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MO PAU
1. Tinh cap thiét caa dé tai

Gia dat dong mot vai trd vo cling quan trong trong quan Iy Nha nudc vé
dat dai, 1a cong cu dé Nha nudc thyc hién cong tac quan 1y, diéu tiét su hoat
dong cua thi trudng bat dong san noi chung, thi truong quyén sir dung dat noi
riéng. Gia dat va dia td c6 mdi quan hé mat thiét véi nhau. Dia t6 1a can
nguyén cua gia dat, viéc tinh ding, tinh du gi tri dia t6 s& gép phan minh
bach gia dat, tao nguon luc tai chinh tir dat. Viéc xac dinh dia t6 phu thudc
vao do chinh xac cua dinh gia ¢t hang loat va dinh gia dat cu thé. Tuy nhién,
hién nay gia dat do UBND cap tinh, thanh phé ban hanh thuong thap hon so
Vvéi gia giao dich trén thi trudong, cac phuong phap dinh gia dat chua phu hop
dan toi viéc tinh toan gia tri dia to chua dung va chua du, gay ra that thu cho
nha nuée, nguoi sir dung dat hop phap khéng hai long vé tién boi thuong, hd
tro khi Nha nudc thu hoi dat, gay bat cong bang trong xa hoi. Vi vay, viéc
tinh toan dia to trong gia dat s& gop phan giai quyét cac mau thuin hién nay
trong viéc phan chia loi ich gitta nha nuéc, nha dau tu va nguoi sir dung dat,
gop phan xac dinh duoc phan nha nudc can thu, cach thu va phan dé lai cho
nha dau tu, ngudi dang st dung dat. Tat ca nham muc dich tao cdng bang vé
mat kinh té va xa hoi, khuyén khich dau tu va ting nguoén thu tir dat cho ngan
sach nha nude, dong thoi day manh hiéu qua caa von hoa dat dai.

Hién nay, cac chinh sach quan 1y gia, chinh sach tai chinh dat dai va
chinh sach diéu tiét gia tri dat dai tang thém lién tuc duoc thay d6i va hoan
thién. Cac chinh sach nay c6 quan hé mat thiét véi nhau, trong d6 chinh sach
quan 1y gia dat 1a chinh séch trung tam chi phdi cac hoat dong tai chinh va
diéu tiét gia tri dat dai tang thém. Tuy nhién, chinh sach quan ly gia dat hién
nay chua thuc hién duoc vai trd cia gia ca 1a thude do gid tri dat dai, phan
anh gia tri dat dai ting thém va cong cu “dan truyén” trong diéu tiét phan gia
tri dat dai tang thém. Hién nay, Viét Nam chua c6 giai phap gi duoc luat hoa
dé thu gia tri dat dai tang thém, chua tao duoc giai phap hiéu qua trong von
hoa dat dai. Nhu vay, trong qué trinh trién khai céc chinh sach, can cé su
quan tAm dén van dé gia tri dat dai, cac muc gia dat duoc hinh thanh cac giao
dich cu thé va cac phuong phap dinh gia dat dé thiét ké cac chinh sach quan ly
gia dat cho phl hop. Bén canh do, trong qua trinh d6 thi hda, phat trién kinh
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té - x& hoi, cac hoat dong quy hoach, chuyén muc dich sir dung dat va dau tu
phét trién co so ha ting da tic dong lam ting gid tri cta dat 18n rat 16n, nhung
viéc diéu tiét loi ich giira cac chu thé lién quan (Nha nuéc, chu dau tu va
nguoi st dung dat) con chua hiéu qua va thiéu cong bang.

T6m lai, nhin tir goc d6 quan hé va co ché thi truong, dat dai 1a mot yéu
t6 dau vao cua nén kinh té nén can nghién ciru va xem xét dudi ly luan dia to
dé dam bao quyén va loi ich cua cac bén trong quan hé kinh té, xa hoi trong
cac quan hé dat dai. V& mat nguyén ly, ly thuyét dia t6 s& cung cap co so Iy
luan quan trong cho viéc dé xuit cac phuong phap dinh gia dat phi hop, céc
chinh sach gia dat nham giai quyét méi quan hé giira cac cha thé trong qua
trinh quan ly va sir dung dat dé phi hop véi yéu cau van hanh ché do6 so hitu
toan dan vé dat dai trong co ché thi truong dinh huéng xa hoi chu nghia.

Tur nhitng 1y do trén, dé tai “NGHIEN CUU VE PIA TO PHUC VU
QUAN LY GIA PAT TRONG NEN KINH TE THI TRUONG?” 14 hét sic
can thiét, khang dinh vai trd quan trong caa Nha nudc trong diéu tiét quan hé
loi ich gitra cAc chu thé quan hé dat dai, ting thu cho ngan sach nha nudc va
gop phan hoan thién va d6i mai chinh sach quan 1y gia dat trong nén kinh té
thi truong dinh hudng xa hoi chu nghia.

2. Muc tiéu va nhiém vu nghién ciru

Nghién ctru co sd khoa hoc vé dia to doi voi dat phi néng nghiép trong
nén kinh té thi truong va dé xuat nhiing giai phap nham diéu tiét hop ly gié tri
dia t6 chénh léch (gié tri dat dai ting thém), ciing nhu quan 1y gia dat tai khu
vuc do6 thi & nudc ta.

3. Pham vi nghién cau

- Pham vi ngi dung khoa hoc

Luan an nghién ctru dia t6, diéu tiét dia td do quy hoach, chuyén muc
dich str dung dat, dau tu phat trién ha tang, dau tu du 4n bat dong san.

- Pham vi khdng gian tinh toan th:z nghi¢m

Luan &n tinh toan thir nghiém tai mot s6 du an phat trién co sé ha tang,
dau tu bat dong san tai Ha Noi va thanh phé H6 Chi Minh.

4. P6i twong nghién ciu

Nghién ctu c4c loai dia td gdm c6 dia to tuyét ddi, dia té chénh léch 1 va

dia t6 chénh léch 2 d6i vai dat phi ndng nghiép.
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5. Noi dung nghién c@u

(1) Tong quan nhitng cdng trinh nghién ctu va cac van dé nghién cau co
lien quan; (2) Ap dung ly thuyét dia td nghién ciru gia tri dat dai ting thém
trong cac du an du tu phi néng nghiép tai Viét Nam; (3) Phan tich s6 lieu
thuc té vé céc loai dia to va diéu tiét dia t6 tai mot s6 du 4n dau tu phat trién
BDS tao ra tai dia ban Ha Noi va Thanh phé Ho Chi Minh; (4) Dé xuat céc
giai phap d6i véi chinh sach diéu tiét dia td, chinh sach thu tir dat va quan ly
gia dat phd hop véi nén kinh té thi treong tai Viét Nam.

6. Két qua dat dwoc

- Phan tich duoc ciu tric dia td chénh léch 1, dia td chénh léch 2 va dia
to tuyét doi doi véi dat phi ndng nghiép tai cac du an dau tu phat trién bat
dong san; phan tich GTrDPTT di duoc diéu tiét qua cac chinh séach tai chinh
dat dai.

- Ap dung Iy luan dia t6 dé phan tich cac loai dia t6 chénh léch va dia to
tuyét dbi cua dat phi néng nghiép doi voi mot sé dy an tai thanh phd Ha Noi
va Thanh phé H6 Chi Minh dé thay duoc nhiing bat cap hién nay trong viéc
diéu tiét gia tri dat dai tang thém tai cac du an dau tu.

- Pé xuat cac khuyén nghi lién quan dén chinh sach quan ly gia dat,
chinh sach thu tir dat, chinh sach diéu tiét dia td giira cac bén khi thuc hién
cac du an dau tu.

7.Y nghia caa luan an

- Y nghia khoa hoc: Gop phan 1am 16 co sd ly luan vé dia to, diéu tiét dia
t6 dbi vai dat phi ndng nghiép trong co ché thi truong hién nay. Khai quat hoa
va md ta GTrBPTT do QH, chuyén MPSDP, dau tu phat trién bat dong san;
phan tich GTrDDTT da dugc diéu tiét qua cac chinh sach tai chinh dat dai.

- Y nghia thuc tién: Két qua nghién ctu cua dé tai s& gop phan gilp cac
nha quan ly hoan thién hon cac chinh sach vé diéu tiét gia tri dat dai tang
thém do QH, chuyén MPSDD, dau tu phat trién bat dong san; tir d6 dua ra
c4c chinh sach vé quan 1y gia dat phd hop véi nén kinh té thi truong dam bao
cdng bang va khuyén khich dau tu.

8. Cau truc caa luan an

Ngoai phan mé dau, két luan va phu luc, luan an duoc cau tric thanh 03

chuong véi 166 trang, 18 hinh vé, 32 bang, biéu.
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9. Phuwong phap nghién curu

Luan &n st dung 7 phuong phap nghién ctu, duoc trinh bay chi tiét &
muc 1.5.2 trong Chuong 1 cua luén an.
10. Luén diém bao vé

Lugn diém 1: Trong nén kinh té thi truong & Viét Nam, viéc phan biét va
lam 1 cau tric 3 loai dia t6 ddi véi dat phi néng nghiép: Dia td chénh léch 1,
Dia t6 chénh léch 2, Dia td tuyét dbi, 1am co s& dé Nha nude diéu tiét gia tri dat
dai tang thém va quan 1y gia dat phd hop vai nén kinh té thi truong.

Ludn diém 2: Viéc ap dung ly thuyét dia to nghién ctu gié tri dat dai ting
thém trong c&c du an dau tu phi nong nghiép (tinh toan thir nghiém tai mot s6
du &n tai thanh phd Ha Noi va Thanh phé Ho Chi Minh) va céac giai phap dé
Xuat s& gop phan hoan thién chinh sach diéu tiét dia to, diéu tiét gia tri dat dai
tang thém va quan 1y gia dat khu vuc do thi ¢ nudc ta, vira dam bao cdng bang,
vira bao dam khuyén khich dau tu.

11. Nhirng dong gép moi caa luan an

Pua ra duoc dic thi cua dia t6 d6i véi dat phi ndng nghiép trong diéu kién
cua nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chu nghia tai Viét Nam.

Phan tich dwoc cau trac dia to chénh léch 1, dia to chénh léch 2 va dia t6
tuyét doi dbi voi dat phi néng nghiép trong co ché thi truong hién nay. Khai
quat hoa va mo ta GTrDDTT do QH, chuyén MPSDPD, dau tu phat trién bat
dong san; phan tich GTrDDTT da duoc diéu tiét qua cac chinh sach tai chinh
dat dai.

Pé xuat cac khuyén nghi lién quan dén chinh sach diéu tiét dia t, chinh
sach thu tir dat, phan chia loi ich giita cac bén va ting cuong ngudn thu tir dat,
d6i moi hé théng thué dat, cac khuyén nghi vé quan 1y gia dat phi hop véi nén
kinh té thi truong tai Viét Nam.



Chwong 1. CO SO LY LUAN VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU
1.1. TONG QUAN CAC CONG TRINH NGHIEN cUU
1.1.1. Mt sé thuat ngir

Luan an dua ra khai niém mot sé thuat ngir xuyén sudt luan an nhu sau:
dia t0, dia t6 chénh léch 1, dia td chénh léch 2, dia to tuyét ddi, gia tri quyén
sir dung dat, gia dat, gia tri ting thém, gia tri dat dai ting thém, ...
1.1.2. Nhirng cong trinh nghién cu é nwéc ngoai

Luan 4n da nghién ctu, phan tich cac cong trinh nghién ctu vé dia to va
gia tri dat dai ting thém cta cac nha kinh té chinh tri hoc ¢ dién va tan ¢
dién nhu Adam Smith, David Ricardo, Karl Marx, Johann Heinrich Von
Thunen, Alonso,...[60,64]. Ngoai ra, cac nha khoa hoc hién nay dang tap
trung nghién ciu vé dia to dat do thi nhu Smith [74,74], King [71], Lipietz
[72, Hernando De Soto [70], Nicolaus Tideman [54],A.Myrich Freeman,...
1.1.2. C4c nghién ciru trong nwoc

Luan an tap trung nghién cuu theo cdc mang linh vuc sau: (1) Cac nghién
clru tap trung vao van dé so hiru dat dai tai Viét Nam, (2) Céac nghién ciu vé
quan ly dat dai, (3) Cac nghién ctru lién quan dén quan ly tai chinh dat, (4)
Céc nghién ciru vé diéu tiét gia tri dat dai tang thém, (5) Nhom cac bai bao
lién quan dén kinh té dat dai.
1.1.3. Panh gia chung vé cac cong trinh nghién ciéu c6 lién quan

Nhitng cong trinh trén da dé cap dén nguon gbc cua gia dat chinh 1a dia to,
nghién ciru, phan tich, danh gia thuc trang thuc thi chinh sach tai chinh dat dai
hodc co dé cap gian tiép hodc truc tiép dén ndi dung gia tri dat dai ting thém.

Tuy nhién, dé diéu tiét gia tri dat dai taing thém mot cach triét d¢, can phan
tich, lugng hoa cu thé gia tri cac loai dia to doi vai dat phi nong nghiép ciing
nhu nguyén tac tinh cac loai dia to dat phi ndng khi ap dung vao cac dy an phét
trién co s ha tang, du an dau tu bat dong san. Chinh vi vay, luan &n thuc hién
theo huéng phan tich cu thé tinh hinh thuc té céc gia tri dia t6 d6i voi dat phi
ndng nghiép dé tir 46 dua ra nhitng khuyén nghi nham phuc vu quan ly gia dat
phU hop vai nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chu nghia.
1.2. CO SO LY LUAN VE DIA TO VA GIA DAT
1.2.1. Céc van dé chung vé dat dai va sé hiru dat dai

Theo quy dinh cta phap luat Viét Nam, dat dai thuoc so hiru toan dan,
Nha nudc thong nhat quan Iy; moi to chirc, ho gia dinh, ca nhan chi c6 quyén
SDD. Nha nudc ¢6 quyén dai dién cho cha so hitu toan dan vé dat dai, thuc
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hién quyén quyét dinh vé dat dai bao gdm quyét dinh vé phap luat, quyét dinh
vé quy hoach, quyét dinh vé tai chinh va quyét dinh vé céng nhan quyén s
dung dat, giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, cho phép chuyén muc dich sir
dung dat, gia han sir dung dat.
1.2.2. Thi trwong dat dai

Thi trudng dat dai duoc hiéu bao gom cac hoat dong co lién quan dén giao
dich vé dat dai nhu chuyén doi, chuyén nhuong, tang cho, cho thué, thira ké,
thé chap, gop vén [9]. Thi truong quyén sir dung dat & Viét Nam gom: (1) Thi
truong quyén st dung dat so cap, (2) Thi trudng quyén sir dung dat thir cap.
1.2.3. Céc luan diém khoa hoc vé dia to

(1) Quan diém vé dia td cua Adam Smith; (2) Quan diém vé dija td cua
David Ricardo; (3) Quan diém vé dia t6 cua Karl Marx; (4) Quan diém cua
Henry George; (5) Quan diém cua Paul A. Samuelson.
1.2.4. Gia tri dat dai
Gia cd thi truong cua quyén SDP 1a gia mua ban, trao doi gitta ngudi mua va
nguoi ban thoa thuan voi nhau khi mua ban, trao d6i quyén sir dung dat trén
thi trueong.
Giéa tri thi trwong cua quyén SDP 1a mirc gia duoc xac dinh dya trén cac yéu
t6 thi trudong cau thanh gia tri dat dai.
1.2.5. Gia tri dat dai ting thém
Gia tri dat dai ting thém c6 thé hiéu 1a phan chénh léch gitra gia tri hién tai so
v6i gid tri ban dau cua dat dai ma do nhimg thay d6i vé vi tri ctia dat dai hoic
do sy tac dong cta con nguoi trong qua trinh quan 1y va stir dung dat. Khi do,
gia tri dat dai va phan gié tri dat dai ting thém chinh 14 gia tri dia t6 vn hoa
dugc danh gid ¢ cac thoi diém khac nhau véi su tac dong cua yéu td ¢6 lién
quan.
1.2.6. Gia dat
“Gia dat 1a gia tri cua quyén su dung dét tinh trén mot don vi dién tich dat;
Gia tri quyén sur dung dat 13 gia tri bang tién cia quyén sir dung dat d6i voi
mét dién tich dat xac dinh trong thoi han s dung dat xac dinh” (tai Muc 19
va 20, Piéu 3, Luat Pat dai 2013).
Luan an phan tich 13 nguyén tic dinh gid dat va 5 phuong phap dinh gia dat
gom: (1) Phuong phap so sanh truc tiép, (2) Phuong phéap chiét trir, (3)
Phuong phép thu nhap, (4) Phuong phép thing du, (5) Phuong phap hé sb
diéu chinh.



1.2.7. Khai niém va dic diém nén kinh té thi trweong ¢ Viét Nam

Nha nuéc xa hoi chit nghia quan 1y nén kinh té bang chién lugc, quy hoach,
ké hoach, chinh sach, phap luat, va béng ca suc manh vat chit cia luc luong
kinh té nha nudc; dong thoi sir dung co ché thi trudng, 4p dung céc hinh thirc
kinh té va phuong phap quan 1y ciia kinh té thi truong dé kich thich san xuat,
giai phong strc san XUuét, phat huy mat tich cuc, han ché va khic phuc mat tiéu
cuc cta co ché thi truong, bao vé loi ich ctia nhan dan lao dong, ctia toan thé
nhan dan.

1.2.8. Chinh sach diéu tiét dia té trong nén kinh té thi truomg & Viét Nam
Qua trinh van hanh nén KTTT dinh huéng XHCN & Viét Nam, van dé QSDD
va BBS dugc dé cap, nghién ctru trong moi quan hé giira gia tri QSDD (duoc
hiéu 1a “gid tri dat”) véi ché do diu tiét dia t6 chénh léch va dija to tuyét ddi
(13 dja t6 vOn co cua dat dai). Vé ban chat, dia to xuét hién nham giai quyét
quan hé gitta ngudi so hitu dat dai (chu dat) v6i ngudi cé nhu cau st dung cac
loai dit cho cac muc dich.

1.3. KINH NGHIEM CUA MOQT SO NUOC TREN THE GIOI VE DIEU
TIET DIA TO VA QUAN LY GIA DAT

1.3.1. Kinh nghiém mét s6 nuwéc vé quan ly gia dat

Lu4n an da phan tich kinh nghiém ctia mot s nude vé quan 1y gia dat nhu:
Trung Quéc, bai Loan, Nhat Ban, Phap, Thuy Dién.

1.3.2. Kinh nghiém mét s6 nwéc vé thu tir dat va diéu tiét gia tri dat dai
ting thém

Luan an phan tich kinh nghiém ctia mot s6 nude nhu: Nhat Ban, Singapore,
Trung Quéc, Anh, Y, Ha Lan.

1.3.3. Bai hgc kinh nghiém rut ra cho Viét Nam

(1) Cac nudc st dung sic thué danh vao gia tri dat dai ting thém do quy
hoach, chuyén muc dich st dung dat theo quy hoach, phat trién ha ting mang
lai trén nguyén tic “Gia tri thué bang ty suat thué nhan véi tong dia to chénh
1éch trir di dia t6 chénh 1éch 2, tirc 12 bang ty suat thué nhan véi dia to chénh
léch 17, trong d6 dia t6 chénh 1éch duogc tinh trong giai doan chiu thué.

(2) Ché d6 quan 1y gia dat, dinh gia dat tai mot sé6 qudc gia cling giup dua ra
nhung bai hoc kinh nghiém quy bau cho Viét Nam. Vi¢c quy dinh 10 rang cac
phuong phap dinh gia dat hoic quy dinh vé muc gia dat ciing 1a mot trong
nhitng bién phap Viét Nam can quan tdm nham hoan chinh cong tac quan Iy
gia dat.



1.4. PINH HUONG NHUNG VAN BE CAN NGHIEN CUU

- Mét 14, ly thuyét dia td s& cung cap co sd ly luan quan trong cho viéc
dé xuat nhitng chinh sach trong giai quyét méi quan hé gitta cac chu thé trong
qua trinh diéu tiét lai gié tri dat dai ting thém.

- Hai 1, can phan tich dugc ciu tric cua cac loai dia té chénh léch 1, dia
t6 chénh léch 2 va dia to tuyét d6i dbi véi dat phi ndng nghiép khi nha nudc
thuc hién céc du an dau tu dé tir d6 c6 thé dua ra nhitng dé xuat d6i véi cac
ché d tai chinh tai Viét Nam.,

-Ba 13, can danh gia dugc thuc trang diéu tiét dia t6 do quy hoach,
chuyén muc dich sir dung dat trong cac du an dau tu phét trién két cau ha
tang, du an dau tu bat dong san, khu céng nghiép nham khai quat hda va mo
ta gia tri dat dai ting thém do quy hoach, chuyén muc dich st dung dat, dau
tu phat trién mang lai.

- Bon 14, can nghién ciru dé xuat cac chinh sach diéu tiét dia to (gia tri dat
dai ting thém) va quan 1y gia dat, cc khuyén nghi lién quan dén chinh sach
thu tir dat, phan chia loi ich giira cac bén va ting cudng nguon thu tir dat.

1.5. QUAN PIEM VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU
1.5.1. Quan diém nghién ciu

Luan &n dya theo cac quan diém sau: (1) Quan diém hé thong va tong
hop, (2) Quan diém lich str, (3) Quan diém hiéu qua.
1.5.2. Quy trinh nghién cau

- Thu thap va tong quan tai liéu, luan giai nhitng noi dung s& ké thura va
dinh huéng nhitng van dé can nghién cuau;

- Panh gia thuc trang diéu tiét dia t6, quan 1y gia dat va nguon thu tir dat.
Ap dung ly thuyét dia t6 dbi véi dat phi ndng nghiép dé tinh toan thir nghiém
mot s6 du &n tai thanh phé Ha Noi va Thanh phd H6 Chi Minh, dé tir d6 rit ra
nhitng ton tai trong quan 1y gia dat va diéu tiét dia to tai cac du an;

- Pé xuat cac giai phap lién quan dén dicu tiét dia t6, chinh sach thu tur
dat va chinh sach quan 1y gia dat.

1.5.3. Phwong phap nghién ciru
1.5.3.1. Phwong phdp tiép can hé thong va so sanh
1.5.3.2. Phwong phdp diéu tra, thu thdp sé liéu thi cap

C4c s6 lieu, théng tin thir cap thu thap duoc tir cac co quan ban hanh co
ché, chinh sach nhu B6 Tai nguyén va méi truong (Cuc Kinh té dat - Tong
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cuc Quan ly dat dai), Bo Tai chinh, Tong cuc Thué, So tai nguyén va moi
truong Ha Noi va Thanh phé H6 Chi Minh, ...
1.5.3.3. Phwong phdp diéu tra, thu thdp théng tin so cdp

* Muc dich diéu tra

Thu thap thong tin vé gia tri dat dai tang thém ddi véi cac du an giao
thong d6 thi c6 ma rong thu hoi dat 2 bén duong, GTrDPTT do dau tu, kinh
doanh BDS tai cac du an dau tu bat dong san, GTrDDTT do dau tu, kinh
doanh dt tir cac KCN.

* Nguyén tec thu thdp théng tin gia dat

Khéo sét, thu thap théng tin caa téi thiéu 03 thira dat co dac diém tuong
tu vé muc dich st dung dat, vi tri, kha ning sinh loi, diéu kién két cau ha tang
ki thuat va ha ting xa hoi, ...

Luan an lya chon phuong phap chon mau theo nghién cau cua Hair,
Anderson, Tatham va Black (1998). Theo dé, kich thudc mau téi thiéu la 5
lan tong s6 bién quan sat: n =5*m
Trong d6: n 13 sé mau can diéu tra; m 1a s6 bién quan st (tic 1a s6 cau hoi
trong mdi nhan to).

Nhu vay, két hop 2 nguyén tac trén ta thay, dé dam bao yéu cau, mdi du
an tién hanh diéu tra 50 phiéu thé hién dy du cac thong tin.

* Ngi dung diéu tra, phong van theo mdu phiéu bao gom cac chi tiéu
dinh lwong, nham thu thdp théng tin nhw sau: (1) Gia dat trude khi dau tu ha
tang, thay d6i quy hoach, chuyén muc dich str dung dat; (2) Gia dat sau khi da
hoan thanh xong dau tu ha tang, sau khi cong bb quy hoach, gia dat tuong tng
véi muc dich str dung méi; (3)Chi phi dau tu du &n va ngudn kinh phi cho cac
hoat dong dau tu, thay d6i cac diéu kién cua dat dai.

Poi twong diéu tra:

- Céc can bo quan 1y nha nudc, nha dau tu va nhitng ngudi dan bi anh
huong cua cac du an dau tu.

Sé hwong phiéu diéu tra:

Piéu tra téng s6 150 phiéu, chia déu cho 03 du &n.

Phwong phdp diéu tra: Phuong phap phong van, trao doi truc tiép.

1.5.3.4. Phwong phdp chon diém thir nghigm

Luan &n tién hanh diéu tra khao sat tai Thanh phé H6 Chi Minh va Ha
Noi, 14 nhitng trung tAm d6 thi 16n dai dién cho 2 viing 16n, ¢6 day du cac tinh
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hudng dau tu va co cac du an dién hinh vé thu hoi dat dé dau tu phat trién ha
ting, cai tao chinh trang d6 thi, thay d6i quy hoach, chuyén ddi muc dich sir
dung dat.

1.5.3.5. Phwong phdp dinh gid dit

NCS di ap dung cac phuong phap dinh gia dat gom phuong phap thu
nhap va phuong phap thang du. Trong d6 phuong phap thu nhap chinh la
phuong phap thé hién gia tri theo dia t6, phwong phap thing du ciing 1a
phuong phéap thu nhap cho kich ban twong lai. Cu thé cac phuong phap thing
du duoc 4p dung trong du an dau tu bat dong san Imperial Plaza - 360 Giai
Phong - quan Thanh Xuan - Ha Noi nhu sau:

- Buéc 1: Tinh téng doanh thu cia dur &n

Ap dung phuong phap thu nhap tinh toan tong thu nhap cua dy an gom:
thu nhap tr viéc ban 532 can ho chung cu, ban nha lién ké, cho thué trung
tam thuong mai, van phong, nha tré, miu gido, trudng THCS, cho thué ham
gui xe, ...

- Buéc 2: Tinh téng chi phi cia du an

+ Chi phi xay dung, kiém dinh cong trinh, chi phi thué nhan céng; Chi
phi von (14 vay); Chi phi luu thong, quang cdo, moi giéi bat dong san; Chi
phi thué lién quan: VAT, thué TNDN, Tién sir dung dat; Tién lam phat tur
2014-2019 (Ty ¢ lam phat 3%/nam); Loi nhuan du kién cia nha dau tu.

- Buoc 3: Tinh gia tri dia t6 chénh léch cua dir an (dia td chénh léch 1,
dia t0 chénh léch 2)

1.5.3.6 Phwong phdp téng hep, phan tich sé liéu

Str dung cac cong cu dinh lugng theo phan mém may tinh chuyén dung
EXCEL va cong cu tra ctiu truc tuyén dé tong hop, thong ké tu liéu, s6 liéu so
cap va tht cap.

1.5.3.7. Phwong phdp tham vin chuyén gia

NCS tién hanh tham khao y kién cua 12 chuyén gia hang dau trong linh
vuc kinh té, kinh té dat, kinh té bat dong san, quan 1y dat dai, kinh té d6 thi,
quy hoach d6 thi dén tir Bo Tai nguyén Méi truong, Bo Tai Chinh, Truong
Pai hoc Khoa hoc Ty Nhién, Trudng Dai hoc Luét - Dai hoc Qudc Gia Ha
Noi, Truong Pai hoc Tai nguyén va Moi trueong, Hoc Vién Nong nghiép Viét
Nam, Hoc vién Tai Chinh, Truong Pai hoc Kinh té qubc dan, Pai hoc Luat
Ha Noi, Hoi Tham dinh gi&, Hoi Khoa hoc dat Viét Nam.
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Chuong 2. AP DUNG LY THUYET PIA TO PIEU TIET GIA TRI PAT
PAI TANG THEM PHUC VU QUAN LY GIA PAT TAI VIET NAM
2.1. THUC TRANG DIEU TIET BIA TO PAT PHI NONG NGHIEP DO QUY

HOACH VA CHUYEN MUC DiCH SU DUNG PAT
2.1.1. Thue trang quy dinh phap luat cé lién quan
Luan an dua ra cac quy dinh phap luat vé cong cu quy hoach sir dung

dat, cac quy dinh phap luat vé thu hoi dat, giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung dat.
2.1.2. Thuc trang diéu tiét dia t6 khi nha nwéc dau tw phat trién ha tang,
thay d6i quy hoach

Trén pham vi toan quéc nha nuéc chua c6 mot co ché nhat quan dé chia
sé gia tri dat dai ting 1én do quy hoach va dau tu phét trién ha tang mang lai.
Tai Pa Ning va Can Tho, toan bd gia tri dat dai ting thém 2 bén ha tang
thudc nha nude. Tai thanh phd HO Chi Minh, toan bo gié tri dat dai ting thém
nay thudc nhitng ngudi sinh séng ké bén ha tang cii thong qua viéce tai dinh cu
tai chd. Tai Ha Noi va cac dia phuong khac, toan bd gia tri dat dai ting thém
nay thugdc nhitng ngudi dang sinh séng ké bén ha tang mai.
2.1.3. Thuc trang diéu tiét dia t6 khi chuyén @6i muc dich sir dung dat

Phan tich cu thé trong cac trudng hop chuyén d6i muc dich st dung dat
nong nghiép thanh dat & va tir dat ndng nghiép sang phat trién céng nghiép va
cac hoat dong kinh doanh dich vu.
2.2. THUC TRANG QUAN LY GIA PAT

Luan an dé cap dén qua trinh d6i mai co ché gia dat tai Viét Nam, quan
Iy gia dét, va cac phuong phap dinh gia dat tir 1993 dén nay dé thay rang, cac
quyén cta ngudi sir dung dat ngdy cang mé rong, gia dat ngay cang tién sat
véi gid thi truong va quan 1y gia dat duoc dat ra ngay cang chat ché hon.
2.3. THUC TRANG NGUON THU TU PAT
2.3.1. Thuc trang quy dinh phap luat c6 lién quan dén thu tir dat

Luan an danh gia cac quy dinh vé cac nguon thu tir ¢at géom co: thu tir
giao quyén st dung dat (tién sir dung dat), thu tir cho thué dat (tién thué dat),
thu tir cong nhan quyén sur dung dat, thu tir cho phép chuyén muc dich sir
dung dat, thu tir gia tri dat dai trong c6 phan héa doanh nghiép nha nudc, thu
tir thué sir dung dat, thu tir thué thu nhap tir chuyén quyén sir dung dat, ...
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2.3.2. Thuc trang nguén thu tir dat

Luan an danh gia thyc trang thu tién sir dung dat, tién thué dat, thué sir
dung dat phi néng nghiép, thué thu nhap tir chuyén quyén sir dung dat giai
doan tir 2012-2017 cho thay, ty I¢ chiém rat thap trong tong thu NSNN.

2.4, THUC TRANG NGUON THU TU GIA TRI PAT BAI TANG THEM
2.4.1. Thuc trang quy dinh vé diéu tiét gia tri dat dai ting thém

Khoan 2, Diéu 19 cua LDD 2013 quy dinh: “Nha nude diéu tiét phan gia
tri dat dai tang thém ma khéng do dau tw cia nguoi sir dung dat mang lai
théng qua chinh sach thué, tién sir dung dat, tién thué ddat, dau tw co sé ha
tang va chinh séch hé tro cho ngwoi ¢é dat thu hoi”. Quy dinh nhu vay ciing
chi mang tinh chat duong 16i, chil truong, chua c6 cac van ban quy pham
phap luat hudng dan cu thé.

2.4.2. Thuc trang ngudn thu tir gia tri dat dai ting thém

Luén 4n dd phan tich trén 3 khia canh: (1) gia tri dat dai ting thém trén
toan thi truong; (2) gia tri dat dai ting thém cuc bo tai mot dia phuong hay
mot khu vuc; (3) gia tri dat dai tang thém do sap xép lai mat bang st dung dat
va c6 phan hda doanh nghiép nha nudc.

2.2. PANH GIA CHUNG VE TINH HINH DAU TU CAC DU AN PHAT
TRIEN HA TANG, BAT PONG SAN VA KHU CONG NGHIEP TRONG
CANUGC

Trong mudi nim qua, ty 1é von dau tu phat trien CSHT chiém khoang
24,5% tong dau tu xa hoi, bang khoang 9% GDP [53].

Tinh dén hét nam 2018, Viét Nam da co 819 do, ty 1¢ dat danh cho giao
thong qua thap (Ha Noi méi chi dat 6-7%, thanh phd H6 Chi Minh 8%, trong
khi tiéu chi quy dinh 1a 20-25%). Bén cubi thang 3/2020, Viét Nam c6 335
KCN duoc thanh lap (ting 5 KCN so véi cudi nim 2019).

2.6. VAN DUNG LY THUYET PIA TO VAO XAC PINH GIA TRI PAT

DAI TANG THEM DO PAU TU MANG LAl

2.6.1. Phan biét cac loai dia té dat ndng nghiép va dat phi néng nghiép
Bdng 2.1: Bdng so sénh cac logi dia té dat néng nghiép va phi néng nghiép

PAT NONG NGHIEP PAT PHI NONG NGHIEP

PIATO |Piatd duocsansinhratirdicu |Pia to 1a phan loi nhuan
CHENH | kién tu nhién, do @6 phi nhiéu khéng phai do cha st dung
LECH 1 | khéc nhau va vi tri dat dai khac |lam ra duoc goi la dia t0
(Gia tri ky | nhau goi la dia t6 chénh léch 1. | chénh léch 1. Cu thé 1 vi tri
hiéu 1a V1) | Bia t6 chénh léch 1 tuong ung |c6 loi thé vé giao thdng,
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PAT NONG NGHIEP

PAT PHI NONG NGHIEP

vai quang canh, mé rong dién
tich. Tuy ring ning suét ruong
d4t, hiéu suit dau tu cua von va
dia t6 trén don vi dién tich
khong thay d6i. Nhung tong san
pham, tong dia to ting 1én.

nguodn nude, moi treong gan
véi diéu kién ty nhién, co sé
ha tang do nha nuéc va cac
nha dau tu khac tao ra, gia
trj dat tang do cung han ché
ma cau dat dai ngay cang
cao (khan hiém dat)

PIATO |Pia t6 duoc hinh thanh tr sy |Dia t6 1a phan loi nhuan
CHENH | khac biét vé hiéu qua san xuat | dugc hinh thanh tir khi bat
LECH 2 | do dau tu lién tuc mot luong von | dau c6 sy dau tu cta chi su
(Gia tri ky |bang nhau trén cing moét thira | dung dat tao ra duoc goi la
hiéu 1a V2) | dat goi 1a dia td chénh léch 2. | dia td chénh léch 2.
bia t6 chénh léch 2 chinh la do
thdm canh ma co.
PIA TO | bia td tuyét d6i gan lién vai tién | Dia to tuyét doi thuc chat l1a
TUYET |cia nguoi mudn sir dung dat|tién thué dat dé duoc su
POI (Gia | phai chi tra cho cha s hiru dat | dung dat. Gia tri cia dia t6
tri ky hiéu |dé cé quyén sir dung dat. Quyén | tuyét dbi dugc hinh thanh
la AA) | s hitu tu nhan vé rudng dat tao | dya trén gia tri udc luwong

nén sy bat hop ly cua dia to
tuyét doi, can tré qua trinh dau
tu cong nghiép hoa.

cua dia to chénh léch 1 trong
truong hop khdng c6 bat
thuong trong quan hé cung -
cau vé dat dai.

(Nguon: NCS tong hop)

Nhin vao ban chat, dia t6 dat phi ndéng nghiép ciing c6 gia tri vén hoa

duoc do bang luong cua cai vat chat duoc tao ra do sir dung dat, trong d6 dia to
chénh léch 1 c6 gia tri von hoa dua trén so sanh gia tri hang hod tao ra trén thua
dat dang nghién ciru véi thira dat xau nhét sir dung vao muc dich néng nghiép
va dia td chénh léch 2 cd gia tri von hoé dua trén so sanh gia tri hang hoa tao ra
do nguoi sir dung dat tao ra theo cach thic riéng va céach thac théng thuong.
Dia td chénh léch 1 1a co s& dé tao nén dia td tuyét d6i thé hién dudi dang tién
thué dat phai tra dé duogc sir dung dat. Dia td chénh léch 2 duoc tao ra theo
cach sir dung dat cua nguoi str dung dat.
2.6.2. C4c nhan t6 anh huwéng dén dia té dat phi ndng nghiép

Luan an da chi ra rang, cac nhan té anh hudng dén dia t6 dat phi néng
nghiép gém: (1) Vi tri dia ly tu nhién, (2) Vi tri dia ly kinh té - x4 hoi, (3) Yéu
t6 quy hoach, chuyén muc dich st dung dat, (4) Yéu té dau tu vao dat dai.
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2.6.3. Tinh gia tri bat dong san dwoe diu tw

Cong thtrc vé gia thanh cta hang hoa BPS luu thong trén thi truong toi
tay nguoi tiéu dung

G=C+AA+T+F+V+L+M+AVI+V2 2)

trong do:
+ G la gia tri BDS tdi tay nguoi tiéu dung;
+ C la céc chi phi nguyén, nhién, vat liéu, trang thiét bi, cong nghé va cac
dich vu dugc sir dung vao san xuat (chi phi san xuat);
+ AA 1a dia t6 tuyét ddi, tic 12 tién thué dat ma ngudi sir dung dat vao san
Xuat phai tra cho chu so hitu dat, tai Viét Nam thi AA Ia tién thué dat ma cha
du &n phai tra cho nha nudc hoic tra cho nguoi sir dung dat trude do;
+ T 14 cac loai thué lién quan dén kinh doanh, tiéu dung, méi truong, tai
nguy@n, chuyén quyén sir dung dat va tai san gan lién... (khdng bao gém thué
d6i voi gia tri tang thém cua dat dai);
+ F 1a chi phi vén, tac 1 chi phi phai tra cho viéc vay von caa céc to chic tin
dung hoic chi phi dé huy dong vén dau tu, hién dugc tinh khoang 8% - 10%
tuy theo tirng ngan hang va tung thoi diém, nhung phai theo khung caa Ngan
hang nha nudc;
+ V 1a chi phi thué nhan cong lao dong truc tiép trong san xuat, bao géom ca
lao dong quan ly;
+ L 1a phi luu thong phan phdi hang hoa BDS;
+ M 12 loi nhuan thu duoc trén thi truong chua bao gom gia tri dia td chénh
léch ma chu sir dung dat duoc hudng; theo quy dinh cia nha nuée ta, M dugc
udc tinh theo dinh mirc 12 khoang 10% gi4 tri hang hoa xuat xuong;
+ V1 la dia td chénh léch 1;
+ V2: bia td chénh léch 2, 1a gia tri dat dai ting thém do dau tu cua chi sir
dung dat mang lai.
2.6.4. Van dé dia td va quan hé lei ich kinh té - xa héi cia cac chia thé
trong quan hé dat dai

Cac chu thé trong quan hé dat dai: (1) Nha nudc, (2) Cha dau tu, (3)
Nguoi dan.
2.7. TINH TOAN THU NGHIEM BIEU TIET BIA TO TAlI MOT SO DU
AN PAU TU TAIl HA NOI VA THANH PHO HO CHI MINH
2.7.1 Khéi quat vé dia ban tinh toan thir nghiém

NCS lya chon tinh toan thir nghiém tai mot s6 du &n phét trién co so ha
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tang tai Ha Noi va thanh phé H6 Chi Minh. Ha Nai dai dién cho nhiing khu
vuc ¢6 hinh thac khong thu hoi hai bén duong, thanh phé H6 Chi Minh dai
dién cho nhiing khu vuc ¢6 hinh thac thu hoi hai bén duong.

2.7.2. Thuec trang thay d6i gia dat khi thwe hién quy hoach sir dung dat

Luén an da chi ra rang, quy hoach hinh thanh cac khu vuc trung tam, quy
hoach chuyén cap d6 quan Iy hanh chinh, quy hoach sir dung dat quyét dinh
MDBSDD, quy dinh gia tri caa quyén sir dung dat,...Nhitng viéc d6 anh hudng
thay d6i 16n dén gia dat cua mdi khu vyc.

2.7.3. Thuc trang thay doi gia dat khi chuyén muc dich sir dung dat

Gia dat phi ndng nghiép ludn ludn cao hon gia dat ndng nghiép, luan an
da dua ra mot s6 minh ching dua trén khung gia nha nudc va bang gia dat
cua thanh phé Ha Noi va Thanh phé H6 Chi Minh.

2.7.4. Luong héa dia to tai mot so dwr an dau tir phat trién ha tang giao théng
2.7.4.1. Tai thanh phé Ha Néi (Du dn duong giao thong néi tir Bdo tang dan
téc hoc dén dwong 32 - qudn Cau Giay - TP Ha Ngi)

Tuyén duong Nguyén Vin Huyén (Poan tir Bao tang dan toc hoc dén
duong 32 Cau Gidy) dai 565,97m. NCS tién hanh diéu tra 50 gia dat tai tuyén
duong cho thiy gia dat dao dong tir 94-326 triéu ddng/m?

Bdng 2.2 - Bang téng hop gid dat thi truong, gid dat nha nurdc va thué tai Puong
Nguyén Van Huyén - Qudn Cau Giay (VT1)
DVT: (Triéu ddong/ m?)

o 2015 (Hoan | 2019 | Mitre ting gia tri dat
Gia dat 20121 2013 thimh(dl.r an) Tuyét ai| S8 1in
(1) (2) 3) 4) | H-1Q) | A1)
Gia thi trudong 50 140 | 209 326 | 276 6,52
Gia NN 276 |276 |32 32 |155 1,94
Boi thuong dit 33 (Ap theo VT3 duong Cau
gidy nhan v6i hé s6 K =16,5 x 2)

Thué thu nhap tir 6,52 | 6,52
chuyen QSDD
Thué SDP phi NoN
(0.03%) 0,042 | 0,0627 0,098/ 60 2,43
+ Gia TT/GiaNN (lan) 507 |[6,53 10,2

Nhu viy, gid dat tai du an mé duong Nguyén Van Huyén kéo dai ting

nhanh 1&n 6,8 lan. Gi4 tri dat dai gia ting ndy d4 tao ra loi ich mang lai tir cong
trinh mo dudng hau hét déu roi vao “tai” cta cac ho dan ra duoc mat duong
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mé&i mé (326 triéu dong/m?); vé phia NN chi diéu tiét duge GTrDDTT do cong
trinh NN dau tu mang lai bang diéu chinh gia dat khu vuc méi mé duong tir
16,5 trd/m2 nam 2012 1én 32 trd/m” nam 2019, (téc do ting gid NN thap hon
gia thi truong) va céc loai thué ngudi SDP c6 thé nop 1a thué SDP phi NoN
(0,03% gia dat; trudng hop ho dan chuyén nhuong véi thué thu nhap tir chuyén
QSDD 2% thi chi thu ting dugc 6.520.000 ddng/m®.
Bang 2.3 - Bdng tom tat khao sat s phan chia loi ich gida 3 doi neong trong due

dn dau tw két cau ha tang giao théng doan Nguyén Vin Huyén

Nhém ddi twong

Logi ich

Nha nudc

Pugc thu khoan thué thu nhap tir chuyén quyén st dung
dat, thué su dung dat nong nghiép, 1¢ phi trudce ba.

Ho dan bi mat hét dat

Puoc dén bu véi gia 33 triéu dong/m® va hd tro tai
dinh cu

Ho dan bi mat mot

/‘\ \ r.. M4 A /‘\ 2 \ M4 . /( \
Duoc dén bu véi gia 33 tri¢u dong/m” va gia tri dat con

phém dat lai tang 1én 326 tri¢u c’ié)ng/m2
H6 dan duogc ra mat Gia dat tang 1én 326 tri¢u df)ng/rn2
duong

Ho dan 1an can du an

Gia dat tang 1én 94-180 triéu/ m”

(Nguon: Két qua khdo sdt gid dat trén dwong Nguyeén Vin Huyén)
2.7.2. Tai Thanh phé Hé Chi Minh (Dw 4an dwong giao thong Nguyén Hiru
Tho - huyén Nha Bé - TP Ho Chi Minh)

Bdng 2.4: Bang téng hop gid dat thi truong, gid dat nha nwéc va thué tai
Puong Nguyen Hiru Tho - Huyén Nha Beé

DVT: Nghin dong/ m?

Mikc ting gia tri dat

Gia dat 2007 | 2014 | 2019 Tuyétddi| S 1n
) (2) 3 [ (D)=3)-(1) | (G)=R)/(1)
Gi4 thi truong 10.000 |40.000 | 125.161[115.161 |125
Gia nha nudc 3.600 |8.000 |8.000 |4.400 2,22
Thué chuyén quyén st dung | 144 144
dat (4%- Luat Thué chuyén
QSDD)
Thué thu nhap tir chuyén 800 |2.503
QSDPD (2% - Luat thué
TNCN 2011)
Thué SDD phi NoN (0.03%) 2,4 2,4
+ Gia TT/Gi4 nha nuéc (lan) | 2,78 |5 15,6




Bang 2.5 - Bang tom tat khao sat sir phan chia lei ich giita cde doi twrong trong
duw dn ddu tir két cau ha tang giao théng dé thi dwong Nguyén Hiru Tho

Nhém doi twong Loi ich

Nha nudc Puoc thu khoan thué thu nhap tir chuyén quyén sir
dung dat, thué sir dung dat nong nghiép, 1& phi trude ba.

Ho6 dan bi mat hét | Pugc dén bu va hd tro tai dinh cu tai dat mit duong do

dat nha nudc lay thém vao dén bu.

HO dan bi mat mot Pugc dén bu va gia tri dat con lai tang lén 125,1 tri¢u

phan dat d6ng/m?

Ho dan 1an can dy 4n | Gia dat tang 16n 47-110 triéu dong/m”

(Nguon: Két qua khdo sat gia dat trén dwrong Nguyén Hiru Tho - Phu luc 03)
2.7.5. Lwong héa dia to tai dir 4n dau tw bat dong san (Khu hon hop nha &, dich
vu cong cng, van phong va truwong hoc - Imperial Plaza” - 360 Giai Phong)

Bdng 2.6: Két qud phan tich diz lidu tai dir &n Imperial Plaza

STT Tong hop 2019 Ghi chd

1 | Cac loai chi phi (XCP) 2.628,54

Chi phi nguyén vat li¢u (C), chi Chi phi xay dung + Chi phi

phi thué nhan cong (V) (ty dong) 13749 kiém dinh cong trinh, ...
Chi phi von (T) (ty dong) 66,1 | Lai Vay (Phu luc 4.5)
Sgi(g‘zt;hggﬁg‘léng cdo, dich |15 4 | Chi phi quang céo ban hang
VAT chi phi (ty dong) 145,64

Thué TNDN (ty dong) 48,125 | 25% loi nhuan nha dau tu
Tién st dung dat (ty dong) 677,9

Tién lam phat tir 2014-2019 =

Gid 2014* (1+3%)° (Ty déng) | 0797

Loi nhuan nha dau tw (M)

2 (ty ddng) (14%) 192,5 | Phu luc 4.5
3 | Tong doanh thu (G) 3.547,30
3.1 | Doanh thu dat & (ty dong) 3298,6 Doanh thu bén nha cao thng,
, ban nha thap tang, cho thué
Doanh thu tir dat SXPNN (ty van phong, TTTM, ham gui
31 | » 248,7 A s s A
dong) xe, cho thué nha tre, truong
mau giao
4 Gia tri (AV1 + V2) = G-XCP- 870,64

M

(Nguon: Téng hep va tinh toan tir so liéu diéu tra)
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* Tai thoi diém t,= 2014 ta c6
Chu dau tu nop tién cho nha nuéc AA= 677,9 ty dong./
* Tai thoi diém t, = 2019, ta c6

(AV1+V2) 5016= G-XCP-M = 870,64 (ty dong)
Vay, gia tri AV1yy ting dwoc tinh nhw sau:
AV1 0 = Gia BPS nam 2014* ((1+10%)° - 1) = 677,9 ty dong x
((1+10%)° - 1) = 413,86 (ty dong).

Suy ra: V2,019 = 870,64 - 413,86 = 456,77 (ty dong).

Vay: tong loi nhuan nha dau tu duoc huong 12 V2,019 = 456,77 (ty dong).
Bdng 2.25: Bang téng hop phan phéi loi nhudn giita nha nuée va nha dau tw tai
dur an 360 Giai Phong - quan Thanh Xuan - Ha Ngi

PVT: Ty dong

Phan phéi lgi nhuan

Tinh lai theo phwong

trén thuc té an dia to
Nha nuéc 677,9 677,9+413,86 =1091,76
Nha diu tw 870,64 456,77
Ty 18% (nha nwéc: 44%:56% 70%:30%

nha diu tw)

2.7.6. Thure trang thay ddi gia dit do dau tw két cau ha ting khu cong nghiép
Bdng 2.8: Bang tong hop gid NN cho thué dat thd va gia cho thué lai dat nam
2018 tai dia ban nghién ciu (tinh trung binh theo s6 KCN)

TT KCN, KCX Pon gia NN | Giachothué | (+)gia NN va
cho thué lai dat (USD/ | gia cho thué lai
(USD/ m2/chu m2/chu ky (USD/ m2/chu
ky thué) thug) ky thug)
| | Tp. Ha Noi 10- 13.5 110-121.3 100-107.8
Il | Tp. H6 Chi Minh |15-20.2 130.5-156.8 |115.5-136.6

(Nguon: Téng hep theo sé liéu cua trang web: batdongsan.com)
2.7.7. Panh gia tong hop diéu tiét dia to trong cac dw an thir nghiém
Bang 2.9. Ti 1é diéu tiét GTrPDTT giita NN, nha dau tw va nguoi SDP

PVT: %
Doi twgng | TH 2B Puong | Ko TH 2B Puong | Pau tw BBS | KCN
diéu tiet
NN 97 2,8 44 26
Nguoi SDD 3 97,2
Nha T 56 74
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BIEU PO TY LE 2% PHAN PHOI GTTTTD
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TH 2B Pwdong Ko TH 2B Pwdng Dw an BDS KCMN
NN Ngw&i SDBP Nha BT

Hinh 2.3: Biéu do ty 1é % phan phéi gia tri dat dai tang thém

2.8. PANH GIA CHUNG VE NHUNG TON TAI TRONG DIEU TIET PIA
TO VA QUAN LY GIA AT
2.8.1.Nhirng ton tai trong diéu tiét dia to

Luan an da chi ra nhiing ton tai trong diéu tiét dia to trong: (1) Di voi
quy hoach, chuyén muc dich sir dung dat, (2) DPoi véi dau tu du an ha tang, du
an bat dong san va khu céng nghiép.
2.8.2. Nhitng ton tai trong quan ly gia dat

Luan 4n da chi ra rang nhitng ton tai trong quan 1y gia dat gom: (1) Veé
khung gia dat va bang gia dat, (2) Vé phuong phép dinh gia dat, (3) Veé gia dat.
2.8.3. Nhitng ton tai trong chinh sach thu tir dat

(1) Chinh sach thué danh vao dat dai con chua phu hop, cham d6i méi; (2)
Chinh séach thué va thu khac chua thé hién dugc nguyén tic diéu tiét dia to.
2.8.4. Nguyén nhan ciaa nhirng ton tai trén

(1) Chinh séach tai chinh ddi v&i dat dai con nhiéu bat cap, gay that thoat
cho ngan sach nha nudc; (2) Mot sé chi truong, chinh sach vé dat dai chua
duoc thé ché hoa; (3) Cham thé ché hoa bang van ban huéng dan thi hanh quy
dinh vé Nha nudc diéu tiét phan gia tri ting thém tir dat dai khong do nguoi
st dung dat tao ra.

Chuwong 3: PE XUAT PIEU TIET PIA TO PHUC VU QUAN LY GIA
PAT TRONG NEN KINH TE THI TRUONG TAI VIET NAM
3.1. DPINH HUONG PHAT TRIEN THI TRUONG QUYEN SU DUNG DAT
TRONG NEN KINH TE THI TRUONG O VIET NAM
3.1.1. Pinh hwéng phét trién nén kinh té thj truong tai Viét Nam
Trong diéu kién kinh té thi truong thi dat dai tro' thanh ddi twong cua su
trao d6i, mua béan, chuyén nhuong va hinh thanh nén thi truong dat dai. Tiép
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tuc thuc hién cd hiéu qua ba dot pha chién lugc. Theo d6 dua ra mot sb chi
tiéu nhu sau:

(1) Vé kinh té: Tdc @6 tang truéng téng san pham trong nudc (GDP) binh
quan khoang 7%/nam; GDP binh quan dau ngudi theo gia hién hanh dén nam
2030 dat khoang 8.000 USD/nguoi;

(2) Vé phat trién két cau ha tang: Tiép tuc day manh thyc hién dot pha
chién lugc vé xay dung hé théng két ciu ha tang dong bd véi mot sé cong
trinh hién dai;

(3) V& phat trién d6 thi: Ty Ié d6 thi hoa ting dan va dat 40,91% vao nim
2025 va 44,45% nam 2030. Tuy nhién, téc do do thi hoa c6 xu hudng giam
dan, dat 2,25% giai doan 2021-2025 va 2,5% giai doan 2021-2030.

3.1.2. Pinh hwéng phét trién thi truwong quyén sir dung dat

(1) Tao thuan loi cho viéc van hanh thi truong so cap va thi truong thi
cap; (2) Quan tam t6i khung phap luat vé thi truong quyén sir dung dat ndng
nghiép; (3) Hoan chinh céng cu quy hoach, ké hoach sir dung dat.

3.2. QUAN PIEM VE BIEU TIET DIA TO POI VOI NHA NUGC, NHA BDAU
TU VA NGUOI SU DUNG DAT TRONG DU AN

Luan 4n da chi ra 8 quan diém diéu tiét dia t6 d6i v6i Nha nude, nha dau
tu va nguoi sir dung dat trong du an.

(1) Viéc phan chia loi ich caa cac chu thé quan hé dat dai phai dtng trén
quan diém phat trién tong thé kinh té - xa hoi;

(2) Tuan thu quy luat khach quan cua su phat trién, quy luat gia tri, quy
luat cung - cau trong nén kinh té thi truong tai Viét Nam;

(3) Nha nudc phai diéu tiét tir qua trinh chuyén d6i cong nang, muc dich
chuyén quyén sir dung dat va dia t6 chénh léch phat sinh;

(4) Lay muc tiéu con ngudi 1am trong tdm trong qué trinh thi truong hoa,
kinh té hoa dat dai;

(5) Cong khai, minh bach va thuc hién day du nghia vu ddi véi Nha
nudc, quyén va loi ich caa nguoi bi thu hoi dat va té chic kinh té thuc hién
du 4n dau tu;

(6) Pa dang hoa co ché chuyén dich dat dai;

(7) Pam bao hai hoa loi ich cia Nha nudc, t6 chic kinh té va nguoi dan
trong c4c hoat dong thu hoi, chuyén nhuong, cho thué quyeén sir dung dat;
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(8) Thuc hién hinh thirc dau gia quyén st dung dat va dau thau du an co
s dung dat dé giao dat, cho thué dat dbi voi cac to chuc kinh té dau tu xay
dung ké cau ha tang dé chuyén nhuong, cho thué.

3.3. PE XUAT PIEU TIET BIA TO CHENH LECH POl VOI DAT PHI
NONG NGHIEP
3.3.1. Nhirng giai phap lién quan dén diéu tiét dia td chénh léch
Luén an dua ra nhitng giai phap cu thé nhu sau:
(1) Dé xudt quy trinh diéu tiét dia to chénh léch:

- Buoc 1: Xac dinh phuong phap tinh gia tri dia td chénh Iéch: phuong
phap thu nhap va phuong phap thang du (phuong phap thu nhap cho du an
phét trién trong tuong lai);

- Buoc 2: Tinh toan theo cong thuc:

G=C+AA+T+F+V+L+M+AVI101+V2

- Buéc 3: Diéu tiét gia tri dia to chénh léch

Bang 3.1: Ty ¢ diéu tiét dia td chénh léch giza cac chu thé quan hé dat dai

STT | Ty Ié diéu tiét dia td chénh léch giira | Peé xuat Y kién
cac chii thé quan hé dat dai ciia NCS chuyén gia

1 Du an phét trien KCHT giao théng | 40%-60% | 40%-60% (8/12)
(nha nudc: ngudi sir dung dat)

2 Poi voi du an dau tu bat dong san | 50%-50% | 50%-50% (8/12)
(nha nudc : chu dau tu)

3 Du an phat trien cong nghiép (nha | 30%-70% | 30%-70%(10/12)
nudc: chu dau tu)

(2) Mgt s6 dé xuat cu thé lién quan dén diéu tiét dia td chénh léch:

- Thu gi4 trj ting thém cta dat do dau tu ha tang khdng phai caa chi st
dung dat, trong quéa trinh quy hoach, dau tu cac du an co sé ha ting d6 thi can
quan tam dén khu vuc lién ké dy an dau tu, stra d6i thué s dung dat hoac
thué thu nhat tir chuyén nhuong quyén sir dung dat;

- biéu tiét gia tri dat dai ting thém do quy hoach str dung dét;

- Tién hanh thu phan gia tri dia t6 chénh léch do chuyén muc dich s
dung dat.

3.3.2. Pé xuat nhirng giai phap lién quan dén chinh sach thu tir dat

(1) Déi vai thué thu nhap tir chuyén quyén su dung dat, mua ban bat

dong san: Can dwa ra muc thué liy tién, dic biét dbi vai nhitng truong hop c6
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thoi gian chuyén nhwong ngan sé cd ty suat thué cao hon nhitng truong hop
giao dich trong thoi gian dai;

(2) Bo sung quy dinh chi &p dung bang gia dat dé tinh thué thu nhap cé
nhan tir chuyén quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat;

(3) B6 sung thué diéu tiét gia tri dat dai ting thém. Viéc thu thué
GTrDPTT gan véi dia td chénh léch 1 nhung khong thé thu toan bo phan gia
tri ndy vé cho nha nudc ma can phai phan chia lgi nhuan dé cho ca nha nudc,
nha dau tu va nguoi st dung dat;

(4) Nang ty suét thué s dung dat phi néng nghiép. Cac trudng hop vuot
han mic ¢6 thé ting dan ty suat thué co ban 1én 1%, c6 thé mién giam thué st
dung dt phi ndng nghiép mot s6 truong hop nhu hd nghéo. Panh thué muc
litly tién cao d6i véi nhitng thia dat khong dua vao sir dung, st dung dat
khong dung tién do, khéng hiéu qua.

3.4. DE XUAT CAC GIAI PHAP QUAN LY GIA PAT

Luan 4n d3 dua ra nhitng giai phap cu thé nhu sau:

(1) Vé khung gia dat va bang gia dat, d& xuat bo khung gia dat vi khung
gia dat cia Chinh Phu dang can tré viéc cac dja phuong mudn dua bang gia
dat phi hop thi truong, doi véi bang gia dat can duoc xay dyng hang nim;

(2) Vé phuong phap dinh gia dat: Bo phuong phap hé sb diéu chinh, ap
dung phuong phap thu nhap va thing du trong tinh gia tri dia t6, diy manh
phuong phap dinh gia dat hang loat;

(3) Bé xuat day nhanh xay dung ban d6 viing gia tri dé quan ly;

(4) Bé xuat xac dinh thoi diém ding dé dinh gia dét cu thé;

(5) Bé xuat thanh lap co quan dinh gia dat quoc gia;

(6) Pé xuat ting cuong dau gia dat va dau thau du &n cd sir dung dat;

(7) Bé xuat giai phap quan ly gia dat bang cong nghé thong tin.

3.5. PE XUAT MOT SO MO HINH TRONG CAC DU AN DAU TU

Luan an dua ra 03 mé hinh 4ap dung trong cac du an dau tu d6 13: mé
hinh bién chinh trang, m6 hinh tai phan 16 va mé hinh g6p vén bang gia tri
quyén st dung dat.

22



KET LUAN VA KIEN NGHI
1. Két luan

Dé tai “Nghién ciru vé dia té6 phuc vu qudn Iy gid ddt trong nén kinh té
thi truong” da dat duoc nhimg két qua sau:

(1) Bé tai da hé thong hoa dugc nhitng van dé 1y luan vé dia to, co so
hinh thanh va cac yéu td tac dong dén dia t6, ché 46 SHTD vé dat dai trong
nén KTTT dinh huéng XHCN ma dic trung cia TTQSDD 1a thi truong hai
cap: thi truong so cap va thir cip. Qua viéc nghién ctru phén tich kinh nghiém
ctia mot sé nudce trén thé gidi trong diéu tiét dia to bang cac cach sau: (i) diéu
tiét dia t6 qua nhiéu chinh sach thué khac nhau; (ii) quy dinh ngudng chiu
thué nham tao diéu kién vé giam ganh ning thué khoa cho nguoi nghéo; (iii)
phan chia GTrDPTT giira ngudi SDP dugc hudng loi do dau tu ha tang, cai
tao chinh trang d6 thi, véi nha dau tu hodc NN; (iv) thong qua thué dit lam
cong cu thuc hién chinh sach diéu tiét GTrDPTT.

(2) Phan tich duoc cAu trac dia t6 chénh 1éch 1, dia t6 chénh léch va dia
t6 tuyét ddi dbi v6i dat phi nong nghiép trong co ché thi truong hién nay. Dia
t6 dat phi nong nghiép c6 gid tri vén hoa duge do bang lugng ctia cai vat chat
dugc tao ra do stir dung dat, trong do:

- Pia t6 chénh léch 1 14 phan loi nhuan khong phai do chii str dung dat 1am
ra. Cu thé 13 vi tri ¢6 loi thé vé giao thong, nguén nudc, moi trudong gén voi
diéu kién tu nhién, co sd ha tﬁng do nha nuéc va cic nha dau tu khac tao ra, gia
dat dai ting do cung han ché ma cau dat dai ngay cang cao (khan hiém dat).

- Pija t6 chénh léch 2 1a loi nhuan mang lai tir st dung dét, do chudi
nhitng nguo1 st dung dat, ké tir khi dat dai dugc bat dau s dung, biét cach
dau tu st dung hop 1y tao ra, nhu vay dia t6 chénh 1éch 2 s& thudc vé nguoi
tao ra n6 1a nguoi stir dung dat.

- Pia to tuyét doi, tirc 1a gia trj phai tra dé thué dat, duoc hinh thanh tir dja
t6 chénh 1éch 1 tai thoi diém bat dau sir dung dat. Trong qua trinh st dung qua
tay nhiéu nguoi st dung dat, mot phﬁn cua dia t6 chénh Iéch 2 tao ra ciia nguoi
str dung trudc ma co loi tiép tuc st dung duoc chuyén vao dia to tuyét ddi.

(3) Dya vao cong thurc tinh gia tri bat dong san dugc dau tu, luan an da
khai quat hoa va mo ta GTrDPTT do QH, chuyén MPSDDP, dau tu bat dong
san, KCN, dudng giao théng do thi c6 mé rong thu hdi dat 2 bén duong;
khong thu hoi dat 2 bén dudng; phan tich GTrDPTT di duoc diéu tiét qua céc
chinh sach tai chinh dat dai.

(4) Qua viéc nghién ctru va phan tich ton tai han ché, nguyén nhan cia
cac van dé, luan an d3 dua ra quan diém, dé xuat nham giai quyét cac chinh
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sach diéu tiét gia tri dat dai ting thém, chinh sach thu tir dt va chinh sach
quan 1y gia dat dudi ché ¢6 SHTD vé dat dai trong nén KTTT dinh hudng
XHCN nhu sau:

- Pbi voi nhitng dé xuét lién quan dén diéu tiét dia t6: dua ra quy trinh
diéu tiét dia to do quy hoach, chuyén muc dich str dung dat, dau tu co sé ha
t?mg, dau tu bat dong san va khu cong nghi¢p, dua ra mot s6 chinh sach cu thé
trong quy hoach, chuyén muyc dich str dung dat va dé xuat mot s6 mo hinh ap
dung ddi vai cac du 4n dau tu nhu mo hinh bién chinh trang, mo hinh tai phan
16 va md hinh gop von bang quyén sir dung dat;

- Cac khuyén nghi lién quan dén chinh sach thu tir dat, phan chia loi ich
giita cac bén va ting cuong nguodn thu tir dat khi thu hoi dat, doi méi hé thong
thué dat dic biét 1a thu thué sir dung dat tang theo sy gia ting gid trji manh dat
nguoi stt dung dang chiém gitra dé diéu tiét gia tri dia to chénh léch 1 mang
lai do nha nuéc dau tu phét trién co s ha tang lam gia tri cia cidc manh dat
lién ké tang 1én;

- Pé xuét d6i méi chinh sach trong quan 1y gia dat, dic biét nang cao
cong tac dinh gia dat, hoan thién cac phwong phap dinh gia dt nham tinh toan
gia d4t theo dija t6 duoc chinh xAc, phu hop véi gia tri thi truong hon dac biét
1a phuong phap thu nhap, phuwong phap thing du. Ngoai ra, can nang cao (ng
dung cong nghé thong tin trong quan 1y gia dit nham dap tmg nhu cau hién
dai hoa nganh quan 1y dat dai.

2. Kién nghi

Thet nhat, lya chon dot pha cho chinh sach diéu tiét gia tri dat dai ting
thém dé giai quyét yéu cau thuc tién hién nay: gia dat can tinh toan theo dya
trén ly thuyét dia to.

Ther hai, viéc hoan thién hé théng co ché, chinh sach diéu tiét GTrDDTT
do QH, chuyén MPSDD, dau tu phét trién ha tang vira 1a mot thuc té khéch
quan vira 1a mot thach thicc chi quan. Pay khong chi don thuan la mot viéc
lam don gian ma can cd su théng nhat cao caa nhiéu nganh, nhiéu cap. Pong
thoi phai thay rd thach thic néu khdng hoan thién duoc co ché, chinh sach diéu
tiét GTrDDTT do QH, chuyén MPSDD, dau tu KCHT thi khong thé bao dam
cdng bang trong phan phéi loi ich tir dat dai, van dé dat dai tré thanh van dé
chinh tri x4 héi to 16n khoi ngudn cho céc tiéu cuc mai s& phat sinh. Vi vay,
coi ngudn cua van dé dé 1a giai quyét phan dia to trong quan 1y gia dat.

Thet ba, hinh thanh co ché dinh gia dat phi hop voi co ché thi truong
dac biét can chd y dwa phuong phap thu nhap lam phuong phép dinh gia dat
cha dao trong viéc tinh toan gia dat theo dia to.
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