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TOM TAT

Sau gan ba muai nam ké tir ngay Luat dat dai 1993 dat nén mong cho viéc xac dinh gia tri quyén
strdung dat va xady dung gia dat, viec dinh gia quyén si dung & Viét Nam van con hién dién khéng
it vusng méc. Co ché hai gia dat gébm gia do nha nudc quy dinh va gia thi trudng ma thuc té co su
chénh léch kha I6n gita hai muc gid nay gay ra khong it trd ngai trong qué trinh thuc thi cac quy
dinh phép luat dat dai, dac biét la xac dinh gia dat trong béi thudng thiét hai cho nguai co dat bi
thu héi. Viéc xay dung va xac dinh gia dat trong thai gian téi can dudc tiép tuc cai cach. Quan trong
hon hét [a can xac dinh ré hudng tiép can clia phap luat, trong d6 l&y muc tiéu phat trién kinh té
thi trudng lam trung tam va phap luat dat dai can tao dung khung phap ly d€ van hanh quyén st
dung dat vao thj trusng maét cach troi chay. Trén co s do, viec xac dinh gia dat va phuong thiic
st dung giad dat can han ché t6i da mic do hanh chinh hoa cac quan hé tai san, tranh nguy co bi
loi dung dé truc Igi va phuc vu cho cac nhém Igi ich riéng biét. Gidi phap quan trong cho cac muc
tiéu nay chila dong nhat gia dét qua viéc xtc tién manh mé qua trinh hinh thanh dir liéu vé gia dat
trén ca nudc va xem do la nhiém vu quan trong trong thuc thi phap ludt dat dai nhu Nghj quyét

18-NQ/TW da khdng dinh.

Tuwkhoa: Gid dat, quyén st dung dat, tai san, thu héi dat, boi thuong.

DAN NHAP

Néu cho ring, Luét dit dai ndm 1993 1a hién than cta
phap luat dat dai dugc x4y dung cho muc tiéu phat
trién nén kinh té theo co ché thi trudng c6 dinh huéng
ctia nha nudc thi cing ti thoi diém do, vin dé dinh gia
gid tri quyén st dung dat va xac dinh gia d4t dugc ban
thao nhiéu. Thuc té, Viét Nam da nd luc dé€ “stt dung
cach thtic van hanh quyén st dung dét trong co ché
thi truong thay cho van hanh dat dai trong co ché thi
truong” nhung cho dén nay déu chua giai quyét tin
g6c ca vé mit Iy ludn 14n thyc tién [ 1, p. 32]. Pon ct,
trong su6t ba muoi ndm qua chung ta van cii loay hoay
trong viéc x4c dinh gid ddt € nha nudc quy dinh va
gid thi trudng cing nhu mdi lién hé gitia hai loai gia
nay. Tham chi, viéc hinh dung thi trudng hay trong
moi trudng phép Iy 1an doi s6ng xa hoi ton tai hai mic
gid d6 da cho thdy nhiing gt mac c6 thé phat sinh
trong viéc khoanh ving pham vi 4p dung cta tling
loai gia.

Vén dé trd nén phuc tap hon khi nha nuée xac dinh
muc gid dit d€ boi thudng thiét hai cho ngudi ¢ dét bi
thu héi. Theo déi tién tinh phép dién héa quy dinh vé
xac dinh gia dat va muc gia boi thuong thiét hai cho
ngudi co dat bi thu hoi trong cac Luét dat dai dugc
ban hanh va stia d6i trong suét thoi gian qua cé thé
nhan thdy sy phin vin cta nha lam luét trong viéc

sti dung loai gid d€ 1am can cii xdc dinh gid tri quyén
stt dung dit trong nhiing tinh hudng nay. Tl nhiing
quy dinh dau tién vé gia dat trong Lut dat dai 1993
(Piéu 3), d€ dung hoa, quy dinh gan day cta Luét dat
dai ndm 2003 va Luét dit dai 2013 déu khéng dinh la
muic gia do nha nudc quy dinh, dic biét 1a gia dung
dé boi thudng khi thu héi dat, do nha nude quy dinh
nhung phai sat hay phit hgp v6i muc gid phd bién trén
thi trudng. Nhung cling ¢6 mot thuc t€ dé dang nhan
ra la mic du quy dinh ctia Lut dét dai khong it 14n
nhdc dén gia thi trudng nhung khong hé c6 quy dinh
nao chi r6 cach thic xdc dinh gia thi truong va gid
nao la gid thi truong va thi truong la thi trudng nao
[2, p. 47]. Su ling ting nay cin phai dugc giai quyét.
Hay noi cach khéc, cac quy dinh vé xac dinh gia dat
va xac dinh gia tri quyén st dung dét khi béi thudng
cho ngudi ¢ ddt bi thu héi can phai dugc nghién ctiu
va diéu chinh trong lan stia d6i Luat dat dai toi.

DINH GIA QUYEN SU DUNG PAT VA
NHUNG VAN DE PHAT SINH TBONG
BOI THUONG KHI THU HOI BAT

Bat cap tu co ché dinh gia dat hién tai

C0 thé chia qud trinh phap dién héa phap luat dét dai

thanh ba giai doan: (i) Trudc Luat dat dai 2003 (theo
Luét ddt dai 1993 va cac Luét stia d6i, s6 sung Luat dét

Trich dan bai bao nay: Son D A, Hiéu T T. Gia dat va xac dinh gia dat trong bdi thuéng khi nha nuéc
thu héi dat. Sci. Tech. Dev. J. - Eco. Law Manag. 2023; 7(51):5135-5143.
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dai 1993), (ii) Tu khi ¢ Luat d4t dai 2003, va (iii) ti
khi ¢ Luét dat dai 2013 cho dén nay. Gan véi moi giai
doan nay 1a sy hién dién ctia nhiing phuong thiic dinh
gid ddt chu dao. Xudt phat tu nhiéu ly do, trong d6 cé
ly do la co s& phap ly cho viéc xac dinh gia dit chua
day du va dong nhat, giai doan trudc Luat dat dai 2003
la giai doan chiing kién hién tugng “loan gid” do cac
co quan quan ly ¢ dia phuong dugc quyén “dat” gia
va déy gia dat trugt theo hé s6 “k” dugc xdc dinh mot
cach rdt chti quan va tuy tién [ 3, p. 16]. D& chim dat
tinh trang nay, Luat d4t dai 2003 tim moi cach dé 4p

PN

dung co ché “mot gid” va va la gid thuc tinh theo don vi
“d6ng” trén mbi mét vudng dét, do cdc tinh ban hanh
va ra soat, diéu chinh hang nim. Qua trinh ap dung
bang gia nay trén thuc t€ khong phai vi vy ma trd
nén dé dang hay nhe nhang cho moi tinh huéng. Giai
phép nay dén nay khong con stt dung nita. Ludt dat
dai 2013 da thay thé bang gia hing nam bing bang gid
ndm nam, va cho phép cic tinh dugc linh hoat quyén
dp dung gia cu thé cho tling trudng hop cu thé. Trén
thuc té, gia cu thé nay trén cha yéu dugc xac dinh bing
phuong phap dinh gia theo hé s6 diéu chinh, dugc
tinh bang cach nhan hé s6 véi bang gid ddt ma tinh
ban hanh ap dung cho chu ky ndm nam viia ndéi. Cht
tich UBND cép tinh c¢é quyén quyét dinh hé s6 diéu
chinh nay va dugc diéu chinh hé s6 d6 hang nim.*
Dén nay, khong ai goi cdc hé s6 nay 1a hé s6 “k” va vi
né nhu hé s6 “K” dugc stt dung trong giai doan trude
nhung khong thé pht nhén rang sy tuong dong do.
Diéu quan trong 13, tit Luat dat dai 2013, ngay vdi gia
dat do nha nuéc quy dinh da ton tai hai loai gia (bang
gid va gid cu thé) va Ludt cling quy dinh rd 13 trudng
hop nao thi 4p dung loai gid nao (Diéu 114 Lujt dat
dai 2013).

Du véy, viéc thuc hién quy dinh vé gid dét trong Luét
dat dai 2013 dén nay van dé€ 1o khong it vudng mac.
Trong d9d, c6 thé thdy cac hién tugng sau: (i) sy thiéu
tuong dong gitia bang gid va gia cu thé, (ii) sy thiéu
tuong dong gitta cdc muic gid cu thé dugc dp dung cho
céc trudng hop cu thé, va (iii) su chéch 1éch gitia bang
gid va ké ca gia cu thé véi gia thi trudng van con 16n.
Déi chiéu véi mic gid d4t ma cac du dn kinh doanh
bat dong san dang chao hang va dic biét 1a cdc mic
gid thong qua cac phién ddu gia va giao dich thuc té
khéc, ching ta c¢6 thé nhan thdy diéu nay. Tham chi,
khong thé phu nhén thyc t€ ring phdp luat dat dai
dén nay chua loai trii dugc tinh huéng thi truong lay
gid do nha nudc quy dinh d€ lam co s6, cong thém
mot ty sudt lgi réi hinh thanh gid cho giao dich. Diéu
nay ciing cé nghia, phap luat chua thé triét tiéu triét
dé tinh hudng tiép cén quyén st dung dit thong qua

*Piéu 18 Nghi dinh s§ 44/2014/ND-CP ngay 15 thing 05 nim
2014.

quyét dinh giao dat, cho thué dit ctia nha nuéc dé
chuyén quyén, thu lgi. Khi co ché thy hudng lgi ich
nay chua dugc triét tiéu thi sy cdu két gitia cdc nhom
loi ich trong ti€p can va phan phéi dét cdng khong hop
phép, thiéu hgp ly van chua thé dugc xt Iy triét dé.

Vuéng mac trong xac dinh gia béi thuéng
khi thu hoi dat

Diéu quan trong nhit d6i véi cac quy dinh vé dinh
gid dat la khong tao ra su chénh léch gitia cac loai gia
ciing nhu loai bo co ché dinh gid tao ra miic chénh
léch va gy ra su bdt can xing trong thu hudng lgi
ich gitta cac bén*. C6 thé thdy, quy dinh vé xac dinh
gia trong béi thuong thiét hai cho nguai cé dit va thu
tién st dung dit d6i véi nha dau tu dugc giao dét, cho
thué dét (sau thu hoi) boc 16 yéu di€ém nay. Bé qua cac
khia canh phép ly lién quan dén tht tuc thu hoi dét va
viéc tudn thu céc tht tuc nay trong thuc té (vi ngoai
pham vi cia bai viét) ciing nhu cac truong hop thu hoi
khéc, bai viét tap trung dé cip dén trudng hop thu hoi
dat dé phat trién kinh t&, 1a trudng hgp gay tranh cai
ciing nhu khi€u nai, khiéu kién nhiéu nhat. Luat dat
dai 2013 da khéng dinh r6, nha nudc chi thu hoi ddt dé
phat trién kinh t€ - xa hoi vilgi ich quéc gia, cong cong
(Piéu 62 Luat dat dai 2013). Diéu d6 c6 nghia, muc
dich “thulgi” trong cac trudng hgp thu doi hat nay la
khong c6, ngay ca khi thu hoi dit dé thyc hién “dy én
xay dung khu d6 thi méi, khu dén cu néng thén méi;
chinh trang d6 thi, khu d4n cu nong thén...” (Piém d
Khoan 3 Diéu 62 Luat dét dai 2013). Nhu vay, ngudi
stt dung dat c6 dét bi thu héi chi nhan dugc tién boi
thudng tuong ing véi gia tri quyén st dung dat dugc
thu hoi (va khoan hé trg néu c6), nha nudc cing thu
hoi dat d¢é “dé phat trién kinh té - xa hoi vilgi ich qudc
gia, cong cong” chit khong phai d€ giao dét, cho thué
dat nhim thu tién st dung dit, thu dat.

Lép ludn nay cin dugc hiéu theo bang 1 nhu sau: Nha
nudc khi giao dét, cho thué dat cho ngudi st dung dat
mdi (chu dau tu du 4n) d6i véi ddt ma nha nudc da
thu héi tii nguoi stt dung dét trude nha nude phai thu
tién stt dung dét, tién thu dit dung véi gia tri quyén st
dung dit ma nha nudc giao, cho thué. Gia tri quyén
stt dung lac d6 bao goém gia tri quyén stt dung dat ma
nha nuéc thu héi (tuong duong chi phi boi thudng -
goila A), chi phi dau tu (goi la B) ciing nhu phan gia
tri taing thém ctia gid tri quyén sti dung d4t néu c6 (goi
la C). Nhu vay, nha nudc gan nhu chi thu lai chi phi
b6 ra va c6 thé chila mot khoan chénh léch C khong
dang k& Néu nha nudc thu duge khoan chéch 1éch
C qua 16n thi dong nghia la nha nuéc dang “hudng
lgi” va ly do “dé phat trién kinh t€ - xa hoi vi 1¢i ich
qudc gia, cdng cong” khong con viing bén. Tham chi,
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c6 khong it dia phuong cho rang, thu hoi dat dé thuc
hién cdc dy 4n nay 1a phuong thic quan trong d€ nha
nudc thu ngan sach. Cach ti€p can nay cuc ky nguy
hiém, vi nha nuéc c6 thé roi vao tinh thé, thu tién st
dung dung dét, tién thu dit nhiéu 1an trén mot thia
dat ma chi cin thong qua thao téc... thu hoi dat.

béi v6i nha ddu tu, khi nhan dy 4n, ho sé phai trd
khoan tién sti dung dat, thué dit nhu da ndi, bao gom
cd A va C. Trién khai dy 4n, ho sé phai dau tu thém
chi phi (goi 1a D), va ciing nhu tao ra céc gia tri gia
tang md&i thong qua viéc phét trién cdc san phdm méi
(vi du nha, can hd... trén dat) (goi 1a E) va vi vay sé
dugc ban san phim véi gid kém theo khoan chi phi va
gid tri nay d€ thu lgi. Nhung néu nhu véy, tai sao nha
dau tu khong tu thuong lugng v6i ngudi st dung dat
d€ nhén lai dit ma thong qua kénh nha nuéc thu hoi
dat (dé€ giao, cho thué lai). Logic thong thudng cho
rdng, gid giao dich gitta nha du tu va ngudi stt dung
dét cao hon mtic chi phi gom A va C ma nha déau tu
trd cho nha nudc. Nhu vy, trong ca hai goc 9, ngusi
c6 dat bi thu hoéi déu khong dugce huong lgi déi véi
chinh manh d4t cta minh ma lgi ich d6 lai thudc vé
nha nudc va ngudi st dung dit mdi. Vin dé vi vay
sé nguy hiém hon néu co quan quan ly nha nude tim
moi cach thu hoi dit d€ giao hodc cho nha dau tu thué
dé thuc hién dy an kinh doanh thu 1¢i chi khong phai
la dy 4n “d€ phat trién kinh t€ - xa hoi vi 1gi ich quéc
gia, cong cong”

Phén chia hop ly gid tri dt dai nhat 13 khi c6 gia tri
tang thém la doi hoi quan trong trong thuc hién hiéu
qua ché d6 s& hitu toan dan d6i véi dat dai [ 1, p. 35].
Doi hoi d6 trude hét dit ra yéu cau d6i véi qud trinh
x4y dung gid dit cing nhu gid d€ boi thusong khi thu
hoi ddt. Luét ddt dai 2013 dua ra mdc gia dat cu thé
1a d€ giai quyét vin dé nay. Theo do, khi tinh tién boi
thudng thiét hai cho ngudi c6 dat bi thu héi, co quan
quan ly c¢6 thé nang hé s6 gid dya trén gid tri ting thém
ctia quyén st dung dt bi thu hoi. Tuy nhién, cac mtic
gid cu thé trén thuc té tuy c¢6 cao hon gia trong bang
gid (vi hé s6 luon 16n hon 1) nhung ciing chi sat véi
gid thi trudng. Khi cdc mic gid nay chua thé bing véi
gid thi trudng & thoi diém hién tai thi kho cé co s&
dé nédi raing hé s6 da udc tinh gid tri ting thém; va vi
véy, néu tinh trang nay ti€p tuc dién ra thi yéu cau vé
“hai hoa lgi ich ctia Nha nudc, ngudi c6 dat bi thu hoi
va nha d4u tu theo quy dinh ctia Hién phép va phép
lu4t” nhu Nghi quyét 18-NQ/TW néu ra kho c6 thé
dat dugc [, Muc 2.3). Nhu da dé cap & trén, v6i quy
dinh vé gia do nha nudc quy dinh nhu hién nay, thi gia
thi trudng con 14y gid nay d€1am chuén va cong thém.
biéu quan trong, néu gia cu thé dé tinh boi thudng da
cong gop phan gia tri d6 thi nha nudc khong con hi
vong nhiéu dé thu héi dit nham thu ngén sach hay

nha diu tu “than hitu” nhan dit dugc thu hoi dé lam
dy 4n.

DINH HUGNG TRONG XAY DUNG VA
sU DUNG GIA PAT

Xac dinh ré rang huéng tiép can trong xay
dung quy dinh vé gia dat

Phap luét dat dai trong vong hai muci nam trd lai day,
cu thé 1a ti Luat dat dai 2003 va Luat dit dai 2013,
ciing nhu ndi dung thé€ hién trong du thao Luét dit dai
stia d6i hién tai déu ghi nhan co ché hai gid dét trong
quan ly va stt dung dit 6 nudc ta: Gia do nha nudc quy
dinh va gid thi trudng. Cac cudc théo luan vé mit hoc
thuét ciing chi ra rdng, viéc xdc dinh gia dat trén thuc
t€ caing chi huéng dén phuc vu cho hai muc tiéu: (i)
hoat dong ctia thi trudng bat dong san va (ii) phuc vu
cho hoat déng quan Iy ctia nha nuéc [, p. 67]. Tit &6,
cac van ban phép luat quan trong déu dua ra quy dinh
vé trudng hop ap dung gid do nha nudc quy dinh va
ca truong hop ap dung gia thi truong (vi du nhu thu
tién st dung dit thong qua d4u gia hay thu thué thu
nhép ti viéc chuyén quyén stt dung dat...) (Diéu 108
Lu4t dat dai 2013) vi gid thi trudng va gid do nha nudc
quy dinh déu cé thé xudt hién va phuc vu cho ca hai
muc tiéu noéi trén. Tuy nhién, viéc ap dung cacloai gia
nay trong nhiéu trudng hop 1a chua hgp ly. Cu thé, c6
tinh hudng nén 4p dung gid do nha nudc quy dinh thi
nha nudc lai st dung gia thi trudng. Ngugc lai, gia do
nha nudc quy dinh lai dugc st dung trong cac quan
hé vin hanh theo co ché thi truong.

Thuyc chit, thuc trang nay phat khdi tit nhiing 14n c4n
trong dinh vi tinh chét va ban chat ctia cdc mdi quan
hé. Dic biét, nha nudce vi tham gia vao quan hé dat dat
v6i hai tu cach [!, p. 35] nén rit khé phan dinh dau
la quan hé nha nuéc dong vai tro la ngudi quan ly, va
vi vy sti dung cac phuong phép va hinh thiic quan ly
nha nudc, k€ ca gia dit do nha nudc quy dinh va dau
la quan hé tai san ma nha nudc chi 1a mot bén thuc
hién cdc quyén tai san ctia minh. Kéo theo, trong mét
6 truong hop, dit cac bén trong quan hé chi la quan
hé tai san hay déan sy thudn tiy thi nha nuéc da tham
gia va dung quyén lyc nha nudc d€ can thiép.

DPon cti 1a truong hgp thu hoi dat. Nha nude mot khi
da ghi nhan quyén stt dung dat ctia ngudi st dung dét
thi dong nghia nha nu6c da thiia nhin quyén tai san
ctia ngudi st dung dat. Vi vay, quyén lgi cia nguoi st
dung dat doi véi dat va quyén st dung dat tiép theo
d6 1a quyén ctia chu thé c6 quyén tai sén va quan hé
phét sinh cin dugc gidi quyét nhu mot quan hé tai san.
Co ché thu hoéi dat va boi thuong bing mot miic gid
dugc 4p dit cin phai cAn nhic va dic biét 1a can phai
tinh toan ky luéng. Nha nudc c6 quyén thu hoi dat
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Bang 1: Mé hinh chiét tinh phan gia tri dat tang thém

Nha nuéc Nha dau tu
Thu Chi Thu Chi
A A
C>B C
D
E>D

Nguoi st dung dat Cén bing

Thu Chi

A QSD dit 0vao
C-B>0
E-D>0

Ghi chu: A: Chi phi béi thudng

B: Chi phi thu hoi/ dau tu vao dat

C: Gi4 trj tang thém ctia quyén st dung dat
D: Chi phi trién khai du 4n

E: Gia tri gia tang ctia dy an

dé stt dung cho cac muc dich chung nhung sé hgp ly
hon néu viéc 14y dat cta nha nude dugce boi thuong
ngang gid dua trén mat bing gia chung d6i véi gid tri
cta quyén stt dung dat bi thu hoi d6. Quy dinh cta
Luét dit dai 2013 thyc ra di dp dung co ché nay déi
véi trudng hop trung dung quyén st dung d4t® nhung
rét tiéc 1a tiép cin d6 chua dugc phat trién dé€ dp dung
cho ca trudng hgp ma nha nuéc thu hoéi dat. Vi vay,
c6 thé ndi, viéc 4p dung khung gia do nha nuéc dn
dinh trong béi thuong khi thu hoi ddt da “can trd tién
trinh thuong lugng vé gid dén bi”* ma déng Iy ra qua
trinh thuong lugng d6 can phai xuét hién trong cac
mdi quan hé nhu thé nay.

Ciing tuong tu nhu vay, nha d4u tu muén nhin dat
dé tién hanh hoat dong kinh doanh thi phai thiét lap
va thong qua cic méi quan hé vé tai san, hay néi cach
khéc 1a c4n tién hanh céc giao dich vé€ quyén st dung
dat v6i ngudi cé dit. Trong céc giao dich d6, nha dau
tu cdn song phéng trao d6i ngang gid theo mit bing
gid thi trudng dé cé dugc quyén st dung dit. Duong
nhién, ca Luat dat dai 2003, Luat dat dai 2013 va duy
thdo Lut d4t dai stia d8i hién tai déu khing dinh diéu
ndy. Tuy nhién, nhu da dé cap, néu co ché xic dinh
va dp dung gid nha nudc khi thu hoi dit van con ton
tai thi vi co hoi thu hudng lgi ich do ¢6 su chénh léch
gid ludn thuc ddy nha dau tu két ndi véi cic nhém 1gi
ich khac @€ tién hanh dua du 4n vao dién thu hoi dit,
tham chila thu héi dat khong dung nhu thuc t€ da xay
ra.

Cudi cung, c6 thé dé cap dén trudng hop thu 1é phi
trudc ba. Pay la khoan thu dinh hinh tii hoat dong
quan ly va qua trinh vén hanh ctia by mdy nha nudc.
Luat d4t dai vi vy khing dinh gié tinh 1¢ phi trudc ba

®Piém b khoan 7 diéu 72 Luat d4t dai 2013 quy dinh: Trudng hop
dat trung dung bi hity hoai thi viéc boi thudng dugc thuic hién bang tién
theo gid chuyén nhuigng quyén sit dung ddt trén thi trudng tai thoi diém
thanh todn.

la gia dugc ghi nhan trén bang gid dat (Piéu 114 Luét
dét dai 2013). Tuy nhién, Nghi dinh 10/2022/ND-CP
ngay 15 thang 01 nam 2022 vé 1¢ phi trudc ba lai da
xac dinh “trudng hgp gid nha, dat tai hgp dong mua
ban nha, hgp déng chuyén quyén st dung dét cao hon
gia do Uy ban nhén dan tinh, thanh phé tryc thudc
trung uong ban hanh thi gid tinh 1¢ phi trudc ba déi
vGinha, dat la gid tai hgp dong chuyén quyén st dung
dat, hgp dong mua bdn nhd” (diém d khoan 1 diéu
7). Chua ban dén gia tri phap ly va ciing nhu viéc bao
dam phap ché khi quy dinh tai mét vin ban dudi luat
da diéu chuyén hudng tiép cin va quy dinh nén tang
dugc néu ra trong luat, day la mét quy dinh dé tan thu.
Lép luén cho viéc xdc dinh gia tinh thué theo gia ctia
giao dich nhim d€ bdo dam quyén ctia chu s& hiiu tai
san (la dat dai), bao toan khoan thu sé khong thuyét
phuc. Hay néi cach khac, du quan hé thu ngan sach
trong trudng hop nay don thudn 13 quan hé quan ly,
nhung trong trudng hgp nay nha nuéc da khéo léo lua
chon gia thj trudng.

Dbuong nhién, viéc xdc dinh gid giao dich trong trusng
hop nay dugc thuc d€ dong thoi xdc dinh gia tinh thué
thu nhap tii viéc chuyén quyén st dung dat. Co so ly
luan quan trong trong viéc sti dung gid ghi trén hop
do6ng dé tinh thué xuét phét tii yéu cau thu dung va thu
du khoan thué nha nudc dugc thu, 1a thu nhép thuc té
clia ngudi giao dich quyén st dung dit. Du vay, néu
co quan quan ly thué khong cé co s ciing nhu khong
du diéu kién d€ dinh gia thi can phai c6 mtc gid chudn
dé dam bao chiic ning va tiép tuc van hanh. Gid ditla
cén ct tinh thué luc nay la gia do nha nudc quy dinh.
Ngay ca khi ¢é ddu hiéu cho thdy bang gia nay thdp
hon rét nhiéu véi “gid dat phd bién trén thi trudng”
thi nha nuéc cing phai chdp nhan vi d6 1a gid do nha
nudc quy dinh va nha nudc ciing chua thé ban hanh
dugc bang gia mdi. Thuc chét, nha nudc c6 thua thiét
doi chut v6i dan chung ciing 1a Iya chon binh thudng
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thay vi giai phdp bat dan ching ganh vac phan thiét
thoi do nhiing khiém khuyét trong qud trinh vn hanh
bd may, phap luat va hoat dong quan ly cong. Diéu nay
ciing tuong tu cach thiic nha nudc xac dinh tri gia hai
quan d6i véi hang héa xuét nhép khiu va tinh gid tinh
thué trong nhiéu trudng hgp khac. Quan trong hon
hét1a d€ dam bao hoat ddng quan ly, nha nuée can c6
bang gid dé€ thuc hién céc chiic ning va nghiép vu chi
khong phai Iya chon phuong an... trd ho so yéu cau
ngudi st dung dat khai lai gia nhu thoi gian vita qua”’.
Cho nén, luat dat dai can dugc xay dung va dinh hinh
trén nén tang phan dinh ré hoat dong quéan Iy va gidm
thiéu mdc do hanh chinh héa quan hé phép luat dat
dai 1a quan hé tai san.C¢ y kién cho rang, muc tiéu
cua Luat dat dai 2013 1a ting cudng quan ly nha nude
vé dat dai chu chua that sy huéng dén viéc nang cao
hi¢u qua, hiéu suét st dung dit [, p. 32]. Tham chi,
quan ly déit dai cin dugc phai chuyén hudng nhiéu
hon niia sang “quan tri dat dai,” minh bach hoa thong
tin va nang cao trach nhiém giai trinh ctia cg quan
quan 1y [8, p. 12]. Mot trong nhiing yéu ciu cy thé
hon la trong quan ly nha nuéc vé dat dai, “ngudsi quan
ly chung phai diing ngoai Igi ich tu dat” d€ dua ra
cc quyét dinh quén ly ciing 1a cdc quyét dinh c6 anh
hudng dén quyén va lgi ich ctia d6i tugng quan 1y [,
p- 32]. Tham chi, nha nudc cin phai gidm thiéu t6i da
sy can thiép vio qua trinh dinh gia dat [ !, p. 40].

Xac dinh ré vai trd chia tiing loai gia dat

Quy dinh tai muc 2 chuong 8 Luét dat dai 2013 cho
théy, gia d4t do nha nudc quy dinh gém c6 Khung gid,
Bang gia va Gia cu thé. Khung gia dit do Chinh pha
ban hanh chi c6 y nghia d6i véi cac dia phuong khi xay
dung va ban hanh Bang gia dit & dia phuong minh.
Cu thé, mic gid trong Bang gid do UBND cdc tinh
ban hanh khong thé nao vugt ngudng t6i da va tran
gid t61 thiéu ma Khung gid da dua ra d6i véi tiing loai
dat tuong ting. Trén thuc té, gdn nhu diéu d6 khong
xdy ra Khung gia dat gdn nhu khong dugc tham khao
nhiéu vi trén thuc t€ mot khung muc gia chung tai
Khung gid d4t khé c6 thé cung cdp dung miic gid can
tham khéo cho cac viing c6 su khac biét rat16n, la gitia
gia dat tai HA Noi, TPHCM, céc d6 thilén khac véi cac
khu vuc kém phit trién con lai [2, p. 48]. Tham chi,
viéc ban banh Khung gid dét cua Chinh pht khé c6
thé dugc trién khai moét cdch quy ct va ddy da nghiép
vu dinh gid. Hay néi cach khac, muc gid dat chung
cho c& nudc chi c6 thé dugc hinh thanh khi nudc ta
thiét 1ap dugc b di liéu qudc gid vé gia dat va mic
gida do sé dugc thiét 1ap thong qua cac di liéu vé gid
dugc thu thép tu tit ca cac khu vuc. Tuy nhién, néu co
s& dii liéu vé gia dat dugc hinh thanh thi di liéu nay

ban thin né da la mot nguén tham khao chinh yéu va
chinh théng néu dugc thita nhan. Chinh vi véy, cé y
kién cho rang, Luét dat dai stia d6i trong thoi gian téi
can bo quy dinh vé Khung gid dit va céc tinh ty ban
hanh Bang gia nhu nhiing gi dang dién ra trén thuc t&
hién nay.

bén lugt minh, xdc dinh va 4p dung Bang gid dét
(cting nhu gid cu thé) can dugc diéu chinh lai. Theo
quy dinh hién tai, nha nudc sé dinh gia dat “phu hop
v6i gid dét phd bién trén thi truong...” (Piém c khoan
1 Diéu 112 Luét dat dai 2013) trong khi d6 thi truong
thuong 14y gia dat cta nha nude dé lam gia. Cho nén,
quy trinh hinh thanh gia dit ¢ Viét Nam dang chay
theo dudng vong ma sau méi lugt, gid dit déu sé duge
cdng thém. Diéu nay ciing cho thiy, viéc xac dinh gia
dat theo nguyén tic “phut hgp v6i gia dt phd bién trén
thi trudng...” ciing chinh 1a mot mac xich kich ting cac
muc gia dat cao trén thi truong.

Sé hiéu qua hon néu phéap luét dat dai kéo gin miic
do cach biét gitia gia ddt do nha nudc quy dinh va gia
thi trudng. Gidi phap t6i uu la dong nhat cac mic gia
va chi st dung mot muic gia chung d6 cho tat ca cac
tinh huong phat sinh. Trén co s& ti€p cdn quan hé
phép luat dit dai 1a quan hé tai san va phap luat dat
dai la phap luat vé tai san, ngudi viét cho rang, gia thi
trudng can dugc stt dung la cin cit d€ xéc dinh gid tri
quyén sit dung dat [°, pp. 1-5].° Va duong nhién, day
la mtc gid dugc st dung dé boi thudng khi nha nuée
thu hoi dat hay trung mua dat trong truong hgp co ché
thoa thuan gia khong dat dugc 10 Baj viét sé ban vé
phuong thiic hinh thanh nén miic gid nay & phan néi
dung tiép theo. Duong nhién, gia dit do nha nudc quy
dinh van cin thiét, nhung nén gi6i han trudéng hop
stt dung, tham chi 1a chi ban hanh mang tinh chat du
phong dé€ dugce st dung ddi véi cac hoat dong quan ly
ctia nha nudéc. Khi co ché moét gia dugc st dung cho
h4u hét cic truong hop, nhiing than phién, tham chi
la tranh cai vé€ sy mtc cao, thip hay chénh léch gitia
cac muc gia sé khong con. Pic biét la, kha nang gia
kéo, gia ddy dé€ ddy gia dét tang cao kho c6 thé tiép
dién.

Thic day viéc hinh thanh co sé théng tin va
dii liéu vé dat dai

Dé nhan thdy, khong it nhiing truc tric trong hoat
dong quén ly 1an viéc tién hanh cic giao dich trén thi
truong bit dong san thaoi gian qua c6 nguyén nhén tu
viéc thiéu vang co s¢ dit diéu dat dai, dac biétla gid dat.
Vi thiéu thong tin vé gid dat phé bién trén thi trudng,
gia dit do nha nudc quy dinh da phan kha lac héu, gid

O Anh, di toan b¢ dit dai thudc quyén s& hiiu cia Hoang gia
thi phap luat ddt dai van dugc tiép can nhu la ludt vé tai san, cu thé la
luat vé bat dong san.
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cu thé dugc dp dung béi thuong cho ngudi stt dung
dat trong nhiéu dy 4n con thép, gid giao dich dé tinh
thué thu nhép tii viéc chuyén quyén chua thé dugc xac
dinh chinh xac khi cac bén ¢6 tinh khai gian...[ 1p.
51]. Cho nén, viéc can thiét nhit trong giai doan hién
tai chinh 1a tdng cudng viéc hinh co s dii liéu va xem
dé 1a nhiém vu quan trong trong thuc thi phép luét
dét dai nhu Nghj quyét 18-NQ/TW da khéng dinh [ >,
Muc 2.6].

Thuc chat, ndi dung nay da dugc quy dinh tai Lut dat
dai 2003 va quy dinh c6 phan cu thé hon tai Luét dét
dai 2013 nhung viéc trién khai thuc hién trén thuc t&
chua dugc dién ra manh mé. Luat dat dai stia d6i vi
vay can chd ¥ n¢i dung nay va dua ra quy dinh cu thé
vé cach thiic trién khai thuc hién. Viéc ting dung khoa
hoc céng nghé, thdm chi la phat trién phan mém hay
ung dung trén dién thoai thong minh hay céc cong cu
hé trg tién ich khéc la khong kho véi trinh d6 phat
trién khoa hoc cong nghé hién nay. Piéu quan trong
con lai 1a dit liéu d€ “chay” cac ting dung nay '>13. Bo
Tai nguyén va moi trudng vi vay can chtt dong va déng
vai tro di€u phdi chinh trong trién khai va thiét 1ap da
liéu. Xét vé mit céu truc, dii liéu dat dai quoc gia gom
dii liéu vé quan ly dat dai va dit liéu vé stt dung dt.
Xét vé mit ki thuit, viéc xay dung dii liéu c6 thé dugc
xuc tién nhu sau:

Thi nhdt, trén co s& két qua cta cac dé 4n trudce day,
dii liéu quan ly dat dai hién nay déu dugc quan ly dudi
hinh thiic dit liéu s6. Tt dit liéu nay, B Tai nguyén va
Moi trudng xay dung kich ban yéu cau cac dia phuong
chuyén dit liéu vé mot ddu méi minh quan ly, thuong
xuyén cap nhép; va ngugc lai, Bd Tai nguyén va moi
truong sé cip quyén cho cic co quan quan ly & dia
phuong ti€p cin va st dung ngudn di liéu nay. Kinh
nghiém ctia cdc nudc cho thdy, cai cach va nang cao
hiéu qua hoat ddng ding ky va quan ly thong tin, di
liéu vé d4t dai c6 ¥ nghia quan trong [ 4, p. 103].
Thtt hai, trién khai phuong thitc hinh thanh di liéu vé
st dung dat, trong do6 c6 hai loai dii liéu 1a gia dat va
dién tich dat c6 nhu ciu giao dich. T c6ng thong tin
dii liéu chung dugc thiét 1ap, B Tai nguyén va moi
trudng c6 10 trinh va ddy nhanh viéc két néi véi cac
trang web 1an dit liéu vé cic d6i tugng quyén st dung
dat va bat dong san khac dugc dugc luu giti tai cac san
giao dich bat dong sin. Két qua giao dich cta cic bat
dong san tai cdc san, ddc biét 1a gid giao dich, dugc
cap nhét 1én hé thong. Muc tiéu “hoan thién co sg
phép ly va tang cuong thuc hién thanh toan khong
diing tién mit trong giao dich bat dong san” [°, Muc
2.6] khi dat dugc cling sé tao cu hich quan trong cho
tién trinh hinh thanh b¢ di liéu nay cua thi trudng
bat dong san. Lay muc tiéu minh bach hoéa thi truong
va hoat dong quén ly ciing nhu su vin hanh cta thi

truong bat dong san, phap luat vé xac dinh gid trj tinh
thué cling cdn nhan nhugng mot budc dé tao co ché
ngudi sti dung dét san sang ghi gid tri giao dich thuc
t€ trén hgp dong. Luc d6, gia tri quyén stt dung dat dé
tinh thué thu nhép tii viéc chuyén quyén stt dung dét
trong giai doan hién tai nén chon gid do nha nudc quy
dinh 1a can cd [8, p. 12]. Trong tuong lai, khi chuén
gid thi trudng dugc dé dang xac dinh qua dii liéu gia
dat, thi gia theo dit liéu gia sé trd thanh can ci quan
trong, vi luc d6 gid do nha nudc quy dinh ciing ¢ thé
dugc thay thé bai muc gid nay.

Song song do, thii ba, thong tin dii liéu giao dich tii cac
kénh khac cing dugc két néi, nhu hoat dong cdp tin
dung, thé chip hay ding ky giao dich bio dam [ !4, p.
101] hay ti cac vin phong cong ching [, p. 20]...
Mot trong nhiing yéu cdu dét ra d6i véi bén co lién
quan chinh 13 co quan quén ly thué. Thong tin tii cac
giao dich dugc khai thué budc phai dugc nhép liéu s6
va cd quan thu€ c6 nghia vu chuyén dén cong thong
tin di liéu dé4t dai do BO TNMT quén ly. D€ cai tién
quy trinh va tiét kiém thoi gian, chi phi quy trinh khai
thué online dugc dp dung bat budc trudc khi cdc bén
chuyén ho so gbc dén co quan thué dé co quan thué
d6i chiéu, kiém tra. Diéu quan trong hon hét 1a chinh
cac hoat dong nay tiing budc lanh manh héa va minh
bach thi trudng nhu yéu cdu da dugc Nghi quyé 18-
NQ/TW dit ra [>°, Muc 2.6].

Thi tu, tiép tuc kiém sodt chit viéc tuan thi cic quy
dinh vé giao dinh bit dong san. Hay néi cach khac,
qué trinh thyc hién cin c6 sy thay d6ilén vé médt nhin
thic. Co thé, quy dinh phép luét sé phai thay d6i hay
diéu chinh réit nhiéu theo huéng dit ra yéu cu chat
ché vé dang ky giao dich hay siét chat hon niia yéu
cdu dang ky san giao dich va budc tién hanh giao dich
qua san giao dich bit dong san bat ké giao dich 16n
hay nhd. Diéu nay duong nhién lam phat sinh chi phi
giao dich. Tuy nhién, d6 1a chi phi can phai dugc bo
ra d€ d6i lay mot thi trudng bat dong san thong nhit,
quy ct va minh bach. Né tranh céc loai chi phi giao
dich duong nhién phai ¢ c6 thé sé khién thi trudng
tiép tuc d6i dién vdi tinh trang nhiéu loan giao dich
nhu thai gian qua.

KET LUAN VA KIEN NGHI

Qua trinh stia d6i, b6 sung va hoan thién phép luat dat
dai cén tiép can ding hudng. Khi xac dinh Luét dat
dai 1a co s& phap ly d€ bao vé va thyc hién hiéu qué
quyén s& hitu toan dan d6i véi dat dai cing nhu qua
trinh diéu phoi va quan ly nha nudc trén linh vuc nay,
qua trinh phép dién héa phap ludt dat dai cing nhim
tao ra khung phap ly bdo ddm quyén tai san ctia bén cd
quyén. Hay ndi cach khac, luat dat dai cdn mao ra cac
hudéng phu hgp d€ dua dit dai van hanh vao nén kinh
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té€ thi trudng va cic quan hé phép luit dit dai chinh
yéu phai van dong theo co ché thi trudng. Viéc st
dung qua nhiéu hay qua siu cdc cong cu quan ly nha
nudc hay hanh chinh hoéa c6 thé1am cho qua trinh cc
quy dinh phép luit tré nén kho ciing, va tham chi c6
thé dong cting thi trudng bit dong san.

T cach tiép can d6, dé c6 thé giai quyét cic vudng
madc va huéng dén muc tiéu hoan thién cic quy dinh
cta phap luét dat dai vé cac ndi dung c6 lién quan, bai
viét dé xuit mot vai kién nghi nhu sau:

Thit nhét, phap luat d4t dai can xdc dinh 6 tiéu chi d€
nha nudc thu hoi dat. Trong d6, cic truong hgp thu
hoi dét d€ phat trién kinh t€ cn dugc gidi han t6i da
dé loai trti tinh hudng thu héi d4t nham phuc vu lgi
ich cia nh6m ch thé nhat dinh. Dic biét, tha tuc thu
hoi dat va chuyén giao dét cho nha dau tu (ngudi st
dung d4t méi) cin dugc quy dinh chit ché hon, tranh
tinh trang co quan quan ly nha nudc thu hoéi dat dé
cdc nha dau tu thuc hién dy 4n cia minh.

C6 thé thdy, cc truong hop thu hoi ddt vi ly do phat
trién kinh té€ duoc liét ké tai diéu 78 Dy thdo Luat dat
dai stia d6i dang dugc thiét 14p theo xu hudng nay, dic
biét 1a quy dinh tai khoan 1 va 2. Tuy nhién, khoéan 3
diéu 78 hién dang khéng dinh 1a nha nudc dugc quyén
thu héi dét “du an nha & thuong mai st dung cac loai
dat khong phaila dat 6. Day 1a trudng hop dugc thao
lu4n nhiéu l4u nay vi nhiéu y kién cho rang nha dau tu
thuc hién du an vi muc dich 1gi nhuén chii khong phai
phuc vu lgi ich qudc gia - cong cong va dé xuét nha
nuéc khong nén thu hi'0. Luat dét dai 2013 hién rat
mo ho déi voi trudng hop nay va trén thuc té€ thu héi
dat nhu thé van xay ra. Céc ti€p can va quy dinh ctia
Dui thao la khé cdi m& va c6 thé anh hudng dén quyén
lgi ctia ngudi st dung dat (bi thu hoi). R6 rang, diéu
kién d€ thu hoi dat d6i véi trudng hgp nay chi von
ven la viéc thu hoi dédt dé tao quy ddt ddu gia quyén st
dung dat hodc ddu thau dy an c6 st dung dat. Ngay ca
khi viéc chuyén giao dét cho nha d4u tu méi theo céac
phuong thtic nay thi ngudi stt dung dét ciing khong
phai 1a chu thé truc tiép thu hudng lgi ich.Nhom téc
gid cho rang, déy 1a truong hgp nha nudc khong cin
phai thu hoi d4t va day chinh 1a diéu kién dé€ cac quy
dinh vé st dung dit qua thoa thuan phat huy hiéu luc.
Thit hai, can phén dinh rd gia dit do nha nuéc quy
dinh va gia thi trudng. Quy dinh tai Dy thdo Luat
dat dai stta d6i dang ti€p can theo hudng nay. Cu thé,
khoan 2 diéu 153 Dy thao da bs sung khai niém gid
dat phd bién trén thi truong. Dac biét, phap luat dat
dai cin dit ra quy dinh chét ché nhdm thic ddy qué
trinh di liéu hda thong tin gia dat lam co s& cho viéc
hinh thanh nén gia thi trudng. Trong ngén han, khi
dii liéu vé gia dat va gia dat theo thi truong chua hinh
thanh, bang gid d4t can tiép tuc dugc duy tri dé 4p

dung cho cac tinh hudng phit sinh. Tuy nhién, co ché
thoa thuan gid cdn dugc uu tién 4p dung ngay ca khi
nha nudc thu héi dat. Viéc ap dung miic gia dinh san
chi xdy ra khi su thoa thuan khong dat dugc. Déc biét,
quy dinh vé viéc xéc dinh gia dét cu thé can chi tiét
va chit ché hon nhim tranh tinh trang tuy tién hodc
khong phan dnh ding mic gia tri gid ting can thiét
trong muc gid boi thudng trong moét s6 tinh hudng
nhu hién nay. Ngoai ra, viéc thu thué thu nhép tii viéc
chuyén quyén stt dung dit va 1é phi trudc ba ciing can
xac dinh gia tinh thué theo gid dit do nha nuéc quy
dinh. Trong dai han, gia dat dugc xac dinh qua b dit
liéu vé gid dit can dugc dp dung rong rai, va & méi
thoi diém dinh gid gid dat, co quan quan Iy va ngudi
tiéu diing c6 thé “chét gid” theo di liéu nay. Trong
trudng hop cn thiét, bang gia dat c6 thé dugc duy tri
dé sti dung trong hoat dong quan ly ctia nha nuéc, vi
du nhu dé€ thu thué sti dung dét trong mot s trudng
hgp nhit dinh.

Th ba, phap luat dit dai cdn hinh thanh co ché dinh
gia dat doc 1ap trong xay dung gia dit do nha nudc quy
dinh. Quy dinh hién tai cho thdy, Chu tich UBND cip
tinh viia 1a cha tich Hoi d6ng thdm dinh bang gia dét
vita 1a ngudi c6 thdm quyén ban hanh gia dit va cing
dong thoi la ngudi ¢ quyén ra quyét dinh thu hoi dat,
ra quyét dinh béi thuong thiét hai cho nguai c6 dat bi
thu héi (tri trudng hgp thudc thdim quyén cua Chu
tich UBND cdp huyén).

Quy dinh ctia Dy théo Luét dat dai stia d6i da c6 diéu
chinh nhung chua thit sy rd nét vé viéc xac 14p cic Hoi
do6ng thdm dinh. Theo néi dung ctia diéu 156 dy thao,
thay vi chinh Cht tich UBND tr¢ thanh Cha tich Hoi
dong dinh gia dat thi quy dinh hién tai chi xdc dinh
vi tri nay thudc vé “dai dién lanh dao ny ban nhan
dan cép tinh” va nhu vy ho c6 thé la cip dudi caa
Chu tich UBND. Nhung r6 rang, Chu tich UBND ban
hanh mot bang gia dit dugc dé trinh béi Hoi dong do
dai dién lanh dao Uy ban nhan dan cdp tinh thi tinh
khach quan chua cao du thanh phan Hoi dong thdm
dinh hién tai & md rong pham vi thanh vién dén cac
“t8 chiic c6 chiic nang tu vin xdc dinh gid dat, chuyén
gia vé gia dat”

Mitkhac, du thao hién nay con quy dinh vé viéc thanh
lap Hoi dong thdm dinh d6i véi gia dat cu thé. Theo
dé6, Gidm d6c S6 tai chinh hodc lanh dao UBND cdp
huyén dugc chi dinh 13 Chu tich Hoi dong dinh gid.
Viéc dinh gid dét cu thé khong phai la néi dung cong
viéc dé dang d€ phan cong va phan cép cho cép duéi
va co sd. Ve ly thuyét 1an thuc tién, viéc xdc dinh gid
dat cu thé rit cin sy cin trong vi gid dédt nay dugc ép
dung cho céc trudng hop dat dic biét ma ¢ do gia dat
6 thé cao hay thdp hon rdt nhiéu so véi gia dit. Cho
nén, thay vi chti tich Hoi dong dinh gia dugc phan cdp
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du thdo cin ti€p can theo hudng ting cuong su giam
sat clia cd quan cip trén va co ché st dung luc lugng
chuyén mo6n dé€ tham gia vao qua trinh dinh gia nay.
Thti tu, quy dinh v€ tiéu chudn va quy trinh xay dung
gid dat cu thé cin cu thé va chi tiét. Dic biét, Luit
dat dai can b6 sung quy dinh vé can cd xac dinh hé
s6 diéu chinh trong phuong phap dinh gid dat theo
hé s6 nay. Viéc thi€u kiém soat c6 thé dan dén su tiy
tién trong ban hanh gia dét cu thé va nhiing ton tai,
vuéng mic nhu lich st 4p dung hé s6 “K” trude day c6
théxuit hién trg lai. Noi dung nay hién chua dugc Dy
thao lam rd, ngoai cac quy dinh vé nguyén tic, phuong
phép xac dinh gia dat (4p dung cho ca bang gid va gia
cu thé) rat chung chung nhu céc vin ban hién hanh
tai diéu 153.

DANH MUC TU VIET TAT

QSD: Quyén st dung
UBND: Uy ban nhan dén

XUNG POT LOI iCH

Nhém tac gia xin cam doan rang khong c6 bt ki xung
dot lgi ich nao trong cong bé bai bao.

PONG GOP CUA CACTACGIA

« Téc gia Duong Anh Son chiu trach nhiém vé néi
dung: Bét cap tu co ché dinh gia dat hién tai
(II.1); X4c dinh 10 vai tro cta ting loai gid dat
(II1.2), Két luan va kién nghi (IV) va ra sodt, hiéu
chinh toan bd ndi dung bai viét.

o Tacgid Truong Trong Hiéu chiju trdch nhiém noi
dung: Dan nhép (I), Vuéng mic trong xac dinh
gid boi thuong khi thu héi dat (I1.2), Xac dinh
r0 rang hudng tiép cin trong xay dung quy dinh
vé gid dat (IIL.1) va Thuac ddy viéc hinh thanh co
s& thong tin va dii liéu vé dat dai (II1.2).

TAILIEU THAM KHAO

1.

4,

V6 PH. Gidi phap hoan thién chinh sach dat dai trong giai doan
hién nay. Kinh Té Tai Chinh Viét Nam. 2017;4:31-42;.

. Tuyén NQ. Vai suy nghi xung quanh néi dung cac quy dinh

cla luat dat dai nam 2013 vé gia dat. Nha Nudc va Phéap Luat.
2014;8:46-52, 59;.

. Thu TT. Thach thuc trong cong tac thdm dinh va nhiting kinh

nghiém dinh gia dat dé thj & Viét Nam. Tai Nguyén va Méi
Trudng. 2019;15:16-7;.

Dién NN. Hoc thuyét tuong xing trong han ché quyén s& hitu
-Van dung vao viéc gidi quyét van dé dén bu khi thu héi dat.
Nghién Ctu Lap Phéap. 2022;19(467, Oct);.

. BCH TW. Nghi Quyét. 2022;16:18-NQ/TW 2022 vé hoan thién

thé ché sit dung dat tao déng luc phat trién thu nhap cao”
Jun;.

. Than CH, Hién PT. Hoan thién cac quy dinh vé dinh gia dat &

Viét Nam hién nay. Nha Nudc va Phép Luat. 2017;3:65-75;.

. Huy Q. T8ng cuc Thué chi dao c&m trd hé so khai thué chuyén

nhugng bat dong san; Jun 12, 2022. Bao Phap Luat TP. H6 Chi
Minh. [accessed: Sep 20, 2022] [online];Available from: https:
/Iplo.vn/post-684301.html.

. V6 BH. Budc tién I6n trong chinh sach phap luat dat dai. Tai

Nguyén va Méi Trudng. 2014;3:12-6;.

. Dixon M. Modern land law. 6th ed. London and New York:

Routledge-Cavendish. Taylor & Francis Group; 2009;.

. Hieu TT. ‘Compulsory Purchase of Lands: Foreign Countries’

Experiences and Recommendations for Vietnam, VNU journal
of science: legal studies. LS. Dec 2022;38(4):Art no. 4;Available
from: https://doi.org/10.25073/2588-1167/vnuls.4415.

. Than CH. Bat cap lién quan dén gia dat tinh tién béi thudng

khi nha nuéc tthu hoi dat. Khoa Hoc (Pai Hoc Can Tho).
2013;26:47-54;.

. Hanh NTH, Long NH. Xay dung Ung dung quan ly théng tin

dat dai trén dién thoai théng MINH. Khoa Hoc va Cong Nghé
Néng Nghiép. 2021;2;.

. Trung NB.Dién toan dam may va bai toan xay dung phan mém

quan ly thong tin dat dai. Tai Nguyén va Méi Trudng. 2015;10;.

. DatBT, Tran Thi T. Quan trj dat dai & mot s6 nudce va gia tri tham

khao cho Viét Nam. Nghién ctu lap phép, vol. 02+03/2022,
Summer 2022;.

. Nhung DH. Ti€p can dat dai cia doanh nghiép & dia phuong

Viét Nam -Thyc tién va dé xudt mét sé giai phap. Tai Nguyén
va Moi Trudng. 2021;18;.

S$142


https://plo.vn/post-684301.html
https://plo.vn/post-684301.html
https://doi.org/10.25073/2588-1167/vnuls.4415

Science & Technology Development Journal - Economics - Law and Management 2023, 7(51):S135-S143
8 Open Access Full Text Article Review Article

Land price and determination of land price in compensation when
the state recovery land

Duong Anh Son, Truong Trong Hieu®

ABSTRACT

After nearly thirty years since the Law on land in 1993 laid the foundation for determining the value
of land use rights and building land prices, the valuation of land use rights in Vietnam persistently
presents many problems. The mechanism of two land prices, including the price set by the state
and the other set by the market, with their wide difference in practice, brings many obstacles in im-
plementing the land law, especially in determining land prices in compensation for people whose
land is recovered. The construction and determination of land prices in coming days need to be
further reformed. Most importantly, it is necessary to clarify the legal approach, with the economic
development targets and the effective framework to smoothly operate the land use rights in the
market. Accordingly the determination of land prices and methods of using land prices should
minimize the degree of administrativeization of property relations, avoid the risk of being taken
advantage of for profiteering and serving separate interest groups. One of crucial solution to these
goals is a way of homogenization on land price in vigorously promoting and processing data gen-
eration on land prices across the country as a significant activity in land law enforcement as Decree
No. Decision 18-NQ/TW confirmed.
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