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Thuce trang va giai phap hoan thién phap luat vé gia dat,

co ché van hanh, khai thac co s& dit lidu gia dat

Nguyén Thi Dung*, Nguyén Thé Cong, Tran Xuan Mién
Nhom nghién ciru Quan Iy dat dai va Cong nghé dia chinh phuc vu phat trien ben viing
Truong Dai hoc Mo - Dja chat

TOM TAT

Gia dét trudc hét 1a can ctr quan trong dé nha nudce thuc hign quyén kinh té ciia chu so hitu, bai thong qua
né cac khoan thu ngan sach tir dat dai méi c6 thé dwoc xac dinh mot cach cu thé. Béi véi cac chu thé kinh
doanh, gia dat la co s¢ dé xac dinh chi phi dau vao, tir d6 quyét dinh gia thanh san xuat va gia ca hang héa
ban ra thi trudng. Chinh vi vay hoan thién co ché, chinh sach tai chinh vé dat dai, co ché xac dinh gia dét
theo dang tinh than Nghi quyét s6 18-NQ/TW Hoi nghi lan thir nim Ban chp hanh Trung wong Pang
khoa XIII ngay 16/6/2022 c6 ¥ nghia rat quan trong doi véi thi truong quyén st dung dat, thi truong bt
dong san ndi riéng va toan bo doi sbng kinh té - x& hoi n6i chung. Noi dung va muc tiéu cia bai bao nay
la hé théng héa cac quy pham phap luat hign hanh vé gia dat, vé co s6 di lidu gia dat. Tur cac yéu cau cia
thuc tién, véi cac phuong phép nghién cttu pht hop, bai béo di sau phan tich, danh gid va chi r8 nhiing
van dé dang kim ham cac nguon luc cho sy phat trién, gay kho khin cho ngudi dan, doanh nghi¢p. Trén
co so d6, bai bao da dé xuat mot sb giai phap nham hoan thién phap luat vé gia dét, cac giai phap xay
dung co so dit lidu gia dat.

Tir khoa: Co so dir liéu gia dat, gia dat, phép luat dat dai.
1. Piatvén dé

Ciing nhu cac hang hoa khéc, gia dat 1a noi giap nhau giita cung va cau vé dat dai. Tuy nhién, khac véi
céc hang hoa khéc, cung vé dat dai mang tinh c6 dinh cao va khé diéu chinh boi dat dai 1a mot yéu té hiru
han va con ngudi khong lam ra duoc dét dai, trong khi d6 cau vé dat dai ludn c6 xu hudng gia ting do ap
lyc vé dan s va nhu cau vé dét dai ngay cang da dang hon.

Gi4 dnhu cac hang hoa khac, gia dat 1a noi gip nhau giita cung va cau vé dét dai. Tuy nhién, khac véi
cac hang hoa khac, cung vé dit dai mang tinh ¢b dinh cao va kho diéu chinh boi dét dai 1a mot yéu 6 hiru
han vét yéu s& dan dén cac khiéu nai, to céo, tranh chip dit dai, khong chiu di doi khéi manh dét bi thu
hdi,... gy ra nhc hang héa khéc, gia dit 1a noi gip nhau gitra cung va cau vé dit dai. Tuy

Trong linh vhang héa khac, gia dat 1a noi gdp nhau giira cung va cuong phép dinh gia dat chwa phu
hop thuc tién c6 thé ké dén phuong phap dinh gia dat theo hé s6 diéu chinh gid dat (khong phan anh duoc
céc yéu t6 hinh thanh gia dat); mot s6 loai dat, khu vuc khong c6 thong tin vé gia dat chuyén nhuong trén
thi truong hodc noi ¢6 thi truong nhung thong tin gia dat thi truong do tin cay khong cao _gay kho khan
trong viéc dinh gia dat (nguoi dan thuong ké khai gia chuyen nhuong thip hon gia thuc té dé giam thué
thu nhép ca nhan khi chuyén nhuong quyén sir dung dat); chua co dit lidu vé gia dt thi truong dé thuan
lgi cho thyce hién xac dinh gia dét (Bui Thinh vhang héa khac

Viéc xac dinh khung gia dit va phuong phap dinh gia dit chwa dam bao nguyén tic phu hop véi gia
phd bién trén thi truong. Khung gia dat, ciing nhu bang gia dat tai nhiéu tinh, thanh phd truc thuge Trung
wong hién nay chua theo kip dugc dién bién gia d4t thuc té trén thi truong. Gia dat chuyén nhuong trén
thi truong c6 sy chénh léch 16n so véi khung gia dat, nhat 1a céc khu vuc trung tim d6 thi I6n, gia dat tai
mot s6 Vi tri, dia diém ddc biét c6 su khéac biét rat lon véi mat bang chung mic gia trén dia ban,.. . Trong
thoi gian qua viéc chuyén nhuorng, chuyén muc dich sir dung dat khong thong qua dau gla (nhét 1a cac
khu dét co gla tri dac biét 16n & céc thanh phé 16n) con nhiéu bat cap ma nguyén nhan cha yéu do viéc xac
dinh gia dat cu thé thap hon so véi thi truong gay that thu ngan sach nha nuéc.

* Téc gia lién h¢
Email: nguyenthidung@humg.edu.vn
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Trong giai doan hién nay, viéc day nhanh tién d6 xay dung co so dit liéu (CSDL) dat dai néi chung,
CSDL gia dat n6i riéng 1a rat can thiét nham nang cao chat lugng phuc vu ngudi dan, doanh nghiép, ciing
nhu viéc quan ly gid dat ciia nha nudc. Py 1a giai phap co ¥ nghia quan trong, 1a co s& va can ctr cho
viéc xac dinh gia dat mot cach dung dan, gidp cho viéc minh bach héa thdng tin vé gia dat.

Céc thdng tin vé gia dat hau nhu déu duoc tich hop trong co so dir liéu dat dai va déu hudng toi viéc
trién khai, phat trién hé thong thong tin dat dai trén nén tang cong nghé WebGIS. Dé c6 dugc hé thong
hoan thi¢n thi cc thong tin vé dat dai va thong tin vé gia dat déu duoc thu thap mot cach tuong déi day
du, luu trir trong co s6 dit liéu, c6 cac mdc thoi gian dé ¢6 thé so sanh, dbi chiéu hoic phan tich xu hudng.
O Viét Nam khi nén kinh té chuyén hin sang co ché thi truong thi hoat dong dinh gia méi bit dau van
hanh theo ding chirc ning cua néd. Pinh gia dit ngoai viéc phuc vu cho viéc xac dinh cac nghia vy tai
chinh dét dai theo quy dinh phép luat, nhu tinh thué, tién sir dung dit va gia bdi thuong,... ma con gitp
cho viéc hoan thién tot hé théng quéan 1y dat dai. Cong tac dinh gia dat da thuc hién trong thoi gian trudc
day sir dung phuong phép thi cong hoic ban tu dong (st dung mot sé chuong trinh nhu Excel, SPS,...) dé
Iuu trix, xir Iy cac s6 ligu thu thap duoc nén mat rat nhiéu cong sirc va thoi gian cua cac can bo tham gia
dinh gia (Nguyén Trong Truong Son, 2019). Dé hd tro cho cong tac dinh gia va ing dung cong nghé
thong tin trong viéc luu trit, xir ly va tinh toan cac sb liéu trong quy trinh dinh gia dat, nay sinh nhu cau
thiét ké mot hé thong dinh gia dat trén may tinh nham tu dong héa mot sé bude va hd trg cho cac nha
quan ly trong qué trinh thuc hién cong tac dinh gia dat va bt dong san. Tir phia nha nudc viéc xay dung
hé thong thong tin gia dat dugc dat ra 1a mot noi dung cua hé thdng thong tin dat dai can thuc hién trong
thoi gian téi day ctia nganh Tai nguyén va Moéi trudong ¢ trung wong cling nhu tai cac dia phuwong.

2. Dir li¢u va phwong phap nghién ciru
2.1. Dit liéu va phwong phdp diéu tra thu thap tai ligu, sé ligu

Thu thap cac tai liéu, s6 liéu vé tinh hinh ban hanh vian ban quy pham phap luat dét dai; vé linh vuc
kinh té dét dai; dich vu hanh chinh cong va @ng dung céng nghé thong tin va xay dung co so dir liéu dat
dai. Céc tai liéu duogc thu thap tai cac co quan nhu BJ Tai nguyén va Moi truong, cic dia phuong (thong
qua céc cong thong tin dién tu).

Céc vin ban Vé tai chinh dat dai, gid dat va CSDL gia dat tir khi c6 Luat Dat dai 2013 dén nay st dung
trong nghién ciru nay nhu: (i) Luat Dat dai nam 2013 va cac luat khac c¢6 lién quan dén gia dat, CSDL gia
dat; (i) Cac van ban cua Chinh phii nhu: Chi thi s6 01/CT-TTg ngay 03/01/2018 cta Tha tuéng Chinh phu;
Nghi quyét s6 07/NQ-CP ngay 22/01/2014, Nghi quyét s6 17/NQ-CP ngay 07/3/2019 caa Chinh pha, Nghi
dinh sb 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ,...; (iii) Cac Thong tu, Huéng dan cua cac Bo, nganh ¢ lién quan
nhu: Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014, Thong tu sb 75/2015/TT-BTNMT ngay
28/12/2015, Thong tu sb 05/2017/TT-BTNMT ngay 25/4/2017 ciia Bo Tai nguyén va Méi trudng,...

Ngoai ra, nghién ctru nay con str dung cac bao cdo, danh gia cua Bo Tai nguyén va Maéi truong (2022)
va cua mot s6 mot dia phuong, co quan khéc.

2.2. Phwong phdp phin tich, ddnh gid tong hop

Tir céc s6 ligu, tai ligu thyc trang tién hanh so sanh doi chiéu véi céc quy dinh hign hanh; phan tich,
danh gia nhitng kho khan, ton tai va nguyén nhan, tir do de xuat giai phap xur Iy, thao g&. Trong d6 tap
trung di sau phan tich, danh gia thuc trang vé céc IOaj gia dat, co ché &p dung gia dat tai cac dia phuong;
thuc trang xay dung va hoan thién co s& dir liéu gia dat, hoan thién phap luat vé gia dat.

3. Cac quy dinh vé gia dit
3.1. Co sé vé gid dit

~Vé phuong dién hanh chinh, gi4 dét do nha nuéc xéc dinh (gi4 nha nuéc) qua céc cap do: khung gia
dat (do Chinh pha ban hanh dinh ky 05 ndm), bang gia dat (do Uy ban nhén dan cua 63 tinh, thanh pho
truc thuéc trung wong ban hanh dinh ky 05 nam dua trén khung gid do Chinh phﬁ banﬂ hanh ,va théng tin
gia dat thi truong, cac yeu to tu nhién, kinh te, xa hdi cua dia phuong) va gia dat cu thé (quyet dinh trong
ting trudng hop, mang tinh cé’biét). Bén canh do, su ton tai Cua gid dat thi truong duoc hinh thanh tir cac
giao dich cua nguoi st dung dat trén nguyén tac tu do, binh dang, thoa thuan. Do dat dai mang tinh cu thé
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cao nén gia giao dich trén thi truong cua mdi thira dat ¢ su khac biét nhit dinh. Theo quy dinh cua khoan
3, biéu 3, Nghi dinh s6 44, “gia dat phd bién trén thi truong 12 mirc gia xuat hién véi tan suit nhidu nhét
trong céc giao dich da chuyén nhwong trén thi truong, trang dau gia quyén sir dung dat, gia dat xac dinh
tir chi phi, thu nhap cua céc thira dat c6 ciing muc dich st dung tai mot khu vuc va trong mot khoang thoi
gian nhét dinh”.

Nhu vay, & nudc ta hién nay ton tai hai gia dat: gia nha nudc va gia thi truong. Viéc ton tai hai gia dat
1a mot tat yéu khach quan va Nha nudéc s& dinh huéng gia dat theo mot trong cac co ché sau: (1) Bam sat
gi4 dat thi truong theo hudng “nudc ndi, béo noi”; (2) Bam sat gia dat thi truong nhung gia dat nha nudc
quy dinh ludn giit mot khoang cach nhat dinh vai gia thi truong (co ché thi truong c¢6 dinh hudng cia nha
nuéc); (3) Phuc vu chinh séch quan Iy cua nha nude va thoat ly gia dét thi truong. C6 thé nhan thay ring,
ngay tir khi bat ddu quy dinh vé gia dat dén nay, phap luét dat dai luén xac dinh quan 1y theo co ché thi
trueong c6 dinh huéng cua nha nudc véi nguyeén tac xuyén sudt trong dinh gia dat 1a gia dat phai sat/phu
hop véi gia dat thi truong. Nhung thyc tién van ton tai sy chénh léch 16n gitra gia dat nha nudc so vai gia
dat thi truong.

- Vé gid nha nuwéc
+ Khung gid ddt:

~Nha nu6e quy dinh khung gia dat, nham myc dich quan 1y gia dat trén toan bo thi truong; lam can cu
d¢€ dua ra bang gia dat cua cac dia phuong; xac dinh nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai. Khung gia
dat budc cac dia phuong tudn thu, khong duoc quy dinh ngoai khung.

Luat Dt dai 2013 quy dinh gia dt trong khung phai ngang bang vai gia thi truong, nhung trén thuc té
chi bing khoang 30-70 % gi4 thi truong, ké ca dat néng nghiép hoic phi ndng nghiép. Con riéng dbi véi
dat tai d6 thi thi chi bang 30 % gia dat thi truong (Ngd Long va Ngd Tri Trung, 2022).

Khung gi4 dit chua phi hop véi khung gia thi truong béi quy dinh phap luat Vén con chua hop 1y, kho
&p dung trén thuc té. Do chi ¢6 3 ving gid ¢ dét va “Uy ban nhan dan cép tinh quyét dinh gia dat cu thé”
(khoan 3, Pidu 114, Luat Dét dai 2013), mdi dia phuong van dung mét cach khac nhau nén rat kho thuc
hién dugc quy dinh tai khoan 1, Diéu 114, Luat Dat dai 2013, cu thé: “truong hop ¢ chénh léch lon vé
gi4 dat gidp ranh gitra cac tinh, thanh phd truc thudc Trung wong thi bao cdo Tha tuéng Chinh pha quyét
dinh”.

Theo quy dinh khung gi4 dat 4p dung trong thoi gian 5 ndm, khi gia dat bién dong qua 20 %, thi diéu
chinh, khong c6 bién dong thi thoi thay vi thay doi hang nim nhu truéc gay mét thoi gian. Thuc té tir khi
ban hanh luat dén nay, khung gia dat caa Chinh pha chua hé thay déi lan nao du gi nha dét lién tuc bién
dong (Ngd Long va Ngb Tri Trung, 2022).

Tir thyc trang trén cho thdy khung gia dat la vt can tro cho su phat trien thi truong béat dong san,
khong phai 1a mot co ché tot cho phét trién thi truong nay, gay ra rat nhiéu hé luy, tic dong xau.

+ Bang gid dat:
Theo quy dinh Luat P4t dai 2013, Chinh phu ban hanh khung gia dat va day la can cu dé UBND céc

tinh, thanh ban hanh bang gia dat ap dung cho timg dia phuong. Bing gid dat dwoc sir dung dé tinh thué
str dung dat, tinh phi va 1¢ phi, tinh gia tri quyén st dung dat.

Khung gia dat hién nay 13 co so dé cac dia phuwong thuc hién xay dung bang gia dat. Do khung gi4 dat
hién nay thap xa so véi gia thi truong nén bang gia dit ciing chua tiém can véi gia thi truong. Viéc bang
gia dat cua nha nudc thap hon rat nhiéu so voi gia thi truong da dan dén hé luy nhu gia dat ghi trén hop
dong mua ban thap hon bang gia ciia Nha nudc dé tranh thué. Hién nay, gia dat do Nha nudéc quy dinh
lubn thap hon rat nhiéu so véi gié thi truong. Mot sé noi thuoc Ha Noi va TP. HCM, gia dat da 1én t6i 1,3
dén 1,4 ty ddng mdi m? nhung khung gi4 dat cua Nha nudc cao nhat van chi la 162 triéu dong/1 m2.

Bén canh do, toan bd quy trinh dinh gi4 dat déu do co quan hanh chinh nha nudc thyc hién. Mic du
Diéu 115 va Diéu 116, Luat Dit dai 2013 ¢ quy dinh vé& viéc tu van gia dat nhung ciing chwa c6 quy dinh
bao dam cho t chire tu véan gia dat thuc su ¢6 vi tri doc lap. Do do, gia dat mang nang tinh “ap dat”. Co
thé noi tat ca cac truong hop (gan nhu tuyét doi) gia dat déu thap xa so vai gia thi truong & moi thoi diém.
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Viéc xac dinh khung gia dat anh huong tryc tiép dén viéc xac dinh bang gia dat, gia dat cu thé, nén khi
xéac dinh khung gia dét khong hop Iy s& gian tiép dé lai nhiing hé luy khac. Gia dit thap hon nhiéu so vdi
gia dat thi truong thyc té s& dan t6i viéc khai it hon gia tri that cia dat trong hgp dong chuyén nhuong
mua ban quyén sir dung dét, dé giam thiéu nghia vu thué voi Nha nuée (Nguyén Thanh Ha, 2021).

+ Gid dat cu thé:
Theo quy dinh cia Piéu 18 Nghi dinh s6 44, gia dat cu thé duoc xac dinh nhu sau:

- Thit nhdt, gia dat cu thé dugc xac dinh theo phwong phéap hé sb didu chinh gia (Uy ban nhan dan cap
tinh quyét dinh mot hé sb nhan vai gia dét trong bang gia dat) ddi vai cac truong hop tai khoan 2, Diéu
18, Nghi dinh sé 44: (1) Céc truong hop quy dinh tai cac diém a, b, ¢ va d khoan 4, Diéu 114, khoan 2,
Diéu 172 va khoan 3, Didu 189 cua Luat Dt dai, xac dinh gia dat dé 1am gia khoi diém dau gia quyén st
dung dat khi Nha nudc giao dat c6 thu tién sur dung dat, cho thué dét thu tién thué dat mot lan cho ca thoi
glan thué ma thira dat hoac khu dét cua du &n c6 gid tri (tinh theo gia dat trong bang gia dat) duai 30 ty
dong doi véi cac thanh pho truc thude trung wong; dudi 10 ty ddng dbi véi cac tinh mién ni, viing cao;
dudi 20 ty dong dbi véi cac tinh con lai; xac dinh gia dat dé 1am can cw tinh tién thué dat khi Nha nudc
cho thué dat thu tién thué dat hang nim ma phai xac dinh lai don gia thué dat dé diéu chinh cho chu ky
tiép theo; xac dinh gia dat dé 1am co s¢ xac dinh gia khoi diém dau gia quyén st dung dat khi Nha nudc
cho thué dat thu tién thué dat hang nam; (2) Truong hop quy dinh tai diém d khoan 4 Diéu 114 cua Luat
Dit dai d6i véi du an c6 cac thira dit lién k& nhau, c6 cling muc dich sit dung, kha néng sinh lgi va thu
nhap tir viéc sir dung dat twong tw nhau hoic trudng hop tai khu vuc thu hdi dit khong bao dam yéu cau
vé thong tin dé &p dung cac phwong phap dinh gia dit quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3 va 4, Diéu 4 cua
Nghi dinh nay dé xac dinh gia dét cu thé cua tirng thira dt.

- Thr hai, gia dét cu thé dugc xac dinh dwa vao thdng tin thu thap trén thi truong théng tin thira dat dé
4p dung cac phuong phap dinh gia dét tai khoan 1, 2, 3, 4, Piéu 4, Nghi dinh s6 44 (d6 1a cac phuong
phap dinh gia dit: so sanh tryc tiép, chiét trir, thu nhap va thing du, viéc ap dung cic phuong phép nay
hoan toan doc 1ap véi bang gia dit). Phuong thirc nay duoc ap dung ddi véi viéc xac dinh gia dat cy thé
khong thudc cac truong hop tai khoan 2, Biéu 18, Nghi dinh s6 44.

Viéc thira nhan va quy dinh vé gia dat ctia nha nude chinh 14 co s& phap ly cho su ton tai cc quan hé
hang hoa quyén sir dung dat va thi truong bat dong san. Thuc té hién nay cac don vi tu van hodc cac co
quan nha nuéc méi chi c¢6 cac hé thong dir liéu vé gia dat mot cach roi rac, chua dugc tong hop, cap nhat
thuong xuyén, chua dam bao do tin cay dé dap ung dugc cac nhu cau cua xa hoi, ngudi dan ciing nhu cac
co quan quan 1y nha nuée. Kho khin trong viéc xay dung co so dit liéu gia dat dén tir ca cac nguyén nhén
cha quan Ian khach quan nhu su thay d6i lién tuc cua thi trudng dét dai, tinh chit phuc tap cua loai hang
hoéa ciing nhu viéc thu thap, khao sat théng tin vé gia dit tai Viét Nam van chi qua cac phuong thic
truyén thong nhu khao sat don thuan ma chwa dam bao dwoc céc bang chung khao sat hodc cac van ban
clia cac don vi tu van,... dé tang do tin cay.

Trinh ty, thu tuc xac dinh gia dat con phuc tap, ton thoi gian va chi phi. Tai khoan 3, Piéu 114, Luat
Dét dai nim 2013 va Didu 16, Nghi dinh sb 44/2014/ND-CP, viéc quyét dinh gia dat cu thé dwoc thuc
hién qua nhiéu khau, nhiéu ban/nganh, cu thé: Co quan quan ly dat dai cip tinh c6 trach nhiém gitp
UBND cép tinh t6 chic viée xac dinh gia dat cu thé chuyén Hoi dong Tham dinh gia dt thuc hién tham
dinh. Trén co s két qua tham dinh, co quan quan 1y dat dai cap tinh hoan thién trinh UBND cap tinh
quyét dinh gia dat cu thé. Theo danh gia viéc thuc hién xac dinh gia dit cu thé quy dinh nhu trén doi khi
gay kho khin cho céc co quan, to chire lién quan, ciing nhu kéo dai thoi gian thuc hién.

Dong thoi trong chinh séch gia dat quy dinh can ctr dé co quan tai nguyén méi truong xéc dinh gia dat
Ié’ dua vao két qua tu van xac dinh dinh gia dat; nhu vy gan nhu phy thudc vao trinh do, nang luc cua tu
van xac dinh gia dat nhung chua c6 ché tai ¢a manh dé xa ly hanh vi sai pham trong viéc tu van xac dinh
gia dat (Ngd Long va Ngb Tri Trung, 2022).

- Gid dat thi truong:

Gia dat thi truong 1a gia hinh thanh thong qua cac hoat dong cua thi truong, khong phu thude vao gia
cta Nha nudc, bao gom: gia hinh thanh do cac giao dich trén thi treong, gia hinh thanh do dau gia QSDD.
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+ Puoc hinh thanh tir cac giao dich thuc té da hinh thanh.

+ Mang tinh phd bién gitra nhimg ngudi chuyén nhugng va ngudi nhan chuyén nhuong trong diéu kién
thuong mai binh thuong.

+ Khdng chiu tac dong ciia cc yéu t6 gy ting hogc giam gia dot bién, khdng hop 1y (dau co, thién tai,
khung hoang kinh té,...).

Nhu vdy, & nuéc ta hign nay ton tai hai gia dat: gid nha nuéc va gia thi truong. Viéc ton tai hai gia dat
la mét tat yeu khach quan va Nha nude dinh hudng gia dat theo huéng sat véi gia dat thi truong. Nhung
thuc tién van ton tai su chénh léch lon gitra gia dat nha nudc so vai gia thi truong.

3.2. Co ché &p dung gid dat

Chinh sach vé khung gia dat c6 tac dong tryc tiép dén phat trién kinh té - x4 hoi, thu hat dau tu, boi
thuong, giai phong mat bang nhét 1a tai céc du an dang trién khai viéc thu hoi dét, nghia vu tai chinh cua
ngudi sir dung dat. Khung gia dit duoc st dung 1am can cir dé uy ban nhan dan céc tinh, thanh phé truc
thudc Trung wong xdy dung, diéu chinh bang gia dat tai dia phuorng Cén ctr nguyén tac, phuorng phép
dinh gi4 dat va khung gia dat, Uy ban nhan dan cip tinh xay dung va trinh Hoi déng nhan dan cling cap
thdng qua bang gia dat truéc khi ban hanh. Bang gia dat dugc xay dyng dinh ky 5 nim mét lan va cong
b cong khai vao ngay 01/01 ctia nam dau ky.

Bang gia dat cua cac dia phuong dugc ban hanh vé mat hinh thic va nhin chung sat hon véi gia
chuyén nhuong thuc té trén thi truong. Tuy nhién, dén thoi diém hién tai bang gia dat tai cac dia phuong
d3 boc 16 nhiéu bét cap, chua dap ung kip nhu cau ngay cang phat trién ciia x& hoi va yéu cau cua co quan
quan ly hanh chinh Nha nudc. Dén nay cac dia phuong chua c6 mot hé théng dinh gia dat véi co so dir
liéu gia cac loai dét va cac yéu té lién quan dé 1am cin cir cho viéc so sanh va phan tich xac dinh gia dat
hang loat va cu thé. Vi vay, khi dinh gia dit phai thuc hién diéu tra thu thap thdng tin vé gia chuyén
nhuong va cac dic diém cua thira dat truc tiép tir nhimng ngudi chuyén nhuwong dat, két qua thu dugc
khong c6 d6 chinh xé4c vi nhiing ly do khach quan va chii quan khac nhau, thong tin gia dat thu thap dugc
cling khong c6 can cir phap Iy rd rang (Nguyén Trong Trudong Son, 2019).

Gia dit cu thé dé &p dung trong viéc bdi thuong 1a mot phan quan trong cua chinh séch tai chinh vé dat
dai, diéu tiét hai hoa loi ich gitta Nha nudc véi vai tro 1a dai dién chii so hiru va nguoi sir dung dat. Tuy
nhién, quy trinh x4c dinh gi4 dat theo hudng din tai cac thong tw, nghi dinh hién nay thuc hién con nhiéu
vuéng mac, chua phu hop véi thuc té. Viée dinh gia dat dwoc thyuc hién theo quy dinh tai khoan 1, Diéu
114, Luat Pét dai: “Can ctr nguyén tac, phuong phap dinh gia dat va khung gia dat, iy ban nhan dan cap
tinh xay dung va trinh hoi ddng nhan dan cung cap thong qua bang gia dat truée khi ban hanh. Bang gia
dat duoc xay (dung dinh ky 05 ndm mot lan”. Pay 1 nhitng diém tich cuc trong co ché dinh gia dat cua
Nha nudéc, thé hién sy dinh mirc va phan loai trong cac chinh sach tai chinh dat dai.

4. Xay dung co s& dir ligu gia dit tai Vigt Nam

Co s¢ dit lidu gia dat gilp cac ‘nha quan ly d4t dai thuc hién luu trit thong tin gia dat, dap tng yéu cau
cong tac quan ly cing nhu nhu cau cuia ngudi st dung dat xac dinh nghia vu tai chinh lién quan dén cac
khoan thu tai chinh vé dét dai, hd tro tra ciru thong tin vé gia dat trén internet.

Hién nay, cac dir liéu v& gia dit chua duoc cac dia phuong t6 chirc xay dung, quan ly, cap nhat cho
twong xung voi gid tri va tam quan trong ciia nd. Dir ligu gia dat chua duoc cap nhat dé phyc vu cac muc
dich sir dung, tao nguon thong tin tin cay cho hoat dong quan ly va ra quyét dinh cua cac cap quan ly;
cling nhur dap wng nhu cau cua to chirc, nguoi dan.

Nham hién dai héa nganh quan ly dét dai, huéng t6i xay dung hé théng quan 1y dat dai hién dai, minh
bach, hiéu qua, trong nhitng ndm qua, Chinh phu, Thii tuéng Chinh pha di chi dao thyc hién nhiéu nhiém
vu, giai phap dé xay dung hé thong thong tin dat dai, co s& dit liéu dat dai thong nhét trén pham vi ca
nudéc, phuc vu da muc tiéu. Cung véi dé day manh tng dung cong nghé thong tin trong viéc thuc hién cac
thi tuc hanh chinh vé dét dai, timg budc trién khai thyuc hién giao dich dién tir trong linh vuc dat dai dé
nang cao chat lwong giai quyét thi tuc hanh chinh phuc vu nguoi dan, doanh nghiép.

Theo Bao cao thuyét minh Nhiém vu khoa hoc va cong ngh¢ cip Bo - Nghién ciru, dé xuat co ché van
hanh va khai thac hiéu qua co s& dit liéu gia dat thudc hé thong co so dit liéu dat dai (Bui Thi Cam Ngoc,
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2018), két qua dat duoc cua mot sb dé tai nghién ctiu khoa hoc va cong nghé lién quan dén co sé di liu
gia dat:

(1) Nghién ctru cia Nguyén Phi Son (2015) thudc dé tai NCKH cap B “Nghién ctru phuong phap xay
dung ban d6 ving gia tri dat khu vuc dat phi néng nghiép ¢ d6 thi bang mé hinh thdng ké va cong nghé
GIS” nghién ciru tng dung mo hinh thdng ké va cong nghé GIS trong xay dung ving gia tri dat phi néng
nghiép ddi véi khu vuc do thi. Trong do, ving gia dat dwoc coi 1a mot pham tra kinh té, duoc ung dung
trong céc bai toén lién quan dén quy hoach, danh gia tiém ning khu vuc, du béo kinh té. Nghién ctru dé
cap véi ly thuyet céch tiép can va dua ra nhiing quan diém 1am sang to khai ni¢m gia tri dat gop phan giai
quyét cac méi ‘quan hé co ban trong dinh gia bit dong san, tao nén tang cho viéc dinh gia dat dén timg
thira,... Cac két qua nghién ctru bao gdm xay dung quy trinh tu dong thanh Iap ban d6 ving gia dat, khu
Ve dht phi ndng nghiép & do thi bang mé hinh thng ké va céng nghé GIS.

(2) Nghién ctru cua Trinh Hitu Lién (2010) thugc dé tai NCKH cap Bo “Nghién ctru co s khoa hoc va
phuong phép xdy dung ving gia tri dat”, voi muc tiéu “Dé xuét phuong phap va quy trinh dinh gia dat
dwa trén co s& sir dung ban d6 dia chinh va hé thong thong tin dia ly théng qua cdng tac xay dung ving
gia tri dét (gisi han & nhom dat phi néng nghiép tai khu vuc do thi)” da gisi thiéu co s ly thuyét cua
ving gia tri dat.

(3) Cuc kinh té va Phat trién quy dat - Tong cuc Quan 1y dat dai (2011) trién khai thuc hién Dy an
“Xay dung, thr nghiém mo hinh lap ban db gia dat” tir 2011 dén 2013 trong d6 ban dd vung gia tri dat
duogc xay dung nhu mét san phdm chinh cua du &n phuc vu dinh gia dat chi tiét dén tung thira.

(4) Dé tai khoa hoc cong nghé cip bo “Nghién ciu phuong phap dinh gia dat hang loat dua trén ung
dung k§ thuat CAMA va co so dit liéu dia chinh tai Viét Nam” do TS. Pham Anh Tuén (2016) thuc hién.
Dé tai nghién cau chi ra viéc dinh gia hang loat céc thira dat dwoc thyc hién dudi sy hd tro cua hé théng
tin dia 1y GIS (Geographic Information System) da duoc nhidu nuéc phét trién da st dung, ky thuat tham
dinh gia hang loat nay duoc hd trg cia may tinh CAMA (Computer Assisted Mass Appraisal).

Dy an ting cudng quan ly dat dai va co s di liéu dat dai (Du 4n VILG-Ngudn vén vay WB) dang
dugc trién kai véi cac noi dung chinh bao gom: Trién khai hé théng thong tin dit dai da muc tiéu
(MPLIS): Thiét lap Trung tam dir ligu dét dai dé vén hanh theo m6 hinh CSDL dat dai tap trung, thong
nhat; Thué duong truyén dir liéu; Cung cdp phan mém dé quan Iy van hanh hé thong; Trién khai van hanh
hé thong (bao gom van hanh tht, dao tao, chuyén giao cong nghé va quan ly h¢ thong, hd tro ky thuat)
trén pham vi ca nu6c; Dy an dugc trién khai xay dung CSDL dét dai trén pham vi 33 tinh, thanh phé truc
thudc trung wong bao gdm xay dung mai CSDL dit dai gdm 4 thanh phan: CSDL dia chinh, CSDL quy
hoach, ké hoach sir dung dit, CSDL gia dat va CSDL théng ké, kiém ké ddi vé6i cac huyén chua co
CSDL; Chuan héa, chuyén ddi vao hé thong va xay dung bé sung 3 CSDL thanh phan (CSDL quy hoach,
ké hoach st dung dét, CSDL gia dat va CSDL thong ké, kiém ké) d6i véi cac huyén di xay dung CSDL
dia chinh trudc day (Truong Giang, 2021).

Véi su hd tro tich cuc tir cac bo, nganh Trung uong, 4 tinh, thanh phé tham gia du 4n (ba Néng, Bic
Ninh, Vinh Phuc, Can Tho) va céac chuyén gia Han Quoc Bo6 Tai nguyén & Mai truong, Tong cuc Quan
ly dat dai da tap trung chi dao dwa ra nhiéu giai phap day nhanh tién do thuc hién dy an. Dén nay da xiy
dung phuong phap, mé hinh dinh gi4 dit va quy trinh dinh gia d4t hang loat pha hop véi Viét Nam. Bén
canh do, da xdy dung du thao Chién luoc va 16 trinh phat trién dinh gia dit & Viet Nam; thiét ké va xay
dung hé thong thong tin gia dét trén co s VietLIS va tich hop tai dia ban trién khai du 4n; ting ning luc
vé dinh gia dat, hé thong thong tin gia dat, du 4n da mang lai hiéu qua kinh té - x& hoi cho cac nganh va
céc dia phuong truc tiép tham gia du 4n. Do dinh gia dat va xay dung co so dit liéu gia dat & Viét Nam
con han ché nén su hd tro ciia dy n trong viéc ting cuong nang luc dinh gia dat va hé thong thong tin gia
dat dya trén VietLIS da timg budc nang cao nang luc dinh gia dét cia cic co quan quan ly vé gia dat. Dy
4an da gop phan xay dung mo hinh dinh gia dat hién dai va hé thong thong tin gid dat dap wng yéu cau
quan ly vé dit dai. Bong thai gép phan cong khai minh bach thi truedng bat dong san, phét huy ngudn luc
tir dat dai va dap tng nhu cau cua ngudi dan. Dac biét, du an da chuyén giao cho Viét Nam phwong phap,
mé hinh, quy trinh dinh gia dit mai, do 1a phuong phéap dinh gia dat hang loat cing véi chién luoc phét
trién dinh gia d4t Viét Nam dé xem xét, 1am can cir xay dung, hoan thién cac vin ban phép luat (nhu sira
d6i Luat Dat dai 2013 va cac van ban dudi luat) trong thoi gian ti, hudng dan dia phwong xay dung bang
gia dét theo mé hinh méi (viing gia tri, gia dat chuan va dinh gia dat hang loat) (Nhi Anh, 2020).
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5. Mt sb giai phap hoan thién phap luat vé gia dat

Ngay 16/6/2022, Ban Chéap hanh Trung wong Péang da ban hanh Nghi quyét Hoi nghi Trung wong 5
khoa X111 vé& “Tiép tuc ddi méi, hoan thién thé ché, chinh séch, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan 1y va sir
dung dat, tao dong lyc dwa nudc ta trg thanh nude phat trién ¢ thu nhap cao”. Trong d6, dua ra hang loat
dinh huéng méi trong quan ly, sir dung dat dai.

Pé hoan thién co ché xac dinh gia dat, Nghi quyét Trung wong c6 néu: Bo khung gia dat, c6 co ché,
phuong phép xéc dinh gid dat theo nguyén tac thi truong, quy dinh chire nang, nhiém vu va trach nhiém
cua co quan c6 nhiém vu xac dinh gia dat.

Bén canh yéu cau “Bo khung gia dat”, co co ché, phuong phap xac dinh gia dat theo nguyén tic thi
truong thi Nghi quyét 18 ciing xac dinh can b sung, hoan thién cac quy dinh bao dam cong khai, minh
bach nhu: Céng khai gia dat, bat buoc giao dich qua cac san giao dich, thanh toén qua ngan hang, khong
dung tién mat; xtr ly nghiém cac vi pham,... Nghi quyét 18-NQ/TW khiang dinh viéc bo khung gia dat 1a
nham nang cao tinh thuwong mai hda cua quyén st dung dt.

Hé théng dinh gia dit can dwoc doi mai todn dién, sao cho gia dit cia Nha nudc quy dinh phai phu
hop Vvé6i gia dét trén thi truong, can xem xét, hoan thién d6i moi: phuong phap dinh gia dét cu thé; phuong
phap dinh gia hang loat - dic biét khic phuc nhiing ton tai yéu to dau vao cia dinh gia dat; phuong thuc
quan ly gia dét dua trén dang ky gia dat; hoan thién hé thong t6 chirc dinh gia dat.

Thi nhdt, thong nhét viéc quy dinh vé gia dat trong mot luat gia dé tranh chong chéo, thiéu thong nhat
trong 4p dung. Khong nén quy dinh vé khung gia dat, bang gia dat caa Nha nuéc ma chi quy dinh mot
loai gia dat thuc té do UBND cap tinh xac dinh theo quy dinh cua phép luat, pht hop véi gia thi truong.
Déi véi nhitng di twong chinh sach, yéu thé can thiét phai phai hd tro, wu tién, vu dai hoic nhiing truong
hop do diéu kién lich sir dé lai thi quy dinh riéng (Nguyén Uyén Minh, 2021).

Xay dung cac nguyén tic bao dam su thong nhat trong viéc dinh gia c6 cac muc dich khac nhau. Can
thdng nhit vé nguyeén tic, phuong phép khi dinh gia dat; x4c dinh thoi diém cu thé dinh gia dét theo ting
muc dich. Tang cudng co ché kiém tra, giam sat quy trinh dinh gia dat, tinh cong khai trong qué trinh
dinh gi4; co ché xir Iy cac trudng hop dinh gia thiéu khéch quan, thiéu trung thuec.

Thi hai, xay dung hé thdng thong tin dir liéu dinh gia dat phai thudng xuyén cap nhat sy bién dong gia
dét trong ca nudc va theo ving, mién, dia phuong dé 1am co s thyc tién, 1am can cir khoa hoc cho médi
lan xay dyng lai (diéu chinh) khung gia dat, tranh tinh trang wdc 16. Van d& xac dinh thong tin minh bach
vé gié thi truong cia céc giao dich mua ban dét thanh cong 1a mot cong viéc co ¥ nghia vo cling quan
trong gilp cho viéc xay dung co s& dir lidu, Ia can cir chu yéu gilip cho viée xéc dinh gi dat mot cach
dung dan.

Ung dung cong nghé vao xac dinh gia dat, toi tirng thira dét, thuc hién diang ky gia dat, xdy dung co s
dir liéu vé gia dat, khung gia dat, bang gia dat, gia dat d4u gia, gia dat dau thau, gia dat bdi thuong, gia dat
tai dinh cu, gia dat cu thé, gia dét giao dich thyc té va gia dat dang ky 1am co s cho cong téc quan ly Nha
nuéce vé gia dat, timg budce ddi moi phwong phap xay dung bang gia dat va hé sb diéu chinh theo phuong
phap thi truong.

DPoi méi co ché didu tiét gia tri ting thém tir dat bang cach lap ban db gia dat trude khi 1ap quy hoach,
sau khi 1ap quy hoach, sau khi xay dung cong trinh két cau ha tang giao théng, kinh té, xa hoi, chinh trang
d6 thi, thyc hién thu hdi dat ving phu can, diéu chinh dat dai, don dién, ddi thira tai d6 thi dé tang thu
ngan sach Nha nudc, ddng thoi uu tién cho ngudi bi thu hdi dat ¢ dwoc giao dat hoic mua nha trén dién
tich dAt da thu hoi.

Thiz ba, can thanh 1ap mot co quan dinh gia dat chuyén biét doc lap, khdng thudc bd may hanh chinh
Nha nude. Binh gid bat dong san 1a linh vuc doi hoi tinh chuyén nghiép héa cao, do vay tiéu chuin dao
dure dAu tién cua mdi dinh gia vién 1a sy doc 1ap, khong chiu chi phdi hay strc ép vé tai chinh hay quyén
lyc cua bat ky ca nhan, t chirc nao.

Céc co quan dinh gia d4t doc lap sé thuc hién nhitng hoat dong cu thé ¢ ting dia phuong nhu xay dung
bang gia dat trén dja ban cac tinh, thanh phé truc thude Trung wong; xac dinh gia dat cy thé ddi vai tung
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traong hop phép luat quy dinh tai Biéu 18, Ngh1 dinh sb 44/2014/Nb-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu
quy dinh vé gia dat; giai quyét cac tranh chip, khiéu kién vé gia dat; thuc hién quan 1y ddi véi cac hoat
dong cua to chire tu van dinh gia dat.

Thit fr, dat dai 1a mot loai tai san dac biét thuoc so hiru toan dan, do Nha nudc quan ly gia theo quy
dinh cua Luét Quan ly gia. Do do, dinh gia dat c6 thé duoc xem la mot nghé; t6 chiic ¢6 chirc nang tu van
gi4 dat phai 12 t6 chac nghé nghiép co tinh doc lap vé chuyén mén, nghiép vu va thuc hién dich vu mot
cach déc lap.

Két qua dinh gia cua cac chu thé ndy c6 y nghia v6 cung quan trong Vi tir do, Nha nuéc s& thim dinh
va trinh cip c6 tham quyén phé duyét ve gia tri quyen sir dung dat va tai san gan lién véi dat. Do do, quy
dinh vé tiéu chuén, quy Chuan ky thuat danh gia chét luong dich vu tur vén dinh gi4 dit ciing 1a vin dé can
dugc quan tdm, phép luat cin b sung cac quy dinh v& van dé nay dé chuyén nghiép héa dich vu tu van
xéc dinh gia dit.

Quy dinh bat buoc cong khai két qua tu van xac dinh gia dat (chimg thu tham dinh gid) va y kién cua
Hoi dong tham dinh phuong an gia dat cling véi viéc cong khai quyét dinh phé duyét gia dat cu thé. Bén
canh do, khi gia dat dugc quyét dinh c6 sy chénh léch tir 20 % tré 1én so véi Chung thu tham dinh gia va
y kién cua Hoi dong tham dinh thi phai c6 thuyét minh giai trinh vé su chénh Iéch (Chau Hoang Than,
2020). Viéc cong khai cac thdng tin trén nham dam bao minh bach céc cdn cur trong xéac dinh gia dat cu
thé, phat huy gia tri cua viéc mo rong su tham gia cua t6 chuc tu van dinh gia doc lap trong qua trinh
quyét dinh gia d4t cua Nha nudc.

Thi ndm, can xay dung hé thong thong tin, dit li¢u dinh gia dat, xay dung co ché x4c dinh gia dét trén
thi truong va quy dinh vé chu thé cong bo gia thi truong theo tirng thoi diém.

Xay dung hel théng thong tin dit lie[u dinh gia dat, thullong xuyén callp nhallt sy bién dolIng gia
dét trong ca nulléc va theo ving, mién, dia phullolIng dé lam co[J s& thuc tién, lam calln ctr khoa hoc
cho mdi lan xdy dung lai (diéu chinh) khung gia dat, tranh tinh trang ul)éc le[], phong chimg. Mudn
vally, can to chuc diéu tra, khao sat gia dat phd bién trén thi trullong.

Ngay nay, clng véi su phét trién caa khoa hoc cong nghé, thong tin dat dai dién tir 1a thanh phan quan
trong khdng thé thiéu trong thi truong kinh doanh hién dai. Pang va Nha nuée di c6 quan diém chi dao
uu tién dau tu xdy dung co sé dir liéu, ha tang thdng tin vé dat dai va cac tai san gan lién véi dat theo
huéng hién dai, cong khai, minh bach, da muc tiéu; timg buéc chuyén sang giao dich dién tir trong linh
vuc dat dai.

Hon thé nita, cac thong tin trong co s& dir liéu dién tir phai thuong xuyén duoc cap nhat, theo st thi
truong dat dai & cac dia phuong. Xay dung mot co sé dir liéu va hé théng thong tin hoan chinh s& gép
phan tao ra méi truong thong tin cdng khai va minh bach, hd trg co quan Nha nudc rat nhiéu trong quan
ly dét dai, gitip nguoi dan tiép can va nam bét dwoc cac chinh séch phap luat mot cach nhanh chéng, han
ché dugc nhitng vi pham phép luat va tranh chip xay ra trong linh vuc dat dai.

6. Két luan

C6 thé noi xac dinh gia dat 12 mot noi dung rat kho trong quan 1i Nha nudc vé dat dai. Khang dinh dat
c6 gi4 tac 12 thira nhan quyén sir dung dat 12 mot loai hang hoa dic biét. Viéc dinh gia dat theo quy dinh
phép luat hién hanh va su tac dong cua gia dat dén cac ngudn thu tai chinh tir dat dai van phai tiép tuc
nghién cau, hoan thién véi muc dich dam bao quyén lgi cia Nha nuéc va quyén loi cia ngudi sir dung
dat.

Dé gia dit Nha nudce quy dinh pht hop véi gia thi truong, doi hoi phai thuc hign nhiéu giai phap dong
bo va timg budc théao g& vudng méc va bét cap, tuy nhién van dé co ban nhat vé co ché chinh sach Ia phai
tao lap thi truong d4t dai va phai 1a mét thi truong canh tranh, minh bach c6 su diéu tiét cua Nha nuéc.
Tai liéu tham khao

Ban Chép hanh Trung wong Dang (2022). Nghi quyét Trung wong 5, khda X111 vé “Tiép tuc doi mdi,
hoan thi¢n the ché, chinh sach, nang cao hi¢u luc, hi¢u qua quan Iy va str dung dat, tao dong luc dua nusc
ta tré thanh nudce phat trién c6 thu nhap cao”.
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ABSTRACT
The current situation and solutions to improve the law on land prices,
the mechanism of operation and exploitation of the land price database

Dung Thi Nguyen”, Cong The Nguyen, Mien Xuan Tran
Land Management and Cadastral Technology for Sustainable Development,
Hanoi University of Mining and Geology

First of all, land price is an important basis for the state to exercise the owner's economic rights, because
through it, the budget income of land can be buried specifically. For business owners, land price is the
basis for determining the input cost, thus determining the production cost and the price of goods sold to
the market. Therefore, it is of great significance for the land use right market, especially the real estate
market and the whole economic and social life to improve the land mechanism and fiscal policy and
determine the land price mechanism according to the spirit of Resolution 18-NQ/TW of the Fifth Session
of the 13" Central Executive Committee on June 16, 2022. The content and goal of this paper is to unify
the existing legal rules of land price and the land price database. Starting from the requirements of
practice, the article analyzes, evaluates and points out the problems that hinder the development of
resources and bring difficulties to people and enterprises by adopting appropriate research methods. On
this basis, the article puts forward some measures to improve the legislation of land price, among which
the measures to build a land price database are emphasized.

Keywords: Land price database, land price, land law.
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