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Panh gid 30 nam xay dung va thuc hién
phap luat dat dai vé gia dat

DUGONG XUAN HIEN', BUI LE THANH!'

"Trung tdm Phat trién va Ung dung khoa hoc cong nghé vé dat dai, Vién Chién lugc, Chinh sdch nong nghiép va méi truong

Tom tdt

Trdi qua 30 ndam xdy dung va thyc hién phdp ludt ddt dai (tix Ludt Ddt dai nam 1993 dén nay), hé thong quy
dinh vé gid ddt da c6 nhiéu thay doi can ban, phdn dnh sy chuyén bién trong tu duy qudn ly kinh té va yéu cdu
thuc tién ciia nén kinh té thi truong dinh huéng xa héi chit nghia. Tuy nhién, bén canh nhiing két qud dat dugc,
viéc xdc dinh, qudn ly va diéu tiét gid ddt van con ton tai nhiéu bdt cdp: chénh léch giiia gid ddt Nha nuéc quy
dinh va gid thi trudng; tinh trang khiéu kién, tranh chdp lién quan dén boi thuong, gidi phong mdt bang; ciing
nhu han ché trong cong tdc dinh gid, minh bach thong tin va co ché vin hanh thi trudng quyén si dung dat.

Tii khéa: Gid ddt, danh gid, quy dinh phdp ludt dat dai.

JEL Classifications: Q15, R28, R32.

1. PAT VAN PE

Trong qué trinh d6i mé&i va hoi nhap quoc té, chinh
sach va phap luat dat dai cta Viét Nam da khong
nguing dugc hoan thién nham dép Ging yéu cau quan ly
nha nudc, phat trién thi trudng bat dong san, bao dam
quyén valgi ich hgp phap ctia nguoi st dung dat. Trong
do, gia dat la mot trong nhiing noi dung then chot, co
tac dong truc ti€p dén phan bd ngudn luc, thu hut dau
tu, cong bang xa hoi va hiéu qua st dung dat. Chinh
sach gia dat khong chi quyét dinh dén nguén thu ngan
sach, chi phi d4u tu, boi thuong, hé trg tai dinh cu, ma
con tac dong truc tiép dén céng bang xa hoi va 6n dinh
chinh tri. Trong bo6i canh Nha nuéc dang ti€p tuc sta
d6i, hoan thién hé thong phap luét dit dai nham thuc
hién hiéu qua Luat Dat dai nam 2024, viéc nhin lai 30
ndm x4y dung va thuc hién phéap luat dat dai vé gia dat
c6 y nghia dac biét quan trong. Déy la co s& khoa hoc
va thuc tién d€ dé xuit giai phap hoan thién chinh sach
gid dat theo hudng minh bach, cong bang va hiéu qua,
gop phan phat huy t6i da ngudn luc dat dai cho phat
trién bén viing dat nudec.

2. KHAI QUAT 30 NAM XAY DUNG VA

THUC HIEN PHAP LUAT PAT PAI VE GIA PAT

Giai doan tiy Ludgt Ddt dai nam 1993 dén truéc
Ludt Ddt dai nim 2003

Luat bat dai nam 1993 1an dau tién da xac dinh gia
dat, dinh gia dat l1a mot ché dinh phap luat va dugc
dua thanh mot noi dung quan ly nha nudc vé dat dai.
biéu 12 ctia Luat quy dinh: “Nha nudc xac dinh gia
cac loai dat d€ tinh thué chuyén quyén st dung dat,
thu tién khi giao dat hoac cho thué dat, tinh gia tri tai
san khi giao dét, boi thudng thiét hai vé dat khi thu hoi
dat. Chinh pht quy dinh khung gid céc loai dat doi véi
tiing vung va theo tting thoi gian.”

Ngay 18/7/1994, Chinh phu da ban hanh Nghi dinh
s6 87/ND-CP quy dinh khung gia cac loai dat. Nghi dinh
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nay ban hanh khung gia dat cu thé cho tiing loai dat (dat
0, dat san xudt kinh doanh, dit néng nghiép, dat lam
nghiép, dat nudi trong thiy san...). Khung gia dat dugc
chia theo khu vuic d6 thi, nong thon, mién nui. Cén ct
Khung gia cta Chinh pht, UBND cép tinh quy dinh gia
cac loai dat d€1am co s tinh thué chuyén quyén st dung
dat, thu tién khi giao dat, cho thué dat, tinh gia tri tai san
khi giao dat, boi thuong thiét hai vé dat khi thu hoi. Ngoai
ra, theo hinh thtic diu gia thi gid dat sé do UBND cép
tinh quyét dinh cho tting trudng hop cu thé.

Giai doan ti Ludt Ddt dai ndm 2003 dén trudc
Ludt Ddt dai ndam 2013

Sau mot giai doan d6i méi, phap luét dat dai tiing
budc dugc hoan thién, gia dat theo quy dinh cua Luat
bit dai nam 2003 va cac van ban dudi luat nhu Nghi
dinh s6 188/2004/ND-CP, Nghi dinh s6 123/2007/
ND-CP, Nghi dinh s6 69/2009/ND-CP... v6i nhiéu quy
dinh dugc bé sung, hoan thién so véi giai doan trudce
nhu: cic nguyén tic, phuong phép dinh gia, tu van gia
dat, co ché dau thau, dau gia quyén su dung dat... Gia
dat do Nha nuéc quy dinh, bao gom: khung gia cac loai
dat, gia cac loai dat tai dia phuong va gia dat trong mot
s6 truong hop cu thé.

Khung gia dat dugc quy dinh tai Nghi dinh s6
188/2004/ND-CP va Nghi dinh s6 123/2007/ND-CP.
Quy dinh khung gia dat giai doan nay chi tiét hon, tach
riéng dat trong cay hang nam va dat c6 mat nudc nudi
trong thiy san, dat trong cay lau nam va dat riing san
xudt; bé sung dat lam muoi, dat san xudt, kinh doanh
phi nong nghiép tai nong thon va do thi; khong chia
gia dat theo hang hoac loai dudng pho, loai vi tri, ma
dé€ quy dinh bién d¢ gid t6i thiéu va t6i da c6 mic dao
dong l6n hon rat nhiéu.

Gia dat tai cac dia phuong la gia cac loai dat dugc
cac tinh, thanh pho truc thu¢c Trung uong quyét dinh,
xay dung thanh bang gid, dugc ban hanh va cong bo
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Hé théng phdp ludt dat dai da tiing buée dinh hinh va thiic ddy gia ddt dan tién gan véi gid thi trudng

vao ngay 1/1 hang ndm trén co s& nguyén tac, phuong
phap xac dinh gia dat, khung gia cac loai dat va gia
chuyén nhugng quyén st dung dit thuc té phd bién
trén thi trudng trong diéu kién binh thudng.

Gia dat trong mot s trudng hop cu thé duge
UBND tinh xac dinh lai can ct vao gia chuyén nhugng
thuc té trén thi truong cho phu hgp khi “..gia dat do
UBND cép tinh quy dinh tai thoi diém giao dat, cho
thué dat, thoi diém quyét dinh thu hoi dat, thoi diém
tinh gia dat vao gia tri doanh nghiép c6 phan héa chua
sat voi gid chuyén nhugng quyén st dung dét thuc té
trén thi truong trong diéu kién binh thuong” (biéu 11,
Nghi dinh s6 69/2009/ND-CP).

Giai doan tiv Ludt Ddt dai nim 2013 dén trudc
Ludt Ddt dai nam 2024

Luit Pat dai ndm 2013 cé nhiéu noi dung mdi,
Chuong VIII, Tai chinh vé dat dai, gia dat va dau gia
quyén st dung dat, trong d6 Gia dat dugc quy dinh tai
cac biéu 111, 112, 113, 114, 115, 116. Cac quy dinh vé
gia dat theo Luat Pat dai ndm 2013 c6 nhiéu diém mdi
va cu thé hon, trong d6 quy dinh r6 nguyén tic dinh
gia dat phai theo muc dich st dung d4t hgp phap tai
thoi diém dinh gia, theo thoi han stt dung dat; bo viéc
cong bo bang gia dat vao ngay 1/1 hang nam; bang gia
dat chi ap dung d6i véi mot s6 truong hgp thay cho
viéc ap dung cho tat ca cac muc dich; bd sung quy dinh
vé co quan x4y dung, co quan thdm dinh gia dat, vi tri
cua tu vdn gia dét trong viéc xdc dinh gia dat, thim
dinh gia dat va viéc thué tu vin dé xac dinh gia dit cu
thé. Gia dat do Nha nuéc quy dinh, bao gom: khung
gia cac loai dat, bang gid dat va gia dét cu thé.

Khung gia dat dugc chia tach thanh 7 viing kinh té
nham quy dinh gia dat cu thé hon theo dic diém vung

mién. Trong giai doan nay, Chinh pht da ban hanh 2
nghi dinh (Nghi dinh s6 104/2014/ND-CP va Nghi
dinh s6 96/2019/ND-CP) vé khung gia dat. Theo Nghi
dinh s6 96/2019/ND-CP, viéc xac dinh khung gia cac
loai dét van giti nguyén so v6i Nghi dinh s6 104/2014/
ND-CP, nhung quy dinh UBND cép tinh cin ct tinh
hinh thuc té, khi xay dung bang gia dat tai dia phuong
minh dugc: Diéu chinh mtic gia dat t6i da trong bang
gia dat; bang gia dat diéu chinh cao hon khong qua 20%
so vGi mtuc gid tdi da cua cling loai dét trong khung gia
dat. Khung gia dat theo 2 nghi dinh giai doan nay tang
1én nhiéu (dat nong nghiép tti 2,5 dén 5 1an doi véi gia
t6i da va tu 2,8 dén 6 14n doi véi gia toi thiéu; dat & tai
nong thon 23,4 lan d6i véi gia t6i da va 6 lan doi voi
gid toi thiéu; dat & tai do thi 2,4 1an doi véi gid toi da
va 1,3 1an d6i véi gia tdi thiéu); su chénh léch gitia toi
thiéu va t6i da rdng hon, dic biét 1a dat & (dat & tai do
thi hon 4.000 lan so véi 3.000 lan; dat & tai ndng thon
hon gan 2.000 lan so v6i 500 1an). V&i quy dinh cu thé
dén cac viing mién, khung gia dat gitp dia phuong xay
dung bang gia dat hgp ly hon.

Bang gia dat dugc cac dia phuong x4y dung theo
vi tri dat hodc dén tung thtia dat néu co6 diéu kién vé
nhan lyc, kinh phi va day da ban do6 dia chinh, cong
bé dinh ky 5 ndm mot 1an vao ngay 1/1 clia nam déu
ky, dugc diéu chinh trong ky cho phu hgp néu cé bién
dong vé gia.

Gia dit cy thé do UBND cdp tinh quyét dinh lam
can cu tinh tién st dung dat, tién thué dat, gia tri quyén
st dung dat, tién boi thuong khi Nha nude thu hoi dat.
Trén co s6 quy dinh ctia phap luét va chi dao, huéng
dan ctia B¢ Tai nguyén va Moi trudng, cac dia phuong
trong ca nudc da trién khai thuc hién viéc x4y dung
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bang gia dat, 63/63 tinh da xay dung, ban hanh va
cong bd cong khai Bang gia dat theo dung quy dinh
ctia phap luét vé dat dai.

Giai doan tii khi ban hanh Ludt Ddt dai nam 2024
dén nay

Luat bat dai ndm 2024 dugc Quoc hoi thong qua
ngay 18/1/2024, c6 hiéu luc ti ngay 1/8/2024, trong do6
Chuong XI, gobm 10 diéu ti Diéu 153 dén biéu 162,
quy dinh vé tai chinh dat dai va gia dat. Luat da bo
quy dinh vé khung gia dat cta Chinh phu; quy dinh cu
thé nguyén tic, can ct, phuong phap dinh gia dat; quy
dinh bang gia dat dugc xay dung hang nim, bang gia
datlan dau dugc cong bo va ap dung tu ngay 1/1/2026,
dugc diéu chinh, stia d6i, b3 sung bang gia dat tii ngay
1/1 cia nam ti€p theo; viéc xay dung bang gia dat theo
ving gia tri, thua dit chuin d6i véi khu vic c6 ban d6
dia chinh s6 va co s& dii liéu gia dat.

Quy dinh cu thé thoi diém xdc dinh giad dat, thoi
diém tinh tién st dung dat, tién thué dat doi voi tiing
truong hop giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich st dung dat, gia han sti dung dat, chuyén
hinh thtc st dung d4t ma lam thay d6i dién tich, muc
dich st dung dat, thoi han st dung dat. Dong thai,
quy dinh r6 UBND cép c¢6 thdm quyén phai ban hanh
gia dét cu thé trong thoi gian khong qua 180 ngay ké
tu thoi diém xac dinh gid dat d6i véi cac trudong hop
Nha nudc giao dit, cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich st dung dét, gia han st dung dat, diéu chinh
thoi han st dung dat, chuyén hinh thtc stt dung dat,
diéu chinh quyét dinh giao dit, cho thué dat, diéu
chinh quy hoach chi tiét; D6i véi trudng hop ap dung
gid ddt trong bang gia dit dé tinh tién st dung dat,
tién thué dat thi UBND cép cé thdm quyén phai ghi
gia dat trong quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich st dung dat, gia han st dung
dit, diéu chinh thoi han st dung dat, chuyén hinh
thtic st dung dat.

B6 sung quy dinh tién thué dit hang nim dugc ap
dung 6n dinh cho chu ky 5 ndm tinh ti thoi diém Nha
nuée quyét dinh cho thué dét, cho phép chuyén muc
dich st dung dat gan véi viéc chuyén sang hinh thtc
Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat hang nam.
Tién thué dat cho chu ky tiép theo dugc tinh cin cu
bang gid dat ctia nam xdc dinh tién thué dat tiép theo.
Trudng hop tién thué dat ting so véi chu ky trude thi
tién thué dat phai nop dugc diéu chinh nhung khong
qua ty 1é¢ do Chinh pht quy dinh cho tling giai doan.
Ty 1é diéu chinh do Chinh phu quy dinh cho tling giai
doan khong qua tong chi s6 gid tiéu dung hang nam
clia ca nudc giai doan 5 nam trude do.

Phén cdp thdm quyén quyét dinh gia dat cu thé cho
Chu tich UBND cdp huyén quyét dinh gia dat doi voi

truong hop giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich st dung dét, cong nhan quyén st dung dat,
gia han st dung dat, diéu chinh thoi han st dung dat,
xac dinh gia khoi diém déu gia quyén st dung dat dé
giao dat, cho thué dat, diéu chinh quy hoach xay dung
chi tiét, thu hoi dat thudc thdm quyén ctia UBND cép
huyén.

Céc noi dung trén da thay déi theo Nghi dinh s6
151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 ctia Chinh pha quy
dinh vé phan dinh thdm quyén cta chinh quyén dia
phuong 2 cap, phan quyén, phan cip trong linh vuc dat
dai c6 hiéu luc tit ngay 1/7/2025. Day la budc tién phu
hgp véi xu thé d6i mdéi tu duy quan ly nha nudec, d6 la
tu “lam thay” sang “trao quyén va giam sat”; dong thoi
la nén tang quan trong dé trién khai t6 chic bo may
tinh gon, hiéu qua.

béc biét, Luat Dat dai ciing quy dinh cu thé 4
phuong phap dinh gia dat trong Luat, quy dinh diéu
kién ap dung ddi véi tliing phuong phap dinh gia dat;
giao Chinh pht quy dinh phuong phap dinh gia dat
khac sau khi dugc sy déng y ctia Uy ban Thudng vu
Quoc hoi; truong hgp ap dung cac phuong phap dinh
gia dat d€ xac dinh gia dit cu thé ma c6 két qua thap
hon gia dat trong bang gid dat thi st dung gia dat trong
bang gia dat. M& rong thanh phan Hoi dong thim dinh
gid dat cu thé d€ bao dam tinh doc lap khach quan
trong qua trinh dinh gia.

Hoan thién cac quy dinh vé mién, gidm tién st dung
dat, tién thué dat. Trong do, b sung cac truong hgp
mién, giam theo linh vuc, dia ban uvu dai dau tu, déi
tugng chinh sach. Truong hop dugc mién tién st dung
dat, tién thué dat thi khong phai thuc hién thu tuc xac
dinh gia dat, ngudi st dung dat khong phai thuc hién
tht tuc d€ nghi mién tién st dung dat, tién thué dat.

Ngoai quy dinh cta Luat Dat dai nam 2024 con c6
cac van ban nhu: Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay
30/7/2024 quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu cua
Luat bat dai; Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP quy dinh
vé gia dat; Thong tu s6 12/2024/TT-BTNMT huéng
dan dao tao, boi dudng, cap nhat kién thiic cho ca
nhan hanh nghé tu van dinh gia dit; khung chuong
trinh dao tao, boi dudng nghiép vu vé gia dat do Bo
truéng Bo Tai nguyén va Moi truong ban hanh.

Hién nay, Chinh phu dang tap trung hoan thién cac
van ban quy dinh chi tiét, huéng dan thi hanh Luat bao
dam tinh dong bd, thong nhat, dac biét véi mo hinh
chinh quyén dia phuong 2 cap méi di vao hoat dong.
V6i mot hé thong phap luat dat dai dugc hoan thién
sé gop phan st dung tiét kiém, hiéu qua, bén viing tai
nguyén dat trong giai doan mdi, hudng téi muc tiéu
phét huy cao nhit ngu6n nhan lyc dat dai dé gép phéan
dap tng yéu cdu phat trién kinh t€ - xa hoi.
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3.KET QUA PAT PUQC VA HAN CHE, BAT CAP
TRONG 30 NAM XAY DUNG VA THUC HIEN
PHAP LUAT PAT PAI VE GIA PAT

Nhiing két qua dat dugc

Qua 30 ndm xay dung va thuc thi, phap luat dat dai
vé gid d4t & Viét Nam da tiing budc hoan thién, khing
dinh vai tro diéu tiét ctia Nha nudc trong nén kinh
t€ thi trudng dinh huéng xa hoi cht nghia. Hé thong
phap luét dat dai da tiing budc dinh hinh va thuc dédy
gia dat dan tién gan vdéi gia thi truong. Tuy con nhiéu
thach thtc, nhat la vé chénh léch gitia gia nha nudc va
gia thi truong, nhung xu huéng ti€p can ngay cang gan
hon véi gia tri thuc t€ da gép phan tao lap moi truong
dau tu minh bach, nang cao hiéu qua st dung dat va
phong ngtia cac hé luy tiéu cuc nhu dau co, truc lgi hay
thét thoat ngan sach.

He thong phuiong phdp dinh gid ddt da dugc hinh thanh
va phdt trién theo hudng tiém can chuin muc khoa hoc,
dam bao tinh minh bach, khach quan va phu hgp véi
diéu kién thi truong. Day khong chi 1a sy phat trién vé
mat ky thuat ma con thé hién tu duy quan ly hién dai,
chuyén tit “quan ly hanh chinh thuan tdy” sang “quéan ly
nha nudc dya trén co sd khoa hoc va thi trudng”.

Cdc dia phuong ciing da tiing budc nang cao ning
luc dinh gid ddt trén cac phuong dién thé ché, t6
chtc thuc hién, nguon nhan luc va diéu kién ky
thuat. Tuy nhién, thuc tién ciing cho thiy, nhiéu dia
phuong van d6i mat véi han ché: ning luc can bo
dinh gia & nhiéu noi chua theo kip yéu céu, thiéu di
liéu thi truong day du va tin cay, dong thoi co quan
quan ly nha nudc van phu thudc vao céc t6 chic tu
van dinh gia trong khi co ché kiém soat chit lugng
chua thyc sy hiéu qua.

Viéc xdy dung hé thong quy dinh vé gid dat khong
chi nhdm muc tiéu qudn Iy nha nudc hiéu qud ma con
huiéng tdi phuc vu truc tiép cho sy phdt trién kinh té - xa
hoi ciia dat nudc. Gia dat do Nha nude xac dinh ngay
cang trd thanh céng cu quan trong d€ phan bs ngudn
luc dat dai theo dinh huéng thi truong c6 su diéu tiét
ctua Nha nudc, tao ngudn thu cho ngéan sach, bao dam
cong bang trong tiép can dat dai va thuc ddy dau tu
phat trién.

Nhiing han ché va bdt cap

Bén canh nhiing két qua dat dugc, cong tac dinh
gia va quan ly gia dat van con nhiéu han ché, bat cap.
Vén dé n6i cdm nhét la khoang cach 16n gitia gia dat
Nha nuéc quy dinh va gia thi trudng, tao ra su thiéu
cong bang trong béi thuong, hé trg, tai dinh cu, phat
sinh khiéu nai, tranh chdp kéo dai va anh huong dén
tién d6 nhiéu du an. Co ché dinh gid van thién vé hanh
chinh, thi€u linh hoat, chua phan anh kip bién dong
cua thi trudng bat dong san.
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Bdng gia ddt 6 nhiéu dia phuong van mang tinh hinh
thiic, chuia phdn dnh ding gid tri thuc té cua dat dai, dac
biét tai cac khu vuc c6 tdc do phét trién nhanh hodc tiém
nang tang gia cao. Thoi gian diéu chinh bang gid con dai
trong khi thi trudng bién dong nhanh, dan dén lac hau va
giam hiéu qua diéu tiét. Muc gia thap hon thuc té€ khién
ngan sach thét thu va 1am ndy sinh tdm ly bét binh déng
trong boi thuong khi Nha nudc thu héi dat.

Viéc xdc dinh gid ddt cu thé con thiéu tinh minh
bach, thi€u cong khai cac thong tin vé phuong phap,
can cu, tai liéu va két qua xac dinh gia dat cu thé cho
ngudi dan va cac bén lién quan, tao diéu kién cho cac
hanh vi can thi¢p khong dung phap luat va gay mat
cong biang trong quan ly, st dung dat. Ngoai ra, viéc
thi€u quy trinh kiém tra, gidm sat chit ché ciing tao ké
hd cho viéc can thiép nham ting hodc giam gid dat trai
quy dinh, anh huéng dén lgi ich Nha nudc va quyén lgi
ctia nguoi dan, ddc biét trong thu hoi dat, boi thuong,
hé trg va tai dinh cu.

Hé théng co s6 dii liéu vé gid dat hién nay van thiéu
sy chudn héa, thiéu tinh dong bo va chua dugc cdp nhat
lién tuc. Dt liéu vé gia dat phan tan & nhiéu ngudn
khac nhau, chua dugc téng hgp mot cach hé thdng,
gay kho khén cho viéc tiép can, phan tich va st dung
thong tin mot cach hiéu qua. Nhiéu dia phuong con
thiéu cong cu ky thuat va ngudn luc d€ thu théap, xu ly
dit liéu vé giao dich dat dai, dan dén viéc bang gia dat
va cac phuong an dinh gia khong phan anh chinh xac
dién bién thi truong. Nhiing bat cap nay da lam giam
do tin cay ctia cac quyét dinh vé gia dat, tao ra su chénh
léch 16n gitia gia dat trong bang gia do Nha nudc ban
hanh véi gia giao dich thuc t€ trén thi truong. Dong
thoi, su thi€u hut di liéu chuén héa cing da han ché
kha nang ap dung cac phuong phap dinh gia dat hién
dai dya trén phan tich di liéu 16n va tri tué nhan tao -
nhiing cong cu c6 thé giup nang cao tinh chinh xac va
minh bach trong cong tac dinh gia dat.

Cong tdc quan ly gia ddt hién nay con thiéu moét co ché
gidm sdat dong bo va hiéu qud, thiéu su phoi hgp chit ché
gitia cac cd quan quan ly nha nudc & trung uong va dia
phuong. Viéc thi€u co ché giam sat hiéu qua dan dén
mot s6 trudng hop sai pham trong qua trinh dinh gia
dat, gdy anh hudng tiéu cuc dén quyén lgi cia ngudi st
dung dat cting nhu cac bén lién quan. Bén canh do, viéc
thiéu cac cong cu giam sat ky thuét hién dai va hé thong
di liéu minh bach khién cho viéc phat hién cac sai sot
hodc can thiép khong phut hgp vao qué trinh dinh gia
dat tré nén kho khin hon. Ngoai ra, ciing anh hudéng
dén viéc ap dung gia dat trong cac tha tuc hanh chinh
nhu thu héi dat, boi thuong, ho trg tai dinh cu, gy ra
nhiéu tranh chdp, khiéu kién kéo dai, lam cham tré tién
do cic du an phat trién kinh t€ - xa hoi.

CHUYEN DE IV/2025 | TAP CHi MOI TRUONG | 135



TRAO DOI - THAO LUAN

¢

4. MOT SO GIAI PHAP HOAN THIEN

CHINH SACH PHAP LUAT PAT PAI VE GIA PAT

Dbé€ khac phuc nhiing han ché trong cong tac dinh
gia dat, can trudc hét hoan thién thé ché va chinh sach
nham bao dam gid dat phan anh sat gia tri thi trudng c6
su diéu tiét ctia Nha nudc. Nguyén tic “gia dat tiém can
gia thi truong” cin dugc cu thé hda trong cac van ban
huéng dan thi hanh, coi day 1a co s& thong nhat khi xay
dung, ban hanh va dp dung gia dit. Dong thoi, can ra
soat, dong b cac luat cd lién quan nhu Luat Tai chinh,
Luat P4u gia tai san, Luit Doanh nghiép, Luat Dau tu...
dé thong nhit trong viéc xac dinh gia dat cho tiing muc
dich nhu thu thué, boi thudng, ddu gia hay ¢6 phan héa
doanh nghiép nha nudc. Viéc phan dinh r6 thdm quyén
gitia trung uong va dia phuong trong xac dinh, thdm
dinh va phé duyét gia dat ciing la yéu cau quan trong,
bao dam vtia linh hoat theo viing mién, viia duy tri su
kiém sodt thong nhat ciia Nha nudc.

Cung véi d6, can xay dung va van hanh co s& dit
liéu gia dat qudc gia dong bo, lién thong véi cac hé
thong thong tin quy hoach, dang ky dat dai, thué va
giao dich thi truong bat dong san. Dii liéu nay sé la nén
tang d€ dinh gia chinh xdc, khach quan va minh bach,
khéc phuc tinh trang chénh léch gitia gia Nha nudc va
gid thi truong. Quy trinh dinh gia dat phai dugc chudn
héa, cong khai toan bd dii liéu dau vao va két qua dau
ra, bdo dam kha nang kiém tra, gidm sat xa hoi. Nha
nude can ddy manh ting dung céng nghé hién dai, dic
biét 1a tri tué nhéan tao (AI), dii liéu 16n (Big Data) va
hé thong thong tin dia ly (GIS) trong phén tich, du
bao, nham ning cao d¢ chinh xdc va giam thiéu sy can
thiép cht quan trong xac dinh gia dat.

Bén canh hoan thién thé ché va di liéu, viéc nang
cao nang luc t& chtic thuc hién déng vai tro quyét
dinh. D¢i ngii can bo lam cong tac dinh gia dat & cac
dia phuong can dugc dao tao chuyén sau vé nghiép
vy, phuong phap dinh gia va kj nang ting dung cong
nghé. Nha nudc cing can khuyén khich phat trién cac
t6 chuic tu van dinh gia doc 1ap, tao co ché dé ho tham
gia sdu vao quy trinh xdc dinh gia dit cu thé, qua do
tang tinh khach quan, giam rui ro 1¢i ich nhém. Song
song do, cdn mao rong co ché phan bién va giam sat xa
hoi, cho phép cac t6 chilic nghé nghiép, chuyén gia va
ngudi dan tham gia gop v, kiém tra chéo két qua dinh
gid nhdm bao dam tinh céng bing va minh bach.

Cuodi cung, can thiét 14p co ché giam sat va thanh
tra doc 1ap trong hoat dong dinh gia dat. Co ché nay
¢6 thé do céc co quan nhu Kiém toan Nha nudc, Quéc
hoi hodac Mit tran T6 quéc ddm nhiém, nhdm béo
dam moi hoat dong dinh gia dugc thuc hién dung quy
trinh, tranh can thiép hanh chinh hodc tiéu cuc. Cac
hanh vi thong dong, lam sai léch gia dét, gay that thoat

tai san cong phai bi xti Iy nghiém minh, dong théi cong
khai thong tin vé cac t6 chiic, cd nhén vi pham d€ ting
cuong trach nhiém va tinh rén de.

Viéc trién khai dong bd cac giai phap néu trén sé
gitip hé thdéng chinh sach va phap luat vé gia dat ngay
cang hoan thién, phan anh dang gia tri thuc cua thi
truong, bdo dim cong bang xa hoi, minh bach trong
quan ly va stt dung dat, dong thoi phat huy hiéu qua
nguodn luc dit dai phuc vu phat trién kinh t€ - xa hoi
bén viing.

5. KET LUAN

Trai qua hon ba thap ky x4y dung va thuc thi phap
luat vé gia dat, Viét Nam da dat dugc nhiéu thanh tyu
quan trong, h¢ thong chinh sach, phap luat vé gia dat
tiing budc dugc hoan thién, phan anh r6 nét vai tro
diéu tiét ctia Nha nud6c trong nén kinh t€ thi truong
dinh huéng xa hoéi cht nghia. Tuy nhién, thuc tién
trién khai trong thoi gian qua cling cho thdy nhiéu ton
tai va thach thic, nhu khoang cach gitia gia dat Nha
nudc va gia thi truong, tinh hinh thic trong bang gia
dat, su thiéu minh bach trong xac dinh gia dit cu thé,
nédng luc té chuc thuc hién con han ché, hay nhiing
xung dot 1¢i ich dan dén khiéu kién kéo dai. Trong bdi
canh hoi nhap qudc té€ sdu rong, yéu cau phat trién bén
viing va cong bang xa hoi ngay cang cao, viéc tong két
thuc tién va rut ra cac bai hoc kinh nghiém mang y
nghia ddc biét quan trong, nham lam co s& cho viéc
ti€p tuc hoan thién hé thong phap luat dat dai theo
huéng hién dai, minh bach, hiéu qua va phu hgp véi
diéu kién thuc tién Viét Namm

TAI LIEU THAM KHAO

1. Ludt Ddt dai nam 1993, ndm 2003, ndm 2013, ndam 2024.
2. Nghi dinh s6 87/1994/ND-CP quy dinh khung gid cdc
loai dt.

3. Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004 ciia
Chinh phii vé phuong phdp xdc dinh gid ddt va khung
gid cdc logi ddt.

4. Nghi dinh s6 123/2007/ND-CP ngay 27/7/2007 ctia
Chinh phi siia doi, bo sung Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP
vé phuiong phdp xdc dinh gia ddt va khung gid cdc logi dat.
5. Nghi dinh s6 69/2009/ND-CP ngay 13/8/2009 cuia
Chinh phil, quy dinh bo sung vé quy hoach st dung dat,
gid ddt, thu hoi ddt, boi thudng, ho trg va tdi dinh cu.

6. Nghi dinh s6 104/2014/ND-CP ngay 14/11/2014 ciia
Chinh phti, quy dinh vé khung gid dat.

7. Nghi dinh s6 96/2019/ND-CP ngay 19/12/2019 ciia
Chinh phii, quy dinh vé khung gid ddt giai doan 2020-2024.
8. Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 ctia
Chinh phii quy dinh vé phan dinh thdm quyén cia chinh
quyén dia phuong hai cdp, phan quyén, phan cdp trong
linh viic ddt dai.
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