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MỞ ĐẦU 

 

1. ĐẶT VẤN ĐỀ 

Đất đai là tài nguyên quốc gia, là tư liệu sản xuất đặc biệt, là nguồn nội 

lực, nguồn vốn to lớn của đất nước, là thành phần quan trọng của môi trường 

sống, là địa bàn phân bố các khu dân cư, xây dựng các cơ sở kinh tế, văn hóa 

xã hội, an ninh quốc phòng. Cùng với sự phát triển không ngừng của kinh tế 

xã hội như: xây dựng và phát triển hệ thống cơ sở hạ tầng, bùng nổ dân số... 

làm cho nhu cầu của con người về đất và nhà ở ngày càng tăng lên. Tuy 

nhiên, ngược lại với quá trình trên thì khả năng cung cấp đất đai chỉ có hạn và 

không thể di chuyển được, chính vì vậy khoảng cách cung cầu về đất đai ngày 

càng mở rộng. Điều đó làm cho giá đất đai ngày càng tăng nhất là đất đai ở 

các khu đô thị, các điểm dân cư ven trục đường giao thông chính... 

Chính từ khi Luật Đất đai 2003 ra đời, công nhận đất đai là một loại 

hàng hoá đặc biệt do đặc điểm không thể di dời, và cho phép người sử dụng 

đất được: mua bán chuyển nhượng, cho thuê, thế chấp, góp vốn... bằng quyền 

sử dụng đất, làm cho những nhu cầu bức xúc bấy lâu của người dân được giải 

phóng. Đất đai được chính thức tham gia vào thị trường bất động sản như một 

loại hàng hoá được trao đổi qua lại giữa những người sử dụng đất với nhau 

theo quy định của pháp luật. 

Đi cùng với việc công nhận đất đai là một loại hàng hoá thì một điều đặt 

ra là phải có quy định về giá cả cho loại hàng hoá đó để làm căn cứ cho việc 

quản lý điều tiết trên thị trường. Và những quy định về định giá đất đai ra đời 

cũng là một trong những nội dung mới của Luật Đất đai 2003 nhằm góp phần 

thúc đẩy thị trường bất động sản đi đúng hướng. 

Ở những trung tâm kinh tế lớn của Việt Nam như Hà Nội, thành phố Hồ 

Chí Minh, đất đai luôn là một vấn đề nóng bỏng và được sự quan tâm của 

nhiều ngành, nhiều lĩnh vực. Điều mà người dân quan tâm nhất về đất đai là 

giá cả. Các sàn giao dịch bất động sản cũng đã được hình thành và phát triển 
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một cách chóng mặt chỉ trong một thời gian ngắn. Ở đó giá trị đất đai được 

định giá một cách chuyên nghiệp và thay đổi từng ngày. Giá cả đất đai trên thị 

trường thì thường xuyên thay đổi, tuy nhiên khung giá quy định của nhà nước 

về đất đai luôn ở mức thấp và chậm điều chỉnh gây ảnh hưởng xấu đến công 

tác quản lý đất đai và thúc đẩy thị trường bất động sản. 

Định giá đất là một trong những công việc quan trọng, tạo nền móng 

trong công tác quản lý nhà nước về đất đai đặc biệt là trong lĩnh vực giao đất, 

cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất, thu hồi đất. Kết quả của công tác 

định giá đất có tác động trực tiếp tới quyền lợi và nghĩa vụ vủa người dân 

trong quá trình sử dụng đất. Luật Đất đai 2003 quy định giá đất đai phải được 

tiến hành thường xuyên liên tục theo chu kỳ một năm một lần và có thể sửa 

dổi sau sáu tháng đối với những khu vực có sự biến động lớn về giá cả. Các 

UBND tỉnh công bố quy định về giá cụ thể cho từng khu vực, vị trí đất vào 

ngày 1/1 hàng năm. Cơ quan quản lý nhà nước ở địa phương chủ động xây 

dựng kế hoạch khảo sát, phân loại khu vực, vị trí đối với từng loại đất và định 

giá đất sao cho phù hợp với điều kiện thực tế của địa phương. 

Yên Sơn là một huyện miền núi thuộc tỉnh Tuyên Quang có đặc điểm địa 

hình có nhiều đồi núi phức tạp, hệ thống giao thông đi lại trong huyện ở nhiều 

nơi còn khó khăn và hạn chế. Cơ sở hạ tầng nhìn chung còn yếu kém. Dân số 

của huyện là 187.402 người, mật độ dân số trung bình 155 người/km
2
. Người 

dân lao động chủ yếu bằng nghề nông nghiệp, trình độ chuyên môn hoá thấp, 

đặc biệt là ở những khu vực vùng sâu vùng xa của huyện. 

Trong giai đoạn năm năm chở lại đây, được sự quan tâm của Đảng và 

nhà nước, tỉnh Tuyên Quang đang có nhiều ưu đãi trong phát triển kinh tế đặc 

biệt là sau khi được công nhận đạt tiêu chuẩn đô thị loại III. Các đồ án quy 

hoạch xây dựng vùng cũng có nhiều thay đổi làm cho giá cả đất đai ở một số 

nơi của địa phương có nhiều thay đổi đáng kể, cá biệt có những nơi, giá đất đã 

tăng lên từ ba đến bốn lần chỉ trong một thời gian ngắn. Tuy nhiên, công tác 

định giá đất hiện nay vẫn chưa được quan tâm một cách đúng mức nên ở một 

Số hóa bởi Trung tâm Học liệu – Đại học Thái Nguyên                   http://www.lrc-tnu.edu.vn


