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NỘI DUNG MỚI CỦA LUẬT ĐẤT ĐAI NĂM 2024 VỀ SỬ DỤNG 

ĐẤT KẾT HỢP ĐA MỤC ĐÍCH, CHUYỂN MỤC ĐÍCH SỬ DỤNG 

ĐẤT GÓP PHẦN THÚC ĐẨY THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN 

PHÁT TRIỂN AN TOÀN, LÀNH MẠNH, BỀN VỮNG 

TS. Nguyễn Đắc Nhẫn 

Phó Vụ Trưởng Vụ Đất đai, Bộ Tài nguyên và Môi trường 

Luật số 31/2024/QH15 (Luật Đất đai năm 2024) gồm 16 chương, 260 điều. Luật 

được chuẩn bị công phu, nghiêm túc trên cơ sở kết quả tổng kết đánh giá thực tiễn quá 

trình thi hành Luật Đất đai năm 2013, nghiên cứu kinh nghiệm quốc tế phù hợp, đã thể 

chế hóa đầy đủ quan điểm, định hướng đổi mới chính sách, pháp luật về đất đai theo 

tinh thần Nghị quyết số 18-NQ/TW ngày 16 tháng 6 năm 2022 Hội nghị lần thứ năm 

Ban chấp hành Trung ương Đảng khóa XIII về “Tiếp tục đổi mới, hoàn thiện thể chế, 

chính sách, nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý và sử dụng đất, tạo động lực đưa nước 

ta trở thành nước phát triển có thu nhập cao” (Nghị quyết số 18-NQ/TW). Luật Đất đai 

năm 2024 được Quốc hội khóa XV thông qua ngày 18 tháng 01 năm 2024, tại Kỳ họp 

bất thường lần thứ Năm, là sự kiện quan trọng đánh dấu những đổi mới mang tính đột 

phá về chính sách đất đai. Luật Đất đai năm 2024 đã cơ bản giải quyết được các vướng 

mắc, bất cập đã chỉ ra trong quá trình tổng kết thi hành Luật Đất đai năm 2013; đáp ứng 

yêu cầu về quản lý sử dụng đất trong thời kỳ đẩy mạnh công nghiệp hóa, hiện đại hóa 

đất nước, phát triển nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa trong bối cảnh 

hội nhập quốc tế sâu rộng; phù hợp với đòi hỏi của cuộc cách mạng công nghiệp 4.0. 

Những nội dung đổi mới của Luật Đất đai năm 2024 đã kịp thời đáp ứng mong mỏi và 

nguyện vọng của Nhân dân; đáp ứng yêu cầu sử dụng tiết kiệm, hiệu quả, bền vững tài 

nguyên đất trong giai đoạn mới, hướng tới mục tiêu phát huy cao nhất nguồn lực đất đai 

phục vụ phát triển kinh tế - xã hội nói chung, trong đó “Nội dung mới của Luật Đất đai 

năm 2024 về sử dụng đất kết hợp đa mục đích, chuyển mục đích sử dụng đất góp 

phần thúc đẩy thị trường bất động sản phát triển an toàn, lành mạnh, bền vững”.  

I. Một số nội dung đổi mới của Luật Đất đai năm 2024 

1.1. Về quyền của người sử dụng đất 

Luật quy định người sử dụng đất là cá nhân gồm: cá nhân trong nước và người 

Việt Nam định cư ở nước ngoài là công dân Việt Nam. Như vậy người Việt Nam định cư 

ở nước ngoài là công dân Việt Nam có đầy đủ quyền và nghĩa vụ trong quản lý, sử dụng 

đất như cá nhân trong nước. Như vậy sẽ nâng cao hiệu quả sử dụng đất. 

Đối với đơn vị sự nghiệp công lập được Nhà nước giao đất không thu tiền sử 
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dụng đất mà có nhu cầu sử dụng một phần hoặc toàn bộ diện tích được giao để sản xuất, 

kinh doanh, cung cấp dịch vụ thì được chuyển sang thuê đất trả tiền hàng năm nhằm sử 

dụng có hiệu quả nguồn lực đất đai của đơn vị sự nghiệp công lập. 

Luật bổ sung quy định tổ chức trong nước được Nhà nước giao đất để thực hiện 

dự án (nhà ở xã hội, nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân, dự án đầu tư cải tạo, xây dựng 

lại nhà chung cư hoặc để thực hiện dự án đầu tư có mục đích kinh doanh) mà được miễn, 

giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất thì có quyền và nghĩa vụ như trường hợp không được 

miễn hoặc không được giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất. 

Luật bổ sung quy định cá nhân không trực tiếp sản xuất nông nghiệp được nhận 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất trồng lúa trong hạn mức giao đất, trường hợp quá 

hạn mức thì phải thành lập tổ chức kinh tế, phải có phương án sử dụng đất trồng lúa và 

phải được Ủy ban nhân dân cấp huyện phê duyệt; bổ sung quy định cá nhân sử dụng đất 

nông nghiệp được chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp trong cùng đơn vị hành 

chính cấp tỉnh cho cá nhân khác và không phải nộp thuế thu nhập từ việc chuyển đổi 

quyền sử dụng đất và lệ phí trước bạ. 

Luật bổ sung quy định “Quyền thuê trong hợp đồng thuê đất”. Quyền thuê trong 

hợp đồng thuê đất là quyền của người sử dụng đất được hình thành khi Nhà nước cho 

thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm. Người sử dụng đất được chuyển nhượng quyền thuê 

trong hợp đồng thuê đất; người nhận chuyển nhượng quyền thuê trong hợp đồng thuê 

đất được kế thừa các quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất theo quy định của Luật 

này và quy định khác của pháp luật có liên quan” (khoản 37 Điều 3 Luật Đất đai năm 

2024).  

Người sử dụng đất do Nhà nước cho thuê đất thu tiền hằng năm (trừ đơn vị sự 

nghiệp công lập) được thế chấp, góp vốn, bán tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền 

với đất và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất khi đáp ứng điều kiện quy định của Luật; 

ngoài ra, cá nhân được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm có quyền để 

thừa kế, tặng cho tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất và quyền thuê trong 

hợp đồng thuê đất. 

1.2. Về quy hoạch sử dụng đất 

Luật quy hoạch sử dụng đất được lập đồng bộ, thống nhất từ trung ương đến địa 

phương (Cấp quốc gia, cấp tỉnh và cấp huyện).  

Chỉ tiêu quy hoạch sử dụng đất quốc gia chỉ kiểm soát đối với đất trồng lúa, đất 

rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất là rừng tự nhiên, đất quốc phòng, 

đất an ninh. Giao cho các địa phương xác định các chỉ tiêu sử dụng đất trong quy hoạch 
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sử dụng đất để các địa phương chủ động phát triển kinh tế - xã hội của địa phương mình. 

Nội dung kế hoạch sử dụng đất hàng năm cấp huyện quy định trong Luật đơn giản 

hơn, không yêu cầu phải đưa vào kế hoạch sử dụng đất hàng năm cấp huyện nhu cầu 

chuyển mục đích sử dụng đất gắn liền với thửa đất ở của hộ gia đình, cá nhân; Quy định 

cụ thể một số trường hợp không phải bổ sung vào kế hoạch sử dụng đất hàng năm cấp 

huyện. 

1.3. Về thu hồi đất 

Luật quy định điều kiện, tiêu chí thu hối đất với 31 trường hợp cụ thể Nhà nước 

thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng; ngoài ra, để bảo 

đảm cho trường hợp thực sự cần thiết thu hồi đất phát sinh nhưng chưa có trong quy 

định của Luật, tại khoản 32 Điều 79 đã quy định trường hợp khác (phát sinh) thì Quốc 

hội sửa đổi, bổ sung các trường hợp thu hồi đất của Điều 79 theo trình tự, thủ tục rút 

gọn.  

Đặc biệt, với trường hợp thu hồi đất để xây dựng mới hoặc cải tạo, chỉnh trang 

đô thị, Luật quy định “dự án đầu tư xây dựng khu đô thị có công năng phục vụ hỗn hợp, 

đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội với nhà ở theo quy định của pháp luật 

về xây dựng” (khoản 27 Điều 79) sẽ tạo ra diện mạo đô thị văn minh, hiện đại, góp phần 

cải thiện và nâng cao chất lượng cuộc sống của người dân đô thị. Đồng thời, Luật còn 

quy định các trường hợp thu hồi đất nhằm tạo quỹ đất thúc đẩy phát triển thị trường bất 

động sản như: thu hồi đất để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội, nhà ở cho 

lực lượng vũ trang nhân dân, trừ trường hợp thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất; dự 

án đầu tư xây dựng nhà ở công vụ; dự án đầu tư cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư; dự 

án tái định cư (Khoản 21 Điều 79); dự án vùng phụ cận các điểm kết nối giao thông và 

các tuyến giao thông có tiềm năng phát triển (Khoản 26 Điều 79). 

1.4. Về Tài chính đất đai 

Luật không quy định khung giá đất;  

Luật quy định cụ thể 04 phương pháp định giá đất, bao gồm: phương pháp so 

sánh, phương pháp thu nhập, phương pháp thặng dư và phương pháp hệ số điều chỉnh 

giá đất; đồng thời giao Chính phủ quy định phương pháp định giá đất khác ngoài 04 

phương pháp này sau khi được sự đồng ý của Ủy ban Thường vụ Quốc hội;  

Luật quy định các trường hợp, điều kiện áp dụng đối với từng phương pháp định 

giá đất. 

Luật quy định mở rộng thành phần Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể, ngoài các 
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cơ quan chuyên môn trực thuộc Ủy ban nhân dân, có thể mời đại diện tổ chức tư vấn 

xác định giá đất, chuyên gia về giá đất tham gia là thành viên Hội đồng, Ủy ban Mặt 

trận Tổ quốc Việt Nam cùng cấp và các tổ chức chính trị - xã hội khác tham gia cuộc 

họp thẩm định giá đất để đảm bảo tính độc lập khách quan trong quá trình định giá. 

1.5. Về phân cấp, phân quyền trong công tác quản lý Nhà nước về đất đai 

Để tạo sự chủ động, nâng cao trách nhiệm của chính quyền địa phương, Luật 

phân cấp toàn bộ thẩm quyền cho phép chuyển CMĐ SD đất rừng, đất trồng lúa cho 

HĐND cấp tỉnh (Luật Đất đai 2013 quy định thẩm quyền này là của TTCP hoặc HĐND 

cấp tỉnh tùy theo quy mô diện tích cần chuyển MĐ) để tạo sự chủ động, nâng cao trách 

nhiệm của chính quyền địa phương 

Phân cấp cho Chính phủ phê duyệt KHSDĐ cấp quốc gia (Luật 2013 là do Quốc 

hội quyết định); Phân cấp cho Thủ tướng Chính phủ phê duyệt quy hoạch sử dụng đất 

cấp tỉnh, KHSDĐ cấp tỉnh (Luật 2013 là do Chính phủ phê duyệt) để tạo sự chủ động, 

linh hoạt trong điều hành của Chính phủ và các địa phương. 

Phân cấp thẩm quyền quyết định giá đất cụ thể cho Chủ tịch Ủy ban nhân dân 

cấp huyện đối với trường hợp giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng 

đất,… thuộc thẩm quyền của Ủy ban nhân dân cấp huyện để tạo sự chủ động cho địa 

phương, góp phần đẩy nhanh tiến độ giao đất, cho thuê đất để thực hiện các công trình, 

dự án phát triển KTXH, trong đó có các dự án bất động sản. 

II. Nội dung mới của Luật Đất đai năm 2024 về sử dụng đất kết hợp đa mục đích, 

chuyển mục đích sử dụng đất góp phần thúc đẩy thị trường bất động sản phát triển 

an toàn, lành mạnh, bền vững  

2.1. Sử dụng đất kết hợp đa mục đích 

1. Khái niệm về “Sử dụng đất kết hợp đa mục đích” 

Từ những quy định của Luật Đất đai năm 2024 (Điều 218) và Nghị định số 

102/2024/NĐ-CP ngày 30 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ Quy định chi tiết thi hành 

một số điều của Luật Đất đai (Điều 99) có thể đưa ra khái niệm về “Sử dụng đất kết hợp 

đa mục đích” như sau: 

“Sử dụng đất kết hợp đa mục đích” là việc sử dụng một phần diện tích đất của 

mục đích sử dụng đất chính vào mục đích khác, mục đích sử dụng đất chính là mục đích 

của thửa đất được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất, đang 

sử dụng đất ổn định đủ điều kiện cấp Giấy chứng nhận. Diện tích đất sử dụng vào mục 

đích kết hợp không quá 50% diện tích đất sử dụng vào mục đích chính, trừ diện tích đất 



 9 

ở sử dụng kết hợp đa mục đích. Việc “Sử dụng đất kết hợp đa mục đích” không làm thay 

đổi loại đất chính theo phân loại đất và đã được xác định theo quy định trong pháp luật 

đất đai; không làm mất đi điều kiện cần thiết để trở lại sử dụng đất vào mục đích chính; 

phải tuân thủ theo đúng quy định của pháp luật đất đai và pháp luật khác có liên quan. 

2. Quy định về chế độ “Sử dụng đất kết hợp đa mục đích” 

Luật Đất đai năm 2024 và Nghị định số 102/2024/NĐ-CP, quy định đất được sử 

dụng kết hợp đa mục đích được quản lý, sử dụng như sau: 

a) Về loại đất được sử dụng kết hợp đa mục đích:  

Luật Đất đai năm 2024 quy định các loại đất được sử dụng kết hợp đa mục đích 

tại Khoản 1 Điều 218. Theo đó, đất nông nghiệp được sử dụng kết hợp với mục đích 

thương mại, dịch vụ, chăn nuôi, trồng cây dược liệu; đất sử dụng vào mục đích công 

cộng, đất xây dựng công trình sự nghiệp hoặc đất tôn giáo, đất tín ngưỡng được sử dụng 

kết hợp với mục đích thương mại, dịch vụ; đất ở được sử dụng kết hợp với mục đích 

nông nghiệp, thương mại, dịch vụ, công trình sự nghiệp có mục đích kinh doanh; đất có 

mặt nước được sử dụng kết hợp đa mục đích theo quy định về chế độ sử dụng đất có 

mặt nước là ao, hồ, đầm, chế độ sử dụng đất có mặt nước ven biển, chế độ sử dụng đất 

có mặt nước chuyên dùng và đất sông, ngòi, kênh, rạch, suối; đất quy định tại khoản 2 

và khoản 3 Điều 9 của Luật Đất đai năm 2024 được sử dụng kết hợp mục đích nông 

nghiệp, xây dựng công trình hạ tầng bưu chính, viễn thông, công nghệ, thông tin, quảng 

cáo ngoài trời, điện mặt trời. 

Quy định chi tiết về phạm vi sử dụng đất kết hợp đa mục đích, Nghị định số 

102/2024/NĐ-CP của Chính phủ quy định việc sử dụng đất vào mục đích kết hợp không 

thuộc trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất theo quy định của Luật Đất đai; diện 

tích đất sử dụng vào mục đích kết hợp không quá 50% diện tích đất sử dụng vào mục 

đích chính, trừ diện tích đất ở sử dụng kết hợp đa mục đích. 

b) Về yêu cầu sử dụng đất kết hợp đa mục đích 

Luật Đất đai năm 2024 quy định việc sử dụng đất kết hợp đa mục đích phải đáp 

ứng 07 yêu cầu (tại Khoản 2 Điều 218), gồm: (1) Không làm thay đổi loại đất theo phân 

loại đất quy định tại khoản 2 và khoản 3 Điều 9 Luật Đất đai năm 2024 và đã được xác 

định tại các loại giấy tờ quy định tại Điều 10 của Luật Đất đai năm 2024; (2) Không làm 

mất đi điều kiện cần thiết để trở lại sử dụng đất vào mục đích chính; (3) Không ảnh 

hưởng đến quốc phòng, an ninh; (4) Hạn chế ảnh hưởng đến bảo tồn hệ sinh thái tự 

nhiên, đa dạng sinh học, cảnh quan môi trường; (5) Không làm ảnh hưởng đến việc sử 

dụng đất của các thửa đất liền kề; (6) Thực hiện đầy đủ nghĩa vụ tài chính theo quy định; 
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(7) Tuân thủ pháp luật có liên quan. 

c) Về điều kiện sử dụng đất kết hợp đa mục đích  

Luật Đất đai năm 2024 quy định: Trường hợp đơn vị sự nghiệp công lập sử dụng 

đất xây dựng công trình sự nghiệp kết hợp với thương mại, dịch vụ thì phải chuyển sang 

thuê đất trả tiền thuê đất hằng năm đối với phần diện tích kết hợp đó; việc khai thác, sử 

dụng đất kết hợp đa mục đích phải được hạch toán theo quy định của pháp luật. Các 

trường hợp sử dụng đất kết hợp với thương mại, dịch vụ thì phải lập phương án sử dụng 

đất trình cơ quan có thẩm quyền phê duyệt. Nội dung phương án sử dụng đất kết hợp 

bao gồm: (a) Thông tin về thửa đất, khu đất đang sử dụng (vị trí, diện tích, hình thức sử 

dụng đất; thời hạn sử dụng đất); (b) Diện tích, mục đích sử dụng đất kết hợp, thời hạn 

sử dụng đất kết hợp; (c) Nội dung đáp ứng yêu cầu theo quy định của pháp luật về bảo 

vệ môi trường và quy định khác của pháp luật có liên quan. 

Quy định chi tiết về điều kiện sử dụng đất kết hợp đa mục đích, Nghị định số 

102/2024/NĐ-CP của Chính phủ quy định công trình xây dựng trên đất nông nghiệp để 

sử dụng đất kết hợp đa mục đích phải có quy mô, tính chất phù hợp, dễ dàng tháo dỡ; 

diện tích đất xây dựng công trình để sử dụng vào mục đích kết hợp trên đất trồng lúa, 

đất lâm nghiệp thực hiện theo quy định của Nghị định quy định chi tiết về đất trồng lúa 

và pháp luật về lâm nghiệp; đất có mặt nước không được san lấp làm thay đổi dòng chảy, 

diện tích bề mặt nước, chiều sâu tầng nước; việc xây dựng, cải tạo công trình để sử dụng 

vào mục đích kết hợp phải phù hợp với quy định của pháp luật về xây dựng và pháp luật 

khác có liên quan; thời gian sử dụng đất vào mục đích kết hợp không vượt quá thời hạn 

sử dụng đất còn lại của mục đích chính. 

Như vậy, với việc bổ sung quy định về sử dụng đất kết hợp đa mục đích trong 

Luật Đất đai năm 2024, đặc biệt là quy định loại đất sử dụng vào mục đích công cộng 

được, đất xây dựng công trình sự nghiệp hoặc đất tôn giáo, đất tín ngưỡng được sử dụng 

kết hợp với mục đích thương mại, dịch vụ; đất ở được sử dụng kết hợp với mục đích 

nông nghiệp, thương mại, dịch vụ, công trình sự nghiệp có mục đích kinh doanh đã tạo 

hành lang pháp lý khơi thông nguồn lực đất đai, đưa đất đai vào sử dụng cho các mục 

với tiềm năng và lợi thế vốn có của các loại đất. Đây cung là động lực, là đòn bẩy góp 

phần thúc đẩy thị trường bất động sản phát triển an toàn, lành mạnh, bền vững trong thời 

gian tới. 

2.2. Nội dung mới của Luật Đất đai năm 2024 về chuyển mục đích 

Về chuyển mục đích sử dụng đất, Luật Đất đai năm 2024 và văn bản quy định 

chi tiết thi hành đã có những nội dung đổi mới, như đẩy mạnh phân cấp, phân quyền, rút 
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gọn hoặc giảm bớt thủ tục hành chính về chuyển MĐ sử dụng đất, … nhằm tạo cơ chế 

thông thoáng, nhanh và hiệu quả hơn trong việc chuyển mục đích sử dụng đất để thực 

hiện các dự án đầu tư nói chung, các dự án bất động sản nói riêng. 

Luật Đất đai năm 2024 quy định cụ thể điều kiện, thẩm quyền cho phép chuyển 

mục đích sử dụng đất, trong đó phân cấp toàn bộ thẩm quyền chấp thuận việc chuyển 

mục đích sử dụng đất trồng lúa, đất rừng (phòng hộ, rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất 

là rừng tự nhiên) cho Hội đồng nhân dân cấp tỉnh (Điều 122 và 123). Đồng thời, trong 

Luật Đất đai quy định sửa đổi một số điều của Luật Lâm nghiệp để thống nhất phân cấp 

toàn bộ thẩm quyền chấp thuận việc chuyển mục đích sử dụng rừng cho Hội đồng nhân 

dân cấp tỉnh. Quy định đổi mới này của Luật Đất đai năm 2024 nhằm đơn giản thủ tục 

hành chính trong việc chuyển mục đích sử dụng trồng lúa, đất rừng sang các mục đích 

khác, thúc đẩy tiến độ các dự án đầu tư, trong đó có các dự án bất động sản. 

Luật quy định rõ hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất nông nghiệp trong khu 

dân cư, đất nông nghiệp trong cùng thửa đất có đất ở hoặc các loại đất phi nông nghiệp 

không phải là đất ở mà có nhu cầu chuyển mục đích sử dụng sang đất ở thì cơ quan có 

thẩm quyền căn cứ vào quy hoạch sử dụng đất cấp huyện hoặc quy hoạch chung hoặc 

quy hoạch phân khu theo quy định của pháp luật về quy hoạch đô thị đã được cơ quan 

có thẩm quyền phê duyệt để cho phép chuyển mục đích sử dụng đất mà không căn cứ 

vào kế hoạch sử dụng đất hàng năm cấp huyện (Điều 116). 

Luật cho phép người sử dụng đất được tự thực hiện dự án đầu tư nhà ở thương 

mại, cụ thể Luật quy định “Trường hợp người đang có quyền sử dụng đất ở hoặc đất ở 

và đất khác có đề xuất dự án đầu tư nhà ở thương mại phù hợp với quy hoạch sử dụng 

đất, có đề nghị chuyển mục đích sử dụng đất mà được cơ quan nhà nước có thẩm quyền 

chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời chấp thuận nhà đầu tư theo quy định của pháp 

luật về đầu tư thì được sử dụng đất để thực hiện dự án” (Khoản 7 Điều 127). 

Bên cạnh những quy định đổi mới về chuyển mục đích sử dụng đất nhằm thúc 

đẩy tiến độ các dự án đầu tư, Luật Đất đai năm 2024 cũng quy định cơ chế kiểm soát 

chặt chẽ về chuyển mục đích sử dụng đất nhằm tránh tham những, tiêu cực, tránh lợi 

dụng chính sách trong việc chuyển mục đích sử dụng đất để thực hiện các dự án đầu tư, 

như: (i) Kiểm soát việc chuyển mục đích sử dụng đất từ bước quy hoạch, kế hoạch sử 

dụng đất thông qua quy định về nội dung quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp huyện 

phải xác định cụ thể diện tích đất được phép chuyển mục đích sử dụng đất, trong đó có 

diện tích đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất được 

phép chuyển mục đích; (ii) Kiểm soát việc chuyển mục đích sử dụng đất từ bước cơ 

quan có thẩm quyền tổ chức quyết định chủ trương đầu tư, đấu giá quyền sử dụng đất, 
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đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án thông qua quy định việc quyết định cho 

phép chuyển mục đích sử dụng đất phải căn cứ vào quyết định chủ trương đầu tư, kết 

quả đấu giá quyền sử dụng đất, kết quả đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án; 

(iii) Quy định đầy đủ các hành vi bị nghiêm cấm, theo đó Luật đã bổ sung nghiêm cấm 

đối với hành vi “cho phép chuyển mục đích sử dụng đất không đúng thẩm quyền, không 

đúng đối tượng, không phù hợp với kế hoạch sử dụng đất hằng năm cấp huyện đã được 

cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt”; quy định việc xử lý người có hành vi vi 

phạm cho phép chuyển mục đích sử dụng đất khi thi hành công vụ; quy định về giám 

sát của Quốc hội, Mặt trận tổ quốc Việt Nam, Hội đồng nhân dân các cấp, của công dân, 

trách nhiệm theo dõi và đánh giá, thanh tra, kiểm tra chuyên ngành đối với quản lý, sử 

dụng đất đai, trong đó có nội dung về chuyển mục đích sử dụng đất. 

* 

* * 

Đồng thời với việc kế thừa, sửa đổi, bổ sung các điều, khoản của Luật Đất đai 

năm 2013, Luật Đất đai năm 2024 đã bổ sung các điều, khoản (quy định) mới từ việc 

nghiên cứu luật hóa các quy định pháp luật về đất đai trong các văn bản quy định chi 

tiết, hướng dẫn thi hành Luật Đất đai năm 2013 và thể chế hóa các vấn đề đã “chín”, đã 

rõ, đã được thí điểm thực hiện và được thực tế chứng minh là đúng, là phù hợp. Do vậy, 

Luật Đất đai năm 2024 được hoàn thiện với nhiều nội dung đổi mới quan trọng, trong 

đó Luật đã bổ sung quy định về sử dụng đất kết hợp đa mục đích; bổ sung, hoàn thiện 

hơn các quy định về chuyển mục đích sử dụng đất để thực hiện các dự án đầu tư, tạo 

khung pháp lý về quản lý, sử dụng đất đầy đủ, toàn diện hơn nhằm khơi thông, giải 

phóng nguồn lực đất đai, góp phần quản lý, sử dụng tiết kiệm, hiệu quả, bền vững tài 

nguyên đất trong giai đoạn mới, đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội, đảm bảo 

quốc phòng, an ninh và bảo vệ môi trường sinh thái. Đây cũng là động lực thúc đẩy thị 

trường bất động sản phát triển an toàn, lành mạnh, bền vững như kỳ vọng và mong muốn 

của Nhà nước và mỗi người dân./. 
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KINH NGHIỆM QUỐC TẾ VỀ QUẢN LÝ VÀ PHÁT TRIỂN THỊ 

TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN: BÀI HỌC CHO VIỆT NAM 

ThS. Võ Công Hậu, Nguyễn Tấn Thành 

Trường Đại học Giao thông vận tải TP. Hồ Chí Minh 

 

Tóm tắt: Bài báo phân tích thực trạng và triển vọng phát triển thị trường bất 

động sản Việt Nam, đồng thời rút ra các bài học từ các quốc gia phát triển như Mỹ, Úc, 

Trung Quốc. Nội dung nhấn mạnh sự cần thiết của khung pháp lý minh bạch và hiệu 

quả, chính sách kiểm soát giá bất động sản, quản lý rủi ro và phát triển nhà ở xã hội 

nhằm đảm bảo sự ổn định và bền vững của thị trường. Bài viết cũng đưa ra các kiến 

nghị cụ thể cho cơ quan quản lý nhà nước và các bên liên quan trong việc điều chỉnh, 

phát triển thị trường bất động sản Việt Nam theo hướng minh bạch, hiệu quả và bền 

vững. 

Từ khóa: thị trường bất động sản Việt Nam, bất động sản, quản lý đất đai, nhà 

ở xã hội, khung pháp lý 

1. GIỚI THIỆU 

Thị trường bất động sản (BĐS) đóng vai trò thiết yếu trong sự phát triển kinh tế 

của mọi quốc gia. Không chỉ là một phần quan trọng của nền kinh tế quốc dân, thị trường 

BĐS còn ảnh hưởng mạnh mẽ đến các ngành công nghiệp liên quan như xây dựng, tài 

chính, và dịch vụ. Sự phát triển bền vững của thị trường này tạo ra điều kiện thuận lợi 

cho các hoạt động kinh doanh, đầu tư, và nâng cao chất lượng cuộc sống cho người dân. 

Trong giai đoạn 2022-2023, thị trường BĐS Việt Nam đã phải đối mặt với nhiều 

khó khăn, chủ yếu xuất phát từ các vấn đề pháp lý và sự chậm trễ trong việc giải quyết 

các vướng mắc quy hoạch. Tuy nhiên, với sự thông qua của các đạo luật quan trọng như 

Luật Nhà ở 2023, Luật Kinh doanh bất động sản 2023 và Luật Đất đai 2024, thị trường 

đang có dấu hiệu phục hồi và được kỳ vọng sẽ phát triển theo hướng bền vững hơn trong 

tương lai. 

Những tháng đầu năm 2024, thị trường BĐS đã ghi nhận các động thái tích cực 

về cung - cầu, với nhiều phân khúc như căn hộ, bất động sản công nghiệp và bất động 

sản thương mại cho thấy sự khởi sắc. Mặc dù vậy, tiến trình phục hồi vẫn có sự phân 

hóa, đặc biệt trong phân khúc bất động sản du lịch và nghỉ dưỡng, khi lĩnh vực này vẫn 

gặp nhiều khó khăn do các vấn đề pháp lý chưa được giải quyết triệt để. 

Trước tình hình đó, Đảng và Nhà nước đã có những chỉ đạo quyết liệt để hỗ trợ 
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sự phục hồi của thị trường BĐS. Nghị quyết 41 của Bộ Chính trị đã nhấn mạnh việc 

tháo gỡ các vướng mắc và khó khăn, đặc biệt là trong khu vực tư nhân – được xem là 

động lực chính thúc đẩy nền kinh tế. Bên cạnh đó, Quốc hội cũng đã thông qua ba bộ 

luật quan trọng, tạo ra khung pháp lý vững chắc và minh bạch hơn cho thị trường. Ngoài 

ra, Bộ Tài chính cũng đã chỉ đạo việc điều chỉnh các quy định về tiền sử dụng đất và 

tiền thuê đất, giúp giảm bớt gánh nặng tài chính cho các doanh nghiệp và hộ gia đình. 

Việc này nhằm hỗ trợ và thúc đẩy quá trình phục hồi thị trường BĐS, đồng thời tăng 

cường khả năng tiếp cận đất đai của các doanh nghiệp, đặc biệt trong phân khúc bất 

động sản nông nghiệp và công nghiệp. Sự điều chỉnh này cũng góp phần quan trọng 

trong việc giảm chi phí đầu vào, tăng tính cạnh tranh cho các doanh nghiệp trong quá 

trình phát triển kinh tế. 

Mục tiêu của bài viết là phân tích kinh nghiệm quản lý và phát triển thị trường 

BĐS từ các quốc gia có hệ thống quản lý thành công, nhằm rút ra các bài học quý báu 

để áp dụng cho thị trường BĐS Việt Nam. Những kinh nghiệm này sẽ góp phần hỗ trợ 

Việt Nam trong việc xây dựng khung pháp lý minh bạch và hiệu quả, từ đó thúc đẩy thị 

trường BĐS phát triển theo hướng bền vững, giải quyết các thách thức hiện tại, và tận 

dụng cơ hội tiềm năng trong tương lai. 

2. TỔNG QUAN VỀ THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN QUỐC TẾ 

2.1. Các mô hình quản lý bất động sản tại các nước phát triển 

2.1.1. Mỹ 

Thị trường BĐS Mỹ có sự phân chia rõ ràng và được điều chỉnh bởi các đạo luật 

liên bang và tiểu bang, với sự giám sát chặt chẽ từ các tổ chức như Multiple Listing 

Service (MLS). Đây là hệ thống thông tin trực tuyến cho phép các đại lý BĐS truy cập 

dữ liệu về các giao dịch BĐS tại khu vực cụ thể. MLS cung cấp thông tin minh bạch và 

chi tiết, từ giá bán, tình trạng tài sản đến các quyền lợi pháp lý, tạo nên một môi trường 

kinh doanh minh bạch, giảm thiểu rủi ro cho nhà đầu tư. Tại Mỹ, việc môi giới BĐS 

được quản lý nghiêm ngặt, yêu cầu người môi giới phải có giấy phép hành nghề, trải 

qua các khóa đào tạo từ 60 đến 120 giờ, và có kinh nghiệm thực tế. 

Mỹ là một quốc gia có lãnh thổ rộng lớn, dân số hơn gần 4 lần so với Việt Nam, 

nhưng lại không đối diện với những bất ổn hay bức xúc liên quan đến vấn đề đất đai. 

Một trong những lý do quan trọng khiến thị trường bất động sản Mỹ ổn định là nhờ 

chính sách quản lý chặt chẽ và minh bạch, giúp đảm bảo lợi ích cho nền kinh tế và toàn 

xã hội. Việt Nam có thể học hỏi từ mô hình quản lý đất đai của Mỹ để giảm thiểu các 

mâu thuẫn và bất cập đang gặp phải trong lĩnh vực này. 
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Thứ nhất, chính sách thương mại tự do và quyền sở hữu bất động sản 

Mỹ thực hiện chính sách tự do thương mại với đất đai và bất động sản rất cởi mở. 

Bất kỳ ai, kể cả người nước ngoài, đều có thể mua bán và sở hữu bất động sản nếu đáp 

ứng đủ các yêu cầu tài chính. Quyền sở hữu này được pháp luật bảo vệ nghiêm ngặt, 

ngoại trừ những trường hợp vi phạm cụ thể. Chính sách này tạo ra một thị trường minh 

bạch, củng cố niềm tin của nhà đầu tư và đảm bảo sự ổn định trong dài hạn. 

Điều đáng chú ý là thị trường bất động sản Mỹ không có sự phân biệt giữa công 

dân và người nước ngoài. Điều này khác biệt so với nhiều quốc gia khác, nơi quyền sở 

hữu đất đai của người nước ngoài bị hạn chế. Trong khi có những lo ngại về việc nước 

ngoài có thể chiếm giữ một phần lớn bất động sản của Mỹ, lịch sử cho thấy rằng điều 

này không gây ra bất ổn đáng kể cho thị trường. Thập niên 1980, người Nhật đã mua 

nhiều bất động sản tại Mỹ, nhưng sau đó họ đã bán lại do chi phí duy trì quá cao. Sự ổn 

định của thị trường bất động sản Mỹ, kể cả trong những thời kỳ biến động lớn, là minh 

chứng cho hiệu quả của hệ thống quản lý đất đai tại quốc gia này. 

Thứ hai, vai trò của thuế bất động sản trong việc ổn định thị trường 

Thuế bất động sản là một trong những yếu tố quan trọng giúp duy trì sự ổn định 

của thị trường đất đai tại Mỹ. Mức thuế dao động từ 1% đến 5% tùy theo từng bang và 

giá trị bất động sản. Chính sách thuế này không chỉ tạo áp lực lên những người có ý định 

đầu cơ đất đai, mà còn khuyến khích người mua sử dụng đất một cách hiệu quả. Điều 

này giúp ngăn chặn tình trạng tích trữ đất mà không có kế hoạch sử dụng cụ thể, một 

vấn đề phổ biến tại Việt Nam. 

Ngoài ra, thuế bất động sản còn là nguồn thu chính cho các chính quyền địa 

phương, đóng góp vào việc phát triển các dịch vụ công cộng như giáo dục, cơ sở hạ tầng 

và an ninh. Điều này vừa đảm bảo nguồn tài nguyên đất đai được sử dụng hiệu quả, vừa 

nâng cao chất lượng sống của người dân trong khu vực. 

Thứ ba, minh bạch trong quy hoạch và phát triển xây dựng 

Quy hoạch và xây dựng tại Mỹ tuân thủ các quy định rõ ràng và công khai. Các 

doanh nghiệp lớn thường xây dựng kế hoạch phát triển khu dân cư dài hạn dựa trên nhu 

cầu thị trường thực tế. Họ chỉ bắt tay vào xây dựng khi đã chắc chắn về nhu cầu tiêu thụ, 

điều này giúp giảm thiểu rủi ro từ việc đầu cơ đất đai. 

Quá trình xây dựng tại Mỹ thường được tiến hành theo phương thức từng phần 

(cuốn chiếu), nghĩa là chỉ xây dựng một phần nhỏ, bán xong rồi mới tiếp tục xây dựng 

phần tiếp theo. Cách làm này giúp doanh nghiệp quản lý tốt rủi ro khi thị trường gặp 
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khó khăn. Chính sự minh bạch trong quy hoạch và cách thức phát triển xây dựng đã hạn 

chế hiện tượng đầu cơ đất đai và giữ giá bất động sản ở mức hợp lý. 

Mô hình quản lý bất động sản của Mỹ, với sự kết hợp giữa chính sách tự do 

thương mại, thuế bất động sản, và quy hoạch minh bạch, là một bài học quý báu cho 

Việt Nam. Sự bình ổn của thị trường đất đai đã góp phần quan trọng vào sự phát triển 

bền vững của nền kinh tế Mỹ và tạo ra một môi trường sống an lành, ổn định cho xã hội. 

2.1.2. Vương quốc Anh 

Dự báo đến năm 2024, quy mô thị trường bất động sản nhà ở tại Vương quốc 

Anh sẽ đạt khoảng 360,27 tỷ USD và tiếp tục tăng trưởng, dự kiến chạm mức 476,46 tỷ 

USD vào năm 2029, với tốc độ CAGR (tốc độ tăng trưởng hằng năm kép) là 5,75% 

trong giai đoạn 2024-2029. 

Vương quốc Anh có hệ thống quản lý bất động sản với các quy định pháp lý rất 

nghiêm ngặt, đặc biệt là Luật Đất đai 1925. Các giao dịch bất động sản tại đây được 

quản lý bởi các cơ quan chức năng của chính phủ nhằm đảm bảo sự minh bạch và bảo 

vệ quyền lợi cho cả người mua lẫn người thuê. Các chính sách thuế và kiểm soát giá đất 

tại Anh cũng góp phần ngăn chặn tình trạng đầu cơ và đảm bảo sự ổn định trên thị trường 

bất động sản. 

Với tư cách là một quốc gia phát triển, Vương quốc Anh đã xây dựng và triển 

khai một hệ thống quản lý bất động sản hoàn chỉnh, không chỉ hướng đến sự công bằng 

và minh bạch mà còn tạo điều kiện thuận lợi cho mọi đối tượng tham gia thị trường, từ 

người dân đến nhà đầu tư. Các quy định pháp lý về đăng ký đất đai và quản lý giao dịch 

bất động sản đã giúp hệ thống vận hành trơn tru và hiệu quả. 

Thứ nhất, khung pháp lý trong quản lý bất động sản 

Tại Anh, các quy định về đăng ký đất đai và môi giới bất động sản là những yếu 

tố cốt lõi trong việc điều chỉnh hoạt động mua bán và giao dịch bất động sản. Mọi giao 

dịch bất động sản đều phải thông qua các văn phòng môi giới hoặc luật sư được cấp 

phép để đảm bảo tính chuyên nghiệp và sự minh bạch trong giao dịch. 

Cụ thể, chỉ có các luật sư được cấp chứng chỉ hành nghề mới được phép xử lý 

các thủ tục liên quan đến chuyển nhượng bất động sản. Điều này bao gồm việc kiểm tra 

giấy tờ, xác minh các yêu cầu pháp lý và hoàn tất các giao dịch. Việc tất cả các giấy tờ 

liên quan phải được luật sư xác nhận đã giúp hạn chế các rủi ro về pháp lý và bảo vệ 

quyền lợi của các bên tham gia giao dịch. 

Thứ hai, mô hình Real Estate Investment Trusts (REITs) 
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REITs tại Anh được ra đời vào năm 2007, dựa trên Luật Tài chính 2006, nhằm 

tạo ra một kênh đầu tư bất động sản hiệu quả cho nhà đầu tư cá nhân và tổ chức. Các 

REIT phải tuân thủ nguyên tắc phân phối ít nhất 90% thu nhập của mình dưới dạng cổ 

tức cho các nhà đầu tư, đồng thời ít nhất 75% tài sản của họ phải được đầu tư vào bất 

động sản. 

Mô hình này đã chứng minh hiệu quả khi tăng cường tính thanh khoản cho thị 

trường bất động sản và tạo ra nhiều cơ hội đầu tư hơn cho cả cá nhân và tổ chức. Đến 

cuối năm 2009, tổng giá trị vốn hóa của thị trường REITs tại Anh đã đạt 37 tỷ USD với 

22 quỹ REITs niêm yết trên thị trường chứng khoán. 

Tính đến tháng 6 năm 2022, số lượng REIT tại Anh đã tăng lên 53 quỹ, với tổng 

vốn thị trường của toàn ngành đạt 83,5 tỷ USD, theo số liệu từ Hiệp hội Bất động sản 

Công Châu Âu (EPRA). Từ năm 2020 đến 2021, vốn thị trường của REITs tại Anh đã 

tăng 87,1%, nhưng sau đó giảm 30,5% vào năm 2022. Nguyên nhân của sự suy giảm 

này chủ yếu là do các khó khăn tài chính gây ra bởi cuộc khủng hoảng năng lượng, cùng 

với sự gián đoạn hậu đại dịch COVID-19 và các bất ổn trong cấu trúc kinh tế. 

Mặc dù thị trường gặp nhiều thách thức, REITs đã trở thành một trong những lựa 

chọn đầu tư bất động sản hàng đầu tại Anh. Một trong những ưu điểm lớn của REITs là 

việc được miễn thuế doanh nghiệp đối với thu nhập từ hoạt động cho thuê bất động sản 

trong phạm vi lãnh thổ Anh. Tuy nhiên, REITs phải tuân thủ quy định phân phối ít nhất 

90% thu nhập miễn thuế của họ cho các nhà đầu tư trong vòng 12 tháng kể từ khi kết 

thúc kỳ kế toán. Phần thu nhập còn lại từ hoạt động kinh doanh hoặc các hoạt động 

không cho thuê sẽ chịu mức thuế 19%, mức này đã tăng lên 25% kể từ tháng 4 năm 

2023. 

Một điểm cần lưu ý là REITs tại Anh không phù hợp với các khoản đầu tư bất 

động sản ngoài lãnh thổ quốc gia. Tuy nhiên, nếu các rào cản này được loại bỏ, thị 

trường REITs của Anh có thể thu hút thêm nhiều nhà đầu tư hơn, đặc biệt là các nhà đầu 

tư nhỏ lẻ và quản lý tài sản. Đây sẽ là cơ hội để thúc đẩy sự tăng trưởng thị trường trong 

thời gian tới. 

Với vị thế là thị trường REIT lớn nhất tại châu Âu, REITs của Vương quốc Anh 

có ảnh hưởng lớn đến sự phát triển của thị trường REITs toàn châu lục, và các xu hướng 

tại đây thường dẫn dắt sự thay đổi trong lĩnh vực bất động sản châu Âu. 

Thứ ba, chính sách thuế và khuyến khích phát triển bất động sản 

Thuế bất động sản là một công cụ quan trọng trong việc điều tiết thị trường tại 

Vương quốc Anh, đồng thời ngăn chặn tình trạng đầu cơ đất đai. Bất động sản tại đây 
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không chỉ chịu thuế khi mua bán mà còn có thuế hàng năm như thuế thổ cư, giúp khuyến 

khích việc sử dụng đất một cách hợp lý. 

Ngoài ra, Chính phủ Anh còn khuyến khích phát triển các dự án nhà ở xã hội 

thông qua các chính sách thuế ưu đãi và hỗ trợ tài chính. Các chương trình cho vay mua 

nhà với lãi suất thấp đã giúp người dân có thu nhập trung bình dễ dàng tiếp cận hơn với 

các dự án nhà ở. 

Thứ tư, hiệp hội nhà ở và vai trò trong cung cấp nhà ở xã hội 

Các hiệp hội nhà ở tại Anh đóng vai trò then chốt trong việc cung cấp nhà ở giá 

rẻ cho các đối tượng yếu thế, bao gồm người thu nhập thấp, người vô gia cư và người 

khuyết tật. Sau cuộc chuyển giao nhiệm vụ từ chính quyền địa phương vào năm 1988, 

các hiệp hội này đã trở thành lực lượng chính trong việc cung cấp nhà ở xã hội, được hỗ 

trợ bởi chính phủ và hoạt động phi lợi nhuận. 

Các hiệp hội không chỉ cung cấp nhà ở xã hội mà còn cải thiện cơ sở hạ tầng và 

nâng cao chất lượng sống cho cộng đồng dân cư. Điều này góp phần giảm thiểu tình 

trạng thiếu hụt nhà ở và mang lại một môi trường sống ổn định cho người dân. 

Với hệ thống pháp luật và các công cụ quản lý tài chính như REITs, Vương quốc 

Anh đã thiết lập được một thị trường bất động sản ổn định và minh bạch, tạo điều kiện 

cho người dân và nhà đầu tư tiếp cận bất động sản một cách dễ dàng và công bằng hơn. 

Những bài học từ hệ thống này có thể giúp các quốc gia khác, trong đó có Việt Nam, 

phát triển thị trường bất động sản một cách bền vững và hiệu quả hơn. 

2.1.3. Úc 

Úc nổi bật với hệ thống quản lý bất động sản hiện đại, minh bạch, tập trung vào 

việc bảo vệ quyền lợi cho cả nhà đầu tư và người dân. Nhờ hệ thống pháp lý vững chắc, 

người dân có thể dễ dàng tiếp cận thông tin về quyền sở hữu và giao dịch bất động sản 

thông qua các cơ sở dữ liệu công khai. Bên cạnh đó, Úc cũng áp dụng phương thức đấu 

thầu công khai trong các giao dịch bất động sản, đảm bảo tính công bằng và minh bạch 

trong toàn bộ quá trình. 

Chính phủ Úc đã triển khai nhiều biện pháp kiểm soát thị trường như các quy 

định về thuế nhà đất và chính sách hỗ trợ tài chính cho người mua nhà lần đầu. Sự kết 

hợp giữa quản lý pháp lý chặt chẽ, ứng dụng công nghệ hiện đại và các chính sách hỗ 

trợ đã giúp Úc duy trì sự ổn định, bền vững của thị trường bất động sản. 

Thị trường bất động sản thương mại tại Úc, dự kiến đạt quy mô 34,07 tỷ USD 

vào năm 2024, được dự báo sẽ tăng lên 51,14 tỷ USD vào năm 2029, với tốc độ tăng 
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trưởng hàng năm (CAGR) là 8,46%. Những biến động do đại dịch COVID-19 vào năm 

2020 đã tạo cơ hội cho nhiều nhà đầu tư trong lĩnh vực bất động sản, khi người tiêu dùng 

ngày càng ưa chuộng thương mại điện tử và nhiều nhân viên chọn làm việc từ xa. Đến 

năm 2022, với lãi suất thấp và các chính sách kích cầu từ chính phủ, thị trường bất động 

sản thương mại tại Úc đã mở ra kỷ nguyên mới, đầy tiềm năng cho các nhà đầu tư. 

Hai yếu tố chính đang thúc đẩy thị trường bất động sản thương mại của Úc là sự 

đô thị hóa và gia tăng dân số. Thêm vào đó, sự xuất hiện của các xu hướng như văn 

phòng chia sẻ, kết nối kỹ thuật số và cải thiện khả năng tiếp cận đã làm thay đổi cách 

vận hành của thị trường. Khả năng thích ứng với các thách thức về khí hậu cũng đặt ra 

yêu cầu đổi mới để duy trì đà tăng trưởng. 

Theo một báo cáo của Cushman & Wakefield, nguồn cung kho bãi tại Úc đang 

đối mặt với tình trạng thiếu hụt nghiêm trọng. Ước tính trong thập kỷ tới, sẽ có khoảng 

10 triệu m² diện tích kho bãi cần được đáp ứng để theo kịp nhu cầu. Đến năm 2023, tỷ 

lệ trống trong phân khúc bất động sản công nghiệp toàn quốc chỉ còn khoảng 1,2%, một 

mức thấp kỷ lục so với mức cân bằng thông thường là 5%. 

Trong một cuộc khảo sát với 130 nhà đầu tư từ nhiều khu vực trên thế giới, 86% 

lựa chọn bất động sản công nghiệp làm ưu tiên hàng đầu khi đầu tư vào thị trường Úc, 

vượt qua các lĩnh vực khác như văn phòng, bán lẻ hay khách sạn. 

Thứ nhất, chính sách quản lý và điều tiết thị trường bất động sản 

Chính phủ Úc điều tiết thị trường bất động sản chủ yếu thông qua các công cụ tài 

chính như lãi suất ngân hàng và thuế, thay vì can thiệp trực tiếp vào quá trình giao dịch. 

Các quy định nghiêm ngặt về việc cấp phép cho các nhà môi giới và đại lý bất động sản 

cũng giúp đảm bảo tính minh bạch và an toàn trong các giao dịch. Sự hiện diện của các 

Quỹ Tín thác Bất động sản (REITs) tại Úc cũng đóng vai trò quan trọng trong việc tăng 

cường tính thanh khoản của thị trường và cung cấp nguồn thu nhập ổn định cho nhà đầu 

tư. 

Thứ hai, vai trò của môi giới thế chấp và đầu tư bất động sản 

Môi giới thế chấp là một phần thiết yếu trong thị trường bất động sản Úc, đặc 

biệt trong việc thúc đẩy các khoản vay thế chấp nhà ở. Hơn 30% các giao dịch bất động 

sản được thực hiện thông qua các nhà môi giới, thể hiện sự phát triển mạnh mẽ của mảng 

vay vốn đầu tư bất động sản tại Úc, từ đó tạo điều kiện thuận lợi cho nhà đầu tư tham 

gia thị trường. 

Thứ ba, hệ thống Quỹ Tín thác Bất động sản (REITs) 
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Thị trường REITs tại Úc, một trong những thị trường lớn nhất thế giới, đã phát 

triển mạnh mẽ trong nhiều thập kỷ qua. REITs tại Úc hoạt động dưới hai mô hình chính: 

quỹ tín thác đơn lẻ và quỹ tín thác trao đổi cổ phiếu. Những mô hình này cung cấp sự 

linh hoạt cho các nhà đầu tư, đồng thời giúp thị trường bất động sản duy trì tính thanh 

khoản cao và mang lại lợi ích ổn định thông qua cổ tức. 

Tóm lại, thị trường bất động sản Úc được vận hành dưới sự quản lý chặt chẽ của 

chính phủ với các quy định về thuế, lãi suất và cấp phép cho các bên môi giới. Hệ thống 

REITs đóng vai trò quan trọng trong việc tăng cường tính thanh khoản và mang lại thu 

nhập ổn định cho các nhà đầu tư, tạo nền tảng cho sự phát triển bền vững của thị trường 

bất động sản tại quốc gia này. 

2.2. Các mô hình quản lý BĐS tại các quốc gia đang phát triển 

2.2.1. Trung Quốc 

Trung Quốc là một trong những quốc gia có thị trường bất động sản lớn và phức 

tạp, với nhiều thách thức. Chính phủ Trung Quốc kiểm soát chặt chẽ quyền sở hữu đất 

đai và phát triển bất động sản thông qua hệ thống pháp lý và các biện pháp hành chính 

nghiêm ngặt. Tuy nhiên, thị trường này đối mặt với các vấn đề nghiêm trọng như bong 

bóng bất động sản, đầu cơ, và sự chênh lệch rõ rệt giữa các đô thị phát triển và khu vực 

nông thôn. 

Để kiểm soát các vấn đề này, chính phủ Trung Quốc đã triển khai nhiều biện 

pháp nhằm ổn định giá cả và giảm thiểu tình trạng đầu cơ. Các chính sách như tăng 

cường quản lý tín dụng và đánh thuế bất động sản đã giúp hạn chế rủi ro từ bong bóng 

nhà đất, đồng thời đẩy mạnh phát triển nhà ở xã hội, tạo điều kiện để người dân có thể 

tiếp cận nhà ở với giá cả hợp lý. 

Thứ nhất, chính sách quản lý mua bất động sản 

Từ năm 1984, Trung Quốc bắt đầu cho phép người nước ngoài mua nhà ở tại 

nước này, nhưng đến năm 2006 và 2007, quy định đã được thắt chặt nhằm hạn chế hoạt 

động đầu cơ của người nước ngoài. Theo đó, chỉ những người nước ngoài đã cư trú tại 

Trung Quốc trong vòng một năm mới được phép mua một căn nhà thương mại để ở, và 

không được mua với mục đích đầu cơ. 

Ngoài ra, để bảo vệ lợi ích của thị trường nội địa, người nước ngoài hoặc các tổ 

chức quốc tế có ý định mua bất động sản với mục đích không sử dụng riêng phải thông 

qua các công ty có vốn đầu tư nước ngoài, như công ty liên doanh hoặc 100% vốn nước 

ngoài. 
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Thứ hai, quy định về thanh toán và quản lý ngoại hối 

Chính phủ Trung Quốc áp dụng các quy định nghiêm ngặt về quản lý thanh toán 

và ngoại hối đối với các giao dịch bất động sản liên quan đến cá nhân và tổ chức nước 

ngoài. Người mua phải sử dụng ngân hàng ngoại hối được chỉ định để thanh toán và 

tuân thủ các quy trình theo quy định của chính phủ, nhằm đảm bảo tính minh bạch và 

tránh các vấn đề về quản lý dòng tiền quốc tế. 

Thứ ba, chính sách thu hút đầu tư trực tiếp nước ngoài (FDI) 

Trung Quốc được đánh giá là một trong những quốc gia thu hút đầu tư trực tiếp 

nước ngoài (FDI) lớn nhất thế giới, đặc biệt là trong lĩnh vực công nghiệp hóa và hiện 

đại hóa. Từ năm 1984, Trung Quốc đã thực hiện mở cửa nền kinh tế, thiết lập các đặc 

khu kinh tế và các khu vực ưu đãi thuế quan nhằm thu hút đầu tư nước ngoài. Trung 

Quốc đã tiếp nhận trung bình gần 50 tỷ USD FDI mỗi năm trong những năm gần đây, 

góp phần đáng kể vào sự phát triển của nền kinh tế và thị trường bất động sản. 

Thứ tư, tác động đến thị trường bất động sản 

Chính sách quản lý chặt chẽ cùng với dòng vốn FDI đổ vào đã thúc đẩy sự phát 

triển của thị trường bất động sản Trung Quốc, tạo động lực tăng trưởng cho nền kinh tế. 

Tuy nhiên, một số vấn đề về pháp lý và các quy định đối với doanh nghiệp nước ngoài 

vẫn tồn tại, điển hình là những trường hợp "lỗ giả, lãi thật" hoặc "chung vốn giả" đã gây 

thiệt hại cho nền kinh tế và làm mất niềm tin trong các giao dịch quốc tế. 

Thứ năm, bài học điều tiết thị trường bất động sản từ Trung Quốc 

Chính sách quản lý bất động sản của Trung Quốc đã phát triển qua nhiều giai 

đoạn, từ việc kiểm soát chặt chẽ đến những giải pháp linh hoạt hơn nhằm đáp ứng nhu 

cầu của thị trường. Bảy điểm chính trong việc điều tiết bao gồm: hạn chế đầu cơ, đảm 

bảo khả năng chi trả của người dân, hỗ trợ tài chính cho doanh nghiệp bất động sản và 

người mua nhà, phát triển nhà cho thuê giá rẻ, nới lỏng hạn chế định cư, cải thiện môi 

trường kinh doanh và bảo vệ quyền lợi người mua, cùng với các biện pháp giải quyết nợ 

xấu. 

Trung Quốc đã xây dựng một hệ thống quản lý bất động sản chặt chẽ với trọng 

tâm là bảo vệ thị trường nội địa và thu hút FDI. Nhờ vào các quy định về việc mua bất 

động sản và quản lý ngoại hối, thị trường bất động sản Trung Quốc đã giữ được sự ổn 

định và tiếp tục phát triển bền vững trong bối cảnh quốc tế đầy biến động. 

2.2.2. Tái Lan 

Một điểm đặc trưng trong hệ thống quản lý bất động sản của Thái Lan là những 
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quy định nghiêm ngặt về quyền sở hữu đất đối với người nước ngoài. Mặc dù đất đai 

thuộc quyền sở hữu tư nhân, chính phủ Thái Lan không cho phép người nước ngoài sở 

hữu đất hoàn toàn mà chỉ có thể thuê đất. Cụ thể, người nước ngoài được phép thuê đất 

với thời hạn 30 năm và có thể gia hạn thêm hai lần, mỗi lần 30 năm, với tổng thời gian 

thuê không vượt quá 90 năm. 

Đối với quyền sở hữu nhà ở, người nước ngoài cần có visa kinh doanh hoặc visa 

hưu trí để đủ điều kiện mua nhà. Họ cũng chỉ được phép sở hữu tối đa 49% diện tích sàn 

của các dự án chung cư. Ngoài ra, người mua còn phải chứng minh rằng tài sản được 

mua bằng nguồn vốn ngoại hối chuyển vào Thái Lan, điều này giúp chính phủ kiểm soát 

chặt chẽ dòng vốn nước ngoài đổ vào thị trường bất động sản. 

Những quy định này cho thấy sự cẩn trọng của Thái Lan trong việc bảo vệ quyền 

lợi của công dân trong nước và hạn chế tình trạng đầu cơ bất động sản từ các cá nhân 

hoặc tổ chức nước ngoài. Qua đó, Thái Lan duy trì được sự ổn định và phát triển bền 

vững của thị trường bất động sản trong dài hạn. 

2.2.3. Inonesia 

Thị trường bất động sản tại Indonesia dự kiến sẽ đạt 64,78 tỷ USD vào năm 2024 

và tiếp tục tăng trưởng lên đến 85,97 tỷ USD vào năm 2029, với tốc độ tăng trưởng kép 

hàng năm (CAGR) là 5,82% trong giai đoạn này. Nhờ những cải thiện đáng kể trong 

các chính sách cơ cấu và kinh tế vĩ mô suốt 15 năm qua, nền kinh tế Indonesia đã đạt 

được tốc độ tăng trưởng ổn định, cho phép quốc gia này đẩy mạnh các chương trình phát 

triển. Sự gia tăng dân số nhanh chóng và quá trình đô thị hóa đã làm tăng nhu cầu về bất 

động sản, khiến thị trường này trở thành một trong những lĩnh vực phát triển nhanh nhất 

trong khu vực. 

Mặc dù chịu tác động từ đại dịch COVID-19, thị trường bất động sản Indonesia 

đã chứng minh được khả năng chống chịu tốt, với GDP từ hoạt động bất động sản đạt 

468,22 nghìn tỷ IDR (tương đương 29,85 tỷ USD) vào năm 2021. Số liệu này cho thấy 

sự tăng trưởng liên tục của thị trường kể từ năm 2014. Chính phủ Indonesia, cùng với 

các nhà đầu tư nước ngoài và các tổ chức như Ngân hàng Thế giới, đã thúc đẩy các dự 

án nhà ở giá rẻ, giúp hỗ trợ sự phát triển của thị trường bất động sản trong những năm 

tới. Chương trình "Một triệu ngôi nhà" (OMH) do chính phủ khởi xướng nhằm xây dựng 

ít nhất 1 triệu căn nhà mỗi năm đã đạt được kết quả tích cực, với 312.290 căn nhà được 

ghi nhận vào cuối tháng 5 năm 2021. 

Sự phát triển của tầng lớp trung lưu và nhu cầu cao về nhà ở đã thúc đẩy làn sóng 

Proptech (công nghệ bất động sản) đầu tiên tại Indonesia, giúp người mua và thuê nhà 
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dễ dàng tiếp cận thông tin và giao dịch qua các nền tảng trực tuyến. 

Thứ nhất, chính sách mua và sở hữu bất động sản của người nước ngoài 

Luật pháp Indonesia, tính đến tháng 6/2011, quy định người nước ngoài có thể 

mua và sở hữu bất động sản tại nước này với một số điều kiện cụ thể. Người nước ngoài 

có thể thuê đất với thời hạn sở hữu ban đầu là 25 năm, có thể gia hạn hai lần, lần lượt là 

20 năm và 25 năm, cho phép thời gian sở hữu tối đa lên tới 70 năm. 

Ngoài ra, người nước ngoài có thể mua đất từ công dân hoặc các tập đoàn 

Indonesia với đầy đủ quyền lợi như mua bán, thế chấp, và thừa kế. Đối với căn hộ chung 

cư và nhà ở gắn với quyền sử dụng đất, họ được phép sở hữu với thời hạn từ 20 đến 30 

năm, phụ thuộc vào sự gia hạn của cơ quan quản lý đất đai quốc gia. Để bảo vệ quyền 

lợi của công dân trong nước, chính phủ Indonesia chỉ cho phép người nước ngoài mua 

bất động sản có giá trị từ 15 tỷ đến 2 tỷ rupiah, nhằm giữ cho phân khúc nhà ở giá rẻ 

phục vụ đối tượng thu nhập thấp trong nước. 

Thứ hai, chính sách bảo vệ và phát triển bền vững 

Chính phủ Indonesia đang nỗ lực điều chỉnh các chính sách bất động sản nhằm 

tránh tình trạng đầu cơ, đồng thời bảo vệ quyền lợi của người dân có thu nhập thấp. Các 

biện pháp này không chỉ đảm bảo sự phát triển bền vững của thị trường bất động sản mà 

còn giúp duy trì sự cân bằng giữa cung và cầu, đặc biệt trong bối cảnh đô thị hóa nhanh 

chóng và gia tăng nhu cầu nhà ở. 

Tóm lại, với sự hỗ trợ từ chính phủ và các tổ chức quốc tế, cùng sự phát triển của 

tầng lớp trung lưu và công nghệ Proptech, thị trường bất động sản Indonesia đang trên 

đà phát triển mạnh mẽ và bền vững. Các chính sách quản lý chặt chẽ giúp duy trì sự ổn 

định và tạo điều kiện thuận lợi cho cả nhà đầu tư trong nước lẫn quốc tế. 

3. THỰC TRẠNG PHÁT TRIỂN BẤT ĐỘNG SẢN TẠI VIỆT NAM 

3.1. Thực trạng phát triển 

Trong nửa đầu năm 2023, thị trường bất động sản Việt Nam đã chứng kiến nhiều 

biến động đáng kể. Theo Viện Nghiên cứu Bất động sản Việt Nam, tỷ trọng bất động 

sản trong tổng tài sản của nền kinh tế dự kiến sẽ chiếm khoảng 21,2% (tương đương 

462,7 tỷ USD) vào năm 2025 và tăng lên 22,0% vào năm 2030, đạt giá trị 1.232,29 tỷ 

USD trên tổng 5.601,31 tỷ USD. Ngành bất động sản và xây dựng đã có những đóng 

góp quan trọng cho GDP, với bất động sản chiếm khoảng 3,6% và xây dựng chiếm 

khoảng 10,6% trong năm 2022. Tổng giá trị vốn hóa của ngành ước tính vào khoảng 

1,7-1,8 triệu tỷ đồng, đóng góp 11% vào tổng thu ngân sách, trong đó bất động sản 
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chiếm 4,5%. 

Mặc dù thị trường đối mặt với nhiều thách thức, bất động sản vẫn là kênh đầu tư 

tiềm năng và phát triển dài hạn. Quá trình đô thị hóa và tăng trưởng kinh tế đô thị đã 

thúc đẩy nhu cầu nhà ở và phát triển bất động sản tại các đô thị lớn, trong khi tỷ lệ đô 

thị hóa của Việt Nam tăng từ 30,5% năm 2010 lên gần 40% vào năm 2020, với tốc độ 

tăng trưởng hàng năm khoảng 2,75%. 

Theo Bộ Xây dựng, vốn đầu tư trực tiếp nước ngoài (FDI) vào lĩnh vực bất động 

sản đạt 4,45 tỷ USD trong năm 2022, tăng 70% so với năm 2021. Tính đến ngày 

12/7/2023, tổng vốn FDI trong lĩnh vực này đạt 67,161 tỷ USD. TP.HCM dẫn đầu về 

thu hút FDI, với tổng vốn đăng ký đạt 16,3 tỷ USD, theo sau là Hà Nội, Bình Dương và 

Bà Rịa - Vũng Tàu. Singapore là quốc gia dẫn đầu trong các đối tác đầu tư, với 19,1 tỷ 

USD, tiếp đến là Hàn Quốc, British Virgin Islands và Nhật Bản. 

Những con số này khẳng định rằng bất động sản Việt Nam đang thu hút sự quan 

tâm mạnh mẽ từ các nhà đầu tư quốc tế, đặc biệt là trong phân khúc bất động sản công 

nghiệp và các dự án lớn. 

Theo Chiến lược Phát triển Nhà ở Quốc gia giai đoạn 2021-2030, diện tích sàn 

nhà ở bình quân đầu người dự kiến sẽ đạt khoảng 27m² vào năm 2025 và 30m² vào năm 

2030. Tuy nhiên, hiện nay con số này chỉ mới đạt khoảng 25,6m². Trong khi có tới 3.823 

dự án nhà ở đã được phê duyệt, nguồn cung nhà ở vẫn chưa đáp ứng đủ nhu cầu, đặc 

biệt là trong phân khúc nhà ở xã hội và nhà ở cho người có thu nhập thấp. 

Trong nửa đầu năm 2023, thị trường bất động sản nhà ở chứng kiến sự giảm sút 

mạnh về nguồn cung, với chỉ 25 dự án hoàn thành, cung cấp khoảng 10.000 căn hộ, đạt 

50% so với 6 tháng cuối năm 2022. Dự án đủ điều kiện bán nhà ở hình thành trong tương 

lai cũng chỉ đạt 37,5% so với năm 2022, tạo ra sự thiếu hụt đáng kể. 

Tuy nhiên, chính phủ đã khởi động Đề án "Đầu tư xây dựng ít nhất 01 triệu căn 

hộ nhà ở xã hội", với mục tiêu giải quyết nhu cầu cấp thiết về nhà ở xã hội. Tính đến 

giữa năm 2023, đã hoàn thành 41 dự án nhà ở xã hội với quy mô khoảng 19.516 căn và 

đang triển khai 294 dự án với quy mô 288.499 căn. 

Phân khúc bất động sản du lịch và nghỉ dưỡng cũng đang gặp khó khăn, với lượng 

tiêu thụ biệt thự nghỉ dưỡng và nhà phố giảm từ 5-6% so với cuối năm 2022 do áp lực 

lãi suất cao và khó khăn trong việc tiếp cận vốn. 

Ngược lại, phân khúc bất động sản công nghiệp là điểm sáng của thị trường. Tỷ 

lệ lấp đầy tại các khu công nghiệp ở TP.HCM, Đồng Nai, và Bắc Ninh duy trì ở mức 
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cao (87-90%), với giá thuê đất tăng nhẹ khoảng 3% so với cuối năm 2022. Nhiều dự án 

khu công nghiệp mới đã được chấp thuận và triển khai trong 6 tháng đầu năm 2023. 

Thị trường bất động sản Việt Nam vẫn đang đối mặt với nhiều thách thức liên 

quan đến pháp lý và dòng vốn. Các vấn đề pháp luật về định giá đất, quy hoạch và thủ 

tục hành chính chậm trễ đã gây ảnh hưởng lớn đến niềm tin của nhà đầu tư và tiến độ 

triển khai dự án. Khó khăn trong việc tiếp cận nguồn vốn vay với lãi suất cao (lên tới 

11-12%/năm) càng làm gia tăng gánh nặng cho các doanh nghiệp bất động sản. 

Tuy nhiên, Chính phủ đã có những động thái tích cực nhằm tháo gỡ khó khăn 

cho thị trường, bao gồm việc ban hành Nghị định 08 về trái phiếu doanh nghiệp và Nghị 

quyết 33 về giải pháp thúc đẩy phát triển bất động sản. Ngân hàng Nhà nước cũng đã 

thực hiện 4 lần giảm lãi suất điều hành, tạo điều kiện thuận lợi hơn cho các doanh nghiệp 

tiếp cận vốn tín dụng. 

Dự kiến, thị trường bất động sản Việt Nam sẽ dần phục hồi từ quý II hoặc quý 

III năm 2024, khi các cải cách pháp lý và chính sách hỗ trợ phát huy tác dụng. Phân 

khúc nhà ở xã hội và khu công nghiệp được kỳ vọng sẽ phát triển mạnh mẽ nếu Đề án 1 

triệu căn hộ nhà ở xã hội được triển khai theo đúng tiến độ. Các sản phẩm bất động sản 

mới cũng sẽ xuất hiện để đáp ứng nhu cầu ngày càng đa dạng của thị trường, trong khi 

các phân khúc truyền thống như nhà ở và bất động sản nghỉ dưỡng vẫn giữ vai trò chủ 

đạo. 

Nhìn chung, mặc dù gặp nhiều khó khăn trong ngắn hạn, thị trường bất động sản 

Việt Nam vẫn cho thấy tiềm năng phát triển lâu dài, với những cải cách và chính sách 

hợp lý từ chính phủ, hứa hẹn tạo điều kiện cho sự phát triển bền vững. 

3.2. Chu kỳ phát triển mới 

Thị trường bất động sản Việt Nam đang bước vào một chu kỳ phát triển mới với 

nhiều thách thức và cơ hội. Dù vẫn tồn tại những vấn đề lớn như mất cân đối cung – 

cầu, cơ cấu sản phẩm không hợp lý, giá bất động sản tiếp tục tăng cao bất chấp khó 

khăn, cùng với những bế tắc về tài chính và pháp lý, nhưng những thay đổi trong chính 

sách và sự cải thiện từ phía Chính phủ đang tạo điều kiện cho sự phục hồi của thị trường. 

Thách thức hiện tại: 

 Mất cân đối cung – cầu: Nhu cầu về nhà ở, đặc biệt là nhà ở giá rẻ, nhà ở xã 

hội và nhà ở cho công nhân vẫn cao, trong khi nguồn cung không đủ để đáp ứng. Điều 

này làm cho sự bất đối xứng cung – cầu ngày càng lớn. 

 Cơ cấu sản phẩm không hợp lý: Phân khúc nhà ở cao cấp chiếm tỷ trọng lớn 
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trong khi nguồn cung nhà ở giá rẻ thiếu trầm trọng, dẫn đến những khó khăn trong việc 

tiếp cận nhà ở cho người thu nhập thấp. 

 Giá bất động sản tăng cao: Dù thị trường gặp nhiều khó khăn, giá bất động sản 

vẫn tiếp tục tăng, khiến việc mua nhà trở nên khó khăn hơn cho nhiều người. 

 Bế tắc về tài chính: Doanh nghiệp khó tiếp cận tài chính và gặp nhiều hạn chế 

trong việc phát hành trái phiếu, làm suy yếu khả năng triển khai các dự án bất động sản. 

Triển vọng phục hồi Tuy nhiên, trong nửa đầu năm 2024, thị trường đã có những 

tín hiệu phục hồi tích cực. Tổng cung và tổng cầu, cùng với các yếu tố vi mô và vĩ mô, 

đều đang cho thấy sự cải thiện. Nhu cầu đầu tư vào thị trường bất động sản vẫn lớn, đặc 

biệt trong các phân khúc như căn hộ, bất động sản công nghiệp và bất động sản thương 

mại. Bất động sản công nghiệp tiếp tục tăng trưởng, trong khi phân khúc bất động sản 

thương mại cũng đón nhận nhiều tín hiệu khởi sắc. 

Những yếu tố thúc đẩy chu kỳ phát triển mới Các chính sách mới của Chính phủ, 

bao gồm việc thông qua ba luật quan trọng là Luật Nhà ở 2023, Luật Kinh doanh bất 

động sản 2023 và Luật Đất đai 2024, sẽ tạo nền tảng pháp lý vững chắc để thúc đẩy thị 

trường bất động sản phát triển. Những quy định mới này nhằm gỡ bỏ các vướng mắc 

pháp lý, cải thiện khả năng tiếp cận thị trường đất đai và khuyến khích phát triển nhà ở 

xã hội. Đặc biệt, việc đẩy mạnh chính sách tín dụng với lãi suất ưu đãi sẽ giúp người 

dân dễ dàng hơn trong việc mua nhà, từ đó kích thích nhu cầu trong thị trường. 

Kỳ vọng cho giai đoạn tới dự kiến, từ quý II và quý III năm 2024, thị trường bất 

động sản sẽ quay trở lại trạng thái bình thường “mới”. Nguồn cung sẽ tiếp tục tăng, đặc 

biệt là các dự án nhà ở xã hội và nhà ở công nhân theo Đề án 1 triệu căn nhà ở xã hội. 

Bên cạnh đó, các phân khúc bất động sản bán lẻ, công nghiệp và condotel cũng được dự 

báo sẽ có những dấu hiệu tăng trưởng mạnh mẽ hơn. 

Tuy nhiên, tiến trình phục hồi vẫn phân hóa rõ rệt giữa các phân khúc. Trong khi 

phân khúc căn hộ chung cư và bất động sản công nghiệp đang ghi nhận sự phục hồi 

nhanh chóng, bất động sản du lịch nghỉ dưỡng vẫn đối mặt với nhiều khó khăn trong 

ngắn hạn do các vấn đề về pháp lý và nguồn cầu yếu. 

Nhìn chung, chu kỳ phát triển mới của bất động sản Việt Nam đang dần định hình 

với sự tham gia tích cực của Chính phủ, các doanh nghiệp và nhà đầu tư. Các chính sách 

và luật mới được kỳ vọng sẽ tạo nền tảng pháp lý minh bạch, vững chắc, giúp thị trường 

phát triển lành mạnh và bền vững trong những năm tới. 

4. CÁC BÀI HỌC KINH NGHIỆM VÀ KIẾN NGHỊ CHÍNH CHO VIỆT NAM 
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4.1. Bài học kinh nghiệm 

Một là, sự cần thiết của khung pháp lý minh bạch và hiệu quả 

Từ các quốc gia như Mỹ và Úc, có thể thấy một khung pháp lý minh bạch, rõ 

ràng là nền tảng vững chắc cho sự phát triển bền vững của thị trường bất động sản 

(BĐS). Mỹ đã xây dựng một hệ thống quản lý BĐS với các luật liên bang và tiểu bang 

chặt chẽ, đảm bảo mọi giao dịch đều minh bạch và công bằng thông qua hệ thống MLS 

(Multiple Listing Service). Ở Úc, chính phủ cũng triển khai các cơ chế đấu thầu công 

khai, đảm bảo tính minh bạch trong các giao dịch BĐS. Đối với Việt Nam, cần thiết phải 

tiếp thu và áp dụng những bài học này bằng cách xây dựng khung pháp lý chặt chẽ hơn 

để quản lý và điều tiết thị trường, đồng thời tạo điều kiện cho người dân và nhà đầu tư 

có thể dễ dàng tiếp cận thị trường đất đai. 

Hai là, chính sách kiểm soát giá và quản lý rủi ro 

Việt Nam có thể học hỏi từ các quốc gia như Mỹ và Trung Quốc về cách kiểm 

soát giá BĐS nhằm tránh bong bóng bất động sản và giảm thiểu rủi ro đầu cơ. Ở Trung 

Quốc, chính phủ đã triển khai nhiều biện pháp kiểm soát chặt chẽ giá cả và đánh thuế 

bất động sản nhằm hạn chế rủi ro. Các chính sách này không chỉ giúp ổn định giá BĐS 

mà còn đảm bảo thị trường phát triển bền vững. Việt Nam cần áp dụng các biện pháp 

tương tự, đặc biệt là việc thiết lập cơ chế kiểm soát giá và giảm thiểu đầu cơ, từ đó giữ 

cho thị trường không bị biến động lớn và tăng cường tính ổn định. 

Ba là, phát triển nhà ở xã hội và tiếp cận nhà ở cho mọi tầng lớp 

Một bài học quan trọng cho Việt Nam là từ các nước phát triển, nơi mà việc phát 

triển nhà ở xã hội được xem là một phần không thể thiếu trong chính sách BĐS. Ở Anh, 

các hiệp hội nhà ở đóng vai trò then chốt trong việc cung cấp nhà ở xã hội cho người 

thu nhập thấp và các đối tượng yếu thế. Chính phủ cũng triển khai các chương trình cho 

vay mua nhà với lãi suất thấp, tạo điều kiện cho người dân dễ dàng tiếp cận nhà ở. Đối 

với Việt Nam, việc phát triển các chính sách hỗ trợ nhà ở cho người thu nhập thấp, cùng 

với việc triển khai các dự án nhà ở xã hội, sẽ giúp giải quyết vấn đề thiếu hụt nhà ở, 

đồng thời đảm bảo mọi tầng lớp trong xã hội đều có cơ hội sở hữu nhà. 

Bốn là, phát triển cơ sở hạ tầng đồng bộ và dài hạn 

Một trong những bài học quan trọng từ các quốc gia phát triển là tầm quan trọng 

của việc quy hoạch và phát triển cơ sở hạ tầng đi kèm với thị trường BĐS. Các quốc gia 

như Mỹ và Úc đã rất chú trọng đến việc xây dựng hạ tầng giao thông, điện, nước, và 

viễn thông trước khi triển khai các dự án BĐS lớn. Tại Trung Quốc, chính phủ cũng có 
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những kế hoạch dài hạn để phát triển các khu công nghiệp và đô thị gắn liền với hạ tầng 

cơ sở hiện đại, đảm bảo tăng trưởng bền vững. Đối với Việt Nam, việc đầu tư phát triển 

hạ tầng cần được đặt lên hàng đầu, giúp giảm tải áp lực lên các thành phố lớn, đồng thời 

phát triển các khu vực ngoại thành và đô thị vệ tinh. 

Năm là, tăng cường công tác giám sát và quản lý thị trường 

Một bài học khác từ các quốc gia phát triển là việc tăng cường giám sát và quản 

lý chặt chẽ thị trường BĐS. Ở các nước này, chính phủ thường xuyên kiểm tra, giám sát 

các hoạt động mua bán, giao dịch để phát hiện và xử lý kịp thời các hành vi vi phạm, 

đầu cơ và gian lận. Trung Quốc và Mỹ đều đã triển khai các biện pháp mạnh mẽ nhằm 

giám sát thị trường, từ đó đảm bảo tính minh bạch và công bằng cho người mua nhà. 

Việt Nam có thể học hỏi và xây dựng các cơ chế giám sát hiệu quả hơn, đặc biệt là việc 

ứng dụng công nghệ số trong quản lý và giám sát thị trường. 

Sáu là, hỗ trợ phát triển nhà ở cho công nhân và người lao động 

Ngoài việc phát triển nhà ở xã hội, các quốc gia như Singapore và Trung Quốc 

đã chú trọng đến việc phát triển nhà ở cho công nhân và người lao động. Đây là nhóm 

đối tượng có nhu cầu rất cao nhưng thường bị bỏ qua trong quy hoạch nhà ở. Trung 

Quốc đã triển khai nhiều chính sách hỗ trợ cho người lao động tại các khu công nghiệp 

bằng cách xây dựng các dự án nhà ở giá rẻ và cho thuê dài hạn. Việt Nam cần áp dụng 

các mô hình này để đáp ứng nhu cầu ngày càng tăng của nhóm người lao động nhập cư 

và các khu công nghiệp. 

Bảy là, phát triển các công cụ tài chính BĐS linh hoạt 

Một bài học quan trọng từ Mỹ là sự phát triển của các công cụ tài chính linh hoạt 

như REITs (Quỹ tín thác đầu tư bất động sản), giúp người dân dễ dàng tham gia đầu tư 

vào thị trường BĐS mà không cần sở hữu tài sản vật chất. Ở Việt Nam, sự phát triển của 

các công cụ tài chính như vậy có thể giúp tăng thanh khoản cho thị trường và tạo điều 

kiện cho người dân và nhà đầu tư tham gia dễ dàng hơn vào lĩnh vực này. 

4.2. Kiến nghị  

Dưới bối cảnh thị trường bất động sản tại Việt Nam đang đối diện với nhiều thách 

thức về cung cầu, cơ chế pháp lý, và sự phát triển bền vững, việc rút ra các bài học và 

đề xuất cụ thể để thúc đẩy thị trường này là điều vô cùng cần thiết. Dựa trên kinh nghiệm 

quốc tế và phân tích thực trạng trong nước, dưới đây là những kiến nghị nhằm hỗ trợ cơ 

quan quản lý nhà nước và các bên liên quan trong việc phát triển thị trường bất động sản 

Việt Nam một cách hiệu quả, minh bạch và bền vững. 
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4.2.1. Kiến nghị cho cơ quan quản lý nhà nước 

Một là, hoàn thiện và đồng bộ khung pháp lý 

Cần hoàn thiện Luật Đất đai, Luật Nhà ở, và Luật Kinh doanh Bất động sản để 

tăng cường tính minh bạch và hiệu quả trong quản lý đất đai và bất động sản. 

Xây dựng các quy định rõ ràng về quyền sở hữu đất đai, đặc biệt là đối với các 

vấn đề về cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và quyền sở hữu tài sản trên đất. 

Áp dụng cơ chế pháp lý để kiểm soát rủi ro tài chính, đặc biệt là việc phát hành 

trái phiếu và huy động vốn trong lĩnh vực bất động sản. Điều này nhằm đảm bảo nguồn 

vốn đầu tư lành mạnh và ổn định cho thị trường. 

Hai là, quản lý và kiểm soát giá cả thị trường 

Tăng cường kiểm soát và điều tiết giá bất động sản để tránh tình trạng đầu cơ và 

bong bóng nhà đất. Có thể áp dụng thuế bất động sản cao hơn đối với các giao dịch mua 

bán ngắn hạn hoặc không sử dụng hiệu quả đất. 

Xây dựng cơ chế kiểm soát giá đất và tạo ra các chính sách định giá hợp lý, giúp 

giảm thiểu rủi ro tăng giá đất không kiểm soát trong các khu vực có nhu cầu cao. 

Ba là, thúc đẩy phát triển nhà ở xã hội 

 

Đẩy mạnh các chính sách hỗ trợ phát triển nhà ở xã hội, nhà ở giá rẻ và nhà ở cho 

công nhân tại các khu công nghiệp. Các cơ quan quản lý cần tạo điều kiện pháp lý và cơ 

chế ưu đãi tài chính để khuyến khích doanh nghiệp đầu tư vào lĩnh vực này. 

Tăng cường sử dụng quỹ đất công để phát triển nhà ở xã hội, giúp đảm bảo cung 

cấp đủ nhà ở cho người thu nhập thấp và trung bình. 

Bốn là, đẩy mạnh đầu tư vào cơ sở hạ tầng 

Tích hợp quy hoạch phát triển đô thị với hạ tầng giao thông hiện đại, từ đó giúp 

thúc đẩy phát triển bất động sản tại các khu vực ngoại ô và khu vực vệ tinh của các thành 

phố lớn. 

Tạo điều kiện thuận lợi cho các dự án đầu tư hạ tầng như đường cao tốc, các 

tuyến metro, hệ thống nước sạch, và công trình công cộng, giúp thu hút đầu tư vào bất 

động sản các khu vực tiềm năng. 

Năm là, tăng cường giám sát và minh bạch hóa giao dịch bất động sản 

Xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai quốc gia, giúp theo dõi và quản lý tất cả các giao 
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dịch mua bán, chuyển nhượng bất động sản một cách minh bạch, từ đó đảm bảo giám 

sát chặt chẽ và giảm thiểu tình trạng lạm dụng, gian lận trong giao dịch. 

4.2.2. Kiến nghị cho các bên liên quan (Doanh nghiệp, Nhà đầu tư, và Người 

dân) 

Một là, doanh nghiệp phát triển bất động sản 

Đẩy mạnh đầu tư vào các phân khúc nhà ở phù hợp với nhu cầu thị trường, đặc 

biệt là nhà ở giá rẻ và nhà ở xã hội cho người thu nhập thấp. 

Tăng cường tính minh bạch và chuyên nghiệp trong hoạt động kinh doanh. Đảm 

bảo các giao dịch mua bán, chuyển nhượng được thực hiện đúng quy định pháp luật, từ 

đó góp phần xây dựng lòng tin với người dân và nhà đầu tư. 

Áp dụng các giải pháp phát triển bền vững, bao gồm xây dựng theo tiêu chuẩn 

xanh, bảo vệ môi trường và sử dụng hiệu quả nguồn tài nguyên. 

Hai là, nhà đầu tư 

Tăng cường phân tích và đánh giá rủi ro trước khi quyết định đầu tư vào thị 

trường bất động sản. Nhà đầu tư cần có cái nhìn dài hạn, tránh đầu cơ và đầu tư ngắn 

hạn không mang lại giá trị bền vững. 

Hỗ trợ tài chính và liên kết với các doanh nghiệp phát triển nhà ở xã hội, tạo ra 

cơ hội tiếp cận nhà ở cho các tầng lớp dân cư có thu nhập thấp. 

Ba là, người dân và khách hàng 

Chủ động tìm hiểu thông tin về thị trường bất động sản và các quy định pháp luật 

liên quan để đảm bảo quyền lợi trong quá trình mua bán, thuê, và sở hữu nhà đất. 

Tham gia các chương trình hỗ trợ tài chính và gói vay ưu đãi từ ngân hàng để 

tiếp cận nhà ở phù hợp với nhu cầu và khả năng tài chính của gia đình. 

5. KẾT LUẬN 

Thị trường bất động sản tại Việt Nam đang đứng trước cơ hội lớn để chuyển mình 

và phát triển bền vững. Tuy nhiên, để thực hiện được điều này, cần thiết phải học hỏi từ 

những kinh nghiệm quốc tế thành công trong việc quản lý và điều tiết thị trường bất 

động sản. Sự minh bạch và hiệu quả trong khung pháp lý, các chính sách sở hữu đất đai 

hợp lý, kiểm soát rủi ro, và phát triển nhà ở xã hội sẽ đóng vai trò quan trọng trong việc 

đảm bảo sự ổn định và phát triển của thị trường. Với sự phối hợp chặt chẽ giữa các cơ 

quan quản lý nhà nước và các bên liên quan, cùng với những cải cách mạnh mẽ về chính 

sách và pháp luật, Việt Nam hoàn toàn có thể tạo nên một chu kỳ phát triển mới cho thị 
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trường bất động sản, đóng góp tích cực vào nền kinh tế và xã hội. 
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HẠN CHẾ RỦI RO CỦA BẢNG GIÁ ĐẤT TỚI HOẠT ĐỘNG CỦA 

THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN 

TS. Phạm Thành Đạt 

Viện Ngân hàng Tài chính – Trường Đại học Kinh tế quốc dân 

 

Tóm tắt: Luật Đất đai sửa đổi vừa được Quốc hội thông qua chính thức có hiệu 

lực từ 1/8/2024, Luật này đã khắc phục được phần lớn những bất cập, hạn chế, thiếu 

minh bạch trong việc xác định giá đất không sát giá thị trường, tạo kẽ hở cho tiêu cực, 

gây thất thoát ngân sách Nhà nước (NSNN) nhiều năm qua. 

Bỏ khung giá đất và ban hành Bảng giá đất là điểm mới có tác động tới hầu hết 

các lĩnh vực, các chủ thể trong nền kinh tế, vì là vấn đề mới nên cần phải có những 

nghiên cứu, trao đổi để thấy hết những tác động của bảng giá đất đối với nền kinh tế, 

bài viết này tập trung đề cập tới những tác động của bảng giá đất tới hoạt động của thị 

trường bất động sản và đề xuất một số giải pháp để hạn chế những rủi ro phát sinh. 

Từ khóa: Bảng giá đất, Luật đất đai 2024, Thị trường bất động sản, tác động 

của bảng giá đất 

 

NỘI DUNG BÀI VIẾT 

Đặt vấn đề 

 Thị trường bất động sản là thị trường đặc biệt, nhưng cũng giống như các thị 

trường khác: thị trường vàng, thị trường chứng khoán,… nó cũng luôn vận động, thay 

đổi liên tục, nếu mức giá của hàng hoá bị giới hạn trong khung giá, thì giá hàng hoá có 

thể trở nên lạc hậu, thấp xa so với giá giao dịch thật trên thị trường, nhất là tại các thành 

phố lớn. Thị trường bất động sản cũng là một thị trường quan trọng của nền kinh tế, vì 

nó liên quan trực tiếp tới một lượng tài sản lớn về quy mô, tính chất cũng như về giá trị 

các mặt trong nền kinh tế quốc dân.  

Chủ trương bỏ khung giá đất và xây dựng cơ chế, phương pháp xác định giá đất 

theo nguyên tắc thị trường “là điểm mới đột phá” trong Luật đất đai sửa đổi năm 2024. 

Vấn đề đặt ra với bối cảnh hiện nay là làm thế nào xây dựng được bảng giá đất khách 

quan, hiệu quả, khả thi. Cũng như những rủi ro mà bảng giá đất gây ra cho hoạt động 

của thị trường bất động sản là gì? Bài viết này tập trung phân tích các tác động của bảng 

giá đất đến sự phát triển của thị trường bất động sản Việt Nam, từ đó đưa ra các giải 

pháp về chính sách nhằm hỗ trợ quản lý thị trường một cách hiệu quả đồng thời hạn chế 
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các rủi ro cho các thành viên của thị trường . 

Bảng giá đất là gì? 

Luật Đất đai năm 2024 đã bỏ “khung giá đất” và quy định “bảng giá đất”. Theo 

đó, “bảng giá đất” được xây dựng hằng năm và “bảng giá đất lần đầu” được công bố và 

áp dụng từ ngày 01/01/2026, bảng giá mới sẽ không bị khống chế bởi khung giá đất và 

các địa phương buộc phải xây dựng bảng giá đất tiệm cận giá thị trường. Điều 159 Luật 

Đất đai sửa đổi quy định Bảng giá đất. Theo đó, Bảng giá đất được áp dụng cho các 

trường hợp:  

Tính tiền sử dụng đất khi Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất ở của hộ gia 

đình, cá nhân; chuyển mục đích sử dụng đất của hộ gia đình, cá nhân; Tính tiền thuê đất 

khi Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm, trừ trường hợp cho thuê đất thông 

qua đấu giá quyền sử dụng đất; 

Tính thuế sử dụng đất, tính thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng đất đối với 

hộ gia đình, cá nhân; Tính lệ phí trong quản lý, sử dụng đất đai; Tính tiền xử phạt vi 

phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai; Tính tiền bồi thường cho Nhà nước khi gây 

thiệt hại trong quản lý, sử dụng đất đai; Làm căn cứ tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất 

khi công nhận quyền sử dụng đất có thu tiền sử dụng đất, đất thuê trả tiền thuê đất một 

lần cho cả thời gian thuê đối với hộ gia đình, cá nhân.  

Tính giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất, cho thuê 

đất đối với trường hợp thửa đất, khu đất đã được đầu tư hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch 

chi tiết xây dựng;  

Tính tiền sử dụng đất đối với trường hợp giao đất không thông qua đấu giá quyền 

sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân; Tính tiền sử dụng đất đối với trường hợp bán nhà 

ở thuộc sở hữu nhà nước cho người đang thuê. 

Những tác động của bảng giá đất tới thị trường bất động sản? 

Tác động của Bảng giá đất đến giá cả của thị trường bất động sản: 

- Bảng giá đất tác động đến giá cả thị trường bất động sản, điều đặc biệt có thể 

nhận thất là việc Bảng giá đất tăng sẽ kéo giá nhà ở sẽ tăng theo. Bảng giá đất xây dựng 

căn cứ trên mục đích, thời hạn sử dụng đất, thông tin đầu vào, các yếu tố khác ảnh 

hưởng... để xác định giá. Bảng giá đất mới sát với giá thị trường kéo ngân sách liên quan 

đất đai như chi phí giải phóng mặt bằng, đền bù thu hồi đất, thuế phí liên quan đến đất 

đều tăng lên. Giá cả được hình thành theo quy luật giá trị, quy luật cạnh tranh, quan hệ 

cung - cầu và phụ thuộc vào tâm thế thị trường (kể cả tâm lý đám đông, bầy đàn), tâm 

https://vtv.vn/khung-gia-dat.html
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thế của các chủ thể giao dịch tại thời điểm giao dịch. Do vậy, giá cả thị trường luôn là 

một biến số. Giá thành nhà ở bao gồm nhiều thành tố, trong đó, có chi phí thực hiện 

nghĩa vụ tài chính về đất đai đối với Nhà nước. Tiền sử dụng đất chiếm khoảng trên 

dưới 10% giá thành căn hộ nhà chung cư; trên dưới 30% giá thành nhà phố; trên dưới 

50% giá thành biệt thự. Giá thành là căn cứ để chủ đầu tư quyết định giá bán sản phẩm 

nhà ở ra thị trường. Do vậy, mức giá của Bảng giá đất tăng, tất yếu sẽ tác động trực tiếp 

làm cho giá nhà tăng, dẫn đến khả năng người có thu nhập trung bình và người có thu 

nhập thấp đô thị khó tạo lập nhà ở hơn. 

 

Hình 1: Ảnh hưởng của giá đối với cầu BĐS 

Nguồn: Tác giả tổng hợp 

      Bất động sản là những tài sản có giá trị lớn. Do vậy, khi giá tăng việc tiếp cận 

tín dụng sẽ tăng để đáp ứng nhu cầu mua bất động sản, khi đó lãi suất sẽ đóng một vai 

trò hết sức quan trọng đối với cả bên cung và bên cầu. Các nhà phát triển bất động sản 

cũng như các doanh nghiệp liên quan, thậm chí là Nhà nước cần phải huy động vốn rất 

nhiều để có thể tạo ra các sản phẩm; và người tiêu dùng cũng thường phải vay nhiều để 

trả cho việc mua các bất động sản. Nếu mặt bằng lãi suất tăng cao hơn so với tăng trưởng 

kinh tế và GDP bình quân chắc chắn sẽ xuất hiện sự lệch pha về Cung - Cầu đối với thị 

trường bất động sản. Sự lệch pha này càng làm cho giá bất động sản trên thị trường phức 

tạp hơn, khó dự đoán hơn và rủi ro của thị trường vì thế cũng tang lên. 

Tác động của Bảng giá đất đến quy mô giao dịch của thị trường bất động sản: 
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Bảng giá đất tác động trực tiếp đến quy mô giao dịch trên thị trường bất động 

sản.  

Trước hết bảng giá đất tác động đến niềm tin của các thành viên trên thị trường, 

việc xây dựng được bảng giá đất khách quan, hiệu quả, khả thi sẽ giúp tăng niềm tin của 

các thành viên tham gia thị trường, nó có vai trò quyết định đối với cầu của thị trường 

và giá bất động sản. Khi niềm tin tích cực chiếm đa số, việc tiêu dùng và đầu tư của số 

đông sẽ gia tăng. Điều này sẽ làm cho nhu cầu về bất động sản tăng. Thêm vào đó, tiêu 

dùng sẽ kích thích đầu tư và các hoạt động kinh tế, tạo nhiều việc làm. Điều này sẽ tạo 

ra vòng xoáy đi lên tiếp theo. 

 

Hình 2: Quan hệ giữa giá cả và tổng cung trên thị trường 

 Nguồn: Tác giả tổng hợp 

   Mặt khác bảng giá đất tăng khiến giá nhà đất tăng sẽ làm giảm quy mô tổng 

cầu có khả năng thanh toán do một bộ phận khách hàng không còn đủ khả năng tài chính 

để mua nhà. Do vậy, có thể dẫn đến sụt giảm quy mô giao dịch trên thị trường bất động 

sản, trước hết là đối với phân khúc thị trường bất động sản cao cấp, condotel… và giảm 

quy mô thị trường đầu tư thứ cấp đang “rất nóng” hiện nay. 

Tác động của Bảng giá đất đến môi trường đầu tư: 

Nếu Bảng giá đất có mức giá đất quá cao cũng sẽ tác động đẩy giá thị trường bất 

động sản lên rất cao, đặc biệt là đẩy giá đất của các dự án (trên thị trường sơ cấp). Khi 

giá đất tăng sẽ khiến chi phí vốn đầu vào tăng lên, điều này sẽ ảnh hưởng trực tiếp đến 
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hiệu quả đầu tư, hiệu quả của việc thực hiện dự án. Khi chi phí đầu vào quá cao sẽ “bóp 

nghẹt” động lực đầu tư của doanh nghiệp, các doanh nghiệp, nhà đầu tư sẽ không còn 

động lực làm dự án. Bài toán lợi nhuận đối với doanh nghiệp lúc này cũng sẽ trở thành 

một thách thức, bởi vì giá đất cao, chi phí đầu vào cao thì các vấn đề như giá bán, lợi 

nhuận, đầu ra… sẽ là một bài toán hóc búa. Điều này không chỉ với các nhà đầu tư trong 

nước mà còn đúng đối với các nhà đầu tư nước ngoài và môi trường đầu tư nói chung, 

bảng giá đất tăng cao tác động khá tiêu cực đến các doanh nghiệp của họ (bất kể ở ngành 

kinh tế nào). Do đó việc giảm thu hút vốn FDI có thể là điều sẽ xảy ra, nếu có thu hút 

được FDI thì cũng khó có thể nhận định đó là dòng vốn FDI lành mạnh, gắn bó lâu dài 

với nền kinh tế của quốc gia. 

Hạn chế rủi ro bằng cách nào? 

Trên cơ sở các quan điểm tiếp cận vấn đề một cách tổng quát như trên, kết hợp 

tham khảo thực tế phổ biến ở các nước, trong khuôn khổ bài viết này, tác giả gợi ý và 

đề xuất một số giải pháp cụ thể để các cơ quan có thẩm quyền xem xét. Cụ thể là: 

Một, bảng giá đất có ích trong việc tạo ra sự minh bạch trên thị trường, tạo ra sự 

hài hoà giữa cung và cầu do giá đất đã bám sát được thị trường, từ đó thúc đẩy giao dịch 

trên thị trường. Tuy nhiên để bảo đảm hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, nhà đầu tư và 

người dân trong quản lý đất đai theo Nghị quyết Trung ương 18 thì sẽ rất khó khan, bởi 

lợi ích của đại bộ phận “người dân” sẽ không thể được đảm bảo khi bảng giá đất, giá đất 

tăng, giá căn hộ tăng… khi ấy Các chính sách của nhà nước tác động rất lớn đến thị 

trường bất động sản. Ngoài công cụ tiền tệ là lãi suất để giải quyết vấn đề nêu trên, các 

chính sách có thể kể đến gồm: thuế khóa, trợ cấp, đầu tư cơ sở hạ tầng và quy hoạch. 

Trợ cấp của nhà nước vào các phân khúc nhất định như nhà ở giá phải chăng hay nhà ở 

cho các gia đình thu nhập thấp sẽ thúc đẩy cả cung và cầu làm cho thị trường sôi động 

hơn. Giá cả của các bất động sản sẽ tăng hay giảm tùy thuộc vào mức tăng tương đối 

giữa cung và cầu. Đối với chính sách thuế khóa, tác động của chúng với thị trường và 

giá trị của các bất động sản sẽ ở hai thái cực khác nhau. Nếu nhà nước đánh thuế và sử 

dụng tiền thuế vào các hoạt động không liên quan đến bất động sản như trợ cấp các vùng 

khó khăn hơn thì sẽ tác động tiêu cực đến thị trường bất động sản, lượng giao dịch sẽ giảm. 

Giá bất động sản sẽ tăng, nhưng phần nhận được của người bán sẽ ít hơn so với không có 

thuế và người mua sẽ phải trả giá cao hơn khi có thuế. Nếu nhà nước đánh thuế và sử dụng 

chúng để cung cấp các tiện ích liên quan như giáo dục, duy tu bảo dưỡng các hạ tầng dùng 

chung thì thường có tác động tích cực đến giá các bất động sản và các hoạt động của thị 

trường. Điều này được thể hiện rất rõ ở các nước phát triển, nhất là Mỹ.  

Hai, thiết lập các cơ sở dữ liệu, trung tâm thông tin chính thống, cụ thể, minh 
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bạch và dễ tiếp cận cho mọi người dân về định hướng chính sách, quy hoạch phát triển, 

bao gồm cả quy hoạch và kế hoạch sử dụng đất, đi kèm với trách nhiệm giải trình về 

mọi sửa đổi, nếu có. 

Ba, tạo điều kiện hình thành, quyền cung cấp dịch vụ chuyên nghiệp đi kèm cơ 

chế giám sát trách nhiệm đối với các tổ chức, thiết chế trung gian trong các giao dịch 

liên quan đến đất đai, bao gồm các tổ chức tư vấn thẩm định, định giá bất động sản, công 

chứng, luật sư… Theo kinh nghiệm các nước, mọi giao dịch bất động sản là tự do (không 

phải qua sàn), tuy nhiên bắt buộc phải có sự tham gia của các thiết chế trung gian để bảo 

đảm sự an toàn pháp lý và minh bạch về thông tin. 

Bốn, xác định nguyên tắc tuân theo giá thị trường là đúng, tuy nhiên cần tư duy 

lại và rõ hơn. Trên thực tế, cơ chế hai giá bao gồm “giá Nhà nước” (tức do cơ quan nhà 

nước ấn định) và “giá thị trường” (tức được thiết lập từ các giao dịch tự nguyện của 

người dân) có sự cần thiết khách quan, và ngay cả khi bám sát thị trường thì giá Nhà 

nước vẫn luôn luôn có độ trễ và sai lệch nhất định bởi tính đa dạng, linh hoạt của đời 

sống phát triển và nhu cầu dân sinh. Vấn đề ở chỗ làm rõ mục tiêu của việc Nhà nước 

đưa ra bảng giá đất là gì. 

Năm, Luật Kinh doanh bất động sản 2023 và Nghị định 96 đã bổ sung cơ chế 

điều tiết thị trường bất động sản, nêu rõ vai trò của từng cơ quan liên quan. Theo đó, 

biện pháp điều tiết thị trường bất động sản được thực hiện khi chỉ số giá giao dịch tăng 

hoặc giảm trên 20% trong ba tháng hoặc khi thị trường có các biến động khác ảnh hưởng 

đến ổn định kinh tế - xã hội. Tuy nhiên ai là chủ thể điều tiết, điều tiết bằng công cụ nào, 

nguồn lực ở đâu? Vẫn là cần phải đưa ra câu trả lời. 

Sáu, Cần nhanh chóng hoàn thiện thể chế theo hướng: sửa Luật Đất đai, Luật Nhà 

ở, Luật Kinh doanh BĐS, Luật Tổ chức tín dụng, Luật Chứng khoán…; Có phương án 

tiếp tục thực hiện Nghị định 65/2022/NĐ-CP ngay từ đầu năm 2024; Quy định phân 

nhóm phân khúc BĐS để có chính sách tín dụng, vốn, tài chính phù hợp; Hướng dẫn, 

cho phép thành lập các định chế tài chính BĐS chuyên biệt (quỹ tiết kiệm nhà ở, quỹ 

REITs, Cơ quan tái tài trợ BĐS thế chấp nhà ở, chứng khoán hóa BĐS) và xây dựng lộ 

trình đánh thuế BĐS phù hợp; thúc đẩy thanh toán không tiền mặt với giao dịch BĐS. 

Đối với DN BĐS, ngay từ thời điểm này phải xây dựng và hoàn thành kế hoạch 

cụ thể, khả thi để thanh toán nợ trái phiếu DN đáo hạn (nhất là năm 2024); Đa dạng hóa 

nguồn vốn (ngoài tín dụng ngân hàng, còn có phát hành trái phiếu, cổ phiếu, quỹ đầu tư, 

thuê tài chính…); Huy động vốn gắn với mục đích sử dụng vốn cụ thể; Giảm đòn bẩy 

tài chính, hạn chế đầu tư dàn trải; Hướng tới minh bạch, chuyên nghiệp, nhất là hồ sơ 
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thuế, tín dụng, hồ sơ phát hành chứng khoán, thực hiện các cam kết…; Quan tâm quản 

lý rủi ro tài chính (lãi suất, tỷ giá, dòng tiền, đòn bẩy tài chính…). 

Kết luận 

Là một trong những thay đổi được kỳ vọng nhất trong Luật Đất đai sửa đổi, nội 

dung về việc bỏ quy định khung giá đất 5 năm của Chính phủ và sử dụng bảng giá đất 

hàng năm, giá đất sẽ được xác định theo các trường hợp cụ thể theo nguyên tắc thị 

trường. Mặc dù có nhiều tác động của bảng giá đất cần được thực tiễn kiểm chứng, 

nhưng với việc áp dụng nhiều phương pháp định giá đất (tác giả đánh giá cao phương 

pháp thặng dư vì có sự ước tính giá trị sử dụng trong tương lai của đất đai và phương 

pháp này đang được nhiều quốc gia phát triển sử dụng) và đưa giá đất của nhà nước sát 

với thị trường. Điều này sẽ giúp đảm bảo cân bằng hài hòa lợi ích giữa các bên trong 

quá trình thương lượng, qua đó hạn chế xảy ra tranh chấp, tăng niềm tin của các thành 

viên tham gia thị trường… giúp thị trường bất động sản non trẻ ở Việt Nam phát triển 

bền vững.  
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THỊ TRƯỜNG KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN VIỆT NAM: THỰC 

TRẠNG VÀ ĐỀ XUẤT  

Nguyễn Thị Minh Phương, Lê Anh Đức, Nguyễn Lê Khánh Duy 

Dương Thị Phương Trang, Phạm Linh Chi, Đỗ Thị Việt Huệ  

Viện Kế toán - Kiểm toán, Đại học Kinh Tế Quốc Dân 

 

Tóm tắt: Năm 2024, thị trường bất động sản Việt Nam được đánh giá có nhiều 

biến chuyển tích cực sau thời gian dài trì trệ do ảnh hưởng của đại dịch Covid-19, độ 

linh hoạt trong giao dịch của thị trường đang được điều chỉnh theo hướng tích cực, các 

hoạt động mua bán sôi động trở lại. Tuy nhiên vẫn còn nhiều bất cập trong khuôn khổ 

pháp lý Nhà nước, hệ thống tín dụng, cho vay gây mất ổn định giá bất động sản trên thị 

trường. Trước tình hình đó, Nhà nước đã tích cực đẩy mạnh, triển khai một số Luật, 

chính sách mới nhằm khuyến khích thị trường phát triển ổn định, bổ sung và sửa đổi 

các quy định trong quy trình xây dựng, chuyển nhượng dự án bất động sản, đào tạo, bồi 

dưỡng dịch vụ và đảm bảo mạng lưới thông tin, đặc biệt là Luật kinh doanh bất động 

sản có hiệu lực từ ngày 1.8.2024. Bài viết đánh giá thực trạng thị trường Bất động sản 

6 tháng đầu năm 2024, một số điểm mới trong Luật kinh doanh bất động sản 2024, đồng 

thời đưa ra một số bài học kinh nghiệm quốc tế. Từ đó, đề xuất một số giải pháp trong 

hệ thống pháp lý, các chính sách pháp luật của Nhà nước, ứng dụng các công nghệ mới 

phù hợp trong việc quản lý nhằm quản lý tạo điều kiện cho sự phục hồi, ổn định và phát 

triển bền vững của thị trường BĐS tại Việt Nam. 

Từ khóa: Đầu tư bất động sản, Kinh nghiệm quản lí, Luật bất động sản, Thị 

trường bất động sản Việt Nam 

1. Đặt vấn đề 

Nền kinh tế của Việt Nam được World Bank đánh giá đã có sự chuyển biến tích 

cực và ấn tượng trong những năm qua, cải cách kinh tế và chính trị của Nhà nước đã 

giúp thu nhập của người dân dần ổn định và tăng cao. Sự gia tăng thu nhập đó đã kéo 

theo sự gia tăng nhu cầu thu mua bất động sản với các loại hình khác nhau cùng đa dạng 

các mục đích và sự phát triển của các doanh nghiệp bất động sản trong nước. Chính vì 

vậy, ngành bất động sản (BĐS) là kênh đầu tư đầy tiềm năng trong các năm gần đây với 

tỷ suất lợi nhuận cao. Mặc dù trong năm 2023, thị trường bất động sản Việt Nam đã trải 

qua trầm lắng ở nhiều phân khúc, tồn đọng rất nhiều vấn đề vốn đã “ủ bệnh” khá dài và 

có dấu hiệu “khởi phát” kể từ tháng 5/2022. Các vướng mắc pháp lý của dự án cũng như 

trong vốn vay tín dụng, phát hành trái phiếu, huy động vốn  là nguyên nhân chính yếu. 
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6 tháng đầu của năm 2024, thị trường đang bước dần vào chu kỳ mới, trở lại đầy mạnh 

mẽ sau nhiều năm sụt giảm mạnh về khối lượng giao dịch do chịu tác động bởi đại dịch 

COVID-19 và các yếu tố khác. Các dự án mới đã được triển khai, khởi công hàng loạt 

khiến nguồn cung và giá các loại hình bất động sản cải thiện (Hình 1). Tuy nhiên, giá 

các BĐS vẫn đang có dấu hiệu tăng giảm bất thường, cùng sự chậm trễ trong việc 

“ngấm” dần các Bộ Luật mới của thị thường, một số nguồn cung được rất nhiều các bên 

quan tâm thì lại không thể đưa ra thị trường do còn vướng mắc các thủ tục pháp lý. 

Ngoài ra, việc mua hoặc bán bất động sản thường mất rất nhiều thời gian sức lực các 

bên trung gian và phải chịu mức phí cao. Chi phí cao bao gồm chi phí liên quan đến sự 

chậm trễ về thời gian, công nghệ lỗi thời và cơ chế chia sẻ dữ liệu phức tạp (Latifi và 

cộng sự, 2019). Chính vì vậy, trong giai đoạn mới thị trường bất động sản chưa thể phát 

triển ổn định, bền vững và việc đầu tư vào thị trường còn nhiều khó khăn. Để gia tăng 

khả năng thu lợi nhuận và lợi ích cho việc mua bán BĐS của các nhà đầu tư với các loại 

hình khác nhau như chung cư, đất nền, nhà phố,... cần xem xét khả năng sinh lời của 

ngành bất động sản, nhà đầu tư cần nắm bắt được tình hình, xu hướng cùng các vấn đề 

đang diễn ra của thị trường. Xuất phát từ mục đích đưa đến cho các nhà đầu tư nguồn 

thông tin về thực trạng thị trường BĐS, hạn chế cũng như các vấn đề trong đầu tư bất 

động sản nói riêng và nền kinh tế đất nước nói chung, việc xây dựng nghiên cứu về thị 

trường BĐS nhằm đưa ra các giải pháp để quản lý và đầu tư hiệu quả là cần thiết.  

   

 

 

 

 

     

 

 

 

 

Hình 1: Các giai đoạn phát triển của thị trường bất động sản  

từ năm 2008 đến nay 

Nguồn: VinaCapital 
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2. Thực trạng thị trường Bất động sản Việt Nam 

Nhìn lại thị trường BĐS Việt Nam bắt đầu có dấu hiệu chững lại vào nửa cuối 

năm 2022, hàng loạt các biện pháp liên quan đến trái phiếu doanh nghiệp, thắt chặt tín 

dụng,  cùng với việc một số lãnh đạo doanh nghiệp bị vướng vào các vấn đề pháp lý, đã 

làm cho tâm lý thị trường trở nên e dè. Điều này dẫn đến việc các giao dịch bị đình trệ 

và nhiều dự án phải tạm ngưng dù đang triển khai. Dưới bối cảnh đó, nhiều quyết sách 

và chủ trương đã được Đảng và Nhà nước ban hành nhằm tháo gỡ các khúc mắc và hỗ 

trợ cho thị trường phục hồi cũng như phát triển vững bền. Đặc biệt, nhiều luật mới được 

bổ sung như Luật Đất đai, Luật Kinh doanh BĐS năm 2024, Luật Nhà Ở đã từng bước 

cải thiện thị trường BĐS Việt Nam. Thị trường BĐS 6 tháng đầu năm 2024 đã cho thấy 

những dấu hiệu phục hồi tích cực. Nguồn cung của thị trường BĐS Việt Nam được đánh 

giá rất sôi động, với 22.861 sản phẩm mới trong quý 2, lần đầu tiên được chào bán trên 

thị trường. Trong 6 tháng đầu năm 2024 có 27.361 sản phẩm mới, với 89% thuộc phân 

khúc nhà ở và 11% thuộc BĐS du lịch, nghỉ dưỡng.Về khu vực, thị trường miền Bắc 

ghi nhận dấu hiệu phát triển mạnh mẽ nhất, sau đó là miền Trung, khu vực phía Nam 

vẫn gặp nhiều khó khăn trong việc đẩy mạnh nguồn cung. Về cơ cấu nguồn cung nhà ở 

(Hình 2), phân khúc căn hộ cao cấp (CHCC) chiếm tỷ trọng lớn nhất, được đóng góp từ 

các dự án mới tập trung hầu hết ở các phân khúc CHCC cao cấp và hạng sang. Mặc dù 

tỷ trọng nguồn cung phân khúc CHCC bình dân cải thiện, biểu đồ 3 cho thấy phân khúc 

này chỉ tăng khoảng 1% theo quý, chủ yếu được đóng góp từ các dự án nhà ở xã hội tại 

các tỉnh, thành cấp 2,3. 

 

 

 

 

 

 

 

 

                       

Hình 2 : Cơ cấu nguồn cung Bất động sản qua các quý 

Nguồn : Hội Môi Giới VARS 
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Giao dịch BĐS 6 tháng đầu năm được ghi nhận là thành công với 20.600 giao 

dịch, gấp 3 lần so với cùng kỳ năm 2023. Trong quý 2/2024, 14.400 giao dịch thành 

công, đạt tỷ lệ hấp thụ 52% , trong đó phân khúc căn hộ chung cư đóng góp vào đó 75%. 

Có sự tăng trưởng mạnh trong lượng giao dịch phân khúc thấp tầng và đất nền, tăng 

60% so với quý trước (Hình 3). Bên cạnh đó, các dự án căn hộ chung cư mở bán đều 

ghi nhận mức tăng trưởng tích cực, tỷ lệ hấp thụ tốt, nổi bật nhất là các dự án tại khu 

vực miền Bắc như Lumi Hà Nội, Imperia Sola Park. Về cơ cấu giao dịch, căn hộ chung 

cư phân khúc cao cấp (giá bán >50tr/m2) có kết quả giao dịch tốt nhất, chiếm 42% trong 

cơ cấu giao dịch quý 2/2024.Theo sau là phân khúc thấp tầng, đất nền và căn hộ trung 

cấp, lần lượt đạt 24% và 18% trong tổng số các phân khúc. Qua các quý, trải dài từ quý 

1/2023 đến quý 2/2024, tỷ trọng giao dịch có xu hướng tăng theo thời gian ở các phân 

khúc căn hộ bình dân, căn hộ cao cấp, căn hộ hạng sang với mức tăng lần lượt là 2%, 

13% và 7%. Ngược lại, xu hướng giảm theo thời gian được nhận thấy ở phân khúc thấp 

tầng, đất nền và căn hộ trung cấp với mức giảm là 16% và 5%. Điều đó ngày càng cho 

thấy sự cải thiện về niềm tin của khách hàng cũng như các nhà đầu tư, dòng tiền ngày 

càng được lưu thông “suôn sẻ” hơn. 

 

Hình 3 : Giao dịch BĐS nhà qua các quý 

Nguồn: Hội Môi Giới VARS 
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Ở nhiều phân khúc thị trường BĐS đang có sự tăng trưởng đáng kể, với mức tăng 

giá rõ rệt nhất ở phân khúc đất nền và chung cư cao cấp. Giá phân khúc thấp tầng dao 

động lớn, khoảng 16 - 227 triệu đồng/m2, trong phân khúc này tính thanh khoản khu vực 

miền Trung trở ra tiếp tục cải thiện tốt, nhiều sản phẩm thấp tầng riêng lẻ ghi nhận “cắt 

lỗ”. Cùng xu hướng tăng, giá bán khoảng 12.6 - 150 triệu đồng/m2 cũng được ghi nhận 

ở căn hộ chung cư. Trong đó, phân khúc đất nền có mức giá  dao động khoảng 7-68 triệu 

đồng/ m2, phân khúc đất nền <2 tỷ đồng tại một số tỉnh miền Bắc ghi nhận mức giá tăng 

nhẹ từ 5-10%. Giá bán các phân khúc sơ cấp quý 2 tiếp tục tăng, do nguồn cung mới 

chủ yếu là các dự án đã được hoàn thiện và định vị ở mức tiêu chuẩn cao. Một số dự án 

căn hộ chung cư phân khúc trung cấp cũng ghi nhận mức tăng giá từ 3-5%  do sự khan 

hiếm trong phân phúc này. Các dự án thấp tầng, đất nền vẫn giữ được mức giá khá phù 

hợp với người mua. Tuy nhiên, thị trường lại chứng kiến sự phân hóa rõ rệt theo khu 

vực giữa giá đất nền, biệt thự / liền kề sổ hồng trong phân khúc thứ cấp. 

Phân khúc nhà ở xã hội đang là một vấn đề cấp bách, đặc biệt sau hàng loạt vụ 

hỏa hoạn thương tâm xảy ra trong năm 2023 tại các khu chung cư mini và nhà trọ, gây 

thiệt hại nặng nề về tài sản, sức khỏe và đe dọa đến tính mạng của người dân. Bên cạnh 

đó, trước bối cảnh giá nhà ở thương mại tiếp tục leo thang, chạm đến ngưỡng cao mới, 

việc đẩy mạnh phát triển phân khúc này được coi là giải pháp tối quan trọng  nhằm tháo 

gỡ tình trạng khan hiếm nguồn cung nhà ở giá rẻ hiện nay. Đầu năm 2024, phân khúc 

nhà ở xã hội (NƠXH) vẫn xảy ra tình trạng vừa khan hiếm, vừa khó bán. Thực tế cho 

thấy, nước ta đã hoàn thành 39.884 căn, đạt 9,3% kế hoạch 2021-2025 và tăng 0,4% so 

với cuối quý 1/2024. Bên cạnh đó có 128 dự án được khởi công, quy mô lên tới 115.379 

căn. Số dự án được chấp thuận đầu tư là 300 với quy mô 262.937 căn. Tuy nhiên vẫn 

còn tồn tại những vướng mắc trong việc xác nhận đối tượng đủ điều kiện được mua, 

thuê mua nhà ở xã hội khiến nhu cầu không được “khớp lệnh”. Do đó, cơ quan quản lý 

Nhà nước cần xem xét, hỗ trợ, đưa ra những biện pháp cho từng trường hợp cụ thể bảo 

đảm tối đa mục tiêu an sinh xã hội, tránh việc lãng phí nguồn lực đất đai. 

Mặc dù thị trường BĐS Việt Nam 6 tháng đầu năm 2024 đang chứng kiến sự 

phục hồi mạnh mẽ, những vấn đề khó khăn vẫn chưa được xử lý triệt để. Bốn vấn đề lớn 

vẫn chưa được giải quyết là sự mất cân đối cung- cầu, cơ cấu sản phẩm chưa hợp lý, giá 

bất động sản tiếp tục xu hướng tăng và sự bế tắc của các doanh nghiệp trong việc tiếp 

cận về tài chính và phát hành trái phiếu. Trước tình hình trên các bộ Luật Bất động sản, 

Luật Nhà ở và Luật Kinh doanh Bất động sản được gấp rút ban hành nhằm nhanh chóng 

tháo gỡ những khó khăn hiện nay, thúc đẩy sự phát triển của thị trường 
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3. Những điểm mới trong Luật Bất động sản, Luật Nhà ở và Luật Kinh doanh Bất 

động sản.  

Bất động sản Việt Nam năm 2024 có thể sẽ có nhiều thay đổi mạnh mẽ khi Luật 

Đất đai, Luật Kinh doanh Bất động sản và Luật Nhà ở có hiệu lực từ 01/08/2024 (Luật 

số 43/2024/QH15). Những thay đổi của chùm 3 Luật mới sửa đổi có thể giúp các chính 

quyền địa phương tháo gỡ nhiều khó khăn, hạn chế đồng thời sàng lọc nhà đầu tư, thúc 

đẩy thị trường bất động sản phát triển tích cực, minh bạch hơn. 

Luật Đất đai sửa đổi mới đã được chỉnh sửa và bổ sung nhiều quy định thông 

thoáng hơn giúp rút ngắn thời gian, chi phí cho các nhà đầu tư tiếp cận và phát triển các 

dự án đồng thời hoàn thiện hành lang pháp lý để xử lý các khiếu kiện nhanh chóng, rõ 

ràng hơn, khắc phục những tồn tại, hạn chế của luật trước đây. Điển hình nhất có thể kể 

đến việc bãi bỏ quy định về khung giá đất và đất sẽ được định giá theo nguyên tắc thị 

trường để đảm bảo các quyền lợi của người dân khi giá bất động sản sẽ đúng với thực 

tế, không bị chênh lệch với giá các loại mặt hàng khác quá nhiều. Ngoài ra, Luật cũng 

quy định rõ ràng, cụ thể về những trường hợp giao đất, cho thuê đất không đấu giá quyền 

sử dụng đất, không đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án giúp minh bạch hóa 

các giao dịch đầu tư tồn tại trên thị trường bất động sản. Những thay đổi trong Luật Đất 

đai sửa đổi mới năm 2023 được kỳ vọng sẽ thổi làn gió mới lên thị trường bất động sản 

vốn đang trì trệ, nhiều bất động sản nằm “đắp chiếu” lâu năm có thể được hồi sinh trở 

lại khi những vướng mắc pháp lý được tháo gỡ. Những doanh nghiệp có đủ kinh nghiệm, 

năng lực cũng sẽ có tỉ lệ trúng thầu cao hơn trong các buổi đấu giá, đấu thầu do những 

quy định mới đã hạn chế tối đa các tiêu cực, thiếu minh bạch của các doanh nghiệp yếu 

kém. Từ đó, chi phí các doanh nghiệp dùng để phát triển cho các dự án sẽ có cơ hội được 

giảm xuống, tạo điều kiện cho bất động sản có giá trở về sát giá trị thực tế. 

Luật Kinh doanh bất động sản 2023 có hiệu lực từ ngày 01/08/2024 đã có nhiều 

sửa đổi quan trọng nhằm bảo vệ quyền lợi người mua, sàng lọc các nhà đầu tư và nâng 

cao sự minh bạch thị trường bất động sản. Đặc biệt, các doanh nghiệp có vốn đầu tư 

nước ngoài đã được tạo điều kiện thuận lợi và mở rộng cơ hội kinh doanh khi theo quy 

định mới, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài nào không cần thực hiện thủ tục với 

nhà đầu tư nước ngoài thì được phép kinh doanh bất động sản như một tổ chức cá nhân 

trong nước. Quy định về tiền cọc cũng được thể hiện trong Luật Kinh doanh bất động 

sản 2023 với nội dung các chủ dự án bất động sản chỉ được phép thu một số tiền cọc 

không được qua 5% giá bán hoặc cho thuê khi đủ điều kiện đưa vào kinh doanh của bất 

động sản hình thành trong tương lai. Điều này đã thể hiện đúng bản chất đặt cọc trong 

các giao dịch bất động sản, đồng thời cũng giảm thiểu những rủi ro cho các bên giao 
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dịch. Trong các quy định mới, những điều kiện về kinh doanh nhà ở, công trình xây 

dựng tiếp tục được thắt chặt thể hiện rõ ở Luật Kinh doanh bất động sản 2023. Trước 

đây, nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tư được yêu cầu phải hoàn thành theo từng chính 

sách riêng biệt của các địa phương gây bất bình đẳng cho các nhà đầu tư và thiếu tính 

thống nhất, đồng bộ. Tuy nhiên, theo luật mới quy định phải hoàn thành nghĩa vụ tài 

chính về đất đai theo luật đối với đất gắn liền với nhà ở, công trình xây dựng được đưa 

vào kinh doanh. Nhiều quy định được bổ sung trong Luật Kinh doanh BĐS khiến cho 

các thông tin trở nên minh bạch trước khi đưa vào giao dịch, các điều kiện trong hợp 

đồng cũng trở nên chặt chẽ hơn. 

Luật Nhà ở mới 2023 đã tập trung thêm nhiều vào đầu tư các dự án nhà ở xã hội. 

Trong khoảng thời gian qua, các chính sách ưu đãi dành cho chủ đầu tư nhà ở xã hội còn 

thiếu thực chất, chưa đủ hấp dẫn để thu hút doanh nghiệp tham gia. Tuy nhiên, với các 

quy định mới thì chủ đầu tư đủ điều kiện sẽ nhận được  nhiều ưu đãi như miễn tiền sử 

dụng, thuê đối với toàn bộ diện tích đất của dự án,… Như vậy, Luật nhà ở mới đã tạo ra 

con đường cho các doanh nghiệp mạnh tay đầu tư hơn vào dự án nhà ở xã hội. 

Những thay đổi của Luật Đất đai, Luật Kinh doanh Bất động sản và Luật Nhà ở 

2023 không chỉ tạo điều kiện thuận lợi cho các nhà đầu tư mà còn góp phần cải thiện sự 

minh bạch và công bằng trên thị trường bất động sản, hứa hẹn sẽ mang đến nhiều cơ hội 

phát triển cho các doanh nghiệp. Tuy nhiên, vẫn còn nhiều tồn tại, bất cập mà các đạo 

luật chưa giải quyết được triệt để như các thủ tục pháp lý vẫn còn rườm rà ở một số công 

đoạn hay chưa bảo vệ được hết quyền lợi của người mua, người bán. Vì vậy, ta cần phải 

học hỏi, kế thừa một cách có chọn lọc những bài học, kinh nghiệm quản lí bất động sản 

từ các nước tiên tiến hơn; tìm những điểm hay, điểm mới từ quốc tế phù hợp với các 

điều kiện kinh tế và đặc điểm thị trường bất động sản Việt Nam để hoàn thiện hơn các 

đạo luật, các chính sách.  

4. Một số kinh nghiệm quốc tế về quản lý thị trường Bất động sản 

a. Hệ thống hỗ trợ giao dịch bất động sản  

Úc và Newzealand, bất động sản hầu hết được quản lý và thông qua các đại lý 

thanh toán bằng tài khoản uỷ thác. Công việc của các đại lý bao gồm: đàm phán với 

khách hàng; chuẩn bị các loại hợp đồng; thu tiền cho thuê, thế chấp đất hoặc tiền phải 

thu theo hợp đồng;.... Việc các công việc đều được quy về một đầu mối là các đại lý 

(môi giới) đã giúp cho các nhà đầu tư bất động sản cá nhân khi muốn thu mua có lợi 

hơn trong quá trình đàm phán. Tuy nhiên các đại lý phải có cấp phép mới có quyền thực 

hiện dịch vụ và nhận hoa hồng từ giao dịch. 
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Tại Mỹ, thị trường bất động sản cũng hoạt động vô cùng sôi nổi thông qua dịch 

vụ đăng kê bất động sản - MLS  (Multiple Listing Service). Các thông tin về tình trạng 

bất động sản trong khu vực được MLS cập nhật thường xuyên. Với việc sử dụng thành 

công các thông tin trên trong các giao dịch, tổ chức MLS sẽ được người môi giới chia 

một phần hoa hồng. Sự hình thành của MLS đã giải quyết các vấn đề về thiếu hụt thông 

tin trong các giao dịch, ảnh hưởng đến quá trình và thời gian giao dịch. Nhà môi giới đã 

có thể nắm rõ nguồn tin của loại bất động sản đang làm việc, và dễ dàng thu hút đầu tư 

mua mảnh đất hay căn nhà đó. 

Ở Singapore, một điểm đặc biệt trong luật đăng ký BĐS là luật sự có thể thực 

hiện dịch vụ tư vấn chuyển giao bất động sản bắt buộc phải có chứng chỉ hành nghề. 

Các vấn đề pháp lý liên quan đến hợp đồng mua bán đều phải thông qua sự tư vấn của 

luật sư và có chấp nhận đăng ký từ văn phòng chứng nhận sở hữu về các giấy tờ chuyển 

nhượng nếu có xác nhận của Luật sư. Vì vậy toàn bộ các công việc tìm hiểu thông tin 

về BĐS, giấy tờ sở hữu và các yêu cầu pháp lý liên quan cũng như hoàn thành các thủ 

tục về chuyển nhượng cũng như giao dịch do luật sư thực hiện. 

b. Kinh nghiệm về mua bán, cho thuê bất động sản hình thành trong tương 

lai 

Các quốc gia hầu như đều cho phép các giao dịch liên quan đến bất động sản sẽ 

hình thành trong tương lai diễn ra. Loại hình giao dịch này được quy định vô cùng 

nghiêm ngặt và khác nhau giữa các quyền ra nhằm đem lại lợi ích tốt nhất cho khách 

hàng. Tại Hàn quốc Tổng công ty bảo lãnh nhà ở quốc gia (GHLC) đã được Hàn Quốc 

thành lập nhằm kiểm tra khả năng tài chính của các doanh nghiệp BĐS và người mua 

nhà cũng như cọc thuê nhà hình thành trong tương lai sẽ được tổ chức này bảo lãnh. Từ 

đó thiết lập các mức bảo lãnh thích hợp giảm tối đa các rủi ro về phía khách hàng khi 

chủ đầu tư từ chối thực hiện các nghĩa vụ của mình. Theo quy định các chủ đầu tư phải 

đăng ký ở Tổng Công ty Bảo lãnh nhà ở nếu muốn bán hoặc cho thuê các dự án nhà ở 

sẽ được hình thành trong tương lai để được cấp giấy tờ và phải nộp một khoản phí bảo 

lãnh. 

c. Kinh nghiệm quản lý thị trường bất động sản theo chính sách Nhà nước:  

Các chính sách quản lý đất đai ở mỗi quốc gia là khác nhau tùy vào điều kiện và 

mục tiêu của các quốc gia. Nghiên cứu của Otubu (2008) đã chỉ ra rằng con người phát 

huy hết tiềm năng của mình trong cuộc sống phụ thuộc vào mối quan hệ của họ với đất 

đai. Vì vậy, sự cần thiết trong vấn đề quản lý thị trường bất động sản của chính phủ là 

không thể phủ nhận, nó ảnh hưởng lớn đến sự hoạt động hiệu quả của thị trường, gia 
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tăng đầu tư cả trong và ngoài nước và các đóng góp vào nền kinh tế quốc dân. Tầm quan 

trọng to lớn của đất đai đối với nhân loại và xã hội đã đòi hỏi Nhà nước can thiệp  thông 

qua các luật về bất động sản đầy đủ và hiệu quả. 

Với vấn đề đất đai và bất động sản, Mỹ có một chính sách thương mại đầy tự do 

và cởi mở. Tất cả mọi người ngay cả người nước ngoài đều có thể sở hữu đất ở quốc gia 

này.  Quan trọng là phải hiểu cách người sử dụng đất nhận thức về tính bảo mật của 

quyền sở hữu trước khi thực hiện bất kỳ loại chính sách hoặc chương trình đất đai (Jayne 

và cộng sự, 2017). Có thể nói nước Mỹ có thủ tục mua bán đất đai và nhà ở công khai, 

rõ ràng và bảo mật cao về quyền bất động sản. Tuy vậy, theo từng tiểu bang thuế đất và 

bất động sản của Mỹ chiếm từ 1% đến 5%, một con số thuế suất khá cao.  

Trung Quốc đã áp dụng chính sách cân bằng cung cầu để đảm bảo thị trường đất 

đai và bất động sản hoạt động hiệu quả. Hình thức nhượng quyền được Nhà nước Trung 

Quốc áp dụng nhằm kiểm soát lượng đất, và theo dõi chặt chẽ tổng diện tích đất xây 

dựng được cung cấp; quy định sử dụng đất có bồi thường cần thực hiện nghiêm túc; 

khuyến khích các hoạt động đấu thầu; đồng thời tăng cường cải thiện vấn đề quản lý 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất cũng như giá đất đai. Về vấn đề định giá đất, nguyên 

tắc chính là giá đất không do con người quyết định mà tự nhiên sẽ được thị trường điều 

chỉnh. Một điểm đặc biệt nữa ở Trung Quốc là giá nhà và giá đất được xác định một 

cách độc lập với nhau. Bên cạnh việc hoàn thiện Luật quản lý đất đai, Nhà nước đã thiết 

lập các quy trình liên quan đến định giá đất nhằm ngăn chặn tình trạng đầu cơ. Vào năm 

1994, Nhà nước đã quy định quản lý bất động sản được ban hành với mục đích hạn chế 

lượng đất cũng như điều tiết mối quan hệ cung – cầu; yêu cầu các nhà đầu tư phải đầu 

tư ít nhất 25% tổng giá trị dự án vào đất đai nếu muốn chuyển nhượng tiếp. Nếu trong 

một năm, nhà đầu tư không thực hiện nghĩa vụ này sẽ bị phạt tiền, và nếu sau hai năm 

vẫn không đầu tư thì sẽ bị Nhà nước thu hồi đất. 

Thị trường bất động sản tại Nhật Bản là một trong những thị trường lớn nhất toàn 

cầu, mang lại cơ hội lớn cho các nhà đầu tư. Theo các thống kê ở Nhật Bản, tổng giá trị 

bất động sản đã vượt mốc hàng nghìn tỷ đô la. Trong những năm qua, thị trường này đã 

ghi nhận sự phát triển ổn định nhờ vào các yếu tố như quá trình đô thị hóa, sự gia tăng 

dân số và các chính sách của chính phủ nhằm thúc đẩy kinh tế. Thị trường bất động sản 

Nhật Bản chịu ảnh hưởng bởi ba yếu tố chính: sự ổn định và phát triển của nền kinh tế; 

xu hướng về nhân khẩu học và các chính sách luật lệ từ phía chính phủ. Chính phủ Nhật 

Bản đã thực hiện nhiều chương trình nhằm thu hút vốn đầu tư từ cả trong và ngoài nước 

vào lĩnh vực bất động sản. Các chính sách này được thiết kế để đơn giản hóa quy định, 

nâng cao tính minh bạch và thúc đẩy sự phát triển kinh tế. Chẳng hạn, việc thành lập các 
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khu kinh tế và áp dụng các biện pháp kinh tế đặc thù đã tạo ra cơ hội cho các dự án tái 

phát triển đô thị và khuyến khích đầu tư vào những khu vực nhất định. Vì vậy, các nhà 

đầu tư cần nắm bắt thông tin về chính sách của chính phủ, quy định thuế và luật lệ về sở 

hữu tài sản để điều hướng thị trường hiệu quả và đưa ra quyết định đầu tư sáng suốt. 

5. Một số đề xuất 

Từ thực trạng và bài học kinh nghiệm của các nước trên thế giới, bài viết đề xuất 

một số giải pháp trong quản lý và kinh doanh thị trường Bất động sản như sau:  

a) Một số đề xuất từ kinh nghiệm quốc tế 

Thứ nhất, xây dựng hệ thống môi giới nhà đất trung gian, các đại lý giao dịch 

hợp pháp: 

Theo kinh nghiệm từ các nước phát triển, thị trường bất động sản thường có sự 

tham gia của các trung tâm môi giới nhà đất, các đại lý giao dịch trung gian. Điều này 

hoàn toàn có thể vận dụng vào thị trường BĐS ở Việt Nam. Do thị trường này ở Việt 

Nam chưa có tính chuyên môn hóa cao, các nhà đầu tư nhỏ lẻ tham gia vào thị trường 

chủ yếu là những nhà đầu tư “tay ngang”, hay những người dân bình thường có nhu cầu 

sở hữu nhà ở, nhà đất. Vì vậy, những nhận thức về thị trường giao dịch chưa thật sự rõ 

ràng, đúng đắn dẫn đến việc dễ bị các nhà đầu tư lớn thao túng, gây mất cân đối thị 

trường. Việc có bên thứ ba có hiểu biết, kiến thức chuyên môn tham gia là điều cần thiết, 

cần được triển khai để đảm bảo tính ổn định của thị trường. Ngoài ra, các dịch vụ tư vấn 

mua bán đất đai cũng nên được đẩy mạnh phát triển, ngoài việc hình thành nên các tổ 

chức, phòng ban tư vấn riêng có thể tích hợp dịch vụ này với một số vị trí công việc như 

luật sư, chuyên viên pháp lý để vừa đảm bảo về thông tin thị trường, vừa đảm bảo về 

vấn đề pháp lý. Tuy nhiên, Nhà nước cũng cần tham gia vào quản lý  dịch vụ tư vấn này, 

cần có những quy định nghiêm ngặt trong việc đào tạo, cấp chứng chỉ hành nghề cho 

các chuyên viên tư vấn nhằm đảm bảo tính đúng đắn trong công tác tư vấn, đảm bảo thị 

trường BĐS phát triển bền vững. 

Thứ hai, Nhà nước cần xây dựng mạng lưới thông tin thị trường một cách minh 

bạch, có tính bảo mật cao: 

Với một thị trường BĐS đầy rẫy những biến động để có thể quản lý một cách 

hiệu quả yêu cầu Nhà nước cần có một hệ thống kênh thông tin đầy đủ, minh bạch về 

thị trường. Một mạng lưới thông tin đảm bảo sẽ hỗ trợ tích cực cho việc kiểm soát và 

xử lý kịp thời các vấn đề trên thị trường. Ngoài ra, cần hướng thị trường BĐS Việt Nam 

đến đảm bảo tính bảo mật cho các nhà đầu tư khi tham gia vào thị trường. Nhà nước cần 

có những chính sách, quy định nghiêm ngặt để bảo vệ các thông tin cá nhân của khách 
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hàng, thông tin giao dịch và một số thông tin nhạy cảm khác giúp xây dựng lòng tin của 

các nhà đầu tư vào thị trường BĐS Việt Nam. Do đó, có thể thu hút được vốn đầu tư 

trong và ngoài nước, tạo nên tính đa dạng, cởi mở cho thị trường từ đó thúc đẩy sự phát 

triển bền vững. Bên cạnh các chính sách, các quy định, Nhà nước cần linh hoạt áp dụng 

các tiến bộ khoa học kỹ thuật, công nghệ hiện đại vào quá trình quản lý, kiểm soát và 

xây dựng mạng lưới thông tin, cũng như đảm bảo tính bảo mật cao trên thị trường. 

Thứ ba, tích cực đẩy mạnh thị trường mới - bất động sản hình thành trong tương 

lai: 

Học hỏi một số bài học kinh nghiệm từ quốc tế, tiêu biểu là Hàn Quốc, thị trường 

bất động sản hình thành trong tương lai là một thị trường vô cùng màu mỡ và cần được 

nhà nước chú trọng phát triển. Tuy nhiên, để có thể thực hiện giao dịch hiệu quả trên 

“mảnh đất” này, đòi hỏi Nhà nước cần xây dựng những quy định, chính sách, đạo Luật 

cụ thể, hợp lý để đảm bảo quyền lợi cho cả người bán và người mua khi tham gia vào 

thị trường do tài sản này là không có sẵn mà được hình thành trong tương lai, cần có 

những quy định siết chặt quá trình giao dịch, tránh việc tăng giá, đồng thời rà soát, giám 

sát việc thi công các dự án, đảm bảo tiến độ hình thành trong tương lai của các tài sản 

bất động sản này. Ngoài ra, các chính sách nhằm giảm thiểu rủi ro như đặt ra các yêu 

cầu về giấy tờ, các khoản phí bảo lãnh khi tham gia vào hoạt động mua bán trên thị 

trường, các khoản thuế đất đai cũng cần được áp dụng để tránh đầu cơ tích trữ, đảm bảo 

thị trường hoạt động một cách ổn định. Nhà nước cũng có thể xây dựng các phòng ban, 

tổ chức, công ty chuyên biệt hỗ trợ quản lý, điều hành thị trường bất động sản hình thành 

trong tương lai. 

b) Một số đề xuất trong lĩnh vực quản lý Nhà nước 

Trong quản lý thị trường bất động sản, vai trò của Nhà nước vô cùng quan trọng 

đặc biệt đối với giai đoạn phục hồi của nền kinh tế nói chung và thị trường BĐS nói 

riêng sau đại dịch  COVID -19. Một số nghiên cứu chỉ ra rằng chính phủ là một yếu tố 

cơ bản của sự hài lòng trong cuộc sống trong thời kỳ thảm họa hoặc khó khăn (Alamsyah 

& Zhu, 2022; Tan và cộng sự, 2021). Chính vì vậy, trước những thực trạng trong nửa 

đầu năm 2024 về tình hình thị trường BĐS tại Việt Nam, bài viết đề xuất một số giải 

pháp, kiến nghị trong lĩnh vực quản lý Nhà nước như sau: 

Để đảm bảo thị trường BĐS Việt Nam phát triển bền vững, ổn định và đáng tin 

cậy, những nhà hoạch định chính sách cần nghiên cứu kết hợp xem xét, đánh giá khách 

quan các nguyên nhân, xu hướng thị trường để đưa ra những chính sách phù hợp, kịp 

thời, tạo điều kiện cho nhà đầu tư khi tham gia vào thị trường này. 
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Thứ nhất, Nhà nước cần đẩy mạnh việc hoàn thiện khung pháp lý: 

Các bộ, ban ngành cần phối hợp tích cực rà soát và cập nhật các quy định, luật 

pháp để đáp ứng tính cấp bách, kịp thời của các vấn đề tồn đọng trên thị trường BĐS, 

hướng đến thiết lập các công cụ chính sách tối ưu, hiệu quả, phù hợp nhằm đảm bảo mối 

liên kết bền vững giữa thị trường vốn với thị trường BĐS. Đẩy mạnh việc hoàn thiện 

khung pháp lý của Nhà nước nhằm tiến hành phân cấp và trao quyền trong hệ thống 

chính trị giúp nâng cao tính chủ động, rút ngắn khoảng cách thời gian, không gian trong 

việc xử lý các vấn đề phát sinh, hoàn thiện hệ thống quản lý hiệu quả từ trung ương đến 

địa phương. Cần nắm bắt thông tin, ngăn chặn và xử lý nghiêm các hành vi vi phạm quy 

định của pháp luật đặc biệt là trốn thuế trong kinh doanh BĐS. Khuôn khổ pháp lý nói 

chung và trong lĩnh vực BĐS nói riêng cần được khẩn trương phổ biến Luật kinh doanh 

đến các đối tượng quan tâm và liên quan để Luật có hiệu quả, trong quá trình thực thi 

cần chỉnh sửa, hoàn thiện kịp thời cho phù hợp và hỗ trợ kịp thời thuận lợi cho người 

dân, doanh nghiệp và nhà đầu tư vẫn đảm bảo tính pháp lý.  

Thứ hai, cần điều tiết thị trường bất động sản: 

Thị trường BĐS được cấu thành bởi các thành tố chính là: chủ thể tham gia giao 

dịch BĐS, đối tượng của giao dịch (quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất) và thể 

chế thị trường. Chính vì vậy, việc phát triển thị trường BĐS đòi hỏi sự phối hợp một 

cách hài hòa giữa cơ chế thị trường và vai trò hệ thống quản lý của Nhà nước, để có 

những chính sách phù hợp, kịp thời giải quyết sự biến động thường xuyên của thị trường, 

Nhà nước cần đưa ra những đánh giá chính xác, cái nhìn khách quan về quan hệ cung 

cầu, các phân khúc thị trường từ đó xây dựng các chính sách để kịp thời điều tiết mối 

quan hệ này, tránh các tình trạng sốt đất ảo và bảo vệ quyền lợi hợp pháp cho người dân 

đối với người có thu nhập thấp, chú trọng đến lợi ích toàn dân thay vì chỉ vì mục tiêu 

tăng trưởng kinh tế trước mắt. Điều này được thể hiện rất rõ trong việc đưa ra các giải 

pháp xử lý kịp thời vấn đề đấu thầu đất bị thổi cao ở khu vực ngoại thành Hà Nội, Thủ 

tướng chính phủ đã chỉ đạo và ban hành các văn bản chi tiết quy định về Luật đất đai, 

trong đó có quy định về việc đấu giá quyền sử dụng đất, yêu cầu các bộ, ban ngành phối 

hợp đẩy mạnh triển khai rà soát kỹ lưỡng, tránh các tình trạng thao túng thị trường, thổi 

giá tạo thị trường không lành mạnh, đồng thời cần nắm bắt kịp thời để tiến hành xử lý 

nghiêm, ngăn chặn việc này tái diễn giúp thị trường BĐS phát triển ổn định, bền vững. 

Thứ ba, đa dạng hóa nguồn vốn cũng là một trong những chính sách đáng cân 

nhắc: 

Theo lý thuyết danh mục đầu tư hiện đại (Modern Portfolio Theory - MPT) được 
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phát triển bởi Harry Markowitz (1952), chính phủ cần có những công cụ nhằm đa dạng 

hóa nguồn vốn đầu tư từ các nguồn tài trợ, giảm sự lệ thuộc vào ngân hàng, thắt chặt 

các quy định tránh sử dụng tín dụng một cách “bừa bãi”, bất hợp lý. Đồng thời, cũng 

thúc đẩy các chính sách tiền tệ mở rộng, chính sách tài khóa một cách hợp lý, linh hoạt, 

tránh sự thay đổi đột ngột gây ra vấn đề mất cân đối thị trường. Việc bảo vệ quyền lợi 

của các chủ thể tham gia, các nhà đầu tư, bảo vệ lợi ích cộng đồng là điều kiện tiên quyết 

để nâng cao ý thức, nhận thức thiết lập môi trường đầu tư lành mạnh. Các bộ, ban, ngành 

các cấp từ trung ương đến địa phương cần tập trung thực hiện triển khai các nhiệm vụ, 

giải pháp một cách đồng bộ theo Nghị quyết số 11/NQ-CP của Chính phủ về Chương 

trình phục hồi và phát triển kinh tế - xã hội. 

Thứ tư, phát triển nhà ở xã hội đã và đang là mục tiêu nhắm đến của Chính phủ 

nhằm đảm bảo an sinh xã hội: 

Theo Nghị quyết số 11/NQ - CP của Chính phủ về Chương trình phục hồi và phát 

triển kinh tế xã hội, Nhà nước đặc biệt đẩy mạnh triển khai các hỗ trợ phát triển nhà ở 

xã hội, nhà ở cho công nhân khu công nghiệp, cải tạo nhà chung cư, chỗ ở cũ. Một số 

nghiên cứu về quản lý công đã chỉ ra rằng mọi hoạt động quản lý đối với nhà ở công 

cộng với chi phí thuê nhà xã hội mà không có bồi thường đều có vẻ không hiệu quả 

(Saporito & Perobelli, 2021), bởi vậy Nhà nước cần có các phương án đền bù, giải phóng 

mặt bằng hợp lý cho các hộ dân cư trên địa bàn xây dựng nhà ở xã hội. Bộ Xây dựng 

phối hợp cùng các bộ, ban ngành khác tổ chức thực hiện chỉ đạo, đôn đốc, hướng dẫn 

các địa phương tích cực triển khai nghị quyết của chính phủ. Đồng thời rà soát, giám 

sát, phát hiện và xử lý nghiêm các sai phạm trong thực hiện, đảm bảo việc tái quy hoạch, 

bố trí đất đai ở các địa phương nhằm phát triển khu nhà ở xã hội theo luật và chỉ định 

của Nhà nước, đảm bảo thực hiện nghiêm túc tỷ lệ đất dành cho nhà ở xã hội, nhà ở cho 

công nhân khu công nghiệp tại các dự án nhà ở, khu đô thị. Các địa phương phối hợp rà 

soát công bố danh sách chủ đầu tư nhà ở xã hội, nhà ở cho công nhân xây dựng và cải 

tạo lại chung cư cũ, các ngân hàng thương mại Nhà nước có thể hỗ trợ dự án về lãi suất. 

Ngoài ra, Bộ Xây dựng cũng đồng thời chủ trì, phối hợp với các bên liên quan đảm bảo 

triển khai hệ thống thông tin một cách minh bạch trong thị trường nhà ở và bất động sản, 

nghiên cứu, đề xuất các chính sách mới, phù hợp trong phát triển lĩnh vực nhà ở cộng 

đồng, an sinh xã hội. Ngoài ra, cần giám sát chặt chẽ các doanh nghiệp trong việc huy 

động nguồn vốn cho bất động sản trên sàn chứng khoán. 

Thứ năm, phát triển cơ sở hạ tầng góp phần làm bình ổn thị trường BĐS đầy biến 

động: 

Cơ sở hạ tầng được đầu tư và chú trọng, khi những không gian phát triển mới, 
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sáng tạo đang không ngừng thu hút nguồn vốn đầu tư, tạo điều kiện phát triển các ngành 

công nghiệp, dịch vụ, đồng thời thúc đẩy các khu vực đô thị mới “mọc lên” ngày càng 

nhiều theo thời gian. Bên cạnh đó, những cơ chế, chính sách phù hợp cần được Nhà 

nước thiết lập nhằm kiểm tra, giám sát, đánh giá các nguyên nhân trên nhiều góc độ, 

phương diện, nhằm đảm bảo tính minh bạch của thị trường, bảo vệ quyền lợi cho người 

dân, cũng như duy trì phát triển cơ sở hạ tầng xuyên suốt quá trình nhằm đảm bảo tính 

ổn định của thị trường BĐS nói riêng, nền kinh tế thị trường Việt Nam nói chung. 

Thứ sáu, cải thiện môi trường kinh doanh trên thị trường mua bán BĐS: 

Tích cực cải thiện môi trường kinh doanh thu hút các nhà đầu tư tham gia vào thị 

trường, làm tiền đề cho phát triển kinh tế vĩ mô, ổn định lạm phát, thúc đẩy sản xuất 

phát triển tạo công ăn việc làm cho người dân trong nhiều ngành, nhiều vùng và trên cả 

nước. Không ngừng đi sâu vào nghiên cứu, thử nghiệm, đổi mới các chính sách, đưa ra 

các giải pháp, đề xuất mới thích ứng với biến động thị trường, thúc đẩy phát triển thị 

trường. Cần sát sao hơn nữa trong việc theo dõi và giám sát sự chuyển dịch cơ cấu trên 

thị trường. Tuy nhiên, cần hài hòa trong việc quản lý, tránh áp đặt quá mức, kìm kẹp 

hạn chế sự phát triển của thị trường. 

Thứ bảy, tăng cường truyền thông đại chúng, cung cấp thông tin kịp thời, minh 

bạch cho người dân và các nhà giao dịch.  

Theo nghiên cứu của Shivani Kasturia và Divya Girdhar (2024), phương tiện 

truyền thông tin tức trên Internet đã đóng vai trò quan trọng trong việc truyền bá thông 

điệp. Tăng cường truyền thông đa phương tiện, phổ cập kiến thức về tài chính và các 

khuôn khổ pháp lý, nâng cao giáo dục luật pháp trong dân chúng nói chung thông qua 

nhiều kênh thông tin. Đồng thời, nhằm tăng khả năng nắm bắt cho người dân cần tạo ra 

hệ thống mạng lưới thông tin đất đai liên kết với thông tin bất động sản, khuyến khích 

đầu tư không sử dụng tiền mặt trong các giao dịch bất động sản nhằm hạn chế các tình 

trạng trốn thuế, vi phạm pháp luật của những chủ kinh doanh bất động sản. 

c) Đề xuất ứng dụng công nghệ trong quản lý Bất động sản  

Việc ứng dụng công nghệ vào bất động sản đã và đang trở thành xu hướng tất 

yếu, tạo nên một cuộc cách mạng trong cách thức kết nối giữa người bán đến người mua 

và bên trung gian là các nhà cung cấp dịch vụ. Để bắt kịp nhịp độ phát triển này, các 

doanh nghiệp bất động sản cần tích cực tập trung đầu tư ứng dụng công nghệ vào bất 

động sản để vận hành tối ưu với kết quả tốt, nâng cao sự hài lòng của người dùng và 

tính minh bạch của thị trường, hướng tới một tương lai phát triển bền vững. Nổi bật phải 

kể đến sự ra đời của mạng lưới công nghệ Proptech khi đã tạo ra những bước tiến mới 
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trên ngành công nghiệp địa ốc thông thường. Sự phát triển đô thị, nhóm xã hội có thu 

nhập trung bình mở rộng và mức chi tiêu tăng dần của các cư dân đang góp phần vào sự 

mở rộng nhanh chóng công nghệ bất động sản (Proptech) tại thế giới và khu vực ASEAN 

nói chung và Việt Nam nói riêng. Các thị trường “PropTech” hoặc “Bất động sản nền 

tảng” (Ferreri & Sanyal, 2022; Fields & Rogers, 2021) mới và đang nổi lên trong dữ 

liệu đất đai, được hỗ trợ bởi các mạng lưới nhà ở kỹ thuật số phát triển nhanh chóng.  

Thị trường bất động sản ở Việt Nam đang mở rộng nhờ việc ứng dụng các đổi mới trong 

ngành, nhất là lĩnh vực proptech. Proptech, với kĩ thuật số như website, hệ thống cơ sở 

và app di động, đang dần trở nên có sức ảnh hưởng lớn đến mọi lĩnh vực, bao gồm quản 

lý, thuê, mua bán và chuyển nhượng bất động sản. Một số lợi ích nổi bật của proptech 

có thể đưa ra: 

Tiếp cận thông tin ngay lập tức: Proptech cho phép tập hợp và xử lý dữ liệu từ 

khách hàng, giúp kiểm soát tài khoản và thực hiện giao dịch hiệu quả hơn. Dữ liệu này 

cung cấp cái nhìn sâu sắc về hành động của khách hàng và cho phép thay đổi sản phẩm, 

dịch vụ để đáp ứng yêu cầu thực tế. 

Thực hiện các khoản thanh toán hiệu quả: Công nghệ proptech cam kết các quá 

trình mua bán được thực hiện rõ ràng cùng kết quả đầu ra tốt, từ quá trình ước lượng giá 

cả cho đến liên hệ các bên trung gian và đại lý để hoàn tất công việc. 

Tăng cường hiệu quả hoạt động: Proptech giúp đơn giản hóa và cải thiện hoạt 

động ngành bất động sản bằng cách số hóa nhiều quy trình, từ quản lý tài sản đến kết 

nối với người dùng qua chatbot khi người sở hữu không có mặt. 

Trải nghiệm thực tế ảo và mở rộng: Những công cụ này giúp khách hàng tham 

quan bất động sản từ xa và suy nghĩ kĩ càng trước khi lựa chọn mua hoặc bán, nâng cao 

trải nghiệm của họ. 

Tiếp cận cho các khu vực kém phát triển: Proptech giúp giảm khoảng cách giữa 

các khu vực phát triển và nông thôn bằng cách đề xuất những giải pháp thích hợp với cá 

nhân nhờ AI và hỗ trợ người dân ở những khu vực ít phát triển hơn. 

Ứng dụng công nghệ bền vững: Proptech cũng thúc đẩy sự bền vững bằng cách 

cung cấp các giải pháp thân thiện với môi trường và tiết kiệm năng lượng. Khách hàng 

có thể quản lý tài sản từ xa và điều khiển các thiết bị thông minh như hệ thống chiếu 

sáng, sưởi ấm, an ninh và tự động hóa khác qua Internet of Things (IoT). 

Đi vào chi tiết hơn, đầu tiên cần nói tới công nghệ IoT. IoT đang ứng dụng phổ 

biến trong tài sản địa ốc, đặc biệt dựa trên hệ thống nhà tích hợp công nghệ (Smart 

Home/Building) và điều phối năng lượng tiên tiến (Smart Energy). Chúng ta đang sống 
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trong thời đại cuộc sống gắn liền với AI. Gần đây, sự kết hợp giữa IoT, trí tuệ nhân tạo 

(AI) và các thiết bị bay đã mở ra khả năng mới, như việc triển khai AI Droid để theo dõi 

công trình và đáp ứng các tiêu chuẩn an toàn trong xây dựng.. Ngoài ra, IoT đóng vai 

trò quan trọng trong việc quản lý dữ liệu vận hành theo thời gian thực, bao gồm quản lý 

không gian, an ninh và kiểm soát số lượng người ra vào tòa nhà. Những cảm biến IoT 

giúp theo dõi và phân tích công năng cũng như hiệu suất sử dụng của không gian, từ đó 

tối ưu hóa quản lý và vận hành. Một số ứng dụng chi tiết hơn có thể kể đến như: 

Đối với khách hàng: IoT cung cấp thông tin chính xác về bất động sản, bao gồm 

cả vị trí và các chi tiết liên quan. Điều này cho phép người dùng xem xét kỹ lưỡng địa 

chỉ và tình trạng của bất động sản mà không cần phải đến trực tiếp. 

Đối với người tư vấn: Công nghệ IoT hỗ trợ hiện đại hóa kỹ thuật số trong ngành 

địa ốc, giúp các chuyên gia kết nối được với khách hàng ở xa hiệu quả hơn nhờ vào việc 

sử dụng nền tảng số và công nghệ hiện đại. 

Liên quan đến doanh nghiệp bất động sản: IoT hỗ trợ các công ty đáp ứng tiêu 

chuẩn chuyển đổi kép "Bất động sản số và xanh" bằng cách tích hợp các giải pháp xanh 

ngay từ khâu tạo lập bản vẽ và thi công cho tới hoạt động. Ví dụ, IoT có thể đo lường 

lượng khí thải nhà kính và chất lượng không khí, góp phần vào việc hình thành các thành 

phố thông minh và bền vững. 

Những ứng dụng này không chỉ tối ưu quá trình thực hiện và giảm thiểu kinh phí 

mà còn giúp tạo ra môi trường sống và làm việc tiện nghi hơn, đồng thời hỗ trợ việc 

phát triển các đô thị thông minh trong tương lai. 

Ngoài ra, hiện nay, nhiều công nghệ như thực tế ảo (VR), thực tế tăng cường 

(AR), trí tuệ nhân tạo (AI) và fintech đã được tích hợp vào quy trình giao dịch, tạo ra 

những trải nghiệm trực quan và tiện lợi hơn cho người dùng (Yên Chi, 2021). Theo báo 

cáo của batdongsan.com.vn, người tiêu dùng Việt Nam ngày càng ưa chuộng các giao 

dịch trực tuyến, thể hiện qua việc tăng tỷ lệ tìm kiếm, thương lượng và ký kết hợp đồng 

trực tuyến. Điều này cho thấy, việc ứng dụng công nghệ chuyển đổi số là yếu tố tất yếu 

dành cho những công ty bất động sản trong bối cảnh hiện tại. Trong số các công nghệ 

nổi bật, giải pháp công nghệ thực tế ảo cũng đem đến nhiều lợi ích, có thể coi như một 

trong những công cụ hiệu quả cao, cho người sử dụng khả năng "tham quan" căn nhà 

hoặc dự án một cách chân thực và sinh động ngay tại nhà . Kỹ thuật thực tế ảo và thực 

tế tăng cường đã được triển khai trong vài sự kiện mở bán của các nhà phát triển dự án, 

ví dụ các chuyến tham quan ảo (Virtual Tours) giúp mô phỏng quá trình xem nhà mẫu. 

Hơn nữa, một số tổ chức đã áp dụng nó để thiết kế nội thất, tạo ra các mô hình phối cảnh 
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sinh động trước khi tiến hành xây dựng. Goldman-Sachs dự báo, đến năm 2025, số lượng 

nhà môi giới sử dụng công nghệ VR và AR sẽ tăng đáng kể (ước lượng xấp xỉ 1,4 triệu 

nhà môi giới bất động sản dùng). 

Một công nghệ khác ngày càng được biết đến rộng rãi ở Việt Nam là Blockchain 

- có thể xem như đang cách mạng hóa giao dịch bất động sản. Blockchain cung cấp cho 

ngành bất động sản một phương tiện đáng tin cậy để theo dõi và truy tìm các quy trình 

một cách liền mạch. Với tính năng minh bạch, bảo mật và tự động hóa, blockchain giải 

quyết hiệu quả các vấn đề phức tạp trong giao dịch truyền thống. Các giao dịch trở nên 

nhanh chóng, dễ dàng hơn. Lĩnh vực này đã cân nhắc ứng dụng blockchain để đăng ký, 

quản lý và chuyển giao quyền sở hữu (Crosby và cộng sự, 2016; Swan, 2015). Hợp đồng 

thông minh tự động hóa các quy trình, từ tìm kiếm quyền sở hữu đến thanh toán. 

Blockchain cũng cung cấp một sổ cái không thể thay đổi, đảm bảo tính minh bạch và 

loại bỏ rủi ro gian lận. Nhờ đó, người mua và người bán đều có thể tin tưởng vào tính 

hợp pháp và bảo mật của quá trình mua bán. Các giao dịch bất động sản qua Blockchain 

có thể được phân chia thành hai giai đoạn chính: 

Giai đoạn 1 - Chuyển giao và lưu trữ giá trị BĐS: Ở giai đoạn này, Blockchain 

sẽ thực hiện định danh điện tử bằng cách mã hóa thông tin về tài sản, bao gồm chứng 

thư pháp lý, thông tin chi tiết và trạng thái hiện tại của tài sản. Những thông tin này sẽ 

được lưu trữ trên hệ thống mạng và tạo ra một hồ sơ ảo chính xác về tài sản đó. 

Giai đoạn 2 - Thực hiện giao dịch trao đổi giá trị: Sau khi tài sản đã được mã 

hóa và ghi nhận trên nền tảng, các hoạt động mua bán được thực hiện dựa trên thông tin 

đã được định danh. Blockchain cho phép phân tách một tài sản thành nhiều phần nhỏ, 

làm cho việc đầu tư trở nên dễ tiếp cận hơn. Điều này đặc biệt hữu ích trong trường hợp 

các nhà đầu tư muốn tham gia vào thị trường bất động sản nhưng không đủ tiềm lực tài 

chính để mua toàn bộ tài sản. Đồng thời, việc phân tách này cũng giúp các nhà đầu tư 

lớn quản lý rủi ro bằng cách không tập trung toàn bộ vốn vào một thương vụ duy nhất. 

Tổng quan, công nghệ này có thể cải thiện và tinh gọn quy trình mua bán bất 

động sản. Tầm ảnh hưởng tăng dần theo thời gian của blockchain đang mang lại những 

lợi ích tích cực cho các giao dịch trong lĩnh vực này. Cụ thể, người mua có khả năng 

nhanh chóng tra cứu thông tin giao dịch trước đây và quyền sở hữu của tài sản, trong 

khi người bán được hưởng lợi từ quy trình bán hàng được quản lý trực tiếp và hiệu quả. 

Tuy nhiên, người dùng cần chú ý đến các phương tiện thiết yếu để triển khai blockchain 

trong mua bán tài sản nhà đất và xem xét cẩn thận các hệ thống cung ứng dịch vụ này 

để đi đến lựa chọn chính xác và tối ưu. 
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Cuối cùng, Big Data, được ví như "dầu mỏ" của kỷ nguyên số, đang được khai 

thác và tinh chế thông qua trí tuệ nhân tạo (AI) để tạo ra những giá trị to lớn cho ngành 

bất động sản, kể đến như: hỗ trợ tùy chỉnh trải nghiệm của người sử dụng, cung cấp dữ 

liệu về mức giá tài sản nhà đất, nhận diện nhóm khách hàng triển vọng,…. Quy trình 

này gồm 3 giai đoạn chính: Tập hợp và đồng bộ dữ liệu  từ nhiều nguồn (giao dịch, 

khách hàng, thị trường, mạng xã hội,...); Xử lí dữ liệu thô bằng AI (tạo lập nền tảng dữ 

liệu, đánh giá và dự báo để trích xuất thông tin giá trị) và ứng dụng những thông tin 

chiết xuất được từ dữ liệu chuyển thành các chức năng có lợi với người sử dụng, như 

tìm kiếm bất động sản thông minh, định giá chính xác, tư vấn đầu tư, và nhiều hơn nữa. 

Chi tiết hơn, trong lĩnh vực bất động sản ứng dụng Big Data bao gồm những điểm chính 

sau: 

Cung cấp thông tin chính xác và an toàn: Big Data giúp cập nhật và cung cấp các 

thông tin cần thiết cho khách hàng, giúp họ tiếp cận công ty dễ dàng hơn, từ đó mở rộng 

tiềm năng hợp tác, đầu tư và giao dịch trên thị trường. 

Hỗ trợ quyết định đầu tư và phát triển: Dựa vào dữ liệu thu thập từ Big Data các 

doanh nghiệp có thể đi đến quyết định về xây dựng, đầu tư và phát triển dự án, tối ưu 

hóa các cơ hội kinh doanh. 

Nâng cấp liên tục: Bằng việc phân tích và nâng cấp các tính năng mới của Big 

Data, các công ty có khả năng xây dựng một môi trường hợp tác đầu tư hiệu quả và 

nhanh chóng hơn. 

Marketing và quảng bá: Big Data giúp xây dựng các kế hoạch tiếp thị và truyền 

thông dự án dựa trên các số liệu thực tế kịp thời và chuẩn xác. 

Nắm bắt nhu cầu người tiêu dùng: Sử dụng Big Data cho phép doanh nghiệp tích 

hợp các cuộc khảo sát ý kiến và phân tích thực tế nhằm thấu hiểu yêu cầu của khách 

hàng. Điều này giúp doanh nghiệp đưa ra những chiến lược phát triển theo định hướng 

của mình. 

Kết luận: Thị trường bất động sản Việt Nam năm 2024 đã có những dấu hiệu 

phục hồi và phát triển tích cực sau những ảnh hưởng của Covid-19. Điều này là kết quả 

của việc Nhà nước áp dụng một số Luật mới, ban hành nhiều chính sách hỗ trợ chủ thể 

trong thị trường. Tuy nhiên, để duy trì và thúc đẩy sự ổn định, bền vững của thị trường 

bất động sản, Nhà nước vẫn còn cần phải giải quyết những bất cập còn tồn tại trong 

khuôn khổ pháp lý, hệ thống tín dụng và cho vay, đồng thời kết hợp các thành quả nghiên 

cứu và ứng dụng các công nghệ hiện đại để nâng cao năng lực quản lý, ngăn chặn tình 

trạng thiếu minh bạch trong các giao dịch trên thị trường. Mặc dù Luật Đất đai, Luật 
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Kinh doanh Bất động sản 2024 và Luật Nhà 2023 đã được bổ sung và cải thiện rất nhiều 

so với luật cũ, nhiều nhu cầu cấp thiết của thị trường bất động sản được đáp ứng, song 

vẫn cần được phổ biến, thực hiện, trong quá trình thực hiện cần hướng dẫn để đảm bảo 

quy định rõ ràng, hiệu quả. Các chính sách hỗ trợ cũng cần được đưa ra kịp thời, phù 

hợp cũng như tạo điều kiện cho nhà đầu tư và doanh nghiệp thúc đẩy thị trường bất động 

sản mạnh mẽ hơn. Các quy trình kiểm tra, giám sát của Nhà nước cũng cần phải chặt 

chẽ hơn để ngăn chặn những hành vi có dấu hiệu vi phạm pháp luật, gian lận trong đầu 

tư, giao dịch bất động sản, tránh tình trạng đầu cơ, thổi giá vốn đang là vấn đề nhức nhối 

nhiều năm nay. Song song với việc hoàn thiện các bộ Luật, áp dụng các công nghệ tiên 

tiến vào quản lý bất động sản cũng là một điều cần thiết. Các công nghệ như Protech 

hay Blockchain sẽ là những trợ thủ đắc lực trong việc quản lý, sử dụng hiệu quả các 

nguồn lực của bất động sản. Từ những nỗ lực như vậy, thị trường bất động sản Việt Nam 

mới có thể phát triển mạnh mẽ, bền vững hơn, khiến Việt Nam trở thành điểm đến đầu 

tư an toàn và đáng tin cậy cho các tổ chức kinh tế trên thế giới. 
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CÁC YẾU TỐ ẢNH HƯỞNG ĐẾN GIÁ ĐẤT Ở:  

KHOA HỌC VÀ THỰC TIỄN 

Nguyễn Thị Minh Phương, Nguyễn Vân Bảo Ngọc  

Nguyễn Minh Châu, Bùi Thị Diệu 
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Trường Đại học Kinh tế Quốc dân 

 

Tóm tắt: Giá đất và các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất là chủ để nghiên cứu của 

rất nhiều nhà khoa học và đã được luật hoá. Rất nhiều nghiên cứu được thực hiện ở 

nhiều tỉnh thành ở Việt Nam để chỉ ra các yếu tố có ảnh hưởng đến giá đất ở. Nội dung 

đầu tiên của bài viết là tổng hợp và làm nổi bật các nghiên cứu có liên quan. Tiếp theo, 

nghiên cứu tìm hiểu các quy định của pháp luật hiện hành để xem các yếu tố có ảnh 

hưởng đến giá đất đã được luật hoá và áp dụng trong thực tế như thế nào. Nghiên cứu 

cho thấy, thông tin và dữ liệu về “các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất” sẽ mà các yếu tố 

quyết định đến mức độ chính xác và đáng tin cậy của phương pháp so sánh khi định giá 

đất, Tuy nhiên hiện nay, mức điều chỉnh của các yếu tố này một số tỉnh đã quy định có 

mức độ chênh lệch quá lớn, nên được xem xét kỹ càng hơn. Cuối cùng, nghiên cứu chỉ 

ra vấn đề về việc xác định các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất còn tồn tại nhiều hạn chế, 

vướng mắc cần tiếp tục nghiên cứu và hoàn thiện trong tương lại. 

Từ khóa: Đất đai, Giá đất, Yếu tố ảnh hưởng. 

 

1. Đặt vấn đề 

Luật Đất đai (sửa đổi) năm 2024 đã được thông qua và đã bắt đầu sẽ có hiệu lực 

từ ngày 01/08/2024, trong đó quy định chi tiết các vấn đề quan trọng về giá đất, định giá 

đất; thẩm định giá đất và các phương pháp định giá và thẩm định giá đất. Phương pháp 

so sánh hiện nay vẫn là một phương pháp quan trọng và đáng tin cậy khi định giá và 

thẩm định giá đất. Tuy nhiên, mức độ tin cậy của phương pháp lại phụ thuộc vào các 

thông tin được thu thập về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất; mức độ chênh lệch khi 

so sánh các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất giữa thửa đất cần định giá và thửa đất so sánh.  

Mặt khác, đứng ở góc độ khoa học, ở Việt Nam đã có rất nhiều nhà khoa học 

nghiên cứu về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất. Tuy nhiên, cùng với sự ra đời của Luật 

đất đai năm 2024 và sự phát triển biến động nhanh chóng của nền kinh tế, giá đất tại 

Việt Nam cũng có những thay đổi đột biến với xu hướng tăng cao lên một cách rõ rệt so 

với trước kia và so với tốc độ tăng thu nhập của người dân. Do vậy, có không ít các yếu 
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tố ảnh hưởng đến giá đất có thể chưa được nghiên cứu một cách toàn diện cũng như 

chưa đánh giá hết được mức độ tác động của các yếu tố này đến giá đất. Một số đề tài 

được thực hiện nhằm mục đích khám phá và đo lường mức độ ảnh hưởng của các yếu 

tố đến giá đất ở đô thị tại các tỉnh thành như: Hà Nội, Hải Dương, Bắc Ninh, Nghệ An, 

Cần Thơ…Tuy nhiên, do sự khác biệt về khu vực, quy mô mẫu và tình hình phát triển 

của từng địa phương nên việc nghiên cứu đầy đủ các yếu tố ảnh hưởng và mức độ tác 

động của các yếu tố đó đến giá đất vẫn còn nhiều khó khăn.  

Do vậy, thông qua bài viết này, nhóm tác giả tiến hành tổng hợp, phân tích các 

công trình nghiên cứu liên quan đến các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất ở đồng thời nghiên 

cứu các quy định pháp lý hiện hành về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất ở tại Việt Nam 

hiện nay. Dựa trên cơ sở đó, đưa ra đề xuất các nghiên cứu tiếp theo về các yếu tố ảnh 

hưởng đến giá đất một cách toàn diện và chuyên sâu hơn, đồng thời xem xét một cách 

toàn diện hơn về các yếu tố đang được điều chỉnh theo phương pháp so sánh.  

2. Phương pháp nghiên cứu 

Nghiên cứu này chủ yếu sử dụng phương pháp nghiên cứu tại bàn (desk-

research). Nguồn dữ liệu được thu thập từ hệ thống các tạp chí chuyên ngành uy tín cũng 

như các văn bản pháp luật hiện hành. Sau khi tổng hợp các nghiên cứu liên quan cả trong 

và ngoài nước, nhóm tác giả rà soát và chọn lọc các công trình có ý nghĩa với vấn đề 

nghiên cứu. Từ đó, đề tài tiến hành tóm tắt, phân tích, đối chiếu, so sánh các kết quả 

nghiên cứu đồng thời phát triển thang đô mô hình nghiên cứu. 

3. Tổng quan các công trình nghiên cứu về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất ở tại 

Việt Nam 

Hiện nay, giá đất và định giá đất là một vấn đề khá phức tạp và nhận được nhiều 

sự quan tâm, đặc biệt trong bối cảnh đô thị hoá diễn ra nhanh chóng. Trong khi đó, giá 

đất ở luôn biến động do chịu ảnh hưởng bởi nhiều yếu tố khác nhau: vị trí, hạ tầng cơ 

sở, chính sách pháp luật, tình hình kinh tế - chính trị - xã hội,…. Tại Việt Nam, đã có 

một lượng tương đối nhiều các đề tài nghiên cứu chỉ ra sự ảnh hưởng của các yếu tố đến 

giá đất ở. Dựa trên kết quả nghiên cứu, các tác giả đã chỉ ra mức độ ảnh khác nhau các 

nhóm yếu tố đối với giá đất: 

Hồ Thị Lam Trà & cộng sự (2020) khẳng định nhóm yếu tố cơ sở hạ tầng có tác 

động mạnh mẽ nhất tới giá đất ở trên địa bàn thành phố Chí Linh, tỉnh Hải Dương với 

mức độ tác động là 24,11%. Bên cạnh đó các nhóm yếu tố cá biệt, nhóm yếu tố pháp lý, 

nhóm yếu tố xã hội, nhóm yếu tố kinh tế, nhóm yếu tố vị trí cũng có những ảnh hưởng 

nhất định tới giá đất tại thành phố Chí Linh với mức độ tương ứng là 21,18%; 11,18%; 
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10,76%; 19,43% và 13,34%. 

Phạm Thế Trịnh & cộng sự (2020) nghiên cứu về Một số yếu tố ảnh hưởng đến 

giá đất ở tại huyện Ứng Hòa, thành phố Hà Nội đã sắp xếp mức độ ảnh hưởng được 6 

nhóm yếu tố đến giá đất theo thứ tự từ cao nhất đến thấp nhất lần lượt là nhóm yếu tố 

cơ sở hạ tầng (20,4%), nhóm yếu tố pháp lý (20,24%), nhóm yếu tố vị trí (18,42%), 

nhóm yếu tố cá biệt (14,23%), nhóm yếu tố xã hội (13,27%) và cuối cùng là nhóm yếu 

tố kinh tế (13,27%). 

Trần Thái Yên & Nguyễn Thanh Trà (2020) đã thu thập số liệu từ các phòng, 

ban, điều tra 181 người có liên quan đến lĩnh vực định giá đất ở và sử dụng mô hình hồi 

quy tuyến tính để đi đến kết luận về các yếu tố ảnh hưởng giá đất ở tại thành phố Vinh, 

Nghệ An. Mô hình đã chỉ ra giá đất ở thành phố Vinh chịu tác động của 9 nhóm yếu tố, 

trong đó ba nhóm yếu tố tác động nhiều nhất là nhóm yếu tố cung - cầu quyền sử dụng 

đất (17,23%), nhóm yếu tố vị trí (14,86%) và nhóm yếu tố đô thị hoá (13,66%). Tiếp 

theo là các nhóm yếu tố cá biệt (12,6%), nhóm yếu tố kinh tế (12%), nhóm yếu tố hạ 

tầng (10,62%), nhóm yếu tố pháp lý (7,72%), nhóm yếu tố môi trường (6,88%) trong 

khi đó nhóm yếu tố xã hội có ảnh hưởng tương đối nhỏ (4,43%).  

Nguyễn Thế Huấn & cộng sự (2021) đã thực hiện một nghiên cứu về các yếu tố 

ảnh hưởng đến giá đất và cho rằng, giá đất ở tại thành phố Điện Biên Phủ giai đoạn từ 

năm 2017 đến năm 2019 chịu ảnh hưởng bởi 5 yếu tố: vị trí; pháp lý thửa đất; quy hoạch; 

cá biệt và yếu tố chính sách. Trong đó, yếu tố vị trí có tác động lớn nhất và yếu tố chính 

sách có tác động nhỏ nhất đến giá đất. Từ kết quả nghiên cứu, nhóm tác giả đã gợi mở 

những vấn đề cần được nghiên cứu chuyên sâu hơn. 

Trước đó vào năm 2021, cũng trên địa bàn tỉnh Bắc Ninh, Phạm Thị Thanh Huyền 

& cộng sự trong nghiên cứu về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất ở tại huyện Lương Tài 

đã đưa ra rằng 63,619% sự biến đổi về giá đất được giải thích bằng 25 yếu tố thuộc 6 

nhóm yếu tố độc lập. Thông qua các phương pháp phân tích dữ liệu và mô hình hồi quy 

đa biến, nghiên cứu đã cho thấy nhóm yếu tố vị trí (22,53%) có ảnh hưởng lớn nhất đến 

sự biến động giá đất, sau đó đến nhóm yếu tố hạ tầng (16,63%), nhóm yếu tố pháp lý 

(16,33%), nhóm yếu tố kinh tế (16,09%), nhóm yếu tố xã hội (15,49%) và cuối cùng là 

nhóm yếu tố ít ảnh hưởng nhất đến giá đất là nhóm yếu tố cá biệt (12,93%). 

Phạm Thanh Thảo & Phan Trung Hiền (2021) đã xác định các nhân tố ảnh hưởng 

đến giá đất trên địa bàn bàn thành phố Cần Thơ thông qua việc tiến hành điều tra 328 

người người sử dụng đất trên địa bàn thành phố Cần Thơ kết hợp với ứng dụng mô hình 

phân tích nhân tố khám phá và mô hình hồi quy tuyến tính đa biến. Nghiên cứu đã chỉ 
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ra rằng giá đất trên địa bàn thành phố Cần Thơ chịu ảnh hưởng của 6 nhóm yếu tố độc 

lập bao gồm nhóm yếu tố tự nhiên, nhóm yếu tố kinh tế, nhóm yếu tố xã hội, nhóm yếu 

tố hạ tầng, nhóm yếu tố pháp lý, chính sách Nhà nước và nhóm yếu tố khác. Trong đó, 

nhóm yếu tố có tác động lớn nhất tới sự biến động của giá đất là nhóm yếu tố tự nhiên 

(12,86%). Các nhóm yếu tố khác, nhóm yếu tố kinh tế, nhóm yếu tố hạ tầng, nhóm yếu 

tố pháp lý, chính sách Nhà nước và nhóm yếu tố xã hội có mức độ ảnh hưởng đến giá 

đất lần lượt là 10,8%; 10,61%; 10,16%; 10,12% và 6,45%. Có thể thấy, khi so sánh với 

các đề tài trước đó, nhóm tác giả này không xem xét nghiên cứu mức độ ảnh hưởng của 

yếu tố vị trí đối với giá của đất ở ô thị.  

Trần Văn Giang & cộng sự (2022) đã tiến hành nghiên cứu các yếu tố ảnh hưởng 

đến giá đất đối với khu vực thuộc thị xã Đông Triều, tỉnh Quảng Ninh. Đề tài sử dụng 

mô hình hồi quy tuyến tính nhằm phân tích các yếu tố và đánh giá mức độ ảnh hưởng 

của các yếu tố đó đến giá đất. Kết quả nghiên cứu cho thấy, biến động của giá đất chịu 

tác động bởi 22 biến thuộc 6 nhóm biến độc lập. Nhóm tác giả đã khẳng định, nhóm yếu 

tố vị trí có ảnh hưởng mạnh mẽ nhất đến giá đất (22,88%), các nhóm yếu tố còn lại như 

nhóm yếu tố cơ sở hạ tầng, nhóm yếu tố kinh tế, nhóm yếu tố xã hội, nhóm yếu tố cá 

biệt có mức độ ảnh hưởng lần lượt tương ứng là 22,39%; 17,50%; 12,85%, 11,28%. 

Nhóm yếu tố pháp lý có ít tác động đến giá đất chỉ với tỷ lệ 11,11%. 

Phạm Thanh Quế & cộng sự (2024) đã thực hiện đề tài nghiên cứu về các yếu tố 

ảnh hưởng đến giá đất trên địa bàn huyện Kông Chro, tỉnh Gia Lai. Nhóm tác giả đã lựa 

chọn các khu vực mang tính chất đại diện và thực hiện phỏng vấn 144 hộ có giao dịch 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong giai đoạn từ năm 2020 đến năm 2022. Bằng 

việc sử dụng phương pháp phân tích nhân tố khám phá và mô hình hồi quy đa biến, 

nghiên cứu đã chỉ ra rằng 60,711% sự thay đổi của giá đất được giải thích bởi 25 yếu tố 

thuộc 6 nhóm yếu tố riêng biệt, trong đó cần đặc biệt quan tâm đến hai nhóm yếu tố có 

ảnh hưởng lớn đến giá đất là nhóm yếu tố vị trí (24,76%) và nhóm yếu tố cơ sở hạ tầng 

(21,79%) khi tiến hành thẩm định giá đất, tiếp đến là nhóm yếu tố kinh tế (20,37%), 

nhóm yếu tố cá biệt (12,92%), nhóm  yếu tố  xã  hội (11,23%) và cuối cùng là nhóm yếu 

tố pháp lý có ít ảnh hưởng nhất đến giá đất ở (8,93%). 

Khương Mạnh Hà & cộng sự (2024) đã xác định các yếu tố ảnh hưởng đến giá 

đất ở thông qua nghiên cứu về thực trạng giá đất ở và các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất 

ở tại huyện Tiên Du, tỉnh Bắc Ninh. Nhóm tác giả khẳng định rằng giá đất ở tại khu vực 

này chịu ảnh hưởng bởi 6 nhóm yếu tố lớn bao gồm nhóm yếu tố vị trí, nhóm yếu tố 

kinh tế, nhóm yếu tố cá biệt, nhóm yếu tố xã hội, nhóm yếu tố pháp lý và nhóm yếu tố 

hạ tầng. Trong đó, nhóm yếu tố vị trí có tác động lớn nhất đến giá đất với mức độ ảnh 
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hưởng là 27,07%, tiếp theo là các nhóm yếu tố hạ tầng (18,47%), nhóm yếu tố xã hội 

(15,68%), nhóm yếu tố cá biệt (15%), nhóm yếu tố pháp lý (12,9%) và cuối cùng là 

nhóm yếu tố kinh tế (10,88%). 

Bảng 01: Tổng hợp các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất qua các nghiên cứu nêu trên 

Năm 

nghiên 

cứu 

Tác giả 
Địa 

phương 
Vị trí 

Cơ sở 

hạ 

tầng 

Kinh 

tế 

Xã 

hội 

Cá 

biệt 

Pháp 

lý 

Tự 

nhiên 

Cung 

cầu 

Đô thị 

hóa 

Môi 

trường 
Khác 

2020 

Hồ Thị 

Lam Trà & 

cộng sự 

Chí Linh, 

Hải 

Dương 

13,34% 
24,11

% 

19,43

% 

10,76

% 

21,18

% 

11,18

% 
- - - - - 

2020 

Phạm Thế 

Trịnh & 

cộng sự 

Ứng Hòa, 

Hà Nội 
18,42% 20,4% 

13,27

% 

13,44

% 

14,23

% 

20,24

% 
- - - - - 

2020 

Trần Thái 

Yên & 

Nguyễn 

Thanh Trà 

Vinh, 

Nghệ An 
14,86% 

10,62

% 
12% 4,43% 12,6% 7,72% - 

17,23

% 

13,66

% 
6,88% - 

2021 

Phạm Thị 

Thanh 

Huyền & 

cộng sự 

Lương 

Tài, Bắc 

Ninh 

22,53% 
16,63

% 

16,09

% 

15,49

% 

12,93

% 

16,33

% 
- - - - - 

2021 

Phạm 

Thanh 

Thảo & 

Phan Trung 

Hiền 

Tp. Cần 

Thơ, Cần 

Thơ 

- 
10,16

% 

10,61

% 
6,45% - 

10,12

% 

12,86

% 
- - - 10,8% 

2022 

Trần Văn 

Giang & 

cộng sự 

Đông 

Triều, 

Quảng 

Ninh 

22,88% 
22,39

% 

17,50

% 

12,85

% 

11,28

% 

11,11

% 
- - - - - 

2024 

Phạm 

Thanh Quế 

& cộng sự 

Kông 

Chro, Gia 

Lai 

24,76% 
21,79

% 

20,37

% 

11,23

% 

12,92

% 
8,93% - - - - - 

2024 

Khương 

Mạnh Hà 

& cộng sự 

(2024) 

Tiên Du, 

Bắc Ninh 
27,07% 

18,47

% 

10,88

% 

15,68

% 
15% 12,9% - - - - - 

(Nguồn: Tác giả tổng hợp) 
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Bảng 02: Bảng tổng hợp thang đo các nghiên cứu nêu trên 

STT Nhóm Yếu tố /Biến quan sát Tác giả 

1 
Kinh 

tế 

Tốc độ tăng trưởng kinh tế Phạm Thế Trịnh & cộng sự (2020), Hồ 

Thị Lam Trà & cộng sự (2021), Trần 

Văn Giang & cộng sự (2022), Phạm 

Thanh Quế & cộng sự (2024), Khương 

Mạnh Hà & cộng sự (2024) 

Mức lãi suất ngân hàng 

Thu nhập đem lại từ thửa đất 
Trần Thái Yên & Nguyễn Thanh Trà 

(2020, Hồ Thị Lam Trà & cộng sự 

(2021), Phạm Thị Thanh Huyền & cộng 

sự (2021), Phạm Thanh Thảo & Phan 

Thanh Hiền (2021), Phạm Thanh Quế & 

cộng sự (2024),  

Thu nhập của cư dân 

Chính sách tài chính về đất 

đai 

Trần Thái Yên & Nguyễn Thanh Trà 

(2020) 

Sự kiện kinh tế 
Phạm Thanh Thảo & Phan Thanh Hiền 

(2021) 

2 
Xã 

hội 

Mật độ dân số 
Phạm Thế Trịnh & cộng sự (2020), Hồ 

Thị Lam Trà & cộng sự (2021), Phạm 

Thị Thanh Huyền & cộng sự (2021), 

Trần Văn Giang & cộng sự (2022), 

Phạm Thanh Quế & cộng sự (2024), 

Khương Mạnh Hà & cộng sự (2024) 

Chất lượng y tế giáo dục 

Trình độ dân trí Hồ Thị Lam Trà & cộng sự (2021), 

Phạm Thị Thanh Huyền & cộng sự 

(2021),  Phạm Thanh Thảo & Phan 

Thanh Hiền (2021), Phạm Thanh Quế & 

cộng sự (2024), Khương Mạnh Hà & 

cộng sự (2024) 

An ninh xã hội 

Trật tự 
Trần Thái Yên & Nguyễn Thanh Trà 

(2020) 

Chất lượng cảnh quan, môi Phạm Thanh Thảo & Phan Thanh Hiền 
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STT Nhóm Yếu tố /Biến quan sát Tác giả 

trường (2021) 

3 Vị trí 

Khoảng cách đến trung tâm Phạm Thế Trịnh & cộng sự (2020), Hồ 

Thị Lam Trà & cộng sự (2021), Phạm 

Thị Thanh Huyền & cộng sự (2021),  

Trần Văn Giang & cộng sự (2022), 

Phạm Thanh Quế & cộng sự (2024), 

Khương Mạnh Hà & cộng sự (2024) 

Khoảng cách đến trường học 

Khoảng cách đến chợ 

Khoảng cách đến bệnh viện 

Khoảng cách đến bến xe 

Phạm Thế Trịnh & cộng sự (2020), Hồ 

Thị Lam Trà & cộng sự (2021), Phạm 

Thị Thanh Huyền & cộng sự (2021) 

4 

Cơ sở 

hạ 

tầng 

Hệ thống giao thông 

Trần Thái Yên & Nguyễn Thanh Trà 

(2020); Phạm Thế Trịnh & cộng sự 

(2020), Phạm Thị Thanh Huyền & cộng 

sự (2021), Phạm Thanh Thảo & Phan 

Thanh Hiền (2021), Trần Văn Giang & 

cộng sự (2022), Phạm Thanh Quế & 

cộng sự (2024), Khương Mạnh Hà & 

cộng sự (2024) 

Hệ thống điện nước Trần Thái Yên & Nguyễn Thanh Trà 

(2020), Phạm Thế Trịnh & cộng sự 

(2020), Phạm Thị Thanh Huyền & cộng 

sự (2021), Trần Văn Giang & cộng sự 

(2022), Phạm Thanh Quế & cộng sự 

(2024), Khương Mạnh Hà & cộng sự 

(2024) 

Hệ thống thông tin, liên lạc 

Hệ thống cơ sở giáo dục, y tế 

Hệ thống cơ sở văn hoá, thể 

dục thế thao 

Trần Thái Yên & Nguyễn Thanh Trà 

(2020) 

Loại đường (đất, nhựa,...) 

Phạm Thanh Thảo & Phan Thanh Hiền 

(2021) 

Tình trạng ngập 

Độ rộng của đường (lộ giới) 

gắn với thửa đất 
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STT Nhóm Yếu tố /Biến quan sát Tác giả 

5 
Pháp 

lý 

Tình trạng pháp lý của thửa 

đất 

Trần Thái Yên & Nguyễn Thanh Trà 

(2020), Phạm Thế Trịnh & cộng sự 

(2020), Nguyễn Thế Huấn & cộng sự 

(2021), Trần Văn Giang & cộng sự 

(2022), Phạm Thanh Quế & cộng sự 

(2024),  Khương Mạnh Hà & cộng sự 

(2024) 

Hạn chế về quyền sử dụng 

đất 

Quy hoạch 

6 
Cá 

biệt 

Hình dáng Phạm Thế Trịnh & cộng sự (2020), Hồ 

Thị Lam Trà & cộng sự (2021), Trần 

Văn Giang & cộng sự (2022), Phạm 

Thanh Quế & cộng sự (2024), Khương 

Mạnh Hà & cộng sự (2024), 

Diện tích 

Chiều rộng mặt tiền 

Chiều sâu thửa đất 

Độ dốc của thửa đất Phạm Thanh Quế & cộng sự (2024) 

7 
Tự 

nhiên 

Kích thước mặt tiền 

Phạm Thanh Thảo & Phan Thanh Hiền 

(2021) 

Hình dạng thửa đất 

Chiều dài 

Hướng thửa đất 

8 
Cung 

cầu 

Nguồn cung đất đai trên thị 

trường Trần Thái Yên & Nguyễn Thanh Trà 

(2020), Phạm Thanh Thảo & Phan 

Thanh Hiền (2021), Văn Giang & cộng 

sự (2022), Khương Mạnh Hà & cộng sự 

(2024) 

Nhu cầu đất đai trên thị 

trường 

Dự báo cung cầu quyền sử 

dụng đất 

9 
Đô thị 

hóa 

Tỷ lệ đô thị hóa 

Phạm Thế Trịnh & cộng sự (2020), Hồ 

Thị Lam Trà & cộng sự (2021), Phạm 

Thị Thanh Huyền & cộng sự (2021), 

Phạm Thanh Thảo & Phan Thanh Hiền 

(2021), Trần Văn Giang & cộng sự 

(2022), Phạm Thanh Quế & cộng sự 

(2024), Khương Mạnh Hà & cộng sự 

Tốc độ đô thị hóa 
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STT Nhóm Yếu tố /Biến quan sát Tác giả 

(2024) 

10 
Môi 

trường 

Khói bụi 

Trần Thái Yên & Nguyễn Thanh Trà 

(2020) 
Tiếng ồn 

Xử lý rác 

11 Khác 

Môi giới 

Phạm Thanh Thảo & Phan Thanh Hiền 

(2021) 
Đầu cơ đất đai 

Phong thuỷ 

Nguồn: Tác giả tổng hợp. 

Kết quả tổng hợp các nghiên cứu trên cho thấy có rất nhiều nhóm yếu tố ảnh 

hưởng đến giá đất như: (1) Kinh tế; (2) Xã hội; (3) Vị trí: (4) Cơ sở hạ tầng; (5) Pháp 

lý; (6) Cá biệt; (7) Tự nhiên; (8) Cung Cầu; (9) Đô thị hoá; (10) Môi trường; (11) Khác. 

Trong mỗi nhóm yếu tố, có thể thấy các yếu tố cụ thể đã được đề cập đến như trong 

Bảng 02 nói trên. Nhóm yếu tố (1) Kinh tế, (3) Vị trí và (4) Cơ sở hạ tầng dường như có 

ảnh hưởng lớn nhất đến giá đất tại các địa phương. Các nhóm yếu tố (7) Tự nhiên; (8) 

Cung Cầu; (9) Đô thị hoá; (10) Môi trường; (11) Khác chưa được nghiên cứu nhiều.  

Các nghiên cứu bao phủ nhiều địa phương khác nhau trên cả nước, từ Bắc Ninh, 

Hải Dương, Hà Nội, Nghệ An đến Cần Thơ, Quảng Ninh, và Gia Lai. Điều này cho thấy 

tính bao quát và đại diện của nghiên cứu trên nhiều vùng địa lý khác nhau, góp phần 

làm tăng tính toàn diện của kết quả, tuy nhiên do thời điểm nghiên cứu khác nhau và 

đặc điểm phát triển kinh tế, xã hội ở từng địa phương cũng rất khác nhau nên việc so 

sánh các số liệu cũng chỉ mở mức tương đối.  

Một trong các yếu tố có ảnh hưởng lớn nhất đến giá đất, cơ sở hạ tầng, được phản 

ánh qua các tỷ lệ tăng trưởng mạnh mẽ ở nhiều địa phương. Cơ sở hạ tầng tốt giúp kết 

nối thuận lợi, thúc đẩy sự phát triển kinh tế và thu hút đầu tư, từ đó đẩy giá đất lên cao. 

Các nghiên cứu cũng chỉ ra, có thể thấy sự chênh lệch về tỷ lệ ảnh hưởng phát triển cơ 

sở hạ tầng ở các khu vực khác nhau cũng khác nhau. Chẳng hạn, tại Kông Chro (Gia 

Lai), cơ sở hạ tầng chiếm tỷ trọng 24,76% và Tiên Du (Bắc Ninh) chiếm tỷ trọng 

27,07%, cho thấy sự đầu tư vào hạ tầng như giao thông, điện, nước có tác động rất lớn 

đến giá trị đất. Trong khi, một số địa phương có tỷ lệ ảnh hưởng vượt trội về cơ sở hạ 

tầng như Kông Chro (Gia Lai) với 24,76% hay Tiên Du (Bắc Ninh) với 27,07%, trong 

khi những khu vực khác như Vinh (Nghệ An) lại có tỷ lệ thấp hơn đáng kể (14,86%). 
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Điều này phản ánh sự chênh lệch về đầu tư và phát triển kinh tế giữa các vùng miền ảnh 

hưởng đến giá của đất đai. 

Nhiều nghiên cứu không cung cấp thông tin cụ thể về các yếu tố xã hội, pháp lý, 

cung cầu, và môi trường. Điều này có thể cho thấy thiếu sót hoặc sự hạn chế trong việc 

phân tích những yếu tố này. Nhìn chung, các nghiên cứu này cung cấp cái nhìn sâu sắc 

về sự phát triển kinh tế, xã hội và cơ sở hạ tầng tại các địa phương cụ thể. Tuy nhiên, 

việc thiếu thông tin về một số yếu tố quan trọng như cung cầu và môi trường có thể cần 

được bổ sung trong các nghiên cứu tương lai để có cái nhìn toàn diện hơn về sự phát 

triển của từng khu vực. 

4. Quy định hiện hành của pháp luật về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất  

Luật Đất đai 2024 đã có hiệu lực từ 1/8/2024. Tại Khoản 5 Điều 158 Luật Đất 

đai 2024 quy định về phương pháp so sánh trong thẩm định giá, định giá đất như sau:  

“Phương pháp so sánh được thực hiện bằng cách điều chỉnh mức giá của các 

thửa đất có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định về các yếu tố có ảnh 

hưởng đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, đã trúng đấu giá quyền sử dụng 

đất mà người trúng đấu giá đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quyết định trúng đấu 

giá thông qua việc phân tích, so sánh các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất sau khi đã loại 

trừ giá trị tài sản gắn liền với đất (nếu có) để xác định giá của thửa đất cần định giá”; 

Như vậy, theo nội dung trên phương pháp so sánh được thực hiện bằng cách điều 

chỉnh mức giá của các thửa đất có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định 

về các yếu tố có ảnh hưởng đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, đã trúng 

đấu giá quyền sử dụng đất mà người trúng đấu giá đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo 

quyết định trúng đấu giá. Và việc định giá đất được thực hiện thông qua việc phân tích, 

so sánh các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất sau khi đã loại trừ giá trị tài sản gắn liền với 

đất (nếu có) để xác định giá của thửa đất cần định giá. Như vậy thông tin và dữ liệu về 

“các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất” sẽ mà các yếu tố quyết định đến mức độ chính 

xác và đáng tin cậy của phương pháp này.  

Nghị định 71 đã quy định cụ thể trình tự, nội dung xác định giá đất theo 4 phương 

pháp quy định trong Luật Đất đai 2024. Đồng thời, tại khoản 1 Điều 8 Nghị định 

71/2024/NĐ-CP do Chính phủ ban hành ngày 27/06/2024 đã quy định rõ các yếu tố 

điển hình ảnh hưởng đến giá đất cụ thể như sau:  

“Điều 8. Các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất 

1. Các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất đối với đất phi nông nghiệp, bao gồm: 
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a) Vị trí, địa điểm của thửa đất, khu đất; 

b) Điều kiện về giao thông: độ rộng, kết cấu mặt đường, tiếp giáp với 01 hoặc 

nhiều mặt đường; 

c) Điều kiện về cấp thoát nước, cấp điện; 

d) Diện tích, kích thước, hình thể của thửa đất, khu đất; 

e) Các yếu tố liên quan đến quy hoạch xây dựng gồm: hệ số sử dụng đất, mật độ 

xây dựng, chỉ giới xây dựng, giới hạn về chiều cao công trình xây dựng, giới hạn số tầng 

hầm được xây dựng theo quy hoạch chi tiết xây dựng đã được cơ quan nhà nước có 

thẩm quyền phê duyệt (nếu có); 

f) Hiện trạng môi trường, an ninh; 

g) Thời hạn sử dụng đất; 

h) Các yếu tố khác ảnh hưởng đến giá đất phù hợp với điều kiện thực tế, truyền 

thống văn hóa, phong tục tập quán của địa phương.”  

Cho đến thời điểm Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ 

có hiệu lực (1/8/2024) đến thời điểm hiện nay đã được hơn 1 tháng, các tỉnh trên cả nước 

cũng bắt đầu đưa ra các quyết định về việc xác định các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất 

và xác định mức điều chỉnh các yếu tố khác biệt giữa tài sản định giá và tài sản so sánh. 

Cụ thể, tính đến thời điểm hiện nay, đã có những tỉnh sau:  

Ngày 01 tháng 8 năm 2024, UBND tỉnh Hà Nam ban hành Quyết định số 

33/2024/QĐ-UBND về việc “Quy định một số chỉ tiêu khi áp dụng phương pháp định 

giá đất theo Nghị định 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ trên địa bàn tỉnh 

Hà Nam” trong đó có xác định các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất khi định giá đất.  

Ngày 02 tháng 8 năm 2024, UBND tỉnh Bình Dương đã ban hành Quyết định số 

22/2024/QĐ-UBND về việc “Quy định một số yếu tố ước tính doanh thu phát triển, chi 

phí phát triển của thửa đất, khu đất cần định giá theo phương pháp thặng dư và các yếu 

tố ảnh hưởng đến giá đất trong việc xác định giá đất cụ thể trên địa bàn tỉnh Bình 

Dương”.  

Ngày 30 tháng 8 năm 2024, UBND tỉnh Bắc Giang ban hành Quyết định số: 

21/2024/QĐ-UBND về việc “Quy định một số chỉ tiêu khi áp dụng phương pháp thặng 

dư để xác định giá đất cụ thể và các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất, mức độ chênh lệch 

tối đa của từng yếu tố ảnh hưởng đến giá đất áp dụng trên địa bàn tỉnh Bắc Giang”.  

Ngày 06 tháng 09 năm 2024, UBND thành phố Hà Nội đã ban hành Quyết định 
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số 55/2024/QĐ-UBND ban hành “Quy định một số nội dung thuộc thẩm quyền của 

UBND thành phố về xác định giá đất cụ thể trên địa bàn thành phố Hà Nội”. Theo đó, 

có 9 yếu tố chính ảnh hưởng đến giá đất, các tiêu chí hình thành yếu tố ảnh hưởng đến 

giá đất để phân tích, xác định mức tương đồng nhất định, điều chỉnh của từng yếu tố ảnh 

hưởng đến giá đất giữa tài sản định giá và tài sản so sánh đối với đất phi nông nghiệp. 

Các văn bản nói trên đều quy định các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất, đồng thời 

quy định mức độ chênh lệch tối đa của từng yếu tố ảnh hưởng đến giá đất, cách thức 

điều chỉnh đối với từng mức độ chênh lệch của từng yếu tố ảnh hưởng đến giá đất. Nội 

dung này được thực hiện khoản 3 Điều 8 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 

của Chính phủ. Các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất, các tiêu chí hình thành yếu tố ảnh 

hưởng đến giá đất nói trên nhằm để phân tích, xác định mức tương đồng nhất định, điều 

chỉnh của từng yếu tố ảnh hưởng đến giá đất giữa tài sản định giá và tài sản so sánh đối 

với đất phi nông nghiệp, bao gồm cả đất ở.  

Bảng 03: So sánh mức điều chỉnh các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất 

STT 
Xác định các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất 

(Để thực hiện điều chỉnh giữa tài sản so sánh và tài sản định giá) 

 Điều 8 

Nghị định 

71/2024/N

Đ-CP 

 

Tỉnh Hà Nam Tỉnh Bắc Giang Thành phố Hà Nội 

1 

Vị trí, địa 

điểm của 

thửa đất, 

khu đất 

Khoảng cách đến: Trung 

tâm hành chính; Trung tâm 

thương mại; Chợ: Giáo dục 

và đào tạo; Thể dục thể 

thao; Công viên, cây xanh, 

mặt nước (hồ, sông) khu 

vui chơi giải trí. 

Điều chỉnh không quá 

15%. 

Khoảng cách đến trung 

tâm hành chính, trung 

tâm thương mại, du 

lịch, chợ, trường học, 

bệnh viện  

Mức điều chỉnh không 

quá 50%.  

 

Khoảng cách theo thứ 

tự ưu tiên đến trung 

tâm hành chính; trung 

tâm thương mại; giáo 

dục và đào tạo; công 

viên, khu vui chơi 

giải trí; chợ, cơ sở y 

tế . 

Mức điều chỉnh 

chênh lệch không quá 

5%. 

2 
Điều kiện 

về giao 

Độ rộng đường (bao gồm 

cả vỉa hè): Kết cấu mặt 

Độ rộng, kết cấu mặt 

đường, tiếp giáp với 01 

Loại đường (kết cấu 

đường nhựa, bê tông, 
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thông: đường; Số mặt đường tiếp 

giáp; 

Mức điều chỉnh chênh lệch 

không quá 10% hoặc 15% 

tuỳ theo từng yếu tố 

hoặc nhiều mặt đường: 

loại đường (nhựa, bê 

tông, đất); độ rộng 

đường (bao gồm cả vỉa 

hè); số mặt đường tiếp 

giáp (bao gồm đường, 

ngõ).  

Mức điều chỉnh không 

quá 30%.  

đất và kết cấu đường 

khác) tiếp giáp với dự 

án, khu đất, thửa đất 

theo hiện trạng; mặt 

cắt đường nội bộ.  

Mức điều chỉnh 

chênh lệch không quá 

5% hoặc 10% tuỳ 

theo từng yếu tố. 

3 

Điều kiện 

về cấp thoát 

nước, cấp 

điện 

Hiện trạng các yếu tố hạ 

tầng: giao thông, cấp thoát 

nước, cấp điện... 

Điều chỉnh không quá 5%. 

 

Khu vực cấp nước, 

thoát nước, cấp điện và 

các yếu tố hạ tầng 

khác.  

Mức điều chỉnh không 

quá 50%.  

 

Khu vực cấp nước, 

cấp điện ổn định hay 

không ổn định; tình 

trạng ngập úng khi 

lượng mưa lớn.  

Mức điều chỉnh 

chênh lệch không quá 

5% 

4 

Diện tích, 

kích thước, 

hình thể 

Diện tích thửa đất; Mặt tiền 

thửa đất; Chiều sâu thửa 

đất; Hình thể thửa đất: 

Mức điều chỉnh chênh lệch 

không quá 5% hoặc 10% 

tuỳ theo từng yếu tố. 

Diện tích thửa đất, khu 

đất; mặt tiền thửa đất, 

khu đất; chiều sâu thửa 

đất, khu đất; hình thể 

thửa đất, khu đất.  

Mức điều chỉnh không 

quá 20%.  

Diện tích của thửa 

đất; mặt tiền, chiều 

sâu của thửa đất, khu 

đất.  

Mức điều chỉnh 

chênh lệch không quá 

5% hoặc 10% tuỳ 

theo từng yếu tố. 

5 
Quy hoạch 

xây dựng 

Mật độ xây dựng, Hệ số, 

Tầng cao;  

Mức điều chỉnh chênh lệch 

không quá 5% 

hệ số sử dụng đất, mật 

độ xây dựng, chỉ giới 

xây dựng, giới hạn về 

chiều cao công trình 

xây dựng, giới hạn số 

tầng hầm; 

Mức điều chỉnh không 

quá 30%.  

Hệ số sử dụng đất, 

mật độ xây dựng; số 

tầng cao công trình; 

tầng hầm;  

Mức điều chỉnh 

chênh lệch không quá 

5% 
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6 
Môi trường, 

an ninh: 

Hiện trạng môi trường, an 

ninh;  

Điều chỉnh không quá 

10%. 

 

Bụi, ồn, ô nhiễm 

không khí và nguồn 

nước; gần khu nghĩa 

trang, khu xử lý rác 

thải; nằm trong khu 

dân cư đông đúc hay 

thưa thớt; tình trạng an 

ninh khu vực.  

Mức điều chỉnh không 

quá 30%.  

Bụi, tiếng ồn, ô 

nhiễm không khí và 

nguồn nước; gần khu 

nghĩa trang, khu xử lý 

rác thải; mật độ dân 

cư, tình trạng an ninh 

khu vực. 

Mức điều chỉnh 

chênh lệch không quá 

5%. 

7 
Thời hạn sử 

dụng đất: 
 

Thời hạn sử dụng đất;  

Mức điều chỉnh không 

quá 30%.  

 

- Thời hạn sử dụng 

đất còn lại thực hiện 

Dự án. Mức điều 

chỉnh chênh lệch 

không quá 5%. 

- Đối với đất ở, căn hộ 

bán (thời hạn sử dụng 

lâu dài): Không điều 

chỉnh. 

8 

Các yếu tố 

khác ảnh 

hưởng đến 

giá đất phù 

hợp với 

điều kiện 

thực tế, 

truyền 

thống văn 

hóa, phong 

tục tập quán 

của địa 

phương. 

Bị đường đâm; tiếp giáp 

hoặc có tầm nhìn chính 

hướng khu nghĩa trang, 

nghĩa địa, chùa, đình, đền, 

miếu, nhà tang lễ; tầm nhìn 

chính hướng Trung tâm 

thương mại; tiếp giáp khu 

cây xanh; tầm nhìn chính 

hướng khu công viên, khu 

cây xanh, mặt nước. 

Mức điều chỉnh chênh lệch 

không quá 5% hoặc 10% 

tuỳ theo từng yếu tố 

Các yếu tố khác ảnh 

hưởng đến giá đất phù 

hợp với điều kiện thực 

tế, truyền thống văn 

hóa, phong tục tập 

quán của địa phương;  

Mức điều chỉnh không 

quá 30%.  

 

Danh lam thắng cảnh; 

đền, chùa, miếu mạo; 

làng nghề truyền 

thống.  

Mức điều chỉnh 

chênh lệch không quá 

5%. 

Nguồn: Nhóm tác giả tổng hợp 
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5. Kết quả nghiên cứu 

Như đã phân tích ở trên, chủ đề về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất đã được tìm 

hiểu khá nhiều. Tuy nhiên, do sự khác biệt về khu vực, mức độ phát triển của nền kinh 

tế giữa các quốc gia, khác biệt về văn hóa xã hội, nên một số yếu tố chưa được nhiều 

nghiên cứu đề cập đến. Trên cơ sở kết quả tổng quan nghiên cứu, mô hình phân tích sự 

ảnh hưởng của các yếu tố đến giá đất được xây dựng với 11 nhóm nhân tố với rất nhiều 

các yếu tố cụ thể khác nhau. Mức độ ảnh hưởng của từng nhóm yếu tố đến giá đất cũng 

rất khác nhau. Nhóm yếu tố (1) Kinh tế, (3) Vị trí và (4) Cơ sở hạ tầng dường như có 

ảnh hưởng lớn nhất đến giá đất tại các địa phương. Các nhóm yếu tố (7) Tự nhiên; (8) 

Cung Cầu; (9) Đô thị hoá; (10) Môi trường; (11) Khác chưa được nghiên cứu nhiều. Tại 

khoản 1 Điều 8 Nghị định 71/2024/NĐ-CP do Chính phủ ban hành ngày 27/06/2024 đã 

quy định rõ 8 nhóm yếu tố điển hình ảnh hưởng đến giá đất cụ thể. Tuy nhiên, có thể 

hiểu nhóm yếu tố được xác định này đang hướng đến việc áp dụng cho việc điều chỉnh 

các yếu tố khác biệt giữa tài sản định giá và tài sản so sánh trong phương pháp so sánh. 

Theo nội dung phương pháp so sánh thì nhiều yếu tố như nhóm yếu tố (1) Kinh tế và 

(2) Xã hội của tài sản so sánh và định giá đang được coi như giống nhau và không phải 

điều chỉnh. Điều kiện áp dụng phương pháp so sánh khi định giá đất hiện nay được quy 

định như sau: “Phương pháp so sánh được áp dụng để định giá đối với trường hợp có 

tối thiểu 03 thửa đất có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định về các yếu 

tố có ảnh hưởng đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, trúng đấu giá quyền sử 

dụng đất mà người trúng đấu giá đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quyết định trúng 

đấu giá”; Vấn đề xảy ra thực tế có thể thấy có những tài sản so sánh đáp ứng các điều 

kiện để áp dụng Phương pháp so sánh, nhưng ở giáp ranh giữa 2 khu vực mà điều kiện 

2 nhóm yếu tố (1) Kinh tế và (2) Xã hội rất khác nhau. Cụ thể có 2 yếu tố “Trình độ 

dân trí” và “Thu nhập của dân cư” rất khác nhau. 2 yếu tố này nằm trong nhóm các 

yếu tố mà các kết quả nghiên cứu cho thấy có ảnh hưởng tương đối đến giá đất. Chính 

vì vậy, các nhóm nhân tố nên được nghiên cứu cẩn thận hơn khi đưa vào Luật để bao 

quát hết các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất.  

Bảng biểu này trình bày các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất theo quy định tại Điều 

8 Nghị định 71/2024/NĐ-CP và so sánh giữa ba địa phương: tỉnh Hà Nam, tỉnh Bắc 

Giang, và thành phố Hà Nội và mức điều chỉnh chênh lệch giữa các yếu tố ảnh hưởng 

đến giá đất của tài sản định giá và tài sản so sánh. Các con số điều chỉnh của Bắc Giang 

có vẻ như quá cao so với mức điều chỉnh của các tỉnh khác như Hà Nam và Hà Nội, có 

những yếu tố cao gấp 10 lần. Cụ thể: (1) Vị trí, địa điểm của thửa đất: Tỉnh Hà Nam có 

mức điều chỉnh tối đa là 15%, còn Hà Nội chỉ có 5%, tuy nhiên Bắc Giang mức điều 
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chỉnh chênh lệch tối đa là 50%. (2) Điều kiện về cấp thoát nước và cấp điện: Hà Nam 

và Hà Nội có mức điều chỉnh nhỏ nhất (không quá 5%), trong khi Bắc Giang mức điều 

chỉnh chênh lệch lên tới 50%. Các mức điều chỉnh các yếu tố khác của Bắc Giang cũng 

rất cao. Câu hỏi đặt ra ở đây, tỷ lệ của mức chênh lệch của các yếu tố ảnh hưởng đến giá 

đất như trên có thực sự thể hiện sự khác biệt trên thực tế hay không? Và khi mức điều 

chỉnh quá lớn như vậy, kết quả liệu có chính xác hay không.  

6. Kết luận 

Về cơ bản, quy định pháp luật đã liệt kê tương đối rõ ràng các yếu tố ảnh hưởng 

đến giá đất. Tuy nhiên, tùy vào đặc điểm riêng của khu vực nghiên cứu cụ thể, các yếu 

tố đang quy định có thể chưa thể phản ánh hết được toàn bộ các yếu tố ảnh hưởng đến 

giá đất.  

Các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất, và mức độ điều điều chỉnh của từng yếu tố ảnh 

hưởng đến giá đất giữa tài sản định giá và tài sản so sánh đối với đất ở theo quy định 

của một số tỉnh hiện nay có mức chênh lệch quá lớn. Cần được xem xét cẩn thận hơn.  
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XU HƯỚNG THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN NHÀ Ở  

TRÊN ĐỊA BÀN HÀ NỘI TRƯỚC VÀ SAU KHI LUẬT NHÀ Ở  

SỬA ĐỔI CÓ HIỆU LỰC 

ThS. Nguyễn Phạm Anh 

 Trường Đại học Kinh tế Quốc dân 

 

Tóm tắt: Với gần 8,5 triệu người, dân số Hà Nội hiện đang chiếm khoảng 8,5% 

dân số cả nước. đứng thứ 2 về dân số tại Việt Nam, xếp sau thành phố Hồ Chí Minh (với 

8,9 triệu người). Đây là kết quả của tốc độ đô thị hóa và tình trạng di dân vào Hà nội. 

Theo báo cáo của Chi cục Dân số – Kế hoạch hóa gia đình Hà Nội, trung bình mỗi năm, 

dân số thủ đô Hà Nội sẽ tăng lên khoảng 200.000 người.  Với tốc độ gia tăng dân số 

nhanh chóng, thành phố sẽ phải đối mặt với nhiều thách thức liên quan đến hệ thống cơ 

sở hạ tầng, y tế, giáo dục, giao thông, môi trường và đặc biệt là nhu cầu về nhà ở tăng 

cao, đây cũng là một thách thức lớn khi giá nhà đất tăng mạnh khiến cho nhiều người 

dân gặp khó khăn trong việc mua nhà. Luật nhà ở sửa đồi được Quốc hội thông qua 

Ngày 27/11/2023, và có hiệu lực từ 1/8/2024. có nhiều điểm mới quan trọng, đồng thời 

đảm bảo tính đồng bộ, nhất quán với Luật Kinh doanh bất động sản sửa đổi và Luật Đất 

đai sửa đổi đã được Quốc Hội thông qua. Bài viết này sẽ tập trung vào phân tích xu 

hướng thị trường nhà ở khí có luật nhà ở sửa đổi nhà ở tại thành phố hà nội 

Từ khóa: cung nhà ở, giá nhà ở, thị trường nhà ở, xu hướng,  

1. Giới thiệu 

Thị trường nhà ở là một loại của thị trường bất động sản nếu phân loại theo tiêu 

chí hàng hóa bất động sản trên thị trường. theo cách khác thị trường nhà ở dựa trên sự 

hiện diện của chung cư hoặc dãy nhà (Grimes và Orville, 1976). Tuy nhiên, có rất ít sự 

đồng thuận về cách xác định các thị trường phụ trong thực tế. Thị trường nhà ở là thị 

trường cá nhân và nhạy cảm, vì mua nhà là một rủi ro tài chính đáng kể đối với các hộ 

gia đình. Thị trường nhà ở đóng một vai trò quan trọng trong xã hội và nền kinh tế 

(Goodman và Thibodeau, 2003). Nó giúp các cá nhân và gia đình sống ổn định ở đô thị 

và giảm tỷ lệ mắc bệnh tật do điều kiện sống kém. Thị trường nhà ở cũng đóng vai trò 

là cơ hội đầu tư và tiêu dùng cho các hộ gia đình, đóng góp đáng kể cho nền kinh tế. 

Nhu cầu về nhà ở trong dân hiện nay rất lớn, đặc biệt là tại các thành phố lớn như Hà 

nội. 

Theo chương trình phát triển nhà ở thành phố Hà Nội giai đoạn 2021-2030 đã 

xác định rõ mục tiêu đến năm 2025: Diện tích sàn nhà ở bình quân đầu người toàn Thành 
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phố phấn đấu đạt 29,5 m2/người, trong đó khu vực đô thị đạt 31 m2/người và khu vực 

nông thôn đạt 28 m2/người. Phát triển mới khoảng 1,25 triệu m2 sàn nhà ở xã hội; 0,565 

triệu m2 sản nhà ở tái định cư; khoảng 19,69 triệu m2 sàn nhà ở thương mại, căn hộ có 

diện tích tối thiểu 40m2/căn hộ...Đến năm 2030: Diện tích sàn nhà ở bình quân đầu 

người toàn Thành phố đạt 32m2 sàn/người, trong đó khu vực đô thị đạt 33m2/người và 

khu vực nông thôn đạt 28m2/người. Phát triển mới khoảng 5,55 triệu m2 sàn nhà ở xã 

hội; khoảng 1,3 triệu m2 sàn nhà ở tái định cư; khoảng 15,19 triệu m2 sàn nhà ở thương 

mại; triển khai cải tạo, xây dựng lại 10 khu chung cư cũ 

Ưu tiên phát triển nhà ở theo dự án tại khu vực mở rộng, đẩy mạnh phát triển các 

khu đô thị vệ tinh của Thành phố. Phấn đấu 100% dự án đầu tư xây dựng nhà ở, khu đô 

thị hình thành mới có quy mô sử dụng đất từ 10ha trở lên phải được quy hoạch xây dựng 

theo xu hướng nhà ở xanh, đô thị thông minh, ứng dụng công nghệ số; các khu đô thị, 

khu nhà ở phải bố trí đầy đủ hạ tầng khung (cấp điện, cấp thoát - nước), đáp ứng đầy đủ 

cơ sở giáo dục công lập, chỗ tập kết rác thải, các điểm nạp sạc điện cho ô tô, xe máy và 

sử dụng vật liệu thân thiện môi trường. 

2. Những điểm mới trong luật nhà ở sửa đổi 

Ngày 27/11/2023 Quốc hội đã thông qua Luật Nhà ở 2023 gồm 13 Chương và 

198 Điều và có hiệu lực bắt đầu từ ngày 01/01/2025. Theo luật sửa đổi lần này thì có 8 

điểm mới sau: 

(1) Căn hộ chung cư mini sẽ được cấp sổ hồng 

Căn cứ Điều 57 Luật Nhà ở 2023 quy định cá nhân có quyền sử dụng đất ở theo 

quy định tại khoản 3 Điều 54 Luật Nhà ở 2023 xây dựng nhà ở trong các trường hợp sau 

đây thì phải đáp ứng điều kiện làm chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở, việc đầu tư 

xây dựng thực hiện theo quy định của pháp luật về xây dựng và quy định khác của pháp 

luật có liên quan đối với dự án đầu tư xây dựng nhà ở: 

- Nhà ở có từ 02 tầng trở lên mà tại mỗi tầng có thiết kế, xây dựng căn hộ để bán, 

để cho thuê mua, để kết hợp bán, cho thuê mua, cho thuê căn hộ; 

- Nhà ở có từ 02 tầng trở lên và có quy mô từ 20 căn hộ trở lên để cho thuê. 

Căn hộ quy định nêu trên (thực tế thường được gọi là căn hộ chung cư mini) được 

cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở (hay sổ hồng) theo quy định của pháp luật về 

đất đai, được bán, cho thuê mua, cho thuê theo quy định của Luật Nhà ở 2023, pháp luật 

về kinh doanh bất động sản. 

(2) Không còn quy định thời hạn sở hữu nhà chung cư 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Nha-o-27-2023-QH15-528669.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Nha-o-27-2023-QH15-528669.aspx?anchor=dieu_57
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Nha-o-27-2023-QH15-528669.aspx?anchor=dieu_54
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Nha-o-27-2023-QH15-528669.aspx
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Cụ thể, theo Điều 58 Luật Nhà ở 2023 quy định về thời hạn sử dụng nhà chung 

cư như sau: 

- Thời hạn sử dụng nhà chung cư được xác định theo hồ sơ thiết kế và thời gian 

sử dụng thực tế nhà chung cư theo kết luận kiểm định của cơ quan có thẩm quyền. Thời 

hạn sử dụng nhà chung cư theo hồ sơ thiết kế phải được ghi rõ trong văn bản thẩm định 

của cơ quan có thẩm quyền theo quy định của pháp luật về xây dựng. 

- Thời hạn sử dụng nhà chung cư được tính từ khi nghiệm thu nhà chung cư đưa 

vào sử dụng theo quy định của pháp luật về xây dựng. 

- Khi nhà chung cư hết thời hạn sử dụng theo hồ sơ thiết kế quy định tại khoản 1 

Điều 58 Luật Nhà ở 2023 hoặc chưa hết thời hạn sử dụng theo hồ sơ thiết kế nhưng bị 

hư hỏng, có nguy cơ sập đổ, không bảo đảm an toàn cho chủ sở hữu, người sử dụng nhà 

chung cư thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh phải chỉ đạo thực hiện việc kiểm định, đánh giá 

chất lượng công trình nhà chung cư theo quy định tại Điều 61 Luật Nhà ở 2023. 

(3) Quy định cưỡng chế di dời khỏi nhà chung cư diện phải phá dỡ 

Căn cứ Điều 74 Luật Nhà ở 2023 quy định trường hợp quá thời hạn di dời theo 

quyết định di dời của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh mà chủ sở hữu, người sử dụng nhà chung 

cư không thực hiện việc di dời thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành quyết định cưỡng 

chế di dời. Ủy ban nhân dân cấp huyện nơi có nhà chung cư có trách nhiệm tổ chức thực 

hiện việc cưỡng chế di dời theo quyết định cưỡng chế di dời của Ủy ban nhân dân cấp 

tỉnh. 

(4) Mở rộng đối tượng được mua nhà ở xã hội 

Theo Điều 76 Luật Nhà ở 2023 đã sửa đổi và bổ sung thêm 01 nhóm đối tượng 

được hưởng chính sách hỗ trợ về nhà ở xã hội so với quy định hiện hành là: Doanh 

nghiệp, hợp tác xã, liên hiệp hợp tác xã trong khu công nghiệp.  

(5) Sửa đổi bổ sung nguyên tắc bán, cho thuê, thuê mua nhà ở xã hội 

Tại Điều 89 Luật Nhà ở 2023, bên thuê mua, bên mua nhà ở xã hội không được 

bán lại nhà ở trong thời hạn tối thiểu là 05 năm, kể từ thời điểm thanh toán hết tiền thuê 

mua, tiền mua nhà ở. 

Trường hợp trong thời hạn 05 năm, kể từ ngày bên mua, bên thuê mua đã thanh 

toán hết tiền mua, thuê mua nhà ở mà có nhu cầu bán nhà ở này thì chỉ được bán lại cho 

đơn vị quản lý nhà ở xã hội đó hoặc bán cho đối tượng thuộc diện được mua nhà ở xã 

hội nếu đơn vị này không mua với giá bán tối đa bằng giá bán cùng loại tại cùng địa 

điểm, thời điểm bán. 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Nha-o-27-2023-QH15-528669.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Nha-o-27-2023-QH15-528669.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Nha-o-27-2023-QH15-528669.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Nha-o-27-2023-QH15-528669.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Nha-o-27-2023-QH15-528669.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Nha-o-27-2023-QH15-528669.aspx
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Cũng trong thời hạn 05 năm, bên mua, thuê mua chỉ được bán lại cho chủ đầu tư 

dự án đầu tư xây dựng hoặc bán lại cho đối tượng thuộc trường hợp được mua nhà ở xã 

hội với giá bán tối đa bằng giá bán nhà ở xã hội này trong hợp đồng mua bán với chủ 

đầu tư dự án đầu tư xây dựng. 

(6) Phát triển quỹ đất nhà ở xã hội trong các dự án nhà ở thương mại 

Theo Điều 83 Luật Nhà ở 2023, đã quy định rõ Ủy ban nhân dân cấp tỉnh phải bố 

trí đủ quỹ đất dành để phát triển nhà ở xã hội theo chương trình, kế hoạch phát triển nhà 

ở cấp tỉnh đã được phê duyệt. 

Tại các đô thị loại đặc biệt, loại I, loại II và loại III, căn cứ quy định của Chính 

phủ, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định việc chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở 

thương mại phải dành một phần diện tích đất ở trong dự án đã đầu tư xây dựng hệ thống 

hạ tầng kỹ thuật để xây dựng nhà ở xã hội. 

Bố trí quỹ đất nhà ở xã hội đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật ở vị trí 

khác ngoài phạm vi dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại tại đô thị đó hoặc đóng 

tiền tương đương giá trị quỹ đất đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật để xây 

dựng nhà ở xã hội. 

Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ 

thuật ngoài dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội. 

(7) Ưu đãi cho chủ đầu tư nhà ở xã hội để phát triển mạnh mẽ hơn loại nhà ở 

này 

Điều 85 Luật Nhà ở 2023 quy định chủ đầu tư được miễn tiền sử dụng đất, tiền 

thuê đất đối với toàn bộ diện tích đất của dự án. Ngoài ra chủ đầu tư không phải thực 

hiện thủ tục xác định giá đất, tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất được miễn và không 

phải thực hiện thủ tục đề nghị miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất. 

(8) Xây nhà lưu trú cho công nhân khu công nghiệp 

Theo khoản 8 Điều 2 Luật Nhà ở 2023: Nhà lưu trú công nhân trong khu công 

nghiệp là công trình xây dựng được đầu tư xây dựng trên phần diện tích đất thương mại, 

dịch vụ thuộc phạm vi khu công nghiệp theo quy định của pháp luật về quản lý khu công 

nghiệp để bố trí cho cá nhân là công nhân thuê trong thời gian làm việc tại khu công 

nghiệp đó theo quy định của Luật Nhà ở 2023. 

3. Thị trường nhà ở tại thành phố hà nội trước khi luật nhà ở có hiệu lực  

Trong năm 2022, có khoảng 15.100 căn hộ được chào bán tại Hà Nội, theo đó 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Nha-o-27-2023-QH15-528669.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Nha-o-27-2023-QH15-528669.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Nha-o-27-2023-QH15-528669.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Nha-o-27-2023-QH15-528669.aspx
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tổng nguồn cung mở bán mới giảm 12,3% so với cùng kỳ năm ngoái. Đây là năm thứ 

ba liên tiếp thị trường ghi nhận sụt giảm nguồn cung mới do tác động của nhiều yếu tố 

bao gồm COVID-19, thắt chặt tín dụng và các vấn đề cấp phép. Xét theo phân khúc, đây 

là lần đầu tiên kể từ năm 2011, lượng mở bán mới từ phân khúc cao cấp vượt các phân 

khúc khác để dẫn đầu lượng mở bán mới. Trong năm 2022, phân khúc cao cấp chiếm 

55% tổng nguồn cung mở bán, tiếp theo là phân khúc trung cấp (44%). Xét về vị trí, khu 

Tây là khu vực có nguồn cung mới ở mức cao nhất, sau hai năm mất vị trí này cho khu 

Đông. Phần lớn nguồn cung mới ở khu phía Tây đến từ các dự án tại khu đô thị 

Vinhomes Smart City. Khu phía Tây chiếm 52% lượng mở bán mới trong năm, tiếp theo 

là khu Đông (35%) và khu Nam (9%). 

Lượng căn bán được trong năm 2022 được duy trì ở mức tương đối khả quan, đạt 

16.600 căn, vượt lượng mở bán mới. Đáng chú ý, 65% số căn bán được trong năm được 

ghi nhận vào nửa đầu năm 2022. Tình hình bán hàng bị ảnh hưởng tiêu cực bởi các vấn 

đề thắt chặt tín dụng gần đây và môi trường lãi suất tăng khiến tốc độ bán chậm lại ở 

nửa cuối năm.  

Hình 1: Số lượng căn mở bán mới năm 2022 

 

Giá sơ cấp trên thị trường căn hộ chung cư tại Hà Nội trung bình đạt 1.934 

USD/m2 (chưa bao gồm VAT và phí bảo trì) vào cuối năm 2022, tăng 21,2% so với 

cùng kỳ năm trước. Mức tăng này chủ yếu do tỷ lệ sản phẩm cao cấp trong tổng nguồn 

cung sẵn sàng để bán cao hơn. Trong ba năm qua, khi nguồn cung mở bán mới được 

duy trì ở mức thấp, nhiều vị trí khác nhau trong thành phố đã chứng kiến việc nâng cấp 

định vị và tăng giá; đặc biệt trước áp lực lãi suất tăng và lạm phát trong thời gian gần 

đây. Ở thị trường thứ cấp, giá bán trung bình tính đến Quý 4/ 2022 đạt 1.303 USD/m2, 

tăng 7,5% so với cùng kỳ năm ngoái, nhưng giảm 2,8% so với quý trước. Đây là quý 
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đầu tiên ghi nhận thị trường ghi nhận mức giảm theo quý sau 4 quý tăng giá liên tiếp. 

Mức giảm theo quý chủ yếu đến từ các dự án đã bàn giao từ lâu. 

Mức độ mở bán mới trong năm 2023 14.000 – 16.000 căn. Số căn bán được dự 

kiến sẽ duy trì ở mức tương tự như năm 2022 trong khi nguồn cung mới chưa phục hồi. 

Giá sơ cấp được dự báo sẽ tăng 4 -7% mỗi năm trong vòng 3 năm tới nhờ nâng cấp định 

vị của các dự án khu đô thị và dự kiến mở bán các dự án cao cấp và hạng sang tại các vị 

trí đắc địa.  

Đối với phân khúc nhà ở gắn liền với đất, thị trường quý cuối năm 2022 ghi nhận 

đợt mở bán đầu tiên của dự án Vinhomes Ocean Park (VOCP) 3 - The Crown. Trong 

Quý 4/2022, đã có tổng cộng 5.587 căn được mở bán mới tới từ 3 dự án. Tổng số căn 

mở bán mới lũy kế cả năm 2022 đạt 16.249 căn, đạt kỷ lục số căn mở mới trong một 

năm và thậm chí vượt tổng nguồn cung mở mới căn hộ chung cư tại Hà Nội trong năm 

nay. Phần lớn nguồn cung mở bán mới nhà ở gắn liền với đất năm 2022 tới từ các đại 

đô thị VOCP2 và VOCP3 của Vinhomes. 

Tỷ lệ bán và giá bán giảm mạnh trong Quý 4 do ảnh hưởng của việc siết chặt cho 

vay và tín dụng trái phiếu. Về tỷ lệ bán, ước tính trong quý này số căn bán được đạt 

1.136 căn, chỉ bằng 1/5 con số ghi nhận được trong Quý 3. Tỷ lệ bán trung bình cả năm 

2022 đạt xấp xỉ 60%. Trong khi đó, sau giai đoạn tăng trưởng cao kéo dài từ Quý 4/2021 

đến Quý 3/2022, giá bán thứ cấp của các sản phẩm nhà ở gắn liền với đất bắt đầu giảm 

từ Quý 4/2022. Giá thứ cấp trung bình của thị trường trong Quý 4/2022 (bao gồm chi 

phí xây dựng và không bao gồm VAT) ở Hà Nội đã giảm 8% so với mức đỉnh hồi Quý 

3/2022 và đạt khoảng 6.800 USD/m2. Theo quận, mức giá chào bán ở thị trường thứ 

cấp giảm từ 2% lên đến 16% so với quý trước, trong đó những quận có sự phát triển 

bùng nổ về các dự án nhà ở gắn liền với đất trong thời gian vừa qua như Đông Anh, Hà 

Đông, Hoàng Mai ghi nhận mức giảm mạnh hơn cả. 

Theo báo cáo của Savills Việt Nam, quý 4/2023 là thời điểm thị trường nhà ở tại 

hà nội ghi nhận số lượng nguồn cung mới thấp nhất trong 10 năm qua, trên cả phân khúc 

thấp tầng và căn hộ. Cụ thể, đối với phân khúc căn hộ trong quý 4/2023 nguồn cung 

tăng 52% theo quý nhưng giảm 1% theo năm với 2.876 căn. Nguồn cung sơ cấp đạt 

11.911 căn, giảm 40% theo quý và 41% theo năm. Tuy nhiên, nguồn cung mới ghi nhận 

trong quý chỉ đạt10.403 căn  

Đối với phân khúc thấp tầng, năm 2023, tổng nguồn cung mới đạt 272 căn, giảm 

82% theo năm. Nguồn cung sơ cấp đạt 710 căn đến từ 16 dự án, giảm 2% theo quý và 

23% theo năm. Nhà liền kề là sản phẩm chính với thị phần 44%. 
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Đáng chú ý, khoảng giá phổ biến của cả hai phân khúc vẫn neo ở mức cao. Trong 

đó, các căn hộ có giá từ 51-70 triệu VNĐ/m2 chiếm 63% nguồn cung mới, tăng 24% 

theo năm. Các căn hộ trong khoảng giá này chiếm 49% số lượng các căn bán được, tăng 

21% theo năm.  

Các căn hộ có giá trên 4 tỷ VNĐ chiếm 42% số lượng căn bán được trong năm 

2023, tăng từ mức 3% trong năm 2019. Các căn hộ có giá từ 2 đến 4 tỷ VNĐ chiếm 55% 

thị phần. Chỉ 3% số căn hộ có giá bán dưới 2 tỷ VNĐ. 

Thêm vào đó, mặc dù hầu hết các chủ đầu tư không thay đổi giá nhưng lượng 

hàng tồn kho thấp tầng giá cao khiến giá sơ cấp tăng. Đơn cử, giá biệt thự sơ cấp 

tăng 55% theo quý lên 160 triệu VNĐ/m2 đất chủ yếu do nguồn hàng giá thấp tại Mê 

Linh đã được bán trong quý 3/2023. Giá liền kề tăng 3% theo quý lên 194 triệu 

VNĐ/m2 đất. Giá shophouse cũng tăng 3% theo quý lên 328 triệu VNĐ/m2 đất.  

Phân khúc nhà ở vẫn tiếp tục đà tăng trưởng về giá do chi phí đất và chi phí xây 

dựng tăng, cơ sở hạ tầng phát triển và chất lượng được cải thiện. Việc hạn chế về nguồn 

cung trên thị trường vẫn còn tiếp tục, dẫn đến giá bán sơ cấp trung bình toàn thị trường 

tiếp tục tăng cao 

Hình 2: Mức độ qua tâm vê giá Bất động sản 

 

Nguồn: dữ liệu trực tuyến của Batdongsan.com.vn 

Tại Hà Nội hầu hết các loại hình bất động sản đều ghi nhận lượt tìm kiếm tăng 

trưởng tích cực trong hai quý đầu năm. Theo đó, lượt tìm kiếm các loại đất bán (đất nền, 

thổ cư) trong 6 tháng đầu năm tăng 118% so với cùng kỳ năm 2023. Chung cư Hà Nội 

cũng là loại hình có biến động lượt tìm kiếm tăng mạnh trong nửa đầu năm nay, với mức 

tăng khoảng 46% so với cùng kỳ. Trong khi đó, nhà riêng, nhà phố và biệt thự bán ghi 

nhận lượt tìm kiếm tăng lần lượt 33%, 27% và 9%. 
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Về giá bán, thị trường Hà Nội cũng ghi nhận sự bứt tốc về giá vượt trội hơn so 

với TP.HCM. Theo đó, tại TP.HCM, trong 6 tháng đầu năm 2024, ngoại trừ loại hình 

chung cư ghi nhận giá bán tăng 6% so với cùng kỳ, các loại hình còn lại không có biến 

động đáng kể. Trong khi đó tại Hà Nội, giá chung cư tăng vọt 31%. Thực tế, trong mấy 

tháng qua, bảng hàng sơ cấp tại Hà Nội hết sạch sau mỗi đợt mở bán dù giá tăng mạnh, 

với minh chứng rõ nhất là Lumi Hanoi và một số phân khu trong KĐT Vinhomes Smart 

City như The Capony, Lumi Evergreen, Solar Park… 

Hình 3: Mức độ quan tầm vê các loại hình nhà ở tại 2 thành phố lớn  

 

Nguồn: Batdongsan.com.vn 

Cùng với chung cư, giá nhà riêng cũng tăng 32% so với nửa đầu năm 2023. 

Nguyên nhân được cho là do giá chung cư tăng cao và nguồn hàng khan hiếm, nhiều 

người chuyển sang tìm kiếm nhà riêng ở cùng tầm giá từ 2-4 tỉ đồng, khiến giá bán ở 

phân khúc này cũng tăng mạnh. Tương tự, giá đất, giá biệt thự và nhà phố tại Hà Nội 

cũng tăng lần lượt 19%, 18% và 10%. 

Hình 4: Giá bất động sản Hà Nội ghi nhận mức tăng vượt trội 

 Nguồn: Batdongsan.com.vn 

https://batdongsan.com.vn/ban-can-ho-chung-cu-lumi-hanoi
https://batdongsan.com.vn/ban-can-ho-chung-cu-vinhomes-smart-city
https://batdongsan.com.vn/ban-can-ho-chung-cu-vinhomes-smart-city
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Chung cư là từ khóa hot nhất trên thị trường bất động sản nửa đầu năm 2024, đặc 

biệt là tại thị trường Hà Nội. Khan hiếm nguồn hàng và giá bán tăng vọt khiến chung cư 

Hà Nội tiệm cận mặt bằng giá chung cư TP.HCM dù trước đó chưa đầy hai năm, khoảng 

cách này khá xa. Cụ thể, nếu lấy tháng 1/2023 làm cột mốc so sánh thì tại thời điểm này, 

giá bán chung cư TP.HCM có mức trung bình là 47 triệu đồng/m2, giá chung cư Hà Nội 

trung bình khoảng 38 triệu đồng/m2. Đến hết tháng 5/2024, giá chung cư trung bình 

(theo tin đăng bán) ở cả Hà Nội và TP.HCM đều tiệm cận mốc 50 triệu đồng/m2. 

Hình 5: Giá chung cư tại thành phố Hà Nội và thành phố Hồ chí minh 

 

Nguồn: Batdongsan.com.vn 

Đáng chú ý, diễn biến tăng giá ở loại hình chung cư tại Hà Nội không phải là tình 

trạng cục bộ, mà diễn ra ở tất cả các phân khúc, khu vực và dự án. Dưới đây là tổng hợp 

biến động tăng giá ở một số dự án nổi bật 

Tên dự án Tốc độ tăng giá 

Khai Sơn City 30% 

Khu đô thị mới Xa La 28% 

Khu đô thị Kim Văn Kim Lũ 27% 

Eco City Việt Hưng 23% 

Times City 22% 

Vinhomes Ocean Park Gia Lâm 18% 

Nguồn: Batdongsan.com.vn 

  

https://batdongsan.com.vn/ban-can-ho-chung-cu-tp-hcm
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4. Các giải pháp về pháp lý được ban hành nhưng tác động còn hạn chế 

4.1. Chênh lệch cung cầu về nhà ở 

Số lượng nhà ở để bán trong thị trường Hà Nội tuy tăng theo quý nhưng đang 

trên đà giảm tính theo năm. Theo quy hoạch phát triển nhà ở đến năm 2025, thành phố 

Hà Nội sẽ cần bổ sung thêm nguồn cung để đáp ứng nhu cầu của nhà đầu tư và người 

mua. 

Đến năm 2025, dân số Hà Nội dự kiến đạt 9 triệu người, với dân số thành thị 

chiếm khoảng 61% tổng dân số - tăng từ mức 49% vào năm 2019. Số liệu trên tương 

đương khoảng 72.000 hộ gia đình thành thị thêm mới mỗi năm, trong khi số lượng căn 

hộ mới trung bình hàng năm là 27.000. 

Tuy nhiên cần lưu ý là tại thời điểm hiện tại, phân khúc căn hộ ở tầm giá thấp 

hơn đang tồn tại một sự mất cân đối giữa hai nguồn lực trong thị trường. Nguồn cung 

mới và hàng tồn kho căn hộ ở mức thấp. Đặc biệt, nguồn cung căn hộ giá bình dân đang 

bị thiếu hụt trong khi các dự án hiện tại đã bán hết và không có nguồn cung mới cho sản 

phẩm căn hộ có giá dưới 20 triệu VNĐ/m2. 

Bên cạnh đó, có sự chênh lệch về nguồn cầu dự kiến và nguồn cung sơ cấp thực 

tế. Theo Kế hoạch phát triển nhà ở Thành phố Hà Nội giai đoạn 2021-2025, tổng nguồn 

cầu trong giai đoạn 2022- 2025 là 185.200 nhà, trong đó có 166.600 căn hộ. Tuy nhiên, 

các số liệu từ báo cáo của Savills đang cho thấy từ năm 2022 đến năm 2025, 78.900 căn 

hộ sẽ mở bán. Do đó, cần có sự điều chỉnh về quy hoạch để kịp thời điều tiết nguồn cung 

trong tương lai, đảm bảo thị trường được tăng trưởng một cách ổn định. 

Nguồn cung thấp, trong khi nhu cầu nhà ở lớn từ: (1) Dòng người nhập cư mới 

hàng năm, (2) Nhóm dân cư chủ đạo đang trong độ tuổi lập gia đình, do đó chịu áp lực 

an cư lập nghiệp. Bên cạnh đó, thời gian triển khai dự án nhà ở kéo dài do khó khăn 

pháp lý khiến chi phí phát triển dự án bị đội lên. 

Xu hướng mua nhà để đầu tư khá phổ biến do: (1) Thiếu các kênh đầu tư thay 

thế, (2) Các sản phẩm BĐS sở hữu mức tăng giá tốt qua các năm, bất chấp mặt bằng giá 

đã cao so với giá trị sử dụng hoặc thu nhập từ cho thuê. 

Tình trạng mất cân đối cung cầu ảnh hưởng tiêu cực đến cầu mua nhà ở thực của 

người dân ngay cả khi lãi suất cho vay hạ nhiệt và điều kiện vay mua nhà dễ dàng hơn 

do thiếu các sản phẩm phù hợp nhu cầu và áp lực thanh toán định kì quá cao so với dòng 

thu nhập trong trường hợp vay để mua nhà. 
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4.2. Nguy cơ thừa cung cục bộ tại thị trường bất động sản ở vùng ven thành phố Hà Nội 

Trái ngược với diễn biến tại đô thị lớn, hoạt động phát triển dự án tại các địa 

phương ven thành phố hà nội tương đối sôi nổi trong vài năm qua do: 

 - Ít bị đình trệ do vướng mắc pháp lý hơn so với đô thị lớn. Các chính quyền địa 

phương thường tạo điều kiện cho chủ đầu tư nhằm phát triển bộ mặt, hạ tầng đô thị tại 

địa bàn và thúc đẩy thu ngân sách.  

- Quỹ đất dồi dào, cho phép quy hoạch các dự án quy mô lớn.  

- Chi phí đất đầu vào rẻ.  

- Chủ đầu tư dễ dàng hơn trong việc tạo hiệu ứng và tái xác lập mặt bằng giá 

trong khu vực.  

- Tận dụng sóng quy hoạch mới, xu hướng phát triển hạ tầng và các dự án công 

nghiệp ở địa phương.  

Rủi ro thừa cung cục bộ đối với các sản phẩm thấp tầng, đất nền tại một số địa 

phương, đặc biệt tại các đô thị loại II trở xuống và khu vực nông thôn. Nhu cầu đầu tư/ 

đầu cơ chiếm tỷ trọng lớn tại các đợt mở bán, bao gồm dòng tiền từ các nhà đầu tư tại 

thành phố Hà Nội. Mức độ đô thị hóa và tăng trưởng dân số/ các hoạt động kinh tế tại 

nhiều khu vực chưa tương xứng với nguồn cung mới và mặt bằng giá tại các dự án. Một 

số địa phương chịu áp lực sụt giảm dân số trong độ tuổi lao động do di dân cơ học. 

4.3. Vướng mắc pháp lý gây đình trệ hoạt động phát triển dự án nhà ở mới 

Pháp lý là nguyên nhân chủ đạo khiến nhiều dự án bị đình trệ trong vài năm qua. 

Đặc thù thủ tục BĐS được quy định trên nhiều bộ luật, có sự chồng chéo, mâu thuẫn 

nhau, đặc biệt ở các quy định về: Đấu thầu, đấu giá dự án, phê duyệt tiền sử dụng đất, 

công nhận chủ đầu tư, chấp thuận chủ trương đầu tư. Trong quá khứ, nhiều dự án được 

phê duyệt, triển khai dù chưa đáp ứng hoàn toàn hồ sơ pháp lý dựa trên sự hỗ trợ, linh 

hoạt của chính quyền địa phương, tiềm ẩn nhiều rủi ro pháp lý khi bị thanh tra. Từ năm 

2019, việc phê duyệt pháp lý tại các dự án bị siết chặt và đẩy mạnh thanh tra, kiểm tra 

tại cả cấp độ dự án, doanh nghiệp và cơ quan quản lý. Điều này khiến nhiều dự án bị tắc 

nghẽn, thậm chí các dự án đã được phê duyệt từ trước và đang trong giai đoạn triển khai. 

Nhiều vụ sai phạm bị xử lý tạo tâm lý ngần ngại, sợ trách nhiệm của cơ quan quản lý 

trong phê duyệt dự án, đặc biệt khi quy trình phát triển các dự án trên địa bàn trước đây 

có thể không tuân thủ chính xác quy định pháp luật. Hệ quả là: nhiều dự án không được 

cấp phép triển khai đặc biệt tại các đô thị lớn, tạo ra tình trạng khan hiếm nguồn cung; 

các doanh nghiệp không thể huy động vốn vay ngân hàng do chưa đủ điều kiện pháp lý; 
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dự án chưa đủ điều kiện bán hàng khiến các chủ đầu tư dựa nhiều vào phương thức hợp 

đồng góp vốn, hợp đồng hợp tác đầu tư tiềm ẩn nhiều rủi ro cho người mua nhà; nhiều 

dự án đang triển khai nhưng bị tạm ngừng, chậm tiến độ do vướng mắc pháp lý, tạo ra 

nguy cơ vỡ phương án tài chính và đình trệ kéo dài. 

Việc sửa đổi, bổ sung Nghị định 35/2023/NĐ-CP về việc bỏ quy định dành 20% 

diện tích đất ở tại dự án nhà ở thương mại để làm nhà ở xã hội và phân cấp thẩm quyền, 

đơn giản hóa các thủ tục về nghiên cứu khả thi, thiết kế cơ sở và nghiệm thu công trình. 

Cũng chỉ mang tính chất định hướng, việc thi hành cần thêm các quy định, hướng dẫn 

cụ thể và có độ trễ khoảng 6 tháng - 1 năm để các quy định pháp luật đi vào thực tiễn. 

5. Một số khuyến nghị 

Để thúc đầy thị trường nhà ở trên thành phố hà nội theo hướng phù hợp với luật 

nhà ở sửa đổi và tiệm cận thì trường có hiệu quả tác giả đưa ra một số khuyến nghị sau: 

Thứ nhất: cần đơn giản hóa, rút ngắn trình tự, thời gian thực hiện lựa chọn nhà 

đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở nói chung, dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội nói 

riêng phù hợp với quy định của Luật Nhà ở năm 2023. 

Thứ hai: Ủy ban nhân dân thành phốn Hà nội cần quy định cụ thể và công khai 

danh mục các hạng mục, công trình hạ tầng kỹ thuật trong dự án đầu tư xây dựng khu 

nhà ở xã hội được ngân sách nhà nước hỗ trợ, làm cơ sở để thực hiện đầu tư, hỗ trợ đầu 

tư để thu hút nhà đầu tư tham gia phát triển nhà ở xã hội. 

Thứ ba: để đẩy nhanh tiến độ các dự đầu tư xây dựng nhà ở, khu đô thị, TP Hà 

nội cần bố trí đủ vốn để triển khai các dự án đầu tư xây dựng nhà ở tái định cư. Triển 

khai các thủ tục đầu tư xây dựng các khu nhà ở xã hội tập trung, nhà ở cho thuê phục 

vụ công nhân, người lao động tại các khu, cụm công nghiệp. Đồng thời, tổ chức kiểm 

tra các dự án, tập trung vào các dự án chậm triển khai từ năm 2021, 2022, đề xuất giải 

pháp tháo gỡ khó khăn, đẩy nhanh tiến độ giải phóng mặt bằng và tiến độ thực hiện dự 

án. 

Thứ tư: Đối với các dự án chậm triển khai, năng lực kém, cố tình chây ì thì phải 

kiên quyết thu hồi để thực hiện đấu thầu lại nhằm lựa chọn chủ đầu tư có hiệu quả. Sau 

đó sẽ công khai thông tin vi phạm, đưa vào tiêu chí đánh giá và không cho tham gia 

thực hiện các dụ án tương tự trên địa bàn TP hà nội. 

 Thứ năm: Đối với nhu cầu nhà ở, cần cân đối nhu cầu, cơ cấu các loại hình nhà 

ở để phân bổ phù hợp từng khu vực dân cư, tránh tình trạng tập trung quá cao một loại 

hình nhà ở trên một khu vực. 
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THỰC TIỄN ÁP DỤNG BẢNG GIÁ ĐẤT HIỆN NAY - THUẬN LỢI 

VÀ THÁCH THỨC ĐỐI VỚI THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN 

Nguyễn Như Quỳnh, Đỗ Vũ Bảo Lam 

Trường Đại học Luật Hà Nội 

 

Tóm tắt: Từ ngày 1/8/2024, Luật Đất đai năm 2024 chính thức có hiệu lực. So 

với Luật Đất đai năm 2013, Luật Đất đai năm 2024 đã có những điểm mới rõ nét, cụ 

thể hóa hơn về các chính sách pháp luật liên quan đến đất đai, trong đó một điểm mới 

được cho là sự thay đổi mang tính quan trọng nhất đó là việc bỏ khung giá đất và thay 

đổi quy định về bảng giá đất. Việc bổ sung, thay đổi về nội dung này làm tăng thêm tính 

minh bạch hóa trong thị trường bất động sản, hài hòa giữa các nhóm lợi ích, lợi ích 

giữa Nhà nước với người sử dụng đất và chủ đầu tư. Tuy nhiên, quy định mới như vậy 

một mặt đem lại những thuận lợi cho sự phát triển của thị trường bất động sản, mặt 

khác vẫn còn những hạn chế nhất định. Trong phạm vi hội thảo này, bài viết sẽ chỉ ra 

những điểm mới của Luật Đất đai năm 2024 so với Luật Đất đai năm 2013 về bảng giá 

đất, những thuận lợi, thách thức và đưa ra một số đề xuất, kiến nghị về bảng giá đất 

hiện nay. 

Từ khóa: Bảng giá đất; Điểm mới; Thị trường bất động sản;  

Abstract: From August 1, 2024, the Land Law 2024 officially takes effect. 

Compared to the 2013 Land Law, the 2024 Land Law has clear new points, more 

specifics on legal policies related to land, of which a new point is considered a 

significant change. The most important thing is the removal of the land price bracket 

and changing the regulations on the land price list. The additions and changes to this 

content increase transparency in the real estate market, harmonizing interest groups 

and interests between the State and land users and investors. However, such new 

regulations on the one hand bring advantages for the development of the real estate 

market, on the other hand there are still certain limitations. Within the scope of this 

conference, the article will point out new points of the 2024 Land Law compared to the 

2013 Land Law in terms of land price list, advantages, challenges and give some 

suggestions and recommendations on current land prices list. 

Key word: Land price list; New point; Real estate market; 
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1. Đặt vấn đề 

Đất đai ở nước ta mang tính đặc thù của chế độ sở hữu toàn dân nên đất đai không 

được xác định là đối tượng của các giao dịch trên thị trường mà chính quyền sử dụng 

đất mới là đối tượng tham gia trao đổi trên thị trường. Giá trị quyền sử dụng đất được 

xác định thông qua bảng giá đất khi thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất. Giá 

đất có vai trò quan trọng trong việc thu tiền sử dụng đất, cũng như thu tiền thuế đất, xác 

định tiền xử phạt vi phạm hành chính liên quan đất và bồi thường khi nhà nước thu hồi 

đất. Pháp luật Việt Nam coi trọng vấn đề này và đã luôn có quy định trong các Luật Đất 

đai từ lâu nay. 

Theo quy định tại khoản 3 Điều 159 Luật Đất đai năm 2024 thì bảng giá đất sẽ 

do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xây dựng và Hội đồng nhân dân cấp tỉnh quyết định, xây 

dựng hằng năm theo các nguyên tắc thị trường và thực tiễn từng tỉnh.  

So với quy định của Luật Đất đai năm 2013 thì bảng giá đất và giá đất phụ thuộc 

vào khung giá đất do Chính phủ ban hành. Theo quy định hiện hành, bảng giá đất và giá 

đất cụ thể không còn phụ thuộc vào khung giá đất mà do Ủy ban nhân dân và Hội đồng 

nhân dân cấp tỉnh độc lập xây dựng và quyết định. 

Trước đây, việc quy định khung giá đất để lại một số bất cập như việc không thể 

xây dựng bảng giá đất phù hợp với giá thị trường, đặc biệt ở các thành phố lớn như TP 

Hà Nội, TP Hồ Chí Minh có những địa điểm, vị trí đất giá đất lên đến gần 1 tỷ đồng/m2, 

trong khi đó khung giá đất mà Chính phủ ban hành cho Hà Nội và TP Hồ Chí Minh chỉ 

tối đa khoảng 500 triệu đồng/m2. Vấn đề xây dựng bản giá đất vượt khung như vậy đã 

dẫn đến nhiều thất thu cho Nhà nước. 

Trong Nghị quyết số 18-NQ/TW ngày 16/6/2022 của Ban Chấp hành Trung ương 

Đảng đã đưa ra quan điểm: bỏ khung giá đất, tại Luật Đất đai năm 2024 đã cụ thể hóa 

được quan điểm này. Luật Đất đai năm 2024 bỏ quy định về khung giá đất và cho phép 

các tỉnh xây dựng bảng giá đất cũng như giá đất cụ thể sẽ góp phần bảo vệ hơn nữa 

quyền của người sử dụng đất và nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước về giá đất. Tuy 

nhiên, việc quy định nội dung này cũng để lại một số bất cập như việc khi bảng giá đất 

điều chỉnh sẽ tác động lớn đến các doanh nghiệp kinh doanh bất động sản (khi giá đất 

tăng cao, tức giá đầu vào cao, thì giá nhà ở cũng tăng theo, ảnh hưởng đến người mua 

nhà…) Do vậy, việc nghiên cứu, xây dựng bảng giá đất theo nhu cầu của thị trường, qua 

đó đánh giá những thuận lợi, khó khăn trong việc áp dung bảng giá đất theo quy định 

hiện hành là rất cần thiết, có ý nghĩa cả trong lý luận và thực tiễn, giúp cho quá trình ban 

hành, áp dụng các quy định của pháp luật tăng thêm phần hiệu quả. 
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Bài viết nghiên cứu quy định tại Luật Đất đai năm 2024 về bảng giá đất, Nghị 

định quy định chi tiết về nội dung có liên quan. Trên cơ sở nghiên cứu, phân tích các 

quy định tác giả chỉ ra điểm mới của Luật Đất đai năm 2024 về bảng giá đất, đồng thời 

đánh giá những cơ hội thuận lợi, những thách thức khó khăn khi áp dụng các quy định 

này, qua đó đưa ra một vài kiến nghị về vấn đề nghiên cứu. Đây cũng chính là những 

điểm nổi bật của bài viết khi tìm hiểu về bảng giá đất theo quy định pháp luật hiện hành, 

bài nghiên cứu tập trung đi làm rõ các nội dung chính sau: (i) Đặt vấn đề; (ii) Khái quát 

chung về áp dụng bảng giá đất hiện nay; (iii) Thực trạng về áp dụng bảng giá đất hiện 

nay; (iv) Một số kiến nghị để nâng cao hiệu quả xây dựng và áp dụng bảng giá đất; (v) 

Kết luận.  

2. Khái quát chung về áp dụng bảng giá đất hiện nay 

Trước hết, để nói tới bảng giá đất thì phải hiểu: Giá đất là gì? - Giá đất là một 

trong những căn cứ quan trọng nhất để xác định các nghĩa vụ tài chính từ đất đai. Cần 

có sự phân biệt rõ giữa Bảng giá đất và Giá đất cụ thể.  

Theo quy định tại Luật Đất đai năm 2024 thì bảng giá đất do Ủy ban nhân dân 

cấp tỉnh xây dựng, trình Hội đồng nhân dân cùng cấp quyết định bảng giá đất lần đầu, 

trong trường hợp cần thiết hằng năm Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm trình Hội 

đồng nhân dân cấp tỉnh quyết định điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất. Về phạm 

vi áp dụng, bảng giá đất được áp dụng cho nhiều trường hợp. Trong khi đó, Giá đất cụ 

thể do Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện quyết 

định giá đất cụ thể đối với một số trường hợp cụ thể như: giao đất, cho thuê đất, cho 

phép chuyển mục đích sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất, gia hạn sử dụng đất,… 

Giá đất cụ thể chỉ được áp dụng trong một số trường hợp luật định, phạm vi áp dụng hẹp 

hơn so với bảng giá đất.1 

Căn cứ để xây dựng được Bảng giá đất đó là việc định giá đất: “Định giá đất là 

việc cơ quan nhà nước có thẩm quyền hoặc các cá nhân, tổ chức khác xác định số tiền 

tính trên một đơn vị diện tích đất tại một thời điểm nhất định phục vụ cho mục đích cụ 

thể, theo những nguyên tắc và phương pháp nhất định”2. 

Bảng giá đất được xây dựng hàng năm (trung bình 1 lần/năm) và được quy định 

chi tiết tới từng thửa đất. Theo đó, giá đất sẽ được xác định theo nguyên tắc thị trường 

– điều này góp phần làm tăng thêm tính minh bạch, thanh khoản địa ốc, đây được xem 

 
1 Điều 159, Điều 160 Luật Đất đai năm 2024 
2 Đoàn Thị Huyền, Luận văn Thạc sĩ Luật học – Quy định pháp luật về định giá đất – Kinh nghiệm của một số 

nước trên thế giới và vận dụng vào Việt Nam, Trường Đại học Luật Hà Nội, Hà Nội, năm 2013, t. 11. 
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là bước đột phá mới trong quy định của pháp luật về đất đai, tạo nên sự công bằng hơn 

đối với các chủ thể khi mà giá đất sát với thị trường.  

Có thể thấy, bảng giá đất giữ vai trò đặc biệt quan trọng, là một công cụ pháp lý 

cần thiết để giúp Nhà nước thực hiện tốt quá trình quản lý đất đai, việc pháp luật hiện 

hành quy định về bảng giá đất để áp dụng trong lĩnh việc bất động sản nói chung mang 

lại nhiều ý nghĩa quan trọng: hạn chế đầu cơ, tham nhũng về đất đai, được xem là bước 

đột phá lớn trong lĩnh vực quản lý, sử dụng đất đai.  

3. Thực trạng về áp dụng bảng giá đất hiện nay 

3.1. Quy định của pháp luật về áp dụng bảng giá đất 

Theo quy định tại khoản 1 Điều 159 Luật Đất đai năm 2024 quy định cụ thể về 

các trường hợp áp dụng bảng giá đất, theo đó có 11 trường hợp được áp dụng: Bảng giá 

đất được áp dụng cho các trường hợp sau đây: (i) Tính tiền sử dụng đất khi Nhà nước 

công nhận quyền sử dụng đất ở của hộ gia đình, cá nhân; chuyển mục đích sử dụng đất 

của hộ gia đình, cá nhân; (ii) Tính tiền thuê đất khi Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê 

đất hằng năm; (iii) Tính thuế sử dụng đất; (iv) Tính thuế thu nhập từ chuyển quyền sử 

dụng đất đối với hộ gia đình, cá nhân; (v) Tính lệ phí trong quản lý, sử dụng đất đai; (vi) 

Tính tiền xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai; (vii) Tính tiền bồi thường 

cho Nhà nước khi gây thiệt hại trong quản lý, sử dụng đất đai; (viii) Tính tiền sử dụng 

đất, tiền thuê đất khi Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất theo hình thức giao đất có 

thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất thu tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê đối với 

hộ gia đình, cá nhân; (ix) Tính giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất khi Nhà nước 

giao đất, cho thuê đất đối với trường hợp thửa đất, khu đất đã được đầu tư hạ tầng kỹ 

thuật theo quy hoạch chi tiết xây dựng; (x) Tính tiền sử dụng đất đối với trường hợp 

giao đất không thông qua đấu giá quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân; (xi) Tính 

tiền sử dụng đất đối với trường hợp bán nhà ở thuộc sở hữu nhà nước cho người đang 

thuê.3 So với quy định tại Luật Đất đai năm 2013 thì quy định mới đã cụ thể hóa, chi tiết 

về các trường hợp áp dụng bảng giá đất, phạm vi áp dụng bảng giá đất để làm căn cứ 

mở rộng hơn. 

Về xây dựng bảng giá đất, theo quy định của pháp luật về Đất đai hiện hành: 

Bảng giá đất được xây dựng theo khu vực, vị trí; Đối với khu vực có bản đồ địa chính 

số và cơ sở dữ liệu giá đất thì xây dựng bảng giá đất đến từng thửa trên cơ sở vùng giá 

trị, thửa đất chuẩn; Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xây dựng, trình Hội đồng nhân dân cùng 

cấp quyết định bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 1/1/2026. Đây được 

 
3 Luật Đất đai năm 2024 
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xem là bước đột phá, điểm mới nổi bật so với các quy định trước đây. Trước đây, việc 

xây dựng bảng giá đất được thực hiện định kỳ 5 năm một lần và công bố vào ngày 1 

tháng 1 của năm đầu kỳ. Chính phủ sẽ ban hành khung giá đất đối với từng loại đất, theo 

từng vùng. Trên cơ sở căn cứ vào nguyên tắc, phương pháp định giá đất và khung giá 

đất, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xây dựng và trình Hội đồng nhân dân cùng cấp thông qua 

bảng giá đất trước khi ban hành.4 

Về điều chỉnh bảng giá đất, nếu theo như quy định trước đây: Trong thời gian 

thực hiện bảng giá đất, khi Chính phủ điều chỉnh khung giá đất hoặc giá đất phổ biến 

trên thị trường có biến động thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh điều chỉnh bảng giá đất cho 

phù hợp. Trước khi trình Hội đồng nhân dân cùng cấp thông qua bảng giá đất ít nhất 60 

ngày, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh gửi dự thảo bảng giá đất đến cơ quan có chức năng xây 

dựng khung giá đất xem xét, trường hợp có chênh lệch lớn về giá đất giáp ranh giữa các 

tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương thì báo cáo Thủ tướng Chính phủ quyết định.5 

Theo quy định pháp luật hiện hành, hằng năm Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm 

trình Hội đồng nhân dân cấp tỉnh quyết định điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất 

để công bố và áp dụng từ ngày 1 tháng 1 của năm tiếp theo. Trường hợp bảng giá đất 

cần thiết phải điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung trong năm, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách 

nhiệm trình Hội đồng nhân dân cấp tỉnh quyết định. Quy định hiện hành tạo điều kiện 

trong việc linh hoạt điều chỉnh bảng giá đất theo giá thị trường đảm bảo tính công bằng 

cho các chủ thể trong quá trình thực hiện các giao dịch bất động sản. 

Về phương pháp định giá đất, trước đây thì phương pháp định giá đất do Chính 

phủ quy định. Hiện nay, cụ thể tại điều 158 Luật Đất đai năm 2024 quy định cụ thể gồm 

các phương pháp định giá đất sau: Phương pháp so sánh; Phương pháp thu nhập; Phương 

pháp thặng dư; Phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất. Ngoài ra, Chính phủ quy định 

phương pháp định giá đất khác chưa được quy định sau khi được sự đồng ý của Ủy ban 

Thường vụ Quốc Hội. 

Như vậy, quy định của Luật Đất đai năm 2024 vừa mới có hiệu lực nhưng có thể 

thấy được những điểm tiến bộ, nổi bật so với các quy định trước đây, khắc phục được 

một số bất cập.  

3.2. Những thuận lợi và thách thức trong quá trình xây dựng và áp dụng bảng giá 

đất 

Luật Đất đai năm 2024 quy định chi tiết, cụ thể hơn về bảng giá đất. Các quy 

 
4 Luật Đất đai năm 2013 
5 Luật Đất đai năm 2013 



 94 

định này mang tính tiến bộ hơn trong Luật Đất đai. Tình hình thị trường bất động sản 

hiện nay luôn biến động không ngừng, việc áp dụng các quy định về bảng giá đất trong 

các giao dịch bất động sản bên cạnh những hiệu quả nhất định vẫn còn một số tồn tại 

chưa được giải quyết. 

* Những thuận lợi: 

Thứ nhất, việc ban hành bảng giá đất hằng năm giúp phù hợp với giá đất thị 

trường. Với những quy định trước đây, vẫn còn tồn tại các khung giá đất nhất là ở các 

thành phố lớn thường có sự chênh lệch giá rất lớn so với giá chuyển nhượng được áp 

dụng thực tế trên thị trường. Thực tế, giá chuyển nhượng này thường bị bóp méo, làm 

cho các giao dịch bị các bên mua – bán thao túng theo hướng có lợi cho mình. Khi bỏ 

khung giá đất và xây dựng bảng giá đất theo nguyên tắc thị trường, tuy giá tài sản có thể 

cao hơn, tuy nhiên đó lại là giá trị thực tế, không phải là giá ảo, chúng được sàng lọc 

trên thị trường một cách nghiêm ngặt, điều này tạo điều kiện cho việc thúc đẩy thị trường 

bất động sản ngày càng phát triển theo hướng minh bạch, lành mạnh hơn, đồng thời 

giảm bớt tình trạng đầu cơ, những “cơn sốt ảo”. 

Thứ hai, tình trạng thất thu ngân sách, giảm số thuế được hạn chế. Việc xây dựng 

bảng giá đất sát với thị trường tạo điều kiện hạn chế được vấn đề kê khai giá thấp nhằm 

giảm số thuế phải nộp, từ đó không còn hiện tượng hai loại giá (thực tế thì giá cao, 

nhưng giá trên hợp đồng chuyển nhượng lại thấp). Giúp nguồn thu từ đất được tăng lên, 

thu hút thêm nguồn lực cho đầu tư, giải quyết tốt các vấn đề khác trong đời sống kinh tế 

- xã hội.  

Thứ ba, bảng giá đất được xây dựng theo từng vùng giá đất, thửa đất chuẩn. Điều 

này tạo điều kiện thuận lợi cho các tỉnh xây dựng bảng giá đất phù hợp với tình hình địa 

phương, độc lập hơn trong quá trình xây dựng bảng giá đất, đảm bảo quyền lợi của người 

sử dụng đất và nâng cao hơn chất lượng quản lý của Nhà nước về giá đất.  

Thứ tư, đối với các trường hợp bị Nhà nước thu hồi đất sẽ được hưởng phần đền 

bù cao. Khi khung giá đất bị bỏ, các địa phương được quyền xây dựng, quyết định bảng 

giá đấy cho địa phương mình, được điều chỉnh bảng giá đất mỗi năm 1 lần để phù hợp 

với giá đất trên thị trường (so với trước đây bảng giá đất được điều chỉnh 5 năm/lần và 

phải căn cứ vào giá đất tối thiểu – tối đa do Chính phủ quy định). Hiện nay, bảng giá đất 

quy định sát với giá đất thị trường, thêm vào đó giá đền bù được tính theo giá đất cụ thể, 

do vậy giá đền bù sẽ tăng thêm so với hiện nay.  

Ngoài ra, việc áp dụng các quy định mới về bảng giá đất cũng đã góp phần làm 

hạn chế tình trạng đầu cơ, thổi giá đất trong các phiên đấu giá quyền sử dụng đất. Nếu 
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như theo quy định trước đây, giữa giá khởi điểm và giá trúng đấu giá có sự chêch lệch 

tương đối lớn, dẫn tới tình trạng lợi dụng các phiên đấu giá quyền sử dụng đất ở trục lợi, 

gây nhiễu loạn thị trường, ảnh hưởng không nhỏ tới sự phát triển chung của nền kinh tế 

- xã hội nói chung và trong lĩnh vực bất động sản nói riêng.  

* Những thách thức: 

Thứ nhất, việc áp dụng 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 rất 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. Hiện 

nay, khi Luật Đất đai năm 2024 có hiệu lực tại TP. Hồ Chí Minh đã xây dựng dự thảo 

bảng giá đất mới, theo đó giá trong bảng giá đất dự kiến điều chỉnh của TP. Hồ Chí 

Minh tăng cao so với bảng giá cũ hàng chục lần như tại TP. Thủ Đức tăng từ 10 - 15 

lần; các huyện Nhà Bè, Bình Chánh, Cần Giờ, Củ Chi tăng 10 - 20 lần6. Đây mới chỉ là 

dự thảo nhưng nếu bảng giá đất này được áp dụng trong thời gian tới thì sẽ tạo ra sự 

chênh lệch cao, không theo kịp so với giá trị thực tế trên thị trường, gây ra nhiều hậu 

quả nghiêm trọng.  

Thứ hai, quy định hiện hành đã bỏ khung giá đất gây nên lo ngại về nguy cơ giá 

đất tăng cao, kéo theo tiền đền bù giải phóng mặt bằng tăng, người nghèo khó có thể 

tiếp cận được đất đai… Đặc biệt, đối với các doanh nghiệp và nhà đầu tư việc bảng giá 

đất sát với giá thị trường có nguy cơ làm tăng phí sử dụng đất, bảng giá đất được xây 

dựng hàng năm sẽ làm tăng áp lực về nguồn nhân lực, các khoản thuế bất động sản… từ 

đó làm cho tính hấp dẫn việc đầu tư vào lĩnh vực bất động sản cũng sẽ giảm. 

Thứ ba, vấn đề xác định giá theo thị trường được thực hiện như thế nào đang gặp 

khó khăn. Giá cả thị trường luôn biến động không ngừng, tùy thuộc vào từng thời điểm, 

nhu cầu của người mua, người bán mà giá luôn dao động khó có thể nắm bắt được. 

Thứ tư, khi mức giá đất thay đổi tất yếu kéo theo các khoản chi phí như giải 

phóng mặt bằng, các khoản thuế, chi phí liên quan đến đất đều sẽ tăng, đặc biệt đối với 

các chủ đầu tư thì tổng chi phí đầu tư phải tăng lên để có thể đảm bảo thu được lợi nhuận, 

đồng thời cũng phải tăng giá thành của sản phẩm. Việc mức giá quá cao sẽ gây khó khăn 

cho khách hàng khi tiếp cận tới các sản phẩm, giảm khả năng thanh khoản sản phẩm 

điều này tất yếu cũng kéo theo việc tăng thêm mức chi phí triển khai của dự án. 

 
6 Bảo Chương (2024), Bảng giá đất mới đề xuất ở TPHCM vẫn chưa sát với thị trường, Báo Lao động. 

(https://laodong.vn/bat-dong-san/bang-gia-dat-moi-de-xuat-o-tphcm-van-chua-sat-voi-thi-truong-1384578.ldo) 
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Thứ năm, theo quy định trước đây cũng như quy định hiện hành thì Ủy ban nhân 

dân cấp tỉnh vừa có thẩm quyền xây dựng bảng giá đất, vừa có thẩm quyền trong việc 

điều chỉnh bảng giá đất trong trường hợp cần thiết. Việc này dẫn tới tình trạng chồng 

chéo trong thẩm quyền, dẫn tới tình trạng lạm quyền trong công tác xây dựng và thực 

thi bảng giá đất trên thực tiễn. Điều này cũng là tiền đề dẫn tới các vấn đề tiêu cực như 

tham ô, tham nhũng, lạm chức, lạm quyền trong thi hành công vụ. 

Đặc biệt, khi Luật Đất đai năm 2024 chính thức có hiệu lực đã gây ra sự “lúng 

túng” của các cơ quan nhà nước trong việc tổ chức thực hiện như tại TP. Hồ Chí Minh 

sau khi Luật Đất đai mới có hiệu lực đã tiến hành điều chỉnh bảng giá đất, điều này đã 

tạo ra sự lúng túng không biết áp dụng bảng giá và cách tính nghĩa vụ tài chính như thế 

nào cho đúng, dẫn tới các cơ quan hiện đang tạm ngưng nhận hồ sơ để giải quyết, trong 

khi đó người dân thì chờ đợi khổ sở vì hiện nhiều giao dịch liên quan đến nhà, đất bị 

ngưng trệ7. 

4. Một số kiến nghị để nâng cao hiệu quả xây dựng và áp dụng bảng giá đất  

Thứ nhất, bên cạnh Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ 

quy định về giá đất cần ban hành các văn bản hướng dẫn, quy định chi tiết, cụ thể các 

quy định mới trong Luật Đất đai năm 2024 để tăng tính hiệu quả, thống nhất, đồng bộ 

trong quá trình áp dụng các quy định mới, đặc biệt là quy định về bảng giá đất. Luật Đất 

đai năm 2024 vừa mới có hiệu lực kể từ ngày 1/8/2024, thời gian bắt đầu áp dụng luật 

này trên thực tế là chưa lâu nên các quy định mới chưa được người dân nắm bắt và áp 

dụng, việc có thêm các văn bản hướng dẫn cụ thể hơn sẽ tạo điều kiện cho Luật Đất đai 

mới được áp dụng chính xác và hiệu quả hơn. Bên cạnh đó, đẩy mạnh hơn công tác 

tuyên truyền, phổ biến pháp luật về đất đai tới người dân, Luật Đất đai vừa mới ban 

hành nên các quy định còn rất mới mẻ với người dân nên công tác phổ biến pháp luật là 

rất cần thiết. 

Thứ hai, bảng giá đất được xây dựng bám sát giá của thị trường do đó các chủ 

thể có thẩm quyền xây dựng, ban hành bảng giá đất phải luôn theo dõi, nắm bắt tình 

hình biến động về giá đất trên thị trường, có các biện pháp kiểm soát việc “sốt” giá đất 

thị trường, cũng như kiểm soát tốt các giao dịch mua bán bất động sản để vừa đảm bảo 

chất lượng quản lý của Nhà nước trong lĩnh vực đất đai, vừa bảo vệ tốt quyền lợi của 

các bên chủ thể khi tham gia vào các giao dịch bất động sản. 

Thứ ba, các cơ quan có thẩm quyền nhất là ở các thành phố lớn cần xem xét kỹ 

 
7 Tiến Long – Ái Nhân – Ngọc Hiển – Quang Thế (2024), Loay hoay tính giá đất theo luật mới, Báo Tuổi trẻ 

Online. (https://tuoitre.vn/loay-hoay-tinh-gia-dat-theo-luat-moi-20240812092206451.htm) 
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trước khi thực hiện điều chỉnh bảng giá đất để tránh làm ảnh hưởng tới quyền lợi của 

người dân như trường hợp cần thiết cần điều chỉnh bảng giá đất, cần phải xem xét toàn 

diện tới các khoản tài chỉnh, nghĩa vụ mà người dân phải thực hiện khi áp dụng theo 

bảng giá đất mới làm sao vừa đảm bảo đúng quy định của pháp luật, vừa đảm bảo giải 

quyết tốt quyền lợi của người dân, đảm bảo các hoạt động của các cơ quan khác có liên 

quan được thực hiện một cách thông suốt, hiệu quả. 

Thứ tư, khi xây dựng bảng giá đất tại các địa phương, cơ quan có thẩm quyền ở 

các địa phương cần phải đánh giá tác động toàn diện vì bảng giá đất mới tác động đến 

nhiều nhóm đối tượng, đặc biệt là đời sống kinh tế - xã hội của người dân. Cần phải ghi 

nhận thêm ý kiến của người dân và các tổ chức chính trị - xã hội – nghề nghiệp. Từ đó, 

xác định được mức giá tối ưu, đảm bảo đúng nguyên tắc “bảo đảm hài hòa lợi ích giữa 

nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư” trong việc định giá đất....8 Cơ quan có thẩm 

quyền cần nâng cao hơn nữa trách nhiệm của mình trong tổ chức thực hiện các quy định 

của pháp luật, thường xuyên kiểm tra, theo dõi quá trình tổ chức thi hành quy định của 

các doanh nghiệp, tổ chức, cá nhân có liên quan nhất là trong các phiên đấu giá bất động 

sản, phát hiện và xử lý nghiêm những hành vi vi phạm. 

Đặc biệt, các cơ quan, cá nhân, tổ chức có thẩm quyền cần nêu cao tinh thần, 

trách nhiệm của mình trong thực hiện chức trách, nhiệm vụ được giao, đảm bảo tính 

công khai, minh bạch, hạn chế đến mức có thể các tiêu cực không đáng có trong thi hành 

công vụ. 

5. Kết luận  

Đẩy mạnh cải cách tư pháp, xây dựng hệ thống pháp luật thống nhất, đồng bộ là 

nhiệm vụ mà Đảng và Nhà nước ta đã và đang tập trung, thực hiện có hiệu quả. Việc 

sửa đổi, bổ sung các quy định mới về bảng giá đất được quy định trong Luật Đất đai 

năm 2024 là một điểm nổi bật, quan trọng trong pháp luật về đất đai nói riêng và hệ 

thống pháp luật Việt Nam nói chung. So với quy định của Luật Đất đai năm 2013, các 

quy định sửa đổi về bảng giá đất, xác định giá đất được đánh giá là tương đối chặt chẽ, 

góp phần thiết lập được một hành lang pháp lý đồng bộ, đảm bảo tính minh bạch, khách 

quan, phù hợp với tình hình thực tế.  

Tài liệu tham khảo 

1. Luật Đất đai năm 2013 

2. Luật Đất đai năm 2024 

 
8 Ban Mai – Phạm Vinh (2024), Tăng giá đất trong thời gian ngắn sẽ gây tác động tiêu cực, Tạp chí điện tử. 

(https://vneconomy.vn/tang-gia-dat-trong-thoi-gian-ngan-se-gay-tac-dong-tieu-cuc.htm) 
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THỊ TRƯỜNG NHÀ Ở TRONG BỐI CẢNH SỬA ĐỔI LUẬT ĐẤT 

ĐAI, NHÀ Ở VÀ  KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN 

TS. Lê Thị Thúy Hà 

Học viện Ngân hàng 

 

Tóm tắt: Trong thời gian vừa qua, thị trường nhà ở đặc biệt là nhà ở cho người 

thu nhập thấp được Chính phủ quan tâm và tạo điều kiện. Tuy nhiên, dưới khung pháp 

lý cũ, việc phát triển  những điều kiện đó gặp rất nhiều bất cập. Trong số đó có thể kể 

đến, nhiều dự án bị trì trệ hoặc bỏ bê, người mua nhà gặp nhiều khó khăn để tiếp cận, 

đối tượng cần mua lại không đáp ứng được điều kiện nên vẫn không mua được nhà để 

ở trong khi nhiều căn hộ được mua để đầu cơ, nhiều chủ dự án phát triển nhà lợi dụng 

kẽ hở pháp lý lợi dụng vốn và kinh doanh sai mục đích... Tính đến tháng 8.2024, ba luật 

về đất đai,  nhà ở, kinh doanh bất động sản đã được sửa đổi và thông qua giúp giải 

quyết các nút thắt này. Nghiên cứu của tác giả dưới đây lần lượt phân tích, so sánh, 

đánh giá sự thay đổi của 3 luật trên để thấy được triển vọng của thị trường nhà ở trên 

phương triển phát triển bền vững trong thời gian tới. 

Từ khóa: Bất động sản, Dự án, Nhà ở, Nhà phát triển, Luật bất động sản, Pháp lý. 

 

1. Đặt vấn đề 

Nhiều năm qua, nhu cầu ở của người dân tăng rất cao, nhất là ở các thành phố 

lớn hoặc những nơi có khu công nghiệp. Tuy nhiên, giá nhà ở và bất động sản thường 

xuyên tăng “chóng mặt”, làm những người có nhu cầu mua bất động sản, nhà ở khó có 

thể có được mong muốn. Bên cạnh đó thủ tục phức tạp, bất cập. Các nhà phát triển nhà 

ở cũng gặp nhiều khó khăn, nhiều dự án bị bỏ không. Luật Đất đai, Luật Nhà ở và Luật 

Kinh doanh Bất động sản được triển khai tháo gỡ nút thắt pháp lý, đặc biệt về thủ tục và 

quy trình đầu tư dự án, giúp nguồn cung nhà đất dồi dào hơn, tăng tính cạnh tranh cho 

thị trường, giải quyết được những vướng mắc chồng chéo, chưa thống nhất, từng gây 

khó khăn cho hoạt động đầu tư, kinh doanh của các doanh nghiệp. Thủ tục rõ ràng, thời 

gian rút ngắn thì giá bán sản phẩm có cơ hội được điều chỉnh về mức hợp lý. Khi nguồn 

cung dồi dào, các nhà phát triển nhà ở cũng phải tính toán lại giá bán để phù hợp với thu 

nhập của người mua nhà. Hoàn thành việc chính phủ sửa đổi khuôn khổ pháp lý cho thị 

trường bất động sản, các luật mới cũng sẽ giúp các nhà phát triển bảo đảm các phê duyệt 

pháp lý cần thiết để phát triển và thương mại hóa các dự án mới, hướng dẫn các nhà phát 

triển tài trợ cho các dự án của họ một cách thận trọng và cải thiện nguồn cung nhà mới 

để đáp ứng nhu cầu thị trường.  
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2. Tổng quan nghiên cứu 

Ba đạo luật vừa được bổ sung, chỉnh sửa và đi vào áp dụng từ 1.8.2024, cho đến 

nay mới được hơn một tháng. Chính vì vậy, các nghiên cứu về tác động của các luật đối 

với thị trường bất động sản nói chung và thị trường nhà ở nói riêng chưa thể có do cần 

có thời gian để các luật được áp dụng, Tuy nhiên, các nghiên cứu liên quan chủ yếu về 

thị trường bất động sản ở giai đoạn ngay sát trước khi các luật mới được thông qua và 

áp dụng, chuẩn bị cho sự sánh tác động của các luật mới với luật cũ, đưa ra dự đoán tác 

động của luật mới đối với thị trường. 

Nghiên cứu “Bất động sản nhà ở Việt Nam 2023” của nhóm nghiên cứu ngành 

bất động sản của công ty cổ phần đầu tư và phát triển Kirin Capital và các nghiên cứu 

khác đựa trên số liệu khảo sát của batdongsan.com.vn có chung một kết luận 

Năm 2022: Nguồn cung khan hiếm, chủ yếu là sản phẩm cao cấp và đầu tư. 

Nguồn cung ra thị trường đạt khoảng 48,500 sản phẩm, tương đương 90% tổng lượng 

sản phẩm chào bán năm 2021 và chỉ bằng 28% so với năm 2018 (180,000 sản phẩm). 

Rất hiếm các dự án mới trong năm 2022. Trong số lượng hiếm hoi các dự án được phê 

duyệt, không thấy sự xuất hiện của dự án nhà ở, chỉ thấy phê duyệt các dự án về dịch 

vụ. Thị trường thiếu vắng hẳn các sản phẩm nhà ở phù hợp với “túi tiền” của số đông 

người dân. Nguồn cung căn hộ cao cấp tăng mạnh qua các năm trong khi nguồn cung 

căn hộ trung cấp và bình dân giảm lần lượt 90%; 79% so với năm 2019 

Lượng giao dịch sụt giảm, đặc biệt là trong quý 4/2022: Tổng lượng giao dịch 

của cả năm giảm 31% so với năm 2021, chỉ bằng 17% lượng giao dịch của năm 2018. 

Từ cuối tháng 5/2022, lãi suất tăng, kinh tế bất ổn, hàng loạt các chính sách thắt chặt về 

tín dụng, trái phiếu doanh nghiệp đã khiến tâm lý chung trên thị trường e ngại, mọi giao 

dịch bị trì hoãn. Quý IV/2022, cầu đầu cơ gần như bị triệt tiêu, các sản phẩm biệt thự, 

nhà ở liền kề đô thị gần như không phát sinh giao dịch. Những tháng cuối năm 2022, 

cầu ở thực mặc dù lớn nhưng lượng giao dịch vẫn thấp do thiếu vắng nguồn cung. 

Giá bán được điều chỉnh về giá trị thực: Đầu năm 2022, dòng tiền dễ đổ vào thị 

trường, số lượng các nhà đầu tư F0 tăng mạnh, nhu cầu, nguồn cung hiếm đẩy giá bán 

lên cao. Cuối năm 2022, thị trường bất động sản xuất hiện làn sóng “cắt lỗ” bởi ảnh 

hưởng từ các chính sách tài khóa và các yếu tố vĩ mô của nền kinh tế. Giá bất động sản 

được điều chỉnh về giá trị thực, gần như nguyên trạng so với thời điểm cuối năm 2021 

khi chưa xảy ra cơn sốt đất. Tuy nhiên, phân khúc nhà ở, đặc biệt là căn hộ chung cư lại 

không nằm trong xu hướng giảm giá bán. Các dự án phù hợp với nhu cầu ở thực, đầy đủ 

pháp lý, thanh khoản tốt có dấu hiệu tăng giá cùng với chương trình thanh toán linh hoạt 
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về hỗ trợ lãi suất hay ân hạn nợ gốc cũng như các khoản chiết khấu hấp dẫn nhằm thu 

hút nhà đầu tư. 

Năm 2023: 

Thị trường bđs hà nội và miền bắc: Chung cư bán đầu năm 2023 mức độ quan 

tâm giảm nhẹ so với 2022 nhưng giá tăng ở phân khúc trung cấp 

Thị trường bđs tp.hcm và miền nam: Chung cư bán đầu năm 2023 mức độ đều 

nhưng giá gần như đi ngang so với năm 2022. 

Lượng tồn kho tập trung ở phân khúc trung cấp 

Nhà ở gắn liền với đất: Nguồn cung mới dồi dào tại Hà Nội tới từ các dự án khu 

đô thị 

Giá bán thứ cấp: So với Hà Nội thì chung cư TP.HCM hiện có tốc độc tăng giá 

và lợi suất cho thuê thấp hơn (46%  và 41% tương ứng năm 2022, 43% và 41% năm 

2021, 51% và 49% năm 2020) [4] 

3. Cơ sở lý thuyết 

3.1.  Luật Đất đai sửa đổi năm 2024: 

Luật Đất đai 2024 gồm 16 chương, 260 điều, tăng 02 chương so với Luật Đất đai 

2013 (bổ sung thêm 01 chương quy định về phát triển quỹ đất và tách chương thu hồi 

đất, trưng dụng đất, bồi thường, hỗ trợ tái định cư thành 02 chương), trong đó sửa đổi, 

bổ sung 180 điều; bổ sung mới 78 điều, bỏ 30 điều (do gộp 13 điều; bỏ 13 điều và tách 

4 điều).  

Điều quan tâm trong nghiên cứu chủ yếu năm ở chương XI: Tài chính về đất đai, 

giá đất (gồm 10 điều, từ Điều 153 đến Điều 162). Tại đây, luật  giới thiệu một cách tiếp 

cận định hướng thị trường mới đối với việc định giá đất và cung cấp các hướng dẫn chi 

tiết để các nhà phát triển tuân theo và bảo đảm các phê duyệt pháp lý. 

- Về khung giá đất: Luật đã xóa bỏ việc sử dụng đất khung giá trong định giá 

đất, xóa bỏ cơ chế giá đất sàn - trần. 

- Về bảng giá đất tỉnh: Luật quy định lại Bảng giá đất tỉnh được chính quyền địa 

phương cập nhật hàng năm và áp dụng cho 11 mục đích sử dụng thay bằng 6 mục đích 

sử dụng như trước đây 

- Về phương pháp định giá đất:  Luật Đất đai năm 2024 có bốn phương pháp 

định giá đất cụ thể và ứng dụng tương ứng của từng phương pháp theo bảng dưới đây. 

[1] 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-Dat-dai-2024-31-2024-QH15-523642.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-dat-dai-2013-215836.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Luat-dat-dai-2013-215836.aspx
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Danh sách các phương pháp định giá và trường hợp áp dụng của chúng 

Phương pháp 

định giá 
Mô tả Trường hợp ứng dụng 

So sánh Điều chỉnh giá các lô đất có cùng 

mục đích sử dụng đất đã chuyển 

nhượng trên thị trường 

Áp dụng trong trường hợp có ít 

nhất 03 thửa đất có cùng mục 

đích sử dụng đất và có điểm 

tương đồng nhất định. 

Thặng dư Lấy tổng doanh thu phát triển 

ước tính và trừ đi tổng chi phí 

phát triển ước tính của lô đất 

hoặc khu vực 

Được áp dụng trong trường hợp 

tổng doanh thu phát triển và 

tổng chi phí phát triển có thể 

được ước tính 

Thu nhập Lấy thu nhập ròng trung bình 

hàng năm trên một đơn vị diện 

tích đất chia cho lãi suất tiền gửi 

tiết kiệm trung bình trong thời 

hạn 12 tháng 

Áp dụng trong trường hợp thửa 

đất, diện tích đất phi nông 

nghiệp không phải là đất ở, 

hoặc đất nông nghiệp không đủ 

điều kiện áp dụng phương pháp 

so sánh nhưng có thể xác định 

Thu nhập và chi phí từ việc sử 

dụng đất 

Hệ số giá đất  Lấy giá đất từ bảng giá đất nhân 

với hệ số điều chỉnh giá đất 

Áp dụng khi Nhà nước thu hồi 

đất trong trường hợp thu hồi 

nhiều thửa đất liền kề, có cùng 

mục đích sử dụng và được quy 

định trong bảng giá đất. 

Nguồn: Luật Đất đai 2024, Dịch vụ Nhà đầu tư Việt Nam 

3.2. Luật Nhà ở sửa đổi năm 2023: 

Ngày 29/6/2024, Quốc hội đã thông qua  và Luật Nhà ở 2023 có hiệu lực từ ngày 

01/8/2024. Những điểm mới của Luật Nhà ở 2023 khi được áp dụng: 

(1) Căn hộ chung cư mini sẽ được cấp sổ hồng: Căn cứ Điều 57  

(2) Không còn quy định thời hạn sở hữu nhà chung cư: Cụ thể, theo Điều 58 

(3) Quy định cưỡng chế di dời khỏi nhà chung cư diện phải phá dỡ: Căn cứ Điều 74  

(4)  Mở rộng đối tượng được mua nhà ở xã hội: Theo Điều 76  
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(5)  Sửa đổi bổ sung nguyên tắc bán, cho thuê, thuê mua nhà ở xã hội: Tai Điều 89  

(6) Phát triển quỹ đất nhà ở xã hội trong các dự án nhà ở thương mại: Theo Điều 83  

(7) Ưu đãi cho chủ đầu tư nhà ở xã hội để phát triển mạnh hơn loại nhà ở này:Điều 85  

(8) Xây nhà lưu trú cho công nhân khu công nghiệp: Theo khoản 8 Điều 2   

 Trong nghiên cứu, chúng tôi chủ yếu đề cập đến những điểm mới sau đây: 

-Về Khuyến mãi chung cư: Luật mới sẽ: 

+ Cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở cho căn hộ mini đủ điều kiện theo 

tiêu chuẩn quy định. 

+ Miễn tiền sử dụng đất cho dự án cải tạo chung cư cũ 

+ Quy định ưu tiên phát triển chung cư tại các đô thị đặc biệt và đô thị loại 1 

- Về Khuyến khích nhà ở xã hội: Trong Luật mới:  

+ Các chủ đầu tư được miễn thủ tục xác định giá sử dụng đất khi thực hiện các 

dự án nhà ở xã hội. 

+ Trong một dự án nhà ở xã hội, các chủ đầu tư được hưởng biên lợi nhuận 10% 

cho việc xây dựng khu nhà ở xã hội và toàn bộ lợi nhuận từ khu thương mại, có thể 

chiếm tới 20% tổng diện tích của dự án. 

+ Xóa bỏ yêu cầu về tiền thuê 20% GFA vì trên thực tế, rất khó cho thuê được 

GFA này. 

- Về Hạn chế đầu cơ: Luật mới:  

+ Thêm nhiều hạn chế về giá chuyển nhượng nhà ở xã hội phục vụ mục đích 

thương mại trong vòng 5 năm. 

+ Hạn chế phân lô đất (dự án đất nền) tại các đô thị đặc biệt và đô thị loại 1,2,3[1] 

3.3. Luật Kinh doanh Bất động sản mới năm 2023  

Những điểm mới của Luật Kinh doanh bất động sản 2023 áp dụng từ ngày 

01/8/2024 

(1) Chỉ được thu tiền đặt cọc không quá 5% giá bán nhà ở tương lai: Căn cứ 

Khoản 5 Điều 23  

(2) Giảm số tiền thanh toán trước khi thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai: 

Căn cứ Điều 25  

(3) Chủ đầu tư dự án, doanh nghiệp kinh doanh bất động sản nhận tiền thanh toán 
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phải thông qua ngân hàng: Theo khoản 2 Điều 48  

(4) Thay đổi mới về điều kiện kinh doanh môi giới bất động sản: Căn cứ Điều 61  

(5) Môi giới bất động sản không được hành nghề tự do từ ngày 01/8/2024: Khoản 

2 Điều 61  

(6) Tiền hoa hồng, thù lao môi giới bất động sản phải chuyển khoản ngân hàng: 

Tại khoản 2 Điều 48  

(7) Siết phân lô, bán nền đến cả đô thị loại III: Theo khoản 6 Điều 31 [1] 

Trong nghiên cứu, chúng tôi quan tâm nhiều đến những thay đổi sau đây:  

- Dự án thương mại hóa điều kiện: Theo luật mới các nhà phát triển phải hoàn 

thành nghĩa vụ tài chính liên quan đến đất đaitrước khi đưa bất  động sản vào kinh doanh. 

- Lịch trình thanh toán: Theo luật mới: 

+ Tiền đặt cọc không quá 5% giá bán trong giao dịch bất động sản. 

+  Đợt thanh toán đầu tiên, bao gồm cả tiền đặt cọc, không quá 30% giá trị hợp đồng 

- Yêu cầu công bố dự án:  

+ Yêu cầu mở rộng hơn đối với cácloại tài sản bất động sản khác nhau: dự án bất 

động sản, quyền sử dụng đất trong dự án, nhà ở/công trình xây dựng hình thành trong 

tương lai, nhà ở/công trình xây dựng hiện có 

+ 18 loại thông tin bắt buộc thay bằng 9 loại như trước đây 

- Bảo lãnh ngân hàng cho việc thực hiện dự án: 

+ Chủ đầu tư phải cung cấp thư bảo lãnh ngân hàng cho người mua nhà trong 

vòng 10 ngày kể từ ngày ký hợp đồng mua nhà 

+  Chủ đầu tư chỉ có thể nhận thanh toán theo hợp đồng sau khi khách hàng đã 

nhận được thư bảo lãnh ngân hàng có liên quan. 

4. Phương pháp nghiên cứu và số liệu 

- Phương pháp nghiên cứu đọc tài liệu: Nghiên cứu chính sách, đạo luật mới và 

các chính sách, đạo luật trước đây, kết hợp với các tài liệu liên quan để hiểu sâu sắc hơn 

về vấn đề. 

- Phương pháp phân tích, so sánh, đối chiếu và đánh giá về mặt lý thuyết kết hợp 

với số liệu của các nghiên cứu về chính sách để đưa ra những hiểu biết, cách nhìn đúng 

về ba bộ luật, rút ra kết luận về tác động của ba đạo luật và V trong thời gian tới. 
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5. Thảo luận kết quả nghiên cứu 

5.1. Luật Đất đai mới đưa ra cách tiếp cận định hướng thị trường mới đối với định 

giá đất và cung cấp các hướng dẫn chi tiết để các nhà phát triển tuân theo và đảm 

bảo phê duyệt pháp lý 

Khó khăn trong việc xác định giá đất áp dụng cho thuế sử dụng đất là một trong 

những trở ngại chính gây ra sự chậm trễ trong việc phê duyệt pháp lý dự án bất động 

sản trong 5 năm qua, chiếm hơn 50% sự chậm trễ về mặt pháp lý trong các dự án bất 

động sản trên toàn quốc, theo Bộ Xây dựng (MoC), và chiếm 60-70% trong số 156 dự 

án bất động sản bị chậm trễ tại TP.HCM, theo Hiệp hội Bất động sản Thành phố Hồ Chí 

Minh (HoREA)1. So với Luật Đất đai 2013, Luật Đất đai 2024 cung cấp các hướng dẫn 

định hướng thị trường và chi tiết hơn về định giá đất (Biểu đồ 1). Điều này sẽ giúp các 

cơ quan chức năng và các nhà phát triển xác định giá đất có thể chấp nhận được, đẩy 

nhanh quá trình phê duyệt pháp lý dự án và cho phép các dự án bất động sản đủ điều 

kiện để tiếp cận nguồn vốn, đặc biệt là từ các ngân hàng, vốn đã bị ảnh hưởng tiêu cực 

bởi sự chậm trễ về mặt pháp lý trong 5 năm qua (Biểu đồ 2). 

Biểu đồ 1: Một số điểm nổi bật về hướng dẫn định giá đất chi tiết hơn và theo 

định hướng thị trường trong Luật đất đai 2024 

Nội dung 
Trước khi có Luật 

mới 

Những thay đổi 

chính trong Luật 

mới 

Ý nghĩa của Luật 

mới 

Khung giá đất - Quy định giá sàn và 

giá trần của từng loại 

đất ở các vùng kinh tế 

khác nhau. Trên cơ sở 

đó, chính quyền các 

tỉnh ban hành bảng giá 

đất cấp tỉnh. 

- Do chính quyền ban 

hành mỗi 5 năm. 

- Xóa bỏ việc sử 

dụng đất khung giá 

trong định giá đất 

Xóa bỏ cơ chế giá 

đất sàn - trần, cho 

phép giá đất áp dụng 

cho thuế sử dụng đất 

được khớp với giá 

thị trường trong quá 

trình định giá đất 

Bảng giá đất tỉnh - Được cập nhật bởi 

chính quyền địa 

phươngmỗi 5 năm. 

- Áp dụng cho 6 mục 

đích sử dụng 

- Được chính quyền 

địa phương cập nhật 

hàng năm 

- Áp dụng cho 11 

mục đích sử dụng. 

- Thuế sử dụng đất 

quyết định sẽ hướng 

đến thị trường nhiều 

hơn.  

- Luật mới cung cấp 

hướng dẫn chi tiết 

hơnđể áp dụng cơ  

chế này 



 106 

Phương pháp 

định giá đất 

- Không đề cập trong 

Luật Đất đai 2013 

- Phương pháp định giá 

đất được quy định trong 

Nghị định 44/2014 với 

5 phương pháp: (1), So 

sánh trực tiếp, (2) Thu 

nhập, (3) Hệ số giá đất, 

(4) Khấu trừ, (5) Thặng 

dư 

- Luật Đất đai năm 

2024 có bốn phương 

pháp định giá đất cụ 

thể và ứng dụng 

tương ứng của từng 

phương pháp (xem 

Phụ lục để biết thêm 

chi tiết). 

Luật mới cung cấp 

them chi tiết về 

phương pháp định 

giá đất mô tả và ứng 

dụng 

Nguồn: Luật Đất đai 2013, Luật Đất đai 2024, Dịch vụ Nhà đầu tư Việt Nam 

 

Biểu đồ 2: Sự chậm trễ về mặt pháp lý của dự án gây ra sự suy giảm nguồn vốn 

vay ngân hàng dài hạn cho một số dự án phát triển được niêm yết 

Vay ngân hàng dài hạn - LHS 

         Vay ngân hàng dài hạn/Hàng tồn kho - RHS  

         Vay ngân hàng dài hạn/Tổng nguồn vốn – RHS 

    VNbn 

 

Nguồn: Dữ liệu công ty, Vietnam Investors Service 

Lưu ý: Dữ liệu bao gồm 37 công ty phát triển bất động sản niêm yết có doanh 

thu năm 2022 vượt quá 100 tỷ đồng (không bao gồm Vinhomes) 
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5.2. Luật Nhà ở mới năm 2023 sẽ khuyến khích các nhà phát triển xây dựng thêm 

nhà ở xã hội và cải thiện nguồn cung nhà mới để đáp ứng nhu cầu ngày càng tăng 

của đất nước 

Trong những năm gần đây, nguồn cung nhà ở mới tại Việt Nam đã bị lệch về 

phía phân khúc cao cấp và đầu cơ của thị trường (Biểu đồ 3), trong khi các dự án mới 

về 

nhà ở giá rẻ do chủ sở hữu ở rất khó tìm và thấp hơn nhiều so với nhu cầu của thị 

trường và kế hoạch của chính phủ (Biểu đồ 4). 

Kể từ đầu năm 2023, chính phủ đã thể hiện cam kết mạnh mẽ trong việc phát 

triển nhà ở xã hội bằng cách tăng cường phê duyệt dự án (Biểu đồ 5). 

Điều đó cho thấy rằng việc ban hành Luật Nhà ở năm 2023 sẽ đẩy nhanh sự phát 

triển này vì luật mới đưa ra một số cơ chế hỗ trợ phát triển nhà ở xã hội giá rẻ; và áp đặt 

các hạn chế đối với hoạt động đầu cơ (Biểu đồ 6). Do đó, chúng ta kỳ vọng sẽ có nhiều 

dự án nhà ở xã hội được khởi công hơn vào năm 2024 (Biểu đồ 7) 

Biểu đồ 3: Các nhà phát triển đã quá chú trọng vào phân khúc cao cấp và thấp 

tầng/đất nền  

 Giá cả phải chăng       Trung cấp       Cao cấp         Thấp tầng/Đất nền 

 

Nguồn: Hiệp hội môi giới bất động sản Việt Nam, Vietnam Investors Service 
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Biểu đồ 4: Trong giai đoạn 2021 – 2023, chỉ có 35.560 căn nhà ở xã hội được hoàn 

thành, chỉ đạt 8,4% kế hoạch năm 2025 của Chính phủ 

Đơn vị             Kế hoạch        hoàn thành         Nhu cầu thị trường 

       

 

Nguồn: Bộ Xây dựng, Dịch vụ Nhà đầu tư Việt Nam 

 

Biểu đồ 5: Việc phê duyệt nhà ở xã hội tăng tốc kể từ quý 2 năm 2023 

 

                            Đã hoàn thành                    Giấy phép mới              Có thể bán  

Nguồn: Bộ Xây dựng, Dịch vụ Nhà đầu tư Việt Nam 
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Phụ lục 6: Điểm nổi bật về các quy định mới nhằm định hình lại  

nguồn cung nhà ở 

Nội dung 
Trước khi có Luật 

mới 

Những thay đổi 

chính trong Luật 

mới 

Ý nghĩa của Luật 

mới 

Khuyến mãi chung 

cư 

- Không đề cập đến 

việc cấp giấy chứng 

nhận quyền sở hữu 

nhà cho các căn hộ 

mini. 

- Không hỗ trợ tái 

thiết các tòa nhà 

chung cư lỗi thời 

- Cấp giấy chứng 

nhận quyền sở hữu 

nhà ở cho căn hộ 

mini đủ điều kiện 

theo tiêu chuẩn quy 

định. 

- Miễn tiền sử dụng 

đất cho dự án cải 

tạo chung cư cũ 

- Quy định ưu tiên 

phát triển chung cư 

tại các đô thị đặc 

biệt và đô thị loại 1 

- Luật mới hỗ trợ 

phát triển chung cư 

giá rẻ tại các thành 

phố lớn 

Khuyến khích 

nhà ở xã hội 

- Mặc dù được miễn 

nộp phí sử dụng 

đất, các chủ đầu tư 

phải hoàn tất 

thủ tục xác định phí 

sử dụng đất. 

- Không có ưu đãi 

lợi nhuận cụ thể 

cho các chủ đầu tư 

nhà ở xã hội. 

- Các chủ đầu tư 

phải dành 20% tổng 

diện tích sàn (GFA) 

trong các dự án nhà 

ở xã hội cho mục 

- Các chủ đầu tư 

được miễn thủ tục 

xác định giá sử 

dụng đất khi thực 

hiện các dự án nhà 

ở xã hội. 

- Trong một dự án 

nhà ở xã hội, các 

chủ đầu tư được 

hưởng biên lợi 

nhuận 10% cho 

việc xây dựng khu 

nhà ở xã hội và toàn 

bộ lợi nhuận từ khu 

thương mại, có thể 

- Luật mới cung cấp 

nhiều hỗ trợ hơn 

cho các nhà phát 

triển nhà ở xã hội 

về các thủ tục phê 

duyệt pháp lý và lợi 

nhuận. 

- Việc xóa bỏ các 

yêu cầu về tiền thuê 

nhà sẽ cải thiện 

hiệu quả của dự án. 
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đích cho thuê chiếm tới 20% tổng 

diện tích của dự án. 

- Xóa bỏ yêu cầu về 

tiền thuê 20% GFA 

vì trên thực tế, rất 

khó cho thuê được 

GFA này. 

Hạn chế đầu cơ - Một số hạn chế về 

việc chuyển 

nhượng nhà ở xã 

hội trong vòng 5 

năm. 

- Hạn chế phân lô 

đất (dự án đất nền) 

chỉ áp dụng tại các 

đô thị đặc biệt và đô 

thị loại 1 

- Thêm nhiều hạn 

chế về giá chuyển 

nhượng nhà ở xã 

hội phục vụ mục 

đích thương mại 

trong vòng 5 năm. 

- Hạn chế phân lô 

đất (dự án đất nền) 

tại các đô thị đặc 

biệt và đô thị loại 

1,2,3 

- Đảm bảo rằng các 

sản phẩm nhà ở xã 

hội phục vụ nhu cầu 

thực sự. 

- Nhiều hạn chế 

hơn đối với các 

phân khúc đầu cơ ở 

các thành phố cấp 2 

và cấp 3. 

Nguồn: Luật Nhà ở 2014 và 2023, Luật Kinh doanh Bất động sản 2014 và 2023, 

Dịch vụ Nhà đầu tư  Việt Nam 

Phụ lục 7: Một số dự án nhà ở xã hội sẽ được triển khai trong năm 2024 

Nhà phát triển Tên dự án Địa điểm Quy mô dự án Tiến độ 

Nam Long  EhomeS Nam 

Sài Gòn block 

C  

Bình Chánh, 

TP.HCM 

250 căn  Đang xây 

dựng, mở bán 

năm 2024 

Vingroup  Happy Home 

Cam Ranh 

Cam Ranh, 

Khánh Hòa  

3.600 căn Khởi công 

tháng 01/2024 

Vingroup  Happy Home 

Star city, 

Thanh Hóa 

Đông Hương, 

Thanh Hóa 

3.100 căn Khởi công năm 

2024 

Vingroup  Happy Home 

Nam Trang 

Cát Hải An, 

TP. Hải Phòng 

5.000 căn Khởi công 

tháng 01/2024 
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BIC Việt  Rice City Tố 

Hữu 

Nam Nam Từ 

Liêm, Hà Nội 

711 căn  Khởi công năm 

2024 

BIC Việt Nam  Rice City Long 

Biên 

Long Biên, Hà 

Nội 

600 căn  Khởi công năm 

2024 

Newland  Tân Phú Hưng  Hải Dương 1.260 căn  Khởi công năm 

2024 

 

HUD Nhà ở xã hội 

Đồng 

Văn Đồng 

Văn, Hà Nam 

564 căn Đang xây 

dựng, mở bán 

năm 2024 

Nguồn: Thông báo của công ty, Vietnam Investors Service 

5.3. Luật Kinh doanh Bất động sản 2023 mới sẽ có tác dụng hạn chế tình trạng đòn 

bẩy quá mức của các chủ đầu tư và bảo vệ quyền lợi của người mua nhà trong giai 

đoạn phát triển dự án.  

Khi các dự án mới được tài trợ một cách cẩn trọng, tâm lý của người mua nhà sẽ 

mạnh lên, thúc đẩy các giao dịch mua mới và dòng tiền ổn định cho các chủ đầu tư. 

Theo luật mới, các chủ đầu tư cần thận trọng hơn trong việc tài trợ cho dự án và quản lý 

đòn bẩy và dòng tiền của mình tốt hơn. Những cải thiện này sẽ dần dần hỗ trợ cho sự 

tăng trưởng bền vững của toàn bộ thị trường bất động sản. 

Luật Kinh doanh Bất động sản 2023 yêu cầu chính phủ thiết lập tỷ lệ quy định 

cho nợ (vay và trái phiếu) trên tổng vốn chủ sở hữu. Các chủ đầu tư có đòn bẩy cao sẽ 

phải điều chỉnh theo điều kiện mới sắp tới (Biểu đồ 8). Tham chiếu đến chính sách của 

Trung Quốc, các chủ đầu tư có tỷ lệ nợ trên vốn chủ sở hữu lớn hơn 100% sẽ bị hạn chế 

khả năng vay. 

Yêu cầu về vốn chủ sở hữu trong quá trình thực hiện dự án được quy định lần 

lượt là 20% và 15% tổng chi phí đầu tư cho các dự án có diện tích dưới 20 ha và trên 20 

ha; cao hơn đáng kể so với 20 tỷ VND vốn chủ sở hữu trước đây. Việc triển khai nhiều 

dự án đồng thời sẽ làm tăng gánh nặng cho các nhà phát triển trong việc tiếp cận và huy 

động đủ vốn chủ sở hữu để đảm bảo đáp ứng các yêu cầu tài trợ vốn chủ sở hữu mới. 

Do đó, các nhà phát triển sẽ cần một cơ sở vốn vững mạnh để triển khai nhiều dự án 

đồng thời (Mục 9). 
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Biểu đồ 8: Một số nhà phát triển có tỷ lệ nợ trên vốn chủ sở hữu trên 100% 

 

                           Nợ/Tổng vốn chủ sở hữu 9 tháng đầu năm 2023 

 

Nguồn: Dữ liệu công ty, Vietnam Investors Service 

Biểu đồ 9: Các nhà phát triển có cơ sở vốn vững mạnh (tổng vốn chủ sở hữu được 

điều chỉnh theo nợ ròng) sẽ thích ứng tốt hơn với khuôn khổ pháp lý mới 

 

Nguồn: Dữ liệu công ty, Vietnam Investors Service 
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Lưu ý: Dữ liệu bao gồm 38 công ty phát triển bất động sản niêm yết có doanh 

thu năm 2022 trên 100 tỷ đồng. Tổng vốn chủ sở hữu của VHM điều chỉnh theo nợ ròng 

9 tháng 2023 là 140.684 tỷ đồng 

Luật kinh doanh bất động sản mới cung cấp một số cơ chế để bảo vệ quyền 

của người mua nhà và ngăn ngừa rủi ro trong các giao dịch với chủ đầu tư : Ngăn 

ngừa rủi ro như tình trạng pháp lý không đầy đủ, thu nợ trả góp quá mức, chậm trễ xây 

dựng hoặc chậm trễ trong việc nhận quyền sử dụng đất và giấy chứng nhận nhà. 

Như thể hiện trong Biểu đồ 10, người mua nhà sẽ được hưởng lợi từ các yêu cầu 

pháp lý mới áp dụng cho chủ đầu tư, ví dụ, để hoàn thành tất cả các nghĩa vụ tài chính 

liên quan đến việc mua đất trước khi thương mại hóa, cung cấp cho người mua nhà các 

thư bảo lãnh ngân hàng và giới hạn tiền đặt cọc trước ở mức 5% giá bán. Với những 

diễn biến này, luật mới sẽ giúp củng cố cảm tình của người mua nhà và khôi phục nhu 

cầu nhà ở trong những năm tới. 

Biểu đồ 10: Điểm nổi bật về những thay đổi của luật để bảo vệ người mua nhà 

nhiều hơn. 

Nội dung 
Trước khi có Luật 

mới 

Những thay đổi 

chính trong Luật 

mới 

Ý nghĩa của Luật 

mới 

Dự án thương mại 

hóa điều kiện 

- Không quy định về 

thời hạn hoàn thành 

nghĩa vụ tài chính đối 

với Nhà nước 

- Các nhà phát triển 

phải hoàn thành 

nghĩa vụ tài chính 

liên quan đến đất 

đaitrước khi đưa bất  

động sản vào kinh 

doanh 

- Đảm bảo hoàn tất 

thủ tục pháp lý trước 

khi thương mại hóa 

dự án 

Lịch trình thanh 

toán 

- Không có quy định 

nào liên quan đến số 

tiền ký quỹ. 

- Tiền đặt cọc không 

quá 5% giá bán trong 

giao dịch bất động 

sản. 

- Đợt thanh toán đầu 

tiên, bao gồm cả tiền 

đặt cọc, không quá 

30% giá trị hợp đồng 

- Ngăn chặn các nhà 

phát triển thu tiền mà 

không đảm bảo tiến 

độ xây dựng dự án đã 

cam kết 
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Yêu cầu công bố dự 

án 

- Yêu cầu công bố 

thông tin về tài sản 

bất động sản chung 

hiện đang được đưa 

vào kinh doanh 

- 9 loại thông tin bắt 

buộc 

- Yêu cầu mở rộng 

hơn đối với các loại 

tài sản bất động sản 

khác nhau: dự án bất 

động sản, quyền sử 

dụng đất trong dự án, 

nhà ở/công trình xây 

dựng hình thành 

trong tương lai, nhà 

ở/công trình xây 

dựng hiện có 

- 18 loại thông tin bắt 

buộc 

Nhằm mục đích tăng 

cường tính minh 

bạch của thị trường 

và giúp người mua 

nhà tránh được các 

dự án có vấn đề. 

Bảo lãnh ngân hàng 

cho việc thực hiện 

dự án 

Không yêu cầu cung 

cấp thư bảo lãnh của 

ngân hàng cho người 

mua nhà. 

- Chủ đầu tư phải 

cung cấp thư bảo 

lãnh ngân hàng cho 

người mua nhà trong 

vòng 10 ngày kể từ 

ngày ký hợp đồng 

mua nhà 

- Chủ đầu tư chỉ có 

thể nhận thanh toán 

theo hợp đồng sau 

khi khách hàng đã 

nhận được thư bảo 

lãnh ngân hàng có 

liên quan. 

Bảo vệ người mua 

nhà nhiều hơn trước 

những hành vi vi 

phạm có thể xảy ra 

của chủ đầu tư. 

Nguồn: Luật Nhà ở 2014 và 2023, Luật Kinh doanh Bất động sản 2014 và 2023, 

Dịch vụ Nhà đầu tư Việt Nam 

6. Kết luận và khuyến nghị   

Thời gian qua, thị trường bất động sản đã trải qua quá trình thanh lọc, sức khỏe 

nội tại, cùng khả năng ứng biến các khó khăn của doanh nghiệp trên thị trường đang 

được nâng lên. Đặc biệt, khi 3 luật liên quan bất động sản là Luật Đất đai, Luật Nhà ở 

và Luật Kinh doanh bất động sản có hiệu lực sẽ là tín hiệu tích cực cho thị trường. Các 
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chủ đầu tư cũng gửi gắm niềm tin và kỳ vọng cho công đoạn chuẩn bị trong chu kỳ phát 

triển mới. Tuy nhiên, để thị trường bứt phá sẽ cần thêm thời gian. Sự hồi phục của phân 

khúc nhà ở tại các đô thị lớn sẽ tạo ra thanh khoản và sẽ là yếu tố dẫn dắt thị trường. 

Mặc dù khi 3 luật sớm có hiệu lực cùng với việc các ngân hàng hạ lãi suất cho 

vay mua nhà, nhưng thị trường bất động sản vẫn cần thêm thời gian để các chính sách 

của Chính phủ “thẩm thấu”. Các doanh nghiệp cũng cần thêm thời gian để phục hồi sau 

giai đoạn tái cấu trúc, phải sau ít nhất 3 năm kể từ ngày các bộ luật mới được thực thi, 

các chủ mới có đủ thời gian để giải quyết vướng mắc và hoàn thiện dự án. Cho nên, sẽ 

chưa có tác động gì nhiều với thị trường trong ngắn hạn.Trong khi đó, vấn đề hiện nay 

của các doanh nghiệp đó là việc thẩm định tiền sử dụng đất tại các tỉnh còn quá chậm, 

khiến cho các doanh nghiệp gặp khó khăn trong việc phát triển và bán hàng tại các dự 

án. Kỳ vọng khi Luật Đất đai 2024 được áp dụng, khâu thẩm định tiền sử dụng đất cho 

dự án sẽ được đẩy nhanh. 

Ngoài ra, một trong những vấn đề khó khăn đối với doanh nghiệp hoạt động trong 

lĩnh vực bất động sản giai đoạn này chính là thời gian chuyển tiếp hiệu lực của luật và 

các văn bản quy định, hướng dẫn có liên quan. Cụ thể là đối với mỗi luật cần ít nhất hai 

nghị định do Chính phủ ban hành và các thông tư hướng dẫn có liên quan từ: Bộ Tài 

nguyên và Môi trường, Bộ Xây dựng, Bộ Tài chính.... Đặc biệt, việc xây dựng và ban 

hành bảng giá đất tại các địa phương, làm cơ sở cho việc xác định nghĩa vụ tài chính 

cho các dự án trước đây và các dự án phát triển mới. Do đó, việc ban hành các quy định 

chi tiết và hướng dẫn sớm sẽ giúp cho luật sớm đi vào thực tiễn là điều các doanh nghiệp 

và người dân kỳ vọng. 

Việc ứng dụng công nghệ số trong công tác quản lý thị trường bất động sản và 

dịch vụ công phục vụ người dân cần được đẩy mạnh để luật phát huy hiệu quả trong 

việc nâng cao tính minh bạch, công khai và cạnh tranh lành mạnh. 

Bên cạnh đó, hiện nay có một vấn đề về khoảng trống pháp lý liên quan đến việc 

vận hành và quản lý nhà chung cư. Lĩnh vực này hiện đang tiềm ẩn nhiều rủi ro, xung 

đột lợi ích và tranh chấp pháp lý ảnh hưởng trực tiếp đến quyền lợi hợp pháp và chất 

lượng cuộc sống của người dân tại chung cư. Do đó, việc ban hành văn bản luật điều 

chỉnh các quan hệ giữa các chủ thể tại chung cư để hài hoà lợi ích các bên và phát huy 

tinh thần dân chủ cũng là một nhu cầu cấp thiết.  

Tài liệu tham khảo  

1. https://thuvienphapluat.vn/chinh-sach-phap-luat-moi/vn/ho-tro-phap-luat/bat-

dong-san/65737/tong-hop-nhung-diem-moi-cua-luat-dat-dai-2024-ma-nguoi-

https://thuvienphapluat.vn/chinh-sach-phap-luat-moi/vn/ho-tro-phap-luat/bat-dong-san/65737/tong-hop-nhung-diem-moi-cua-luat-dat-dai-2024-ma-nguoi-dan-can-biet%202
https://thuvienphapluat.vn/chinh-sach-phap-luat-moi/vn/ho-tro-phap-luat/bat-dong-san/65737/tong-hop-nhung-diem-moi-cua-luat-dat-dai-2024-ma-nguoi-dan-can-biet%202


 116 

dan-can-biet  

2. https://phaply.net.vn/tac-dong-cua-3-luat-dat-dai-kinh-doanh-bds-va-luat-nha-o-

moi-minh-bach-phap-ly-sang-loc-nha-dau-tu-thuc-day-thi-truong-bds-phat-

trien-a258110.html 

3. https://dantri.com.vn/tam-diem/luat-dat-dai-2024-se-tac-dong-thi-truong-bat-

dong-san-nhu-the-nao-20240218203656609.htm 

4. https://kirincapital.vn/wp-content/uploads/2023/03/THI-TRUONG-BDS-NHA-

O-2023.pdf 

5. Dương Đức Hiếu, Phạm Anh Tú, Simen Chen (2024), New real estate laws will 

pave the way for quicker and prudent development of new housing projects, 

positive for developers’ credit profiles and sustainable growth of the housing 

market, Vietnam investor service journal. 

 

 

 

  

https://thuvienphapluat.vn/chinh-sach-phap-luat-moi/vn/ho-tro-phap-luat/bat-dong-san/65737/tong-hop-nhung-diem-moi-cua-luat-dat-dai-2024-ma-nguoi-dan-can-biet%202
https://thuvienphapluat.vn/chinh-sach-phap-luat-moi/vn/ho-tro-phap-luat/bat-dong-san/65737/tong-hop-nhung-diem-moi-cua-luat-dat-dai-2024-ma-nguoi-dan-can-biet%202
https://phaply.net.vn/tac-dong-cua-3-luat-dat-dai-kinh-doanh-bds-va-luat-nha-o-moi-minh-bach-phap-ly-sang-loc-nha-dau-tu-thuc-day-thi-truong-bds-phat-trien-a258110.html
https://phaply.net.vn/tac-dong-cua-3-luat-dat-dai-kinh-doanh-bds-va-luat-nha-o-moi-minh-bach-phap-ly-sang-loc-nha-dau-tu-thuc-day-thi-truong-bds-phat-trien-a258110.html
https://phaply.net.vn/tac-dong-cua-3-luat-dat-dai-kinh-doanh-bds-va-luat-nha-o-moi-minh-bach-phap-ly-sang-loc-nha-dau-tu-thuc-day-thi-truong-bds-phat-trien-a258110.html
https://dantri.com.vn/tam-diem/luat-dat-dai-2024-se-tac-dong-thi-truong-bat-dong-san-nhu-the-nao-20240218203656609.htm
https://dantri.com.vn/tam-diem/luat-dat-dai-2024-se-tac-dong-thi-truong-bat-dong-san-nhu-the-nao-20240218203656609.htm


 117 

GIẢI QUYẾT TRANH CHẤP ĐẤT ĐAI BẰNG PHƯƠNG THỨC 

TRỌNG TÀI THƯƠNG MẠI MỘT SỐ CƠ HỘI VÀ THÁCH THỨC 

Nguyễn Như Quỳnh, Đỗ Vũ Bảo Lam 

Trường Đại học Luật Hà Nội 

 

Tóm tắt: Luật Đất đai năm 2024 ra đời đã kế thừa và bổ sung các quy định của 

Luật Đất đai năm 2013 cùng các văn bản hướng dẫn áp dụng. Trong số các điểm mới 

của Luật Đất đai 2024, việc bổ sung thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai cho trọng 

tài thương mại là điểm mới nổi bật mang lại nhiều cơ hội mới trong cải cách nền tư 

pháp. Tuy nhiên, việc bổ sung thẩm quyền cho trọng tài thương mại cũng gặp phải nhiều 

khó khăn và thách thức. Bằng phương pháp phân tích tổng hợp, bài viết nghiên cứu các 

quy định pháp luật và đánh giá về những cơ hội và thách thức khi áp dụng phương thức 

trọng tài thương mại trong giải quyết tranh chấp đất đai. 

Từ khoá: Giải quyết tranh chấp, đất đai, trọng tài thương mại 

Abstract: The 2024 Land Law was born, inheriting and supplementing the 

provisions of the 2013 Land Law and its guiding documents. Among the new points of 

the Land Law 2024, the addition of the jurisdiction to settle land disputes for commercial 

arbitration is a prominent new point that brings many new opportunities in judicial 

reform. However, the addition of jurisdiction to commercial arbitration also faces many 

difficulties and challenges. By means of general analysis, the article studies legal 

provisions and evaluates the opportunities and challenges when applying the method of 

commercial arbitration in resolving land disputes.  

Keywords: Dispute resolution, land, commercial arbitration 

 

1. Đặt vấn đề 

Tranh chấp đất đai là tranh chấp đặc biệt liên quan trực tiếp đến quan hệ sử dụng, 

quản lý đất đai giữa các chủ thể. Theo Luật Đất đai năm 2013, các phương thức giải 

quyết tranh chấp đai được giải quyết bằng con đường hoà giải tại Uỷ ban nhân dân hoặc 

tại Toà án nhân dân, đây là hai cơ quan có thẩm quyền và đóng vai trò quan trọng trong 

giải quyết  tranh chấp về đất đai.9 Trong điều kiện nền kinh tế hiện nay, đất đai-bất động 

 
9 Ths. Lê Trung Quân (2021), Quy định pháp luật về giải quyết tranh chấp đất đai, Cổng thông tin Đảng bộ tỉnh 

Bình Thuận (https://truongchinhtri.binhthuan.dcs.vn/Tin-tuc/post/210081/quy-dinh-phap-luat-ve-giai-quyet-

tranh-chap-dat-dai) 
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sản được chuyển nhượng, mua bán và có mối liên hệ mật thiết với hoạt động thương 

mại trên thị trường và thường có giá trị rất lớn. Xuất phát từ lý do này đồng thời muốn 

giảm tải áp lực công việc cho Uỷ ban nhân dân và Toà án nhân dân trước những vụ việc 

tranh chấp đất đai phức tạp, kéo dài, Nhà nước đã bổ sung thẩm quyền giải quyết tranh 

chấp đất đai cho Trọng tài thương mại là cơ quan có vai trò giải quyết các tranh chấp 

liên quan đến hoạt động thương mại.  

Với quy định nêu trên, các tranh chấp đất đai có liên quan đến hoạt động thương 

mại có thể được các bên lựa chọn trọng tài thương mại là phương thức giải quyết tranh 

chấp. Quy định này mang lại nhiều cơ hội khi thị trường bất động sản hiện nay rất sôi 

động và có nhiều tranh chấp đất đai liên quan đến hoạt động thương mại. Khi bổ sung 

thêm phương thức giải quyết sẽ giúp cho việc giải quyết các tranh chấp này được xử lý 

hiệu quả và nhanh chóng hơn. Song, đây cũng là quy định mới được ban hành nên quá 

trình áp dụng phương thức này sẽ gặp rất nhiều rào cản cả khi thực hiện. Bởi lẽ vậy việc 

đánh giá những cơ hội và thách thức của việc giải quyết tranh chấp đất đai bằng phương 

thức trọng tài thương mại là việc làm cấp thiết, có ý nghĩa cả về mặt lý luận và thực tiễn, 

góp phần thúc đẩy hoạt động thương mại liên quan đến bất động sản và giúp thị trường 

bất động sản phát triển ổn định. 

 Bài viết nghiên cứu về các quy định tại Luật Đất đai năm 2024 và các văn 

bản pháp luật có liên quan điều chỉnh phương thức giải quyết tranh chấp đất đai bằng 

trọng tài thương mại trong khuôn khổ pháp luật Việt nam hiện nay. Dựa trên các phân 

tích tác giả làm rõ quy định pháp luật về phương thức giải quyết tranh chấp đất đai bằng 

trọng tài thương mại đồng thời đánh giá các cơ hội và thách thức khi áp dụng. Đây chính 

là điểm mới nổi bật của bài viết khi vấn đề giải quyết tranh chấp đất đai bằng trọng tài 

thương mại là một quy định mới mẻ và chưa có nhiều các công trình nghiên cứu đến 

vấn đề này kể từ khi Luật Đất đai năm 2024 chính thức có hiệu lực thi hành. Để thực 

hiện các mục tiêu trên, nghiên cứu này được cấu trúc thành 5 phần: (i) đặt vấn đề; (ii) 

khái quát chung về về giải quyết tranh chấp đất đai bằng phương thức trọng tài thương 

mại;  (iii) thực trạng pháp luật về giải quyết tranh chấp đất đai bằng phương thức trọng 

tài thương mại; (iv) một số giải pháp nâng cao hiệu quả giải quyết tranh chấp đất đai 

bằng phương thức trọng tài thương mại; (v) kết luận. 

2. Khái quát chung về giải quyết tranh chấp đất đai bằng phương thức trọng tài 

thương mại 

Tranh chấp đất đai là tranh chấp phổ biến trong xã hội ngày nay khi hoạt động 

kinh doanh bất động sản diễn ra ngày càng sôi động. Theo khoản 24 Điều 3 Luật Đất 
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đai năm 202410, tranh chấp đất đai là tranh chấp về quyền, nghĩa vụ của người sử dụng 

đất giữa hai hoặc nhiều bên trong quan hệ đất đai. Như vậy, có thể hiểu rằng tranh chấp 

đất đai chính là việc bất đồng ý kiến, mâu thuẫn, xung đột quyền và nghĩa vụ giữa các 

chủ thể khi tham gia quan hệ pháp luật về đất đai. Để điều chỉnh mối quan hệ này, Luật 

Đất đai năm 2024 đã đưa ra các phương thức giải quyết tranh chấp đất đai bao gồm giải 

quyết tranh chấp đất đai bằng con thủ tục hành chính,  giải quyết tranh chấp đất đai bằng 

con thủ tục tố tụng dân sự và giải quyết tranh chấp đất đai bằng phương thức trọng tài 

thương mại. 

Trọng tài thương mại Khoản 1 Điều 3 Luật Trọng tài thương mại 2010 quy định: 

“Trọng tài Thương mại là phương thức giải quyết tranh chấp do các bên thỏa thuận và 

được tiến hành theo quy định của Luật này”.11 Như vậy có thể hiểu phương thức này là 

việc giải quyết tranh chấp được pháp luật cho phép thông qua các cơ quan trọng tài 

thương mại, với phương thức giải quyết thông qua hoạt động của Trọng tài viên với tư 

cách là bên thứ ba độc lập nhằm chấm dứt các xung đột bằng việc đưa ra phán quyết 

trọng tài buộc các bên tôn trọng và thực hiện. giải quyết tranh chấp đất đai bằng phương 

thức trọng tài thương mại là việc đưa các tranh chấp đất đai ra cơ quan trọng tài thương 

mại theo thoả thuận của các bên để giải quyết các xung đột tranh chấp giữa các bên. 

Hoạt động này có những đặc điểm sau: 

Về chủ thể thực hiện giải quyết tranh chấp  là các Trọng tài viên thực hiện thông 

qua Hội đồng trọng tài gồm một Trọng tài viên độc lập hoặc hội đồng gồm nhiều Trọng 

tài viên. Trọng tài viên là người được các bên lựa chọn hoặc được Trung tâm trọng tài 

hoặc toà án chỉ định để giải quyết tranh chấp theo quy định của Luật Trọng tài thương 

mại năm 2010. Trọng tài là một tổ chức phi chính phủ, không nằm trong hệ thống tổ 

chức bộ máy nhà nước. Bản thân các Trọng tài viên cũng không phải là cán bộ, công 

chức, viên chức. 

Tranh chấp đất đai được mang ra trọng tài thương mại phải là tranh chấp có liên 

quan đến hoạt động thương mại. Theo Luật Thương mại năm 200512, Hoạt động thương 

mại là hoạt động nhằm mục đích sinh lợi, bao gồm mua bán hàng hoá, cung ứng dịch 

vụ, đầu tư, xúc tiến thương mại và các hoạt động nhằm mục đích sinh lợi khác. Do vậy 

chỉ những tranh chấp đất đai liên quan đến hoạt động mua bán, cho thuê, đầu tư, hoặc 

vì mục đích sinh lợi giữa các cá nhân có liên quan thì có thể được đưa ta trọng tài thương 

mại để tiến hành giải quyết. Đây là một trong những quy định đảm bảo quyền định đoạt 

của các bên trong việc lựa chọn phương thức giải quyết tranh chấp. và là điểm mới nổi 

 
10 Luật Đất đai năm 2024 
11 Luật Trọng tài thương mại năm 2010 
12 Luật Thương mại năm 2005 
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bật trong các phương thức giải quyết tranh chấp của Luật Đất đai năm 2024. 

Về hiệu lực thi hành, Phán quyết trọng tài là quyết định của Hội đồng trọng tài giải 

quyết toàn bộ nội dung vụ tranh chấp và chấm dứt tố tụng trọng tài. Phán quyết trọng tài 

là chung thẩm và có hiệu lực kể từ ngày ban hành, không bị kháng cáo, kháng nghị. Trong 

vụ việc tranh chấp đất đai, các bên có thể lựa chọn trọng tài thương mại là phương thức 

giải quyết tranh chấp nhằm đảm bảo quyền và nghĩa vụ các bên và có thể được giải quyết 

nhanh hơn khi đưa ra giải quyết theo thủ tục tố tụng tại Toà án nhân dân. 

3. Thực trạng pháp luật về giải quyết tranh chấp đất đai bằng phương thức trọng 

tài thương mại 

3.1. Quy định pháp luật về giải quyết tranh chấp đất đai bằng phương thức trọng tài 

thương mại  

Theo quy định tại khoản 5 Điều 236 Luật Đất đai năm 2024 quy định rõ: "Tranh 

chấp giữa các bên phát sinh từ hoạt động thương mại liên quan đến đất đai do tòa án giải 

quyết theo quy định của pháp luật về tố tụng dân sự hoặc do Trọng tài thương mại Việt 

Nam giải quyết theo quy định của pháp luật về trọng tài thương mại"13. Đây là quy định 

thể hiện sự đổi mới của Luật Đất đai năm 2024. Theo quy định này, trọng tài thương 

mại sẽ có thẩm quyền giải giải quyết đối với tranh chấp phát sinh từ hoạt động thương 

mại liên quan đến đất đai.  

Về thẩm quyền áp dụng phương thức trọng tài thương mại trong giải quyết tranh 

chấp đất đai. Luật Đất đai đã đưa ra quy định “Tranh chấp giữa các bên phát sinh từ hoạt 

động thương mại liên quan đến đất đai” điều nãy có nghĩa rằng không phải mọi tranh 

chấp đất đai đều có thể giải quyết bằng phương thức trọng tài thương mại mà chỉ những 

tranh chấp đất đai phải có liên quan đến hoạt động thương mại mới có thể giải quyết 

bằng phương thức trọng tài thương mại. Hoạt động thương mại có thể hiểu theo Luật 

Thương mại năm 2005 là hoạt động nhằm mục đích sinh lợi, bao gồm mua bán hàng 

hoá, cung ứng dịch vụ, đầu tư, xúc tiến thương mại và các hoạt động nhằm mục đích 

sinh lợi khác. Điều này có nghĩa rằng nếu tranh chấp đất đai mà một bên là tổ chức hoạt 

động kinh doanh thương mại hoặc có tranh chấp về mục đích sinh lợi, góp vốn kinh 

doanh, đầu tư sẽ có thể lựa chọn giải quyết bằng phương thức trọng tài. Quy định này 

đề cao tính tự định đoạt và thoả thuận tự nguyện giữa các bên. Với phương thức giải 

quyết của trọng tài thương mại sẽ tạo cơ chế mới trong việc giải quyết tranh chấp đất 

đai có liên quan đến hoạt động thương mại gắn liền với việc đảm bảo tính tự định đoạt, 

thoả thuận giữa các bên. 

 
13 Luật Đất đai năm 2024 
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Về quy định thoả thuận áp dụng trọng tài thương mại. Theo quy định của pháp 

luật về trọng tài thương mại hiện hành, tranh chấp đất đai được giải quyết bằng trọng tài 

nếu các bên có thoả thuận trọng tài. Thỏa thuận trọng tài có thể được lập trước hoặc sau 

khi xảy ra tranh chấp. Thực tế, nhiều trường hợp các bên tranh chấp không có thoả thuận 

trọng tài tại hợp đồng. Khi xảy ra tranh chấp, các bên mong muốn lựa chọn trọng tài để 

giải quyết bởi những ưu việt của phương thức giải quyết tranh chấp này. Tuy nhiên, thực 

tế sau khi có tranh chấp để các bên ngồi lại với nhau để lập một thoả thuận trọng tài thì 

khó khả thi, bởi khi xảy ra tranh chấp, các bên thường có tâm lý bất hợp tác với nhau. 

Luật Trọng tài thương mại cần quy định mở hơn để các bên dễ dàng tiếp cận phương 

thức giải quyết tranh chấp trọng tài, nên điều chỉnh theo hướng ngay cả khi không có 

thoả thuận về trọng tài nhưng khi một bên nộp đơn khởi kiện đến trọng tài thương mại, 

bên còn lại không phản đối thẩm quyền của trọng tài trong một thời gian ấn định thì 

được xem là đồng ý với thẩm quyền của trọng tài.  

Về thủ tục giải quyết tranh chấp đất đai theo phương thức trọng tài thương mại 

gồm các thủ tục như việc giải quyết tranh chấp bằng Trọng tài thương mại bao gồm các 

khâu như: Nộp đơn khởi kiện và các tài liệu kèm theo; Bị đơn nộp bản tự bảo vệ; Thành 

lập Hội đồng trọng tài; Mở phiên họp giải quyết tranh chấp; Hoà giải; Hội đồng trọng 

tài ra phán quyết. 14Với trình tự chung như này, tranh chấp đai sẽ được giải quyết hiệu 

quả. Cụ thể, hai bên tranh chấp có thể tự trình bày về các luận điểm, luận cứ tiến hành 

tranh luận về tranh chấp đất đai của mình. Qua đó các bên sẽ hiểu rõ hơn về tình trạng, 

nguyên nhân, hậu quả từ tranh chấp qua đó tính chất định đoạt sẽ được giải quyết hiệu 

quả hơn mà không phải tiến hành nhiều thủ tục tố tụng như thẩm định, xác minh,họp 

đánh giá ở địa phương để ghi nhận ý kiến,… nên tạo ra cơ chế giải quyết nhanh chóng 

và tăng cường tính tự quyết, tự định đoạt của hai bên tranh chấp đất đai hơn khi giải 

quyết bằng con đường trọng tài thương mại. 

Về hiệu lực của phán quyết trọng tài thương mại, Trường hợp các bên lựa chọn 

giải quyết tranh chấp liên quan đến đất đai bằng con đường trọng tài thương mại thì 

phán quyết của trọng tài thương mại là phán quyết chung thẩm, theo quy định của Luật 

Trọng tài thương mại. Nghĩa là phán quyết trọng tài là phán quyết cuối cùng và có giá trị 

ràng buộc nghĩa vụ thi hành với các bên liên quan. Phán quyết của trọng tài chỉ có thể bị 

tòa án tuyên hủy trong trường hợp tòa án nhận được đơn yêu cầu của một bên liên quan 

trong thời hạn 30 ngày, kể từ ngày nhận được phán quyết trọng tài. Phán quyết trọng tài 

được thi hành theo quy định của pháp luật về thi hành án dân sự. Đối với tranh chấp về 

đất đai việc giải quyết bằng phương thức trọng tài vẫn sẽ được đảm bảo hiệu lực các phán 

 
14 TS. Nguyễn Thị Vân Anh, Ths.Trần Thị Thanh Thủy (2020), Thủ tục giải quyết tranh chấp bằng trọng tài 

thương mại – Thực trạng và hướng hoàn thiện pháp luật, Tạp chí nghề luật sô 12/2020, Trang 8-13. 
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quyết như tranh chấp thương mại thông thường và không kháng cáo kháng nghị nên có 

thể thi hành luôn khi các bên đồng ý với phán quyết của trọng tài thương mại. 

3.2. Những cơ hội và thách thức khi quyết tranh chấp đất đai bằng phương thức trọng 

tài thương mại 

Phương thức giải quyết tranh chấp bằng trọng tài thương mại là phương thức mới 

được ghi nhận trong Luật Đất đai. Với tình hình thị trường bất động sản hiện nay có 

nhiều biến động, giá trị bất động sản tăng cao, việc áp dụng phương thức này vừa tạo ra 

những cơ hội đồng thời cũng gặp nhiều thách thức. 

* Những cơ hội thuận lợi: 

Thứ nhất tạo ra phương thức giải quyết tranh chấp nhanh chóng hiệu quả. Mặt 

khác, theo quy định tại Điều 203 Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015, thời hạn giải quyết 

vụ án tranh chấp đât đai thông thường là 4 tháng với rất nhiều thủ tục đi kèm như hoà 

giải, công khai chứng cứ, tài liệu, xác minh, thẩm định…, trong khi thủ tục giải quyết 

bằng trọng tài thương mại có thời hạn ngắn hơn, thủ tục đơn giản hơn đồng thời phán 

quyết của trọng tài thương mại không bị kháng cáo kháng nghị nên giảm bớt rất nhiều 

thời gian cho việc giải quyết tranh chấp. Mặt khác, thủ tục giải quyết tranh chấp đất đai 

bằng con đường trọng tài thương mại được áp dụng với các vụ việc tranh chấp đất đai 

liên quan đến hoạt động thương mại, hoạt động thương mại có đặc trưng gắn liền với 

dòng tiền, có nhiều biến động tài chính do vậy, các bên muốn giải quyết tranh chấp một 

cách nhanh nhất, hiệu quả nhất để thực hiện các hoạt động thương mại có liên quan đảm 

bảo sự phát triển của hoạt động kinh tế. Bằng phương thức giải quyết tranh chấp này mở 

hướng giải quyết mới nhanh chóng hơn tạo điều kiện cho các bên tiếp tục thực hiện hoạt 

động kinh tế có liên quan nhanh chóng. 

Thứ hai giảm tải áp lực cho các cơ quan trong giải quyết tranh chấp đất đai. Trước 

đây, tranh chấp đất đai chỉ được giải quyết bởi cơ quan hành chính hoặc tại Toà án theo 

các thủ tục tố tụng. Tuy nhiên việc quy định các tranh chấp đất đai có liên quan đến hoạt 

động thương mại có thể được giải quyết tại trọng tài thương mại góp phần giảm tải áp 

lực cho các cơ quan hành chính và Toà án nhân dân khi các tranh chấp này gắn liền với 

hoạt động thương mại, đồng thời việc xác minh chứng cứ, tài liệu giải quyết của cơ quan 

hành chính và Toà án sẽ mất nhiều thời gian nên việc quy định cho trọng tài thương mại 

giải quyết là quy định giúp khắc phục khó khăn giảm bớt áp lực cho các cơ quan nhà 

nước tạo điều kiện giải quyết nhanh chóng hiệu quả tranh chấp này hơn.  

Thứ ba, quy định này tăng cường tính định đoạt, thoả thuận của hai bên. Hai bên 

có quyền định đoạt trong lựa chọn phương thức giải quyết tranh chấp đất đai thông qua 

trọng tài thương mại. Đồng thời trong quá trình giải quyết của trọng tài thương mại có 
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bên hoàn toàn chủ động trong việc đưa ra luận điểm bảo vệ tranh luận để làm rõ các vấn 

đề  đồng thời có thể hiểu rõ hơn về tranh chấp về các tình tiết từ đó sẽ có cơ sở giải quyết 

hiệu quả tranh chấp của mình. 

* Những thách thức: 

Thứ nhất, thiếu các văn bản pháp luật hướng dẫn. Luật Đất đai năm 2024 mới ra 

đời và có hiệu lực áp dụng từ ngày 01/8/2024 nên các quy định về giải quyết tranh chấp 

đất đai bằng trọng tài thương mại còn chưa được phổ biến. Đồng thời thiếu các văn bản 

hướng dẫn cụ thể về trình tục để tiến hành giải quyết tranh chấp đất đai theo phương 

thức trọng tài thương mại. Do vậy, cần sớm có văn bản quy định chi tiết các thủ tục này. 

Thứ hai, khó khăn trong áp dụng pháp luật. Do trọng tài thương mại chỉ giải quyết 

các tranh chấp về thương mại nên khi giao cho trọng tài thương mại thẩm quyền giải 

quyết tranh chấp đất đai cũng cần phân định rõ đối tượng tranh chấp là quan hệ sử dụng 

đất chứ không phải là quan hệ thương mại. Đồng thời có kế hoạch tập huấn, nâng cao 

trình độ, kĩ năng giải quyết các vụ việc cho trọng tài viên khi gặp tranh chấp này.  

Thứ ba, về quy định áp dụng phương thức trọng tài khi các bên có thoả thuận. 

Trên thực tế khi các bên giao dịch, tiến hành các hoạt động thương mại liên quan đến 

đất đai, rất ít khi hai bên thoả thuận ngay từ đầu về việc áp dụng trọng tài làm phương 

thức giải quyết tranh chấp. Đồng thời khi xảy ra tranh chấp các bên rất khó làm việc, 

thoả thuận được đặc biệt khi tranh chấp đất đai thường có mâu thuẫn kéo dài, dai dẳng 

nên việc thoả thuận với nhau được là rất khó và cần có quy định gợi mở hơn để có thể 

áp dụng phương thức trọng tài thương mại trong giải quyết tranh chấp đất đai.  

Thứ tư về hiệu lực thi hành. Tuy phán quyết về trọng tài không bị kháng cáo 

kháng nghị nhưng khi phát sinh tranh chấp nếu một bên không thiện chí hợp tác sẽ có 

thể tiếp tục khởi kiện yêu cầu Toà án tuyên huỷ phán quyết trọng tài. Do vậy khi đó thời 

gian giải quyết vụ việc sẽ lại bị trì hoãn kéo dài và ảnh hưởng sâu sắc tới quyền lợi của 

các bên. Bởi lẽ vậy cần có sự phối hợp giữa các cơ quan Nhà nước với trọng tài thương 

mại để có chế định phù hợp khắc phục vấn đề này. 

Thứ năm, do đây là quy định mới nên tính phổ biến chưa cao. Cần có biện pháp 

đẩy mạnh tuyên truyền, nâng cao hiểu biết cho các cá nhân và đặc biệt là các tổ chức 

kinh tế. Đồng thời cần có cơ chế phát huy hiệu quả áp dụng của biện pháp giải quyết 

tranh chấp đất đai này trong thực tiễn thi hành. 

4. Một số giải pháp nâng cao hiệu quả giải quyết tranh chấp đất đai bằng phương 

thức trọng tài thương mại 

Một là cần có các văn bản hướng dẫn thi hành chi tiết cụ thể về giải quyết tranh 
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chấp đất đai bằng trọng tài thương mại. Hiện nay quy định về giải quyết tranh chấp đất 

đai bằng phương thức trọng tài thương mại mới chỉ thể hiện khái quát ở Luật Đất đai 

2024 và diễn chiếu một số quy định tại Luật Thương mại năm 2005 và Luật Trọng tài 

thương mại năm 2010. Do Luật Đất đai 2024 mới chỉ có hiệu lực từ ngày 01/8/2024, do 

vậy cần sớm có văn bản hướng dẫn quy định chi tiết các vấn đề liên quan đến việc thi 

hành như: thẩm quyền giải quyết, tiếp nhận đơn; thủ tục giải quyết; thi hành phán quyết 

của trọng tài thương mại… để áp dụng hiệu quả phương thức này khi giải quyết tranh 

chấp trên thực tiễn. Mặt khác khi có chính sách cụ thể sẽ thúc đẩy việc lựa chọn phương 

thức này trong giải quyết tranh chấp đất đai bằng phương thức trọng tài thương mại từ 

đó tăng hiệu quả thi hành của Luật Đất đai. 

Hai là hoàn thiện quy định về thoả thuận áp dụng trọng tài của các bên. Như đã 

phân tích ở trên, việc quy định thoả thuận của các bản khi áp dụng phương thức giải 

quyết tranh chấp đất đai  gặp rất nhiều khó khăn. Cần có văn bản quy định chi tiết vấn 

đề này đồng thời quy định theo hướng gợi mở theo hướng ngay cả khi không có thoả 

thuận về trọng tài nhưng khi một bên nộp đơn khởi kiện đến trọng tài thương mại, bên 

còn lại không phản đối thẩm quyền của trọng tài trong một thời gian ấn định thì được 

xem là đồng ý với thẩm quyền của trọng tài. 

Ba là hoàn thiện quy định của pháp luật trọng tài về thỏa thuận trọng tài vô hiệu. 

Luật Trọng tài thương mại cần được xem xét bổ sung quy định về thủ tục yêu cầu Tòa 

án xem xét quyết định của Hội đồng trọng tài về vấn đề vô hiệu của thỏa thuận trọng tài. 

Cụ thể, trong thời gian Tòa án xem xét để ra quyết định thỏa thuận trọng tài có vô hiệu 

không, Hội đồng trọng tài nên tạm dừng tố tụng, vì trong thời gian này dù có tiến hành 

tố tụng thì các bên cũng khó đạt được kết quả như mong đợi vì một trong các bên đã 

không thiết tha với giải quyết tranh chấp bằng phương thức trọng tài, điều này được 

chứng minh họ đã yêu cầu Tòa án xem xét tuyên thỏa thuận trọng tài vô hiệu. Hơn nữa, 

dù có đạt được kết quả giải quyết tranh chấp trong thời gian này đi chăng nữa, mà sau 

đó, Tòa án tuyên thỏa thuận trọng tài đó là vô hiệu thì đương nhiên phán quyết của trọng 

tài sẽ không có giá trị thi hành trên thực tế và kể từ đó các bên tranh chấp chuẩn bị tâm 

thế đưa vụ việc tranh chấp ra Tòa án để giải quyết. 15Đây là quy định chung đối với hoạt 

động của tổ chức trọng tài nhưng có ảnh hưởng rất lớn tới giải quyết các tranh chấp đất 

đai có liên quan đến hoạt động thương mại. Nếu không có quy định này rất dễ xảy ra 

các tranh chấp kèo dài dai dẳng khi vướng thủ tục hai bên giải quyết và phức tạp hoá 

tranh chấp khó khăn cho việc giải quyết tranh chấp và thi hành pháp luật. 

 
15 ThS. Đặng Thu Hương (2023), Giải quyết tranh chấp thương mại bằng cơ chế trọng tài thương mại tại Việt 

Nam trong bối cảnh hiện nay, Tạp chí quản lý nhà nước. (https://www.quanlynhanuoc.vn/2023/11/16/giai-quyet-

tranh-chap-thuong-mai-bang-co-che-trong-tai-thuong-mai-tai-viet-nam-trong-boi-canh-hien-nay/) 
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Bốn là đẩy mạnh tập huấn, nâng cao năng lực cho các trọng tài viên. Do đây là 

quy định mới mở ra một phương thức giải quyết tranh chấp đất đai mới nên phải có 

chương trình đào tạo, tập huấn nâng cao trình độ, kĩ năng của các trọng tài viên khi giải 

quyết các tranh chấp này từ đó mới có thể có đội ngũ nhân lực tốt phục vụ cho việc giải 

quyết tranh chấp đất đai bằng phương thức trọng tài thương mại. Nâng cao chất lượng 

song hành với phát triển số lượng Trọng tài viên theo hướng giỏi về trình độ chuyên 

môn, có đạo đức nghề nghiệp, giàu kinh nghiệm thực tiễn. từ đây sẽ tạo hiệu quả tốt 

nhất cho việc giải quyết các tranh chấp đất đai tại trọng tài thương mại. 

Cuối cùng, cần có biện pháp đẩy mạnh tuyên truyền pháp luật về ý nghĩa của việc 

áp dụng phương thức giải quyết tranh chấp thông qua trọng tài thương mại. Có như vậy 

việc áp dụng phương pháp này trên thực tế mới được phổ biến và áp dụng hiệu quả hơn. 

5. Kết luận 

Gắn liền với chiến lược cải cách tư pháp của nước ta, việc phân định cho trọng tài 

thương mại có thẩm quyền giải quyết các tranh chấp đất đai liên quan đến hoạt động thương 

mại là một sự đổi mới, giảm bớt gánh nặng cho các cơ quan Nhà nước đồng thời đây cũng là 

các cơ quan chuyên môn trong giải quyết các tranh chấp thương mại nên sẽ tạo cơ hội tốt cho 

việc giải quyết các tranh chấp đất đai liên quan đến hoạt động thương mại. 
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QUY ĐỊNH CỦA LUẬT KINH DOANH BẤT ĐỘNG SẢN NĂM 2023 

VỀ MUA BÁN NHÀ Ở HÌNH THÀNH TRONG TƯƠNG LAI VÀ 

MỘT SỐ KIẾN NGHỊ 

ThS. Phạm Thị Hồng Mỵ 

Khoa Luật, Trường Đại học Sài Gòn 

 

Tóm tắt: Bài viết phân tích (i) Khái quát quy định của Luật kinh doanh bất động 

sản năm 2023 về mua bán nhà ở hình thành trong tương lai; (ii) Một số nhận xét, bàn 

luận và đề xuất kiến nghị nâng cao hiệu quả thực hiện quy định của Luật kinh doanh 

bất động sản năm 2023 về mua bán nhà ở hình thành trong tương lai.  

Từ khóa: Luật kinh doanh bất động sản; mua bán nhà ở hình thành trong tương 

lai 

Abstract: The article analyzes (i) Overview of the provisions of the 2023 Law on 

Real Estate Business on the purchase and sale of future housing; (ii) Some comments, 

discussions and recommendations to improve the effectiveness of the implementation of 

the provisions of the 2023 Law on Real Estate Business on the purchase and sale of 

future housing. 

Keywords: Law on Real Estate Business; purchase and sale of the future housing 

 

1. Đặt vấn đề 

Ngành bất động sản là sản phẩm của nền kinh tế hàng hóa và phát triển đô thị. 

Mua, bán nhà ở hình thành trong tương lai đề cập đến hành vi của các công ty phát triển 

bất động sản là bán trước nhà ở đang trong quá trình đầu tư xây dựng hoặc chưa được 

nghiệm thu đưa vào sử dụng cho người mua trước khi dự án xây dựng hoàn thành. Là 

một cách chính để bán nhà ở thương mại, việc bán trước nhà ở thương mại được các nhà 

phát triển bất động sản áp dụng rộng rãi. Thực tiễn đã chứng minh, phương pháp này 

không chỉ đóng vai trò quan trọng trong việc huy động vốn cho các công ty phát triển 

bất động sản, vực dậy hoạt động, tránh rủi ro mà còn đóng vai trò tích cực một cách 

khách quan trong việc kích hoạt thị trường bất động sản, thúc đẩy cải thiện điều kiện 

nhà ở của người dân và duy trì giá trị của tài sản. Tuy nhiên, do việc bán trước nhà ở 

thương mại dựa trên những căn hộ sẽ được xây dựng trong tương lai nên bên mua trước 

chịu nhiều rủi ro hơn so với việc bán nhà ở hiện có. Trên thực tế, quyền và lợi ích của 

người mua trước ngày càng bị xâm phạm, tranh chấp liên quan đến việc mua bán trước 
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nhà ở thương mại ngày càng gia tăng. Vì vậy, Luật kinh doanh bất động sản năm 2023 

với những quy định sửa đổi quan trọng đã góp phần giải quyết tình trạng bất cập, hạn 

chế trong thực tiễn, ổn định thị trường kinh doanh bất động sản và đặc biệt bảo vệ quyền 

lợi của người mua – bên yếu thế trong mối quan hệ mua bán trước nhà ở thương mại. 

Cho nên, việc nghiên cứu điểm mới quy định của Luật kinh doanh bất động sản năm 

2023 về mua bán nhà ở hình thành trong tương lai, nhận xét bàn luận dưới góc độ so 

sánh với Luật kinh doanh bất động sản năm 2014 và pháp luật một số quốc gia trên thế 

giới để từ đó đề xuất một số kiến nghị nhằm nâng cao hiệu quả áp dụng quy định này sẽ 

là rất cần thiết. 

2. Nội dung nghiên cứu 

2.1. Khái quát quy định của Luật kinh doanh bất động sản năm 2023 về mua bán nhà 

ở hình thành trong tương lai 

So sánh với Luật kinh doanh bất động sản năm 2014 thì rõ ràng phiên bản Luật 

kinh doanh bất động sản năm 2023 có nhiều ưu điểm nổi trội. Cụ thể: 

(1) Bổ sung khái niệm nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai 

theo hướng cụ thể hơn so với khái niệm ở phiên bản năm 2014. Căn cứ quy định tại 

khoản 5 Điều 3 Luật kinh doanh bất động sản năm 2023 giải thích như sau: “Nhà ở, 

công trình xây dựng hình thành trong tương lai là nhà ở, công trình xây dựng đang trong 

quá trình đầu tư xây dựng hoặc chưa được nghiệm thu đưa vào sử dụng theo quy định 

của pháp luật về xây dựng”. 

(2) Bổ sung thêm quy định về trách nhiệm của chủ đầu tư bất động sản. Đây 

là quy định mới hoàn toàn so với phiên bản năm 2014. Theo đó, chủ đầu tư có trách 

nhiệm: Thực hiện việc đầu tư xây dựng, kinh doanh, quản lý, khai thác dự án bất động 

sản theo quy định của pháp luật. Thực hiện đầy đủ các nghĩa vụ của chủ đầu tư dự án, 

thực hiện lập, thẩm định, phê duyệt và triển khai thực hiện dự án theo quy định của pháp 

luật về xây dựng và pháp luật có liên quan; Bảo đảm nguồn tài chính để thực hiện dự án 

theo đúng tiến độ đã được chấp thuận, phê duyệt; Trong thời hạn 50 ngày kể từ ngày 

bàn giao nhà ở cho bên mua hoặc kể từ thời điểm bên thuê mua nhà ở đã thanh toán đủ 

tiền theo thỏa thuận thì phải nộp hồ sơ đề nghị cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp 

giấy chứng nhận về quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất theo quy 

định của pháp luật về đất đai cho bên mua, thuê mua, trừ trường hợp bên mua, thuê mua 

tự nguyện làm thủ tục cấp giấy chứng nhận; Không được ủy quyền cho tổ chức, cá nhân 

khác ký hợp đồng đặt cọc, mua bán, chuyển nhượng, cho thuê mua nhà ở, công trình 

xây dựng, phần diện tích sàn xây dựng trong công trình xây dựng, quyền sử dụng đất đã 

có hạ tầng kỹ thuật trong dự án bất động sản; Thực hiện quy định của pháp luật trong 
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hoạt động đầu tư, xây dựng, sử dụng đất và giao dịch bán, cho thuê mua nhà ở, công 

trình xây dựng, phần diện tích sàn xây dựng trong công trình xây dựng bảo đảm người 

mua, thuê mua nhà ở, công trình xây dựng, phần diện tích sàn xây dựng trong công trình 

xây dựng được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận về quyền sử dụng 

đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất theo quy định của pháp luật về đất đai đối với 

nhà ở, công trình xây dựng, phần diện tích sàn xây dựng trong công trình xây dựng đã 

mua, thuê mua của chủ đầu tư; Xây dựng nhà ở, công trình xây dựng và công trình hạ 

tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội trong dự án theo đúng quy hoạch chi tiết, thiết kế được phê 

duyệt, giấy phép xây dựng, nội dung chấp thuận chủ trương đầu tư dự án của cơ quan 

nhà nước có thẩm quyền; tuân thủ các quy chuẩn về xây dựng; Việc bàn giao nhà ở thực 

hiện theo quy định của pháp luật về nhà ở; Trường hợp bàn giao nhà ở xây dựng thô 

không phải là nhà chung cư cho bên mua, thuê mua thì phải hoàn thiện toàn bộ phần 

mặt ngoài của nhà ở đó; Sử dụng tiền đã thu từ bên mua, thuê mua để đầu tư xây dựng 

dự án, nhà ở, công trình xây dựng, phần diện tích sàn xây dựng trong công trình xây 

dựng đã được bán, cho thuê mua đúng mục đích sử dụng theo thỏa thuận trong hợp đồng 

đã ký kết; tuân thủ quy định của pháp luật về phòng, chống rửa tiền; Cung cấp công khai 

thông tin về tiến độ thực hiện đầu tư xây dựng nhà ở, công trình xây dựng, phần diện 

tích sàn xây dựng trong công trình xây dựng cho bên mua, thuê mua theo hợp đồng mua 

bán, thuê mua đã ký kết hoặc cơ quan nhà nước có thẩm quyền khi có yêu cầu. Cung 

cấp đầy đủ, trung thực hồ sơ, thông tin về bất động sản đủ điều kiện đưa vào kinh doanh 

theo quy định của Luật này cho sàn giao dịch bất động sản trong trường hợp lựa chọn 

phân phối sản phẩm thông qua sàn giao dịch bất động sản; Không ủy quyền cho tổ chức, 

cá nhân khác ký hợp đồng đặt cọc, hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở, công trình xây 

dựng, phần diện tích sàn xây dựng trong công trình xây dựng hình thành trong tương lai. 

(3)  Lần đầu tiên vấn đề đặt cọc đã được luật định, góp phần trực tiếp bảo vệ 

quyền lợi của người mua. Chủ đầu tư dự án bất động sản chỉ được thu tiền đặt cọc 

không quá 5% giá bán, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng, phần diện tích sàn xây 

dựng trong công trình xây dựng từ bên đặt cọc để mua, thuê mua khi nhà ở, công trình 

xây dựng đã có đủ các điều kiện đưa vào kinh doanh theo quy định của Luật này. Thỏa 

thuận đặt cọc phải ghi rõ giá bán, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng, phần diện 

tích sàn xây dựng trong công trình xây dựng. 

(4) Quy định chi tiết hơn về các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất và bổ sung 

thêm điều kiện của nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai được đưa 

vào kinh doanh. Theo quy định Điều 24 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 quy 

định về điều kiện của nhà ở hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh như 

sau: Nhà ở, công trình xây dựng đã được khởi công xây dựng theo quy định của pháp 
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luật về xây dựng; Có một trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất, cụ thể: i) quyết 

định giao đất; ii) quyết định cho thuê đất và hợp đồng về cho thuê quyền sử dụng đất 

theo quy định của pháp luật về đất đai; iii) quyết định cho phép chuyển mục đích sử 

dụng đất; iv) Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; vi) Giấy chứng nhận quyền sở hữu 

nhà ở và quyền sử dụng đất ở; vii) Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất….Ngoài có gấy phép xây dựng nhà ở, công trình 

xây dựng và hồ sơ đề nghị cấp giấy phép xây dựng đối với trường hợp phải có giấy phép 

xây dựng theo quy định của pháp luật về xây dựng; ii) Thông báo khởi công xây dựng 

nhà ở, công trình xây dựng và hồ sơ thiết kế xây dựng nhà ở, công trình xây dựng đối 

với trường hợp không phải có giấy phép xây dựng theo quy định của pháp luật về xây 

dựng; iii) Giấy tờ về nghiệm thu việc đã hoàn thành xây dựng cơ sở hạ tầng kỹ thuật 

theo quy định của pháp luật về xây dựng tương ứng theo tiến độ dự án; trường hợp là 

nhà chung cư, tòa nhà hỗn hợp có nhà ở phải có giấy tờ chứng minh đã được nghiệm 

thu hoàn thành xây dựng phần móng theo quy định của pháp luật về xây dựng; Chủ đầu 

tư dự án phải có văn bản thông báo cho cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất 

động sản cấp tỉnh về việc nhà ở đủ điều kiện được bán, cho thuê mua trước khi bán, cho 

thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai; Nhà ở, công trình xây dựng phải nằm trong 

dự án bất động sản đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền chấp thuận theo quy định 

của pháp luật và trong nội dung dự án được chấp thuận có mục đích đầu tư xây dựng 

nhà ở, công trình xây dựng để bán, cho thuê mua; Đáp ứng điều kiện quy định tại 

các điểm b, c, d, đ khoản 1, điểm a và điểm c khoản 2 Điều 14 của Luật Kinh doanh bất 

động sản năm 2023; Đã được công khai thông tin về bất động sản, dự án bất động sản 

đưa vào kinh doanh theo quy định tại Điều 6 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 

2023; Phần diện tích sàn xây dựng trong công trình xây dựng hình thành trong tương lai 

đưa vào kinh doanh ngoài việc đáp ứng điều kiện quy định tại các khoản 1, 2, 3, 4, 5, 6 

và 7 Điều 24 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 thì còn phải bảo đảm các điều 

kiện quy định tại khoản 3 Điều 14 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023. 

(5) Quy định chi tiết hơn về mức thanh toán trong mua bán nhà ở, công trình 

xây dựng hình thành trong tương lai: Theo Điều 25 Luật Kinh doanh bất động sản 

năm 2023 quy định về thanh toán trong mua bán, thuê mua nhà ở, công trình xây dựng 

hình thành trong tương lai đã bổ sung quy định thanh toán lần đầu không quá 30% giá 

trị hợp đồng bao gồm cả tiền đặt cọc, tức là đã giảm tỷ lệ thanh toán khi mua nhà ở hình 

thành trong tương lai. Cụ thể quy định như sau: Việc thanh toán trong mua bán nhà ở, 

công trình xây dựng, phần diện tích sàn xây dựng trong công trình xây dựng hình thành 

trong tương lai được thực hiện nhiều lần, lần đầu không quá 30% giá trị hợp đồng bao 

gồm cả tiền đặt cọc, những lần tiếp theo phải phù hợp với tiến độ xây dựng nhưng tổng 
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số không quá 70% giá trị hợp đồng khi chưa bàn giao nhà ở, công trình xây dựng, phần 

diện tích sàn xây dựng trong công trình xây dựng cho bên mua; trường hợp bên bán là 

tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài quy định tại khoản 4 Điều 10 của Luật này thì 

tổng số không quá 50% giá trị hợp đồng.  

(6) Bổ sung một số quy định về bảo lãnh trong mua bán nhà ở hình thành 

trong tương lai và lần đầu tiên quy định cho phép người mua được lựa chọn việc có 

hoặc không có bảo lãnh cho nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tư đối với mình. Nội 

dung bảo lãnh bao gồm (i) Thỏa thuận cấp bảo lãnh của ngân hàng thương mại cho chủ 

đầu tư; (ii) Quyền lựa chọn của bên mua, bên thuê mua trong việc có hoặc không có bảo 

lãnh cho nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tư đối với mình; (iii) Phát hành thư bảo lãnh và 

các vấn đề có liên quan như thời hạn, thanh toán… 

(7) Bổ sung mới quy định về điều kiện chuyển nhượng hợp đồng kinh doanh 

bất động sản: Việc chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở, công trình xây 

dựng phải bảo đảm các điều kiện sau đây: a) Thuộc diện chưa nộp hồ sơ đề nghị cơ quan 

nhà nước có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận về quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài 

sản gắn liền với đất theo quy định của pháp luật về đất đai; b) Hợp đồng mua bán, thuê 

mua nhà ở, công trình xây dựng không có tranh chấp đang được cơ quan có thẩm quyền 

thông báo, thụ lý, giải quyết theo quy định của pháp luật hoặc có tranh chấp về hợp đồng 

nhưng đã được cơ quan có thẩm quyền giải quyết bằng bản án, quyết định, phán quyết 

đã có hiệu lực pháp luật; c) Nhà ở, công trình xây dựng thuộc hợp đồng mua bán, thuê 

mua không thuộc diện bị kê biên, thế chấp để bảo đảm cho việc thực hiện nghĩa vụ theo 

quy định của pháp luật, trừ trường hợp được bên nhận thế chấp đồng ý; d) Có hợp đồng 

mua bán, thuê mua được xác lập theo quy định của pháp luật về kinh doanh bất động 

sản. 

2.2. Một số nhận xét, bàn luận và đề xuất kiến nghị nhằm nâng cao hiệu quả thực 

hiện quy định của Luật kinh doanh bất động sản năm 2023 về mua bán nhà ở hình 

thành trong tương lai 

Nhận xét, bàn luận. Với những quy định nổi trội của Luật kinh doanh bất động 

sản năm 2023 về mua bán nhà ở hình thành trong tương lai có thể thấy rằng đã cơ bản 

đầy đủ, cụ thể, đã góp phần tạo sự minh bạch, tạo hành lang pháp lý cho hoạt động kinh 

doanh bất động sản hình thành trong tương lai, kiểm soát được các hoạt động kinh doanh 

bất động sản hình thành trong tương lai. Các quy định trên đã giúp cho hoạt động kinh 

doanh bất động sản đặc biệt là giao dịch về nhà ở hình thành trong tương lai từng bước 

đi vào nề nếp và giúp cho thị trường bất động sản ngày càng phát triển ổn định, lành 

mạnh, minh bạch, công khai có đóng góp quan trọng trong phát triển chung của toàn 
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nền kinh tế. Chúng ta có thể tham khảo tình hình số liệu về dự án nhà ở thương mại đủ 

điều kiện mua bán nhà ở hình thành trong tương lai (Hình 01 và 02) chiếm tỷ lệ rất lớn, 

bởi lẽ nhu cầu mua bán nhà ở hình thành trong tương lai đáp ứng nhu cầu của các bên, 

chủ đầu tư thì mong có nguồn tiền không mất lãi suất trả để hoàn thành dự án, còn người 

mua thì lại có kênh đầu tư sinh lợi nhuận, có giá mua nhà ở hợp tài chính của mình, cho 

nên, với quy định của Luật kinh doanh bất động sản thực sự mang ý nghĩa quan trọng 

tạo hành lang pháp lý đầy đủ về giao dịch liên quan đến nhà ở hình thành trong tương 

lai phù hợp với nhu cầu của thực tiễn, của xã hội.  

Hình 01: Số liệu về dự án nhà ở thương mại năm 2023 so với năm 2022 

 

(Nguồn : Bộ Xây dựng) 

Hình 02 : Diễn giải số liệu cụ thể về dự án nhà ở thương mại 

 

(Nguồn : Bộ Xây dựng) 
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Về quy định điểm mới hoàn toàn của Luật kinh doanh bất động sản năm 2023 

mang ý nghĩa bảo vệ quyền lợi của bên yếu thể trong mua bán nhà ở hình thành trong 

tương lai đó là quy định về mức đặt cọc và mức thanh toán nhà ở hình thành trong tương 

lai có bao gồm cả tiền đặt cọc, quy định cũ không có nội dung này, bổ sung căn cứ là 

phần diện tích sàn xây dựng trong công trình cho bên mua. Bằng cách quy định rõ ràng: 

chủ đầu tư dự án bất động sản “chỉ được” thu tiền đặt cọc từ khách hàng khi đủ điều 

kiện bán nhà ở hình thành trong tương lai sẽ góp phần làm giảm hay chấm dứt tình trạng 

các chủ đầu tư huy động vốn trái phép, thu tiền đặt cọc của bên mua nhà ở khi nhà ở 

chưa đủ điều kiện đưa vào kinh doanh thông qua việc các hợp đồng được dán nhãn là 

ký quỹ, thoả thuận giữ chỗ (Vũ Thị Hồng Yến, 2024). Quy định này là điểm mới vừa 

bảo đảm giao kết hợp đồng, sẽ giúp hạn chế tình trạng thu tiền cọc quá lớn, hạn chế rủi 

ro, bảo vệ tối đa cho người mua. Thực tiễn tư pháp trước đây đã chứng kiến có rất nhiều 

vụ việc chủ đầu tư lợi dụng sự chưa rõ ràng của pháp luật nên đã tiến hành huy động 

vốn trá hình bằng cách thu tiền đặt cọc rất cao, sau đó không thực hiện theo như thỏa 

thuận. Từ ngày 01 tháng 8 năm 2024 thì trong thực tiễn quyền lợi của người mua bất 

động sản hình thành trong tương lai vô cùng được bảo đảm khi mức tiền đặt cọc không 

còn nhiều như trước đây nữa, chỉ được thu không quá 05% giá bán. 

Tham khảo pháp luật mua bán bất động sản hình thành trong tương lai của Trung 

Quốc thì ở quốc gia này việc điều chỉnh về đặt cọc được quy định tại Bộ luật Dân sự 

năm 2020 tại 03 điều luật: Điều 586, Điều 587 và Điều 588 với nội dung tiêu biểu rằng: 

Các bên có thể thoả thuận một bên phải đặt cọc cho bên kia để bảo đảm quyền lợi của 

bên kia. Hợp đồng đặt cọc được thiết lập khi tiền đặt cọc được giao thực tế. Số tiền đặt 

cọc do các bên thoả thuận nhưng không vượt quá 20% giá trị hợp đồng chính và phần 

vượt quá không ảnh hưởng đến việc đặt cọc. Theo thông lệ đang tồn tại ở Nhật Bản, 

quyền hủy bỏ hợp đồng phát sinh đối với bên đã đặt cọc với trị giá từ 5% đến 20% giá 

trị hàng hóa. Nghĩa là, Luật kinh doanh bất động sản năm 2023 của Việt Nam đã tương 

đồng với các quốc gia khác khi khi ấn định mức đặt cọc cụ thể.  

Luật kinh doanh bất động sản năm 2023 với việc quy định chi tiết hơn về các loại 

giấy tờ về quyền sử dụng đất và bổ sung thêm điều kiện của nhà ở, công trình xây dựng 

hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh, bổ sung chi tiết về vấn đề bảo lãnh 

được đánh giá khắc phục hạn chế. Bởi lẽ, Báo cáo tổng kết thi hành Luật kinh doanh bất 

động sản năm 2014 và định hướng sửa đổi Luật kinh doanh bất động sản của Bộ Xây 

Dựng đã nhận định rằng : Khoản 1 Điều 55 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 

và Nghị định số 76/2015/NĐ-CP chưa có quy định cụ thể về việc: (i) giấy tờ về quyền 

sử dụng đất là các loại giấy tờ gì; (ii) hồ sơ dự án bao gồm các loại giấy tờ, thông tin gì 

đối với các loại hình dự án. Điều này gây khó khăn cho các cơ quan, các tổ chức, cá 
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nhân khi áp dụng quy định; dẫn đến có sự hiểu, áp dụng quy định không thống nhất giữa 

các nơi, các cơ quan, các tổ chức, cá nhân. Mặt khác, Báo cáo cũng chỉ rõ, quy định về 

bảo lãnh trong bán, cho thuê mua bất động sản hình thành trong tương lai đang có một 

số nội dung thiếu chi tiết. Điều 56 của Luật Kinh doanh bất động sản 2014 chưa quy 

định trách nhiệm của chủ đầu tư phải làm thủ tục để tổ chức tín dụng cấp chứng thư bảo 

lãnh cho bên mua, bên thuê mua đối với hợp đồng bán, cho thuê mua nhà ở hình thành 

trong tương lai là chưa phù hợp với quy định của pháp luật về bảo lãnh; không có quy 

định các nội dung cơ bản, bắt buộc phải có trong hợp đồng bảo lãnh; không xác định rõ 

phạm vi, điều kiện, nội dung và phí bảo lãnh do các bên thỏa thuận là thỏa thuận giữa 

chủ đầu tư dự án với tổ chức tín dụng hay giữa chủ đầu tư với người mua, thuê mua nhà 

ở hình thành trong tương lai; không quy định trách nhiệm của chủ đầu tư dự án bất động 

sản trong trường hợp không thực hiện bảo lãnh cũng như chưa quy định bảo vê quyền 

lợi người mua bất động sản trong trường hợp chủ đầu tư là bên bán bất động sản không 

thực hiện bảo lãnh đúng quy định. 

Luật kinh doanh bất động sản năm 2023 đã lần đầu tiên quy định về chuyển 

nhượng hợp đồng mua bán bất động sản hình thành trong tương lai. Cụ thể, Báo cáo 

tổng kết thi hành Luật kinh doanh bất động sản năm 2014 và định hướng sửa đổi Luật 

kinh doanh bất động sản của Bộ Xây Dựng cũng đã nêu rằng: Luật Kinh doanh bất động 

sản năm 2014 đang thiếu quy định về chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua công 

trình xây dựng hình thành trong tương lai. Điều 59 của Luật Kinh doanh bất động sản 

năm 2014 mới chỉ quy định việc chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở 

hình thành trong tương lai mà chưa quy định việc chuyển nhượng hợp đồng mua bán, 

thuê mua nhà, công trình xây dựng không phải là nhà ở hình thành trong tương lai; trong 

khi xã hội có nhu cầu về chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua nhà, công trình 

xây dựng không phải là nhà ở hình thành trong tương lai. Do không có quy định về 

chuyển nhượng hợp đồng mua bán, thuê mua nhà, công trình xây dựng không phải là 

nhà ở hình thành trong tương lai nên nhu cầu xã hội về chuyển nhượng loại hình hợp 

đồng này bị hạn chế thực hiện. Các tổ chức, cá nhân tìm cách lách luật bằng các hình 

thức chuyển nhượng khác không đảm bảo chặt chẽ, an toàn về pháp lý như ký hợp đồng 

ủy quyền định đoạt và các hình thức thỏa thuận giao dịch khác trong khi Nhà nước 

không thu được thuế, quyền lợi của các tổ chức cá nhân không được đảm bảo, dễ xảy ra 

các tranh chấp khó giải quyết. 

Như vậy, Luật kinh doanh bất động sản năm 2023 đã thực sự giải quyết hạn chế, 

vướng mắc trong quá trình thi hành Luật kinh doanh bất động sản năm 2014, bảo vệ 

quyền lợi của bên yếu thế, tạo sự minh bạch thị trường bất động sản. Tuy nhiên, Luật 

kinh doanh bất động sản năm 2023 và vấn đề thực hiện hiệu quả trong thời gian tới theo 
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quan điểm tác giả đánh giá vẫn còn một số nội dung như sau : 

Thứ nhất, về đặt cọc và mức thanh toán trong mua bán nhà ở, hình thành trong 

tương lai. Mặc dù quy định của Luật kinh doanh bất động sản năm 2023 đã ấn định cụ 

thể, tuy nhiên lại không quy định thêm về vấn đề phạt cọc. Nghĩa là, việc không quy 

định này thì về nguyên tắc áp dụng pháp luật, luật chuyên ngành không quy định thì 

quay về xem xét áp dụng luật chung. Bộ luật Dân sự năm 2015 với tư cách luật chung 

có quy định về phạt cọc. Tuy nhiên, quy định này còn hạn chế ở việc gây ra nhiều cách 

hiểu khác nhau dẫn đến trong thực tiễn có trường hợp phạt cọc gấp 10 lần. Từ đây, để 

đảm bảo về đặt cọc, phạt cọc thì cần thiết có văn bản hướng dẫn giải quyết của Hội đồng 

thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao về phạt cọc. 

Mặt khác quy định về đặt cọc và mức thanh toán trong mua bán nhà ở hình thành 

trong tương lai còn gây ra cách hiểu rằng: Khoản 5 Điều 23 và Điều 25 thì đặt cọc chỉ 

để đảm bảo giao kết mua bán nhà ở trong tương lai, vậy còn trường hợp nếu đặt cọc để 

bảo đảm việc thực hiện hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai thì có được 

không? Hay trong trường hợp nếu chủ đầu tư thu tiền đặt cọc vượt quá con số 5% thì 

trong trường hợp này xử phạt như thế nào đối với chủ đầu tư ? Nội dung này chưa được 

quy định cụ thể. Đồng nghĩa với việc nội dung đặt cọc trong kinh doanh nhà, công trình 

xây dựng hình thành trong tương lai tại Điều 23 cần có văn bản hướng dẫn cụ thể trong 

thời gian tới.  

Thứ hai, Luật kinh doanh bất động sản năm 2023 mới có hiệu lực nhưng có một 

số quy định để thực hiện trên thực tiễn lại rất cần có văn bản hướng dẫn, tiêu biểu như 

ở nội dung bảo lãnh theo Điều 26 thì cần thiết có văn bản hướng dẫn cụ thể từ Ngân 

hàng nhà nước về nội dung bảo lãnh trong mua bán nhà ở hình thành trong tương lai. 

Bởi lẽ, quy định tại Điều 26 với tiêu đề là bảo lãnh trong bán, cho thuê mua nhà ở hình 

thành trong tương lai tức là chỉ dành cho nhà ở thui, còn công trình xây dựng hình thành 

trong tương lai thì không nói rõ ràng. Mặt khác Điều 24 cũng không quy định điều kiện 

bắt buộc thực hiện bảo lãnh ngân hàng đối với chủ đầu tư dự án nhà ở. Chính vì vậy cần 

có sự thống nhất giữa hai quy định này. Có thể thấy, Luật năm 2023 đã cân bằng được 

lợi ích giữa chủ đầu tư và người mua theo nguyên tắc thị trường, là cơ sở cho chủ đầu 

tư phát hành bảo lãnh xây dựng, từ đó bảo đảm được quyền lợi của người mua. Do đó, 

Chính phủ cần hướng dẫn triển khai quy định này, bảo đảm tính công khai, minh bạch 

để khách hàng hiểu rõ được quyền lợi của mình và lựa chọn khi mua bán bất động sản 

(Trần Thị Thu Hà và Nguyễn Tiến Dũng, 2024). 

Thứ ba, Luật kinh doanh bất động sản năm 2023 mặc dù Điều 17 có quy định về 

trách nhiệm của chủ đầu tư. Tuy nhiên, trong trường hợp vi phạm của chủ đầu tư, thì 

hiện nay Nghị định 91/2019-NĐ-CP ngày 19 tháng 11 năm 2019 về xử phạt vi phạm 
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hành chính trong lĩnh vực đất đai có đề cập hành vi về không nộp hồ sơ, không cung 

cấp, cung cấp không đầy đủ giấy tờ để làm thủ tục cấp giấy chứng nhận cho người mua, 

thuê mua nhà, công trình xây dựng, nhận chuyển quyền sử dụng đất tại dự án kinh doanh 

bất động sản (Điều 31) trong đó có mức phạt theo các thời hạn chậm từ sau 50 ngày đến 

06 tháng; từ trên 06 tháng đến 09 tháng; từ trên 09 tháng đến 12 tháng; từ 12 tháng trở 

lên. Tuy nhiên, với mức phạt thấp nhất từ 10 triệu đến 30 triệu ở khoản 1 và đến khoản 

2 với từ 30 triệu đến 50 triệu, là chưa đủ sức răn đe, chưa mang tính chất phòng ngừa, 

và tổ chức kinh doanh bất động sản có thể chấp nhận đóng phạt để thực hiện hành vi 

mang lợi nhuận cho mình.  

Thứ tư, Luật kinh doanh bất động sản năm 2023 quy định về chuyển nhượng hợp 

đồng kinh doanh bất động sản trong đó có chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở hình 

thành trong tương lai nhưng không quy định rõ ràng về điều kiện hình thức để có hiệu 

lực thì có bắt buộc phải trải qua thủ tục công chứng, chứng thực hay không? Về trình 

tự, thủ tục, hồ sơ chuyển nhượng hợp đồng kinh doanh bất động sản do Chính phủ quy 

định chi tiết nhưng đến nay vẫn chưa thấy văn bản hướng dẫn chi tiết.  

Đề xuất kiến nghị. Để đảm bảo hiệu quả trong việc thi hành Luật kinh doanh bất 

động sản năm 2023 về mua bán nhà ở trong tương lai, tác giả đề xuất rằng trong thời 

gian tới: 

Một là, cần có văn bản hướng dẫn thi hành về đặt cọc, theo đó, cần có quy định 

cụ thể hơn về đặt cọc, về trách nhiệm trong trường hợp chủ đầu tư thực hiện thu tiền 

vượt quá với quy định; quy định rõ hơn về vấn đề phạt cọc; quy định rõ ràng hơn về đặt 

cọc ngoài đảm bao giao kết hợp đồng còn có thể đảm bảo thực hiện hợp đồng; Cần có 

quy định cụ thể về nội dung bảo lãnh trong mua bán nhà ở hình thành trong tương lai; 

cần tiến hành sửa đổi Nghị định 91/2019-NĐ-CP ngày 19 tháng 11 năm 2019 về xử phạt 

vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai theo hướng nâng cao mức xử phạt hành chính 

để đảm bảo phòng ngừa và xử lý hành vi thích đáng; quy định rõ hơn về việc yêu cầu 

văn bản chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai phải được 

công chứng/chứng thực và cần quy định cụ thể hướng dẫn về vấn đề chuyển nhượng 

hợp đồng mua bán nhà ở hình thành trong tương lai. 

Hai là, đẩy mạnh tăng cường thanh tra, kiểm tra, giám sát của cơ quan chức năng 

có thẩm quyền đối với hoạt động kinh doanh bất động sản; sử dụng hệ thống dữ liệu 

quốc gia về bất động sản. 

Ba là, đẩy mạnh tuyên truyền, phổ biến pháp luật kinh doanh bất động sản đến 

với người dân để thực hiện, bảo vệ quyền lợi của người mua.  
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3. Kết luận 

Luật kinh doanh bất động sản năm 2023 về mua bán nhà ở trong tương lai thực 

sự đã mở ra kỷ nguyên mới cho kinh doanh bất động sản được minh bạch hơn, bảo vệ 

quyền lợi của các bên chủ thể một cách công bằng hơn, qua đó, góp phần phát triển kinh 

tế - xã hội.  
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NHỮNG VẤN ĐỀ PHÁP LÝ VỀ MÔ HÌNH ĐẦU TƯ  

BẤT ĐỘNG SẢN CHIA NHỎ TRÊN NỀN TẢNG  

CÔNG NGHỆ BLOCKCHAIN TẠI VIỆT NAM 

Phan Hoài Thiên Kim, Huỳnh Minh Quân 

 Trường Đại học Sài Gòn 

 

Tóm tắt: Mô hình đầu tư bất động sản chia nhỏ trên nền tảng công nghệ 

Blockchain đã xuất hiện tại Việt Nam trong những năm gần đây. Thông qua việc xem 

xét, đánh giá các quy định hiện hành về quyền sở hữu và hình thức của hợp đồng kinh 

doanh bất động sản, bài viết phân tích các rủi ro pháp lý mà nhà đầu tư cần nhận thức 

rõ trước khi tham gia mô hình đầu tư này. Từ đó, bài viết đưa ra các đề xuất xây dựng 

hành lang pháp lý nhằm bảo vệ lợi ích của nhà đầu tư, phát triển minh bạch thị trường 

bất động sản trong thời đại công nghệ số.  

Từ khóa: bất động sản; Blockchain; đầu tư; mã hóa bất động sản ; sở hữu chung 

theo phần ; 

Abstract: Real estate tokenization has emerged in Vietnam in recent years. By 

examining and assessing the existing regulations on ownership rights and the forms of 

real estate business contracts, this article analyzes the legal risks that investors need to 

be fully aware of before participating in this investment concept. Consequently, it offers 

recommendations for establishing a legal framework to protect investors' interests and 

promote transparency in the real estate market in the digital age. 

Keywords: Blockchain; fractional ownership; investment; real estate; real estate 

tokenization; 

 

Đặt vấn đề 

Bất động sản (BĐS) từ lâu đã trở thành một trong những kênh đầu tư hấp dẫn và 

phổ biến tại Việt Nam. Song, nguồn vốn là một trong những rào cản lớn nhất với các 

nhà đầu tư khi muốn tham gia vào thị trường BĐS. Trước thực trạng này, cùng với sự 

phát triển của công nghệ số, mô hình đầu tư BĐS chia nhỏ trên nền tảng công nghệ 

Blockchain (real estate tokenization) đã xuất hiện và trở thành xu hướng tất yếu tại nhiều 

quốc gia. Đây được xem như một phương thức để “bình dân hóa” việc đầu tư vào thị 

trường BĐS, tạo điều kiện cho các nhà đầu tư với tiềm lực tài chính hạn chế vẫn có thể 

sở hữu được một phần giá trị của BĐS. 

Tại Việt Nam, mô hình đầu tư BĐS chia nhỏ trên nền tảng công nghệ Blockchain 
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đã xuất hiện từ năm 2020 nhưng không đạt hiệu quả và đã dừng hoạt động. Đến năm 

2023, mô hình này đã quay trở lại và thu hút sự quan tâm của các nhà đầu tư. Mặc dù 

với những ưu điểm như phương thức giao dịch linh hoạt và phá bỏ rào cản về vốn, mô 

hình này vẫn tiềm ẩn nhiều rủi ro cho các nhà đầu tư bởi khoảng trống về mặt pháp lý, 

ngay cả trong bối cảnh sửa đổi và thông qua các văn bản quan trọng về BĐS.  

Bài viết đề cập ba khía cạnh chính gồm: i) Khái quát về mô hình đầu tư BĐS chia 

nhỏ trên nền tảng công nghệ Blockchain; (ii) Thực trạng pháp luật Việt Nam về mô hình 

đầu tư BĐS chia nhỏ trên nền tảng công nghệ Blockchain; (iii) Một số kiến nghị hoàn 

thiện quy định của pháp luật Việt Nam về mô hình đầu tư BĐS chia nhỏ trên nền tảng 

công nghệ Blockchain. 

1. Khái quát về mô hình đầu tư bất động sản chia nhỏ trên nền tảng công nghệ 

Blockchain 

1.1. Khái niệm đầu tư bất động sản chia nhỏ trên nền tảng công nghệ Blockchain 

Đầu tư BĐS chia nhỏ là việc nhà đầu tư quyết định mua một phần nhỏ giá trị của 

BĐS thay vì mua toàn bộ giá trị của BĐS đó. Hiểu một cách đơn giản, chia nhỏ BĐS là 

việc chia tách giá trị của một BĐS thành nhiều phần giá trị nhỏ và bán theo dạng cổ 

phần. Cùng với sự phát triển của công nghệ Blockchain (công nghệ chuỗi khối), các 

phần giá trị này được mã hóa dưới dạng token16. Mỗi token đại diện cho phần giá trị 

BĐS mà nhà đầu tư đã mua hay có thể hiểu là một suất đầu tư. Quy trình đầu tư theo mô 

hình này có thể được khái quát thành hai giai đoạn chính: 

Giai đoạn 1:  

Doanh nghiệp kinh doanh sàn giao dịch BĐS trực tuyến phát hành token (công 

ty chủ quản) tìm kiếm chủ đầu tư BĐS (chủ đất), tiến hành định giá và chia nhỏ giá trị 

của BĐS thành các đơn vị token.  

Giai đoạn 2:  

Để có được suất đầu tư, nhà đầu tư đăng ký thành viên trên hệ thống sàn giao 

dịch trực tuyến của công ty chủ quản, nạp tiền vào ví điện tử để mua token và được cấp 

một tài khoản để quản lý suất đầu tư. Với giao thức P2P17, các thông tin về BĐS được 

đăng tải trên ứng dụng trực tuyến của công ty chủ quản để các nhà đầu tư theo dõi. Các 

giao dịch BĐS theo mô hình này được ghi nhận vào hệ thống bằng hợp đồng thông minh 

 
16 Token là một dạng chữ ký điện tử hay chữ ký số được mã hóa thành những con số trên các thiết bị chuyên biệt. 
17 Cơ chế phân tán (Peer to peer – P2P) là một cơ chế bảo mật của công nghệ Blockchain. Mạng P2P hay mạng 

ngang hàng là sự đồng bộ giữa máy chủ (server) và người dùng (user), tạo thành mạng lưới kết nối người dùng ở 

bất cứ đầu trong cùng một hệ thống. 
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(smart contract) trên nền tảng Blockchain. 

 

Hình 1. Sơ đồ về mô hình đầu tư BĐS chia nhỏ trên nền tảng công nghệ 

Blockchain tại Việt Nam 

 

Từ những phân tích trên, có thể thấy: 

Về ưu điểm, sự ra đời của mô hình đầu tư BĐS chia nhỏ như một xu hướng tất 

yếu, mở ra cơ hội tiếp cận thị trường BĐS cho các nhà đầu tư mới bắt đầu với số vốn 

hạn chế, giải quyết được các rào cản của mô hình đầu tư truyền thống như rút ngắn tốc 

độ giao dịch (trình tự thủ tục, giấy tờ,…), tiết kiệm được các loại chi phí như phí chuyển 

nhượng, phí trao đổi, phí môi giới,… Ngoài ra, các giao dịch BĐS được thực hiện thông 

qua hợp đồng thông minh dựa trên công nghệ Blockchain giúp bảo đảm tính minh bạch, 

công khai của giao dịch và sự toàn vẹn của thông tin. 

Về nhược điểm:  

Thứ nhất là không có hành lang pháp lý bảo vệ quyền lợi hợp pháp của nhà đầu 

tư. Đất đai là một loại tài sản đặc biệt, do đó chịu sự điều chỉnh rất chặt chẽ của hệ thống 

pháp luật. Trong bối cảnh các luật về BĐS (Luật Đất đai, Luật Nhà ở và Luật Kinh 

doanh BĐS) đã được sửa đổi và thông qua, tuy nhiên các luật này đều không có quy 

định thừa nhận mã hóa BĐS hay có khung pháp lý hoàn thiện về quyền và nghĩa vụ cũng 

như chế tài cho các bên tham gia. Có thể thấy, sự thành công của việc đầu tư theo mô 

hình này phụ thuộc vào độ uy tín của công ty chủ quản phát hành token cũng như uy tín 

của nguồn cung BĐS. Chẳng hạn như về vấn đề định giá, việc lựa chọn và thẩm định 

giá trị BĐS phụ thuộc vào doanh nghiệp phát hành token nên có thể xảy ra tình trạng 
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định giá cao hơn so với giá thị trường. Điều này gây thiệt hại cho người mua và tác động 

xấu đến thị trường BĐS. 

Thứ hai là tính thanh khoản kém. Với mô hình đầu tư này, nhà đầu tư có thể kiếm 

lợi nhuận bằng hai cách phổ biến, tuy nhiên cả hai cách này đều tiềm ẩn rủi ro: 

Một là, bán hoặc cho thuê BĐS và chia cổ tức theo tỷ lệ suất đầu tư. Tuy nhiên, 

vì không phải là chủ sở hữu hay nhà đầu tư duy nhất vào BĐS nên khi nhà đầu tư muốn 

bán BĐS sẽ thực hiện theo cơ chế biểu quyết trực tuyến theo một tỷ lệ nhất định. Việc 

biểu quyết cũng rất phức tạp bởi có đến hàng trăm, hàng nghìn nhà đầu tư cùng “mua 

chung” một BĐS. Hơn nữa cũng có thể xảy ra trường hợp các tài khoản của các nhà đầu 

tư khác chỉ là các tài khoản ảo của chính công ty chủ quản, hoặc các nhà đầu tư này có 

mối liên kết ngầm với nhau để cùng chi phối cơ chế biểu quyết lệnh bán hoặc giữ.  

Hai là, bán suất đầu tư đang sở hữu (token) cho nhà đầu tư khác. Tuy nhiên, giao 

dịch token cũng chưa hẳn là điều dễ dàng. Bởi lẽ, giá trị của token thực chất là việc quy 

đổi từ giá trị của BĐS và chia nhỏ. Điều này có nghĩa là giá trị của token không phải là 

một hằng số và biến đổi phụ thuộc vào tình trạng thực tế của BĐS. Nhà đầu tư đứng 

trước nguy cơ không bán được token với giá ban đầu hoặc thậm chí không thể bán được 

nếu BĐS là tài sản hình thành trong tương lai và ngừng thi công. Bên cạnh đó, các token 

này không có tính thanh khoản toàn thị trường bởi việc giao dịch token cũng chỉ diễn ra 

giữa các nhà đầu tư có đăng ký tài khoản trên sàn giao dịch trực tuyến. 

1.2. Thực tiễn về mô hình đầu tư bất động sản chia nhỏ trên nền tảng Blockchain tại 

các quốc gia trên thế giới và Việt Nam  

Nhìn chung, mô hình đầu tư BĐS chia nhỏ có nhiều điểm tương đồng với mô 

hình quỹ tín thác đầu tư BĐS (Real Estate Investment Trusts – REITs). Việc hình thành 

nên quỹ tín thác này nhằm mục đích thông qua việc phát hành chứng chỉ quỹ, cổ phiếu 

để huy động vốn từ các nhà đầu tư nhỏ lẻ và cho phép họ có thể tự đầu tư trực tiếp vào 

các dự án BĐS. REITs tại Hoa Kỳ đã phát triển trở thành thị trường lớn nhất và là hình 

mẫu cho các quốc gia trên thế giới. Tại thị trường Châu Á, theo dữ liệu của Cushman & 

Wakefield (2023), có 225 quỹ đầu tư tín thác BĐS đang hoạt động, với tổng giá trị thị 

trường đạt 252,1 tỷ USD. Trong đó, Nhật Bản, Singapore và Hong Kong là ba thị trường 

REIT lớn nhất Châu Á, chiếm hơn 80% giá trị của khu vực. Ngược lại, tại Việt Nam 

hiện nay chỉ có duy nhất một quỹ tín thác đầu tư BĐS nhưng chưa nhận được nhiều sự 

quan tâm từ các nhà đầu tư. Thực tế, pháp luật Việt Nam hiện hành cũng chưa có quy 

định riêng biệt về quỹ tín thác đầu tư BĐS mà chỉ có quy định chung về quỹ đầu tư BĐS 

(khoản 43 Điều 4 Luật Chứng khoán năm 2019). 
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Dù vậy, mô hình đầu tư BĐS chia nhỏ trên nền tảng công nghệ Blockchain và 

REITs có những điểm khác biệt, rõ rệt nhất là REITs hoạt động dưới sự giám sát của cơ 

quan nhà nước có thẩm quyền và chịu sự điều chỉnh của hệ thống văn bản quy phạm 

pháp luật chặt chẽ, minh bạch. Trong khi đó, mô hình đầu tư BĐS chia nhỏ trên nền tảng 

công nghệ Blockchain là hoạt động của các doanh nghiệp kinh doanh BĐS. Tại Hoa Kỳ, 

chia nhỏ BĐS bằng công nghệ Blockchain là một lĩnh vực của ngành công nghiệp mã 

hóa tài sản trong thế giới thực (Real World Asset – RWA Tokenization), nổi bật nhất là 

hệ thống RealToken (RealT). Có thể hiểu, mã hóa (token hóa) tài sản trong thế giới thực 

là quá trình tạo ra token kỹ thuật số trên Blockchain để thể hiện quyền sở hữu đối với 

tài sản là thực thể như vàng, BĐS. Mặc dù chưa có khung pháp lý thống nhất ở cấp liên 

bang về tài sản (BĐS) mã hóa nhưng Hoa Kỳ cũng đã vận dụng những quy định của 

pháp luật hiện hành liên quan. Theo đó, Ủy ban Chứng khoán Hoa Kỳ (SEC) tiếp cận 

đối với từng loại tài sản mã hóa cụ thể, nếu đáp ứng các tiêu chí phân loại là chứng 

khoán thì tất cả các hoạt động liên quan đến loại tài sản mã hóa này (từ phát hành, chào 

bán, lập sàn giao dịch,…) đều phải tuân thủ quy định của pháp luật về chứng khoán. 

Đồng thời ở cấp độ tiểu bang, pháp luật Hoa Kỳ cũng đã có những đạo luật cụ thể về 

công nghệ Blockchain và hợp đồng thông minh, tạo tiền đề cho mô hình chia nhỏ BĐS 

bằng công nghệ này. Còn tại Singapore, Cơ quan Quản lý tiền tệ (2020) đã ban hành 

hướng dẫn toàn diện về việc phát hành token, trong đó có các nghiên cứu điển hình 

nhằm minh họa cụ thể cho các quy định của MAS có liên quan đến mã hóa BĐS. 

Tại Việt Nam, mô hình đầu tư BĐS chia nhỏ lần đầu tiên xuất hiện vào năm 2020 

và nhận được sự quan tâm của các nhà đầu tư trong bối cảnh dịch bệnh Covid-19 kéo 

dài khiến các hoạt động giao dịch BĐS bị đình trệ. Các doanh nghiệp tiên phong cho 

mô hình đầu tư này có thể kể đến như Công ty Cổ phần Tập đoàn Thế Kỷ - CenGroup 

công bố nền tảng công nghệ đầu tư chung BĐS Revex với vốn đầu tư chỉ từ 1 triệu đồng 

(2020); Công ty TNHH Moonka (2021); Công ty Cổ phần Quản lý và Đầu tư BĐS VMI 

(2022). Gần đây nhất là tháng 6 năm 2024, Chứng khoán VPS đã hợp tác với FNEST 

triển khai mô hình đầu tư này với mỗi cổ phần tương ứng 10.000 đồng. Hiện nay pháp 

luật Việt Nam chưa có quy định cấm việc chia nhỏ BĐS thành từng phần và phát hành 

dưới dạng chứng khoán. Về nguyên tắc doanh nghiệp có quyền tự do kinh doanh trong 

những ngành nghề mà pháp luật không cấm, tuy nhiên trong mối quan hệ với các luật 

chuyên ngành như Luật Đất đai, Luật Kinh doanh BĐS cho thấy mô hình này hoàn toàn 

không đáp ứng được các yếu tố về chủ thể, quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn 

liền với đất (phân tích ở phần tiếp theo)… Ngay lập tức, Ủy ban Chứng khoán Nhà nước 

đã yêu cầu công ty này ngừng hoạt động do chưa có khung pháp lý hoàn thiện, tiềm ẩn 
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rủi ro cho nhà đầu tư. Việc dừng lại mô hình này là cần thiết để cấp quản lý có thêm thời 

gian kiểm định và đánh giá toàn diện. 

2. Thực trạng pháp luật Việt Nam về mô hình đầu tư bất động sản chia nhỏ trên 

nền tảng Blockchain  

2.1. Quy định của pháp luật Việt Nam về sàn giao dịch bất động sản  

Thực tế cho thấy các sàn giao dịch BĐS hiện nay hoạt động chưa đạt được hiệu 

quả. Theo Báo cáo Thị trường BĐS của Hội Môi giới BĐS Việt Nam – VARS (2023), 

có đến 20% sàn giao dịch BĐS đứng trước nguy cơ giải thể, 40% sàn đang phải nỗ lực 

“chống đỡ” để duy trì. Mặc dù tình trạng hoạt động của các sàn dần có dấu hiệu khôi 

phục trong quý I năm 2024 nhưng vẫn tồn tại những hạn chế như chưa đủ khả năng để 

bảo đảm an toàn, minh bạch về thông tin và có hành vi gây nhiễu loạn thị trường BĐS. 

Luật Kinh doanh BĐS năm 2023 chính thức có hiệu lực từ ngày 01/01/2024 đã 

bổ sung các quy định cụ thể về sàn giao dịch BĐS. Nổi bật nhất là bổ sung nguyên tắc 

tổ chức và hoạt động của sàn giao dịch BĐS (Điều 53); bổ sung quy định về điều kiện 

hoạt động của sàn giao dịch BĐS, điều kiện về người quản lý, điều hành (Điều 55); Nghị 

định số 96/2024/NĐ-CP quy định chi tiết một số điều của Luật Kinh doanh BĐS năm 

2023 quy định chi tiết việc xác nhận các giao dịch BĐS thông qua hình thức điện tử 

(khoản 2 Điều 16). Các quy định này đã được xây dựng theo hướng khuyến khích giao 

dịch BĐS qua sàn giao dịch, đặc biệt là cho phép sàn giao dịch thực hiện hình thức giao 

dịch điện tử. Tuy nhiên hiện nay vẫn chưa có quy định nào về sàn giao dịch BĐS trực 

tuyến. 

2.2. Rủi ro pháp lý từ mô hình đầu tư bất động sản chia nhỏ trên nền tảng công nghệ 

Blockchain 

Hiện nay, pháp luật Việt Nam chưa có quy định riêng biệt điều chỉnh về mô hình 

đầu tư BĐS chia nhỏ bằng công nghệ Blockchain. Tham chiếu đến các quy định chung 

của pháp luật hiện hành thì vướng mắc về mặt pháp lý của mô hình này tập trung ở hai 

vấn đề chính: 

Thứ nhất, về quyền sở hữu đối với BĐS 

Ý tưởng về việc chia nhỏ BĐS hay “mua chung” BĐS đã không còn quá mới lạ 

tại Việt Nam, tuy nhiên việc mua chung BĐS trước đây chỉ xảy ra giữa những người có 

mối quan hệ quen biết với nhau. Pháp luật Việt Nam ghi nhận hình thức sở hữu chung 

theo phần tại Điều 207, 208 và 209 Bộ luật Dân sự năm 2015, theo đó, sở hữu chung là 

sở hữu của nhiều chủ thể đối với tài sản. Quyền sở hữu chung được xác lập theo thỏa 
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thuận, theo quy định của pháp luật hoặc theo tập quán. Sở hữu chung theo phần là sở 

hữu chung mà trong đó phần quyền sở hữu của mỗi chủ sở hữu được xác định đối với 

tài sản chung.  

Rủi ro pháp lý khi tham gia mô hình đầu tư BĐS chia nhỏ trên nền tảng 

Blockchain chủ yếu xuất phát từ việc nhà đầu tư không có được quyền sở hữu BĐS trên 

thực tế. Luật Đất đai năm 2024 không có sự thay đổi trong việc ghi nhận giá trị pháp lý 

của Giấy chứng nhận (GCN) quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất 

(khoản 21 Điều 3) và nguyên tắc cấp GCN quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn 

liền với đất (Điều 135). Theo đó, trường hợp thửa đất có nhiều người chung quyền sử 

dụng đất, nhiều người sở hữu chung tài sản gắn liền với đất thì cấp cho mỗi người 01 

GCN quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất; trường hợp những người 

có chung quyền sử dụng đất, chung quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất có yêu cầu thì 

cấp chung 01 GCN quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất và trao cho 

người đại diện. Có thể thấy, pháp luật Việt Nam không quy định giới hạn số người sở 

hữu chung BĐS. Trường hợp thửa đất, tài sản gắn liền với đất có nhiều người sở hữu 

chung thì GCN phải ghi đầy đủ tên của những người đó. Đối chiếu với mô hình đầu tư 

BĐS chia nhỏ, về mặt lý thuyết thì việc hàng trăm, hàng nghìn người sở hữu các phần 

giá trị chia nhỏ của BĐS không bị pháp luật cấm. Tuy nhiên, nhà đầu tư chỉ đang nắm 

giữ token – một đơn vị đại diện cho suất đầu tư hay phần giá trị BĐS mà họ mua và 

không có giá trị pháp lý. Hay nói cách khác, việc mua và sở hữu token không đồng nghĩa 

với việc sở hữu BĐS. Thực chất mô hình đầu tư BĐS chia nhỏ trên nền tảng công nghệ 

Blockchain là một hình thức huy động vốn của doanh nghiệp, cụ thể là việc chia nhỏ 

vốn góp thành các phần nhỏ để huy động vốn linh hoạt hơn. Người góp vốn hoàn toàn 

không sở hữu, không đứng tên BĐS. Như vậy, giữa nhà đầu tư (bên mua) và chủ đầu tư 

BĐS (bên bán) không có sự ràng buộc pháp lý nào.  

Thứ hai, về giá trị pháp lý của hợp đồng thông minh 

Các giao dịch BĐS theo mô hình đầu tư BĐS chia nhỏ được thực hiện thông qua 

hợp đồng thông minh. Tại Việt Nam, việc công nhận giá trị pháp lý của hợp đồng thông 

minh vẫn còn bị bỏ ngỏ. Thực tế, Luật Giao dịch điện tử năm 2023 đã đưa ra một khái 

niệm gần giống với hợp đồng thông minh, đó là khái niệm về hợp đồng điện tử tại khoản 

16 Điều 3. Theo đó, hợp đồng điện tử là hợp đồng được thiết lập dưới dạng thông điệp 

dữ liệu. Đồng thời luật cũng đưa ra các khái niệm về giao dịch điện tử, phương tiện điện 

tử và thông điệp dữ liệu. Dù không sử dụng thuật ngữ “hợp đồng thông minh” nhưng 

với hướng quy định này, hợp đồng thông minh có thể được xem là một hợp đồng điện 

tử. Tuy nhiên, việc ứng dụng hợp đồng thông minh trong mô hình đầu tư BĐS chia nhỏ 
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lại không phù hợp với quy định của pháp luật Việt Nam khi xét đến các khía cạnh: 

Một là, về hình thức của hợp đồng kinh doanh BĐS 

Luật Kinh doanh BĐS năm 2023 không có sự thay đổi trong việc quy định hợp 

đồng kinh doanh BĐS (bao gồm hợp đồng mua bán nhà ở, công trình xây dựng; hợp 

đồng chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án BĐS;…). Theo đó, hợp đồng kinh 

doanh BĐS là sự thỏa thuận bằng văn bản (khoản 4 Điều 3) và phải được công chứng, 

chứng thực (khoản 5, 6 Điều 44). Ngoài ra hiện nay luật vẫn yêu cầu các hợp đồng này 

phải tuân thủ quy định áp dụng hợp đồng mẫu.  

Theo Điều 9 Luật Giao dịch điện tử năm 2023, thông điệp dữ liệu có giá trị văn 

bản nếu thông tin trong thông điệp dữ liệu đó có thể truy cập và được sử dụng để tham 

chiếu. Theo nghiên cứu của Ủy ban Pháp luật Vương quốc Anh (2021), hợp đồng thông 

minh có thể được chia thành ba loại: (i) Hợp đồng ngôn ngữ tự nhiên (với nghĩa vụ được 

tự động hóa) (natural language contract), (ii) hợp đồng hỗn hợp (hybrid contract) và (iii) 

hợp đồng hoàn toàn bằng mã code. Như vậy, trong trường hợp hợp đồng thông minh có 

sử dụng ngôn ngữ tự nhiên, tức là có tồn tại phiên bản hợp đồng truyền thống bằng ngôn 

ngữ tự nhiên và các mã code chỉ có vai trò tự động thực hiện nghĩa vụ trong hợp đồng 

thì nó hoàn toàn thỏa mãn các điều kiện về hình thức bằng văn bản. Nhưng đối với hợp 

đồng mà hình thức thể hiện các điều khoản hoàn toàn được mã hoá dưới dạng ngôn ngữ 

lập trình mà không phải bất kỳ ai cũng có thể hiểu được thì trong trường hợp này có 

được xem là có giá trị như văn bản hay không thì hiện nay pháp luật về giao dịch điện 

tử chưa có quy định.  

Hai là, về việc xác thực giao dịch  

Chủ thể của hợp đồng thông minh hay các nhà đầu tư tham gia mô hình đầu tư BĐS 

chia nhỏ có điểm đặc thù bởi tính ẩn danh. Khi giao dịch trên nền tảng công nghệ 

Blockchain, các nhà đầu tư tương tác với nhau và với công ty chủ quản thông qua một tài 

khoản đăng ký trực tuyến. Bằng công nghệ hiện đại ngày nay, việc truy vết ra địa chỉ của 

tài khoản thực hiện giao dịch là hoàn toàn có thể nhưng để xác định người thực sự sử dụng 

tài khoản này để giao kết hợp đồng thì không đơn giản. Điều này dẫn đến việc không thể 

xác định được năng lực của chủ thể và xác định sự tự nguyện khi giao kết hợp đồng.  

Ngoài ra, việc giao kết hợp đồng thông minh có thể gây nguy cơ lẩn tránh pháp 

luật từ các nhà đầu tư nước ngoài. Pháp luật Việt Nam đặt ra các quy định về hạn chế 

quyền và khả năng tiếp cận đất đai cũng như hạn chế các hình thức đầu tư kinh doanh 

BĐS đối với nhà đầu tư nước ngoài. Chẳng hạn trước đây theo Luật Đất đai năm 2013, 

người nước ngoài không phải là đối tượng người có quyền sử dụng đất ở Việt Nam (Điều 
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5). Theo đó, người nước ngoài chỉ có quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất chứ không 

có quyền sử dụng đất. Đến Luật Đất đai năm 2024 đã ghi nhận thêm đối tượng “người 

gốc Việt Nam định cư nước ngoài”. Luật Nhà ở năm 2023 cũng quy định về điều kiện 

chủ thể là cá nhân, tổ chức nước ngoài được sở hữu nhà ở tại Việt Nam (Điều 17, 18); 

khống chế tỷ lệ nhà ở người nước ngoài được sở hữu không quá 30% trên tổng số căn 

hộ trong một chung cư và không quá 250 nhà ở riêng lẻ trên một khu vực (khoản 1 Điều 

19). Trong khi đó, với giao thức P2P, nhà đầu tư dù ở bất cứ đâu cũng có thể tham gia 

đầu tư BĐS tại Việt Nam thông qua tài khoản. Việc thực hiện hợp đồng thông minh có 

nguy cơ tạo ra thị trường đầu tư BĐS xuyên biên giới và vượt khỏi khuôn khổ các điều 

kiện mà pháp luật Việt Nam quy định. 

4. Một số kiến nghị hoàn thiện quy định của pháp luật Việt Nam về mô hình đầu 

tư bất động sản chia nhỏ trên nền tảng Blockchain 

Không thể phủ nhận rằng mô hình đầu tư BĐS chia nhỏ trên nền tảng công nghệ 

Blockchain có những ưu điểm, tạo cơ hội cho các nhà đầu tư nhỏ lẻ tham gia vào thị 

trường đầu tư BĐS. Tuy nhiên từ những phân tích trên có thể thấy, việc hợp pháp hóa 

mô hình này là tương đối khó ở thời điểm hiện tại bởi nhiều vướng mắc trong mối tương 

quan với các luật chuyên ngành hiện hành về BĐS. Dù vậy, cùng với sự phát triển của 

công nghệ số, các doanh nghiệp ngày càng sáng tạo hơn trong việc thiết lập các mô hình 

đầu tư mới. Điều này đặt ra tính cấp thiết trong việc xây dựng khung pháp lý cơ bản, 

làm tiền đề để bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho các bên tham gia đầu tư.  

Thứ nhất, về sàn giao dịch BĐS. Bên cạnh các quy định bổ sung mang tính tích 

cực trong Luật Kinh doanh BĐS năm 2023 về sàn giao dịch, cần xem xét bổ sung quy 

định về hoạt động của sàn giao dịch BĐS trực tuyến, bao gồm quyền và nghĩa vụ, chế 

tài của các bên tham gia đầu tư BĐS trên sàn giao dịch này. Doanh nghiệp kinh doanh 

sàn giao dịch BĐS trực tuyến phải có nghĩa vụ thực hiện định danh và đánh giá rủi ro 

khách hàng (nhà đầu tư) và chủ đầu tư BĐS. Một trong những thông tin quan trọng cần 

được xác định là quốc tịch của các bên tham gia. Sàn giao dịch trực tuyến cần thiết lập 

hệ thống sàng lọc thông tin người dùng nhằm phân nhóm nhà đầu tư trong nước và nước 

ngoài để đảm bảo đáp ứng các điều kiện về chủ thể đầu tư, kinh doanh BĐS theo quy 

định của pháp luật. Đồng thời, sàn giao dịch BĐS trực tuyến phải thể hiện được thông 

tin đánh giá uy tín nguồn cung BĐS. Để làm được điều này, doanh nghiệp kinh doanh 

sàn giao dịch cần xây dựng tiêu chuẩn bắt buộc về thông tin mà chủ đầu tư BĐS phải 

cung cấp; xây dựng cơ chế tính độ uy tín hoặc danh mục xếp hạng tín nhiệm chủ đầu tư 

BĐS. Từ đó, cần phân loại được chủ đầu tư dựa trên mức độ rủi ro và áp dụng các biện 

pháp kiểm soát riêng biệt cho từng nhóm. Doanh nghiệp cần có trách nhiệm giám sát và 
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cung cấp báo cáo định kỳ về tình trạng BĐS, tình hình tài chính, các giao dịch bất thường 

nhằm đảm bảo tuân thủ quy định của pháp luật, phát hiện và xử lý kịp thời các rủi ro 

hoặc vi phạm nếu có. 

Thứ hai, về giá trị pháp lý và hình thức của hợp đồng thông minh. Trước hết, cần 

ghi nhận khái niệm về hợp đồng thông minh trong Bộ luật Dân sự và Luật Giao dịch 

điện tử. Việc bổ sung minh thị giá trị pháp lý của hợp đồng thông minh sẽ tạo tiền đề 

cho mô hình đầu tư BĐS chia nhỏ hoạt động trong khuôn khổ pháp luật. Về hình thức 

của hợp đồng thông minh, có thể xem xét việc công nhận và bổ sung hình thức tương 

đương văn bản của hợp đồng thông minh cho các hợp đồng kinh doanh BĐS mà trong 

đó có một bên là các doanh nghiệp kinh doanh BĐS. Theo đó, nếu hợp đồng thông minh 

thể hiện hoàn toàn bằng ngôn ngữ lập trình nhưng có thể đọc hiểu và giải thích được bởi 

chuyên gia thì vẫn có thể được xem là “có thể truy cập và sử dụng được để tham chiếu” 

theo quy định tại khoản 1 Điều 9 Luật Giao dịch điện tử năm 2023. 

Thứ ba, về việc xác thực giao dịch thông qua hợp đồng thông minh. Để đảm bảo 

an toàn và minh bạch các giao dịch này, cần có các quy định về định danh chủ thể. Theo 

đó, có thể xem xét việc định danh thông qua hình thức xác thực bằng sinh trắc học. Đây 

là một trong những hình thức xác thực có tính bảo mật cao, khó bị làm giả khi việc xác 

thực sử dụng các đặc điểm sinh học của con người. Khoản 4 Điều 4 Luật Giao dịch điện 

tử năm 2023 cũng quy định rằng sử dụng các hình thức xác nhận khác bằng phương tiện 

điện tử để thể hiện sự chấp thuận của chủ thể ký đối với thông điệp dữ liệu mà không 

phải là chữ ký điện tử thực hiện theo quy định khác của pháp luật có liên quan. Vì vậy 

quy định hình thức xác nhận bằng sinh trắc học là hoàn toàn khả thi. 

Kết luận  

Mô hình đầu tư BĐS chia nhỏ trên nền tảng công nghệ Blockchain là xu hướng 

tất yếu của thời đại công nghệ phát triển, mở ra nhiều cơ hội đầu tư hấp dẫn. Tuy nhiên 

trước những rủi ro về mặt pháp lý, nhà đầu tư cần có sự cân nhắc, chuẩn bị kỹ lưỡng 

kiến thức pháp luật, nhận thức về rủi ro và lựa chọn nền tảng uy tín. Trong tương lai, 

cần sớm xây dựng hoàn thiện hành lang pháp lý cho mô hình này nhằm bảo vệ quyền 

lợi hợp pháp cho những người đang tham gia giao dịch, thông qua đó thúc đẩy sự phát 

triển thị trường BĐS và ứng dụng khoa học công nghệ tại Việt Nam. 
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1. Quốc Hội (2015), Bộ luật Dân sự số 91/2015/QH13, ban hành ngày 24 tháng 11 

năm 2015; 
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TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN TẠI VIỆT NAM  
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Khoa Quản lý đất đai, Trường Đại học Tài nguyên và Môi trường Hà Nội 
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Khoa Quản lý đất đai, Trường Đại học Tài nguyên và Môi trường Hà Nội 

 

Tóm tắt: Nghiên cứu nhằm chỉ ra những điểm mới về các quy định giá đất của 

Luật Đất đai 2024, từ đó phân tích tác động và định hướng điều chỉnh thị trường bất 

động sản. Luật Đất đai 2024 có những điều chỉnh quan trọng nhằm khắc phục các hạn 

chế trước đây, bao gồm việc bỏ khung giá đất, thay đổi về chi phí liên quan tới thu hồi 

đất, quy định thẩm quyền ban hành bảng giá đất, xác định giá đất theo nguyên tắc thị 

trường. Các tác động của những thay đổi này đến thị trường bất động sản bao gồm sự 

thay đổi về giá bất động sản và cung – cầu của một số phân khúc thị trường. Các điều 

chỉnh này được kỳ vọng sẽ giảm tình trạng đầu cơ, bảo đảm lợi ích công bằng giữa nhà 

nước, người dân và doanh nghiệp, đồng thời thúc đẩy sự phát triển bền vững của thị 

trường bất động sản. Nghiên cứu cũng đưa ra những đề xuất cụ thể nhằm hoàn thiện 

các quy định pháp luật về giá đất, hướng tới một thị trường bất động sản minh bạch, 

công bằng và phát triển lành mạnh hơn tại Việt Nam. 

Từ khóa: Giá đất, luật đất đai, thị trường, bất động sản, định giá đất 

 

1. Đặt vấn đề 

Thị trường bất động sản là một trong những trụ cột kinh tế quan trọng của Việt 

Nam, đóng góp lớn vào tăng trưởng GDP, thu hút đầu tư, và tạo ra việc làm. Tuy nhiên, 

thị trường này luôn chịu sự tác động mạnh mẽ từ các quy định pháp lý, đặc biệt là các 

quy định liên quan đến giá đất. Giá đất không chỉ là yếu tố cốt lõi quyết định giá trị bất 

động sản, mà còn ảnh hưởng đến sự phân bổ tài nguyên đất đai, khả năng tiếp cận nhà 

ở của người dân và hiệu quả đầu tư của các doanh nghiệp. Bên cạnh đó, giá đất luôn 

đóng vai trò trung tâm trong việc điều chỉnh và định hướng sự phát triển của thị trường 

bất động sản. Thông qua các quy định về giá đất, nhà nước có thể điều chỉnh sự phát 

triển của thị trường, đảm bảo sự cân bằng giữa nhu cầu sử dụng đất và khả năng tài chính 
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của các bên liên quan. Khi giá đất được xác định một cách hợp lý, điều này sẽ giúp thị 

trường hoạt động minh bạch và hiệu quả hơn, khuyến khích đầu tư và phát triển kinh tế. 

Tuy nhiên, nếu các quy định về giá đất không hợp lý hoặc thiếu minh bạch, có thể tạo 

ra những điểm nghẽn trong thị trường, làm tăng chi phí đầu tư, gây khó khăn cho người 

mua nhà, và thậm chí đẩy thị trường vào trạng thái bất ổn.  

Giá đất là một trong những yếu tố quan trọng quyết định đến sự phát triển của thị 

trường bất động sản và nền kinh tế nói chung. Trong bối cảnh Việt Nam đang ngày càng 

hội nhập sâu rộng vào nền kinh tế toàn cầu, việc quản lý giá đất một cách hiệu quả trở 

thành yêu cầu cấp thiết để đảm bảo sự phát triển bền vững của thị trường bất động sản. 

Luật Đất đai 2013 đã có những đóng góp quan trọng trong việc quản lý và điều tiết giá 

đất tại Việt Nam. Tuy nhiên, sau hơn một thập kỷ triển khai, nhiều bất cập và hạn chế 

đã nảy sinh, đòi hỏi cần có những điều chỉnh và cải cách mạnh mẽ hơn. Sự ra đời của 

Luật Đất đai 2024 với những thay đổi quan trọng về quy định giá đất được kỳ vọng sẽ 

khắc phục những hạn chế hiện tại và tạo ra những cơ hội mới cho thị trường bất động 

sản phát triển. 

Các quy định trước đây về giá đất vẫn bộc lộ những hạn chế trong việc xác định 

và quản lý giá đất, dẫn đến nhiều bất cập trong thực tế. Nhằm khắc phục những tồn tại 

này và tạo điều kiện thuận lợi cho thị trường bất động sản phát triển, Luật Đất đai 2024 

đã mang đến những thay đổi quan trọng trong việc xác định và quản lý giá đất. Những 

quy định mới về giá đất trong Luật Đất đai 2024 cần được làm rõ so với các quy định 

trước đây nhằm xác định xem liệu các thay đổi này có đáp ứng tốt hơn yêu cầu thực tiễn 

về xác định giá đất, tạo điều kiện cho thị trường bất động sản hoạt động minh bạch và 

công bằng hơn. Bên cạnh đó, trong bối cảnh thị trường bất động sản liên tục biến động 

và phức tạp, việc nắm bắt rõ những thay đổi trong khung pháp lý là điều cần thiết để xây 

dựng chiến lược phát triển hiệu quả và bền vững. Nghiên cứu này không chỉ cung cấp 

cái nhìn toàn diện về những điểm đổi mới của Luật đất đai 2024, mà còn đưa ra những 

đề xuất và định hướng điều chỉnh chính sách phù hợp, nhằm đảm bảo sự minh bạch, 

công bằng, và thúc đẩy thị trường bất động sản phát triển ổn định trong tương lai.  

2. Cơ sở lý thuyết và tổng quan nghiên cứu  

2.1.Cơ sở lý thuyết 

a. Khái niệm giá đất  

Thuật ngữ “giá đất” có lịch sử phát triển qua nhiều giai đoạn, phản ánh sự biến 

đổi về kinh tế, chính trị và quy hoạch đô thị. Ban đầu, khái niệm giá đất xuất phát từ nhu 

cầu định giá tài sản đất đai trong quá trình giao dịch, chịu ảnh hưởng bởi sản xuất nông 



 150 

nghiệp và vị trí địa lý. Tại thời kỳ nông nghiệp cổ đại, như thời Joseon ở Hàn Quốc, giá 

đất được định giá dựa trên khả năng sản xuất nông nghiệp, đặc biệt là sản lượng lúa (Lee 

& cộng sự, 2021). Trong các nền kinh tế công nghiệp và đô thị hiện đại, giá đất bắt đầu 

bị ảnh hưởng bởi các yếu tố phức tạp hơn, bao gồm sự phát triển đô thị, cơ sở hạ tầng, 

và các yếu tố kinh tế vĩ mô như lạm phát, tốc độ phát triển kinh tế, và quy hoạch khu 

vực. Điều này đã dẫn đến sự ra đời của nhiều phương pháp định giá khác nhau, từ 

phương pháp so sánh thị trường đến phân tích dòng tiền (Munneke & cộng sự, 2023). 

Nghiên cứu hiện đại về giá đất tập trung vào việc sử dụng các yếu tố vĩ mô và vi mô để 

dự đoán sự biến động của giá đất, như phân tích dữ liệu lớn (Big Data) trong các nghiên 

cứu gần đây (Lee & cộng sự, 2021). Những nghiên cứu này cho thấy giá đất không chỉ 

phụ thuộc vào giá trị nội tại của đất mà còn vào các yếu tố bên ngoài như hạ tầng giao 

thông, khu vực phát triển và quy hoạch đô thị. 

Trong kinh tế học về đất đai, giá đất thường được hiểu là giá trị mà một mảnh đất 

có thể được mua hoặc bán trên thị trường. Giá đất phản ánh sự kết hợp giữa giá trị sử 

dụng của đất và các yếu tố ngoại cảnh như vị trí, hạ tầng, quy hoạch, và các điều kiện 

kinh tế như lạm phát và phát triển đô thị. Theo nghiên cứu của Colwell & Sirmans 

(1980), giá đất phụ thuộc vào các yếu tố như quy hoạch đô thị, kích thước thửa đất, và 

tình trạng phát triển kinh tế. Giá đất không chỉ phản ánh giá trị nội tại của đất mà còn 

chịu tác động mạnh từ các yếu tố như sự phát triển của cơ sở hạ tầng giao thông và khu 

vực xung quanh (Lee & cộng sự, 2021). Ngoài ra, theo Kim & Huh (2021), dự báo giá 

đất có thể dựa trên các yếu tố vĩ mô và vi mô, bao gồm cả yếu tố kinh tế (tăng trưởng 

kinh tế, tỷ lệ thất nghiệp) và các điều kiện địa phương như quy hoạch khu vực và phát 

triển hạ tầng. Từ đó, trong kinh tế học đất đai, giá đất là một chỉ số quan trọng không 

chỉ phản ánh giá trị sử dụng mà còn dự báo xu hướng phát triển của thị trường bất động 

sản. 

Tại Việt Nam, khái niệm về giá đất từng được Luật Đất đai 2003 quy định tại 

Khoản 23, Điều 4:  “Giá quyền sử dụng đất (giá đất) 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 dung 

đất.”. Còn trong Luật Đất đai 2013 và Luật đất đai 2024 quy định: “Giá đất là giá trị của 

quyền sử dụng đất tính trên một đơn vị diện tích đất.”. Sự thay đổi này phản ánh một 

bước tiến trong việc tiếp cận giá đất theo hướng phù hợp hơn với thị trường, giảm bớt 

sự can thiệp trực tiếp của Nhà nước và tăng tính minh bạch trong quá trình định giá đất 

đai, đặc biệt trong bối cảnh thị trường bất động sản ngày càng phát triển. 

Như vậy, giá đất không phải là một giá trị cố định mà thay đổi theo thời gian, 

chịu tác động bởi nhiều yếu tố kinh tế và xã hội. Điều này làm cho việc định giá và dự 
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báo giá đất trở thành một lĩnh vực phức tạp nhưng vô cùng quan trọng trong quy hoạch 

và đầu tư bất động sản.  

b. Cơ sở pháp luật về giá đất tại Việt Nam 

Trong quá trình phát triển pháp luật về đất đai, quy định về giá đất đã trải qua 

nhiều giai đoạn khác nhau, bao gồm các văn bản như sau: 

- Luật Đất đai 2003: Quy định về giá đất, phương pháp xác định giá đất, và các 

khung giá đất. 

- Luật Đất đai 2013: Thay thế Luật Đất đai 2003, tiếp tục quy định về giá đất, 

khung giá đất, và phương pháp xác định giá đất theo nguyên tắc thị trường. 

- Luật Đất đai sửa đổi 2024: Thay thế Luật Đất đai 2013, sửa đổi với nhiều điều 

khoản mới liên quan đến việc quản lý giá đất, điều chỉnh khung giá đất theo thị trường.  

- Nghị định 188/2004/NĐ-CP: Quy định phương pháp xác định giá đất và khung 

giá các loại đất. 

- Nghị định 123/2007/NĐ-CP: Sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định 

188/2004/NĐ-CP về giá đất. 

- Nghị định 44/2014/NĐ-CP: Quy định về các phương pháp định giá đất như so 

sánh trực tiếp, chiết trừ, thu nhập, và hệ số điều chỉnh giá đất. 

- Nghị định 96/2019/NĐ-CP: Quy định về khung giá đất và cơ chế ban hành 

bảng giá đất từ Nhà nước. 

- Nghị định 148/2020/NĐ-CP: Quy định chi tiết về một số điều của Luật Đất 

đai 2013, bao gồm phương pháp định giá đất. 

- Thông tư 114/2004/TT-BTC: Hướng dẫn thực hiện nghị định 188/2004/NĐ-

CP về giá đất. 

- Thông tư 36/2014/TT-BTNMT: Hướng dẫn chi tiết các phương pháp xác định 

giá đất và xây dựng bảng giá đất. 

- Thông tư 02/2015/TT-BTNMT: Hướng dẫn việc định giá đất cụ thể và các quy 

định chi tiết về việc xác định giá đất. 

- Nghị quyết 18-NQ/TW (2022) 

2.2. Một số các nghiên cứu về giá đất 

Các nghiên cứu trước đây về giá đất tại Việt Nam thường tập trung giải quyết các 

vấn đề như nghiên cứu các yếu tố ảnh hưởng tới giá đất ở (Phạm Thanh Thảo & Phan 
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Trung Hiền, 2021; Trần Trọng Phương & cộng sự, 2022). Các yếu tố này bao gồm yếu 

tố hành chính, xã hội, nhân khẩu, khu vực, yếu tố cá biệt của thửa đất. Tuy nhiên, những 

nhóm yếu tố này đều có mức độ tác động khác nhau tới giá đất theo khu vực trên cả 

nước. Chẳng hạn, nghiên cứu của Phạm Thanh Thảo & Phan Trung Hiền (2021) chỉ ra 

rằng nhóm yếu tố tự nhiên như kích thước, hình dáng, khoảng cách, chiều dài có ảnh 

hưởng nhiều nhất đến với giá đất tại thành phố Cần Thơ. Còn nghiên cứu của Trần Trọng 

Phương & Cộng sự (2022) lại cho thấy yếu tố vị trí có tác động nhiều nhất tới giá đất tại 

Từ Sơn, Bắc Ninh. Các tác giả cũng nhận thấy rằng mặc dù đây là những yếu tố có ảnh 

hưởng tới giá trị đất đai, song chúng lại không phải là yếu tố gây biến động giá đất trên 

thị trường. Vì vậy, khó khăn lớn nhất trong xác định giá đất là xác định biến động nó 

đối với nền kinh tế thị trường. 

Bên cạnh đó, một số nghiên cứu khác cũng đề cập tới tác động của chính sách về 

điều chỉnh gia tăng giá đất (Nguyễn Thanh Lân, 2018) mà nguyên nhân chủ yếu là do 

đầu tư công cho cơ sở hạ tầng, thay đổi quy định sử dụng đất, gia tăng dân số và phát 

triển kinh tế. Tác động của gia tăng giá đất tới thị trường bất động sản cũng được thể 

hiện trong nghiên cứu của Dương Quốc Nõn & cộng sự (2021). Nghiên cứu cho thấy 

giá đất ở thành phố Đà Nẵng đã liên tục tăng trong các giai đoạn 2017-2018 và 2018-

2019, và có giai đoạn trầm lắm 2019-2020. Các yếu tố ảnh hưởng tới sự gia tăng này 

bao gồm chính sách kêu gọi đầu tư, đầu tư cơ sở hạ tầng và tăng trưởng phát triển du 

lịch, cũng như các văn bản của địa phương kiểm soát giá đất.    

Các nghiên cứu về phương pháp định giá đất trong chính sách pháp luật đất đai 

cũng góp phần quan trọng không kém tới việc hình thành nên thị trường giá đất. Nghiên 

cứu của OECD (2022) cho thấy kinh nghiệm định giá đất của Nhật Bản tập trung vào 

hệ thống định giá đất ổn định với mô hình định giá hàng loạt theo thửa đất chuẩn và thửa 

đất cụ thể. Các bước định giá đất được thực hiện qua 11 giai đoạn, bắt đầu từ việc phân 

khu vực theo mục đích sử dụng đất, lựa chọn thửa đất chuẩn để so sánh, đến việc tính 

toán giá đất của các thửa đất cụ thể dựa trên các yếu tố như mục đích sử dụng, vị trí, và 

môi trường xung quanh về chính sách. Một yếu tố nổi bật trong hệ thống của Nhật Bản 

là việc sử dụng các phương pháp định giá đất như: so sánh trực tiếp, phương pháp thu 

nhập, thặng dư, và chiết trừ. Quá trình định giá được thực hiện đồng thời trên toàn quốc 

và kết quả được công bố hàng năm, giúp công khai và minh bạch trong việc xác định 

giá đất cho các mục đích như thuế, bồi thường, và mua bán đất công.  

Cũng theo OECD (2022), knh nghiệm định giá đất của Úc được thực hiện thông 

qua hệ thống quản lý ba cấp: liên bang, bang và địa phương, trong đó quyền quản lý và 

định giá đất chủ yếu do chính quyền bang đảm nhận. Mỗi bang tự xây dựng luật định 
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giá đất riêng dựa trên quy định chung của liên bang. Quá trình định giá đất hàng năm 

được giám sát bởi Tổng định giá đất của bang, người đứng đầu cơ quan định giá đất và 

được bổ nhiệm để đảm bảo tính minh bạch và chính xác trong việc định giá. Úc áp dụng 

hai chế độ định giá chính: định giá hàng loạt nhằm tính thuế bất động sản và lệ phí, và 

định giá cá biệt để bồi thường cho chủ sở hữu khi đất bị thu hồi hoặc tính thu nhập từ 

bất động sản. Phương pháp định giá chủ yếu bao gồm so sánh trực tiếp, vốn hóa và chiết 

trừ, nhằm đảm bảo giá đất phù hợp với thị trường. Cơ sở dữ liệu về giá đất tại Úc được 

cập nhật liên tục và công khai, bao gồm cả giá đất thị trường và giá đất do Nhà nước 

quy định, được quản lý qua hệ thống thông tin đất đai (LIS) của từng bang. 

Việc tổng quan các nghiên cứu trước đây cho thấy việc nghiên cứu về giá đất cho 

thấy các yếu tố tác động đến giá đất rất đa dạng và khác nhau tùy theo khu vực. Các 

chính sách về định giá đất như ở Nhật Bản và Úc đã nhấn mạnh tầm quan trọng của hệ 

thống định giá minh bạch, chuẩn xác, và cập nhật thường xuyên. Những nghiên cứu này 

là cơ sở để Việt Nam áp dụng trong việc hoàn thiện Luật Đất đai 2024, cải thiện so với 

Luật Đất đai 2013. Các phân tích về việc sửa đổi luật sau đây sẽ chú trọng vào quy trình 

định giá phù hợp với thị trường, minh bạch hơn, và những ảnh hưởng nhất định của nó 

tới thị trường bất động sản trong tương lai.  

3. Phương pháp nghiên cứu 

Nghiên cứu này áp dụng phương pháp phân tích tài liệu và so sánh đối chiếu. 

Mục tiêu của phương pháp này là phân tích những điểm mới trong các quy định về giá 

đất của Luật Đất đai 2024, đồng thời làm rõ các tác động của những thay đổi này đối 

với thị trường bất động sản tại Việt Nam. Nghiên cứu sẽ được triển khai qua các bước 

sau: 

 -Thu thập tài liệu và dữ liệu 

Nghiên cứu thực hiện việc thu thập các tài liệu pháp lý chính thức liên quan đến 

Luật Đất đai 2024, bao gồm các văn bản luật, nghị định, thông tư hướng dẫn, và các tài 

liệu liên quan khác. Các báo cáo nghiên cứu, bài viết khoa học, và tài liệu chuyên ngành 

về thị trường bất động sản cũng sẽ được thu thập để cung cấp bối cảnh và cơ sở lý luận 

cho nghiên cứu. 

- Phân tích nội dung phá luật 

Sử dụng phương pháp phân tích nội dung, nghiên cứu sẽ tập trung vào các quy 

định về giá đất được quy định trong Luật Đất đai 2013 (Điều 112 đến Điều 114) và Luật 

Đất đai 2024 (Điều 158 đến Điều 162). Các điểm mới trong cách thức xác định giá đất, 

phạm vi áp dụng, và vai trò của cơ quan quản lý nhà nước sẽ được làm rõ. Phân tích này 
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sẽ cung cấp cái nhìn chi tiết về sự phát triển của chính sách giá đất qua thời gian. 

- So sánh và đối chiếu 

Sau khi phân tích nội dung về những điểm mới về quy định giá đất, nghiên cứu 

sẽ tiến hành so sánh các quy định về giá đất giữa Luật Đất đai 2013 và Luật Đất đai 

2024. Sự so sánh này sẽ không chỉ tập trung vào nội dung các điều luật mà còn đi sâu 

vào phân tích các mục tiêu, nguyên tắc và phương pháp định giá đất mà hai văn bản 

pháp luật này áp dụng. Việc so sánh sẽ giúp xác định các điểm tiến bộ cũng như những 

bất cập còn tồn tại trong các quy định mới. 

4. Kết quả nghiên cứu 

4.1. Những điểm mới về quy định giá đất trong Luật đất đai 2024 so với Luật đất đai 

2013 

❖ Bỏ khung giá đất, chỉ còn bảng giá đất 

Một trong những thay đổi lớn trong Luật Đất đai 2024 là việc bỏ khung giá đất 

và chỉ giữ lại bảng giá đất. Trong Luật Đất đai 2013, khung giá đất do Chính phủ ban 

hành (Điều 113) có vai trò làm cơ sở cho các địa phương quy định bảng giá đất, với sự 

điều chỉnh trong khoảng 5 năm một lần. Khung giá đất tạo ra một khung giá giới hạn 

trong đó giá đất ở từng địa phương không được vượt qua mức tối thiểu và tối đa do 

Trung ương quy định. Luật Đất đai 2024 đã bỏ quy định về khung giá đất, chỉ còn bảng 

giá đất do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành. Theo Điều 114 của Luật Đất đai 2024, 

bảng giá đất được xây dựng dựa trên các nguyên tắc về giá trị thị trường và phải được 

công bố công khai, điều chỉnh hằng năm nhằm đảm bảo tính linh hoạt và phù hợp với 

biến động giá đất.  

Quy định trên trong Luật Đất đai 2024 của Việt Nam về việc bỏ khung giá đất và 

chỉ giữ lại bảng giá đất là một thay đổi đáng chú ý nhằm linh hoạt hơn trong việc định 

giá đất theo thị trường. Tại Điều 24 Nghị định 71/2024/NĐ-CP có quy định về điều kiện 

khu vực xây dựng bảng giá đất đến từng thửa đất trên cơ sở vùng giá trị, thửa đất chuẩn. 

Quy định này hoàn toàn giống với Nhật Bản, khi quá trình định giá đất được thực hiện 

thông qua việc lựa chọn “thửa đất chuẩn”. Thửa đất chuẩn là đại diện cho khu vực có 

mục đích sử dụng tương tự và các điều kiện địa lý, kinh tế tương đương. Tại Nhật Bản, 

dựa trên thửa đất chuẩn này, quá trình định giá đất được tiến hành bằng cách so sánh 

đặc tính của thửa đất với các thửa đất khác, sau đó công khai kết quả hàng năm vào ngày 

1/1. Hệ thống này đảm bảo giá đất sát với giá trị thị trường, nhờ việc áp dụng các phương 

pháp định giá như so sánh trực tiếp, thặng dư và chiết trừ. 
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Tại các quốc gia phát triển như Hoa Kỳ hay Vương quốc Anh, hệ thống định giá 

đất cũng không có khung giá đất cố định tương tự như Việt Nam. Thay vào đó, giá đất 

được xác định dựa trên giá trị thị trường, và chính quyền địa phương thực hiện các đánh 

giá thường xuyên để đảm bảo giá đất phản ánh đúng các yếu tố như vị trí, nhu cầu và 

điều kiện kinh tế. Chính phủ Anh không thiết lập mức giá tối thiểu hoặc tối đa cho đất 

đai, và các kết quả định giá này thường được sử dụng để tính thuế bất động sản và hỗ 

trợ trong các giao dịch mua bán đất. Theo Cơ quan Thẩm định giá Vương Quốc Anh 

(Valuation Office Agency, 2019), phương pháp được sử dụng để định giá đất chủ yếu 

là phương pháp thặng dư. Tuy nhiên, phương pháp luận của phương pháp này rất rõ 

ràng, chẳng hạn như các vị trí không có nhà ở xã hội và có quy hoạch.  

❖ Thay đổi về chi phí liên quan tới thu hồi đất 

Một điểm quan trọng khác trong Luật Đất đai 2024 là sự thay đổi trong cách tính 

toán chi phí liên quan tới thu hồi đất, bao gồm giá đất tại bảng giá đất và giá đất cụ thể. 

Trong Luật Đất đai 2013, bảng giá đất và giá đất cụ thể là cơ sở để tính toán các khoản 

bồi thường, hỗ trợ khi thu hồi đất. Tuy nhiên, bảng giá đất thường không phản ánh chính 

xác giá thị trường, dẫn đến việc các cá nhân, tổ chức thường phải nhận mức bồi thường 

thấp hơn so với giá trị thực tế của quyền sử dụng đất. 

Luật Đất đai 2024 đã cải thiện điều này bằng cách yêu cầu giá đất cụ thể phải 

được xác định dựa trên nguyên tắc thị trường và phải phù hợp với tình hình thực tế ở địa 

phương. Theo Khoản 4, Điều 160 Luật Đất đai 2024, 06 trường hợp áp dụng giá đất cụ 

thể là chủ yếu đối với tổ chức và tính tiền bồi thường. Điều này không chỉ làm tăng mức 

bồi thường khi thu hồi đất mà còn giúp giảm thiểu những tranh chấp liên quan đến quyền 

lợi của người sử dụng đất khi bị thu hồi.  

Bên cạnh đó, sự bổ sung về quy định thẩm quyền xác định giá đất cụ thể nhấn 

mạnh vai trò và trách nhiệm của các cơ quan địa phương trong việc quản lý, giám sát và 

đảm bảo quy trình định giá đất được thực hiện đúng theo quy định pháp luật (Khoản 2, 

Khoản 3 Điều 160 Luật Đất đai 2024). Việc phân bổ trách nhiệm cụ thể giúp tăng tính 

trách nhiệm và hiệu quả trong việc quản lý đất đai. Trong Luật Đất đai 2013, thẩm quyền 

về việc định giá đất chủ yếu thuộc về Chính phủ và các cơ quan trung ương. Bảng giá 

đất và khung giá đất được ban hành bởi Chính phủ và là cơ sở để các tỉnh, thành phố 

xây dựng bảng giá đất địa phương. Điều này dẫn đến tình trạng giá đất cụ thể do địa 

phương xác định không sát với giá trị thị trường do bị giới hạn bởi khung giá từ Trung 

ương. 

❖ Thẩm quyền ban hành bảng giá đất  
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Luật Đất đai 2024 đã có sự thay đổi quan trọng trong thẩm quyền ban hành bảng 

giá đất. Theo Điều 114, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh không chỉ được trao quyền trực tiếp 

trong việc ban hành bảng giá đất, mà còn phải công bố hàng năm, thay vì theo chu kỳ 5 

năm như trước đây. Việc này giúp bảng giá đất luôn được cập nhật, phản ánh chính xác 

hơn các biến động của thị trường bất động sản, từ đó tăng cường tính minh bạch và công 

bằng trong quản lý đất đai. 

Thêm vào đó, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh cũng có quyền xác định giá đất cụ thể 

cho từng trường hợp riêng lẻ, thay vì chỉ dựa vào bảng giá đất chung cố định như trước. 

Sự thay đổi này cho phép chính quyền địa phương linh hoạt hơn trong việc giải quyết 

các tình huống liên quan đến thu hồi đất và bồi thường, đặc biệt là khi giá đất thực tế 

trên thị trường có những biến động phức tạp. Điều này không chỉ giúp việc đền bù chính 

xác hơn mà còn đảm bảo quyền lợi của người dân trong các giao dịch liên quan đến đất 

đai. 

Mặc dù quy định mới trong Luật Đất đai 2024 trao quyền cho Ủy ban nhân dân 

cấp tỉnh ban hành bảng giá đất và điều chỉnh hàng năm nhằm phản ánh sát hơn biến 

động thị trường, nhưng vẫn tồn tại một số hạn chế. Thẩm quyền này có thể dẫn đến sự 

không đồng bộ giữa các địa phương, tạo chênh lệch giá đất lớn. Việc phải cập nhật hàng 

năm cũng gây áp lực lớn về nhân sự và nguồn lực cho các tỉnh, đặc biệt ở những nơi có 

năng lực quản lý hạn chế. Thêm vào đó, nếu không có cơ chế giám sát chặt chẽ, việc tự 

định giá có thể dẫn đến nguy cơ tham nhũng và thiếu minh bạch, ảnh hưởng đến quyền 

lợi người dân và lợi ích công cộng. 

❖ Xác định giá đất theo nguyên tắc thị trường và tác động đến giá bất động 

sản 

Một trong những thay đổi quan trọng của Luật Đất đai 2024 là việc xác định giá 

đất phải tuân theo nguyên tắc thị trường, thay vì chỉ dựa vào quy định hành chính. Điều 

này được quy định tại Điều 115 của Luật Đất đai 2024, với mục tiêu làm cho giá đất 

công bằng và minh bạch hơn, phản ánh đúng giá trị thực tế của thị trường. 

Luật Đất đai 2024 đã có sự cải tiến quan trọng khi quy định giá đất phải tuân theo 

nguyên tắc thị trường, tương tự như các hệ thống định giá đất tại Nhật Bản, Úc, và Hoa 

Kỳ. Quy định này giúp giá đất phản ánh đúng giá trị thực tế trên thị trường, tạo sự minh 

bạch và công bằng hơn so với phương pháp hành chính trước đây. Tuy nhiên, hạn chế 

của việc áp dụng nguyên tắc thị trường là tính biến động cao trong giá đất, đặc biệt trong 

các giai đoạn bất ổn kinh tế hoặc sốt đất, gây khó khăn trong việc thu hồi đất và bồi 

thường. Ngoài ra, việc thiếu đồng nhất giữa các địa phương có thể dẫn đến sự chênh 
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lệch lớn trong giá đất, gây mất công bằng, và dễ dẫn đến đầu cơ đất đai nếu không có 

cơ chế kiểm soát chặt chẽ. Mặc dù mang lại nhiều lợi ích về minh bạch, nhưng quy định 

này đòi hỏi phải có sự giám sát và điều tiết cẩn thận để tránh các hệ lụy tiêu cực từ thị 

trường. 

Việc áp dụng nguyên tắc thị trường trong xác định giá đất sẽ có tác động lớn đến 

thị trường bất động sản. Trước hết, điều này có thể khiến giá đất tăng lên trong một số 

khu vực có nhu cầu cao, vì giá đất hiện tại sẽ không còn bị giới hạn bởi khung giá đất 

do Trung ương quy định. Bên cạnh đó, quy định này sẽ tạo điều kiện thuận lợi hơn cho 

các nhà đầu tư và doanh nghiệp bất động sản khi tính toán chi phí và lợi nhuận, vì giá 

đất phản ánh đúng giá trị thị trường, giảm thiểu rủi ro từ các quyết định quản lý không 

nhất quán. 

4.2. Tác động và định hướng điều chỉnh thị trường bất động sản tại Việt Nam của 

Luật đất đại 2024 

Luật Đất đai 2024 được ban hành nhằm cải thiện khung pháp lý về quản lý và sử 

dụng đất đai tại Việt Nam, đáp ứng nhu cầu phát triển kinh tế - xã hội trong bối cảnh 

mới. Luật này không chỉ kế thừa các quy định của Luật Đất đai 2013 mà còn điều chỉnh 

và bổ sung các quy định mới, đặc biệt là các điều khoản liên quan đến định giá đất và 

quản lý thị trường bất động sản, được quy định từ Điều 158 đến Điều 162. 

❖ Tác động của Luật Đất đai 2024 đến thị trường bất động sản 

Sự ra đời của Luật Đất đai 2024 đã mang lại nhiều thay đổi quan trọng trong việc 

quản lý và phát triển thị trường bất động sản tại Việt Nam. Các quy định mới về giá đất, 

như đã nêu trong các Điều từ 158 đến 162, đã tác động mạnh mẽ đến việc xác định giá 

trị bất động sản, đặc biệt là trong các khu vực đô thị và các vùng có tiềm năng phát triển 

cao. 

Những thay đổi tích cực trong bảng giá đất mới của Luật Đất đai 2024 sẽ có 

những tác động đáng kể đến thị trường bất động sản. Sự ra đời của Luật Đất đai 2024 sẽ 

mang lại nhiều tác động tích cực đối với thị trường bất động sản Việt Nam. Thứ nhất, 

luật mới giúp giải quyết các vướng mắc pháp lý liên quan đến định giá đất, chi bí bồi 

thường khi thu hồi đất và quy trình pháp lý trong lĩnh vực đất đai và bất động sản, vốn 

đã tồn tại trong thời gian dài, đặc biệt trong việc triển khai các dự án. Thứ hai, quy định 

mới về giá đất tạo ra hành lang pháp lý để điều tiết và quản lý giá đất trên thị trường 

theo hướng minh bạch, chuyên nghiệp, giúp giảm thiểu rủi ro và đảm bảo tính bền vững 

trong các giao dịch bất động sản. Thứ ba, các quy định  của luật này tác động mạnh đến 

từng phân khúc thị trường, khắc phục tình trạng mất cân bằng cung-cầu, đặc biệt là với 
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nhà ở bình dân và giá rẻ – phân khúc bị thiếu hụt nghiêm trọng tại các đô thị lớn trong 

những năm qua. Việc áp dụng các quy định về giá đất mới được kỳ vọng sẽ tạo đà cho 

sự phát triển đồng bộ của thị trường, giúp điều chỉnh giá cả hợp lý hơn trong bối cảnh 

kinh tế còn nhiều khó khăn  

Đồng thời, Luật Đất đai 2024 đã tăng cường vai trò của cơ quan quản lý nhà nước 

trong việc giám sát và kiểm tra quá trình định giá đất. Việc này nhằm đảm bảo tính công 

bằng và tránh các hành vi tiêu cực, như việc thao túng giá đất hoặc các thỏa thuận ngầm 

làm biến động thị trường. Tuy nhiên, điều này cũng đồng nghĩa với việc quy trình định 

giá và phê duyệt dự án có thể trở nên phức tạp hơn, kéo dài thời gian triển khai các dự 

án bất động sản (Thùy Linh, 2024). 

Tuy nhiên, việc điều chỉnh bảng giá đất cũng có thể gây ra một số tác động không 

mong muốn, như tăng nghĩa vụ tài chính cho hộ gia đình và cá nhân khi chuyển mục 

đích sử dụng đất, cũng như mức giá phổ biến tăng từ 3-7 lần so với trước, dù vẫn thấp 

hơn giá thị trường (KPMG, 2024). 

❖ Định hướng điều chỉnh thị trường bất động sản theo Luật Đất đai 2024 

Bên cạnh những tác động tích cực của các quy định mới về giá đất đối với thị 

trường bất động sản, cũng cần phải có những định hướng điều chỉnh thị trường nhất 

định.  

Thứ nhất, đối với trường hợp bảng giá đất dự kiến theo Quyết định 02/2020/QĐ-

UBND của TP. Hồ Chí Minh cho thấy sự điều chỉnh bảng giá đất, đặc biệt đối với đất 

nông nghiệp, với mức tăng từ 11-14 lần, đóng vai trò quan trọng trong việc giảm chênh 

lệch giá khi chuyển mục đích sử dụng từ đất nông nghiệp sang đất ở. Sự tăng giá đất 

nông nghiệp cao hơn nhiều so với đất ở (chỉ tăng 4-5 lần) giúp kéo gần hơn khoảng cách 

giữa hai loại đất này, từ đó làm giảm chi phí mà người dân phải nộp khi thực hiện chuyển 

đổi mục đích sử dụng. Điều này sẽ khuyến khích chuyển đổi đất nông nghiệp ở các khu 

vực ngoại thành và vùng ven sang đất ở hoặc đất thương mại, hỗ trợ việc phát triển đô 

thị hóa và cải thiện quỹ đất ở tại các khu vực này. Ngoài ra, sự điều chỉnh bảng giá đất 

này còn góp phần tiệm cận giá thị trường, giúp các giao dịch đất đai minh bạch hơn và 

tạo điều kiện thuận lợi hơn cho người dân khi chuyển đổi mục đích sử dụng đất. 

Tuy nhiên, định hướng điều chỉnh giá đất nông nghiệp theo bảng giá đất mới 

mang lại cả ưu điểm và thách thức. Về mặt tích cực, việc điều chỉnh này giúp giảm 

chênh lệch lớn giữa giá đất nông nghiệp và đất ở, từ đó tạo điều kiện thuận lợi hơn cho 

người dân khi chuyển mục đích sử dụng đất. Điều này góp phần đẩy nhanh quá trình đô 

thị hóa tại các khu vực ven đô và ngoại thành, đồng thời tăng khả năng tiếp cận đất ở 
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cho các dự án phát triển. Tuy nhiên, khi giá đất tăng mạnh có thể làm giảm tính khả thi 

của việc sử dụng đất nông nghiệp cho mục đích nông nghiệp, gây khó khăn cho người 

dân và doanh nghiệp nông nghiệp trong việc duy trì sản xuất. Thêm vào đó, khi giá đất 

tiệm cận thị trường, nguy cơ đầu cơ đất đai cũng tăng cao, đặc biệt tại các khu vực ven 

đô, nơi mà sự chênh lệch giá đất vẫn còn lớn. 

Thứ hai, mặc dù việc xác định giá đất theo nguyên tắc thị trường có thể không 

làm ảnh hưởng tới giá bán của bất động sản thương mại, nhưng vẫn sẽ gây ra sự biến 

động mạnh về giá đất giữa các khu vực, gây khó khăn cho các nhà đầu tư trong việc bồi 

thường và thu hồi đất, từ đó đẩy chi phí đầu vào tăng cao. Điều này tương tự với lo ngại 

trong việc áp dụng giá đất theo thị trường tại các quốc gia khác như Trung Quốc (Jin & 

Zhou, 2022). Ngoài ra, nguy cơ đầu cơ đất đai cũng tăng, khi một số cá nhân hoặc tổ 

chức lợi dụng sự tăng giá để kiếm lợi, làm mất cân bằng cung-cầu và đẩy giá bất động 

sản lên cao. Sự đầu cơ không chỉ làm tăng giá đất mà còn tạo ra tình trạng khan hiếm 

giả tạo, khi các nhà đầu tư giữ đất để chờ tăng giá thay vì sử dụng cho phát triển dự án. 

Kết quả là nguồn cung đất đai giảm, gây áp lực lên giá bán, và tác động tiêu cực đến khả 

năng tiếp cận nhà ở của người dân. Bên cạnh đó, sự thiếu đồng nhất trong việc áp dụng 

quy định giữa các địa phương có thể gây ra sự chênh lệch lớn về giá đất, ảnh hưởng đến 

tính công bằng trong giao dịch.  

Nhìn chung, mặc dù định hướng này mang lại nhiều lợi ích về mặt phát triển đô 

thị và hợp lý hóa giá đất, nhưng cần có những chính sách hỗ trợ bổ sung để bảo vệ các 

hoạt động nông nghiệp và hạn chế đầu cơ. Ngoài ra, cần có các chính sách hỗ trợ cho 

nhà đầu tư và doanh nghiệp bất động sản, đặc biệt là trong bối cảnh giá đất có xu hướng 

tăng cao. Các biện pháp này có thể bao gồm việc giảm thuế, tạo điều kiện thuận lợi về 

thủ tục hành chính, và hỗ trợ tài chính cho các dự án phát triển nhà ở xã hội và nhà ở 

cho người có thu nhập thấp. Đồng thời, việc tăng cường công tác quy hoạch và phát 

triển hạ tầng cũng là một yếu tố quan trọng giúp ổn định thị trường bất động sản. Quy 

hoạch cần được thực hiện một cách khoa học, đồng bộ và có tầm nhìn dài hạn, nhằm 

đảm bảo sự phát triển bền vững của các đô thị và vùng kinh tế trọng điểm. 

4.3. Thảo luận  

Luật Đất đai 2024 đã mang lại nhiều tác động tích cực đối với thị trường bất động 

sản tại Việt Nam, đáng chú ý nhất là sự minh bạch và chính xác trong việc xác định giá 

đất. Các quy định mới tại Điều 158 đến Điều 162 của Luật Đất đai 2024 đã cải thiện 

đáng kể việc định giá đất, giúp giá đất phản ánh sát hơn giá trị thực tế trên thị trường. 

Điều này không chỉ giảm thiểu các tranh chấp liên quan đến giá đất mà còn tạo điều kiện 

thuận lợi cho việc thu hút đầu tư vào lĩnh vực bất động sản, đặc biệt là từ các nhà đầu tư 
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nước ngoài. Ngoài ra, Luật Đất đai 2024 đã tăng cường vai trò của các cơ quan quản lý 

nhà nước trong việc giám sát quá trình định giá đất, nhờ đó giảm thiểu các hành vi thao 

túng giá đất và các thỏa thuận ngầm có thể gây biến động thị trường. Việc này cũng 

đồng nghĩa với việc củng cố lòng tin của nhà đầu tư và người dân vào hệ thống pháp 

luật đất đai của Việt Nam, từ đó thúc đẩy sự phát triển bền vững của thị trường bất động 

sản. Một điểm tích cực khác là Luật Đất đai 2024 đã mở rộng phạm vi áp dụng các 

phương pháp định giá đất, cho phép sự linh hoạt và chính xác hơn trong việc phản ánh 

giá trị đất đai ở các khu vực khác nhau. Điều này đặc biệt quan trọng trong bối cảnh thị 

trường bất động sản ngày càng phát triển phức tạp và đa dạng. 

Bên cạnh những tác động tích cực, Luật Đất đai 2024 cũng đem lại một số tác 

động tiêu cực đến thị trường bất động sản. Một trong những vấn đề lớn là sự gia tăng 

chi phí đầu tư do giá đất được xác định sát với giá thị trường hơn, đặc biệt là tại các khu 

vực đô thị và vùng kinh tế trọng điểm. Điều này có thể dẫn đến tình trạng giá bất động 

sản tăng cao, làm giảm khả năng tiếp cận nhà ở của người dân, đặc biệt là những người 

có thu nhập thấp. Việc tăng cường vai trò giám sát của cơ quan nhà nước trong quá trình 

định giá đất, mặc dù cần thiết, cũng có thể làm phức tạp và kéo dài quy trình phê duyệt 

dự án. Điều này có thể làm tăng chi phí cơ hội cho các nhà đầu tư và gây khó khăn cho 

việc triển khai nhanh chóng các dự án bất động sản, đặc biệt là trong bối cảnh thị trường 

đang có nhu cầu phát triển nhanh. Ngoài ra, sự điều chỉnh và áp dụng các phương pháp 

định giá đất mới có thể dẫn đến sự thiếu đồng nhất trong quá trình thực hiện tại các địa 

phương. Điều này có thể gây ra sự chênh lệch về giá đất giữa các khu vực khác nhau, từ 

đó tạo ra sự bất bình đẳng trong việc tiếp cận và sử dụng đất đai, đồng thời làm phức tạp 

thêm việc quản lý và điều tiết thị trường bất động sản. 

5. Kết luận và khuyến nghị   

5.1. Kết luận  

Nghiên cứu đã làm rõ sự tiến bộ và những thay đổi trong quản lý giá đất giữa hai 

bộ luật này. Luật Đất đai 2024 không chỉ kế thừa các quy định từ Luật Đất đai 2013 mà 

còn đưa ra những cải cách quan trọng nhằm đáp ứng nhu cầu phát triển của thị trường 

bất động sản trong giai đoạn mới. 

Luật Đất đai 2024 đã mở rộng phạm vi áp dụng các phương pháp định giá đất, 

giúp phản ánh chính xác hơn giá trị thực tế của đất đai, đồng thời tăng cường vai trò 

giám sát của cơ quan nhà nước trong quá trình định giá. Những thay đổi này đã góp 

phần làm tăng tính minh bạch và công bằng trong thị trường bất động sản, đồng thời tạo 

điều kiện thuận lợi cho việc thu hút đầu tư. Tuy nhiên, nghiên cứu cũng chỉ ra rằng việc 
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điều chỉnh giá đất sát với giá thị trường có thể dẫn đến sự gia tăng chi phí đầu tư và làm 

giảm khả năng tiếp cận nhà ở của người dân có thu nhập thấp. Bên cạnh đó, quy trình 

phê duyệt dự án có thể trở nên phức tạp hơn, kéo dài thời gian triển khai các dự án và 

gây khó khăn cho nhà đầu tư. 

Từ kết quả nghiên cứu, có thể thấy rằng các quy định trong Luật Đất đai 2024 đã 

tạo ra một khung pháp lý mạnh mẽ hơn cho việc quản lý đất đai và phát triển thị trường 

bất động sản. Tuy nhiên, để đạt được sự ổn định và phát triển bền vững, cần phải tiếp 

tục điều chỉnh các quy định pháp lý, cải thiện quy trình thực hiện, và tăng cường các 

chính sách hỗ trợ cho nhà đầu tư và người dân. Định hướng điều chỉnh nên tập trung 

vào việc cân bằng giữa việc đảm bảo tính chính xác trong định giá đất và việc tạo điều 

kiện thuận lợi cho phát triển bất động sản, đồng thời bảo vệ quyền lợi của các bên liên 

quan. 

5.2. Khuyến nghị 

Dựa trên kết quả nghiên cứu về các điểm mới trong quy định về giá đất của Luật 

đất đai 2024, cùng với các tác động đến thị trường bất động sản tại Việt Nam, có thể 

đưa ra một số giải pháp khuyến nghị nhằm tối ưu hóa hiệu quả của các quy định mới và 

đảm bảo sự phát triển bền vững của thị trường bất động sản. Trước hết, cần tiếp tục hoàn 

thiện khung pháp lý về định giá đất bằng cách rõ ràng hóa các tiêu chí và phương pháp 

định giá để đảm bảo tính chính xác và công bằng. Điều này bao gồm việc cập nhật các 

phương pháp định giá đất mới dựa trên thực tiễn và xu hướng phát triển của thị trường. 

Bên cạnh đó, việc tăng cường công tác đào tạo và nâng cao năng lực cho cán bộ 

quản lý là rất quan trọng để đảm bảo các quy định về giá đất được áp dụng đồng nhất và 

chính xác trên toàn quốc. Cần chú trọng đến việc đào tạo và nâng cao kỹ năng cho các 

cán bộ và nhân viên làm công tác định giá đất nhằm giảm thiểu sai sót và tranh chấp. 

Đồng thời, việc cải thiện quy trình phê duyệt và giám sát các dự án bất động sản 

cần được thực hiện để giảm thiểu thời gian và chi phí cho nhà đầu tư. Quy trình cần 

được rà soát và cải tiến để đảm bảo hiệu quả, đồng thời tăng cường công tác giám sát 

nhằm ngăn ngừa các hành vi tiêu cực và bảo đảm tính minh bạch trong triển khai dự án. 

Ứng dụng công nghệ thông tin cũng là một giải pháp quan trọng trong việc nâng 

cao hiệu quả quản lý và giám sát thị trường bất động sản. Việc phát triển và ứng dụng 

các hệ thống quản lý dữ liệu đất đai, phần mềm định giá và công cụ phân tích thị trường 

sẽ hỗ trợ tốt hơn cho công tác quản lý và điều tiết thị trường. 

Để bảo đảm lợi ích từ sự phát triển thị trường bất động sản được phân bổ công 

bằng, cần xây dựng các chính sách hỗ trợ cụ thể cho người dân có thu nhập thấp và các 
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doanh nghiệp vừa và nhỏ. Các chính sách này có thể bao gồm hỗ trợ tài chính, ưu đãi 

thuế và các chương trình hỗ trợ nhà ở xã hội, nhằm giúp đảm bảo rằng mọi đối tượng 

đều có cơ hội tiếp cận các lợi ích từ sự phát triển bất động sản. 

Cuối cùng, công tác quy hoạch và phát triển hạ tầng cần được thực hiện một cách 

đồng bộ và có tầm nhìn dài hạn. Việc xác định các khu vực phát triển tiềm năng và đảm 

bảo rằng các dự án hạ tầng như giao thông, cấp thoát nước và tiện ích công cộng được 

phát triển cùng với các dự án bất động sản sẽ giúp ổn định thị trường và nâng cao chất 

lượng cuộc sống của người dân. 
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Trương Ngọc Diệp 

Đại học Hùng Vương, thành phố Hồ Chí Minh 

 

Tóm tắt: Nghiên cứu này tập trung phân tích và so sánh tác động của một số 

chính sách liên quan đến bất động sản tại một số quốc gia khác nhau, trong đó chú 

trọng đến ba chính sách chính là: Chính sách về thuế để ngăn chặn hành vi đầu cơ, 

chính sách về nhà ở xã hội và dữ liệu để xác định giá thị trường của bất động sản. 

Những chính sách này đóng vai trò quan trọng trong việc điều tiết cung cần trên thị 

trường bất động sản, là công cụ để kiểm soát sự tăng giá bất hợp lý và đảm bảo quyền 

tiếp cận bất động sản cho mọi tầng lớp dân cư. Nghiên cứu sẽ đi sâu vào các quy định 

của các quốc gia như Singapore về thuế bất động sản, Đài Loan (Đài Bắc Trung Hoa) 

về nhà ở xã hội, và Cộng hoà Pháp về dữ liệu bất động sản. Từ đó, rút ra một số kinh 

nghiệm và khuyến nghị cho thị trường bất động sản tại Việt Nam trong bối cảnh Luật 

Đất đai, Luật Nhà ở và Luật Kinh doanh Bất động sản mới được sửa đổi, bổ sung. 

Những giải pháp này có thể đóng góp vào việc xây dựng một thị trường bất động sản 

ổn định và bền vững. 

Từ khóa: Chính sách đất đai; Dữ liệu bất động sản; Kinh nghiệm quốc tế; Thuế 

bất động sản; Nhà ở xã hội. 

 

1. Đặt vấn đề/Giới thiệu 

Mỗi quốc gia đều có những chính sách và cơ chế quản lý đất đai khác nhau, phản 

ánh sự khác biệt trong chế độ sở hữu đất đai, cùng như bối cảnh nền kinh tế và xã hội 

khác biệt. Mặc dù vậy, mục tiêu chung của các quốc gia đều hướng đến sự phát triển 

bền vững trong việc quản lý và điều phối đất đai. Trong đó, việc kiểm soát đầu cơ, khải 

thác hiệu quả quỹ đất và đảm bảo công bằng luôn là mối quan tâm hàng đầu. 

Trong những năm gần đây, giá bất động sản tại Việt Nam có sự đẩy mạnh đáng 

kể, gây ra những lo ngại về khả năng sở hữu nhà ở của thế hệ trẻ và tầng lớp có thu nhập 

tầm trung, đặc biệt hơn là khi nền kinh tế vẫn đang trong giai đoạn hồi phục sau đại dịch. 

Vì vậy, việc nghiên cứu và học hỏi kinh nghiệm từ các quốc gia khác trong vấn đề này 

trở nên vô cùng cần thiết. 
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Mục tiêu của nghiên cứu này là phân tích và so sánh những quy định của các 

quốc gia, rút ra một số kinh nghiệm cho thị trường bất động sản tại Việt Nam. Nghiên 

cứu tập trung vào các quốc gia có thị trường bất động sản phát triển như Singapore, Đài 

Loan và Cộng hoà Pháp. Đóng góp của nghiên cứu chính là đưa ra những phân tích toàn 

diện và đề xuất các giải pháp chính sách dựa trên kinh nghiệm quốc tế, phù hợp với bối 

cảnh của Việt Nam. Cấu trúc bài viết bao gồm phần giới thiệu, nội dung chính và kết 

luận cùng khuyến nghị. 

2. Kinh nghiệm của Singapore về chính sách thuế liên quan đến thị trường Bất 

động sản nhằm ngăn chặn đầu cơ 

Singapore là một quốc gia có diện tích đất nhỏ, quỹ đất hạn chế, vì thế việc xây 

dựng và thực thi những chính sách liên quan đến đất đai được đặc biệt chú trọng. Nước 

này đã đạt được một số thành công đáng kể trong việc kiểm soát đầu cơ nhờ vào sự kết 

hợp các chính sách quản lý chặt chẽ, trong đó nổi bật chính là các chính sách về thuế. 

Nhằm đảm bảo giá nhà ở vẫn nằm trong tầm với của người dân, Singapore đã bổ sung 

thuế trước bạ của người bán (Seller’s Stamp Duty - SSD) được áp dụng từ năm 2010 và 

thuế trước bạ bổ sung cho người mua (Additional Buyer’s Stamp Duty - ABSD) 18 được 

thiết kế để hạn chế nhu cầu từ người mua nước ngoài và những người mua bất động sản 

thứ hai, góp phần giảm thiểu hoạt động đầu cơ.  

Đối với bên bán bất động sản, ngoài các khoản thuế phải đóng theo quy định 

chung, họ còn phải chịu một khoản thuế bổ sung nếu thực hiện giao dịch bán tài sản 

trong thời gian ngắn được quy định tại Điều 22A của Đạo luật Thuế Trước bạ (Stamp 

Duties Act) của Singapore19. Quy định này được đặt ra nhằm mục đích ngăn chặn chủ 

thể mua bán bất động sản trong thời gian ngắn, khiến giá bất động sản bị đẩyy lên quá 

cao, kiểm soát nguy cơ hình thành bong bóng bất động sản trên thị trường. 

Thời gian tối thiểu cụ thể mà người bán phải giữ tài sản trước khi chuyển nhượng 

để không phải chịu thuế bổ sung này không được quy định trực tiếp trong Điều 22A của 

Đạo luật thuế trước ba. Thay vào đó, thời hạn này được xác định thông qua dẫn hoặc 

lệnh cụ thể do Bộ trưởng ban hành, được gọi là Lệnh 22A. Thời hạn giữ tài sản này có 

thể thay đổi tùy theo chính sách của Chính phủ, phù hợp với từng giai đoạn cụ thể. Theo 

 
18 Yuming Fu, Wenlan Qian and Bernard Yeung (2016), Speculative Investors and Transactions Tax: Evidence 
from the Housing Market,  Management Scienc Vol. 62, No. 11e, 3085-3391, retrieved on August 20th 2024, from 
<https://doi.org/10.1287/mnsc.2015.2268> 
 
 
19 Điều 22A, Luật thuế trước bạ của Singapore, truy cập lần cuối ngày 20 tháng 08 năm 2024, từ < 
https://sso.agc.gov.sg/SL/SDA1929-S209-2010?DocDate=20170310&ProvIds=P1III-#pr9->  

https://doi.org/10.1287/mnsc.2015.2268
https://sso.agc.gov.sg/SL/SDA1929-S209-2010?DocDate=20170310&ProvIds=P1III-#pr9-
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đó, Lệnh số S.L. 44/2010 của Bộ Tài chính Singapore, được ban hành vào ngày 3 tháng 

5 năm 2010, quy định rằng, người bán sẽ phải chịu thuế bổ sung nếu bán tài sản trrong 

thời hạn từ 1 đến 3 năm, tuỳ thuộc vào từng loại bất động sản20. 

Tuy nhiên, Lệnh này cũng quy định một số ngoại lệ nhằm đảm bảo tính công 

bằng trong việc áp dụng thuế bổ sung như sau: Một là, trong trường hợp ly hôn, người 

nhận tài sản sau ly hôn sẽ được coi là đã sở hữu tài sản từ thời điểm người chồng hoặc 

vợ mua tài sản đó. Hai là, trong trường hợp thừa kế, người thừa kế sẽ được coi là đã sở 

hữu tài sản từ thời điểm người để lại di sản mua tài sản. Ba là, đối với trường hợp chuyển 

nhượng căn hộ HDB giữa các thành viên trong gia đình, thời gian nắm giữ căn hộ để 

tính thuế bổ sung sẽ được tính từ ngày cha mẹ hoặc vợ chồng mua căn hộ đó21. Những 

quy định này nhằm đảm bảo rằng thuế bổ sung không áp dụng một cách bất công đối 

với các trường hợp chuyển nhượng giữa những mối quan hệ hôn nhân, gia đình.  

Đối với bên mua bất động sản tại Singapore, dựa vào tình trạng cư trú, số lượng 

bất động sản đang sở hữu, và mục đích mua, bên mua có thể phải trả thêm một loại thuế 

khác, thuế này được gọi là thuế bổ sung (Additional Buyer’s Stamp Duty – ABSD). Nếu 

người mua đã sở hữu một bất động sản và tiếp tục mua thêm một bất động sản khác, 

hoặc mua thêm một bất động sản không nhằm mục đích cư trú, thì bên mua phải nộp 

thêm khoản thuế bổ sung này. Thuế ABSD được áp dụng cho mọi đối tượng, bao gồm 

công dân Singapore, thường trú nhân và người nước ngoài22. Mức thuế này được áp 

dụng nhằm kiểm soát nhu cầu đầu tư bất động sản của người dân, giúp điều chỉnh giá 

thị trường và đảm bảo sự ổn định thị trường.  

Như vậy, tuỳ từng đối tượng, mục đích mua bất động sản, tình trạng sở hữu bất 

động sản mà người mua sẽ phải chịu những mức thuế khác nhau, cụ thể được thể hiện 

dưới bảng sau: 

Tổng quan về Bảng thuế bổ sung cho người mua tại 

Singapore 

Tỷ lệ Singapore 

ABSD x giá bán 

(2024) 

Thuế cho tài sản thứ 2, Công dân Singapore 20% 

 
20 Lệnh số S.L. 44/2010 của Bộ Tài chính Singapore, từ <https://sso.agc.gov.sg/SL/SDA1929-S209-
2010?DocDate=20170310&ProvIds=P1III-#pr9- > 
21 Điều 13, 14 Lệnh số S.L. 44/2010 của Bộ Tài chính Singapore, từ <https://sso.agc.gov.sg/SL/SDA1929-S209-
2010?DocDate=20170310&ProvIds=P1III-#pr9- > 
22 Eugenia Liew (2024), “ABSD Singapore Rates (2024): Additional Buyer’s Stamp Duty Guide for 2nd Property, 
PRs and Foreigners”, retrieved on August 21th 2024, from: <https://www.propertyguru.com.sg/property-
guides/additional-buyers-stamp-duty-guide-13034> 

https://sso.agc.gov.sg/SL/SDA1929-S209-2010?DocDate=20170310&ProvIds=P1III-#pr9-
https://sso.agc.gov.sg/SL/SDA1929-S209-2010?DocDate=20170310&ProvIds=P1III-#pr9-
https://sso.agc.gov.sg/SL/SDA1929-S209-2010?DocDate=20170310&ProvIds=P1III-#pr9-
https://sso.agc.gov.sg/SL/SDA1929-S209-2010?DocDate=20170310&ProvIds=P1III-#pr9-
https://www.propertyguru.com.sg/property-guides/author/eugenialiew
https://www.propertyguru.com.sg/property-guides/additional-buyers-stamp-duty-guide-13034
https://www.propertyguru.com.sg/property-guides/additional-buyers-stamp-duty-guide-13034
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Thuế cho tài sản thứ 3 và các tài sản tiếp theo, Công dân 

Singapore 

30% 

Thuế cho thường trú nhân, tài sản đầu tiên 5% 

Thuế cho thường trú nhân, tài sản thứ 2 30 

Thuế cho thường trú nhân, tài sản thứ 3 và các tài sản tiếp 

theo 

35% 

Thuế cho người nước ngoài, bất kỳ và tất cả các tài sản 60% 

(Nguồn: Tỷ lệ ABSD Singapore (2024): Hướng dẫn bổ sung về thuế trước bạ của 

người mua cho tài sản thứ 2, thường trú nhân và người nước ngoài23) 

 

Thị trường bất động sản tại Việt Nam cũng đang phải đối mặt với những thách 

thức tương tự. Là một trong những loại tài sản có tính thanh khoản cao, bất động sản 

luôn thu hút sự quan tâm lớn từ nhà đầu tư. Tuy nhiên, tình trạng đầu cơ ngày càng phổ 

biến đã làm biến dạng cung cầu, gây ra sự mất cân đối trên thị trường và khiến bất động 

sản trở nên khó tiếp cận hơn đối với một số tầng lớp dân cư Theo dữ liệu từ cổng thông 

tin điện tử của Bộ Tài Chính, từ năm 2021, giá bất động sản liên tục lập kỷ lục mới, 

không ngừng tăng dù cho có những ảnh hưởng từ đại dịch24. Để đối phó với tình trạng 

này, Luật Đất đai 2024 và Luật Kinh doanh Bất động sản 2023 đã ra đời, nhằm điều 

chỉnh và ngăn chặn những hành vi đầu cơ, cụ thể như sau:  

Thứ nhất, nhằm hạn chế tình trạng phân lô, bán nền, Luật kinh doanh bất động 

sản 2023 khoản 6, Điều 31 quy định về việc không được chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất cho cá nhân tự xây dựng nhà ở trong các đô thị loại I, II và III. Quy định trên có thể 

ngăn chặn được hành vi chủ thể phân lô đất nền, đẩy giá bất động sản lên cao bất hợp 

lý. 

Thứ hai, điều 48 Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 cũng bắt buộc các giao 

dịch bất động sản phải thanh toán qua ngân hàng. Quy định này có thể loại bỏ những 

trường hợp khai “hai giá” nhằm mục đích trốn nghĩa vụ tài chính với nhà nước. Tuy 

nhiên, quy định này chỉ quy định cho tổ chức là chủ đầu tư dự án, doanh nghiệp kinh 

 
23 Eugenia Liew (2024), “ABSD Singapore Rates (2024): Additional Buyer’s Stamp Duty Guide for 2nd Property, 
PRs and Foreigners”, retrieved on August 21th 2024, from: <https://www.propertyguru.com.sg/property-
guides/additional-buyers-stamp-duty-guide-13034> 
24 Ngọc Vy (2021), “có 'bong bóng' bất động sản?”, truy cập lần cuối ngày 20 tháng 08 năm 2024, từ: 
<https://mof.gov.vn/webcenter/portal/vclvcstc/pages_r/l/chi-tiet-tin?dDocName=MOFUCM195714 > 
 

https://www.propertyguru.com.sg/property-guides/author/eugenialiew
https://www.propertyguru.com.sg/property-guides/additional-buyers-stamp-duty-guide-13034
https://www.propertyguru.com.sg/property-guides/additional-buyers-stamp-duty-guide-13034
https://mof.gov.vn/webcenter/portal/vclvcstc/pages_r/l/chi-tiet-tin?dDocName=MOFUCM195714
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doanh bất động sản, doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ bất động sản. 

Thứ ba, tại Điều 153 Luật Đất đai năm 2024 cũng quy định tăng thêm các khoản 

thu ngân sách từ quyền sử dụng đất, trong đó đối với các dự án bất động sản chậm tiến 

độ hoặc không đưa vào sử dụng thì phải nộp tiền sử dụng đất cao hơn và thuế đất cũng 

sẽ tăng thêm. Quy định này cũng nhằm mục đích chủ thể gom đất quá nhiều mà không 

khai thác hiệu quả. 

Tuy nhiên, một trong những nguyên nhân khiến cho giá bất động sản tăng quá 

cao lại đến từ sự chuyển nhượng từ cá nhân với nhau trong thời gian ngắn. Trong khi 

đó, Điều 12,  Thông tư 111/2013/TT-BTC được sửa đổi bởi Điều 17 Thông tư 

92/2015/TT-BTC quy định về căn cứ tính thuế thu nhập cá nhân khi chuyển nhượng bất 

động sản thì thuế thu nhập cá nhân từ việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất còn khá 

thấp (2% trên giá chuyển nhượng).  

Đứng trước vấn đề trên, từ kinh nghiệm của Singapore, Việt Nam có thể cân nhắc 

bổ sung thêm thuế đối với cả người mua và người bán. Người bán sẽ phải đóng thêm 

thuế trong trường hợp học chuyển nhượng bất động sản trong thời gian quá ngắn và 

người mua sẽ phải chịu thuế đối với bất động sản thứ hai trở lên, bất động sản không 

nhằm mục đích để cư trú (mục đích cơ bản của người dân về bất động sản). 

3. Kinh nghiệm của Đài Loan về chính sách nhà ở xã hội 

Đài Loan là một trong những quốc gia có những chính sách khá thành công về 

cung cấp và quản lý nhà ở xã hội, giúp đảm bảo những người có thu nhập thấp và những 

người thực sự cần có nhà ở, ổn định đời sống. Tại Việt Nam, mặc dù việc quy định về 

đối tượng được cung cấp nhà ở xã hội là khá cụ thể và chi tiết, nhưng quá trình xác định 

liệu những đối tượng này có thực sự cần nhà ở hay không hay thu nhập thực tế của họ 

có phù hợp để nhận những chính sách ưu đãi từ Nhà nước hay không vẫn còn nhiều bất 

cập. Chính điều này dẫn đến sự phân phối nhà ở xã hội chưa thực sự hiệu quả, khiến các 

chính sách này không đạt được mục tiêu ban đầu. Bên cạnh đó, những chính sách này 

nếu không được quản lý chặt chẽ, rất dễ dẫn đến tình trạng lợi dụng ưu đãi nhằm mục 

đích đầu cơ.  

Để chính sách về nhà ở nhà hội được thực hiện một cách hiệu quả, thì việc xác 

định đối tượng được mua nhà ở xã hội là quan trọng hơn cả. Theo đó, tại Điều 2, Luật nhà 

ở của Đài Loan (Housing Act), đối tượng được hưởng nhà ở xã hội là các gia đình có thu 

nhập thấp. Tiêu chuẩn để xác định gia đình có thu nhập thấp sẽ do Viện Hành chính 

(Executive Yuan) quy định. Các tiêu chuẩn này thường bao gồm các yếu tố như mức thu 

nhập hàng năm, số lượng thành viên trong gia đình, và các yếu tố tài chính khác.  

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thue-Phi-Le-Phi/Thong-tu-111-2013-TT-BTC-Huong-dan-Luat-thue-thu-nhap-ca-nhan-va-Nghi-dinh-65-2013-ND-CP-205356.aspx?anchor=dieu_12
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thue-Phi-Le-Phi/Thong-tu-92-2015-TT-BTC-huong-dan-thue-gia-tri-gia-tang-thue-thu-nhap-ca-nhan-282089.aspx?anchor=dieu_17
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thue-Phi-Le-Phi/Thong-tu-92-2015-TT-BTC-huong-dan-thue-gia-tri-gia-tang-thue-thu-nhap-ca-nhan-282089.aspx?anchor=dieu_17
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Nhà ở xã hội có thể được hỗ trợ thông qua nhiều hình thức, bao gồm: (1) Xây 

dựng trực tiếp bởi chính phủ: Nhà ở được chính phủ xây dựng và sau đó bán hoặc cho 

thuê cho các gia đình đủ điều kiện. (2) Vay vốn từ chính phủ: Các gia đình tự xây dựng 

nhà ở trên đất của họ với sự hỗ trợ vay vốn từ chính phủ. (3) Khuyến khích đầu tư tư 

nhân: Chính phủ khuyến khích các nhà đầu tư tư nhân xây dựng nhà ở xã hội, sau đó 

bán hoặc cho thuê cho các đối tượng đủ điều kiện. (4) Mua nhà với sự hỗ trợ của chính 

phủ: Các gia đình tự mua nhà và nhận được trợ cấp lãi suất từ chính phủ25. 

Tuy nhiên, để được hưởng các chính sách về nhà ở xã hội, người dân cần đáp 

ứng điều kiện về thu nhập và tình trạng sở hữu tài sản26. Các tiêu chí nhằm xác minh thu 

nhập và tài sản được kiểm tra một cách kỹ lưỡng nhằm đánh giá chính xác nhất về đối 

tượng được hưởng chính sách nhà ở xã hội. Qua đó, một số điểm đáng chú ý như sau: 

Thứ nhất, Đài Loan tập trung chủ yếu vào các chính sách cho thuê nhà ở xã hội 

thay vì bán27. Việc chỉ cho thuê mà không bán giúp người dân có thu nhập thấp tiếp cận 

nhà ở dễ dàng hơn. Ngoài ra, thông qua hợp đồng thuê nhà ở, chủ đầu tư sẽ thường 

xuyên chủ động nâng cấp và cải thiện chất lượng nhà ở xã hội cho người dân. Bên cạnh 

đó, việc này cũng góp phần hạn chế việc sử dụng nhà ở xã hội cho mục đích thương mại 

và đầu cơ, bởi vì khi nhà ở xã hội chỉ cho thuê thì giá trị bất động sản không thể tăng do 

sự mua đi bán lại nhằm thu lợi nhuận. 

Thứ hai, về cách thức xác định thu nhập của người được hưởng chính sách. Một 

trong những yếu tố góp phần tạo nên thành công của Đài Loan trong việc triển khai các 

chính sách nhà ở xã hội chính là hệ thống dữ liệu thuế toàn diện và minh bạch. Theo đó, 

người dân phải nộp tờ khai thuế thu nhập hằng năm, cung cấp thông tin về thu nhập từ 

lương, tiền thưởng, lợi tức từ đầu tư, và các nguồn thu nhập khác. Dựa trên thông tin 

này, cơ quan chức năng có thể đánh giá khả năng tài chính của người nộp đơn. Sau đó 

cơ quan thu thuế sẽ điều tra để xác định thu nhập thực tế của họ28.  

Ngoài ra, cơ quan thuế của nước này thường sử dụng các phương pháp điều tra 

chéo trong quá trình điều tra thuế, nhờ vào việc phối hợp với các ngân hàng, tổ chức tài 

chính hay một số tổ chức khác, cơ quan thuế có thể điều tra chính xác hơn về thu nhập 

 
25 Artical 9, Housing act, retrieved on August 21th 2024, from: 
<https://law.moj.gov.tw/ENG/LawClass/LawAll.aspx?pcode=D0070195> 
26 Artical 10, Housing act, retrieved on August 21th 2024, from: 
<https://law.moj.gov.tw/ENG/LawClass/LawAll.aspx?pcode=D0070195> 
27 Hui-Chun Tsuang1 and Kuang-Hui Peng (2018), The Livability of Social Housing Communities in Taiwan: A Case 
Study of Taipei City, International Review for Spatial Planning and Sustainable Development 
ISSN, 4-21, retrieved on August 21th 2024, from: < https://doi.org/10.14246/irspsd.6.3_4> 
28 Artical 80, Income tax law,< https://law.moj.gov.tw/ENG/LawClass/LawAll.aspx?pcode=G0340003 > 

https://law.moj.gov.tw/ENG/LawClass/LawAll.aspx?pcode=D0070195
https://law.moj.gov.tw/ENG/LawClass/LawAll.aspx?pcode=D0070195
https://doi.org/10.14246/irspsd.6.3_4
https://law.moj.gov.tw/ENG/LawClass/LawAll.aspx?pcode=G0340003
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của các chủ thể29. Bên cạnh đó, cơ quan điều tra còn quan sát mức độ chi tiêu của chủ 

thể30, nếu một chủ thể có thu nhập thấp, nhưng mức chi tiêu lại khá cao, như mua bất 

động sản hay những tài sản có giá trị khác thì sẽ có khả năng không được phép mua hay 

thuê nhà ở xã hội. 

Thứ ba, về xác định tình trạng tài sản. Cơ quan chức năng ở Đài Loan có thể kiểm 

tra tình trạng bất động sản của người dân thông qua hệ thống đăng ký nhà đất toàn quốc, 

nơi lưu trữ thông tin về quyền sở hữu bất động sản. Cơ quan chức năng có thể kiểm tra 

cơ sở dữ liệu này để xem liệu chủ thể có đang và đã sở hữu bất kỳ bất động sản nào hay 

không. Bên cạnh đó, các ngân hàng và cơ quan tài chính cũng cung cấp thông tin về các 

khoản vay thế chấp, giúp xác định xem chủ thể có đang sở hữu tài sản hoặc có nghĩa vụ 

tài chính nào khác liên quan đến bất động sản31. 

Tại Việt Nam, liên quan đến điều kiện hưởng chính sách về nhà ở được quy định 

tại Điều 29 và Điều 30 của Nghị định số 100/2024/NĐ-CP, pháp luật đã đưa ra các quy 

định cụ thể. 

Thứ nhất, về điều kiện sở hữu nhà ở, trong trường hợp đối tượng được hưởng 

chính sách hoặc vợ hoặc chồng của người đó không có tài sản tại tỉnh, thành phố trực 

thuộc trung ương, thì sẽ đủ điều kiện đăng ký mua nhà ở xã hội. Việc xác minh điều 

kiện này sẽ được thực hiện thông qua văn phòng đăng ký đất đai tại địa phương. Tuy 

nhiên, nếu đối tượng đã có tài sản tại các địa phương khác nhưng tiếp tục đăng ký mua 

nhà ở xã hội tại địa phương này, thì có thể họ vẫn có quyền mua nhà ở xã hội. Thiết 

nghĩ, việc cung cấp nhà ở xã hội là để dành cho những đối tượng không có khả năng 

tiếp cận bất động sản, nếu những đối tượng này đã sở hữu bất động sản ở nhiều tỉnh 

khác, vậy việc họ tiếp tục được hưởng ưu đãi liệu có hợp lý hay không?. Bên cạnh đó, 

sự thiếu đồng bộ trong cơ sở dữ liệu đăng ký đất đai và cơ sở dữ liệu công chứng trên 

toàn quốc cũng tạo ra khó khăn trong việc kiểm tra và xác định tình trạng sở hữu nhà ở 

của các chủ thể. 

Thứ hai, điều kiện về thu nhập. Điều 30 quy định của Nghị định này cũng có quy 

định về mức thu nhập của đối tượng dựa theo bảng tiền công, tiền lương do cơ quan, 

đơn vị người đó xác nhận. Luật Quản lý thuế năm 2019 cũng quy định rõ về sự phối hợp 

giữa các cơ quan chức năng nhằm xác định nghĩa vụ nộp thuế của các chủ thể. Tuy 

nhiên, trên thực tế, rất nhiều trường hợp có thu nhập cao hơn, ngoài khoản tiền công, 

 
29 Artical 14-7, Income tax law, <https://law.moj.gov.tw/ENG/LawClass/LawAll.aspx?pcode=G0340003 > 
30 Artical 30, 31, Tax collection law, <https://law.moj.gov.tw/ENG/LawClass/LawAll.aspx?pcode=G0340001 > 
31 Artical 5, Regulations of the Land Registration, < 

https://law.moj.gov.tw/ENG/LawClass/LawAll.aspx?pcode=D0060003 > 

 

https://law.moj.gov.tw/ENG/LawClass/LawAll.aspx?pcode=G0340003
https://law.moj.gov.tw/ENG/LawClass/LawAll.aspx?pcode=G0340001
https://law.moj.gov.tw/ENG/LawClass/LawAll.aspx?pcode=D0060003
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tiền lương họ nhận được. Do đó, việc điều tra thu nhập dựa vào cơ sở dữ liệu thuế, ngân 

hàng và phân tích mức độ chi tiêu để xác định đúng đối tượng được hưởng chính sách 

nhà ở xã hội là điều cần thiết. 

Thứ ba, Việt Nam vẫn chưa tập trung vào việc phát triển hình thức cho thuê nhà 

ở xã hội. Trên thực tế, việc cho thuê nhà ở xã hội sẽ phù hợp hơn với khả năng tài chính 

của các đối tượng có thu nhập thấp. Đồng thời, việc đẩy mạnh hỗ trợ thuê nhà sẽ giúp 

đảm bảo an sinh xã hội và ngăn chặn tình trạng lợi dụng chính sách để đầu cơ. Trước 

đây, Khoản 3, Điều 54 của Luật Nhà ở 2014 quy định rằng “các dự án nhà ở xã hội phải 

dành tối thiểu 20% diện tích nhà ở xã hội”, tuy nhiên quy định này đã bị bãi bỏ trong 

Luật Nhà ở 2024, với lý do rằng phần diện tích này thường không được sử dụng hết. So 

với pháp luật Đài Loan, tại Việt Nam, các chủ thể đầu tư xây dựng nhà ở xã hội chủ yếu 

là các chủ đầu tư tư nhân, và họ thường đặt nặng mục tiêu kiếm lời, thu hồi vốn nhanh 

chóng. Do đó, tại Việt Nam, nhà ở xã hội thường được tập trung vào việc bán hơn là cho 

thuê. 

4. Kinh nghiệm của Cộng hoà Pháp về dữ liệu bất động sản  

Dữ liệu bất động sản đóng vai trò là công cụ hỗ trợ Nhà nước trong việc nắm bắt 

và quản lý thị trường bất động sản. Đặc biệt, nó giúp xác định giá thị trường nhà và giá 

trị quyền sử dụng đất. Việc theo dõi giá bất động sản trên thị trường không chỉ giúp cho 

Nhà nước đánh giá mức độ ổn định của thị trường, từ đó đưa ra các chính sách điều tiết 

kịp thời và phù hợp, mà còn đóng vai trò quan trọng trong việc bảo vệ quyền lợi người 

dân. Nhờ có sự minh bạch về giá, người dân có thể tránh được tình trạng bị thổi giá, 

đảm bảo tính công bằng và bền vững cho thị trường bất động sản.   

Tại Cộng hòa Pháp, việc xác định giá bất động sản được thực hiện thông qua một 

hệ thống dữ liệu tập trung, giúp đảm bảo rằng giá được công bố phản ánh đúng thực 

trạng thị trường. Một trong những cơ sở dữ liệu quan trọng trong việc quản lý thị trường 

bất động sản là BIEN (Base d'Informations Économiques Notariales), được duy trì và 

phát triển bởi các công chứng viên. BIEN lưu trữ thông tin chi tiết về các giao dịch bất 

động sản từ năm 1990, bao gồm về giá bán, loại tài sản, vị trí, và các yếu tố khác liên 

quan đến giao dịch32. Tại Pháp, trong quá trình chuyển nhượng, mua bán bất động sản 

không thể thiếu vai trò của Công chứng viên. Công chứng viên là người được Nhà nước 

trao quyền để thực hiện các chức năng xác thực tính hợp pháp, tính chính xác của giao 

dịch, đảm bảo quyền và lợi ích của các bên.  

 
32 Thibault Le Corre (2021), Une base de données pour étudier vingt années de dynamiques du marché immobilier 

résidentiel en Île-de-France, OpenEdition Journals, retrieved on August 21th 2024, from: < 

https://doi.org/10.4000/cybergeo.37430> 

https://doi.org/10.4000/cybergeo.37430%0A
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Vai trò của công chứng viên tại Pháp và Việt Nam có những nét tương đồng với 

nhau, do đều cùng theo hệ thống công chứng Latin. Tuy nhiên, so với Việt Nam, thì 

công chứng viên ở Pháp tham gia sâu hơn vào quá trình chuyển nhượng bất động sản. 

Theo đó, người mua sẽ phải nộp tiền cho Công chứng viên thông qua tài khoản kí quỹ 

và Công chứng viên sẽ thực hiện mọi thủ tục đăng kí cũng như dịch vụ thuế, phí và cuối 

cũng hoàn tất, bàn giao tài sản cho bên mua. Vì vậy, công chứng viên tại Pháp có thể 

kiểm soát được “giá thật” trong việc mua bán, chuyển nhượng bất động sản. Bên cạnh 

đó, cơ quan truy thu thuế cũng như Tổ chức hành nghề công chứng sẽ phối hợp một 

cách chặt chẽ hơn, tạo điều kiện cho cơ quan thu thuế có thể quản lý, kiểm soát cũng 

như phát hiện dễ dàng hơn những hành vi vi phạm pháp luật về thuế.33 Như vậy, dữ liệu 

của Công chứng viên là khá đáng tin cậy để xác định được giá thị trường bất động sản. 

So sánh với nước ta, quy định tại khoản 1, Điều 62 Luật Công chứng 2014 nêu: 

“Cơ sở dữ liệu công chứng bao gồm các thông tin về nguồn gốc tài sản, tình trạng giao 

dịch của tài sản và các thông tin về biện pháp ngăn chặn được áp dụng đối với tài sản 

có liên quan đến hợp đồng, giao dịch đã được công chứng”. Thực tế công chứng viên 

vẫn lưu trữ thông tin về giá của bất động sản, tuy nhiên vì không can thiệp sâu vào quá 

trình chuyển nhượng, nên công chứng viên tại Việt Nam chỉ có thể ghi nhận “giá khai 

thấp” của các bên. Hơn nữa cơ sở dữ liệu công chứng chỉ mới phải triển trên phạm vi 

tỉnh, chưa có sự thống nhất và kết nối toàn quốc.  

Luật Đất đai 2024 được ban hành đã mang đến những chính sách mới, trong đó 

bỏ quy định về khung giá đất và bảng giá đất phải điều chỉnh hằng năm, điều này nhằm 

xác định giá đất sát nhất với giá thị trường. Bên cạnh đó, giá đất là một nội dung vô cùng 

quan trọng, một khi định giá đất không phù hợp với thực tiễn sẽ ảnh hưởng đến quyền 

lợi của người sử dụng đất. Tuy nhiên, thực tế cho thấy rằng, việc xác định giá đất thị 

trường là không hề đơn giản, đặc biệt là người dân khi chuyển nhượng bất động sản 

thường không kê khai giá thật của bất động sản, hành vi này nhằm mục đích trốn nghĩa 

vụ đóng thuế. 

Như vậy, có thể thấy rằng trong khi hệ thống công chứng, vai trò của công chứng 

viên tại Pháp đã phát triển một cách khá toàn diện và trở thành một công cụ mạnh mẽ 

giúp Nhà nước quản lý và xác định giá trị bất động sản, thì hệ thống dữ liệu công chứng 

tại Việt Nam vẫn đang trong quá trình hoàn thiện. Sự khác biệt này đã tạo ra một khoảng 

 
33 Marie-France and Nicolas-Maguin (2018), Overview of how a Real Estate Transaction is Conducted in France, 

A Comparison of England and France, pp. 77 – 82, retrieved on August 21th 2024, from: < 

https://doi.org/10.1017/9781780687285.007>  

 

 

https://www.cambridge.org/core/search?filters%5BauthorTerms%5D=Marie-France&eventCode=SE-AU
https://www.cambridge.org/core/search?filters%5BauthorTerms%5D=Nicolas-Maguin&eventCode=SE-AU
https://doi.org/10.1017/9781780687285.007
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cách đáng kể trong khả năng giám sát và kiểm soát giá trị bất động sản. Vì thế, công 

chứng viên của nước ta có thể nâng cao vai trò nhằm cung cấp thông tin chính xác về 

giá trị bất động sản. 

5. Kết luận và khuyến nghị    

Từ những phân tích và so sánh kinh nghiệm quốc tế về những chính sách đất đai 

và bất động sản, bài nghiên cứu đã chỉ ra những chính sách mà nước ta có thể học hỏi 

nhằm ổn định và phát triển thị trường bất động sản. Qua đó, chính sách thuế của 

Singapore với mục tiêu ngăn chặn đầu cơ, chính sách phát triển nhà ở xã hội của Đài 

Loan, và hệ thống cơ sở dữ liệu đánh giá giá trị thị trường bất động sản của Pháp đều là 

những ví dụ điển hình. Những chính sách này không chỉ giúp điều tiết cung cầu thị 

trường, ngăn chặn hiện tượng bong bóng bất động sản, mà còn đảm bảo quyền tiếp cận 

bất động sản của mọi tầng lớp dân cư. Cụ thể Việt Nam có thể áp dụng một số chính 

sách như sau: 

Thứ nhất, nhằm đối phó và hạn chế với hiện tượng bong bóng bất động sản, nước 

ta có thể cân nhắc áp dụng thuế đối với những trường hợp chuyển nhượng bất động sản 

trong thời gian ngắn, cân nhắc đến bất động sản thứ hai và không phải nhằm mục đích 

cư trú của người dân. 

Thứ hai, các chính sách về nhà ở xã hội cần đặc biệt chú trọng đến việc khuyến 

khích cho thuê thay vì bán. Điều này không chỉ giúp nhanh chóng đáp ứng nhu cầu chỗ 

ở cho người có thu nhập thấp mà còn góp phần hạn chế tình trạng đầu cơ bất động sản. 

Bên cạnh đó, việc xác định đúng đối tượng được hưởng chính sách nhà ở xã hội là vô 

cùng quan trọng. Do đó, cần xây dựng cơ sở dữ liệu thuế chặt chẽ và phối hợp hiệu quả 

giữa các cơ quan liên quan để xác minh chính xác thu nhập và tình trạng sở hữu bất động 

sản của các cá nhân. 

Thứ ba, việc áp dụng cơ sở dữ liệu như BIEN tại Pháp có thể nâng cao tính minh 

bạch và độ chính xác trong việc định giá bất động sản, qua đó hỗ trợ hiệu quả cho công 

tác quản lý thuế và hạn chế các hành vi gian lận trong giao dịch bất động sản. Để đạt 

được điều này, cần thiết phải liên kết toàn quốc các cơ sở dữ liệu công chứng và đăng 

ký bất động sản, đồng thời cho phép Công chứng viên tham gia sâu hơn vào quá trình 

chuyển nhượng bất động sản như tại Cộng hòa Pháp. Điều này sẽ giúp hệ thống ghi nhận 

giá chuyển nhượng (giá thị trường) được chính xác hơn, từ đó góp phần vào việc quản 

lý hiệu quả và công bằng hơn. 

Tóm lại, với những điều chỉnh phù hợp dựa trên tình hình kinh tế, xã hội ở nước 

ta. Những kinh nghiệm quốc tế này có thể đóng góp quan trọng trong việc xây dựng một 
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thị trường bất động sản ổn định và bền vững. 
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TÁC ĐỘNG CỦA LUẬT ĐẤT ĐAI NĂM 2024 VÀ MỘT SỐ 

KHUYẾN NGHỊ THỰC THI CHÍNH SÁCH 

Nguyễn Quốc Huy 

 Học viện An ninh nhân dân 

 

Tóm tắt: Ngày 29/6/2024, Quốc Hội khóa XV thông qua Luật sửa đổi Luật Đất 

đai 2024, có hiệu lực từ ngày 01/8/2024 nhằm thể chế hóa các chủ trương của Đảng, 

chính sách của Nhà nước; luật hóa các quy định về đất đai nhằm hỗ trợ, thúc đẩy thị 

trường bất động sản phát triển, phát huy tiềm năng, sử dụng hiệu quả cao nhất nguồn 

lực đất đai. Đồng thời, qua đó tháo gỡ những khó khăn trong tiếp cận đất đai phục vụ 

sản xuất, kinh doanh, thu hút đầu tư, góp phần hoàn thành mục tiêu phát triển kinh tế - 

xã hội đã đề ra, ổn định về xã hội, lợi ích thiết thực cho nhân dân. Tuy nhiên, thực tế 

vẫn còn nhiều vấn đề mà Luật Đất đai năm 2024 khi có hiệu lực vẫn không thể giải 

quyết được, cần có những nghiên cứu, phân tích, đánh giá và đưa ra những khuyến nghị 

hoàn thiện trong thời gian tới. 

Từ khóa: Luật Đất đai; tác động; thực thi; chính sách; khuyến nghị. 

 

1. Đặt vấn đề 

Pháp luật đất đai được xem là ngành luật cơ bản, có tác động mạnh mẽ và góp 

phần thúc đẩy phát triển các tiềm lực kinh tế - xã hội của Việt Nam. Những năm qua, 

với định hướng đổi mới về nhận thức và quan điểm pháp lý, pháp luật đất đai đã tác 

động tích cực đối với kinh tế - xã hội thông qua các chính sách khai phóng về nguồn lực 

đất đai, mở rộng quyền của chủ thể sử dụng đất, đa dạng hóa các phương thức đầu tư hạ 

tầng... Tuy nhiên, một số quy định vẫn còn bất cập, hành lang pháp lý chưa đủ rộng đã 

kìm hãm tiềm năng phát triển kinh tế - xã hội, như: chính sách bồi thường, tái định cư khi 

thu hồi đất; khung giá đất, phương pháp định giá đất; hạn mức nhận chuyển quyền sử 

dụng đất nông nghiệp của cá nhân; phạm vi và phương thức xác định việc Nhà nước thu 

hồi đất; việc giao đất, cho thuê đất thông qua đấu giá quyền sử dụng đất… 

Do vậy, việc Luật Đất đai năm 2024 cùng với Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất 

động sản được thông qua tại kỳ họp thứ 6 Quốc hội khóa XV có hiệu lực đồng thời từ 

ngày 01/8/2025 được kỳ vọng thúc đẩy tiềm lực phát triển kinh tế - xã hội Việt Nam với 

các lý do: Một là, nguồn lực đất đai được khai thác, sử dụng tiết kiệm, bền vững, hiệu 

quả; Hai là, đẩy mạnh công nghiệp hóa, hiện đại hóa, công bằng và ổn định xã hội; Ba 

là, động lực về cơ chế, chính sách để tạo nguồn lực phát triển từ đất đai. 
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2. Tác động của pháp luật đất đai đối với kinh tế - xã hội của Việt Nam 

2.1. Một số tồn tại của Luật Đất đai năm 2013  

Thứ nhất, quy định cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với đất không có 

giấy tờ trước ngày 01/7/2004, còn đất sử dụng trước 01/7/2014 mà không có giấy tờ phải 

đáp ứng các điều kiện khắt khe của pháp luật. Đây là quy định chưa tính đến yếu tố lịch 

sử nên hiện nay vẫn còn vướng các vấn đề về pháp lý, không có các minh chứng về nguồn 

gốc sử dụng đất... Do vậy, quy định này đã hạn chế các quyền của người sử dụng đất, tác 

động tiêu cực đến tiềm năng phát triển kinh tế - xã hội thời gian qua.  

Thứ hai, quy định về phần diện tích đất không được công nhận quyền sử dụng 

đất. Thời gian qua, diện tích đất của người sử dụng đất mặc dù có trước quy hoạch (lộ 

giới, công trình công cộng…), không được công nhận quyền sử dụng đất khi cấp giấy 

chứng nhận. Đây là điều bất hợp lý, không phù hợp với khoa học pháp lý và thông lệ 

quốc tế, xâm phạm đến quyền của người sử dụng đất với các lý do: Diện tích đất đó 

được tạo lập hợp lệ, có nguồn gốc rõ ràng (không thuộc trường hợp lấn, chiếm hoặc 

nhận chuyển nhượng bất hợp pháp…); Phần diện tích đó có trước khi quy hoạch nên 

việc công nhận quyền sử dụng là hoàn toàn phù hợp; Người sử dụng đất vẫn được quyền 

sử dụng, mặc dù phải chấp hành theo quy hoạch; Nhà nước không thừa nhận quyền sử 

dụng đất nên khi giải tỏa, làm công trình công cộng không bồi thường giá trị quyền sử 

dụng đất mà chỉ hỗ trợ một phần là không phù hợp. 

Thứ ba, đất nông nghiệp chưa có hành lang pháp lý đủ rộng (theo các nội dung 

dưới đây) đã làm giảm giá trị quyền sử dụng đất, không phát huy được tiềm lực đất nông 

nghiệp, tác động tiêu cực đến phát triển kinh tế - xã hội, cụ thể: 

Rào cản về hạn mức nhận chuyển nhượng đất nông nghiệp. Hạn mức nhận 

chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân không quá 10 lần hạn 

mức giao đất nông nghiệp (Điều 130 Luật Đất đai năm 2013). Quy định này dẫn đến 

quy mô sản xuất nhỏ lẻ, giá trị gia tăng thấp, không giải phóng được tiềm lực đất đai 

vùng nông thôn. Hệ quả là nông nghiệp Việt Nam thời gian qua phát triển chưa tương 

xứng với tiềm năng, chậm gắn với kinh tế thị trường và hội nhập quốc tế. 

Chưa xác định đúng giá trị đất nông nghiệp, dẫn đến các hệ lụy: giá bồi thường quá 

thấp, diện tích bị thu hẹp nhanh, cơ chế bảo vệ đất nông nghiệp còn yếu, thiếu, chưa đủ sức 

ngăn chặn các tiêu cực phát sinh trong công tác quản lý nhà nước về lĩnh vực này. 

Chưa quy định rõ trường hợp chuyển mục đích sử dụng đối với vùng đã được địa 
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phương duyệt quy hoạch trồng lúa chuyên canh. Do vậy, thực tiễn gặp nhiều thủ tục 

nhiêu khê và phát sinh tiêu cực, ví dụ: có giấy chứng nhận ghi mục đích sử dụng trồng 

lúa nhưng đã không trồng lúa từ nhiều năm và không thuộc vùng đã được duyệt quy 

hoạch để trồng lúa chuyên canh. Trường hợp này có được chuyển mục đích, chuyển đổi 

cơ cấu hay không, chưa được minh định rõ trong pháp luật đất đai. 

Thứ tư, chính sách bồi thường, giải tỏa, tái định cư khi thu hồi đất; khung giá đất, 

phương pháp định giá đất ở một số nơi chưa phù hợp, gây thiệt hại cho tài sản người 

dân và ảnh hưởng đến an ninh, trật tự xã hội… Thực tế, các chính sách này có nhiều 

điểm chưa khoa học, không bảo đảm các giá trị thực tiễn và trực tiếp tác động tiêu cực 

đến tiềm năng phát triển kinh tế - xã hội, cụ thể: 

Quy định giá đất cụ thể được dùng để tính giá đất bồi thường khi Nhà nước thu 

hồi sẽ do Ủy ban nhân dân (UBND) cấp tỉnh quyết định tại thời điểm quyết định thu hồi 

(khoản 2, Điều 74, điểm đ khoản 4 Điều 114 Luật Đất đai năm 2013). Khung giá bồi 

thường đất (các loại) = Diện tích đất bị thu hồi x Giá đền bù (quy định trong bảng giá 

đất). Bảng giá đất chưa theo thời giá thị trường mà được quy định thành khung giá và 

thông thường thấp hơn so với giá thực tế. Điều này tạo nên sự bất bình đẳng về giá, gây 

thiệt hại lớn cho người sử dụng đất, ảnh hưởng đến phát triển kinh tế - xã hội. 

Khung giá đất được ban hành định kỳ 5 năm/lần và là căn cứ để UBND cấp tỉnh 

xây dựng bảng giá đất tại địa phương. Tuy nhiên, hiện nay chỉ áp dụng duy nhất một 

bảng giá đất để áp giá cho cả việc bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất và cả trường hợp 

thực hiện các nghĩa vụ tài chính khi sử dụng đất là chưa phù hợp vì hai phạm trù này 

khác nhau về tính chất (một bên là nghĩa vụ thuế và vẫn còn quyền sử dụng đất, một bên 

là giá trị đền bù ngang giá khi mất đi quyền sử dụng đất). 

Việc bồi thường về đất được thực hiện bằng 2 hình thức: giao đất có cùng mục 

đích sử dụng với loại đất thu hồi hoặc bằng tiền (trong trường hợp không có đất để bồi 

thường) và chỉ quy định về vấn đề bồi thường, tái định cư mà chưa có quy định về các 

khoản hỗ trợ khi bị thu hồi đất nên thực tế người sử dụng đất bị thiệt hại về giá trị quyền 

sử dụng đất, các giá trị có liên quan đến quyền sử dụng đất. 

Thứ năm, đối với các tổ chức kinh tế đang sử dụng đất. Chưa quy định các trường 

hợp sau:  

Quyền của tổ chức kinh tế đang sử dụng đất (đã có pháp lý sử dụng trước đó là 

giao đất sử dụng ổn định lâu dài để sản xuất - kinh doanh và tiền sử dụng đất đã nộp với 

mức của trường hợp được giao đất làm nhà ở);  

Thu hồi đất đối với diện tích mà doanh nghiệp đã nhận chuyển nhượng hoặc bồi 
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thường để đưa vào làm dự án (thuộc quy hoạch đất công trình công cộng mà doanh 

nghiệp phải đầu tư hoàn chỉnh để chuyển giao cho cơ quan nhà nước quản lý). Do vậy, 

thời gian qua, diện tích đất ở 2 trường hợp trên xem như trở thành đất “công” khi doanh 

nghiệp bàn giao các công trình công cộng cho cơ quan quản lý nhà nước. 

Thứ sáu, chưa có quy định cụ thể về trường hợp phía trên mặt đất là công trình 

công cộng, phần dưới mặt đất có công trình ngầm để khai thác kinh doanh. Hiện nay, 

các thành phố lớn ở Việt Nam đang vướng mắc trong việc xác định chế độ sử dụng đất 

cho những dự án nêu trên, dẫn tới những vướng mắc trong căn cứ xác định nghĩa vụ tài 

chính về đất đai. 

Thứ bảy, chưa cho phép hộ gia đình, cá nhân không trực tiếp sản xuất nông nghiệp 

được nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho quyền sử dụng đất trồng lúa. Đây là quy định 

theo cách thức “quản không được thì cấm”, quản lý chưa theo mục đích sử dụng đất mà 

theo chủ thể sử dụng đất; không phù hợp với thực tiễn, tước bỏ quyền của chủ thể sử dụng 

đất, tác động tiêu cực đến tiềm năng về kinh tế - xã hội của Việt Nam thời gian qua. 

Thứ tám, cách quy định quyền sử dụng đất chưa phù hợp với chế định quyền sở 

hữu gồm 3 quyền: chiếm hữu; sử dụng và định đoạt. Theo Hiến pháp năm 2013, đất đai 

thuộc sở hữu toàn dân là phù hợp trong bối cảnh đất nước hiện tại. Tuy nhiên, xét về khía 

cạnh bảo đảm giá trị pháp lý của chế định quyền sở hữu thì chưa phù hợp và chưa bảo vệ 

hết quyền lợi người sử dụng đất. Ví dụ: người có đất không đầy đủ 3 quyền nên trên giấy 

chứng nhận chỉ có tên “Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất” là không bao quát, không 

bảo vệ được các quyền có liên quan đến giá trị quyền sử dụng đất, tác động tiêu cực đến 

phát triển kinh tế - xã hội từ các quyền của người sử dụng đất. 

2.2. Tác động tích cực đối với kinh tế - xã hội Việt Nam từ những điểm mới của Luật 

Đất đai năm 2024 

Sau 4 lần thảo luận, cân nhắc và bảo đảm các giá trị thực tiễn, ngày 18/01/2024, 

Quốc hội khóa XV đã chính thức thông qua Luật Đất đai năm 2024 với các điểm mới 

cơ bản sau: 

Một là, bỏ khung giá đất, xác định giá đất theo nguyên tắc thị trường. Đây là quy 

định theo hướng chính quyền các tỉnh sẽ tự quyết định bảng giá đất, không phụ thuộc 

vào giá đất tối thiểu, tối đa của khung giá đất và việc định giá đất phải bảo đảm nguyên 

tắc thị trường (tại điểm a, khoản 1, Điều 158 Luật Đất đai năm 2024). Bảng giá đất được 

xây dựng theo khu vực, vị trí, được công bố và áp dụng từ ngày 01/01/2026, sau đó sẽ 

điều chỉnh hằng năm, trường hợp cần thiết có thể điều chỉnh trong năm để phù hợp với 

giá thị trường (Điều 159). Khi Nhà nước thu hồi đất, tiền bồi thường sẽ được tính theo 
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giá đất cụ thể của loại đất do UBND cấp tỉnh quyết định tại thời điểm phê duyệt phương 

án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư. Từ những quy định này, người sử dụng đất có nhu 

cầu thật sự sẽ tiếp cận được với đất đai, nhà ở theo đúng giá trị thực của quyền sử dụng 

đất. Với quy định bỏ khung giá đất, chắc chắn sẽ tác động tích cực đối với quá trình phát 

triển kinh tế - xã hội của Việt Nam thời gian tới.  

Hai là, quy định thêm nhiều trường hợp được miễn, giảm tiền sử dụng đất từ năm 

2025, đặc biệt là đối với hạ tầng giao thông hoặc phục vụ cho các công trình công cộng 

đô thị (Điều 157). Đây là quy định mang tính trọng điểm cho tiềm lực phát triển kinh tế 

- xã hội quốc gia từ vấn đề quan trọng là hạ tầng giao thông, công trình cộng cộng liên 

quan mật thiết đến khai thác giá trị quyền sử dụng đất. 

Ba là, phải bàn giao nhà ở tái định cư mới được thu hồi đất. Một trong những 

điều kiện thu hồi đất theo quy định tại khoản 3 Điều 80 Luật Đất đai năm 2024 là phải 

hoàn thành việc phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và việc bố trí tái 

định cư. Theo đó, việc phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và việc bố 

trí tái định cư, bàn giao nhà ở tái định cư phải được hoàn thành trước khi có quyết định 

thu hồi đất (khoản 3 Điều 80). 

Bốn là, đất không có giấy tờ sử dụng trước ngày 01/7/2014 được cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất. Theo đó, Luật Đất đai năm 2024 quy định cụ thể việc cấp giấy 

chứng nhận cho hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất theo thời điểm sử dụng đất: trước ngày 

18/12/1980; từ ngày 18/12/1980 đến trước ngày 15/10/1993; từ ngày 15/10/1993 đến 

trước ngày 01/7/2014. Quy định này nhận được sự đồng tình trong Nhân dân, khi có 

giấy chứng nhận thì việc gia tăng các giá trị quyền sử dụng đất, việc đầu tư hạ tầng gắn 

với đất, đầu tư thâm canh kỹ thuật…, được tăng cường, tác động đồng bộ đến sự phát 

triển kinh tế - xã hội, đặc biệt là khu vực nông thôn. 

Năm là, đơn giản hóa điều kiện chuyển mục đích sử dụng đất nông nghiệp. Từ 

năm 2025, hộ gia đình, cá nhân chuyển mục đích sử dụng đất nông nghiệp trong khu 

dân cư, trong cùng thửa đất hoặc chuyển mục đích sử dụng các loại đất phi nông nghiệp 

không phải đất ở sang đất ở thì chỉ cần đáp ứng điều kiện là phù hợp với quy hoạch sử 

dụng đất cấp huyện đã được phê duyệt (thay vì phải đáp ứng kế hoạch sử dụng đất cấp 

hằng năm).  

Sáu là, đa dạng hình thức bồi thường cho người bị thu hồi đất. Khoản 2 Điều 9 

Luật Đất đai năm 2024 đã mở rộng các hình thức bồi thường về đất, như: giao đất có 

cùng mục đích sử dụng với loại đất thu hồi hoặc bằng tiền trong trường hợp không có 

đất để bồi thường người dân có nhu cầu; hoặc bằng đất khác mục đích sử dụng với loại 



 181 

đất thu hồi hoặc nhà ở. Trong đó, ưu tiên lựa chọn bồi thường bằng tiền nếu có nhu cầu 

(đăng ký khi lập phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư).  

Bảy là, người sử dụng đất bị thu hồi đất nông nghiệp được bồi thường bằng đất 

ở/nhà. Trường hợp bị thu hồi đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải đất ở mà 

đủ điều kiện bồi thường về đất theo quy định tại Điều 95 Luật Đất đai năm 2024, có nhu 

cầu bồi thường bằng đất ở hoặc nhà ở và địa phương có điều kiện về quỹ đất ở, nhà ở 

thì được bồi thường bằng giao đất ở hoặc nhà ở tái định cư nếu đáp ứng:  

Đủ điều kiện bồi thường về đất theo quy định; Có nhu cầu bồi thường bằng đất ở/nhà 

ở; Địa phương có điều kiện về quỹ đất ở, nhà ở (khoản 6 Điều 11 Luật Đất đai năm 2024). 

Tám là, cá nhân không trực tiếp sản xuất đất nông nghiệp được nhận chuyển 

nhượng đất trồng lúa. Theo đó, từ ngày 01/01/2025, người không trực tiếp sản xuất nông 

nghiệp được phép nhận chuyển nhượng, tặng cho đất trồng lúa.  

Chín là, bổ sung nhiều khoản hỗ trợ cho người bị thu hồi đất, như:  

Hỗ trợ ổn định đời sống và sản xuất; hỗ trợ đào tạo, chuyển đổi nghề và tìm kiếm 

việc làm đối với trường hợp thu hồi đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân trực tiếp 

sản xuất nông nghiệp;  

Hỗ trợ người đang thuê nhà ở không thuộc sở hữu nhà nước (Điều 108 Luật Đất 

đai năm 2024). Mười là, tăng hạn mức chuyển nhượng đất nông nghiệp. Khoản 1 Điều 

177 Luật Đất đai năm 2024 quy định hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất nông 

nghiệp của cá nhân không quá 15 lần hạn mức giao đất nông nghiệp của cá nhân đối với 

mỗi loại đất. Quy định này cho phép người sử dụng đất được quyền tích tụ đất nông 

nghiệp, phát triển nông nghiệp theo định hướng quy mô lớn, đầu tư công nghệ vào sản 

xuất nông nghiệp, phục vụ sản xuất nông nghiệp hiện đại, tăng thu nhập.  

3. Một số khuyến nghị 

Với hàng loạt các văn bản hướng dẫn thi hành từ Trung ương đến địa phương theo 

thẩm quyền quy định được ban hành cho thấy Luật Đất đai đã được quan tâm đưa vào thực 

tiễn cuộc sống, tạo sự chuyển biến tích cực trong công tác quản lý và sử dụng đất đai. Các 

địa phương đang kỳ vọng Luật Đất đai khi có hiệu lực sẽ góp phần nâng cao hiệu quả 

công tác quản lý, sử dụng hợp lý nguồn lực đất đai, gắn với giải quyết các vướng mắc, 

tồn tại trên thực tế của từng địa phương, đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội, hội 

nhập quốc tế sâu rộng, từng bước hiện thực hóa mục tiêu mà cuộc cách mạng công 

nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nước đề ra.  

Thứ nhất, hiện nay vẫn chưa có quy định để giải quyết vấn đề phần diện tích đất 
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không được công nhận quyền sử dụng đất. Điều này tác động tiêu cực lên các tiềm năng 

phát triển kinh tế - xã hội vì ảnh hưởng tiêu cực đến giá trị sử dụng đất. Do vậy, cần có 

những nghiên cứu tiếp theo để giải quyết tốt vấn đề này, bảo đảm quyền sử dụng phải 

được Nhà nước mặc nhiên thừa nhận trong giấy chứng nhận (phải được bồi thường khi 

Nhà nước thu hồi đất); còn việc quy hoạch công trình giao thông, đô thị…, là phương 

thức quản lý của chính quyền, người sử dụng đất phải thực hiện theo quy hoạch, mệnh 

lệnh hành chính của Nhà nước (được ghi chú trong giấy chứng nhận). 

Thứ hai, cần tiếp tục nghiên cứu, hoàn thiện thể chế về đất đai với các lý do sau: 

Đất nông nghiệp phải được quy định là loại đất đặc biệt nhất (quý hiếm, phải 

được bảo tồn, gìn giữ nghiêm khắc), giá trị kinh tế cao nhất và phải được pháp luật quy 

định rõ giá trị sử dụng cao nhất với các lý do: sản phẩm nông nghiệp có giá trị duy nhất 

nuôi sống con người (lúa gạo, khoai, sắn…), các sản phẩm công nghiệp phải bắt nguồn 

từ đó hoặc chưa thay thế được sản phẩm trực tiếp từ nông nghiệp.  

Đất nông nghiệp không thể khắc phục được giá trị tự nhiên khi chuyển thành đất 

đô thị hoặc đất công nghiệp. Cần xem xét theo cách thức: giá trị quyền sử dụng đất có 

giá cao và đắt đỏ nhất, hạn chế thay đổi, lạm dụng chuyển mục đích sử dụng đất nông 

nghiệp thành đất đô thị. 

Đất nông nghiệp gắn liền với nông nghiệp - nông dân, chủ thể quan trọng của các 

quốc gia đang phát triển (Việt Nam, Lào, Campuchia…). Giá trị pháp lý về quyền sử dụng 

đất phải được tính toán kỹ để hạn chế các thách thức có liên quan đến nông dân như: tình 

trạng mất đất, bị tước đoạt công cụ sản xuất, không có các quyền liên quan đến đất đai. 

Thứ ba, Luật Đất đai năm 2024 vẫn chưa thể hiện được “giá trị thực” khi được cấp 

giấy chứng nhận, không bảo đảm quyền lợi của người sử dụng đất liên quan đến 3 quyền 

theo pháp luật dân sự (đã nêu ở trên). Do vậy, phải có cách đặt tên cho giấy chứng nhận 

theo hướng có lợi cho người có đất khi định đoạt, chiếm hữu theo phạm vi giá trị thụ 

hưởng của giấy chứng nhận (quyền chiếm hữu, quyền định đoạt như thế nào, phạm vi, 

mức độ quyền hạn…). Đồng thời, nghiên cứu thêm về việc ghi nhận trên giấy tờ thể hiện 

quyền về đất đai của cá nhân, tổ chức (cách ghi “Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất” là 

chưa phù hợp; có thể nghiên cứu những cách thức trước đây: bằng khoán điền thổ, khế 

ước sử dụng đất...). Mặc khác, cần xem xét để tiến hành chỉnh sửa, bổ sung thêm quyền 

hưởng dụng hoa lợi theo quy định của Bộ luật Dân sự năm 2015 cho phù hợp. 

Thứ tư, Luật Đất đai năm 2024 chỉ quy định thêm một số trường hợp được miễn, 

giảm tiền sử dụng đất đối với hạ tầng giao thông, các công trình công cộng; chưa có quy 

định về việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu công trình ngầm 
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trong trường hợp được sử dụng cả không gian bên trên và phần ngầm nhưng có ràng 

buộc về phần không gian trên diện tích có công trình ngầm. Do vậy, phải nghiên cứu và 

ban hành các văn bản thể chế hóa vấn đề này, góp phần thúc đẩy phát triển kinh tế - xã 

hội cho các đô thị đặc biệt, như: TP. Hồ Chí Minh, Hà Nội, Đà Nẵng...  

Thứ năm, Luật Đất đai năm 2024 đã bỏ khung giá đất nhưng chưa có quy định 

về phạm vi căn cứ để thực hiện xác định giá đất cụ thể và phương pháp định giá kết hợp. 

Do vậy, khi Luật Đất đai năm 2024 có hiệu lực pháp luật, cần đồng thời ban hành văn 

bản dưới luật quy định cụ thể về phương pháp định giá kết hợp được áp dụng để đối 

chiếu, so sánh với phương pháp định giá được chọn. 

4. Kết luận 

Hoàn thiện thể chế, pháp luật về đất đai là sứ mệnh quan trọng, thể hiện tầm nhìn, 

trí tuệ của Nhân dân và các thể chế trong hệ thống chính trị quốc gia. Với các điểm mới 

được bổ sung, Luật Đất đai năm 2024 đã thể hiện nhận thức, tư duy, quan điểm lập pháp 

hiện đại, dân chủ, pháp quyền. Theo đó, xây dựng được hành lang pháp lý đủ rộng từ 

những chính sách, cơ chế thông thoáng trong các điều luật về đất đai nhằm thúc đẩy phát 

triển các tiềm năng kinh tế - xã hội. Trong thời gian tới, hy vọng những vấn đề đã được 

bổ sung (điểm mới) sẽ có những giải pháp phù hợp để bảo đảm tính thực thi trong thực 

tiễn; những vấn đề khác (như đã nêu ở phần đánh giá và khuyến nghị) cần quy định bổ 

sung thêm bằng văn bản dưới luật. 
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TÁC ĐỘNG CỦA CHÍNH SÁCH, PHÁP LUẬT HIỆN HÀNH ĐẾN 

THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN 

Phạm Phương Nam 

Khoa Tài nguyên và Môi trường, Học viện Nông nghiệp Việt Nam 

Nguyễn Thị Huệ 

Khoa Quản lý đất đai, trường Đại học Tài nguyên và Môi trường Hà Nội  

 

Tóm tắt: Bài báo phân tích những tác động tích cực của Luật Đất đai, Luật Nhà 

ở và Luật Kinh doanh bất động sản mới đến thị trường bất động sản (TTBĐS), đồng 

thời chỉ ra những hạn chế của TTBĐS trong thời gian gần đây. Bài báo cũng khuyến 

nghị giải pháp để quản lý TTBĐS hiệu quả hơn, góp phần phát triển kinh tế-xã hội và 

nâng cao đời sống vật chất, tinh thần của đa số người dân. Nghiên cứu tổng hợp, phân 

tích số liệu thu thập được từ các kết quả nghiên cứu, các báo cáo đã được công bố chính 

thức và từ khảo sát thực tế, cũng như quy định mới của pháp luật BĐS. Những thay đổi 

có tính đột phá, tác động tích cực đến TTBĐS chủ yếu về giá đất, giao đất, cho thuê đất, 

nhận chuyển quyền sử dụng đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, tài chính về đất đai, 

cấp giấy chứng nhận, tạo lập nhà ở, kinh doanh BĐS có sẵn và BĐS hình thành trong 

tương lai. Hiện tại, giá BĐS còn vượt khả năng tài chính của nhiều người; Pháp luật về 

đấu giá tài sản, thuế còn hạn chế. Những giải pháp đề xuất bao gồm Hoàn thiện chính 

sách, pháp luật về BĐS; Tăng cường tuyên truyền, giám sát thực thi pháp luật BĐS; Xử 

phạt nghiêm vi phạm luật BĐS.    

Từ khóa: Luật Đất đai, Luật Kinh doanh bất động sản, Luật Nhà ở, thị trường 

bất động sản. 

 

1. Đặt vấn đề 

Theo nghĩa truyền thống, thị trường bất động sản (TTBĐS) là nơi diễn ra các 

giao dịch mua bán, thuê, thuê mua bất động sản hay quyền sử dụng đất và tài sản gắn 

liền với đất. Theo nghĩa hiện đại, TTBĐS là tổng hòa các quan hệ giữa bên chuyển 

quyền sử dụng, quyền sở hữu bất động sản và bên nhận chuyển quyền sử dụng, quyền 

sở hữu bất động sản (Nguyễn Thị Thu Hương & cs., 2024; Phan Thị Thanh Huyền & 

cs., 2022; Nguyễn Hoàng Minh & Phạm Văn Bình, 2015). TTBĐS đáp ứng nhu cầu về 

đất đai, nhà ở, văn phòng, khách sạn, nhà hàng,... tác động trực tiếp đến thị trường lao 

động, xây dựng, sản xuất và tiêu thụ vật liệu xây dựng, trang thiết bị nội ngoại thất, thị 

trường tài chính, tín dụng,... TTBĐS cũng tác động đến sự phát triển của đô thị, du lịch. 
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TTBĐS đóng góp quan trọng vào tăng trưởng của nền kinh tế (Dinh & Phuong, 2023; 

Gross & Lin, 2020; Hiệp hội BĐS Việt Nam, 2023).  

TTBĐS chịu tác động của nhiều yếu tố khác nhau như chính sách, pháp luật về 

bất động sản; vai trò của các cán bộ, công chức chịu trách nhiệm quản lý TTBĐS; ý thức 

chấp hành pháp luật của những người tham gia TTBĐS; điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã 

hội của địa phương; giá cả bất động sản,... (Nam & Phuong, 2021; Nam et al., 2023; 

Nguyễn Thị Huệ & cs., 2022). Một trong những yếu tố có tác động mạnh nhất đến 

TTBĐS là chính sách, pháp luật về đất đai, nhà ở, kinh doanh bất động sản, thuế thu 

nhập từ chuyển quyền đối với bất động sản, thuế sử dụng đất phi nông nghiệp, thuế giá 

trị gia tăng, tài chính, tín dụng,... (Nam & Phuong, 2021; Phan Thị Thanh Huyền & cs., 

2022; Tấn Minh, 2023). Những quy định trong các văn bản này là cơ sở quan trọng để 

TTBĐS vận hành, cũng như quản lý sự vận hành của nó theo đúng định hướng của Đảng 

và Nhà nước (Đình Du, 2022; Trần Kim Chung & Đỗ Thị Lê Mai, 2020; Vương Minh 

Phương, 2018). 

Chính vì vậy, những quy định mới về bất động sản quy định trong Pháp luật bất 

động sản đã được Quốc hội thông qua và có hiệu lực thi hành từ ngày 01 tháng 8 năm 

2024 nhằm tạo cơ sở pháp lý cho TTBĐS phát triển bền vững, ổn định để nhiều đối 

tượng có thu nhập trung bình, thấp có thể có chỗ ở với giá cả phù hợp với thu nhập của 

mình. Mặc dù vậy, hiện tại, giá bất động sản còn cao so với khả năng tài chính của đa 

số người dân. Đặc biệt, xuất hiện hiện tượng giá trúng đấu giá cao bất thường gây ảnh 

hưởng đến kinh tế và ổn định xã hội. Đây là vấn đề các nhà hoạch định chính sách, nhà 

quản lý rất quan tâm giải quyết. Chính vì vậy, mục đích của bài viết nhằm khái quát 

những quy định mới của pháp luật bất động sản mới có hiệu lực tạo thuận lợi hơn cho 

TTBĐS phát triển và phân tích một số hạn chế của TTBĐS hiện nay, đồng thời kiến 

nghị giải pháp khắc phục các hạn chế đó.  

Cấu trúc bài viết gồm khái quát vấn đề lý luận về TTBĐS, phương pháp nghiên 

cứu, phân tích những quy định mới của pháp luật bất động sản có hiệu lực từ ngày 01 

tháng 8 năm 2024, những tồn tại và nguyên nhân của TTBĐS hiện nay; đề xuất giải 

pháp phát triển ổn định, bền vững TTBĐS.   

2. Phương pháp nghiên cứu  

Nghiên cứu tổng hợp, phân tích số liệu thu thập từ các công trình nghiên cứu, các 

quy định của pháp luật bất động sản và diễn biến của TTBĐS trong thời gian gần đây 

để đưa ra một số đánh giá về những mặt tích cực, hạn chế và nguyên nhân của các hạn 

chế đó. Nghiên cứu cũng đề xuất một số giải pháp nhằm phát triển TTBĐS và đóng góp 
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nhiều hơn nữa cho phát triển kinh tế - xã hội, nâng cao đời sống của đa số người dân.  

3. Kết quả và thảo luận  

3.1. Một số quy định mới của pháp luật bất động sản tác động tích cực đến thị trường 

bất động sản 

Luật Đất đai năm 2024, Luật Nhà ở năm 2023, Luật Kinh doanh bất động sản 

năm 2023 (gọi tắt là Pháp luật bất động sản) có hiệu lực từ ngày 01 tháng 8 năm 2024 

với nhiều quy định mới sẽ góp phần tăng cung quyền sử dụng đất, nhà ở và các công 

trình xây dựng khác gắn liền với đất, cũng như lành mạnh hóa các giao dịch bất động 

sản trên thị trường. Những quy định mới cơ bản có tác động mạnh nhất đến phát triển 

TTBĐS có thể được khái quát tại các mục sau. 

3.1.1. Tác động của một số quy định mới theo Luật Đất đai năm 2024 

Luật Đất đai năm 2024 (LĐĐ) hoàn thiện các quy định về việc giao đất, cho thuê 

đất thông qua đấu thầu; hoàn thiện quy định về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư; nhằm 

bảo đảm quyền lợi của người có đất bị thu hồi và nhà đầu tư. Điểm thay đổi đáng chú ý 

tiếp theo, đó là hoàn thiện cơ chế xác định giá đất. LĐĐ bãi bỏ khung giá đất thay vào 

đó bảng giá đất được xây dựng hằng năm thông qua 04 phương pháp định giá với sự 

kiểm tra và giám sát của Trung ương và Hội đồng nhân dân nhằm đảm bảo cho giá đất 

ngang bằng với giá trị thị trường của đất. Bên cạnh đó, khi hoàn thiện cơ sở dữ liệu về 

giá đất, các thông tin mua bán chuyển nhượng được công khai sẽ giúp người mua nắm 

rõ giá đất thị trường. Điều này tăng cường tính minh bạch của TTBĐS. Mua bán chuyển 

nhượng bất động sản (BĐS) sẽ diễn ra dễ dàng và an toàn hơn, giúp tăng tính thanh 

khoản cho TTBĐS. Ngoài ra, LĐĐ cũng mở rộng cơ hội sở hữu BĐS tại Việt Nam cho 

người gốc Việt sống tại nước ngoài. Điều này giúp mở cửa cho các nhà đầu tư trong và 

ngoài nước, tăng thu ngoại tệ cho nền kinh tế trong nước. LĐĐ quy định rất rõ, địa 

phương phải dành quỹ đất để xây dựng nhà ở cho người thu nhập thấp. Quy định này 

tạo điều kiện thuận lợi để đạt mục tiêu triển khai một triệu căn nhà ở xã hội. 

Những quy định như giao đất trực tiếp không qua đấu giá, đấu thầu để làm nhà ở 

xã hội (NƠXH), nhà lưu trú cho công nhân, giao đất ở cho giáo viên, nhân viên y tế 

công tác tại các xã biên giới, hải đảo thuộc vùng có điều kiện khó khăn,... giúp thị trường 

BĐS phát triển thuận lợi hơn, giảm thiểu tối đa các khiếu kiện liên quan đến đất đai; 

giúp các chủ đầu tư rút ngắn thời gian và chi phí trong quá trình tiếp cận đất đai, đầu tư 

phát triển dự án. Khi thủ tục được rút ngắn, nguồn cung tăng lên cũng đồng nghĩa với 

việc giá BĐS sẽ giảm. Ngoài ra, LĐĐ quy định rõ cụ thể các trường hợp còn lại được 

giao đất, cho thuê đất thông qua đấu giá, đấu thầu công khai, giúp thị trường phát triển 
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theo hướng công khai và minh bạch. Từ đó lựa chọn được các chủ đầu tư có đủ năng lực 

tài chính và năng lực triển khai, góp phần giúp sử dụng hiệu quả đất đai, đẩy nhanh tiến 

độ pháp lý của dự án và thúc đẩy nguồn cung cho thị trường; giúp địa phương xác định 

cụ thể cơ chế giao đất nhằm triển khai dự án.  

Theo quy định của LĐĐ tại Điều 117 về việc giao đất, cho thuê đất đối với đất 

đang có người sử dụng cho người khác thì trường hợp chuyển nhượng dự án BĐS theo 

quy định của pháp luật về kinh doanh BĐS sẽ không phải thu hồi đất của bên chuyển 

nhượng. Thay vào đó, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài sau khi nhận chuyển 

nhượng dự án BĐS sẽ được Nhà nước giao đất, cho thuê đất không thông qua đấu giá, 

đấu thầu, cụ thể là được giao đất có thu tiền sử dụng đất theo quy định tại Khoản 3 Điều 

119 Luật Đất đai năm 2024. Quy định này tiết kiệm thời gian cho các bên, giúp bên nhận 

chuyển nhượng nhanh chóng hoàn tất quá trình nhận chuyển nhượng. Đặc biệt, tổ chức 

kinh tế, cá nhân không trực tiếp sản xuất nông nghiệp sẽ được nhận chuyển nhượng đất 

trồng lúa. Đây là quy định hoàn toàn mới, khắc phục tình trạng "ảo" trước đây khi nhiều 

trường hợp không trực tiếp sản xuất "lách luật" bằng cách "chạy" giấy chứng nhận là 

người trực tiếp sản xuất để được chuyển nhượng đất nông nghiệp. LĐĐ cũng mở rộng 

hạn mức nhận chuyển quyền SDĐ nông nghiệp lên không quá 15 lần hạn mức giao đất 

tại địa phương. LĐĐ cũng cho phép người SDĐ nông nghiệp được chuyển đổi cơ cấu 

cây trồng, vật nuôi; được sử dụng để xây dựng công trình phục vụ trực tiếp sản xuất 

nông nghiệp. Điều này cho phép cá nhân tích tụ đất nông nghiệp, tạo điều kiện để phát 

triển nông nghiệp quy mô lớn, ứng dụng đầy đủ công nghệ vào sản xuất nông nghiệp, 

tiến tới sản xuất nông nghiệp hiện đại, tăng thu nhập cho người nông dân. 

Ngoài các quy định mới ở trên, hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất ổn định trước 

01/7/2014 mà không có giấy tờ về quyền sử dụng đất, không vi phạm pháp luật về đất 

đai, không thuộc trường hợp giao đất trái thẩm quyền nay được UBND xã xác nhận 

không có tranh chấp thì được cấp Sổ đỏ. Đây là yếu tố góp phần tăng cung cho TTBĐS, 

đáp ứng nhu cầu về đất ở và chỗ ở của người dân. Bên cạnh đó, tiền bồi thường khi Nhà 

nước thu hồi đất được tính theo giá đất cụ thể của loại đất thu hồi do UBND cấp tỉnh 

quyết định tại thời điểm phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư được xác 

định theo phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất. Khi Bảng giá đất được xây dựng theo 

giá thị trường thì giá bồi thường về đất cũng sẽ tăng, người dân sẽ hạn chế được tối đa 

thiệt hại khi bị thu hồi đất. Bảng giá đất cũng được dùng để tính tiền sử dụng đất, thuế 

thu nhập cá nhân khi chuyển nhượng quyền sử dụng đất,… Theo đó, khi bảng giá đất 

được xây dựng tiệm cận với giá đất thị trường sẽ khiến thuế, phí chuyển nhượng đất 

tăng, hạn chế hiện tượng đầu cơ đất đai và có thể khiến giá đất giảm về đúng giá trị thực 
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tế. 

LĐĐ cũng quy định nhiều hình thức bồi thường cho người dân bị thu hồi đất. Bồi 

thường về đất được thực hiện thông qua giao đất có cùng mục đích sử dụng với loại đất 

thu hồi; hoặc bằng tiền trong trường hợp không có đất để bồi thường người dân có nhu 

cầu; hoặc bằng đất khác mục đích sử dụng với loại đất thu hồi; hoặc bằng nhà ở. Trong 

đó, ưu tiên người được bồi thường bằng đất, bằng nhà ở được lựa chọn bồi thường bằng 

tiền nếu có nhu cầu thì đăng ký khi lập phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư. Bị thu 

hồi đất nông nghiệp được bồi thường bằng đất ở hoặc nhà ở. Hộ gia đình, cá nhân bị thu 

hồi đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải đất ở mà đủ điều kiện bồi thường 

về đất theo quy định mà có nhu cầu bồi thường bằng đất ở hoặc nhà ở và địa phương có 

điều kiện về quỹ đất ở, nhà ở thì được bồi thường bằng giao đất ở hoặc nhà ở tái định 

cư. Về chuyển mục đích sử dụng đất nông nghiệp, từ 01/8/2024, hộ gia đình, cá nhân 

chuyển mục đích sử dụng đất nông nghiệp trong khu dân cư hoặc trong cùng thửa đất 

hoặc chuyển mục đích sử dụng các loại đất phi nông nghiệp không phải là đất ở sang 

đất ở chỉ cần đáp ứng điều kiện như phù hợp với quy hoạch sử dụng đất cấp huyện đã 

được phê duyệt thay vì phải đáp ứng kế hoạch sử dụng đất cấp hằng năm. Quy hoạch sử 

dụng đất cấp huyện được ban hành theo thời kỳ 10 năm còn kế hoạch sử dụng đất được 

ban hành theo từng năm nên cơ hội chuyển mục đích sử dụng đất sẽ dễ dàng hơn. Những 

quy định này cũng góp phần tăng cung BĐS cho thị trường. 

3.1.2. Tác động của một số quy định mới theo Luật Nhà ở năm 2023 

Luật Nhà ở năm 2023 (LNƠ) quy định, UBND cấp tỉnh phải bố trí đủ quỹ đất 

dành để phát triển NOXH theo chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở cấp tỉnh đã được 

phê duyệt. Tại các đô thị loại đặc biệt, loại I, loại II và loại III, căn cứ quy định của 

Chính phủ, UBND cấp tỉnh quyết định việc chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở 

thương mại phải dành một phần diện tích đất ở trong dự án đã đầu tư xây dựng hệ thống 

hạ tầng kỹ thuật để xây dựng NƠXH hoặc bố trí quỹ đất NƠXH đã đầu tư xây dựng hệ 

thống hạ tầng kỹ thuật ở vị trí khác ngoài phạm vi dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương 

mại tại đô thị đó hoặc đóng tiền tương đương giá trị quỹ đất đã đầu tư xây dựng hệ thống 

hạ tầng kỹ thuật để xây dựng NƠXH. LNƠ quy định chủ đầu tư nhà ở xã hội không phải 

bằng vốn ngân sách sẽ được hưởng các ưu đãi tốt hơn, như được miễn tiền sử dụng đất, 

tiền thuê đất đối với toàn bộ diện tích đất của dự án; được ưu đãi thuế giá trị gia tăng, 

thuế thu nhập doanh nghiệp; được vay vốn với lãi suất ưu đãi,… Những chính sách hỗ 

trợ này sẽ khuyến khích và thu hút các nhà đầu tư tham gia phát triển nhà ở xã hội. Đáng 

chú ý là chủ đầu tư được hưởng lợi nhuận định mức tối đa 10% tổng chi phí đầu tư xây 

dựng đối với phần diện tích xây dựng NOXH, được dành tỷ lệ tối đa 20% tổng diện tích 
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đất ở trong phạm vi dự án đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật để đầu tư xây 

dựng công trình kinh doanh dịch vụ, thương mại, nhà ở thương mại. 

Cá nhân muốn xây chung cư mini (nhà ở từ 02 tầng trở lên, tại mỗi tầng có các 

căn hộ, hoặc từ 02 tầng và quy mô 20 căn hộ trở lên) để bán, cho thuê sẽ phải đáp ứng 

điều kiện làm chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở. Căn hộ đủ điều kiện được cấp giấy 

chứng nhận theo pháp luật đất đai, được bán, cho thuê, thuê mua theo quy định của pháp 

luật về kinh doanh BĐS. Như vậy, LNƠ đã công nhận quyền sở hữu riêng lẻ từng căn 

hộ chung cư mini thông qua việc cấp giấy chứng nhận và cho phép được bán, cho thuê, 

cho thuê mua theo luật định. Đồng thời, việc quy định cụ thể hơn các điều kiện, các quy 

chuẩn xây dựng, phòng cháy chữa cháy, đường giao thông, quản lý vận hành đối với 

loại hình căn hộ này cũng là cơ sở để các văn bản dưới luật cụ thể hóa các điều kiện, 

quy chuẩn nhằm quản lý chặt chẽ đối với chung cư mini. Ngoài ra, chủ đầu tư dự án đầu 

tư xây dựng NƠXH phải hạch toán riêng, không được tính chi phí đầu tư xây dựng phần 

công trình kinh doanh dịch vụ, thương mại, nhà ở thương mại này vào giá thành NƠXH 

và được hưởng toàn bộ lợi nhuận đối với phần diện tích công trình kinh doanh dịch vụ, 

thương mại, nhà ở thương mại này; trường hợp đầu tư xây dựng nhà ở thương mại thì 

chủ đầu tư nộp thuế sử dụng đất đối với phần diện tích xây dựng nhà ở thương mại theo 

quy định của pháp luật về đất đai. Như vậy, chủ đầu tư có thể có thêm lợi nhuận từ việc 

phát triển NƠXH thông qua phần diện tích thương mại.  

LNƠ cũng quy định, bên thuê mua, bên mua nhà ở xã hội không được bán lại nhà 

ở trong thời hạn tối thiểu là 05 năm, kể từ thời điểm thanh toán hết tiền thuê mua, tiền 

mua nhà ở. Trường hợp trong thời hạn 05 năm, kể từ ngày bên mua, bên thuê mua đã 

thanh toán hết tiền mua, thuê mua nhà ở mà có nhu cầu bán nhà ở này thì chỉ được bán 

lại cho đơn vị quản lý nhà ở xã hội đó hoặc bán cho đối tượng thuộc diện được mua nhà 

ở xã hội nếu đơn vị này không mua với giá bán tối đa bằng giá bán cùng loại tại cùng 

địa điểm, thời điểm bán. Quy định này nhằm đảm bảo cho người có thu nhập thấp tiếp 

cận đến nhà ở xã hội dễ dàng hơn.  

3.1.3. Tác động của một số quy định mới theo Luật Kinh doanh bất động sản 

năm 2023 

Luật Kinh doanh bất động sản năm 2023 (LKDBĐS) quy định tổ chức kinh tế có 

vốn đầu tư nước ngoài không phải thực hiện thủ tục đầu tư đối với nhà đầu tư nước 

ngoài theo quy định của Luật Đầu tư, thì được kinh doanh BĐS như tổ chức cá nhân 

trong nước. Việc sửa đổi này giúp tạo điều kiện thuận lợi và mở rộng phạm vi hoạt động 

cho tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài đối với các trường hợp cụ thể, đồng thời 

bảo đảm tính thống nhất với Luật Đầu tư. LKDBĐS cũng bổ sung quy định chủ đầu tư 
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dự án BĐS chỉ được thu tiền đặt cọc không quá 5% giá bán, cho thuê mua nhà ở, công 

trình xây dựng, phần diện tích sàn xây dựng trong công trình xây dựng từ khách hàng 

khi nhà ở, công trình xây dựng đã có đủ các điều kiện đưa vào kinh doanh theo quy định. 

Đây là điểm mới đáng chú ý thể hiện đúng bản chất của việc đặt cọc, đồng thời hạn chế 

rủi ro cho bên mua, thuê mua. LKDBĐS cũng quy định trước khi bàn giao nhà ở hình 

thành trong tương lai, chủ đầu tư chỉ được phép thu tối đa 50% giá trị hợp đồng mua 

bán thay vì 70% như hiện tại sẽ tác động trực tiếp tới người mua nhà giảm áp lực về tài 

chính đồng thời cũng giảm thiểu tối đa rủi ro khi mua nhà ở hình thành trong tương lai. 

Với quy định này, nguồn vốn từ khách hàng sẽ bị giảm, yêu cầu các chủ đầu tư phải chủ 

động tìm kiếm, thu xếp nguồn vốn từ các kênh khác nhằm đảm bảo cho quá trình thực 

hiện dự án. 

Về nội dung bảo lãnh trong bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai, 

LKDBĐS cho phép bên mua được quyền lựa chọn việc có hoặc không có yêu cầu bảo 

lãnh nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tư đối với họ. Quy định này tạo điều kiện linh hoạt 

cho các bên được tự do thỏa thuận tùy thuộc vào nhu cầu thực tế nhưng vẫn cho phép 

bên mua có quyền yêu cầu tổ chức tín dụng bảo lãnh khi cần thiết để bảo vệ quyền lợi 

hợp pháp của mình tại thời điểm ký hợp đồng với chủ đầu tư. Quy định mới này cũng 

đơn giản hóa giấy tờ, nâng cao trách nhiệm của chủ đầu tư, trong việc thực hiện đúng 

quy định và khách hàng có cơ sở rõ ràng để đảm bảo quyền và lợi ích hợp pháp của 

mình khi giao dịch với chủ đầu tư. 

LKDBĐS bổ sung thêm đô thị loại II và loại III vào nhóm hạn chế phân lô bán 

nền, theo đó siết chặt hơn quy định phân lô bán nền hiện hành. Việc siết chặt giúp đảm 

bảo sự phát triển lành mạnh cho thị trường nhà đất, cảnh quan và phát triển đô thị. Quy 

định mới cũng cụ thể hóa thủ tục cho nhà đầu tư để có cơ sở tiến hành chuyển nhượng. 

Bên cạnh đó, LKDBĐS bắt buộc chủ đầu tư chuyển nhượng phải hoàn thành các nghĩa 

vụ tài chính về đất đối với dự án. Quy định này siết chặt điều kiện chuyển nhượng của 

bên chuyển nhượng, ngăn ngừa tình trạng chuyển nhượng dự án nhằm tìm kiếm lợi 

nhuận và phù hợp với nguyên tắc người bán chỉ được quyền chuyển nhượng những gì 

họ có. 

LKDBĐS cũng quy định cụ thể điều kiện bắt buộc áp dụng cho chủ đầu tư và 

doanh nghiệp kinh doanh BĐS khi nhận tiền thanh toán từ khách hàng là phải thông qua 

ngân hàng, không sử dụng tiền mặt trong giao dịch BĐS, các trường hợp khác sẽ do các 

bên tự thỏa thuận. Luật cũng qui định rõ doanh nghiệp phải công khai thông tin BĐS 

trước khi đưa vào kinh doanh giúp các đối tượng cần thông tin được tiếp cận một cách 

nhanh chóng và chính xác. Đồng thời, LKDBĐS qui định giao dịch BĐS phải ghi đúng 
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giá giao dịch thực tế trong hợp đồng mua bán tránh hiện tượng trốn thuế. Từ việc ghi 

đúng giá giao dịch mua bán đảm bảo nguồn thông tin, dữ liệu đầy đủ, chính xác để phục 

vụ công tác quản lý, điều hành đảm bảo sát nhất với thực tế thị trường, nhất là với các 

quyết định liên quan đến giá.  

3.2. Một số hạn chế và nguyên nhân của thị trường bất động sản 

Mặc dù Pháp luật Kinh doanh bất động hiện hành mới được ban hành có ky vọng 

sẽ góp phần phát triển thị trường bát động sản ổn định, bền vững, nhưng trong thời gian 

vừa qua đã làm tình trạng đẩy giá trúng đấu giá quyền sử dụng đất tăng bất thường từ 

7,3 tr.đ/m2 lên 133,3 tr.đ/m2 (tăng gấp 18,3 lần). Nhiều người sau khi trúng đấu giá đất 

đã  đề xuất giá chuyển nhượng cao hơn giá trúng đất giá để thu lợi (đến gần 1 tỷ đồng 

cho thửa đất trung đấu giá 90 m2) (Quang Thế, 2024). Xa hơn nữa vào năm 2021, giá 

đất trúng đấu giá cao kỷ lục (2,43 tỷđ/m2) và cao gấp 8,3 lần giá khởi điểm bán đấu giá 

(Phạm Phương Nam & Nguyễn Thị Huệ, 2022). Trả giá cao bất thường còn nhằm tạo 

mặt bằng giá đất mới cao hơn tại các khu vực khác cũng đề tăng thêm lợi nhuận, cũng 

như tăng cầu quyền sử dụng đất. Trường hợp trả giá cao bất thường mà không chuyển 

nhượng được thửa đất trúng đấu giá thì người trúng đấu giá bỏ kết quả trúng đấu giá và 

chịu mất tiền đặt trước. Điều này ảnh hưởng đến TTBĐS tại các khu vực liền kề, cũng 

như ảnh hưởng đến việc tổ chức bán đấu giá của địa phương. Người trả giá trúng đấu 

giá quá cao so với giá trị thị trường không phải họ có nhu cầu sử dụng thực sự mà chủ 

yếu nhằm mục đích thu lợi nhuận trong thời gian ngắn. Mua quyền sử dụng đất không 

phải để sử dụng vào mục sản xuất, thương mại, dịch vụ tạo ra của cải cho xã hội mà chỉ 

để bán lại hay đẩy giá đất lên cao nhằm mục đích tư lợi.  

Hậu quả của hiện tượng trên là giá đất bao gồm cả giá đất ở, đất nông nghiệp và 

các mục đích sử dụng đất khác cũng tăng theo làm cho tiền bồi thường về đất, tiền sử 

dụng đất, tiền thuê đất, giá BĐS khác cũng tăng theo. Hệ quả là chi phí sản xuất cũng 

tăng làm giá cả hàng hóa của toàn bộ nền kinh tế tăng. Khả năng tiếp cận đất đai, nhà ở 

của đa số người dân thực sự có nhu cầu giảm do thu nhập của họ so với giá trị bất động 

quá nhỏ. Tất cả các vấn đề này sẽ tác động tiêu cực đến kinh tế-xã hội, an ninh, trật tự 

của địa phương. Đặc biệt, giá đất tăng cũng làm cho giá nhà ở tăng (trong đó có cả giá 

nhà trọ), ảnh hưởng đến đời sống của nhiều tầng lớp trong xã hội. Bên cạnh đó, giá BĐS 

tăng cũng làm nảy sinh xu hướng đầu cơ đất đai, nhiều người đổ xô đi vay tiền mua 

BĐS với hy vọng giá BĐS sẽ tăng trong thời gian ngắn thay vì đầu tư tài chính cho phát 

triển sản xuất tạo ra sản phẩm cho xã hội.  

Nguyên nhân của những hạn chế này là từ hoạt động kinh doanh có lợi nhuận 

cao, mặc dù có rủi ro nhưng các nhà đầu cơ sẵn sàng tìm mọi cách để có thu nhập từ 
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kinh doanh BĐS. Bên cạnh đó, chính sách, pháp luật điều chỉnh các quan hệ pháp luật 

về BĐS mặc dù đã được sửa đổi bổ sung nhưng chưa ngăn chặt hiệu quả hiện tượng tiêu 

cực này. Điều này cũng ảnh hưởng đến cân bằng cung cầu BĐS trên thị trường theo từng 

phân khúc, từng khu vực và tại từng thời điểm. 

4. Kết luận và khuyến nghị  

Pháp luật Kinh doanh BĐS hiện hành có nhiều quy định mới mang tính đột phá 

về tiếp cận đất đai, tăng cung nhà ở, đặc biệt là nhà ở xã hội, cũng như những quy định 

thuận lợi hơn trong giao dịch BĐS. Mặc dù, pháp luật về thuế, đấu giá tài sản, nhất là 

đấu giá quyền sử dụng đất ở hạn chế hữu hiệu những khiếm khuyết của TTBĐS làm cho 

giá BĐS còn cao so với khả năng chi trả của đa số người dân có nhu cầu về BĐS để sử 

dụng thực sự, không nhằm mục đích kinh doanh kiếm lời. 

Để khắc phục hạn chế kể trên, đối với đấu giá quyền sử dụng đất ở, cần xem xét 

nâng mức đặt tiền đặt trước lên 50% giá trị khởi điểm của quyền sử dụng đất bán đấu 

giá nhằm hạn chế từ chối kết quả trúng đấu giá và quy định người trúng đấu giá chỉ được 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất trúng đấu giá sau khi được cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất. Song song với đó, cần quy định, sau tối đa 3 ngày làm việc cơ quan 

có thẩm quyền phải ban hành quyết định công nhận đối tượng trúng đấu giá quyền sử 

dụng đất và trong thời hạn tối đa 5 ngày làm việc người trúng đấu giá phải thực hiện 

nghĩa vụ tài chính đối với thửa đất trúng đấu giá. Quá thời hạn trên mà người trúng đấu 

giá không thực hiện nghĩa vụ tài chính thì mất tiền đặt trước và không được tham gia 

đấu giá quyền sử dụng đất trong thời hạn 5 năm trừ trường hợp bất khả kháng. Để đảm 

bảo quyền lợi cho người trúng đấu giá đã thực hiện đầy đủ, đúng hạn nghĩa vụ tài chính 

thì cơ quan nhà nước có thẩm quyền phải có trách nhiệm cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất cho người trúng đấu giá trong thời hạn ngắn (không quá 03 ngày làm việc kể 

từ ngày người trúng đấu giá đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính). 

Người trúng đấu giá được chuyển quyền sử dụng đất sau khi được cấp giấy chứng 

nhưng phải nộp thuế thu nhập cá nhân từ chuyển quyền sử dụng đất theo bậc lũy tiến 

dưới hình thức áp thuế suất 6%, 5%, 4%, 3%, 2% tương ứng với thời gian chuyển 

nhượng nhỏ hơn 30 ngày, 60 ngày, 90 ngày, 120 ngày, 163 ngày kể từ thời điểm cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Ngoài ra, cần áp dụng thuế sử dụng đất phi nông 

nghiệp lũy tiến đối với đất ở với mức thuế suất cao hơn hiện nay như nếu hộ gia đình, 

cá nhân sử dụng đất ở trong hạn mức giao đất ở thì giữ nguyên mức thuế suất hiện tại là 

0,03%, còn đối với diện tích nhỏ hơn hoặc bằng 3 lần hạn mức áp thuế suất 0,10%, đối 

với diện tích nhỏ hơn hoặc bằng 5 lần hạn mức áp thuế suất 1,0%,... Mức thuế suất hiện 

tại tối đa là 0,15% đối với đất ở có giấy chứng nhận, và 0,20% đối với đất ở lấn, chiếm. 
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Người tham gia đấu giá không cần phải chứng minh nguồn tiền có được để tham 

gia đấu giá, nhưng phải thực hiện nghĩa vụ tài chính đúng thời hạn kể trên, nếu không 

sẽ bị mất tiền đặt trước. Ngân hàng nhà nước cũng cần quy định mức thuế suất cho vay 

để mua quyền sử dụng đất theo mức lãi lũy tiến theo hạn mức giao đất ở cho hộ gia đình, 

cá nhân. Các ngân hàng cũng cần liên thông vay tiền của khách hàng để mua quyền sử 

dụng đất thông qua đấu giá. Mức thuế suất ưu đãi chỉ áp dụng một lần cho một hộ gia 

đình hay một cá nhân.  

 Đẩy mạnh ứng dụng công nghệ thông tin trong tuyên truyền phổ biến pháp luật 

về BĐS và theo dõi thực hiện các nghĩa vụ của các đối tượng tham gia đấu giá, kinh 

doanh BĐS, nắm giữ nhiều BDS trên phạm vi cả nước. Ngoài ra, cần thường xuyên cập 

nhật, đánh giá kết quả thực thi của các quy định pháp luật mới, tích cực tiếp nhận thông 

tin phản hồi từ những chủ thể liên quan để đảm bảo có sự điều chỉnh kịp thời. Xử phạt 

nghiêm các hành vi vi phạm pháp luật BĐS. 
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PHÁP LUẬT VỀ QUỸ ĐẤT XÂY DỰNG VÀ PHÁT TRIỂN NHÀ Ở 

XÃ HỘI TẠI VIỆT NAM – THỰC TRẠNG VÀ GIẢI PHÁP 

Lưu Phi Yến 

Trường Đại học Kinh tế Quốc dân 

 

Tóm tắt: Tại Việt Nam, nhà ở xã hội là một chính sách an sinh xã hội mang đậm 

tính nhân văn nhằm đảm bảo quyền được có chỗ ở của mỗi người. Trong quá trình xây 

dựng và phát triển loại hình nhà ở này, quỹ đất là một trong những điều kiện tiên quyết 

và quan trọng nhất. Tuy nhiên, trong bối cảnh thị trường bất động sản Việt Nam trải 

qua nhiều biến động cùng với sự thay đổi nhất định của khung pháp lý về quỹ đất, cùng 

với việc chứng kiến thực trạng phân bổ và hình thành quỹ đất cho nhà ở xã hội còn 

nhiều vấn đề đòi hỏi cần có những hành động quyết liệt hơn nữa. Bài viết tập trung 

nghiên cứu quy định của pháp luật về quỹ đất xây dựng nhà ở xã hội, kết hợp với tổng 

kết quá trình triển khai mô hình này, quan sát thực tiễn nhằm đánh giá và chỉ ra rằng 

pháp luật và thực hiện pháp luật về quỹ đất xây dựng nhà ở xã hội đã đạt được một số 

thành tựu, nhưng còn tồn tại hạn chế cần giải quyết, từ đó đưa ra một số kiến nghị, gợi 

mở về hoàn thiện khung pháp lý và nâng cao khả năng thực hiện pháp luật về quỹ đất 

dành cho loại hình nhà ở này trong tương lai. 

Từ khóa: nhà ở xã hội, quỹ đất, thị trường bất động sản. 

NỘI DUNG BÀI VIẾT 

Phần 1: Đặt vấn đề 

1.1. Tính cấp thiết của đề tài 

Trong những năm gần đây, chính sách nhà ở xã hội đang ngày càng được quan 

tâm khi nền kinh tế trải qua những đợt khủng hoảng, dịch bệnh khiến cho đời sống của 

người dân khó khăn hơn. Tiền lương cơ bản tuy có tăng trên danh nghĩa nhưng thực tế, 

thu nhập của người dân không những không tăng mà còn có thể giảm do suy thoái kinh 

tế, lạm phát tăng cao. Quỹ đất của quốc gia có hạn trong khi dân số ngày càng tăng khiến 

cho giá nhà đất rất cao, làm hạn chế khả năng tiếp cận nhà ở của nhiều người. 

Trước tình hình kinh tế - xã hội đầy biến động, tại Việt Nam các chính sách và 

quy định liên quan đến đầu tư và thụ hưởng nhà ở xã hội đã và đang được điều chỉnh và 

hoàn thiện hơn. Tuy nhiên, bản thân các chính sách và quy định pháp luật về quỹ đất 

xây dựng nhà ở xã hội còn tồn tại nhiều lỗ hổng, hạn chế; việc áp dụng những chính 

sách, quy định đó trên thực tế còn gặp phải những bất cập và chưa thực sự hiệu quả, nhất 
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là khi chứng kiến những biến động của thị trường bất động sản trong nước. Điều này 

dẫn đến những vướng mắc, cản trở trong quá trình quản lý và vận hành mô hình nhà ở 

đặc trưng này.  

Thực tiễn bối cảnh kinh tế xã hội và pháp luật nêu trên là lí do bài viết định hướng 

về chủ đề “Pháp luật về quỹ đất xây dựng và phát triển nhà ở xã hội tại Việt Nam – 

Thực trạng và giải pháp” nhằm phân tích một số vấn đề pháp lý liên quan, đồng thời, 

đánh giá thực tiễn áp dụng các quy định pháp luật để từ đó đưa ra các đề xuất, kiến nghị 

với mong muốn đóng góp vào hoàn thiện khung pháp lý đối với hoạt động phân bổ, hình 

thành quỹ đất cho nhà ở xã hội và nâng cao hiệu quả thực thi chính sách nhà ở xã hội tại 

Việt Nam trong tương lai. 

1.2. Mục tiêu nghiên cứu 

Bài viết nghiên cứu về các vấn đề lý luận và thực tiễn của chủ đề từ đó gợi mở 

một số định hướng, kiến nghị nhằm nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật. 

1.3. Đối tượng nghiên cứu 

Bài viết nghiên cứu quy định của pháp luật về quỹ đất xây dựng nhà ở xã hội, kết 

hợp với thực tiễn phân bổ và hình thành quỹ đất cho loại hình nhà ở này. 

1.4. Phương pháp nghiên cứu 

Phương pháp nghiên cứu lý thuyết: phương pháp nghiên cứu lý thuyết là phương 

pháp thu thập thông tin qua đọc sách, báo, tài liệu, nhằm mục đích tìm chọn những khái 

niệm, tư tưởng đã hợp thành hệ thống làm cơ sở lý luận cho đề tài.  

Phương pháp kế thừa tài liệu liên quan: phương pháp kế thừa tài liệu liên quan 

là phương pháp kế thừa có chọn lọc những tài liệu đã sẵn có liên quan tới vấn đề nghiên 

cứu, tư liệu sẵn có để xây dựng và phát triển thành dữ liệu cần thiết cho việc nghiên cứu.  

Phương pháp nghiên cứu thực tiễn: phương pháp nghiên cứu thực tiễn là các 

phương pháp tác động trực tiếp vào đối tượng có trong thực tiễn để làm rõ bản chất và 

các quy luật của đối tượng.  

Phương pháp tổng hợp, phân tích, so sánh: phương pháp phân tích và tổng hợp 

là quá trình nghiên cứu và xử lý dữ liệu nhằm tổng hợp thông tin, phân tích và tóm tắt 

thông tin từ các nguồn khác nhau để đưa ra các kết luận và nhận định có giá trị đến mục 

tiêu nghiên cứu.  

1.5. Phạm vi nghiên cứu 

Bài viết nghiên cứu trong khoảng thời gian từ năm 2014 đến năm 2024 
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1.6. Kết cấu bài viết 

Ngoài phần tóm tắt, từ khóa, kết luận, tài liệu tham khảo, bài viết gồm 04 phần: 

1.  Đặt vấn đề 

2. Pháp luật quy định về quỹ đất xây dựng nhà ở xã hội 

3. Thực trạng phân bổ quỹ đất và các chính sách ưu đãi liên quan 

4. Kiến nghị, đề xuất phát triển quỹ đất xây dựng nhà ở xã hội 

 

2. Pháp luật quy định về quỹ đất xây dựng nhà ở xã hội 

2.1. Khái quát về quỹ đất phát triển nhà ở xã hội 

Pháp luật Việt Nam đã có quy định cụ thể về đất đai nói chung và trong từng lĩnh 

vực nói riêng, biểu hiện ở các chế định khác nhau, trong đó bao gồm chế định về hình 

thành và phát triển quỹ đất. 

Quỹ đất có thể hiểu là diện tích đất chịu sự quản lý của các cơ quan nhà nước có 

thẩm quyền, được phân bổ nhằm mục đích sử dụng và khai thác phù hợp. Kế hoạch phân 

bổ quỹ đất phải tuân thủ theo quy định của pháp luật, hình thành dựa trên cơ sở cụ thể 

của từng địa phương như địa hình, dân cư - xã hội, quy hoạch, ngân sách, mục tiêu phát 

triển và các nhân tố khác. 

Trong lĩnh vực NOXH, quỹ đất là một trong những điều kiện tiên quyết, là nguồn 

lực nền tảng và có vai trò quyết định trong việc xây dựng và phát triển mô hình này. 

Nhìn chung, quỹ đất dành cho NOXH được hình thành từ hai nguồn chính theo quy định 

tại Luật Nhà ở 2023: quỹ đất độc lập để phát triển NOXH và quỹ đất tại các dự án xây 

dựng NOTM theo quy định tại khoản 1 Điều 83 Luật này. 

Chế định quỹ đất nhằm phát triển NOXH được quy định với một tỉ lệ diện tích 

rõ ràng từ Nghị định số 188/2013/NĐ-CP. Từ đây, việc dành ra một phần theo tỷ lệ 20% 

của dự án nhà ở theo luật định dành cho NOXH trở thành nghĩa vụ đối với chủ đầu tư, 

ràng buộc trách nhiệm đối với các địa phương. Nghị định số 100/2015/NĐ-CP (Nghị 

định 100) và Nghị định số 49/2021/NĐ-CP (Nghị định 49) sửa đổi bổ sung Nghị định 

100 về cơ bản giữ quy định tỷ lệ 20% nhưng có sự mở rộng, quy định chi tiết và cụ thể 

hơn về đối tượng áp dụng, bổ sung các quy định về biện pháp xử lý đối với trường hợp 

quỹ đất 20% không phù hợp với quy hoạch và định hướng phát triển tại địa phương. 

2.2. Nguồn hình thành quỹ đất phát triển nhà ở xã hội 

Về quỹ đất phát triển NOXH trong dự án NOTM và dự án đầu tư phát triển đô thị: 
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Tại Điều 5 Nghị định 100 sửa đổi bổ sung bởi Nghị định 49, nghĩa vụ tạo quỹ đất 

cho NOXH được thực hiện bởi chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng NOTM, khu đô thị có 

quy mô sử dụng đất từ 2 ha trở lên tại các đô thị loại đặc biệt và loại I hoặc từ 5 ha trở 

lên tại các đô thị loại II và loại III. Quy định này yêu cầu mỗi dự án dành tỉ lệ 20% tổng 

diện tích đất ở trong các đồ án quy hoạch chi tiết được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt, 

đã đầu tư xây dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật dành để xây dựng NOXH. 

Đặc biệt, Khoản 2 Điều 5 Nghị định này được sửa đổi, bổ sung bởi khoản 4 Điều 

1 Nghị định 49 như sau: “đối với các dự án NOTM, khu đô thị có quy mô sử dụng đất 

nhỏ hơn 2 ha tại đô thị đặc biệt và loại I hoặc nhỏ hơn 5 ha tại đô thị loại II và III thì 

chủ đầu tư không phải dành 20% quỹ đất và có nghĩa vụ nộp tiền sử dụng đất cho toàn 

bộ dự án theo quy định”. Do thực tiễn việc thực hiện quy định các dự án có diện tích 

dưới 10ha được lựa chọn hình thức thực hiện nghĩa vụ đối với NOXH theo Nghị định 

100 gây nên tình trạng thiếu quỹ đất. Như vậy, Nghị định 49 đã sửa đổi quy mô dự án 

phải dành quỹ đất NOXH (dự án nhỏ hơn thì cho phép nộp tiền theo quy định pháp luật 

đất đai). Việc sửa đổi quy định dự án có quy mô từ 2 ha trở lên tại các đô thị loại đặc 

biệt và loại I hoặc từ 5 ha trở lên tại các đô thị loại II và loại III phải dành quỹ đất xây 

dựng NOXH nhằm giải quyết tình trạng thiếu quỹ đất 20% dành để phát triển NOXH 

mà một nguyên nhân chính đó là do hầu hết chủ đầu tư đều lựa chọn và các địa phương 

đều cho phép dự án dưới 10ha được thực hiện nghĩa vụ bằng hình thức nộp tiền. 

Trong quá trình bố trí 20% diện tích xây NOXH, trường hợp những thay đổi quy 

hoạch chung, quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết dẫn đến việc bố trí quỹ đất 20% 

không còn phù hợp thì UBND cấp tỉnh phải báo cáo Thủ tướng Chính phủ xem xét, chấp 

thuận. Khi được chấp thuận, UBND cấp tỉnh có trách nhiệm xác định rõ vị trí, diện tích 

đất bố trí thay thế tại địa điểm khác trên phạm vi địa bàn và thực hiện việc giao đất, cho 

thuê đất và xác định giá trị tiền sử dụng đất phải nộp đối với quỹ đất 20% của dự án theo 

đúng quy định của pháp luật về đất đai và pháp luật có liên quan; số tiền thu được phải bổ 

sung vào ngân sách địa phương dành để đầu tư xây dựng NOXH trên phạm vi địa bàn. 

Ngoài ra, trường hợp các dự án đầu tư NOTM, khu đô thị đã lựa chọn chủ đầu tư 

trước thời điểm Nghị định này có hiệu lực, nhưng chưa có quỹ đất 20% mà sau thời 

điểm Nghị định có hiệu lực thi hành, dự án bị thu hồi giao chủ đầu tư khác thì chủ đầu 

tư dự án có trách nhiệm lập, điều chỉnh quy hoạch để bố trí bổ sung quỹ đất 20% theo 

quy định. 

Đối với các dự án NOXH được đầu tư từ nguồn ngân sách và do Nhà nước trực 

tiếp thực hiện, UBND cấp tỉnh có trách nhiệm thực hiện theo quy định của điều này, tùy 

thuộc vào quy mô vốn ngân sách trung ương đầu tư cho dự án mà UBND cấp tỉnh có 
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quyền độc lập xác định quỹ đất hoặc kết hợp với Bộ Xây dựng. 

Về quỹ đất ngoài dự án NOTM và dự án đầu tư phát triển đô thị để xây dựng và 

phát triển NOXH: 

Tại Điều 56 Luật Nhà ở năm 2014 quy định về quỹ đất để phát triển NOXH, 

ngoài quỹ đất tại dự án NOTM và dự án đầu tư phát triển đô thị thì còn bao gồm: đất 

được Nhà nước giao để xây dựng nhà ở cho thuê, cho thuê mua, bán; đất được Nhà nước 

cho thuê để xây dựng nhà ở cho thuê; đất ở hợp pháp của tổ chức, hộ gia đình, cá nhân 

để xây dựng NOXH. 

Khu đất cần thỏa mãn một số điều kiện cụ thể theo quy định của pháp luật có liên 

quan. Ví dụ: đất ở hợp pháp của tổ chức, hộ gia đình, cá nhân để xây dựng NOXH cần 

đáp ứng các điều kiện về quy hoạch xây dựng và các quy định khác của pháp luật như: 

“...phù hợp với quy hoạch xây dựng; không thuộc khu vực cấm xây dựng; không vi 

phạm hành lang bảo vệ công trình giao thông, thủy lợi, đê Điều, năng lượng, khu di tích 

lịch sử - văn hóa và khu vực cần bảo vệ khác theo quy định của pháp luật; không thuộc 

khu vực có nguy cơ sạt lở đất, lũ quét, ngập úng, bị ô nhiễm bởi chất thải công nghiệp, 

bãi rác, nghĩa trang; không lấn chiếm đất công và không có tranh chấp về đất đai.”34,“có 

Bản nội quy sử dụng treo ở nơi dễ quan sát”, đảm bảo việc xây dựng các công trình thiết 

yếu, … bài viết cho rằng, những yêu cầu tối thiểu tạo khuôn khổ cho việc đầu tư xây 

dựng dự án NOXH, quán triệt tiêu chuẩn đối với nhà ở. Ngoài ra, ở mỗi địa phương có 

điều kiện, yêu cầu khác nhau tùy thuộc vào kế hoạch, quy hoạch sử dụng đất và điều 

kiện địa lý, kinh tế và xã hội. 

Với hình thức NOXH, nhà ở cho công nhân khu công nghiệp tại các khu công 

nghiệp, theo Công văn 261/BXD-QLN năm 2022: khi lập, phê duyệt quy hoạch xây 

dựng khu công nghiệp, cơ quan có thẩm quyền phải xác định rõ diện tích đất phù hợp 

trên địa bàn để xây dựng NOXH, thiết chế của công đoàn nhằm bảo đảm đồng bộ được 

hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, hướng đến nhóm đối tượng mục tiêu là công 

nhân, người lao động làm việc tại khu công nghiệp đó. 

Tại Điều 6 Nghị định 100 được sửa đổi, bổ sung bởi Khoản 5 Điều 1 Nghị định 

49 quy định: nếu khu công nghiệp đang trong quá trình hình thành, UBND cấp tỉnh có 

trách nhiệm chỉ đạo, tổ chức giải phóng mặt bằng và đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật 

khu NOXH cho công nhân, người lao động làm việc tại khu công nghiệp đó theo quy 

hoạch đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt và chuyển giao cho chủ đầu tư dự án 

xây dựng NOXH. Nếu khu công nghiệp đã hình thành mà chưa đáp ứng đủ nhà ở cho 

 
34 Điều 5 Thông tư 20/2016/TT-BXD hướng dẫn thực hiện Nghị định 100/2015/NĐ-CP 
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công nhân, người lao động làm việc tại khu công nghiệp đó thì UBND cấp tỉnh có trách 

nhiệm tổ chức lập, thẩm định, phê duyệt quy hoạch (hoặc điều chỉnh quy hoạch) để bổ 

sung quỹ đất phù hợp phát triển NOXH; thực hiện bồi thường, giải phóng mặt bằng, thu 

hồi đất để giao cho chủ đầu tư dự án xây dựng NOXH. Nếu các khu công nghiệp chưa 

sử dụng hết diện tích đất công nghiệp thì cơ quan nhà nước có thẩm quyền có quyền 

thực hiện điều chỉnh quy hoạch xây dựng khu công nghiệp đó để dành phần diện tích 

đất phát triển NOXH, thiết chế của công đoàn cho công nhân, người lao động làm việc 

tại khu công nghiệp đó theo quy định tại khoản 9, Điều 77 Luật Đầu tư năm 2020. 

Luật Nhà ở 2023 cơ bản duy trì các nguồn hình thành quỹ đất như quy định tại 

điểm a, b, c khoản 3 Điều 56 Luật Nhà ở 2014. Tuy nhiên, đất ở hợp pháp do tổ chức 

dùng để đầu tư xây dựng NOXH được thu hẹp phạm vi bởi quy định mới tại điểm d 

khoản 6 Điều 83 Luật Nhà ở 2023: doanh nghiệp, HTX và liên hiệp HTX thỏa mãn các 

điều kiện theo luật định. Ngoài ra, đất ở hợp pháp của hộ gia đình không thuộc đối tượng 

điều chỉnh của Điều này. Như vậy, quy định về đất để phát triển NOXH tại Luật Nhà ở 

2023 mang tính cụ thể, phạm vi được thu hẹp, tập trung vào các nguồn hình thành chính, 

xác định trọng tâm nguồn lực đất đai để phát triển NOXH. 

Luật Nhà ở 2014 khẳng định chủ thể chịu trách nhiệm xác định quỹ đất phát triển 

NOXH là UBND cấp tỉnh, tuy nhiên, Luật Nhà ở 2023 yêu cầu UBND cấp tỉnh thực 

hiện nghĩa vụ bố trí đất bằng 01 trong 03 hình thức: quyết định việc chủ đầu tư dự án 

NOTM phải dành một phần diện tích đất, bố trí quỹ đất NOXH ngoài phạm vi dự án 

hoặc đóng tiền tương đương giá trị quỹ đất theo quy định tại Điều 83 Luật này. Như 

vậy, quy định về quỹ đất tại Luật nhà ở 2014 ở phạm vi rộng, nhưng luật mới đưa ra 

khuôn khổ chung để thực hiện việc xác định và bố trí quỹ đất, giới hạn các hình thức 

thực hiện nghĩa vụ của địa phương. Bài viết cho rằng sự thay đổi này tạo điều kiện cho 

công tác quản lý và nhằm tận dụng được tối đa và hiệu quả nguồn lực đất đai. 

3. Thực trạng phân bổ quỹ đất và các chính sách ưu đãi liên quan 

Tuân thủ các quy định tại Nghị định 100 sửa đổi bổ sung bởi Nghị định số 49 siết 

chặt hơn về hình thành quỹ đất phát triển NOXH, các địa phương triển khai thực hiện 

bố trí, quy hoạch phù hợp với đặc thù từng đơn vị. 

Có thể nói, về cơ bản đã hình thành và phân bổ được quỹ đất cho NOXH ở một 

mức độ nhất định nhằm tạo điều kiện cho nhà đầu tư triển khai các dự án. 

Một số địa phương dành sự quan tâm về phát triển NOXH và có sự điều hành nổi 

bật trong huy động nguồn lực, như Bình Dương, Quảng Ninh, Hải Phòng,... với những 

dự án được chú trọng vào quy hoạch, bố trí hợp lý … Trong đó có thể kể đến một số dự 
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án được triển khai bởi Tổng công ty Viglacera tại Quảng Ninh tháng 10/2023: dự án 

được bố trí tại vị trí đẹp, nằm trên đồi cao nhìn ra vịnh Hạ Long, khu đất “vàng” giữa 

trung tâm thành phố Hạ Long với hạ tầng kỹ thuật đồng bộ, hiện đại. 

Tuy nhiên, trong quá trình tạo lập, phân bổ và sử dụng quỹ đất theo quy định của 

pháp luật, không có nhiều địa phương thực hiện được điều này. Tạo lập quỹ đất còn gặp 

nhiều khó khăn, chưa nhận được sự quan tâm và sát sao mặc dù yêu cầu sử dụng nguồn 

lực đất đai hiệu quả là một trong những chủ trương quan trọng trong đầu tư xây dựng. 

Một là, quy định dành 20% quỹ đất tại các dự án đầu tư xây dựng NOTM, khu 

đô thị để phát triển NOXH và các quy định nhằm hướng dẫn thi hành trong thực tế chưa 

phát huy hiệu quả triệt để, gây khó khăn trong công tác xây dựng NOXH, gây nên tình 

trạng thiếu chủ động trong việc tạo lập quỹ đất: 

Đối với dự án đầu tư xây dựng NOTM, khu đô thị việc dành 20% quỹ đất ở để 

xây dựng nhà ở xã hội theo quy định của pháp luật gây mất mỹ quan, thiếu đồng bộ và 

sự thống nhất trong cùng một hệ thống, giảm hiệu quả đầu tư và gây khó khăn trong việc 

đáp ứng, cung cấp các dịch vụ, tiện ích cho cư dân… Báo cáo của Sở Quy hoạch - Kiến 

trúc TP.HCM về việc thúc đẩy phát triển NOXH, nhà ở cho công nhân khu công nghiệp 

đưa ra nhận định, sự tồn tại 2 loại hình là NOXH và NOTM trong cùng một dự án nhà 

ở đang gây khó khăn cho chủ đầu tư trong công tác kinh doanh, vận hành và khai thác. 

Ngay cả khi chủ đầu tư thực hiện những phương pháp khác nhau để đáp ứng và đảm bảo 

nhu cầu sinh hoạt, sự chênh lệch về hình thức và chất lượng, dễ dẫn đến phân biệt đối 

xử vẫn có thể là một nguy cơ. 

Về phía chủ đầu tư, nhiều chủ đầu tư e ngại trong việc xây dựng NOXH đồng thời 

với NOTM trong cùng quy hoạch của một dự án vì sẽ khiến giá trị của dự án, giá bán căn 

hộ thương mại xuống thấp. Trên thực tế, giá trị nhà ở không chỉ được xác định trên chi 

phí xây dựng, chất lượng nhà ở mà còn ở vị trí cùng với các tiện ích xã hội đi kèm. Việc 

đáp ứng nhu cầu của 02 nhóm đối tượng khác nhau với mức thu nhập và chi trả khác nhau 

trong cùng một hệ thống nhà ở vẫn đang là một bài toán khó. Ngoài ra, Nghị định 49 cho 

phép hoán đổi quỹ đất 20% dẫn đến tình trạng nhiều chủ đầu tư dự án NOTM đề xuất 

hoán đổi quỹ đất 20% với lý do không phù hợp quy hoạch. Thời gian Thủ tướng chính 

phủ xem xét chấp thuận sẽ kéo dài thời gian triển khai dự án của chủ đầu tư. 

Về phía người thụ hưởng, họ cũng phải chịu ảnh hưởng gián tiếp từ quy định 

dành quỹ đất như hiện nay bởi thực tế, những dự án NOTM trung và cao cấp thường có 

chi phí tạo lập quỹ đất và đầu tư xây dựng cơ sở hạ tầng rất cao nên giá bán NOXH sẽ 

vượt quá khả năng tài chính của các đối tượng thụ hưởng. Đồng thời, việc bố trí người 
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mua NOXH chung với các dự án NOTM sẽ gây khó khăn cho chính người mua NOXH 

vì giá cả dịch vụ, chi phí, mức sống trong các dự án thương mại thường rất cao mà người 

lao động không thể đáp ứng được. 

Đối với địa phương, bài viết cho rằng, việc ban hành các quy định chung chưa 

thực sự phù hợp với đặc thù của các địa phương khiến cho việc phân bổ nguồn lực 

NOXH chưa hợp lý. Quy định tại Nghị định 49 được nhận định là không thực sự cần 

thiết đối với một vài khu vực trên phạm vi toàn quốc. Cụ thể, tại các đô thị lớn như Hà 

Nội, thành phố Hồ Chí Minh, Hải Phòng, nhu cầu về nhà ở đang ngày càng tăng với mật 

độ dân số đông, thì việc dành ra 20% quỹ đất để đầu tư xây dựng NOXH là quan trọng 

và cần thiết. Tuy nhiên, ở những tỉnh thành khác, quỹ đất còn nhiều, người dân không 

có thói quen sống chung cư, khu đô thị tập trung, việc bắt buộc các dự án NOTM phải 

dành 20% quỹ đất để phát triển NOXH là chưa thực sự hợp lý, gây ra sự lãng phí lớn. 

Về phía chính quyền địa phương, tình trạng không chủ động dành quỹ đất độc 

lập để xây dựng và phát triển NOXH mà chỉ trông chờ hoặc chú trọng vào phát triển các 

dự án NOTM, khu đô thị, vào số 20% quỹ được trích ra từ khu vực trên trở thành một 

“điểm nghẽn” trong quá trình triển khai mô hình NOXH. Thực chất, cần khẳng định 

rằng, không phải do thiếu quỹ đất để phát triển, mà các địa phương chưa dành sự quan 

tâm đúng mức, chưa có chương trình kế hoạch xác định quỹ đất hợp lý để quy hoạch 

xây dựng NOXH mà phần lớn dành sự quan tâm đến những vị trí địa điểm, quỹ đất để 

xây dựng các loại hình bất động sản khác nhằm cải thiện cảnh quan đô thị, phát triển về 

kinh tế. Ngoài ra, địa phương có trách nhiệm phải trích kinh phí thu được từ tiền sử dụng 

đất nhưng lại sử dụng cho hoạt động khác. Có thể nói đây là nguyên nhân chủ yếu, có 

vai trò quyết định và chi phối các nhân tố khác trong việc triển khai phân bổ và sử dụng 

quỹ đất hiệu quả để phát triển của mô hình NOXH tại các địa phương. 

Hai là, về một số ưu đãi liên quan đến quỹ đất: gây nên một số bất lợi nhất định, 

chưa đủ để tạo sức hấp dẫn đối với chủ đầu tư: 

Việc bãi bỏ ưu đãi “được dành 20% tổng diện tích đất để xây dựng nhà ở trong 

phạm vi dự án xây dựng nhà ở xã hội để đầu tư xây dựng công trình kinh doanh thương 

mại” theo Nghị định 35/2023/NĐ-CP gây nên một số bất lợi nhất định. Bài viết không 

phủ nhận rằng việc xây dựng công trình thương mại: nếu là nhà ở, nằm giữa khu vực 

NOXH thì sức hấp dẫn với khách hàng sẽ thấp hơn; nếu là công trình kinh doanh khác 

không phải nhà ở thì thu nhập trung bình của dân cư không hứa hẹn sẽ đem lại lợi nhuận 

kinh doanh cao. Chính vì thế, ưu đãi này chưa đủ sức hấp dẫn để kéo các chủ đầu tư 

“mặn mà” với phân khúc NOXH. Tuy nhiên, đối với chủ đầu tư, đây cũng là diện tích 

đất đem lại lợi nhuận đáng lưu ý, góp phần bù đắp chi phí bỏ ra. Ưu đãi này tạo điều 
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kiện và cơ hội cho các nhóm đối tượng thụ hưởng được tiếp cận với các dịch vụ, tiện 

ích xã hội có chất lượng từ công trình kinh doanh thương mại xây dựng trong khuôn khổ 

20% tổng diện tích đất này, từ đó tạo sức hấp dẫn của dự án NOXH và nâng cao chất 

lượng, mức sống của cư dân. Bài viết cho rằng đây là một trong những nguyên do để 

quy định về ưu đãi này được ghi nhận trở lại tại Luật Nhà ở 2023. 

Ngoài ra, các ưu đãi liên quan đến quỹ đất bù đắp được đáng kể chi phí đầu tư 

xây dựng thực chất không thực tế. Mặc dù có rất nhiều ưu đãi tài chính dành cho chủ 

đầu tư, nhưng với quy định về xác định giá bán, cho thuê, cho thuê mua NOXH thì đối 

với các khoản được Nhà nước ưu đãi như miễn tiền sử dụng đất, giảm thuế, chủ đầu tư 

không được tính vào giá bán, cho thuê, cho thuê mua. Như vậy, các ưu đãi tài chính có 

thể giúp Nhà nước đạt được mục tiêu giảm giá thành NOXH nhưng đây kỳ thực lại là 

lợi ích mà người dân được hưởng chứ không phải chủ đầu tư, mặc dù vẫn mang hình 

thức là ưu đãi của Nhà nước dành cho chủ đầu tư. 

4. Kiến nghị, đề xuất phát triển quỹ đất xây dựng nhà ở xã hội 

4.1. Hoàn thiện quy định về quỹ đất 

Luật Nhà ở 2023 cho phép địa phương tự quy hoạch sử dụng đất, tuy nhiên bài 

viết kiến nghị: cần đưa ra một con số ở mức tối thiểu (mức sàn) để đảm bảo nguồn cung 

và tận dụng tối ưu nguồn lực đất đai. 

Tùy thuộc vào đặc trưng vùng miền, bối cảnh kinh tế - xã hội của từng nơi mà 

UBND cấp tỉnh cần tính toán phương án phù hợp. Cần nhấn mạnh rằng, đáp ứng được 

ở mức tối thiểu là chưa đủ, địa phương cần chủ động tạo lập quỹ đất và xác định một 

con số cụ thể và lập chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở cấp tỉnh theo Điều 27 Luật 

Nhà ở 2023 bao gồm dự kiến diện tích đất để phát triển NOXH theo quy định tại điểm 

c khoản 1 điều này, trình Thủ tướng Chính phủ xem xét, quyết định. Trong quá trình 

thanh tra, nếu phát hiện địa phương có quỹ đất sạch nhưng không đủ căn cứ để chứng 

minh diện tích đất đó không phù hợp cho đầu tư xây dựng nhà ở, cần xử lý nghiêm và 

yêu cầu UBND cấp tỉnh đưa ra phương án giải quyết. 

Nhìn chung, cần thiết lập hành lang pháp lý, từ luật đến các nghị định, thông tư 

hướng dẫn và các văn bản chi tiết, đảm bảo sự thống nhất giữa các văn bản. Nguồn lực 

đất đai là có hạn trong khi nhu cầu về nhà ở tăng cao đặt ra yêu cầu sử dụng và phân bổ 

hợp lý, hiệu quả, tránh lãng phí, trục lợi, gây khó khăn cho chính quyền các cấp trong 

kiểm soát và quản lý sử dụng đất. 

4.2. Tăng cường công tác quản lý nhà nước về đất đai 
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Trong những năm gần đây, nguồn cung bất động sản giảm mạnh trong khi nhu 

cầu về đất đai và nhà ở của các chủ thể tăng lên đáng kể đang biến thị trường bất động 

sản trở thành điểm nóng hơn bao giờ hết. Do vậy, công tác quản lý nhà nước về đất đai 

cần phải được thực thi chặt chẽ, cụ thể: 

Một là, hoàn thiện bộ máy quản lý nhà nước về đất đai. Có thể nói đây là nhiệm 

vụ then chốt nhằm thực thi quyền lực nhà nước một cách chính xác. Điều này hướng 

đến việc nâng cao năng lực chuyên môn, nghiệp vụ, đạo đức của bộ máy nhà nước hoạt 

động trong lĩnh vực đất đai, tinh gọn bộ máy, phân công hiệu quả, thống nhất trong điều 

hành và thực hiện. 

Hai là, tập trung tổ chức quản lý chặt chẽ cơ sở dữ liệu về đất đai và các vấn đề 

về nhà ở; tích cực rà soát và cập nhật thường xuyên, liên tục các thay đổi từ đó nắm bắt, 

đánh giá tình hình và dự đoán xu thế trong tương lai của thị trường bất động sản cùng 

với khả năng tạo lập quỹ đất cho nhà ở xã hội. 

Ba là, thanh tra kiểm tra và chấn chỉnh các hoạt động liên quan đến đất đai như 

đấu thầu, đấu giá quyền sử dụng đất, các hoạt động liên quan đến đầu tư xây dựng, thi 

công các công trình; đảm bảo công khai minh bạch, cạnh tranh công bằng. 

Bốn là, siết chặt việc thực hiện các quy định trong hình thành quỹ đất phát triển 

nhà ở xã hội, tận dụng nguồn tài nguyên đất bị bỏ hoang, thi công chậm tiến độ.  

Kết luận 

Nhà ở xã hội đã và đang là điểm sáng, là chính sách mang tính nhân văn của quốc 

gia, thể hiện sự quan tâm, chăm lo đến đời sống nhân dân của chính quyền các cấp. 

Hướng đến nhóm đối tượng yếu thế trong xã hội, chính sách NOXH đóng góp một phần 

không nhỏ trong công cuộc xây dựng Nhà nước thực sự của dân, do dân, vì dân theo tư 

tưởng và quan điểm của Đảng.  

Trong phạm vi nghiên cứu, bài viết tập trung tìm hiểu và rút ra một số kết luận 

tổng quát như sau: 

Một là, việc xây dựng các hành lang pháp lý từ Luật, Nghị định, Thông tư đến các 

văn bản quy định chi tiết khác đã tạo nền móng cho những kết quả tích cực Đảng và Nhà 

nước cùng nhân dân đạt được trong thời gian qua. Tuy nhiên, việc áp dụng những quy định 

của pháp luật về mô hình nhà ở này vẫn còn một số thách thức, đặt ra yêu cầu không ngừng 

đổi mới và hoàn thiện đối với bộ máy quản lý và công cụ quản lý là pháp luật. 

Hai là, bài viết có sự đối chiếu và xây dựng góc nhìn thực tế. Có thể nói, thực trạng 

chính sách và thực hiện chính sách về quỹ đất xây dựng nhà ở xã hội trong thời gian vừa 
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qua là kinh nghiệm quý giá trong quá trình hoàn thiện hệ thống an sinh xã hội quốc gia, đặt 

ra yêu cầu về biện pháp thiết thực, hiện đại, mới mẻ và sáng tạo trong tương lai. 

Ba là, bài viết còn hạn chế là chưa nghiên cứu sâu và bao quát về toàn bộ lĩnh 

vực nhà ở xã hội và thị trường bất động sản trong dài hạn. Đó cũng có thể là hướng phát 

triển của bài viết hoặc các nhà nghiên cứu khác trong tương lai. 

Để nhà ở xã hội thực sự trở thành một giải pháp về nhà ở phục vụ nhu cầu của 

người dân, bên cạnh hành lang pháp lý chặt chẽ, cần sự phối hợp giữa cơ quan Nhà 

nước và các thành phần kinh tế khác. Với những nỗ lực không ngừng trong việc cải thiện 

pháp luật và cơ chế chính sách thực thi pháp luật về quỹ đất, Việt Nam có thể kỳ vọng 

vào tương lai mà người dân có nhu cầu hỗ trợ về nhà ở đều có cơ hội tiếp cận với mô 

hình nhà ở xã hội, từ đó góp phần nâng cao chất lượng cuộc sống và thúc đẩy sự phát 

triển của đất nước. 

Tài liệu tham khảo 

I. Văn bản pháp luật 

1. Quốc hội (2013), Hiến pháp nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam 

2. Quốc hội (2005), Luật Nhà ở số 56/2015/QH11 

3. Quốc hội (2014), Luật Nhà ở số 65/2014/QH13 

4. Quốc hội (2023), Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 

5. Quốc hội (2020), Luật Đầu tư số 61/2020/QH14 

6. Chính phủ (2013), Nghị định 188/2013/NĐ-CP về Phát triển và quản lý nhà ở xã 

hội, ban hành ngày 20/11/2013 

7. Chính phủ (2015), Nghị định 100/2015/NĐ-CP về Phát triển và quản lý nhà ở xã 

hội, ban hành ngày 20/10/2015 

8. Chính phủ (2021), Nghị định 49/2021/NĐ-CP sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị 

định số 100/2015/NĐ-CP, ban hành ngày 1/4/2021 

9. Bộ Xây dựng (2016), Thông tư 20/2016/TT-BXD của Bộ Xây dựng hướng dẫn thực 

hiện Nghị định 100/2015/NĐ-CP 

II. Bài viết khoa học 

10.  “Khơi thông nguồn lực phát triển nhà ở xã hội”, Báo Nhân dân (2023) 

https://nhandan.vn/khoi-thong-nguon-luc-phat-trien-nha-o-xa-hoi-post772066.html 

11. Hải Vân (2023), “Giải pháp thúc đẩy phát triển nhà ở xã hội tại Việt Nam”, Báo 

điện tử VTV 

https://vtv.vn/kinh-te/giai-phap-thuc-day-phat-trien-nha-o-xa-hoi-tai-viet-nam-

20230717115944693.htm 

https://nhandan.vn/khoi-thong-nguon-luc-phat-trien-nha-o-xa-hoi-post772066.html
https://vtv.vn/kinh-te/giai-phap-thuc-day-phat-trien-nha-o-xa-hoi-tai-viet-nam-20230717115944693.htm
https://vtv.vn/kinh-te/giai-phap-thuc-day-phat-trien-nha-o-xa-hoi-tai-viet-nam-20230717115944693.htm


 206 

CÁC YẾU TỐ ẢNH HƯỞNG ĐẾN QUYẾT ĐỊNH TÀI TRỢ VỐN 

CỦA CÁC NGÂN HÀNG THƯƠNG MẠI CHO CÁC DỰ ÁN PHÁT 

TRIỂN BẤT ĐỘNG SẢN NHÀ Ở TẠI VIỆT NAM 

Nguyễn Hữu Dũng 

Khoa Bất động sản và Kinh tế Tài nguyên, Trường Đại học Kinh tế Quốc dân 

 

Tóm tắt; Mục đích của nghiên cứu này là xác định các yếu tố chính mà một nhà 

cho vay xem xét khi tài trợ cho các giao dịch bất động sản cũng như tầm quan trọng 

tương đối của từng yếu tố đó. Kết quả chính của nghiên cứu là các yếu tố chính ảnh 

hưởng đến quyết định của một nhà cho vay trong việc tài trợ cho một giao dịch bất động 

sản bao gồm: dòng tiền dự kiến của một giao dịch cụ thể, giá cả, tỷ suất lợi nhuận trên 

vốn chủ sở hữu của nhà cho vay, xếp hạng rủi ro của khách hàng, vị trí bất động sản, 

loại hình bất động sản, tính chất kinh doanh của người vay, tài sản đảm bảo và mối 

quan hệ với khách hàng. 

Abstract: The purpose of this study is to identify the key factors that a lender 

considers when financing real estate transactions, as well as the relative importance of 

each of those factors. The results reveal that the key factors influencing a lender's 

decision to finance a real estate transaction include: the projected cash flow of a specific 

deal, pricing, the lender's return on equity, the client's risk rating, the property's 

location, the type of property, the borrower's business nature, collateral, and the 

relationship with the client. 

Từ khóa: bất động sản, ngân hàng thương mại, tài trợ vốn. 

 

1. Đặt vấn đề 

Hiệp hội Bất động sản Việt Nam (VNREA) năm 2021 đã nhấn mạnh rằng việc 

khó tiếp cận vốn và tài trợ hiện nay đang gây kéo dài quá trình thực hiện nhiều dự án 

bất động sản, và do đó các dự án được thực hiện một cách chậm rãi, không phải lúc nào 

cũng mang lại lợi nhuận hoặc lợi ích cho những người thúc đẩy dự án. Việc tiếp cận 

nguồn vốn là một thách thức lớn gây cản trở cho thị trường bất động sản Việt Nam trở 

nên hấp dẫn, và là một trở ngại đối với sự phát triển của ngành bất động sản. Vào năm 

2024, ba năm sau hội nghị VNREA, Báo cáo của Hội nghị Ban Thường vụ Hiệp hội bất 

động sản Việt Nam lần thứ IV, nhiệm kỳ V (2022 - 2027) vẫn tái khẳng định lập luận 

trên. Báo cáo một lần nữa nhấn mạnh rằng việc tiếp cận tài chính là yếu tố gây khó khăn 
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nhất trong việc kinh doanh. Báo cáo của Viện Kinh tế Việt Nam (2024) cũng chỉ ra rằng 

“việc tiếp cận tài chính và thiếu nguồn tài chính đầy đủ là một thách thức để tận dụng 

những cơ hội đa dạng đang tồn tại ở Việt Nam”.  

Kim (2020) chỉ ra rằng một đặc điểm chính của thị trường vốn tại Việt Nam là 

tín dụng ngân hàng cho khu vực tư nhân vẫn rất thấp so với các nước đang phát triển 

khác. Nguyen et al. (2020) tiếp tục làm rõ lập luận rằng tăng trưởng kinh tế nhanh hơn 

sẽ không thể xảy ra nếu không có sự phát triển sâu sắc của hệ thống tài chính, đặc biệt 

là sự hỗ trợ từ hệ thống ngân hàng. N. T. P. Nguyen et al. (2017) lưu ý rằng sự khan 

hiếm tài chính tạo ra một môi trường đầy thách thức cho các chủ sở hữu và nhà đầu tư 

bất động sản, khi họ quyết định thực hiện các giao dịch bằng cách sử dụng mức vốn chủ 

sở hữu cao hơn, điều này không phải lúc nào cũng sẵn có. Tình huống này ảnh hưởng 

đến tiến độ dự án, cũng như lợi ích tổng thể của khách hàng. 

Trinh and Mai (2016) đã phát hiện rằng khi cho vay tiền, nhiệm vụ chính của 

người cho vay là đánh giá mức độ rủi ro của họ trong trường hợp người vay không trả 

nợ. Khi trình bày một đề xuất tài trợ cho nhà cho vay, các khách hàng bất động sản 

thường lo lắng thể hiện tính khả thi của dự án, và thường bỏ qua việc giải thích các biện 

pháp giảm thiểu rủi ro phù hợp cho những dự án đó.  

Các ngân hàng Việt Nam rất nhiệt tình tham gia vào thị trường bất động sản, như 

đã được xác nhận trong nghiên cứu của Nguyen et al. (2023), tuy nhiên thị trường cho 

thấy việc tiếp cận nguồn vốn này là hiếm hoi và có vẻ khá phức tạp, như đã được kết 

luận tại hội nghị VNREA năm 2021. Do đó, sự khan hiếm trong việc tiếp cận nguồn vốn 

đã tạo ra mục tiêu trong nghiên cứu này, nhằm hiểu rõ các lý do và động lực liên quan 

đến việc cung cấp vốn bất động sản ở Việt Nam (nhìn từ góc độ người cho vay), đặc 

biệt là khu vực Ngân hàng thương mại. Kết quả nghiên cứu này sẽ cung cấp góc nhìn 

sâu sắc về các yếu tố quan trọng mà một nhà cho vay xem xét khi cung cấp tài chính bất 

động sản. Các phát hiện này mang lại lợi ích cho người vay hoặc người khởi tạo nợ bằng 

cách xây dựng các đề xuất cải tiến hơn, điều này có thể tạo điều kiện thuận lợi cho việc 

tiếp cận tài chính cho các giao dịch bất động sản. Hơn nữa, bên cho vay sẽ có khả năng 

nhận được các đề xuất tài trợ, điều này có thể tạo điều kiện cho việc phê duyệt, từ đó 

tăng khả năng tạo ra lợi nhuận lớn hơn. Cuối cùng, các hoạt động tín dụng mạnh mẽ 

đương nhiên sẽ tạo ra tài sản cố định cho quốc gia, đáp ứng nhu cầu về chỗ ở và phát 

triển đô thị, du lịch. 

2. Các yếu tố ảnh hưởng đến quyết định tài trợ vốn của các ngân hàng  

Theo T. B. Nguyen et al. (2017), những cân nhắc thực tiễn trong việc sử dụng nợ 
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để tài trợ cho các tài sản bất động sản bao gồm: (1) hình thức sở hữu; (2) khả năng tiếp 

cận thị trường vốn chủ sở hữu; (3) rủi ro của tài sản (4) chi phí phá sản (5) các quy định 

thuế đặc biệt và lãi suất. Isaac (2003) chỉ ra rằng các nhà cho vay xem xét bốn vấn đề 

trong một đề xuất cho vay, như sau: Nhân vật (khách hàng): minh họa kinh nghiệm hoặc 

lịch sử giao dịch của người vay, bao gồm cả lịch sử tín dụng của họ; Vốn góp bằng tiền 

mặt: nguồn gốc và số tiền vốn sẽ được đưa vào giao dịch bởi người vay; Khả năng: khả 

năng của người vay trong việc trả nợ; Tài sản đảm bảo: tài sản được cung cấp để bảo 

đảm cho khoản vay. Mỗi yếu tố này đều được đánh giá kỹ lưỡng trong quá trình thẩm 

định khoản vay, và chúng thường có các tiêu chí phụ cũng cần được đánh giá. Thêm 

nữa, tiêu chí cho vay của một ngân hàng, theo Cloete (2005), sẽ thay đổi tùy thuộc vào 

nhiều yếu tố đặc thù bao gồm quy mô và bản chất của công ty, tính chất và quy mô của 

dự án, thời gian vay và sức mạnh của tài sản đảm bảo được cung cấp. Van Thi Hong 

Pham and Nguyen (2022) cho rằng trong việc đánh giá rủi ro của các khoản vay doanh 

nghiệp, ngân hàng sẽ xem xét sức mạnh tài chính, tài sản bất động sản, hồ sơ hoạt động, 

lợi nhuận và dòng tiền của dự án. Ngân hàng sẽ cố gắng đảm bảo rằng tài sản được đặt 

ở vị trí tốt và rằng kế hoạch là khả thi. Sự biến động của lãi suất, việc trả nợ và tính an 

toàn cũng được nhấn mạnh là những vấn đề cần xem xét khi vay tiền.  

Cụ thể, các yếu tố ảnh hưởng dự kiến (giả thuyết) được xác định dựa trên tổng 

quan các công trình nghiên cứu trước như sau: 

Loại tài sản 

Trang et al. (2022) chỉ ra rằng các loại tài sản khác nhau có mức độ rủi ro đầu tư 

khác nhau, và tỷ lệ chiết khấu phù hợp nên khác nhau tùy theo loại tài sản. Trong Hoang 

et al. (2021), ông đã quan sát rằng có những đặc điểm nhất định mà tất cả các tài sản đều 

có chung (như quy hoạch, cách sử dụng) và những đặc điểm này cung cấp cơ chế để 

phân loại mỗi tài sản thành một loại tài sản. Theo Anh (2020), các loại tài sản có thể 

được phân loại thành đất trống, nông nghiệp, thương mại (bán lẻ, văn phòng), nhà ở 

(nhà đơn lẻ, nhiều đơn vị), công nghiệp (kho bãi, nhà máy), chuyên dụng (trường học, 

nhà thờ, khách sạn) và sử dụng hỗn hợp. Khả năng cho vay có thể khác nhau tùy thuộc 

vào loại tài sản được trình bày trong đề xuất tài trợ. 

Giá cả (lãi suất và phí)  

Giá cả trong Ha (2021) được giải thích như một sự phản ánh của rủi ro tiềm ẩn 

và sức hấp dẫn của một giao dịch, đồng thời có các yếu tố cạnh tranh. Lãi suất được yêu 

cầu như một khoản bồi thường cho rủi ro mà người cho vay phải chịu khi cung cấp tiền, 

trong khi các khoản phí được tính cho chi phí phát sinh và dịch vụ được cung cấp. Thuy 
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and Long (2023) giải thích rằng các nhà cho vay luôn tìm cách giảm thiểu rủi ro của họ. 

Để đổi lại việc chấp nhận một mức độ rủi ro cao hơn mà họ cảm nhận, người cho vay 

sẽ tính lãi suất cao hơn tương ứng với mức độ rủi ro. Quan điểm này cũng được đồng 

thuận bởi Nguyen et al. (2024), rằng các giao dịch trên thị trường mới nổi được định giá 

ở mức cao hơn, so với các thị trường phát triển hơn, chủ yếu để bù đắp cho người cho 

vay vì mức độ rủi ro cao hơn mà họ phải chịu.  

Tài sản đảm bảo  

Khoa and Thai (2021) định nghĩa tài sản đảm bảo là sự an tâm mà người vay 

cung cấp cho người cho vay, để đổi lấy nguồn vốn. Một số loại chứng khoán điển hình 

được yêu cầu trong các giao dịch bất động sản là: Thế chấp tài sản: Người cho vay có 

thể đăng ký một khoản thế chấp trên đất đai và các cải thiện trên đất. Ghi (2016) nhấn 

mạnh rằng sự bảo đảm liên quan đến các hạn chế đặt ra trên giấy chứng nhận quyền sở 

hữu, vì chủ sở hữu tài sản không thể chuyển nhượng hoặc bán đất mà không thanh toán 

trước khoản thế chấp trên giấy chứng nhận. Bảo lãnh hoặc đảm bảo: Wang et al. (2020) 

mô tả rằng “theo một hợp đồng bảo lãnh giữa người cho vay và bên thứ ba, bên thứ ba 

cam kết thực hiện nghĩa vụ của người vay theo khoản vay chính trong trường hợp người 

vay không thực hiện nghĩa vụ.” Foryś and Ngoc (2016) còn cho rằng bảo lãnh là một 

thỏa thuận mà theo đó một người nợ (người bảo lãnh) tự nguyện chịu trách nhiệm trước 

một người cho vay về việc thực hiện đúng các nghĩa vụ của người nợ. Sự bảo đảm này 

có thể là một khoản giảm dần, khi nghĩa vụ vay giảm theo thời gian. Chuyển nhượng 

thu nhập: Khái niệm này đã được Havenga và các cộng sự (2003) giải thích là “sự 

chuyển giao quyền theo thỏa thuận, giữa người nắm giữ quyền (tức là một chủ nợ) và 

một bên thứ ba, để bên thứ ba trở thành người nắm giữ quyền đó”. Các nhượng bộ thông 

thường mà người cho vay yêu cầu bao gồm: nhượng quyền thu nhập từ cho thuê, lợi 

nhuận, hợp đồng cho thuê, quyền lợi và lợi ích, hợp đồng bảo hiểm, sổ nợ. Người vay 

có thể cầm cố quyền của chủ nợ cho người cho vay, hoặc chuyển nhượng quyền cho 

người cho vay. Cam kết: Sổ tay PDP của SAPOA (2011) đã giải thích rằng các bên bảo 

lãnh hoặc cổ đông của người vay có thể cam kết đóng góp vào các khoản thiếu hụt tiền 

mặt liên quan đến việc trả nợ, và có thể cam kết đầu tư vốn vào bất kỳ chi phí vượt ngân 

sách nào trong trường hợp các dự án phát triển. 

Dòng tiền của dự án  

Hung et al. (2019) đề cập rằng các nhà cho vay có thời hạn tín dụng dài quan tâm 

đến khả năng dòng tiền của người vay để trả nợ trong thời gian dài. Quan điểm này khác 

với các chủ nợ thương mại (nhà cho vay ngắn hạn), những người chủ yếu quan tâm đến 

khả năng thanh khoản của người vay. “Người cho vay đánh giá khả năng trả nợ của 
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người vay bằng cách phân tích cấu trúc vốn của người vay, các nguồn và cách sử dụng 

vốn chính, khả năng sinh lời theo thời gian, và các dự báo về khả năng sinh lời trong 

tương lai.” (Ha, 2022). Trong nghiên cứu của Dao (2018), dòng tiền của một dự án bất 

động sản sẽ phụ thuộc vào nhiều yếu tố, tất cả đều chịu rủi ro. Điều này bao gồm doanh 

thu thực tế và một loạt các chi phí. Doanh thu sẽ phụ thuộc vào các yếu tố rủi ro khác 

như tình trạng nền kinh tế, sự cạnh tranh, chuyên môn quản lý tài sản, v.v. Hoai and 

Thanwadee (2015) chỉ ra rằng tỷ lệ cho vay trên giá trị (LTV) phụ thuộc vào rủi ro mà 

ngân hàng nhận thấy và có thể thay đổi đáng kể tùy thuộc vào hồ sơ rủi ro của người 

vay, rủi ro được nhận thức trong dự án và thị trường hiện tại tại thời điểm đó. 

Vị trí của BĐS  

Mỗi khu nhà ở đều có những đặc điểm nội tại riêng biệt khiến nó khác biệt so với 

các khu nhà ở khác. Yeh et al. (2023) giải thích rằng mỗi khu vực có những rủi ro khác 

nhau mà các ngân hàng sẽ xem xét khi phê duyệt hoặc từ chối các khoản vay. Họ còn 

lập luận rằng “những rủi ro cụ thể theo khu vực này sẽ xác định mức độ mà các ngân 

hàng có thể cho vay, cũng như mức đóng góp vốn từ người vay”. Việc điều tra vị trí bao 

gồm việc đánh giá hệ thống tiện ích của bất động sản (các liên kết) cũng như những ưu 

điểm và nhược điểm mà bất động sản nhận được từ vị trí của nó (Nguyen et al., 2019).  

Uy tín của người vay  

Nguyen et al. (2019) mô tả rằng xếp hạng nội bộ của một ngân hàng tóm tắt rủi 

ro mất mát do một người vay nhất định không thanh toán như đã hứa. Họ còn đề cập 

rằng rủi ro tín dụng đối với một khoản vay hoặc một khoản tiếp xúc khác trong một 

khoảng thời gian nhất định bao gồm cả xác suất vỡ nợ (PD) và phần trăm giá trị của 

khoản vay có khả năng bị mất trong trường hợp vỡ nợ (LIED). Sản phẩm của PD và 

LIED là tỷ lệ tổn thất dự kiến (EL). Trong nghiên cứu của Wight (2001), được giải thích 

rằng mục đích chính của việc phân bổ các mức độ rủi ro là để phân loại rủi ro liên quan 

đến danh mục cho vay của ngân hàng, với mỗi khoản vay được đánh giá mức độ rủi ro. 

Mức độ rủi ro được xác định dựa trên hồ sơ của người vay, tính bền vững của thu nhập, 

tỷ lệ cho vay trên giá trị tài sản (LTV), loại hình bất động sản, vị trí và chất lượng của 

bất động sản. Mỗi yếu tố này sẽ được đánh giá rủi ro (thường từ 1 đến 5, với 1 là rủi ro 

cao và 5 là rủi ro thấp) và được cân nhắc, sau đó điểm số đã được cân nhắc sẽ được sử 

dụng để phân loại rủi ro cho giao dịch. Các nghiên cứu được thực hiện bởi Le (2016) đề 

cập rằng hệ thống xếp hạng của các ngân hàng khác với các cơ quan, một phần vì các 

xếp hạng nội bộ được chỉ định bởi nhân viên ngân hàng và thường không được tiết lộ 

cho bên ngoài. Mục tiêu tổng thể của việc phân loại rủi ro là xác định khả năng trả nợ 

và độ tin cậy tín dụng của khách hàng. 
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Ảnh hưởng xã hội  

Trong ngành dịch vụ tài chính, nơi mà sự tiếp xúc giữa con người rất cao, mối 

quan hệ và giao tiếp cá nhân đặc biệt quan trọng và có thể tạo ra sự khác biệt giữa thành 

công và thất bại (Nguyen et al., 2021). Thậm chí, hệ thống giá trị của một quốc gia và 

con người của nó quyết định cách mà một công ty sẽ hoạt động. Nguyen et al. (2022) 

trích dẫn rằng một mối quan hệ dựa trên niềm tin tạo ra những lợi thế trong việc tiến 

hành kinh doanh như giảm chi phí, rút ngắn thời gian xử lý và cải thiện hiệu suất trong 

việc cung cấp dịch vụ. Theo Phan et al. (2022), các giao dịch tài trợ bất động sản thường 

dẫn đến một hợp đồng dài hạn, đòi hỏi phải phát triển mối quan hệ giữa người cho vay 

và người vay và chịu áp lực từ xã hội như đồng nghiệp, người quen, hoặc mạng xã hội. 

Matveeva et al. (2018) nhận xét rằng mối quan hệ có thể được hình thành, duy trì và 

chấm dứt. Quyết định cho vay đôi khi phụ thuộc vào các mối quan hệ đó. 

Chính sách kinh tế vĩ mô  

Tuan and Trang (2020) cho rằng các điều kiện kinh tế như lạm phát, lãi suất, tăng 

trưởng GDP, cũng như các chính sách tiền tệ và tài khóa là quan trọng và ảnh hưởng 

đến rủi ro cũng như khả năng sinh lợi tiềm năng của ngành. Những yếu tố này có thể 

được phân loại là yếu tố bên ngoài, vì người cho vay sẽ không có quyền kiểm soát trực 

tiếp đối với chúng. Sự giảm giá mạnh của tiền Đồng và khả năng chuyển đổi đồng tiền 

này sang đô la Mỹ là một rủi ro có thể xảy ra (Kim, 2019). Sự biến động lớn trong những 

yếu tố này có thể khiến một tài sản cụ thể trong một thị trường cụ thể trở nên kém hấp 

dẫn hơn và vì thế có thể có ảnh hưởng tới quyết định tài trợ vốn của ngân hàng. 

3. Kết luận và khuyến nghị   

Dòng tiền dự án được đánh giá là yếu tố ảnh hưởng nhất đến quyết định tài chính 

bất động sản. Người cho vay trước hết quan tâm đến khả năng trả nợ của một đề xuất 

giao dịch, trước khi xem xét các yếu tố khác. Nếu khả năng trả nợ được thể hiện một 

cách thoải mái ngay từ đầu trong quá trình vay, sẽ có nhiều sự quan tâm hơn để cung 

cấp vốn cho một đề xuất, từ đó tạo điều kiện thuận lợi cho việc tiếp cận tài chính. Giá 

cả và tỷ suất lợi nhuận của nhà cho vay được đánh giá là hai yếu tố có ảnh hưởng lớn 

thứ hai và thứ ba, tương ứng. Người vay cần phải có khả năng tạo ra lợi nhuận đủ lớn 

cho người cho vay, vượt qua cả lợi nhuận của chính người vay. Ngân hàng hoạt động 

với mục tiêu tạo ra lợi nhuận, vì vậy nếu một đề xuất tài trợ có thể chứng minh được 

tính khả thi về lợi nhuận cho cả ngân hàng và người vay, thì sự quan tâm cho giao dịch 

cho vay sẽ được tăng cường. Vị trí của một bất động sản được xếp hạng là yếu tố ảnh 

hưởng thứ tư. Một bất động sản có vị trí kém có thể làm giảm khả năng tiếp cận nguồn 
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vốn, bất chấp hồ sơ thuê của nó. Tuy nhiên, trong những trường hợp thiếu thốn cơ sở hạ 

tầng và tiện nghi, ảnh hưởng của vị trí đóng vai trò lớn hơn. Xếp hạng rủi ro của khách 

hàng đứng thứ tư. Điều này được thúc đẩy bởi các chính sách và hệ thống nội bộ của 

người cho vay, và kết quả cho thấy rằng việc phân loại như vậy có thể được cải thiện 

bằng cách chứng minh khả năng trả nợ và độ tin cậy tín dụng. Kết quả phân loại loại 

hình bất động sản là yếu tố có ảnh hưởng thứ sáu. Nếu một tài sản có tính chất khá 

chuyên biệt, người vay có thể tạo điều kiện tiếp cận nguồn vốn bằng cách cho thuê tài 

sản đó cho những người thuê mạnh. Yếu tố ảnh hưởng thứ bảy là bản chất của doanh 

nghiệp của người vay. Miễn là người vay có thể chứng minh khả năng trả nợ, ảnh hưởng 

của yếu tố này là không đáng kể. Bảo đảm được cung cấp làm tài sản thế chấp cho một 

giao dịch được đánh giá là yếu tố ảnh hưởng lớn thứ tám. Sự liên quan của yếu tố này 

càng trở nên quan trọng hơn nếu tài sản thế chấp được cung cấp có thể nhanh chóng 

chuyển đổi thành tiền mặt, nhằm góp phần vào việc trả nợ. Mối quan hệ với khách hàng 

là yếu tố có ảnh hưởng thứ chín, mặc dù mối quan hệ có thể là sự khác biệt giữa thành 

công và thất bại, lợi thế của mối quan hệ là thời gian xử lý đơn vay có thể được cải thiện, 

và nói chung, các chi phí liên quan đến việc cung cấp một khoản vay cũng có thể được 

giảm bớt. Các yếu tố khác được nêu ra là có ảnh hưởng bao gồm kinh nghiệm và hồ sơ 

tín dụng của người vay, cũng như thời gian của các khoản vay. Cũng đã được ghi nhận 

rằng tầm quan trọng tương đối của các yếu tố chính ảnh hưởng phụ thuộc vào chính sách 

cho vay nội bộ của ngân hàng, và chu kỳ bất động sản cũng đóng vai trò trong việc ảnh 

hưởng đến tầm quan trọng của những yếu tố này. 
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CHẤT LƯỢNG QUẢN TRỊ CHÍNH QUYỀN CẤP TỈNH VÀ CÁC 

NHÂN TỐ ẢNH HƯỞNG LÊN MỨC ĐỘ BỎ HOANG RUỘNG ĐẤT 

CỦA CÁC HỘ GIA ĐÌNH NÔNG THÔN VIỆT NAM 

Phùng Minh Đức, Đặng Huy Ngân, Bùi Quốc Hoàn 

Nguyễn Thị Quý, Đoàn Trọng Tuyến 

Trường Đại học Kinh tế Quốc dân 

 

Tóm tắt: Bài viết phân tích ảnh hưởng của chính quyền cấp tỉnh và các nhân tố 

đến mức độ bỏ hoang hoang đất nông nghiệp của các hộ gia đình nông thôn Việt Nam. 

Trong bối cảnh lao động dịch chuyển ngày càng mạnh mẽ sang các loại hình việc làm 

phi nông nghiệp, tình trạng đất nông nghiệp được sử dụng dưới mức hiệu quả tiềm năng, 

thậm chí bị bỏ hoang, đang trở nên phổ biến. Điều đó gây ra sự lãng phí trong sử dụng 

nguồn lực, và nghiêm trọng hơn, có thể đe dọa đến sự phát triển bền vững của ngành 

nông nghiệp trong dài hạn. Sử dụng mô hình kinh tế lượng với số liệu mảng, giai đoạn 

nghiên cứu từ 2014 – 2020, kết quả nghiên cứu cho thấy chất lượng quản trị chính quyền 

cấp tỉnh có ảnh hưởng tích cực: nó góp phần làm giảm tỷ lệ đất nông nghiệp bị bỏ hoang 

trong các vụ mùa. Ngoài ra, kết quả nghiên cứu cũng tìm thấy bằng chứng về những 

ảnh hưởng của các đặc điểm nhân khẩu học như tuổi và học vấn chủ hộ, các đặc điểm 

đất đai, mức độ chuyển dịch việc làm và khả năng tiếp cận tín dụng đến mức độ bỏ 

hoang ruộng đất. Điều đó cho thấy vai trò tích cực của chính quyền các địa phương 

trong vấn đề quản lý đất đai và hỗ trợ thị trường đất nông nghiệp, cũng như một số nhân 

tố góp phần thúc đẩy hiệu quả sử dụng nguồn lực đất nông nghiệp ở Việt Nam hiện nay.  

Từ khóa: Bỏ hoang đất nông nghiệp, chính quyền cấp tỉnh, chuyển đổi việc làm, 

Việt Nam. 

Abstract: This article analyzes the impact of provincial governance and various 

factors on the level of agricultural land abandonment among rural households in 

Vietnam. In the context of increasing labor migration towards non-agricultural 

employment, the underutilization of agricultural land, and even land abandonment, is 

becoming increasingly common. This leads to a waste of resources and, more seriously, 

could threaten the long-term sustainable development of the agricultural sector. Using 

an econometric model with panel data from the 2014–2020 period, the research results 

show that the quality of provincial governance has a positive impact: it contributes to 

reducing the rate of farmland abandonment during crop seasons. In addition, the 

research findings also provide evidence of the influence of demographic characteristics 
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such as household head's age and education, land characteristics, employment 

transition levels, and access to credit on the degree of farmland abandonment. This 

highlights the positive role of local governments in land management and support for 

the agricultural land market, as well as several factors that contribute to enhancing the 

efficiency of agricultural land use in Vietnam today. 

 

1. Giới thiệu 

Ở Việt Nam những năm gần đây, công nghiệp hóa đã tạo ra nhiều thay đổi trong 

mọi mặt đời sống kinh tế xã hội, tác động mạnh mẽ đến đời sống nông nghiệp nông thôn. 

Sự phát triển của công nghiệp dịch vụ và quá trình đô thị hóa đã đem đến nhiều cơ hội 

việc làm và thu nhập phi nông nghiệp (Chen và cộng sự, 2023), từ đó kích thích quá trình 

chuyển đổi việc làm của lao động nông thôn (Lewis, 1954). Quá trình này dẫn đến sự gia 

tăng về nhu cầu trao đổi nguồn lực sản xuất, trong đó đất nông nghiệp được chuyển giao 

từ các hộ không có nhu cầu sử dụng – do lao động đã chuyển đổi việc làm hoặc di cư – 

sang các hộ có nhu cầu sở hữu ruộng đất để mở rộng quy mô sản xuất. Điều đó giúp làm 

tăng hiệu quả phân bổ nguồn lực sản xuất, tăng năng suất lao động và thúc đẩy sự thịnh 

vượng của khu vực nông nghiệp nông thôn (Ranis và Fei, 1961; Syrquin, 1988). 

Tuy nhiên, thực tế cho thấy quá trình chuyển giao đất nông nghiệp giữa các chủ 

thể sản xuất – trong đó đa số là các nông hộ sản xuất nhỏ – hiện đang gặp phải những 

rào cản nhất định, thể hiện bởi mức độ bỏ hoang đất nông nghiệp có xu hướng gia tăng 

những năm gần đây (Hữu Chánh, 2022). Mặc dù không được thống kê chính thức toàn 

quốc, song theo ghi nhận ở một số địa phương vùng đồng bằng sông Hồng như Hà Nội, 

Vĩnh Phúc và Thái Bình, diện tích đất nông nghiệp bị bỏ hoang của mỗi tỉnh lên đến 

hàng nghìn héc ta (Hữu Chánh, 2022; Mạnh Thắng, 2022). Việc bỏ hoang ruộng đất một 

mặt cho thấy sự thay đổi rất lớn trong nhu cầu sử dụng đất nông nghiệp của các hộ gia 

đình, mặt khác cũng cho thấy những rào cản tồn tại trong quá trình luân chuyển đất giữa 

các chủ thể sản xuất trong nền kinh tế là đáng kể. Điều đó cũng cho thấy động lực thay 

đổi của các nông hộ đối với thói quen bỏ hoang ruộng đất nông nghiệp là rất thấp. Điều 

này làm gia tăng tính bất định của sự phát triển bền vững của ngành nông nghiệp trong 

thời kỳ công nghiệp hóa.  

Có nhiều yếu tố tạo nên rào cản của quá trình luân chuyển đất nông nghiệp trong 

nền kinh tế. Ở góc độ thị trường, đất nông nghiệp là một dạng “hàng hóa” có tính đặc 

thù cao và thiếu tính linh hoạt (Bradfield và cộng sự, 2020). Điều này phụ thuộc vào 

những quy định ràng buộc về pháp lý, cũng như sự chi phối về tâm lý của người dân khi 
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tham gia thị trường. Đối với hoạt động mua bán hay nhượng quyền sử dụng đất nông 

nghiệp, các quy định về mức trần diện tích đất hộ gia đình được nắm giữ (Trieu và cộng 

sự; 2016); sự bất định và cứng nhắc trong kế hoạch sử dụng đất nông nghiệp được quy 

định bởi chính quyền địa phương (Deininger và cộng sự, 2014); cũng như tâm lý giữ đất 

để dự phòng rủi ro sinh kế của các hộ gia đình mặc dù đã chuyển đổi việc làm sang phi 

nông nghiệp là những rào cản quan trọng (Lại Hoa, 2023). Đối với hoạt động thuê mượn 

đất nông nghiệp, việc thiếu tin tưởng về khả năng thu hồi đất của các hộ gia đình khi 

cho doanh nghiệp thuê, hoặc khó khăn trong vấn đề tìm kiếm, thỏa thuận giữa các bên 

về mức giá và thời hạn thuê đất cũng là những rào cản không nhỏ (Nguyễn Việt Dũng, 

2022). Những rào cản này làm gia tăng mức độ phi hiệu quả trong quá trình tái phân bổ 

đất nông nghiệp, làm suy giảm động lực của hộ gia đình trong nỗ lực cải thiện hiệu quả 

sử dụng ruộng đất. 

Những rào cản kể trên nhìn chung đến từ những bất cập trên thị trường đất nông 

nghiệp ở Việt Nam, trong đó hiện thiếu vắng sự có mặt của các tổ chức trung gian hỗ 

trợ thị trường, chẳng hạn như các sàn giao dịch hoặc các ngân hàng đất nông nghiệp. 

Những tổ chức này có thể đóng vai trò cung cấp thông tin, kết nối và thúc đẩy hợp tác, 

đảm bảo tính pháp lý của các thỏa thuận nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp (Xhoxhi 

và cộng sự, 2019). Mặc dù đã có chủ trương của Chính phủ về việc thành lập tổ chức 

đóng vai trò của ngân hàng đất nông nghiệp, được đề cập trong Nghị quyết số 18-

NQ/TW năm 2022, song chưa có lộ trình thực hiện một cách cụ thể. Trong bối cảnh đó, 

vai trò của chính quyền địa phương có ý nghĩa quan trọng, có thể có ảnh hưởng đến hoạt 

động và sự phát triển của thị trường đất nông nghiệp. Chẳng hạn, chính quyền địa 

phương có thể giải quyết vấn đề bằng cách hỗ trợ nông dân thuê quyền sử dụng đất với 

quy mô lớn và thời hạn từ 10 năm trở lên; hoặc chính quyền thuê đất của nông dân để 

sau đó cho doanh nghiệp thuê lại (Vy Hương, 2017). Điều này củng cố sự tin cậy của 

các bên và làm giảm tính bất định của thị trường đất nông nghiệp, giúp thị trường hoạt 

động hiệu quả hơn và thông qua đó có thể làm giảm mức độ bỏ hoang ruộng đất.  

Mặc dù vai trò của chính quyền cấp tỉnh đối với các hoạt động kinh tế là chủ đề 

được quan tâm rộng rãi bởi các nhà nghiên cứu (Phạm Thế Anh và Chu Thị Mai Phương, 

2015) song theo hiểu biết của tác giả, hiện còn thiếu những nghiên cứu quan tâm đến 

ảnh hưởng của chính quyền cấp tỉnh đến động lực thay đổi của hộ gia đình trong vấn đề 

bỏ hoang đất nông nghiệp. Hiểu biết thấu đáo về vai trò này là rất quan trọng, giúp gợi 

mở các hàm ý chính sách để góp phần làm thay đổi động lực của hộ gia đình trong vấn đề 

bỏ hoang ruộng đất, thông qua đó làm tăng hiệu quả phân bổ đất nông nghiệp ở Việt Nam.  

Bài viết này nhằm làm rõ ảnh hưởng của chính quyền cấp tỉnh đến động lực thay 
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đổi của hộ gia đình nông thôn trong vấn đề bỏ hoang ruộng đất. Bên cạnh việc tổng quan 

tài liệu nghiên cứu về chủ đề nghiên cứu, một mô hình kinh tế lượng với phương pháp 

ước lượng tổng quát (GEE) sẽ được giới thiệu trong bài viết. Số liệu dùng trong phân tích 

được tác giả tổng hợp từ Điều tra tiếp cận nguồn lực nông thôn Việt Nam (VARHS), giai 

đoạn 2014 – 2020. Cấu trúc của bài viết như sau: Phần tiếp theo trình bày cơ sở lý thuyết 

và tổng quan nghiên cứu về vai trò của chính quyền cấp tỉnh đối với các hoạt động kinh 

tế và đối với thị trường đất nông nghiệp; phần thứ ba trình bày phương pháp nghiên cứu, 

bao gồm mô tả dữ liệu, mô hình và phương pháp ước lượng; phần thứ tư là kết quả nghiên 

cứu và thảo luận; phần cuối cùng là kết luận và một số kiến nghị chính sách. 

2. Tổng quan nghiên cứu 

Nghiên cứu về động lực của quá trình luân chuyển đất nông nghiệp giữa các chủ 

thể sản xuất là chủ đề nhận được sự quan tâm của nhiều nhà nghiên cứu (Ou & Gong, 

2021; Xie & cộng sự, 2023. Nhìn chung, hầu hết các nhà nghiên cứu đồng thuận với 

quan điểm cho rằng, quá trình phân bổ lại đất nông nghiệp là một hệ quả mang tính tất 

yếu của quá trình chuyển đổi công nghiệp hóa từ một nền nông nghiệp truyền thống 

(Lewis, 1954; Liao & cộng sự, 2019). Khi công nghiệp dịch vụ phát triển, nguồn cung 

đất nông nghiệp sẽ gia tăng do lao động chuyển đổi sang việc làm phi nông nghiệp ngày 

một nhiều hơn, trong khi thu nhập tăng cũng làm tăng khả năng sở hữu đất để mở rộng 

sản xuất ở một số hộ gia đình và các doanh nghiệp. Các nghiên cứu thực nghiệm của 

Huang & cộng sự (2012); Wang & cộng sự (2020) đã cho thấy việc làm phi nông nghiệp 

tác động mạnh mẽ đến hoạt động chuyển nhượng trên thị trường đất nông nghiệp ở các 

vùng nông thôn Trung Quốc, đặc biệt đối với các giao dịch cho thuê quyền sử dụng đất. 

Mặc dù vậy, hoạt động này phụ thuộc đáng kể vào đặc thù môi trường kinh tế xã hội của 

địa phương, mà trong đó vai trò của chính quyền cấp tỉnh góp một vai trò quan trọng 

(Wang & cộng sự, 2020).  

Đã có nhiều nghiên cứu cho thấy vai trò của chính quyền cấp tỉnh trong kiến tạo 

môi trường kinh doanh hiệu quả, giúp làm giảm các chi phí giao dịch và tác động tích 

cực đến các hoạt động kinh tế (Jonasson, 2011; Harun & Kamase, 2012). Trong vấn đề 

phân bổ nguồn lực sản xuất, một số nghiên cứu cho thấy chính quyền cấp tỉnh đóng vai 

trò quan trọng, chẳng hạn như giúp cải thiện khả năng tiếp cận đất đai thông qua việc 

cắt giảm thời gian và chi phí trong các thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

(Deininger & cộng sự, 2014), cũng như làm giảm các chi phí giao dịch mua bán đất 

(Trieu & cộng sự, 2016). Bên cạnh đó, sự cải thiện trong cách thức quản lý ruộng đất 

của chính quyền cấp tỉnh cũng tác động tích cực đến các giao dịch nhượng quyền sử 

dụng đất nông nghiệp, qua đó thúc đẩy nhanh quá trình tích tụ ruộng đất ở các vùng 
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nông thôn (Shi & Tang, 2020).  

Mặc dù nhiều nghiên cứu đã cho thấy vai trò của chính quyền cấp tỉnh trong tái 

phân bổ đất nông nghiệp ở nhiều quốc gia, song ở Việt Nam điều này chưa được làm rõ. 

Nằm trong số ít các nghiên cứu liên quan đến chủ đề này, Trieu & cộng sự (2016) đã 

cho thấy, sự khác biệt về chi phí giao dịch là nhân tố ảnh hưởng đáng kể đến các hoạt 

động giao dịch thuê đất nông nghiệp ở các địa phương. Điều đó ngụ ý quá trình thực thi 

pháp luật của các cấp chính quyền đóng vai trò quan trọng, bởi sự năng động của chính 

quyền cơ sở có thể giúp tháo gỡ rào cản đối với thị trường, chẳng hạn làm giảm gánh 

nặng chi phí của mỗi giao dịch về đất đai. Tuy nhiên, vai trò của chính quyền cấp tỉnh 

chưa được đề cập một cách cụ thể trong nghiên cứu của Trieu & cộng sự (2016) cũng 

như các nghiên cứu liên quan, bởi ngoài thực thi pháp luật thì chính quyền địa phương 

có vai trò quản lý và điều tiết thị trường, chẳng hạn thông qua thúc đẩy hỗ trợ, gia tăng 

kết nối và đảm bảo pháp lý cho các giao dịch, điều này có thể ảnh hưởng trực tiếp đến 

quá trình phân bổ lại đất nông nghiệp. Thêm vào đó, vai trò của chính quyền cấp tỉnh 

đối với động lực của hộ gia đình trong vấn đề bỏ hoang ruộng đất – một điển hình của 

vấn đề đất nông nghiệp được phân bổ kém hiệu quả – cho đến nay chưa được đề cập 

trong các nghiên cứu. 

Ngoài vai trò của chính quyền cấp tỉnh, tổng quan nghiên cứu cho thấy quá trình 

phân bổ đất nông nghiệp chịu ảnh hưởng của nhiều nhóm nhân tố khác nhau, chẳng hạn 

như quá trình chuyển đổi việc làm từ nông nghiệp sang phi nông nghiệp (Liu & cộng 

sự, 2014), đặc điểm thửa đất (Yan & cộng sự, 2016; Zhang & cộng sự, 2011), cũng như 

các đặc điểm nhân khẩu học như tuổi và học vấn chủ hộ (Trieu & cộng sự, 2016; Nguyen 

& cộng sự, 2021). Với mục tiêu làm rõ ảnh hưởng của chính quyền cấp tỉnh đến động 

lực của hộ gia đình trong vấn đề bỏ hoang đất nông nghiệp, khung phân tích của bài viết 

được đề xuất như trong Hình 1. 

 

 

 

 

 

 

Hình 1: Khung phân tích 

Nguồn: Nghiên cứu của nhóm tác giả 

Chính quyền cấp tỉnh 

Mức độ bỏ 

hoang đất 

nông nghiệp 

của hộ gia 

đình 

Chuyển đổi việc làm 

Nhân khẩu học hộ gia đình 

Đặc điểm thửa đất 



 221 

3. Phương pháp nghiên cứu 

3.1. Số liệu 

Bộ số liệu được sử dụng trong nghiên cứu được tổng hợp từ số liệu Điều tra tiếp 

cận nguồn lực nông thôn Việt Nam (VARHS) giai đoạn 2014 – 2020. Đây là các cuộc 

điều tra được tiến hành hai năm một lần và được phối hợp bởi Viện nghiên cứu quản lý 

kinh tế Trung ương (CIEM), Viện Chính sách và Chiến lược phát triển nông nghiệp – 

nông thôn (IPSARD), Viện Khoa học Lao động Xã hội (ILSSA) và Đại học Copenhagen 

(Đan Mạch). Bộ dữ liệu VARHS bao gồm nhiều thông tin quan trọng về nhiều mặt tình 

hình đời sống và sản xuất kinh doanh của các hộ gia đình nông thôn Việt Nam. Phạm vi 

của điều tra bao gồm các hộ gia đình trên địa bàn 12 tỉnh, đại diện cho các vùng kinh tế 

của Việt Nam, bao gồm: Lào Cai, Điện Biên, Lai Châu, Phú Thọ, Hà Nội, Nghệ An, 

Quảng Nam, Lâm Đồng, Đắk Lắk, Đắk Nông, Khánh Hòa và Long An. 

 3.2. Mô hình và phương pháp ước lượng  

Giả sử mức độ hoang hóa đất nông nghiệp của hộ, ký hiệu bởi 𝑌, được biểu diễn 

như sau: 

𝑌 = 𝛼 + 𝑋′𝛽 + 𝑢  (1) 

trong đó, 𝑋 là véc tơ các nhân tố có tác động đến mức độ hoang hóa ruộng đất, 𝑢 

là sai số ngẫu nhiên tuân theo quy luật chuẩn; 𝛼, 𝛽 là các tham số cần ước lượng.  

Khi sử dụng phương pháp mô hình tuyến tính tổng quát GLM (Generalized 

Linear Models) để ước lượng mô hình (1), một giả định cần được thỏa mãn là các quan 

sát phải độc lập với nhau. Tuy nhiên, khi ước lượng với số liệu mảng, điều kiện này 

thường không được thỏa mãn, bởi các quan sát thuộc cùng một đối tượng thường có cấu 

trúc tự phụ thuộc, do đó phương pháp này không đạt được ước lượng với độ chính xác 

cao. Trong mô hình (1), các thành phần của véc tơ biến phụ thuộc Y có thể phụ thuộc 

nhau, do hành vi bỏ đất hoang của hộ có tương quan giữa các năm. Chẳng hạn, khi hộ 

có lao động đã chuyển đổi việc làm đồng thời muốn giữ đất làm sinh kế dự phòng thì tỉ 

lệ đất bị bỏ hoang sẽ không khác biệt nhiều giữa các năm, điều này dẫn đến hiện tượng 

tự tương quan. 

Phương pháp ước lượng tổng quát GEE (Generalized Estimating Equations) được 

đề xuất bởi Liang và Zeger (1986) nhằm khắc phục vấn đề trên đây bằng cách tính đến 

cấu trúc tương quan khi ước lượng tham số. Điểm mạnh của GEE là nó cho phép ước 

lượng các tham số mô hình tổng thể trong trường hợp có cấu trúc phụ thuộc mà không 

cần giả định về phân phối của dữ liệu, cho phép tăng độ chính xác của ước lượng khi có 
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tự tương quan giữa các thành phần của véc tơ biến phụ thuộc. Trong nghiên cứu thực 

nghiệm, GEE thường được sử dụng trong các trường hợp dữ liệu được điều tra lặp lại 

trên cùng một đối tượng, đồng thời có căn cứ để cho rằng có vấn đề tự tương quan xảy 

ra đối với biến phụ thuộc.   

Bảng 1: Định nghĩa và giải thích biến 

Tên biến Định nghĩa biến Đơn vị đo Lý do đưa vào mô hình 

  Y 

Diện tích đất nông 

nghiệp bị bỏ 

hoang/tổng diện tích 

đất nông nghiệp của 

hộ 

Đơn vị, giá trị 

thuộc khoảng 

[0,1] 

Biến phụ thuộc trong mô 

hình hồi quy, đại diện cho 

mức độ bỏ hoang ruộng đất 

trong các vụ mùa 

  GOV 

Chỉ số năng lực 

cạnh tranh của 

Chính quyền cấp 

tỉnh, gồm chỉ số 

tổng hợp (GOV) và 

các chỉ số phụ đánh 

giá theo từng khía 

cạnh, bao gồm: (i) 

khả năng tiếp cận 

đất đai (GOV1); (ii) 

tính minh bạch 

(GOV2) và sự năng 

động (GOV3).  

Đơn vị 

Biến chính trong mô hình, 

thể hiện vai trò của chính 

quyền cấp tỉnh trong giải 

quyết tình trạng bỏ hoang 

ruộng đất  

  Edu Học vấn của chủ hộ 

Biến nhóm: 1-

Tiểu học trở 

xuống; 2-Trung 

học cơ sở đến 

Trung học phổ 

thông; 3-Cao 

đẳng, Đại học 

trở lên 

Các mức học vấn khác nhau 

có thể có mức độ quan tâm 

khác nhau đến ruộng đất; 

trong khi đó chủ hộ thường 

là người có ảnh hưởng đến 

các quyết định sản xuất và 

kinh doanh của hộ 
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Tên biến Định nghĩa biến Đơn vị đo Lý do đưa vào mô hình 

  Age Tuổi của chủ hộ 

Biến nhóm: 1-

Dưới 30 tuổi; 2-

từ 30 đến dưới 

45 tuổi; 3-từ 45 

đến 60 tuổi; 4-

trên 60 tuổi. 

Thể hiện tác động của tuổi 

đến động lực thay đổi của 

hộ trong vấn đề bỏ hoang 

ruộng đất 

  Off-farm 

Tỷ lệ thu nhập phi 

nông nghiệp trong 

tổng thu nhập của 

hộ 

% 

Hoạt động phi nông nghiệp 

tăng lên có thể làm thay đổi 

mức độ sử dụng đất nông 

nghiệp 

  Income 

Logarit của thu 

nhập bình quân đầu 

người của hộ 

Thu nhập bình 

quân tính theo: 

Triệu 

VNĐ/người/năm 

Thu nhập tăng có thể làm 

thay đổi mức độ sử dụng đất 

nông nghiệp 

  Dist 

Khoảng cách trung 

bình từ nhà đến thửa 

ruộng 

Km 

Khoảng cách từ nhà đến 

ruộng có thể ảnh hưởng đến 

mức độ sử dụng thửa đất 

trong canh tác 

  

Soi_quality 

Tỷ lệ đất nông 

nghiệp có chất 

lượng kém 

% 

Chất lượng đất có thể ảnh 

hưởng đến mức độ sử dụng 

đất trong canh tác 

  Arean 

Logarit tự nhiên của 

tổng diện tích đất 

nông nghiệp của hộ 

Diện tích tính 

theo: Mét vuông 

Quy mô ruộng đất có thể ảnh 

hưởng đến mức độ sử dụng 

đất 

  Year  Năm điều tra  

Xem xét sự thay đổi của 

biến phụ thuộc theo thời 

gian 

Nguồn: Nghiên cứu của nhóm tác giả 

Các biến giải thích trong mô hình (1) được mô tả trong Bảng 1.  

Trong các biến giải thích, GOV, GOV1, GOV2 và GOV3 là những biến độc lập 

chính, thể hiện vai trò của chính quyền cấp tỉnh đối với tình trạng bỏ hoang nông nghiệp 
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theo từng khía cạnh. Trong đó, GOV là chỉ số tổng hợp, phản ánh sự cải thiện về năng 

lực chung; GOV1, GOV2 và GOV3 lần lượt thể hiện khả năng tiếp cận đất đai, sự minh 

bạch và năng động của chính quyền cấp tỉnh – những chỉ số con của chỉ số tổng hợp 

đánh giá năng lực cạnh tranh cấp tỉnh. Việc sử dụng đồng thời chỉ số tổng hợp và các 

chỉ số phụ cho phép xem xét một cách toàn diện vai trò của chính quyền cấp tỉnh, bởi 

không chỉ giúp cải thiện môi trường kinh tế xã hội nói chung, chính quyền cấp tỉnh còn 

có thể ảnh hưởng trực tiếp đến thị trường đất nông nghiệp. Chẳng hạn, sự minh bạch 

trong thực hiện các nhiệm vụ lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất tại địa phương, hoặc 

trong quá trình cấp chứng nhận quyền sử dụng đất có thể giúp đảm bảo pháp lý và tạo 

thuận lợi cho người dân trong các giao dịch nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp. 

Bên cạnh đó, sự năng động của chính quyền trong đề xuất các giải pháp phù hợp thúc 

đẩy sự kết nối giữa người dân và đối tác trong các giao dịch thuê mượn đất nông nghiệp 

cũng đóng vai trò quan trọng, góp phần làm tăng hiệu quả sử dụng và hạn chế tình trạng 

bỏ hoang ruộng đất. 

Về phương pháp ước lượng, bài viết sử dụng mô hình GEE với dạng hàm logit 

để ước lượng. Điều này là bởi quyết định bỏ hoang ruộng đất là sự tự lựa chọn, do đó 

chịu ảnh hưởng từ những quan điểm và nhận thức của hộ về sinh kế nông nghiệp, do đó 

có thể có sự tương quan trong biến tỉ lệ đất bị bỏ hoang giữa các kỳ điều tra. Thêm vào 

đó, do giá trị của biến phụ thuộc nằm trong khoảng [0;1], nhóm tác giả ước lượng mô 

hình GEE với dạng hàm logit, điều này cũng giúp loại trừ vấn đề biến nội sinh có thể 

xảy ra như với các dạng hàm tuyến tính thông thường. Ngoài ra, do GOV1 và GOV2 là 

những chỉ số con của chỉ số tổng hợp đánh giá năng lực cạnh tranh cấp tỉnh, nên để loại 

trừ vấn đề đa cộng tuyến, các tác giả ước lượng mô hình (1) với hai nhóm biến độc lập 

chính, cụ thể như sau: (i) Mô hình (A) gồm biến GOV; và (ii) Mô hình (B) gồm các biến 

GOV1, GOV2 và GOV3. Ngoài sự khác biệt này, cả hai mô hình (A) và (B) đều sử dụng 

chung danh sách các biến kiểm soát như đã mô tả trong Bảng 1, bao gồm: edu, age, off-

farm, income, dist, soi-quality, arean và year. 

Một số thống kê cơ bản của các biến số được báo cáo trong Bảng 2 dưới đây. 

Bảng 2: Thống kê mô tả các biến số 

    Biến số 
Số quan 

sát 

Trung 

bình 

Sai số 

chuẩn 
Nhỏ nhất Lớn nhất 

    Falow 

    GOV 

5.413 

5.413 

0,039 

61,755 

0.134 

4,426 

0 

50,320 

1 

70,370 
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    Biến số 
Số quan 

sát 

Trung 

bình 

Sai số 

chuẩn 
Nhỏ nhất Lớn nhất 

    GOV1 

    GOV2 

    GOV3 

    Edu 

    Age 

    Off-farm 

    Income 

    Dist 

    Soi-quality 

   Arean 

5.413 

5.413 

5.413 

5.413 

5.413 

5.413 

5.413 

5.413 

5.413 

5.413 

6,101 

5,231 

5,967 

1,696 

2,906 

63,529 

3,186 

1,376 

27,520 

8,140 

0,365 

1,143 

0,854 

0,494 

0,768 

31,199 

0,787 

2,076 

41,835 

1,211 

5,440 

3,080 

4,160 

1 

1 

0 

-1,347 

0 

0 

3,912 

7,140 

7,570 

7,760 

3 

4 

100 

8,197 

40,3 

100 

11,985 

Nguồn: Nghiên cứu của nhóm tác giả 

4. Kết quả và thảo luận 

Kiểm định Wooldright cho thấy mô hình (1) có vấn đề tự tương quan (xem Phụ 

lục), điều này phù hợp với nhận định về việc bỏ hoang ruộng đất là do quá trình tự lựa 

chọn của hộ gia đình, tự tương quan có thể xảy ra ở biến phụ thuộc và phương pháp 

GEE là phù hợp để sử dụng. Kết quả ước lượng mô hình (1) theo phương pháp GEE 

được báo cáo trong Bảng 3.  

Bảng 3: Kết quả ước lượng 

Biến số 
Hệ số ước lượng 

Mô hình (A) Mô hình (B) 

GOV   -0,043*** 

(0,017) 

 

GOV1    -0,298** 

(0,148) 

GOV2  -0,213** 

(0.100) 
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GOV3    -0,306*** 

(0,099) 

Edu_2     0,473*** 

(0,133) 

   0,309*** 

(0,1367) 

Edu_3 0,066 

 (0,544)   

0,387  

(0,542) 

Age_2 -0,592** 

(0,275) 

-0,662*** 

(0,277) 

Age_3 -0,620** 

(0,269) 

-0,706*** 

(0,270) 

Age_4 -0,199 

(0,002) 

-0,263 

(0,285) 

Off-farm 0,004** 

(0,002) 

    0,004* 

(0,002) 

Income   0,134*   

(0,078) 

0,121* 

(0,077) 

Dist     0,067*** 

(0,016) 

    0,069*** 

(0,016) 

Soil-quality    0,009*** 

(0,001) 

    0,009*** 

(0,001) 

Arean      0,267***   

(0,066) 

    0,363*** 

(0,068) 

Year_16     0,2342*** 

(0,133) 

    0,359*** 

(0,155) 

Year_18     1,063*** 

(0,169) 

    1,1516*** 

(0,230) 

Year_20 1.029*** 1,561*** 
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(0.189) (0,291) 

_cons    -4,386*** 

(1,151) 

   -3,208*** 

(1,183) 

Số quan sát 5.140                                           5.140                                           

Ghi chú:  Số trong ngoặc đơn là sai số chuẩn; các ký hiệu *, ** và *** biểu thị các 

mức ý nghĩa 10%, 5% và 1%, tương ứng. 

Nguồn: Nghiên cứu của nhóm tác giả 

Kết quả ước lượng cho một số nhận xét dưới đây: 

Hệ số của GOV trong mô hình (A), hệ số của các biến GOV1, GOV2 và GOV3 

trong mô hình (B) đều có giá trị âm và có ý nghĩa thống kê. Kết quả này cho thấy sự cải 

thiện về năng lực của chính quyền cấp tỉnh có góp phần làm giảm tỷ lệ đất nông nghiệp 

bị bỏ hoang của các hộ gia đình. Kết quả này phù hợp với kết luận từ các nghiên cứu 

liên quan về vai trò của chính quyền cấp tỉnh đối với hiệu quả hoạt động của thị trường 

đất nông nghiệp, chẳng hạn như Deininger & cộng sự (2014), Trieu & cộng sự (2016).  

Hệ số của các biến GOV1, GOV2 và GOV3 trong mô hình (B) – những chỉ số con 

của chỉ số năng lực tổng hợp – cho thấy khả năng tiếp cận đất đai và ổn định trong kế 

hoạch sử dụng đất, cũng như tính minh bạch và năng động của chính quyền cấp tỉnh có 

vai trò tích cực trong quản lý và điều tiết thị trường đất nông nghiệp. Kết quả này phù 

hợp với kỳ vọng về tầm quan trọng của sự minh bạch và năng động tiên phong trong 

thực hiện chức năng quản lý đất đai của chính quyền cấp tỉnh, cũng như những biện 

pháp cụ thể của chính quyền trong cải thiện khả năng tiếp cận đất đai và sự ổn định trong 

kế hoạch sử dụng đất trên địa bàn. Chẳng hạn, minh bạch trong quản lý và thực thi các 

thủ tục pháp lý về đất đai có thể giúp đảm bảo sự tin cậy, tạo thuận lợi cho các giao dịch 

nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp; hoặc sự năng động và tiên phong của chính 

quyền các cấp cơ sở có thể giúp hỗ trợ người dân và các tổ chức trong tìm kiếm thông 

tin, kết nối và hợp tác, từ đó thúc đẩy sự phát triển của thị trường đất nông nghiệp, góp 

phần cải thiện tình trạng ruộng đất bị bỏ hoang. 

Đối với các biến còn lại, hệ số ước lượng trong cả hai mô hình (A) và (B) đều 

tương đồng về dấu, độ lớn và mức ý nghĩa thống kê, đã cho thấy tác động của các nhân 

tố khác đến biến phụ thuộc, cụ thể như sau: 

Hệ số của biến edu_2 dương và có ý nghĩa thống kê, cho thấy học vấn chủ hộ có 

ảnh hưởng đến mức độ hoang hóa ruộng đất: Nhóm hộ có trình độ học vấn của chủ hộ 
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từ trung học cơ sở đến trung học phổ thông mức độ bỏ hoang đất là cao hơn về mặt trung 

bình so với nhóm chủ hộ có trình độ từ tiểu học trở xuống. Điều này có thể là do các 

chủ hộ có học vấn cao hơn thường nhạy bén hơn trước những cơ hội chuyển đổi việc 

làm, sự quan tâm đến sinh kế nông nghiệp do đó cũng ít hơn. Hệ số của edu_3 không có 

ý nghĩa thống kê, do đó không có chứng cứ về sự khác biệt này ở nhóm chủ hộ có trình 

độ từ cao đẳng, đại học trở lên. 

Hệ số ước lượng của các biến age_2, age_3 trong cả hai mô hình đều có giá trị 

âm, tăng dần về độ lớn giá trị tuyệt đối và có ý nghĩa thống kê, cho thấy ảnh hưởng của 

nhóm tuổi đến việc bỏ hoang ruộng đất. Cụ thể, các chủ hộ trong các nhóm tuổi cao hơn, 

từ 30 đến 45 và từ 45 đến 60, thì tỷ lệ đất nông nghiệp bị bỏ hoang của hộ cũng nhỏ hơn 

so với nhóm dưới 30 tuổi. Kết quả này phù hợp với kỳ vọng về sự gắn bó của các nhóm 

tuổi cao hơn với sinh kế nông nghiệp so với nhóm trẻ tuổi, đồng thời các nhóm này cũng 

khó chuyển đổi việc làm sang phi nông nghiệp hơn so với nhóm trẻ tuổi, do đó mức độ 

bỏ hoang đất cũng nhỏ hơn. Hệ số ước lượng của age_4 không có ý nghĩa thống kê, do 

đó không có bằng chứng về sự khác biệt của nhóm trên 60 tuổi so với các nhóm còn lại. 

Hệ số của biến off-farm dương và có ý nghĩa thống kê, cho thấy sự gia tăng về tỷ 

trọng việc làm và thu nhập phi nông nghiệp có làm tăng tỷ lệ đất nông nghiệp bị bỏ 

hoang. Như đã đề cập, chuyển đổi sang việc làm phi nông nghiệp lấy đi thời gian dành 

cho sản xuất nông nghiệp của các lao động trong hộ, hơn nữa mức độ quan tâm của hộ 

đối với sinh kế nông nghiệp cũng có thể giảm bớt, và điều này làm tăng tỷ lệ đất nông 

nghiệp bị bỏ hoang. 

Đối với các biến kiểm soát tác động của đặc điểm thửa đất lên mức độ hoang hóa, 

kết quả ước lượng nhìn chung phù hợp với kỳ vọng, cụ thể: Hệ số của dist dương và có 

ý nghĩa thống kê, cho thấy khoảng cách trung bình đến thửa đất càng lớn thì tỷ lệ đất 

nông nghiệp bị bỏ hoang cũng càng lớn; hệ số của biến soil_quality dương và có ý nghĩa 

thống kê, cho thấy chất lượng đất ảnh hưởng đến mức độ hoang hóa, bởi nếu tỉ lệ đất 

nông nghiệp có chất lượng kém càng cao thì càng ít được sử dụng trong canh tác; cuối 

cùng, hệ số của biến aeran dương và có ý nghĩa thống kê, cho thấy tỷ lệ hoang hóa phụ 

thuộc vào số lượng đất nông nghiệp mà hộ gia đình đang nắm giữ, trong đó hộ sở hữu 

diện tích đất càng lớn thì mức độ hoang hóa cũng càng cao. 

Cuối cùng, hệ số của các biến year_16, year_18 và year_20 đều có giá trị dương 

và có ý nghĩa thống kê. Đáng chú ý độ lớn của hệ số biến year_18 lớn hơn đáng kể so 

với hệ số của biến year_16, cho thấy mức độ hoang hóa đất nông nghiệp của các hộ gia 

đình ngày càng gia tăng theo thời gian. Điều này phù hợp với tốc độ phát triển công 

nghiệp hóa ở Việt Nam trong những năm gần đây. Hệ số ước lượng của year_20 không 
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có sự khác biệt nhiều về độ lớn so với hệ số của year_18, cho thấy không có khác biệt 

giữa hai năm 2018 và 2020 về mức độ bỏ hoang đất theo thời gian. Điều này có thể là do 

năm 2020 nền kinh tế bắt đầu chịu ảnh hưởng của dịch bệnh Covid 19, kỳ vọng của người 

dân về sự tăng trưởng của nền kinh tế giảm dần trong năm này, do đó mối quan tâm đến 

sản xuất nông nghiệp để ổn định thu nhập trong giai đoạn dịch bệnh cũng tăng lên. 

5. Kết luận và kiến nghị 

Bài viết đã cung cấp một chứng cứ thực nghiệm để khẳng định vai trò và ảnh 

hưởng tích cực của chính quyền cấp tỉnh đến động lực của nông hộ trong cải thiện tình 

trạng bỏ hoang đất nông nghiệp ở Việt Nam. Trong bối cảnh lao động chuyển đổi sang 

việc làm phi nông nghiệp ngày càng phổ biến thì việc nhận biết những nhân tố giúp làm 

giảm tình trạng lãng phí trong sử dụng đất nông nghiệp là rất cần thiết để đạt hiệu quả 

sản xuất cao hơn.  

Kết quả nghiên cứu đã cho thấy, sự cải thiện về năng lực của chính quyền cấp 

tỉnh có ý nghĩa quan trọng. Bằng việc cung cấp thông tin, tạo kết nối, thúc đẩy hợp tác 

và đảm bảo tính pháp lý, chính quyền cấp tỉnh có thể hỗ trợ một cách hiệu quả đối với 

các giao dịch nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp, giúp cải thiện tình trạng đất nông 

nghiệp bị bỏ hoang như hiện nay. Tuy nhiên, sự hỗ trợ này trên thực tế xuất phát từ sự 

chủ động và linh hoạt của người đứng đầu chính quyền địa phương trước những vấn đề 

nảy sinh của thực tiễn. Hiện còn thiếu những quy định, hướng dẫn và hành lang pháp lý 

cần thiết để chính quyền địa phương thực hiện một cách hiệu quả vai trò này. 

Để phát huy vai trò của chính quyền địa phương trong quản lý và thúc đẩy sự 

phát triển của thị trường đất nông nghiệp, cần có sự vào cuộc của cả hệ thống chính trị 

từ trung ương cho đến địa phương. Một là, cần có những chính sách cụ thể và đồng bộ 

để tháo gỡ các rào cản đối với sự vận hành và phát triển của thị trường đất nông nghiệp, 

chẳng hạn những quy định về đối tượng nhận quyền sử dụng đất nông nghiệp, giới hạn 

mức nhận chuyển nhượng, mức thuế phí liên quan,… cần được xem xét và điều chỉnh 

cho phù hợp với thực tế. Hai là, cần nâng cao năng lực quản lý và chuyên môn của đội 

ngũ cán bộ địa phương, đồng thời có cơ chế thích hợp để bố trí cán bộ chuyên trách về 

quản lý và điều tiết thị trường đất nông nghiệp. Ba là, cần có lộ trình cụ thể để hiện thực 

hóa chủ trương thành lập ngân hàng đất nông nghiệp, trong đó gắn với nhiệm vụ và chức 

năng quản lý của chính quyền địa phương. Nhìn chung, với vai trò quản lý các hoạt động 

kinh tế xã hội trên địa bàn, chính quyền địa phương có nhiều lợi thế hơn các tổ chức xã 

hội khác trong nắm bắt thông tin, đảm bảo pháp lý cũng như tạo sự tin cậy của người 

dân đối với các giao dịch nhượng quyền đất nông nghiệp. Bốn là, cần có cơ chế giám 

sát và ngăn ngừa các tiêu cực có thể nảy sinh, giúp đảm bảo sự công khai minh bạch 
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trong các hoạt động của chính quyền trong thực thi nhiệm vụ quản lý và điều tiết thị 

trường đất nông nghiệp. 
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 Phụ lục: Kiểm định tự tương quan đối với mô hình (1) 

Wooldridge test for autocorrelation in panel data 

H0: no first-order autocorrelation 

    F(  1,    1239) =      0.031 
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CÁC YẾU TỐ ẢNH HƯỞNG ĐẾN KẾT QUẢ HOẠT ĐỘNG  

CỦA CÁC DOANH NGHIỆP BẤT ĐỘNG SẢN  

NIÊM YẾT TẠI VIỆT NAM 

Nguyễn Thị Thanh Dương, Lê Quốc Bình 

Trường Đại học Kinh tế Quốc dân 

 

Tóm tắt: Kết quả hoạt động là một trong những chỉ tiêu thiết yếu, phản ánh sức 

khỏe tài chính của doanh nghiệp. Việc xác định các yếu tố ảnh hưởng đến chỉ tiêu này 

đóng vai trò quan trọng cho doanh nghiệp trong việc xây dựng chiến lược phát triển. 

Với mẫu nghiên cứu bao gồm 42 doanh nghiệp BĐS niêm yết trong giai đoạn 2013-

2023, nghiên cứu xác định nhóm các yếu tố ảnh hưởng đến kết quả hoạt động của doanh 

nghiệp, bao gồm: Quy mô HĐQT, sự đa dạng giới tính trong HĐQT, số lần họp HĐQT, 

danh tiếng của công ty kiểm toán, cấu trúc vốn và quy mô doanh nghiệp. Trong đó, biến 

quy mô HĐQT, số lần họp HĐQT trong năm và quy mô doanh nghiệp có tác động cùng 

chiều đến kết quả hoạt động, các biến danh tiếng của công ty kiểm toán và cấu trúc vốn 

có tác động ngược chiều đến biến phụ thuộc. Ngoài ra, nghiên cứu tập trung đi vào xác 

định quy mô tối ưu của HĐQT. Kết quả chỉ ra, vói các công ty trong mẫu nghiên cứu, 

khi quy mô HĐQT nằm từ 4-6 thành viên thì biến này có tác động đáng kể và cùng chiều 

đến kết quả hoạt động của doanh nghiệp. 

Từ khóa: Bất động sản, Hội đồng quản trị, Kết quả hoạt động. 

 

1. Giới thiệu 

Kết quả hoạt động luôn được coi là một trong những vấn đề cốt lõi của tài chính 

doanh nghiệp. Việc đo lường kết quả hoạt động của một công ty là rất quan trọng để có 

những cải tiến trong doanh nghiệp một cách kịp thời. Việc phân tích các yếu tố ảnh 

hưởng đến kết quả hoạt động giúp các doanh nghiệp hiểu rõ hơn về những nhân tố nào 

đóng vai trò quan trọng, từ đó đưa ra các chiến lược kinh doanh hợp lý nhằm tối ưu hóa 

lợi nhuận và giảm thiểu rủi ro. Đã có rất nhiều nghiên cứu nước ngoài về chủ đề này, 

tuy nhiên theo Anh và cộng sự (2021), sự khác biệt trong hệ thống tài chính dẫn đến thị 

trường tài chính của mỗi quốc gia có các đặc điểm riêng và vì vậy kết quả hoạt động của 

doanh nghiệp cũng có những khác biệt dựa trên những đặc điểm này. Do đó, các nghiên 

cứu nước ngoài có thể không phù hợp để áp dụng tại Việt Nam. 

Ngoài ra, một trong các yếu tố được xem xét sức ảnh hưởng nhiều nhất khi nhắc 
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tới sự thay đổi của kết quả hoạt động là quy mô của HĐQT. Cho đến nay, đã có nhiều 

nghiên cứu trên thế giới chỉ ra rằng quy mô HĐQT có tác động đến kết quả hoạt động 

của doanh nghiệp chỉ trong một khoảng nhất định. Tuy nhiên, do các đặc điểm thị trường 

và luật pháp về quy mô HĐQT của mỗi nước là khác nhau nên không thể dùng các kết 

quả nghiên cứu nước ngoài về quy mô HĐQT tối ưu để áp dụng cho các doanh nghiệp 

trong nước. Hơn thế nữa, tại Việt Nam, có rất ít nghiên cứu tập trung vào quy mô HĐQT 

tối ưu, đặc biệt là trong nhóm ngành BĐS. Bài viết được chia làm 5 phần: Giới thiệu, cơ 

sở lý thuyết và tổng quan nghiên cứu; các giả thuyết, mô hình và phương pháp nghiên 

cứu; kết quả nghiên cứu; cuối cùng là kết luận và khuyến nghị. 

2. Tổng quan nghiên cứu và cơ sở lý thuyết 

2.1. Kết quả hoạt động 

Neely và cộng sự (1995) định nghĩa kết quả hoạt động đề cập đến quá trình đánh 

giá hiệu quả và hiệu suất của các hoạt động. Trong quản lý kinh doanh hiện đại, thuật 

ngữ này được xem là có vai trò quan trọng hơn so với việc chỉ đưa ra các con số định 

lượng và kế toán (Koufopoulos và cộng sự, 2008). Một công ty có kết quả hoạt động tốt 

sẽ tạo điều kiện cho công ty đó có cơ hội mở rộng và phát triển hoạt động sản xuất kinh 

doanh, nâng cao khả năng cạnh tranh của công ty, và giúp công ty đảm bảo được khả 

năng tự chủ về tài chính, duy trì và kiểm soát các hoạt động của mình và hạn chế được 

những khó khăn, rủi ro trong kinh doanh. 

Al-Matari và cộng sự (2014) đã phân các chỉ tiêu này ra thành hai nhóm: (i) Chỉ 

tiêu đo lường dựa trên kế toán: Gồm các chỉ số ROA, ROE, ROS,… và (ii) Chỉ tiêu đo 

lường dựa trên thị trường: Gồm hệ số Tobin’s Q, MVA, MTBV,… Trong đó, các chỉ 

tiêu ROA, ROE và hệ số Tobin’s Q được sử dụng phổ biến nhất. Đây cũng chính là 3 

chỉ tiêu đo lường kết quả hoạt động được sử dụng trong bài nghiên cứu này. 

2.2. Hội đồng quản trị 

- Quy mô HĐQT: 

Guest (2009) đã sử dụng mô hình OLS với dữ liệu được thu thập từ 2,746 công 

ty niêm yết ở Anh trong giai đoạn 1981-2002, tìm ra được sự tương quan mạnh và ngược 

chiều giữa quy mô HĐQT và kết quả hoạt động. Shakir (2015), Paniagua và cộng sự 

(2018) cũng chỉ ra rằng quy mô HĐQT càng lớn thì kết quả hoạt động càng thấp, trong 

khi đó nghiên cứu của Mai và cộng sự (2022) lại chỉ ra điều ngược lại khi cho rằng 1 

HĐQT quy mô lớn sẽ có lợi thế trong việc thu thập thông tin và nâng cao trình độ quản 

lý, từ đó giúp cải thiện kết quả hoạt động. Tuy nhiên, điều này cũng tiềm ẩn nhiều nhược 

điểm. Chi phí phối hợp gia tăng khi các thành viên khó thống nhất ý kiến, dẫn đến ra 
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quyết định chậm trễ và kém hiệu quả (Jensen, 1993). Ngoài ra, hiện tượng "kẻ ăn không" 

(free rider) xuất hiện khi các thành viên giảm trách nhiệm cá nhân do số lượng thành 

viên tăng lên (Lipton và cộng sự, 1992). 

- Sự đa dạng giới tính trong HĐQT: 

Nhiều nghiên cứu chứng minh rằng sự hiện diện của nữ giới trong HĐQT có tác 

động tích cực đến hiệu suất công ty. Carter và cộng sự (2003) sử dụng hồi quy OLSvà 

tìm ra tác động tích cực của tỷ lệ thành viên nữ trong HĐQT lên kết quả hoạt động. Tác 

giả cũng chỉ ra các doanh nghiệp có ít nhất hai thành viên nữ thì hoạt động hiệu quả hơn. 

Ngô và cộng sự (2019) cũng cho ra kết quả tương tự, cho rằng sự đa dạng về giới tính 

giúp nâng cao sự sáng tạo, gia tăng sự tỉ mỉ, chú ý đến chi tiết và sự đổi mới trong quá 

trình quản trị. Đồng thời, các doanh nghiệp với HĐQT đa dạng giới tính có xu hướng 

cải thiện hình ảnh trước công chúng và thu hút khách hàng tốt hơn. Tuy nhiên, Smith và 

cộng sự (2006) cũng chỉ ra sự đa dạng này cũng có thể gây ra xung đột nếu các thành 

viên có mục tiêu khác nhau, hoặc thành viên nữ có quan hệ huyết thống với chủ sở hữu, 

điều này làm giảm tính minh bạch và hiệu quả ra quyết định. Vì vậy, tác động của sự đa 

dạng giới tính phụ thuộc vào năng lực và sự hài hòa của các thành viên. 

- Số lần họp HĐQT trong năm: 

Lipton và cộng sự (1992) cho rằng số lần họp của HĐQT là thước đo cho sức 

mạnh và hiệu quả của HĐQT trong việc điều hành công ty. Vafeas (1999) cũng nhấn 

mạnh rằng tần suất họp HĐQT càng nhiều sẽ giúp cải thiện giám sát và giảm thiểu chi 

phí đại diện, từ đó nâng cao kết quả hoạt động. Al-Daoud và cộng sự (2016) đã tiến hành 

nghiên cứu mối quan hệ giữa các cuộc họp HĐQT và kết quả hoạt động của doanh 

nghiệp. Dữ liệu nghiên cứu được tổng hợp từ 118 công ty niêm yết trên ASE giai đoạn 

2009-2013. Kết quả hồi quy theo phương pháp GMM cho thấy biến số lần họp HĐQT 

có ảnh hưởng mạnh mẽ và tích cực đến kết quả hoạt động của doanh nghiệp. Tác giả 

cho rằng các cuộc họp HĐQT đóng vai trò quan trọng trong việc giám sát và quản lý 

hiệu quả công ty. Tuy nhiên, không phải cứ họp nhiều là tốt, điều quan trọng là các cuộc 

họp cần có nội dung và kế hoạch rõ ràng, nhằm giải quyết các vấn đề cốt lõi của công 

ty thay vì tổ chức họp chỉ để tuân thủ quy định. 

2.3. Danh tiếng của công ty kiểm toán 

Chất lượng kiểm toán có ảnh hưởng lớn đến kết quả hoạt động của doanh nghiệp. 

Brown và cộng sự (2004) chỉ ra rằng kiểm toán viên từ các công ty lớn sẽ có nhiều kinh 

nghiệm hơn, từ đó có thể tư vấn các giải pháp hữu ích giúp cải thiện hệ thống kiểm soát 

nội bộ và độ tin cậy của báo cáo tài chính. Al-Daoud và cộng sự (2016) cũng đã tìm ra 
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mối quan hệ tích cực giữa danh tiếng của công ty kiểm toán và kết quả hoạt động của 

doanh nghiệp. Tác giả cho rằng các công ty kiểm toán có quy mô lớn và danh tiếng tốt 

thường cung cấp dịch vụ chất lượng cao hơn, đảm bảo thông tin tài chính chính xác và 

minh bạch cho các bên liên quan, đồng thời cũng là để không gây tổn hại đến uy tín của 

chính công ty họ. 

2.4. Cấu trúc vốn 

Jensen (1986) cho rằng mức nợ cao có thể tạo áp lực cho nhà quản lý, buộc họ 

tập trung vào các dự án có lợi nhuận để trả lãi, từ đó làm giảm chi phí đại diện và cải 

thiện kết quả hoạt động. Trái lại, Zeitun và cộng sự (2007) đã tiến hành nghiên cứu về 

các yếu tố ảnh hưởng đến kết quả hoạt động của doanh nghiệp tại thị trường Jordan giai 

đoạn 1989-2003 và tìm ra được cấu trúc vốn có tác động mạnh và ngược chiều, trong 

đó tỷ lệ nợ ngắn hạn càng cao thì kết quả hoạt động của doanh nghiệp càng thấp. Tác 

giả nhận định rằng việc sử dụng nhiều nợ để hưởng lợi từ lá chắn thuế có thể làm giảm 

lợi nhuận do chi phí phá sản gia tăng. Tại Việt Nam, Hậu và cộng sự (2021) cũng tìm ra 

điều tương tự, cho rằng các doanh nghiệp F&B tại Việt Nam sử dụng nợ không hiệu 

quả, vì lợi ích thu được từ nợ không đủ bù đắp các chi phí phát sinh. 

2.5. Quy mô doanh nghiệp 

Quy mô doanh nghiệp có tác động mạnh mẽ đến kết quả hoạt động. Các công ty 

lớn thường có năng suất thấp hơn nhưng lại đạt được lợi nhuận cao hơn nhờ khả năng 

tác động đến thị trường và đàm phán với nhà cung cấp (Majumdar, 1997). Nghiên cứu 

của Pervan và cộng sự (2012) về ảnh hưởng của quy mô doanh nghiệp đến kết quả hoạt 

động của các doanh nghiệp sản xuất ở Croatia giai đoạn 2002-2010, quy mô mẫu gồm 

18.492 quan sát. Kết quả đã chỉ ra quy mô doanh nghiệp càng lớn thì kết quả hoạt động 

của doanh nghiệp càng cao. Tác giả nhấn mạnh rằng doanh nghiệp quy mô lớn sẽ mang 

lại lợi thế về đàm phán, cắt giảm chi phí và khả năng huy động vốn tốt hơn so với các 

công ty vừa và nhỏ. Ngoài ra, những doanh nghiệp lớn sẽ có nhiều kinh nghiệm thị 

trường hơn, có điều kiện thuận lợi trong việc tiếp cận nguồn tài chính và đầu tư vào 

R&D, giúp tăng trưởng bền vững và vượt qua các biến động thị trường. Kết quả này 

cũng tương đồng với các nghiên đi trước như của Zeitun và cộng sự (2007), Guest 

(2009).  

3. Giả thuyết, mô hình và phương pháp nghiên cứu 

3.1. Mô hình và các giả thuyết nghiên cứu 

Tác giả xác định các yếu tố tác động đến kết quả hoạt động của các doanh nghiệp 

ngành BĐS niêm yết trên TTCK Việt Nam bao gồm: (1) Quy mô của HĐQT, (2) Sự đa 
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dạng giới tính trong HĐQT, (3) Số lần họp HĐQT trong năm 9, (4) Danh tiếng của công 

ty kiểm toán, (5) Cấu trúc vốn, và (6) Quy mô doanh nghiệp. Mô hình hồi quy dự kiến 

như sau: 

FPit = β1 + β2 BSIZEit + β3 PWOMit + β4 MEETINGit + β5 AUDITit + β6 

LEVit + β7 SIZE+ uit  (1) 

Trong đó: FP (Firm Performance) thể hiện kết quả hoạt động của doanh nghiệp 

 i = 1,2,3,4,… đại diện cho các doanh nghiệp trong mẫu nghiên cứu 

       t = 2013, 2014,…., 2023 đại diện cho các năm nghiên cứu 

Tác giả xây dựng 6 giả thuyết nghiên cứu được trình bày ở Bảng 1: 

Bảng 1. Tổng hợp các giả thuyết nghiên cứu 

 

(Nguồn: Tổng hợp bởi tác giả) 

 3.2. Biến số và thang đo 

Bảng 2. Tổng hợp các biến được sử dụng trong nghiên cứu 

Tên biến Ký hiệu Cách tính Nguồn 

Tỷ suất sinh lời 

trên tổng tài sản 

ROA LNST / Tổng tài sản Carter (2003),  

Zeitun và cộng sự (2007) 

Tỷ suất sinh lời 

trên VCSH 

ROE LNST / VCSH Hậu và cộng sự (2021) 

Hệ số Tobin’s Q TOBINQ (Giá trị thị trường của 

VCSH + Giá trị sổ sách 

của nợ phải trả) / giá trị 

sổ sách của tổng tài sản 

Carter (2003),  

Guest (2009) 
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Tên biến Ký hiệu Cách tính Nguồn 

Quy mô HĐQT BSIZE Số thành viên trong 

HĐQT 

Shakir (2015),  

Mai và cộng sự (2023) 

Sự đa dạng giới 

tính trong HĐQT 

PWOM Số thành viên nữ trong 

HĐQT / số thành viên 

HĐQT 

Carter và cộng sự (2003), 

Ngô và cộng sự (2019) 

Số lần họp 

HĐQT  

MEETING Số lần họp HĐQT trong 

năm 

Carter và cộng sự (2003), 

Al-Daoud và cộng sự 

(2016) 

Danh tiếng của 

công ty kiểm 

toán 

AUDIT Biến giả: = 1 nếu được 

kiểm toán bởi Big-4, = 0 

nếu được kiểm toán bởi 

các công ty khác  

Al-Daoud và cộng sự 

(2016) 

Cấu trúc vốn LEV Tổng nợ / Tổng tài sản Zeitun và cộng sự (2007) 

Quy mô doanh 

nghiệp 

SIZE Ln(Tổng tài sản) Zeitun và cộng sự (2007), 

Pervan và cộng sự (2012) 

(Nguồn: Tổng hợp bởi tác giả) 

3.3. Dữ liệu và phương pháp nghiên cứu 

Dữ liệu nghiên cứu: Nghiên cứu sử dụng cơ sở dữ liệu của FiinGroup để thu thập 

dữ liệu của các doanh nghiệp ngành BĐS niêm yết trên 2 sàn giao dịch chứng khoán 

Việt Nam là HNX và HOSE trong giai đoạn 2013-2023. Sau đó, tác giả tiến hành lọc dữ 

liệu, và sau khi loại bỏ các quan sát thiếu số liệu, các quan sát không đáng tin cậy thì 

mẫu nghiên cứu còn lại 42 doanh nghiệp với tổng cộng 462 quan sát trong giai đoạn 11 

năm từ 2013-2023. 

Phương pháp nghiên cứu: Nghiên cứu sử dụng phần mềm kinh tế lượng Stata, 

Eview để ước lượng tương quan giữa các yếu tố tác động tới kết quả hoạt động của 

doanh nghiệp. Phân tích hồi quy với dữ liệu bảng được cân nhắc sử dụng bao gồm hồi 

quy OLS, mô hình ảnh hưởng cố định (FEM), mô hình ảnh hưởng ngẫu nhiên (REM). 

Kiểm định Breuch & Pagan Lagrangian để lựa chọn giữa OLS và REM, Hausman để 
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lựa chọn giữa FEM và REM. Kết quả cho thấy mô hình REM là mô hình phù hợp nhất. 

4. Kết quả nghiên cứu 

4.1. Thống kê mô tả 

Bảng 3: Thống kê mô tả 

Tên biến 
Số quan 

sát 

Giá trị 

trung bình 

Độ lệch 

chuẩn 

Giá trị nhỏ 

nhất 

Giá trị lớn 

nhất 

ROA 462 .0362223 .0560836 -.5172 .2845 

ROE 462 .0846158 .1254972 -.9981 .6593 

Tobin’s Q 462 1.010282 .3898898 .0255088 3.134827 

BSIZE 462 6.495671 1.676358 4 12 

PWOM 462 .179973 .1581393 0 .6666667 

MEETING 462 15.19481 12.40132 4 75 

AUDIT 462 .4155844 .4933567 0 1 

LEV 462 .1520155 .1256984 0 .5268219 

SIZE 462 12.42631 .5978982 11.20769 14.82455 

Nguồn: Tác giả tổng hợp 

 

Kết quả thống kê mô tả các biến nghiên cứu được trình bày ở Bảng 3. Bảng 4 là 

kết quả phân tích hệ số tương quan cho thấy hầu hết các cặp biến đều có hệ số tương 

quan nhỏ hơn 0.8, nhưng vẫn có duy nhất một cặp biến là ROA và ROE có hệ số tương 
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quan là 0.8934, lớn hơn 0.8 do công thức để xác định hai biến này. Tuy nhiên, vì đây là 

hai biến phụ thuộc tượng trưng cho hai thang đo kết quả hoạt động khác nhau, và được 

hồi quy trong hai mô hình khác nhau, nên điều này không gây ảnh hưởng đến kết quả 

của nghiên cứu. 

4.2. Kết quả hồi quy 

Kết quả hồi quy mô hình REM được trình bày ở Bảng 5: 

Bảng 5: Kết quả hồi quy mô hình REM 

Nguồn: Tác giả tổng hợp 

Tên biến ROA ROE Tobin’s Q 

BSIZE             - 0.00135  0.00016        0.01967  

PWOM             - 0.00173          - 0.01956      - 0.16046 

MEETING 0.00030      0.00127 **        0.00217 

AUDIT             - 0.01270 *          - 0.02748      - 0.02266 

LEV      - 0.07062 ***          - 0.08794      - 0.21638 

SIZE               0.01818 **        0.05525 ***         0.21986 *** 

R-squared 2.08% 4.92% 5.77% 

Ghi chú: *,**,*** tương ứng với mức ý nghĩa 10%, 5%, 1% 

Kết quả hồi quy ở Bảng 5 cho thấy chỉ duy nhất biến quy mô doanh nghiệp (SIZE) 

có tác động cùng chiều đến kết quả hoạt động của doanh nghiệp ở cả 3 thang đo. Các 

biến còn lại hầu như không có ý nghĩa thống kê hoặc chỉ có nghĩa ở 1 thang đo duy nhất. 

Điều này cho thấy tác động không đồng nhất của các biến lên biến phụ thuộc. 

Để đưa ra cái nhìn chính xác hơn về kết quả hồi quy mô hình REM, tác giả tiến 

hành bốn kiểm định để kiểm tra khuyết tật của mô hình hồi quy bao gồm kiểm tra phương 

sai sai số thay đổi bằng kiểm định Breusch–Pagan, kiểm tra vấn đề tự tương quan bằng 

kiểm định Wooldridge, và cuối cùng là kiểm tra mức độ đa cộng tuyến bằng hệ số VIF. 

Kết quả cho thấy rằng mô hình REM mắc phải hiện tượng tự tương quan và hiện tượng 

phương sai sai số thay đổi. Để khắc phục các khuyết tật này, nghiên cứu sử dụng phương 

pháp ước lượng bình phương tối thiểu tổng quát FGLS. Kết quả hồi quy được trình bày 

ở Bảng 6. 
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Bảng 6: Kết quả hồi quy mô hình FGLS 

Nguồn: Tác giả tổng hợp 

Tên biến ROA ROE Tobin’s Q 

BSIZE              - 0.00085 0.00455     0.03057 *** 

PWOM                0.01387            0.00727        0.01055 

MEETING  0.00022     0.00072 *        0.00117 

AUDIT              - 0.02306 ***          - 0.05028 ***      - 0.04303 

LEV       - 0.08151 ***          - 0.09649 *        0.02361 

SIZE                0.01898 ***         0.05404 ***        0.12359 *** 

Ghi chú: *,**,*** tương ứng với mức ý nghĩa 10%, 5%, 1% 

Quy mô HĐQT (BSIZE) có tác động tích cực đến kết quả hoạt động của doanh 

nghiệp tại thang đo Tobin’s Q với mức ý nghĩa 1%. Kết quả này phù hợp với nghiên 

Mai và cộng sự (2023), số lượng thành viên tăng lên được cho là làm phong phú thêm 

các mối liên hệ kinh doanh, đem lại những giá trị về mặt thông tin thu thập được, giúp 

gia tăng thêm nguồn lực cũng như kỹ năng kinh nghiệm. Tuy nhiên đối với 2 thang đo 

còn lại thì hệ số đều chưa có ý nghĩa thống kê, do đó có thể kết luận rằng chưa đủ bằng 

chứng để đánh giá được tác động tích cực của biến này lên kết quả hoạt động của doanh 

nghiệp. 

Số lần họp HĐQT trong năm (MEETING) có tác động tích cực đến biến phụ 

thuộc ROE ở mức ý nghĩa 10%. Các cuộc họp của HĐQT được coi là nơi để các thành 

viên trong ban giám đốc thực hiện nghĩa vụ của mình, và việc tổ chức các cuộc họp này 

thường xuyên có thể làm giảm bớt chi phí đại diện bởi các cổ đông sẽ đánh giá đúng 

hơn về các nhà quản lý, giúp dễ dàng giải quyết các vấn đề phát sinh một cách kịp thời 

và hiệu quả. Nghiên cứu thực nghiệm của Al-Daoud và cộng sự (2016) cũng đã chỉ ra 

kết quả tương tự. Giống với biến BSIZE, biến MEETING cũng chỉ có ý nghĩa tại thang 

đo ROE, vì vậy cũng chưa thể kết luận rằng việc các doanh nghiệp tổ chức nhiều cuộc 

họp HĐQT hơn sẽ cho thấy kết quả hoạt động tốt hơn. 

Danh tiếng của công ty kiểm toán (AUDIT) có mối quan hệ ngược chiều đến kết 

quả hoạt động của doanh nghiệp tại 2 thang đo ROA và ROE với mức ý nghĩa 1%. Điều 

này trái ngược hoàn toàn với kết quả nghiên cứu của Al-Daoud và cộng sự (2016) khi 

chỉ ra rằng các công ty được kiểm toán bởi các tập đoàn kiểm toán thuộc Big-4 thì kết 

quả hoạt động của công ty sẽ tốt hơn. Các công ty kiểm toán thuộc Big-4 bao gồm 4 
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công ty có quy mô lớn và có kinh nghiệm hoạt động lâu năm. Tuy nhiên, điều này không 

đồng nghĩa với việc chất lượng kiểm toán của Big-4 luôn luôn cao. Thực tế đã chứng 

minh khi đã có rất nhiều vụ bê bối của các doanh nghiệp vẫn nhận được sự chấp nhận 

hoàn toàn của các công ty kiểm toán, điển hình là vụ cả 3 công ty thuộc Big-4 gồm 

KPMG, Deloitte, EY đã không tìm ra những sai phạm trong vụ việc của ngân hàng SCB 

và Vạn Thịnh Phát, hay PwC đã bị cáo buộc là không phát hiện ra các hành vi gian lận 

dẫn đến sự sụp đổ của Colonial Bank năm 2009. 

Tương tự, biến cấu trúc vốn (LEV) đã cho thấy tác động ngược chiều đến chỉ số 

ROA và ROE lần lượt ở mức ý nghĩa 1% và 10%, nghĩa là doanh nghiệp càng sử dụng 

càng nhiều nợ thì kết quả hoạt động của doanh nghiệp sẽ càng giảm. Kết quả này trùng 

với  Zeitun và cộng sự (2007), Hậu và cộng sự (2021). Nguyên nhân là do nếu các doanh 

nghiệp quá phụ thuộc vào nợ và sử dụng không hiệu quả sẽ dẫn đến lợi ích thu được từ 

việc vay nợ không thể bù đắp được các chi phí phát sinh từ chúng, từ đó doanh nghiệp 

có nguy cơ mất khả năng thanh toán và ảnh hưởng xấu đến kết quả hoạt động. 

Quy mô doanh nghiệp (SIZE) có ảnh hưởng tích cực đến kết quả hoạt động của 

doanh nghiệp ở mức ý nghĩa 1% đối với cả 3 thang đo, điều này phù hợp với kết quả 

nghiên cứu của Zeitun và cộng sự (2007), Guest (2009), Pervan và cộng sự (2012). Các 

công ty với quy mô lớn sẽ có tầm ảnh hưởng lớn, đồng thời có nhiều kinh nghiệm thị 

trường hơn các công ty vừa và nhỏ. Ngoài ra, họ cũng có thể tận dụng được nhiều lợi 

thế kinh tế như đàm phán giá cả với nhà cung cấp để giảm thiểu chi phí, huy động nguồn 

vốn lớn dễ dàng hơn, và lợi thế về R&D cũng giúp họ phát triển, từ đó gia tăng kết quả 

hoạt động của cả doanh nghiệp. 

Tỷ lệ thành viên là nữ giới trong HĐQT (PWOM) cho thấy hệ số hồi quy dương. 

Tuy nhiên, hệ số P-value chưa có ý nghĩa thống kê ở mức 10%, có thể kết luận rằng 

không có bằng chứng cho thấy việc gia tăng số lượng thành viên nữ trong HĐQT sẽ ảnh 

hưởng tốt đến kết quả hoạt động của các doanh nghiệp BĐS niêm yết trên thị trường 

chứng khoán VN. 

4.3. Kiểm định tác động của quy mô HĐQT đến kết quả hoạt động 

Với quy mô HĐQT trong mẫu dao động từ 4-12 thành viên, tiến hành hồi quy 

mô hình FGLS theo hai phân vị là 50% và 100% của biến BSIZE, tương ứng với đó là 

2 khoảng của quy mô HĐQT là từ 4-6 thành viên và từ 7-12 thành viên. Kết quả hồi quy 

được đưa ra ở bảng 7. 
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Bảng 7: Kiểm định tác động của quy mô HĐQT lên kết quả hoạt động 

Nguồn: Tác giả tổng hợp 

                 ROA                  ROE            TOBINQ 

Percentile      50%     100%      50%     100%     50%     100% 

BSIZE  0.01272 *** - 0.00536 **   0.01669 *   0.00162   0.07982 ** 0.01302 

PWOM   0.01623   0.04595 - 0.00583   0.13183   0.07031 - 0.06486 

MEETING   0.00053 * - 0.00013   0.00119 **   0.00011   0.00195   0.00012 

AUDIT - 0.01038 - 0.02672 *** - 0.01900 - 0.05970 **   0.05060   0.06318 

LEV - 0.14344 *** - 0.02179 - 0.24214 ***   0.05744 - 0.09871   0.11979 

SIZE   0.00353   0.02907 ***   0.02414 *   0.07394 ***   0.09729 *   0.12390 * 

Ghi chú: *,**,*** tương ứng với mức ý nghĩa 10%, 5%, 1% 

Dựa theo kết quả được trình bày ở bảng 7, có thể thấy được với mức phân vị 

100%, biến quy mô HĐQT (BSIZE) có tác động tiêu cực đến biến phụ thuộc tại thang 

đo ROA. Điều này có nghĩa là với một HĐQT có từ 7-12 thành viên cho thấy được tác 

động tiêu cực của một quy mô HĐQT lớn đến kết quả hoạt động của doanh nghiệp. 

Đối với mức phân vị 50%, biến độc lập BSIZE lại cho thấy mối tương quan cùng 

chiều có ý nghĩa thống kê ở cả ba thang đo với các mức ý nghĩa 10%, 1%, và 5%. Kết 

quả này hàm ý rằng với quy mô HĐQT nhỏ chỉ từ 4-6 thành viên sẽ đem lại mức kết 

quả hoạt động tốt nhất cho các doanh nghiệp. Giải thích cho điều này, khi quy mô HĐQT 

nhỏ sẽ giúp các thành viên giao tiếp, phối hợp với nhau tốt hơn, có thể đi đến sự đồng 

thuận một cách dễ dàng hơn, từ đó sẽ ra quyết định nhanh và hiệu quả hơn. Đồng thời, 

vấn đề kẻ ăn không cũng sẽ được hạn chế do trong một HĐQT nhỏ, mỗi thành viên sẽ 

cảm thấy mình có trách nhiệm cao hơn, bớt ỷ lại vào các thành viên khác trong việc 

giám sát, đưa ra những ý kiến để hỗ trợ cho việc ra quyết định. 

5. Kết luận và khuyến nghị  

5.1. Kết luận 

Nghiên cứu đã tập trung xem xét ảnh hưởng của quy mô HĐQT, sự đa dạng giới 

tính và số lần họp HĐQT trong năm, danh tiếng của công ty kiểm toán, cấu trúc vốn và 

quy mô doanh nghiệp đến kết quả hoạt động của các doanh nghiệp BĐS niêm yết tại 

Việt Nam. Vận dụng mô hình hồi quy FGLS với dữ liệu bảng, kết quả cho thấy: Số 

thành viên trong HĐQT, số lần họp HĐQT trong năm và quy mô doanh nghiệp có tác 

động cùng chiều đến kết quả hoạt động, các biến danh tiếng của công ty kiểm toán và 
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cấu trúc vốn có tác động ngược chiều đến biến phụ thuộc. Ngoài ra, nghiên cứu tập trung 

đi vào xác định quy mô tối ưu của HĐQT tác động đến kết quả hoạt động của doanh 

nghiệp. Kết quả chỉ ra, vói các công ty trong mẫu nghiên cứu, khi quy mô HĐQT nằm 

từ 4-6 thành viên thì biến này có mối quan hệ cùng chiều đến kết quả hoạt động của 

doanh nghiệp. 

5.2. Khuyến nghị 

- Nâng cao vai trò của hội đồng quản trị: 

o Quy mô HĐQT 

Theo Luật Doanh nghiệp 2020, số lượng thành viên HĐQT có thể từ 3 đến 11 

người, nhưng một số doanh nghiệp có HĐQT lên tới 12 người. Nghiên cứu cho thấy số 

lượng quá lớn làm giảm hiệu quả hoạt động, do việc ra quyết định trở nên khó khăn. Do 

đó, doanh nghiệp cần lựa chọn số lượng thành viên phù hợp với tình hình thực tế và 

pháp luật, khuyến khích các thành viên có chuyên môn. Ngoài ra, các doanh nghiệp có 

thể xem xét quy mô được đề xuất trong nghiên cứu này là 4-6 thành viên để tận dụng sự 

đa dạng về kiến thức và cải thiện quá trình ra quyết định. 

o Sự đa dạng về giới tính trong HĐQT: 

Nghiên cứu chưa tìm thấy tác động rõ rệt của thành viên nữ trong HĐQT đến kết 

quả hoạt động, nhưng các nghiên cứu trước đây đã chứng minh sự hiện diện của phụ nữ 

có thể cải thiện sáng tạo và khả năng thích nghi của doanh nghiệp. Doanh nghiệp nên 

có ít nhất 2 thành viên nữ trong HĐQT để tận dụng sự đa dạng về quan điểm, nâng cao 

sự chi tiết, tỉ mỉ, đồng thời giúp cải thiện hình ảnh doanh nghiệp. Tuy nhiên, cần cân 

nhắc chọn lọc kỹ lưỡng dựa trên môi trường kinh doanh, trình độ chuyên môn, tránh 

việc tuyển chọn theo quan hệ cá nhân. 

o Các cuộc họp HĐQT trong năm: 

Theo Luật Doanh Nghiệp năm 2020, HĐQT phải họp ít nhất 1 lần mỗi quý, tương 

đương với 4 lần mỗi năm. Tuy nhiên, các cuộc họp này cũng phát sinh chi phí và yêu 

cầu có từ 3/4 số thành viên tham gia để hợp lệ. Chính vì vậy, cần đề cao tầm quan trọng 

của việc tối ưu hóa các buổi họp để đảm bảo lợi ích thu được cao hơn chi phí bỏ ra, góp 

phần nâng cao kết quả hoạt động của doanh nghiệp. 

- Nâng cao chất lượng kiểm toán độc lập: 

Kết quả cho thấy việc kiểm toán bởi các công ty Big-4 không thể đảm bảo chất 

lượng kiểm toán tuyệt đối. Doanh nghiệp cần kiểm tra kỹ lưỡng về lịch sử hoạt động và 

trình độ kiểm toán viên thay vì chỉ dựa vào danh tiếng công ty kiểm toán. Hơn nữa, việc 
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thiết lập hệ thống kiểm soát nội bộ tốt giúp giảm thiểu sai sót trong báo cáo tài chính và 

hỗ trợ kiểm toán viên làm việc hiệu quả hơn. Cần thực hiện luân chuyển định kỳ công 

ty kiểm toán để tránh sự quen thuộc, giúp doanh nghiệp nhận được góc nhìn mới và áp 

dụng các phương pháp kiểm toán cập nhật, giảm thiểu rủi ro pháp lý và gia tăng tính 

minh bạch. 

- Lựa chọn cấu trúc vốn phù hợp: 

Cấu trúc vốn không hiệu quả có thể ảnh hưởng tiêu cực đến hoạt động doanh 

nghiệp BĐS. Để giảm áp lực tài chính, doanh nghiệp nên tập trung vào quản lý vốn lưu 

động, hạn chế vay ngắn hạn, và tận dụng lợi nhuận giữ lại để ổn định nguồn vốn và giảm 

chi phí lãi vay. Doanh nghiệp cũng có thể huy động vốn từ các quỹ đầu tư lớn như 

ASCF, DCVFM… để cải thiện quản lý và giảm rủi ro, đồng thời cần minh bạch trong 

báo cáo tài chính để tạo niềm tin với nhà đầu tư. Và để thu hút vốn đầu tư từ các nguồn 

này, doanh nghiệp cần xây dựng uy tín, minh bạch trong báo cáo tài chính và thể hiện 

năng lực quản lý rõ ràng, từ đó tạo niềm tin với nhà đầu tư và các bên liên quan. 
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                                                              Nguyễn Thanh Lân,  Trần Thị Minh Thư  

         Trường Đại học Kinh tế Quốc dân 

                                                  Võ Đông Tùng 

Sở Xây dựng Thành phố Hồ chí Minh 

Mở đầu. 

Ở Việt Nam, thời gian qua đã có khoảng 1.600 sàn giao dịch bất động sản (BĐS) 

được thành lập. Hoạt động của các sàn giao dịch BĐS đang từng bước hình thành một 

sân chơi minh bạch cho các nhà đầu tư kinh doanh BĐS và đem lại lợi ích cho các chủ 

thể tham gia thị trường BĐS. Một số lượng sàn giao dịch BĐS đã có sự đầu tư về cơ sở 

vật chất, đầu tư đào tạo nhân lực, từng bước được chuyên nghiệp hóa trong hoạt động 

dịch vụ BĐS, đã có sự liên kết giữa các sàn với nhau nhằm trao đổi thông tin nâng cao 

hiệu quả dịch vụ. Tuy nhiên, phần lớn các sàn giao dịch BĐS ở nước ta, hiện tại có quy 

mô nhỏ, tính chuyên nghiệp chưa cao, năng lực tài chính thấp, điều kiện về cơ sở vật 

chất, năng lực chuyên môn của đội ngũ nhân sự còn yếu, chưa chú trọng xây dựng tiêu 

chuẩn, quy trình quản lý và  cung cấp dịch vụ chất lượng.  

Luật Kinh doanh bất động sản 2023 (có hiệu lực 01/8/2024) đã luật hóa một số 

quy định về sàn giao dịch BĐS. Nhằm mục tiêu cụ thể một số quy định liên quan đến quan 

đến sàn giao dịch BĐS vào thực tiễn trong thời gian tới, báo cáo đề xuất một số kiến nghị, 

bao gồm: (i) Hoàn thiện mô hình tổ chức hệ thống của sàn giao dịch BĐS do khu vực tư 

nhân cung cấp; (ii) Bổ sung về điều kiện & tiêu chuẩn của sàn giao dịch BĐS; (iii) Hoàn 

thiện cơ chế giám sát, quản lý hoạt động của các sàn giao dịch BĐS và chế độ báo cáo 

đối với cơ quan quản lý; (iv) Xây dựng và ban hành quy định về sàn giao dịch BĐS online 

(giao dịch điện tử tại các sàn giao dịch BĐS). 

1. Thực trạng và những bất cập trong tổ chức điều hành sàn giao dịch Bất 

động sản ở Việt nam 

Ở Việt Nam, thị trường bất động sản (BĐS) đóng vai trò quan trọng trong nền 

kinh tế quốc dân. Kể từ khi thị trường BĐS được chính thức khai sinh (sau Luật Đất đai 

1993), thị trường BĐS ở nước ta đã phát triển cả về quy mô và cấp độ với sự tham gia 

đa dạng của các chủ thể. Trong thị trường BĐS, các tổ chức trung gian có chức năng 

quan trọng, có mối quan hệ rất mật thiết đến thị trường và làm cầu nối, hỗ trợ giúp thị 

trường phát triển chuyên nghiệp, bền vững hơn. Các hình thức tổ chức trung gian BĐS 
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bao gồm: các tổ chức cung cấp thông tin, môi giới, các tổ chức tài chính, tín dụng, quản 

lý, tư vấn BĐS v.v. Trong đó, sàn giao dịch BĐS là tổ chức trung gian thực hiện một 

hoặc một số dịch vụ liên quan đến BĐS theo quy định của pháp luật. Theo quy định 

pháp luật kinh doanh BĐS của mỗi quốc gia, sàn giao dịch BĐ được chế định khác cụ 

thể khác nhau.  

Mục đích thành lập tổ chức sàn giao dịch BĐS là nhằm công khai hóa thông tin 

BĐS trên thị trường để các chủ thể tham gia thị trường tìm kiếm, tham khảo và sử dụng, 

kết nối cung – cầu thị trường. Ngoài ra, sàn giao dịch BĐS hỗ trợ cho cơ quan quản lý 

nhà nước thu thập, tổng hợp các thông tin về hoạt động của thị trường BĐS, từ đó, có 

những biện pháp điều tiết thị trường phù hợp, góp phần giúp thị trường BĐS hoạt động 

minh bạch, ổn định và bền vững.  

Ở nước ta, sàn giao dịch BĐS được quy định lần đầu tiên tại Luật Kinh doanh 

BĐS 2006 (sau đó được điều chỉnh, sửa đổi và bổ sung theo Luật Kinh doanh BĐS 2014 

và 2023). Theo quy định của pháp luật kinh doanh BĐS Việt Nam, sàn giao dịch BĐS 

là một địa điểm sẽ diễn ra các giao dịch giữa các bên về mua bán, chuyển nhượng, cho 

thuê, cho thuê lại, cho thuê mua BĐS.  

Trong quá trình thực tế hoạt động từ sau khi Luật Kinh doanh BĐS 2006 có hiệu 

lực đến giai đoạn Luật Kinh doanh BĐS 2014- 2023, có thể nhận ra một số vấn đề về 

hoạt động của sàn giao dịch BĐS thể hiện ở một số khía cạnh: 

Thứ nhất, hoạt động giám sát, quản lý từ phía cơ quan nhà nước còn hạn chế khiến 

cho công tác đánh giá năng lực, chất lượng hoạt động của các sàn giao dịch BĐS chưa hiệu 

quả. Cụ thể, cơ quan nhà nước không quản lý và nắm bắt đầy đủ được thông tin về thị 

trường BĐS đúng với những gì đang diễn ra, thậm chí các Sở Xây dựng địa phương 

không quản lý được số lượng các sàn giao dịch BĐS còn hoạt động hay đã đóng cửa. 

Cơ quan quản lý cũng khó đánh giá được chất lượng cũng như năng lực thật sự của các 

sàn giao dịch BĐS.  

Thứ hai, các giao dịch BĐS không bắt buộc thực hiện qua sàn theo Luật Kinh 

doanh BĐS 2014 lại gây ra một số vấn đề về minh bạch thông tin dự án BĐS, hoặc cố 

tình đưa thông tin sai lệch nhằm lừa đảo khách hàng của một số chủ đầu tư (đối tượng 

kinh doanh BĐS). Việc giao dịch BĐS không thực hiện thông qua sàn cũng đã khiến 

cho Nhà nước khó kiểm soát thị trường hơn, dẫn tới các trường hợp trốn tránh nghĩa vụ 

tài chính gây thất thoát cho ngân sách nhà nước. Đối với khách hàng, họ mất đi một 

kênh thông tin quan trọng cung cấp các vấn đề pháp lý về dự án BĐS.  

Thứ ba, điều kiện thành lập sàn giao dịch BĐS (theo Luật Kinh doanh BĐS 2026 
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và 2014) là chưa phù hợp với thực tiễn. Sàn giao dịch BĐS là một hình thức doanh 

nghiệp, hoạt động liên quan trực tiếp tới thị trường BĐS. Các quy định trong Luật Kinh 

doanh BĐS 2006 và 2014 không đề cập rõ các quy định về trình tự và thủ tục giao dịch 

được diễn ra tại sàn. Điều này gây ảnh hưởng đến quyền và lợi ích của các bên chủ thể 

tham gia. 

Thứ tư, theo Luật Kinh doanh BĐS 2014, điều kiện thành lập sàn giao dịch BĐS 

chỉ cần có ít nhất 02 người có chứng chỉ hành nghề môi giới BĐS, trong đó có người 

quản lý và điều hành. Trong khi đó, thực tế các sàn giao dịch BĐS có bình quân từ 30 

đến 50 nhân viên; với những sàn có quy mô lớn thì số lượng nhân viên có thể lên tới 

200 hoặc 300 nhân viên. Vì vậy điều kiện thành lập sàn là quá nhỏ so với quy mô nhân 

viên của các sàn. Ngoài ra, hoạt động đào tạo và thi sát hạch cấp chứng chỉ hành nghề 

đối với đội ngũ cá nhân môi giới BĐS cần nhiều bất cập. 

Thứ năm, hầu hết các Sàn giao dịch BĐS chỉ làm chức năng quảng cáo cho các 

chủ đầu tư và làm môi giới bất động sản chứ chưa thực hiện hết chức năng của mình 

như: báo cáo thông tin về tình hình hình giao dịch bất động sản, kiểm tra tính pháp lý 

của các sản phẩm bất động sản trước khi đưa vào giao dịch…. Tình trạng các sàn giao 

dịch bất động sản liên kết với chủ đầu tư lách luật dưới hình thức phân phối sản phẩm 

qua khâu trung gian, nhưng thực chất là các sàn đã mua bất động sản của chủ đầu tư đó 

nhằm tạo điều kiện cho cả doanh nghiệp, người dân có cơ hội “trốn thuế” gây thất thu 

ngân sách Nhà nước. Đồng thời, các sàn giao dịch “ôm hàng”, “tạo sóng”, “thổi giá”, 

gây “sốt ảo” ăn chênh lệch làm nhiễu loạn thị trường bất động sản diễn ra phổ biến. 

Đáng chú ý, nội dung Nghị quyết số 18-NQ/TW, ngày 16/6/2022 có đưa ra một 

trong các giải pháp là bổ sung, hoàn thiện các quy định bảo đảm công khai, minh bạch thị 

trường quyền sử dụng đất và cơ chế xác định giá đất là: bắt buộc giao dịch qua các sàn giao 

dịch. Trong khi đó, Luật Kinh doanh BĐS 2023 sửa đổi (có hiệu lực vào ngày 01/8/2024) 

có ban hành các quy định điều chỉnh trực tiếp đến giao dịch BĐS qua sàn giao dịch. Vì 

vậy, triển khai thực hiện quy định liên quan đến sàn giao dịch BĐS và quyền sử dụng đất 

cần phải nghiên cứu các quy định, chính sách để cụ thể hóa chủ trương nghị quyết và thực 

thi Luật Kinh doanh bất động sản 2023. Theo đó, hoàn thiện mô hình sàn giao dịch BĐS 

tại Việt Nam sẽ góp phần nâng cao hiệu quả, hiệu quả về quản lý giao dịch về BĐS và 

thúc đẩy minh bạch hóa thông tin trên thị trường BĐS Việt Nam. 

2. Giải pháp và kiến nghị nhằm hoàn thiện mô hình sàn giao dịch Bất động 

sản tại Việt nam  

- Hoàn thiện mô hình tổ chức hệ thống của sàn giao dịch BĐS do khu vực tư 

nhân cung cấp 
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Về bản chất và mô hình tổ chức hoạt động, sàn giao dịch BĐS là doanh nghiệp 

thực hiện một hoặc một số dịch vụ liên quan đến BĐS như môi giới, tư vấn BĐS, quản 

lý BĐS hay các dịch vụ khác về BĐS được pháp luật quy định. Theo đó, để thực hiện 

chức năng của mình thì doanh nghiệp phải chấp hành đầy đủ các quy định của pháp luật 

về doanh nghiệp, pháp luật kinh doanh BĐS và các quy định khác có liên quan đến hoạt 

động kinh doanh dịch vụ BĐS.   

Thực tiễn và quy định pháp luật của các quốc gia thấy rằng, một số nước như 

Hoa Kỳ, Singapore, Pháp thì không đưa ra khái niệm về “sàn giao BĐS” mà luật hóa 

khái niệm đại lý BĐS (Real Estate Agent) và người thực hiện môi giới BĐS được gọi là 

nhân viên môi giới BĐS hay chuyên viên môi giới BĐS (real estate broker). Trong khi 

đó, ở Tây Ban Nha, đại lý bất động sản - Real Estate Agent có thể là một cá nhân hoặc 

doanh nghiệp làm trung gian giữa những người muốn thực hiện hoạt động kinh doanh 

hợp pháp đối với BĐS. Các đại lý BĐS đóng vai trò trung gian. Đại lý có thể đại diện 

cho người mua hoặc người bán, nhưng thường không phải là cả hai trong cùng một giao 

dịch tại cùng một thời điểm. Khi nói đến quá trình mua hoặc bán BĐS, các đại lý BĐS 

luôn sẵn sàng hỗ trợ khách hàng. Như vậy, mô hình tổ chức sàn giao dịch BĐS ở hầu 

hết quốc gia được cung cấp bởi khu vực tư nhân – đây là một dịch vụ liên quan đến BĐS 

do tổ chức/ cá nhân cung ứng theo quy định của pháp luật.  

Ở Việt Nam sàn giao dịch BĐS bắt đầu xuất hiện từ ngày 19/06/2006 với sự kiện 

Quốc hội ban hành Luật Kinh doanh BĐS năm 2006, chính thức thực thi từ ngày 

01/01/2007. Theo đó, quy định nội dung hoạt động của sàn giao dịch BĐS được quy 

định bao gồm: Giao dịch mua bán, chuyển nhượng, thuê, thuê mua bất động sản; Môi 

giới bất động sản; Định giá bất động sản; Tư vấn bất động sản; Quảng cáo bất động sản; 

Đấu giá bất động sản; Quản lý bất động sản. Nhà nước quy định (tại điều 56): tổ chức, 

cá nhân kinh doanh BĐS khi bán, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê mua BĐS phải 

thông qua sàn giao dịch BĐS. Đồng thời, nhà nước khuyến khích tổ chức, cá nhân không 

kinh doanh BĐS thực hiện giao dịch BĐS thông qua sàn giao dịch BĐS để bảo đảm 

công khai, minh bạch và quyền lợi của các bên. Có thể khẳng định, khung pháp luật trên 

đã tạo động lực cho nhà đầu tư bỏ vốn thành lập sàn giao dịch BĐS. Thực tế đã có hàng 

ngàn sàn giao dịch BĐS được thành lập và đi vào hoạt động tại Việt Nam trong khoảng 

thời gian từ 2007 - 2015, góp phần thúc đẩy sự phát triển của thị trường BĐS Việt Nam. 

Từ sau khi Luật Kinh doanh BĐS năm 2014 được ban hành, ngày 26//11/2014, 

để thay thế Luật Kinh doanh  BĐS năm 2006, có hiệu lực thi hành từ ngày 01/07/2015. 

Một số quy định liên quan tới sàn giao dịch BĐS đã có thay đổi nhất định. Theo đó, sàn 

giao dịch BĐS vẫn được tiếp tục duy trì và phát triển nhưng có sự thay đổi lớn trong 
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cách tiếp cận về tính chất bắt buộc của BĐS giao dịch qua sàn giao dịch BĐS.  

Luật Kinh doanh BĐS 2023 đưa ra một số quy định chi tiết hơn, và có thể xem 

là hướng vào khắc phục các hạn chế của phiên bản Luật cũ (2006 và 2014). Cụ thể, Luật 

Kinh doanh BĐS 2023 có đưa ra nguyên tắc tổ chức hoạt động sàn giao dịch BĐS (tại 

điều 53); Điều kiện thành lập, và hoạt động của Sàn cũng được tách ra và quy định cụ 

thể hơn so với Luật cũ. Để thành lập và đăng kí hoạt động sàn, tổ chức, cá nhân kinh 

doanh dịch vụ sàn giao dịch bất động sản phải thành lập doanh nghiệp kinh doanh dịch 

vụ bất động sản; Tên của doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ sàn giao dịch bất động sản 

do tổ chức, cá nhân thành lập lựa chọn theo quy định của Luật Doanh nghiệp và phải có 

cụm từ “sàn giao dịch bất động sản”, không được trùng hoặc gây nhầm lẫn với tên của 

doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ sàn giao dịch bất động sản khác đã được đăng ký hoạt 

động (tại điều 54); Nội dung hoạt động của sàn giao dịch BĐS cũng được quy định chi 

tiết hơn (tại điều 56) v.v. Tuy nhiên, theo Luật Kinh doanh BĐS 2023, nội dung các quy 

định vẫn tiếp tục không yêu cầu bắt buộc giao dịch BĐS phải qua sàn.  

Bên cạnh các quy định của Luật Kinh doanh BĐS, vấn đề mô hình sàn giao dịch 

quyền sử dụng đất kết hợp với Sàn giao dịch BĐS dưới hình thức một trung tâm giao 

dịch BĐS của nhà nước cũng đang được cơ quan quản lý nghiên cứu và đề xuất. Theo 

đó, mô hình có tên gọi là “Trung tâm giao dịch bất động sản và giao dịch quyền sử dụng 

đất” – đây là đơn vị sự nghiệp trực thuộc UBND các tỉnh/thành phố, có con dấu riêng 

để thực hiện nhiệm vụ, quyền hạn được giao, chịu sự chỉ đạo, quản lý về tổ chức, hoạt 

động của UBND tỉnh/thành phố và hướng dẫn về chuyên môn nghiệp vụ của các cơ 

quan nhà nước có thẩm quyền tương ứng. Mô hình trung tâm này gần tương đồng với 

mô hình Văn phòng đất đai (hoặc chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai) ở các địa 

phương. 

Trung tâm có 3 nhiệm vụ chính gồm: Quản lý giao dịch bất động sản; Quản lý 

thu thuế; Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Lãnh đạo Trung tâm gồm: 01 Giám 

đốc và 02 Phó Giám đốc do Chủ tịch UBND tỉnh quyết định bổ nhiệm và bộ phận chuyên 

môn, nghiệp vụ.  Trung tâm bố trí tối thiểu đủ 4 khu vực chức năng chính: khu vực giao 

dịch bất động sản; khu vực thực hiện thủ tục thuế; khu vực cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất; khu vực tư vấn. Kinh phí hoạt động của Trung tâm do ngân sách nhà nước 

bảo đảm, được bố trí trong dự toán cho hoạt động thường xuyên của Sở Xây dựng hoặc 

đơn vị sự nghiệp của UBND tỉnh/thành phố được cơ quan có thẩm quyền giao hàng 

năm. Trung tâm có thể tạo nguồn thu khác từ việc thực hiện các hoạt động dịch vụ có 

liên quan đến chức năng nhiệm vụ của Trung tâm khi được cá nhân, tổ chức yêu cầu và 

được cơ quan có thẩm quyền thông qua,không trái với quy định của pháp luật. Về quy 
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trình giao dịch bất động sản và quyền sử dụng đất, Trung tâm hoạt động theo cơ chế một 

cửa liên thông, tăng cường sử dụng hệ thống công nghệ 4.0, tạo điều kiện tiện ích cho 

người dân và doanh nghiệp. Sau khi bên bán và bên mua đạt được thỏa thuận mua bán 

và làm thủ tục lập hồ sơ ký hợp đồng mua bán theo quy định của pháp luật, hai bên truy 

cập website cổng thông tin điện tử của Trung tâm, điền vào thông tin mua nhà liên quan, 

nộp đơn xin yêu cầu làm thủ tục sang tên trực tuyến, ba cơ quan thẩm quyền thụ lý trực 

tuyến, xét duyệt theo chức năng của từng cơ quan, sau 2 ngày làm việc hoàn tất xét 

duyệt, sau khi bên mua nhận được tin nhắn đã thông qua xét duyệt, có thể đặt lịch hẹn 

đến Trung tâm để được cấp giấy chứng nhận sở hữu bất động sản lấy ngay. 

Với mô hình trung tâm giao dịch BĐS công như Bộ Xây Dựng đề xuất, ưu điểm 

lớn nhất là thống nhất về quản lý, thu thập thông tin về giao dịch bất động sản và đất 

đai, giúp minh bạch hơn thông tin về giao dịch và giá giao dịch bất động sản và quyền 

sử dụng đất. Các giao dịch qua trung tâm giao dịch BĐS sẽ giảm thiểu được rủi ro do 

thiếu thông tin từ đó giúp xây dựng hệ thống dữ liệu tương đối đầy đủ, chính xác về giao 

dịch, giá mua bán gần với giá thị trường phục vụ hữu hiệu cho công tác quản lý nhà 

nước về đất đai và kinh doanh bất động sản. 

Tuy nhiên nếu đưa ra quy định tất cả giao dịch phải qua Trung tâm giao dịch 

BĐS của nhà nước sẽ hạn chế quyền tự do giao dịch của người dân; nếu bắt buộc mà 

không có cơ chế kiểm soát, vận hành tốt thì rất có thể dẫn tới “độc quyền” thông tin, 

phát sinh tiêu cực, lũng đoạn, gây méo mó thị trường. Mặt khác, nếu quy định về quy 

trình thực hiện không hợp lý có thể làm phát sinh chi phí và thủ tục hành chính cho 

người tham gia giao dịch. Vì vậy việc thành lập Trung tâm giao dịch BĐS do nhà nước 

quản lý chưa chắc đã giải quyết được vấn đề minh bạch thông tin và lành mạnh thị 

trường nếu như các khâu khác trong quá trình cung bất động sản chưa được quy định 

chặt chẽ ví dụ như điều kiện pháp lý của các dự án, nghĩa vụ của chủ đầu tư, trình độ và 

năng lực của các cán bộ trực tiếp tại các bộ phận quản lý nhà nước.  

Như vậy, mô hình sàn giao dịch BĐS do tư nhân cung cấp - hoạt động với tư cách 

là đơn vị kinh doanh dịch vụ bất động sản. Mạng lưới các sàn giao dịch BĐS góp phần 

không nhỏ trong việc thúc đẩy giao dịch thành công. Các sàn dùng nhiều phương thức 

để quảng bá thông tin về sản phẩm bất động sản tới khách hàng, đồng thời với quy định 

về cung cấp thông tin, các sàn phần nào giúp đưa thông tin ra thị trường. Chỉ cần có chế 

tài và quy định chặt chẽ, các SGD BĐS hiện nay sẽ góp phần vào minh bạch thông tin 

cho thị trường. Tuy nhiên vẫn có bộ phận các sàn vì mục tiêu lợi nhuận, bất chấp các 

vấn đề về pháp lý của dự án để bán hàng; chủ đầu tư có thể tự thành lập sàn giao dịch 

BĐS để bán sản phẩm của mình… không bảo đảm tính khách quan. 
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Với quy định không bắt buộc giao dịch BĐS phải qua sàn trong Luật Kinh donah 

BĐS 2023 thể hiện sự ủng hộ của chính phủ với sự tự do lựa chọn nơi thực hiện và hỗ 

trợ giao dịch của người dân và doanh nghiệp BĐS. Ngoài ra, các ưu, nhược điểm của 

hai mô hình SGD do khu vực công và tư như đã trình bày ở trên, để giúp hệ thống Sàn 

giao dịch BĐS của khu vực tư phát huy hiệu quả trong việc hỗ trợ minh bạch hóa thông 

tin thị trường, cần ban hành những quy định, thiết chế cụ thể hơn để đảm bảo sự phát 

triển các sàn giao dịch BĐS và tăng cường tính minh bạch của thị trường BĐS, cụ thể:  

*) Quy định rõ điều tiêu chuẩn thành lập sàn giao dịch BĐS và tiêu chuẩn của 

người quản lý, điều hành sàn giao dịch BĐS. Theo hướng, nâng cao tiêu chuẩn về điều 

kiện cứng (diện tích mặt bằng, tổ chức, nhân lực tham gia quản lý, điều hành và cung 

cấp dịch vụ tại sàn giao dịch BĐS);  

*) Quản lý chặt chẽ hoạt động của sàn giao dịch BĐS; có quy định về ban hành 

quy chế hoạt động tại sàn giao dịch BĐS và công khai quy chế hoạt động của sàn giao 

dịch BĐS để các bên tham gia giám sát và thực hiện; 

*) Quy định rõ về trình tự và hình thức hợp đồng cấp dịch vụ BĐS tại sàn giao 

dịch BĐS để các bên tuân thủ; Quy định và tăng chế tài xử phạt vi phạm về chế độ báo 

cáo, công khai thông tin liên quan đến BĐS được niêm yết tại các sàn giao dịch BĐS; 

*) Cần nâng cao trình độ chuyên môn của môi giới BĐS: cần có hệ thống đào tạo 

và cấp chứng chỉ hành nghề môi giới BĐS bài bản và chuyên nghiệp, đảm bảo môi giới 

BĐS có trình độ chuyên môn cao và  đạo đức nghề nghiệp góp phần nâng cao chất lượng 

dịch vụ và bảo vệ quyền lợi của khách hàng. 

*)  Khuyến khích các đơn vị cung cấp dịch vụ sàn giao dịch BĐS áp dụng công 

nghệ vào hoạt động kinh doanh; Áp dụng hệ thống niêm yết và giao dịch hiện đại giúp 

nhà đầu tư BĐS dễ dàng tiếp cận thông tin thị trường. 

Ngoài ra, đối với việc thành lập Sàn giao dịch quyền sử dụng đất theo mô hình 

tổ chức dịch vụ công của nhà nước thì cần nghiên cứu, xây dựng Đề án thí điểm thành 

lập Sàn giao dịch tại một số địa phương, trên cơ sở đó tổng kết, đánh giá trước khi quy 

định chính thức và áp dụng trong phạm vi cả nước. 

- Bổ sung về điều kiện & tiêu chuẩn của sàn giao dịch BĐS 

Quy định thêm điều kiện hoạt động của sàn giao dịch bất động sản. Bên cạnh 

những điều kiện đã có trong pháp luật hiện hành, đối với sàn giao dịch BĐS cần có sự 

bổ sung thêm về: năng lực tài chính để doanh nghiệp thành lập sàn giao dịch BĐS; điều 

kiện về năng lực và trình độ chuyên môn của các nhân viên làm việc tại sàn bắt buộc 
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phải có chứng chỉ hành nghề môi giới bất sản; 

Đối với các loại BĐS được đưa ra giao dịch tại sàn cần thiết phải quy định những 

điều kiện cụ thể. Đối với yêu cầu này, trước hết các cơ quan chức năng có liên quan 

trong nhiệm vụ và quyền hạn của mình có trách nhiệm công bố công khai các thông tin 

về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, kế hoạch phát triển nhà ở; các thông tin về đầu tư 

phát triển cơ sở hạ tầng; công bố công khai thông tin về các doanh nghiệp kinh doanh 

sàn giao dịch bất động sản đủ điều kiện,… để bảo đảm tính minh bạch, ngăn chặn các 

hiện tượng lừa đảo, đầu cơ nâng giá bất động sản nhằm mục đích thu lợi bất chính. Từ 

đó, các loại hình BĐS cũng như điều kiện của BĐS được đưa ra kinh doanh trên sàn 

cũng sẽ phải bảo đảm được tính công khai và minh bạch. 

- Hoàn thiện cơ chế giám sát, quản lý hoạt động của các sàn giao dịch BĐS và 

chế độ báo cáo đối với cơ quan quản lý  

Cần bổ sung thêm các quy định liên quan tới cơ chế kiểm soát các giao dịch được 

thực hiện trên sàn về công khai giá bất động sản, trình tự và thủ tục thực hiện các giao 

dịch, các phí dịch vụ có liên quan,… Nhờ đó có thể làm tăng tính công khai, minh bạch 

thông tin dự án BĐS đưa vào giao dịch, nhất là các BĐS hình thành trong tương lai.  

Nâng mức xử phạt vi phạm hành chính có liên quan đến các sai phạm của các 

chủ thể trong mô hình sản giao dịch bất động sản. Nghị định 16/2022/NĐ-CP của Chính 

phủ ban hành ngày 28/01/2022 quy định xử phạt vi phạm hành chính về xây dựng mới 

có hiệu lực trên thực tế là cơ sở pháp lý để xử lý hành vi vi phạm của các chủ thể có sai 

phạm trong hoạt động kinh doanh bất động sản nói chung cũng như kinh doanh dịch vụ 

bất động sản nói riêng. Mặc dù mức phạt hiện tại đã được nâng lên so với quy định của 

pháp luật trước kia, nhưng nếu so sánh số tiền bị phạt với những lợi ích các chủ thể có 

được thông qua sai phạm thì vẫn còn là những con số chênh lệch khá lớn. Ví dụ: trường 

hợp với bất động sản được đưa lên sàn giao dịch không đủ điều kiện theo quy định thì 

mức phạt tiền được áp dụng từ 200.000.000 đồng đến 250.000.000 đồng. Thực tế, mức 

phạt này không đáng là bao nhiêu so với những khoản lợi ích mà chủ thể kinh doanh thu 

về được từ cả một dự án bất động sản, chưa kể tới trường hợp họ cố tình đẩy giá của bất 

động sản lên cao. Bởi vậy, không ít các chủ thể kinh doanh hiện nay đang có tâm lý 

“chấp nhận nộp phạt để được vi phạm”. Điều này gây ảnh hưởng không hề nhỏ tới tính 

minh bạch của thị trường bất động sản, thiệt hại tới quyền và lợi ích hợp pháp của các 

bên khách hàng, đồng thời tác động tới quá trình quản lý của Nhà nước nói chung. Do 

vậy, cần xem xét tăng thêm mức xử phạt vi phạm cũng như bổ sung thêm hình thức xử 

phạt bổ sung theo hướng kéo dài thời hạn đình chỉ hoạt động hoặc buộc chấm dứt hoạt 

động với những trường hợp có hành vi sai phạm nghiêm trọng. 
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- Xây dựng và ban hành quy định về sàn giao dịch BĐS online (giao dịch điện 

tử tại các sàn giao dịch BĐS) 

Luật Kinh doanh BĐS 2024 lần đầu tiên đề cập đến hoạt động giao dịch điện tử 

tại các SGD BĐS. Tuy nhiên hiện chưa có quy định của pháp luật nào trực tiếp điều 

chỉnh về việc vận hành, khai thác kinh doanh online của một sàn giao dịch BĐS. Về cơ 

bản, các khung pháp luật về thương mại điện tử tại Việt Nam chịu sự điều chỉnh chung 

bởi Luật Giao dịch điện tử 2023 số 20/2023/QH15, Luật Giao dịch điện tử, Luật Công 

nghệ thông tin,  Luật Thương mại v.v và các văn bản pháp luật hướng dẫn thi hành các 

đạo luật trên. Tuy nhiên, giao dịch BĐS gắn với một tài sản có giá trị lớn, đặc điểm phức 

tạp, trong bối cảnh thông tin thiếu minh bạch và tính pháp lý cần được xác minh kĩ.  

Vì vậy, cần thiết phải có hướng dẫn chi tiết và cụ thể hơn với hoạt động giao dịch 

BĐS điện tử với các SGD BĐS. Đây cũng là yêu cầu thiết yếu để thích ứng với xu thế 

của thời đại công nghệ hiện nay. 
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MỘT SỐ  ĐIỂM MỚI CỦA CÁC LUẬT LIÊN QUAN TÁC ĐỘNG 

ĐẾN THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN TẠI VIỆT NAM 

PGS.TS. Ngô Thị Phương Thảo 

TS. Nguyễn Thanh Lân  

Trường Đại học Kinh tế quốc dân  

 

Giới thiệu: Bất động sản (BĐS) là một trong những ngành kinh doanh quan trọng 

và phát triển mạnh mẽ ở Việt Nam trong khoảng hai thập niên gần đây. Việc thực hiện 

các giao dịch trong kinh doanh BĐS (mua bán, cho thuê và sở hữu bất động sản) đòi 

hỏi sự chặt chẽ và minh bạch của quy định pháp lý. Đó là lý do tại sao các quy định 

pháp luật kinh doanh BĐS đóng vai trò quan trọng trong việc đảm bảo sự công bằng, 

an toàn và ổn định trên thị trường, thu hút được sự quan tâm của các chủ thể tham gia 

thị trường BĐS. 

Ở Việt Nam, hệ thống khung pháp lý liên quan đến thị trường BĐS đang được 

điều chỉnh, dần hoàn thiện để đáp ứng nhu cầu phát triển. Gần đây, các đạo luật liên 

quan trực tiếp đến hoạt động kinh doanh trên thị trường BĐS đã được ban hành và 

chuẩn bị thực hiện. Đáng chú ý, có 03 đạo luật có tác động trực tiếp và quan trọng đối 

với thị trường BĐS Việt Nam là: Luật Đất đai 2024 số 31/2024/QH15; Luật Nhà ở 2023 

số 27/2023/QH15; Luật Kinh doanh bất động sản 2023, số 29/2023/QH15. Nội dung 

bài viết này tập trung vào việc rà soát, phân tích và đánh giá những thay đổi quan trọng 

của 03 luật trên đối với hoạt động kinh doanh BĐS và tác động đến thị trường BĐS Việt 

nam trong thời gian tới.  

1. Một số điểm mới của Luật Đất đai 2024 và những tác động đến thị trường BĐS 

Việt Nam 

Luật Đất đai là một đạo luật quan trọng, tác động đến hầu hết các chủ thể trong 

nền kinh tế và ảnh hưởng đến các mặt của đời sống xã hội, giữ vai trò trung tâm trong 

hệ thống pháp luật về đất đai & bất động sản (BĐS), có mối quan hệ với nhiều quy định 

khác của pháp luật.  

Ngày 18/01/2024, Quốc hội đã thông qua Luật Đất đai (Luật số 31/2024/QH15) 

gồm 16 chương, 260 điều, trong đó, sửa đổi, bổ sung 180/212 điều của Luật Đất đai 

2013 và bổ sung mới 78 điều. Đây là sự kiện quan trọng đánh dấu những đổi mới về 

chính sách, pháp luật đất đai theo tinh thần Nghị quyết số 18-NQ/TW ngày 16/6/2022 

của Ban chấp hành Trung ương Đảng khóa XIII, phù hợp với Hiện pháp, đồng bộ, thống 

nhất với hệ thống pháp luật, tháo gỡ khó khăn, vướng mắc đã được chỉ ra trong quá trình 



 257 

tổng kêt thực tiễn thi hành Luật Đất đai 2013.  

Luật Đất đai sửa đổi 2024 nhằm mục tiêu hoàn thiện thể chế, chính sách về đất 

đai phù hợp với thể chế phát triển nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa; 

giải quyết tình trạng chồng chéo, mâu thuẫn trong các chính sách, pháp luật có liên quan 

đến đất đai. Theo đó, các quy định của Luật Đất đai 2024, cùng với Luật Nhà ở, Luật 

Kinh doanh BĐS sửa đổi là bước tiến lớn về hoàn thiện thể chế, thúc đẩy thị trường đất 

đai, xây dựng và BĐS Việt Nam phát triển lành mạnh, minh bạch và bền vững. Trong 

đó, một số nội dung cơ bản về các quy định của Luật Đất đai 2024 nhằm thúc đẩy thương 

mại hóa quyền sử dụng đất, phát triển thị trường BĐS đó là:  

Một là: Mở rộng đối tượng sử dụng đất, tăng cơ hội tiếp cận, sử dụng đất đai, 

mở rộng hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp đối với các cá nhân 

– Đây là cơ sở nhằm gia tăng nguồn cung đất đai và các chủ thể bên cung đất đai 

tham gia thị trường. 

- Người gốc Việt Nam định cư ở nước ngoài chính thức là đối tượng sử dụng 

đất và được hưởng tương đối đầy đủ các quyền về sử dụng đất như công dân Việt Nam 

(riêng quyền thế chấp thì chỉ giới hạn là thế chấp tại các tổ chức tín dụng (TCTD) được 

phép hoạt động tại Việt Nam) (quy định tại Điều 41, Luật Đất đai 2024);  

- Các quy định bổ sung một số quyền lợi đối với tổ chức kinh tế có vốn đầu tư 

nước ngoài, người gốc Việt Nam định cư ở nước ngoài như được nhận chuyển nhượng, 

cho thuê lại quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp (KCN), khu công nghệ cao; được 

khuyến khích đầu tư hạ tầng trong khu công nghệ cao và mục đích phát triển khoa học, 

công nghệ...v.v (quy định tại Điều 41, Luật Đất đai 2024);  

- Điều 176, Luật Đất đai 2024 quy định về hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng 

đất nông nghiệp được mở rộng lên tới 15 lần hạn mức giao đất nông nghiệp của cá nhân 

đối với mỗi loại đất; cho phép tích tụ, tập trung đất nông nghiệp thông qua chuyển đổi, 

chuyển nhượng, góp vốn, thuê, hợp tác kinh doanh quyền sử dụng đất, tạo điều kiện thu 

hút cho các tổ chức, cá nhân có năng lực về vốn, khoa học kỹ thuật có quyền tiếp cận 

đất đai, đầu tư sản xuất nông nghiệp hàng hóa, hạn chế tình trạng bỏ hoang hoặc sử dụng 

đất nông nghiệp manh mún không hiệu quả;  

Ngoài ra, Luật Đất đai 2024 cho phép cá nhân không trực tiếp sản xuất nông 

nghiệp vẫn được nhận chuyển nhượng đất trồng lúa. Đây là quy định khác biệt so với 

Luật Đất đai 2013. Cụ thể, theo khoản 3 Điều 191 Luật Đất đai 2013, hộ gia đình, cá 

nhân không trực tiếp sản xuất nông nghiệp không được nhận chuyển nhượng, nhận tặng 

cho quyền sử dụng đất trồng lúa. Tuy nhiên, tại Mục 5 Chương III, Luật Đất đai 2024 
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về điều kiện thực hiện các quyền của người sử dụng đất thì không còn quy định này nữa. 

Tại khoản 7 Điều 45 Luật Đất đai 2024 có quy định như sau: “Cá nhân không trực tiếp 

sản xuất nông nghiệp nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho quyền sử dụng đất trồng lúa 

quá hạn mức quy định tại Điều 176 của Luật này thì phải thành lập tổ chức kinh tế và 

có phương án sử dụng đất trồng lúa bao gồm các nội dung theo quy định tại khoản 6 

Điều này và được Ủy ban nhân dân cấp huyện phê duyệt, trừ trường hợp người nhận 

tặng cho là người thuộc hàng thừa kế”. Thêm vào đó, Luật có quy định bổ sung quy 

định người sử dụng đất trồng lúa được chuyển đổi cơ cấu cây trồng, vật nuôi trên đất 

trồng lúa, được sử dụng một phần diện tích đất xây dựng công trình phục vụ trực tiếp 

sản xuất nông nghiệp; được sử dụng kết hợp với mục đích thương mại, dịch vụ, chăn 

nuôi, trồng cây dược liệu… nhưng không được làm thay đổi loại đất đã được xác định 

theo quy định của Luật Đất đai. Đây là quy định giúp người sử dụng đất tăng cường sự 

chủ động trong lựa chọn các phương án sử dụng đất nông nghiệp hiệu quả (trong khuôn 

khổ quy định của Luật). 

Hai là: Quy định Luật Đất đai 2024 cho phép người sử dụng đất có quyền linh 

hoạt lựa chọn hình thức trả tiền thuê đất, hoặc trả tiền thuê đất hằng năm hoặc trả 

tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê. Quy định này sẽ khuyến khích người sử 

dụng đất lựa chọn phương thức Nhà nước cho thuê đất phù hợp với năng lực tài 

chính và khả năng động vốn trong các dự án phát triển đất & BĐS. 

Điều 30, Luật đất đai 2024 quy định cá nhân, doanh nghiệp được nhà nước giao 

đất, cho thuê đất có thể linh hoạt lựa chọn việc trả tiền thuê đất 1 lần hay hàng năm...v.v. 

Đây là điều kiện thuận lợi, tạo sự linh hoạt trong cân đối, phân bổ vốn của cá nhân, doanh 

nghiệp khi thực hiện dự án đầu tư. Đối với các dự án BĐS (khu đô thị hỗn hợp, khu dân 

cư nông thôn, dự án cải tạo, chỉnh trang đô thị; BĐS KCN, BĐS du lịch, BĐS văn phòng, 

nhà ở xã hội, nhà lưu trú cho công nhân trong KCN, nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân 

dân...), việc trả tiền thuê đất hàng năm có thể kỳ vọng sẽ giúp chi phí đầu tư ban đầu giảm; 

từ đó, góp phần giảm giá nhà, tác động tích cực đến lực cầu thị trường BĐS.  

Luật Đất đai 2024 có bổ sung quy định tiền thuê đất hằng năm được áp dụng ổn 

định cho chu kỳ 05 năm tính từ thời điểm Nhà nước quyết định cho thuê đất, cho phép 

chuyển mục đích sử dụng đất gắn với việc chuyển sang hình thức Nhà nước cho thuê 

đất trả tiền thuê đất hằng năm. Tiền thuê đất cho chu kỳ tiếp theo được tính căn cứ bảng 

giá đất của năm xác định tiền thuê đất tiếp theo. Quy định này là cơ sở để các chủ sử 

dụng đất lên phương án đầu tư, dự kiến phương án cân đối tài chính trong thực hiện 

nghĩa vụ tài chính khi sử dụng đất. 

Việc tạo điều kiện linh hoạt trong phân bổ chi phí về đất đai kết hợp với ưu đãi 



 259 

về tài chính (tiền thuê đất), nguồn vốn với các dự án có tính thương mại không cao như 

nhà ở xã hội, nhà lưu trú cho công nhân trong KCN, nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân 

dân... là điều kiện quan trọng, cấp thiết để giải quyết vấn đề nhà ở cho các đối tượng thu 

nhập thấp, đảm bảo an sinh xã hội.  

Ba là: Xác định giá đất theo cơ chế thị trường 

Luật Đất đai 2024 quy định về bỏ khung giá đất và chỉ ban hành bảng giá đất. Theo 

đó, bảng giá đất được xây dựng hằng năm và bảng giá đất lần đầu được công bố và áp 

dụng từ ngày 01/01/2026 và được điều chỉnh từ ngày 01/01 của năm tiếp theo sẽ giúp cho 

bảng giá đất tiệm cận giá đất thị trường.  Ngoài ra, Luật Đất đai 2024 quy định 4 phương 

pháp định giá đất gồm: Phương pháp so sánh, phương pháp thu nhập, phương pháp thặng 

dư, phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất để xác định giá đất cụ thể. Trong trường hợp 

cần thiết phải quy định phương pháp định giá đất khác chưa được quy định thì Chính phủ 

đề xuất và được sự đồng ý của Ủy ban Thường vụ Quốc hội, để đảm bảo vận hành thông 

suốt công tác định giá đất để phát triển kinh tế - xã hội. Đồng thời, Luật cũng xác định 

rõ cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở quốc gia về giá là nguồn thông tin đầu vào được 

ưu tiên khi sử dụng để định giá đất; có quy định việc xây dựng bảng giá đất theo vùng giá 

trị, thửa đất chuẩn đối với khu vực có bản đồ địa chính số và cơ sở dữ liệu giá đất. 

Đây là điểm mới quan trọng, tạo điều kiện để định giá đất sát với giá thị trường, 

tháo gỡ bất cập lâu nay về xác định giá đất (nhất là hiện tượng hai giá –giá đất nhà nước 

quy định thấp hơn nhiều so với giá đất trên thị trường), làm cơ sở cho các mục đích khác 

nhau như thực hiện bồi thường, giải phóng mặt bằng, nghĩa vụ tài chính đối với Nhà 

nước, xác định giá BĐS, tính toán chi phí - hiệu quả đầu tư dự án, quy định rõ trách 

nhiệm các bên liên quan…v.v. Tuy nhiên, đối với doanh nghiệp và chủ đầu tư, việc áp 

dụng bảng giá đất sát với giá thị trường hơn có thể làm tăng chi phí sử dụng đất. Đồng 

thời, việc xây dựng bảng giá đất hàng năm giúp cho giá đất tiệm cận thị trường song 

cũng sẽ làm tăng áp lực về nguồn nhân lực, công nghệ, trách nhiệm đối với địa phương. 

Ngoài ra, Luật Đất đai 2024 có quy định mở rộng thành phần Hội đồng thẩm định 

giá đất cụ thể, ngoài các cơ quan chuyên môn trực thuộc Ủy ban nhân dân, có thể mời 

đại diện tổ chức tư vấn xác định giá đất, chuyên gia về giá đất tham gia là thành viên 

Hội đồng, Ủy ban Mặt trận Tổ quốc Việt Nam cùng cấp và các tổ chức chính trị - xã hội 

khác tham gia cuộc họp thẩm định giá đất để đảm bảo tính độc lập, khách quan trong 

quá trình định giá. 

Bốn là: Quy định rõ các trường hợp thu hồi đất gắn với quy định cụ thể về đảm 

bảo bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi thu hồi đất:  
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Luật Đất đai 2024 quy định chỉ thu hồi đất trong trường hợp thực sự cần thiết vì 

lợi ích quốc gia, công cộng (31 trường hợp, ngoài ra còn có điều khoản "quét" sẽ do 

Quốc hội quyết định theo trình tự, thủ tục rút gọn), đồng thời Luật cũng đã qui định rõ 

trách nhiệm phải hoàn thành phê duyệt và bố trí tái định cư trước khi có quyết định thu 

hồi đất, đảm bảo cho người có đất bị thu hồi có điều kiện sống ít nhất bằng hoặc tốt hơn 

(chỗ ở, việc làm, thu nhập...). Đây là quy định nhằm đảm bảo công khai, minh bạch và 

khắc phục tình trạng thu hồi đất tràn lan, hạn chế các tiêu cực, sai phạm trong thực tiễn; 

đồng thời thúc đẩy cơ chế tự thỏa thuận về quyền sử dụng đất giữa chủ đầu tư và người 

sử dụng đất (với giá đất kỳ vọng sát với thị trường hơn) sẽ đáp ứng nhu cầu thực tế của 

người dân, doanh nghiệp về nhà ở, phát triển kinh doanh.  

Ngoài ra, Luật Đất đai 2024 bổ sung Chương VIII về phát triển, quản lý và khai 

thác quỹ đất. Theo đó, quy định nguyên tắc phát triển, quản lý và khai thác quỹ đất, yêu 

cầu việc phát triển, quản lý và khai thác quỹ đất phải theo quy hoạch sử dụng đất, kế 

hoạch sử dụng đất, sử dụng đất đúng mục đích, công khai, minh bạch, hợp lý, hiệu quả 

và theo quy định của pháp luật; bảo đảm đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội, hỗ 

trợ tái định cư. Theo đó, mô hình tổ chức phát triển quỹ đất của Nhà nước (ở các địa 

phương) sẽ trở thành nhà cung cấp quỹ đất lớn nhất trên thị trường sơ cấp đất đai phục 

vụ đầu tư phát triển kinh tế - xã hội và thông qua việc thực hiện đấu giá quyền sử dụng 

đất, đấu thầu dự án có sử dụng đất. Điều này sẽ góp phần điều tiết được phần địa tô 

chênh lệch khi thực hiện các dự án đầu tư có sử dụng đất vào ngân sách nhà nước để 

phục vụ lợi ích công cộng. 

Năm là:  Bổ sung các điều kiện kinh doanh và chế tài để tăng hiệu lực thực thi 

của Luật đất đai 2024:  

Các điều kiện chặt chẽ khi thực hiện thế chấp quyền sử dụng đất (phải có giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất, không có tranh chấp, không bị áp dụng các biện pháp 

đảm đảm thi hành án, không chậm nộp nghĩa vụ tài chính, trong thời hạn sử dụng đất, 

không bị áp dụng các biện pháp khẩn cấp, phong tỏa theo yêu cầu của cơ quan quản lý, 

Tổ chức tín dụng khác) và chuyển nhượng quyền sử dụng đất (phải nộp lại số tiền được 

miễn, giảm; cá nhân không trực tiếp sản xuất nông nghiệp nhận chuyển nhượng đất trồng 

lúa quá hạn mức phải thành lập doanh nghiệp....). Đồng thời, bổ sung thêm các chế 

tài như bổ sung tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với các dự án không/chậm đưa đất 

vào sử dụng, bị thu hồi đất nếu không thực hiện nghĩa vụ tài chính...và các hành vi bị 

nghiêm cấm như vi phạm chính sách hỗ trợ đất đai đối với đồng bào dân tộc thiểu số; 

giao dịch về quyền sử dụng đất không đăng ký với cơ quan có thẩm quyền; không cung 

cấp thông tin/cung cấp thông tin không chính xác, không đúng hạn… 
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Các quy định điều kiện chặt chẽ hơn trong lĩnh vực đất đai sẽ góp phần hạn chế 

các vi phạm phát sinh, tránh tiêu cực khi hưởng ưu đãi của Nhà nước, tạo sự minh bạch, 

lành mạnh, bền vững cho thị trường đất đai, BĐS, đồng thời góp phần nâng cao chất 

lượng tín dụng, giảm thiểu rủi ro cho hệ thống ngân hàng khi phát triển tín dụng BĐS. 

Đối với quy định mới về thỏa thuận nhận quyền sử dụng đất để làm dự án nhà ở 

thương mại, Luật Đất đai 2024 có quy định (tại Điều 119). Theo đó, chủ đầu tư phải 

nhận 100% đất ở mới được làm dự án nhà ở thương mại. Như vậy, nếu chủ đầu tư đã có 

quyền sử dụng đất, trong khu đất sẽ phải có diện tích đất ở mới được làm dự án nhà ở 

thương mại. Trường hợp mua đất (mới) làm dự án, chủ đầu tư chỉ được mua 100% đất 

ở. Điều này sẽ "siết" việc làm dự án của nhà đầu tư, bởi trước đây các doanh nghiệp có 

quyền nhận chuyển nhượng đất khác ngoài đất ở để làm dự án nếu phù hợp quy hoạch, 

kế hoạch sử dụng đất. Quy định mới sẽ hướng kịch bản phát triển dự án nhà ở tập trung 

vào hai hướng chính gồm Nhà nước thu hồi đất bán đấu giá hoặc khoanh vùng khu vực 

làm dự án sau đó đấu thầu chọn nhà đầu tư. Trong khi đó, hình thức thỏa thuận đất ở để 

làm dự án nhà ở thương mại sẽ yêu cầu cao hơn. Quy định này sẽ buộc chủ đầu tư phải 

đủ lực mạnh để "gom" đủ đất làm dự án, có nguồn lực thật sự, hoặc phải cùng liên doanh, 

liên kết lại mới có thể đủ lực làm dự án. Từ đó, giúp thị trường sàng lọc những nhà đầu 

tư phát triển BĐS nhà ở có nguồn lực tài chính mạnh, có kinh nghiệm phát triển dự án, 

có năng lực... 

Sáu là: Các quy định sửa đổi liên quan đến phân loại đất đai; công khai quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất; phân cấp và phân quyền trong quản lý đất đai cho các 

địa phương và cải cách thủ tục hành chính về đất đai; quy định rõ hơn khi xác định 

thuế đất. 

Về quy định phân loại đất đai: Luật Đất đai 2024 và Luật Đất đai 2013 đều căn 

cứ vào mục đích sử dụng, đất đai mà phân loại đất đai thành nhóm đất nông nghiệp, 

nhóm đất phi nông nghiệp, nhóm đất chưa sử dụng. Tuy nhiên, Luật Đất đai 2024 sửa 

đổi một số quy định sau đây: i) Không liệt kê các loại đất thuộc đất nông nghiệp khác; 

ii) Không liệt kê các loại đất thuộc đất phi nông nghiệp khác; iii) Sửa đổi định nghĩa 

nhóm đất chưa sử dụng như sau: Nhóm đất chưa sử dụng là đất chưa xác định mục đích 

sử dụng và chưa giao, chưa cho thuê. Ngoài ra, Luật Đất đai 2024 đã có quy định (tại 

khoản 1 Điều 218 Luật Đất đai 2024) về các loại đất được sử dụng kết hợp đa mục đích. 

Luật Đất đai 2024 quy định phân loại đất phù hợp với thực tiễn phát triển đất đai và 

BĐS ở Việt Nam thời gian qua. Đây là cơ sở pháp lý để thực hiện đăng ký, cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản sản gắn liền với đất (Sổ đó) đối với các BĐS 

được tạo lập từ mục đích sử dụng đất hỗn hợp. 
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Về công bố thông tin liên quan đến quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất: Luật Đất 

đai 2024 quy định cần phải công bố công khai tất cả các loại quy hoạch, kế hoạch sử dụng 

đất. Điều 75 Luật Đất đai 2024 quy định về công khai quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất như 

sau: i) Việc công bố công khai quy hoạch sử dụng đất quốc gia thực hiện theo quy định của 

pháp luật về quy hoạch; ii) Kế hoạch sử dụng đất quốc gia; quy hoạch, kế hoạch sử dụng 

đất cấp tỉnh; quy hoạch sử dụng đất cấp huyện, kế hoạch sử dụng đất hằng năm cấp huyện 

sau khi được cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định, phê duyệt phải được công bố 

công khai. Như vậy, quy định này nhằm công khai minh bạch thông tin về quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất và tương thích với quy định liên quan đến Luật Quy hoạch 

Về phân cấp, phân quyền và cải cách thủ tục hành chính trong quản lý đất 

đai: Luật Đất đai 2024 tiếp tục đẩy mạnh việc phân cấp, phân quyền và đẩy mạnh cải 

cách thủ tục hành chính về đất đai ở các địa phương. Các quy định này giúp cho các địa 

phương chủ động hơn trong điều hành và thực hiện công tác quản lý nhà nước về đất 

đai, người dân được hưởng lợi. Cụ thể, Luật Đất đai 2024 đã phân cấp cho:  

i) Thủ tướng Chính phủ phê duyệt quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh, lồng ghép nội 

dung kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh vào nội dung quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh; giao 

cho các địa phương trong việc xác định các chỉ tiêu sử dụng đất trong quy hoạch sử dụng 

đất để các địa phương chủ động phát triển kinh tế - xã hội của địa phương mình;  

ii)  Ủy ban nhân dân cấp huyện quyết định thu hồi đất để sử dụng vào mục đích 

quốc phòng, an ninh, để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng mà 

không phân biệt theo đối tượng sử dụng đất như Luật Đất đai năm 2013; 

iii) Phân cấp thẩm quyền phê duyệt kế hoạch sử dụng đất quốc gia cho Chính 

phủ, thẩm quyền quyết định kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh cho Hội đồng nhân dân cấp 

tỉnh để tạo sự chủ động, linh hoạt trong điều hành của Chính phủ và các địa phương;  

iv) Quy định cụ thể điều kiện, thẩm quyền cho phép chuyển mục đích sử dụng 

đất, trong đó phân cấp toàn bộ thẩm quyền chấp thuận việc chuyển mục đích sử dụng 

đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất là rừng tự nhiên 

cho Hội đồng nhân dân cấp tỉnh; 

v) Phân cấp thẩm quyền quyết định giá đất cụ thể cho Chủ tịch UBND huyện đối 

với trường hợp giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, công nhận 

quyền sử dụng đất, gia hạn sử dụng đất, điều chỉnh thời hạn sử dụng đất, xác định giá 

khởi điểm đấu giá quyền sử dụng đất để giao đất, cho thuê đất, điều chỉnh quy hoạch 

xây dựng chi tiết, thu hồi đất thuộc thẩm quyền của Ủy ban nhân dân cấp huyện. 

Như vậy, Luật Đất đai 2024 đã có các quy định cụ thể và thực hiện phân cấp 
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xuống dưới địa phương, đồng thời thiết lập công cụ kiểm soát quyền lực của cơ quan và 

người có thẩm quyền trong quản lý đất đai. Nhiều nội dung liên quan đã được giảm bớt 

so với trước đây, như là trong quy hoạch sử dụng đất không còn danh mục dự án, điều 

này tạo điều kiện thuận lợi cho địa phương trong quá trình tổ chức, triển khai thực hiện 

phù hợp với các địa phương.  

Về quy định trong xác định thuế đất đai: Khi xác định thuế sử dụng đất phi nông 

nghiệp, giá đất tính thuế đã được điều chỉnh theo quy định tại Điều 249 Luật Đất đai 

2024 sửa đổi khoản 3 Điều 6 Luật Thuế sử dụng đất phi nông nghiệp 2010. Theo đó, 

Giá của 1m2 đất là giá đất theo bảng giá đất tương ứng với mục đích sử dụng và được 

ổn định theo chu kỳ 05 năm. Ngoài ra. Luật Đất đai 2024 sửa đổi cách xác định thu nhập 

chịu thuế từ chuyển nhượng BĐS. Cụ thể, Điều 247 Luật Đất đai 2024 quy định, “Thu 

nhập chịu thuế từ chuyển nhượng BĐS được xác định là giá chuyển nhượng từng lần; 

trường hợp chuyển nhượng quyền sử dụng đất thì thu nhập chịu thuế tính theo giá đất 

trong bảng giá đất”. Đây là điểm khác biệt so với quy định hiện hành (tại khoản 1 Điều 

14, Luật Thuế thu nhập cá nhân 2007 (được sửa đổi 2014)) – quy định thu nhập chịu 

thuế từ chuyển nhượng BĐS được xác định là giá chuyển nhượng từng lần.  

2.  Một số điểm mới của Luật Nhà ở 2023 và những tác động đến thị trường BĐS 

Việt Nam 

Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 (sau đây gọi là Luật Nhà ở năm 2023) được Quốc 

hội khóa XV thông qua ngày 27/11/2023, thay thế Luật Nhà ở số 65/2014/QH13 đã 

được sửa đổi, bổ sung một số điều theo Luật số 40/2019/QH14, Luật số 61/2020/QH14, 

Luật số 62/2020/QH14, Luật số 64/2020/QH14 và Luật số 03/2022/QH15. Luật Nhà ở 

2023 gồm gồm 13 chương, 198 điều (giữ nguyên số chương, song giảm 17 điều so với 

Luật Nhà ở 2014); trong đó có nhiều điểm mới quan trọng, thể chế hóa chủ trương, định 

hướng của Nghị quyết số 18/NQ-TW ngày 16/6/2022.  

Luật Nhà ở năm 2023 quy định về sở hữu, phát triển, quản lý vận hành, sử dụng 

nhà ở, giao dịch về nhà ở và quản lý nhà nước về nhà ở tại Việt Nam, trừ giao dịch mua 

bán, cho thuê mua, cho thuê nhà ở thương mại của doanh nghiệp, hợp tác xã, liên hiệp 

hợp tác xã có chức năng kinh doanh BĐS, giao dịch chuyển nhượng hợp đồng mua bán 

nhà ở được thực hiện theo quy định của pháp luật về kinh doanh BĐS. Luật có những 

điểm mới trọng tâm, có tác động đến người dân, doanh nghiệp và nền kinh tế như sau: 

Một là: Luật Nhà ở 2023 đã quy định rõ về xây dựng Chiến lược phát triển 

nhà ở quốc gia, chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở cấp tỉnh nhằm tạo cơ sở 

pháp lý cho địa phương thực hiện quản lý nhà nước về nhà ở. 
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Trên cơ sở kế thừa Luật Nhà ở năm 2014, Luật Nhà ở sửa đổi đã dành ra 2 chương 

(Chương III và IV) quy định về cách thức, cơ sở xây dựng quy hoạch, chiến lược phát 

triển nhà ở từ cấp quốc gia đến cấp tỉnh; cũng như các quy định về quy hoạch phát triển 

nhà ở, định hướng về quy trình đầu tư dự án nhà ở. Đồng thời, Luật sửa đổi cũng đã làm 

rõ công tác quy hoạch theo hướng yêu cầu phát triển nhà ở và không được phân lô, bán 

nền tại các đô thị loại đặc biệt, loại I, loại II và loại III (Điều 5). 

Quy định này sẽ góp phần nâng cao chất lượng của công tác quy hoạch, đảm bảo 

thống nhất định hướng trên toàn quốc, đồng thời chiến lược phát triển nhà ở phải phù 

hợp với từng loại đô thị; góp phần tăng cường hiệu quả, hiệu lực công tác quy hoạch 

trong thực tế, hạn chế những bất cập đối với việc triển khai dự án của doanh nghiệp. Bên 

cạnh đó, tình trạng phân lô, bán nền tràn lan sẽ được kiểm soát, hạn chế ảnh hưởng đến 

quy hoạch, an sinh xã hội của khu vực cũng như giảm phát sinh các vụ việc lừa đảo mà 

người dân – cá nhân đầu tư mua nhà ở là nạn nhân như trong thời gian qua.  

Hai là: Luật Nhà ở 2023 tiếp tục kế thừa, phát huy có sự điều chỉnh một số 

quy định trong Luật Nhà ở 2014 liên quan đến sở hữu nhà ở của các tổ chức, cá nhân 

có yếu tố nước ngoài khi sở hữu nhà ở tại Việt Nam. 

Luật Nhà ở 2023 kế thừa các nội dung quy định tại Luật Nhà ở 2014 và có một 

số nội dung đổi mới đáng lưu ý. Đó là, quy định quyền, nghĩa vụ sở hữu nhà ở của cá 

nhân nước ngoài theo 2 trường hợp: (i) Trường hợp cá nhân nước ngoài kết hôn với 

công dân Việt Nam đang sinh sống tại Việt Nam thì được sở hữu nhà ở và có các quyền, 

nghĩa vụ của chủ sở hữu nhà ở như công dân Việt Nam; (ii) Trường hợp cá nhân nước 

ngoài kết hôn với người Việt Nam định cư ở nước ngoài được phép nhập cảnh vào Việt 

Nam thì được sở hữu nhà ở và có các quyền của chủ sở hữu nhà ở như người Việt Nam 

định cư ở nước ngoài (Điều 20 và 21). Sự khác biệt này chủ yếu nằm ở quyền sở hữu 

nhà gắn với quyền sử dụng đất và được quy định tại Luật Đất đai 2024. Theo đó, người 

gốc Việt Nam định cư ở nước ngoài cũng là đối tượng sử dụng đất và được hưởng tương 

đối đầy đủ các quyền như công dân Việt Nam (riêng quyền thế chấp thì chỉ giới hạn là 

thế chấp tại các tổ chức tín dụng được phép hoạt động tại Việt Nam. Theo đó, quy định 

này giúp thống nhất với Luật Đất đai 2024, Luật Kinh doanh BĐS 2023 và tạo điều kiện 

người gốc Việt Nam, người nước ngoài gắn bó hơn với đất nước Việt Nam, vừa góp 

phần thu hút kiều hối, đầu tư nước ngoài, cải thiện việc tiêu thụ các sản phẩm BĐS và 

vừa đảm bảo được yêu cầu về quản lý Nhà nước về đất đai, đảm bảo quốc phòng an 

ninh. Tuy nhiên, các điều kiện sở hữu nhà ở của người nước ngoài còn khá chung chung 

khi chỉ quy định là "Cá nhân nước ngoài được phép nhập cảnh vào Việt Nam" (Điều 

17). Vì vậy, cần có hướng dẫn và quy định chi tiết hơn về một số điều kiện sở hữu nhà 
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ở tại Việt Nam đối với người nước ngoài (thời hạn visa, công việc tại Việt Nam…). 

Đối với quyền sở hữu nhà ở của tổ chức nước ngoài: Luật Nhà ở 2023 quy định 

các doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài có thể sở hữu nhà ở trong các dự án đầu tư 

xây dựng nhà ở. Trong đó, quy định về (i) các donah nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài 

được sở hữu nhà ở và (ii) Các điệu kiện sở hữu (Điều 17 và Điều 18 Luật, Nhà ở 2023). 

Cụ thể:  

- Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài có thể sở hữu nhà ở trong các dự án 

đầu tư xây dựng nhà ở của doanh nghiệp đó tại Việt Nam với điều kiện tổ chức đó phải 

là chủ đầu tư dự án xây dựng nhà;  

- Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài, chi nhánh, văn phòng đại diện của 

doanh nghiệp nước ngoài có thể sở hữu nhà ở thông qua mua, thuê mua nhà ở thương 

mại của chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở, nếu như có giấy chứng nhận đầu tư 

còn hiệu lực tại thời điểm ký kết giao dịch về nhà ở; 

- Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài, chi nhánh, văn phòng đại diện của 

doanh nghiệp nước ngoài có thể sở hữu nhà ở thông qua mua, thuê mua nha ở của tổ 

chúc, cánh nhân nước ngoài đã sở hữu nhà ở hợp pháp tại Việt Nam. 

Ba là, Luật Nhà ở 2023 không quy định thời hạn sở hữu chung cư và có bổ 

sung các quy định về ưu đãi khi thực hiện dự án cải tạo nhà ở.  

Luật Nhà ở 2023 tiếp tục kế thừa quy định cũ về việc áp dụng thời hạn sử dụng 

chung cư (căn cứ theo chất lượng công trình và kết luận kiểm định của cơ quan có thẩm 

quyền). Theo đó, Luật lần này đã dành ra 1 chương để quy định về vấn đề cải tạo, xây 

dựng lại nhà chung cư (Chương V) nhằm hạn chế tình trạng khó di dời trong cải tạo nhà 

chung cư cũ như hiện nay; trong đó đáng chú ý là bổ sung quy định miễn thực hiện thủ 

tục xác định giá đất, tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất được miễn và không phải thực 

hiện thủ tục đề nghị miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với chủ đầu tư thực hiện dự 

án cải tạo nhà ở (Điều 63). 

Nội dung này giúp giải quyết tranh cãi về thời hạn sở hữu chung cư và nâng cao 

hiệu quả công tác cải tạo nhà ở, giảm bớt thủ tục, chi phí để tăng khả năng thu hút chủ 

đầu tư cải tạo chung cư cũ; đồng thời giảm thời gian triển khai dự án, tăng nguồn cung 

cho thị trường và người dân sẽ được hưởng lợi. Tuy nhiên, cần lưu ý khâu kiểm định 

chất lượng chung cư và điều kiện phù hợp đối với việc cải tạo chung cư cũ khi triển khai 

thực hiện. 

Bốn là: Luật Nhà ở 2023 bổ sung các quy định trong phát triển nhà ở, siết chặt 



 266 

các quy định và cho phép cấp giấy chứng nhận (sổ đỏ) đối với phát triển nhà ở nhiều 

tầng nhiều căn hộ của cá nhân (chung cư mini) đáp ứng các điều kiện theo quy định 

của pháp luật. 

Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 đã sửa đổi, bổ sung các quy định về phát triển nhà 

ở thương mại, nhà ở công vụ, nhà ở tái định cư, nhà ở riêng lẻ nhằm tạo điều kiện thuận 

lợi cho tổ chức, doanh nghiệp, cá nhân tham gia phát triển nhà ở, cụ thể là: 

- Bổ sung quy định mới về các giai đoạn của dự án đầu tư xây dựng nhà ở, đồng 

thời giao Chính phủ quy định chi tiết các giai đoạn đầu tư dự án xây dựng nhà ở nhằm 

góp phần tạo hành lang pháp lý rõ ràng, tạo điều kiện thuận lợi cho doanh nghiệp tham 

gia đầu tư xây dựng nhà ở. 

- Sửa đổi, bổ sung quy định về chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở thương mại nhượng 

quyền sử dụng đất để thực hiện dự án xây dựng nhà ở thương mại theo Luật Đất đai, theo 

đó quy định nhà đầu tư có quyền sử dụng đất hoặc thỏa thuận nhận chuyển (sửa đổi) thuộc 

trường hợp được chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời chấp thuận nhà đầu tư làm chủ 

đầu tư dự án xây dựng nhà ở thương mại (không thông qua đấu giá, đấu thầu). 

- Sửa đổi, bổ sung quy định về đối tượng và điều kiện được thuê nhà ở công vụ 

theo hướng mở rộng đối tượng được thuê nhà ở công vụ nhằm bảo đảm tạo điều kiện về 

chỗ ở yên tâm công tác.  

- Sửa đổi, bổ sung một số quy định về phát triển nhà ở tái định cư để đảm bảo 

thống nhất, đồng bộ với Luật Đất đai (sửa đổi). 

- Bổ sung quy định về phát triển nhà ở nhiều tầng nhiều căn hộ của cá nhân để bán, 

cho thuê mua, cho thuê của Luật theo hướng chặt chẽ hơn về điều kiện đầu tư xây dựng 

nhằm bảo đảm toàn tính mạng và tài sản của người dân, quy định cụ thể tại Điều 57 đó là: 

+ Cá nhân có quyền sử dụng đất ở đầu tư xây dựng nhà ở nhiều tầng, nhiều căn 

hộ ở phải đáp ứng điều kiện làm chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở, việc đầu tư 

xây dựng thực hiện theo quy định của pháp luật về xây dựng và quy định khác của pháp 

luật có liên quan đối với dự án đầu tư xây dựng nhà ở đối với trường hợp: (1) Nhà ở có 

từ 02 tầng trở lên mà tại mỗi tầng có thiết kế, xây dựng căn hộ để bán, để cho thuê mua, 

để kết hợp bán, cho thuê mua, cho thuê căn hộ; (2) Nhà ở có từ 02 tầng trở lên và có quy 

mô từ 20 căn hộ trở lên để cho thuê. 

+ Cá nhân có quyền sử dụng đất ở xây dựng nhà ở có từ 02 tầng trở lên và có quy 

mô dưới 20 căn hộ mà tại mỗi tầng có thiết kế, xây dựng căn hộ để cho thuê thì phải: 

(1) Đáp ứng yêu cầu xây dựng nhà ở nhiều tầng, nhiều căn hộ của cá nhân theo quy định 
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của Bộ trưởng Bộ Xây dựng; (2) Đáp ứng yêu cầu về an toàn phòng cháy, chữa cháy 

theo quy định của pháp luật về phòng cháy, chữa cháy đối với nhà ở nhiều tầng, nhiều 

căn hộ của cá nhân; (3) Đáp ứng điều kiện theo quy định của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh 

về đường giao thông để phương tiện chữa cháy thực hiện nhiệm vụ chữa cháy tại nơi có 

nhà ở nhiều tầng nhiều căn hộ của cá nhân. 

Luật Nhà ở 2023 cho phép cấp Giấy chứng nhận theo quy định của pháp luật về 

đất đai, được bán, cho thuê mua, cho thuê theo quy định của Luật này, pháp luật về kinh 

doanh bất động sản đối với loại hình chung cư mini nếu đáp ứng các điều kiện theo quy 

định của pháp luật và giao Chính phủ hướng dẫn chi tiết.  

Như vậy, đây là nội dung quy định mới của Luật Nhà ở 2023, nhằm tạo điều kiện 

thúc đẩy cả về mặt an sinh, an toàn xã hội (người dân) và cả khía cạnh kinh doanh (doanh 

nghiệp) khi hợp thức hóa loại hình chung cư mini (cho phép cấp GCN) trên cơ sở đáp 

ứng các quy định của pháp luật. Tuy vậy, việc đầu tư xây dựng chung cư mini cũng được 

kiểm soát chặt chẽ hơn khi yêu cầu cá nhân phải đáp ứng điều kiện làm chủ đầu tư xây 

dựng dự án nhà ở, góp phần hạn chế các hậu quả đáng tiếc như thời gian qua. Đồng thời, 

cần lưu ý các điều khoản chuyển tiếp đối với vấn đề này. 

Năm là: Luật Nhà ở 2023 bổ sung và điều chỉnh các quy định chính sách liên 

quan đến phát triển nhà ở xã hội. 

- Về quỹ đất dành để phát triển nhà ở xã hội: Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 xác 

định rõ trách nhiệm dành quỹ đất để phát triển nhà ở xã hội là trách nhiệm của chính 

quyền địa phương, theo đó giao trách nhiệm của UBND cấp tỉnh trong quá trình lập, phê 

duyệt quy hoạch xây dựng, quy hoạch đô thị phải bố trí đủ quỹ đất phát triển nhà ở xã 

hội theo Chương trình, kế hoạch phát triển nhà ở đã được phê duyệt. Việc trao quyền 

gắn với trách nhiệm nhằm tạo cơ chế linh hoạt cho địa phương triển khai thực hiện. 

- Về hình thức phát triển nhà ở xã hội: Luật Nhà ở 2023 đã bổ sung 02 hình 

thức mới là phát triển nhà lưu trú công nhân và phát triển nhà ở cho lực lượng vũ trang 

nhân dân. Theo đó, bên cạnh việc được mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội thì đối tượng 

công nhân, người lao động tại khu công nghiệp còn được thuê nhà lưu trú công nhân; 

đối tượng là lực lượng vũ trang nhân dân được mua, thuê, thuê mua nhà ở cho lực lượng 

vũ trang nhân dân. Đồng thời, đề xuất doanh nghiệp được thuê nhà ở xã hội để bố trí 

cho công nhân, người lao động của mình thuê. 

Bổ sung quy định cho phép Tổng Liên đoàn lao động Việt Nam là cơ quan chủ 

quản dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội bằng nguồn tài chính công đoàn cho công nhân, 

người lao động thuộc đối tượng được hưởng chính sách nhà ở xã hội thuê. 
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- Về điều kiện được hưởng chính sách nhà ở xã hội: Luật Nhà ở 27/2023/QH15 

quy định cụ thể về điều kiện được hưởng chính sách nhà ở xã hội theo hướng cải cách thủ 

tục hành chính nhiều hơn, tạo điều kiện cho người dân có thu nhập thấp thuận lợi hơn khi 

đăng ký mua, thuê, thuê mua nhà ở xã hội. Theo đó, Luật bãi bỏ quy định về điều kiện cư 

trú khi mua, thuê mua nhà ở xã hội chỉ còn điều kiện về nhà ở và thu nhập; đối với trường 

hợp thuê nhà ở xã hội thì không yêu cầu bắt buộc phải đáp ứng các điều kiện về nhà ở, 

thu nhập, chỉ cần đúng đối tượng.  

- Về ưu đãi chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội: Luật Nhà ở 2023 

quy định sửa đổi, bổ sung nhiều ưu đãi chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội, khuyến khích doanh 

nghiệp tham gia đầu tư, góp phần tăng nguồn cung nhà ở xã hội như: 

Miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với toàn bộ diện tích đất của dự án và 

không phải thực hiện thủ tục xác định giá đất, tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất được 

miễn theo quy định của pháp luật về đất đai; được hưởng lợi nhuận định mức tối đa 10% 

đối với phần diện tích xây dựng nhà ở xã hội; được ưu đãi tối đa 20% tổng diện tích đất ở 

(hoặc 20% tổng diện tích sàn xây dựng của dự án) để xây dựng công trình, kinh doanh 

dịch vụ, thương mại, nhà ở thương mại theo chủ trương đầu tư dự án đã được chấp thuận. 

Ngoài ra, Luật Nhà ở 2023 đã điều chỉnh 1 số quy định liên quan đến: Việc lựa 

chọn Chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội thực hiện đồng bộ theo pháp luật về đầu tư, đất đai, 

đấu thầu nhằm đảm bảo thống nhất hệ thống pháp luật; Việc xác định giá bán, cho thuê 

mua, cho thuê được quy định cụ thể phương pháp xác định và thời điểm xác định, đảm 

bảo cụ thể, dễ thực hiện. 

Như vậy, có thể khẳng định, Luật Nhà ở 2023 đã bổ sung, sửa đổi nhiều nội dung 

quan trọng liên quan đến chính sách nhà ở xã hội theo hướng: (i) mở rộng đối tượng được 

đầu tư nhà ở xã hội (gồm cả Tổng Liên đoàn Lao động Việt Nam, Tổ chức kinh tế có vốn 

đầu tư nước ngoài, với một số hạn chế nhất định); (ii) mở rộng đối tượng được hưởng 

chính sách nhà ở xã hội (gồm cả doanh nghiệp trong KCN); (iii) bổ sung các chính sách 

ưu đãi (không phải thực hiện thủ tục miễn giảm tiền sử dụng, thuê đất; luật hóa việc dành 

20% diện tích đất nhà ở xã hội để đầu tư xây dựng công trình kinh doanh dịch vụ, thương 

mại, nhà ở thương mại và chủ đầu tư được hưởng toàn bộ lợi nhuận đối với phần diện tích 

này, hạch toán riêng với chi phí xây dựng nhà ở xã hội; chủ đầu tư dự án nhà ở xã hội 

không phải dành tối thiểu 20% diện tích nhà ở xã hội trong dự án để cho thuê)…; (iv) sửa 

đổi một số nội dung không phù hợp với thực tế (như về quỹ đất: cho phép nộp tiền thay 

vì phải dành quỹ đất trong dự án nhà ở thương mại như hiện nay; bỏ tiêu chí về đăng ký 

thường trú, tạm trú; không quy định chi tiết điều kiện về thu nhập trong Luật…). Vì vậy, 

các nội dung mới liên quan đến nhà ở xã hội được kỳ vọng sẽ tác động tích cực đến thị 
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trường nhà ở xã hội cả về phía cung và phía cầu nhờ đa dạng hóa nguồn lực đầu tư, mở 

rộng đối tượng thụ hưởng chính sách hợp lý hơn, bổ sung các chính sách ưu đãi thiết thực. 

3. Một số điểm mới của Luật Kinh doanh BĐS 2023 và những tác động đến Thị 

trường BĐS Việt Nam 

Luật Kinh doanh bất động sản số 29/2023/QH15 được Quốc hội Khóa XV, Kỳ họp 

thứ 6 thông qua ngày 28/11/2023. Luật kinh doanh BĐS gồm 10 chương với 83 điều (tăng 

4 chương và tăng 1 điều so với Luật KD bất động sản 2014), trong đó có nhiều điểm mới 

quan trọng, thể chế hóa chủ trương, định hướng của Nghị quyết số 18/NQ-TW ngày 

16/6/2022, đồng thời đảm bảo tính đồng bộ, nhất quán với Luật Nhà ở sửa đổi (2023), 

Luật Đất đai (sửa đổi) 2024 và các luật liên quan khác. Có một số điều chỉnh, bổ sung 

trong nội dung chính sách, quy định của Luật Kinh doanh BĐS 2023 đó là: 

Một là: Luật Kinh doanh BĐS sửa đổi 2023 đã làm rõ hơn phạm vi điều chỉnh, 

các đối tượng áp dụng của Luật; bổ sung thêm các khái niệm pháp lý; quy định về xây 

dựng và quản lý hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về nhà ở và thị trường BĐS, và các 

chính sách điều tiết thị trường BĐS.   

Luật Kinh doanh bất động sản số 29/2023/QH15 quy định về kinh doanh bất động 

sản; quyền và nghĩa vụ của tổ chức, cá nhân trong kinh doanh bất động sản và quản lý nhà 

nước về kinh doanh bất động sản. Trong đó, Luật đã thống nhất và làm rõ hơn phạm vi 

áp dụng với nhiều trường hợp cụ thể như là: tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài 

kinh doanh BĐS thì phải đáp ứng các điều kiện của Luật Đầu tư; đối với dự án đầu tư xây 

dựng nhà ở thì phải đáp ứng các yêu cầu theo quy định của pháp luật về nhà ở; việc cấp 

giấy chứng nhận về quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện 

theo quy định của pháp luật về đất đai…v.v. Luật cũng quy định các trường hợp Luật 

không điều chỉnh, như việc bán nhà, công trình xây dựng, chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất của các tổ chức do giải thể, phá sản, chia tách… 

Đây là các điểm mới quan trọng, góp phần giảm tình trạng chồng chéo, mỗi nơi 

hiểu 1 kiểu, cán bộ thực thi không biết làm thế nào gây ảnh hưởng đến khâu thực thi pháp 

luật còn yếu như hiện nay; từ đó giúp giảm thời gian, chi phí triển khai dự án của doanh 

nghiệp kinh doanh BĐS.  

Bên cạnh đó, Luật Kinh doanh BĐS 2023 đã luật hóa một số quy định của Nghị 

định số 44/2022/NĐ-CP ngày 29/6/2022 của Chính phủ về xây dựng, quản lý và sử dụng 

hệ thống thông tin về nhà ở và thị trường bất động sản, nhằm bảo đảm tính pháp lý rõ 

ràng, chặt chẽ, khả thi đối với việc xây dựng và quản lý hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu 

về nhà ở và thị trường bất động sản; bảo đảm kết nối, chia sẻ dữ liệu với cơ sở dữ liệu 
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quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu của các Bộ, ngành, địa phương, cơ quan có liên quan. 

Luật cũng quy định chặt chẽ về nghĩa vụ công khai thông tin trước khi đưa BĐS, dự án 

BĐS vào kinh doanh. 

Luật Kinh doanh BĐS 2023 cũng bổ sung quy định mới về điều tiết thị trường 

BĐS như: Quy định về nguyên tắc điều tiết thị trường BĐS; quy định các biện pháp thực 

hiện điều tiết thị trường BĐS; quy định về thẩm quyền thực hiện điều tiết thị trường BĐS.  

Hai là: Luật Kinh doanh BĐS 2023 bổ sung, làm rõ các quy định liên quan đến 

từng loại hình BĐS được đưa vào kinh doanh. 

Các quy định tại các Chương II (Kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng có sẵn), 

Chương III (Kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương lai) và Chương 

IV (Kinh doanh quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án BĐS), trong đó, các 

nội dung mới đáng chú ý như sau: 

- Đối với việc kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng có sẵn: Luật quy định thời 

điểm xác lập quyền sở hữu là khi bên mua, bên thuê mua đã nhận bàn giao nhà ở, công trình 

xây dựng (trong khi quy định hiện tại là khi bên bán bàn giao nhà, công trình xây dựng cho 

bên mua). Như vậy, so với Luật Kinh doanh BĐS 2014, Luật Kinh doanh BĐS 2023 sửa 

đổi đã quy định rõ hơn về việc quyền sở hữu chỉ được xác lập khi bên mua đã chấp nhận 

nhận bàn giao nhà ở, từ đó giúp hạn chế các tranh chấp phát sinh, bảo vệ quyền lợi của 

người mua BĐS. 

- Đối với việc kinh doanh nhà ở, công trình xây dựng hình thành trong tương 

lai: Luật Kinh doanh BĐS 2023 có nhiều quy định mới đã được bổ sung hoặc làm rõ hơn 

như: (i) quy định chi tiết, cụ thể hơn các điều kiện đưa nhà ở, công trình xây dựng hình thành 

trong tương lai vào kinh doanh (Điều 24); (ii) Luật hóa việc triển khai hình thức đặt cọc 

vốn theo hướng cho phép chủ đầu tư dự án BĐS được phép thu tiền đặt cọc không quá 5% giá 

bán, cho thuê mua (Điều 23); (iii) giảm tỷ lệ thanh toán khi mua nhà ở hình thành trong tương 

lai, lần đầu không quá 30% giá trị hợp đồng bao gồm cả tiền đặt cọc, những lần tiếp theo phải 

phù hợp với tiến độ xây dựng nhưng tổng số không quá 70% giá trị hợp đồng khi chưa bàn 

giao nhà ở, không quá 95% khi bên mua, bên thuê mua chưa được cấp giấy chứng nhận về 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất. Đối với giao dịch thuê mua, số tiền 

thanh toán trước cho bên cho thuê mua không quá 50% giá trị nhà ở (thay vì 70% như hiện 

nay); (iv) cho phép người mua được lựa chọn việc có hoặc không có bảo lãnh cho nghĩa vụ 

tài chính của chủ đầu tư đối với mình (Điều 26).  

Đây là các nội dung có tính đổi mới, nhằm giúp đa dạng hóa các hình thức huy 

động vốn của chủ đầu tư phát triển BĐS để giảm áp lực dòng tiền khi triển khai dự án; 
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đồng thời tăng lựa chọn cho khách hàng về khía cạnh bảo lãnh, góp phần giảm chi phí 

giá thành (do có thể chủ đầu tư tính chi phí bảo lãnh vào giá BĐS). Tuy nhiên, với quy 

định người mua có hay không có bảo lãnh cho nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tư đối với 

mình thì người mua nhà cũng sẽ phải chấp nhận rủi ro nhất định (khi người mua lựa 

chọn việc không có bảo lãnh). Vì vậy, người mua BĐS hình thành trong tương lai cần 

phải rất cẩn trọng trong việc ra quyết định đầu tư và xem xét lựa chọn kỹ chủ đầu tư, 

tính pháp lý và khả thi của dự án là rất quan trọng. 

- Đối với việc kinh doanh quyền sử dụng đất đã có hạ tầng kỹ thuật trong dự án 

BĐS: Luật Kinh doanh BĐS 2023 có quy định chặt chẽ hơn về việc kinh doanh quyền 

sử dụng đất, cụ thể: (i) Bổ sung các quy định về việc phải hoàn thành hạ tầng kỹ thuật 

để đưa quyền sử dụng đất vào kinh doanh (Điều 29); (ii) Không cho phép phân lô, bán 

nền tại khu vực phường, quận, thành phố của đô thị loại đặc biệt, loại I, loại II và loại 

III; và trong trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất để đầu tư dự án xây dựng nhà ở theo 

quy định của Luật Đất đai 2024 thì không được phép chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

cho cá nhân tự xây dựng nhà ở (Điều 31). Các quy định mới này là rất cần thiết để kiểm 

soát tình trạng phân lô, bán nền khi chưa đáp ứng các điều kiện về hạ tầng kỹ thuật, hạn 

chế tình trạng bán đất trên giấy và gây ra những cơn sốt giá đất đã xảy ra trong thời gian 

qua tại các địa phương có các dự án phát triển BĐS. 

Ba là: Luật Kinh doanh BĐS 2023 điều kiện đối với tổ chức, cá nhân khi kinh 

doanh BĐS và hợp đồng trong kinh doanh BĐS.  

Luật Kinh doanh BĐS 2023 đã luật hóa một số quy định về điều kiện đối với tổ 

chức, cá nhân khi kinh doanh BĐS và bổ sung quy định về điều kiện đối với doanh 

nghiệp kinh doanh BĐS thông qua dự án BĐS phải có vốn chủ sở hữu tối thiểu, phải 

bảo đảm tỷ lệ dư nợ tín dụng, dư nợ trái phiếu doanh nghiệp trên số vốn chủ sở hữu; Bổ 

sung quy định về tổ chức, cá nhân bán nhà ở, công trình xây dựng, phần diện tích sàn 

xây dựng trong công trình xây dựng không nhằm mục đích kinh doanh hoặc bán, cho 

thuê, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng, phần diện tích sàn xây dựng trong công 

trình xây dựng dưới mức quy mô nhỏ. 

Cụ thể, Luật Kinh doanh BĐS 2023 có quy định rõ và theo tăng thêm điều kiện 

kinh doanh phát triển BĐS. Theo đó, Luật Kinh doanh BĐS 2023 quy định, khi đồng 

thời thực hiện nhiều dự án đầu tư BĐS (tại Điều 9), doanh nghiệp kinh doanh BĐS phải 

có vốn chủ sở hữu không thấp hơn 20% tổng vốn đầu tư đối với dự án có quy mô sử 

dụng đất dưới 20 ha, không thấp hơn 15% tổng vốn đầu tư đối với dự án có quy mô sử 

dụng đất từ 20 ha trở lên và phải bảo đảm khả năng huy động vốn để thực hiện dự án 

đầu tư; trường hợp doanh nghiệp kinh doanh BĐS đồng thời thực hiện nhiều dự án thì 
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phải có vốn chủ sở hữu đủ phân bổ để bảo đảm tỷ lệ nêu trên của từng dự án để thực 

hiện toàn bộ các dự án. Đồng thời, Luật Kinh doanh BĐS sửa đổi cũng quy định các 

điều kiện như phải lập doanh nghiệp hoặc hợp tác xã (trừ quy mô nhỏ hoặc không nhằm 

mục đích kinh doanh), hạn mức dư nợ tín dụng và trái phiếu doanh nghiệp v.v và giao 

Chính phủ quy định chi tiết việc xác định kinh doanh BĐS quy mô nhỏ. Đây là nội dung 

quan trọng, góp phần hạn chế rủi ro một doanh nghiệp thực hiện nhiều dự án mà không 

đủ năng lực tài chính như thời gian vừa qua, gây ra nhiều hệ lụy cho thị trường BĐS và 

người mua BĐS. 

Luật Kinh doanh BĐS 2023 bổ sung quy định chi tiết hơn về các loại hợp đồng 

kinh doanh BĐS; bổ sung quy định sử dụng hợp đồng trong kinh doanh BĐS. Quy định 

chủ đầu tư dự án BĐS, doanh nghiệp kinh doanh BĐS phải thực hiện công khai các hợp 

đồng kinh doanh BĐS theo quy định của Luật Kinh doanh BĐS trước khi áp dụng;  

Luật bổ sung quy  định về việc thanh toán theo hợp đồng kinh doanh BĐS thông 

qua ngân hàng. Theo đó, Luật có quy định trường hợp bắt buộc phải thanh toán không 

dùng tiền mặt. Luật quy định khi trong giao dịch mà 1 bên là chủ đầu tư dự án, DN kinh 

doanh BĐS, DN kinh doanh dịch vụ BĐS thì phải thanh toán thông qua tài khoản mở 

tại một tổ chức tín dụng đang hoạt động hợp pháp tại Việt Nam (Điều 48). Đồng thời, 

tổ chức, cá nhân kinh doanh BĐS phải ghi đúng giá giao dịch thực tế vào trong hợp 

đồng; chịu trách nhiệm trong việc ghi giá giao dịch trong hợp đồng không đúng với giá 

giao dịch thực tế (Điều 47). Quy định này là cơ sở quan trọng để hạn chế tình trạng 2 

giá trong giao dịch BĐS, gây thất thu thuế và khó khăn trong việc xây dựng dữ liệu BĐS 

cũng như định giá BĐS sau này.  

Bốn là: Luật Kinh doanh BĐS 2023 quy định đối với việc chuyển nhượng dự 

án BĐS (toàn bộ hoặc một phần) thêm chặt chẽ, rõ ràng hơn so với Luật Kinh doanh 

BĐS 2014. 

Luật Kinh doanh BĐS 2023 sửa đổi quy định chặt chẽ, rõ ràng hơn đối với điều 

kiện chuyển nhượng toàn bộ hoặc 1 phần dự án BĐS, điều kiện đối với bên nhận chuyển 

nhượng dự án BĐS…; từ đó giúp tăng tính thực thi trong chuyển nhượng dự án, cụ thể 

có 03 (ba) điểm đáng chú ý đó là:  

 (i) Luật đã quy định và làm rõ nguyên tắc chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần 

dự án BĐS (tại Điều 39), theo đó chủ đầu tư chỉ được chuyển nhượng dự án BĐS khi dự 

án đang trong thời hạn thực hiện được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận; việc chuyển 

nhượng dự án không được thay đổi quy hoạch của dự án; làm rõ nghĩa vụ của bên nhận 

chuyển nhượng là phải kế thừa các quyền và nghĩa vụ của chủ đầu tư chuyển nhượng. 
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(ii) Luật đã quy định rõ hơn điều kiện của dự án chuyển nhượng (tại Điều 40) như 

là: dự án không bị đình chỉ, phải thực hiện giải chấp nếu đang thế chấp, dự án còn trong 

thời gian thực hiện, dự án chuyển nhượng một phần phải đảm bảo tính độc lập của phần 

chuyển nhượng; bổ sung trách nhiệm của bên nhận chuyển nhượng là phải cam kết tiếp 

tục triển khai dự án theo đúng nội dung đã được phê duyệt, nếu thay đổi thì phải xin phép, 

phải hoàn thành đầy đủ các nghĩa vụ tài chính trước khi chuyển nhượng; việc chuyển 

nhượng dự án phải đáp ứng các điều kiện của pháp luật liên quan như đầu tư, đất đai; 

(iii) Bỏ quy định điều kiện phải có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với dự 

án, phần dự án bất động sản được chuyển nhượng; đồng thời có bổ sung quy định về điều 

kiện của chủ đầu tư chuyển nhượng dự án khi: 

+ Đã có quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất 

thực hiện dự án của cơ quan nhà nước có thẩm quyền;  

+ Đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính về đất đai của dự án gồm tiền sử dụng đất, tiền thuê 

đất và các loại thuế, phí, lệ phí liên quan đến đất đai (nếu có) đối với Nhà nước của dự án. 

(iv) Sửa đổi, bổ sung quy định trường hợp bên nhận chuyển nhượng toàn bộ hoặc 

một phần dự án là tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài sau khi có quyết định cho phép 

chuyển nhượng của cơ quan nhà nước có thẩm quyền và các bên đã ký hợp đồng chuyển 

nhượng thì việc thực hiện thủ tục về đất đai theo quy định của pháp luật về đất đai; 

(v) Luật có quy định bổ sung rõ hơn về thẩm quyền chuyển nhượng dự án BĐS 

(tại Điều 41). Cụ thể, bổ sung quy định trường hợp Thủ tướng Chính phủ uỷ quyền cho 

Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định việc cho phép chuyển nhượng một phần dự án 

BĐS đối với trường hợp dự án BĐS thuộc thẩm quyền của Thủ tướng Chính phủ chấp 

thuận chủ trương đầu tư. 

Năm là: Luật Kinh doanh BĐS 2023 mở rộng quyền kinh doanh BĐS của 

người Việt Nam định cư ở nước ngoài là công dân Việt Nam.  

Luật Kinh doanh BĐS 2023 đã bổ sung việc cho phép người Việt Nam định cư 

ở nước ngoài là công dân Việt Nam theo quy định của pháp luật về quốc tịch được phép 

nhập cảnh vào Việt Nam thì được kinh doanh BĐS theo các hình thức tương đồng với 

công dân Việt Nam ở trong nước (quy định tại Điều 10). Trường hợp, người Việt Nam 

định cư ở nước ngoài mà không phải là công dân Việt Nam theo quy định của pháp luật 

về quốc tịch được phép nhập cảnh vào Việt Nam thì tiếp tục thực hiện như Luật Kinh 

doanh BĐS 2014 (chủ yếu là “đầu tư, cho thuê, thuê mua” nhà ở, hạ tầng kỹ thuật; không 

quy định được “mua” nhà ở). Quy định này sẽ giúp đa dạng hóa các nguồn lực đầu tư, 

phát triển BĐS tại Việt Nam một cách hợp lý, trong kiểm soát; làm rõ điều kiện được 
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“mua” nhà ở.  

Sáu là: Luật Kinh doanh BĐS 2023 bổ sung và điều chỉnh khung pháp lý đối với 

hoạt động kinh doanh dịch vụ BĐS (sàn giao dịch BĐS, môi giới BĐS, tư vấn và quản 

lý BĐS).  

Theo đó, Luật Kinh doanh BĐS 2023 sửa đổi khuyến khích các giao dịch BĐS 

được thực hiện qua sàn giao dịch BĐS; bổ sung, làm rõ nhiều quy định liên quan đến 

nguyên tắc, điều kiện thành lập, hoạt động của sàn giao dịch BĐS (có thể giao dịch điện 

tử) và hoạt động môi giới BĐS. Tuy nhiên, các quy định, hướng dẫn chi tiết đối với nội 

dung này chưa được cụ thể hóa trong luật mà được xác định trong các văn bản dưới luật 

(nghị định và thông tư). 

Có một số quy định cụ thể như là: (i) hoạt động môi giới BĐS phải có cơ sở vật 

chất, có nhân sự đáp ứng các tiêu chí chuyên môn, có quy chế hoạt động…; (ii) cá nhân 

hành nghề môi giới, tư vấn BĐS phải hoàn thành các khóa đào tạo hàng năm, có chứng 

chỉ hành nghề; (iii) Cá nhân không được phép kinh doanh dịch vụ môi giới BĐS độc lập 

(thay vào đó cá nhân bắt buộc phải hành nghề trong một doanh nghiệp kinh doanh dịch 

vụ sàn giao dịch BĐS hoặc một doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ môi giới BĐS); (iv) 

cá nhân môi giới không được hưởng hoa hồng môi giới trực tiếp từ khách hàng; (iv) quy 

định rõ điều kiện đối với các cơ sở đào tạo kiến thức hành nghề môi giới, điều hành sàn 

BĐS; (v) quy định rõ các chương trình đào tạo phải theo Chương trình khung do Bộ Xây 

dựng ban hành. 

Như vậy, có thể thấy rằng, các các quy định mới trong Luật Kinh doanh BĐS 

2023 được kỳ vọng sẽ tạo tiền đề để từng bước nâng cao tính chuyên nghiệp, minh bạch 

trong hoạt động đào tạo, bồi dưỡng cấp chứng chỉ hành nghề kinh doanh dịch vụ (môi 

giới BĐS, sàn giao dịch BĐS) và để sàn giao dịch, môi giới BĐS phát huy đúng vai trò 

của mình trong thị trường BĐS. Qua đó, người mua nhà cũng được hưởng lợi, quyền lợi 

được bảo đảm hơn khi các chủ thể trung gian hoạt động trên thị trường BĐS hướng đến 

minh bạch và chuyên nghiệp hơn./. 
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QUY ĐỊNH CỦA PHÁP LUẬT VỀ BIỆN PHÁP ĐẶT CỌC BẢO 

ĐẢM CHO GIAO KẾT/THỰC HIỆN HỢP ĐỒNG MUA BÁN BẤT 

ĐỘNG SẢN 

ThS. Phạm Thị Hồng Mỵ 

Khoa Luật – Trường Đại học Sài Gòn 

 

Tóm tắt: Tranh chấp đặt cọc bảo đảm cho giao kết/thực hiện hợp đồng mua bán 

có đối tượng là bất động sản xảy ra rất nhiều trong thực tiễn. Quyền và nghĩa vụ của 

các bên chủ thể đều được quy định cụ thể trong văn bản pháp luật. Tuy nhiên, có rất 

nhiều vụ việc người mua bất động sản bị gặp bất lợi từ việc pháp luật không quy định 

cụ thể hoặc thiếu sự hướng dẫn thống nhất trong giải quyết tranh chấp về đặt cọc. Vì 

thế, bài viết sẽ tập trung phân tích: (1) khái quát về biện pháp đặt cọc theo quy định 

pháp luật Việt Nam; (2) thực tiễn vận dụng quy định của pháp luật giải quyết tranh chấp 

hợp đồng đặt cọc mua bán bất động sản; (3) đề xuất giải pháp hoàn thiện quy định về 

đặt cọc bảo đảm cho giao kết/thực hiện hợp đồng mua bán. 

Từ khóa: đặt cọc; biện pháp bảo đảm; người mua; bất động sản. 

Abstract: Disputes on security deposits for entering into/performing sales 

contracts with real estate as their object occur a lot in practice. The rights and 

obligations of the parties are specified in legal documents. However, there are many 

cases were real estate buyers are at a disadvantage because the law does not specifically 

stipulate or lack uniform guidance in resolving deposit disputes. Therefore, the article 

will focus on analyzing: (1) overview of deposit measures according to Vietnamese law; 

(2) practical application of provisions of law to resolve disputes on real estate purchase 

and sale deposit contracts; (3) Propose solutions to improve regulations on security 

deposits for concluding/performing sales contracts. 

Keywords: deposit; security measures; buyer; real estate. 

 

Đặt vấn đề 

Khi tham gia thực hiện giao kết/thực hiện hợp đồng mua bán thì các bên thường 

sử dụng biện pháp bảo đảm để bảo đảm giao kết hoặc bảo đảm thực hiện hoặc cả hai 

vừa giao kết và thực hiện hợp đồng đó là đặt cọc. Có thể là đặt cọc để bảo đảm hợp đồng 

mua bán nhà ở, có thể là hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Đặt cọc đã được 

quy định cụ thể trong Bộ luật Dân sự và một số văn bản chuyên ngành như Luật kinh 
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doanh bất động sản. Tuy nhiên trong thực tiễn thực hiện không phải tất cả các bên đều 

hiểu biết, nắm rõ các vấn đề pháp lý liên quan đến đặt cọc. Mặt khác, biện pháp này vẫn 

còn nhiều bất cập, hạn chế như quy định chưa rõ ràng, chưa có văn bản hướng dẫn cụ 

thể như là về mức phạt cọc…Cho nên, việc nghiên cứu, phân tích khái quát quy định 

của pháp luật về biện pháp đặt cọc bảo đảm cho giao kết/thực hiện hợp đồng mua bán 

theo hướng bảo vệ quyền lợi của người mua bất động sản từ thực tiễn là rất cần thiết.  

1. Khái quát về biện pháp đặt cọc theo quy định pháp luật Việt Nam  

Biện pháp đặt cọc được quy định ở các văn bản pháp luật tiêu biểu như Bộ luật 

Dân sự năm 2015, Nghị định số 21/2021/NĐ-CP ngày 19 tháng 3 năm 2021 của Chính 

phủ quy định thi hành Bộ luật Dân sự về bảo đảm thực hiện nghĩa vụ, Luật Kinh doanh 

bất động sản năm 2023, Luật Nhà ở năm 2023. Theo đó nội dung được thể hiện bao 

gồm: 

Mục đích của đặt cọc là nhằm đảm bảo thực hiện nghĩa vụ như nghĩa vụ giao kết 

hợp đồng, nghĩa vụ thực hiện hợp đồng hay bao gồm cả hai. Thời gian thực hiện đặt cọc: 

việc đặt cọc được diễn ra trong một thời hạn để bảo đảm giao kết hoặc thực hiện hợp 

đồng.  

Hình thức đặt cọc: Bộ luật Dân sự năm 2015 không quy định về hình thức đặt 

cọc. Như vậy đặt cọc có thể được thể hiện ở văn bản hoặc bằng cả lời nói, hành vi. Luật 

kinh doanh bất động sản năm 2023 thì nhấn mạnh đến “Thỏa thuận đặt cọc phải ghi rõ 

giá bán, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng, phần diện tích sàn xây dựng trong 

công trình xây dựng” nghĩa là hình thức được thể hiện bằng văn bản. 

Giá trị/Tỷ lệ đặt cọc trong mối quan hệ với giá trị của hợp đồng: Bộ luật Dân sự 

năm 2015 không quy định giá trị hay tỷ lệ tiền đặt cọc. Việc không quy định tất yếu dẫn 

đến các bên tự thỏa thuận. Tuy nhiên, trong hoạt động kinh doanh bất động sản thì mức 

đặt cọc đã có quy định cụ thể. Tại Khoản 5 Điều 23 Luật Kinh doanh bất động sản năm 

2023 quy định: “Chủ đầu tư dự án bất động sản chỉ được thu tiền đặt cọc không quá 5% 

giá bán, cho thuê mua nhà ở, công trình xây dựng, phần diện tích sàn xây dựng trong 

công trình xây dựng từ bên đặt cọc để mua, thuê mua khi nhà ở, công trình xây dựng đã 

có đủ các điều kiện đưa vào kinh doanh theo quy định của Luật này”. Quy định này là 

điểm mới vừa bảo đảm giao kết hợp đồng (Luật kinh doanh bất động sản 2023 điều 

chỉnh cả giao dịch bất động sản xảy ra trước thời điểm ký kết hợp đồng chính thức) mà 

qua đó vừa bảo vệ quyền lợi của bên mua. Về mức đặt cọc, theo báo cáo tiếp thu, chỉnh 

lý của Uỷ ban thường vụ Quốc hội thì việc quy định mức đặt cọc 5% là để đảm bảo thể 

hiện đúng bản chất của việc đặt cọc, đồng thời hạn chế rủi ro cho bên mua, bên thuê 

mua, thường là bên yếu thế trong hoạt động kinh doanh bất động sản. Bằng cách quy 
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định rõ ràng: chủ đầu tư dự án bất động sản “chỉ được” thu tiền đặt cọc từ khách hàng 

khi đủ điều kiện bán nhà ở hình thành trong tương lai sẽ góp phần làm giảm hay chấm 

dứt tình trạng các chủ đầu tư huy động vốn trái phép, thu tiền đặt cọc của bên mua nhà 

ở khi nhà ở chưa đủ điều kiện đưa vào kinh doanh thông qua việc các hợp đồng được 

dán nhãn là ký quỹ, thoả thuận giữ chỗ (Vũ Thị Hồng Yến, 2024). So với mức đặt cọc 

như Dự thảo Luật kinh doanh bất động sản để là 2% rồi 10% thì tác giả đồng tình với 

mức đặt cọc là 5% như văn bản hiện hành vì nó không quá thấp nhưng cũng không quá 

cao, nằm ở mức trung bình, có giá trị đủ để giữ niềm tin của các bên. Mặt khác, mức 5% 

cũng là mức đặt cọc tiêu chuẩn theo thông lệ của một số quốc gia như Anh, Mỹ hay 

Nhật Bản. Luật nhà ở năm 2023 thì không quy định tỷ lệ đặt cọc trong bán nhà ở, bán, 

cho thuê mua nhà ở xã hội mà chỉ ấn định tỷ lệ đặt cọc trong thuê nhà ở xã hội. Cụ thể 

“…chỉ được ký hợp đồng đặt cọc và thu tiền đặt cọc thuê nhà ở tối đa bằng 12 tháng 

tiền thuê nhà tạm tính”.  

Mức phạt cọc: Bộ luật Dân sự năm 2015 quy định nếu bên nhận đặt cọc từ chối 

việc giao kết, thực hiện thì ngoài phải trả cho bên đặt cọc tài sản đặt cọc thì còn có “một 

khoản tiền tương đương giá trị tài sản đặt cọc” tức là phạt cọc. Mức phạt cọc được quy 

định là tương đương giá trị tài sản đặt cọc. Nhưng quy định của Bộ luật Dân sự năm 

2015 vẫn kèm theo quy định “trừ trường hợp có thỏa thuận khác”. Cho nên trong thực 

tiễn các chủ thể cũng có thể hiểu rằng, các bên được phép thỏa thuận với nhau mức phạt 

cọc có thể tương đương giá trị tài sản đặt cọc nhưng các bên cũng có thể thỏa thuận mức 

phạt cọc cao hơn/thấp hơn so với giá trị tài sản đặt cọc.  

Ngoài ra, các văn bản này cũng quy định thêm về: Xử lý tài sản đặt cọc khi hợp 

đồng được giao kết/thực hiện; Mối quan hệ giữa đặt cọc và hợp đồng có nghĩa vụ đặt 

cọc; Trường hợp không xác định rõ là tiền đặt cọc hoặc tiền trả trước; Quyền, nghĩa vụ 

của các bên trong đặt cọc.  

2. Thực tiễn vận dụng quy định của pháp luật giải quyết tranh chấp hợp đồng đặt 

cọc mua bán bất động sản  

Trường hợp 01: Nội dung hợp đồng đặt cọc không rõ ràng về trả lại tiền cọc 

và bồi thường. Hội đồng xét xử cấp phúc thẩm xét thấy cần giải thích hợp đồng theo 

hướng: Trường hợp bên bán vi phạm nghĩa vụ, bên bán có trách nhiệm trả lại tiền cọc 

cho bên mua, và chịu phạt cọc (bồi thường tiền cọc) với số tiền bằng số tiền đặt cọc mới 

phù hợp (Bản án số 1091/2023/DS-PT ngày 27 tháng 11 năm 2023 của Tòa án nhân dân 

Thành phố Hồ Chí Minh về việc tranh chấp hợp đồng đặt cọc mua bán nhà). Ở trường 

hợp 01 theo tác giả việc giải quyết của hội đồng xét xử cấp phúc thẩm là hợp lý khi 

không có sự thỏa thuận rõ ràng đến từ hợp đồng đặt cọc của các bên về việc trả lại tiền 
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cọc và bồi thường thì cứ theo quy định tại Điều 328 Bộ luật Dân sự năm 2015, nghĩa là 

bên nhận đặt cọc phải trả lại tiền đặt cọc và khoản tiền tương đương tiền đặt cọc. Tuy 

nhiên, về việc khi không có thỏa thuận rõ ràng giữa trả lại tiền cọc và bồi thường thì cần 

thiết có văn bản hướng dẫn về nội dung này để tránh sự không thống nhất trong việc giải 

quyết giữa các tòa án vì điển hình như vụ việc này tòa án hai cấp đưa ra hai cách giải 

quyết khác nhau.  

Trường hợp 02: Thời điểm có hiệu lực của hợp đồng đặt cọc. Hội đồng xét xử 

nhận định ông N.H.M không cung cấp được tài liệu, chứng cứ chứng minh cho việc ông 

đã giao đủ tiền đặt cọc cho ông N.V.H và bà N.N.T.U số tiền đặt cọc là 1.100.000.000 

đồng. Từ đó Hội đồng xét xử nhận thấy, để giải quyết vụ án dân sự khách quan, chính 

xác, công bằng, đúng pháp luật và khẳng định một điều gì đó thì phải có chứng cứ (Bản 

án số 30/2023/DS-ST ngày 11 tháng 4 năm 2023 của Tòa án nhân dân quận 4 Thành 

phố Hồ Chí Minh về việc tranh chấp hợp đồng đặt cọc).Đối với trường hợp 02, thời 

điểm có hiệu lực của hợp đồng đặt cọc là vấn đề quan trọng để xem xét đến xử lý hậu 

quả và trách nhiệm vi phạm thì cần có sự chuyển giao tài sản đặt cọc trên thực tế. Pháp 

luật dân sự Việt Nam như đã trình bày chỉ quy định ở khái niệm đặt cọc thể hiện ở 

“giao”, Nghị định số 21/2021/NĐ-CP có trình bày hiệu lực của hợp đồng bảo đảm một 

cách chung chung, không dành riêng cho đặt cọc, vì đặt cọc là một trong các biện pháp 

bảo đảm. Khi giải quyết vụ việc ở trường hợp này tòa án cũng đã nhấn mạnh cần phải 

có chứng cứ chứng minh về có sự chuyển giao tiền đặt cọc trên thực tế. Tham khảo pháp 

luật dân sự Cộng hòa nhân dân Trung Hoa cũng đã có quy định cụ thể, chi tiết rằng “Hợp 

đồng đặt cọc có hiệu lực khi tiền được giao thực tế”. Vì vậy, theo tác giả, chúng ta nên 

học hỏi kinh nghiệm này bằng việc quy định cụ thể về thời điểm có hiệu lực của hợp 

đồng đặt cọc. 

Trường hợp 03:  Không giải quyết yêu cầu bồi thường thiệt hại khi không có 

thỏa thuận trong hợp đồng đặt cọc. Trường hợp 03 khi trong hợp đồng đặt cọc các bên 

không có thỏa thuận về bồi thường thiệt hại, hội đồng nhận định rằng: các đương sự 

không có thoả thuận khác, cũng không có thoả thuận về việc bồi thường thiệt hại, ông 

T không thực hiện việc mua bán theo thoả thuận đã phải chịu trách nhiệm bằng việc trả 

cho bên đặt cọc số tiền tương đương với tiền cọc là đúng theo thoả thuận và đúng quy 

định của pháp luật. Vì vậy, không có căn cứ để chấp nhận yêu cầu bồi thường thiệt hại 

(Bản án số 209/2022/DS-ST ngày 30 tháng 9 năm 2022 của Tòa án nhân dân quận 6 

thành phố Hồ Chí Minh về việc tranh chấp hợp đồng đặt cọc). Đây là nội dung nhận 

định rất quan trọng, trả lời cho vấn đề, khi các bên không có thỏa thuận nào khác, đặc 

biệt lại cũng không có thỏa thuận về bồi thường thiệt hại cho nên xét thấy một bên phải 
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thực hiện trách nhiệm của mình về vi phạm đặt cọc rồi nên không chấp nhận yêu cầu 

đòi bồi thường thiệt hại nữa. Vấn đề này làm tác giả đặt ra trường hợp ngược lại rằng: 

nếu như tòa án khi giải quyết trách nhiệm vi phạm nghĩa vụ đặt cọc mà các bên có thỏa 

thuận về bồi thường thiệt hại thì tòa án ngoài giải quyết xử lý trách nhiệm do vi phạm 

nghĩa vụ đặt cọc theo điều 328 Bộ luật Dân sự năm 2015 thì có giải quyết chấp nhận 

yêu cầu bồi thường thiệt hại theo Điều 419 – Thiệt hại được bồi thường do vi phạm hợp 

đồng không? Câu trả lời này về phía luật chưa xác định rõ, thực tiễn tư pháp thì gián 

tiếp trả lời theo hướng là có thể chấp nhận nếu như có thỏa thuận về bồi thường thiệt 

hại. Đối chiếu với pháp luật nước ngoài khác so với pháp luật dân sự Việt Nam ở chỗ 

đã có sự quy định rõ ràng ràng điển hình như pháp luật dân sự của Cộng hòa nhân dân 

Trung Hoa: “Nếu các bên có thỏa thuận về cả việc bồi thường thiệt hại và tiền đặt cọc 

thì khi một bên vi phạm hợp đồng thì bên kia có quyền lựa chọn áp dụng điều khoản bồi 

thường thiệt hại hoặc tiền đặt cọc. Nếu số tiền đặt cọc không đủ để bù đắp tổn thất do 

một bên vi phạm hợp đồng thì bên kia có thể yêu cầu bồi thường những tổn thất vượt 

quá số tiền đặt cọc”. Pháp luật dân sự Liên bang Nga cũng quy định: “Ngoài ra, bên 

chịu trách nhiệm nếu không thực hiện đúng hợp đồng có nghĩa vụ bồi thường thiệt hại 

cho bên kia bằng số tiền đặt cọc, trừ trường hợp trong hợp đồng có quy định khác”. 

Theo tác giả, cần thiết cũng lại có văn bản hướng dẫn cụ thể về vấn đề này và kinh 

nghiệm pháp luật nước ngoài rất đáng để chúng ta học hỏi.  

Trường hợp 04:: Mức phạt cọc cao hơn gấp 02 lần số tiền đặt cọc. Hội đồng 

xét xử nhận định: … buộc bà Lê Ngọc T phải có nghĩa vụ trả số tiền đặt cọc đã nhận là 

150.000.000 đồng và trả thêm số tiền phạt cọc tương đương 02 lần số tiền đặt cọc (tức 

300.000.000 đồng) theo thỏa thuận của hai bên là có căn cứ chấp nhận và phù hợp với 

quy định tại khoản 2 Điều 328 của Bộ luật dân sự 2015 (Bản án số 25/2020/DS-ST ngày 

24 tháng 4 năm 2020 của Tòa án nhân dân quận 6 thành phố Hồ Chí Minh về việc: Tranh 

chấp hợp đồng đặt cọc chuyển nhượng quyền sử dụng đất). Như đã phân tích pháp luật 

dân sự Việt Nam có thuật ngữ “trừ trường hợp có thỏa thuận khác” nên trong thực tiễn 

các bên có thể thỏa thuận mức phạt cọc là tương đương hoặc thấp hơn hoặc cao hơn. 

Vậy khi cao hơn gấp hai lần hoặc gấp 10 lần giá trị tài sản đặt cọc thì có được chấp nhận 

không? Ở vụ việc xem xét thì gấp có 02 lần nên hội đồng xét xử cho rằng vẫn phù hợp 

với quy định pháp luật có căn cứ chấp nhận mức phạt cọc này. Nhìn sang các địa phương 

khác, có vụ việc tòa án giải quyết về mức phạt cọc được các bên thỏa thuận gấp 10 lần 

số tiền đặt cọc thì có tòa án chấp nhận nhưng cũng có tòa án không chấp nhận mức phạt 

cọc này vì cho rằng quá cao và vi phạm điều luật tức điều 328 Bộ luật Dân sự. Cho nên 

theo quan điểm của tác giả, mức phạt cọc theo như quy định hiện nay của pháp luật dân 

sự Việt Nam cũng cần có văn bản hướng dẫn chi tiết. 
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Trường hợp 05: Yêu cầu đòi trả tiền lãi đối với tiền phạt cọc. Hội đồng xét xử 

đã nhận định do các bên có không có thỏa thuận bên vi phạm thực hiện nghĩa vụ trả tiền 

cọc trong trường hợp không thực hiện được việc ký hợp đồng chuyển nhượng/mua bán 

nhà đất tại phòng công chứng thì phải có nghĩa vụ trả tiền lãi phát sinh (Bản án số 

449/2023/DS-PT ngày 17 tháng 4 năm 2023 của Tòa án nhân dân Thành phố Hồ Chí 

Minh về việc tranh chấp hợp đồng đặt cọc). Lập luận này của hội đồng xét xử, tác giả 

có quan điểm đồng ý khi không tính lãi đối với số tiền phạt cọc ở trường hợp các bên 

không có thỏa thuận, còn nếu các bên có thỏa thuận thì áp dụng thỏa thuận của các bên. 

Quay ngược trở lại với Điều 328 Bộ luật Dân sự Việt Nam không có quy định về vấn đề 

này. Vì thế, ở trường hợp này, theo tác giả cũng cần có văn bản hướng dẫn cụ thể để tạo 

cơ sở pháp lý nhằm thuận lợi trong giải quyết vụ việc.  

3. Đề xuất giải pháp hoàn thiện quy định về đặt cọc bảo đảm cho giao kết/thực hiện 

hợp đồng mua bán bất động sản 

Qua việc phân tích quy định pháp luật về đặt cọc trong bảo đảm giao kết/thực 

hiện hợp đồng mua bán, tác giả cho rằng xuất phát từ việc đề cao nguyên tắc tôn trọng 

sự thỏa thuận, tự do định đoạt của các bên chủ thể nhưng cũng cần phải quy định pháp 

luật minh bạch, rõ ràng để đảm bảo quyền lợi của các bên. Trong thực tiễn thực hiện, 

không phải tất cả mọi trường hợp các bên đều hiểu các vấn đề pháp lý liên quan đến đặt 

cọc và đặc biệt trong việc đặt cọc để bảo đảm giao kết/thực hiện hợp đồng mua bán bất 

động sản thì người mua luôn là một bên chủ thể yếu thế hơn. Chính vì thế, trong tương 

lai gần, cần thiết sớm ban hành văn bản hướng dẫn áp dụng quy định của pháp luật trong 

giải quyết tranh chấp về đặt cọc. Cụ thể, tác giả xin đề xuất một số giải pháp như sau: 

Thứ nhất, về hình thức của hợp đồng đặt cọc. Cần bổ sung quy định rõ hình thức 

của hợp đồng đặt cọc được thể hiện ở văn bản, lời nói hoặc hành vi cụ thể. Nhưng cần 

bổ sung thêm quy định diễn giải “hành vi cụ thể” chẳng hạn như là hình thức dữ liệu 

điện tử… để tạo cho tòa án giải quyết tranh chấp sau này được thuận lợi.  

Thứ hai, về thời điểm có hiệu lực của hợp đồng đặt cọc. Để tạo thuận lợi cho Tòa 

án trong giải quyết tranh chấp có cơ sở pháp lý rõ ràng như vụ việc ở trường hợp 02 và 

qua tham khảo kinh nghiệm pháp luật dân sự của Cộng hòa nhân dân Trung Hoa thì cần 

thiết nên bổ sung thêm quy định: Thời điểm có hiệu lực của hợp đồng đặt cọc là thời 

điểm bên nhận đặt cọc nắm giữ tài sản đặt cọc trên thực tế. 

Thứ ba, về việc áp dụng mức phạt cọc. Tham khảo kinh nghiệm của các quốc gia 

khác không tiếp cận theo hướng “trừ trường hợp có thỏa thuận khác” mà ấn định mức 

phạt cọc là hoàn lại gấp đôi số tiền đặt cọc (bao gồm tiền đặt cọc và khoản tiền tương 

đương tiền đặt cọc), tức là quy định rõ ràng, cụ thể về mức phạt cọc. Tham khảo thực tế 
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ở Việt Nam như trường hợp 04 thì mức phạt cọc cao hơn 02 lần số tiền đặt cọc được 

xem xét là phù hợp. Luật kinh doanh bất động sản năm 2023 chỉ quy định tỷ lệ đặt cọc 

mà không quy định về mức phạt cọc. Cho nên, về nguyên tắc nếu luật chuyên ngành 

không quy định thì quay trở lại xem xét áp dụng luật chung (Bộ luật Dân sự). Vì thế, tác 

giả đề xuất mức phạt cọc ở đây nên quy định rõ ràng tạo cơ sở pháp lý áp dụng trong 

thực tiễn bằng việc quy định theo hướng cho các bên thỏa thuận nhưng mức phạt cọc 

không vượt quá hai lần (02) mức tiền đặt cọc.  

Thứ tư, về yêu cầu giải quyết bồi thường thiệt hại và tiền lãi đối với khoản tiền 

phạt cọc. Dựa trên trường hợp số 03 và 05 mà tác giả đã bình luận ở trên thì tác giả đề 

xuất rằng cần quy định cụ thể vấn đề này, bằng việc bổ sung: Không giải quyết yêu cầu 

bồi thường thiệt hại, không tính lãi đối với khoản tiền phạt cọc nếu các bên không có 

thỏa thuận. 

Thứ năm, từ trường hợp 01, tác giả đề xuất cần bổ sung thêm diễn giải áp dụng 

về trường hợp thỏa thuận không rõ ràng giữa trả lại tiền đặt cọc và bồi thường nhằm tạo 

sự thống nhất khi giải quyết của tòa án.  

Thứ sáu, về mức đặt cọc. Luật kinh doanh bất động sản năm 2023 quy định tỷ lệ 

không quá 5% còn Bộ luật Dân sự năm 2015, Luật Nhà ở năm 2023, Luật Đất đai năm 

2024 không quy định. Vậy trong trường hợp đặt cọc mà thuộc đối tượng điều chỉnh của 

Luật Nhà ở năm 2023 thì tỷ lệ đặt cọc sẽ là bao nhiêu? Bởi như đã phân tích, Luật Nhà 

ở năm 2023 chỉ quy định tỷ lệ đặt cọc ở trường hợp duy nhất là thuê nhà ở xã hội. Hay 

cả trường hợp đặt cọc bảo đảm hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất thì Luật đất 

đai năm 2024 không quy định tỷ lệ đặt cọc, Bộ luật Dân sự năm 2015 cũng không quy 

định, vậy áp dụng tỷ lệ đặt cọc là bao nhiêu? Hiện nay mức đặt cọc vẫn là theo thỏa 

thuận giữa các bên. Tác giả đề xuất rằng, về mức đặt cọc bổ sung theo hướng: Tham 

khảo pháp luật dân sự của Cộng hòa nhân dân Trung Hoa và Nhật Bản quy định giá 

trị/tỷ lệ đặt cọc trong mối quan hệ với giá trị của hợp đồng bằng việc cho phép các bên 

thỏa thuận nhưng không quá 20% giá trị hợp đồng chính và phần vượt quá sẽ không 

phát sinh hiệu lực. 

4. Kết luận 

Quan hệ xã hội thì cần được điều chỉnh bằng pháp luật nhằm đảm bảo ổn định 

trật tự xã hội, góp phần bảo vệ quyền lợi của các bên chủ thể. Vì thế bằng việc quy định 

pháp luật về biện pháp đặt cọc, ban hành văn bản hướng dẫn áp dụng quy định giải quyết 

tranh chấp về đặt cọc sẽ bảo đảm quyền lợi của bên đặt cọc và bên nhận đặt cọc, cũng 

như tránh trường hợp lợi dụng sự quy định chưa rõ ràng để trục lợi, đảm bảo an toàn xã 

hội, đạo đức xã hội. 
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CÔNG TÁC ĐẤU GIÁ QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT TRONG BỐI CẢNH 

HIỆN NAY QUA THỰC TẾ TẠI HÀ NỘI 

TS. Trần Thị Minh Thư 

Trường Đại học Kinh tế Quốc dân 

 

Tóm tắt: Đấu giá quyền sử dụng đất là chính sách mang lại nhiều lợi ích cho 

người sử dụng đất và cả nhà nước. Luật Đất đai 2024 và các văn bản dưới luật đã ban 

hành một số quy định liên quan tới đấu giá quyền sử dụng đất, tuy nhiên thực tế hiện 

nay tại nhiều địa phương nhất là các khu vực ngoại thành Hà Nội đang diễn ra tình 

trạng giá trúng đấu giá quyền sử dụng đất cao hơn rất nhiều lần so với giá khởi điểm, 

sau đó người trúng đấu giá bỏ cọc. Tình trạng này vừa gây lãng phí chi phí đấu giá, 

vừa có dấu hiệu đầu cơ nhằm đẩy giá thị trường đất đai trong khu vực nên nhằm thu lợi 

bất chính. Vì vậy cần rà soát lại các quy định, đối chiếu với tình hình thực tế và tìm ra 

các biện pháp điều chỉnh. 

Từ khóa: giá khởi điểm, đấu giá quyền sử dụng đất, Luật đất đai 2024 

 

1. Giới thiệu 

“Đất đai là tài nguyên đặc biệt của quốc gia, nguồn lực quan trọng phát triển đất 

nước, được quản lý theo pháp luật. Tổ chức, cá nhân được Nhà nước giao đất, cho thuê 

đất, công nhận quyền sử dụng đất” (Hiến Pháp, 2013). Để thực hiện giao đất, cho thuê 

đất có thu tiền sử dụng đất, hình thức đấu giá quyền sử dụng đất đã được nhà nước quy 

định trong Luật Đất đai 2003, và tiếp tục cho tới Luật đất đai 2013, Luật đất đai 2024. 

Thực tế áp dụng tại các địa phương cho thấy nhiều lợi ích của đấu giá quyền sử dụng 

đất như: giúp Nhà nước huy động nguồn thu cho ngân sách, tạo vốn đầu tư xây dựng cơ 

sở hạ tầng và phát triển kinh tế; đảm bảo sự minh bạch, công bằng trong hoạt động giao 

đất, cho thuê đất; phá triển thị trường quyền sử dụng đất tại Việt Nam… 

Trong công tác đấu giá quyền sử dụng đất, việc xác định giá khởi điểm chỉ là một 

khâu. Tuy nhiên việc xác định giá khởi điểm là bao nhiêu để vừa đảm bảo tuân thủ đúng 

quy định pháp luật, vừa hợp lý để cuộc đấu giá có kết quả tốt lại là vấn đề không đơn 

giản. Giá khởi điểm quá cao sẽ gây khó khăn về tài chính cho các tổ chức, cá nhân tham 

gia đấu giá. Tuy nhiên giá khởi điểm quá thấp lại dễ tạo ra sốt giá, đầu cơ đất đai. Thực 

tế nửa đầu năm 2024, rất nhiều khu đất ngoại thành Hà Nội đã được đấu giá thành công 

với mức giá cao gấp 7, 8 lần, thậm chí 20 lần giá khởi điểm. Ngay sau cuộc đấu giá, các 
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mảnh đất quanh khu vực đấu giá được rao bán với giá bằng giá trúng đấu giá cộng với 

mức chênh hàng trăm triệu đồng, tùy vị trí lô đất. (Hồng Khanh, 2024). Như vậy, việc 

xác định giá khởi điểm có thể là một trong các nguyên nhân dẫn tới khó khăn trong việc 

đảm bảo công tác đấu giá quyền sử dụng đất đạt được đúng mục đích. Sau khi Luật đất 

đai 2024 có hiệu lực, một số quy định mới liên quan tới đấu giá quyền sử dụng đất nói 

chung và xác định giá khởi điểm trong đấu giá quyền sử dụng đất nói riêng được thực 

thi. Tuy nhiên các quy định mới này có giải quyết được các vấn đề tồn tại trong công 

tác đấu giá quyền sử dụng đất hiện nay hay không lại là vấn đề cần nghiên cứu và thực 

tiễn kiểm chứng. 

2. Cơ sở pháp lý liên quan tới công tác đấu giá quyền sử dụng đất 

• Trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất khi nhà nước giao đất, cho thuê đất 

Theo quy định tại khoản 1 Điều 125 Luật Đất đai 2024, Nhà nước giao đất có thu 

tiền sử dụng đất, cho thuê đất trả tiền một lần cho cả thời gian thuê thông qua đấu giá 

quyền sử dụng đất trong các trường hợp: a) Dự án đầu tư sử dụng đất từ quỹ đất quy 

định tại khoản 1 Điều 217 về sử dụng đất để thực hiện dự án phát triển kinh tế - xã hội 

thông qua thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất hoặc đang có quyền sử dụng đất; trừ 

trường hợp không đấu giá quyền sử dụng đất theo quy định tại Điều 124 và Điều 126; 

b) Giao đất ở cho cá nhân trừ trường hợp quy định tại Điều 124 của Luật đất đai 2024. 

• Điều kiện để tiến hành đấu giá quyền sử dụng đất  

Cũng theo điều 125 Luật đất đai 2024, điều kiện để tiến hành đấu giá quyền sử 

dụng đất bao gồm: a) Đất đã được thu hồi và hoàn thành bồi thường, hỗ trợ, tái định cư 

hoặc không phải bồi thường, hỗ trợ, tái định cư; trong khu vực dự án có hạ tầng giao 

thông đã được kết nối; b) Có trong kế hoạch sử dụng đất hằng năm cấp huyện đã được 

phê duyệt vào mục đích sử dụng để đấu giá quyền sử dụng đất, trừ trường hợp đấu giá 

quyền sử dụng đất đối với đất quy định tại điểm e khoản 1 Điều 217 của Luật đất đai 

2024; c) Có quy hoạch chi tiết 1/500 được cơ quan nhà nước có thẩm quyền tổ chức lập 

và phê duyệt đối với dự án đầu tư xây dựng nhà ở; d) Có phương án đấu giá quyền sử 

dụng đất đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt. 

• Căn cứ xác định giá khởi điểm trong đấu giá quyền sử dụng đất 

Theo khoản 1 Điều 160 Luật Đất đai 2024, áp dụng giá đất cụ thể để xác định giá 

khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất, cho thuê đất, trừ trường 

hợp quy định tại khoản 1 Điều 159.  

Theo khoản 1 Điều 159 Luật Đất đai 2024, bảng giá đất được áp dụng cho trường 
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hợp tính giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất, cho thuê 

đất đối với trường hợp thửa đất, khu đất đã được đầu tư hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch 

chi tiết xây dựng. 

• Các căn cứ, nguyên tắc và phương pháp xác định giá đất  

Theo Luật đất đai 2024, tại điều 158 quy định về nguyên tắc, căn cứ, phương 

pháp định giá đất. Các quy định này được áp dụng để xác định giá đất cụ thể và xây 

dựng bảng giá đất. 

Theo đó, việc định giá đất phải bảo đảm các nguyên tắc: a) Phương pháp định 

giá đất theo nguyên tắc thị trường; b) Tuân thủ đúng phương pháp, trình tự, thủ tục định 

giá đất; c) Bảo đảm trung thực, khách quan, công khai, minh bạch; d) Bảo đảm tính độc 

lập giữa tổ chức tư vấn xác định giá đất, Hội đồng thẩm định bảng giá đất, Hội đồng 

thẩm định giá đất cụ thể và cơ quan hoặc người có thẩm quyền quyết định giá đất; đ) 

Bảo đảm hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư. 

Căn cứ định giá đất bao gồm: a) Mục đích sử dụng đất được đưa ra định giá; b) 

Thời hạn sử dụng đất. Đối với đất nông nghiệp đã được Nhà nước giao cho hộ gia đình, 

cá nhân theo hạn mức giao đất nông nghiệp, đất nông nghiệp trong hạn mức nhận chuyển 

quyền thì không căn cứ vào thời hạn sử dụng đất; c) Thông tin đầu vào để định giá đất 

theo các phương pháp định giá đất; d) Yếu tố khác ảnh hưởng đến giá đất; đ) Quy định 

của pháp luật có liên quan tại thời điểm định giá đất. 

Thông tin đầu vào để định giá đất theo các phương pháp định giá đất quy định tại 

Luật đất đai 2024 bao gồm: a) Giá đất được ghi nhận trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất 

đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá; b) Giá đất được ghi trong hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất; giá trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài 

chính; c) Giá đất thu thập qua điều tra, khảo sát đối với trường hợp chưa có thông tin 

giá đất quy định tại điểm a và điểm b; d) Thông tin về doanh thu, chi phí, thu nhập từ 

việc sử dụng đất.  

Thông tin giá đất đầu vào là thông tin được hình thành trong thời gian 24 tháng 

tính từ thời điểm định giá đất trở về trước. Việc sử dụng thông tin được thu thập ưu tiên 

sử dụng thông tin gần nhất với thời điểm định giá đất. 

Các phương pháp định giá đất bao gồm: 

a) Phương pháp so sánh được thực hiện bằng cách điều chỉnh mức giá của các 

thửa đất có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định về các yếu tố có ảnh hưởng 

đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất mà 
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người trúng đấu giá đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quyết định trúng đấu giá thông 

qua việc phân tích, so sánh các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất sau khi đã loại trừ giá trị 

tài sản gắn liền với đất (nếu có) để xác định giá của thửa đất cần định giá; 

b) Phương pháp thu nhập được thực hiện bằng cách lấy thu nhập ròng bình quân 

năm trên một diện tích đất chia cho lãi suất tiền gửi tiết kiệm bình quân của loại tiền gửi 

bằng tiền Việt Nam kỳ hạn 12 tháng tại các ngân hàng thương mại do Nhà nước nắm 

giữ trên 50% vốn điều lệ hoặc tổng số cổ phần có quyền biểu quyết trên địa bàn cấp tỉnh 

của 03 năm liền kề tính đến hết quý gần nhất có số liệu trước thời điểm định giá đất; 

c) Phương pháp thặng dư được thực hiện bằng cách lấy tổng doanh thu phát triển 

ước tính trừ đi tổng chi phí phát triển ước tính của thửa đất, khu đất trên cơ sở sử dụng 

đất có hiệu quả cao nhất (hệ số sử dụng đất, mật độ xây dựng, số tầng cao tối đa của 

công trình) theo quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đã được cơ quan 

có thẩm quyền phê duyệt; 

d) Phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất được thực hiện bằng cách lấy giá đất 

trong bảng giá đất nhân với hệ số điều chỉnh giá đất. Hệ số điều chỉnh giá đất được xác 

định thông qua việc so sánh giá đất trong bảng giá đất với giá đất thị trường. 

Trường hợp và điều kiện áp dụng phương pháp định giá đất bao gồm: 

a) Phương pháp so sánh được áp dụng để định giá đối với trường hợp có tối thiểu 

03 thửa đất có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định về các yếu tố có ảnh 

hưởng đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, trúng đấu giá quyền sử dụng đất 

mà người trúng đấu giá đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quyết định trúng đấu giá; 

b) Phương pháp thu nhập được áp dụng để định giá đối với trường hợp thửa đất, 

khu đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở mà thửa đất, khu đất cần 

định giá không đủ điều kiện áp dụng phương pháp so sánh nhưng xác định được các 

khoản thu nhập, chi phí từ việc sử dụng đất theo mục đích sử dụng đất được đưa ra định 

giá; 

c) Phương pháp thặng dư được áp dụng để định giá đối với trường hợp thửa đất, 

khu đất để thực hiện dự án đầu tư không đủ điều kiện áp dụng phương pháp so sánh, 

phương pháp thu nhập nhưng ước tính được tổng doanh thu phát triển và tổng chi phí 

phát triển của dự án; 

d) Phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất được áp dụng để định giá cụ thể tính 

tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất đối với các trường hợp thu hồi nhiều thửa đất 

liền kề nhau, có cùng mục đích sử dụng và đã được quy định giá đất trong bảng giá đất 
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mà không đủ điều kiện để áp dụng phương pháp so sánh. 

Trường hợp áp dụng các phương pháp định giá đất trên để xác định giá đất cụ thể 

mà có kết quả thấp hơn giá đất trong bảng giá đất thì sử dụng giá đất trong bảng giá đất. 

Việc lựa chọn phương pháp định giá đất do tổ chức thực hiện định giá đất đề xuất 

và Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể quyết định. 

Nghị định 102/2024/NĐ-CP “Quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật đất 

đai”, có quy định rõ thêm về xác định giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất. Theo 

đó, đơn vị được giao tổ chức thực hiện việc đấu giá quyền sử dụng đất có trách nhiệm 

chuẩn bị hồ sơ của các thửa đất, khu đất đấu giá. Hồ sơ gồm: thông tin về quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất và quy hoạch xây dựng chi tiết liên quan đến thửa đất đấu giá đã được 

cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt; trích lục bản đồ địa chính hoặc mảnh trích 

đo bản đồ địa chính thửa đất hoặc trích đo địa chính thửa đất đấu giá trong trường hợp 

chưa có bản đồ địa chính; Cơ quan có chức năng quản lý đất đai tổ chức xác định giá 

khởi điểm theo quy định của pháp luật. 

• Trình tự thủ tục đấu giá quyền sử dụng đất nhằm mục đích giao đất, cho thuê 

đất 

Theo điều 229 Luật Đất đai 2024, việc chuẩn bị tổ chức thực hiện đấu giá quyền 

sử dụng đất được thực hiện như sau: a) Đơn vị đang được giao quản lý quỹ đất lập 

phương án đấu giá quyền sử dụng đất trình cơ quan có thẩm quyền phê duyệt; b) Đơn 

vị được giao tổ chức thực hiện việc đấu giá quyền sử dụng đất có trách nhiệm chuẩn bị 

hồ sơ của khu đất, thửa đất đấu giá, gửi đến cơ quan có chức năng quản lý đất đai để 

trình Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền quyết định đấu giá quyền sử dụng đất; c) Cơ 

quan có chức năng quản lý đất đai tổ chức thực hiện việc xác định giá khởi điểm của 

khu đất, thửa đất đấu giá, trình Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền phê duyệt; d) Căn 

cứ đề nghị của cơ quan có chức năng quản lý đất đai, Ủy ban nhân dân cấp có thẩm 

quyền quyết định đấu giá quyền sử dụng đất; đ) Đơn vị được giao tổ chức thực hiện việc 

đấu giá quyền sử dụng đất có trách nhiệm tổ chức lựa chọn và ký hợp đồng thuê đơn vị, 

tổ chức thực hiện cuộc bán đấu giá quyền sử dụng đất. 

Đơn vị, tổ chức thực hiện cuộc bán đấu giá quyền sử dụng đất có trách nhiệm 

thực hiện cuộc bán đấu giá quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đấu giá tài 

sản. 

3. Thực trạng đấu giá quyền sử dụng đất hiện nay qua thực tế tại Hà Nội 

Nửa đầu năm 2024 nhiều khu vực ngoại thành Hà Nội đặc biệt là những huyện 
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có tốc độ đô thị hóa cao như Thanh Oai, Mê Linh, Hoài Đức, Thạch Thất, Đông Anh… 

số lượng các nhà đầu tư tìm mua đất nền tăng mạnh. Các huyện ngoại thành tổ chức 

thành công nhiều cuộc đấu giá quyền sử dụng đất với giá trúng đấu giá cao gấp 18, 20 

lần giá khởi điểm. Theo báo cáo từ các địa phương tổ chức đấu giá QSDĐ, thì tất cả các 

phiên đấu giá đều được diễn ra theo đúng quy định của pháp luật, công khai, minh bạch 

và an toàn tuyệt đối (Mai Vân, 2024).  

Ví dụ như vào ngày 28/7, huyện Đan Phượng tổ chức đấu giá 85 lô đất, với hơn 

1.250 bộ hồ sơ tham gia, tỷ lệ chọi là 14,7 hồ sơ/lô, kết quả trúng đấu giá lên đến 99,2 

triệu đồng/m2, gấp hơn 2 lần giá khởi điểm. Ngày 10/8, huyện Thanh Oai tổ chức đấu 

giá 68 lô đất tại thôn Thanh Thần, xã Thanh Cao, giá khởi điểm từ 8,6 - 12,5 triệu 

đồng/m2, kết quả đấu giá trúng cao nhất lên đến 100,5 triệu đồng/m2, gấp gần 9 lần giá 

khởi điểm. Ngày 19 – 20/8, tại huyện Hoài Đức đã diễn ra một phiên đấu giá được xem 

là dài nhất lịch sử đấu giá đất của TP Hà Nội, kéo dài trong gần 20 giờ đồng hồ, từ 8 giờ 

sáng ngày 19/8 đến rạng sáng ngày 20/8 phiên đấu giá kết thúc ở vòng thứ 9, lô LK03-

12 (lô góc 3 mặt tiền) có diện tích hơn 113m2 được trả tới 133,3 triệu đồng/m2 (tương 

đương hơn 15 tỷ đồng). Trong khi giá khởi điểm là 7,3 triệu đồng/m2, như vậy lô đất 

này được trả gấp hơn 18 lần.  

Khi giá trúng đấu giá quyền sử dụng đất tăng, giá đất nền trong khu vực cũng 

tăng lên theo. Ví dụ như trong khoảng 1 năm qua giá đất nền khu vực xã Tiền Yên đã 

tăng khoảng 48%, ngoài ra giá rao bán đất nền tại khu vực các xã lân cận xã Tiền Yên 

được rao bán từ 22 - 62 triệu đồng/m², tùy theo vị trí và mức độ thuận tiện về kết nối 

giao thông. Nửa đầu năm 2024, đất nền tại các huyện: Đông Anh, Gia Lâm, Thạch Thất, 

Quốc Oai (TP Hà Nội) ghi nhận lượng tìm kiếm tăng từ 48 - 104%, giá đất nền tại các 

huyện ngoại thành Hà Nội tăng từ 4 - 24% so với nửa cuối năm 2023 (Bảo Ngọc, 2024). 

Việc giá trúng đấu giá quá cao so với giá khởi điểm có thể gây ra một số vấn đề 

cho thị trường đất đai địa phương. Nhiều chuyên gia cho rằng những người trúng đấu 

giá là những người đầu cơ, với mục đích đẩy giá lên cao, khiến giá đất nền xung quanh 

khu vực đấu bị đẩy lên, khiến thị trường bất động sản không được phát triển bình thường, 

lành mạnh. Nếu như nhà đầu tư không bán sang tay được, rất có thể họ sẽ lỗ và dẫn đến 

tình trạng bỏ cọc. Cũng có tình trạng tại nhiều khu vực khác là tại xung quanh khu vực 

đất đấu giá có nhiều môi giới đã ôm đất trước đó. Việc họ đẩy giá trúng lên cao, sẽ giúp 

họ nâng giá trị của các mảnh đất họ đã ôm lên. Từ đó, họ dễ dàng kiếm lời từ việc bán 

các lô đất đã mua với giá rẻ trước đó. Tuy nhiên hậu quả là khi mặt bằng giá đất bị đẩy 

lên cao, thì những người có nhu cầu thực mua nhà đất để ở sẽ không đủ khả năng tiếp 

cận thị trường (Minh Hạnh, 2024). Trong thực tế, tình trạng bỏ cọc đã xảy ra rất nhiều. 
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Ví dụ như trong phiên đấu giá 68 thửa đất tại khu Ngõ Ba, thôn Thanh Thần, xã Thanh 

Cao (Thanh Oai) diễn ra vào ngày 10/8/2024, đã thu hút được khoảng 4.600 hồ sơ, với 

khoảng gần 1.600 người tham gia. Kết thúc phiên đấu giá, lô góc có giá trúng cao nhất 

vượt ngưỡng 100 triệu đồng/m2, cao gấp 7-8 lần giá khởi điểm. Các lô thường có giá 

trúng từ 63-80 triệu đồng/m2 gấp 5-6 lần so với giá khởi điểm. Tuy nhiên ttính đến ngày 

16/9, dù đã hết hạn nộp tiền nhưng chỉ có 13 lô đất có giá trúng từ 51,6 triệu đến hơn 55 

triệu đồng/m2 đã nộp đủ tiền. Còn lại 55 lô có giá trúng cao từ 80 triệu đồng/m2, bao 

gồm cả người trúng lô đất có giá cao nhất 100,5 triệu đồng/m2, chưa nộp tiền đúng thời 

hạn. Như vậy, phần lớn các lô trúng đấu giá đã bị bỏ cọc. Mặc dù có nguyên nhân đầu 

cơ, nhưng việc đặt giá khởi điểm thấp cũng tạo cơ hội cho số lượng lớn người tham gia 

đấu giá và đặt giá đấu giá lên cao gấp nhiều lần. 

Một hậu quả khác của việc giá trúng đấu giá quyền sử dụng đất quá cao là gây 

khó khăn cho công tác quản lý và điều tiết thị trường bất động sản của nhà nước. Vệc 

xây dựng bảng giá đất dựa trên những số liệu từ giá trúng đấu giá này có thể dẫn đến sự 

gia tăng nhanh chóng và không bền vững của giá bất động sản trên thị trường. Ngoài ra, 

việc giá đất tăng cao sẽ ảnh hưởng rất đến công tác bồi thường, giải phóng mặt bằng đối 

với cả dự án đầu tư công và dự án của doanh nghiệp tư nhân.  

4. Kiến nghị 

Có thể thấy, công tác đấu giá quyền sử dụng đất hiện nay đang gặp nhiều vấn đề, 

và nhà nước chưa xử lý, kiểm soát được. Việc giá trúng đấu giá cao hơn nhiều so với 

giá khởi điểm, sau đó bỏ cọc… gây thất thu cho nhà nước, tốn kém chi phí tổ chức đấu 

giá, làm méo mó thị trường quyền sử dụng đất tại địa phương. Một trong các nguyên 

nhân có thể thấy là việc xác định giá khởi điểm đấu giá hiện nay đang thấp, cùng với 

quy định tiền đặt cọc không quá 20% giá trị sản phẩm đấu giá (tính theo giá khởi điểm) 

vì vậy số tiền đặt cọc là không cao nên những người tham gia đấu giá không ngại bỏ 

cọc. Tuy nhiên, nếu giá khởi điểm được xác định quá cao, cũng sẽ gây khó khăn cho 

người tham gia đấu giá, và cũng sẽ đẩy giá thị trường đất đai trong khu vực lên. Vì vậy 

việc xác định giá khởi điểm để đấu giá quyển sử dụng đất thật sát với giá thị trường là 

việc cần thiết. 

Quy định hiện hành về xác định giá khởi điểm là áp dụng giá đất cụ thể trừ trường 

hợp tính giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất, cho thuê 

đất đối với trường hợp thửa đất, khu đất đã được đầu tư hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch 

chi tiết xây dựng thì áp dụng bảng giá đất. Như vậy cần phải xác định giá đất cụ thể và 

xây dựng bảng giá đất sát với giá thị trường. 
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Có nhiều nguyên nhân có thể dẫn tới việc giá đất chưa chính xác. Có thể do năng 

lực người định giá; do thông tin thu thập để định giá đất chưa phản ánh đúng giá thị 

trường tại thời điểm định giá; cũng không loại trừ nguyên nhân chủ quan cố ý định giá 

thấp nhằm tạo cơ hội cho người tham gia đấu thầu.  

Như vậy cần kiểm soát kĩ năng lực của cán bộ và đơn vị phụ trách định giá. Các 

đơn vị này cần đảm bảo uy tín và kinh nghiệm, đồng thời phải khách quan, không có bất 

cứ lợi ích cá nhân nào liên quan đến cuộc đấu giá đất. Nhà nước nên ban hành quy định 

về năng lực của cơ quan định giá và chế tài trong trường hợp thanh tra và thẩm định giá 

khởi điểm được xác định chênh lệch quá 50% so với giá thị trường tại thời điểm định 

giá. 

Để thu thập thông tin giá đất nhằm xác định giá đất cụ thể và bảng giá đất, quy 

định về thông tin hiện tại theo Luật Đất đai 2024 và Điều 19 Nghị định 71/2024/NĐ-CP 

quy định về giá đất là “trong thời gian 24 tháng tính từ thời điểm khảo sát trở về trước”. 

Tuy nhiên khoảng thời gian này quá rộng, chỉ phù hợp với trường hợp thị trường không 

có giao dịch. Vì vậy để có thông tin chính xác, cần bổ sung quy định các địa phương 

cần dựa trên đặc điểm địa phương mình để phân vùng giá trị nhằm quy định thời gian 

tham khảo thu thập thông tin về giá đất, và phân chia khu vực để tham khảo thông tin 

về giá đất. Giá khởi điểm cần dựa trên quy định của Tỉnh, và ban quản lý giá đất của 

Tỉnh có trách nhiệm phê duyệt, kiểm soát quá trình xác định giá của ban đấu giá tại các 

địa phương trong Tỉnh mình. 

Ngoài ra, nên rút ngắn thời gian đóng tiền sau đấu giá còn 15 ngày thay vì 90 

ngày như quy định hiện nay nhằm tránh việc các nhà đầu cơ lợi dụng thời gian này đẩy 

giá thị trường lên sau đấu giá để mua bán sang tay hoặc thắng đấu giá nhưng thấy khả 

năng lướt sóng không thực hiện được thì bỏ cọc. 

Nên có chế tài nặng với những người bỏ cọc nhiều lần, ví dụ như cấm người bỏ 

cọc không được tham gia đấu giá trong vòng 3 - 5 năm và phạt thêm tiền trong trường 

hợp bỏ cọc nhiều lần và công bố công khai những người đã bỏ cọc để họ không có cơ 

hội tham gia những cuộc đấu giá đất ở địa phương khác. 

5. Kết luận 

Đất đai là tài nguyên quý giá của quốc gia. Các giao dịch về đất đai giữa nhà 

nước với các tổ chức, cá nhân vừa giúp đảm bảo phân bổ nguồn lực cho xã hội, vừa tạo 

ra nguồn thu cho ngân sách, từ đó phối hợp hài hòa các lợi ích cho các chủ thể tham gia 

thị trường. Đấu giá quyền sử dụng đất là hoạt động văn minh, công bằng. Tuy nhiên để 

công tác này phát huy được hiệu quả, cần khắc phục các vấn đề đang phát sinh trong 
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quá trình xác định giá khởi điểm. Xác định giá khởi điểm đấu giá quyền sử dụng đất  và 

xây dựng bảng giá đất sát giá thị trường cũng là nhiệm vụ quan trọng nhằm minh bạch 

hóa và lành mạnh hóa thị trường quyền sử dụng đất.  
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TỔNG QUAN CÁC YẾU TỐ ẢNH HƯỞNG ĐẾN 

GIÁ ĐẤT Ở ĐÔ THỊ 

ThS. Vũ Thành Bao  

Trường Đại học Kinh tế Quốc dân 

 

Tóm tắt: Đất đai là nguồn lực quan trọng để phát triển kinh tế, xã hội của tất cả 

các quốc gia trên thế giới. Đất đai là một loại tài sản “hàng hóa” đặc biệt, khác với các 

loại tài sản - “hàng hóa” khác bởi các đặc tính tự nhiên, kinh tế, xã hội, pháp lý của nó 

(Nguyễn Thị Hải Yến, 2022). Trong thị trường bất động sản (BĐS), quyền sử dụng đất 

và đặc biệt là đất ở chiếm tỷ trọng rất lớn trong tổng số hàng hóa BĐS. Vì vậy, xác định 

giá đất hợp lý, khoa học với các đặc điểm mang tính đặc thù có vai trò hết sức quan 

trọng. Để xác định hợp lý, khoa học giá đất, cần hiểu rõ các đặc điểm đặc thù, nhất là 

các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất là yêu cầu mang tính khách quan của các quốc gia, 

các tổ chức có chức năng định giá đất. Bài viết này nghiên cứu tổng quan về các yếu tố 

ảnh hưởng đến giá đất ở đô thị - một loại đất có giá trị kinh tế cao và tỷ lệ giao dịch 

phổ biến trên thị trường hiện nay. 

 

1. Lý luận về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất ở đô thị 

1.1. Khái niệm về yếu tố ảnh hưởng:  

Theo triết học, thế giới khách quan là sự tập hợp các sự vật, hiện tượng, các điều 

kiện tác động đến sự vật hiện tượng và các hoạt động khác. Các sự vật, hiện tượng, các 

điều kiện… được gọi là yếu tố (nhân tố), sự tác động của các yếu tố lẫn nhau tạo nên sự 

tương tác, sự ảnh hưởng được gọi là các yếu tố ảnh hưởng. 

Như vậy, yếu tố ảnh hưởng là thuật ngữ được kết hợp giữa hai tập hợp từ yếu tố 

và ảnh hưởng. Trong đó yếu tố là một trong các điều kiện kết hợp với nhau để tạo ra 

một kết quả; ảnh hưởng theo tiếng Anh là influence, có nghĩa là một yếu tố, một sự việc 

nào đó có thể tác động tốt hay tác động xấu đến con người, sự vật hay hoạt động khác. 

Theo Nguyên lý về mối liên hệ phổ biến, con người cần xem xét sự vật, hiện 

tượng khách quan tồn tại trong mối liên hệ, ràng buộc tác động lẫn nhau, ảnh hưởng lẫn 

nhau giữa các sự vật, hiện tượng. Theo đó ứng với mỗi sự vật, hiện tượng khách quan 

đều có mối liên hệ, ràng buộc lẫn nhau với các sự vật và hiện tượng khác. Vì vậy, với 

bất kỳ sự vật, hiện tượng nào cũng có thể tìm ra được các sự vật, hiện tượng khác có 

mối quan hệ trực tiếp với chúng. Theo đó, không có yếu tố, nhóm yếu tố ảnh hưởng bất 



 294 

kỳ mà luôn có yếu tố, nhóm yếu tố ảnh đến một đối tượng xem xét nào đó. Mối quan hệ 

đó là mối quan hệ mang tính nhân quả, trong đó các yếu tố ảnh hưởng là nguyên nhân, 

đối tượng ảnh hưởng được xác định là kết quả của sự tác động đó. 

Trong nghiên cứu này, chúng ta xem xét sự ảnh hưởng của các yếu tố đến giá cả 

đất đai.  

1.2. Khái niệm về yếu tố ảnh hưởng đến giá đất ở đô thị 

Yếu tố ảnh hưởng đến giá đất ở đô thị là biểu hiện cụ thể của yếu tố ảnh hưởng 

nói chung, nhưng được xem xét trong mối quan hệ cụ thể là đất ở đô thị.  

Với cách hiểu đó, yếu tố ảnh hưởng đến giá đất ở đô thị là tổng thế các yếu tố kết 

hợp với nhau, tác động một cách khách quan tạo nên giá đất ở đô thị, con người cần 

nhận thức để hình thành nên giá đất ở đô thị phục vụ cho quá trình hình thành, quản lý 

và sử dụng giá đất ở đô thị trong phát triển kinh tế - xã hội… 

2. Phân loại các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất ở đô thị 

2.1. Nhóm yếu tố vị trí của thửa đất 

Vị trí của thửa đất trước hết và thường xem xét ở tọa độ địa lý. Đó là vị trí của 

một điểm trên bản đồ được xác định là chỗ cắt nhau của hai đường kinh tuyến và vĩ 

tuyến đi qua điểm đó. Theo từng vị trí trên trái đất, nhưng điều kiện tự nhiên và kinh tế 

xã hội có những biểu hiện khác nhau. Vì vậy, vị trí thửa đất không chỉ xem xét ở tọa độ 

địa lý mà nó còn được xem xét ở các tiêu chí khác. Với đất ở đô thị, vị trí thửa đất còn 

được xem xét với các yếu tố của điều kiện sống, các hoạt động kinh tế xã hội như: Vị trí 

mặt đường, mặt phố hay trong ngõ, thậm chí mặt đường còn xem xét ở mặt đường, mặt 

phố loại nào, có gần trường học, bệnh viện… hay không. Tất cả những điều kiện đó tạo 

nên giá trị sử dụng của thửa đất. 

Xét trên phương diện đó, trong cùng thời gian, mỗi thửa đất luôn đồng thời tồn 

tại 2 loại vị trí, vị trí tuyệt đối và vị trí tương đối. Xét trên phương diện tổng quát, cả 2 

loại vị trí nói trên đều có vai trò quan trọng trong việc xác lập giá trị của thửa đất ở đô 

thị. Những thửa đất nằm tại trung tâm đô thị hay một vùng nào đó sẽ có giá trị lớn hơn 

những thửa đất cùng loại nằm ở các vùng ven trung tâm (vị trí tương đối). Những thửa 

đất nằm tại các ngã 4 hay ngã 3, trên các trục đường giao thông quan trọng lại có giá trị 

cao hơn những thửa đất nằm ở vị trí khác (vị trí tuyệt đối).  

Đất đai có đặc điểm mang tính cá biệt, mỗi thửa đất có một vị trí và đặc điểm 

mang tính duy nhất, riêng biệt không thể so sánh tương đương với thửa đất khác như 

các hàng hóa thông thường (Hoàng Văn Cường, 2019). Việc xem xét đánh giá ưu thế về 
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vị trí của thửa đất là cực kỳ quan trọng, đặc biệt là đối với việc xác định giá đất. Các yếu 

tố liên quan đến vị trí thửa đất có thể ảnh hưởng đến giá đất bao gồm các yếu tố cụ thể 

sau: 

- Địa hình khu vực: những thửa đất nằm trong khu vực có địa hình cao ráo, bằng 

phẳng có khả năng thoát nước tốt về mùa mưa hay ảnh hưởng ít khi triều cường và dễ 

thiết kế xây dựng các công trình hơn những thửa đất nằm trong khu vực trũng, thấp, điều 

kiện địa hình không bằng phẳng. 

- Loại đường giao thông tiếp giáp với thửa đất: thửa đất tiếp giáp với các đường 

giao thông lớn sẽ thuận tiện trong việc đi lại, vận chuyển nguyên vật liệu trong quá trình 

thi công xây dựng công trình, độ tiện lợi và phương thức liên hệ với bên ngoài, kết cấu 

tổng thể của mạng lưới giao thông, tình hình đường sá và cấp hạng, tình trạng giao thông 

công cộng và mật độ mạng lưới giao thông; khả năng sử dụng mặt bằng trong kinh 

doanh, sinh lợi; khả năng tiếp cận nhanh của các phương tiện phòng cháy, chữa cháy 

với các sự cố cháy, nổ. Đặc biệt, sự gia tăng thu nhập khi chuyển từ đất trong ngõ thành 

đất mặt đường nhờ đó, thay đổi các chức năng của đất của các hoạt động gắn với đất và 

giá đất sẽ gia tăng.  

- Khoảng cách đến các trung tâm kinh tế, chính trị, văn hóa: Alonso (1964), 

Asabere (1982), Ball (1973) và Medonos (2011) đã chỉ ra rằng khoảng cách đến trung 

tâm là yếu tố chính ảnh hưởng đến giá đất ở. Nhân tố ảnh hưởng đến giá đất chủ yếu nói 

về vị trí kinh tế, là nói về vị trí cụ thể từng đối tượng định giá trong thành phố, bao gồm 

đất được xếp hạng, cự li đến trung tâm kinh tế, chính trị, văn hóa đến các trung tâm tập 

trung đông dân, cũng bao gồm cả mức độ ảnh hưởng của các loại trung tâm đối với các 

khu vực khác của thành phố hoặc các loại đất (Trịnh Hữu Liên và Tạ Ngọc Long, 2014). 

- Khoảng cách đến trường học, nơi làm việc, chợ, siêu thị, cơ sở y tế, công viên: 

nhà ở đô thị ngoài mục đích để ở thì việc thuận tiện trong việc đi lại đến nơi làm việc, 

trường học, chợ, siêu thị, cơ sở y tế, công viên cũng là những yêu cầu rất cấp thiết đối 

với mỗi hộ gia đình và những người sống trong gia đình đó. Việc tìm kiếm vị trí nhà 

ở gần nơi làm việc của bản thân, gần trường học của con cháu, gần chợ, siêu thị, cơ sở 

ý tế, công viên là một trong những yêu cầu cấp thiết đối với mỗi hộ gia đình, cư dân 

đô thị. 

- Khoảng cách đến nhà người thân thích, họ hàng trong gia đình: theo phong tục 

tập quán của người phương đông, tình làng, nghĩa xóm, họ hàng nội ngoại thân thích 

thường có mối quan hệ thân thiết, san sẻ gần gũi giúp đỡ nhau trong lúc khó khăn hoạn 

nạn và chia vui chúc mừng nhau trong lúc vui. Đặc biệt trong mối quan hệ gia đình, cha 
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mẹ, con cái, họ hàng thường có xu thế lựa chọn chỗ ở gần nhau. 

Về sự biến động của các yếu tố về vị trí của thửa đất: Sự biến động của vị trí của 

thửa đất theo thời gian có thể có, nhưng rất nhỏ và gần như bằng không. Nhưng, vị trí 

thửa đất xét theo các điều kiện tự nhiên, kinh tế xã hội, trực tiếp các yếu tố làm thay đổi 

giá trị sử dụng của thửa đất luôn luôn biến đổi theo xu hướng gia tăng các giá trị sử dụng 

là chủ yếu. Sự biến đổi này phần lớn do tác dụng của ĐTH, cũng như CNH, HĐH. Sự 

tác động của CNH, HĐH có thể biến đất đai nói chung, đất ở nói riêng ở vị trí bình 

thường trở thành đất ở đô thị, hay đất cận kề các khu công nghiệp có khả năng gia tăng 

nguồn thu từ các hoạt động dịch vụ. Trong bối cảnh này giá đất sẽ tăng lên, trên thực tế 

xác định giá đất qua đánh giá thu nhập là minh chứng cho sự biến động và ảnh hưởng 

của sự biến động đó đến giá đất. 

2.2. Nhóm yếu tố kinh tế 

- Thu nhập và tiêu dùng của người dân: Đây là yếu tố biểu hiện về khả năng 

thanh toán khi chấp nhận sự gia tăng của giá đất và ngược lại. Đây là yếu tố biểu hiện 

của sự biến động về cầu của đất ở. Và khi cầu tăng lên, giá cả nói chung, cầu về đất ở 

đô thị sẽ tăng lên. Thật vậy, theo đà gia tăng thu nhập của dân cư, sau khi giải quyết vấn 

đề ăn no mặc ấm con người sẽ có nhu cầu tiêu dùng mới, biểu hiện về nhà ở là yêu cầu 

càng cao về chất lượng, diện tích nhà ở, diện tích đất ở. Khi xem xét thị trường BĐS từ 

sự thay đổi mức độ thu nhập và mức độ tiêu dùng có thể rút ra kết luận sau đây: (1) tỷ 

lệ số gia đình có thu nhập cao được ở nhà ở chuyên dùng để ở là tương đối cao; (2) tỷ lệ 

gia đình có thu nhập cao được sử dụng nhà mới xây dựng là tương đối cao; (3) tỷ lệ 

những người có thu nhập cao tự có nhà ở tương đối cao, còn người thuê nhà thì thu nhập 

tương đối thấp; (4) bình quân diện tích nhà ở tính theo đầu người trong gia đình thường 

tỷ lệ thuận với mức bình quân thu nhập tính theo đầu người; (5) tỷ lệ người có thu nhập 

cao có nhu cầu sử dụng nhiều BĐS (Trịnh Hữu Liên và Tạ Ngọc Long, 2014). 

- Cung - cầu nhà đất trên thị trường: Đây là yếu tố quan trọng tác động đến giả 

cả hàng hóa nói chung, giá đất ở đô thị nói riêng. Cung và cầu tác động lẫn nhau, gây 

nên sức ép về mặt tâm lý đến người mua và người bán, làm cho giá đất luôn biến động. 

Cung và cầu có thể cân bằng nhau ở bất kỳ một thời điểm cụ thể nào đó. Khi các điều 

tiết khác không thay đổi ở một thời điểm nào đó, mọi sự giảm xuống về cung hay sự 

tăng lên về cầu sẽ làm cho giá đất tăng lên và ngược lại mọi sự tăng lên về cung hay 

giảm xuống về cầu sẽ làm cho giá đất giảm xuống. 

Xét trong một không gian rộng hơn, nhu cầu về đất đai và khả năng tài chính đối 

với việc giao dịch đất đai ở các thành phố lớn hơn ở nông thôn, nên mối quan hệ về cung 
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- cầu về đất ở giữa đô thị và nông thôn chênh lệch nhau khá lớn. Mặt khác, sự chênh lệch 

này còn được thể hiện giữa các khu vực trong cùng một thành phố có điều kiện phát triển 

kinh tế - xã hội khác nhau (Hồ Thị Lam Trà và Nguyễn Văn Quân, 2006). 

- Biến động lãi suất tiền gửi và cho vay: Lãi suất ngân hàng là một trong những 

yếu tố quan trọng làm cho giá đất có thể thay đổi theo chiều hướng tăng hay giảm.  

Khi lãi suất tiền gửi ngân hàng tăng cao, người có tiền sẽ gửi tiền vào ngân hàng 

lấy lãi. Khi đó, số tiền lưu thông trên thị trường để giao dịch quyền sử dụng đất sẽ giảm 

xuống vì nhà đầu tư nhận thấy gửi tiền vào ngân hàng sẽ có lợi hơn là chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất để kiếm lời. Và khi đó sẽ thu hút người dân có nguồn tiền dự trữ gửi 

tiết kiệm tăng lên, việc đầu tư vào BĐS sẽ giảm. Mặt khác, lãi suất tiền gửi tăng sẽ kéo 

theo lãi suất cho vay của các ngân hàng cũng tăng theo và doanh nghiệp, người dân sẽ 

hạn chế việc vay vốn ngân hàng để đầu tư, giao dịch BĐS. Và ngược lại, lãi suất tiền 

gửi giảm xuống, nhà tư bản có xu hướng huy động tiền vào giao dịch quyền sử dụng đất 

(Trịnh Hữu Liên và cs., 2013). Lãi suất ngân hàng quyết định đến giá đất nói chung, 

không quyết định đến sự chênh lệch giá đất giữa thành thị và nông thôn. Các nhà kinh 

tế học đã tổng kết và đưa ra công thức xác định giá đất thông qua mối tương quan giữa 

địa tô và lãi suất ngân hàng, cụ thể như sau: 

Giá đất = Địa tô/Lãi suất ngân hàng. 

BĐS nói chung và đặc biệt là đất ở đô thị nói riêng có giá trị lớn, nên các ngân 

hàng thường là nhà tài trợ không chỉ cho đầu vào mà cả đầu ra của thị trường BĐS. 

Đồng thời, BĐS không chỉ là đầu vào của ngân hàng thương mại mà còn là đầu ra của 

các ngân hàng với tư cách là sản phẩm đầu tư, do vậy không chỉ lãi suất tiền gửi mà lãi 

suất cho vay cũng là yếu tố quan trọng quyết định giá BĐS và giá đất ở đô thị. 

- Tỷ lệ lạm phát: Sự diễn biến của tình hình kinh tế có tác dụng quan trọng đối 

với mỗi quốc tế dân sinh và ảnh hưởng đến địa vị quốc tế của mỗi quốc gia. Trong quá 

trình chính phủ tích cực theo đuổi sự tăng trưởng kinh tế và ổn định kinh tế, tất cả vật 

tư dân dụng đều thông qua ảnh hưởng của chính sách kinh tế mà đi đến ổn định. Trong 

thực tế, chính phủ các nước đều đặt mục tiêu ổn định kinh tế vĩ mô và kiểm soát lạm 

phát. Khi lạm phát tăng cao, ngân hàng trung ương thường tăng lãi suất để hút tiền về 

nhằm cung tiền, giảm tổng cầu để kiềm chế lạm phát (chính sách tiền tệ lạm phát mục 

tiêu). Khi lãi suất tăng cao, giá tài sản như BĐS nói chung và đấ ở đô thị nói riêng (thâm 

hụt vốn) sẽ giảm do cầu sụt giảm. Do vậy, lạm phát và lãi suất có mối liên hệ nghịch 

chiều với nhau. 

- Môi trường kinh doanh: Yếu tố này được xem xét trong phạm vi hẹp và cụ thể 
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gắn với thửa đất. Đối với những khu vực đường phố có những ngành nghề kinh doanh 

đặc trưng (ngân hàng, máy tính, thuốc tân dược,…), hoặc những khu vực tập trung 

các trường đại học, bệnh viện lớn, gần công viên, hồ nước… việc khai thác mặt bằng 

kinh doanh ở những khu vực này sẽ khá thuận tiện, do đó nhu cầu cho thuê, chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất tại các khu vực này có sức hấp dẫn hơn các khu vực khác. 

Đây là yếu tố tạo nên khả năng sinh lời khác nhau của các mảnh đất có đặc trưng 

giống nhau về các điều kiện ở, nhưng gắn với khả năng kinh doanh, thường là đất 

mặt đường, phố, ngõ… Những phố ngành, nghề, mặt hàng kinh doanh tập trung 

thường có sức hấp dẫn, thu hút khách hàng cao, nên thu nhập cũng cao hơn, vì thế 

giá cả có thể cao hơn. 

2.3. Nhóm yếu tố xã hội 

Các yếu tố xã hội cũng tác động lớn đến giá trị BĐS nói chung và giá đất ở đô 

thị nói riêng. Nhóm yếu tố xã hội bao gồm: mật độ dân cư, trình độ dân trí khu dân cư; 

tốc độ đô thị hóa ở khu vực; tình hình an ninh trật tự, vấn đề an sinh xã hội, phong tục 

tập quán địa phương; thông tin minh bạch về chử sử dụng, chủ đầu tư dự án,…  

- Mật độ dân số: Mật độ dân số là tiêu chí được xem xét bởi số lượng dân số trên 

một đơn vị diện tích, thường đo bằng số người/km2. Theo Forster, (2006); Guiling và cộng 

sự, (2009): Quy mô của đất ở, của khu định cư gần nhất và dân số địa phương ảnh hưởng 

đến giá đất.  

Thật vậy, khi mật độ dân số tăng cao, nhu cầu đối với đất ở tăng lên kéo theo giá 

đất cũng tăng (Hồ Thị Lam Trà và Nguyễn Văn Quân, 2006). Khu vực có mật độ dân 

số đột nhiên tăng cao do tốc độ tăng của dân số cơ học thì giá BĐS nơi đó sẽ tăng lên 

do cân bằng cung - cầu bị phá vỡ (Trịnh Hữu Liên và Tạ Ngọc Long, 2014). Việc mở 

rộng dân số đô thị chắc chắn dẫn đến nhu cầu nhà ở tăng lên. Nhu cầu nhà ở ngày càng 

tăng có thể sẽ dẫn đến tăng nhu cầu về đất đai. Do nguồn cung đất đai có giới hạn và 

thay đổi chậm, nên sự gia tăng nhu cầu đất đai sẽ dẫn đến tăng giá đất (Jiang et al., 

2013). Yếu tố nhân khẩu học đóng vai trò quan trọng tác động đến cầu nhà ở, bởi lẽ con 

người với những điểm khác biệt trong nhân khẩu học sẽ có cầu về nhà ở khác nhau. Mỗi 

vùng có xu hướng nhân khẩu học khác nhau và do vậy tương lai những thay đổi về dân 

số ở mỗi vùng sẽ có sự khác biệt (Dennis J. McKenzie và cộng sự, 2011). 

- Trình độ dân trí khu vực: Khu vực dân trí cao (khu ở các trường học, khu quân 

đội, công an,…thường là nơi có môi trường nhân văn tốt, những người dân ở đó có trình 

độ kiến thức cao, sống có văn hóa, môi trường sống thân thiện, hài hòa và họ cư xử với 

nhau đúng mực do đó tạo được ấn tượng tốt đẹp về tâm lý cho mọi người. Nhu cầu người 
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tìm đến các khu vực này tăng lên, gián tiếp làm tăng nhu cầu đối với đất đai nên thúc 

đẩy giá đất tăng lên (Hồ Thị Lam Trà và Nguyễn Văn Quân, 2006). Theo  Nguyễn Quỳnh 

Hoa và Nguyễn Hồng Dương, (2015): Ở những nơi có trình độ dân trí cao sẽ hấp dẫn đối 

với những người có nhu cầu mua nhà ở những khu vực này cao hơn những khu vực 

khác, vì khi ở những khu vực này giúp họ sẽ tìm thấy ảnh hưởng của khu vực tới cuộc 

sống của họ và các thành viên khác trong gia đình trong công việc, đối nhân xử thế và 

việc nuôi dạy con cái, cháu chắt của họ. Trình độ dân trí có thể đo lường theo các cấp như: 

thấp, trung bình và cao 

- Tốc độ đô thị hóa: Đô thị hóa là sự mở rộng của đô thị, tính theo tỷ lệ phần trăm 

giữa dân số đô thị hay diện tích đô thị trên tổng số dân hay diện tích của một vùng hay 

khu vực. Nó cũng có thể tính theo tỷ lệ gia tăng của hai yếu tố đó theo thời gian. Đô thị 

hóa là một quá trình phát triển tất yếu của mọi quốc gia trong giai đoạn chuyển đổi cơ 

cấu các khu vực hoạt động kinh tế xã hội. Đặc trưng rõ nét nhất của đô thị hóa là quy 

mô tập trung dân số về các vùng đô thị và sự phát triển quy mô bề rộng không gian đô 

thị. Tốc độ đô thị hóa tăng sẽ kéo theo sự gia tăng về cơ sở hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã 

hội cùng với đó là sự đồng bộ về cơ sở hạ tầng giúp nâng cao bộ mặt đô thị, khu dân cư 

vì thế cũng kéo theo sự tăng giá về đất ở những khu vực này. Đất đai được tăng thêm 

giá trị nhờ đô thị hóa, trong đó có vị trí đô thị, hệ thống hạ tầng kỹ thuật, đặc biệt là giao 

thông (Trần Thái Yên và Nguyễn Thanh Trà, 2021).  

Thực tế cho thấy trong những năm qua, tốc độ đô thị hóa tại một số địa phương 

trên cả nước như: Thành phố Hồ Chí Minh, Thành phố Hà Nội, Bình Dương, Quảng 

Ninh, Nghệ An, Thanh Hóa,… tăng nhanh, kéo theo thị trường nhà, đất sôi động rõ 

rệt, cụ thể là những biến động về giá cả thị trường nhà đất trong mười năm gần đây. 

Tóm lại, đây là chỉ tiêu quan trọng và là nhân tố ảnh hưởng đến định hướng phát triển, 

sử dụng đất và qua đó có tác động tiềm ẩn đối với giá trị của đất đai. 

- An ninh trật tự khu vực: Yếu tố này ảnh hưởng đến giá đất ở đô thị rõ rệt. Cho 

dù mục đích sinh sống hay sản xuất kinh doanh, vấn đề an ninh trật tự tốt giúp cho con 

người cảm thấy an toàn nên họ sẵn sàng đầu tư, mua bán, cư trú, kéo theo giá đất tăng 

lên (Hồ Thị Lam Trà và Nguyễn Văn Quân, 2006). Nếu khu vực có tình hình an ninh 

trật tự không tốt, thường xảy ra tình trạng mất cắp, đánh lộn, cãi vã, tỷ lệ tội phạm cao, 

khi đó người mua rất thận trọng trong việc lựa chọn khu vực này làm nơi cư trú, sản 

xuất kinh doanh bởi họ sẽ thấy bất an trong cuộc sống. 

- An sinh xã hội: Đối với khu vực đô thị chính sách an sinh xã hội được quan tâm 

và chú trọng hơn không chỉ là chủ trương đường lối của chính quyền địa phương mà 

ngay cả nguồn ngân sách của địa phương dành cho các hoạt động an sinh xã hội cũng 
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cao hơn những khu vực nông thôn. Hơn nữa việc xã hội hóa các hoạt động an sinh xã 

hội ở khu vực đô thị cũng dễ dàng hơn những khu vực nông thôn do mức sống, thu nhập 

của dân cư đô thị cao hơn, có nhiều cơ quan, đơn vị đóng trên địa bàn khu dân cư nên 

công tác xã hội hóa dễ thực hiện hơn khu dân cư nông thôn. 

- Độ tuổi của người mua: theo xu hướng chung đối người trẻ tuổi thường có xu 

thế lựa chọn căn hộ chung cư để sinh sống, còn đối với người trung niên và cao tuổi thì 

lại có xu thế lựa chọn nhà ở liền kề để sinh sống. Mặc khác về việc đóng góp các khoản 

chi phí cho nhà ở liền kề cũng hạn chế hơn so với các khoản chi phí phải đóng nếu ở 

nhà chung cư. Vì thế yếu tố này cũng ảnh hưởng phần nào đến giá đất ở đô thị. 

- Thông tin về chủ sử dụng đất, Chủ đầu tư dự án: yếu tố này cũng ảnh hưởng 

đến giá đất ở. Đối với chủ sử dụng đất, chủ đầu tư có uy tín cao sẽ có sức hấp dẫn đối 

với người có nhu cầu mua BĐS của những chủ sử dụng, chủ đầu tư này và ngược lại. 

+ Phong tục tập quán của địa phương: những khu vực đô thị mà ở đó có phong 

tục tập quán đa dạng, phong phú cũng sẽ là yếu tố hấp dẫn người có nhu cầu mua những 

BĐS ở những khu vực này, do đó có thể nói giá đất ở khu vực này cũng sẽ tăng. 

2.4. Nhóm yếu tố về cơ sở hạ tầng - Môi trường 

Nhóm các yếu tố về cơ sở hạ tầng (hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội) và môi 

trường cũng có ảnh hưởng rất lớn đến giá đất ở đô thị. Bởi vì, đây là các yếu tố gia tăng 

giá trị sử dụng của đất, qua đó làm gia tăng giá đất. Tổng quan nghiên cứu về tác động 

của đầu tư phát triển cơ sở hạ tầng đến giá trị đất đai, thấy rằng đã có rất nhiều nghiên 

cứu đề cập đến tác động của cơ sở hạ tầng đến sử dụng đất và giá đất đai, thông qua việc 

đánh giá, đo lường khả năng tiếp cận của đất đai đến cơ sở hạ tầng (Henneberry, 1998), 

đánh giá tác động của sự thay đổi các yếu tố cảnh quan và môi trường như công viên, 

khu vực đi bộ,…đến gia tăng giá trị đất và BĐS (Crompton, 2001, 2005; Sohn, Moudon, 

& Lee, 2012). 

- Hệ thống đường giao thông: Hầu hết sinh hoạt của các cộng đồng dân cư đều 

có mối liên quan chặt chẽ đến hệ thống giao thông với những loại đường tiếp giáp một 

bên hoặc cả hai bên khu dân cư (Olayiwola et al., 2005), các dự án cơ sở hạ tầng đường 

sắt đô thị có tác động đáng kể đến giá trị đất đai và BĐS (Asadi Baglosee, Heshmati, 

Tavanna, & Di Caprio, 2017: Billings, 2011). Giá đất theo quy định của Nhà nước và 

giá đất thị trường có sự chênh lệch khá lớn. Hệ số chênh lệch càng lớn từ đường loại I 

cho đến đường loại IV (Nguyễn Thanh Trà, (2003), “Điều tra, phân tích giá đất ở và 

các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất ở trên địa bàn quận Đống Đa, Hà Nội”. Loại đường 

tiếp giáp có thể phân chia theo nhiều tiêu chí, như: kết cấu, chiều đường, cấp đường, bề 
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rộng đường. Kết cấu đường có thể chia theo: đường nhựa, đường bê tông, đường đất 

hoặc đường rải đá (Nguyễn Quỳnh Hoa và Nguyễn Thạch, 2013; Nguyễn Thị Mỹ Linh, 

2011). Chiều đường bao gồm đường một chiều, đường hai chiều hoặc đường có giải 

phân cách (Nguyễn Quỳnh Hoa và Nguyễn Thạch, 2013). Cấp đường tại Việt Nam theo 

Luật Giao thông đường bộ được chia thành: đường trung tâm, đường phố, đường trục 

chính, đường hẻm, đường gom (Nguyễn Thị Bích Ngọc và Trần Thanh Hùng, 2013). Bề 

rộng đường là yếu tố rất quan trọng đối với địa bàn nghiên cứu ở Việt Nam nói chung 

và đô thị nói riêng. Bề rộng đường có thể chia thành: ô tô vào được (đường hoặc ngõ có 

độ rộng trên 3 mét) và ô tô không vào được (đường hoặc ngõ nhỏ 3 mét) (Nguyễn Thị 

Bích Ngọc và Trần Thanh Hùng, 2013). Đối với các đối tượng nhỏ hơn cấp độ đường, 

có thể tiếp tục phân chia thành hẻm cấp 1, hẻm cấp 2, hẻm cấp còn lại hoặc theo tính 

chất của chúng như hẻm thông, hẻm cụt (Nguyễn Thị Bích Ngọc và Trần Thanh Hùng, 

2013). Trong nghiên cứu các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất tại quận 12, Thành phố Hồ 

Chí Minh, đã chỉ ra loại hẻm là yếu tố tác động mạnh nhất đến giá đất (Bùi Ngọc Toản, 

2016). 

- Hệ thống cấp điện, cấp nước: tình trạng hệ thống cấp điện, hệ thống cấp, thoát 

nước là những yếu tố ảnh hưởng của hạ tầng kỹ thuật đến giá đất (Hồ Thị Lam Trà và 

Nguyễn Văn Quân, 2006; Lê Khương Ninh, 2011). Hệ thống cấp điện, cấp nước sinh 

hoạt cũng là yếu tố tác động đến giá đất ở khu vực đô thị (Kolowe, 2014). Khu vực có 

hệ thống cấp điện, nước sinh hoạt tốt thường có giá cao hơn. Khu vực có hệ thống cấp 

điện tốt là khu vực có nguồn điện ổn định trong mọi điều kiện diễn biến (trong trường 

hợp nguồn cung ứng điện bình thường diễn ra trong năm hoặc cả trong những thời điểm 

cao điểm về hạn chế nguồn cung). Trong thời điểm nguồn cung ứng điện đảm bảo khi 

đó các nhu cầu sử dụng điện đều được đáp ứng nhu cầu, còn trong thời điểm hạn chế 

nguồn cung (những tháng khô hạn đối với thủy điện, giá nhiên liệu đầu vào tăng cao đối 

với nhiệt điện) khi đó nhu cầu sử dụng điện tăng cao, mức cung ứng không đáp ứng vì 

vậy ngành điện thường phải cắt giảm luôn phiên ở một số khu vực, do đó ảnh hưởng 

đến nhu cầu sử dụng điện của người dùng. Vì vậy, những khu vực có nguồn điện ổn định 

sẽ là lựa chọn ưu tiên đối với người có nhu cầu mua nhà, chuyển nhượng quyền sử dụng 

đất ở khu vực đó. Nguồn cấp nước sinh hoạt đảm bảo bao gồm nguồn cấp nước ổn định, 

nguồn nước đảm bảo các chỉ tiêu quy phạm về nước sinh hoạt; nguồn cung nước đáp ứng 

tốt nhu cầu sử dụng của người sử dụng. Chính vì vậy, những khu vực có hệ thống cấp 

nước tốt cũng ảnh hưởng đến giá đất ở khu vực đó.  

- Hệ thống thoát nước: trong thời gian trước, khi xem xét việc lựa chọn các khu 

vực mua nhà, đất ở người ta không quan tâm nhiều đến hệ thống thoát nước, bởi vì thời 



 302 

điểm đó vấn đề thoát nước tùy từng năm, từng thời điểm có diễn tình trạng ngập, lụt thế 

nhưng không diễn biến trầm trọng như một số năm trở lại đây. Trong những năm gần 

đây vấn đề thoát nước diễn ra khá phức tạp cả về quy mô và tần suất về nguyên nhân có 

thể kể ra như: do ảnh hưởng của biến đổi khí hậu, nhiệt độ trái đất tăng, triều cường 

nước biển dâng (khu vực đồng bằng sông Cửu Long, Thành phố Hồ Chí Minh, Cần 

Thơ,..). Mặt khác, do quá trình đô thị hóa tăng (Hà Nội, Hải Phòng, Nam Định,…), vùi 

lấp hoặc bị co hẹp lại hệ thống thoát nước tự nhiên (ao, hồ, kênh, rạch) tác động đến hệ 

thống thoát nước vào mùa mưa dẫn đến hiện tượng úng, ngập nghiêm trọng tại một số 

khu vực trong đô thị, ảnh hưởng đến sinh hoạt của người dân. Vì thế, những khu vực có 

hệ thống thoát nước tốt cũng là một trong những yếu tố tác động đến giá đất ở.   

- Hệ thống thông tin liên lạc: hệ thống thông tin liên lạc bao gồm cơ sở hạ tầng 

về mạng đường truyền internet; sóng viễn thông; cáp truyền hình,… Những khu vực đô 

thị có hệ thống thông tin liên lạc thông suốt, tiện lợi và đảm bảo tốt nhu cầu sử dụng của 

người dùng sẽ tác động đến giá đất ở những khu vực này. 

- Hệ thống hạ tầng xã hội (giáo dục, y tế, văn hóa, thể dục - thể thao): trên quan 

điểm về các dịch vụ công ích của khu vực, sự hiện diện của các trường học, đặc biệt là 

các trường công lập được cho là có tác động lớn tới giá trị của đất (Chin and Chau, 

2003). Mối liên hệ giữa giá đất với yếu tố trường học là không nhỏ bởi thực tế đã chứng 

minh rằng rất nhiều cư dân bị thu hút sinh sống xung quanh các trường đại học và cao 

đẳng (Kok et al., 2014). Vì vậy, sự tồn tại của các yếu tố trường đại học, cao đẳng được 

xác định có ảnh hưởng chính đến giá đất ở đô thị (Hu et al., 2016). Đối với các cấp học 

mầm non, tiểu học, trung học phổ thông, ngoài việc phân bố các cơ sở giáo dục trong 

khu vực hành chính các cấp thì việc lựa chọn những cơ sở giáo dục uy tín, tiện lợi cho 

việc đưa, đón học sinh cũng tác động đến giá đất ở những khu vực này. Đối với hệ thống 

cơ sở y tế, thông thường, bệnh viện là một trong các tiện ích công không thể thiếu, có tác 

động làm tăng giá trị của đất đai. Tuy nhiên, một số khu vực đất đai quá gần bệnh viện có 

thể gây ảnh hưởng tiêu cực đáng kể đến giá trị của đất. Sự có mặt của một số bệnh viện/cơ 

sở y tế có thể là một trở ngại đối với sinh hoạt của người dân, làm xáo trộn cuộc sống bởi 

sự phiền toái của còi báo khẩn cấp, tình trạng tắc nghẽn giao thông và một số vấn đề thuộc 

về mê tín dị đoan (Chin and Chau, 2003). 

- Chất lượng môi trường: Chất lượng môi trường cũng ảnh hưởng đến giá trị đất 

đai. Trong các nghiên cứu này, các nhà nghiên cứu đồng ý về ý tưởng rằng khái niệm 

về khả năng tiếp cận đô thị, thường tham gia vào các thông số của đô thị chất lượng, có 

ảnh hưởng đáng kể đến giá trị nhà đất (Tạ Đình Phong và cộng sự, 2000; Bradbury và 

cộng sự, 2001). Môi trường trong lành hay bị ô nhiễm nặng, yên tĩnh hay ồn ào đều ảnh 
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hưởng trực tiếp đến giá đất ở đô thị (Kolowe, 2014, Phạm Văn Tuấn và Trịnh Hữu Liên, 

2014). Chất lượng môi trường ảnh hưởng đến giá đất thể hiện qua các hình thái môi 

trường sinh thái tự nhiên như môi trường nước, môi trường không khí, môi trường tiếng 

ồn xung quanh thửa đất (Hồ Thị Lam Trà và Nguyễn Văn Quân, 2006; Nguyễn Thị 

Quỳnh Hoa và Nguyễn Thạch, 2013). 

- Môi trường không khí: Chattopadhyay (1999) khi thực hiện nghiên cứu đánh 

giá sự sẵn lòng của người mua trong việc trả tiền để giảm ô nhiễm không khí nơi ở, phát 

hiện rằng người dân Mỹ sẵn sàng chi trả cho việc giảm mức độ ô nhiễm của bụi và lưu 

huỳnh dioxit. Đo lường môi trường không khí có thể chia ra thành: ít ô nhiễm, ô nhiễm 

nặng, ô nhiễm rất nặng (Lê Khương Ninh, 2011). 

- Môi trường nước: Leggett and Bockstael (2000) đã chỉ ra rằng chất lượng nước, 

được đo dựa trên nồng độ và vi khuẩn trong chất thải, cũng có ảnh hưởng đáng kể đến 

giá trị đất đai của khu vực. Chất lượng môi trường nước có thể được chia thành: trong 

lành, ít ô nhiễm, vừa phải, nặng, rất nặng (Lê Khương Ninh, 2011). Kolowe (2014) cho 

rằng vấn đề nước sạch có ảnh hưởng đáng kể đến giá đất tại đô thị. 

- Môi trường tiếng ồn: các nghiên cứu về sự tác động của tiếng ồn từ đường sá, 

đường sắt và ảnh hưởng của nó đối với giá trị đất đai cho thấy tiếng ồn quá mức làm 

giảm giá trị của đất đai (Nzau, 2003; Palmquist and Danielson, 1989). Có một mối quan 

hệ tiêu cực giữa tiếng ồn sân bay và giá của các thửa đất gần sân bay. Tuy nhiên, phản 

ứng đối với tiếng ồn là không giống nhau giữa các nhóm người dân. Nhóm người thu 

nhập thấp ít sẵn lòng chi trả cho sự yên tĩnh hơn nhóm người thu nhập cao (Chin an 

Chau, 2003). Thang đo lường mức độ của tiếng ồn được chia thành 5 mức độ, từ rất tốt 

đến kèm (Ai, 2005). 

Giá trị đất không chỉ phụ thuộc vào vật chất, đặc điểm của một tòa nhà nhưng nó 

cũng phụ thuộc vào môi trường xây dựng bao quanh tòa nhà đó. Khi định giá bất kỳ giá 

trị đất nào, chức năng của vị trí đất, ngoại cảnh của đất và khả năng tiếp cận là các yếu 

tố quan trọng tác động đến giá trị đất. 

2.5. Nhóm yếu tố về chính sách, pháp lý của Nhà nước 

Các yếu tố này chủ yếu thể hiện sự can thiệp của Nhà nước đến giá đất, thông 

qua việc hình thành, điều tiết các yếu tố ảnh hưởng và xem xét các yếu tố ảnh hưởng 

đến quản lý sử dụng giá đất trong quản lý kinh tế, xã hội.  

Nhà nước xuất phát từ lợi ích toàn xã hội và từ góc độ phát triển kinh tế vĩ mô để 

định ra chính sách hữu quan thúc đẩy chuyển dịch đất hoặc hạn chế việc sử dụng một 

loại đất nào đó, dẫn tới sự ảnh hưởng rất lớn đến giá đất. Các yếu tố cụ thể ảnh hưởng 
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đến giá đất có thể kể đến bao gồm: chính sách về quy hoạch, chính sách về giá đất, chính 

sách về thuế, ngân sách từ Chính phủ cho lĩnh vực nông nghiệp (Hồ Thị Lam Trà và 

Nguyễn Văn Quân, 2006). Tình trạng pháp lý của thửa đất, những hạn chế về quyền sử 

dụng đất, quy định về cấp phép xây dựng và quy định về chiều cao xây dựng công trình 

cũng ảnh hưởng đến giá đất ở. 

- Tình trạng pháp lý của thửa đất: tình trạng thửa đất hay còn được gọi là tình 

trạng sử dụng đất là một thuật ngữ thường sử dụng để ám chỉ hiện trạng của một thửa 

đất. Từ việc xác định tình trạng thửa đất ta có thể biết được những thông tin sau liên 

quan đến thửa đất: tọa độ trên bản đồ địa chính của mảnh đất đó; hình dạng, kích thước, 

diện tích của thửa đất; những người có quyền sử dụng thửa đất đó; đất có tranh chấp hay 

không? thửa đất có đang trong quá trình chuyển giao quyền sử dụng hay không? thửa đất 

hiện đang nằm trong khu quy hoạch nào? thửa đất đó đã được cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và các tài sản gắn liền với đất chưa? mục đích sử dụng của 

thửa đất là gì? thửa đất đó có thể chuyển mục đích sử dụng đất được hay không?. Những 

thông tin này rất quan trọng và liên quan trực tiếp đến thửa đất, vì vậy tình trạng pháp lý 

của thửa đất sẽ ảnh hưởng rất lớn đến giá trị thửa đất.  

Tình trạng pháp lý của thửa đất còn thể hiện ở việc thửa đất có đầy đủ giấy tờ 

pháp lý hoặc chưa đầy đủ giấy tờ pháp lý (Nguyễn Thị Mỹ Linh, 2011). Ngoài ra, việc 

hạn chế về thời hạn sử dụng quyết định đến khả năng thu lợi từ thửa đất đó, nên trực 

tiếp ảnh hướng đến giá đất (Hồ Thị Lam Trà và Nguyễn Văn Quân, 2006), hệ số sử dụng 

đất, mật độ xây dựng, chỉ giới xây dựng. Giá đất ở nước ta còn bị ảnh hưởng cả yếu tố 

quy hoạch treo, đặc biệt ở các vùng ven đô thị. Đất đai không được đưa vào khai thác 

để sinh lợi và các giao dịch chỉ có thể được thực hiện không chính thức, khiến cho giá 

đất tại những khu vực này giảm xuống thấp (Lê Khương Ninh, 2011). 

- Quy định về cấp phép xây dựng: Đối với thửa đất cấm được xây dựng trên đất 

(theo Luật xây dựng năm 2014) hoặc không được xây dựng nhà ở trên đất nông nghiệp 

(theo Điều 10 Luật đất đai 2013), hoặc không được xây dựng mới trên đất thuộc quy 

hoạch (theo Khoản 33, Điều 1 Luật Xây dựng sửa đổi 2020); không được xây dựng trên 

đất đang tranh chấp (theo Điều 122 Bộ luật Tố tụng dân sự 2015), hay hạn chế chiều cao 

xây dựng nhà ở các khu vực là đường băng lên xuống của máy bay, giới hạn số tầng 

hầm được xây dựng theo quy hoạch chi tiết xây dựng đã được cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền phê duyệt… chính vì thế các quy định này cũng ảnh hưởng đến giá đất ở những 

khu vực này. 

- Chính sách về giá đất: chính sách về giá đất có ảnh hưởng trực tiếp đến xu thế 

biến động giá đất. Chính sách giá đất cao tức là Chính phủ nới lỏng quản lý đối với giá 
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đất, thúc đẩy giá đất tăng lên; chính sách giá đất thấp khi Chính phủ dùng nhiều biện 

pháp để khống chế sự tăng lên của giá đất, từ đó làm cho mức giá đất hạ xuống. Đồng 

thời, chính sách quản lý giá đất cũng ảnh hưởng gián tiếp thông qua tâm lý đầu tư của 

nhà đầu tư và đất đai, từ đó ảnh hưởng đến mức giá của đất (Hồ Thị Lam Trà và Nguyễn 

Văn Quân, 2006). 

- Chính sách về thuế: mức thuế phải gánh chịu cao hay thấp, bất kể doanh nghiệp 

hay cá nhân, đều có quan hệ ảnh hưởng rất lớn đến giá đất. Thuế tăng làm cho tích lũy 

của các bên liên quan đến sử dụng đất giảm, giá đất giảm, từ đó giảm đầu tư xã hội, tăng 

trưởng kinh tế xuống thấp. Ngược lại, giảm thuế thì tích lũy tăng, kéo theo giá đất tăng 

lên (Hồ Thị Lam Trà và Nguyễn Văn Quân, 2006).  

- Chính sách tín dụng: Việc tăng lãi suất tiền gửi sẽ kéo theo một lượng vốn tích 

trữ của người dân gửi tiết kiệm ngân hàng, đồng thời ngân hàng sẽ tăng lãi suất tiền vay. 

Chính vì vậy, người có nhu cầu vay để giao dịch BĐS nói chung và thị trường quyền sử 

dụng đất nói riêng sẽ phải chịu mức lãi vay cao khi đó thị trường BĐS hạn chế giao 

dịch, hơn nữa lãi suất ngân hàng tăng đối với thời hạn gửi thường nhiều thời gian hơn 

chính vì thế dòng tiền trong xã hội giảm, người đầu tư có dòng tiền nhãn rỗi sẽ gửi vào 

ngân hàng, còn ngược lại khi lãi suất ngân hàng giảm, người dân và doanh nghiệp sẽ có 

cơ hội vay mua nhà, thực hiện dự án với mức lãi suất thấp sẽ giúp doanh nghiệp có 

nguồn vốn để triển khai thực hiện các dự án hoặc người dân có nhu cầu vay mua nhà, 

đất ở sẽ tăng lên, khi đó giá đất ở sẽ tăng. 

- Chính sách về quy hoạch: Trong quá trình phát triển, quy hoạch nói chung và 

quy hoạch sử dụng đất luôn tồn tại ở các quốc gia và có tác động mạnh mẽ gia tăng giá 

trị đất đai theo nhiều cách khác nhau (Jones, 2008). Trong đó, các nghiên cứu nhấn mạnh 

sự tác động gia tăng giá trị đất đai do quy hoạch mang lại là do bởi sự thay đổi về khả 

năng tiếp cận (xây dựng hạ tầng cơ sở), khả năng phát triển đất và kiểm soát nguồn cung 

đất (Hannah, Kim, & Mills, 1993). Tuy nhiên, tùy theo chức năng của từng loại quy 

hoạch và mục đích sử dụng đất mà các tác động thay đổi đến giá trị là khác nhau đối với 

đất đai và mảnh đất lân cận (Van Cao& Cory, 1982). Nếu các khu đất sau khi phát triển 

sẽ thu hút nhiều hơn các hoạt động kinh tế - xã hội và tạo ra nhiều các kết nối giao thông 

thì giá trị đất đai trong toàn khu vực đó sẽ có xu hướng tăng lên (Waddell, Ulfarsson, 

Franklin, & Lobb, 2007). Ngược lại, nếu đất đai khu vực đó mà quy hoạch để là nhà 

máy sản xuất mới hoặc lò đốt thì lại có có thể làm giảm giá trị của đất đai. Trong quy 

hoạch, các quy định về công dụng, tỷ lệ dung tích và mật độ kiến trúc đều có ảnh hưởng 

rất lớn đến giá đất. Cùng một mảnh đất nhưng nếu dùng cho kinh doanh, dùng cho nhà 

ở và công nghiệp thì giá có khác biệt lớn. Đất dùng cho kinh doanh có hiệu quả sử dụng 
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lớn nhất, trong khi đất dùng cho nhà ở, cho công nghiệp có hiệu quả sử dụng thấp hơn. 

Việc quy định mục đích sử dụng đất có ý nghĩa vô cùng to lớn đối với hiệu quả xã hội và 

hiệu quả kinh tế trong sử dụng đất (Hồ Thị Lam Trà và Nguyễn Văn Quân, 2006). Loại 

đất hay mục đích sử dụng đất được quy định thống nhất trên cả nước và được xác định 

trên cơ sở quy hoạch sử dụng đất. Cùng một quy mô diện tích đất, loại vị trí đất nhưng 

loại đất khác nhau, mục đích sử dụng khác nhau thì giá đất khác nhau, vị dụ đất nông 

nghiệp và đất ở. 

2.6. Yếu tố cá biệt thửa đất 

Tầm quan trọng của đặc điểm thửa đất đã được ghi nhận trong nhiều nghiên cứu 

trước đây. Các yếu tố cá biệt của thửa đất bao gồm: 

+ Hình dạng thửa đất: hình dạng thửa đất được tạo thành bởi các cạnh của thửa 

đất nối liền, bao khép kín phần diện tích thuộc thửa đất. Hình dạng của thửa đất đẹp nhất 

là vuông hoặc chữ nhật, còn các dạng như tam giác, hình thang, hình bình hành, hình đa 

giác, hình bất quy tắc,… đều không thuận lợi cho việc sử dụng vào mục đích để ở, nên 

ảnh hưởng đến giá đất (Hồ Thị Lam Trà và Nguyễn Văn Quân, 2006). Thứ tự hình dạng 

của thửa đất mang lại giá trị giảm dần lần lượt là những hình vuông vức như hình vuông, 

hình chữ nhật; hình thang nhưng nở hậu; hình không vuông vức như hình đa giác, hình 

chữ L, hình thang thắt hậu (Nguyễn Thị Yến, 2011). Việc hình dạng thửa đất còn ảnh 

hưởng đến việc thiết kế kiến trúc nhà ở trên thửa đất, thửa đất vuông vắn, hình chữ nhật 

thiết kế kiến trúc ưu việt hơn những thửa đất có dạng không phải là hình vuông, hình 

chữ nhật. 

+ Diện tích thửa đất: diện tích thửa đất được nhìn nhận theo cách thức truyền 

thống như một yếu tố quyết định quan trọng của giá trị đất đô thị (Bao et al, 2014). Rất 

nhiều nghiên cứu đã chỉ ra rằng diện tích thửa đất có ảnh hưởng đến giá trị đất đai 

(Brownstone and De Vany, 1991; Chicoiin, 1981; Colwell and Munneke, 1999, 

Pyykkonen, 2006).  Hơn nữa, tồn tại một mối quan hệ tuyến tính lô-ga-rít giữa giá trị 

thửa đất và diện tích của thửa đất (McMillen and Thorsnes, 1998). Diện tích thửa đất 

lớn quá hay nhỏ quá đều không mang lại sự dễ dàng trong quá trình sử dụng, liên quan 

đến khả năng tài chính của người sử dụng đất cũng như sự thuận tiện trong giao dịch 

nên ảnh hưởng đến giá cả của thửa đất (Hồ Thị Lam Trà và Nguyễn Văn Quân, 2006; 

Nguyễn Thị Yến, 2011). 

+ Chiều rộng mặt tiền thửa đất: chiều rộng mặt tiền cuả thửa đất quá hẹp ảnh 

hưởng đến hiệu quả trưng bày, bố trí và thu lợi của người sử dụng đất, nếu đất đó dùng 

cho mục đích kinh doanh, thương mại và ngay cả đất ở, do đó ảnh hưởng đến giá đất 
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(Hồ Thị Lam Trà và Nguyễn Văn Quân, 2006). Với nhu cầu để ở, thì loại kích thước và 

diện tích tối ưu khi mặt tiền thửa đất từ 4 - 5 mét và chiều sâu thửa đất là từ 10 - 15 mét 

(Trịnh Hữu Liên và Phạm Tuấn Anh, 2014).  

+ Chiều sâu thửa đất: thửa đất quá nông hoặc quá sâu so với mặt đường, ngõ đều 

không thuận lợi cho người sử dụng đất và bất kỳ mục đích sử dụng nào, nên đều ảnh 

hưởng đến giá đất của thửa đất đó (Hồ Thị Lam Trà và Nguyễn Văn Quân, 2006). 

+ Số mặt tiền của thửa đất: những thửa đất có số mặt tiền lớn hơn 1 trở lên đều 

có giá trị đất cao hơn những thửa đất chỉ có 1 mặt tiền, vì đối với những thửa đất này 

công năng sử dụng có nhiều tính hữu dụng hơn những thửa đất chỉ có 1 mặt tiền. Ví dụ 

những thửa đất năm tại các ngã 4 hay ngã 3, trên các trục lộ giao thông quan trọng, nằm 

trên các đường phố chính, đường phố có quy hoạch có giá trị cao hơn những thửa đất 

nằm ở vị trí khác (Trịnh Hữu Liên và Phạm Tuấn Anh, 2014).  

+ Hướng của thửa đất: người Việt Nam thường chọn hướng Nam hoặc cận Nam 

(Đông Nam hay Tây Nam) để tránh ánh nắng gắt vào buổi sáng và nắng xiên vào buổi chiều 

(Nguyễn Thị Yến, 2011). Không chỉ ở Việt Nam, một số nghiên cứu ở nước ngoài cũng đề 

cập việc giá trị của thửa đất chịu sự chi phối của yếu tố hướng (Demetrion, 2016b). 

3. Kết luận  

Giá đất ở đô thị và các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất ở đô thị là một lĩnh vực đang 

có nhiều khiếm khuyết trong quy định pháp luật, thực thi pháp luật cũng như nâng cao 

trình độ nghiệp vụ tư vấn xác định giá đất trong quản lý đất đai nói chung và quản lý 

kinh tế đất nói riêng. Đây là vấn đề được các nhà quản lý và hoạch định chính sách đất 

đai đặc biệt quan tâm. Chính vì vậy, nghiên cứu về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất nói 

chung và đất ở đô thị nói riêng đã thu hút được sự quan tâm của các tác giả trên thế giới 

và cả ở Việt Nam. 

Trên cơ sở nghiên cứu tổng quan về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất ở đô thị, 

kết hợp với các nghiên cứu định lượng sẽ là cơ sở đề xuất hoàn thiện chính sách liên 

quan đến công tác quản lý đất đai nói chung và giá đất đai nói riêng. Đồng thời, có thể 

là nguồn cung cấp thông tin hỗ trợ cho quá trình ra quyết định của các nhà hoạch định 

chính sách đất đai, cơ quan quản lý nhà nước, cơ quan tư vấn và người làm công tác tư 

vấn xác định giá đất.  
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bản Nông nghiệp, năm 2006. 

17. Hoàng Văn Cường, (2019), “Một số kiến nghị sửa đổi những vấn đề kinh tế trong 

Luật Đất đai năm 2013”, Kỷ yếu Hội thảo khoa học quốc gia: “Khuyến nghị sửa đổi 
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MÔ HÌNH 4 GÓC ¼ VÀ CHÍNH SÁCH TÍN DỤNG  

ĐỐI VỚI BẤT ĐỘNG SẢN 

TS. Nguyễn Thị Hải Yến 

Trường Đại học Kinh tế quốc dân 

 

Tóm tắt: Thị trường bất động sản Việt Nam những năm qua chịu sự tác động 

mạnh mẽ từ những diễn biến bất lợi của kinh tế toàn cầu và những chính sách vĩ mô, 

đặc biệt là chính sách tiền tệ trong nước. Nhiều doanh nghiệp kinh doanh bất động sản 

gặp nhiều khó khăn trong tiếp cận nguồn vốn vay tín dụng, phát hành trái phiếu và huy 

động vốn của khách hàng dẫn đến doanh nghiệp thiếu vốn phải giãn tiến độ, dừng triển 

khai thực hiện dự án. Bài viết giới thiệu một mô hình lý thuyết nghiên cứu cơ chế hình 

thành các quan hệ kinh tế bất động sản, mô hình 4 góc 1/4  của DiPasquale và Wheaton 

(mô hình 4Q). Dựa trên sơ đồ 4Q mô tả hoạt động của hệ thống bất động sản, bài viết 

phân tích cơ chế tác động của chính sách tín dụng đến thị trường bất động sản và đưa 

ra một số khuyến nghị về chính sách tín dụng đối với bất động sản cho Việt Nam. 

Từ khóa: Bất động sản, mô hình 4 góc ¼, tín dụng bất động sản 

 

1. Đặt vấn đề 

Bất động sản là một trụ cột chính trong nền kinh tế của mỗi quốc gia và có tương 

quan chặt chẽ, tạo ra cả cơ hội và rủi ro liên thông với thị trường tài chính. Trong phát 

triển thị trường bất động sản tại Việt Nam, tín dụng ngân hàng đóng vai trò quan trọng. 

Tín dụng bất động sản tạo hiệu ứng lan tỏa đến các dòng vốn khác chảy vào thị trường 

bất động sản, từ đó ảnh hưởng đến tính thanh khoản trên thị trường tiền tệ. Khi thị trường 

ở giai đoạn phục hồi và phát triển, dòng tiền chảy mạnh vào thị trường bất động sản. 

Dòng chảy này tạo áp lực lớn làm giá bất động sản tăng lên nhanh chóng, tạo ra những 

cơn sốt đất trên thị trường. Song ở giai đoạn suy thoái, thị trường bất động sản rơi vào 

khó khăn, các ngân hàng dừng cấp vốn tín dụng cho bất động sản mà chuyển sang thu 

hồi nợ làm cho các nhà đầu tư bất động sản đã khó khăn lại càng khó khăn hơn. Sự giảm 

giá bất động sản làm giảm lợi nhuận cùng với tình trạng khó khăn về nguồn lực do không 

nhận được nguồn tài trợ vốn tín dụng của các ngân hàng làm cho các hoạt động đầu tư 

bất động sản bị đình trệ kéo dài có nguy cơ tạo ra thiếu hụt nguồn cung bất động sản 

trong một chu kỳ mới. 

Sau cuộc khủng hoảng thế chấp dưới chuẩn của Hoa Kỳ, nhiều nghiên cứu đã 

nêu bật tầm quan trọng của thị trường bất động sản đối với sự ổn định và phát triển kinh 
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tế vĩ mô, tập trung vào các biện pháp can thiệp chính sách, các cơ quan quản lý việc 

cung tiền tệ cần phải xác định rõ nguồn gốc và bản chất của những cuộc biến động giá 

bất động sản để hiểu được ý nghĩa của chúng đối với sự ổn định giá cả và nền kinh tế 

nói chung để từ đó có các giải pháp đối phó hữu hiệu, tránh khủng hoảng tài chính và 

sự sụp đổ của thị trường bất động sản. 

Trong các nghiên cứu về kinh tế bất động sản, các khía cạnh kinh tế vĩ mô được 

quan tâm rất nhiều. Những thay đổi trong nền kinh tế vĩ mô sẽ lan sang thị trường bất 

động sản như thế nào? Những quan hệ tài chính - tiền tệ tác động đến bất động sản ra 

sao? Và những thay đổi trong thị trường bất động sản sẽ làm thay đổi giá tài sản bất 

động sản và hoạt động trong các lĩnh vực đầu tư xây dựng như thế nào?... Những vấn đề 

này có thể được thảo luận và phân tích bằng mô hình có tính chất nền tảng của 

DiPasquale và Wheaton, mô hình 4 góc ¼ (mô hình 4Q). 

 Bài viết giới thiệu một mô hình lý thuyết nghiên cứu cơ chế hình thành các quan 

hệ kinh tế bất động sản, mô hình 4 góc ¼  của DiPasquale và Wheaton. Trên cơ sở đó, 

phân tích cơ chế tác động của chính sách tín dụng đến thị trường bất động sản và đưa ra 

một số khuyến nghị về chính sách tín dụng đối với bất động sản cho Việt Nam. 

2. Khái quát mô hình 4 góc ¼ (mô hình 4Q) 

Mô hình 4 góc ¼ (mô hình 4Q) được phát triển bởi DiPasquale và Wheaton. Mô 

hình này bao gồm một đồ thị 4 góc ¼ (4Q), như thể hiện trong hình dưới. Bốn góc miêu 

tả bốn mối quan hệ nhị phân (binary relationship), giữa thị trường cho thuê (space 

market) và thị trường sở hữu tài sản (asset market).  

Mô hình 4Q là mô hình phù hợp để kiểm định đồng thời tác động về cân bằng 

dài hạn nội tại trong mỗi thị trường: thị trường cho thuê (space market) và thị trường sở 

hữu tài sản (asset market) và giữa 2 thị trường với nhau. Khái niệm về cân bằng dài hạn 

trong bất động sản liên quan đến việc cho phép các thị trường có đủ thời gian cho việc 

cung cấp diện tích xây dựng mới để điều chỉnh cầu. Trạng thái cân bằng trong mô hình 

4Q đại diện bởi một hình chữ nhật có các cạnh dọc và ngang nối 4 điểm, mỗi đường 

nằm trên một trong 4 đường nhị phân thuộc 1 trong 4 góc phần tư. Các cạnh của hình 

chữ nhật đi qua 4 trục đại diện cho: giá thuê, giá bán, lượng xây dựng, lượng cung trên 

thị trường. Trong hình dưới đây, mức giá và sản lượng cân bằng được thể hiện bởi các 

điểm Q*, R*, P* và C*.  
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Góc đầu tiên, góc phần tư phía Đông Bắc: mô tả giá thuê xác định trong thị trường 

không gian thuê (space market), thể hiện quan hệ lượng giữa tiêu thụ và mức giá thuê 

(gọi là thị trường sử dụng/ thị trường cho thuê). Trục hoành thể hiện khối lượng tiêu thụ 

của thị trường thuê, trục tung là giá thuê. Các trục của góc phần tư này là mô hình mức 

giá/ sản lượng của thị trường thuê. Hàm cầu về diện tích (không gian) thuê được thể 

hiện ở góc phần tư Đông Bắc bởi một đường dốc xuống D, biểu thị nhu cầu về không 

gian/ mặt bằng thuê phụ thuộc như thế nào vào giá thuê, dựa trên tình trạng của nền kinh 

tế. Nếu các yếu tố khác không đổi, khi số lượng hộ gia đình tăng lên hoặc các công ty 

mở rộng sản xuất, nhu cầu sử dụng không gian sẽ tăng lên. Với nguồn cung cố định, giá 

thuê cũng tăng. Nếu việc sử dụng không gian/ mặt bằng khá nhạy cảm với giá thuê (cầu 

co giãn), thì đường cầu nằm ngang hơn. Nếu nền kinh tế thay đổi, thì toàn bộ đường cầu 

dịch chuyển. Sự dịch chuyển đi lên xảy ra khi có sự tăng trưởng kinh tế. Khi ấy, nhu cầu 

về không gian/ mặt bằng sẽ nhiều hơn với cùng một mức tiền thuê. Còn trong trường 

hợp suy giảm kinh tế sẽ gây ra sự chuyển dịch đường cầu đi xuống, với những tác động 

ngược lại. Nếu chúng ta vẽ một đường thẳng đứng, từ điểm trên trục hoành tương ứng 

với nguồn cung cho thuê hiện có (Q*) tới đường biểu diễn hàm cầu sẽ cho chúng ta biết 

được giá thuê cân bằng hiện tại là mức chiếu ngang sang trục tung ở điểm R* là giá thuê 

cân bằng với lượng diện tích cho thuê Q* trên thị trường. 

Góc thứ hai, góc phần tư Tây Bắc thể hiện mối quan hệ giữa giá thuê và giá bán,  

(Góc thị trường sở hữu/thị trường tài sản). Đường chéo trong góc này (tia phát ra từ gốc 

tọa độ) thể hiện tỷ lệ vốn hoá của bất động sản35. Đây là lợi suất hiện tại mà các nhà đầu 

tư yêu cầu để nắm giữ tài sản bất động sản. Các yếu tố xác định tỷ lệ vốn hóa phản ứng 

 
35 Là một tỷ lệ để chuyển từ giá thuê thành giá bán bất động sản 
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với những thay với các thông số kinh tế vĩ mô trong nền kinh tế. Tỷ lệ vốn hóa cao hơn 

thì đường chéo trong góc này sẽ quay theo chiều kim đồng hồ và ngược lại. Tỷ lệ vốn 

hóa càng thấp, với một mức giá thuê nhất định, thì giá giao dịch bất động sản sẽ càng 

cao. Đường chéo trong góc này càng dốc, tỷ lệ vốn hoá càng cao (giá bất động sản thấp 

hơn trên mỗi đơn vị tiền thuê). Nối đường ngang xuất phát từ giá thuê hiện tại R* trên 

trục tung, đến đường tỷ lệ vốn hoá trên góc phần tư Tây Bắc, sau đó vẽ một đường thẳng 

đứng từ điểm đó đến trục hoành chúng ta xác định được mức giá là điểm P* đại diện 

cho giá bất động sản.  

Góc thứ 3, góc phần tư Tây Nam mô tả hoạt động của ngành phát triển bất động 

sản - quá trình sản xuất bất động sản, thể hiện mối quan hệ giữa giá bất động sản và sản 

lượng các hoạt động xây dựng hàng năm (Thị trường xây dựng). Những nhà đầu tư xây 

dựng, nhà phát triển bất động sản ở đây luôn phản ứng theo quan hệ giữa giá và khối 

lượng sản phẩm đưa vào sản xuất. Các đường trong góc phần tư này liên quan đến một 

mức giá bất động sản và một tỷ lệ xây dựng nhất định. Trục tung (tính từ gốc tọa độ 

xuống phía dưới) thể hiện lượng xây dựng, trục tung càng đi sâu xuống thì mức độ các 

hoạt động xây dựng càng lớn. Đường chéo biểu thị hàm xây dựng trong góc phần tư Tây 

Nam là đường dốc xuống, hướng ra ngoài (tức là dốc xuống và hướng về bên trái), chỉ 

ra rằng mức giá bất động sản cao hơn sẽ kích thích lượng lớn hơn các công trình được 

xây dựng mới. Độ nghiêng về bên trái của đường này phụ thuộc vào chi phí cận biên 

cho việc cung cấp diện tích xây dựng mới, nếu chi phí cận biên càng nhỏ thì đường này 

càng thẳng đứng và sự thay đổi của giá bất động sản càng tác động mạnh đến gia tăng 

lượng cung và ngược lại. Đường quan hệ giữa giá và khối lượng xây dựng giao với trục 

giá bất động sản thường xuất phát ở một điểm bên ngoài gốc tọa độ tại một giá trị dương 

tương đương với giá thành xây dựng cho thấy khi giá bất động sản thấp hơn một ngưỡng 

nào đó thì nhà đầu tư phát triển sẽ dừng xây dựng, sẽ không có công trình mới phát sinh. 

Đường thẳng xuống xuất phát từ giá mua - bán tại P* trên trục hoành sẽ giao với hàm 

xây dựng tại một điểm điểm tương ứng và từ điểm đó chiếu sang trục tung (vẽ một 

đường ngang đi qua nó) ta sẽ biết được khối lượng công trình mới trên thị trường được 

các nhà đầu tư phát triển khởi công (điểm C*). 

Góc cuối cùng, góc phần tư Đông Nam, thể hiện quan hệ giữa lượng xây dựng ra 

và lượng đưa vào sử dụng hay lượng xây dựng mới hàng năm được chuyển thành nguồn 

cung bất động sản (thị trường cung cấp sản phẩm). Đường chéo trong góc này liên quan 

đến tỷ lệ diện tích khởi công xây dựng mỗi năm với diện tích có thể đưa vào cho thuê 

mỗi năm và diện tích tồn kho trong quá trình sản xuất dở dang hoặc trên thị trường. Như 

vậy, cân bằng trong dài hạn, một lượng công trình mới nhất định mỗi năm là cần thiết 
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để duy trì một lượng tồn kho diện tích cho thuê sẵn có trên thị trường. Tổng lượng tồn 

kho càng lớn, tỷ lệ xây dựng hàng năm càng lớn là cần thiết để duy trì lượng tồn kho 

trong dài hạn (do đó, ta có đường dốc xuống hướng ra ngoài bắt đầu từ gốc toạ độ). 

Đường thẳng nằm trong góc phần tư Đông Nam vì vậy nối điểm C* lượng công trình 

mới với điểm Q* tổng lượng cung diện tích thuê. Mô hình 4Q từ đó mô tả một trạng thái 

cân bằng ổn định trong dài hạn của thị trường bất động sản. 

Như vậy với 4 góc phần tư Đông Bắc, Tây Bắc, Tây Nam và Đông Nam trình 

bày đã hoàn thành 360 độ xoay quanh sơ đồ 4 góc ¼ để phân tích trạng thái cân bằng 

dài hạn của hệ thống bất động sản. 

3. Vận dụng mô hình 4 góc ¼ trong phân tích chính sách tín dụng đối với bất động sản 

Thị trường bất động sản Việt Nam những năm qua chịu sự tác động mạnh mẽ từ 

những diễn biến bất lợi của kinh tế toàn cầu và những chính sách vĩ mô, đặc biệt là chính 

sách tiền tệ trong nước. Tình trạng chính sách tiền tệ mở rộng hay thắt chặt có mối tương 

quan chặt chẽ với thị trường bất động sản. Đặc trưng của thị trường bất động sản là thị 

trường tài sản có giá trị lớn. Các đối tượng tham gia vào cung - cầu của thị trường đều 

cần hỗ trợ tài chính (vay từ thị trường vốn), từ các doanh nghiệp phát triển bất động sản, 

doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ cho tới các nhà đầu tư cá nhân trên thị trường. Bởi 

vậy, khi chính sách tiền tệ mở rộng (đi kèm với lãi suất thấp), chi phí vốn rẻ sẽ khuyến 

khích dòng tiền đổ vào đầu tư và sở hữu bất động sản và ngược lại. Chính sách tín dụng 

cũng được xem là một phần của chính sách tiền tệ, tín dụng mở rộng khi chính sách tiền 

tệ mở rộng; đặc biệt ở các nền kinh tế mà cấu trúc, độ sâu và trình độ phát triển thị 

trường tài chính chưa phát triển như Việt Nam. Tuy nhiên, đôi khi chính sách tiền tệ, tín 

dụng mở rộng nhưng kiểm soát với tín dụng bất động sản lại gia tăng do lo ngại rủi ro 

chéo giữa thị trường bất động sản và ổn định tài chính. Điều này cũng khiến dòng vốn 

đổ vào thị trường bất động sản bị thắt chặt, làm giảm đà tăng trưởng của thị trường. 

Chính sách tín dụng bất động sản thường được điều tiết qua Ngân hàng Nhà nước bởi 

các quy định như: trần cho vay bất động sản trong tổng dư nợ của một định chế, tỷ lệ 

vốn ngắn hạn cho vay trung và dài hạn, tỷ trọng rủi ro với tín dụng bất động sản (áp 

dụng trong tính tổng tài sản có rủi ro khi kiểm soát chỉ số CAR).  

Các tác động của chính sách tín dụng đối với bất động sản có thể được xác định 

theo nguyên lý của mô hình bốn 4 góc ¼ của DiPasquale và Wheaton (1992). Trong mỗi 

trường hợp, chúng ta có thể xác định góc phần tư nào bị ảnh hưởng ban đầu, theo dõi 

các tác động qua các góc phần tư khác và đi đến trạng thái cân bằng dài hạn mới. Trong 

phạm vi bài viết này, chúng tôi mô tả cơ chế tác động của hai trường hợp: (1) Lãi suất 

giảm và (2) Hạn chế tín dụng bất động sản. 
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Lãi suất giảm 

Như đã phân tích cơ chế tác động ở phần đầu, nếu nhu cầu sở hữu bất động sản 

thay đổi (thị trường sở hữu), tác động lan tỏa các thị trường sẽ khác hẳn so với khi nhu 

cầu sử dụng bất động sản thay đổi (thị trường thuê). Một số yếu tố có thể gây ra sự thay 

đổi trong nhu cầu sở hữu tài sản bất động sản. Nếu lãi suất giảm thì lợi tức hiện có từ 

bất động sản sẽ trở nên cao so với chứng khoán có thu nhập cố định và các nhà đầu tư 

sẽ muốn chuyển vốn của họ sang lĩnh vực bất động sản. Mô hình này giả định rằng thị 

trường vốn điều chỉnh một cách hiệu quả giá của các tài sản cụ thể. Do đó, sự thay đổi 

của nhu cầu sở hữu bất động sản, chẳng hạn như mô tả ở trên, sẽ thay đổi tỷ lệ vốn hóa 

mà tại đó các nhà đầu tư sẵn sàng nắm giữ bất động sản. Bởi vậy, khi lãi suất giảm sẽ 

ảnh hưởng đầu tiên đến khu vực sở hữu, mua bán bất động sản. Điều này sẽ làm tăng 

nhu cầu nắm giữ tài sản bất động sản. Việc giảm lãi suất đối với bất động sản sẽ làm 

giảm lợi nhuận mà các nhà đầu tư yêu cầu từ bất động sản. Như trong hình dưới đây, ở 

góc phần tư phía Tây Bắc, điều này có tác động làm quay ngược chiều kim đồng hồ, 

đường quan hệ giá mua, giá bán sẽ hạ xuống (tia luôn đi qua gốc tọa độ), làm tăng giá 

bất động sản.  

 

Với mức giá thuê từ thị trường bất động sản, việc giảm lợi suất hoặc tỷ lệ vốn 

hóa hiện tại đối với bất động sản làm tăng giá tài sản, ở giữa góc phần tư phía Tây Nam. 

Giá bất động sản tăng, dẫn đến mức kỳ vọng lạc quan về lợi nhuận trên đầu tư bất động 

sản cũng tăng theo. Các nhà đầu tư phát triển bắt đầu xây dựng mới nhiều hơn và nhu 

cầu thị trường trong ngành bất động sản tăng lên. Giá nhà tăng cao khiến các hộ gia đình 

tăng chi tiêu và đầu tư cho tài sản đất đai. Tương tự như vậy, các biến động trong giá 

nhà ảnh hưởng nhiều đến hành vi tài chính của các hộ gia đình và người mua nhà tương 

lai. Khi giá bất động sản tăng cao so với chi phí xây dựng, khoảng chênh lệch đó tạo 
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mức lợi nhuận cao thúc đẩy các nhà đầu tư bất động sản xây dựng tiếp dự án mới. Cuối 

cùng, điều này làm tăng nguồn cung không gian (ở góc phần tư phía Đông Nam), sau 

đó làm giảm giá thuê trên thị trường bất động sản (góc phần tư Đông Bắc). 

Nếu như mức giá thuê giảm xuống, trong khi lãi suất không giảm nữa, lượng tiền 

cung ra thị trường chỉ có một giai đoạn nào đấy trong ngắn hạn. Như giai đoạn sau covid 

của Việt Nam, kinh tế giảm sút, lãi suất huy động giảm, lãi suất cho vay thấp nhưng 

cũng chỉ giảm trong một thời gian. Đến giờ, nền kinh tế phục hồi thì lãi suất bắt đầu 

tăng dần lên. Và nếu như lãi suất không giảm tiếp thì đường chéo trong góc phần tư Tây 

Bắc sẽ quay trở về đường cũ. Khi đó, với mức giá thuê thấp thì giá bán cũng giảm, và 

khối lượng sản xuất theo đó sẽ sụt giảm, thị trường mất cân bằng đường cân bằng ở một 

góc ¼, tạo ra tình trạng mất cân bằng ngay lập tức trên thị trường bất động sản, nguy cơ 

khủng hoảng xảy ra.  

Trường hợp lãi suất tiếp tục giảm thì mới bắt đầu có được mức giá ban đầu và 

khi đó mới quay trở lại được khối lượng sản xuất, tạo lại được cầu cân bằng này. 

Theo Nghị quyết số 33/NQ-CP ngày 11/3/2023 của Chính phủ, Ngân hàng nhà 

nước đã chủ trì triển khai Chương trình tín dụng 120.000 tỷ đồng (tương đương khoảng 

12% nhu cầu vốn để thúc đẩy thực hiện mục tiêu hoàn thành ít nhất 01 triệu căn hộ nhà ở 

xã hội, nhà ở công nhân giai đoạn 2021-2030) để cho chủ đầu tư và người mua nhà của 

các dự án nhà ở xã hội, nhà ở công nhân vay với lãi suất thấp hơn khoảng từ 1,5 - 2% so 

với lãi suất cho vay trung dài hạn VND bình quân của các ngân hàng thương mại nhà 

nước (bao gồm Agribank, BIDV, Vietcombank, Vietinbank) trên thị trường trong từng 

thời kỳ. Đồng thời phối hợp với Bộ Xây dựng và các bộ, ngành, cơ quan có liên quan xác 

định danh mục dự án, đối tượng, điều kiện, tiêu chí được thụ hưởng Chương trình.  

Hiện nay, ngoài 04 ngân hàng thương mại cổ phần nhà nước (BIDV, Vietinbank, 

Agribank, Vietcombank) thì có thêm 04 Ngân hàng: Tiên Phong (TPbank), VPBank, 

MBBank và TechcomBank đã có văn bản đăng ký tham gia chương trình với số tiền 

đăng ký của mỗi ngân hàng là 5.000 tỷ đồng (nâng nguồn vốn hỗ trợ lãi suất lên 140.000 

tỷ đồng). Tuy nhiên, đến nay, các ngân hàng mới giải ngân với số tiền là 1.344 tỷ đồng 

(chưa đến 1%)  bao gồm: 1.295 tỷ đồng cho chủ đầu tư tại 12 dự án; 49 tỷ đồng cho 

người mua nhà tại 5 dự án (Bộ Xây dựng, 2024). Như vậy, mặc dù lãi suất cho bất động 

sản đã giảm thấp nhưng ngoài các vấn đề về thủ tục, điều kiện thì thời hạn cho vay là 

vấn đề cần cân nhắc, nếu thời hạn vay đủ để đầu tư xây dựng ra sản phẩm, bán thì đạt 

cân bằng. Còn nếu thời hạn vay chỉ 2-3 năm sau đấy thả nổi thị trường thì sẽ rơi vào tình 

trạng mất cân bằng như đã phân tích.  
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Như vậy, nếu dùng biện pháp về lãi suất để kích thích thị trường bất động sản thì 

phải là gói lãi suất dài hạn, chính sách dài hạn, ổn định. Chẳng hạn gói tín dụng cho vay 

bất động sản với nhà thu nhập thấp, nhà ở xã hội thì thời gian vay 15 năm mới đảm bảo 

cho doanh nghiệp có thể quay vòng 1-2-3 chu kỳ của đầu tư, mới có thể tạo ra giá thấp. 

Nếu xét lãi suất giảm ổn định, lãi suất thấp, tất cả các yếu tố cân bằng thì sẽ sản xuất ra 

nhiều và làm tăng cung. Cần lưu ý trường hợp này sẽ luôn làm cho giá thuê trên thị 

trường giảm xuống, không làm giá tăng, giá thuê tối đa chỉ lên đến R*. Còn nếu lãi suất 

giảm không ổn định thì sẽ dẫn đến hệ quả giá tăng đột biến. 

Hạn chế tín dụng 

Phân tích tương tự, trường hợp hạn chế tín dụng bất động sản hay lãi suất của nền 

kinh tế tăng sẽ làm giảm nhu cầu nắm giữ tài sản bất động sản. Đường quan hệ giá mua, 

giá bán sẽ dốc lên, xoay vòng theo chiều kim đồng hồ, làm giảm giá bất động sản ở giữa 

góc phần tư phía Tây Nam, điều này khiến cho thu hẹp xây dựng, nhà sản xuất phải 

dừng các dự án lại hoặc sản xuất ít đi. Theo đó, lượng cung trên thị trường sẽ giảm, xảy 

ra tình trạng giá thuê tăng, và tiếp tục chu kỳ sẽ làm cho giá bán tăng (với điều kiện tiếp 

tục duy trì các điều kiện hạn chế nguồn cung tín dụng - nguồn cung tiếp tục khan hiếm). 

 

Như vậy hạn chế cho vay bất động sản hoặc tăng lãi suất thì ngay lập tức nhóm 

mua bất động sản sẽ bị tác động, hạn chế mua, giá bất động sản sẽ giảm xuống, giảm 

đầu cơ. Còn nếu tiếp tục hạn chế tín dụng bất động sản thì sẽ xảy ra tình trạng xây dựng 

ít đi. Tuy nhiên, việc xây dựng ít đi không phải xảy ra ngay lập tức khi hạn chế tín dụng, 

mà cần phải qua một khoảng thời gian từ chỗ giá giảm cho đến khi nhà đầu tư cơ cấu lại 

các dự án. Khi đó, tất nhiên, các dự án mới sẽ không được đầu tư. Chính sách hạn chế 

tín dụng này nếu tiếp tục kéo dài sẽ dẫn đến khó khăn không chỉ đối với người mua nhà, 
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mà còn khó khăn trong nguồn vốn đối với doanh nghiệp để khởi công các dự án mới, 

xảy ra mất cân bằng trên thị trường bất động sản. Điển hình ở Việt Nam, giai đoạn thắt 

chặt tín dụng bất động sản 2009-2013 (đưa tín dụng bất động sản vào danh mục tài sản 

có rủi ro cao nhất tại các ngân hàng thương mại, trọng số rủi ro 250%, giảm tỉ lệ tín 

dụng phi sản xuất từ 22% xuống còn 16%) đã khiến cho thị trường bất động sản lập tức 

bị ảnh hưởng nặng nề. 

Trường hợp ngược lại, nếu chính sách hạn chế tín dụng chỉ xảy ra một giai đoạn 

ngắn để điều chỉnh hành vi đầu cơ thì khi đấy sẽ chưa tác động nhiều đến thị trường và 

sẽ không làm mất cân bằng trên thị trường bất động sản. 

4. Kết luận và khuyến nghị   

Thứ nhất, nếu khuyến khích thúc đẩy cho tăng trưởng của bất động sản bằng 

khuyến khích giảm lãi suất xuống, mà chỉ khuyến khích trong thời gian rất ngắn thì sẽ 

tạo tình trạng mất cân bằng trên thị trường bất động sản. Muốn cân bằng trên thị trường 

bất động sản cần phải duy trì lãi suất thấp trong thời gian đủ dài để giá tăng, nhà phát 

triển quay trở lại sản xuất tiếp để có sản phẩm đưa vào thị trường thì mới tạo lại được 

cân bằng. Như vậy, nếu dùng chính sách lãi suất ưu đãi thì phải tác động dài hạn thì mới 

tạo ra được cân bằng. Chính sách hỗ trợ lãi suất được thực hiện dài hạn ổn định thì có 

thể hỗ trợ thông qua Ngân hàng chính sách xã hội 

Thứ hai, nếu như dùng chính sách hạn chế tín dụng hoặc lãi suất khống chế thì 

cần tác động trong ngắn hạn. Tác động ngắn hạn mới tạo ra cân bằng thị trường để hạn 

chế đầu cơ không mong muốn. Nếu duy trì quá trình hạn chế tín dụng dài thì sẽ tác động 

lên quá trình mất cân bằng trên thị trường bất động sản. 
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QUẢN LÝ THU TIỀN THUÊ ĐẤT CỦA DOANH NGHIỆP TẠI  

CỤC THUẾ THÀNH PHỐ HÀ NỘI 

TS. Bùi Thị Hồng Việt, TS. Nguyễn Thị Lệ Thúy 

Trường Đại học Kinh tế Quốc dân 

ThS. Nguyễn Bảo Dung 

Tổng cục Thuế 

 

Tóm tắt: Bài viết này tập trung phân tích thực trạng quản lý thu tiền thuê đất của 

doanh nghiệp tại Cục Thuế thành phố Hà Nội từ lập kế hoạch thu, tổ chức thực hiện kế 

hoạch thu cho đến kiểm soát thu. Trên cơ sở phân tích thực trạng, bài viết chỉ rõ những 

hạn chế cũng như đề xuất một số giải pháp hoàn thiện quản lý thu tiền thuê đất của 

doanh nghiệp cho Cục Thuế thành phố Hà Nội cho giai đoạn tới.  

Từ khóa: tiền thuê đất, quản lý thu, cục thuế 

 

1. Giới thiệu 

Đất đai có vai trò vô cùng quan trọng đối với đời sống kinh tế, chính trị và xã hội 

của mỗi quốc gia. Ở nước ta, đất đai được xác định là tài nguyên vô cùng quý giá của 

quốc gia, là tư liệu sản xuất đặc biệt, nguồn nội lực quan trọng nhất để phát triển kinh 

tế, địa bàn phân bố khu dân cư, xây dựng các cơ sở kinh tế, chính trị, văn hoá, an ninh 

quốc phòng, là bộ phận cơ bản của lãnh thổ quốc gia,  thành phần quan trọng của môi 

trường sống, là thành quả cách mạng của cả dân tộc. Do đó, quản lý Nhà nước đối với 

đất đai nói chung và quản lý thu tiền thuê đất nói riêng là một vấn đề luôn được Nhà 

nước ta đặc biệt quan tâm. 

Những năm gần đây, mỗi năm đất đai đóng góp hơn 10% thu ngân sách nhà nước 

và gần 20% thu ngân sách nội địa, các khoản thu tài chính đối với đất đai đang là công 

cụ huy động nguồn thu trực tiếp vào ngân sách nhà nước. Chính sách thu đối với đất đai 

góp phần khuyến khích sử dụng đất hiệu quả, tiết kiệm. 

Trong giai đoạn 2020-2022, mỗi năm số tiền thu được từ việc cho các doanh 

nghiệp thuê đất trên địa bàn thành phố Hà Nội là từ hơn 5.685 tỷ đồng đến hơn 10.220 

tỷ đồng. Tuy nhiên, tỷ lệ số doanh nghiệp nợ tiền thuê đất so với tổng số doanh nghiệp 

thuê đất cũng như tỷ lệ số tiền thuê đất doanh nghiệp nợ so với số tiền thuê đất doanh 

nghiệp phải nộp còn cao. Để xảy ra tình trạng này, có nhiều nguyên nhân trong đó có 

nguyên nhân đến từ những hạn chế trong quản lý thu tiền thuê đất của doanh nghiệp tại 
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Cục Thuế thành phố hà Nội. 

2. Cơ sở lý luận về quản lý thu tiền thuê đất của doanh nghiệp tại cục thuế 

Thu tiền thuê đất của doanh nghiệp 

Theo Quốc Hội (2013) thì Nhà nước cho thuê đất “là việc Nhà nước quyết định 

trao quyền sử dụng đất cho đối tượng có nhu cầu sử dụng đất thông qua hợp đồng cho 

thuê quyền sử dụng đất”. Theo Phạm Lan Hương (2020) thì đất đai thuộc sở hữu toàn 

dân, do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý. Các quyền đối với đất đai 

bao gồm quyền sở hữu, quyền định đoạt và quyền sử dụng đất đai, tuy nhiên, Nhà nước 

chỉ trao quyền sử dụng đất cho doanh nghiệp thông qua hình thức cho thuê đất. Như 

vậy, bản chất của cho thuê đất chính là trao quyền sử dụng đất. Doanh nghiệp được cho 

thuê đất không có quyền định đoạt đối với mảnh đất được cho thuê mà chỉ có quyền sử 

dụng, khai thác công năng, tính dụng và các nguồn lợi từ mảnh đất được cho thuê.  

Các doanh nghiệp có nghĩa vụ và trách nhiệm nộp đúng, đủ và kịp thời số tiền 

thuê đất theo hai hình thức là một lần cho toàn bộ thời gian thuê, hoặc hằng năm trong 

suốt thời gian thuê đất. Đối với các doanh nghiệp trong nước, nhà nước cho phép các 

doanh nghiệp này lựa chọn giữa hai hình thức là nộp tiền một lần hoặc nộp tiền thuê đất 

hằng năm. Còn đối với các doanh nghiệp nước ngoài, sẽ thực hiện nộp tiền thuê đất một 

lần cho toàn thời gian thuê. Bên cạnh đó, các doanh nghiệp sử dụng đất với mục đích 

nuôi trồng thủy hải sản cũng sẽ chỉ được trả tiền thuê đất hằng năm. 

Doanh nghiệp được thuê đất phải thực hiện trách nhiệm và nghĩa vụ nộp tiền thuê 

đất tại cục thuế. Hay nói cách khác là cơ quan thuế có trách nhiệm thu tiền thuê đất của 

doanh nghiệp được nhà nước cho thuê đất. Căn cứ tính tiền cho thuê đất bao gồm: (1) 

diện tích đất; (2) thời hạn cho thuê đất: Căn cứ dựa trên thời hạn cho thuê trong hợp 

đồng cho thuê đất; (3) đơn giá thuê đất; (4) hình thức thuê đất. 

Quản lý thu tiền thuê đất của doanh nghiệp tại cục thuế 

Theo Nguyễn Thị Ngọc Huyền, Đoàn Thị Thu Hà và Đỗ Thị Hải Hà (2012) thì 

quản lý là “quá trình tổ chức, lãnh đạo, kiểm soát các nguồn lực và hoạt động của hệ 

thống nhằm đạt được mục đích của hệ thống với hiệu quả cao một cách bền vững trong 

điều kiện môi trường luôn biến động”. Phạm Lan Hương (2020) cho rằng, “theo nghĩa 

hẹp, về mặt tác nghiệp trên quan điểm của cơ quan thực hiện các nguồn thu tài chính từ 

đất (cơ quan thuế và các cơ quan khác được nhà nước ủy quyền thực hiện công tác thu 

tài chính đất đai), quản lý nhà nước về tài chính đất đai là việc tổ chức thực thi pháp luật 

về đất đai của nhà nước, cụ thể là hợp đồng tổ chức điều hành và giám sát của cơ quan 

quản lý thu tài chính nhằm đảm bảo người sử dụng đất tiến hành nộp các khoản nghĩa 
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vụ tài chính về đất đai vào ngân sách nhà nước theo quy định của pháp luật”. Từ các 

khái niệm trên có thể định nghĩa quản lý thu tiền thuê đất của doanh nghiệp tại cục thuế 

là quá trình cục thuế lập kế hoạch, tổ chức thực hiện kế hoạch và kiểm soát thu tiền thu 

đất của doanh nghiệp nhằm đảm bảo các doanh nghiệp được nhà nước cho thuê đất nộp 

đúng, đủ và kịp thời các khoản tiền thuê đất vào ngân sách nhà nước theo quy định của 

pháp luật. 

Mục tiêu quản lý thu tiền thuê đất của doanh nghiệp tại cục thuế là nhằm thu 

đúng, thu đủ, thu kịp thời tiền thuê đất của doanh nghiệp vào ngân sách nhà nước. Các 

mục tiêu trên được cụ thể hóa thông qua các chỉ số sau: (1) tỷ lệ số tiền thuê đất thực tế 

thu được/số tiền thuê đất doanh nghiệp phải nộp; (2) tỷ lệ số tiền thuê đất thực tế thu 

được/số tiền dự kiến thu (kế hoạch thu); (3) tỷ lệ số doanh nghiệp nợ tiền thuê đất; (4) 

tỷ lệ số tiền thuê đất doanh nghiệp nợ. 

Quản lý thu tiền thuê đất của doanh nghiệp tại cục thuế bao gồm các nội dung: 

lập kế hoạch thu tiền thuê đất của doanh nghiệp, tổ chức thực hiện kế hoạch thu tiền 

thuê đất của doanh nghiệp và kiểm soát thu tiền thuê đất của doanh nghiệp. 

3. Khái quát về các doanh nghiệp phát sinh tiền thuê đất phải nộp tại Cục Thuế 

thành phố Hà Nội 

Vào năm 2020, có 9.952 doanh nghiệp thuê đất, con số này tăng tới 9.974 doanh 

nghiệp năm 2021 và giảm còn 9.712 doanh nghiệp vào năm 2022. Phân theo mục đích 

sử dụng, có thể thấy số doanh nghiệp thuê đất phục vụ sản xuất công nghiệp chiếm tỉ trọng 

nhiều nhất cùng với diện tích đất thuê nhiều nhất. Hầu hết các doanh nghiệp thuê đất lựa 

chọn hình thức trả hằng năm.   

Bảng 1: Doanh nghiệp phát sinh tiền thuê đất phải nộp tại địa bàn  

thành phố Hà Nội 

STT Nội dung 
Đơn vị 

tính 
2020 2021 2022 

 

 
 

Doanh nghiệp thuê đất DN 9.952 9.974 9.712 

Số khu đất được thuê Khu 11.336 11.364 11.306 

Diện tích đất được thuê m2 89.402.841 89.408.870 89.399.630 

1 Phân theo loại hình doanh nghiệp 

1.1 Doanh nghiệp trong nước 
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STT Nội dung 
Đơn vị 

tính 
2020 2021 2022 

Số lượng doanh nghiệp DN 9.250 9.120 9.007 

Số khu đất được thuê Khu 10.671 10.660 10.649 

Diện tích đất được thuê m2 84.158.232 83.869.989 84.204.552 

1.2 
 

Doanh nghiệp nước ngoài (FDI) 

Số lượng doanh nghiệp DN 702 854 705 

Số khu đất được thuê Khu 665 704 657 

Diện tích đất được thuê m2 5.244.609 5.538.881 5.195.078 

2 Phân loại theo mục đích 

2.1 
 

Sản xuất NN, LN, NTTS 

Số lượng doanh nghiệp DN 2.301 2.402 2.355 

Số khu đất được thuê Khu 2.594 2.619 2.566 

Diện tích đất được thuê m2 20.463.442 20.610.486 20.294.499 

2.2 
 

Sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp 

Số lượng doanh nghiệp DN 7.001 6.951 6.804 

Số khu đất được thuê Khu 8.087 8.056 8.093 

Diện tích đất được thuê m2 63.781.180 63.385.907 63.998.468 

2.3 
 

Khác 

Số lượng doanh nghiệp DN 650 621 553 

Số khu đất được thuê Khu 655 689 647 

Diện tích đất được thuê m2 5.158.219 5.412.477 5.106.663 

3 Phân theo hình thức thuê 

3.1 

Trả tiền hằng năm 

Số lượng doanh nghiệp DN 8.501 8.653 8.905 

Số khu đất được thuê Khu 10.095 10.063 10.704 

Diện tích đất được thuê m2 79.418.367 79.225.633 87.061.680 
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STT Nội dung 
Đơn vị 

tính 
2020 2021 2022 

3.2 

Trả tiền một lần 

Số lượng doanh nghiệp DN 1.451 1.321 807 

Số khu đất được thuê Khu 1.241 1.301 602 

Diện tích đất được thuê m2 9.984.474 10.183.237 2.337.950 

Nguồn: Cục Thuế Thành phố Hà Nội 

 

4. Thực trạng quản lý thu tiền thuê đất của doanh nghiệp tại Cục Thuế thành phố 

Hà Nội giai đoạn 2020-2022 

Thực trạng lập kế hoạch thu tiền thuê đất của doanh nghiệp 

Hằng năm, Cục Thuế thành phố Hà Nội đều lập kế hoạch thu tiền thuê đất của 

doanh nghiệp cho năm tiếp theo quy trình sau.  

Trước tiên, Cục Thuế thành phố Hà Nội phân tích mục tiêu và số thu của Tổng 

cục Thuế giao trong từng năm cũng như tiến hành phân tích các yếu tố môi trường tác 

động tới việc thu tiền thuê đất của doanh nghiệp. Cụ thể, Cục Thuế thành phố Hà Nội 

tiến hành phân tích các quy định mới của pháp luật, các chính sách mới có liên quan tới 

thu tiền thuê đất của doanh nghiệp. Trong giai đoạn 2020 – 2022, do ảnh hưởng của đại 

dịch Covid 19 nên Nhà nước có nhiều chính sách hỗ trợ doanh nghiệp như miễn, giảm 

tiền thuê đất và gia hạn thời gian nộp tiền thuê đất. Ngoài ra, Cục Thuế thành phố Hà 

Nội còn phân tích tình hình phát triển kinh tế - xã hội để dự báo nhu cầu thuê đất của 

doanh nghiệp, từ đó ước tính số tiền thuê đất sẽ thu được. Bên cạnh đó, Cục Thuế thành 

phố Hà Nội còn căn cứ vào tình hình thu tiền thuê đất của doanh nghiệp trong những 

năm trước để dự tính số tiền thuê đất thu được trong năm lập kế hoạch.  

Trên cơ sở phân tích các yếu tố kể trên, Cục Thuế thành phố Hà Nội đã xác định 

các chỉ tiêu thu tiền thuê đất của doanh nghiệp giai đoạn 2020 – 2022 như sau:  
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Bảng 2: Chỉ tiêu thu tiền thuê đất của doanh nghiệp  

Nội dung Đơn vị tính Năm 2020 Năm 2021 Năm 2022 

Doanh nghiệp sẽ thuê đất Doanh nghiệp 9.950 9.970 9.700 

Số tiền thuê đất sẽ thu được Tỉ đồng 11.800 10.500 7.900 

Nguồn: Cục Thuế thành phố Hà Nội 

Sau khi xác định được các chỉ tiêu thu tiền thuê đất của doanh nghiệp, Cục Thuế 

thành phố Hà Nội cũng đã xác định các giải pháp để đạt được các chỉ tiêu. Trong giai 

đoạn 2020 – 2022, một số giải pháp được Cục Thuế thành phố Hà Nội đề ra như sau: ưu 

tiên thu đúng, thu đủ, thu kịp thời các khoản mới phát sinh trong năm; Ưu tiên thu các 

doanh nghiệp nộp tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê, đây là nhóm có nguồn thu 

lớn với ít doanh nghiệp hơn, việc phân bổ nguồn lực cho nhóm này cũng dễ dàng hơn 

rất nhiều; Ưu tiên thu các doanh nghiệp có các khoản thu lớn; Bộ phận cưỡng chế thu 

nợ sẽ thực hiện thu hồi các khoản nợ của các năm trước đối với các doanh nghiệp tiếp 

tục thuê trong năm nay, tránh tình trạng để nợ chồng chéo gây khó khăn thu hồi các 

khoản này trong tương lai. Phân loại các doanh nghiệp có các khoản nợ lớn với tình 

trạng nợ xấu, nợ nhiều năm để phân bổ nguồn lực giúp đôn đốc, cưỡng chế thu hồi các 

khoản nợ này một cách nhanh chóng, đúng, đủ và kịp thời với kế hoạch đã đề ra. 

Thực trạng tổ chức thực hiện kế hoạch thu tiền thuê đất của doanh 

nghiệp 

Thực trạng quản lý khai nộp tiền thuê đất  

Các doanh nghiệp nộp hồ sơ kê khai tại các cơ quan tiếp nhận hồ sơ theo quy 

định tại điều 60 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ. Sau khi 

cơ quan tiếp nhận hồ sơ kiểm tra tính đầy đủ, thống nhất thông tin của hồ sơ thì sẽ 

chuyển hồ sơ của doanh nghiệp thuê đất tới cho Văn phòng đăng ký đất đai. Tại đây, 

Văn phòng đăng ký đất đai sẽ lập Phiếu chuyển thông tin và luân chuyển cho cơ quan 

thuế đối với hồ sơ không có khoản được trừ; luân chuyển đồng thời cho cơ quan thuế và 

cơ quan tài chính đối với hồ sơ có khoản được trừ để xác định tiền thuê đất; xác định 

các khoản được trừ vào tiền thuê đất theo quy định. Cục Thuế thành phố Hà Nội kiểm 

tra hồ sơ do Văn phòng đăng ký đất đai chuyển đến, tiếp nhận thông tin về các khoản 

người thuê đất được trừ vào tiền thuê đất phải nộp do cơ quan tài chính chuyển đến (nếu 

có) thì xác định và ban hành Thông báo nộp tiền thuê đất. Trường hợp phát hiện hồ sơ 

có sai sót hoặc thiếu căn cứ để xác định tiền thuê đất thì cơ quan thuế đề nghị Văn phòng 

đăng ký đất đai xác định, bổ sung thông tin. 
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Bảng 3: Thực trạng xử lý hồ sơ của Cục Thuế thành phố Hà Nội  

Đơn vị tính: Bộ hồ sơ 

Nội dung Năm 2020 Năm 2021 Năm 2022 

Số bộ hồ sơ mới phát sinh cần xử lý 1.848 2.199 1.426 

Số bộ hồ sơ đã xác nhận 1.828 2.174 1.395 

Số bộ hồ sơ trả lại do có sai sót 20 25 31 

Nguồn: Cục Thuế Thành phố Hà Nội 

Năm 2020, Cục Thuế thành phố Hà Nội phải xử lý 1.848 bộ hồ sơ, trong đó có 

20 bộ hồ sơ phải trả lại do có sai sót. Các con số này trong năm 2021 và 2022 lần lượt 

là 2.199, 25 và 1.426, 31. Các bộ hồ sơ có sai sót chủ yếu là do các thông tin của doanh 

nghiệp thuê đất còn chưa rõ ràng hoặc diện tích đất thuê còn chưa ăn khớp so với thông 

tin được lưu trữ tại Bộ Tài Nguyên và Môi Trường. Các trường hợp phát sinh sai sót đều 

được Cục Thuế thành phố Hà Nội trả lại, yêu cầu xác nhận lại thông tin. Nhìn chung, 

Cục Thuế thành phố Hà Nội đã làm khá tốt khi luôn xử lý xong hồ sơ đúng thời hạn và 

kịp thời thông báo tới cho các doanh nghiệp bị sai sót.  

Ủy nhiệm và hướng dẫn các Chi cục thuế trực thuộc Cục Thuế thành phố Hà Nội 

thu tiền thuê đất 

Theo quy định, đối với các khoản tiền thuê đất, Cục Thuế thành phố Hà Nội sẽ 

chỉ đạo các Chi cục thuế trực thuộc thông báo làm 2 kỳ, một kỳ vào 30/4 và một kỳ vào 

30/9 với mục tiêu là thu tập trung trong tháng 5 là tháng 10. Việc thông báo thu tiền thuê 

đất sẽ dựa trên số lượng hồ sơ đã đăng kí, số lượng hồ sơ đã kê khai và đảm bảo thông 

báo đủ 100% tới cho tất cả những hồ sơ đã đăng kí. Việc tính số tiền thuê đất cho từng 

hồ sơ được dựa trên các quy định của chính sách, luật pháp hiện hành. Tuy nhiên, dù 

rằng đã có công thức tính đơn giá cụ thể nhưng cơ quan thuế vẫn gặp không ít các trường 

hợp ngoại lệ, khó tính toán. Ví dụ, theo quy định tại Điều 4 Nghị định số 46/2014/NĐ-

CP của Chính phủ thì để xác định phương pháp giá theo phương pháp cụ thể hay theo 

phương pháp hệ số điều chỉnh phải căn cứ vào giá trị của thửa đất, khu đất lớn hơn hay 

bé hơn 10 tỷ, 20 tỷ, 30 tỷ. Thực tế dự án được giao thành nhiều đợt nên địa phương lúng 

túng không biết xác định giá trị khu đất theo toàn bộ dự án hay theo từng quyết định cho 

thuê đất theo đợt. Bên cạnh đó, trường hợp đấu thầu theo quy định pháp luật Đất đai 

năm 2003, nay thực hiện điều chỉnh đơn giá thuê đất theo quy định tại Nghị định số 

46/2014/NĐ-CP của Chính phủ thì thời gian ổn định đơn giá là bao nhiêu năm, mức 

điều chỉnh là bao nhiêu chưa được quy định cụ thể. Theo quy định tại khoản 5 Điều 3 
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Nghị định số 123/2017/NĐ-CP của Chính phủ và Điều 1 Thông tư số 11/2018/TT-BTC 

thì khi được gia hạn sử dụng đất thì tiền thuê đất được xác định theo chính sách và giá 

đất tại thời điểm gia hạn. Đối với trường hợp thuê đất trả tiền hàng năm thì chu kỳ ổn 

định đơn giá thuê đất tính từ thời điểm nhà nước có thẩm quyền ban hành quyết định gia 

hạn thời gian thuê đất. Như vậy, đối với trường hợp thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm, 

chu kỳ ổn định đơn giá thuê đất được xác định là chu kỳ ổn định đơn giá thuê đất đầu 

tiên hay là điều chỉnh lại đơn giá thuê đất cho chu kỳ ổn định tiếp theo. Chính vì vậy, 

Cục Thuế thành phố Hà Nội đã thường xuyên và tích cực phối hợp với các cơ quan ban 

ngành để đề xuất được một công thức tính toán số tiền thuê đất phù hợp, minh bạch. 

Bảng 4: Kết quả thu tiền thuê đất của doanh nghiệp  

STT Nội Dung 
Đơn vị 

tính 
Năm 2020 Năm 2021 Năm 2022 

1 Doanh nghiệp thuê đất 
doanh 

nghiệp 
9.952 9.974 9.712 

2 Diện tích thuê đất m2 89.402.841 89.408.870 89.399.630 

3 

Số tiền thuê đất thực tế phát 

sinh trong năm (số tiền thuê 

đất doanh nghiệp phải nộp) 

tỉ đồng 12.040,41 14.652,46 7.794,37 

4 
Số tiền thuê đất thực tế đã 

thu được 
tỉ đồng 7.883,01 10.220,77 5.685,64 

 Nguồn: Cục Thuế Thành phố Hà Nội 

Năm 2020, đã thu được tiền thuê đất của 9.952 doanh nghiệp với số tiền là hơn 

7.883 tỉ đồng. Năm 2021, thu được tiền thuê đất của 9.974 doanh nghiệp với số tiền hơn 

10.220 tỉ đồng. Trong năm này có dự án thuê đất làm đại sứ quán của Mỹ và trả tiền một 

lần cho cả thời gian thuê đã khiến số tiền thuê đất trong năm tăng vọt. Năm 2022, đã thu 

được của 9.712 doanh nghiệp với số tiền hơn 5.685 tỉ đồng. 

Quản lý miễn, giảm các khoản thu từ đất 

Do những ảnh hưởng tiêu cực của đại dịch Covid 19, Nhà nước đã có những chính 

sách miễn, giảm các khoản tiền phải nộp từ việc thuê đất để hỗ trợ doanh nghiệp.  
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Bảng 5: Thực trạng miễn giảm các khoản thu từ đất do đại dịch Covid 19 

STT Nội Dung Đơn vị tính 2020 2021 2022 

1 
Số doanh nghiệp nộp hồ sơ 

xin miễn giảm 
Bộ hồ sơ 4.546 5.075 5.410 

2 
Số doanh nghiệp được 

miễn giảm tiền thuê đất 
Bộ hồ sơ 4.312 4.780 5.142 

3 Tổng số tiền miễn giảm Tỉ đồng 678,45 1.062,47 848,21 

Nguồn: Cục Thuế Thành phố Hà Nội 

Năm 2020, khi nhà nước ban hành mức hỗ trợ 15% đối với các doanh nghiệp, cá 

nhân thuê đất thuộc điều 2 của Quyết định 22/2020/QĐ-TTg, đã có 4.312 hồ sơ được 

duyệt trên tổng số 4.546 hồ sơ nộp với số tiền được miễn giảm tới 678,45 tỉ đồng. Tiếp 

sau đó, với mức hỗ trợ 30% đối với các đối tượng bị ảnh hưởng bởi dịch Covid-19 quy 

định tại Điều 2 Quyết định 27/2021/QĐ-TTg, đã có 4.780 hồ sơ được duyệt trên tổng 

5.075 hồ sơ nộp xin miễn giảm và số tiền được miễn giảm là 1.062,47 tỉ đồng. Tới năm 

2022, 5.142 doanh nghiệp được duyệt với mức miễn giảm là 848,21 tỉ đồng. Điều này 

phản ánh rằng Nhà nước rất quan tâm, chú trọng tới công tác hỗ trợ các doanh nghiệp 

và Cục Thuế đã làm tốt trong việc thực hiện đúng các chính sách mới của nhà nước. 

Ngay sau khi nhận được hồ sơ xin miễn giảm của doanh nghiệp, Cục Thuế thành phố 

Hà Nội đã kiểm tra và đưa ra các quyết định miễn giảm đối với các trường hợp đủ điều 

kiện. Đồng thời, thông báo tới Chi cục thuế và doanh nghiệp số tiền được miễn giảm, 

số tiền phải nộp còn lại. 

Tuy nhiên, trong quá trình thực hiện công tác này, Cục Thuế thành phố Hà Nội 

đã nhận thấy các chính sách đang bị chồng chéo khiến các cán bộ thuế chưa biết sử dụng 

chính sách nào để tính tiền miễn giảm, cũng như tính tiền thuê đất cho các doanh nghiệp. 

Ví dụ, theo quy định tại Nghị định số 46/2014/NĐ-CP và Nghị định số 135/2016/NĐ-

CP của Chính phủ thì trường hợp được cấp có thẩm quyền cho thuê đất không qua hình 

thức đấu giá để thực hiện dự án đầu tư kinh doanh kết cấu hạ tầng cụm công nghiệp theo 

quy định của pháp luật thì được miễn tiền thuê đất sau thời gian được miễn tiền thuê đất 

của thời gian xây dựng cơ bản theo pháp luật về đầu tư. Tuy nhiên, tại Nghị định số 

68/2017/NĐ-CP ngày 25/05/2017 của Chính phủ về quản lý, phát triển cụm công nghiệp 

không quy định về việc miễn tiền thuê đất trong thời gian xây dựng cơ bản. Thời hạn 

miễn tiền thuê đất của dự án kinh doanh kết cấu hạ tầng cụm công nghiệp quy định tại 

Nghị định số 68/2017/NĐ-CP cũng không thống nhất với Nghị định số 135/2016/NĐ-
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CP dẫn đến việc địa phương lúng túng trong việc xem xét miễn tiền thuê đất thời gian 

xây dựng cơ bản đối với các dự án đầu tư xây dựng, kinh doanh hạ tầng kỹ thuật Cụm 

công nghiệp, Cụm công nghiệp làng nghề. Bên cạnh đó, theo quy định tại khoản 7 Điều 

3 Nghị định số 123/2017/NĐ-CP của Chính phủ quy định trường hợp người thuê đất 

được cấp Giấy chứng nhận đầu tư hoặc Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư hoặc Quyết 

định chủ trương đầu tư của cấp có thẩm quyền đã cấp lần đầu có ghi cụ thể tiến độ thực 

hiện dự án thì miễn giảm xây dựng cơ bản theo tiến độ đã cấp lần đầu của các giấy tờ 

nêu trên. Tuy nhiên, thời điểm cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành Quyết định 

cho thuê đất lại sau thời điểm bắt đầu của tiến độ thực hiện dự án ghi trong 4 loại giấy 

tờ trên (lần đầu), do đó tại Quyết định cho thuê đất theo cả giấy chứng nhận đầu tư lần 

đầu và Giấy chứng nhận đầu tư điều chỉnh. Nếu căn cứ theo Giấy chứng nhận đầu tư lần 

đầu thì đã hết thời hạn xây dựng cơ bản của dự án gây thiệt thòi cho người sử dụng đất 

vì lỗi không phải do người sử dụng đất. Ngoài ra,  Theo quy định tại khoản 7 Điều 3 

Nghị định số 123/2017/NĐ-CP của Chính phủ chỉ quy định trường hợp người được Nhà 

nước cho thuê đất không đề nghị miễn tiền thuê đất trong thời gian xây dựng cơ bản thì 

thời gian miễn tiền thuê đất theo quy định của pháp luật đầu tư tính từ thời điểm có quyết 

định cho thuê đất chứ không quy định trường hợp có đề nghị miễn tiền thuê đất trong 

thời gian xây dựng cơ bản nhưng không được miễn (đã quá hạn do chậm nộp hồ sơ, 

không đủ điều kiện miễn giảm….) thì thời gian miễn tiền thuê đất theo quy định tính từ 

thời điểm nào từ thời điểm tính thu tiền thuê đất hay sau thời gian xây dựng cơ bản được 

cấp có thẩm quyền phê duyệt chưa quy định rõ. 

Về số tiền được ghi trên quyết định cũng làm cho các cán bộ quản lý thuế rất khó 

để thực hiện đúng, theo quy định tại khoản 7, Điều 3 Nghị định số 123/2017/NĐ-CP 

ngày 14/11/2017 của Chính phủ miễn tiền thuê đất đối với trường hợp thuê đất trả tiền 

một lần cho cả thời gian thuê được xác định số tiền thuê đất được miễn ghi tại Quyết 

định miễn tiền thuê đất được xác định theo giá đất tại Bảng giá đất, hệ số điều chỉnh giá 

đất, mức tỷ lệ phần trăm (%) tính đơn giá thuê đất do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban 

hành. Tuy nhiên, thu tiền một lần cho cả thời gian thuê không có tỷ lệ % đơn giá thuê 

đất nên quy định này còn chưa phù hợp với thực tế. 

Đôn đốc các chi cục thuế trực thuộc Cục Thuế thành phố Hà Nội trong việc thu 

hồi các khoản nợ tiền thuê đất 

Quản lý nợ tiền thuê đất là một trong những công việc quan trọng của Cục Thuế 

thành phố Hà Nội. Vấn đề nợ tiền thuê đất có thể kéo dài nếu không có các biện pháp 

truy thu và xử lý một cách đúng đắn. Những năm gần đây, đặc biệt trong giai đoạn 2020 

– 2022, do hậu quả nặng nề của đại dịch Covid 19 khiến các doanh nghiệp nợ tiền thuê 
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đất nhiều hơn. Công tác thu hồi nợ được Cục Thuế thành phố Hà Nội giao trực tiếp cho 

các chi cục thuế và Cục Thuế sẽ đóng vai trò chỉ đạo, cố vấn và kịp thời tháo gỡ các khó 

khăn trong quá trình thực hiện.  

Trong giai đoạn năm 2020 – 2022, dưới sự chỉ đạo của Cục Thuế thành phố Hà 

Nội, các chi cục thuế đã thu hồi được hơn 2.322 tỉ đồng các khoản nợ tiền thuê đất phát 

sinh tại địa bàn thành phố Hà Nội.  

Bảng 6: Thực trạng nợ và thu hồi các khoản nợ tiền thuê đất của doanh nghiệp 

STT Nội dung 
Đơn vị 

tính 
2020 2021 2022 

1 
Số doanh nghiệp còn nợ tiền 

thuê đất tính tới 31/12 
DN 3.289 4.120 1.950 

2 
Số tiền còn nợ tính tới 1/1 

hằng năm (lũy tiến) 

Tỉ đồng 

3.883,11 4.157,40 4.431,69 

3 
Số tiền thu hồi ngay trong 

năm 
749,40 376,16 2.598,41 

4 Số tiền phát sinh thêm 1.023,69 650,45 275,45 

5 Số tiền còn nợ tính tới 31/12 4.157,40 4.431,69 2.108,73 

 Nguồn: Cục Thuế thành phố Hà Nội 

Giai đoạn 2020 – 2021 là giai đoạn bùng phát của đại dịch Covid 19, nhiều doanh 

nghiệp bị hạn chế sản xuất dẫn tới việc không thể chi trả tiền thuê đất. Bên cạnh đó, một 

phần cũng do các chính sách của nhà nước cho phép doanh nghiệp tạm lùi thời gian nộp 

tiền thuê đất khiến các khoản này trở thành nợ. Cho tới năm 2022, khi dịch bệnh cơ bản 

được kiểm soát và ổn định, nền kinh tế có xu hướng hồi phục thì số tiền thu hồi nợ tăng 

lên nhanh chóng. 

Thực trạng kiểm soát thu tiền thuê đất của doanh nghiệp 

Cục Thuế thành phố Hà Nội đã xác định hai đối tượng kiểm soát chính là các 

doanh nghiệp thuê đất và các chi cục thuế trực thuộc.  

Đối với việc kiểm tra tại trụ sở các chi cục thuế trực thuộc, các đoàn kiểm tra sẽ 

lựa chọn các chi cục có số lượng doanh nghiệp thuê đất lớn và có số tiền thu đất hàng 

năm chiếm tỷ lệ cao để kiểm tra. Chú trọng kiểm tra các chi cục thuế giúp giám sát việc 

thực hiện các nội dung trong kế hoạch đã được đề ra từ đầu năm, đồng thời chủ động 
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tháo gỡ các vấn đề, khó khăn chung phát sinh đối với các cơ quan thuế cấp dưới. Trong 

năm 2020, Cục Thuế thành phố Hà Nội tiến hành kiểm tra 7 chi cục thuế theo định kỳ 

hằng năm và 3 chi cục thuế theo hình thức đột xuất, Cục Thuế thành phố đã phát hiện 1 

trường hợp sai phạm, Cục Thuế đã nhắc nhở và đưa ra hướng dẫn xử lý kịp thời. Tiếp 

trong năm 2021, Cục Thuế phát hiện 2 trường hợp sai phạm, tuy nhiên các lỗi sai phạm 

không ảnh hưởng nghiêm trọng đối với việc thu ngân sách nhà nước. 

Còn đối với các doanh nghiệp, Cục Thuế thành phố Hà Nội tiến hành thanh tra, 

cả định kỳ và đột xuất. Nội dung thanh tra tập trung vào các vấn đề như: sử dụng sai 

mục đích đất trong thông tin kê khai nhằm gian lận trong miễn giảm tiền thuê đất, lấn 

chiếm, khai gian trong thông tin kê khai để nộp số tiền thuê đất ít hơn,… Với mỗi một 

hình thức vi phạm sẽ xử phạt hành chính tùy theo quy định của pháp luật hiện hành. 

Năm 2020. Cục Thuế thành phố Hà Nội đã tiến hành thanh tra 203 doanh nghiệp, phát 

hiện 120 doanh nghiệp sai phạm và truy thu xử phạt 238,5 triệu đồng. Năm 2021, thanh 

tra 89 doanh nghiệp, phát hiện 57 doanh nghiệp sai phạm và truy thu xử phạt 78,4 triệu 

đồng. Năm 2022, thanh tra 189 doanh nghiệp, phát hiện 114 doanh nghiệp sai phạm và 

truy thu xử phạt 179,45 triệu đồng. 

4. Đánh giá quản lý thu tiền thuê đất của doanh nghiệp của Cục Thuế thành phố 

Hà Nội  

Bảng 7: Đánh giá việc thực hiện mục tiêu quản lý thu tiền thuê đất của doanh 

nghiệp tại Cục thuế thành phố Hà Nội giai đoạn 2020 - 2022 

STT Nội dung 
Đơn vị 

tính 

Năm 

2020 

Năm 

2021 

Năm 

2022 

1 Số tiền thuê đất thực tế thu 

được Tỉ 

đồng 

7.883,01 10.220,77 5.685,64 

2 Số tiền thuê đất doanh nghiệp 

phải nộp 
12.040,41 14.652,46 7.794,37 

3 Tỷ lệ (1)/(2) 
 

% 65,47 69,75 72,94 

4 
Số tiền thuê đất dự kiến thu 

Tỉ 

đồng 
11.800,00 10.500,00 7.900,00 

5 Tỷ lệ (1)/(4)  % 66,81 97,34 71,97 

6 Tổng số doanh nghiệp thuê 

đất  

doanh 

nghiệp 
9.952 9.974 9.712 
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STT Nội dung 
Đơn vị 

tính 

Năm 

2020 

Năm 

2021 

Năm 

2022 

7 Số doanh nghiệp nợ tiền thuê 

đất  
3.289 4.120 1.950 

8 Tỷ lệ (7)/(6)  % 33,05 41,31 20,08 

9 Số tiền thuê đất doanh nghiệp 

phải nộp 
tỉ đồng 

12.040,41 14.652,46 7.794,37 

10 Số tiền thuê đất doanh nghiệp 

nợ 
4.157,40 4.431,69 2.108,73 

11 Tỷ lệ nợ (10)/(9) % 34,53 30,24 27,05 

Nguồn: Cục Thuế thành phố Hà Nội  

Hạn chế về lập kế hoạch thu tiền thuê đất 

Việc xác định các chỉ tiêu đôi khi còn chưa phù hợp với thực tế, thực trạng doanh 

nghiệp còn nợ khá nhiều nhưng số dự toán thu lại khá cao ảnh hưởng tới hiệu quả hoàn 

thành kế hoạch. Điều đáng nói là các giải pháp được đề xuất trong quá trình lập kế hoạch 

đôi khi chỉ mang tính chất lý thuyết, rất khó thực hiệu để đạt được kết quả.  

Hạn chế về tổ chức thực hiện kế hoạch thu tiền thu đất 

Việc quản lý khai tiền thuê đất còn nhiều vấn đề khi Cục Thuế không phải tổ 

chức trực tiếp quản lý khai tiền thuê đất của doanh nghiệp. Các thông tin dễ bị nhầm 

lần, sai sót và phải đối chứng lại giữa các bộ phận có liên quan thì mới có thể xử lý hồ 

sơ. Về quản lý miễn giảm thuế, các bước ban hành quyết định miễn giảm còn thủ công 

dẫn tới các thủ tục hành chính rườm rà không cần thiết. Bên cạnh đó, Cục Thuế thành 

phố Hà Nội còn chưa đưa ra các hướng dẫn giúp các chi cục có thể áp dụng được triệt 

để các biện pháp cưỡng chế giúp thu hồi các khoản nợ tiền thuê đất. Các biện pháp chủ 

yếu vẫn chỉ là đan xen giữa việc cưỡng chế thông qua trích tiền từ tài khoản ngân hàng 

và tạm ngưng sử dụng hóa đơn. Điều này khiến việc giải quyết các khoản nợ khó đòi, 

các khoản nợ lớn còn gặp rất khó khăn và hạn chế. 

Hạn chế về kiểm soát thu tiền thuê đất 

Cục Thuế thành phố Hà Nội còn chưa chú trọng trong công tác kiểm soát thu tiền 

thuê đất. Các cuộc thanh tra đối với các doanh nghiệp thuê đất còn chưa nhiều. Các cuộc 

kiểm tra tại các Chi cục thuế còn chưa có độ phủ khi chỉ chọn các chi cục thuế có số 

lượng lớn doanh nghiệp thuê đất và chiếm tỷ trọng tiền thuê đất cao để kiểm tra. Điều 
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này khiến Cục Thuế thành phố Hà Nội không đánh giá được chi tiết hiệu quả của các 

chi cục khác trên địa bàn. 

5. Giải pháp hoàn thiện quản lý thu tiền thuê đất của doanh nghiệp tại Cục Thuế 

thành phố Hà Nội 

Cục Thuế thành phố Hà Nội cần phân tích kỹ hơn các căn cứ lập kế hoạch thu 

tiền thuê đất của doanh nghiệp để các chỉ tiêu thu đặt ra hợp lý tránh trường hợp đặt ra 

mục tiêu quá cao hay quá thấp gây ảnh hưởng tiêu cực đến quá trình tổ chức thực hiện. 

Cụ thể, Cục Thuế thành phố Hà Nội cần phân tích kĩ các quy định của pháp luật và chính 

sách hiện hành. Phân tích kĩ tình hình kinh tế - xã hội của địa phương. Các giải pháp mà 

Cục Thuế thành phố Hà Nội đề ra cần phải mang tính mới, có thể tham khảo các giải 

pháp của các địa phương khác, của các quốc gia khác để có thể có tư duy đa chiều giúp 

đề xuất được những giải pháp mang tính đột phá. 

Có các hướng dẫn cụ thể, rõ ràng đối với các chi cục thuế trực thuộc để đảm bảo 

quá trình tổ chức thực hiện kthu được diễn ra một cách đúng với kế hoạch đã đề ra. Bên 

cạnh đó, Cục Thuế thành phố Hà Nội phải tích cực hỗ trợ, giải đáp các thắc mắc của chi 

cục thuế trong quá trình thu tiền thuê đất của doanh nghiệp phát sinh trên địa bàn.  

Phòng Nghiệp vụ Dự toán - Pháp chế của Cục Thuế thành phố Hà Nội cần thường 

xuyên rà soát, định kỳ hệ thống hóa văn bản quy phạm pháp luật để xác định các quy 

định mới ban hành, các quy định cũ đã hết hiệu lực liên quan tới việc miễn giảm tiền 

thuê đất, tránh trường hợp lúng túng không biết áp dụng quy định nào gây ra mâu thuẫn 

với doanh nghiệp. 

Đôn đốc các chi cục thuế nhanh chóng thu hồi các khoản nợ tiền thuê đất trên địa 

bàn. Đối với các doanh nghiệp có các khoản nợ lớn, tỷ lệ nợ đọng nhiều, Cục Thuế thành 

phố Hà Nội cần trực tiếp nghiên cứu và chỉ đạo các chi cục thuế nhằm thu hồi các khoản 

tiền này một cách sớm nhất, tránh để tình trạng các doanh nghiệp nợ nhiều năm dẫn tới 

số tiền lớn và khó thu hồi.  

Chủ động kiểm tra số thu thực tế tại các chi cục theo từng tuần, từng tháng trong 

giai đoạn thu tiền thuê đất để đảm bảo các chi cục đều làm việc có hiệu quả và kịp thời 

tháo gỡ các khó khăn mà các chi cục gặp phải. 

Tăng cường kiểm tra các chi cục thuế trực thuộc, chứ không chỉ tập trung chủ 

yếu vào các chi cục thuế có nhiều doanh nghiệp thuê đất để kịp thời nhận diện các vấn 

đề còn tồn đọng tại các chi cục thuế. Tăng cường công tác thanh tra đối với các doanh 

nghiệp mà Cục Thuế nghi ngờ có dấu hiệu vi phạm. 
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