TO CHUC DINH GIA DAT -
KINH NGHIEM HAN QUOC VA VAN DUNG

VAO VIET NAM

I. Kinh nghiém ciia Han Quéc vé 10 chiic dinh
gia dat

1. T4 chife dinh gia dAt

1.1. Khdi niém vé hé thong gid ddt duoc cong bé’

Hé théng gid dat duge cong b nhim cung cAp
thong tin vé gid dat cho thi trudng bat dong san bing
cdch diéu tra va ddnh gid gia dat phit hop ma Chinh
phii cho riing 1a ding din, né trd thanh tiéu chudn
che cdc giao dich dat néi chung va 1a hé théng duge

TS. Chu Thi Quynh Diép
Dai hoc Kinh i€ quéc dan

ap dung cho cdc muc dich hanh chinh khic nhau nhu
boi thudng dat dai, thué va tién thué.

1.2. Qud trinh hinh thanh va phdt trién ciia t6
chifc dinh gid Han Quéc

Cyu Téng cuc (nay 1a B§ hanh chinh tu tri) dd
tich hgp hé théng thdm dinh danh gi4d vao * Luat
quan 1y sit dung dit”, chufin bi k€ hoach &€ cai tién
nhiing diém cét yéu ban hanh mot luit méi va yéu
clu viéc ban hanh dén Bo K& hoach Kinh t& (nay 12
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;éi chinh quéc té

B& K& hoach Tai chinh). Co quan
hoach dinh kinh t€ (nay 12 B6 K&
hoach Tai chinh) di t6 chic mot
nhém nghién ctu cdi tién hé théng
lién quan dén dét dai bao gdm cdc
hoc gia va chuyén gia d¢ thic ddy
viéc thdng nhat hé thong gid dat
nhim diéu phéi ¥ kién cla céc t6
chie lién quan. Bo K& hoach Tai
chinh vao ngay 26 thang 12 ndm
1986 da dé trinh két qua ciia nhém
nghién citu dén Uy ban chip hanh
ddi sach bat dong san, gidi thiéu
hé théng cong bo gid dat dé dong
nhit héa hé thong gid va B Giao
thong va Dt dai (trude day 1a Bo
Xay dyng) da quyét dinh quan ly.
Theo d6 vao 1 thang 4 nam 1989
da ban hanh luét lién quan vé gid
dét va thong bdo gia dit (Luét s&
4120) (Ngay nay la Ludt Cong bo
gi4 bat ddng san) va hé thdng gid
@4t cong da duge hgp nhét véi gid
dit. Cho dén nay vao ngay 1 thiang
1 hang nim gi4 @4t chuin sé dugc
cong b va diéu tra vé gid dat cu
thé, gid cong bd theo dit chudn.

2. Thiét lap hé thong théng
tin vé gid dat

2.1. Gid dét chudn

2.1.1. Khdi niém gid ddt chudn
digc cong bé

“Gid dat tiéu chudn dugc cong
bd” 1a gid phi hop tuong dng véi
mdi don vi dién tich (m2) cta dit
tiéu chuan da dugc cong bo dya trén
diéu tra danh gid cia Bo trudng B
Giao théng va Dat dai tién hanh
theo trinh tu quy dinh (Ludt cong
khai bat dong sdn). “Gid phu hgp”
la gid dugc nhéan dinh ¢6 khi nang
dugc thiét 1ap cao nhét khi thyc
hién cdc giao dich chung vé dit
trén thi trudng thuong mai.

2.1.2. Bdnh gid, diéu tra gid
dat chudn

a) Cén cit d4nh gid, didu tra

Bo6 truong BO Giao thong va
Dit dai tién hanh dénh gid va diéu
tra miic gia phu hop tuong tng véi

mdi don vi dién tich ké tif ngay cong bd hang nim dua trén dét tiéu chudn
dugc chon tit mdt nhém dat ma dugc nhén dinh ¢6 sy tuong dong vé mit
ty nhién, x4 héi, diéu kién st dung dat, méi trudng xung quanh so vdi cdc
khu vuc 1an cén va s€ thong bdo sau qua trinh can nhiic, xem xét clia ny
ban c6ng bd gid bat dong san trung uong.

b) Trinh tu d4nh gi4, diéu tra

Bo trudng B Giao thong va Dat dai khi tién hanh ddnh gid dicu tra
gid phit hop cia thiia dat chudn thi phdi yéu cu ty thac d6i vdi cdc thim
dinh vién. Thim dinh vién khi nhén dugc yéu ciu Gy thic diéu tra va
d4nh gid gi4 dat chudn thi s& thyc hién thdm dinh gid phu hop v6i dit
chuin, sau d6 trinh bdo cdo dén Bo trudng B Giao thong va Dit dai.

Thadm dinh vién khi ndp bdo cdo ddnh gid didu tra dit chudn thi phai
ling nghe y kién ctia quan trudng hodc thi trudng, chi tich chinh quyén
dia phuong lién quan dén dét va gid dat chuén, lic ndy sau qué trinh cén
nhdc xem xét ctia Uy ban d4nh gid bat dong san quin, thanh phd thi Quan
trudng, thi trudng, chi tich chinh quyén dia phuong s¢ dé xuét y kién.
Chu sd hitu dit, ngudi st dung hodc cdc bén lién quan hgp phap khic
phan d6i gid dt dudc cong bo, thi c6 thé ndp don khiéu nai trong vong
30 ngay ké til ngay thong béo.

2.2. Quyét dinh va céng bé gid ddt cu thé
2.2.1. Khdi niém gid dét cu thé

Gid dat cy thé duge khio st va cong bd hang nidm tif ndm 1990. Dua
trén gid dét chuin duge cong b6 hang ndm bdi B trudng Bo Giao thong
va Dt dai thi gid @4t cy thé duge so sdnh dic tinh dét chuén véi déc tinh
clia dét cu thé da dugc khdo st b&i Thi trudng, Quin trudng. Bo tridng
B6 Giao thong va Dat dai udc tinh ty 1€ gié theo su chénh léch déc tinh
dét trong bang so sanh tiéu chudn lién quan dén cdc y&u t8 hinh thanh gid
ctia A4t niim trong ving dét tiéu chuén, dat thude ving duge dinh gid dat
(Béang tiéu chuin gia dat) va sau khi thu thap ¥ kién tit chu s6 hitu dét va
su cin nhic cia Gy ban danh gid bét dong san tinh, quén, thanh phd thi
Thi trudng, Quén trudng s& dua ra gid phu hdp véi don vi dién tich clia
ting loai d4t riéng da dudc phé duyét va cong bd, D6 vai gid dit cu thé
theo ting loai di dugc phé duyét, cong bd thi Thi trudng, Quan trudng s&
4p dung nhiing tai lidu co ban nhu thué lién quan dén dat dai.

2.2.2. Phuong phdp dinh gid ddt cu thé

Gi4 dét cu thé dAu tién 12 khio sat diic tinh dit anh hudng dén sy hinh
thanh dét chia dat thude ddi tugng diéu tra va chon dét chuén dé so sanh
v@i dit dy, thuc hién so sdnh ddc tinh dat clia dat thude d6i wigng diéu tra
v6i dat chuéin, sau d6 dua ra ty 1€ gid theo chénh léch dic tinh dit, duge
tinh biing cdch nhan ty 1& nay véi gid dat tiéu chudn duge cong khai.

Bdng 1. Phuong phdp tinh gid ddt cy thé

Gia dat chuén so
sanh

Phan tich so sanh
diic tinh dat

Tinh gia dat cu thé

Gi4 dat cong khai
(won/m2)

Phén tich so sdnh dic
tinh dat cha tiing loai
dét v6i dat chudn so
sanh va duara ty 1é

gid

Gi4 dat chudn so sanh
da cong bo x Ty 1€
gid = gid dit cy thé
(won/m2)
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; ai chinh quoc t&

Gid dat tinh theo c4ch nay dudc xdc minh bdi ngudi thim dinh va
tham khdo chti s& hitu dat, sau khi ti&p nhan ¥ kién va si xem xét cia Uy
ban Pinh gi4 Bit dong san tinh, quén, thanh phd thi Thi trudng, Quin
trudng sé cong bo quyét dinh.

Gid d4t cu thé dugc tinh difa trén phuong thide so sanh. Quy trinh tinh
gid clia dat theo phuong thic so sdnh thi trude tién s& chon dat (dit tiéu
chufin so sdnh) 1am cd sd tinh todn va so sdnh dic tinh dit cha khu dat
dugc chon véi dat tidu chudin so sdnh, sau d6 tim ra dic tinh khac biét,
ddng thoi sau khi Iva chon ty 18 khuéch dai gid d6i véi difc tinh dit khéc
nhau trong bang tiéu chudn gid dat, tinh héa dat cong bd riéng bing cich
nhin ty 1& khuéch dai gis véi gi4 dit (gid dat cong khai) tiéu chudn so
sénh.

2.3. Bdnh gid ché @6 dinh gid dat ciia Han Quéc

Ché d6 dinh gid @4t ctia Han Quéc dudc lién tuc cai thién va phat trién
dé ddp dng su thay ddi moi trudng mang tinh thdi dai mot cach nhanh
chéng nhu tit xa hoi cong nghiép sang xa hoi thdng tin héa sang xa hoi
théng minh. Nim 1989, thai diém dua ra ché d9 tinh todn gi4 tri dit van
con thiéu thong tin giao dich thuc t€ vi thé da chon ra bang tiéu chuin
dé tinh todn gid ca, thong tin cén thiét vé dat dai dé udc tinh gid tri dat
con thi€u nén d4 chudn bi bang khéo st dic tinh khu dét d€ xay dung 1én
méiu udc tinh gid tri dat.

V6i su du nhép cla thoi dai thong tin héa va véi mét xich thong tin
dién tlt, viéc dién todn héa cdc ban dd hién trang gid ddy va hé théng
thong tin gid dét (ALPHA) dugc liu hanh rong rdi hon thic ddy cho né
Iuc thay d6i va cai thién ché do. Hién tai, viéc nhéan thong bdo vé gid
dat va khao sét dic trung khu dat thong qua dién thoai di dong ciing rat
dugc ua chudng, va dang trong qua trinh x4y dung hé théng tién tién c6
thé nhén dugc xdc nhan. Pay khong phéi 1a viéc sé thuc hién dugc trong
khodng thdi gian ngén tuy nhién diy Ia viéc ¢6 thé thuc hién duge nho
vao thif nghiép va nd Iyc clia cdc nhén vién chuyén udc tinh gid tri dat
cuia Han Qudc.

Viéc xdy dung hinh miu udc tinh gia tri dat ctia Viét nam ciing c6 thé
xdy dung dudc nhd va cac phuong phép st dung hién tai nhu chinh séch,
xa hoi, kinh t&, viin héa, k¥ thuit va nén ting thong tin. Viét Nam va Han
Qudc déu c6 diém tuong ddng vé vin héa cling nhu ché d6 dia tich trong
sudt khoang thdi gian qua do d6 kha ning 4p dung ch& d6 udc tinh gid dat
Han Qudc, kinh nghiém vé gidi phép va kién thiic 12 kh4 cao va viéc phat
hién hinh méu uéc tinh gid dat hitu dung cho Viét Nam 14 rét cin thiét.

Il. Van dung Kinh nghiém cia Han Quéc

1. Cdi thién Hé thong phdp ludt vé gid ddt

1.1. Xod b khung gid dat ciia Chinh phi

Nghién citu nay dé xuit bd khung gia. Néu bé khung gi4 dét, Chinh
pht chi quy dinh nguyén tic, phuong phdp xdc dinh gia dat (4€ UBND
cép tinh quyét dinh gid dit theo ¢ ché thi trudng), quy trinh dinh gid dét
va nhiing trudng hgp phai diéu chinh gid dét, khong quy dinh khung gid
dat. Trudng hop bang gid khong sat véi gid thi trudng, UBND cép tinh
¢6 thé quyét dinh mot midc gid cu thé bing cach st dung tu vén, sau d6
dua ra Hoi ddng nhin dén ciing cip quyét dinh.

Trong trudng hop béng gid dit va gid thi trudng ¢6 su chénh léch I6n,
UBND cip tinh c6 thé thong qua tu vin quyét dinh lai chi tiét gid ca va

bdo cdo cho UBND cip xa.

1.2. Khai bdo gid giao dich
thite 1€ bat dong sdn

O Han Quéc, trong tnidng hgp
khéng théng bdo gid giao dich thuc
t&€ hodc thong bdo gid khong ding
sy that, ngudi mua - ngudi ban va
ngudi moi gidi s& bi xit 1y phat t8i
da 3 lan thu€ thu nhip va trong
truong hgp ngudi tham gia vao
giao dich khong thé théng bdo véi
doanh nghiép méi giéi hodc yéu
céu bdo cdo sai ndi dung sé bi xit
1y phat t6i da 5 triéu won. Trong
trudng hgp doanh nghiép moi gidi
soan thdo ndi dung hop ddng giao
dich sai su thit hoiac lam hai loai
hop ddng sé bi xit 1y hiy ding
ky doanh nghiép hodc dinh chi tu
cach trong 6 thing. Ngoai ra, sau
nay theo ludt xi 1y vi pham thué,
trong trudng hop bi khéi t6 do nghi
ngd thong tin thué c6 thé bi xit 1y
dudi hinh thic phat tién tuong ting
gép 3 14n sd thué bi mAt hoic phat
t dudi 3 nam. Néu dua vao Viét
Nam hé th6ng thong bdo gid giao
dich bt dong sén thuc € ctia Han
Qudc nhu trén, thi gia thi trudc sé
dudge xdc dinh chinh xdc, viée xac
dinh gid tri véi tiing loai dét s& c6
gitp dd cho nghiép vu thué ¢6 lién
quan dén dét dai rat nhiéu.

2. Tdng cuong ndng luc cua co
quan, t6 chiic, chuyén gia dinh
gid ddt

2.1. Nang cao vai tro cia co
quan dinh gid dat

Dé khic phuc trudng hgp mua
bdn bat dong san théng qua gid
ma cong ty bat dong san dua ra,
khong phai gia giao dich thyc té,
viéc thiét 1ap co quan chuyén mon
tinh todn gid cd tam goi la “Vién
dinh gi4, gidm dinh bat dong sén
Viét Nam” tai Chinh pha va chinh
quyén dia phuong @ quyét dinh
bang gi4 dit phd hop véi gid cé thi
trudng la cin thiét..
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2.2. Dao tao nhdn luc chuyén
mén lién quan dén dinh gid dat

Phdi c¢é cdc chuyén gia dinh
oid dat thi viéc dinh gid dat méi
¢6 hiéu qui. Tuy chi 1a dinh gid
dat nhung lai rat cAn céc kién thiic
chuyén mén téng hop tii nhiéu linh
viie nhit kinh t& x4 héi va kién thiic
chuyén mén vé bat dong san. Vi
th&€ Chinh phti ¢dn dao tao nhén luc
trong tdm chuyén moén trong viéc
dinh gi4 dat.

3. Phutong hudng sita déi T6
chitc hé théng dinh gid ddt cta
Nha nuoc

3.1. Chinh dén hé théng hanh
chinh tinh todn gid ddt quéc gia

-0 Trung uong:

Giao B TNMT trong viéc
huéng din phuong phép xdc dinh
gid dat, quy dinh trinh ty tha tuc
nodi dung xay dung bang gid dat va
dinh gid dét cu thé, hudng dan lap
ban db gid dit va xay dung cd sG
dit liéu vé gi4 dat.

Téng cuc Quén 1y dat dai ¢6 don
vi sy nghigp ¢6 chiic nidng, nhiém
vu thic hién dinh gid dit déi véi
cic nhiém vu giao Nha nudc giao,
xdy dung co s& dif lidu vé gid dat
qudc gia trén co sd dif lidu gid dat
clia cdc tinh, thanh phé tryc thude
Trung uong.

-0 dia phuong:

Kién toan to chiic va bd mdy
lam cbng tdc dinh gid dit thudc
S TNMT céc tinh, thanh phd
truc thude Trung uong, giao diy
du chic ning, nhiém vu cho S&
TNMT trong viéc xdy dung béing
gi4 dat va dinh gid dét cu thé, lap
ban db gid dit va xay dung co s6
dit liéu vé gia dt tai dia phuong.

B6 sung chic ning, nhiém
vu cho phong TNMT truc thude
UBND quén, huyén, thi x3, thanh
phé thude tinh, c4n bd dia chinh
x3, phudng, thi trin trong viéc
tham gia xdy dung bang gid dat,
dinh gi4 dat cu thé va theo doi, cap

&k ps Knic phuc truong
hop mua bdn bat dong
sdn thong qua gia ma
cong ty bdt dong sdan dua
ra, khéng phdi gid giao
dich thuc té, viéc thiét lap
co quan chuyén mon tinh
todn gid cd tam goi la
“Vién dinh gia, giagm dinh
bét dong sdn Viét Nam” tai
Chinh phii va chinh quyén
dia phuong dé quyét dinh
bdng gid dat phit hop véi
gid cd thi truong la can
thiét.

vl

nhét thong tin gid dat thi trudng,
lap ban dd gid ddt va xay dung du
ligu vé gid dat.

3.2. Nang cao ndng lic 16 chifc
tt vén gid dat '

Xdy dung hanh lang phap ly
ddy di va dong bo dé cic t6 chic
¢6 chidc ning ti vén gid dat hoat
dong, gom diéu kién hanh nghé ti
van gi4 ddt va hoat dong tu vin gid
dat; quyén va nghia vy clia t6 chiic
tr van gid dét trong hoat dong tu
van gid dat.

3.3. Cong tdc dinh gid

Can nghién ciu viéc dinh gid
dit dé giai quyét thoa déng céc van
dé lién quan dén quan ly dat dai,
dam bdo su théng nhat, hiéu qua
quén 1y dat dai ciia Nha nude. Gid
dit do cdc dia phuong quy dinh
phai phu hgp véi thyc &, phi hgp
véi gid chuyén nhugng quyén st
dyng @it thyc € da hinh thanh &
dia phuong va phit hdp véi quan hé
dat dai c6 dp dung gid dat.

Viée phin loai dudng phé ciing
cin dudc didu chinh, b6 sung
thudng xuyén, c6 thé phéan loai
dudng phd theo tiing khu vuc trung
tAm, cin trung tim, ven dd va cin
bd sung hé s diéu chinh vé hinh
thé thita dat, bé rong mit tién, kha
nédng sinh Igi.
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Nha nudc cén ting cudng cong
tac giao dat, cho thué dat thong qua
hinh thdc diu gid quyén si dung
dat, dau thau du 4n xay dung cong
trinh ¢6 sit dung dat dé khic phuc
nhitng han ché do gi4 dit UBND
céc tinh thanh phd ban hanh thip
hon gid thuc t€ chuyén nhugng clia
thi truding, dong thoi dam béo tinh
cdng khai, minh bach, lam cd sé
thiic ddy phat trién thi tridng BDS.

Vige xit Iy gid dat tai khu vuc
gidp ranh gitta c4c tinh, thanh phd
tric thude Trung uong can c6 sy
gidm sat cua cd quan ¢6 chiic ning
xdy dung khung gid dat nhim giam
khi€u kién cta ngudi dan vé gid
dat gidp ranh khi thyc hién céc dy
an theo 16n, dy 4n theo tuyén thu
hoi dit tai nhiéu dia phuong.

3.4. H¢ thong co s0 dit ligu
thong tin vé dat dai

Tai Viét Nam, cin xdy dung
mot hé thong co 86 dit liéu thong
tin v& dit dai bao gbm xdy dung
cd s& dit liéu vé gid ddt, ban dd
gid dat; ting budc xdy dung bang
gid dat theo ving gid tri trén co 6
gia dit chudn cla ting ving gia
tri; Gng dung cong nghé théng tin
hd trg dinh gid dit trong viéc xay
dung béng gié d4t va dinh gi4 d&t
cu thé.

3.5. Xay dung hé thong dit liéu
gid ddt

Bang gid dét hién tai chi quy
dinh chi tiét vé dét dai chl yéu vé
duding 16n, khong quy dinh chi ti€t
vé cdc loai dat khdc va quy dinh
¢é tinh hinh thdc. Vi th€ can xay
ding hé thdng dii lidu dé tinh todn
gid dat dita vao viée diing ky dét dé
¢6 thé tinh todn dugc gid tr dt dai
véi titng loai @4t theo dé 4n; thong
qua céc loai thong tin vé cdc loai
dét khéc, phai xiy dung hé thong
tinh gid dat.



