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HOAN THIEN PHUGNG PHAP XACDINH GIA AT
NHAM CHONG THAT THOAT NGAN SACH NHA NUGC

LE XUAN TRUONG, NGUYEN DINH CHIEN

Dinh gid dit 6 y nghia rdt quan trong trong xdc dinh nghia vu tai chinh cia cdc chii thé kinh té
ddi véi Nha nu'dc va c6 tdc déng lon dén viéc trién khai thu'c hién cdc du dn kinh té - xa héi cia Nha
nudc. Trén co sé phdn tich cdc diic diém cia ddt dai, nghién citu cdc théng Ié quéc té vé dinh gid ddt
va ddnh gid thu'c trang cdc phuong phdp xdc dinh gid ddt cia Viét Nam, bai viét dé xudt mét s6
khuyén nghi nhdm hoan thién cdc phuong phdp xdc dinh gid dit cia Viét Nam dé gop phdn chéng

thdt thu ngdn sdch nha nudc.
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IMPROVING LAND VALUATION METHODS AGAINST
STATE BUDGET LOSSES

Le Xuan Truong, Nguyen Dinh Chien

Land wvaluation is important in determining
the financial obligations of economic entities
to the State which has a great impact on
the implementation of state projects. Based
on analyzing the characteristics of land,
international practices on land valuation and the
practical land valuation methods in Vietnam, the
author proposes a number of recommendations
to improve land valuation methods in Vietnam
to prevent possible state budget losses.
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Nhiing dic diém cha dat c6 anh huéng
dén phuong phap xac dinh gia dat

DPé€ dinh gia dat trudc hét can xac dinh rd ndi ham
khai niém “dat” va cac dac diém caa dat. Theo Tt
dién tiéng Viét cua Vién Ngon nglt hoc thi dat duoc
hiéu theo nhiéu nghia khac nhau tuy theo b6i canh
cu thé. Cu thé: DAt 1a chat rin o trén d6 nguoi va cac
loai dong vat di lai, sinh sdng, cay c6 moc; d6i lap voi
troi hodce véi bién, nwde; DAt 1a chat rén 1am thanh
16p trén cung ctia bé mat trai dat, gom nhting hat vun
khoang vat khong gan chat véi nhau va nhiéu chat
httu co goi la mun, trén do co thé trong trot duoc...

Theo David G. Rossiter, dat — “land” dwoc hiéu
la phéan dién tich bé mat cua trai dat ma cac déc tinh
cht yéu cua no la twong d6i 6n dinh hodc thay doi
6 tinh chu ky c6 thé tién doan duoc, 1a toan b cac
thudc tinh vé hé sinh quyén thang trén hozc dwdi khu
vue d6, bao gom khi quyén, thd nhudng va 1op dia
chat, thay van, sy cu tria ctia dong thuc vat, 1a két qua
cta cac hoat dong trong qua khit va hién tai ctia con
nguoi xét trén phuong dién cac hoat dong nay co tac
dung dang ké dén tinh httu dung cua viéc st dung
dat cua con nguoi trong hién tai va twong lai. Day la
khai niém toan dién va phan anh dung cac noi ham
cua dat theo nghia den cua tit nay. Vi cach hiéu do,
dat co cac dic diém sau:

Co'dinh vé vi tri: D&t bi ¢d dinh vé vi tri khong gian
(khong hoan toan tuyét ddi) nén dat bi chi phdi boi
cac yéu t& mdi treong noi c6 dat, do do, dat dai 1a b
phén quan trong nhat ctia bat dong san.

Hiru han: Trir mot s6 truong hop rat dac biét, dat
dai khong thé duoc lam san sinh ra trong qua trinh
san xuat. Quy mo déan s6 ngay mét gia tang, nhu cau
veé dat o, dat san xuat, kinh doanh tang ma dat lai
htru han nén gia dat luén c6 xu hudng tang. Mac du
vay, ngoai nhitng yéu t6 tu nhién ctia dat, gia dat con
phu thudc vao nhiéu yéu t6 khac nhu: Vi tri dia ly,
két cau ha tang, vi tri cu thé cua dat...

Khong hao mon: Khac voi cac tai san khac thuong
bi hao mon theo thoi gian st dung, dat khong bi
hao mon theo thoi gian st dung. Do khong bi hao
mon theo thoi gian st dung va ¢6 tinh httu han vé
quy mo nén xét mot cach tong quat gia dat ludn co
xu hudng tang.

Da dang: Dat rat da dang va phong phu trén nhiéu
phuong dién: Tinh chat ly hoa, dac diém thé nhudng,

51



@ NGHIEN C0U - TRAO BOI

vi tri dia hinh... Khi xac dinh gia dat néu khong quan
tam dén cac ddc diém néu trén cta dat thi khong
phan anh dung gid tri ctia dat.

Théng 1é quéc té vé phuong phap dinh gia dat

Mac du, theo thong 1€ qudc t€, ton tai phuong phap
chung nhat vé dinh gia dat, song muc dich xac dinh
gia dat cting chi phoi viéc xac dinh phwong phap dinh
gid dat. Viéc xac dinh gia dat san xudt nong nghiép
khéc véi xac dinh gia dat d€ tinh thué tai san.

Trong qua trinh nghién cttu vé phuong phap dinh
gia, nhom tac gia da tim hiéu cac cong trinh nghién
cttu ctia cac nha nghién ctru nudc ngoai hoac quy
dinh phép luat cta cac nudc vé dinh gia dat voi muc
dich tinh tién st dung dat, tinh tién thué dat khi nha
nudc giao dat hodc tinh tién dén bu khi Nha nuwdc
thu hoi dat.

Qua nghién ctru nhitng tai liéu gioi thiéu phuong
phap chung nhat vé dinh gia dat va dinh gia dat dé
tinh thué tai san cho thdy, ¢4 2 ly do giai thich diéu nay:

(i) Sw ton tai pho bién ctia hé thong da sd hiru vé
dat dai, bao gom ca so httu nha nudc va sé httu tu
nhan vé dat dai dan dén viéc xac dinh gia dat cht yéu
nham muc dich gia mua ban gifta cac chti so hiru dat
vOi nguoi mua dat trong quan hé thi truong;

(ii) D6i v6i hé thong tinh thué tai san theo gid tri
tai san thi diéu quan trong la phai xac dinh sat dung
gia tri thi truong cda tai san dé dam bao tinh cong
bang trong danh thué. Nhu vay, cdc phuong phap
xac dinh gia dat, vé co ban, ciing st dung cac phuong
phap chung vé xac dinh gia dat trong quan hé giao
dich mua ban bat dong san...

Cdc phuong phdp xdc dinh gid
ddt sdn xudt néng nghiép

C6 2 nhém mo hinh xac dinh gia dat san xuét
ndng nghiép bao gom: (i) Cac mo6 hinh sy phu hop
don 1é phi khong gian; (ii) Cac mo hinh sy phtu hop
don 1é khong gian. Mdi nhém mo hinh nay lai gom 2
phuwong phap: Pinh gia dua trén dac tinh cta dat va
dinh gia dua trén chat luong dat. Dong thoi, véi moi
phuong phap cu thé cach xac dinh lai dwoc chia nho
theo tirng truong hop cu thé: Co sé nguodn luc tinh va
st sdn c6 ctia dat tinh; Co s& ngudn lic dong va s
s&n c6 cua dat tinh; Co sé ngudn luc dong va sw san
c6 cua dat dong (David G. Rossiter, 1996).

Chéng han, theo phuiong phép dinh gia dat dua trén
ddc tinh ctia dat thi viéc xac dinh gid dat duoc thue hién
boi ham s6 voi mot bd tir a dén n ddc tinh cua dat {LC}
LMU duoc do luong cho dién tich don vi LMU vé su
phtt hop ciia SLMU.LUT dién tich don vi d&i véi moi
loai dién tich dat duoc st dung LUT nhu sau:
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SLMU.LUT = LUT({LC}LMU)

Cong thuc trén chi ra réng, ham s6 LUT ma dua
vao do su san c6 duoc xac dinh dua trén loai dién
tich dat duoc st dung va mot bd dac tinh dat duoc
do luong cho viéc dinh gida mét don vi dién tich dat
cu thé, sao cho su san cé ctaa dat d6i voi mot loai dién
tich dat duwoc sit dung LUT trén mot don vi LMU. S
duoc st dung dé€ dién ta mot quy mo riéng biét hogc
da duoc phan loai. Chéng han nhu: Theo khung dinh
gia dat ctia T6 chitc Luong thuc Thé gidi (FAO), mdi
dién tich duoc coi la phtt hop cho mot muc dich st
dung dat nhat dinh duoc xép theo bo 556 S {S1, S2,
S3, N1, N2} = {Phu hop rat cao, kha phtt hop, phtthop
trung binh, khong phtt hop vi nhiing ly do kinh té,
khong phu hop vi ly do vat ly}.

Theo phuong phap dinh gid dat dua trén chat
luong dét cling 4p dung cong thirc tvong tu nhw trén
nhung véi cac bién s6 dwa trén chat luong dat.

Cdc phuong phdp chung vé dinh gia ddt
va dinh gid ddt dé tinh thué tai san

Khdi quat ve cdc cdch tiép can phieong phdp dinh gid dat:

C6 nhiéu cach ti€p can khac nhau vé phuong
phap xac dinh gia dat. Cé thé xép theo nhém phuong
phép dinh tinh va nhém phuong phap dinh luong;
C6 thé xép theo nhdm phuong phap truyén thong va
nhom phuong phéap hién dai; ¢6 thé xép theo nhom
phuong phap so sanh triec tiép va phwong phap chi
phi hoac thu nhéap.

Hé théng dinh gia truyén thong thuong dinh
gia dinh tinh, chu yéu dua trén kinh nghiém va cac
danh gia truc gidc, 1a hé thong dinh gia kinh nghiém
cha nghia.

Hé thdng dinh gia theo tham sd thyc hién phan
bd gia tri theo nhitng ngudng gia tri phu hop véi dac
diém ctia dat, va viéc tinh toan sy tuong tac gitta cac
yéu td cd y nghia tac dong dwoc thuee hién thong qua
mo hinh da bién don gian hay con goi la chi s6 tang
thém cac yéu t6 don bién.

Trong hé thong dinh gia thdng ké, viéc phan tich
mo hinh twong quan va hoéi quy da bién duoc st
dung d& danh gid mdi dac tinh ctia dat duwoc lya chon
ddi véi cac dic tinh san ¢6 cua dat.

Hé thong dinh gia don bién c8 gang lwong hda tac
dong cua cac dac tinh riéng biét cua dat d6i voi viéc
xac dinh gia dat...

Mot s6'phwong phdp dinh gid dit cu thé’

- Phuong phap so sanh truc tiép: Xac dinh gia
dat thong qua viéc so sanh manh dat can dinh
gia véi manh dat tuwong tu da dwoc giao dich
trén thi treong bat dong san. D€ xac dinh gia dat
theo phuong phap nay, can quan tam dén vi tri



dat, cac ddac diém vat ly cua dat va thoi giao dich
mua ban dat. Phuong phap nay la co s cia moi
phuong phap dinh gia dat khac. Theo Wyatt (2007),
“Nguyén tac so sanh 1a co s6 ctia tat ca cac phuong
phap khéac né ciing la phwong phép dinh gia ctia
chinh ban than né”. Phuong phap so sanh truc tiép
la co s cho cac phuong phap dinh gia dat khac
boi s don gian cua nd. Trong treong hop khong
c6 manh ddt don thuan chuwa dau tu ha tang va
khong c6 cong trinh kién tric ban ra lam co so so
sanh thi phwong phap dinh gia phtic tap hon, hoac
la phai tach gid tri dau tu ra khoi dat, hoac la trude
hét phai tinh toan phan gia tri dat duoc tang thém,
sau d6, phan gia tri tang thém dwoc trie khoi gia
ban bat dong san d€ xac dinh gia dat don thuan.
Phwong phap nay gap kho khan khi khong c6 giao
dich sdn trén thi treong ddi voi dat 6 khu vuc d6
tai thoi diém can xac dinh gia dat.

- Phwong phap thu nhap (con goi la phuwong phap
phén bd) xac dinh gia dat theo mét ty 1& % trén tong
gia tri bat dong san. Ty 1é nay duogc xay dung dua
trén gia tri ha tang va cong trinh kién trtc trén dat.
Phwong phap nay phan tich dong thu nhap tuong lai
bang cach uéc tinh s6 tién dau tu dé thu vé nhiing loi
ich trong twong lai. Phuong phap nay duoc sit dung
dé xac dinh gia tri cta dat dua trén thu nhap hoac
kha ndng mang lai thu nhap trong truong hop manh
dat d6 khong duoc st dung hodc cho nguoi so hitu
truc tiép st dung...

- Phuong phap chiét trix, x4c dinh gia déat bang
mot trong hai cach: (i) Xac dinh ty trong gia tri ctia
dat trong tong gia tri tai san (phan bod); (ii) Trw gia tri
kh&u hao ctia bat ddng san dau tw trén dat khoi tong
gia tri bat dong san.

- Phwong phap dau tu, phan tich cac chi phi dau
tw vao dat sau d6 trir chi phi dau tu nay khoi gia
ban du kién cua dat sau khi da dau tu d€ xac dinh
gia dat thuan khi chva dau tu. Nhitng chi phi dau
tw chu yéu can xac dinh dé€ trir di khi xac dinh gia
dat gom: duong xa, cdp nudc, thoat nudc, truong
hoc, bén vién...

- Phuong phép thing du, x4c dinh gia dat bang
cach von hda gia tri dau tw vao dat dé€ xac dinh phan
thu nhép tang thém do dau tw vao dat. Theo phuong
phép nay, thu nhap duoc xac dinh bang gia tri dau
tu chia cho ty 1€ von héa. Phuong phap nay duoc st
dung rong rai dé xac dinh gia dat ¢ nhing khu vuc
d6 thi hda va khong cé sén cac giao dich vé dat trén
thi truong. Phuong phap nay phu hop nhat khi st
dung dé€ xac dinh sy khac nhau vé gia tri dat gitra
cac dia phuong khi ma gid tri dau tw tang thém kha
dong déu nhau.

TAI CHINH - Thdng 04/2019 @

Phwong phép gia tri cho thué von hoa, xac dinh
gia dat bang cach 14y gia cho thué chia cho ty 1& von
héa. Vi du: Mot 16 dat cho thué dugc véi gia hang
nam la 500.000.000 dong va ty 1é von hoa la 8% thi
gia tri dat sé 1a 500.000.000/8% = 6.250.000.000 dong.

Mot s luu y duoc Vince Mangioni va Kauko
Viltanen (2014) rat ra khi nghién ctru van dé dinh gia
dat doéi vdi cac khu vue do thi hda nhu sau:

- Viéc xac dinh gia dat du theo phuong phap nao
cling can dua trén mdt nén tang giéng nhau va xac
dinh cho moét muc dich cu thé, dwoc xac dinh cho
muc d6 sit dung cao nhat va la lua chon st dung tot
nhat c6 thé.

- Gia dat ¢ cac khu viee d6 thi héa phu thudc nhiéu
vao murc d¢ dau tw két cdu ha tang tai khu viee d6 va
nhitng khu vurc 1an can.

- Khong nén dinh gia dat danh thué dua trén cai
gl 0 trén dat ma can dua trén cai gi nén st dung trén
dat d6 mot cach tdt nhat cb thé.

Phuong phap xac dinh
gia dat hién hanh cda Viét Nam

Lién quan dén phuong phap xac dinh gia dat hién
hanh va thuc tién tai Viét Nam cé mét s6 van dé can
cht y nhu sau:

Thit nhit, quy dinh phap luat vé dinh gia dat hién
hanh cua Viét Nam: Diéu 53, Hién phap nudc Cong
hoa Xa hoi Chu nghia Viét Nam nam 2013 quy dinh:
“Pat dai, tai nguyén nudc, tai nguyén khoang san,
ngudn loi 6 vung bién, vung troi, tai nguyén thién
nhién khdc va cac tai san do Nha nudc dau tw, quan
ly 1a tai san cong thudc s¢ hitu toan dan do Nha nude
dai dién chu so hitu va thong nhét quan ly”. Trén co
s& do, Luat Dat dai nam 2013 khéng dinh: DAt dai
thudc sé hiru toan dan do Nha nudc dai dién chu so
httu va thong nhat quan ly. Nha nudce trao quyén sw
dung dat cho nguoi st dung dat theo quy dinh cta
Luat nay (Diéu 4).

Gia dat 1a mot trong nhitng can c quan trong
nhat d€ xac dinh cac nghia vu tai chinh tir dat dai.
Luat Dat dai ndm 2013 da néu ro Gia dat la gia tri ctia
quyén st dung dat tinh trén mot don vi dién tich dat
(Khoang 19, biéu 3) va Nha nudc quy dinh nguyén
tac, phrwong phap dinh gid dat. Nha nuwdc ban hanh
khung gia dat, bang gia dat va quyét dinh gia dat cu
thé (Diéu 18).

Luat DBat dai ndam 2013 khong quy dinh cu thé
phuong phéap xac dinh gia dat ma giao cho Chinh
pht quy dinh chi tiét ndi dung nay. Trén co so do,
Chinh pht da ban hanh Nghi dinh s5 44/2014/ND-CP
ngay 15/05/2014 vé phuong phép xac dinh gia dat
va khung gia cac loai dat. Theo Nghi dinh nay, gia
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dat duoc xac dinh theo 5 phuong phap, bao gom: So
sanh tryec tiép; Chiét trir; Thu nhap; Thang du va Hé
s diéu chinh gia dat.

Céac Diéu tir 113 dén 116 cua Luat Dat dai ndm
2013 quy dinh vé viéc xay dung khung gia dat, bang
gia dat, gia dat cu thé va cac van dé lién quan dén
tw van xac dinh gia dat. Can ctt vao cac quy dinh
noéi trén, phuong phép dinh gia dat quy dinh tai
Nghi dinh trén cung véi két qua téng hop, phan tich
thong tin vé gia dat thi treong; cac yéu to twe nhién,
kinh t€ - xa h¢i, quan ly va st dung dat dai anh
hudng dén gia dat, Chinh pha ban hanh Khung gia
dat dinh ky 05 nam mot lan d6i vdi tung loai dat,
theo titng vung...

Trong thoi gian thuc hién khung gia dat ma gia
dat pho bién trén thi treong tang tir 20% trd 1én so
véi gia toi da, hoac giam tir 20% trd 1én so voi gia
toi thiéu trong khung gia dat thi Chinh phu diéu
chinh khung gia dat cho phu hop. Khung gia dat
duoc stt dung lam can c&¢ d€ UBND cdp tinh quy
dinh bang gia dat tai dia phuwong. Hién tai, khung
gia dat o Viét Nam dugc thuc hién theo quy dinh
tai Nghi dinh s6 104/2014/ND-CP ngay 14/11/2014
cta Chinh phu.

Cén ctt nguyén tac, phuong phap dinh gid dat va
khung gia dat, UBND cap tinh xay dung va trinh
HDND cung cap thong qua bang gia dat. Bang gia
dat duoc xay dung dinh ky 05 ndm mot lan va cong
bd cong khai vao ngay 01/01 ctia ndm dau ky. Bang
gia dat duoc quy dinh cu thé d6i voi ting loai dat
theo muc dich str dung (dat trong cay hang nam, cay
lau ndm, dat lam mudi, dat c6 mat nuwde noi trong
thay san, dat riung trong, dat ¢, dat thuong mai dich
vu...). Bang gia dat duwoc xay dung theo vi tri dat.
Dai véi dia phuong da c6 ban d6 dia chinh va c6 diéu
kién vé nhan lyc, kinh phi thi bang gia dat duoc xay
dung dén ting thira dat.

Trong thoi gian thuc hién bang gia dat, khi Chinh
phu diéu chinh khung gid dat hodc gia dat pho bién
trén thi treong c6 bién dong, thi UBND cap tinh diéu
chinh bang gia dat cho phu hop.

Thir hai, bang gia dat dugc st dung d€ lam can ct
tinh tién st dung dat (trong han mtc); tinh thu€ s
dung déat; tinh phi va 1é phi trong quan ly, st dung
dat dai; tinh tién x phat vi pham hanh chinh trong
linh viee dat dai; tinh tién boi thuwong cho Nha nudc
khi gay thiét hai trong quan ly va st dung dat dai;
tinh gia tri quyén st dung dat dé tra cho nguoi tw
nguyeén tra lai dat cho Nha nudc.

Gia dat cu thé do UBND cap tinh quyét dinh dua
trén co s& diéu tra, thu thap thong tin vé thira dat,
gia dat thi truong va thong tin vé gia dat trong co so
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d@ liéu dat dai; ap dung phuong phap dinh gia dat
phu hop.

Trong qua trinh xay dung, diéu chinh khung gia
dat; xay dung, diéu chinh bang gia dat va dinh gia
dat cu thé, néu co quan nha nudc c6 thdm quyeén co
yéu cau; hoac khi giai quyét khiéu nai vé gia dat; thuc
hién giao dich dan su lién quan dén gia dat cu thé ma
cac bén co yéu cau, cd thé thuc hién viéc tu van gia
dat. T6 chtic c6 chiic nang tw van gia dat thuc hién
tw van gia dat theo yéu cau dép tmg cac nguyén tac
theo quy dinh.

Viéc xay dung, dinh gia dat cu thé duoc thue hién
theo trinh tir cu thé sau:

- S& Tai nguyén va Moi truong diéu tra, tong hop,
phén tich thong tin vé thira dat, gia dat thi truong; ap
dung phwong phap dinh gia dat; xay dung phuong
an gia dat trinh UBND cép tinh. Co quan nay cd thé
thué cac to chirc cung cap dich vu dinh gia doc lap
thuec hién.

- Hoi dong tham dinh gia dat cap tinh thuc hién
thdm dinh. Hoi dong do chu tich UBND cép tinh
thanh 1ap véi vai tro thuong triec cia So Tai chinh
va phai c6 thanh vién la chuyén gia dinh gia doc lap.

- Chu tich UBND cdp tinh quyét dinh gia dat.

Thit ba, gia dat cu thé dugc st dung délam can ck
tinh tién stt dung dat, tién thué dat (vuot han mdc);
tinh tién st dung dat khi Nha nudc giao dét co thu
tién st dung dat; tinh tién thué dat déi voi truong
hop Nha nudc cho thué dat; tinh gia tri quyén st
dung dat khi ¢d phan héa doanh nghiép nha nudc;
tinh tién thué dat ddi véi truong hop doanh nghiép
nha nude ¢d phan hoa duwoc Nha nudce cho thué dat
tra tién thué dat hang ndm; tinh tién boi thuong khi
Nha nudc thu hoi dat; lam gia khoi diém dé dau
gia quyén st dung dat. Nhu vay, gia dat cu thé xac
dinh gid cta mot thira dat nhat dinh tai mot thoi
diém nhat dinh theo yéu cau ctia Nha nuwdéc hodc to
chitc, ca nhan.

Mot sé khé khan, han ché

Hién tai, khung gia dat duoc thuwc hién theo
quy dinh tai Nghi dinh s6 104/2014/ND-CP. Khung
gia dat nay duoc xac dinh theo 2 nhom dat (néng
nghiép, phi ndng nghiép) ¢ 7 vung kinh t€ trong
ca nude. Thuc té€ cho thdy, bat cap 16n nhat 1a gia
quy dinh trén khung gia dat qua thap so voi thuce
t€. Cu theé:

- D4t o tai TP. Ha Noi (d6 thi dac biét thudc vung
Dbng bang song Hong) va TP. Ho Chi Minh (d6 thi
dac biét thudc vung Dong Nam B, khung gia dat
quy dinh mttc t6i thi€u la 1,5 triéu dong/m2, murc tdi
da la 162 triéu dong/m2. Trong khi do, trén thuec té,



gia giao dich trén thi truong cao hon gdp nhiéu lan
khi gia giao dich cao nhat 1én dén trén 1 ty dong/m?2.

- biéu 11, Nghi dinh s& 44/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 c6 quy dinh “Ddi v6i dét o tai do thi; dat
thuwong mai, dich vu tai d6 thi; dat san xuat, kinh
doanh phi néng nghiép khong phai la dat thuong
mai, dich vu tai d6 thi c6 kha nang sinh lgi cao, cd
loi thé trong viéc st dung dat lam mat béng san
xudt, kinh doanh, thwong mai va dich vu thi can c&
vao thuc t€ tai dia phuong, UBND cdp tinh duoc
quy dinh muc gia dat cao hon nhung khong qua
30% so voi muc gia t6i da ctia cung loai dat trong
khung gia dat”. Boi voi cac thira dat nay, khi quy
dinh & muic tdi da cao hon 30% thi cling con rét thap
so voi gid thi treong.

Nhitng bat cap trén da dan dén hé luy gay that
thu cho ngan sach nha nudc. Khung giad dét cua
Chinh phu va bang gia dat cia UBND cédp tinh
duoc st dung chu yéu dé tinh thué, phi va 1é phi
lién quan dén dat dai, tién st dung dat khi Nha
nudce cdng nhan quyén st dung dat ¢ cua ho gia
dinh, cd nhan d6i voi phan dién tich trong han
murc; cho phép chuyén muc dich st dung dat tu
dat nong nghiép, dat phi nong nghiép khong phai
la dat o sang dat ¢ d6i véi phan dién tich trong han
murc giao dat ¢ cho ho gia dinh, ca nhan.

Khi cdn ctt nay duoc dinh gia thdp hon nhiéu
lan so voéi gia thuc té€ trén thi treong, nguodn thu
ngan sach nha nudc tir cac khoan thu nay sé bi sut
giam rdt nhiéu so v6i thuc t&€ nhat la trong diéu
kién t6c do d6 thi hoa ngay cang cao o tit ca cac
vung mién, dién tich dat nong nghiép va phi nong
nghiép khong phai la dat ¢ duoc chuyén doi sang
dat ¢ ngay cang lon...

Ngoai ra, hé luy trén con anh hudng dén quyén
loi cua nguoi dan trong dén bu giai phéng mat
bang, gay cham tién d6 cdc du 4n dau tu. Gid dat
dé tinh tién boi thwong khi Nha nudc thu hoi dat
duoc xac dinh trén co so gia dat cu thé do UBND
cdp tinh quy dinh. Mdc du vay, qua trinh xay
dung, dinh gia dat cu thé van con phu thuodc vao
gia trén khung gia va bang gia dat nén da lam cho
gia dat dé tinh dén bu con qua thdp so véi gia thi
treong. Diéu nay anh huong rat 1on dén quyén loi
ctia ngroi dan khi ho dang so hitu tai san 16n la
quyén st dung dat nay lai bi thu hdi vinh vién véi
gia qua ré so voi thuec té.

Mot sé khuyén nghi
Dé hoan thién cac phwong phap xac dinh gia dat

ctia Viét Nam can trién khai cdc nhiém vu sau:
Thir nhidt, nén b6 sung thém vao hé thong cac
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phuong phép xac dinh gia ddt do Chinh phu quy
dinh hai phuong phdp ma theo thong 1& qudc t&
cac nudc da ap dung, d6 la: Phuong phap dau tu
va Phuwong phép gia tri cho thué von hoa. Viéc bo
sung nay sé giup tao thém lwa chon khi gap kho
khan khi 4p dung cac phuwong phap dinh gia khac.

Thir hai, can stta d6i, bd sung cac quy dinh cu thé
trong Nghi dinh cta Chinh phu vé cac can ct, diéu
kién, co s¢ dit liéu khi t6 chitc thuc hién cac phuong
phap dinh gia dat. Trong d6, dac biét luu y dén viéc
bd sung cac yéu td tac dong dén gia dat o cac khu
viee d6 thi hoa, lam tach bach r6 gia tri dat tang thém
do dau tu cta Nha nude ¢ chinh khu viee dé va cac
khu vue 1an cdn vdi dau tu ctia cac nha dau te vao
cac du an.

Thir ba, stra doi quy trinh xac dinh gia dat d€ dam
bao tinh khach quan trong qua trinh t6 chitc dinh
gia dat, tao co ché€ va diéu kién d€ nang cao vai tro
cuia cac to chire dinh gia doc lap trong quy trinh xay
dung gia dat.

Thir tw, hoan thién co so dir liéu thong tin vé gia
ca thi truong bat dong san trén co so két ndi tat ca
dit liéu ctia cdc co quan nha nudc co lién quan theo
hwéng ting dung cong nghé thong tin hién dai va
internet. Bong thoi, can xay dung co ché mua co s
d@ liéu cua cac to chirc cung cdp dix liéu doc lap dé
stt dung két hop véi co sé dir liéu ctia co quan nha
nudc trong dinh gia dat.
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