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Gidi phap nang cao hiéu qua dau gia quyén st dung dat
theo gia dat thi truong ¢ Viét Nam hién nay

TS. VO THI PHUONG LAN
Hoc vién Tai chinh

Vin dé xdc dinh gid ddt thi truéng va ddu gid quyén sit dung (QSD) dit theo gid dit thi truong la bai
todn nan gidi va la mét trong nhiing ndi dung nhdn dvgc sy quan tdm cia nhan dan khi siia doi Ludt
Dt dai ndm 2013. Trong khuén khé bai viét nay, tdc gid khdi qudt “gid dt thi truong” va thuc trang
ddu gid QSD dqt theo gid ddt thi truong, ciing nhu viéc ban hanh va thuc hién quy dinh cia phdp ludgt
vé ddu gid QSD dqt 6 Viét Nam hién nay. Tii d6, dé xudt mot so gidi phdp dé ndng cao hiéu qua ddu gid

QSD dit theo gid dit thi trudng 6 Viét Nam.

1. GIGI THIEU

Dbau gida QSD dit la viéc Nha nude giao QSD dit, hodc
cho thué dit véi phuong thiic ddu gia cong khai, cong bing
cho moi t6 chiic, cd nhén (vé6i diéu kién phai c6 phuong dn
hiéu qua, phtt hgp véi quy hoach). Bau gia QSD dat 1a cong
tdc nhdm huy dong nguodn luc dét dai vao qua trinh phat
trién dit nudc. Pay 1a hinh thic déng gép quan trong tao
lap su 6n dinh, minh bach trong hoat dong giao dat, cho
thué dat; lam co s6 d€ Nha nudce va xa hoi xdc dinh dugc
gia tri xdc thuc ctia dt; gitp Nha nudc huy dong dugc toi
da ngudn thu cho ngén séch, tao von ddu tu co s ha ting,
phat trién kinh t€ - xa hoi.

Qua d4u gia QSD dét, c¢6 thé Iya chon dugc cac cha
dau tu c¢6 dt ning luc, gép phan nang cao hiéu qua st dung
dat, dam béo thuc hién quy hoach mét cach dong bo. Pau
gia QSD dat va chuyén nhugng QSD dit trén thi trudng
¢6 chung muc dich 1a chuyén nhugng manh dat véi miic
gia cao nhat, dem lai gia tri kinh t€ I6n nhat. Bau gia QSD
dat khong chi mang y nghia kinh t€, ma con mang y nghia
x4 hoi sdu sdc, 1a mot trong nhiing hinh thic khai thac, st
dung dat dai hiéu qua, tiét kiém, gitp binh 6n chinh tri va
phat trién nén kinh t€ mot cach bén viing va gép phén vao
qua trinh cai cach hanh chinh.

Tai Viét Nam hién nay, dat dai khong c6 gia thanh
san xudt, ma mot phan do ty nhién sinh ra, mét phin do
con ngudi khai thac, st dung dit dai mang lai, dugc goi
la “gia tri dat dai” (hay con dugc goi la dia t6 tu ban héa).
Loi ich thu dugc tu dat dai cang 16n thi gid tri clia né cang
cao. Trong nén kinh té thi trudng, dat dai dugc mua ban,
chuyén nhugng dan t6i dét dai c6 “gia tri trao d6i” Gid tri
ctia d4t dai dugc biéu hién dudi hinh thuc tién té, d6 chinh
14 “gia ca ctia dat dai” thuong goi la gid dat. Gia nha dugc
tinh béng cac chi phi vé nguyén vt liéu va céc chi phi khéc
can thiét d€ xay dung nén ngdi nha. Tuy nhién, hang hoéa
bat dong san la hang héa déc biét, do do, gia ca bat dong san
c6 mot s déc trung riéng.

Gia dat do Nha nudc quy dinh phai pht hgp véi gia
thi truong da dugc dit ra tai Nghi quyét s6 26-NQ/TW
cta Ban Chdp hanh Trung uong Péang khoa IX vé tiép tuc
d6i méi chinh sach, phap luat vé déit dai trong thaoi ky day
manh cong nghiép hoéa, hién dai hoa dat nuge. Tu d6 dén
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nay, khung gia dit ctia Chinh pht va UBND cép tinh khi
ban hanh déu thip hon gia dat thi truong rat nhiéu. Dén
khi xay dung Luat Dat dai 2013, Nghi quyét s6 19-NQ/TW
ndm 2012 vé tiép tuc d6i méi chinh sach, phéap luat vé dat
dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong cudc déi mdi,
tao nén tang dé dén nim 2020, nudc ta cd ban trd thanh
nudc cong nghiép theo hudng hién dai ctia Ban Chép hanh
Trung uong Dang khoa XI tiép tuc giti nguyén tic “gia dat
do Nha nudc quy dinh phai phti hgp thi trudng”. Luat Dat
dai 2013 quy dinh nhu vay, nhung loai bo khai niém gia dat
thi trudng trong Ludt, tdc 1a trong 10 nam qua, Luit Dat
dai 2013 khong quy dinh vé khai niém “gia dat thi truong”
Nhiéu nudc trén thé gidi duing co ché thi trudng déu c6 quy
dinh gia dat ctia Nha nudc phai pht hop gid tri thi trudng.
Do vay, viéc xac dinh “gia dét thi truong” va ddu gia QSD
dét theo gid dat thi trudng 1a cdp thiét nhdm bd sung khai
niém gid tri thi trudng ctia dat dai theo tiéu chuén quéc té
trong Luét Dat dai (stia d6i) va cdc quy dinh hudng dan thi
hanh Luét.

2. LY LUAN VE PAU GIA QSD PAT THEO GIA PAT
THI TRUONG

Theo dinh nghia “gia trj thi trudng” cua Tiéu chuidn
dinh gia quéc t€ IVS (International Valuation Standard)
13 “muc gid udc tinh cna tai san tai thoi diém, dia diém
thdm dinh gid, gitia mot bén 1a ngudi mua sdn sang mua
va moét bén la ngudi ban san sang ban, trong mot giao
dich khach quan, doc l4p, c6 da thong tin, cac bén tham
gia hanh dong mot cach c6 hi€u biét, than trong va khong
bi ép budc’, tiic la s6 tién udc lugng cho mot tai san duge
trao d6i vao ngay dinh gid gitia ngudi mudén mua va nguoi
mudn ban trong mot giao dich du thoi gian can thiét sau
khi da tiép thi thich hgp, trong d6 cac bén da hanh dong
mot cach c6 hiéu biét, than trong va khong ép budc. Pala
udc lugng thi khong thé ¢6 con s6 chinh xac tuyét d6i, ma
phai la con s6 ¢ do tin cdy cao nhit tu cac s6 liéu thong
ké c6 dugc.

Gia dét thi truong cé thé hiéu “la gia ban QSD dat
cta mot manh dit nao dé cé thé thuc hién, phu hgp véi
kha nidng ctia nguoi ban QSD dét va ngudi mua QSD dat
trong mot thi trudng cd su tic ddng ctia cac quy luit gia tri,



cung cu, canh tranh, biéu hién bang tién do ngudi chuyén
nhugng (ngudi ban) va ngudi nhin quyén chuyén nhugng
(ngudi mua) tu thoa thuin véi nhau tai mot thoi diém xac
dinh. Gia QSD dét thuc té trén thi trudng trong diéu kién
binh thuong la s6 tién Viét Nam dong (VND) tinh trén
mot don vi dién tich dat dugc hinh thanh ti két qua cta
nhiing giao dich thuc té mang tinh phd bién gitia nguoi
can chuyén nhugng va ngudi mudn dugc chuyén nhugng,
khong bi anh hudng bdi cac yéu t6 nhu tang gia do dau
co, thay d6i quy hoach, chuyén nhugng trong tinh trang
bi ép budc, quan hé huyét thong” Gia dét thi truong dugc
xéc dinh bang binh quan ctia cac muic gia giao dich thuc té
cua loai dat c6 cung muc dich st dung da chuyén nhugng
trén thi trudng xudt hién véi tan suat nhiéu nhat thong qua
théng ké tai mot khu vuc va trong mot khoang thaoi gian
nhit dinh, khong chiu tic déng cta cic yéu t6 gy tiang,
hodc giam gia dot bién, giao dich c6 quan hé huyét thdng,
hodc ¢6 nhiing uu dai khac.

Trén thuc té, gia dit do Nha nudc quy dinh thuong &
trang thai tinh, trong khi d6, gia thi trudng thi 6 trang thai
dong va cao hon gid ctia Nha nudc. Khi sy chénh léch gitia
hai hé thong gia nay cang cao thi cang giy ra nhiing bat
lgi, han ché, tiéu cuc trong viéc giai quyét gia dat mot cach
cong bang, hop ly, hai hoa gitia lgi ich Nha nudc va ngusi
st dung dét. Su ton tai hai hé thong gid dit trong nén kinh
t€ thi trudng nudc ta hién nay la kho cé thé tranh khoi, n6
dap ting hai hudng ctia luu thong QSD dat (Iuu théng theo
chiéu doc va chiéu ngang), tuy nhién, can thu hep su chénh
léch gitia 2 hé thong gid nay cang nhiéu cang tot.

Co6 thé thdy, viéc xac dinh gida dit phai bao dam
déay du, phu hgp 4 tiéu chi: (1) Theo muc dich st dung
dét hgp phdp tai thdi diém dinh gia; (2) Theo thdi han
stt dung dat; (3) Phu hgp v6i gia dat phd bién trén thi
truong cta loai dat ¢é cung muc dich st dung da chuyén
nhugng, gid trung ddu gia QSD dat d6i v6i nhiing noi ¢
ddu gia QSD dat, hodc thu nhép tu viéc st dung dat; (4)
Cung mot thoi diém, cdc thiia dit lién ké nhau c6 cling
muc dich st dung, kha ning sinh lgi, thu nhép tu viéc
stt dung dat tuong tu nhau thi ¢ mtc gid nhu nhau.
Nguyén tic nay giup cho viéc dinh gid dét sat thuc té,
tranh tinh trang xuét hién nhiéu muc gia dat trén thi
truong, nén néu chi moét trong nhiing tiéu chi trén bi
thiéu, hay khéng thoa man quy dinh phap luat vé dat dai
thi sé khong thuc hién dugc.

Dat dai thudc s hiiu toan dan do Nha nudc 1a nguoi
dai dién quan ly, Nha nudc trao QSD dét cho nguoi st
dung dét theo quy dinh va nhu thé sé hinh thanh thi truéng
dat dai, hay con dugc goi la thi truong QSD dat. Thi truong
QSD dat & Viét Nam hién nay, bao gom: Thi trudng “so
cdp” va thi truong “thu cdp”. Thi trudng so cip la thi trudng
giao dich vé dat dai gitia Nha nudc véi ngudi duge Nha
nudc giao QSD dat; thi truong thd cdp 14 thi trudng giao
dich gitia ngudi da dugc Nha nuée giao QSD dat véi ngudi
¢6 nhu cau st dung lai.
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Theo quy dinh cta Luat D4t dai nam 2013, c6 ba
truong hgp hinh thanh gia dat. Trong dd, c6 trudng hop
gia dat dugc hinh thanh tit d4u gia QSD dat. D4u gia QSD
dat 1a hoat dong giao dich vé dat dai trong thi trudng so
cap; trong diéu kién dat dai thudc s& hiiu toan dan nhu &
Viét Nam, QSD dat la mot loai hang héa déc biét, phai dugc
luu thong trén thi trudng bang nhiéu cach thic, trong do
¢6 d4u gia nhu loai tai san khac.

bau gia QSD dét 1a phuong thiic phan phoi dat dai
ddc biét ciia Nha nudc. Khac vdi giao dét theo cach thic
thong thuodng, véi hinh thic ddu gid, cac cht thé€ ¢6 nhu
cau sti dung dat phai tham gia d4u gia cong khai véi nhiing
nguoi khac va ngudi nao tra gia cao nhat la ngudi dugc
nhén QSD dat. C6 nhiéu muc dich dugc dit ra khi lva chon
phuong thiic chuyén QSD dét thong qua ddu gid, nhung
muc dich thudng dugc hudng téila dua tai san tiép can véi
ngudi c6 nhu cdu thyc sy, nham phat huy cao gid tri cta tai
san hang héa, didc biét 1a QSD dét. Viéc dua QSD dit vao
dau gia la mot budc tién trong hoat dong giao, cho thué
dat. Thong qua d6, gop phan lam giam dau co dat dai, tao
su canh tranh lanh manh gitia cic chu thé tham gia ddu gia,
huy dong t6i da nguén von cho ngén sach. D& t6 chtic thuc
hién d4u gia QSD dat khi Nha nudc giao d4t, cho thué dat
thi phai c6 ké hoach st dung dt hang ndm cua cip huyén
dugc co quan nha nudc c6 thim quyén phé duyét; bat da
dugc giai phong mat bing, dat co tai san gin lién voi dit ma
tai san thudc sd hiiu Nha nudc; Co phuong an diu gia QSD
dat dugc co quan nha nudc ¢ thdm quyén phé duyét. T6
chiic, ca nhéan tham gia ddu gia QSD d4t phai dap tng hai
diéu kién: TS chiic, ca nhan tham gia d4u gida QSD dat phai
thuc doi tugng dugc Nha nude giao dat, cho thué dat theo
quy dinh tai Biéu 55 va Biéu 56 ctia Luat Dat dai 2013; Phai
bdo dam cic diéu kién dé thuc hién dy 4n dau tu theo quy
dinh tai Diéu 58 ctia Luat Dat dai 2013 d6i véi trudong hop
giao dit, cho thué dit dé thuc hién dy én dau tu.

3. THUC TRANG PAU GIA QSD PAT TAI VIET NAM

C6 thé khéng dinh, thé ché vé ddu gid tai sén noi chung
va ddu gid QSD dét ndi riéng da dugc hoan thién véi viéc
Luat Pau gia tai san quy dinh trinh ty, tht tuc chung ap
dung doi véi tat ca cac loai tai san phai ban theo quy dinh
cta phdap ludt, tao ra tinh thong nhat, chit ché trong hoat
dong ddu gid, gidi quyét tinh trang chong chéo, mau thuin
trong hé théng phép luat, phan dinh r6 trach nhiém cta
nguoi co tai san ddu gia trong cac giai doan d4u gia. Két
qué sau 7 ndm thyc hién Luit D4t dai 2013, Nha nuée da
giao dat, cho thué dat thong qua d4u gia QSD dat 53.955,15
ha, thu dugc 260.964,26 ty ddng, cu thé: Nam 2014, ddu gia
5.053,97 ha, thu dugc 22.224,77 ty d6ng; nam 2015, dau gia
1.171,62 ha, thu dugc 38.498,59 ty dong; nam 2016, d4u gid
1.024,21 ha, thu dugc 37.321,13 ty dong; nam 2017, d4u gid
976,74 ha, thu dugc 40.653,5 ty dong; nam 2018, ddu gia
12.273,18 ha, thu dugc 43.437,76 ty dong; ndm 2019, ddu
gia 2.289,64 ha, thu dugc 34.525,43 ty dong; ndm 2020, ddu
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gia 27.467,18 ha, thu dugc 43.186,69 ty dong (Bao cdo s6
85/BC-BTNMT ngay 3/8/2022 ctia B TN&MT vé danh
gid tinh hinh thi hanh Lu4t D4t dai 2013 va dinh hudng stia
d6i Luat Dat dai).
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A Hinh 1: 86 liéu ddu gia QSD ddt giai doan 2018 -
2021 (don vi: ty dong)

Nguon: Tdc gid veé tii s6 liéu ciia Trang thong tin dién ti
Cong tdc thong ké - B Tu phdp

Theo thong ké ctia B Tu phap, trong 4 nam (2018 -
2021), s6 tién thu dugc tit ddu gia QSD dat ting khoang
67% (tuong duong khoang 200 nghin ty dong) va chiém
ty trong 16n trong tong gia ban cua tai san dau gia. Cu thé:
Nam 2018, trong tdng s6 30.182 cudc ddu gid thanh cong,
€6 17.710 cudc ddu gia QSD dit (chiém hon 50%). Téng gia
ban ctia tai san d4u gia la hon 77 nghin ty dong, trong do,
dau gia QSD détla hon 54 nghin ty dong (chiém 70%); ndm
2019, ¢6 29.715 cudc d4u gid thanh cong thi 17.257 cudc 1a
ddu gia QSD dét (chiém hon 60%). Tong gia ban cua tai
san ddu gid la hon 90 nghin ty dong, trong dd, dau gia QSD
dat 1a hon 65 nghin ty dong (chiém 72%); Nam 2020, véi
28.777 cudc d4u gia thanh cong thi c6 14.588 cudc diu gia
QSD dat (chiém hon 50%). T6ng gia ban tai san ddu gia 1a
hon 103 nghin ty dong, trong d6, ddu gia QSD dét hon 81
nghin ty dong (chiém gin 80%) va nam 2021, véi 20.747
cudc ddu gia thanh cong thi ¢4 9.855 cudc ddu gia QSD dat
(chiém 47.5%). T6ng gia ban cta tai san ddu gia la 90.333
ty dong, trong d6, dau gia tai san 1a QSD dat dat 67.118 ty
dong (chiém 74.3%).
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A Hinh 2: Gid tri tai sdn ddu gid giai dogn 2018 - 2021
(don vi: nghin ty dong)

Nguoén: Tdc gid ve tu s6 liéu cua Trang thong tin dién tii
Cong tdc thong ké - B Tu phdp
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Qua s6 liéu phan tich trén cho thdy, gia tri ddu gia QSD
dit tang dan ti nam 2018 (chiém ty 1é 70% téng gid ban
cua tai san ddu gid, tuong ting véi 54 nghin ty dong) dén
ndm 2020, (ty 1& nay la 80%, tuong ung véi 81 nghin ty
doéng). Riéng ndm 2021, do anh hudng nidng né cua dich
bénh Covid-19, nhung ty 1¢ d4u gia tai san QSD dat cling
dat 74.3%, tuong tng véi 67.118 ty dong. Nhu viy, cong
tac ddu gia QSD dat da giip Nha nudc khai thac hop ly
quy dat, dong thoi huy dong nhiéu ngudén vén cling tham
gia dau tu xay dung va gitp ting ngudn thu cho ngén sach,
tao von déu tu xay dung co s6 ha ting. Mit khéc, hiéu qua
vé mit kinh té, xa hoi, ddu gia QSD dét con mang lai hiéu
qua trong viéc quan ly st dung dat dai. K&t qua kinh té thu
dugc tit ddu gia QSD dét da khing dinh vai trd ctia d4t dai
trong nén kinh t€ thi truong.

Bén canh hiéu qua kinh t€ ma coéng tdc d4u gia QSD
dat mang lai cho dat nudc, ciing phat sinh mot s6 ton tai,
han ché.

Thit nhdt, cdc quy dinh phép luét lién quan dén dau
gid QSD dét chua dong bo, thong nhat vé trinh ty, thu
tuc ddu gia, gay anh hudng tiéu cuc dén két qua d4u gia.
Boi 1€, Luit Bau gid tai san chi quy dinh v€ trinh ty, thu
tuc ddu gia do cic t8 chiic diu gia tai san thuc hién, tuy
nhién, viéc xac dinh gid khoi diém, phé duyét phuong
an déu gia, quy dinh yéu cau, diéu kién déi véi cd nhén,
doanh nghiép tham gia ddu gia, gidm sat qua trinh t8
chiic ddu gia, nop tién trung d4u gia... lai chiu sy diéu
chinh ctia cac quy dinh phap lu4t chuyén nganh (Luat Dat
dai, phap luat dan sy, Luit Quan ly thué...).

Thit hai, mot s6 quy dinh phép luét lién quan dén d4u
gia QSD dat nhu: Yéu céu, diéu kién von chi s& hiiu, kha
ning huy doéng von, phuong an dau tu kinh doanh trén
khu dat trang d4u gia cia nguoi tham gia dau gia chua
chit ché, chua kha thi, chua danh gid dung nang luc cta
ngudi tham gia ddu gia QSD dét d€ thyc hién dy 4n dau
tu, chua rang budc dugc trach nhiém ctia ngudi trung dau
gid (nhu: thanh toan tién trang dau gia, dam bao tién do
thuc hién dy dn d4u tu sau khi trung d4u gid...), dan dén
tinh trang c6 nhiing ngusi khong c6 nhu ciu van tham gia
ddu gia dé dau co, truc lgi, hodc "luét song kiém 161", théi
gia d€ ban nhiing 16 d4t da mua trudc d6 & gan khu vuc.
Bén canh do, tién dit coc con qud thdp nén ngudi trung
ddu gid khong phai can nhic qué nhiéu khi bd coc. Chua
6 ché tai nghiém khéc xt Iy khoan tién ngudi trung dau
gia da nop d& dang trong trudng hgp phai hiy hgp dong
trung d4u gid dat; diing cudc ddu giad khi c6 ddu hiéu bat
thuodng trong viéc ddy gia trung ddu gia 1én qua cao, giy
hiéu ting tiéu cuc.

Thit ba, 1a tinh trang “thong dong, dim gid, “quin
xanh, quan do”, “co moi, de doa, cudng ép” xay ra khd tinh
vi gilia ngudi tham gia ddu gid, ngudi co tai san, t6 chic
d4u gia tai san, ddc biét la hién tugng “bao k& ctia bang
nhom “xa hoéi den” ¢ hanh vi “de doa, cudng ép” nhiing
ngudi tham gia d4du gid nham thao tung cudc du gia, gy



thét thoat tai san, anh hudng dén an ninh, trt ty tai mot
s6 dia phuong; Chua c6 quy dinh vé co quan giam sat viéc
ban hanh bang gid dét, dinh gid dét cu thé phtt hgp véi thi
truong; chua xay dyng va cong bd dugc chi s6 bién dong
gia dat thi truong va xay dung co s dit liéu gia dat.

4. PANH GIA VIEC BAN HANH VA THUC HIEN B
QUY PINH CUA PHAP LUAT VE PAU GIA QSD PAT

Céc quy dinh cua phép luit vé d4u gia QSD dat dugc
ban hanh kip thoi, ddy du da bao dam cho viéc d4u gia
QSD dat dugc thuc hién cong khai, lién tuc, khach quan,
trung thyc, binh déng, bdo vé quyén va lgi ich hgp phap
ctia cac bén tham gia, nhat 1a lgi ich ctia Nha nudc, han
ché tiéu cuc, that thoat, dem lai nguon thu lén cho ngin
sach nha nudc. Viéc ddu gida QSD dat dugc thuc hién &
cac dia phuong trong ca nudc da dan di vao né nép, tao
diéu kién binh dang trong tiép cin dét dai cta cac doanh
nghiép, ngudi dén, 1a hinh thic phd bién trong giao dat
6 thu tién st dung dat, cho thué dit déi véi dit o, dat
thuong mai dich vu, dat do sip xép lai, xu ly tru s& lam
viéc, co s& hoat dong su nghiép, co s& san xudt, kinh
doanh ma tai san gan lién v6i dat thudc s6 hitu nha nudc,
chéng that thodt tai san nha nudc. Viéc giao dat cé thu
tién st dung dat, cho thué ddu thong qua d4u gia QSD dat
ngay cang phd bién va mé rong vé quy mo, ting vé gia tri
qua cac nam.

Bén canh nhiing mét dugc, con mét s ton tai, han ché nhu:

Thii nhdt, cong tac d4u gia dat QSD dat trong thoi gian
qua tai mot s6 dia phuong da xuét hién mot s6 han ché,
ton tai: Hién tugng “cod déu gid, “quan xanh - quén 46’ dé
16 thong tin vé ngudi dang ky tham gia ddu gia trude khi
cudc ddu gia dién ra va tinh trang “xa hoi den” de doa c4
nhén, t6 chiic tham gia ddu gid phai xin rat hé so; thong
dong gitia TS chuic tu van dinh gid v6i nguoi tham gia ddu
gia dé “dim gid”.. Méc du, Lu4t Dau gia tai san da cé quy
dinh vé viéc d4u gia vién quyét dinh diing cudc d4u gia khi
phat hién c6 hanh vi thong d6ng, dim gid, hodc gay rdi, mat
trat ty tai cudc déu gid va thong bao cho t6 chiic ddu gia tai
san (diém d, Khoan 1, Diéu 19, Luét D4u gia tai san), hodc
do yéu cdu ctia ngudi co tai san ddu gid khi c6 can cit cho
rdng, t6 chiic ddu gia tai san, d4u gia vién c6 hanh vi thong
déng, moéc ndi v6i ngudi co tai san d4u gia, ngudi tham gia
ddu gia, t8 chuc thdm dinh gid, t chiic gidm dinh tai sin
d4u gia, ca nhan, t6 chiic khac d€ 1am sai léch thong tin tai
san ddu gia, dim gid, ho so ddu gid, hodc két qua dau gia
tai san; can trd, gay kho khian cho ngudi tham gia dau gia
trong viéc ddng ky tham gia d4u gia, tham gia cudc ddu gia
(diém ¢, diém d, Khodn 1, Diéu 47, Luét D4u gia tai sin),
tuy nhién, trong qud trinh thuc hién du gid, cac hanh vi vi
pham néu trén rat khé nhan biét, phat hién. C6 hién tugng
tra gia rat cao mot s6 16 dét roi bo coc nham gay hiéu ting
tao mat bing gid 4o d€ mua di, ban lai nhiéu 16 d4t da trung
d4u gia khac, hodc ban ra cac 16 dat dd mua gom trong khu
viic nhim thu lgi.

DIEN DAN - CHINH SACH

Thit hai, cac quy dinh ctia phap luat vé ddu gia dat chua
déng bo, con cé nhiing quy dinh chong chéo: Phap luét vé
quan ly thué cé quy dinh, néu hét thoi han theo théng bao
ctia co quan thué, ngudi st dung dt chua ndp du tién su
dung dat, tién thué dit theo quy dinh thi sé dugc co quan
thué gia han va phai chiju phat chdm ndp theo quy dinh tai
Dbiéu 59, Luit Quan ly thué. Tuy nhién, d6i véi viéc ndp tién
trang d4u gia QSD dét theo quy dinh tai Khoén 21, Diéu 1,
Nghi dinh s6 148/2020/ND-CP ctia Chinh phu vé stia dai,
b6 sung mot s6 Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat
bit dai quy dinh: “Trudng hop ngudi trung ddu gia khong
ndp tién, hodc khong ndp du tién theo ding phuong an
ddu gia QSD dt thi UBND cép c6 thim quyén hty quyét
dinh cong nhén két qua trung ddu gia QSD dat theo quy
dinh ctia phap luat” Nhu vay, phdp ludt con c6 quy dinh
chua thong nhat vé viéc ndp tién st dung dat, tién thué dat
trong truong hgp déu gia QSD dit.

5. GIAI PHAP NANG CAO HIEU QUA PAU GIA QSD
PAT THEO GIA PAT THI TRUONG O VIET NAM

Mot la, tiép tuc hoan thién phap luit vé dau gid tai san,
trong do, tap trung stia d6i cac quy dinh vé trinh ty, tht tuc
dau gia d€ dam bao chit ché, khach quan, minh bach, ning
cao trach nhiém phap ly, trach nhiém nghé nghiép ctia ddu
gid vién, t§ chiic ddu gid tai san, quy dinh diéu kién von
chti s¢ hiiu, cam két bao lanh ctia ngan hang, tinh kha thi
vé huy dong von, phuong an d4u tu kinh doanh trén khu
dat trang ddu gid. Dong thoi, nén bs sung khai niém “gid tri
thi trudng cta dit dai” theo tiéu chuéin qudc té va cac quy
dinh vé gia khéi diém, xay dung, phé duyét phuong an diu
gid, cac diéu kién tham gia ddu gid, ndp tién tring déu gia,
ché tai xti ly vi pham lién quan dén d4u gia, dac biét la ddu
gia QSD dat. Quy dinh vé thdi han nop tién tring dau gia,
khong cho phép cham va phat chdm n¢p nhu quy dinh ctia
phap luat vé quan ly thué.

Hai lg, cin c6 ché tai nghiém khac hon véi cac trudng
hgp vi pham trong d4u gia QSD dit nhu: Quy dinh “dling
cudc ddu gid” khi c6 ddu hiéu bat thuong trong viéc dédy gid
trung ddu gid 1én qua cao, gay hiéu ting tiéu cuc; bd sung
quy dinh xt Iy thu hoi, ndp vao ngan sach nha nuéc khoan
tién ngudi trung ddu gid da ndp dé dang, trong trudng hop
phéi huy hgp dong trung dau gid dat; b8 sung muic tién
phat; cdm trong 5 nam khong dugc ddu gia. Trudng hop tai
pham, c6 thé xem xét xti Iy trdch nhiém hinh sy. Cé ché tai
xt phat trudng hgp dat coc, sau d6 bo coc dé han ché tinh
trang lgi dung d4u gia QSD dat d€ dau co, théi gid. Nguoi
triung d4u gid bo coc khong dugc tham gia cac cudc ddu gia
khac trong mot thoi gian nhat dinh.

Ba la, can ting cudng cong tic kiém tra, thanh tra
viéc ddu gia QSD dét va dinh gid d4t tai cac dia phuong;
nang cao nang luc ctia hé thong t6 chiic thuc hién dau
gia QSD dat va dinh gia dat; sém ban hanh quy dinh vé
giam sat viéc ban hanh bang gia dét, dinh gia dat cu thé
pht hop véi thi truong; dong thai, can xay dung va cong
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A Viéc ddu gid QSD ddt givip lya chon dugc cdc chil
ddu tu c6 di ndng luc, nang cao hiéu qud st dung dat
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bé chi s6 bién dong gia dat thi truong va xay dung co s&
dii liéu gia dat.

Boén la, tiép tuc d6i mdi ting dung cong nghé thong tin
trong hoat ddng dau gia tai san, nhét la hoan thién cac tinh
nidng ctia C8ng thong tin dién ti qudc gia vé d4u gia tai san,
dam bao thong tin d4u gia tai san dugc déng tai cong khai,
khach quan, minh bach, gép phan nang cao chit lugng,
hiéu qua hoat dong ddu gid, tranh tinh trang tiéu cuc, gay
that thodt tai san; xay dung Trang thong tin ddu gid tryc
tuyén quéc gia, hodc Trang thong tin d4u gid truc tuyén ctia
t6 chiic déu gid tai san khac dé t6 chiic viéc déu gid bang
hinh thtic d4u gid truc tuyén. Trang thong tin d4u gid truc
tuyén dugc thiét 14p va hoat dong theo quy dinh cta phap
luat vé thong tin va truyén thong, phap luat vé thuong mai
dién ta.

6. KET LUAN

Tém lai, dat dai la nguon tai nguyén vo cung quy gia,
14 tai sdn quan trong clia quéc gia, 1a tu liéu san xuat dac
biét can thiét cho moi hoat ddng san xudt va doi séng. Hiéu
qua quan ly nha nudc vé dat dai ngay cang dugc nang lén
r6 rét, tuy nhién, Chinh phu va co quan chuyén mon can
phat huy hon ntta nhiing thanh tyu da dat dugc, ciing nhu
khac phuc han ché trong qua trinh quan Iy nha nudc vé
dat dai d€ dam bao hiéu qua, cong bing trong ddu gia QSD
dat theo gia thi trudng va phéan phéi ¢ hiéu qua ngudn tai
nguyén dat dai trong xa hoi.

C6 thé ndi, qua nghién ctiu néu trén da khai quat dugc
gia dat thi truong va ddu gia QSD dat theo gia dat thi truong
6 Viét Nam, cac s6 liéu thu thap da phan anh dugc hiéu qua
cuia viéc d4u gia QSD dét theo gia dét thi trudng, gop phan
gia tang su 6n dinh, minh bach trong hoat dong giao dét,
cho thué dat, 1a co s6 dé Nha nudc tham khao, xac dinh
gid tri thuc cta dét dai, ciing nhu gitip Nha nudc huy dong
ngudn thu ngén sach. Cac giai phap trén sé gép phin ning
cao hiéu qua ctia diu gia QSD dat theo gia dat thi truong,
g0p phan han ché t6i da tinh trang “hai gia d4t” nhu hién
nay, tao cd sd, can cti d€ Nha nudc diéu chinh muc gia dat
phu hop véi gia tri thuc cta dat, ting ngudn thu cho ngan
sach Nha nudc, diéu tiét va xda bo dia t6 chénh l1éch theo
huéng dam bao lgi ich Nha nudc, 1¢i ich ctia ngudi c6 dat
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bi thu hoi va Igi ich cia nha d4u tu. Bén canh do, tao hanh
lang phap ly viing chac cho cong cudc hoi nhap quéc té sdu
réng va xay dung dit nudc Viét Nam Xa hoi Cha nghia,
huéng dén muc tiéu "dan giau, nuéc manh, dan cha, cong
bang, vin minh"m
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