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LỜI CAM ĐOAN 

 

 

Tôi xin cam đoan đây là công trình nghiên cứu của riêng tôi. Các số liệu, kết 

quả nêu trong luận văn là trung thực và chưa từng được ai công bố trong bất kì công 

trình nào khác. 

Tôi xin cam đoan các thông tin trích dẫn trong luận văn đều đã được chỉ rõ 

nguồn gốc./. 
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MỞ ĐẦU 

 

1. Tính cấp thiết của đề tài 

Đất đai là tài nguyên vô cùng quý giá của mỗi quốc gia, là tư liệu sản xuất đặc 

biệt không thể thay thế được, là thành phần hàng đầu của môi trường sống, là địa bàn 

phân bố dân cư, xây dựng các cơ sở kinh tế, văn hoá, xã hội, an ninh, quốc phòng. Từ 

ngàn xưa, con người đã biết dựa vào đất đai để tồn tại và phát triển. Đất đai có một vai 

trò vô cùng quan trọng đối với mọi ngành nghề và hoạt động của con người. 

Ở Việt Nam các quan hệ về giao dịch đất đai đã xuất hiện từ rất sớm. Khi Hiến 

pháp năm 1980 ra đời, lần đầu tiên khẳng định đất đai thuộc sở hữu toàn dân và 

nghiêm cấm hoàn toàn việc mua bán đất đai. Tuy nhiên, giao dịch mua bán vẫn diễn 

ra ngầm, chủ yếu là hình thức mua bán trao tay tự cam kết giữa người mua và người 

bán. Hiến pháp 1992 ra đời là sự cởi trói về mặt pháp lý với quy định “tổ chức, hộ 

gia đình, cá nhân được Nhà nước giao đất có quyền chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất theo quy định của pháp luật” (Hiến pháp nước CHXHCN Việt Nam, 1992). Lần 

đầu tiên giá đất được sử dụng “Nhà nước xác định giá các loại đất để tính thuế đất, 

tính giá trị tài sản khi giao đất, bồi thường thiệt hại về đất khi thu hồi” (Hiến pháp 

nước CHXHCN Việt Nam, 1992). Đây là mốc đánh dấu sự bùng nổ và phát triển 

công khai của thị trường bất động sản (BĐS) gắn với nó là các hình thức mua bán, 

chuyển nhượng đất đai ngày càng diễn ra mạnh mẽ. Để đáp ứng nhu cầu ngày càng 

cao Luật Đất đai 1993 đã ra đời, tiếp theo nó là lần lượt các Luật Đất đai sửa đổi, 

Luật Đất đai 2003, Luật Đất đai 2013 ra đời thể hiện cách tiếp cận mới của Nhà 

nước ta về vị trí và vai trò của đất đai trong nền kinh tế thị trường, nguồn lực quan 

trọng nhất của đất nước. Từ đó, đất đai trở thành một thứ hàng hoá có giá. 

Giá đất là một phạm trù kinh tế tồn tại khách quan trong hoạt động kinh tế - xã 

hội, giá đất cũng là công cụ kinh tế để người quản lý và người sử dụng đất tiếp cận 

với cơ chế thị trường. Đồng thời cũng là căn cứ để đánh giá sự công bằng trong sự 


