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Theo chuyên gia bất động sản, bảng giá đất tăng mạnh thời gian qua trở thành
“điểm nghẽn” lớn nhất làm đội chi phí đầu vào của dự án bất động sản - một
trong những nguyên nhân đẩy giá nhà ở liên tục neo cao.

Thời gian gần đây, giá nhà đất liên tục tăng cao vượt xa khả năng chi trả của
người dân. Các chuyên gia nhận định, một trong những nguyên nhân "đẩy" giá
nhà đất leo thang là do một số địa phương tăng mạnh bảng giá đất theo quy
định của Luật Đất đai 2024 để tiệm cận thị trường. Điều này đã gây ra nhiều hệ
lụy nghiêm trọng như tăng đột biến nghĩa vụ tài chính (tiền sử dụng đất, chi phí
bồi thường giải phóng mặt bằng...) của doanh nghiệp - đội chi phí đầu vào của
dự án.

TS. Trần Xuân Lượng - Phó Viện trưởng Viện Nghiên cứu và Đánh giá thị trường
bất động sản Việt Nam cho biết, để cấu thành giá nhà gồm nhiều yếu tố, trong
đó có chi phí đầu vào dự án. Đặc biệt là tiền sử dụng đất, chi phí đền bù, giải
phóng mặt bằng... chiếm 30–40% tổng chi phí phát triển dự án.

“Khi giá đất leo thang, chi phí đầu vào tăng mạnh, khiến tổng mức đầu tư đội
lên đáng kể. Với các dự án ở đô thị lớn, chi phí đất còn chiếm tỷ lệ cao hơn, tạo
sức ép lên giá bán cuối cùng. Đẩy giá nhà ở tăng cao", TS Trần Xuân Lượng nói.

Cũng theo TS Trần Xuân Lượng, giá đất tăng cao thì doanh nghiệp bất động sản
phải bỏ vốn nhiều hơn để thâu tóm quỹ đất, dẫn đến áp lực vốn và gánh nặng
tài chính (chi phí vay, chi phí cơ hội).

Bên cạnh đó, giá đất cao khiến chủ đầu tư khó đưa sản phẩm ra thị trường với
mức giá hợp lý. Với phân khúc nhà ở thương mại, giá bán thường được đẩy lên
cao, khó tiếp cận đối với người mua có nhu cầu thực.

Thậm chí, giá đất cao khiến nhiều doanh nghiệp có xu hướng tập trung vào
phân khúc cao cấp hoặc hạng sang để dễ bù chi phí đất cao, thay vì phân khúc
bình dân. Điều này khiến thị trường mất cân đối cung – cầu, thiếu nhà ở giá rẻ,
dư thừa nhà ở cao cấp.
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Ông Nguyễn Quốc Hiệp - Chủ tịch Hiệp hội Nhà thầu xây dựng Việt Nam cho
biết, một trong những "điểm nghẽn" lớn nhất cần xử lý ngay trong Luật Đất đai
hiện hành đó là phương thức định giá đất.

Theo Luật Đất đai 2024, giá đất được xác định theo cơ chế thị trường, tuy nhiên
hiện nay giá đất tăng và Nhà nước không thể kiểm soát, dẫn tình trạng "giá đất
đuổi theo giá nhà", không có hồi kết. Do đó, Nhà nước cần giữ quản lý và điều
tiết thị trường.
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Ông Hiệp cũng nhấn mạnh đất đai là yếu tố đầu vào quan trọng của nhiều
doanh nghiệp. Khi giá đất tăng quá cao, nhiều doanh nghiệp buộc phải thu hẹp
sản xuất, thậm chí đóng cửa, dẫn tới suy giảm kinh tế cục bộ.

Theo ông Hiệp, việc xem xét lại phương thức định giá đất là rất cần thiết, nhằm
cân bằng giữa thu ngân sách, ổn định thị trường bất động sản và phát triển của
nền kinh tế.

Đại diện Bộ Nông nghiệp và Môi trường cho biết, quan điểm sửa đổi Luật Đất
đai lần này là Nhà nước – đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai – sẽ chủ động
quyết định bảng giá đất và các nghĩa vụ tài chính liên quan theo từng loại đất.

Bảng giá đất được xây dựng trên nguyên tắc đa phương pháp định giá, nhằm
tiếp cận sát với giá thị trường, đồng thời căn cứ vào điều kiện kinh tế - xã hội và
yêu cầu quản lý nhà nước tại từng địa phương. Điều này cho phép linh hoạt điều
chỉnh cho phù hợp với từng khu vực, tránh áp dụng cứng nhắc.
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"Lần sửa đổi Luật Đất đai 2024 này hướng đến việc khôi phục vai trò quyết định
của Nhà nước, kết hợp nguyên tắc thị trường với công tác quản lý, không để thị
trường thứ cấp chi phối giá đất ở thị trường sơ cấp", Đại diện Bộ Nông nghiệp và
Môi trường nhấn mạnh.
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