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TINH HOP PHAP VA TINH HQP LY CUA QUYET PINH
QUAN LY NHA NUOC VE GIA PAT O VIET NAM

Tom tit:

Thuc trang gid dat & nude ta cho thay
day 13 noi dung phat sinh nhiéu xung dot,
mau thuan trong quan 1y dat dai. Chét lugng
cac quyét dinh quan Iy nha nudc vé gia dat 1a
mot trong nhiing nguyén nhan giy ra nhiing
han ché trong cong tac quan 1y gia dat. Trong
pham vi bai viét nay, tac gia s& danh gia thuc
trang va dé xudt giai phap nang cao chat
luong quyét dinh quan 1y nha nuéc vé gia dat
& Viét Nam.
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Abstract:

The reality of land price in Vietnam has
shown that this issue has created many
conflicts and contradictions in land
administration. Quality of decisions on land
price administration is one of the causes of
limitations in land price administration. In the
scope of this article, the author will evaluate
the situation and propose potential solutions
for the improvement of government decisions
in land-price administration in Vietnam.
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Khoan 10 Diéu 22 Luat D4t dai ndm 2013 da lan dau tién quy dinh chinh danh gia dat 1a

mot trong nhitng ndi dung quan 1y trong linh vyc dat dai. Chinh diéu nay da dat ra yéu cau vé
murc do hoan thién cua hé théng quyét dinh quan 1y nha nudc (QLNN) vé gia dat boi quyét
dinh QLNN la phuong tién khdng thé thiéu dé thuc hién chiic nang, nhiém vu cua cac chu thé
quan ly. Vi nhiing tiéu chi khac nhau thi quyét dinh QLNN duoc phan chia rat da dang; xét
vé tinh chét phéap Iy va su tac dong dan dén thay d6i co ché diéu chinh cua phap luat thi quyét
dinh QLNN dugc chia thanh ba loai phd bién gom: chu dao, quy pham va cé biét'. Trong do,
quyét dinh quy pham déng vai tro rat quan trong, cu thé hoa cac chu truong, chinh sach trong
quyét dinh chu dao, hinh thanh nhiing quy tic trong quan 1y, 1a co s& ban hanh cac quyét dinh
ca biét. Vi vay, trong pham vi bai viét nay, quyét dinh quy pham phap luat trong quan ly gia
dat 1a d6i twong duoc xem xét danh gia va kién nghi hoan thién.

* ThS. NCS., Trudng Dai hog Cén Tho; Email: chthan@ctu.edu.vn 3 )
! Cao Vii Minh (2017), Quyét dinh qudn Iy nha mieéc cia Chinh pha - Ly ludgn va thuc tién”, Nxb Chinh tri quéc
gia - Su that, Ha Noi, tr.24.
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Tinh hop phap va tinh hop Iy 1a hai yéu cau co ban, khoa hoc dé danh gia quyét dinh
quan ly gia dat. Tinh hop phap trong cac quyét dinh QLNN vé gia dat thé hién qua céc tiéu
chi cu thé sau? (i) Pugc ban hanh dang quy dinh vé thdm quyén, hinh thtc va trinh tu, tha
tuc; (i) Noi dung quyét dinh phai phd hop véi quy dinh twong tng vé cac van dé dé trong
Hién phép, phap luat va vin ban cua co quan hanh chinh nha nudc cap trén; (i) Quyét dinh
dugc ban hanh phai bao dam tinh kip thoi. Tinh hop Iy trong cac quyét dinh QLNN vé gia dat
dugc xem xét vé6i céc tiéu chi sau®: (i) Quyét dinh phai bao dam tinh toan dién va cu thé;
(ii) Bao dam tinh kha thi; (iii) Quyét dinh phai hai hoa cac nhém loi ich lién quan; (iv) Ngon
ngit, van phong phai chuan muc, rd rang, dé hiéu, chinh xac.

2. Thue trang vé tinh hop phép va tinh hop Iy ciia quyét dinh quan Iy nha nuéc vé gia dat

Theo Béo céo cua Chinh phia* v& tinh hinh quan 1y dét dai thi cong tac ban hanh quyét
dinh quan 1y dwoc khai quat nhu sau: dén niam 2018, Chinh phii d& ban hanh 13 Nghi dinh huéng
dan thi hanh Luat DAt dai; nam 2019 thém 03 Nghi dinh gém: Nghi dinh s6 79/2019/ND-CP ngay
26/10/2019 sira d6i Dicu 16 Nghi dinh sd 45/2014/ND-CP, Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP
ngay 19/11/2019 vé xtr phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dit dai, Nghi dinh s
96/2019/ND-CP ngay 19/12/2019 quy dinh vé khung gia dat va nam 2020 ban hanh 02 Nghi
dinh: Nghi dinh s6 06/2020/NB-CP ngay 03/01/2020 sira dbi Diéu 17 Nghi dinh sb
47/2014/ND-CP, Nghi dinh s6 148/2020/NB-CP ngay 18/12/2020 sira di, b sung mot sb
Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat D4t dai; c4c B9, nganh di ban hanh 48 Thong tu,
Thong tu lién tich, trong d6 B Tai nguyén va Mai truong da chu tri ban hanh 33 Thong tu.
UBND (Uy ban nhan dan) cap tinh di ban hanh hon 1.141 vin ban quy dinh cu thé 41 noi
dung theo phan cép, trong do co gia dt.

Thuc trang ban hanh cac quyét dinh huéng dan thi hanh Luat Dt dai trong QLNN vé
gia dat qua cac thoi ky Luat duoc khai quat nhu sau: Luat D4t dai nam 1993 1a thoi ky Luat
d4u tién quy dinh v& gia dat voi 05° van ban hudng dan thi hanh va tan sut sira d6i, bd sung,
thay thé 1a 13 thang. Thoi ky Luét Dét dai nam 2003 véi 06° van ban huéng dan thi hanh va
tan suat sira doi, thay thé ddi vai Nghi dinh 1a 32 thang va Thong tu 1a 15 thang 15 ngay. Dén
giai doan Luat Dat dai nam 2013 thi s lugng van ban huéng dan thi hanh vé gia dat ting cao

2 Cao Vii Minh (2017), Quyét dinh qudn Iy nha mieéc cua Chinh pha, Nxb Chinh tri quéc gia - Su that, Ha Noi,
tr.202-209; 215-219.

* Cao Vit Minh, #ldd, tr.209-214; 226-234.

* B4o céo cua Chinh phu sb 221/BC-CP ngay 31/5/2018 béo c4o tinh hinh quan 1y dét dai tai ky hop thir 5, Quéc
hoi khoa XIV.

® Gdm: Nghi dinh sb 80-CP, Nghi dinh sé 87-CP, Quyét dinh s6 302/QD-TTg, Nghi dinh s6 17/1998/ND-CP,
Thong tu lién tich s6 94/TT/LB.

® Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP, Nghi dinh s 123/2007/ND-CP, Théng tu s6 114/2004/TT-BTC, Thong tu sb
80/2005/TT-BTC, Thong tu sb 145/2007/TT-BTC, Thong tu lién tich s6 02/2010/TTLT-BTNMT-BTC.
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Vv6i 127, thn suét sta déi, thay thé cua cac quy dinh thudng xuyén hon, cy thé la 13 thang 18
ngay d6i v6i Nghi dinh va 6 thang ddi v6i Thong tu. Tinh 6n dinh cua Nghi dinh trong thoi ky
Luat Dat dai nam 2013 giam dang ké so véi giai doan lién trudc, cu thé tir 32 thang xudng con
13 thang 18 ngay; Thong tu duoc sira doi, bo sung chi sau 6 thang ap dung, trong khi giai
doan Luat Dat dai ndm 2003 1a 15 thang 15 ngay. Nhitng s6 liéu trén phan nao cho thiy gia
dat trong giai doan Luat Dat dai ndm 2013 c6 nhiéu anh huong va dién bién phirc tap trong
thuc tién dit ra nhu cau hoan thién quy dinh, nhét 1a khi bit dau quy dinh va ap dung phé bién
gia dat cu thé.

Theo ndi dung phan cap trong quan 1y gia dat, cac quyét dinh quan 1y gia dat dugc dia
phuong ban hanh cha yéu gém: Nghi quyét cua Hoi ddng nhan dan cap tinh théng qua bang
gia dat; UBND cap tinh ban hanh Quyét dinh ban hanh bang gia dat, Quyét dinh hé sé diéu
chinh gia dat hang nam. Bén canh d6, thuc tién quan ly & dia phuong dit ra yéu cau ban hanh
cac quyét dinh quy pham nham giai quyét nhiing bét cap, vuéng mac trong thuc tién quan ly,
vi du: ban hanh quy dinh vé trinh ty, thu tuc xac dinh gia dat cu thé nhu: Quyét dinh sé
01/2017/QP-UBND ngay 03/01/2017 cia UBND tinh Gia Lai, Quyét dinh s& 23/2019/QP-
UBND ngay 19/8/2019 caa UBND tinh Quang Binh. Ngoai ra, ban hanh quy dinh vé viéc Uy
quyén quyét dinh gia dat cu thé cho UBND cip huyén, vi du: Quyét dinh sé 04/2018/QD-CP
ngdy 26/3/2018 cia UBND tinh Vinh Phtic, Quyét dinh sé 31/2016/QD-UBND ngay
29/3/2016 cua UBND tinh Nghé An, Quyét dinh sé 54/2018/QD-CP ngay 28/12/2018 cua
UBND tinh Nghé An, Quyét dinh s 02/2020/QD-UBND ngay 21/01/2020 caa UBND tinh
Ha Tinh... Thyc trang trén dat ra van dé vay noi dung ndo trong quan 1y gia dat ma dia
phuong duoc ban hanh cac quyét dinh quy pham? Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 127 Luat
Ban hanh vin ban quy pham phap luat nam 2015 thi UBND cép tinh ban hanh quyét dinh quy
dinh chi tiét phai can ctr vao vin ban quy pham phap luat caa co quan nha nudc & trung wong,
Nghi quyét cia Hoi ddng nhan dan ciing cap dé xac dinh rd noi dung, pham vi giao quy dinh
cu thé. Tuy nhién, d6i chiéu nhimg quy dinh vé gia dét cu thé tai Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP
thi khéng phan cip thdm quyén ban hanh quy dinh chi tiét vé trinh ty xac dinh gia dét cu thé
cho UBND cép tinh. Bén canh do, quy dinh vé& Uy quyén phé duyét gia dit cu thé & mot sb
dia phuong ciing dat ra nhitng van dé sau: (i) Poi Véi dia phwong chi ity quyén phé duyét gia
dat cu thé® va khong quy dinh v& giai doan xay dung phuong an gia dét cu thé, thim dinh
phuong 4n gia dat cu thé da gay nhiéu kho khan va sy bat hop 1y trong qué trinh thuc hién. Vi

" Hién nay, c6 12 van ban quy dinh tryc tiép vé& gia dat gdm 05 Ngh; dinh: Nghi dinh sé 44/2014/ND-CP, Nghi
dinh 104/2014/NB-CP (hét hiéu luc), Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP, Nghi dinh s6 136/2018/ND-CP, Nghi dinh
s6 96/2019/ND-CP (trong d6 c6 02 Nghi dinh sira doi, bd sung). 07 Théng tu gom: Thong tw sb 36/2014/TT-
BTNMT, Théng tu sb 02/2015/TT-BTNMT, Thong tu sé 61/2015/TT-BTNMT, Théng tu lién tich sé
87/2016/TTLT-BTNMT-BTC, Thong tu s6 05/2017/TT-BTNMT, Thong tu s6 33/2017/TT-BTNMT, Thong tu
6 69/2017/TT-BTNMT.

8 Pién hinh nhu: Quyét dinh sé 02/2020/QD-UBND ngay 21/01/2020 cua UBND tinh Ha Tinh. Quyét dinh s&
20/2020/QD-UBND ngay 29/4/2020 cua UBND tinh Vinh Phic.
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theo quy dinh vé& Hoi ddng tham dinh gia dit cu thé tai khoan 3 Diéu 16 Nghi dinh sé
44/2014/ND-CP thi Chu tich Hoi dong tham dinh 1a Chu tich UBND cép tinh va cha yéu la
cac S¢ nganh cap tinh. Nhu vay, ho so trinh 1én cap tinh thim dinh xong rdi lai giao vé cho
UBND cép huyén ban hanh quyét dinh phé duyét, véi quy trinh nhu vay thi UBND cap huyén
¢ du quyén uy dé khong théng nhat véi gia dat trong phuong 4n da duoc Hoi ddng tham dinh
gi4 dat cip tinh thong qua hay khong? Ddng thai quy trinh trén s& kéo dai thoi gian thuc hién
va hd so phai luan chuyén cac cp nhiéu lan; khong that sy phat huy ¥ nghia cua quy dinh vé
Uy quyén. (ii) Doi Véi dia phirong Uy quyén toan bé qué trinh xdc dinh, tham dinh va phé
duyét gia dat cu thé®, dia phuong quy dinh thanh phan Hoi ddng thdm dinh phuong an gia dat
cu thé & cap huyén khi trinh UBND cap huyén phé duyét gia dat cu thé. Diéu nay khong diing
quy dinh caa Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP va Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT, tham quyén
tham dinh thuoc vé Hoi dong tham dinh do UBND cép tinh thanh 1ap. V&i ngudn nhan luc va
diéu kién vat chit ctia co quan nha nudc ¢ cap huyén hién nay thi viéc thuc hién néi dung Uy
quyén phé duyét gia dat cu thé sé& rat kho khan. Mic du, quy dinh tai khoan 8 Piéu 21 Luat T
chtc chinh quyén dia phuong nam 2015 thi UBND cép tinh dugc phép thuc hién phan cap,
Uy quyén nhung thuc trang trén cho thay viéc ban hanh cac quyét dinh quy pham trong quan
ly gia dat & cac dia phuong chua thdng nhét, ton tai nhiéu bat cap.

Déi chiéu véi nhitng yéu cau vé tinh hop phép va tinh hop ly caa quyét dinh QLNN cho
thdy nhiing han ché, bét cap trong quyét dinh quan 1y gia dat nhu sau:

(i) Tinh hgp phap ciia quyét dinh qudn Iy nha nwéc vé gid dit

Mot la, chwa bdo dam tinh hop phép trong thdm quyén, hinh thizc va trinh ti ban hanh
quyét dinh. Biéu 15, Didu 17 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP va DBiéu 29, Piéu 32 Théng tu s6
36/2014/TT-BTNMT quy dinh tham quyén ban hanh Quyét dinh phé duyét ké hoach dinh gia
dat cy thé va tham quyén ban hanh Quyét dinh phé duyét gia dat cu thé 1a UBND cap tinh.
Tuy nhién, thuc tién mot sb dia phuong lai ban hanh quyét dinh ca biét theo tham quyén cua
Chu tich UBND cp tinh, vi du: Quyét dinh s6 434/QB-UBND ngay 13/02/2020 cua Chu tich
UBND tinh Pong Nai quyét dinh phé duyét ké hoach dinh gia dit cu thé trén dia ban tinh
Pong Nai nim 2020. Quyét dinh sé 763/QD-UBND ngay 08/4/2016 cua Cha tich UBND tinh
Lam Dong phé duyét gia dit cu thé tinh tién bdi thudong khi Nha nudc thu hdi dat thyuc hién
cac cong trinh trén dia ban thanh phé Pa Lat. Mic du vé mat hinh thac quyét dinh hanh chinh
c4 biét cia UBND hay Ch tich UBND thi d&u do Chi tich UBND ky ban hanh nhung thé
thirc trinh bay va quy trinh ban hanh hai loai quyét dinh nay la khac biét, dién hinh quyét dinh

% Pién hinh nhu: Quyét dinh sé 15/2020/QB-UBND ngay 10/4/2020 cia UBND tinh Thanh Héa. Diéu 1 Quyét
dinh quy dinh UBND cép huyén quyét dinh thanh lap Hoi dong tham dinh gia dat cu thé gom Chu tich/Phé Chu
tich UBND cép huyén lam Chi tich Hoi dong, dai dién lanh dao Phong Tai chinh - Ké hoach lam Thuong tryc
Hoi dong; Lanh dao Phong Tai nguyén va Mai truong, cac phong ban lién quan thuoe UBND huyén; Linh dao
Chi cuc Thué, Chu tich UBND céc x3, phudng, thi tran noi c6 dit lam thanh vién hoi dong. Quy dinh nay khong
phi hop v&i thanh phdn Hoi dong thim dinh tai khoan 3 Diéu 16 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP.
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ctia UBND thi khi Chu tich UBND ky ban hanh s& c6 dong “TM. Uy ban nhan dan” bén trén
“Chu tich” va ky tén. Cac quyét dinh néu trén duoc quy dinh thudc tham quyén ban hanh cua
tap thé 1a UBND nhung dia phuong lai ban hanh theo thim quyén cua c4 nhan - Chu tich
UBND. Bén canh d¢, trinh tu va hinh thic ban hanh quyét dinh quan 1y gia dat trong thuc té
con nhiéu han ché, dién hinh qué trinh ban hanh Nghi dinh s6 96/2019/NB-CP vé khung gia
dat chua bao dam thoi gian, dan dén Nghi dinh c6 hiéu luc ngay khi ban hanh. Theo Piéu 151
Luat Ban hanh van ban quy pham phap luat nim 2015 sira ddi, bé sung ndm 2020 thi van ban
quy pham phép luat cia trung wong c6 hiéu luc khdng sém hon 45 ngay ké tir ngay théng qua
hodc ky ban hanh, van ban dugc ban hanh theo trinh tu, tha tuc rat gon thi ¢6 hiéu luc ngay
khi thdng qua hozc ky ban hanh. B4i chiéu Piéu 146 Luat Ban hanh vin ban quy pham phap
luat ndm 2015 thi viéc ban hanh khung gia dat khéng thudc cac trudng hop ban hanh theo tha
tuc rGt gon. C6 quan diém cho rang, viéc ban hanh Nghi dinh s6 96/2019/ND-CP 4 thudc
truong hop tai khoan 3 Diéu 146 Luat Ban hanh vin ban quy pham phap luat nhung ching toi
cho rang viéc ban hanh Nghi dinh vé khung gia dat khdng thudc trudng hop can sira d6i ngay
cho phi hop véi vin ban quy pham phap luat méi dugc ban hanh ma Nghi dinh sé
96/2019/ND-CP chi nham thay thé Nghi dinh s6 104/2014/ND-CP.

Hon thé nira, Diéu 113 Luat Dat dai quy dinh khung gia dat duoc Chinh phu ban hanh
dinh ky 05 nam mot lan nén khi ban hanh Nghi dinh s6 104/2014/ND-CP thi chung ta da biét
duoc 05 nam sau s& phai ban hanh Khung gia dat dé thay thé. Vi vay, viéc ban hanh khung gia
dat tai Nghi dinh s6 96/2019/ND-CP di thé hién sy bi dong, cham tré trong trinh tu, tha tuc
ban hanh quyét dinh. Diéu nay da anh husng nghiém trong dén viéc cham ban hanh bang gia
dat tai cac dja phuong, khong bao dam quy dinh vé cong bd cong khai bang gia dat vao ngay
01 thang 01 nam dau ky.

Hai 1&, ngi dung quyér dinh con bdt cdp, chwa phit hop Véi van ban ciia co quan cap
trén, chong chéo trong cdc quy dinh vé ciing mét van dé. Bién hinh 1a sy chong chéo trong
quy dinh vé phuong phap dinh gia dat. Theo Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam sé 11 ban
hanh kém theo Théng tu s6 145/2016/TT-BTC thi thim dinh gid bit dong san gdm cac
phuong phap sau: phuong phap so sanh, phwong phép chiét trir, phuong phap von héa truc
tiép, phuong phap dong tién chiét khau va phuong phap thang du. D4i chiéu véi 05 phuong
phap dinh gia dat tai Piéu 5 Nghi dinh s 44/2014/ND-CP thi phuong phap hé sé diéu chinh
gia trong Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP khong tuong thich vé6i bat ky phuong phap nao. Piéu
nay gay ra nhiéu bat cap khi cac doanh nghiép tham dinh gia tham gia qué trinh quyét dinh gia
dat, bai cac doanh nghiép tién hanh tham dinh gia s& ap dung Tiéu chuan tham dinh gia Viét
Nam bao gom cac phuong phap tham dinh gia bat dong san. Ngoai ra, quy dinh vé két qua
ctia hoat dong tu van xac dinh gia dat ciing thiéu thdng nhat, cu thé theo Tiéu chuan dinh gia
Viét Nam s6 05 va 06 ban hanh kém theo Théng tu sé 28/2015/TT-BTC thi két qua cua quy
trinh tham dinh gia 1 “chitng thie tham dinh gid”. Trong khi d6, khoan 2 Diéu 30 Théng tu sb
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36/2014/TT-BTNMT quy dinh t6 chirc tu van phai xay dung két qua 1a “ching thi dinh gia
ddt” theo miu sb 21 phu lyc 05 kém theo Thong tu. Hai mau trén véi nhiéu noi dung khac
biét gay ra nhirng kho khin nhét dinh trong qua trinh ap dung.

Ba la, chua kip thoi ban hanh céc quyér dinh dé trién khai quy dinh vao thyec tién quan
ly. Qua trinh ban hanh cac vin ban huéng dan thi hanh chwa ddng bo dé dap tng hiéu lec thuc
thi, cu thé 1a nhitng han ché trong xay dung CSDL gia dat va cap nhat bién dong gia dat. Mic
dd Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP di quy dinh vé cong tac xay dung dit liéu gia dat, 1ap ban d6
gia dat va cong bd chi sé bién dong gia dat nhung Thong tu sé 34/2014/TT-BTNMT quy dinh
vé xay dung, quan ly, khai théc hé thong thong tin dat dai khong c6 bat ky huéng dan nao vé
viéc xay dyng va khai thac thong tin gia dat. Bén thang 4/2017, Bo trusng Bo TN&MT ban
hanh Thong tu s6 05/2017/TT-BTNMT quy dinh vé quy trinh xay dung CSDL dét dai ciing
khong quy dinh chi tiét vé ban d6 gia dat, viéc cap nhat va khai thac dir liéu gia dat. Bong
thoi, nhitng quy dinh huéng dan xay dung va céng bé chi s6 bién dong gia dat van chua dugc
ban hanh, khong thé trién khai vao thuc tién.

(i) Tinh hep Iy ciia quyét dinh qudn Iy nha nwéc vé gid dat

Thet nhdt, chia bao dam tinh toan dién va tinh cu thé trong cac quyér dinh. Céc quyét
dinh quan 1y chua bao phu toan dién cac noi dung thiét yéu trong QLNN vé gia dat nhu: gia
dat trong khung gia dat ban hanh tai Nghi dinh s6 104/2014/ND-CP khong xéac dinh rd la gia
dat cua thoi han bao nhiéu nam va tir d6 bang gia dat cua cac dia phuong ban hanh ap dung
giai doan 2015 - 2019 ciing khong xac dinh thoi han cua dat sir dung c6 thoi han. Biéu nay
khéng bao dam quy dinh vé nguyén tic dinh gia dét tai diém b khoan 1 Diéu 112 Luat D4t dai
nam 2013 “theo thoi han sir dung dat”. Han ché nay da duoc khac phuc trong lan stra ddi, bd
sung ciia Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP nhung van chwa that sy hoan chinh, béi Nghi dinh s6
01/2017/NB-CP bé sung khoan 4 Diéu 7 Nghi dinh sé 44/2014/ND-CP quy dinh: “gid dat
trong khung gia dat, bang gid dat déi véi dat sir dung c6 thoi han dwgc tinh twong 1¥ng Véi
thoi han sir dung dat la 70 nam”. Tuy nhién, Diéu 126 Luat Dat dai nam 2013 quy dinh thoi
han sir dung dat ndng nghiép 1a 50 nim. Bén canh d6, phap luat chua quy dinh vé co s xay
dung dir liéu, theo ddi gia dat giao dich thuc té trén thi truong. Thuc trang rt phd bién ¢ nuée
ta, cac giao dich bat dong san giira nguoi dan voi nhau duoc ghi gia trén hop dong giao dich
thip hon rat nhiéu so véi gia giao dich thuc té va dén nay ching ta van chua xdy dung cac
quy dinh dé cd thé thu thap dir liéu gia giao dich thuc té va xay dung CSDL khoa hoc vé
nguon gia nay. Dir liéu gia dat thyuc té trén thi truong 1a co sé ching minh tinh hop ly cua céc
quyét dinh duoc ban hanh; dit liéu gia dat khong toan dién anh huang nghiém trong dén tinh
hop Iy caa quyét dinh dugc ban hanh.

The: hai, han ché trong tinh kha thi va can bang lei ich trong cac quyér dinh. Diéu 9 va
Diéu 14 Nghi dinh sé 44/2014/ND-CP quy dinh khi gia dat phd bién trén thi truong ting,
giam tir 20% so véi muc gia toi da, tdi thiéu trong khung gia, bang gia va kéo dai 180 ngay
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lién tuc thi diéu chinh khung gia, bang gia. Nhung thuc té hién nay ching ta khdng c6 CSDL
gi4 dat pho bién trén thi trudng, ciing khong c6 bat ky co quan, cong cu ndo theo ddi dién bién
cua gia dat trén thi trudng nén thuc su khong thé ap dung quy dinh néu trén. Bén canh dé, quy
dinh tai khoan 2 Diéu 11 Nghi dinh sé 44/2014/ND-CP vé viéc xay dung bang gia dat dén
ting thira dat ciing chua hop ly. Trong diéu kién quan 1y dat dai & nudc ta hién nay day la
diéu khong kha thi va rat tbn kém; thuc té, dén nay van chua dia phuong nao xay dung bang
gia dat dén ting thira dat. Ngoai ra, quy dinh nguyén tic dinh gia dat tai Diéu 112 Luat Dat
dai ndm 2013 1a phu hop gia dat phé bién trén thi truong nhung lai gidi han trong quy dinh
ctia khung gia dat tai Bidu 5 Nghi dinh s6 96/2019/ND-CP thi rat bat hop ly khi phai ban hanh
mot bang gia dat trong bdi canh d6. Nhimg quy dinh thiéu kha thi, mang y chi cha quan néu
trén anh huong truc tiép dén hiéu qua quan Iy gia dat va hiéu luc thi hanh quyét dinh.

Bai toan vé can bang loi ich cac bén lién quan trong cac quyét dinh quan ly gia dat la rat
quan trong. Dién hinh viéc can bang loi ich trong quyét dinh gia dat tinh tién boi thuong khi
Nha nudéc thu hdi dat con nhiéu han ché, nhat 1a ddi véi céc dy an nha ¢ thuong mai, dy &n
khu d6 thi mai thi khi tién hanh thu hoi dat va phan phéi dat dai, khai thac du an tai mot khu
dat cy thé s& xuat hién 03 loai gia dat: Mt 13, gia dét tinh tién boi thuong cho ngudi c6 dat thu
hdi: hai 13, gia dét thu tién st dung dat, tién thué dit cia nha dau tu; ba 13, gia dat nha dau tu
thu vé tir viéc khai thac du an. Ba loai gia dat nay c6 muac chénh léch rét cao, thap nhit 1 gia
dat tinh tién boi thuong. Chinh vi nhitng han ché trong co ché diéu tiét phan gia tri ting thém
trong céc quyét dinh duoc ban hanh, chua hai hoa lgi ich cac bén da tao nén su buc xdc caa
ngudi co dat thu hdi dbi voi cac quyét dinh vé gia dat trong qua trinh giai phdng mit bang.

Thit ba, chwa bdo dam yéu cau vé kj thudt ban hanh cdc quyét dinh, ton tai quy dinh
dinh tinh, tiy nghi phu thugc vao y chi chii quan ciia chii thé cé tham quyén. Cu thé: quy dinh
vé diéu kién dinh gia dat, cum tir “diéu kién tuong ty” khi tién hanh khao sét, thu thap thong
tin gi4a dé dinh gia duoc st dung 08 lan trong ndi dung Thong tu sb 36/2014/TT-BTNMT
huéng dan vé phuwong phép dinh gid dat nhung céc tiéu chi dé dinh lugng cu thé trong viéc
xéc dinh tuong tuy van chwa dugc quy dinh rd rang. Thuét ngit “pht hop” gia dat pho bién trén
thi truong trong diéu kién binh thuong tai Diéu 112 Luat Pat dai van chua duoc hudéng dan
mét ti 18, con sd cu thé dé xac dinh mirc do phu hop. Bén canh do, sy tuy nghi trong quy dinh
vé gia dat thé hién sy cam tinh, cht quan va thiéu théng nhat, anh huong dén két qua ap dung
quyét dinh. Vi du, quy dinh quy trinh tham dinh gia dat tai Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP,
Thong tu sb 36/2014/TT-BTNMT va cac Tiéu chuan thim dinh gid Viét Nam hién hanh
khong bit budc phai ap dung nhiéu phuong phéap hay cting nhic trudng hop nao phai ap dung
phuong phap nao ma chi quy dinh mang tinh nguyén tic, phu thudc nhiéu vao y chi ciia chu
thé thim dinh gia. Tuy nhién, thyc trang duoc Kiém toan nha nuéc chi ra la ap dung phuong
phép khac nhau cho cung mot thira d4t lai 1éch nhau vai chuc lan gia tri,lo diéu nay rat dé dan
dén sai pham, tiéu cuc trong Iya chon phuong phap ap dung.

9Ha My (2018), Nhitng 16 héng khién tham nhiing, ling phi ddt dai Ién, Tap chi Tai chinh online (B¢ Tai
chinh), http://ftapchitaichinh.vn/thi-truong-tai-chinh/nhieu-lo-hong-khien-tham-nhung-lang-phi-dat-dai-lon-300532.html,
truy cap ngay 17/5/2021.
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3. Giai phap nang cao chat lweng quyét dinh quan 1y nha nwéc vé gia dat & Viét Nam

Ban hanh quyét dinh quan 1y gia dat 1a noi dung trong tam, xay dung cin cw, co s& &p
dung cac bién phap quan ly gia dat. Trudc thuc trang quyét dinh quan 1y gia dat & nudc ta, tac
gia kién nghi nhitng giai phap cu thé sau:

Mgt 13, hé thong cdc quy dinh phdi thé hién toan dién vai tro quan ly cia Nha nuée doi
Véi gid dat va ddp g CAc Yéu cau cua quan tri dat dai hién dai. Ching ta phai xac dinh day
du vai tro quan |y cia Nha nuée ddi voi gia dat, khdng chi b hep quyén quyét dinh gia dat
nhu hién nay. Trén co s¢ xac dinh toan dién vai tro quan 1y gia dat cia Nha nudc, Luat Dat
dai phai bd sung quy dinh vé nguyén tic, noi dung QLNN vé gia dat, lam nén tang trién khai
cac quy dinh chi tiét trong ting noi dung quan 1y cu thé. Bén canh d6, hé thong cac quyét dinh
vé gia dat phai bao phu toan dién céc noi dung quan 1y va dap tng cac yéu cau cua thé ché
quan tri dat dai hién dai, cu thé: cong khai, minh bach cac thong tin, can cir ban hanh va noi
dung quyét dinh; trach nhiém giai trinh caa chi thé ban hanh quyét dinh phai duoc quy dinh
va thuc thi nghiém tuc; bao dam hiéu luc, hiéu qua sy tham gia cta Nhan dan trong qué trinh
ban hanh cac quyét dinh quan ly; noi dung cac quyét dinh phai phi hop ban chat cua gia dét,
cac quy luat trén thi trudng va can bang loi ich; tuan tha quy dinh vé noi dung va trinh tu,
hinh thic ban hanh cac quyét dinh quan 1y, dap Gng tinh toan dién, déng bo, thong nhat, kha
thi va hiéu luc cia cac quyét dinh quan 1y gia dat.

Hai 13, quy dinh cu thé ngi dung phan cdp ban hanh quyér dinh trong qudn 1y gia dat.
Trudc thyc trang thiéu thong nhét ¢ cac dia phuong trong ban hanh cac quy dinh chi tiét quan
1y gia dat, ching ta can xem xét quy dinh cu thé noi dung phan cip cho dia phuong. Theo do,
Nghi dinh s6 44/2014/NB-CP quy dinh rd nhitng noi dung nao UBND cép tinh dugc quyén
ban hanh quy dinh chi tiét, dién hinh nhu: quy dinh vé trinh tu xac dinh, tham dinh va phé
duyét gia dat cu thé. Phan cap ban hanh quyét dinh cho dia phuong phai bao dam cac yéu cau
cuia phan cap quan ly, téi wu hiéu qua quan ly.

Ba 1, bdo dam tinh hop phap cua quyét dinh qudn Iy la diéu kién tién quyét khang dinh
s thuwong ton phap lugt trong QLNN vé gid dat. Bé bao dam tinh hop phép caa quyét dinh,
truéc hét 1a sy tuan tha quy dinh thim quyén caa cac chu thé quan ly. Viéc phan cap, Uy
quyén ban hanh quyét dinh quan ly phai bao dam phd hop quy dinh, kha thi, dat hiéu qua toi
wu va xac dinh rd trach nhiém, voi nguyén tic, bao dam tinh chuyén nghiép, hiéu qua, chi phi
khi phan cip. Bién hinh, nghién ciu hoan thién thdng nhat co ché phan cip quyét dinh gia dat
cu thé & cac dia phuong. Khic phuc nhitng han ché, chong chéo, mau thuan trong céc quy
dinh vé gia dat; thong nhat nhitng quy dinh vé thim dinh gia dat trong phéap luat dat dai voi
Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam, dic biét 13 quy dinh vé cac phuong phap dinh gia dat;
tuan tha quy dinh vé hinh thuc, trinh tu ban hanh cac quyét dinh, bao dam tinh théng nhat,
ddng bo, kip thoi va phat huy hiéu qua trong thyc tién. Tir goc do dbi twong quan 1y, dé bao
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dam tinh hop phép cua cac quyét dinh thi noi dung cac quyét dinh quan 1y gia dat phai phu
hop dic diém caa gia dit va dua trén nén tang thi truong.

Bon 13, tinh hop Iy cua quyét dinh qudn 1y gid dat tao sw dong thudn trong céng dong,
giai quyét cac bat dong, mau thudn vé gid dat; bdo dam tinh khd thi va hiéu lic cua quyét
dinh. Vé6i dic diém cua gia dat va muc tiéu QLNN vé gia dat thi dung hoa tinh toan dién va cu
thé trong cac quyét dinh 1 tién dé bao dam tinh hop Iy cua quyét dinh quan Iy gia dat. Quyét
dinh dwoc ban hanh phai diéu chinh dwoc day du céc ndi dung, tuong tac phu hop céc yéu td
anh huong dén gia dat dé mang lai hiéu qua quan ly cao nhat. Bén canh d6, quyét dinh phai
thoa man tinh cu thé cua ddi twong quan Iy 1a gia dat nha nude trong méi quan hé tac dong
ctia co ché hai gia dat. Bé danh gia tinh hop ly cua cac quyét dinh trong quan ly gia dat cha
yéu dua vao tinh kha thi, c6 can ctr va véan dé loi ich trong cac quyét dinh. Dé bao dam céc
yéu to trén thi cac quyét dinh quan ly phai duoc ban hanh trén co s¢ van dung linh hoat tinh
khuén mau, dinh huéng cua quan ly trén nén tang thi truong. Ngoai ra, cac quyét dinh phai
bao dam tinh kha thi, pht hop véi diéu kién hién tai, khong chi 1a su ap dat mong muédn cua
chu thé quan ly. Bang thai, tinh ¢6 can cir cua quyét dinh tao co s& chat chg, nang cao tinh
thuyét phuc cia quyét dinh. Tinh cin cir ndy la su két hop caa cin ctr phap 1y va du ludn caa
x& hoi vé quyét dinh. Khi hai hoa cac nhém loi ich sé& tao dugc su dong thuan cao trong cong
ddng ddi véi cac quyét dinh duoc ban hanh. Pidu nay yéu cau qua trinh ban hanh quyét dinh
chua thé c6 tham quyén phai xem xét than trong, thao luan dé lya chon nhitng giai phap t6i wu
nhét, dic biét 1a cong khai, minh bach céc thong tin va mé rong su tham gia cua céc chu thé
ngoai nha nuéc trong qua trinh ban hanh quyét dinh, nhét 1a quyét dinh gia dat. Song song do,
hoan thién k§ thuat ban hanh cac quyét dinh 1a rat can thiét, can bao dam tinh chinh xac,
thdng nhét trong ngdn tir; han ché ti da cac quy dinh tay nghi, duy y chi.

Qua trinh ban hanh quyét dinh quan Iy phai 1a su tuan thi, két hop hai hoa gitra tinh hop
phap va tinh hop Iy trong timg quyét dinh. Pay 1a noi dung quan trong, quyét dinh hiéu qua
quan ly gia dat qua hinh thiic mang tinh phép ly. Vi vay, chinh quy dinh vé tham quyén, trinh
tu ban hanh céac quyét dinh phai dugc chuan hoa. Ngoai ra, cac quyét dinh quan 1y gia dat phai
duoc t6 chic lay v kién dong gop, tiép thu va giai trinh day du, nang cao tinh cong khai, minh
bach trong qué trinh ban hanh quyét dinh. Quyét dinh phai duoc tuyén truyén kip thoi, phd
bién rong rai dé trién khai vao thuc tién, co co ché bao dam hiéu lyc thi hanh. Nhimg thay doi,
chuyén bién trong cong tac ban hanh quyét dinh QLNN vé gia dat can duoc khoi phat tir
nhitng quyét dinh chi dao trén co so thay ddi tu duy vé mdi quan hé quan ly cia Nha nudc
dbi voi gia dat. Muac do toan dién, thong nhat, ddng bg, kha thi cua cac quyét dinh quy pham
quan 1y gia dat 1a nén tang bao dam hiéu qua QLNN Vé gia dat.

4. Két luan

Ban hanh quyét dinh quan 1y 1a néi dung chinh yéu trong QLNN vé gia dat, vira thiét
lap hé thdng céc quy tic vira 1a két qua 4p dung phap luat. Quyét dinh quan Iy phai thé hién

102



TRUONG PAI HOC LUAT, PAI HQC HUE

toan dién vai tro quan ly cua Nha nude dbi véi gia dat; bao dam tinh thdng nhét, hiéu luc va
hiéu qua cua hé théng cac quyét dinh quan ly. Ban hanh quyét dinh quan 1y 1a hinh thac quan
ly quan trong, tiéu biéu nhat cua céc hinh thirc mang tinh phéap ly. Vi vay, hoan thién cong tac
ban hanh quyét dinh QLNN vé gia dat 1a tién dé bao dam su thuong ton phép luat trong quan
ly gia dat, 1a nén tang thiét 1ap va van hanh hiéu qua co ché quan 1y nha nudc vé gia dat, gop
phan phat vai tro cua gia dat trong thuc hién cac muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi.
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