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ABSTRACT 

When the St te re overs l nd, people’s m in  ttention is l nd pri e 

used in compensation as it considerably affects towards re-

establishing their lives. Once land price used in compensation is 

unreasonable, people do not handover their land. As the result, 

complex  ompl ints will o  ur  nd the time for proje ts’ 

implementation is prolonged. This affects to rights of many related 

subjects. The legal regulations related to land price used in 

compensation have been amended continuously. However, the 

application these amended provisions into the reality arises many 

issues. This article aims to analyze the current provisions and their 

application into the reality to find out root reasons and based on 

found reasons to give suitable suggestions. 

TÓM TẮT 

 hi Nhà n ớ  thu hồi đất, giá đất t nh tiền bồi th  ng là sự qu n 

tâm  h nh  ủ  ng  i dân vì nó  h nh là yếu tố ảnh h ởng lớn đến 

việ  t o lập l i  uộ  sống  ủ  ng  i dân. Giá đất không hợp lý dẫn 

đến việ  ng  i dân không bàn gi o đất, nảy sinh khiếu n i, khiếu 

kiện phứ  t p; đồng th i kéo dài th i gi n thự  hiện dự án, ảnh 

h ởng đến quyền lợi  ủ  nhiều  hủ thể liên qu n. Quy định về vấn 

đề này đã đ ợ  sử  đổi liên tụ  trong th i gi n qu  nh ng việ  áp 

dụng vào thự  tế đ ng gặp nhiều v ớng mắ . Bài viết với mụ  đ  h 

phân t  h quy định hiện hành, đối  hiếu thự  tiễn để tìm r  nguyên 

nhân, đề xuất  á  giải pháp hoàn thiện.  

 

1 ĐẶT VẤN ĐỀ 

Trong xu thế phát triển và hội nhập, việc 

thu hồi đất để thực hiện xây dựng các công 

trình hạ tầng phục vụ cho phát triển kinh tế, 

đời sống xã hội là rất cần thiết và đang diễn ra 

ào ạt ở khắp cả nước. Đơn cử thành phố Hà 

Nội từ năm 2008 đến nay bình quân mỗi năm 

thực hiện hơn 1.000 dự án liên quan đến giải 

phóng mặt bằng, ảnh hưởng đến hơn 200.000 

tổ chức, hộ gia đình và cá nhân.1 Đây chỉ là 

con số ở một thành phố trong số 63 tỉnh, thành 

cả nước; từ đó thấy rằng công tác giải phóng 

mặt bằng hiện nay đang rất “nóng” và ảnh 

hưởng rộng, sâu đến đời sống của người dân. 

                                                      
1 Nguyễn Hưng, Nhà tái định    ở Hà Nội thiếu  ả 

 hất lẫn l ợng, http://vnexpress.net/gl/xa-

hoi/2012/04/nha-tai-dinh-cu-o-ha-noi-thieu-ca-

chat-lan-luong/ [truy cập 16/7/2012] 
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Tính chất phức tạp và tầm ảnh hưởng của công 

tác giải phóng mặt bằng được thể hiện qua số 

vụ khiếu nại liên quan: theo thông tin ghi nhận 

từ phiên trả lời chất vấn tại kỳ họp thứ 3 Quốc 

Hội khóa XIII của Tổng thanh tra Chính phủ 

thì số vụ khiếu nại, tố cáo trong lĩnh vực đất 

đai chiếm 79% tổng số vụ khiếu nại, tố cáo 

(tính từ tháng 9/2011 đến tháng 6/2012) mà 

trong đó, số vụ liên quan đến giải phóng mặt 

bằng (thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định 

cư) chiếm trên 50%.2 Đồng thời qua thực tiễn 

khảo sát cho thấy việc khiếu nại của người dân 

trong lĩnh vực giải phóng mặt bằng tập trung 

nhiều nhất là khiếu nại về giá đất tính tiền bồi 

thường thấp. Đứng trước tình hình giải phóng 

mặt bằng diễn ra nhiều và phức tạp như vậy 

đòi hỏi phải có một hệ thống pháp luật hoàn 

chỉnh để điều tiết tốt vấn đề giá đất tính tiền 

bồi thường. Từ Luật Đất đai năm 1993 đã hình 

thành những quy định về giá đất và những quy 

định đó luôn được phát triển qua các thời kỳ. 

Việc xác định giá đất tính tiền bồi thường ngày 

càng được quy định rõ hơn theo từng nhóm cụ 

thể; điều 11 Nghị định 69/2009/NĐ-CP ngày 

13/8/2009 bên cạnh quy định bổ sung về quy 

hoạch sử dụng đất, giá đất, thu hồi đất,… quy 

định hiện hành về giá đất tính tiền bồi thường. 

Theo quy định, giá đất tính tiền bồi thường sẽ 

được xem là hợp lý vì nguyên tắc “giá này 

phải sát với giá chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất thực tế trên thị trường trong điều kiện bình 

thường” nhưng thực tế không như vậy; trường 

hợp giá đất bồi thường theo giá quy định của 

Nhà nước thì giá này chỉ từ 30% - 60% giá 

chuyển nhượng trên thị trường3. Quy định xem 

qua rất hợp lý nhưng vì sao thực hiện lại phát 

sinh nhiều điều bất hợp lý ảnh hưởng đến đời 

sống người dân có đất bị thu hồi cũng như 

“làm nản lòng” các nhà đầu tư.  

2 KHÁI QUÁT VỀ THU HỒI ĐẤT VÀ 

GIÁ ĐẤT TÍNH TIỀN BỒI THƯỜNG  

                                                      
2 Văn phòng Quốc Hội: Bản tổng hợp thảo luận tại 

hội trường (buổi sáng ngày 13/6/2012). 
3 Hoàng Lan,  hung giá đất nhà n ớ   hỉ bằng 30- 

60% thị tr  ng, http://vnexpress.net/gl/kinh-

doanh/bat-dong-san/2011/02/khung-gia-dat-nha-

nuoc-chi-bang-30-60-thi-truong/ [truy cập 

16/7/2012] 

2.1 Khái quát về Thu hồi đất 

Luật Đất đai đầu tiên của nước ta ban hành 

năm 1987 đã quy định về các trường hợp thu 

hồi đất tại điều 14 gồm 8 khoản. Trong đó, 

khoản 8 điều 14 quy định thu hồi đất khi cần 

sử dụng đất cho nhu cầu của Nhà nước hoặc 

của xã hội là đặt ra vấn đề bồi thường; việc bồi 

thường về đất chỉ có một hình thức là giao đất 

khác cho người có đất bị thu hồi.  

Những quy định về các trường hợp thu hồi 

đất ngày càng được quy định rõ ràng hơn. Điển 

hình đến Luật Đất đai năm 1993 các trường 

hợp thu hồi đất được tách thành 2 điều luật (tại 

điều 26: quy định về các trường hợp thu hồi 

đất nhưng không bồi thường về đất; điều 27: 

quy định cụ thể mục đích thu hồi là sử dụng 

đất cho mục đích quốc phòng, an ninh, lợi ích 

quốc gia, lợi ích công cộng và những trường 

hợp này đặt ra vấn đề bồi thường về đất). Theo 

quan điểm cá nhân, tác giả đồng tình với bố 

cục của Luật Đất đai năm 1993 về các trường 

hợp thu hồi đất vì đảm bảo sự công bằng cho 

các chủ thể. Điều luật này tuy tiến bộ nhưng 

triển khai thi hành cũng gặp những khó khăn 

cụ thể như: chưa đề cập mục đích phát triển 

kinh tế trong các trường hợp thu hồi đất. Luật 

Đất đai năm 2003 quy định về các trường hợp 

thu hồi đất tại điều 38 gồm 12 trường hợp; 

trong đó chỉ có khoản 1 điều 38 Luật này (Luật 

Đất đai năm 2003 là: thu hồi đất vì mục đích 

quốc phòng, an ninh, lợi ích quốc gia, lợi ích 

công cộng và phát triển kinh tế) đặt ra vấn đề 

bồi thường về đất. Căn cứ vào quy định của 

pháp luật hiện hành, tác giả chia các trường 

hợp thu hồi đất tại khoản 1 điều 38 thành các 

trường hợp nhỏ; tương ứng với từng trường 

hợp là phương thức thu hồi và quy định về giá 

đất tính tiền bồi thường: 

 Trường hợp 1: Thu hồi đất vì mục đích 

quốc phòng, an ninh, lợi ích quốc gia, lợi ích 

công cộng. Tương ứng với mục đích trên là 

phương thức thu hồi: Nhà nước thu hồi đất với 

đơn giá tính tiền bồi thường là giá đất do Nhà 

nước quy định. 

 Trường hợp 2: Thu hồi đất vì mục đích 

phát triển kinh tế (economic development) do 

Nhà nước thu hồi. Với những dự án thuộc 
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nhóm này thì phương thức là do Nhà nước thu 

hồi với đơn giá là giá đất do Nhà nước quy 

định. Tuy nhiên, trong trường hợp này chủ đầu 

tư có quyền xin nhà nước thay đổi phương 

thức là cho chủ đầu tư thỏa thuận với dân với 

đơn giá bồi thường là giá đất do hai bên thỏa 

thuận.4 Tình hình thực tế hiện nay cho thấy 

việc chủ đầu tư xin Nhà nước cho tự thỏa 

thuận với dân là rất ít mà đa phần là các dự án 

đều muốn Nhà nước đứng ra thu hồi vì các dự 

án thỏa thuận có tỉ lệ thành công rất thấp, ví dụ 

như thành phố Hà Nội từ tháng 7/2004 đến 

tháng 6/2011 nhưng chỉ có 9/33 trường hợp là 

các chủ đầu tư thỏa thuận thành công (chủ yếu 

là các dự án nhỏ lẻ, quy mô nhỏ)5. 

 Trường hợp 3: Vì mục đích phát triển 

kinh tế không do nhà nước thu hồi (vì mục 

đích sản xuất – kinh doanh = business). Những 

dự án thuộc diện sản xuất – kinh doanh này 

phương thức là do chủ đầu tư tự thỏa thuận với 

người dân. Trường hợp này khi không thỏa 

thuận được chủ đầu tư không được yêu cầu 

nhà nước thu hồi phần diện tích không thỏa 

thuận được như ở trường hợp 2.  

Với ba trường hợp nêu trên, căn cứ vào giá 

đất tính tiền bồi thường chúng ta có 2 nhóm là: 

nhóm 1: giá đất bồi thường là giá đất do Nhà 

nước quy định; nhóm 2: giá đất bồi thường do 

chủ đầu tư và người dân thỏa thuận. Bài viết 

này chỉ phân tích giá đất tính tiền bồi thường 

khi Nhà nước thu hồi đất, không đi vào quy 

định về giá đất do chủ đầu tư thỏa thuận 

(trường hợp 3 nêu trên). 

                                                      
4 Trường hợp này theo quy định tại điều 40 Nghị 

định 84/2007/NĐ-CP ngày 25/5/2007 quy định bổ 

sung về cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

thu hồi đất, thực hiện quyền sử dụng đất, trình tự, 

thủ tục bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước 

thu hồi đất và giải quyết khiếu nại về đất đai thì sau 

180 ngày, kể từ ngày có văn bản chấp thuận mà còn 

người sử dụng đất không đồng thuận với nhà đầu tư 

thì Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền quyết định 

thu hồi đất những trường hợp chưa thỏa thuận 

được. 
5 Giải phóng mặt bằng trông  h  Nhà n ớ , 

http://batdongsan.vietnamnet.vn/vn/chinh-sach-

quy-hoach/49766/giai-phong-mat-bang--trong-cho-

nha-nuoc.html [truy cập 16/7/2012] 

2.2 Khái quát quy định về giá đất theo 

pháp luật đất đai 

2.2.1 Quy định về  á  nguồn hình thành giá 

đất 

Khái niệm pháp lý về giá đất (giá quyền sử 

dụng đất) theo quy định tại khoản 23 điều 4 

Luật Đất đai năm 2003 là: số tiền tính trên một 

đơn vị diện tích đất do Nhà nước quy định 

hoặc được hình thành trong giao dịch về quyền 

sử dụng đất. Hệ thống các quy định về giá đất 

nói chung và giá đất tính tiền bồi thường khi 

nhà nước thu hồi đất nói riêng cũng đã được tổ 

chức theo một hệ thống khá hoàn chỉnh. 

Căn cứ theo khái niệm và quy định cụ thể 

tại điều 55 Luật Đất đai năm 2003 thì giá đất 

có ba nguồn hình thành (hay gọi khác là ba 

loại giá): 

 Giá đất Nhà nước quy định. Cụ thể là do 

Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định căn cứ vào 

khung giá đất do Chính phủ ban hành6 và giá 

chuyển nhượng thực tế trên thị trường tại địa 

phương.  

 Giá do đấu giá quyền sử dụng đất hoặc 

đấu thầu dự án có sử dụng đất. Giá này là giá 

thắng đấu giá, đấu thầu. 

 Giá thỏa thuận. Giá này hình thành trên 

cơ sở thỏa thuận giữa người sử dụng đất với 

những người liên quan khi thực hiện các giao 

dịch chuyển quyền như: chuyển nhượng, cho 

thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất; góp vốn 

bằng quyền sử dụng đất. 

Từ thực tiễn cho thấy trong ba nguồn hình 

thành này thì tính bình quân mức giá cao nhất 

là giá thỏa thuận và mức giá thấp nhất là giá 

Nhà nước quy định.  

2.2.2 Quá trình quy định về giá đất t nh tiền 

bồi th  ng  

Giá đất tính tiền bồi thường đầu tiên được 

quy định tại điều 6 Nghị định 90-CP ngày 

17/8/1994, cụ thể giá đất đền bù là giá đất 

                                                      
6 Xem thêm Nghị định 123/2007/NĐ-CP ngày 

27/7/2007 sửa đổi, bổ sung một số điều Nghị định 

188/2004/NĐ-CP về phương pháp xác định giá đất 

và khung giá các loại đất 
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cùng hạng hoặc cùng loại của đất bị thu hồi; 

giá này là giá đất do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh 

ban hành theo khung giá đất do Chính phủ quy 

định. Giá đất tính tiền đền bù giai đoạn này chỉ 

có một căn cứ xác định là giá Nhà nước mà 

thôi, quy định không đề cập gì về sự chênh 

lệch giữa giá đất do Nhà nước quy định với giá 

chuyển nhượng trên thị trường.  

Một bước tiến đã được khẳng định trong 

quy định về giá đất tính tiền đền bù tại điều 8 

Nghị định 22/1998/NĐ-CP ngày 24/4/1998 

thay thế quy định tại điều 6 Nghị định 90-CP. 

Tại đây, quy định giá đất tính tiền đến bù thiệt 

hại do Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh 

quyết định cho từng dự án theo đề nghị của Sở 

Tài chính – Vật giá, có sự tham gia của các 

ngành liên quan. Lúc bấy giờ, cũng xuất hiện 

quy định về hệ số K, hệ số này đảm bảo sự phù 

hợp với khả năng sinh lợi và giá chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất ở địa phương. Theo 

quy định tại Nghị định 22/1998/NĐ-CP có 

điểm hợp lý là giá đất được xác định ngay thời 

điểm thu hồi và xác định hệ số K để đảm bảo 

giá đất bồi thường sát với giá thực tế của thị 

trường nhưng cũng có những hạn chế như 

quyền lực quá lớn của cá nhân Chủ tịch Ủy 

ban nhân dân cấp tỉnh trong việc quyết định 

giá đất để bồi thường nên rất dễ phát sinh tiêu 

cực; cũng như những quy định về hệ số K sau 

một thời gian áp dụng đã bộc lộ nhiều hạn chế.  

Một quy định mới về giá đất tính tiền bồi 

thường tại điều 9 Nghị định 197/2004/NĐ-CP 

đã thay thế quy định tại Nghị định 

22/1998/NĐ-CP; Giá đất tính tiền bồi thường 

là giá theo mục đích đang sử dụng tại thời 

điểm có quyết định thu hồi đất do Ủy ban nhân 

dân cấp tỉnh công bố theo quy định của Chính 

phủ. Quy định này ảnh hưởng rất nhiều quyền 

lợi của người dân vì giá đất do Nhà nước quy 

định rất thấp so với giá thị trường; đồng thời 

không kế thừa tinh thần tiến bộ trong quy định 

tại Nghị định 22/1998/NĐ-CP là giá bồi 

thường phải sát giá thị trường thực tế. Sau gần 

2 năm thực hiện, quy định tại Nghị định 

197/2004/NĐ-CP đã bộc lộ nhiều bất cập và 

được sửa đổi tại Nghị định 17/2006/NĐ-CP 

ngày 27/1/20067. Nghị định này xác định giá 

đất tính bồi thường là giá đất theo mục đích 

đang sử dụng đã được Ủy ban nhân dân cấp 

tỉnh quy định và công bố; trường hợp tại thời 

điểm có quyết định thu hồi đất mà giá này 

chưa sát với giá chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất thực tế trên thị trường trong điều kiện bình 

thường thì Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố 

trực thuộc trung ương quyết định giá đất cụ thể 

cho phù hợp. Quy định tại khoản 2 điều 4 Nghị 

định 17/2006/NĐ-CP8 đã khắc phụ điểm bất 

cập trong Nghị định 197/2004/NĐ-CP, với 

nguyên tắc “đảm bảo giá bồi thường sát giá 

thực tế trên thị trường”. Tại thời điểm này, 

việc xác định căn cứ để điều chỉnh giá đất Nhà 

nước quy định được cụ thể tại điều 15 Nghị 

định 188/2004/NĐ-CP ngày 16/11/2004 về 

phương pháp xác định giá đất và khung giá các 

loại đất.9 Trong nội tại quy định đã nảy sinh 

mâu thuẫn vì quy định giá đất quyết định lại 

phải sát giá thị trường nhưng điều 15 Nghị 

định 188/2004/NĐ-CP lại khống chế mức tối 

đa bởi quy định về Khung giá đất của Chính 

phủ do đó dù được điều chỉnh nhưng giá đất 

quyết định lại của địa phương vẫn không sát 

giá chuyển nhượng thực tế trên thị trường.  

Khắc phục tình trạng trên, điều 11 Nghị 

định 69/2009/ N - P ngày 13/8/2009 quy 

định bổ sung về quy ho ch sử dụng đất, giá 

đất, thu hồi đất, bồi th  ng, hỗ trợ và tái định 

   đã quy định giá đất tính tiền bồi thường cơ 

                                                      
7 Nghị định quy định về sửa đổi, bổ sung một số 

điều các Nghị định hướng dẫn thi hành Luật Đất 

đai và Nghị định số 187/2004/NĐ-CP về việc 

chuyển công ty nhà nước thành công ty cổ phần 
8 Quy định này hiện nay đã bị bãi bỏ bởi Nghị định 

123/2007/NĐ-CP ngày 27/7/2007  
9 Điều 15 Nghị định 188/2004/NĐ-CP: khi giá 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất thực tế trên thị 

trường trong điều kiện bình thường tại địa phương 

của những loại đất, vị trí đất nhất định có biến động 

liên tục kéo dài trong thời hạn 60 ngày trở lên, gây 

nên chênh lệch giá lớn: giảm từ 10% trở lên so với 

giá của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định thì 

điều chỉnh giá xuống; nếu tăng từ 20% trở lên với 

giá của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định thì 

điều chỉnh giá không vượt quá 20% mức giá tối đa 

của Khung giá đất do Chính phủ ban hành. (quy 

định này hiện n y đã hết hiệu lự  thi hành) 
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bản giống quy định tại Nghị định 17/2006/NĐ-

CP nhưng có điểm rất tiến bộ là “Giá đất được 

xác định lại không bị giới hạn bởi những quy 

định về khung giá đất”. Với mục đích đảm bảo 

giá đất tính tiền bồi thường cho người dân phải 

sát với giá thực tế trên thị trường. 

2.3 Những bất cập về giá đất tính tiền bồi 

thường khi áp giá Nhà nước 

Giá đất tính tiền bồi thường hiện hành là 

giá đất do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định 

(công bố vào ngày 01 tháng 01 hàng năm) tại 

thời điểm thu hồi đất, khi giá này chưa sát với 

giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất thực tế 

trên thị trường trong điều kiện bình thường thì 

Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xác định lại giá đất 

cụ thể cho phù hợp; giá xác định lại này không 

bị giới hạn bởi khung giá đất của Chính phủ 

ban hành.10 Việc vận dụng quy định và chính 

trong quy định còn tồn tại những bất cập sau: 

 Bảng giá Ủy ban nhân dân cấp tỉnh công 

bố áp dụng cả năm và giá rất thấp. Theo quy 

định thì Bảng giá tại địa phương hiện nay áp 

dụng trong cả năm nhưng giá đất là một trong 

những loại giá biến đổi mạnh và nhanh. Vì vậy 

việc giá đất công bố đầu năm mà áp dụng cho 

một dự án bị thu hồi ở những tháng cuối năm 

là hoàn toàn không phù hợp (nếu không có sự 

điều chỉnh). Nhất là hiện nay quy định tại điều 

15 Nghị định 188/2004/NĐ-CP quy định về 

điều kiện điều chỉnh bảng giá đất do Ủy ban 

công bố đã hết hiệu lực; như vậy hiện tại 

chúng ta không có căn cứ pháp lý lượng hóa cụ 

thể quy định về điều chỉnh bảng giá đất. Thực 

tiễn phản ánh hầu như giá đất tính tiền bồi 

thường chỉ điều chỉnh khi người dân trong dự 

án bị áp giá quá thấp, khiếu nại nhiều và gay 

gắt. Giá đất của Nhà nước quy định khi áp giá 

bồi thường là thấp rất nhiều so với thị trường 

gây rất nhiều khó khăn cho người dân tạo lập 

chỗ ở mới, cụ thể ở thành phố Hà Nội người 

nhận tiền bồi thường khi bị thu hồi 494m2 đất 

ở không mua nổi 30m2 đất liền kề.11 

                                                      
10 Điều 11 Nghị định số 69/2009/NĐ-CP  
11 Hà Nội: tiền bồi th  ng 494m2 đất ở không đủ 

mua 30m2 đất liền kề, http://www.baomoi.com/Ha-

Noi-Tien-boi-thuong-494-m2-dat-o-khong-du-mua-

 Quy định về “giá chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất thực tế trên thị trường trong điều 

kiện bình thường”: theo quy định hiện hành 

Ủy ban nhân dân cấp tỉnh sẽ lấy giá vừa nêu 

làm chuẩn để so với bảng giá do Ủy ban nhân 

dân cấp tỉnh quy định; từ đó quyết định có xác 

định giá đất lại hay không. Nhưng chuẩn giá 

đó có “chuẩn” hay không? Theo khái niệm tại 

khoản 2 điều 1 Nghị định 123/2007/NĐ-CP 

thì: “Giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

thực tế trên thị trường trong điều kiện bình 

thường tại một thời điểm xác định là số tiền 

Việt Nam tính trên một đơn vị diện tích đất 

theo từng mục đích sử dụng hợp pháp, được 

hình thành từ kết quả của những giao dịch thực 

tế đã hoàn thành, mang tính phổ biến giữa 

người chuyển nhượng và người nhận chuyển 

nhượng trong điều kiện thương mại bình 

thường, không chịu tác động của các yếu tố 

gây tăng hoặc giảm giá đột biến không hợp lý, 

như: đầu cơ, thiên tai, địch họa, khủng hoảng 

kinh tế, tài chính, thay đổi quy hoạch, chuyển 

nhượng trong tình trạng bị ép buộc, có quan hệ 

huyết thống hoặc có những ưu đãi và những 

trường hợp khác do Bộ Tài chính quy định”. 

Thực tiễn căn cứ vào giá chuyển nhượng ghi 

trên hợp đồng có công chứng, chứng thực của 

các bên trong giao dịch nhưng một bất cập ai 

cũng biết đó là: trong giao dịch chuyển 

nhượng bất động sản nói chung và quyền sử 

dụng đất nói riêng giá thực trong giao dịch hầu 

như không nằm trong hợp đồng thật mà chỉ thể 

hiện trên những giấy tay (giấy cam kết, giấy 

thỏa thuận…); còn giá thể hiện trong hợp đồng 

chỉ là giá “giả”, do các bên thỏa thuận ghi sao 

cho hợp lý “cao hơn giá Nhà nước quy định 

nhưng số tiền đóng thuế, phí là thấp nhất có 

thể”12 vì lẽ đó mà giá trên hợp đồng (giá thị 

                                                                             
30-m2-dat-lien-ke/147/2993328.epi [truy cập 

16/7/2012]  
12 - Khoản 2 điều 18 Nghị định số 100/2008/NĐ-

CP ngày 08 tháng 9 năm 2008 quy định chi tiết một 

số điều Luật Thuế thu nhập cá nhân quy định: Đối 

với thuế thu nhập cá nhân thì thu nhập tính thuế là 

giá chuyển nhượng trừ giá vốn và các chi phí hợp 

lý. Trong đó giá chuyển nhượng là giá giao dịch 

thực tế, nếu không xác định được giá thực tế hoặc 

giá ghi trong hợp đồng thấp hơn giá đất do ủy ban 
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trường) cũng chính là giá Nhà nước. Chính từ 

thực tiễn ấy đã cho thấy giá mà chúng ta đang 

làm chuẩn để so sánh là không bình thường tí 

nào; chuẩn mà chúng ta so sánh là quá thấp, 

không đảm bảo tính thực tế của thị trường 

chuyển nhượng. Hay nói cách khác, hiện 

chúng ta đang quy định giá Nhà nước phải sát 

giá Nhà nước (vì giá các bên giao dịch ghi 

trong hợp đồng gần như là giá Nhà nước). 

 Chuẩn “sát với giá chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất thực tế trên thị trường trong 

điều kiện bình thường”: chúng ta quy định một 

từ ngữ rất hợp lý “sát” nhưng khi vận dụng thì 

không thể làm được; bởi hiện nay trong các 

văn bản hướng dẫn thi hành Luật Đất đai thì 

không có một quy định nào xác định bao nhiêu 

thì gọi là sát. Khi giá Nhà nước quy định bằng 

70%, 80% hay 90% giá chuyển nhượng thực tế 

trên thị trường thì cho là sát; trong khi bảng 

giá đất do Nhà nước quy định hiện nay chỉ từ 

30% – 60% giá thị trường. Với một quy định 

như vậy, giá đem ra làm chuẩn so sánh thì 

không thật và không bình thường, chuẩn “sát 

giá” thì không có một hướng dẫn cụ thể thì thử 

hỏi làm sao ban hành được một đơn giá đất 

hợp lý và đảm bảo sát với thực tế.  

 Không quy định thời gian chi trả tiền 

bồi thường, hỗ trợ cũng phần nào tác động đến 

giá đất bị trượt giá. Theo quy định hiện hành 

về trình tự, thủ tục thu hồi đất không quy định 

trong thời gian bao lâu thì tổ chức làm nhiệm 

vụ bồi thường giải phóng mặt bằng phải hoàn 

tất việc chi trả cho người dân. Lợi dụng kẻ hở 

này nhiều dự án sau khi kiểm kê, định giá hơn 

vài tháng thậm chí còn lâu hơn mới chi trả cho 

người dân hoặc việc chi trả được chia thành 

                                                                             
nhân dân cấp tỉnh quy định thì xác định theo bảng 

giá đất do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định. 

- Điều 6 Nghị định số 45/2011/NĐ-CP ngày 17 

tháng 6 năm 2011 về Lệ phí trước bạ quy định: Về 

lệ phí trước bạ thì giá tính lệ phí trước bạ do Ủy 

ban nhân dân cấp tỉnh quy định. 12 Hiện nay, hầu 

hết các tỉnh, thành quy định giá tính lệ phí trước bạ 

là giá giao dịch; trường hợp không xác định được 

giá giao dịch thực tế hoặc giá ghi trong hợp đồng 

thấp hơn giá đất do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy 

định thì tính theo bảng giá đất do Ủy ban nhân dân 

cấp tỉnh quy định. 

nhiều đợt. Chi trả như vậy gây ra rất nhiều khó 

khăn cho người dân trong việc tạo lập cuộc 

sống mới; cũng như làm mất giá số tiền của 

người dân, cụ thể tại một dự án trên địa bàn 

tỉnh Hậu Giang đã hơn 7 tháng từ ngày kiểm 

kê, định giá nhưng người dân vẫn chưa nhận 

được tiền13. 

 Trong thực tiễn áp dụng phát sinh bất 

cập là thiếu công bằng giữa các dự án trên 

cùng một địa bàn. Những dự án nào được xác 

định là trọng điểm phải nhanh chóng triển khai 

thì giá đất tính tiền bồi thường của dự án đó sẽ 

hợp lý hơn so với những dự án khác trên cùng 

địa bàn. Mặc dù không có một số liệu minh 

chứng cho vấn đề nhạy cảm này nhưng đó là 

một thực tế đang diễn ra mà chỉ có người trong 

cuộc mới rõ.  

3 KẾT LUẬN  

Qua những phân tích về giá đất tính tiền bồi 

thường rút ra vấn đề giá đất hiện hành bồi 

thường khi Nhà nước thu hồi đất là giá Nhà 

nước (giá do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy 

định và công bố ngày 01 tháng 01 hàng năm). 

Tuy nhiên, khi giá này (tại thời điểm quyết 

định thu hồi đất) không sát với giá chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất thực tế trên thị 

trường trong điều kiện bình thường thì sẽ xác 

định giá lại cho phù hợp. Quy định này hợp lý 

vì nhằm đảm bảo quyền lợi người có đất bị thu 

hồi được bồi thường với giá phải sát giá thị 

trường tạo điều kiện thuận lợi cho người dân 

tạo lập lại cuộc sống. Tuy vậy, quy định này 

còn nhiều bất cập bao gồm: giá chuyển 

nhượng thị trường mà chúng ta so sánh hiện 

nay là giá trong các hợp đồng giao dịch, giá 

này thực tế không phải là giá thị trường đúng 

nghĩa; chuẩn “sát” trong quy định là còn rất 

chung chung và quá trình áp giá bồi thường lại 

phát sinh nhiều bất cập. Đây là những nguyên 

nhân chính làm cho tình hình khiếu nại trong 

giải phóng mặt bằng nói chung và khiếu nại về 

                                                      
13 Mỹ An,  hi trả bồi th  ng  hậm – dân khổ, nhà 

đ u t  trụ  lợi, http://www.baohaugiang.com.vn/ 

newsdetails/2ECC9C1159/Chi_tra_boi_thuong_cha

m_Dan_kho_nha_dau_tu_truc_loi.aspx [truy cập 

16/7/2012] 
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giá đất tính tiền bồi thường nói riêng đang diễn 

biến phức tạp.  

Qua quá trình nghiên cứu, thiết nghĩ vấn đề 

cốt lõi hiện nay là xác định giá thị trường cụ 

thể trong tính tiền bồi thường cho người dân. 

Việc quy định giá chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất thực tế trên thị trường trong điều kiện 

bình thường là giá trị ghi trong các hợp đồng 

như hiện nay là không ổn như đã phân tích. 

Giá thị trường phải chính là giá trị thực của 

hàng hóa được giao dịch, do đó chúng ta nên 

căn cứ vào giá trị giao dịch tại các sàn giao 

dịch bất động sản đối với bất động sản trên 

cùng đại bàn, đối chiếu giá đất của các công ty 

kinh doanh bất động sản về giá đất của cùng 

một vị trí… Đồng thời quy định cụ thể chuẩn 

“sát” là tỉ lệ bao nhiêu so với giá thị trường thì 

gọi là sát. Việc quy định cụ thể thời gian chi 

trả tiền bồi thường cũng là một giải pháp nhằm 

đảm bảo giá đất bồi thường được sát với giá 

thị trường. 

Quá trình triển khai dự án, đặc biệt là việc 

vận dụng quy định về xác định giá lại khi thu 

hồi đất tại điều 11 Nghị định số 69/2009/NĐ-

CP cần được giám sát và triển khai triệt để; 

hướng quy định đi vào thực tế, đảm bảo quyền 

lợi cho người dân có đất bị thu hồi. Bên cạnh 

đó, cần giám sát chặt chẽ và xử lý nghiêm 

những vi phạm trong định giá, áp giá đặc biệt 

không để xảy ra tình trạng trong cùng một dự 

án trên cùng địa bàn mà giá đất quá chênh lệch 

nhau hay trường hợp những hộ kiên quyết 

không bàn giao cuối cùng lại được nâng giá 

bồi thường không rõ ràng.  

Qua phân tích những quy định và thực tiễn 

áp dụng thấy rằng giá đất tính tiền bồi thường 

khi Nhà nước thu hồi đất hiện nay có rất nhiều 

bất ổn và chính sự thiếu chặt chẽ trong quy 

định đã dẫn đến tình hình khiếu nại phức tạp 

trong lĩnh vực này. Việc quy định chặt chẽ, 

hợp lý và minh bạch về giá đất tính tiền bồi 

thường không chỉ thúc đẩy nhanh tiến độ giải 

phóng mặt bằng mà còn đảm bảo nguyên tắc 

cân bằng lợi ích giữa các chủ thể trong quá 

trình thu hồi đất. Giải quyết tốt vấn đề giá đất 

là “chìa khóa” dẫn đến thành công trong giải 

phóng mặt bằng và công tác giải quyết khiếu 

nại trong lĩnh vực đất đai. 
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