MOQT SO VAN PE VE KINH TE PAT
TRONG THI HANH LUAT PAT PAI 2013

PGS. TS. Nguyén Vin Xa

Nguyén Cuc trwong Cuc qudn ly cbng san -

Bé Tai chinh

Khéng phai “hién nay” ma tir thoi khai thién 1ap dia &én nay, nhat Ia khi

loai ngudi biét san xuat ndng nghiép dé nudi sbng minh va mai méai vé sau, dat

dai van 12 tai nguyén quéc gia vo cling quy gia va cé gidi han, 1a tu liéu san xuat

dic biét khéng thé thay thé duoc caa ndng nghiép, 1am nghiép; 1a yéu té hang

dau ciia moi trudng song; 1a dia ban phan bd dan cu, phan bb ngudn luc x& hoi
cho dau tu phét trién; dam bao qudc phong va an ninh caa mdi qubc gia.

O Viét Nam, dat dai thudc so hiru toan dan do Nha nude dai dién chu

s& hitu; do d6 vai tro kinh té - Nguon luc cho dau tu phat trién coa dat dai la

rat [on. Sau day chung t6i xin dugc trinh bay mot s6 van dé vé kinh té dat trong

thi hanh luat dat dai 2013.

1./ Thuc trang cia gia dat do Nha nuéc quy dinh:

Piém ¢ khoan 1 Diéu 112 luat dat dai 2013: quy dinh nguyén tac,
phuong phap dinh gia dat: « phi hop voi gia dat pho bién trén thi truong cua
loai dat c6 cing muyc dich st dung da chuyén nhuong, gia trang dau gia quyén
sir dung dat dbi vai nhitng noi co dau gia quyén sir dung dat hozc thu nhap tir
viéc sir dung dat.”

Piéu 113 quy dinh: “Trong thoi gian thyc hién khung gia dat ma gia dat
pho bién trén thi trudong tang tir 20% tro 1&n so véi gia toéi da hodc giam tir
20% tro 18n so vai gid téi thiéu trong khung gia dat thi chinh phu diéu chinh
khung gia dat cho phi hop “ Khoan 1 diéu 114 Luat dat dai 2013 quy dinh...
“ Trong thoi gian thyc hién bang gia dat, khi chinh phu diéu chinh khung gia
dat hoic gia dat phé bién trén thi truong cé bién dong thi UBND cép tinh diéu
chinh bang gia dat cho phi hop.”

Ngay 14/11/2014, chinh pha ban hanh nghi dinh s6 104/ 2014 NP — CP
quy dinh khung gié céc loai dat.



Can cr VA0 mic gia céc loai dat trén thi truong thi ngay tai thoi diém
ban hanh nghi dinh trén: Gia dat &, dat phi ndéng nghiép tai do thi va dat nong
nghiép trén thi trudng da cao hon 20%, nhiéu duong phd gia tdi da thyc té cao
gap hon 2 1an gia tdi da tai khung gia do chinh phu quy dinh, gia dat nong
nghiép, cé biét co noi cao gap trén ba lan.

Thong tin ter Tudi tré (25/10/2018)...7noi dung to trinh vé hé s6 diéu chinh
gia dat néng nghiép khi Nha nuée thu hdi do S¢ Tai Nguyén Méi Truong TP HO
Chi Minh trinh UBND TP”... Gi4 bdi thuong dat ndng nghiép trén dia ban Thanh
phé duoc tinh bang hé sé K, mic cao nhat bang 50 1an (K=50), thap nhat 10 Ian
(K=10) gi4 dat tai bang gia dat do Thanh phd quy dinh.Nhu vay mac boi thuong
d6i vai dat ndng nghiép trong cay hang nam bang 32,4 lan, doi voi dat trong cay
lau nam bang 31,6 1an muc gia tdi da tai khung gia do chinh phu ban hanh.

Tuy nhién, tai nhiéu dia phuwong van giit hé sé diéu chinh & muc téi da
chi bang 1,5 lan gia dat tai bang gia dat. Bang gia dat cua nhiéu dja phuong
lai quy dinh qué thap so véi gia dat phd bién trén thi truong, thap nhat 12 gia
dat ndng nghiép. Tai ving chau tho Séng Hong, c6 mot s6 dia phuong quy
dinh mirc gia cao nhat cua dat trong cay hang nam 1a 60.000d/m2. Mac phd
bién nhat cua gia dat ndng nghiép cua cac dia phuong thudc Bac Bo va Trung
Bo6 khong vuot qua 200.000d/m2; ca biét co dia phuwong gia dat ndng nghiép
cao nhat chi c6 20.000d/m2. Tai déng bing sdéng Ctu Long gia dat trong cay
hang nam khong vuot qua 210.000d/m2, gia dat trong cay lau nim khong qua
250.000d/m2. Tinh hinh nay ciing 1a hién hiru cta cac tinh mién ndi, trung du,
Tay Nguyén. V&i bang gia dat va hé sé diéu chinh gia dat nhu hién nay thi
muc gia cao nhat dé boi thudng khi Nha nuéc thu hoi dat tai nhidu dia phuong
chi bang 1,5 lan gia téi da tai khung gia dat do Chinh pha ban hanh.

Theo quy dinh tai diém L khoan 1 Diéu 11 Nghi dinh s 44/2014/Nb-
CP ngay 15/05/2014 cua Chinh pha: “... Ngoai cac bang gia quy dinh tai
khoan nay, UBND cap tinh duoc ban hanh chi tiét bang gia céc loai dat theo
phan loai dat quy dinh tai Diéu 10 cua Luat Dat dai phil hop véi thuc té tai dia
phuong”. Vi thé, mot sé dia phwong quy dinh gia mot sb loai dat nhu sau:

Gia dat st dung vao muc dich cong cong c6 muc dich kinh doanh bang
60% gia dat o lién ké. Gia dat thwong mai, dich vu va dét cho sir dung 6n dinh



lau dai bang gia dat ¢ lién ké hodc gia dat tai ving 1an can gan nhat; gia dat
thuong mai, dich vy str dung c6 thoi han bang 70% gia dat ¢ lién ké hoic gia
dat & tai ving gan nhit, trudng hop thip hon 1,2 1an gia dat ndng nghiép lién
ké thi tinh bang 1,2 lan gia dat ndng nghiép. Gia dat san xuat, kinh doanh phi
ndng nghiép ( khdng phai 1a dit thwong mai, dich vu) dugc sir dung lau dai
bang gia dat & lién ké hoac tai ving 1an can gan nhat, néu st dung c6 thoi han
bang 60% gia dat & lién ké.

Gia dat xay dung co quan, quc phong an ninh, cong trinh su nghiép
cua don vi sy nghiép cong lap chua ty chu tai chinh...bang gia dat & lién ké;
gia dat xay dung cong trinh su nghiép cua don vi su nghiép cong lap tu chi
tai chinh bang 70% gia dat o lién ké v.v... Gia dat thuong mai, dich vu bang
70% gia dat & clng vi tri, truong hop don gia nay thap hon 350.000d/m2 thi
ap dung don gia 1a 350.000d/m2; gia dat san xuat kinh doanh phi néng nghiép
khong phai 1a thwong mai dich vu bang 50% gia dat & cling vi tri, truong hop
don gia nay thép hon 240.000d/m2 thi &p dung don gia 1a 240.000d/m?2.

Nhiéu dia phuong khong c6 bang gia dat phi ndng nghiép sir dung lau
dai, khi Nha nudc thu hoi dat thi khong biét boi thuong bang gia dat nao?. Kéo
dai thai gian thuc hién boi thuong dan dén khiéu kién.

Nhitng quy dinh trén ddy mang ning tinh sé hoc, chua thé hién duoc
day du dic tinh kinh té cia dat dai, chua phu hop véi thuc té caa thi truong
dat dai:

Mot 13, thuc té chi hinh thanh gia dat ( khu dan cu nong thon, dat do
thi,tai mot vi tri ciia cing mot duong phé, duong giao théng, khu vuc.. . khéng
bao gid hinh thanh gi4 cua ba loai dat khac nhau( dat &, dat thuong mai, dich
vy, san xut kinh doanh phi néng nghiép). Gia dat thuong mai va dich vy, gia
dat san xuat kinh doanh phi néng nghiép chi hinh thanh tai cac khu cong
nghiép, cum cong nghiép, khu kinh té, khu ché xuat va chi nhiing noi tap trung
san xuét céng nghiép, thuong mai, dich vu. Trén thuc té, trong d6 thi va khu
dan cu noéng thén céc loai dat phi néng nghiép va gia dat & c6 méi quan hé
hitu co khong thé tach roi.

Hai 13, gia dat khong co thoi han, viéc quy dinh gia dat c6 thoi han 13
phi thuc té va sy nham 1an gitra tién thué dat voi gia dat.



Ba 13, mtc gia tai cac bang gia dat do dia phuong quy dinh cao nhat chi
bang 30% muc gié toi da phd bién trén thi truong; ¢ nhidu duong phd tai cac
d6 thi 16N, ca biét co truong hop khéng bang 20%.

1./ HE luy

Bang gia dat do cc dia phuong quy dinh qua thap so voi muc gia pho
bién trén thi truong lai dugc dinh gia phan 16n theo phuong phap hé sb diéu
chinh gia dat 1a “ CAI AO CHAT HEP” dan dén hé luy:

Thi nhit: khiéu kién kéo dai, di dang hién hiru va s& phat sinh khi
Nha nuéc thu hoi dat ndng dan dugc boi thuong vé dat khong dam bao bang
30% gia tri dat theo thyc té thj truong; do d6 khong c6 ngudn tai chinh dé tai
tao : “tu liéu san xuat khong thé thay thé trong ndng nghiép” va vaoi mot sd
nguy@n nhan khac dan dén khiéu kién kéo dai.

Thi hai: giam nguén luc tai chinh huy ddng tir néng nghiép cho
phét trién ndng nghiép, ndng thon

Vi gia tri dat dai tdi da chi bang khoang 30% gia dét thuc té; ndng dan
kho tiép can vén tin dung; nhat 1a & mién Trung va mién Bac, mdi gia dinh chi
duoc giao dat vai dién tich han hep; khi dung dat ¢, dat ndng nghiép thé chap
dé vay vén s& gap kho khan, nhiéu truong hop khong vay du vén dé dau tu
phét trién ndng nghiép, va ca biét co nhing truong hop khong vay duoc vén.
Vi voi gid tri dinh gi4 téi da chi bang khoang 30% gia tri thuc té cua dat dai;
ma chi dugc vay tir 50% dén 70% ( c& biét mai duoc 70%) mic gia trén; ndng
nghiép va ndng thén mat nguon lyc tai chinh cho dau tu phat trién bang khoang
ba lan mirc hién dang huy dong duoc. Khi cac ho gia dinh, ca nhan cho doanh
nghiép thué dat thi tién thué dat thu duoc 14 qua thap hozc gop vén lién doanh
vé6i doanh nghiép thi gié tri vén gop ciing thap hon nhiéu so véi gia thi truong
cua dat, nén néng dan thiét don, thiét kép va khong it ho bo ruong hoang con
doanh nghiép khé thué duge dat néng nghiép cua dan dé phét trién kinh doanh
bang céng nghé, ky thuat cao cho nhitng dy san xuat I6n.

Ngudn tai chinh tir dat dai — tw liéu san xuat khoéng thé thay thé cia
san xuat néng nghiép bi suy giam nhiéu lan cho phat trién ndng nghiép,
néng thon - co' sé bén virng phat trién cong nghiép ché bién, xuat khau,



thwong mai, dich vu... Thuc té , san xuat néng nghiép kho tiép can ngudn
vén tinh dung da duoc cac doanh nghiép trao ddi trén cac phuong tién théng
tin dai chdng.

Thi ba: phéat sinh va phat trién hanh vi truc lgi tir dat dai.

Gia dat do Nha nude quy dinh qué thap so véi muc gia phd bién trén thi
truong, Sap toi sé tiép tuc co nhiéu doanh nghiép dang st dung dat thué cua
Nha nudc, chuyén muc dich sir dung sang dat ¢ dé thuc hién du &n kinh doanh
bat dong san truc loi; Sap t6i ciing c6 nhiéu dy an BT duoc thyuc hién, nha dau
tu duoc Nha nudc giao dat dé kinh doanh bat dong san, nguoi c6 dat ndng
nghiép néu phi hop quy hoach s& chuyén muc dich str dung dat thanh dat o;
nhitg ngudi ¢6 vi tri thuan lgi s& nhan chuyén nhuong céc loai dat dudi nhiéu
hinh thirc, sau d6 chuyén muc dich str dung dat sang dat ¢ dé kiém 1oi; sap toi
s& ¢ nhiéu doanh nghiép Nha nuéc thyc hién co phan hoa duge Nha nuéc cho
thué dat, sau mét thoi gian xin chuyén muc dich st dung dat dé kinh doanh
bat dong san; nhat 1a ¢ dia ban Ha Noi, Tp HCM, TP Pa Nang... cac doanh
nghiép khéi kinh doanh thuong mai, dich vu( luong thuc, thuc pham, bach
hoéa...) c¢6 hang tram vi tri dat vang s& 1a co hoi cho cac hanh vi truc loi tir dat
dai; do d6 gia dat Nha nudc quy dinh qua thap lai dugc dinh gia bang phuong
phap hé s diéu chinh gia dat 1a mat bang mau md cho cac hanh vi truc loi tir
dat dai. Vi nhirng truong hop ndy déu dugc dinh gia theo phuwong phap hé sd
diéu chinh gia dat dé tinh thu tién sir dung dat

Thir tw: suy giam nguon lwc tai chinh tir dat dai cho du tu phat trién.

Theo quy dinh ciia phap Luat dat dai hién hanh tat ca cac truong hop
chuyén muc dich st dung dat tir loai dat khac sang dat & déu khdng phai dau
gia ma thuc hién dinh gia dat dé thu tién st dung dat. Viéc dinh gia lai duoc
thuc hién bang phuong phap hé sb diéu chinh gia dat. Song bang gia dat do
cac dia phuong quy dinh thap nhiéu hon so vé6i gia dat pho bién trén thi truong(
c6 thé noi 1a tao mot khoang céach biét ménh méng) lai 1a mot cin cir quan
trong dé to chure tu van thuc hién dinh gia va hoi dong tham dinh thuc hién
tham dinh, hon nita 14 mét cin c dé co quan Nha nudc co tham quyén phé
duyét gia dat tinh thu tién st dung dat. Khoang cach ménh méng giita gia dat
do Nha nuéc quy dinh voi gia dat phd ién trén thi trudng ma to chic tu van



dinh gia, hoi dong tham dinh va ca két qua phé duyét gia dat thu tién sir dung
dat ciing khong lap day, da dan dén tir ngay 1/7/2014 dén hét nim 2016 c6 60
du an chuyén muc dich sir dung dit sang dt ¢ dé dau tu kinh doanh bat dong
san co gia dat tinh thu tién st dung dét 1a qua thap (theo Bo Tai Chinh). Viéc
nay sé tiép tuc dién ra va & mac do cao hon khi thuc hién c6 phan héa doanh
nghiép Nha nudc, khi thuc hién du 4n BT, Nha nudc giao dat cho chu dau tu
thuc hién du an d6 thi méi, du an chinh trang d6 thi, chinh trang khu dan cu
méi... ma dat thu hdi chu yéu 1a dit ndng nghiép do dda s& ¢ that thoat 16n
lam suy giam ngudn luc tai chinh tir ¢4t dai cua Ngan sach Nha nude cho dau
tu phat trién; chung toi xin dugc dan ching nhu sau:

Bé4o dién tr Viét Nam Nét (15/08/2018): « S6 du an BT vuot troi
Vé6i 256 dur 4n, cao hon nhiéu so voi 87 du &n BOT, 11 dy 4n BTO,...”. Ngay
08/12/2017, Hoi ¢dng nhan dan tinh Bac Ninh phé duyét 140 dy an véi téng
muc dau tu 46.143,5 ty dong; trong d6 ¢6 130 du an BT. ... BT nha vin hoa
thon, trudng Mam non xa, nghia trang nhan dan, . v.v.” Pho Thu tuéng Truong
Hoa Binh chi dao Bo Ké hoach va dau tu va Bo tai chinh kiém tra, 1am rd
thong tin doi 100ha dat lay 1,39 km duong tai tinh Bic Ninh. Theo bao dién
tar Dan Tri (25/05/2018): Tai Bic Giang, hang loat dy 4n “ khing dugc giao
khong thong qua du gia dat”. Theo bao dién tir Vov.vn (07/08/2018): tai Ha
Noi, du an BT da hoan thanh 16n 1a dudng Lé Van Luong ndi dai véi tong
murc dau tu 700 ty dong, xay dung Skm duong, duoc bé tri 197ha dat xay dung
khu d6 thi, gia dat duoc tinh 12 8,5 triéu dong/ m2; tuy nhién, xay dung xong
tuyén dudng, gia dat bang 5 dén 7 1an. Ha Noi ¢6 5 du an dugc Tha Tudng
chinh pht ddng y chu truong theo hop dong BT va “Cho phép nha dau tu truc

tiép dam phan hop dong BT”.
Bao dién tir Dan Tri (22/12/2017); tai Ba Nang, diéu tra 9 dy an va 31
nha dét céng san la nhiing khu dat vang déu vao tay ong “Vii Nhom”... “ déu

duoc dinh gia dé ban, khdng thuc hién dau gi4, ma bang phuong phéap dinh gia
dat chi bang 1,1 dén 1,3 lan gia ¢at do UBND TP Pa Ning quy dinh va cong
thém hé sb sinh 16i1”... Mit khac, con duoc giam tién sir dung dat , néu nguoi
nhan chuyén nhuong ndp du tién sir dung dat theo han dinh. Theo bao dién tir
Tuoi Tré 23/6/2018), UBND tinh Khanh Hoa giao...”khu dat vang hon
7.338m2, c6 hai mat duong... ngay Trung tam TP Nha Trang va chi cach bai
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bién hon 100m “... “Theo d0, gia dat ¢... chua téi 22,5 triéu dong/m2”...” O
thi truong TP Nha Trang tai khu vuc Ian can khu (d4t vang) Truong Chinh tri
Tinh Khanh Hoa duoc ban ca tram triéu ddng/ m2”. Chung t6i duoc biét &
Khanh Hoa con kha nhiéu dy an kinh doanh bat dong san déu giao dat cho nha
dau tu ma khong thuc hién dau gia dat. Tai Thanh phé H5 Chi Minh “ dy &n
bdn tuyén duong chinh trong KDT Thu Thiém cé tong chiéu dai 12km gom
hé théng duong giao thdng, ha tang ki thuat, 8 cau, 2 cau can va 2 doan ké”
véi “... tong murc dau tu 12.182 ty dong « tinh ra don gia 1a 1.015 ty/km bing
7,25 1an muac dau tu dudng Lé Van Luong ndi dai ( Ha Noi ) va cao hon don
gia xay dung duong cao téc qudc gia. Nha dau tu duoc giao quy dat véi gia
dat xac dinh chi dudi 25 triéu ddng/m2 1a qué béo so véi gia nha dau tu du an
ban ra, khong dudi 100 triéu ddng/m2 (thdng tin nay chwa duoc kiém ching).
Thanh pho dang c6 nhiéu hop dong BT dau tu xay dung cac cong trinh duong,
cau,... nhung hién nay dang “ tam dung trién khai”, tam ding chuyén muc
dich str dung dat dé lam nha o doi voi 7 khu dat. Sé tai chinh Thanh phé dé
xuat huy bo gan 300 quyét dinh, cong van chi dinh ban cac mat bang dé tién
hanh dwa ra ban dau gia.

Thuc té , viéc s dung quy dat tao von — tai nguyén — tai san co gisi han
d3 va dang dién ra ¢ nhiéu dia phuong theo hinh thic hop ddong BT hoic giao
dat, ban dat cong khong dau gia ma thuc hién dinh gia dé thu tién si dung dat
véi mic gia “béo” 1a rat pho bién 1am ngan sach Nha nudc that thu gap nhiéu
1an so véi sb tién thu duoc, wdc tinh mot nam that thoat ngan sach Nha nudc
la nhiéu chuc ngan ty déng.

Ban dét gia béo, nhung mua dat voi gia cao chot vot. Trudng Pai hoc
Cong Nghiép Thuc Pham Thanh Phé H6 Chi Minh mua 16.182m2 dat ndng
nghiép tai dia ban quan Tan Phu voi gia 135 ty, sau mot thang (thay co du
luan xau) ky diéu chinh hop dong con 117 ty, nhung dién tich thuc duoc sir
dung l1a 7.382m2 ( dién tich con lai 1a dat cong trinh cong cong khac), nhu
vay gid 1m2 dat néng nghiép phai mua 1a 15.849.360 dong . Théng
10/2018... “S¢ Tai Nguyén va Moi Truong trinh UBND TP Hb Chi
Minh... gia boi thudng dat ndng nghiép trén dia ban thanh phd” cé hé sé
cao nhat 1a 50 1an so véi gia tai bang gia dat do Thanh phé quy dinh. Nhu
vay muac bodi thuong cao nhat ddi véi dat trong cdy hang nam la
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8.100.000d6ng/ m2, dbi véi dat trong cdy 1au nam 1a 9.500.000d6ng/m2.
Gia dat ndng nghiép ma Truong Pai hoc Céng nghiép thuc pham d3 mua
bang 1,56 lan dén 1,956 lan gia dat tinh bdi thuong cua Thanh phd. Ciing
can phai dit ra 1a: Truong nay truc thuéc Bo Cong Thuong, cd du &n sao
khong xin Nha nudc giao ¢4t ma phai di mua dat?

Thuc té ban dat gia béo 1a rit phd bién, mua coéng trinh va mua dét gia
cao chot vot, di va dang 1a hién hitu nghich canh nhung né van ton tai va co
nguy co gia tang,.

Thi niim: dau thau, diu gia quin xanh, quan dé truc loi.

Pé tranh that thoat nguon luc tai chinh tir dat dai, that thoat nguon luc
tai chinh dau tu cho phét trién can thuc hién dau gia dat, dau thau du an dau
tu xay dung. Tuy nhién, phan nhiéu céc du an BT déu thyc hién dinh gia dat
theo phuong phap hé so diéu chinh gia dat dé giao dat cho cha dau tu ma
khong thuc hién déu gia dat theo quy dinh ctua Luat dat dai nam 2003, va luat
dat dai nam 2013. Lanh dao S¢ tai Nguyén — MT cta mot dia phuong phat
biéu trudc bao gidi: “ con duong dau gia dat chua phai 13 con duong thuan loi
nhét, vi vdy...lua chon thong qua nha dau tu dé lam. Qua trinh lam dam bao
tudn thu chat ché quy dinh cua Phap luat, tiét kiém ngan sach cho cac hoat
dong khac...Con dau gia thi sao?.Viéc nay ta di lam tir 1au réi, nhung khi dua
ra dau thi ho dung quan xanh, quin do dé thang ddu gia, Nha nudc ciing chang
c6 dugc nguodn thu nhu mong mudn.

Té hon, nhiéu di 4n BT hoic giao dat, cho thué dat khong dau gié, cha
dau tu con chia nho dat theo ting han muc cong trinh dé du diéu kién duoc
dinh gia theo phuong phap hé sé diéu chinh gia dat lam giam muc thu tién st
dung dat, tién thué dat.

I11./ Nguyén nhan

Thir nhat : khung gia dat do chinh phi quy dinh va bang gia dat do
cac dia phwong ban hanh thip hon nhiéu so véi gia dat phé bién trén thi
truedong; nghién ctu bang gia dat mot sb dia phuong da boc 16 them mot sd
van dé sau:



Mot 1a, gia dat phi ndng nghiép duoc chia nho cho cac loai dat: dat o,
dat thuong mai, dich vu; dat san xuat kinh doanh phi ndng nghiép khong phai
1a dat thwong mai, dich vu (trong bai ndy goi tét 1a dat phi ndng nghiép), chay
theo thyc té sir dung dat, coi dat nhu mét tai san duoc quan ly bang phép cong,
trir; chwa coi dat va quan 1y dat bang bién phép kinh té da bi loi dung chuyén
muc dich sir dung tir cac loai dat khac sang dét o, tranh dau gia. Thuc té mot
cin nha c6 thé vira dé &, vira lam noi ban hang, 16n hon 1a mot tda nha hdn
hop ( ¢, thwong mai, dich vy, hoat dong, gido duc, dao tao, thé duc thé thao
v.v...); do d6 chia nho thanh nhiéu loai dat theo muc dich sir dung cu thé dé
quan ly 1a phi kinh té.

Hai 13, thuc té thi truong dét dai tai d6 thi va khu dan cu néng thon
khdng hinh thanh gia c4c loai dat phi ndng nghiép khong phai 1a dat o; Vi thé,
viéc x4c dinh gia dat phi ndng nghiép theo cac muc dich sir dung nhu quy dinh
khung gia cac loai dat, khdng phd hop véi viéc hinh thanh gia dat trén thi
truong. Do do,nhiéu dia phuong khi xay dung cac bang gia dat phi nong
nghiép: dat thuong mai, dich vu; dat san xuat kinh doanh phi néng nghiép déu
dwa vao bang gia dat & dé bAm don. Tai cac d6 thi rat kho hodc khdng thé phan
biét dau 1a dat ¢, dau 1a cac loai dat phi ndng nghiép; dat & va céc loai dat phi
ndng nghiép déu 1a dat c6 cong trinh xay dung don nang hoic da nang, c6 khu
vuc nha ¢ xen k& cac cong trinh khac; chi sé hitu cong trinh san sang chuyén
cong nang sur dung vi muyc dich kinh té hoic dé ¢. Chlng toi nghién ctru bang
gia dat ciia 16 dia phuong thi ¢ 14 tinh Thanh phé truc thuge Trung wong xac
dinh gia dat phi ndng nghiép, dat thwong mai, dich vu bang ty I& % trén gia
dat & lién ké cuing vi tri, cing dudng phd, cing khu vuc (d6i véi dat tai nong
thon) 01 dia phuong quy dinh mac gia cu thé tai bang gia dat phi néng nghiép
khong phai 1 thuong mai, dich vu, bang gia dat thwong mai dich vuy; song
nghién ctru ki thi thiy déu dung vi tri, duong phé, khu vic cua bang gia dat &
va quan hé gitta dat phi ndng nghiép, gia dat thwong mai dich vy so voi gia dat
& déu thdng nhat theo mét ty I& % nhat dinh. Chi ¢ 01 (mot) dia phwong quy
dinh ba bang gia dat: dat ¢, dat thuong mai, dich vu, dat san xuat kinh doanh
phi néng nghiép. Nhung bang gia dat thuong mai dich vu va bang gia dat san
xuat kinh doanh phi néng nghiép déu triung khép dudng phd hoic khu vuc (dbi
Vv6i dat & néng thon) va vi tri voi bang gia dat 6.



Thir hai; cac nguyén nhan tir phéap luat dat dai

M6t 13, phan dat thanh nhiéu loai theo cac muc dich sir dung cu thé; tao
tién dé cho phiic tap trong quan ly; nhat 13 trong bdi thuong, hé tro, tai dinh
cu va dinh gia dat; chua phu hop véi bang chét kinh té cua dat dai, thi truong
dat dai; thuc hién quan Iy dat dai theo phuwong phap co hoc ( cong trir) 1am
triét tiéu dac tinh kinh té cua dit dai; nhat 13 viéc chia dat phi néng nghiép
thanh 10 loai dat chi dya vao cac muc dich sir dung cu thé; khong thiy duoc
tinh tu nhién, tinh kinh té da ning cta dat dai (cing mot thira dat d6 thi, dat
khu dan cu nong thon cé thé sir dung vao nhiéu muc dich cu thé. Dac biét
khoan 3 diéu 3 Nghi dinh s6 43/2014/ND — CP ngay 15/05/2014 chia thira dat
thanh nhiéu loai dat déi véi truong hop xac dinh dugc ranh gidi st dung cua
tung muc dich; truong hop khong xac dinh duoc ranh gidi thi muc dich st
dung chinh dugc xac dinh theo loai dat c6 muc gia cao nhat... Cach quan ly
nay nhu trén chung toi da trinh bay: bi lgi dung chuyén muc dich sir dung dat,
tranh dau gid, 1am suy giam hiéu qua kinh té cua dat dai ,

Hai 13, van dé sé toan dan chua duoc thé ché chuan muc, chua ké thura
nhitng vu diém cua luat dat dai 1993, 2003; dan dén bat binh dang trong viéc
boi thuong hd tro va tai dinh cu, chinh sach thu tién sir dung dat v.v... Dan
dén khiéu kién kéo dai, giam ngudn luc tai chinh tir dat dai cho dau tu phat
trién; cu thé nhu sau:

- Luat dat dai 2003 quy dinh: “ d6i véi du an san xuat kinh doanh phu
hop Vvéi quy hoach sir dung dat da duoc xét duyét thi nha dau tu dugc nhan
chuyén nhuong, thué quyén sir dung dat ( QSDP), nhan gop von bang QSDD
cua to chuc kinh té, ho gia dinh ca nhan ma khong phai thuc hién thu hoi dat
“ tao timg budc thic day phat trién kinh té thi truong, phi hop véi quy dinh
vé quyén va nghia vu ctia ngudi sir dung dat. Thuc té, da co nhiéu dy an duoc
thue hién theo quy dinh nay, tao ngudn luc tir dat dai cua ngudi sir dung dat
dé ho dau tu phat trién. Luat dat dai 2013 lai bo quy dinh nay, ma quy dinh
Nha nuéc thuc hién thu hoi dat cho cac du an phat trién kinh té.

- Luat dat dai 2003 va 2013 diéu quy dinh ho gia dinh c4 nhén sir dung
dat on dinh trudc ngay 15/10/1993 ma cd mot trong cac loai gidy to vé quyén
st dung dat thi dugc cap gidy chang nhan QSDD va khong phai nop tién st
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dung dat. Nhung diém a khoan 1 diéu 6 Nghi dinh sé 45/2014/NP — CP ngay
15/05/2014 lai quy dinh: phai nop 50% tién sir dung dat ddi vai dién tich vuot
han mac cdng nhan dat &; quy dinh nay thuc chat 1a diéu tiét thu nhap cua
ngudi st dung dat cho Nha nudc, 1am giam ngudn luc cho dau tu phat trién.
Té hon, mdt s6 dia phuong con quy dinh phai hoan thanh nghia vu tai chinh
méi duoc cap gidy chang nhan QSDD... 1am kéo dai thoi gian cap gidy ching
nhan quyén sir dung dat, Ngan sach Nha nudc mat nguon thu dat dai.

- Khoan 2 diéu 179 luat dat dai khong quy dinh ho gia dinh c4 nhan
dugc Nha nude cho thué dat thu tién thué dat hang nam dugc quyén cho thué,
thé chap, gop von lién doanh, lién két, hop tac dau tu bang gia tri QSDD.. Trén
thuc té, ho gia dinh ca nhan duoc Nha nudc cho thué dat bang viéc thu hoi dat
ctia ngudi khéc rdi cho ho thué 1a rat hiém. Phan 16n 1a cac ho gia dinh c4 nhan
str dung dat ndng nghiép vuot han mac phai chuyén sang thué dat. Dién tich
nay do ho tu khai hoang hozc nhan chuyén nhuong trudc luat dat dai 1987 v.v..
vé ban chat kinh té dat ndng nghiép vuot han muc khac véi dat Nha nuéc thu
hoi ctia ngudi khac roi cho ho thué. Nhung luat dat dai quy dinh quyén va nghia
vu cua dat c6 hai ngudn goc khéc nhau — ban chét kinh té khac nhau cung c6
chung quyén va nghia vu. Nhu vay cong sac, chi phi cua ho dau tu vao dat
khong dugc khai thac dé dau tu phat trién kinh té cho gia dinh va x3 hoi.

- Ho gia dinh c4 nhan khi chuyén muc dich st dung dat tir dat nong
nghiép sang dat ¢ hodc chinh séch boi thuong theo gia dat cua loai dat bi thu
hoi ddi voi cac du an phat trién kinh té la thiéu cong bang, chua phu hop véi
quy dinh vé quyén va nghia vu cua nguoi str dung dat. Thua dat néng nghiép
duoc quy hoach thanh dat & hoic dt san xuét kinh doanh phi néng nghiép thi
gia dat ndng nghiép da tiép can voi gia dat dugc quy hoach; néu ho chuyén
nhuong thi nguodn tai chinh thu dugc gan bang véi nguon tai chinh thu duoc
cua loai dat da dugc quy hoach. Nguon vén nay ho st dung dau tu vao san
xuat kinh doanh phat trién kinh té gia dinh — mot té bao caa nén kinh té quoc
dan . Viéc quy hoach sir dung dat 1a trach nhiém quan Iy caa Nha nudc; nguoi
dan duoc hudng loi tir su quy hoach d6, vi ho 1a chi st dung dat. O cac nuéc
ma sé hitu dat dai thudc nhiéu thanh phan kinh té ,viéc Nha nuéc thyc hién
quy hoach, chuyén muc dich sir dung dat lam tang gia dat, Nha nudc chi diéu
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chinh gia dat tinh thué; khi ho ban dat thi danh thué chuyén nhuong dat hoic
thué gia tri gia tang dat.

Ba 13, coi viéc 1ap quy hoach sir dung dat ciing nhu quy hoach céc linh
vuc khac, thoi han quy hoach ngan ( 10 nam) va trong thdi han quy hoach con
duoc diéu chinh: Quy hoach theo chi dao, 1am dy an xong phat hién khong
phu hop thi diéu chinh; cho muon dat réi thay sai thi chuyén sang cho thué;
dang st dung dat thué, mot hai nam sau chuyén muc dich sir dung sang dat o;
vé ban chat da chuyén tir thué dat sang giao dat c6 thu tién st dung dat, nhung
chi phai dinh gia dat .v.v... Diéu chinh quy hoach Ia viéc 1am thuong nién cua
nhiéu dja phuong dan dén diéu chinh quy hoach dé truc loi, vi pham phap luat
nhu khu d6 thi Thit Thiém.v.v...C6 quyét dinh thu hoi dat caa dan hang chuc
nim ma van chua trién khai thuc hién, lam dao 16n cudc sdng caa nhiéu tram,
ca biét nhiéu ngan ho dan; giam ngudn luc cua nhiéu trim, nhiéu ngan ha
rudng dat — tai san quy gia cua dat nudc.

Bén 13, thiéu cac van ban thé ché vé dau gia QSDD, giao dat cho Nha
nudce dau tu theo hop dong BT.

Theo quy dinh cua luat dat dai 2013 thi moi truong hop giao dat cé thu
tién st dung dat, tién thué dat ( trir cac trudng hop duogc mién) déu phai thuc
hién dau gia dat, nhung tir d6 cho dan nay chua c6 vin ban nao quy dinh cu
thé vé dau gia dat. Vi thé, rat nhiéu dia phuong tim cach lach luat bang céch
cho thué dét, l1ap dy an cho hoat dong thwong mai dich vu (xay dung khéch
san, chung cu, biét thy. ... dé cho thué), cd thoi han str dung dat 1a 50 nam, sau
mot hai nam cho phép st dung 1au dai, chuyén muc dich str dung dat sang dat
&, dé tranh phai dau gia dat, cach 1am nay 1a kha pho bién dé dinh gia dat thap,
lam giam nguon thu ciia Ngan sach Nha nudc cho dau tu phat trién.

Nam 13, viéc thanh tra, kiém tra va to chic thuc hién con nhiéu yéu kém;
cu thé nhu sau:

- C6 két luan thanh tra, kiém tra dua ra kién nghi trai quy dinh cia Phap
luat; theo cong thong tin dién tir caa UBND tinh Yén Béi: Thanh tra kién nghi
Tha tuéng hudng dan hd tro chi phi san 14p mat biang dé chuyén dat nong
nghiép sang dat & cua gia dinh Ong Pham S§ Quy. Thu tudng chua kip huéng
dan thi dia phuong ban hanh vin ban huéng dan;
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- Két luan xong nhung cham xu ly hoac két luan dé rat kinh nghiém;

- Khung gi4 dat, bang gia dat da ban hanh thyuc hién duogc tron 4 ndm, gia
dat tai khung gia va bang gia 1a qua thap so véi gia dat pho bién trén thi truong,
song dén nay van chua co su diéu chinh theo quy dinh cua Phap luat.v .v...

IV./ Kién Nghi

Thir nhat, can ¢ vin ban phap luat quy dinh vé co ché tai chinh st dung
quy dat tao vén dé thanh toan cho nha dau tu; mot sé nodi dung can phai quy
dinh nhu sau:

Mot 13, vé nguy@n tac: gia dat duoc dinh phai phi hop véi gia dat pho
bién trén thi truong cua loai dat c6 muc dich st dung di chuyén nhuong, gia
trang dau gia quyén sir dung dat déi vai nhitng noi c6 dat dau gia quyén st
dung dat hoac thu nhap tir viéc sir dung dat.

Hai 1, gia tri khu dat tao vén phai dugc xac dinh theo gia cua loai dat
dung voi muc dich st dung cua du an dau tu xay dung khu dat dé theo co cau
cac loai dat duoc phé duyét tai quy hoach xay dung chi tiét 1/500; bo quy dinh
phai giai phdng mat bang; dong thoi phai tinh day du cac yéu té tac dong dén
gia dat caa du an, do thuc hién du an dau tu xay dung cong trinh xay dung co
s ha tang mang lai ( viéc xay dung tuyén duong Lé Van Luong néi dai ma
tuyén dudng nay nam lién ké khu dat giao cho chu dau tu di 1a mot yéu t6
lam tang gia dat cua khu dat d6 ) va cac yéu té khac theo quy dinh cua Phép
luat vé dinh gia (thim dinh gia ) dat.

Noi dung trén ddy dugc ap dung cho cac du an giao dat khong qua dau
gia va ca dy an giao dat thong qua dau gia ( xac dinh gia khoi diém - gia san).

Ba 13, phai c6 ché tai xir phat t6 chirc, c& nhan dinh gia dat bao gém ca
dinh gia khoi diém dé dau gia dat, trong trudng hop tu van dinh gia cho két
qua gia dat duoc dinh thiap hon 20% véi gia dat phd bién trén thi truong cua
dat cing loai, c6 cac yéu tb so sanh tuong duong.

Bén 13, to chic du gia dat tai cac san giao dich bat dong san hoic treo
bang va théng béo cong khai trén nhiéu phuong tién théng tin, truyén thong
dé ngdn chan su doc quyén che lap thong tin vé dau gia.

Nam 13, chi 4p dung hai tiéu chi dau gia dat; 1. Kha nang tai chinh cua
t6 chirc, ca nhan tham gia dau gia; 2. Cam két thoi han thuc hién , dong thoi
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c6 ché tai thu hdi dy an néu khong dam bao dung hai tiéu chi trén ddi voi to
chtic ¢4 nhan trang dau gia.

Sau 13, nghién ciu khong nén &p dung dinh gia dat theo phuong phap
hé s6 diéu chinh gia dat va phuong phap thu nhap; vi hai phuong phép nay dé
dan dén két qua dinh gia thiéu dam bao d6 tin cay hoac bj lgi dung. Khdng ap
dung dé cac nha dau tu dé xuat dy 4n, thay vao do6 thuc hién dau thau tu van
lap du an dau tu.

Bay 13, X ly cac hop déng BT, dbi véi cac trudng hop nha nudc giao
dat cho nha dau tu, cac trudng hop ban dat cong va chuyén muyc dich sir dung
dat sang dat ¢ dé thuc hién du &n kinh doanh bat dong san ma khéng thuc hién
dau gia dat nhu sau:

- Mot 13, hity cac dy an d4, dang thuc hién, dang con trong ngin kéo ké
tir sau ngay 01 thang 07 ndm 2014 dén nay;

- Hai 1, Thanh tra toan bo cac du an duoc lap va thuc hién tir ngay 01
thang 07 nam 2004 dén ngay 01 thang 07 nam 2014. Viéc nay do thanh tra
chinh phu, thanh tra b Tai nguyén va Moi truong, thanh tra Bo Tai chinh thuc
hién va xtr Iy nhu sau:

+ Huy céc hop ddng BT cd dau hiéu thiéu minh bach, gia dat tinh theo
tién st dung dat qua thap so voi gia ban dat cua du an cho nguoi truc tiép st
dung. Xéac dinh lai gia dt tinh thu tién sir dung dét theo phuong phap nhu
chung toi da trinh bay & trén va 1ap hop dong méi véi chu dau tu du an.

+ Xac dinh lai gia dat (thu tién sir dung dat doi véi cac trudng hop con
lai dé truy thu s tién chénh léch gitra gia dat xac dinh lai véi gia dat da thu
trudc day.

Huay céc hop dong BT d6i véi cac truong hop giao dat cho nha dau tu
ma khong thong qua dau gid, cac truong hop ban dat cdng va chuyén muc dich
st dung dat nhu da trinh bay trén ddy, vi cac trudng hop nay vi pham phap
luat dat dai tir ngay 01 thang 07 ndm 2004 dén nay. Viéc nay Ia rat kho khin
va phic tap, nhung khong phai 1a khong lam duoc; vi ching ta c6 rat nhiéu
ngudn thdng tin vé gia dat cua chu dau tu du an.

Tam 13, vé stra doi luat dat dai hay ban hanh luat méi thay thé Luat dat
dai 2013?
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