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Trường Đại học Mỏ - Địa chất 

TÓM TẮT 

Giá Ďất trước hết là căn cứ quan trọng Ďể nhà nước thực hiện quyền kinh tế của chủ sở hữu, bởi thông qua 

nó các khoản thu ngân sách từ Ďất Ďai mới có thể Ďược xác Ďịnh một cách cụ thể. Đối với các chủ thể kinh 

doanh, giá Ďất là cơ sở Ďể xác Ďịnh chi phí Ďầu vào, từ Ďó quyết Ďịnh giá thành sản xuất và giá cả hàng hóa 

bán ra thị trường. Chính vì vậy hoàn thiện cơ chế, chính sách tài chính về Ďất Ďai, cơ chế xác Ďịnh giá Ďất 

theo Ďúng tinh thần Nghị quyết số 18-NQ/TW Hội nghị lần thứ năm Ban chấp hành Trung ương Đảng 

khóa XIII ngày 16/6/2022 có ý nghĩa rất quan trọng Ďối với thị trường quyền sử dụng Ďất, thị trường bất 

Ďộng sản nói riêng và toàn bộ Ďời sống kinh tế - xã hội nói chung. Nội dung và mục tiêu của bài báo này 

là hế thống hóa các quy phạm pháp luật hiện hành về giá Ďất, về cơ sở dữ liệu giá Ďất. Từ các yêu cầu của 

thực tiễn, với các phương pháp nghiên cứu phù hợp, bài báo Ďi sâu phân tích, Ďánh giá và chỉ rõ những 

vấn Ďề Ďang kìm hãm các nguồn lực cho sự phát triển, gây khó khăn cho người dân, doanh nghiệp. Trên 

cơ sở Ďó, bài báo Ďã Ďề xuất một số giải pháp nhằm hoàn thiện pháp luật về giá Ďất, các giải pháp xây 

dựng cơ sở dữ liệu giá Ďất. 
 

Từ khóa: Cơ sở dữ liệu giá Ďất, giá Ďất, pháp luật Ďất Ďai. 

1. Đặt vấn đề 

Cũng như các hàng hóa khác, giá Ďất là nơi gặp nhau giữa cung và cầu về Ďất Ďai. Tuy nhiên, khác với 

các hàng hóa khác, cung về Ďất Ďai mang tính cố Ďịnh cao và khó Ďiều chỉnh bởi Ďất Ďai là một yếu tố hữu 

hạn và con người không làm ra Ďược Ďất Ďai, trong khi Ďó cầu về Ďất Ďai luôn có xu hướng gia tăng do áp 

lực về dân số và nhu cầu về Ďất Ďai ngày càng Ďa dạng hơn.  

Giá Ďnhư các hàng hóa khác, giá Ďất là nơi gặp nhau giữa cung và cầu về Ďất Ďai. Tuy nhiên, khác với 

các hàng hóa khác, cung về Ďất Ďai mang tính cố Ďịnh cao và khó Ďiều chỉnh bởi Ďất Ďai là một yếu tố hữu 

hạn vất yếu sẽ dẫn Ďến các khiếu nại, tố cáo, tranh chấp Ďất Ďai, không chịu di dời khỏi mảnh Ďất bị thu 

hồi,… gây ra nhc hàng hóa khác, giá Ďất là nơi gặp nhau giữa cung và cầu về Ďất Ďai. Tuy  

 Trong lĩnh vhàng hóa khác, giá Ďất là nơi gặp nhau giữa cung và cương pháp Ďịnh giá Ďất chưa phù 

hợp thực tiễn có thể kể Ďến phương pháp Ďịnh giá Ďất theo hệ số Ďiều chỉnh giá Ďất (không phản ánh Ďược 

các yếu tố hình thành giá Ďất); một số loại Ďất, khu vực không có thông tin về giá Ďất chuyển nhượng trên 

thị trường hoặc nơi có thị trường nhưng thông tin giá Ďất thị trường Ďộ tin cậy không cao gây khó khăn 

trong việc Ďịnh giá Ďất (người dân thường kê khai giá chuyển nhượng thấp hơn giá thực tế Ďể giảm thuế 

thu nhập cá nhân khi chuyển nhượng quyền sử dụng Ďất); chưa có dữ liệu về giá Ďất thị trường Ďể thuận 

lợi cho thực hiện xác Ďịnh giá Ďất (Bùi Thĩnh vhàng hóa khác 

Việc xác Ďịnh khung giá Ďất và phương pháp Ďịnh giá Ďất chưa Ďảm bảo nguyên tắc phù hợp với giá 

phổ biến trên thị trường. Khung giá Ďất, cũng như bảng giá Ďất tại nhiều tỉnh, thành phố trực thuộc Trung 

ương hiện nay chưa theo kịp Ďược diễn biến giá Ďất thực tế trên thị trường. Giá Ďất chuyển nhượng trên 

thị trường có sự chênh lệch lớn so với khung giá Ďất, nhất là các khu vực trung tâm Ďô thị lớn, giá Ďất tại 

một số vị trí, Ďịa Ďiểm Ďặc biệt có sự khác biệt rất lớn với mặt bằng chung mức giá trên Ďịa bàn,... Trong 

thời gian qua việc chuyển nhượng, chuyển mục Ďích sử dụng Ďất không thông qua Ďấu giá (nhất là các 

khu Ďất có giá trị Ďặc biệt lớn ở các thành phố lớn) còn nhiều bất cập mà nguyên nhân chủ yếu do việc xác 

Ďịnh giá Ďất cụ thể thấp hơn so với thị trường gây thất thu ngân sách nhà nước. 

 

* Tác giả liên hệ 

Email: nguyenthidung@humg.edu.vn 
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Trong giai Ďoạn hiện nay, việc Ďẩy nhanh tiến Ďộ xây dựng cơ sở dữ liệu (CSDL) Ďất Ďai nói chung, 

CSDL giá Ďất nói riêng là rất cần thiết nhằm nâng cao chất lượng phục vụ người dân, doanh nghiệp, cũng 

như việc quản lý giá Ďất của nhà nước. Đây là giải pháp có ý nghĩa quan trọng, là cơ sở và căn cứ cho 

việc xác Ďịnh giá Ďất một cách Ďúng Ďắn, giúp cho việc minh bạch hóa thông tin về giá Ďất. 

Các thông tin về giá Ďất hầu như Ďều Ďược tích hợp trong cơ sở dữ liệu Ďất Ďai và Ďều hướng tới việc 

triển khai, phát triển hệ thống thông tin Ďất Ďai trên nền tảng công nghệ WebGIS. Để có Ďược hệ thống 

hoàn thiện thì các thông tin về Ďất Ďai và thông tin về giá Ďất Ďều Ďược thu thập một cách tương Ďối Ďầy 

Ďủ, lưu trữ trong cơ sở dữ liệu, có các mốc thời gian Ďể có thể so sánh, Ďối chiếu hoặc phân tích xu hướng. 

Ở Việt Nam khi nền kinh tế chuyển hẳn sang cơ chế thị trường thì hoạt Ďộng Ďịnh giá mới bắt Ďầu vận 

hành theo Ďúng chức năng của nó. Định giá Ďất ngoài việc phục vụ cho việc xác Ďịnh các nghĩa vụ tài 

chính Ďất Ďai theo quy Ďịnh pháp luật, như tính thuế, tiền sử dụng Ďất và giá bồi thường,… mà còn giúp 

cho việc hoàn thiện tốt hệ thống quản lý Ďất Ďai. Công tác Ďịnh giá Ďất Ďã thực hiện trong thời gian trước 

Ďây sử dụng phương pháp thủ công hoặc bán tự Ďộng (sử dụng một số chương trình như Excel, SPS,...) Ďể 

lưu trữ, xử lý các số liệu thu thập Ďược nên mất rất nhiều công sức và thời gian của các cán bộ tham gia 

Ďịnh giá (Nguyễn Trọng Trường Sơn, 2019). Để hỗ trợ cho công tác Ďịnh giá và ứng dụng công nghệ 

thông tin trong việc lưu trữ, xử lý và tính toán các số liệu trong quy trình Ďịnh giá Ďất, nảy sinh nhu cầu 

thiết kế một hệ thống Ďịnh giá Ďất trên máy tính nhằm tự Ďộng hóa một số bước và hỗ trợ cho các nhà 

quản lý trong quá trình thực hiện công tác Ďịnh giá Ďất và bất Ďộng sản. Từ phía nhà nước việc xây dựng 

hệ thống thông tin giá Ďất Ďược Ďặt ra là một nội dung của hệ thống thông tin Ďất Ďai cần thực hiện trong 

thời gian tới Ďây của ngành Tài nguyên và Môi trường ở trung ương cũng như tại các Ďịa phương.  

2. Dữ liệu và phương pháp nghiên cứu 

2.1. Dữ liệu và phương pháp điều tra thu thập tài liệu, số liệu 

Thu thập các tài liệu, số liệu về tình hình ban hành văn bản quy phạm pháp luật Ďất Ďai; về lĩnh vực 

kinh tế Ďất Ďai; dịch vụ hành chính công và ứng dụng công nghệ thông tin và xây dựng cơ sở dữ liệu Ďất 

Ďai. Các tài liệu Ďược thu thập tại các cơ quan như Bộ Tài nguyên và Môi trường, các Ďịa phương (thông 

qua các cổng thông tin Ďiện tử). 

Các văn bản về tài chính Ďất Ďai, giá Ďất và CSDL giá Ďất từ khi có Luật Đất Ďai 2013 Ďến nay sử dụng 

trong nghiên cứu này như: (i) Luật Đất Ďai năm 2013 và các luật khác có liên quan Ďến giá Ďất, CSDL giá 

Ďất; (ii) Các văn bản của Chính phủ như: Chỉ thị số 01/CT-TTg ngày 03/01/2018 của Thủ tướng Chính phủ; 

Nghị quyết số 07/NQ-CP ngày 22/01/2014, Nghị quyết số 17/NQ-CP ngày 07/3/2019 của Chính phủ, Nghị 

Ďịnh số 44/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 ,…; (iii) Các Thông tư, Hướng dẫn của các Bộ, ngành có liên quan 

như: Thông tư số 36/2014/TT-BTNMT ngày 30/6/2014, Thông tư số 75/2015/TT-BTNMT ngày 

28/12/2015, Thông tư số 05/2017/TT-BTNMT ngày 25/4/2017 của Bộ Tài nguyên và Môi trường,… 

Ngoài ra, nghiên cứu này còn sử dụng các báo cáo, Ďánh giá của Bộ Tài nguyên và Môi trường (2022) 

và của một số một Ďịa phương, cơ quan khác. 

2.2. Phương pháp phân tích, đánh giá tổng hợp 

Từ các số liệu, tài liệu thực trạng tiến hành so sánh Ďối chiếu với các quy Ďịnh hiện hành; phân tích, 

Ďánh giá những khó khăn, tồn tại và nguyên nhân, từ Ďó Ďề xuất giải pháp xử lý, tháo gỡ. Trong Ďó tập 

trung Ďi sâu phân tích, Ďánh giá thực trạng về các loại giá Ďất, cơ chế áp dụng giá Ďất tại các Ďịa phương; 

thực trạng xây dựng và hoàn thiện cơ sở dữ liệu giá Ďất, hoàn thiện pháp luật về giá Ďất.   

3  Các qu  định về giá đất 

3.1. Cơ sở về giá đất 

Về phương diện hành chính, giá Ďất do nhà nước xác Ďịnh (giá nhà nước) qua các cấp Ďộ: khung giá 

Ďất (do Chính phủ ban hành Ďịnh kỳ 05 năm), bảng giá Ďất (do Ủy ban nhân dân của 63 tỉnh, thành phố 

trực thuộc trung ương ban hành Ďịnh kỳ 05 năm dựa trên khung giá do Chính phủ ban hành và thông tin 

giá Ďất thị trường, các yếu tố tự nhiên, kinh tế, xã hội của Ďịa phương) và giá Ďất cụ thể (quyết Ďịnh trong 

từng trường hợp, mang tính cá biệt). Bên cạnh Ďó, sự tồn tại của giá Ďất thị trường Ďược hình thành từ các 

giao dịch của người sử dụng Ďất trên nguyên tắc tự do, bình Ďẳng, thỏa thuận. Do Ďất Ďai mang tính cụ thể 
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cao nên giá giao dịch trên thị trường của mỗi thửa Ďất có sự khác biệt nhất Ďịnh. Theo quy Ďịnh của khoản 

3, Điều 3, Nghị Ďịnh số 44, “giá Ďất phổ biến trên thị trường là mức giá xuất hiện với tần suất nhiều nhất 

trong các giao dịch Ďã chuyển nhượng trên thị trường, trúng Ďấu giá quyền sử dụng Ďất, giá Ďất xác Ďịnh 

từ chi phí, thu nhập của các thửa Ďất có cùng mục Ďích sử dụng tại một khu vực và trong một khoảng thời 

gian nhất Ďịnh”. 

Như vậy, ở nước ta hiện nay tồn tại hai giá Ďất: giá nhà nước và giá thị trường. Việc tồn tại hai giá Ďất 

là một tất yếu khách quan và Nhà nước sẽ Ďịnh hướng giá Ďất theo một trong các cơ chế sau: (1) Bám sát 

giá Ďất thị trường theo hướng “nước nổi, bèo nổi”; (2) Bám sát giá Ďất thị trường nhưng giá Ďất nhà nước 

quy Ďịnh luôn giữ một khoảng cách nhất Ďịnh với giá thị trường (cơ chế thị trường có Ďịnh hướng của nhà 

nước); (3) Phục vụ chính sách quản lý của nhà nước và thoát ly giá Ďất thị trường. Có thể nhận thấy rằng, 

ngay từ khi bắt Ďầu quy Ďịnh về giá Ďất Ďến nay, pháp luật Ďất Ďai luôn xác Ďịnh quản lý theo cơ chế thị 

trường có Ďịnh hướng của nhà nước với nguyên tắc xuyên suốt trong Ďịnh giá Ďất là giá Ďất phải sát/phù 

hợp với giá Ďất thị trường. Nhưng thực tiễn vẫn tồn tại sự chênh lệch lớn giữa giá Ďất nhà nước so với giá 

Ďất thị trường. 

- Về giá nhà nước 

+  hung giá đất:  

Nhà nước quy Ďịnh khung giá Ďất, nhằm mục Ďích quản lý giá Ďất trên toàn bộ thị trường; làm căn cứ 

Ďể Ďưa ra bảng giá Ďất của các Ďịa phương; xác Ďịnh nghĩa vụ tài chính liên quan Ďến Ďất Ďai. Khung giá 

Ďất buộc các Ďịa phương tuân thủ, không Ďược quy Ďịnh ngoài khung.  

Luật Đất Ďai 2013 quy Ďịnh giá Ďất trong khung phải ngang bằng với giá thị trường, nhưng trên thực tế 

chỉ bằng khoảng 30-70 % giá thị trường, kể cả Ďất nông nghiệp hoặc phi nông nghiệp. Còn riêng Ďối với 

Ďất tại Ďô thị thì chỉ bằng 30 % giá Ďất thị trường (Ngô Long và Ngô Trí Trung, 2022). 

Khung giá Ďất chưa phù hợp với khung giá thị trường bởi quy Ďịnh pháp luật vẫn còn chưa hợp lý, khó 

áp dụng trên thực tế. Do chỉ có 3 vùng giá Ďất và “Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết Ďịnh giá Ďất cụ thể” 

(khoản 3, Điều 114, Luật Đất Ďai 2013), mỗi Ďịa phương vận dụng một cách khác nhau nên rất khó thực 

hiện Ďược quy Ďịnh tại khoản 1, Điều 114, Luật Đất Ďai 2013, cụ thể: “trường hợp có chênh lệch lớn về 

giá Ďất giáp ranh giữa các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương thì báo cáo Thủ tướng Chính phủ quyết 

Ďịnh”. 

Theo quy Ďịnh khung giá Ďất áp dụng trong thời gian 5 năm, khi giá Ďất biến Ďộng quá 20 %, thì Ďiều 

chỉnh, không có biến Ďộng thì thôi thay vì thay Ďổi hằng năm như trước gây mất thời gian. Thực tế từ khi 

ban hành luật Ďến nay, khung giá Ďất của Chính phủ chưa hề thay Ďổi lần nào dù giá nhà Ďất liên tục biến 

Ďộng (Ngô Long và Ngô Trí Trung, 2022). 

Từ thực trạng trên cho thấy khung giá Ďất là vật cản trở cho sự phát triển thị trường bất Ďộng sản, 

không phải là một cơ chế tốt cho phát triển thị trường này, gây ra rất nhiều hệ lụy, tác Ďộng xấu. 

+ Bảng giá đất:  

Theo quy Ďịnh Luật Đất Ďai 2013, Chính phủ ban hành khung giá Ďất và Ďây là căn cứ Ďể UBND các 

tỉnh, thành ban hành bảng giá Ďất áp dụng cho từng Ďịa phương. Bảng giá Ďất Ďược sử dụng Ďể tính thuế 

sử dụng Ďất, tính phí và lệ phí, tính giá trị quyền sử dụng Ďất. 

Khung giá Ďất hiện nay là cơ sở Ďể các Ďịa phương thực hiện xây dựng bảng giá Ďất. Do khung giá Ďất 

hiện nay thấp xa so với giá thị trường nên bảng giá Ďất cũng chưa tiệm cận với giá thị trường. Việc bảng 

giá Ďất của nhà nước thấp hơn rất nhiều so với giá thị trường Ďã dẫn Ďến hệ lụy như giá Ďất ghi trên hợp 

Ďồng mua bán thấp hơn bảng giá của Nhà nước Ďể tránh thuế. Hiện nay, giá Ďất do Nhà nước quy Ďịnh 

luôn thấp hơn rất nhiều so với giá thị trường. Một số nơi thuộc Hà Nội và TP. HCM, giá Ďất Ďã lên tới 1,3 

Ďến 1,4 tỷ Ďồng mỗi m2 nhưng khung giá Ďất của Nhà nước cao nhất vẫn chỉ là 162 triệu Ďồng/1 m2. 

Bên cạnh Ďó, toàn bộ quy trình Ďịnh giá Ďất Ďều do cơ quan hành chính nhà nước thực hiện. Mặc dù 

Điều 115 và Điều 116, Luật Đất Ďai 2013 có quy Ďịnh về việc tư vấn giá Ďất nhưng cũng chưa có quy Ďịnh 

bảo Ďảm cho tổ chức tư vấn giá Ďất thực sự có vị trí Ďộc lập. Do Ďó, giá Ďất mang nặng tính “áp Ďặt”. Có 

thể nói tất cả các trường hợp (gần như tuyệt Ďối) giá Ďất Ďều thấp xa so với giá thị trường ở mọi thời Ďiểm. 
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Việc xác Ďịnh khung giá Ďất ảnh hưởng trực tiếp Ďến việc xác Ďịnh bảng giá Ďất, giá Ďất cụ thể, nên khi 

xác Ďịnh khung giá Ďất không hợp lý sẽ gián tiếp Ďể lại những hệ lụy khác. Giá Ďất thấp hơn nhiều so với 

giá Ďất thị trường thực tế sẽ dẫn tới việc khai ít hơn giá trị thật của Ďất trong hợp Ďồng chuyển nhượng 

mua bán quyền sử dụng Ďất, Ďể giảm thiểu nghĩa vụ thuế với Nhà nước (Nguyễn Thanh Hà, 2021). 

+ Giá đất cụ thể: 

Theo quy Ďịnh của Điều 18 Nghị Ďịnh số 44, giá Ďất cụ thể Ďược xác Ďịnh như sau: 

- Thứ nhất, giá Ďất cụ thể Ďược xác Ďịnh theo phương pháp hệ số Ďiều chỉnh giá (Ủy ban nhân dân cấp 

tỉnh quyết Ďịnh một hệ số nhân với giá Ďất trong bảng giá Ďất) Ďối với các trường hợp tại khoản 2, Điều 

18, Nghị Ďịnh số 44: (1) Các trường hợp quy Ďịnh tại các Ďiểm a, b, c và d khoản 4, Điều 114, khoản 2, 

Điều 172 và khoản 3, Điều 189 của Luật Đất Ďai, xác Ďịnh giá Ďất Ďể làm giá khởi Ďiểm Ďấu giá quyền sử 

dụng Ďất khi Nhà nước giao Ďất có thu tiền sử dụng Ďất, cho thuê Ďất thu tiền thuê Ďất một lần cho cả thời 

gian thuê mà thửa Ďất hoặc khu Ďất của dự án có giá trị (tính theo giá Ďất trong bảng giá Ďất) dưới 30 tỷ 

Ďồng Ďối với các thành phố trực thuộc trung ương; dưới 10 tỷ Ďồng Ďối với các tỉnh miền núi, vùng cao; 

dưới 20 tỷ Ďồng Ďối với các tỉnh còn lại; xác Ďịnh giá Ďất Ďể làm căn cứ tính tiền thuê Ďất khi Nhà nước 

cho thuê Ďất thu tiền thuê Ďất hàng năm mà phải xác Ďịnh lại Ďơn giá thuê Ďất Ďể Ďiều chỉnh cho chu kỳ 

tiếp theo; xác Ďịnh giá Ďất Ďể làm cơ sở xác Ďịnh giá khởi Ďiểm Ďấu giá quyền sử dụng Ďất khi Nhà nước 

cho thuê Ďất thu tiền thuê Ďất hàng năm; (2) Trường hợp quy Ďịnh tại Ďiểm Ď khoản 4 Điều 114 của Luật 

Đất Ďai Ďối với dự án có các thửa Ďất liền kề nhau, có cùng mục Ďích sử dụng, khả năng sinh lợi và thu 

nhập từ việc sử dụng Ďất tương tự nhau hoặc trường hợp tại khu vực thu hồi Ďất không bảo Ďảm yêu cầu 

về thông tin Ďể áp dụng các phương pháp Ďịnh giá Ďất quy Ďịnh tại các khoản 1, 2, 3 và 4, Điều 4 của 

Nghị Ďịnh này Ďể xác Ďịnh giá Ďất cụ thể của từng thửa Ďất. 

- Thứ hai, giá Ďất cụ thể Ďược xác Ďịnh dựa vào thông tin thu thập trên thị trường thông tin thửa Ďất Ďể 

áp dụng các phương pháp Ďịnh giá Ďất tại khoản 1, 2, 3, 4, Điều 4, Nghị Ďịnh số 44 (Ďó là các phương 

pháp Ďịnh giá Ďất: so sánh trực tiếp, chiết trừ, thu nhập và thặng dư, việc áp dụng các phương pháp này 

hoàn toàn Ďộc lập với bảng giá Ďất). Phương thức này Ďược áp dụng Ďối với việc xác Ďịnh giá Ďất cụ thể 

không thuộc các trường hợp tại khoản 2, Điều 18, Nghị Ďịnh số 44. 

Việc thừa nhận và quy Ďịnh về giá Ďất của nhà nước chính là cơ sở pháp lý cho sự tồn tại các quan hệ 

hàng hóa quyền sử dụng Ďất và thị trường bất Ďộng sản. Thực tế hiện nay các Ďơn vị tư vấn hoặc các cơ 

quan nhà nước mới chỉ có các hệ thống dữ liệu về giá Ďất một cách rời rạc, chưa Ďược tổng hợp, cập nhật 

thường xuyên, chưa Ďảm bảo Ďộ tin cậy Ďể Ďáp ứng Ďược các nhu cầu của xã hội, người dân cũng như các 

cơ quan quản lý nhà nước. Khó khăn trong việc xây dựng cơ sở dữ liệu giá Ďất Ďến từ cả các nguyên nhân 

chủ quan lẫn khách quan như sự thay Ďổi liên tục của thị trường Ďất Ďai, tính chất phức tạp của loại hàng 

hóa cũng như việc thu thập, khảo sát thông tin về giá Ďất tại Việt Nam vẫn chỉ qua các phương thức 

truyền thống như khảo sát Ďơn thuần mà chưa Ďảm bảo Ďược các bằng chứng khảo sát hoặc các văn bản 

của các Ďơn vị tư vấn,... Ďể tăng Ďộ tin cậy. 

Trình tự, thủ tục xác Ďịnh giá Ďất còn phức tạp, tốn thời gian và chi phí. Tại khoản 3, Điều 114, Luật 

Đất Ďai năm 2013 và Điều 16, Nghị Ďịnh số 44/2014/NĐ-CP, việc quyết Ďịnh giá Ďất cụ thể Ďược thực 

hiện qua nhiều khâu, nhiều ban/ngành, cụ thể: Cơ quan quản lý Ďất Ďai cấp tỉnh có trách nhiệm giúp 

UBND cấp tỉnh tổ chức việc xác Ďịnh giá Ďất cụ thể chuyển Hội Ďồng Thẩm Ďịnh giá Ďất thực hiện thẩm 

Ďịnh. Trên cơ sở kết quả thẩm Ďịnh, cơ quan quản lý Ďất Ďai cấp tỉnh hoàn thiện trình UBND cấp tỉnh 

quyết Ďịnh giá Ďất cụ thể. Theo Ďánh giá việc thực hiện xác Ďịnh giá Ďất cụ thể quy Ďịnh như trên Ďôi khi 

gây khó khăn cho các cơ quan, tổ chức liên quan, cũng như kéo dài thời gian thực hiện.  

Đồng thời trong chính sách giá Ďất quy Ďịnh căn cứ Ďể cơ quan tài nguyên môi trường xác Ďịnh giá Ďất 

là dựa vào kết quả tư vấn xác Ďịnh Ďịnh giá Ďất; như vậy gần như phụ thuộc vào trình Ďộ, năng lực của tư 

vấn xác Ďịnh giá Ďất nhưng chưa có chế tài Ďủ mạnh Ďể xử lý hành vi sai phạm trong việc tư vấn xác Ďịnh 

giá Ďất (Ngô Long và Ngô Trí Trung, 2022). 

- Giá đất thị trường: 

Giá Ďất thị trường là giá hình thành thông qua các hoạt Ďộng của thị trường, không phụ thuộc vào giá 

của Nhà nước, bao gồm: giá hình thành do các giao dịch trên thị trường, giá hình thành do Ďấu giá QSDĐ. 
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+ Được hình thành từ các giao dịch thực tế Ďã hình thành. 

+ Mang tính phổ biến giữa những người chuyển nhượng và người nhận chuyển nhượng trong Ďiều kiện 

thương mại bình thường. 

+ Không chịu tác Ďộng của các yếu tố gây tăng hoặc giảm giá Ďột biến, không hợp lý (Ďầu cơ, thiên tai, 

khủng hoảng kinh tế,…). 

Như vậy, ở nước ta hiện nay tồn tại hai giá Ďất: giá nhà nước và giá thị trường. Việc tồn tại hai giá Ďất 

là một tất yếu khách quan và Nhà nước Ďịnh hướng giá Ďất theo hướng sát với giá Ďất thị trường. Nhưng 

thực tiễn vẫn tồn tại sự chênh lệch lớn giữa giá Ďất nhà nước so với giá thị trường. 

3.2. Cơ chế áp dụng giá đất 

Chính sách về khung giá Ďất có tác Ďộng trực tiếp Ďến phát triển kinh tế - xã hội, thu hút Ďầu tư, bồi 

thường, giải phóng mặt bằng nhất là tại các dự án Ďang triển khai việc thu hồi Ďất, nghĩa vụ tài chính của 

người sử dụng Ďất. Khung giá Ďất Ďược sử dụng làm căn cứ Ďể ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực 

thuộc Trung ương xây dựng, Ďiều chỉnh bảng giá Ďất tại Ďịa phương. Căn cứ nguyên tắc, phương pháp 

Ďịnh giá Ďất và khung giá Ďất, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xây dựng và trình Hội Ďồng nhân dân cùng cấp 

thông qua bảng giá Ďất trước khi ban hành. Bảng giá Ďất Ďược xây dựng Ďịnh kỳ 5 năm một lần và công 

bố công khai vào ngày 01/01 của năm Ďầu kỳ.  

Bảng giá Ďất của các Ďịa phương Ďược ban hành về mặt hình thức và nhìn chung sát hơn với giá 

chuyển nhượng thực tế trên thị trường. Tuy nhiên, Ďến thời Ďiểm hiện tại bảng giá Ďất tại các Ďịa phương 

Ďã bộc lộ nhiều bất cập, chưa Ďáp ứng kịp nhu cầu ngày càng phát triển của xã hội và yêu cầu của cơ quan 

quản lý hành chính Nhà nước. Đến nay các Ďịa phương chưa có một hệ thống Ďịnh giá Ďất với cơ sở dữ 

liệu giá các loại Ďất và các yếu tố liên quan Ďể làm căn cứ cho việc so sánh và phân tích xác Ďịnh giá Ďất 

hàng loạt và cụ thể. Vì vậy, khi Ďịnh giá Ďất phải thực hiện Ďiều tra thu thập thông tin về giá chuyển 

nhượng và các Ďặc Ďiểm của thửa Ďất trực tiếp từ những người chuyển nhượng Ďất, kết quả thu Ďược 

không có Ďộ chính xác vì những lý do khách quan và chủ quan khác nhau, thông tin giá Ďất thu thập Ďược 

cũng không có căn cứ pháp lý rõ ràng (Nguyễn Trọng Trường Sơn, 2019).  

Giá Ďất cụ thể Ďể áp dụng trong việc bồi thường là một phần quan trọng của chính sách tài chính về Ďất 

Ďai, Ďiều tiết hài hòa lợi ích giữa Nhà nước với vai trò là Ďại diện chủ sở hữu và người sử dụng Ďất. Tuy 

nhiên, quy trình xác Ďịnh giá Ďất theo hướng dẫn tại các thông tư, nghị Ďịnh hiện nay thực hiện còn nhiều 

vướng mắc, chưa phù hợp với thực tế. Việc Ďịnh giá Ďất Ďược thực hiện theo quy Ďịnh tại khoản 1, Điều 

114, Luật Đất Ďai: “Căn cứ nguyên tắc, phương pháp Ďịnh giá Ďất và khung giá Ďất, ủy ban nhân dân cấp 

tỉnh xây dựng và trình hội Ďồng nhân dân cùng cấp thông qua bảng giá Ďất trước khi ban hành. Bảng giá 

Ďất Ďược xây dựng Ďịnh kỳ 05 năm một lần”. Đây là những Ďiểm tích cực trong cơ chế Ďịnh giá Ďất của 

Nhà nước, thể hiện sự Ďịnh mức và phân loại trong các chính sách tài chính Ďất Ďai.  

4. Xây dựng cơ sở dữ liệu giá đất tại Việt Nam 

Cơ sở dữ liệu giá Ďất giúp các nhà quản lý Ďất Ďai thực hiện lưu trữ thông tin giá Ďất, Ďáp ứng yêu cầu 

công tác quản lý cũng như nhu cầu của người sử dụng Ďất, xác Ďịnh nghĩa vụ tài chính liên quan Ďến các 

khoản thu tài chính về Ďất Ďai, hỗ trợ tra cứu thông tin về giá Ďất trên internet. 

Hiện nay, các dữ liệu về giá Ďất chưa Ďược các Ďịa phương tổ chức xây dựng, quản lý, cập nhật cho 

tương xứng với giá trị và tầm quan trọng của nó. Dữ liệu giá Ďất chưa Ďược cập nhật Ďể phục vụ các mục 

Ďích sử dụng, tạo nguồn thông tin tin cậy cho hoạt Ďộng quản lý và ra quyết Ďịnh của các cấp quản lý; 

cũng như Ďáp ứng nhu cầu của tổ chức, người dân.  

Nhằm hiện Ďại hóa ngành quản lý Ďất Ďai, hướng tới xây dựng hệ thống quản lý Ďất Ďai hiện Ďại, minh 

bạch, hiệu quả, trong những năm qua, Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ Ďã chỉ Ďạo thực hiện nhiều nhiệm 

vụ, giải pháp Ďể xây dựng hệ thống thông tin Ďất Ďai, cơ sở dữ liệu Ďất Ďai thống nhất trên phạm vi cả 

nước, phục vụ Ďa mục tiêu. Cùng với Ďó Ďẩy mạnh ứng dụng công nghệ thông tin trong việc thực hiện các 

thủ tục hành chính về Ďất Ďai, từng bước triển khai thực hiện giao dịch Ďiện tử trong lĩnh vực Ďất Ďai Ďể 

nâng cao chất lượng giải quyết thủ tục hành chính phục vụ người dân, doanh nghiệp. 

Theo Báo cáo thuyết minh Nhiệm vụ khoa học và công nghệ cấp Bộ - Nghiên cứu, Ďề xuất cơ chế vận 

hành và khai thác hiệu quả cơ sở dữ liệu giá Ďất thuộc hệ thống cơ sở dữ liệu Ďất Ďai (Bùi Thị Cẩm Ngọc, 
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2018), kết quả Ďạt Ďược của một số Ďề tài nghiên cứu khoa học và công nghệ liên quan Ďến cơ sở dữ liệu 

giá Ďất:  

(1) Nghiên cứu của Nguyễn Phi Sơn (2015) thuộc Ďề tài NCKH cấp Bộ “Nghiên cứu phương pháp xây 

dựng bản Ďồ vùng giá trị Ďất khu vực Ďất phi nông nghiệp ở Ďô thị bằng mô hình thống kê và công nghệ 

GIS” nghiên cứu ứng dụng mô hình thống kê và công nghệ GIS trong xây dựng vùng giá trị Ďất phi nông 

nghiệp Ďối với khu vực Ďô thị. Trong Ďó, vùng giá Ďất Ďược coi là một phạm trù kinh tế, Ďược ứng dụng 

trong các bài toán liên quan Ďến quy hoạch, Ďánh giá tiềm năng khu vực, dự báo kinh tế. Nghiên cứu Ďề 

cập với lý thuyết, cách tiếp cận và Ďưa ra những quan Ďiểm làm sang tỏ khái niệm giá trị Ďất góp phần giải 

quyết các mối quan hệ cơ bản trong Ďịnh giá bất Ďộng sản, tạo nền tảng cho việc Ďịnh giá Ďất Ďến từng 

thửa,… Các kết quả nghiên cứu bao gồm xây dựng quy trình tự Ďộng thành lập bản Ďồ vùng giá Ďất, khu 

vực Ďất phi nông nghiệp ở Ďô thị bằng mô hình thống kê và công nghệ GIS. 

(2) Nghiên cứu của Trịnh Hữu Liên (2010) thuộc Ďề tài NCKH cấp Bộ “Nghiên cứu cơ sở khoa học và 

phương pháp xây dựng vùng giá trị Ďất”, với mục tiêu “Đề xuất phương pháp và quy trình Ďịnh giá Ďất 

dựa trên cơ sở sử dụng bản Ďồ Ďịa chính và hệ thống thông tin Ďịa lý thông qua công tác xây dựng vùng 

giá trị Ďất (giới hạn ở nhóm Ďất phi nông nghiệp tại khu vực Ďô thị)” Ďã giới thiệu cơ sở lý thuyết của 

vùng giá trị Ďất.  

(3) Cục kinh tế và Phát triển quỹ Ďất - Tổng cục Quản lý Ďất Ďai (2011) triển khai thực hiện Dự án 

“Xây dựng, thử nghiệm mô hình lập bản Ďồ giá Ďất” từ 2011 Ďến 2013 trong Ďó bản Ďồ vùng giá trị Ďất 

Ďược xây dựng như một sản phẩm chính của dự án phục vụ Ďịnh giá Ďất chi tiết Ďến từng thửa. 

(4) Đề tài khoa học công nghệ cấp bộ “Nghiên cứu phương pháp Ďịnh giá Ďất hàng loạt dựa trên ứng 

dụng kỹ thuật CAMA và cơ sở dữ liệu Ďịa chính tại Việt Nam” do TS. Phạm Anh Tuấn (2016) thực hiện. 

Đề tài nghiên cứu chỉ ra việc Ďịnh giá hàng loạt các thửa Ďất Ďược thực hiện dưới sự hỗ trợ của hệ thông 

tin Ďịa lý GIS (Geographic Information System) Ďã Ďược nhiều nước phát triển Ďã sử dụng, kỹ thuật thẩm 

Ďịnh giá hàng loạt này Ďược hỗ trợ của máy tính CAMA (Computer Assisted Mass Appraisal). 

Dự án tăng cường quản lý Ďất Ďai và cơ sở dữ liệu Ďất Ďai (Dự án VILG-Nguồn vốn vay WB) Ďang 

Ďược triển kai với các nội dung chính bao gồm: Triển khai hệ thống thông tin Ďất Ďai Ďa mục tiêu 

(MPLIS): Thiết lập Trung tâm dữ liệu Ďất Ďai Ďể vận hành theo mô hình CSDL Ďất Ďai tập trung, thống 

nhất; Thuê Ďường truyền dữ liệu; Cung cấp phần mềm Ďể quản lý vận hành hệ thống; Triển khai vận hành 

hệ thống (bao gồm vận hành thử, Ďào tạo, chuyển giao công nghệ và quản lý hệ thống, hỗ trợ kỹ thuật) 

trên phạm vi cả nước; Dự án Ďược triển khai xây dựng CSDL Ďất Ďai trên phạm vi 33 tỉnh, thành phố trực 

thuộc trung ương bao gồm xây dựng mới CSDL Ďất Ďai gồm 4 thành phần: CSDL Ďịa chính, CSDL quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng Ďất, CSDL giá Ďất và CSDL thống kê, kiểm kê Ďối với các huyện chưa có 

CSDL; Chuẩn hóa, chuyển Ďổi vào hệ thống và xây dựng bổ sung 3 CSDL thành phần (CSDL quy hoạch, 

kế hoạch sử dụng Ďất, CSDL giá Ďất và CSDL thống kê, kiểm kê) Ďối với các huyện Ďã xây dựng CSDL 

Ďịa chính trước Ďây (Trường Giang, 2021). 

Với sự hỗ trợ tích cực từ các bộ, ngành Trung ương, 4 tỉnh, thành phố tham gia dự án (Đà Nẵng, Bắc 

Ninh, Vĩnh Phúc, Cần Thơ) và các chuyên gia Hàn Quốc, Bộ Tài nguyên & Môi trường, Tổng cục Quản 

lý Ďất Ďai Ďã tập trung chỉ Ďạo Ďưa ra nhiều giải pháp Ďẩy nhanh tiến Ďộ thực hiện dự án. Đến nay Ďã xây 

dựng phương pháp, mô hình Ďịnh giá Ďất và quy trình Ďịnh giá Ďất hàng loạt phù hợp với Việt Nam. Bên 

cạnh Ďó, Ďã xây dựng dự thảo Chiến lược và lộ trình phát triển Ďịnh giá Ďất ở Việt Nam; thiết kế và xây 

dựng hệ thống thông tin giá Ďất trên cơ sở VietLIS và tích hợp tại Ďịa bàn triển khai dự án; tăng năng lực 

về Ďịnh giá Ďất, hệ thống thông tin giá Ďất, dự án Ďã mang lại hiệu quả kinh tế - xã hội cho các ngành và 

các Ďịa phương trực tiếp tham gia dự án. Do Ďịnh giá Ďất và xây dựng cơ sở dữ liệu giá Ďất ở Việt Nam 

còn hạn chế nên sự hỗ trợ của dự án trong việc tăng cường năng lực Ďịnh giá Ďất và hệ thống thông tin giá 

Ďất dựa trên VietLIS Ďã từng bước nâng cao năng lực Ďịnh giá Ďất của các cơ quan quản lý về giá Ďất. Dự 

án Ďã góp phần xây dựng mô hình Ďịnh giá Ďất hiện Ďại và hệ thống thông tin giá Ďất Ďáp ứng yêu cầu 

quản lý về Ďất Ďai. Đồng thời góp phần công khai minh bạch thị trường bất Ďộng sản, phát huy nguồn lực 

từ Ďất Ďai và Ďáp ứng nhu cầu của người dân. Đặc biệt, dự án Ďã chuyển giao cho Việt Nam phương pháp, 

mô hình, quy trình Ďịnh giá Ďất mới, Ďó là phương pháp Ďịnh giá Ďất hàng loạt cùng với chiến lược phát 

triển Ďịnh giá Ďất Việt Nam Ďể xem xét, làm căn cứ xây dựng, hoàn thiện các văn bản pháp luật (như sửa 

Ďổi Luật Đất Ďai 2013 và các văn bản dưới luật) trong thời gian tới, hướng dẫn Ďịa phương xây dựng bảng 

giá Ďất theo mô hình mới (vùng giá trị, giá Ďất chuẩn và Ďịnh giá Ďất hàng loạt) (Nhĩ Anh, 2020). 
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5. Một số giải pháp hoàn thiện pháp luật về giá đất 

Ngày 16/6/2022, Ban Chấp hành Trung ương Đảng Ďã ban hành Nghị quyết Hội nghị Trung ương 5 

khóa XIII về “Tiếp tục Ďổi mới, hoàn thiện thể chế, chính sách, nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý và sử 

dụng Ďất, tạo Ďộng lực Ďưa nước ta trở thành nước phát triển có thu nhập cao”. Trong Ďó, Ďưa ra hàng loạt 

Ďịnh hướng mới trong quản lý, sử dụng Ďất Ďai. 

Để hoàn thiện cơ chế xác Ďịnh giá Ďất, Nghị quyết Trung ương có nêu: Bỏ khung giá Ďất, có cơ chế, 

phương pháp xác Ďịnh giá Ďất theo nguyên tắc thị trường, quy Ďịnh chức năng, nhiệm vụ và trách nhiệm 

của cơ quan có nhiệm vụ xác Ďịnh giá Ďất.  

Bên cạnh yêu cầu “Bỏ khung giá Ďất”, có cơ chế, phương pháp xác Ďịnh giá Ďất theo nguyên tắc thị 

trường thì Nghị quyết 18 cũng xác Ďịnh cần bổ sung, hoàn thiện các quy Ďịnh bảo Ďảm công khai, minh 

bạch như: Công khai giá Ďất, bắt buộc giao dịch qua các sàn giao dịch, thanh toán qua ngân hàng, không 

dùng tiền mặt; xử lý nghiêm các vi phạm,... Nghị quyết 18-NQ/TW khẳng Ďịnh việc bỏ khung giá Ďất là 

nhằm nâng cao tính thương mại hóa của quyền sử dụng Ďất.  

Hệ thống Ďịnh giá Ďất cần Ďược Ďổi mới toàn diện, sao cho giá Ďất của Nhà nước quy Ďịnh phải phù 

hợp với giá Ďất trên thị trường, cần xem xét, hoàn thiện Ďổi mới: phương pháp Ďịnh giá Ďất cụ thể; phương 

pháp Ďịnh giá hàng loạt - Ďặc biệt khắc phục những tồn tại yếu tố Ďầu vào của Ďịnh giá Ďất; phương thức 

quản lý giá Ďất dựa trên Ďăng ký giá Ďất; hoàn thiện hệ thống tổ chức Ďịnh giá Ďất. 

Thứ nhất, thống nhất việc quy Ďịnh về giá Ďất trong một luật giá Ďể tránh chồng chéo, thiếu thống nhất 

trong áp dụng. Không nên quy Ďịnh về khung giá Ďất, bảng giá Ďất của Nhà nước mà chỉ quy Ďịnh một 

loại giá Ďất thực tế do UBND cấp tỉnh xác Ďịnh theo quy Ďịnh của pháp luật, phù hợp với giá thị trường. 

Đối với những Ďối tượng chính sách, yếu thế cần thiết phải phải hỗ trợ, ưu tiên, ưu Ďãi hoặc những trường 

hợp do Ďiều kiện lịch sử Ďể lại thì quy Ďịnh riêng (Nguyễn Uyên Minh, 2021). 

Xây dựng các nguyên tắc bảo Ďảm sự thống nhất trong việc Ďịnh giá có các mục Ďích khác nhau. Cần 

thống nhất về nguyên tắc, phương pháp khi Ďịnh giá Ďất; xác Ďịnh thời Ďiểm cụ thể Ďịnh giá Ďất theo từng 

mục Ďích. Tăng cường cơ chế kiểm tra, giám sát quy trình Ďịnh giá Ďất, tính công khai trong quá trình 

Ďịnh giá; cơ chế xử lý các trường hợp Ďịnh giá thiếu khách quan, thiếu trung thực. 

Thứ hai, xây dựng hệ thống thông tin dữ liệu Ďịnh giá Ďất phải thường xuyên cập nhật sự biến Ďộng giá 

Ďất trong cả nước và theo vùng, miền, Ďịa phương Ďể làm cơ sở thực tiễn, làm căn cứ khoa học cho mỗi 

lần xây dựng lại (Ďiều chỉnh) khung giá Ďất, tránh tình trạng ước lệ. Vấn Ďề xác Ďịnh thông tin minh bạch 

về giá thị trường của các giao dịch mua bán Ďất 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 Ďịnh giá Ďất một cách 

Ďúng Ďắn.  

Ứng dụng công nghệ vào xác Ďịnh giá Ďất, tới từng thửa Ďất, thực hiện Ďăng ký giá Ďất, xây dựng cơ sở 

dữ liệu về giá Ďất, khung giá Ďất, bảng giá Ďất, giá Ďất Ďấu giá, giá Ďất Ďấu thầu, giá Ďất bồi thường, giá Ďất 

tái Ďịnh cư, giá Ďất cụ thể, giá Ďất giao dịch thực tế và giá Ďất Ďăng ký làm cơ sở cho công tác quản lý Nhà 

nước về giá Ďất, từng bước Ďổi mới phương pháp xây dựng bảng giá Ďất và hệ số Ďiều chỉnh theo phương 

pháp thị trường. 

Đổi mới cơ chế Ďiều tiết giá trị tăng thêm từ Ďất bằng cách lập bản Ďồ giá Ďất trước khi lập quy hoạch, 

sau khi lập quy hoạch, sau khi xây dựng công trình kết cấu hạ tầng giao thông, kinh tế, xã hội, chỉnh trang 

Ďô thị, thực hiện thu hồi Ďất vùng phụ cận, Ďiều chỉnh Ďất Ďai, dồn Ďiền, Ďổi thửa tại Ďô thị Ďể tăng thu 

ngân sách Nhà nước, Ďồng thời ưu tiên cho người bị thu hồi Ďất ở Ďược giao Ďất hoặc mua nhà trên diện 

tích Ďất Ďã thu hồi. 

Thứ ba, cần thành lập một cơ quan Ďịnh giá Ďất chuyên biệt Ďộc lập, không thuộc bộ máy hành chính 

Nhà nước. Định giá bất Ďộng sản là lĩnh vực Ďòi hỏi tính chuyên nghiệp hóa cao, do vậy tiêu chuẩn Ďạo 

Ďức Ďầu tiên của mỗi Ďịnh giá viên là sự Ďộc lập, không chịu chi phối hay sức ép về tài chính hay quyền 

lực của bất kỳ cá nhân, tổ chức nào. 

Các cơ quan Ďịnh giá Ďất Ďộc lập sẽ thực hiện những hoạt Ďộng cụ thể ở từng Ďịa phương như xây dựng 

bảng giá Ďất trên Ďịa bàn các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương; xác Ďịnh giá Ďất cụ thể Ďối với từng 
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trường hợp pháp luật quy Ďịnh tại Điều 18, Nghị Ďịnh số 44/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ 

quy Ďịnh về giá Ďất; giải quyết các tranh chấp, khiếu kiện về giá Ďất; thực hiện quản lý Ďối với các hoạt 

Ďộng của tổ chức tư vấn Ďịnh giá Ďất.  

Thứ tư, Ďất Ďai là một loại tài sản Ďặc biệt thuộc sở hữu toàn dân, do Nhà nước quản lý giá theo quy 

Ďịnh của Luật Quản lý giá. Do Ďó, Ďịnh giá Ďất có thể Ďược xem là một nghề; tổ chức có chức năng tư vấn 

giá Ďất phải là tổ chức nghề nghiệp có tính Ďộc lập về chuyên môn, nghiệp vụ và thực hiện dịch vụ một 

cách Ďộc lập. 

Kết quả Ďịnh giá của các chủ thể này có ý nghĩa vô cùng quan trọng vì từ Ďó, Nhà nước sẽ thẩm Ďịnh 

và trình cấp có thẩm quyền phê duyệt về giá trị quyền sử dụng Ďất và tài sản gắn liền với Ďất. Do Ďó, quy 

Ďịnh về tiêu chuẩn, quy chuẩn kỹ thuật Ďánh giá chất lượng dịch vụ tư vấn Ďịnh giá Ďất cũng là vấn Ďề cần 

Ďược quan tâm, pháp luật cần bổ sung các quy Ďịnh về vấn Ďề này Ďể chuyên nghiệp hóa dịch vụ tư vấn 

xác Ďịnh giá Ďất. 

Quy Ďịnh bắt buộc công khai kết quả tư vấn xác Ďịnh giá Ďất (chứng thư thẩm Ďịnh giá) và ý kiến của 

Hội Ďồng thẩm Ďịnh phương án giá Ďất cùng với việc công khai quyết Ďịnh phê duyệt giá Ďất cụ thể. Bên 

cạnh Ďó, khi giá Ďất Ďược quyết Ďịnh có sự chênh lệch từ 20 % trở lên so với Chứng thư thẩm Ďịnh giá và 

ý kiến của Hội Ďồng thẩm Ďịnh thì phải có thuyết minh giải trình về sự chênh lệch (Châu Hoàng Thân, 

2020). Việc công khai các thông tin trên nhằm Ďảm bảo minh bạch các căn cứ trong xác Ďịnh giá Ďất cụ 

thể, phát huy giá trị của việc mở rộng sự tham gia của tổ chức tư vấn Ďịnh giá Ďộc lập trong quá trình 

quyết Ďịnh giá Ďất của Nhà nước.  

Thứ năm, cần xây dựng hệ thống thông tin, dữ liệu Ďịnh giá Ďất, xây dựng cơ chế xác Ďịnh giá Ďất trên 

thị trường và quy Ďịnh về chủ thể công bố giá thị trường theo từng thời Ďiểm. 

Xây dựng hẹ  thống thông tin dữ liẹ u Ďịnh giá Ďất, thu ờng xuyên cạ p nhạ t sự biến Ďọ ng giá 

Ďất trong cả nu ớc và theo vùng, miền, Ďịa phu o ng Ďể làm co  sở thực tiễn, làm ca n cứ khoa học 

cho mỗi lần xây dựng lại (Ďiều chỉnh) khung giá Ďất, tránh tình trạng u ớc lẹ , phỏng chừng. Muốn 

vạ y, cần tổ chức Ďiều tra, khảo sát giá Ďất phổ biến trên thị tru ờng. 

Ngày nay, cùng với sự phát triển của khoa học công nghệ, thông tin Ďất Ďai Ďiện tử là thành phần quan 

trọng không thể thiếu trong thị trường kinh doanh hiện Ďại. Đảng và Nhà nước Ďã có quan Ďiểm chỉ Ďạo 

ưu tiên Ďầu tư xây dựng cơ sở dữ liệu, hạ tầng thông tin về Ďất Ďai và các tài sản gắn liền với Ďất theo 

hướng hiện Ďại, công khai, minh bạch, Ďa mục tiêu; từng bước chuyển sang giao dịch Ďiện tử trong lĩnh 

vực Ďất Ďai. 

Hơn thế nữa, các thông tin trong cơ sở dữ liệu Ďiện tử phải thường xuyên Ďược cập nhật, theo sát thị 

trường Ďất Ďai ở các Ďịa phương. Xây dựng một cơ sở dữ liệu và hệ thống thông tin hoàn chỉnh sẽ góp 

phần tạo ra môi trường thông tin công khai và minh bạch, hỗ trợ cơ quan Nhà nước rất nhiều trong quản 

lý Ďất Ďai, giúp người dân tiếp cận và nắm bắt Ďược các chính sách pháp luật một cách nhanh chóng, hạn 

chế Ďược những vi phạm pháp luật và tranh chấp xảy ra trong lĩnh vực Ďất Ďai. 

6. Kết luận 

Có thể nói xác Ďịnh giá Ďất là một nội dung rất khó trong quản lí Nhà nước về Ďất Ďai. Khẳng Ďịnh Ďất 

có giá tức là thừa nhận quyền sử dụng Ďất là một loại hàng hóa Ďặc biệt. Việc Ďịnh giá Ďất theo quy Ďịnh 

pháp luật hiện hành và sự tác Ďộng của giá Ďất Ďến các nguồn thu tài chính từ Ďất Ďai vẫn phải tiếp tục 

nghiên cứu, hoàn thiện với mục Ďích Ďảm bảo quyền lợi của Nhà nước và quyền lợi của người sử dụng 

Ďất.  

Để giá Ďất Nhà nước quy Ďịnh phù hợp với giá thị trường, Ďòi hỏi phải thực hiện nhiều giải pháp Ďồng 

bộ và từng bước tháo gỡ vướng mắc và bất cập, tuy nhiên vấn Ďề cơ bản nhất về cơ chế chính sách là phải 

tạo lập thị trường Ďất Ďai và phải là một thị trường cạnh tranh, minh bạch có sự Ďiều tiết của Nhà nước. 
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ABSTRACT 

The current situation and solutions to improve the law on land prices, 

the mechanism of operation and exploitation of the land price database 
 

Dung Thi Nguyen*, Cong The Nguyen, Mien Xuan Tran 

Land Management and Cadastral Technology for Sustainable Development,  

Hanoi University of Mining and Geology 

 

First of all, land price is an important basis for the state to exercise the owner's economic rights, because 

through it, the budget income of land can be buried specifically. For business owners, land price is the 

basis for determining the input cost, thus determining the production cost and the price of goods sold to 

the market. Therefore, it is of great significance for the land use right market, especially the real estate 

market and the whole economic and social life to improve the land mechanism and fiscal policy and 

determine the land price mechanism according to the spirit of Resolution 18-NQ/TW of the Fifth Session 

of the 13th Central Executive Committee on June 16, 2022. The content and goal of this paper is to unify 

the existing legal rules of land price and the land price database. Starting from the requirements of 

practice, the article analyzes, evaluates and points out the problems that hinder the development of 

resources and bring difficulties to people and enterprises by adopting appropriate research methods. On 

this basis, the article puts forward some measures to improve the legislation of land price, among which 

the measures to build a land price database are emphasized. 

Keywords: Land price database, land price, land law. 
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