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DINH GIA DAT PHU HOP, THUC DAY
THUCHIEN CAC DU AN DAU TU CONG

Vi sY cuGNG

Ddu tu cong duoc coi I mét trong nhiing déng luc dé cdi thién tdng trudng kinh té Viét Nam hién nay. Tuy
nhién, déi véi du dn ddu tu céng, gidi phong mdt bdng la mét trong nhitng viéng mdc chinh dnh huéng
dén tién dé du dn, tir d6 dan dén tdng chi phi, doi vén; Dong thoi, gdy dnh hudng tiéu cuc téi hiéu qud

stf dung ngudn vén cé sdn va khd ndng bé tri von cho cdc du dn khdc. Viéc chdm tré trong gidi phéng mat
bdng do nhiéu nguyén nhdn, trong dé cé nguyén nhdn quan trong tir gid béi thudng ddt va tai sin trén
ddt chua sdt véi gid thi truomg. Vi vdy, dinh gid ddt phi hop sé la mét gidi phdp quan trong dé thiic day

thuc hién cdc du dn ddu tu néi chung va ddu tu cong ndi riéng.

Tir khéa: Dinh gid ddt, dau tu cong, ddt dai

APPROPRIATE LAND VALUATION TO PROMOTE THE
IMPLEMENTATION OF PUBLIC INVESTMENT PROJECTS

Vu Sy Cuong

Public investment is considered one of the key
drivers for improving economic growth in Vietnam
today. However, site clearance remains one of the
major challenges affecting project timelines, leading
to increased costs and capital requirements. It also
negatively impacts the efficient use of available funds
and the allocation of capital to other projects. Delays
in clearance can result from various factors, with
one important factor being the discrepancy between
compensations and the market prices. Therefore,
appropriate land valuation is an essential solution to
promote the implementation of investment projects in
general, and public investment projects in particular.
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Khai quat vé tinh hinh dau tu céng
va dinh gia dat hién nay

Khdi qudt vé giai ngdn ddu tu céng

Dau tu cdng dugc coi la giai phap quan trong dé
thtc day tang treong kinh té giai doan 2021-2025.
Theo bédo cdo ctia BO Tai chinh, wdc thanh todn dau
tw cong tir dau nam dén ngay 31/7/2023 1a 267.625,2
ty dong, dat 35,49% k& hoach (dat 37,85% ké hoach
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Thu tedng Chinh phu giao). Trong do, ¢ 12 bg, co
quan trung wong va 39 dia phuong co ty 1€ giai ngan
dat trén 35%. Co6 40/52 b9, co quan trung wong va
24/63 dia phuong co ty 1€ giai ngan dat dwdi 35% (ty
1é trung binh ctia ca nuwdc), trong doé cé 32 bo, co
quan trung wong va 04 dia phwong chi giai ngan
duoc dudi 20% ké hoach von. Véi tién do nay thi ty
1é giai ngan nam 2023 c6 kha nang chi twong duong
nam 2022 & mutc 85% so voi ké hoach.

Du da c6 tién bo hon cung ky 2022 song ty 1é giai
ngan dau tw cong van chura cao nhu ky vong. Diéu
nay clng c6 thé thdy ¢ nhiéu nam trudc va mot
trong nhitng nguyén nhan gay ra tinh trang giai
ngan kém, cham tién do du an va lam tang von dau
twla do van dé dén bu giai phéng mat bang (GPMB).
Mot 1y do quan trong dan dén nhitng han ché trong
GPMB la d6i twong bi thu hoi dat khong dong tinh
voéi gia tri dén bu dat dai trong cac vung ¢ dy an
dau tw cua co quan nha nudc.

Thuc trang dinh gid ddt dai

D4t dai 1a san pham phi lao ddng, ban than no
khong co gia tri. Gia dat dai phan anh tac dung cta
dat dai trong hoat dong kinh t€, né la su thu loi
trong qua trinh mua ban, c6 nghia la tu ban hda dia
t6. Hau hét nhitng nudc c¢é nén kinh té thi truong,
gia dat duoc hiéu 1a biéu hién mat gia tri ctia quyén
s6 hitu dat dai. O Viét Nam, dat dai thudc s6 hiru
toan dan, gia ca dat dai la duya trén chuyén nhuong
quyeén st dung dat (QSDD).

Trén thuec t€ hién nay c6 2 loai gia dat: gid do Nha
nudc quy dinh va gia dat thi truong. Hai gia nay déu



c6 mdt trong viéc xtr ly quan hé dat dai (hoac truc
tiép hodc gian ti€p) gitta Nha nudc voi nguoi sw
dung dat va gitta nguoi st dung dat voi nhau. Gia
dat do Nha nuéc quy dinh chi nham d€ giai quyét
mdi quan hé kinh t€ dat gitta Nha nude-chu sé hitu
dat va nguoi st dung dat-nguoi duge Nha nudc
giao dat hoac cho thué dat. Sy chénh 1éch gitra 2 loai
gia dat nay la nguyén nhan cua nhiéu van dé lién
quan dén dat dai hién nay, trong d6 c6 van dé vé
GPMB céc du an dau tw.

Vé ly thuyét, gia dat phu thudc vao nhiéu yéu to
khac nhau. C6 th€ chia cdc nhan t6 anh huong dén
gia dat thanh 3 nhom; (i) Nhan td thong thuong, (ii)
Nhan t6 khu vuc va (iii) Nhan td ca biét. Nhan to
thong thuong la néi vé nhitng nhan t6 anh hudng
chung c6 tinh phd bién, cdng dong dén gia dat phat
sinh anh hudng tong thé dén murc gia ca dat trong
diéu kién kinh t€, xa hoi thong thuong, tir d6 tro
thanh co s¢ dé€ quyét dinh gia cu thé cho cac loai dat
nhw kha ndng sinh 10i, tinh thanh khoan, tinh hinh
kinh t€ xa hoi va thi truong. Nhan t6 khu vuc la chi
diéu kién ti nhién, diéu kién xa hoi kinh té ctua noi
c6 dat, nhiing dac tinh dia phuong do sy lién két
cua cac nhan td nay tao ra c6 anh huong quyét dinh
dén muc gia ca dat dai trong dia phwong d6 nhu vi
tri, diéu kién giao thong, diéu kién co so ha tang,
quy hoach, méi truong khu vuec... Nhan t& ca biét la
nhitng nhan t6 chi ddc trung va diéu kién cua ban
than thtra d4t. Anh hwdong cia nhan t8 ca biét dén
gia dat tic la anh huong dén gia ca cua ting thira
dat nhu: vi tri, dién tich, hinh dang, d6 doc, thoi han
st dung dat, hudng thira dat va cac yéu t6 mang
tinh chat van hoa xa hoi khac. Ciing can luu y la gia
dat cing phu thudc rat 16n vao muc dich sit dung
dat va ky vong vé kha nang sinh 10i ctia dat dai trén
thi truong, cung cau vé ting loai dat trong moi giai
doan khac nhau.

Vé nguyén tic xac dinh gia dat, theo Diéu 3 Luat
D&t dai 2013, gia dat la gia tri cua QSDD tinh trén
mot don vi dién tich dat. Gia tri QSDD la gid tri
bc%mg tién ctia QSDD déi vdi mot dién tich dat xac
dinh trong thoi han st dung dat xac dinh. “Phu hop
véi gia dat pho bién trén thi treong cua loai dat co
cung muc dich st dung da chuyén nhuong...” la
mot trong nhitng nguyén tac dinh gid dat, la can c&
dé UBND cdp tinh quyét dinh gia dat cu thé (biéu
112 Luat d4t dai 2013). Nguyén tic nay dam bao su
cong béng, 1¢i ich cho cac bén khi nha nuwdc giao dat,
cho thué dat, thu cac loai thué lién quan téi QSDD,
bbi thuong QSDD.

Khoan 3 Diéu 3 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP
giai thich: “Gia dat pho bién trén thi truong la muc
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HINH 1: THUC TRANG GIAI NGAN PAU TU CONG
HANG NAM 2011-2023
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gia xudt hién véi tan suat nhiéu nhat trong cac giao
dich da chuyén nhuong trén thi truong, tring dau
gia QSDD...”. Giao dich pho bién duwoc hiéu khi 6 it
nhét 3 thwra dat twong tu da chuyén nhwong trén thi
truong. Theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Diéu 3
Thong tw s8 36/2014/TT-BTNMT, giao dich bang
“gidy tay” cting la mot hinh thiec giao dich thanh
cong trén thi treong. Tuy nhién, S6 Tai nguyén va
Moi treong, S¢ Tai chinh khi xay dung bang gia dat
hodc gia dat cu thé mudn st dung gia dat tir giao
dich loai nay rat kho vi phap luat hién hanh khong
yéu cau giao dich “gidy tay” phai di dang ky bién
dong nén khong co thong tin trén co so gik
liéu dat dai.

Dbé xac dinh gia tri dat cho viéc thyc hién cac hoat
dong quan ly nha nudc vé dat dai, hang nam UBND
cap tinh sé dua ra bang gia dat dua trén co so diéu
tra, thu thap thong tin vé thira dat, gia dat thi truong,
ap dung phuwong phép dinh gia dat phu hop. Theo
quy dinh hién hanh ctua Viét Nam (Nghi dinh s&
44/2014/ND-CP) ¢6 5 phuong phdp dinh gia dat
duoc sit dung gdém cac phuong phap cu thé : so
sanh truec tiép, triét trir, thu nhap, thang dw va hé s6
diéu chinh gia dat.

Phuong phap so sanh truc tiép la phuong phap
phan anh dwoc gia thi treong mot cach chan thuc
nhat, tiép dén la phwong phap chiét tri, thu nhap,
thang du. Tuy nhién, chiing it duoc st dung. Nhiing
phuwong phap dinh gia nay chi duoc st dung khi
Nha nudc giao dat, cho thué dat (néu thudc treong
hop khong phai dau gia QSDD) ddi véi nhitng thira
dat, khu dat c6 gia tri 16n (tinh theo giad dat trong
Bang gia dat) tir 30 ty dong trd 1én ddi véi cac thanh
phd tree thudce trung wong; tir 10 ty dong trd 1én doi
véi cac tinh mién ndi, vung cao; tir 20 ty dong trod
lén d6i voi cac tinh con lai. Cac phwong phap nay
cting khong duoc stv dung dé€ xac dinh gia dat khi
Nha nudc boi thuong QSDD. Phuong phép hé s6
diéu chinh gia dat la phwong phap dinh gia dat

33



‘@ KHOI THONG NGUON VGN DAU TU CONG, TAO DOT PHA CHO TANG TRUGNG KINH TE

bang cach st dung hé s6 diéu chinh gia dat nhan (x)
véi gia dat trong bang gia. Phuong phap nay hién
duoc stt dung pho bién dé€ xac dinh gia dat cu thé
lam co sé tinh tién bo6i thuong QSDD, tinh tién st
dung dat, tién thué dat. Co sd d€ co quan nha nuwée
xac dinh hé s6 diéu chinh dua trén thong tin vé gia
giao dich cua it nhat 3 thira dat trong khoang thoi
gian khong qua 2 nam rat kho thuc hién do nhiéu
noi it cd giao dich. Trong treong hop nay, co quan
nha nwdc sé can ctr vao diéu kién kinh té - xa hoi cu
thé tai dia phwong, gia dat trong bang gia dat dé xay
dung hé sd diéu chinh gia dat. Cach xac dinh nay
mang nang yéu td chi quan, khong thé phan anh
dwoc dang gia thi treong. Day la mot trong nhitng
nguyén nhan khién gia dat xac dinh theo phuong
phép hé sd thuong thap hon nhiéu so véi gia thi
treong. Phuong phdp nay cting khong dwoc cac
doanh nghiép tham dinh gid st dung.

Chénh léch gitta gid nha nudc quy dinh va gia
thuc té giao dich trén thi truong 1a mot trong nhitng
nguyén nhan dan dén khé khan trong dén bu va giai
phong mat bang hién nay.

Nhiing van dé dat ra véi dinh gia dat hién nay

Van dé dinh gia dat hién nay cho thdy nhiing ton
tai, han ché nhit dinh. Cu thé:

Thir nhdt, gia dat thap xa so v6i thi treong 6 moi
thoi diém.

Mot trong nhitng nguyén tic dinh gia dat l1a
phai “phu hgp véi gia dat phd bién trén thi truong”
(biém c, Khoan 1, Diéu 112 Luat Dat dai) nhung
trén thuyece t€ thuc hién thi hau nhuw lai thoat ly khoi
gia ca thi truong. Trén thuc t& khung gia dat cua
Nha nuée chi bang khoang 20%-30% khung gia dat
thi truong. Khung gia dat cua cdp tinh cling chi
bang tir 30 dén 60% gia dat thi truong tai dia
phuwong. Diéu nay da dan dén bat cap khi thu hoi
dat, gia dén bu qua xa gia thi truong. Do vay, cong
tdc giai phong mat bang gip khé khi gia dén bu
qua chénh léch véi gia thi treong khién nguoi bi
thu hoi dat thiét thoi va khong dong thuan. Vi thé,
khi thuc hién dy an phat trién kinh t€ - xa hoi, dw
dn cong cong... thi mat bang ludn 1a mot trong
nhing “diém nghén” khién cic cong trinh cham
tién d9. Vi du nhu Quyét dinh 96/2014/QD-UBND
quy dinh vé gia cac loai dat trén dia ban thanh pho
(ttr 1/1/2014 dén ngay 31/12/2019) ctia UBND thanh
phd Ha Noi, gia dat ¢ thudc dia ban quan trung
tam giai doan 2015 - 2019 dwoc quy dinh thudc top
cao, nhiéu tuyén phd co gia dat & vuot ngudng 100
triéu dong/m2. Tuyén phd Hang Dao, Hang Ngang,
Lé Thai To c6 gia dat niém yét cao nhat véi mire cu
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BANG 1: SO SANH GIA PAT CUA UBND TiNH BINH DUGNG
(2019) VA GIA DAT THI TRUONG

Huyén/Thi xa | Loai dé thi |Loai dwong phé |Gia giao dgng thye té |[Chénh léch

4 Logi1-2 4- 8 tridu/m2 70-120%
Thi x3 Bén Cat Loai3-4 3 - & triéu/m2 50 - 95%
Thi x& Tén 4 Loai1-2 4= 8 tridu/m2 70-120%
Uyén Loai3-4 3 - 5 tridu/m2 50 - 95%
Huyén Bau 5 Loai1-2 3 - 6 tridu/m2 70 - 150%
Bang Logi3-4 2 - 4 triduim2 70 - 100%
Huyén Béc Tan c Logi1-2 3.5 -7 tridu/m2 70 - 150%
Uyén Loai3-4 2 - 4 tridu/m2 70-100%
Huyén Diu 5 Loaii-2 3 - 5 tridu/m2 70-150%
Tiéng Loai3-4 2 - 4 triduim?2 70 - 100%
Huyén Ph g Loail1-2 3 - 6 triéu/m2 70 - 150%
Giao Logi3-4 2 - 4 trigu/m2 70-100%

Ngudn: https://www.thitruong.today/binh-duong/bang-gia-nha-dat-binh-duong-moi-nhat-2019

thé 162 triéu dong/m2. Thuec té, gia dat giao dich ¢
cac con phé nay trén thi trvong ludn cao hon rat
nhiéu, pho bién 500 - 800 triéu dong/m2, c6 noi lén
dén 1 ty dong/m?2. Ngay ca khu viec nong thon, gia
dat giao dich cling chénh léch 16n véi gia duoc
UBND cac tinh xac dinh.

C6 thé thay ro diéu nay qua bang gia dat tai Binh
duong nam 2019 va gia dat thi truong. Toan by quy
trinh dinh gia dat déu do co quan hanh chinh nha nudc
thure hién, mac du Diéu 115 va 116 luat Dat dai 2013 cé
ndi dén tu van gia dat nhung ciing chua cd quy dinh
bao dam cho t6 chic tw van gia dat thue sy ¢6 vi tri doc
lap... do vay gia dat mang nang tinh “4p dat”.

Vi cac dy an GPMB can thu hoi dat co 2 loai, loai
du 4n c6 ngudn kinh phi dén bu 14y tir ngan sach nha
nudc va loai du an ¢6 ngudn kinh phi ngoai ngan
sach nha nudc. Loai ngoai ngan sach nha nudéc gom
vOn vay cua cac td chiee qudc t&, nuwdc ngoai ma Nha
nudc Viét Nam c6 cam két vé khung chinh sach boi
theong, hd trg, tai dinh cw thi thuc hién theo khung
chinh sach d6 (Khoan 2 Biéu 87, Luat Dat dai 2013)
va tir ngu6n kinh phi ctia cac doanh nghiép. Loai dw
an duoc dén bu ngoai ngan sach nha nudc (tic la
kinh phi dén bu tir nwdc ngoai, tir doanh nghiép)
thuong dwoc dén bu sat gia thi truong, do d6 tuong
doi thdéa man nguoi bi thu hoi dat. Loai du an dén bu
tte kinh phi 1a ngan sach nha nudc thuong rat thap
(khong sat gia thi treong) nén khong thoa man duoc
nguoi c6 dat bi thu hoi. Tinh hinh nay gay ra mau
thuan gitta cc loai du an trong viéc viéc dén bu,
ngudi bi thu hdi dat dé dang thoa thuan véi chu du
an la doanh nghiép va dy an nwéc ngoai hon la dyr 4n
duoc dén bu tir ngan sach nha nude. Biéu nay da anh
hudng dén nhiéu mat, trong d6 ¢6 viéc lam cham tién
do trién khai mot sd dw an, ¢ su so bi gitta nhitng
nguoi o dat bi thu hoi trén cung vi tri hoac lan can.

Thi¢ hai, phuong phap xac dinh gia dat van
con han ché.



Trong linh vuc gia dat van con mot s§ ton tai
nhu quy dinh vé phuong phap dinh gia dat chua
phtt hop thuyec tién c6 thé ké dén phuong phap dinh
gia dat theo hé s6 diéu chinh gia dat (khong phan
anh duoc cac yéu t6 hinh thanh gia dat); mot s
loai dat, khu vuc khong c6 thong tin vé gia dat
chuyén nhuwong trén thi truong hodc noi ¢ thi
treong nhung thong tin gia dat thi treong do tin
cay khong cao gay kho khdn trong viéc dinh gia
dat (nguoi dan thuong ké khai gia chuyén nhuong
thap hon gia thuc t&€ dé€ giam thué thu nhap ca
nhan khi chuyén nhuong quyén st dung dat); chuwa
c6 dir liéu vé gia dat thi truong dé thuan loi cho
thuc hién xac dinh gia dat. C6 5 phuwong phap dinh
gia dat song cac phuong phép dang c6 sy chénh
léch vé két qua, ddc biét doi voi cac loai dat co gia
tri thwong mai cao tai khu vuec do thi, khu vuc
dang dau tw, phat trién co so ha tang. Dong thoi,
viéc t6 chirc thuc hién dinh gia dat cu thé trong
mot sd treong hop con cham, kéo dai, chwa déap
tng kip thoi vé tién do tinh thu tién st dung dat,
tién thué dat, tién boi thuwong khi Nha nudc thu hoi
dat; su phdi hop gitra cac co quan lién quan dén
dinh gia dat tai mot s6 dia phuong chua tot. Mat
khac, do chua ¢ huéng dan vé phuwong phap, ky
thuat dinh gia dat hang loat, cac tham dinh vién
gdp kho khan khi tw van xay dung bang gia dat do
cac tinh, thanh phd quy dinh.

Thir ba, vé tinh doc lap caa cac to chic dinh gia
dat va nang luc ctia can bo dinh gia.

Trong qua trinh xac dinh gia dat, két qua cudi
cung ludn chiu sy chi ph6i manh mé caa So Tai
nguyén va Moi truong va UBND cdp tinh. Truong
hop khong c6 t6 chitc tw van gid dét tham gia vao
qua trinh dinh gia thi két qua cudi cung hoan toan
la quan diém cua hai chu thé nay. Mac du, Biéu 115
va 116 Luat Dat dai 2013 c6 ndi dén tu van gia dat
nhung ciing chuwa c6 quy dinh bao dam cho t6 chuic
tw van gia dat thwe sw ¢ vi tri doc 1ap... do vay, gia
dat mang nang tinh “ap dat”... Dac biét, trinh d9,
nang luc thuwe hién dinh gia dat caa can bo dinh gia
dat va ctia Hoi dong tham dinh gia con han ché. Hoi
dong tham dinh gia dat hoat dong kiém nhiém nén
kho khan vé thoi gian va anh huwong dén chat lugng,
thoi gian dinh gia dat.

Thit tw, thong tin vé dat dai con han ché gay kho
khan c6 cong tac dinh gia.

Theo quy dinh thi can xac dinh gia dat theo
nguyén tac phut hop véi gid dat phd bién trén thi
treong caa loai dat c6 cung muc dich st dung. Co
thé thdy, nguyén tic nay tap trung vao viéc dinh gia
dat sé dya vao gia dat pho bién. Tuy nhién, thuc t€,
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tai nhiéu khu vuc, thong tin vé gid dat lai kho xac
dinh hodc c6 nhung do tin cay khong cao. Co quan
nha nude ciing khong thé thu thap dugc day du cac
thong tin lién quan. Do vay, viéc xac dinh gia dat o
nhitng khu viee nay sé gap nhiéu khé khan. Hon
nita, phap luat cling quy dinh nguyén tac, cing mot
thoi diém, cac thira dat lién ké nhau c6 cung muc
dich stt dung, kha nang sinh loi, thu nhap tt viéc st
dung dat twong tu nhu nhau thi ¢6 muc gia nhu
nhau. Tuy nhién, trén thuc t€ c6 2 manh dat lién ke,
c6 cung thoi gian, cung muc dich st dung nhung co
nhitng truong hgp ngoai 1€, d6i voi nhitng thira dat
lién ké nhau noi giap ranh dia giéi hanh chinh thi
gia dat ctia 2 manh dat nay sé la khac nhau, d6i khi
6 su chénh léch gia lon.

Mot sé kién nghi nham hoan thién chinh sach
vé gia dat do co quan nha nuéc xac dinh

Nhitng han ché'lién quan téi gia dat do co quan
nha nuwdc ban hanh da gay nhiéu kho khan cho hoat
dong quan ly ciia nha nudc, tac dong tiéu cuyee téi thi
truong bat dong san va anh hudng téi quyén 1oi cia
t0 chirc, ca nhan khi bi nha nwdc thu hoi dat. Thong
qua nhiing phan tich ¢ trén, bai viét dé xudt mot s6
kién nghi nham hoan thién chinh sich vé gia dat
nham ho tro t8t hon cho cong tac giai ngan dau tu
cong hién nay.

Thit nhit, stta d6i nguyén tac viéc dinh gia dat d&
dam bao tinh kha thi ctia cac phuwong phap dinh gia
va quy dinh r6 rang hon cac diéu kién d€ ap dung
loai phwong phap dinh gid phu hop nhat. Vi du,
khong nhat thiét quy dinh cing phai ¢ dit liéu ctia
3 giao dich BDS da thanh cong. Trong mot khu vuc
6 it giao dich QSDD thanh cong (khong c6 du 3 bat
dong san duoc giao dich thanh cong trong thoi han
2 ndm) can cho phép tham khao gia dat da giao dich
thanh cong cua cac loai dat khac thudc cung mot
nhom dat ndong nghiép hodc cung thudc nhom dat
phi néng nghiép. Nhitng giao dich dién ra trong
thoi han 3 hoac 4 nam ciing la can ct tham khao néu
nhu khong qua chénh 1éch vé gia dat/m2 so voi cac
giao dich hién tai. Quy dinh vé phuong phép dinh
gia cling can phai tinh dén chi phi tuan thu cho thuc
hién trong thuc t€.

Thir hai, thanh lap Trung tam D liéu va Thong
tin dat dai ¢ cap tinh. D€ c6 thong tin cho viéc ap
dung cac phwong phap dinh gia dat, cac tinh cd thé
xay dung Trung tam dir liéu va thong tin dat dai la
don vi sy nghiép truc thudéc UBND cép tinh. Trung
tam nay cd trach nhiém thuwong xuyén khao sat dé
xac dinh gia dat va thé hién trén ban d6 gia dat.
Trung tam c6 trach nhiém cung cap thong tin vé gia
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dat cho hoi dong tham dinh gia. Pay 1a co so dé xac
dinh gia thi truong cho cac thira dat can dinh gia.
Tat ca cac giao dich thanh cong vé dat dai phai duoc
trung tam ghi nhan va cap nhat kip thoi. Nha nudc
can c6 quy dinh nham khuyén khich cac t& chtkc
thudc moi thanh phan kinh té€ tham gia vao xay
dung co so dit liéu vé gia dat va cung tng dich vu
cung cdp thong tin gia dat.

Thit ba, can c6 nhitng quy dinh chét ché hon nita
dé€ ngan chan cac hién twong lam “méo mo” gia
trong cac giao dich vé QSDD. Khi lya chon bat dong
san dé€ so sanh can danh gid loai trit nhitng giao dich
c6 dau hiéu bat thuong vé gia.

Thir tw, ti€p tuc hoan thién Hoi dong tham dinh
gia dat theo hudng nang cao tinh doc 1ap, tinh trach
nhiém cua ting thanh vién. Véi vai tro ngay cang
quan trong, Hji dong tham dinh gia can phai nang
cao tinh chuyén mon, tinh chuyén nghiép hon ntta
dé dap tng doi hoi thuec tién theo nhu tinh than cta
Nghi quyét s6 18-NQ/TW.

Thi* nidm, nang cao vai tro va tinh hiéu qua cua
cac to chitc tham dinh gia trong hoat ddng dinh gia
dat cua co quan nha nwdc; Khi xac dinh gia dat cu
thé dé boi thuong cho nguoi st dung dat hoac khi
nha nudc giao dat, cho thué dat can phai bat budc
thué td chitc tham dinh gia doc lap. Trén co so gia
dat do td chiic tue van dwa ra, Hoi dong thdm dinh
gia sé xem xét, tham tra lai trudce khi trinh ra UBND
cap tinh quyét dinh. Phép luat can c6 cac quy dinh
cu thé vé danh gid, xép hang tin nhiém cac t6 chirc
tw van gia dat. Trén co so danh gia nay, Hoi dong
tham dinh gia sé lua chon t6 chitc ¢d uy tin cao tham
gia hoat ddng tw van khi xay dung bang gia dat, xac
dinh gia dat cu thé. Tuy nhién, cling can c6 quy dinh
dé€ bao vé va khuyén khich nguoi lam dinh gia lam
dung va khong vu loi, tranh hién twong né tranh,
dun day trach nhiém khi dinh gia.

Thit sdu, phap luat can mo rong truong hop st
dung phuwong phap khi xac dinh gia dat cho dén bu
GPMB. Dé bao vé tot hon quyén loi cho nguoi st
dung déat khi bi nha nuwdc thu hoi QSDD, khong chi
ap dung duy nhat gid dat cu thé xac dinh theo
phuong phap hé s6 nhu quy dinh hién nay ma can

stt dung phuwong phap thém cac phuwong phap khac
dé xac dinh gia dat lam co so boi thwong QSDD.
Két luan

Chinh sach va khuon kho phap luat vé dat dai hién
hanh da c6 nhiéu quy dinh vé gia dat, nhiing quy dinh
nay gop phan nang cao hiéu qua quan ly ciia Nha nudc,
dam bao hai hoa loi ich ctia Nha nwdc, ctia cac td chidc,
canhan. Luat Dat dai nam 2013 da giap hoat dong quan
ly nha nudc vé dat dai duoc chat ché hon. Tuy nhién, &
khia canh cac quy dinh vé dinh gia dat nhw da phan tich
thi van ton tai nhitng van dé con han ché bat cap nhat
dinh va c6 tac dong dén nhiéu dy an vé dau tu cong. Vi
vay, viéc nhan dién nhitng bat cap trong quy dinh vé
dinh gia dat, tir d6 dua ra mot s6 kién nghi nham hoan
thién quy dinh phap luat dat dai hién hanh vé van dé
nay trong bdi canh stra d6i Luat Dat dai hién nay la can
thiét. Biéu nay sé dam bao su gop phan day nhanh
cong tac dén bu GPMB cho cac dy an dau tw cong, dam
bao quyeén loi va can bang loi ich gitta Nha nudc, nguoi
stt dung dat va nha dau tu.
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