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Pat van dé

Viéc nghién ctru “anh hudng
clia co ché hai gia dat doi vai viéc
giao déat, cho thué dat, thu hoi dat”
dé tir d6 cé nhimg giai phap phu
hgp nham tién téi gia dat do Nha
nudc qui dinh phu hgp véi gia thi
trudng 1a hét sirc can thiét. Muc
tiéu nghién cru chinh cla dé taila
“Cung cdp co s ly luén, kinh
nghiém quéc té va thuc tién trong
nudc vé co ché hai gia dat, anh
hudng clia co ché hai gia dat dén
cong tac quén ly dat dai, lam tién
dé cho viéc dé xuat nhimng bién
phép nham diéu tiét sao cho gia
déat do nha nudc quy dinh phu hop
vGi gia thi trudng” Trén cd sG muc
tiéu nghién cru nay, dé tai da tién
hanh ra soat va xem xét cac
nghién ciru lién quan cGa mét so
tac gia.

Pai tuong va phuong phap
nghién ctru

D6i tugng nghién ciru ctia dé
tai nay l1a co ché hai gia dat, bao
gém gia dat do Nha nudc quy
dinh va gia dat thuc té trén thi
trudng, tir d6 hudng tdi diéu chinh
dé gia dat do Nha nudc quy dinh
phl hop vdi gia dat thuc tién dang
van hanh trén thi trudng.

Phuong phap nghién clu
dugc st dung dé thuc hién dé tai
gém n&m phuong phap cd ban.
Mot la, phuong phép diéu tra,

khao sat thuc tién. Phuong phap
nay dudc thuc hién dua trén cd
sd xay dung hai loai phi€u diéu
tra cho doi tugng ngudi dan,
doanh nghiép va cd quan quan ly
lién quan dén xac lap gia dat o
dia phuong thudéc S& TN&MT va
Sad Tai chinh; hai la, phuong
phap thu thap, x ly thong tin.
Trén cd s4 thiét |ap phiéu diéu tra
khao sat, dé tai da tién hanh diéu
tra cac tinh, thanh phé dai dién
nhu: Ha Noi, TP. H6 Chi Minh,
Can Tho, Binh Duong, Lam
Péng, Thua Thién  Hué, ba
N3ng, Nghé An, Hai Phong theo
phiéu dai dién bado dam du thong
tin theo nguyén ly théng ké, két
hdp gitfa nguén sé liéu sd cap va
thit cap da thu thap, st dung cac
phdn mém chuyén dung nhu:
SPSS, Excel dé téng hop va xu
ly théng tin, tur d6 dua ra cac con
s& va nhan dinh phuc vu cho
thong ké phan tich ti€p theo; ba
la, phuong phap thong ké, phan
tich va so sanh. Phuong phap
nay cd ban st dung dua trén co
sd hé théng bang biéu, ma tran,
day s6 bién thién theo thdi gian,
su khac biét gitra cac dia phuong
trong cung mot loai sé liéu, su
chénh l&ch gira gia dat qui dinh
cia Nha nuéc va gia dat thi
trudng, tir do6 sé phat hién dugc
nhitng bat cap va nguyén nhan tu
dau; bén la, phuong phap du
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bao. SUr dung phuong phap nay
dua trén co s3 day s6 lieu da
diéu tra, thdng ké qua cac nam,
tim ra su bién thién, phat hién
quy luat va dua ra cac du bao
bi€n ddng gia dat trén thi truong
cta nhitng nam tiép theo c6 tinh
qui luat hay khéng c6 tinh qui luat
lam co sd cho viéc kha nang diéu
chinh gia dat qui dinh cta Nha
nudc phu hop vGi gia dat thi
truong; nadm la, phuong phap
chuyén gia. Nghién ctu clia dé
tai st dung kha phé bién phuong
phap nay, bdi 1& dé hiéu dugc co
ch& hai gia dat phai can tdi
nhitng chuyén gia chuyén nganh
va c6 nhiéu kinh nghiém, hiéu
biét vé thé ché kinh té thi trudng
kha day dd nhung cling nam bat
qui luat hinh thanh gia va tinh
chat dac thu cda thi trudng dat
dai, nhat |a trong bdi canh cla
nén kinh t& chuyén ddi nhu nudc
ta con co su giao tranh gitra bao
cap cla Nha nudc va sy md clra
cla thj truong.

Két qua va ban luan

Két qua dat dudc clia nghién
ciru dé tai gdbm bén ndi dung
chinh:

Thu nhét, t6ng quan nghién
cltu va lam rd co s8Iy luan va
thuc tién vé hai gia dat.

Trong ndi dung nay, két qua
dat dugc 1a l1am 16 co sd Iy luan
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clla cd ché hai gia dat, nhimg
luan diém khac nhau vé ngudn
géc hinh thanh gia dat tu trude toi
nay. Gia dat hinh thanh trong béi
canh ctia nén kinh té thi trudng co
ban dua trén nguyén tdc cung
cau vé dat dai va bat déng san.
Luan gidi nguyén téc, phuong
phap dinh gia dat dua trén co sd
thi truong tir dé dua ra nhan dinh
tinh phu hop cla cac phuong
phap dinh gia dat dang dudc ap
dung hién nay. Da ra soat, tap
hop va danh gia hé thong van ban
phap luat vé gia déat tir trudc dén
nay, nhat 13 tir sau khi d8i méi thé
ché kinh té clia nudc ta, dac biét
la d&i véi Luat Dat dai nam 1992
va 2003 ciing nhu cac van ban
dudi luat lién quan dén gia dat
va cong tac dinh gia dat, tur dé
phat hién nhimg bat cap trong
quy dinh clia cac van ban phap
luat vé gia dat ciia Nha nudc khi
ap dung vao giao dat, cho thué
dat va thu hoi dat déi chiéu véi gia
thuc t& dang giao dich va trao déi
trén thi truong.

Thu hai, nghién clau kinh
nghiém ctia mot sé quoc gia trén
thé gidi vé cong tac dinh gia dat
va rut ra bai hoc cho Viét Nam.

Pé c6 can cir day du va nhin
nhan toan dién vé gia dat va dinh
gia dat, nghién ctru cla dé tai da
tham gia mot s6 khoa dao tao cla
chuyén gia nudc ngoai cé nhiéu
kinh nghiém nhu Australia, Thuy
Dién va tap hop nhiéu tai liéu cla
cac nudc dang phat trién nhu
Trung Quéc, Hong Kéng, Thai
Lan, Brunei, Malaysia, Bai Loan
vé cong tac dinh gia dat, co ché
gid dat Nha nudc qui dinh va gia
dat thi truong cling nhu cac noi
dung lién quan khac. Tl d6, rat ra
bai hoc kinh nghiém cho Viét
Nam, phat hién ra nhimng van dé
tuong dong va nhimg van dé con
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thi€u, bat cap ciling nhu su khac
biét so v8i cac nudc dé Viét Nam
can hoan thién nhdm huéng tdi
gia dat Nha nudc qui dinh phi
hop véi gia dat thuc té€ dang giao
dich trén thi truéng.

Thur ba, nghién clu tap trung
vao danh gia thuc trang va anh
hudng cla co ché hai gia dat dén
viéc giao, cho thué va thu hoi dat.

Thong qua diéu tra, nghién
cttu thuc tién va dua trén ngudn
thong tin sd cdp va thir cap da
dudc xir ly, két qua dat dugc la
phat hién nguyén nhan cla viéc
hinh thanh co ché& hai gia dat &
Viét Nam, anh hudng cla co ché
hai gia dat déi v8i cac déi tugng
khac nhau nhu co quan quan ly
nha nudc cép trung uong, cd quan
quan ly dat dai dia phuong, anh
hudng téi d6i tuong SDD, nhat la
véi ngusi dan dugc giao dat va
thu hoi dat, anh hudng cla cd ché
hai gia dat déi véi dau tu nudc
ngoai, cac t8 chirc qudc t&, td
chitc nudc ngoai va dac biét co
ché hai gia dat, nhat 1a khi gia dat
quy dinh clia Nha nudc so véi gia
dat thi truong qua thdp sé tac
dong téi khiéu nai, t6 cao va tham
nhiing, tir 6 anh hudng téi su méat
8n dinh vé mit xa hdi va nhing
blirc xuc cla ngudi dan dan dén
khi€u kién kéo dai trong dén bu
thu héi, va GPMB cho phat trién
ha tang cling nhu chuyén déi muc
dich SDbD.

Thu tu, dé xuét gidi phap dé
gia dat do Nha nudc qui dinh phu
hop vdi gia thi truong.

Dua trén nhitng két qua
nghién c(ru vé mat ly luan cla co
ché hai gia dat nhu da néu &
phan mét; tir nhimg két qua dat
dugc nghién clu kinh nghiém
quoc té vé co ché hai gia dat,
dinh gia dat dua vao thi trudng &
phan hai; théng qua viéc diéu tra,
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nghién c(ru thyc tién co ché haj
gia dat & Viet Nam va anh hudng
clla cd ché hai gia dat dén giao
dat, cho thué dat va thu hoi a4
nhimg nam vira qua, nhat 1a
sau khi c6 Luat Dat dai nim
2003, bay gid la Luat Pat dai nam
2013; vdi viéc phat hién nhimg
bat cap, mau thuan clia cg ché
hai gia dat, da dé xuat cac gii
phap dé gia dat do Nha nudc qui
dinh pht hop véi gia dat th
trudng. Nhimg giai phap dé xuat
bao gém: Sira d&i, bd sung chinh
sach phap luat vé dat dai dé gia
dat do Nha nudc qui dinh pht hop
v3i gia dat bién dong thuc té clia
thi truong. Cac giai phap lién
quan dén cong tac dinh gia dat
dua trén co sd cach lam cla céc
nudc trén thé gidi nhung van
dung vao hoan canh cu thé cla
Viét Nam; dé gia dat Nha nudc
qui dinh phu hop véi gia dat thi
truong, cac giai phap lién quan
dén cong tac quan ly va minh
bach théng tin thi truong dat dai
la hét sitc quan trong va day cling
chinh 1a nguyén nhén that bai thi
trudng trong quan ly dat dai. Cac
gidi phap lién quan dén té chic
thuc hién, kiém soat va giam sét
thuc thi gia dat, bdi 1&8 néu thidu
mot co ché kiém tra giam sat sé
dan dén viéc thuc hién co ché gid
dat Nha nuéc qui dinh phu hgp
véi gia dat thi truong sé kho dat
dudc va dé bj sai léch.

Két luan

Su anh hudng ctia co ché
hai gia dat doi véi viéc giao dat,
cho thué dat, thu hoi dat la tat
yéu khach quan, doi hdi phai cb
nhitng giai phap nham tao cd
ché dé gia dat qui dinh ciia Nha
nuéc phu hop véi gia dst thi
truong.m





