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HOAN THIEN CHINH SACH VE GIA DAT THUC DAY
THI TRUGNG BAT PONG SAN VIET NAM PHAT TRIEN

PHAM MINH HOA

Thi trudng bdt déng sdn la mét trong nhitng kénh quan trong huy déng nguén luc cho phdt trién
kinh té - xd héi. Tir khi mé cira nén kinh té dén nay, vén dé phdt trién thi truomg bét déng sin on
dinh va lanh manh luén dugc Nha nu'éc quan tam. Nh do, thi trugng bdt dong sdn Viét Nam dd co
budc phdt trién tich cuc, dong vai tro quan trong trong phit trién kinh té, dam bdo an sinh xd héi
va on dinh kinh té'vi mé. Tuy nhién, trong qud trinh phdt trién thi truéng bét dong sin Viét Nam
con tiém din nhiéu rii ro va chua thu'c su bén viing. Nhdn dién véin dé nay dudi géc dé chinh sdch vé
gid ddt, bai viét dé xudt gidi phdp nhdm thiic ddy thi truong bt déng sin phdt trién én dinh, lanh

manh trong béi cdnh hién nay.

Tir khéa: Bdt dong sdn, thi truong, ddt, tai chinh ddt dai, gid dat

COMPLETING THE POLICY ON LAND PRICETO
PROMOTE THE DEVELOPMENT OF VIETNAMESE REAL
ESTATE MARKET

Pham Minh Hoa

The real estate market is one of the important
channels to mobilize resources for socio-
economic development. Since the opening of
the economy, the State has paid attention to
developing a stable and healthy real estate
market. As a result, Vietnam’s real estate
market has developed positively, played an
important role in economic development and
ensured social security and macroeconomic
stability. However, the process of developing
the real estate market in Vietnam still shows
potential risks and is not really sustainable.
Identifying this issue in terms of land price
policy, the paper proposes solutions to promote
the stable and healthy development of the real
estate market in the current context.
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Chinh sach tai chinh dat dai va gia dat

Chinh sach tai chinh (CSTC) dat dai la cong cu
quan ly md&i quan hé vé madt kinh t€ phat sinh gitra

Nha nudc véi nguoi st dung dat gom to chirc, ho gia
dinh, ca nhan va nguoi bj thu hoi dat. Do vay, CSTC
dat dai ngoai anh hwong truc tiép dén dén loi ich cta
cac bén, con la cdng cu khuyén khich viéc khai théc,
stt dung dat hiéu qua, thiic day su phat trién cua kinh
t€ xa hoi. Bong thoi, day ciing la cong cu kinh t€ gitip
tang nguon thu tit ngan sach nha nuéc (NSNN), gop
phan 6n dinh tai chinh vi md; La cong cu kinh t€ diéu
tiét hai hoa loi ich gitta Nha nudc voi vai tro 1a dai
dién chu so hitu va cac bén co lién quan nhu nguoi
stt dung dat, nguoi bi thu hoi dat. CSTC vé dat dai
trong thi treong bat dong san (TTBDS) gdém chinh
sach “thu”, “chi” va “gia” doi voi dat dai. CSTC dat
dai, gop phan thuc day TTBDS phat trién, dong thoi
gop phan hoan thién thé ché kinh té thi truong dinh
huwéng xa hoi chu nghia.

Gia dat la mot phan quan trong cua CSTC vé dat
dai. Gia dat 1a biéu hién cua gia tri cta dat dai. Gia
dat bi anh huwong boi cac yéu td kinh t€ va phi kinh
t€. Cac yéu t6 thuan tuy kinh t€ trén thi treong, bao
gom cung va cau vé dat dai. Theo d6, khi dinh gia
can tién hanh phéan tich thi treong, khao sat dac
tinh cua cung va cau, tit d6 xac dinh, dinh luwong va
hiéu cac nguyén tic canh tranh, thay thé, déng gop,
thay d6i va cic nguyén tac khac dang hoat dong anh
huong téi xu hudng thi treong. Cac yéu td phi kinh
t& anh hudéng dén chuyén dong va xu hudéng cung
cau trén thi truong bao gom: yéu t6 xa hoi, chinh
phu (cac chinh sach), phap ly, moéi treong, vi tri...
Céc yéu t0 phi kinh té nay van hanh théng qua cung
va cau dan t6i cac thay déi trén thi treong.

Vé nguyeén ly, gia ca la tin hiéu cua thi truong, dinh
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huéng, dan dat cdc nha dau tu khi tham gia thi truong.
Khi thi truong bat dong san (TTBDS) phat trién, gia ca
dam bao cho cac chu thé tham gia thi truong dat duoc
muc 1oi nhudn nhat dinh sé khuyén khich cac nha dau
tw bo von dau tu, thue hién cac du an kinh doanh bat
dong san va tir d6 tang cuong khai thac nguon luc
tai chinh t&r dat dai. Vi vay, cac CSTC dat dai duoc
chti trong trién khai trong thuc tién hién nay chu yéu
gom: thu tién st dung dat; tién thué dat; thué€ nha dat;
khau trlr tién boi thuwong, ho tro, tai dinh cu vao tién
str dung dat, tién thué dat phai ndp, cac khoan thué,
phi, 1& phi trong qua trinh stt dung dat va dinh gia
dat. Co thé khang dinh, day 1a cac yéu t& dau vao anh
huong truc tiép dén tién do trién khai, thuwe hién cac
du an kinh doanh BDS va TTBDS hién nay.

Cac chinh sach tai chinh dat dai dugc chia trong
trién khai trong thuc tién hién nay cha yéu
goém: thu tién si dung dat; tién thué dat; thué
nha dat; khiu tru tién béi thuéng, hé trg, tai
dinh cu vao tién st dung dat, tién thué dat phai
ndp, cac khoan thué, phi, 1é phi trong qua trinh
st dung dat va dinh gia dat.

Tinh t& khi bit dau cong cudc doi mai, Qudc
hoi da 04 Tan ban hanh Luat DAt dai vao cdc nam
1987, 1993, 2003 (trong d6 c6 02 Tan sira dodi, bo
sung nam 1998 va 2001) va ndm 2013. Cung vdi cac
quy dinh chung quan ly nha nwéc vé dat dai thi gia
dat va chinh sach gia dat git vai tro, vi tri rat quan
trong trong hé thong chinh sach phap luat vé dat
dai. Nha niedc nam quyén quyét dinh dinh gia dat
(xac dinh gia dat); Chinh phu quy dinh khung gia
dat, bang gia dat va phwong phap xac dinh gia dat.
Ngoai ra, cung v6i quy dinh cua phap luat vé dat
dai, van dé gia dat va quan ly gia dat ciing duoc
khang dinh trong phap luat vé quan ly gid. Theo
do, dat dai la hang hoa dac biét, thudc d6i tuwong
nha nuwdc dinh gia va quan ly gia thong qua cac
cong cu chu yéu sau: muc gid cu thé; khung gia;
mtkc gia t&i da, mic gid t&i thiéu. Dong thoi, nham
hd tro hoat dong dinh gia dat ctia Nha nuwdc ndi
riéng va thic ddy TTBDS ndi chung, hoat dong tu
van gia dat va td chirc ¢6 chirc ndng tham dinh gia
d&t duoc da khéng vé dia vi phap ly trong Luat
bat dai nam 2003, nam 2013. Viéc xac dinh gia dat
tw van phai tuan theo cic nguyén tic dinh gia dat,
phuong phap xac dinh gia dat do Chinh phu quy
dinh. Gia dat tu van dugc stt dung dé tham khao
trong quan ly nha nuwéc vé tai chinh dat dai va
trong hoat dong giao dich vé quyén st dung dat.
Trong quy dinh phap ludt chuyén nganh vé gia,
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Nha nuwde da ban hanh 11 tiéu chuan thdm dinh
gia BDS Viét Nam.

Mét sé bat cap trong chinh sach vé gia dat

TTBDS Viét Nam thoi gian qua da cé budc phat
trién tich cuc, déng vai tro quan trong vao phat trién
kinh té, dam bao an sinh xa hdi va 6n dinh kinh
t€ vi mo6. Bén canh nhitng mat tich cuc, hoat dong
cua TTBDS ciing da boc 16 nhiéu mat han ché, thiéu
lanh manh thiéu bén viing. C6 thoi diém, tinh trang
dau co, ddy gia giao dich BDS lén qua cao so véi
gia tri thue, gdy anh huong dén hoat dong dau tu,
giam nguon thu cho NSNN; tac dong xau téi tam
ly va doi song xa hoi... trong khi, quan ly nha nudc
ddi v6i TTBDS hién nay con nhiéu bat cap, chua
theo kip sut bién dong, phat trién cta thi treong.
Mot trong nhitng nguyén nhan ctua thuc trang nay
la nhitng ton tai lién quan dén gia dat va chinh sach
vé gia dat, dién hinh nhu:

Thit nhit, theo quy dinh cua phap luat vé dat
dai, gia dat phai phu hop véi gia thi truong trong
diéu kién binh thuong va 1a co s& dé thuc hién cac
giao dich dan sy vé dat dai ciing nhu thwe hién cac
chinh sach thu vé dat dai (tién st dung dat, tién
thué dat). Tuy nhién, TTBDS ctia Viét Nam hién nay
van ¢ giai doan dau cta su phét trién, dién bién con
bat thuong, tinh trang dau co con phd bién; gia dat
chiu tac dong nhiéu t&r thong tin quy hoach, cong
bd du an... Trong khi d6, cac cong cu quan ly nha
nude vé dat dai con han ché va chua dong bd dan
dén viéc dinh gia dat theo thi truong con kho khan.
C6 nhitng khu vuc hau nhuw khong cé sw chuyén
nhuong quyén st dung dat, khong cé thi treong
thuc si nén thiéu can ctt dé€ dinh gia dat “phu hop
véi thi treong”. Diéu nay tac dong khong nho dén
su phat trién lanh manh caa TTBDS.

Thit hai, viéc dinh gia dat thi truong moi co ban
thue hién duoc d6i voi dat o va dat thuong mai,
dich vu con d6i véi dat san xudt kinh doanh phi
ndng nghiép con bat cap, chwa c6 phuong phap
dinh gia thuwc sy phu hop trong diéu kién cta Viét
Nam. Tham chi, nhiéu dia phwong cin c vao gia
dat do UBND quy dinh cho loai dat ¢ dé tinh gia
dat san xudt kinh doanh phi ndéng nghiép; theo do,
gia dat phi nong nghiép chi bang 40%-60% gia dat 6.

Thit ba, do su phat trién ctia TTBDS van dong lién
tuc va thiéu 6n dinh da lam cho muc gia bi gidi han
trong Khung gia do Chinh phu quy dinh, mtc gia
nay thuc t&€ con hon rat nhiéu so voéi thi truong, nhat
la tai cac thanh phd, khu vuce cd toc d6 d6 thi hda
nhanh. Thuce t&€ cho thdy, Khung gia dat, Bang gia
dat luoén khong theo kip bién dong cta thi truong,



ddc biét c6 noi khung gid dat chi bang 20% gia thi
treong. Do d6, khung gia dat khong x ly duoc
chénh léch vé gia dat tai cac vung giap ranh gitra
cac tinh, thanh phg truc thudc trung wong, gitta cac
vung, mién trong ca nudc.

Thit tw, mic du da cé nhiéu bién phap khic
phuc ton tai, bat cap cua Khung gia dat, Bang gia
dat nhung viéc Nha nudc thira nhan ton tai 2 loai
gia khac nhau cho thay, viéc diéu hanh gid véi ca
hai loai cong cu hanh chinh (Khung gia, Bang gid)
va thi truong (gia cu thé cua ting 16 dat) da tao ra
s¢ mat cong bang va bi dong. Nha nudc, véi vai
tro dai dién chu so hiru vé dat dai lai chwa cé duoc
giai phap httu hiéu dé kiém soat va diéu tiét, quan
ly thi treong.

Tu khi bat dau céng cudc d6i méi dén nay, Quéc
hdi da 04 lan ban hanh Luat Dat dai vao cac nam
1987, 1993, 2003 (trong d6 c6 02 1an sira d6i, bo
sung nam 1998 va 2001) va nam 2013. Cung vGi
cac quy dinh chung quan ly nha nuéc vé dat dai
thi gia dat va chinh sach vé gia dat giir mét vai
trd, vi tri rat quan trong trong hé théng chinh
sach phap luat vé dat dai. Nha nuéc nam quyén
quyét dinh dinh gia dat (xac dinh gia dat); Chinh
pht quy dinh khung gia dat, bang gia dat va
phuong phap xac dinh gia dat.

Thir nam, mac du phap luat vé dat dai da c6 quy
dinh cu thé d6i voi dat giap ranh, theo do, khi thue
hién cac du an 16n, du 4n theo tuyén, cac du an co
quy md st dung dat trai rong qua nhiéu dia ban
khac nhau, thi hai dia phuong gidp ranh phai thoa
thudn véi nhau vé gia dat tai khu vuece giap ranh, tuy
nhién, quy dinh nay da khong kha thi trong thuece t€,
gay khiéu khién kéo dai trong dan.

Thir sdu, trinh tw, tha tuc hanh chinh trong xac
dinh gia dat tinh thu cac khoan nghia vu tai chinh
mac du da dwoc cai cach nhung con kha phtec tap,
ton nhiéu thoi gian va chi phi vat chat cho nguoi st
dung dét cting nhu co quan nha nudc.

Thir bay, gia dat trén thi treong ¢ Viét Nam thong
thuong khong duwoc ghi nhén trén cac gidy to chinh
thirc. Trong hop dong chuyén nhuong, gia dat ciing
chi ghi nhan khoang 1/10 gia thuc da thong nhat.
Nhu vay, chi c6 két qua ddu gia dat la thwc hién
nghiém tac va phan anh dung gia thi treong. Cac
trung tam, doanh nghiép dinh gia thwong phai ghi
nhén gia thi treong qua thong tin gian ti€p tir cac
trung tam moi gidi, trén cac trang bdo quang cao
BDS hodc tw t6i mdc ca gid véi cdc chu mudn ban...
Tinh trang nay gay that thu nguon lwc NSNN, tiém
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an nhiéu rui ro trong giao dich, phat trién TTBDS...

Thir tdm, gia dat & Viét Nam quad cao so vdi gia cac
hang hoda khéac. Diéu nay rat bat loi cho phat trién
kinh t&, chuyén dich dat dai phuc vu cdong nghiép
hoa, do thi hoa va giai quyét nha ¢ cho nguoi lao
dong, tiém an nguy co bat én caa TTBDS.

Pé xuat, kién nghi

Thuc tién cho thdy, néu CSTC dat dai néi chung
va chinh sach vé gia dat phu hgp, minh bach, dam
bao loi ich ctia cac chu thé: Nha nudc - doanh
nghiép - ca nhan sé thuc ddy TTBDS phat trién lanh
manh va dap tng dugc yéu cua phat trién kinh t&€ xa
hoi. Nham gép phan khéc phuc nhitng han ché, ton
tai trong trién khai cac CSTC, gop phan khai thac
hiéu qua cac nguon tai chinh dét dai vao phat trién
TTBDS Viét Nam, bai viét dé xudt mot vai khuyén
nghi sau:

Thir nhdt, can thdng nhat vé co ché gia dat theo
co ché thi truong. Theo d6, vé lau dai nén bo khung
gia ddt do Chinh phu ban hanh va giao UBND cap
tinh ban hanh gia dat theo muc dich st dung dat
d€ tinh cac nghia vu tai chinh vé dat dai, cing nhu
boi thuong khi thu hoi dat theo nguyén tac: (i) Thi
treong; (ii) C6 dinh huédng ctia Nha nudc (trong do
phai dam bao moéi treong kinh doanh, thu hut dau
tw va hai hoa gitra cac muc dich...); (iii) C6 tinh 6n
dinh twong d6i. Pong thoi, can c6 co ché giam sat
viéc xay dung bang gid dat, cap nhat, diéu chinh
bang gia dat; xay dung co so di liéu gia dat; nang
cao nang luc doi ngli can bd lam cong tac dinh gia
dat, BDS. Nang cao nang luc cua co quan Nha nuwée
lam nhiém vu xay dung Bang gia dat, thim dinh gia
dat, theo doi, cdp nhat gia dat trén thi truong.... Co
chinh sach phat trién da dang cac loai hinh dich vu
vé tu van gia dat.

Thir hai, ti€p tuc nghién cttu, mo rdng pham vi
ap dung hon ntta hé s6 diéu chinh gia dat trong
xac dinh nghia vu tai chinh dat dai cua nguoi st
dung dat so voi quy dinh tai Nghi dinh s6 44/2014/
ND-CP, Nghi dinh s8 45/2014/ND-CP, Nghi dinh s&
46/2014/ND-CP va Nghi dinh s6 123/2017/ND-CP.

Thir ba, nghién cttu xay dung ban d6 gia dat va
dinh gia dat, xay dung vung gia tri dat phuc vu
cong tac dinh gid dat nham hd trg, don gian hod
trong viéc xac dinh gia tri quyén st dung dat khi
thuc hién chuyén nhuong quyén st dung dat, trén
co sO do6 xac dinh s6 tién thué€ phai nop vao NSNN.

Thit tie, hoan thién cac phuong phap xac dinh gia
dat thi treong theo tiéu chuan qudc té, phit hop véi
diéu kién phat trién kinh t€-xa hoi néi chung va su
phat trién TTBDS ndi riéng. Dong thoi, can quy dinh
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cu thé cac phwong phap xac dinh gia dat doi voi
ting loai ddt nhu: phwong phap so sanh truc tiép
déi voi dat o, phuong phap thu nhap déi voi dat
ndng nghiép... cu thé:

- D&i véi dat o: Viéc dinh gia dat thuc hién trén co
s sat voi gia chuyén nhuwong thuce t€ trén thi treong
tai thoi diém xac dinh. Tuy nhién, do thi truong dat
¢ hién nay bi yéu t6 dau co ling doan, nén Nha
nudce can c6 chinh sach tao quy dat ¢ phu hop véi
quy hoach st dung dat va trén co s quan hé cung
cau, cht dong on dinh TTBDS theo hudéng dua gia
dat 0, nha ¢ tré vé muc phu hop véi thu nhéap thuwe
t&€ cua dai by phan ho gia dinh, ca nhan. Pong thoi,
phat huy tac dung ctia cac cong cu tai chinh nhwe
thué, phi... d€ diéu tiét thi truong, chdng dau co va
thu dang, thu du tién sit dung dat, tién thué dat vao
NSNN dé€ phuc vu 1oi ich chung.

- DB6i voi dat san xuat phi nong nghiép; dat
thuong mai, dich vu phi ndng nghiép: Gia dat duoc
xac dinh theo muc dich va thoi han sit dung dat toi
da la 70 nam trong twong quan hop ly véi gia dat o
va phut hop véi thuc t€ thi treong.

- B6i voi dat ndong nghiép: Gia dat duoc xac dinh
chu yéu theo phuong phdp thu nhép tir san xudt
ndng nghiép. Khi thye hién chinh sach thu hoi dat
nong nghiép sé cé chinh sdch ho trg thém cho nguoi
c6 dat d€ dam bao 6n dinh cudc séng, chuyén doi
nghé nghiép (thwc chat la chia lai mot phan dia to ti
dat cho nguoi c6 dat bi thu hoi).

Thir ndam, viéc xac 1ap cu thé hon dia vi phép ly,
trach nhiém cta T6 chirc tw van gia dat dé thuwc hién
dich vu theo yéu cau cua Nha nudc khi xay dung
Khung gia cac loai dat; gia dat chuan cta vung gia
tri dat; bang gia dat va xac dinh gia dat cu thé va
theo yéu cau ctia cac bén khi thyc hién cac giao dich
dan su lién quan dén gia dat cu thé trong la can thiét.
Tuy nhién, dat dai 1a hang hoa ddc biét va thudc doi
twong Nha nudc quan ly gia theo quy dinh ctia Luat
Gia. T8 chttc ¢ chtic nang tu van gia dat phai la to
chitc nghé nghiép co6 tinh doc lap vé chuyén mon,
nghiép vy, phu hop véi thong 1€ qudc t€ va phu hop
voi cha treong xa héi hoa (tach khoi co quan quan
ly nha nwéc thuee hién dich vu doc lap). Trén co so
két qua dinh gia cua T6 chirc c6 chiic nang tu van
gia dat doc 1ap néu trén, co quan quan ly nha nudc
(dai dién chu sd htru vé tai san nha nwéc la dat dai)
sé€ thdm dinh trinh cap c6 thdam quyén phé duyét vé
gia tri quyén st dung dat va gia tri tai san trén dat
(néu c9).

Thir sdu, can c6 quy dinh cu thé hon vé co ché
hoat dong ctia Hoi dong thdm dinh gia dat va vé
st dung tu van gia dat dé xac dinh gia cu thé. Theo
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quy dinh ctia Luat Bat dai ndm 2013, co quan quan
ly dat dai cap tinh dwoc thué t6 chirc c6 chirc nang
tw van dinh gia dat d€ tu van xac dinh gia dat cu
thé va can cit két qua tu van gia dat, co quan quan
ly dat dai cap tinh trinh Hoi dong tham dinh gia
dat xem xét trude khi trinh UBND cung cdp quyét
dinh. Hoi dong tham dinh gia dat gom: Chu tich
UBND céap tinh lam Chu tich va dai dién cua co
quan, t& chitc ¢ lién quan, t6 chiic c6 chiic nang tw
van dinh gid dat, nghia la trong hoi dong bat bude
€6 td chtre ¢ chire ndng tu van dinh gia dat, tac la
t6 chitc cung cdp dich vu dinh gia dat doc lap. Tu
van gia dat (ttc la dich vu dinh gia dat doc lap) co
vai tro nhét dinh trong qua trinh quyét dinh gia
dat cia Nha nude. Vé co ban, sy tham gia ctia co
quan dinh gia doc lap c6 thé gép phan lam cho viéc
dinh gia khach quan hon. Tuy nhién, do quy dinh
Chu tich Hoi dong tham dinh gia dat lai chinh la
chu tich UBND cap tinh trong khi UBND cdp tinh
quyét dinh gia cu thé. Do d6, can phai c6 co ché
dam bam Hoéi dong nay phai hoat ddng thuc chat,
khong phai la hinh thic dé gia dat duwoc xac dinh
khach quan, cong khai, minh bach.
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