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MỞ ĐẦU 

 

1. Tính cấp thiết của đề tài  

Những vấn đề về định giá đất và bất động sản luôn được quan tâm; Đặc biệt 

với nước ta, trong quá trình đổi mới nền kinh tế, cơ chế thị trường định hướng Xã 

hội chủ nghĩa đã từng bước được hình thành, các thành phần kinh tế phát triển mạnh 

mẽ với xu hướng tất yếu là mọi yếu tố nguồn lực đầu vào của sản xuất kinh doanh 

và sản phẩm đầu ra đều phải trở thành hàng hoá.  

Đất đai cũng không ngoại lệ, giá đất là một công cụ quản lý vĩ mô của nhà 

nước để thực hiện quản lý đất đai bằng biện pháp kinh tế. Mục tiêu quản lý tốt giá 

đất để giá đất trở thành công cụ đắc lực trong chính sách tài chính đất đai, đảm bảo 

nguồn thu ổn định lâu dài cho ngân sách nhà nước, sự phát triển lành mạnh của thị 

trường bất động sản và khắc phục những yếu kém trong công tác quản lý, sử dụng 

đất đai, đảm bảo sử dụng đất tiết kiệm và hiệu quả. Việc xác định chính xác giá đất 

sẽ giảm được các tranh chấp đất đai về giá; Một trong những vấn đề phổ biến nhất 

trong tranh chấp về giá trị đất đai khi không có sự thống nhất giữa các bên. Xác 

định đúng giá trị đất đai là giúp cho việc phân bổ đất đai như là một nguồn lực xã 

hội một cách hiệu quả; Khi đó đất đai sẽ được phân bổ đó sử dụng tốt và hiệu quả.  

Với cơ chế thị trường, khi tất cả nguồn lực đất đai đều được định giá theo giá 

thị trường và không có sự ưu đãi đặc biệt nào đối với một nhóm người sử dụng cụ 

thể, thì đất đai sẽ được sử dụng theo cách tốt nhất. Việc định hướng thu thuế sử 

dụng đất và thuế chuyển quyên sử dụng đất theo giá đất được xác định sát với giá 

thị trường, có thể giúp tăng nguồn thu cho ngân sách nhà nước. 

Mặt khác trong thị trường đất đai bình thường. Để thu thuế  sử dụng đất hàng 

năm theo giá trị sử dụng, cần xác định giá trị đồng loạt của tất cả các thửa đất một 

cách hợp lý, công bằng, phù hợp, tiếp cận với giá trị thị trường, một là một việc hết 

sức cần thiết. Đây là một bài toán khó cho các nhà quản lý, bởi lẽ hàng năm nếu chỉ 

căn cứ vào các mẫu thống kê thu được (tỷ lệ quá thấp với tổng số thửa định giá) để 


