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1. Khái quát lý luận về địa tô 
trong kinh tế thị trường
Lý luận về địa tô của các nhà kinh tế 

học cổ điển

Theo các nhà kinh tế chính trị học cổ điển, 
địa tô là một phạm trù kinh tế gắn liền với 
tài nguyên đất và tồn tại trong chế độ sở hữu,
ở đó có sự tách rời giữa quyền sở hữu và 
quyền sử dụng đất. Hiểu theo nghĩa chung 

nhất, địa tô là các chi phí phải thanh toán để 
sử dụng đất vào các hoạt động kinh tế, xã hội, 
là một dạng hình đặc trưng của thu nhập mà 
chủ sở hữu đất nhận được khi cho thuê đất 
(ngày nay thường gọi là phí sử dụng đất). 

Về mặt kinh tế, người sử dụng đất (thuê 
đất) phải trả địa tô cho chủ đất, trước hết là vì 
quyền sở hữu về pháp lý cho phép chủ đất có 
quyền sử dụng và khai thác mảnh đất, cũng 
như cho phép người khác sử dụng phần đất 
của mình trên cơ sở phân chia lợi ích. Thứ hai, 
lợi nhuận siêu ngạch là kết quả chênh lệch 
được tạo ra do sử dụng đất so với các tài sản 
khác và giữa các loại đất khác nhau.
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Về mặt bản chất, giá trị của địa tô gắn liền 
với việc sử dụng đất vào các hoạt động kinh tế, 
xã hội. Do các đặc điểm về chất lượng của đất,
việc sử dụng đất vào các hoạt động kinh tế, 
xã hội khác nhau thì sẽ tạo ra giá trị gia tăng 
khác nhau. Tuy nhiên, giá trị gia tăng do 
sử dụng đất trong các hoạt động kinh tế, 
xã hội rất khó nhận diện, thường được tiếp 
cận thông qua phạm trù lợi nhuận. Người ta 
chỉ có thể nhìn thấy chúng khi có sự so sánh 
giữa lợi nhuận sử dụng đất với lợi nhuận 
không sử dụng đất. 

Căn cứ vào nguồn gốc hình thành, có thể 
phân địa tô thành các loại sau: 

(i) Địa tô tuyệt đối: Đây là loại địa tô mà 
người sử dụng đất, trước hết là các nhà tư bản 
kinh doanh nông nghiệp, nhất thiết phải 
nộp cho chủ sở hữu đất, chủ yếu là địa chủ 
khi thuê quyền sử dụng đất để kinh doanh 
nông nghiệp. 

Nguồn gốc của địa tô tuyết đối là do 
cấu tạo hữu cơ của tư bản trong nông nghiệp 
thường thấp hơn trong công nghiệp. Vì vậy, 
với một lượng tư bản ứng ra như nhau, có tỷ 
suất giá trị thặng dư như nhau, nhưng giá trị 
thặng dư được tạo ra trong nông nghiệp bao 
giờ cũng cao hơn giá trị thăng dư được tạo ra 
trong công nghiệp. Sự chênh lệch của giá trị 
thặng dư là do trong đất có độ phì tự nhiên, 
những yếu tố dinh dưỡng từ tự nhiên được 
sử dụng trong quá trình tạo ra các sản phẩm 
nông nghiệp, nếu không có chúng, người 
kinh doanh nông nghiệp phải bỏ ra chi phí để 
đầu tư như công nghiệp. Như vậy, khoản chi 
phí kinh doanh nông nghiệp trên đất luôn thấp 
hơn chi phí cần đầu tư khi kinh doanh không 

phải trên đất. Sự chênh lệch đó chuyển thành 
lợi nhuận siêu ngạch giữa kinh doanh nông 
nghiệp so với kinh doanh phi nông nghiệp, 
đó chính là địa tô tuyệt đối.

Điều kiện để có địa tô tuyệt đối là sự tách 
rời giữa quyền sở hữu với quyền sử dụng đất, 
tạo nên sự cần thiết phải phân chia và trả lại 
lợi ích được tạo ra từ địa tô tuyệt đối cho chủ 
đất. Nếu chủ đất là người sử dụng đất, tất yếu 
phần này sẽ thuộc về họ, do đó địa tô tuyệt đối 
xuất hiện.

(ii) Địa tô chênh lệch: Là phần địa tô 
phát sinh do sự khác biệt về điều kiện sản xuất 
trên các thửa ruộng khác nhau. Sự chênh lệch 
này có thể do yếu tố tự nhiên (độ màu mỡ của 
đất, vị trí địa lý thuận lợi) hoặc do yếu tố con 
người (mức độ đầu tư, cải tạo đất đai) tạo ra. 
Trên cơ sở đó, địa tô chênh lệch được phân 
thành hai loại: địa tô chênh lệch I và địa tô 
chênh lệch II. 

- Địa tô chênh lệch I: Là khoản địa tô phát 
sinh do việc kinh doanh trên những mảnh đất 
có điều kiện tự nhiên thuận lợi hơn (như độ 
màu mỡ của đất, vị trí địa lý tốt, nguồn nước 
dồi dào...) so với các mảnh đất khác, trong 
cùng một lĩnh vực sản xuất (nông nghiệp hoặc 
phi nông nghiệp). Nhờ những ưu thế tự nhiên 
này, người sản xuất có thể thu được lợi nhuận 
cao hơn so với những người sản xuất trên đất 
có điều kiện kém thuận lợi hơn. 

Điều kiện ra đời và tồn tại của địa tô 
chênh lệch I là: (1) Có sự chênh lệch về 
các điều kiện tự nhiên của đất đai, mà các 
chênh lệch đó phải dẫn đến sự chênh lệch 
về năng suất ruộng đất, giá trị các sản phẩm 
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phi nông nghiệp, trước hết là các công trình 
BĐS trên đất khác nhau. (2) Có sự tách rời 
giữa quyền sở hữu và quyền sử dụng đất 
(giống như điều kiện của địa tô tuyệt đối). 
(3) Giá cả sản phẩm tạo ra từ đất, trước hết 
là giá nông sản sản xuất ra cần được tính 
trên loại đất có chất lượng xấu. Điều này 
một mặt tạo sự chênh lệch lợi nhuận giữa 
đất xấu với đất tốt; mặt khác, đây cũng là 
điều kiện để đưa đất xấu vào các hoạt động 
kinh tế, xã hội, khi nguồn tài nguyên đất có 
hạn về số lượng. 

- Địa tô chênh lệch II: Là phần lợi nhuận 
chênh lệch thu được từ việc đầu tư thêm của 
người sử dụng đất. Về bản chất, địa tô chênh 
lệch II là phần lợi nhuận tăng thêm nhờ việc 
tự thâm canh, khai thác thế mạnh phù hợp 
và đầu tư nhiều hơn để tạo ra nguồn thu trên 
cùng một đơn vị đất đai. 

Trên thực tế, rất khó để phân biệt giữa 
địa tô chênh lệch I và địa tô chênh lệch II, 
bởi chúng có nguồn gốc và người được thụ 
hưởng khác nhau, nhưng biểu hiện đều là 
phần lợi nhuận tăng thêm nếu xét trên cùng 
một mảnh đất. Địa tô chênh lệch I là tiền đề, 
điều kiện để thu địa tô chênh lệch II. Ở những 
vùng có lợi thế, có địa tô chênh lệch I, người 
sử dụng đất cần đầu tư sản xuất, kinh doanh 
để tạo ra địa tô chênh lệch II. Như vậy, có thể 
khẳng định, nếu không có địa tô chênh lệch I 
thì sẽ không có điều kiện để phát triển địa tô 
chênh lệch II. Và ngược lại, khi đầu tư tạo ra 
địa tô chênh lệch II, sẽ làm cho điều kiện của 
đất đai thay đổi, do đó sẽ làm gia tăng địa tô 
chênh lệch I. Như vậy, địa tô chênh lệch I và 
địa tô chênh lệch II có mối quan hệ tác động 

lẫn nhau, hỗ trợ nhau trong việc làm tăng địa 
tô chênh lệch, từ đó tạo nên giá trị gia tăng 
trong quá trình sử dụng đất. Tuy nhiên, sự 
chuyển hóa giữa địa tô chênh lệch I và địa 
tô chênh lệch II lại làm nảy sinh mâu thuẫn 
giữa người sở hữu và người sử dụng đất. Nếu 
mâu thuẫn đó không được giải quyết thì cả 
địa tô chênh lệch I và địa tô chênh lệch II đều 
bị triệt tiêu trong quá trình nảy sinh lợi ích 
nhóm và các nhóm lợi ích.

Sự phát triển của lý luận địa tô trong 
điều kiện kinh tế thị trường

Lý luận địa tô của các nhà kinh tế học 
cổ điển được phát triển bởi các nhà kinh tế 
học tân cổ điển phương Tây. Họ đã mở rộng 
lý thuyết địa tô từ sử dụng đất nông nghiệp 
sang đất phi nông nghiệp, trước hết là đất đô 
thị và đất xây dựng các công trình hạ tầng 
theo hình thức đổi đất lấy cơ sở hạ tầng... 
Theo đó, các nhà lý luận về địa tô đã đưa thêm 
các khái niệm, phạm trù để giải quyết 2 vấn đề: 
(i) Giá đất đô thị; (ii) Các lợi ích và biểu hiện 
khác nhau về lợi ích của địa tô. Cụ thể:

- Đối với giá đất đô thị: Alonso - Nhà kinh tế 
học tân cổ điển là người đã phát triển lý luận 
địa tô với việc đưa ra công thức tính địa tô 
đất đô thị, thông qua công thức tính thu nhập 
như sau: Thu nhập = Đầu tư vào đất + Chi phí 
giao thông + Chi cho các hàng hóa khác.

Trong đó, đầu tư vào đất đai là hàm số 
của giá đất P(t) và số lượng đất q; chi phí 
giao thông là hàm số của cự ly đến trung 
tâm thành phố t, tiền chi cho các hàng hóa 
khác được định bằng số lượng hàng hóa Z 
và đơn giá của nó Pz. Từ đó, có thể lập 
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thành công thức sau:  Y = (Pz x Z) + (P(t) 
x q) + K(t).

Qua phân tích mối quan hệ giữa số lượng 
đất q, số lượng hàng hóa khác Z và cự ly đến 
trung tâm t với nhau, Alonso đã tìm ra điểm 
cân bằng vị trí khu đất được quyết định bởi 
tỷ lệ giữa 3 điều kiện là “q, z, t” để thỏa mãn 
ở mức cao nhất ý muốn của người muốn có 
đất, nhưng bị ràng buộc bởi thu nhập; và từ 
thu nhập quan hệ giữa “q, z, t” sẽ chọn vị trí 
có độ mong muốn cao nhất mà Alonso gọi là 
sự cân bằng về vị trí. Alonso đã lấy không 
gian làm trung tâm của vấn đề địa tô để tiến 
hành xem xét, và lần đầu tiên đưa ra khái 
niệm của chủ nghĩa tân cổ điển về cân bằng 
phân vùng (Locationa Leguilibrium). Đây là 
khái niệm mới, đồng thời đã giải quyết một cách 
đúng đắn vấn đề phương pháp luận tính toán 
địa tô đô thị.

Đặc biệt, trong “Lý thuyết vị thế - chất lượng”, 
các nhà kinh tế học đô thị đã đưa yếu tố 
địa tô đô thị (địa tô chệnh lệch I và địa tô 
chênh lệch II) vào giá BĐS, cho rằng giá 
BĐS là sự kết hợp của hai yếu tố “vị thế” và 
“chất lượng” BĐS. Trong đó, chất lượng là 
thành phần vật lý của BĐS, chủ yếu do giá 
trị đầu tư của chủ sở hữu BĐS tạo ra, như 
diện tích, thiết bị và giá trị công trình trên 
đất…; còn vị thế BĐS được hiểu là sự 
mong muốn về mặt xã hội của BĐS, phần 
lớn do đầu tư công của nhà nước và xã hội 
mang lại, như khoảng cách đến trung tâm 
thành phố, an ninh khu phố, loại đường, 
độ rộng đường… 

- Về biểu hiện của địa tô đất đô thị: Các 
nhà kinh tế học tân cổ điển đã khái quát hóa 

lý thuyết địa tô, cho rằng chủ sở hữu của 
bất kỳ yếu tố đầu vào nào cũng có thể nhận 
được tô kinh tế (lợi ích từ đầu tư). Theo 
quan điểm này, địa tô chỉ là một trường hợp 
đặc biệt của tô kinh tế. Tô kinh tế phát sinh 
từ những ưu thế đặc biệt của các loại yếu tố 
đầu vào và khoản thu này không nhất thiết 
phải biểu hiện bằng tiền, mà có thể tồn tại 
dưới dạng các đặc quyền hoặc lợi thế khác. 

Quan trọng hơn, các nhà kinh tế học đã 
mở rộng các yếu tố tạo nên địa tô chênh lệch 
II, trong đó bao gồm:

Thứ nhất, tác động của quy hoạch sử dụng 
đất (SDĐ): Các nhà kinh tế học cho rằng, quy 
hoạch SDĐ là bản “tổng phổ” của phát triển 
và tái cơ cấu nền kinh tế, là quá trình phân 
phối tài nguyên đất với mục tiêu chung là 
phát huy hiệu quả cao nhất về kinh tế và môi 
trường gắn với nhiệm vụ chính trị, kinh tế - 
xã hội của từng thời kỳ và từng vùng. Quy 
hoạch SDĐ không chỉ để quản lý (giao đất, 
thu hồi đất, đền bù giải phóng mặt bằng…), 
mà đó còn là công cụ quan trọng để điều tiết 
thị trường BĐS, gắn với việc nâng cao giá trị 
tài nguyên đất và có giới hạn về thời gian và 
không gian.

Về mặt kinh tế, quy hoạch SDĐ là quá 
trình tối đa hóa giá trị của đất. Về mặt xã hội, 
quy hoạch SDĐ bảo đảm cân bằng nhu cầu 
đất cho các nhóm lợi ích, cân bằng giữa 
nhu cầu sản xuất với đời sống vật chất và 
tinh thần của các cộng đồng dân cư, thỏa 
mãn nhu cầu đa dạng đối với tài nguyên đất 
của toàn xã hội. Đặc biệt, quy hoạch SDĐ 
có tác động tất yếu đến giá trị đất đai tăng 
thêm, thậm chí không chỉ làm cho giá đất 
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tăng lên về mặt tổng lượng, mà còn ảnh 
hưởng đến phương án quy hoạch, giá cả 
từng mảnh đất cá biệt.

Mục đích sử dụng đất (SDĐ) thường được 
phân thành hai nhóm chính là: mục đích 
nông nghiệp và mục đích phi nông nghiệp. 
Mục đích sử dụng khác nhau sẽ mang lại 
kết quả và hiệu quả kinh tế khác nhau, trong 
đó, sử dụng đất cho mục đích nông nghiệp 
thường mang lại hiệu quả kinh tế thấp hơn 
so với sử dụng đất cho mục đích phi nông 
nghiệp. Nguyên nhân là do đất phi nông 
nghiệp thường có giá trị trao đổi cao hơn đất 
nông nghiệp. Bên cạnh đó, đất sử dụng cho 
mục đích phi nông nghiệp bị giới hạn bởi quy 
hoạch và các chính sách kiểm soát chặt chẽ 
việc chuyển đổi đất nông nghiệp, đất có rừng 
sang đất phi nông nghiệp, làm cho quỹ đất 
phi nông nghiệp trở nên khan hiếm. Đồng 
thời, nhu cầu phát triển kinh tế gắn với việc 
sử dụng đất phi nông nghiệp đã trở thành xu 
hướng tất yếu ở hầu hết các quốc gia. Nhu cầu 
chuyển đổi mục đích sử dụng đất tạo nên áp 
lực lớn, không chỉ ở các nước đang phát triển 
mà cả ở các nước phát triển. Hệ quả của tình 
trạng này là sự mất cân bằng cung - cầu đối 
với đất phi nông nghiệp, kéo theo mức chênh 
lệch lớn về giá giữa đất phi nông nghiệp và 
đất nông nghiệp.

Thứ hai, tác động bởi đầu tư vào đất: 
Theo các nhà kinh tế học, trên thực tế, có 
rất ít đất thô (đất nguyên trạng ban đầu, đất 
nguyên thủy) được đưa trực tiếp vào thị trường 
mà chủ yếu là đất đã qua khai khẩn, đầu tư, có 
các công trình hạ tầng nhất định. Giá trị các 
công trình hạ tầng chiếm tỷ trọng từ 35% đến 

80% tổng giá trị đất... Nhà kinh tế học Larry 
R.G Martin cho rằng: cấp hạng của hạ tầng, 
phương thức đầu tư và chất lượng hạ tầng là 
ba yếu tố quan trọng quyết định đến hiệu quả 
đầu tư đất. Nếu các yếu tố này không phù hợp 
với nhu cầu thực tế, thì tất yếu sẽ dẫn đến đầu 
tư đất không hiệu quả và làm cho thị trường 
BĐS đất bị thu hẹp. Mặt khác, việc lựa chọn 
thời điểm xây dựng hạ tầng cũng tác động 
đến nguồn cung đất cho thị trường: thiếu đất 
thì giá đất tăng lên; ngược lại, xây dựng hạ 
tầng sớm có thể dẫn đến lãng phí trong đầu 
tư; nếu kéo dài chu kỳ xây dựng hạ tầng thì 
thời cơ trở thành vấn đề đặc biệt cần được 
quan tâm. 

Như vậy, giá trị đất với tư cách là BĐS 
không chỉ phụ thuộc vào mức độ đầu tư mà 
còn phụ thuộc vào thời điểm đầu tư các công 
trình hạ tầng trên đất. Tức là, đầu tư, nhất là 
đầu tư vào các công trình hạ tầng trên đất tác 
động tới giá đất chủ yếu là cấp hạng, hệ số 
bảo đảm, mức độ đồng bộ và mật độ hạ tầng, 
dịch vụ phục vụ.

Thứ ba, tác động bởi các chính sách 
kinh tế - xã hội: Theo các nhà kinh tế, các 
yếu tố kinh tế - xã hội, nhất là các chính sách 
có tác động thường xuyên và chiếm vị trí 
quan trọng đối với giá trị gia tăng của BĐS 
đất. Cụ thể: 

Chính sách đối với tài nguyên đất và giá 
đất: Về nguyên tắc, chính sách tài nguyên đất 
tạo lập môi trường kinh tế, pháp lý cho đất và 
BĐS gắn liền với đất vận động theo đúng quy 
luật của nó. Trên thực tế, chính sách giao đất 
theo phương thức kết hợp giữa kinh tế với 
xã hội, trong đó ưu tiên các đối tượng xã hội, 
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đã dẫn đến việc đất bị chia nhỏ, manh mún, 
làm chậm quá trình chuyển nông nghiệp sang 
sản xuất hàng hóa. Chính sách đẩy mạnh 
công nghiệp hóa, hiện đại hóa với việc hình 
thành ồ ạt các khu, cụm công nghiệp, khu 
đô thị tập trung dẫn đến việc chuyển đổi đất 
nông nghiệp sang mục đích phi nông nghiệp, 
đồng thời gây ra tình trạng “quy hoạch treoˮ 
tại một số địa phương, làm lãng phí nguồn 
tài nguyên đất. Đặc biệt, các chính sách tài 
chính, tín dụng và các nhà đầu tư kinh doanh 
bất động sản đã tác động hai chiều đến sự 
phát triển của thị trường BĐS về đất, dẫn đến 
giá BĐS tăng lên quá cao hoặc giảm xuống 
quá thấp.

Về sự gia tăng dân số và tăng trưởng 
kinh tế: Điều này đã làm cho nhu cầu về 
đất tăng mạnh với mục đích làm nhà ở, xây 
dựng các công trình phúc lợi công cộng, cơ 
sở hạ tầng giao thông, xây dựng các khu công 
nghiệp, khu đô thị, các cơ sở kinh tế khác và 
bao hàm cả yếu tố do đầu cơ đất đai. Trong 
khi đó, nguồn cung về đất có giới hạn, nhu cầu 
về đất tăng dẫn đến giá đất trên thị trường 
cũng tăng. 
2. Vận dụng lý thuyết địa tô vào 
quản lý và kinh doanh tài nguyên 
đất ở Việt Nam

Ở Việt Nam, chế độ sở hữu đất đai có sự 
biến đổi qua từng giai đoạn. Từ chế độ đa sở 
hữu, nhiều thành phần (Hiến pháp năm 1959) 
chuyển sang chế độ sở hữu toàn dân (SHTD) 
về đất đai (Hiến pháp năm 1980, năm 1992). 
Điều 19 Hiến pháp năm 1980 ghi rõ: “Đất 
đai, rừng núi,... thuộc sở hữu toàn dân”, 
Điều 20 quy định: “Những tập thể và cá nhân 

đang sử dụng đất đai được tiếp tục sử dụng 
và hưởng kết quả lao động của mình”. 
Hiến pháp năm 1992 tiếp tục quy định: 
“Đất đai... đều thuộc SHTD” (Điều 17) và 
“Nhà nước giao đất cho tổ chức và cá nhân 
sử dụng ổn định lâu dài. Tổ chức và cá nhân…
được chuyển quyền SDĐ được Nhà nước 
giao theo quy định của pháp luật” (Điều 18). 
Đến Hiến pháp năm 2013, các quy định về 
đất đai được sửa đổi, bổ sung chặt chẽ hơn, 
khẳng định quan điểm đất đai thuộc SHTD do 
Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất 
quản lý. 

Như vậy, chế độ SHTD về đất đai quy 
định Nhà nước là người đại diện; quyền 
SDĐ trở thành một loại quyền có tính độc 
lập tương đối và chuyển dịch đất là nhu 
cầu tất yếu, khách quan, tạo ra trên phạm 
vi toàn xã hội sẽ điều chỉnh lớn về cơ cấu 
kinh tế, phân công lại lao động và phân 
phối lại các nguồn lực đầu tư cho phát triển 
(đất, vốn, vật tư sản xuất, lao động). Điều 
này đặt ra yêu cầu về việc vận dụng hiệu 
quả các nguyên lý về địa tô để xử lý các 
quan hệ kinh tế giữa Nhà nước với các tổ 
chức và cá nhân trong quản lý và sử dụng 
đất. Nhà nước và các tổ chức kinh doanh 
BĐS, trong đó có đất đai, cần gia tăng các 
nội dung kinh tế trong quản lý, kinh doanh 
đất đai gắn với vận dụng các lý thuyết về 
địa tô, cụ thể như sau:

Một là, Nhà nước cần mở rộng thêm các 
nội dung về quản lý, nhất là các nội dung về 
quản lý lợi ích và phân chia lợi ích kinh tế 
phát sinh trong quá trình đầu tư, khai thác, 
sử dụng đất đai. Đây là nội dung quan trọng của 
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quản lý nhà nước đối với đất đai, trong bối cảnh 
Nhà nước là chủ thể nắm quyền quản lý 
của chế độ sở hữu toàn dân đối với đất đai. 
Bởi trong chế độ sở hữu toàn dân về đất đai, 
giá trị được tạo ra từ địa tô tuyệt đối, địa tô 
chênh lệch I thuộc về toàn dân. Nhà nước 
có trách nhiệm thu, quản lý và sử dụng các 
giá trị đó phục vụ các mục đích chung của 
xã hội, thông qua thuế quyền sử dụng đất và 
chuyển quyền sử dụng đất, nhất là đất phi 
nông nghiệp. 

Thu ngân sách nhà nước và bản chất của 
phân phối giá trị gia tăng dưới chế độ SHTD 
về đất đai trong nền kinh tế thị trường cần 
tiếp tục thực hiện theo hướng: Dưới chế độ 
SHTD về đất đai, Nhà nước đóng hai vai 
trò khi phân phối giá trị gia tăng qua thu tài 
chính đất đai: (1) Vai trò đại diện chủ SHTD 
về đất đai, Nhà nước thu tiền sử dụng đất khi 
giao quyền SDĐ đất hoặc cho phép chuyển 
mục đích SDĐ; (2) Vai trò phân phối giá trị 
gia tăng thông qua thu các sắc thuế có liên 
quan đến đất trong quá trình sử dụng hoặc 
chuyển dịch. V.I. Lênin chỉ ra: “Địa tô chênh 
lệch không tránh khỏi hình thành trong chế 
độ nông nghiệp tư bản chủ nghĩa,... Nếu chế 
độ tư hữu về ruộng đất bị xóa bỏ, thì Nhà 
nước sẽ nhận được địa tô ấy”1. Quốc hữu 
hóa đất đai là chuyển tất cả đất đai vào sở 
hữu nhà nước. Quyền sở hữu đất đai của 
Nhà nước được thể hiện bằng quyền thu địa 
tô, quyền quy định các luật về việc chiếm 
hữu, phân phối, quản lý và SDĐ.

Hai là, làm tốt vấn đề quy hoạch đất đai 
theo hướng khai thác tiềm năng, lợi thế của 
từng địa phương gắn với đất đai, gia tăng 

khai thác địa tô tuyệt đối, địa tô chênh lệch I 
trong bố trí, khai thác đất vào phát triển kinh tế -
xã hội của từng địa phương. Đối với nông 
nghiệp, việc bố trí đất đai để phát triển các 
loại đặc sản là khai thác tiềm năng, lợi thế. 
Trong bối cảnh ngành nông nghiệp đang triển 
khai chương trình mỗi địa phương 1 sản 
phẩm thì địa tô tuyệt đối là hướng đi đúng. 
Sự kết hợp giữa nông nghiệp và du lịch, gắn 
du lịch với khai thác thời tiết, khí hậu đặc thù, 
gắn kết giữa sản xuất nông nghiệp, tiểu thủ 
công nghiệp với du lịch ở các địa phương là 
mở rộng khai thác địa tô chênh lệch I ra các 
ngành phi nông nghiệp, trong đó có việc mở 
rộng du lịch nghỉ dưỡng, du lịch sinh thái, 
du lịch mạo hiểm.

Ba là, quản lý tốt quá trình triển khai quy 
hoạch, khai thác giá trị gia tăng của đất từ 
quy hoạch và triển khai quy hoạch. Trên thực 
tế, giá đất và BĐS tăng nhanh đối với các 
địa phương triển khai quy hoạch, nhất là quy 
hoạch phát triển các khu công nghiệp, khu 
đô thị, các công trình hạ tầng giao thông... 
Tuy nhiên, việc khai thác các giá trị gia tăng 
của Nhà nước chưa thực sự hiệu quả. Ở một 
số nơi, ngân sách nhà nước còn bị thất thoát, 
nhất là các công trình cho Nhà nước đầu tư. 
Ví dụ: trước đây, tuyến nhà ven sông chạy 
qua các trường Đại học Bách khoa, Đại học 
Xây dựng và Đại học Kinh tế quốc dân có 
giá rất thấp, khoảng 10 triệu/m2, do chưa 
có mương kín. Sau khi Nhà nước đầu tư 
xây dựng mương kín, hình thành nên tuyến 
đường Trần Đại Nghĩa, giá đất tại khu vực 
này đã tăng lên trên 200 triệu/m2. Phần gia 
tăng giá trị này chính là địa tô chênh lệch II. 
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Theo nguyên lý của địa tô, đầu tư tạo ra địa 
tô chênh lệch II, chủ thể sẽ được hưởng giá 
trị gia tăng này. Tuy nhiên, các tổ chức thu 
hồi đất, tổ chức xây dựng, mở rộng các tuyến 
đường này đã không thể tận dụng khai thác. 
Nguồn lực tài chính do Nhà nước dùng vốn 
ngân sách, vốn vay ODA để đầu tư, nhưng 
Nhà nước để người dân được hưởng. 

Quá trình mở rộng tuyến đường Trường 
Chinh qua nhiều giai đoạn đã biến địa tô 
chênh lệch I thành địa tô chênh lệch II. Khi 
mặt đường được cải thiện, mỗi lần thu hồi 
đất sẽ kéo theo mức bồi thường tăng lên. Tuy 
nhiên, việc triển khai quy hoạch không tập 
trung và thiếu tính dứt điểm không chỉ khiến 
địa tô chênh lệch II bị thất thoát mà còn dẫn 
đến việc gia tăng địa tô chênh lệch II. Điều 
này đồng nghĩa với việc Nhà nước phải bồi 
thường theo mức địa tô mới được tạo ra từ 
các khoản đầu tư của mình.

Quá trình này tạo ra sự thất thoát kép do 
việc triển khai các dự án phát triển hạ tầng 
giao thông. Một mặt, vốn đầu tư cho các 
tuyến đường, ga tàu tăng lên. Mặt khác, dù 
Nhà nước đã tạo ra một lượng nguồn lực 
tài chính rất lớn, nhưng lại không thu được 
giá trị gia tăng từ những khoản đầu tư này.

Bốn là, đẩy mạnh thực thi các quyền sử 
dụng đất. Pháp luật về đất đai ở Việt Nam đã 
xác lập các quyền sử dụng đất đối với các tổ 
chức và cá nhân khi được Nhà nước giao đất. 
Tuy nhiên, trên thực tế các quyền sử dụng đất
được thực thi rất hạn chế, nhất là chuyển nhượng 
quyền sử dụng đất, đặc biệt là đất nông nghiệp. 
Nguyên nhân chủ yếu là Luật Đất đai tạo lập 
môi trường pháp lý, nhưng quyền pháp lý 

có được thực thi hay không còn phụ thuộc 
vào môi trường kinh tế có thực sự hấp dẫn 
hay không.

Trên thực tế, đất nông nghiệp ở Việt Nam 
rất manh mún, theo từng mảnh ruộng quy mô 
nhỏ và phân tán trong từng hộ nông dân sản 
xuất nhỏ; các quyền về sử dụng đất đã được 
quy định rất thông thoáng theo Luật Đất đai. 
Tuy nhiên, tích tụ và tập trung đất diễn ra rất 
chậm chạp. Nguyên nhân là do môi trường 
kinh tế chưa tạo lập được các yếu tố cho 
chuyển nhượng quyền sử dụng đất đai, chưa 
xuất hiện người chuyển và người nhượng, 
nhất là đối với đất nông nghiệp. Vì vậy, tích tụ 
và tập trung đất đai qua chuyển nhượng quyền 
SDĐ rất hạn chế. Trên thực tế, thị trường đất 
phi nông nghiệp khá sôi động, trong khi thị 
trường quyền SDĐ nông nghiệp rất trầm 
lắng, cho thấy thị trường đất có sự phát triển 
chênh lệch.

Để thúc đẩy thị trường quyền SDĐ nông 
nghiệp, cần giải quyết các vấn đề sau: (1) Phát 
triển các ngành, nghề nông thôn, thu hút 
lao động, tạo việc làm, thu nhập ổn định, từ 
đó thúc đẩy gia tăng nhu cầu chuyển quyền 
SDĐ của hộ nông dân. (2) Nghiên cứu mức 
gia tăng thực tế theo hướng nâng cao giá trị 
địa tô tuyệt đối, địa tô chênh lệch I, từ đó gia 
tăng giá đất nông nghiệp, hiệu quả sử dụng 
đất nông nghiệp và nhu cầu nhượng quyền 
SDĐ nông nghiệp; đồng thời, tính toán đầy 
đủ các sản phẩm được tạo ra từ nông nghiệp 
(ôxi, cảnh quan, môi trường...) và khuyến khích 
đầu tư phát triển nông nghiệp công nghệ cao, 
gia tăng sức hấp dẫn đầu tư vào nông nghiệp 
và khai thác đất đai.
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Năm là, hoàn thiện chính sách phân phối 
giá trị gia tăng từ đất và giải quyết mối quan 
hệ hài hòa lợi ích đất thông qua chính sách bồi 
thường, hỗ trợ và tái định cư khi Nhà nước thu 
hồi đất. Tiếp tục nghiên cứu, hoàn thiện chính 
sách về giá đất để bồi thường theo nguyên 
tắc phải bảo đảm tính đủ giá trị quyền SDĐ 
cho người dân có đất bị thu hồi. Đối với đất 
nông nghiệp, bổ sung các tiêu thức định giá 
phải theo hạng đất kết hợp với vị trí theo 
khu vực và theo vùng, để người dân có điều 
kiện kiểm tra, giám sát việc định giá. Đối 
với đất phi nông nghiệp, đưa thêm các yếu 
tố về môi trường nhân văn, phong thủy,... 
vào giá đất. Mở rộng hình thức dành một 
phần đất sau khi chuyển đổi mục đích SDĐ 
và đầu tư kết cấu hạ tầng để giao lại cho 
người bị thu hồi đất, tổ chức các hoạt động 
dịch vụ như xây nhà cho thuê, bán hàng 
tạp hóa, quán ăn, sửa chữa xe máy,... hoặc 
dành tầng trệt trong các khu chung cư cao 
tầng, khu tái định cư (đối với địa phương 
không còn hoặc hạn chế về quỹ đất) cho 
người dân kinh doanh, phục vụ sinh hoạt cho
các khu dân cư, khu đô thị, khu công nghiệp, 
khu du lịch...

Nghiên cứu xây dựng chính sách giá đất 
trước và sau khi thu hồi đất và thực hiện dự 
án để khấu trừ phần giá trị gia tăng do thu hồi 
chỉ một phần diện tích đất đang sử dụng, chủ 
yếu là các trường hợp thu hồi đất cho các dự 
án công trình giao thông. Ban hành các chính 
sách hỗ trợ đặc biệt về đời sống, việc làm cho 
những hộ gia đình, cá nhân bị thu hồi hết đất 
nông nghiệp hoặc diện tích đất nông nghiệp 
còn lại quá ít; nghiên cứu ban hành chính sách 

bảo hiểm thất nghiệp, bảo hiểm hưu trí đối 
với người bị thu hồi đất nông nghiệp; phí bảo 
hiểm có thể trích từ tiền bồi thường, hỗ trợ 
theo phương thức Nhà nước giữ lại lập quỹ 
bảo hiểm hưu trí; nghiên cứu ban hành chính 
sách coi người bị thu hồi đất là đối tượng có 
đóng góp cho sự nghiệp công nghiệp hóa và 
hiện đại hóa đất nước.

Sáu là, các tổ chức kinh tế đầu tư kinh 
doanh BĐS cần đánh giá sức lan tỏa của các 
dự án để xác định giá trị mang lại cho xã 
hội. Trên thực tế, người dân, nhất là những 
người bị thu hồi đất cho các dự án đầu tư kinh 
doanh BĐS thường đánh giá chưa chính xác 
vấn đề xử lý lợi ích giữa họ và doanh nghiệp 
khi so sánh giữa giá bồi thường khi thu hồi 
đất với mức giá bán sau khi đầu tư hạ tầng 
ở các khu đô thị, hay giá cho thuê ở các khu 
công nghiệp. Đó là sự so sánh không đầy đủ 
về khía cạnh hiệu quả tài chính, do tính chuẩn 
xác và thông tin về đầu tư, do chưa tính tới 
sự gia tăng giá trị của phần đất liền kề, về sự 
lan tỏa do đầu tư của các doanh nghiệp đầu 
tư kinh doanh BĐS, về tạo việc làm, tăng thu 
nhập của các doanh nghiệp hoạt động trên đất 
đầu tư của dự án. Việc tính toán đầy đủ và 
công khai các vấn đề trên sẽ giúp cho người 
thu hồi đất hiểu rõ hơn các mối quan hệ lợi 
ích, nhờ đó công tác thu hồi đất, giải phóng 
mặt bằng sẽ thuận lợi. ◈

1. V.I. Lênin: Toàn tập, Nxb. Chính trị quốc gia, Hà Nội, 2006, 
t. 16, tr. 346.


