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MỞ ĐẦU 

1. Tính cấp thiết của đề tài 

Đất đai là tài nguyên quốc gia vô cùng quý giá, là cơ sở không gian của 

mọi quá trình sản xuất, là tư liệu sản xuất đặc biệt trong nông nghiệp, là thành 

phần quan trọng nhất của môi trường sống, là địa bàn phân bố các khu dân cư, 

xây dựng các công trình kinh tế, văn hoá, xã hội, an ninh và quốc phòng. 

Trong quá trình đổi mới nền kinh tế - xã hội ở nước ta, cơ chế kinh tế thị 

trường đã từng bước được hình thành, các thành phần kinh tế phát triển mạnh và 

hình thành xu hướng mọi yếu tố nguồn lực đầu vào cho sản xuất và sản phẩm 

đầu ra trở thành hàng hoá, trong đó có đất đai.  

Để phát huy được nguồn nội lực từ đất đai phục vụ sự nghiệp Công nghiệp 

hoá - hiện đại hoá đất nước, từ năm 1993, Thủ tướng Chính phủ đã cho phép thực 

hiện chủ trương sử dụng quỹ đất tạo vốn xây dựng cơ sở hạ tầng. Hình thức này 

trong thực tế đó đạt được một số thành quả như làm thay đổi bộ mặt của một số địa 

phương, nhưng trong quá trình thực hiện đó bộc lộ một số khó khăn tồn tại như 

việc định giá các khu đất dùng để thanh toán chưa có cơ sở, việc giao đất thanh 

toán tiến hành không chặt chẽ...  

Để khắc phục những tồn tại đó, trong những năm gần đây Nhà nước đã có 

cơ chế dùng quỹ đất tạo vốn xây dựng cơ sở hạ tầng theo hướng đấu thầu dự án 

hoặc đấu giá quyền SDĐ. Công tác đấu giá quyền SDĐ đó thực sự là một hướng 

đi mới cho thị trường bất động sản. Giá đất quy định và giá đất theo thị trường 

đó xích lại gần nhau hơn thông qua việc đấu giá quyền SDĐ. 

Xuất phát từ những vấn đề trên, đồng thời nhằm góp phần vào việc đẩy 

mạnh công tác đấu giá quyền SDĐ, tôi tiến hành nghiên cứu đề tài: “Đánh giá 

công tác đấu giá quyền SDĐ giai đoạn 2006 - 2010 trên địa bàn huyện Thanh 

Sơn, tỉnh Phú Thọ”. 

2. Mục đích nghiên cứu của đề tài 

- Tìm hiểu công tác đấu giá quyền SDĐ ở một số dự án trên địa bàn huyện. 

- Đánh giá hiệu quả của đấu giá quyền SDĐ ở một số dự án trên địa bàn 

huyện. 

- Đánh giá hiệu quả của đấu giá quyền SDĐ ở một số dự án trên địa bàn 

huyện. 

- Đề xuất một số giải pháp trong công tác đấu giá quyền SDĐ góp phần 

hoàn thiện trong công tác đấu giá quyền SDĐ ở địa phương. 

3. Yêu cầu của đề tài 

- Khái quát điều kiện tự nhiên, kinh tế, xã hội và SDĐ của huyện 

- Đánh giá thực trạng đấu giá quyền SDĐ trên địa bàn huyện  

- Kết quả đấu giá ở một số dự án đấu giá quyền SDĐ trên địa bàn huyện. 

- Đánh giá hiệu quả của công tác đấu giá quyền SDĐ 

- Đề xuất một số giải pháp đối với công tác đấu giá quyền SDĐ 

4. Ý nghĩa khoa học và thực tiễn của đề tài 
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4.1. Ý nghĩa khoa học 

Do có sự chênh lệch giữa giá đất quy định và giá trên thị trường nên đã có 

nhiều người lợi dụng những quy định chưa hoàn chỉnh của Pháp luật để liên kết, 

móc nối với một số cán bộ quan liêu, biến chất nhằm “moi đất” của Nhà nước 

núp dưới danh nghĩa “dự án”. Thực chất của vấn đề này là đem đất của Nhà 

nước thông qua hình thức giao đất có thu tiền để kiếm lời cá nhân trên cơ sở 

chênh lệch giá. 

Việc dùng giá đất quy định để thu tiền khi giao đất ở hầu hết các địa 

phương trong cả nước trong thời gian trước đây chưa phát huy được nguồn nội 

lực to lớn và gây nhiều hậu quả to lớn cho Nhà nước. Vì vậy để tạo thêm nguồn 

lực cho ngân sách Nhà nước, đáp ứng nhu cầu đất ở cho nhân dân, đảm bảo tính 

công khai, dân chủ, hiệu quả trong SDĐ, Nhà nước cần nghiên cứu, tổ chức thực 

hiện thí điểm rồi sau đó nhân rộng mô hình đấu giá đất. 

Để công tác đấu giá đất đạt hiệu quả cao, cần nghiên cứu sâu hơn, nhất là 

cách thức tổ chức và thực hiện đấu giá đất cho hợp lý. 

4.2. Ý nghĩa thực tiễn 

Thanh Sơn là huyện Miền núi của tỉnh Phú Thọ, trong thời gian qua, công 

tác đấu giá đất đã được triển khai rất mạnh, tuy nhiên vẫn theo nhiều phương 

thức khác nhau, mỗi hình thức đều có những thành công và hạn chế khác nhau. 

Do vậy cần tiến hành nghiên cứu và đánh giá hiệu quả của công tác đấu giá qua 

các dự án khác nhau với các phương án khác nhau để có thể đề xuất và góp ý 

giúp quy trình đấu giá đất ngày càng hoàn thiện và đem lại hiệu quả cao nhất, 

góp phần đem lại nguồn thu cho ngân sách của địa phương. 
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CHƢƠNG 1 

TỔNG QUAN TÀI LIỆU 

1.1. Khái niệm bất động sản và thị trƣờng bất động sản 

1.1.1. Bất động sản 

Trong mọi lĩnh vực, kể cả kinh tế và pháp lý, tài sản được chia thành 2 

loại: bất động sản và động sản. bất động sản trước hết nó là một tài sản nhưng 

khác với các tài sản khác là nó không thể di dời được. 

Đây là một thuật ngữ rộng chỉ các tài sản như đất trống, đất đai và công 

trình xây dựng dùng cho các mục đích cư trú, giải trí, nông nghiệp, công nghiệp, 

kinh doanh và thương mại.  

Theo Bộ luật Dân sự Việt Nam năm 2005, tại chương XI, điều 174, khoản 

1 có nêu: “Bất động sản là các tài sản bao gồm: 

a) Đất đai; 

b) Nhà, công trình xây dựng gắn liền với đất đai, kể cả các tài sản gắn liền 

với nhà, công trình xây dựng đó; 

c) Các tài sản khác gắn liền với đất đai; 

d) Các tài sản khác do pháp luật quy định. 

Theo Giáo trình Thị trường bất động sản, bất động sản bao gồm đất đai, 

vật kiến trúc và các bộ phận không thể tách rời khỏi đất đai và vật kiến trúc, 

cùng với những thứ dùng để nâng cao giá trị sử dụng của bất động sản như hàng 

rào, cây cối và các trang thiết bị cấp thoát nước, cấp điện, vệ sinh, thông gió, 

thang máy, phòng cháy, thông tin...  

Như vậy, ta có thể thấy bất động sản chủ yếu gồm đất đai và những tài sản 

gắn liền với đất đai. 

Đất đai là bất động sản nhưng pháp luật mỗi nước cũng có những quy 

định khác nhau về phạm vi giao dịch đất đai trên thị trường bất động sản. Một số 

nước, nhất là các nước theo kinh tế thị trường quy định bất động sản (Đất đai) 

hoặc bất động sản (Đất đai và tài sản trên đất) là hàng hoá được giao dịch trên 

thị trường bất động sản. Một số nước khác, ví dụ như Trung Quốc quy định bất 

động sản (Đất đai và tài sản trên đất) được phép giao dịch trên thị trường bất 

động sản, nhưng đất đai thuộc sở hữu Nhà nước không được mua bán mà chỉ 

được chuyển quyền SDĐ. 

Ở nước ta cũng vậy, không phải tất cả các loại bất động sản đều được 

tham gia vào thị trường bất động sản do có nhiều bất động sản không phải là bất 

động sản hàng hoá. Các loại bất động sản được đưa vào kinh doanh bao gồm: 

a) Các loại nhà, công trình xây dựng theo quy định của Pháp luật về xây 

dựng; 

b) Quyền SDĐ được tham gia thị trường bất động sản theo quy định của 

pháp luật về đất đai; 

c) Các loại bất động sản khác theo quy định của Pháp luật. 

Đất đai là bất động sản theo Pháp luật về chế độ sở hữu ở nước ta, đất đai 
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không có quyền sở hữu riêng mà “đất đai... thuộc sở hữu toàn dân”, do vậy đất đai 

không phải là hàng hoá. Thực chất hàng hoá trao đổi trên thị trường bất động sản ở 

Việt Nam là trao đổi giá trị quyền SDĐ có điều kiện và quyền sở hữu các tài sản gắn 

liền với đất. 

1.1.2. Thị trƣờng bất động sản 

Thị trường là nơi trao đổi hàng hoá được sản xuất ra, cùng với các quan 

hệ kinh tế giữa người với người, liên kết với nhau thông qua trao đổi hàng hoá. 

Thị trường hiểu theo nghĩa rộng là chỉ các hiện tượng kinh tế được phản ánh 

thông qua trao đổi và lưu thông hàng hoá cùng quan hệ kinh tế và mối liên kết 

kinh tế giữa người với người để từ đó liên kết họ với nhau. Thị trường hiểu theo 

nghĩa hẹp là nơi diễn ra các hoạt động có liên quan trực tiếp đến giao dịch bất 

động sản. 

Thị trường bất động sản là một bộ phận cấu thành quan trọng của nền 

kinh tế. Đó là nơi tiến hành các hoạt động giao dịch về bất động sản, mang tính 

khu vực và biến động theo thời gian. 

Thị trường bất động sản chịu sự chi phối bởi các quy luật kinh tế hàng 

hoá; Quy luật giá trị; Quy luật cung cầu và theo mô hình chung của thị trường 

hàng hoá với 3 yếu tố xác định là sản phẩm, số lượng và giá cả. 

Phạm vi hoạt động của thị trường bất động sản do Pháp luật của mỗi nước 

quy định nên không đồng nhất. Đó có thể là trong phạm vi địa phương, quốc gia 

hay quốc tế. Chức năng của thị trường bất động sản là đưa người mua và người 

bán bất động sản đến với nhau; Xác định giá cả cho các bất động sản giao dịch; 

Phân phối bất động sản theo quy luật cung cầu; phát triển bất động sản trên cơ 

sở tính cạnh tranh của thị trường. 

1.1.3. Một số khái niệm khác 

- Đấu giá: Là bán bằng hình thức để cho người mua lần lượt trả giá, giá 

cao nhất thì được. 

- Đấu giá bất động sản: Là việc bán, chuyển nhượng bất động sản công khai 

để chọn người mua, nhận chuyển nhượng bất động sản trả giá cao nhất theo thủ tục 

đấu giá tài sản. 

- Đấu thầu: Là đấu giá trước công chúng, ai nhận làm hoặc nhận bán với 

giá rẻ nhất thì được giao cho làm hoặc được bán hàng. 

- Định giá: Là sự ước tính về giá trị của các quyền sở hữu tài sản cụ thể 

bằng hình thái tiền tệ cho một mục đích đã được xác định, tại một thời điểm xác 

định. 

- Định giá đất: Được hiểu là sự ước tính về giá trị của quyền SDĐ bằng 

hình thái tiền tệ cho một mục đích sử dụng đã được xác định, tại một thời điểm 

xác định. 

- Định giá bất động sản: Là hoạt động tư vấn, xác định giá của một bất 

động sản cụ thể tại một thời điểm xác định. 

- Giá cả: Là biểu thị bằng tiền về giá trị của một tài sản, là số tiền thoả 

thuận giữa người mua và người bán tại một thời điểm xác định. Giá cả có thể 
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lớn hơn hoặc nhỏ hơn giá trị thị trường của tài sản. 

- Sàn giao dịch bất động sản: Là nơi diễn ra các giao dịch bất động sản và 

cung cấp các dịch vụ cho kinh doanh bất động sản. 

1.2. Giá đất, định giá đất và thị trƣờng bất động sản trên Thế giới 

1.2.1. Khái quát về giá đất trên Thế giới 

Hầu hết những nước có nền kinh tế thị trường, giá đất được hiểu là biểu hiện 

mặt giá trị của quyền SDĐ. Xét về phương diện tổng quát, giá đất là giá bán quyền 

sở hữu đất chính là mệnh giá của quyền sở hữu mảnh đất đó trong không gian và 

thời gian xác định.Theo Luật Đất đai năm 2003, giá đất là số tiền tính trên một đơn 

vị diện tích đất do Nhà nước quy định hoặc được hình thành trong giao dịch về 

quyền SDĐ. 

Trên thực tế luôn tồn tại 2 loại giá đất: Giá đất Nhà nước quy định và giá 

đất thị trường. Giá đất thị trường được hình thành trên cơ sở thoả thuận thành 

của bên sở hữu đất và các bên khác có liên quan (Thường là các giao dịch thành 

công trên thực tế); Theo quy định, giá chuyển nhượng quyền SDĐ thực tế trên 

thị trường trong điều kiện bình thường tại một thời điểm xác định là số tiền Việt 

Nam tính trên một đơn vị diện tích đất theo từng mục đích sử dụng hợp pháp, 

được hình thành từ kết quả của những giao dịch thực tế đã hoàn thành, mang 

tính phổ biến giữa người chuyển nhượng và người nhận chuyển nhượng trong 

điều kiện thương mại bình thường, không chịu tác động của các yếu tố gây tăng 

hoặc giảm giá đột biến không hợp lý, như: đầu cơ, thiên tai, địch hoạ, khủng 

hoảng kinh tế, tài chính, thay đổi quy hoạch, chuyển nhượng trong tình trạng bị 

ép buộc, có quan hệ huyết thống hoặc có những ưu đãi và những trường hợp 

khác do Bộ Tài chính quy định. 

Giá đất Nhà nước quy định trên cơ sở giá thị trường nhằm phục vụ cho 

các mục đích thu thuế và các mục đích khác của Nhà nước. Giá đất do Nhà nước 

quy định phải sát với giá chuyển nhượng quyền SDĐ thực tế trên thị trường 

trong điều kiện bình thường. 

Cả 2 loại giá đất nói trên có quan hệ mật thiết và chi phối lẫn nhau, chúng 

cùng chịu tác động bởi các quy luật kinh tế thị trường, trong đó giá đất Nhà nước 

quy định thường ở trạng thái tĩnh tương đối, còn giá đất thị trường luôn ở trạng 

thái động. 

1.2.2 Khái quát về định giá đất và bất động sản 

Trong hoạt động định giá có định giá bất động sản và định giá đất. Định 

giá bất động sản nói chung và định giá đất nói riêng là một lĩnh vực được nhiều 

nước trên Thế giới kể cả các nước phát triển cũng như các nước đang phát triển 

quan tâm đầu tư nghiên cứu từ nhiều thập kỷ qua. Nhiều nước đã phát triển 

thành bộ luật bất động sản. 

Các kết quả nghiên cứu về giá đất, các nguyên tắc và phương pháp định 

giá đất và bất động sản đã được đưa vào ứng dụng rộng rãi trong hoạt động định 

giá, tạo điều kiện cho các giao dịch dân sự trên thị trường bất động sản như mua 

bán, chuyển nhượng, cho thuê, thừa kế, thế chấp bất động sản diễn ra thuận lợi. 

Mặc dù có sự khác nhau về hình thức và tổ chức bộ máy Nhà nước, nhưng 
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nội dung định giá và quản lý Nhà nước đối với hoạt động định giá đất và bất động 

sản nói chung tại nhiều nước trên thế giới đều có những điểm rất giống nhau, cụ thể 

là: 

- Định giá và quản lý hoạt động định giá đất được xác định là một trong 

những nội dung chính của hoạt động quản lý Nhà nước. 

- Hoạt động định giá đất và bất động sản diễn ra trong hành lang pháp lý đã 

được xác lập, trong đó các nội dung được thể chế hoá rất đầy đủ và chi tiết. 

1.2.2.1. Định giá và quản lý hoạt động định giá đất được xác định là một 

trong những nội dung chính của hoạt động quản lý Nhà nước  

Thông qua hoạt động này Nhà nước tăng cường sức mạnh của mình bằng việc 

đảm bảo các nguồn thu cho ngân sách nhà nước đầy đủ, ổn định dưới các hình thức 

thuế và lệ phí mà người sở hữu đất và bất động sản khác phải nộp theo quy định của 

pháp luật. 

1.2.2.2. Hoạt động định giá đất và bất động sản diễn ra trong hành lang 

pháp lý đã được xác lập, trong đó các nội dung được thể chế hoá rất đầy đủ và 

chi tiết 

a) Về chế độ định giá bất động sản 

Các tài sản thuộc đối tượng phải định giá là đất và các bất động sản khác 

gắn liền với đất. Phạm vi cần định giá các loại đất và bất động sản thuộc diện 

phải chịu thuế hoặc chịu lệ phí khi có sự chuyển nhượng, nhận thừa kế, thế chấp 

hoặc chuyển mục đích sử dụng; việc định giá đất và bất động sản sản được tiến 

hành theo định kỳ 4 năm, 5 năm hoặc 6 năm một lần tuỳ theo quy định của mỗi 

nước, trong các trường hợp phát sinh sự chuyển nhượng, nhận thừa kế, thế chấp 

hoặc chuyển mục đích SDĐ hoặc bất động sản thì việc định giá đất và bất động 

sản được tiến hành đột xuất theo yêu cầu. 

b) Về nội dung, trình tự, thủ tục định giá đất và bất động sản 

Trình tự, thủ tục định giá đất và bất động sản tại mỗi nước có thể được 

phân chia thành số bước nhiều ít khác nhau, nhưng nội dung và sản phẩm của 

hoạt động định giá được quy định tại các nước là cơ bản tương tự nhau.  

c) Về phương pháp định giá đất và bất động sản 

Tất cả các nước đều sử dụng những phương pháp định giá truyền thống, đó là: 

- Phương pháp so sánh: Là sử dụng giá bán của những bất động sản tương 

tự đã được giao dịch trên thị trường (bất động sản so sánh) làm cơ sở để xác 

định giá cho những bất động sản cần định giá. 

- Phương pháp giá thành (phương pháp chi phí) là dựa trên cơ sở lý thuyết 

cho rằng giá trị thị trường của một thửa đất đã được đầu tư có thể ước tính bằng 

tổng giá trị đất và giá trị các công trình gắn liền với đất đã được khấu hao. 

- Phương pháp thu nhập (phương pháp đầu tư) là phân tích thị trường đầu 

tư, xác định lợi nhuận thuần sẽ có khả năng thu được trong tương lai. 

d) Về tổ chức, chức năng, nhiệm vụ và cơ chế hoạt động của cơ quan định giá 

Nói chung, có 2 mô hình tổ chức định giá: Tổ chức định giá của Nhà nước 

và tổ chức định giá của tư nhân. Tổ chức định giá tư nhân chịu sự quản lý về 
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mặt nhà nước của cơ quan định giá Nhà nước. 

- Đối với cơ quan định giá của Nhà nước: 

+ Chức năng: Xây dựng giá đất và bất động sản; Thực hiện quản lý nhà 

nước về công tác định giá đất và bất động sản trên phạm vi cả nước; 

+ Cơ chế ban hành giá đất và bất động sản được định giá theo chu kỳ hoặc 

định giá ban đầu, những bất động sản có giá trị lớn (tuỳ theo quy định của mỗi 

nước) chỉ có hiệu lực pháp luật khi đã được Uỷ ban định giá trung ương phê 

duyệt (Một tổ chức hoạt động không thường xuyên, gồm nhiều bộ, ngành của 

Chính phủ và đại diện của Hiệp hội định giá Trung ương – do các tổ chức định 

giá tư nhân thành lập – tham gia). Trường hợp những thửa đất hoặc bất động sản 

có sự tham gia định giá của tư nhân, nếu kết quả định giá của các cơ quan đó có 

sự chênh lệch lớn về giá trị mà các bên không thương lượng được thì buộc phải 

đưa ra toà để giải quyết, quyết định của toà sẽ quyết định cuối cùng và có hiệu 

lực pháp luật. 

- Đối với cơ quan định giá của tư nhân: Được hình thành và phát triển trong 

cơ chế thị trường nhằm đáp ứng các nhu cầu thường xuyên, đa dạng của khu vực 

sở hữu tư nhân về đất đai và bất động sản như: Thế chấp, chuyển nhượng, thuê, 

nhận thừa kế, bảo hiểm, đầu tư phát triển và trong nhiều trường hợp nhằm giải 

quyết các tranh chấp về giá trị đất và bất động sản của các bên có liên quan. Tổ 

chức định giá tư nhân hoạt động chủ yếu dưới hình thức công ty trách nhiệm hữu 

hạn [1]. 

1.2.3. Đấu giá đất của một số nƣớc trên Thế giới 

a) Đấu giá đất ở Trung Quốc 

Ở Trung Quốc, "Luật tài sản nhà đất" ra đời năm 1994, và thị trường bất 

động sản thực sự được xác lập từ năm 1988 quy định Nhà nước giao quyền SDĐ 

thuộc quyền sở hữu Nhà nước trong một số năm nhất định và việc nộp tiền cho 

Nhà nước về quyền SDĐ của người SDĐ được gọi là xuất nhượng quyền SDĐ. 

Việc xuất nhượng quyền SDĐ phải phù hợp với quy hoạch SDĐ tổng thể, 

quy hoạch đô thị và kế hoạch SDĐ xây dựng hàng năm. Xuất nhượng quyền 

SDĐ của UBND huyện trở lên để làm nhà ở phải căn cứ vào chỉ tiêu khống chế 

và phương án giao đất làm nhà ở hàng năm của UBND cấp tỉnh trở lên, báo cáo 

với Chính Phủ kế hoạch để UBND tỉnh phê duyệt theo quy chuẩn của Chính 

Phủ. Việc giao từng thửa đất, mục đích sử dụng, thời hạn sử dụng và những điều 

kiện khác là do các cơ quan quản lý cấp huyện, thị về quy hoạch, xây dựng, nhà 

đất phối hợp hình thành phương án theo quy định của Chính Phủ, trình báo cơ 

quan Nhà nước có thẩm quyền phê chuẩn, sau đó cơ quan quản lý đất đai cấp 

huyện, thành thị thực hiện. 

Việc xuất nhượng quyền SDĐ có thể lựa chọn phương thức đấu giá, đấu 

thầu hoặc thoả thuận song phương. Đối với đất để xây dựng công trình thương 

mại, du lịch, giải trí hoặc nhà ở sang trọng, nếu có điều kiện thì phải thực hiện 

phương thức đấu giá và đấu thầu, nếu không có điều kiện đấu giá, đấu thầu thì 

mới có thể dùng phương thức thương lượng song phương. 

Tiền SDĐ trong trường hợp xuất nhượng quyền SDĐ bằng thương lượng 
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song phương không được thấp hơn mức giá thấp nhất của Nhà nước. Toàn bộ 

tiền SDĐ đều phải nộp vào ngân sách, đưa vào dự toán, để dùng vào việc xây 

dựng cơ sở hạ tầng và mở mang đất đai. Chính Phủ quy định cụ thể việc nộp tiền 

SDĐ và các biện pháp sử dụng cụ thể. 

Việc xuất nhượng quyền SDĐ bằng phương thức đấu giá, đấu thầu hoặc thỏa 

thuận song phương hiện nay chủ yếu được giao cho Trung tâm tư vấn và định giá bất 

động sản Trung Quốc (CRECAC) là một Viện Quốc gia đầu tiên về bất động sản 

chuyên trách cung cấp các dịch vụ cho việc phát triển và chuẩn hoá thị trường bất 

động sản ở Trung Quốc. Trung tâm được thành lập từ tháng 8/1992 theo giấy phép của 

Ban tổ chức Trung ương, CRECAC hoạt động dưới sự chỉ đạo trực tiếp của Cục Quản 

lý đất đai Quốc gia. 

b) Đấu giá đất ở Nhật Bản 

Tại Nhật Bản việc đấu giá bất động sản chủ yếu được thực hiện đối với 

các tài sản bảo lãnh, cầm cố quá hạn, hoặc thi hành án theo quyết định của toà 

án. Sau thời kỳ khủng hoảng kinh tế, tình hình đấu giá đất trên thị trường bất 

động sản cũng bị ảnh hưởng bởi sự suy thoái kinh tế, các nhà chuyên kinh doanh 

bất động sản cũng như các con nợ và toà án để tập trung giải quyết những bất 

động sản đang bị các ngân hàng cầm cố và tiến hành đấu giá. Khi toà án địa 

phương tịch thu bất động sản của cá nhân không thanh toán được nợ và rao bán 

tài sản này, số tiền thu được sẽ tiến hành thanh toán cho những khoản nợ. 

c) Đấu giá đất ở Australia  

Đất đai Australia có hai dạng: Sở hữu tư nhân hoặc dưới dạng thuê và được 

quyền sử dụng. Luật pháp các bang đều chế định các mối quan hệ giữa chủ sử 

hữu đất và người thuê nhà đất. Trong một số trường hợp, luật khống chế mức tiền 

thuê theo từng loại nhà đất bất động sản và đề ra các quy định bảo vệ quyền lợi 

của người thuê nhà đất và bảo đảm các quyền của chủ đất. Các công tác này do 

Văn phòng thẩm định giá Australia (AVO) thực hiện. 

d) Một số nước trong Nghị viện các nước ASEAN 

- Campuchia: Chỉ những cá nhân hoặc thể nhân có quốc tịch Khơ-me 

mới có quyền sở hữu đất đai. Cơ quan có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận 

quyền sở hữu đối với bất động sản trên toàn quốc là: Bộ Quản lý đất đai, Quy 

hoạch đô thị và Xây dựng. 

- Inđônêxia: Khái niệm bất động sản đề cập tới đất và bất cứ tài sản gì 

gắn với đất. Khung pháp lí đối với bất động sản là hệ thống Luật Đất đai số 5 

ban hành năm 1960 được gọi là Luật ruộng đất cơ bản (BAL). 

- Singapo: Vai trò của Nhà nước trong các giao dịch bất động sản là can 

thiệp qua chính sách thuế bất động sản trong giao dịch mua bán, chuyển nhượng 

hoặc có chính sách tài chính tín dụng: kích cầu bằng việc khuyến khích cho vay 

tiền mua bất động sản qua các ngân hàng. 

- Philippin: Phạm vi điều chỉnh của luật mua bán bất động sản là các 

nhân tố cấu thành thị trường bất động sản; Phân loại bất động sản; Các hợp đồng 

mua bán bất động sản; Các hoạt động kinh doanh bất động sản. 

Qua tham khảo một số nước có thể thấy mặc dù các thể chế chính trị, pháp 
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luật và chính sách đất đai, đối với chức năng, nhiệm vụ và hệ thống tổ chức quản 

lý đất đai rất khác nhau đối với mỗi nước, mỗi khu vực trên thế giới, nhưng công 

tác định giá đất, định giá bất động sản gắn với đất ở hầu hết các nước trên thế giới 

đều được coi trọng và tổ chức thành một hệ thống công cụ có những điểm giống 

nhau để thực hiện nhiệm vụ quản lý Nhà nước về đất đai trong cơ chế thị trường 

bất động sản. 

1.3. Đất đai, nhà ở trong thị trƣờng bất động sản Việt Nam 

1.3.1. Khái quát quá trình hình thành giá đất ở nƣớc ta 

Ở nước ta, do các đặc điểm lịch sử, kinh tế, xã hội của đất nước trong mấy 

thập kỷ qua có nhiều biến động lớn, đã ảnh hưởng sâu sắc tới sự hình thành và 

phát triển thị trường bất động sản nói chung trong đó có vấn đề giá đất. Có thể 

chia quá trình hình thành giá đất và phát triển thị trường bất động sản ở nước ta 

thành 4 giai đoạn sau đây: 

a) Giai đoạn trước năm 1946 

Trước năm 1946, các cuộc mua bán, chuyển nhượng đất đai trong giai 

đoạn này diễn ra chủ yếu giữa một bên là người bị áp bức, bóc lột với bên kia là 

kẻ áp bức, bóc lột. Quan hệ mua bán đó không thể gọi là quan hệ bình đẳng, kết 

quả các cuộc mua bán nói trên không thể nói là kết quả của sự thoả thuận của tất 

cả các bên, điều đó trái với nguyên tắc cơ bản của thị trường. Tuy nhiên, giá đất 

đã được hình thành trong giai đoạn này.  

b) Giai đoạn từ năm 1946 đến trước 1980 

Hiến pháp năm 1946 và Hiến pháp năm 1959 đó khẳng định có 3 hình 

thức sở hữu đất đai: sở hữu nhà nước, tập thể và cá nhân, trong đó sở hữu Nhà 

nước và tập thể là cơ bản và được ưu tiên. Luật pháp không hoàn toàn nghiêm 

cấm việc mua bán đất đai, nhưng những loại đất được phép mua bán bị hạn chế 

theo quá trình “Công hữu hoá đất đai”. thị trường đất đai hầu như không được 

pháp luật thừa nhận. Tuy nhiên trên thực tế vẫn có những giao dịch về nhà, đất 

nhưng với phạm vi và quy mô nhỏ bé, chủ yếu là chuyển nhượng nhà ở thuộc sở 

hữu Nhà nước theo phương thức hoa hồng (Chuyển quyền cho thuê). Giá đất 

hình thành mang tính chất tự phát và nằm ngoài sự kiểm soát của pháp luật. 

c) Giai đoạn từ năm 1980 đến trước 1993 

Tại điều 19 của Hiến pháp năm 1980 quy định đất đai thuộc sở hữu toàn 

dân, do Nhà nước thống nhất quản lý. Để cụ thể hoá điều 19 của Hiến pháp, tại 

điều 5 và điều 17 Luật Đất đai năm 1988 đó quy định: Nghiêm cấm việc mua, 

bán đất đai; khi chuyển quyền sở hữu nhà để ở, thì người nhận chuyển nhượng 

nhà có quyền được SDĐ ở đối với ngôi nhà đó. Như vậy, bằng các chế định 

pháp luật, Nhà nước Việt Nam thừa nhận ở Việt Nam có thị trường đất đai mà 

chỉ có thị trường bất động sản là nhà để ở(mặc dù trên thực tế thị trường ngầm 

về đất đai đang tồn tại và diễn ra sôi động ở hầu hết các đô thị). Thị trường bất 

động sản trong giai đoạn này cơ bản bị chia cắt: thị trường nhà ở và các công 

trình xây dựng khác gắn liền với đất là thị trường hợp pháp, thị trường đất không 

được pháp luật thừa nhận nhưng vẫn diễn ra bất hợp pháp. 
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