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Gia trj gia tang tir dat

» Gia trj gia tang (GTGT) tir dat duwoc hiéu la chénh léch gia cda mét
manh dat theo thoi gian (do tw nhién hoac do tac dong cha con nguoi

» Gia trj gia tang tir dat do nguoi st dung truc tiép tao ra: Do dau tuv
von, KHCN cua nguoi st dung dat

» Gia trj gia tang tir dat khong do nguei sir dung tao ra : Do dau tw cda
nha nuéc va céng déng
+ Do chuyén d6i muc dich s&r dung dat
+ Do Qui hoach

+ Dau tuv co s& ha tang




CO CHE DIEU TIET

Nha nudc

Nguwoi su
dung dat




Cac qui dinh phap ly

» Khoan 2 diéu 19, Luat Dat dai nam 2013 quy dinh: “Nha nudc diéu tiét phan
gia tri tang thém tir d4t ma khong do dau tv cda nguoi st dung dat mang lai
thong qua chinh sach thuég, tién s&r dung dat, tién thué dat, dau tu co sé ha
tang va chinh sach hé trg cho ngudi co dat thu hoi” (khoan 2 Digu 19)

» Phan gia tri tang thém ti&r dat dai do nguei SDD tao ra dugc phap luat ghi nhan
va bdo ho trong cac quy dinh vé quyén cua ngudi SDD (khoadn 2 Digu 166 Luat
D4t dai nam 2013); quy dinh vé bdi thuong, hoé tro, tai dinh cw khi Nha nuwéc
thu hoi dat (khoan 6 Diéu 166; tir Diéu 61 - Diéu 94 Luat Dat dai nam 2013) ...
Phan gia tri tang thém tir dat dai khong do nguwei SDD tao ra duoc dé cap biéu
19 clia Luat Dat dai nam 2013. Trén co s& do, Nha nwéc xay dung cac chinh
sach thu tai chinh vé dat dai nham dao bao su cong bang giira cac chu thé SDD
trong viéc thyc hién nghia vu tai chinh trong SDD




Mot so bat cap

» Chua c6 co ché ro rang. Mac du luat qui dinh nhung khong c6 bat ky van ban
huéng dan thuc hién chi tiét cach thac hay co ché phan chia: % cho Nha nuéc,
% cho nha dau tv va % cho nguoi st dung dat. Gay mau thuan cho viéc phan
chia lgi ich va phan gia tri gia tang khong do nguoi sir dung tao nén

» Viéc xac dinh gia dat con nhiéu bat cap. Luat Dat dai nam 2013 bd sung quy
dinh gia dat cu thé duvoc xac dinh lam can c& tinh béi thwong, hé tro, tai dinh
cu khi Nha nwéc thu hai dat. Tuy nhién, co ché xac dinh gia dat cu thé van chiu
sy chi phéi cta UBND cap tinh. Vi vay, thuc tién thi hanh quy dinh vé gia dat cu
thé cda Luat Dat dai nam 2013 cho thay hiéu qud dat dwoc khong nhv mong
mudn. Cac khiéu nai, tranh chap vé boéi thuwong, gidi phong mat bang khi Nha
nudc thu hoi dat van khong hé thuyén giam.

» Mau thuan giira cac Luat, dan dén chéng chéo va kho thuc hién, dic biét la
trong thuc hién cac dy an dau tu (Co ché BT)= tao k& hé cho tham nhiling vé
dat dai




I Nhiing van dé diit ra do bat cip trong co ché

Cac dw an thu hoi
dat noéng nghiép,
den bu va nép tien
st¢ dung dat theo
gia thap, sau khi
chuyén muc dich
SD Pat, dw an hoan
thanh gia dat tang
nha dau tw dwoc
hwong

01

Dau tw ha tang chinh
trang do thi: nguoi
dan liéen ké duwoc
huwéong loi & nguoi
phai di doi trwéc thiét
hon nguoi di roi sau;
dién mao do thi khong
dwoc cai thién, khiéu
kién dat dai xay ra.
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1. Co ché BT hién hanh (1)
THANH TOAN A

CONG TU

CHUYEN GIAO

188 dy an BT dat 467.373 ty déng (khoang 20 billion USD).
Cac dv an BT:

+ chiém 56,25% sé lwong du an PPP (trén téng sé 336 du an);
+ chiém 29,04% téng gia tri (69 ty USD)




1. Co ché BT hi¢n hanh (2)
Ngang gia, bu trir chénh léch

B
Gia cong
trinh

A
Gia dat

» Thanh toan: Tai th&i diém giao dat, cho thué dat

(Luat Dat dai: chi xac dinh gia tai thoi diém nay).
» A > B: nha dau tu trd phan chénh léch
» A < B: nha nuéc tra phan thiéu
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2. Co ché BT - Khiém khuyét (1

Quan sat:

pdt _________ [Comgtrinh

- Gia dat tang sau dau tu - Doi khi gia tri cong trinh

(i) Nha dau tu huong toan  duoc cho la qua cao

bé gia tri gia tang;

(ii) Nha nudc khong yéu cau

gi them tir nha dau tu (vi - Chuyén giao cong trinh

ap dung co ché tra mét lan) NGAY sau khi xay dung
xong, khong xac dinh rdi ro

- Cham béi thuong giai dv an theo vong doi

phong mat bang [do chénh  [theo co ché hién nay thi

l&n trueéde va sau dau tu] khong phai la PPP]




2. Co ché& BT - khiém khuyét (2!

Lo lang:

Dat (Luat Dat dai hién hanh)

gia dat cao nhat khi giao/cho thué (dau gia)

- Gia dat chi xac dinh tai thoi diém giao
dat/cho thué dat (sau khi da gidi phong mat
bang)

- 2 co ché xac dinh dat danh cho du an phat
trién:

+ du an “muc dich cong céng”: Nha nuéc
thu hoi, bsi thuong, ho tro
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- Chi tap trung vao gia, phvong phap co duoc

Cong trinh (co ché BT hién
tai)

- Cong trinh BT nhiéu truwong
hop doc lap, khong nam trong
tong thé quy hoach

- D6i khi la dv an “voi trang”
(dwong khong két néi véi
tuyén nao khac)

- Cong trinh xuéng cap do
khong yéu cau trach nhiém
quan ly cong trinh dai hoi tir



2. Co ché BT - khiém khuyét (3

Liéu c6 thé?
Chuyén cach tiép can

Chuyén méi quan tam tur NGAN HAN thanh DAl HAN

GIA sang GIA TR

Offer the most
values from land to
be transferred
(cons: hard to

auantifv)
___________ Increase value . . L
from lamd Offer the most
............................ - economical price of
building
(similar to traditional
® procurement)

Identify the highest efficiency offer







