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GIA DAT THI TRUGNG G VIET NAM

DINH TAN PHONG

Dur théo Ludt Ddt dai (sita d6i) Ia mét dao ludt cé tdm dnh huéng sdu réng trén nhiéu linh vuc va nhdn
dugc s quan tdm réng rdi cia nhiéu thanh phdn trong xa héi. Mét trong nhitng vdn dé dugc quan tém
hién nay la véin dé xdc dinh gid ddt phi hop véi gid thi trugng. Bai viét nay phdn tich thuc trang qudn Iy
nha nuéc hién nay déi vdi gid dat thi truéng va dé xudt nhiing gidi phdp cu thé hodn thién néi dung vé gid
ddt trong du thdo Ludt Ddt dai (siia d6i) nhdm ndng cao hiéu qud qudn Iy nha nudc vé gid ddt thi trudng.
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STATE MANAGEMENT OF LAND PRICES IN VIETNAM
Ding Tan Phong

The draft Land Law (amended) is a law with excessive
influence in many sectors which receives wide attention
from society. One of the most concerning issues today
is the determination of land prices in line with market
prices. Within the scope of this article, the author analyzes
the status of state management for land prices and
proposes specific solutions to improve the content of land
prices in the draft Land Law (amended) and to improve
the efficiency of state management of land prices.
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Gia dat thi trudng
theo phap luat hién hanh & Viét Nam

Luat bat dai nam 2013 quy dinh, viéc dinh gia dat
phai bao dam cac nguyén tic sau day: (i) Theo muc dich
stt dung dat hop phap tai thoi diém dinh gia; (ii) Theo
thoi han st dung dat; (iii) Pht1 hop véi gia dat pho bién
trén thi truong cua loai dat cd cung muc dich st dung
da chuyén nhuong, gia tring dau gia quyén st dung
dat (QSDD) doi voi nhitng noi cd dau gia QSDD hoéc
thu nhap ttr viéc ste dung dat (SDD); (iv) Cing mét thoi
diém, cac thira dat lién ké nhau ¢ cung muc dich st
dung, kha nang sinh lgi, thu nhap ttr viéc st dung dat
teong ti nhw nhau thi ¢ mtrc gia nhw nhau.

Khoan 3 Diéu 3 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP
ngay 15/5/2014 ctia Chinh phu quy dinh gia dat pho

bién trén thi trrong la mikc gia xudt hién vaéi tan suat
nhiéu nhat trong cac giao dich da chuyén nhuong
trén thi treong, trang dau gia QSDD, gid dat xac
dinh ttt chi phi, thu nhap cua cac thita ddt c6 cung
muc dich st dung tai mot khu vuc va trong mot
khoang thoi gian nhat dinh.

Nhu vay, theo quy dinh ctia phap luat hién hanh,
d@ liéu dau vao phuc vu cdng tac dinh gia dat phu
hop véi gia thi treong sé dugc 1ay tir 3 co so: (i) Gia
giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat
(QSDD) trén thi treong; (ii) Gia trung dau gia quyén
stt dung dét ¢ noi da td chic dau gia; (iii) Chi phi,
thu nhap tur viéc st dung dat. Vi vay, co thé noi
rang, 3 co s& nay dugc xem la gia dat thi treong
tham chiéu trong hoat dong dinh gia dat. Tuy nhién,
hién nay thuce trang quan ly nha nudc ddi voi cac
loai gia dat thi treong trén ton tai mot sd bat cap can
duwoc nhan dién va cé giai phap t6i wu giup viéc
dinh gia dat sat véi gia thi truong hon, gép phan
hoan thién du thao Luat Dat dai (stra d6i).

Thuc trang quan ly nha nuéc
déi véi gia dat thi trudng ¢ Viét Nam hién nay

Quan ly nha nude d6i voi gia dat thi truong ¢ Viét
Nam hién nay, cu thé la cac loai gia dat thi truong
tham chiéu trong dinh gia dat con ton tai nhiéu bat
cap anh huong tiéu cue dén viée xac dinh gia dat phu
hop voi gia dat pho bién trén thi treong, gay ra nhiing
kho khan nhét dinh trong qua trinh dinh gia dat.

Thir nhdt, vé gia giao dich chuyén nhuong QSDD
trén thi treong. Cac quy dinh phap luat vé thué
chuyén nhuong bat dong san hién nay chua tao diéu
kién cho viéc hinh thanh mot thi trerong QSDD minh
bach, phuc vu xay dung co so dit liéu dat dai hoan
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chinh, phan anh dwoc mat bang gid trén thi truong.
Cu thé, theo quy dinh hién hanh, gia chuyén nhuwong
lam can c& tinh thué thu nhap c4 nhéan tir chuyén
nhuwong QSDD la gia ghi trén hop dong. Tuy nhién,
truong hop trén hop dong chuyén nhuong khong ghi
gia dat hoac gia dat trén hop dong chuyén nhuong
thap hon gid do UBND cdp tinh quy dinh thi gia
chuyén nhuong la gid do UBND cdp tinh quy dinh.
Diéu nay lam phat sinh hién tuwong “giao dich 2 gia”
- gia dat ghi trén hop dong thuong chi la gia ao va
thap hon nhiéu so véi gia chuyén nhuwong that. Thuc
t&€ nay khong chi lam thét thu thué cho Nha nudc ma
con gay ra nhitng khé khan nhat dinh cho cac co
quan, don vi khi tién hanh thu thap thong tin phuc
vu dinh gia dat, xay dung co s¢ dix liéu vé dat dai gay
anh hudng dén két qua cua qua trinh xac dinh gia dat.

Nham chdng that thu thué, dam bao hop dong giao
dich ghi dang véi gia thi truong, co quan thué ¢ mot
s8 dia phuong da tra lai nhitng ho so duoc cho rang
khai khong ding gia dat thi treong. Tuy nhién, van dé
d&t ra la do co so dir liéu dat dai, dic biét 1a co so dir
liéu vé gia dat chua hoan chinh dan dén co s¢ dé xac
dinh gia dat phu hop vdi gia thi treong rat kho khan.

D¢ tao diéu kién cho nguoi dan “manh dan” ghi
gia giao dich that trong hop dong, diém d khoan 3
biéu 154 Dy thao Luat Dat dai (sra doi) quy dinh,
can ct tinh thué thu nhap ttr chuyén nhuong quyén
st dung dat cua ho gia dinh, cd nhan dua trén bang
gia dat, véi 16-gic cho rang bang gia dat ban hanh
hang ndm duya trén gid thi truong sé vira khién cho
nguoi dan khong cé tam ly ghi gia thap vira dam
bao khong that thu thu€ ctia Nha nuwdc. Tuy nhién,
c6 02 van dé can xem xét trong trueong hop nay:

Mot la, trong diéu kién kinh t& - xa hoi phat trién
hién nay, gia dat luon luon thay doi va bién dong
(k€ ca trong diéu kién binh thuwong) nén viéc 4p
dung muc gia duoc st dung ca nam trong bang gia
dat dé tinh thué thu nhap cé thé khong dam bao
“thu dung, thu d0” thu nhap tir viéc chuyén nhuong.

Hai la, Diéu 154 khong con quy dinh vé viéc diéu
chinh bang gia dat trong truong hop gia dat thi
treong c6 bién dong sé anh hudng dén tinh thi
treong cta bang gia dat trong nhiing truong hop
nhu da phan tich.

Thiv hai, vé gid trung dau gia QSDD. Thuc t€ cho
thay, nguyén tac gid dat phai “phti hop véi gia dat pho
bién trén thi treong” hién nay van chua dugc dam bao
trong mot thi treong QSDD chua hoan chinh va con
nhiéu bién dong nhu ¢ Viét Nam. Diéu nay da anh
huong dang ké dén tinh chinh xac trong viéc xac dinh
gid dat cu thé lam can ctt d€ xac dinh gia khoi diém
ddu gia QSDD gay ra su chénh léch 16n gitra gia khoi
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diém va gia trung ddu gia lam anh huong dén do
chinh xac va hop ly cta gia dat. Bong thoi, quy dinh
phap luat vé cac diéu kién dé€ t6 chirc, ca nhan tham
gia dau gia QSDD chua chdt ché. Hién nay, van dé
dang dt ra la nhu cau SDD 6 phai la diéu kién bat
budc khi tham gia ddu gia hay khéng? Thuc t€ cho
thay, néu nhu cau SDD khong phai 1a diéu kién bat
budc c6 thé dan dén tinh trang cht thé da tring dau
gia chuyén nhuwong lai QSDD da trung dau gia cho
nguoi khac dé huong chénh léch hodc dau co dat dai.
Quy dinh phap luat chua chat ché tao diéu kién cho
phép cac td chiic, ca nhan dau co “ludt séng” day gia
lén cao dé trung dau gia va sau d6 thi chuyén nhuong
dé€ huong chénh léch, gay nén tinh trang “sot dat”
trong hoat dong dau gia QSDD, lam anh huong dén
gia tri tham chiéu khi tién hanh dinh gia dat.

Nham giai quyét nhitng ton tai trong dau gia quyén
stt dung dat anh hudng dén viéc tham chiéu gia dat thi
truong, khoan 2 Diéu 153 du thao Luat Dat dai (stra
ddi), lam 1 tinh thi truong ctia gia dat, cu thé gia thi
truong theo tu duy mdi la gia dat trong diéu kién binh
thuong, khong bi tdc dong boi cac yéu to gay tiang
hodc giam dot bién nhu “s6t dat”, thong dong nang
gia, dim gia... Tuy nhién, dinh nghia vé gia dat thi
treong trong ban dw thao lan nay duong nhw “quén”
di co sé tham chiéu quan trong la gia trung dau gia
QSDD, ciing nhu gia trung thau du an c6 SDD.

Thit ba, doi voi chi phi, thu nhap tir viéc st
dung dat. Trong 05 phuong phap dinh gia dat
quy dinh tai khoan 2 Diéu 5 Nghi dinh s& 44/2014/
ND-CP thi phuwong phap so sanh va chiét trir duoc
ap dung khi cé thong tin, d@ liéu vé gia chuyén
nhuong trén thi truong va gia trung ddu gia cua
thira dat twong tuw; phwong phap hé sd diéu chinh
gia dat dugc ap dung d€ dinh gia dat cho cac
treong hop quy dinh tai Khoan 2 Diéu 18 ctua
Nghi dinh nay. Do d6, c6 thé hiéu, chi phi, thu
nhéap tw viéc st dung dat cé thé la chi phi thyc t&
hoac wdc tinh dugc xac dinh dua trén 02 phuwong
phap thu nhép (chi phi thuc t€) va thang du (chi
phi wéc tinh). Tuy nhién, thuc té€ cho thdy, viéc
xac dinh chi phi, thu nhap thuc t€ tit viéc stt dung
dat da rat kho khan thi viéc wdc tinh, gia dinh chi
phi nay cang kho khan hon, boc 16 nhiéu nhuwoc
diém. Theo d6, néu chi phi gia dinh dugc xac dinh
qud cao sé anh huong dén thu hut dau tw, xac
dinh qua thap sé gay that thoat ngan sach. Thuc
tién da chiimg minh viéc “4p dung phuong phap
khéac nhau dan dén két qua khac nhau lam chénh
léch hang chuc lan gia tri; quy dinh phuong phap
dinh gia d4t chita dung nhiéu yéu td chu quan,
gia dinh, khong du co s¢ dé€ xac dinh gia dat”.



Mot sé kién nghi nham nang cao hiéu qua
quan ly nha nudc déi véi gia dat thi truong

Hoan thién chinh sdch, phdp luat

Thir nhit, ti€p tuc nghién ctru hoan thién cac
quy dinh phap luat vé gia dat va dinh gia dat, dac
biét 1a nguyén tac “gia dat phu hop véi gid dat
pho bién trén thi treong”. Gia dat phd bién trén
thi treong tai khoan 2 Diéu 153 du thao Luat Dat
dai (stta doi) dang di theo hudng xac dinh dua
trén gia tri binh quan ctia cdc muc gia giao dich
thuc t€ cua loai dat c6 cung muc dich st dung.
Tuy nhién, trén thuc t&€ mot s6 loai dat khong co
thong tin giao dich trén thi truong nhu dat san
xuat, dat kinh doanh, dich vu (khong phai la dat
0). Do d6, can b6 sung vao khoan 1 biéu 153 du
thao Luat Dat dai (stta d6i) nguyén tic trong
treong hop loai dat dinh gia khong c6 thong tin
giao dich trén thi treong thi xac dinh theo gia tri
cua loai dat d6 theo phuong phdp, trinh tw, thu
tuc dinh gia dat theo quy dinh phap luat.

Thit hai, bd sung quy dinh vé diéu chinh bang gia
dat tai Diéu 154 du thao Luat Dat dai (stra doi).
Trong truong hop gid dat phd bién trén thi truong
trong co s& dit liéu vé gia dat cd bién dong tir 20%
tro 1én thi UBND cap tinh thuc hién viéc diéu chinh
cho phut hop. Bén canh d6, quy dinh cu thé hon diéu
kién, truong hop ap dung cac phwong phap dinh
gia dat, dac biét can quy dinh co quan duoc giao xac
dinh gia dat can 4p dung it nhat 2 phuong phap dé
6 su so sanh, d8i chiéu nham xéc dinh duoc gia dat
pht hop véi tinh hinh thi treong nhat.

Thit ba, Diéu 126 dy thao Luat Dat dai (stra doi)
da bo sung quy dinh vé diéu kién td chttc, cd nhan
tham gia ddu gia dé thyc hién dy an dau tu nhung
chuwa quy dinh déi véi truong hop ca nhan tham
gia dau gia dat ¢. Do d6, can b6 sung diéu kién vé
chting minh nhu cau st dung dat déi voi truong
hop ca nhan tham gia ddu gia d€ duoc giao dat ¢
tai Diéu 126 nhdm tranh tinh trang “Om dat”
chuyén nhwong lai dé€ hudong chénh léch gay
nhiing tac dong, anh hudng xdu dén mit bang gia
thi treong.

Thit tw, xay dung 10 trinh ban hanh céc loai thué
chdng dau co nhu: thué€ nhiéu nha dat, nhiéu dién
tich dat, thué ddi véi trueong hop mua ban nha dat
trong thoi gian ngan... Nhitng van dé nay da duoc
yéu cau tai Nghi quyét 18-NQ/TW cua Hoi nghi
Trung wong lan thit nam khoéa XIII nhung trong duw
thao Luat Dat dai (sita d6i) chwa quy dinh vé
van dé nay.
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Ndng cao hiéu qua té chirc thi hanh
chinh sdch, phdp luat

Thir nhit, ti€p tuc thuc hién d6i méi cong tac quan
ly dét dai thong qua viéc ting dung cac ly thuyét quan
tri hién dai, ma dién hinh la ly thuyét “quan tri tot”. Cu
thé, trong quan ly nha nudc vé gia dat can thuc hién
hiéu qua mét s6 ndi dung sau: thyee hién tot cong khai,
minh bach qua trinh quan ly; tang ceong su tham gia
ctia nguoi dan vao hoat dong quan ly; nang cao trach
nhiém giai trinh; bao dam phép ché va bao dam tinh
hiéu qua, kip thoi trong quan ly gia dat.

Thir hai, hoan thién co ché trién khai va td chire dau
gia QSDD, dau thau du an c¢6 SDD trén co so cong
khai, minh bach, binh dang. Céc co quan nha nudc co
thdm quyén can thuong xuyén thanh tra, kiém tra,
giam sat hoat dong dau gia QSDD, dau thau du an c
SDD tai dia phuong va xtt ly nghiém céc truong hop
thong dong, dim gid hodc nang gid, dan xép két qua
ddu gia QSDD, dau thau du én c6 SDD nham ngin
ngtra va phong chong phat sinh tinh trang tham
nhiing, tiéu cuc, gitp cho thi truong QSDD 6n dinh,
minh bach va bén viing hon; gitip co s¢ dix liéu vé gia
dat chinh xac va phu hop thi truong hon.

Thir ba, &€ tao diéu kién thuén loi cho viéc xay
dung hé thong thong tin, co so dir liéu vé dat dai,
gitp cho hé thong co so dir liéu nay ludn theo sat va
phan énh duoc dién bién ctia gia dat trén thi truong,
c4c dia phuong can ddy manh huéng dan va yéu cau
cac to chirc, ca nhan tham gia giao dich vé QSDD, bat
dong san phai thuc hién qua san giao dich bat dong
san va thanh toan qua hé thong ngan hang. Biéu nay
giup Nha nudc kiém soat duoc gia tri giao dich thuc
t€ cua QSDD, bat dong san trén thi truong.

Thir tw, nhanh chéng hoan thién hé thong co so di
liéu vé dat dai, trong do c6 co so dix liéu vé gia dat;
ddy manh cong tac xay dung hé théng co so dit liéu,
thong tin dat dai hoan chinh dé sém dua vao khai
thac dé tao diéu kién thuan 1oi cho cong tac dinh gia
dat hiéu qua hon, phut hop véi gia thi truong hon.
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