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chính saùch & thò tröôøng taøi chính - tieàn teä

Haønh trình cuûa giaù ñaát vaø 
kieán nghò hoaøn thieän coâng 
taùc ñònh giaù ñaát noâng nghieäp

Giá đất là lĩnh vực được nhiều đối tượng quan tâm, trong đó có 
người làm công tác tín dụng, nhất là tín dụng trong nông nghiệp. Đây 
là cơ sở pháp lý để người thẩm định dự án lượng hóa khả năng thu 
hồi được vốn vay và người vay vốn biết giá trị tài sản của mình trong 
việc thực hiện nghĩa vụ. Bài viết này sẽ đề cập đến quá trình hình 
thành và phát triển định chế pháp luật về giá đất (được hiểu là giá 
quyền sử dụng đất) từ năm 1987 đến nay, và đề xuất một số kiến nghị 
nhằm hoàn thiện công tác định giá đất nông nghiệp.

NCS. LEÂ NGOÏC THAÏNH

Ñaïi hoïc Lao ñoäng Xaõ hoäi (Cô sôû II TP. Hoà Chí Minh)

1.	Giá đất từ năm 1987 đến trước 
ngày Luật Đất đai năm 2003 có hiệu 
lực thi hành

rước năm 1986, cho dù đất đai được 
pháp luật quy định thuộc loại hình sở 

hữu nào thì nó vẫn chưa được coi là 
hàng hóa, chưa có giá. Cuối năm 1986, 
Đại hội Đại biểu toàn quốc lần thứ VI 
của Đảng đã quyết định lãnh đạo công 
cuộc “Đổi mới toàn diện kinh tế- xã 
hội, chuyển nền kinh tế từ cơ chế kế 
hoạch hóa tập trung quan liêu bao cấp 
sang nền kinh tế hàng hóa nhiều thành 
phần”. Trên cơ sở đó, hàng loạt văn 
bản pháp luật được ban hành, nhằm 
thể chế hóa chủ trương của Đảng; 
trong đó có Luật Đầu tư nước ngoài 
được thông qua vào năm 1987 (LĐT 

1987), với nội dung cho phép “Bên 
Việt Nam” (tức là một bên gồm một 
hoặc nhiều tổ chức kinh tế Việt Nam 
có tư cách pháp nhân; các tư nhân Việt 
Nam có thể chung vốn với tổ chức 
kinh tế Việt Nam thành Bên Việt Nam 
để hợp tác kinh doanh với Bên nước 
ngoài) tham gia xí nghiệp liên doanh 
góp vốn pháp định bằng quyền sử 
dụng đất đai; giá trị phần góp vốn của 
mỗi bên được xác định trên cơ sở giá 
thị trường quốc tế và được ghi vào văn 
bản thành lập bằng tiền Việt Nam hoặc 
tiền nước ngoài do hai bên thoả thuận 
(Các Điều: 2, 7, 8 LĐT 1987). Trong 
khi đó, Luật Đất đai năm 1987 (LĐĐ 
1987) được ban hành cùng thời điểm 
với LĐT 1987, song chúng ta không 
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thể tìm thấy quy định nào nói 
đến quyền của tổ chức, cá nhân 
được góp vốn bằng quyền sử 
dụng đất, và quyền sử dụng 
đất được tính bằng tiền như thế 
nào. Vấn đề này lại được đề 
cập đến trong một văn bản có 
hiệu lực pháp lý thấp hơn LĐĐ 
1987, tại Điều 9 Nghị định 30/
HĐBT ngày 23/3/1989 của 
Hội đồng Bộ trưởng (nay là 
Chính phủ) Về việc thi hành 
Luật Đất đai với nội dung: Đối 
với xí nghiệp liên doanh thì giá 
trị khu đất được tính vào phần 
vốn góp của phía Việt Nam.

Như vậy, lần đầu tiên trong 
lịch sử lập pháp nước ta, việc 
công nhận đất đai có giá, được 
xác định trên cơ sở giá thị 
trường quốc tế, được góp vốn 
trong xí nghiệp liên doanh 
không phải được quy định 
trong pháp luật đất đai, mà trên 
cơ sở pháp luật đầu tư. Có thể 
nói, đây là thời điểm xuất hiện 
giá đất1. Tuy nhiên, phương 
pháp định giá, khung giá đất 
chưa được cụ thể hóa trong các 
văn bản pháp luật. Trong giai 
đoạn này, công tác định giá chỉ 
được tiến hành đối với từng 
dự án cụ thể, nên chưa được 
xây dựng thành khung pháp lý 
chung.

Ngày 31/5/1990, Hội đồng 
Bộ trưởng ban hành Quyết 
định số 186-HĐBT (QĐ 186) 
Về đền bù thiệt hại đất nông 
nghiệp, đất có rừng khi chuyển 
sang sử dụng vào mục đích 
khác. Qua một số quy định của 
QĐ 186, chúng ta có thể thấy, 

1 Trong các tài liệu khoa học pháp lý 
đều cho rằng, giá đất được quy định 
lần đầu trong Luật Đất đai năm 1993.

trong trường hợp tổ chức, cá 
nhân khi được giao đất nông 
nghiệp, đất có rừng để sử dụng 
vào các mục đích khác phải 
đền bù thiệt hại về đất nông 
nghiệp, đất có rừng cho Nhà 
nước. Suy cho cùng, tiền đền 
bù này là tiền sử dụng đất khi 
chuyển mục đích sử dụng từ đất 
nông nghiệp, đất có rừng sang 
mục đích phi nông nghiệp; hay 
nói cách khác, đó cũng chỉ là 
một cách biểu hiện của giá đất, 
xác định mối quan hệ giữa Nhà 
nước và người được giao đất. 
Về tiêu chí để xác định giá đất, 
trong QĐ 186 đã đưa ra các 
tiêu chí kết hợp, theo đó giá 
đất được xây dựng theo hướng 
tăng dần: (i) Hạng đất (từ hạng 
1 đến hạng 7) đối với đất nông 
nghiệp hoặc tài sản trên đất là 
rừng nghèo, rừng trung bình, 
rừng giàu, rừng đặc sản đối với 
đất lâm nghiệp; (ii) Vị trí đất 
ở vùng nông thôn; ven đường 
giao thông; ven thành phố, 
thị xã, thị trấn; hay thuộc nội 
thành phố, thị xã, thị trấn. Chỉ 
có đất ở vùng nông thôn được 
xây dựng cùng một giá, còn ở 
các vùng khác có mức tối thiểu 
và tối đa. Điểm đáng chú ý là 
mức thu được tính bằng thóc, 
sau đó quy đổi mới thu bằng 
tiền.

Luật Đất đai năm 1993 
(LĐĐ 1993) ra đời, cụ thể hóa 
các quyền của người sử dụng 
đất: với các nội dung: quyền 
chuyển đổi, chuyển nhượng, 
cho thuê, thừa kế, thế chấp 
quyền sử dụng đất…” (Điều 
3); “…Được quyền góp đất để 
hợp tác sản xuất, kinh doanh 
theo quy định của pháp luật 

phù hợp với mục đích khi giao 
đất… được bồi thường thiệt 
hại về đất khi bị thu hồi” (Điều 
73). Đặc biệt là, lần đầu tiên 
việc xác định giá đất được quy 
định trong văn bản pháp luật 
đất đai: “…Nhà nước xác định 
giá các loại đất để tính thuế 
chuyển quyền sử dụng đất, thu 
tiền khi giao đất hoặc cho thuê 
đất, tính giá trị tài sản khi giao 
đất, bồi thường thiệt hại về đất 
khi thu hồi đất. Chính phủ quy 
định khung giá các loại đất đối 
với từng vùng và theo từng 
thời gian.” (Điều 12). Trên cơ 
sở đó, Chính phủ đã ban hành 
hai văn bản quan trọng như 
sau:

- Nghị định 80/CP ngày 
06/11/1993 của Chính phủ 
Quy định khung giá các loại 
đất để tính thuế chuyển quyền 
sử dụng đất, thu tiền khi giao 
đất, cho thuê đất, tính giá trị 
tài sản khi giao đất, bồi thường 
thiệt hai về đất khi thu hồi (NĐ 
80). Theo đó, Chính phủ ban 
hành khung giá tối thiểu các 
loại đất, trong đó có đất nông 
nghiệp, làm cơ sở để Ủy ban 
nhân dân (UBND) cấp tỉnh 
ban hành tại địa phương mình. 
Giá đất nông nghiệp được xây 
dựng cũng trên cơ sở hai tiêu 
chí kết hợp với giá đất tăng 
dần theo thứ tự: (i) Hạng đất: 
từ hạng 1 đến hạng 6 và (ii) Vị 
trí đất: xã miền núi, xã trung 
du, xã đồng bằng.

- Nghị định 87/CP ngày 
17/8/1994 của Chính phủ Quy 
định khung giá các loại đất, trên 
cơ sở đó, UBND cấp tỉnh quy 
định giá các loại đất để làm cơ 
sở tính thuế chuyển quyền sử 
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dụng đất, thu tiền khi giao đất, 
cho thuê đất, tính giá trị tài sản 
khi giao đất, bồi thường thiệt 
hại về đất khi thu hồi. Riêng 
việc đền bù thiệt hại khi Nhà 
nước thu hồi đất để sử dụng 
vào mục đích quốc phòng, an 
ninh, lợi ích quốc gia, lợi ích 
công cộng, có Nghị định riêng 
của Chính phủ. Giá đất nông 
nghiệp cũng được xây dựng 
dựa trên hai tiêu chí kết hợp, 
nhưng khác với NĐ 80 là có 
giá tối thiểu và giá tối đa tương 
ứng với từng vị trí, hạng đất.

Như vậy, từ năm 1987 đến 
trước ngày 09/12/2004 (ngày 
Nghị định 188/2004/NĐ-CP 
có hiệu lực thi hành), phương 
pháp định giá đất nói chung 
và đối với đất nông nghiệp nói 
riêng chưa được quy định. Giá 
đất của các địa phương xây 
dựng bị khống chế không được 
thấp hơn hoặc cao hơn khung 
giá của Chính phủ như trong 
QĐ 186; hoặc giá các loại đất 
do địa phương quy định theo 
sát giá thị trường và không 
được thấp hơn giá chuẩn quy 
định như trong NĐ 80. Trường 
hợp giá thị trường có sự biến 
động từ 20% trở lên so với 
bảng giá chuẩn tối thiểu thì các 
cơ quan cấp Bộ có liên quan 
phải thống nhất điều chỉnh lại 
bảng khung giá chuẩn tối thiểu 
cho phù hợp. Bước tiến trong 
NĐ 87 là quy định thêm hệ số 
K điều chỉnh và giao quyền cho 
UBND cấp tỉnh quyết định cho 
từng trường hợp cụ thể trong 
trường hợp đấu giá đất. Phân 
cấp, mở rộng quyền quyết định 
của UBND cấp tỉnh đã được đề 
cập đến từ khi ban hành LĐĐ 

1993, thể hiện trong các quy 
định trong NĐ 80, NĐ 87.

2.	Giá đất theo Luật Đất 
đai năm 2003

2.1. Khung pháp lý chung
Theo Khoản 23 Điều 4 Luật 

Đất đai năm 2003 (LĐĐ 2003) 
thì 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 
dụng đất. 

Chính phủ quy định phương 
pháp xác định giá đất; khung 
giá các loại đất cho từng vùng, 
theo từng thời gian; trường 
hợp phải điều chỉnh giá đất và 
việc xử lý chênh lệch giá đất 
liền kề giữa các tỉnh, thành phố 
trực thuộc trung ương. 

Trên cơ sở đó, UBND cấp 
tỉnh quy định giá đất, trình 
HĐND cùng cấp cho ý kiến 
trước khi quyết định, công bố 
công khai vào ngày 01 tháng 
01 hàng năm được sử dụng 
vào nhiều mục đích, trong đó 
có việc làm cơ sở để tính tiền 
sử dụng đất và tiền thuê đất 
không qua đấu giá quyền sử 
dụng đất và tiền thuê đất khi 
giao đất, cho thuê đất không 
thông qua đấu giá quyền sử 
dụng đất hoặc đấu thầu dự án 
có sử dụng đất; bồi thường khi 
Nhà nước thu hồi đất;

Giá đất được hình thành 
trong các trường hợp: 

(i) Do UBND cấp tỉnh quy 
định giá trên cơ sở nguyên tắc: 
Sát với giá chuyển nhượng 
quyền sử dụng đất trên thị 
trường trong điều kiện bình 
thường; các thửa đất liền kề 
nhau, có điều kiện tự nhiên, 

kinh tế xã hội kết cấu hạ tầng 
như nhau, có cùng mục đích sử 
dụng hiện tại, cùng mục đích 
sử dụng đất theo quy hoạch 
thì mức giá như nhau; đất tại 
các khu vực giáp ranh giữa 
các tỉnh, thành phố trực thuộc 
trung ương có điều kiện tự 
nhiên, kinh tế xã hội kết cấu hạ 
tầng như nhau, có cùng mục 
đích sử dụng hiện tại, cùng 
mục đích sử dụng đất theo quy 
hoạch thì mức giá như nhau;

(ii) Do đấu giá quyền sử 
dụng đất hoặc đấu thầu dự án 
có sử dụng đất;

(iii) Do người sử dụng đất 
thỏa thuận về giá đất với 
những người có liên quan khi 
thực hiện các quyền chuyển 
nhượng, cho thuê, cho thuê lại 
quyền sử dụng đất; góp vốn 
bằng quyền sử dụng đất.

- Giá đất còn được hình 
thành do Tổ chức có đủ điều 
kiện, năng lực và được hoạt 
động dịch vụ về giá đất xác 
định trên cơ sở các nguyên tắc 
định giá đất, phương pháp xác 
định giá đất do Chính phủ quy 
định, được sử dụng để tham 
khảo trong quản lý nhà nước 
về tài chính đất đai và trong 
hoạt động giao dịch về quyền 
sử dụng đất. 

Tuy nhiên, quyền định giá 
đất là một trong những quyền 
năng của chủ sở hữu trong 
việc định đoạt đất đai; do vậy, 
những tranh chấp về quyền 
và lợi ích giữa Nhà nước và 
NSDĐ có liên quan đến giá đất 
thì NSDĐ khó có “cơ may” 
được đáp ứng nguyện vọng 
của mình, vì giá đất của các Tổ 
chức tư vấn đưa ra chỉ có giá 
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trị tham khảo, còn thẩm quyền 
quyết định vẫn thuộc ý chí Nhà 
nước; mặc dù khi phê duyệt 
phương án bồi thường, hỗ 
trợ, tái định cư khi Nhà nước 
thu hồi đất mà giá đất UBND 
cấp tỉnh quy định chưa sát với 
giá chuyển nhượng quyền sử 
dụng đất thực tế trên thị trường 
trong điều kiện bình thường, 
thì UBND cấp tỉnh căn cứ vào 
giá chuyển nhượng quyền sử 
dụng đất thực tế trên thị trường 
để xác định lại giá đất cụ thể 
cho phù hợp (Điều 55, Điều 
56, Điều 57, Khoản 2 Điều 5 
Luật Đất đai năm 2003; Điều 
11 Nghị định 69/2009/NĐ-CP 
của Chính phủ). Trong khi đó, 
thực tế đang diễn ra là giá đất 
chuyển nhượng ghi trong Hợp 
đồng luôn thấp hơn giá thực 
tế do các bên muốn giảm nộp 
thuế thu nhập phát sinh.

2.2. Phương pháp xác định 
giá đất nông nghiệp theo quy 

định hiện hành
Theo pháp luật đất đai, giá 

đất nông nghiệp để làm cơ sở 
đền bù khi thu hồi đất được quy 
định ở Nghị định 188/2004/
NĐ-CP, Nghị định 123/2007/
NĐ-CP và Thông tư 145/2007/
TT-BTC. Trong các cách tính 
giá đất được hai Nghị định này 
đưa ra là: Phương pháp so sánh 
trực tiếp, phương pháp thu 
nhập, phương pháp chiết trừ và 
phương pháp thặng dư là bốn 
trong năm phương pháp định 
giá2 thì giá đất nông nghiệp 
chủ yếu được tính theo phương 
pháp thứ hai, đó là phương 
pháp thu nhập.

Các phương pháp còn lại hầu 
như chưa được áp dụng cho 
đất nông nghiệp vì trên thực 
tế chưa tồn tại thị trường đất 
nông nghiệp, có lẽ do tâm lý 
người Việt Nam, đất đai đối 
với họ như là tài sản cơ bản 
của gia đình họ; đồng thời việc 
kế thừa tài sản về đất đai từ cha 
mẹ cho con cái là việc không 
thế thiếu được của các gia đình 
nông dân, nên việc chuyển 
nhượng chưa thường xuyên 
xảy ra; còn phương pháp chiết 
trừ và phương pháp thặng dư 
được áp dụng cho các loại đất 
phi nông nghiệp có bất động 
sản đi kèm với tài sản trên đất 
hoặc thửa đất trống có tiềm 
năng phát triển do thay đổi quy 
hoạch .

Theo quy định trên, giá đất 
nông nghiệp được tính theo 

2 Hồ Thị Lam Trà (Chủ biên) (2008), 
Giáo trình Định giá đất, Tài liệu sử 
dụng cho lớp Cao học Quản lý Đất 
đai tại Đắk Lắk khóa 2008 - 2010 
(trường Đại học Nông nghiệp Hà Nội 
tuyển sinh) , tr. 42 - 80

công thức sau: 
V = P ÷ R
V: Giá đất ước tính của thửa 

đất.
P: Thu nhập thuần túy hàng 

năm thu được từ thửa đất.
R: Lãi suất tiền gửi tiết kiệm 

12 tháng.
Từ công thức trên, chúng ta 

nhận thấy rằng:
(i) V phụ thuộc vào hai yếu 

tố: P và R;
(ii) V  tỷ lệ thuận với P, có 

nghĩa là  khi P tăng thì V cũng 
tăng theo giá trị tương ứng;

(iii) V tỷ lệ nghịch với giá trị 
của R. Điều đó có nghĩa là, khi 
tăng lãi suất thì giá trị của V lại 
giảm đi tương ứng.

Giả sử lãi suất tiền gửi tiết 
kiệm là 10% , ta có:

V = P ÷ 10%
P = V × 10%
Từ đó ta suy ra: V = 10 × P 
Điều đó có nghĩa là, nếu tính 

theo phương pháp thu nhập, 
với lãi suất tiền gửi tiết kiệm 
12 tháng được giả định là 10%, 
thì giá đất ước tính của thửa 
đất bằng 10 lần thu nhập thuần 
túy hàng năm thu được từ thửa 
đất, tương đương với thời hạn 
sử dụng đất là 10 năm. Trong 
khi đó, theo quy định về thời 
hạn sử dụng đất là 20 năm đối 
với cây hàng năm và 50 năm 
đối với cây lâu năm (kể từ thời 
điểm 10/1993). Đến thời điểm 
hiện nay (năm 2012), thời hạn 
sử dụng đất: đối với đất cây 
hàng năm là 1 năm nếu không 
được gia hạn hoặc là 21 năm 
nếu được gia hạn thời hạn sử 
dụng đất3 và đối với cây lâu 

3 Xem: Kiên Trung, Gia hạn sử dụng 
đất nông nghiệp đến 2033, truy cập 

Phöông phaùp thu nhaäp laø 
phöông phaùp xaùc ñònh möùc 

giaù tính baèng thöông soá giöõa 
möùc thu nhaäp thuaàn tuùy thu 
ñöôïc haøng naêm treân 1 ñôn vò 
dieän tích ñaát so vôùi laõi suaát 
tieàn göûi tieát kieäm bình quaân 
moät naêm (tính ñeán thôøi ñieåm 
xaùc ñònh giaù ñaát) cuûa loaïi 
tieàn göûi VND kyø haïn 01 naêm 
(12 thaùng) taïi ngaân haøng 
thöông maïi nhaø nöôùc coù möùc 
laõi suaát cao nhaát treân ñòa baøn 
(Khoaûn 2 Ñieàu 4 Nghò ñònh 
188/2004/NÑ-CP).
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năm là 30 năm, tương ứng với 
giá đất ước tính của thửa đất là 
1 năm thu nhập thuần túy hàng 
năm thu được từ thửa đất cây 
hàng năm và 30 năm thu nhập 
thuần túy hàng năm thu được 
từ thửa đất cây lâu năm. Như 
vậy, kết quả của cách tính từ 
công thức trên đều không phù 
hợp với thời hạn sử dụng đất 
cây hàng năm và cả cây lâu 
năm.

Từ: V = P ÷ R
Do thời hạn sử dụng đất của 

đất cây lâu năm còn 30 năm, 
nên giá đất ước tính của thửa 
đất bằng 30 lần thu nhập thuần 
túy hàng năm thu được từ thửa 
đất, có nghĩa là:

V = P ÷ R = 30 × P 
Suy ra: R = P ÷ (30 × P) = 

1/30 = 0,0333... = 3,33%
Như vậy, với lãi suất tiền gửi 

tiết kiệm 12 tháng là 3,33% 
thì sẽ phù hợp với thời gian sử 
dụng đất là 30 năm đối với cây 
lâu năm. Điều này khó xảy ra ở 
Việt Nam trong giai đoạn hiện 
nay.

Từ phân tích nêu trên, chúng 
tôi có một số nhận xét như sau:

Thứ nhất, theo tính toán bằng 
phương pháp số học thông 
thường thì giá đất cũng không 
phù hợp với số năm thu nhập 
đối với đất cây hàng năm và 
đất cây lâu năm theo quy định 
pháp luật hiện hành về thời hạn 
sử dụng đất. 

Thứ hai, do giá đất phụ thuộc 
vào hai yếu tố: 

(i) Thu nhập thuần túy thu 

tại địa chỉ:  http://vietnamnet.vn/vn/
chinh-tri/63219/gia-han-su-dung-dat-
nong-nghiep-den-2033.html, ngày 
7/3/2012

được hàng năm trên một đơn 
vị diện tích; do vậy, việc áp 
dụng công thức này chỉ phù 
hợp khi người nông dân trồng 
một loại cây trồng tương ứng 
với thu nhập không đổi. Điều 
này khó xảy ra trong thực tế, 
vì người dân không thể trồng 
trọt theo ý muốn của mình, mà 
phụ thuộc vào yêu cầu của thị 
trường và khả năng đầu tư.

Thực tế sẽ xảy ra trường hợp 
hai thửa đất liền kề nhau với 
các lợi thế về nguồn nước, thổ 
nhưỡng,... tương tự, nhưng kết 
quả định giá sẽ có hai đơn giá 
khác nhau do cây trồng trên 
đất không giống nhau, dẫn đến 
thu nhập thuần túy hàng năm 
trên 1 đơn vị diện tích đương 
nhiên sẽ thay đổi.

(ii) Theo công thức trên, số 
hạng lãi suất nằm ở vị trí số 
chia trong thương số là giá 
đất; nên giá đất sẽ nhận giá 
trị tỷ lệ nghịch với giá trị của 
lãi suất, nghĩa là lãi suất càng 
lớn thì giá đất càng thấp theo 
tương ứng. Việc quy định chọn 
lãi suất tiền gửi tiết kiệm bình 
quân một năm (tính đến thời 
điểm xác định giá đất) của 
loại tiền gửi VND kỳ hạn 01 
năm (12 tháng) tại ngân hàng 
thương mại nhà nước có mức 
lãi suất cao nhất trên địa bàn, 
vì thế đã làm cho giá đất thấp 
hơn với giá trị thực của nó.

Thứ ba, dòng thu nhập được 
tính ổn định cho cả những năm 
sau, trong khi đó, xu hướng 
trong sản xuất nông nghiệp là 
luôn thay đổi trong việc chọn 
giống, áp dụng các tiến bộ 
khoa học kỹ thuật khác, cũng 
như đầu tư thâm canh, nhằm 

tăng thu nhập trên đơn vị diện 
tích.

Thứ tư, phương pháp thu 
nhập là xác định giá cả bằng 
con đường thu nhập, nên giá cả 
được gọi là “giá cả thu nhập”. 
Phương pháp này coi đất đai 
như là một dạng tài sản đầu tư, 
nếu đem gửi ngân hàng, mỗi 
năm có thể thu được một khoản 
thu nhập nhất định, được xem 
như là thu nhập của đất đai; do 
đó việc xác định khả năng cho 
thu nhập của đất đai là có thể 
tìm ra giá cả của đất đai.

Tuy nhiên, đất nông nghiệp 
còn có nhiều ý  nghĩa khác như 
là, đất đai cố định về vị trí, có 
giới hạn về không gian và vô 
hạn về thời gian sử dụng, là tư 
liệu sản xuất đặc biệt không có 
gì thay thế được,…Nếu tích 
hợp đầy đủ tất cả các yếu tố 
này lại thì giá đất sẽ tăng lên 
đáng kể. Đó là chưa tính đến, 
khi đất nông nghiệp được 
chuyển sang sử dụng vào mục 
đích phi nông nghiệp khác, 
cho nên tỷ suất sinh lời được 
thay đổi theo hướng tăng lên.

3. Kiến nghị
Thứ nhất, thu nhập được 

tính căn cứ vào mức thu nhập 
của các hộ sản xuất tiên tiến 
trong khu vực nhất định; đồng 
thời mức lãi suất tiền gửi tiết 
kiệm bình quân một năm (tính 
đến thời điểm xác định giá đất) 
của loại tiền gửi VND kỳ hạn 
01 năm (12 tháng) được xem 
xét để tính theo công bố của 
Ngân hàng Nhà nước.

Thứ hai, công thức để tính 
giá đất 

Thu nhập qua các năm của 
xem tiếp trang 58
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cấp trình độ hay việc KTV có 
chứng chỉ kiểm toán không 
phải là yếu tố quyết định nhiều 
tới chất lượng kiểm toán.

Nhóm C: Nhóm nhân tố 
thuộc về công ty kiểm toán (18 
tiêu chí)

Kết quả điều tra tại Bảng 
4 cho thấy, trong số 18 tiêu 
chí của Nhóm nhân tố thuộc 
về Công ty kiểm toán có ảnh 
hưởng đến chất lượng kiểm 
toán thì tiêu chí Qui trình 
kiểm soát chất lượng (tiêu chí 
này thuộc Nhóm Chính sách 
quản lý chất lượng của công 
ty) có mức độ ảnh hưởng cao 
nhất. Điều này cho thấy, Chính 
sách quản lý chất lượng, trong 
đó có Qui trình kiểm soát như 
thế nào cho hiệu quả là nhân tố 
quyết định tới chất lượng của 
một cuộc kiểm toán nói riêng 
và chất lượng kiểm toán nói 
chung.

Kết quả Bảng 4 cho thấy, 
trong số 18 tiêu chí thuộc về 
Công ty kiểm toán được hỏi, 
theo đánh giá của KTV, có 5 
tiêu chí được coi là có mức độ 
ảnh hưởng cao nhất tới chất 
lượng kiểm toán, đặc biệt là 
trong số đó có tới 4 tiêu chí 
đều thuộc về yếu tố Chính 
sách quản lý chất lượng của 
công ty kiểm toán. Điều này 
cho thấy KTV rất đánh giá cao 
nhân tố này, 1 tiêu chí còn lại 
thuộc về Danh tiếng công ty 
kiểm toán, trong khi đó nhiều 
nghiên cứu cho thấy, danh 
tiếng công ty kiểm toán được 
coi là yếu tố quan trọng hàng 
đầu ảnh hưởng tới chất lượng 
kiểm toán, tuy nhiên đây là 1 
bằng chứng cho thấy không 

phải là như vậy. 
5 tiêu chí thuộc về công 

ty kiểm toán có mức độ ảnh 
hưởng thấp nhất tới chất lượng 
kiểm toán đó là:

(1) Chế độ lương, thưởng, 
công tác của KTV/nhóm kiểm 
toán (Điều kiện làm việc)

(2) Qui mô KTV và nhân 
viên (Qui mô)

(3) Công ty kiểm toán trong 
nước (Qui mô)

(4) Phương tiện làm việc cá 
nhân của KTV/nhóm kiểm 
toán (Điều kiện làm việc)

(5) Qui mô vốn điều lệ… 
(Qui mô)

Kết quả này cho thấy, nhân 
tố thuộc về Qui mô công ty 
kiểm toán, cụ thể là qui mô 
về vốn điều lệ hay qui mô về 
KTV, nhân viên là yếu tố có 
mức độ ảnh hưởng thấp nhất 
trong Nhóm nhân tố thuộc 
về công ty kiểm toán có ảnh 
hưởng tới Chất lượng kiểm 
toán và như vậy không phải 
công ty kiểm toán có qui mô 
lớn hay nhân viên nhiều sẽ bảo 
đảm chất lượng kiểm toán cao 
hơn. Tương tự, điều kiện làm 
việc của KTV cũng không phải 
là yếu tố quyết định ảnh hưởng 
tới chất lượng kiểm toán.

4.	Kết luận
Dựa vào kết quả điều tra cho 

thấy, để bảo đảm và nâng cao 
chất lượng kiểm toán BCTC 
DNNY, công ty kiểm toán cần 
rất chú trọng đến nhiều nhóm 
giải pháp đồng bộ. Tuy nhiên, 
đối với mỗi cuộc kiểm toán, 
việc cần ưu tiên hàng đầu đó là 
xem xét cẩn trọng Tính chính 
trực của ban lãnh đạo DNNY để 
đánh giá mức độ trung thực của 

các thông tin trên BCTC, đồng 
thời, đối với các cuộc kiểm toán 
chứa đựng nhiều rủi ro nên chú 
trọng việc bố trí các KTV có 
nhiều kinh nghiệm thực hiện, 
và cuối cùng là công tác kiểm 
soát chất lượng, nhất là qui 
trình kiểm soát như thế nào cho 
hiệu quả, là vấn đề mà công ty 
kiểm toán cần quan tâm. ۩

thửa đất sẽ thay đổi, do vậy đề 
nghị áp dụng công thức để tính 
giá đất sẽ là: 

V = ∑
 PL(t) (t = 1, µ)

(1+r(t))t

Trong đó : 
V là giá cả của đất đai.
PL(t) là thu nhập đất đai ở năm 

thứ t.
t là thời gian mà thửa đất cho 

thu nhập.
r là suất lợi tức hoàn vốn đất 

đai4.
Ngoài ra, tùy theo trường 

hợp cụ thể, người làm công tác 
định giá sẽ xây dựng hệ số điều 
chỉnh dựa trên sự tích hợp các 
yếu tố: vị trí thửa đất, sự khan 
hiếm đất đai (thể hiện diện tích 
bình quân/người), nguồn nước, 
thổ nhưỡng,...

Thứ ba, về tổ chức thẩm 
định giá 

Chính phủ xem xét, ban hành 
tiêu chuẩn nghiệp vụ ngạch 
công chức chuyên ngành Thẩm 
định giá, trong đó có thẩm định 
giá đất, nhằm nâng cao nghiệp 
vụ và chuyên môn hóa hoạt 
động này, đặt dưới sự quản lý 
của Bộ Tài chính. ۩
4 Hồ Thị Lam Trà, TL đã dẫn, tr. 43.
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