
Jtnfc tiin - Kinh nghi$m 

Anh huong cua ca che hai ^ia dat doi vdfi 
viec giao Oat, cho thue Oat, thu hoi Oat 

O PGS.TS. NGUYEN THE CHINH 
Vien Chien luge, Chinh sach Tai nguyen vd Mdi trudng 

Dat van de 

Viec nghien cUu "anh hudng 
cOa CO che hai gia da't ddi vdi viec 
giao da't, cho thue da't, thu hdi da't" 
de tu do cd nhufng giai phap phu 
hpp nham tien tdi gia da't do Nha 
nude qui djnh phii hpp vdi gia thj 
trudng la het sUe can thiet. Muc 
tieu nghien eUu chfnh cOa de tai la 
"Cung cap ea sd ly luan, kinh 
nghiem quoc te va thuc tien trong 
nude vi ca che hai gia dat, anh 
hudng cda ea che hai gia dat den 
cdng tdc quan ly dat dai, lam tiin 
di cho vide di xuat nhdng bien 
phap nham diiu tiet sao cho gia 
da't do nhd nude quy djnh phu hgp 
vdi gid thj trudng" Tren cd sd muc 
tieu nghien cUu nay, de tai da tien 
hanh ra soat va xem xet cac 
nghien cUu lien quan ciia mpt sd 
tac gia. 

Ddi tuong va phuong phap 
nghien cufu 

Odi tuong nghien cUu cOa de 
tai nay la eo che hai gia da't, bao 
gdm gia da't do Nha nude quy 
djnh va gia da't thuc te tren thj 
trudng, tU do hudng tdi dieu chinh 
de gia da't do Nha nude quy djnh 
phu hop vdi gia da't thuc tien dang 
van hanh tren thj trudng. 

Phuong phap nghien cUu 
dupc sii dung de thuc hien de tai 
gdm nam phuong phap co ban. 
Mdt la, phuang phap dieu tra. 

khao sat thuc tien. Phuong phap 
nay dugc thuc hien dua tren eo 
sd xay dung hai loai phieu dieu 
tra cho ddi tupng ngudi dan, 
doanh nghiep va co quan quan 1̂ ' 
lien quan de'n xac lap gia da't d 
dja phuong thupc Sd TN&MT va 
Sd Tai chfnh; hai la, phuong 
phap thu thap, xii ly thdng tin. 
Tren cd sd thiet lap phieu dieu tra 
khao sat, de tai da tien hanh dieu 
tra cac tinh, thanh phd dai dien 
nhu: Ha Ndi, TP Hd Chf Minh, 
Can Tho, Binh Duong, Lam 
Odng, ThUa Thien Hue, Da 
Ning, Nghe An, Hal Phdng theo 
phieu dai dien bao dam dO thdng 
tin theo nguyen ly thdng ke, ket 
hpp giOfa ngudn sd lieu sP cap va 
thU cap da thu thap, sCr dung cac 
phan mem chuyen dung nhu: 
SPSS, Excel de tdng hpp va xii" 
ly thdng tin, tU dd dua ra cac con 
sd va nhan djnh phuc vu cho 
thd'ng ke phan tfch tie'p theo; ba 
la, phuong phap thd'ng ke, phan 
tfch va so sanh. Phuong phap 
nay co ban sCf dung dua tren eo 
sd he thdng bang bleu, ma tran, 
day sd bie'n thien theo thdi gian, 
su khac biet giufa cac dja phuong 
trong cung mdt loai sd lieu, sir 
chenh lech gijfa gia da't qui djnh 
cOa Nha nUde va gia da't thj 
trudng, tU dd se phat hien dugc 
nhufng bat cap va nguyen nhan tU 
dau; bd'n Id, phuong phap du 

bao. SCr dung phuong phap nay 
dua tren eo sd day sd lieu da 
dieu tra, thd'ng ke qua cac nam, 
tim ra su bie'n thien, phat hien 
quy luat va dua ra cac du bao 
bie'n dpng gia da't tren thj trudng 
cua nhOng nam tie'p theo ed tfnh 
qui luat hay khdng cd tfnh qui luat 
lam CO sd cho viec kha nang dieu 
chinh gia da't qui djnh cOa Nha 
nude phii hpp vdi gia da't thj 
trudng; nam Id, phUPng phap 
chuyen gia. Nghien cUu eCia de 
tai sCf dung kha phd bie'n phuong 
phap nay, bdi le de hieu dupc cP 
che hai gia da't phai can tdi 
nhOng chuyen gia chuyen nganh 
va ed nhieu kinh nghiem, hieu 
biet ve the che kinh te thj trudng 
kha day dCi nhung cung nam bat 
qui luat hinh thanh gia va tfnh 
chat dac thu cOa thj trudng da't 
dai, nhat la trong bdi canh eCia 
nen kinh te chuyen ddi nhu nude 
ta cdn cd sU giao tranh giua bao 
cap cCia Nha nudc va su md ciia 
ciia thj trudng. 

Ket qua va ban luan 

Ket qua dat dugc ciia nghien 
eUu de tai gdm bdn ndi dung 
chinh: 

Thd nhat, tdng quan nghien 
cUu va lam rd co sd ly luan va 
thuc tien ve hai gia da't. 

Trong npl dung nay, ket qua 
dat dugc la lam ro co sd ly luan 
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cCia CO che hai gia da't, nhufng 
luan diem khac nhau ve ngudn 
gdc hinh thanh gia da't tU trudc tdi 
nay. Gia da't hinh thanh trong bdi 
canh cCia nen kinh te thj trudng cd 
ban dua tren nguyen tac cung 
cau ve dat dai va bat dpng san. 
Luan giai nguyen tac, phuong 
phap djnh gia da't dUa tren eo sd 
thj trudng tU dd dua ra nhan djnh 
tfnh phu hpp ciia cac phUPng 
phap djnh gia da't dang dugc ap 
dung hien nay. Da ra soat, tap 
hpp va danh gia he thdng van ban 
phap luat ve gia da't tU trUde de'n 
nay, nhat la tU sau khi ddi mdi the 
che kinh te cCia nude ta, dac biet 
la ddi vdi Luat Oat dai nam 1992 
va 2003 cung nhU cac van ban 
dudi luat lien quan de'n gia da't 
va cdng tac djnh gia da't, tU do 
phat hien nhung bat cap trong 
quy djnh cCia cac van ban phap 
luat ve gia da't cua Nha nude khi 
ap dung vao giao da't, cho thue 
da't va thu hdi da't dd'i chieu vdi gia 
thUe te dang giao djch va trao ddi 
tren thj trudng. 

ThU hai, nghien eUu kinh 
nghiem ciia mdt sd qud'c gia tren 
the gidi ve cdng tac djnh gia da't 
va nit ra bai hpc cho Viet Nam. 

Oe ed can eU day dij va nhin 
nhan toan dien ve gia da't va djnh 
gia da't, nghien cUu cCia de tai da 
tham gia mdt sd khoa dao tao eCia 
chuyen gia nude ngoai cd nhieu 
kinh nghiem nhu Australia, Thuy 
Oien va tap hpp nhieu tai lieu cOa 
cac nudc dang phat trien nhu 
Trung Qud'c, Hdng Kdng, Thai 
Lan, Brunei, Malaysia, Oai Loan 
ve cdng tac djnh gia da't, cd che 
gia da't Nha nude qui djnh va gia 
da't thj trudng cung nhu cac npl 
dung lien quan khac. TU dd, rut ra 
bai hpc kinh nghiem cho Viet 
Nam, phat hien ra nhung van de 
tuong ddng va nhiJfng van de cdn 

thie'u, bat cap cung nhu sir khac 
biet so vdi cac nudc de Viet Nam 
can hoan thien nham hudng tdi 
gia da't Nha nude qui djnh phu 
hpp vdi gia da't thuc te dang giao 
djch tren thj trudng. 

Thd ba, nghien eUu tap trung 
vao danh gia thuc trang va anh 
hudng ciia co che hai gia dat de'n 
viec giao, cho thue va thu hdi da't. 

Thdng qua dieu tra, nghien 
cUu thuc tien va dUa tren ngudn 
thdng tin so cap va thU cap da 
dupc xii ly, ket qua dat dugc la 
phat hien nguyen nhan ciia viec 
hinh thanh cP che hai gia da't d 
Viet Nam, anh hudng cOa eP che 
hai gia da't ddi vdi cac ddl tupng 
khac nhau nhu cd quan quan ly 
nha nudc cap trung uong, eo quan 
quan ly da't dai dja phUdng, anh 
hudng tdi ddi tupng SDO, nhat la 
vdi ngudi dan dupc giao da't va 
thu hdi da't, anh hudng cua co che 
hai gia da't ddi vdi dau tU nude 
ngoai, cac td chUe qud'c te, td 
chUe nude ngoai va dac biet eo 
che hai gia da't, nhat la khi gia da't 
quy djnh cua Nha nude so vdi gia 
da't thj trudng qua tha'p se tac 
ddng tdi khieu nai, td cao va tham 
nhung, tU dd anh hudng tdi su mat 
dn djnh ve mat xa hdi va nhufng 
bUc xuc cOa ngudi dan dan de'n 
khieu kien keo dai trong den bu 
thu hdi, va GPMB cho phat trien 
ha tang cung nhU chuyen ddi muc 
dfch SDD. 

Thd tu, de xuat giai phap de 
gia da't do Nha nude qui djnh phii 
hpp vdi gia thj trudng. 

Dua tren nhUng ket qua 
nghien eUu ve mat ly luan cOa cd 
che hai gia da't nhu da neu d 
phan mpt; tU nhung ket qua dat 
dupc nghien cUu kinh nghiem 
qudc te ve co che hai gia da't, 
djnh gia da't dua vao thj trudng d 
phan hai; thdng qua viec dieu tra, 

nghien cUu thuc tidn cO che hai 
gia da't d Viet Nam va anh hudn| 
cOa CO che hai gia da't de'n giao 
da't, cho thue da't va thu hdi dit 
nhung nam vUa qua, nhat la tCf 
sau khi cd Luat Da't dai nam 
2003, bay gid la Luat Da't dai nam 
2013; vdi viec phat hien nhirng 
bat cap, mau thuan cCia cd che 
hai gia da't, da de xua't cac giai 
phap de gia da't do Nha nudc qui 
djnh phu hpp vdi gia da't thj 
trudng. Nhufng giai phap de xuat 
bao gdm: Siia ddi, bd sung chfnh 
sach phap luat ve da't dai de gia 
da't do Nha nude qui djnh phii hop 
vdi gia da't bie'n dpng thuc te ciia 
thj trudng. Cac giai phap lien 
quan de'n cdng tac djnh gia dat 
dua tren cd sd each lam cOa cac 
nudc tren the gidi nhung van 
dung vao hoan canh cu the cOa 
Viet Nam; de gia da't Nha nirdc 
qui djnh phu hpp vdi gia da't thi 
trudng, cac giai phap lien quan 
de'n cdng tac quan ly va minh 
bach thdng tin thj trudng da't dai 
la het sUc quan trpng va day cung 
chfnh la nguyen nhan that bai thi 
trudng trong quan ly da't dai. Cac 
giai phap lien quan de'n td chiJfc 
thUe hien, kiem soat va giam sat 
thue thi gia da't, bdi le neu thieu 
mpt CO che kiem tra giam sat se 
dan de'n viec thUc hien co che gia 
da't Nha nUde qui djnh phii hop 
vdi gia da't thj trudng se khd dat 
dupc va de bj sai lech. 

Ket luan 

Sir anh hudng ciia cd ch^ 
hai gia da't ddi vdi viec giao 6i\, 
cho thue dat, thu hdi dat la tat 
ye'u khach quan, ddl hdi phai c6 
nhOfng giai phap nham tao cd 
che de gia da't qui djnh cCia Nha 
nude phu hpp vdi gja da't thj 
trudng. • 
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