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Tom tit: Xac dinh gia dat va hoan thién phap luit vé xac dinh gia dit 1a van dé dang
nhéin dugc sy quan tim 16n cia Pang, Nha nuéc va Nhin dan. Yéu ciu mét hé phap luat vé
gia dat theo nguyén tic thi truong la thuc sy can thiét, gép phan thuc ddy sy phat trién kinh
té - xa hoi, ning cao hiéu luc, hiéu qua quan ly vé dit dai. Tuy vy, hién nay, phap luit vé
xac dinh gia dat dang ton tai khong it bat cap, lac hiu, chua sat véi gia thi truong. Diéu nay
gay khong it khé khan cho cong tic quan ly dat dai, kim ham sy phat trién kinh t€ va nay
sinh nhiéu vin dé xa hi. Vi vdy, can thiét phai hoan thién phap luit vé xac dinh gia dat theo
nguyén tic thi trudng mang tinh toan dién, dong bo tir phap luit vé khung gia dat, phuong
phap xdc dinh gia dit dén thdm quyén, tha tuc xac dinh gia dat va cic vin dé khac cé lién
quan. D€hién thuc héa dugc cic giai phap nay rit can sy thay d6i tu duy va quyét tim chinh
tri ciia ca hé thong chinh tri va nguoi dan, doanh nghiép.

T khéa: Gid ddt; xdc dinh gid dat; phdp luat vé gid dat; gid ddt theo nguyén tic thi truong.

PEFECTING THE LAW ON LAND PRICE DETERMINATION
FOLLOWING MARKET PRINCIPLES

Abstract: Determining land prices and perfecting the law on land price determination receives great
attention from the Party, State and People. The requirement of a legal system on land prices following
market principles is really necessary, contributing to socio-economic development, and improvement
of the effectiveness and efficiency of land management. ~ However, at present, the law on land price
determination has many shortcomings, outdated and not close to the market price. This causes many
difficulties for land management, inhibits economic development and raises many social problems.
Therefore, it is necessary to improve the law on land price determination following the market principles,
which is comprehensive and synchronous, from the law on land price framework, and land price
determination methods to the competence and procedures for determining land prices and other related
matters. To realize these solutions, it is necessary to change the thinking and politicaldetermination of the
political system, people and businesses.
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1.Datvan dé

Theo Luit Dét dai hién hanh, gid dat la gia tri
ctia quyén st dung dat tinh trén mét don vi dién
tich dit (khoan 19, Piéu 3 Luat Ddt dainim 2013),
vi du gid dat trén doan dudng A ctia Thanh phé Ha
Noi la 10 triéu dong/m* Bén canh d6, Luit cing
bé sung khai niém “gid tri quyén st dung dat” la
gia tri bing tién ctia quyén st dung dit doi véi mot
dién tich dét xac dinh trong thoi han st dung dat
xac dinh. Vi du, gid tri quyén st dung ddt doi véi
100m? d4t & do thi (thoi han st dung lau dai) trén
doan duong A cta Thanh phé Ha Noi c6 gidla 1
ty dong.

Gid ddt vaxac dinh gid ddtlala mot trong nhing
vian dé thu hut dugc sy quan tam ctia dong dao
ngudi dan, dnh hudng truc tiép dén quyén va nghia
vu ctia ngudi st dung ddt va Nha nudc; la cong cu
quan trong d€ quan ly nha nuéc va bao dam cong
bing xa hoi. Phép luit dit dai, thué, dau tu... cta
nudc ta da xdy dung va dan hoan thién co ché tai
chinh dat dai, trong d6 c¢6 co ché xac dinh gia dat,
tinh thué dit. Luit D4t dai nam 2013 ciing céc
nghi dinh, thong tu huéng dan da thiét lap dugc
can ct, thdm quyén, phuong thic, thi tuc xac dinh
gia dit, gép phan ning cao hiéu qui quan ly dat
dai va phét trién thi trudng bat dong san. Tuy vay,
nhin nhén vao thyc té c6 thé thiy hé thoéng phap
luit vé gid dat chua hoan thién, cach tinh gia dit
van mang nang tinh hanh chinh mét chiéu, gia dat
do Nha nuéc quy dinh phd bién thuong thap hon
so véi gid thi trudng.

Trong béi canh nén kinh té thi truong dinh
huéng xa hoi chu nghia, xdy dung gid dét theo
nguyén tic thi trudng cé y nghia diac biét quan
trong, 1a cudc cach mang trong nhan thiic va quan
diém nhung viéc thé ché gid dit thanh phap luit &
Viét Nam chua dugc hién thuc hda. Sau D6i mdi
(1986), Luat Dat dai nam 1993 chua quy dinh
cu thé gia ddt noéi chung, “gia dat theo thi truong”
noi riéng. Téi Luat Dat dai nam 2003 da bude
dau diéu chinh vé gia d4t va dat ra nguyén tac viéc
dinh gid d4t caa Nha nu6c phai “sit véi gia chuyén
nhugng quyén stt dung dét thuc té€ trén thi trudng
trong diéu kién binh thudng” (Khoan 1, Diéu 56).
bén Luit Dat dai nam 2013 tiép tuc dua ra nguyén
tic xdc dinh gia dat phai “pht hop véi gia dat pho
bién trén thi trudng” (Khoan 1, Piéu 112). Tuy

nhién, tif nam 2003 dén nay trong hé théng phdap
luat Viét Nam khong c6 bat ky quy dinh dé€ giai ma
thé nao 1a “gia dat theo thi truong”.

Viéc thiéu ving cong cu va phuong phap dinh
gia ddt theo thij trudng da va dang gy ra nhiéu hé
luy vé kinh té va ci cac vin dé xa hoi. Trong khi do,
da s6 cdc quan diém hién nay déu thita nhén viéc
quy dinh va thyc hién gid dit theo nguyén tic thi
trudng 6 loi cho ca Nha nudc va ngusi dan. Doi
v6i ngudi dan, khi bi thu héi dit, ngusi dan dugc
dén b, ho trg theo gid thi trudng, tranh bj thiét
thoi nhu hién tai. D8i véi Nha nudc, viée tinh thué,
nghia vu tai chinh d4t dai theo gia thi truong sé
giap Nha nuéc thu dugc nhiéu thué hon. Dac biét,
Nha nuéc - véi tu cach 1a dai dién cht sé hitu toan
dan vé dat dai, c6 co ché tinh dugc “dia t6 chénh
léch” do cac du dn, thita dat dugc huéngloi do Nha
nudc mang lai (trude va sau khi quy hoach; truéc
va sau khi chuyén déi muc dich; truéc va sau khi
d4u tu ha tang...) ti d6 xac dinh dugc gi4 tri ndo
thudc vé doanh nghiép, nha dau tu, cdi nao thudc
vé chinh sich, co ché ctia Nha nudc dé tir d6 Nha
nudc sé thu dia to chénh léch, phuc vu tré lai cho
xa hoi, bao dam hai hoa lgi ich gita cdc bén trong
xa hoi.

Nhan thtic sdu sac thuc tién trén, Nghi quyét s6
18-NQ/TW ngay 16 thing 6 nam 2022 ctia Ban
Chdp hanh Trung vong Dang Cong san Viét Nam
vé “Tiép tuc d6i mdi, hoan thién thé ché, chinh
sach, ning cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va su
dung d4t, tao dong luc dua nudc ta tré thanh nude
phat trién c6 thu nhép cao” (Nghi quyét s6 18-
NQ/TW) da dit ra yéu cau cdp bach la “bé khung
gia dét, c6 co ché, phuong phap xic dinh gia dat
theo nguyén tic thi truong, quy dinh chtc ning,
nhiém vu va trach nhiém cta co quan c6 nhiém
vu xdc dinh gid dat”. Pay thuc sy la Nghi quyét
c6 tinh “mé duong”, “
tam chinh trj va ciing dat ra yéu cau cdp bach phai

don 16i” cho tu duy, quyét

nghién ctiu, danh gid mot cach toan dién cic van
dé Iy ludn, thyc tién vé gid dit dé tir d6 c6 nhing
phuong huéng, gidi phip x4y dung, hoan thién
chinh sach, phap luit va té chic thuc thi viéc xac
dinh gid d4t theo nguyén tic thi truong. Nham thé
ché héa Nghi quyét trén, Chinh pha, Qudc hoi
dang khan truong nghién ctiu, stta d6i Luat Dat dai
nam 2013 va gia d4t, xdc dinh gid dit theo nguyén
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tac thi truong 1a mét trong nhiing nédi dung thu
hat sy quan tdm dac biét ctia cd hé théng chinh trj,
nguoi dan va doanh nghiép.

2. Thuc trang phap luit vé xac dinh gia dat &
Viét Nam hién nay

2.1. Diéu chinh phdp ludt vé xdc dinh gid ddt

Vé khung gid ddt

Vé khung gid dit, hién nay chua cé dinh nghia
vé khung gid d4t. Tuy nhién, ti cic quy dinh caa
phap luat dat dai c6 thé thdy ban chat caa khung
gia dit 1a cic quy dinh ctia phdp luit xdc dinh gid
dat tur t6i thiéu dén toi da cho ting loai dat, tiing
dia phuong vala co s dé Uy ban nhan dén cdp tinh
lam cin ctixdy dungbang gid dit 4p dung & tting dia
phuong cu thé. Tinh thin chung vé khung gia dat
dugc quy dinh tai Diéu 113 Luit Dt dainam 2013
va cu thé hoa tai Nghi dinh 44/2014/ND-CP cta
Chinh pht ngay 15 thing S ndim 2014 quy dinh vé
gia dat (Nghi dinh 44/2014/ND-CP). Chinh pht
ban hanh khung gid dit dinh ky S nim mot 1an déi
véi tiing loai dét, theo tiing viing. Trong thai gian
thuc hién khung gid d4t ma gid dat phé bién trén
thi truong tang ti 20% trd 1én so véi gia téi da hoic
giam tr 20% tré 1én so véi gid t6i thiéu trong khung
gia dét thi Chinh phu diéu chinh khung gia dit cho
pht hop.

Hién nay, khung gia ddt dugc chia thanh 2 nhém
dit (ddt nong nghiép va dit phi ndng nghiép) va 7
viing kinh té ctia ca nuéc (ving Trung du va mién
nuai phia Bic, ving P6ng bang sé6ng Hong, viing
Bac Trung b, ving Duyén hai Nam Trung bg,
vung Tay Nguyén, ving Dong Nam bd va ving
Déng bing song Cuu Long).

Vé tha tucban hanh, Bé Tainguyén va M6i trudng
c6 trach nhiém t6 chic xay dyng, trinh Chinh pha
ban hanh khung gia dat. Bo Tai chinh c¢6 trach nhiém
t6 chuic thdm dinh khung gia dat. Viéc xay dung, ban
hanh khung gid d4t dugc diéu chinh tai Khoan 1, Diéu
8 Nghi dinh 44/2014/ND-CP gém: i) xac dinh loai
dat, viing kinh té, loai d6 thi trong xay dung khung
gid dat; ii) diéu tra, téng hop, phan tich thong tin
vé gia dat thi truong; cdc yéu t6 tu nhién, kinh té -
xa hoi, quan ly va stt dung d4t dai anh huéng dén
gi4 dét; iii) phan tich, ddnh gi4 két qua thyc hién
khung gi4 dit hién hanh; iv) xdy dung khung gi4
dit va T¢ trinh vé viéc ban hanh khung gia dat;
v) t6 chuc ldy y kién vé du thdo khung gi4 dat; vi)

thdm dinh du thao khung gi4 dat; vii) hoan thién
khung gia d4t trinh Chinh phua ban hanh.

Vé bdng gid dt

Viéc xdy dung bang gid dat va gia dit cu thé
phéi tudn thu nhiéu quy dinh, ddu tién la khung
gia dat. Bang gia dat la bang tap hop gia dét cta
moi loai dét theo tting vi tri do Uy ban nhin dan
cdp tinh ban hanh sau khi dugc Héi dong nhan dan
cung cdp thong qua dinh ky S ndm mét lan va cong
b6 cong khai vao ngay 01/01 ctia nam dau ky trén co
sd khung gid ddt, nguyén tic va phuong phép dinh gia
dat. Trong thoi gian thuc hién bang gia d4t, khi Chinh
phu diéu chinh khung gia dat hoac gia dit phé bién
trén thi trudng c6 bién dong thi Uy ban nhan dan cip
tinh diéu chinh bang gia dat cho phu hop.

Trinh ty xdy dung bang gia dit dugc diéu
chinh tryc tiép béi khoan 1, Diéu 12 Nghi dinh
44/2014/ND-CP va gom cic ndi dung chinh:
i) xac dinh loai dat, vi tri dit theo xa dong bang,
trung du, mién ndi va theo loai d6 thi trén dia ban
don vi hanh chinh cdp tinh; ii) diéu tra, téng hop,
phén tich thong tin gid ddt thi truong; cic yéu té ty
nhién, kinh t€ - xa hoi, quan ly va st dung dat dai
anh huéng dén gid dat; iii) phan tich, ddnh gi4 két
qua thuc hién bang gia dat hién hanh; iv) xay dung
bang gia dat va T¢ trinh vé viéc ban hanh bang gia
dat; xuly gid dat trong bang gia dat tai khu vuc giap
ranh theo quy dinh; v) t6 chiicldy y kién vé du thio
bang gia dat; vi) hoan thién dy thdo bang gi dit
trinh Uy ban nhin dan cdp tinh; vii) thdm dinh dy
thdo bang gid dat; viii) trinh Hoi déng nhan dan
cung cdp thong qua bang gia dat; ix) Uy ban nhan
dan cdp tinh quyét dinh ban hanh bang gi4 dat.

Vé gid ddt cy thé

Khac véi khung gia dat va bang gia dat, gia dat
cu thé tic dong truc ti€p dén quyén va nghia vu
ctia cdc bén trong quan hé quén ly va st dung dit.
Gia dat cu thé dugc stt dung vao nhiéu muc dich
nhu: tinh tién st dung d4t, tién thué dat, tinh gid tri
quyén st dung d4t khi c6 phan héa doanh nghiép
nha nudc... Pac biét, gia dit cu thé dugc st dung
dé tinh tién boi thudng khi Nha nudc thu hoi dt.

Uy ban nhan dén cdp tinh quyét dinh gi4 dit cu
thé véi sy tham muu ctia co quan quan ly dat dai
cdp tinh va t6 chic c6 chiic ning tu vin xdc dinh
gia dit. Viéc xdc dinh gia dat cu thé phai dya trén
co s¢ diéu tra, thu thip thong tin vé thira dit, gid
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dat thi trudng va thong tin vé gid dit trong co s6
da liéu dat dai; ap dung phuong phép dinh gid dat
pht hop. Can ct két qua tu van xac dinh gia dat, co
quan quan ly dit dai cdp tinh trinh H¢i dong thim
dinh gi4 dat xem xét trugc khi trinh Uy ban nhan
déan cung cdp quyét dinh (khoan 3, Diéu 114 Luat
Dit dai 2013).

Nham xdc dinh chinh xdc, phtt hop gia dat cy thé
trén co sd gia dat phd bién trén thi truong, diéu kién
kinh té - xa hoi & dia phuong va bang gia dit do Uy
ban nhan dan din cdp tinh ban hanh, Uy ban nhan
dan cdp tinh c6 trach nhiém quy dinh, quyét dinh hé
s6 diéu chinh gi4 dit dé xéc dinh gid dat cu thé (con
goi la hé s6 K). Trach nhiém tham muu, xiy dung
va trinh Uy ban nhan déan cdp tinh ban hanh hé s6 K
thudc vé cic s6: S6 Tai chinh, S6 Tai nguyén va Moi
truong va cdc s, nganh c6 lién quan.

Vé phuong phdp dinh gid ddit

biéu 112 Luat Bit dai nam 2013 dua ra nguyén
tic xac dinh gia d4t va giao cho Chinh phu quy dinh
phuong phap dinh gid dit. Theo do, viéc dinh gia
ddt phai dam bao 4 nguyén tic, trong d6 c6 nguyén
tic “Phu hop véi gid dit phd bién trén thi trudng
cta loai ddt cé cing muc dich st dung da chuyén
nhugng, gid trung ddu gid quyén st dung dat doi véi
nhting noi c¢6 ddu gid quyén st dung dit hoac thu
nhdp ti viéc stt dung dat”. Cu thé héa Luit Dt dai
nam 2013, Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP da xéc
dinh S phuong phdp dinh gid dit, d6 la phuong
phép so sanh truc tié€p, phuong phdp chiét tru,
phuong phdp thu nhép, phuong phap thing du va
phuong phap hé s6 diéu chinh gia dit. Bén canh
xac dinh cdc phuong phép dinh gid dit, Nghi dinh
44/2014/ND-CP cing dit ra yéu cdu vé thong tin
trong 4p dung phuong phap dinh gia dit (Diéu S).
Cu thé, cic thong tin vé gia dat giao dich trén thi
trudng (néi chung) phii bao dam khich quan,
trung thuc; trudng hop tai khu vuc dinh gia dat
khong du thong tin thi c6 thé thu thap thong tin tai
khu vuc 1an cin v6i khu vyc c6 thia dit can dinh
gia. Khi dp dung cic phuong phap dinh gia dat phai
uu tién lya chon cdc thong tin vé gid thi truong tai
khu vyc dinh gia d4t va tai thoi diém gan nhat véi
thoi diém dinh gia dat.

Bén canh do, viéc 4p dung cic phuong phap
dinh gia dat phai dap tng cac diéu kién cu thé doi

véi tting phuong phdp. Ching han, phuong phap
so sanh truc tiép dugc dp dung d€ dinh gia dat khi
trén thi truong c6 cac thiia dit so sanh da chuyén
nhugng trén thi truong, trung ddu gia quyén su
dung dat hay phuong phap thu nhép dugc dp dung
dé dinh gia doi véi thia dat xdc dinh dugc cac
khodn thu nhép, chi phi ti viéc stt dung dat.

2.2. Ddnh gid thuc trang phdp ludt vé xdc dinh
gid ddt

Nhu véy, Luat Dat dai nam 2013 va hé théng
van ban huéng dan da tao ra moét khuon khé phap
ly kha day du cho viéc xdc dinh gid dat, tao co s&
phap 1y cho viéc t6 chiic thyc hién. Xét vé hinh
thitc, mot s6 van dé c6t 16i da dugce dé cap, thé ché
nhuviéc dinh gia dat phai bio dam nguyén tac phu
hop véi gia dat phé bién trén thi truong; gia dat do
Nha nuéc xac dinh gom: khung gid d4t, bang gia
datva gia ddt cu thé; quy dinh céc truong hop dugc
dp dung gia d4t trong bang gia dit va cic truong
hop phai xdc dinh gid d4t cy thé theo thi trudng dé
thuc hién va quy dinh co quan xay dung gia dit, co
quan thdm dinh gia dit ctia nha nuéc va té chuc tu
vin xdc dinh gid dat.

Vé thuc tién, “khung gid ddt va bang gid dit duoc
xdy dung theo ding quy dinh, c6 tinh dén gid dat
phd bién trén thi truong. Pén nay da c6 63/63 tinh,
thanh pho truc thudc Trung uong trién khai xay
dung, ban hanh va coéng b6 cong khai Bang gid
dung thai gian, phtt hop véi khung gid dit cua
Chinh pha quy dinh. Bén canh d6, cong téc xac
dinh gid dét cu thé cang da dugc cac tinh, thanh
phd quan tdm t6 chitc thyc hién va co ban dap ting
dugc yéu cdu; vé co ban da dugc thuc hién theo
quy trinh chit ché (diéu tra, khao sit xdc dinh gia
dat, thong qua Héi dong thim dinh gia dit, quyét
dinh gid dat), két qua x4c dinh pht hop véi thuc
tién, gop phan bao dam quyén lgi cta ngudi c6
dat bi thu hoi, tang thu cho ngan sach nha nuéc”.
(Bo Tai nguyén va Méi trudng, 2022).

Tuy nhién, vé ban chit, diéu chinh phap luit
vé dinh gid ddt con nhiéu bat cip va khong it lac
héu, nhat 1a viéc dinh gia dit theo nguyén tic thi
truong. Diéu nay dugc Dang, Nha nudc nhén thic
dugc. Cu thé, “gia dit dugc xdc dinh thuong thap
hon nhiéu so vé6i gid dét trén thi trudng... Cac
phuong phdp dinh gid, ddu gid quyén su dung
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dat con bét cip, chua phu hgp véi thyc té... Quy
trinh dinh gid dat cu thé, thdm dinh gia dit chua
bédo dam tinh khach quan, yéu t6 chuyén mon dé
quyét dinh gi4 dit theo co ché thi trudng” (Bo Tai
nguyén va Moi trudng, 2022). Hién nay chiing ta
c6 loai gia dat: khung gia ddt do Chinh phu ban
hanh, bang gia d4t ctia cac dia phuong va ca gid cu
thé doi véi moi thita dat cy thé bi thu héi. Khung
gia dat rat kho sat véi gia thi truong do né chi xéc
dinh muc gia t6i da, t6i thiéu va phu thudc vao cac
viing, mién (nhu viing d6ng bing, mién nui, trung
duhoidc dé thiloai I, IT, IIL, IV ... ) do d6 rat kho co
thé xac dinh sat véi tiing thira dat, kip thoi so véi su
thay d6i nhanh chéng cua gia dat trén thi trudng.
Khung gid d4t cang anh huéng dén bang gid dt,
lam cho bang gid dit cang bi lac hiu, khong sét
dugc gia thi trudng béi bang gid dit khong dugc
thdp hodc cao hon 20% khung gid dat. Gid dit cu
thé cung thudng thdp hon gid thi truong va la mot
trong nhiing nguyén nhén gy ra tinh trang khiéu
nai, khiéu kién phuic tap va cong tic thu hoi dt,
gidi phong mit biang kéo dai. Pic biét, thoi gian
qua, ding trudc tinh trang giao dich nha d4t “hai
gia” (gid giao dich thuc té va gia ké khai véi cic
cd quan nha nudc la khéc nhau) cha yéu dé gidm
nghia vu tai chinh nén da bi co quan thué tra ho
s0, yéu cau ké khai dung gid giao dich “that”, gid
thi trudng. Mac du vay, viéc thuc hién yéu cau nay
khong dugc nhuky vong, con nhiéu ling ting, moi
noi, modi thdi diém lai c6 mot cdch 1am khac nhau
béi cid co quan chic ning cing khéng c6 can cd
nao dé xac dinh gid trj thit, gid thi trudng la nhu
thé ndo va bao nhiéu.

Nguyén nhan chua yéu ctia tinh trang trén la quy
dinh vé khung gid dit khong theo kip bién déng
gia dat trong thuc té, chua diéu chinh kip thoi, bién
do qua rong; thim quyén dinh gid dit c6 nhing
noi dung chua pht hop; thu tuc dinh gid dit chua
dam béo tinh khoa hoc, hgp ly; chua c6 quy dinh
cu thé, hop ly vé viéc giai quyét dia t6 chénh léch.
Bén canh d6, mét s6 dia phuong chua thuc sy quan
tam, tich cyc trong viéc t6 chuc trién khai thuc
hién cdc quy dinh ctia phap ludt vé gia dat; viéc bo
tri kinh phi caia mét s6 dia phuong chua bao dam
dap ung yéu ciu; thong tin vé gid dat thi truong
lam dau vao dé€ dp dung cac phuong phap dinh gia

dat c6 do tin cdy chua cao, chua c6 di liéu vé gia
dat thi trudng dé thuén lgi cho viéc thuc hién xic
dinh gia dat.

3. Mot s6 kién nghi hoan thién phap luit vé
xac dinh gia dat theo nguyén tic thi truong

Thit nhdt, stta d6i quy dinh vé khung gia dat
caa Chinh phu. Ching téi c6 quan diém vé hai
phuong an:

Phuong an thi nhit: bo quy dinh vé khung gia
dat ctia Chinh pht, quy dinh bang gia dit dugc xay
dung dinh ky hang nim, dugc cong bé cong khai,
thuc hién ti ngay 01 thiang 01 caa nim va dugc 4p
dung dé tinh tién st dung dit khi Nha nuéc giao
dat, cho thué dit, chuyén muc dich st dung dat,
co6ng nhan quyén st dung dit, thué, phi, 1¢ phi...
bé xudt nay nhin chung théng nhit véi Dy thao
Luat D4t dai (stia d6i). Tuy nhién, theo quan diém
cua ching t6i, diéu nay sé khong mang lai hiéu
qua ro rét nhu ky vong néu nhu cic dia phuong
cang khong xdc dinh dung dugc gia dat theo gid
thi trudng (sé trinh bay & Thif hai). Ching ta thiy
ring, hién nay c6 3 loai gia dit: khung gi4 dat (4p
dung cho ca nuéc), bang gia dat (4p dung cho tiing
tinh/ thanh) va gid dat cu thé (4p dung cho tiing
trudng hop, thia dit cu thé). Co thé hinh dung
dayla “3 cdilong” quan ly gia dat, cailong nho phu
thudc vao cdi 16ng to. Néu Dy thio méi dé xudt
bo khung gia dit (c4i 16ng to nhat), thi gi4 d4t van
chiu sy “vdy boc” cua hai cdi 16ng nho hon. Tuy
vy, néu trién khai theo hudng nay cing la mot
budc thay d6i, mé duong cho viéc stia d6i, b6 sung
quy dinh vé cic nguyén tic dinh gia dat, bang gid
dat, gid dat cu thé, tu vin xdc dinh gid dit theo quy
dinh ctia phép luat vé ddt dai hién hanh nhdm bao
dam thi truong bat dong san dugc cong khai, minh
bach; ddy nhanh qud trinh xdc dinh, thdm dinh,
quyét dinh gid ddt d€ tinh thu cdc khoan nghia vy
tai chinh vé dat dai va bio dam gia dat phu hop
v6i gia ddt phd bién trén thi truong trong diéu kién
binh thudng, can bing lgi ich cic bén va phat huy
hiéu qué trong quan ly, st dung dit dai ¢ khi bo
khung gia d4t, cic dia phuong sé phai ty xay dung
bang gia ddt cho minh. Vay cic dia phuong sé dua
vao dau dé x4y dung bing gid ddt? Co thé ho sé dya
vao cac huéng dan cta trung wong, cic phuong
phap xdc dinh gid dit mdi, cdc daliéu vé gia dat co
dugc... Tuy nhién, ching t6i cho ring néu khéong
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con khung gia dat dé cac dia phuong lam cian ct,
rdt can ban linh, ning lyc caa cac dia phuong trong
dinh gid d4t; tiép dén la phai bdo dam sy can doij,
hai hoa (nhét dinh) gitta cic dia phuong; tranh
tinh trang dia phuong khong ddm quyét, hoi xin
y kién trung uong nhiéu lan, lam mit di tinh cha
dong, sing tao cta dia phuong.

Phuong dn thit hai: gitt nguyén thim quyén caa
Chinh phu quy dinh khung gid dit nhung c6 su
diéu chinh theo huéng méi: i) dya trén cdc phuong
phép dinh gia dit mdi, thong tin di liéu cip nhat...
xac dinh khung gid dat sat véi thi truong; ii) cho
phép cac dia phuong dugc diéu chinh bang gia d4t
v6i bién do rong hon, tit 20% nhu quy dinh hién
nay lén 50% hoac tham chi 100% véi thai gian, tha
tuc phi hop va linh hoat hon.

Thit hai, xdc dinh gid ddt sat nhét c6 thé so véi
gid phd bién trén thi truong. Chung t6i dong tinh
v6i Dy thao Luat Dét dai (stia d6i) “Gia dat phé
bién trén thi truong trong diéu kién binh thudng
quy dinh tai diém c khoan 1 DPiéu nay dugc xac
dinh bang binh quan ctia cdc muc gid giao dich
thuc té ctia loai dit c6 cing muc dich st dung da
chuyén nhugng trén thi trudng xudt hién véi tan
sudt nhiéu nhit thong qua thong ké tai moét khu
vic va trong mot khoidng thoi gian nhit dinh,
khong chiu tic dong ctia cac yéu t6 gay tang hoac
giam gia dot bién, giao dich c6 quan hé huyét
théng hoic c6 nhiing vu dai khic” (khoan 2, biéu
153). Thuc chit, nguyén ticxac dinh gia dat st véi
gia thi truong da dugc dé cap tit Luat Dat dai nam
2003, chi [a Luat Bat dai nam 2003 va Luat Dat
dai nam 2013 chua c6 phuong phép, cong cu dé
xac dinh gia thi truong hiéu qua ma thoi. Dy thio
Luat Dt dai (stta d6i) nhu trén theo ching toi la
hop ly vé mat nguyén ly, nguyén tic, tuy nhién viéc
thuc hién trén thuc té c6 dugc hay khonglaila mot
van dé khéc. Kho khin 16n nhét hién nay la phai tra
16i cau hoi: c6 gia dét theo thi truong 6n dinh hay
khong? Néu c6 thi lam thé nao dé xdc dinh chinh
xac gia dat theo thi trudng? D€ c6 thé xdc dinh gid
dat sat véi thi truong cé 1€ chung ta can phai quy
dinh va trién khai dong b nhiéu giai phap, trong
do co:

- Thay d6i phuong phap dinh gia dat. Mac du
ching ta dang st dung 4 phuong phdp dinh gid

ddt ma cdc nudc tién tién trén thé gisi dang ap

dung nhung trén thuc té thong tin dau vao cho
moi phuong phép la khong da, khong chinh xac
va viéc ap dung méi phuong phép lai phu thudc
rdt nhiéu vao y kién, quan diém chua quan cua
ngudi dinh gid. Vi vdy, viéc thu thip du liéu gid
dat day du, chinh xac Ia khau vo cung cin thiét va
quyét dinh dén thong tin dau vao dé€ xac dinh gia
dat. D€ thu thap dugc thong tin dit liéu mot cich
chinh xdc, day du can thiét phai trién khai nhiéu
hoat dong, trong do co: i) khi nha nuéc giao dat
(thi trudng gia so cdp) can ddu gi4, ddu thau dé
c6 gia dit theo thi truong; ii) gid dét thi cip cta
thi truong khi giao dich phai dam bao chinh xdc,
ngudi nao cung cdp khong chinh xdc la vi pham
phap luat (cin c6 ché tai manh dé6i véi cic trudng
hop ké khai khong trung thyc gid tri that khi giao
dich). Phuong phép xac dinh gia ddt thi trudng
trong diéu kién binh thudng, gid phé bién (phai
c6 dit liéu ting thtia dét qua cac giao dich): phai
xdy dyng dugc viing gia tri, x4y dung ban do gia
dat dé thu dugc gia tri trung binh, tranh trudng
hop 14y gid dat khi bi ddu co, théi gia khong bao
dam tinh minh bach, khich quan.

- Hoan thién quy dinh vé giao dich bit dong
san: doanh nghiép, don vi kinh doanh bat dong san
phai giao dich qua san dé c6 thong tin vé gid cong
khai, chinh x4c, néu san giao dich vi pham quy dinh
vé cong bo, cong khai gid giao dich sé phai chiu ché
tai nghiém khic; nguoi dan c6 thé lya chon giao
dich qua san hoac thong qua hgp déng (néu thong
qua hgp doéng phai thong bao trung thuc vé gia
giao dich cho co quan quén ly dit dai, vi du Vin
phong ding ky d4t dai ¢ céc tinh/thanh phé). Két
noi, xit Iy cac thong tin nay theo cac phuong phép
khoa hoc ching ta sé c6 dugc moét ngudn co sé di
liéu gid dat theo thi trudng c6 do tin cdy, chinh xdc.
Bén canh d9, can sém x4y dung thé ché vé cosé du
liéu s6 va hé thong thong tin qudc gia vé dat dai tap
trung, thong nhat, déng bo, da muc tiéu va két noi
lién thong dé thu thap da liéu dat dai théng nhit,
tap trung, da muc dich va chia sé; nguoi dan c6 thé
dugc cung cdp thong tin gid dat va gidm sat dugc
gia dat.

- Phép ludt phai thu hep cic trusng hop giao dat
khong qua ddu thau, ddu gid dé€ han ché viéc xac
dinh gid dat thap, thit thoat ngan sdch nha nudc
va tham nhiing, dic biét la viéc giao d4t, cho thué
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dat vi muyc dich kinh té. Bén canh d6, khong lay gia
ké khai khi chuyén quyén st dung dit lam can ct
tinh thué va thyc hién cic nghia vy tai chinh; khi
c6 bang gid dit hang nim & cdc dia phuong, sé ldy
bang gia dat lam can ct tinh thué va cic nghia vu
tai chinh.

- Xac dinh dung, linh hoat tinh than phap luit
vé gia dat theo thi truong: gia dit c6 thé khong can
chinh xac 100% so véi gia thi trudng va chinh xic ¢
moi thoi diém. Nhu ching ta da biét, nuéc ta hién
nay c6 khoang 70 triéu thtra dat véi diéu kién tu
nhién, kinh t€ - xa héi, kha ning sinh lgi va giao dich
rat khac nhau. Viéc ¢6 gang dinh gid chinh xdc tiing
thta dat va 6 moi thaoi diém khéc nhau 1a bat kha
thi va khong qua can thiét. Phép lut can huéng té6i
nhting gid tri vi m6 hon, lau dai hon va nhu quan
diém ctia GS.TS. Ding Hing Vo: “O cic nudc cong
nghiép, ngudi ta chi can xdc dinh dugc gia dat cua
Nha nuéc bang khoang 70 - 80% gia dat thi truong
la du mic can thiét. Ta cang nén theo cach thic
thong 1é t6t nhu vdy ma lam” (Anh, 2022). Ching
t6i cing dong tinh véi quan diém nay, néu phap lut
Viét Nam dinh gia dat bang 70-80% so vdi gia thi
truong cing sé la mot bude dot pha.

Thit ba, xdy dung thita ddt chudn va viing gia
tri dé tinh gid d4t. Nhu da dé cap, véi diéu kién co6
dén khoang 70 triéu thira d4t, viéc xac dinh gid dat
cho titing thua la khong thé do cic nguyén nhan
khach quan va cha quan. Do d¢, viéc xdy dung
thiia ddt chudn 1a hop ly. Thua ddt chudn d€ tinh
gia ddt c6 ban chat la thia ddt c6 cic dac tinh vé
dién tich, hinh thé, kich thuéc mang tinh dai dién
cho cac thita dit trong viing gid tri, dugc Nha nude
lya chon lam thtra ddt chudn dé€ dinh gia cho cic
thia dat khac trong ving gia tri. Nhu vay c6 thé
c6 nhiéu loai thtta dat chuan khac nhau. Thta dat
chudn chi c6 gia tri néu cic thua dit ndm trong
cting mot khu vuc c6 gid tri sinh 16, st dung tuong
duong nhau. Vivay phdp luat can b6 sung, xdc dinh
dung vé viing gid tri. Vung gid tri c6 thé dugc hiéu
la khu vyc khong gian c6 céc thia dét lién ké nhau,
c6 cung muc dich st dung va cé cic yéu t6 tuong
dong vé vi tri, kha ning sinh loi, diéu kién két cau
ha tang va cdc yéu t6 khac anh huéng dén gia dat.
bé xac dinh dugc thita dat chudn va ving gia tri
can c6 nhiéu cong cy, phuong phép, trong do6 cac
co quan nha nudc c6 thé tham khao phuong phép

lay trung binh s6 16n va hoi quy - tuong quan dé
tinh toan.

Thit tu, hoan thién thim quyén xac dinh gid d4t
va tu vdn xac dinh gia dit. Can thiét stia d6i Luat
Dit dai nam 2013 theo huéng quy dinh mé& rong
thanh phan Hoi dong thdm dinh gia ddt, ngoai cac
o quan chuyén mon tryc thudc Uy ban nhan din
can c6 dai dién Hoi dong nhéan dan, Uy ban Mit
trdn TS qudc Viét Nam, t6 chic ¢ chic ning tu
vin xac dinh gia dat, chuyén gia vé gia dit d€ dam
bao tinh doc l4p khach quan trong qua trinh dinh
gid. Vé gid ddt cu thé, can thiét quy dinh phan cdp
thdm quyén cho Uy ban nhan dan cidp huyén quyét
dinh gia dat cu thé déi véi truong hop giao dit, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat,
cong nhdn quyén st dung dat, thu héi dat thudc
thdm quyén cta Uy ban nhan din cdp huyén. Dsi
v6i khu vuc da c6 bang gid dat téi tiing thira dat
theo ving gia tri dit, gid thtta dat chudn thi viéc
dinh gid d4t cu thé dugc xdc dinh theo bang gia dat
tai thoi diém dinh gia.

Déi véi t6 chic tu van xdc dinh gid dat, phap
luat can quy dinh cu thé, hop ly: i) bit budc phai
c6 tu vin xdc dinh gia dit trong khi xay dung, diéu
chinh: khung gi4 d4t (néu git khung gi4 d4t), bang
gia dat va gia dat cu thé; ii) quy dinh chit ché vé
diéu kién, yéu cdu, nang luc cuaa t6 chiic tu van xdc
dinh gid dat; iii) c6 co ché bao dam tu van xac dinh
gia dat phai doc lap, khach quan, trung thuyc va
tudn theo nguyén tic, phuong phdp dinh gid dat da
dugc quy dinh; iv) xéc dinh ddy du trach nhiém,
nghia vu (thdm chi 1a cic diéu cim) va cdc quyén
doi véi t6 chiic tu van xdc dinh gid d4t va cdc thanh
vién tham gia tu vin xdc dinh gia dat.

Thit nam, hoan thién thu tuc xdc dinh gid dat.
B3 sung trinh ty xdy dung bang gid dat, trach
nhiém cta H6i dong nhén dén, Uy ban nhan dan
trong xdy dung bang gid dat; viéc xay dung biang
gia dat theo vung gia tri, thia ddt chudn déi véi
khu vyc c6 ban d6 dia chinh s6 va co s¢ diliéu gid
dat. Dac biét, phap ludt can bao dam tinh doc lap,
khach quan cuaa cic cha thé c6 thdm quyén trong
qua trinh dinh gia dit va “quy dinh cu thé vé ap
dung phuong phép dinh gid dit trong qua trinh
xac dinh gia dait cy thé, thong nhat két qua tu vin
xac dinh gid dit cu thé tu té chic tu van doc lap”
(Than, 2020).
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Thit sdu, nghién ctu, xdy dung phdp luit diéu
chinh vé dia t6 chénh léch nham bao dam sy cong
béng, binh ddng trong xa hdi. Ban chét ctia quy dinh
nay la co ché tinh nghia vy tai chinh d6i véi thua
dit (hoic nhiéu thtia dit) dugc hudng lgi nhiéu
hon binh thudng nhung khéng phai do nhiing yéu
t6 tir ban than cd nhan hay t6 chic st dung dit tao
ra ma la tir co ché, chinh sdch, quy hoach, chuyén
deéi muc dich st dung dt... Viéc xiy dung thé ché
vé dia t6 chénhléch phai bit dau tir viéc dinh nghia
no la gi, can ctr xac dinh, thdm quyén xac dinh, thu
tuc xdc dinh va nghia vu tai chinh cy thé.

4. Kétluan

Viéc hoan thién phdp luit dat dai néi chung,
phép luét vé gia dat theo nguyén tic thi trudng noi
riéng néu dat dugc chic chin sé tao ra sy dot phd

trong thoi gian téi. Viéc stia d6i cac quy dinh cua
phép luat khong chi gitip cho cic co quan trung
uong quan ly t6t hon & tdm vi mo ma sé giap cho
cic dia phuong cha dong trong viéc ban hanh bang
gia dat, khiac phuc dugc cac vuéng mic trong thuc
t€ trién khai, ddm bao viéc dinh gid cong khai, minh
bach, sat véi gia thi truong, ddy nhanh qua trinh xac
dinh, phé duyét gia dit cu thé; han ché viéc khiéu
nailién quan dén gia d4t. Mac du can thiét, song viéc
x4y dung, hoan thién thé ché phép ly vé gia dit theo
co ché thi truongla cong viéc rat kho khan, phic tap
nén cang can nghién ctu than trong, danh gia ky
ludng, khach quan va nghiém tuc tiép thu y kién caa
dong dio quan chung nhan dan; trong trudng hop
can thiét c6 thé trién khai tiing budc, c6 16 trinh, vita
trién khai vira danh gid, rat kinh nghiém tir thyc tién.

TAILIEU THAM KHAO

Anh, M. (2022). Nhanuécséthu hoichénhléch diato ticchuyén
d6i muc dich sit dyng ddt. https:/ /thoibaotaichinhvietnam.
vn/nha-nuoc-se-thu-hoi-chenh-lech-dia-to-tu-chuyen-doi-
muc-dich-su-dung-dat-112945 html.

Ban chdp hanh Trung wong Dang. (2022). Nghi quyét so
18-NQ/TW, ngay 16/6/2022, Hoi nghij ldn thit ndm Ban
Chdp hanh Trung wong Ddng khéa XIII vé “tiép tuc doi
mdi, hodn thién thé ché chinh sdch, ndng cao hiéu liic, hiéu
qud qudn Iy va sit dung ddt, tao dong lyc dua nudc ta tré
thanh nudc phdt trién c6 thu nhdp cao”.

Bo Tai nguyén va Moéi trudng. (2022). Bdo cdo s6 87/BC-
BTNMT ngay 03 thdng 8 nam 2022 DPdnh gid tdc déng
chinh sdch cia dy dn Ludt Dét dai (siia doi).

Bo Tai nguyén va Méi trudng. (2022). Bdo cdo s6 115/BC-
BTNMT ngay 26 thdng 9 nam 2022 Ddnh gid tinh hinh thi
hanh Lugt Ddt dai 2013 va dinh hudng siia d6i Ludt Ddt dai.

Chinh pht. (2014). Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP quy dinh
vé gid ddt.

Chinh pht. (2022). T¢ trinh s6 350/TTr-CP ngay
27/9/2022 trinh Quéc hoi dy dn Ludt Dét dai (siia ddi).

Quéc hoi. (1993). Ludt Dét dai nam 1993.

Quéc hai. (2003). Ludt Dét dai nam 2003.

Quéc hoi. (2013). Ludt Dét dai ndm 2013.

Quéc hoi. (2022). Dy thdo Ludt Dét dai.

Than, C. H. (2020). Hoan thi¢n quy dinh cia phdp luat vé
quy trinh xdc dinh gid ddt cy thé. http://www.lapphap.
vn/Pages/TinTuc/210565/Hoan-thien-quy-dinh-
cua-phap-luat-ve-quy-trinh-xac-dinh-gia-dat-cu-the.
html.

S6 17 - thang 04/2023

meci NGUON NHAN LUC
VA AN SINH XA HOI




