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MOT SO GIAI PHAP KHAC PHUC BAT CAP
TRONG CONG TAC DINHGIA DAT

ThS. DUONG HAI PHONG - Dai hoc Kinh té v Qudn tri Kinh doanh Thdi Nguyén *

Thai gian qua, cong tdc quan Iy ddt dai néi chung va dinh gid ddt néi riéng & nuéc ta van con ton tai
nhiéu bt cdp, gy ra khéng it buic xiic cho ngui dén. Nguyén nhdn co ban la do co ché chinh sdch qudn
Iy con nhiéu han ché. Thuc té ndy doi héi cdn tiép tuc hoan thién khung khé phdp Iy nhdm gidi quyét
nhiing bdt cdp, thiic ddy hoat déng dinh gid ddt dé phan dnh diing gid tri thét ciia ddt dai, phi hop

vdi tinh hinh, béi canh nén kinh té Viét Nam, bdo dam cdc nguyén tdc khdch quan, cong béng va nhdt
qudn. Bai viét phdn tich thuc trang dinh gid ddt théi gian qua va dé xudt mét so gidi phdp nhdm gidi

quyét vdn dé nay trong thoi gian tdi.

Tir khda: Ludt Ddt dai 2013, dinh gid ddt dai,qudn ly ddt dai.

In recent years, there have been inadequacies
in land management and land appraisal in
particularcausing negative response from the
community. The main cause is the management
policy is still inadequate. This fact requires
further improvement of the legal framework to
address inadequacies, promote land appraisal
to reflect real value of land, in accordance
with economic context Vietnam, ensuring
the principles of objectivity,equality and
consistency. The article analyzes the practice of
land appraisal and proposes solutions to solve
this problem in the coming period.

Key words: Land Law 2013, land appraisal, land
management.
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Nhiing bat cap trong dinh gia dat dai

Theo quy dinh ctia Luat Dat dai 2013 (c6 hiéu
luc ngay 1/7/2014), nguyén tac, phwong phap dinh
gia dat phai bao dam theo muc dich s dung dat
hop phap tai thoi diém dinh gia; Theo thoi han st
dung dat; Phu hop véi gia dat pho bién trén thi
treong cta loai dat c6 cung muc dich st dung da
chuyén nhuong, gia trung ddu gia quyén st dung
dat d6i véi nhiing noi c6 dau gia quyeén st dung
dat hodc thu nhap tr viéc st dung dat; Cung mot
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thoi diém, cac thira dat lién ké nhau c6 cung muc
dich st dung, kha nang sinh loi, thu nhap tw viéc
stt dung dat twong tu nhu nhau thi c6 mtc gia nhu
nhau. Cac nguyén tac nay gitp cho viéc dinh gia
dat sat thuc t€, tranh tinh trang xuat hién nhiéu
muc gia dat trén thi truong.

Dé€ tao thuan loi trong viéc dinh gia dat, Nghi
dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh
phu quy dinh vé gia dat cing dua ra 5 phuong phap
xac dinh gia dat (so vdi chi 2 phuong phap trudce
do), gom: Phuong phap so sanh truc tiép (Puoc
ap dung dé€ dinh gia dat khi trén thi treong c6 cac
thira dat so sanh da chuyén nhuong trén thi treong,
trung dau gia quyén st dung dat); Phuwong phap
chiét trit (Puwoc 4p dung dé€ dinh gia d6i véi thira
dat c6 tai san gan lién véi dat trong treong hop c6
du s6 liéu vé gia cac bat dong san (gom dat va tai
san géan lién véi dat) tuong tw voi thira dat can dinh
gia da chuyén nhuong trén thi treong, trung dau gia
quyeén st dung dat); Phuong phap thu nhap (Puoc
ap dung d€ dinh gia doi voi thira dat xac dinh dwoc
cac khoan thu nhap, chi phi tir viéc st dung dat);
Phuong phéap thang du (Puoc ap dung d€ dinh gia
ddi véi thira dat c6 tiém nang phat trién do thay doi
quy hoach hoac chuyén muc dich st dung dat khi
xac dinh duoc tong doanh thu phat trién gia dinh va
tong chi phi wdc tinh) va Phuong phap hé s6 diéu
chinh gia dat (Puoc ap dung dé€ dinh gia dat cho cac
treong hop quy dinh tai khoan 2 Diéu 18 ctia Nghi
dinh s& 44/2014/ND-CP).

Pay la nhitng phuong phap xac dinh gia dat
phd bién trén thé gidi. Viéc ap dung cac phuong
phédp nay hiéu qua sé gitp viéc dinh gia dat duoc
chinh xac hon so véi truedce kia chi st dung hai
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phuong phap so sanh truc ti€p va thu thap. Ngoai
ra, viéc quy dinh nhiéu phuwong phap tao diéu kién
dé dang hon cho cong tac xac dinh gid dat, tuy
ting ddc diém, vi tri cua ting loai dat, muc dich
st dung dat, thudc tinh riéng ctia moi manh dat
d€ o cach tiép can, xac dinh gia dat khac nhau sao
cho dé dang va chuan xac nhat. Do d¢, gia tri thuc
cua thtra d&t dwoc xac dinh phu hop vdéi thi truong
va kha néang sinh 101 trong thuec té.

Tuy nhién, thuc té trong nhiéu nam qua cho thay,
cong tac dinh gia dat hién gap khong it vuedng mac,
bat cap, gay ra khong it btrc xtic cho nguoi dan.
Nhiéu dia phuong cho rang, dinh gia dat 1a mang
cong tac moi, khdi lwong ho so 16n va kha da dang,
tinh chét phtec tap, lién quan dén nhiéu quy dinh
trude day (k€ ca chinh sach dac thu) ma nhitng
quy dinh cua phap luat hién hanh khong tién liéu
hét trong khi dé luc lugng can bd thuc hién con
mong, kinh nghiém han ché va kiém nhiém. Dong
thoi, co ché chinh sach va sy phoi hop gitra cac co
quan ban nganh van con khong it bat cap. Trong
do, viéc phéi hop gitta cac co quan nha nuédc va
don vi tu van do han ché vé nguo6n thong tin gia
dat giao dich trén thi truong ma chiing thu tu van
do cac don vi tue van lap c6 thong tin dau vao cua
tai san so sanh chuwa thuc su twong dong vai tai san
thdm dinh gia, dan téi viéc don vi twe van phai thu
thap thém thong tin giao dich d€ cing cd ching
thw theo yéu cau cua céc co quan nha nudc, tir do6
lam anh huong khong it dén tién do cong tac boi
thuong, ho tro di doi, gidi phéng mat bang khi Nha
nudc thu hoi dat. Ngoai ra, nhiéu DN cho réng, chi
nén giao cho So Tai chinh dinh gia, thay vi thém So
Tai nguyén va Moi truong nhu hién nay dé€ “quy vé
mdt mdi” nham giam phién phtic vé thua tuc.

Viéc xac dinh gia dat nong nghiép theo gia thi
truong dé tinh boi thuwong nhat 1a cac khu vuc quan
ven va huyén ngoai thanh cling gdp rat nhiéu kho
khan do gia chuyén nhuong dat nong nghiép thuan
¢ khu vuc nong thon khong du thong tin va néu cod
thi rat thap, trong khi theo quy dinh cua Luat Dat
dai 2013 thi gia boi thuong dwgc xac dinh phu hop
véi thi treong va khong con chinh sach hd tro nhw
cac quy dinh trudc day (triv doi twong truc tiép san
xuat nong nghiép). Dién hinh nhu tai TP. H6 Chi
Minh, viéc x4c dinh gid dat d& boi thuong, ho tro dat
ndng nghiép theo quy dinh tai Thong tw s6 36/2014/
TT-BTNMT cua Bo Tai nguyén va Moi truong
thuong phai tinh theo phuwong phap thu nhap trong
khi hau hét dién tich dat nong nghiép hau hét da
duoc quy hoach d€ phat trién d6 thi va phan 16n
cting khong con san xuat nong nghiép, nhat la dat
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lta. Néu tinh theo phuwong phap méi thi gia dén bu
hd tro dat ndng nghiép thuan sé thdp hon rat nhigu
so v6i don gid dat nong nghiép (va cac khoan hd
tro vé dat) da dugc duyét cho cac du an trude do
theo Luat Dat dai nam 2013 da hoac dang duoc ap
dung d€ béi thuong, hd tro cho nguoi bi thu hoéi
dat nén rat kho dé nguoi dan chap thuan. Ngoai ra,
con c6 mot thuce t&€ khéc la trén cung mét khu vuc
dat gan nhau, gia boi thuong khac nhau véi co ché,
chinh sach cuia cac loai du an khac nhau nhu: Dy an
thu hoi dat c6 ngudn von tir NSNN, Dy an thu hoi
dat sit dung vén vay cta cac td chirc quoc té, nude
ngoai ma nudc ta c6 cam két vé khung chinh sach
b6i thuong, ho tro, tai dinh cu riéng... Diéu nay it
nhiéu gay kho khan trong cong tac quan ly do nguoi
dan gitta cac dy an trén co sy so bi, khiéu nai.

Viéc xac dinh gia dat cing tuy thudc nhiéu vao cac
co quan, don vi chinh quyén dia phwong chtt khong
do mot t6 chire doc lap, khach quan dam nhiém. Do
vay, mot s6 y kién cho rang, du ¢6 hoi dong thadm
dinh gia dat d€ quyét dinh gia dat, tuy nhién gia dat
dua ra khong khach quan, ma la gia chu quan do
hdi dong quy dinh. Van chua c6 nhitng quy dinh cu
thé d€ bao dam viéc tu van gia dat thuc sw doc lap
vi thdm quyén dé nghi, quyét dinh va xac dinh gia
dat déu do co quan Nha nudc thye hién. Nguoi bi
thu hoi dat hau nhu van con ding ngoai quy trinh
xac dinh gia dat khi Nha nudc dinh gid thira dat cta
ho. Két qua la murc gia boi thuwong tai nhiéu du an
van duoc danh gia 1a thap, chwa phan anh duoc gia
thi truong. Day 1a van dé nguoi bi thu hoi dat thac
mic, khiéu nai rat nhiéu... Trong khi d6, d6i véi cac
du an cong trinh san xudt - kinh doanh khéng thudc
treong hop Nha nudc thu hoi thi DN phai tu thoa
thuédn. Tuy nhién, khong it truong hop mét s6 nguoi
dan doi hoi qua cao, hoan toan khong cé co sd, dan
dén chu dau tu gdp kho khan trong viéc théa thuan
cac thira dat con lai trong du an. Nhiéu duw an khong
thé thue hién dwoc chi vi mot, hai ho doi hoi mot
mtc gia boi thuong qua cao.

Thoi gian qua, tién d6 cd phan héa DNNN
cham duoc cho la ¢6 nguyén nhan tir nhitng kho
khdn trong xac dinh gia tri quyén st dung dat.
Gia dat xac dinh con thap hon nhiéu so véi gia
thi treong va chwa cong khai, minh bach, gay
that thoat NSNN. Hién nay, viéc xac dinh gia dat
(danh gia lai gia tri quyén st dung dat) cac khu
dat, tai san hang héa dang do, thanh pham, lién
doanh goép von cua cac DNNN khi ¢d phan hoa
theo quy dinh tai cac nghi dinh vé c¢d phan hoa
cling gdp vuéng mac do phap luat dat dai con bat
cap, chua quy dinh ro6 trinh ty, thu tuc, co quan
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chiu trach nhiém xdac dinh lai gia dat, truong hop
nao thi loai trit khong tinh vao gia tri DN...

Ngoai ra, mot s& chuyén gia ciing ban khoan
vé tinh kha thi cua cac phwong phap dinh gia dat
tai Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT. Chang han,
dd6i v6i phuong phap so sanh thi diém d, khoan 1,
diéu 3 cua Thong tw s6 36/2014/TT-BTNMT ghi 1o
la wu tién lwa chon cac thong tin vé gia khao sat,
gia ctia cac tai san so sanh la gia trang ddu gia,
gia giao dich thanh cong trén san chuyén nhuong.
Tuy nhién, cé thé thay rang, gia ddu gia thanh cong
chua phai la mtc gia dai dién cho thi treong. Hay
nhu khoan 4, diéu 3 cia Thong tu nay ghi rd, “xac
dinh gia d4t ctia thira dat bang cach 1dy binh quan
s6 hoc” va “dam bao chénh léch véi ting mtc gia
dat wdc tinh khong quéa 10%”. Quy dinh nay mang
tinh kha chu quan, vi gia tri duwa ra la gia tri mang
tinh binh quén va chwa dai dién cho mtc gia cta
tai san (ThS. Vit Lam Cong, 2015).

Tién dd c8 phan héa doanh nghiép nha nuéc
cham dugc cho la c6 nguyén nhan tu nhitng
khé khan trong xac dinh gia tri quyén sit dung
dat. Gia dat xac dinh con thap hon nhiéu so véi
gia thi truong va chua cong khai, minh bach,
gay that thoat ngan sach nha nuéc.

Mét s6 dé xuat, kién nghi

Nham han ché& nhitng bat cap, tit d6 nang cao
hiéu qua cong tac dinh gia dadt ndi riéng va quan ly
dat dai néi chung, trong thoi gian téi can chu trong
mot s6 van dé sau:

Thir nhat, ti€p tuc hoan thién khudn kho phap
ly vé dinh gia dat dai. Theo d9, tiép tuc khac phuc
nhing han ché trong viéc dinh gia dat thong qua
viéc sém ban hanh nhitng huéng dan cu thé hon.
Chang han, sém c6 nhitng quy dinh cu thé dé bao
dam viéc tv van gia dat thuc sy doc lap vi thadm
quyén dé nghi, quyét dinh va xac dinh gia dat déu
do co quan hanh chinh Nha nwéc thiec hién. Minh
bach va cong khai qua trinh cac khau trong cong
tac dinh gia dat dé nguwoi dan theee dwoc tham gia...

Thir hai, xdy dung hé thong thong tin di liéu
dinh gia dat. Cac thong tin dat dai trong co so di
liéu phai theong xuyén cap nhat va theo doi sat thi
treong dat dai tai dia phwong minh quan ly, phat
huy vai tro ctia chinh quyén dia phuong. Can xay
dung co ché dinh gia dat trén thi truong c6 co so
khoa hoc va co so thuc tién; nén cé chu thé cong bs
gia thi treong theo tung thoi diém...

Thir ba, nguoi c6 dat phai duwoc quyén binh
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dang trong viéc x4c dinh gid ban khi ban dat cho
Nha nudc trong nhitng treong hop cu thé phuc vu
cac muc dich ctia Nha nuée. Ho phai duoc quyén
thoa thuan veé gia dat ctia minh theo nguyén tac thi
treong thong qua cac td chie tw van thdm dinh
gia dat. Viéc dinh gia phai d€ thi truong ty dinh
gia, nguwoi mua nguwoi ban sé dua ra mot mirc gia
ca hai bén déu hai long. Hoi dong tham dinh gia
chi dong vai tro nghién ctru, khao sat d€ dua ra gia
khoi diém. Treong hop mot bén khong dong y voi
gia cua co quan thdm dinh gia dwa ra c6 quyén yéu
cau t6 chirc khac thdm dinh lai gia, gia ctia co quan
to chttc dua ra la gid d€ tinh boi thuwong. Nghién
cttu thanh lap co quan dinh gia chuyén nghiép, doc
lap véi dia vi phap ly ro rang va chiu trach nhiém
trede phap luat vé hoat dong dinh gia...

Thit tir, quy dinh cdc nguyén tic nham bao dam
sw thdng nhét trong viéc dinh gia véi cac muc dich
khac nhau ¢ Viét Nam (PGS., TS. Phan Trung Hién,
Chau Hoang Than va Pham Thanh Thao, 2015).
Theo d6, can thdng nhdt vé nguyén tic, phwong
phép khi dinh gia dat, xac dinh thoi diém cu thé
gia dat trong tirg muc dich. Ngoai cdc nguyén tac
“khung”, c6 thé ap dung nhitng phuwong phap khac
nhau cho cac muc dich khac nhau nhung van dam
bao cac nguyén tac chudn dé. Chang han, quy dinh
bat budc cac chu thé tw van x4c dinh gia dat phai
thuwe hién tu van doc 1lap khach quan; C6 co ché
kiém tra, giam sat quy trinh dinh gia dat, ddc biét
trong treong hop thu hoi dat bat budc...

Thit ndm, thuwong xuyén thanh kiém tra cong tac
dinh gia dat tai cac dja phuong gan véi hoat dong
thanh tra, kiém tra tai chinh dat dai. Nghién ctu
gan két hoat dong thanh tra dot xuat trong qué
trinh dang thyc hién dinh gia ¢ mét s6 dw an 16n,
trong diém. Tang cuwong gidm sat va tinh cong khai
trong qua trinh dinh gia va xt ly nghiém nhiing
sai pham trong qud trinh tham muu, tw van quyét
dinh gia dat...
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