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Dat dai vira 1a tai nguyén, vira 1a ta1
san, dong vai tro quan trong dbi voi mdi
qudc gia, dia phwong ciing nhu véi cac hd
gia dinh, ca nhan. O Viét Nam nhitng nim
gan ddy, cac chinh sach vé dat dai da co
nhiéu thay d6i nhim huy dong ngudn luc
tir dat dai cho phat trién kinh té - x3 hoi,
dong thoi nham quan 1y va diéu tiét nhu
clu va loi ich tir dat dai trong hoat dong su
dung dat. Tuy nhién, thuc té cho thay cac
quy dinh, chinh sach lién quan dén diéu
tiét phan gia ting gia tri dat dai con bét
cap. Cac hoat dong quy hoach, dau tu phat
trién co s& ha téng hodc phat trién du an
trong qué trinh d6 thi hoa da tac dong lam
tang gia tri ctia dat 1én rat 16n, nhung viéc
diéu tiét loi ich giita cac chu thé lién quan
chua hiéu qua, thiéu cong bang.

Nghién ctru ctia Ludn an gbp phan lam
15 cac yéu to tac dong lam gia ting gia tr1
dat do th1 & Viét Nam, tir d6 dwa ra mot sd
ham y vé quan tri va hoan thién cac chinh
sach khi diéu tiét phan gia tri dat gia ting.
No6i dung chinh ctia Ludn an dugc trinh
bay trong 5 chwong: Chuwong 1 téng quan
nghién cuu; Chuwong 2 trinh bay co so ly
thuyét, Chwong 3 gidi thiéu boi canh va
phwong phap nghién cuu; Chwong 4 trinh
bay két qua phdn tich cdc yéu t6 tic dong
lam gia ting gid tri dat d‘é thi o Viét Nam
Chwong 5 dwa ra mot sé ham y tir két qua
nghién ciru. Dudi day 1a mot s6 diém ndi
bat tir két qua nghién ctru cta Luan 4n.

Dit d6 thi dugc xac dinh 1 quy dat dai
bao gém toan b dién tich dat dai tai cac khu
vuc quy hoach s€ tr¢ thanh d6 thi va dién
tich dat thudc d6 thi hién hiru tiép tuc dugc
dau tu, phat trién. O Viét Nam thoi gian qua,
hé thdng d6 thi ting 1én dang ké vé mit sd
luong. Quy md dan cu do thi lién tuc tang
qua cac nam, dugc phan anh thong qua ty 1¢
dan cu thanh thi ngay cang gia tang (ttr 14,9
triéu nguoi nam 1995 1én 33,1 triu nguoi
nam 2019). Ty 1& dat d6 thi so voi tong
dién tich dat ty nhién ciing ting dot bién (tir
2,53% nam 1995 1én 42,46% nam 2018).

Gia tri dat d6 thi c6 vai tro 1a mot hop
phan c4u thanh trong gia tri bat dong san va
cac cong trinh xay dung, dugc danh gia dya
vao tinh chét, dic diém cua bat dong san va
cac dic diém trén thi truong. Gia tang gia tri
dat do thi chinh 13 ty 1¢ phan trim vé gia tri
dat tang thém so voi gia tri dit dai ban dau
do qua trinh phat trién d6 thi mang lai. Cac
biéu hién gia ting gia tri dat dugc tac gia
khai quat ¢ ba diém chu yéu sau: Thay doi
tang 1én clia murc gia dét sau khi loai bo yéu
t6 lam phat; Gia tri dat thay d6i gan lién voi
ngudn giy ra tac dong; Tang kha ning san
xuat kinh té va strc sinh loi clia dét.

Theo khao sat cta tac gia (phong Van sau
va thdo luan nhom chuyén gla) cac yéu tb
tac dong lam gia tang gia tri dat do thi & Viét
Nam duoc phan thanh cac nhom gém: nhom
cac yéu tb do Nha mude can thiép (1a cac
yéu tb tac dong manh nhat, chiém téi 53,4%,
bao gdm: quy hoach, ddu tu co sé ha ting,
chuyén d6i muc dich st dung dét); nhom cac
yéu t6 lién quan dén viéc nguoi sir dung dat
dau tir (chiém 11,1%); nhom cdc yéu t6 bén
ngoai dat dai (chiém 35,5%, bao gom: db thi
hoéa, sy phat trién cta thi truong va nén kinh
t&). Trong nhom céac yéu td do Nha nude can
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thi€p, viéc chuyén d6i muc dich st dung dét
va ddu tr co sé ha tang c6 tac dong rat 16n
dén gia tang gia tri dat d6 thi. Mot diém dang
cha ¥ khac 13, trong nhém cac yéu t6 lién
quan dén viéc dau tu tir nguoi st dung dat,
céc hoat dong dau tu cua doanh nghiép phat
trién du 4n c6 st dung dat va bat dong san
dugc danh gia c6 tac dong & murc cao; trong
khi d6, cac hoat dong dau tu tir nhimg ngudi
str dung dét khac (ho gia dinh, c4 nhan) lai
chua thé hién su anh hudng dén gia ting gia
trj dat dai.

Dé phan tich sdu va lugng hoa tac
dong cua mot yéu td cu thé (thuoc nhém
tac nhan lién quan dén Nha nudc) 1a viéc
ddu tw co s¢ ha tang dwong giao thong dén
su gia ting gia tri dat do thi, tic gia thuc
hién nghién ctru truong hop tai Dy 4n dau
tu phat trién duong giao théng do thi tuyén
T6 Hitu - Yén Lo (thudc thanh phd Ha Noi,
c6 tong chiéu dai khoang 8,2 km, da di vao
hoat dong tir ndm 2010). Theo tong hop cla
tac gia, gia dat trung binh cua khu vuc bi
tac dong boi du an nay tang tu muce khoang
22 triéu dong/m? (ndm 2009-2010) 1én mirc
hon 76 triéu dong/m? (ndm 2018). Qua cac
giai doan cong bd du an, giai doan du an
hoan thanh va giai doan dy an dugc khai
thac van hanh, gia tri dat do thi ¢ khu vuc
nay da tang 1an luot 6,1%, 10,8% va 46,9%.
Khao sat thyc té dbi voi nhitng ngudi sir
dung dat ¢ khu vuc tuyén dudng nay (thyuc
hién tir nam 2018-2019 véi 216 bang hai,
chon mau ngau nhién) cho thay: viéc dau tu
dur 4n duong T Hiru - Yén Lo da tac dong
lam gia ting gia tri dat dai & khu vuc nay
sau khi con duong di vao khai thac stir dung,
do nhiing thay d6i lién quan dén “thoi gian
di chuyén” (dugc danh gia 1a c6 anh hudng
16n nhét), “kha nang tiép can khu vuc trung
tam”, “co hoi phat trién”, “nhitng thay do6i
trong sir dung dét”.

Panh gid vé cic chinh sach diéu tiét
phan gia ting gia tri dat d6 thi, két qua khao
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sat (nam 2019 véi 125 bang hoi, 13y y kién
cua cac nha nghién ctru, chuyén gia, nha
quan ly dat dai, can bo dinh gia dét) cho
thiy, chinh sach vé co ché xac dinh gia dat
chi duoc dénh gia & mic diém trung binh
3,62 (trong thang diém tir 1-5). Két qua
phong véan sdu va thao luin nhém chuyén
gia cho thay: Hién nay, Nha nudc chua thyc
hién diéu tiét thoa dang phan gia tri dat gia
tang. Phan gia trj dat gia ting khi Nha nude
can thiép khong dugc thu hdi cho ngan sach
- thé hién 15 trong cac dy &n thyc hién dau
tu co s& ha ting giao thong, muc do huy
dong ngudn lyc tai chinh tir dat dai thap,
dan dén viéc sir dung dat dai lang phi, kém
hi€u qua va nay sinh tham nhiing. Nguyén
nhan cta thuc trang ndy xuét phat tir nhitng
bét cap ctia quy dinh chinh sach va qué trinh
t6 chirc thyc thi, trién khai chinh sach diéu
tiét. Cu thé 1a: Khung chinh sach diéu tiét
gia tri dét chua 1o rang, thiéu déng bo; Viéc
nhan dién va xac dinh cac nguén tao ra gia
tri dat gia ting thiéu chinh xac (do co ché 2
gia dat hién hanh); Chinh sach thué dat con
cham thay ddi so voi thue tién; Viée xéac
dinh gia dat trong diéu tiét va tinh nghia vu
tai chinh dét dai trong thyc té con tiy tién
trong van dung cac phuong phap dinh gia,
thiéu sy phdi hop giita cic co quan trong
hé théng quan 1y nha nude vé dat dai va tai
chinh dt dai.

Tir nhitng két qua trén, Luan an dé
xudt, thoi gian toi viéc hoan thién chinh
sach diéu tiét gia tri dat ting thém can tap
trung chi yéu vao cac cong cu co ban 1a gia
dat va thué dat. Can thiét 1ap diéu kién hd
trg dé xac dinh gia dat phu hop véi bdi canh
Viét Nam.

Luan an dugc bao v¢ thanh cong tai
Hoi ddng cham luan an cap trudng, hop tai
Truong Pai hoc Kinh té Quéc dan, thang
3/2021.
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