NHU'NG VAN PE KINH TE
CHINH SACH PAT PAI

PGS.TS Hoang Van Cwéng
Pho Hiéu trwréng Pai hoc KTQD

‘ MUC TIEU CUA TOA PAM

= Khiéu kién chua yéu ve dat dai

= Pau tw chia Nha nwéc va loi ich nguwdi dan
= Nha dau tw va ngwdi dan co dat bi thu hoi
= Tham nhiing, that thoat lién quan dat dai

= Lam thé nao dé dat la ngudn lwc phat trién

=> Giai quyét cac van de dat ra vé mat kinh te
bang cac cong cu Luat phap veé dat dai




NOI DUNG

= Ban chéat cua s& hiru va cung cau dat dai
= Dia té va cdc chinh sach dat dai
= Gid dat va chinh sdch kinh té dat

= M6t s6 van dé can nghién ciru trao doi

BAN CHAT SO HU'U PAT PAI VA VAI TRO NHA NUOC

= Nguon goc:

. Nguoén géc tw nhién -> Trwéce loai ngwdi => Tai san
chung cua nhan loai

. 8an pham Lao dong -> Nhiéu thé hé=> San pham LP XH

. BaN chat nguon goc: Pat dai thuéc S& hiru chung xa hoi

= Ché dé tw hivu:

. XH c6 giai cap => Chiém hiru thanh sé& hiru tw nhan

. XH phat trién => Vai tro dau tw ca nhan vao dat dai ting

. Nha nwéc van cé quyén quyét dinh : Pong s& hivu

~ NHANUOC CO VAI QpYE’T DINH TOI CAO, PAC BIET
TRONG CHE D0 SO HI'U TOAN DAN VE DPAT DAI




PHAT TRIEN va SU THAY DOI CAU VE DAT DAI

KV I

KV I

\\

Phat trién => Chuyén dich Cau dat dai ttr KV 1 -> KV Il -> KV I
=> Khéng gian phat trién la c6 gi®i han => CUNG < CAU
Giai phap: Quy hoach => Tang Cung
Quy hoach => Ky vong Phat trién => Cau tang > Cung

BAN CHAT SO HU'U PAT PAI VA VAI TRO NHA NUOC

= DAt khong tang < Cau dat dai phat trién Tang
—Vung cé tiém nang PT => Gia dat ting => Dau co (giam cung)
— Cung Cau khéng co gian véi gia ca dat dai

=> C6 dau co: Gia tang cau tang, Cung Giam

—. Chinh sach: (1) Giam sat Cung: Dwa dat dai vao SD
(2) Kiém soat Cau: Chéng dau co’

(3) Thi trworng dat dai l1a TT So’ cap => Khéng KK thir cap?




CO SO CUA CHINH SACH KINH TE DAT DAI

Adam Smith, David Ricardo, Hernando De Soto:
Dat dai 1a nguon luc chu yéu deé tich lay tai
chinh ban dau cho phat trién.

>> Khai thdc tap trung la nguén Iwc phat trién xa hoi
>> B4t binh dang va mau thuan xa hoi

PIA TO TUYET DPOI - QUYEN CHIEM HU'U DAT DAI

= Dia to tuyét déi: Moi loai dat déu cé vai tré doi véi cac HD KTXH
=> Khéng phu thuéc vao mirc sinh loi ma sw KHAN HIEM
=> Thay déi theo nhu cau CHIEM H(PU dat

= Nguwei chiém hivu dat dai chinh 1a chiém hiru dia to6 tuyét déi

= Van dé dat ra trong phap luat vé Dija té tuyét doi:

=> Bang chieng chiém hiru dat Ia thwee hién nghia vu Dia t6 tuyét doi
Luéat P4t dai 2013: c6ng nhan st dung truée 15/10/1993;
Phén dinh quyén chiém gilr dat gitra nhirng ngudi tranh chép dat
(Nghi dinh 661/1956 vé Thué thé trach; PL thué nha dat 1992)

=> Thu dija té tuyét d6i dé Han ché chiém hiru dat
- Téc dong ctua mién thué dat: Dat NN, Khuyén khich nha dau tu?
- Thué dbi dau co dat dai: Mua dat —> Giir dat —> Ban déat




PIA TO CHENH LECH I - LOTI THE DAT DAI

(1) Diéu kién dat dai; (2) Diéu kién KTXH; (2) Diéu kién ti€p can

= Thu R1 DPiéu kién dat dai Hoac diéu kién KTXH mang lai
=> Chi tr& thanh Igi nhuan khi Dat dai dwoc khai thac dang loi thé

(P4t vang ban tap héa — khéng thu dwoc R1)

. Tao binh dang gitra nhitng ngudi kinh doanh va SD dét

—. Loai bé nguoi SD dat KEM HIEU QUA => Gidm céau

. Nguoi chiém git? SD kém hiéu qué phéi chuyén giao cho
ngwoi SD c¢o hiéu qua => Tang cung => Gia giam

. Str dung dat c¢6 Hiéu qua => Tw chinh trang do thi

= Van dé dat ra: Thu thué str dung D4t theo gia tri dat:

- Gi4 tri tinh thué theo bang gia = Phi thj trvvong

- Gié tri tinh thué theo mrc sinh loi Loai dwong va Vi tri

A ~”

) Diéu kién ddt dai; (2) Diu kién KTXH; (2) Didu kién tiép cin
= Thu R1: dau tw phat trién ha tang, thay déi diéu kién tiép can
— Qui hoach, mé& dwong => Gia tdng => Pén bu tdng => NN thiét
— Nguwoi di doi: Gia chwa tang < nguoi 0 lai: Gia tang => lgi kép
. D4u tw BT: Iam ha tang cho Dat thudc dw &n => huéng loi kép
= Van dé Luat phap: Co ché Phan phéi gia tri R1 gia ting
—. “Pén bu theo gia thj trvong” =>Thé nao 1a gia thij truong
—. “Diéu tiét gia tri gia tdng” => Co ché nao diéu tiét

(Thu héi thém hai bén; Thu thué phén gia tri téng thém)

Chénh léch giira gia béan/boi thuong véi gia mua/nép thué
. Thué str dung dét sau khi c6 ha tang theo gié nao?
—. Dat tré cho nha dau tw BT tinh theo gid nao?




PIA TO CHENH LECH II - THAY DOI TRONG SD PAT

= TH1: Do ngwei SD Pat dau tw thém cai tao dat hodc cac
diéu kién ha tang dé tang sirc san xuat cta dat: => R2 la
thanh qua cua Ngwei SD dat

. Chuyén héa R2 => R1 néu hét han Str dung . Théi han st
dung dat ngan => Khéng KK dau tw hién dai va kién c6

. Nén NN bén virng theo hwéng phét trién chuéi gia tri =>
Phai dau tw dai han qui mé tap trung

—. Khuyén nghi:

- Ludt hoa thoi han giao dat l1au dai <> quyén ndng nhw sé& hiiu
Thoi han thué dat theo tudi tho céng trinh dai nhat
Thué lai QSD dat thué

PIA TO CHENH LECH II - THAY DOI KHI SD DAT

= TH2: Hiéu qua theo qui md str dung dat

Str dung dat N.nghiép: C6 qui mé du Ién dé phét trién céc
hoat déng san xuat theo chudi gia tri;

D4t phi NN: Gia tri BDS do yéu té Vi tri Trung tam
—. Khuyén nghi Luét phdp:

. Khéng qui dinh han dién ma kiém sodt Muc Dich str dung
va Thué s dung dat

- Trung tdm phét trién Cung < Cau: Tang hé so str dung dat
theo chiéu cao sé Hiéu qua hon la mo rong khéng gian
phat trién => Danh gia Chi phi < Loi ich trong QH dat




PIA TO CHENH LECH II - THAY DPOI KHI SD PAT

= TH3: Chuyén déi muc dich str dung dat => Strc sinh loi
tang do ngw®i Quyét dinh chuyén déi => Thudc Nha nwéc
. Thu héi dét néng nghiép < Phét trién dw an dé thj
Céc dw an BDS ra doi ty pht < Khiéu kién nguoi dan
. Chuyén dét “Céng” cho cé nhan: CPH; Bén tru s& Céng
Khuyén nghi:
=> Gid QSD d4t phai theo muc dich st dung dat: (Thu hoi
dén bu gié dat NN — Thu tién SD dat phéi theo gia dat 6/TM)
=> Pau thau dw an: chwa c6 qui hoach chi tiét, chwa xac djnh ré6 myuc
dich sw dung dat (Nguoi dan dang st dung nhiéu muc dich khac nhau)
=> Nha nwéc la nguwdi Quyét dinh Thu héi, Pén bu, Thu tién
SD dat khi thay d6i muc dich st dung dat : Chi dau tw théa
thuén véi nguoi dan khi thu hoi dat?
=> Thiéu s6 phai chap nhan thay dé6i muc dich SD dat c6 loi

GIA TRI THI TRUONG CUA DAT DAI

= Ban chat gia trj th trwong cla dat dai 1a Tong luong thu
nhap mang lai tir dat dai <= Dia t6 dwoc tw ban héa

= Co’s& thw hién cédc chinh sédch kinh té

—. Gid toi thiéu cua méi loai dat => Thu Dia té tuyét do6i

. Gia dat cao hon do vi tri c6 stec sinh loii cao => Thu R1

. Gid dat tang lén do thay d6i cdc DK => Thu R1

. Gid dat tang lén do thay déi MPSD Pat => Thu R2

- Gia dat ting do mat cdn doi cung cau => Thué gia trj gia
tang (Muc dich chéng dau co dat dai)

. => CUNG MAT BANG GIA THI TRUONG




GIA DAT = GIA TRI THI TRUONG CUA DAT DAI

= Dat khéng c6 giao dich: Gi tri thi trwrong bing gid tri
luéng thu nhap rong tor cac muc dich st dung dat dai

= Dat dai co giao dich: Gia trj thj trwwdng dwa trén gia ca
giao dich cua cac manh dat cung loai trén thi truvo'ng

= DO6i v&i dat phat trién twong lai: Gia dat bang gid tri
thu nhap sau dau tw phat trién mang lai

= => DINH GIA THEO CO CHE THI TRUONG

GIA PAT = VAN DE PAT RA
= Co’'sé giad ap dung: Khéng dong nhat

. Thu thué va céac nghia vu dbéi véi Nha nwéc: Theo bang gia
cta Nha nuwée < Thép hon gia thi truong

—. Pén bu: Luat qui Theo gia thi trirong => Thurc hién khac

—. Thu tién st dung dat nha dau tw: Theo dau gia < Dinh gia

=> Sir dung théng nhat mét mat bang gia Thj treong

= Co quan dinh gia: Khéng ré trach nhiém

. Té chire Tw van gia (Doanh nghiép) => Khéng chiu tréch
nhiém phap ly;

. Hoi déng Binh gia: Pai dién céac co quan ban nganh => Tim
sw dbng thuén va trach nhiém chung

=> Co’ quan Chuyén trach vé dinh gia va théng tin gia

= Théng tin gia: Khéng c6 kha nang so sanh

=> Dang ky Gia va Cap nhat Gia dinh ky hang nam




NHUNG VAN PE CAN NGHIEN CU’U TRAO POI

1- Gia dat theo gia tri thi trwong = Dinh gia va bang ky gia
Hay gia dat theo Khung — Bang gia cua Nha nwéc?

2- Gia tri thi trq"o’ng? Lam thé nao dé dinh gia theo gia trj thi

trwong? Hoi dong dinh gia hay Co quan dinh gia déc lap?

3- Thong tin vé gia, Bang gia hay dang ky Gia tirng thira

4- Xac dinh gia tri gia tang khi Nha nwéc thay doi Quy

hoach, Péu tw ph'ét trién ha'téng, Chuyén doi muc dich s

dung dat? Co’ ché phan phoi diéu tiét gia tri gia tang?

5- Gia den bu cho ngwi c6 dat bi thu hoi & céac giai doan va

tien dé khac nhau cua dw an?

6- Dieu tiet lgi ich gilra nhirng ngwei phai di doi va nhivng

nawdi khé ; »i tir dip 4n?

NHU'NG VAN PE CAN NGHIEN CU’U TRAO POI

7- Phan bigt vé ché do dén bu va phwong thirc thu hoi gitra
cég loai dw an cé6 muc dich'khéc nhay? Quyeén va nghia vu
chap hanh cua ngwei cé dat bi thu hoi?

8- Co’ s& xac dinh cac loai thue doi véi dat dai: Thué sir
dung dat? Thu§ dieu tiet gia tri gia téng’tl‘r dat? Chinh sach
mién/giam thué HOAC Tang s dung dat?

9- Thong tin kinh té dat: Hé thong thong tin va co s& dir liéu;
phwong thirc va co’ ché xac lap, quan ly va trach nhiém

10- Phan dinh chirc ndng nhiém vu va quyén han cua cac co
quan nha nwéc trong Quan ly kinh té dat: Quan ly gia <
Thué & Cac chinh sach khuyén khich/han ché SD dat; Phan
dinh gilra cac Cap trung wong/Tinh/Huyén/xa-phwong

=> Thay do6i nhw thé nao trong hé thong Luat phap dat dai






