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MO DAU

1. Tinh cép thiét caa dé tai

Dit lubn 1a mot ngudn tai nguyén quy gia caa mdi quéc gia. Trong qué trinh hoi
nhap va phat trién hién nay, dac biét dudi thach thirc cua nén kinh té thi truong, dat
ngay cang tré thanh mot ngudn tai nguyén quan trong hon. Cu thé, Nha nuéc ta ludn
lubn quan tam viéc phéat trién chinh sach vé dat dai va hoan thién hé théng luat phap vé
dat dai. Phap Luat Pat dai dugc hoan thién theo hudng tiép can co ché thi truong, dua
dat dai tré thanh ngudn noi luc, ngudn vén dé phét trién dat nudc. Cu thé, ngay 29
thang 11 nam 2013, Qudc hoi d thong qua Luat Dat dai sb 45/2013/QH13, c6 hiéu luc
thi hanh tir ngay 01/07/2014, da ké thtra va tao ra sy doi méi kha toan dién cua hé
théng phap Luat Dat dai Viét Nam, dic biét 1a cac quy dinh vé hé thong tai chinh dat
dai va c6 cac quy dinh vé viéc boi thuong khi Nha nuéc thu hoi dat. Luat Pat dai 2013
d3 dd quy dinh rd cac truong hop Nha nuéc quyét dinh thu hoi dat. Nhung khi Nha
nuéc quyét dinh thu hoi dat, gia dat tinh boi thuong hién nay c6 phan anh dung tri gia
trén thi truong? Khi bén thu hoi dat va bén cé dét bi thu hoi khong cing quan diém voi
nhau vé gia thi phap luat quy dinh giai quyét bat ddng nhu thé nao dé dam bao tinh
khach quan? Trén thuc té, tinh hinh tranh chap, khiéu nai, to céo vé dat dai, cu thé 1a
viéc dén bu, boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat, van dién bién phac tap, tinh chat
tranh chap gay gat, kéo dai. Tinh trang nay gay ra nhitng hau qua xau ca vé mat phét
trién kinh té 1an mat xa hoi: 1am cham tién d6 trién khai cua cac du an lam thiét hai,
kim hdm tdc do phat trién kinh té cia dit nudc. Tinh trang phuc tap trong khau boi
thuong khi thu hoi dat 1am giam tinh hap din ddi véi cac nha dau tu véi thi truong
Viét Nam. Dé giai quyét van dé nay, khong thé tach roi mdi quan hé loi ich vé gia tri
dat gitta Nha nuéc, chu thé duoc giao dat va chi thé bi thu hoi dat (dic biét 1a dat )
trén co s& xac dinh dang gia tri dat dai phu hop vai quy luat cua thi truong. Viéc xac
dinh gia dat ¢ do t6 chire tu van xac dinh gia dat c6 day du niang luc xac dinh, nhung
cO mot bat cap, to chirc nay duoc thué boi hoi dong chi dao cong tac bdi thuong khi
Nha nuéc thu hdi dat, ma hoi dong chi dao bdi thudng va co quan c6 tham quyén thu

hoi dat 1a mot, vay két qua do t6 chirc tr van dinh gia dat & nay co “doc 1ap,khéch



quan”, theo gia thi trudng hay khong. Hién nay, trong diéu kién Viét Nam chua thuc
su ¢O0 thi truong dat dai va cling chua xac dinh dugc “gia tri thi truong” thi khai niém
“st” hay “phtt hop” véi gid tri thi truong khé xéc dinh.

Chinh vi vay, tac gia da quyét dinh lua chon dé tai “Xdc dinh gid dat ¢ dé boi
thwong khi Nha nwéc thu héi ddt theo phap lugdt Viét Nam hién nay” dé nghién cau
va thuc hién luan van thac sy Luat hoc.

2. Tinh hinh nghién céu dé tai

Hién nay da c6 nhiéu cong trinh nghién cau bao gém luan vin thac si, sach
chuyén khao, bai bao ding trén cac tap chi vé& phap luat xac dinh gia dat & dé boi
thuong khi Nha nudc thu hoi dat, nhu:

- Chuyén dé “Binh ludn va gép y déi Véi cdc quy dinh béi thwong vé dat, hé tro va tai
dinh cuw khi Nha nuéc thu hoi dat trong die thao Luds Dt dai sira doi” cua PGS.TS
Nguyén Quang Tuyén dang trong hdi thao khoa hoc “Gép y du thao Luat Pat dai sira
d6i” 6 chirc tai Dai hoc Luat Ha Noi;

- Cac nghién ctu ciia GS.TSKH. Pang Hung V&: “Can sira doi, bé sung gi cho Ludt
Pat dai nam 2003, Tap chi nghién ciu 1ap phéap sé 11 (148) thang 06/2009; “Xaiy
dung Ludt Pat dai ddp vng nhu cau héi nhdp kinh té”, “Kinh nghiém quéc gia vé
Quan Iy gid dat” dang trén tap chi Tai chinh online ngay 29/10/2012;

- “Phdp ludt vé dinh gia bdt déng sdan trong nén kinh té thi truong ¢ Viét Nam” TS.
Nguyén Minh Ngoc, khoa Bat dong san va Kinh té tai nguyén — Dai hoc Kinh té qudc
dan, 27/07/2013;

- “Giai phdp dinh gia dat hang loat cho cdc khu dé thi tinh Vinh Phic” , Ta Ngoc
Long, 2013,

- Tap bai giang “Tong quan vé dich vu dinh gid bdr dong san”, TS. Dodn Hong
Nhung, Ha Noi, thang 08/2007.

- Luan vén thac si — Pdnh gid dnh hwong cua tinh trang hai gid dat dén cong tac thu
hoi ddt, gidi phong mat bang, Pinh Thu Trang, Truong Pai hoc Khoa hoc Tu nhién,
Ha Noi, 2012



- Sach chuyén khao “Nhiing diéu can biét vé boi thirong, he tro, tdi dinh cuw khi Nha
nuéc thu hoi ddt” PGS, TS .Phan Trung Hién, Pho truong Khoa Luat, Truong Pai hoc
Can Tho, Ha Noi, 2014)

- Sach chuyén khao “Phap ludt vé dinh gid dat trong boi thirong, gidgi phong mdat bang
¢ Viét Nam” TS. Dodn Hong Nhung (chu bién), Ha Noi, 2013.

- Séach chuyén khao “Kinh té tai nguyén ddt”, Ngd Duc Cat, Nha xuat ban Néng
nghiép, 2000.

- Sach chuyén khao “Vén héa ddt dai trong nén Kinh té thi trieong dinh hiréng xa hgi
chii nghia ¢ Viét Nam” Tran Thi Minh Chau, Nha xuét ban Chinh tri Quéc gia — Su
that, 2013.

- “Mgt s6 doi M Vé co ché tai chinh dat dai, gia dat, phat trién quy dat va dau gia
quyén siz dung dat” Tran Dinh Hanh, Tap chi Tai nguyén va Méi truong, Ky 2 —
Théng 9/2015.

- “Nhitng vdn dé co ban cua céc Iy thuyét kinh té” Pinh Son Hung —Truong Thi Hién,
Nha xuat ban Téng hop TP H6 Chi Minh, 2010.

- “Ban vé gid dat trong Ludt dat dai 2013 Nguyén Thi Nga, Tap chi Nha nuéc va
Phap luat, s6 5/2015;

- Nghi quyét Hai nghi lan thir sdu Ban Chap hanh Trung uong Dang (khda XI) vé tiép
tuc d6i mai chinh sach, phap luat vé dat dai trong thoi ky day manh toan dién cong
cudc d6i mai, tao nén tang dé dén nam 2020 nudc ta co ban trg thanh nuéc cong
nghiép theo hudng hién dai.

- Nghi dinh s6 69/2009/ND-CP ngay 13/8/2009 ctia Chinh phu quy dinh bd sung vé
quy hoach sir dung dat, gia dat, thu hdi dat, bdi thuong, hd tro va tai dinh cu.

- B4o céo két qua dé tai nghién ctu khoa hoc cap Bo “Tai chinh nha nwéc — mét cong
Cu dinh hwong Xa hgi chu nghia nén kinh té thj truong o Viét nam” Tran Vin Ngoc -
Chii nhiém dé tai, 2004.

-“Kinh té hoc” Paul A. Samuelson, William D. Nordhalls, tdp 1, Nha xuat ban Tai
chinh, 2011.



Két qua nghién ciru cua céc tac gia di trude 1a ngudn tai lieu quy gia dé tac gia
ké thira va tiép tuc nghién ciru phét trién chuyén sau hon vé linh vire xac dinh gia dat ¢
dé boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat ¢ Viét Nam hién nay. Tuy nhién, van con tén
tai nhitng bat cip chua dugc xir 1y, chua c6 cic quy dinh hudng dan. Vi vay, viéc
nghién ctru dé tai trén 1a cap thiét trong giai doan hién nay.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ciu

Trén co so phan tich, nghién ciu van dé &p dung phéap luat, quy dinh phép luat
cua Viét Nam hién nay vé dinh gia dat &, gioi han trong boi thuong khi Nha nuéc thu
hoi dat va nhirng bt cap, vudng mac trong qua trinh thuc hién trén thuc tién ap dung
tai mot s6 dia phuong, tir d6, d& xuat y kién dé hoan thién qui dinh phép luat, gop phan
phét huy vai tro tich cuc cua xac dinh gia dat ¢ dé boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat
trong thyc té, nang cao vai tro cua cong tac xac dinh gia dat nham dam bao loi ich cho
cac bén lién quan.

Dé dat muc tiéu trén, luan van tap trung nghién ctu nhitng van dé sau:

- Tim hiéu co so ly luan va thyc tién cia cong tac xac dinh gia dat ¢ dé boi thuong khi
Nha nuéc thu hoi dat. Pua ra cach hiéu ding din vé xac dinh gia dat ¢, muc dich, vai
tro va ¥ nghia cua gia dt ¢ trong hoat dong bdi thuong khi Nha nuée thu hoi dat, gop
phan lam co s& dé hiéu va van dung trong thuc tién;

- Panh gia thuc trang phép luat vé xac dinh gia dat ¢ dé bdi thudng khi Nha nuée thu
hoi dat tai mot sé dia phuong, tir d6 rat ra cac bat cap trong thuc té hién nay;

- Pua ra nhitng kién nghi hoan thién phap luat vé xac dinh gia dat & dé boi thuong khi
Nha nuéc thu hdi dat theo phap luat Viét Nam hién nay, nang cao hiéu qua hoat dong
xéc dinh gia dat 6.

4. Pbi twong va pham vi nghién ciu

Déi twong nghién ctiu ciia dé tai 1a cac qui dinh phap luat vé xac dinh gia dat ¢ dé
bdi thudng khi Nha nudce thu hodi dat theo phap luat Viét Nam hién nay va thuc tién hoat
dong xac dinh gia dat & dé boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat tai mot s6 dia phuong.

Pham vi nghién ciru cta luan vin bao gdm céc khia canh phap 1y, co so Iy luan,
nodi dung cua cac qui dinh vé xac dinh gia dat ¢ dé boi thuong khi Nha nudc thu hoi

dat theo phap luat Viét Nam hién nay. Gidi han cua cac phuong phap dinh gia dit ¢ va



nguyeén tic dinh gia khi thyc hién.

Chi nghién cru dinh gia dat nham phuc vu cho cdng tac bdi thuong ma khéng
nghién ctru dinh gia dat noi chung dé diéu chinh céc quan hé dat dai khac. Theo do, chi
nghién ctru dinh gia dat dé xac dinh Gid ddt cu thé ma khdng nghién ciru dinh gia dat
dé xac dinh Khung gid ddt va Bang gid dat.

5. Phuwong phap luidn va phwong phap nghién ciu

Luan van st dyng tong hop nhiéu phuong phap nghién ctru khac nhau, tdy
thudc vao muc dich cua luan diém dé cap trong luan van. Trong d6, luan van st dung
cac quan diém, cac hoc thuyét khoa hoc phap ly tai Viét Nam. Cac phuong phap
nghién ctru nhu: phén tich, thong ké, so sanh, lich sir, chitng minh, tong hop, quy nap
duoc két hop str dung dé trién khai thuc hién dé tai.

6. Y nghia ly luin va thuc tién cia luin vin

Vé miat Iy luan, luan van lam rd mot s6 van dé Iy luan va phéap ly vé xac
dinh gia dat & dé bdi thuong khi Nha nudc thu hoi dat. Luan van dua ra duoc khai
niém, dic diém va vai tro cia xac dinh gia dat ¢ d6i vai hoat dong boi thuong khi
Nha nudc thu héi dat. Bong thoi, phan tich khai niém, noi dung va nhitng yéu tb
tac dong dén phap luat diéu chinh hoat dong xac dinh gia dat ¢ dé boi thuong khi
Nha nuéc thu hoi dat.

Vé mat thuc tién, luan van danh gia cac qui dinh cua phap luat vé xac dinh gia
dat & dé boi thuong khi Nha nudc thu hdi dat va tinh hinh thyc thi cac qui dinh nay tai
mot sé dia phuong; tir d6 dua ra nhitng giai phap hoan thién di vai phap luat vé xac
dinh gia dat ¢ dé boi thuong khi Nha nuéc thu hoi dat trén co s¢ phap luat Viét Nam
hién nay.

Luan vin 13 cong trinh khoa hoc c6 y nghia Iy luan va thuc tién. Luan vin
nghién ctiru kha toan dién va hé théng cac qui dinh vé xac dinh gia dat ¢ dé boi thuong
khi Nha nuéc thu hdi dat trén co so phap luat Viét Nam hién nay, c6 ¥ nghia thiét thuc
trong hoat dong xac dinh gia dat ¢ dé boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat. Bong thoi,
luan van 1a tai liéu hiru ich nham nang cao hiéu qua hoat dong xac dinh gia dat ¢ dé

bdi thudng khi Nha nude thu hoi dat trén co so phap luat Viét Nam hién nay.



7. Két cdu ciia luan vin

Ngoai phan m¢ dau, két luan va danh muc tai liéu tham khao, noi dung cuaa luan
van gdm 3 chuong:

Churong I: Mot sb van d@é ly luan vé gia dat &, dinh gia dat ¢, thu hoi dat, boi
thudng khi nha nudc thu hoi dat.

Churong 2: Phép luat va ap dung phép luat vé dinh gia dit ¢ dé bdi thuong khi
nha nudc thu hoi dat theo phap luat viét nam hién nay.

Churong 3: Nang cao hiéu qua vé xac dinh gia dat & dé boi thuong khi nha nudc

thu hoi dat theo phép luat viét nam hién nay.



Chuong 1
NHUNG VAN PE LY LUAN VE GIA PAT O, PINH GIA PAT O VA PHAP
LUAT VE XAC PINH GIA PAT O
PE BOI THUONG KHI NHA NUOGC THU HOI PAT

1.1. Nhitng van dé ly luan vé gia dat é, dinh gia dat &
1.1.1. Khai nigm, diic diém gid dat ¢

Trong nén kinh té thi truong, gia dat & duoc hiéu 1a biéu hién mit gia tri cua
quyén st dung dat 6. O nudc ta, dat dai thudc s hiru toan dan, Nha nudc 1a dai dién
chu so hiru toan dan vé dat dai; Nha nuéce giao dat cho to chirc, h gia dinh va ¢4 nhan
st dung va quyén st dung dat duoc coi 1a mot loai hang hoa dic biét. Tai khoan 19, 20
diéu 3 Luat Dat dai s6 45/2013/QH13 ngay 29 thang 11 nam 2013 (sau day viét tat Ia:
Luat Pat dai nam 2013) quy dinh: “Gid dat 1a gia tri cia quyén siz dung dat tinh trén
mét don vi dién tich ddt”, “Gid tri quyén sir dung dat 1a gia tri bang tién cia quyén si
dung dat doi véi mot dién tich dat xac dinh trong thoi han su dung xac dinh”. T @6,
cd thé hiéu: Gia dat & la gia tri quyén sir dung dat & thé hién biang tién caa quyén
str dung dat & doi véi mot dién tich dit xac dinh trong thoi gian sir dung xac dinh,
ma & day thoi gian sir dung xac dinh véi dat ¢ 1a 1au dai. Gia dat ¢ 1a sy cau thanh
cac yéu td quyén nang, xa hoi, tu nhién... ma n6 ¢é hodc c6 dugc anh huong, dé tao
thanh gia tri bang hinh thai tién té khi dem ra trao doi thanh cong. Dat dai, cu thé 1a dat
&, duge coi 13 hang hoa nhung 13 hang hoa dic biét. Moi su trao d6i phai theo trinh tu,
thu tuc nhat dinh do phap luat quy dinh.

Dinh gi4 dat ¢ dang, hop 1y dé tinh thué sir dung, thu Ié phi khi chuyén nhuong,
thu tién str dung dat... s& gop phan diéu chinh cac quan hé cung cau vé dat dai, tao
diéu kién cho nén kinh té thi truong phat trién, dong thoi khic phuc duge nhuge diém
cua quan hé giao dat, thu hdi dét trude day va lam cho ché do sé hiru toan dugce dugc
cung cb.

Gia dat ¢ theo khung gia cua Nha nude ban hanh 14 co sé phap ly, tao diéu kién
dé so hitu toan dan vé dat dai duoc van dong theo co ché thi truong. Khung gia dat ban

hanh theo phan loai khu vuc, vi tri... Khung gia dit duoc chinh phu ban hanh dinh ky



05 nim. Dua theo khung gid dat dugc chinh phu ban hanh, Uy ban nhan dan tinh,
thanh phé truc thudc trung wong cé trach nhiém xay dung bang gia dat dia phuong va
dinh ky 05 nim mét lan, duoc cong bb cong khai vao ngay 01 thang 01 cia nim dau
ky. Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong s& cdng b hé sb diéu chinh
bang gia dat 05 nim vao ngay 01 thang 01 hang nam. Cac giao dich trén thi truong
quyén sir dung dat lay khung gia lam co s& tham khao dé dinh gia cho thira dat. Diéu
nay da tao diéu kién cho nguoi sir dung dat ¢ tham gia vao thi truong quyén sir dung
dat noi riéng va thi truong bat dong san néi chung ¢ mot kénh thong tin tham khao,
1am cin cr x4c dinh gia dat ¢ dé giao dich trén thi truong. Tuy nhién, khung gia dat va
bang gia dt dugc uy ban nhan dan tinh ban hanh chi phan anh mot phan nao gia dat o,
chura phan &nh chinh xac gia tri thi truong cua thira dat, cu thé 1a gia & mot sé khu vuc
con khé thap so véi gia tri thi truong thuc té.

Dic biét, trong cong tac boi thudong khi Nha nudc thu hoi dat, gia dat & dong
vai trd vo clng quan trong. D6 1a chinh sach, bién phap quyét dinh tién do thu hoi dat
. Tur trude dén nay, nhitng vuéng mac nhiéu nhat lién quan dén dat dai 1a gia boi
thuong dat ¢ khi Nha nudc thu hoi dat cho cac muc dich cong cong, an ninh quéc
phong, muc dich phat trién kinh té - xa hoi. Nudc ta dang trong qué trinh céng nghiép
hoa, hién dai hda nén quy hoach theo hudng quy hoach phat trién lau dai, dong bo,
nhat quan nén viéc Nha nuéc thu hoi dat o 1a viec tat yéu. Khi Nha nuéc thu hoi dat dé
dam bao loi ich cho ngudi dang sir dung dat 6, Nha nudc phai bdi thuong cho ngudi sir
dung dat . Tuy nhién, hién nay, gia dat ¢ bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dat thuong
duoc ap dung theo don gia theo khung gia dat ciia Chinh phu va bang gia dat dugc Uy
ban nhan dan tinh ban hanh va gia thip hon gia thi truong. Day 1 nguyén nhan chinh
dan dén tinh trang nguoi bi thu hoi dat & khong dong tinh voi phuong an boi thuong.
Hé qua nguoi sir dung dat ¢ khiéu kién kéo dai, khau thu hoi dat bi &ch tac, khdng ban
giao duoc mat bang. Pung trudc thuc trang trén Nha nudc phai ¢6 bién phap xac dinh
gia dat & hop 1y hon, gan sat véi gia dat & trén thi truong.

* Ddc diém cia gid dat ¢

Dt ¢ cling 1a mot loai dat dai. Gia dat ¢ cling mang nhitng dic diém cua gia dat

nhung thé hién tinh riéng biét cua dat o.



- Khéng giong nhau vé phirong thirc biéu thi: Gia cua dat & phan &nh tac dung
cua dat ¢ trong hoat dong kinh té, quyén lgi vé dat & dén dau thi kha nang thu loi d&én
d6, ciing nhu s& co gia twong Gng Vi ting loai quyén loi. Vé&i dat & duoc biéu hién
qua mot sb quyén nhu: gia quyén sé hiru, gia quyén sir dung, gia quyén cho thué, gia
quyén thé chap... Nhu véy, gia dat & dugc biéu thi & nhiéu phuong thirc khac nhau,
ngoai biéu thi gia quyén s& hitu, gid quyén sir dung con c6 thé biéu thi bang quyén cho
thué, quyén thé chap. Gia dat & cua mét thira dat dugc biéu thi véi mdi muc dich khac
nhau la khac nhau .

- Khéng giong nhau vé thei gian hinh thanh: Do dat & c6 tinh khéc biét cé thé
I6m, cling nhu ngudn gdc hinh thanh nén dat ¢, c6 thé 1a dat ¢ do cha ong dé lai thira
ké, cd thé 1a dat & Nha nudc giao dat 6 thu tién st dung dat.. ., lai thiéu mot thi truong
hoan chinh. Gia dat & mang yéu t6 lich str, duoc hinh thanh dudi sy anh huong 1au dai
tir qua khir dén tuong lai, do vay rat kho so sanh véi nhau. Do d6 cong tac xac dinh gia
dat & dé bdi thuong can can clr vao cac dic diém cua dat & - ban than thira dat bi thu
hoi va tinh hinh thi truong dat & tai khu vuc thu héi dat, tir d6 tién hanh phan tich cu
thé cac yéu té dé dua ra gia dat & cu thé ph hop véi tirng thoi diém nhat dinh.

- Gid ddt ¢ khong phdi biéu hién tién té cua gia tri dat ¢ Dat dai n6i chung va
dat ¢ ndi rieng 1a mot loai hang hoa dac biét, khong phai l1a san pham do lao dong cua
con nguoi nén khong cé gia thanh san xuat. Gia dat & cao hay thap phu thuoc vao nhu
cau vé dat 6. Trong boi canh phat trién kinh té - x4 hoi va dan sé ting 1én khong ngirng
ma quy dét str dung 1am dat ¢ ¢6 han, tir su chénh léch cén can cung — ciu ma 1am ting
gia dat & ca vé bién do 1an toc do.

- Gid dat & c6 tinh khu viec va cé biét: Dat ¢ 13 mot loai bat dong san. Cung voi
su hoan thién vé co so ha tang — ky thuat va cac dac diém riéng biét & mdi khu vuc
khac nhau 13 khac nhau, vi vay gia dat ¢ thuoc khac khu vuc nhau 13 khéac nhau
1.1.2. Phan logi dit 6

Dé xac dinh chinh xéc, hop 1y gia dat & can nhan biét, xac dinh dung loai dét o.
Theo muc a, khoan 2, diéu 13 Luat Dat dai nam 2013, Pdt ¢ thudc nhom dat phi ndng

nghiép gém: dat & tai nong thon va dat & tai do thi:



Pit ¢ nong thon: “DAat ¢ do ho gia dinh, c4 nhan dang st dung tai néng thon
gom dat dé xay dung nha o, xay dung cac cong trinh phuc vu doi séng, vuon, ao trong
cuing thtra dat thuoc khu dan cu nong thon, phi hop véi quy hoach sir dung dat, quy
hoach xay dung diém din cu nong thén di dugc co quan nha nudc co tham quyén phé
duyét” (khoan 1 diéu 143 Luat D4t dai nim 2013).

Dit ¢ tai d6 thi: “Dat ¢ tai do thi bao gdm dit dé xay dung nha &, xay dung cac
cong trinh phuc vu doi séng, vudn, ao trong cing mot thira dat thudc khu dan cu do
thi, phti hop véi quy hoach st dung dat, quy hoach xay dyng d6 thi da duoc co quan
nha nude ¢d tham quyén phé duyét” (khoan 1 diéu 144 Luat Dat dai nam 2013).

Ngoai hai loai dat ¢ néu trén, Luat Dat dai nam 2013 c6 mot diém méi, ciing 1a
su ghi nhan, thay d6i ciia Nha nuéc, Chinh phu cho pht hop véi xu thé phét trién va
bat kip voi cac nudc phat trién. Cu thé, tai Diéu 49, Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP
ngay 15 thang 05 nam 2014 quy dinh vé ché d6 sir dung dat xay dung nha chung cu va
Diéu 2 Nghi dinh sé 01/2017/ND-CP ngay 06 thang 01 nam 2017 vé sir doi, bd sung
mét s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat D4t dai thi dat xay dung nha chung
cu, nha chung cu c¢6 muc dich hdn hop dé & va 1am van phong, co sd thuong mai, dich
vu (goi chung 13 nha chung cu) duge xac dinh 1a dt 6. Nhung khac véi dat ¢ do thi va
dat & nong thon, dat xay dung chung cu thudc quyén sir dung chung cia cac chi so
hiru cdn ho nha chung cu, van phong lam viéc, co s thwong mai, dich vu trong nha
chung cu, con voi dat & do thi, dat & ndng thdn thudc quyén sir dung riéng cia ca nhan
hoac ho gia dinh.

Qua do, c6 thé xac dinh c6 ba loai dat o: dat & nong thon, dat & do thi va dat xay
dung chung cu véi hinh thic str dung dat ¢ khéc nhau 13 sir dung riéng va sir dung chung.
1.1.3. Khai nigm, cac ddc diém, nguyén tic vé dinh gid dat 6

Dinh gi4 tai san noéi chung va dinh gia dat & ndi riéng c6 lich si hinh thanh va
phét trién kha lau & nhiéu nudce trén thé giéi. Dinh gia 1a hoat dong khach quan ton tai
trong doi séng kinh té san xuat, hang héa, dac biét 1a ddi vai nhitng nén kinh té phét
trién theo co ché thi thuong. Binh gia 1a loai hoat dong chuyén mén vira mang tinh
kinh té — ky thuat, tinh phap ly, con mang tinh xa hai, tinh nghé thuat. Hoat dong dinh

gia 1a mot dich vu chuyén nghiép duoc hinh thanh, ton tai va phat trién gan lién véi sy
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hinh thanh, ton tai va phat trién cua thi trueong, rat can thiét dbi voi sy van hanh cua
nén kinh té thi truong. CO6 thé hiéu mot cach don gian: Pinh gia 14 viéc xac dinh gia
cua tai san & trén thi truong. Tuy nhién, trong nhiéu truong hop khong c6 thi trudong dé
ma dinh gia. Nha dinh gia phai dua vao cac co sd phi thi truong. Dinh gia la mét dang
dac biét cua xac dinh gia: Cong viéc dinh gia do cac nha chuyén mén duoc dao tao, o
kién thuc, c6 kinh nghiém va c6 tinh trung thuc cao trong nghé nghiép thuc hién.

Pé phan anh dugc nét dic trung ndy, nhiéu hoc gia cho rang khéi niém vé dinh
gia can phai dugc xac dinh mot cach rd rang, nhu mot thuat ngir mang tinh chat
chuyén nganh: Theo tir dién Oxford: “Binh gia (valuation) 1a si wéc tinh tri gia bang
tien cia mét vdt, cua mét tai san”, “la sw woc tinh gid tri hién hanh cua tai san trong
kinh doanh”. Theo Gido su W.Seabrooke — Vién Pai hoc Portsmouth Vuong quéc
Anh: “Pinh gia 1a su woc tinh vé gia tri cac quyén s¢ hizu tai san cu thé bang hinh thai
tien té cho mét muc dich da dwoc xéc dinh 6 [25)]. Theo Fred Peter Marrone — Giam
d6c Maketing cia AVO (Hiép hoi dinh gia Australia) trinh bay trong 16p bdi dudng
nghiép vu dinh gia tai Thanh phé H6 Chi Minh ngay 25/05/1999: “Pinh gia Ia viéc
xdc dinh gia tri cua bdt dong sdan tai mét thoi diém, ¢ tinh dén ban chat cua bdt déng
san va muc dich cua dinh giad. Do vdy, dinh gi& 1a &p dung céc di ki¢n thi truong so
sanh ma ban thu thdp dwgc va phan tich, sau dé so sanh véi tai san dwoc dinh gia dé
hinh thanh gia tri cia ching”. Fred Peter Marrone ciing cho rang: Dinh gia thuong
dugc mo ta nhu mot “khoa hoc khong chinh xac”. NO duge xac dinh la mot khoa hoc
Vi nd dya vao cong viéc phan tich. N6 “khong chinh x4c” vi nd chi dugc xem nhu méot
y kién cho dén khi giao dich xay ra, khéng phai 12 mét thyc té duoc chirng minh. Theo
Gido su Lim Lan Yuan — Truong Xay dung va bat dong san — Dai hoc Quéc gia
Singapore: “Binh gi& 1a mét nghé thugt hay khoa hoc vé wéc tinh gia tri cho mét muc
dich cu thé, ciia mét tai san cu thé, tai mét thoi diém, cé can nhdc dén tdt ca dac diém
cua tai Sdn, ciing nhir xem xét tat cd cac yéu té kinh té can ban cua thi triweong, bao
gom cac loai dau tw lra chon” [32].

O nuoéc ta, Luat Kinh doanh bat dong san s 63/2006/QH11 ngay 29/06/2006
cling dua ra khai niém: “Pjnh gia bdt déng san 1a hoat déng tir van, xdc dinh gia cua

mét logi bat déng san cu thé tai mét thoi diém xdc dinh”,
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Mic du ¢ thé con nhiéu dinh nghia khac, song nhitng nét dic trung co ban cua
dinh gi& can duoc thira nhan: Binh gia 1a cong viéc wéc tinh; Dinh gia 1a hoat déng
doi hoi tinh chuyén mén; Gid tri cua tai sdn dwoc tinh bang tién; Tai sdn dwoc dinh
gia c6 thé 1a bdt ky tai san ndo, song chi yéu 1a bdt déng sdan; Xdc dinh tai mét thoi
diém cu thé; Xdc dinh cho mét muc dich nhat dinh; Di lidu sir dung triec tiép hodc
gian tiép lién quan dén thi truong.

Dé khai quat mot cach day du va rd rang nhitng dic trung néu trén, can phai co
mot dinh nghia chinh xéac: “Pinh gia 1a viéc woc tinh bang tién véi dé tin cdy cao nhadt
vé loi ich ma tai san c6 thé mang lai cho chu thé ndo d@é véi mét muce dich nhat dinh,
tai mot thoi diém nhdt dinh”.

Dinh gia dat o la hinh thac phan tich kinh té ung dung, 1a viéc udc tinh gia tri
cua quyén so sir dung dat & cy thé bang hinh thuc tién té cho mot muc dich da duoc
xéac dinh rd trong nhitng diéu kién cu thé va trén mot thi trudng nhat dinh véi nhitng
phuong phap phu hgp.

Dinh gia dat ¢ 1a hoat dong chuyén mén mang tinh ban chét kinh té va ki thuat. N6
mang tinh phap luat, tinh x& hoi va thuc hién & trinh do cao la nghé thuat dinh gia dat.

Dinh gia dat ¢ c6 mdi quan hé mat thiét vai su hinh thanh va phat trién cua thi
truong bat dong san.

Dinh gia dat & dugc phan tich va tng dung trong hoat dong kinh doanh, thuong
mai va 13 cin cur dé tinh tién dich vu trong kinh doanh bat dong san.

Dinh gia dat & dung c6 thé thuc hién khi co day du, chinh xac, co ban thdng tin
vé quyén, nghia vu ctia chu sé hitu trong quan hé phap Luat Dat dai, vi tri, kich thudéc,
hinh dang, loai, hang dat ciing nhu ddi twong st dung dat, lich str, ngudn gc cua dat ¢
va tai san gan lién trén dat .

Tir day, ta c6 thé dinh nghia dinh gia dat ¢ dé boi thuong 1a: Xde dinh gid dat &
cu thé cho muc dich thay thé dat 6 bi Nha nwéc thu hoi bang hién vdt (dat &) hodc tién
tai thoi diém xdc dinh.

* Céc ddc diém cia dinh gid dat ¢ dé boi thirong

Thet nhdt, tinh da dang: M&i mét dy &n thu hoi dat ¢ gan voi mot dia diém, khu

vuc cu thé; do d6 ching khac nhau co ban vé diéu kién tu nhién, kinh té - xa hoi, ciing
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nhur mang nhitng dic tha riéng biét cua dia diém, khu vuc dién ra du an. Mic do quy
trinh x4c dinh gia dat ¢ cu thé dé boi thuong da duoc phap luat quy dinh kha chi tiét
nhung khi ap dung thyc tién, mdi du an khac nhau ciing véi nhitng dic diém co ban va
riéng biét cua ting du an s€ phai sur dung nhirng phuong an dinh gia va cach thu thap
thong tin phd hop dé xac dinh gia dat cu thé phi hop véi gia thi truong nhat. Hon nira
du an thu hoi dat duoc chia thanh nhiéu loai khac nhau, tiy theo quy mé, muc d6 quan
trong cua du an, muc dich str dung dat ¢ sau thu hdi caa duy 4an,... do vay viéc dinh gia
dat & dé boi thuong rat da dang, lubn c6 su khéc biét & mdi du an, khu vyc thu hdi dat.

Thet hai, tinh phic tep: Dat ¢ 1a mot loai tai san 1on, gan lién véi cudce song,
nhitng sinh hoat thuong ngay caa ngudi dan — nguoi duge Nha nuéc giao cho quyén
sir dung dat . Cung vai tm Ii ngai di chuyén dia diém sinh song, kinh doanh da quen
thudc dén khu vuc méi, lam doi sdng thay d6i. Lidu khu virc méi ¢6 dam muc song
nhu khu vyce dang séng hay khong? Nhiing diéu nay cang lam viéc dinh gia dat & phuc
vy c6ng tac bdi thuong cang phuc tap. Vi diéu ndy anh huang truc tiép dén quyén va
loi ich cua nhiéu bén khac nhau trong quan hé boi thuong khi thu hoi dat: ngudi dugc
trao quyén sur dung dat ¢ bi thu hdi, Nha nudc, chu dau tu duge Nha nudc giao quyén
sir dung dat & sau khi thu héi. Cac bén thudng cd mong mudn, loi ich trai nguoc nhau.
Viéc dinh gia dat & cu thé dé boi thuong néu ra mac gia phi hop véi nhém ddi tuong
nay nhung chwa chic da hai long nhoém ddi twong khac thuoc cac bén quan hé trong
cong tac thu hoi dat. Két hop voi cac yéu té 1am nén sy khéc biét caa ting dy &n, khu
vuc c6 dat ¢ bi thu hdi 1am cho viéc xac dinh gia dat ¢ dé bdi thuong rat phic tap. Bé
lam sao murc gia cu thé dua ra vira phi hop véi gia thi truong, vira 1am hai 10ng cac
bén lién quan trong viéc thu hoi dat.

* C4c nguyén tdc dinh gid dat ¢

Thet nhdt, nguyén tac st dung hiéu qua nhat: Do dat dai noi chung va dat ¢ noi
riéng c6 tinh da dang trong sir dung, phuwong thuc st dung khac nhau c6 thé mang lai
thu nhap khac nhau cho ngudi c6 quyén sir dung dat. Hon nita nguoi sir dung dat déu
lubn ¢ mong mudn thu loi duoc nhiéu nhat tir dit & minh dang st dung. Véi dat ¢
ngodi muc dich chinh dé &, thi c6 thé cho thué, kinh doanh mit bang. Vi vay tién dé

xac dinh gia dat ¢ 12 phat huy hiéu qua nhét sir dung dit & d6. Khi tién hanh dinh gia
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dat & theo nguyén tic su dung hiéu qua nhat, thi khdng nén bé budc vao muc dich sir
dung thyc té cua thira dat ma phai xac dinh chinh xac trong tinh huéng nao thi thira dat
duoc sir dung hiéu qua nhat.

Ther hai, nguyén tic thay thé: Gia dat & ciing tuan thu quy luat thay thé. Gia cua
mét thira dat & chiu sy rang budc véi gia dat ¢ cua mot thira dat trong cuing khu vuc, ¢6
cac céc yéu to, gid tri sir dung twong ddng co thé thay thé nd. Cian cir vao nguyén tic
nay, khi xac dinh gia cia mot thira dat ¢ cd thé thong qua cac diéu kién vé dat dai, gia
tri sir dung cua cac thira dat twong duong dé dinh gia dat o.

Thet ba, nguyén tic bién dong: Pat & 1a mot loai hang hoa dic biét, gia dat o &
bién dong theo cac nhan té cdu thanh nén gia. Khi dinh gia dat ¢ can xac dinh rd cac
yéu to tac dong tryc tiép lam bién dong gia dat, tir d6 dua ra phuong an dinh gia dat &
mot cach phu hop.

Thit tr, nguyén tac canh tranh: Két qua cua canh tranh gia dat ¢ - canh tranh
hang héa dic biét 1a mac loi nhuan hop Ii ma hai bén cung — cau chap nhan duoc. Tir
d6 c6 thé xac dinh dugc loi nhuan dem lai tir thira dat ¢ tir d6 anh huong dén viéc dinh
gia dat ¢ str dung phuong phap phu hop nhat.

1.1.4 Céc hinh thize dinh gid dit ¢

C6 nhiéu hinh thirc dinh gia dat ¢ dé str dung vao nhiéu muc dich khac nhau,
chinh vi vay viéc dinh gia dat & dugc &p dung trong tirng hoan canh khac nhau cho két
qua khéac nhau. Trong luan van nay, t6i dé cap t6i hai hinh thirc dinh gia dat: dinh gia
dat ¢ hang loat va dinh gia dat ¢ cé biét.

Pinh gia dit hang loat [6] la bién phap dinh gia dat cho mot khu vuc dat bang
cach lra chon mot sé dia diém dién hinh dé dinh gi4 rdi tir d6 suy ra gia dét cua tit ca
cac vi tri khéac khau trén mot khu dat. Viéc dinh gia tai mot thira dat da lya chon duoc
thuc hién theo nguyén tic va phuong phap dinh gia do phép luat quy dinh tai nghi dinh
s6 44/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cua Chinh pha quy dinh vé gia dat va duoc
huéng dan cy thé tai thong tu s 36/2014/BTNMT ngay 30/06/2014 cua Bo Tai
nguyén va moi trudng quy dinh chi tiét phuong phap dinh gia dat; xay dung, diéu
chinh bang gia dét; dinh gid dat cu thé va tu van xac dinh gia dat. Két qua dinh gia

hang loat chi c6 d6 chinh xac twong di vi ddy 1a két qua day 1a két qua cua bai toan
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suy luan gia4 ma céac nat suy luan 1a cac dia diém d3 duoc lra chon dé dinh gia. Do
chinh xac cua két qua suy luan phu thudc chu yéu vao viéc lva chon cac nut suy luan
va phuong phap suy luan va phwong phap luan. Trong bai toan dinh gia dinh gia dat
hang loat phwong phap luin chi yéu 1a phuong phéap tuyén tinh — dya trén ty Ié cua
khoang cach cac diém da biét gia, van dé con lai Ia lya chon cac dia diém dinh gia sao
cho & nhiing vi tri dién hinh vé gia va dam bao da mat do [41].

UBND tinh, thanh phé tryc thudc trung wong t6 chirc thyuc hién viéc diéu tra gia
dat dé dinh gia hang loat dua trén gia dat thi truong (gom cac giao dich chao mua,
chao ban trén thi trudng bat dong san va céac giao dich thanh cdng gan nhat va tai thoi
diém dinh gia dat); gia trang thau dau gia quyén su dung dat; gia dat do UBND cap
tinh, thanh phé truc thudc trung wong xac dinh lai khi Nha nudc thu hoi dat, khi doanh
nghiép nha nudc ¢ phan hoa.

Theo Diéu 10 Thong tu s6 30/2014/BTNMT cua Bo Tai nguyén va Mai trudng
thi viéc lva chon sb diém diéu tra va sé lugng thira dat diéu tra duoc st dung dé dinh
gié hang loat dugc xac dinh nhu sau:

S6 luong diém diéu tra duoc xac dinh dam bao yéu cau: diém diéu tra phai tap
trung vao khu vuc cé bién dong vé gia dat va phai dat téi thiéu 50% trong tong sé x4,
phuong, thi tran (sau day goi 1a cap x&) cia mdi huyén, quan, thi x4, thanh phé thuoc
tinh (sau day goi la cap huyén); diém diéu tra phai dai dién cho loai dat diéu tra va
dugc phan bd déu trén dia ban cap huyen;

S6 lwong thira dt can diéu tra: S6 luong thira dat can diéu tra ddi véi ting loai
dat tai mdi diém diéu tra phai dat toi thiéu 50% trong tong so thira dat cua loai dat do
d3 chuyén nhuong trén thi truong, trang dau gia quyén st dung dat trong khoang thoi
gian khong qua 02 nidm tinh dén thoi diém diéu tra nhung khong it hon 03 thira dat.
Déi véi trudong hop thira dat xac dinh dugc cac khoan thu nhap, chi phi tir viéc sir dung
dat thi s6 luong thira dat can diéu tra, khao sat thong tin dé xac dinh gia dat theo
phuong phap thu nhap phai dat tbi thiéu 03 thira dat tai mdi diém diéu tra.

Hinh thte dinh gia dat hang loat ¢ thé dua trén phuong phap dinh gia dat
CAMA (Computer assisted mass appraisal) — Danh gia hang loat can ctr vao ky thuat
cua may tinh [31].
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Phuong phap CAMA c6 thé dugc phan thanh ba loai nhu sau:

- Pinh gia dat thuc hién mé hinh hda cac yéu té va tim thuat giai;

- Pinh gia dat thyuc hién khi xay dung co s¢ dir liéu va dua vao sy tro gilp cua
hé thong GIS (Geographic Information System).

- Pinh gia dét thyc hién phdi két hop cua ca hai loai trén. Pinh gia theo phuong
huéng két hop nay s& linh hoat hon va phat huy trong viéc dinh gia dat c6 quy md Ion,
dién tich dat rong va dia hinh da dang. Bong thoi s& phu thudc nhiéu vao hé thdng dir
licu sb cua dia phuong, 13 co s cung cap cho ngudi dinh gia dat.

Pinh gia dat ca biét 1 viéc thuc hién dinh gia dat cho mot dién tich dat hay
mét thira dat cu thé theo cac nguyén tic va phuong phap dinh gia do phap luat quy
dinh. Do dinh gia dat 1a mot hoat dong k¥ thuat doi hoi tinh chuy@n mén nghiép vu cao
nén dinh gia cho mot thira dat phai do cac tham dinh vién vé gia duoc cap phép hanh
nghé thyc hién.

Phap luat nudc ta cling di quy dinh vé tu van xac dinh gia dat trén thi truong
thong qua viéc dinh gia dat. Biéu 115 Luat D4t dai nam 2013 quy dinh:

“I. Tuw van xdc dinh gid dit dwoc thiee hién trong cdc truong hop sau day:

a) Khi xdy dung, diéu chinh khung gid dat; xdy dung, diéu chinh bang gid dat
va dinh gid dat cu thé ma co quan nha niede cé tham quyén cé yéu cdu;

b) Khi gidi quyét khiéu nai vé gid ddt theo yéu cdu cia co quan nhd nuwéc cé
tham quyén, cdc bén cé lién quan;

¢) Khi thuc hién giao dich dan sy lién quan dén gia dat cu thé ma cdc bén cé
yéu cau.

2. Piéu kién hoat dong cua tw van xdc dinh gia dat, hanh nghé tw van xdc dinh
gid ddt thwce hién theo quy dinh ciia Chinh phil.

3. Viéc xdc dinh gid ddt cia tw van xdc dinh gid dat phai déc 1dp, khdach quan,
trung thuc va tudn theo nguyén tdc, phiong phdp dinh gid dat quy dinh do Chinh phii
quy dinh.

4. Gid ddt do tw vin xdc dinh la mét trong cdc can cir dé co quan nha nuée cé

tham quyén quy dinh, quyét dinh gia dat.”
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Két qua thim dinh gia cua cac doanh nghiép dinh gia doc 1ap 1a mét trong
nhitng cin cit dé co quan nha nuéc c6 tham quyén xem xét, tham khao; co so xac dinh
gia tri tai san dam bao khoan vay cua ngan hang (6 ddy chinh 1a quyén sir dung dat o);
mua bao hiém; cho thué; chuyén nhuong; gop vén; c¢6 phan héa doanh nghiép nha
nudc, giai thé doanh nghiép va str dung vao cac muc dich cu thé dugc ghi nhan trong
hop dong tham dinh gia. Dinh gia dat ca biét can tuan thu nghiém ngat cac nguyén tic
va phuong phap dinh gia cho tirng muc dich cu thé. Pinh gia dat ca biét can rd rang: V;
tri thita dat, thoi diém dinh gia dat, tai san dinh gid, can cir dinh gid, cdp nhdt phap
lugt hién hanh vé dinh gia dat, hién trang cua tai sdn dinh gid, ddc diém phéap ly cia
tai Sdn, co sé, nquyén tdac dinh gid, phwong phdp dinh gia, gia céng bd, nhitng leu y
can thiét, han ché (néu co), cac rang bugc, cam két, tham dinh vién vé gia.

Cong tac thu hdi dat ¢ cac du an khac nhau thi khac nhau vé cac yéu to, ciing
nhu dic trung cua ting khu vue, dia diém, quy mé cua dy an. Cac dic diém, nhan t6
cau thanh, tac dong lén gia dat & & mdi khu vuc c6 dat bi thu hoi khéc nhau 1a khéc
nhau. Ngoai cac yéu té chung cau thanh nén gia dat thi mdi khu vyc sé c6 cac dic th
riéng vé van hoa, kinh té, x& hoi... nhitng yéu té nay ciing tac dong truc tiép lam bién
dong gia dat ¢. Vai tinh chét dic tho, riéng biét va phtc tap caa mdi thira dat tai khu
vuc ¢ dat ¢ bi thu hdi, vay nén dinh gia dat ¢ trong boi thudng khi Nha nudc thu hoi
dat ap dung hinh thtre dinh gia ca biét s& phan anh dung va phu hop gia dit ¢ theo gia
thi truong. Trong khi 4p dung hinh thirc dinh gia dat dong loat s& khéng phan anh hét
gia tri cua dét o bi thu hoi.

1.1.5 Sw cdn thiét ciia dinh gid dit &

Dit dai 1a mot ngudn tai nguyén quy gia, 1a mén qua tir me tu nhién, 1a ngudn
géc bat dau cua san xuat va moi su ton tai, két tinh trong d6 la strc lao dong ctia con
nguoi. Trong sudt chiéu dai lich st ciia nhan loai, dat dai 1a diéu kién sinh ton cua con
ngudi, 13 muc tidu dé chiém hiru, xam luge véi mbi qubc gia, 1a thanh phan quan trong
hang dau cia mdi trudng song, 14 dia ban phan bo ciia khu dan cu, xdy dung cic co s&
kinh té, van héa — xa hoi, an ninh, qudc phong...

Ngay tir thira so khai cha ong ta da dac rat ra cau “Tac dat, tic vang” cho thiy

sy quy gia va quan trong cua dat dai véi con nguoi. Vi vay, viéc quan ly, bao vé tot
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ngudn dit dai quy gia, tai san cua qudc gia 12 muc tiéu hang dau, quan trong nhit cia
mdi qudc gia, mi ché 46 nhim bao vé quyén so hitu dat dai cho qudc gia, ché do ay.
Chinh vi tAm quan trong ctia dat dai ma Nha nuéc phai quan 1y dat dai dé dam bao st
dung dat hiéu qua nhit, ddng thoi c6 chinh sach, quy hoach hop 1y dé phat huy hét
tiém ning ctia dit dai phuc vu su phat trién kinh té nhim thoa man doi song xa hoi,
nhu cdu vat chit va tinh than cua con nguoi.

Nha nudc thuc hién quyén dai dién chu sé hitu dat dai toan dan va thong nhét
quan 1y cia minh thong qua hé théng cac co quan quan 1y dat dai duoc phan cép tir
trung uwong dén dia phuwong cung hé théng cac vin ban, quy pham phép luat diéu chinh
cac quan hé vé dat dai, dugc thé hién qua vi¢c: giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich sir dung dat, 1ap, phé duyét quy hoach, ké hoach st dung dat, thu hoi dat, quy
dinh hé thong tai chinh dat dai, xac dinh gia dat, cip gidy ching nhan sir dung dat, ...
trong d0, xac dinh gia dat (dat ¢) 1a mot ndi dung con kha mdi va quan trong trong
quan 1y nha nudc vé dat dai. Dat dai (dat 6) 1a mot loai hang hoa dic biét, da 13 hang
hoa thi s& co gia cu thé. Xac dinh gid dat — loai hang hoa dic biét nay khong chi xem
xét cac yéu tb kinh té nhu cic mit hang khac ma con phai xem xét k¥ cac yéu td khac
nhu: xa hdi, tu nhién, tdm ly, phap luat... Do vay, viéc dinh gia dat phai duoc Nha
nuéce quy dinh chat, cu thé, chi tiét bang cac vian ban quy dinh, hudng dan dinh gia dat
va cac phuong phap xac dinh gia dit nham tranh tinh trang thuc hién dinh gia dat mot
cach tuy tién, thiéu cong khai, minh bach nham dam bao quyén 10i ciia cac bén lién
quan gébm Nha nudc, ngudi str dung dat va cac cha thé khac o lién quan.

Thong qua viée dinh gia dat dé Nha nudc thuc hién viéc quan ly dat dai bang
khung gia dAt ban bd tir viéc dinh gia dat, tao ra mot khung san cho thi truong bat dong
san, c6 nghia 13 gia dat 1a mot cong cu dé Nha nudc quan 1y déat dai, diéu chinh cac
quna hé dét dai thong qua viéc tic dong, diéu tiét loi ich kinh té cac bén. Gia dat do
Nha nudc xéc dinh dugc sir dung lam can cu dé xac dinh cac van deé tai chinh vé dat
dai nhu tién s dung dét, tién thué dat, thué str dung dét, thué thu nhap tir chuyén
nhuong quyén st dung dét, cac loai phi, 16 phi trong quan 1y dét dai va dic biét 1a tién

bdi thuong khi Nha nudce thu hdi dat — cu thé dé cap tai luan van nay 1a dét o.
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Gi4 dét ban hanh dugc quy dinh chi tiét tai bang gia dat 05 nim mot lan tai ting
vi tri, ¢6 hé sb diéu chinh cy thé véi cac dic diém cia timg vi tri, duge diéu chinh bang
hé s6 tai dau mdi nim néu nhan thay c6 bién dong vé gia dat trén thi truong va duoc
xac dinh lai gia dét tai thoi diém cu thé v6i muc dich cu thé néu can. Piéu d6 dam bao
dugc chirc nang quan 1y va diéu tiét cua Nha nudce voi thi truong bat dong san trong
nén kinh té thi trudng.

Duéi goc dd quan 1y nha nudc vé dat dai, viéc phap luat quy dinh vé gia dat dé
boi thudng khi Nha nudc thu hoi dat gidp tao co s phap Iy quan trong giup Nha nuéc
trong qué trinh trién khai céng tac thuc hién thu hdi dat. Viéc giai quyét tot cong tac
bdi thudng ngoai tao su 6n dinh cho nguoi bi thu hdi dat con tao niém tin, s ddng
thuan nhat chi cia nguoi bi thu hoi dat hay bat ki nguoi dan nao vai céc chinh sach
phét trién kinh té - x& hoi, chinh tri cia Pang va Nha nudc ta. Tir d6, c6 mot quy dat
“sach” phuc vu cho cac du an an ninh, quc phong, phat trién kinh té - x& hoi phuc vu
loi ich quéc gia, cong cong, dong luc phat trién cho cdng cudc cong nghiép hoa, hién
dai hoa dat nudc. Ngoai ra, viéc thyuc hién tét cac quy dinh phép luat gitp hai hoa méi
quan hé giira cac chu thé lién quan Nha nuéc — ngudi bi thu hdi dat — cha dau tu, nham
han ché céc tranh chap, khiéu kién kéo dai, gop phan 6n dinh trat tu x4 hoi va thu hat
ngudn dau tu trong va ngodi nudc.

1.1.6 Vai tro, ¥ nghia ciia dinh gid dit ¢ dé boi thuwong khi nha nwéc thu hoi dit

Mot s6 van dé quan trong dit ra khi thuc hién cong tac boi thudng cho nguoi sir
dung dat ¢ khi Nha nudc thu hoi dat 1a dam bao hai hoa loi ich giita cac bén lién quan,
bao gom loi ich cia Nha nuéec, lgi ich cua nguoi st dung dat va loi ich cta chu dau tu.
Viéc thu hdi dat anh hudng truc tiép toi cac bén nén khong thé tranh khoi viéc nay
sinh cac xung dot vé loi ich gilta cac bén trong qué trinh thyc hi¢n. Néu cac xung dot,
mau thudn khong dugc giai quyét s& giy kho khin cho cong tac boi thuong khi Nha
nude thu hdi dat. Néu cha trong vao loi ich cua Nha nudc thi anh hudng dén 1gi ich
clia nguoi bi thu hdi dat, néu dat loi ich ciia ngudi bi thu hoi dat thi sé anh huong dén
chu dau tu vi 1am chi phi ting cao tir d6 khong thu hut duoc dau tu va ngugc lai néu
chu trong lgi ich cua chu dau tu s& anh huong dén loi ich cua Nha nuée va nguodi bi

thu hdi dat.

19



Chinh vi vy, dé cong tac boi thuong khi Nha nuée thu hdi dit & duoc thyc hién
mot cach nhanh chong, c6 hi¢u qua thi lgi ich cua cac bén phai dugc ddam bao mot
cach hai hoa. Pé giai quyét duoc van dé d6 thi viéc dinh gia dat & dé phuc vu cong tac
bdi thudng khi Nha nudce thu hdi dét 1a rit quan trong va can thiét. Khi gia dat & duoc
xac dinh hgp ly, phu hgp vai gia tri thi truong s€ gitip Nha nude c6 can ctir ban hanh
chinh sach trong viéc boi thuong khi tién hanh thu hdi dat ¢. Ngudi bi thu hoi dat khi
nhan duoc gia dat dung voi gia tri cua thira dat dang & sé thuan tinh voi chinh sach dén
bu, boi thudng cua Nha nudc, mau chong di doi va on dinh cudc séng. Vé phia chu
dau tu duoc tiép can nguén dét sach s& giam thiéu duoc céac chi phi, som tién hanh cac
du an dang tién do.

1.2. Khai quat phap luit vé dinh gia dat ¢ dé boi thwong khi Nha nwéc thu
hoi dat
1.2.1 Khdi nigm phdp ludt vé dinh gid dit é dé béi thwong khi Nha nwéc thu hoi dit

Phap luat vé dinh gia dat & dé boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat 1a mot bod
phan cua phap lut dinh gia dat & bao gdm cic quy pham phap luat diéu chinh cac
quan hé vé dinh gia dat &. Noi cach khéac, phap luat vé dinh gia dat & khi Nha nudc thu
hdi dit bao gdm cac quy dinh phép luat vé:

- Poi twong, cdc yéu to anh hieong dén viéc dinh gid dat o;

- Cdc phwong phdp dinh gid dat ¢ dwoc sir dung dé dp dung tinh don gid boi
thwong khi Nha nuoc thu hoi dat;

- Trinh tw, thi tuc, thoi diém dinh gia ddt ¢ trong cong tac béi thuong khi Nha
nuwée thu hoi dat;

- Quyén va vai tro giita cdc bén lién quan trong qud trinh dinh gid dat o;

- Trdach nhiém ciia co' quan Nha nude trong viée dinh gid dat & dé boi thuwong
khi Nha nude thu héi dat;

Diém khac biét trong phap luat dinh gia dat & dé boi thuong 1a tinh chi phdi, tac
dong va anh hudéng boi ¥ chi cia Nha nudc dong vai tro cha dao, yéu té thi truong cd
tac dong va anh huong it hon, boi Nha nuéde ldy gia dat Nha nudc 1am co sd dé boi

thuong khi Nha nudc thu hoi dat.
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1.2.2 Cdc yéu t6 diéu chinh ciia phdp ludt vé dinh gid dit dé boi thwong khi Nha
nudc thu hoi dit

Phép luat vé dinh gia dit dé bdi thuong khi Nha nuéc thu hdi dat chiu anh
huong bsi nhitng yéu té co ban sau:

Thir nhdt, nguyén tdc dinh gid dat ¢

Nguyén tic dinh gia dat & 1a cot sdng trong viée dinh gia dat & dé bdi thuong khi
Nha nudc thu hoi dat. Tir d6 dua ra dugc cac quyét dinh cac phuong phép dinh gia,
cac yéu to can xem xét dé dua ra dugc gia dat ¢ phuc vu cho cong tac boi thudng hop
Iy nhét bao dam hai hoa loi ich giita cdc bén lién quan khi Nha nudc thu hdi dat. Phap
luat 13 yéu t6 co ban cau thanh trong co ché quan 1y, thuc thi cic nguyén tic dinh gia
dat & dé nham dua ra dugc gia dat dé bdi thudng sat va phit hop voi gia tri thi truong.

Thit hai, phirong phdp xdc dinh gid ddt va cdc diéu kién dp dung phwong phdp

Moi loai dat khac nhau s& c6 nhiing yéu t6 ciu thanh 1én gia dat khac nhau.
Cung mot loai dat, mot thira dat duge st dung dé 1am co s6 phuc vu cac muc dich khac
nhau thi ciing c¢6 gia khac nhau. Véi muc dich dé dau gia, phat mai thi gia duoc xac
dinh 1a gid san dé Nha nuéc va cc bén lién quan thu dugc lgi nhuan nhiéu nhét tir viée
canh tranh ctia cac cht thé mudn mua thira dat d6. Vi muc dich thé chap, giao dich
chuyén quyén thi gia phai pht hop véi gia tri thi truong tai thoi diém dinh gia cung gia
trj loi thé trong twong lai manh dit mang lai néu cac bén dong ¥ véi gia tri loi thé do.
Trong cong tac dinh gia dé boi thudng khi Nha nude thu hoi dat thi can xac dinh gia
dat dung v6i gia thi truong nham khong gy thiét hai cho ngudi bi thu hoi dét, ciing
nhu sém giai téa mat béng nhdm tranh thiét hai vé mat vat chat va thoi gian cho cac
bén lién quan. Vi vay, viéc phap luat quy dinh rd rang vé cic phuong phap dinh gia
dat, ciing nhu nhiing yéu té ap dung cho ting phuong phap véi mdi loai dat, cu thé 1a
dat o, s& gitip cong tac xac dinh gia dat dé boi thuong thém chinh xac khi Nha nuéc
thu hoi dat.

Thit ba, chii thé xdc dinh gid dat & dé boi thuwong

Véi tinh chit can xac dinh “minh bach, khach quan” trong viéc dinh gia dat ¢ dé
bdi thudng nham dam bao 10 ich giita cac bén, dic biét 1a chu thé bi thu hdi dat vi ho

vira mit di chd &, ngudn thu kinh té tir hoat dong cho thué, hoat dong kinh doanh trén
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thira dit & ma ho dwoc quyén sir dung, chu thé xac dinh gia dit & dé bdi thudng 1a
mot yéu té rat quan trong trong cong tac xac dinh gia dat. Vi ho quyét dinh truc tiép
t6i viéc van hanh cac nguyén tic dinh gia, phuong phap dinh gia, tir 46 anh hudng
t6i gia dat & dé boi thuong con phu hop véi gia tri thi treong tai thoi diém dinh gia
hay khong.

Thir tw, thoi diém xdc dinh gid dat ¢ dé boi thuong

Dit ¢ 14 mot loai hang héa dic biét, & mdi thoi diém khac nhau thi cac yéu té anh
huong dén hang hoa ciing 1a khac nhau, tir d6 lam anh huéng dén gia dat. Qua trinh
bdi thudong, thu hdi dat 1a mot qua trinh rat dai tir giai doan phé duyét ké hoach, trién
khai, thyc thi va gdm rat nhiéu budc. Viéc lya chon thoi diém xac dinh gia dat & dé
phuc vu cong tac boi thudng 1a rat quang trong. Vi thoi diém khac nhau s& co gia dat
khac nhau tir d6 ndy sinh mau thuin giita cac bén lién quan trong viéc bdi thudng khi
Nha nuéc thu hoi dat. Mau thudn giita nhitng chi thé dugc dugc boi thuong trong
cung mot khu virc hay mau thuln giita bén bdi thuong va duoc boi thuong.
1.2.3 Cdc yéu té tic dpng, chi phdi téi phdp ludt vé dinh gid dit trong béi thuong,
hé tro, tdi dinh cw khi Nha nwoc thu hoi dit.

i véi mdi dit nudce, dat dai 13 mot ngudn tai chinh tiém ning, mot trong
nhitng nguon ndi lyc co ban cua dat nudc, boi nhitng ndi tai nAm trong dat, nguon tai
liéu san xuat, nhitng loi thé thuong mai gia ting tir viéc sir dung dat. Do tinh chét dic
biét cua dat dai ma gia dat, cu thé 1a gia dat ¢, c6 su bién dong khac biét so véi nhitng
loai hang héa thong thuong. Gia dat ¢ chiu su tic dong dong thoi va tong hop cua
nhiéu quy luat, nhiéu yéu té: quy luat cung cau trén thi truong, quy luat canh tranh,
chinh sach tién t&, vi tri khdng gian, thai gian; chinh sach phép luat cia Nha nuéc. ..

Dé xac dinh chinh x4c gia dat & can dya trén cac phuong phap dinh gia dat va
nghién ciru day du cac yéu té anh hudng, tac dong lén gia dat o

- Yéu té cung — cdu trén thi trwong: Cung — cau l1a mot quy luat mang dam tinh
chat cua quy luat kinh té thi trudng, tic dong truc tiép vao thi truong quyén st dung
dat 6. Hién nay, véi bdi canh dan sé tré va phat trién nhanh, nhu ciu vé dat ¢, nha &
lubn & muc d6 cao, nhu cau vé nha &, dat & & mic do trung binh va thap rat cao nhung

ngudn cung lai c6 mac gia kha cao cho thay su chénh léch véi thu nhap binh quan cua
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ngudi lao dong. Khién quy luat cung — cau cang tré nén khic nghiét hon. Quy luat
cung - cau phu thudc vao téng quy dat &, quy hoach phat trién nong thon va do thi, cac
ludng dich chuyén khu dé thi méi. Khi ngudn cung doi dao, cau khong qua “ndng”
1am cho gi4 dat binh 6n nhung khi ngudn cung khan hiém, khién gia dat & “néng” 1én
c6 thé tré thanh “bong bong” bat dong san.

Trong nén kinh té thi trueong, gia ca duoc coi 1a yéu té diéu tiét quan hé cung —
cau vé dat . Mdi quan hé cung — cau tac dong truc tiép lén gia dat 6.

- Yéu té kinh té: Gia dat ¢ dugc biéu hién bang sé tién thoa thuan gitta “nguoi
mua” va “nguoi ban” tai mot thoi diém xac dinh tra cho quyén sir dung dat ¢ cua thira
dat xac dinh. Gia dat ¢ cua cung mot thira dat cac thoi diém khac nhau 1a khac nhau.
Cac chinh sach vé kinh té, tién té, su 6n dinh caa nén kinh té, dong tién cua mot dat
nuéc anh huong rat 16n dén gia dat ¢. Khi dong tién co bién dong 16n, sirc mua, dau tu
vao dét o s& “chitng” lai vi tam ly cho duoc gid cua nguoi ban va cho ha gia coa nguoi
mua clng véi viéc dau tu nhitng hang hoa khac khién dong tién quay vong nhanh hon.
Nguoc lai khi dong tién 6n dinh, xu huéng mua dat & dé dau tu, tich trir s& ting 1én.

Nhu vay, yéu td tién té hay con Ia hién than cua yéu té kinh té c6 vai trd vo
cling quan trong cd suac anh huong rat 1on dén hoat dong kinh doanh bat dong san —
mua, ban dat 6. Khi nén kinh té phat trién manh din theo sy s6i dong cua thi truong
bat dong san 1am gia dat ¢ ting cao va nguoc lai khi nén kinh té khang hoang, khéng
phét trién thi thi trudng mua ban, dat ¢ tram lang khién gia dat ¢ gitr nguyén, hoac giao
dong ¢ bién do nho.

- Yéu t6 khong gian — thei gian: Khdng gian va thoi gian 1a yéu to tac dong truc
tiép 1én viéc hinh thanh gia dat 6. O mdi thoi diém khac nhau gia dat & 1a khac nhau. Dat
dai 1a mot nguon tai nguyén hitu han, theo thoi gian két hop voi cac yéu tb tir sy bién
dong cua thi truong, su thay doi trong cac chinh sach phét trién ha tang, gia dat & sé tang,
giam ma khong con giir nguyén gia tri ban dau. Vay nén viéc nam bat dung thoi diém, 1a
quyét dinh séng con véi cac nha dau tu vao thi truong bat dong san cu thé ¢ day 1a thi
treong dat 6. Gidp cho ¢ thé mua maot thira dat vai gia ca hop 1y nhat.

Ciing giéng nhu thoi gian, yéu t6 khong gian ciing anh hudng rat 16n t6i gia dat

. Nhung khac véi yéu td thoi gian, yéu té khong gian tac dong truc tiép c6 thé nhin
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thiy trong viéc hinh thanh gia dat 6. Cung trong mot khu vure, nhung dat ¢ trong ngd
va dat & mat duong da co su chénh léch, khéac biét vé gia. Hay trén cung mot con
duong, khi cac yéu td vi tri, hudng 1 twong dwong thi viéc quyét dinh gia dat ¢ cao
hon hay thap hon lai phu thudc ¢ gan hay xa cac diém phuc vu an sinh x& héi. Viéc
gan cac diém nhu: cho, trudng hoc, bénh vién, trung tim thuong mai ludn 13 lgi thé
dugc vu tién lya chon trong viéc chon mua dat &, trai lai véi nhitng thira dat gan khu
vuc Xt Iy rac thai hay nghia trang, khu vic ¢6 kha niang gay 6 nhiém s& kém hap dan
hon nhitng thira dat gan cac diém phuc vu an sinh xa hoi.

Yéu té khong gian con bao ham trong né chinh 13 co s& ha ting. Co sé ha tang
bao gdm: co so ha tang k¥ thuat (hé thdng giao thong dudng x&; hé théng dién, nudc,
dién thoai, internet, théng tin lién lac...) va co so ha ting xa hoi (trudong hoc, bénh
vién, cho, trung tim thwong mai, khu vui choi giai tri,... Viéc quy hoach phét trién co
s& ha tang c6 tac dong rat lon dén gia dat o. Nho co sy phét trién co so ha tang ma
diéu kién tiép can cua dat ¢ tro nén dé dang hon, c6 thé dap tng va thoa man nhiing
yéu cau khac nhau cua ngudoi st dung dat. Mot khu vue duoc xay dung véi co sé ha
tang dong bo s& hap dan va c6 gia cao hon mot khu vue khéng cé két cau ha tang tét.

Do d6, yéu té vi tri khdng gian va thai gian 1a vo cling quan trong. Khi xac dinh
gia dat ¢ ta can nhin nhan va sy hiéu biét nhat dinh, chinh xéac céac théng tin vé vi tri
khong gian cua khu dat, thoi gian dé xac dinh ding gia dat 6.

- Yéu té tam ly: Bén canh cac yéu to ty nhién, yéu té kinh té, yéu t6 tdm 1y ciing
la mot yéu té ¢o stic anh huong manh mé t6i gia dat 6. Viéc loi dung tam 1y “dam dong”
ctia cac nha dau tu trong thi truong bat dat dong san chinh 13 biéu hién cua yéu té tam ly
tac dong vao gia dit 6. C6 thoi diém moi chuyén nhuong, giao dich, mua, ban dit &
“dung yén” khong co, nhung c6 khi moi nguoi 6 at dau tw, mua vao, ban ra theo “séng”
tao ra su bién dong rat 16n vé gia dat ¢. Chinh vi yéu té tm ly 1am nhiéu nguoi thiéu
thdng tin vé dat dai da mac phai viéc bi mua, ban gia “hd™.

Bén canh d6, yéu té tam 1y con dugc biéu hién bai cac yéu té mang tinh tam
linh, phong thuy ciing truc tiép anh huong dén gia dat . Cing mot thira dat co thé doi

V6i “nguoi mua” nay 1a khong phu hop, khong sin sang bo tién ra mua nhung véi
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“ngudi mua” khac khi thdy hudng thira dt phi hop véi tudi, ménh caa ban than, ho cé
thé san sang tra murc gia cao hon gié thi truong.

Qua déy c6 thé thay, yéu té cung — cau, yéu té kinh té, yéu t6 khdng gian — thoi
gian hay yéu t6 tam Iy s& c6 anh hudng nhat dinh dén viéc hinh thanh gia dit & va thi
treong bat dong san — thi trudng quyén sir dung dat. Vi vay, dé xac dinh dang gia dat &
can phai nim bt day du céc yéu td tac dong 1én gia dat ¢, dit trong mot thi truong bat
dong san — quyén sir dung dat o lanh manh, céng khai, minh bach dé tranh hién twong
“bong bong” bat dong san lam anh huong dén thi truong bat dong san nudc ta. Tir d6 dan
t6i gia thi truong cua dat ¢ khong duoc danh gia dung theo gia tri noi tai cua thira dat.

- Yéu té phéap ly: Dt dai 1a mot ngudn tai nguy@n quy gia, noi tai cia mot quéc
gia, & Viét Nam, dat dai thudc so hiru toan dan do Nha nudc dai dién cha so hitu va
théng nhat quan ly. Nha nudc trao quyén sir dung dat cho céc c& nhan, té chic. Nha
nuéc théng nhat quan 1y dat & theo quy hoach va phap luat, dam bao viéc sir dung dat
theo nguyén tic day du, tiét kiém, hop Iy va c6 hiéu qua cao nhit. Nha nuéc 1 thé ché
duy nhét c6 day du cac quyén doi véi dat dai: quyén chiém hiru, quyén sir dung va
quyén dinh doat v&i dit dai. Nha nudc khong truc tiép chiém hitu dat dai ma chi dai
dién cho chu s& hitu dat dai. Nha nuéc giao dit &, cho thué dat & cho cac té chic, ho
gia dinh va cac c4 nhan sir dung 6n dinh, lau dai théng qua céc hinh thac cho thué,
giao dét &, cho phép chuyén nhuong, mua ban quyén sir dung dat ¢, cong nhan quyén
st dung dat ¢... Nham lam cho nguoi st dung dat ¢ yén tam, gan b lau dai véi dat
dai va tao diéu kién khuyén khich dau tu, chdm soc cai tao va nang cao hiéu qua sir
dung dat. Nha nudc bao dam doi voi nguoi sir dung dat bang cac bién phap sau: Bao
hd quyén sir dung dét va tai san gan lién véi dat hop phéap cua nguoi sir dung dat; Cap
gidy chting nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién trén
dat cho nguoi s dung dat khi c6 du diéu kién theo quy dinh cia phap luat; Khi Nha
nuéc thu hdi dat vi mac dich quc phong, an ninh, phéat trién kinh té - xa hai vi loi ich
qudc gia, cong cong thi nguoi stir dung dat duoc Nha nude bdi thuong, hd trg, tai dinh
cu theo quy dinh cua phép luat (Diéu 26 Luat Dét dai ndm 2013).

Ngoai sy dam bao cua Nha nudc, thi quy hoach, ké hoach sir dung dat ¢ ciing 1a

mot yéu tb tac dong 16n dén gia dat &. Quy hoach, ké hoach sir dung dét & chinh 1a giai
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phap ctia Nha nudc cho su phét trién cua dit nude va tranh dugc viéc sir dung bira bai
va lang phi ngudn tai nguyén quy gia cua dat nuéc. Mot thia dat dugc cap quyén sir
dung dat va nam trong quy hoach cia Nha nudc s& gia tri va co gia cao hon nhiéu
nhitng thira dat “nhay du” ndm ngoai ving quy hoach.

Nhu viy, c6 thé khang dinh cic yéu t6 phap 1y, cu thé 1a cac chi truong, chinh
sach, phép luat ciia Bang va Nha nudc c6 anh hudng khong nhé to1 viée hinh thanh gia
dat ¢. Chinh vi vy, khi xac dinh gia dit ¢ ciia mot thira dit, ngoai cac yéu t6 ciu
thanh, tac dong 1én gia dat ¢ thi yéu to phap 1y 13 yéu t6 duoc xem xét dau tién, quyét
dinh gia tri cua thira dat do.

Viéc thu hdi dit & nham tao mot quy dat “sach” dé thuc hién cac ké hoach, du an
phat trién kinh té - xa hoi, an ninh — qudc phong ciia dat nudc, tir d6 gitp thic day su
phat trién vé moi mat cua dat nude. Khi moi mit cia dit nudc déu phat trién thi déng
nghia doi séng ctia ngudi dan ciing timg budc duoc cai thién nang cao. Nhung thu hdi
dat & cling truc tiép “tugc doat” noi dn, chdén &, dia diém kinh doanh, diéu kién gia
tang loi ich kinh té, cudc séng 6n dinh ctia ngudi dan dang sinh song trén méanh dat bi
thu héi. Khi dat & bj thu hdi, cong tac bdi thudng s& duoc dién ra, ngudi bi thu hoi dat
6 thé duoc bdi thuong béng dat & tai khu vuc tai dinh cu hoac bé“mg tien, nhung cau
hoi dit ra: “Liéu viéc boi thudng dat ¢ tai khu vuc tai dinh cu méi hay tién boi thuong
c6 gilp nhitng ngudi bi thu hoi dat tai tao lai cude sdng twong tu tai khu vuc dat bi thu
hoi hay khong?...” Nguoi co dét bi thu hdi khong chi bi thiét hai vé vat chat, quyén va
loi ich dugc hudng tir manh dAt bi thu hdi ma con tac dong, anh hudng dén doi séng,
viéc lam, tam 1y va ca yéu to tdm linh. D6i voi nhiéu ngudi dan bi thu hoi dat, thi viée
6n dinh cac mat vé kinh té - tinh than tai noi tai dinh cu 1a rat quan trong. quyét dinh
ho c6 phdi hop vai cac bén lién quan tién hanh thu hoi dat hay phat sinh mau thuan,
khién kéo dai cong tac thu hoi dat. Bé dam bao viéc thuc hién thu hoi dat mot cach
nhanh chong, thuan lgi va dam béo loi ich ctia cac bén khi thu héi dat thi viée x4c dinh
gia dat cy thé dé boi thuong phu hop 1a rat quan trong. Nguoc lai, viée thu hoi dat ¢ ra
sao, theo phuong thirc, quy md, muc dich cta viéc thu hoi dat nhu thé nao cling tac
dong truc tiép t6i viéc quyét dinh xac dinh gia dat & dé boi thuong stir dung nguyén tic

nao 1am nguyén tic xac dinh cbt 161, phuong phap xac dinh gia dit nao 1a phu hop, tir
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d6 tién t6i trién khai cac bude thu thip thong tin cho phu hop véi timg du 4n; nhim
muc dich x4c dinh gia dat & cu thé phu hop véi gia thi truong khi Nha nudce thu hdi
dat. Vi vay, dinh gia dat khong chi don thudn 1 cin cir vao diéu kién ty nhién, kinh té,
xa hoi, vi tri dia 1y, thi trudong bat dong san, ma con dac bi€t quan tdm chu trong to1

nhiing thiét hai hiru hinh va vo hinh ddi v&i nguoi c6 dat bi thu hdi phai ganh chiu.

Két luidn Chuong 1

Gia dat o 1a gia tri quyén sir dung dat ¢ thé hién bang tién ciia quyén sir dung
dat ¢ dbi voi mot dién tich dat xac dinh trong thoi gian st dung xac dinh, ma ¢ day
thoi gian stir dung xac dinh véi dat ¢ 1a 1au dai.

Dinh gia dat ¢ 1a dya trén phuong phap xéac dinh gia dat & dugc phap luat quy
dinh, két hop véi viéc khao sat, thu thip thong tin thuc té dé xac dinh gia dit & phu
hop véi gia tri thi trudng. Viéc xac dinh gia dat & s& c6 gia tri khac nhau theo cac muc
dich khac nhau. Dinh gia dat & c6 vai trdo quan trong trong cong tac boi thuong khi
Nha nuée thu hoi dat.

Phap luat vé dinh gia dit ¢ dé boi thuong khi Nha nudc thu hdi dat co cac yéu
t6 quyét dinh gia dat & duoc str dung lam phuong an gia bdi thudng c6 phi hop véi gia

tri thi trudng tai thoi diém dinh gid hay khong?
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Chuong 2
THUC TRANG PHAP LUAT VA THUC TIEN THI HANH PHAP LUAT VE
XAC PINH GIA PAT O PE BOI THUONG KHI NHA NUGC THU HOI PAT
THEO PHAP LUAT VIET NAM HIEN NAY

2.1 Thue trang phap luét vé xac dinh gia dat & dé bdi thwong khi Nha nwée thu
hoi dat
2.1.1 Nguyén tic dinh gid dit &

Tai Luat Dat dai ndm 2003, 1an dau tién nguyén tic dinh gia dat da duoc dua ra,
day la diém mdi, cho thay nd luc ciia Nha nudc trong cong tac dua gia dat ra khoi co
ché bao cip ma dua gia dat sat v6i gia thi truong. Song véi tinh chat phie tap, dic thu
cuia dét dai, cic quy dinh tai Luat Pat dai nam 2003 1a chua du dé phan anh ding va
déy du dé 1am co sé xac dinh gia dat trong thi truong hién nay. Tai diéu 112, Luat Dat
dai nam 2013, viéc dinh gia dat phai dam bao theo bén nguyén tic sau:

M&ét, theo muc dich st dung dat hop phap tai thoi diém dinh gia;

Hai, theo thoi han str dung dat;

Ba, phu hop véi gia dat pho bién trén thi trudong cua loai dat co cing muc dich
st dung dd chuyén nhuong, gia trang dau gia quyén sir dung dat d6i véi nhitng noi co
dau gia quyén sir dung dat hodc thu nhap tir viéc st dung dat twong tu nhu nhau thi c6
murc giad nhu nhau;

Bon, cing mot thoi diém, cac thira dt lién ké voi nhau ¢ cing muc dich sir
dung, kha nang sinh loi, thu nhap tir viéc str dung dat tuong tu nhu nhau thi c6 muac gia
nhu nhau.

Néu nhu cic nguyén tic dinh gia dat dugc quy dinh tai Luat Dat dai nim 2003
chi tip trung va chu trong dén yéu td& “sdt véi gid chuyén nhwong trén thi truong” Va
yéu td vé cac dic diém ty nhién, dia 1y cua thira dat thi Luat Dat dai ndm 2013 ¢6 su
ké thira va phat trién nham dua ra cac yéu t6 tac dong truc tiép t6i cong tac dinh gia
dét, dic biét 1a dat 6. Thuc chat, vé ngli nghia khong c6 su thay ddi 16n, boi ca hai tur

“sat” va “phu hop” déu la nhitng cum tir “dinh tinh”, khong “dinh luong” dwgc. Hon
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nita, trong diéu kién Viét Nam chua thuc su ¢ thi truong dat dai va cling chua xac
dinh duoc “gia thi trudng” thi khai niém “sat” hay “phu hop” véi gia thi trudng déu
khong thé xac dinh chinh xac dugc.

Nguyén tic xac dinh “theo muc dich sir dung dat hop phap tai thoi diém dinh
gia” da cho théy Nha nude da ghi nhan sy phtrc tap cua mdi loai dat khac nhau va muc
dich st dung dat. Muc dich st dung tac dong rat 1on dén gia dét, vi v6i mdi muc dich
stt dung dat khac nhau s& mang lai nhitng quyén khac nhau cho nguoi st dung dat.
Muc dich sir dung dét 1a cach thirc Nha nude phan loai dat dai va yéu cau ngudi quan
Iy phai tuan tha cac quy dinh khi giao dat, cho thué dat, cap Gidy chimg nhin quyén st
dung dat... nguoi sir dung dt co nghia vy phai st dung dang muc dich dat dugc giao
ghi trong quyét dinh giao dat, cho thué dat. Vi nhiing loai dat ma ngudi st dung dat
c6 cang nhiu quyén thi s& cang c gia tri. Muc dich sir dung déat c6 thé dugc xin
chuyén d6i néu thoa man cac diéu kién theo quy dinh, vi vay tai thoi diém dinh gia dat
can xac dinh rd muyc dich str dung dat dé xac dinh gia dat phu hop v6i muc dich st
dung dat va gia thi truong. Nguyén tic dinh gia dat phai “theo muc dich sit dung dat
hop phdp tai thoi diém dinh gid” c6 nghia 1a gia dat tinh bdi thuong phai duoc xac
dinh theo “muc dich hop phap” cua thira dat, c6 thé khong phai “muc dich sir dung dat
trén thuc t&”. nhu vay, néu thira dat da duoc xay nha, du da rat lau, nhung néu chua
chuyén muc dich str dung dat va muc dich str dung dat trén gidy 1a dat trong cay lau
nam thi chi dugc boi thudng theo gia dat trong cay 1au nim ma thoi. Piéu d6 ciling co
nghia 14 nhitng ho 1an chiém bo song, kénh rach, du di dinh cu rat 1au, thi dién tich dat
lan chiém d6 van khong phai 1a ddi twong duge bdi thuong vé dat. Nguyén tic nay rat
khac so voi “nguyén tic thay thé” cuia ngan hang thé giéi vi ngan hang thé gi6i cho
rang, khi trién khai dy 4n c6 ngudn von ODA, phai quan tim nhiéu dén viéc 1am sao
dé nguoi dan cé thé dinh cu duoc sau khi giai phong mit bang. theo cic chuyén gia
ctia du 4n ndy, viéc ton tai nhirng nha ¢ sai phép, khong phép trén dat khong co gidy to
hoic sai myc dich sir dung dat kéo dai hang nim c6 mot phan 15i cia co quan quan 1y
hitu quan. Vi vay cac du an nay “van dung” nhiéu chinh sich hd tro dé bao dam doi

song ngudi dan sau khi giai phong mat bang.
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Dit dai 12 mot tai san quy gia cia qudc gia va 13 tai san to 16n véi mdi ca nhan,
ho gia dinh, t6 chirc. Con nguoi luén mudn st dung tai san mot cach lau dai, dac bi¢t
voi dat dai, vi khi duogc st dung 1au dai thi con nguoi c6 tam 1y an tam, khong s¢ bién
dong tir d6 con ngudi an tim “lac nghiép”, phat trién. Mdi mét loai dat duoc quy dinh
thoi gian sir dung dat khac nhau. Khi nguoi str dung dét sir dung loai dét c6 thoi han bi
Nha nude thu hdi dat thi thoi han st dung dét con it hay nhiéu s& quyét dinh gia tri cia
manh dat. Pay 1a noi dung twong ddi méi, cAn ¢ cac vin ban hudng dan thi hanh chi
tiét dé 4p dung thong nhat, dong bo giita cic dia phuong.

Vi viéc xem xét cho phi hop véi gia dat phd bién trén thi truong hay gia tring
dau gia quyén stir dung dat cho thdy Nha nuéc thé hién tim quan trong cua viéc xac
dinh gia dat phu hop vé6i gia thi truong, nham tranh thiét hai cho Nha nudc trong viéc
thu cac loai phi, 1 phi, tién st dung dat, tién thué dit va dén bu thoa dang cho ngudi
sir dung dat co dat bi thu hoi khi Nha nudc thu hoi dat. Cac quy dinh vé thira dat cing
mot thoi diém, cac thira dat 1ién ké v6i nhau ¢6 cing muc dich sir dung, kha nang sinh
loi, thu nhép tr viéc st dung dat twong tu nhu nhau thi c6 mirc gia nhu nhau. Day la
mot diém méi cua Luat DAt dai nam 2013. Gia dat cia mot thira dat khong chi dugc
tinh bang gia dat pho bién trén thi truong ma con duoc tinh bang kha ning sinh loi, thu
nhap tr viéc st dung dat, dé 1a gia tri loi thé, gia tri phat sinh trong tuong lai cua thira
dat. Nha nude da ghi nhan va tinh nhitng loi thé d6 vao gia dat dé lam co sé tinh gia
dat. Ttr d6 c6 thé nhin nhan gia tri thira d4t mot cach toan dién hon va céc thia dat lién
ké nhau c6 cac diéu kién twong tu s& ¢ gia nhu nhau.

Trong cong tac bdi thudong khi Nha nudc thu hoi dat &, nguyén tic dinh gia dat
chinh 13 nguyén tic dinh gia dat cu thé duoc quy dinh tai khoan 1, diéu 15, nghi dinh
sO 44/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cta Chinh phil quy dinh vé gia dat. Nguyén tac
dinh gia dat & dé bdi thuong phai tuan thii, ddm bao cic nguyén tac nhu sau:

- Tai thoi diém thu hoi dat, manh dat bi thu hoi phdi co muc dich sw dung hop
phap la dat ¢ thi manh dat d6 méi dwoc dinh gid dé boi thuwong, néu khéng hop phdp
sé duoc xur ly theo cac quy dinh cua phadp luat.

- Thoi han sit dung & la ldu dai, ké ca doi véi chung cu, t6 hop, hon hop chung

cw — vin phong véi muc dich chinh siv dung dé 6. Vi vdy khi dinh gid dat & dé boi

30



thwong thi khoang thoi gian sur dung cho cac phwong phap dinh gia phai la thoi gian
ldu dai, khong co thoi han.

- Gid dat ¢ cu thé dwoe xdc dinh dé boi thieong khi Nha nwée thu héi dat cia
mét dir an, khu viee phai phiv hop véi gid phé bién thi triwong ciia dat ¢ dd chuyén
nhuwong thuoc du dn twong tu hay khu vuc co cac dac diém twong tu khu vuc bi thu hoi
dat. Gid dat & boi thwong o cdc dw an, khu vic twong tw nhau thi co gia nhuw nhau tai
thoi diém thu héi dat.

- Pdt & bi thu hoi thuéc cdc dw an lién ké nhau, khu viee lién ké nhau c¢é
kha nang sinh 16i, thu nhdp twong tw nhau thi c¢é mirc gid xdc dinh dé boi thwong
la nhu nhau.

2.1.2 Phwong phdp dinh gid dit ¢

Pé hudng dan cac nguyén tic xac dinh gia dat dugc quy dinh tai Luat Dat dai
nam 2013, Chinh phu di ban hanh nghi dinh s 44/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 quy
dinh vé phuong phap dinh gia dat; xay dung diéu chinh khung gia dat, bang gia dat;
dinh gia dat cu thé va hoat dong tu van xac dinh gia dat. Tai diéu 4 nghi dinh s
44/2014/ND-CP quy dinh nim phuong phap dinh gia dat:

Mét, Phuong phap so sanh tryc tiép 1a phuong phap dinh gia dat thong qua viée
phan tich muc gia ciia cc thira dat trong tuong tu vé muc dich sir dung dét, vi tri, kha
nang sinh loi, diéu kién két ciu ha tang, dién tich, hinh thé, tinh phap 1y vé quyén sir
dung dat (sau ddy goi 1a thira dat so sanh) di chuyén nhugng trén thi truong, trang dau
gia quyén sir dung dat dé so sanh, xac dinh gia cia thira dat can dinh gia. Phuong phap
so sanh truc tiép duoc ap dung dé tinh gia dat ¢ 1a 6 dit trdng khi trén thi trudng cd
loai dat ¢ tuong ty di chuyén nhuong quyén sir dung dat so sanh duoc voi loai dat ¢
can dinh gia. Gia chuyén nhuong quyén st dung dat cta loai dit ¢ twong tu sir dung dé
phan tich, so sanh véi loai dat & can dinh gia phai 1a gia chuyén nhuong quyén sir dung
dat trén thi trudng hodc trang ddu gia quyén sir dung dat.

Hai, phap chiét trir 1a phuong phap dinh gia dat doi v6i thira dat c6 tai san gan
lién v6i dat bang cach loai trir phan gid tri tai san gan lién véi dét ra khoi tong gia tri
bat dong san (bao gdm gia tri dat va gia tri tai san gan lién v6i dat). Phuong phap triét

trir dugc ap dung dé xac dinh gia dat cua thira dat co tai san gan lién v6i dat trong
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truong hop khong c6 du thong tin sb liéu gia thi trudng cua céc thira dat tréng so sanh
v6i thira dat can dinh gia dé dung phuong phép so sanh truc tiép, trong khi tai thi
truong san co cac thong tin thira dat co tai san gan lién véi dat tuong ty voi thira dat
dinh gia.

Ba, Phuong phap thu nhap 1a phuong phap dinh gia dat tinh bang thuong sb
gitta muc thu nhdp rong thu dugc binh quan mdt ndm trén mét don vi dién tich dét so
v6i 14 suat tién guri tiét kiém binh quan mot ndm tinh dén thoi diém dinh gia dét cua
loai tién giri VND ky han 12 thang tai ngan hang thuong mai nha nudc c6 murc 13i suat
tién gui tiét kiém cao nhét trén dia ban cip tinh. Phuong phap nay chi ap dung xéc
dinh gia dét cua thira dat & xac dinh duoc cac khoan thu nhip mang lai tur dat nhu cho
thué dat ¢ hay thué tai san gan lién véi dat. ..

Bon, Phuong phép thing du 1a phwong phap dinh gia dat d6i voi thaa dat co
tiém ning phat trién theo quy hoach sir dung dat, quy hoach xay dung hoic dugc phép
chuyén muc dich st dung dat dé sir dung cao nhét va tot nhat bang cach loai trir tong
chi phi uéc tinh ra khoi tong doanh thu phat trién gia dinh ctia bat dong san. Phuong
phap nay ap dung dé xac dinh gia dit cta cac thira dét trong c6 tiém nang phat trién do
chinh sach quy hoach hodc nhiing tiém nang mang lai do ké hoach, du an duoc phé
duyét trén cac thira dat d6. Phuong phap nay dugc st dung khi cac ngudn thong tin
trén thi truong khong du dé stir dung phuong phap so sanh truc tiép hay triét trir.

Nim, Phuong phap hé sé diéu chinh gia dat 1a phuong phap dinh gia dat bang
cach sir dung hé sé diéu chinh gia dat nhan (x) v6i gia dit trong bang gia dat do Uy
ban nhan dan tinh, thanh phd tryc thudc Trung wong (sau ddy goi 1a Uy ban nhan dan
cAp tinh) ban hanh. Phuong phép nay 1a phuong phap méi duoc quy dinh tai Luat DAt
dai ndm 2013. Dya trén bang gia dat duoc xay dung dinh ky 05 nam mot lan duoc
cong bd vao ngay 01 thang 01 nim dau ky do UBND cép tinh, thanh phé truc thudc
trung wong va trinh HDND cung cip phé duyét va hé sé diéu chinh gia dit duoc ban
hanh béi UBND cip tinh, thanh phé truc thudc trung wong. Phuong phap nay duogc sir
dung trong trudong hop: tinh thué sir dung dat; tinh phi va 18 phi trong quan 1y, st dung

dat dai; tinh tién xu phat vi pham hanh chinh trong linh vuc déat dai; tinh tién bdi
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thudng cho Nha nuée khi gy thiét hai trong quan 1y va st dung dit dai — ap dung véi
cac thira dét lién ké nhau, twong ty nhau vé cic yéu t6 hinh thanh 1én gia dat.

Khi tinh gia dat ¢ dé bdi thudng khi Nha nudc thu hoi dat, thi gia dat dugc tinh
bang gia dat cu thé. Gia dat cu thé s& duogc tinh bang bdn phuong phap trén, con
phuong phap hé s diéu chinh gia dat chi duoc sir dung trong trudng hop ddi véi du an
c6 céc thira dat 1ién ké nhau, c6 cing muc dich st dung, kha ning sinh loi va thu nhap
tur viée str dung dat tuong ty nhau.

Hién nay, v6i ngudn thong tin dugc thu thap trong qua trinh xac dinh gia dat ¢
dé boi thuong khi Nha nudc thu hdi dat, cing tinh xéc thuc, do tin cdy cling nhu tinh
phd bién cua cac ngudn thong tin trong thi truong bat dong san ndi chung va linh vuc
dat ¢ noi riéng, thi phwong phéap so sanh truc tiép 1a phuong phap dugce wu tién dau
tién trong viéc lra chon phuong phép xac dinh gia dat cu thé dé boi thuong. Vi viée
thu thap thong tin dé 4p dung phuong phap so sanh truc tiép chil yéu mang tinh chat
thong ké sb liéu nén viéc thu thap rat don gian va ngudn thong tin doi dao véi cac
thdng tin so sanh.

Phuong phap triét trir thuong 1a phuong phap b tro trong viée gitp xac dinh
chinh xac gia dit cu thé cua dat ¢ sau khi triét trir phan gia trj tai san gin lién véi dat
dé dua vao phuong phap so sanh truc tiép nham dua ra gia dat ¢ cu thé phi hop véi gia
thi truong nhat dé boi thuong khi thu hdi dat.

Dt ¢ ¢6 thoi gian sir dung 1au dai thi thu nhap, tong doanh thu c6 dugc s& phat
sinh tir viéc cho thué, kinh doanh tai san gén lién trén dat & hodc dat & s& duge su dung
dé ap dung cho phuong phap thu nhap va thang du. Nhung véi thoi gian sir dung dat ¢
la 1au dai ma cac hoat dong thué, kinh doanh thi chi c¢6 thoi han, tir d6 lam han ché
trong viéc tinh toan chinh xac gia trj thuc té cua thira dat bi thu hdi. Cung véi viée thu
thap thong tin phirc tap hon so v&i phuong phap so sanh tryc tiép, vdy nén phuong
phap thu nhap va phuong phép thing du thuong duoc sir dung dé xac dinh gia dat ¢ cu
thé dé boi thuong véi tu cach 1a phuong phap tham chiéu. Hodc 1a phuong phap uu
tién néu thira dat bi thu hoi 1a thira dat dic thu, riéng biét, 1a duy nhat ma khéng co

thira dat ndo twong ty dé so sanh.
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2.1.3 Chii thé xdc dinh gid dit dé béi thwong khi Nha nwéc thu hoi dit

Luat Pat dai s6 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013 caa Qudc hoi dd quy dinh tai
khoan 3,4 diéu 114: “UBND cdp tinh quyét dinh gid dat cu thé. Co quan qudn 1y dat
dai cdp tinh c6 trach nhiém givip UBND cdp tinh té chire viée xdc dinh gid dat cu thé.
Trong qud trinh thiee hién, co quan quan Iy dat dai cdp tinh dwoc thué t6 chire c6 chire
nang tw van xdc dinh gia dat d@é tw van xac dinh gia dat cu thé. Viéc xac dinh gia dat
cu thé phdi dwa trén co s¢ diéu tra, thu thdp thong tin vé thira dat, gia dat thi truong
va théng tin vé gia ddt trong co sé dir liéu dat dai; dp dung phwong phdp dinh gia dat
phit hop. Cén cit két qua xdc dinh gid dat, co quan qudn 1y dat dai cdp tinh trinh Héi
dong tham dinh gia dat xem xét trude khi trinh UBND ciing cdp quyét dinh”. “Gid dat
cu thé dwoc sir dung dé lam cdn cir trong trieong hop sau ddy: ... Tinh tién boi thuwong
khi Nha nwée thu hoi dat”.

Viéc tham dinh phwong dn gia dat do Héi dong tham dinh gid ddt thuc
hién, UBND cdp tinh quyét dinh thanh ldp Hoi dong tham dinh gia dat bao gom cdc
thanh phdn sau: Chu tich UBND cd'p tinh lam Chu tich Hoi do”‘ng,' Dai dién lanh dao
So Tai chinh lam thuwong truc Hoi déng; dai dién lanh dgo So Tai nguyén va Moi
triong va UBND cdp huyén noi c6 ddt; t6 chitc ¢é chire ndng tw vin xdc dinh gid dat
hodc chuyén gia vé gid ddt va cdc thanh vién khic do UBND cdp tinh quyét dinh
(khodn 3, diéu 16, nghi dinh sé: 44/2014/NP-CP ngay 15/05/2014 ciia Chinh phii quy
dinh vé gia dat).

Chu thé xac dinh gia dat & dé bdi thuong khi Nha nudce thu hoi dat bao gdom:

- Trung tam phdt trién quy ddt ciia cdc tinh, thanh phé truc thudc trung wong 13
don vi dugc Nha nudc giao nhiém vu quy hoach, sir dung qu¥y dét tai dia phuong mot
cach hop 1y, hiéu qua nhat. Pong thoi ciing 13 don vi c6 nhiém vy quy hoach thu hoi dat
nham tao mot quy dét “sach” tao diéu kién thuan loi cho viéc tién hanh cac du 4n phat
trién kinh té - x4 hoi, an ninh — quéc phong, cong cong... Véi nhimg chirc ning va
nhiém vu nhu vay, khi phat sinh viéc thu hoi dét, trung tAm phat trién quy dat sé la don
vi Nha nuéc giao nhiém vu t6 chire va phéi hop thuc hién cong tic xac dinh gia dat dé
bdi thuong véi cac don vi hanh chinh Nha nuée c6 lién quan. Do d6, c6 thé xac dinh

trung tm phat trién quy dat 1a cha thé t6 chirc xac dinh gia dat & dé bdi thuong.
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- CAC t6 chirc tw van dinh gid ddt 1a cac don vi c6 ddy du chtc ning va ning
luc, duoc cap phép hanh nghé, hoat dong trong linh vuc tu xac dinh gia dat ¢. To chirc
tu van dinh gia dat 1a mot chi thé doc 1ap, co day du hanh vi, ning lyc thuc hién cong
tac dinh gia dit theo quy dinh ctia phap luat va chiu trach nhiém trudc phap luat vé két
qua dinh gia dat ma ho dua ra. Céc t6 chtic tu van dinh gia dat s& dugc thué boi don vi
duoc Nha nude giao nhiém vu t6 chirc x4c dinh gia dat dé boi thuong phuc vu cong tac
thu hoi dat & nhitng dy 4n cy thé, tai thoi diém cu thé va duoc chon thong qua phuong
thirc d4u thau. Cac to chirc tu van dinh gia dat 1a don vi truc tiép xac dinh gia dat, thuc
hién thu thap thong tin, xac dinh phuong phap xac dinh gia dat o, tinh toan va bao vé
két qua xac dinh gia dat & cu thé dé boi thuong tai du an thu hdi dat cu thé voi thoi
diém cu thé xac dinh. Cac t6 chuc tu van gia dat 1a chu thé truc tiép xac dinh dinh gia
dat & dé boi thuong khi Nha nude thu hdi dat.

Nhu vay, theo phép luét hién hanh, chi c6 cac co quan hanh chinh va cac don vi
trye thudc co quan nay 1a chi thé yéu cau dinh gia va tham dinh phuong 4n gia dat da
duoc tu van. Mic du, c6 diém méi vé viée thué cac td chirc c6 chire nang tu van xac
dinh gia dat cu thé. Nhung li€u céc td chuc tu van gia c6 chiu bat ki “ap luc” tr chu
thé xac dinh gia dat bdi thuong hay khong? Trong khi, cac co quan hanh chinh Nha
nuée 1a chii thé quan 1y viéc cap gidy phép hoat dong, kiém tra hoat dong ciia cac t6
chirc tu van xac dinh gia dat; 1a don vi truc tiép thué cac té chirc tu van xac dinh gia
dat dé bdi thuong. Vay liéu co xay ra kha nang vi ap luc ciia cac don vi quan 1y trong
mat tha tuc, hanh chinh; muén dat duoc sy “hai long cua khach hang” — cac don vi
tryc tiép thué to chirc ma lam khong chinh xéac két qua dinh gia dat cu thé.

Nguoi dan — ngudi duge Nha nudce trao quyén st dung dat ¢ - ngudi bi thu hoi
dat khi Nha nudc thu hdi dat, nhitng ngudi tryc tiép bi anh hudng boi gia dat duoc st
dung dé boi thuong lai khong c6 mdt van ban quy dinh, co ché nao cho phép giam sét
tinh x4c thuc ctia viée xac dinh gia dat & dé bdi thuong.

Nhu vy, c6 thé thay chil thé dinh gia dat cu thé va chu thé truc tiép bdi thudng
déu 1a céc co quan, don vi truc thudc cac co quan hanh chinh Nha nudc. Diéu nay
khién cho két qua xac dinh gia dit cu thé dé boi thuong khé tudn thu theo nguyén tic

“ddc lap, khach quan” theo khoan 3, diéu 115, Luat Dét dai nam 2013. Tir d6 cho théy,
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mic du dugce nhiéu co quan tham van nhung thyc té viéc xac dinh gia dét cu thé van
do co quan Nha nudc quyét dinh khong phai ¥ chi cta thi truong. Dat ¢ 13 mot loai
hang hoa dic biét, gia tri thi trudng méi phan anh gia tri thuc cta dat & chir khong phai
thong qua sy tham muu cua co quan hanh chinh Nha nudc.

2.1.4 Trinh tu, thii tuc xdc dinh gid dit ¢ dé boi thuwong khi nha nwéc thu hoi dat

Xéc dinh gia dat & dé bdi thuong khi Nha nuée thu hdi dat chinh 1a viée xac
dinh gia dit ¢ cu thé dé bdi thuong khi Nha nudc thu hoi dat tai thoi diém quyét dinh
thu hoi dat. Trinh tu, thu tuc xac dinh gia d4t & cu thé chinh 1a trinh tu, thu tuc xac
dinh gia dit & dé boi thuong khi Nha nude thu hdi dat. Tai khoan 1, diéu 16, nghi dinh
s6 44/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cta Chinh phi quy dinh vé gia dat, trinh tu thu
tuc xac dinh gia dat & dé boi thuong khi Nha nude thu hoi dat thyc hién theo quy dinh
sau day:

- Xdc dinh muc dich dinh gia dat cu thé (xac dinh dé boi thwong khi Nha nuoc
thu hoi dat);

- Piéu tra, tong hop, phdn tich théng tin vé thira dat, gid dat thi truong; dp
dung phwong phdp dinh gia ddt;

- Xay dwng phwong dn gid ddt trinh Uy ban nhén dén cap tinh;

- Tham dinh gid phwong dn gia dat;

- Hoan thién dw thao phirong dn gid dat trinh Uy ban nhdn dan cdp tinh quyét dinh;

- Uy ban nhén dan cdp tinh quyét dinh gid dat.

Quy dinh tai diéu 28, 29, 30, 31, 32 Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay
30/06/2014 vé quy dinh gia dat cu thé, trinh ty x4c dinh gid dat & dé bdi thudng bao
gdm cac budc:

Buéc 1: Lap ké hoach xac dinh gia dat

Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén thu hoi dét sau khi c6 ké hoach thu hoi dat
thi théng bao cho S& Tai nguyén va Moi truong vé ké hoach thu hdi dat. S¢ Tai
nguyén va Moéi truong lap ké hoach xac dinh gia dat & cy thé dé boi thudng, sau do

trinh 1én Uy ban nhan dan cap tinh.
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Budéc 2: Thué to chire twr van xac dinh gia dat

Can ctr vao ké hoach xé4c dinh gia dat ¢ cu thé dé boi thuong do Uy ban nhan
dan cip tinh phé duyét, S& Tai nguyén va Moi trudng thuc hién ké hoach.

S6 Tai nguyén va Moi truong tién hanh thué t6 chire tu van xac dinh gia dat da
nang luc theo quy dinh ciia phéap luat thong qua hinh thirc ddu thau

Budée 3: Tw van xac dinh gia

Khi t6 chtrc tu van xac dinh gia dat tring thau, don vi ¢6 trach nhiém tién hanh
diéu tra, tong hop, phan tich, thu thap thong tin thi trudng, khao sat hién trang thuc té
ctia khu vuc bi thu hoi dat can xac dinh gia dat & dé bdi thuong. TH chic tur van xéac
dinh gia dat thuc hién xay dung, tinh toan va phat hanh ching thu két qua xac dinh gia
dat & cu thé cho SO Tai nguyén va Moéi truong theo mau phap luat quy dinh.

Buéc 4: Xay dung phuong 4n gia dat

Sau khi nhan két qua xac dinh gia dat ciia to chuc tu van gia dat, So Tai nguyén
va Mbi truong xay dung phuong an gia dat va trinh Hoi dong tham dinh gia dét cu thé.

Buéc 5: Tham dinh phwong an gia dat

Hoi déng tham dinh gia dit cu thé co trach nhiém tham dinh phwong an gia dat
cu thé ma S& Tai nguyén va Moi trudng trinh va thong bao khi co két qua;

Buéc 6: Trinh Uy ban nhin din cép tinh, thanh phé truc phé duyét gia dat

Trong thoi han khong qua 05 ngay, ké tir ngdy nhan két qua thong bao thim
dinh phuong an gia dat cua Hoi dong tham dinh gia dét cu thé, So Tai nguyén va Mai
truong c6 trach nhiém hoan thién du thiao phuong 4n gia dat trinh Uy ban nhan dan cép
tinh, thanh phd quyét dinh.

Trong thoi han khong qua 05 ngay ké tir ngay nhan duoc vin ban dé xuat
phuong an gia dat cia S¢ Tai nguyén va Moi truong, Uy ban nhan dan cap tinh c6
trach nhiém quyét dinh gia dat dé boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat.

Theo quy trinh trén thi gia dat & dé bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dat do to
chure tu van xac dinh gia dat xac dinh, S&' Tai nguyén va Mai trudng cé trach nhiém
xay dung phuong an gia tir két qua xac dinh gia dat cia t6 chirc tw van xac dinh gid,

Hoi dong tham dinh gia dat cu thé c6 trach nhiém tham dinh phuong an gi4 ctia So Tai
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nguyén va Méi truong, Uy ban nhan dan cép tinh, thanh phé c6 trach nhiém phé duyét
phuong an gié.
2.1.5 Tw viin xdc dinh gid dit 6 dé béi thuwong

Tu van xac dinh gia dat duoc thuc hién trong cac trudng hop sau day: Khi xay
dung, diéu chinh khung gia dat; xy dung, diéu chinh bang gia dit va dinh gia dat cu
thé ma co quan nha nudc c¢6 thim quyén c6 yéu cau; Khi giai quyét khiéu nai vé gia
dat theo yéu ciu ctia co quan nha nudc cd tham quyén, cac bén co lién quan... (khoan 1
diéu 115, Luat dat dai 2013). Nhu vay viéc tu van xac dinh gia dat dé boi thuong thuc
hién trong trudng hop xac dinh gia dat cu thé 1am cin cir dé bdi thuong khi Nha nudc
thu hoi dat va giai quyét khiéu nai ctia cac bén co lién quan. Pay 1 diém méi nham
dam bao quyén loi giita cac bén lién quan nhung chua c6 quy dinh huéng dan cu thé
cho tung truong hop.

Viéc tu van xac dinh gia dat tinh boi thuong phai duoc tién hanh doc 1ap, khach
quan, trung thuc va tuan theo nguyén tic, phuong phap dinh gia dat, trinh ty, ndi dung
khi xay dung khung gia dat, bang gia dat va dinh gia dat cu thé (khoan 3, diéu 115,
Luat dat dai 2013).

Céac don vi, td chirc ¢6 chire nang tu van xac dinh gia dét cu thé s& lya chon phai
tuan thu cac nguyén tic va dugc lua chon theo quy dinh cua phap luat vé dau thau
(diéu 17, 19 nghi dinh s6 44/2014/ND-CP cta Chinh phu quy dinh vé gia dat).

2.1.6 Thoi diém xdc dinh gid dit 6 dé béi thwong

Theo khoan 2, diéu 74, Luat dat dai 2013 “Viéc boi thuong dwoc thuc hién bc%ng
viéc giao dat c6 cing muc dich sit dung véi loai dat thu hoi, néu khéng cé dit dé boi
thwong thi dwoc boi thuong bang tién theo gid ddt cu thé cua logi dat thu hoi do
UBND cdp tinh quyét dinh tai thoi diém quyét dinh thu héi dat”. Khi Nha nudc thu hoi
dat o thi nguoi bi thu hoi s& duoc bdi thuong bang viée giao dat c¢6 cing muyc dich st
dung voi loai dét thu hoi, tuy nhién trén thuc té, tai nhiéu dia phuong c6 quy dat han
hep, khong dép tmg duoc dién tich dat can boi thudng, khi d6 ngudi bi thu hoi dat & s&
dugc bdi thuong bang tién theo gia dat cu thé cua loai dit thu hdi do UBND cép tinh
quyét dinh tai thoi diém quyét dinh thu hoi dat. Nhu vay, c6 thé hiéu thoi diém xéac
dinh gia dit & dé bdi thuong 1a thoi diém quyét dinh thu hdi dat nhung khong ¢ xac
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dinh cu thé d6 1a thoi diém nao. Nhung theo quy trinh thu hdi dit, thi trude khi ban
hanh quyét dinh thu hoi dat, co quan cé tham quyén thu hoi dat cham nhét trong 180
ngay d6i véi dat phi nong nghiép — dat ¢ phai ban hanh quyét dinh thu hoéi dat. Vay
khoang thoi gian 06 thang d6i voi dat ¢ thi thoi diém nao 1a thoi diém xé4c dinh gia dat.
Tir @6 dan dén mau thudn khong dong ¥ véi gia dat & cu thé duoc dinh gia giita cac
bén, vi c6 thé bén co thaim quyén xac dinh gia dit vao thoi diém 06 trude nhung bén
nhan bdi thudng chi chiu ghi nhan gié tri tai thoi diém bdi thudng.

2.1.7 Gid dit ¢ dé béi thuwong khi nha nwéc thu héi dit

Theo nguyén tic bdi thuong vé dat khi Nha nudc thu hoi dat & tai didu 6 Nghi
dinh 47/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cta Chinh pha thi Nha nuée thu hdi dat ¢ cua
nguoi st dung dét thi duoc boi thudng bang dat ¢ hodc nha tai dinh cu voi trudng hop
thu hoi hét dat & hodc dién tich dat & con lai khong du diéu kién dé ¢, néu dia phuong
khong c6 quy dat & hay nguoi str dung dat con dat o tai dia phuong thi s& duoc dén bu
bang tién tinh gia tri quyén sir dung dét theo gia dét tai thoi diém quyét dinh thu hoi
dat. Nguyén tic boi thuong vé dat khi Nha nudc thu hoi dat o tai nghi dinh nay lam
cin ctr cho viée boi thuong vé dat khi Nha nude thu hdi dat vi muc dich quéc phong,
an ninh; phat trién kinh té - x3 hoi vi loi ich quéc gia, cong cong (Piéu 79, Luat DAt
dai nam 2013).

Nhu vay, gia dat dé tinh gia tri quyén str dung dit ¢ dé tién hanh bdi thuong khi
Nha nudce thu hdi dat 13 gia dat duoc to chirc 1am nhiém vy bdi thuong, hd trg, tai dinh cu
khi Nha nuée thu hdi dat thanh l4p 0 tu van xac dinh gia dat theo nguyén tic “phit hop
Véi gid dat phé bién trén thi truong cua logi dat cé cing muc dich sie dung dd chuyén
nhwong, gid tring dau gid quyén sir dung dat doi voi nhitng noi cé dat dau gid quyén siv
dung dat hodc thu nhdp tiv viéc sir dung dat” (diéu 112, Ludt Bt dai nam 2013).

Gia dat pho bién trén thi truong 1a mic gid xuat hién véi tan suat nhiéu nhat
trong cac giao dich di chuyén nhuong trén thi trudng, trang ddu gia quyén st dung
dat, gia d4t x4c dinh tr chi phi, thu nhap cua céc thtra dat co cung muc dich sir dung tai
mot khu vyc va trong mot khodng thoi gian nhét dinh (khoan 3 diéu 3, nghi dinh $6
44/2014/ND-CP ngay 15/05/2014). Viéc xac dinh gia dat ¢ tinh bdi thuong khi Nha

nuéce thu hodi dat nhim dam bao nguyén tic “quyén st dung dat duoc phap luat bao
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ho” duoc quy dinh tai khoan 2 Piéu 54 Hién phap nam 2013. Mat khac, vi¢c xac dinh
gia dat cu thé dé tinh tién bdi thudng vé dét ciing hudng dén viéc bao dam nguyén
tac “viéc thu hoi dat phai cong khai, minh bach va dugc bdi thuong theo quy dinh cua
phap luat” quy dinh tai khoan 3 Diéu 54 Hién phap nim 2013. Viéc dinh gia dat ¢ co6 ¥
nghia rat 16n dé 6n dinh tam 1y va tao dung niém tin cho nhan dan,

Trong nhitng nim qua, viéc thu hdi dat cia Nha nude da gip nhidu khé khan.
Viéc dinh gia dat phu hop s& bao vé quyén loi ctia ngudi st dung dat. Nguoc lai, néu
dinh gia dat khong dung, khong phu hop sé giy thiét hai cho Nha nudc va ngudi bi
Nha nuée thu hoi dat. Hé qua 13 quyén cta ngudi sir dung dat chua duoc bao vé thich
dang, nhirng quy dinh trong Hién phap va Luat Dat dai chua dugc thyc hién dang dén.

Nhu vay, viéc quy dinh gia dat phi hop véi gia pho bién trén thi trudng di cho
thiy phap luat thira nhan tim quan trong ctia danh gia gia tri cua dat ¢ dang véi gia tri
thi truong. Song van dé phirc tap ¢ day 1a lam sao dé xac dinh gia dat cu thé phu hop
v6i gia dat trén thi truong vi Viét Nam chwa co6 mét thi truong bat dong san hay thi
truong dat ¢ noi riéng lanh manh. Nhiing gia pho bién trén thi trudng duoc ghi nhan
lam co s& dé tinh toan 1a gia tri quyén st dung dat gia tri chuyén nhuong trén thi
truong ¢ tan suat nhiéu nhat hay gia tring dau gia quyén st dung dat, gia dat xac dinh
tir chi phi, thu nhap tir cac thua dat. Nhung c6 mot thuc trang, thuc té hién nay la
ngudi sir dung dat thudng khai thap gia tri thue té dugce ghi nhan trong cac hop dong
chuyén nhuong hay khai ting chi phi, giam thu nhap dé bét phai nop thué khi phat
sinh giao dich, chuyén nhuong, diéu do lam gia thi truong bién thanh gia “40” khong
phéan anh dugc gié tri thuc té cua thira dat. Khi dir liéu dau vao sai dan dén ra két qua
sai 1éch, khién khoéng dam bao loi ich ctia ngudi bi thu hoi dat hay loi ich cia Nha
nuéc. Tir d6 ndy sinh nhitng khiéu kién, mau thudn 1am cham tién do thu hoi dat.
2.1.8 Thuee trang dp dung phdp ludt vé dinh gid dit ¢ dé béi thwong khi nha nwdc
thu hoéi dit tai mét sé dia phwong

Boi thuong khi Nha nude thu hdi dat & 1a mot van dé kho khin va phuc tap.
Trén thuc té, ¢o nhiing dy an, thoi gian thuc hién cong tac boi thuong, thu hoi dat ¢o
thé kéo dai hang nam tham chi ¢ nhiing dy an “déng bang” dén hon chyc nim van

chua giai quyét xong viéc bdi thudng, thu hoi dit. Nguyén nhén chu yéu dan dén tinh
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trang thoi gian bi kéo dai gap nhiéu 1an so véi thoi gian phap luat quy dinh do ngudi
dan khong dong tinh véi gia dat dé tinh boi thuong, hd tro, tai dinh cu.

Sau day 1a nghién cir vé thuc tién gia dit ¢ dé boi thuong khi Nha nudc thu hdi
dat tai mot sd dia phuwong. Mic du & cac dia phuong khac nhau, nhung hau hét ngudi
dan khi duoc khao sat vé gia dat & dé bdi thuong khi Nha nude thu hoi dat déu cho
rang cach tinh gid dit con nhiéu diém chua hop 1y va thip hon so vé6i gia thi trudng.

Tai thanh phé Ha Ni

Thanh phd Ha N6i khong chi 1a trung tam chinh tri diu no cia nude ta, ma con
14 mot trong nhitng trung tim kinh té 16n nhit cia ca nude. Vi quy mo phat trién thi
hang nam, Ha Noi c6 hang nghin du 4n 16n nho phai giai phong mit bang, mdi quan
tam hang dau cua nguodi dan khi thuc hién giai phong mit bang 1a van dé gia boi
thuong khi Nha nude thu hoi dat 6. Mic du, gia dat dé bdi thuong di duoc diéu chinh
theo hé s6 gia diéu chinh cao hon bang gia dit UBND xay dung nhung van thap hon
nhiéu 1an so v&i gia thi truong thuc té.

Vi du, dy an xay dung duong Vanh dai II (doan Vinh Tuy — Cau Mai Pong)
dang vap phai sy phan dbi gay git cia nguoi dan sinh sdng trén doan dudng Minh
Khai can giai toa. Theo quyét dinh dén bu do thanh phd phé duyét thi vi tri mot duong
Minh Khai dugce dén bu voi mirc gia 83,46 triéu dong/ m2 nhung trén thuc té gia giao
dich thanh cong tai khu vuc luén luén c6 nguoi san mua dao dong trong khoang 150
triéu dén 200 triéu dong/m2 [12]. Chinh vi don gia boi thuong khong phan anh ding
gia tri thi truong thip hon tir 1,7 dén 2,3 l1an khién nguoi dan khong dong tinh véi
phuong an boi thudng, gdy nén mau thuan giira cac bén, dan dén khiéu kién, 1am cham
qua trinh giai phong mit bang.

Tuong tu, tai Dy 4n xay dung dudng Nguyén Tam Trinh, doan qua phuong Yén
S¢ (Hoang Mai), ndi tir duong Minh Khai dén duong Vanh dai 3 dai 3,5km, khi tién
hanh cong tac bdi thudng dé tién hanh thu hoi dat cling gap su phan ddi tir phia nguoi
dan, nhitng ho bi thu hoi dat. Vi theo quyét dinh thi gia dat dén bu cho vi tri mot tai
duong Tam Trinh 13 48,62 triéu ddng/m2 ma theo thyc té tai thoi diém tién hanh giai
phong mat bang thi gia dat tai khu vie d6 khoang 100 triéu dong/m2. Tir 6 véap phai
su phan d6i gay git [29]
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Mic du d3 ap dung theo Luat DAt dai ndim 2013 va cac vin ban huéng dan cua
cac B9, ban, nganh lién quan va hudng dan ctia UBND thanh phé Ha Noi, ban t6 churc
gidi phong mit bang, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu, thu hoi dat da sir dung cac t6
chirc tu van co chuc nang tham dinh gia c6 du nang lyc dinh gia dat & phuc vu muc
dich boi thuong khi Nha nude thu hoi dat nham bao dam loi ich ciia ngudi bi thu hoi
dat. Nhung c6 mot thuc té khién viéc dinh gia dat gip kho khin d6 1a gia dat cu thé
dugc x4c dinh trén nguyén tic theo gia dat pho bién trén thi truong, gia dat pho bién
trén thi truong 13 ghi nhan gia dat cia cac giao dich chuyén nhugng dat ¢ thanh cong
hoic gia trang dau gia quyén st dung dat dbi véi nhitng noi c6 dat dau gia quyén sir
dung d4t hodc thu nhap tu vi¢c st dung dat. T4t ca cac tiéu chi nay chi dugc xac dinh
dung trén thi truong dat ¢ hay bat dong san 1y twong. O Viét Nam, c6 mot thuc trang 1a
gia dat duoc khai trén hop dong giao dich, chuyén nhuong dit & thudng co gid thap
hon so véi gia thyc té hodc bang gia uy ban, ddy 1a mot hinh thic dé ngudi dan “lach”
luat, giam tién phi dong khi dong cac loai thué dat, tién sir dung dét, thu nhap ca nhan
tir dat khién cho “gia dat pho bién trén thi truong” 1am co so xac dinh gia dat cu thé
phuc vu cong tac boi thuong khi Nha nudc thu hdi dat khong con chinh xac, tir d6 xay
ra nhitng bét cap, mau thuin giita ngudi dan — ngudi bi thu hdi dat va Nha nude trong
cong tac boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat o noi riéng va cac loai dat noi chung.

Tai thanh phé Ho Chi Minh

Thanh phé Ho Chi Minh 1a d6 thi c6 mat do chung cu tdp trung lon nhét cta ca
nuée, trong d6, khong it chung cu c6 tudi tho hang chuc nim di va dang xubng cip
(khoang 474 chung cu) de doa mang song ctia hang nghin ho dan. Tuy nhién, dé cai
tao, xdy moi nhitng chung cu nay van 1a bai toan nan giai caa Thanh phd. Theo ké
hoach, trong nam 2016, thanh phd s& hoan thanh két qua kiém dinh. Cum chung cu
Thanh Pa (quan Binh Thanh) 1 mdt trong nhitng chung cu c6 tudi doi lau nhat va
dang xubng cip tram trong. Quan thé nay gdm 23 16 chung cu duoc xiy dyng tir nim
1960. Hién tai, hai 16 4 va 6 xudng cip nghiém trong, c6 nguy co do sap nén cac ho
dan da duoc di doi di noi khac. Ngay tai khu vuc trung tdm thanh phd, s6 luong chung
cu cii nat can dap bo, cai tao ciing rat 1on. Tinh riéng trén dija ban Quan 1 con 89

chung cu xdy dung trude nam 1975 hién d3 ci, trong s6 do, 6 chung cu di kiém dinh
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1a xudng cip, mat an toan. Mic du, viéc xdy méi cai tao chung cu cii 1a cAp bach,
nhung nhiém vy ndy van gip bé tic vé chinh sach va khong khién cho cic doanh
nghiép man ma dau tu. Viéc thu hoi dat & chi duge thuc hién sau khi hoan thanh xay
dung nha & hodc co s¢ ha tﬁng khu tai dinh cu. Co quan chiu trach nhi¢m boi thuong
phai thong bao phuong an tai dinh cu cho ngudi c6 dat & bi thu hoi, trong d6 néu rd
dia diém, quy mé, thiét ké, dién tich timg 16 dat, cin ho, gia dit, gia nha & phuc vu tai
dinh cu dé ho dan lya chon hodc nhén nha dé téi dinh cu hodc nhén tién ty lo noi &
m&i. Trén thyc té, cong tac boi thuong giai phong mat bang tir luc 1ap du an cho dén
khi két thac viéc di doi thuong kéo dai tir 2 dén 3 niam, tham chi hang chuc nim tuy
theo tinh chat, quy mé thu hdi dat va s6 luong ho gia dinh, ¢4 nhan di doi, nén quy nha
tai dinh cu phai ton tai trong sudt thoi gian nay. Ngoai ra, sau khi két thiic cong tac di
doi, s6 nha phai boi thuong theo ké hoach vi nhiéu 1y do lai khong str dung hét, Thanh
phd s& xem xét diéu chuyén bd tri tiép cho cac du an trong diém khac hoic dau gia dé
thu hdi vén [23]

Dt xay dung chung cu (d4t chung cu) phuc vu dé & duoc Nha nudc quy dinh 1a
dat ¢. Thanh phd H6 Chi Minh 1a mot thanh phé tré va phat trién téc d6 nhanh, viéc
thay thé cac chung cu cii, nat nim & cac vj tri dat vang trong dia ban thanh phé via
giai quyét dugc van dé chd o, an sinh cho nguoi dan; vira tranh lang phi gia tri cua
nhitng manh dat “vang” dic dja d6. Dé cac du 4n xay moi chung cu hay t6 hop nha ¢
hdn hop van phong hay Officetel, thi viéc dau tién phai giai phong mat bang nhiing
chung cu cii, nat. Pic diém dién hinh cta nhitng chung cu nay thudng c6 mat do dan
cu cao, song nhiéu thé hé trong cling mot can ho. Chinh vi vay, cong tac bdi thuong
khi Nha nudc thu hdi dat phai duoc giai quyét mot cach khdn khéo. Thuc trang hién
nay lai phan &nh tinh trang nguoc lai 1am cho tién d6 di doi, bdi thuong kéo dai dén
hang chuc nam. M6t trong nhitng nguyén nhan cot 16i 1a do don gia bdi thuong khong
thoa dang, khong phan anh ding gia tri cua dat 6. Da sd cac truong hop tinh gia boi
thuong thap hon gia thi truong, dac biét ¢ cac khu vuce do thi khi thu hoi dat phuc vu
cac du 4n xay dung d6 thi méi, chinh trang d6 thi. Gia dat do UBND thanh phé Hb
Chi Minh cong bd lam gia boi thuong chi bang khoang 40-50% gié thi truong. Voi

muc gia ndy dan dén su thiéu dong tinh, tung ho cua ngudi dan bi thu hdi dat. Bong
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thoi, dan dén tinh trang khiéu kién, khiéu nai, t6 cdo, lam cham tién d6 bdi thuong, hd
trg, tai dinh cu. Ngoai ra, c6 mot thuc té ddng quan tam 13, gia boi thudng dat dbi véi
cac du an 100% kinh phi cia Nha nude thuong cao hon cac du an cé sy tham gia cua
nha dau tu (theo dinh hudéng phat trién theo co ché thi truong hién nay thi cac du an s&
dugc giao qua hinh thire ddu thau cho cac don vi day dii niang luc thuc hién, dé giam
thiéu cac chi phi thi nha dau tu s& tim moi ly do, cach thic 1am giam gia dét sir dung
lam gia bdi thuong tir ¢6 lam nay sinh mau thuan gitra céc bén lién quan).

Tai tinh Pong Thap

Dat dai ngdy cang c6 gia tri thi vin dé bdi thuong, hd tro va tai dinh cu khi Nha
nuéc thu hdi dat ciing gap nhiéu kho khan, phuc tap. Khi Luat Dat dai nam 2013 ra
doi, cac nghi dinh, thong tu huéng dan thi hanh ciing dong thoi c6 hiéu lyc dé trién
khai Luat hiéu qua va Kip thoi thao g& nhitng kho khin phét sinh tir thuc tién. Tuy
nhién, viéc thuc hién cac quy dinh caa phap Luat Dat dai trong thyc tién con nhiéu kho
khan, nhat 13 trong diéu kién cac chinh sach bdi thuong, hd tro va tai dinh cu cta ca
nuéc ndi chung va tinh Pong Théap ndi riéng con khong it han ché va bat cap. Pong
Thap 1a mot dia phuong c6 dién tich dat & ndng thon lén. Cong tac boi thuong khi Nha
nuéc thu hdi dat & tai Bong Thép chu yéu 1a véi dat ¢ nong thén. Tai day, voi trinh do
nhan thic vé phap luat khdng cao cua ngudi dan tai diy, nhitng giao dich chuyén
nhuong dat & noéng thon thuong 1a mua bén trao tay ma khong c6 hop dong, gidy to
chuyén nhuong. Tir d6, dan dén mot hién trang 1a kho khin trong cong tac diéu tra, thu
thap thong tin vé gia dat pho bién trén thi truong khi thuc hién cong tac dinh gia dat dé
bdi thuong khi Nha nudc thu hoi dat 0. Cong tac to chire diéu tra, khao sat gia dat phd
bién trén thi truong dé xac dinh gia dat cu thé chu yéu dya vao hop dong chuyén
nhuong quyén str dung dat ciia nguoi dan. Pa phan 14 gia ghi trén hop dong chuyén
nhuong nguoi dan thuong ghi theo gia ciia Nha nudc, thip hon so véi gia thi truong.
Do d6, viéc dinh gia dit & cac dia phuong hién nay néi chung va & tinh Bong Thap
cha yéu duoc tinh bang gia dat dugc UBND tinh quy dinh va cong bd trong bang gia
dat cua thira dat duoc thu hdi dan dén thuc té gia dat boi thuong chi bang 50 - 70% gia

thi truong. Piéu nay, da dan dén nhiéu khiéu nai, khiéu kién vé gia bdi thuong. [39]
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2.2 Thuc tién thi hanh phap luat vé xac dinh gia dat & khi Nha nwéc thu hoi dat.
2.2.1 Nhiing két qud da dat dwec trong thi hanh phap lugt vé xdc dinh gid dat ¢ khi
Nha nuoc thu héi ddt

Céc quy dinh cua phép luat vé xac dinh gia dat ¢ khi Nha nudc thu hdi dat hién
hanh vé co ban phan &nh nhitng chinh sach vé dat dai noi chung va chinh sach vé xac
dinh gi4 dat & trong cdng tac bdi thuong noi riéng cling nhu thé hién dugc muc tiéu,
dinh hudng co ban trong chu truong, duong 16i cia Pang va Nha nudc vé dam bao
quyén loi ciia cac bén trong cong tac thu hoi dat 6. Chinh vi I& d6, thi hanh phap
luat vé xac dinh gia dat & khi Nha nudc thu hoi dat dat duge mot sb thanh tyu sau:

The nhat, Luat dat dai 2013 c6 hiéu lyc thi hanh tir ngay 01/07/2014, cing voi
nhitng thong tu huéng dan cu thé cua cac Bo, ban nganh trung wong gitip tao hanh
lang phap ly &p dung thuc hién xac dinh gia dat & phi hop vai gia tri thi truong gidp
day nhanh tién do thyuc hién cong tac boi thuong, hd tro, tai dinh cu dugc thuan loi.

Thet hai, Viéc xac dinh gia dat & phd hop voi gié tri thi trudng gitp dy nhanh tién
d6 thuc hién coéng tac bodi thuong, hd tro, tai dinh cu dugc thuan loi giup cac dia
phuong sém ban giao quy dt sach tao diéu kién phat trién kinh té cho dia phuong, gop
phan 1am ting truong Kinh té cua dat nudc, tao mot moi truong dau tu hap din trong
mat nha dau trong va ngoai nudc. Giam thiéu chi phi va thoi gian trong cong tac boi
thuong, giai phong mit bang.

Thi ba, Quy dinh rd rang vé viéc gia dat cu thé, xac dinh gia dat cu thé, ciing nhu
lya chon cac don vi, t6 chirc du ning luc tu van xac dinh gia dat ¢ dé bdi thuong gilp
han ché nhitng mau thuan nay sinh giita cac bén lién quan trong cong tac boi thuong
khi Nha nuéc thu hdi dat. Tir d6 tao niém tin cho nhan dan véi nhiing chinh sach caa
Dang va Nha nudc.

2.2.2 Nhieng han ché, bt cdp phat sinh trong thi hanh phap ludt vé xdc dinh gia
ddt ¢ dé béi thwong khi Nha nwéc thu hoi dat

Phap luat lién quan dén xac dinh gia dat & kha phtc tap, chong chéo va mot s6
quy dinh khéng phu hop véi thuc tién, gay kho khin trong bdi thudng, kéo dai thoi
gian thyc hién thu hoi dat.

Sw chénh léch giiva gid dit ¢ dé boi thwong va gid dit 6 trén thi truong
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Viéc quy dinh nguyén tic dinh gia dit & ctia Nha nudc con nhidu bt cip. Mot
trong nhiing nguyén tac dinh gid dat & duoc quy dinh tai diéu 112 Luat Dat dai nim
2013 1a “phit hop véi gid dat phé bién trén thi truong cua logi dat ¢é ciing muc dich
st dung di chuyén nhwong, gid tring ddu gia quyén sir dung dat doi véi nhitng noi cé
ddu gid quyén sir dung dat hodc thu nhdp tir viéc sir dung dat”. D& lam rd nguyén tic
nay, tai didu 3, nghi dinh sé 44/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cta Chinh phu di quy
dinh: “Gid dat phé bién trén thi truong la mirc gid xudt hién véi tan sudt nhiéu nhat
trong cdc giao dich da chuyén nhwong trén thi treong, tring dau gid quyén sir dung
dat, gia xdac dinh tw chi phi, thu nhdp cua cac thia dat ¢é muc dich sir dung tai mot
khu viee va trong mét khodng thoi gian nhdt dinh”.

Thuec té cho thay, diém kho nhat van 1a x4c dinh gia dat pho bién trén thi trudng
boi thi truong dat dai ¢ Viét Nam, néu c6, 13 mot thi trudng chua hoan chinh va nhiéu
bién dong. Trudng hop bdi thuong vé dat khi Nha nude thu hoi dat duge xac dinh 1a
gia dit cu thé - gia dat phu hop thi truong tai thoi diém quyét dinh gia dat. Néu nhu
trudc day tai Luat Dat dai nim 2003 sir dung cum tir “sat v6i gia thuc té chuyén
nhuong trén thi trudng trong didu kién binh thudng” thi Luat Dat dai nim 2013 sir
dung cum tir “phu hop vé6i gia dat pho bién trén thi truong”. Thuc chit, vé ngit nghia
khong c6 sy thay dbi 16n, boi ca hai tir “sat” va “phit hop” déu 1a nhitng cum tir “dinh
tinh”, khong “dinh lugng” dugc. Hon nira, trong diéu kién Viét Nam chua thuc su ¢6
thi truong dat dai va ciing chua xac dinh dugc “gia thi truong” thi khai niém “sat” hay
“pht hop” voi gia thi truong déu khong thé xac dinh chinh xac duoc. Theo quy dinh
trong viéc xac dinh gia dat cu thé - gia dat pho bién trén thi truong duoc ghi nhan lam
co so tinh toan trong cic phuong phap dinh gia dat thi phai 1a nhimng gia dat xuat hién
v6i tan suat nhiéu nhat trong cac giao dich chuyén nhuwong phai dugc ghi nhan béi cac
gidy to hop phap — hop dong chuyén nhuong dat ¢, gidy to mua ban duoc cong ching.
Trong thuc t& hién nay, phan 16n gia dat dugc ghi trong nhiing hgp dong chuyén
nhuong dat & thuong khong phan anh chinh xac gia dét thi truong vi ngudi dan thuong
co tam ly mudn “b6t”, “trén” tién thué dat, tién s dung dat, tién thué thu nhap phat

sinh tir dat nén gia dat ghi nhan trén hop dong chuyén nhuong dat & thuong thip hon
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so v6i gia thuc té trén thi truong, tham chi c4 biét bang gia dat theo bang gia dat
UBND tinh, thanh phé truc thudc trung wong ban hanh.

Chii thé xdc dinh gid dit ¢ boi thwong khi Nha nwéc thu héi dit

Theo khoan 3,4 diéu 114 Luat Dét dai nam 2013, “Uy ban nhdn dén cdp tinh
quyét dinh gia dat cu thé. Co quan qudn Iy ddt dai cdp tinh cé trach nhiém givip Uy
ban nhan dan ccfp tinh t6 chirc viéc xdc dinh gia dat cu thé. T rong qud trinh thuc hién,
co quan qudn Iy dat dai cdp tinh dwoc thué té chire c6 chire nang tw van xdc dinh gid
dat dé tw van xdc dinh gid dat cu thé. Viéc xdac dinh gia dat cu thé phai dwa trén co so
diéu tra, thu thdp thong tin vé thira dat, gid dat thi trieong va théng tin vé gia dat trong
co s& dit lidu dat dai; dp dung phwong phdp dinh gia dit phit hop. Cén civ két quad tw
van xdc dinh gia dat, co quan qudn Iy dat dai cdp tinh trinh Héi dong tham dinh gid
ddt xem xét trieée khi trinh Uy ban nhéan ddn cung cdp quyét dinh” va tai khoan 3, diéu
16, nghi dinh sd 44/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cta Chinh pha quy dinh: “Viéc
tham dinh phwong dn gia dat do Héi dong tham dinh gid ddt thuc hién, Uy ban nhan
ddn cdp tinh quyét dinh thanh Ildgp Hoi dong tham dinh gid dat bao gém cdc thanh
phdn sau: Chu tich Uy ban nhan dan cdp tinh lam Chu tich Hoi déng; Dai dién lanh
dao So Tai chinh lam thuong truc Hoi do”‘ng; dai dién lanh dgo So Tai nguyén va Moi
trwong va Uy ban nhdn déan cap huyén noi c6 dat; té chitc ¢é chivc ndng tw vin xdc
dinh gid dat hodc chuyén gia vé gid ddt va cdc thanh vién khac do Uy ban nhan dan
cdp tinh quyét dinh”. Nhu vy, theo phap luat Viét Nam, viéc t6 chirc dinh gia dét &,
xac dinh gia dat cu thé dé phuc vu cong tac boi thudng khi Nha nuée thu hodi dat do
UBND cép tinh va cac don vi truc thuéc UBND cap tinh lam cha quyét dinh. Viéc
thué t6 chirc chirc c6 chirc ning xac dinh gia dat & dé tu van xac dinh gia dat ¢ cu thé
cho thdy Nha nudc mudn thyc hién tinh “khach quan, cong bang” trong viéc dinh gia
dat 0. Nhung vé6i viéc chiu nhiéu ap luc, lidu to chirc tur van xac dinh gia dat ¢ c6 thé
“khach quan, cong bang” trong viéc dinh gia dat ¢ hay khong? Vi cac dai dién cua cac
co quan trong hoi ddng tham dinh gia dat 1a cac co quan tryc tiép quan 1y t6 chirc tu
van xac dinh gia dat nhu cap gidy phép, kiém tra hoat dong cua té chirc; hoi déng dinh
gia dat 1a don vi truc tiép thué t6 chirc dinh gia c6 nghia 1a “khach hang” cua té chirc

dinh gia, trong khi mot doanh nghiép mudn ton tai, phat trién thi phai lam hai long
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“khach hang. Nhu vdy, c6 thé thiy, chu thé xac dinh gid dat & tinh boi thuong va chu
thé chi tra tién cho t6 chtrc tu van dinh gia dat ¢ déu 1a co quan nha nudc, don vi thude
cac co quan nha nudc. Mic du ¢6 quy trinh chi tiét va c¢6 sy tham muu cia nhiéu co
quan, song gia dat cu thé van duoc xac dinh boi co quan hanh chinh nha nude dudi su
chu tri cia lanh dao UBND cép tinh. Khong thé khang dinh rang khong c6 chuyén
“vira d4 bong vira thoi coi” khi viée xac dinh gia dat bdi thudng khi thu hdi dat ¢ va
cong tac bdi thudng do ciing co quan hanh chinh Nha nuéc thuc hién. Hién nay, ciing
chua c6 co ché nao, vin ban quy pham phap luat nao quy dinh dé nguoi dan co thé
giam sat tinh xac thuc cua viée dinh gia dat ¢ nay trong khi gia dat dugc xac dinh
quyét dinh dén gia bdi thudng dén thira dat ma ho duoc quyén st dung boi Nha nude
trao cho. Trong khi do, ¥ chi cuia UBND cung v&i cac co quan hanh chinh Nha nudéc
chiu trach nhiém tham muu nhung khong phai 13 ¥ chi cta thi trudng. Trén thuc té, dat
0 cling dugc coi la modt loai hang hoa dac biét, gia thi truong cia dat ¢ chinh 1a gia tri
thuc ciia dat & duge cac bén dong thuan giao dich, ma khong phai phai 1a gia dat thong
qua nhén dinh cua co quan hanh chinh Nha nudec.
Quy dinh vé phwong phdp xdc dinh gid dit ¢

Luat Pat dai nim 2013 quy dinh cac nguyén tic va phuong phap dinh gia dit,
dé hudng dan va cu thé héa Chinh phul quy dinh tai diéu 4, nghi dinh 44/2014/NP-CP
ngay 15/05/2014 c¢6 nim phuong phap xac dinh gia dat & bao gdm: phuong phap so
sanh tryc tiép, phwong phap triét trir, phuong phap thu nhap, phuong phép thing du,
phuong phép hé s6 diéu chinh. Mt khac, theo thong tu s6 145/2016/TT-BTC ngay
06/10/2016 ciia Bo Tai Chinh ban hanh tiéu chuan thim dinh gia s6 11 thudc hé thong
tiéu chuan tham dinh gid Viét Nam, hudng dan thim dinh gia bat dong san thi ciing co
nam phuong phap dinh gia dat dai noi chung va dat ¢ noi riéng bao gdm: phuong phap
so sanh tryc tiép, phuong phép triét trir, phwong phap von héa truc tiép, phuong phap
dong tién triét khau, phuong phéap thing du; trong d6 phuong phap von hoa truc tiép
va phuong phidp dong tién triét khiu duoc quy dinh cu thé tai thong tu sb
126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015 ctia B Tai chinh ban hanh tiéu chuan thdm dinh
gia s6 10 — cach tiép can tir thu nhap. Tir 6 cho thiy, cing xac dinh gia dat & ma hé

théng phap luat nudc ta ton tai dén hai hé théng phuong phap dinh gia dit. Ngoai cac
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phuong phap gidng 1a phwong phap so sanh truc tiép, phuwong phap triét trir, phuong
phap thang du, thi tai hé thong phuong phdp ma Chinh phu ban hanh ¢6 phuong phap
hé s6 diéu chinh gia dat, con ¢ hé thong do Bo Tai chinh ban hanh 14 phuong phap von
hoa truc tiép, phuong phap dong tién triét khau. Hai phuong phap vdn hoa truc tiép va
dong tién triét khiu déu dugc tinh toan tir thu nhap phat sinh tir dat & nhung cach tiép
can & cac khia canh khac nhau, cu thé chi tiét hon 1a phwong phap thu nhap duoc
Chinh pht ban hanh. Chinh sy dong thoi ton tai song song cuia hai hé thong phuong
phap dinh gia dat & khién cho t6 chuc tu van dinh gia dat & dé boi thuong khi Nha
nuée thu hdi dat “bdi roi” khong biét sir dung phuong phap nao dé xac dinh gia dat o
theo gia pho bién trén thi truong.

Khong chi vudng mic ¢ su phirc tap béi s6 luong phuong phap dinh gia dat &
ma con nhitng diém chua phd hop con ton tai trong viéc ap dung cac phuong phap
dinh gia dat cy thé trén thyc té. Phuong phép so sanh truc tiép 1a phuong phap dé dang
ap dung nhat, Khao sat, thu thap thong tin cta tdi thiéu 03 thira dat co dic diém tuong
tu véi thira dat can dinh gia vé muc dich sir dung dat, vi tri, kha ning sinh loi, diéu
kién két ciu ha tang k¥ thuat va ha ting x hoi, dién tich, kich thudc, hinh thé va tinh
trang phap 1y vé quyén st dung dat (sau ddy goi 13 thira dit so sanh) di chuyén nhuong
trén thi truong, tring du gia quyén sir dung dat trong khoang thoi gian khong qua 02
nim tinh dén thoi diém dinh gia dat (khoan 1, diéu 3, thong tu sé 36/20114/TT-
BTMMT ctia Bo Tai nguyén va Mbi truong ngay 30/06/2014). Mot van dé dit ra, lidu
gia dat & dd chuyén nhuong trén thi truong c6 dung 13 gia thi trudng — gia tri thuc té
cua thtra dat 1am thong tin so sanh. Vi theo thuc té hién nay, gia dat duoc ghi nhén trén
hop ddng chuyén nhuwong thap hon gia thuc té vi ngudi dan khong mudn, tranh phai
dong cac khoan thué, tién st dung dat,... Tt d6 lam gia dat & dem vao so sanh khong
chinh xac 1am cho két qua dinh gia bi sai 1éch, khong dang véi gia thi truong.

Trinh tu, thii tuc xdc dinh gid dit ¢ dé boi thuwong

Dé x4c dinh gia dat ¢ dé boi thuong khi Nha nude thu hoi dat chinh 14 viéc dinh
gia dat cu thé. Trinh tu, tha tuc dinh gia dét cu thé duoc quy dinh tai diéu 28, 29, 30,
31, 32 thong tur 36/2014/TT-BTNMT ciia B Tai nguyén va Moi truong thuc hién gdm

cac buoc:
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-Lap ké hoach dinh gia dét cu thé;

- Chuan bj thyc hién dinh gia dt cu thé;

- Piéu tra, tong hop, phan tich thong tin vé thira dat, gia dat thi truong; ap dung
phuong phap dinh gia dit va xay dung phuong an gia dét;

- Tham dinh phuong 4n gia dat;

- Hoan thién du thdo phuong an gia dét, trinh Uy ban nhan dan cép tinh quyét
dinh gia dat;

Nhu vay, viéc dinh gia dét cu thé co ké hoach, trinh tu chat ché. Diéu nay nham
dap tng yéu cau dinh gia phu hop véi gia thi truong tai thoi diém dinh gia nhung van
bao dam su thong nhét trong qua trinh dinh gia dat cu thé ¢ dia phuong, tranh su
khong dong bo, gdy so bi khiéu nai, dic biét 1a khi sir dung két qua dinh gia cu thé dé
tinh tién bdi thudng khi Nha nude thu hdi dat. D6i v6i du an quy mo 16m, viée dinh gia
dat & dé boi thuong sao cho kip tién d6 boi thuong thi viéc mot don vi, t6 chue tu van
dinh gia dat khong thé lam hét; tir d6 s& dugc chia nho ra dé day nhanh tién do. Tur do,
néu thyc hién dung quy trinh, theo nguyén tic “doc 1ap, khach quan” thi cac khu vuc
khac nhau s€ c6 gia d4t & khac nhau ¢6 khi chi cAch nhau mot con duong, tr do s€ lam
cac ho dan & khu vuc c6 gid dat & thdp hon s& khong chap nhan gia dat & dé boi
thuong, tir d6 nay sinh ra mau thun.

Khé khan, ton tai trong tw vin xdc dinh gid dit ¢ dé boi thuong

Theo quy dinh ciia Luat Pat dai ndm 2013, thi gia dat ¢ dé boi thudng 1a gia dat
cu thé duoc xac dinh tai thoi diém thu hoi dat. Viéc xac dinh gia dat cu thé s& do hoi
d6ng thuoc Uy ban giai phong, boi thuong thuc hién. Pé xac dinh gia dat & mot cach
“doc lap, khach quan” thi td chure tu van xac dinh gia dat s& duoc thué xac dinh gia dat
6. Gia dat nay s& 1a mot trong nhitng cin cir dé co quan Nha nudc co thaim quyén quy
dinh, quyét dinh st dung gia dit d6 lam gia dat dé tinh boi thuong. Nguoc lai, khi
ngudi dan khong dong ¥ voi gia dat ¢ bdi thuong ma co quan Nha nudc cod thim
quyén dua ra, nguoi dan co thé thué mot té chirc tu vin dinh gia dat doc lap dé dinh
gia dat lai, nhung hién nay chua c6 bat ki mét quy ché, vian ban phap lut nao dé co

quan Nha nudc c6 tham quyén “xem xét” két qua dinh gia dat cua té chuc tu van dinh
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gid ma nguoi dan thué. Hién nay, cling chua c6 quy dinh nao cho phép nguoi dan gidm
sat qua trinh dinh gia dat ¢ dé boi thuong.

Thoi diém xdc dinh gid dit

Theo cac quy dinh, vin ban hudng dan thi gia dit & dé bdi thudng khi Nha nuée
thu hoi dat dugc xac dinh bang gia dat cu thé cua dat ¢ thu hoi tai thoi diém quyét dinh
thu hoi dat nhung khong cé vin ban huéng dian nao huéng dan chinh xac thoi diém
quyét dinh thu hoi dat 1a thoi diém nao. Theo quy dinh vé quy trinh thu hoi dét thi
truéc khi ban hanh quyét dinh thu hoi dat, co quan c6 tham quyén thu hoi dat co thoi
gian chdm nhat 180 ngay ddi voi dit phi nong nghiép — dat ¢ phai thong bao ban hanh
thu hoi dat. Vay thoi diém quyét dinh thu hoi dét 1a khoang thoi gian tir ngay thong
bao thu hoi dat dén ngay ban hanh quyét dinh thu hoi dat. Pat ¢ 1a mot loai hang hoa
dic biét, khoang thoi gian 06 thang c6 thé 1am gia dat & bién dong rat nhidu. Viéc
khong c6 “ngay dinh gia” cu thé ma mot khoang thoi gian ude luong khién phan anh
khong chinh xac gia dit ¢ dugc sir dung 1am don gia boi thuong khi Nha nude thu hoi
dat. Picu nay khién cho viéc xac dinh gia dat & cy thé theo nguyén tic “phu hop véi
gia tri thi truong” tai thoi diém quyét dinh thu hoi dit khong con ¥ nghia vé& mit ban
chat. Vi trong mot thi truong binh thudng khong c¢é bién ¢ nghiém trong, gia hang
hoéa c6 su khac biét theo timg ngay, ting thdi diém.

Gid dit ¢ dé boi thwong va gid dat khi ngp tién siv dung dit tdi dinh cuw

Khi Nha nudc thu hoi dat, viée bdi thuong 13 viée gitp nguoi bi thu hoi dat c6
kha nang, diéu kién tai 1ap lai cude séng ctia minh it nhét tuong duong véi cude séng
trude khi bi thu hoi dat. Ngoai viéc boi thuong bang dién tich twong duong véi thira
dat ¢ bi thu hoi néu dia phuong c6 du quy dit, thi viée bdi thudng biang tién thong qua
xéac dinh gia dat & cu thé tai thoi diém quyét dinh thu hoi dat gitp ngudi dan sém 6n
dinh cuoc séng va tao diéu kién cho nguoi bi thu hoi dat dugc mua lai sudt tai khu vuc
tai dinh cu néu nhan bdi thudng bang tién. Trén thuc té, khi d6i chiéu gia dat & dé bdi
thuong va gia tién thu tién sir dung dat tai dinh cu c6 sy khac biét. Theo quy dinh cta
phap luit, gia dit ¢ tinh bdi thudng va gia dat tinh ndp tién sir dung dat tai dinh cu 1a
hai loai gia dat hoan toan khac nhau. Véi gia dat & dé boi thudng 13 gia dat cu thé xéac

dinh tai thoi diém quyét dinh thu héi dat, con gia dat thu tién st dung dat 1a gia dat
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duogc xac dinh riéng cho tirng dy an tai dinh cu cu thé. V& mat hinh thirc, hai loai gia
dat déu co tinh chat cy thé, do UBND cép tinh quyét dinh tai thoi diém thuc hién cac
cong viéc twong umg, nhung hai loai gid dat vi muc dich khac nhau c6 phuong phap
xac dinh gia dét cling khong gidng nhau. Phap luat hién nay c6 nhitng chinh sach hd
trg cho viéc mua lai dat ¢ tai dinh cu sau khi thu hdi dat nhung khong c6 bat ki quy
dinh nao vé mdi quan hé giira hai loai dat trong qué trinh bdi thudng, hd trg, tai dinh
cu. Vi vay, thuc té hién nay, mot s6 du 4n co6 hién tuong, gia dat & dé boi thuong
tuong dbi thap trong khi gia dat nop tién sir dung dat tai dinh cu cho chinh nhiing
ngudi dan bi thu hdi dit trong d6i cao giy khé khin cho ngudi dan bi thu hoi dt.
Khién nhiéu ngudi 1am vao canh vira mat dit &, khong c6 noi sinh sdng ma phai bo
tién dé mua chd & méi, gay kho khin cho 6n dinh cudc song sau khi bi thu hoi dt 6.

Bing gid dit do UBND cdp tinh ban hanh

Gia dat & dé boi thudong khi Nha nudc thu hoi dat duoc xac dinh 1a gia dat cy thé
tai thoi diém thu hoi dat, chinh 13 gia chuyén nhuong quyén str dung dat ¢. Tai Luat
Thué thu nhap c4 nhan nam 2007 (stra doi, b sung nam 2012), gia chuyén nhuong quyén
str dung dat dugc tinh nhu sau: “Gia chuyén nhuong 1a gia thuc té ghi trén hop dong chuyén
nhuong tai thoi diém chuyén nhuong; Truong hop khong xac dinh dugc gia thuc té hodc
gia ghi trén hop dong chuyén nhuong thap hon gia dat do UBND cap tinh quy dinh tai thoi
diém chuyén nhuong thi gia chuyén nhuong duoc xac dinh can cir theo Bang gia dat do
UBND cép tinh quy dinh”. C6 thé thiy, néu khong xac dinh duoc gia thuc té, c6 nghia 1a
khong tim duoc giao dich thoa mén diéu kién gia chuyén nhuong trén thj truong trong 02
nam t6i thoi diém thu hoi thi gia thip nhat dugc ap dung 1a gid dt do UBND cap tinh quy
dinh tai bang gia dat tai thoi diém thu hoi dat. Nhung thue té hién nay, gia dat ¢ duoc quy
dinh trong bang gia dat do UBND cép tinh, thanh phd tryc thudc trung wong quy dinh thap
hon so véi gia thi truong thuce té, dién hinh mot s6 vi tri ¢6 thé 1én dén hang chuc lan. Tur
viéc khong phan anh ding gia thyc t& cia thi truong din dén sai 16ch vé gia dat & dé boi
thuong khi Nha nudc thu hoi dat.
2.2.3 Nguyén nhén ciia han ché, bdt cap phat sinh trong thi hanh phap ludt vé xac
dinh gid dit ¢ dé boi thuwong khi Nha nwéc thu hoi dat

Nguyén nhan khach quan
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Dit dai 1a mot ngudn tai nguyén quy cua mdi quéc gia, quyén sir dung dat ¢ 1a
mét tai san quan trong dbi vai nhitng ngudi dan. Phap luat vé xac dinh gia dat ¢ dé boi
thuong khi Nha nudc thu hoi dat da duoc quy dinh cy trong bo Luat dat dai ndm 2013
va cac thong tu, nghi dinh huéng dan cua Chinh phi va cic co quan hanh chinh cua
cac bo ban, nganh chirc ning lién quan. Diéu nay thé hién sy quan tam sét sao cua cac
nha 1am luat, cua Pang va Nha nude dén van dé nay. Tuy nhién do hé théng nhitng
quy pham phap luat chua hoan chinh; lién tuc, sira doi bd sung; quy dinh rai rac o
nhiéu loai van ban khac nhau gay khé khin cho viéc tra ciu va ap dung. Doi khi vin
ban huéng dan con ban hanh cham, ndi dung quy dinh trong vin ban con ¢ chd phic
tap, kho hiéu dan téi viéc ap dung khdng théng nhat trén thuc té, gay kho khan dén
cong tac xac dinh gia dat & khi Nha nuéc thu hoi dat. Bé viéc thuc thi phap luat dat
hiéu qua cao trén thuc té thi hé théng phéap luat phai dam bao tinh day du, toan dién,
thong nhat, va phi hop vai tinh hinh phat trién kinh té cua ca nuéc.

Viéc xac dinh gia dat ¢ dé boi thuong khi Nha nuéc thu hdi dat nham dam bao
quyén loi giita cac bén lién quan trong qué trinh thu hoi dat bao gom: ngudi bi thu hoi
dat & - Nha nudc — Pon vi tiép quan quy dat sau khi thu hdi. Nhung hién nay, qué trinh
xac dinh gia dat ¢ dé bdi thuong chwa c6 van ban phap luat nao quy dinh vai trd caa
ngudi bi thu hdi dat — nhitng ngudi tryc tiép bi anh huong viéc Nha nudc thu hoi dat.
Tu d6, dan dén khong dam bao tinh “céng khai, minh bach” trong viéc xac dinh gia
dat & dé boi thuong, hé qua 1a nhitng mau thuan nay sinh, ngudi dan khéng chap nhan
“phuwong an gia boi thuong” ma Nha nudc ban hanh, 1am kéo dai thoi gian thu hoi dat,
anh huong dén phat trién kinh té.

Nguyén nhan chz quan

Thet nhdt, thuc trang ap dung phép luat trong cong tac xac dinh gia dat ¢ khi Nha
nuéc thu hoi dét tai cac dia phuwong. Mic du di dugce quy dinh rd trong Luat dat dai
2013 va nhitng van ban phép luat huéng dan thi hanh luat cia Chinh pha va cac bo,
ban nganh lién quan, nhung dat dai 1a mot loai hang héa dac thu. M&i mot khu vuc sé
c6 cac diéu kién danh gia, cac yéu to tac dong dén gia dat & 1a khac nhau tir d6 c6 cac
phuong phép xac dinh gia dat ¢ khac nhau dé xac dinh gia dat & cy thé tai thoi diém

quyét dinh thu hdi dat. Dan dén hién trang xac dinh gia dat & chua dung, “phu hop Voi
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gia tri thi truong”. Vi viy, co quan duoc giao nhiém vy xac dinh gia dat & dé boi
thuong can phai am hiéu phap luat, nam viing cac phuong phap, nguyén tac xac dinh
gia dat & nham dam bao tinh “phu hop Vi gié tri thi truong”.

Thur hai, do cbéng tac gido duc chinh tri tu twdng cho doi ngii can b, cong chuic
thuc hién cong tac xac dinh gia dat ¢ dé bdi thuong. Do dat dai 1a mot loai hang hoa
dic biét, c6 tinh chat dic tha va gia tri lon. Viéc gia dat & dé bdi thuong co thé bi 1am
sai léch, khéng phu hop véi gid tri thi truong khi 4p dung cac phuong phap xac dinh
gia dat ¢ cia co quan dugc giao nhiém vy xac dinh gia dat, khi cac co quan nay c6 thé
chiu &p luc tir kinh té hay chinh tri, nham hai long “khach hang”, ma bo qua ban chat
“ddc lap, khach quan” can phai co.

Thit ba, do y thirc phép luat cia chinh nguoi dan — ngudi bi thu hoi dat. Nguoi dan
ludn c6 suy nghi nop it cac khoan phi va 18 phi lién quan dén dat dai nén c6 xu huéng
ghi gia tri dat ¢ giam hon so véi thuc té trong cac hop dong chuyén quyén, mua ban
quyén sir dung dat . Ma chinh nhitng giao dich dwoc ghi nhan trong khu vuc c6 dién
ra viéc thu hoi dat s& duoc co quan duoc giao trach nhiém xac dinh gia dat ¢ 1am co so
tinh todn cho cac phuong phap xac dinh gia dat & dé boi thuong khu thu hoi dat cua
khu vuc d6. Tur viéc sai léch thong tin tham khao dau vao cia phuong phap dinh gia
dat ¢ khién gia dat khong chinh xac va nguoi dan chiu anh huong truc tiép.

Két luaAn Chuong 2

Hién nay, hé thong phép luat nudc ta lién quan dén xac dinh gia dat & dé boi
thudng khi Nha nudc thu hdi dat duoc quy dinh kha cu thé. Quy trinh x4c dinh gia dat
dé boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat kha chi tiét. Trén co sd thyc tién thuc thi phap
lut tai mot sé dia phuong véi nhirng loai dat & cu thé, tac gia da rat ra mot sb danh gia
vé cac ndi dung lién quan dén viéc xac dinh gia dat ¢ trong cong tac boi thuong khi
Nha nuéc thu hoi dat.

Qua day, co thé thay, mic du cac quy dinh phap luat va cac nghi dinh, thong tu
huéng dan da quy dinh kh& cu thé nhung van con ton tai nhitng bat cap, kho khin,
vuéng mac khi thuc hién trong thuc té. Vi vay, tac gia ¢ manh dan dé xuat mot sb
giai phap hoan thién phép luat vé xac dinh gia ¢ dé bdi thuong khi Nha nudc thu hoi

dat theo phap luat Viét Nam hién nay.
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Chwong 3
CAC GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VA BAO PAM THUC HIEN
PHAP LUAT VE XAC PINH GIA PAT O PE BOI THUONG KHI NHA NUOC
THU HOI PAT THEO PHAP LUAT VIET NAM HIEN NAY

3.1 Su cin thiét hoan thién vé xac dinh gia dat & dé bdi thwong khi Nha nuwéc thu
hoi dat

Phéap ludt vé xac dinh gid dat ¢ 1a cong cu phap 1y dé Nha nudc quan 1y thi
truong bat dong san noi chung hay thi trudng dat & noi riéng; dic biét trong cong tac
bdi thuong khi Nha nude thu hdi dat &, 1a cong cu diéu tiét, quan 1y dam bao loi ich
giita cic bén trong moi quan hé khi thu hdi dat & gom: Nha nudc — ngudi bi thu hdi dat
& - chii dau tu. Qua trinh xac dinh gia dat & dé boi thuong khi Nha nude thu hdi dat da
duoc quy dinh, huéng dan rd rang béi cac vin ban quy pham phap luat, tuy nhién, khi
thyc hién trong trong tinh hinh thuc té, cu thé cua tung dia phuong ndy sinh cac ton
tai, bat cap, gy nén sy mau thuan, tranh chép dan dén viéc khiéu nai gitra cac bén lién
quan trong cong tac thu hdi dat. Vi du nhu, xac dinh gia dat & boi thuong khi thu hoi
m¢ duong vanh dai 2,5 ¢ thanh phé Ha Nbi, bat cap trong viéc tinh gia dat & boi
thuong khi thanh phd Bac Ninh duoc cong nhan tir do thi loai II 1én do thi loai I hay
vudng méc trong khau bodi thuong khi thanh phé H6 Chi Minh tién hanh thu hdi nhiing
chung cu cii dé xay dung chung cu méi hay 1a v6i dat ¢ noéng thon tai cac khu vuc
ndng thon dién hinh nhu tai Péng Thap...Piéu nay dit ra yéu cau phai tiép tuc hoan
thién cac quy dinh va vin ban huéng din vé quy trinh xac dinh gia dat & dé boi thuong
khi Nha nudc thu hoi dat nham giam thiéu cac vu tranh chip, khiéu nai, gay bt binh
on doi séng x4 hoi; dam bao quyén loi, loi ich gitra cac bén lién quan, dac biét 1a nguoi
bi thu hoi dét o.
3.2 Pinh huéng hoan thi¢n phap luat vé xac dinh gia dat & dé boi thwong khi Nha
nuée thu hdi dit

Viéc hoan thién phap luat vé xac dinh gia dat & dé boi thuong khi Nha nude thu
hoi dat phai dua trén co s 1y luan vé ban chat xac dinh gia dat & dé boi thuong, trén

co so thuc trang phap luat va thuc tién thi hanh phép luat vé xac dinh gia dat & dé boi
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thuong khi Nha nuée thu hdi dat & nudce ta hién nay, dic biét 1a cac nguyén nhan chu
yéu gy ra viéc xac dinh gia dat & khong “phu hop véi gid tri thi trudng”. Theo dé, cac
giai phap co ban mang tinh nguyén tic can thyc hién 1a:

M&ét, hoan thién cac quy dinh, vin ban huéng din vé xac dinh gia dat & dé boi
thuong khi Nha nude thu hoi dat tiép can gia thuc té thi truong. Muc tiéu cua giai phap
phap nay 1a dam bao c6 duoc hé thdng phap luat vé xac dinh gia dat & théng nhat, phu
hop. Giup dua ra két qua phuc vu cho cong tac boi thudng khi Nha nude thu hoi dat
“phtt hop véi gia tri thi truong”. Giam thiéu nay sinh mau thuin ciia cac bén co lién
quan trong qué trinh Nha nudc thu hoi dat;

Hai, hoan thién cac quy dinh, vin ban phéap luat vé t6 chtc thuc hién dinh gia
dat & dé boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat, 1am 13 vai tro cua ngudi dan, cu thé 1a
ngudi bi thu hoi dat & trong cong tac xac dinh gia dat ¢ dé boi thuong. Giup ngudi dan
giam sat duoc tinh “cong khai, minh bach” trong qua trinh x4c dinh gia dat khi Nha
nude thu hoi dat. Pam bao quyén loi ciia chinh ban than trong cong tac boi thuong khi
thu hoi dat;

Ba, hoan thién phap luat vé phuong phap xac dinh gia dit ¢ dé bdi thudong khi
Nha nudc thu hoi dét trong bdi canh nham dam béo loi ich ciia cac bén lién quan dén
hoat dong thu hdi dat. Viéc hoan thién phap luat nay gitp céac to chirc tu van xac dinh
gia dat dé boi thuong khi thu hdi dit khong lung ting trong viéc Iya chon phurong phap
cho phit hop, xac dinh duoc gia dat ¢ “phi hop voi gia tri thi truong”.

Bon, hoan thién phap luat vé xac dinh gia dat & dé boi thuong khi Nha nudc thu
hoi dat theo hudng “ddc 1ap, khach quan” trong cong tac xac dinh gia dat &, nang cao
tinh “cong khai, minh bach” trong cong tac thu hdi dit 6.

Nim, nang céo hiéu qua hoat dong tuyén truyén, gido duc, hiéu biét vé phap
luat dat dai, nang cao ¥ thirc tuan tha thuc hién dung cac quy dinh, huéng din cua cac
van ban quy pham phap luat trong xac dinh gia dat & dé boi thuong ddi v6i can bo,
cong chuec tai don vi dugce giao vi¢e xac dinh gia dat & dé boi thuong, cling nhu cac to
chtrc tu van xac dinh gia dat. Dy 1a ndi dung tién dé& quan trong gitp thic diy viéc

xéac dinh gia dat “pht hop voi gid tri thi truong”. Pam bao viéc xac dinh gia dit & mot
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cach “doc 1ap, khach quan” khéng bi anh hudng béi cac yéu td kinh té - chinh tri 1am
sai léch gia dat & khi duge xac dinh.

S&u, nang cao ¥ thic vé phap luat dat dai voi nguoi dan. Giup ngudi dan ¥ thire
dugce quyén loi, trach nhiém, nghia vu cta ban thin trong cong tac xac dinh gia dat ¢
dé boi thuong khi Nha nudc thu hdi dat. Khi y thire phép luat dugc nang cao, thi tinh
trang “tron, lach” nhim giam bét cac khoan phai ndp tir thu tién quyén sir dung dat s&
day lui. Nhim tao ra mot thi truong thong tin gia dit & lanh manh. Tir d6 tao dung
dugc co sé dit liéu st dung cho cong tac xac dinh gia dat & dé boi thuong. Pua gia dat
¢ phu hop vaéi gia tri thi truong.

3.3 Mot s6 kién nghi nhim hoan thién phap luat vé xac dinh gia dat ¢ dé boi
thwong khi Nha nuée thu hoi dat
3.3.1 Hoan thién phdp luit vé xdc dinh gid dit ¢

Tai Luat Pat dai nam 2013, quy dinh gia dat & dugc dinh gia theo nguyén tic
“phti hop véi gia dat & phd bién trén thi trudng” nhung khong quy dinh cu thé thé nao
l1a “phu hop”, chua c6 mot ti€u chuan cu thé nao do dém duoc khoang dung sai dugc
cho 1a phu hop véi gia dat & phd bién trén thi truong. Theo kinh nghiém vé quy dinh
vé xac dinh gia dat néi chung, gia dit ¢ ndi riéng ctia cac nudc phat trién, thi viéc st
dung cac tor mang tinh “dinh luong”, thuan tién cho viéc ap dung xac dinh gia dat vi sé
tinh toan dugc khoang dung sai cho phép tinh toan gia dit & dé bdi thuong gan nhat
v6i gia dat & pho bién trén thi truong.

Gia dét phd bién trén thi truong 1a mirc gia dat xuat hién voi tan suit nhiéu nhét
trong cac giao dich dd chuyén nhuong trén thi truong. Nhung c6 mot bat cap o day,
muc gia cua cac giao dich da chuyén nhuong trén thi truong duoc ghi nhan lam co s&
xac dinh tinh toan gid dat & dé boi thuong 1a gia chuyén nhugng quyén sir dung dat
dugc ghi nhan tai cac hop dong chuyén nhugng, vay nhitng mua ban trao tay ma mirc
gi4 nay xuat hién véi tin suit nhiéu nhat nhung khong dugce ghi nhin béi cac hop dong
thi c¢6 dugc tinh toan lam co s& x4c dinh gia dat & dé boi thuong hay khong? Can phai
¢6 co ché, vin ban ban hanh, quy dinh xac thyc dugc tinh chinh xac ctia mirc gia ctua
nhitng mua béan trao tay nay dé lam co so xac dinh gia dat & dé boi thuong, can c6 cac

quy dinh, huéng din dé xac minh tinh xac thuc cua gia dat nay. Murc gia ndy phan anh
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dung, chinh xac gia thi truong tai thoi diém cu thé, theo mot chidu huéng khac, mirc
gia dugc ghi nhén tai cac hop dong chuyén nhwong chua chic di phan anh ding gia
thi truong vi khi ngudi dan mudn “lach”, “giam” cic khoan thué, phi phai ndp cho
Nha nudc thi s& thoa thuan v6i nhau ghi trén hop ddng chuyén nhwong gia trj thip hon
gia trj that cua thira dat & mang ra giao dich.

Qua trinh thu hdi dat va bdi thudng 13 mot qua trinh tién hanh phutc tap voi
nhiéu cong doan va c6 sy tham gia ctia nhiéu don vi c6 lién quan cé thé kéo dai trong
mot khoang thoi gian ma thi truong dat ¢ thi ludn ludn bién dong theo sy phat trién cua
nén kinh té thi truong. Gia dat & ¢ thé dung tai thoi diém nay nhung tai thoi diém khac
thi khong con chinh xéc, vi vdy nén can c¢6 quy dinh vé ngay xac dinh gia dat & hay thoi
diém xac dinh gia dat &. Vi hién nay c6 quy dinh vé thoi diém thu hoi dat va thoi diém boi
thuong nhung chua cé quy dinh vé thoi diém dinh gia dat khién cho cac don vi, t6 chirc
duoc giao nhiém vu dinh gia dat & dé boi thuong ling ting xac dinh thoi diém dinh gia
nao 13 phu hop. Tir d6 khién cho viéc gia dat & dé boi thudng dugc ban hanh khéng phu
hop voi gia dat ¢ thuc té trén thi trudng, cong tac thu hdi dat s& vap phai sy phan ddi cua
ngudi dan cua thu hoi dat vi bdi thuong chua duoc thoa dang.

Hién nay, tai Viét Nam, ton tai hai hé thong phuong phap dinh gia dit, mot do
B6 Tai nguyén va Moi truong xay dung theo yéu cau cua Chinh phi phuc vu cho cong
tac dinh gia dat theo Luat Dat dai, mot do BO Tai chinh ban hanh dé 1am cin cir cho hé
thong tiéu chudn tham dinh gid Viét Nam. Ngoai cac phuong phap chung, thi van c6
su khac biét vé phuong phap giira hai hé théng. Vay nén Nha nudc can co quy dinh dé
thong nhat cic phuong phap dinh gia dat nham tranh tinh trang khong biét ap dung hé
thdng phuong phap nao cho ding véi cac to chirc tu van dinh gia dat & dugc thué.

3.3.2 Mt sé dé xudt vé té chirc thwe hién xdc dinh gid dit ¢ dé boi thuwong khi Nha
nudc thu héi dit

Hién nay, co quan c6 thim quyén thu hdi dt va co quan to chirc xac dinh gia
dat dé boi thuong khi Nha nuéc thu hoi dat déu 1a UBND cap tinh va cac don vi lién
quan truc thudc co quan nay. Cau hoi dit ra lidu tinh “cong bang, khach quan” c6 duoc
thuc thi? Liéu s& ¢ chuyén “vira da bong, vira thoi coi” xdy ra khi viéc thu hdi dat lién

quan dén loi ich nhom? bat dai thudc sé hiru toan dan vay ma nguoi dan, cu thé la
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ngudi dan bi thu hdi dat khong c6 bt ki vai trd ndo trong to chire xac dinh gia dit ¢ dé
bdi thuong khi Nha nude thu hoi dat. Vay nén can xay dung quy dinh, vin ban phap
luat huéng dan dé thé hién vai tro cta ngudi dan trong t6 chic xac dinh gia dat ¢ dé
bdi thudng khi Nha nude thu hdi dat, co thé 1a dai dién cliia ngudi dan bi thu hdi dit c6
mait trong thanh phan hoi dong to chirc xac dinh gia dat ¢ dé boi thuong nham gidm sat
tinh “cong khai, minh bach” trong qu4 trinh x4c dinh gia dat & dé bdi thudng cho ting
tac dat bi thu hdi ma ho duoc Nha nudc trao quyén st dung.

Theo quy dinh, Hoi dong to chiic xac dinh gia dat & co thé thué to chirc tu van
xéac dinh gia dat & dé 1am co so, cin ctr, xem xét gia dat ¢ boi thudng khi Nha nude thu
hdi dit nhung khong quy dinh thué bao nhiéu t6 chtrc 13 hop 1y? T chire dwoc hoi
dong thué co6 dam bao tinh “doc 1ap, khach quan” khi xac dinh gia dat ¢ khi hoi dong
1a don vi tra tién dé thué to chirc, cac co quan cé tham quyén trong thanh phan hoi
dong 1a don vi truc tiép quan 1y to chirc tw van x4c dinh gia dat nay. Vay nén can co
quy dinh vé viéc cho nhiéu to chirc tur van xac dinh gia dat ¢ cung tién hanh dinh gia
dat ¢ thu hoi, mdi to chirc duge cac bén co loi ich lién quan véi dat ¢ thu hoi thué. Gia
dat & duoc ap dung dé bodi thudng sé 1a gia duoc théng nhit dua ra boi cac bén c6 loi
ich lién quan sau khi nhan duoc két qua xac dinh gia dit & cta cac to chie duoc thué.
3.3.2 Swra doi, bo sung quy dinh vé ngay dinh gid

Hién nay, thoi diém xac dinh gia dat & dé boi thuong dugc xac dinh thoi diém
quyét dinh thu hoi dét, 1a mot mée thoi gian khong co tinh ¢ dinh, cu thé. Viée st doi,
bd sung quy dinh vé ngay dinh gia 14 can thiét, giup cho gia dat & dugc xac dinh s& bao
dam nguyén tic xac dinh gia dat “phu hop véi gia thi truong”. Viéc nay gitip cho Nha
nude, cu thé 1a don vi dugc giao viée xac dinh gia dat dé boi thuong co thé 1y giai
dugc gia dua ra trong truong hop thi truong ¢ bién dong 16n. Thi truong ludn ludn
bién dong va phat trién, ta phai chap nhan su khac biét giita muc gia ¢ thoi diém nay
va thoi diém khac nhung trong mirc 46 chdp nhan duoc dugc gii han trong cac vin
ban, quy pham phap luat.

3.3.3 Xdy dung phap lujt dim bio vi tri binh dang trong qui trinh gidi quyét khiéu nai

O Viét Nam néi chung va linh vuc dat dai néi riéng. Rat kho dé dam bao tinh cong

bang trong giai quyét khiéu nai vi don vi duoc giao viée xac dinh gia dat dat khi thu hoi
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va bén chu toa giai quyét khiéu nai déu 1a cac co quan, don vi hanh chinh Nha nuéc
duoc chi dao cua chua tich UBND cép tinh. Nén to6 chuc phong ddi thoai c6 hai bén
tuong dong nhau theo hinh thirc hoi nghi ban tron; nén bao dam sy tham gia cta cac co
quan, t6 chtrc tu van phap luat nhu: trung tAm trg gitip phép 1y, thanh vién doan luét su,
thanh vién hoi luat gia, Hoi ddng Déan chu va phap luat thudc Mit tran T6 qudc (6 nhitng
noi ¢ thanh 1ap Hoi déng nay) va cac chu thé nay phai duoc quyén tiép can cac hd so
giai quyét. Trong nhiéu trudng hop, chinh sy tham gia va nhimg 10i giai thich ciia bén
thir ba khién nguoi dan sém nhan ra dugc 13 nhitng yéu cau, doi hoi ciia ¢4 nhan minh 1a
khong phu hop, 13 bat kha thi... Hién nay, chi c6 két qua xac dinh gia dét cta cac t6 chic
tu van xac dinh gia dat do bén td chirc thu hoi dat duoc sir dung lam co s¢ tham khao.
Trong khi nguoi dan ciing 14 bén truc tiép c6 quan hé quyén loi trong viéc thu hoi dat,
cam thiy két qua ma cac don vi xac dinh gia dat bén thu hoi dat khéng phu hop thi ho c6
quyén thué cac don vi dinh gia dat doc 1ap c6 ddy du chirc ning, ning luc xac dinh gia
dat dé xac dinh lai gia dat. Nhung gia dat dugc xac dinh lai lai khong duoc sir dung 1am
co sO xac dinh gia dat cu thé khi tién hanh khiéu nai. Vay nén can xay dung cac van ban,
quy pham phap luat cho viéc sir dung két qua dinh gia & cac bén khac nhau, nhim dam
bao tinh cong bang néu dién ra khiéu nai.
3.3.4 Cin xdy dung mét thi truwong bit dpng sin lanh manh, co ché xdc dinh gid dit
theo gid thi truong.

Trude hét, can 1am 16 khai niém gia thi truong theo hudng xac dinh duogc gia boi
thuong cho nguoi1 dan ma ho co thé “chuyén nhuong” dugc trén thi trudong tu do.

Thi truong bat dong san Viét Nam néi chung va thi truong dat ¢ noi riéng hién nay
1 thi truong phét trién ma nhing chua duoc coi 13 lanh manh. Thiéu hé thdng co sé dir
liéu tham khao dé xac dinh gia dat tai mot thoi diém 1a phu hop hay da duoc “thdi”,
“lai” nham phuc vu loi ich ctia mdt bd phan cuc bd. Chinh vi vay gdy nén sy nhiéu loan
thong tin, khi str dung thong tin 1am co s¢ cho phuwong phap dinh gia dat dé bdi thuong.

Dan dén su sai léch, khong phan dnh murc gia phu hop véi gia tri thi truong.
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3.4. Mot s6 bién phap bo trg nhim bao dam thwe hién xac dinh gia dat & dé boi
thwong khi Nha nuwéc thu hoi dat

O Viét Nam, nhan thirc vé& phap luat noi chung va phéap luat vé dét dai noi riéng
1a rat kém. Chinh vi vy, cong tac tuyén truyén phd bién phéap luat vé dat dai s& nang cao
hidu qué viéc xac dinh gia dat & dé boi thuong khi Nha nude thu hoi dat. Nguoi bi thu
hi dat s& hiéu duoge quyén va nghia vu cia minh, can bd thuc hién cong tac xac dinh gia
dat s& hiéu duoc nhiém vy ctia minh. Ty vao tinh chat, ndi dung, dic diém, mic do
chuy@n sau ctia phap luat vé dat dai noi chung va phép luat vé xac dinh gia dat ¢ dé boi
thuong khi Nha nudc thu hdi dat néi riéng ma c6 hinh thirc tuyén truyén khac nhau sao
cho dat dugc hi¢u qua 16n nhét.

Nang cao nang luc, phém chét cuia can bo thuc hién cong tac xac dinh gia dat ¢
dé boi thuong 1a rat quan trong. Vi khi dugc nang cao ning luc, pham chét thi can bo
thuc hién cong tac xac dinh gia dat & dé boi thuong s& c6 chuyén mon t6t xac dinh chinh
xéc gia dat & dé 1am co s bdi thuong khi Nha nude thu hoi dat, khong bi loi ich lam sai
léch trong phan doén, xac dinh gia dat o.

Tang cuong kiém tra, giam sat cong tac xac dinh gia dat & dé boi thuong khi Nha
nude thu hoi dat 6. Viée thudng xuyén kiém tra, giam sat khién hoi dong thyc hién cong
tac xac dinh gia dat & dé boi thuong hoat dong hiéu qua, phat hién nhimmg bat cap trong
thuc té thuc hién. Tir d6 dua ra nhitng quy dinh, huéng dan, giai phap thao g& nhing bét
cap d6 nham nang cao hiéu qua cong tac dinh gia dat ¢ dé boi thudng.

Can xdy dung mot thi trudng bat dong san (dit &) lanh manh, phét trién dung
hudng. Mot thi truong bat dong san (dat o) lanh manh s& phan anh dung gia tri thyc té
ctia dat &, tir d6 cac dir liéu vé gia duoc 1y 1am co s, can clr tham khao trong cong tac
xac dinh gia dat & dé boi thuong khi Nha nude thu hoi dat chinh xac s& dua ra dugc gia
dat & dé boi thuong theo gia thi truong. Ngoai ra can xay dung co so dit liéu, hé thong
thong tin dit dai noi chung va dat & noi riéng trén pham vi toan quéc, viéc ndy tao diéu
kién cho cong tac xac dinh gia dat & dugc xac dinh mét cach chinh xac nhat nho nguén
thong tin tham khao doi dao, bao quat moi khia canh tac dong 1am anh hudng dén gia

dat & can xac dinh dé boi thuong khi Nha nude thu hoi dat.
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Két luan Chwong 3
Xuat phat tir viée nghién ctru cac van dé 1y luan va thuce tién vé xac dinh gia dat
& dé boi thuong khi Nha nuéc thu hoi dat theo phap luat Viét Nam hién nay, Ludn vin
nay nghién ctru va da dua ra sy can thiét cling nhu dinh hudng co ban ciing nhu nhitng
dé xuét, kién nghi cu thé mang tinh chat tham khao nhim hoan thién hon va nang cao
cong tac xac dinh gia dit & dé boi thuong khi Nha nude thu hdi dit hién nay va trong

tuong lai cua Viét Nam.
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KET LUAN

Viét Nam 1a mot quoc dang phat trién theo huéng cong nghiép hoa, hién dai
hoa, phat trién nén kinh té theo co ché thi truong. Dé phuc vu cho dinh huéng phat
trién nay thi viéc 1én ké hoach quy hoach mét cach chi tiét, bai ban, hai hoa nhat nham
vura dat dugc muc dich tang trudng vé kinh té vira dam bao doi séng an sinh — xa hoi.
Mudn lam duoc thi trude hét phai c6 mot quy dat sach du dé thuc hién cac du an phat
trién ca vé kinh té 1an cic mat cta xa hoi. Trong tién trinh nay thi khong thé khong noi
t61 cong tac thu hoi dat & dé tao quy dat cho phat trién cac du an. Viée thu hdi dat dat
ra nhiéu van dé vé kinh té, van hoa, xd hdi va ca an ninh, chinh trj cin duoc nghién
clru mot cac nghiém tic, dong thoi dua ra cac phuong an giai quyét mot cach thoa
dang va kip thoi.

Dé viéc thu hdi dat & duoc giai quyét mot cach nhanh chéng, hiéu qua, tao diéu
kién cho phat trién kinh té - xa hoi thi phdi dam bao hai hoa loi ich ctia cac bén lién
quan ciing nhu loi ich chung ctia cong dong. Tir d6, giam thiéu, han ché tdi da nhiing
xung dot, mau thudn, khiéu nai trong cong tac thu hdi dit. Mudn 1am duoc nhu vay,
cong tac dinh gia dat & dé boi thuong khi Nha nude thu hdi dat can phai “minh bach,
khach quan”, khong bi anh hudng boi yéu to tam 1y tir cac bén c6 loi ich lién quan.
Trude sy buc thiét nhu vay, Nha nude can nhanh chong hoan thién hé thong phap luat
va cac quy dinh, hudng dan vé xac dinh gia dat & dé bdi thuong khi Nha nude thu hdi
dat. Thyc té, hién nay tinh trang khiéu nai, t6 cdo, biéu tinh dé phan ddi céac quyét dinh
thu hoi dat & clia nguoi dan bi thu hoi dat van con ton tai va co phan gay gat, cho thy
van con ton tai nhitng bat cip, anh huong dén loi ich ctua nguoi bi thu hdi dat 6. Chinh
nhimg diéu nay 1am cham tién do thu hoi dat, hé qua kéo dai 1a 1am cham ca nén kinh
té clia dat nudc, lam thi truong Viét Nam kém hap dan thu hat dau tu trong mét cac
nha dau tu trong va ngoai nudc. Vi viy, mot trong cac van dé quan trong can 1am hién
nay 13 hoan thién phap luat vé xac dinh gia dat & dé boi thudng khi Nha nude thu hdi
d4t dé ning cao hiéu qua thuc thi cac phap luat trén thuc té.

V&i mong mudn phén tich, binh luan va 1am r& hon cac quy dinh vé xac dinh

gia dat & dé boi thuong, Luan van nay di tap trung nghién ciru cic quy dinh cua phap
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luat, vin ban huéng dan vé xac dinh gia dit & dé bdi thuong khi Nha nuée thu hoi dit,
tir d6 chi ra nhitng bat cip nay sinh va dang ton tai. Trén co so phan tich 1y luan va
thuc tién xac dinh gia cac loai dit & khac nhau & tung dia phuong cu thé, t6i dua ra
mot s6 kién nghi mang tinh chit tham khao nhdm hoan thién nhitng quy dinh ctia phap
luat vé xac dinh gia dat & dé bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dat, ciing nhu mot sb
giai phap nhim nang cao hiéu qué trong cong tac dinh gia dat & dé bdi thudong khi Nha
nuéc thu hoi dat, gitp co quan Nha nude cd thim quyén ddy nhanh tién do bdi thuong,

thu hoi dat ¢ va dam bao lgi ich cia cac bén lién quan.
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