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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. Các nguyên tắc này giúp cho việc định giá 
đất sát thực tế, tránh tình trạng xuất hiện nhiều 
mức giá đất trên thị trường. 

Để tạo thuận lợi trong việc định giá đất, Nghị 
định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính 
phủ quy định về giá đất cũng đưa ra 5 phương pháp 
xác định giá đất (so với chỉ 2 phương pháp trước 
đó), gồm: Phương pháp so sánh trực tiếp (Được 
áp dụng để định giá đất khi trên thị trường có các 
thửa đất so sánh đã chuyển nhượng trên thị trường, 
trúng đấu giá quyền sử dụng đất); Phương pháp 
chiết trừ (Được áp dụng để định giá đối với thửa 
đất có tài sản gắn liền với đất trong trường hợp có 
đủ số liệu về giá các bất động sản (gồm đất và tài 
sản gắn liền với đất) tương tự với thửa đất cần định 
giá đã chuyển nhượng trên thị trường, trúng đấu giá 
quyền sử dụng đất); Phương pháp thu nhập (Được 
áp dụng để định giá đối với thửa đất xác định được 
các khoản thu nhập, chi phí từ việc sử dụng đất); 
Phương pháp thặng dư (Được áp dụng để định giá 
đối với thửa đất có tiềm năng phát triển do thay đổi 
quy hoạch hoặc chuyển mục đích sử dụng đất khi 
xác định được tổng doanh thu phát triển giả định và 
tổng chi phí ước tính) và Phương pháp hệ số điều 
chỉnh giá đất (Được áp dụng để định giá đất cho các 
trường hợp quy định tại khoản 2 Điều 18 của Nghị 
định số 44/2014/NĐ-CP). 

Đây là những phương pháp xác định giá đất 
phổ biến trên thế giới. Việc áp dụng các phương 
pháp này hiệu quả sẽ giúp việc định giá đất được 
chính xác hơn so với trước kia chỉ sử dụng hai 

Những bất cập trong định giá đất đai

Theo quy định của Luật Đất đai 2013 (có hiệu 
lực ngày 1/7/2014), nguyên tắc, phương pháp định 
giá đất phải bảo đảm theo mục đích sử dụng đất 
hợp pháp tại thời điểm định giá; Theo thời hạn sử 
dụng đất; Phù hợp với giá đất phổ biến trên thị 
trường của loại đất có cùng mục đích sử dụng đã 
chuyển nhượng, giá trúng đấu giá quyền sử dụng 
đất đối với những nơi có đấu giá quyền sử dụng 
đất hoặc thu nhập từ việc sử dụng đất; Cùng một 
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phương pháp so sánh trực tiếp và thu thập. Ngoài 
ra, việc quy định nhiều phương pháp tạo điều kiện 
dễ dàng hơn cho công tác xác định giá đất, tùy 
từng đặc điểm, vị trí của từng loại đất, mục đích 
sử dụng đất, thuộc tính riêng của mỗi mảnh đất 
để có cách tiếp cận, xác định giá đất khác nhau sao 
cho dễ dàng và chuẩn xác nhất. Do đó, giá trị thực 
của thửa đất được xác định phù hợp với thị trường 
và khả năng sinh lời trong thực tế.

Tuy nhiên, thực tế trong nhiều năm qua cho thấy, 
công tác định giá đất hiện gặp không ít vướng mắc, 
bất cập, gây ra không ít bức xúc cho người dân.
Nhiều địa phương cho rằng, định giá đất là mảng 
công tác mới, khối lượng hồ sơ lớn và khá đa dạng, 
tính chất phức tạp, liên quan đến nhiều quy định 
trước đây (kể cả chính sách đặc thù) mà những 
quy định của pháp luật hiện hành không tiên liệu 
hết trong khi đó lực lượng cán bộ thực hiện còn 
mỏng, kinh nghiệm hạn chế và kiêm nhiệm. Đồng 
thời, cơ chế chính sách và sự phối hợp giữa các cơ 
quan ban ngành vẫn còn không ít bất cập. Trong 
đó, việc phối hợp giữa các cơ quan nhà nước và 
đơn vị tư vấn do hạn chế về nguồn thông tin giá 
đất giao dịch trên thị trường mà chứng thư tư vấn 
do các đơn vị tư vấn lập có thông tin đầu vào của 
tài sản so sánh chưa thực sự tương đồng với tài sản 
thẩm định giá, dẫn tới việc đơn vị tư vấn phải thu 
thập thêm thông tin giao dịch để củng cố chứng 
thư theo yêu cầu của các cơ quan nhà nước, từ đó 
làm ảnh hưởng không ít đến tiến độ công tác bồi 
thường, hỗ trợ di dời, giải phóng mặt bằng khi Nhà 
nước thu hồi đất. Ngoài ra, nhiều DN cho rằng, chỉ 
nên giao cho Sở Tài chính định giá, thay vì thêm Sở 
Tài nguyên và Môi trường như hiện nay để “quy về 
một mối” nhằm giảm phiền phức về thủ tục.

Việc xác định giá đất nông nghiệp theo giá thị 
trường để tính bồi thường nhất là các khu vực quận 
ven và huyện ngoại thành cũng gặp rất nhiều khó 
khăn do giá chuyển nhượng đất nông nghiệp thuần 
ở khu vực nông thôn không đủ thông tin và nếu có 
thì rất thấp, trong khi theo quy định của Luật Đất 
đai 2013 thì giá bồi thường được xác định phù hợp 
với thị trường và không còn chính sách hỗ trợ như 
các quy định trước đây (trừ đối tượng trực tiếp sản 
xuất nông nghiệp). Điển hình như tại TP. Hồ Chí 
Minh, việc xác định giá đất để bồi thường, hỗ trợ đất 
nông nghiệp theo quy định tại Thông tư số 36/2014/
TT-BTNMT của Bộ Tài nguyên và Môi trường 
thường phải tính theo phương pháp thu nhập trong 
khi hầu hết diện tích đất nông nghiệp hầu hết đã 
được quy hoạch để phát triển đô thị và phần lớn 
cũng không còn sản xuất nông nghiệp, nhất là đất 

lúa. Nếu tính theo phương pháp mới thì giá đền bù 
hỗ trợ đất nông nghiệp thuần sẽ thấp hơn rất nhiều 
so với đơn giá đất nông nghiệp (và các khoản hỗ 
trợ về đất) đã được duyệt cho các dự án trước đó 
theo Luật Đất đai năm 2013 đã hoặc đang được áp 
dụng để bồi thường, hỗ trợ cho người bị thu hồi 
đất nên rất khó để người dân chấp thuận. Ngoài ra, 
còn có một thực tế khác là trên cùng một khu vực 
đất gần nhau, giá bồi thường khác nhau với cơ chế, 
chính sách của các loại dự án khác nhau như: Dự án 
thu hồi đất có nguồn vốn từ NSNN, Dự án thu hồi 
đất sử dụng vốn vay của các tổ chức quốc tế, nước 
ngoài mà nước ta có cam kết về khung chính sách 
bồi thường, hỗ trợ, tái định cư riêng... Điều này ít 
nhiều gây khó khăn trong công tác quản lý do người 
dân giữa các dự án trên có sự so bì, khiếu nại.

Việc xác định giá đất cũng tùy thuộc nhiều vào các 
cơ quan, đơn vị chính quyền địa phương chứ không 
do một tổ chức độc lập, khách quan đảm nhiệm. Do 
vậy, một số ý kiến cho rằng, dù có hội đồng thẩm 
định giá đất để quyết định giá đất, tuy nhiên giá đất 
đưa ra không khách quan, mà là giá chủ quan do 
hội đồng quy định. Vẫn chưa có những quy định cụ 
thể để bảo đảm việc tư vấn giá đất thực sự độc lập 
vì thẩm quyền đề nghị, quyết định và xác định giá 
đất đều do cơ quan Nhà nước thực hiện. Người bị 
thu hồi đất hầu như vẫn còn đứng ngoài quy trình 
xác định giá đất khi Nhà nước định giá thửa đất của 
họ. Kết quả là mức giá bồi thường tại nhiều dự án 
vẫn được đánh giá là thấp, chưa phản ánh được giá 
thị trường. Đây là vấn đề người bị thu hồi đất thắc 
mắc, khiếu nại rất nhiều… Trong khi đó, đối với các 
dự án công trình sản xuất - kinh doanh không thuộc 
trường hợp Nhà nước thu hồi thì DN phải tự thỏa 
thuận. Tuy nhiên, không ít trường hợp một số người 
dân đòi hỏi quá cao, hoàn toàn không có cơ sở, dẫn 
đến chủ đầu tư gặp khó khăn trong việc thỏa thuận 
các thửa đất còn lại trong dự án. Nhiều dự án không 
thể thực hiện được chỉ vì một, hai hộ đòi hỏi một 
mức giá bồi thường quá cao.

Thời gian qua, tiến độ cổ phần hóa DNNN 
chậm được cho là có nguyên nhân từ những khó 
khăn trong xác định giá trị quyền sử dụng đất. 
Giá đất xác định còn thấp hơn nhiều so với giá 
thị trường và chưa công khai, minh bạch, gây 
thất thoát NSNN. Hiện nay, việc xác định giá đất 
(đánh giá lại giá trị quyền sử dụng đất) các khu 
đất, tài sản hàng hóa dang dở, thành phẩm, liên 
doanh góp vốn của các DNNN khi cổ phần hóa 
theo quy định tại các nghị định về cổ phần hóa 
cũng gặp vướng mắc do pháp luật đất đai còn bất 
cập, chưa quy định rõ trình tự, thủ tục, cơ quan 
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chịu trách nhiệm xác định lại giá đất, trường hợp 
nào thì loại trừ không tính vào giá trị DN...

Ngoài ra, một số chuyên gia cũng băn khoăn 
về tính khả thi của các phương pháp định giá đất 
tại Thông tư số 36/2014/TT-BTNMT. Chẳng hạn, 
đối với phương pháp so sánh thì điểm d, khoản 1, 
điều 3 của Thông tư số 36/2014/TT-BTNMT ghi rõ 
là ưu tiên lựa chọn các thông tin về giá khảo sát, 
giá của các tài sản so sánh là giá trúng đấu giá, 
giá giao dịch thành công trên sàn chuyển nhượng. 
Tuy nhiên, có thể thấy rằng, giá đấu giá thành công 
chưa phải là mức giá đại diện cho thị trường. Hay 
như khoản 4, điều 3 của Thông tư này ghi rõ, “xác 
định giá đất của thửa đất bằng cách lấy bình quân 
số học” và “đảm bảo chênh lệch với từng mức giá 
đất ước tính không quá 10%”. Quy định này mang 
tính khá chủ quan, vì giá trị đưa ra là giá trị mang 
tính bình quân và chưa đại diện cho mức giá của 
tài sản (ThS. Vũ Lâm Công, 2015).

Một số đề xuất, kiến nghị 

Nhằm hạn chế những bất cập, từ đó nâng cao 
hiệu quả công tác định giá đất nói riêng và quản lý 
đất đai nói chung, trong thời gian tới cần chú trọng 
một số vấn đề sau:

Thứ nhất, tiếp tục hoàn thiện khuôn khổ pháp 
lý về định giá đất đai. Theo đó, tiếp tục khắc phục 
những hạn chế trong việc định giá đất thông qua 
việc sớm ban hành những hướng dẫn cụ thể hơn.
Chẳng hạn, sớm có những quy định cụ thể để bảo 
đảm việc tư vấn giá đất thực sự độc lập vì thẩm 
quyền đề nghị, quyết định và xác định giá đất đều 
do cơ quan hành chính Nhà nước thực hiện. Minh 
bạch và công khai quá trình các khâu trong công 
tác định giá đất để người dân thực được tham gia…

Thứ hai, xây dựng hệ thống thông tin dữ liệu 
định giá đất. Các thông tin đất đai trong cơ sở dữ 
liệu phải thường xuyên cập nhật và theo dõi sát thị 
trường đất đai tại địa phương mình quản lý, phát 
huy vai trò của chính quyền địa phương. Cần xây 
dựng cơ chế định giá đất trên thị trường có cơ sở 
khoa học và cơ sở thực tiễn; nên có chủ thể công bố 
giá thị trường theo từng thời điểm…

Thứ ba, người có đất phải được quyền bình 

đẳng trong việc xác định giá bán khi bán đất cho 
Nhà nước trong những trường hợp cụ thể phục vụ 
các mục đích của Nhà nước. Họ phải được quyền 
thỏa thuận về giá đất của mình theo nguyên tắc thị 
trường thông qua các tổ chức tư vấn thẩm định 
giá đất. Việc định giá phải để thị trường tự định 
giá, người mua người bán sẽ đưa ra một mức giá 
cả hai bên đều hài lòng. Hội đồng thẩm định giá 
chỉ đóng vai trò nghiên cứu, khảo sát để đưa ra giá 
khởi điểm. 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 bồi thường. Nghiên 
cứu thành lập cơ quan định giá chuyên nghiệp, độc 
lập với địa vị pháp lý rõ ràng và chịu trách nhiệm 
trước pháp luật về hoạt động định giá…

Thứ tư, quy định các nguyên tắc nhằm bảo đảm 
sự thống nhất trong việc định giá với các mục đích 
khác nhau ở Việt Nam (PGS.,TS. Phan Trung Hiền, 
Châu Hoàng Thân và Phạm Thanh Thảo, 2015). 
Theo đó, cần thống nhất về nguyên tắc, phương 
pháp khi định giá đất, xác định thời điểm cụ thể 
giá đất trong từng mục đích. Ngoài các nguyên tắc 
“khung”, có thể áp dụng những phương pháp khác 
nhau cho các mục đích khác nhau nhưng vẫn đảm 
bảo các nguyên tắc chuẩn đó. Chẳng hạn, quy định 
bắt buộc các chủ thể tư vấn xác định giá đất phải 
thực hiện tư vấn độc lập khách quan; Có cơ chế 
kiểm tra, giám sát quy trình định giá đất, đặc biệt 
trong trường hợp thu hồi đất bắt buộc…

Thứ năm, thường xuyên thanh kiểm tra công tác 
định giá đất tại các địa phương gắn với hoạt động 
thanh tra, kiểm tra tài chính đất đai. Nghiên cứu 
gắn kết hoạt động thanh tra đột xuất trong quá 
trình đang thực hiện định giá ở một số dự án lớn, 
trọng điểm. Tăng cường giám sát và tính công khai 
trong quá trình định giá và xử lý nghiêm những 
sai phạm trong quá trình tham mưu, tư vấn quyết 
định giá đất…�
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Tiến độ cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước 
chậm được cho là có nguyên nhân từ những 
khó khăn trong xác định giá trị quyền sử dụng 
đất. Giá đất xác định còn thấp hơn nhiều so với 
giá thị trường và chưa công khai, minh bạch, 
gây thất thoát ngân sách nhà nước. 


