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MỞ ĐẦU 

1. Tính cấp thiết của đề tài 

Lịch sử hình thành và phát triển của xã hội loài người cho thấy, đất 

đai là tài nguyên đã được hình thành và chứa đựng sẵn trong đó các tiềm 

năng của sự sống, trên cơ sở đó loài người mới hình thành và phát triển. 

Đất đai là một sản phẩm sẵn có mà tự nhiên đã ban tặng cho cả xã hội loài 

người, là tài nguyên không thể thay thế, cố định về vị trí và giới hạn về 

diện tích, không tự tăng lên cũng không tự mất đi. Đất đai là một loại hàng 

hóa đặc biệt, loại hàng hóa này biểu hiện bằng quyền sử dụng đất và có hai 

thuộc tính cơ bản của một loại hàng hóa đó là thuộc tính giá trị và thuộc 

tính giá trị sử dụng. 

Trong quá trình CNH - HĐH đất nước, nhu cầu sử dụng đất cho sản 

xuất công nghiệp, xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật, xã hội, phát triển đô thị 

ngày càng tăng. Việc chuyển đổi cơ chế quản lý kinh tế từ nền kinh tế kế 

hoạch hóa sang nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa đòi hỏi 

việc quản lý và sử dụng đất đai, trong đó quản lý Nhà nước về giá đất và định 

giá đất phải đổi mới để phù hợp với thể chế kinh tế mới.  

Từ những nhu cầu bức thiết về đất đai của xã hội, việc trao đổi mua bán 

loại hàng hóa này là một xu thế tất yếu, từ đó hình thành nên một thị trường 

còn gọi là thị trường đất đai thuộc thị trường bất động sản. Thị trường này ở 

Việt Nam đang trong quá trình phát triển và bước đầu được mở rộng. Đến 

nay, các tác nhân tham gia thị trường bất động sản bắt đầu hoạt động có hiệu 

quả, tạo cơ sở cho thị trường đất đai hoạt động sôi nổi. Trong thị trường này, 

quyền sử dụng đất có một vị trí đặc biệt, giá của quyền sử dụng đất (còn gọi là 

giá đất) thu hút được sự quan tâm của rất nhiều đối tượng, vì họ muốn áp 

dụng giá đất vào nhiều mục đích khác nhau như: chuyển nhượng, trao đổi 

quyền sử dụng đất, kinh doanh hoặc đầu cơ đất đai... 


