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Các chuyên gia cho rằng bảng giá đất mới cần được xây dựng dựa trên việc
phân loại nhóm đất một cách chi tiết. Việc này sẽ cho phép xác định giá đất
chính xác hơn với từng nhóm đất cụ thể, phản ánh đúng giá trị thực tế và tiềm
năng sử dụng đất của từng loại hình dự án.

Đây là thông tin được đưa ra tại hội thảo: “Áp dụng bảng giá đất theo Luật Đất
đai 2024: Những vấn đề đặt ra và giải pháp phát triển bền vững thị trường bất
động sản Việt Nam" do Hiệp hội Bất động sản Việt Nam (VNERA), Tạp chí điện
tử Bất động sản Việt Nam phối hợp cùng Viện Nghiên cứu Bất động sản Việt
Nam tổ chức.

Quang cảnh hội thảo

Bảng giá đất mới cần được xây dựng dựa trên việc phân loại nhóm đất
chi tiết
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Theo PGS. TS. Nguyễn Quang Tuyến, Phó Chủ tịch Hội đồng trường, Trưởng
khoa Pháp luật Kinh tế Trường Đại học Luật Hà Nội và ông Lê Hoàng Châu, Chủ
tịch Hiệp hội Bất động sản TP. HCM, thực tế triển khai nhóm đất “Đất sản xuất
kinh doanh không phải là đất thương mại dịch vụ” được bao hàm rất nhiều các
loại đất khác nhau (đất xây dựng cơ sở văn hóa; đất xây dựng cơ sở giáo dục và
đào tạo; đất xây dựng cơ sở y tế; đất xây dựng cơ sở thể dụng thể thao…).

Việc tính giá các loại đất này trong bảng giá đất được xác định theo từng khu
vực, tuyến đường và vị trí. Tuy nhiên, xét về lý thuyết chung về giá đất sẽ được
xác định trên cơ sở khả năng sinh lời của thửa đất đó đối với mục đích sử dụng
xác định.

Do đó, việc quy định giá đất của nhóm đất “Đất sản xuất kinh doanh không phải
là đất thương mại dịch vụ” theo tuyến đường và vị trí chưa thực sự tuân thủ
theo nguyên tắc thị trường và lý thuyết chung về các phương áp áp dụng
(phương pháp thu nhập và phương pháp thặng dư).

PGS.TS Nguyễn Quang Tuyến

Trên thực tế, việc điều chỉnh bảng giá đất có biên độ tăng cao như hiện nay đã
gây rất nhiều khó khăn cho các doanh nghiệp thuộc trường hợp thuê đất trả
tiền hàng năm (được áp dụng giá quy định trong bảng giá - Điều 159 Luật Đất
đai 2024) dẫn đến tiền thuê đất tăng đột biến, ảnh hưởng không nhỏ đến kế
hoạch kinh doanh của nhiều doanh nghiệp, thậm chí có trường hợp doanh thu
không đủ để trả chi phí thuê đất.
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Để đảm bảo tính công bằng cho các doanh nghiệp triển khai các dự án khác
nhau, các chuyên gia cho rằng bảng giá đất mới cần được xây dựng dựa trên
việc phân loại nhóm đất một cách chi tiết. Việc này sẽ cho phép xác định giá
đất chính xác hơn với từng nhóm đất cụ thể, phản ánh đúng giá trị thực tế và
tiềm năng sử dụng đất của từng loại hình dự án.

“Luật Đất đai hướng tới định giá đất cụ thể đến từng thửa đất. Bảng giá đất điều
chỉnh tại địa phương gộp các loại đất phi nông nghiệp không phải đất ở, hay
thương mại dịch vụ vào một nhóm để xác định chung một mức giá là do địa
phương thực thi không đúng, thậm chí có sự cẩu thả, còn trong nghị định, trong
luật không quy định như vậy”, ĐBQH, GS.TS. Hoàng Văn Cường, Ủy viên Ủy ban
Tài chính - Ngân sách của Quốc hội khẳng định và cho biết, định giá phải dựa
theo mục đích sử dụng đất cụ thể của từng loại đất.

GS.TS. Hoàng Văn Cường, Ủy viên Ủy ban Tài chính - Ngân sách của
Quốc hội

Các chuyên gia cũng cho rằng, bảng giá đất cho từng loại đất (trong nhóm đất)
cần chi tiết đến các yếu tố như mật độ xây dựng, yếu tố môi trường, an sinh xã
hội... Ví dụ, cùng thửa đất phi nông nghiệp hay dịch vụ thương mại có mật độ
xây dựng 25% thì giá sẽ khác với dự án xây dựng có mật độ chỉ 1-10%...

Mặt khác, theo ĐBQH Hoàng Văn Cường, Luật Đất đai đã phân quyền cho địa
phương không chỉ trong việc định giá đất mà còn trong việc điều tiết tài chính
đất đai. Với vấn đề cho thuê đất, nếu giá đất trong bảng giá đất tăng cao, ảnh
hưởng đến doanh nghiệp và thu hút đầu tư, địa phương hoàn toàn có thể áp
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dụng đơn giá thuê đất thấp hơn, tối thiểu là 0,25% (theo mức quy định của
103/2024/NĐ-CP) trong những trường hợp cần thiết. Dự án nào cần ưu tiên phát
triển kinh tế thì thu mức thấp, dự án nào không ưu tiên thì thu mức cao hơn.

Chuyên gia kinh tế PGS.TS. Đinh Trọng Thịnh cũng đồng tình, các địa phương
cần xem xét, nghiên cứu đưa ra mức tỷ lệ % tính giá thuê đất phù hợp nhất, dựa
trên phân nhóm cụ thể, chi tiết các loại đất để tính đúng, tính đủ, giúp cho
doanh nghiệp có đủ chi phí kinh doanh có lãi nhằm thực hiện đầy đủ các nghĩa
vụ đối với Nhà nước cũng như tái đầu tư vào các hoạt động kinh doanh tiếp
theo. Việc áp dụng đại trà và gộp nhiều loại đất vào một nhóm như hiện nay là
thiếu phù hợp với thực tiễn, làm tăng chi phí thuê đất, ảnh hưởng bất lợi đến
hoạt động đầu tư, sản xuất, kinh doanh của doanh nghiệp, thậm chí doanh thu
không đủ bù chi phí thuê đất.

“Trong trường hợp giá đất trong bảng giá tăng cao, việc áp dụng tỷ lệ phần
trăm đơn giá thuê đất phù hợp, theo hướng giảm xuống, thậm chí giảm xuống
mức tối thiểu là chính sách tài chính đất đai giúp điều tiết, giảm thiểu tác động
của bảng giá đất mới đối với hoạt động đầu tư, kinh doanh của doanh nghiệp,
đặc biệt là trong giai đoạn khó khăn, cần thêm nguồn lực để phục hồi và góp
phần thúc đẩy tăng trưởng kinh tế”, PGS.TS. Đinh Trọng Thịnh khẳng định.

Áp dụng nguyên tắc nào để điều chỉnh bảng giá đất một cách hợp lý?

Các chuyên gia và doanh nghiệp nhìn nhận, theo quy định pháp luật hiện hành,
một trong các phương pháp xác định giá đất đang được áp dụng cho các dự án
bất động sản là phương pháp thặng dư. Đây là phương án xác định giá đất được
sử dụng phổ biến nhất cho các dự án phát triển mới, giá đất tính theo phương
án này đang quá cao do một số điểm còn bất cập, cụ thể như sau:

Doanh thu lấy theo giá đất đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất, thường là lấy
tham chiếu các khu đất có diện tích đất nhỏ. Việc lấy giá đất đối với khu đất có
diện tích nhỏ để sử dụng cho các dự án với quy mô diện tích lớn là không phù
hợp.

Các chi phí khi tính tổng chi phí phát triển của thửa đất cũng chưa phù hợp. Chi
phí đầu tư xây dựng để xác định giá đất theo suất vốn đầu tư của nhà nước ban
hành, suất vốn này ít hơn nhiều so với chi phí đầu tư xây dựng thực tế của dự
án và các chi phí này được tính toán khoa học trên cơ thiết kế dự toán, bản vẽ
thi công được thẩm duyệt.

Chi phí bán hàng chỉ cho phép tính 1% doanh thu, trong khi chi phí bán hàng
thực tế là khoảng 10% đến 15%. Chi phí lãi vay chỉ được tính cho 50% trên tổng
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vốn vay và chỉ được tính từ 1-2 năm.

Với cách tính toán nêu trên, doanh thu đang được tính ở mức cao nhất trong khi
chi phí tính không đủ, thiếu, thấp so với thực tế dẫn đến doanh nghiệp phải nộp
tiền sử dụng đất lớn, giá bất động sản đội lên cao gây bong bóng thị trường,
chưa thực sự theo các nguyên tắc xác định giá đất.

Các chuyên gia và doanh nghiệp nhìn nhận, theo quy định pháp luật
hiện hành, một trong các phương pháp xác định giá đất đang được áp
dụng cho các dự án bất động sản là phương pháp thặng dư. Đây là
phương án xác định giá đất được sử dụng phổ biến nhất cho các dự án
phát triển mới, giá đất tính theo phương án này đang quá cao do một
số điểm còn bất cập

Trên cơ sở nhận diện những bất cập nêu trên, doanh nghiệp kiến nghị sửa đổi
các quy định liên quan đến việc áp dụng phương pháp thặng dư khi xác định giá
đất, cụ thể là:

Doanh thu không lấy theo giá trúng đấu giá hay lấy mẫu giá của các ô đất
nhỏ… mà phải căn cứ vào giá trị trường điển hình trong một thời gian đủ dài.

Các chi phí phải được tính đúng, đủ, phù hợp với thực tế. Cụ thể, chi phí phải
tính theo dự toán đã được cơ quan nhà nước thẩm định; chi phí bán hàng tính
theo sát thực tế chi trả của doanh nghiệp (đề xuất mức 10%); chi phí lãi vay
được tính trên toàn bộ vốn vay và tính trong thời gian đầu tư xây dựng đã được
cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt tại Quyết định chủ trương đầu
tư/Quyết định đầu tư của dự án.
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Việc điều chỉnh bảng giá đất là một vấn đề quan trọng, ảnh hưởng trực tiếp đến
thị trường bất động sản. Theo đó, giới chuyên gia cho rằng việc thống nhất các
nguyên tắc xác định bảng giá đất cần phải tuần thủ những nguyên tắc.

Việc xác định “giá thị trường” đang gặp nhiều tranh cãi, do thị trường bất động
sản còn thiếu minh bạch, nhiều giao dịch diễn ra ngoài sổ sách. Do đó, cần có
những quy định cụ thể, rõ ràng hơn về cách thức xác định “giá thị trường” để
đảm bảo tính khách quan, công bằng.

PGS. TS. Trần Kim Chung, nguyên Phó viện trưởng Viện Nghiên cứu quản lý kinh
tế Trung ương cho hay, hiện nay, với giao dịch thực tế, việc xác định giá trị đất
không có giá trị thực, mà chỉ theo các giá trị quy định “đối với đất ở”.

Để đảm bảo bảng giá đất sát với thị trường, PGS. TS. Trần Kim Chung kiến nghị
cần tập trung vào việc thu thập thông tin giá đất một cách chính xác và minh
bạch. Cụ thể, thông tin cần được thu thập từ nhiều nguồn đa dạng như giao dịch
thực tế, đấu giá đất, hoạt động tư vấn giá...

Đặc biệt, quá trình này cần được thực hiện thường xuyên, liên tục để cập nhật
biến động của thị trường. Bên cạnh đó, cần có cơ chế kiểm soát chặt chẽ để
đảm bảo tính trung thực của thông tin, đặc biệt là việc khai báo giá mua bán
đất.

“Cần phải có một thiết kế tổng thể về phân bổ vùng giá đất để xây dựng bản đồ
giá đất trên thực tế. Khắc phục tình trạng cào bằng trong các phân vùng, phân
khu trong quy định giá đất. Xây dựng các chỉ số có trọng số và sát với thực tế”,
PGS. TS. Trần Kim Chung nhấn mạnh.

Còn theo ĐBQH, GS.TS. Hoàng Văn Cường, Ủy viên Ủy ban Tài chính - Ngân
sách của Quốc hội, khi xây dựng bảng giá đất cần dựa trên giá trị thị trường (có
sự ổn định) thay vì yếu tố biến động - giá cả. Cần phân định giá cả và giá trị thị
trường của đất đai khi lập bảng giá đất.

“Bảng giá đất cần được công bố mỗi năm để phản ánh chính xác đất đai được
phân phối, giao dịch và sử dụng hiệu quả. Cơ quan quản lý cần xây dựng cơ sở
dữ liệu số, đưa thông tin giá và thuế đất từng thửa đất theo mỗi năm vào kho
dữ liệu này... nhằm hạn chế xin - cho, lợi ích cá nhân trong định giá đất”, GS.TS.
Hoàng Văn Cường cho hay.

Cho rằng hài hòa lợi ích là vấn đề trọng tâm trong việc xác định giá đất, GS.TS.
Hoàng Văn Cường đề nghị khi xây dựng bảng giá, các địa phương cần phải lấy ý
kiến của người dân, doanh nghiệp một cách rộng rãi và ban hành bảng giá đất
cũng phải công khai, minh bạch. Các địa phương cũng có những vấn đề nhất
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định trong khâu tổ chức, thực thi cần khắc phục sớm. Ngoài ra, cần có thêm các
công cụ khác để điều tiết giá thị trường, đặc biệt là công cụ thuế.

Các chuyên gia cũng cho rằng, bảng giá đất cần tính đến các dự án đã đầu tư đi
vào hoạt động để chi phí không quá lớn dẫn đến khó khăn cho doanh nghiệp. Ví
dụ, với doanh nghiệp kinh doanh đang được nhà nước cho thuê đất hàng năm,
bảng giá đất 2025 tăng so với giá 2024 10 lần thì doanh nghiệp sẽ thua lỗ nặng
trong bối cảnh khó khăn hiện nay.

PGS. TS. Định Trọng Thịnh cho rằng, mức thu ngân sách khi giao hay
cho thuê đất cần được thiết kế với sự linh hoạt, dựa trên đặc điểm,
mục đích sử dụng đất và tính chất các dự án

Hiến kế để đẩy nhanh tiến độ giải phóng mặt bằng và tăng cường thu hút các
thành phần kinh tế đầu tư vào địa phương, PGS. TS. Định Trọng Thịnh cho rằng,
mức thu ngân sách khi giao hay cho thuê đất cần được thiết kế với sự linh hoạt,
dựa trên đặc điểm, mục đích sử dụng đất và tính chất các dự án.

Cụ thể, nếu là đất ở, các khu chung cư, quy hoạch khu dân cư theo hình thức
mua bán quyền sở hữu vĩnh viễn thì cần áp dụng mức giá 100% theo bảng giá
đất.

Đối với đất thương mại, dịch vụ (xây dựng văn phòng, khách sạn, trung tâm
thương mại, du lịch), có thời gian thuê đất 50 năm, thì tiền thuê nên tính
khoảng 40 - 50% giá trị đất tính theo bảng giá đất hàng năm.
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Đối với các khu vực dành cho các ngành công nghiệp chiến lược, công nghiệp
công nghệ cao, cần áp dụng mức giá đất cạnh tranh để thu hút đầu tư trong
nước và quốc tế trong khoảng 20 - 40% giá đất trong bảng giá đất.

Đối với các loại đất phục vụ cộng đồng như xây dựng trường học, bệnh viện,
trung tâm văn hóa, khu vui chơi, giải trí, các cơ sở hạ tầng phục vụ đời sống xã
hội cần áp dụng chính sách ưu đãi đặc biệt. Mức giá cho thuê đất có thể bằng 5
- 20% giá đất trong bảng giá hàng năm.

Trong một số trường hợp, việc miễn phí giao đất hoặc giảm giá thuê đất cho các
dự án này là cần thiết để khuyến khích các thành phần kinh tế, các tổ chức, các
doanh nghiệp tham gia vào phát triển các công trình phúc lợi xã hội. Các chính
sách này sẽ góp phần nâng cao chất lượng sống cho cộng đồng và đảm bảo sự
phát triển bền vững về dài hạn.

Tiếp tục nghiên cứu, điều chỉnh giá đất qua các nghị định hướng dẫn
thi hành luật

Dưới góc độ nhà quản lý, ông Nguyễn Mạnh Khởi, Vụ trưởng Vụ Pháp chế, Bộ
Xây dựng nêu vấn đề, người dân khi nhận bồi thường thì sẽ muốn giá cao,
nhưng khi mua nhà lại mong muốn mua được nhà giá rẻ. Ở góc độ quản lý Nhà
nước, có thể tiếp tục nghiên cứu và điều chỉnh giá đất qua các nghị định hướng
dẫn thi hành luật.

Nhấn mạnh không có vướng mắc về mặt pháp lý trong việc tính toán giá đất,
ông Vương Duy Dũng, Phó cục trưởng Cục Quản lý Nhà và thị trường bất động
sản (Bộ Xây dựng) cho rằng, việc chậm trễ trong quá trình tính toán giá đất
không phải vì không thể tính được mà chủ yếu do khâu tổ chức triển khai thực
hiện. Vì vậy, cần phân định rõ ràng giữa vướng mắc pháp lý và những hạn chế
trong khâu thực hiện để tìm ra giải pháp phù hợp.

Bên cạnh đó, chi phí sử dụng đất là một phần trong tổng chi phí của các dự án
bất động sản. Giá bất động sản tăng có thể bị ảnh hưởng từ việc tăng giá đất,
nhưng cũng có thể do các yếu tố khác như chi phí đầu tư xây dựng, chi phí bán
hàng...

Do đó, bên cạnh việc điều chỉnh giá đất, cần xem xét toàn diện các yếu tố chi
phí khác và vai trò của các doanh nghiệp trong việc kiểm soát chi phí để bảo
đảm giá bất động sản không bị đẩy lên quá cao, gây ảnh hưởng tiêu cực đến thị
trường.

Theo ông Vương Duy Dũng, việc tăng giá đất chắc chắn có tác động đến giá bất
động sản, cần xác định rõ tỷ lệ và mức độ ảnh hưởng cụ thể. Cần có cái nhìn
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thật khách quan và khoa học để đánh giá đúng mức độ tác động này, từ đó đề
ra các giải pháp phù hợp nhằm kiểm soát và điều chỉnh thị trường bất động sản
một cách hiệu quả.

Để bảng giá đất mới thực sự minh bạch, hài hoà lợi ích, tạo điều kiện cho doanh
nghiệp tiếp cận và sử dụng đất đai hiệu quả, thúc đẩy phát triển kinh tế và góp
phần đảm bảo an sinh xã hội, các chuyên gia, doanh nghiệp kiến nghị các địa
phương nên sơ kết, đánh giá, rà soát lại các tác động của bảng giá đất điều
chỉnh đã được ban hành. Tham vấn một cách thực chất ý kiến của doanh
nghiệp, người dân trong quá trình xây dựng bảng giá đất mới áp dụng từ
1/1/2026.

Đồng thời, xây dựng, hoàn thiện hệ thống cơ sở dữ liệu đất đai và phát huy vai
trò, có cơ chế bảo vệ đội ngũ tư vấn xác định giá đất, đáp ứng yêu cầu của Luật
Đất đai 2024.

Đặc biệt, cơ quan chức năng cần có hướng dẫn cụ thể chi tiết hơn để các địa
phương làm đúng, tránh sự lúng túng không đáng có; bám sát việc xây dựng
bảng các địa phương để có hướng dẫn, hỗ trợ kịp thời khi có vướng mắc.

Theo thống kê của Viện Nghiên cứu Bất động sản Việt Nam, tính đến ngày
6/1/2025, đã có 25 địa phương trên cả nước chính thức công bố bảng giá đất
điều chỉnh, có hiệu lực đến ngày 31/12/2025. Đáng chú ý, giá đất ở nhiều khu
vực có mức tăng cao hơn nhiều lần so với bảng giá đất cũ và mỗi địa phương
đều có mức tăng giá khác nhau.

Từ thực tế trên, Viện Nghiên cứu Bất động sản Việt Nam (Hiệp hội Bất động sản
Việt Nam) chỉ ra rằng, bên cạnh những tác động tích cực, việc áp dụng bảng giá
đất mới không đồng bộ các nguyên tắc xác định giá đất, đặc biệt là nguyên tắc
thị trường và nguyên tắc bảo đảm hài hòa lợi ích các bên.

Hệ quả của việc này đó là tình trạng giá đất được xác định ở mức cao, làm cho
những người dân nghèo không thể chi trả các khoản tài chính đất đai sau khi đã
làm các thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất vì họ không đủ khả
năng tài chính để thực hiện các nghĩa vụ đó, người thu nhập thấp khó có thể
tiếp cận được đất đai...

Đặc biệt, trong Quyết đinh ban hành sửa đổi, bổ sung một số nội dung trong
bảng giá các loại đất thuộc thẩm quyền của UBND tỉnh, các loại đất được chia
thành các nhóm đất sau: Nhóm đất nông nghiệp; Nhóm đất phi nông nghiệp
(bao gồm: Đất ở; đất thương mại dịch vụ; Đất sản xuất kinh doanh không phải
là đất thương mại dịch vụ).
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Khánh Yên
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