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MỞ ĐẦU 

1. Đặt vấn đề 

Tài nguyên đất đai có vai trò vô cùng quan trọng trong sự phát triển của 

đất nước, được coi là nguồn lực quan trọng trong sự nghiệp phát triển của 

quốc gia (Trịnh Hữu Liên, 2010)[15]. Quản lý và sử dụng hiệu quả nguồn tài 

nguyên đất đai sẽ thúc đẩy thị trường bất động sản phát triển, khơi thông 

nguồn lực tài chính về đất đai và đóng góp lớn vào nền kinh tế - xã hội đất 

nước (Trịnh Hữu Liên, Hoàng Văn Hùng, 2013)[16]. Trong khi giá đất lại 

chính là cốt lõi của thị trường đất đai, vì nó phản ánh trực tiếp những thay đổi 

trong thị trường đất đai (Nguyễn Thế Huấn và cs, 2008)[9]. 

Trong thực tế, ở Việt Nam các quan hệ về giao dịch đất đai diễn ra từ 

rất sớm, nhưng chủ yếu là hoạt động mang tính tự phát. Thị trường bất động 

sản thực sự bùng nổ khi hiến pháp 1992 ra đời (Viện Nghiên cứu Địa chính, 

2002)[35]. Ngay sau đó là bộ luật đất đai ra đời để đáp ứng nhu cầu điều 

chỉnh, quản lý tài nguyên đất đai hiệu quả, tránh lãnh phí tài nguyên quý giá 

này. Thực hiện Hiến pháp năm 1992, Bộ luật đất đai đầu tiên ra đời năm 1993 

và cứ sau 10 năm luật đất đai lại sửa đổi để kịp thời điều chỉnh những khó 

khan, bất cập trong quá trình sử dụng đất đai. Cho tới nay, năm 2013 tiếp tục 

điều chỉnh luật đất đai, “linh hồn” của lần sửa đổi Luật đất đai 2013 là 

phương pháp định giá đất và giá đất (Trịnh Hữu Liên và cs, 2013)[17]. Thậm 

chí trước đó đề án nâng cao năng lực quản lý nhà nước ngành quản lý đất đai 

giai đoạn 2011 – 2020, được phê duyệt ngày 14/12/2012, đã khẳng định cần 

phải hoàn thiện, xây dựng phương pháp xác định giá đất theo vùng giá trị 

(Phòng TNMT Hạ Long, 2013)[27]. 

Câu hỏi đặt ra: “Tại sao cần phải xác định giá đất theo vùng giá trị đất 

đai, trong khi có tới năm phương pháp định giá kinh điển trên thế giới đã và 

đang được áp dụng”. Chúng ta hãy nhìn lại trên thực tế, giá thị trường đất đai 

ở nước ta biến động mặc dù giá trị sử dụng đất chưa thay đổi, mặt khác áp 


