NHUNG QUY DINH VE GIA DAT VA GIA DAT DAI TANG THEM
TRONG DU THAO LUAT DAT DAI (SUA DOI)

1. Gép y nhing quy dinh vé Gia dit

Gia dat va dinh gia dat 1a mot trong
nhitng ndi dung quan trong cta Luat Dat
dai. Gia dat dong mot vai tro vo ciing quan
trong trong quan 1y nha nudc vé dat dai,
la cong cu dé Nha nuéc thuc hién cong
tac quan 1y, diéu tiét sy hoat dong cua thi
truong bat dong san noi chung, thi truong
nha dat n6i riéng, giam va tién tdi x6a bo
cac hién tuong dau co dat dai lam ling
doan thi trudng nha dat. Gia dat 1a cau ndi
cho mdi quan hé dat dai thi truong — sy
quéan 1y ctia Nha nudc va Nha nude 6 thé
diéu tiét viéc quan 1y dat dai thong qua gia
ca. Gia dat duoc st dung lam céan co dé
tinh thué sir dung dt, thué chuyén quyén
su dung dat, tién st dung dat, tién thué
dat khi Nha nude giao dt, tién boi thuong
khi Nha nuée thu hoi dét,... Thong qua két
qué dinh gia dat s& giup cho Nha nudc va
ngudi st dung dat co nhitg quyét dinh
dung dan trong quan 1y, kinh doanh,
quyén sir dung dat.

Cac quy dinh vé gia dit trong Luat
Dét dai ludn 1a van dé duoc xa hoi dic
bi€t quan tam, cac van dé vé diéu chinh
gia dat va dinh gia dat can c6 co s¢ khoa
hoc va phu hop véi thuc tién. Viée can
thay d6i b6 sung dé cac quy dinh vé gia
dat va dinh gia dat phu hop va chinh xac
hon 13 hét stc can thiét.

1.1. Nhitng bit cdp trong gid dit va
dinh gid dit hién nay

Gia dat va dinh gia dat hién nay ton
* Khoa Quén ly dt dai,

Truong Pai hoc TN&MT Ha Noi

TS. Buii Thi Cam Ngoc *
tai mot sd bat cap, ¢ thé noi dén:

i) Gia dat quy dinh thip hon so voi
gia giao dich trén thi truong.

ii) Thi truong quyén st dung dat
chua minh bach.

iii) Dir liéu gia dat diéu chua thiéu
chinh xac, thiéu d¢ tin cay.

iv) Cac phuong phap dinh gia dat
(huong phap so sanh truc tiép, phuong
phap chiét trir, phwong phap thu nhap,
phuong phap thing du, phuong phéap hé
s6) con chua thuc sy rd rang va hop 1y.

v) Bén canh d6, cac phuong phap
dinh gia dat duoc quy dinh tai Thong tu
sO 36/2014/TT-BTNMT hién nay van
chua ddng bd voi hé thong tiéu chuan
tham dinh gia Viét Nam da duoc Bo Tai
chinh xay dung va hoan thién trong cac
nim gan day.

vi) Co s& phap 1y ctia nhiéu ndi dung
con chua rd rang, phu hop véi didu kién
thyc tién Viét Nam.

vii) Nang lgc cua ddi ngli can bo
dinh gia dt con nhiéu han ché, bat cép,
chua dap g duoc nhu ciu clia cong tac
dinh gia dat.

Nhitng bét cép trén di giy nhiéu hé
luy tiéu cuc, tham nhiing vé dat dai do co
ché dinh gia, anh huong dén chinh sach
dat dai ctia Nha nudc va gdy rdi loan thi
truong bt dong san.

Vién dé dit ra 1a can c¢6 quy dinh co
ché rd rang dé xac dinh gia dat nha nude
quy dinh co6 thé sat voi gia thi truong
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nham han ché nhimg hé luy cta nhimg
bét cap vé gia dat néu trén.

1.2. Gop y vé gid dit

Trong Dy thao Luét Dat dai (stra dbi)
quy dinh 06 diéu vé gia dat: Diéu 157:
Nguyén tic, phuong phap xac dinh gia dat;
Diéu 154: Bang gia dat; Piéu 155: Gia dat
cu thé; Piéu 156: Hoi déng thAm dinh gia
dat; Piéu 157: Tu vAn xéc dinh gia dat;
Piéu 158: Quyén va nghia vu cua to chiic
c6 chitc nang tu van xac dinh gia dat.

Véi quan diém c4 nhan, xin gop y
mét s6 nodi dung trong cac diéu Du thao
da quy dinh.

Picu 154. Bang gia dat duoc sia
d6i nhu sau:

Bang gid ddt dwoc xdy dung dinh ky
hang nam dwge cong bé cong khai va dp
dung tir ngay 01 thang 01 cua nam.

S¢ Tai nguyén va Moi truong cod
trach nhiém giup Uy ban nhan dan cip
tinh x4y dung bang gia dat, duoc thué to
chtrc ¢6 chirc ning tu van xac dinh gia
dat dé xay dung bang gia dat; trinh Hoi
ddng tham dinh bang gia dat; can cu két
qua cua Hoi dong thim dinh bang gia
dat, trinh Uy ban nhan dan cép tinh dé
trinh Hoi dong nhan dan cép tinh thong
qua bang gia dat trude khi Uy ban nhan
dan cip tinh quyét dinh ban hanh.

Piéu 156. Hoi dong thim dinh gia

Khoan 1 Diéu 156 quy dinh: “Uy
ban nhéan dan cép tinh quyét dinh thanh
lap Hoi dong tham dinh bang gia,...”.
Nhu vay, Hoi déng tham dinh gia chua
dam bao sy doc lap, theo nhu tinh than
ciia Nghi quyét sb 18-NQ/TW. Boi, voi
quy dinh nhu tai Khoan 1 Diéu 156 cua
Duy théo, thi chu tich UBND cép tinh 1a
chu tich Hoi dong tham dinh gi4; thanh

vién la dai dién cac co quan, td chirc co
lién quan, to chirc ¢6 chiic ning tu van
xac dinh gia dat. Nhin vao thanh phan
ciia Hoi dong tham dinh gid, thiy phan
l6m 1a dai dién cua céc co quan, td chirc
cong; chi c6 mot co quan c6 hiéu biét
chuyén sdu vé xac dinh gia dat 1a t6 chuc
tu van xac dinh gia dat. Vay, voi co cdu
va thanh phén néu trén, thi li€u c6 dam
bao tinh ddc 1ap ciia Hoi dong tham dinh
gia hay khong?

Nhue vdy, can quy dinh lai thanh phan
ciia Hoi dong tham dinh gid nham dam
bao tinh cong bang khach quan va déc ldp.

Piéu 158. Quyén va nghia vu cia
to chirc c6 chirc niing tw van xac dinh
gia dat

Can ¢é quy dinh cu thé hon vé t6
chire tw van dinh gid dat. Can bé sung
nhitng quy dinh cu thé vé nguyén tic,
chudn mue, pham chdt va ky nang can c6
ciia cdc dinh gid vién, dong thoi duwa ra
co ché gidm sdt, danh gid chdt hrong cia
hoat dong tu van dinh gia dat. Hién nay
cdc quy dinh con so sai va chung chung.

Két qua dinh gia cta cac chu thé nay
c6 y nghia v0 cung quan trong, tur day,
Nha nudc s& tham dinh va trinh cip c6
tham quyén phé duyét vé gia tri quyén st
dung dit va tai san gin lién véi dat. Do
d6, quy dinh vé tiéu chuan, quy chuin
ky thuat danh gia chat luong dich vu tu
van dinh gia dat ciing 1 van dé can dugc
quan tam, phap ludt can bo sung cac quy
dinh vé van dé nay dé chuyén nghiép hoa
dich vy tu van xac dinh gia dat.

Han ché nhiing quy dinh chong chéo
trong vé t chirc dinh gia tai Luat Kinh
doanh bat dong san va cac quy dinh cia
B6 Xay dung, cac quy dinh cua Bo Tai
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chinh. Can théng nhét cac quy dinh giira
cac by, nganh.

2. Gop y vé diéu tiét gia tri dit dai
tang thém

Du thao Luat Dat dai (stra di) ciing
da dé cap dén viéc diéu tiét gia trj dat dai
tang thém. Khoan 10 Diéu 14 Dy thao
quy dinh: “Nha nwéc diéu tiét phan gia
tri ting thém tir dat ma khéng do dau tw
ciia nguoi s dung dat mang lai thong
qua chinh sach thué, tiéen sir dung dat,
tién thué dat dé dau tw phdt trién co so
ha tcfng va thwe hién chinh sach hé tro
cho nguoi ¢é dat thu héi”. Tuy nhién, dé
ap dung vao trong thyc té, can co6 nhiing
quy dinh huéng dan cy thé. Sau day la
mdt sb dé xuat cu thé dbi vai viée didu
tiét gia tri ting thém tir dat.

a. Thu gid tri tang thém cua dat do
ddu t ha tang khéng phai cia chi sir
dung ddt

Trong cac du an dau tu, gia tri dat
dai ting thém khong do dau tu cta chi
stt dung dét twong dbi 16n. Viéc thu lai
gia tri nay s& gép phan ting ngudn thu
cho nha nudc. Tuy nhién, hién nay, theo
du thao luat Dat dai quy dinh vé viéc thu
lai gia trji dit dai tang thém khong do dau
tu ctia chu sir dung dat mang lai nhung
chua c6 quy dinh nao vé cac hinh thuc
hay phuong phép thyc hién. Dé thu dugc
phan gia tri dat dai ting thém nay, can
mot s6 giai phap nhu sau:

Pé xuat 1: Can quan tim dén khu
viee lién ké dy an dau tw trong qud trinh
quy hoach, dau tw cdc dw an co sé ha
tang do thi

Mot thuc trang hién nay tai cac du
an dau tu co s ha tang, dat lién ké du an
chiu anh huéng 16n tir cac du an dau tu

mang lai. Tao gid tri dat dai ting thém rat
16n cho nguoi sir dung dat lién ké, dong
thoi gy ra bat binh ding gitta ngudi phai
di doi va nguoi & lai. Nguoi phai di doi
1a @i tuong chiu thiét thoi nhit, nhiing
nguoi st dung dat ¢ lai tu nhién duoc ra
mat duong, dugc hudng loi nhat. Trong
khi d6 Nha nuéc thi phai bo ra ngudn
vbn nhidu dé thuc hién dy an, nhung lai
khong thu lai duoc nguén loi do dau tu
cua minh mang lai, nhét 1a ddi vai dat
lién ké céac du an. Vi vay, can thuc hién
thu hoi dién tich dat nam trong ving lién
ké dé co thé quy hoach lai, tao mat bﬁng
tai dinh cu cho ngudi dan, tao quy dit
sach dé dau gia nham tao nguén thu cho
Nha nuée. Dién tich lan toa co thé tinh
theo ting du an va ting khu vuec.

Viéc phat trién ha tang phai gin véi
quy hoach st dung dit lién ké bén ha
tang nham thu duoc gia tri dat dai ting
thém do ha ting mang lai dé st dung
vao chi tra cho phat trién ha ting, dong
thoi khic phuc tinh trang khong bao dam
canh quan do thi, tinh trang nha siéu
mong, siéu méo. Co thé ap dung co ché:

- Nha nuéc thu hdi dat cho phat trién
ha tang va dat dai lién ké dé giai quyét
tai dinh cu tai chd. Viéc thu hdi rong hon
bén canh co s& ha tang hay tién ich cong
cong s& duoc huéng dan theo cach tiép
can, nguyén tic thu gia tri dat dai ting
thém c6 sy tham gia va dong thuan cong
ddng, thay vi chi str dung quyén luc cia
Nha nuéc thu hoi dat.

- Thyc hién du an gop dat va diéu
chinh lai dat dai.

Pé xudt 2: Viéc thu gid tri ddt dai tang
thém ciing co thé thuc hién bc%ng viéc sua
doi thué sir dung dat hodc thué thu nhdp tie
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chuyén nhwong quyén sir dung dat. Nhitng
dé xudt cu thé vé thué gid tri dat dai ting
thém sé duoc duwa ra tai phdn dé xudt lién
quan dén chinh sach thu tir dat.

b. Piéu tiét gia tri dat dai ting thém
do quy hoach sir dung dit

Tu mdt ban quy hoach, gia tri dat dai
sé tang lén dang ké. Theo d4nh gia trong
phan thuc trang quy hoach c6 thé lam
cho dat tir ven d6 tro thanh ving trung
tam, dat tr ving noéng thon thanh ving
dan cu do6 thi,... gia tri dat dai tang thém
nay chua dugc quan tam, xur ly. Khi xay
dung phuong an quy hoach, can tinh dén
gia tri dét dai ting thém theo cac phuong
phap dinh gia dat cy thé. Nha dau tu,
nguoi str dung dét c6 thé sir dung két qua
d6 dé tinh toan va dau tu hop 1y.

c. Diéu tiét phdn chénh léch vé dia
to do viéc chuyén muc dich sw dung dat

Mot la, ting cudng hinh thic hd tro
khuyén khich nguoi co dat bi thu hoi dé
chuyén muc dich st dung dat. Hinh thuc
khuyén khich co thé 1a tién, hd trg tao
cong an viéc 1am,... Vi vay, can duy tri
va bd sung thém cac hinh thic hd tro
hodc tang gia tri khuyén khich, dic biét
quan tdm dén nhitng nguoi str dung dat
chap hanh nghiém chinh trong viéc bdi
thudng, giai phong mit bang.

Viéc chuyén muc dich su dung dat
néng nghiép chuyén sang st dung vao
muc dich phi nong nghiép (dac biét 1a xay
dung cac khu do6 thi, xay dung khu nha ¢
thuong mai, dat san xuit kinh doanh) co
gia tri dat dai tang thém rat cao, nha dau
tu ¢6 thé chi phai boi thuong it, nhung
sau qua trinh dau tu, gia tri dat dai ting
cao. Piéu d6 dan dén mat cong bang,
phat sinh tranh chép, khiéu kién. Vi vay,

can chu y hon gia tri khoan khuyén khich
di doi dbi véi nguoi bi thu hoi.

Dic biét, cAn cha y hon dén hinh thirc
tao cong an vi¢c lam cho nhiing nguoi
noéng dan bi thu hoi dit. Can tinh dén
phuong 4n dam bao doi sdng, tao viéc
lam, day nghé, uu dai trong viéc cho thue
mat bang kinh doanh sau dau tu,... Co
nhu thé méi tao dugc tinh déng thuan cao
trong viéc thu hdi, giai phong mit bang.

Hai la, phan phéi gia tri dét dai tang
thém do chuyén muc dich st dung dét.
Vé mat nguyén tdc, Nha nudc dai dién
cht s hitu toan dan vé dat dai da xay
dung co ché, chinh sach, quy hoach téng
thé vé phat trién cac khu d6 thi méi 1am
thay d6i muc dich st dung dat hodc dau
tu xay dyng hé théng co so ha tang k¥
thuat, hé théng ha téng xa hdi lam tang
gi4 tri ctia dat dai nén phan gia tri dat dai
tang thém do chuyén muc dich sir dung
dat (dia to chénh léch 1) phai duoc phan
phéi cho Nha nudc.

d. Tién hanh thu phan gid tri dia t6
chénh léch (gid tri dat dai tang thém) do
chuyén muc dich sir dung dat.

Trong chuyén muc dich str dung dat,
Nha nuéc can thu hdi phan gia tri dat dai
tang thém khi thay d6i tir myc dich nay
sang muc dich khac. D6i v6i nhitng du
an dau tu co thé thu tién truc tiép. Tuy
nhién, viéc thu lai gia tri dat dai ting
thém do chuyén muc dich st dung dat
dbi voi cac truong hop tach ho can thém
dat & duoc chuyén tir dat vuon, dat nong
nghiép cua ho con gip nhiéu kho khin
rat kho thu ngoai thuc té. Vi vay, dé xuat
trong trudng hop ndy, c6 thé mién tién
chuyén muc dich sir dung dat dbi voi
tach ho chua co dat & tai nong thon./.
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