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Thực trạng giá đất ở nước ta cho thấy 

đây là nội dung phát sinh nhiều xung đột, 

mâu thuẫn trong quản lý đất đai. Chất lượng 

các quyết định quản lý nhà nước về giá đất là 

một trong những nguyên nhân gây ra những 

hạn chế trong công tác quản lý giá đất. Trong 

phạm vi bài viết này, tác giả sẽ đánh giá thực 

trạng và đề xuất giải pháp nâng cao chất 

lượng quyết định quản lý nhà nước về giá đất 

ở Việt Nam.  

Abstract: 

The reality of land price in Vietnam has 

shown that this issue has created many 

conflicts and contradictions in land 

administration. Quality of decisions on land 

price administration is one of the causes of 

limitations in land price administration. In the 

scope of this article, the author will evaluate 

the situation and propose potential solutions 

for the improvement of government decisions 

in land-price administration in Vietnam.  
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1. Đặt vấn đề  

Khoản 10 Điều 22 Luật Đất đai năm 2013 đã lần đầu tiên quy định chính danh giá đất là 

một trong những nội dung quản lý trong lĩnh vực đất đai. Chính điều này đã đặt ra yêu cầu về 

mức độ hoàn thiện của hệ thống quyết định quản lý nhà nước (QLNN) về giá đất bởi quyết 

định QLNN là phương tiện không thể thiếu để thực hiện chức năng, nhiệm vụ của các chủ thể 

quản lý. Với những tiêu chí khác nhau thì quyết định QLNN được phân chia rất đa dạng; xét 

về tính chất pháp lý và sự tác động dẫn đến thay đổi cơ chế điều chỉnh của pháp luật thì quyết 

định QLNN được chia thành ba loại phổ biến gồm: chủ đạo, quy phạm và cá biệt
1
. Trong đó, 

quyết định quy phạm đóng vai trò rất quan trọng, cụ thể hóa các chủ trương, chính sách trong 

quyết định chủ đạo, hình thành những quy tắc trong quản lý, là cơ sở ban hành các quyết định 

cá biệt. Vì vậy, trong phạm vi bài viết này, quyết định quy phạm pháp luật trong quản lý giá 

đất là đối tượng được xem xét đánh giá và kiến nghị hoàn thiện.  
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 Cao Vũ Minh (2017), Quyết định quản lý nhà nước của Chính phủ - Lý luận và thực tiễn”, Nxb Chính trị quốc 
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Tính hợp pháp và tính hợp lý là hai yêu cầu cơ bản, khoa học để đánh giá quyết định 

quản lý giá đất. Tính hợp pháp trong các quyết định QLNN về giá đất thể hiện qua các tiêu 

chí cụ thể sau
2
: (i) Được ban hành đúng quy định về thẩm quyền, hình thức và trình tự, thủ 

tục; (ii) Nội dung quyết định phải phù hợp với quy định tương ứng về các vấn đề đó trong 

Hiến pháp, pháp luật và văn bản của cơ quan hành chính nhà nước cấp trên; (iii) Quyết định 

được ban hành phải bảo đảm tính kịp thời. Tính hợp lý trong các quyết định QLNN về giá đất 

được xem xét với các tiêu chí sau
3
: (i) Quyết định phải bảo đảm tính toàn diện và cụ thể;  

(ii) Bảo đảm tính khả thi; (iii) Quyết định phải hài hòa các nhóm lợi ích liên quan; (iv) Ngôn 

ngữ, văn phong phải chuẩn mực, rõ ràng, dễ hiểu, chính xác.  

2. Thực trạng về tính hợp pháp và tính hợp lý của quyết định quản lý nhà nƣớc về giá đất 

Theo Báo cáo của Chính phủ
4
 về tình hình quản lý đất đai thì công tác ban hành quyết 

định quản lý được khái quát như sau: đến năm 2018, Chính phủ đã ban hành 13 Nghị định hướng 

dẫn thi hành Luật Đất đai; năm 2019 thêm 03 Nghị định gồm: Nghị định số 79/2019/NĐ-CP ngày 

26/10/2019 sửa đổi Điều 16 Nghị định số 45/2014/NĐ-CP, Nghị định số 91/2019/NĐ-CP 

ngày 19/11/2019 về xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai, Nghị định số 

96/2019/NĐ-CP ngày 19/12/2019 quy định về khung giá đất và năm 2020 ban hành 02 Nghị 

định: Nghị định số 06/2020/NĐ-CP ngày 03/01/2020 sửa đổi Điều 17 Nghị định số 

47/2014/NĐ-CP, Nghị định số 148/2020/NĐ-CP ngày 18/12/2020 sửa đổi, bổ sung một số 

Nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai; các Bộ, ngành đã ban hành 48 Thông tư, 

Thông tư liên tịch, trong đó Bộ Tài nguyên và Môi trường đã chủ trì ban hành 33 Thông tư. 

UBND (Ủy ban nhân dân) cấp tỉnh đã ban hành hơn 1.141 văn bản quy định cụ thể 41 nội 

dung theo phân cấp, trong đó có giá đất. 

Thực trạng ban hành các quyết định hướng dẫn thi hành Luật Đất đai trong QLNN về 

giá đất qua các thời kỳ Luật được khái quát như sau: Luật Đất đai năm 1993 là thời kỳ Luật 

đầu tiên quy định về giá đất với 05
5
 văn bản hướng dẫn thi hành và tần suất sửa đổi, bổ sung, 

thay thế là 13 tháng. Thời kỳ Luật Đất đai năm 2003 với 06
6
 văn bản hướng dẫn thi hành và 

tần suất sửa đổi, thay thế đối với Nghị định là 32 tháng và Thông tư là 15 tháng 15 ngày. Đến 

giai đoạn Luật Đất đai năm 2013 thì số lượng văn bản hướng dẫn thi hành về giá đất tăng cao 

                                                           
2
 Cao Vũ Minh (2017), Quyết định quản lý nhà nước của Chính phủ, Nxb Chính trị quốc gia - Sự thật, Hà Nội, 

tr.202-209; 215-219. 
3
 Cao Vũ Minh, tlđd, tr.209-214; 226-234. 

4
 Báo cáo của Chính phủ số 221/BC-CP ngày 31/5/2018 báo cáo tình hình quản lý đất đai tại kỳ họp thứ 5, Quốc 

hội khóa XIV.  
5
 Gồm: Nghị định số 80-CP, Nghị định số 87-CP, Quyết định số 302/QĐ-TTg, Nghị định số 17/1998/NĐ-CP, 

Thông tư liên tịch số 94/TT/LB.  
6
 Nghị định số 188/2004/NĐ-CP, Nghị định số 123/2007/NĐ-CP, Thông tư số 114/2004/TT-BTC, Thông tư số 

80/2005/TT-BTC, Thông tư số 145/2007/TT-BTC, Thông tư liên tịch số 02/2010/TTLT-BTNMT-BTC.  
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với 12
7
, tần suất sửa đổi, thay thế của các quy định thường xuyên hơn, cụ thể là 13 tháng 18 

ngày đối với Nghị định và 6 tháng đối với Thông tư.
 
Tính ổn định của Nghị định trong thời kỳ 

Luật Đất đai năm 2013 giảm đáng kể so với giai đoạn liền trước, cụ thể từ 32 tháng xuống còn 

13 tháng 18 ngày; Thông tư được sửa đổi, bổ sung chỉ sau 6 tháng áp dụng, trong khi giai 

đoạn Luật Đất đai năm 2003 là 15 tháng 15 ngày. Những số liệu trên phần nào cho thấy giá 

đất trong giai đoạn Luật Đất đai năm 2013 có nhiều ảnh hưởng và diễn biến phức tạp trong 

thực tiễn đặt ra nhu cầu hoàn thiện quy định, nhất là khi bắt đầu quy định và áp dụng phổ biến 

giá đất cụ thể. 

Theo nội dung phân cấp trong quản lý giá đất, các quyết định quản lý giá đất được địa 

phương ban hành chủ yếu gồm: Nghị quyết của Hội đồng nhân dân cấp tỉnh thông qua bảng 

giá đất; UBND cấp tỉnh ban hành Quyết định ban hành bảng giá đất, Quyết định hệ số điều 

chỉnh giá đất hàng năm. Bên cạnh đó, thực tiễn quản lý ở địa phương đặt ra yêu cầu ban hành 

các quyết định quy phạm nhằm giải quyết những bất cập, vướng mắc trong thực tiễn quản lý, 

ví dụ: ban hành quy định về trình tự, thủ tục xác định giá đất cụ thể như: Quyết định số 

01/2017/QĐ-UBND ngày 03/01/2017 của UBND tỉnh Gia Lai, Quyết định số 23/2019/QĐ-

UBND ngày 19/8/2019 của UBND tỉnh Quảng Bình. Ngoài ra, ban hành quy định về việc Ủy 

quyền quyết định giá đất cụ thể cho UBND cấp huyện, ví dụ: Quyết định số 04/2018/QĐ-CP 

ngày 26/3/2018 của UBND tỉnh Vĩnh Phúc, Quyết định số 31/2016/QĐ-UBND ngày 

29/3/2016 của UBND tỉnh Nghệ An, Quyết định số 54/2018/QĐ-CP ngày 28/12/2018 của 

UBND tỉnh Nghệ An, Quyết định số 02/2020/QĐ-UBND ngày 21/01/2020 của UBND tỉnh 

Hà Tĩnh… Thực trạng trên đặt ra vấn đề vậy nội dung nào trong quản lý giá đất mà địa 

phương được ban hành các quyết định quy phạm? Theo quy định tại khoản 2 Điều 127 Luật 

Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2015 thì UBND cấp tỉnh ban hành quyết định quy 

định chi tiết phải căn cứ vào văn bản quy phạm pháp luật của cơ quan nhà nước ở trung ương, 

Nghị quyết của Hội đồng nhân dân cùng cấp để xác định rõ nội dung, phạm vi giao quy định 

cụ thể. Tuy nhiên, đối chiếu những quy định về giá đất cụ thể tại Nghị định số 44/2014/NĐ-CP 

thì không phân cấp thẩm quyền ban hành quy định chi tiết về trình tự xác định giá đất cụ thể 

cho UBND cấp tỉnh. Bên cạnh đó, quy định về Ủy quyền phê duyệt giá đất cụ thể ở một số 

địa phương cũng đặt ra những vấn đề sau: (i) Đối với địa phương chỉ ủy quyền phê duyệt giá 

đất cụ thể
8
 và không quy định về giai đoạn xây dựng phương án giá đất cụ thể, thẩm định 

phương án giá đất cụ thể đã gây nhiều khó khăn và sự bất hợp lý trong quá trình thực hiện. Vì 

                                                           
7
 Hiện nay, có 12 văn bản quy định trực tiếp về giá đất gồm 05 Nghị định: Nghị định số 44/2014/NĐ-CP, Nghị 

định 104/2014/NĐ-CP (hết hiệu lực), Nghị định số 01/2017/NĐ-CP, Nghị định số 136/2018/NĐ-CP, Nghị định 

số 96/2019/NĐ-CP (trong đó có 02 Nghị định sửa đổi, bổ sung). 07 Thông tư gồm: Thông tư số 36/2014/TT-

BTNMT, Thông tư số 02/2015/TT-BTNMT, Thông tư số 61/2015/TT-BTNMT, Thông tư liên tịch số 

87/2016/TTLT-BTNMT-BTC, Thông tư số 05/2017/TT-BTNMT, Thông tư số 33/2017/TT-BTNMT, Thông tư 

số 69/2017/TT-BTNMT. 
8
 Điển hình như: Quyết định số 02/2020/QĐ-UBND ngày 21/01/2020 của UBND tỉnh Hà Tĩnh. Quyết định số 

20/2020/QĐ-UBND ngày 29/4/2020 của UBND tỉnh Vĩnh Phúc.  
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theo quy định về Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể tại khoản 3 Điều 16 Nghị định số 

44/2014/NĐ-CP thì Chủ tịch Hội đồng thẩm định là Chủ tịch UBND cấp tỉnh và chủ yếu là 

các Sở ngành cấp tỉnh. Như vậy, hồ sơ trình lên cấp tỉnh thẩm định xong rồi lại giao về cho 

UBND cấp huyện ban hành quyết định phê duyệt, với quy trình như vậy thì UBND cấp huyện 

có đủ quyền uy để không thống nhất với giá đất trong phương án đã được Hội đồng thẩm định 

giá đất cấp tỉnh thông qua hay không? Đồng thời quy trình trên sẽ kéo dài thời gian thực hiện 

và hồ sơ phải luân chuyển các cấp nhiều lần; không thật sự phát huy ý nghĩa của quy định về 

Ủy quyền. (ii) Đối với địa phương Ủy quyền toàn bộ quá trình xác định, thẩm định và phê 

duyệt giá đất cụ thể
9
, địa phương quy định thành phần Hội đồng thẩm định phương án giá đất 

cụ thể ở cấp huyện khi trình UBND cấp huyện phê duyệt giá đất cụ thể. Điều này không đúng 

quy định của Nghị định số 44/2014/NĐ-CP và Thông tư số 36/2014/TT-BTNMT, thẩm quyền 

thẩm định thuộc về Hội đồng thẩm định do UBND cấp tỉnh thành lập. Với nguồn nhân lực và 

điều kiện vật chất của cơ quan nhà nước ở cấp huyện hiện nay thì việc thực hiện nội dung Ủy 

quyền phê duyệt giá đất cụ thể sẽ rất khó khăn. Mặc dù, quy định tại khoản 8 Điều 21 Luật Tổ 

chức chính quyền địa phương năm 2015 thì UBND cấp tỉnh được phép thực hiện phân cấp, 

Ủy quyền nhưng thực trạng trên cho thấy việc ban hành các quyết định quy phạm trong quản 

lý giá đất ở các địa phương chưa thống nhất, tồn tại nhiều bất cập.  

Đối chiếu với những yêu cầu về tính hợp pháp và tính hợp lý của quyết định QLNN cho 

thấy những hạn chế, bất cập trong quyết định quản lý giá đất như sau: 

(i) Tính hợp pháp của quyết định quản lý nhà nƣớc về giá đất 

Một là, chưa bảo đảm tính hợp pháp trong thẩm quyền, hình thức và trình tự ban hành 

quyết định. Điều 15, Điều 17 Nghị định số 44/2014/NĐ-CP và Điều 29, Điều 32 Thông tư số 

36/2014/TT-BTNMT quy định thẩm quyền ban hành Quyết định phê duyệt kế hoạch định giá 

đất cụ thể và thẩm quyền ban hành Quyết định phê duyệt giá đất cụ thể là UBND cấp tỉnh. 

Tuy nhiên, thực tiễn một số địa phương lại ban hành quyết định cá biệt theo thẩm quyền của 

Chủ tịch UBND cấp tỉnh, ví dụ: Quyết định số 434/QĐ-UBND ngày 13/02/2020 của Chủ tịch 

UBND tỉnh Đồng Nai quyết định phê duyệt kế hoạch định giá đất cụ thể trên địa bàn tỉnh 

Đồng Nai năm 2020. Quyết định số 763/QĐ-UBND ngày 08/4/2016 của Chủ tịch UBND tỉnh 

Lâm Đồng phê duyệt giá đất cụ thể tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất thực hiện 

các công trình trên địa bàn thành phố Đà Lạt. Mặc dù về mặt hình thức quyết định hành chính 

cá biệt của UBND hay Chủ tịch UBND thì đều do Chủ tịch UBND ký ban hành nhưng thể 

thức trình bày và quy trình ban hành hai loại quyết định này là khác biệt, điển hình quyết định 

                                                           
9
 Điển hình như: Quyết định số 15/2020/QĐ-UBND ngày 10/4/2020 của UBND tỉnh Thanh Hóa. Điều 1 Quyết 

định quy định UBND cấp huyện quyết định thành lập Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể gồm Chủ tịch/Phó Chủ 

tịch UBND cấp huyện làm Chủ tịch Hội đồng, đại diện lãnh đạo Phòng Tài chính - Kế hoạch làm Thường trực 

Hội đồng; Lãnh đạo Phòng Tài nguyên và Môi trường, các phòng ban liên quan thuộc UBND huyện; Lãnh đạo 

Chi cục Thuế, Chủ tịch UBND các xã, phường, thị trấn nơi có đất làm thành viên hội đồng. Quy định này không 

phù hợp với thành phần Hội đồng thẩm định tại khoản 3 Điều 16 Nghị định số 44/2014/NĐ-CP. 
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của UBND thì khi Chủ tịch UBND ký ban hành sẽ có dòng “TM. Ủy ban nhân dân” bên trên 

“Chủ tịch” và ký tên. Các quyết định nêu trên được quy định thuộc thẩm quyền ban hành của 

tập thể là UBND nhưng địa phương lại ban hành theo thẩm quyền của cá nhân - Chủ tịch 

UBND. Bên cạnh đó, trình tự và hình thức ban hành quyết định quản lý giá đất trong thực tế 

còn nhiều hạn chế, điển hình quá trình ban hành Nghị định số 96/2019/NĐ-CP về khung giá 

đất chưa bảo đảm thời gian, dẫn đến Nghị định có hiệu lực ngay khi ban hành. Theo Điều 151 

Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2015 sửa đổi, bổ sung năm 2020 thì văn bản 

quy phạm pháp luật của trung ương có hiệu lực không sớm hơn 45 ngày kể từ ngày thông qua 

hoặc ký ban hành, văn bản được ban hành theo trình tự, thủ tục rút gọn thì có hiệu lực ngay 

khi thông qua hoặc ký ban hành. Đối chiếu Điều 146 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp 

luật năm 2015 thì việc ban hành khung giá đất không thuộc các trường hợp ban hành theo thủ 

tục rút gọn. Có quan điểm cho rằng, việc ban hành Nghị định số 96/2019/NĐ-CP là thuộc 

trường hợp tại khoản 3 Điều 146 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật nhưng chúng tôi 

cho rằng việc ban hành Nghị định về khung giá đất không thuộc trường hợp cần sửa đổi ngay 

cho phù hợp với văn bản quy phạm pháp luật mới được ban hành mà Nghị định số 

96/2019/NĐ-CP chỉ nhằm thay thế Nghị định số 104/2014/NĐ-CP. 

 Hơn thế nữa, Điều 113 Luật Đất đai quy định khung giá đất được Chính phủ ban hành 

định kỳ 05 năm một lần nên khi ban hành Nghị định số 104/2014/NĐ-CP thì chúng ta đã biết 

được 05 năm sau sẽ phải ban hành Khung giá đất để thay thế. Vì vậy, việc ban hành khung giá 

đất tại Nghị định số 96/2019/NĐ-CP đã thể hiện sự bị động, chậm trễ trong trình tự, thủ tục 

ban hành quyết định. Điều này đã ảnh hưởng nghiêm trọng đến việc chậm ban hành bảng giá 

đất tại các địa phương, không bảo đảm quy định về công bố công khai bảng giá đất vào ngày 

01 tháng 01 năm đầu kỳ.  

Hai là, nội dung quyết định còn bất cập, chưa phù hợp với văn bản của cơ quan cấp 

trên, chồng chéo trong các quy định về cùng một vấn đề. Điển hình là sự chồng chéo trong 

quy định về phương pháp định giá đất. Theo Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam số 11 ban 

hành kèm theo Thông tư số 145/2016/TT-BTC thì thẩm định giá bất động sản gồm các 

phương pháp sau: phương pháp so sánh, phương pháp chiết trừ, phương pháp vốn hóa trực 

tiếp, phương pháp dòng tiền chiết khấu và phương pháp thặng dư. Đối chiếu với 05 phương 

pháp định giá đất tại Điều 5 Nghị định số 44/2014/NĐ-CP thì phương pháp hệ số điều chỉnh 

giá trong Nghị định số 44/2014/NĐ-CP không tương thích với bất kỳ phương pháp nào. Điều 

này gây ra nhiều bất cập khi các doanh nghiệp thẩm định giá tham gia quá trình quyết định giá 

đất, bởi các doanh nghiệp tiến hành thẩm định giá sẽ áp dụng Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt 

Nam bao gồm các phương pháp thẩm định giá bất động sản. Ngoài ra, quy định về kết quả 

của hoạt động tư vấn xác định giá đất cũng thiếu thống nhất, cụ thể theo Tiêu chuẩn định giá 

Việt Nam số 05 và 06 ban hành kèm theo Thông tư số 28/2015/TT-BTC thì kết quả của quy 

trình thẩm định giá là “chứng thư thẩm định giá”. Trong khi đó, khoản 2 Điều 30 Thông tư số 
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36/2014/TT-BTNMT quy định tổ chức tư vấn phải xây dựng kết quả là “chứng thư định giá 

đất” theo mẫu số 21 phụ lục 05 kèm theo Thông tư. Hai mẫu trên với nhiều nội dung khác 

biệt gây ra những khó khăn nhất định trong quá trình áp dụng.  

Ba là, chưa kịp thời ban hành các quyết định để triển khai quy định vào thực tiễn quản 

lý. Quá trình ban hành các văn bản hướng dẫn thi hành chưa đồng bộ để đáp ứng hiệu lực thực 

thi, cụ thể là những hạn chế trong xây dựng CSDL giá đất và cập nhật biến động giá đất. Mặc 

dù Nghị định số 44/2014/NĐ-CP đã quy định về công tác xây dựng dữ liệu giá đất, lập bản đồ 

giá đất và công bố chỉ số biến động giá đất nhưng Thông tư số 34/2014/TT-BTNMT quy định 

về xây dựng, quản lý, khai thác hệ thống thông tin đất đai không có bất kỳ hướng dẫn nào về 

việc xây dựng và khai thác thông tin giá đất. Đến tháng 4/2017, Bộ trưởng Bộ TN&MT ban 

hành Thông tư số 05/2017/TT-BTNMT quy định về quy trình xây dựng CSDL đất đai cũng 

không quy định chi tiết về bản đồ giá đất, việc cập nhật và khai thác dữ liệu giá đất. Đồng 

thời, những quy định hướng dẫn xây dựng và công bố chỉ số biến động giá đất vẫn chưa được 

ban hành, không thể triển khai vào thực tiễn.  

(ii) Tính hợp lý của quyết định quản lý nhà nƣớc về giá đất 

Thứ nhất, chưa bảo đảm tính toàn diện và tính cụ thể trong các quyết định. Các quyết 

định quản lý chưa bao phủ toàn diện các nội dung thiết yếu trong QLNN về giá đất như: giá 

đất trong khung giá đất ban hành tại Nghị định số 104/2014/NĐ-CP không xác định rõ là giá 

đất của thời hạn bao nhiêu năm và từ đó bảng giá đất của các địa phương ban hành áp dụng 

giai đoạn 2015 - 2019 cũng không xác định thời hạn của đất sử dụng có thời hạn. Điều này 

không bảo đảm quy định về nguyên tắc định giá đất tại điểm b khoản 1 Điều 112 Luật Đất đai 

năm 2013 “theo thời hạn sử dụng đất”. Hạn chế này đã được khắc phục trong lần sửa đổi, bổ 

sung của Nghị định số 01/2017/NĐ-CP nhưng vẫn chưa thật sự hoàn chỉnh, bởi Nghị định số 

01/2017/NĐ-CP bổ sung khoản 4 Điều 7 Nghị định số 44/2014/NĐ-CP quy định: “giá đất 

trong khung giá đất, bảng giá đất đối với đất sử dụng có thời hạn được tính tương ứng với 

thời hạn sử dụng đất là 70 năm”. Tuy nhiên, Điều 126 Luật Đất đai năm 2013 quy định thời 

hạn sử dụng đất nông nghiệp là 50 năm. Bên cạnh đó, pháp luật chưa quy định về cơ sở xây 

dựng dữ liệu, theo dõi giá đất giao dịch thực tế trên thị trường. Thực trạng rất phổ biến ở nước 

ta, các giao dịch bất động sản giữa người dân với nhau được ghi giá trên hợp đồng giao dịch 

thấp hơn rất nhiều so với giá giao dịch thực tế và đến nay chúng ta vẫn chưa xây dựng các 

quy định để có thể thu thập dữ liệu giá giao dịch thực tế và xây dựng CSDL khoa học về 

nguồn giá này. Dữ liệu giá đất thực tế trên thị trường là cơ sở chứng minh tính hợp lý của các 

quyết định được ban hành; dữ liệu giá đất không toàn diện ảnh hưởng nghiêm trọng đến tính 

hợp lý của quyết định được ban hành.  

Thứ hai, hạn chế trong tính khả thi và cân bằng lợi ích trong các quyết định. Điều 9 và 

Điều 14 Nghị định số 44/2014/NĐ-CP quy định khi giá đất phổ biến trên thị trường tăng, 

giảm từ 20% so với mức giá tối đa, tối thiểu trong khung giá, bảng giá và kéo dài 180 ngày 
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liên tục thì điều chỉnh khung giá, bảng giá. Nhưng thực tế hiện nay chúng ta không có CSDL 

giá đất phổ biến trên thị trường, cũng không có bất kỳ cơ quan, công cụ nào theo dõi diễn biến 

của giá đất trên thị trường nên thực sự không thể áp dụng quy định nêu trên. Bên cạnh đó, quy 

định tại khoản 2 Điều 11 Nghị định số 44/2014/NĐ-CP về việc xây dựng bảng giá đất đến 

từng thửa đất cũng chưa hợp lý. Trong điều kiện quản lý đất đai ở nước ta hiện nay đây là 

điều không khả thi và rất tốn kém; thực tế, đến nay vẫn chưa địa phương nào xây dựng bảng 

giá đất đến từng thửa đất. Ngoài ra, quy định nguyên tắc định giá đất tại Điều 112 Luật Đất 

đai năm 2013 là phù hợp giá đất phổ biến trên thị trường nhưng lại giới hạn trong quy định 

của khung giá đất tại Điều 5 Nghị định số 96/2019/NĐ-CP thì rất bất hợp lý khi phải ban hành 

một bảng giá đất trong bối cảnh đó. Những quy định thiếu khả thi, mang ý chí chủ quan nêu 

trên ảnh hưởng trực tiếp đến hiệu quả quản lý giá đất và hiệu lực thi hành quyết định.  

Bài toán về cân bằng lợi ích các bên liên quan trong các quyết định quản lý giá đất là rất 

quan trọng. Điển hình việc cân bằng lợi ích trong quyết định giá đất tính tiền bồi thường khi 

Nhà nước thu hồi đất còn nhiều hạn chế, nhất là đối với các dự án nhà ở thương mại, dự án 

khu đô thị mới thì khi tiến hành thu hồi đất và phân phối đất đai, khai thác dự án tại một khu 

đất cụ thể sẽ xuất hiện 03 loại giá đất: Một là, giá đất tính tiền bồi thường cho người có đất thu 

hồi; hai là, giá đất thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất của nhà đầu tư; ba là, giá đất nhà đầu tư 

thu về từ việc khai thác dự án. Ba loại giá đất này có mức chênh lệch rất cao, thấp nhất là giá 

đất tính tiền bồi thường. Chính vì những hạn chế trong cơ chế điều tiết phần giá trị tăng thêm 

trong các quyết định được ban hành, chưa hài hòa lợi ích các bên đã tạo nên sự bức xúc của 

người có đất thu hồi đối với các quyết định về giá đất trong quá trình giải phóng mặt bằng.  

Thứ ba, chưa bảo đảm yêu cầu về kỹ thuật ban hành các quyết định, tồn tại quy định 

định tính, tùy nghi phụ thuộc vào ý chí chủ quan của chủ thể c  thẩm quyền. Cụ thể: quy định 

về điều kiện định giá đất, cụm từ “điều kiện tương tự” khi tiến hành khảo sát, thu thập thông 

tin giá để định giá được sử dụng 08 lần trong nội dung Thông tư số 36/2014/TT-BTNMT 

hướng dẫn về phương pháp định giá đất nhưng các tiêu chí để định lượng cụ thể trong việc 

xác định tương tự vẫn chưa được quy định rõ ràng. Thuật ngữ “phù hợp” giá đất phổ biến trên 

thị trường trong điều kiện bình thường tại Điều 112 Luật Đất đai vẫn chưa được hướng dẫn 

một tỉ lệ, con số cụ thể để xác định mức độ phù hợp. Bên cạnh đó, sự tùy nghi trong quy định 

về giá đất thể hiện sự cảm tính, chủ quan và thiếu thống nhất, ảnh hưởng đến kết quả áp dụng 

quyết định. Ví dụ, quy định quy trình thẩm định giá đất tại Nghị định số 44/2014/NĐ-CP, 

Thông tư số 36/2014/TT-BTNMT và các Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam hiện hành 

không bắt buộc phải áp dụng nhiều phương pháp hay cứng nhắc trường hợp nào phải áp dụng 

phương pháp nào mà chỉ quy định mang tính nguyên tắc, phụ thuộc nhiều vào ý chí của chủ 

thể thẩm định giá. Tuy nhiên, thực trạng được Kiểm toán nhà nước chỉ ra là áp dụng phương 

pháp khác nhau cho cùng một thửa đất lại lệch nhau vài chục lần giá trị,
10

 điều này rất dễ dẫn 

đến sai phạm, tiêu cực trong lựa chọn phương pháp áp dụng.  

                                                           
10

 Hà My (2018), Những lỗ hổng khiến tham nhũng, lãng phí đất đai lớn, Tạp chí Tài chính online (Bộ Tài 

chính), http://tapchitaichinh.vn/thi-truong-tai-chinh/nhieu-lo-hong-khien-tham-nhung-lang-phi-dat-dai-lon-300532.html, 

truy cập ngày 17/5/2021. 
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3. Giải pháp nâng cao chất lƣợng quyết định quản lý nhà nƣớc về giá đất ở Việt Nam 

Ban hành quyết định quản lý giá đất là nội dung trọng tâm, xây dựng căn cứ, cơ sở áp 

dụng các biện pháp quản lý giá đất. Trước thực trạng quyết định quản lý giá đất ở nước ta, tác 

giả kiến nghị những giải pháp cụ thể sau: 

Một là, hệ thống các quy định phải thể hiện toàn diện vai trò quản lý của Nhà nước đối 

với giá đất và đáp ứng các yêu cầu của quản trị đất đai hiện đại. Chúng ta phải xác định đầy 

đủ vai trò quản lý của Nhà nước đối với giá đất, không chỉ bó hẹp quyền quyết định giá đất 

như hiện nay. Trên cơ sở xác định toàn diện vai trò quản lý giá đất của Nhà nước, Luật Đất 

đai phải bổ sung quy định về nguyên tắc, nội dung QLNN về giá đất, làm nền tảng triển khai 

các quy định chi tiết trong từng nội dung quản lý cụ thể. Bên cạnh đó, hệ thống các quyết định 

về giá đất phải bao phủ toàn diện các nội dung quản lý và đáp ứng các yêu cầu của thể chế 

quản trị đất đai hiện đại, cụ thể: công khai, minh bạch các thông tin, căn cứ ban hành và nội 

dung quyết định; trách nhiệm giải trình của chủ thể ban hành quyết định phải được quy định 

và thực thi nghiêm túc; bảo đảm hiệu lực, hiệu quả sự tham gia của Nhân dân trong quá trình 

ban hành các quyết định quản lý; nội dung các quyết định phải phù hợp bản chất của giá đất, 

các quy luật trên thị trường và cân bằng lợi ích; tuân thủ quy định về nội dung và trình tự, 

hình thức ban hành các quyết định quản lý, đáp ứng tính toàn diện, đồng bộ, thống nhất, khả 

thi và hiệu lực của các quyết định quản lý giá đất.  

Hai là, quy định cụ thể nội dung phân cấp ban hành quyết định trong quản lý giá đất. 

Trước thực trạng thiếu thống nhất ở các địa phương trong ban hành các quy định chi tiết quản 

lý giá đất, chúng ta cần xem xét quy định cụ thể nội dung phân cấp cho địa phương. Theo đó, 

Nghị định số 44/2014/NĐ-CP quy định rõ những nội dung nào UBND cấp tỉnh được quyền 

ban hành quy định chi tiết, điển hình như: quy định về trình tự xác định, thẩm định và phê 

duyệt giá đất cụ thể. Phân cấp ban hành quyết định cho địa phương phải bảo đảm các yêu cầu 

của phân cấp quản lý, tối ưu hiệu quả quản lý.  

Ba là, bảo đảm tính hợp pháp của quyết định quản lý là điều kiện tiên quyết khẳng định 

sự thượng tôn pháp luật trong QLNN về giá đất. Để bảo đảm tính hợp pháp của quyết định, 

trước hết là sự tuân thủ quy định thẩm quyền của các chủ thể quản lý. Việc phân cấp, Ủy 

quyền ban hành quyết định quản lý phải bảo đảm phù hợp quy định, khả thi, đạt hiệu quả tối 

ưu và xác định rõ trách nhiệm, với nguyên tắc, bảo đảm tính chuyên nghiệp, hiệu quả, chi phí 

khi phân cấp. Điển hình, nghiên cứu hoàn thiện thống nhất cơ chế phân cấp quyết định giá đất 

cụ thể ở các địa phương. Khắc phục những hạn chế, chồng chéo, mâu thuẫn trong các quy 

định về giá đất; thống nhất những quy định về thẩm định giá đất trong pháp luật đất đai với 

Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam, đặc biệt là quy định về các phương pháp định giá đất; 

tuân thủ quy định về hình thức, trình tự ban hành các quyết định, bảo đảm tính thống nhất, 

đồng bộ, kịp thời và phát huy hiệu quả trong thực tiễn. Từ góc độ đối tượng quản lý, để bảo 
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đảm tính hợp pháp của các quyết định thì nội dung các quyết định quản lý giá đất phải phù 

hợp đặc điểm của giá đất và dựa trên nền tảng thị trường.  

Bốn là, tính hợp lý của quyết định quản lý giá đất tạo sự đồng thuận trong cộng đồng, 

giải quyết các bất đồng, mâu thuẫn về giá đất; bảo đảm tính khả thi và hiệu lực của quyết 

định. Với đặc điểm của giá đất và mục tiêu QLNN về giá đất thì dung hoà tính toàn diện và cụ 

thể trong các quyết định là tiền đề bảo đảm tính hợp lý của quyết định quản lý giá đất. Quyết 

định được ban hành phải điều chỉnh được đầy đủ các nội dung, tương tác phù hợp các yếu tố 

ảnh hưởng đến giá đất để mang lại hiệu quả quản lý cao nhất. Bên cạnh đó, quyết định phải 

thỏa mãn tính cụ thể của đối tượng quản lý là giá đất nhà nước trong mối quan hệ tác động 

của cơ chế hai giá đất. Để đánh giá tính hợp lý của các quyết định trong quản lý giá đất chủ 

yếu dựa vào tính khả thi, có căn cứ và vấn đề lợi ích trong các quyết định. Để bảo đảm các 

yếu tố trên thì các quyết định quản lý phải được ban hành trên cơ sở vận dụng linh hoạt tính 

khuôn mẫu, định hướng của quản lý trên nền tảng thị trường. Ngoài ra, các quyết định phải 

bảo đảm tính khả thi, phù hợp với điều kiện hiện tại, không chỉ là sự áp đặt mong muốn của 

chủ thể quản lý. Đồng thời, tính có căn cứ của quyết định tạo cơ sở chặt chẽ, nâng cao tính 

thuyết phục của quyết định. Tính căn cứ này là sự kết hợp của căn cứ pháp lý và dư luận của 

xã hội về quyết định. Khi hài hòa các nhóm lợi ích sẽ tạo được sự đồng thuận cao trong cộng 

đồng đối với các quyết định được ban hành. Điều này yêu cầu quá trình ban hành quyết định 

chủ thể có thẩm quyền phải xem xét thận trọng, thảo luận để lựa chọn những giải pháp tối ưu 

nhất, đặc biệt là công khai, minh bạch các thông tin và mở rộng sự tham gia của các chủ thể 

ngoài nhà nước trong quá trình ban hành quyết định, nhất là quyết định giá đất. Song song đó, 

hoàn thiện kỹ thuật ban hành các quyết định là rất cần thiết, cần bảo đảm tính chính xác, 

thống nhất trong ngôn từ; hạn chế tối đa các quy định tùy nghi, duy ý chí. 

Quá trình ban hành quyết định quản lý phải là sự tuân thủ, kết hợp hài hòa giữa tính hợp 

pháp và tính hợp lý trong từng quyết định. Đây là nội dung quan trọng, quyết định hiệu quả 

quản lý giá đất qua hình thức mang tính pháp lý. Vì vậy, chính quy định về thẩm quyền, trình 

tự ban hành các quyết định phải được chuẩn hóa. Ngoài ra, các quyết định quản lý giá đất phải 

được tổ chức lấy ý kiến đóng góp, tiếp thu và giải trình đầy đủ, nâng cao tính công khai, minh 

bạch trong quá trình ban hành quyết định. Quyết định phải được tuyên truyền kịp thời, phổ 

biến rộng rãi để triển khai vào thực tiễn, có cơ chế bảo đảm hiệu lực thi hành. Những thay đổi, 

chuyển biến trong công tác ban hành quyết định QLNN về giá đất cần được khởi phát từ 

những quyết định chủ đạo trên cơ sở thay đổi tư duy về mối quan hệ quản lý của Nhà nước 

đối với giá đất. Mức độ toàn diện, thống nhất, đồng bộ, khả thi của các quyết định quy phạm 

quản lý giá đất là nền tảng bảo đảm hiệu quả QLNN về giá đất.  

4. Kết luận 

Ban hành quyết định quản lý là nội dung chính yếu trong QLNN về giá đất, vừa thiết 

lập hệ thống các quy tắc vừa là kết quả áp dụng pháp luật. Quyết định quản lý phải thể hiện 
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toàn diện vai trò quản lý của Nhà nước đối với giá đất; bảo đảm tính thống nhất, hiệu lực và 

hiệu quả của hệ thống các quyết định quản lý. Ban hành quyết định quản lý là hình thức quản 

lý quan trọng, tiêu biểu nhất của các hình thức mang tính pháp lý. Vì vậy, hoàn thiện công tác 

ban hành quyết định QLNN về giá đất là tiền đề bảo đảm sự thượng tôn pháp luật trong quản 

lý giá đất, là nền tảng thiết lập và vận hành hiệu quả cơ chế quản lý nhà nước về giá đất, góp 

phần phát vai trò của giá đất trong thực hiện các mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội. 
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