TAP CHi CONG THUONG

THUC TIEN AP DUNG GIA PAT
THEO PHAP LUAT PAT DAI HIEN HANH

® LE CHi CUGNG

TOM TAT:

DAt dai 1a ngudn tai nguyén thién nhién quan trong, khong thé thi€u va 1a mot loai tu liéu sdn

xudt c6 y nghia dic biét d6i v6i doi song kinh t€ - x4 hdi. Theo phap luat hién hanh, gid dat dugc

chia thanh hai loai: gi4 dat thi trudng va gid dat do Nha nudc quy dinh. Trong qud trinh thuc hién

ch& dd sé hitu toan dan d6i vdi dat dai, viéc ton tai hai loai gid nay 12 tAt y€u. Tuy nhién, trong thuc

tién 4p dung hai loai gi4 ndy sinh rit nhiéu bat cip, han ch&; 4nh hudng ri't 16n d€n nén kinh t& néi
chung cling nhu thi trudng bt dong sdn néi riéng. Bai viét trinh bay nhitng van d& cd ban clia phép
luat hién hanh vé gi4 dit; nhitng ba't cAp, han ché trong thuc tién 4p dung gid dat; va dua ra cic dé
xuAt, ki€n nghi nhim hoan thién phép luat vé dat dai.

Tir khéa: luat dit dai, gia dat, thuc ti€n 4p dung gid dat, hoan thién phap luat vé dat dai.

1.Dat van dé

Trong nén kinh t& thi trudng, dat dai 13 mot tai
san c6 gid tri 16n, biéu hién ra bén ngoai bing gid
ca cdia nhifng dién tich dat cu thé. Tuy nhién, ké tir
nam 1980, tai Piéu 19 Hi&n phap khing dinh: “DAt
dai, rirng ndi, song hd,.. déu thudc s& hitu toan
dan”, thi viéc dat dai c6 “gid” chi dudc phdp luat
chinh thic thira nhan khi Luat DAt dai 1993 ra ddi.

Trédi qua cdc thdi ky, Luat DAt dai 1993, 2003,
2013 da thi€t 1ap va din hoan thién quan hé phan
phoi, phan phdi lai dat dai trén co s& gid tri thong
qua viéc quy dinh cdc hinh thitc chuyén giao dat tir
Nha nudc sang ngudi stt dung dat va viéc quy dinh
cho ngui st dung dit cé cic quyén giao dich
quyén st dung dat (QSDD). Qua dé, gid ci cida
da't dai dugc ghi nhan va dugc coi nhuw mot cdng cu
dé diéu ti€t 1gi ich giita Nha nuSc vdi ngudi si
dung dat va cda toan xa hoi. Theo quy dinh clia
phép luit di't dai hién hanh, n€u ciin c tr géc dd
hinh thanh gid dat thi gid d't dudc chia thanh hai
loai: gid dat thi trudng va gid dat do Nha nudc quy
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dinh. Trong qu4 trinh thyc hién ch€ do s& hitu toan
dan do6i véi dat dai, viéc ton tai hai loai gid nay 1a
tdt y&u. Tuy nhién, trong thuc tién 4p dung hai
loai gi4 nay ndy sinh rdt nhiéu bit cip, han ché;
ma bi€u hién cu thé nhat 14 do chénh clia chiing
rit cao. Mic dit Nha nuéc da c6 nhiéu gidi phdp,
nhung gid dit do Nha nuéc quy dinh trén thyc t€
thap hon rat nhiu so véi gid chuyén nhugng
QSDD trén thi trudng; khong phan dnh ding gid
tri thuc t& clia dat dai. Chinh vi vay, viéc thuc hién
gid da't theo phdp luat Viét Nam hién nay da dnh
hudng rat 16n d&€n nén kinh t&€ néi chung ciing nhu
thi trudng bat dong sdn néi riéng. Bén canh do,
viéc phét huy vai trdo quan 1y nha nudc cia céc co
quan quéan ly nha nudc vé dat dai ciing gip khong
it khé khan.

XuAt phat tir nhitng van dé trén, tic gia tap trung
nghién cttu mot s6 ndi dung co ban clia phap luat
hién hanh vé gid dat; nhitng bt cip, han ché trong
thuc tién 4p dung gid dat va dua ra cic dé xuat,
ki€n nghi nhiim hoan thién phap luat vé dat dai.



LUAT

2. Gia dat theo quy dinh ctia phap luat dat dai
va thuc tién 4p dung

2.1. Cdc khdi nigm co lién quan

Gia datla gid tri clia quyén st dung dat tinh trén
mot don vi dién tich dat'.

Gi4 tri quyén st dung di't 13 gid tri biing tién clia
quyén st dung dat ddi v6i mot dién tich dat xdc
dinh trong thdi han stt dung da't x4c dinh2.

Gia dat phd bién trén thi trudng 1a mifc gia xuat
hién véi tAn sudt nhiu nhat trong cic giao dich da
chuyén nhugng trén thi trudng, tring diu gia quyén
st dung dat, gid dit x4c dinh tr chi phi, thu nhap
clia céc thira dit c6 cing muc dich st dung tai mot
khu vuc va trong mot khodng thdi gian nhat dinh?.

2.2. Gid dat thi truong

Gia dat thi trudng 1a gid dit dugc hinh thanh
thong qua cdc hoat dong cuia thi trudng. Do thuc
hién ché& dd s hitu toan dan vé dat dai, § Viét Nam
khong c6 thi trudng dat dai, ma chi c6 thi trudng
QSDBP. Thi trudng QSDP gdm thi trudng so cap va
thi trudng thit cap.

2.2.1. Gid dat & thi truong so cdp

Thi trudng sd cip 1a thi trudng dugc hinh thanh
gitta Nha nudc véi ngudi st dung dat. Nhd nudc
tham gia vio mdi quan hé nay véi hai tu cdch mot
12 dai dién chd s& hitu d6i véi dat dai va hai 1a co
quan quan li nha nu6c vé dat dai. Chinh vi 1& d6, c6
cdc van dé dit ra: thi trudng so cip c6 phdi 1a “thi
truong” khong? Lam thé nao d€ thi trudng so cip
van hanh theo ding y nghia ctia n6? PE gidi quyét
vin dé nay, theo phdp luat vé dit dai hién hanh,
y&u to “gid” giff vai trdo quyét dinh thong qua hoat
dong diu gid QSDD, d4u thau dy 4n c6 st dung dat
khi Nha nudc ti€n hanh giao dat, cho thué dat. Hinh
thifc ddu gid c6 nhitng wu di€m co ban nhu: tranh
dugc tinh trang dic quyén, dic 10i trong hoat dong
phan phoi dat dai, viéc lwa chon ngudi sit dung dat
mot cach cong khai, dya trén nang lyc tai chinh cia
ngudi tham gia dau gid. Nguodn tai chinh thu dugc tir
viéc ddu gid QSDD sé& dugc diéu phdi cho cic Idi
ich chung ctia cong ddng, ctia x4 hoi. Véi tiéu chi ai
12 ngudi tra tién sit dung dat, tién thué dat cao nhat
thi Nha nudc trao QSDD cho ngudi d6. Viéc nay
gitip Nha nuGc tang thu ngan sich, chi dong thuc
hién chii truong tao 1ap va phat trién thi trudng bat
dong sdn ngay tlr viéc tao ra thi trudng sd cap. Cac
trudng hop phdi ti€n hanh dau gia QSDP va cdc

trudng hop khong phdi tié€n hanh ddu gid QSDP khi
Nha nudc giao dat, cho thué dat dugce quy dinh tai
Khoan 1,2 Piéu 118 Luat DAt dai 2013.

Theo s& liéu thong ké tir ngay 01/01/2021 dén
ngay 31/12/2021 thi tong s cudc diu gida QSDP da
dau gia thanh 1a 9.855 cudc (chi€m gin 38% tong
s6 cudc dau gia da 8 chitc va chi€m 47.5% tong sd
céc cudc dau gid thanh), gia khéi diém QSDP dua
ra dau gid 1a 46.858 ti (chi€m 71.7% tdng gid khdi
diém cia tai sin dua ra dau gid), gid tring diu gia
@i sin 12 QSDP dat 67.118 i (chi€m 74.3% ng
gid tring ddu gid)*. SO liéu nay cho thdy hoat dong
d4u gid QSDD dién ra rit so6i dong, gép phan thic
ddy su 16n manh clia thi trudng bat dong san, dong
g6p tich cuc cho ngan sdch va phat trién kinh t€ - xa
hdi clia dia phuong. Tuy nhién, bén canh nhitng két
qua dat dudc, thuc tién dau gia QSDD con nhiéu
bt cap. Hién tugng ndi bat trong nim 2021 12 viéc
mdt manh dat hon 1 ha & Thii Thiém (Thanh phd
Hd Chi Minh) da dugc ddu gid 1én t6i trén 1 1 USD
hay hon 2,4 ti ddng cho mdi m2, x4c 1ap cd hai ky
luc vé tdng mifc tring diu gid ciing nhu don gid
tring. Hi€n tugng nay dudc cdc nha luét hoc, nha
kinh t€ hoc, 1An nha chic trich c¢6 thim quyén goi
12 “con dia chan trén thi trudng bat dong san ™.

Thuc t&, viéc dau gida QSDD c6 nhiéu bat cap
nhu: viéc dinh gia QSDD, x4c dinh gid khéi diém
dé dau gia nhiéu trudng hop con chua hgp 1y, chénh
léch nhiéu so v6i gid thi trudng, thAm chi k&t qud
dinh gi4 clia c4c t6 chiic thim dinh gid ddi v6i cling
mot tai san tai cing mot thdi diém con chénh léch
nhiéu. Mot s§ dia phuong con dién ra tinh trang
tham gia d4u gia QSDP nhim muc dich diu co, truc
lgi ma khong c¢6 nhu ciu st dung thuc t&; mot so
trudng hop tham gia ddu gid va trd gid rat cao sau
d6 bé coc nhim muc dich diy gid 1én cao, tring
diu gia xong khong thuc hién nghia vu thanh todn.
Con tinh trang ngudi c6 tai sin ddu gid thuc hién
khong ddy di trach nhiém, coi nhe, thim chi budng
18ng viéc giam sit qué trinh S chic dau gid. Ning
lyc hoat dong clia mot sd dau gid vién, td chifc dau
gid con han ché&; con c6 hién tugng chay theo Igi
nhudn, “canh tranh” khdong lanh manh, vi pham
phip luat, dao ditc nghé nghiép... Trong khi do,
Luat Pat dai chi dirng lai viéc quy dinh cdc trudng
hop phai diu gid, con viéc ddu giad nhu thé nao thi
do phép luat vé dau gi4 quy dinh.
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2.2.2. Gid dat & thi truong thit cap

Thi trudng thi cap la thi trudng duge hinh thanh
gitta nhitng ngudi st dung dit v6i nhau va véi
nhitng chii thé khac tham gia giao dich QSDP. O thi
trudng nay, ngudi sit dung dat thuc hién cic quyén
chuyén d6i QSDP, chuyén nhugng QSDB, cho
thué - cho thué lai QSDD, d€ thira k& QSDP, ting
cho QSDP, thé chdp QSDD, gép von bing QSDP.
Gi4 dat dugc hinh thanh trong céc trudng hgp nay la
do ngudi st dung dit thda thuan véi nhitng ngudi c6
lién quan.

bay la thi trudng s6i dong, da dang, phong phi
va phtic tap. Thdng qua d6, ngudi sit dung dit dugc
thyc hién cdc quyén ctia minh d6i véi dit dai. Viéc
phét trién thi trudng thi cdp gép phin khong nhd
cho sy phat trién chung ctia thi trudng bt dong sn.
Gi4 dat hinh thanh & thi trudng nay 13 két qud clia
st thda thulin, mang tinh thi trudng cao. Tuy nhién,
khi thyc hién giao dich QSDD, theo quy dinh cta
phdp luat dat dai thi ngudi sit dung dat phdi thuc
hién cdc nghia vu tai chinh. Trong dé, tai diém d,
Khodn 1, Diéu 107 Luat Pat dai 2013 c6 ghi “thué
thu nhap tir chuyén quyén sit dung dat”. Nhim né
tranh nghia vu tai chinh nay, ngudi st dung dat da
thyc hién “hai gid ”: gid thuc t€ va gia ghi trong hop
ddng. Gi4 ghi trong hop dong dudc dua vio cd sd dit
liéu vé gia dit. Chinh di€u nay lam co s dit liéu vé
gid dat & Viét Nam ludn thap hon gid thi trudng,
khong dédng tin cdy.

2.3. Gid dat do Nha nudc quy dinh

Nha nudc quy dinh gid dat 1a mot trong nhitng
cach thifc thyc hién quyén dinh doat d6i v6i dat dai
vGi tu cdch 1a dai dién chu s& hitu ctia Nha nudc.
Thong qua gia dit, Nha nudc xdc dinh phin gid tri
tai sdn dit dai cda minh, tr d6 1am cd sé cho viéc
phan phdi, phan phoi lai dit dai cho ngudi st dung
dat; gidi quy&t mdi quan hé 1gi ich gitta Nha nudc
v6i ngudi st dung dat va vdi cac chi thé c6 lién
quan. Khi ti€n hanh xdc dinh gid dat, Nha nu6c
phdi ddm bdo nguyén tic x4c dinh gid dit theo muc
dich st dung dit hdp phép tai thdi diém dinh gi4;
theo thdi han st dung dat; phit hop véi gia dat phd
bi€n trén thi trudng; va cting thdi diém, cac thita dit
lién ké& nhau c6 ciing muc dich st dung, kha ning
sinh 1¢i, thu nhép tlr viéc sit dung dat tuong tw nhu
nhau thi ¢6 mic gid nhu nhau. Luat DAt dai 2013 da
t6 10 quan di€m ctia Nha nudc khi quy dinh gia dat
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phdi “phll hgp” v6i gid thi trudng. Gid dit do Nha
nudc quy dinh gdm: khung gid dat, bang gid dit va
gid datcu thé.

Khung gid dit do Chinh phd ban hanh 5 nim
mot 1an. Khi xay dung khung gid dat, Chinh phii
cin ctf cdc nguyén tic dinh gid dit; phuong phap
dinh gid dat; két qua tdng hgp, phan tich thong tin
vé gid dat thi trudng; cdc y&u to tu nhién, kinh t&,
x4 hoi, quan 1y va st dung dit dai 4nh huéng dén
gi4 dat. Noi dung ctia khung gid dit quy dinh mic
gia t6i thiéu, t6i da ddi véi cac loai dat, theo tiing
viing. Khung gia dit va cdc phuong phip x4c dinh
gia dat do Chinh pht quy dinh I3 cin ct dé ny ban
Nhan dan (UBND) c4p tinh quy dinh bang gia dat.
Viéc Chinh phd ban hanh khung gi4 dat nhim dam
bio su thong nhit trong quin 1y nha nudc vé gid
dat, trdnh tinh trang chénh léch qui 16n vé gis dat
tai cdac khu vuc gidp ranh giita cc tinh, thAnh pho
tryc thudc Trung uwong. Trong thdi gian thuc hién
khung gid dit ma gid dat phd bién trén thi trudng
tang tr 20% trd 1én so vdi gia tdi da hodc gidm tir
20% trg 1én so véi gid toi thidu trong khung gia dat
thi Chinh phd ti€n hanh diéu chinh khung gid dit
sao cho phu hgp.

Trong thyc t€, khung gid dat ludn “lac hau” so
véi gid dat thi trudng bdi cdc nguyén nhan: Mot 1a,
khi xay dung khung gia dat Nha nu6c dwa vao cd s§
dit liéu dit dai, co s§ dit lieu dat dai dudc quy dinh
tai Khoan 23 Piéu 3 Luat Pat dai 2013; Piéu 3,
Diéu 5 Thong tu s6 05/2017/TT-BTNMT, trong dé
6 co s6 dif liéu vé gid dat. Tuy nhién, nhu trén da
trinh bay, gid dit dugc hinh thanh § thi trudng thit
cap trén thyc t€ véi gid dat duge hinh thanh & thi
trudng thit cAp trong co s§ dit liu vé gid dat 1a rat
khéc nhau. Chinh vi vay, viéc xay dung khung gia
dat, bAng gid dit ciia Nha nudc ludn bat cap so véi
thyc tién. N6 dugc xem nhu “vong luin quin” cia
viéc x4c dinh gid dit hién nay. Hai 1a, mic du
khung gid dit c6 thé thay ddi, diéu chinh trong chu
ky 5 nim, nhung thyc t&€ rat chAm so vé6i sy bién
dong khdng ngirng clia gia dat trén thi trudng.

Béng gid dit do UBND cap tinh ban hanh 5 nim
mot 1an va cong bd vao ngay 01 thiang 01 clia nim
dau ky. Khi xdy dung bang gid dat, UBND cap tinh
ciing cdn c vao nguyén tic, phuong phap dinh gia
dat; k&t qua tong hdp, phan tich thong tin vé gid dat
thi trudng... va khung gid dit. UBDN cap tinh dugc
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phép xay dung bing gid dit vuot ra ngoai khung
gia dat hodc diéu chinh bing gid dit trong chu ki
thyc hién theo ding quy dinh cla phap luit. Bing
gid dat dudc ding 1am cin c dé tinh gia dat trong
céc trudng hop duge quy dinh tai Khoin 2 Piéu 114
Luat Pat dai 2013.

So véi truGe day, Luat DAt dai 2013 da han ché
nhiéu trudng hop st dung bang gid di't dé xac dinh
gia dat. Pa phan, bang gia dat dudc 4p dung khi
ngudi sit dung dit thurc hién nghia vu tai chinh lién
quan dén yé€u t6 thu€, phi hoic mang tinh ch€ tai
ctia Nha nuGc. Tuy nhién, viéc xay dung bang gid
dat phai thuc hién trén cd s khung gia dat. Chinh
vi viy, gid dat trong bang gia dit ciing khong thé
phll hop véi gid dat thi trudng; 1lam 4nh hudéng
khong nhé dén quyén va Idi ich clia ngudi sit dung
datva clia Nha nudc.

Gia dit cu thé do UBND cap tinh quyét dinh cho
titng trudng hop cu thé khi thuc hién giao dat, cho
thué dat. Khi ti€n hanh xdc dinh gia dit cu thé,
UBND cAp tinh phai dva trén cd s& diéu tra, thu
thap thong tin vé thira dat, gid dat thi trudng va
thong tin vé gid dat trong co s& dif lieu dat dai; 4p
dung phuong phap dinh gid dat phit hdp dé quyét
dinh gid dat cu thé. C6 hai nhém phuong phap xac
dinh gi4 dat cu thé: Mot 1a, gid dat cu thé dudc xay
dung cin ctf vio nguyén tic so sanh tryc ti€p, chiét
trlr, thu nhap va thing du; Hai 1a, gid dit cu thé
dugc x4c dinh bing phuong phéip hé s diéu chinh
gia dit; hang nim, UBND c4p tinh quy dinh hé s6
diéu chinh gi4 dat. Gi4 dat cu thé dudc st dung theo
tirng trudng hop dudc quy dinh tai Khoin 4 Diéu
114, Khodn 2 Diéu 172 va Khodn 3 Diéu 189 Luat
batdai 2013.

Trong thuc t&, viéc x4c dinh gid dat cu thé do co
quan chuyén moén quin ly dit dai cip tinh thuc
hién. Viéc x4c dinh gia dat cu thé phai 4p dung cic
phuong phédp dinh gid doi hoi tinh khoa hoc cao,
nhu: so sanh truc ti€p, chiét trlr, thu nhap va thing
du hozic hé s diéu chinh tiy theo tirng trudng hdp
cu thé theo quy dinh cta Luat DAt dai va Nghi dinh
s0 44/2014/ND-CP. Khi thuc hién, co quan nha
nuée ¢6 thim quyén cé thé thué td chie tu van gia
dat theo quy dinh. Mic du, phap luat vé dit dai da
dua ra cdc khdi niém vé cdc phuong phap 4p dung
tinh gid dat cu thé, nhung nhitng cd s cd ban d€ 4p
dung khi st dung cdc phuong phap nay con thi€u

hoiic chua rd rang. Vi du nhu gid dat phd bién trén
thi trudng, vung gid tri, vung phu cin.. Chinh vi
vy, viéc xdc dinh gid dit cu thé khong dap tng
yéu cAu phit hop véi gid thi trudng. Pic biét, gia dat
cu thé diing trong trudng hdp bdi thudng cho ngusi
st dung dat khi thu hoi dat. DAy 12 nguyén nhan
chinh din d&n nhitng khi€u nai, khi€u kién vé bdi
thudng khi thu hdi dat.

3.Pé xuit, ki€n nghi

Nhiim hoan thién phdp luat dat dai vé gia dat,
tdc gid dé xudt mdt s6 gidi phap sau:

Thit nhat, hoan thién cdc khdi niém cé lién quan
nhu: gia dat, gia tri QSDD, viing gia tri, ving phu
can... Cac khai niém nay lam co sd cho viéc xdc
dinh bang gi4 dat, gid dat cu thé cia UBND cap
tinh; 1am cd s& cho viéc xdc dinh gid dit khdi diém
khi ti€n hanh dau gid QSDP, dau thau du 4n c6 sl
dung dat.

Thit hai, hoan thién phdp ludt vé ddu gid tai
sdn, ddu gia QSDD: theo d6, tap trung b3 sung,
khic phuc nhitng quy dinh con thi€u s6t nhu: ning
lyc tai chinh clia tS chic, doanh nghiép, c4 nhin
tham gia d4u gid; trdch nhiém clia cdc bén tham
gia ddu gid trong sudt cdc qud trinh trudc - trong -
sau ddu gid; trach nhiém clia trung tAm bdn diu
gid, cong ty ddu gia, doi ngii ddu gid vién, cic td
chitc, cd4 nhan c6 lién quan. Pong thdi, Luat DAt
dai ngoai vi€éc ra sodt, hoan thién quy dinh céc
trudng hdp phdi dau gid, cdc trudng hop khong
phdi dau gid con phdi tinh d&€n cdc yé&u t§ dic thi
ctia QSDP so vdi cdc loai tai sdn khdc khi ti€n
hanh dau gid QSDP. Co quan nha nudc ¢6 thim
quyén ting cudng cong tic thanh tra, ki€m tra, xi
ly vi pham d6i v6i hoat dong dau gia QSDD. Cap
nhat thudng xuyén, ding tdi cong khai danh sich
cdc t6 chifc dd'u gid tai sdn trong pham vi ci nudc;
van hanh va st dung 6n dinh C6ng Thong tin dién
tlr qudc gia vé dau gid tai san.

Thit ba, hoan thién co sé dit liéu vé dat dai: cd s&
dit liéu vé dat dai 1a tap hgp cdc dit li¢u vé dat dai
dugc sip x€p, 8 chiic dé truy cap, khai thic, quan
1y va cip nhat thong qua phuong tién dién t, trong
d6 c6 dit lieu vé gia dat. Viéc thi€t1ap cd s& dit ligu
vé gid dat giff vai trd 12 co s8, nén ting dic biét
quan trong giip Nha nudc ting cudng hiéu qua
quan ly dit dai, xAy dung khung gi4 dat, bang gia
dat va phat trién thi trudng bat dong sdn mot cach
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lanh manh. P& co s§ dif liéu vé gid dat ddm nhiém
dugc chiic ning cia minh thi viéc ¢6 “hai gid” (gid
dat thyc t€ va gia dit ghi trong hop ddng) & thi
trudng thit cAp phdi dugc x6a bd. Chinh vi vay,
Luat P4t dai can phai hoan thién, bS sung cic quy
dinh c6 lién quan dén trach nhiém x4y dung hé
thong thong tin dit dai; quén 1y, khai thdc cd s& dit
liéu dat dai; trdch nhiém cda cdc co quan chuyén
mon (S& Tai nguyén va Moi trudng, Phong Tai
nguyén va MOoi trudng) trong viéc ding ky, cip
gid'y chitng nhan cho ngudi st dung dit. Bén canh
d6, cAn phai hoan thién cdc quy dinh clia phap luat
dan sy, phap luat tai chinh, phap luat thu€, phi...

Thit tui, bé khung gid dat: khung gid dat dudc dit
ra nhim muc dich qudn 1i gid dit trén toan bo thi
trudng, 1am cin ctt d€ khdng ché bang gia dat cia
cdc dia phuong, xdc dinh nghia vu tai chinh lién
quan dé&n dat dai. Viéc st dung khung gia dit lam
cin ctt cho 63 tinh, thanh phd truc thudc trung wong
xay dung bang gi4 dat la hoan toan khdng phit hop
vdi tinh hinh phét trién kinh t€ - xa hoi clia cic dia
phuong khic nhau. Su chAm tré trong viéc cip nhat,
stta d6i, b sung khung gid dt trong thuc t& lam
4nh hudng rat 16n d&€n sy van hanh, phét tri€n cia
thi trudng bat dong san. Theo du thdo sia ddi, bd
sung Luat DAt dai 2023 ciing khdng con ton tai
khung gia dat. Tuy nhién, khi bd khung gid dat, cdc
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nha 1am luat ciing cAn quan tim dén co ché xay
dung bang gia dat cia dia phuong, tranh hién tugng
lam dung chifc ning, nhiém vu, quyén han cia cic
cd quan nhi nudc c6 thim quyén trong viéc xay
dung bing gid dat.

Thit nam, han ché t6i da cdc truong hop sit
dung bdng gid dat: cu thé trudng hdp tinh tién sit
dung da't khi Nha nudc cong nhan QSDD & cia hod
gia dinh, c4 nhan ddi v6i phan dién tich trong han
mic; cho phép chuyén muc dich st dung dat tir
dat ndng nghiép, dat phi ndng nghiép khong phai
12 dd't & sang d4't & d6i v6i phan dién tich trong han
mic giao dat & cho hd gia dinh, c4 nhin nén
chuyén sang st dung phuong phdp xdc dinh gid
d4't cu thé s& phit hop hon véi thuc tién cida thi
trudng bat dong san.

4. Kétluan

Gia dit 1a mot ndi dung quan trong, khong thé
thi€u ctia phap luat vé dat dai. Thong qua d6, Nha
nudc thuc hién vai trd quin 1y nha nuéc vé dat dai
va dai dién chd s& hitu doi véi dat dai. Viéc xay
dung va hoan thién nhitng quy dinh vé gid dat trong
phdp luat dat dai tao diéu kién cho thi trudng bat
dong san phat trién lanh manh; quyén va 1di ich ctia
ngudi st dung dit dugc ddm bao; thic ddy phat
tri€n nén kinh t& thi trudng theo dinh hudng xa hoi
chli nghia ma P4dng va Nha nudc da dé ra m

12Khoan 19 Piéu 3 Luat s6 45/2013/QH13: Luat DAt dai do Qudc hoi ban hanh ngay 29 thang 11 nim 2013.
3Kho4n 3 Biéu 3 Nghi dinh s& 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 ctia Chinh phii quy dinh vé gid dat.
4B Tu phdp (2022). Bdo cdo chuyén dé: Mot sd gidi phdp nang cao hiéu luc, hiéu qua quan i Nha nudc d6i véi

hoat dong diu gid quyén st dung da't tai dia phuong.

5Vii Pinh Anh (2022). Dau gid QSDP & Viét Nam: Thuc trang, vin dé va giai phap chinh séch. Tai liéu Hoi thio
DPau gid QSDP: Thyc ti&én phép 1y va gidi phap, ngay 20/4/2022 tai TP. H6 Chi Minh.
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ABSTRACT:

Land is an important and indispensable natural resource and a means of production with
special significance for socio-economic development. According to current laws, land prices are
divided into two types: market land prices and land prices regulated by the State. In the process of
implementing the entire people ownership regime on land, the existence of these two types of
prices is inevitable. However, in practice, the existence of two types of land prices has raised
many inadequacies, greatly affecting the economy in general as well as the real estate market in
particular. This paper presents the basic issues of current regulations on land prices, points out
limitations in the practical application of land prices, and proposes some recommendations to
improve regulations on land management.

Keywords: the Law on Land, land prices, implementation of land prices, improvement of land
regulations.
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