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DANH SÁCH CÁN BỘ THAM GIA THỰC HIỆN 

 

STT 
Họ và tên, 

Học hàm học vị 

Chức danh thực 

hiện đề tài 
Tổ chức công tác 

1 GS.TS. Hoàng Văn Cường Chủ nhiệm đề tài Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

2 TS. Nguyễn Thị Hải Yến Thư ký khoa học Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

3 PGS.TS. Bùi Đức Thọ Thành viên chính Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

4 PGS.TS. Vũ Thị Mai Thành viên chính Trường Đại học Kinh tế quốc dân. 

5 
Ths. Lê Thanh Khuyến Thành viên chính 

Tổng Cục Quản lý đất đai, Bộ Tài 

nguyên và Môi trường 

6 
TS. Lê Hải Mơ Thành viên chính 

Viện Chiến lược và Chính sách tài 

chính - Bộ Tài chính 

7 GS.TS Đặng Hùng Võ Chuyên gia Bộ Tài nguyên và Môi trường 

8 TS. Phan Văn Thọ Chuyên gia Bộ Tài nguyên và Môi trường 

9 TS. Nguyễn Văn Phụng Thành viên Tổng Cục thuế, Bộ Tài chính 

10 PGS.TS. Nguyễn Quang Tuyến  Thành viên Đại học Luật Hà Nội 

11 PGS.TS Trần Quang Tuyến Chuyên gia Đại học Quốc gia Hà Nội 

12 KS. Bùi Ngọc Tuân  Thành viên Bộ Tài nguyên và Môi trường 

13 PGS.TS Tô Trung Thành Thành viên  Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

14 PGS.TS. Ngô Thị Phương Thảo Thành viên chính Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

15 PGS.TS. Nguyễn Minh Ngọc Thành viên chính Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

16 TS. Phạm Lan Hương Thành viên chính Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

17 ThS.NCS. Nguyễn Thanh Lân Thành viên chính Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

18 ThS. Nguyễn Đức Kiên Thành viên Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

19 TS. Hoàng Kim Huyền Thành viên UBGS Tài chính Quốc gia 

20 TS. Nguyễn Thị Ngọc Hà Thành viên UBGS Tài chính Quốc gia 

21 TS. Vũ Đình Ánh Thành viên Bộ Tài chính 

22 TS. Nguyễn Văn Hoàng Thành viên Sở Tài nguyên Môi trường HN 

23 TS. Chu Thị Quỳnh Diệp Thành viên Bộ Tài nguyên và Môi trường 
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STT 
Họ và tên, 

Học hàm học vị 

Chức danh thực 

hiện đề tài 
Tổ chức công tác 

24 TS. Trần Đức Phương Thành viên Sở Kế hoạch Đầu tư Hà Nội 

25 TS. Nguyễn Thị Tùng Phương Thành viên Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

26 ThS.NCS. Trần Thị Minh Thư Thành viên Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

27 ThS.NCS Vũ Thành Bao Thành viên Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

28 ThS.NCS Nguyễn Thắng Trung Thành viên Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

29 TS. Nguyễn Hữu Dũng Thành viên Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

30 ThS.Nguyễn Thị Hoàng Hoa Thành viên Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

31 ThS. Trần Mai Hương Thành viên Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

32 PGS.TS. Phạm Đại Đồng Thành viên Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

33 Ths. Lê Thị Thu Hương Thành viên Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

34 Ths.Nguyễn Thị Phương Thúy Thành viên Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

35 ThS. Hoàng Tuấn Dũng Thành viên Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

36 ThS. Nguyễn Thị Quỳnh Loan Thành viên Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

37 TS. Nguyễn Thị Minh Phương Thành viên Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

38 PGS.TS Trần Mạnh Dũng Thành viên Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

39 ThS. Trần Thu Thủy Thành viên Trường ĐH Kinh tế quốc dân 

40 Nông Thị Lịch Thành viên Kiểm toán Nhà nước 

41 NCS. Đoàn Ngọc Phương Thành viên Bộ Tài nguyên và Môi trường 

NCS, ĐHKTQD 

42 HVCH. Đàm Diệu Quyên Thành viên Học viên Cao học, ĐH KTQD 

43 HVCH. Phí Thị Minh Trang Thành viên Học viên Cao học, ĐH KTQD 

44 HVCH. Trần Quốc Bình Thành viên Học viên Cao học, ĐH KTQD 

45 HVCH. Nguyễn Trọng Minh Thành viên Học viên Cao học, ĐH KTQD 
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CÁC TỔ CHỨC PHỐI HỢP 

 

STT Các tổ chức phối hợp 

1 Tổng Cục Quản lý đất đai - Bộ Tài nguyên và Môi trường 

2 
Viện Chiến lược, Chính sách Tài nguyên và Môi trường - Bộ Tài nguyên 
và Môi trường 

3 Viện NC Quản lý Kinh tế trung ương - Bộ Kế hoạch và Đầu tư 

4 Viện Chiến lược và Chính sách tài chính - Bộ Tài chính 

5 
Viện Nghiên cứu Quản lý đất đai, Tổng Cục Quản lý đất đai - Bộ Tài 
nguyên và Môi trường 

6 Cục Quản lý Nhà và Thị trường bất động sản - Bộ Xây dựng 
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THÔNG TIN KẾT QUẢ NGHIÊN CỨU 
 

I. THÔNG TIN CHUNG 

1. Tên đề tài: Nghiên cứu cơ sở khoa học và đề xuất các giải pháp tăng cường 

quản lý kinh tế đất nhằm khai thác nguồn thu từ đất theo cơ chế thị trường ở Việt Nam 

(Mã số: BĐKH.41/16-20) 

2. Chủ nhiện đề tài và Tổ chức chủ trì: 

Chủ nhiệm đề tài: GS.TS. Hoàng Văn Cường 

Tổ chức chủ trì: Trường Đại học Kinh tế quốc dân 

3. Cơ quan phối hợp chính: 

- Tổng Cục Quản lý đất đai - Bộ Tài nguyên và Môi trường 

- Viện Chiến lược, Chính sách Tài nguyên và Môi trường - Bộ Tài nguyên và 

Môi trường 

- Viện NC Quản lý Kinh tế trung ương - Bộ Kế sshoạch và Đầu tư 

- Viện Chiến lược và Chính sách tài chính - Bộ Tài chính 

- Viện Nghiên cứu Quản lý đất đai, Tổng Cục Quản lý đất đai - Bộ Tài nguyên 

và Môi trường 

- Cục Quản lý Nhà và Thị trường bất động sản - Bộ Xây dựng 

4. Mục tiêu chính: 

- Làm rõ cơ sở khoa học và thực tiễn các chính sách, các công cụ quản lí nhà 

nước về kinh tế đất và khai thác nguồn thu từ đất; 

- Đánh giá thực trạng quản lý kinh tế đất và tác động đến khai thác nguồn thu 

từ đất theo cơ chế thị trường; 

- Đề xuất các giải pháp để tăng cường quản lí kinh tế đất nhằm khai thác nguồn 

thu từ đất theo cơ chế thị trường; 

- Đề xuất những nội dung cần bổ sung, sửa đổi để hoàn thiện Luật Đất đai năm 

2013 về vấn đề quản lý đối với kinh tế đất và huy động các nguồn thu từ đất theo cơ 

chế thị trường ở Việt Nam. 

5. Kinh phí được duyệt: 4.680 triệu đồng, 

Kinh phí thực hiện: 4.649,49 triệu đồng 



 v 

II. CÁC NỘI DUNG CHÍNH ĐÃ THỰC HIỆN 

1. Đề tài đã thực hiện các nội dung nghiên cứu như sau: 

Nội dung 1: Nghiên cứu tổng quan về kinh tế đất, quản lý kinh tế đất, một số 

công cụ chính sách trong quản lý kinh tế đất trong và ngoài nước 

Nội dung 2:  Nghiên cứu cơ sở lý luận và kinh nghiệm quốc tế về quản lý kinh 

tế đất và nguồn thu từ đất theo cơ chế thị trường 

Nội dung 3: Nghiên cứu thực trạng quản lý kinh tế đất và tác động đến khai thác 

nguồn thu từ đất ở nước ta 

Nội dung 4: Nghiên cứu đề xuất các giải pháp tăng cường quản lý kinh tế đất 

nhằm khai thác nguồn thu từ đất theo cơ chế thị trường ở nước ta 

Nội dung 5: Nghiên cứu đề xuất các nội dung sửa đổi bổ sung Luật Đất đai 2013 

tăng cường quản lý kinh tế đất nhằm khai thác nguồn thu từ đất theo cơ chế thị trường 

ở nước ta 

2. Ý nghĩa của đề tài 

Kết quả nghiên cứu của đề tài cung cấp luận cứ khoa học và đề xuất các giải 

pháp khả thi cho các cơ quan quản lý nhà nước trong việc xây dựng cơ chế, chính sách 

để chỉ đạo, điều hành trong quản lý đất đai. 

Kết quả nghiên cứu của đề tài cung cấp hệ thống các giải pháp nhằm tăng cường 

quản lí kinh tế đất, huy động các nguồn thu từ đất; các chính sách, công cụ về quản lí, 

tài chính, phân chia lợi ích từ nguồn lực đất đai với nhà nước, người dân và doanh 

nghiệp... theo cơ chế thị trường phù hợp với điều kiện của Việt Nam; 

Kết quả nghiên cứu của đề tài cung cấp hệ thống các kiến nghị về sửa đổi, bổ 

sung Luật Đất đai năm 2013 về vấn đề quản lý đối với kinh tế đất và huy động các 

nguồn thu từ đất theo cơ chế thị trường ở Việt Nam và dự thảo sửa đổi kèm theo.  

Kết quả nghiên cứu của đề tài là tài liệu quý góp phần hoàn thiện chương trình 

đào tạo, biên soạn giáo trình học liệu cho ngành Bất động sản, ngành Quản lý đất đai 

bậc đại học, thạc sĩ và tiến sĩ của Đại học Kinh tế quốc dân nói riêng và các Trường 

Đại học, Học viện đào tạo về Quản lý đất đai, về Bất động sản nói chung. 

3. Triển vọng nhân rộng các kết quả trong tương lai 

- Kết quả nghiên cứu là sản phẩm thiết thực và có ý nghĩa thực tế. Do đặc thù là 

một sản phẩm được hoàn thành dựa trên kết hợp giữa nghiên cứu lý thuyết với kiểm 

nghiệm thực tiễn cùng với sự tham gia của các cơ quan quản lý nhà nước nên đề tài sẽ 

dễ dàng được chuyển giao đi vào ứng dụng thực tiễn.  
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- Sản phẩm đề tài được chuyển giao trực tiếp cho cơ quan quản lý nhà nước 

về đất đai trong việc xây dựng cơ chế, chính sách để chỉ đạo, điều hành trong quản 

lý đất đai (Tổng Cục Quản lý đất đai - Bộ Tài nguyên và Môi trường). Sản phẩm 

đồng thời cung cấp cho Uỷ ban Kinh tế Quốc hội để phục vụ cho thẩm tra Luật Đất 

đai sửa đổi. 

- Đề tài đã tổ chức nhiều buổi hội thảo, tọa đàm với các nhà khoa học, các 

cơ quan quản lý của trung ương và địa phương ... đưa lên các phương tiện thông 

tin truyền thông để qua đó phổ biến, xã hội hóa kết quả nghiên cứu của đề tài, đưa 

các kết quả nghiên cứu của đề tài vào thực tiễn hoạch định chính sách, nghiên cứu 

và giảng dạy.  

Kết quả nghiên cứu đề tài được ứng dụng trực tiếp tại các cơ quan sau đây:  

- Bộ Tài nguyên và Môi trường, trực tiếp là Tổng cục Quản lý đất đai và Ban 

soạn thảo sửa đổi Luật Đất đai: Sử dụng kết quả nghiên cứu vào sửa đổi các chính sách, 

công cụ kinh tế (đặc biệt là thuế đất và giá đất) trong Luật Đất đai;  

- Bộ Tài chính: Sử dụng kết quả nghiên cứu để thực thi chính sách thuế đất; 

- Quốc hội, trực tiếp là Ủy ban Kinh tế của Quốc hội: Các đại biểu Quốc hội 

được cung cấp các bản kiến nghị để tham khảo đưa ra các ý kiến đóng góp cho dự thảo 

Luật Đất đai sửa đổi; 

- Trường Đại học Kinh tế Quốc dân đưa ngay vào giảng dạy các môn học, các 

chuyên đề cho ngành Bất động sản, ngành Quản lý đất đai. 

 

III. CÁC KẾT QUẢ ĐẠT ĐƯỢC 

1. Sản phẩm đã đạt được: 

Sản phẩm dạng I: Hoàn thành các sản phẩm theo yêu cầu và đạt chất lượng 

- Báo cáo luận cứ khoa học về quản lý kinh tế đất, các chính sách kinh tế và 

công cụ quản lý nhà nước về kinh tế đất và huy động nguồn thu từ đất 

- Báo cáo tổng quan về các chính sách và công cụ quản lý nhà nước về kinh tế 

đất ở Việt Nam; báo cáo đánh giá thực trạng quản lý kinh tế đất, phân phối các lợi 

ích mang lại từ đất và khai thác, huy động các nguồn thu từ đất; 

- Các giải pháp tăng cường quản lý kinh tế đất, các chính sách và công cụ quản 

lý nhà nước về kinh tế đất nhằm phân phối lợi ích mang lại từ nguồn lực đất đai giữa 

Nhà nước, người dân và doanh nghiệp, huy động các nguồn thu từ đất theo cơ chế thị 

trường phù hợp với điều kiện của Việt Nam 
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- Báo cáo đề xuất, kiến nghị sửa đổi, bổ sung hoàn thiện Luật Đất đai 2013 về 

vấn đề quản lý kinh tế đất và huy động nguồn thu từ đất theo cơ chế thị trường ở Việt 

Nam và dự thảo các điều luật sửa đổi kèm theo. 

- Báo cáo tổng kết, Báo cáo tóm tắt đề tài. 

Ngày 12/12/2019, Bản kiến nghị sửa đổi những vấn đề kinh tế trong Luật Đất 

đai năm 2013 của đề tài đã được chuyển giao đến Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi 

trường, Ban soạn thảo sửa đổi Luật Đất đai, Tổng Cục Quản lý Đất đai; Vụ Chính sách 

và Pháp chế, Tổng Cục Quản lý đất đai; Vụ Khoa học và Công nghệ; Văn phòng 

Chương trình KH&CN Cấp quốc gia về TNMT&BĐKH. 

Sản phẩm dạng II: 

Đăng 01 bài báo quốc tế (trong danh mục SCOPUS), 02 bài báo trong nước và 

04 bài hội thảo (có số xuất bản) về kinh tế đất; 3 bài hội thảo quốc tế (có số xuất bản). 

i. “A quantitative analysis of housing and its correlates in rural Vietnam”, 

Management Science Letters, Volume 10 Issue 11 (2020) 2419-2424 

ii. “Chính sách huy động nguồn lực cải tạo chung cư cũ trên địa bàn thành phố 

Hà Nội”, Tạp chí Tài chính  - tháng 08/2019; 

iii. “Công cụ tài chính điều tiết giá trị tăng thêm từ đất - Một số kiến nghị sửa 

đổi Luật Đất đai 2013 ”, Tạp chí Tạp chí Tài chính tháng 12/2020.  

iv. “Một số kiến nghị sửa đổi những vấn đề kinh tế trong Luật Đất đai 2013”, Kỷ 

yếu hội thảo khoa học quốc gia “Khuyến nghị sửa đổi những vấn đề kinh tế trong Luật 

Đất đai 2013”, Nhà xuất bản Đại học Kinh tế quốc dân, ISBN: 987-604-946-755-4.  

v. “Nghiên cứu tổng quan về kinh tế đất và khai thác các nguồn thu từ đất” đăng 

trên Kỷ yếu hội thảo khoa học quốc gia “Khuyến nghị sửa đổi những vấn đề kinh tế trong 

Luật Đất đai 2013”, Nhà xuất bản Đại học Kinh tế quốc dân, ISBN: 987-604-946-755-4. 

vi. “Cơ chế khai thác huy động nguồn lực cho cải tạo chỉnh trang đô thị - Trường 

hợp cải tạo các khu chung cư cũ trên địa bàn thành phố Hà Nội”  đăng trên Kỷ yếu hội 

thảo khoa học quốc gia “Khuyến nghị sửa đổi những vấn đề kinh tế trong Luật Đất đai 

2013”, Nhà xuất bản Đại học Kinh tế quốc dân, ISBN: 987-604-946-755-4.   

vii. “Công cụ huy động nguồn lực tài chính đất đai phục vụ đầu tư cơ sở hạ tầng 

đô thị: kinh nghiệm của nhật bản và bài học cho Việt Nam”  Kỷ yếu hội thảo khoa học 

quốc gia “Khuyến nghị sửa đổi những vấn đề kinh tế trong Luật Đất đai 2013”, Nhà 

xuất bản Đại học Kinh tế quốc dân, ISBN: 987-604-946-755-4; 

viii. “An Examination of Factors affecting residential property price in Urban 

area: The case of Hanoi, Vietnam, Conference Proceedings, The first International 
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Conference on Contemporary Issues In Economics, Management and Business (1st CIEMB 

- 2018), NEU and ANU, Hanoi, VietNam, p.1394-1406, ISBN: 978-604-65-3728-1;  

ix. “Impact of Infrastructure Investment on Land Values: A case study in Hanoi, 

Vietnam”, 10th NEU – KKU International Conference on Socio-economic and 

Environmental Issues in Development, 2019, Labour -social publishing house, 

Publishing register No. 1439-2019/CXBIPH/01-65/LDXH. Publishing Decision No. 

168/QD-NXBLDXH, ISBN: 978-604-65-4174-5, p.358-369. 

x. “Effects of capital flows and monetary policies on real estate market”, The 

first International Conference on Contemporary Issues In Economics, Management 

and Business (1st CIEMB - 2018), NEU and ANU, Hanoi, VietNam, p.1394-1406, 

ISBN: 978-604-65-3728-1. 

2. Kết quả đào tạo, nâng cao tiềm lực khoa học, nhân lực: 

Hỗ trợ đào tạo 04 Thạc sỹ:  

- Nguyễn Trọng Minh (2020), Luận văn thạc sỹ: "Công tác cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất tại Khu tái định 

cư trên địa bàn Quận Long Biên, Thành phố Hà Nội" 

- Phí Thị Minh Trang (2020), Luận văn thạc sỹ : "Công tác đăng ký và cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản khác gắn liền với đất đối với nhà chung cư 

trên địa bàn quận Hà Đông, thành phố Hà Nội". 

- Đàm Diệu Quyên (2020, Luận văn thạc sỹ: "Hoàn thiện công tác bồi thường 

hỗ trợ và tài định cư khi nhà nước thu hồi đất thực hiện các dự án đầu tư trên địa bàn 

thành phố Cao Bằng, tỉnh Cao Bằng". 

- Trần Quốc Bình (2020), Luận văn thạc sỹ: "Hoàn thiện công tác thẩm định giá 

bất động sản làm tài sản bảo đảm tại công ty TNHH MTV Quản lý nợ và khai thác tài 

sản Ngân hàng TMCP Quốc tế Việt Nam (VIBAMC)" 

Hỗ trợ đào tạo 03 Nghiên cứu sinh: 

- NCS. Nguyễn Thanh Lân (2020), Luận án Tiến sĩ “ Nghiên cứu các yếu tố tác 

động đến gia tăng giá trị đất đô thị tại Việt Nam ”, NCS đã bảo vệ cấp cơ sở. 

- NCS. Đoàn Ngọc Phương (2020), Luận án Tiến sĩ “Nghiên cứu sự thỏa mãn 

của người dân trong bồi thường hỗ trợ khi nhà nước thu hồi đất”, NCS đã bảo vệ 

cấp cơ sở. 

- NCS. Vũ Thành Bao, Luận án Tiến sĩ “Các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất ở đô 

thị. Nghiên cứu thực tế tại thành phố Hà Nội”, đang thực hiện.  
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3. Kết quả nổi bật: 

Đề tài “Nghiên cứu cơ sở khoa học và đề xuất các giải pháp tăng cường 

quản lý kinh tế đất nhằm khai thác nguồn thu từ đất theo cơ chế thị trường ở Việt 

Nam” (Mã số: BĐKH.41/16-20) đã thực hiện 5 nội dung nghiên cứu với các sản 

phẩm tương ứng. Đề tài đã đạt được những kết quả nôt bật dưới đây: 

Kết quả nổi bật đầu tiên và là kết quả quan trọng nhất của đề tài đó là đề tài đã 

đề xuất được Bản kiến nghị sửa đổi những vấn đề kinh tế trong Luật Đất đai năm 

2013 và đã được chuyển giao đến Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường, Ban soạn 

thảo sửa đổi Luật Đất đai, Tổng Cục Quản lý Đất đai. Trong đó đã luận giải rõ cơ sở 

khoa học, chỉ rõ nội dung cụ thể cần sửa đổi, bổ sung gắn với từng điều luật khi sửa 

đổi, bổ sung Luật Đất đai. Cụ thể đã đề xuất những kiến nghị về các nội dung: (1) 

Kiến nghị sửa các điều luật về sử dụng công cụ giá đất theo cơ chế thị trường, trong 

đó kiến nghị sửa đổi các điều luật để Phân biệt và làm rõ khái niệm Giá cả thị trường 

và Giá trị thị trường; Bỏ quy định khung giá, xây dựng bảng giá và giá đất cụ thể 

phản ánh đúng giá trị thị trường của đất đai; Quy định chế tài bắt buộc việc đăng ký 

giá và quản lý giá đất cụ thể; Giao trách nhiệm định giá cho một tổ chức độc lập, bỏ 

nhiệm vụ định giá của UBND tỉnh, bỏ Hội đồng thẩm định giá; HĐND cấp tỉnh xác 

định tỷ lệ giảm giá khi thực hiện các nghĩa vụ tài chính về đất đai áp dụng cho các 

đối tượng ưu tiên; HĐND cấp tỉnh xác định tỷ lệ giảm giá khi thực hiện các nghĩa vụ 

tài chính về đất đai áp dụng cho các đối tượng ưu tiên; (2) Kiến nghị sửa đổi các quy 

định để điều tiết giá trị tăng thêm từ đất, trong đó kiến nghị Bổ sung thêm quy định 

về Thuế đất trong chương tài chính đất đai; kiến nghị bổ sung quy định về Thuế điều 

tiết giá trị gia tăng giữa giá mua và giá bán; kiến nghị bổ sung Thuế điều tiết giá trị 

gia tăng do thay đổi các điều kiện của đất đai; Kiến nghị sửa Sửa đổi, bổ sung quy 

định về sử dụng đất phụ cận các dự án đầu tư; kiến nghị bổ sung các điều luật Điều 

tiết giá trị tăng thêm từ đất đối với các dự án đầu tư có sử dụng đất; (3) Kiến nghị sửa 

các điều luật về chính sách giao đất, cho thuê đất theo cơ chế thị trường; chính sách 

thu hồi và bồi thường khi thu hồi đất đảm bảo phân chia hài hoà lợi ích giữa các bên 

và tăng cường nguồn thu từ đất; (4) Kiến nghị sửa các điều luật về chính sách phí và 

lệ phí từ trong các hoạt động quản lý và dịch vụ đất; (5) Kiến nghị sửa các điều luật 

về quản lý hệ thống thông tin về kinh tế đất và một số kiến nghị khác về áp dụng cho 

thuê đất, xây dựng hệ thống thông tin đất đai đa mục tiêu, bổ sung quy định về điều 

chỉnh lại quyền sử dụng đất, tái phân lô để quy hoạch lại đất đai, quy định cho phép 
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doanh nghiệp được nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất, nhận góp vốn bằng 

quyền sử dụng đất sản xuất nông nghiệp, các quy định về tích tụ đất đai… 

Các đề xuất sửa đổi, bổ sung những vấn đề về kinh tế trong Luật Đất đai 2013 

bao gồm: 

 Sửa đổi các điều: Sửa mục c) Điều 112 về nguyên tắc định giá đất; Sửa điều 

114 về Bảng giá đất và giá đất cụ thể); Sửa điều 35 và điều 37 của Luật Ngân sách 

quy định về phân chia các nguồn thu từ đất đai thuộc về ngân sách địa phương; Sửa 

đổi, bổ sung Điều 49 về thời hạn sử dụng đất, cơ chế nộp tiền sử dụng đất;  Sửa đổi 

mục d) Khoản 4 Điều 39; Sửa đổi mục c) Khoản 4 Điều 40; Sửa mục a) khoản 2 Điều 

69 về tổ chức lấy ý kiến người dân; Sửa Khoản 2 Điều 74 về bồi thường; Đề xuất sửa 

Khoản 4 Điều 86 về bố trí tái định cư.  

 Bỏ các điều: Bỏ Điều 113 (bỏ quy định về khung giá đất); Bỏ khoản 1 Điều 

73 quy định về chủ đầu tư tự thỏa thuận nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất. 

 Bổ sung các điều: Bổ sung vào Điều 3 (Giải thích từ ngữ, các khái niệm 

Giá cả thị trường của đất đai; Giá trị thị trường của đất đai); Bổ sung 01 điều vào 

Mục 1 chương II về Quyền ưu tiên mua của Nhà nước đối với đất đai chuyển 

nhượng; Bổ sung 01 điều vào Mục 1 chương II về Quyền ưu tiên mua của Nhà nước 

đối với đất đai chuyển nhượng; Bổ sung thêm một Mục vào Khoản 4 Điều 95 về 

đăng ký biến động; Bổ sung một điều vào trước điều 115 hình thành Tổ chức định 

giá đất độc lập; Bổ sung vào Điều 107 Các khoản thu tài chính từ đất đai thuộc 

nguồn thu cân đối ngân sách địa phương; Bổ sung thêm 01 điều về Thuế điều tiết 

giá trị gia tăng giữa giá mua và giá bán; Bổ sung thêm Điều 119b Xác định giá đất 

của các dự án có sử dụng đất thông qua đấu thầu dự án sử dụng đất và định giá đất 

sau khi dự án hoàn thành; Bổ sung thêm 01 điều sau điều 62b về thu hồi đất để phát 

triển các dự án sản xuất kinh doanh, phát triển kinh tế xã hội; Bổ sung thêm các 

trường hợp thu hồi đất tại điều 62b vào căn cứ thu hồi đất quy định tại Khoản 1 

Điều 63; Bổ sung thêm vào mục d) khoản 2 Điều 69 về xử lý đối với những người 

có đất phải thu hồi chưa đồng thuận; Bổ sung thêm vào Khoản 2 Điều 80 và vào 

Khoản 4 Điều 81; Bổ sung thêm Khoản 3 vào Điều 77 về phương thức bồi thường 

khi thu hồi đất nông nghiệp về các đối tượng được ưu tiên được tiếp cận đất khác 

(khi nhà nước thu hồi đất) để làm mặt bằng để tiếp tục hoạt động kinh doanh mà 

không cần thông qua đấu giá quyền sử dụng đất để chọn người thuê; Bổ sung thêm 

01 điều luật quy định trong Luật Đất đai về cơ quan đầu mối xây dựng, cập nhật và 

quản lý thống thông tin về kinh tế đất. 
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 Thêm mục Thuế đất, quy định 02 điều về thuế: (1) Thuế điều tiết giá trị gia 

tăng giữa giá mua và giá bán; (2) Thuế điều tiết giá trị gia tăng khi thay đổi các điều 

kiện của đất đai 

Ngoài bản kiến nghị sửa đổi những vấn đề kinh tế trong Luật Đất đai năm 

2013, kết quả nghiên cứu của đề tài cung cấp luận cứ khoa học và đề xuất các giải 

pháp khả thi cho các cơ quan quản lý nhà nước trong việc xây dựng cơ chế, chính 

sách để chỉ đạo, điều hành trong quản lý đất đai; cung cấp hệ thống các giải pháp 

nhằm tăng cường quản lí kinh tế đất, huy động các nguồn thu từ đất; các chính 

sách, công cụ về quản lí, tài chính, phân chia lợi ích từ nguồn lực đất đai với nhà 

nước, người dân và doanh nghiệp... theo cơ chế thị trường phù hợp với điều kiện 

của Việt Nam. 

Kết quả nghiên cứu của đề tài đồng thời cũng là tài liệu quý góp phần hoàn 

thiện chương trình đào tạo, biên soạn giáo trình học liệu cho ngành Bất động sản, 

ngành Quản lý đất đai bậc đại học, thạc sĩ và tiến sĩ của Đại học Kinh tế quốc dân nói 

riêng và các Trường Đại học, Học viện đào tạo về Quản lý đất đai, về Bất động sản 

nói chung. Kết quả của đề tài sẽ được ứng dụng để biên soạn Giáo trình Kinh tế đất, 

Kinh tế bất động sản tại Đại học Kinh tế quốc dân. Kết quả nghiên cứu của đề tài tính 

đến thời điểm này đã góp phần đào tạo được 3 Tiến sĩ của Trường Đại học Kinh tế 

quốc dân.
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Phụ lục 1. KẾT QUẢ KHOA HỌC, ĐÀO TẠO  

Số 

TT 

Tên, Mã số đề 

tài 

Kết quả khoa học Kết quả đào tạo Trao đổi hợp tác quốc tế 

Bài báo quốc tế 
Bài báo hội 

nghị 

Bài báo 

trong nước, 

kỷ yếu hội 

thảo quốc 

gia 

Tiến 

sỹ 

Thạc 

sỹ 

Huấn 

luyện 

công  

nghệ 

Số cán bộ 

được đào tạo 

tại nước 

ngoài 

Số chuyên 

gia hợp tác 

nghiên cứu 

ISI/COPUS Khác Quốc 

tế 

Trong 

nước 

      

1 BĐKH41/16-20 01  03  06 03 04   03 
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Phụ lục 2. MỘT SỐ KẾT QUẢ NỔI BẬT CỦA ĐỀ TÀI 

 

TT Tên, Mã số đề tài 
Tên kết quả/sản phẩm 

KHCN 

Hiệu quả: kinh tế, khoa học,  

xã hội, môi trường 
Quy mô, địa chỉ áp dụng 

1 Nghiên cứu cơ sở 

khoa học và đề 

xuất các giải pháp 

tăng cường quản lý 

kinh tế đất nhằm 

khai thác nguồn 

thu từ đất theo cơ 

chế thị trường ở 

Việt Nam (Mã số: 

ĐKH.41/16-20) 

- Báo cáo luận cứ khoa học về 

quản lý kinh tế đất, các chính 

sách kinh tế và công cụ quản lý 

nhà nước về kinh tế đất và huy 

động nguồn thu từ đất 

- Báo cáo tổng quan về các 

chính sách và công cụ quản lý 

nhà nước về kinh tế đất ở Việt 

Nam; báo cáo đánh giá thực 

trạng quản lý kinh tế đất, phân 

phối các lợi ích mang lại từ đất 

và khai thác, huy động các 

nguồn thu từ đất; 

- Các giải pháp tăng cường 

quản lý kinh tế đất, các chính 

sách và công cụ quản lý nhà 

nước về kinh tế đất nhằm phân 

phối lợi ích mang lại từ nguồn 

- Kết quả nghiên cứu của đề tài cung 

cấp luận cứ khoa học và đề xuất các 

giải pháp khả thi cho các cơ quan 

quản lý nhà nước trong việc xây 

dựng cơ chế, chính sách để chỉ đạo, 

điều hành trong quản lý đất đai. 

- Kết quả nghiên cứu của đề tài cung 

cấp hệ thống các giải pháp nhằm 

tăng cường quản lí kinh tế đất, huy 

động các nguồn thu từ đất; các chính 

sách, công cụ về quản lí, tài chính, 

phân chia lợi ích từ nguồn lực đất 

đai với nhà nước, người dân và 

doanh nghiệp... theo cơ chế thị 

trường phù hợp với điều kiện của 

Việt Nam; 

- Kết quả nghiên cứu của đề tài cung 

cấp hệ thống các kiến nghị về sửa 

Kết quả nghiên cứu đề tài có ứng 

dụng trực tiếp tại các cơ quan:  

- Bộ Tài nguyên và Môi trường, trực 

tiếp là Tổng cục Quản lý đất đai và 

Ban soạn thảo sửa đổi Luật Đất đai: 

Sử dụng kết quả nghiên cứu vào sửa 

đổi các chính sách, công cụ kinh tế 

(đặc biệt là thuế đất và giá đất) trong 

Luật Đất đai;  

- Bộ Tài chính: Sử dụng kết quả 

nghiên cứu để thực thi chính sách 

thuế đất; 

- Quốc hội, trực tiếp là Ủy ban Kinh 

tế của Quốc hội: Các đại biểu Quốc 

hội được cung cấp các bản kiến nghị 

để tham khảo đưa ra các ý kiến đóng 

góp cho dự thảo Luật Đất đai sửa đổi; 

- Trường Đại học Kinh tế Quốc dân 
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TT Tên, Mã số đề tài 
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LỜI MỞ ĐẦU 
 
 

1. Tính cấp thiết của đề tài 

Đất đai là nguồn tài nguyên, tài sản quan trọng của quốc gia, là tư liệu sản xuất 

đặc biệt, là điều kiện tiên quyết, tất yếu cho mọi hoạt động sản xuất và đời sống. Quản 

lý nhà nước về kinh tế đất được coi như linh hồn của quản lý nhà nước về đất đai trong 

cơ chế thị trường để nguồn tài nguyên đất thực sự trở thành động lực cho quá trình phát 

triển kinh tế- xã hội vừa đảm bảo hài hoà lợi ích, tăng nguồn thu ngân sách, thúc đẩy 

sử dụng hợp lý, có hiệu quả nguồn lực đất đai.  

Ở các nước trên thế giới, nguồn thu từ đất đóng vai trò quan trọng trong cân đối 

ngân sách, chiếm tỷ trọng cao trong tổng GDP và tổng nguồn thu quốc gia1. Các nguồn 

thu từ đất, đặt biệt là thuế liên quan đến đất có nguồn gốc lâu đời và tồn tại tại ở tất cả 

mọi nơi trên thế giới 2.  

Ở Việt Nam, các chính sách kinh tế đất nói chung và huy động nguồn thu từ đất 

cho phát triển kinh tế - xã hội đã liên tục được điều chỉnh, tạo chuyển biến tích cực trong 

quản lý nhà nước về đất đai; các khoản thu từ đất đã trở thành một nguồn thu quan trọng cho 

nhiều địa phương để đầu tư cơ sở hạ tầng, thúc đẩy phát triển kinh tế3. Tuy nhiên, bên cạnh 

những kết quả đạt được, vai trò quản lý nhà nước về kinh tế đất và các chính sách kinh tế đất 

ở nước ta vẫn còn nhiều hạn chế, là nguyên nhân căn bản không chỉ làm thất thoát nguồn 

thu từ đất mà còn tạo nên những bất cập trong công tác quản lý đất đai ở nước ta:  

- Phần lớn các đơn thư khiếu nại, tố cáo, khiếu kiện đông người, khiếu kiện kéo 

dài và chống người thi hành công vụ, tranh chấp giữa người dân… tập trung vào lĩnh 

vực đất đai diễn ra phổ biến, phức tạp ở hầu hết các địa phương trong cả nước đều xuất 

phát từ các quan hệ kinh tế về đất không được giải quyết một cách thoả đáng, thiếu căn 

cứ khoa học; 

 
1 Trong số 52 nước có quy định về thuế và phí thì: Có 34 nước có quy định cả về thuế, phí và các khoản thu 

từ đất; 8 nước có quy định về thuế mà không quy định về phí và các khoản thu từ đất; 10 nước có quy định về phí 
và các khoản thu từ đất mà không quy định về thuế và 15 nước có Luật riêng về thuế, phí và các khoản thu từ đất 
(Bộ Tài nguyên và Môi trường, 2012) 

2 Theo đánh giá của IMF (2006), trên toàn thế giới, thuế đất chiếm trung bình khoảng 2% tổng GDP và 12 % 
tổng thu từ tất cả các loại thuế. Ở các nước có nền kinh tế phát triển (OECD), mức độ đóng góp từ thuế đất và nhà ở 
vào GDP trung bình khoảng 2%, trong khi đó, con số này ở các quốc gia đang phát triển và các nước chuyển đổi lần 
lượt là 0,5% và 0,6%; Cụ thể, riêng tại các nước đang chuyển đổi, thuế đất chiếm khoảng 7.2% tổng thu từ thuế 

3 Tổng các nguồn thu từ đất của Việt Nam chiếm khoảng 5 - 8% tổng thu ngân sách quốc gia giai đoạn 2001-2010, 
trong đó chủ yếu là thu tiền sử dụng đất. Theo tính toán của Bộ Tài chính, tổng thu từ đất đai đã tăng hơn 12 lần từ 
5.486 tỷ đồng (năm 2002) lên 67.767 tỷ đồng (năm 2010). Trong năm 2010, tổng thu từ đất đai chiếm 11,21% tổng thu 
Ngân sách Nhà nước. Thu tiền sử dụng đất chiếm tỷ trọng cao nhất (hơn 70%) và tăng mạnh nhất trong giai đoạn 2001-
2010. Tính trong 9 tháng đầu năm 2015, nguồn thu từ đất đai đã đạt 39,4 tỷ đồng, dự kiến cả năm 2015 thu ngân sách 
từ đất đai đạt 49,6 nghìn tỉ đồng, chiếm 5,55% ngân sách nhà nước và 1,1% tổng GDP.  
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- Chưa có cơ chế điều tiết, phân phối một cách hợp lý giá trị tăng lên từ đất khi 

Nhà nước đầu tư phát triển cơ sở hạ tầng, thay đổi quy hoạch, chuyển đổi mục đích sử 

dụng đất dẫn đến những mâu thuẫn về lợi ích giữa Nhà nước với những người dân phải 

di dời để giải phóng mặt bằng, những người dân không phải di dời và doanh nghiệp 

được giao đất sau thu hồi được hưởng lợi. 

- Chưa có các công cụ và chính sách hữu hiệu để khuyến khích việc khai thác 

sử dụng đất đai hợp lý, kiểm soát và hạn chế việc chiếm giữ đất đai dẫn đến tình trạng 

đầu cơ đất chờ tăng giá, cản trở khả năng tiếp cận đất đai của những người cần mặt 

bằng để đầu tư sản xuất, kìm hãm sự phát triển nền nông nghiệp sản xuất hàng hoá tập 

trung, hiện đại; do không phải trả các chi phí kinh tế và lợi thế vị trí nên tình trạng sử 

dụng đất không có hiệu quả vẫn hiện hữu ở các vị trí đất vàng, các trung thành phố 

không chỉ làm lãng phí nguồn lực đất đai mà còn cản trở sự phát triển đô thị hiện đại. 

- Tình trạng thất thoát nguồn thu từ đất khi nhà nước giao đất cho các nhà đầu 

tư vào mục đích kinh doanh, khi chuyển nhượng đất của các cơ quan, doanh nghiệp 

nhà nước cho khu vực tư nhân, khi thực hiện cổ phần hoá các doanh nghiệp nhà nước 

và thực hiện đầu tư theo phương thức hợp tác công tư theo cơ chế “đổi đất lấy hạ tầng” 

… đang là những vẫn đề nóng, nổi cộm không chỉ làm thất thoát tiền của nhà nước, mà 

còn là kẽ hở cho tham nhũng, gây bức xúc cho xã hội. 

- Thiếu các chính sách và công cụ kinh tế phù hợp nên mặc dù nguồn lực kinh 

tế hình thành từ đất đai rất lớn nhưng chưa được tập trung vào nguồn thu ngân sách để 

đầu tư chung cho xã hội, chưa biến đất đai thành nguồn lực cho phát triển. Các công 

trình nghiên cứu có liên quan đến kinh tế đất đã triển khai trong thời gian mới chủ yếu 

dừng lại ở từng khá cạnh đơn lẻ của kinh tế đất hoặc những góc cạnh khác nhau của tài 

chính đất đai, chưa đưa ra cơ chế để thể chế hoá việc gắn vấn đề kinh tế đất với phân 

phối nguồn lực tạo ra từ đất, chưa chỉ ra được những cơ chế cần luật hoá trong Luật 

Đất đai để phân chia giá trị tăng lên đảm bảo hài hoà lợi ích giữa các bên có liên quan 

nhằm giải quyết căn bản nguồn gốc sinh ra mâu thuẫn khiếu kiện về đất và tăng nguồn 

thu từ đất cho ngân sách.  

Để giải quyết một cách cơ bản, có căn cứ khoa học những vấn đề đặt ra trên 

đây, những công cụ và chính sách kinh tế đất phải được đưa vào Luật Đất đai sửa đổi. 

Vì vậy, đề tài “Nghiên cứu cơ sở khoa học và đề xuất các giải pháp tăng cường 

quản lý kinh tế đất nhằm khai thác nguồn thu từ đất theo cơ chế thị trường ở Việt 

Nam” sẽ đề xuất các giải pháp và cơ chế chính sách nhằm tăng cường quản lý nhà 

nước về kinh tế đất đồng thời khai thác hợp lý các nguồn thu từ đất, sử dụng đất đai có 

hiệu quả và trở thành nguồn lực cho quá trình phát triển kinh tế - xã hội. 
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2. Mục tiêu nghiên cứu 

- Làm rõ cơ sở khoa học và thực tiễn các chính sách, các công cụ quản lí nhà 

nước về kinh tế đất nhằm khai thác nguồn thu từ đất; 

- Đánh giá thực trạng quản lý kinh tế đất và tác động đến khai thác nguồn thu 

từ đất theo cơ chế thị trường; 

- Đề xuất các giải pháp để tăng cường quản lí kinh tế đất nhằm khai thác nguồn 

thu từ đất theo cơ chế thị trường; 

- Đề xuất những nội dung cần bổ sung, sửa đổi để hoàn thiện Luật Đất đai năm 

2013 về vấn đề quản lý đối với kinh tế đất và huy động các nguồn thu từ đất theo cơ 

chế thị trường ở Việt Nam. 

3. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu 

Đối tượng nghiên cứu: Đối tượng nghiên cứu của đề tài là những nội dung 

quản lý nhà nước về kinh tế đất nhằm tăng cường các nguồn thu cho ngân sách từ đất. 

Phạm vi nghiên cứu: Phạm vi nghiên cứu về thời gian chủ yếu tập trung vào 

giai đoạn từ sau khi có Luật Đất đai 2013 đến nay, các tư liệu có tham khảo các giai 

đoạn khác nhau để đối chứng so sánh. Phạm vi về nội dung không đơn thuần đi vào 

nghiên cứu các nội dung kinh tế đất hay quản lý nhà nước về kinh tế đất mà tập trung 

đi vào nghiên cứu những nội dung quản lý kinh tế đất có tác động đến khai thác các 

nguồn thu từ đất cho ngân sách nhà nước. 

  4. Kết cấu của đề tài 

Ngoài Phần mở đầu, kết luận, mục lục và tài liệu tham thảo, đề tài gồm 5 chương:  

CHƯƠNG 1: TỔNG QUAN CÁC NGHIÊN CỨU VỀ KINH TẾ ĐẤT VÀ KHAI 

THÁC NGUỒN THU TỪ ĐẤT 

CHƯƠNG 2:  CƠ SỞ LÝ LUẬN VÀ KINH NGHIỆM QUỐC TẾ  VỀ QUẢN LÝ 

KINH TẾ ĐẤT VÀ KHAI THÁC NGUỒN THU TỪ ĐẤT THEO CƠ CHẾ THỊ TRƯỜNG 

CHƯƠNG 3: PHƯƠNG PHÁP NGHIÊN CỨU 

CHƯƠNG 4: THỰC TRẠNG QUẢN LÝ KINH TẾ ĐẤT  VÀ TÁC ĐỘNG ĐẾN 

KHAI THÁC NGUỒN THU TỪ ĐẤT Ở NƯỚC TA 

CHƯƠNG 5: PHƯƠNG HƯỚNG GIẢI PHÁP TĂNG CƯỜNG QUẢN LÝ KINH 

TẾ ĐẤT NHẰM KHAI THÁC NGUỒN THU TỪ ĐẤT THEO CƠ CHẾ THỊ TRƯỜNG 

Ở NƯỚC TA 
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CHƯƠNG 1: 

TỔNG QUAN CÁC NGHIÊN CỨU VỀ KINH TẾ ĐẤT  

VÀ KHAI THÁC NGUỒN THU TỪ ĐẤT 
 

1.1. Các nghiên cứu của nước ngoài 

1.1.1. Những vấn đề chung về kinh tế đất  

1.1.1.1. Vai trò đất đai trong nền kinh tế  

Đất đai có vai trò quan trọng trong các hoạt động khác nhau như: kinh tế - xã 

hội - môi trường. Do đó, đất đai cũng là đối tượng được quan tâm nghiên cứu và tiếp 

cận dưới nhiều góc độ của các ngành khoa học khác nhau như: khoa học kinh tế, môi 

trường, sinh thái học, văn hóa… (Hubacek, K., & van den Bergh, J. C., 2006).  

Trong các lý thuyết kinh tế học, vai trò chủ đạo của đất đai được nhấn 

mạnh như là yếu tố của quá trình sản xuất. Trọng tâm của đất đai trong lý thuyết 

kinh tế là tìm câu trả lời thỏa đáng, xoay quanh câu hỏi có nên dành một nơi đặc 

biệt cho đất để xây dựng chức năng sản xuất tổng hợp hay không? Đây là cách 

tiếp cận vai trò đất đai trong kinh tế học cổ điển và tân cổ điển (Metzemakers, 

P., & Louw, E., 2005).  

Tuy nhiên, trong lịch sử khoa học kinh tế, còn có cách tiếp cận vai trò đất đai 

khác, đó là coi đất đai là hàng hóa của quá trình tiêu dùng xã hội. Theo đó, đất đai với 

đặc tính tồn tại lâu dài, có thể tham gia giao dịch trên thị và có khả năng tạo giá trị theo 

thời gian như các hàng hóa và dịch vụ khác.  

Ngoài ra, đất đai không chỉ đóng vai trò là tài nguyên thiên nhiên mà đóng vai 

trò tài sản/ nguồn vốn. Chính vì vậy, trong mô hình kinh tế đương đại, với sự nổi lên 

của các lý thuyết tài chính và bất động sản (BĐS), đất đai cũng dần được khẳng định 

vai trò đóng góp trong các hoạt động của thị trường BĐS và thị trường tài chính. Các 

vai trò này được phản ánh qua mối liên kết giữa thị trường BĐS và các thị trường tài 

sản khác, hay như mối qua hệ giữa biến số vĩ mô như lãi suất, lạm phát và diễn biến 

của nền kinh tế. 

1.1.1.2. Một số nội dung cơ bản về kinh tế đất:  

Có thể thấy rằng, kinh tế đất đai vừa là một chủ đề và cũng là hướng nghiên 

cứu đầy thách thức, phức tạp, đôi khi đan xen và giao thoa giữa các phân ngành 

khoa học. Do bởi, đất đai là một khái niệm trung tâm nhưng mang tính liên ngành, 

trong đó, có liên quan đến các ngành khoa học kỹ thuật và các ngành nghề như kỹ 

thuật, địa chất, nông nghiệp và lâm nghiệp, luật pháp và khoa học xã hội (Randall, 

A., & Castle, E. N.,1985). 
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Weimer, A. M. (1984) và Hubacek, K., & van den Bergh, J. C. (2006) cho 

rằng, khởi đầu, kinh tế đất được tiếp cận như là một nhánh của chuyên ngành kinh tế 

nông nghiệp. Sau đó, cùng với quá trình phát triển của kinh tế - xã hội, kinh tế đất có 

thể được phản chiếu qua những góc nhìn của nhiều chuyên ngành khác như là: kinh 

tế bất động sản; kinh tế tài nguyên, môi trường; Kinh tế sinh thái; Kinh tế đô thị; Kinh 

tế học không gian v.v.  

Khi nhìn lại lịch sử phát triển của khoa học kinh tế qua tổng quan tài liệu, phần 

lớn các nhà nghiên cứu cho rằng, nội dung của khoa học kinh tế đất được đề cập một 

cách riêng rẽ, độc lập và chi tiết bắt đầu vào khoảng những năm đầu thế kỷ XX, với 

một số các công trình của các nhà nghiên cứu tiêu biểu như là: Ely Richard, T. (1924); 

Renne, R. R. (1947); Barlowe, R. (1986); Balchin, P. N và các cộng sự (1995); Van 

Kooten, G. C. (2011); Wu, J. (2014); Harvey, J. (2016) v.v. Trong đó, các nội dung 

cơ bản về kinh tế đất nhằm giải quyết mối quan hệ tự nhiên và xã hội của quá trình 

quản lý và sử dụng đất. Trong đó, có thể được tổng hợp qua một số nội dung cơ bản 

về khoa học kinh tế đất như sau:  

(i) Về phân ngành: Khoa học kinh tế đất thuộc khoa học xã hội giải quyết hành 

vi xã hội trong quản lý, sử dụng đất mà chịu tác động ảnh hưởng của thuộc tính vật lý, 

vị trí, không gian, kinh tế và những thuộc tính khác của đất đai.  

(ii) Về nội dung: Khoa học về kinh tế đất giải quyết vấn đề khoa học liên quan 

đến việc sử dụng bề mặt trái đất, hoặc không gian, diện tích của từng đơn vị thửa đất, 

đồng thời có sự điều chỉnh đến các tài sản gắn liền với đất của tổ chức, người sở hữu 

và sử dụng đất. Trong đó, các cơ sở kinh tế đất và quy luật kinh tế được vận dụng để 

luận giải các vấn đề liên quan đến quản lý và sử dụng đất đai. 

(iii) Về phạm vi nghiên cứu: Khoa học kinh tế đất liên quan bao gồm các yếu tố 

vật chất, kinh tế và thể chế, mà có ảnh hưởng đến việc sử dụng đất. Trong đó: (1) 

Các yếu tố vật chất như là vật lý, sinh học và kỹ thuật đề cập đến thuộc tính về số 

lượng, tính chất, tính khả dụng và đặc điểm của tài nguyên đất, giúp xác định giới 

hạn về những gì người vận hành có thể làm trong việc sử dụng tài nguyên đất; (2) 

Các yếu tố về thể chế, tập trung xem xét các quy định, luật pháp, chính chính sách 

về đất đai trong mỗi chế độ xã hội; từ đó, thiết lập những quyền và hạn chế của con 

người trong quá trình tương tác xã hội về mặt quản lý, sử dụng đất; (3) Các yếu tố 

thuộc tính kinh tế của đất đai như là: cung và cầu trong sử dụng đất, giá trị và giá 

cả đất đai, thuế đất v.v. 

Cụ thể, khi nghiên cứu sâu hơn các nội dung kinh tế đất, có thể thấy rằng, các 

nghiên cứu tập trung xem xét những vấn đề cơ bản như là:  
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- Xem xét các vấn đề về chi phí, giá cả, giá trị, thu nhập và các khía cạnh kiểm 

soát sử dụng của việc sử dụng đất như một yếu tố của sản xuất hàng hóa và dịch vụ 

trong hoạt động kinh tế; 

- Xem xét và giải quyết các vấn đề lợi ích kinh tế trong việc sử dụng đất thông 

qua các công cụ được sử dụng trong quá trình quản lý đất đai. Cụ thể bao gồm những 

vấn đề như: Cung cầu đất đai; Phân bổ đất đai; Địa tô và phân phối địa tô; Xác định 

các mục đích sử dụng đất; Quyền sở hữu và sử dụng đất; Tài chính và định giá đất; 

Thuế đất; Bảo tồn tài nguyên đất; Quy hoạch và kiểm soát sử dụng đất v.v. 

Tóm lại, nghiên cứu khoa học kinh tế đất là rất phức tạp. Do đó, các nội dung 

và phạm vi nghiên cứu sẽ phụ thuộc vào mục đích của nhà nghiên cứu, nhưng trọng 

tâm của khoa học này là “giải quyết các mối quan hệ của con người phát sinh trong 

quản lý, sử dụng đất; qua đó, đảm bảo quá trình quản lý và sử dụng đất phù hợp nhất, 

tốt nhất. 

1.1.2. Khai thác nguồn thu từ đất 

Khai thác các nguồn thu từ đất là phạm trù có nội hàm khá rộng, bao gồm các 

biện pháp và công cụ để thu hồi giá trị từ đất đai của cơ quan quản lý nhà nước ở các 

cấp chính quyền trung ương và địa phương. Về mặt lý luận, có thể hiểu một cách chung 

nhất về khai thác nguồn thu từ đất là quá trình mà cơ quan quản lý thực hiện việc thu 

hồi giá giá trị đất đai (land value capture) để đạt mục tiêu quản lý.  

Ở phạm vi vĩ mô, nhìn từ góc độ khoa học quản lý đất đai, có thể thể thấy rằng 

vấn đề khai thác nguồn thu từ đất đai được  xác định như là một trong bốn trụ cột của 

công tác quản lý đất đai đó là: Xây dựng hệ thống pháp luật và chính sách đất đai; Xây 

dựng quy hoạch hoạch sử dụng đất, điều tiết cung đất đai cho các mục đích sử dụng; 

Xây dựng hệ thống tài chính đất đai - để định giá và định thuế, điều chỉnh quan hệ lợi 

ích từ đất; Xây dựng hệ thống đăng ký đất đai, hệ thống hồ sơ địa chính nhằm tạo lập 

phương tiện để quản lý hành chính về đất đai, thông qua việc lựa chọn các công nghệ, 

kỹ thuật hình thành hệ thống thông tin đất đai để phục vụ quá trình quản lý đất đai 

(Steudler, D và các cộng sự, 2004).  

Đáng chú ý, trong các nguồn thu từ đất, thuế đất đai (có thể bao gồm thuế đất, 

nhà ở… một số quốc gia gọi chung là sắc thuế đất đai) là nguồn thu chủ yếu và được 

đại đa số các nước áp dụng4. Nhìn lại tiến trình phát triển lịch sử, thuế đất đai được ra 

đời từ khá sớm, với ý tưởng ban đầu của David Ricardo (1821) và của Henry George 

 
4 Xem chi tiết các nghiên cứu của: Bird, R. M., & Slack, E. (2002);  Bird, R. M và cộng sự (2004); McCluskey, 

W. J. và cộng sự (2007); ; Dye, R. F., & England, R. W., (2010);  McCluskey, W. J. và cộng sự, (2012). 
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(1879). Trước khi xem xét các công cụ thực hiện huy động tài chính đất đai, nhóm 

nghiên cứu xin đề cập đến một số cơ sở kinh tế trong việc thiết kế chính sách và thực 

hiện khai thác các nguồn thu từ đất. 

1.1.2.1. Cơ sở kinh tế trong khai thác nguồn thu từ đất 

(i) Cơ sở về chế độ sở hữu đất đai  

Đất đai luôn được xem là loại tài sản đặc biệt, hiện diện ở hầu hết các hoạt động 

đầu tư và sản xuất của xã hội, dù trực tiếp hay gián tiếp. Ở mỗi chế độ của mỗi quốc 

gia, Nhà nước luôn xem trọng và đặt chính sách đất đai vào vị trí ưu tiên trong chiến 

lược phát triển kinh tế và ổn định xã hội. Để hoạch định các chính sách về kinh tế đất đai 

cần dựa trên cơ sở đầu tiên về chế độ sở hữu đất đai. Do vậy, vấn đề sở hữu luôn đóng vai 

trò trung tâm, giữ vị trí hạt nhân chi phối toàn bộ quá trình quản lý và sử dụng đất đai.  

Khi xem xét về nguồn gốc đất đai ở góc độ tự nhiên và xã hội có thể khẳng định, 

chế độ sở hữu đất đai sở hữu chung - sở hữu xã hội (Hoàng Văn Cường, 2018). Theo 

đó, trong sở hữu đất đai, nhà nước là người đại diện quản lý chung xã hội, đồng thời, 

nhà nước là người có quyền quyết định tối cao về đất đai. Tuy nhiên, ở các quốc gia 

trên thế giới, chế độ sở hữu đất đai sẽ được xác lập và cụ thể hóa thành các hình thức 

sở hữu về đất đai cụ thể, khác nhau, như là: hình thức sở hữu tư nhân, tập thể hay sở 

hữu nhà nước hoặc sở hữu toàn dân…  

Trong đó, các hình thức sở hữu nay đều căn cứ trên những cơ sở lý luận và thực 

tiễn nhất định phù hợp với điều kiện kinh tế - xã hội mang tính đặc thù của mỗi nước. 

Ngoài ra, chế độ sở hữu đất đai thường được hiểu là các quyền năng sở hữu đất đai. 

Tùy theo hệ thống pháp luật mà các quyền năng có thể được khái niệm hóa dưới dạng 

quyền chiếm hữu, sử dụng và định đoạt theo pháp luật của các nước.  

Như vậy, chế độ sở hữu đất đai là phạm trù cơ bản, chỉ mối quan hệ giữa người 

với người trong việc chiếm hữu đất đai, đồng thời thể hiện quan hệ kinh tế trong phân 

phối lợi ích từ đất đai giữa các chủ thể: nhà nước, người sử dụng sử dụng và các bên 

liên quan trong quá trình quản lý, sử dụng, đầu tư phát triển đất đai. Cụ thể, trong các 

hoạt động khai thác nguồn thu từ đất, nhà nước đóng vai trò là chủ thể quản lý đất đai 

(người quản lý đất hoặc đại diện quản lý đất đai), đồng thời, nhà nước giữ vai trò trực 

tiếp tham gia các hoạt động gia tăng giá trị đất đai (người sử dụng đất). 

Theo đó, về mặt nguyên lý, có một điểm cần quan tâm, đó là, đối với phần giá 

trị đất gia tăng trong quá trình quản lý và sử dụng đất, khi triển khai thu hồi giá trị đất 

đai dựa trên nguyên tắc: “Phần gia tăng giá trị đất đai do bởi các tác động xã hội (ví dụ 

như quá trình đầu tư CSHT hoặc các quyết định của nhà nước) thì cần phải được được 

thu hồi (hay còn gọi điều tiết) cho xã hội”. Cụ thể,  Smolka (2013) cho rằng, thu hồi 
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giá trị đất đai là quá trình mà phần giá trị đất tăng lên do các nỗ lực (đầu tư) của nhà 

nước hoặc cộng đồng được huy động hoặc chuyển đổi thành các khoản thu thuế, phí 

hoặc các khoản đóng góp tương tự khác vào ngân sách nhà nước từ những cải thiện 

của đất đai mang lại cho người sở hữu, sử dụng đất. 

 (ii) Căn cứ giá trị đất đai 

Trong quá trình tồn tại và phát triển xã hội, vai trò của đất đai ngày càng quan 

trọng. Các quan hệ về đất đai mà ban đầu đầu là các quan hệ đất đai chuyển dần từ chỗ 

quan hệ khai thác chinh phục tự nhiên sang các quan hệ kinh tế xã hội. Quan hệ về đất 

đai không chỉ dừng lại ở các quan hệ đơn thuần về bề mặt diện tích đất đai mà còn bao 

gồm quan hệ liên quan đến đầu tư, phát triển các công trình gắn liền với đất đai và khả 

năng sinh lợi của đất đai trước mắt cũng như lâu dài. Theo đó, giá trị của đất đai được 

hiểu bao gồm cả giá trị bản thân đất đai và giá trị của các yếu tố phát triển cùng với khả 

năng sinh lợi mang lại cho chủ sở hữu5.  

Theo quan điểm cổ điển, các nhà nghiên cứu kinh tế cho rằng giá trị đất đai cũng 

giống như giá trị các loại hàng hóa thông thường khác tức là giá trị đất đai là do các 

yếu tố lao động kết tinh tạo thành. Trong đó, giá trị của đất đai theo các nhà nghiên cứu 

kinh tế được quyết định bởi địa tô. C.Mark coi giá đất là “địa tô tư bản hoá.” Theo W. 

Petty, địa tô là phần giá trị nông sản phẩm sau khi đã trừ đi các chi phí sản xuất.  

Về thực chất địa tô là phần giá trị dôi ra ngoài tiền lương và các chi phí vật chất 

cho sản xuất, tức là sản phẩm của lao động thặng dư. Ông cho rằng bán ruộng đất là 

bán quyền nhận địa tô. Vì vậy giá cả đất đai là do địa tô quyết định. Và cũng như các 

loại hàng hoá khác, giá cả đất đai được hình thành căn bản dựa trên giá trị, nhưng điều 

đặc biệt ở đây là đất đai cứ tự nó sinh ra giá trị và giá trị này càng cao khi thời gian 

càng dài và xã hội càng phát triển. Theo Marxk thì “giá cả đất đai là lượng tiền nào đó 

thu được khi bán đất đai. Nếu người ta lấy lượng tiền đó gửi vào ngân hàng với một tỷ 

suất nhất định thì hàng năm sẽ thu được một khoản lợi tương ứng với mức địa tô trước 

đây khi chưa bán mảnh đất đó”6. Như vậy các nhân tố cấu thành nên giá đất chính là 

mức địa tô cho mỗi loại đất và tỷ suất lợi tức ngân hàng.  

Theo quan điểm hiện đại, đứng trên góc độ thị trường để xác định thì một hàng 

hóa được coi là có giá trị cao khi việc sử dụng nó mang lại hiệu quả, nhiều lợi ích và 

thu nhập cao. Như vậy giá trị đất đai được đo bằng dòng thu nhập kỳ vọng như dòng 

 
5 Qua quá trình nghiên cứu, việc bóc tách và phân chia giá trị đất đai và giá trị tài sản trên đất là rất khó xác 

định và không thực sự cần thiết. Theo đó, đã có một số lượng các công trình khoa học sử dụng thuật ngữ “giá trị 
đất đai” trong quá trình nghiên cứu chủ đề về kinh tế đất và khai thác nguồn thu từ đất (xem thêm Suzuki, H. và 
cộng sự, 2015; Ingram, G. K., & Hong, Y, 2012; Özdilek.Ü, 2011). ). 

6 Mác. Thuyết tư bản. Nhà xuất bản sự thật. 
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tiền tương lai (tiền thuê) hoặc giá trị lợi ích mang lại (chi phí thay thế cho thỏa mãn 

dịch vụ tiêu dùng, ham muốn sở hữu) và tỉ suất sinh lợi yêu cầu (lãi suất dài hạn cộng 

với dự phòng rủi ro) là yếu tố chiết khấu. Khi đất đai được giao dịch, tham gia vào các 

hoạt động thị trường thì giá trị đất đai được phản ánh thông qua giá cả - các mức giá 

đất cụ thể. Theo đó, giá cả đất đai (giá đất) sẽ phụ thuộc vào quan điểm đánh giá và cơ 

sở xác định giá trị của người giao dịch để quyết định đến sự gia tăng mức cầu, sự sẵn 

có và mức độ đáp ứng của cung và tỷ lệ chiết khấu trung bình hay sức sinh lợi và cơ 

hội đầu tư của các nguồn vốn. Như vậy, trong quá trình triển khai thực hiện khai thác 

nguồn thu từ đất, cần có sự quan tâm đến vấn đề giá trị đất đai và các mức giá đất được 

hình thành các giao dịch cụ thể, để thiết kế các chính sách kinh tế đất cho phù hợp.  

(iii) Nguyên lý về địa tô 

Địa tô của đất đai là một vấn đề được tranh luận và phát triển qua nhiều giai 

đoạn lịch sử, nhiều trường phái kinh tế chính trị khác nhau. Trong tiến trình phát 

triển của các lý thuyết kinh tế học, các nhà nghiên cứu cho rằng, lý thuyết địa tô 

được xác định ra đời gắn với trường phái kinh tế học cổ điển trong bối cảnh hoạt 

động sản xuất nông nghiệp. Cụ thể, có thể đề cập đến một số nhà kinh tế học như 

William Petty, Adam Smith, David Ricardo và sau này là Karl Marx (Trường phái 

kinh tế chính trị học).  

Trong đó, khi quan niệm về địa tô, William Petty (1623 - 1687) cho rằng "địa 

tô là số chênh lệch giữa giá trị của sản phẩm và chi phí của sản xuất (bao gồm chi phí 

tiền lương và chi phí giống má)". Với luận điểm này, ông được xem là người đặt nền 

móng đầu tiên cho lý luận về địa tô.  

Tiếp đến, lý luận về địa tô của Adam Smith (1723-1790) được đề cập trong tác 

phẩm “Của cải của các dân tộc”. Adam Smith đã trình bày những vấn đề lý luận cơ bản 

về địa tô và mối quan hệ giữa địa tô và giá trị biểu hiện. Theo ông, địa tô là phạm trù 

kinh tế nảy sinh sau khi xuất hiện quyền sở hữu ruộng đất. Địa tô là giá cả chi trả cho 

việc sử dụng ruộng đất do giai cấp địa chủ chiếm đoạt một bộ phận thành quả lao động. 

Địa tô được coi là loại giá cả độc quyền. Ngoài ra, Adam Smith cho rằng, địa tô là sản 

phẩm của sức tự nhiên, là một bộ phận của chi phí sản xuất. Theo đó, Adam Smith 

quan điểm về địa tô cũng giống như lợi nhuận"là khoản khấu trừ vào sản phẩm của 

lao động tạo ra". Ông coi địa tô như là "tiền trả cho việc sử dụng đất đai" Sự sản sinh 

của địa tô là kết quả của sức tự nhiên tham gia vào sản xuất nông nghiệp, là phần thù 

lao người sở hữu ruộng đất thu được do nhà tư  bản nông nghiệp sử dụng sức tự nhiên. 

Thứ ba, các luận điểm trong lý thuyết địa tô của David Ricardo (1772-1823): 

Trong tác phẩm “Những nguyên lý của kinh tế chính trị học và thuế khóa”, Ricardo đã 
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xây dựng lý luận giá trị - lao động triệt để. Trên cơ sở lý luận về giá trị của Adam 

Smith, Ricardo tiếp thu, phát triển và phân biệt rõ ràng giá trị, giá trị trao đổi, giá trị sử 

dụng. Theo ông, giá trị là do hao phí sức lao động sản xuất sáng tạo ra và ông bác bỏ 

quan điểm của Smith về giá trị do 3 yếu tố cấu thành. Về địa tô, ông xây dựng lý luận 

trên cơ sở lý luận giá trị lao động.   

David Ricardo cho rằng, địa tô phát sinh trên cơ sở quyền tư hữu về ruộng đất, 

địa tô tồn tại do 2 điều kiện: i) Tính có hạn của đất đai và ii) Tính khác nhau về vị trí 

và độ màu mỡ của đất đai. Vì địa tô có đặc tính nêu trên nên giá trị của nông sản là do 

lượng lao động trong sản xuất nông sản trên mảnh đất xấu quyết định. Theo David 

Ricardo, "địa tô không phải hình thành không ngược với quy luật giá trị mà theo quy 

luật giá trị. Ông cho rằng, vì số lượng đất đai canh tác không phải là vô hạn, chất 

lượng của nó không giống nhau. Dân số ngày càng tăng nên xã hội phải canh tác trên 

ruộng đất xấu. Vì vậy, giá trị nông sản phẩm do hao phí lao động trên ruộng đất xấu 

quyết định. Khi đó, ở những ruộng đất tốt, trung bình cùng với mức đầu tư chi phí sẽ 

cho lượng sản phẩm nhiều hơn so với ruộng đất xấu. Khoản chênh lệch đó trả cho địa 

chủ gọi là địa tô”. Tuy nhiên, dù chỉ dùng một loại tư bản với lượng lao động như nhau 

nhưng giá trị nông sản trên thửa đất loại tốt, loại trung bình lớn hơn so với thửa đất xấu 

nhất, khoản chênh lệch đó gọi là lợi nhuận siêu ngạch. Do cạnh trạnh giữa các nhà tư 

bản mà lợi nhuận siêu ngạch chuyển hóa thành địa tô và bị chủ đất - người sở hữu đất 

đai chiếm đoạt.  

Qua đó, David Ricardo đưa ra kết luận: địa tô chênh lệch (hay còn gọi là địa tô 

cấp sai) phát sinh do sự khác nhau về năng suất lao động trên các thửa đất khác nhau; 

và có hai hình thức địa tô chênh lệch: i) Hình thức thứ nhất là địa tô được tạo ra trên 

cơ sở một diện tích đất như nhau nhưng có độ màu mỡ và vị trí khác nhau,  thì cùng 

với lượng lao động và tư bản đầu tư như nhau, sẽ thu được số lượng lao động nông sản 

khác nhau; ii) Hình thức thứ hai là địa tô được tạo ra trên cùng một mảnh đất, liên tục 

được đầu tư lượng tư bản và lao động như nhau, nhưng năng suất khác nhau - nghĩa là 

mỗi lần đầu tư sẽ thu được số sản phẩm khác nhau. Như vậy, lý luận địa tô của Ricardo 

đã phân biệt khá rõ về 2 loại địa tô chênh lệch, tuy nhiên, lý luận của Ông vẫn còn thiếu 

sót đó là chưa thừa  nhận có địa tô tuyệt đối và đưa ra quan hệ tác động của độ mầu mỡ 

của đất đai ngày càng giảm là không thỏa đáng.  

Trong khi đó, lý luận địa tô của Karl Marx (1818 - 1883) lại được xem là lý 

thuyết hoàn thiện trong bối cảnh kinh tế - xã hội thời điểm đó. Luận điểm cơ bản mà 

về địa tô được Marx đề cập đó là, "địa tô tư bản chủ nghĩa là phần giá trị thặng dư còn 

lại sau khi đã khấu trừ đi phần lợi nhuận bình quân phải nộp cho địa chủ". Ông cho 
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rằng, người sở hữu đất đai dựa vào quyền sở hữu đất đai mà có thu nhập không phải 

qua lao động, khoản thu nhập đó gọi là địa tô, hay địa tô là khoản thu nhập khi thực 

hiện quyền sở hữu đất đai trong nền kinh tế. Từ kết quả phân tích, Karl Marx chỉ ra hạn 

chế của Adam Smith khi cho rằng địa tô là một bộ phần cấu thành giá trị của đất, và 

sai lầm lớn nhất của Ricardo khi cho rằng không có sự tồn tại của địa tô tuyệt đối. Karl 

Marx cũng đã chỉ ra có hai loại địa tô là địa tô chênh lệch và đia tô tuyệt đối. Trong đó, 

địa tô chênh lệch “là phần lợi nhuận vượt ra ngoài lợi nhuận bình quân, thu được trên 

những ruộng đất có điều kiện sản xuất thuận lợi hơn". Trong địa tô chênh lệch Marx 

cũng đã chỉ ra có hai loại là: địa tô chênh lệch I - “là loại địa tô thu được trên những 

ruộng đất có độ màu mỡ tự nhiên thuận lợi (trung bình và tốt), gần nơi tiêu thụ, gần 

đường giao thông” và địa tô chênh lệch II - “là địa tô thu được nhờ thâm canh mà có”. 

Địa tô tuyệt đối “là địa tô mà tất cả các nhà tư bản kinh doanh nông nghiệp đều phải 

nộp cho địa chủ dù ruộng đất đó tốt hay xấu. Đây là loại địa tô thu trên tất cả mọi thứ 

ruộng đất”.  

Bên cạnh đó, Marx còn đưa ra quan điểm về địa tô xây dựng, địa tô hầm mỏ và 

địa tô độc quyền. Trong đó, đất có những khoáng sản khai thác cũng đem lại địa tô 

chênh lệch và địa tô tuyệt đối cho người sở hữu đất đai ấy. Địa tô hầm mỏ “cũng được 

hình thành và được quyết định như địa tô đất nông nghiệp”. Đối với địa tô hầm mỏ, giá 

trị của khoáng sản, hàm lượng, trữ lượng của khoáng sản, vị trí và điều kiện khai thác 

là những yếu tố quyết định.  

Tuy nhiên, ở một dòng nghiên cứu khác, có một trường nghiên cứu tân cổ điển 

đã đưa lý luận địa tô ra khỏi bối cảnh lĩnh vực nông nghiệp, chuyển sang lĩnh vực đô 

thị. Cụ thể hơn, có các nhà nghiên dành sự quan tâm về lý thuyết địa tô trong một số 

nhánh khoa học khác, thuộc ngành khoa học kinh tế là các lĩnh vực kinh tế học đô thị, 

kinh tế học không gian, kinh tế học nhà ở v.v. mà điển hình là các học giả như Johann 

Heinrich Vôn Thunen, Alonso,... 

Cụ thể, lý luận về địa tô của Johann Heinrich Vôn Thunen (1826): Ông đã kết 

hợp và phát triển với lý thuyết về năng suất cận biên (the theory of marginal 

productivity). Quan điểm của Johann Heinrich Vôn Thunen về địa tô đất đai đó là: 

“canh tác các loại sản phẩm nông nghiệp chỉ trong khoảng cách có thể tới thị trường, 

ngoài khu vực trên do chi phí vận chuyển sản phẩm tới thị trường quá đắt, chính vì vậy 

việc canh tác không đem lại lợi nhuận. Trong những trường hợp này hoặc lợi nhuận 

bằng không”. Như vậy, Von Thunen được đánh giá như là người đầu tiên, đặt nền 

móng cho việc đưa lý thuyết địa tô trong lĩnh vực đô thị bằng mô hình  hình chuông 

(Thunen’s rings model). 
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Trong đó, địa tô chênh lệch như khái niệm chính để giải thích để giải thích cấu 

trúc không gian của hoạt động sản xuất, đồng thời, địa tô được xác định bởi loại sản 

phẩm được sản xuất và khoảng cách đến trung tâm thành phố. Đáng chú ý, luận điểm 

này được phát triển mạnh mẽ từ sau năm 1964, với sự đời của lý thuyết vị trí và sử 

dụng đất của Alonso (1964). Theo đó, Aloson cho rằng, địa tô đất đai hay còn gọi là 

tiền thuê đất được coi là khoản thanh toán trả cho việc sử dụng đất - chính xác hơn trả 

cho không gian đất đô thị.  

Ngoài ra, các nhà kinh tế học đô thị tân cổ điển khác như (Ball, 1977, 1985, 

1986; Harvey, 1974, 2006; Lipietz, 1985) đã tiếp tục vận dụng luận điểm của Alonson. 

Đến Smith (1979, 1982, 1987) đưa ra lý thuyết  khoảng chênh lệch địa tô (the rent gap 

theory) như một giải thích về kinh tế học của trong quá trình phân khu - tái thiết, chỉnh 

trang đô thị (gentrification) - tập trung  phân tích vào đất đô thị.  

Có một điểm đáng quan tâm, đó là, trong giai đoạn hiện nay, vẫn còn một vấn 

đề gây tranh cãi và có nhiều cách hiểu khác nhau mà chưa có sự thống nhất trong việc 

phân loại địa tô tuyệt đối và địa tô độc quyền của đất đô thị (R. King, 1987; Park, 2014). 

Trong đó, dường như cách luận giải của (Harvey, 2001, 2012) là được chú ý hơn cả do 

bởi lý thuyết của ông đã đưa ra những ý tưởng về đất đai như là một tài sản tài chính 

và vốn tưởng tượng (hay còn gọi là tư bản giả - fictitious capital), đồng thời với sự 

tham gia của các tổ chức tài chính sẽ tạo điều kiện cho các phát sinh địa tô độc quyền 

(Haila, 2015). 

Như vậy, lý luận địa tô đã có những thay đổi đáng kể trong bối cảnh hiện nay, 

do vậy, đặt ra những yêu cần cần thiết trong việc nghiên cứu, vận dụng trong phân tích 

kinh tế đất và khai thác nguồn thu từ đất.  

1.1.2.2. Công cụ khai thác và điều tiết các nguồn thu từ đất 

Khi đề cập đến vấn đề tạo lập và thu hồi giá trị nói chung trong khoa học kinh 

tế và quản lý, Lepak và cộng sự (2007) cho rằng có thể chia làm 03 cấp độ tương ứng 

với 03 chủ thể tham gia vào các hoạt động kinh tế - xã hội, cụ thể là: các cá nhân, các 

tổ chức (doanh nghiệp) và xã hội (nhà nước).  

Tuy nhiên, đối với đất đai, việc tạo lập và thu hồi giá trị đất đai (land value 

capture) thường được sử dụng theo 02 cách phổ biến, đó là: (i) Nhấn mạnh vào mục 

đích sử dụng - với hàm ý loại chính sách hoặc công cụ pháp lý để thu hồi phần giá trị 

của đất đai (bất kể nguyên nhân nào làm thay đổi giá trị đất đai); (ii) Nhấn mạnh vào 

kết quả của quá trình đầu tư, sử đất hoặc các quy định chính sách của nhà nước làm 

thay đổi giá trị đất đai - Đây là cách được sử dụng trực tiếp, đề cập đến sự cải thiện 

(betterment) làm gia tăng giá trị đất đai.  
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Về cơ bản, cách phân chia này cũng khá tương đồng với cơ chế thu hồi giá trị 

đất đai cung cấp tài chính cho phát triển đô thị do Peterson (2009) và  Alterman. R 

(2012) đề xuất (Nguyễn Thanh Lân, 2018). Như vậy, căn cứ vào mục đích và kết quả 

của thu hồi giá trị đất đia nói chung và phần gia tăng của giá trị đất đai nói riêng do quá 

trình đầu tư tại đô thị, chúng ta có thể chia làm 03 nhóm công cụ chủ yếu được áp dụng 

đó là: công cụ khai thác và điều tiết chung (công cụ vĩ mô - macro instruments), công 

cụ trực tiếp (Direct instruments) và công cụ gián tiếp (Indirect instruments) (Rebelo, 

E. M, 2017).  

(i) Công cụ khai thác và điều tiết chung 

Về cơ bản, công cụ khai thác và điều tiết chung giá trị đất đai được phản ánh 

trong chế độ pháp lý sử dụng đất của mỗi quốc gia. Đây được xem chính là điều kiện 

thúc đẩy chính sách quản lý và sử dụng đất đai hiệu quả hơn. Suzuki và các cộng sự 

(2015) quan niệm rằng, các công cụ điều tiết chung vừa đóng vai trò định hướng sử dụng 

đất, đồng thời thực hiện việc thu hồi phần giá trị của đất trên cơ sở quá trình phát triển đất 

đai. Các công cụ điều tiết chung được đề cập đến chủ yếu bao gồm: Nhà nước trực tiếp 

kiểm soát đối việc sử dụng các quỹ đất đã được quốc hữu hóa; Thực hiện chế độ thuê đất 

có thời hạn thay vì giao đất; Thực hiện chế độ dữ dự đất đai thông qua ngân hàng đất đai 

(land banking); Tái điều chỉnh đất đai (land readjustment) (Alterman. R, 2012).  

(ii) Cụ thể, hai công cụ đầu tiên phù hợp với các quốc gia duy trì chế độ sở hữu 

nhà nước về đất đai nhưng do quá trình tư nhân hoá đất đai ngày càng phổ biến nên 

hiện nay được sử dụng rất ít. Trong khi đó, chế độ dữ trữ đất đai được ghi nhận là sử 

dụng rộng rãi ở các nước Trung và Bắc Âu vào giai đoạn trước những năm 1990, thông 

qua quá trình bán hoặc cho thuê quyền phát triển đất sau khi nhà nước thực hiện đầu tư 

cơ sở hạ tầng (CSHT). Tuy nhiên, những năm gần đây, chế độ dữ trữ đất đai dần được 

thay thế bởi cơ chế thoả thuận hợp tác phát triển (Joint development) để phản ánh xu 

hướng chính phủ không trực tiếp can thiệp vào các hoạt động của thị trường (ví dụ như 

tại Hoa Kỳ, Hàn Quốc, Nhật Bản, Ấn Độ, Trung Quốc hay Brazil). Đáng chú ý, trong 

giai đoạn nay, công cụ tái điều chỉnh đất đai vẫn đang được được xem xét và sử dụng 

tại các quốc gia (Mittal, J., 2014), đặc biệt cho các dự án chỉnh trang đô thị. Do bởi, 

công cụ này mang lại những ưu điểm cũng như sự đồng thuận trong quá trình lập quy 

hoạch, đầu tư phát triển dự án tại đô thị. Theo đó, khi tham gia vào cơ chế này, các chủ 

sở hữu, sử dụng đất sẽ trở thành đối tác đóng góp hoặc chia sẻ đất một cách tự nguyện, 

cùng đầu tư CSHT và chia sẻ công bằng các lợi ích - chi phí của dự án CSHT tại đô 

thị. Tuy vậy, theo đánh giá của nhiều nhà nghiên cứu, các công cụ khai thác và điều 

tiết chung dường như chưa đạt được mục tiêu thu hồi phần giá trị đất đai và giá trị tăng 
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thêm của đất mà phần lớn mang tính chất về định hướng sử dụng và phát triển đất đai. 

Công cụ trực tiếp 

Đây là các công cụ được sử dụng khai thác và thu hồi giá trị đất đai, bất động 

sản (có thể thu hồi một phần hoặc toàn bộ) theo những quy định pháp lý và trách nhiệm 

của chủ sở hữu đất, bất động sản (BĐS). Công cụ trực tiếp không cần phải áp dụng 

biện pháp bổ sung khi triển khai thực hiện và căn cứ vào phần giá trị đất đai nói chung 

và giá trị đất gia tăng thêm các tài sản (đất đai và sản trên đất) được tạo ra do các điều 

kiện kinh tế thuận lợi.  

Căn cứ vào nguồn gốc hình thành phần giá trị đất đai gia tăng có thể chia làm 

02 nhóm chính: (i) Phần gia tăng giá trị tự nhiên của đất đai (Unearned increment) - 

Đây là phần giá trị tăng thêm không liên quan đến các quyết định của chính phủ mà do 

những thay đổi trong quá trình phát triển kinh tế, xã hội (ví dụ: quá trình phát triển dân 

số, tập trung dân cư, sự tăng trưởng kinh tế v.v.) làm thay đổi giá trị đất đai; (ii) Phần 

gia tăng giá trị đất đai từ những cải thiện đất đai (Betterment) - Đây là giá trị tăng thêm 

do các quyết định cụ thể của chính phủ là trực tiếp gây ra như là: thay đổi mục đích sử 

dụng đất, quy hoạch, kiểm soát đất v.v. hoặc quyết định đầu tư CSHT công cộng. 

Theo đó, việc thực hiện khai thác tài chính hay thu hồi phần giá trị tự nhiên của 

đất đai có thể được thực hiện dưới các hình thức như thuế đất hoặc đất đai  (BĐS) như: 

thuế chuyển nhượng quyền sở hữu đất đai và BĐS, thuế sở hữu BĐS, thuế gia tăng giá 

trị đất v.v. Các hình thức thuế này đã được áp dụng tại một số quốc gia, ví dụ Hoa Kỳ, 

Đài Loan, Hồng Kông, Singapore (Alterman. R, 2012).   

Đối với các gia tăng giá trị đất đai từ những cải thiện đất đai do đầu tư CSHT 

và thực hiện quyết định của chính phủ mang lại, căn cứ vào việc nhóm đối tượng 

hưởng lợi ích từ quá trình đầu tư và thực hiện quy định thu hồi giá trị - cụ thể trong 

phạm vi mà nghiên cứu này đề cập đến là các chủ sử dụng đất, chủ sở hữu BĐS và 

các nhà phát triển đất đai. Theo đó, các công cụ trực tiếp sử dụng thu hồi phần giá trị 

đất đó là thuế (bao gồm đó là các sắc thuế đánh một lần và thuế đánh hàng năm liên 

quan đến đất đai, BĐS).  

Qua phân tích tổng quan, công cụ trực tiếp điều tiết phần giá trị tăng thêm của 

đất đai và BĐS được hiểu như là các công cụ thuế hoặc công cụ thuế tương đương. 

Trong đó, thuế tài sản áp dụng vào các tài sản nhà đất, góp phần tạo lập nguồn thu ổn 

định cho ngân sách địa phương tại nhiều quốc gia (kể cả các quốc gia đang phát triển 

tại châu Á như Ấn Độ, Nepan, Bangladesh, Philippines, Indonesia v.v.).  

Đáng chú ý, công cụ Thuế giá trị gia tăng của BĐS liền kề (Betterment tax - 

còn được hiểu Thuế đánh do sự cải thiện CSHT) được xem là công cụ phản ánh trực 
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diện nhất cả về mục tiêu và nguồn gốc hình thành phần giá trị tăng thêm đất đai và 

BĐS, thường mức thuế được áp dụng từ 30-60 % của giá trị đất ước tính đạt được 

(Peterson, 2009). Về mặt lịch sử ra đời và phát triển, công cụ thuế này đã được sử 

dụng ở Anh và Tây Ban Nha và được một số nước Mỹ Latinh triển khai. Bên cạnh 

đó, hiện có nhiều loại thuế và phí cải thiện khác nhau được thực thi trong quá trình 

phát triển CSHT tại các thành phố của Hồng Kông, Singapore, Bogota và các thành 

phố khác nhau ở Brazil, Argentina và Ấn Độ v.v.  

Như vậy, về tổng thể và tác động dài hạn, các sắc thuế đất và BĐS được coi là 

một công cụ khai thác tài chính đất đai và phương thức được hiệu quả trong điều tiết 

phần giá trị đất gia tăng; đồng thời, đây cũng là công cụ nhằm khuyến khích phát triển 

tư nhân xung quanh một dự án CSHT giao thông tại đô thị (Smith, J. J., & Gihring, 

T. A, 2006) . 

(iii)  Công cụ gián tiếp 

Đây là công cụ áp dụng nhằm gián tiếp thu phần lợi ích từ đất đai để tài trợ cho 

việc đầu tư và nâng cao năng lực CSHT, có sự khác biệt giữa các quốc gia và các địa 

phương. Do đó, có khá nhiều các thuật ngữ khác nhau được dùng khi đề cập đến công 

cụ gián tiếp (ví dụ như là: “Developer obligations”- nghĩa vụ của người phát triển; 

“Developer agreements” - thỏa thuận của nhà đầu tư; “Developer obligations” - nghĩa 

vụ nhà đầu tư; “Planning obligations” - nghĩa vụ quy hoạch; “incentive zoning” - 

khuyến khích phân vùng; “Linkage fees” - phí đấu nối, kết nối hạ tầng v.v). Điểm đáng 

quan tâm, công cụ gián tiếp có sự tương đồng đó là đề cập đến sự đóng góp, nghĩa vụ 

của chủ đầu tư phát triển đất đai, BĐS nhằm bù đắp chi phí CSHT.  

Trong đó, nổi bật lên là có 02 công cụ phí cơ bản được sử dụng rộng rãi đó là: 

(i) Phí tác động (impact fee) và (ii) Phí phát triển (development charge hoặc 

development fee). Về mặt ngữ nghĩa, việc sử dụng các thuật ngữ trên là có sự giao thoa, 

đôi khi rất khó phân biệt và có thể được sử dụng thay thế cho nhau. Trong đó, phí tác 

động là khoản tiền mà chủ đầu tư phải nộp cho chính quyền địa phương để trang trải 

chi phí đầu tư công nhằm tăng cường CSHT kết nối bên ngoài dự án (Peterson, 2009). 

Phí phát triển là chi phí gia tăng cho chủ đầu tư tham gia phát triển đất chi trả để mở 

rộng CSHT và dịch vụ xã hội để phù hợp với nhu cầu tăng trưởng và đầu tư tương xứng 

với mật độ xây dựng mới (Suziki và cộng sự, 2015). Điểm đặc cơ bản của công cụ này 

chính là nhằm mục đích thu hồi các chi phí của việc cung cấp và tăng cường năng lực 

của CSHT trong quá trình đầu tư, phát triển đất đai.  

Ngoài ra, phương thức “Tài trợ tăng thuế” (TIF - Tax Increment Financing) 

cũng được coi là biện pháp huy động và tạo vốn cho các dự án đầu tư CSHT, chỉnh 
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trang các đô thị khá hiệu quả ở các nước phát triển, đặc biệt là Hoa Kỳ. Công cụ này 

được thực hiện bằng cách “vay phần gia tăng giá trị của đất đai, BĐS trong tương lai 

nhờ có hạ tầng mới” và tạm ứng vốn cho đầu tư dự án. Cụ thể là, chính quyền địa 

phương sẽ thực hiện bảo lãnh cho các chủ đầu tư dự án CSHT vay tiền ngân hàng để 

thực hiện dự án, rồi trả nợ dần bằng tiền thu hồi phần gia tăng của đất và BĐS (thông 

qua quá trình thu thuế tài sản là đất và BĐS) trong một số năm tại khu vực hưởng lợi 

của dự án. Kinh nghiệm thực tế cho thấy, phương thức này phù hợp và đạt hiệu quả 

trong huy động vốn, tài trợ cho dự án đầu tư hạ tầng giao thông đô thị như đường sắt 

đô thị, hoặc phát triển các khu đô thị mới theo định hướng phát triển giao thông công 

cộng (Transit Oriented Development - TOD). Tuy nhiên, đây là công cụ mới, tiên tiến 

và chỉ phù hợp với các quốc gia đã xây dựng và phát triển hệ thống định giá đất, BĐS 

đồng bộ, hoàn thiện và cập nhật.  

Bên cạnh đó, các công cụ Phí phụ thu (Special Fees) cũng được áp dụng để tạo 

nguồn thu gián tiếp cho đầu tư CSHT thông qua việc thu phí bổ sung đối với những 

các đối tượng trực tiếp sử dụng dịch vụ và tiện ích công cộng, và mục tiêu chi trả phí 

nhằm cải thiện điều kiện cơ CSHT mang lại. 

1.2. Nghiên cứu trong nước 

Trong thời gian qua, có khá nhiều công trình nghiên cứu liên quan đến nội dung 

về quản lý đất đất đai nói chung. Mỗi công trình nghiên cứu có mục đích, đối tượng và 

phạm vi nghiên cứu riêng. Tuy nhiên, liên quan đến chủ đề nghiên cứu về kinh tế đất 

và huy động tài chính đất đai, những năm gần đây cũng đã có một số các công trình 

trong nước nghiên cứu được thực hiện và xuất bản duới dạng bài viết tạp chí, bài báo 

cáo tại các hội thảo khoa học v.v. dưới đây là tổng quan một số công trình tiêu biểu đã 

được nghiên cứu:  

1.2.1. Quan hệ giữa sở hữu, sử dụng trong quản lý Nhà nước về kinh 

tế đất  

Ở Việt Nam, kể từ Luật Đất đai 1993 ra đời, chủ đề nghiên cứu về quản lý đất 

đai đã thu hút được một số nhà khoa học và cơ quan quản lý nhà nước quan tâm xem 

xét nhằm tìm hiểu, xem xét và đánh giá quá trình thực hiện quy định chính sách, pháp  

luật, qua đó đề xuất các giải pháp hoàn thiện trong quản lý và sử dụng đất đai. Cụ thể, 

có thể chia thành hai nhóm vấn đề cơ bản chủ yếu như sau:  

Thứ nhất, các nghiên cứu tập trung vào vấn đề sở hữu đất đai tại Việt Nam:  

Ngay sau Hiến pháp 1992 ra đời và Luật Đất đai 1993 được ban hành, nhóm 

nghiên cứu Mai Xuân Yến và cộng sự (1992) đã thực hiện nghiên cứu nhằm tổng hợp 

các vấn đề cơ bản liên quan đến chế độ hữu toàn dân và quyền sử dụng đất đai, phân 
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tích các bối cảnh ra đời pháp Luật Đất đai và khái quát các quy didhj chính sách liên 

quan đến đất đai qua các chế độ xã hội ở Việt Nam. Từ đó, khẳng định vai trò của nhà 

nước trong quản lý đất đai; quan điểm pháp luật truyền thống về quyền sở hữu đất đai. 

Đây được xem là nghiên cứu khởi đầu sơ khai để tìm kiếm các giải pháp giải quyết vấn 

đề đất đai trong tình hình đổi mới quản lý - xã hội sau khi ban hành Luật Đất đai 1993.  

Trần Tú Cường (2011) trong đề tài nguyên cứu cứu cơ sở lý luận và quy định 

về quyền sở hữu, quyền sử dụng đất đai của một số quốc gia trên thế giới, rút ra những 

kinh nghiệm cho Việt Nam đã nghiên cứu lịch sử phát triển của các học thuyết về sở 

hữu trên thế giới cho thấy, vấn đề sở hữu đất đai hiện đang còn những quan điểm rất 

trái ngược giữa các trường phái, nhưng dù đứng ở vị trí ý thức hệ nào, tất cả các trường 

phái đều có chung nhận thức: sở hữu về đất đai, trước hết đó là vấn đề  quan hệ về tài 

sản, và vì thế nó phải gắn liền với một chủ thể nhất định, dù đó là nhà nước, thể nhân 

hay pháp nhân. Đồng thời, dù ở thể chế chính trị nào, vấn đề sở hữu đất đai luôn gắn 

với an ninh quốc gia và toàn vẹn lãnh thổ, và vì thế tất cả các hình thức sở hữu đất đai 

đều là không tuyệt đối, trong bất kỳ mô hình sở hữu đất đai nào, nhà nước đều có quyền 

định đoạt tối cao. Cho dù lựa chọn mô hình chế độ sở hữu đất đai nào, trong hình thái 

kinh tế chính trị nào, trong thực tiễn thể chế chính trị nào, mọi quốc gia trên thế giới 

đều thường xuyên có những quy định pháp luật cụ thể bổ sung, hoàn thiện chính sách 

đất đai cho phù hợp yêu cầu của đời sống xã hội, trong đó xu hướng chung là vai trò 

của quản lý nhà nước ngày càng được chú ý hơn, mục tiêu sử dụng đất cho các công 

trình công cộng cũng được quy định rõ ràng hơn theo hướng ưu tiên.Tương tự, công 

trình nghiên cứu của tác giả Trần Quốc Toản (2013) lại đi sâu vào phân tích quá trình 

hình thành và phát triển hình thức sở hữu đất đai toàn dân của Việt Nam, luận giải 

những vấn đề lý luận và thực tiễn về chế độ sở hữu toàn dân ở Việt Nam. Bên cạnh đó, 

các nội dung về pháp luật, chính sách nhằm thực thi chế độ sở hữu toàn dân về đất đai 

cũng được luận bàn.  

Đáng chú ý, khi tiếp cận phạm vi rộng trong hệ thống lý luận về sở hữu trong 

nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa, cacs tác giả Nguyễn Văn Thạo và 

Nguyễn Hữu Đạt (2004), Nguyễn Kế Tuấn và các cộng sự (2010) đã khái quát hóa 

những vấn đề lý luận cơ bản về sở hữu nối chung, đánh giá thực trạng vấn đề sở hữu, 

cách thành phần kinh tế và các loại hình doanh nghiệp trong quá trình đổi mới kinh tế 

ở Việt Nam v.v. Đáng chú ý, các phân tích trong nghiên cứu đánh giá rằng, quyền sở 

hữu toàn dân về đất đai còn nhiều hạn chế, thiếu nội dung cụ thể, cơ chế thực hiện 

quyền này còn lỏng lẻo. Có thể thấy rằng, kết quả trên cũng khá tương đồng với kết 

quả nghiên cứu của Đặng Thị Lan và cộng sự (2016). Trong đó, nhóm nghiên cứu Đặng 
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Thị Lan và cộng sự (2016) đã hệ thống hóa toàn bộ những quan điểm của chủ nghĩa 

Mác - Lênin về sở hữu; tìm hiểu quá trình đổi mới về sở hữu ở nước ta trên cả hai 

phương diện lý luận và thực tiễn. Kết quả nghiên cứu khẳng định việc đa dạng hóa các 

hình thức sở hữu trong nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa ở Việt nam 

hiện nay là hoàn toàn phù hợp quy luật khách quan và xu hướng phát triển của thời 

đại.Tuy nhiên, khi thực hiện khảo sát vai trò, thực trạng các hình thức sở hữu ở nước 

ta hiện nay, vẫn có rất nhiều những bất cập về sở hữu đang nảy sinh trong thực tiễn, 

đặc biệt là sở hữu đất đai. Trong khi đó, những quy định về quyền của người sử dụng 

đất rất gần với quyền của người chủ sở hữu. Theo đó, nghiên cứu nhấn mạnh quá trình 

thực thi, triển khai các nội dung về quyền sở hữu trong thực tế. Như vậy, từ kết quả của 

02 nghiên cứu trên, có thể thấy rằng, trong khoảng thời gian gần đây (2010 - 2016), 

những bất cập về sở hữu đất đai ở Việt Nam vẫn chưa thực sự được giải quyết thỏa 

đáng; đồng thời thực tiễn lại nảy sinh thêm các mâu thuẫn mới khi phân chia lợi ích 

liên quan đến đất đai.  

Ở góc độ khác, khi khảo cứu kinh nghiệm quốc tế về chế độ sở hữu đất đai, Trần 

Tú Cường và các cộng sự (2012), đã luận giải xu hướng lựa chọn hình thức sở hữu đất 

đai chủ yếu hiện nay trên thế giới, phân tích các ưu điểm và những hạn chế của mỗi 

hình thức sở hữu đất đai. Ngoài ra, công trình nghiên cứu còn đề cập đến các hình thức 

sở hữu đất đai của các nhóm nước và các nước thuộc khu vực nghiên cứu và rút ra 

những kinh nghiệm cho Việt Nam trong xây dựng các chính sách đất đai. Đây là một 

trong số các nội dung được đề cập chi tiết tại báo cáo tổng kết kinh nghiệm quốc tế về 

chính sách và pháp Luật Đất đai, do Bộ Tài Nguyên và Môi trường công bố vào năm 

2012 hoặc kết quả nghiên cứu của Đỗ Sơn Tùng (2013).  

Sau Hiến pháp 2013, đã có một số nghiên cứu đánh giá những thay đổi và các 

nội dung triển khai chế độ sở hữu đất đai theo Luật Đất đai 2013 như các công trình 

của Đặng Thị Phương (2013); Nguyễn Văn Khánh (2013); Nguyễn Ngọc Vinh (2013); 

Đinh Xuân Thảo và Võ Thị Hồng Lan (2013); Nguyễn Đình Kháng (2014); Nguyễn 

Quang Tuyến (2014); Nguyễn Thanh Lân (2015), v.v. Bên cạnh đó, có một số nghiên 

cứu đạt được một số kết quả khá công phu như công trình Nguyễn Cúc và các cộng sự 

(2015), khi hệ thống hóa cơ sở lý luận về thể chế và thể chế về đất đai; phân tích, đánh 

giá thực trạng thể chế về đất đai ở Việt Nam thời gian qua và đề xuất quan điểm, giải 

pháp và điều kiện hoàn thiện thể chế đất đai ở Việt Nam đến năm 2020 và tầm nhìn 

2030. Đáng chú ý, kết quả nghiên cứu của nhóm tác giả Vũ Văn Phúc và các cộng sự 

(2015) được xem là khá toàn diện khi đề cập đến nội dung sở hữu, quản lý và sử dụng 

đất trong nền kinh tế thị trường. Công trình nghiên cứu này, đã phân tích được thực 
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trạng sở hữu, quản lý và sử dụng đất trong những năm đổi mới ở Việt Nam và đánh giá 

tác động của sở hữu, quản lý và sử dụng đất đai trong những năm đổi mới cho đến nay. 

Tuy nhiên, có một vấn đề đặt ra cần tiếp tục được nghiên cứu và hoàn thiện về sở hữu, 

quản lý và sử dụng đất đai ở Việt Nam như là: Phân chia lợi ích vì chênh lệch giá khi 

nhà nước đầu tư kết cấu hạ tầng; Đảm bảo quyền lợi cho người sử dụng đất nông 

nghiệp; Chống thất thu ngân sách nhà nước trong quá trình thu hồi đất, chuyển mục 

đích sử dụng đất từ nông nghiệp sang phi nông nghiệp; Đổi mới cơ chế định giá đất và 

tài chính đất đai; Đa dạng hóa các hình thức vốn hóa đất đai; Các cứ xác định thuế thu 

nhập từ hoạt động chuyển nhượng đất đai và BĐS v.v.  

Thứ hai, các nghiên cứu tập trung vào cách thức tổ chức mô hình quản lý đất 

đai; các quy định pháp luật và chính sách trong quản lý, sử dụng đất tại Việt Nam:  

Công trình nghiên cứu của nhóm tác giả Chu Văn Thỉnh và các cộng sự (2000) 

về “Cơ sở khoa học cho việc hoạch định các chính sách và sử dụng hợp lý quỹ đất đai”, 

đã đề cập đến các vấn đề về hoạt động quản lý nhà nước về đất đai, vấn đề hoạch định 

chính sách có liên quan và sử dụng hợp lý quỹ đất đai quốc gia. Kết quả cho thấy, hệ 

thống quản lý đất đai tốt phải đảm bảo được chế độ sở hữu toàn dân về đất đai, bảo vệ 

các quyền và lợi ích hợp pháp của Nhà nước và người sử dụng đất; Bảo đảm cho thị 

trường bất động sản vận hành lành mạnh; trong đó có việc đăng ký bất động sản, định 

giá bất động sản, chuyển dịch bất động sản cùng với các khoản thuế, lệ phí về bất động 

sản. Những kết quả cụ thể của đề tài đã có tác dụng một cách trực tiếp hoặc gián tiếp 

đến quá trình hoạch định chính sách đất đai ở Việt Nam.  

Báo cáo kết quả nghiên cứu của nhóm tác giả Nguyễn Đình Bồng và các cộng 

sự (2005, 2014), đã tổng quan các nội dung lý thuyết cơ bản về quản lý đất đai và thị 

trường bất động; Phân tích thực trạng và cơ sở hình thành, phát triển thị trường BĐS 

Việt Nam; Đổi mới chính sách đất đai để hình thành và phát triển TTBĐS; Trình bày 

một số vấn đề về chính sách kinh tế, tài chính đất trong thị trường BĐS; Đề cập vai trò 

quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đai đối với thị trường BĐS; Xây dựng hệ thống đăng ký 

đất đai/bất động sản; Áp dụng thử nghiệm mô hình đăng ký và quản lý bất động sản trên cơ 

sở áp dụng công nghệ thông tin theo hướng chính phủ điện tử. Công trình đã đề cập những 

nội dung nền tảng, cốt lõi của hệ thống quản lý đất đai, khái quát một số các chính sách đất 

đai liên quan đến quá trình hình thành và phát triển thị trường BĐS ở Việt Nam.  

Nguyễn Đình Kháng và các cộng sự (2007) đã  tập trung đề cập tổng quan những 

lý luận Mác-Lênin và tư tưởng Hồ Chí Minh về quan hệ đất đai; Phân tích sự vận động 

và quá trình pháp luật hóa quan hệ đất đai ở Việt Nam; Nêu xu hướng vận động của 

quan hệ đất đai, đề xuất những quan điểm và giải pháp để hoàn thiện Luật Đất đai 2003 
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ở Việt Nam khi triển khai thực thi. Trong khi đó, nghiên cứu của Lê Văn Hùng và 

Phạm Văn Minh (2007) lại tập trung phân tích các thay đổi chính sách đất đai liên quan 

đến tư duy phát triển kinh tế qua các giai đoạn phát triển của đất nước gắn liền với Luật 

Đất đai 1987, 1993 và 2003. Cụ thể, chính sác pháp  Luật Đất đai còn một số khoảng trống 

trong quá trình thực thi như là: Một số quy định thiếu nhất quán; Cơ chế 02 giá đất gây ra 

nhiều bất cập; Sự thiếu trách nhiệm và yếu kém của cán bộ trong quá trình thực thi chính 

sách làm và kém minh bạch quản lý đất đai gây ra nhiều tác động tiêu cực.  

Trong khi đó, Nguyễn Văn Sửu (2010) lại tiếp cận các vấn đề chính sách đất 

đai ở Việt Nam ở một góc độ khác biệt. Tác giả tập trung quan tâm vào những vấn đề 

như là: sai phạm trong quản lý đất đai, phân hóa trong tiếp cận đất đai, thu hồi đất và 

chuyển đổi sinh kế người dân, thị trường đất đai và quyền tài sản đất đai v.v. Ngoài 

ra, phương pháp nghiên cứu mà tác giả sử dụng là các kỹ thuật nghiên cứu của nhân 

học, sử học, xã hội học với khung phân tích  đa quyền và đa chủ thể nắm giữ quyền 

đất đai trên cơ sở hai lớp chủ sở hữu.  

Bên cạnh đó, tác giả Đinh Văn Ân và các cộng sự (2011) lại tâp trung nghiên 

cứu vào các chính sách phát triển thị trường BĐS ở Việt Nam, trong đó, có chính sách 

về đất đai. Trong thị trường BĐS, chính sách đất đai đóng vai trò tạo lập khuôn khổ 

pháp lý để chuyển hóa đất đai từ nguồn tài nguyên thành nguồn lực và tiếp tục thành 

nguồn tài sản và từ đó, chuyển thành vốn trong quá trình phát triển. Trong bối cảnh 

Việt Nam, bất động sản đất đai là không theo thông lệ quốc tế, do đó, các tác giả cho 

rằng, cần thiết phải tiếp tục các nghiên cứu khảo cứu đầy đủ về thị trường BĐS dựa 

trên chế độ sở hữu toàn dân về đất đai.  

Nguyễn Đình Bồng và các cộng sự (2012), trong công trình nghiên cứu “Quản 

lý đất đai ở Việt Nam 1945-2010”, đã tổng kết quá trình phát triển hệ thống quản lý đất 

đai trên cơ sở 04 nội dung cơ bản qua các thời kỳ lịch sử xã hội Việt Nam: (1) Hệ thống 

chủ trương, đường lối chính sách đất đai của Đảng; (2) Chính sách, pháp luật của Nhà 

nước về đất đai; (3) Bộ máy tổ chức, quản lý đất đai; (4) Thực trạng tổ chức quản lý 

đất đai trên thực tế. Về cơ bản, kết quả của nghiên cứu này đã cung cấp bức tranh chung 

về về thực trạng quản lý đất đai Việt Nam qua các thời kỳ cách mạng từ năm 1945 đến 

2010. Tuy nhiên, các vấn đề liên quan đến cơ sở kinh tế của quá trình ban hành và 

hoạch định các chính sách đất đai chưa được quan tâm xem xét một cách thỏa đáng.  

Như vậy, từ những phân tích trên đây có thể thấy rằng, cơ bản, mô hình quản lý 

đất đai và thể chế, chính sách, pháp luật trong quản lý đất ở ở Việt Nam trong thời gian 

quan đã có những bước tính nhất định và chuyển biến tích cực. Đáng quan tâm, quá 

trình đổi mới thể chế trong quản lý đất đai đã được bắt đầu từ Luật Đất đai năm 2003 
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và được đặt thành trọng tâm của Luật Đất đai năm 2013. Ngoài ra, trong quá trình quản 

lý, vai trò tham gia của người dân đã được quan tâm và có xu hưởng mở rộng hơn. Tuy 

vậy, các công cụ quản lý đất đai còn lạc hậu so với yêu cầu thực tiễn. Thêm vào đó, 

chế độ sở hữu toàn dân về đất đai là đặc thù của Việt Nam so với thông lệ quốc tế. Điều 

này khiến cho quá trình hoạch định chính sách đất đai rất phức tạp; quá trình tổ chức 

thực thi các quy định quản lý đất đai trên thực tế chưa đúng, dẫn đế khoảng cách giữa 

quy định pháp luật và thực tế triển khai còn quá xa, đặc biệt là các chính sách và công 

cụ tài chính đất đai (Đặng Hùng Võ, 2014). 

1.2.2. Quản lý kinh tế đất và khai thác nguồn thu từ đất  

Ở Việt Nam, khoa học quản lý đất đai trong đó có quản lý về kinh tế đất ra 

đời chậm hơn trong lịch sử dụng phát triển quản lý đất đai. Tuy nhiên, trong khoảng 

hơn hai thập kỷ gần đây, chủ đề nghiên cứu về quản lý kinh tế đất và khai thác 

nguồn thu từ đất đã có một số nghiên cứu quan tâm và có thể chia làm 02 hướng 

chính, được phân tích dưới đây. 

Một là, nhóm các nghiên cứu đề cập đến một số vấn đề liên quan đến nội dung 

lý luận trong kinh tế đất:  

Các công trình nghiên cứu trong nhóm này thường đề cập đến các vấn đề lý 

luận địa tô và khả năng vận dụng trong bối cảnh quản lý đất đai ở Việt Nam. Cụ 

thể, các nghiên cứu của tác giả Ngô Đức Cát (2000), Đỗ Thị Lan và Đỗ Anh Tài 

(2007) và Nguyễn Văn Song (2009) đã đề cập, phân tích và tổng hợp một số vấn đề 

cơ bản nhất trong kinh tế đất như là: lý luận địa tô, lý thuyết chi phí cơ sở trong sử 

dụng đất, lý thuyết lợi thế trong quá trình bố trí sử dụng đất đai, các vấn đề về hiệu 

quả kinh tế trong sử dụng đất và kinh tế sử dụng một số loại đất cụ thể. Đây là các 

tài liệu tham khảo cơ bản sử dụng cho quá trình nghiên cứu và đào tạo đại học các 

trường có các ngành/ chuyên ngành liên quan quan đến quản lý đất đai, bất động sản, 

địa chính v.v. 

Ở góc độ khác, đã có một vài các công trình nghiên cứu , luận giải và vận dụng 

các cơ sở kinh tế đất để phục vụ cho việc thiết kế và hoạch định các chính sách quản 

lý đất ở ở Việt Nam như là Hoàng Văn Cường (2006), Hoàng Việt và Hoàng Văn 

Cường (2008), Hoàng Văn Cường (2018) v.v. Ngoài ra, ở một khía cạnh khác có liên 

quan, tác giả Phạm Sỹ Liêm (2008) lại đề cập một số điểm về vấn đề kinh tế đất có mối 

liên quan với kinh tế BĐS trong bối cảnh phát triển thị trường BĐS đô thị tại Việt Nam.  

Đáng chú ý, trong bối cảnh phát triển của thị trường BĐS, công trình nghiên 

cứu của nhóm tác giả Phùng Văn Nghệ và các cộng sự (2005), với tên là “Những 

vấn đề kinh tế đất trong thị trường bất động sản”, thuộc đề tài độc lập cấp nhà nước 
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ĐTĐL 2002/15, đã đề cập trực diện 1 số vấn đề kinh tế đất cụ thể đó là: giá đất; 

thuế, phí và lệ phí; bồi thường, thế chấp đất đai và sự tác động của các yếu tố quản 

lý kinh tế đến thị trường bất động sản. Gần đây nhất, Bộ Tài nguyên và Môi trường 

(2018) tổ chức hội thảo chia sẻ kinh nghiệm quốc tế về kinh tế đất, phần lớn các ý 

kiến hội thảo cho rằng cần phải  có những nghiên cứu chuyên sâu về kinh tế đất và 

gợi mở một số điểm trọng tâm cần xem xét như giá đất, thuế đất đai v.v.     

Như vậy, có thể thấy rằng, số lượng các nghiên cứu lý luận đề cập trực diện các 

vấn đề về kinh tế đất tại Việt Nam còn khá ít. Bên đó cạnh đó, hiện vẫn còn những 

khoảng trống nghiên cứu cần khỏa lấp như là: hệ thống tài chính đất đai, thuế đất đai, 

các công cụ thu hồi giá trị đất hay vận dụng quy luật thị trường trong điều tiết giá trị 

đất đai thông qua chính sách phân phối địa tô trong bối cảnh Việt Nam.  

Hai là, nhóm các nghiên cứu đề cập đến khai thai và huy động nguồn thu từ đất 

nhằm phục vụ phát triển kinh tế xã hội:  

Về cơ bản, các công trình nghiên cứu thuộc nhóm này thường đề cập đến 03 nội 

dung chủ yếu đó là: (i) Các nội dung liên quan đến chính sách thuế đất đai; (ii) Các quy 

định, chính sách pháp luật liên quan đến nguồn thu từ đất (không phải là thuế đất) và 

tài chính đất đai (bao gồm: Giá đất, tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, giá đất trong bồi 

thường, hỗ trợ và tái định cư khi nhà nước thu hồi đất); (iii) Điều tiết phần giá trị tăng 

thêm từ đất trong quá trình sử dụng và phát triển đất đai.  

Trong đó, các nghiên cứu tập trung phân tích các quy định chính sách và quá 

trình thực thi chính sách về thuế đất đai và các nguồn thu từ đất như là các nghiên 

cứu tiêu biểu của Đàm Văn Huệ (2006), Chu Thị Thuỷ Chung (2010), Nguyễn 

Thành Hưng (2016). Một điểm chung mà các nghiên cứu ủng hộ đó là hiệu quả thu 

thuế đất ở nước ta rất thấp, chưa tương xứng với tiềm năng đất đai. Theo đó, các 

nghiên cứu đề xuất một số điểm hoàn thiện về chính sách thuế đất như là: Xác định 

lại giá tính thuế, tăng tỷ lệ tính thuế v.v.  

Thêm vào đó, đã có khá nhiều nghiên cứu khác đề cần xuất xem xét và ban hành 

các quy định về chính sách thuế tài sản trên đất (thường gọi là thuế BĐS) tại Việt Nam. 

Ngoài ra,  vai trò của các chính sách thuế và thu từ đất không chỉ có ý nghĩa trong huy 

động nguồn lực đất đai mà có ý nghĩa trong quá trình điều tiết, quản lý thị trường đất 

đai và BĐS (Trần Trọng Bình, 2006). Tuy vậy, với những bất cập hiện hữu trong các 

cơ chế chính sách về thuế đất hiện hành, có thể khẳng định, chính sách về thuế đất chưa 

thể khẳng định được cả 02 vai trò trung tâm nêu trên. Ngoài ra, ở góc độ liên quan trực 

tiếp đến thuế đất và các nguồn tài chính đất đai khác ngoài thuế, tác giả Đặng Hùng Võ 
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(2012) lại cho rằng, điểm căn bản quan trọng cần quan tâm trước hết là cần phải đổi 

mới hệ thống quản lý giá đất. 

Đinh Ngọc Hà (2010) đã đánh giá hiện trạng sử dụng đất của các tổ chức 

kinh tế được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất (tiền sử dụng đất đã nộp 

không có nguồn gốc từ ngân sách nhà nước) hoặc được thuê đất trực tiếp từ quỹ 

đất do Nhà nước thu hồi để sử dụng vào mục đích chuyển nhượng, cho thuê sau 

khi đã đầu tư xây dựng, hoàn thiện kết cấu hạ tầng. Đề tài đã đề xuất một số giải 

pháp giải quyết việc phân chia lợi nhuận từ việc chuyển nhượng, cho thuê quyền 

sử dụng đất sau khi chuyển mục đích sử dụng nhằm đảm bảo hài hòa lợi ích của 

Nhà nước, nhà đầu tư và người có đất bị thu hồi. 

Phùng Ngọc Phương (2011) đánh giá được thực trạng đấu giá quyền sử dụng 

đất và đề xuất các giải pháp nâng cao hiệu quả đấu giá quyền sử dụng đất, góp phần 

hoàn thiện các quy định về đấu giá quyền sử dụng đất 

Ở góc độ quản lý nhà nước trong huy động tài chính đất đai,  Bộ Tài chính 

(2012) đã xây dựng đề án về “Khai thác nguồn lực tài chính từ đất đai và tài sản 

nhà nước phục vụ phát triển kinh tế - xã hội giai đoạn 2011 - 2020”. Đề án có đưa 

ra quan điểm: “Đất đai là nguồn lực tài chính quan trọng phục vụ phát triển kinh 

tế xã hội đất nước và  việc khai thác nguồn lực tài chính từ đất đai, phải phù hợp 

với quy hoạch, kế hoạch; đảm bảo lợi ích trước mắt cũng như lâu dài; tiết kiệm, 

hiệu quả; xử lý hài hoà lợi ích giữa Nhà nước và các đối tượng có liên quan”. 

Thêm vào đó, Đề án cũng phân tích rằng, nhà nước cần phải điều tiết nguồn lực 

tài chính từ tài sản kết cấu hạ tầng thông qua việc khai thác quỹ đất hai bên đường 

để tạo vốn phát triển tài sản kết cấu hạ tầng giao thông. Tuy nhiên, các cơ chế hiện 

hành chưa tạo lập được hành lang pháp lý đủ mạnh để Nhà nước điều tiết nguồn 

lực này (Đặng Hùng Võ, 2007). Hơn nữa, cơ chế và chế tài cụ thể ra sao thì chưa 

được đề cập trong Đề án.  

Ở khía cạnh khác, nghiên cứu của tác giả Trần Thị Minh Châu (2013) đã 

trình bày một số vấn đề lý luận về vốn hóa đất đai và kinh nghiệm quốc tế về vốn 

hóa đất đai; mô tả thực trạng vốn hóa đất đai ở Việt Nam hiện nay. Đặc biệt, nghiên 

cứu đã đề cập đến cơ chế phân phối lợi ích trong vốn hóa đất đai đó là hai cơ chế: 

i) Phân phối lợi ích dựa vào chế độ sở hữu đất đai và ii) Phân phối lợi ích theo giá 

thị trường của đất đai. Đây là một trong những căn cứ cần quan tâm nghiên cứu và 

vận dụng trong quá trình huy động nguồn lực, đặc biệt là nguồn lực đất đai để cải 

tạo chỉnh trang đô thị.  
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Thêm vào đó, công trình nghiên cứu của Phan Văn Thọ các các cộng sự 

(2012) đã tiếp tục bàn luận, mô tả và đề xuất một số cơ chế, chính sách phân phối 

giá trị tăng thêm từ đó do quy hoạch, chuyển mục đích sử dụng đất, đầu tư phát triển 

kết cấu hạ tầng. Tuy nhiên, các bao nhiêu loại hình và các công cụ để điều tiết giá 

trị tăng thêm từ đất thì nghiên cứu chưa đề cập đến. Bên cạnh đó, các cơ sở kinh tế 

cho việc phân phối tài chính đất đai trên thị trường đất đai sơ cấp và thứ cấp ra sao 

thì vẫn còn là khoảng trống cần tiếp tục nghiên cứu.  

Ngoài ra, các một số lượng lớn các công trình nghiên cứu là các bài viết, 

đánh giá nhận định có liên quan đến nội dung tài chính đất đai, kinh tế đất và nguồn 

thu từ đất dưới các góc nhìn khác nhau, ví dụ như là: Giá đất, công tác định giá đất 

trong bồi thường giải phóng mặt bằng, các chính sách liên quan đến thu tiền sử dụng 

sử dụng đất, tiền thuê đất, các cơ chế tạo quỹ đất v.v [xem thêm các công trình 

nghiên cứu của Hoàng Việt và Hoàng Văn Cường, (2008); Nguyễn Thế Chinh và 

các cộng sự (2014)]. Đáng chú ý, dưới sự hỗ trợ của một số tổ chức nước ngoài có 

một số dự án và các nghiên cứu có liên quan đến sử dụng các công cụ huy động 

tài chính đất (ví dụ như tái điều chỉnh đất đai (land readjusment) đã được áp dụng 

thí điểm tại Trà Vinh), cho chính trang và đầu tư tư phát triển cơ sở hạ tầng đô thị 

[xem thêm một số nghiên cứu của  Nguyễn Mai Anh (2018); Nguyen, T. B và cộng 

sự (2018)]. 

Đề tài cấp nhà nước của PGS.TS Trần Kim Chung (hiện đang thực hiện) 

nghiên cứu hoàn thiện công cụ kinh tế nhằm thúc đẩy quá trình chuyển dịch đất đai 

đáp ứng yêu cầu phát triển bền vững ở Việt Nam tập trung làm rõ hơn mối quan hệ 

nhà nước và thị trường trong quản lý đất đai; các công cụ nói chung và đặc biệt 

công cụ kinh tế trong quản lý và sử dụng đất đai; các chính sách chuyển dịch đất 

đai trong công tác quản lý và sử dụng đất đai; tác động qua lại của công cụ kinh 

tế và chuyển dịch đất đai; làm rõ ảnh hưởng của chuyển dịch đất đai cho vấn đề 

phát triển bền vững ở Việt Nam. Đồng thời, nghiên cứu đóng góp vào việc nghiên 

cứu, kiến nghị sửa đổi nội dung liên quan đến quản lý  và sử dụng đất đai đáp ứng 

yêu cầu phát triển bền vững, góp phần vào giải quyết vấn đề cụ thể hơn như trong 

chuyển dịch đất đai, địa tô chênh lệch đi về đâu, xử lý thế nào trong quá trình 

chuyển dịch đất đai. 

Tóm lại, liên quan đến nội dung nghiên cứu của đề tài, đã có một số lượng 

các công trình, tạp chí, sách, báo, đề tài, bài viết v.v trong và ngoài nước đã nghiên 

cứu và xuất bản. Tuy nhiên, những công trình này chủ yếu là phân tích, đánh giá 

thực trạng chính sách và thực thi chính sách tài chính đất đai hoặc có đề cập gián 
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tiếp hoặc trực tiếp đến nội dung thu hút khai thác các nguồn thu từ đất. Các công 

trình cũng đã phân tích phần nào những thành tựu, hạn chế và nguyên nhân của việc 

thu hút nguồn thu từ đất, từ đó đề xuất các giải pháp cụ thể theo hướng hoàn thiện 

chính sách quản lý đất đai. Tuy nhiên, các công trình nghiên cứu dường như mới 

chỉ đề cập được một phần hoặc một vài nội dung có liên quan đến quản lý kinh tế 

đất dưới dạng các công cụ đơn lẻ hoặc chính sách cụ thể, đôi khi các công cụ, chính 

sách này lại tách biệt nhau như: thuế đất, giá đất, tài chính đất đai v.v. mà chưa 

xem xét các công cụ, chính sách trên một cách hệ thống và tổng thể. Chính vì vậy, 

đề tài nghiên cứu này được thực hiện nhằm mục tiêu khỏa lấp các khoảng trống trên. 

Công trình nghiên cứu cũng kỳ vọng phân tích và luận giải các cơ sở kinh tế đất và 

khai thác nguồn thu từ đất  một cách khách quan, khoa học và đồng bộ, toàn diện 

nhằm cung cấp những luận cứ và tri thức khoa học để phục vụ cho quá trình hoạch 

định và hoạch định các công cụ chính sách quản lý kinh tế đất, khai thác nguồn thu 

từ đất theo cơ chế thị trường ở Việt Nam.  

  



 26

CHƯƠNG 2:  

CƠ SỞ LÝ LUẬN VÀ KINH NGHIỆM QUỐC TẾ 

 VỀ QUẢN LÝ KINH TẾ ĐẤT VÀ KHAI THÁC NGUỒN THU TỪ ĐẤT 

 THEO CƠ CHẾ THỊ TRƯỜNG 
 

2.1. Cơ sở lý luận chung về kinh tế đất 

2.1.1. Khái niệm, nội dung của kinh tế đất 

Đất đai là tài nguyên do thiên nhiên ban tặng cho con người. Trong quá trình 

phát triển, con người kết tinh lao động xã hội thông qua việc đầu tư công sức khai phá, 

cải tạo làm thay đổi các điều kiện và công dụng của đất đai. Vì vậy, đất đai từ sản phẩm 

tự nhiên dần dần kết tinh thêm lao động và trở thành sản phẩm của lao động xã hội. Vì 

vậy, đất đai không thể là hàng hóa thuần túy như các hàng hóa thông thường mà đóng 

vai trò là đầu vào cho quá trình sản xuất hàng hóa. Ngay tại các nước có chế độ sở hữu 

tư nhân về đất đai, đất đai được coi là hàng hóa có thể mua bán được, nhưng vẫn thuộc 

khu vực các yếu tố đầu vào cho nền kinh tế7, yếu tố giá trị cũng như sự gia tăng giá trị 

thuần túy từ đất đai không bao giờ được tính vào GDP.   

Trong các lý thuyết kinh tế - chính trị học, người ta chỉ đề cập tới khái niệm “tài 

chính đất đai” (fiscal tool for land hay land finance) nhằm liên kết với mối quan hệ 

giữa đất đai và thị trường thông qua giá trị của đất đai được giao dịch trên thị trường 

(The World Bank 2019) và thực hiện các quan hệ kinh tế có liên quan đến đất.  

Khi nhắc tới phạm trù kinh tế đất đai, người thường đề cập đến cơ sở hình thành 

lên lợi ích kinh tế từ đất, cơ chế hình thành và tạo giá trị tăng thêm từ đất và các mối 

quan hệ có liên quan đến các lợi ích kinh tế mang lại từ đất. Trong kinh tế - chính trị 

học của Mác về đất đai nông nghiệp, Mác gọi giá trị mang lại vốn có của đất đai là địa 

tô tuyệt đối, giá trị mang lại tăng thêm từ những mảnh đất có điều kiện thuận lợi hơn 

là địa tô chênh lệch một và giá trị nông sản tăng thêm do người đầu tư tạo ra là địa tô 

chênh lệch hai8 (Tư bản 1872 - 1905). Mở rộng lý thuyết địa tô trong lĩnh vực nông 

nghiệp sang lĩnh vực phi nông nghiệp và khái quát chung cho các lợi ích kinh tế mang 

lại từ đất đai thì có thể hiểu địa tô chênh lệch 1 là giá trị mang lại từ những nguồn lợi 

do vị trí thuận lợi của đất đai mang lại, thường là do sự thay đổi về các điều kiện hạ 

tầng, sự đầu tư phát triển của xã hội hoặc các quyết định thay đổi quy hoạch phát triển 

 
7 Các yếu tố đầu vào cho một nền kinh tế được xác định là đất đai và tài nguyên thiên nhiên, lao động, vốn tài 

chính và công nghệ. 
8 Địa tô chênh lệch 1 được xác định là mọi giá trị nông sản sản xuất ra trên đất tăng thêm do điều kiện thuận 

lợi từ tự nhiên mang lại, tức là không phải do đầu tư của người sử dụng đất mang lại 
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làm cho luồng thu nhập có thể mang lại từ đất đai tăng lên. Địa tô chênh lệch 2 là giá 

trị đất đai tăng thêm do các hoạt động tác động trực tiếp làm thay đổi công dụng, sức 

sinh lợi cá biệt của đất đai, có thể là những quyết định của nhà nước như quyết định 

chuyển đổi mục đích sử dụng đất hoặc các hoạt động đầu tư của cá nhân người sử dụng 

đất tạo ra những tiềm năng mới cho đất đai. 

Giá trị địa tô này có thể tạo ra bằng việc sử dụng đất hợp lý, một quyết định 

hành chính về đất đai trong chuyển đổi mục đích sử dụng đất, việc thực hiện dự án đầu 

tư phát triển hạ tầng, chỉnh trang hay phát triển khu đô thị, khu dân cư nông thôn. Như 

vậy, giá trị địa tô tăng thêm có thể do lao động dịch vụ của con người mang lại nhưng 

cũng có thể do các quyết định của Nhà nước cho phép thay đổi mục đích sử dụng đất, 

thường không được tính đúng như một giá trị hàng hóa dịch vụ. Đây cũng là nhược điểm 

chứa đựng khá nhiều rủi ro tham nhũng trong lĩnh vực dịch vụ quản lý đất đai.  

Để khắc phục những tiêu cực, tham nhũng có thể nảy sinh từ lợi ích kinh tế 

mang lại từ đất đai, trên thế giới, nhiều nước đã sử dụng công cụ thị trường để xác lập 

giá đất ngay khi có sự xuất hiện của các yếu tố mang lại sự thay đổi địa tô và sử dụng 

công cụ thuế để thu giá trị tăng thêm của đất do quá trình quy hoạch sử dụng đất, đưa 

đất ra thị trường, đầu tư trên đất của con người mang lại. Một số quốc gia có quy định 

thêm sắc thuế đánh giá trị tăng thêm trên đất (betterment levy tax). Khi nhà nước mở 

rộng đường giao thông làm giá đất 2 bên đường tăng lên đáng kể, phần giá trị tăng 

thêm này được coi như thu nhập và mức thuế tương đương như mức thuế thu nhập. 

Cũng có quốc gia thực hiện tốt việc thu thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng đất 

thì thuế đánh vào giá trị đất đai tăng thêm được nhà nước thu khi người sử dụng thực 

hiện chuyển quyền.  

Kinh tế đất luôn luôn gắn với quá trình xác định giá trị đất đai, cụ thể là việc 

định giá đất trong những trường hợp khác nhau. Định giá đất cao hơn hay thấp hơn giá 

đất trên thị trường đều làm lệch lạc hiệu quả của mô hình kinh tế đất đã hình thành. Vì 

vậy, khi xem xét về kinh tế đất đai thì người ta luôn quan tâm tới khung pháp luật về 

định giá đất được vận hành trên thực tế.  

Như vậy, nội dung và phạm vi của kinh tế đất có thể khai quát gồm: những vấn 

đề kinh tế trong các quyết định sử dụng đất nhằm khai thác một các hợp lý, có hiệu quả 

nguồn lực đất đai để gia tăng nguồn lợi mang lại từ đất; lượng hóa lợi ích và các giá trị 

kinh tế mang lại từ đất và sử dụng các công cụ kinh tế điều tiết lợi ích một cách phù 

hợp để một mặt giải quyết hoài hòa lợi ích giữa những chủ thể có liên quan trong các 

mối quan hệ về đất đai đồng thời khuyến khích các hoạt động sử dụng đất một cách tiết 

kiệm, hiệu quả, biến nguồn lực đất đai thành nguồn lực phát triển kinh tế xã hội; sử 
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dụng các công cụ thị trường để giải quyết các quyền lợi, nghĩa vụ và lợi ích trong việc 

thay đổi quan hệ sử dụng đất, chuyển đổi mục đích sử dụng đất và quản lý các các hoạt 

động giao dịch, cung cầu và giá cả trong thị trường đất đai. 

2.1.2. Cơ sở lý thuyết về kinh tế đất 

2.1.2.1. Lý thuyết địa tô 

Dưới chủ nghĩa tư bản, người thực sự canh tác ruộng đất không phải là chủ tư 

bản mà là những người lao động làm thuê. Nhà tư bản thuê đất của địa chủ để kinh 

doanh, coi nông nghiệp là một lĩnh vực đầu tư kinh doanh. Số tiền mà nhà tư bản trả 

cho người sở hữu ruộng đất theo hợp đồng để được sử dụng đất trong một thời gian 

nhất định là địa tô tư bản chủ nghĩa. 

Địa tô tư bản chủ nghĩa thể hiện mối quan hệ giữa người công nhân làm thuê, 

nhà tư bản chủ nghĩa và địa chủ. Khoản địa tô có được do nhà tư bản bóc lột người 

công nhân làm thuê để thuê lợi nhuận bình quân. Do vậy muốn kéo dài thời gian sử 

dụng đất để thu lợi nhuân nhiều hơn. Tuy nhiên chủ đất luôn tìm cách khống chế nhà 

tư bản bằng cách tăng khoản địa tô hoặc rút ngắn thời gian sử dụng đất. 

Địa tô tư bản chủ nghĩa là một phần giá trị thặng dư còn lại sau khi đã khấu trừ 

đi phần lợi nhuận bình quân của nhà tư bản kinh doanh ruộng đất.                

Các hình thức địa tô gồm có địa tô chênh lệch và địa tô tuyệt đối. 

Địa tô chênh lệch là phần địa tô thu được ở trên những ruộng đất có lợi thế về 

điều kiện sản xuất (độ màu mỡ của đất đai tốt hơn, vị trí gần thị trường, gần đường 

hơn, hoặc ruộng đất để đầu tư để thâm canh) 

Địa tô chênh lệch = Giá cả sản xuất chung - Giá cả sản xuất cá biệt 

Thực chất của địa tô chênh lệch là lợi nhuận siêu ngạch. Nguồn gốc của nó là 

một phần giá trị thặng dư do công nhân nông nghiệp làm thuê tạo ra. Địa tô chênh lệch 

gắn với chế độ độc quyền kinh doanh ruộng đất theo lối tư bản chủ nghĩa. 

Địa tô chênh lệch có hai loại địa tô: 

+ Địa tô chênh lệch  (I): là địa tô chênh lệch thu được trên những ruộng đất có 

độ màu mỡ tự nhiên thuộc loại trung bình và tốt, có vị trí gần thị trường hoặc gần đường 

giao thông. 

+ Địa tô chênh lệch (II): là địa tô chênh lệch thu được do thâm canh mà có. 

Thâm canh là việc đầu tư them tư bản vào một đơn vị diện tích ruộng đất để nâng cao 

chất lượng canh tác của đất, nhằm tăng độ màu mỡ trên thửa ruộng đó, nâng cao sản 

lượng trên một đơn vị diện tích. 
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Địa tô tuyệt đối là loại địa tô mà tất cả các nhà tư bản kinh doanh nông nghiệp 

đều phải nộp cho địa chủ, cho dù ruộng đất là tốt hay xấu. Đây là loại địa tô thu trên 

mọi thứ đất. Địa tô tuyệt đối là lợi nhuận siêu ngạch dôi ra ngoài lợi nhuận bình quân, 

được hình thành do cấu tạo hữu cơ của tư bản trong nông nghiệp luôn thấp hơn cấu tạo 

hữu cơ của tư bản trong công nghiệp, nó là số chênh lệch giữa giá trị nông phẩm và giá 

cả sản xuất chung. 

2.1.2.2. Lý thuyết về lợi thế so sánh trong sử dụng đất 

David Ricardo đã đưa lý thuyết của Adam Smith tiến xa thêm một bước nữa 

bằng cách khám phá ra xem điều gì sẽ xảy ra khi một quốc gia có lợi thế tuyệt đối trong 

sản xuất tất cả các mặt hàng. Lý thuyết của Smith về lợi thế tuyệt đối gợi ý rằng một 

nước như vậy sẽ không thu được lợi ích gì từ thương mại quốc tế. Trong cuốn sách 

“Những nguyên lý của kinh tế chính trị“ viết năm 1817 của mình, Ricardo đã chứng 

minh rằng trường hợp đó sẽ không diễn ra. Theo lý thuyết của Ricardo về lợi thế so 

sánh, hoàn toàn hợp lý khi một nước chuyên môn hóa vào sản xuất những hàng hóa mà 

nước đó sản xuất một cách hiệu quả hơn và mua về những hàng hóa mà nước đó sản 

xuất kém hiệu quả hơn so với các nước khác, ngay cả khi điều đó có nghĩa là mua hàng 

hóa từ những nước khác mà mình có thể tự sản xuất hiệu quả hơn.  

Khi có thương mại và mỗi nước chỉ tập trung vào sản xuất hàng hoá mà mình 

có lợi thế so sánh, tổng số lượng sản phẩm của lúa mỳ và rượu vang của cả hai nước 

đều tăng hơn so với trước khi có thương mại (là lúc hai nước cùng phải phân bổ nguồn 

lực khan hiếm của mình để sản xuất cả hai loại sản phẩm). Lưu ý rằng phân tích của 

Ricardo kèm theo những giả định sau: 

 Không có chi phí vận chuyển hàng hoá. 

 Chi phí sản xuất cố định không thay đổi theo quy mô. 

 Chỉ có hai nước sản xuất hai loại sản phẩm. 

 Những hàng hoá trao đổi giống hệt nhau. 

 Các nhân tố sản xuất chuyển dịch một cách hoàn hảo. 

 Không có thuế quan và rào cản thương mại. 

 Thông tin hoàn hảo dẫn đến cả người bán và người mua đều biết nơi có hàng 

hoá rẻ nhất trên thị trường quốc tế. 

Có thể nói mọi hoạt động sản xuất kinh doanh có liên quan đến sử dụng đất đai 

có thể vận dụng lý luận về địa tô thì đều có thể sử dụng lý thuyết lợi thế trong phân tích 

nghiên cứu. Đương nhiên như đã nói, mức độ vận dụng tuỳ thuộc vị trí của đất đai 

trong hoạt động kinh doanh. Các hoạt động sản xuất kinh doanh trong nông nghiệp, 
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công nghiệp, xây dựng, lựa chọn vị trí của các khu công nghiệp, khu chế xuất... đều có 

thể vận dụng lý thuyết lợi thế trong quản lý. 

Trong sản xuất nông nghiệp, đất đai là tư liệu chủ yếu và không thể thay thế. 

Đối với Việt Nam, để có điều kiện hội nhập vào nền kinh tế thế giới, trước hết cần 

phải tranh thủ khai thác địa tô chênh lệch I để tạo ra lợi thế tuyệt đối trong giao thương 

quốc tế. Ngay ở thị trường nội địa, các vùng đất khác nhau cần có sự bố trí sản xuất 

phù hợp để tạo ra lợi thế. Bởi vì trong phần lý luận về địa tô, ta khẳng định một thửa 

đất có thể không có địa tô - không có lợi thế, trở thành đất có địa tô - có lợi thế nếu 

có sự bố trí sản xuất phù hợp. Theo nghĩa đó thì việc quy hoạch sử dụng đất đai các 

loại sẽ có ý nghĩa rất quan trọng để tạo ra lợi thế cho từng vùng cũng như cả nước. 

Bố trí sản xuất hợp lý là sự kết hợp khai thác cả địa tô chênh lệch I và địa tô chênh 

lệch II. Về lâu dài, sau biện pháp bố trí sản xuất hợp lý là biện pháp thâm canh để 

duy trì địa tô chênh lệch 1, tạo ra địa tô chênh lệch II. Điều đó cho phép duy trì được 

tính bền vững của lợi thế trong nông nghiệp. Tính bền vững đó được thể hiện về mặt 

sinh thái, tiếp đó là duy trì được lợi thế với vùng khác, quốc gia khác. Địa tô đất đai 

còn do vị trí tương đối của đất đai chi phối. Trong quan hệ vị trí giữa đất đai với điều 

kiện khác thì đất là yếu tố không thể di chuyển, trái lại các yếu tố khác có thể thay 

đổi bởi con người. Điều này cũng có nghĩa là con người có thể tạo ra vị trí thuận lợi 

tương đối của đất đai bằng cách xây dựng các cơ sở hạ tầng như giao thông... gần với 

các vùng đất đai đó. Vì vậy, có thể tạo ra lợi thế cho đất dai dù đất đó là đất nông 

nghiệp, khu công nghiệp hay đất đô thị 

2.1.2.3. Giá trị thị trường và giá cả đất 

Học thuyết giá trị là xuất phát điểm trong toàn bộ lý luận kinh tế của C.Mác. 

Trong học thuyết này. C.Mác nghiên cứu mối quan hệ giữa người với người thông 

qua mối quan hệ giữa vật với vật. Cơ sở về kinh tế để xác lập quan hệ giữa người với 

người thông qua quan hệ giữa vật với vật chính là lao động, cái thực thể, yếu tố cấu 

thành giá trị của hàng hóa. Đó chính là trọng tâm của học thuyết giá trị. Sự thực thì 

sản xuất hàng hóa và gắn liền với nó là các phạm trù: giá trị, hàng hóa, tiền tệ, đã 

từng có trước chủ nghĩa tư bản. Nó là những điều kiện tiền đề để cho phương thức 

sản xuất tư bản chủ nghĩa ra đời và phát triển. Dựa trên lý luận nền tảng là học thuyết 

giá trị, C.Mác đã xây dựng nên học thuyết giá trị thặng dư - hòn đá tảng trong toàn 

bộ lý luận kinh tế của ông. Vì vậy, nghiên cứu học thuyết giá trị của C.Mác cũng cần 

phải hiểu rằng: đó là ta đã bắt đầu nghiên cứu về phương thức sản xuất tư bản chủ 

nghĩa, nhưng mới chỉ ở dạng chung nhất. 
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Lý thuyết giá cả (price theory) quan tâm tới những yếu tố quy định giá trị trao 

đổi của hàng hóa và các nhân tố sản xuất. Nỗ lực của các nhà lý thuyết giá cả thường 

tập trung vào việc lý giải giá thuê nhân tố sản xuất và giá bán sản phẩm của các doanh 

nghiệp. Họ nghiên cứu xem cơ cấu và thủ đoạn cạnh tranh của một ngành, thị trường 

nhân tố và thị trường sản phẩm tác động tới sự hình thành giá cả như thế nào. Ngoài 

ra, họ phải xem xét những lực lượng nào quyết định mức giá chung của nền kinh tế và 

mức giá trong thương mại quốc tế. 

Alfred Marshall là một nhà kinh tế học người Anh, sinh sống vào thế kỷ 19. Ở 

Lý thuyết giá cả của A. Marshall, thị trường và cơ chế hình thành giá cả thị trường là 

yếu tố cốt lõi. Thị trường là tổng thể những người có quan hệ mua bán hoặc có thể là 

nơi gặp gỡ của cung và cầu. Ông cho rằng, một mặt, trong điều kiện cạnh tranh hoàn 

toàn, cung cầu phụ thuộc vào giá cả, mặt khác, cơ chế thị trường tác động làm cho giá 

cả phù hợp với cung và cầu. 

Khái niệm ''giá cung'' là giá mà người sản xuất có thể tiếp tục sản xuất ở mức 

đương thời, ''giá cầu'' là mức giá mà người mua có thể mua số lượng hàng hóa hiện tại. 

Khi giá cung và cầu gặp nhau sẽ tạo ra mức giá cân bằng và số lượng cân bằng. Marshall 

còn đưa ra khái niệm ''sự co giãn giá cả của cầu'', diễn tả sự tác động của mức giá cả 

đối với cầu. Tóm lại, lý thuyết giá cả của Marshall là cơ sở lý luận của kinh tế học vi 

mô hiện đại trong phân tích thị trường, cung cầu và giá cả. 

2.2. Cơ sở lý luận về quản lý kinh tế đất theo cơ chế thị trường trong 

điều kiện sở hữu toàn dân về đất đai 

2.2.1. Quan hệ sở hữu và vai trò của nhà nước trong quản lý kinh tế đất  

2.2.1.1. Bản chất của quan hệ sở hữu về đất đai 

Chế độ sở hữu, sử dụng đất đai kiểu xã hội chiếm hữu nô lệ (bao gồm cả Hy 

Lạp, La Mã cổ đại). Trong đó, tuỳ thuộc vào quan điểm và các giai đoạn phát triển khác 

nhau mà chế độ sở hữu ruộng đất được xây dựng khác nhau. Cùng trong xã hội Hy Lạp 

cổ đại song quan điểm của các nhà tư tưởng ở các giai đoạn cũng khác nhau tuỳ thuộc 

việc họ bênh vực lợi ích cho bộ phận nào của xã hội. Thậm chí cùng bênh vực cho 

nhóm lợi ích chủ nô song ở các giai đoạn và điều kiện khác nhau thì chế độ sở hữu 

cũng khác nhau. Tương tự như vậy, như đã phân tích trên đây, trong xã hội La Mã cổ 

đại, ứng với các giai đoạn phát triển khác nhau của lịch sử La Mã là các quan điểm và 

do đó, chế độ sở hữu ruộng đất khác nhau.  

Ở phương Đông cũng như phương Tây, đất đai là điều kiện tiên quyết của sinh 

tồn của xã hội và con người, đồng thời lại là điều kiện để có thể cố kết cộng đồng 

trong phòng chống thiên tai cũng như chiến tranh mà vấn đề đất đai luôn chiếm vị trí 
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quan trọng trong chế độ sở hữu của các nhà nước phong kiến. Về cơ bản, các nhà 

nước phong kiến phương Đông cổ đại xây dựng chế độ sở hữu ruộng đất mang tính 

chất nhị nguyên. Nghĩa là đất đai được phân thành hai khu vực sở hữu gồm sở hữu 

của nhà vua (nhà nước phong kiến) và sở hữu của tư nhân. Trong chế độ sở hữu tư 

nhân về đất đai, cơ bản là công nhận quyền tư hữu của giai cấp địa chủ phong kiến 

mà số đất đai này được hình thành do được phong cấp do công trạng hoặc do mua 

bán được mà có. Nhìn chung, nông dân không có quyền tư hữu về đất đai, chủ yếu là 

họ được sử dụng đất đai theo cách thức canh tác của địa chủ phong kiến. Phần đất đai 

được sử dụng làm chỗ ở được coi là thuộc quyền sử dụng của tư nhân.  

Trong xã hội Tây Âu hay phương Đông cổ đại, nhìn chung ở phương Tây, chế 

độ tư hữu về đất đai được thừa nhận từ rất sớm. Còn ở phương Đông cổ đại thì đất đai 

lại thuộc quyền sở hữu của vua chúa. Chế độ chính trị xã hội Tây Âu và phương Đông 

cổ đại có sự khác nhau về căn bản. Ở Tây Âu, mô thức thành bang được hình thành 

khá sớm, còn ở phương Đông, chế độ xã hội mang đặc trưng tập quyền đặt dưới sự cai 

trị của các vị đứng đầu nhà nước. Đặc trưng này thể hiện rất rõ trong các nền văn minh 

phương Đông cổ đại. Do đó, cách thức xây dựng chế độ sở hữu ruộng đất của Tây Âu 

và phương Đông cổ đại khá khác biệt nhau.  

Trong giai đoạn phong kiến Tây Âu, từ thế kỷ V đến thế kỷ XV sau Công 

nguyên, chế độ phong kiến kiểu Tây Âu mang đặc trưng kiểu chế độ chính trị lãnh 

chúa với sự ảnh hưởng đậm nét của tôn giáo Cơ đốc. Do đó, chế độ sở hữu đất đai 

cũng phản ánh rất rõ nét kiểu chế độ chính trị ấy. Nhìn chung, với mỗi quốc gia có 

biểu hiện cụ thể khác nhau, song về cơ bản, chế độ sở hữu ruộng đất là thừa nhận 

quyền tư hữu đất đai của lãnh chúa và chủ thể đại sở hữu. Nông dân vẫn là bộ phận 

xã hội không có đặc quyền về sở hữu đất đai. Chế độ sở hữu đất đai bảo hộ quyền tư 

hữu ruộng đất này được hình thành và kế thừa từ những tiền đề chế độ tư hữu ruộng 

đất trong giai đoạn cổ đại với sự đặc quyền của chủ nô về ruộng đất. Khi xã hội Tây 

Âu cổ đại chuyển hoá thành phong kiến Tây Âu thời kỳ Trung Cổ, chế độ nhà nước 

thành bang kiểu cổ đại dần được thay thế bởi chế độ nhà nước phong kiến quân sự 

điển hình mang tính tập quyền cao với sự hậu thuẫn và ngự trị của các lãnh chúa 

phong kiến kiểu Tây Âu. Do đó, đặc quyền về sở hữu đất đai của lãnh chúa là một 

đặc quyền không thể khác. Quyền tư hữu về đất đai, đặc biệt là tư hữu của đại sở hữu 

đất đai được pháp luật bảo hộ.  

Đến thời kỳ khai sáng và chủ nghĩa tư bản giai đoạn tự do cạnh tranh, quyền tư 

hữu được tuyệt đối hoá và do đó chế độ sở hữu tư nhân về đất đai cũng được củng cố. 

Các quốc gia phương Tây, phần lớn thừa nhận quyền tư hữu về đất đai. Tuy nhiên, 
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không phải vì thế mà phủ nhận sở hữu nhà nước về đất đai. Điều này sẽ được nghiên 

cứu kỹ hơn trong hệ thống pháp luật về đất đai của các quốc gia hiện đại. Chế độ sở 

hữu đất đai trong các nước tư bản về cơ bản thừa nhận tư nhân có quyền sở hữu đất 

đai. Nhà nước cũng có thực quyền sở hữu đất đai theo luật định.  

Chế độ sở hữu sử dụng đất đai giai đoạn từ cách mạng tháng Mười Nga (1917) 

các nước xã hội chủ nghĩa thuộc Liên Xô (cũ), Đông Âu và các nước xã hội chủ nghĩa 

hiện  nay. Theo đó, chế độ sở hữu đất đai của các nước xã hội chủ nghĩa theo mô hình 

đất đai thuộc sở hữu toàn dân, Nhà nước thống nhất quản lý về đất đai. Tuy nhiên, sau 

khi Liên Xô và các nước xã hội chủ nghĩa ở Đông Âu chuyển đổi mô hình chế độ chính 

trị thì chế độ sở hữu, sử dụng đất đai tại các nước đó về cơ bản vận hành theo chế độ 

sở hữu đất đai của các nước tư bản. Lẽ dĩ nhiên mỗi quốc gia có khác nhau.  

Các nước xã hội chủ nghĩa còn lại, bao gồm cả Việt Nam, chế độ sở hữu đất đai 

vẫn được quy định đất đai thuộc sở hữu toàn dân, nhà nước thống nhất quản lý. 

Xét về mặt lịch sử chế độ sở hữu đất đai thì chế độ công hữu về đất đai xuất 

hiện từ rất sớm. Chế độ công hữu về đất đai được xuất hiện từ thời kỳ cổ đại cả phương 

Đông lẫn phương Tây. Tuy nhiên, mức độ phát huy vai trò của chế độ công hữu về đất 

đai tại các nước phương Tây trong thời kỳ cổ đại chỉ diễn ra và áp dụng trong thời gian 

ngắn. Ở phương Đông chế độ công hữu đất đai theo kiểu công xã cũng chỉ tồn tại trong 

thời kỳ trước giai đoạn Xuân Thu. Cần phải nhấn mạnh thêm là công hữu về đất đai 

trong thời kỳ cổ đại là công hữu của cộng đồng, của từng nhóm xã hội gắn bó theo các 

cộng đồng chứ không phải công hữu là toàn dân. 

Chế độ tư hữu (ở các trình độ phát triển khác nhau) cũng được hình thành từ rất 

sớm, trước hết là từ thời kỳ cổ đại ở phương Tây, chế độ tư hữu đất đai ở phương Đông 

xuất hiện muộn hơn so với phương Tây cổ đại. Chế độ tư hữu về đất đai phát triển 

mạnh trong các nước phương Tây giai đoạn chủ nghĩa khai sáng và tồn tại cho đến 

ngày nay.  

Chế độ đa sở hữu, có thể được hiểu là bao gồm sở hữu của nhà nước và sở hữu 

của tư nhân về đất đai nhìn chung tuỳ từng giai đoạn lịch sử phát triển mà cho đến hiện 

nay tồn tại chủ yếu tại các nước tư bản. Tại đó, nhà nước thừa nhận tư nhân có quyền 

sở hữu đất đai, bên cạnh đó nhà nước cũng có quyền sở hữu đất đai theo luật định của 

các quốc gia. Mức độ quản lý, sử dụng về đất đai trong mô hình kiểu chế độ đa sở hữu 

về đất đai nhìn chung rất khác nhau trong các quốc gia.  

Chế độ sở hữu toàn dân về đất đai chỉ được hình thành kể từ sau cách mạng 

tháng Mười Nga (1917). Theo đó, giai cấp vô sản ở các quốc gia giành được chính 

quyền và theo tư tưởng của chủ nghĩa C.Mác thực hiện cải cách ruộng đất và quốc hữu 
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hoá về đất đai. Các nhà nước vô sản chủ trương xây dựng chế độ xã hội xã hội chủ 

nghĩa. Về khía cạnh kinh tế, chủ trương dựa trên nền tảng là chế độ công hữu bao gồm 

sở hữu toàn dân và sở hữu tập thể. Với ý nghĩa đó, chế độ sở hữu đất đai được tuyên 

bố là sở hữu toàn dân. Nghĩa là đất đai thuộc về sở hữu của toàn thể nhân dân, không 

thừa nhận quyền tư hữu về đất đai. Tuy nhiên, sau hơn 7 thập kỷ xây dựng và phát 

triển, mô hình chủ nghĩa xã hội hiện thực ở Liên Xô và Đông Âu sụp đổ, chính thể thay 

đổi và các nhà nước thuộc các nước xã hội chủ nghĩa trước kia đã thực hiện tư  nhân 

hoá đất đai, thiết lập chế độ đa sở hữu gồm có sở hữu tư nhân và sở hữu nhà nước. Việt 

Nam thuộc nhóm rất ít các quốc gia trên thế giới hiện nay còn thừa nhận đất đai thuộc 

sở hữu toàn dân (lý do sẽ trình bày đầy đủ hơn ở phần sau). 

Lịch sử chế độ sở hữu, sử dụng đất đai thế giới đã từng chứng kiến các chế độ 

sở hữu, sử dụng đất đai của các nhóm nước như: 

- Chế độ sở hữu, sử dụng đất đai của nhóm các quốc gia phát triển (bao gồm các 

nước công nghiệp phát triển - nhóm G7). 

Tại nhóm nước này, chế độ sở hữu, sử dụng đất đai là chế độ đa sở hữu, thừa 

nhận quyền tư hữu về đất đai. Quyền tư hữu là vĩnh viễn. Nhà nước sở hữu đất đai theo 

quy định của pháp luật. Tất nhiên, trong các quốc gia có sự khác nhau về mức độ của 

sở hữu nhà nước cũng như những quyền hạn của sở hữu tư nhân về đất đai.  

- Chế độ sở hữu, sử dụng đất đai của nhóm các quốc gia đang phát triển  

Các quốc gia đang phát triển hiện nay, về mặt lịch sử đa số vốn là các nước 

thuộc địa của các nước đế quốc trước đây. Do vậy, chế độ sở hữu, sử dụng đất đai chịu 

ảnh hưởng về mặt lịch sử, chế độ chính trị cũng như điều kiện phát triển kinh tế của 

các nước này.  

- Chế độ sở hữu, sử dụng đất đai của nhóm các nước chậm phát triển ( chủ yếu 

ở châu Phi). 

Các nước châu Phi vốn là thuộc địa của các nước đế quốc. Các nước này giành 

được độc lập từ khoảng các thập kỷ 60, 70 của thế kỷ XX. Sau khi giành được độc lập, 

rất nhiều quốc gia rơi vào tình trạng nội chiến, chiến tranh sắc tộc liên miên. Chế độ sở 

hữu, sử dụng đất đai hiện rất phức tạp, có quốc gia thừa nhận tư hữu, có quốc gia thừa 

nhận đất đai thuộc sở hữu nhà nước.  

Nghiên cứu lịch sử chế độ sở hữu, sử dụng đất đai cho thấy, vấn đề tư hữu hay 

công hữu về đất đai đã nảy sinh ngay từ thời kỳ cổ đại. Trình độ pháp lý và chế độ bảo 

hộ quyền công hữu và tư hữu về đất đai ở các giai đoạn lịch sử khác nhau thể hiện sự 

phát triển khác nhau. Công hữu đất đai kiểu cổ đại là đất đai thuộc cộng đồng. Tư hữu 

là đất đai thuộc quyền sở hữu của chủ nô, của lãnh chúa phong kiến. Còn trong chế độ 



 35

phong kiến thì bộ phận đất đai thuộc quyền sở hữu của Nhà nước tồn tại dưới dạng 

công điền. Tư tưởng công hữu về đất đai không phải đến giai đoạn C.Mác mới hình 

thành, trái lại, nó xuất hiện từ rất sớm trong lịch sử xã hội phương Tây cũng như phương 

Đông, chỉ có điều là ở trình độ phát triển rất sơ khai.  

Khái quát lại, dù với cách tiếp cận như thế nào đi nữa thì trên thế giới cho đến 

hiện nay tồn tại hai loại hình chế độ sở hữu về đất đai mang tính phổ biến hơn cả là: 

Một là chế độ sở hữu nhà nước về đất đai. 

Hai là chế độ sở hữu hỗn hợp (đa sở hữu) thừa nhận quyền tư hữu về đất đai và 

sở hữu đất đai của Nhà nước. 

Đối với chế độ sở hữu toàn dân về đất đai chỉ còn rất hiếm các quốc gia duy trì 

độc tôn loại hình sở hữu này, trong đó có Việt Nam. Đây là hình thức đặc thù của Việt 

Nam so với toàn thế giới. 

Quan hệ sở hữu được hình thành một cách khách quan song lại phát huy tác 

dụng thông qua hoạt động chủ quan của con người. Hành vi của con người trong mỗi 

giai đoạn phát triển của lịch sử xã hội trên phương diện hoạt động kinh tế và lợi ích 

kinh tế luôn chịu tác động trực tiếp của môi trường xã hội và điều kiện kinh tế đương 

thời. Vì thế, tương ứng với trình độ phát triển nào thì hành vi kinh tế đó và phương 

thức thực hiện lợi ích từ quyền sở hữu chịu tác động của chính trình độ phát triển đó. 

Sự phát triển của trình độ nền kinh tế thể hiện ở phương thức thực hiện lợi ích giữa các 

chủ thể trong xã hội và cách thức hình thành và cơ chế bảo hộ cho quá trình thực hiện 

lợi ích giữa các thành viên trong xã hội. Chính vì vậy, sở hữu suy cho cùng là thực hiện 

lợi ích kinh tế từ đối tượng sở hữu trước các chủ thể trong xã hội. Do đó, phương thức 

thực hiện lợi ích dã man hay văn minh phụ thuộc vào trình độ phát triển của nền kinh 

tế xã hội nói chung.  

Chế độ sở hữu, sử dụng đất đai ở mỗi giai đoạn lịch sử phát triển không thể tách 

rời điều kiện phát triển kinh tế của mỗi quốc gia trong từng giai đoạn phát triển. Sự 

phát triển của sản xuất và quan hệ trao đổi ở các mức độ khác nhau là nhân tố tác động 

trực tiếp đến vấn đề đất đai. Đất đai là một loại yếu tố đặc biệt không chỉ cần thiết cho 

sinh sống mà nó còn là yếu tố tư liệu sản xuất. Vì vậy, do nhu cầu của thị trường và xã 

hội, xuất phát từ yêu cầu của việc giải quyết các mâu thuẫn xã hội liên quan đến đất 

mà các quốc gia trong các thời điểm khác nhau phải lựa chọn chế độ sở hữu đất đai cho 

phù hợp với yêu cầu phát triển của nền kinh tế quốc gia đó. Khi nền kinh tế hàng hoá 

phát triển ở trình độ thấp, sản xuất mang tính chất tự cấp, tự túc, nhu cầu về giao dịch 

đất đai vì vậy không trở thành phổ biến. Do đó, chế độ sở hữu đất đai có thể lựa chọn 

theo mô hình sở hữu cộng đồng. Nhưng khi quan hệ hàng hoá, tiền tệ phát triển, nhu 
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cầu trao đổi đạt trình độ cao hơn, nhu cầu giao dịch về quyền sử dụng đất, hay quyền 

sở hữu đất vì thế cũng phát triển theo để phù hợp với trình độ phát triển của nền kinh 

tế hàng hoá. Muốn có các giao dịch về đất thì phải có sự thừa nhận tính chất tư nhân 

của các quyền liên quan đến đất. Từ đó mà chế độ pháp lý hay các quy định của các 

nhà nước phải được hình thành để điều tiết các quan hệ đất đai theo yêu cầu của thị 

trường. Thừa nhận các quyền liên quan đến đất là một vấn đề không chỉ mang tính chủ 

quan mà bản thân nó còn do yêu cầu của nền sản xuất và trình độ phát triển của quốc 

gia. Do đó, ở đây còn có vấn đề tuỳ thuộc vào ý chí chủ quan nữa - đó là nhận thức của 

chế độ chính trị đang cai trị xã hội về vị thế hiện tại của quốc gia và xu thế phát triển 

mà quốc gia đó lựa chọn. 

Tuỳ thuộc vào quan điểm và ý chí chính trị của chế độ chính trị mà người ta xây 

dựng cơ chế bảo hộ quyền sở hữu và do đó là cơ chế thực hiện lợi ích từ quyền sở hữu 

phù hợp với ý chí chính trị đó. Ý chí của nhà cầm quyền chịu tác động trực tiếp của hệ 

tư tưởng và ý thức hệ mà chế độ chính trị đó là đại biểu cho lợi ích của bộ phận xã hội 

nào. Với ý chí đó, xét đến vấn đề đất đai, với tư cách là điều kiện để sinh tồn và phát 

triển sản xuất xã hội sẽ chịu tác động trực tiếp của chế độ chính trị đó. Do đó, mỗi chế 

độ chính trị chịu sự tác động nhất định của một hệ tư tưởng chi phối và do đó, chế độ 

sở hữu đất đai sẽ chịu tác động của chế độ chính trị và ý chí chính trị của chế độ đó. 

Đây cũng là đặc trưng căn bản trong sự khác nhau giữa chế độ sở hữu đất đai này với 

chế độ sở hữu đất đai khác. Điều đáng nhấn mạnh là, ý chí chính trị của chế độ chính 

trị của xã hội đó có thể phù hợp với quy luật khách quan hoặc cũng có thể không phù 

hợp với quy luật khách quan. Tuy nhiên, dù phù hợp hay không thì trong một điều kiện 

nhất định, chế độ sở hữu đất đai của xã hội đó vẫn chịu tác động bởi ý chí của chế độ. 

Chỉ có điều, khi chế độ sở hữu đó, thể hiện ý chí chính trị của xã hội đương thời mà 

phù hợp với điều kiện khách quan thì nó sẽ thúc đẩy việc thực hiện lợi ích từ đất đai 

giữa các chủ thể và thúc đẩy sự phát triển của xã hội. Trái lại, một chế độ sở hữu đất 

đai bất chấp quy luật khách quan và áp đặt trên ý chí chủ quan thì sớm muộn nó cũng 

bộc lộ những hạn chế và đi đến chỗ bị thay thế. Lịch sử giai đoạn cận đại và hiện đại 

của đa số các quốc gia trên thế giới cho thấy vấn đề lựa chọn chế độ sở hữu, trong đó 

có sở hữu đất đai chủ yếu phụ thuộc ý chí và nhận thức chủ quan về sự phát triển xã 

hội của giới lãnh đạo thống trị xã hội, đồng thời chính giới lãnh đạo này cũng bị chi 

phối rất lớn của các trào lưu chính trị trên thế giới( yếu tố này đặc biệt đúng với đa số 

các nước đang phát triển).   

Mỗi chế độ sở hữu về đất đai đều được hình thành trên một không gian lãnh thổ 

quốc gia nhất định. Mà mỗi quốc gia lại có điều kiện lịch sử hình thành và phát triển 
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riêng. Điều kiện tự nhiên và lịch sử hình thành của các quốc gia dân tộc cũng tác động 

trực tiếp đến sự hình thành chế độ sở hữu đất đai của các quốc gia. Không có quốc gia 

nào tồn tại mà không gắn với một không gian lãnh thổ nhất định, mặc dù về không gian 

kinh tế có thể có sự khác biệt với không gian lãnh thổ. Song dù không gian kinh tế phát 

triển như thế nào đi nữa thì không gian lãnh thổ vẫn là không gian cụ thể để trên đó 

hình thành chế độ sở hữu và sử dụng đất đai phù hợp.  

Hoàn cảnh lịch sử pháp lý cũng là nhân tố ảnh hưởng đến sự hình thành chế độ 

sở hữu đất đai. Điều này được minh chứng rất rõ trong các văn bản pháp luật về đất đai 

của các nước Tây Âu hiện đại. Nhiều quy định luật pháp về đất đai trong giai đoạn hiện 

đại bắt nguồn từ các văn bản pháp luật về đất đai hình thành cách đây nhiều thế kỷ, 

thậm chí có những nguyên lý, chẳng hạn nguyên lý về bảo hộ quyền sở hữu tư nhân về 

đất đai bắt nguồn từ các quan điểm pháp lý từ thời cổ đại Hy Lạp, La mã, ví dụ sự thừa 

nhận quyền tư hữu về đất đai trong các nước tư bản phát triển hiện nay còn chịu ảnh 

hưởng của tư tưởng tôn trọng quyền tư hữu từ thời kỳ Hy Lạp cổ đại.  

Ở một mức độ nhất định, chế độ sở hữu, sử dụng đất đai của các quốc gia chịu 

tác động của yếu tố truyền thống, văn hoá, tập quán của các quốc gia đó. Bởi lẽ, sự phát 

triển là quá trình liên tục xét theo thời gian. Khi chế độ chính trị có thể thay đổi, song 

không có nghĩa vì thế mà các chính sách về quản lý xã hội nói chung và quản lý đất đai 

nói riêng của từng quốc gia đó thay đổi ngay lập tức. Trái lại, những truyền thống văn 

hoá, tập quán và ý thức cộng đồng nhiều khi còn chi phối rất mạnh mẽ các chính sách 

về sở hữu, sử dụng đất đai. Đó chính là hệ quả của lịch sử còn chi phối sự tồn tại của 

các hình thức sở hữu đất trong các giai đoạn phát triển khác nhau.  

Sự phát huy ý nghĩa của chế độ sở hữu, sử dụng đất đai đối với nền kinh tế xã 

hội (hay là sự phù hợp hay không phù hợp của chế độ sở hữu đất đai được đánh giá qua 

hiệu quả sử dụng đất đai, phản ứng của các tầng lớp dân cư và sự thích nghi trong hoạt 

động kinh tế đối ngoại…) 

Cho dù chịu tác động của nhiều nhân tố khác nhau song vấn đề cơ bản là khi 

lựa chọn hình thức sở hữu nào, sở hữu tư, đa sở hữu về đất đai hay công hữu về đất đai, 

điều cần phải xét trước hết là chế độ sở hữu, sử dụng đất đai đó có phát huy tác dụng 

đối với việc thúc đẩy tăng trưởng và phát triển kinh tế xã hội hay không hay sự lựa 

chọn chỉ mang ý nghĩa chính trị của nhà nước cầm quyền. Đây là điều cần hết sức đáng 

chú ý. Trên thực tế, việc lựa chọn  các hình thức sở hữu đất đai khác nhau của các nước 

trên thế giới hiện nay cũng theo hướng này. Khi các quan hệ thị trường thay đổi, yêu 

cầu về sự thay đổi chính sách cho phù hợp thì theo đó, các quốc gia phải quan tâm đến 
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vấn đề xử lý quan hệ đất đai. Xem xét tới tính hiệu quả của chế độ sở hữu, sử dụng đất 

đai tức là xem xét trên các phương diện: 

Một là, chế độ sở hữu, sử dụng đất đai đó có thúc đẩy sự lành mạnh của các 

quan hệ thị trường và do đó thúc đẩy tăng trưởng hay không. Nếu chế độ sở hữu, sử 

dụng đất đai trở thành yếu tố kìm hãm tăng trưởng, gây méo mó quan hệ đất đai trong 

xã hội và đe dọa đến sự ổn định xã hội thì chứng tỏ tính chất đúng đắn của chế độ sở 

hữu đất đai đó là không phù hợp với quan hệ thị trường. 

Hai là, chế độ sở hữu, sử dụng đất đai đó có tạo ra nền tảng để từ đó có thể xây 

dựng được hệ thống pháp luật điều chỉnh quan hệ sở hữu đất đai đó theo hướng minh 

bạch hoá lợi ích của các chủ thể trong xã hội liên quan đến đất hay không.  

Ba là, chế độ sở hữu đó có phù hợp với bối cảnh tương quan trong cấu trúc xã 

hội hay không. Điều này chính là tính tới khía cạnh chính trị của chế độ sở hữu. Rõ 

ràng không thể khi đánh giá sự phù hợp của chế độ sở hữu đất đai mà chỉ căn cứ vào 

tiêu chuẩn kinh tế duy nhất, mà còn phải tính tới tổng hợp các yếu tố từ kinh tế, chính 

trị, xã hội, an ninh quốc phòng để đảm bảo cho một xã hội phát triển ổn định. Đối với 

đất đai, không phải lúc nào thị trường điều tiết cũng hoàn hảo cả. Đất đai là loại yếu tố 

đặc biệt do đó không thể chỉ căn cứ vào sự điều tiết và phân bổ của thị trường. Bởi lẽ, 

nếu chỉ có thị trường điều tiết thì chắc chắn đa số người nghèo sẽ không thể có đất, 

thậm chí nhà nước cũng không thể có đất mà sở hữu. Chính vì thế, cần có vai trò điều 

tiết của Nhà nước về đất đai nhằm đảm bảo sự phát triển bình thường của xã hội. Đây 

là điều cốt lõi nhất trong việc lựa chọn hình thức sở hữu đất đai trên thế giới. Đối với 

đa số các nước tư bản phát triển, chế độ đa sở hữu về đất đai đã đi vào ổn định và thực 

tế đang phát huy ý nghĩa tích cực của nó đối với việc thúc đẩy tăng trưởng kinh tế và 

phát triển kinh tế xã hội. Nhưng điều đó không có nghĩa là ở đó quan hệ đất đai không 

còn những vấn đề. Trên thực tế, các Nhà nước của các quốc gia này vẫn đóng vai trò 

quan trọng chi phối việc xây dựng chế độ sở hữu, sử dụng đất đai của họ và vẫn còn 

tiếp tục điều chỉnh chứ chưa thể nói là chế độ sở hữu, sử dụng đất đai của họ đã hoàn 

thiện. Đây là điều cần lưu ý để tránh ảo tưởng khi vận dụng kinh nghiệm về xây dựng 

chế độ sở hữu, sử dụng đất đai ở Việt Nam. 

Điều kiện trình độ phát triển kinh tế xã hội sẽ quyết định đến trình độ phát triển 

và mức độ hoàn thiện của chế độ sở hữu đất đai của một quốc gia. Nhưng ý chí chính 

trị của chế độ chính trị là nhân tố quan trọng tác động trực tiếp đến sự vận hành của 

chế độ sở hữu đất đai của quốc gia ấy. Điều kiện tự nhiên, hoàn cảnh lịch sử xã hội chi 

phối đến hình thức biểu hiện của chế độ sở hữu đất đai của xã hội tương ứng. Về lâu 

dài, theo tính quy luật của nó, chế độ sở hữu, sử dụng đất đai có phát huy được tác dụng 
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thúc đẩy xã hội phát triển, ổn định hay không chính là tiêu chuẩn hàng đầu để các quốc 

gia lựa chọn các hình thức sở hữu đất đai khác nhau. Nếu thế, tính quy luật vận động 

của vấn đề sở hữu đất đai không thể chỉ có khía cạnh kinh tế, ở đây tính quy luật của 

quan hệ đất đai bao gồm cả yếu tố kinh tế, chính trị , xã hội và tác động tổng hợp của 

các khía cạnh đó. Chính bởi lẽ đó, quan hệ đất đai cho đến hiện nay vẫn là một trong 

những loại hình quan hệ phức tạp nhất trên thế giới hiện nay. 

2.2.1.2. Vai trò của Nhà nước trong quản lý kinh tế đất 

Mô hình kinh tế thị trường đã phát triển rộng khắp trở nên phổ biến trên toàn 

thế giới. Tuy nhiên, các nhà lý luận và kinh nghiệm thực tiễn đã thừa nhận rằng, nền 

kinh tế vận hành thuần túy theo cơ chế tế thị trường luôn tồn tại những khiếm khuyết 

mà không thể tự nó khắc phục và điều chỉnh. Do vậy, vai trò quản lý nhà nước trong 

quản lý nền kinh tế thị trường không làm mất đi hay thay thế các cơ chế điều tiết của 

thị trường mà chính là việc khắc phục những khiếm khuyết mà tự thân thị trường không 

thể tự điều chỉnh. Do đất đai là một loại tài sản đặc biệt, vừa có nguồn gốc tự nhiên, 

vừa là sản phẩm của lao động xã hội, vì vậy đất đai là loại tài sản vừa thuộc quyền sở 

hữu chung của xã hội khi coi nó là sản phẩm của tự nhiên ban tặng cho cả xã hội loài 

người, vừa là sản phẩm tư hữu khi nó có sự kết tinh của lao động. Đất đai là yếu tố 

không thể thiếu đối với bất cứ hoạt động kinh tế xã hội nào và ngày càng trở lên quan 

trọng đối với các khu vực phát triển, những đất đai lại không tăng thêm đối với các 

vùng phát triển. Vì vậy, về bản chất đất đai không phải là một loại hàng hóa thông 

thường như các loại hàng hóa khác, và không thể đơn thuần dựa vào cơ chế thị trường 

để điều tiết các quan hệ đất đai. Vì vậy, về bản chất nhà nước phải đóng vai trò quan 

trọng trong việc quản lý nguồn lực đất đai nói chung và quản lý kinh tế đất nói riêng. 

Ở nước ta, từ những nguyên tắc hiến định trong Hiến pháp năm 2013, Luật Đất 

đai năm 2013 quy định cụ thể quyền của Nhà nước với vai trò đại diện chủ sở hữu về đất 

đai: “Quyền của đại diện chủ sở hữu về đất đai. Quyền của đại diện của chủ sở hữu về 

đất đai của Nhà nước được pháp luật quy định tại Luật Đất đai năm 2013 gồm có: “Thẩm 

quyền của Quốc hội (ban hành luật, nghị quyết về đất đai; quyết định quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất cấp quốc gia; thực hiện quyền giám sát tối cao đối với việc quản lý và 

sử dụng đất đai trong phạm vi cả nước); thẩm quyền của Hội đồng nhân dân các cấp; 

thẩm quyền của ủy ban nhân dân các cấp”. Quy định cụ thể quyền của Nhà nước với vai 

trò đại diện chủ sở hữu đất đai vào Luật Đất đai năm 2013 là một điểm mới, khẳng định 

vai trò của Nhà nước một cách cụ thể, đồng thời cũng làm rõ quyền hạn của Nhà nước.  

Nhà nước thực hiện quyền đại diện chủ sở hữu đối với đất đai bằng việc ban 

hành các quyết định về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, giao đất, quy định mục đích 
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sử dụng đất, quyết định giá đất, quyết định thu hồi và trưng thu đất, quyết định các vấn 

đề tài chính về đất. 

Trong các chính sách đất đai nói chung và quản lý kinh tế đất nói riêng, Nhà 

nước có vai trò là: (1) Tạo các môi trường pháp lý và kinh tế cho đất đai vận động theo 

quy luật của nó, trên cơ sở đó sử dụng đầy đủ, hợp lý và có hiệu quả đất đai; (2) Phục 

vụ tốt cho yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội, nâng cao đời sống nhân dân của đất đai. 

Để thực hiện được mục tiêu quản lý nhà nước về kinh tế đất, các chính sách 

đối với đất đai cần tạo ra các môi trường pháp lý, kinh tế cho sự vận động của đất 

đai theo các quy luật vận động khách quan, nhưng mục tiêu chính và trực diện là 

hướng tới việc sử dụng đầy đủ, hợp lý và có hiệu quả đất đai. Bởi vì, đất đai là các 

yếu tố vật chất quan trọng của mọi quốc gia, mọi nền sản xuất. Vì vậy, một mặt 

chúng vận động một cách khách quan theo các quy luật tự nhiên, kinh tế, xã hội; 

mặt khác chúng cần phải được điều tiết các hoạt động theo các mục tiêu của các 

hoạt động mà chúng tham dự, trong đó các vấn đề sử dụng đầy đủ, hợp lý và có hiệu 

quả là một trong các mục đích tối cao trong nền kinh tế thị trường. Những vấn đề 

trên tưởng chừng là các vấn đề trái ngược nhau, mâu thuẫn với nhau, nhưng thực 

chất là những vấn đề đồng nhất, thống nhất với nhau. 

Để đạt được mục tiêu các chính sách đất đai cần phải căn cứ vào mục tiêu phát 

triển kinh tế - xã hội cụ thể ở mỗi địa phương, mỗi thời kỳ để xác định mục tiêu của 

chính sách. Về lý thuyết, khi xác định mục tiêu của chính sách, những người hoạch 

định chính sách dựa vào mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội, nhu cầu sử dụng các yếu 

tố đất đai để xác định sự vận động của đất đai theo xu hướng tương ứng. Trên cơ sở 

đó, các chính sách đất đai sẽ tạo lập các môi trường pháp lý, kinh tế cho sự vận động 

của đất đai theo các xu hướng đó.  

Mỗi một quốc gia, dù giàu nghèo, lớn nhỏ, kinh tế phát triển hay đang yếu 

kém đều có một nguồn tài nguyên vô cùng quan trọng không thể thiếu, đó chính là 

đất đai. Việc quản lý nguồn tài nguyên này thế nào để vừa đảm bảo được việc sử 

dụng, khai thác hợp lý, có hiệu quả đang là một vấn đề hết sức cần thiết đối với chiến 

lược phát triển của mỗi quốc gia. Việc quản lý đất đai được thực hiện dưới nhiều giác 

độ. Tuy nhiên trong điều kiện nền kinh tế thị trường và xu hướng tài chính hóa và thị 

trường hóa nguồn tài nguyên đất đai, việc quản lý đất đai và BĐS dưới góc độ tài 

chính có vai trò hết sức quan trọng.  

Quản lý kinh tế đất là công cụ để tất cả các đối tượng sử dụng đất đai và BĐS 

thực hiện nghĩa vụ, trách nhiệm của mình với nhà nước. Thông qua công cụ tài chính 

nhà nước sẽ tác động đến tất cả các đối tượng sử dụng đất đai và BĐS để nhằm xác 
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định nghĩa vụ và trách nhiệm của họ trong việc sử dụng nguồn tài nguyên đất đai và 

BĐS, cũng như trách nhiệm của họ đối với Nhà nước.  

Quản lý kinh tế đất là công cụ quản lý quan trọng cho phép thực hiện quyền 

bình đẳng giữa các đối tượng sử dụng đất đai và BĐS, kết hợp hài hòa lợi ích giữa 

các bên. Các công cụ như thuế, giá cả đất đai và BĐS một mặt phản ánh nghĩa vụ của 

các tổ chức và cá nhân sử dụng đất đai và BĐS, mặt khác chúng cũng phản ánh quyền 

bình đẳng giữa các đối tượng sử dụng cũng như cho phép kết hợp hài hòa các lợi ích 

giữa nhà nước và người sử dụng đất và giữa những người sử dụng đất với nhau. Trong 

thực tế ai dùng nhiều thì nộp thuế nhiều, ai dùng ít nộp thuế ít. Thông qua quan hệ 

phân phối địa tô, người nào sử dụng đất đai và BĐS ở những vị trí thuận lợi sẽ trả 

tiền ở mức cao, ngược lại người nào sử dụng đất đai và BĐS ở vị trí không thuận lợi 

sẽ trả tiền ở mức thấp. Ngoài ra nhà nước còn sử dụng nhiều chính sách hỗ trợ tài 

chính khác nhằm đảm bảo công bằng và ổn định xã hội như chính sách hỗ trợ giá nhà 

cho người có thu nhập thấp, miễn giảm thuế sử dụng đất đối với một số ngành sản 

xuất như nông nghiệp, một số ngành nghề và khu vực được ưu tiên...  

 Thông qua công cụ tài chính thúc đẩy các tổ chức, cá nhân sử dụng đất đai hợp 

lý, hiệu quả và tiết kiệm. Bằng các công cụ thuế, giá cả… Nhà nước sẽ thúc đẩy các 

đối tượng sử dụng đất đai và BĐS phải tự điều chỉnh và lựa chọn phương hướng, mục 

tiêu, qui mô, diện tích sao cho phù hợp để nâng cao hiệu quả.  

 Đây cũng là công cụ hữu hiệu để tăng nguồn thu cho ngân sách nhà nước. 

Thông qua các chính sách và thực hiện các chính sách như thu thuế, lệ phí, giá cả… sẽ 

cho phép nhà nước tăng đáng kể cho nguồn thu ngân sách của mình. Ở các nước công 

nghiệp nguồn thu thuế cho ngân sách nhà nước từ đất đai và hoạt động bất động sản 

chiếm tới 20- 30% tổng thu.  

Ngoài ra thông qua các công cụ khác như lãi suất tiết kiệm, thành lập các quĩ 

chuyên dùng nhà nước khuyến khích các tổ chức, cá nhân đầu tư phát triển BĐS để 

nhằm giảm bớt gánh nặng tài chính cho nhà nước và góp phần tăng cường quĩ nhà ở 

cho dân cư. 

2.2.2. Nội dung quản lý nhà nước về kinh tế đất trong chế độ sở hữu 

toàn dân về đất đai  

2.2.2.1. Quản lý giá đất và định giá trong các quan hệ kinh tế đất  

Giá đất là một thuật ngữ được sử dụng phổ biến trong xã hội và trong các sách, 

báo pháp lý ở nước ta hiện nay. Trước đây, trong thời kỳ nền kinh tế được quản lý theo 

cơ chế kế hoạch hóa, tập trung, đất đai không được thừa nhận có giá thì khái niệm giá 

đất chưa ra đời. Kể từ khi nước ta thực hiện công cuộc đổi mới (năm 1986), xây dựng 



 42

nền kinh tế nhiều thành phần vận hành theo cơ chế thị trường có sự quản lý của Nhà 

nước theo định hướng xã hội chủ nghĩa (XHCN) thì đất đai mới được thừa nhận có giá9 

và khái niệm giá đất ra đời.  

Giá đất là một đại lượng dùng để biểu thị giá trị của đất đai được trị giá thành 

tiền khi tham gia các giao dịch (trao đổi) trên thị trường. Khái niệm giá đất vừa mang 

khía cạnh kinh tế vừa mang khía cạnh pháp lý. i) Khía cạnh pháp lý thể hiện giá đất 

được Nhà nước quy định trong các văn bản quy phạm pháp Luật Đất đai. Nhà nước 

xác định giá đất nhằm mục đích để xử lý mối quan hệ kinh tế giữa Nhà nước (với tư 

cách đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai) với tổ chức hộ, gia đình, cá nhân (với tư 

cách người sử dụng đất) trong sử dụng đất đai; ii) Khía cạnh kinh tế thể hiện giá đất 

được hình thành trong các giao dịch về QSDĐ khi đất đai được xác định là loại hàng 

hóa đặc biệt được mang trao đổi trên thị trường theo nguyên tắc trao đổi ngang giá. 

Hiện tại, giá trị của hàng hóa đất đai luôn là một vấn đề "nóng hổi" của thị 

trường. Sự trồi sụt của giá trị bất động sản luôn tác động không nhỏ đến nền kinh tế 

nói chung. Vậy, giá trị của hàng hóa đất đai thực sự là gì? 

Hàng hóa thông thường được định nghĩa là sản phẩm của lao động có thể thỏa 

mãn nhu cầu của con người thông qua trao đổi, mua bán. Hàng hóa có hai thuộc tính 

là giá trị sử dụng và giá trị. So với hàng hóa thông thường, mặc dù nhà đất cũng là hàng 

hoá có nguồn gốc từ tự nhiên (đất đai) và nhân tạo (do lao động của con người tạo ra), 

song vai trò của các yếu tố tự nhiên và lao động lại có những khác biệt rất đặc thù. Nếu 

như nguồn gốc tự nhiên của hàng hóa thông thường thể hiện rằng, để sản xuất ra sản 

phẩm hàng hóa cần có đối tượng lao động và tư liệu lao động với tư cách là những sản 

phẩm vốn có nguồn gốc tự nhiên, trải qua quá trình lao động các yếu tố tự nhiên đó 

được thay đổi cho phù hợp với nhu cầu của con người trong từng điều kiện lịch sử, 

kinh tế - xã hội nhất định; thì đối với hàng hóa nhà đất, bản thân diện tích mặt bằng đất 

dùng để xây dựng nhà lại là yếu tố cấu thành mang tính tự nhiên mà không xét tới sự 

thay đổi về hình thái. Yếu tố thay đổi trong quá trình lao động tạo ra hàng hóa nhà đất 

chỉ bao gồm các nguyên vật liệu để xây dựng nhà. Vì vậy, theo quan điểm mác xít, 

hàng hóa nhà đất là hàng hóa phái sinh, giá trị của nó không phải được quyết định toàn 

phần bởi lao động khai phá đất và xây dựng nhà. Với tư cách là hàng hóa đặc biệt, giá 

trị hàng hóa nhà đất gồm hai bộ phận cấu thành: giá trị của đất được quyết định bởi địa 

tô, tỷ suất lợi tức và giá trị nhà được cấu thành bởi chi phí lao động để xây dựng nhà. 

Đất đai là sản phẩm của tự nhiên, không do con người tạo ra, do đó về nguyên 

tắc không có giá trị như những hàng hóa do lao động tạo ra. Tuy nhiên, thực tiễn lịch 

 
9 Lần đầu tiên Luật Đất đai năm 1993 quy định khung giá đất tại Điều 12 
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sử hình thành và phát triển của kinh tế thị trường cho thấy, đất với tư cách là yếu tố, 

nguồn lực đặc biệt quan trọng của sản xuất, kinh doanh và đời sống cũng trở thành 

hàng hóa và được lưu thông trên thị trường đặc thù là thị trường đất đai. Mức giá điều 

tiết trên thị trường này rõ ràng không phải do lao động khai phá đất, mà chủ yếu là do 

trình độ phát triển của kinh tế thị trường, thông qua mức thu nhập dự kiến của chủ thể 

có đất cho thuê (địa tô) và tỷ suất lợi tức quyết định. Do đó, giá trị của đất về thực chất 

là địa tô được vốn hóa. Trong điều kiện của chế độ sở hữu toàn dân về đất đai, chủ thể 

mua, bán hàng hóa nhà đất không có quyền sở hữu đất mà chỉ có quyền sử dụng đất, 

cho nên giá trị của yếu tố đất trong hàng hóa nhà đất chính là giá trị quyền sử dụng đất. 

Về nguyên tắc giá trị quyền sử dụng đất phải được quyết định bởi địa tô, song vì trong 

chế độ sở hữu toàn dân về đất đai, các chủ thể sử dụng đất đồng thời là đồng chủ sở 

hữu đất, do đó giá trị quyền sử dụng đất không phải là địa tô mà trái lại, được ngầm định 

là giá trị đất. Do giá trị đất phụ thuộc rất lớn vào mức địa tô dự kiến, cho nên rất dễ thay 

đổi tùy theo dự kiến về sự thay đổi của địa tô chênh lệch, đặc biệt dưới tác động của yếu 

tố vị trí địa lý của thửa đất dùng để xây dựng nhà. 

Giá cả của hàng hóa nhà đất là hình thức biểu hiện bằng tiền của giá trị hàng 

hóa nhà đất, được hình thành thông qua thỏa thuận giữa các chủ thể mua và chủ thể bán 

hàng hóa nhà đất trên thị trường nhà đất. Do giá trị của hàng hóa nhà đất gồm hai bộ 

phận cấu thành, cho nên giá cả của hàng hóa đất đai cũng gồm hai bộ phận cấu thành. 

Trong chế độ sở hữu toàn dân về đất đai, giá cả hàng hóa đất đai được cấu thành 

bởi giá cả của quyền sử dụng đất và quyền sử dụng, do đó được quyết định bởi các yếu 

tố đó. Giá cả quyền sử dụng đất có tính ổn định cao hơn vì được quyết định bởi tự nhiên.  

Giá cả quyền sử dụng đất là yếu tố dễ mất ổn định do phụ thuộc rất lớn vào mức 

địa tô dự kiến và tỷ suất lợi tức của ngân hàng. Nếu nhà đất được xây dựng tại các trung 

tâm đô thị lớn hoặc ở các thành phố công nghiệp thì giá cả quyền sử dụng đất thường 

lớn hơn nhiều lần so với các vùng khác, do mức địa tô từ vị trí của mảnh đất có ảnh 

hưởng rất nhiều tới hàng hoá nhà đất. 

Bên cạnh đó, giá trị của hàng hoá đất đai là rất lớn mà một người lao động 

bình thường phải tích luỹ nhiều năm, thậm chí nhiều thế hệ mới có thể mua được, do 

đó những thông tin về chính mảnh đất và ngôi nhà chưa đủ sức thuyết phục người 

mua bỏ tiền ra để thực hiện hàng hoá. Vấn đề quan trọng ở đây là môi trường sinh 

thái và môi trường xã hội nơi ngôi nhà toạ lạc có thuận lợi, an toàn cho người tiêu 

dùng không? Để có được thông tin đầy đủ và sát thực buộc người mua phải bỏ công 

sức tìm hiểu hoặc chi phí cho các tổ chức chuyên môn thực hiện các chức năng này 

cung cấp thông tin cho khách hàng. 
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Bên cạnh sự chi phối mang tính quyết định của giá trị của đất và giá trị của nhà 

như trên, trên thị trường nhà đất giá cả hàng hóa nhà đất còn chịu tác động rất lớn của 

các yếu tố cung cầu, mức độ cạnh tranh, sức mua của tiền và chính sách của Chính phủ 

Đất đai là một loại tài sản “hàng hoá” đặc biệt khác với các loại tài sản - 

“hàng hoá” khác bởi các đặc tính tự nhiên, kinh tế, xã hội, pháp lý của nó. Vì vậy, 

bản chất của giá đất cũng khác với bản chất của các loại tài sản - hàng hoá khác. 

Sự khác nhau này được thể hiện ở những khía cạnh cơ bản sau đây: i) Không thể 

tính các yếu tố kết tinh vào giá trị vốn có của đất; ii) Giá đất chứa đựng yếu tố địa 

phương, vùng, cục bộ; iii) Về tổng quan và lâu dài giá đất thường bị tính cân bằng 

trong quan hệ cung - cầu tác động theo xu thế “cung” có hạn nhưng “cầu” luôn 

luôn tăng do sức ép của sự gia tăng dân số và tốc độ đô thị hoá; iv) Đất đai nói 

chung và giá đất nói riêng chứa đựng những yếu tố kinh tế - xã hội, pháp luật, tâm 

lý và chính những yếu tố này tác động và ảnh hưởng mạnh mẽ tới giá đất; v) Quan 

hệ pháp luật (quan hệ thị trường bất động sản) nói chung và quan hệ pháp Luật 

Đất đai nói riêng.  

Trong mối quan hệ nói trên, giá đất của vật trao đổi vừa giữ vai trò “cầu nối” giữa 

các yếu tố cấu thành của mối quan hệ, vừa thể hiện bản chất kinh tế của mối quan hệ. 

Giá đất không hoàn toàn chỉ phụ thuộc vào các yếu tố kinh tế (yếu tố vật chất) 

chi phối mà có lúc, có nơi, có trường hợp nó còn bị yếu tố tâm lý chi phối; người mua 

đất có thể chấp nhận giá cao hơn mức bình thường khi họ cho rằng mảnh đất mà họ 

đang tiếp cận là rất thích hợp với mục đích mà họ đang tìm kiếm. 

Giá đất bị chi phối bởi các mục đích sử dụng và hiệu quả kinh tế trong việc 

sử dụng đất đó, sự chi phối này thường là phụ thuộc vào quy hoạch sử dụng đất 

của Nhà nước. 

Giá đất bị các yếu tố pháp lý tác động, người mua đất có thể chấp nhận giá cao 

hơn mức bình thường nếu như người sử dụng đất đó có đầy đủ giấy tờ hợp pháp về 

quyền sử dụng đất. 

Quan hệ pháp luật nói chung và quan hệ pháp Luật Đất đai nói riêng được cấu 

thành bởi 3 yếu tố: Chủ thể (các bên tham gia mối quan hệ gồm cơ quan có thẩm quyền 

của Nhà nước, người sử dụng đất và những người khác có quyền lợi, nghĩa vụ liên 

quan); khách thể (gồm đất đai và tài sản khác gắn liền với đất); mối quan hệ pháp luật 

(các cam kết về quyền, nghĩa vụ, trách nhiệm của mỗi bên trong giao đất, thuê đất, thu 

hồi đất, chuyển quyền sử dụng đất, bồi thường thiệt hại về đất, tài sản gắn liền với đất). 

Trong đó, giá đất vừa giữ vai trò “cầu nối” giữa các yếu tố cấu thành của mối quan hệ, 

vừa thể hiện bản chất kinh tế của mối quan hệ). 
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Giá đất bị tác động, bị chi phối bởi nhận thức của xã hội về vai trò của đất đai 

đối với cuộc sống và về trình độ khai thác, sử dụng đất ở mỗi thời kỳ lịch sử. 

Tất cả những đặc điểm của đất đai đều có quan hệ đến “tính bản chất” của 

giá đất nói chung và tất nhiên giá đất mà Nhà nước quy định hiện nay cũng không 

thể không chứa đựng những yếu tố đó, có điều là tuỳ thuộc vào hoàn cảnh - môi 

trường xã hội - nhận thức của người quản lý xã hội đương thời mà chính sách về giá 

đất có những đặc trưng tại thời kỳ đó. Giá đất hiện nay mà Nhà nước quy định chủ 

yếu là nhằm: 

- Điều chỉnh mối quan hệ kinh tế giữa Nhà nước và người sử dụng đất thông 

qua cơ chế, Nhà nước là đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai; Nhà nước giao đất, 

thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất cho người đang sử dụng đất; cho phép người sử 

dụng đất chuyển mục đích sử dụng đất và chuyển quyền sử dụng đất. 

- Giải quyết hài hòa mối quan hệ về lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất 

và nhà đầu tư thông qua cơ chế bồi thường, hỗ trợ và tái định cư khi Nhà nước thu hồi 

đất để thực hiện các dự án, công trình trong quá trình công nghiệp hóa, hiện đại hóa và 

phát triển kinh tế - xã hội của đất nước. 

Giá thị trường - giá đất thị trường là giá bán quyền sử dụng của một mảnh đất 

nào đó có thể thực hiện được phù hợp với khả năng của người bán quyền sử dụng đất 

và người mua quyền sử dụng đất trong một thị trường có sự tác động của quy luật giá 

trị, quy luật cung cầu, quy luật cạnh tranh. Nó biểu hiện bằng tiền do người chuyển 

nhượng (người bán) và người nhận quyền nhượng (người mua) tự thoả thuận với nhau 

tại một thời điểm xác định. Xét về phương diện tổng quát, giá bán quyền sử dụng đất 

chính là mệnh giá của quyền sử dụng mảnh đất đó trên thực tế trong một không gian 

và thời gian xác định. Như vậy là trên thực tế có hai loại giá đất: giá đất do Nhà nước 

quy định và giá thị trường. Hai giá này đều có mặt trong việc xử lý các quan hệ đất đai 

(trực tiếp hoặc gián tiếp) giữa Nhà nước với người sử dụng đất và giữa người sử dụng 

đất với nhau. 

Nhìn chung, giá đất do Nhà nước quy định thường ở trạng thái “tĩnh” và thấp; 

trong khi đó, giá đất trên thị trường thường ở trạng thái “động” và cao hơn giá đất của 

Nhà nước. Trạng thái “tĩnh” và “động”, độ chênh lệch cao và thấp này càng nhiều, càng 

lớn thì càng gây ra những bất lợi, những hạn chế, những tiêu cực trong việc giải quyết 

một cách công bằng, hợp lí, hài hòa giữa lợi ích của Nhà nước và người sủ dụng đất 

trong quá trình thực hiện việc thu thuế chuyển quyền sử dụng, thu tiền khi giao đất hặc 

cho thuê đất, bồi thường về đất khi Nhà nước thu hồi đất. Sự chênh lệch lớn về giá đất 
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thị trường và giá đất do Nhà nước quy định chủ yếu diễn ra ở khu vực đô thị- nơi mà 

thị trường bất động sản (trong đó có đất đai) diễn ra sôi động.  

2.2.2.2. Xác lập cơ chế kinh tế trong các quan hệ về giao đất, cho thuê 

đất, thu hồi và chuyển đổi mục đích sử dụng đất 

- Xác định các quyền lợi trong sử dụng đất đai: Việc xác lập các quyền lợi trong 

sử dụng đất đai nhằm gắn người sử dụng với đất đai làm cho các quan hệ của đất đai 

về tự nhiên, kinh tế, xã hội vận động theo hướng tăng lợi ích cho người sử dụng. Nhờ 

đó, các quan hệ đất đai sẽ vận động theo hướng khai thác đầy đủ, có hiệu quả đất đai, 

gắn khai thác đất đai với bảo vệ, nâng cao chất lượng đất đai theo các yêu cầu của sử 

dụng đất đai đã nêu trong sản xuất nông nghiệp. Các quyền trong sử dụng đất đai gồm: 

quyền sử dụng, thừa kế, chuyển đổi, chuyển nhượng, thế chấp và cho thuê.  

Về thực chất các quyền: sử dụng, thừa kế, chuyển đổi, chuyển nhượng, thế 

chấp và cho thuê là những biểu hiện của quyền sở hữu đất đai về mặt kinh tế. Xác 

lập quyền sở hữu đất đai bao gồm xác lập quyền sở hữu pháp lý của Nhà nước và 

quyền sở hữu kinh tế cho những ngườỉ sử dụng. Việc xác lập này thường được quy 

định bởi luật, các chính sách thường là những văn bản dưới luật nhằm thực thi các 

điều đã được quy định trong luật. 

Như vậy, cho dù quyền sở hữu đất đai có hoàn toàn thuộc về tư nhân thì tính chất 

pháp lý vẫn thuộc về nhà nước. Bởi vì, chủ đất đai vẫn phải chuyển quyền sở hữu đất đai 

cho nhà nước để sử dụng vào mục đích chung dưới hình thức mua bán hoặc cho thuê.  

- Xác định các nghĩa vụ trong sử dụng đất đai: Bên cạnh các quyền lợi trong sử 

dụng đất đai, người sử dụng đất cần tuân thủ các nghĩa vụ đối với nhà nước. 

Đất đai là tài sản quí giá, là tư liệu sản xuất chủ yếu và đặc biệt. Vì vậy kể cả 

Nhà nước và những người sử dụng đất, việc sử dụng đất đúng mục đích, không để đất 

hoang hoá, sử dụng đất có hiệu quả, gắn sử dụng với bảo vệ, bồi dưỡng và cải tạo đất 

đai là nghĩa vụ của người sử dụng đất. Cần thiết phải xác lập các pháp luật và chính 

sách về vấn đề này. 

Mặt khác, đối với người sử dụng đất, đóng thuế sử dụng đất là nghĩa vụ. Điều 

đó có ý nghĩa hết sức quan trọng đối với nước ta, khi hoạt động sản xuất nông nghiệp 

còn chiếm tỷ trọng lớn, công nghiệp và dịch vụ chưa phát triển. Nhìn chung, ở các 

nước đều thu thuế sử dụng đất nông nghiệp. Tuy nhiên, ở những nước nông nghiệp 

chiếm tỷ trọng nhỏ, các ngành công nghiệp và dịch vụ phát triển hay ở những nước 

có chính sách ưu đãi đối với nông nghiệp đã có chính sách miễn thuế sử dụng đất 

cũng như thuê đất nông nghiệp.  
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Trong chính sách xác định nghĩa vụ sử dụng đất đai, trực tiếp là chính sách thuế 

sử dụng đất nông nghiệp, vấn đề đặt ra là phải xác định mức thuế và hình thức thu thuế 

sao cho hợp lý. Về mặt nguyên tắc, bất cứ ai sử dụng đất đều phải đóng thuế. Bởi vì, 

thuế sử dụng đất đai là loại thuế đặt ra nhằm mục đích thu một phần lợi nhuận bình 

quân của người sử dụng đất đai. Đây là vấn đề phức tạp. Nhưng rõ ràng, mức thuế phải 

được phân biệt theo chất lượng đất đai và mục đích sử dụng. Mức thuế đó phải khuyến 

khích sử dụng đất vào sản xuất nông nghiệp với hiệu quả kinh tế cao và hạn chế sử 

dụng chúng vào mục đích khác. 

Cần tính toán mức thuế để người sử dụng đất trong điều kiện bình thường còn 

có phần lãi để không chỉ tái sản xuất giản đơn mà còn thực hiện tái sản xuất mở rộng, 

thực hiện động viên hợp lý với những người sử dụng đất tốt ưu tiên và chiếu cố những 

vùng sản xuất có khó khăn, trình độ thâm canh thấp. 

- Xác lập môi trường kinh tế, pháp lý cho các chính sách đất đai: Xác định 

quyền lợi và nghĩa vụ đối với sử dụng đất đai là nội dung quan trọng và chủ yếu của 

chính sách đất đai. Các nội dung đó một mặt tác động đến người sử dụng đất đai, qua 

đó tác động đến đất đai làm cho đất đai vận động theo các quy luật tự nhiên, kinh tế, 

xã hội gắn với đất đai. Mặt khác làm cho đất đai được sử dụng đầy đủ, hợp lý và có 

hiệu quả; khai thác đất đai được gắn kết với các vấn đề bồi dưỡng, bảo vệ và nâng cao 

chất lượng đất đai. Tuy nhiên, các nội dung trên chỉ có thể được thực hiện khi các môi 

trường pháp lý và kinh tế gắn với đất đai được xác lập. 

+ Về môi trường pháp lý: Thường các môi trường pháp lý gắn với các quy định 

của pháp luật và các nội dung cụ thể của chính sách và là nội dung của chính sách đất 

đai. Tuy nhiên, có một số vấn đề liên quan đến tính pháp lý trong quá trình triển khai 

các văn bản pháp luật cần phải được quy định cụ thể hơn. Với những quy định đó, các 

văn bản pháp lý về đất đai mới có thể trở thành hiện thực. Trong số các quyền về đất 

đai, quyền sử dụng, chuyển đổi và chuyển nhượng đất đai là các quyền được quan tâm 

nhiều về mặt pháp lý: 

Đối với quyền sử dụng đất đai: các quy định về sử dụng đất đai thường có 

những quan điểm khác nhau và hành xử khác nhau về mặt pháp lý. Có nước xác 

lập quyền sử dụng đất đối với các tổ chức cá nhân và coi đó là quyền tự do của 

những người được giao đất hoặc sở hữu toàn bộ với đất đai. Việc sử dụng đất đai 

như thế nào là quyền của người có đất. Nhiều quốc gia đã xác lập quyền sử dụng 

đất đai và đưa ra các chế tài buộc người sử dụng đất phải sử dụng đầy đủ, hợp lý 

và có hiệu quả đất đai.  
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Về môi trường kinh tế, các quan hệ đất đai sẽ vận động mạnh trong điều kiện 

của kinh tế thị trường, nhất là việc chuyển đổi mục đích sử dụng đất, chuyển đổi và 

chuyển nhượng đất đai khi chúng có những môi trường kinh tế thuận lợi nhất định. 

Đối với chuyển đổi mục đích sử dụng đất, quá trình này gắn liền với sự chuyển 

đổi cơ cấu cây trồng vật nuôi và chuyển dịch cơ cấu kinh tế nông nghiệp, đối với đất 

nông nghiệp.  

Đối với đất phi nông nghiệp, việc chuyển đổi mục đích sử dụng đất có sức hấp 

dẫn lớn, nhất là đất ở nên môi trường kinh tế cho sự chuyển đổi là rất hấp dẫn. Tuy 

nhiên, trong các chế độ sở hữu đất đai khác nhau sức hấp dẫn và sự điều tiết chuyển 

đổi mục đích sử dụng đất có khác nhau. Vì vậy, sự điều tiết của chính sách tạo lập môi 

trường kinh tế để chuyển đổi mục đích từ đất nông nghiệp sang đất phi nông nghiệp và 

giữa các loại đất phi nông nghiệp có khác nhau. 

Với các nước tồn tại sở hữu tư nhân về đất đai, các quan hệ đất đai do thị trường 

điều tiết là chủ yếu. Đối với những nước tồn tại sở hữu nhà nước, đặc biệt sở hữu toàn 

dân về đất đai, các quan hệ trong chuyển đổi mục đích sử dụng đất được nhà nước điều 

chỉnh thông qua điều tiết các lợi ích về kinh tế. Bởi vì, ở những nước này nhà nước 

thường đầu tư hoặc quyết định các hoạt động đầu tư vào các công trình đầu tư trên đất 

phi nông nghiệp. Những lợi ích gia tăng sau đầu tư cần được nhà nước chủ động nắm 

quyền chi phối. 

Để thúc đẩy nhanh quá trình tập trung đất đai qua chuyển nhượng  đất đai, 

cần phải có môi trường kinh tế thuận lợi thông qua các chính sách kinh tế. Điều 

đó, một mặt để những người chuyển nhượng đất nông nghiệp sang làm những nghề 

phi nông nghiệp phải có thu nhập cao và ổn định. Hơn nữa, các chính sách bồi 

thường khi thu hồi đất để phục vụ các mục đích phi nông nghiệp phải hợp lý. Có 

như vậy, cung về đất trong quá trình chuyển nhượng mới xuất hiện và diễn ra trên 

thực tế, nhất là ở vùng diện tích bình quân đầu người thấp, nơi có tốc độ đô thị 

hoá cao. Mặt khác, cần có những chính sách để người có nhu cầu về đất nông 

nghiệp kinh doanh có hiệu quả cao. Có như vậy trong điều kiện nguồn vốn có hạn, 

người sản xuất nông sản mới tập trung đầu tư, mở rộng quy mô thông qua chuyển 

nhượng đất cho mục đích sản xuất nông sản. 

Đối với đất phi nông nghiệp, trong nền kinh tế thị trường đất phi nông nghiệp, 

nhất là đất ở chuyển nhượng đất đai có những biến động mạnh và bất thường. Trên thị 

trường chuyển nhượng đất đai có thế rơi vào tình trạng sốt, hay bong bóng, nhưng cũng 

có rơi vào tình trạng đóng băng. Việc xóa bỏ các tình trạng trên của đất đai sẽ được thực 

hiện thông qua tạo lập các môi trường kinh tế để chúng trở về trạng thái bình thường. 
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Tạo các điều kiện đầu tư cho các chủ thể muốn kinh doanh trên đất là giải pháp chính 

sách xóa bỏ tình trạng thị trường đất đai rơi vào tình trạng đóng băng và ngược lại. 

2.2.2.3. Điều tiết cung cầu, giá cả và quản lý giao dịch trong thị trường 

quyền sử dụng đất 

Thị trường quyền sử dụng đất (TTQSDĐ) là một bộ phận của thị trường bất 

động sản (TTBĐS), nơi diễn ra việc mua, bán hàng hoá nhà đất, trong đó người mua 

và người bán trao đổi hàng hoá cho nhau theo giá cả được hình thành dưới tác động 

của các quy luật thị trường và sự điều tiết của nhà nước. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Hình 2.1. Mô hình cung - cầu trong thị trường đất đai 

Xét yếu tố cấu thành, TTQSDĐ gồm: hàng hoá đặc thù là quyền sử dụng đất, 
các chủ thể chủ yếu là người mua và người bán, cơ chế thị trường (sự thể hiện của quy 

luật giá trị ra bề mặt thị trường thông qua quan hệ cung - cầu, cạnh tranh - độc quyền) 
và sự điều tiết của nhà nước, trong đó hàng hoá nhà đất gồm các yếu tố nhà và đất hợp 

thành. Do đó, theo nghĩa hẹp, TTQSDĐ gồm thị trường các yếu tố nhà và đất ở, vườn 
tược, khuôn viên gắn với nhà. Với tư cách là một bộ phận của BĐS, TTQSDĐ được 

hình thành, vận hành và phát triển một cách độc lập tương đối so với các bộ phận khác 
của thị trường BĐS. Trong nền KTTT, ở đâu có nhà và đất cũng như các dịch vụ gắn 

liền với nhà và đất thì ở đó có thể hình thành TTQSDĐ. 

Trong chế độ sở hữu toàn dân về đất đai, các tổ chức và cá nhân được Nhà nước 

giao đất sử dụng theo quy định của pháp luật với các quyền: quyền chuyển đổi, quyền 
chuyển nhượng, quyền thừa kế, quyền cho thuê, quyền thế chấp và quyền góp vốn bằng 

giá trị quyền sử dụng đất để hợp tác kinh doanh. Do vậy, về thực chất hàng hoá trao đổi 

trên TTQSDĐ bao gồm quyền sử dụng đất và quyền sở hữu nhà ở. Vì vậy TTQSDĐ có 

thể hình dung một cách trừu tượng là nơi mà người mua và người bán thoả thuận được với 
nhau về số lượng, chất lượng và giá cả hàng hoá là quyền sử dụng đất. TTQSDĐ ở các 

vùng khác nhau hoạt động theo các cách khác nhau tuỳ theo số lượng, quy mô của những 

người tham gia, kết cấu hạ tầng và các điều kiện thông tin giữa người mua và người bán. 

Giá cả 
 đường cung 

Lượng cung Q 

 đường cầu 
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Thị trường TTQSDĐ là một bộ phận chủ yếu của thị trường BĐS, được hình 

thành và phát triển trong nền KTTT với những đặc điểm cơ bản sau đây: 

Thứ nhất, TTQSDĐ mang tính chất không tập trung, trải rộng trên tất cả các 

vùng của đất nước. TTQSDĐ thường tương đối phân tán theo vùng, phản ánh tính đặc 

thù của địa phương với quy mô và trình độ khác nhau do có sự phát triển không đều 

giữa các vùng, các miền, điều kiện tự nhiên và trình độ phát triển kinh tế, văn hoá, xã 

hội khác nhau quy định.  

Thứ hai, TTQSDĐ là một dạng thị trường không hoàn hảo do sự không đồng 

nhất về thông tin và các yếu tố cấu thành các thị trường đó. Điều này uất phát từ những 

đặc trưng riêng của mỗi vùng, chịu sự chi phối của điều kiện tự nhiên cũng như truyền 

thống và tập quán về sử dụng nhà đất. Thậm chí trong các thị trường địa phương, sự 

hiểu biết về các giao dịch cũng không hoàn hảo, người mua và người bán nhà thường 

thiếu thông tin liên quan đến những giao dịch trước đó. Hàng hoá được đem ra giao 

dịch trên thị trường là các chứng chỉ pháp lý (sổ đỏ…) và các thông tin liên quan, chỉ 

khi nào giá cả của hàng hoá được ác định cơ bản thì người mua mới tiến hành khảo sát 

thực địa và thẩm định lại các thông tin.  

Thứ ba, một đặc điểm khác của TTQSDĐ là tổng cung đất đai cho tất cả các ý 

định và mục tiêu là cố định, mặc dù việc cải tạo đất có thể gia tăng cung cận biên trong 

tổng cung. Cung không nhất thiết cố định cho từng mục đích sử dụng cụ thể, nhưng 

tổng cung đất là cố định và việc hạn chế bằng kiểm soát quy hoạch có ảnh hưởng lớn 

đến giới hạn cung đất bổ sung cho những mục đích sử dụng cụ thể đó. 

Thứ tư, TTQSDĐ tại Việt Nam nói chung mang đặc điểm sở hữu toàn dân. Nói 

một cách cụ thể, do căn cứ vào Hiến pháp mà đất đai nói chung thuộc sở hữu toàn dân, 

do vậy nhà đất với tư cách là một hàng hóa đặc biệt cũng có đặc điểm sở hữu toàn dân. 

Thứ năm, đất đai là yếu tố thiết yếu gắn liền với cuộc sống của một gia đình và 

con người, do đó nó là điều kiện tồn tại và phát triển của gia đình và cá nhân, nên nó 

thường trở thành đối tượng quan tâm của mỗi cá nhân. Đây là phạm trù vĩnh viễn uyên 

qua mọi thời đại và chế độ ã hội, ngay cả trong điều kiện cộng sản chủ nghĩa. 

Thứ sáu, do nhà đất là điều kiện tồn tại và phát triển của cá nhân từng con người 

nên luôn nảy sinh mâu thuẫn và tranh chấp mang tính đối kháng nếu không có sự phân 

chia công bằng, thỏa đáng.  

Thứ bảy, các hình thức pháp lý xác nhận của các cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền đối với quyền sử dụng đất tồn tại dưới hình thức các văn bản pháp lý như "sổ 

đỏ" là hình thức tồn tại quan trọng nhất của hàng hoá đất đai, là hình thức tồn tại pháp 

lý của hàng hoá đất đai. Bản thân nội tại của nó không có giá trị hoặc giá trị rất thấp, 
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song nhờ mang trọng trách pháp lý của khối tài sản vật chất lớn là đất nên nó có khả 

năng thế chấp và bảo lãnh cho một lượng giá trị tương đương với khối lượng giá trị 

thực của đất. Hơn nữa, nó có thể vận động trên thị trường BĐS tách rời xa giá trị thực 

của nó như những chứng chỉ có giá đặc thù. 

Xét một cách khái quát, giá trị sử dụng của đất là những công năng hữu ích của nó 

có thể thoả mãn một số nhu cầu của người mua. Với tư cách là hàng hóa, giá trị sử dụng 

của hàng hóa đất cũng có nguồn gốc từ tự nhiên và lao động. Tuy vậy, trong sự khác biệt 

với hàng hóa thông thường, hàng hóa đất với tư cách là hàng hóa đặc biệt, giá trị sử dụng 

của đất chịu sự chi phối bởi hai nhân tố: nhân tố bên trong và nhân tố bên ngoài. 

Khi phân tích theo quan điểm kinh tế học về quan hệ cung - cầu chúng ta thường 

coi cung và cầu là hàm số của giá. Cung, cầu có thể cân bằng ở bất cứ  thời điểm nào 

và chúng ta có giá cân bằng. Nếu các yếu tố khác không đổi, một  sự tăng lên của cầu 

hay giảm xuống của cung sẽ làm giá tăng lên và ngược lại sự giảm của cầu hoặc tăng 

lên của cung sẽ làm cho giá giảm xuống. Do đó trong thị trường cạnh tranh thì giá cả 

điều tiết lượng cung và cầu. Tuy nhiên sự thay đổi của giá nhiều hay ít do thay đổi 

lượng cung và cầu còn phụ thuộc vào độ co giãn của cung và cầu theo giá. Nếu cung 

co giãn nhiều thì một sự  thay đổi trong lượng cầu cũng sẽ chỉ làm cho giá thay đổi rất 

nhỏ và cân bằng có thể nhanh chóng đạt được bởi sự gia tăng mở rộng của cung. Ngược 

lại cung ít co giãn đối với giá thì một sự thay đổi nhỏ trong lượng cầu sẽ làm cho giá 

thay đổi mạnh và cân bằng không thể đạt được một cách nhanh chóng bởi vì việc tăng 

lên của cung không theo kịp với cầu. 

Nếu cầu có độ co giãn lớn thì một sự thay đổi trong lượng cung sẽ làm cho 

lượng cầu gia tăng (hoặc giảm đi) một cách nhanh chóng và giá cả ít biến động, nhưng 

nếu cầu ít co giãn và mỗi sự thay đổi trong lượng cung sẽ làm cho cầu ít thay đổi và 

giá cả sẽ biến động mạnh. Đây là mối quan hệ mang tính quy luật giữa cung và cầu đối 

với mọi hàng hoá và dịch vụ, nhưng để thấy được sự vận động của nó trong TTNĐ 

chúng ta cần phải xem xét đặc tính và những nhân tố cụ thể ảnh hưởng đến lượng cung 

và cầu đối với tài sản nhà đất. 

Ngoài yếu tố về giá, cung đất còn chịu ảnh hưởng bởi nhiều yếu tố khác như: 

quỹ đất đai trong quy hoạch của chính phủ, sự phát triển cơ sở hạ tầng, các yếu tố đầu 

vào của phát triển nhà, chính sách và luật pháp. Còn cầu tài sản nhà đất chịu ảnh hưởng 

của các yếu tố như sự tăng trưởng dân số và nhu cầu phát triển, sự thay đổi về tính chất 

và mục đích sử dụng đất đai, sự thay đổi của thu nhập và việc làm, quá trình đô thị hoá, 

những chính sách của chính phủ. Sự thay đổi của bất cứ yếu tố nào trong những yếu tố 

trên cũng có thể ảnh hưởng đến lượng cung hoặc lượng cầu, làm cung hoặc cầu chuyển 
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dịch và giá cân bằng trên thị trường tài sản nhà đất sẽ thay đổi (tăng lên hoặc giảm đi). 

Vai trò quản lý của nhà nước đối với việc tạo lập môi trường vĩ mô cho sự phát 

triển của TTQSDĐ thể hiện qua việc tạo lập môi trường pháp lý và môi trường xã hội. 

Nhà nước xây dựng hệ thống luật pháp, tạo khuôn khổ pháp lý cho hoạt động của 

TTQSDĐ. Nó bao gồm hệ thống luật, nghị định, thông tư… điều chỉnh hành vi của các 

chủ thể tham gia thị trường bao gồm: Bên cung tức người sở hữu ban đầu và bên cầu 

hay người sở hữu và sử dụng nhà đất, v.v… 

Nhà nước, điều tiết thị trường nhà đất thông qua các chính sách như tài chính 

(thuế, giá) và chính sách tiền tệ. 

Chính sách về giá nhà đất gồm 1) Sự ước tính giá trị các quyền sở hữu nhà đất 

tại thời điểm định giá; 2) Được thể hiện bằng hình thái tiền tệ; 3) Việc ước tính giá trị 

đó phải được đặt trong một thị trường nhất định, có nghĩa là phải có những điều kiện 

nhất định về kinh tế - xã hội, luật pháp, quan hệ cung - cầu, thu nhập phải tuân theo 

những tiêu chuẩn, chuẩn mực và phương pháp nhất định. 

Hệ thống thuế trong lĩnh vực đất là một cấu phần quan trọng đóng góp vào 

ngân sách của các quốc gia. Tất cả các nước trên thế giới đều xây dựng hệ thống thuế 

từ nhà đất để vừa tăng cường nguồn lực vốn cho ngân sách vừa điều tiết sự vận hành 

của thị trường nhạy cảm này. Bên cạnh vai trò quan trọng trong việc đóng góp vào 

ngân sách thuế trong lĩnh vực nhà đất còn phát huy vai trò là công cụ quản lý và điều 

tiết trên TTNĐ. Thuế trong lĩnh vực nhà đất góp phần vào việc điều tiết cung - cầu 

về nhà đất, ổn định giá, thúc đẩy việc sử dụng nhà đất có hiệu quả, hạn chế đầu cơ 

làm giá trên thị trường. Ngoài ra, đây còn là công cụ quan trọng để phân phối lại thu 

nhập, thực hiện bình đẳng xã hội. 

2.2.2.4. Các công cụ kinh tế trong quản lý nhà nước về kinh tế đất  

Lịch sử phát triển của xã hội loài người đã chứng minh rằng, sự ra đời của nhà 

nước và sự tồn tại của giá trị sản phẩm thặng dư là hai điều kiện xã hội và kinh tế rất 

quan trọng quyết định sự ra đời của thuế và ngược lại, thuế ra đời sẽ tạo ra cơ sở vật 

chất để nhà nước thực hiện tốt chức năng, nhiệm vụ của mình trong quản lý xã hội và 

thúc đẩy kinh tế phát triển. Thuế thu vào đất là công cụ phân phối địa tô, giá trị đất, 

điều chỉnh các mối quan hệ về đất đai. Tuỳ theo đặc điểm, tình hình thực tế của mỗi 

nước trong từng thời kỳ lịch sử nhất định, thuế thu vào đất đai được sử dụng bằng nhiều 

hình thức khác nhau như: Thuế thu vào địa tô chênh lệch I, địa tô độc quyền và địa tô 

chênh lệch II hoặc thuế thu gộp vào địa tô chênh lệch I, địa tô độc quyền và địa tô 

chênh lệch II. 
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Thuế đánh vào sở hữu đất đai là loại thuế có lịch sử lâu đời nhất trong các loại 

thuế được áp dụng trên thế giới. Loại thuế này ra đời từ thời cổ đại, theo những nghiên 

cứu của E.R.A Seligman, thuế đất là một trong những loại thuế đã được áp dụng tại 

ATen (Hy Lạp cổ) vào năm 596 trước công nguyên. Cũng trong tác phẩm "Các bài tiểu 

luận về thuế của mình năm 1992, Seligman đã viết rằng thuế tài sản thời kỳ tiền La Mã 

cổ đại chỉ được áp dụng đối với đất đai. Còn ở Anh và một số nước Châu Âu khác, 

thuế đất đai đã ra đời vào thời Trung cổ. Trong Luật thuế Saladin năm 1188 - Luật thuế 

ra đời để phục vụ cho cuộc Thập tự chinh Thiên chúa giáo lần thứ 3, thuế đất đai với 

thuế suất 10% đã được quy định áp dụng đối với tiền cho thuê đất đai.   

 Thuế đất đai được áp dụng rộng rãi trước hết là vì trong nền kinh tế dựa chủ yếu 

vào kinh tế nông nghiệp thời kỳ đó, đất đai là tài sản giá trị có sẵn tốt nhất của công 

dân có thể đánh thuế được. Chính là vào thời kỳ đó, những tư tưởng đầu tiên về nguyên 

tắc đánh thuế dựa vào khả năng nộp thuế đã ra đời và đất đai gần như là tài sản duy 

nhất thực sự có giá trị của những người dân thời đó trong một thời gian dài. Cùng vói 

sự phát triển của kinh tế, các hình thức của cải thuộc loại tài sản khác ngày càng phát 

triển, đất đai đã mất đi vị trí độc tôn ban đầu của nó với tư cách là một nguồn thu chủ 

yếu cho quốc gia. 

Nguồn tài chính từ thu tiền SDĐ, thu tiền cho thuê đất: 

Đây là các chính sách thực hiện chức năng phân phối lần đầu của tài chính đối 

với của cải quốc gia, A.Smith đã viết rằng: “Một khi đất đai trở thành tài sản riêng, thì 

về hầu hết mọi sản phẩm mà người lao động có thể trồng tỉa hoặc thu lượm được trên 

đất đai ấy, người chủ đất liền đòi chia phần cho mình. Địa tô của chủ đất là sự khấu trừ 

lần thứ nhất vào sản phẩm của lao động dùng vào việc canh tác đất đai,.... Lợi nhuận 

này là sự khấu trừ lần thứ hai vào sản phẩm của lao động dùng để canh tác đất đai. Sản 

phẩm của hầu hết các loại lao động khác cũng đều bị khấu trừ như vậy để trả lợi nhuận”. 

Thứ hai, trong vai trò quản lý nhà nước thì phân phối giá trị tăng thêm từ đất 

thông qua thu các sắc thuế có liên quan đến đất đai trong quá trình sử dụng hoặc chuyển 

dịch. V.I.Lê Nin chỉ ra: “Địa tô chênh lệch không tránh khỏi hình thành trong chế độ 

nông nghiệp tư bản chủ nghĩa,... Nếu chế độ tư hữu về ruộng đất bị xóa bỏ, thì nhà 

nước sẽ nhận được địa tô ấy”. “Quốc hữu hóa đất đai là chuyển tất cả đất đai vào sở 

hữu nhà nước. Quyền sở hữu đất đai của nhà nước được thể hiện bằng quyền thu địa 

tô, quyền quy định các luật về việc chiếm hữu, phân phối, quản lý và sử dụng đất”. 

Trong quản lý kinh tế đất, với vai trò là cơ quan quản lý nguồn lực tài nguyên đất 

đai thuộc sở hữu toàn dân Nhà nước cần thiết phải sử dụng các công cụ phù hợp với cơ 

chế kinh tế trong từng giai đoạn phát triển. Về nguyên tắc, các công cụ được Nhà nước sử 
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dụng trong quản lý đất đai sẽ được quy định trong Hiến pháp, Luật Đất đai, được cụ thể 

hóa trong các đạo luật chuyên ngành và các văn bản hướng dẫn thực hiện luật.  

Thực tiễn đã cho thấy các công cụ thường được sử dụng trong quản lý đất đai 

bao gồm: (i) Các biện pháp hành chính như quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; công 

nhận hoặc trao quyền sử dụng đất; (ii) Các biện pháp kinh tế như động viên tài chính 

gắn với việc trao cho người dân hoặc công nhận cho họ được quyền khai thác, sử dụng 

đất (ví dụ tiền bán đất/cấp quyền sử dụng đất, tiền thuê đất). Các loại thuế, phí liên 

quan đến đất cũng là biện pháp kinh tế trong quản lý đất đai đã và đang được áp dụng 

tại tất cả các quốc gia trên thế giới.  

Nhà nước ban hành và tổ chức thực hiện chính sách thuế và thu để thực hiện 

mục tiêu động viên một phần giá trị gia tăng, chênh lệch địa tô, điều tiết thu nhập của 

các tổ chức, cá nhân khai thác, sử dụng đất. Thông qua các sắc thuế, các khoản thu tài 

chính liên quan đến đất đai, công tác quản lý được tăng cường, đồng thời cũng góp 

phần thực hiện công bằng giữa những người có quyền sử dụng đất, giữa người được 

quyền và người không có quyền, không có cơ hội được sử dụng đất.  

Về chính sách thuế, chính sách tài chính liên quan đến đất đai: 

Mục tiêu của chính sách thuế, tài chính đất đai là để tăng nguồn thu của ngân 

sách để đáp ứng các mục tiêu phát triển kinh tế, xã hội và bảo vệ môi trường; phát huy 

hiệu quả sử dụng đất, khuyến khích đưa đất vào sử dụng hiệu quả, tránh để hoang hóa 

đất đai; phát triển thị trường đất đai, ổn định giá đất, chống đầu cơ đất đai. 

Nhằm khuyến khích đưa đất vào sử dụng hiệu quả, tránh hoang hóa đất đai, một 

số nước trên thế giới áp dụng mức thuế suất cao đối với đất không sử dụng (ví dụ: tại 

Úc, Luật thuế năm 1997 quy định nếu người sở hữu đất thông báo cho nhà nước đất 

không sử dụng quá 06 tháng thì sẽ đánh thuế 5%, mức thuế sẽ tăng lên 20% nếu thông 

báo cho nhà nước sau khi nhà nước bắt đầu điều tra; và đánh thuế 90% nếu không thông 

báo và bị nhà nước phát hiện; tại Hàn Quốc, đất bỏ hoang hoặc trong quá trình cải tạo 

đất quá 02 năm thì bị đánh thuế 5%, đất bỏ hoang quá 03 năm thì bị đánh thuế 7%, bỏ 

hoang 05 năm thì đánh thuế 8%, bỏ hoang 07 năm thì đánh thuế 9%, bỏ hoang trên 10 

năm thì đánh thuế 10%; tại Philippines, đất bỏ hoang thì bị đánh thuế từ 2,5%; tại Mỹ, 

đất bỏ hoang thì bị đánh thuế 3%; tại Columbia, đất bỏ hoang thì bị đánh thuế từ 1-3%).  

Thực tế tại Việt Nam hiện nay, đối với đất bỏ hoang, không đưa vào sử dụng, 

nhà nước chỉ can thiệp bằng các biện pháp hành chính (nhà nước thu hồi đất khi không 

đưa đất vào sử dụng và các biện pháp xử phạt vi phạm hành chính) mà không sử dụng 

các công cụ thuế tài chính để xử lý. Hệ thống thuế về đất đai được đánh giá là chưa 

hiệu quả, nguồn thu từ thuế còn ở mức thấp so với mặt bằng chung của thế giới, chưa 
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trở thành công cụ hữu hiệu để khuyến khích người được giao đất, cho thuê đất đưa đất 

vào sử dụng, tránh hoang hóa đất đai.  

Mặt khác, mức chi trả thuế, phí trong trường hợp chuyển quyền sử dụng đất, 

chuyển nhượng bất động sản hiện nay là cao hơn so với mặt bằng trên thế giới (khoảng 

0,5%). Mức thuế này cao sẽ gây hậu quả là giao dịch không chính thức (không đăng 

ký) tăng lên, thị trường bất động sản ngầm phát triển mạnh. Thuế thu nhập từ chuyển 

quyền sử dụng đất hiện nay chưa thể tính theo thu nhập từ chuyển quyền vì giá trị ghi 

trên hợp đồng chuyển quyền không thực, chủ yếu vẫn là tính theo 2% giá trị tính theo 

giá đất trên bảng giá của Nhà nước. Ngoài thuế, người chuyển quyền sử dụng đất còn 

phải trả thêm lệ phí trước bạ 0,5%, phí công chứng khoảng 0,1%, tổng lại là khoảng 

2,6% giá trị đất đai. Ngoài ra, nhiều trường hợp phải trả thêm cả chi phí đo đạc địa 

chính khi phải thực hiện đo đạc.  

Nguồn lực về đất đai vẫn chưa thực sự được khai thác, phát huy đầy đủ và bền 

vững để trở thành nguồn nội lực quan trọng phục vụ phát triển kinh tế - xã hội của đất 

nước; việc áp dụng các phương pháp xác định giá đất cụ thể còn bất cập; việc sử dụng 

đất ở nhiều nơi còn lãng phí, hiệu quả thấp. Việc quản lý, sử dụng đất của doanh nghiệp 

cổ phần hóa từ doanh nghiệp nhà nước, đất cho các dự án du lịch có yếu tố tín ngưỡng, 

tâm linh,... chưa chặt chẽ và còn bất cập.   

Tiền sử dụng đất: 

Khi đất đai thuộc sở hữu toàn dân, Nhà nước làm đại diện chủ sở hữu có đủ 3 

quyền (chiếm hữu, sử dụng và quyền định đoạt). Nhà nước có thể bán/giao đất vĩnh 

viễn hoặc có thời hạn và sẽ thu về một số tiền tương ứng với giá trị tài sản của đất đai 

được xác định phụ thuộc vào mục đích sử dụng (khả năng sinh lời) và thời gian sử 

dụng. Đây là khoản tiền mà người sử dụng đất (thuê hoặc được giao đất) phải nộp để 

có quyền chiếm hữu/quyền sử dụng đất, sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính thì người 

được giao đất có các quyền theo quy định. Về bản chất, khoản thu tiền sử dụng đất 

không phải là thuế mà thể hiện quyền lợi của chủ sở hữu đất và là biện pháp tài chính 

quan trọng của Nhà nước trong quản lý đất đai. 

2.2.2.5. Quản lý hệ thống thông tin kinh tế đất 

Hệ thống thông tin đất đai (Land Information System - LIS) là hệ thống thông 

tin cung cấp các thông tin về đất đai. Nó là cơ sở cho việc ra quyết định liên quan đến 

việc đầu tư, phát triển, quản lý và sử dụng đất đai. 

Hệ thống hệ thống thông tin đất đai là công cụ hiện đại được xây dựng dựa trên 

những giải pháp khoa học - công nghệ tiên tiến, nhằm trợ giúp và đáp ứng những nhu 

cầu cấp thiết cho công tác quản lý nhà nước các cấp về đất đai. Nó có tính đa mục đích, 
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phục vụ các nhu cầu khai thác sử dụng khác nhau về thông tin đất đai của Chính phủ, 

các bộ, ngành liên quan và cộng đồng xã hội. 

Cũng giống như các hệ thống thông tin khác, nó là tập hợp bởi các phần tử có 

mối quan hệ rằng buộc lẫn nhau cùng hoạt động nhằm tạo ra các thông tin đất đai phục 

vụ cho công tác quản lý nhà nước về đất đai. 

Các phần tử trong hệ thống thông tin đất đai bao gồm: 

 Nguồn lực con người (nhân sự) 

 Cơ sở hạ kỹ thuật và công nghệ thông tin 

 Cơ sở dữ liệu đất đai đủ lớn 

 Các biện pháp tổ chức để tạo ra thông tin giúp cho các yêu cầu về quản trị 

nguồn tài nguyên đất 

Hình 2.1: Các bộ phận cấu thành hệ thống thông tin đất đai 

 

Giá trị của thông tin đất và hiệu quả của việc ra quyết định sẽ có liên quan trực 

tiếp đến chất lượng và các vấn đề được thực hiện trong hệ thống thông tin. Chịu trách 

nhiệm “vận hành” hệ thống thông tin đất là một tập thể các viện nghiên cứu, các nhà 

địa chất, các nhà đo đạc vẽ bản đồ, các nhà lâm nghiệp, các nhà đánh giá đất, cá nhân, 

các kỹ sư thiết kế hệ thống, các nhà khoa học máy tính, các cán bộ ghi chép dữ liệu, 

các nhà qui hoạch đất, các chuyên gia về Luật Đất đai và tất cả các nhà khoa học có vai 

trò nổi bật trong lĩnh vực thông tin đất. 

Mục đích của hệ thống thông tin đất là quá trình biến đổi các dữ liệu đầu vào 

về đất đai trở thành các thông tin đầu ra nhằm phục vụ cho công tác quản lý nhà nước 

về đất đai, cũng như sử dụng đất đai… 
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Hệ thống thông tin đất trên cơ sở công nghệ thông tin nhằm cung cấp các thông 

tin đất đai nhằm giúp cho các nhà quản lý, các cơ quan nhà nước, các cá nhân sử dụng 

đất: quản lý, khai thác, một cách hiệu quả nhất đối với đất đai. Như vậy hệ thống thông 

tin đất đai là hệ thống hỗ trợ và là công cụ đa mục tiêu trợ giúp hiệu quả cho công tác 

quản lý nhà nước về đất đai. Hệ thống thông tin đất phục vụ cho việc trao đổi thông tin 

giữa ngành tài nguyên và môi trường với các ngành khác và các lĩnh vực khác nhau 

trong hệ thống nhà nước Việt Nam. Hệ thống thông tin đất đai có khả năng kết nối với 

các hệ thống thông tin khác để phục vụ một cách toàn diện về công tác quản lý nhà 

nước về đất đai và sự phát triển của các ngành kinh tế quốc dân. Hệ thống thông tin đất 

đai phục vụ cho các ngành kinh tế quốc dân như: ngành nông nghiệp, giao thông, xây 

dựng, quy hoạch đô thị… Thông qua các thông tin về hiện trạng sử dụng đất đai, các 

thông tin về quy hoạch, kế hoach sử dụng đất đai, các thông tin về giá trị đất đai. Hệ 

thống thông tin đất đai phải là một hệ thống đủ mạnh, có khả năng lưu trữ, quản lý 

phân tích, xử lý, phân phối và cung cấp các thông tin đất đai.  

Bên cạnh đó, hệ thống thông tin đất còn liên kết với một số hệ thông thông 

tin khác đưa ra các thông tin phục vụ cho việc điều hành quản lý và xem xét việc sử 

dụng hiệu quả các nguồn vốn đối với đất đai cho phù hợp với các mục tiêu của các 

tổ chức trong và ngoài nước. Hệ thống thông tin đất đai phục vụ đắc lực cho, hiệu 

quả cho việc hình thành, phát triển thị trường chuyển quyền sử dụng đất và thị 

trường bất động sản thông qua việc cung cấp đầy đủ và kịp thời các thông tin về đất 

đai. Hệ thống thông tin đất được nhà nước xây dựng nhằm nắm chắc và quản chặt 

quỹ đất của quốc gia; sử dụng một cách hợp lý và hiệu quả đất đai, đem lại lợi ích 

lớn nhất cho nhà nước. 

Hệ thống thông tin đất đai là công cụ trực tiếp phục vụ cho việc hoạch định các 

chính sách đất đai: đó là các thông tin phục vụ cho các quyết định về quy hoach, kế 

hoach sử dụng đất đai. Phục vụ cho các việc sử dụng đất đai có hiệu quả đúng với 

các mục tiêu quy hoạch và phát triển kinh tế xã hội. Hệ thống thông tin đất đai là 

công cụ quản lý tới từng thửa đất, từng chủ sử dụng, quản lý cả các quá trình chuyển 

đổi đất đai, kiểm tra đất đai, theo dõi quá tình quản lý và sử dụng đất. Hệ thống 

thông tin đất đai là công cụ để quản lý thống nhất hệ thống các dữ liệu về hồ sơ địa 

chính, các thông tin về tài nguyên đất và cung cấp các thông tin đất đai cho các hoạt 

động kinh tế của các ngành, các địa phương và các đối tượng sử dụng đất. Hệ thống 

thông tin đất đai là công cụ đặc biệt và hiệu quả cho việc cung cấp các thông tin đất 

đai cho thị trường sử dụng đất và thị trường bất động sản. Ngoài ra hệ thống thông 

tin đất đai còn cung cấp các thông tin nề cơ bản cho công tác quy hoạch quản lý đô 

thị và nông thôn. 
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2.3. Khai thác nguồn thu từ đất trong quản lý nhà nước về kinh tế đất  

Cơ sở khai thác nguồn thu từ đất là xác lập cơ chế điều tiết và phân phối lợi ích 

mang lại từ khai thác, sử dụng nguồn lực đất đai chính là tổng hợp các biện pháp, cách 

thức và các tác động chủ quan hoặc khách quan nhằm thực hiện quá trình điều tiết phần 

lợi ích mang lại từ đất đai cũng như giá trị tăng thêm của đất do qui hoạch, chuyển đổi 

mục đích sử dụng đất hoặc đầu tư cơ sở hạ tầng. Đó có thể là các chính sách, các biện 

pháp mà Nhà nước đặt ra nhằm điều tiết, phân phối lại lợi ích giữa Nhà nước, nhà đầu 

tư và người dân có đất  trên cơ sở chế độ sở hữu toàn dân về đất đai hoặc cũng có thể 

là cơ chế điều tiết hoàn toàn tự nhiên do qui luật của thị trường, hoặc do nguồn gốc 

hình thành của đất đai và giá trị tăng thêm của đất.  

Một cơ chế điều tiết đúng đắn sẽ tạo ra sự phân phối công bằng về giá trị tăng 

thêm cho các đối tượng thụ hưởng, từ đó tránh những bất cập, bất công trong quá trình 

sử dụng đất, giảm thiểu tình trạng khiếu kiện khiếu nại về đất đai, đồng thời góp phần 

tăng thu cho ngân sách Nhà nước, đảm bảo môi trường tốt cho đầu tư phát triển và góp 

phần phát triển kinh tế xã hội. Nếu cơ chế điều tiết không hợp lý sẽ gây ra những bất 

công trong xã hội, dẫn đến tình trạng khiếu kiện khiếu nại trong sử dụng đất đai và làm 

giảm tính hiệu quả trong việc khai thác các nguồn lực đất đai vào phát triển kinh tế xã 

hội. Nội dung trọng tâm của các cơ chế phân phối lợi ích và khai thác nguồn thu cần 

giải quyết hòa hòa quan hệ lợi ích KTXH đối với Nhà nước, nhà đầu tư và người SDĐ 

trong thu hồi, chuyển mục đích sử dụng đất thực hiện các dự án phát triển kinh tế.  

2.3.1. Nguồn thu từ thực hiện quyền sử dụng đất 

Để được Nhà nước trao cho quyền sử dụng đất, người sử dụng đất phải trả tiền 

sử dụng đất dưới hình thức tiền giao đất, tiền thuê đất, tiền thuế sử dụng đất và các 

khoản phí để xác lập các quyền năng với đất đai.  Chính sách khai thác nguồn thu thông 

qua thu tiền sử dụng đất chính là cơ chế điều tiết phần địa tô tuyệt đối và địa tô chênh 

lệch I vốn có của đất đai.  

Do địa tô tuyệt đối không phụ thuộc vào điều kiện vị trí đất đai, trình độ của 

người sử dụng, mà tùy thuộc vào vai trò của đất đai trong mỗi hoạt động kinh tế, xã 

hội. Theo đó, địa tô tuyệt đối trong mỗi hoạt động kinh tế, xã hội sẽ khác nhau và thay 

đổi khi Nhà nước cho phép thay đổi mục đích sử dụng đất. 

Do đất đai có giới hạn về mặt diện tích bề mặt cũng như giới hạn về quỹ đất 

dành cho mỗi mục đích sử dụng nên địa tô tuyệt đối có tác dụng hạn chế gia tăng quy 

mô sử dụng đất và thuộc về người có thẩm quyết định mục đích sử dụng đất - tức là 

thuộc về nhà nước (Haila, 1990; Hoàng Văn Cường, 2006). Ngoài ra, đối với một mảnh 
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đất khi không tính đến sự khác nhau về các yếu tố vị trí và điều kiện thuận lợi và không 

tính đến sự khác nhau về trình độ của người người sử dụng đất, bản thân mảnh đất đó 

vẫn mang lại một luồng thu nhập cao hơn so với các hoạt động không sử dụng đất. 

Luồng giá trị cao hơn đó chính là địa tô tuyệt đối của đất đai. Địa tô tuyệt đối trong mỗi 

hoạt động kinh tế, xã hội sẽ khác nhau và thay đổi khi Nhà nước cho phép thay đổi mục 

đích sử dụng đất. Do đất đai có giới hạn về mặt diện tích bề mặt cũng như giới hạn về 

quỹ đất dành cho mỗi mục đích sử dụng nên địa tô tuyệt đối có tác dụng hạn chế gia 

tăng quy mô sử dụng đất và thuộc về người có thẩm quyết định mục đích sử dụng đất 

- tức là thuộc về nhà nước (Haila, 1990; Hoàng Văn Cường, 2006).  

Theo lý thuyết về địa tô, địa tô chênh lệch 1 có được nhờ vào những điều kiện 

thuận lợi vốn có của đất đai và sự thay đổi các yếu tố làm thay đổi giá trị địa tô chênh 

lệch 1 thường do xã hội mang lại như cải tạo, xây dựng cơ sở hạ tầng, cải thiện các điều 

kiện môi trường, phát triển các hoạt động kinh tế, xã hội. Do đó, về nguyên tắc, lợi ích 

mang lại từ địa tô chênh lệch 1 phải được phân phối chung cho xã hội - mà Nhà nước là 

chủ đại diện. Việc điều tiết và phân phối địa tô chênh lệch 1 sẽ tạo ra sự công bằng, bình 

đẳng về lợi ích giữa những người sử dụng đất (Hoàng Văn Cường, 2006).  

Giá trị của mỗi mảnh đất cao hay thấp cũng như giá cả mỗi mảnh đất trên thị trường 

luôn luôn phụ thuộc và thay đổi theo sự thay đổi của cả các loại địa tô trên. Theo đó, nhìn 

từ góc độ quan hệ và cơ chế thị trường, đất đai là một yếu tố đầu vào của nền kinh tế nên 

cần nghiên cứu và xem xét dưới lý luận địa tô để đảm bảo quyền của các bên trong quan 

hệ kinh tế, xã hội khi thực hiện các quan hệ về đất đai. Về mặt nguyên lý, lý thuyết địa tô 

sẽ cung cấp cơ sở lý luận quan trọng cho việc đề xuất chính sách trong việc giải quyết mối 

quan hệ giữa các chủ thể trong quá trình điều tiết lại giá trị gia tăng đất đai. 

Do đặt tính của đất đai vừa là tư liệu sản xuất, vừa là tài sản, trong sử dụng 

không phải khấu hao do hao mòn, diện tích là có hạn, giá cả của đất đai xét cả quá trình 

là không ngừng tăng lên, vì thế nguồn thu không chỉ ổn định mà còn không ngừng tăng 

lên nếu lấy giá đất làm căn cứ để thực hiện phân phối lợi ích từ đất đai, và giá trị kinh 

tế của đất đai biến động theo xu hướng tăng lên mang tính qui luật.  

Đối với nước ta dưới chế độ toàn dân về đất đai và giao QSDĐ cho tổ chức và 

hộ gia đình, cá nhân; người có QSDĐ được chuyển nhượng. Đặc trưng này đã hình 

thành thị trường 2 cấp, trong đó nhà nước giữ vị trí thị trường sơ cấp và người SDĐ 

sau khi được giao đất, công nhận QSDĐ thì quan hệ với nhau ở thị trường thứ cấp; 

theo đó, chính sách tài chính đất đai bao gồm hai nội dung chủ yếu là các loại thu 

tài chính đất đai của NSNN và vấn đề tiền tệ (vốn hóa) đất đai. Mặt khác, trong vai 

trò đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai, nhà nước quyết định quy hoạch, kế 
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hoạch sử dụng đất, mục đích sử dụng đất và giao đất, cho thuê đất; theo đó thì nhà 

nước đóng hai vai trò khi thu NSNN từ đất: (i) nhà nước thu tiền sử dụng đất, tiền 

thuê đất là thực hiện phân phối Giá trị tăng thêm từ đất do quy hoạch, chuyển mục 

đích sử dụng đất và đầu tư kết cấu hạ tầng bằng vốn từ NSNN, là phân phối lần đầu 

phát sinh ở thị trường sơ cấp, là hình thức phân phối trực tiếp; (ii) trong vai trò quản 

lý nhà nước thì thu các sắc thuế trong quá trình sử dụng, chuyển nhượng QSDĐ nhà 

nước là thực hiện phân phối giá trị tăng thêm từ đất do người SDĐ đầu tư kết cấu 

hạ tầng và kinh doanh BĐS, chuyển QSDĐ, là phân phối lại, phát sinh ở thị trường 

thứ cấp, là hình thức phân phối gián tiếp.  

Đa số các nước trên thế giới đều có đa hình thức sở hữu đất đai (sở hữu nhà 

nước và sở hữu tư nhân) và đất đai được xác định là nguồn tài nguyên của quốc gia. 

nhà nước với tư cách là người có quyền lực chính trị và quản lý tối cao trong xã hội, 

quản lý sự vận động của quan hệ đất đai theo lợi ích chung của xã hội. Trong quá trình 

quản lý đất đai các nước đều kết hợp chặt chẽ giữa biện pháp quản lý hành chính và 

kinh tế; trong đó chính sách thu đối với đất đai là một công cụ tài chính đắc lực mà các 

quốc gia sử dụng. Đối với các nước đang phát triển, và thời kỳ tiền công nghiệp hoá 

của các nước công nghiệp thì các loại thuế đánh vào đất đai giữ vai trò khá quan trọng, 

chiếm một tỷ trọng không nhỏ trong ngân khố quốc gia.  

Hình thức phổ biến của nguồn thu để được quyền sử dụng đất là các khoản thu 

tiền sử dụng đất khi được giao đất hoặc tiền thuê đất. Ngoài ra, khi đưa đất đai vào khai 

thác sử dụng, đất đai còn mang lại cho người sử dụng những khoản lợi ích tăng thêm 

so với lợi nhuận bình quân của các nhà đầu tư. Phần giá trị tăng thêm đó không chỉ do 

cá nhân hoạt động của nhà đầu tư mang lại mà nhờ vào bản chất của đất đai gắn liền 

với các điều kiện kinh tế xã hội mang lại, do vậy khoản lợi ích này cũng được điều tiết 

phân phối giữa nhà nước và người sử dụng đất. 

Công cụ để điều tiết lợi ích mang lại từ đất được thực hiện qua chính sách tài 

chính đất đai, là cơ sở để hình thành chính sách điều tiết giá trị tăng thêm được tạo 

ra từ đất, do đó các nước đều áp dụng nhiều chính sách thu tương ứng với quá 

trình vận động và sở hữu/sử dụng đối với đất đai, trong đó thuế là một chính sách 

cơ bản và phổ biến. 

Thuế thu vào đất đai được chia ra nhiều loại thuế khác nhau để phù hợp với các 

nguyên tắc của thuế và đảm bảo đáp ứng các mục tiêu là công bằng trong động viên 

thuế, quản lý, hạn chế tích tụ đầu cơ lũng đoạn đất đai. Không có nước nào chỉ áp dụng 

một hình thức hay một sắc thuế thu vào đất đai. Có một điểm chung là ở các nước 

thường áp dụng hai hình thức thuế đánh vào đất đai.  
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Thuế đánh vào quyền sở hữu tài sản - đất đai: gọi là thuế đất, thuế tài sản, thuế 

bất động sản hay thuế giá trị đất. Thuế được thu hàng năm, căn cứ tính thuế là diện tích, 

giá đất và thuế suất. Để đảm bảo tính trung lập của thuế thì đối tượng chịu thuế là mọi 

loại đất, kể cả bất động sản khác. Đây là khoản thuế trực thu, đánh vào giá trị tài sản - 

đất đai, quy định ngưỡng chịu thuế nhằm tạo điều kiện giảm gánh nặng thuế khoá cho 

những người nghèo (đảm bảo chỗ ở tối thiểu). Thuế suất thường được áp dụng theo 

hình thức luỹ tiến, giá trị tài sản càng lớn thì mức thuế phải nộp càng cao, với các tỷ lệ 

thuế suất cơ bản khoảng 0,5%, 1%, 1,5%... 

Thuế đánh vào giá trị tăng thêm do chuyển nhượng quyền sở hữu/QSDĐ, 

hoặc thu nhập phát sinh từ quyền sở hữu đất (do các yếu tố khách quan như nhà 

nước đầu tư cơ sở hạ tầng làm tăng giá trị của đất...). Thu nhập từ chuyển nhượng 

quyền sở hữu/SDĐ được xác định trên cơ sở giá bán trừ giá mua và chi phí. Loại 

thuế này có nước gọi là thuế thu nhập và điều chỉnh bằng các sắc thuế thu nhập, có 

nước điều tiết riêng và gọi là thuế giá trị gia tăng (tăng thêm) từ đất. Căn cứ tính 

thuế là diện tích, giá trị tăng thêm của đất đai hoặc thu nhập chịu thuế và thuế suất. 

Bản chất của khoản thuế này là đánh vào phần thu nhập tăng thêm từ đất mà không 

phải do người SDĐ tạo ra, nên thường áp dụng mức thuế suất cao (từ 20% - 60%) 

với hình thức thuế suất luỹ tiến. 

Loại thu thường xuyên hàng năm như thuế BĐS, thuế giá trị đất thì giá đất do cơ 

quan nhà nước xác định trên cơ sở giá thị trường hoặc theo chỉ số giá thị trường và công bố 

để tính thuế gọi là giá hàng loạt. Giá đất tính thuế thường thấp hơn giá thị trường (khoảng 

70 - 80% giá thị trường), được ổn định trong một thời gian nhất định, 1 năm, 2 năm, thậm 

chí đến 6 năm, tùy theo từng nước, và trong từng quốc gia thì giữa các Bang cũng khác nhau. 

Ngoài hai sắc thuế cơ bản là thuế đất và thuế thu nhập hoặc thuế giá trị gia tăng đối với 

khoảng đầu tư vào đất đai, ở một số nước còn áp dụng các loại thuế khác nhau: Thuế đăng 

ký hoặc thuế khế ước (trước bạ), thuế quà biếu, thuế di sản, thuế thừa kế...  

Thu từ chuyển giao quyền sở hữu, quyền sử dụng: (i) Nhóm nước có đa hình 

thức sở hữu như Hàn Quốc, Đài Loan, một số nước Châu Âu … thì đất thuộc sở hữu 

nhà nước khi chuyển giao quyền sở hữu thì nhà nước bán đấu giá theo quy chế tài sản 

nhà nước, là nguồn thu của NSNN. Các trường hợp như sau: Cục Tài sản quốc hữu Đài 

Loan khi chuyển giao đất cho tổ chức cá nhân sử dụng không vì mục đích công cộng 

theo hình thức bán đấu giá; Cộng hòa Liên bang Đức khi tiếp quản và cơ cấu lại địa 

điểm đóng quân của quân đội (sau khi kết thúc chiến tranh lạnh) thì chuyển giao toàn 

bộ đất không còn sử dụng vào mục đích quốc phòng cho cơ quan quản lý tài sản nhà 

nước và bán đấu giá phần diện tích đất có thể chuyển giao cho tư nhân. (ii) Nhóm nước 
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chỉ có hình thức sở hữu nhà nước như đất đô thị Trung Quốc thì khi chuyển giao quyền 

sử dụng nhà nước áp dụng hình thức “xuất nhượng, thu tiền” có thời hạn tối đa đến 70 

năm. Thực chất việc bán hay xuất nhượng đất đai có thời hạn đều là hình thức chuyển 

giao quyền sở hữu/quyền sử dụng “tư bản hóa” địa tô trong nhiều năm hoặc lâu dài, là 

giá mua địa tô (giá trị tăng thêm từ đất) trong tương lai; 

Chính sách thu liên quan đến giữ quyền sở hữu/ quyền sử dụng, chuyển quyền 

sở hữu/ quyền sử dụng, nhiều nước còn điều tiết vào tăng giá trị tài sản do mua (thuế 

mua), thực chất của các chính sách thu này là phân phối giá trị tăng thêm từ đất trong 

giai đoạn chiếm giữ quyền sở hữu/ quyền sử dụng, phân phối giá trị tăng thêm từ đất 

do chuyển dịch; là thực hiện phân phối giá trị tăng thêm từ đất có nguồn gốc do quy 

hoạch, do đầu tư của nhà nước và của xã hội, và tác động của kinh tế - xã hội. 

Loại thu không phát sinh thường xuyên như thuế thu nhập do chuyển nhượng, 

thuế tài sản là BĐS đánh vào người mua, thừa kế, quà tặng, thuế khế ước... thì giá theo 

khai báo trên cơ sở hợp đồng mua bán hoặc thông qua tổ chức chuyên nghiệp định giá 

theo quy trình, trình tự, thủ tục do nhà nước quy định, và cơ quan có thẩm quyền chấp 

nhận, gọi là giá cá biệt. Các nước đã có hệ thống thuế và phí về đất đai tương đối hoàn 

chỉnh có thể tham khảo để hoàn thiện và bổ sung hệ thống thuế và phí của nước ta 

nhằm tạo thêm nguồn thu ngân sách. 

2.3.2. Nguồn thu từ điều tiết giá trị tăng thêm do đầu tư hạ tầng, thay 

đổi qui hoạch và chuyển đổi mục đích sử dụng đất 

Giá trị tăng thêm là thuật ngữ chỉ giá trị tăng thêm được tạo ra ở mỗi giai đoạn 

nhất định của quá trình sản xuất. Giá trị tăng thêm theo quan điểm kinh tế học chỉ quá 

trình đóng góp của các nhân tố sản xuất (đất đai, lao động, hàng hóa tư bản) vào quá 

trình tăng thêm giá trị của một sản phẩm và tương ứng với thu nhập có được của người 

chủ sở hữu. Theo nguồn gốc ra đời của đất, đất đai là tài nguyên thiên nhiên, không 

phải là sản phẩm từ sức lao động của con người. Giá trị của đất ban đầu là do chênh 

lệch về thu nhập từ đất do vị trí địa lý, độ phì mang lại cho người sở sử dụng. ngoài ra, 

sự tác động của con người trong quá trình quản lý và sử dụng đất đã làm đất tăng thêm 

giá trị bao gồm: quy hoạch, đầu tư và những yếu tố thị trường. 

Giá trị tăng thêm từ đất là một phạm trù riêng biệt hơn so với các hàng hóa thông 

thường do đất đai là một mặt hàng đặc biệt trong nền kinh tế thị trường ngày nay. Bản 

thân đất đai không có giá trị, mà chỉ xuất hiện giá trị sử dụng khi con người biết khai 

thác và tạo nên lợi ích từ đất. Vì vậy khi nói đến đất đai người ta sẽ xét đến rất nhiều 

những yếu tố tạo thành nên giá trị của mảnh đất. 
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Giá trị tăng thêm từ đất được hiểu là chênh lệch giá của một mảnh đất theo 

thời gian. Thông thường, giá đất có xu hướng tăng theo thời gian do đặc điểm của đất 

là hữu hạn trong khi nhu cầu lại tăng lên không ngừng do tăng dân số và phát triển 

kinh tế - xã hội. Bên cạnh giá trị gia tăng tự nhiên đó, giá đất còn tăng do: (i) đầu tư 

phát triển hạ tầng kinh tế - xã hội như hạ tầng giao thông, điện nước, kinh doanh, văn 

hóa - xã hội,…; (ii) thay đổi qui hoạch; (iii) chuyển đổi mục đích sử dụng đất, đặc 

biệt là từ đất nông nghiệp sang phi nông nghiệp, đất hành chính sự nghiệp sang kinh 

doanh; (iv) chuyển quyền sử dụng đất từ cơ quan nhà nước, tổ chức chính trị - xã hội, 

nhà nước, đơn vị sự nghiệp công sang khu vực ngoài nhà nước; (v) đầu tư và đầu cơ 

đất của các thành phần kinh tế trong và ngoài nước. Rõ ràng, trong số các yếu tố quan 

trọng hàng đầu tạo ra giá trị tăng thêm của đất thì Nhà nước đóng vai trò quan trọng 

nhất với hệ thống công cụ đa dạng và có hiệu lực nhất, có khả năng tạo ra giá trị gia 

tăng lớn nhất, ổn định nhất và qui mô lớn nhất còn khu vực ngoài nhà nước chỉ tạo ra 

giá trị gia tăng đột biến với qui mô nhỏ hơn nhiều và thiếu ổn định (do yếu tố đầu cơ 

tạo sốt). Hơn nữa, đất đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước đại diện chủ sở hữu 

nên giá trị tăng thêm của đất được hình thành từ quyền lực Nhà nước trên cả lĩnh vực 

quản lý hành chính lẫn quản lý kinh tế - tài chính. giá trị tăng thêm của đất xuất hiện 

không chỉ khi Nhà nước thực hiện sử dụng một công cụ nào đó như qui hoạch, đầu 

tư CSHT, chuyển quyền sử dụng đất,… mà còn cả trước và sau khi triển khai thực 

hiện công cụ đó. Chính vì vậy, việc xác định đúng giá trị tăng thêm của đất và người 

(tổ chức, cá nhân) được hưởng lợi/chịu thiệt hại từ thay đổi giá trị tăng thêm của đất 

do can thiệp của Nhà nước không đơn giản, theo đó Nhà nước khó khăn trong điều 

tiết giá trị tăng thêm của đất.  

Để xác định giá trị tăng thêm từ đất không do người sử dụng đất mang lại. Đây 

không phải là việc đơn giản khi giá trị tăng thêm từ đất do nhiều yếu tố hợp thành và 

biến động rất lớn theo thời gian, không chỉ tăng lên mà thậm chí có thể còn giảm xuống 

hoặc mang giá trị âm. Cơ sở để xác định giá trị tăng thêm từ đất chính là giá đất song 

giá đất lại biến động theo thời gian và chịu tác động của hàng loạt yếu tố từ quản lý 

hành chính, kinh tế - tài chính đến văn hóa xã hội, tâm lý,... Nên giá trị tăng thêm từ 

đất cần được xác định vừa có tính thời điểm vừa có tính thời kỳ để làm cơ sở điều tiết 

giá trị tăng thêm từ đất một lần hay nhiều lần trong suốt quá trình sử dụng đất. 

Xác định nguyên nhân làm tăng giá trị tăng thêm từ đất để làm căn cứ điều tiết 

giá trị gia tăng đó đảm bảo lợi ích công bằng của Nhà nước, người sử dụng đất và 

người bị thu hồi quyền sử dụng đất. Nếu không có phương pháp xác định giá trị tăng 

thêm từ đất theo từng nguyên nhân tác động đến giá đất thì nỗ lực điều tiết giá trị tăng 
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thêm từ đất sẽ khó thành công và gây bất ổn xã hội cũng như tạo điều kiện cho tham 

nhũng, thất thoát tài sản Nhà nước. 

Cần phải thiết lập hệ thống công cụ điều tiết giá trị tăng thêm từ đất phù hợp 

với đặc điểm của từng loại giá trị gia tăng và nguyên nhân tạo ra loại giá trị gia tăng 

đó. Cụ thể, giá trị tăng thêm từ đất có tính thời điểm và được hiện thực hóa thì áp 

dụng hình thức thu một lần như thu tiền sử dụng đất, thu tiền chuyển đổi mục đích sử 

dụng đất (100% giá trị tăng thêm từ đất) hay thu thuế giá trị tăng thêm từ đất khi 

chuyển quyền sử dụng đất (thuế suất phù hợp để tối đa hóa phần giá trị gia tăng không 

do người sử dụng đất tạo ra thuộc về Nhà nước). giá trị tăng thêm từ đất có tính thời 

kỳ và không được hiện thực hóa (người sử dụng đất ổn định lâu dài, không chuyển 

nhượng hay cho thuê, góp vốn,...) thì áp dụng hình thức thu nhiều lần (hàng năm/nửa 

năm) như thuế đất (thuế sử dụng đất hiện nay, thuế tài sản trong tương lai) hay tiền 

thuê đất hàng năm (chấm dứt thu tiền thuê đất một lần cho suốt thời gian thuê như 

hiện nay) trên cơ sở giá đất tính thuế đất hay tiền thuê đất phản ánh đầy đủ giá trị tăng 

thêm từ đất do hoặc không do người sử dụng đất tạo ra.   

Tác động của đầu tư cơ sở hạ tầng sẽ làm tăng giá trị đất đai và nguồn lực đất đai do 

bởi: (i) Cơ sở hạ tầng giúp cải thiện khả năng tiếp cận của đất đai; (ii) Cơ sở hạ tầng góp 

phần thúc đẩy quá trình tập trung dân cư, tăng trưởng kinh tế. Về mặt lý luận, để xác định, 

đo lường sự thay đổi gia tăng nguồn lực này chúng ta cần phân biệt trước đầu tư và sau đầu 

tư vào đất đai: (i) Giá trị đất nguyên thủy: Được xác định với giả thiết là đất ở trạng thái tự 

nhiên/nguyên thủy, không có một sự đầu tư nào vào đất này trong quá khứ cũng như hiện 

tại và không tính đến các ảnh hưởng của những lợi thế về cơ sở hạ tầng và cơ sở phát triển 

kinh tế - văn hóa - xã hội tại khu vực; (ii) Giá trị mặt bằng của đất/vị trí đất: Giá mặt bằng 

của đất/vị trí đất chỉ khác với giá trị đất nguyên thủy ở chỗ là bất kỳ kết quả đầu tư không 

nhìn thấy đã gắn kết với đất đều thuộc giá mặt bằng của đất/vị trí đất.; (iii) Giá vốn/giá đầu 

tư (đất phát triển): Là giá thành đầu tư vào đất để phân biệt với giá đất nguyên thủy và giá 

mặt bằng của đất/giá vị trí đất; được gọi là giá vốn hoặc giá ban đầu, giá khởi điểm trong 

thị trường quyền SDĐ; từ đó cho thấy: Giá trị đất nguyên thủy được tính như là phần còn 

lại sau khi đã khấu trừ tất cả các chi phí cho yêu cầu đầu tư vào đất. 

Về kinh tế, quy hoạch SDĐ là quá trình tối đa hóa giá trị của đất đai; theo đó, 

việc SDĐ được quyết định trên cơ sở các động lực của thị trường, nên cũng có thể nói 

rằng quy hoạch SDĐ phải trở thành một sản phẩm của cơ chế thị trường - nghĩa là mỗi 

thửa đất đều phải được sử dụng theo cách đảm bảo tổng số các thửa đất trong vùng quy 

hoạch có giá trị tối đa theo các tiêu chuẩn thị trường. Nói cách khác, mỗi thửa đất phải 

được sử dụng sao cho có giá trị lớn nhất mà không gây ra sự giảm giá đồng loạt cho 

những thửa đất còn lại trong vùng. Vậy là có thể dùng những thuật toán thông thường 
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để giải quyết những vấn đề phức tạp, làm giảm nhẹ tính không hoàn thiện của thị trường 

bất động sản do tác động tự nhiên của quan hệ cung cầu. Giá trị bồi thường GPMB để 

thực hiện quy hoạch khi phải chuyển đổi mục đích SDĐ được xem là khoản ứng trước 

lợi ích do quy hoạch SDĐ mang lại. Quy hoạch SDĐ phải làm cho tổng giá trị đất đai 

trong vùng được tăng cao. Qui hoạch sử dụng đất tác động tất yếu đến giá trị đất đai 

tăng thêm do vậy nếu không được quản lý, điều tiết giá trị tăng thêm thì quy hoạch sẽ 

làm cho hiện tượng đầu cơ đất tăng lên.  

Nhà nước quyết định mục đích sử dụng đất thông qua việc quyết định, xét duyệt 

quy hoạch sử dụng đất, kế hoạch sử dụng đất. Đất đai khi chưa được Nhà nước xác 

định mục đích sử dụng cụ thể và chưa giao cho ai quản lý, sử dụng thì nó được coi là 

tài nguyên. Đất đai ở dạng tài nguyên thì có giá trị kinh tế không cao; bởi lẽ, nó tồn tại 

dưới dạng tiềm năng và chưa được khai thác, sử dụng để mang lại một lợi ích vật chất 

nhất định. Đất chưa sử dụng, đồi núi, rừng tự nhiên v.v chưa xác định mục đích sử 

dụng cụ thể hoặc chưa giao cho tổ chức, cá nhân nào quản lý, sử dụng thì có giá trị 

kinh tế thấp. Khi đất đai được Nhà nước quy hoạch sử dụng đất và xác định mục đích 

sử dụng cụ thể thì nó biến thành tài sản và có giá trị kinh tế cao gấp nhiều lần so với 

đất đai ở dạng tài nguyên. Bởi lẽ, đất đai được xác định mục đích sử dụng cụ thể có 

nghĩa là nó chuyển từ trạng thái dự trữ (dưới dạng tiềm năng chưa sử dụng) để đưa vào 

sử dụng theo một mục đích nhất định. Có nghĩa là đất đai sẽ được con người sử dụng, 

khai thác các thuộc tính có ích, lợi thế và vị trí địa lý của đất… để đem lại những giá 

trị kinh tế to lớn. Hơn nữa, do đất đai bị giới hạn về không gian, diện tích, cố định về 

vị trí địa lý và không do con người tạo ra; trong khi đó, nhu cầu sử dụng đất của con 

người ngày càng tăng (do sự phát triển dân số). Vì vậy, đất đai luôn ở trong trạng thái 

“cung” không đáp ứng “cầu”; nên khi nó được giao cho con người sử dụng vào một mục 

đích nhất định thì sẽ đem lại giá trị tăng thêm so với giá trị ban đầu của đất đai.  

Chuyển mục đích sử dụng là hoạt động của cơ quan quản lý nhà nước về đất đai 

cho phép chủ sử dụng đất thực hiện thay đổi mục đích SDĐ theo quy định pháp luật để 

sử dụng đất đai vào hoạt động đầu tư, phát triển, sản xuất kinh doanh. Hầu hết các nước 

đều chia đất đai đã đưa vào sử dụng làm 2 nhóm loại đất là nhóm loại đất sử dụng vào 

mục đích nông nghiệp và nhóm loại đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp. Khi 

phát sinh chuyển mục đích sử dụng đất, đặc biệt là chuyển từ đất nông nghiệp sang đất 

phi nông nghiệp sẽ tự nó làm tăng thêm giá trị đất đai do đất phi nông nghiệp luôn có 

giá trị trao đổi cao hơn giá trị đất nông nghiệp là do thứ nhất, cơ sở khách quan là 

đất phi nông nghiệp bị giới hạn bởi qui hoạch, hạn chế chuyển đất nông nghiệp. 

Bên cạnh đó, cùng với quá trình chuyển đổi mục đích sử dụng, luôn kèm theo quá trình 

gia tăng các yếu tố đầu tư vào đất đai - là cơ sở làm thay đổi gia tăng giá trị đất đai.  
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2.4. Kinh nghiệm của các nước trên thế giới về quản lý kinh tế đất, điều 

tiết giá trị gia tăng và khai thác thu từ đất và bài học rút ra cho Việt Nam  

2.4.1. Kinh nghiệm sử dụng các công cụ khai thác và điều tiết giá trị 

tăng thêm từ đất của các nước 

2.4.1.1. Kinh nghiệm sử dụng các công cụ khai thác và điều tiết chung 

Về cơ bản, công cụ khai thác và điều tiết chung giá trị đất đai được phản ánh 

trong chế độ pháp lý sử dụng đất của mỗi quốc gia. Đây được xem chính là điều 

kiện thúc đẩy chính sách quản lý và sử dụng đất đai hiệu quả hơn. Suzuki và các 

cộng sự (2015) quan niệm rằng, các công cụ điều tiết chung vừa đóng vai trò định 

hướng sử dụng đất, đồng thời thực hiện việc thu hồi phần giá trị của đất trên cơ sở 

quá trình phát triển đất đai. Các công cụ điều tiết chung được đề cập đến chủ yếu 

bao gồm: Nhà nước trực tiếp kiểm soát đối việc sử dụng các quỹ đất đã được quốc 

hữu hóa; Thực hiện chế độ thuê đất có thời hạn thay vì giao đất; Thực hiện chế độ 

dữ dự đất đai thông qua ngân hàng đất đai (land banking); Tái điều chỉnh đất đai 

(land readjustment) (Alterman. R, 2012).  

Cụ thể, hai công cụ đầu tiên phù hợp với các quốc gia duy trì chế độ sở hữu 

nhà nước về đất đai nhưng do quá trình tư nhân hoá đất đai ngày càng phổ biến nên 

hiện nay được sử dụng rất ít. Trong khi đó, chế độ dữ trữ đất đai được ghi nhận là sử 

dụng rộng rãi ở các nước Trung và Bắc Âu vào giai đoạn trước những năm 1990, 

thông qua quá trình bán hoặc cho thuê quyền phát triển đất sau khi nhà nước thực 

hiện đầu tư cơ sở hạ tầng (CSHT). Tuy nhiên, những năm gần đây, chế độ dữ trữ đất 

đai dần được thay thế bởi cơ chế thoả thuận hợp tác phát triển (Joint development) để 

phản ánh xu hướng chính phủ không trực tiếp can thiệp vào các hoạt động của thị 

trường (ví dụ như tại Hoa Kỳ, Hàn Quốc, Nhật Bản, Ấn Độ, Trung Quốc hay Brazil). 

Đáng chú ý, trong giai đoạn nay, công cụ tái điều chỉnh đất đai vẫn đang được được 

xem xét và sử dụng tại các quốc gia (Mittal, J., 2014), đặc biệt cho các dự án chỉnh 

trang đô thị. Do bởi, công cụ này mang lại những ưu điểm cũng như sự đồng thuận 

trong quá trình lập quy hoạch, đầu tư phát triển dự án tại đô thị. Theo đó, khi tham 

gia vào cơ chế này, các chủ sở hữu, sử dụng đất sẽ trở thành đối tác đóng góp hoặc 

chia sẻ đất một cách tự nguyện, cùng đầu tư CSHT và chia sẻ công bằng các lợi ích - 

chi phí của dự án CSHT tại đô thị. Tuy vậy, theo đánh giá của nhiều nhà nghiên cứu, 

các công cụ khai thác và điều tiết chung dường như chưa đạt được mục tiêu thu hồi 

phần giá trị đất đai và giá trị tăng thêm của đất mà phần lớn mang tính chất về định 

hướng sử dụng và phát triển đất đai. 
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2.4.1.2. Kinh nghiệm sử dụng các công cụ khai thác và điều tiết trực tiếp 

Đây là các công cụ được sử dụng khai thác và thu hồi giá trị đất đai, bất động 

sản (có thể thu hồi một phần hoặc toàn bộ) theo những quy định pháp lý và trách nhiệm 

của chủ sở hữu đất, bất động sản (BĐS). Công cụ trực tiếp không cần phải áp dụng 

biện pháp bổ sung khi triển khai thực hiện và căn cứ vào phần giá trị đất đai nói chung 

và giá trị đất gia tăng thêm các tài sản (đất đai và sản trên đất) được tạo ra do các điều 

kiện kinh tế thuận lợi.  

Căn cứ vào nguồn gốc hình thành phần giá trị đất đai gia tăng có thể chia làm 

02 nhóm chính: (i) Phần gia tăng giá trị tự nhiên của đất đai (Unearned increment) - 

Đây là phần giá trị tăng thêm không liên quan đến các quyết định của chính phủ mà 

do những thay đổi trong quá trình phát triển kinh tế, xã hội (ví dụ: quá trình phát triển 

dân số, tập trung dân cư, sự tăng trưởng kinh tế v.v.) làm thay đổi giá trị đất đai; (ii) 

Phần gia tăng giá trị đất đai từ những cải thiện đất đai (Betterment) - Đây là giá trị 

tăng thêm do các quyết định cụ thể của chính phủ là trực tiếp gây ra như là: thay đổi 

mục đích sử dụng đất, quy hoạch, kiểm soát đất v.v. hoặc quyết định đầu tư CSHT 

công cộng. 

Theo đó, việc thực hiện khai thác tài chính hay thu hồi phần giá trị tự nhiên của 

đất đai có thể được thực hiện dưới các hình thức như thuế đất hoặc đất đai  (BĐS) như: 

thuế chuyển nhượng quyền sở hữu đất đai và BĐS, thuế sở hữu BĐS, thuế gia tăng giá 

trị đất v.v. Các hình thức thuế này đã được áp dụng tại một số quốc gia, ví dụ Hoa Kỳ, 

Đài Loan, Hồng Kông, Singapore (Alterman. R, 2012).   

Đối với các gia tăng giá trị đất đai từ những cải thiện đất đai do đầu tư CSHT 

và thực hiện quyết định của chính phủ mang lại, căn cứ vào việc nhóm đối tượng 

hưởng lợi ích từ quá trình đầu tư và thực hiện quy định thu hồi giá trị - cụ thể trong 

phạm vi mà nghiên cứu này đề cập đến là các chủ sử dụng đất, chủ sở hữu BĐS và 

các nhà phát triển đất đai. Theo đó, các công cụ trực tiếp sử dụng thu hồi phần giá trị 

đất đó là thuế (bao gồm đó là các sắc thuế đánh một lần và thuế đánh hàng năm liên 

quan đến đất đai, BĐS).  

Công cụ trực tiếp điều tiết phần giá trị tăng thêm của đất đai và BĐS được hiểu 

như là các công cụ thuế hoặc công cụ thuế tương đương. Trong đó, thuế tài sản áp dụng 

vào các tài sản nhà đất, góp phần tạo lập nguồn thu ổn định cho ngân sách địa phương 

tại nhiều quốc gia (kể cả các quốc gia đang phát triển tại châu Á như Ấn Độ, Nepan, 

Bangladesh, Philippines, Indonesia v.v.).  

Đáng chú ý, công cụ Thuế giá trị gia tăng của BĐS liền kề (Betterment tax - còn 

được hiểu Thuế đánh do sự cải thiện CSHT) được xem là công cụ phản ánh trực diện 
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nhất cả về mục tiêu và nguồn gốc hình thành phần giá trị tăng thêm đất đai và BĐS, 

thường mức thuế được áp dụng từ 30-60 % của giá trị đất ước tính đạt được (Peterson, 

2009). Về mặt lịch sử ra đời và phát triển, công cụ thuế này đã được sử dụng ở Anh và 

Tây Ban Nha và được một số nước Mỹ Latinh triển khai. Bên cạnh đó, hiện có nhiều 

loại thuế và phí cải thiện khác nhau được thực thi trong quá trình phát triển CSHT tại 

các thành phố của Hồng Kông, Singapore, Bogota và các thành phố khác nhau ở Brazil, 

Argentina và Ấn Độ v.v.  

Như vậy, về tổng thể và tác động dài hạn, các sắc thuế đất và BĐS được coi là 

một công cụ khai thác tài chính đất đai và phương thức được hiệu quả trong điều tiết phần 

giá trị đất gia tăng; đồng thời, đây cũng là công cụ nhằm khuyến khích phát triển tư nhân 

xung quanh một dự án CSHT giao thông tại đô thị (Smith, J. J., & Gihring, T. A, 2006). 

2.4.1.3. Kinh nghiệm sử dụng các công cụ khai thác và điều tiết gián tiếp 

Đây là công cụ áp dụng nhằm gián tiếp thu phần lợi ích từ đất đai để tài trợ cho 

việc đầu tư và nâng cao năng lực CSHT, có sự khác biệt giữa các quốc gia và các địa 

phương. Do đó, có khá nhiều các thuật ngữ khác nhau được dùng khi đề cập đến công 

cụ gián tiếp (ví dụ như là: “Developer obligations”- nghĩa vụ của người phát triển; 

“Developer agreements” - thỏa thuận của nhà đầu tư; “Developer obligations” - nghĩa 

vụ nhà đầu tư; “Planning obligations” - nghĩa vụ quy hoạch; “incentive zoning” - 

khuyến khích phân vùng; “Linkage fees” - phí đấu nối, kết nối hạ tầng v.v). Điểm đáng 

quan tâm, công cụ gián tiếp có sự tương đồng đó là đề cập đến sự đóng góp, nghĩa vụ 

của chủ đầu tư phát triển đất đai, BĐS nhằm bù đắp chi phí CSHT.  

Trong đó, nổi bật lên là có 02 công cụ phí cơ bản được sử dụng rộng rãi đó là: 

(i) Phí tác động (impact fee) và (ii) Phí phát triển (development charge hoặc 

development fee). Về mặt ngữ nghĩa, việc sử dụng các thuật ngữ trên là có sự giao thoa, 

đôi khi rất khó phân biệt và có thể được sử dụng thay thế cho nhau. Trong đó, phí tác 

động là khoản tiền mà chủ đầu tư phải nộp cho chính quyền địa phương để trang trải 

chi phí đầu tư công nhằm tăng cường CSHT kết nối bên ngoài dự án (Peterson, 2009). 

Phí phát triển là chi phí gia tăng cho chủ đầu tư tham gia phát triển đất chi trả để mở 

rộng CSHT và dịch vụ xã hội để phù hợp với nhu cầu tăng trưởng và đầu tư tương xứng 

với mật độ xây dựng mới (Suziki và cộng sự, 2015). Điểm đặc cơ bản của công cụ này 

chính là nhằm mục đích thu hồi các chi phí của việc cung cấp và tăng cường năng lực 

của CSHT trong quá trình đầu tư, phát triển đất đai.  

Ngoài ra, phương thức “Tài trợ tăng thuế” (TIF - Tax Increment Financing) 

cũng được coi là biện pháp huy động và tạo vốn cho các dự án đầu tư CSHT, chỉnh 
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trang các đô thị khá hiệu quả ở các nước phát triển, đặc biệt là Hoa Kỳ. Công cụ này 

được thực hiện bằng cách “vay phần gia tăng giá trị của đất đai, BĐS trong tương lai 

nhờ có hạ tầng mới” và tạm ứng vốn cho đầu tư dự án. Cụ thể là, chính quyền địa 

phương sẽ thực hiện bảo lãnh cho các chủ đầu tư dự án CSHT vay tiền ngân hàng để 

thực hiện dự án, rồi trả nợ dần bằng tiền thu hồi phần gia tăng của đất và BĐS (thông 

qua quá trình thu thuế tài sản là đất và BĐS) trong một số năm tại khu vực hưởng lợi 

của dự án. Kinh nghiệm thực tế cho thấy, phương thức này phù hợp và đạt hiệu quả 

trong huy động vốn, tài trợ cho dự án đầu tư hạ tầng giao thông đô thị như đường sắt 

đô thị, hoặc phát triển các khu đô thị mới theo định hướng phát triển giao thông công 

cộng (Transit Oriented Development - TOD). Tuy nhiên, đây là công cụ mới, tiên tiến 

và chỉ phù hợp với các quốc gia đã xây dựng và phát triển hệ thống định giá đất, BĐS 

đồng bộ, hoàn thiện và cập nhật.  

Bên cạnh đó, các công cụ Phí phụ thu (Special Fees) cũng được áp dụng để tạo 

nguồn thu gián tiếp cho đầu tư CSHT thông qua việc thu phí bổ sung đối với những 

các đối tượng trực tiếp sử dụng dịch vụ và tiện ích công cộng, và mục tiêu chi trả phí 

nhằm cải thiện điều kiện cơ CSHT mang lại. 

2.4.2. Kinh nghiệm quản lý và pháp Luật Đất đai nhóm nước phát triển 

Đây là nhóm các nước như Mỹ, Pháp, Đức, Hà Lan, Anh, Canada, …; các nước 

ngày đã có lịch sử và kinh nghiệm lâu dài về hình thành, phát triển ngành quản lý đất 

đai nói chung và quản lý kinh tế đất nói riêng. 

Tại các nước này, hệ thống pháp luật về đất đai và bất động sản thường tuân 

theo hệ thống luật chung (Common Law), các nội dung cơ bản trong hệ thống luật được 

tổng hợp trong bảng dưới đây: 

Bảng 2.1: Pháp Luật Đất đai /bất động sản các nước phát triển 

Quốc gia 
HCQ Hoa 

kỳ 
Canada 

Cộng hòa 

Pháp 

Vương quốc 

Hà Lan 

Vương quốc 

Thụy Điển 

Liên bang 

Oxtraylia 

1.Hệ thống 

pháp luật 

 đất đai/bđs 

Comon 

Law 

Luật chung 

Comon Law 

Luật chung  

Continaltal 

Law 

Luật Lục địa  

Continaltal 

Law 

Luật Lục địa 

Continaltal 

Law 

Luật Lục địa 

Comon Law 

Luật chung 

2. Chế độ sở 

hữu đất đai 

Đa sỏ hữu: 

Nhà nước, 

Chung, 

Cá nhân  

Thổ dân  

Đa sỏ hữu:  

Nhà nước,  

Chung, 

Cá nhân 

Đa sỏ hữu: 

Nhà nước,  

Chung, 

Cá nhân 

Đa sỏ hữu: 

Nhà nước,  

Chung, 

Cá nhân 

Đa sỏ hữu:  

Nhà nước, 

Chung, 

Cá nhân 

Đa sỏ hữu 

Hoàng gia, 

Chung, 

Cá nhân 

Thổ dân 
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Quốc gia 
HCQ Hoa 

kỳ 
Canada 

Cộng hòa 

Pháp 

Vương quốc 

Hà Lan 

Vương quốc 

Thụy Điển 

Liên bang 

Oxtraylia 

3. Quyền 

của chủ sở 

hữu 

Chiếm giũ 

Sử dụng 

Bán,  

Cho thuê ; 

Cho tặng; 

Thừa kế; 

Thế chấp; 

Địa dịch 

Chiếm giũ 

Sử dụng 

Bán,  

Cho thuê ; 

Cho tặng; 

Thừa kế; 

Thế chấp; 

Địa dịch 

Chiếm giũ 

Sử dụng 

Bán,  

Cho thuê ; 

Cho tặng; 

Thừa kế; 

Thế chấp; 

Địa dịch 

Chiếm giũ 

Sử dụng 

Bán,  

Cho thuê ; 

Cho tặng; 

Thừa kế; 

Thế chấp; 

Địa dịch 

Chiếm giũ 

Sử dụng 

Bán,  

Cho thuê ; 

Cho tặng; 

Thừa kế; 

Thế chấp; 

Địa dịch  

Chiếm giũ 

Sử dụng 

Bán,  

Cho thuê ; 

Cho tặng; 

Thừa kế; 

Thế chấp; 

Địa dịch 

4. Nghĩa vụ 

của chủ sử 

hữu 

Thuế BĐS; 

Thuế 
chuyển 
nhượng 

Phí địa 

chính  

Thuế BĐS; 

Thuế chuyển 

nhượng 

Phí địa chính 

Thuế BĐS; 

Thuế chuyển 

nhượng 

Phí địa chính 

Thuế BĐS; 

Thuế chuyển 

nhượng 

Phí địa chính 

Thuế BĐS; 

Thuế chuyển 

nhượng 

Phí địa chính 

Thuế BĐS; 

Thuế chuyển 

nhượng 

Phí địa chính 

5. Quyền 

Nhà nước  

Trưng mua 
vì mục đích 
công cộng 

Trưng mua 

vì mục đích 

công cộng 

Trưng mua vì 

mục đích 

công cộng 

Trưng mua vì 

mục đích 

công cộng 

Trưng mua vì 

mục đích 

 Công  cộng 

Trưng mua 

vì mục đích 

công cộng 

6. Quyền sử 

dụng (đất 

thuê) 

Chiếm giũ 

Sử dụng -
đúng mục 
đích, thời hạn 

Chiếm giũ 

Sử dụng -

đúng mục 

đích, thời hạn 

Chiếm giũ 

Sử dụng -

đúng mục 

đích, thời hạn 

Chiếm giũ 

Sử dụng -

đúng mục 

đích, thời hạn 

Chiếm giũ 

Sử dụng -

đúng mục 

đích, thời hạn 

Chiếm giũ 

Sử dụng -

đúng mục 

đích, thời hạn 

7. Nghĩa vụ 

của người 

thuê đất  

Tiền thuê 

đất  

Tiền thuê đất Tiền thuê đất Tiền thuê đất Tiền thuê đất Tiền thuê đất 

 

2.4.2.1. Kinh nghiệm tại Hoa Kỳ 

a) Thuế đất/bất động sản: 

Bang Texas: Hằng năm, các chủ đất phải đóng thuế đất với mức khá cao đối với 

cả đất nông nghiệp và đất phi nông nghiệp (khoảng 2,5% giá trị). 

Bang Califocnia : thuế về đất đai bao gồm 2 loại (thuế thổ trạch và thuế thu 

nhập từ chuyển nhượng đất), song mức thuế thổ trạch thu hàng năm do Bang này quy 

định có mức thấp hơn nhiều so với Bang Texas (bằng 1,1% giá trị Bất động sản) 10 

 
10 Tổng cục quản lý Đất đai, 2011, Báo cáo Kết quả của Đoàn công tác nghiên cứu, khảo sát kinh nghiệm 

quản lý đất đai tại Hoa Kỳ 
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b)  Trưng mua đất Bang Texas:  

- Khi Nhà nước lấy đất để sử dụng cho các mục đích công cộng phải thỏa thuận 

với các chủ đất để mua lại đất, giá đất trả cho chủ đất do tổ chức định giá tư nhân định 

giá, ngoài ra chủ đất còn được bồi thường thiệt hại về tài sản, chi phí di chuyển và các 

chi phí khác liên quan; 

- Trường hợp có tranh cãi không thống nhất về giá đất thì đại diện của Chính phủ 

phải thuyết phục chủ đất về lợi ích của việc lấy đất xây dựng công trình công cộng, nếu 

không thương thảo được thì có thể kiện ra Tòa án (thường do cơ quan Chính phủ khởi 

kiện), khí đó chủ đất có thể thuê Văn phòng luật sư đại diện bảo về quyền lợi cho mình. 

-  Nếu chủ đất vẫn không đồng ý bán thì pháp luật của Hoa Kỳ cho phép Chính 

quyền cưỡng chế chủ đất rời khỏi thửa đất của mình. 

2.4.2.2. Kinh nghiệm tại Pháp 

a) Nguyên tắc quản lý sử dụng đất đai  

Nguyên tắc thứ nhất là phân biệt không gian công cộng và không gian tư nhân. 

Không gian công cộng bao gồm đất đai và tài sản trên đất thuộc sở hữu Nhà 

nước và của tập thể địa phương, nó khác hẳn với không gian tư nhân thuộc sở hữu tư 

nhân. Tài sản công cộng có khuynh hướng đảm bảo lợi ích công cộng(dành cho công 

cộng hoặc do một cơ quan Nhà nước), nó có đặc điểm là không thể chuyển nhượng 

(không thể mua bán) và không thể mất hiệu lực (người chiếm dụng một đất đai công 

cộng không bao giờ có thể thành chủ sở hữu do đủ thời hiệu). Không gian công cộng 

dễ nhận biết là không gian đường sá, không gian ấy dành cho mọi người, và có thể 

dùng vào nhiều hoạt độngnhư thành cửa hàng buôn bán hay sân bán cà phê để có thể 

trở thành nguồn thu phụ. Nguyên tắc phân biệt này phải được thể hiện rõ trong các bản 

đồ địa chính mà các nhà qui hoạch sử dụng. 

Nói chung, không gian công cộng được lắp đặt các trang thiết bị để có thể hoạt 

động có hiệu lực, giúp quản lý không gian được tối ưu, quản lý các nhu cầu và các hoạt 

động của con người, các trang thiết bị đó  (đường sá, mạng lưới, trường học...) làm cho 

đất đai được sử dụng thuận tiện và ở đô thị có thể trở thành đất để xây dựng. 

Nguyên tắc thứ hai là phải thu hồi tiền phí tổn đầu tư trang thiết bị. Nguyên tắc 

này bắt các chủ sử dụng, người ở, người sở hữu phải hoàn lại, bằng cách đóng thuế địa 

phương và nộp lệ phí khi sử dụng thiết bị. 

Nguyên tắc thứ ba  qui hoạch phải phục vụ lợi ích công cộng song song với việc 

phân biệt giữa lợi ích chung và lợi ích riêng. ở Pháp, lợi ích công cộng được ưu tiên, 
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có thể hạn chế lợi ích riêng tư.  

Quyền sở hữu tài sản là bất khả xâm phạm và thiêng liêng, có nguyên tắc là 

không ai có quyền buộc người khác phải nhường sở hữu cho mình. Chỉ có lợi ích công 

cộng mới có thể vi phạm điều ấy. Quyền sở hữu tài sản cá nhân phải lui bước trước lợi 

ích công cộng, phải chịu trưng dụng. Trưng dụng vì lợi ích công cộng và có bồi thường 

thiệt hại công bằng và tiên quyết cho người bị trưng thu. Tuy nhiên, khái niệm lợi ích 

công cộng chỉ là tương đối. Nó tuỳ thuộc vào thứ bậc của các giá trị đã được xã hội 

công nhận và tuỳ theo những vị có quyền pháp luật trong tay. Trước kia, ưu tiên này 

chỉ dành riêng cho các dự án công cộng, nay nó được mở rộng cho các dự án tư nhân 

có những lợi ích phụ về mặt công cộng. Ví dụ lợi ích của các tập thể địa phương. ở 

Pháp, bây giờ khái niệm lợi ích công cộng trước hết phụ thuộc vào thái độ thực dụng 

của quan toà. Trong qui hoạch, các bản đồ địa chính dùng để chỉ ranh giới phân biệt 

không gian công cộng và không gian tư nhân, xác định ranh giới các tài sản tư nhân, 

ranh giới các công trình và nhận dạng các chủ sở hữu. 

b) Nghĩa vụ tài chính  

- Mức chi phí chuyển đổi đất đai là 1000 Fr/ha (kể cả việc lập bản đồ, đàm phán). 

Văn tự chuyển đổi chủ sở hữu đất đai do Toà án hành chính xác nhận trước và sau khi 

chuyển đổi. 

- Đối với đất đô thị mới, khi chia cho người dân, thì người dân phải nộp 30% 

chi phí cho các công trình hạ tầng, phần còn lại 70% thì trước đây 10 năm do chính 

phủ chi, nay chuyển về kinh phí địa phương. 

- Ngày nay đất đai ở Pháp ngày càng có nhiều luật chi phối theo các quy định 

của các cơ quan hữu quan như: Quản lý đất đai, Môi trường, Quản lý đô thị, Qui hoạch 

vùng lãnh thổ và đầu tư phát triển. 11 

2.4.2.3. Kinh nghiệm tại Hà Lan 

Đăng ký đất đai/bất động sản  

Đăng ký đất đai/bất động sản phục vụ cho mục đích tài chính, nên hệ thống này 

bao gồm cả đăng ký của chủ sở hữu đất, người sử dụng - người nộp thuế, đất sử dụng 

-bị đánh thuế và cả giá trị cho thuê mướn của khối tài sản được gọi là giá trị bị đánh 

thuế. Ngành địa chính được thống nhất năm 1825 và được gọi là đăng ký thế chấp, nó 

có vị trí trong Bộ luật dân sự, đó là ’đăng ký bất động sản hợp pháp’.   

Thuế đất  Thuế giao dịch bất động sản và cổ phiếu chiếm 4% thu nhập từ thuế 

của nhà nước năm 2003 (4 trong 102 tỉ Euro). Chính quyền các địa phương cũng có 

 
11 Nguyễn Kim Sơn, Tổng cục Địa chính, 2000, Chính sách và tình hình quản lý sử dụng đất ở Cộng hòa Pháp  
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được 47% thu nhập từ thuế đất (khoảng 2,8 trên 6,1 tỉ Euro), từ tàu thuyền 39% (678  

trong 1757 triệu Euro).  Chính phủ đã đưa ra một chính sách nhằm giảm bớt thu nhập 

từ thuế đất của các địa phương, và thay thế vào đó là nộp vào ngân sách của chính 

quyền trung ương. Chính sách này bị phản đối kịch liệt.  

Định giá đất  

Năm 1980, Quốc hội Hà Lan ra quyết định thuế đất đai và tài sản cố định là 

thuế để nộp vào ngân sách của chính quyền thành phố tự trị (Luật về Chính quyền tự 

trị 1970). Thuế được thu dựa trên giá trị thị trường của đất đai/bất động sản  đảm bảo 

sự công bằng. Quốc hội đã quyết định  ủy quyền cho chính quyền các thành phố định 

giá giá trị đất đai và tài sản cố định theo phương thức so sánh với giá trị giao dịch 

ngoài thị trường (Bộ luật Định giá Tài sản cố định 1992). Bộ luật này có hiệu lực năm 

1996. Kể từ đó, cứ 4 năm một lần tất cả những tài sản cố định sẽ được định giá đối 

chiếu với giá giao dịch ngoài thị trường vào một ngày bất kỳ (ví dụ, giai đoạn 2005-

2009 được định giá vào 1-1-2005 và tham khảo giá thị trường ngày 1-1-2003). Giá 

trị định giá phải được các cơ quan chính quyền sử dụng trong tất cả các hoạt động 

của mình. Thuế sẽ được tính cho cả chủ sở hữu và người sử dụng tài sản cố định đó. 

Năm 2005, Quốc hội quyết định xóa bỏ việc tính thuế cho người sử dụng- một phần 

tài sản cố định (thuế tính cho chủ sở hữu vẫn giữ nguyên), đây là một quyết định gây 

nhiều tranh cãi. 

2.4.2.4. Kinh nghiệm tại Thụy Điển 

a) Định giá bất động sản 

Hệ thống đăng ký bất động sản là cơ sở cho việc định giá tài sản. Một hệ thống 

giá cả đặc biệt được xây dựng trên cơ sở các thông tin về giá bán quyền sở hữu đất, 

thông tin về các đối tượng (thửa đất) và các thông tin mối quan hệ giữa người bán và 

người mua (ví dụ, để phân loại giá bán giữa những người có họ hàng với nhau...). Hệ 

thống giá này được sử dụng bởi Lantmateriet để định giá tổng thể bất động sản phục 

vụ cho công tác đánh thuế dưới dạng bản đồ giá trị đất, và các bảng giá xây dựng, giá 

rừng, hiệu quả đất... Lantmateriet sẽ cung cấp các giá trị này cho Cơ quan Thuế để Cơ 

quan này quyết định về mức thuế. 

Hệ thống giá cũng được cơ quan địa chính sử dụng để định giá bất động sản 

theo cách chúng được hình thành, ví dụ, khi đất được chuyển đổi từ dạng này sang 

dạng khác, và phục vụ cho việc tính toán bồi thường trong các trường hợp mua bắt 

buộc. Cuối cùng, hệ thống giá cả được sử dụng bởi các công ty tư nhân và các tư vấn 

viên tham gia vào việc định giá trong các hoàn cảnh khác nhau, các hoạt động bán tài 

sản, tín dụng, và quy hoạch sử dụng đất. 
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Phương pháp luận định giá tài sản phổ biến là dựa vào giá cả thị trường, tức là 

giá hợp lý có thể được trả nếu như tài sản đó được bán trên thị trường mở. Phương 

pháp này đôi khi được đền bù giá và các phương pháp chi phí nếu như việc tiếp cận 

thông tin thị trường thiếu hụt hoặc khan hiếm.  

b) Hệ thống thông tin đất đai 

Hệ thống thông tin đất đai của Thụy Điển là nền tảng của cơ sở hạ tầng dữ 

liệu không gian quốc gia và có trách nhiệm cung cấp thông tin phục vụ quản lý đất 

đai, sở hữu đất và cho các hoạt động kinh doanh trong xã hội. Hệ thống này đã 

được số hóa trên phạm vi toàn quốc kể từ khoảng năm 1995. Nó cũng đã được quy 

định trong Bộ luật đăng ký bất động sản. Hệ thống đăng ký bất động sản, vốn là 

hệ thống trung tâm bao gồm một phần chung để xác định các vật thể, thửa đất địa 

chính, lịch sử của chúng, vị trí, diện tích và các quy định về sử dụng đất. Hệ thống 

này còn bao gồm các tọa độ, bản đồ địa chính và các bản đồ chỉ dẫn, kí hiệu của 

tài sản - số hiệu bất động sản (duy nhất, riêng biệt). 

Thửa đất địa chính với số hiệu nhận dạng duy nhất riêng biệt chính là cơ 

sở để đăng ký quyền về tài sản trong thủ tục  ĐKĐĐ, là cơ sở để ĐKSDĐ và 

các giá trị phục vụ cho việc tính thuế, đăng ký đóng thuế và là cơ sở cho việc 

đăng ký của công dân trong thủ tục đăng ký hộ khẩu. Thủ tục đăng ký thuế và 

hộ khẩu là các thủ tục đăng ký riêng biệt được điều hành bởi Cơ quan thuế và 

nó có liên quan đến luật ĐKBĐS. Việc sử dụng các đơn vị địa chính trong một 

số hệ thống hành chính là một phần rất quan trọng của cơ sở hạ tầng thông tin 

đất đai Thụy Điển.  

c) Định giá đất/bất động sản  

i) Vai trò của định giá đất/bất động sản  

Việc định giá đất/bất động sản, ở đô thị và nông thôn xuất phát từ nhu cầu công 

ích, nhu cầu kinh doanh và nhu cầu của người dân. Định giá gắn với việc xác định thuế 

và mức thuế nhà đất/bất động sản, thuế thừa kế đánh vào di sản của người đã chết, thuế 

trước bạ, thuế hiến tặng, tiền đền bù phải trả hoặc truy thu, tiền thuê nhà đất/bất động 

sản, ngoài ra còn liên quan đến các dịch vụ công cộng, quản lý đất tái định cư v.v. 

Nhiều hoạt động định giá phục vụ cho mục đích thương mại và đáp ứng yêu cầu của 

tư nhân như để bảo đảm vốn vay bằng thế chấp, mua bán nhà đất/bất động sản, kiểm 

toán và kiểm kê tài sản theo pháp luật.  
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ii) Nguyên tắc  Định giá đất/bất động sản  

 Những nguyên tắc cơ bản của việc định giá được xây dựng trên cơ sở kinh 

nghiệm thực tế lâu năm. Có nhiều nguyên tắc lấy từ thực tế định giá ở thời kỳ hiện đại 

đã được xác định và phân loại trong các vụ xét xử tại tòa án xuất phát từ việc tranh kiện 

về nhà đất/bất động sản, khi các bên tranh kiện đưa ra các chứng cứ để phủ định lý lẽ 

của đối phương. 

- Hội đồng thành phố đảm nhiệm việc định giá sử dụng các thông số kỹ thuật 

của cơ quan định giá của chính quyền bang  

-  Các công ty hợp đồng định giá do Hội đồng thành phố lựa chọn  

-  Định giá theo tiêu chuẩn quốc gia và áp dụng các tiêu chuẩn thống kê quốc tế  

-  Các nghiên cứu về doanh thu bán (giao dịch thành công)  

iii)  Khiếu nại và quy trình giải quyết khiếu nại liên quan đến định giá đất: 

- Giải quyết các hồ sơ khiếu nại trong vòng 2 tháng kể từ ngày thông báo mức 

giá và thuế đất;  

- Văn phòng thuế đất chuyển hồ sơ khiếu nại tới Hội đồng thành phố để xem 

xét, giải quyết;  

- Các hồ sơ khiếu nại nộp cho cơ quan chức năng hoặc hội đồng thành phố  

- Hội đồng thành phố giao cho định giá viên làm việc với các nguyên cáo để xử 

lý khiếu nại trong vòng 4 tháng;  

- Định giá viên không chấp nhận sửa đổi định giá theo đơn khiếu nại; 

- Trong trường hợp phải xem xét lại việc định giá, định giá viên phải có kiến 

nghị đối với Định giá trưởng;  

- Định giá trưởng phải chấp nhận hoặc từ chối kiến nghị trong vòng 2 tháng;  

- Trường hợp bên nguyên đơn không chấp nhận mức giá đưa ra thì có thể đệ 

đơn lên Tòa án Hành chính Dân sự Tiểu bang hoặc Tòa án tối cao để được giải quyết; 

- Mức phí khiếu nại, kiện tụng được quy định trong luật pháp năm 2006 có quy 

đinh tại khoản 26 về Định giá của Bộ Luật Đất đai; 
 

2.4.3. Nhóm các nước đang phát triển có nền kinh tế chuyển đổi trong 

20 năm trở lại đây 

Hệ thống pháp luật về đất đai tại các nước như Trung Quốc, Liên bang Nga, 

Cộng hòa Séc, Rumani,… không theo hệ thống Luật Chung như nhóm các nước phát 

triển. Một số nội dung tổng quan về hệ thống pháp Luật Đất đai và bất động sản tại các 

nước này được tóm lược trong bảng dưới: 
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Bảng 2.2: Pháp Luật Đất đai /bất động sản các nước có nền kinh tế chuyển đổi 

Quốc gia 
CHND 

Trung Hoa 

Cộng hòa 

LB Nga 

Cộng hòa 

Sec 

Cộng hòa 

Rumani 

1.Hệ thống 
pháp Luật Đất 
đai/bđs 

Hiến pháp sửa đổi 
1998 Luật Đất đai 
1994,1998 

Hiến pháp 1993 

Luật Đất đai 1990 

Pháp lệnh 2.1996 

Sắc lệnh 6/1996 

Bộ luật dân sự 

Luật ĐKĐĐ Số 
265/ 1992 

Luật Địa chính  
Số 344/1992 

 

2. Chế độ sở 
hữu đất đai 

Sở hữu nhà nước: đất 
thành thị 

Sở hữu tập thể: đất 
nông thôn 

Đất đai đa sở hữu Sở 
hữu nhà nước 

Sở hữu tư nhân  

Đất đai đa sở hữu 
Sở hữu nhà nước 

Sở hữu tư nhân 

Đất đai đa sở hữu 
Sở hữu nhà nước 

Sở hữu tư nhân 

3. Quyền của 
chủ sở hữu 

Sử dụng,  

chuyển đổi, chuyển 
nhượng  

Chiếm dụng 

Sử dụng 

Định đoạt 

Chiếm dụng 

Sử dụng 

Định đoạt 

Chiếm dụng 

Sử dụng 

Định đoạt 

4. Nghĩa vụ 
của chủ sử 
hữu 

Nhà nước: quản lý đất 
đai, bình ổn ttbđs 

Tập thể: quản lý đất 
nông thôn 

Nhà nước: bảo hộ 
đăng ký, cấp GCN, 

Tư nhân: sử dụng 
đúng mục đích, 
đóng thuế   

Nhà nước: bảo hộ 
đăng ký, cấp GCN, 

Tư nhân: sử 
dụng đúng mục 
đích, đóng thuế  

Nhà nước: bảo hộ 
đăng ký, cấp GCN, 

Tư nhân: sử dụng 
đúng mục đích, 
đóng thuế 

5. Quyền Nhà 
nước  

Quy hoạch; 

Giao, cho thuê đất  

Cấp giấy chứng nhận  

Định giá đất  

Thu hồi đất  

Chuyển mục đích sdd 

Quy hoạch; 

Giao, cho thuê đất  

Cấp giấy chứng nhận  

  

Quy hoạch; 

Giao, cho thuê đất  

Cấp giấy chứng nhận  

 

Quy hoạch; 

Giao, cho thuê đất  

Cấp giấy chứng 
nhận  

 

6. Quyền sử 
dụng (đất thuê) 

Đất nông nghiệp: sử 
dụng 30 năm 

Sử dụng đất theo 
hợp đồng thuê đất 

Sử dụng đất theo hợp 
đồng thuê đất 

Sử dụng đất theo 
hợp đồng thuê đất 

7. Nghĩa vụ 
của người 
thuê đất  

Sử dụng đất theo hợp 
đồng thê đất 

Trả  tiền thuê đất  Trả  tiền thuê đất Trả  tiền thuê đất 

8.Thị trường 
bất động sản 

Chuyển nhượng qsdd 

Chuyển qsdd 

Tài chính đất đai 

Qsdđ người nước ngoài 

Dịch vụ ttqsdd, ttbđs 

Mua bán; 

Thé chấp; 

Chuyển đổi; 

Cho thuê  

Mua bán; 

Thé chấp; 

Chuyển đổi; 

Cho thuê 

Mua bán; 

Thé chấp; 

Chuyển đổi; 

Cho thuê 
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2.4.3.1. Kinh nghiệm của Trung Quốc 

a) Chế độ sở hữu đất đai 

- Đất đai nội thành thành phố thuộc quyền sở hữu của nhà nước. 

- Đất đai ở Nông thôn và những thành thị ngoại ô, ngoài những khu đất do nhà 

nước quy định thuộc quyền sở hữu của nhà nước, thì quyền sở hữu thuộc về sở hữu tập 

thể nông dân; Đất ở, đất trồng trọt và đất đồi núi đều thuộc về quyền sở hữu của tập thể 

nông dân. (Luật Quản lý Đất đai CHND Trung Hoa, 1998. Điều 8) 

b) Quyền sử dụng đất  

 Toàn bộ đất đai của Trung Quốc thuộc sở hữu nhà nước hoặc tập thể, không có sở 

hữu tư nhân về đất đai. Sở hữu tập thể thường quy định với các mục đích nông nghiệp và 

có thể được chuyển đổi sang mục đích xây dựng với một quy trình chuyển đổi phức tạp.  

Đất đai thuộc quyền sử dụng của nhà nước và của tập thể nông dân đều có thể 

chuyển cho đơn vị hoặc cá nhân sử dụng theo pháp luật. Cá nhân hoặc đơn vị có nghĩa 

vụ bảo vệ, quản lí và sử dụng đất hợp lí. (Luật Quản lý Đất đai nước CHND Trung 

Hoa, 1998, Điều 9) 

c) Chế độ quản lý  

Đất đai thuộc quyền sở hữu của tổ chức tập thể nông dân dựa trên pháp luật quy 

định thuộc sở hữu của tổ chức tập thể Nông dân xã, do tổ chức kinh tế tập thể xã hoặc 

Ủy ban nhân dân xã kinh doanh và quản lí nhà nước. Quyền sở hữu của  vùng đất được 

cấp cho trên hai tổ chức kinh tế tập thể  do các tập thể tổ chức kinh tế hoặc nhóm nông 

dân trong xã phụ trách kinh doanh và quản lí. Vùng đất thuộc tập thể nông dân xã (thị 

trấn), do tập thể tổ chức kinh tế xã (thị trấn)  đó kinh doanh và quản lí. (Luật Quản lý 

Đất đai nước CHND Trung Hoa, Điều 10) 

Đất đai thuộc quyền sở hữu tập thể của nông dân do chính quyền cấp Huyện 

trở lên đăng kí và cấp giấy quyền sử dụng đất, xác nhận quyền sở hữu đất. Đất đai 

thuộc quyền sở hữu tập thể của nông dân nhưng không phục vụ cho lợi ích nông 

nghiệp thì do chính quyền cấp Huyện trở lên đăng kí, cấp giấy quyền sử dụng đất xác 

nhận quyền sử dụng đất nuôi trồng. Đơn vị, cá nhân sử dụng đất thuộc quyên sở hữu 

của nhà nước thì do chính quyền cấp huyện trở lên đăng kí và cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, trong đó, cơ quan trung ương sử dụng đất thuộc quyền sở hữu của 

nhà nước thì do Quốc vụ viện đăng kí, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Xác 

nhận quyền sử dụng đất rừng, đồng cỏ, xác nhận quyền sử dụng mặt nước, bãi bồi để 

cấy ghép. Phân biệt dựa vào các bộ luật, quy định về rừng, thảo nguyên, và ngư nghiệp 

tiến hành. (Luật Quản lý Đất đai nước CHND Trung Hoa, Điều 11) 
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   Nếu thay đổi mục đích sử dụng đất phải đăng kí thủ tục thay đổi mục đích sử 
dụng đất. (Luật Quản lý Đất đai nước CHND Trung Hoa, Điều 12) 

   Quyền sử dụng đất và quyền sở hữu đất đăng kí theo quy định của pháp luật 
được pháp luật bảo hộ, bất kì cá nhân, tập thể đều không có quyền xâm phạm. (Luật 

Quản lý Đất đai CHND Trung Hoa, 1998, Điều 13) 

d) Thị trường quyền sử dụng đất 

Lĩnh vực hoạt động của thị trường này bao gồm các dịch vụ tư vấn, môi giới, 

thông tin, định giá, đăng ký và phân xử. Nếu không có hệ thống dịch vụ trung gian này 

thì sẽ khó có thể xây dựng cơ chế thị trường hiệu quả. 

Thị trường  Quyền sử dụng đất trong Thị trường bất động sản Trung Quốc đang 

phát triển mạnh mẽ, mang lại động lực cho toàn bộ nền kinh tế. Trong sự phát triển của 

mình, thị trường đang cho thấy một sức mạnh đầy tiềm năng. Theo thống kê sơ bộ tính 

đến cuối năm 1993, 44.000 giao dịch quyền sử dụng đất đã được thực hiện trên tổng 

số diện tích là 79000 ha, thu lợi tới 123,1 tỉ nhân dân tệ. Lợi nhuận từ việc kinh doanh 

sử dụng đất ở một số thành phố chiếm tới hơn 25%, thậm chí là 50% tổng doanh thu 

lợi nhuận. Một ví dụ ở tỉnh Quảng Đông, lợi nhuận năm 1992 đạt 9,4 tỉ nhân dân tệ, 

chiếm 45% doanh thu lợi nhuận cả năm. Chuyển quyền sử dụng đất và các giao dịch 

phát triển bất động sản thậm chí còn lớn hơn cả về quy mô và lợi nhuận; các giao dịch 

chuyển quyền sử dụng đất đang thâm nhập ngày càng nhiều vào thị trường đất đai. 

Do vị trí lý tưởng và là tiền đề tiên quyết để xây dựng bất cứ công trình nào, tài 

nguyên đất đai ở các khu vực trên đều mang lại lợi ích cho cả người sử dụng và nhà 

đầu tư bởi họ nhận thấy các vùng này dễ phát triển, nhanh thu được kết quả và lợi nhuận 

kinh tế cao. Sự phát triển mạnh mẽ trong thời gian ngắn đã đóng góp nhiều cho sự tăng 

trưởng kinh tế quốc gia. Thị trường quyền sử dụng đất đã đóng góp phần không nhỏ 

vào tỉ lệ tăng trưởng trên.12 

2.4.3.2. Kinh nghiệm của Cộng hòa Liên Bang Nga 

Các hoạt động giao dịch Các nước có nền kinh tế chuyển đổi thuộc Liên Xô cũ 

và Đông Âu hiện nay thực hiện chế độ đa sở hữu về đất đai. Sau khi chuyển đổi sang 

hệ thống chính trị TBCN từ năm 1991, chế độ sở hữu đất đai của LB Nga cũng thay 

đổi theo. Sở hữu toàn dân về đất đai  được thay thế bởi chế độ đa sở hữu gồm sự thừa 

nhận  quyền sở hữu của tư nhân về đất đai và sở hữu của nhà nước.  

Hiện nay, nước Nga có khoảng 10 triệu hộ gia đình đang sở hữu và sử dụng một 

số lượng lớn diện tích đất vườn và đất thuộc trang trại gia đình; gần 12 triệu nông dân 

 
12 Tổng cục Quản lý Đất đai, Cục Quy hoạch, 2012, Báo cáo nghiên cứu khảo sát Truing quốc  
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đang sở hữu đất dưới hình thức cổ phần với mức cổ phần trung bình là 10 ha và còn có 

rất nhiều hình thức sử dụng, sở hữu khác như thuê đất, sử dụng đất thừa kế.  

Hội đồng Quốc gia Liên bang Nga đã khẳng định quyền sở hữu đất đai bao gồm 

3 quyền: Quyền chiếm hữu, quyền sử dụng và quyền định đoạt bản thân đất và các tài 

sản có trên đất, 3 quyền này chúng không tách rời nhau mà luôn luôn đi cùng nhau và 

có thể được coi là thẩm quyền (quyền năng) của người sở hữu. 13 

Quá trình phân bố và phân bố lại quĩ đất được coi là việc thu hồi và cấp đất cho 

các tổ chức, các hộ gia đình và các cá nhân để sử dụng vào mục đích đúng với yêu cầu.  

Việc thu hồi lại đất là một hình thức hạn chế quyền của chủ thể trên một mảnh 

đất nhất định nào đó, cơ quan có thẩm quyền thu hồi lại đất là các tổ chức Nhà nước 

chuyên nngành về quản lý đất đai thi hành theo đúng nghị định, thông tư của Chính 

phủ. Quá trình thu hồi lại đất diễn ra phải được sự đồng ý của chủ sở hữu và chủ sử 

dụng, cần phân biệt việc thu hồi đất trong trường hợp này với việc thu hồi đất trong 

trường hợp vi phạm các điều luật quy định về đất đai. Các cấp có thẩm quyền trong 

việc thu hồi đất và cấp đất bao gồm: 

- Uỷ ban Nhân dân xã (khu dân cư nông thôn) có quuyền thu hồi hoặc cấp đất 

vĩnh viễn (vô thời hạn) hoặc có thời hạn sử dụng cụ thể, cũng như có thể cấp đất dưới 

hình thức sở hữu hay cho thuê, nhưng những vùng đất đó phải đúng theo qui hoạch của 

địa phương, cũng như cần cân đối với thành phần các loại đất khác trong vùng. 

- Uỷ ban nhân dân thành phố cũng có quyền thu hồi hoặc cấp đất cho các đơn 

vị có nhu cầu vô thời hạn hoặc có thời hạn cụ thể đồng thời cũng có thể cấp đất dưới 

hình thức sở hữu hay cho thuê vào bất kỳ mục đích sử dụng nào trừ các loại đất sau:   

Đất dành cho việc phát triển kinh tế nông thôn (trang trại) 

Đất xây dựng các công trình của Liên bang, các nước cộng hoà, các vùng, khu 

hoặc giữa các vùng với nhau. 

- Uỷ ban nhân dân Huyện (cũng tương tụ như ở thành phố, khi thành phố là 

trung tâm hành chính của Huyện). 

- Uỷ ban nhân dân Tỉnh, các khu, vùng, các đơn vị tự trị có quyền thu hồi hay 

cấp đất trong trường hợp được sự đòng ý của uỷ ban nhân dân các cấp dưới (cấp huyện, 

thành phố, cấp xã). 

Theo pháp Luật Đất đai hiện hành quy định thời hạn phải giải quyết cho những 

yêu cầu được cấp đất đối với qui mô của từng địa phương; Đối với cấp vùng, Quốc 

gia thi thời hạn là 6 tháng kể từ ngày nhận được đơn xin cấp đất; Đối với các nước 

 
13 Bộ Tài nguyên và Môi trường, 9.2012, Kinh nghiệm nước ngoài về quản lý và pháp Luật Đất đai  



 80

Cộng hoà, các khu, các Tỉnh thì thời hạn 3 tháng và đói với cấp địa phương (cấp 

Huyện) thì thời gian là 1 tháng.  

Trong mọi trường hợp khi các mảnh đất được cấp vào mục đích xây dựng các 

công trình mà hoạt động của nó có thể gây ảnh hưởng xấu đến lợi ích của Nhân dân 

địa phương (đứng trên quan điểm môi trường sinh thái và các nguyên nhân khác). 

Các cơ quan có thẩm quyền trước khi đưa ra quyết định cần cân nhắc kỹ và phải có ý 

kiến của nhân dân trong vùng, có thể thu thập qua các cuộc họp, trưng cầu ý kiến 

dưới hành thức tập trung dân chủ cao độ. Trong trường hợp này các cá nhân hoặc các 

tổ chức (phụ nữ, đoàn thanh niên..) có thể tham gia vào việc xem xét, giải quyết các 

vấn đề thu hồi hoặc cấp đất ở mọi lĩnh vực. 

Việc ra quyết định cấp đất không được muộn hơn thời hạn 7 ngày sau khi hội 

đồng nhân dân đã thông qua, nếu có thắc mắc hay kiến nghị  từ chủ sở hữu hoặc chủ 

sử dụng thì có thể đưa đơn lên hội đồng nhân dân trong thời hạn 10 ngày kể từ sau 

khi nhận được quyết định phân đất. Sau thời hạn trên cơ quan được phân đất có thể 

lập dự án phát triển của mình, dtự toán tài chính phải được sự xét duyệt và thông qua 

của các cấp có thẩm quyền và của ngân hàng. Luật pháp nghiêm cấm sự tham gia của 

các ngân hàng hoặc các tổ chức tài chính trước khi có quyết định chính thức của Hội 

đồng nhân dân cấp có thẩm quyền. 

Cấp đất sử dụng vào những mục đich sau thì không cần thông qua bước sơ 

duyệt ban đầu: Đất sử dụng vào mục đích sản xuất nông nghiệp; Đất kinh tế rừng; Đất 

cấp sử dụng vào mục đích của cá nhân; Đất xây dựng các công trình nằm trong khu 

dân cư nông thôn đã được qui hoạch cụ thể.14 

2.4.4. Nhóm các nước phát triển và đang phát triển có đặc điểm văn 

hóa, xã hội tương đồng với Việt Nam 

Nhóm các nước phát triển và đang phát triển trong khu vực Châu Á Thái Bình 

Dương có nhiều nước, có các các nước phát triển như: Nhật Bản, Hàn Quốc, Đài Loan, 

và các nước đang phát triển Singapore, Thái Lan, Malãiia, Indonexia, Brunay  và các 

nước có nền kinh tế chuyển đổi như  Trung quốc, Lào,  Campuchia  

Về chế độ chính trị, các nước phát triển và đang phát triển theo đuổi những mô 

hình chế độ chính trị hết sức đa dạng. Tuy nhiên, khái quát nhất có thể thấy nổi lên loại 

hình chế độ sở hữu đất đai đa thành phần (Nhà nước, tập thể và cá nhân) . Điều này 

được ghi nhận trong luật pháp của quốc gia này  

 
14 Thái Thị Quỳnh Như, Đại học Khoa học tự nhiên, Đại học quốc gia , 2000., Chính sách và tình hình sử 

dụng đất đai ở CHLB Nga  
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Bảng 2.3: Pháp Luật Đất đai /bất động sản các nước trong khu vực 

Quốc gia Nhật Bản Hàn Quốc Thái Lan Inđonexia 

1.Hệ thống 
pháp Luật Đất 
đai/bđs 

Hiến pháp 

Luật PT vùng (1963); 

Luật Định giá BĐS (1963) 

Luật quy hoạch ĐT  mới (1968); 

Luật Vùng KK nhà nước  (1969) 

Luật biện pháp khẩn cấp 
đối với vùng dãn dân 1970 

Luật sdđ nhà nước (1980); 

Luật Đất đai cơ bản (1989) 

Hiến pháp  

Luật thu hồi và bồi 
thường đất; 

Luật bảo vệ đất công 

 Luật Đất đai 

Luật quản lý, PT  BĐS 

Luật Đất đai cho 
người nước ngoài 

Luật định giá bđs 

Luật  KKPT đất đai  

Hiến pháp 

Bộ Luật Đất đai 

Hiến pháp 

Luật Đất đai 
1961 

Luật Đất đai 

2012 

2. Chế độ sở 
hữu đất đai 

Đa sở hữu: 

Sở hữu Nhà nước 

Sở hữu tập thể  

Sở hữu tư nhân 

Đa sở hữu: 

Sở hữu Nhà nước 

Sở hữu tập thể  

Sở hữu tư nhân 

Đa sở hữu: 

Sở hữu Nhà nước 

Sở hữu tập thể  

Sở hữu tư nhân 

Sở hữu Nhà 
nước  

3. Quyền của 
chủ sở hữu 

Chiếm hữu, 

 Sử dụng, 

 Định đoạt  

Chiếm hữu, 

 Sử dụng, 

 Định đoạt 

Chiếm hữu, 

 Sử dụng, 

 Định đoạt 

Chiếm hữu, 

 Sử dụng, 

 Định đoạt: 
bán, cho thuê, 
giao sử dụng  

4. Nghĩa vụ của 
chủ sử hữu 

Sử dụng đúng mục đích 

Đóng thuế BĐS  

Sử dụng đúng mục đích 

Đóng thuế BĐS 

Sử dụng đúng 
mục đích 

Đóng thuế BĐS 

 

5. Quyền Nhà 
nước  

Quy hoach 

Định giá 

Thu hồi đất vì mđ công  

Quy hoach 

Định giá 

Thu hồi đất vì mđ công 

Quy hoach 

Định giá 

Thu hồi đất vì mục 
đích công 

 

6. Quyền sử 
dụng (đất thuê) 

Sử dụng đất theo 
hợp đồng  

Sử dụng đất theo  
hợp đồng 

Sử dụng đất theo 
hợp đồng 

 

7 Nghĩa vụ 
của người 
thuê đất  

Sử dụng đất đúng mđ theo 
hợp đồng  

Trả tiền thuê đất 

Sử dụng đất đúng  mđ 
theo hợp đồng  

Trả tiền thuê đất 

Sử dụng đất đúng  
mđ theo hợp đồng  

Trả tiền thuê đất 

 

7.Thị trường 
bất động sản 

Mua, bán 

Thuê, cho thuê; 

Thế chấp  

Mua, bán 

Thuê, cho thuê; 

Thế chấp 
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2.4.4.1. Kinh nghiệm của Nhật Bản 

Sau thất bại trong Chiến tranh Thế giới lần thứ II; Nhật Bản bị lực lượng Đồng 

Minh chiếm đóng đến tháng 4 năm 1952, các tổ chức thuộc hệ thống xã hội, nhà nước 

đã được dân sự hóa theo quy định của GHQ (Bộ chỉ huy lực lượng Đồng minh). Cuộc  

tổng tuyển cử đầu tiên được tổ chức vào tháng 4 năm 1946 và Bản Hiến pháp mới được 

ban hành vào tháng 1946  

Cải cách Ruộng đất  theo hướng dẫn của GHQ vào năm 1946 đã mang lại sự 

thay đổi cơ bản đối với vùng nông thôn. Trên cơ sở nguyên tắc các chủ trang trại, không 

phải địa chủ có thể chiếm hữu đất, cải cách ruộng đất đã được thực hiện. Mỗi địa chủ 

được phép giữ lại 1 ha, trên số đó buộc phải bán rẻ cho nông dân; kết quả là toàn bộ tá 

điền đã trở thành các chủ trang trại, với trung bình 1,0 ha đất. 

Tiếp theo Cải cách ruộng đất, cơ sở chế độ địa chủ đã được đân chủ hóa, giai 

cấp địa chủ đã bị xóa bỏ. Quyền sở hữu đất đai đã được bảo vệ bởi Hiến Pháp như một 

quyền sở hữu tuyệt đối. Các cuộc cải cách này đã tạo ra một quốc gia với rất nhiều 

trang trại nhỏ, quy mô trung bình khoảng 1,0  Ha, với các thửa nhỏ manh mún, chia 

cắt, các cuộc cải cách này đã tác động đổi mới hệ thống đất đai Nhật bản sau Chiến 

thanh Thế giới lần thứ II. 

2.4.4.2. Kinh nghiệm của Hàn Quốc 

a) Quy hoạch sử dụng đất 

Quy hoạch sử dụng đất được thực hiện từ tổng thể tới chi tiết. Quy hoạch 

cấp tỉnh, vùng thủ đô phải căn cứ trên cơ sở quy hoạch cấp quốc gia; quy hoạch 

cấp huyện, vùng đô thị phải căn cứ vào quy hoạch cấp tỉnh. Quy hoạch cấp quốc 

gia do Bộ trưởng Bộ Đất đai, giao thông và Hàng hải phê duyệt, quy hoạch sử 

dụng đất cấp tỉnh do tỉnh phê duyệt, quy hoạch huyện hoặc quy hoạch đô thị cơ 

bản do tỉnh trưởng phê duyệt. Quốc hội không can thiệp vào quá trình xét duyệt 

quy hoạch sử dụng đất. 

 Quá trình lập quy hoạch sẽ lấy ý kiến của nhân dân theo hình thức nghị viện 

nhân dân. Sau khi quy hoạch được duyệt sẽ công khai và phổ biến đến nhân dân. Trách 

nhiệm thực hiện quy hoạch giao cho chính quyền. Chính quyền cấp nào chịu trách 

nhiệm lập quy hoạch cấp đó và trong đó có chỉ rõ trách nhiệm cá nhân trước pháp luật 

về quy hoạch. Nhà nước có chính sách đảm bảo tính khả thi của quy hoạch ví dụ: hỗ 

trợ đối với các khu vực bảo tồn, các khu vực cần bảo vệ như miễn thuế, không phải 

thực hiện nghĩa vụ quân sự, được hỗ trợ đời sống… 
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b) Định giá đất  

Hiện nay, ở Hàn Quốc có 500 nghìn thửa đất/29,5 triệu thửa đất (khoảng 1,5% 

giá số thửa đất) và 200 nghìn nhà/4.300.000 nhà ở của hộ gia đình (khoảng 5% số lượng 

nhà) được dùng làm giá đất và giá nhà tiêu chuẩn. Khi công bố giá đất tiêu chuẩn và 

giá nhà tiêu chuẩn, Chính phủ công bố các đặc điểm hình thành giá của thửa đất, của 

ngôi nhà làm căn cứ để xác định giá đất, giá nhà cụ thể. Việc xác định giá đất, giá nhà 

do Hiệp hội định giá và các định giá viên thực hiện. 

Hiệp hội các Nhà thẩm định giá tài sản Hàn Quốc: Là tổ chức phi chính, hiện 

có 3.400 hội viên, kinh phí hoạt động của Hiệp hội được lấy từ nguồn kinh phí đóng 

góp của các hội viên. Mặc dù là tổ chức phi chính phủ nhưng tổ chức này thực hiện các 

công việc mang tính chất công ích và chịu sự giám sát của Bộ Đất đai, Giao thông và 

Hàng hải Hàn Quốc. Đây là cơ quan độc lập, do vậy các kết luận rất khách quan, thường 

được Nhà nước và nhân dân chấp nhận. Chủ tịch Hiệp hội được các thành viên bầu 

thông qua bỏ phiếu trực tiếp. 

c) Thu hồi đất và bồi thường khi nhà nước thu hồi đất 

Các trường hợp Nhà nước thu hồi đất, Pháp Luật Đất đai Hàn Quốc quy định, 

Nhà nước có quyền thu hồi đất trong các trường hợp sử dụng đất để phát triển các dự 

án quốc phòng, an ninh; các dự án giao thông; trụ sở các cơ quan nhà nước, các dự án 

văn hóa, giáo dục, các dự án nhà nước và một số dự án công tư kết hợp….Chủ sở hữu 

đất đai được bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất. 

Nguyên tắc bồi thường:  Người thực hiện dự án đứng ra thực hiện bồi thường 

thiệt hại cho chủ sở hữu đất đai và tài sản gắn liền với đất. Trước khi khởi công 

dự án phải hoàn thành việc bồi thường cho từng chủ sở hữu; được thanh toán bằng 

tiền mặt, trừ khi không có quy định cụ thể; bồi thường thiệt hại được thực hiện 

riêng rẽ; các khoản thanh toán bồi thường được thực hiện một lần. Sau khi hoàn 

thành thỏa thuận bồi thường nếu có phát sinh lợi ích vẫn không được xem xét lại.15 

2.4.4.3. Kinh nghiệm của Đài Loan 

Nghĩa vụ của chủ sở hữu đất đai và và sử dụng đất  

a) Thuế nhà đất 

Thuế nhà đất là loại thuế thu vào các loại đất xây dựng và nhà gắn với đất. Đối 

tượng nộp thuế: là chủ sở hữu nhà đất. Căn cứ tính thuế đối với đất là diện tích, giá đất 

công cáo và thuế suất; đối với nhà là giá trị nhà tính thuế và thuế suất  

 
15 Ban Chỉ đạo Trung ương về Tổng kết Nghị quyếtTrung ương bảy ( khoá IX), Báo cáo nghiên cứu khảo sát 

quản lý Đất đai Hàn Quốc, 4. 2012 
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Thuế đất: Giá đất do cơ quan địa chính cấp thành phố/ huyện quy định theo 

nguyên tắc và phương pháp thị trường và giá công cáo, ổn định 3 năm; 

Căn cứ giá đất công cáo, trong thời hạn 30 ngày, chủ đất phải kê khai giá trị đất tính 

thuế của mình, giá đất kê khai được phép từ 80 - 120% giá công cáo. Nếu không kê khai thì 

cơ quan thuế lấy 80% giá đất công cáo để làm căn cứ xác dịnh giá trị đất tính thuế. 

 Về thuế suất, áp dụng 2 loại thuế suất, thuế suất đất làm nhà ở là 2%; Đất cho thuê 

10%; đất bảo lưu công cộng 6%, vượt hạn mức thuế suất từ 10-55% chi làm 6 bậc diện tích. 

Thuế nhà: Thuế nhà ở là loại thuế đánh vào giá trị nhà (bao gồm nhà ở và nhà 

cho thuê); đối tượng của thuế nhà ở là các loại phòng ốc gắn liền với đất đai và những 

vật kiến trúc làm gia tăng giá trị sử dụng của những phòng ốc đó. Phòng ốc là các vật 

kiến trúc gắn liền với đất dùng để kinh doanh, công tác hoặc cư trú. Vật kiến trúc làm 

tăng giá trị sử dụng của phòng ốc là những vật kiến trúc khác gắn liền với phòng ốc làm 

cho phòng ốc đó tăng thêm giá trị sử dụng. Những phòng ốc không sử dụng cũng phải nộp 

thuế nhà ở. Vật kiến trúc đột xuất cũng phải chịu thuế nhà ở, lan can có diện tích quá 1 mét 

và tường vây xung quanh nhà ở cũng phải chịu thuế nhà ở; Người nộp thuế nhà ở: người 

sở hữu, người có quyền thế chấp thì thu đối với người thế chấp, nhà đồng sở hữu thì thu 

đối với những người đồng sở hữu, trong số đó cử một người nộp thuế. Thuế suất đối 

với nhà dùng để ở thuế suất là 6%,  

Ngoài thuế nhà đất, còn có thuế đất trống. Thuế đất trống là loại thuế đánh vào 

đất nền móng xây dựng tư nhân quá kỳ hạn mà chưa sử dụng, hoặc sử dụng ở mức độ 

thấp. Mục đích của việc đánh thuế đất trống là để thúc đẩy sử dụng đất đô thị, mà không 

phải vì mục đích tăng thu. Nói cách khác, mục đích về chính sách được coi trọng hơn 

là mục đích về tài chính. 

Thuế đất trống bao gồm hai loại sau đây: một là đất trống thuần tuý trong khu vực 

đã làm xong các công trình công cộng, pháp luật quy định thời hạn sử dụng, quá thời hạn 

đó mà vẫn chưa đạt đến mức độ đúng với yêu cầu thì cũng “xem là đất trống”. Đối  với 

đất trống ở Đài Loan, ngoài việc thu thuế đất (thuế nhà đất) ra còn thu thuế đất trống theo 

“Điều lệ bình quân địa quyền” của Đài Loan quy định, đối với đất trống tư nhân, Chính 

phủ được xem xét tình hình phát triển xây dựng để phân vạch các khu vực định kỳ xây 

dựng, xây dựng thêm, cải tạo hoặc xây dựng lại, nếu quá hạn mà chưa xây dựng, xây 

dựng thêm, cải tạo hoặc xây dựng lại, thì thu thuế đất trống tăng thêm 2-5 lần mức thuế 

theo giá đất cơ bản đối với loại đất đó hoặc thu mua theo giá khai báo. 

b) Thuế giá trị đất đai tăng thêm  

Thuế giá trị đất đai tăng thêm là thuế đánh vào giá trị tăng lên của đất đai trong 

một thời gian nhất định hoặc được thực hiện khi người chủ đất chuyển dịch quyền sở hữu 
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hoặc người nhận quyền sở hữu hoặc người cầm cố khi chuyển dịch quyền sở hữu đất đai, 

hoặc khi xác lập quyền cầm cố có thời gian đã đủ 10 năm mà không trả được nợ.  

Thuế giá trị giá trị đất đai tăng thêm thực tế chia thành 2 loại:  

- Thuế giá trị giá trị đất đai tăng thêm khi chuyển dịch đất đai; 

- Thuế giá trị giá trị đất đai tăng thêm khi sang tên đất cầm cố đủ 10 năm không 

trả được nợ. 

- Căn cứ tính thuế giá trị giá trị đất đai tăng thêm đất đai là diện tích, giá trị tăng 

thêm của đất đai và thuế suất. 

+ Giá trị đất đai tăng thêm của đất đai được xác định trên cơ sở giá bán đất trừ 

giá trị lúc chuyển dịch lần trước và chi phí cải tạo đất. 

+ Thuế suất thuế giá trị giá trị đất đai tăng thêm được quy định:  

Chỉ có 01 thửa đất chuyển nhượng thuế suất ưu đãi 10% (khi sử dụng đất để ở 

trong phạm vi 300 m2 đất thành thị hoặc 700 m2 đất nông thôn, đời người 01 lần) 

Giá trị tăng thêm ≤ 1 lần thì thuế suất là 20%; 

Giá trị tăng thêm từ trên 1 đến 2 lần thuế suất là 30%; 

Giá trị tăng thêm trên 2 lần thì thuế suất là 40%. 

 Ngoài ra, và chỉ được hưởng một lần trong cả đời. 

+ Miễn giảm:  

Sở hữu 20 năm giảm 20% thuế phải nộp; 

Sở hữu 30 năm giảm 30% thuế phải nộp; 

Vợ, chồng chia tách, sát nhập; tặng cho công cộng: Miễn thuế 

Phương pháp tính toán tổng mức tăng giá đất đai ở Đài Loan như sau:  

- Đối với đất đai chưa qua chuyển dịch sau khi định giá theo quy định, lấy giá 

trị chuyển dịch đất đai hiện hành đã trình báo làm chuẩn, phần vượt quá so với giá đất 

quy định ban đầu chính là tổng mức giá trị tăng thêm của đất đai. 

- Đối với đất đai đã qua chuyển dịch sau khi định giá theo quy định ban đầu, lấy 

giá trị chuyển dịch đất đai hiện hành đã trình báo làm chuẩn, phần vượt quá so với giá 

đất chuyển dịch đã trình báo lần trước chính là tổng mức giá trị tăng thêm của đất đai. 

- Đối với đất đai qua thừa kế, lấy giá trị chuyển dịch đất đai hiện hành đã trình 

báo làm chuẩn, phần vượt quá so với giá trị hiện hành của đất đai công cáo khi người 

để thừa kế chết, chính là tổng mức giá trị gia tăng đất đai. Nếu người để thừa kế chết 

trước có giá đất theo quy định lần đầu, thì lấy phần vượt quá mức giá trị đất đai công 

cáo hiện hành của thời điểm đăng ký bổ sung làm chuẩn. 

- Khi tính tổng mức giá trị tăng thêm của đất đai theo các quy định trên đây, 

cần phải theo giá trị chuyển dịch hiện hành được trình báo để thu thập chỉ số vật 
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giá bán lẻ thông thường đã được công cáo trong vòng 1 tháng của thời đó để điều 

chỉnh giá đất quy định ban đầu hoặc giá trị hiện hành được trình báo của lần chuyển 

dịch trước. 

- Công thức tính toán giá trị mức tăng giá đất đai tự nhiên: Tổng mức giá trị đất 

đai tăng tự nhiên = Giá trị chuyển dịch đất đai hiện hành đã trình báo - Giá đất quy định 

ban đầu hoặc giá trị hiện hành chuyển dịch đất đai lần trước đã trình báo x  chỉ số vật 

giá/100 - (Chi phí cải tạo đất đai + phí thu lợi công trình + tổng chi phí quy hoạch lại 

đất đai phải chịu). 

Trước năm 1994 thu thuế giá trị tăng thêm của đất đai vào đối tượng được bồi 

thường khi nhà nước thu hồi đất, từ năm 1994 trở đi bỏ thu thuế giá trị tăng thêm của 

đất đai vào đối tượng được bồi thường khi nhà nước thu hồi đất. 

c) Thuế trước bạ 

 Thuế trước bạ là thuế phải nộp khi làm công chứng giấy tờ khế ước để mua bán 

bất động sản, trao đổi, tặng cho, chia tách hoặc nhận quyền sở hữu bất động sản, người 

nộp thuế trước bạ là người mua, nhận bất động sản; thuế suất đối với đất 1%o trên giá 

trị chuyển dịch; nhà là 6% trên giá trị nhà chuyển dịch.  

d) Thuế giao dịch từ nhà thứ 2 trở đi 

Ngoài việc phải nộp thuế giá trị tăng thêm của đất đai như điểm a nêu trên, còn 

phải nộp thuế giao dịch:  

- Mua và bán trong cùng 01 năm thuế suất 15%; 

- Mua và bán trong 02 năm thuế suất 10% 

Về giá đất 

e)  Giá đất Nhà nước 

Nhà nước Đài Loan quy định 02 loại giá đất: Giá đất công cáo 3 năm 1 lần và 

giá công cáo hàng năm; 

- Giá đất công cáo dùng để tính thuế giá đất. Loại giá cả này do nhà chức trách 

điều tra, xác định và cách 3 năm công bố một lần để thu thuế đất hàng năm.  

Chủ sử dụng đất đăng ký giá đất, nhà chức trách căn cứ vào những tiêu chuẩn 

nhất định để xác định giá đất quy định cho thửa đất đó, sau đó công bố hình thành “Giá 

đất công cáo”. 

- Giá công cáo hiện hành do Chính phủ tiến hành điều tra và định kỳ công bố 

hàng năm. Mục đích dùng để tính giá trị tăng thêm của đất đai, xác định tiêu chuẩn 

thuế giá trị tăng thêm của đất đai; Làm tiêu chuẩn thẩm định giá cả thông báo trong 

giao dịch đất đai. Khi phát sinh việc mua bán đất đai, hai bên mua bán đều phải tham 

khảo giá trị công cáo hiện hành để thông báo giá cả mua bán và nộp thuế giá trị gia 
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tăng đất đai. Nếu người sở hữu thông báo giá đất thấp hơn giá trị công báo hiện hành, 

thì nhà chức trách có thể mua đất đó bằng giá thông báo của người sở hữu.  

Về tổ chức định giá bất động sản 

 Cục đất đai - Bộ Nội chính có trách nhiệm xác định giá bất động sản để tính 

thuế và xác định giá bất động sản tính tiền bồi thường.  

Bộ Công nghiệp có trách nhiệm xác định giá bất động sản công nghiệp. 

Cơ quan thuế có trách nhiệm xác định giá bất động sản hiện thời để tính thuế 

giá trị tăng thêm của đất đai. 

Cục Quản lý tài sản quốc hữu- Bộ Tài chính có trách nhiệm xác định giá bất 

động sản cho thuê. 

Về nguyên tắc và phương pháp định giá đất  

Tại Đài Loan, nguyên tắc định giá giá bất động sản được xác định ngang 

bằng với giá thị trường và mục đích sử dụng tối ưu nhất. Việc định giá bất động 

sản áp dụng 4 phương pháp, gồm: phương pháp giá thành, phương pháp thị trường, 

phương pháp lợi ích (thu nhập) và phương pháp phân tích đầu tư phát triển đất 

(Phương pháp thặng dư).  

Định giá bất động sản  

Việc định giá bất động sản ở Đài Loan được thực hiện căn cứ theo giá chuyển 

nhượng bất động sản thực tế trên thị trường, không định giá theo mục đích sử dụng đất. 

Giá công cáo được quyết định bằng 80% giá bán bất động sản phổ biến trên thị trường 

và được sử dụng để tính thuế bất động sản. 

-  Kỳ định giá:  

+ Đối với bất động sản để tính thuế được thực hiện 3 năm/lần (3 năm Công cáo 1 lần).  

+ Định giá bất động sản để tính tiền bồi thường, tính thuế giá trị gia tăng, tiền 

thuê đất được thực hiện 1 năm/lần.  

-  Tổ chức định giá bất động sản 

Chính quyền địa phương định kỳ 3 năm/lần sẽ tổ chức điều tra, thu thập giá bất 

động sản chuyển nhượng thực tế trên thị trường để quyết định và công cáo giá của từng 

bất động sản. Đây là mức giá để áp dụng tính nghĩa vụ thuế trong kỳ định giá. 

- Giải quyết khiếu kiện về giá bất động sản 

 Trường hợp chủ sở hữu bất động sản không đồng ý với quyết định giá đối với 

bất động sản của mình chưa phù hợp với giá thị trường thì có thể kiến nghị với cơ quan 

định giá để giải quyết, trường hợp vẫn không chấp nhận thì có thể khởi kiện ra tòa án. 

Trong quá trình giải quyết khiếu kiện, chủ sở hữu bất động sản vẫn phải chấp hành các 
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chính sách của Nhà nước, nếu chủ sở hữu bất động sản thắng kiện sẽ được bồi thường 

giá trị bất động sản theo đúng giá trị thị trường. 

g) Bồi thường khi nhà nước thu hồi đất 

Thu hồi đất cho các công trình công cộng: Bồi thường giá trị đất theo giá công 

cáo hàng năm, trường hợp giá công cáo không phù hợp với giá thị trường thì chính 

quyền quận, thành phố quyết định thêm một tỉ lệ phần trăm căn cứ vào điều tra giá 

thị trường. 

Thu hồi đất để cải tạo, phát triển đô thị thì phân chia giữa chủ đất và nhà nước 

theo mức chủ đất 40%, nhà nước 60%, trong đó làm công trình công cộng 30-40%, bán 

thu hồi vốn đầu tư hạ tầng đô thị 20 - 30%. Trường hợp chủ đất có diện tích dưới mức 

tối thiểu thì bồi thường bằng tiền. 

Chính sách chung khi thu hồi đất là người bị thu hồi đất gắn với nhà ở thì được 

nhà nước chi trả tiền thuê nhà, được bán đất tái định cư (đối với trường hợp không áp 

dụng phân chia đất theo qui tắc 4/6) 

2.4.4.4. Kinh nghiệm của Thái Lan 

Thuế thu nhập cá nhân được tính 1% /năm theo tổng giá trị bất động sản chuyển 

nhượng (giá trị bất động sản được thẩm định giá tại thời điểm chuyển nhượng); thời 

gian tính thuế được áp dụng cho năm sử dụng đất còn lại (nếu sử dụng dưới 1 năm thì 

tính tròn là 1 năm và tối đa tính thuế là 10 năm). Pháp luật cũng có quy định các trường 

hợp được miễn, giảm thuế thu nhập cá nhân trong cá trường hợp: Nhận thừa kế theo 

pháp luật (huyết thống); bất động sản chuyển cho Nhà nước (Nhà nước thu hồi đất), 

công nhận quyền sở hữu đất trong trường hợp đất đã được sử dụng ổn định trên 10 

năm; phân chia tài sản sau ly hôn hoặc nhập tài sản khi kết hôn, một số trường hợp do 

lỗi của Nhà nước mà nay xác lập lại quyền sở hữu. 

Thuế thu nhập đặc biệt chỉ tính đối với bất động sản chuyển nhượng trong vòng 

dưới 5 năm kể từ khi nhận chuyển nhượng (mục tiêu chống đầu cơ về đất đai) và được 

tính bằng 3% /năm tổng giá trị bất động sản chuyển nhượng và cũng được tính theo 

năm sử dụng đất còn lại. 

Phí, lệ phí về đăng ký đất đai  

- Đăng ký đất đai không có tài sản (lệ phí là 50 Baht ~ 35 nghìn đồng); 

- Đăng ký đất đai có tài sản được thực hiện các giao dịch như: chuyển nhượng, 

thế chấp, tặng cho,... (lệ phí là 2% tổng giá trị tài sản); 

- Đăng ký đất đai có tài sản nhưng không được thực hiện các giao dịch như: 

chuyển nhượng, thế chấp, cho, tặng... (lệ phí là 50 Baht ~ 35 nghìn đồng). 
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- Các trường hợp được miễn, giảm lệ phí: 

+ Miễn phí đối với trường hợp đăng ký đất có mục đích công cộng, đất công; 

+ Giảm phí trong trường hợp đăng ký, chuyển mục đích, chuyển nhượng... khi 

có quyết định của cơ quan có thẩm quyền hoặc trong trường hợp đất, bất động sản bị 

ảnh hưởng bởi thiên tai; 

+ Hoàn phí khi thu phí sai hoặc khi có quyết định của tòa án. 

2.4.4.5. Kinh nghiệm của Indonexia 

Quá trình thu hồi đất thực hiện theo các bước: lập dự án, chuẩn bị thu hồi đất, 

thu hồi đất, giao đất, giám sát và đánh giá. 

Bước chuẩn bị thu hồi đất tương đối quan trọng. Sau khi dự án do chủ đầu tư 

lập phải công bố công khai về mục tiêu, phạm vi, địa điểm Dự án. Khảo sát sơ bộ về 

địa điểm thực hiện dự án. Tham vấn nhân dân về Dự án. Nếu các chủ sở hữu đất đồng 

ý thì Chính quyền chấp thuận đại điểm. Nếu chủ sở hữu không đồng ý thì khiếu nại lên 

chính quyền địa phương. Nếu chính quyền địa phương bác bỏ đơn khiếu nại thì phải ra 

quyết định về thỏa thuận địa điểm. Nếu chủ sở hữu không đồng ý có thể khởi kiện lên 

toàn địa phương và tòa tối cao. 

Dựa trên quyết định địa điểm của Chính quyền địa phương. Giám đôác cơ quan 

quản lý đất đai cấp tỉnh thực hiện việc giao đất cho Dự án theo các bước: Thông báo 

công khai về Dự án; Xác định mốc giới thu hồi đất và xác định diện tích đất; Định giá 

đất theo chuyên gia định giá độc lập (giá xác định này được dùng để thực hiện bồi 

thường); Thỏa thuận và thực hiện bồi thường. 

Nhà nước thực hiện bồi thường thiệt hại do thu hồi đất đối với các tài sản sau: 

Đất; Cây trồng; Công trình xây dựng; Khoảng không trên và dưới lòng đất; Các công 

trình, vật liệu gắn liền với đất; Các thiệt hại khác có giá trị. 

Về hình thức bồi thường: tiền, đất, tái định cư, cổ phần và các dạng bồi thường 

khác theo thỏa thuận (Cash; Replacement land; Resettlement; Share; Other kinds of 

compensation based on agreement). 

Trong vòng 14 ngày nếu người có đất bị thu hồi không đồng ý có thể khởi kiện 

lên Toà án địa phương. Trong vòng 30 ngày Tòa án địa phai đưa ra quyết định. Nếu 

người có đất bị thu hồi vẫn không đồng ý thì có thể khởi kiện lên toàn tối cao. Phán 

quyết của Tòa án tối cao là phán quyết cuối cùng. 16 

Quyền sở hữu đất của Indonesia cũng chỉ được thế chấp tại các ngân hàng 

Indonesia và ngân hàng nước ngoài được phép hoạt động tại Indonesia. Không cho 

phép thế chấp tại ngân hàng nước ngoài.   

 
16 Đỗ Đức Đôi Tổng cục Quản lý đất đai, Dự án VILAP, 2012 , Báo cáo nghiên cứu, quản lý đất đai ở  Philipin 
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2.4.2. Những bài học rút ra cho Việt Nam 

Hầu hết các quốc gia trên thế giới, dù quy định chế độ sở hữu đối với đất đai 

khác nhau, đều có xu hướng ngày càng tăng cường vai trò quản lý của Nhà nước đối 

với đất đai. Xu thế này phù hợp với sự phát triển ngày càng đa dạng của các quan hệ 

kinh tế, chính trị theo xu thế toàn cầu hoá hiện nay. Mục tiêu của mỗi quốc gia là nhằm 

quản lý chặt chẽ, hiệu quả tài nguyên trong nước, tăng cường khả năng cạnh tranh để 

phục vụ cao nhất cho quyền lợi của quốc gia, đồng thời có những quy định phù hợp 

với xu thế mở cửa, phát triển, tạo điều kiện để phát triển hợp tác đầu tư giữa các quốc 

gia thông qua các chế định pháp luật thông thường, cởi mở nhưng vẫn giữ được ổn 

định về an ninh kinh tế và an ninh quốc gia.  

Các quốc gia đều có nhu cầu lấy đất phục vụ cho mục đích công cộng (bao gồm 

cả mục đích quốc phòng, an ninh) như xây dựng công sở, công trình hạ tầng kỹ thuật và 

xã hội... Tại các đô thị, chính quyền còn có nhu cầu gom các thửa đất nhỏ thành khu đất 

rộng lớn để phát triển đô thị theo quy hoạch. Do đó Hiến pháp các nước đều trao cho 

Nhà nước quyền lực “tước đoạt” có bồi thường các tài sản nhà đất tại những nơi cần thiết 

để phục vụ cho các mục đích nói trên. Quyền lực này tại nhiều nước có cách gọi khác 

nhau, như “quyền lực tối cao” ở Hoa Kỳ, Philippines; quyền “trưng mua” ở Anh, New 

Zealand; quyền “truất hữu” ở Pháp, Tây Ban Nha; quyền “trưng thu, trưng dụng” ở Trung 

Quốc. Phạm vi sử dụng quyền tước đoạt được pháp luật giới hạn rất thận trọng vì động 

chạm đến quyền sở hữu tư nhân, vốn là nền móng của kinh tế thị trường. 

Mô hình vận hành của chế độ dự trữ đất các nước có thể phân thành ba loại: Mô 

hình do thị trường chủ đạo; mô hình do chính quyền chủ đạo và mô hình kết hợp chính 

quyền và thị trường. Theo kinh nghiệm của Trung Quốc, hai mô hình sau vận hành 

thông suốt hơn5. Để thực hiện dự trữ đất, năm 1979 Công ty Đất đai Hàn Quốc (KLC) 

được thành lập. Năm 1980, Ủy ban Phát triển và Cung ứng đất đai Hồng Kông (LDSC) 

ra đời. Tại Trung Quốc, Trung tâm Phát triển đất thành phố Thượng Hải được thành 

lập từ năm 1997. Đến nay Trung Quốc có hơn 2.000 trung tâm phát triển đất/trung tâm 

dự trữ đất tại các đô thị và các huyện.  

Mô hình Công ty Đất đai Hàn Quốc (năm 2000 đổi tên thành Công ty Đất đai 

và Nhà ở Hàn Quốc), thành lập một công ty quốc gia về nhà đất có chi nhánh tại các 

tỉnh, thành phố. Đây là doanh nghiệp chủ yếu làm dịch vụ dự trữ đất nói chung (đền 

bù giải phóng mặt bằng, trang bị hạ tầng, quản lý, đấu giá đất dự trữ) và phát triển 

nhà ở giá rẻ (kể cả nfhà ở xã hội) theo đặt hàng của Nhà nước. Lợi thế của công ty 

quốc gia là có tính độc lập, tự chủ và tính chuyên nghiệp cao, tích lũy được kinh 

nghiệm của cả nước, có khả năng tập trung kịp thời nhân lực và tài lực vào nơi cần 

thiết, nhờ đó công tác thu hồi đất được thực hiện nhanh và hiệu quả.  
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Khi có dự án phát triển hạ tầng, giá trị tài sản nhà đất trong khu vực được tăng 

lên, kéo theo sự gia tăng của thuế tài sản. Tài trợ qua gia tăng thuế (do Bang California 

khởi xướng năm 1952, nay đã được áp dụng rộng rãi tại các đô thị nhỏ và vừa ở Hoa 

Kỳ) là phương thức tạo vốn cho các dự án đầu tư hạ tầng bằng cách “vay phần gia tăng 

của thuế tài sản trong tương lai” nhờ có hạ tầng mới để tạm ứng vốn cho dự án. Cụ thể 

là khi được chính quyền bảo lãnh, chủ đầu tư dự án hạ tầng vay tiền ngân hàng để thực 

hiện dự án, rồi trả nợ dần bằng tiền thu hồi phần gia tăng của thuế tài sản trong một số 

năm tại khu vực chịu tác động của dự án.  

Để tài trợ cho dự án đầu tư hạ tầng giao thông như đại lộ, đường sắt đô thị, 

phương thức “thu hồi giá trị” rất có hiệu quả. Tương tự như phương thức tài trợ qua 

gia tăng thuế, phương thức này cũng thu hồi một phần lợi ích mà các chủ tài sản khu 

vực hai bên đường được hưởng nhờ có dự án, thế nhưng không chỉ thông qua thuế tài 

sản mà còn trích từ tiền bán và cho thuê bất động sản, phí đỗ xe, phụ thu khi cấp giấy 

phép kinh doanh… Như vậy, có thể xem tài trợ qua gia tăng thuế là một dạng đặc thù 

của phương thức thu hồi giá trị. Hoa Kỳ áp dụng rộng rãi phương thức thu hồi giá trị 

để phát triển các khu đô thị mới theo định hướng giao thông công cộng, hay cải tạo 

các khu trung tâm thương mại. Tuy vậy, việc áp dụng phương thức thu hồi giá trị 

cũng bị hạn chế tại những nơi cử tri không ủng hộ tăng thuế tài sản, vì vậy cần tìm 

thêm phương thức huy động bổ sung.  

Quy luật tất yếu về vốn hóa đất công, tài sản công tại các nước có nền kinh tế 

chuyển đổi. Tại tất cả các nước có nền kinh tế chuyển đổi từ bao cấp sang thị trường, 

tức là các nước xã hội chủ nghĩa cũ đã quyết định vận hành cơ chế thị trường, đều xẩy 

ra một quá trình chuyển một phần rất lớn đất công, tài sản công từ khu vực nhà nước 

sang khu vực tư nhân. Đây là một quá trình mang tính tất yếu vì trong một nền kinh tế 

bao cấp thì đất đai và hầu hết các tài sản trên đất đều thuộc sở hữu toàn dân, khi vận 

hành nền kinh tế thị trường thì Nhà nước từ chức năng chỉ huy tập trung chuyển sang 

chức năng điều tiết thị trường bằng chính sách nên một phần lớn đất công và tài sản 

công gắn liền với đất được chuyển bằng nhiều cách từ khu vực nhà nước sang khu vực 

ngoài nhà nước để sử dụng vào đầu tư phát triển.  

Quá trình chuyển đổi đất công và tài sản công gắn liền như vậy gọi là quá trình 

chuyển đất công và tài sản công thành tiền để thu hồi vốn về ngân sách nhà nước, hay 

còn gọi là quá trình vốn hóa đất công và tài sản công. Các hình thức vốn hóa đã được 

thực hiện ở Việt Nam gồm có: một là “đổi đất lấy hạ tầng” hay còn có tên chữ là “sử 

dụng quỹ đất để phát triển hạ tầng” và nay được ẩn dưới tên “dự án BT”; hai là “giao 

đất công để thực hiện các dự án đầu tư” và “bán tài sản công” khi Nhà nước không còn 
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nhu cầu sử dụng; ba là “cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước”, trong đó tài sản của 

doanh nghiệp bao gồm cả đất công và tài sản công gắn liền.      

Nếu quá trình vốn hóa này không được quản lý chặt chẽ thì luôn gắn với tham 

nhũng phần giá trị chênh lệch giữa giá trị do Nhà nước xác định và giá trị thị trường. 

Nếu thể chế vốn hóa chặt chẽ, cơ quan nhà nước có độ liêm chính cao thì tham nhũng 

khó len chân vào. Quá trình chuyển đất công, tài sản công từ khu vực nhà nước sang 

khu vực ngoài nhà nước xẩy ra như một quy luật tất yếu tại tất cả các nước xã hội chủ 

nghĩa cũ, nhưng quá trình này có gắn với tham nhũng hay không lại không mang tính 

tất yếu. Tại một số nước xã hội chủ nghĩa cũ ở Đông Âu như Ba Lan, Tiệp Khắc, 

Hungari, v.v. người ta đã khống chế được tham nhũng trong quá trình vốn hóa này. 

Ngược lại, ở một số nước khác lại không ngăn chặn được tình trạng một phần khá lớn 

giá trị vốn hóa được chuyển không chính thức vào túi tư nhân. 

Khi mới bắt đầu tìm tòi phương thức huy động tài chính từ đất, các nhà hoạch 

định chính sách thường nghĩ đến việc thu hồi trực tiếp một phần giá trị đất đai được 

gia tăng nhờ tác động của dự án hạ tầng, bằng cách thu của các chủ tài sản trong khu 

vực hưởng lợi một khoản phí (Anh và Hoa Kỳ gọi là “phí cải thiện”, Ba Lan gọi là 

“phí cận kề”). Tuy ý tưởng rõ ràng nhưng việc thực hiện lại gặp nhiều vướng mắc, vì 

rất khó đánh giá phần chênh lệch giá của từng tài sản trước và sau khi có hạ tầng. Rất 

nhiều kết quả đánh giá phần chênh lệch đó của các chuyên gia bị dân khiếu nại và bị 

tòa án hành chính bác bỏ vì thiếu cơ sở. Mặt khác, chính quyền chỉ thu về được một 

khoản tiền quá ít so với vốn đầu tư hạ tầng đã bỏ ra, vì vậy rất ít quốc gia thu phí cải 

thiện. Trước thực trạng đó, người ta tìm cách thu gián tiếp thông qua thuế tài sản, vì 

biến động của sắc thuế này trước và sau dự án hạ tầng cũng thể hiện sự biến động 

tương ứng giá trị tài sản nhà đất.  

Các công cụ thuế, phí được các nước áp dụng hết sức đa dạng và linh hoạt để 

khai thác và điều tiết các nguồn thu từ đất đai, bao gồm cả các công cụ điều tiết chung, 

và công cụ trực tiếp, gián tiếp. Đây là các công cụ quan trọng mà nhà nước không thể 

bỏ qua. Vì vậy cần đưa vào xem xét khả năng áp dụng của từng loại cho phù hợp với 

điều kiện, hoàn cảnh của Việt Nam trong thời gian tới. 

Tại nhiều nước, thuế tài sản là loại thuế đánh vào giá trị của tài sản nhà đất, 

tạo lập nguồn thu ổn định cho ngân sách địa phương. Mức thuế hằng năm không lớn, 

chỉ khoảng mấy phần nghìn giá trị nhà đất, vì vậy còn gọi là “thuế phần nghìn”. Ý 

nghĩa của thuế tài sản là người nộp thuế phải chi trả cho việc quản lý vận hành hệ 

thống hạ tầng và nhiều dịch vụ công cộng đã góp phần tạo ra giá trị tài sản nhà đất 

nhưng không thu phí như hè đường, cây xanh, chiếu sáng công cộng… Thuế tài sản 
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còn là công cụ để Nhà nước đảm bảo công bằng xã hội, thông qua điều tiết thu nhập 

của tầng lớp có nhiều tài sản nhằm giúp đỡ người nghèo không có nhà và các khu vực 

thiếu hạ tầng. Thuế tài sản được áp dụng tại nhiều nước đang phát triển ở châu Á như 

Nepan, Bangladesh, Ấn Độ, Philippines, Indonesia, Cambodia... 

Hệ thống thuế là một bộ phận gắn liền với sự hình thành và phát triển của nhà 
nước và là nguồn thu quan trọng đóng góp chủ yếu cho ngân sách nhà nước của mọi 
quốc gia trên thế giới. Mỗi quốc gia tùy thuộc vào những mục tiêu, chính sách của 

mình sẽ có những sắc thuế, chính sách thu thuế khác nhau trên những đối tượng chịu 

thuế khác nhau. Đối với đất đai,  trong cuốn “ Của cải của các dân tộc” Adam Smith 

đã chỉ ra rằng nguồn lực đến từ đất đai và  thuế đất đóng vai trò rất quan trọng trong 
sự phát triển của một quốc gia. Tiếp theo sau đó Henry George đã đưa ra nhiều cải 

cách về lý luận kinh tế - chính trị học đối với thuế đất trong tác phẩm rất nổi tiếng 
“Sự tiến bộ và nghèo đói” (1879), trong đó có nguyên lý thuế đất đánh trên giá trị đất 

đai. Những nghiên cứu về lý thuyết địa tô của George đã đặt nền móng cho các quốc 
gia xây dựng và triển khai hệ thống thuế đất đai và bất động sản. Ở đây có sự tách 

biệt giữa một bên là giá trị của tài sản do người sở hữu đất tạo ra, giá trị sẵn có trong 
tự nhiên của đất đai và giá trị đất đai mà xã hội mang lại. Theo lý thuyết này, địa tô 

là phần giá trị của đất không được tạo ra bởi người sở hữu đất. Người sở hữu đất có 
thể đầu tư vào cải thiện đất, xây dựng các công trình nằm trên đất, cơ sở hạ tầng và 

do đó làm tăng giá trị của đất. Tuy nhiên, phần lớn giá trị của đất lại không đến từ 
hoạt động đầu tư của chủ sở hữu mà đến từ giá trị về mặt địa điểm của đất. Đất cung 

cấp một vị trí và không gian để các hoạt động kinh tế diễn ra trên đó. Với nguồn cung 

giới hạn, diện tích đất trên đầu người sẽ dần giảm xuống cùng với sự gia tăng dân số, 

dẫn tới đất ngày càng trở nên khan hiếm và giá đất sẽ có xu hướng tăng trong dài hạn. 
Thêm vào đó, sự phát triển kinh tế luôn kéo theo sự phát triển của cơ sở hạ tầng, cũng 

dẫn tới việc giá đất sẽ ngày càng tăng do các mảnh đất ở vị trí tốt sẽ giúp người sở 

hữu khai thác được các lợi ích từ cơ sở hạ tầng công cộng tốt hơn. Tất cả các yếu tố 

trên, bao gồm xu hướng gia tăng dân số, đầu tư cơ sở hạ tầng công cộng, nguồn cung 
cố định của đất, đều là các yếu tố dẫn đến giá trị của đất ngày càng gia tăng mà không 

xuất phát từ các nỗ lực cải thiện đất của người sở hữu. Và vì vậy người nắm giữ đất 
chỉ nên sở hữu những thành quả do họ đầu tư cải tạo trên đất còn địa tô cần phải thuộc 

về sở hữu xã hội, hay nói cách khác cần có thuế để nhằm tái phân phối lợi ích công 
bằng cho những cá nhân khác. Henry George đánh giá nguồn thu thuế đất có xu hướng 

tăng và thậm chí có thể thay thế các loại thuế khác. Vai trò của thuế đất thể hiện ở 
những điểm sau:  

- Giúp tăng nguồn thu cho ngân sách nhà nước; 

- Hạn chế đầu cơ, tích trữ đất đai: Hoạt động đầu cơ đất xuất phát từ kỳ vọng 

của người mua về giá cả của đất sẽ tăng liên tục trong tương lai, do sự gia tăng liên tục 
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của dân số và tăng trưởng kinh tế. Kỳ vọng này thúc đẩy người dân tích trữ đất như 

một biện pháp tích lũy của cải, khiến có nhiều mảnh đất không được đưa vào sản xuất 

mà chỉ được giữ để đợi tăng giá và bán lại. Khi có thuế đất, các động lực này sẽ không 

còn do khoản chênh lệch giá trị này đã bị đánh thuế, và do đó thuế đất sẽ thúc đẩy 

người dân đầu tư, cải thiện đất thay vì tích lũy đất để đợi tăng giá; 

- Đảm bảo công bằng về quyền tiếp cận đất đai: thuế đất đai góp phần phân phối 

lại địa tô cho các cá nhân khác trong xã hội đảm bảo không để tình trạng bất bình đẳng 

do quyền tư hữu đất gây ra; 

Kinh nghiệm đánh thuế đất trên thế giới  

Các quốc gia trên thế giới đều có quy định đối tượng chịu thuế là nhà ở, đất ở, 

đất sử dụng vào các mục đích kinh doanh, sản xuất… mặc dù tên gọi của các sắc thuế 

ở mỗi quốc gia dưới tên gọi Thuế tài sản, thuế bất động sản, thuế đất, thuế sử dụng đất 

nhưng nhìn chung đều là những khoản thu trong quá trình sử dụng đất. Có khoảng hơn 

30 quốc gia bao gồm cả các nước đang phát triển đã và đang sử dụng một vài dạng thuế 

đất (Bird and Slack, 2004; Dye and England, 2010; McCluskey and Franzsen, 2005; 

Milan et al., 2016). Thuế đất đa dạng ở thuế suất, thẩm quyền quyết định mức thuế suất 

và đối tượng chịu thuế, ở một số nước chính quyền trung ương quy định thuế suất và 

áp dụng cho toàn bộ đất nước nhưng cũng có nước chính quyền địa phương được phân 

cấp quy định mức thuế suất riêng.    

Tại một số quốc gia châu Á như tại Hàn Quốc, đất ở được áp mức thuế giao 

động từ 0,2 - 0,5%, đất xây dựng sân golf và khu du lịch hạng sang là 4%. Cũng như 

vậy, tại Đài Loan, thuế đất cũng được quy định đánh thuế trên từng loại đất, diện tích 

khác nhau từ 0,2% - 5%.  Tại Philippine, quy định các loại nhà ở, đất ở, đất xây dựng 

công trình với thuế suất 2% tại Manila và 1% ở các khu vực khác. Indonesia áp thuế 

0,5% đối với nhà, đất có giá trị vượt 8.000.000 Rp (gần 600 USD). 

Tại Trung Quốc, thuế sử dụng đất đánh trên đất đô thị và được xem là một loại 

thuế tài nguyên và được phân loại theo quy mô đô thị (thành phố lớn, thành phố cỡ 

vừa, thành phố nhỏ…), thuế suất tính theo đơn vị trên mỗi mét vuông đất.  

Tại Mỹ, người sở hữu nhà tính từ khi bắt đầu sở hữu phải đóng thuế đất cho 

địa phương. Quy định đánh thuế này sẽ phụ thuộc vào các tiểu bang với các mức thuế 

suất khác nhau. Đặc biệt áp mức thuế suất cao đối với những khu vực có giá trị bất 

động sản cao như New York với mức thuế suất lên tới 3%. Đây được coi là khoản 

thu chính của ngân sách tại nhiều địa phương dùng để chi các phúc lợi xã hội, công 

trình công cộng…  
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CHƯƠNG 3:  

PHƯƠNG PHÁP NGHIÊN CỨU 
 

 

3.1. Cách tiếp cận nghiên cứu 

- Từ lý luận đến thực tế: Đề tài tiến hành nghiên cứu cơ sở khoa học về kinh 

tế đất, các chính sách và công cụ quản lý nhà nước về kinh tế đất và khai thác 

nguồn thu từ đất phục vụ cho phát triển kinh tế xã hội ở nước ta; nghiên cứu kinh 

nghiệm các nước trên thế giới về quản lý kinh tế đất, điều tiết giá trị gia tăng và 

khai thác thu từ đất, từ đó tìm ra được các luận cứ khoa học về quản lý kinh tế đất, 

các chính sách kinh tế và công cụ quản lý nhà nước về kinh tế đất và huy động 

nguồn thu từ đất. 

- Lấy thực tiễn để kiểm định và điều chỉnh lý thuyết (sử dụng các bằng chứng 

thực tiễn để kiểm nghiệm sự thích ứng, sự phù hợp của cơ sở lý thuyết): Đề tài khảo 

sát điều tra để thu thập số liệu thực tế, so sánh số liệu thực tế với cơ sở lý thuyết để 

xem xét tính phù hợp cũng như xem xét những điều kiện của Việt Nam để có thể vận 

dụng những giải pháp tăng cường quản lý nhà nước về kinh tế đất nhằm khai thác các 

nguồn thu từ đất ở nước ta trong thời gian tới.  

- Từ tổng quát đến chi tiết: thông qua ứng dụng trên thực tế để kiểm nghiệm đề 

xuất: Các ý kiến đề xuất sẽ được lấy ý kiến kiểm chứng từ các cơ quan và cán bộ thuộc 

các bộ ngành Trung ương sau đó triển khai xuống địa phương để kiểm chứng trực tiếp 

bằng các cán bộ và người dân tại địa phương. Đó là phương thức tiếp cận từ cơ sở lý 

thuyết, các số liệu, dữ liệu, các bằng chứng thực tế để đề xuất các kiến nghị bổ sung 

sửa đổi Luật Đất đai 2013 một cách phù hợp và đi vào cuộc sống khi Luật có hiệu lực 

thực thi trên thực tế. 

Có thể khái quát cách tiếp cận nghiên cứu của đề tài này qua mô hình sau: 
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MÔ HÌNH TIẾP CẬN NGHIÊN CỨU 

  

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 
Nghiên cứu lý thuyết 

Nghiên cứu kinh nghiệm 

các nước 

Khả năng áp dụng các cơ 

chế chính sách quản lý kinh 

tế đất, điều tiết giá trị gia 

tăng và khai thác nguồn thu 

từ đất 

 

Các công cụ, chính sách 
kinh tế và cơ chế điều tiết giá 
trị gia tăng khai thác nguồn 

thu từ đất hiện hành 

 

Các cơ chế chính sách và 

các công cụ kinh tế điều tiết 

giá trị gia tăng và khai 
thác nguồn thu từ đất  

Thực trạng thực hiện các 

cơ chế chính sách quản lý 

kinh tế đất, điều tiết giá trị 

gia tăng và khai thác nguồn 

thu từ đất 

 Ưu điểm, hạn 

chế và những 

vấn đề đặt ra 

cần giải quyết 

về cơ chế, chính 

sách điều tiết 

giá trị gia tăng 

và khai thác thu 

từ đất 

Mức độ, 

phạm vi và 

điều kiện 

thích ứng của 

cơ chế, chính 

sách điều tiết 

giá trị gia 

tăng và khai 

thác thu từ 

 

ĐỀ XUẤT GIẢI PHÁP TĂNG CƯỜNG QUẢN LÝ 
KINH TẾ ĐẤT NHẰM KHAI THÁC NGUỒN THU TỪ 

ĐẤT THEO CƠ CHẾ THỊ TRƯỜNG Ở NƯỚC TA 
 

Nghiên cứu ý kiến của người sử dụng đất, doanh nghiệp, các 

cán bộ quản lý nhà nước và chuyên gia về cơ chế, chính sách 

điều tiết giá trị gia tăng và khai thác nguồn thu từ đất 

ĐỀ XUẤT CÁC NỘI DUNG SỬA ĐỔI BỔ SUNG LUẬT 
ĐẤT ĐAI 2013 TĂNG CƯỜNG QUẢN LÝ KINH TẾ ĐẤT 

NHẰM KHAI THÁC NGUỒN THU TỪ ĐẤT  
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3.2. Phương pháp nghiên cứu, kỹ thuật sử dụng:  

3.2.1. Nghiên cứu tại bàn: 

Phương pháp khảo cứu tài liệu: Thu thập, nghiên cứu các công trình nghiên 

cứu có liên quan đã được thực hiện ở trong nước và nước ngoài. Thông qua việc 

tổng hợp, phân tích và so sánh kinh nghiệm quốc tế để làm rõ cơ sở lý thuyết của 

nội dung quản lý kinh tế, các chính sách kinh tế và công cụ quản lý nhà nước về 

kinh tế đất; tổng kết kinh nghiệm quốc tế về nội dung quản lý, chính sách kinh tế 

và các công cụ quản lý nhà nước về kinh tế đất, những bài học kinh nghiệm rút ra 

và những khuyến nghị áp dụng cho Việt Nam. Đồng thời phương pháp khảo cứu tài 

liệu cũng được sử dụng để thu thập các số liệu thứ cấp về: thực trạng chính sách và 

công cụ quản lý kinh tế đất trong hệ thống luật pháp ở nước ta những năm qua; thực 

trạng quản lý kinh tế đất, các chính sách và công cụ quản lý kinh tế đất theo cơ chế 

thị trường ở nước ta.  

3.2.2. Nghiên cứu định tính: 

- Phương pháp tham vấn chuyên gia được sử trong nhiều khâu. Trước hết 

trong việc thiết lập các mẫu phiếu điều tra khảo sát. Tiếp đó, được sử dụng trong 

việc xác định từ cơ sở lý thuyết của nội dung quản lý kinh tế, các chính sách kinh 

tế và công cụ quản lý nhà nước về kinh tế đất đến việc đánh giá thực trạng quản lý 

kinh tế đất và khai thác nguồn thu từ đất ở nước ta; xác định cơ chế phân chia lợi 

ích, cơ chế chính sách thu hồi đất, đề xuất chính sách thuế điều tiết. Đồng thời ý 

kiến chuyên gia còn được sử dụng để hoàn thiện báo cáo tổng hợp của đề tài; để 

triển khai ứng dụng kết quả nghiên cứu. 

 Đối tượng tham vấn là các nhà quản lý, các chuyên gia trong lĩnh vực kinh 

tế, kinh tế đất, kinh tế bất động sản, quản lý, quản lý đất đai, kinh tế đô thị, quy 

hoạch đô thị,… các nhà khoa học trong lĩnh vực. 

- Phương pháp tọa đàm, thảo luận nhóm: 

Đề tài tổ chức các cuộc toạ đàm, thảo luận nhóm với sự tham gia của các nhà 

quản lý, các chuyên gia, các doanh nghiệp, một số tọa đàm có cả người sử dụng đất. 

Các nội dung tọa đàm, thảo luận nhóm tập trung vào:  

(1) Nội dung của kinh tế đất 

(2) Vai trò của Nhà nước trong quản lý kinh tế đất 

(3) Nội dung quản lý nhà nước về kinh tế đất trong chế độ sở hữu toàn dân về 
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đất đai: Quản lý giá đất và định giá trong các quan hệ kinh tế đất; Xác lập 

cơ chế kinh tế trong các quan hệ về giao đất, cho thuê đất, thu hồi và chuyển 

đổi mục đích sử dụng đất; Điều tiết cung cầu, giá cả và quản lý giao dịch 

trong thị trường quyền sử dụng đất; Các công cụ kinh tế trong quản lý nhà 

nước về kinh tế đất; Quản lý hệ thống thông tin kinh tế đất. 

(4) Khai thác nguồn thu từ đất trong quản lý nhà nước về kinh tế đất: Nguồn 

thu từ thực hiện quyền sử dụng đất; Nguồn thu từ điều tiết giá trị tăng thêm 

do đầu tư hạ tầng, thay đổi qui hoạch và chuyển đổi mục đích sử dụng đất;  

(5) Kinh nghiệm của các nước trên thế giới về quản lý kinh tế đất, điều tiết giá 

trị gia tăng và khai thác thu từ đất và bài học rút ra cho Việt Nam: Kinh 

nghiệm sử dụng các công cụ khai thác và điều tiết giá trị tăng thêm từ đất 

của các nước; Kinh nghiệm quản lý và pháp Luật Đất đai nhóm nước phát 

triển; kinh nghiệm của nhóm các nước đang phát triển có nền kinh tế chuyển 

đổi trong 20 năm trở lại đây 

(6)  Thực trạng quản lý nhà nước về giá đất và tác động của chính sách giá đất 

đến khai thác nguồn thu từ đất: Quản lý nhà nước về giá đất; Tác động của 

chính sách giá đất đến khai thác nguồn thu từ đất; 

(7) Thực trạng chính sách kinh tế trong quản lý những thay đổi quan hệ về đất 

đai: Chính sách kinh tế trong giao đất;  Chính sách kinh tế trong cho thuê 

đất; Chính sách kinh tế trong thu hồi và bồi thường khi thu hồi đất;  

(8) Thực trạng thực hiện các chính sách và công cụ thuế, phí, lệ phí trong quản 

lý nhà nước về kinh tế đất: Chính sách thuế trong sử dụng đất; Chính sách 

phí và lệ phí đối với các quan hệ sử dụng đất;  

(9) Tác động của quản lý nhà nước về thị trường quyền sử dụng đất đến khai 

thác nguồn thu từ đất 

(10) Thực trạng quản lý hệ thống thông tin kinh tế đất và tác động đến khai thác 

nguồn thu từ đất 

(11) Đánh giá chung về tồn tại, hạn chế trong quản lý kinh tế đất làm có ảnh 

hưởng đến khai thác các nguồn thu từ đất ở nước ta hiện nay  

(12) Phương hướng, quan điểm tăng cường quản lý nhà nước về kinh tế đất nhằm khai 

thác các nguồn thu từ đất theo cơ chế thị trường ở nước ta trong thời gian tới 

(13) Một số giải pháp tăng cường quản lý nhà nước về kinh tế đất nhằm khai 

thác các nguồn thu từ đất theo cơ chế thị trường ở nước ta trong thời gian 

tới: Quản lý giá đất theo giá trị thị trường; Sử dụng cơ chế thị trường xác 
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định giá đất thông qua đấu giá; Tăng cường công cụ thuế đất theo cơ chế 

thị trường; Chính sách thu hồi và bồi thường khi thu hồi đất đảm bảo phân 

chia hài hoà lợi ích giữa các bên và tăng cường nguồn thu từ đất; Quản lý 

hệ thống thông tin về kinh tế đất; 

(14) Kiến nghị sửa đổi các công cụ, chính sách pháp luật tăng cường quản lý nhà 

nước về kinh tế đất nhằm khai thác các nguồn thu từ đất theo cơ chế thị 

trường ở nước ta trong thời gian tới: Kiến nghị sửa đổi về công cụ giá đất 

theo cơ chế thị trường; Sửa đổi quy định về định giá đất cụ thể và cơ quan 

định giá; Sửa đổi các quy định để điều tiết giá trị gia tăng từ đất; Sửa đổi 

quy định về thu hồi và bồi thường khi thu hồi đất 

Phương pháp tọa đàm, thảo luận nhóm cũng được thực hiện để lấy ý kiến của 

các chuyên gia, các nhà khoa học về các báo cáo của đề tài. 

3.2.3. Thu thập thông tin nghiên cứu định lượng: 

- Phương pháp điều tra khảo sát.  

Đề tài sử dụng phương pháp điều tra khảo sát nhằm mục đích: Lấy ý kiến các 

đối tượng tác động là người dân (người sử dụng đất) và các cán bộ quản lý trong 

lĩnh vực đất đai ở một số tỉnh đại diện cho các vùng của đất nước về mức độ đồng 

thuận đối với các đề xuất sửa đổi những vấn đề về kinh tế trong Luật Đất đai 2013 

nhằm huy động các nguồn thu từ đất theo cơ chế thị trường ở Việt Nam. 

Phương pháp điều tra khảo sát phải đảm bảo yêu cầu: Cơ sở dữ liệu điều tra 

phải đảm bảo tính chính xác, bao quát đại diện và phù hợp với các tiêu chuẩn khác 

về điều tra thống kê: thông tin thu thập được phản ánh chính xác. Việc điều tra phải 

được tiến hành một cách khoa học, phù hợp với điều kiện thực tiễn và đáp ứng các 

yêu cầu kỹ thuật về điều tra thống kê. 

Đối tượng điều tra:  

Đối tượng điều tra bao gồm: các đối tượng tác động là người dân (người sử 

dụng đất) và các cán bộ quản lý trong lĩnh vực đất đai ở một số tỉnh đại diện cho 

các vùng của đất nước. 

Song song với quá trình điều tra, khảo sát, đề tài thực hiện phỏng vấn sâu đối 

với một số cán bộ làm công tác quản lý nhà nước về đất đai ở cấp trung ương và địa 

phương; một số doanh nghiệp (nhà đầu tư), người dân và một số chuyên gia trong 

lĩnh vực này.  
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Nội dung điều tra, phỏng vấn: gồm 3 phần chính: 

 Thông tin mở đầu: Nội dung phần này bao gồm phần giới thiệu mục đích, ý  

nghĩa của nghiên cứu. 

 Thông tin chính về các phát biểu: Trong phần này nêu lên những khuyến nghị 

sửa đổi những vấn đề kinh tế trong Luật Đất đai năm 2013 nhằm ghi lại mức 

độ đồng thuận của người trả lời. Các nội dung cụ thể bao gồm:  

- Kiến nghị sửa các điều luật về sử dụng công cụ giá đất theo cơ chế thị 

trường: Bỏ quy định khung giá, xây dựng bảng giá và giá đất cụ thể phản 

ánh đúng giá trị thị trường của đất đai; Quy định chế tài bắt buộc việc đăng 

ký giá và quản lý giá đất cụ thể; Giao trách nhiệm định giá cho một tổ chức 

độc lập, bỏ nhiệm vụ định giá của UBND tỉnh, bỏ Hội đồng thẩm định giá; 

HĐND cấp tỉnh xác định tỷ lệ giảm giá khi thực hiện các nghĩa vụ tài chính 

về đất đai áp dụng cho các đối tượng ưu tiên;  

- Kiến nghị Bổ sung thêm quy định về Thuế đất trong chương tài chính đất 

đai: Kiến nghị bổ sung quy định về Thuế điều tiết giá trị gia tăng giữa giá 

mua và giá bán; kiến nghị bổ sung Thuế điều tiết giá trị gia tăng do thay đổi 

các điều kiện của đất đai; Kiến nghị sửa Sửa đổi, bổ sung quy định về sử 

dụng đất phụ cận các dự án đầu tư; kiến nghị bổ sung các điều luật Điều tiết 

giá trị tăng thêm từ đất đối với các dự án đầu tư có sử dụng đất;  

- Kiến nghị sửa các điều luật về chính sách giao đất, cho thuê đất theo cơ chế 

thị trường; chính sách thu hồi và bồi thường khi thu hồi đất đảm bảo phân 

chia hài hoà lợi ích giữa các bên và tăng cường nguồn thu từ đất;  

- Kiến nghị sửa các điều luật về chính sách phí và lệ phí từ trong các hoạt 

động quản lý và dịch vụ đất;  

- Kiến nghị sửa các điều luật về quản lý hệ thống thông tin về kinh tế đất và 

một số kiến nghị khác về áp dụng cho thuê đất, xây dựng hệ thống thông tin 

đất đai đa mục tiêu, bổ sung quy định về điều chỉnh lại quyền sử dụng đất, 

tái phân lô để quy hoạch lại đất đai, quy định cho phép doanh nghiệp được 

nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất, nhận góp vốn bằng quyền sử 

dụng đất sản xuất nông nghiệp, các quy định về tích tụ đất đai … 

 Thông tin thống kê về người trả lời phiếu: Nhằm thu thập thêm những thông 

tin khác liên quan đến người trả lời cũng như giải thích rõ thêm cho những 

thông tin chính nếu thấy cần thiết. 
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Quy mô mẫu và địa bàn điều tra:  

- Đề tài tiến hành điều tra khảo sát các đối tượng tác động là người dân (người 

sử dụng đất) và các cán bộ quản lý trong lĩnh vực đất đai ở một số tỉnh đại diện cho 

các vùng của đất nước. Cụ thể: 

Đề tài điều tra khảo sát tại Hà Nội, Đà Nẵng và Thành phố Hồ Chí Minh: là 

3 trung tâm đô thị lớn đại diện cho 3 vùng, có đầy đủ các tình huống về sử dụng các 

loại đất nông nghiệp và phi nông nghiệp; có các dự án điển hình về thu hồi đất để 

đầu tư phát triển hạ tầng, cải tạo chỉnh trang đô thị; thay đổi qui hoạch; chuyển đổi 

mục đích sử dụng đất…  

 - Đề tài điều tra khảo sát tỉnh Bắc Ninh là địa bàn điển hình của các dự án 

thu hồi đất nông nghiệp để phát triển các dự án công nghiệp; tập trung ruộng đất 

nông nghiệp của nông dân cho các doanh nghiệp phát triển sản xuất nông nghiệp và 

kinh doanh phi nông nghiệp. 

 - Đề tài điều tra khảo sát tỉnh Kiên Giang là địa bàn điển hình của các mô 

hình sử dụng đất sản xuất nông nghiệp và nuôi trồng thuỷ sản và sử dụng đất đô thị 

đại diện đặc trưng cho khu vực đồng bằng sông Cửu Long. 

Tổng phiếu điều tra được sử dụng để phân tích bao gồm 1000 phiếu trong đó, 

số phiếu thu thập của cán bộ quản lý là 600 phiếu, số phiếu thu thập được từ người 

dân là 400 phiếu. Phiếu điều tra chia theo địa bàn thì miền Bắc (Hà Nội, Bắc Ninh) 

gồm 410 phiếu, miền Trung (Đà Nẵng) gồm 198 phiếu và miền Nam (Thành phố 

Hồ Chí Minh và Phú Quốc) gồm 392 phiếu. 

Phương pháp điều tra: Sử dụng phương pháp phỏng vấn, trao đổi trực tiếp. 

3.2.4. Kỹ thuật và công cụ sử dụng 

- Đề tài sử dụng phần mềm máy tính chuyên dụng: Với những công cụ phần 

mềm chuyên dụng của máy tính như Excel, SPSS... sẽ cho phép xử lý các số liệu 

điều tra đã thu thập được trong quá trình khảo sát thực tế. 

- Sử dụng công cụ tra cứu trực tuyến. Đề tài sử dụng công cụ tra cứu trực 

tuyến thông qua mạng Intemet để phục vụ cho nghiên cứu đề tài, nhất là các cơ sở 

dữ liệu về vấn đề nghiên cứu, các công trình nghiên cứu, các bài báo khoa học trong 

và ngoài nước. 

- Tra cứu văn bản, cơ sở dữ liệu. Đề tài sử dụng các kỹ thuật truyền thống 

trong tra cứu các tư liệu được 
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CHƯƠNG 4: 

THỰC TRẠNG QUẢN LÝ KINH TẾ ĐẤT  

VÀ TÁC ĐỘNG ĐẾN KHAI THÁC NGUỒN THU TỪ ĐẤT Ở NƯỚC TA 
 

4.1. Thực trạng quản lý nhà nước về giá đất và tác động của chính 

sách giá đất đến khai thác nguồn thu từ đất  

4.1.1. Quản lý nhà nước về giá đất 

Tại Việt Nam, “giá đất” luôn là vấn đề nhạy cảm và được cả xã hội quan tâm, 

nhưng phải đến năm 1993, chế định “giá đất” lần đầu được pháp luật quy định (Điều 

12 Luật Đất đai năm 1993) để áp dụng trong một số trường hợp. Tuy nhiên, các nguyên 

tắc, phương pháp định giá đất; cơ chế xây dựng, áp dụng giá đất thì về cơ bản khung 

pháp luật còn để ngỏ và phải đến Luật Đất đai năm 2003 rồi Luật Đất đai năm 2013 

mới từng bước được thể chế hóa. 

Theo quy định của Luật thì “Giá đất là giá trị của quyền sử dụng đất tính trên 

một đơn vị diện tích đất” (khoản 19 Điều 3) và “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 gian sử 

dụng đất xác định” (khoản 20 Điều 3).  

Luật Đất đai năm 1993 đã chế định cơ sở pháp lý cơ bản để quan hệ đất đai ở 

nước ta chuyển sang cơ chế thị trường, có sự quản lý của Nhà nước, theo định hướng 

xã hội chủ nghĩa. Luật này đã đề cập đến nhiều nội dung quan trọng, song có thể nêu 

lên bốn nội dung cơ bản nhất sau đây: 

- Khẳng định quyền sử dụng đất có giá trị, được pháp luật và cuộc sống thừa 

nhận. Do đó, giá trị của quyền sử dụng đất là một yếu tố cơ bản trong sự vận động của 

quan hệ đất đai. 

- Khẳng định quyền sử dụng đất đai được tham gia trực tiếp vào cơ chế thị 

trường, là một yếu tố quan trọng hình thành thị trường bất động sản của đất nước. Đây 

là một phương diện rất mới của quan hệ đất đai ở nước ta so với trước đây. 

Luật Đất đai năm 2003 và các pháp luật khác có liên quan được ban hành đã 

làm thay đổi căn bản thị trường bất động sản nói chung, thị trường quyền sử dụng đất 

nói riêng. Đã tạo lập được cơ chế để thị trường bất động sản hoạt động và phát triển 

tương đối nhanh, đồng bộ; giao dịch về quyền sử dụng đất từng bước đi vào nề nếp. 

Luật Đất đai 2013 quy định rõ nguyên tắc định giá đất phải theo mục đích sử 

dụng đất hợp pháp tại thời điểm định giá, theo thời hạn sử dụng đất; bổ sung quy định 

về cơ quan xây dựng, cơ quan thẩm định giá đất, vị trí của tư vấn giá đất trong việc xác 

định giá đất, thẩm định giá đất và việc thuê tư vấn để xác định giá đất cụ thể. Luật quy 
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định khung giá đất do Chính phủ ban hành, định kỳ 05 năm một lần đối với từng loại đất, 

theo từng vùng; bỏ quy định việc công bố bảng giá đất vào ngày 01/01 hàng năm, thay vào 

đó, bảng giá đất được xây dựng định kỳ 5 năm một lần và công bố công khai vào ngày 

01/01 của năm đầu kỳ. Bảng giá đất chỉ áp dụng đối với một số trường hợp thay cho 

việc áp dụng cho tất cả các mục đích như quy định hiện hành. 

Luật Đất đai 2013 cũng được hoàn thiện theo hướng quy định cụ thể các quyền, 

nghĩa vụ của cá nhân, hộ gia đình và tổ chức sử dụng đất phù hợp với từng hình thức 

như giao đất không thu tiền sử dụng đất, giao đất có thu tiền sử dụng đất, thuê đất, công 

nhận quyền sử dụng đất và quy định các điều kiện khi người sử dụng đất thực hiện các 

quyền của mình. Bên cạnh đó, Luật quy định bình đẳng hơn về quyền và nghĩa vụ về 

đất giữa nhà đầu tư trong nước và nhà đầu tư nước ngoài, tạo cơ chế thu hút cho đầu tư 

phát triển kinh tế của tổ chức nước ngoài. 

4.1.1.1. Khung giá đất 

Ngày 15/5/2014 Chính phủ đã ban hành Nghị định số 44/2014/NĐ-CP quy định 

các nguyên tắc và phương pháp định giá đất; nội dung xây dựng, điều chỉnh khung giá 

đất, bảng giá đất; định giá đất cụ thể và tư vấn xác định giá đất nhằm hướng dẫn thi 

hành Luật Đất đai trong lĩnh vực giá đất và định giá đất. Khung giá đất do Chính phủ 

ban hành định kỳ 05 năm một lần đối với từng loại đất, theo từng vùng. Giá đất trong 

khung giá đất được sử dụng làm căn cứ để Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xây dựng, điều 

chỉnh bảng giá đất tại địa phương.  

Khung giá đất được xây dựng theo mức giá tối thiểu và tối đa đối với các loại 

đất ddnhj kỳ 5 năm theo nhóm đất nông nghiệp, nhóm đất phi nông nghiệp theo 7 vùng 

kinh tế (vùng Trung du và Miền núi phía Bắc, vùng Đồng bằng sông Hồng, vùng Bắc 

Trung bộ, vùng Duyên hải Nam Trung bộ, vùng Tây Nguyên, vùng Đông Nam bộ, 

vùng Đồng bằng sông Cửu Long) và 6 loại đô thị (đô thị loại đặc biệt, đô thị loại I, đô 

thị loại II, đô thị loại III, đô thị loại IV, đô thị loại V). Trong đó, khung giá đất nông 

nghiệp tại nông thôn của mỗi vùng kinh tế được xác định theo 3 loại xã (đồng bằng, 

trung du, miền núi); khung giá đất phi nông nghiệp tại đô thị được quy định theo vùng 

kinh tế và loại đô thị. Đối với đất sử dụng có thời hạn thì giá đất trong khung giá đất 

được tính tương ứng với thời hạn sử dụng đất là 70 năm. Khung giá đất Chính phủ quy 

định gồm 11 loại đất, có thể khái quát một số điểm chính của khung giá đất như sau:  

a) Đối với khung giá đất trồng lúa và cây hàng năm khác, mức giá tối đa là 

250.000 đ/m² (xã  đồng bằng vùng Đông Nam bộ); mức giá tối thiểu là 5.000đ/m² (xã 

miền núi vùng Bắc Trung bộ và Tây Nguyên). 

b) Đối với khung giá đất trồng cây lâu năm, mức giá tối đa là 300.000đ/m² (xã đồng 

bằng vùng Đông Nam bộ); mức giá tối thiểu là 5.000đ/m² (xã miền núi vùng Tây Nguyên). 
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c) Đối với khung giá đất rừng sản xuất, mức giá tối đa là 190.000đ/m² (xã đồng 

bằng vùng Đông Nam bộ); mức giá tối thiểu là 1.500đ/m² (xã miền núi vùng Bắc Trung 

bộ và Tây Nguyên). 

d) Đối với khung giá đất nuôi trồng thuỷ sản, mức giá tối đa là 250.000đ/m² (xã 

đồng bằng vùng Đông Nam bộ và xã đồng bằng vùng đồng bằng sông Cửu Long); mức 

giá tối thiểu là 3.000đ/m² (xã miền núi vùng Bắc Trung bộ). 

đ) Đối với khung giá đất làm muối, mức giá tối đa là 142.000đ/m² (vùng đồng 

bằng sông Cửu Long); mức giá tối thiểu là 5.000đ/m² (vùng Bắc Trung bộ). 

e) Đối với khung giá đất ở tại nông thôn, mức giá tối đa là 29.000đ/m² (xã đồng 

bằng vùng đồng bằng sông Hồng); mức giá tối thiểu là 15.000đ/m² (vùng Tây Nguyên). 

g) Đối với khung giá đất thương mại, dịch vụ tại nông thôn, mức giá tối đa là 

23.000đ/m² (xã đồng bằng vùng đồng bằng sông Hồng); mức giá tối thiểu là 

12.000đ/m² (vùng Tây Nguyên). 

h) Đối với khung giá đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không phải là 

đất thương mại, dịch vụ tại nông thôn, mức giá tối đa là 17.000đ/m² (xã đồng bằng 

vùng đồng bằng sông Hồng); mức giá tối thiểu là 9.000đ/m² (vùng Tây Nguyên). 

i) Đối với khung giá đất ở tại đô thị, mức giá tối đa là 162.000đ/m² (Tp. Hà Nội và 

Tp.Hồ Chí Minh); mức giá tối thiểu là 40.000đ/m² (đô thị loại V vùng Bắc Trung bộ). 

k) Đối với khung giá đất thương mại, dịch vụ tại đô thị, mức giá tối đa là 

129.600đ/m² (Tp. Hà Nội và Tp. Hồ Chí Minh); mức giá tối thiểu là 32.000đ/m² (đô 

thị loại V vùng Bắc Trung bộ). 

l) Đối với khung giá đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất 

thương mại, dịch vụ tại đô thị, mức giá tối đa là 97.000đ/m² (Tp. Hà Nội và Tp.Hồ Chí 

Minh); mức giá tối thiểu là 24.000đ/m² (đô thị loại V vùng Bắc Trung bộ). 

m) Đối với đất ở tại đô thị; đất thương mại, dịch vụ tại đô thị; đất sản xuất, kinh 

doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ tại đô thị có khả năng 

sinh lợi cao, có lợi thế trong việc sử dụng đất làm mặt bằng sản xuất, kinh doanh, 

thương mại và dịch vụ thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh được quy định mức giá đất cao 

hơn nhưng không quá 30% so với mức giá tối đa của cùng loại đất trong khung giá đất; 

trường hợp quy định mức giá đất cao hơn 30% thì phải báo cáo Bộ Tài nguyên và Môi 

trường xem xét, quyết định. 

n) Đối với đất nông nghiệp trong khu dân cư, trong địa giới hành chính phường 

thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh được quy định mức giá đất cao hơn nhưng không quá 

50% so với mức giá tối đa của cùng loại đất trong khung giá đất. 
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Điều 113 có nội dung như sau: “Chính phủ ban hành khung giá đất định kỳ 05 

năm một lần đối với từng loại đất, theo từng vùng. Trong thời gian thực hiện khung giá 

đất mà giá đất phổ biến trên thị trường tăng từ 20% trở lên so với giá tối đa hoặc giảm 

từ 20% trở lên so với giá tối thiểu trong khung giá đất thì Chính phủ điều chỉnh khung 

giá đất cho phù hợp”. 

Điều luật này quy định Chính phủ ban hành khung giá đất định kỳ 05 năm/lần 

cho từng loại đất, theo từng vùng và trong thời gian thực hiện khung giá đất mà giá đất 

phổ biến trên thị trường tăng từ 20% trở lên so với giá tối đa hoặc giảm từ 20% trở lên 

so với giá tối thiểu trong khung giá đất thì Chính phủ sẽ điều chỉnh khung giá đất cho 

phù hợp. Nội dung này có sự không rõ ràng ở việc chưa minh định giá đất phổ biến 

trên thị trường tăng từ 20% trở lên so với giá tối đa hoặc giảm từ 20% so với giá tối 

thiểu … thì Chính phủ sẽ điều chỉnh khung giá đất. Vậy thị trường ở đây là thị trường 

nào: Thị trường trong cả nước hay thị trường của một vùng hay thị trường của một 

tỉnh?. Trường hợp giá đất phổ biến trên thị trường ở Hà Nội, thành phố Hồ Chí Minh 

và các thành phố khác như Đà Nẵng, Hải Phòng, Cần Thơ tăng từ 20% trở lên so với 

giá tối đa; trong khi các địa phương khác giá đất phổ biến không tăng. Ngược lại, giá 

đất phổ biến trên thị trường ở các địa phương giảm từ 20% so với giá tối thiểu, trong 

khi những thành phố này giá đất phổ biến không giảm thì Chính phủ có tiến hành điều 

chỉnh khung giá đất không?. Hơn nữa, dựa vào những tiêu chí cụ thể nào để xác định 

giá đất phổ biến trên thị trường tăng hoặc giảm 20% trở lên so với giá tối đa hoặc sơ 

với giá tối thiểu. Chúng ta không tìm thấy “đáp án” trả lời cho các câu hỏi này trong 

Luật Đất đai năm 2013, do vậy từ khi ban hành đến nay luôn duy trì tình trạng giá đất 

quy định trong khung giá ngày càng lạc hậu so với giá trị trường cảu đất đai. 

4.1.1.2. Bảng giá đất: 

Theo quy định của Luật, bảng giá đất do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xây dựng căn 

cứ nguyên tắc, phương pháp định giá đất, khung giá đất và được Hội đồng nhân dân 

cùng cấp thông qua trước khi ban hành. Bảng giá đất được xây dựng định kỳ 05 năm 

một lần và công bố công khai vào ngày 01 tháng 01 của năm đầu kỳ.  

Bảng giá đất được sử dụng để làm căn cứ trong các trường hợp sau đây: a) Tính 

tiền sử dụng đất khi Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất ở của hộ gia đình, cá nhân 

đối với phần diện tích trong hạn mức; cho phép chuyển mục đích sử dụng đất từ đất 

nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở sang đất ở đối với phần diện tích 

trong hạn mức giao đất ở cho hộ gia đình, cá nhân; b) Tính thuế sử dụng đất; c) Tính 

phí và lệ phí trong quản lý, sử dụng đất đai; d) Tính tiền xử phạt vi phạm hành chính 

trong lĩnh vực đất đai; đ) Tính tiền bồi thường cho Nhà nước khi gây thiệt hại trong 

quản lý và sử dụng đất đai; e) Tính giá trị quyền sử dụng đất để trả cho người tự nguyện 
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trả lại đất cho Nhà nước đối với trường hợp đất trả lại là đất Nhà nước giao đất có thu 

tiền sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất có thu tiền sử dụng đất, đất thuê trả tiền 

thuê đất một lần cho cả thời gian thuê. 

Bảng giá đất theo quy định (Điều 11 Nghị định số 44/2014/NĐ-CP) gồm 11 

bảng ứng với 11 loại đất, giá mỗi loại đất được quy định trong một bảng giá đất. Về 

nguyên tắc, giá loại đất nào trong bảng giá đất thì áp dụng khung giá đất của loại đất 

đó và phải phù hợp với khung giá đất. Đối với đất sử dụng có thời hạn thì giá đất trong 

bảng giá đất được tính tương ứng với thời hạn sử dụng đất là 70 năm.  

Đối với một số loại đất tại đô thị có khả năng sinh lợi cao, có lợi thế trong việc 

sử dụng đất làm mặt bằng sản xuất, kinh doanh, thương mại và dịch vụ thì mức giá đất 

có thể cao hơn, nhưng không quá 30% so với mức giá tối đa của cùng loại đất trong 

khung giá đất. Đất nông nghiệp trong khu dân cư, thuộc địa giới hành chính phường, 

mức giá đất có thể cao hơn nhưng không quá 50% so với mức giá tối đa của cùng loại 

đất trong khung giá đất. 

Do bảng giá đất được xây dựng theo địa bàn hành chính cấp tỉnh, nên để đảm 

bảo mức giá các loại đất thuộc khu vực giáp ranh giữa các tỉnh, thành phố trực thuộc 

TW không có sự chênh lệch lớn, Nghị định số 44/2014/NĐ-CP quy định một số tiêu 

chí làm cơ sở để xác định khu vực đất giáp ranh, đồng thời quy định, đất tại khu vực 

giáp ranh có cùng mục đích sử dụng, khả năng sinh lợi, thu nhập từ việc sử dụng đất 

tương tự nhau thì quy định mức giá như nhau. Trường hợp có sự khác nhau về các yếu 

tố nêu trên thì mức giá đất tại khu vực giáp ranh có thể chênh lệch nhưng mức chênh 

lệch tối đa không quá 30%. 

Việc điều chỉnh bảng giá đất được thực hiện khi Chính phủ điều chỉnh khung 

giá đất mà mức giá đất điều chỉnh tăng từ 20% trở lên so với mức giá đất tối đa hoặc 

giảm từ 20% trở lên so với mức giá đất tối thiểu trong bảng giá đất của loại đất tương 

tự hoặc khi giá đất phổ biến trên thị trường tăng từ 20% trở lên so với mức giá đất tối 

đa hoặc giảm từ 20% trở lên so với mức giá đất tối thiểu trong bảng giá đất trong 

khoảng thời gian từ 180 ngày trở lên (khoản 1 Điều 14 Nghị định số 44/2014/NĐ-CP). 

Ngày 01/01/2015, toàn bộ 63/63 tỉnh, thành phố trực thuộc TW đã ban hành và 

công bố công khai bảng giá đất kỳ đầu (năm 2015). Có thể khái quát giá của một số 

loại đất chủ yếu trong bảng giá đất kỳ đầu của các địa phương trong cả nước như sau:  

a) Đối với giá đất trồng cây hàng năm: mức giá tối đa và tối thiểu trong bảng 

giá đất của các địa phương cả nước đều trong khung giá đất cùng loại. Trong đó, so với 

năm 2014, có 35/63 tỉnh điều chỉnh tăng; 22/63 tỉnh giữ nguyên mức giá đất; 06/63 

tỉnh điều chỉnh giảm (Hà Giang, Hòa Bình, Ninh Thuận, Kon Tum, Đắk Lắk, Sóc 
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Trăng). Bình quân mức giá đất trồng cây hàng năm cao nhất quy định trong Bảng giá 

đất của 63 tỉnh là 92.800 đồng/m2, tăng 18,09% so với năm 2014; thấp nhất là 24.240 

đồng/m2, tăng 6,92% so với năm 2014. Các tỉnh có mức giá đất trồng cây hàng năm 

cao là Đồng Nai (350.000 đồng/m2), tiếp đến là Bình Dương (340.000 đồng/m2), Hà 

Nội (252.000 đồng/m2), Trà Vinh (250.000 đồng/m2); các tỉnh có mức giá đất trồng 

cây hàng năm bằng mức giá tối đa của khung giá đất gồm: Cao Bằng (85.000 đồng/m2), 

Bạc Liêu (212.000 đồng/m2); các tỉnh có mức giá thấp nhất là Đắk Nông (12.000 

đồng/m2), Đắk Lắk (18.000 đồng/m2), Thừa Thiên - Huế (23.300 đồng/m2). 

Trong 7 vùng kinh tế thì Đông Nam bộ là vùng có mức giá đất trồng cây hàng 

năm bình quân cao nhất (185.670 đồng/m2), tăng 25,03% so với năm 2014 và bằng 

74,27% so với mức giá tối đa của loại đất tương ứng trong khung giá đất do Chính phủ 

quy định; Bắc Trung Bộ là vùng có mức giá bình quân thấp nhất (51.690 đồng/m2), 

tăng 10,37% so với năm 2014 và bằng 41,35% so với mức giá tối đa của loại đất tương 

ứng trong khung giá đất do Chính phủ quy định.  

b) Đối với giá đất trồng cây lâu năm: So với năm 2014, có 44/63 tỉnh điều chỉnh 

tăng; 14/63 tỉnh điều chỉnh giảm; 05/63 tỉnh (Hà Nội, Vĩnh Phúc, Bắc Ninh, Nghệ An, 

Bà Rịa - Vũng Tàu) giữ nguyên mức giá. Bình quân mức giá đất trồng cây lâu năm cao 

nhất của 63 tỉnh là 100.150 đồng/m2, tăng 32,03% so với năm 2014; thấp nhất là 26.830 

đồng/m2, tăng 26,59% so với năm 2014. Các tỉnh có mức giá đất trồng cây lâu năm 

cao nhất là Bình Dương (400.000 đồng/m2), Đồng Nai (350.000 đồng/m2), Hà Nội 

(252.000 đồng/m2), Lâm Đồng (200.000 đồng/m2), Trà Vinh (295.000 đồng/m2); các 

tỉnh có mức giá đất trồng cây lâu năm bằng mức giá tối đa của loại đất tương ứng trong 

khung giá đất do Chính phủ quy định gồm: thành phố Cần Thơ, Bạc Liêu, Kiên Giang 

(250.000 đồng/m2). 

Trong 7 vùng kinh tế thì Đông Nam bộ là vùng có mức giá đất trồng cây lâu 

năm bình quân cao nhất (205.000 đồng/m2), tăng 37,43% so với năm 2014 và bằng 

68,33% so với mức giá tối đa của loại đất tương ứng trong khung giá đất do Chính phủ 

quy định; vùng Miền núi và Trung du Bắc bộ là vùng có mức giá bình quân thấp nhất 

(47.750 đồng/m2), tăng 14,74% so với năm 2014.  

c) Đối với giá đất ở tại nông thôn: So với năm 2014, có 14/63 tỉnh giữ nguyên 

mức giá; 46/63 tỉnh điều chỉnh tăng; 03/63 tỉnh (Hà Nội, Hà Nam, Ninh Thuận) điều 

chỉnh giảm. Những địa phương có mức giá đất ở tại nông thôn cao thuộc xã miền núi, 

gồm: Thanh Hóa (5.500.000 đồng/m2), Hà Tĩnh (6.000.000 đồng/m2); địa phương có 

mức giá thấp nhất là Quảng Bình (180.000 đồng/m2), Bình Định (190.000 đồng/m2), 

Hà Giang (253.000 đồng/m2), Bình Phước (290.000 đồng/m2). 
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Trong 7 vùng kinh tế thì vùng đồng bằng Bắc bộ là vùng có mức giá đất ở tại 

nông thôn bình quân cao nhất (6.035.200 đồng/m2) tăng 47,92% so với năm 2014; vùng 

Tây Nguyên là vùng có mức giá đất ở bình quân thấp nhất (2.102.000 đồng/m2) tăng 

102,93% so với năm 2014, nguyên nhân tăng là do các tỉnh đã quy định chung giá đất 

ở tại nông thôn tại khu vực ven các trục đường giao thông chính, khu du lịch, thương 

mại, khu công nghiệp và khu vực còn lại làm một.  

d) Đối với giá đất ở tại đô thị: 

 - Tại 2 đô thị đặc biệt Tp. Hà Nội và Tp. Hồ Chí Minh:   

Tại thành phố Hà Nội, mức giá đất ở cao nhất là 162.000.000 đ/m² (phố 

Hàng Ngang, Hàng Đào, Lý Thái Tổ thuộc quận Hoàn Kiếm), tăng gấp 2 lần so 

với năm 2014; mức giá đất ở thấp nhất là 3.960.000đ/m² (Phường Dương Nội 

thuộc quận Hà Đông).  

Tại thành phố Hồ Chí Minh, mức giá đất ở cũng được điều chỉnh tăng như Hà 

Nội là 162.000.000 đ/m2, tăng 2 lần so với năm 2014, tập trung tại các tuyến đường 

thuộc địa bàn Quận 1 như đường Đồng Khởi, Nguyễn Huệ, Lê Lợi, Lê Thánh Tôn, Lê 

Lai…; mức giá thấp nhất là 1.500.000 đ/m2. Giá đất ở tại các thị trấn thuộc địa bàn các 

huyện Cần Giờ, Nhà Bè, Bình Chánh, Hóc Môn, Củ Chi được quy định theo giá đất 

của đô thị loại V, có mức giá đất thấp 120.000 đ/m2, cao nhất là 15.000.000 đ/m2.  

- Đối với giá đất ở tại đô thị loại I: Năm 2015, cả nước có 15 đô thị loại I, so với 

năm 2014, giá đất ở tại đô thị loại I được điều chỉnh tăng 17,13%. Thành phố Hạ Long 

(tỉnh Quảng Ninh) điều chỉnh tăng 19,44%; thành phố Việt Trì (tỉnh Phú Thọ) điều 

chỉnh tăng 40,0%; thành phố Nam Định (tỉnh Nam Định) điều chỉnh tăng 20,0%; thành 

phố Huế (tỉnh Thừa Thiên - Huế) điều chỉnh tăng 25,0%; thành phố Quy Nhơn (tỉnh 

Bình Định) điều chỉnh tăng 40,0%; thành phố Vũng Tàu (tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu) điều 

chỉnh tăng 33,33%; thành phố Đà Nẵng điều chỉnh tăng 163,48%. Mức giá đất ở bình 

quân cao nhất năm 2015 của 15 đô thị loại I là 33.700.600 đ/m2. Trong đó, thành phố 

Vinh (tỉnh Nghệ An) có mức giá đất ở đô thị tối đa cao nhất là 51.000.000 đ/m2; thành 

phố Đà Lạt là địa phương có mức giá đất ở đô thị tối đa thấp nhất 18.144.000 đ/m2.  

- Đối với đô thị loại II: Năm 2015, cả nước có 21 đô thị loại II, so với năm 2014, 

giá đất tại phần lớn các đô thị đều giữ nguyên mức giá đất ở so với năm 2014. Mức giá đất 

ở bình quân tại các đô thị loại này là 22.868.100 đ/m2, giảm 15,70% so với năm 2014. 

Trong đó, thành phố Hải Dương (tỉnh Hải Dương) có mức giá đất ở cao nhất là 36.000.000 

đ/m2, bằng 72% mức giá tối đa trong khung giá đất do Chính phủ quy định. Thành phố Bà 

Rịa (tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu) có giá đất ở thấp nhất 9.240.000 đ/m2, bằng 20,53% so với 

mức giá đất ở tối đa của loại đất tương ứng trong khung giá đất do Chính phủ quy định.  
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- Đối với các đô thị còn lại: Bình quân mức giá đất ở cao nhất của các đô thị 

loại III tại 34 tỉnh là 15.616.590 đ/m2, tăng 5,38% so với năm 2014. Bình quân mức 

giá đất ở cao nhất của các đô thị loại IV tại 36 tỉnh là 8.963.560 đ/m2, tăng 13,82% so 

với năm 2014.  Bình quân mức giá đất ở cao nhất của các đô thị loại V tại 57 tỉnh là 

6.666.770 đ/m2, tăng 26,89% so với năm 2014.   

đ) Giá đất thương mại, dịch vụ tại đô thị: Phần lớn các tỉnh quy định giá đất 

thương mại, dịch vụ tại đô thị bằng khoảng 70% - 80% mức giá đất ở cùng vị trí. Các 

tỉnh Hà Giang, Gia Lai có giá đất thương mại, dịch vụ tại đô thị bằng 100% giá đất ở 

cùng vị trí. Các tỉnh có giá đất thương mại, dịch vụ tại đô thị thấp so với giá đất ở cùng 

vị trí Hưng Yên (bằng 40%), Khánh Hòa (bằng 30%), Kiên Giang (bằng 42%). 

e) Giá đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại, 

dịch vụ tại đô thị: hầu hết các tỉnh quy định giá đất sản xuất, kinh doanh phi nông 

nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ bằng khoảng 60% - 70% mức giá đất ở 

cùng vị trí. Các tỉnh có giá đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp bằng 50% giá đất 

ở cùng vị trí Quảng Ninh, Hải Phòng, Ninh Bình, Nghệ An, Đà Nẵng, Quảng Ngãi. 

Tỉnh Khánh Hòa có giá đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp bằng 30% giá đất ở 

cùng vị trí, Hưng Yên bằng 20% đất ở cùng vị trí.  

4.1.1.3. Định giá đất cụ thể 

Giá đất cụ thể được sử dụng để làm căn cứ trong các trường hợp sau đây: a) 

Tính tiền sử dụng đất khi Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất của hộ gia đình, cá 

nhân đối với phần diện tích đất ở vượt hạn mức; cho phép chuyển mục đích sử dụng 

đất từ đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở sang đất ở đối với phần 

diện tích vượt hạn mức giao đất ở cho hộ gia đình, cá nhân. Tính tiền thuê đất đối với 

đất nông nghiệp vượt hạn mức giao đất, vượt hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất 

nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân; b) Tính tiền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất 

có thu tiền sử dụng đất không thông qua hình thức đấu giá quyền sử dụng đất; công 

nhận quyền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất đối với tổ chức mà 

phải nộp tiền sử dụng đất; c) Tính tiền thuê đất đối với trường hợp Nhà nước cho thuê 

đất không thông qua hình thức đấu giá quyền sử dụng đất; d) Tính giá trị quyền sử 

dụng đất khi cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước mà doanh nghiệp cổ phần sử dụng 

đất thuộc trường hợp Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất trả tiền 

thuê đất một lần cho cả thời gian thuê; tính tiền thuê đất đối với trường hợp doanh 

nghiệp nhà nước cổ phần hóa được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm; 

đ) Tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất. 
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Theo quy định thì giá đất cụ thể là để áp dụng trong các trường hợp quy định tại 

khoản 4 Điều 114 Luật Đất đai, do vậy mà nhu cầu, kế hoạch định giá đất cụ thể phải 

căn cứ kế hoạch sử dụng đất hàng năm của cấp huyện và kế hoạch cổ phần hóa doanh 

nghiệp nhà nước. Việc xác định giá đất cụ thể phải căn cứ kết quả tổng hợp, phân tích 

thông tin về thửa đất, giá đất thị trường; đồng thời phải tuân thủ các nguyên tắc định 

giá đất quy định tại Điều 112 của Luật Đất đai và các phương pháp định giá đất quy 

định tại Điều 4 của Nghị định số 44/2014/NĐ-CP.  

Nội dung, trình tự thủ tục điều tra, xây dựng giá đất và hồ sơ phương án giá đất 

được quy định chi tiết tại Thông tư  số 36/2014/TT-BTNMT ngày 30/6/2014. Theo đó, 

sở Tài nguyên và Môi trường tại địa phương là cơ quan nhà nước chịu trách nhiệm tổ 

chức thực hiện định giá đất; việc điều tra, xây dựng giá đất và đề xuất phương án giá 

đất do tổ chức có chức năng tư vấn xác định giá đất (đơn vị trúng thầu việc định giá 

đất cụ thể - trong trường hợp địa phương thuê tư vấn) thực hiện; việc thẩm định phương 

án giá đất trước khi trình UBND cấp tỉnh quyết định do Hội đồng thẩm định giá đất 

của địa phương thực hiện. 

Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh quyết định giá đất cụ thể. Cơ quan quản lý đất đai cấp 

tỉnh có trách nhiệm giúp Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh tổ chức việc xác định giá đất cụ thể. 

Trong quá trình thực hiện, cơ quan quản lý đất đai cấp tỉnh được thuê tổ chức có chức 

năng tư vấn xác định giá đất để tư vấn xác định giá đất cụ thể. Căn cứ kết quả tư vấn 

xác định giá đất, cơ quan quản lý đất đai cấp tỉnh trình Hội đồng thẩm định giá đất xem 

xét trước khi trình Uỷ ban nhân dân cùng cấp quyết định. Như vậy, Luật Đất đai năm 

2013 vẫn tiếp tục giao cho Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh thẩm quyền quyết định giá đất 

(Khoản 3 Điều 114). Điều này có thể phù hợp với chế độ sở hữu đất đai ở nước ta, 

trong đó Nhà nước là đại diện chủ sở hữu, có quyền định đoạt mọi vấn đề liên quan 

đến đất đai, trong đó có giá đất. Nhưng cơ chế này sẽ không giải quyết triệt để những 

vướng mắc, bất cập xung quanh việc thu hồi đất. Bởi lẽ, quy định một cơ quan vừa có 

thẩm quyền thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất, vừa có thẩm quyền quyết định giá đất 

sẽ chứa đựng nguy cơ tham nhũng và khiếu kiện rất cao. Bên cạnh đó, mặc dù quy 

định: "giá đất do tổ chức có chức năng tư vấn định giá đất xác định là một trong các 

căn cứ để cơ quan nhà nước có thẩm quyền quy định, quyết định giá đất" ; nhưng quy 

định này cho thấy, giá đất do tổ chức có chức năng tư vấn định giá đất xác định chỉ có 

giá trị để Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh tham khảo trước khi quyết định, chưa tạo đủ "sức 

nặng" cũng như hiệu quả của cơ chế này đối với vấn đề quyết định giá đất, do đó khó 

có thể giải quyết được các khiếu kiện, tranh chấp trong thu hồi đất liên quan đến việc 

xác định giá đất để thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và vấn đề tham nhũng trong 
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giao đất, cho thuê đất. Nghị quyết số 19-NQ/TW của Ban Chấp hành Trung ương ngày 

31/10/2012 về tiếp tục đổi mới chính sách, pháp luật về đất đai trong thời kỳ đẩy mạnh 

toàn diện công cuộc đổi mới đã đặt ra hướng "kiện toàn cơ quan định giá đất của Nhà 

nước, nâng cao năng lực đội ngũ cán bộ làm công tác định giá đất và thẩm định giá 

đất; cơ quan tham mưu xây dựng giá đất và cơ quan thẩm định giá đất là 2 cơ quan 

độc lập; làm rõ trách nhiệm cơ quan giải quyết khiếu nại về giá đất trong bồi thường 

giải phóng mặt bằng... Có cơ chế giám sát các cơ quan chức năng và tổ chức định giá 

đất độc lập trong việc định giá đất". Đây là những đổi mới quan trọng về định hướng 

quản lý về giá đất của Đảng, là kim chỉ nam để chúng ta tiếp tục nghiên cứu, thể chế 

hóa trong các quy định của luật và các văn bản dưới luật, góp phần đưa giá đất và đấu 

giá quyền sử dụng đất được công khai, minh bạch, trở thành công cụ đắc lực trong 

phòng, chống tham nhũng về đất đai. Một số nội dung của Nghị quyết số 19-NQ/TW 

đã được luật hoá trong Luật Đất đai năm 2013, nhưng cũng còn nhiều nội dung dường 

như chưa được thể hiện trong Luật Đất đai. Nghị quyết viết rằng "kiện toàn cơ quan 

định giá đất của Nhà nước" nhưng trong Luật Đất đai năm 2013 không có quy định 

nào về "cơ quan định giá đất của Nhà nước" mà vai trò này vẫn giao cho cơ quan hành 

chính là Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh. 

Việc xác định giá đất cụ căn cứ kết quả tư vấn xác định giá đất, cơ quan quản lý 

đất đai cấp tỉnh trình Hội đồng thẩm định giá đất xem xét trước khi trình Uỷ ban nhân 

dân cùng cấp quyết định. 

Hội đồng thẩm định giá đất gồm Chủ tịch Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh là Chủ tịch và 

đại diện của cơ quan, tổ chức có liên quan, tổ chức có chức năng tư vấn xác định giá đất”. 

Với nội dung này, cơ chế xác định giá đất cụ thể vẫn không có gì thay đổi,  Luật 

Đất đai năm 2013 vẫn trao quá nhiều quyền năng cho Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh. Cơ 

quan này vừa có thẩm quyền giao đất, cho thuê đất, thu hồi đất vừa có thẩm quyền 

quyết định giá đất cụ thể làm căn cứ để tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất. 

Đây chính là tình trạng “vừa đá bóng vừa thổi còi” cho dù Luật quy định cho phép tổ 

chức tư vấn xác định giá đất được tham gia song vai trò của nó dường như còn mờ 

nhạt. Về thực chất, việc xác định giá đất này phụ thuộc phần lớn vào quyết định của 

Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh, vì: 

Một là, Luật Đất đai năm 2013 quy định trong quá trình giúp Uỷ ban nhân dân  

cấp tỉnh xác định giá đất cụ thể, cơ quan quản lý đất đai cấp tỉnh được thuê chứ không 

phải bắt buộc phải thuê tổ chức có chức năng tư vấn xác định giá đất để tư vấn xác định 

giá đất cụ thể. Điều này có nghĩa là cơ quan quản lý đất đai cấp tỉnh có quyền chứ 
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không bắt buộc có nghĩa vụ phải thuê tổ chức có chức năng tư vấn xác định giá đất 

để tư vấn xác định giá đất cụ thể. Như vậy, trên thực tế cơ quan quản lý đất đai cấp 

tỉnh có thể thuê hoặc không thuê tổ chức có chức năng tư vấn xác định giá đất để tư 

vấn xác định giá đất. Điều này hoàn toàn do ý chí của cơ quan quản lý đất đai cấp 

tỉnh quyết định. Do đó, trên thực tế sẽ phát sinh hai khả năng: i) Trong trường hợp cụ 

thể cơ quan quản lý đất đai cấp tỉnh không thuê tổ chức có chức năng tư vấn xác định 

giá đất để tư vấn xác định giá đất mà không phải chịu một chế tài pháp lý nào; ii) Để 

được thuê tư vấn xác định giá đất, tổ chức có chức năng tư vấn giá đất phải “biết 

điều” hoặc thông đồng, tuân theo ý kiến cơ quan quản lý đất đai cấp tỉnh. Đây là điều 

không thể không xảy ra. 

Hai là, khoản 3 Điều 114 quy định căn cứ kết quả tư vấn xác định giá đất, cơ 

quan quản lý đất đai cấp tỉnh trình Hội đồng thẩm định giá đất xem xét trước khi trình 

Uỷ ban nhân dân cùng cấp quyết định. Hội đồng thẩm định giá đất gồm Chủ tịch Uỷ 

ban nhân dân cấp tỉnh là Chủ tịch và đại diện của cơ quan, tổ chức có liên quan, tổ chức 

có chức năng tư vấn xác định giá đất. Quy định này cho thấy, giá đất cuối cùng được 

Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh quyết định làm giá đất cụ thể chưa chắc đã phải là giá đất do 

cơ quan tư vấn xác định mà là giá đất hình thành do ý chí của Hội đồng thẩm định giá 

đất. Bởi lẽ, tổ chức có chức năng tư vấn giá đất chỉ là một thành viên, các thành viên 

còn lại là đại diện của tổ chức, cá nhân có liên quan (nhưng không phải là cơ quan 

chuyên môn về định giá đất) trong Hội đồng thẩm định giá đất. Thông thường Hội đồng 

làm việc theo nguyên tắc tập thể biểu quyết theo đa số; nên việc đưa ra giá đất cuối 

cùng để trình Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh quyết định dường như mang ý kiến chủ quan 

của đa số các thành viên không có chuyên môn về định giá đất nên có thể giá đất này 

không phù hợp với thực tế là điều không khó hiểu. 

Về nguyên tắc và phương pháp định giá đất được quy định cũng chưa thống 

nhất và có những điểm chưa phù hợp dẫn đến kết quả định giá không chính xác hoặc 

không thể thực hiện được. 

Thứ nhất, một trong những nguyên tắc xác định giá đất là căn cứ “theo mục 

đích sử dụng đất hợp pháp tại thời điểm định giá”. Tuy nhiên, Luật Đất đai năm 2013 

trong phần giải thích thuật ngữ đề cập tại Điều 3 lại không hề giải thích thế nào là “mục 

đích sử dụng đất hợp pháp”. Mục đích sử dụng đất hợp pháp là mục đích ghi trong quyết 

định giao đất, cho thuê đất hay là mục đích ghi trong giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất, quyền sở hữu nhà và các tài sản khác gắn liền với đất (gọi chung là giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất) hay là mục đích sử dụng đất thực tế được Uỷ ban nhân dân xã, 

phường, thị trấn (gọi chung là Uỷ ban nhân dân cấp xã) xác nhận sử dụng ổn định, lâu 
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dài không có tranh chấp, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất đã được xét duyệt. Sự không 

tường minh này sẽ dẫn đến nhiều cách hiểu khác nhau, tạo kẽ hở cho cơ quan có thẩm 

quyền tuỳ tiện trong việc xác định giá đất và tiềm ẩn nguy cơ tham nhũng, tiêu cực. 

Thứ hai, một nguyên tắc khác của việc xác định giá đất là phải bảo đảm “phù 

hợp với giá đất phổ biến trên thị trường của loại đất có cùng mục đích sử dụng đã 

chuyển nhượng …”. Tuy nhiên, hiểu thế nào là phù hợp với giá đất phổ biến trên thị 

trường của loại đất có cùng mục đích sử dụng đã chuyển nhượng. Phù hợp là bao 

nhiêu % so với giá đất phổ biến trên thị trường của loại đất có cùng mục đích sử 

dụng đã chuyển nhượng (bằng 70%, 80% hay 85%). Mặt khác, hiểu thế nào là “giá 

đất phổ biến trên thị trường của loại đất có cùng mục đích sử dụng đã chuyển 

nhượng” và thị trường ở đây là thị trường nào (thị trường có tổ chức hay thị trường 

phi chính quy; thị trường bất động sản trước khi Nhà nước đầu tư cơ sở hạ tầng hay 

thị trường sau khi Nhà nước đầu tư cơ sở hạ tầng); ai là cơ quan có chức năng xác 

định giá đất phổ biến trên thị trường của loại đất có cùng mục đích sử dụng đã 

chuyển nhượng. Rất tiếc những câu hỏi này lại không tìm thấy “lời giải” ở Luật Đất 

đai năm 2013. Mặc dù khoản 4 Điều 115 có quy định: “Giá đất do tư vấn xác định 

là một trong các căn cứ để cơ quan nhà nước có thẩm quyền quy định, quyết định 

giá đất”; song Luật Đất đai năm 2013 lại không làm rõ tổ chức tư vấn xác định giá 

đất có độc lập hay không so với cơ quan nhà nước có thẩm quyền xác định giá đất 

hoặc Nhà nước có được quyền ra quyết định thành lập tổ chức tư vấn giá đất để thực 

hiện dịch vụ công về vấn đề này hay không?.  

Thứ ba, nguyên tắc thứ tư của việc xác định giá đất được quy định là “Cùng một 

thời điểm, các thửa đất liền kề nhau có cùng mục đích sử dụng, khả năng sinh lợi, thu 

nhập từ việc sử dụng đất tương tự như nhau thì có mức giá như nhau”. Tuy nhiên, Luật 

Đất đai năm 2013 lại không quy định cụ thể cơ quan nào sẽ có thẩm quyền điều chỉnh 

mức giá đất trong trường hợp các thửa đất liền kề nhau có cùng mục đích sử dụng, khả 

năng sinh lợi, thu nhập từ việc sử dụng đất tương tự như nhau được xác định mức giá 

khác nhau.  

4.1.2. Tác động của chính sách giá đất đến khai thác nguồn thu từ đất 

Tuy chưa toàn diện nhưng khung pháp luật quy định về giá đất và định giá đất 

ở nước ta bước đầu đã có những tác động tích cực trong hoạt động quản lý nhà nước 

về đất đai.  

Lần đầu tiên pháp luật về đất đai ở nước ta quy định các nguyên tắc, phương 

pháp định giá đất theo cơ chế thị trường phục vụ yêu cầu quản lý nhà nước về đất đai 

và bắt buộc các cuộc định giá đất trên phạm vi cả nước thống nhất thực hiện. 
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Giá đất có thể biểu hiện ở các trạng thái khác nhau (giá đất trong khung giá, giá 

đất trong bảng giá và giá đất cụ thể) để phù hợp với yêu cầu quản lý nhà nước, nhưng 

chúng có những điểm chung đó là đều được xây dựng, điều chỉnh theo các nguyên tắc, 

phương pháp, quy trình định giá thống nhất trên phạm vi cả nước. Trong đó, giá đất 

trong khung giá là giá đất định hướng (i) phục vụ các chính sách vĩ mô của Nhà nước 

TW (ii) là căn cứ để các địa phương xây dựng, ban hành bảng giá đất áp dụng tại địa 

phương mình; giá đất trong bảng giá đất chủ yếu là để làm căn cứ tính các loại thuế, 

phí và lệ phí liên quan đến các quá trình sử dụng đất; giá đất cụ thể chủ yếu là để (i) 

điều chỉnh các mối quan hệ kinh tế giữa Nhà nước với người được Nhà nước giao đất, 

cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất và cho phép chuyển mục đích sử dụng đất 

(ii) điều chỉnh mối quan hệ về lợi ích giữa Nhà nước - người sử dụng đất - nhà đầu tư 

khi Nhà nước thu hồi đất của người đang sử dụng đất để giao cho nhà đầu tư thực hiện 

dự án, công trình trong quá trình công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nước. Sự phân biệt 

các trạng thái biểu hiện của giá đất nêu trên không chỉ là cần thiết trong quản lý nhà 

nước về đất đai mà còn là cơ sở để xây dựng chế độ định giá đất. 

Sau một thời gian ngắn (từ 01/7/2014 đến 01/01/2015) Chính phủ và Ủy ban 

nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương đã điều tra, xây dựng và ban hành 

mới khung giá đất, bảng giá đất theo đúng quy định của pháp luật. Sự ban hành kịp 

thời khung giá đất, bảng giá đất và việc xác định giá đất cụ thể phù hợp hơn với giá đất 

phổ biến trên thị trường so với trước 01/01/2015 đã thúc đẩy việc thực hiện cơ chế tài 

chính đất đai trong giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất tạo ra nguồn 

thu lớn cho ngân sách nhà nước. Theo số liệu báo cáo chưa đầy đủ (42/63 tỉnh, thành 

phố trực thuộc trung ương), thu từ đất đô thị (từ 01/01/2015 đến hết năm 2018) đạt 

323.265 tỷ đồng. Trong đó, thu tiền sử dụng đất là 224.810 tỷ đồng, thu tiền thuê đất 

64.219 tỷ đồng, thuế sử dụng đất phi nông nghiệp 5.363 tỷ đồng, thuế thu nhập từ 

chuyển quyền sử dụng đất 14.157 tỷ đồng, lệ phí trước bạ 14.658 tỷ đồng, thu khác 58 

tỷ đồng. 

Sau 5 năm triển khai thực hiện, khung pháp luật quy định giá đất và định giá đất 

đã bộc lộ một số hạn chế, bất cập. Có thể khái quát những hạn chế, bất cập qua những 

vấn đề chủ yếu sau: 

Về các nguyên tắc và phương pháp định giá đất: đây là các chế định rất quan 

trọng liên quan trực tiếp đến chất lượng các quá trình định giá đất, không phân biệt giá 

đất đó là để Nhà nước sử dụng trong quản lý nhà nước hay giá đất tư vấn phục vụ người 

dân, doanh nghiệp trước khi họ thực hiện các giao dịch trong thị trường quyền sử dụng 

đất nói riêng, thị trường bất động sản nói chung. Tuy nhiên, các nguyên tắc định giá 

đất quy định tại khoản 1 Điều 112 Luật Đất đai còn thiếu những nguyên tắc cơ bản 
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định hướng các quá trình định giá đất trong khi đó lại có nội dung chồng lấn sang nội 

dung của phương pháp định giá đất. 

Việc bổ sung “phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất” vào các phương pháp định 

giá đất mà pháp Luật Đất đai trước 01/7/2014 đã quy định đã làm chậm quá trình nước 

ta hội nhập với các nước trong khu vực và trên thế giới trong lĩnh vực định giá đất; làm 

phức tạp hóa chế độ định giá đất, các hoạt động định giá đất trở lại những năm đầu thập 

niên 1990 của Thế Kỷ trước, khi áp dụng hệ số K định giá đất theo Luật Đất đai 1993. 

Tác động tiêu cực rõ nhất là trong định giá đất để bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất, 

đây là một trong các nguyên nhân chủ yếu làm dấy lên khiếu nại về giá đất bồi thường 

tại nhiều dự án, công trình có thu hồi đất trong thời gian 5 năm qua. 

Nội dung chế độ định giá đất chưa nhất quán với mục tiêu của Nhà nước khi sử 

dụng giá đất như là công cụ để điều chỉnh các mối quan hệ về kinh tế giữa Nhà nước 

với người được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất, chuyển 

mục đích sử dụng đất; giữa người sử dụng nhiều đất (một loại hoặc nhiều loại đất) với 

người thiếu đất sử dụng hoặc không có đất sử dụng; để điều hòa mối quan hệ về lợi ích 

giữa Nhà nước - người sử dụng đất - nhà đầu tư khi Nhà nước thu hồi đất của người 

đang sử dụng đất để giao cho nhà đầu tư thực hiện dự án, công trình. Trong đó, giá đất 

trong bảng giá đất là công cụ chính được sử dụng để điều chỉnh hoặc điều hòa các mối 

quan hệ nêu trên (là căn cứ để tính thuế sử dụng đất, tính phí và lệ phí trong quản lý, 

sử dụng đất đai; là một trong 2 chỉ số để xác định giá đất cụ thể - khoản 5 Điều 4 

Nghị định số 44/2014/NĐ-CP). Nhưng xét về bản chất thì bảng giá đất do cấp tỉnh 

quy định cũng là một hệ thống “khung giá đất”, nó chỉ khác ở chỗ “khung giá đất” do 

tỉnh quy định có biên độ giữa mức giá đất tối đa và mức giá đất tối thiểu “hẹp hơn” 

so với biên độ của loại đất cùng loại trong khung giá đất Chính phủ quy định và luôn 

luôn nằm trong biên độ của khung giá đất Chính phủ quy định, kể cả khi giá đất thị 

trường có biến động lớn về mức giá nhưng khung giá đất Chính phủ quy định chưa 

kịp được điều chỉnh.   

Sự lệ thuộc mang tính hệ thống nêu trên đã hạn chế rất lớn đến “tính thị trường” 

của giá đất trong bảng giá đất và giá đất cụ thể và đó cũng là một trong các nguyên 

nhân chủ yếu làm cho giá đất Nhà nước quy định đã chậm phản ánh giá đất thị trường 

nay lại càng chậm hơn. Chức năng điều chỉnh bằng công cụ giá đất vì thế bị hạn chế. 

Theo khung pháp luật hiện hành thì cơ quan quyết định giá đất cụ thể và cơ quan 

áp dụng giá đất cụ thể (thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất) là Ủy ban nhân dân cấp tỉnh; 

cơ quan xác định giá đất cụ thể và cơ quan thẩm định, quyết định giá đất cụ thể về thực 

chất cũng là Ủy ban nhân dân cấp tỉnh (theo quy định thì cơ quan xác định giá đất cụ 

thể là Sở Tài nguyên và Môi trường, sở Tài chính; cơ quan thẩm định giá đất cụ thể là 
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Hội đồng thẩm định giá do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh thành lập, do lãnh đạo Ủy ban 

nhân dân cấp tỉnh làm chủ tịch Hội đồng, các thành viên Hội đồng là đại diện lãnh đạo 

một số sở, ngành; trong đó, phần lớn các thành viên tham gia Hội đồng là kiêm nhiệm, 

không có chuyên môn về định giá đất). Những quy định nêu trên không chỉ làm triệt 

tiêu dần mặt khách quan, tính thị trường của giá đất Nhà nước quy định mà còn tạo ra 

sự trùng chéo, thiếu minh bạch trong xây dựng, thẩm định và sử dụng giá đất với tư 

cách là công cụ điều chỉnh các mối quan hệ kinh tế của Nhà nước. 

Sự chênh lệch giữa khung giá, bảng giá đất và giá đất cụ thể với giá đất phổ biến 

trên thị trường đã dẫn đến giảm nguồn thu của Ngân sách nhà nước từ đất. Khung giá 

đất là căn cứ để xây dựng bảng giá đất. Khi khung giá đất thấp thì bảng giá đất cũng thấp 

theo tương ứng. Khung giá đất và bảng giá đất lại là căn cứ để định giá đất cụ thể. Việc 

định giá đất cụ thể lại được thực hiện bằng phương pháp dựa trên bảng giá đất và hệ số 

điều chỉnh giá đất. Các tổ chức tư vấn định giá đất và các hội đồng thẩm định giá đất cũng 

cùng dựa trên cơ sở bảng giá đất thấp và hệ số điều chỉnh giá đất, do vậy cơ quan Nhà 

nước có thẩm quyền phê duyệt giá đất, về cơ bản đều thấp hơn nhiều so với giá đất được 

giao dịch phổ biến trên thị trường. Bảng giá đất, giá đất cụ thể lại được áp dụng cho rất 

nhiều trường hợp như (i) Tính tiền sử dụng đất khi Nhà nước công nhận QSDĐ của hộ gia 

đình, cá nhân trong và vượt hạn mức; (ii) chuyển mục đích sử dụng đất; (iii) tính thuế sử 

dụng đất; (iv) tính phí và lệ phí; (v) tính tiền xử phạt vi phạm hành chính; (vi) tính tiền bồi 

thường cho Nhà nước khi gây thiệt hại trong quản lý và sử dụng đất; (vii) tính tiền thuế sử 

dụng đất, thuế chuyển nhượng quyền sử dụng đất, thuế trước bạ; (viii) tính tiền thuê đất; 

(ix) tính giá trị quyền sử dụng đất khi cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước. Với tất cả các 

trường hợp trên, do bảng giá đất và giá đất cụ thể thấp nên nguồn thu được từ đất đều bị 

giảm đi rất nhiều, thậm chí tới trên dưới 70% giá trị thực của đất. Có thể nói hệ luỵ từ việc 

giảm thu ngân sách từ đất đai do tác động của khung giá đất, bảng giá đất và giá đất cụ 

thể thấp hơn so với giá đất phổ biến trên thị trường là rất lớn. 

Những bất cập trên đã dẫn đến hệ lụy gây thất thu cho ngân sách nhà nước. 

Khung giá đất của Chính phủ và bảng giá đất của UBND cấp tỉnh được sử dụng chủ 

yếu để tính thuế, phí và lệ phí liên quan đến đất đai, tiền sử dụng đất khi Nhà nước 

công nhận quyền sử dụng đất ở của hộ gia đình, cá nhân đối với phần diện tích trong 

hạn mức; cho phép chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp, đất phi nông 

nghiệp không phải là đất ở sang đất ở đối với phần diện tích trong hạn mức giao đất ở 

cho hộ gia đình, cá nhân. 

Khi căn cứ này được định giá thấp hơn nhiều lần so với giá thực tế trên thị 

trường, nguồn thu ngân sách nhà nước từ các khoản thu này sẽ bị sụt giảm rất nhiều so 
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với thực tế nhất là trong điều kiện tốc độ đô thị hóa ngày càng cao ở tất cả các vùng 

miền, diện tích đất nông nghiệp và phi nông nghiệp không phải là đất ở được chuyển 

đổi sang đất ở ngày càng lớn…  

Mặt khác, tình trạng triển khai các dự án BT tại nước ta cũng dẫn đến việc giảm 

nguồn thu ngân sách nhà nước. Rất nhiều dự án BT đã áp dụng theo phương thức nhà 

đầu tư bỏ vốn đầu tư thực hiện dự án cho Nhà nước và được Nhà nước hoàn trả vốn 

bằng đất tương đương với giá trị đầu tư dự án (thực chất là đổi đất lấy hạ tầng). Khi trả 

đất cho nhà đầu tư dự án, việc tính giá đất thường dựa theo bảng giá đất và định giá giá 

đất cụ thể không theo cơ chế thị trường, mà vẫn dựa vào hệ số điều chỉnh giá đất theo 

bảng giá đất, tức giá đất khi thanh toán với nhà đầu tư thấp hơn nhiều so với giá đất 

phổ biến trên thị trường.  

Ngoài ra, hệ lụy trên còn ảnh hưởng đến quyền lợi của người dân trong bồi 

thường giải phóng mặt bằng, gây chậm tiến độ các dự án đầu tư. Giá đất để tính tiền 

bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất được xác định trên cơ sở giá đất cụ thể do UBND 

cấp tỉnh quy định. Mặc dù vậy, quá trình xây dựng, định giá đất cụ thể vẫn còn phụ 

thuộc vào giá trên khung giá và bảng giá đất nên đã làm cho giá đất để tính bồi thường 

còn quá thấp so với giá thị trường. Điều này ảnh hưởng rất lớn đến quyền lợi của 

người dân khi họ đang sở hữu tài sản lớn là quyền sử dụng đất nay lại bị thu hồi vĩnh 

viễn với giá quá rẻ so với thực tế. 

4.2. Thực trạng chính sách kinh tế trong quản lý những thay đổi quan 

hệ về đất đai  

4.2.1. Chính sách kinh tế trong giao đất  

Nhà nước giao quyền sử dụng đất (sau đây gọi là Nhà nước giao đất) là việc 

Nhà nước ban hành quyết định giao đất để trao quyền sử dụng đất cho đối tượng có 

nhu cầu sử dụng đất. Nhà nước trao quyền sử dụng đất cho người sử dụng đất thông 

qua quyết định giao đất không thu tiền sử dụng đất, giao đất có thu tiền sử dụng đất. 

Tiền sử dụng đất là số tiền mà người sử dụng đất phải trả cho Nhà nước khi được Nhà 

nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, công 

nhận quyền sử dụng đất. 

4.2.1.1. Cơ chế thu tiền sử dụng đất 

Theo quy định của Luật Đất đai năm 2013, giao đất hiện nay có hai hình thức: 

giao đất không thu tiền sử dụng đất và giao đất có thu tiền sử dụng đất. Việc giao đất 

có thể xác định thời hạn hoặc không xác định thời hạn thùy thuộc vào mục đích sử 

dụng đất. 
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Giao đất không thu tiền sử dụng đất là việc Nhà nước trao quyền sử dụng đất 

bằng quyết định hành chính cho người có nhu cầu sử dụng đất và người sử dụng đất 

không phải nộp tiền sử dụng đất cho Nhà nước. 

Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất trong các trường hợp sau đây: 1. 

Hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, 

làm muối được giao đất nông nghiệp trong hạn mức quy định tại Điều 129 của Luật 

Đất đai; 2. Người sử dụng đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất là 

rừng tự nhiên, đất xây dựng trụ sở cơ quan, đất sử dụng vào mục đích quốc phòng, an 

ninh; đất sử dụng vào mục đích công cộng không nhằm mục đích kinh doanh; đất làm 

nghĩa trang, nghĩa địa không thuộc trường hợp quy định tại khoản 4 Điều 55 của Luật 

Đất đai; 3. Tổ chức sự nghiệp công lập chưa tự chủ tài chính sử dụng đất xây dựng 

công trình sự nghiệp; 4. Tổ chức sử dụng đất để xây dựng nhà ở phục vụ tái định cư 

theo dự án của Nhà nước; 5. Cộng đồng dân cư sử dụng đất nông nghiệp; cơ sở tôn 

giáo sử dụng đất phi nông nghiệp quy định tại khoản 1 Điều 159 của Luật Đất đai. 

Đối với hình thức giao đất có thu tiền sử dụng đất là việc Nhà nước trao quyền 

sử dụng đất cho người sử dụng đất có nhu cầu sử dụng đất và người sử dụng đất phải 

nộp cho Nhà nước một khoản tiền sử dụng đất theo quy định của pháp luật. 

Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất trong các trường hợp sau đây: 1. Hộ 

gia đình, cá nhân được giao đất ở; 2. Tổ chức kinh tế được giao đất để thực hiện dự án 

đầu tư xây dựng nhà ở để bán hoặc để bán kết hợp cho thuê; 3. Người Việt Nam định 

cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài được giao đất để thực hiện 

dự án đầu tư xây dựng nhà ở để bán hoặc để bán kết hợp cho thuê; 4. Tổ chức kinh tế 

được giao đất thực hiện dự án đầu tư hạ tầng nghĩa trang, nghĩa địa để chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất gắn với hạ tầng. 

4.2.1.2. Phương thức giao đất 

a) Cơ chế giao đất không thông qua đấu giá 

Theo khoản 2 Điều 118 Luật Đất đai 2013, các trường hợp không đấu giá quyền 

sử dụng đất khi Nhà nước giao đất, cho thuê đất không thu tiền sử dụng đất Sử dụng 

đất  hoặc được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất 

Điều 54 Luật Đất đai 2013 quy định việc Nhà nước giao đất không thu tiền sử 

dụng đất trong các trường hợp sau: 

- Hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng 

thủy sản, làm muối được giao đất nông nghiệp trong hạn mức. 
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- Người sử dụng đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất là 

rừng tự nhiên, đất xây dựng trụ sở cơ quan, đất sử dụng vào mục đích quốc phòng, an 

ninh; đất sử dụng vào mục đích công cộng không nhằm mục đích kinh doanh; đất làm 

nghĩa trang, nghĩa địa không thuộc trường hợp giao đất cho tổ chức kinh tế thực hiện 

dự án đầu tư hạ tầng nghĩa trang, nghĩa địa để chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn 

với hạ tầng. 

- Tổ chức sự nghiệp công lập chưa tự chủ tài chính sử dụng đất xây dựng công 

trình sự nghiệp. 

- Tổ chức sử dụng đất để xây dựng nhà ở phục vụ tái định cư theo dự án của 

Nhà nước. 

- Cộng đồng dân cư sử dụng đất nông nghiệp; cơ sở tôn giáo sử dụng đất phi 

nông nghiệp gồm đất thuộc chùa, nhà thờ, nhà nguyện, thánh thất, thánh đường, niệm 

phật đường, tu viện, trường đào tạo riêng của tôn giáo, trụ sở của tổ chức tôn giáo, các 

cơ sở khác của tôn giáo được Nhà nước cho phép hoạt động. 

Theo khoản Điều 110 Luật Đất đai 2013, việc miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền 

thuê đất được thực hiện trong các trường hợp sau: 

- Sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư 

hoặc địa bàn ưu đãi đầu tư theo quy định của pháp luật về đầu tư, trừ dự án đầu tư xây 

dựng nhà ở thương mại. 

- Sử dụng đất để thực hiện chính sách nhà ở, đất ở đối với người có công với 

cách mạng, hộ gia đình nghèo; hộ gia đình, cá nhân là dân tộc thiểu số ở vùng có điều 

kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, vùng biên giới, hải đảo; sử dụng đất để xây 

dựng nhà ở xã hội theo quy định của pháp luật về nhà ở; đất ở cho người phải di dời 

khi Nhà nước thu hồi đất do có nguy cơ đe dọa tính mạng con người. 

- Sử dụng đất sản xuất nông nghiệp đối với hộ gia đình, cá nhân là dân tộc thiểu số. 

- Sử dụng đất xây dựng công trình sự nghiệp của các tổ chức sự nghiệp công lập. 

- Đất xây dựng kết cấu hạ tầng cảng hàng không, sân bay; đất xây dựng cơ sở, 

công trình cung cấp dịch vụ hàng không. 

- Sử dụng đất làm mặt bằng xây dựng trụ sở, sân phơi, nhà kho; xây dựng các 

cơ sở dịch vụ trực tiếp phục vụ sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, 

làm muối đối với hợp tác xã nông nghiệp. 

b) Cơ chế giao đất có thông qua đấu giá 

Theo khoản 1 Điều 118 Luật Đất đai 2013, Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng 

đất, cho thuê đất theo hình thức đấu giá quyền sử dụng đất trong các trường hợp sau: 
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- Đầu tư xây dựng nhà ở để bán hoặc cho thuê hoặc cho thuê mua;  

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

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

- Sử dụng đất thương mại, dịch vụ; đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp; 

- Cho thuê đất thuộc quỹ đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích công ích để sản 

xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối; 

- Giao đất, cho thuê đất đối với đất Nhà nước thu hồi do sắp xếp lại, xử lý trụ sở 

làm việc, cơ sở hoạt động sự nghiệp, cơ sở sản xuất, kinh doanh mà tài sản gắn liền với 

đất thuộc sở hữu nhà nước; 

- Giao đất ở tại đô thị, nông thôn cho hộ gia đình, cá nhân; 

- Giao đất, cho thuê đất đối với các trường hợp được giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất. 

Đối tượng được tham gia đấu giá quyền sử dụng đất gồm: Tổ chức kinh tế, hộ 

gia đình, cá nhân thuộc đối tượng được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc 

cho thuê đất theo quy định của Luật Đất đai có nhu cầu sử dụng đất để thực hiện dự án 

đầu tư hoặc làm nhà ở theo quy hoạch đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê 

duyệt, cụ thể: 

Theo khoản 1 Điều 55 Luật Đất đai năm 2013, đối tượng được giao đất có thu 

tiền sử dụng gồm: 

- Hộ gia đình, cá nhân được giao đất ở. 

- Tổ chức kinh tế được giao đất để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở để 

bán hoặc để bán kết hợp cho thuê. 

- Người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài 

được giao đất để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở để bán hoặc để bán kết hợp 

cho thuê. 

- Tổ chức kinh tế được giao đất thực hiện dự án đầu tư hạ tầng nghĩa trang, nghĩa 

địa để chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn với hạ tầng. 

UBND tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương ban hành quyết định quy định cụ 

thể về đối tượng, điều kiện tham gia đấu giá quyền sử dụng đất do đó đối tượng và điều 

kiện tham gia đấu giá mỗi tỉnh, thành có thể khác nhau. 

Đấu giá quyền sử dụng đất mang lại nguồn thu quan trọng bổ sung vào ngân 

sách nhà nước để đầu tư cải tạo và xây dựng cơ sở hạ tầng; thông qua đấu giá quyền 

sử dụng đất có thể lựa chọn được các chủ đầu tư có đủ năng lực, góp phần nâng cao 

hiệu quả sử dụng đất, đảm bảo thực hiện quy hoạch một cách đồng bộ. Đấu giá QSD 
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đất và chuyển nhượng QSD đất trên thị trường cùng có chung một mục đích là chuyển 

nhượng mảnh đất với mức giá cao nhất, đem lại giá trị kinh tế lớn nhất. Đấu giá QSD 

đất không chỉ mang ý nghĩa kinh tế mà còn mang ý nghĩa xã hội sâu sắc, là một trong 

những hình thức khai thác, sử dụng đất đai hiệu quả, tiết kiệm. Đấu giá QSD đất góp 

phần bình ổn chính trị và phát triển nền kinh tế một cách bền vững. Đấu giá QSD đất 

góp phần vào quá trình cải cách hành chính xoaas bỏ cơ chế xin cho, thực hiện cơ chế 

quản lý kinh tế đất theo cơ chế thị trường. 

3.2.1.3. Đánh giá chung về cơ chế giao đất 

So với các quy định trước đây thì các quy định về căn cứ giao đất đã có nhiều 

điểm mới, theo quy định tại Điều 52 Luật Đất đai năm 2013 thì việc giao đất phải căn 

cứ vào kế hoạch sử dụng đất hằng năm của cấp huyện. Khắc phục những bất cập hạn 

chế trong Luật Đất đai năm 2003 và các quy định trước đây, có thể nói công tác quản 

lý đất đai theo quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất ngày càng đi vào thực chất, góp phần 

tích cực vào việc sử dụng đất hợp lý và có hiệu quả. Việc quy định giao đất cần phải 

căn cứ vào nhu cầu sử dụng đất thể hiện trong dự án đầu tư, đơn xin giao đất nhằm xác 

định rõ chủ thể có nhu cầu sử dụng đất thực sự, tránh tình trạng giao đất gây lãng phí 

đất đai và bất công trong xã hội. 

Pháp luật về giao đất hiện nay đã đảm bảo sự bình đẳng trong việc tiếp cận đất 

đai giữa các thành phần kinh tế, đặc biệt là nhà đầu tư trong nước và nhà đầu tư nước 

ngoài, đảm bảo sử dụng đất tiết kiệm, hiệu quả, tiếp tục xóa bao cấp trong sử dụng đất, 

đồng thời khắc phục được những bất cập, hạn chế của pháp luật đssất đai giai đoạn trước 

đó. Pháp Luật Đất đai hiện hành đã có nhiều quy định chặt chẽ hơn về căn cứ giao đất 

và đồng thời nâng cao vai trò của quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất trên cơ sở nâng cao 

vai trò của quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, đặc biệt kế hoạch sử dụng đất hằng năm 

cấp huyện. Đã có các quy định cụ thể hơn về chế tài đối với dự án đầu tư đã được giao 

đất nhưng không sử dụng, chậm đưa đất vào sử dụng; từng bước tạo môi trường pháp lý 

để quan hệ đất đai vận động phù hợp với quy luật phát triển của nền kinh tế thị trường. 

Bên cạnh những mặt đạt được, pháp Luật Đất đai hiện hành cũng thể hiện nhiều 

điểm hạn chế và bất cập về thủ tục về giao đất, cho thuê đất rườm rà, kéo dài phát sinh 

cơ hội cho tham nhũng tiêu cực. 

Việc dự báo nhu cầu sử dụng đất cho các dự án đầu tư để đưa vào quy hoạch, 

kế hoạch sử dụng đất của các địa phương chưa tính toán khoa học, chưa sát với chiến 

lược phát triển kinh tế - xã hội và thị trường bất động sản. 

Quy định giao đất theo hình thức đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu dự án có 

sử dụng đất chưa được nhiều địa nghiêm túc thực hiện hoặc thực hiện mang tính hình 
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thức còn có những tiêu cực. Việc đấu thầu dự án sử dụng đất chỉ mang tính hình thức, 

không có tính cạnh tranh để lựa chọn được nhà đầu tư thực sự có năng lực vượt trội, 

giá đất trong đấu thầu dự án vẫn mang tính áp dặt của các cơ quan quản lý. 

Nhiều dự án  giao đất theo phương thức BT chưa có cơ chế xác định định rõ 

ràng giá trị đầu tư công trình và giá trị quyền sử dụng đất để thanh toán dẫn đến nhiều 

nghi ngại về xã hội. Quy định của pháp luật đã thể hiện quan điểm vận dụng cơ chế thị 

trường trong giao đất nhưng chưa có cơ chế rõ ràng để thực hiện nên trên thực tế việc 

giao đất vẫn sử dụng chủ yếu các các quan hệ phi thị trường điều chỉnh. 

4.2.2. Chính sách kinh tế trong cho thuê đất 

Thuê đất là một hoạt động phổ biến hiện nay không chỉ trên thế giới mà còn 

diễn ra rất sôi động ở Việt Nam. Thuê đất là một hiện tượng tất yếu trong nền kinh tế 

thị trường vì các doanh nghiệp, tổ chức, cá nhân mong muốn khai thác hiệu quả tối đa 

lợi ích từ việc sử dụng đất thuê. Mặt khác, thuê đất cũng là một trong những hình thức 

giúp Nhà nước thực hiện chức năng phân bổ đất đai hợp lý, hiệu quả thông qua các 

hình thức: giao đất, cho thuê đất, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất… 

Nhà nước cho thuê quyền sử dụng đất (sau đây gọi là Nhà nước cho thuê đất) là 

việc Nhà nước quyết định trao quyền sử dụng đất cho đối tượng có nhu cầu sử dụng 

đất thông qua hợp đồng cho thuê quyền sử dụng đất. Nhà nước trao quyền sử dụng đất 

cho người sử dụng đất thông qua quyết định cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm, 

cho thuê đất thu tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê. 

Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm hoặc thu tiền thuê đất một lần 

cho cả thời gian thuê trong các trường hợp sau đây: a) Hộ gia đình, cá nhân sử dụng 

đất để sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối; b) Hộ gia 

đình, cá nhân có nhu cầu tiếp tục sử dụng đất nông nghiệp vượt hạn mức được giao 

quy định; c) Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất thương mại, dịch vụ; đất sử dụng cho 

hoạt động khoáng sản; đất sản xuất vật liệu xây dựng, làm đồ gốm; đất cơ sở sản xuất 

phi nông nghiệp; d) Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất để xây dựng công trình công 

cộng có mục đích kinh doanh; đ) Tổ chức kinh tế, người Việt Nam định cư ở nước 

ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư 

sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối; đất sản xuất, kinh 

doanh phi nông nghiệp; đất xây dựng công trình công cộng có mục đích kinh doanh; 

đất để thực hiện dự án đầu tư nhà ở để cho thuê; e) Tổ chức kinh tế, tổ chức sự nghiệp 

công lập tự chủ tài chính, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn 

đầu tư nước ngoài sử dụng đất xây dựng công trình sự nghiệp; g) Tổ chức nước ngoài 

có chức năng ngoại giao sử dụng đất để xây dựng trụ sở làm việc. 
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Cơ chế xác định tiền thuê đất hàng năm không thông qua hình thức đấu giá, đơn giá 

thuê đất hàng năm = Tỷ lệ phần trăm (%) nhân (x) Giá đất tính thu tiền thuê đất.  

Tỷ lệ phần trăm (%) tính đơn giá thuê đất một năm đối với đa số các loại đất 

là 1%, riêng đối với một số loại đất có tỷ lệ cao hơn hoặc thấp hơn: 

- Đất thuộc đô thị, trung tâm thương mại, dịch vụ, đầu mối giao thông, khu dân 

cư tập trung có khả năng sinh lợi đặc biệt, có lợi thế trong việc sử dụng đất làm mặt 

bằng sản xuất kinh doanh, thương mại và dịch vụ thì căn cứ vào thực tế địa phương, 

Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương (sau đây gọi tắt là Ủy ban nhân 

dân cấp tỉnh) quyết định tỷ lệ phần trăm (%) giá đất để xác định đơn giá thuê đất một 

năm nhưng tối đa không quá 3%. 

- Đất thuộc vùng sâu, vùng xa, vùng núi cao, hải đảo, vùng có điều kiện kinh tế 

- xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn; đất sử dụng 

vào mục đích sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối; đất sử 

dụng làm mặt bằng sản xuất kinh doanh của dự án thuộc lĩnh vực khuyến khích đầu tư, 

lĩnh vực đặc biệt khuyến khích đầu tư theo quy định của pháp luật, căn cứ vào thực tế 

địa phương, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định tỷ lệ phần trăm (%) giá đất để xác 

định đơn giá thuê đất một năm nhưng tối thiểu không thấp hơn 0,5%. 

Mức tỷ lệ phần trăm (%) do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành cụ thể theo từng 

khu vực, tuyến đường tương ứng với từng mục đích sử dụng đất và công bố công khai 

trong quá trình triển khai thực hiện. 

Trường hợp thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê không thông 

qua hình thức đấu giá, đơn giá thuê đất thu một lần cho cả thời gian thuê là giá đất của 

thời hạn thuê đất và được xác định theo quy định định giá đất của nhà nước.. 

Cơ chế cho thuê đất có thông qua đấu giá thì giá thuê đất trả tiền thuê đất hàng 

năm là đơn giá thuê đất trúng đấu giá của thời hạn một năm. Đơn giá trúng đấu giá 

được ổn định 10 năm, hết thời gian ổn định thực hiện điều chỉnh đơn giá thuê đất theo 

chính sách về thu tiền thuê đất đối với trường hợp thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm 

không thông qua hình thức đấu giá; mức điều chỉnh không vượt quá 30% đơn giá thuê 

đất trúng đấu giá hoặc đơn giá thuê đất của kỳ ổn định liền kề trước đó. 

Trường hợp đấu giá thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê thì 

đơn giá thuê đất là đơn giá trúng đấu giá của thời hạn thuê đất.  

Điểm khác nhau giữa giao và thuê đất của Nhà nước, người được giao đất sẽ có 

hai khả năng, hoặc phải trả tiền sử dụng đất, hoặc không phải trả tiền sử dụng đất. Điều 

này phụ thuộc vào việc pháp luật quy định người được giao đất thuộc nhóm nào trong 

hai nhóm trên. Tiền sử dụng đất chỉ trả một lần cho toàn bộ thời gian sử dụng và thông 
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thường thì lớn hơn rất nhiều so với tiền thuê đất. Đơn cử trường hợp đơn giản nhất trong 

cách tính tiền sử dụng đất là trường hợp cá nhân được giao đất làm nhà ở. Tiền sử dụng 

đất sẽ được tính bằng giá đất do UBND cấp tỉnh quy định ở thời điểm được giao đất. 

Trong khi đó, người được Nhà nước cho thuê đất sẽ trả tiền thuê cho những năm sử dụng 

đất, có trường hợp trả từng năm, có trường hợp trả trước cho toàn bộ thời gian thuê. Nhìn 

chung loại nghĩa vụ tài chính này thông thường thấp hơn tiền sử dụng đất rất nhiều. 

Trung bình, cứ một năm sử dụng đất thuê, người thuê sẽ trả tiền thuê bằng khoảng 

0,5% tiền sử dụng đất của người được giao một thửa đất cùng loại và cùng diện tích. 

Về mặt nguyên lý, việc thuê đất trả tiền thuê hàng năm là phương thức giảm 

gánh nặng cho nhà đầu tư không phải dành tiền vốn ban đầu để trả tiền giao đất hoặc 

trả tiền thuê một lần, để tập trung tiền vốn cho trang thiết bị máy mọc phục vụ đầu tư 

sản xuất kinh doanh. Tuy nhiên, trên thực tế, các nhà đầu tư có xu hướng lựa chọn được 

giao đất hoặc trả tiền thuê một lần để không bị tác động sản hưởng của giá đất tăng lên 

hàng năm mà lại được hưởng trọn phần giá tăng thêm từ đất không phải do hoạt động 

đầu tư của doanh nghiệp. Chính tình ttrangj này đang làm thất thoát khá lớn nguồn thu 

từ đất và không tạo nguồn thu bền vững cho ngân sách.  

4.2.3. Chính sách kinh tế trong thu hồi và bồi thường khi thu hồi đất 

4.2.3.1. Cơ chế thu hồi đất  

Luật Đất đai 1993, quy định pháp luật về chuyển dịch đất đai ở Việt Nam chỉ 

có một hình thức là chuyển dịch đất đai bắt buộc dựa trên cơ sở quyết định hành chính 

của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về việc thu hồi đất và giao đất cho thuê đất đó 

cho người khác sử dụng; người được giao đất hoặc thuê đất phải chi trả tiền bồi 

thường về đất cho người bị thu hồi đất và nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất cho 

Nhà nước (có thể được xem xét giảm một phần số tiền bồi thường đã trả cho người 

bị thu hồi đất). Pháp luật quy định là Nhà nước quyết định thu hồi đất để sử dụng 

vào mục đích quốc phòng, an ninh, lợi ích quốc gia, lợi ích công cộng, nhưng cơ 

chế thu hồi đất này được áp dụng cho cả các dự án đầu tư phát triển kinh tế vì mục 

đích lợi nhuận của nhà đầu tư. Trong ngữ cảnh pháp luật như vậy, các nhà đầu tư 

thấy cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc rất phức tạp, khó khăn, phiền hà. Một mặt, 

nhà đầu tư vẫn phải thương thảo trực tiếp với người đang sử dụng đất để thực hiện 

việc chi trả tiền bồi thường về đất. Mặt khác, để tiếp cận được đất thì nhà đầu tư 

cũng phải thảo luận trực tiếp với cả 3 cấp chính quyền tỉnh, huyện và xã mà nhiều 

trường hợp cũng phải thông qua các thủ tục phức tạp với những chi phí không chính 

thức. Lúc này, các nhà đầu tư đề nghị phải đổi mới cơ chế chuyển dịch đất đai sao 

cho bớt đi phiền hà về thủ tục, tăng thêm mức độ công khai và tốt nhất là nhà đầu 
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tư có quyền nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất trực tiếp từ tổ chức kinh tế, hộ 

gia đình, cá nhân đang sử dụng đất.  

Luật Sửa đổi, bổ sung Luật Đất đai năm 1998 đã cho phép các tổ chức kinh tế 

được quyền nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Điều này có nghĩa là các nhà đầu 

tư có thể tự thực hiện việc nhận chuyển quyền sử dụng đất từ người đang sử dụng đất 

để có đất thực hiện các dự án đầu tư. Trên thực tế, nhiều nhà đầu tư năng động đã tự 

thực hiện cơ chế chuyển dịch đất đai này. Nhưng do chưa có quy định rõ ràng trong hệ 

thống pháp luật về cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện nên hầu hết các địa phương 

vẫn ban hành quyết định thu hồi đất và bắt các nhà đầu tư đã nhận chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất phải nộp tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê đất cho Nhà nước theo đúng 

quy trình của chuyển dịch đất đai bắt buộc. Thực tế như vậy đã đặt ra yêu cầu phải tiếp 

tục đổi mới hệ thống pháp Luật Đất đai theo hướng xác định nội dung cụ thể của cơ 

chế chuyển dịch đất đai tự nguyện. 

Đối với cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc trong 5 năm đầu thực hiện Luật 

Đất đai 1993, giá đất để tính bồi thường về đất, tái định cư do Ủy ban nhân dân cấp 

tỉnh quy định theo khung giá đất do Chính phủ ban hành chỉ bằng khoảng 10% - 30% 

giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất trên thị trường. Việc thực hiện bồi thường lúc 

đầu cũng chỉ được quy định mang tính nguyên tắc với một số điều luật chung, sau đó 

được quy định cụ thể hơn, chi tiết hơn về quyền lợi của những người bị thiệt hại. Nói 

chung, người bị thu hồi đất nhận được mức bồi thường hoàn toàn không thỏa đáng. 

Nhà đầu tư nộp tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê đất cho Nhà nước cũng chỉ với mức 

giá do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định, thấp hơn nhiều lần so với giá đất trên thị 

trường. Nhà đầu tư có thể phải chịu những thủ tục rất phức tạp để tiếp cận được quỹ 

đất nhưng lại được lợi rất lớn từ giá trị đất đai so với giá thị trường. Trong giai đoạn 

1993 - 2004, cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc đã có tác động giải quyết nhanh đất 

đai cho các dự án đầu tư phát triển kinh tế như lại làm số lượng khiếu kiện về bồi 

thường, tái định cư tăng lên ngày càng cao.  

Luật Đất đai 2003 đã quy định rất cụ thể về 2 cơ chế chuyển dịch đất đai bắt 

buộc và chuyển dịch đất đai tự nguyện, phạm vi được áp dụng đối với mỗi cơ chế. 

Cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc đã có điều chỉnh trên nguyên tắc: (i) Giá đất 

do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định phải phù hợp với giá đất trên thị trường, sau 

một năm thực hiện Chính phủ lại quy định là giá đất để tính bồi thường về đất cho 

người bị thu hồi đất phải được quyết định phù hợp với giá đất trên thị trường; (ii) 

Cơ quan nhà nước ban hành quyết định thu hồi đất, quyết định về việc bồi thường, 

hỗ trợ, tái định cư cho người có đất bị thu hồi có trách nhiệm tổ chức thực hiện việc 
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bồi thường, hỗ trợ, tái định cư theo một trình tự, thủ tục rất cụ thể, chi tiết; (iii) Nhà 

đầu tư được giao đất, thuê đất nộp tiền sử dụng đất cho Nhà nước theo giá đất phù 

hợp với giá đất trên thị trường.  

Luật Đất đai 2003 đi theo hướng thừa cho phép thực hiện cả 2 dạng chuyển 

dịch đất đai gồm chuyển dịch đất đai bắt buộc (Nhà nước thu hồi đất) và chuyển 

dịch đất đai tự nguyện (nhà đầu tư tự thỏa thuận với những người đang sử dụng đất), 

trong đó có xác định giới hạn cụ thể đối với áp dụng cơ chế chuyển dịch đất đai bắt 

buộc và khuyến khích áp dụng cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện (khi dự án 

thuộc trường hợp Nhà nước thu hồi đất nhưng khi nhà đầu tư dự án đề nghị được áp 

dụng cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện thì pháp luật cho phép áp dụng). Đối với 

trường hợp được Nhà nước thu hồi đất thì có thể áp dụng cơ chế Nhà nước thu hồi 

đất theo quy hoạch (Nhà nước thu hồi đất khi chưa có nhà đầu tư, sau đó tiến hành 

đấu giá đất đai hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất để lựa chọn nhà đầu tư), hoặc cơ 

chế Nhà nước thu hồi đất theo dự án (Nhà nước thu hồi đất dựa trên nhu cầu cụ thể 

của từng dự án đầu tư).  

Luật Đất đai 2013 đã thay đổi hướng tiếp cận về thực hiện cơ chế chuyển 

dịch đất đai bắt buộc. Chỉnh sửa lại nguyên tắc thực hiện cơ chế Nhà nước thu hồi 

đất: Nhà nước thu hồi đất khi thật cần thiết để sử dụng vào mục đích quốc phòng, 

an ninh và phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, lợi ích công cộng. 

Nhà nước thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh trong các trường hợp 

sau đây: 1. Làm nơi đóng quân, trụ sở làm việc; 2. Xây dựng căn cứ quân sự; 3. Xây 

dựng công trình phòng thủ quốc gia, trận địa và công trình đặc biệt về quốc phòng, 

an ninh; 4. Xây dựng ga, cảng quân sự; 5. Xây dựng công trình công nghiệp, khoa 

học và công nghệ, văn hóa, thể thao phục vụ trực tiếp cho quốc phòng, an ninh; 6. 

Xây dựng kho tàng của lực lượng vũ trang nhân dân; 7. Làm trường bắn, thao 

trường, bãi thử vũ khí, bãi hủy vũ khí; 8. Xây dựng cơ sở đào tạo, trung tâm huấn 

luyện, bệnh viện, nhà an dưỡng của lực lượng vũ trang nhân dân; 9. Xây dựng nhà 

công vụ của lực lượng vũ trang nhân dân; 10. Xây dựng cơ sở giam giữ, cơ sở giáo 

dục do Bộ Quốc phòng, Bộ Công an quản lý. 

Nhà nước thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công 

cộng trong các trường hợp sau đây: 1. Thực hiện các dự án quan trọng quốc gia do 

Quốc hội quyết định chủ trương đầu tư mà phải thu hồi đất; 2. Thực hiện các dự án 

do Thủ tướng Chính phủ chấp thuận, quyết định đầu tư mà phải thu hồi đất, bao 

gồm: a) Dự án xây dựng khu công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu 

kinh tế; khu đô thị mới, dự án đầu tư bằng nguồn vốn hỗ trợ phát triển chính thức 



 127

(ODA); b) Dự án xây dựng trụ sở cơ quan nhà nước, tổ chức chính trị, tổ chức chính 

trị - xã hội ở trung ương; trụ sở của tổ chức nước ngoài có chức năng ngoại giao; 

công trình di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh được xếp hạng, công viên, 

quảng trường, tượng đài, bia tưởng niệm, công trình sự nghiệp công cấp quốc gia; 

c) Dự án xây dựng kết cấu hạ tầng kỹ thuật cấp quốc gia gồm giao thông, thủy lợi, 

cấp nước, thoát nước, điện lực, thông tin liên lạc; hệ thống dẫn, chứa xăng dầu, khí 

đốt; kho dự trữ quốc gia; công trình thu gom, xử lý chất thải; 3. Thực hiện các dự 

án do Hội đồng nhân dân cấp tỉnh chấp thuận mà phải thu hồi đất bao gồm: a) Dự 

án xây dựng trụ sở cơ quan nhà nước, tổ chức chính trị, tổ chức chính trị - xã hội; 

công trình di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh được xếp hạng, công viên, 

quảng trường, tượng đài, bia tưởng niệm, công trình sự nghiệp công cấp địa phương; 

b) Dự án xây dựng kết cấu hạ tầng kỹ thuật của địa phương gồm giao thông, thủy 

lợi, cấp nước, thoát nước, điện lực, thông tin liên lạc, chiếu sáng đô thị; công trình 

thu gom, xử lý chất thải; c) Dự án xây dựng công trình phục vụ sinh hoạt chung của 

cộng đồng dân cư; dự án tái định cư, nhà ở cho sinh viên, nhà ở xã hội, nhà ở công 

vụ; xây dựng công trình của cơ sở tôn giáo; khu văn hóa, thể thao, vui chơi giải trí 

phục vụ công cộng; chợ; nghĩa trang, nghĩa địa, nhà tang lễ, nhà hỏa táng; d) Dự án 

xây dựng khu đô thị mới, khu dân cư nông thôn mới; chỉnh trang đô thị, khu dân cư 

nông thôn; cụm công nghiệp; khu sản xuất, chế biến nông sản, lâm sản, thủy sản, 

hải sản tập trung; dự án phát triển rừng phòng hộ, rừng đặc dụng; đ) Dự án khai thác 

khoáng sản được cơ quan có thẩm quyền cấp phép, trừ trường hợp khai thác khoáng 

sản làm vật liệu xây dựng thông thường, than bùn, khoáng sản tại các khu vực có 

khoáng sản phân tán, nhỏ lẻ và khai thác tận thu khoáng sản. 

Về cơ chế bồi thường khi thu hồi đất. 

- Nguyên tắc bồi thường về đất: Người sử dụng đất khi Nhà nước thu hồi đất 

nếu có đủ điều kiện được bồi thường thì được bồi thường; việc bồi thường được thực 

hiện bằng việc giao đất có cùng mục đích sử dụng với loại đất thu hồi, nếu không có đất 

để bồi thường thì được bồi thường bằng tiền theo giá đất cụ thể do Ủy ban nhân dân cấp 

tỉnh quyết định tại thời điểm thu hồi đất. Để khẳng định tính nghiêm trong thực thi pháp 

luật, Luật Đất đai quy định việc bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất phải bảo đảm dân 

chủ, khách quan, công bằng, công khai, kịp thời và đúng quy định của pháp luật.  

- Điều kiện được bồi thường về đất: Luật Đất đai đã quy định điều kiện được 

bồi thường về đất theo từng loại đất và từng loại đối tượng. Người sử dụng đất không 

phải là đất thuê trả tiền thuê đất hàng năm, có Giấy chứng nhận hoặc có đủ điều kiện 

để được cấp Giấy chứng nhận (trừ trường hợp người trực tiếp sản xuất nông nghiệp bị 
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thu hồi đất nông nghiệp quy định tại Khoản 2 Điều 77 của Luật Đất đai) thì đủ điều 

kiện được bồi thường về đất. 

- Về giá đất tính bồi thường: Giá đất để tính bồi thường khi Nhà nước thu 

hồi đất là giá đất cụ thể của loại đất thu hồi do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định 

tại thời điểm quyết định thu hồi đất. Việc định giá đất cụ thể để tính bồi thường khi 

Nhà nước thu hồi đất được thực hiện theo nguyên tắc phù hợp với giá đất phổ biến 

trên thị trường và cơ quan quản lý đất đai được thuê tổ chức có chức năng tư vấn 

xác định giá đất để thực hiện. Căn cứ các phương pháp định giá đất và kết quả tổng 

hợp, phân tích thông tin về thửa đất, giá đất thị trường, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh 

quyết định giá đất cụ thể. 

- Bồi thường chi phí đầu tư vào đất còn lại: Khi Nhà nước thu hồi đất mà người 

sử dụng đất không được bồi thường về đất thì tùy từng trường hợp cụ thể được bồi 

thường chi phí đầu tư vào đất còn lại. Đây là các khoản chi phí mà người sử dụng đất 

đã đầu tư vào đất phù hợp với mục đích sử dụng đất nhưng đến thời điểm thu hồi đất 

còn chưa thu hồi hết. Người có đất thu hồi phải có hồ sơ, chứng từ chứng minh đã đầu 

tư vào đất; đối với trường hợp chi phí đầu tư vào đất còn lại không có hồ sơ, chứng từ 

chứng minh thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ tình hình thực tế tại địa phương quy 

định việc xác định chi phí đầu tư vào đất còn lại. 

- Nguyên tắc bồi thường tài sản: Để giải quyết những trường hợp tạo lập tài sản 

không đúng pháp luật nhằm hưởng lợi, Luật Đất đai quy định tài sản gắn liền với đất, 

khi Nhà nước thu hồi đất mà chủ sở hữu tài sản hợp pháp gắn liền với đất bị thiệt hại 

về tài sản thì được bồi thường; tổ chức, hộ gia đình, cá nhân, người Việt Nam định cư 

ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài phải ngừng sản xuất, kinh doanh 

mà có thiệt hại thì được bồi thường thiệt hại. 

- Về bồi thường thiệt hại tài sản: Nhà ở, công trình phục vụ sinh hoạt gắn liền 

với đất phải tháo dỡ toàn bộ hoặc một phần mà phần còn lại không bảo đảm tiêu chuẩn kỹ 

thuật theo quy định của pháp luật thì chủ sở hữu nhà ở, công trình đó được bồi thường 

bằng giá trị xây dựng mới của nhà ở, công trình có tiêu chuẩn kỹ thuật tương đương.  

Trường hợp phần còn lại của nhà ở, công trình vẫn bảo đảm tiêu chuẩn kỹ thuật 

theo quy định của pháp luật thì bồi thường theo thiệt hại thực tế. Đối với nhà, công 

trình xây dựng khác gắn liền với đất, khi Nhà nước thu hồi đất mà bị tháo dỡ toàn bộ 

hoặc một phần mà phần còn lại không bảo đảm tiêu chuẩn kỹ thuật theo quy định của 

pháp luật thì được bồi thường thiệt hại với mức bồi thường nhà, công trình bằng tổng 

giá trị hiện có của nhà, công trình bị thiệt hại và khoản tiền tính bằng tỷ lệ phần trăm 

theo giá trị hiện có của nhà, công trình. 
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Giá đất để tính bồi thường thiệt hại về đất do Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố 

trực thuộc Trung ương ban hành theo quy định của Chính phủ. Trường hợp phê duyệt 

phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất mà giá đất do Ủy 

ban nhân dân cấp tỉnh quy định tại thời điểm quyết định thu hồi đất chưa sát với giá 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất thực tế trên thị trường trong điều kiện bình thường 

thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ vào giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất thực tế 

trên thị trường để xác định lại giá đất cụ thể cho phù hợp. 

- Nguyên tắc hỗ trợ: Người sử dụng đất khi Nhà nước thu hồi đất vì mục đích 

quốc phòng, an ninh; phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng, ngoài 

việc được bồi thường theo quy định còn được Nhà nước xem xét hỗ trợ (hỗ trợ ổn định 

đời sống và sản xuất; hỗ trợ đào tạo, chuyển đổi nghề và tìm kiếm việc làm; hỗ trợ tái 

định cư và hỗ trợ khác); việc hỗ trợ phải bảo đảm khách quan, công bằng, kịp thời, 

công khai và đúng quy định của pháp luật. 

- Hỗ trợ ổn định đời sống và sản xuất: Khi Nhà nước thu hồi từ 30% đến 70% 

diện tích đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp thì 

được hỗ trợ ổn định đời sống và sản xuất trong thời gian 6 tháng (không phải di chuyển 

chỗ ở) và trong thời gian 12 tháng (phải di chuyển chỗ ở); trường hợp phải di chuyển 

đến các địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn hoặc có điều kiện kinh tế - xã 

hội đặc biệt khó khăn thì thời gian hỗ trợ tối đa là 24 tháng.  

Thu hồi trên 70% diện tích đất nông nghiệp đang sử dụng thì được hỗ trợ trong 

thời gian 12 tháng (không phải di chuyển chỗ ở) và trong thời gian 24 tháng (phải di 

chuyển chỗ ở); trường hợp phải di chuyển đến các địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội 

khó khăn hoặc có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn thì thời gian hỗ trợ tối đa 

là 36 tháng. Mức hỗ trợ cho một nhân khẩu được tính bằng tiền tương đương 30 kg gạo 

trong 01 tháng theo thời giá trung bình tại thời điểm hỗ trợ của địa phương. Ủy ban 

nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm quyết định mức hỗ trợ, thời gian hỗ trợ, định kỳ chi 

trả tiền hỗ trợ cho phù hợp với thực tế tại địa phương. 

- Hỗ trợ đào tạo, chuyển đổi nghề và tìm kiếm việc làm: Đối với trường hợp 

Nhà nước thu hồi đất nông nghiệp: Hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông 

nghiệp khi Nhà nước thu hồi đất mà không có đất nông nghiệp để bồi thường thì ngoài 

việc được bồi thường bằng tiền còn được hỗ trợ đào tạo, chuyển đổi nghề, tìm kiếm 

việc làm. Việc hỗ trợ bằng tiền không quá 5 lần giá đất nông nghiệp trong bảng giá đất 

đối với toàn bộ diện tích đất nông nghiệp thu hồi nhưng không vượt quá hạn mức giao 

đất nông nghiệp tại địa phương. Mức hỗ trợ cụ thể do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy 

định căn cứ điều kiện thực tế của địa phương.  
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Đối với trường hợp Nhà nước thu hồi đất ở kết hợp kinh doanh, dịch vụ  mà di 

chuyển chỗ ở: Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất ở kết hợp kinh doanh, dịch vụ mà 

nguồn thu nhập chính từ hoạt động kinh doanh dịch vụ khi Nhà nước thu hồi đất ở mà 

phải di chuyển chổ ở thì được vay vốn tín dụng ưu đãi để phát triển sản xuất kinh 

doanh; nhân khẩu trong độ tuổi lao động được hỗ trợ giải quyết việc làm và đào tạo 

nghề theo Quyết định của Thủ tướng Chính phủ.  

- Hỗ trợ tái định cư: Hộ gia đình, cá nhân, người Việt Nam định cư ở nước 

ngoài nhận đất ở, nhà ở tái định cư mà số tiền được bồi thường về đất nhỏ hơn giá trị 

một suất tái định cư tối thiểu thì được hỗ trợ khoản chênh lệch giữa giá trị suất tái định 

cư tối thiểu và số tiền được bồi thường về đất. Trường hợp hộ gia đình, cá nhân, người 

Việt Nam định cư ở nước ngoài tự lo chỗ ở thì ngoài việc được bồi thường về đất còn 

được nhận khoản tiền hỗ trợ tái định cư. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ diện tích đất 

ở thu hồi, số nhân khẩu của hộ gia đình và điều kiện cụ thể tại địa phương quy định 

mức hỗ trợ cho phù hợp. 

- Hỗ trợ khác: Ngoài các khoản hỗ trợ nêu trên, Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp 

tỉnh quyết định biện pháp hỗ trợ khác để bảo đảm có chỗ ở, ổn định đời sống, sản xuất 

và công bằng đối với người có đất thu hồi; trường hợp hộ gia đình, cá nhân trực tiếp 

sản xuất nông nghiệp khi Nhà nước thu hồi đất nông nghiệp mà không đủ điều kiện 

được bồi thường theo quy định tại Điều 75 của Luật Đất đai thì Ủy ban nhân dân cấp 

tỉnh xem xét hỗ trợ phù hợp với thực tế của địa phương; trường hợp đặc biệt trình Thủ 

tướng Chính phủ quyết định. 

3.2.3.2. Tác động của chính sách thu hồi, bồi thường và hỗ trợ tái định cư 

đến khai thác nguồn thu từ đất  

Chính sách hiện hành đã quy định theo hướng kiểm soát chặt chẽ các trường 

hợp Nhà nước thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng; 

quy định thẩm quyền thu hồi đất; quy định trình tự, thủ tục thu hồi đất; quy định việc 

thông báo, công khai kế hoạch thu hồi đất và lấy ý kiến về phương án bồi thường, hỗ 

trợ, tái định cư nhằm đảm bảo công khai, minh bạch, dân chủ và tăng cường sự tham 

gia trực tiếp của người dân.  

Về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, pháp luật quy định khá đầy đủ, cụ thể hoá 

các nguyên tắc, điều kiện bồi thường về đất, bồi thường tài sản, chi phí đầu tư vào đất 

còn lại phù hợp với thực trạng quản lý và sử dụng đất; quy định giá đất tính bồi thường 

phù hợp với giá đất phổ biến trên thị trường, giá tài sản phù hợp với mức thiệt hại thực 

tế để bảo đảm cho người có đất thu hồi có đủ điều kiện, khả năng tái tạo tài sản; quy 

định các khoản hỗ trợ bảo đảm điều kiện để ổn định đời sống và sản xuất cho người có 
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đất thu hồi, bảo đảm quyền lợi của người có đất thu hồi và nâng cao tính khả thi của 

chính sách trong thực tế. 

Về trách nhiệm tổ chức thực hiện, pháp luật cũng quy định cụ thể trách nhiệm 

của các Bộ, ngành, địa phương trong việc hướng dẫn, chỉ đạo và tổ chức thực hiện công 

tác thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư; xác định rõ trách nhiệm của tổ chức 

được giao thực hiện công tác bồi thường, hỗ trợ, tái định cư; trách nhiệm lập và thực 

hiện các dự án đầu tư xây dựng các khu tái định cư để bảo đảm việc bố trí tái định cư 

cho các hộ gia đình, cá nhân khi bị thu hồi đất mà phải di chuyển chỗ ở. Bên cạnh đó, 

pháp luật cũng đã phân cấp cho địa phương quy định cụ thể cơ chế, chính sách về bồi 

thường, hỗ trợ, tái định cư để phù hợp với tình hình thực tế, tăng tính linh hoạt, chủ 

động cho Ủy ban nhân dân cấp tỉnh trong quá trình tổ chức thực hiện, góp phần làm 

giảm các khiếu nại, tố cáo trong bồi thường, giải phóng mặt bằng. Việc xác định giá 

đất để tính bồi thường tại các dự án đã cơ bản phù hợp hơn so với giá đất chuyển 

nhượng phổ biến trên thị trường, cùng với chính sách hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất 

đã bảo đảm tốt hơn quyền lợi của người có đất thu hồi.  

Mặc dù Luật Đất đai năm 2013 và các văn bản hướng dẫn thi hành về thu hồi 

đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư so với pháp Luật Đất đai trước đó đã được cụ thể 

hóa hơn, ban hành đồng bộ, bảo đảm hài hòa lợi ích Nhà nước, người có đất bị thu hồi 

và nhà đầu tư. Tuy nhiên, còn một số quy định có tính khả thi chưa cao và một số nội 

dung chưa quy định để giải quyết các vấn đề phát sinh trong thực tế, một số vấn cụ thể:  

Cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện được áp dụng cho nhiều dự án đầu tư 

vì mục đích lợi nhuận của nhà đầu tư. Trong thời gian đầu triển khai, cơ chế này đã 

được các nhà đầu tư năng động đón nhận và triển khai khá tốt, giúp cho các nhà đầu 

tư chủ động tiếp cận đất đai, không chịu áp lực do mối quan hệ hành chính nặng nề 

với chính quyền địa phương các cấp. Sau khoảng một hai năm thực hiện, tại một số 

dự án đã xẩy ra tình trạng người đang sử dụng đất không muốn hợp tác với nhà đầu 

tư, nói giá đất rất cao để nhà đầu tư không thể chấp nhận nổi. Nhiều nhà đầu tư đã 

nhận chuyển nhượng được khoảng 80% đất cho dự án đầu tư nhưng không thể nhận 

chuyển nhượng tiếp tục 20% đất còn lại, dự án không thể có đầy đủ đất để triển 

khai. Pháp luật hiện hành về đất đai chưa có quy định để giải quyết tình trạng một 

số người đang sử dụng đất không chấp thuận việc chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất cho nhà đầu tư, hoặc chấp thuận với giá quá cao. Tình trạng này nói lên một 

nhược điểm rất then chốt của cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện, đó là nguyên 

nhân chính làm cho các nhà đầu tư sau một thời gian áp dụng lại mong muốn chỉ áp 

dụng cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc.  
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Trên thực tế, cơ chế Nhà nước thu hồi đất theo quy hoạch chỉ được sử dụng 

thành công ở Đà Nẵng, ở tất cả các địa phương khác đều chỉ áp dụng cơ chế Nhà 

nước thu hồi đất theo dự án. Lý do chính để cơ chế Nhà nước thu hồi đất theo quy 

hoạch không được các địa phương lựa chọn vì 2 lý do chủ yếu: một là ngân sách 

không thể chi trước để thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, và hai là nhiều trường 

hợp đất đã thu hồi theo quy hoạch nhưng nhà đầu tư không quan tâm (do quy hoạch 

không phù hợp).  

Luật Đất đai 2013 đã thay đổi hướng tiếp cận về thực hiện cơ chế chuyển dịch 

đất đai bắt buộc. Chỉnh sửa lại nguyên tắc thực hiện cơ chế Nhà nước thu hồi đất: Nhà 

nước thu hồi đất khi thật cần thiết để sử dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh và 

phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, lợi ích công cộng. Theo nguyên tắc này, 

Luật Đất đai trao quyền cho Quốc hội, Thủ tướng Chính phủ và Hội đồng nhân dân 

cấp tỉnh quyết định những trường hợp nào là "thật cần thiết". Một thuật ngữ hiện nay 

chưa rõ nội hàm là "lợi ích quốc gia". Chính vì vạy mà nguyên tắc có thay đổi nhưng 

danh sách các loại dự án được áp dụng cơ chế Nhà nước thu hồi đất không thay đổi. 

Nhà nước chủ yếu thực hiện thu hồi đất theo quy hoạch, sau đó thực hiện đấu giá đất 

hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất để lựa chọn nhà đầu tư. Cơ chế Nhà nước thu hồi đất 

theo dự án chỉ được áp dụng khi đủ điều kiện được lựa chọn thầu theo quy định của pháp 

luật. Cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện chỉ được áp dụng với các dự án nhỏ lẻ.  

Nhà nước thu hồi đất là việc Nhà nước quyết định thu lại quyền sử dụng đất của 

người được Nhà nước trao quyền sử dụng đất hoặc thu lại đất của người sử dụng đất vi 

phạm pháp luật về đất đai. Theo quy định của pháp luật hiện hành, có hai cơ chế thu 

hồi đất đai song song tồn tại. 

Bên cạnh đó, pháp luật quy định về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà 

nước thu hồi đất thực hiện các dự án đặc biệt mà có chính sách đặc thù về bồi thường, 

hỗ trợ, tái định cư hoặc các dự án sử dụng vốn vay của các tổ chức quốc tế, nước 

ngoài (ADB, WB...) có khác biệt với quy định pháp luật chung của Nhà nước Việt 

Nam, dẫn đến so bì, khiếu nại của những người có đất thu hồi trong cùng một địa bàn, 

trong cùng một khu vực. 

Quy định xác định giá đất tính bồi thường: Việc xác định giá đất cụ thể để tính 

tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất thực hiện theo quy trình chặt chẽ (thông qua 

Hội đồng thẩm định giá đất trước khi trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định) mất 

nhiều thời gian, ảnh hưởng đến tiến độ bồi thường, giải phóng mặt bằng.  

Mặt khác, việc quy định người được giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê 

đất nếu tự nguyện ứng trước kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư thì được ngân sách 
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nhà nước hoàn trả bằng hình thức trừ vào tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp (Điểm 

b Khoản 4 Điều 30 Nghị định số 47/2014/NĐ-CP) nhưng không quy định rõ sau khi 

ứng trước tiền bồi thường, hỗ trợ, tái định cư thì người đó được Nhà nước giao đất hoặc 

cho thuê đất hay vẫn phải thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất. 

Một trong những nguyên tắc định giá đất là phải “phù hợp với giá đất phổ biến 

trên thị trường” (Điểm c, Khoản 1, Điều 112) nhưng trên thực tế thực hiện thì hầu như 

lại thoát ly khỏi giá cả thị trường. Trên thực tế khung giá đất của Nhà nước chỉ bằng 

khoảng 20%-30% khung giá đất thị trường. Tương tự như thế, khung giá đất của cấp 

tỉnh cũng chỉ bằng từ 30 đến 60% giá đất thị trường tại địa phương. Điều này đã dẫn 

đến bất cập khi thu hồi đất, giá đền bù quá xa giá thị trường. Do vậy, công tác giải 

phóng mặt bằng gặp khó khi giá đền bù quá chênh lệch với giá thị trường khiến người 

bị thu hồi đất thiệt thòi và không đồng thuận. Vì thế khi thực hiện dự án phát triển kinh 

tế - xã hội, dự án công cộng… thì mặt bằng luôn là một trong những “điểm nghẽn” 

khiến các công trình chậm tiến độ. 

Toàn bộ quy trình định giá đất đều do cơ quan hành chính nhà nước thực hiện, 

người bị thu hồi đất đứng ngoài quy trình; mặc dù Điều 115 và 116 có nói đến tư vấn 

giá đất nhưng cũng chưa có quy định bảo đảm cho tổ chức tư vấn giá đất thực sự có vị 

trí độc lập... do vậy giá đất mang nặng tính “áp đặt”. Có thể nói tất cả các trường hợp 

(gần như tuyệt đối) giá đất đều thấp xa so với giá thị trường ở mọi thời điểm. 

Đối với đất nông nghiệp, Tại vùng châu thổ Sông Hồng, có một số địa phương 

quy định mức giá cao nhất của đất trồng cây hàng năm là 60.000đ/m2. Mức phổ biến 

nhất của giá đất nông nghiệp của các địa phương thuộc Bắc Bộ và Trung Bộ không 

vượt quá 200.000đ/m2; cá biệt có địa phương giá đất nông nghiệp cao nhất chỉ có 

20.000đ/m2. Tại đồng bằng sông Cửu Long giá đất trồng cây hàng năm không vượt 

quá 210.000đ/m2, giá đất trồng cây lâu năm không quá 250.000đ/m2(4). Hoặc như dự 

án khu đô thị Thủ Thiêm có trường hợp giá đất đền bù cho người dân là 18 triệu 

đồng/m2 nhưng  công ty bất động sản bán lại với giá 350 triệu đồng/m2, hay như dự án 

khu đô thị Văn Giang, giá đền bù đất là 42.000 đồng/m2 nhưng người dân phải thuê lại 

đất để canh tác tại xã ở mức 28,8 triệu đồng/sào (360m2)/năm. 

Việc sử dụng tiền đền bù đầu tư SX-KD sau thu hồi đất 

Qua nghiên cứu cho thấy, việc sử dụng tiền hợp lý như đầu tư vào sản xuất kinh 

doanh sẽ có tác dụng rất lớn trong việc cải thiện thu nhập của hộ bị thu hồi đất. Tuy 

nhiên, qua số liệu khảo sát thì số hộ gia đình sau thu hồi đất thì họ sử dụng số tiền đền 

bù chủ yếu đi vào hướng tiêu dùng (53%), số tiền này chủ yếu sử dụng cho: xây nhà 

84,04% số hộ, mua sắm vật dụng gia đình có 87,23%. Số hộ sử dụng tiền đền bù vào 
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mục đích sản xuất, kinh doanh nhằm tạo thu nhập cho tương lai chiếm tỷ lệ rất khiêm 

tốn (47%) như: số hộ đầu tư vào sản xuất kinh doanh chỉ có 32%, hoặc số hộ sử dụng 

tiền đền bù để xây nhà trọ chỉ có 15%.  

Qua cách sử dụng tiền của những hộ sau thu hồi đất thì khi phát tiền đền bù 

cho người dân, chính quyền nên tổ chức những buổi hội thảo hoặc buổi tư vấn về 

những ngành nghề, lĩnh vực sản xuất, kinh doanh, những cây con nào phù hợp trên 

địa bàn để người dân sau khi nhận  tiền đền bù thì họ có cách thức sử dụng số tiền 

này hợp lý, tránh tình trạng như thời gian trước đây họ chỉ chú trọng cho tiêu dùng 

và xây dựng nhà cửa. Ngoài ra, bên cạnh việc phát tiền đền bù đất thì chính quyền 

nên có chính sách để các chủ dự án chia xẻ lợi ích thu được từ dự án cho người có 

đất bị thu hồi như việc chia một tỷ lệ cổ phần nào đó của dự án cho người dân dựa 

theo số đất mà họ bị thu hồi. Có như vậy, bên cạnh số tiền đền bù đất thì người dân 

còn có một nguồn thu nhập liên quan trực tiếp đến dự án để đảm bảo cho cuộc sống 

của gia đình họ. 

Pháp Luật Đất đai mới chỉ quy định việc bồi thường thiệt hại trực tiếp do việc 

thu hồi đất, chưa quan tâm đến sinh kế của người dân sau khi bị thu hồi đất 

Việc thu hồi đất thì bồi thường theo giá đất do Nhà nước quy định. Với số tiền 

đó, người bị thu hồi đất ở phải mua nhà đất theo giá thị trường nên không thể mua được 

diện tích đất ở tương đương với diện tích đất bị thu hồi. Do vậy, tiền mà Nhà nước bồi 

thường đã không giải quyết được vấn đề nhà ở cho người bị thu hồi đất ở. 

Với trường hợp chuyển nhượng, nhận góp vốn, thuê quyền sử dụng đất nông 

nghiệp để thực hiện dự án đầu tư sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp, mặc dù được 

nhận tiền theo cơ chế thỏa thuận sẽ cao hơn so với cơ chế Nhà nước thu hồi đất nhưng 

người dân gặp khó khăn trong tổ chức đời sống kinh tế của hộ gia đình do không còn 

tư liệu sản xuất. Lợi nhuận, địa tô được tạo ra từ chuyển đổi sử dụng đất nông nghiệp 

sang thương mại, dịch vụ nhưng người dân không được hưởng lợi ích này, dẫn đến 

những mâu thuẫn về lợi ích kinh tế giữa các thành viên trong thị trường. 

Chưa có chính sách điều tiết lợi ích giữa người dân có đất bị Nhà nước thu hồi 

và lợi ích của người dân xung quanh khu vực dự án có đất bị thu hồi  

Người dân có đất bị thu hồi chỉ được nhận tiền bồi thường về đất, tài sản trên 

đất theo bảng giá đất do Nhà nước xác định, căn cứ hiện trạng sử dụng đất và hỗ trợ 

một phần kinh phí tái định cư. Trong nhiều trường hợp, các khoản bồi thường và hỗ 

trợ không đảm bảo cho người dân có đất bị thu hồi có nơi ở mới đảm bảo do giá đất 

quá thấp so với giá thị trường. Trong khi đó, người dân xung quanh khu vực dự án có 

đất bị thu hồi được hưởng lợi từ cơ sở hạ tầng được đầu tư mới và đồng bộ của dự án, 
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giá đất được tăng theo cùng với giá trị dự án đầu tư. Tuy nhiên, pháp luật hiện hành 

chưa có cơ chế để điều tiết đối với giá trị tăng thêm này. 

Qua tổng hợp kết quả điều tra tại một số địa phương cho thấy giá trị tăng thêm 

từ đất do đầu tư phát triển hạ tầng giao thông, phát triển khu đô thị mới, khu công 

nghiệp tạo ra lớn hơn nhiều lần chi phí đâù tư vào đất. Về nguyên lý, phần giá trị tăng 

thêm là số chênh lệch so sánh tổng số tiền đầu tư (tổng mức đầu tư) bao gồm chi phí đầu 

tư KCHT theo dự án, chi phí bồi thường giải phóng mặt bằng, chi phí quản lý dự án với 

tổng doanh thu: toàn bộ đất thương phẩm đã bán cho nhà đầu tư thứ cấp. Giá trị tăng thêm 

(GTrTT) có thể được tính cho toàn bộ đất dự án hoặc chia cho phần diện tích đất thương 

phẩm thì có được giá trị tăng thêm tính cho (tính trên) 1m2 đất thương phẩm. Trên thực 

tế, giá trị tăng thêm ở mỗi vùng, mỗi loại dự án là khách nhau nhưng đều có mối quan hệ 

tỷ lệ với giá đất trước khi đầu tư hạ tầng và với suất đầu tư trên mỗi đơ vị diện tích đất 

thương phẩm. Mức giá trị tăng thêm có thể dao động từ 2 đến 10 lần giá trị đất ban đầu và 

thường gấp 2 đến 3 lần suất đầu tư trên mỗi m2 đất thương phẩm. Trên thực tế, việc điều 

tiết giá trị tăng thêm từ đất vào ngân sách đang được tính dựa vào giá trị đất thương phẩm 

giả định do các cơ quan định giá đưa ra khi xác định nghĩa vụ tiền đóng góp cho ngân sách 

của dự án. Điều đó cho thấy việc điều tiết phần giá trị tăng thêm từ đất sau khi đầu tư hạ 

tầng vào ngân sách còn đang là vấn đề cần hoàn thiện.   

Dự án đầu tư hạ tầng giao thông đô thị có tác động tạo ra giá trị tăng thêm từ đất 

trong vùng ảnh hưởng không chỉ đất ở 2 bên đường mà còn tác động vào khu vực do công 

trình đó kết nối và lan tỏa, chia theo 3 từ thời điểm: khi có quy hoạch dự án, khi bắt đầu khởi 

cộng xây dựng và khi công trình đi vào khai thác. 

Theo quy định của Chính phủ về giá đất thì sau khi thực hiện quy hoạch, đầu tư 

KCHT mà làm thay đổi vị trí đất, loại đường phố thì UBND cấp tỉnh phải điều chỉnh 

giá đất. Tuy nhiên việc điều chỉnh giá đất vẫn thấp nhiều so với giá đất thị trường, do 

vậy phần giá trị tăng thêm từ đất vẫn nằm ngoài các công cụ điều tiết của nhà nước. 

Trên thực tế TP Hồ Chí Minh và Đà Nẵng đã có giải pháp thu hồi đất hai bên 

đường để thực hiện điều tiết phần giá trị tăng thêm khi đầu tư cơ sở hạ tầng. Qua phân 

tích thấy rằng, nếu áp dụng các biện pháp điều tiết hợp lý thì không chỉ giải quyết được 

vẫn đề mâu thuẫn trong phân chia lợi ích mà còn mang lại nguồn thu ngân sách lớn. 

Tỉ lệ và biểu đồ phân phối giá trị tăng thêm từ đất (tiền sử dụng đất, Thuế TNDN 

25&2%) giữa NN, nhà đầu tư và người SDĐ trong các trường hợp thu hồi đất 2 bên 

(TH2B) đường, không thu hồi đất 2 bên (Ko TH2B) đường thuộc dự án giao thông đô 

thị, dự án KĐTM, KCN (%): 
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Bảng 4.1. Phân phối giá trị tăng thêm từ đất giữa nhà nước, nhà đầu tư và người 
sử dụng đất trong trường hợp thu hồi đất hai bên đường    

Đối tượng 

phân phối 

TH 2B 

Đường 

Ko TH 2B  

Thuế TN % 

KĐTM tiền sử 

dụng đất + 

ThuếTN % 

KCN Tiền TĐ 

+Thuế TN % 

25 2 25 25 

NN 80 25 20 25 35 

Người SDĐ 20  80 20 20 

Nhà ĐT 
 

75  55 45 

Nguồn: Tính toán của nhóm nghiên cứu 

Với phân tích trên, cho thấy có sự khác biệt rất lớn về sự bất bình đẳng trong 

phân chia lợi ích giữa các bên khi thu hồi đất nông nghiệp làm khu đô thị mới hay 

phát triển khu công nghiệp. Đây là lý do giải thích tại sao người dân cùng bị thu hồi đất 

nông nghiệp, nhưng ít xảy ra trang chấp khi thực hiện các dự án phát triển khu công nghiệp, 

trong khi các dự án đô thị lại xảy ra nhiều mâu thuẫn gay gắt đối với người dân. 

4.2.4. Chính sách kinh tế trong chuyển đổi mục đích sử dụng đất 

4.2.4.1. Quy định chung về chuyển đổi mục dích sử dụng đất 

Theo Điều 57 Luật Đất đai 2013, các trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất 

phải được phép của cơ quan nhà nước có thẩm quyền bao gồm: 

- Chuyển đất trồng lúa sang đất trồng cây lâu năm, đất trồng rừng, đất nuôi trồng 

thủy sản, đất làm muối; 

- Chuyển đất trồng cây hàng năm khác sang đất nuôi trồng thủy sản nước mặn, 

đất làm muối, đất nuôi trồng thủy sản dưới hình thức ao, hồ, đầm; 

- Chuyển đất rừng đặc dụng, đất rừng phòng hộ, đất rừng sản xuất sang sử dụng 

vào mục đích khác trong nhóm đất nông nghiệp; 

- Chuyển đất nông nghiệp sang đất phi nông nghiệp; đất không thu tiền sử dụng đất 

sang đất phi nông nghiệp được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc thuê đất; 

- Chuyển đất phi nông nghiệp không phải là đất ở sang đất ở; 

- Chuyển đất xây dựng công trình sự nghiệp, đất sử dụng vào mục đích công 

cộng có mục đích kinh doanh, đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không phải là 

đất thương mại, dịch vụ, sang đất thương mại, dịch vụ; chuyển đất thương mại, dịch 

vụ, đất xây dựng công trình sự nghiệp sang đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp. 

Nghĩa vụ tài chính phải thực hiện khi chuyển mục đích sử dụng đất bao gồm: 

Tiền sử dụng đất và lệ phí trước bạ. 
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Theo khoản 2 Điều 5 Nghị định 45/2014/NĐ-CP (được hướng dẫn bởi Điều 4 

và Điều 5 Thông tư 76/201/TT-BTC) thì tiền sử dụng đất khi chuyển mục đích sử dụng 

đất phải nộp tùy theo loại đất ban đầu và nguồn gốc sử dụng đất. 
 

Trường hợp 1: Chuyển đất vườn, đất ao gần nhà ở thành đất ở 

 

Trường hợp 2: Chuyển đất nông nghiệp sang đất ở 

 

Trường hợp 3: Chuyển đất phi nông nghiệp (không phải đất ở) sang đất ở 

 

Trường hợp 4: Chuyển mục đích sử dụng đất có nguồn gốc từ nhận chuyển nhượng 

Đối với đất có nguồn gốc từ nhận chuyển nhượng thì thu tiền theo 1 trong 3 

trường hợp trên. 

- Trường hợp hộ gia đình, cá nhân chuyển mục đích sử dụng đất từ đất sản xuất 

kinh doanh phi nông nghiệp (không phải là đất ở) có nguồn gốc là đất ở sang đất ở của 

hộ gia đình, cá nhân thì không phải nộp tiền sử dụng đất.  

- Giá đất tính thu tiền sử dụng đất đối với các trường hợp trên là giá đất tại thời 

điểm có quyết định cho phép chuyển mục đích của cơ quan nhà nước có thẩm quyền. 

- Số tiền sử dụng đất của loại đất trước khi chuyển mục đích của thời gian sử 

dụng đất còn lại được xác định theo công thức sau: 
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Theo quy định về lệ phí trước bạ khi chuyển mục đích sử dụng đất thì: Khi được 

cho phép chuyển đổi mục đích sử dụng đất từ đất trồng cây lâu năm sang đất ở thì cần 

đăng ký biến động về đất đai trước rồi mới được chuyển đổi mục đích sử dụng nếu đủ 

điều kiện chuyển đổi theo quy định. 

Cá nhân, tổ chức sau khi xin phép chuyển đổi mục đích sử dụng mới có đất do 

được chuyển quyền sử dụng thì phải nộp lệ phí trước bạ, mức phí là 5% theo giá tính 

của UBND cấp tỉnh ban hành. 

4.2.4.2. Bất cập trong điều tiết giá trị tăng thêm khi chuyển đổi mục đích 

sử dụng đất  

a- Giá trị tăng thêm khi chuyển đổi mục đích sử dụng đất nông nghiệp 

Theo quy định tại Điều 62 của Luật Đất đai 2013, các dự án phát triển đô thị 

mới và khu dân cư nông thôn mới, chỉnh trang đô thị hiện tại và khu dân cư nông thôn 

hiện tại, dự án nhà ở tái định cư, nhà ở xã hội, nhà ở công vụ thuộc phạm vi nhà nước 

thu hồi đất. Trong quy định này và quy định liên quan tại các nghị định, thông tư hướng 

dẫn thi hành Luật Đất đai đều không có định nghĩa rõ ràng về phát triển khu đô thị mới 

và chỉnh trang đô thị hiện tại. Vì vậy, có sự thiếu nhất quán trong thực hiện việc thu 

hồi đất để thực hiện các dự án phát triển nhà ở; chuyển đất nông nghiệp thành đất ở. 

Các trường hợp được áp dụng cơ chế nhà nước thu hồi đất theo quy định tại 

Điều 62 nói trên được thực hiện trên nguyên tắc nhà nước quyết định thu hồi đất nông 

nghiệp, thực hiện bồi thường, hỗ trợ cho người bị thu hồi đất và đưa đất đã giải phóng 

mặt bằng ra đấu giá đất để lựa chọn nhà đầu tư hoặc đưa đất chưa giải phóng mặt bằng 

ra đấu thầu dự án có sử dụng đất để lựa chọn nhà đầu tư.  

Trong trường hợp đấu giá đất hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất được thực 

hiện nghiêm túc, theo đúng quy định của pháp luật, không có tiêu cực thì giá trị đất ở 

được xác định cao hơn giá trị thị trường. Giá trị đất đai tăng lên khi chuyển từ đất nông 

nghiệp sang đất ở là giá trị đất ở mà nhà đầu tư dự án phải nộp cho nhà nước, khi nhà 

đầu tư xuất tiền trước để thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư thì nhà đầu tư được 

trừ toàn bộ tiền đã trả cho người bị thu hồi đất để giải phóng mặt bằng. Nói chung, giá 

trị bồi thường, hỗ trợ cho người sử dụng đất nông nghiệp bị thu hồi được xác định phụ 

thuộc vào hoàn cảnh của từng địa phương. Tại các vùng ven khu vực đô thị phát triển, 

giá trị bồi thường, hỗ trợ này thường cao hơn mức giá trị đất nông nghiệp tính theo 

phương pháp thu nhập nhưng chưa bằng giá trị đất nông nghiệp tính theo phương pháp 

so sánh giá thị trường. Mặc dù vậy, người sử dụng đất nông nghiệp bị nhà nước thu hồi 

tại vùng ven các đô thị phát triển cũng hài lòng với giá trị bồi thường, hỗ trợ nhận được. 

Lý do chính là họ đã tự chuyển sang lao động phi nông nghiệp và không cần sử dụng 
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đất nông nghiệp nữa. Tại các vùng nông thôn chậm phát triển, vùng cao, vùng sâu, 

vùng xa, nói chung người sử dụng đất nông nghiệp bị nhà nước thu hồi đất vẫn gặp khó 

khăn sau khi nhận giá trị bồi thường, hỗ trợ do họ chưa tìm được sinh kế mới. 

Trong các trường hợp thu hồi đất nông nghiệp để chuyển sang làm đất ở được 

giao cho các dự án phát triển nhà ở thương mại thì toàn bộ giá trị đất đai tăng lên 

được nhà nước thu toàn bộ vào ngân sách. Giá trị thu được có thể xác định là bằng 

hoặc lớn hơn giá trị đất đai tăng lên do chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông 

nghiệp sang đất ở. Ngoài ra, Luật Nhà ở 2014 còn quy định các dự án nhà ở thương 

mại phải để 20% quỹ đất để phát triển nhà ở xã hội được giao không thu tiền sử 

dụng đất cho các dự án phát triển nhà ở xã hội. Như vậy, nhà nước được phép thu 

120% giá trị đất đai tăng thêm khi chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp 

sang đất ở để phát triển nhà ở thương mại. Về quy định pháp luật là như vậy, nhưng 

thu thực tế hoàn toàn vào kết quả định giá đất, đấu giá đất, đấu thầu dự án có sử 

dụng đất được thực hiện.  

Trong trường hợp thu hồi đất nông nghiệp để chuyển sang làm đất ở được giao 

cho các dự án phát triển nhà ở tái định cư, nhà ở xã hội và nhà ở công vụ thì nhà nước 

không thu tiền sử dụng đất mà dự án đầu tư phải chi trả tiền bồi thường, hỗ trợ cho 

người bị nhà nước thu hồi đất. Toàn bộ giá trị bồi thường, hỗ trợ được tính vào chi phí 

thực hiện dự án. Như vậy, trong trường hợp này, không hình thành giá trị đất đai tăng 

thêm khi chuyển mục đích sử dụng đất.  

Các trường hợp phát triển nhà ở không được áp dụng cơ chế nhà nước thu hồi 

đất nông nghiệp để chuyển sang làm đất ở được thực hiện trên nguyên tắc một tổ chức 

kinh tế, hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất nông nghiệp mà theo quy hoạch, kế hoạch sử 

dụng đất, quy hoạch đô thị, quy hoạch nông thôn, đất đó được quy hoạch để phát triển 

đô thị, khu dân cư nông thôn thì người sử dụng đất thực hiện thủ tục xin chuyển mục 

đích sử dụng đất, nộp tiền sử dụng đất cho nhà nước tính bằng giá trị đất ở trừ đi giá trị 

đất nông nghiệp theo mục đích sử dụng được phép, nhận được quyết định cho chuyển 

mục đích sử dụng đất và được phép xây nhà ở.   

Như vậy, nhà nước được thu toàn bộ giá trị đất đai tăng thêm khi chuyển mục 

đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp sang đất ở, trong đó giá trị đất ở được tính theo giá 

đất ở trên thị trường. Nguyên tắc xử lý giá trị đất đai tăng thêm là như vậy, nhưng giá 

trị này lại phụ thuộc hoàn toàn vào việc định giá đất nông nghiệp theo mục đích sử 

dụng được phép và định giá đất ở tại khu vực có đất. Trong trường hợp này, giá trị đất 

đai tăng thêm được xác định chỉ bằng công cụ định giá đất cụ thể cho từng trường hợp. 

So với cách thức định giá đất ở các nước phát triển, quy trình định giá đất của Việt 
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Nam chưa bảo đảm tính độc lập và khách quan. Kết quả định giá như vậy có thể phù 

hợp thị trường và có thể không phù hợp thị trường. 

Phương thức xác định giá trị đất đai tăng thêm do chuyển mục đích sử dụng đất 

được áp dụng hiện nay theo quy định của pháp Luật Đất đai dựa vào định giá đất và 

nhà nước thu toàn bộ giá trị này, không có chia sẻ lợi ích cho các bên có liên quan có 

vẻ phù hợp với cơ chế thị trường, nhưng lại không giải quyết được vấn đề an sinh xã 

hội về nhà ở. Một người có nhiều đất nông nghiệp, đã có chỗ ở thì nhà nước thu toàn 

bộ giá trị đất đai tăng thêm là hợp lý. Trong nhiều trường hợp gia đình tách hộ riêng 

cho con cái, hộ mới tách lại thiếu khả năng tài chính thì việc phải nộp toàn bộ giá trị 

đất đai tăng thêm cho nhà nước là không hợp lý, nhất là thu nhập tại vùng nông thôn 

hiện nay không đủ để tự giải quyết nhà ở cho mình. Chính vì vậy, pháp Luật Đất đai 

cần có điều chỉnh dựa trên nguyên tắc chia sẻ lợi ích này giữa nhà nước và người sử 

dụng đất nông nghiệp có nhu cầu chuyển sang đất ở mà chưa có nhà ở. Có thể coi đây 

là một phần trong chính sách phát triển nhà ở xã hội tại nông thôn.  

b- Giá trị tăng thêm khi thay đổi quy hoạch 

Quy hoạch SDĐ quyết định mục đích sử dụng đất, quyết định giá trị của QSDĐ: 

Quy định về mục đích sử dụng đất  của đất đô thị (đất công trình công cộng, khu thương 

mại, khu ở …), hệ số SDĐ (diện tích xây dựng trên diện tích chiếm đất) và mật độ kiến 

trúc như: đất dùng cho thương nghiệp, dùng cho nhà ở và công nghiệp, thì thông 

thường, đất dùng cho thương nghiệp có giá cao nhất, thứ đến là dùng cho nhà ở và sau 

cùng là đất dùng cho công nghiệp; về hệ số SDĐ thì khu vực được quy hoạch có hệ số 

SDĐ cao do có được diện tích xây dựng lớn, nên giá một đơn vị diện tích đất cao hơn 

và ngược lại, do đó đối với đất đô thị thì nhân tố chiều cao công trình trong SDĐ do 

qui hoạch tác động mạnh đến giá đất. Tổng hợp điều tra tại Quảng Ninh, điển hình là TP 

Móng Cái (đô thị loại 3) cho thấy biến động giá trước và sau quy hoạch như sau: Giá đất 

ở tăng 2.5 lần, Giá đất vườn ao, đất NoN trong khu dân cư, phạm vi phường tăng 22.62 

lần, giá đất NoN tăng 3.57 lần. 

Quy hoạch SDĐ, QH đô thị làm thay đổi loại đô thị; trong từng đô thị thì tạo ra vị 

trí mới cho các thửa đất có giá trị cao sau khi QH được thực hiện: Tổng hợp các yếu tố của 

quy hoạch SDĐ, QH đô thị với thực tế giá đất tại một số đô thị nước ta qua biểu giá đất và 

đồ thị sau đây khẳng định giá đất luôn luôn bị vị trí và cấp loại đô thị chi phối.  

Quy hoạch đô thị và thay đổi quy hoạch đô thị làm cho giá trị đất tăng thêm 

trong các trường hợp sau đây: (i) Quy hoạch đô thị hình thành khu vực trung tâm, bao 

gồm trung tâm cấp cao và trung tâm thứ cấp, cận trung tâm và ngoại vi; (ii) Quy hoạch 

chuyển cấp độ quản lý hành chính như: chuyển vùng dân cư nông thôn thành vùng 
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dân cư đô thị; đô thị cấp (loại) thấp lên đô thị cấp (loại) cao hơn; (iii) Quy hoạch sử 

dụng đất quyết định mục đích sử dụng đất, quyết định giá trị của quyền sử dụng đất; 

(iv) Quy hoạch sử dụng đất tạo ra vị trí mới cho các thửa đất có giá trị cao hơn sau 

khi được thực hiện. 

Việc điều chỉnh quy hoạch nhiều lần do chất lượng quy hoạch thấp, thiếu đồng 

bộ, thiếu tư duy và tầm nhìn dài hạn, chưa theo kịp tốc độ phát triển kinh tế - xã hội và 

tốc độ đô thị hóa. Đáng lưu ý là thời gian từ khi điều chỉnh quy hoạch cho tới khi thực 

thi quy hoạch điều chỉnh rất ngắn, có thể cùng nằm trong một nhiệm kỳ. Thực tế, có 

những trường hợp điều chỉnh quy hoạch còn tùy tiện, theo lợi ích của nhà đầu tư, ảnh 

hưởng đến môi trường, cảnh quan, kiến trúc, hạ tầng kỹ thuật, xã hội và các lợi ích hợp 

pháp của cộng đồng dân cư. Đây thực tế là tham nhũng chính sách về quy hoạch, làm 

giảm giá trị VA1 , không tạo ra được VA2.  

Hình 4.1: Tạo giá trị gia tăng và giá trị gia tăng tổn thất từ công tác quy hoạch, 

thay đổi quy hoạch 

 

Nguồn: Nhóm nghiên cứu 
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Cơ chế lựa chọn chỉ định thầu thay vì đấu thầu công khai, minh bạch đã khiến 

nhiều nhà đầu tư, tư vấn thiết kế yếu kém tham gia, làm mất mát VA2. Việc giao 

đất, cho thuê đất thông qua phương thức đấu thầu dự án có sử dụng đất, đấu giá 

quyền sử dụng đất có những trường hợp còn chưa tuân thủ quy trình và quy định 

của pháp luật, nhiều trường hợp chỉ định nhà đầu tư, chuyển mục đích sử dụng đất 

trái phép. Nguồn thu từ đất chưa bảo đảm bền vững, nhiều dự án chậm hoàn thành 

nghĩa vụ tài chính về đất đai. Đây là nguyên nhân làm giảm, thậm chí không tạo ra 

VA2 do những vi phạm này của cấp quản lý địa phương đã tạo ra các dự án xấu, nhà 

đầu tư thiếu năng lực và đạo đức kinh doanh. Việc áp dụng các phương pháp xác 

định giá đất còn bất cập, thấp hơn nhiều so với giá trị thực tế của thị trường sau 

khi chuyển đổi mục đích sử dụng đất. Việc này làm thất thoát VA3 (giá trị gia tăng 

từ địa tô chênh lệch tuyệt đối do chuyển mục đích sử dụng đất). Thực tế, VA3 thất 

thoát với thu ngân sách. Phần giá trị thất thoát này chảy vào nhóm lợi ích (do tham 

nhũng chính sách). 

Trong thời kỳ bao cấp, Nhà nước nắm giữ một quỹ đất công khá lớn, một phần 

thuộc các doanh nghiệp nhà nước, còn một phần được sử dụng vào mục đích công cộng, 

mục đích sự nghiệp hau do các cơ quan nhà nước sử dụng. Vị trí hầu hết ở những nơi đắc 

địa vẫn được gọi là đất “vàng”. Đến nay, nhiều tổ chức, cơ quan, đơn vị của Nhà nước đã 

giải thể hoặc chuyển đi nơi khác, đất “vàng” ngày càng nhiều để có thể đưa vào sử dụng 

cho những mục đích khác theo quy hoạch hợp lý hướng tới một đô thị hiện đại. 

Quy hoạch đô thị đã được phê duyệt, nhưng lại vẫn cứ hay bị điều chỉnh để đất 

“vàng” lần lượt chuyển sang để xây dựng các khu chung cư cỡ lớn theo đề xuất của các 

nhà đầu tư tư nhân. Nhìn lại cảnh quan Hà Nội thì thấy lần lượt nhà máy cơ khí Trần 

Hưng Đạo, nhà máy cơ khí Trung quy mô, nhà máy dệt 8/3, rồi đến triển lãm Giảng 

Võ đều đã chuyển sang xây dựng khu chung cư đông người gắn với trung tâm thương 

mại. Điều quan trọng hơn là thể chế giao đất không hề thông qua đấu giá hoặc đấu 

thầu dự án có sử dụng đất. Việc giao đất luôn ở dạng nhà đầu tư đề xuất dự án, người 

có thẩm quyền xem xét, nếu không phù hợp quy hoạch thì cho điều chỉnh và duyệt, 

đất “vàng” được giao cho nhà đầu tư đã chỉ định (người đề xuất dự án), giá đất “vàng” 

không biết định theo kiểu gì nhưng chắc chắn là thấp hơn thị trường nhiều lần. Như 

vậy, vốn hóa đất “vàng” kiểu này luôn làm mất đi một phần giá trị rất lớn thuộc sở 

hữu toàn dân.  

Thực tế, chưa có cơ chế quy trách nhiệm về các thất thoát, hậu quả gây ra từ 

quy hoạch nên không giải quyết tận gốc việc phê duyệt quy hoạch kém chất lượng, 
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vi phạm quy hoạch và hợp pháp hóa các vi phạm quy hoạch của doanh nghiệp, cá 

nhân và các cấp quản lý chính quyền. 

c- Giá trị tăng thêm từ đất khi cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước  

Một trong những vấn đề trọng tâm của CPH DNNN là xác định giá trị doanh 

nghiệp, trong đó có giá trị đất đai do DNNN sử dụng. Trong quá trình hoặc sau CPH, 

nhiều nhà đầu tư tư nhân muốn trở thành cổ đông chiến lược hoặc tìm cách mua được 

trên 50% cổ phần để trở thành lãnh đạo doanh nghiệp. Về bản chất, họ không ham gì 

chức lãnh đạo doanh nghiệp mà họ chỉ tìm cách để trở thành chủ của diện tích đất mà 

doanh nghiêp đang sử dụng. Đây là cách tiếp cận đất đai dễ dàng với giá thành hạ.  

Một ví dụ được coi là điển hình về giá trị đất đai trong CPH DNNN là quá 

trình CPH Kem Tràng Tiền tại Hà Nội. Kem Tràng Tiền được thành lập năm 1959 và 

sau 20 năm hoạt động đã trở thành thương hiệu ẩm thực đặc biệt của Hà Nội. Kem 

Tràng Tiền có một cơ sở sản xuất và cửa hàng rộng 1.500 m2 tại Trung tâm Hà Nội. 

Trong quá trình CPH, giá trị đất đai được xác định là 3,2 tỷ đồng theo bảng giá đất 

của Nhà nước. Theo giá đất trên thị trường tại Trung tâm Hà Nội, giá trị đất đai của 

Kem Tràng Tiền phải ở mức 1.500 tỷ đồng, lớn hơn 500 lần giá trị được xác định 

trong CPH. Sự chênh lệch giá trị đất đai như vậy tạo nên sức hút rất lớn các nhà đầu 

tư tư nhân vào CPH DNNN.   

Một phần đáng kể đất đai có giá trị tại các vị trí trung tâm đô thị sử dụng làm 

trụ sở cơ quan hành chính, tổ chức chính trị, chính trị - xã hội, đất tổ chức sự nghiệp 

chưa tự chủ tài chính, đất an ninh quốc phòng,... Nhà nước không thu tiền sử dụng đất 

còn phần đất đai do tổ chức Nhà nước sử dụng dưới hình thức cho thuê trả tiền hàng 

năm hay trả một lần cho cả thời gian thuê đem lại nguồn thu hạn chế do xác định giá 

đất cho thuê không chính xác. Thu NSNN từ tiền thuê đất năm 2018 tuy tăng vọt lên 

cũng chỉ được 32.098 tỷ đồng còn năm 2017 chỉ thu được 15.098 tỷ đồng hay năm 

2014 thậm chí chỉ thu được có 8.788 tỷ đồng17. Thực tế có nhiều trường hợp chuyển 

mục đích sử dụng đất đi đôi với chuyển quyền sử dụng đất từ tổ chức nhà nước sang 

ngoài nhà nước sử dụng vào mục đích kinh doanh tạo ra giá trị tăng thêm từ đất rất 

lớn nhưng Nhà nước không điều tiết được mà người hưởng lợi chủ yếu lại là người 

nhận quyền sử dụng đất (ngoài Nhà nước) hay/và tổ chức nhà nước được giao hoặc 

cho thuê đất trước khi chuyển mục đích sử dụng kèm chuyển quyền sử dụng (đặc biệt 

trong các trường hợp di chuyển trụ sở tổ chức nhà nước từ các vị trí “đất vàng, đất 

kim cương” ra xa trung tâm và CPH DNNN có quyền sử dụng đất có giá trị lớn). Giá 

 
17 Báo cáo tổng kết đánh giá tình hình thực hiện chính sách thu liên quan đến tài sản của Bộ Tài chính 
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đất trước khi chuyển mục đích sử dụng/chuyển quyền sử dụng từ tổ chức nhà nước 

sang ngoài nhà nước thường không được xác định trước hoặc xác định thiếu chính 

xác, không đầy đủ các yếu tố cấu thành giá đất nên việc tiến hành định giá đất chỉ 

diễn ra khi triển khai chuyển mục đích sử dụng/chuyển quyền sử dụng đất (lập phương 

án di chuyển trụ sở, phương án CPH DNNN,...) theo cơ chế Hội đồng (có tư vấn thẩm 

định giá). Hình thức đấu giá chỉ sử dụng cho trường hợp chuyển mục đích sử 

dụng/chuyển quyền sử dụng đất trụ sở cơ quan nhà nước được di dời. Chính vì vậy, 

giá đất xác định mang tính chủ quan, thiếu tính liên tục (theo vụ việc), không chính 

xác, thậm chí tạo điều kiện nảy sinh tham nhũng, lợi ích nhóm gây thiệt hại cho lợi 

ích của Nhà nước. Theo đó, giá trị tăng thêm từ đất do chuyển mục đích sử 

dụng/chuyển quyền sử dụng từ tổ chức Nhà nước sang ngoài Nhà nước không được 

xác định đầy đủ, chính xác, thiếu minh bạch nên hạn chế hiệu quả các công cụ điều 

tiết giá trị tăng thêm từ đất của Nhà nước, từ thu tiền sử dụng đất, tiền cho thuê đất, 

tiền thuế đất đến thu từ CPH DNNN. 

Quá trình cổ phần hóa DNNN đã cho thấy nhiều sai phạm trong xử lý đất đai, 

gây thất thoát tài sản nhà nước. Trong nhiều trường hợp, đất đai là “miếng mồi ngon” 

để các nhà đầu tư tham gia quá trình cổ phần hóa. Trước đây, từng có tình trạng nhà đầu 

tư trông chờ vào đất khi tham gia cổ phần hóa DNNN. Cùng với việc thực thi pháp Luật 

Đất đai không nghiêm, mục đích tận dụng lợi thế từ đất khiến cho quá trình cổ phần hóa 

DNNN đã từng gây ra tình trạng thất thoát tài sản nhà nước từ đất đai, sử dụng đất đai 

không đúng mục đích. Những quy định mới sẽ ngăn chặn các nhà đầu tư với mục đích 

đầu cơ đất đai khi tham gia cổ phần hóa. Công tác giám sát sử dụng đất đai cũng đòi hỏi 

thực hiện thường xuyên hơn, công khai và minh bạch hơn. Như vậy, môi trường đầu tư 

chắc chắn sẽ công khai, minh bạch hơn18.  

Có ý kiến cho rằng một sơ hở quan trọng liên quan đến việc cổ phần hóa 

doanh nghiệp nhà nước (DNNN)19. Không ít trường hợp khi cổ phần hóa DNNN 

chưa xác định lợi thế vị trí địa lý của lô đất, do đó chưa tính đúng, tính đủ giá trị. 

DNNN khi cổ phần hóa chỉ áp dụng một hình thức duy nhất là thuê đất và trả tiền 

thuê đất hàng năm. Mặt khác, cũng cần xem xét, điều chỉnh các quy định về thế 

chấp, bảo lãnh và góp vốn kinh doanh. Khi doanh nghiệp vay vốn bằng hình thức 

thế chấp, các đơn vị cho vay tài chính chỉ được cho vay với phần giá trị không vượt 

 
18https://baodauthau.vn/doanh-nghiep/co-phan-hoa-dnnn-dat-dai-khong-con-la-mieng-moi-ngon-

100086.html 
19 https://saigondautu.com.vn/bat-dong-san/luat-phap-ve-quan-ly-dat-dai-roi-ram-chong-cheo-3274.html 
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quá giá trị tài sản trên đất thuê; trường hợp đất thuê có tính lợi thế vị trí địa lý, phải 

bổ sung giá trị này.  

Có nhận định cho rằng20 quá trình CPH thời gian qua đã bộc lộ nhiều “lỗ 

hổng” khiến cho hàng loạt khu đất vàng, giá trị thương hiệu của các doanh nghiệp 

nhà nước bị thâu tóm với giá rẻ đã gây ra những thất thoát lớn cho nguồn lực nhà 

nước. Nguyên nhân của thực trạng này là do việc xác định giá trị doanh nghiệp có 

tình trạng kiểm kê thiếu, không kiểm kê tài sản cố định còn giá trị sử dụng, kiểm kê 

không đúng diện tích thực tế sử dụng mà căn cứ theo diện tích được giao ban đầu,… 

làm giảm giá trị doanh nghiệp. Trong quá trình CPH, người đại diện quản lý doanh 

nghiệp, ban chỉ đạo CPH thường thiếu thẩm tra, mà chủ yếu căn cứ kết quả thẩm định 

giá của đơn vị tư vấn dẫn đến không phát hiện những thiếu sót gây thất thoát tài sản 

nhà nước.  

4.3. Thực trạng thực hiện các chính sách và công cụ thuế, phí, lệ phí 

trong quản lý nhà nước về kinh tế đất  

4.3.1. Chính sách thuế trong sử dụng đất  

4.3.1.1. Thực trạng chính sách thuế 

Căn cứ vào Luật Đất đai 1993, các nghĩa vụ tài chính của người sử dụng đất dần 

được phân định cụ thể hơn, trên cơ sở đó các chính sách được thiết kế phù hợp với từng 

hành vi, từng giai đoạn của quá trình sử dụng đất, đó là: 

+ Người sử dụng đất ổn định hàng năm sẽ phải trả thuế sử dụng đất theo mục 

đích sử dụng đất (đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp…); 

+ Người thực hiện việc chuyển quyền sử dụng đất thì nộp thuế chuyển quyền 

sử dụng đất, hoặc thuế thu nhập có được từ việc chuyển quyền sử dụng đất; 

+ Người được cơ quan nhà nước có thẩm quyền giao đất hoặc công nhận cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thực hiện nghĩa vụ nộp tiền sử dụng đất (đất trước 

đây do mua bán, tự chuyển đổi từ đất nông nghiệp sang đất ở,… do lịch sử để lại); 

+ Người sử dụng đất thuê của Nhà nước thì trả tiền thuê đất; 

+ Người có nhu cầu được cơ quan quản lý nhà nước thực hiện các công việc thủ 

tục địa chính để được công nhận giấy tờ, hợp thức hóa,… phải nộp các khoản phí, lệ 

phí có liên quan.   

 
20 http://phaply.net.vn/sai-pham-nghiem-trong-trong-cph-gay-that-thoat-lon-tai-san-nha-nuoc-can-phai-khoi-

to-dieu-tra-lam-ro/ 
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Ngày 17/6/2010, Quốc hội khoá XII, kỳ họp thứ 7 thông qua Luật thuế sử dụng 

đất phi nông nghiệp (SDĐ Pnhà nước),21 Luật có hiệu lực thi hành từ ngày 01/01/2012 

thay thế cho Pháp lệnh thuế nhà đất 1992. Luật này áp dụng đối với tất cả tổ chức, cá 

nhân sử dụng đất vào mục đích đất ở, đất xây dựng công trình, đất sản xuất kinh doanh 

công nghiệp, thương mại, dịch vụ,... 

So với thuế nhà đất trước đây, thuế sử dụng đất phi nông nghiệp được thu 

nộp hàng năm theo tỷ lệ % lũy tiến từng phần tính trên giá đất tính thuế theo quy 

định của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh. Mức thuế suất 0,03% áp dụng đối với đất sản 

xuất kinh doanh và đất ở trong phạm vi hạn mức diện tích giao đất; Mức thuế suất 

0,07% đối với phần diện tích vượt không quá 3 lần hạn mức giao đất; Mức thuế suất 

0,15% đối với phần diện tích vượt quá 3 lần hạn mức, đất chưa sử dụng và đất sử 

dụng không đúng mục đích. Mức thuế suất cao nhất 20% áp dụng đối với đất lấn 

chiếm. Trong trường hợp đất chưa có giấy tờ thì người đang thực tế sử dụng đất sẽ 

phải nộp thuế và việc nộp thuế sử dụng đất phi nông nghiệp không có nghĩa là công 

nhận quyền sử dụng hợp pháp. 

Thuế đối với việc chuyển quyền sử dụng đất 

Ngày 22 tháng 6 năm 1994 tại kỳ họp thứ 5, Quốc hội khóa IX đã thông qua 

Luật thuế chuyển quyền sử dụng đất.22 Luật quy định các trường hợp chuyển đổi, 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất có nghĩa vụ trả thuế theo tỷ lệ % trên giá đất theo 

Quyết định của Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trong ương, trong phạm vi 

khung giá Chính phủ quy định phù hợp với thực tế tại địa phương. Mức thuế suất 10% 

đối với chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp, thuế suất 20% đối với chuyển quyền 

sử dụng đất ở, đất xây dựng công trình và các loại đất khác. Đối với việc chuyển quyền 

sử dụng đất trong trường hợp được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép thay đổi 

mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp, đất trồng lúa ổn định, chuyển sang đất phi 

nông nghiệp, thuế suất thấp nhất là 40% (bốn mươi phần trăm). Riêng đối với trường 

hợp chuyển từ đất nông nghiệp sang đất xây dựng công trình công nghiệp, thuế suất 

dưới 40% (bốn mươi phần trăm). Khung thuế suất cụ thể do Chính phủ trình Uỷ ban 

thường vụ Quốc hội quy định.Trường hợp chuyển từ đất phi nông nghiệp sang đất nông 

nghiệp, thuế suất là 0% (không phần trăm).  

Từ ngày 01/01/2000, Quốc hội đã cho điều chỉnh giảm thuế suất xuống còn 2% 

đối với chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp và 4% đối với chuyển quyền sử dụng 

 
21 Luật của Quốc hội số 48/2010/quy hoạch12 ngày 17/6/2010. 
22 Luật của Quốc hội số số 35-L/CTN ngày 22/6/1994, hiệu lực thi hành kể từ ngày 01/7/1994. 
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đất ở, đất xây dựng công trình.23 Lý do chính của việc giảm thuế suất là do thực hiện 

thống nhất chế độ thu tiền sử dụng đất24 đối với đất được giao hoặc được công nhận 

chuyển mục đích sử dụng đất và giá đất tính thu tiền đã được điều chỉnh cao hơn. 

Sau khi Luật Đất đai 2003 được ban hành, cùng với chủ trương xây dựng và 

phát triển thị trường bất động sản, việc chuyển quyền sử dụng đất được nghiên cứu kỹ 

lưỡng để áp dụng các loại thuế cho phù hợp. Quyền sử dụng đất được xác định là bất 

động sản cho mục đích tính thuế; do vậy việc chuyển quyền sử dụng đất nếu chủ thể là 

hộ gia đình, cá nhân thì áp dụng thuế thu nhập cá nhân; nếu là tổ chức thì áp dụng thuế 

thu nhập doanh nghiệp. 

Thuế thu nhập cá nhân (TNCN) từ hoạt động chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

của hộ gia đình, cá nhân thực hiện theo quy định của Luật thuế thuế thu nhập cá nhân 

năm 2007 (được sửa đổi một số nội dung năm 2012 và 2014.)25  

Theo Luật thuế TNCN và các văn bản hướng dẫn thì thu nhập từ chuyển 

nhượng BĐS bao gồm: thu nhập từ chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản 

gắn liền với đất, kể cả công trình xây dựng hình thành trong tương lai; thu nhập từ 

chuyển nhượng quyền sở hữu hoặc sử dụng nhà ở, kể cả nhà ở hình thành trong 

tương lai; thu nhập từ chuyển nhượng quyền thuê đất, quyền thuê mặt nước; và 

các khoản thu nhập khác nhận được từ chuyển nhượng BĐS dưới mọi hình thức. 

Thu nhập tính thuế từ chuyển nhượng BĐS được xác định là giá chuyển nhượng 

từng lần. Giá chuyển nhượng BĐS là giá ghi trên hợp đồng chuyển nhượng tại thời 

điểm chuyển nhượng. Thuế suất đối với thu nhập từ chuyển nhượng BĐS là 2% 

trên giá chuyển nhượng. 

Đối với các tổ chức nếu có hoạt động chuyển quyền sử dụng đất thì thực hiện 

theo quy định tại Luật thuế TNDN số 14/2008/quy hoạch12 (đã được sửa đổi, bổ sung 

tại Luật số 32/2013/quy hoạch13 và Luật số 71/2014/quy hoạch13) và các văn bản 

hướng dẫn thi hành. Từ 01/1/2016, thu nhập từ chuyển nhượng BĐS áp dụng thuế suất 

phổ thông là 20%. Thu nhập từ hoạt động chuyển nhượng BĐS phải xác định riêng 

để kê khai nộp thuế, không được dũng lãi từ chuyển nhượng BĐS để bù trừ với 

số lỗ của hoạt động sản xuất, kinh doanh. Không áp dụng ưu đãi thuế đối với thu nhập 

 
23 Luật số 17/1999/quy hoạch10 ngày 21/12/1999 
24 Nghị định của Chính phủ số 38/2000/NĐ-CP ngày 23/8/2000 về thu tiền sử dụng đất (thay thế Nghị định 

số 89/1999/NĐ-CP ngày 17/8/1994 về thu tiền sử dụng đất và lệ phí địa chính); Nghị định số 198/2004/NĐ-CP 
ngày 03/12/2004 về thu tiền sử dụng đất (theo Luật Đất đai ngày 26/11/2003). 

25 Luật số 04/2007/quy hoạch12 ngày 21/11/2007; Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Thuế thu nhập 
cá nhân số 26/2012/quy hoạch13 ngày 22 tháng 11 năm 2012; Luật số 71/2014/quy hoạch13 ngày 26/11/2014 sửa 
đổi một số điều của các luật về thuế  
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từ hoạt động chuyển nhượng BĐS (trừ thu nhập của doanh nghiệp từ thực hiện dự án 

đầu tư kinh doanh nhà ở xã hội). 

Theo báo cáo của Bộ Tài chính (2018), quá trình thực hiện thu thuế SDĐ có số 

thu bình quân khoảng 1.300 tỷ đồng mỗi năm và tốc độ tăng bình quân hàng năm 1,3%. 

Số thu thuế SDĐ trong những năm qua là nguồn thu ổn định, góp phần động viên đóng 

góp của người sử dụng đất vào NSNN, tạo nguồn thu cho NSĐP để thực hiện các nhiệm 

vụ chi của NSĐP.  

Nguồn thu từ thuế SDĐ giai đoạn 2012-2016 chiếm trung bình khoảng 

0,15% tổng thu NSNN, tương đương khoảng 0,3% thu NSĐP. Đây là số thu không 

lớn nhưng là nguồn thu ổn định, tạo được nguồn thu thường xuyên, phục vụ tốt 

yêu cầu quản lý và điều tiết vĩ mô nền kinh tế, tăng thêm nguồn kinh phí giúp Nhà 

nước đầu tư vào lĩnh vực quản lý đất đai, từng bước thực hiện chính sách động 

viên công bằng giữa các tầng lớp dân cư, góp phần thực hiện các nhiệm vụ chi của 

địa phương. 

Bảng 4.2. Số thu thuế sử dụng đất giai đoạn 2012-2017 

Đơn vị: Tỷ đồng 

STT Chỉ tiêu 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

1 Tổng thu NSNN 754.572 828.348 877.697 966.870 1.039.000 1.212.180 

2 Tổng thu nội địa 477.106 567.403 593.560 740.932 829.000 990.280 

3 Tổng thu NSĐP 336.937 368.833 377.707 450.977 544.425 456.092 

4 Số 

thu 

Số tuyệt đối 1.023 1.377 1.428 1.460 1.397 1.176 

So với năm trước 
 

1,8% 1,7% 1,2% 0,8% 0,9% 

5 Tỷ lệ % so với tổng thu NSNN 0,13% 0,16% 0,16% 0,15% 0,13% 0,09% 

6 Tỷ lệ % so với thu nội địa 0,22% 0,24% 0,24% 0,19% 0,16% 0,11% 

7 Tỷ lệ % so với thu NSĐP 0,3% 0,37% 0,37% 0,32% 0,25% 0,25% 

Nguồn: Bộ Tài chính 

Chính sách thuế và thu đã động viên được nguồn lực từ đất đai, tạo nguồn thu 

không nhỏ cho ngân sách nhà nước, nhất là ngân sách địa phương. Đây là một trong 

những nguồn lực quan trọng, nguồn lực tại chỗ cho đầu tư pháp triển. Theo số liệu 

thống kê của Bộ Tài chính giai đoạn 2012 - 2017 thì: 
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+ Số thu tiền sử dụng đất giai đoạn 2012-2017 chiếm khoảng 6,6% tổng thu 

NSNN, tương đương 9,1% tổng thu nội địa và 14,7% tổng thu NSĐP. Năm thấp nhất 

đạt 44.287 tỷ đồng chiếm 7,47% tổng thu nội địa (khoảng 11,7% ngân sách địa 

phương); năm cao nhất (2016) đạt gần 99.700 tỷ đồng, chiếm 12% thu nội địa (khoảng 

18.3% ngân sách địa phương). 

+ Số thu tiền cho thuê đất: Năm thấp nhất đạt 7.270 tỷ đồng, chiếm 0,87% thu 

nội địa, tương đương 1,97% thu ngân sách địa phương; Năm cao nhất (2016) đạt số thu 

22.350 tỷ đồng tương ứng 2,7% thu nội địa, đạt khoảng 4,1% ngân sách địa phương. 

+ Số thu về thuế SDĐ bình quân khoảng 1.300 tỷ đồng mỗi năm và tốc độ tăng 

bình quân hàng năm 1,3%. Tỷ trọng còn khá khiêm tốn chiếm trung bình khoảng 0,2% 

tổng thu nội địa, tương đương khoảng 0,3% thu ngân sách địa phương. Tuy không lớn 

nhưng đây là nguồn thu ổn định, tạo được nguồn thu thường xuyên, phục vụ tốt yêu 

cầu quản lý nhà nước tại địa phương. 

Chính sách thu tiền thuê đất, tiền sử dụng đất đã được hoàn thiện dần theo 

nguyên tắc thị trường, tạo sự bình đẳng giữa các thành phần kinh tế. Các quy định ngày 

càng minh bạch, đơn giản, rõ ràng, khuyến khích sử dụng tiết kiệm đất đai cho phát 

triển kinh tế. Đơn giá thuê đất được điều chỉnh giảm (từ mức chung là 1,5% giá đất 

xuống còn 1%) cùng với việc ổn định giá đất trong mỗi chu kỳ 5 năm đã tạo điều kiện 

cho các tổ chức, cá nhân, đặc biệt là doanh nghiệp mới thành lập có cơ hội tiếp cận đất 

đai cho mặt bằng động sản xuất kinh doanh, ổn định chi phí thuê đất. 

Chính sách thuế SDĐ được ban hành trên cơ sở tổng kết, đánh giá và kế thừa 

chính sách thuế nhà đất trước đây và có điều chỉnh, thay đổi cho phù hợp với những 

quy định của Luật Đất đai 2013. Có thể nói rằng đây là chính sách mới trong hệ thống 

chính sách thuế hiện nay, để nhằm đạt được những mục tiêu đạt được số thu thuế cao 

nhất mà vẫn đảm bảo công bằng xã hội, điều tiết thị trường đất đai và bất động sản. 

Thực tế qua 06 năm triển khai thực hiện, chính sách thuế SDĐNN đã đạt những kết 

quả nhất định:  

Thứ nhất, căn cứ tính thuế theo giá đất góp phần đảm bảo công bằng giữa các 

vùng miền, giữa đô thị và nông thôn; 

Thứ hai, thuế suất thuế SDĐ áp dụng biểu thuế suất lũy tiến đã phản ánh được 

mức độ điều tiết đối với việc sử dụng đất ngoài hạn mức; 

Thứ ba, chính sách miễn giảm thuế theo thông tư 130/2016/ TT-BTC đã thể 

hiện chính sách ưu đãi của Nhà nước đối với những người có công với cách mạng và 

đảm bảo tính công bằng đối với những đối tượng khác. 
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Bảng 4.3. Số thu tiền sử dụng đất và thuế sử dụng đất phi nông nghiệp 
 giai đoạn 2012-2018 

Đơn vị: Tỷ đồng 

STT Chỉ tiêu 2012 2013 2014 2015 2016 2017 
2018 (ước 

thực hiện) 

1 Tổng thu NSNN 754.572 828.348 877.697 966.870 1.039.000 1.212.180 1.422.700 

2 Tổng thu nội địa 477.106 567.403 593.560 740.932 829.000 990.280 1.146.670 

3 Tổng thu NSĐP 336.937 368.833 377.707 450.977 544.425 456.092 997.816 

4 Số thu tiền SDĐ 45.141 45.287 44.287 68.998 99.696 79.500 146.616 

5 Tỷ lệ % so với tổng 

thu NSNN 

5,98% 5,46% 5,03% 7,13% 9,59% 6,55% 10,31% 

6 Tỷ lệ % so với thu 

nội địa 10% 

10% 7,9% 7,45% 9,3% 12% 8% 12,7% 

7 Tỷ lệ % so với thu 

NSĐP 

13,4% 12,3% 11,7% 15,3% 18,3% 17,4% 14,7% 

8 Thuế SDĐ 1.023 1.377 1.428 1.460 1.397 1.176 1.873 

9 Tỷ lệ % so với tổng 

thu NSNN 

0,13% 0,16% 0,16% 0,15% 0,13% 0,09% 0,13% 

10 Tỷ lệ % so với thu 

nội địa 

0,22% 0,24% 0,24% 0,19% 0,16% 0,11% 0,16% 

11 Tỷ lệ % so với thu 

NSĐP 

0,3% 0,37% 0,37% 0,32% 0,25% 0,25% 0,19% 

(Nguồn: Báo cáo tổng kết, đánh giá tình hình thực hiện chính sách thu liên quan đến 

tài sản, Bộ Tài Chính, 2018, 2019)  

Tuy vậy chính sách thuế SDĐ cũng bộc lộ những hạn chế, khó khăn: 

- Xét về tỷ lệ đóng góp vào ngân sách: Theo báo cáo tổng kết của Bộ Tài chính, 

thuế SDĐ có số thu bình quân khoảng 1.300 tỷ đồng mỗi năm và tốc độ tăng bình 

quân hàng năm 1,3%. Nguồn thu từ thuế SDĐ giai đoạn 2012-2018 chiếm trung 

bình khoảng 0,15% tổng thu ngân sách nhà nước, tương đương khoảng 0,3% thu 

ngân sách địa phương. Khi so sánh giữa tiền sử dụng đất và thuế sử dụng đất phi 

nông nghiệp cả về tỷ lệ với tổng thu nội địa và tỷ lệ phần trăm với thu ngân sách 

địa phương thuế SDĐ chiếm tỷ lệ rất nhỏ. Điều này thể hiện rằng nguồn thu từ 
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thuế SDĐ không phải là nguồn thu chính mà chủ yếu đến từ nguồn tiền do nhà 

nước giao quyền sử dụng đất (chiếm đến 8,15% tổng thu ngân sách giai đoạn 2015 

- 2018) nhưng đây cũng là nguồn thu không được ổn định, kém bền vững, mang 

tính chất “tận thu”, hiện tại đã thu thì tương lai nguy cơ không còn gì để thu. Phụ 

thuộc vào nguồn thu từ đất trong giai đoạn thị trường bất động sản ảm đạm cũng 

bị ảnh hưởng nghiêm trọng, giảm từ 9,59% xuống còn 6,55%. Tình hình này cũng 

chẳng khác gì các quốc gia phụ thuộc hoàn toàn vào xuất khẩu dầu lửa, sẽ ảnh 

hưởng nghiêm trọng đến sự ổn định của nền kinh tế.  

- Xét về thuế suất: Về thuế suất SDĐ cho thấy mức thuế suất chưa đủ mạnh đối 

với người chiếm giữ nhiều đất đai, chưa thúc đẩy các tổ chức, cá nhân sử dụng đất tiết 

kiệm, hiệu quả.  Đặc biệt, các mức thuế suất 0,07% và 0,15% tương ứng với diện tích 

đất vượt từ trên 1 lần đến 3 lần và trên 3 lần hạn mức sử dụng đất ở là thấp, chủ sử 

dụng đất không bị tác động nhiều từ thuế, đất không được sử dụng hết hiệu suất cho 

sản xuất, kinh doanh, thậm chí còn bị bỏ trống, gây lãng phí nguồn tài nguyên đất đai. 

Theo luật hiện hành, mức thuế suất cơ sở của thuế SDĐ thấp hơn nhiều so với nhiều 

nước trong khu vực và trên thế giới với thuế suất thấp nhất là 0,03% với đất ở trong 

hạn mức và 0,2% đối với đất lấn chiếm. 

- Xét về giá tính thuế: Giá đất tính thuế được quy định theo bảng giá đất do 

UBND tỉnh ban hành hàng năm nhưng trên thực tế mức giá ban hành này còn khoảng 

cách khá xa so với giá thị trường chưa có nhiều tác dụng với nạn đầu cơ đất đai. 

- Xét về mặt hành thu:Thất thoát tiền thuế SDĐ còn nhiều do đây là nguồn 

thu có tổng số thu thấp và quản lý thu với số lượng lớn người nộp nên công tác 

này chưa được quan tâm đúng mức. Công tác thu thuế vượt hạn mức gặp nhiều 

khó khăn do các hộ phần lớn là nông dân lao động thuần tuý không đầu cơ đất để 

kinh doanh mà có 2 đến 3 thửa chưa làm thủ tục thừ kế cho các con dẫn đến có 

diện tích vượt hạn mức. Bên cạnh đó, sự phối hợp giữa cơ quan tài nguyên môi 

trường và cơ quan thuế về việc cập nhập dữ liệu phục vụ lập sổ thuế còn nhiều 

khó khăn do khối lượng công việc nhiều và không được hỗ trợ kinh phí thực hiện. 

Hệ thống ứng dụng quản lý thuế tập trung (TMS) tuy được triển khai thực hiện 

nhưng việc kết xuất số liệu phục vụ cho công tác quản lý thu chưa đáp ứng công 

tác thống kê báo cáo khác nhau. 

Như vậy, mặc dù thuế SDĐ nhằm mục đích mang lại nguồn thu lớn hơn cho 

ngân sách nhà nước, nhưng vẫn cần được cải thiện để sắc thuế này trở thành sắc thuế 

đóng góp cho ngân sách một cách ổn định và hiệu quả.  
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Thuế thu nhập doanh nghiệp (TNDN) từ hoạt động chuyển nhượng BĐS đang 

được thực hiện theo quy định tại Luật thuế TNDN số 14/2008/quy hoạch12 (đã được 

sửa đổi, bổ sung tại Luật số 32/2013/quy hoạch13 và Luật số 71/2014/quy hoạch13) và 

các văn bản hướng dẫn thi hành. 

Trong thời gian qua việc sửa đổi, bổ sung và đưa ra nhiều quy định mới 

nhằm hoàn thiện hành lang pháp lý trong quản lý, sử dụng đất đai đã góp phần 

nâng cao hiệu quả quản lý, ổn định thị trường bất động sản, tăng thu ngân sách 

cho nhà nước.  

Trong đó, chính sách thuế thu nhập doanh nghiệp đối với bất động sản có 

sự đổi mới đáng kể, bởi quy định trong chính sách thuế thu nhập doanh nghiệp đối 

với bất động sản luôn là vấn đề phức tạp có tác động không nhỏ đến hoạt động 

kinh doanh của doanh nghiệp và sự phát triển thị trường bất động sản. Từ 

01/1/2016, thu nhập từ chuyển nhượng BĐS áp dụng thuế suất phổ thông là 

20%. Thu nhập từ hoạt động    

chuyển nhượng BĐS phải xác định riêng để kê khai nộp thuế, nếu lỗ thì số lỗ này đượ

c bù trừ với lãi của hoạt động sản xuất, kinh doanh trong kỳ tính thuế.  

Ngoài ra, Luật thuế TNDN và các văn bản hướng dẫn thi hành không quy định 

ưu đãi đối với thu nhập từ hoạt động chuyển nhượng BĐS (trừ thu nhập của doanh 

nghiệp từ thực hiện dự án đầu tư kinh doanh nhà ở xã hội). 

Thuế thu nhập cá nhân (TNCN) từ hoạt động chuyển nhượng bất động sản 

(BĐS) đang thực hiện theo Luật thuế TNCN số 04/2007/quy hoạch12, đã được sửa 

đổi bổ sung theo quy định tại Luật số 26/2012/quy hoạch13 và Luật số 71/2014/quy 

hoạch13 và các văn bản hướng dẫn thi hành. 

Theo Luật thuế TNCN và các văn bản hướng dẫn thì thu nhập từ chuyển 

nhượng BĐS bao gồm: thu nhập từ chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn 

liền với đất, kể cả công trình xây dựng hình thành trong tương lai; thu nhập từ chuyển 

nhượng quyền sở hữu hoặc sử dụng nhà ở, kể cả nhà ở hình thành trong tương lai; 

thu nhập từ chuyển nhượng quyền thuê đất, quyền thuê mặt nước; và các khoản thu 

nhập khác nhận được từ chuyển nhượng BĐS dưới mọi hình thức.  

Thu nhập tính thuế từ chuyển nhượng BĐS được xác định là giá chuyển 

nhượng từng lần. Giá chuyển nhượng BĐS là giá ghi trên hợp đồng chuyển nhượng 

tại thời điểm chuyển nhượng. Thuế suất đối với thu nhập từ chuyển nhượng BĐS là 

2% trên giá chuyển nhượng.  
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Bảng 4.4. Số thu thuế thu nhập từ hoạt động chuyển nhượng quyền sử dụng đất 
và bất động sản (giai đoạn 2012-2017) 

Đơn vị: Tỷ đồng 

Stt Chỉ tiêu 2012 2013 2014 2015 2016 201714 

1 Tổng thu NSNN 754.572 828.348 877.697 966.870 1.039.000 1.212.180 

2 Tổng thu nội địa 477.106 567.403 593.560 740.932 829.000 990.280 

3 Tổng thu NSĐP 336.937 368.833 377.707 450.977 544.425 456.092 

4   
Số thu 

Thuế TNCN 3.732 3.829 4.828 6.839 8.471 8.770 

Thuế TNDN 4.397 3.573 5.832 5.879 8.046 10.250 

5 Tỷ lệ % so với tổng thu NSNN 0,25% 0,2% 0,27% 0,3% 0,36% 0,38% 

6 Tỷ lệ % so với thu nội địa 1,81% 1,3% 1,8% 1,7% 2% 1,92% 

7 Tỷ lệ % so với thu NSĐP 2,41% 2% 2,8% 2,8% 3% 4,17% 

Nguồn: Bộ Tài chính 

Thuế thu nhập từ hoạt động chuyển nhượng BĐS có số thu bình quân khoảng 

12.407 tỷ đồng mỗi năm, chiếm trung bình khoảng 1,75% tổng thu NSNN, tương 

đương khoảng 2,87% thu NSĐP. 

4.3.1.2. Đánh giá chung về chính sách thuế 

Thực tiễn thi hành các chính sách thuế, phí và các khoản thu tài chính đối với 

đất đai trong những năm qua cho thấy một số vấn đề sau đây: 

Các chính sách thu được thiết kế bảo đảm sự thống nhất, phù hợp với quy định 

pháp luật về đất đai, thực hiện vai trò công cụ kinh tế hữu hiệu cần thiết được sử dụng 

trong quản lý nhà nước về kinh tế đối với đất đai. Theo từng hành vi của tổ chức, cá 

nhân tham gia cào quá trình vận động cũng như sử dụng đất đai, Nhà nước có các chính 

sách động viên có căn cứ thuyết phục như: (i) Sử dụng đất ổn định hàng năm sẽ phải 

trả thuế sử dụng đất theo mục đích sử dụng đất (đất nông nghiệp, đất phi nông 

nghiệp…); (ii) Thực hiện việc chuyển quyền sử dụng đất, có thu nhập thì nộp thuế thu 

nhập đối với chuyển quyền sử dụng đất (Thuế TNCN nếu là cá nhân, thuế TNDN nếu 

là tổ chức); (iii) Người được Nhà nước giao đất thực hiện nghĩa vụ nộp tiền sử dụng 

đất; (iv) Người sử dụng đất thuê của Nhà nước thì trả tiền thuê đất; (v) Người có nhu 

cầu được cơ quan quản lý nhà nước thực hiện các công việc thủ tục để được công nhận 

giấy tờ, hợp thức hóa,… phải nộp các khoản phí, lệ phí có liên quan.   

Chính sách thuế và thu đã động viên được nguồn lực từ đất đai, tạo nguồn thu 

không nhỏ cho ngân sách nhà nước, nhất là ngân sách địa phương. Đây là một trong 
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những nguồn lực quan trọng, nguồn lực tại chỗ cho đầu tư pháp triển. Theo số liệu 

thống kê của Bộ Tài chính giai đoạn 2012 - 2017 thì: 

+ Số thu tiền sử dụng đất giai đoạn 2012-2017 chiếm khoảng 6,6% tổng thu 

NSNN, tương đương 9,1% tổng thu nội địa và 14,7% tổng thu NSĐP. Năm thấp nhất 

đạt 44.287 tỷ đồng chiếm 7,47% tổng thu nội địa (khoảng 11,7% ngân sách địa 

phương); năm cao nhất (2016) đạt gần 99.700 tỷ đồng, chiếm 12% thu nội địa (khoảng 

18.3% ngân sách địa phương). 

+ Số thu tiền cho thuê đất: Năm thấp nhất đạt 7.270 tỷ đồng, chiếm 0,87% 

thu nội địa, tương đương 1,97% thu ngân sách địa phương; Năm cao nhất (2016) 

đạt số thu 22.350 tỷ đồng tương ứng 2,7% thu nội địa, đạt khoảng 4,1% ngân sách 

địa phương. 

+ Số thu về thuế SDĐ bình quân khoảng 1.300 tỷ đồng mỗi năm và tốc độ tăng 

bình quân hàng năm 1,3%. Tỷ trọng còn khá khiêm tốn chiếm trung bình khoảng 

0,2% tổng thu nội địa, tương đương khoảng 0,3% thu ngân sách địa phương. Tuy 

không lớn nhưng đây là nguồn thu ổn định, tạo được nguồn thu thường xuyên, phục 

vụ tốt yêu cầu quản lý nhà nước tại địa phương. 

Chính sách thuế và thu với đất đai đã góp phần tham gia thực hiện các chủ 

trương lớn của Đảng và Nhà nước về nông nghiệp, nông dân và nông thôn. Trong đó, 

chính sách miễn, giảm thuế sử dụng đất nông nghiệp đến hết năm 2020 được xem là 

giải pháp để góp phần giảm sức đóng góp của người dân, đồng thời khuyến khích các 

tổ chức, hộ gia đình, cá nhân đầu tư vào nông nghiệp, nông thôn; góp phần thúc đẩy 

quá trình tái cơ cấu ngành nông nghiệp theo định hướng của Đảng và Nhà nước, nhất 

là trong việc thúc đẩy sản xuất hàng hóa nông sản quy mô lớn, qua đó tạo khả năng 

giảm chi phí, nâng cao khả năng cạnh tranh của nông sản Việt Nam. 

Qua thực tế thực hiện, bên cạnh những kết quả tích cực đạt được như nêu 

trên, các chính sách thuế, phí và thu tài chính đối với đất đai đang còn bộc lộ một 

số điểm cả về nội dung chính sách và tổ chức thực hiện, cần được nghiên cứu sửa 

đổi, đó là: (i) Việc xác định nghĩa vụ thuế sử dụng đất nông nghiệp theo hạng đất 

và định suất thuế trên đơn vị diện tích đất đến nay không còn phù hợp với cơ chế 

thị trường bởi thực tế đất nông nghiệp cho dù thuê hay chuyển nhượng đề có giá; 

(ii) Thực tế hiện nay người có đất nông nghiệp không muốn sản xuất vì hiệu quả 

thấp, trong khi không ít doanh nghiệp có nhu cầu diện tích lớn để sản xuất theo quy 

mô lớn nhưng không thể thỏa thuận được với nông dân. Vì vậy, nên chăng có cơ 

chế, giải pháp mới để liên kết nông dân và doanh nghiệp; theo đó nông dân có quyền 

sử dụng đất nông nghiệp được định giá, góp vốn doanh nghiệp sản xuất quy mô lớn; 
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(iii) Cơ chế hội đồng trong tổ chức thực hiện việc giao đất, cho thuê đất đang tạo ra 

không ít bất cập trong quản lý đất đai ở một số địa phương như định giá đất và vốn 

đầu tư ở các dự án đổi đất lấy hạ tầng chưa hợp lý, thiếu minh bạch trong tổ chức 

đấu thầu, đấu giá... 

Một số vấn đề về hạn chế trong chính sách thuế trong đất là:  

(i) Việt Nam chưa ban hành Luật Thuế tài sản nhưng đã có một số thuế liên 

quan như thuế sử dụng đất nông nghiệp hay thuế sử dụng đất phi nông nghiệp. Tuy 

vậy, mỗi năm, thuế này chỉ đóng góp 0,03 - 0,06% GDP, chiếm từ 5 - 7% tổng số thu 

ngân sách địa phương, thậm chí ở nhiều tỉnh, khoản thu này chỉ chiếm 2 - 3%; 

(ii) Các quy định chính sách thuế đánh vào đất đai còn một số quy định chưa 

đảm bảo phù hợp với thực tiễn luôn biến đổi, nên ảnh hưởng đến quá trình thực thi 

chính sách thuế cũng như ảnh hưởng đến mục tiêu ban hành chính sách thuế. 

Mức thu thuế đất còn thấp, vừa ảnh hưởng đến nguồn thu NSNN, vừa tác động 

đến vai trò kiểm tra, kiểm soát của Nhà nước đối với đất đai, ảnh hưởng đến mục đích 

sử dụng đất hiệu quả. Việc quy định mức thuế đánh vào đất chưa phù hợp với diễn biến 

quan hệ đất đai ở Việt Nam và thực tiễn đang vận hành trong bối cảnh của nền kinh tế 

thị trường có sự quản lý của Nhà nước. 

Giá đất làm căn cứ tính thuế đất khi có hoạt động chuyển nhượng còn hạn chế. 

Khung giá đất do UBND cấp tỉnh, thành phố ban hành thường thấp hơn so với giá 

giao dịch trên thị trường, từ đó tạo ra những kẽ hở cho tham nhũng từ đất đai cũng 

như tăng siêu lợi nhuận cho doanh nghiệp đầu tư bất động sản. 

(iii) Các chính sách thuế và thu khác đối với đất đai chưa thể hiện được nguyên 

tắc phân phối địa tô giữa người SDĐ và người sở hữu, làm thất thoát các nguồn lợi do 

đất đai mang lại từ Nhà nước chuyển sang người sử dụng và chiếm giữ đất đai. Những 

quy định thuế suất đang thực hiện đối với thu tiền SDĐ đã gây ra thất thu cho NSNN, 

nhất là đối với những trường hợp giao đất, cho thuê đất không qua đấu giá. Sự điều tiết 

phần giá trị tăng thêm của đất do Nhà nước đầu tư cơ sở hạ tầng, quy hoạch khu thương 

mại, đô thị chưa có những chính sách phù hợp để tăng nguồn thu, dẫn đến thất thu 

NSNN, nhất là phần lợi ích do đầu tư công tạo ra ở các khu vực đô thị. 

(iv )So với sự vận hành của nền kinh tế và sự tăng thu nhập của xã hội, các 

quy định trong chính sách thu vào đất có những hạn chế nhất định, chậm đổi mới, dẫn 

đến chưa khuyến khích sử dụng đất tiết kiệm, hiệu quả và ngăn ngừa hiện tượng đầu 

cơ đất đai. Sự bất cập trong quy định thu thuế bằng hiện vật (thóc) và bằng tiền dẫn 

đến những khó khăn và bất hợp lý khi mất mùa, được mùa, biến động của giá cả, lạm 
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phát. Đối với giao dịch thị trường, thước đo giá trị là tiền tệ chứ không thể là hiện vật, 

do vậy đây là những bất cập trong chính sách thu không phù hợp với xu thế phát triển 

của thế giới và thể chế kinh tế thị trường. 

Các nguyên nhân chủ yếu: Do chế độ, chính sách thuế và thu khác chưa theo 

kịp sự biến đổi không ngừng của diễn biến phát triển kinh tế - xã hội; Do thủ tục hành 

chính thuế còn phức tạp, từ đó gây nhiều vấn đề tiêu cực nảy sinh trong quá trình thực 

thi chính sách thuế và thu khác; Do năng lực và trình độ đội ngũ cán bộ thuế và cán bộ 

uỷ nhiệm thu còn hạn chế; Do hệ thống cơ sở dữ liệu thông tin về người nộp thuế cũng 

như các thông tin liên quan đến xác định giá tính thuế chưa được cập nhật và chưa phù 

hợp với giá thị trường; Do ý thức chấp hành pháp luật của người nộp thuế chưa cao 

nên các đối tượng nộp thuế luôn tìm cách khai sai giá đất khi chuyển nhượng, gây thất 

thoát nguồn thu cho NSNN. 

Công cụ thuế hiện hành chưa phân phối được giá trị tăng thêm từ đất. 

Khi Nhà nước thu hồi đất để thực hiện dự án đầu tư KCHT giao thông đô thị, xét 

về mặt lợi ích đã hình thành hai nhóm người: (i) Nhóm người chịu thiệt thòi là những 

người bị Nhà nước thu hồi toàn bộ đất, phải di dời tái định cư đến nơi khác; (ii) Nhóm 

người được hưởng lợi nhất là những người không bị thu hồi đất, hoặc chỉ bị thu hồi phần 

nhỏ và đất họ đang sử dụng tăng giá do quy hoạchvà đầu tư KCHT đem lại, vừa được 

hưởng lợi từ chính sách bồi thường, hỗ trợ của Nhà nước (đối với phần đất thu hồi).  

Giá trị tăng thêm từ đất chịu tác động của các nhân tố chủ yếu, bao gồm (i) 

giá đất Nhà nước thu tiền sử dụng đất khi giao đất hoặc cho thuê đất (thu một lần 

cho cả thời gian thuê); (ii) suất đầu tư kết cấu hạ tầng khu đô thị mới; ba là, chi 

phí bồi thường GPMB (phần không được trừ vào nghĩa vụ tài chính); bốn là, giá 

bán QSDĐ đã có hạ tầng hoặc giá vốn đầu vào của các dự án thứ cấp và năm là, 

thời gian lấp đầy khu đô thị mới (bán hết QSDĐ đã có hạ tầng hoặc chuyển giao 

cho dự án thứ cấp), vì thế để đánh giá hiệu quả đầu tư kết cấu hạ tầng khu đô thị mới 

là giá bán và thời gian thu hồi vốn.   

Trong số năm yếu tố tác động chủ yếu đến giá trị tăng thêm do đầu tư kết cấu hạ 

tầng khu đô thị mới thì có ba yếu tố có tính vĩ mô là giá đất nhà nước thu tiền SDĐ khi giao 

đất hoặc cho thuê đất, chi phí bồi thường GPMB, nghĩa vụ về các loại thuế, lãi vay tín dụng; 

giá bán sản phẩm (QSDĐ đã có hạ tầng) tác động trực tiếp đến giá trị tăng thêm từ đất do 

đầu tư kết cấu hạ tầng khu đô thị mới. 

Tuy nhiên theo chính sách đất đai hiện hành thì nhà đầu tư hoạt động cả 2 thị 

trừơng (sơ cấp và thứ cấp) do đó được hưởng giá bồi thường cho người có đất thu hồi 

theo bảng giá nhà nước ban hành, nộp tiền để được giao đất, thuê đất (các dự án khảo 
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sát) đều áp dụng giá nhà nước (giá trị tăng thêm tính theo phương án tại điểm 2.1 trên 

đây, được lập trong quan hệ nầy), nhưng bán ra theo giá thị trường thứ cấp, cho nên 

phần giá trị tăng thêm từ đất phụ thuộc vào thị trường của từng thời điểm tiêu thụ, do 

chưa có chỉ số đo lường giá cả TTBĐS được công bố, nên chưa thể tính giá trị tăng 

thêm từ đất theo từng năm tiêu thụ của các doanh nghiệp đầu tư là bao nhiêu!  

Cũng như khu đô thị mới giá trị tăng thêm từ đất KCN được quyết định bởi suất 

đầu tư, giá nhà nước cho thuê đất thô (KCN do DN chủ đầu tư), giá cho thuê lại đất 

KCN và thời gian lấp đầy, cụ thể như sau: 

(i) Giá nhà nước cho thuê đất để xây dựng KCN chỉ chiếm tỷ trọng rất nhỏ trong 

cơ cấu giá trị tăng thêm từ đất KCN đã phát triển KCHT  

(ii) Giá trị tăng thêm từ đất công nghiệp phụ thuộc vào giá cho thuê lại đất KCN  

Theo phương pháp xác định giá theo chi phí hoặc giá thành đầu tư thì đơn giá cho 

thuê lại đất (chủ yếu là DN áp dụng) = giá nhà nước cho thuê đất thô + chi phí bồi thường 

giải phóng mặt bằng + chi phí đầu tư phát triển hạ tầng + lợi nhuận của chủ đầu tư (doanh 

nghiệp) hoặc giá nhà nước cho thuê đất thô + suất đầu tư + lợi nhuận của chủ đầu tư (doanh 

nghiệp). Giá cho thuê lại đất KCN nước ta tồn tại 2 cơ chế: một là, cơ chế nhà nước quy 

định giá cho thuê đất KCN, CCN như trường hợp các KCN, CCN do đơn vị sự nghiệp 

quản lý và khai thác; hai là, cơ chế các doanh nghiệp đầu tư kinh doanh hạ tầng KCN và 

tự định giá cho thuê. Hai cơ chế nầy gắn liền với vốn đầu tư, trong đó, các KCN- CCN, 

Nhà nước quy định giá cho thuê đất là vốn đầu tư của NSNN hoặc có nguồn gốc từ NSNN; 

các KCN - CCN doanh nghiệp tự định giá cho thuê đất là vốn đầu tư của doanh nghiệp.  

Do chưa điều tiết được giá trị tăng thêm từ đất tại các dự án đầu tư phát triển sử 

dụng đất (đặc biệt, nếu có sự tham gia các doanh nghiệp vào các dự án), nên mối quan 

hệ giữa các bên tham gia chưa được giải quyết thoả đáng: 

- Nhà nước: bao gồm các cơ quan quản lý nhà nước, thực hiện hoạt động quản 

lý nhà nước đối với các hoạt động đầu tư, thực hiện dự án bất động sản như: phê 

duyệt/quyết định chủ trương đầu tư dự án; quyết định giao đất/cho thuê đất/chuyển 

mục đích sử dụng đất thực hiện dự án; cấp giấy phép xây dựng (các) nhà ở, công trình 

xây dựng thuộc dự án… 

- Chủ đầu tư dự án: là các tổ chức, cá nhân đầu tư vốn, sử dụng vốn đầu tư, vốn 

huy động từ các tổ chức cá nhân khác để thực hiện việc lập đề xuất đầu tư dự án; thực 

hiện các thủ tục pháp lý cho việc đầu tư dự án (thủ tục chấp thuận/quyết định chủ trương 

đầu tư dự án, thủ tục giao đất/cho thuê đất/chuyển mục đích sử dụng đất thực hiện dự án; 

thủ tục cấp giấy phép xây dựng…); tổ chức thi công, xây dựng các công trình tại dự án; 

thực hiện quản lý vận hành dự án sau khi hoàn thành việc thi công, xây dựng. 



 158

- Người dân: người dân trong quan hệ đầu tư dự án sử dụng bao gồm các nhóm 

chủ thể (i) nhà đầu tư bất động sản xung quanh khu vực có hạ tầng hoặc có quy hoặch: 

đây là nhóm các tổ chức, cá nhân đầu tư vốn đề mua bất động sản từ các Chủ đầu tư 

dự án để bán hoặc cho thuê; (ii) khách hàng sử dụng: đây là các tổ chức, cá nhân mua 

hoặc thuê hoặc thuê mua bất động sản từ các Chủ đầu tư dự án để ở, để làm mặt bằng 

sản xuất, kinh doanh; (iii) các tổ chức, cá nhân khác hưởng lợi gián tiếp từ dự án (có 

thể kể đến: người lao động được vào làm việc tại các dự án phát triển CSHT, hoặc các 

dự án bất động sản xoay quanh khu vực có hạ tầng, các tổ chức, cá nhân cư trú tại các 

khu vực lân cận xung quanh hàng rào dự án,…). 

4.3.2. Chính sách phí và lệ phí đối với các quan hệ sử dụng đất  

Qua nghiên cứu tổng quan các chính sách phí, lệ phí ở các nước phát triển và 

đang phát triển, có thể thấy rằng chính sách phí, lệ phí nói chung và chính sách phí, lệ 

phí đất đai đai của các nước rất đa dạng và khác nhau. Ngoài ra, cùng một khoản thu, 

có nước gọi là thuế nhưng có nước gọi là phí hoặc lệ phí. Ví dụ, khoản thu từ việc đăng 

ký quyền sở hữu tài sản (trong đó có đất đai, bất động sản) ở một số quốc gia được quy 

định là lệ phí trước bạ (registration fee) trong khi đó ở một số nước khác được quy định 

là thuế trước bạ (registration tax) (Chính phủ, 2015).  

Ở Việt Nam, quy định về phí và lệ phí nói chung và phí, lệ phí đất đai nói riêng 

có thể được chỉa làm 02 giai đoạn: (i) Giai đoạn thực hiện theo quy định của Pháp lệnh 

38/2001/PL-UBTVquy hoạch10 về Phí và lệ phí (có hiệu lực từ ngày 01/01/2002); (ii) 

Giai đoạn thực hiện theo quy định của Luật số 97/2015/quy hoạch13 Luật Phí và lệ phí 

(có hiệu lực từ 01/01/2017). 

Sau khi Luật phí và lệ phí có hiệu lực, Chính phủ đã ban hành Nghị định 

120/2016/NĐ-CP Quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật phí và 

lệ phí; Nghị định số 140/2016/NĐ-CP ngày 10/10/2016 và Nghị định 20/2019/NĐ-CP 

ngày 21/02/2019 của Chính phủ về lệ phí trước bạ. Để cụ thể hóa các quy định, Bộ Tài 

chính lần lượt ban hành các thông tư hướng dẫn như là: Thông tư 02/2014/TT-BTC; 

Thông tư 250/2016/TT-BTC hướng dẫn về phí lệ phí thẩm quyền Hội đồng tỉnh thành 

phố trực thuộc Trung ương. 

Về bản chất, các khoản thu phí liên quan đến đất đai là khoản tiền mà tổ chức, 

cá nhân phải trả khi được một tổ chức, cá nhân khác cung cấp dịch vụ được quy định 

trong danh mục thu phí có liên quan đến quá trình quản lý và sử dụng đất. Cụ thể, có 

một số loại phí liên quan như là: Phí thẩm định hồ sơ cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất; Phí khai thác và sử dụng tài liệu đất đai; Phí cung cấp thông tin về giao dịch 

bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất; Phí đăng ký giao dịch bảo 
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đảm bằng quyền sử dụng đất v.v. 

Trong khi đó, lệ phí về đất đai là khoản tiền mà tổ chức, cá nhân phải nộp khi 

được cơ quan nhà nước (hoặc tổ chức được uỷ quyền) phục vụ công việc quản lý nhà 

nước về đất đai được quy định trong danh mục lệ phí; bao gồm 02 loại lệ phí chủ yếu: 

(1) Lệ phí cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà, tài sản gắn liền 

với đất; (2) Lệ phí đăng ký trước bạ. Có điểm chú ý, đó là mức thu lệ phí được ấn định 

trước, không nhằm mục đích bù đắp chi phí. Trong khi đó, mức thu lệ phí trước bạ 

được tính bằng tỷ lệ phần trăm trên giá trị tài sản.  

Về Lệ phí cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà, tài sản 

gắn liền với đất: Đây là khoản thu mà tổ chức, hộ gia đình, cá nhân phải nộp khi được 

cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở 

hữu nhà, tài sản gắn liền với đất. Theo quy định, danh mục lệ phí cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà, tài sản gắn liền với đất gồm: cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà, tài sản gắn liền với đất; chứng nhận đăng 

ký biến động về đất đai; trích lục bản đồ địa chính, văn bản, số liệu hồ sơ địa chính.  

Trên cơ sở của Luật phí và lệ phí ngày 25 tháng 11 năm 2015, các cơ quan quản lý 

nhà nước đã chủ động ban hành, bổ sung và cập nhật các quy định để triển khai Luật định.  

Ở cấp Trung ương, gần đây nhất, Bộ Tài chính ban hành Thông tư 85/2019/TT-

BTC Hướng dẫn về phí và lệ phí thuộc thẩm quyền quyết định của Hội đồng nhân dân 

tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương; Văn bản hợp nhất 60/VBHN-BTC Hướng dẫn 

về phí và lệ phí thuộc thẩm quyền quyết định của Hội đồng nhân dân tỉnh, thành phố 

trực thuộc Trung ương ngày 06/12/2019. 

Ở cấp địa phương, các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương đã khẩn trương 

ban hành và cụ thể hóa các quy định và triển khai công tác thu phí và lệ phí tại địa 

phương cho phù hợp với điều kiện cụ thể. 

Về Lệ phí trước bạ: Đây là khoản thu khi đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng  

với cơ quan nhà nước có thẩm quyền đối với các tài sản là bất động sản, đất đai. Như 

vậy, đối tượng nộp lệ phí trước bạ là tất cả các tổ chức, hộ gia đình, cá nhân sử dụng 

đất, nhà không phân biệt đất đó có nguồn gốc từ đâu, khi được cơ quan Nhà nước có 

thẩm quyền giải quyết một trong những công việc về đăng ký quyền sở hữu, sử dụng 

đất và bất động sản thì đều phải nộp lệ phí trước bạ. 

Mức thu lệ phí trước bạ được xác định theo tỷ lệ % trên giá trị tài sản quyền sử 

dụng đất (hiện nay tỷ lệ quy định là 0,5%). Giá tính lệ phí trước bạ đối với đất là giá 

đất tại Bảng giá đất do Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương ban 

hành theo quy định của pháp luật về đất đai tại thời điểm kê khai lệ phí trước bạ.  
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Ngoài ra, các quy định chính sách hiện hành tiếp tục thực hiện việc miễn, giảm 

lệ phí trước bạ; hỗ trợ đối với các đối tượng khó khăn về tài chính mà có nguyện vọng 

ghi nợ lệ phí trước bạ, góp phần giải quyết khó khăn cho người dân, đẩy nhanh tiến độ 

cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, tạo thuận lợi cho công tác quản lý đất đai. 

Trong thời gian qua, chính sách thu lệ phí trước bạ (LPTB) thực hiện theo quy 

định của Luật phí, lệ phí; Nghị định số 140/2016/NĐ-CP ngày 10/10/2016 của Chính 

phủ về LPTB, và các Thông tư của Bộ Tài chính. LPTB là khoản thu khi đăng ký quyền 

sở hữu, quyền sử dụng tài sản với cơ quan nhà nước có thẩm quyền đối với các tài sản 

là nhà, đất, súng săn, súng thể thao, tàu thuyền, tàu bay, ô tô, xe máy... Đối tượng nộp 

LPTB là tổ chức, cá nhân khi đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng tài sản chịu LPTB 

với cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Mức thu LPTB được xác định theo tỷ lệ % trên 

giá trị tài sản. Giá tính LPTB đối với đất là giá đất tại Bảng giá đất do UBND cấp tỉnh 

ban hành theo quy định của pháp luật về đất đai; giá tính LPTB đối với nhà là giá do 

UBND cấp tỉnh ban hành theo pháp luật về xây dựng; giá tính LPTB đối với tài sản 

khác là giá chuyển nhượng thực tế trên thị trường. Thông qua việc kê khai LPTB đã 

góp phần tăng cường quản lý nhà nước đối với việc sử dụng các loại tài sản. 

Theo quy định tại Luật Ngân sách nhà nước thì LPTB là khoản thu ngân sách 

địa phương hưởng 100%. Số thu LPTB giai đoạn 2012-2017 chiếm khoảng 2% tổng 

thu NSNN, tương đương 2,7% tổng thu nội địa, 4,3% ngân sách địa phương.  

Bảng 4.5: Thu ngân sách nhà nước từ đất đai của cả nước giai đoạn 2013 - 2018 

Đơn vị tính: Tỷ đồng 

STT Chỉ tiêu 2013 2014 2015 2016 2017 2018 

1 Thuế sử dụng đất nông nghiệp 69 61 58 62 63 64 

2 
Thuế nhà, đất/  Thuế sử dụng 

đất phi nông nghiệp 
1.447 1.463 1.479 1.492 1.516 1.556 

3 Thuế chuyển quyền sử dụng đất - - - - - - 

4 Lệ phí trước bạ 13.595 16.090 15.435 16.320 16.560 16.884 

5 Tiền thuê đất 6.467 7.937 13.690 23.352 26.668 32.098 

6 Tiền sử dụng đất 45.357 44.202 68.069 99.617 123.165 146.616 

7 Bán nhà thuộc sở hữu nhà nước 1.037 1.954 1.126 1.015 998 965 

 TỔNG CỘNG 67.977 71.714 99.857 141.858 168.970 198.183 

Nguồn: Tổng từ số liệu công bố của Tổng cục Thuế, Tổng cục Thống kê, Báo cáo 

quyết toán NSNN. 

Chính sách LPTB hiện hành về ghi nợ LPTB là phù hợp với quy định về ghi nợ 

tiền sử dụng đất theo pháp luật về đất đai, góp phần đảm bảo tính pháp lý cho việc thực 
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hiện ghi nợ LPTB, tránh việc phải sửa đổi, bổ sung hoặc hướng dẫn bổ sung khi các 

văn bản về thu tiền sử dụng đất bị thay thế hoặc bãi bỏ; đồng thời phù hợp với quy định 

về thời điểm áp dụng giá tính LPTB đối với đất theo chính sách LPTB. Qua đó, tiếp 

tục thực hiện hỗ trợ đối với các đối tượng khó khăn về tài chính mà có nguyện vọng 

ghi nợ LPTB, góp phần giải quyết khó khăn cho người dân, đẩy nhanh tiến độ cấp Giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất, tạo thuận lợi cho công tác quản lý đất đai. 

4.4. Tác động của quản lý nhà nước về thị trường quyền sử dụng đất 

đến khai thác nguồn thu từ đất 

Trong hơn 20 năm qua, hoạt động của thị trường BĐS đã từng bước chuyển 

sang cơ chế thị trường dưới sự quản lý, điều tiết của Nhà nước. Theo quy luật phổ biến, 

thị trường BĐS thường diễn biến theo hình SIN bất đối xứng. Thị trường này phụ thuộc 

vào những yếu tố chính như Quy luật giá trị; Quy luật cạnh tranh; Quan hệ cung - cầu; 

Chính sách, cơ chế điều tiết vĩ mô của Nhà nước.. 

Thị trường BĐS thường trải qua các giai đoạn phát triển: tăng trưởng - ổn định 

- nóng sốt - đóng băng - trầm lắng - phục hồi và tăng trưởng trở lại... Những cơn "địa 

chấn" BĐS có thể kể đến là cơn "sốt" xảy ra vào các thời điểm năm 1993; năm 2001 - 

2002; nửa cuối năm 2010; đặc biệt là cơn sốt "bong bóng" BĐS đã đạt đỉnh năm 2007. 

Thị trường BĐS bị khủng hoảng suy thoái hoặc đóng băng vào các thời điểm 

năm 1995 - 1999; mà nặng nề nhất là từ đầu năm 2008 đến giữa năm 2009, và giai 

đoạn năm 2011 - 2013. 

Các giai đoạn thị trường BĐS bị khủng hoảng sốt bong bóng hoặc bị đóng 

băng đều tác động nghiêm trọng đến nền kinh tế, các doanh nghiệp, hệ thống ngân 

hàng, các nhà đầu tư kinh doanh thứ cấp, người tiêu dùng và đội ngũ công nhân, 

lao động. Theo thống kê của HoREA, thị trường BĐS TPHCM trong giai đoạn 

2006 - 2015 mặc dù đã trải qua những giai đoạn thăng trầm, nhưng sau mỗi giai 

đoạn 5 năm thì quy mô thị trường có tốc độ tăng trưởng gần gấp đôi. Cụ thể trong 

giai đoạn 2006-2010, tốc độ tăng trưởng là 0,9 lần, nhưng trong giai đoạn 2011-

2015 tốc độ tăng trưởng đạt 1,6 lần. 

Về mặt nguyên lý, để thị trường bất động sản ra đời cần có điều kiện là sự 

khan hiếm về hàng hóa bất động sản và có môi trường pháp lý điều tiết thị trường. 

Trong khi đó, tăng trưởng kinh tế là điều kiện để thúc đẩy và phát triển của thị trường 

bất động sản. Về lý luận và thực tiễn cho thấy, diễn biến thực tế của thị trường bất 

động sản phụ thuộc phần lớn vào hành động của nhà đầu tư - đóng vai trò chủ thể 

điều khiển thị trường. Trong khi đó, nếu nhìn ở góc độ ngược lại thì sự phát triển của 
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thị trường bất động sản cũng góp phần không nhỏ đến sự tăng trưởng chung của nền 

kinh tế quốc dân.  

Hình 4.2. Tổng quan về diễn biến thị trường BĐS Việt Nam 

 

Nguồn: Hoàng Văn Cường (2018), Tổng hợp số liệu của GSO  

Ở Việt Nam, thị trường bất động sản (BĐS) là một trong những thị trường có 

vai trò quan trọng và là bộ phận trọng yếu cấu thành nên hệ thống thị trường đồng bộ, 

trong nền kinh tế thị trường theo định hướng xã hội chủ nghĩa. kể từ khi bước vào quá trình 

đổi mới toàn diện nền kinh tế (năm 1986), hệ thống các thị trường dần được hình thành, 

phát triển và tự khẳng định tầm quan trọng trong nền kinh tế - trong đó có thị trường BĐS. 

Tuy nhiên, có thể nói thị trường BĐS ở nước ta chính thức được “khai sinh” kể từ năm 

1993 cùng với sự ra đời của Luật Đất đai - khung khổ pháp lý cho hoạt động của thị trường 

BĐS mà sơ khai là thị trường quyền sử dụng đất (Phạm Quang Trung và cộng sự, 2014). 

Trong hơn 20 năm qua, theo đánh giá của nhiều nhà nghiên cứu thì thị trường BĐS Việt 

Nam đã trải qua các cơn sốt và đóng băng. Trong đó, cùng với sự tăng trưởng chung của 

nền kinh tế Việt Nam đó cũng là những thời điểm thị trường bất động sản chứng kiến sự 

bùng nổ. Chúng ta có thể sơ đồ hóa và quan sát được một vài diễn biến chính của thị trường 

bất động sản Việt Nam gắn liền với tăng trưởng kinh tế qua các năm. 

Qua hình trên có thể thấy rằng, thị trường bất động sản Việt Nam đã trải qua các 

thời điểm “bùng nổ” vào các giai đoạn 1992 -1993, 2000 - 2001, 2007-2008, nửa cuối 

2015 -2016, cùng với đó là tốc độ tăng trưởng kinh tế Việt Nam cũng đạt đỉnh trong 

từng giai đoạn. Cụ thể:  
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Bảng 4.6: Sự bùng bổ thị trường bất động sản và tăng trưởng kinh tế  
(gđ: 1992-2016) 

Giai đoạn Diễn biến nền kinh tế Diễn biến TT BĐS 

1992 -1993 

Đây là giai đoạn đầu tiên nền kinh 

tế Việt Nam thể hiện sự chuyển đổi 

sang nền kinh tế thị trường, với sự 

chuyển dịch cơ cấu kinh tế theo 

hướng tiếp cận với quá trình phát 

triển kinh tế của khu vực và quốc tế;  

Xét cả giai đoạn 1991-1995, tốc độ 

tăng trưởng nền kinh tế đạt 8,2%, so 

sánh với giai đoạn 1986-1990 (đạt 

xấp xỉ 3,9%/năm). Trong năm 1992, 

nền kinh tế tăng trưởng 8,7% có sự 

giảm nhẹ vào năm liền kề và sau đó 

liên tục tăng trưởng và đạt đỉnh vào 

năm 1995 ở mức 9,5%.  

Một điểm đáng chú ý ở giai đoạn 

này, đó là cùng với quá trình tăng 

trưởng thì tốc độ lạm phát của nền 

kinh tế cũng khá cao [với chỉ số giá 

tiêu dùng từ 67,5% (năm 1991) 

xuống còn 17,6% (năm 1992)] 

Do thay đổi về mặt pháp lý, Luật Đất 

đai 1993 ra đời, công nhận đất đai có 

giá, việc chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất  được pháp luật công nhận - 

chính thức khai sinh thị trường BĐS 

ở Việt Nam (thị trường sơ khai là thị 

trường quyền sử dụng đất);  

 

Nguồn lực tài chính trong dân dần 

được khơi thông và đưa vào tài sản 

thực là BĐS - nhằm để giải quyết nhu 

cầu về chỗ ở/ nhà ở và tìm kiếm kênh 

đầu tư để  tích trữ, bảo toàn giá trị tài 

sản trước tác động của lạm phát;  

 

 

2000 - 2001 

Giai đoạn chứng kiến đà tăng 

trưởng trở lại của nền kinh tế Việt 

Nam sau cuộc khủng hoảng tài 

chính - tiền tệ  châu Á với mức tăng 

trưởng khoảng 6,8%.  

Đây là giai thực hiện cổ phần hoá 

các doanh nghiệp nhà nước; Sự gia 

tăng số lượng các doanh nghiệp 

ngoài khu vực nhà nước (do Luật 

Doanh nghiệp 1999 có hiệu lực; và 

sự ra đời của Luật đầu tư nước ngoài 

Do nền kinh tế tăng trưởng ở mức cao 

dẫn tới nhu cầu về đất đai phục vụ 

cho hoạt động sản xuất kinh doanh và 

nhu cầu nhà ở của dân chúng liên tục 

gia tăng; 

Ngoài ra, thị trường đón chờ nhiều cơ 

hội xuất hiện các dòng đầu tư mới sau 

khi ký kết Hiệp định thương mại Việt 

- Mỹ, những quy định sửa đổi Luật 

Đất đai năm 2001 theo hướng mở 

rộng thêm quyền của người sử dụng 

đất và những thay đổi trong chính 
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Giai đoạn Diễn biến nền kinh tế Diễn biến TT BĐS 

2001); Huy động được tiết kiệm 

trong dân cư đã tạo ra động lực cạnh 

tranh trong nền kinh tế. 

sách cho người Việt Nam định cư ở 

nước ngoài được mua nhà đất đã làm 

cầu về nhà đất gia tăng;  

Thêm vào đó, đây cũng là thời điểm 

khởi đầu của kỳ quy hoạch và kế 

hoạch 2001-2010, trong đó chính 

quyền các tỉnh, thành phố thực hiện 

công bố quy hoạch phát triển kinh tế 

- xã hội, quy hoạch đất đai và quy 

hoạch phát triển đô thị.  

Giá nhà đất bắt đầu biến động từ đầu 

năm 2000 và sau đó giá cả tăng 

nhanh liên tục và đạt đỉnh cao vào 

khoảng Quý II năm 2001 sau một 

thời gian dài thị trường ổn định, trầm 

lắng. Theo ghi nhận của thị trường và 

đánh giá của nhiều chuyên gia giá 

BĐS đã tăng 2,5 - 3 lần (tương ứng 

tăng 16,5 - 20,1%/năm). 

Phân khúc thị trường trong giai đoạn 

này bùng nổ chủ yếu tập trung vào 

BĐS nhà mặt tiền và đất dự án và tập 

trung chủ yếu vào đất vùng ven đô thị; 

Trên thị trường, lực lượng đầu cơ gia 

tăng mạnh mẽ với tâm lý kỳ vọng vào 

khả năng sinh lợi từ đất đai; 

Các thông tin về giá nhà đất và thị trường 

nhà đất là khá ít và thiếu được cho là một 

trong những nguyên nhân làm cho cơn 

sốt giá đất trong giai đoạn này.  

Ngoài ra, do biến động tăng của giá 

vàng (được xem như là công cụ thanh 

toán trong giao dịch và định giá 

BĐS) là lực đẩy là cho giá BĐS tăng. 
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Giai đoạn Diễn biến nền kinh tế Diễn biến TT BĐS 

2007-2008 

Nền kinh tế Việt Nam trở lại đà tăng 

trưởng từ 6,8% năm 2000 lên 8,4% 

năm 2007, bình quân tăng trưởng 

GDP trong 5 năm đạt gần 7,5%, xấp 

xỉ mức kế hoạch. 

Về quy mô, GDP của Việt Nam 

tăng nhanh chóng, đế năm 2008 đã 

gấp hơn 3 lần so với năm 1990;  

Nguồn vốn FDI tăng trưởng mạnh 

đầu tư vào Việt Nam đã tạo nên tăng 

trưởng kinh tế trong cả giai đoạn 

2003-2007; 

Thời gian 2006-207, trường chứng 

khoán Việt Nam phát triển mạnh và 

các nhà đầu tư tham gia thu được lợi 

nhuận dễ dàng từ thị trường chứng 

khoán. Thời gian hết Quý 1/2007, 

thị trường chứng khoán vượt qua 

đỉnh có dấu hiệu thoái trào; Thêm 

vào đó, đến cuối năm 2008 xảy ra 

khủng hoảng tài chính và suy thoái 

kinh tế thế giới, do đó, các nhà đầu 

tư đa dạng hóa danh mục đầu tư để 

phân tán rủi ro; 

Lạm phát tăng rất cao (ước tính giai 

đoạn 2007 - 2008 tăng 19,89%);  

Việt Nam gia nhập WTO đã tạo ra 

những kỳ mới và xung lực cho thị 

trường BĐS thông qua việc nguồn 

tiền vận hành vào Việt Nam.  

Thị trường BĐS bùng nổ chủ yếu do 

nhu cầu đầu tư nhằm đa dạng hóa kênh 

đầu tư và chuyển dòng tiền từ thị trường 

chứng, để kiếm lợi từ thị trường BĐS; 

Thị trường BĐS lại sôi động tại một 

số thành phố lớn, thu hút rất nhiều 

tầng lớp tham gia đầu tư. Giá BĐS bị 

đẩy lên rất cao và tập trung mạnh mẽ 

vào phân khúc căn hộ cao cấp, đất 

nền và biệt thự. Địa bàn các dự án 

triển khai cũng rất rộng lớn;  

Tâm lý đám đông và hành vi bầy 

đàng của người dân làm những người 

dân có tiền nhàn rỗi lo lắng về lạm 

phát, đồng tiền mất giá cũng tìm kiếm 

lợi nhuận trong thị trường BĐS bằng 

cách góp vốn mua nhà dự án, mua 

bán BĐS làm tăng nhu cầu (cầu đầu 

cơ), đẩy giá nhà chung cư tăng cục. 

Phân khúc thị trường đã có sự chuyển đổi 

từ nhà mặt tiền, nhà phố sang căn hộ cao 

cấp và nhà biệt thự (Viện KTXD, 2017) 

Giá nhà đất tăng cao, có nơi cao hơn 

3080%, cá biệt lên đến 100% giá 

trước khi biến động so với thời điểm 

03 năm trước đây. Cụ thể, đến đầu 

tháng 2/2008, giá nhà đất ở TP. Hồ 

Chi Minh và Hà Nội tăng khoảng 

50% so với năm 2006 (Nguyễn Trọng 

Nghĩa, 2009), cao gấp 2 -3 lần soi với 

đầu năm 2007 (Đặng Hùng Võ, 2009). 

Tại TP. Hồ Chí Minh, giá đất  nền ở các 

quận 2, 9, 7 tăng mạnh (30-50%).   



 166

Giai đoạn Diễn biến nền kinh tế Diễn biến TT BĐS 

Giai đoạn này còn chứng kiến sự gia nhập 

mạnh mẽ của thị trường khu vực miền 
Trung, đặc biệt là sự manh nha của các sản 

phẩm BĐS du lịch, nghỉ dưỡng. 

Nửa cuối 

2015 - 2016 

Kết thúc năm 2015, nền kinh tế Việt 

Nam đạt tốc độ tăng trưởng ở mức 

6,68%, cao nhất trong vòng 5 năm 

gần đây (năm 2011, GDP tăng 

6,24%, năm 2012 tăng 5,25%, năm 

2013 tăng 5,42% và năm 2014 tăng 

5,98%) (GSO, 2015). 

Đây là thời gian chứng kiến nền 

kinh tế  Việt Nam phục hồi giai 

đoạn hậu khủng hoảng và được ví là 

mốc thời gian bản lề, cơ sở và động 

lực cho việc xây dựng và thực hiện 

Kế hoạch phát triển kinh tế - xã hội 

5 năm giai đoạn 2016 - 2020; 

Tỷ lệ lạm phát giữ ở mức ổn định và 

thấp với chỉ số giá tiêu dùng (CPI) 

tăng thấp nhất trong nhiều năm trở 

lại đây, chỉ ở mức 0,63%; 

Việt Nam khi đã hoàn tất đàm phán 

và tiếp tục ký kết hàng loạt các hiệp 

định thương mại tự do thế hệ mới. 

Thị trường bất động sản tiếp tục phục 

hồi tích cực, thể hiện qua các yếu tố: 
(i) giá cả ổn định; (ii) thanh khoản 

tăng; (iii) cơ cấu hàng hóa được điều 
chỉnh hợp lý, hướng tới người thu nhập 

trung bình và thấp; (iv) tồn kho BĐS 
liên tục giảm; (v) các nguồn vốn vận 

hành vào thị trường tiếp tục gia tăng;  

Cơ cấu cung cầu hàng hóa BĐS đã có 

sự điều chỉnh. Cầu trên thị trường nhà 

ở căn hộ chung cư phần lớn cầu tiêu dùng 

(cầu thực). Ở một số phân khúc BĐS tại 
một số địa bàn có ghi nhận sự quay trở lại 

của các nhà đầu tư BĐS thứ cấp; 

Phân khúc căn hộ có diện tích vừa và 

nhỏ đóng vai trò dẫn dắt thị trường. 

Đối với các sản phẩm BĐS dự án đã 

hoàn thành thì dự án ở những khu vực 

có đầy đủ các công trình hạ tầng và 

các dự án đang thi công với tiến độ 

tốt đã có nhiều giao dịch thành công tại 

phân khúc sản phẩm trung và cao cấp; 

Năm 2016, thị trường BĐS nghỉ 

dưỡng có nhiều dự án được mở bán 
mới hoặc tiếp tục mở bán. Trong đó, 

thị trường BBĐS nghỉ dưỡng miền 

Trung và miền Nam là thị trường có 

nhiều dự án được triển khai. 

Đây là giai đoạn thị trường BĐS ổn 

định và khởi sắc (Turning - point) 
nhất trong suốt thời gian thị trường 

trầm lắng và đóng băng từ năm 2011.  
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Thị trường quyền sử dụng đất vận hành đã góp phần tạo nguồn thu cho ngân 

sách và trở thành một trong những nguồn lực quan trọng cho phát triển kinh tế - xã hội 

của đất nước. Nguồn thu từ đất đai cho ngân sách nhà nước tăng qua các năm (năm 

2002 là 5.486 tỷ đồng, chiếm 4,4% tổng thu ngân sách nhà nước; năm 2010 là 67.000 

tỷ đồng, chiếm 11,21% tổng thu ngân sách).  

Tóm lại, thị trường bất động sản là một bộ phận nằm trong kiến trúc thượng 

tầng của nền kinh tế. Vì thế, tăng trưởng của nền kinh tế và phát triển thị trường bất 

động sản có mối quan hệ phụ thuộc lẫn nhau. Tăng trưởng kinh tế là điều kiện, cơ sở 

cốt lõi để phát triển thị trường bất động sản. Ngược lại, những diễn biến và sự phát 

triển của thị trường bất động sản cũng đóng vai trò quan trọng trong tăng trưởng và sự 

phát triển chung của nền kinh tế. Qua phân tích trên có thể thấy rằng, trong mỗi giai 

đoạn thị trường thị trường Việt Nam bùng nổ và phát triển đều nhờ có sự tăng trưởng 

cao của nền kinh tế và các yếu tố vĩ mô thuận lợi.  

Bên cạnh những thành công đạ được, công tác quản lý thị trường quyền sử dụng 

đất còn có nhiều hạn chế có tác động, hạn chế đến việc khai thác nguồn thu từ đất. Mặc 

dù thị trường bất động sản nói chung, đặc biệt là thị trường quyền sử dụng đất ở 

nước ta trong những năm qua diễn biến rất sối động, giá trị giao dịch hàng hóa BĐS 

và quyền sử dụng đất trên thị trường là rất lớn nhưng nguồn thu của nhà nước từ 

tiền phí và lệ phí giao dịch BĐS và quyền sử dụng đất là rất ít trong tỷ trọng nguồn 

thu từ đất đóng góp vào ngân sách nhà nước. Nhà nước hầu như còn đứng ngoài các 

quan hệ giao dịch mua bán trên thị trường, không nẵm được các thông tin và các 

quan hệ giao dịch. Một trong các nguyên nhân cơ bản là nhà nước chưa kiểm soát 

được hoạt động giao dịch, mua bán đất đai BĐS mà chủ yếu các hoạt động mua bán 

trao đổi vẫn diễn ra trực tiếp, trao tay không qua đăng ký với nhà nước. Tình trạng 

trên, một mặt nhà nước không kiểm soát được tình trạng thị trường, không nắm bắt 

được các xu hướng diễn biến để chủ đọng có các biện pháp kiểm soát điều tiết. Mặt 

khác nguồn thu rất lớn thông qua các quy định về thu phí, lệ phí và thuế thu nhập 

từ giao dịch mua bán bất động sản nhà nước không thu được. Nguyên nhân một 

phần do công tác đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ở nước ta chưa 

được thực hiện triệt để, song nguyên nhân trực tiếp là các cơ quan tư pháp vẫn chấp 

nhận các quan hệ giao dịch trao tay trực tiếp, luật pháp chưa có chế tài nghiêm khắc 

với các giao dịch không đăng ký với cơ quan nhà nước, mà chỉ cần qua công chứng 

hoặc giữa những người dân làm chứng. Đây là nguyên nhân làm cho các giao dịch 

trao tay, giao dịch không đăng ký trở lên tràn lan phổ biến mà không có ảnh hưởng 

gì về quyền lợi bảo hộ cũng như pháp lý.  
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Mặt khác, tình trạng thất thu ngân sách từ các giao dịch trên thị trường đất đai 

bất động sản còn xuất phát từ việc kiểm soát giá giao dịch. Do bảng giá của nhà nước 

thấp nên khi giao dịch người mua, bán khi đăng ký thường kê khai giá thấp theo mưc 

giá quy định của nhà nước để giảm tiền nghĩa vụ thuế, phí. Chính yếu tố này đã làm 

cho việc thu và điều tiết giá trị đất tăng thêm sau mỗi lần giao dịch không được thực 

hiện. Một điểm hạn chế có thể được coi là khoảng trống trong luật pháp về quản lý thị 

trường và giao dịch đất đai BĐS là quy định về quyền mua ưu tiên của nhà nước đối 

với đất đai bất động sản kê khai giao dịch với giá thấp thì quyền ưu tiên mua thuộc về 

nhà nước để đưa vào quĩ nhà đất phục vụ cho các nhu cầu công cộng hoặc đầu tư của 

các doanh nghiệp nhà nước. Chính vì không có quy định về quyền mua ưu tiên nên khi 

kê khai đăng ký giao dihcj với cơ quan nhà nước, người mau và người bán đều cố tình 

kê khai mức giá thấp nhất để hưởng lợi trốn thuế và phí phải nộp. 

Hạn chế trong quản lý giáo dịch và giá kê khai nộp thuế khi giao dịch đất đai 

như trên không chỉ làm mất nguồn thu ngân sách, làm mất công bằng giữa những 

người sử dụng đất mà còn là cơ sở để tình trạng đầu cơ đất đai và BĐS trỏ lên phổ 

biến làm giá đất và BĐS liên tục tăng lên. Điều này không chỉ gây tác động ngược 

trở lại đối với vai trò kiểm soát và điều tiết của nhà nước đối với thị trường bất động 

sản, mà gây hệ lụy đến việc phân bố nguồn lực tài chính và dòng vốn đầu tư giữa 

các khu vực sản xuất và đầu cơ bất động sản. Điều này cũng lý giải sự vận động cuả 

thị trường BĐS và thị trường đất đai ở nước ta không song trùng với tình trạng sức 

khỏe của nền kinh tế, thậm chí trong những giai đoạn tăng trưởng kinh tế khó khan, 

sự phát triển các khu vực sản xuất bị đình trệ thì thị trường bất động sản lại trở thành 

kênh đầu tư sôi động. 

4.5. Quản lý hệ thống thông tin kinh tế đất và tác động đến khai thác 

nguồn thu từ đất 

Hệ thống thông tin kinh tế đất là một bộ phận cấu thành nên hệ thống thông 

tin đất đai, hệ thống thông tin kinh tế đất cung cấp các thông tin liên quan đến hệ 

thống chỉ tiêu phân loại quỹ đất đai quốc gia, các nguyên lý điều chỉnh nhà nước về 

mối quan hệ đất đai, các vấn đề về giá trị và đề xuất phương pháp đánh giá giá trị 

kinh tế đất đai, mối quan hệ giữa giá trị và giá trị sử dụng đất đai, giữa giá trị và đầu 

tư phát triển quỹ đất đai. Để sử dụng hợp lý tài nguyên đất thông qua quy hoạch và 

chiến lược phát triển, với mục tiêu hướng đến là sử dụng đất tiết kiệm, hiệu quả và bền 

vững đang và sẽ đặt ra nhiệm vụ, nhu cầu quan trọng, cấp thiết nhằm cân nhắc, xác 

định kỹ càng và hoạch định khoa học hơn các chỉ tiêu phân bổ sử dụng nguồn đất đai 

cho phù hợp và hiệu quả với sự phát triển kinh tế - xã hội. Xuất phát từ mục tiêu đó 
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yêu cầu đặt ra đối với Việt Nam là phải xây dựng được một hệ thống thông tin đất 

đai đồng bộ, xuyên suốt. 

Năm 2004, Thủ tướng Chính phủ đã ký quyết định 179/2004/QĐ-TTg về việc 

phê duyệt Chiến lược ứng dụng và phát triển công nghệ thông tin (CNTT) tài nguyên 

và môi trường đến năm 2015 và định hướng đến năm 2020. Trong Quyết định đã đưa 

ra 4 mục tiêu chủ yếu và 7 nhiệm vụ trọng tâm. Trong đó việc xây dựng cơ sở dữ liệu 

tài nguyên và môi trường nói chung và xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai nói riêng là một 

trong các nhiệm vụ cơ bản nhất. 

Từ những yêu cầu nêu trên việc xây dựng Cơ sở dữ liệu đất đai đa mục tiêu là 

nhiệm vụ được đặt lên hàng đầu đối với ngành quản lý đất đai. Yêu cầu đặt ra đối với 

việc xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai là xây dựng, hoàn thiện hệ thống cơ sở dữ liệu đất 

đai ở cả Trung ương (Tổng cục Quản lý đất đai - Bộ Tài nguyên và Môi trường) và địa 

phương (Sở Tài nguyên và Môi trường, Phòng Tài nguyên và Môi trường) nhằm đảm 

bảo cung cấp thông tin, dữ liệu tài nguyên môi trường, đáp ứng nhu cầu ngày càng cao 

về quản lý nhà nước, phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh, nghiên cứu khoa 

học, đào tạo, hợp tác quốc tế, các nhu cầu khác của xã hội và phát triển Chính phủ điện 

tử tại ngành tài nguyên và môi trường; thiết lập và phát triển hệ thống thu thập, lưu trữ, 

cập nhật, xử lý, tích hợp, đồng bộ dữ liệu và chia sẻ, phân phối thông tin đất đai trực 

tuyến qua hệ thống mạng thông tin ngành tài nguyên và môi trường, đảm bảo an toàn 

cho toàn bộ hệ thống được thống nhất và đồng bộ từ Trung ương đến địa phương. 

Cơ chế thiết lập và đăng ký các thông tin kinh tế đất 

 

Hệ thống thông tin đất đai bao gồm nhiều loại, được thiết lập qua nhiều phương 

thức, song hệ thống thông tin kinh tế đất chủ yếu phải được thiết lập thông qua công 

tác thống kê, kiểm kê, đánh giá và đăng ký. 
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Theo quy định của pháp Luật Đất đai, việc thống kê, kiểm kê định kỳ do Ủy ban 

nhân dân các cấp chịu trách nhiệm thực hiện; việc thống kê định kỳ được thực hiện 

hàng năm và việc kiểm kê đất đai, lập bản đồ hiện trạng sử dụng đất định kỳ được thực 

hiện 5 năm một lần; đối tượng thống kê, kiểm kê đất đai ở từng cấp là diện tích từng 

loại đất và từng đối tượng sử dụng đất theo quy định tại các điều 5, 7, 8 và 10 của Luật 

Đất đai; thời điểm chốt số liệu thống kê, kiểm kê định kỳ được tính đến ngày 31/12 của 

năm thống kê, kiểm kê; số liệu đất đô thị được thực hiện trong các kỳ kiểm kê đất đai.   

Từ năm 2014 đến nay, đã tổ chức chỉ đạo các địa phương trong cả nước thực 

hiện và hoàn thành một đợt kiểm kê đất đai định kỳ (đến ngày 31/12/2014) và 3 đợt 

thống kê đất đai định kỳ đến ngày 31/12 các năm 2015, 2016, 2017. Kết quả các đợt 

thống kê, kiểm kê định kỳ đều đã được Bộ Tài nguyên và Môi trường báo cáo Thủ 

tướng Chính phủ và công bố theo thẩm quyền để sử dụng thống nhất cả nước. 

Đến nay, cả nước có 161/713 đơn vị hành chính cấp huyện trên phạm vi 45 

tỉnh/thành phố đang vận hành, khai thác, sử dụng cơ sở dữ liệu đất đai, trong đó có 63 

đơn vị hành chính cấp huyện thuộc khu vực đô thị triển khai thực hiện. Một số tỉnh, 

thành phố đã triển khai rộng rãi việc vận hành, khai thác, sử dụng cơ sở dữ liệu đất đai 

trên địa bàn khu vực đô thị như Thành phố Hồ Chí Minh đã triển khai ở 19 quận, Bình 

Dương triển khai ở 5 thị xã, Đà Nẵng triển khai ở 5 quận. Việc đưa cơ sở dữ liệu đất 

đai vào vận hành, khai thác, sử dụng đã góp phần tạo điều kiện thuận lợi cho người dân 

và doanh nghiệp trong quá trình thực hiện thủ tục hành chính về đất đai, đồng thời góp 

phần làm minh bạch thị trường bất động sản. 

Hệ thống thông tin đất đai quốc gia được xây dựng theo mô hình hệ thống tập 

trung là phù hợp với chủ trương của đảng và chính phủ, phù hợp với xu thế phát triển 

của các nước trên thế giới. 

Dựa trên hệ thống thông tin đất đai tập trung, cần có quy định về một hệ thống 

đăng ký đất đai duy nhất. Hệ thống đăng ký quyền sử dụng đất và sở hữu nhà ở và tài 

sản gắn liền với đất sẽ tạo thành một hệ thống đăng ký đất đai quốc gia duy nhất. Tuy 

nhiên việc hình thành một hệ thống đăng ký đất đai quốc gia duy nhất cần có lộ trình, 

trước tiên là quy định cho hệ thống đăng ký đất đai điện tử. 

Về tính pháp lý của dữ liệu đất đai dạng số, cũng như quy định về chữ ký điện tử 

trên các chứng thư điện tử với hệ thống đăng ký đất đai điện tử. Các thông tin trong hệ 

thống thông tin đất đai là bằng chứng về quyền sử dụng đất và quyền sở hữu, chứ không 

phải là cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Giấy chứng nhận chỉ là bản sao từ hệ thống 

đăng ký tại một thời điểm, có thể lỗi thời, bị làm giả, bị đánh cắp hoặc mất, thất lạc. 



 171

Về tiếp cận thông tin đất đai, các thông tin công khai, tức là có thể xem được 

bởi bất cứ cá nhân, tổ chức nào và thông tin không công khai, tức là thông tin được thu 

thập phục vụ cho chính phủ và các cơ quan nhà nước với lý do an ninh và không được 

công bộ rộng rãi. 

Cơ sở dữ liệu ban đầu cơ bản nhất phục vụ công tác quản lý kinh tế đất trong hệ 

thống thông tin kinh tế đất là đăng ký thông tin chứng nhận quyền sử dụng đất. Hiện 

nay, tại khu vực đô thị, tỷ lệ cấp Giấy chứng nhận đối với đất ở tại đô thị đạt 98,4% 

diện tích cần cấp, với tổng số đã cấp hơn 5,5 triệu Giấy chứng nhận. Tuy nhiên, vẫn 

còn tình trạng người dân ở khu vực đô thị chưa được cấp Giấy chứng nhận lần đầu, 

trong đó có tồn đọng ở một số dự án phát triển nhà ở, nhà ở bán cho cán bộ công nhân 

viên. Nguyên nhân của tình trạng này là do: 

Về phía người sử dụng đất: Một số người sử dụng đất có vi phạm pháp Luật Đất 

đai như: lấn chiếm, chuyển mục đích trái phép, mua bán, sang nhượng trao tay không 

đúng pháp luật; các trường hợp đăng ký cấp Giấy chứng nhận lần đầu, người sử dụng 

đất phải thực hiện nghĩa vụ tài chính nhưng chưa có đủ khả năng chi trả hoặc không 

đồng ý việc ghi nợ; một số trường hợp người sử dụng đất không đến làm thủ tục đăng 

ký cấp Giấy chứng nhận. 

Về phía cơ quan quản lý: Cơ quan chủ quản nhà đất trước đây đã giải thể hoặc 

thay đổi về tổ chức, không còn hồ sơ, giấy tờ để xác định chủ sử dụng, xác định nghĩa 

vụ tài chính; hồ sơ hóa giá nhà không thể hiện về quyền sử dụng đất; thiếu kiểm tra, 

giám sát để ngăn chặn vi phạm. 

Một số dự án phát triển nhà ở vi phạm quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây 

dựng, không đúng với thiết kế được duyệt, với giấy phép xây dựng; tự ý chuyển đổi 

công năng của công trình chưa được cơ quan có thẩm quyền cho phép; chưa hoàn 

thành nghĩa vụ tài chính; một số cơ quan, đơn vị nhà nước được giao đất xây dựng 

nhà ở cho cán bộ, nhân viên nhưng không xây dựng mà phân chia đất cho cán bộ, 

nhân viên tự xây dựng mà không có giấy tờ pháp lý về đất đai theo quy định; hồ sơ 

hoàn công không thống nhất với dự án đã được phê duyệt; nhiều chủ đầu tư trì hoãn 

thực hiện trách nhiệm làm thủ tục cấp Giấy chứng nhận với cơ quan nhà nước theo 

quy định, làm chậm trễ việc cấp Giấy chứng nhận cho người dân. 

Về thông tin đất đai, các thông tin về giá đất đầu vào làm cơ sở để xây dựng, 

điều chỉnh khung giá đất, bảng giá đất và giá đất cụ thể trên thực tế không phải là 

các thông tin thực từ các giao dịch đã thực hiện thành công trên thị trường mà đó là 

các thông tin do bên chuyển nhượng và bên nhận chuyển nhượng thống nhất “kê 
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khai” trong hợp đồng giao dịch với nhiều lý do, trong đó lý do chủ yếu nhằm mục 

đích để giảm các mức “thuế, phí và lệ phí” phải nộp cho Nhà nước trong quản lý, 

sử dụng đất đai. Một điều rất trớ trêu là ai cũng biết giá đất “kê khai” nói trên là 

không đúng nhưng lại được chính phòng công chứng hoặc ủy ban nhân dân cấp xã 

và cơ quan thuế xác nhận và thừa nhận bằng các thủ tục pháp lý theo quy định (có 

dấu và chữ ký của người có trách nhiệm hoặc người có thẩm quyền). Trong khi đó, 

những thông tin về giá đất thực của các giao dịch thực nhưng vì không được các cơ 

quan có trách nhiệm hoặc cơ quan có thẩm quyền công chứng, chứng nhận và xác 

nhận thì đều bị coi là thông tin không hợp pháp hoặc được gắn một cái tên mang 

tính nghiệp vụ: “giá đất phi thị trường”. Hệ quả là, giá đất trong khung giá đất, bảng 

giá đất và giá đất cụ thể được xây dựng, điều chỉnh không phải là giá đất thực, giá 

đất thị trường (!). 

4.6. Đánh giá chung về tồn tại, hạn chế trong quản lý kinh tế đất làm 

có ảnh hưởng đến khai thác các nguồn thu từ đất ở nước ta hiện nay 

4.6.1. Quy định về khung giá đất, bảng giá đất và cơ chế định giá đất cụ 

thể còn nhiều bất cập, chưa đảm bảo yêu cầu và nguyên tắc quản lý theo cơ 

chế thị trường. 

Giá đất trong bảng giá đất lạc hậu không phù hợp với giá đất phổ biến trên thị 

trường; giá đất cụ thể khi Nhà nước xác định các chính sách kinh tế đất đai (như thu 

thuế, thu  tiền sử dụng đất) chủ yếu vẫn căn cứ vào bảng giá đất là cơ sở nên thấp hơn 

so với giá trị thực làm thất thoát nguồn thu của nhà nước, ngược lại giá đất cụ thể khi 

đền bù thường không được người dân thoả mãn vì giá thực tế trên thị trường biến động 

thường xuyên và không có cở sở xác định mức giá nào là phù hợp.  

Giá đất cụ thể không phù hợp gây nhiều bất cập là do giá đất được quy định phù 

hợp với giá thị trường nhưng lại phải căn cứ vào bảng giá đất, bảng giá đất lại phụ 

thuộc vào khung giá đất, trong khi khung giá đất đã xác định không phù hợp với giá trị 

thị trường của đất đai lại phải ổn định 5 năm. Do vậy, giá đất trong bảng giá đất do 

UBND các tỉnh/thành phố quy định để làm căn cứ thu tiền sử dụng đất, tính thuế đất 

chỉ bằng khoảng 30% giá đất trên thị trường. Chính vì nguyên nhân giá đất do nhà nước 

quy định thấp đã gây ra nhiều hệ lụy, mà trước hết là làm thất thu ngân sách nhà nước.  

Việc duy trì giá đất do nhà nước quy định thấp hơn giá thị trường, xuất phát từ 

những lý do sau: 

- Ủy ban nhân dân cấp tỉnh giữ giá đất thấp để thu hút đầu tư và tránh tác động 

đến việc thực hiện nghĩa vụ tài chính của người dân.  
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- Thị trường quyền sử dụng đất chưa minh bạch, thông tin đầu vào để áp dụng 

các phương pháp định giá đất thiếu chính xác, tin cậy (giá chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất khong phản ánh đúng giá giao dịch thực tế do người dân kê khai giá đất trong 

Hợp đòng chuyển nhượng thấp để giảm thuế thu nhập; giao dịch vẫn chủ yếu bằng tiền 

mặt), nhiều loại đất, khu vực không có thông tin chuyển nhượng quyền sử dụng đất. 

- Giá đất cụ thể thấp hơn giá đất thị trường vì tuy không có quy định khi xác 

định giá đất cụ thể phải so sánh với giá đất trong bảng giá đất nhưng thực tế các địa 

phương đều so sánh với bảng giá đất (một số địa phương lấy bảng giá đất nhân với hệ 

số điều chỉnh giá đất). 

- Quy trình xây dựng bảng giá đất, định giá cụ thể, thẩm định giá đất chưa bảo 

đảm tính khách quan, yếu tố chuyên môn để quyết định giá đất theo cơ chế thị trường. 

- Quy định bảng gía đất như hiện hành không bảo đảm tính khách quan, chi tiết, 

không áp dụng được công nghệ thông tin hỗ trợ định giá đất. 

Bên cạnh đó, việc xác định giá đất cụ thể thấp hơn giá thị trường còn do bất cập 

trong việc quy định và thực thi công tác định giá đất. Điều 114 Luật Đất đai hiện hành 

quy định cơ quan quản lý đất đai cấp tỉnh có trách nhiệm xác định giá đất (có thể thuê 

tổ chức tư vấn xác định giá đất) trình Hội đồng thẩm định giá đất xem xét trước khi 

trình UBND cấp tỉnh quyết định giá đất cụ thể. Việc thực hiện trên thực tế theo quy 

định này bộc lộ những hạn chế sau đây: 

- Định giá đất là một nghiệp vụ phức tạp, khó khăn đòi hỏi cần có các chuyên 

gia với các nghiệp vụ chuyên sâu. Phần lớn các thành viên tham gia Hội đồng là 

những người đại diện cho các cơ quan ban ngành có liên quan, không phải là người 

có chuyên môn nghiệp vụ và am hiểu sâu về định giá đất nên không thể có ý kiến xác 

đáng đủ để thực hiện đúng chức năng thẩm định. 

- Vì đã thông qua Hội đồng thẩm định giá đất xem xét cho ý kiến trước khi 

UBND tỉnh quyết định nên khi giá đất xác định không đúng cũng không quy trách 

nhiệm được cho cá nhân cụ thể vì Hội đồng đã thông qua. Hơn nữa, chủ tịch Hội đồng 

cũng chính là Chủ tịch UBND tỉnh, Hội đồng lại đóng vai trò thẩm định cho UBND 

tỉnh, nên cơ chế Hội đồng rất dễ bị lợi dụng để hợp pháp hoá cho các ý chí cá nhân, 

là nguyên nhân nảy sinh sinh tiêu cực, tham nhũng trong lĩnh vực đất đai.     

- Tổ chức tư vấn xác định giá đất là các tổ chức tư nhân, có thể ra đời và giải 

thể bất cứ lúc nào; ý kiến của tổ chức tư vấn cũng chỉ là một trong số các ý kiến của 

Hội đồng chứ không phải là ý kiến quyết định, nên quyền quyết định và trách nhiệm 

của tổ chức tư vấn cũng chỉ giới hạn một phần rất nhỏ đối với sự sai lệch của giá đất 

cụ thể. 
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- Chưa có chế tài đủ mạnh để xử lý trách nhiệm của tổ chứ tư vấn xác định giá 

đất đối với trường hợp kết quả định giá đất không bảo đảm tính trung thực, khách quan. 

- Việc quy định nội dung, áp dụng phương pháp định giá đất chưa cụ thể, chưa 

quy định nguyên tắc ưu tiên trong áp dụng phương pháp định giá đất. 

- Chưa có cơ quan chịu trách nhiệm độc lập trong việc ban hành bảng giá đất, 

định giá đất cụ thể phù hợp với thị trường; xây dựng, công bố chỉ số biến động giá đất 

thị trường và xây dựng cơ sở dữ liệu giá đất. 
 

4.6.2. Cơ chế giao đất chưa đảm bảo tuân theo nguyên tắc và cơ chế thị 

trường không chỉ gây thất thoát nguồn lực đất đai, thiệt hại nguồn thu ngân 

sách mà còn gây nhiều hệ lụy xã hội  

Luật Đất đai quy định đối với phương thức giao đất có thu tiền sử dụng đất phải 

thông qua phương thức đấu giá quyền sử dụng đất. 

Luật Đất đai quy định đấu giá quyền sử dụng đất đối với việc sử dụng quỹ đất 

để tạo vốn cho đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng, không có quy định về thanh toán quỹ 

đất cho nhà đầu tư thực hiện dự án BT. Việc thực hiện theo cơ chế đổi đất lấy công 

trình khi thực hiện dự án BT cũng hạn chế việc đấu giá quyền sử dụng đất, có thể gây 

thất thoát ngân sách nhà nước; đầu tư theo hình thức BT tạo ra những khoản sinh lời 

lớn từ cơ hội sở hữu đất vàng, vị trí đắc địa; giá trị tăng thêm từ đất do đầu tư dự án BT 

phần lớn do chính doanh nghiệp thực hiện dự án được hưởng lợi. 

Luật Đất đai 2013 đã có quy định về cơ chế đấu giá quyền sử dụng đất được 

thực hiện theo quy định của pháp luật về đấu giá tài sản. Mặc dù vậy, việc đấu giá đất 

chưa được áp dụng phổ biến trên thực tế ở các địa phương, nhất là tại các đô thị mà đất 

đai có giá trị rất cao. Mặt khác, việc đấu giá đất cũng chỉ có các quy định chung mà 

chưa có các quy định cụ thể gắn quy trình cụ thể về đấu giá đất, trong đó có nội dung 

lựa chọn nhà đầu tư cũng như dự án đầu tư. Bên cạnh đó, Luật Đấu thầu 2013 còn quy 

định hình thức đấu thầu dự án có sử dụng đất, được Chính phủ hướng dẫn áp dụng cho 

cả các dự án đầu tư tư. Về nguyên tắc, phương thức đấu thầu chỉ áp dụng cho các dự 

án đầu tư công và phương thức đấu giá đất áp dụng cho các dự án đầu tư tư. Đây là các 

quy định làm phát sinh xung đột pháp luật giữa Luật Đất đai 2013 và Nghị định hướng 

dẫn thi hành Luật Đấu thầu 2013. Hiện nay, Nghị định hiện hành quy định về đấu thầu 

dự án có sử dụng đất có quy định là cơ chế này được áp dụng khi không thực hiện đấu 

giá đất theo quy định của pháp Luật Đất đai. Sự thực, đấu thầu dự án có sử dụng đất 

chỉ áp dụng cho đầu tư công hoặc đầu tư đối tác công - tư. Trường hợp đầu tư tư, cơ 

chế này có thể áp dụng chỉ trong trường hợp giá trị đất đai nhiều hơn giá trị tài sản đầu 
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tư trên đất.  Luật Đất đai hiện hành chỉ quy định về đấu giá quyền sử dụng đất đối với 

đất đã giải phóng mặt bằng, chỉ còn tài sản thuộc sở hữu nhà nước. Do vậy khi dự án 

chưa triển khai, chưa giải phóng mặt bằng thì không thể đấu giá đất để chọn nhà đầu 

tư. Luật Nhà ở quy định việc chọn chủ đầu tư xây dựng nhà ở thương mại có thể thông 

qua đấu thầu dự án có sử dụng đất. Việc lấy giá đấu thầu dự án sử dụng đất để tính giá 

giao đất cho chủ đầu tư đang gặp phải 2 mẫu  thuẫn: (1) Không đúng với quy định của 

Luật Đất đai là giá đất giao cho chủ đầu tư phải thông qua đấu giá đất; (2) Giá đất khi 

đấu thầu dự án là giá đất chưa chuyển đổi mục đích sử dụng đất, chưa đầu tư phát triển 

hạ tầng nên thường thấp hơn nhiều so với sau khi dự án được phê duyệt, được chuyển 

đổi mục đích sử dụng đất và được đầu tư phát triển hạ tầng và phát triển các công trình, 

dự án liền kề. 

Trên thực tế, việc đấu giá quyền sử dụng đất chỉ có thể áp dụng đới với đất đã 

giải phóng mặt bằng, đã có quy hoạch chi tiết và xác định rõ mục đích cũng như các 

thông số kỹ thuật cho việc đầu tư khai thác sử dụng đất. Trong khi các dự án đầu tư khi 

thực hiện đấu thầu dự án thì đất chưa được giải phóng mặt bằng, chưa có quy hoạch 

chi tiết. Chính điều này làm phát sinh các mâu thuần bất cập trong việc tính đúng, tính 

đủ chi phí đầy đủ cho giải phóng mặt bằng, tính đúng đúng tính đủ nguồn lợi mang lại 

sau khi có quyết định đầu tư, sau khi giải phóng mặt bằng và sau khi triển khai dự án. 

Chính vì vậy, những mâu thuẫn về lợi ích thường phát sinh khi thực hiện các dự án đầu 

tư thông qua phương thức đấu thầu dự án và thậm chí còn mâu thuẫn với quy định của 

Luật Đất đai khi xác định giá trị tiền sử dụng đất. Trên thực tế, sự thành công của dự 

án đầu tư một phần do chính hoạt động cảu nhà đầu tư mang lại, nhưng mặt khác cũng 

dựa vào sự tác động đồng bộ của đầu tư xã hội mang lại cho vùng dự án. Do vậy, việc 

xác định rõ ràng cơ chế đấu giá quyền sử dụng đất và đấu thầu dự án khi bắt đầu lựa 

chọn nhà đầu tư cần được quy định chặt chẽ và rõ ràng để giải quyết được các mâu 

thuấn đang phát sinh iên nay.  

Trong quy định pháp luật hiện hành chưa phân định rõ việc giao đất có thu 

tiền sử dụng đất với cho thuê đất và cho thuê đất trả tiền hàng năm với cho thuê đất 

trả tiền một lần. Việc chú trọng vào giao đất để thu tiền sử dụng đất một lần hoặc cho 

thuê đất trả tiền thuê một lần được nhiều địa phương quan tâm nhằm tạo nguồn thu 

cho ngân sách tại thời điểm nhưng cũng gây áp lực về nguồn vốn đầu tư cho nhà đầu 

tư và không tạo tính bền vững cho nguồn thu trong tuowng lai. Một số nhà đầu tư còn 

lợi dụng được giá giao đất cho thuê đất trả tiền một lần với giá thấp để hưởng lợi từ 

chính phần giá trị tăng thêm từ đất trong quá trình khai thác sử dụng hoặc chuyển 

nhượng lại cho nhà đầu tư khác. 
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4.6.3.  Quy định về thu hồi đất và bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi thu 

hồi đất còn quy định khác nhau về phương thức thu hồi, chế độ bồi thường 

khác nhau đối với người có đất bị thu hồi và chưa giải quyết thỏa đáng về lợi 

ích giữa các bên trong các quan hệ thu hồi đất  
 
 Theo quy định của Luật Đất đai hiện hành, đang tồn tại hai phương thức thu 

hồi đất:  

(1) Nhà nước thu hồi đất và bồi thường cho người bị thu hồi đất theo giá đất cụ 

thể do UBND cấp tỉnh quy định bao gồm thu hồi đất sử dụng vào mục đích 

quốc phòng, an ninh; phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng;  

(2) Thu hồi đất để thực hiện dự án, công trình sản xuất, kinh doanh không thuộc 

trường hợp Nhà nước thu hồi đất vào mục đích quốc phòng, an ninh; phát triển 

kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng.  

Ngay đối với các dự án phát triển kinh tế cũng đang tồn tại 2 cơ chế thu hồi đất:  

(i) Thu hồi đất theo cơ chế hành chính: đối với việc thực hiện các dự án quan 

trọng do Thủ tướng Chính phủ chấp thuận, quyết định đầu tư; các dự án do 

Hội đồng nhân dân cấp tỉnh chấp thuận mà phải thu hồi đất thì Nhà nước thực 

hiện việc thu hồi đất và giá đất sử dụng làm căn cứ bồi thường cho người bị 

thu hồi đất là giá đất cụ thể do Nhà nước xác định.  

(ii) Thu hồi theo phương thức thoả thuận: đối với các dự án sản xuất, kinh doanh 

có quy mô nhỏ, chủ đầu tư tự thỏa thuận theo hình thức giao dịch về chuyển 

quyền sử dụng đất, sau đó nhà nước thực hiện các thủ tục công nhận quyền sử 

dụng đất của chủ đầu tư và chuyển đổi mục đích sử dụng đất theo dự án đầu 

tư được chấp thuận. Giá đất bồi thường chính là giá chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất theo thỏa thuận với người sử dụng đất.  

Thực trạng này làm nảy sinh một số bất cập sau đây:  

Thứ nhất, tạo ra sự bất bình đẳng trong việc bồi thường cho người sử dụng 

cùng một đất giữa các dự án khác nhau. Người có đất phải thu hồi cho các dự án đất 

sử dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh; phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc 

gia, công cộng thì nhận được chế độ bồi thường theo mức giá ấn định của Nhà nước thường 

thấp. Giá bồi thường đối với các dự án này thường thấp hơn giá đất chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất phổ biến trên thị trường. Người sử dụng đất cũng không nhận được những 

khoản hỗ trợ khác ngoài chính sách hỗ trợ quy định chung của Nhà nước. Trong khi đó 

người có đất thu hồi cho doanh nghiệp được chủ đầu tư thoả thuận bồi thường theo giá thị 

trường. Những chủ đầu tư các dự án có sức sinh lợi cao còn có nhiều chính sách hỗ trợ cho 
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người sử dụng đất để sớm bàn giao đất cho dự án. Điều này làm nảy sinh sự bất bình đẳng 

giữa những người có đất phải thu hồi giữa các dự án khác nhau, giữa các chủ đầu tư khác 

nhau đất dẫn đến việc khiếu kiện, tranh chấp kéo dài hoặc người sử dụng đất không đồng 

thuận với phương án bồi thường đối với các dự án của Nhà nước thu hồi cho các mục đích 

công cộng, làm cho các dự án chậm bàn giao mặt bằng.  

Thứ hai, một số trường hợp người sử dụng đất đưa ra yêu cầu về giá bồi 

thường quá cao so với khả năng sinh lợi thực tế của đất và giá đất phổ biến trên thị 

trường, nhà đầu tư không thể thoả thuận được để triển khai dự án. Trong trường hợp 

nhà đầu tư không chấp nhận đền bù với mức giá cao phi lý thì có thể chỉ vì một vài 

trường hợp cá biệt không đồng thuận, dự án đầu tư bị buộc phải hủy bỏ. Đây là những 

bất cập tưởng như đảm bảo quyền lợi chính đáng cho người sử dụng đất nhưng lại 

cản trở các nhà đầu tư và làm mất cơ hội của nhiều người sử dụng đất khác. 

Thứ ba, giá trị bồi thường thấp cùng với các khoản hỗ trợ chưa bảo đảm sinh kế 

lâu dài cho người có đất thu hồi. Phần lớn các địa phương chưa quan tâm đúng mức đến 

việc giải quyết tạo việc làm hoặc chuyển đổi nghề cho người có đất thu hồi trong độ tuổi 

lao động. Người dân mất đất dẫn đến mất tư liệu sản xuất, mất việc làm, phần lớn lại không 

có cơ hội và không có đủ điều kiện để tìm được một việc làm mới. Các nhà đầu tư thu 

được địa tô chênh lệch lớn từ việc thực hiện các dự án phát triển kinh tế trên đất nông 

nghiệp trong khi đời sống, việc làm và thu nhập của người dân có đất bị thu hồi bấp bênh. 

Về nguyên tắc đồng thuận đối với phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư 

không được quy định nguyên tắc đồng thuận nào trong lấy ý kiến đóng góp của người 

dân về phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư: “Phương án đồng thuận tuyệt đối”7 

hay “Phương án đồng thuận tương đối”8.  

Quy định của pháp Luật Đất đai chưa xác lập được cơ chế xử lý phần chênh lệch 

về địa tô được tạo ra từ sự thay đổi mục đích sử dụng đất hoặc chưa điều tiết được phần 

chênh lệch được tạo ra từ đất nhưng không do đầu tư của người sử dụng đất mang lại. 

Pháp Luật Đất đai hiện hành dường như mới chú trọng đến việc giải quyết lợi ích của 

người bị thu hồi đất mà dường như chưa chú ý thỏa đáng đến việc điểu tiết phần giá trị 

tăng thêm từ đất đai không do đầu tư của người sử dụng đất mang lại.  
 

4.6.4. Chưa có cơ chế điều tiết phần giá trị tăng thêm từ đất mà không 

do đầu tư của người sử dụng đất mang lại thông qua chính sách thuế, tiền sử 

dụng đất, tiền thuê đất, đầu tư cơ sở hạ tầng và chính sách hỗ trợ cho người 

có đất thu hồi 
 

Khoản 2 Điều 19 Luật Đất đai năm 2013 quy định: “ Nhà nước điều tiết phần 

giá trị tăng thêm từ đất mà không do đầu tư của người sử dụng đất mang lại thông 



 178

qua chính sách thuế, tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, đầu tư cơ sở hạ tầng và chính 

sách hỗ trợ cho người có đất thu hồi”.  

Mặc dù pháp Luật Đất đai quy định đất đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước 

đại diện chủ sở hữu nhưng chủ sở hữu toàn dân về đất đai lại dường như được thụ 

hưởng không nhiều các lợi ích được tạo ra từ đất đai do chế độ sở hữu mang lại. Điều 

này thể hiện với tư cách đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai nhưng Nhà nước lại 

không điều tiết hiệu quả các lợi ích được tạo ra từ đất đai từ cơ chế, chính sách quản 

lý đất đai, từ công tác quy hoạch sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất; từ sự 

đầu tư xây dựng cơ sở hạ tầng, phát triển các khu đô thị mới do chính mình tạo ra.  

Các dự án đầu tư khi thu hồi đất nông nghiệp đền bù và nộp tiền sử dụng đất 

theo giá thấp nhưng khi thực hiện dự án chuyển đổi mục đích sang đất kinh doanh 

phi nông nghiệp nên giá đất tăng lên nhiều lần không phải do đầu tư mà do thay đổi 

mục đích sử dụng đất mang lại. Thêm vào đó, khi dự án triển khai thì nhiều công trình 

hạ tầng liền kề cũng được đầu tư phát triển, làm thay đổi lợi thế và gia tăng giá trị đất 

đai. Toàn bộ phần giá trị gia tăng này đang rơi vào tay của nhà đầu tư gây thất thoát 

nguồn thu ngân sách và làm cho người dân có đất bị thu hồi bức xúc, khiếu kiện. 

Trên thực tế triển khai các dự án luôn tồn tại phần chênh lệch giá rất lớn giữa 

giá đất trước khi triển khai dự án với giá đất sau khi dự án đã hoàn thành bắt đầu đưa 

vào kinh doanh, đó chính là giá trị tăng thêm của đất sau phát triển dự án. Giá trị tăng 

thêm của đất sau khi dự án hoàn thành do hai nhân tố khách quan và chủ quan mang 

lại. Thứ nhất, giá tăng do thay đổi mục đích sử dụng đất giữa trước và sau khi triển 

khai dự án, do sự phát triển của hệ thống cơ sở hạ tầng và các dự án khác có liên quan 

nằm trong vùng dự án mang lại. Về nguyên tắc, toàn bộ phần giá trị gia tăng này cần 

điều tiết tập trung vào nhà nước để đầu tư phát triển các công trình hạ tầng chung của 

xã hội. Nhân tố thứ hai là do bản thân chủ đầu tư đã tạo lập được sản phẩm dự án có 

giá trị cao hơn sản phẩm dự kiến và sản phẩm của các dự án liền kề. Phần giá trị gia 

tăng này có thể đo lường bằng mức chênh lệch về tốc độ gia tăng giá giữa các sản 

phẩm của dự án với các sản phẩm có cùng điều kiện bên ngoài dự án hoặc các dự án 

liền kề. Phần giá trị gia tăng này là thành quả của nhà đầu tư mang lại nên được để 

lại cho chủ dự án.  

Tồn tại trên là do chúng ta đang thiếu vắng các công cụ hữu hiệu trong việc 

điều tiết giá trị tăng lên của đất đai, đặc biệt là công cụ thuế điều tiết phần giá trị tăng 

thêm không do người sử dụng đất hay nhà đầu tư mang lại, thuế đánh vệc khai thác 

sử dụng đất đai có giá trị lớn, có khả năng sinh lợi cao do địa tô chênh lệch I mang 

lại cũng như cơ chế quản lý giá đất phù hợp với giá trị thị trường của đất đai. 
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4.6.5. Những hạn chế trong quản quản lý thông tin về kinh tế đất cũng như 

thông tin thị trường đất đai không chỉ ảnh hưởng làm mất nguồn thu từ đất 

mà đang làm giảm hiệu lực quản lý nhà nước về kinh tế đất 

Nhà nước chưa kiểm soát được hoạt động giao dịch, mua bán đất đai BĐS, để 

tình trạng thị trường và các hoạt động mua bán trao đổi vẫn diễn ra trực tiếp, trao tay 

không qua đăng ký, một mặt nhà nước không kiểm soát được tình trạng thị trường, 

không nắm bắt được các xu hướng diễn biến để chủ đọng có các biện pháp kiểm soát 

điều tiết bình ổn thị trường, đồng thời đang làm thất thu về phí, lệ phí và thuế thu nhập 

từ giao dịch mua bán bất động sản và quyền sử dụng đất. Đây cũng chính là những tồn 

tại trong công tác đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, chưa có chế tài 

nghiêm khắc với các giao dịch không đăng ký với cơ quan nhà nước. 

Bên cạnh đó, thông tin về giá đất không được quy định như một thông tin đăng 

ký bắt buộc trong hệ thóng các thông tin đăng ký đất đai đã làm cho việc đăng ký và 

quản lý đất đai không nắm được các yếu tố kinh tế cuả đất. Chính vì không có thông 

tin hàng năm về giá cụ thể của từng thửa đất nên không xác định được giá trị đất tăng 

thêm do tác động của các hoạt động đầu tư xã hội sau mỗi lần giao dịch.  

Hạn chế trong quản lý giáo dịch và quản lý thông tin về giá đất như trên không 

chỉ ảnh hưởng đến nguồn thu ngân sách, làm mất công bằng giữa những người sử dụng 

đất mà còn làm mất vai trò quản lý nhà nước về kinh tế đất. Vấn đề trên chỉ có hiệu 

quả khi thực hiện đồng bộ việc xác lập hệ thống thông tin về đất đai, trong đó có thông 

tin về giá đất cần được cập nhật thường xuyên hàng năm đến từng thửa đất có sự tham 

gia của người sử dụng đất, quản lý chặt chẽ đồng bộ hệ thống thông tin thửa đất cũng 

như tất cả các những thay đổi liên quan đến giao dịch và thay đổi về chủ thể sử dụng 

đất đai; quy định rõ quyền và trách nhiệm của chủ sử dụng đất trong các hoạt động khai 

thác, khai báo và cập nhật thông tin đất đai. 
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CHƯƠNG 5: 

 PHƯƠNG HƯỚNG GIẢI PHÁP TĂNG CƯỜNG QUẢN LÝ KINH TẾ 

ĐẤT NHẰM KHAI THÁC NGUỒN THU TỪ ĐẤT  THEO CƠ CHẾ THỊ 

TRƯỜNG Ở NƯỚC TA 
 

5.1. Phương hướng, quan điểm tăng cường quản lý nhà nước về kinh 

tế đất nhằm khai thác các nguồn thu từ đất theo cơ chế thị trường ở nước 

ta trong thời gian tới  

5.1.1. Phương hướng tăng cường quản lý nhà nước về kinh tế đất, khai 

thác nguồn thu từ đất theo cơ chế thị trường ở nước ta trong thời gian tới  

Công tác quản lý, sử dụng đất đai đô thị nói riêng và quản lý, sử dụng đất đai 

nói chung là nhiệm vụ quan trọng có tác động trực tiếp đến phát triển kinh tế, chính 

trị, xã hội, do đó, trong mỗi giai đoạn, mỗi thời kì, Ban cán sự Đảng Chính phủ, các 

Bộ ngành đã căn cứ vào Cương lĩnh của Đảng về xây dựng và đổi mới đất nước, 

Chiến lược phát triển kinh tế - xã hội, chủ động tổng kết đánh giá thực tiễn, tham mưu 

trình Ban chấp hành Trung ương ban hành nhiều chủ trương, chính sách pháp luật về 

đất đai, quy hoạch phát triển đô thị để thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội. 

Báo cáo chính trị của Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa XI tại Đại hội đại 

biểu toàn quốc lần thứ XII của Đảng có nêu định hướng : “Tiếp tục hoàn thiện hệ thống 

pháp luật, cơ chế, chính sách để thị trường bất động sản vận hành thông suốt, phù hợp 

quy luật cung - cầu nhằm khai thác, sử dụng tiết kiệm, có hiệu quả nguồn lực từ đất đai 

và tài sản, kết cấu hạ tầng trên đất; ngăn ngừa đầu cơ, lãng phí”; “Đổi mới công tác 

lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; xây dựng cơ sở dữ liệu về đất đai; thúc đẩy sử 

dụng đất tiết kiệm, hợp lý và có hiệu quả; kết hợp bảo vệ diện tích, độ phì nhiêu của đất 

canh tác nông nghiệp”; “Đẩy mạnh việc nghiên cứu, sửa đổi, bổ sung, hoàn thiện các 

quy định của Đảng, chính sách, pháp luật của Nhà nước để bảo đảm công tác phòng, 

chống tham nhũng, lãng phí có hiệu lực, hiệu quả, nhất là trong các lĩnh vực có nguy cơ 

tham nhũng cao như: quản lý và sử dụng đất đai, khai thác tài nguyên, khoáng sản”.  

Nghị quyết số 19-NQ/TW ngày 31 tháng 10 năm 2012 của Ban chấp hành 

Trung ương Đảng về tiếp tục đổi mới chính sách pháp luật về đất đai trong thời kỳ 

đẩy mạnh toàn diện công cuộc đổi mới đã đề ra 11 nhóm định hướng như sau: (1) 

Đổi mới quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất theo hướng: nâng cao tính liên kết, đồng 

bộ giữa các quy hoạch; tăng cường kiểm tra, giám sát thống nhất từ Trung ương đến 

địa phương, xử lý nghiêm các trường hợp vi phạm quy hoạch sử dụng đất; (2) Đối 
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với công tác giao đất, cho thuê đất: thu hẹp đối tượng được giao đất, mở rộng đối 

tượng được thuê đất, thực hiện giao đất, cho thuê đất chủ yếu thông qua đấu giá; tập 

trung rà soát, xử lý dứt điểm các vi phạm đối với trường hợp đất đã giao cho cơ quan, 

tổ chức của nhà nước; quy định điều kiện để nhà đầu tư được giao đất, cho thuê đất; 

có chế tài xử lý nghiêm và dứt điểm các trường hợp sử dụng đất lãng phí, không đúng 

mục đích; (3) Đổi mới công tác thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư theo hướng 

giải quyết hài hòa lợi ích của Nhà nước, người dân, doanh nghiệp; (4) Thực hiện đăng 

ký bắt buộc về quyền sử dụng đất để ngăn ngừa các giao dịch ngầm; tăng cường đầu 

tư nguồn lực để đo đạc, lập hồ sơ địa chính, xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai (5) Hoàn 

thiện các quyền của người sử dụng đất, điều kiện nhà đầu tư đợc nhận quyền sử dụng 

đất để thực hiện dự án đầu tư. (6) Hoàn thiện cơ chế, chính sách phát triển lành mạnh, 

bền vững thị trường bất động sản; các cơ chế tạo quỹ đất sạch tạo nguồn lực từ đất 

đai; việc phát triển đô thị, các dự án kinh doanh bất động sản phải phù hợp với quy 

hoạch, nhu cầu của thị trường. Đẩy mạnh phát triển nhà ở, đặc biệt là nhà ở xã hội để 

từng bước cải thiện điều kiện nhà ở của nhân dân;… Đối với các dự án xây dựng công 

trình kết cấu hạ tầng kinh tế, xã hội, chỉnh trang đô thị, cần quy hoạch cả phần diện tích 

đất bên cạnh công trình kết cấu hạ tầng, vùng phụ cận để thu hồi đất, tạo nguồn lực từ 

đất đai đầu tư cho các công trình này, hỗ trợ người có đất bị thu hồi và tăng thu ngân 

sách nhà nước; đồng thời ưu tiên cho người bị thu hồi đất ở được giao đất hoặc mua nhà 

trên diện tích đất đã thu hồi mở rộng theo quy định của pháp luật; (7) Tiếp tục hoàn 

thiện chính sách tài chính về đất đai, chủ động điều tiết thị trường bất động sản thông 

qua chính sách thuế; thực hiện chính sách thuế luỹ tiến đối với các dự án đầu tư chậm 

hoặc bỏ hoang không đưa đất vào sử dụng đúng thời hạn theo quy định của pháp luật. 

(8) Đổi mới phương pháp xác định giá đất; bổ sung quy định về điều chỉnh khung giá 

đất, bảng giá đất bảo đảm linh hoạt, phù hợp; làm tốt công tác theo dõi, cập nhật biến 

động giá đất trên thị trường; có cơ chế giám sát các cơ quan chức năng và tổ chức 

định giá đất độc lập trong việc xác định giá đất; (9) Ðẩy mạnh cải cách hành chính 

trong lĩnh vực đất đai, phân cấp mạnh thẩm quyền trách nhiệm của địa phương; (10) 

Tăng cường công tác thanh tra, giải quyết các tranh chấp, khiếu nại, tố cáo về đất đai; 

củng cố, kiện toàn hệ thống thanh tra đất đai, sửa đổi, bổ sung chế tài xử lý đủ mạnh 

đối với các trường hợp vi phạm; (11) Nâng cao năng lực quản lý đất đai, kiện toàn tổ 

chức bộ máy, xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai, hiện đại hóa ngành quản lý đất đai. 

Thực hiện kế hoạch của Ban Chỉ đạo Trung ương về sơ kết, đánh giá 05 năm 

thực hiện Nghị quyết 19-NQ/TW, Chính phủ đã chỉ đạo việc sơ kết, đánh giá 05 năm 

thực hiện Nghị quyết để báo cáo Trung ương; Bộ Chính trị đã ban hành Kết luận số 
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36-KL/TW ngày 06/9/2018 về tiếp tục đẩy mạnh thực hiện Nghị quyết này. Kết luận 

của Bộ Chính trị đã yêu cầu tập trung thực hiện có hiệu quả các nhiệm vụ, giải pháp 

chủ yếu như: (1) Tiếp tục thể chế hóa đầy đủ các quan điểm, định hướng đổi mới 

chính sách, pháp luật về đất đai; sửa đổi, khắc phục tình trạng không thống nhất 

giữa pháp Luật Đất đai và pháp luật khác có liên quan; (2) Tập trung hoàn thiện cơ 

chế, chính sách quản lý, sử dụng đất nông nghiệp để tạo điều kiện tích tụ, tập trung 

đất đai, tái cơ cấu ngành nông nghiệp; (3) Hoàn thiện cơ chế, chính sách để khai 

thác nguồn lực đất đai cho phát triển kinh tế - xã hội; (4) Đẩy mạnh cải cách hành 

chính, sớm hoàn thành xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai, thực hiện quản lý đất đai 

công khai, minh bạch, hiệu quả; (5) Nâng cao năng lực, hiệu lực, hiệu quả quản lý 

nhà nước về đất đai. 

Văn kiện Đại hội lần thứ XIII của Đảng đã nhấn mạnh một trong các nhiệm 

vụ trọng tâm đó là: quản lý chặt chẽ, sử dụng hợp lý, hiệu quả đất đai, tài nguyên; 

thực hiện các đột phá chiến lược như: “…huy động, quản lý và sử dụng có hiệu quả 

mọi nguồn lực cho phát triển, nhất là đất đai …”. 

Xuất phát từ quan điểm chỉ đạo của Đảng và những kết luận rút ra từ đánh giá 

thực trạng, đề tài đề xuất một số phương hướng trọng tâm trong tăng cường quản lý 

kinh tế đất và khai thác các nguòn thu từ đất như sau: 

- Tăng cường hơn việc vận hành các quan hệ đất đai theo cơ chế thị trường, 

tiến tới xóa bỏ bao cấp trong quản lý, sử dụng đất đai, khắc phục tình trạng "xin - 

cho" trong sử dụng đất thông qua các quy định thu hẹp các trường hợp được Nhà 

nước giao đất không thu tiền sử dụng đất, giao đất có thu tiền sử dụng đất, chuyển cơ 

bản sang áp dụng hình thức thuê đất; thực hiện cơ chế đấu giá quyền sử dụng đất khi 

giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất; thực hiện định giá đất theo nguyên tắc 

phù hợp với cơ chế thị trường có sự quản lý của Nhà nước. 

- Tăng cường hơn công khai, minh bạch và dân chủ trong quản lý, sử dụng đất 

nhằm góp phần phòng, chống tiêu cực, tham nhũng, lãng phí và làm giảm các 

khiếu kiện trong lĩnh vực đất đai thông qua các quy định cụ thể về những trường 

hợp thật cần thiết Nhà nước phải thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh, phát 

triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng; quy định đăng ký đất đai là 

bắt buộc, thực hiện đăng ký đất đai trên mạng điện tử; quy định khung pháp lý về 

thông tin đất đai, cơ sở dữ liệu đất đai, quyền tiếp cận thông tin đất đai; quy định 

quyền tham gia của người dân, trách nhiệm giải trình của Nhà nước trong công tác 

quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, bố trí tái định 

cư, đào tạo, chuyển đổi nghề, hỗ trợ tìm kiếm việc làm; quy định cụ thể về việc 
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giám sát đối với công tác quản lý, sử dụng đất của các cơ quan dân cử, của công 

dân và hình thành hệ thống theo dõi, đánh giá đối với quản lý và sử dụng đất trên 

phạm vi cả nước và các địa phương. 

- Thiết lập sự bình đẳng trong việc tiếp cận đất đai đối với trường hợp đất được 

nhà nước giao, thực hiện quyền và nghĩa vụ sử dụng đất giữa nhà đầu tư trong nước 

và nhà đầu tư nước ngoài cho phù hợp với yêu cầu hội nhập và thu hút đầu tư.  

- Hoàn thiện chính sách, pháp Luật Đất đai đối với khu vực nông nghiệp nhằm 

tạo điều kiện đẩy mạnh tiến trình công nghiệp hóa, hiện đại hóa nông nghiệp và nông 

thôn theo hướng nâng thời hạn giao đất nông nghiệp trong hạn mức đối với hộ gia 

đình, cá nhân lên 50 năm thống nhất cho các loại đất nông nghiệp; mở rộng hạn mức 

nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp cho hộ gia đình, cá nhân; khuyến khích 

nhận góp vốn, thuê quyền sử dụng đất để tập trung đất đai; quy định chặt chẽ chế độ 

quản lý, sử dụng đất trồng lúa, đất có rừng nhằm đảm bảo mục tiêu an ninh lương 

thực quốc gia và bảo vệ môi trường. 

5.1.2. Quan điểm quản lý nhà nước về kinh tế đất và khai thác nguồn 

thu từ đất theo cơ chế thị trường ở nước ta trong thời gian tới  

5.1.2.1. Tăng cường quản lý kinh tế đất phải đảm bảo chế độ sở hữu toàn 

dân về đất đai ở Việt Nam 

Sở hữu toàn dân được khẳng định trong Hiến pháp năm 2013 tại Điều 53, theo 

đó: “Đất đai, tài nguyên nước, tài nguyên khoáng sản, nguồn lợi ở vùng biển, vùng 

trời, tài nguyên thiên nhiên khác và các tài sản do Nhà nước đầu tư, quản lý là tài sản 

công thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý”. 

Tại Điều 4 Luật Đất đai năm 2013 cũng khẳng định “Đất đai thuộc sở hữu toàn dân 

do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý. Nhà nước trao quyền sử dụng 

đất cho người sử dụng đất theo quy định của pháp luật”. Dự thảo Bộ luật Dân sự năm 

2005 sửa đổi (sau đây gọi tắt làdự thảo BLDS) lần đầu tiên coi sở hữu toàn dân là 

một hình thức sở hữu. Điều 213 khoản 2 của Dự thảo BLDS quy định: “Sở hữu toàn 

dân là sở hữu đối với tài sản công, bao gồm đất đai, tài nguyên nước, tài nguyên 

khoáng sản, nguồn lợi ở vùng biển, vùng trởi, tài nguyên thiên nhiên khác và các tài 

sản do Nhà nước đầu tư, quản lý”. Như vậy, để tìm hiểu về hình thức sử dụng đất 

thông qua cho thuê đất ở Việt nam, thực trạng và giải pháp phải xuất phát từ đặc thù 

của chế độ sở hữu toàn dân về đất đaivới những đặc trưng sau đây: 

Các quan hệ đất đai, trong đó có quan hệ cho thuê đất luôn thể hiện yếu tố 

mệnh lệnh - hành chính, hay nói cách khác đó chính là yếu tố quyền lực của chủ sở 
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hữu tối cao. Khi phân tích về quyền sở hữu trong khung phân tích đa quyền, người ta 

chia thành hai cấp độ: sở hữu tối cao và sở hữu thực. “Sở hữu tối cao là quyền định 

đoạt chung và tối thượng đối với các vấn đề cơ bản và vĩ mô trong quản lý và sử dụng 

đất trong phạm vi lãnh thổ của một quốc gia. Cấp độ sở hữu thực là quyền sử dụng, 

quyền được hưởng sản phẩm từ một diện tích đất cụ thể nào đó, cũng như được trao 

đổi, mua bán, thế chấp các quyền ấy”. Theo nghĩa này, lớp sở hữu thực sẽ nằm trong 

phạm vi bị chi phối bởi lớp sở hữu tối cao và phải tuân thủ các quy định cơ bản của 

lớp chủ sở hữu tối cao. Tuy nhiên, cấp độ sở hữu nào mạnh hay trội còn tùy thuộc 

vào điều kiện, bối cảnh kinh tế, chính trị, văn hóa, xã hội của mỗi một quốc gia và 

mỗi giai đoạn lịch sử cụ thể. Ví dụ, ở Anh, chế độ tư hữu trong lớp sở hữu thực sẽ 

trội hơn; vì Anh là quốc gia thừa nhận đa hình thức sở hữu, trong đó có hình thức sở 

hữu tư nhân về đất đai. Còn ở Việt Nam, qua nghiên cứu về quá trình hình thành và 

phát triển của chế độ sở hữu đất đai qua các thời kỳ cho thấy Việt Nam luôn tồn tại 

hai lớp sở hữu nhưng các hình thức sở hữu hay quyền sở hữu có quy định khác nhau 

trong từng giai đoạn lịch sử. Kể từ khi Luật Đất đai năm 1993 ra đời và qua các lần 

sửa đổi, bổ sung luật cho đến nay, Việt Nam luôn thừa nhận chế độ sở hữu toàn dân 

với quan điểm đất đai phải do Nhà nước quản lý và sở hữu dưới danh nghĩa “toàn 

dân”. Theo đó, Nhà nước là lớp sở hữu tối cao (hay còn gọi là sở hữu pháp lý). Khi 

Nhà nước sở hữu đất đai, Nhà nước có quyền và khả năng quyết định các vấn đề cơ 

bản về quản lý và sử dụng đất như quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, giao đất, cho 

thuê đất, công nhận mục đích sử dụng đất, thu hồi đất…Nhà nước giao quyền sử dụng 

đất cho các thực thể khác (chủ sở hữu quyền sử dụng đất) trong một thời hạn nhất 

định, cho phép các chủ sở hữu quyền sử dụng đất có một số quyền phụ. Mức độ công 

nhận quyền sử dụng đất như một dạng tài sản cá nhân, hay coi việc nắm quyền sử 

dụng đất như một hình thức sở hữu quyền sử dụng đất còn chưa được xác định rõ. 

Như vậy, với quy định về đất đai thuộc sở hữu toàn dân là muốn nhấn mạnh và đảm 

bảo vai trò của Nhà nước nắm giữ vai trò quyết định đối với vấn đề quản lý, sử dụng 

và sở hữu đất đai ở Việt Nam. 

Trong thị trường sơ cấp về đất đai (thị trường trong đó có các giao dịch về cho 

thuê đất giữa Nhà nước và người sử dụng đất), Nhà nước nắm ưu thế tuyệt đối khi 

chuyển giao quyền sử dụng đất cho người sử dụng đất bằng quyết định hành chính về 

cho thuê đất. Trong khi đó, ở các nước thừa nhận chế độ sở hữu tư nhân về đất đai, 

các chủ sở hữu đất đai khác có quyền sở hữu đất đai bằng cách hình thức: bán đứt 

hay cho thuê. Như vậy, tiếp nhận quyền sử dụng đất chỉ xảy ra một trong hai khả 

năng: xác lập quyền sở hữu đất đai cho người có nhu cầu mua đất như các tài sản 
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khác; chuyển giao đất cho người khác bằng hình thức thuê trên cơ sở thỏa thuận. Bởi 

thế, Akiy âm, một chuyên chuyên gia luật tư của Trường Đại học Tổng hợp Waseda 

(Nhật Bản) khi nghiên cứu về Bộ luật Dân sự Việt Nam cho rằng “Luật dân sự hiện 

đại lấy sở hữu cá nhân và sở hữu của tổ chức hội đủ một số điều kiện nhất làm ngyên 

tắc cơ bản. Còn việc quản lý và định đoạt tài sản Nhà nước như tài sản sở hữu toàn 

dân chẳng hạn thì không có quy định”. 

Chế độ sở hữu toàn dân về đất đai đã ảnh hưởng mạnh mẽ đến các quan hệ 

thuê đất giữa Nhà nước và người sử dụng đất, biểu hiện rõ nét nhất là ở chỗ các bên 

trong quan hệ này không có vị trí pháp lý bình đẳng độc lập như tính chất của một 

chủ thể trong quan hệ pháp luật dân sự (về bản chất quan hệ thuê đất là một quan hệ 

dân sự, vì nó thỏa mãn yếu tố của một giao dịch dân sự). Người sử dụng đất thuê chỉ 

được thỏa mãn về dấu hiệu của quyền sử dụng đất (quyền được cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền trao đổi theo luật định chứ chưa được thỏa mãn như một 

quyền sở hữu thực sự (quyền về tài sản). Ví dụ khi Nhà nước giao quyền sử dụng đất 

nông nghiệp và đất thổ cư cho cá nhân, hộ gia đình, Nhà nước có quyền thu hồi quyển 

sử dụng đất ấy với một giá đền bù do Nhà nước quyết định (định đoạt kế hoạch, diện 

tích đất thu thồi, giá đền bù và các khoản hỗ trợ kinh tế khác). Người nắm quyền sử 

dụng đất ít có tiếng nói trong vấn đề quyết định giá và các quyền lợi kinh tế khác. Do 

đó, các quan hệ đất đai dù diễn ra trong nền kinh tế thị trường vẫn có bóng dáng của 

yếu tố hành chính (sự quản lý và can thiệp của Nhà nước với tư cách là đại diện chủ 

sở hữu toàn dân (sở hữu tối cao). Đặc điểm này đòi hỏi khi xây dựng các giải pháp 

hoàn thiện pháp luật về thuê đất nói chung, chúng ta phải giải quyết mâu thuẫn giữa 

việc củng cố hình thức sở hữu toàn dân đối với đất đai với yêu cầu đảm bảo quyền về 

tài sản của bên sử dụng đất thuê trong quan hệ cho thuê đất. 

5.1.2.2. Các chính sách và công cụ quản lý Nhà nước về kinh tế đất phải đảm 

bảo phù hợp với điều kiện kinh tế thị trường và yêu cầu của hội nhập quốc tế 

Thị trường là nơi người mua và người bán có thể trao đổi, giao dịch với nhau. 

Đối với những quốc gia có chế độ sở hữu tư nhân về đất đai thì các giao dịch trên thị 

trường đất đai diễn ra giống như các giao dịch mua bán hàng hóa, lúc đó quyền sở 

hữu đối với đất đai được thương mại hóa để thực hiện trao đổi thông qua chuyển giao 

toàn bộ hoặc một phần các quyền đối với đất đai như bán, cho thuê. 

Ở Việt Nam, đất đai thuộc sở hữu toàn dân nên Nhà nước đồng thời thực hiện 

hai chức năng: vừa đại diện chủ sở hữu, vừa là chủ thể quản lý đất đai. Tuy nhiên với 

quy định như vậy, nó cũng có thể bộc lộ những hạn chế. Nếu trong quá trình quản lý, 
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Nhà nước đưa ra những quy định không phù hợp sẽ gây tác động không tốt tới việc 

sử dụng nguồn lực đất đai, vì vậy, các quyết định quản lý của Nhà nước phải dựa vào 

những luận cứ, cơ sở khoa học vững chắc. 

Trong điều kiện thừa nhận sự phát triển của nền kinh tế thị trường, những 

quyết định của Nhà nước phải thích hợp và tuân theo quy luật khách quan của yếu tố 

thị trường. Dựa vào những quy luật thị trường để đưa ra quyết định quản lý nhằm bảo 

đảm tính hiệu quả cho việc sử dụng đất đai ở Việt Nam. Đặc điểm này đòi hỏi khi đề 

ra phương hướng và giải pháp hoàn thiện pháp luật về thuê đất giữa Nhà nước và 

người sử dụng đất, chúng ta phải xử lý nhiều mối quan hệ kinh tế, xã hội phức tạp. 

Một mặt, pháp Luật Đất đai vừa thể hiện vai trò quản lý của Nhà nước trong các quan 

hệ thuê đất và việc quản lý đó phải được đảm bảo thống nhất; mặt khác phải bảo đảm 

việc mở rộng các quyền cho người sử dụng đất nói chung và bên thuê đất nói riêng; 

hạn chế tối đa sự can thiệp không cần thiết của Nhà nước vào các quan hệ thuê đất. 

Pháp luật về đất đai phải đưa ra những quy định để làm thế nào công nhận một cách 

đúng mức hơn việc nắm giữ quyền sử dụng đất như là sở hữu một loại tài sản để đảm 

bảo quyền tài sản của chủ thể nắm giữ quyền sử dụng đất; tạo cho bên sử dụng đất 

một tâm lý thoải mái, yên tâm, tự tin khi đầu tư. Theo đó, khi xử lý vấn đề này, trước 

hết phải tuân thủ và tôn trọng các nguyên tắc của kinh tế thị trường (tự do kinh doanh, 

tự do cạnh tranh, bình đẳng, độc lập về quyền và nghĩa vụ, tự do thỏa thuận…) để 

không làm mất đi thuộc tính vốn có của kinh tế thị trường. Hơn nữa, để nâng cao hiệu 

quả quản lý nhà nước về đất đai trong nền kinh tế thị trường, cần phải hoàn thiện các 

công cụ quản lý kinh tế như giá cho thuê đất, chính sách bồi thường, hỗ trợ khi thu 

hồi đất, các chính sách ưu đãi, hỗ trợ cho bên thuê đất khi họ gặp khó khăn về thiên 

tai, hỏa hoạn… Trong thời gian tới, Nhà nước cần tách bạch rành mạch giữa quản lý 

hành chính về đất đai với chức năng quản lý kinh doanh về đất đai. Có như vậy, mới 

nâng cao hiệu quả quản lý đất đai và thúc đẩy sự phát triển mạnh mẽ của các giao 

dịch thuê đất trong nền kinh tế thị trường ở nước ta. 

Hoàn thiện pháp luật về thuê đất phải đặt trong mối quan hệ tổng thể giữa lý 

luận chế độ sở hữu toàn dân về đất đai trong điều kiện của nền kinh tế thị trường 

Ở nước ta trong qua trình xây dựng và phát triển đất nước, chế độ sở hữu toàn 

dân về đất đai được xác lập và hoàn thiện qua từng giai đoạn và được ghi nhận trong 

các bản Hiến pháp và các văn bản pháp luật khác. Sở hữu đất đai luôn là vấn đề hệ 

trọng liên quan trực tiếp đến mọi tổ chức và công dân, đặc biệt là trong quan hệ về 

thuê đất giữa Nhà nước và người sử dụng đất. Luật Đất đai năm 1987 là luật đầu tiên 

xác định hình hài của một chế độ sở hữu đất đai ở Việt Nam. Trong những năm tiếp 
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theo, Luật Đất đai được ban hành vào năm 1993, 1998, 2001, 2003 là sự sửa đổi, bổ 

sung và hoàn thiện hơn chứ không hoàn toàn mới và độc lập. Sở hữu toàn dân là một 

chế độ sở hữu được khẳng định trong Hiến pháp năm 2013 tại Điều 53: “Đất đai, tài 

nguyên nước, tài nguyên khoáng sản, nguồn lợi ở vùng biển, vùng trời, tài nguyên 

thiên nhiên khác và các tài sản do Nhà nước đầu tư, quản lý là tài sản công thuộc sở 

hữu toàn dân do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý. Điều 4 Luật 

Đất đai năm 2013 cũng quy định “Đất đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước đại 

diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý. Nhà nước trao quyền sử dụng đất cho người 

sử dụng đất theo quy định của pháp luật”. Như vậy, sở hữu toàn dân đối với đất đai 

được hiểu là toàn dân là chủ sở hữu đối với toàn bộ vốn đất đai trong cả nước và giao 

quyền quản lý thống nhất nguồn tài nguyên này cho Nhà nước. Toàn dân là một chủ 

thể nhưng toàn dân không thể đứng ra để thực hiện những quyền năng này một cách 

cụ thể (chiếm hữu, sử dụng định đoạt…) của chế độ sở hữu này mà phải cử người đại 

diện, nhân danh mình để thực hiện các quyền năng đó chính là Nhà nước. Tuy nhiên, 

Nhà nước với tư cách vừa là đại diện chủ sở hữu toàn dân, vừa là chủ thể quản lý đất 

đai không thể tự tham gia các quyền sử dụng đất, vì vậy để phân bổ nguồn lực đất đai 

cho nhu cầu phát triển kinh tế - xã hội, Nhà nước chuyển giao quyền sử dụng đất đó 

cho các tổ chức, cá nhân sử dụng đất thông qua các hình thức giao đất, cho thuê đất, 

công nhận quyền sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất. 

Đất đai không chỉ là tài nguyên của đất nước mà còn là tài sản vô giá của con 

người. Qua nhiều thế hệ nối tiếp nhau bằng sức lao động của mình, con người đã tác 

động bằng nhiều cách để sáng tạo ra giá trị mới của đất đai phục vụ cho nhu cầu của 

cuộc sống và phát triển kinh tế- xã hội của đất nước. Vốn đất đai có được như ngày 

hôm nay là kết quả của một quá trình đấu tranh chống chọi với thiên nhiên, với giặc 

ngoại xâmđể giành và gìn giữ đất. Khi phân tích tổng quát về quan hệ đất đai, Mác 

cho rằng “Toàn thể một xã hội,một nước và thậm chí và thậm chí tất cả xã hội cùng 

sống trong một thời đại hợp lại đều không phải là kẻ sở hữu đất đai”. Họ chỉ là những 

người có đất đai ấy, sử dụng đất đai ấy và phải truyền lại cho thế hệ tương lai sau khi 

đã làm cho đất ấy tốt hơn, và quyền tư hữu ruộng đất là hoàn toàn vô lý [28]. Chính 

vì vậy, Hiến pháp nước ta đã tiếp cận chế độ sở hữu toàn dân để làm điểm xuất phát 

và xử lý các quan hệ đất đai. 

5.1.2.3. Quản lý kinh tế đất phù hợp với đường lối phát triển kinh tế - xã 

hội của Đảng và chính sách, pháp luật của Nhà nước 

Chủ trương, đường lối phát triển về nền kinh tế thị trường, công nghiệp hóa, 

hiện đại hóa đất nước và hội nhập quốc tế đã được Đảng ta ghi nhận trong các văn 
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kiện của Đảng và văn bản pháp luật của Nhà nước. Cương lĩnh xây dựng đất nước 

trong thời kỳ quá độ lên chủ nghĩa xã hội(bổ sung, phát triển năm 2011 tại Đại hội 

Đại biểu toàn quốc lần thứ XI của Đảng đã ghi rõ: “Phát triển nền kinh tế thị trường 

định hướng xã hội chủ nghĩa với nhiều hình thức sở hữu, nhiều thành phần kinh tế, 

hình thức tổ chức kinh doanh và hình thức phân phối. Các thành phần kinh tế hoạt 

động theo pháp luật đều là bộ phận hợp thành quan trọng của nền kinh tế, bình đẳng 

trước pháp luật, cùng phát triển lâu dài, hợp tác và cạnh tranh lành mạnh”. 

Nếu như trong Cương lĩnh năm 1991, Đảng ta đã xác định “xã hội chủ nghĩa 

mà nhân dân ta xây dựng là một xã hội: Dân giàu, nước mạnh, dân chủ, công bằng, 

văn minh; do nhân dân làm chủ; có một nền kinh tế phát triển cao dựa trên lực lượng 

sản xuất hiện đại và chế độ công hữu về các tư liệu sản xuất chủ yếu'' thì đến Cương 

lĩnh 2011, Đảng đã bổ sung bằng ''Có nền kinh tế phát triển cao dựa trên lực lượng 

sản xuất hiện đại và quan hệ sản xuất tiến bộ phù hợp''. Điều này là cần thiết và đúng 

đắn. Bởi lẽ, theo quan niệm của chủ nghĩa Mác - Lênin, quy luật về mối quan hệ biện 

chứng giữa lực lượng sản xuất và quan hệ sản xuất là xương sống của mọi hình thái 

kinh tế - xã hội. Quan hệ sở hữu chế độ công hữu không đồng nhất với quan hệ sản 

xuất. Dù đóng vai trò hết sức quan trọng, song quan hệ sở hữu cũng chỉ là một trong 

3 yếu tố (quan hệ sở hữu, quan hệ quản lý và quan hệ phân phối) cấu thành quan hệ 

sản xuất.. Như vậy, Đại hội lần thứ XI của Đảng Cộng sản Việt Nam đã rút ra một 

trong những bài học quan trọng về sự phù hợp của quan hệ sản xuất với trình độ phát 

triển của lực lượng sản xuất. 

Dựa vào căn cứ này, việc xây dựng và hoàn thiện pháp luật về thuê đất trong 

quan hệ cho thuê đất giữa Nhà nước và người sử dụng phải hướng vào việc bảo đảm 

các quyền sử dụng đất cho các chủ thể sử dụng đất thuê. Trong thực tế, cấu trúc và 

quan hệ đất đai ở Việt Nam hiện nay đang tồn tại các hình thức sở hữu khác nhau ở 

cấp độ sở hữu thực về đất đai (sở hữu quyền sử dụng đất của chủ thể sử dụng đất) bao 

gồm: hình thức sở hữu tư (các quyền sở hữu về quyền sử dụng đất hiện nay của chủ 

thể sử dụng đất thực tế gần giống với quyền sở hữu tư nhân về đất đai ở các nước 

khác: chuyển nhượng, cho thuê, thừa kế, thế chấp, tặng, cho…); sở hữu công (sở hữu 

nhà nước) và sở hữu tập thể (tổ chức và cộng đồng). Tuy nhiên, quyền sử dụng đất ở 

Việt Nam bị giới hạn ở phạm vi nhất định và chưa được xác định rõ; giá trị trao đổi 

của quyền sử dụng đất chưa được xác định trên cơ sở của quy luật thị trường. Nếu 

tiếp tục đổi mới chính sách đất đai thì không phải là đa dạng hóa các hình thức về 

quyền sử dụng đất mà thay vào đó là làm thế nào để công nhận một cách đúng mức 

hơn việc nắm giữ quyền sử dụng đất như là sở hữu một loại tài sản để đảm bảo quyền 
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tài sản của các chủ thể nắm giữ quyền sử dụng đất. Có nghĩa là hệ thống pháp Luật 

Đất đai phải xác định rõ được ranh giới giữa quyền sở hữu và quyền sử dụng của chủ 

thể sở hữu đất đai; bổ sung các quy định về xác lập thị trường quyền sử dụng đất. 

Việc không công nhận đúng mức quyền về tài sản cá nhân dẫn đến dù quyền sử dụng 

đất của người dân được mở rộng song họ vẫn chưa thể trở thành người sở hữu thực 

đối với lớp sở hữu thực. Đây là nguyên nhân dẫn đến các khiếu nại, khiếu kiện của 

người dân về chính sách đất đai. 

Như vậy, vấn đề hoàn thiện pháp Luật Đất đai là vấn đề được Đảng ta hết sức 

quan tâm, thể hiện rõ quyết tâm chính trị của Đảng và Nhà nước trong việc xây dựng, 

hoàn thiện hệ thống chính sách, pháp luật về đất đai nhằm khai thác có hiệu quả nguồn 

lực đất đai. Đây là cơ sở cho việc hoàn thiện khung pháp lý về các quan hệ đất đai 

nói chung và quan hệ cho thuê đất giữa Nhà nước và người sử dụng đất nói riêng. 

Hoàn thiện pháp luật về thuê đất phải xây dựng một cơ chế giải quyết tốt mối 

quan hệ giữa sở hữu toàn dân về đất đai và quyền của người sử dụng đất. Theo đó, phải 

quy định thật đầy đủ, rõ ràng và cụ thể các quyền của chủ sở hữu đất đai, cũng như cơ 

chế bảo đảm cho chủ sở hữu thực hiện các quyền đó trên thực tế một cách minh bạch và 

có hiệu quả. Đồng thời cũng cần tiếp tục nghiên cứu sửa đổi, bổ sung các quy định về 

quyền của người sử dụng đất, bảo đảm tính thực thi cao. Bên cạnh đó, xác định rõ ràng 

trách nhiệm của người quản lý và người sử dụng đất. Điều này không có nghĩa là thu hẹp 

hoặc hạn chế các quyền của người sử dụng đất mà xác định rõ vị trí, vai trò, phạm vi 

giữa Nhà nước (đại diện chủ sở hữu đất đai và người quản lý đất đai) với người sử 

dụng đất, đảm bảo giảm thiểu những can thiệp không cần thiết của Nhà nước vào việc 

tự định đoạt các giao dịch đất đai của người sử dụng. 

Đất đai phải được coi như hàng hóa trong thị trường. Trên thực tế, quyền định 

đoạt của người dân về đất đai không khác mấy so với quyền sở hữu tư nhân về đất đai 

ở các nước tư bản vì ngoài quyền sử dụng ghi trên giấy đỏ, Nhà nước đã trao hầu hết 

các quyền định đoạt tài sản cho người sủ dụng đất. Nhà nước chỉ giữ lại quyền quy 

hoạch sử dụng đất và cưỡng chế thực hiện quy hoạch sử dụng đất như thu hồi đất, giao 

đất, cho thuê đất, chuyển mục đích và gia hạn sử dụng đất. Như vậy, sự không rõ ràng 

về quyền sở hữu và quyền sử dụng dẫn tới khả năng thực thi sai pháp luật. Về mặt pháp 

lý người dân chỉ có quyền sử dụng đất. Chúng ta không nói múa bán đất mà chỉ có 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất, nhưng bản chất đó là mua bán. Ngay cả với danh 

nghĩa Nhà nước thay mặt toàn dân sở hữu đất đai thì sau khi Nhà nước đã giao đất, cho 

thuê đất thì Nhà nước không còn giữ quyền định đoạt hoàn toàn với phần đất đấy nữa. 

Khi danh nghĩa sở hữu toàn dân về đất đai thì trên mỗi mảnh đất có hai ông chủ: một 
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ông chủ Nhà nước có quyền sở hữu về nguyên tắc nhưng rất chung chung, một ông 

chủ thực sự là người dân hay tổ chức nhưng chỉ có quyền sử dụng đất, tuy nhiên quyền 

này trên thực tế lại rất rộng gần bằng quyền sở hữu. 

Về chế độ công hữu về đất đai trong thời gian qua bộc lộ một số nhược 

điểm: người sử dụng đất không có động lực để sử dụng đất một cách tốt nhất, 

không muốn đầu tư dài hạn vào đất đang sử dụng, làm hạn chế hiệu qủa sử dụng 

đất vì đó không phải là tài sản lâu dài của họ. Quyền định đoạt thuộc về các cơ 

quan nhà nước dẫn đến sự can thiệp hành chính vào thị trường quyền sử dụng đất, 

tạo nguy cơ phát sinh tham nhũng; những đất công bị sử dụng lãng phí hoặc không 

được quản lý tốt. 

Đất đai khi được xác định là một loại hàng hoá đặc biệt thì giá trị đất là yếu 

tố chủ đạo điều tiết sự vận động của quan hệ đất đai theo xu hướng ngày càng nâng 

cao hiệu quả kinh tế - xã hội của việc sử dụng đất. Sự vận động của quan hệ đất 

đai gắn với sự vận động của các yếu tố mang tính qui luật giá trị, qui luật cung cầu 

và theo nhiều hướng khác nhau của nền kinh tế thị trường. Với tư cách là đại diện 

chủ sở hữu toàn dân về đất đai Nhà nước phải hướng sự vận động của các quan hệ 

đất đai theo xu thế có lợi cho sự phát triển của nền kinh tế, đáp ứng các nhu cầu 

đa dạng của xã hội. 

Trong quan hệ cho thuê đất đòi hỏi Nhà nước với vai trò vừa là đại diện chủ 

sở hữu vừa là chủ thể quản lý phải tạo ra cơ chế quản lý phù hợp. Với tư cách là đại 

diện chủ sở hữu toàn dân đối với đất đai, Nhà nước ta có các quyền chiếm hữu, sử 

dụng và định đoạt đối với đất đai, có quyền quyết định làm thế nào để đất đai được 

sử dụng một cách hiệu quả nhất. Nhà nước quyết định các hình thức sử dụng đất đối 

với các tổ chức, hộ gia đình, cá nhân. Việc Nhà nước chuyển giao quyền sử dụng 

đất của mình thông qua hình thức cho thuê đất đồng nghĩa với vai trò Nhà nước là 

người nắm giữ quyền lực công và đại diện chủ sở hữu toàn dân, nắm giữ các quyền 

năng của chủ sở hữu đối với đất đai, Nhà nước có quyền lực rất lớn trong việc tham 

gia cũng như can thiệp vào các quan hệ đất đai. Cho nên, trong quan thuê đất giữa 

Nhà nước và người sử dụng đất, vấn đề hết sức quan trọng là làm sao để Nhà nước 

thể hiện đúng vai trò của mình và vừa bảo đảm quyền sở hữu của người sử dụng. 

5.1.2.4. Tăng cường nguồn thu từ đất cho ngân sách đồng thời tạo điều 

kiện để ổn định chi phí đầu vào cho các tổ chức kinh tế 

Đất đai được coi là điều kiện vật chất đầu tiên để doanh nghiệp thuê đất hoạch 

định chiến lược sản xuất, kinh doanh và tổ chức hoạt động sản xuất, kinh doanh. Do 
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vậy, việc quy định các chính sách tài chính đất đai hợp lý sẽ góp phần quan trọng 

giảm chi phí đầu vào cho doanh nghiệp. 

5.1.2.5. Các công cụ luật pháp về kinh tế đất phải đặt trong mối quan hệ chặt chẽ 

với hoàn thiện tổng thể pháp Luật Đất đai và các lĩnh vực khác có liên quan 

“Hoàn chỉnh hệ thống pháp luật, chính sách về đất đai bảo đảm hài hoà các lợi 

ích của Nhà nước, của người sử dụng đất, của người giao lại quyền sử dụng đất và của 

nhà đầu tư, tạo điều kiện thuận lợi để sử dụng có hiệu quả nguồn lực đất đai cho sự phát 

triển; khắc phục tình trạng lãng phí và tham nhũng đất đai” [26]. Như vậy, vấn đề hoàn 

thiện pháp luật về đất đai nói chung được Đảng ta rất quan tâm, thể hiện rõ sự quyết tâm 

chính trị của Đảng và Nhà nước trong việc xây dựng, hoàn thiện hệ thống pháp luật về 

đất đai nhằm khai thác có hiệu quả nguồn lực từ đất; tạo cơ ở pháp lý quan trọng cho sự 

phát triển các quan hệ đất đai nói chung và quan hệ cho thuê đất nói riêng. 

Khi thừa nhận đất đai là tài sản, các quan hệ cho thuê đất cũng được coi là cho 

thuê tài sản. Trong quan hệ về tài sản đó, pháp luật phải đảm bảo quyền về tài sản cho 

các bên trong quan hệ thuê đất. Trong quan hệ về cho thuê đất giữa Nhà nước và người 

sử dụng đất, sự bất bình đẳng thể hiện rõ nhất là mối quan hệ giữa Nhà nước với vai trò 

là đại diện chủ sở hữu cho tổ chức, cá nhân với vai trò là người sử dụng đất có nhu cầu 

thuê đất thông qua hợp đồng cho thuê đất, nhưng điều kiện để ký hợp đồng cho thuê đất 

phải dựa trên cơ sở quyết định hành chính (điều kiện được thuê). Nhà nước với vai trò 

vừa là đại diện chủ sở hữu, vừavới tư cách quản lý đất. Khi Nhà nước đại diện chủ sở 

hữu đất đai, Nhà nước có quyền và khả năng quyết định các vấn đề cơ bản về đất dai đó 

là quyết định đất đai được quản lý và sử dụng như thế nào. Nhà nước sẽ giao đất, cho 

thuê đất cho các tổ chức, hộ gia đình, cá nhân sử dụng trong một thời hạn nhất định 

và cho phép các chủ sở hữu quyền sử dụng đất có một số quyền phụ. 

Như vậy, quyền sử dụng đất là một loại tài sản được Nhà nước giao, hay cho 

thuê với những điều kiện nhất định. Mức độ công nhận quyền sử dụng đất như một 

dạng tài sản cá nhân, hay coi việc nắm quyền sử dụng đất như một hình thức sở hữu 

quyền sử dụng đất còn chưa được xác định rõ. Như vậy, người nắm quyền sử dụng 

đất ít có tiếng nói trong vấn đề quyết định giá và các quyền lợi kịnh tế khác trong quá 

trình thuê đất. Để đảm bảo quyền lợi của người sử dụng đất nói chung và bên thuê 

đất nói riêng, pháp luật phải quy định cụ thể theo hướng đảm bảo quyền tài sản cho 

người sử dụng. Có nghĩa là nên công nhận quyền sử dụng như một thứ hàng hóa. Hệ 

thống pháp Luật Đất đai phải làm rõ được ranh giới giữa quyền sở hữu chấm dứt ở 

đâu và quyền sử dụng bắt đầu từ chỗ nào. 
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5.2. Một số giải pháp tăng cường quản lý nhà nước về kinh tế đất 

nhằm khai thác các nguồn thu từ đất theo cơ chế thị trường ở nước ta trong 

thời gian tới 

5.2.1. Giải pháp quản lý giá đất theo giá trị thị trường 

 Để nâng cao năng lực quản lý đất đai về giá đất, cần nhanh chóng hoàn thiện 

chính sách về giá đất góp phần phát triển kinh tế - xã hội, hội nhập với kinh tế thế 

giới. Giải pháp cho vấn đề định giá đất là phải vừa sửa đổi, bổ sung Luật Đất đai năm 

2013, vừa sửa đổi, bổ sung các Nghị định đã ban hành, đồng thời xây dựng các Nghị 

định, Thông tư mới cho những việc chưa được hướng dẫn thi hành. 

Khi định giá đất (cho đất bị thu hồi) phải có sự thỏa thuận của bên có đất bị 

thu hồi, tức là người có đất bị thu hồi phải là một bên trong quy trình định giá đất. 

Trường hợp không thỏa thuận được thì người bị thu hồi đất có quyền yêu cầu cơ quan 

thẩm định giá độc lập thẩm định lại. Giá đất được xác định phải dựa trên sự thỏa 

thuận với người sử dụng đất; Trường hợp không thỏa thuận được về giá thì người bị 

thu hồi đất có quyền yêu cầu cơ quan thẩm định giá xác định giá, giá BĐS xác định 

theo giá của cơ quan thẩm định giá đưa ra. Trường hợp một bên không đồng ý với 

giá của cơ quan thẩm định giá đưa ra có quyền yêu cầu tổ chức khác thẩm định lại 

giá, giá của cơ quan tổ chức đưa ra là giá để tính đền bù. Nếu các bên không thỏa 

thuận đuộc có thể đưa ra tòa xem xét để phán quyết 

Phải tách thẩm quyền quyết định về giao đất, cho thuê đất, thu hồi đất và thẩm 

quyền quyết định về giá đất. Điều này dễ dẫn tới khó kiểm soát việc thực hiện thẩm 

quyền gắn với tư lợi. Kinh nghiệm ở nhiều nước, thẩm quyền quyết định về đất đai 

và giá đất nên trao cho hai cơ quan nhà nước độc lập với nhau.  

Cần mở rộng áp dụng biện pháp đấu giá, đấu thầu quyền sử dụng đất khi Nhà 

nước giao cho các tổ chức, cá nhân có nhu cầu sử dụng đất. Thực tiễn nghiên cứu 

kinh nghiệm các nước cho thấy việc sự dụng hình thức đấu thầu, đấu giá không chỉ 

đảm bảo giá của BĐS do thị trường quyết định mà còn là giải pháp để giảm thiểu 

tham nhũng “cơ chế xin - cho” khi thẩm quyền quyết định hành chính thuộc về một 

người, cũng như sự “nhũng nhiễu” của đội ngũ cán bộ quản lý nhà nước về thủ tục 

hành chính.  

Định giá là một lĩnh vực chuyên môn, đòi hỏi các thẩm định viên phải có kỹ 

năng cơ bản và hiểu biết sâu rộng về các ngành khác mà có liên quan đến giá trị của 

BĐS như: ngành xây dựng, đất đai, phong thủy… từ đó mới có thể định ra được giá 

trị của đất đai một cách chính xác. Trình độ của cán bộ định giá ảnh hưởng rất lớn 
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đến chất lượng công tác định giá đất. Thị trường đất đai là một thị trường phức 

tạp, có rất nhiều biến động thường xuyên, liên tục. Vì vậy, yêu cầu đặt ra cho cán 

bộ định giá là phải tự mình thường xuyên trau dồi kiến thức chuyên môn, nắm bắt 

thông tin thị trường, có như vậy mới có thể có được kết quả tốt trong công việc. 

Cơ quan định giá có thể nâng cao kiến thức chuyên môn cho cán bộ thông qua 

tham gia các lớp bồi dưỡng kiến thức, tham gia các hội thảo liên quan đến lĩnh 

vực định giá đất, tăng cường thêm đội ngũ nhân viên được đào tạo chuyên sâu 

trong lĩnh vực định giá đất. thường xuyên có các cuộc trao đổi, thảo luận để các 

cán bộ đưa ra ý kiến của mình, rút kinh nghiệm trong công tác định giá. Bên cạnh 

nâng cao trình độ chuyên môn thì cần thực hiện tốt công tác giáo dục chính trị, tư 

tưởng cho từng cán bộ, làm rõ trách nhiệm cá nhân trong các khâu công việc. Lấy 

hiệu quả công việc của từng cán bộ để đánh giá năng lực và phẩm chất của họ, 

không vì bằng cấp hay quan hệ mà đánh giá chủ quan. Kịp thời khen thưởng cũng 

như phạt để tạo động lực khuyến khích cán bộ nhân viên nhiệt tình cống hiến, có 

tinh thần trách nhiệm cao trong công tác. Cần xây dựng lại chương trình đào tạo 

về kiến thức, kỹ năng cũng như yêu cầu đầu vào của những đối tượng đào tạo để 

việc cáp chứng chỉ hành nghề có ý nghĩa thực tiễn. 

Cần loại bỏ “phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất” trong khung pháp luật 

hiện hành, đồng thời bổ sung, hoàn chỉnh 4 phương pháp định giá đất còn lại theo các 

chuẩn mực định giá thị trường mà không bị chi phối bởi các quy định đơn thuần mang 

tính hành chính làm tổn hại tới tính khách quan của kết quả định giá. 

Xây dựng hệ thống cơ quan định giá đất độc lập với cơ quan có thẩm quyền 

giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất. Từng bước kiện 

toàn và nâng cao năng lực cơ quan định giá đất độc lập theo hướng tự chủ về mặt 

tài chính. 

Định giá và công bố công khai, cập nhật thường xuyên giá trị thị trường của 

thửa đất. Giá trị thị trường của thửa đất là mức giá giao dịch thông thường giữa các chủ 

thể tiến hành giao dịch mua bán, không bao gồm các trường hợp có mối quan hệ đặc 

thù giữa người mua và người bán. Mức giá này có thể có sự chênh lệch với mức giá 

giao dịch thực tế. Giá giao dịch thực tế có thể không đồng nhất với giá trị thị trường 

của thửa đất trong những trường hợp như mua bán gấp, giao dịch giữa người thân trong 

gia đình, trường hợp giao dịch có kèm điều kiện ưu đãi tín dụng, trường hợp cả người 

bán và người mua đều thiếu thông tin liên quan đến thị trường... 

Giá trị thị trường của thửa đất cũng khác với giá trị sử dụng của thửa đất. Nói 

đến giá trị sử dụng của thửa đất chính là nói đến việc quy đổi những lợi nhuận phát 
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sinh trong tương lai của thửa đất tương ứng khi đầu tư. Theo đó, giá trị sử dụng này 

cũng khác nhau tuỳ theo mục đích sử dụng đất. Trong nhiều trường hợp, thị trường 

cạnh tranh chính là nhân tố khiến cho đất đai được chuyển đổi sang mục đích sử 

dụng tối ưu nhất. Lúc này, giá trị sử dụng sẽ tương đương với giá trị thị trường đã 

được định nghĩa ở trên. Tuy nhiên, kỳ vọng vào trạng thái, mục đích sử dụng đất 

trong tương lai của mỗi người là khác nhau và thay đổi thường xuyên do chịu sự 

chi phối từ những nhân tố như điều kiện kinh tế, xã hội nên cần lưu ý sẽ có nhiều 

trường hợp giá trị sử dụng đất được tính căn cứ tại thời điểm hiện tại không đồng 

nhất với giá trị thị trường. 

Cần bỏ khung giá, Chính phủ chỉ quy định nguyên tắc, phương pháp xác 

định giá đất (để UBND cấp tỉnh quyết định giá đất theo cơ chế thị trường), quy 

trình định giá đất và những trường hợp phải điều chỉnh giá đất, không quy định 

khung giá đất. Bảng giá đất phải công bố hàng năm đảm bảo sát với giá trị thực 

của thị trường và là cơ sở để đăng ký và xác định giá đất cụ thể của từng thửa đất. 

Đối với những vùng cần có chính sách giá đất thấp hoặc ổn định để khuyến khích 

thu hút đầu tư, UBND các tỉnh thông qua HĐND được phép áp dụng tỷ lệ tính tiền 

giá đất khi thực hiện các nghĩa vụ tài chính về đất theo một tỷ lệ % giá quy định 

trong bảng giá..  

Khai báo giá giao dịch thực tế bất động sản; trong trường hợp không thông 

báo giá giao dịch thực tế hoặc thông báo giá không đúng sự thật, người mua - người 

bán và người môi giới sẽ bị xử lý phạt và không công nhận giá trị pháp lý giao dịch. 

Trong trường hợp doanh nghiệp môi giới soạn thảo nội dung hợp đồng giao dịch sai 

sự thật hoặc làm hai loại hợp đồng sẽ bị xử lý hủy đăng ký doanh nghiệp hoặc đình 

chỉ tư cách và xử lý trách nhiệm. 

Xây dựng và tổ chức thực hiện nghiêm túc chế độ giám sát, kiểm tra và 

thanh tra công tác định giá đất và áp dụng bảng giá đất ở các địa phương. Việc xây 

dựng và tổ chức thực hiện tốt chế độ giám sát, kiểm tra, thanh tra  công tác định 

giá đất và áp dụng bảng giá đất ở các địa phương luôn là biện pháp rất thiết thực 

góp phần đảm bảo giá đất được xác định và áp dụng phù hợp với giá thị trường và 

phù hợp với các nguyên tắc định giá đất khác mà luật pháp đã quy định. Trong 

trường hợp UBND cấp tỉnh , thành phố trực thuộc trung ương được giao trực tiếp 

xác định và ban hành bảng giá đất định kỳ hàng năm để áp dụng tại địa phương 

như khuyến nghị nêu ở trên thì việc thực hiện nghiêm túc chế độ giám sát, kiểm 

tra, thanh tra công tác định giá đất và áp dụng giá đất tại các địa phương lại càng 

cần thiết và có ý nghĩa quan trọng hơn. 
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5.2.2. Sử dụng cơ chế thị trường xác định giá đất thông qua đấu giá 

Thực hiện nghiêm túc quy định giao đất thông qua đấu giá, việc đấu giá thực 

sự trở thành công cụ hữu hiệu trong quản lý đất đai, bên cạnh việc hoàn thiện về quy 

trình, thủ tục đấu giá, việc quy định ngay ở trong Luật Đất đai. 

Tiếp tục giữ quy định đất đấu giá phải là “đất sạch”. Để tránh lợi dụng thì Nhà 

nước phải quy định bắt buộc về mức vốn điều lệ của Quỹ phát triển đất và yêu cầu 

các địa phương phải dành toàn bộ nguồn thu từ đất đai trong một số năm và nguồn 

vốn khác của địa phương để lập quỹ này, đảm bảo trong một thời gian ngắn đáp ứng 

đủ mức mà Thủ tướng Chính phủ quy định.  

Cho phép đấu giá đất chưa bồi thường, giải phóng mặt bằng. Theo phương án 

này, Nhà nước thực hiện thu hồi đất của người đang sử dụng, lập và phê duyệt 

phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư theo quy định; sau đó tổ chức đấu 

giá. Nhà nước sử dụng nguồn thu được từ bán đấu giá để thực hiện bồi thường, 

giải phóng mặt bằng và bàn giao đất cho nhà đầu tư trúng đấu giá theo đúng 

thời hạn ghi trong Thông báo bán đấu giá, Quy chế đấu giá và hợp đồng ký giữa 

cơ quan nhà nước có thẩm quyền và người trúng đấu giá. Để đảm bảo quyền lợi 

của người thu hồi đất, trường hợp khi đấu giá có chênh lệch (chênh lệch ở đây 

được xác định là lợi thế do đất mang lại) sẽ chia sẻ giữa Nhà nước và người bị 

thu hồi đất. Theo đó, giá đất tính bồi thường sẽ được điều chỉnh theo hệ số giữa 

giá đất trúng đấu giá và giá đất theo giá khởi điểm. Có ý kiến cho rằng, đấu giá 

quyền sử dụng đất khi chưa bồi thường, giải phóng mặt bằng chưa đảm bảo về 

mặt pháp lý do chưa hoàn thành thủ tục chấm dứt quyền sử dụng của người 

đang sử dụng đất. Tuy nhiên, việc đấu giá này cũng không khác gì việc quyết 

định giao đất trực tiếp cho nhà đầu tư khi chưa thực hiện bồi thường, giải phóng 

mặt bằng. 

Quy định công khai kết quả đấu giá quyền sử dụng đất. Hiện tại, theo quy định 

của pháp luật về bán đấu giá tài sản, việc niêm yết, thông báo rộng rãi mới thực hiện 

ở giai đoạn đầu trước khi thực hiện bán đấu giá; còn kết quả bán đấu giá như thế nào 

thì chỉ những người tham gia phiên bán đấu giá và số ít người có liên quan được biết. 

Điều này có thể phù hợp với tài sản thuộc sở hữu của tổ chức, cá nhân có yêu cầu 

không công khai rộng rãi, song với tài sản nhà nước, đặc biệt là quyền sử dụng đất 

thì thực sự cần thiết. Nó không chỉ làm tăng tính công khai, minh bạch trong xử lý tài 

sản, mà còn là căn cứ quan trọng, đáng tin cậy khi xác định giá, thẩm định giá, quyết 

định giá đất, kiểm tra, giám sát việc xác định giá, thẩm định giá, quyết định giá đất. 
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5.2.3. Tăng cường công cụ thuế đất theo cơ chế thị trường 

Để phát huy vai trò điều tiết và tăng nguồn thu ròng cao nhất, về lý thuyết, 

chính phủ cần tăng thuế suất và/hoặc mở rộng cơ sở thuế, đồng thời nâng cao hiệu 

quả hành thu thuế.  

Theo quy định chính sách thuế hiện tại, mức thuế suất cơ sở của Thuế SD 

ĐPNN là 0,03% và mức thuế suất cao nhất là 0,2%, áp dụng đối với đất lấn chiếm. 

Các mức thuế suất này thấp  hơn rất nhiều so với mức mà các nước phân tích bên trên 

đang áp dụng, cụ thể mức thuế suất 0,03% chỉ bằng xấp xỉ một phần mười bảy mức 

thuế suất 0,5% của Indonesia. 

Tuy nhiên, mức thuế suất 0,5% đánh trên 100% giá trị đất đai có thể vượt quá 

ngưỡng chấp nhận đối với người nộp thuế đã quen với mức thuế rất thấp do đó không 

đảm bảo tính khả thi của sắc thuế. Do vậy, trong giai đoạn đầu cải cách, chỉ đánh thuế 

trên 20% giá trị đất đai, có nghĩa là thuế suất hiệu dụng lúc này là 0,1%. Nếu so sánh 

số thu này với số thu của các nước như bên trên đã phân tích thì đây không phải là 

con số nhỏ, đặc biệt là trong giai đoạn đầu thực hiện cải cách thuế. 

Kinh nghiệm của các nước đã chỉ ra rằng, trong giai đoạn đầu của cải cách, 

các chính sách khuyến khích là một trong những yếu tố quyết định sự thành công của 

sắc thuế. Khi  người dân đã quen với sắc thuế mới, chính phủ sẽ tiến hành tăng dần 

tỷ lệ giá trị đất đai bị đánh thuế lên đến 80% hoặc 100% theo mức gia tăng ngưỡng 

chấp nhận của người nộp thuế. Khi đó, ngân sách nhà nước sẽ dần đạt được số thu 

cao hơn, đồng thời vẫn đảm bảo khích lệ người dân tuân thủ thuế tốt. 

Trong giai đoạn đầu cải cách, vẫn đánh thuế đối với 100% giá trị đất đai nhưng 

ở mức thuế suất 0,1% thay vì 0,5%. Một cách trực quan, người nộp thuế thường quan 

tâm đến thuế suất mà họ phải nộp hơn là phần trăm giá trị đất đai bị đánh thuế, mặc 

dù kết quả cuối cùng về thuế suất hiệu dùng là như nhau. Hơn nữa, cách thức này 

giúp cho công thức tính số thu thuế trở nên  đơn giản và dễ hiểu hơn,37 do đó, giúp 

cho việc tuyên truyền và giải thích pháp luật về Thuế SD ĐPNN dễ dàng hơn. Sau 

khi đã xây dựng được ý thức tuân thủ thuế tốt, tạo  được hệ thống cơ sở dữ liệu về 

đất đai và thông tin về người nộp thuế tốt, chính phủ cần tiến hành từng bước nâng 

cao mức thuế suất lên ngang bằng với các quốc gia khác trong khu vực để tăng nguồn 

thu cho ngân sách địa phương mà vẫn không gây ra những phản ứng tiêu cực từ phía 

người nộp thuế. 

Việc mở rộng cơ sở thuế có thể được tiến hành theo hai hướng: (1) tăng giá 

đất tính thuế và/hoặc (2) mở rộng đối tượng chịu thuế đối với công trình trên đất, 
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đồng thời thu hẹp đối tượng miễn, giảm thuế. Để đạt được các mục tiêu ngân sách, 

một trong những biện pháp đơn giản mà chính phủ các nước có thể thực hiện là tăng 

số thu thuế thông qua tăng giá tính thuế.  

Một yêu cầu cấp bách trong cải cách chính sách thuế đất và bất động sản là 

phải có chính sách thuế đánh vào phần giá trị tăng thêm từ đất thông qua chính sách 

thuế sử dụng đất tính theo tỷ lệ% giá trị thửa đất tăng lên khi có sự thay đổi về điều 

kiện hạ tầng làm tăng giá trị địa tô chênh lệch I. Đồng thời phải thực thi chính sách 

thuế điều tiết phần chênh lệch giá giữa hai lần giao dịch đất đai liền kề có tính đến 

khoảng thời giạn giữa hai lần mua và bán. 

5.2.4. Hoàn thiện chính sách thu hồi và bồi thường khi thu hồi đất đảm 

bảo phân chia hài hoà lợi ích giữa các bên và tăng cường nguồn thu từ đất 

Về phương thức thu hồi đất cần hủy bỏ quy định về thỏa thuận giữa doanh 

nghiệp và người dân trong thu hồi đất. Thực hiện thống nhất một hình thức thu hồi 

đất thuộc trách nhiệm của Nhà nước áp dụng cho cả thu hồi vì mục đích quốc phòng 

an ninh, công trình công cộng cũng như thu hồi vì mục đích phát triển kinh tế vì lợi 

ích quốc gia lợi ích chung của xã hội. Từ đó, chính sách thu hồi, chính sách bồi thường 

và hỗ trợ cho tất cả các dạng dự án thu hồi đất phải thống nhất như nhau, không phân 

biệt mục đích thu hồi của dự án cũng như không phân biệt chính sách bồi thường hỗ 

trợ của các tổ chức tài chính quốc tế khi tài trợ vốn cho dự án.  

Về nguyên tắc, người sử dụng đất phải bình đẳng khi thực hiện quyền và nghĩa 

vụ về đất đai: đã thực hiện các nghĩa vụ tài chính về đất đai như thế nào thì được 

hưởng quyền lợi tài chính đất đai như thế. Do vậy, giá bồi thường về đất phải căn cứ 

vào giá đất cụ thể của từng thửa đất làm căn cứ khi tính thuế và được ghi trong cơ sở 

dữ liệu thửa đất. Giá tính thuế đã được quy định là giá trị thị trường của đất đai nên 

giá bồi thường sẽ tương đương giá thị trường. Trong trường hợp tại thời điểm thực 

hiện thu hồi, giá đất trên thị trường biến động tăng bất thường thì giá bồi thường tính 

theo giá thị trường tại thời điểm thu hồi nhưng phần chênh lệch giữa giá bồi thường 

và giá nộp thuế tại thời điểm gần nhất sẽ điều tiết theo cơ chế điều tiết phần giá trị 

gia tăng do địa tô chênh lệch tạo ra. Người sử dụng cùng loại đất như nhau phải được 

hưởng cùng chế độ bồi thường như nhau không phân biệt thu hồi đất vào mục đích 

an ninh quốc phòng hay mục tiêu kinh doanh sinh lợi. Người đang sử dụng đất làm 

phương tiện kinh doanh, khi đất bị thu hồi thì phải được tạo điều kiện để tái lập lại 

các điều kiện kinh doanh bằng đất, mặt bằng kinh doanh hoặc các điều kiện đảm bảo 

sinh kế cho người có đất bị thu hồi. Trường hợp thuộc đối tượng được bồi thường về 
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đất nhưng không có đất cùng mục đích sử dụng để bồi thường thì được bồi thường 

bằng đất khác mục đích sử dụng để tạo lập việc làm cho người có đất bị thu hồi. Chính 

sách này sẽ giúp cho các địa phương khai thác nguồn lực đất đai phát triển các hoạt 

động sản xuất kinh doanh cho người bị thu hồi có điều kiện chuyển đổi nghề nghiệp, 

tạo việc làm và sinh kế để ổn định cuộc sống. 

Trường hợp người sử dụng đất làm mặt bằng sản xuất kinh doanh mà đất bị 

thu hồi là đất thuê không thuộc đối tượng được bồi thường về đất, nếu không được 

tạo điều kiện có mặt bằng mới để tiếp tục duy trì hoạt động sản xuất kinh doanh thì 

hoạt động sản xuất kinh doanh sẽ bị đình trệ, thậm chí đóng cửa sẽ gây hệ lụy không 

chỉ đối với bản thân người có đất bị thu hồi mà còn ảnh hưởng đến việc làm và các 

quan hệ kinh tế của các bên thứ ba có liên quan. Vì vậy, đối tượng này cần được ưu 

tiên được tiếp cận đất khác làm mặt bằng để tiếp tục hoạt động kinh doanh mà không 

cần thông qua đấu giá quyền sử dụng đất để chọn người thuê. Việc không thông qua 

đấu giá thuê sẽ đảm bảo cho người đang thuê đất sẽ được tiếp tục có mặt bằng di 

chuyển cơ sở sản xuất kinh doanh từ nơi bị thu đất sang nơi mới để tiếp tục sản xuất 

kinh doanh. Việc không thông qua đấu giá cũng không gây hậu quả làm thất thoát 

nguồn thu vì theo Luật sửa đổi, giá đất cụ thể đã được định giá sát với giá trị thị 

trường, nên việc đấu giá chỉ có ý nghĩa chọn người thuê chứ không có nhiều ý nghĩa 

trong việc xác định giá thuê. 

Bên cạnh việc xác định giá bồi thường về đất ngang bằng với giá thị trường để 

đảm bảo quyền lợi chính đáng của người sử dụng đất thì việc đảm bảo tái định cư và 

tạo lập cuộc sống mới cho người có đất bị thu hồi phải được luật hoá. Phải có chỗ tái 

định cư dành cho người bị thu hồi đất phải di dời chỗ ở mới. Nếu giá trị tiền bồi 

thường không đủ trả tiền cho một suất tái định cư thì Nhà nước phải có chính sách hỗ 

trợ để người phải di dời có đủ điều kiện để nhận được chỗ ở tái định cư theo quy định; 

không quy định dùng các khoản tiền hỗ trợ khác như chuyển đổi nghề nghiệp, tạo 

việc làm ... để trả cho tiền nhà tái định cư. 

Việc bồi thường khi thu hồi đất nông nghiệp phải đảm bảo cho người có đất 

thu hồi có nguồn sinh kế mới thay thế cho nguồn thu nhập từ đất nông nghiệp đã bị 

thu hồi, thông qua việc tạo lập các hoạt động sản xuất kinh doanh mới có khả năng 

mang lại nguồn thu nhập thau thế; đóng góp đất như một dạng cổ phần vào các dự án 

sử dụng đất vào mục đích kinh doanh thương mại dịch vụ; đào tạo nghề và khởi tạo 

việc làm mới cho người lao động trẻ; trợ cấp thường xuyên cho những người không 

còn khả năng lao động. Do vậy, chính sách bồi thường cho người nông dân khi thu 

hồi đất nông nghiệp không thể bồi thường bằng giá chuyển nhượng đất nông nghiệp 
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trên thị trường, mà phải tương xứng với giá trị đất nông nghiệp mang lại - là thu nhập 

và cuộc sống của người nông dân. Vì vậy, chính sách bồi thường khi thu hồi đất nông 

nghiệp phải thực hiện thống nhất, bình đẳng cho những người có đất bị thu hồi, không 

phân biệt mục đích sử dụng đất sau khi thu hồi là xây dựng nhà ở, phát triển các cơ 

sở kinh doanh hay xây dựng hạ tầng vì mục đích công cộng. Giá trị tăng thêm từ đất 

nông nghiệp thu hồi cho các dự án có mục đích kinh doanh sẽ được tập trung vào nguồn 

thu ngân sách theo cơ chế điều tiết giá trị tăng từ đất của các dự án đầu tư.  

Việc bồi thường thiệt hại về tài sản cần tính theo mức thiệt hại thực tế, được 

xem xét bằng giá trị xây dựng mới. Cần thường xuyên xác định lại đơn giá bồi thường 

tài sản trên đất bị thu hồi sao cho sát với giá thị trường. 

Chính sách hỗ trợ và ổn định cuộc sống không chỉ dừng lại ở việc bố trí nơi ở mới, 

mà cần lưu ý các giải pháp khôi phục cuộc sống cũng như tạo điều kiện cho người bị thu 

hồi đất có nguồn thu nhập mới, đây là vấn đề cần được quan tâm. Điều này không chỉ là 

trách nhiệm của chủ đầu tư dự án mà còn là trách nhiệm của cả chính quyền địa phương. 

Để ổn định đời sống và phát triển sản xuất cho người dân phải di chuyển nơi 

ở là một nhu cầu tất yếu khách quan. Đảm bảo cho người dân bị thu hồi đất có một 

cuộc sống tốt hơn hoặc bằng trước lúc di chuyển, mặt khác như là một biện pháp hữu 

hiệu nhằm ngăn ngừa những hậu quả xấu về kinh tế, xã hội, môi trường mà quá trình 

tái định cư có thể đem lại. Vì vậy cần có những chính sách, hỗ trợ cuộc sống cho họ 

như: Hỗ trợ chuyển dịch cơ cấu kinh tế: Phát triển các làng nghề truyền thống, xây 

dựng các công trình dịch vụ nhỏ phục vụ cộng đồng dân cư. Hỗ trợ đào tạo chuyển đổi 

nghề: Người dân có thể được hỗ trợ bằng tiền hoặc bằng đào tạo trong các trường, trung 

tâm dạy nghề để được làm việc trong các dự  án sử dụng đất của người bị thu hồi đất.  

Cần xem xét bồi thường về đất không chỉ với tư cách là tài sản mà còn là tài 

nguyên và tư liệu sản xuất. Trên thực tế, đất đai còn là tài nguyên thiên nhiên, tư liệu 

sản xuất và nguồn sống của con người. Vì đất là tư liệu sản xuất của người bị thu hồi 

đất nên nhà đầu tư ngoài việc bồi thường giá trị như một tài sản còn phải bồi thường 

về thu nhập, sinh kế cho người bị thu hồi đất.  

Cần đa dạng hóa hình thức bồi thường trên cơ sở nâng cao đồng thuận xã hội. 

Trên thế giới, hầu hết các nước có nhiều phương thức bồi thường linh hoạt để đạt được 

sự đồng thuận xã hội cao. Hai cơ chế điển hình là “chia sẻ lợi ích” và “góp đất, điều 

chỉnh lại đất đai” thường được áp dụng.  

Các bước trong quá trình thu hồi đất phải được xây dựng, hoàn thiện trên cơ 

sở đảm bảo nguyên tắc công khai, dân chủ, khoa học, chặt chẽ và công bằng. Cần quy 
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định chi tiết về thành phần và chức năng nhiệm vụ của Hội đồng bồi thường, hỗ trợ 

và tái định cư nhằm đảm bảo cơ sở pháp lý và tính thống nhất trong thành lập, hoạt 

động của Hội đồng. Đồng thời, cần quy đinh chi tiết về công tác cưỡng chế thực hiện 

quyết định kiểm đếm bắt buộc, cụ thể về chủ thể thực hiện, quy trình và phương án 

cưỡng chế. Về cưỡng chế thực hiện quyết định thu hồi đất cần bổ sung quy định chi 

tiết về phương án cưỡng chế. 

Đối với những dự án đầu tư xây dựng và phát triển đất đai - bất động sản, Nhà 

nước thông qua các tổ chức phát triển quỹ đất (bằng một loạt các công việc như quy 

hoạch tổng thể, quy hoạch chi tiết, thu hồi đất, bồi thường giải phóng mặt bằng, phát 

triển thành “đất sạch” có kết cấu hạ tầng...) và thực hiện cung cấp đất sạch ra thị 

trường thông qua các cơ chế đấu giá hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất. 

Đối với những dự án đầu tư, xây dựng hệ thống giao thông, cơ quan quản lý 

nhà nước thực hiện phương pháp tạo quỹ đất hai bên đường (hay còn được gọi là 

“phương pháp lấy dư đất hai bên đường” hoặc “phương pháp giải tỏa kép”). Sau đó, 

sử dụng quỹ đất dôi dư này như là nguồn lực trong huy động vốn cho ngân sách nhà 

nước, thông đấu giá, đấu thầu các nền đất sau đầu tư cơ sở hạ tầng. Kinh nghiệm thực 

tế tại một số thành phố (ví dụ Đà Nẵng) cho thấy, việc áp dụng cơ chế này là khá hiệu 

quả khi huy động nguồn lực tài chính đất đai cho phát triển đô thị2. 

Đối với đất đô thị, thu hồi đất để làm đường hoặc dựng các công trình công 

cộng…, người dân bị mất nhà nhưng tiền bồi thường chưa đủ bù đắp cho họ để có 

nơi ở mới hoặc đưa họ vào ở tại những nơi ở tái định cư có chất lượng chưa được 

đảm bảo. Mặt khác, những người sử dụng đất ở trong ngõ nhờ có sự mở rộng đường 

hoặc xây dựng con đường mới khiến nhà của họ được ra mặt phố, trở thành nhà mặt 

phố, giá trị đất tăng lên nhưng lại không có sự điều tiết đối với giá trị tăng thêm này. 

Sáu là, xây dựng và hoàn thiện cơ chế tạo quỹ đất sạch để thu hút đầu tư. Theo 

đó, luật hóa các quy định về thu hồi đất để tạo quỹ “đất sạch” theo quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất đã được cơ quan, cấp có thẩm quyền phê duyệt nhằm thu hút đầu 

tư, tạo động lực cho sự phát triển kinh tế - xã hội của khu vực, địa phương. Hoàn 

thiện cơ chế tạo quỹ đất, huy động các nguồn vốn xây dựng các khu dân cư có hạ 

tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội đồng bộ để bố trí chỗ ở mới cho người có đất bị thu hồi 

trước khi bồi thường, giải tỏa. Đồng thời, thực hiện được hiệu quả cơ chế này sẽ giúp 

tháo gỡ được điểm nghẽn “tiếp cận đất đai” của doanh nghiệp hiện nay. 

 
2 http://tapchitaichinh.vn/nghien-cuu-trao-doi/ban-ve-chinh-sach-dieu-tiet-gia-tri-gia-tang-tu-dat-tai-viet-

nam-300352.html 
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5.2.5. Giải pháp hoàn thiện quản lý hệ thống thông tin về kinh tế đất  

Hệ thống hệ thống thông tin đất đai là công cụ hiện đại được xây dựng dựa trên 

những giải pháp khoa học - công nghệ tiên tiến, nhằm trợ giúp và đáp ứng những nhu 

cầu cấp thiết cho công tác quản lý nhà nước các cấp về đất đai. Nó có tính đa mục đích, 

phục vụ các nhu cầu khai thác sử dụng khác nhau về thông tin đất đai của Chính phủ, 

các bộ, ngành liên quan và cộng đồng xã hội. 

Mục đích của hệ thống thông tin đất là quá trình biến đổi các dữ liệu đầu vào về đất 

đai trở thành các thông tin đầu ra nhằm phục vụ cho công tác quản lý nhà nước về đất đai, 

cũng như sử dụng đất đai. Hệ thống thông tin đất trên cơ sở công nghệ thông tin nhằm 

cung cấp các thông tin đất đai nhằm giúp cho các nhà quản lý, các cơ quan nhà 

nước, các cá nhân sử dụng đất: quản lý, khai thác, một cách hiệu quả nhất đối với 

đất đai. Như vậy hệ thống thông tin đất đai là hệ thống hỗ trợ và là công cụ đa mục 

tiêu trợ giúp hiệu quả cho công tác quản lý nhà nước về đất đai. Hệ thống thông 

tin đất còn liên kết với một số hệ thông thông tin khác đưa ra các thông tin phục 

vụ cho việc điều hành quản lý và xem xét việc sử dụng hiệu quả các nguồn vốn 

đối với đất đai cho phù hợp với các mục tiêu của các tổ chức trong và ngoài nước. 

Hệ thống thông tin đất đai phục vụ đắc lực cho, hiệu quả cho việc hình thành, phát 

triển thị trường chuyển quyền sử dụng đất và thị trường bất động sản thông qua 

việc cung cấp đầy đủ và kịp thời các thông tin về đất đai. Hệ thống thông tin đất 

đai là công cụ trực tiếp phục vụ cho việc hoạch định các chính sách đất đai: đó là 

các thông tin phục vụ cho các quyết định về quy hoach, kế hoach sử dụng đất đai. 

Phục vụ cho các việc sử dụng đất đai có hiệu quả đúng với các mục tiêu quy hoạch 

và phát triển kinh tế xã hội. Hệ thống thông tin đất đai là công cụ quản lý tới từng 

thửa đất, từng chủ sử dụng, quản lý cả các quá trình chuyển đổi đất đai, kiểm tra 

đất đai, theo dõi quá tình quản lý và sử dụng đất. Hệ thống thông tin đất đai là 

công cụ để quản lý thống nhất hệ thống các dữ liệu về hồ sơ địa chính, các thông 

tin về tài nguyên đất và cung cấp các thông tin đất đai cho các hoạt động kinh tế 

của các ngành, các địa phương và các đối tượng sử dụng đất. 

Cần xây dựng một hệ thống cơ sở dữ liệu thông tin về đất đai bao gồm xây 

dựng cơ sở dữ liệu về giá đất, bản đồ giá đất; từng bước xây dựng bảng giá đất theo 

vùng giá trị trên cơ sở giá đất chuẩn của từng vùng giá trị; ứng dụng công nghệ thông 

tin hỗ trợ định giá đất trong việc xây dựng bảng giá đất và định giá đất cụ thể. 

Xây dựng hệ thống thông tin dữ liệu định giá đất phải thường xuyên cập nhật 

sự biến động giá đất trong cả nước và theo vùng, miền, địa phương để làm cơ sở thực 
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tiễn, làm căn cứ khoa học cho mỗi lần xây dựng lại (điều chỉnh) khung giá đất, tránh 

tình trạng ước lệ, phỏng chừng. Muốn vậy, cần tổ chức điều tra, khảo sát giá đất phổ 

biến trên thị trường. Tuy nhiên, vấn  đề này gặp rất nhiều khó khăn. Đặc biệt, đối với 

với các loại đất, khu vực không có thông tin về giá đất chuyển nhượng trên thị 

trường hoặc nơi có thị trường nhưng người dân thường kê khai giá chuyển nhượng 

thấp hơn giá thực tế để giảm tiền thuế phải nộp. Làm sao phải thu thập được những 

thông tin về giá mua, bán đất thực tế đối với những giao dịch mua bán đất đã thành 

công. Chứ không phải thu thập thông tin giá chào bán đất. Thu thập dữ liệu là bước 

khó khăn nhất. Vấn đề xác định thông tin minh bạch về giá thị trường của các giao 

dịch muc bán đất thành công là một công việc có ý nghĩa vô cùng quan trọng giúp 

cho việc xây dựng cơ sở dữ liệu, là căn cứ chủ yếu giúp cho việc xác định giá đất 

thị trường một cách đúng đắn. Đây là một công việc vô cùng khó khăn, cần có một 

chuyên đề cụ thể về vấn đề này. Đây là một trong những căn cứ quan trong để  xác 

định giá đất sát với Giá thị trường trong bối cảnh hiện nay. Việc thu thập thông tin 

này không hề đơn giản, vô cùng khó khan. Cần  có những chế tài khuyến khích 

hoặc buộc những người đã giao dịch. Việc xử lý số dữ liệu khổng lồ cũng là bài 

toán không đơn giản. Hầu hết dữ liệu là rác vì đơn vị tư vấn, môi giới và ngân 

hàng đều có những cách định giá riêng để có lợi nhất cho mình. 

Xây dựng hệ thống dữ liệu giá đất và cập nhật thông tin bảng giá vì bảng 

giá đất hiện tại chỉ quy định chi tiết về đất đai chủ yếu về đường lớn, không quy định 

chi tiết về các loại đất khác và quy đinh có tính hình thức. Vì thế cần xây dựng hệ 

thống dữ liệu để tính toán giá đất dựa vào việc đăng ký đất để có thể tính toán được 

giá trị đất đai với từng loại đất theo đề án; thông qua các loại thông tin về các loại đất 

khác, cần phải xây dựng hệ thống tính giá đất. Xây dựng và cập nhật thường xuyên 

hệ thống cơ sở dữ liệu đầy đủ, hiệu quả, tin cậy về các giao dịch trên BĐS nói chung 

và thị trường quyền SDĐ nói riêng tại địa phương. Từng bước áp dụng công nghệ 

thông tin hỗ trợ việc xây dựng bảng giá đất theo vùng giá trị đất tại các đô thị lớn, 

đồng thời gắn với xây dựng, cập nhật, quản lý, khai thác cơ sở dữ liệu về giá đất. 

Để đảm bảo tính thống nhất và liên tục của hệ thống thông tin kinh tế đất, 

cần thu thập dữ liệu có tính chọn lọc cả về lượng thông tin đối với mỗi bất động 

sản và số lượng bất động sản, đồng thời phải tiến hành các hoạt động cập nhật định 

kỳ; lập bản đồ chính xác là yêu cầu bắt buộc và tiên quyết nhằm bảo đảm tính 

chính xác trong việc định giá đất. Theo đó, công tác kiểm kê, đo đạc và thống kê 

đất đai phải được tiến hành đồng loạt trên  cả nước với những quy chuẩn và tiêu 

chuẩn về yêu cầu thông tin được quy định rõ ràng, chi tiết và áp dụng đồng bộ cho 
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toàn hệ thống, tránh tình trạng mỗi địa phương đưa ra một hệ quy chuẩn riêng, sau 

đó không thể hợp nhất được với toàn hệ thống. Ngoài ra, hệ thống thông tin về 

người sử dụng đất cũng cần được số hóa và liên kết với thông tin về đất đai của 

họ. Điều này không chỉ giúp giảm thiểm tình trạng khai gian dối mà còn giúp kiểm  

soát tốt các đối tương nộp thuế. 

Xây dựng hệ thống dữ liệu số về kinh tế đất: Với xu hướng phát triển bùng nổ 

của cuộc cách mạng công nghiệp 4.0 như hiện nay, các địa phương, đặc biệt là các 

TP lớn cần đẩy mạnh xây dựng cơ sở dữ liệu về quản lý đất đai để đáp ứng với nhu 

cầu quản lý đô thị nói chung, trong đó có nhu cầu về quản lý đất đai trong quá trình 

phát triển đô thị. Nếu chúng ta có một hệ thống “dữ liệu số” với nền tảng quản trị 

thông minh, thì công tác quản lý và cung cấp dịch vụ đô thị theo hướng thông minh 

sẽ dễ dàng, nhanh chóng và thuận tiện hơn. Hơn nữa sẽ góp phần nâng cao năng lực 

quản trị của các cơ quan Nhà nước của các địa phương. 

Dữ liệu thông tin về kinh tế đất trong hệ thống thông tin đất đai như thông tin 

về xác định giá tính thuế, thông tin về người nộp thuế, thông tin và khung giá đất, 

cách tính giá đất....cần phải được tích hợp trong cơ sở dữ liệu số, việc xây dựng tiêu 

chí về dữ liệu số sẽ đáp ứng được yêu cầu lâu dài về quản lý đô thị thông minh, cung 

cấp dịch vụ công để tổ chức, DN và người dân có thể tra cứu thông tin, dịch vụ xã 

hội qua internet, thiết bị điện thoại thông minh. Tuy nhiên, muốn vận hành hệ thống 

dữ liệu số về quản lý đất đai, thì các TP cần phải xây dựng được hệ thống quản trị cơ 

sở dữ liệu chung của đô thị. Đồng thời, phải đào tạo đội ngũ nhân sự có chuyên môn 

sâu về quản lý ứng dụng hệ thống cơ sở dữ liệu đa ngành. 

5.3. Đề xuất kiến nghị sửa đổi các công cụ, chính sách pháp luật tăng 

cường quản lý nhà nước về kinh tế đất nhằm khai thác các nguồn thu từ đất 

theo cơ chế thị trường ở nước ta trong thời gian tới  

Trên cơ sở kết quả nghiên cứu thực trạng, vận dụng các nguyên lý khoa học 

và kinh nghiệm của các nước trên thế giưới, đề tài đề xuất một số kiến nghị sửa đổi 

các công cụ, chính sách pháp luật tăng cường quản lý nhà nước về kinh tế đất nhằm 

khai thác các nguồn thu từ đất theo cơ chế thị trường tại Việt Nam trong thời gian tới.  

5.3.1. Kiến nghị sửa đổi về công cụ giá đất theo cơ chế thị trường 

Bỏ quy định về khung giá đất; xây dựng bảng giá đất và xác định giá đất cụ 

thể theo giá trị thị trường của đất đai; đăng ký bắt buộc các giao dịch và giá đất theo 

giá trị thị trường; thực hiện quyền ưu tiên mua của Nhà nước và thu hồi đất nếu vi 

phạm không đăng ký khi thực hiện giao dịch đất đai.  



 204

5.3.1.1. Phân biệt và làm rõ khái niệm Giá cả thị trường và Giá trị thị trường 

Đất đai có đặc điểm mang tính cá biệt: mỗi thửa đất có một vị trí và đặc điểm 

mang tính duy nhất, riêng biệt không thể so sánh tương đương với thửa đất khác như 

các hàng hóa thông thường. Do đó, giá cả đất đai trên thị trường cũng mang có tính 

cá biệt rất cao và phụ thuộc vào yếu tố chủ quan như tâm lý của người giao dịch, 

không có được mức giá chung phổ biến chung cho tất cả các thửa đất như mức giá 

chung cho các loại hàng hoá thông thường. Bởi vậy, Điều 112 của Luật Đất đai quy 

định: việc định giá đất phải phù hợp với giá đất phổ biến trên thị trường là bất khả thi 

mà chỉ có thể phù hợp với giá trị thị trường của loại đất đó.    

Cơ quan định giá không thể định giá được giá cả thị trường mà chỉ có thể 

định giá được giá trị thị trường là mức giá không phụ thuộc vào yếu tố cá nhân 

của người tham gia giao dịch. Giá cả thị trường chỉ có được khi xuất hiện quan 

hệ mua bán, giao dịch đất đai trên trên thị trường; còn giá trị thị trường của đất 

đai thị có thể định giá được kể cả khi đất đai đó không có quan hệ giao dịch trên 

thị trường. Vì vậy, quản lý Nhà nước phải căn cứ vào giá trị thị trường của đất 

đai là phạm trù mang tính phổ biến chứ không thể dựa vào giá cả thị trường là 

phạm trù mang tính cá biệt. 

 

- Bổ sung vào Điều 3: Giải thích từ ngữ, các khái niệm sau đây: 

(1) Giá cả thị trường của đất đai là giá mua bán, trao đổi giữ người mua và 

người bán thoả thuận với nhau khi mua bán, trao đổi quyền sử dụng từng thửa đất 

trên thị trường.  

(2) Giá trị thị trường của đất đai là mức giá được xác định dựa trên các yếu tố 

cấu thành giá trị đất đai (như khả năng sinh lợi, vị trí, kích thước, mục đích sử dụng 

đất, quan hệ cung cầu về loại đất đó trên thị trường).  

- Sửa Điểm c) Điều 112 về Nguyên tắc định giá đất: Giá đất được xác định 

phải phản ánh đúng giá trị thị trường của đất đai. 

 

Kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán bộ quản lý về 

nguyên tắc định giá đất cho thấy: Có 72,8% tổng người trả lời thể hiện đánh giá đồng 

tình và rất đồng tình với phương án sửa đổi; tỷ lệ người dân và cán bộ đồng ý phương 

án đạt 70%.  
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Hình 5.1. Ý kiến đánh giá về sửa đổi nguyên tắc định giá đất theo đối tượng 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát. 

Kết quả phân tích theo địa bàn người tham gia phỏng vấn cho thấy có sự thống 

nhất và khá đồng đều trong đánh giá về phương án sửa đổi người tắc định giá đất giữa 

03 miền Bắc, Trung và Nam, với tỷ lệ ủng hộ đồng tình và rất đồng tình trên 70%.  

Hình 5.2. Ý kiến đánh giá về sửa đổi nguyên tắc định giá đất theo khu vực 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát. 
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Việc bổ sung khái niệm trên để phân biệt giữa giá cả mua bán trên thị trường, 

phạm trù mang tính quan hệ cá nhân giữa người mua và người bán, còn giá trị thị trường 

là yếu tố mang tính phổ biến và có thể xác định được làm căn cứ xây dựng các chính 

sách quản lý. 

Việc sửa đổi nguyên tắc định giá đất: Giá đất được xác định phải phản ánh 

đúng giá trị thị trường của đất đai vì không thể định giá đất phù hợp với giá cả 

thị trường mà chỉ định giá được giá trị thị trường; khái niệm "phù hợp" là không 

rõ ràng, không biết sai lệch bao nhiêu là phù hợp, phải quy định là phản ánh đúng 

giá trị thị trường. 

5.3.1.2. Bỏ quy định khung giá, xây dựng bảng giá và giá đất cụ thể phản ánh 

đúng giá trị thị trường của đất đai" 

Điều 113 quy định Chính phủ ban hành khung giá đất định kỳ 05 năm 01 

lần; bảng giá đất của các địa phương bị khống chế bởi khung giá đất của Chính 

phủ. Trong khi giá đất là phạm trù mang tính cá biệt và thay đổi thường xuyên rất 

khác nhau theo từng vị trí của từng vùng, từng thửa, sự thay đổi của điều kiện phát 

triển và cung cầu trên thị trường. Do việc phải tuân thủ Khung giá đất nên bảng 

giá đất của các địa phương luôn luôn lạc hậu và thấp hơn nhiều so với giá trị thi 

trường của đất đai.  

Việc sử dụng giá đất thấp trong bảng giá để tính thuế, phí, lệ phí và nghĩa vụ 

tài chính khác của người sử dụng đất làm thất thoát phần lớn nguồn thu bền vững từ 

đất đai. Đồng thời đây cũng là cơ sở để nảy sinh tham nhũng khi thực hiện giao đất, 

tính tiền đất khi cổ phần hoá DNNN, khi chuyển giao đất do di dời trụ sở cơ quan, 

doanh nghiệp nhà nước cho tư nhân sử dụng.  

Điều 114 quy định giá đất cụ thể được định giá dựa vào các thông tin thị 

trường dùng để tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất. Quy định như vậy 

là không cân bằng giữa quyền lợi và nghĩa vụ tài chính của người sử dụng đất: khi 

thực hiện nghĩa vụ thì căn cứ vào bảng giá đất để có giá thấp; khi nhận bồi thường 

thì áp dụng giá cao theo giá thị trường. Mặc dù khi bồi thường được áp dụng mức 

giá phù hợp với giá thị trường nhưng vẫn không được người dân thoả mãn vì giá 

thực tế trên thị trường biến động thường xuyên nên không có căn cứ đánh giá như 

thế nào là phù hợp.  
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- Bỏ Điều 113: bỏ quy định về khung giá đất. 

- Sửa Điều 114: Bảng giá đất và giá đất cụ thể, như sau:  

1- Giá đất cụ thể được xác định cho từng thửa đất dùng để: 

(i) Tính tiền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất, cho thuê đất;  

(ii) Tính các loại thuế về đất đai;  

(iii) Tính phí và lệ phí trong quản lý sử dụng đất đai; 

(iv) Tính tiền xử phạt hành chính trong lĩnh vực đất đai; 

(v) Tính tiền cổ phần hoá doanh nghiệp nghiệp nhà nước; 

(vi) Tính tiền bồi thường cho Nhà nước khi gây thiệt hại trong quản lý sử dụng đất 

đai; tiền bồi thường nhi nhà nước thu hồi đất 

(vii) Tính tiền trong các quan hệ tài chính khác về đất đai giữa Nhà nước và người 

sử dụng đất, do Chính phủ quy định. 

2- Bảng giá đất do Uỷ ban nhân dân các tỉnh công bố hàng năm trên cơ sở giá 

đất do cơ quan chuyên môn về định giá đất cung cấp. Giá đất xác định trong Bảng 

giá đất phải phản ánh đúng giá trị thị trường của từng loại đất ở cùng vị trí và điều 

kiện tương đồng. Bảng giá đất làm cơ sở để xác định mức tối thiểu của giá đất cụ thể 

của từng thửa đất. Trường hợp những thửa đất chưa xác định được giá cụ thể thì sử 

dụng giá đất trong bảng giá của cùng loại đất cùng vị trí và điều kiện tương đồng 

làm giá cụ thể.  

 

Việc sử dụng thống nhất một giá đất để thực hiện tất cả các quan hệ tài 

chính về đất đai giữa Nhà nước và người sử dụng đất sẽ đảm bảo bình đẳng 

giữa quyền và nghĩa vụ trong các quan hệ sử dung đất. Do giá đất cụ thể được 

xác định theo giá trị thị trường của đất đai nên sẽ khắc phục được tình trạng 

thất thoát các nguồn thu từ đất và khắc phục được tình trạng người dân khiếu 

kiện về giá đất; 

Bảng giá đất phải công bố hàng năm mới đảm bảo cập nhật kịp thời các 

biến động về giá trị thị trường của đất đai. Việc cập nhật và công bố hàng năm 

là hoàn toàn có thể thực hiện được vì cơ quan chuyên trách về định giá thường 

xuyên cập nhật giá cả giao dịch của thị trường để xác định được bảng giá đất 

đai hàng năm. 
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Kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán bộ quản lý về 

đề xuất xây dựng bảng giá và giá đất cụ thể phản ánh đúng giá trị thị trường của 

đất đai: Có 70,3% tổng số người tham gia trả lời thể hiện quan điểm ủng hộ (đồng 

tình và rất đồng tình) với phương án sửa đổi, bổ sung; Tỷ lệ người dân và cán bộ 

đồng ý với phương án đề xuất sửa đổi là lần lượt là 67,3% và 75%; Các ý kiến 

đánh giá của người sử dụng đất và cán bộ quản lý đất đai ở các địa phương tại 03 

miền Bắc, Trung và Nam ủng hộ với phương án sửa đổi, bổ sung theo như đề xuất 

mà nhóm nghiên cứu đưa ra lần lượt là 73,9%; 65,2 và 73,2% (với các lựa chọn 

đồng tình và rất đồng tình).  

Hình 5.3. Ý kiến đánh giá về đề xuất “Xây dựng bảng giá và giá đất cụ thể phản 

ánh đúng giá trị thị trường của đất đai” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát. 
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sát là 74,5%; Các ý kiến đánh giá của người sử dụng đất và cán bộ quản lý đất đai tại 

các địa phương ở 03 miền Bắc, Trung và Nam ủng hộ với phương án bỏ khung giá 

đất theo như đề xuất của nhóm nghiên cứu đưa ra nằm trong khoảng 72% đến 76% 

(với các lựa chọn đồng tình và rất đồng tình).  

Hình 5.4. Ý kiến đánh giá về “Bỏ quy định về khung giá đất” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát. 
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quản lý về đề xuất Bảng giá đất do UBND các tỉnh công bố hàng năm trên cơ sở giá 

đất do cơ quan chuyên môn về định giá đất cung cấp: Có 70,3% tổng số người tham 

gia trả lời thể hiện quan điểm ủng hộ (đồng tình và rất đồng tình) với phương án sửa 
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Hình 5.5. Ý kiến đánh giá về đề xuất Bảng giá đất do UBND các tỉnh công bố 

hàng năm trên cơ sở giá đất do cơ quan chuyên môn về định giá đất cung cấp 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát. 

5.3.1.3. Quy định chế tài bắt buộc việc đăng ký giá và quản lý giá đất cụ thể  

Quản lý kinh tế đất phải nắm được thông tin về các quan hệ kinh tế của từng 

thửa đất, trong đó trọng tâm là giá cả và giao dịch, trao đổi thị trường đất đai. Do 

vậy, đăng ký các quan hệ kinh tế về đất đai như đăng ký giá, đăng ký giao dịch phải 

là những thông tin đăng ký bắt buộc và được cập nhật thường xuyên, kịp thời. Để 

tránh tình trạng kê khai đăng ký không trung thực, cần áp dụng một số biện pháp 

mạnh như quyền ưu tiên mua của Nhà nước đối với giao dịch đất đai và thu hồi đất 

khi cố tình vi phạm pháp Luật Đất đai.   

Bổ sung 01 điều vào Mục 1 chương II về Quyền ưu tiên mua của Nhà nước đối 

với đất đai chuyển nhượng: Khi người sử dụng đất đăng ký chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất, Nhà nước được quyền ưu tiên nhận chuyển nhượng đối với thửa đất 

đó với mức giá do người chuyển nhượng quyền sử dụng đất đăng ký.  

Việc quy định này sẽ có 2 ý nghĩa: (i) Ngăn chặn tình trạng người sử dụng đất 

cố tình kê khai giá chuyển nhượng đất thấp để trốn thuế; (ii) Trong trường hợp Nhà 

nước cần tạo các quỹ đất để phát triển các hoạt động cộng đồng mà không thuộc đối 

tượng phải thu hồi đất. 
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Kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán bộ quản lý về đề 

xuất Bổ sung 01 điều vào Mục 1 chương II về Quyền ưu tiên mua của Nhà nước đối 

với đất đai chuyển nhượng, cho thấy: Có 72,9% tổng số người tham gia trả lời thể 

hiện quan điểm ủng hộ (đồng tình và rất đồng tình) với phương án sửa đổi, bổ sung; 

Tỷ lệ người dân và cán bộ đồng ý với phương án đề xuất sửa đổi là lần lượt là 68,8% 

và 75,5%; Các ý kiến đánh giá của người sử dụng đất và cán bộ quản lý đất đai ở các 

địa phương tại 03 miền Bắc, Trung và Nam ủng hộ với phương án sửa đổi, bổ sung 

theo như đề xuất mà nhóm nghiên cứu đưa ra lần lượt là 77,1%; 57,1 và 76,2% (với 

các lựa chọn đồng tình và rất đồng tình).  

Hình 5.6. Ý kiến đánh giá về đề xuất “Quyền ưu tiên mua của Nhà nước đối với 

đất đai chuyển nhượng” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát. 
 

Bổ sung thêm một Điểm vào Khoản 4 Điều 95 về đăng ký biến động như sau: Đăng 

ký giá đất sau khi chuyển nhượng hoặc có sự thay đổi về giá đất cùng loại trong 

bảng giá đất, hoặc khi thực hiện các quan hệ tài chính về đất đai. 

Việc quy định này nhằm cập thường xuyên giá của từng thửa đất khi thực 

hiện mua bán giao dịch hoặc khi giá của những thửa đất cùng loại, cùng vị trí trong 

bảng giá đất do UBND tỉnh ban hành có sự thay đổi so với giá đã đăng ký của mỗi 

thửa đất.   
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Kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán bộ quản lý về 

đề xuất bổ sung thêm một Điểm vào Khoản 4 Điều 95 về đăng ký biến động, cho 

thấy: Có 72,4% tổng số người tham gia trả lời thể hiện quan điểm ủng hộ (đồng tình 

và rất đồng tình) với phương án sửa đổi, bổ sung; Tỷ lệ người dân và cán bộ đồng ý 

với phương án đề xuất sửa đổi là lần lượt là 67,5% và 75,7%; Các ý kiến đánh giá 

của người sử dụng đất và cán bộ quản lý đất đai ở các địa phương tại 03 miền Bắc, 

Trung và Nam ủng hộ với phương án sửa đổi, bổ sung theo như đề xuất mà nhóm 

nghiên cứu đưa ra lần lượt là 74,4%; 67,7 và 72,7% (với các lựa chọn đồng tình và 

rất đồng tình).  

Hình 5.7. Ý kiến đánh giá về đề xuất “Bổ sung thêm một Điểm vào Khoản 4 

Điều 95 về đăng ký biến động” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát. 

Bổ sung thêm một Điểm vào Khoản 1 Điều 64 về thu hồi đất do vi phạm pháp luật 

về đất đai: Chuyển quyền sử dụng đất mà không đăng ký với cơ quan nhà nước 

có thẩm quyền sẽ bị thu hồi đất đã giao dịch chuyển nhượng. 

Việc quy định này nhằm chấm dứt tình trạng giao dịch ngầm không đăng ký 

để trốn các nghĩa vụ tài chính; hạn chế đầu cơ, mua đi bán lại trao tay để kiếm lời 

làm méo mó thị trường đất đai. Việc đăng ký đầy đủ thông tin giao dịch, chuyển 

quyền sử dụng đất mới giúp Nhà nước có được đầy đủ thông tin để có quyết sách 

kịp thời đối thị trường đất đai, bất động sản.    
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Kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán bộ quản lý về 

đề xuất bổ sung thêm một Điểm vào Khoản 1 Điều 64 về thu hồi đất do vi phạm 

pháp luật về đất đai, cho thấy: Có 72,4% tổng số người tham gia trả lời thể hiện 

quan điểm ủng hộ (đồng tình và rất đồng tình) với phương án sửa đổi, bổ sung; Tỷ 

lệ người dân và cán bộ đồng ý với phương án đề xuất sửa đổi là lần lượt là 68,5% 

và 74,4%; Các ý kiến đánh giá của người sử dụng đất và cán bộ quản lý đất đai ở 

các địa phương tại 03 miền Bắc, Trung và Nam ủng hộ với phương án sửa đổi, bổ 

sung theo như đề xuất mà nhóm nghiên cứu đưa ra lần lượt là 71,9%; 73,8% và 

71,5% (với các lựa chọn đồng tình và rất đồng tình).  

Hình 5.8. Ý kiến đánh giá về đề xuất “Bổ sung thêm một Điểm vào Khoản 1 

Điều 64 về thu hồi đất do vi phạm pháp luật về đất đai” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát. 

5.3.2. Sửa đổi quy định về định giá đất cụ thể và cơ quan định giá 

Bỏ quy định UBND cấp tỉnh quyết định giá đất cụ thể; bỏ Hội đồng thẩm 

định giá đất; Giao trách nhiệm định giá đất cho một cơ quan chuyên trách chịu trách 

nhiệm định giá và quản lý thông tin giá đất đai trên phạm vi toàn quốc; Hội đồng 

nhân dân cấp tỉnh quyết định chính sách giảm giá tính nghĩa vụ tài chính của người 

sử dụng đất để đảm bảo chính sách xã hội và khuyến khích các hoạt động sử dụng 

đất được ưu tiên tại địa phương. 
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5.3.2.1. Giao trách nhiệm định giá cho một tổ chức độc lập, bỏ nhiệm vụ 

định giá của UBND tỉnh, bỏ Hội đồng thẩm định giá  

Điều 114 Luật Đất đai hiện hành quy định cơ quan quản lý đất đai cấp tỉnh có 

trách nhiệm xác định giá đất (có thể thuê tổ chức tư vấn xác định giá đất) trình Hội 

đồng thẩm định giá đất xem xét trước khi trình UBND cấp tỉnh quyết định giá đất cụ 

thể. Việc thực hiện trên thực tế theo quy định này bộc lộ những hạn chế sau đây: 

- Định giá đất là một nghiệp vụ phức tạp, khó khăn đòi hỏi cần có các chuyên 

gia với các nghiệp vụ chuyên sâu. Phần lớn các thành viên tham gia Hội đồng là 

những người đại diện cho các cơ quan ban ngành có liên quan, không phải là người 

có chuyên môn nghiệp vụ và am hiểu sâu về định giá đất nên không thể có ý kiến 

xác đáng đủ để thực hiện đúng chức năng thẩm định. 

- Vì đã thông qua Hội đồng thẩm định giá đất xem xét cho ý kiến trước khi 

UBND tỉnh quyết định nên khi giá đất xác định không đúng cũng không quy trách 

nhiệm được cho cá nhân cụ thể vì Hội đồng đã thông qua. Hơn nữa, chủ tịch Hội 

đồng cũng chính là Chủ tịch UBND tỉnh, Hội đồng lại đóng vai trò thẩm định cho 

UBND tỉnh, nên cơ chế Hội đồng rất dễ bị lợi dụng để hợp pháp hoá cho các ý chí 

cá nhân, là nguyên nhân nảy sinh sinh tiêu cực, tham nhũng trong lĩnh vực đất đai.     

- Tổ chức tư vấn xác định giá đất là các tổ chức tư nhân, có thể ra đời và giải 

thể bất cứ lúc nào; ý kiến của tổ chức tư vấn cũng chỉ là một trong số các ý kiến của 

Hội đồng chứ không phải là ý kiến quyết định, nên quyền quyết định và trách nhiệm 

của tổ chức tư vấn cũng chỉ giới hạn một phần rất nhỏ đối với sự sai lệch của giá đất 

cụ thể.  

Để khắc phục những bất cập trên, nên chuyển nhiệm vụ chuyên môn về định 

giá và thông tin giá đất trong lý nhà nước về đất đai hiện nay cho một đơn vị sự nghiệp 

chuyên trách về định giá và cung cấp thông tin giá đất trên phạm vi toàn quốc.  

Cơ quan định giá đất có trách nhiệm xây dựng bảng giá đất cho các địa 

phương, định giá đất cụ thể cho từng thửa đất, cập nhật thông tin thường xuyên định 

hướng thị trường phục vụ cho các cơ quan quản lý nhà nước thực hiện các chính 

sách kinh tế đất đai. Cơ quan định giá đất phải chịu toàn bộ trách nhiệm về tính 

chính xác, phù hợp về giá đất trong việc thực hiện các chính sách bồi thường cho 

người có đất bị thu hồi nếu người dân khiếu nại hoặc chịu trách nhiệm nếu để thất 

thoát khi xác định giá thu tiền sử dụng đất của nhà nước.  
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- Bỏ Khoản 1 và Khoản 3 Điều 114 quy định về nhiệm vụ định giá đất của UBND 

tỉnh và Hội đồng thẩm định giá đất 

- Bổ sung một điều vào trước điều 115 hình thành Tổ chức định giá đất độc lập có 

trách nhiệm xây dựng bảng giá đất cho các địa phương, định giá đất cụ thể cho 

từng thửa đất phục vụ cho các cơ quan quản lý nhà nước thực hiện các quan hệ 

tài chính về đất đai. Cơ quan định giá đất phải chịu toàn bộ trách nhiệm về tính 

chính xác, phù hợp về giá đất trong việc thực hiện các chính sách bồi thường cho 

người có đất bị thu hồi nếu người dân khiếu nại hoặc chịu trách nhiệm nếu để 

thất thoát khi xác định giá thu tiền sử dụng đất của nhà nước.  

Có 2 phương án tổ chức cơ quan định giá quốc gia 

Phương án I: Chuyển bộ phận chuyên môn về định giá và thông tin giá đất trong bộ 

máy quản lý nhà nước về đất đai hiện nay thành đơn vị sự nghiệp chuyên trách về 

định giá và cung cấp thông tin giá đất trên phạm vi toàn quốc, nhưng vẫn hoạt 

động trực thuộc ngành quản lý đất đai. 

Phương án II: Thành lập một tổ chức định giá và thông tin giá đất quốc gia hoàn 

toàn độc lập. 

 

Ưu điểm/hạn chế của PA I: Ưu điểm của phương án này là không phát sinh 

thêm tổ chức mới mà chỉ là tổ chức lại bộ máy quản lý Nhà nước về đất đai hiện có; 

tổ chức này có thể đi vào hoạt động ngay vì có thể kế thừa và sử dụng được sự phối 

hợp với các bộ phận khác trong bộ máy quản lý Nhà nước về đất đai để thực hiện các 

chức năng nhiệm vụ được giao. Hạn chế của phương án này là Tổ chức định giá 

không hoàn toàn độc lập so với cơ quản lý Nhà nước về đất đai. 

Ưu điểm/hạn chế của PA II: Ưu điểm của phương án này là chức năng định 

giá hoàn toàn độc lập so với chức năng quản lý Nhà nước về đất đai thì sẽ khách quan 

và tránh được các nguy cơ tham nhũng, lợi dụng qua các các chính sách giá. Hạn chế 

của phương án này là phát sinh thêm tổ chức mới, tăng thêm bộ máy biên chế và chi 

phí; tổ chức này cần có thời gian chuẩn bị và cần phải có một cơ chế thật tốt mới có 

thể kế thừa và sử dụng được sự các thông tin trong công tác quản lý Nhà nước về đất 

đai để phục vụ cho việc thực hiện các chức năng nhiệm vụ được giao.  

Vì đã có cơ quan định giá độc lập chịu hoàn toàn trách nhiệm về xác định giá 

đất nên không cần Hội đồng thẩm định giá và UBND tỉnh không phải thực hiện trách 

nhiệm định giá đất mà sử dụng trực tiếp thông tin giá đất trong bảng giá và cơ sở dữ 

liệu đất đai do cơ quan định giá cung cấp để thực hiện các quyết định quản lý. 
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Kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán bộ quản lý về đề 

xuất “Bỏ Khoản 1 và Khoản 3 Điều 114 quy định về nhiệm vụ định giá đất của UBND 

tỉnh và Hội đồng thẩm định giá đất”, cho thấy: Có 71,9% tổng số người tham gia trả 

lời thể hiện quan điểm ủng hộ (đồng tình và rất đồng tình) với phương án này; Tỷ lệ 

người dân và cán bộ đồng ý với phương án đề xuất là lần lượt là 69,8% và 75,5%; 

Các ý kiến đánh giá của người sử dụng đất và cán bộ quản lý đất đai ở các địa phương 

tại 03 miền Bắc, Trung và Nam ủng hộ với phương án sửa đổi, bổ sung theo như đề 

xuất mà nhóm nghiên cứu đưa ra lần lượt là 73,1%; 72,7% và 73,5% (với các lựa 

chọn đồng tình và rất đồng tình).  

Hình 5.9. Ý kiến đánh giá về đề xuất “Bỏ Khoản 1 và Khoản 3 Điều 114 quy 

định về nhiệm vụ định giá đất của UBND tỉnh và Hội đồng thẩm định giá đất” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát. 

Trong khi đó, kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán bộ 

quản lý về đề xuất “Bổ sung một điều vào trước điều 115 hình thành Tổ chức định 

giá đất độc lập có trách nhiệm xây dựng bảng giá đất cho các địa phương, định giá 

đất cụ thể”, cho thấy: Có 72,7% tổng số người tham gia trả lời thể hiện quan điểm 

ủng hộ (đồng tình và rất đồng tình) với phương án này; Tỷ lệ người dân và cán bộ 
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đồng ý với phương án đề xuất là lần lượt là 69,8% và 74,6%; Các ý kiến đánh giá 

của người sử dụng đất và cán bộ quản lý đất đai ở các địa phương tại 03 miền Bắc, 

Trung và Nam ủng hộ với phương án sửa đổi, bổ sung theo như đề xuất mà nhóm 

nghiên cứu đưa ra lần lượt là 73,6%; 69,7% và 73,2% (với các lựa chọn đồng tình và 

rất đồng tình).  

Hình 5.10. Ý kiến đánh giá về đề xuất “Bổ sung một điều vào trước điều 115 

hình thành Tổ chức định giá đất độc lập có trách nhiệm xây dựng bảng giá đất 

cho các địa phương, định giá đất cụ thể” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát. 

5.3.2.2. HĐND cấp tỉnh xác định tỷ lệ giảm giá khi thực hiện các nghĩa vụ 

tài chính về đất đai áp dụng cho các đối tượng ưu tiên 

Giá đất cụ thể đăng ký trong thông tin từng thửa đất và bảng giá đất đã được 

xác định phù hợp với giá trị thị trường của đất đai nên cao ngang bằng với mức giá 

mua bán chuyển nhượng của người dân trên thị trường. Để giảm áp lực về mức thuế 

hoặc tiền sử dụng đất phải nộp đối với người sử dụng đất có điều kiện hoàn cảnh khó 

khăn hoặc các nhà đầu tư thuộc các lĩnh vực cần khuyến khích ưu tiên đầu tư thì cần 

có chính sách giảm mức nghĩa vụ tài chính đối với người sử dụng đất thuộc đối tượng 

được ưu tiên. 
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Tỷ lệ giảm giá khi tính thuế được xác định luỹ thoái theo quy mô sử dụng đất 

bình quân của mỗi người (người sử dụng đất trong hạn mức tối thiểu được áp dụng 

tỷ lệ giảm giá nhiều nhất giá tính nghĩa vụ tài chính càng thấp nhất, diện tích sử dụng 

vượt hạn mức càng nhiều thì tỷ lệ giảm giá càng thấp, giá tính các nghĩa vụ tài chính 

càng cao). Việc xác định tỷ lệ này một cách hợp lý khi tính các nghĩa vụ tài chính đối 

với người sử dụng đất sẽ đảm bảo đời sống sinh hoạt của người lao động có mức sống 

thấp không bị ảnh hưởng do giá đất cụ thể được xác định ngang bằng giá trên thị 

trường, đồng thời sẽ có tác dụng tích cực điều tiết hành vi của những người sử dụng 

đất nhiều hơn mức trung bình, nhất là sẽ hạn chế được hành vi đầu cơ đất, góp phần 

bình ổn thị trường đất đai. Khi giá đất được xác định ngang bằng giá cả giao dịch trên 

thị trường sẽ có tác dụng làm giảm cầu đầu cơ đất đai làm tổng cầu đất đai giảm sẽ 

kỳ vọng giảm giá đất trên thị trường, chứ không làm tăng giá về tâm lý như nhiều 

người lo ngại. 

Tỷ lệ giảm giá khi thu tiền sử dụng đất cũng được xác định tuỳ theo đối tượng 

các nhà đầu tư được ưu tiên trong sử dụng đất như xây dựng nhà ở xã hội, các lĩnh 

vực đầu tư được ưu tiên và thời hạn ưu tiên cho giai đoạn đầu tư xây dựng cơ bản. 

Với chính sách này, dù giá đất cụ thể hay bảng giá đất công bố cao tương đương 

giá giao dịch trên thị trường thì những nhà đầu tư cần ưu tiên mời gọi vẫn được 

hưởng chính sách giá đất thấp để không bị cản trở đầu tư. Đồng thời còn hạn chế 

chế được những hành vi đầu tư không khuyến khích hoặc mượn bóng dự án đầu 

tư để gom đất, găm đất với mức giá thấp, để đất hoang không đưa vào sử dụng chờ 

tăng giá kiếm lời. 

Việc sử dụng một giá đất thống nhất theo giá thị trường và áp dụng một 

chính sách giảm giá theo các tỷ lệ được Hội đồng nhân dân thông qua và công bố 

công khai đảm bảo tính minh bạch và bình đẳng giữa những người sử dụng đất 

trong cùng nhóm đối tượng, sẽ khắc phục được những tiêu cực, tham nhũng so với 

chính sách định giá thấp. 

Tỷ lệ giám giá khi thực hiện các quan hệ tài chính đối với đất đai là một chính 

sách kinh tế cần được áp dụng công khai, minh bạch và có tác động đến chiến lược 

và chính sách phát triển phù hợp với điều kiện đặc thù của mỗi địa phương. Do vậy, 

chính sách này phải do Hội đồng nhân dân cấp tỉnh là cơ quan có thẩm quyền quyết 

định các chính sách địa phương quyết định. 
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Bổ sung thêm 01 điều vào sau điều 114: Hội đồng nhân dân (giữa hai kỳ họp thì Hội 

đồng nhân dân uỷ quyền cho Thường trực Hội đồng nhân dân cấp tỉnh) quyết định 

tỷ lệ giảm giá đất làm cơ sở tính các nghĩa vụ tài chính của người sử dụng đất, là 

chính sách ưu tiên của Nhà nước đối với các đối tượng sử dụng đất, phù hợp điều 

kiện kinh tế xã hội và các mục tiêu phát triển của địa phương.  

Kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán bộ quản lý về đề 

xuất “Hội đồng nhân dân (giữa hai kỳ họp thì Hội đồng nhân dân uỷ quyền cho 

Thường trực Hội đồng nhân dân cấp tỉnh) quyết định tỷ lệ giảm giá đất làm cơ sở tính 

các nghĩa vụ tài chính của người sử dụng đất”, cho thấy: Có 73,8% tổng số người 

tham gia trả lời thể hiện quan điểm ủng hộ (đồng tình và rất đồng tình) với phương 

án này; Tỷ lệ người dân và cán bộ đồng ý với phương án đề xuất là lần lượt là 70% 

và 74,6%; Các ý kiến đánh giá của người sử dụng đất và cán bộ quản lý đất đai ở các 

địa phương tại 03 miền Bắc, Trung và Nam ủng hộ với phương án sửa đổi, bổ sung 

theo như đề xuất mà nhóm nghiên cứu đưa ra lần lượt là 74,9%; 71,2% và 71,5% (với 

các lựa chọn đồng tình và rất đồng tình).  

Hình 5.11. Ý kiến đánh giá về đề xuất “Hội đồng nhân dân (giữa hai kỳ họp thì 

Hội đồng nhân dân uỷ quyền cho Thường trực Hội đồng nhân dân cấp tỉnh) 

quyết định tỷ lệ giảm giá đất ” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát 
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5.3.2.3. HĐND cấp tỉnh xác định tỷ lệ giảm giá khi thực hiện các nghĩa 

vụ tài chính về đất đai áp dụng cho các đối tượng ưu tiên 

Chính sách áp dụng tỷ lệ giảm giá đất được Hội đồng nhân dân cấp tỉnh quyết 

định sẽ có ảnh hưởng trực tiếp đến nguồn thu từ đất đai tại mỗi dịa phương. Do vậy, 

để tránh tình trạng áp dụng chính sách ưu đãi tràn lan không phù hợp và cân đối với 

điều kiện phát triển kinh tế xã hội của địa phương, thì toàn bộ các nguồn thu từ đất 

đai phải được quy định tính vào nguồn cân đối ngân sách của địa phương. Kinh 

nghiệm của các nước trên thế giới nguồn thu từ đất luôn quy định là nguồn thu ngân 

sách địa phương để gắn vai trò và trách nhiệm quản lý của chính quyền địa phương 

về các nguồn lực tài chính đất đai và sử dụng nguồn lực tài chính thu được từ đất 

đai tái đầu tư hạ tầng để tiếp tục làm gia tăng giá trị đất đai tại địa phương.  

Việc thay đổi quy định này chỉ có tác động làm tăng tổng nguồn thu ngân sách 

một cách phù hợp, và điều chỉnh lại cách phân bổ và cân đối nguồn thu giữa ngân 

sách Trung ương và ngân sách địa phương. Do vậy, bên cạnh bổ sung quy định này 

vào Điều 107 quy định các khoản thu tài chính từ đất đai phải đưa vào cân đối ngân 

sách địa phương thì cần bỏ quy định phân chia một số nguồn thu từ đất đai giữa ngân 

sách trung ương và ngân sách địa phương tại Điều 35 và Điều 37 của Luật Ngân sách 

nhà nước.  

Bổ sung vào Điều 107 Các khoản thu tài chính từ đất đai thuộc nguồn thu cân đối 

ngân sách địa phương;  

Sửa điều 35 và điều 37 của Luật Ngân sách quy định về phân chia các nguồn thu từ 

đất đai thuộc về ngân sách địa phương. 

 

Kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán bộ quản lý về đề 

xuất “Bổ sung vào Điều 107 Các khoản thu tài chính từ đất đai thuộc nguồn thu cân 

đối ngân sách địa phương”, cho thấy: Có 72,8% tổng số người tham gia trả lời thể 

hiện quan điểm ủng hộ (đồng tình và rất đồng tình) với phương án này; Tỷ lệ người 

dân và cán bộ đồng ý với phương án đề xuất là lần lượt là 72,3% và 76%; Các ý kiến 

đánh giá của người sử dụng đất và cán bộ quản lý đất đai ở các địa phương tại 03 

miền Bắc, Trung và Nam ủng hộ với phương án sửa đổi, bổ sung theo như đề xuất 

mà nhóm nghiên cứu đưa ra lần lượt là 77,1%; 74,7% và 76,8% (với các lựa chọn 

đồng tình và rất đồng tình).  



 221

Hình 5.12. Ý kiến đánh giá về đề xuất “Bổ sung vào Điều 107 Các khoản thu tài 

chính từ  đất đai thuộc nguồn thu cân đối ngân sách địa phương” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát 

Trong khi đó, kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán bộ 

quản lý về đề xuất “Sửa điều 35 và điều 37 của Luật Ngân sách quy định về phân chia 

các nguồn thu từ đất đai thuộc về ngân sách địa phương”, cho thấy: Có 70,3% tổng 

số người tham gia trả lời thể hiện quan điểm ủng hộ (đồng tình và rất đồng tình) với 

phương án này; Tỷ lệ người dân và cán bộ đồng ý với phương án đề xuất là lần lượt 

là 66,5% và 72,9%; Các ý kiến đánh giá của người sử dụng đất và cán bộ quản lý đất 

đai ở các địa phương tại 03 miền Bắc, Trung và Nam ủng hộ với phương án sửa đổi, 

bổ sung theo như đề xuất mà nhóm nghiên cứu đưa ra lần lượt là 73,2%; 64,1% và 

70,4% (với các lựa chọn đồng tình và rất đồng tình).  
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Hình 5.13. Ý kiến đánh giá đề xuất “Sửa điều 35 và điều 37 của Luật Ngân sách 

quy định về phân chia các nguồn thu từ đất đai thuộc ngân sách địa phương” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát 

5.3.3. Sửa đổi các quy định để điều tiết giá trị tăng thêm từ đất 

Thực hiện chính sách thu thuế để điều tiết phần giá trị tăng thêm từ đất không 

do đầu tư của người sử dụng đất mang lại; thu hồi đất vùng phụ cận các dự án đầu 

tư để khai thác có hiệu quả các nguồn lực lan toả của dự án và sử dụng có hiệu quả 

nguồn lực đất đai; thực hiện đấu thầu dự án sử dụng đất để xác định giá đất trước 

khi đầu tư kết hợp với định giá đất sau khi dự án hoàn thành để xây dựng cơ chế chia 

sẻ điều tiết giá trị tăng thêm từ đất sau khi dự án hoàn thành. 

Điều 19 Luật hiện hành quy định Nhà nước điều tiết phần giá trị tăng thêm từ 

đất không do đầu tư của người sử dụng đất mang lại. Tuy nhiên trên thực tế, việc điều 

tiết giá trị tăng thêm từ đất chưa được thực hiện nên đã tạo nên những bất cập gây 

thất thoát nguồn thu ngân sách, tham nhũng và khiếu kiện về đất đai.  

5.3.3.1. Bổ sung thêm quy định về Thuế đất trong chương tài chính đất đai.  

Thêm Mục Thuế đất, quy định 02 điều về thuế: (1) Thuế điều tiết giá trị gia tăng giữa 

giá mua và giá bán; (2) Thuế điều tiết giá trị gia tăng khi thay đổi các điều kiện của đất đai 

Quản lý Nhà nước về đất đai theo cơ chế thị trường tất yếu phải sử dụng các 

công cụ tài chính là Giá và Thuế để điều tiết. Luật Đất đai hiện hành mới chỉ quy định 
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về Giá đất mà chưa có quy định các nguyên tắc đánh Thuế đất. Thiếu các quy định 

có tính nguyên tắc về thuế đất trong Luật Đất đai có nghĩa là Luật Đất đai mới chỉ sử 

dụng một cách nửa vời các công cụ thị trường trong quản lý Nhà nước về kinh tế đất. 

Việc đưa các quy định mang tính nguyên tắc về thuế đất vào Luật Đất đai không phải 

là chồng chéo hay thay thế các quy định về thuế đất trong Luật Thuế sử dụng đất. 

Những quy định mang tính nguyên tắc về thuế đất trong Luật Đất đai chính là cầu nối 

tạo nên sự nhất quán, thống nhất giữa các công cụ kinh tế trong Luật Đất đai với các 

chính sách cụ thể về thuế trong Luật Thuế sử dụng đất. 

Bổ sung thêm Mục 4. Thuế đất trong chương VIII Tài chính đất đai  

Kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán bộ quản lý về đề 

xuất “Bổ sung thêm Mục 4. Thuế đất trong chương VIII Tài chính đất đai”, cho thấy: 

Có 71,9% tổng số người tham gia trả lời thể hiện quan điểm ủng hộ (đồng tình và rất 

đồng tình) với phương án này; Tỷ lệ người dân và cán bộ đồng ý với phương án đề 

xuất là lần lượt là 67,3% và 75%; Các ý kiến đánh giá của người sử dụng đất và cán 

bộ quản lý đất đai ở các địa phương tại 03 miền Bắc, Trung và Nam ủng hộ với 

phương án sửa đổi, bổ sung theo như đề xuất mà nhóm nghiên cứu đưa ra lần lượt là 

73,9%; 65,2% và 73,2% (với các lựa chọn đồng tình và rất đồng tình).  

Hình 5.14. Ý kiến đánh giá về đề xuất “Bổ sung thêm Mục 4. Thuế đất trong 

chương VIII Tài chính đất đai ” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát 
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5.3.3.2. Bổ sung quy định về Thuế điều tiết giá trị gia tăng giữa giá mua 

và giá bán 

Tình trạng đầu cơ đất khi nắm trước được thông tin quy hoạch, thông tin 

triển khai các dự án đầu tư đã mua trước đất đai để đầu cơ chờ khi quy hoạch 

thay đổi hoặc các dự án được triển khai làm giá đất tăng để kiếm lợi đã làm sai 

lệch thị trường đất đai, đẩy giá đất tăng lên không phù hợp với giá trị thị trường 

của đất đai. 

Để điều tiết phần giá trị gia tăng này, cần đánh thuế luỹ tiến trên phần 

chênh lệch tăng lên giữa giá mua và giá bán đất tuỳ theo độ dài khoảng thời gian 

giữa hai lần giao dịch: thời gian giữa hai lần giao dịch càng ngắn thì tỷ suất thuế 

điều tiết càng cao để điều tiết phần giá trị gia tăng tập trung cho ngân sách; thời 

gian gữa hai lần giao dịch càng cách xa nhau, tỷ lệ thuế điều tiết giá trị gia tăng 

giữa hai lần giao dịch càng thấp do người chiếm giữ đất phải nộp tiền thuế theo 

giá trị mảnh đất trong thời gian chiếm giữ đất. Với cơ chế thuế này, khi mảnh 

đất đưa vào giao dịch, Nhà nước sẽ điều tiết được phần giá trị tăng thêm của đất 

do sự thay đổi về quy hoạch, sự phát triển của điều kiện kinh tế xã hội và phát triển 

hạ tầng mang lại.  
 

 

Bổ sung thêm 01 điều về Thuế điều tiết giá trị gia tăng giữa giá mua và giá 

bán: Thu thuế trên phần chênh lệch tăng lên giữa giá mua và giá bán đất, tuỳ theo độ 

dài khoảng thời gian giữa hai lần giao dịch: thời gian giữa hai lần giao dịch càng 

ngắn thì tỷ thuế suất càng cao và tỷ suất thuế giảm dần theo độ dài thời gian gữa hai 

lần giao dịch. 

 

Kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán bộ quản lý về 

đề xuất “Bổ sung thêm 01 điều về Thuế điều tiết giá trị gia tăng giữa giá mua và 

giá bán”, cho thấy: Có 72,8% tổng số người tham gia trả lời thể hiện quan điểm 

ủng hộ (đồng tình và rất đồng tình) với phương án này; Tỷ lệ người dân và cán bộ 

đồng ý với phương án đề xuất là lần lượt là 68,8% và 75,5%; Các ý kiến đánh giá 

của người sử dụng đất và cán bộ quản lý đất đai ở các địa phương tại 03 miền Bắc, 

Trung và Nam ủng hộ với phương án sửa đổi, bổ sung theo như đề xuất mà nhóm 

nghiên cứu đưa ra lần lượt là 73,1%; 57,1% và 76,2% (với các lựa chọn đồng tình 

và rất đồng tình).  
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Hình 5.15. Ý kiến đánh giá về đề xuất “Bổ sung thêm 01 điều về Thuế điều tiết 

giá trị gia tăng giữa giá mua và giá bán” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát 
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thậm chí cả những người di dời muộn thuộc các giai đoạn sau của dự án. Nguồn lực 

tạo ra từ công trình đầu tư không được khai thác triệt để do các hộ dân liền kề sử dụng 

đất chia cắt, phân tán làm ảnh hưởng đến mỹ quan đô thị. 

Để điều tiết giá trị tăng lên, cần áp dụng thu thuế sử dụng đất tăng theo sự gia 

tăng giá trị mảnh đất người sử dụng đang chiếm giữ để điều tiết giá trị địa tô chênh 

lệch I mang lại do nhà nước đầu tư phát triển cơ sở hạ tầng làm giá trị của các mảnh 

đất liền kề tăng lên. Phần thuế tăng lên hàng năm người sử dụng đất chưa nộp được 

sẽ ghi nợ đến khi thực hiện mua bán giao dịch về đất sẽ phải thanh toán bằng tiền thu 

được từ chuyển nhượng đất. Khi số dư nợ tiền thuế vượt quá 50% giá trị thửa đất thì 

Nhà nước thu hồi đất theo quy định tại điều 64. Thu hồi đất do vi phạm pháp luật về 

đất đai. Những người không có khả năng khai thác có hiệu quả đất đai có giá trị cao, 

ở những vị trí đắc địa, có khả năng sinh lợi cao buộc phải chuyển giao đất đai cho 

người sử dụng đất có hiệu quả để có nguồn thu nộp thuế đất. Đây chính là biện pháp 

buộc người dân phải đưa đất đai vào sử dụng một cách có hiệu quả nhất. 

Bổ sung thêm 01 điều về điều tiết giá trị tăng khi thay đổi các điều kiện của 

đất đai: Nhà nước điều tiết giá trị tăng thêm của đất là địa tô chênh lệch do nhà 

nước đầu tư cơ sở hạ tầng, thay đổi quy hoạch hoặc phát triển các điều kiện kinh tế 

xã hội mang lại, thông qua thuế tính trên phần giá trị tăng lên khi thửa đất có quan 

hệ giao dịch, chuyển nhượng phát sinh thu nhập. Khi chưa có quan hệ phát sinh thu 

nhập, người sử dụng được phép ghi nợ tiền thuế và phải thanh toán tiền nợ thuế khi 

có phát sinh thu nhập từ đất. Khi số dư nợ tiền thuế vượt quá 50% giá trị thửa đất 

thì Nhà nước thu hồi đất theo quy định tại điều 64. do không thực hiện nghĩa vụ tài 

chính đất đai. 

Việc quy định này không chỉ nhằm mục tiêu điều tiết dần từng năm qua thuế 

phần giá trị tăng thêm của đất mà còn buộc những người chiếm giữ đất ở những vị trí 

có khả năng sinh lời cao phải đưa đất vào phục vụ kinh doanh, khắc phục tình trạng 

các vị trí đất vàng không được khai thác đúng khả năng sinh lợi. Quy định này cùng 

với những quy định về diện tích đất tối thiểu được cấp giấy chứng nhận và cho phép 

xây dựng sẽ khắc phục được tình trạng những nhà siêu mỏng, siêu hẹp đang án ngữ 

mặt tiền của những dãy phố mới được đầu tư cải tạo, chỉnh trang, mở rộng.  

Kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán bộ quản lý về đề 

xuất “Bổ sung thêm 01 điều về điều tiết giá trị tăng khi thay đổi các điều kiện của đất 

đai”, cho thấy: Có 72,4% tổng số người tham gia trả lời thể hiện quan điểm ủng hộ 

(đồng tình và rất đồng tình) với phương án này; Tỷ lệ người dân và cán bộ đồng ý với 

phương án đề xuất là lần lượt là 68% và 75,7%; Các ý kiến đánh giá của người sử 
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dụng đất và cán bộ quản lý đất đai ở các địa phương tại 03 miền Bắc, Trung và Nam 

ủng hộ với phương án sửa đổi, bổ sung theo như đề xuất mà nhóm nghiên cứu đưa ra 

lần lượt là 74,4%; 67,7% và 72,7% (với các lựa chọn đồng tình và rất đồng tình).  
 

Hình 5.16. Ý kiến đánh giá về đề xuất “Bổ sung thêm 01 điều về điều tiết giá trị 

tăng khi thay đổi các điều kiện của đất đai” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát 
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án thì vùng phụ cận cũng thay đổi điều kiện phát triển và tạo ra mức sinh lợi là địa tô 

chênh lệch mang lại. Do vậy, để phát triển môt cách đồng bộ cả vùng, khai thác được 

tối đa các ảnh hưởng lan tỏa của các dự án đầu tư và điều tiết giá trị gia tăng từ các 

công trình đầu tư mang lại, cần phải tính toán thu hồi toàn bộ diện tích đất nằm trong 

vùng ảnh hưởng lan tỏa để quy hoạch lại một cách đồng bộ, tạo mặt bằng tái định cư 

cho người dân tại chỗ, tạo quỹ đất sạch để đấu giá lựa chọn các hoạt động khai thác 

có hiệu quả nhất các lợi thế mang lại của công trình, dự án đầu tư.  

Sửa đổi Điểm d) Khoản 4 Điều 39: Xác định quy mô, địa điểm công trình, dự 

án cấp quốc gia và cấp tỉnh sử dụng đất vào các mục đích quy định tại Điều 61 và 

Điều 62 của Luật này thực hiện trong thời kỳ kế hoạch sử dụng đất theo từng năm và 

đến từng đơn vị hành chính cấp huyện. Xác định rõ vị trí, diện tích đất thu hồi trong 

vùng phụ cận để tái định cư tại chỗ, đấu giá quyền sử dụng đất thực hiện dự án nhà 

ở, thương mại, dịch vụ, sản xuất kinh doanh; 

Sửa đổi Điểm c) Khoản 4 Điều 40: Xác định vị trí, diện tích đất phải thu hồi 

để thực hiện công trình, dự án sử dụng đất vào các mục đích quy định tại Điều 61 và 

Điều 62 của Luật này trong năm kế hoạch đến từng đơn vị hành chính cấp xã. Xác 

định rõ vị trí, diện tích đất thu hồi trong vùng phụ cận để tái định cư tại chỗ, đấu giá 

quyền sử dụng đất thực hiện dự án nhà ở, thương mại, dịch vụ, sản xuất kinh doanh; 

Quy định này sẽ tạo điều kiện để những người dân phải di dời sẽ được tái định 

cư ngay khu vực liền kề để được hưởng lợi từ những thành quả của dự án mang lại, 

ít bị ảnh hưởng xáo trộn cuộc sống do thay đổi địa bàn cư trú, đảm bảo công bằng 

giữa những hộ dân nằm trong ranh giới dự án và những hộ dân nằm trong vùng phụ 

cận liền kề của dự án. Những diện tích đất đai liền kề được thu hồi đưa vào đấu giá 

sẽ lựa chọn được những nhà đầu tư có khả năng sử dụng, khai thác tốt nhất những lợi 

thế mang lại từ các công trình, dự án đầu tư mang lại. Cơ chế này sẽ giúp điều tiết, 

tập trung vào ngân sách được phần giá trị gia tăng từ địa tô chênh lệch do nhà nước 

đầu tư phát triển hạ tầng đồng thời sẽ lựa chọn được các hoạt động sử dụng có hiệu 

quả những lợi thế của đất đai và thực hiện được mục tiêu chỉnh trang, thay đổi diện 

mạo đô thị, tạo sự phát triển đồng bộ của cả vùng dự án. 

Kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán bộ quản lý về đề 

xuất “Sửa đổi Điểm d) Khoản 4 Điều 39: Xác định quy mô, địa điểm công trình, dự 

án cấp quốc gia và cấp tỉnh sử dụng đất vào các mục đích quy định tại Điều 61 và 

Điều 62 của Luật  đất đai”, cho thấy: Có 71,9% tổng số người tham gia trả lời thể 

hiện quan điểm ủng hộ (đồng tình và rất đồng tình) với phương án này; Tỷ lệ người 
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dân và cán bộ đồng ý với phương án đề xuất là lần lượt là 68,5% và 74,2%; Các ý 

kiến đánh giá của người sử dụng đất và cán bộ quản lý đất đai ở các địa phương tại 

03 miền Bắc, Trung và Nam ủng hộ với phương án sửa đổi, bổ sung theo như đề xuất 

mà nhóm nghiên cứu đưa ra lần lượt là 71,9%; 72,8% và 71,5% (với các lựa chọn 

đồng tình và rất đồng tình).  

Hình 5.17. Ý kiến đánh giá về đề xuất ““Sửa đổi Điểm d) Khoản 4 Điều 39: Xác 

định quy mô, địa điểm công trình, dự án cấp quốc gia và cấp tỉnh sử dụng đất 

vào các mục đích quy định tại Điều 61 và Điều 62 của Luật  đất đai” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát 

Trong khi đó, kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán bộ 

quản lý về đề xuất “Sửa đổi Điểm c) Khoản 4 Điều 40: Xác định vị trí, diện tích đất 

phải thu hồi để thực hiện công trình, dự án sử dụng đất vào các mục đích quy định tại 

Điều 61 và Điều 62 của Luật Đất đai”, cho thấy: Có 73,2% tổng số người tham gia trả 

lời thể hiện quan điểm ủng hộ (đồng tình và rất đồng tình) với phương án này; Tỷ lệ 

người dân và cán bộ đồng ý với phương án đề xuất là lần lượt là 69,8% và 75,5%; Các 

ý kiến đánh giá của người sử dụng đất và cán bộ quản lý đất đai ở các địa phương tại 

03 miền Bắc, Trung và Nam ủng hộ với phương án sửa đổi, bổ sung theo như đề xuất 

mà nhóm nghiên cứu đưa ra lần lượt là 73,1%; 72,7% và 73,5% (với các lựa chọn đồng 

tình và rất đồng tình).  

37,5

49,7

45,1
47,0

43,4 44,8

31,0

24,5
26,8 25,8

28,1 27,1

0,0

10,0

20,0

30,0

40,0

50,0

60,0

Người dân Cán bộ quản 
lý

Miền Bắc Miền Trung Miền Nam Tổng toàn 
mẫu

Rất không
đồng tình

Không 
đồng tình

Trung
lập

Đồng 
tình

Rất 
đồng tình



 230

Hình 5.18. Ý kiến đánh giá về đề xuất Sửa đổi Điểm c) Khoản 4 Điều 40: Xác 

định vị trí, diện tích đất phải thu hồi để thực hiện công trình, dự án sử dụng đất 

vào các mục đích quy định tại Điều 61 và Điều 62 của Luật Đất đai” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát 

5.3.3.5. Điều tiết giá trị tăng thêm từ đất đối với các dự án đầu tư có sử 

dụng đất  

Các dự án đầu tư khi thu hồi đất nông nghiệp bồi thường và nộp tiền sử 

dụng đất theo giá thấp nhưng khi thực hiện dự án chuyển đổi mục đích sang đất 

kinh doanh phi nông nghiệp nên giá đất tăng lên nhiều lần không phải do đầu tư 

mà do thay đổi mục đích sử dụng đất mang lại. Thêm vào đó, khi dự án triển khai 

thì nhiều công trình hạ tầng liền kề cũng được đầu tư phát triển, làm thay đổi lợi 

thế và gia tăng giá trị đất đai. Toàn bộ phần giá trị gia tăng này đang rơi vào tay 

của nhà đầu tư gây thất thoát nguồn thu ngân sách và làm cho người dân có đất bị 

thu hồi bức xúc, khiếu kiện. 

Lý do tồn tại tình trạng trên là do việc xác định mức tiền sử dụng đất nhà 

đầu tư phải nộp chưa tương xứng với giá trị thực của đất dự án đã sử dụng. Luật Đất 

đai hiện hành chỉ quy định về đấu giá quyền sử dụng đất đối với đất đã giải phóng 
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mặt bằng, chỉ còn tài sản thuộc sở hữu nhà nước. Do vậy khi dự án chưa triển khai, 

chưa giải phóng mặt bằng thì không thể đấu giá đất để chọn nhà đầu tư. Luật Nhà ở 

quy định việc chọn chủ đầu tư xây dựng nhà ở thương mại có thể thông qua đấu thầu 

dự án có sử dụng đất. Việc lấy giá đấu thầu dự án sử dụng đất để tính giá giao đất cho 

chủ đầu tư đang gặp phải 2 mẫu  thuẫn: (1) Không đúng với quy định của Luật Đất 

đai là giá đất giao cho chủ đầu tư phải thông qua đấu giá đất; (2) Giá đất khi đấu thầu 

dự án là giá đất chưa chuyển đổi mục đích sử dụng đất, chưa đầu tư phát triển hạ tầng 

nên thường thấp hơn nhiều so với sau khi dự án được phê duyệt, được chuyển đổi 

mục đích sử dụng đất và được đầu tư phát triển hạ tầng và phát triển các công trình, 

dự án liền kề.  

Trên thực tế triển khai các dự án luôn tồn tại phần chênh lệch giá rất lớn giữa 

giá đất trước khi triển khai dự án với giá đất sau khi dự án đã hoàn thành bắt đầu đưa 

vào kinh doanh, đó chính là giá trị tăng thêm của đất sau phát triển dự án. Giá trị tăng 

thêm của đất sau khi dự án hoàn thành do hai nhân tố khách quan và chủ quan mang 

lại. Thứ nhất, giá tăng do thay đổi mục đích sử dụng đất giữa trước và sau khi triển 

khai dự án, do sự phát triển của hệ thống cơ sở hạ tầng và các dự án khác có liên quan 

nằm trong vùng dự án mang lại. Về nguyên tắc, toàn bộ phần giá trị gia tăng này cần 

điều tiết tập trung vào nhà nước để đầu tư phát triển các công trình hạ tầng chung của 

xã hội. Nhân tố thứ hai là do bản thân chủ đầu tư đã tạo lập được sản phẩm dự án có 

giá trị cao hơn sản phẩm dự kiến và sản phẩm của các dự án liền kề. Phần giá trị gia 

tăng này có thể đo lường bằng mức chênh lệch về tốc độ gia tăng giá giữa các sản 

phẩm của dự án với các sản phẩm có cùng điều kiện bên ngoài dự án hoặc các dự án 

liền kề. Phần giá trị gia tăng này là thành quả của nhà đầu tư mang lại nên được để 

lại cho chủ dự án.  

Như vậy, đề điều tiết được giá trị tăng thêm từ đất khi triển khai các án có sử 

dụng đất, cần phải xác định được cơ chế đo lường phần chênh lệch giá đất giữa trước 

và sau khi triển khai dự án. Để xác định được phần chênh lệch này cần phải qua hai 

bước: xác định giá đất trước khi triển khai dự án và giá đất sau khi dự án hoàn thành.  

Trước khi triển khai dự án, đất để triển khai dự án chưa đủ điều kiện để đấu 

giá nên chỉ có thể xác định thông qua đấu thầu dự án để chọn nhà đầu tư có thể 

triển khai dự án đạt được mục tiêu cao nhất và sử dụng đất có hiệu nhất. Hiệu quả 

sử dụng đất của nhà đầu tư là chênh lệch giữa tổng thu dự tính từ toàn bộ diện tích 

đất thương phẩm sau khi dự án hoàn thành và tổng chi phí đầu tư xây dựng dự án. 

Tổng thu từ đất được tính dựa trên đơn giá giả định của từng loại đất thương phẩm 

của dự án (Pi0).  
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Sau khi dự án hoàn thành, các loại đất thương phẩm có thể đưa ra giao dịch 

trên thị trường và hoàn toàn có thể xác định giá trị thị trường của mỗi loại đất của dự 

án (Pit) và sẽ tính được tổng thu từ đất sau khi dự án hoàn thành. Phần chênh lệch 

giữa giá đất thương phẩm sau khi dự án hoàn thành (Pit) với giá đất thương phẩm dự 

tính trước khi triển khai dự án (Pi0) chính là giá trị tăng thêm của đất giữa trước và 

sau khi triển khai dự án (Piv).   

Phần chênh lệch giữa giá đất thương phẩm cùng loại của dự án với giá đất 

thương phẩm cùng loại liền kề bên ngoài dự án chính là phần giá trị gia tăng do nhà 

đầu tư mang lại (Pie). Phần giá trị gia tăng không do nhà đầu tư tạo ra cần điều tiết 

cho Nhà nước sau khi dự án hoàn thành là chênh lệch giữa tổng phần giá trị gia tăng  

(Piv) trừ đi phần giá trị gia tăng do nhà đầu tư tạo ra (Pie).    

Để thực hiện được cơ chế điều tiết phần giá trị tăng thêm từ đất không do nhà 

đầu tư tạo ra, Đề tài kiến nghị:  

- Sửa Mục 3 chương VIII là Xác định giá đất thông qua đấu giá quyền sử dụng 

đất và đấu thầu dự án sử dụng đất. 

- Bổ sung thêm Điều 119b Xác định giá đất của các dự án có sử dụng đất thông 

qua đấu thầu dự án sử dụng đất và định giá đất sau khi dự án hoàn thành: 

(i) Đấu thầu dự án có sử dụng đất để chọn nhà đầu tư, đơn giá giá dự tính các loại 

đất thương phẩm, số tiền sử dụng đất tối thiểu nhà đầu tư cam kết sẽ nộp cho 

Nhà nước để được triển khai dự án.  

(ii) Sau khi dự án triển hoàn thành, Nhà nước định giá lại mức giá các loại đất 

thương phẩm của dự án theo giá trị thị trường tại thời điểm dự án bắt đầu đi 

vào kinh doanh và giá đất thương phẩm cùng loại liền kề bên ngoài dự án để 

xác định giá trị tăng thêm từ đất sau khi dự án hoàn thành không phải do nhà 

đầu tư mang lại, phải điều tiết vào ngân sách. 

 

Kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán bộ quản lý về 

đề xuất “Sửa Mục 3 chương VIII là Xác định giá đất thông qua đấu giá quyền sử 

dụng đất và đấu thầu dự án sử dụng đất”, cho thấy: Có 73,2% tổng số người tham 

gia trả lời thể hiện quan điểm ủng hộ (đồng tình và rất đồng tình) với phương án 

này; Tỷ lệ người dân và cán bộ đồng ý với phương án đề xuất là lần lượt là 69,8% 

và 74,6%; Các ý kiến đánh giá của người sử dụng đất và cán bộ quản lý đất đai ở 

các địa phương tại 03 miền Bắc, Trung và Nam ủng hộ với phương án sửa đổi, bổ 
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sung theo như đề xuất mà nhóm nghiên cứu đưa ra lần lượt là 73,6%; 69,7% và 

73,2% (với các lựa chọn đồng tình và rất đồng tình).  
 

Hình 5.19. Ý kiến đánh giá về đề xuất “Sửa Mục 3 chương VIII là Xác định giá 

đất thông qua đấu giá quyền sử dụng đất và đấu thầu dự án sử dụng đất” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát 

Trong khi đó, kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán 

bộ quản lý về đề xuất “Bổ sung thêm Điều 119b Xác định giá đất của các dự án có 

sử dụng đất thông qua đấu thầu dự án sử dụng đất và định giá đất sau khi dự án 

hoàn thành”, cho thấy: Có 72,7% tổng số người tham gia trả lời thể hiện quan điểm 

ủng hộ (đồng tình và rất đồng tình) với phương án này; Tỷ lệ người dân và cán bộ 

đồng ý với phương án đề xuất là lần lượt là 70% và 74,6%; Các ý kiến đánh giá 

của người sử dụng đất và cán bộ quản lý đất đai ở các địa phương tại 03 miền Bắc, 

Trung và Nam ủng hộ với phương án sửa đổi, bổ sung theo như đề xuất mà nhóm 

nghiên cứu đưa ra lần lượt là 74,9%; 71,2% và 71,5% (với các lựa chọn đồng tình 

và rất đồng tình).  
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Hình 5.20. Ý kiến đánh giá về đề xuất “Bổ sung thêm Điều 119b Xác định giá 

đất của các dự án có sử dụng đất thông qua đấu thầu dự án sử dụng đất và định 

giá đất sau khi dự án hoàn thành” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát 

5.3.4. Sửa đổi quy định về thu hồi và bồi thường khi thu hồi đất 

Nhà nước ra quyết định thu hồi và trực tiếp thực hiện thu hồi đất cho tất cả 

các dự án được các cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt. Thực hiện thống 

nhất một chính sách bồi thường khi nhà nước thu hồi đất sử dụng vào mục đích quốc 

phòng, an ninh; phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng và thu hồi 

đất sử dụng đất để thực hiện dự án sản xuất, kinh doanh vì mục tiêu phát triển. Thực 

hiện nhất quán quan điểm bồi thường, tái định cư phải đảm bảo tái lập cuộc sống 

cho người dân có đất bị thu hồi có điều kiện sống bằng hoặc tốt hơn nơi ở cũ.  

Theo quy định của Luật Đất đai hiện hành, đang tồn tại hai phương thức thu hồi đất:  

(3) Nhà nước thu hồi đất và bồi thường cho người bị thu hồi đất theo giá đất cụ 

thể do UBND cấp tỉnh quy định bao gồm thu hồi đất sử dụng vào mục đích 

quốc phòng, an ninh; phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng;  
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(4) Thu hồi đất để thực hiện dự án, công trình sản xuất, kinh doanh không thuộc 

trường hợp Nhà nước thu hồi đất vào mục đích quốc phòng, an ninh; phát 

triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng.  

Ngay đối với các dự án phát triển kinh tế cũng đang tồn tại 2 cơ chế thu hồi đất:  

(iii) Thu hồi đất theo cơ chế hành chính: đối với việc thực hiện các dự án quan 

trọng do Thủ tướng Chính phủ chấp thuận, quyết định đầu tư; các dự án do 

Hội đồng nhân dân cấp tỉnh chấp thuận mà phải thu hồi đất thì Nhà nước thực 

hiện việc thu hồi đất và giá đất sử dụng làm căn cứ bồi thường cho người bị 

thu hồi đất là giá đất cụ thể do Nhà nước xác định.  

(iv) Thu hồi theo phương thức thoả thuận: đối với các dự án sản xuất, kinh doanh 

có quy mô nhỏ, chủ đầu tư tự thỏa thuận theo hình thức giao dịch về chuyển 

quyền sử dụng đất, sau đó nhà nước thực hiện các thủ tục công nhận quyền sử 

dụng đất của chủ đầu tư và chuyển đổi mục đích sử dụng đất theo dự án đầu 

tư được chấp thuận. Giá đất bồi thường chính là giá chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất theo thỏa thuận với người sử dụng đất.  

Thực trạng này làm nảy sinh một số bất cập sau đây:  

Thứ nhất, tạo ra sự bất bình đẳng trong việc bồi thường cho người sử dụng 

cùng một đất giữa các dự án khác nhau. Người có đất phải thu hồi cho các dự án đất 

sử dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh; phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc 

gia, công cộng thì nhận được chế độ bồi thường theo mức giá ấn định của Nhà nước 

thường thấp. Giá bồi thường đối với các dự án này thường thấp hơn giá đất chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất phổ biến trên thị trường. Người sử dụng đất cũng không 

nhận được những khoản hỗ trợ khác ngoài chính sách hỗ trợ quy định chung của Nhà 

nước. Trong khi đó người có đất thu hồi cho doanh nghiệp được chủ đầu tư thoả thuận 

bồi thường theo giá thị trường. Những chủ đầu tư các dự án có sức sinh lợi cao còn 

có nhiều chính sách hỗ trợ cho người sử dụng đất để sớm bàn giao đất cho dự án. 

Điều này làm nảy sinh sự bất bình đẳng giữa những người có đất phải thu hồi giữa 

các dự án khác nhau, giữa các chủ đầu tư khác nhau đất dẫn đến việc khiếu kiện, tranh 

chấp kéo dài hoặc người sử dụng đất không đồng thuận với phương án bồi thường 

đối với các dự án của Nhà nước thu hồi cho các mục đích công cộng, làm cho các dự 

án chậm bàn giao mặt bằng.  
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Thứ hai, một số trường hợp người sử dụng đất đưa ra yêu cầu về giá bồi 

thường quá cao so với khả năng sinh lợi thực tế của đất và giá đất phổ biến trên thị 

trường, nhà đầu tư không thể thoả thuận được để triển khai dự án. Trong trường hợp 

nhà đầu tư không chấp nhận bồi thường với mức giá cao phi lý thì có thể chỉ vì một 

vài trường hợp cá biệt không đồng thuận, dự án đầu tư bị buộc phải hủy bỏ. Đây là 

những bất cập tưởng như đảm bảo quyền lợi chính đáng cho người sử dụng đất nhưng 

lại cản trở các nhà đầu tư và làm mất cơ hội của nhiều người sử dụng đất khác. 

Thứ ba, giá trị bồi thường thấp cùng với các khoản hỗ trợ chưa bảo đảm sinh 

kế lâu dài cho người có đất thu hồi. Phần lớn các địa phương chưa quan tâm đúng 

mức đến việc giải quyết tạo việc làm hoặc chuyển đổi nghề cho người có đất thu hồi 

trong độ tuổi lao động. Người dân mất đất dẫn đến mất tư liệu sản xuất, mất việc làm, 

phần lớn lại không có cơ hội và không có đủ điều kiện để tìm được một việc làm mới. 

Các nhà đầu tư thu được địa tô chênh lệch lớn từ việc thực hiện các dự án phát triển 

kinh tế trên đất nông nghiệp trong khi đời sống, việc làm và thu nhập của người dân 

có đất bị thu hồi bấp bênh. 

Để giải quyết các tồn tại trên, Đề tài kiến nghị như sau: 

5.3.4.1. Quy định Nhà nước quyết định và trực tiếp thực hiện thu hồi đất 

cho các dự án sản xuất kinh doanh, phát triển kinh tế xã hội; bãi bỏ hình thức 

nhà đầu tư tự thỏa thuận với người dân để thu hồi đât thực hiện dự án sản xuất 

kinh doanh 

- Bổ sung thêm 01 điều sau điều 62b về thu hồi đất để phát triển các dự án sản 

xuất kinh doanh, phát triển kinh tế xã hội: Nhà nước thu hồi đất cho các dự án sản 

xuất kinh doanh, phát triển kinh tế xã hội được cơ quan nhà nước có thẩm quyền 

chấp thuận đầu tư mà phạm vi triển khai dự án phải thu hồi đất. 

- Bỏ khoản 1 Điều 73 quy định về chủ đầu tư tự thỏa thuận nhận chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất. 

- Bổ sung thêm các trường hợp thu hồi đất tại điều 62b vào căn cứ thu hồi đất 

quy định tại Khoản 1 Điều 63  

 Kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán bộ quản lý về 

đề xuất trên, cho thấy: Có 74,5% tổng số người tham gia trả lời thể hiện quan điểm 

ủng hộ (đồng tình và rất đồng tình) với phương án này; Tỷ lệ người dân và cán bộ 

đồng ý với phương án đề xuất là lần lượt là 72,3% và 76%; Các ý kiến đánh giá của 
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người sử dụng đất và cán bộ quản lý đất đai ở các địa phương tại 03 miền Bắc, 

Trung và Nam ủng hộ với phương án sửa đổi, bổ sung theo như đề xuất mà nhóm 

nghiên cứu đưa ra lần lượt là 77,1%; 74,7% và 66,8% (với các lựa chọn đồng tình 

và rất đồng tình).  

Hình 5.21. Ý kiến đánh giá về đề xuất “Quy định Nhà nước quyết định và trực 

tiếp thực hiện thu hồi đất cho các dự án sản xuất kinh doanh, phát triển kinh tế 

xã hội” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát. 

5.3.4.2. Quy định cụ thể tỷ lệ đồng thuận khi lấy ý kiến của người dân khi 

thu hồi đất 

(i) Đối với quyết định thu hồi đất cho mục đích an ninh quốc phòng và công 

trình công cộng: tất cả mọi người dân phải chấp hành quyết định thu hồi đất; 

nhưng khi lấy ý kiến người dân về phương án bồi thường, tái định cư phải 
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được sự đồng thuận của những người dân có đất bị thu hồi chiếm từ 75% 

tổng diện tích đất phải thu hồi của dự án; 

(ii) Đối với quyết định thu hồi đất cho các dự án vì mục tiêu kinh doanh thì Quyết 

định thu hồi đất và Phương án bồi thường giải phóng mặt bằng phải được sự 

đồng ý của những người dân có đất bị thu hồi chiếm từ 85% tổng diện tích đất 

phải thu hồi của dự án. 

Kiến nghị sửa đổi, bổ sung như sau: 

- Sửa Điểm a) Khoản 2 Điều 69 về tổ chức lấy ý kiến người dân như sau: 

Phương án bồi thường, tái định cư đối với quyết định thu hồi đất vì an ninh, quốc 

phòng, vì lợi ích quốc gia công cộng phải được sự đồng thuận của những người 

dân có đất bị thu hồi chiếm từ 75% tổng diện tích đất phải thu hồi của dự án. 

Quyết định thu hồi đất và phương án bồi thường, tái định cư đối với các dự án sản 

xuât kinh doanh, phát triển kinh tế xã hội phải được những người dân có đất bị 

thu hồi chiếm từ 85% tổng diện tích đất phải thu hồi của dự án, đồng ý thu hồi và 

phương án bồi thường.  

- Bổ sung thêm vào Điểm d) khoản 2 Điều 69 về xử lý đối với những người 

có đất phải thu hồi chưa đồng thuận: Khi quyết định thu hồi đất và phương án bồi 

thường đã được thông qua, những người dân không đồng thuận vẫn phải chấp hành 

các quyết định về thu hồi đất và phải chấp nhận phương án bồi thường tái định cư, 

di dời giải phóng mặt bằng. Trường hợp người dân có đất thu hồi không bàn giao 

đất cho tổ chức (….…..) tổ chức thực hiện việc cưỡng chế theo quy định tại Điều 71 

của Luật này. Sau khi đã chấp hành các quyết định của Nhà nước về thu hồi đất, đồi 

thường tái định cư, người có đất bị thu hồi được quyền khởi kiện các quyết định trên 

ra toà án. 

Kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán bộ quản lý về 

đề xuất “Sửa Điểm a) Khoản 2 Điều 69 về tổ chức lấy ý kiến người dân”, cho 

thấy: Có 70,3% tổng số người tham gia trả lời thể hiện quan điểm ủng hộ (đồng 

tình và rất đồng tình) với phương án này; Tỷ lệ người dân và cán bộ đồng ý với 

phương án đề xuất là lần lượt là 66,5% và 72,9%; Các ý kiến đánh giá của người 

sử dụng đất và cán bộ quản lý đất đai ở các địa phương tại 03 miền Bắc, Trung 

và Nam ủng hộ với phương án sửa đổi, bổ sung theo như đề xuất mà nhóm nghiên 

cứu đưa ra lần lượt là 73,2%; 64,1% và 70,4% (với các lựa chọn đồng tình và rất 

đồng tình).  
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Hình 5.22. Ý kiến đánh giá về đề xuất “Sửa Điểm a) Khoản 2 Điều 69 về tổ chức 

lấy ý kiến người dân” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát. 

Trong khi đó, kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán 

bộ quản lý về đề xuất “Bổ sung thêm vào Điểm d) khoản 2 Điều 69 về xử lý đối với 

những người có đất phải thu hồi chưa đồng thuận”, cho thấy: Có 70,3% tổng số 

người tham gia trả lời thể hiện quan điểm ủng hộ (đồng tình và rất đồng tình) với 

phương án này; Tỷ lệ người dân và cán bộ đồng ý với phương án đề xuất là lần lượt 

là 67,3% và 75%; Các ý kiến đánh giá của người sử dụng đất và cán bộ quản lý đất 

đai ở các địa phương tại 03 miền Bắc, Trung và Nam ủng hộ với phương án sửa đổi, 

bổ sung theo như đề xuất mà nhóm nghiên cứu đưa ra lần lượt là 73,9%; 65,2% và 

73,2% (với các lựa chọn đồng tình và rất đồng tình).  
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Hình 5.23. Ý kiến đánh giá về đề xuất “Bổ sung thêm vào Điểm d) khoản 2 Điều 

69 về xử lý đối với những người có đất phải thu hồi chưa đồng thuận” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát. 

5.3.4.3. Nguyên tắc bồi thường về đất khi Nhà nước thu hồi đất 

Về nguyên tắc, người sử dụng đất phải bình đẳng khi thực hiện quyền và nghĩa vụ 

về đất đai: đã thực hiện các nghĩa vụ tài chính về đất đai như thế nào thì được hưởng quyền 

lợi tài chính đất đai như thế. Do vậy, giá bồi thường về đất phải căn cứ vào giá đất cụ thể 

của từng thửa đất làm căn cứ khi tính thuế và được ghi trong cơ sở dữ liệu thửa đất. 

Giá tính thuế đã được quy định là giá trị thị trường của đất đai nên giá bồi 

thường sẽ tương đương giá thị trường. Trong trường hợp tại thời điểm thực hiện thu 

hồi, giá đất trên thị trường biến động tăng bất thường thì giá bồi thường tính theo giá 

thị trường tại thời điểm thu hồi nhưng phần chênh lệch giữa giá bồi thường và giá 

nộp thuế tại thời điểm gần nhất sẽ điều tiết theo cơ chế điều tiết phần giá trị gia tăng 

do địa tô chênh lệch tạo ra. Người sử dụng cùng loại đất như nhau phải được hưởng 

cùng chế độ bồi thường như nhau không phân biệt thu hồi đất vào mục đích an ninh 

quốc phòng hay mục tiêu kinh doanh sinh lợi. Người đang sử dụng đất làm phương 

tiện kinh doanh, khi đất bị thu hồi thì phải được tạo điều kiện để tái lập lại các điều 

kiện kinh doanh bằng đất, mặt bằng kinh doanh hoặc các điều kiện đảm bảo sinh kế 

cho người có đất bị thu hồi. Trường hợp thuộc đối tượng được bồi thường về đất 

nhưng không có đất cùng mục đích sử dụng để bồi thường thì được bồi thường bằng 

đất khác mục đích sử dụng để tạo lập việc làm cho người có đất bị thu hồi. Chính 

sách này sẽ giúp cho các địa phương khai thác nguồn lực đất đai phát triển các hoạt 
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động sản xuất kinh doanh cho người bị thu hồi có điều kiện chuyển đổi nghề nghiệp, 

tạo việc làm và sinh kế để ổn định cuộc sống.   

Từ những lý do trên, Đề tài kiến nghị: 

Sửa Khoản 2 Điều 74 như sau: Việc bồi thường được thực hiện bằng đất có cùng 
mục đích sử dụng hoặc đất khác khác mục đích sử dụng có giá trị tương đương với 
đất thu hồi. Nếu không có đất để bồi thường thì được bồi thường bằng tiền theo giá 

đất cụ thể được sử dụng khi tính thuế và ghi trong cơ sở dữ liệu của thửa đất. Trường 
hợp tại thời điểm thu hồi giá đất trên thị trường tăng cao đột biến thì bồi thường theo 

giá thị trường; phần chênh lệch giữa giá bồi thường và giá tính thuế của thửa đất sẽ 

được điều tiết theo nguyên tắc điều tiết giá trị gia tăng do địa tô chênh lệch tạo ra. 

Kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán bộ quản lý về đề 

xuất “Sửa Khoản 2 Điều 74 về Bồi thường khi nhà nước thu hồi đất”, cho thấy: Có 

71,9% tổng số người tham gia trả lời thể hiện quan điểm ủng hộ (đồng tình và rất 

đồng tình) với phương án này; Tỷ lệ người dân và cán bộ đồng ý với phương án đề 

xuất là lần lượt là 68,8% và 75,5%; Các ý kiến đánh giá của người sử dụng đất và cán 

bộ quản lý đất đai ở các địa phương tại 03 miền Bắc, Trung và Nam ủng hộ với 

phương án sửa đổi, bổ sung theo như đề xuất mà nhóm nghiên cứu đưa ra lần lượt là 

77,1%; 57,1% và 76,2% (với các lựa chọn đồng tình và rất đồng tình).  

Hình 5.24. Ý kiến đánh giá về đề xuất “Sửa Khoản 2 Điều 74 về Bồi thường khi 

nhà nước thu hồi đất” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát. 
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Trường hợp người sử dụng đất làm mặt bằng sản xuất kinh doanh mà đất bị 

thu hồi là đất thuê không thuộc đối tượng được bồi thường về đất, nếu không được 

tạo điều kiện có mặt bằng mới để tiếp tục duy trì hoạt động sản xuất kinh doanh thì 

hoạt động sản xuất kinh doanh sẽ bị đình trệ, thậm chí đóng cửa sẽ gây hệ lụy không 

chỉ đối với bản thân người có đất bị thu hồi mà còn ảnh hưởng đến việc làm và các 

quan hệ kinh tế của các bên thứ ba có liên quan.  

Vì vậy, đối tượng này cần được ưu tiên được tiếp cận đất khác làm mặt bằng 

để tiếp tục hoạt động kinh doanh mà không cần thông qua đấu giá quyền sử dụng đất 

để chọn người thuê. Việc không thông qua đấu giá thuê sẽ đảm bảo cho người đang 

thuê đất sẽ được tiếp tục có mặt bằng di chuyển cơ sở sản xuất kinh doanh từ nơi bị 

thu đất sang nơi mới để tiếp tục sản xuất kinh doanh. Việc không thông qua đấu giá 

cũng không gây hậu quả làm thất thoát nguồn thu vì theo Luật sửa đổi, giá đất cụ thể 

đã được định giá sát với giá trị thị trường, nên việc đấu giá chỉ có ý nghĩa chọn người 

thuê chứ không có nhiều ý nghĩa trong việc xác định giá thuê. 

Từ những lý do trên, Đề tài kiến nghị sửa đổi điều 80 và điều 81 như sau: 

Bổ sung thêm vào Khoản 2 Điều 80: Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất 

phi nông nghiệp làm mặt bằng sản xuất kinh doanh, là đất được Nhà nước cho thuê 

trả tiền hàng năm; đất thuê trả tiền thuê đất một lần nững được miễn tiền thuê đất, 

khi nhà nước thu hồi đất thì không được bồi thường về đất nhưng được bồi thường 

chi phí đầu tư vào đất còn lại và được ưu tiên thuê đất làm mặt bằng sản xuất kinh 

doanh không phải thông qua đấu giá quyền thuê đất. 

  Bổ sung thêm vào Khoản 4 Điều 81:Tổ chức kinh tế, tổ chức sự nghiệp công 

lập tự chủ tài chính, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức nước ngoài có 

chức năng ngoại giao, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài đang sử dụng đất phi 

nông nghiệp làm mặt bằng sản xuất kinh doanh, là đất được Nhà nước cho thuê trả 

tiền đất hàng năm, khi nhà nước thu hồi đất thì không được bồi thường về đất nhưng 

được bồi thường chi phí đầu tư vào đất còn lại và được ưu tiên thuê đất làm mặt bằng 

sản xuất kinh doanh không phải thông qua đấu giá quyền thuê đất. 

Kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán bộ quản lý về 

đề xuất “Bổ sung thêm vào Khoản 2 Điều 80 Luật Đất đai 2013”, cho thấy: Có 

72,8% tổng số người tham gia trả lời thể hiện quan điểm ủng hộ (đồng tình và rất 

đồng tình) với phương án này; Tỷ lệ người dân và cán bộ đồng ý với phương án đề 
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xuất là lần lượt là 71,8% và 76%; Các ý kiến đánh giá của người sử dụng đất và cán 

bộ quản lý đất đai ở các địa phương tại 03 miền Bắc, Trung và Nam ủng hộ với 

phương án sửa đổi, bổ sung theo như đề xuất mà nhóm nghiên cứu đưa ra lần lượt 

là 74,4%; 77,3% và 72,7% (với các lựa chọn đồng tình và rất đồng tình).  

Hình 5.25. Ý kiến đánh giá về đề xuất “Bổ sung thêm vào Khoản 2 Điều 80 Luật 

Đất đai 2013” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát. 

Thêm vào đó, kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán 

bộ quản lý về đề xuất “Bổ sung thêm vào Khoản 4 Điều 81 Luật Đất đai 2013”, 

cho thấy: Có 74,3% tổng số người tham gia trả lời thể hiện quan điểm ủng hộ 

(đồng tình và rất đồng tình) với phương án này; Tỷ lệ người dân và cán bộ đồng 

ý với phương án đề xuất là lần lượt là 71,8% và 76%; Các ý kiến đánh giá của 

người sử dụng đất và cán bộ quản lý đất đai ở các địa phương tại 03 miền Bắc, 

Trung và Nam ủng hộ với phương án sửa đổi, bổ sung theo như đề xuất mà nhóm 

nghiên cứu đưa ra lần lượt là 71,9%; 74,9% và 71,5% (với các lựa chọn đồng 

tình và rất đồng tình).  
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Hình 5.26. Ý kiến đánh giá về đề xuất “Bổ sung thêm vào Khoản 4 Điều 81 Luật 

Đất đai 2013” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát. 

5.3.4.4. Bồi thường, hỗ trợ tạo lập chỗ ở cho người bị thu hồi đất ở 

Bên cạnh việc xác định giá bồi thường về đất ngang bằng với giá thị trường 

để đảm bảo quyền lợi chính đáng của người sử dụng đất thì việc đảm bảo tái định 

cư và tạo lập cuộc sống mới cho người có đất bị thu hồi phải được luật hoá. Phải có 

chỗ tái định cư dành cho người bị thu hồi đất phải di dời chỗ ở mới. Nếu giá trị tiền 

bồi thường không đủ trả tiền cho một suất tái định cư thì Nhà nước phải có chính 

sách hỗ trợ để người phải di dời có đủ điều kiện để nhận được chỗ ở tái định cư theo 

quy định; không quy định dùng các khoản tiền hỗ trợ khác như chuyển đổi nghề 

nghiệp, tạo việc làm ... để trả cho tiền nhà tái định cư. Do vậy, sửa đổi Điều 86 về 

bố trí tái định cư nhưu sau: 

Sửa Khoản 4 Điều 86 như sau: Trường hợp người có đất thu hồi được bố trí tái 

định cư mà tiền bồi thường không đủ để mua một suất tái định cư tối thiểu thì được 

nhà nước hỗ trợ tiền đủ để mua một suất tái định cư tối thiểu.  

Kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán bộ quản lý về 
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đồng tình) với phương án này; Tỷ lệ người dân và cán bộ đồng ý với phương án đề 
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xuất là lần lượt là 71,8% và 76%; Các ý kiến đánh giá của người sử dụng đất và cán 

bộ quản lý đất đai ở các địa phương tại 03 miền Bắc, Trung và Nam ủng hộ với 

phương án sửa đổi, bổ sung theo như đề xuất mà nhóm nghiên cứu đưa ra lần lượt 

là 73,1%; 78,3% và 73,5% (với các lựa chọn đồng tình và rất đồng tình).  

Hình 5.27. Ý kiến đánh giá về đề xuất “Bổ sung thêm vào Khoản 4 Điều 86 Luật 

Đất đai 2013” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát. 

5.3.4.5. Bồi thường, tạo việc làm tạo lập cuộc sống cho người bị thu hồi 

đất nông nghiệp 

Việc bồi thường khi thu hồi đất nông nghiệp phải đảm bảo cho người có đất 

thu hồi có nguồn sinh kế mới thay thế cho nguồn thu nhập từ đất nông nghiệp đã bị 
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mang lại nguồn thu nhập thau thế; đóng góp đất như một dạng cổ phần vào các dự án 

sử dụng đất vào mục đích kinh doanh thương mại dịch vụ; đào tạo nghề và khởi tạo 

việc làm mới cho người lao động trẻ; trợ cấp thường xuyên cho những người không 

còn khả năng lao động. Do vậy, chính sách bồi thường cho người nông dân khi thu 

hồi đất nông nghiệp không thể bồi thường bằng giá chuyển nhượng đất nông nghiệp 
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trên thị trường, mà phải tương xứng với giá trị đất nông nghiệp mang lại - là thu 

nhập và cuộc sống của người nông dân. Vì vậy, chính sách bồi thường khi thu 

hồi đất nông nghiệp phải thực hiện thống nhất, bình đẳng cho những người có 

đất bị thu hồi, không phân biệt mục đích sử dụng đất sau khi thu hồi là xây dựng 

nhà ở, phát triển các cơ sở kinh doanh hay xây dựng hạ tầng vì mục đích công 

cộng. Giá trị tăng thêm từ đất nông nghiệp thu hồi cho các dự án có mục đích 

kinh doanh sẽ được tập trung vào nguồn thu ngân sách theo cơ chế điều tiết giá 

trị tăng từ đất của các dự án đầu tư. Không thực hiện chính sách hỗ trợ riêng cho 

người có đất nông nghiệp thu hồi để phát triển các dự án có mục đích kinh doanh. 

Do vậy, cần phải bổ sung quy định về phương thức bồi thường khi thu hồi đất nông 

nghiệp như sau: 

Bổ sung thêm Khoản 3 vào Điều 77 phương thức bồi thường khi thu hồi đất nông nghiệp: 

Người có đất nông nghiệp thu hồi được bồi thường tương đương với giá trị nguồn 

thu nhập tạo ra từ phần đất nông nghiệp bị thu hồi bằng các hình thức sau đây: 

- Bồi thường bằng đất để tiếp tục sản xuất kinh doanh nông nghiệp; 

- Bồi thường bằng phương tiện kinh doanh để tạo thu nhập thay thế tương 

đương nguồn thu nhập từ đất nông nghiệp đã thu hồi 

- Góp đất vào dự án là cổ phần tạo thu nhập tương đương với thu nhập của 

đất sản xuất nông nghiệp mang lại; 

- Đào tạo nghề và tạo việc làm mới thay thế công việc làm nông nghiệp 

- Trợ cấp thu nhập hàng tháng thay thế nguồn thu nhập tạo ra từ đất nông 

nghiệp đã thu hồi đối với người đã hết khả năng lao động  

Việc thực hiện chính sách bồi thường như trên vừa nhằm đảm bảo ổn định đời 

sống, việc làm và thu nhập cho người nông dân có đất bị thu hồi, vừa buộc các nhà 

đầu tư khi thu hồi đất nông nghiệp phải tính toán rõ chi phí lợi ích đánh đổi khi thu 

hồi đất nông nghiệp. Việc tính toán lựa chọn thu hồi đất đai có ít lợi thế cho nông 

nghiệp sẽ có chi phí bồi thường thấp hơn nhiều so với đất có lợi thế nông nghiệp cao, 

góp phần hạn chế việc chuyển đổi đất sản xuất nông nghiệp thuận lợi, có sức sinh lợi 

cao sang các mục đích phi nông nghiệp. 

Kết quả đánh giá về phương án sửa đổi của người dân và cán bộ quản lý về 

đề xuất “Bổ sung thêm Khoản 3 vào Điều 77 phương thức bồi thường khi thu hồi 

đất nông nghiệp”, cho thấy: Có 74,3% tổng số người tham gia trả lời thể hiện quan 

điểm ủng hộ (đồng tình và rất đồng tình) với phương án này; Tỷ lệ người dân và 

cán bộ đồng ý với phương án đề xuất là lần lượt là 71,8% và 76%; Các ý kiến đánh 
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giá của người sử dụng đất và cán bộ quản lý đất đai ở các địa phương tại 03 miền 

Bắc, Trung và Nam ủng hộ với phương án sửa đổi, bổ sung theo như đề xuất mà 

nhóm nghiên cứu đưa ra lần lượt là 73,6%; 77,8% và 73,2% (với các lựa chọn đồng 

tình và rất đồng tình).  

Hình 5.28. Ý kiến đánh giá về đề xuất “Bổ sung thêm Khoản 3 vào Điều 77 

phương thức bồi thường khi thu hồi đất nông nghiệp” 

 

Nguồn: Tính toán từ kết quả khảo sát. 

5.3.5. Một số khuyến nghị khác 

1) Áp dụng cho thuê đất trả tiền hàng năm đối với đất sản xuất kinh doanh, 

không áp dụng cho thuê đất trả tiền một lần cho cả thời gian thuê đất.  

Nguồn thu mang tính ổn định có tác dụng điều tiết hành vi sử dụng đất hiệu quả, 

gồm tiền thuê đất và tiền thuế sử dụng đất: 

(i) Thuế áp dụng đối với đất đã giao ổn định lâu dài cho người sử dụng đất. 

Người sử dụng đất phải trả 02 khoản tiền: (i) Tiền đất tương ứng với giá trị 

của thửa đất để được quyền chiếm giữ, sử dụng thửa đất đó ổn định, lâu dài; 

(2) Tiền thuế sử dụng đất hàng năm; 

(ii) Tiền thuê đất trả hàng năm tương ứng với mức giá trị mang lại từ đất cho 

hoạt động sử dụng đất; 
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Để nuôi dưỡng nguồn thu ngân sách nhà nước vừa có tác dụng giảm áp lực về 

tiền vốn đầu tư phải trả tiền thuê đất một lần khi bắt đầu bước vào đầu tư kinh doanh, 

tiền thuê đất thu hàng năm tương xứng với mức đóng góp của đất đai cho hoạt động 

kinh doanh của người sử dụng đất. Việc trả tiền thuê hàng năm đồng thời khắc phục 

được tình trạng nhà đầu tư lợi dụng cơ chế trả tiền một lần với giá đất thấp để kiếm 

lợi thông qua việc cho thuê lại hoặc thế chấp ngân hàng để huy động vốn nhiều hơn 

giá trị tiền thuê đất đã nộp khi giá đất tăng cao.  

2) Xây dựng hệ thống thông tin đất đai đa mục tiêu (MPLIS), đưa thông tin giá 

đất và thuế đất vào hệ thống CSDL đất đai, thực hiện cập nhật hàng năm 

cho từng thửa đất. Đẩy mạnh sử dụng tin học hoá trong cập nhật và lưu trữ 

và số hoá các dữ liệu và thông tin đất đai. Tất cả các thửa đất (kể cả thửa 

đất đã đủ điều kiện cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và các thửa 

đất chưa đủ điều kiện cấp giấy chứng nhận) đều phải thực hiện đăng ký 

thông tin đất đai để phục vụ công tác quản lý Nhà nước. Quy định rõ trách 

nhiệm của các cơ quan quản lý nhà nước trong việc cập nhật và lưu trữ 

thông tin đất đai; quyền lợi của người dân chỉ được xem xét bảo hộ khi đã 

đăng ký thông tin đất. 

3) Quy định rõ thủ tục xem và điều kiện được cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất cho những người sử dụng đất không có giấy tờ chứng minh 

nguồn gốc đất đai để khắc phục tình trạng bất hợp lý đang tồn tại hiện 

nay là những người sử dụng đất lấn chiếm thì được cấp giấy chứng nhận, 

không phải nộp tiền sử dụng đất trong khi người được cơ quan phân chia 

nhà đất lại phải qua nhiều thủ tục phức tạp để được cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất và phải nộp tiền sử dụng đất nhiều hơn người lấn chiếm 

đất lưu không. 

4) Bổ sung quy định về điều chỉnh lại quyền sử dụng đất, tái phân lô để quy 

hoạch lại đất đai trong một khu vực nhất định để thực hiện dự án đầu tư trên 

cơ sở sự đồng thuận của người sử dụng đất về việc điều chỉnh lại toàn bộ 

hoặc một phần diện tích đất thuộc quyền sử dụng của mình trong khu vực đó. 

Việc điều chỉnh lại quyền sử dụng đất được áp dụng trong dồn điền, đổi thửa 

đối với đất sản xuất nông nghiệp; chỉnh trang, phát triển đô thị, khu dân cư 

nông thôn, đầu tư phát triển hạ tầng chung cho khu vực cộng đồng dân cư 

hoặc khu vực sản xuất; tạo diện tích đất dôi dư sau khi đã điều chỉnh quyền 

sử dụng đất dùng để đấu giá quyền sử dụng đất tạo vốn cải tạo, xây dựng các 

công trình kết cấu hạ tầng trong khu vực dự án. Quy định xử lý phần diện 
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tích đất được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất hoặc đất được 

Nhà nước giao có thu tiền sử dụng đất mà tiền sử dụng đất đã nộp có nguồn 

từ ngân sách nhà nước, cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm trong phạm 

vi ranh giới dự án điều chỉnh quyền sử dụng đất. 

5) Sửa đổi, bổ sung quy định cho phép doanh nghiệp được nhận chuyển nhượng, 

thuê quyền sử dụng đất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất sản xuất nông 

nghiệp của hộ gia đình để sản xuất, kinh doanh nhằm tạo điều kiện cho các 

doanh nghiệp yên tâm đầu tư ổn định, lâu dài vào sản xuất kinh doanh trong 

lĩnh vực nông nghiệp, đồng thời người dân yên tâm trao ruộng đất cho các 

doanh nghiệp sử dụng dưới các hình thức chuyển nhượng, cho thuê, góp vốn 

bằng quyền sử dụng đất. 

6) Bổ sung các quy định về tích tụ đất đai là việc tăng diện tích đất của người 

sử dụng đất thông qua hình thức nhận chuyển quyền sử dụng đất để mở rộng 

sản xuất; quy định về tập trung đất đai là việc tăng quy mô về diện tích đất 

đai nhưng không làm thay đổi quyền sử dụng đất của người sử dụng đất để 

phân biệt với các hành vi tập trung đất đai để đầu cơ đất đai.  

7) Sửa đổi, bổ sung quy định về hạn mức nhận chuyển quyền đất nông nghiệp 

của hộ gia đình, cá nhân đối với các loại đất trồng cây hàng năm, cây lâu năm 

trên các vùng đồng bằng, trung du, miền núi và đồng bằng sông cửu long; 

nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp trên địa bàn nhiều tỉnh, thành 

phố; nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp bao gồm nhiều loại đất (đất 

trồng cây hàng năm, đất trồng cây lâu năm, đất rừng sản xuất là rừng trồng, 

đất nuôi trồng thuỷ sản và đất làm muối).  

8) Bổ sung quy định về thời hạn giao đất sản xuất nông nghiệp sẽ được tự 

động kéo dài thêm chu kỳ bằng thời hạn giao mới nhằm khuyến khích 

tập trung đất đai và yên tâm đầu tư các máy móc thiết bị, hạ tầng kỹ thuật, 

các cơ cở chế biến, bảo quản phục vụ sản xuất nông nghiệp một cách ổn 

định lâu dài.  

9) Sửa đổi, bổ sung quy định để phân biệt đất tôn giáo và đất kinh doanh du lịch 

tâm linh để tránh tình trạng lợi dụng chính sách đất dành cho tôn giáo được 

Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất để đầu tư kinh doanh. 

10) Bổ sung làm rõ quy định về đất quy hoạch cho mục đích du lịch dịch vụ dùng 

để xây dựng cơ sở lưu trú du lịch, đất để xây dựng khách sạn, biệt thự du lịch, 

căn hộ du lịch, nhà nghỉ du lịch và đất để xây dựng cơ sở lưu trú du lịch khác 
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đều phải quản lý là đất du lịch dịch vụ,  tránh tình trạng lợi dụng chuyển đất 

du lịch dịch vụ thành đất ở dưới các hình thức các căn hộ du lịch, biệt thựu 

du lịch nghỉ dưỡng. 

Những khuyến nghị, đề xuất trên đây chỉ tập trung vào sửa đổi những vấn đề 

kinh tế trong Luật Đất đai 2013 nhằm tăng cường vai trò quản lý nhà nước về kinh tế 

đất theo cơ chế thị trường, điều tiết giá trị gia tăng và tăng nguồn thu từ đất. Những 

chính sách và cơ chế kinh tế đề xuất trên đây có mối quan hệ logic nên chỉ phát huy 

hiệu lực và mang lai hiệu quả khi được xem xét một cách đầy đủ, đồng bộ khi đưa 

vào Luật Đất đai sửa đổi. 
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KẾT LUẬN 
 

Đất đai là nguồn tài nguyên, tài sản quan trọng của quốc gia, là tư liệu sản xuất 

đặc biệt, là điều kiện tiên quyết, tất yếu cho mọi hoạt động sản xuất và đời sống. Quản 

lý nhà nước về kinh tế đất là một trong những nội dung cốt yếu của quản lý nhà nước 

về đất đai theo cơ chế thị trường để nguồn lực đất đai trở thành động lực cho quá trình 

phát triển kinh tế - xã hội. Nguồn thu từ đất đóng vai trò quan trọng trong cân đối 

ngân sách, đặt biệt là thuế liên quan đến đất đai có nguồn gốc lâu đời và tồn tại tại ở 

nhiều nước trên thế giới.  

Ở Việt Nam, các chính sách kinh tế đất nói chung, huy động nguồn thu từ đất 

cho phát triển kinh tế - xã hội đã góp phần tích cực trong quản lý nhà nước về đất đai; 

các khoản thu từ đất đã trở thành nguồn thu quan trọng cho ngân sách nhiều địa 

phương. Bên cạnh những kết quả đạt được, vai trò quản lý nhà nước về kinh tế đất và 

các chính sách kinh tế đất ở nước ta vẫn còn nhiều hạn chế, là nguyên nhân căn bản 

làm thất thoát nguồn thu, tạo nên những bất cập trong công tác quản lý đất đai. Những 

bất cập về chính sách kinh tế khi nhà nước giao đất cho các nhà đầu tư vào mục đích 

kinh doanh, khi chuyển nhượng đất của các cơ quan, doanh nghiệp nhà nước cho khu 

vực tư nhân, khi thực hiện cổ phần hoá các doanh nghiệp nhà nước và thực hiện đầu 

tư theo phương thức hợp tác công tư theo cơ chế “đổi đất lấy hạ tầng” … đang là 

những vấn đề nổi cộm làm thất thoát tiền của nhà nước, là kẽ hở cho tham nhũng, gây 

bức xúc cho xã hội.  

Thực hiện nhiệm vụ được giao, đề tài “Nghiên cứu cơ sở khoa học và đề xuất 

các giải pháp tăng cường quản lý kinh tế đất, khai thác nguồn thu từ đất theo cơ 

chế thị trường”, mã số BĐKH.41/16-20 đã làm rõ những vấn đề sau: 

Thứ nhất, đã làm rõ cơ sở khoa học và thực tiễn các chính sách, các công cụ 

quản lí nhà nước về kinh tế đất và khai thác nguồn thu từ đất phục vụ cho phát triển 

kinh tế xã hội ở nước ta. Trong đó, ngoài những vấn đề lý luận chung, đề tài đã làm 

rõ  cơ sở lý luận quản lý nhà nước về kinh tế đất theo cơ chế thị trường trong điều 

kiện sở hữu toàn dân về đất đai; cơ sở lý luận về các nguồn lực từ đất và khai thác 

nguồn thu từ đất; kinh nghiệm của các nước trên thế giới về quản lý kinh tế đất, điều 

tiết giá trị gia tăng và khai thác thu từ đất và bài học rút ra cho Việt Nam. 

Thứ hai, đã đánh giá thực trạng chính sách, những tồn tại trong quản lý kinh 

tế đất và huy động nguồn thu từ đất theo cơ chế thị trường. Trong đó đã đánh giá được 

thực trạng quản lý nhà nước về giá trị kinh tế đất; thực trạng các cơ chế, chính sách 
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kinh tế trong các quan hệ giao, cho thuê, thu hồi, chuyển đổi mục đích sử dụng đất ở 

nước ta; thực trạng thực hiện các chính sách và công cụ thuế, phí, lệ phí trong quản lý 

nhà nước về kinh tế đất; thực trạng quản lý nhà nước về phát triển thị trường quyền sử 

dụng đất; thực trạng quản lý hệ thống thông tin kinh tế đất; thực trạng phân định chức 

năng, nhiệm vụ và quyền hạn về quản lý kinh tế đất trong bộ máy quản lý nhà nước. 

Thứ ba, đã đánh giá thực trạng các nguồn lực mang lại từ đất, phân chia lợi 

ích mang lại từ đất đối với nhà nước, người bị thu hồi đất, doanh nghiệp và các tổ 

chức khác. Trong đó đã đánh giá được thực trạng phân chia giá trị tăng lên và khai 

thác nguồn thu từ đất khi Nhà nước đầu tư phát triển hạ tầng, thay đổi quy hoạch; 

thực trạng giá trị tăng lên và việc phân chia lợi ích và khai thác nguồn thu từ đất khi 

thu hồi chuyển đổi mục đích sử dụng đất nông nghiệp thành đất ở; thực trạng giá trị 

tăng lên, việc phân chia lợi ích và khai thác nguồn thu từ đất khi thu hồi và chuyển 

đổi mục đích sử dụng đất nông nghiệp để phát triển công nghiệp và các hoạt động 

kinh doanh dịch vụ; thực trạng nguồn lực từ các lợi thế của đất và khai thác nguồn 

thu từ sử dụng đất;  

Thứ tư, đã đề xuất được các giải pháp để tăng cường quản lí kinh tế đất, khai 

thác nguồn thu từ đất theo cơ chế thị trường. Cụ thể, đã đề xuất các giải pháp về quản 

lý và sử dụng công cụ giá đất theo cơ chế thị trường; Giải pháp quản lý và sử dụng 

công cụ thuế đất theo cơ chế thị trường; giải pháp hoàn thiện chính sách giao đất cho 

thuê đất, thu hồi và bồi thường khi thu hồi đất đảm bảo phân chia hài hoà lợi ích giữa 

các bên và tăng cường nguồn thu từ đất; giải pháp hoàn thiện chính sách phí và lệ phí 

từ trong các hoạt động quản lý và dịch vụ đất; giải pháp hoàn thiện quản lý hệ thống 

thông tin về kinh tế đất. 

Thứ năm, đã đề xuất được nội dung cần bổ sung, sửa đổi để hoàn thiện Luật 

Đất đai năm 2013 về vấn đề quản lý đối với kinh tế đất và huy động các nguồn thu từ 

đất theo cơ chế thị trường ở Việt Nam. Cụ thể: (1) Kiến nghị sửa các điều luật về sử 

dụng công cụ giá đất theo cơ chế thị trường, trong đó kiến nghị sửa đổi các điều luật 

để Phân biệt và làm rõ khái niệm Giá cả thị trường và Giá trị thị trường; Bỏ quy định 

khung giá, xây dựng bảng giá và giá đất cụ thể phản ánh đúng giá trị thị trường của 

đất đai; Quy định chế tài bắt buộc việc đăng ký giá và quản lý giá đất cụ thể; Giao 

trách nhiệm định giá cho một tổ chức độc lập, bỏ nhiệm vụ định giá của UBND tỉnh, 

bỏ Hội đồng thẩm định giá; HĐND cấp tỉnh xác định tỷ lệ giảm giá khi thực hiện các 

nghĩa vụ tài chính về đất đai áp dụng cho các đối tượng ưu tiên; HĐND cấp tỉnh xác 

định tỷ lệ giảm giá khi thực hiện các nghĩa vụ tài chính về đất đai áp dụng cho các 

đối tượng ưu tiên; (2) Kiến nghị sửa đổi các quy định để điều tiết giá trị tăng thêm từ 
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đất, trong đó kiến nghị Bổ sung thêm quy định về Thuế đất trong chương tài chính 

đất đai; kiến nghị bổ sung quy định về Thuế điều tiết giá trị gia tăng giữa giá mua và 

giá bán; kiến nghị bổ sung Thuế điều tiết giá trị gia tăng do thay đổi các điều kiện của 

đất đai; Kiến nghị sửa Sửa đổi, bổ sung quy định về sử dụng đất phụ cận các dự án 

đầu tư; kiến nghị bổ sung các điều luật Điều tiết giá trị tăng thêm từ đất đối với các 

dự án đầu tư có sử dụng đất; (3) Kiến nghị sửa các điều luật về chính sách giao đất, 

cho thuê đất theo cơ chế thị trường; chính sách thu hồi và bồi thường khi thu hồi đất 

đảm bảo phân chia hài hoà lợi ích giữa các bên và tăng cường nguồn thu từ đất; (4) 

Kiến nghị sửa các điều luật về chính sách phí và lệ phí từ trong các hoạt động quản lý 

và dịch vụ đất; (5) Kiến nghị sửa các điều luật về quản lý hệ thống thông tin về kinh tế 

đất và một số kiến nghị khác.  

Những khuyến nghị, đề xuất trên đây đã được tổ chức lấy ý kiến rộng rãi tới 

các đối tượng tác động là người sử dụng đất và các cán bộ quản lý trong lĩnh vực đất 

đai ở một số tỉnh đại diện cho các vùng của đất nước. Với sự đồng thuận cao của các 

đối tượng khảo sát và các ý kiến đánh giá của các chuyên gia trong lĩnh vực có liên 

quan, Ban chủ nhiệm đề tài tin tưởng các kiến nghị đề xuất được tiếp thu đưa vào sửa 

đổi những vấn đề kinh tế trong Luật Đất đai 2013 nhằm tăng cường vai trò quản lý 

nhà nước về kinh tế đất theo cơ chế thị trường, điều tiết giá trị gia tăng và tăng nguồn 

thu từ đất. Những chính sách và cơ chế kinh tế đề xuất trên đây có mối quan hệ logic 

nên chỉ phát huy hiệu lực và mang lai hiệu quả khi được xem xét một cách đầy đủ, 

đồng bộ khi đưa vào Luật Đất đai sửa đổi. 
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PHỤ LỤC  

PHIẾU KHẢO SÁT  

 

 

  

 

 

 

 

 

 

A. Thông tin chung về đáp viên (Anh/ chị vui lòng cho biết các thông tin sau đây) 

1. Anh/ chị thuộc đối tượng khảo sát nào dưới đây? (chọn phương án thích hợp nhất) 

☐1 Người sử dụng đất;     ☐2 Cán bộ quản lý trong lĩnh vực đất đai;  

2. Tuổi của Anh/ chị là: …………………………………….……………….. 

3. Trình độ học vấn của Anh/ chị: …………………………….……………… 

4. Giới tính: ☐1 Nam   ☐2 Nữ  

5. Địa phương mà anh/ chị hiện đang sinh sống:  

☐1 Miền Bắc ☐2 Miền Trung ☐3 Miền Nam 

☐1 Hà Nội  

☐2 Bắc Ninh 

☐3 Tỉnh khác (ghi rõ)…. 

☐1 Đà Nẵng  

☐2 Tỉnh khác (ghi rõ)…… 

 

☐1 TP. Hồ Chí Minh  

☐2 Kiên Giang 

☐3 Tỉnh khác (ghi rõ)…… 

 

  

Chúng tôi là nhóm nghiên cứu của Trường Đại học Kinh tế Quốc dân, hiện đang thực 

hiện nghiên cứu với đề tài: “Nghiên cứu cơ sở khoa học và đề xuất các giải pháp tăng 

cường quản lý kinh tế đất, khai thác nguồn thu từ đất theo cơ chế thị trường”. 

Mục đích của khảo sát này là để thăm dò mức độ đồng thuận của người trả lời đối 

với các khuyến nghị sửa đổi những vấn đề kinh tế trong Luật Đất đai năm 2013. Xin 

Anh/ chị vui lòng dành thời gian trả lời các câu hỏi dưới đây. Tất cả các thông tin của 

Anh/ chị sẽ được bảo mật và chỉ phục vụ cho mục đích nghiên cứu. 

Xin cảm ơn Anh/chị đã dành thời gian tham gia khảo sát! 

Mã phiếu: ………… 
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B. Nội dung các phát biểu về khuyến nghị sửa đổi những vấn đề kinh tế trong 

Luật Đất đai năm 2013  

I. Nội dung kiến nghị sửa các điều luật về sử dụng công cụ giá đất theo cơ chế 

thị trường. Anh/ chị đánh giá như thế nào về nội dung sửa đổi tại các phát biểu 

dưới đây?  Xin chọn vào phương án thích hợp: 1 (Rất không đồng tình); 2 (Không 

đồng tình); 3 (Trung lập); 4 (Đồng tình); 5 (Rất đồng tình). 

         Rất không đồng tình      Rất đồng tình 

 

Nội dung các phát biểu Mức độ đồng thuận 

Sửa Điểm c) Điều 112 về Nguyên tắc định giá đất: Giá 

đất được xác định phải phản ánh đúng giá trị thị trường 

của đất đai. 

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Bỏ Điều 113: bỏ quy định về khung giá đất ☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Bảng giá đất do Uỷ ban nhân dân các tỉnh công bố hàng 

năm trên cơ sở giá đất do cơ quan chuyên môn về định 

giá đất cung cấp 

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Xây dựng bảng giá và giá đất cụ thể phản ánh đúng giá 

trị thị trường của đất đai 
☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Đề xuất Bảng giá đất do UBND các tỉnh công bố hàng 

năm trên cơ sở giá đất do cơ quan chuyên môn về định 

giá đất cung cấp 

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Bổ sung 01 điều vào Mục 1 chương II về Quyền ưu tiên 

mua của Nhà nước đối với đất đai chuyển nhượng:  Khi 

người sử dụng đất đăng ký chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất, Nhà nước được quyền ưu tiên nhận chuyển 

nhượng đối với thửa đất đó với mức giá do người 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất đăng ký.  

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Bổ sung thêm một Điểm vào Khoản 4 Điều 95 về đăng 

ký biến động như sau: Đăng ký giá đất sau khi chuyển 

nhượng hoặc có sự thay đổi về giá đất cùng loại trong 

bảng giá đất, hoặc khi thực hiện các quan hệ tài chính 

về đất đai. 

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  
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Nội dung các phát biểu Mức độ đồng thuận 

Bổ sung thêm một Điểm vào Khoản 1 Điều 64 về thu 

hồi đất do vi phạm pháp luật về đất đai: Chuyển quyền sử 

dụng đất mà không đăng ký với cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền sẽ bị thu hồi đất đã giao dịch chuyển nhượng 

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Đề xuất “Bổ sung thêm một Điểm vào Khoản 1 Điều 

64 về thu hồi đất do vi phạm pháp luật về đất đai” 
☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Bỏ Khoản 1 và Khoản 3 Điều 114 quy định về nhiệm vụ 

định giá đất của UBND tỉnh và Hội đồng thẩm định giá đất 
☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Bổ sung một điều vào trước điều 115 hình thành Tổ 

chức định giá đất độc lập có trách nhiệm xây dựng bảng 

giá đất cho các địa phương, định giá đất cụ thể cho từng 

thửa đất phục vụ cho các cơ quan quản lý nhà nước 

thực hiện các quan hệ tài chính về đất đai 

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Đề xuất “Bổ sung một điều vào trước điều 115 hình 

thành Tổ chức định giá đất độc lập có trách nhiệm 

xây dựng bảng giá đất cho các địa phương, định giá 

đất cụ thể”. 

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Bổ sung thêm 01 điều vào sau điều 114: Hội đồng nhân 

dân (giữa hai kỳ họp thì Hội đồng nhân dân uỷ quyền 

cho Thường trực Hội đồng nhân dân cấp tỉnh) quyết 

định tỷ lệ giảm giá đất làm cơ sở tính các nghĩa vụ tài 

chính của người sử dụng đất, là chính sách ưu tiên của 

Nhà nước đối với các đối tượng sử dụng đất, phù hợp 

điều kiện kinh tế xã hội và các mục tiêu phát triển của 

địa phương 

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Đánh giá về đề xuất “Bổ sung vào Điều 107 Các khoản 

thu tài chính từ  đất đai thuộc nguồn thu cân đối ngân 

sách địa phương” 

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Đánh giá đề xuất “Sửa điều 35 và điều 37 của Luật 

Ngân sách quy định về phân chia các nguồn thu từ đất 

đai thuộc ngân sách địa phương” 

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

 ☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  
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II. Nội dung kiến nghị Bổ sung thêm quy định về Thuế đất trong chương tài 

chính đất đai. Anh/ chị đánh giá như thế nào về nội dung sửa đổi tại các phát biểu 

dưới đây?  Xin chọn vào phương án thích hợp: 1 (Rất không đồng tình); 2 (Không 

đồng tình); 3 (Trung lập); 4 (Đồng tình); 5 (Rất đồng tình). 

Rất không đồng tình    Rất đồng tình 

 

Nội dung các phát biểu Mức độ đồng thuận 

Bổ sung thêm Mục 4. Thuế đất trong chương VIII Tài 

chính đất đai  
☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Bổ sung thêm 01 điều về Thuế điều tiết giá trị gia tăng 

giữa giá mua và giá bán: Thu thuế trên phần chênh lệch 

tăng lên giữa giá mua và giá bán đất, tuỳ theo độ dài 

khoảng thời gian giữa hai lần giao dịch: thời gian giữa 

hai lần giao dịch càng ngắn thì tỷ thuế suất càng cao và 

tỷ suất thuế giảm dần theo độ dài thời gian gữa hai lần 

giao dịch. 

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Bổ sung thêm 01 điều về điều tiết giá trị tăng khi thay 

đổi các điều kiện của đất đai: Nhà nước điều tiết giá trị 

tăng thêm của đất là địa tô chênh lệch do nhà nước đầu 

tư cơ sở hạ tầng, thay đổi quy hoạch hoặc phát triển các 

điều kiện kinh tế xã hội mang lại, thông qua thuế tính 

trên phần giá trị tăng lên khi thửa đất có quan hệ giao 

dịch, chuyển nhượng phát sinh thu nhập. Khi chưa có 

quan hệ phát sinh thu nhập, người sử dụng được phép 

ghi nợ tiền thuế và phải thanh toán tiền nợ thuế khi có 

phát sinh thu nhập từ đất. Khi số dư nợ tiền thuế vượt 

quá 50% giá trị thửa đất thì Nhà nước thu hồi đất theo 

quy định tại điều 64. do không thực hiện nghĩa vụ tài 

chính đất đai. 

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Sửa đổi Điểm d) Khoản 4 Điều 39: Xác định quy mô, 

địa điểm công trình, dự án cấp quốc gia và cấp tỉnh sử 

dụng đất vào các mục đích quy định tại Điều 61 và Điều 

62 của Luật này thực hiện trong thời kỳ kế hoạch sử 

dụng đất theo từng năm và đến từng đơn vị hành chính 

cấp huyện. Xác định rõ vị trí, diện tích đất thu hồi trong 

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  
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Nội dung các phát biểu Mức độ đồng thuận 

vùng phụ cận để tái định cư tại chỗ, đấu giá quyền sử 

dụng đất thực hiện dự án nhà ở, thương mại, dịch vụ, 

sản xuất kinh doanh; 

Sửa đổi Điểm c) Khoản 4 Điều 40: Xác định vị trí, diện 

tích đất phải thu hồi để thực hiện công trình, dự án sử 

dụng đất vào các mục đích quy định tại Điều 61 và Điều 

62 của Luật này trong năm kế hoạch đến từng đơn vị 

hành chính cấp xã. Xác định rõ vị trí, diện tích đất thu 

hồi trong vùng phụ cận để tái định cư tại chỗ, đấu giá 

quyền sử dụng đất thực hiện dự án nhà ở, thương mại, 

dịch vụ, sản xuất kinh doanh; 

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Sửa Mục 3 chương VIII là Xác định giá đất thông 

qua đấu giá quyền sử dụng đất và đấu thầu dự án sử 

dụng đất. 

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Bổ sung thêm Điều 119b Xác định giá đất của các dự 

án có sử dụng đất thông qua đấu thầu dự án sử dụng đất 

và định giá đất sau khi dự án hoàn thành 

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

 

III. Kiến nghị sửa các điều luật về chính sách giao đất, cho thuê đất theo cơ chế 

thị trường; chính sách thu hồi và bồi thường khi thu hồi đất đảm bảo phân chia 

hài hoà lợi ích giữa các bên và tăng cường nguồn thu từ đất. Anh/ chị đánh giá 

như thế nào về nội dung sửa đổi tại các phát biểu dưới đây?  Xin chọn vào phương 

án thích hợp: 1 (Rất không đồng tình); 2 (Không đồng tình); 3 (Trung lập); 4 (Đồng 

tình); 5 (Rất đồng tình). 

Rất không đồng tình        Rất đồng tình 

 

Nội dung các phát biểu Mức độ đồng thuận 

Bổ sung thêm 01 điều sau điều 62b về thu hồi đất để 

phát triển các dự án sản xuất kinh doanh, phát triển kinh 

tế xã hội: Nhà nước thu hồi đất cho các dự án sản xuất 

kinh doanh, phát triển kinh tế xã hội được cơ quan nhà 

nước có thẩm quyền chấp thuận đầu tư mà phạm vi 

triển khai dự án phải thu hồi đất. 

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  
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Nội dung các phát biểu Mức độ đồng thuận 

Bỏ khoản 1 Điều 73 quy định về chủ đầu tư tự thỏa 

thuận nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất. 
☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Bổ sung thêm các trường hợp thu hồi đất tại điều 62b 

vào căn cứ thu hồi đất quy định tại Khoản 1 Điều 63  
☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Sửa Điểm a) Khoản 2 Điều 69 về tổ chức lấy ý kiến 

người dân như sau: Phương án bồi thường, tái định cư 

đối với quyết định thu hồi đất vì an ninh, quốc phòng, 

vì lợi ích quốc gia công cộng phải được sự đồng thuận 

của những người dân có đất bị thu hồi chiếm từ 75% 

tổng diện tích đất phải thu hồi của dự án. Quyết định 

thu hồi đất và phương án bồi thường, tái định cư đối 

với các dự án sản xuât kinh doanh, phát triển kinh tế xã 

hội phải được những người dân có đất bị thu hồi chiếm 

từ 85% tổng diện tích đất phải thu hồi của dự án, đồng 

ý thu hồi và phương án bồi thường 

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Bổ sung thêm vào Điểm d) khoản 2 Điều 69 về xử lý 

đối với những người có đất phải thu hồi chưa đồng 

thuận: Khi quyết định thu hồi đất và phương án bồi 

thường đã được thông qua, những người dân không 

đồng thuận vẫn phải chấp hành các quyết định về thu 

hồi đất và phải chấp nhận phương án bồi thường tái 

định cư, di dời giải phóng mặt bằng. Trường hợp người 

dân có đất thu hồi không bàn giao đất cho tổ chức 

(….…..) tổ chức thực hiện việc cưỡng chế theo quy 

định tại Điều 71 của Luật này. Sau khi đã chấp hành 

các quyết định của Nhà nước về thu hồi đất, đồi thường 

tái định cư, người có đất bị thu hồi được quyền khởi 

kiện các quyết định trên ra toà án. 

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Sửa Khoản 2 Điều 74 như sau: Việc bồi thường được 

thực hiện bằng đất có cùng mục đích sử dụng hoặc đất 

khác khác mục đích sử dụng có giá trị tương đương với 

đất thu hồi. Nếu không có đất để bồi thường thì được 

bồi thường bằng tiền theo giá đất cụ thể được sử dụng 

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  
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Nội dung các phát biểu Mức độ đồng thuận 

khi tính thuế và ghi trong cơ sở dữ liệu của thửa đất. 

Trường hợp tại thời điểm thu hồi giá đất trên thị trường 

tăng cao đột biến thì bồi thường theo giá thị trường; 

phần chênh lệch giữa giá bồi thường và giá tính thuế 

của thửa đất sẽ được điều tiết theo nguyên tắc điều tiết 

giá trị gia tăng do địa tô chênh lệch tạo ra 

Bổ sung thêm vào Khoản 2 Điều 80: Hộ gia đình, cá 

nhân đang sử dụng đất phi nông nghiệp làm mặt bằng 

sản xuất kinh doanh, là đất được Nhà nước cho thuê trả 

tiền hàng năm; đất thuê trả tiền thuê đất một lần nững 

được miễn tiền thuê đất, khi nhà nước thu hồi đất thì 

không được bồi thường về đất nhưng được bồi thường 

chi phí đầu tư vào đất còn lại và được ưu tiên thuê đất 

làm mặt bằng sản xuất kinh doanh không phải thông 

qua đấu giá quyền thuê đất. 

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Bổ sung thêm vào Khoản 4 Điều 81:Tổ chức kinh tế, 

tổ chức sự nghiệp công lập tự chủ tài chính, người Việt 

Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức nước ngoài có chức 

năng ngoại giao, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước 

ngoài đang sử dụng đất phi nông nghiệp làm mặt bằng 

sản xuất kinh doanh, là đất được Nhà nước cho thuê trả 

tiền đất hàng năm, khi nhà nước thu hồi đất thì không 

được bồi thường về đất nhưng được bồi thường chi phí 

đầu tư vào đất còn lại và được ưu tiên thuê đất làm mặt 

bằng sản xuất kinh doanh không phải thông qua đấu giá 

quyền thuê đất. 

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Sửa Khoản 4 Điều 86 như sau: Trường hợp người có 

đất thu hồi được bố trí tái định cư mà tiền bồi thường không 

đủ để mua một suất tái định cư tối thiểu thì được nhà nước 

hỗ trợ tiền đủ để mua một suất tái định cư tối thiểu.  

☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Bổ sung thêm Khoản 3 vào Điều 77 phương thức bồi 

thường khi thu hồi đất nông nghiệp 
☐1  ☐2  ☐3  ☐4  ☐5  

Xin chân thành cám ơn sự hợp tác của Anh/ chị! 


