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Abstract: Vietnam is in the process of equitizing state-owned enterprises. It is inevitable to
rearrange, restructure and improve the operational efficiency of this type of enterprise. The
equitization of state-owned enterprises is the seventh group to promote the development of the
economy in a state of balance, in which an indispensable factor in the development of the country
in the current market economy is the right to use the land. In the process of equitizing state-owned
enterprises, the determination of land price is considered a key and decisive step, because this step
ensures the equitization roadmap and the recovery of state capital and prevents losses. So the
question here is how the land price applied to equitized state enterprises is considered reasonable?
At point d, clause 4, Article 114 of the Land Law 2013, the determination of land prices is made
according to the process of specific land prices, however, the Land Law 2013 and its guiding
documents cannot cover this entire complex and sensitive field. This article clarifies the theoretical
basis for the land price, equitization and the legal basis for principles, conditions, authority, objects,
and procedures for determining land price when equitizing state-owned enterprises. On this basis,
the authors will suggest orientations and solutions to improve the law on land valuation in the
process of equitizing state-owned enterprises in Vietnam
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Xéc dinh gia dat khi ¢6 phan hoa doanh nghiép nha nudc

Lé Thi Kim Loan®”"

YWién kiém st nhan dén thanh phé Can Tho, 17 Nguyén Vin Cir, Ninh Kiéu, Can Tho, Viét Nam
2Khoa Ludt, Trrong Pai hoc Can Tho, 3/2, Ninh Kiéu, Can Tho, Viét Nam

, Phan Trung Hién?

Nhan ngay 8 thang 9 nam 2021
Chinh sira ngay 01 thdng 6 nam 2022; Chap nhan dang ngay 13 thang 6 nam 2022

Tém tit: Viét Nam la mot nude dang trong tién trinh ¢6 phan hoa doanh nghiép nha nudc. Viée sip
xép, co cau lai va ning cao hiéu qua hoat dong ctia loai hinh doanh nghiép nay 14 tat yéu. C6 phan hoa
doanh nghiép nha nudc chinh 1a don by thiic ddy sy phat trién ctia nén kinh té trong trang thai can
bang, trong d6 mdt yéu t6 khong thé thiéu trong qua trinh phat trién dat nude trong nén kinh té thi
truong nhu hién nay d6 chinh 1a quyén sir dung dat. Trong qua trinh ¢b phan hoa doanh nghiép nha
nudc, viée xac dinh gia dat duoc xem la khau then chét, quyét dinh vi vira bao dam 19 trinh ¢6 phan
hoa vira bao dam viée thu hdi lai von nha nuéc, chong that thoat ngan sach. Vay van dé datra ¢ day la
mirc gia dat nao duoc ap dung cho doanh nghi¢p nha nude o phan hoa duge xem 14 hop 1y? Tai diém
d khoan 4 Diéu 114 Luat Dat dai nam 2013, viéc xac dinh gia dat duoc 1ap theo quy trinh gia dat cu
thé, tuy nhién, Ludt Dat dai nam 2013 va cac van ban huéng dan thi hanh khong thé bao quat hét toan
bo linh vyc nhay cam va phire tap nay. Bai bao nay lam rd co' s¢ ly luén ve gia dat, ¢6 phan héa va co
sO phap 1y vé nguyén tac, didu kién, tham quyén, ddi tugng, trinh ty thu tuc ctia viée xac dinh gia dat
khi ¢6 phan héa doanh nghiép nha nude. Tir d6 tac gia s& dura ra phwong hudng va giai phap hoan thién

phap luat vé dinh gia dat khi c6 phan hoa doanh nghiép nha nudc tai Viét Nam.

Tir khéa: Gia dat, cb phin hoa, x4c dinh gia dat khi ¢b phan hoa.

Trong giai doan hién nay ¢ nhiéu vin ban
dugc stra d6i, bd sung va hoan thién quy dinh vé
viéc xac dinh gia dat khi c6 phan hoa doanh
nghiép nha nudc (nhét [a Luat Dt Dai nam 2013
va cac van ban hudng dan). Diéu nay di tao diéu
kién thuan lgi cho cOng tac xac dinh gia dét khi
¢b phan hoa doanh nghiép nha nude trén thyc
tién. Nhan thic duoc vai trd va tim quan trong
cua cong tac nay, cac tac gia da tim hiéu mot sO
cong trinh nghién ctu trude do6 va tir thuc trang
thyc thi phap luat vé xac dinh gia dat trong thoi
gian vira qua ¢ nudc ta, va nhan dinh rang chua
¢6 cong trinh nao nghién ctru toan dién vé
nguyén tac, diéu kién, thim quyén, ddi tuong,
trinh tu thu tuc cua cong tic xac dinh gia dat cho
doanh nghiép nha nudc ¢d phan héa. Piéu nay
cho thdy viéc nghién ctru mot cach co hé thong

" Téc gia lién hé.
Dia chi email: loanm3420021@gstudent.edu.ctu.vn
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co s& 1y ludn va phan tich thuc trang ctia cong
tac nay dé dua ra cac bién phdp hoan thién phap
luat s€ c6 y nghia rat 16n trong tinh hinh hién nay.
C6 thé thay van dugc xa hoi quan tdm la hang
loat cac doanh nghi€p nha nuéc sir dung dat dugc
nha nudc giao, cho thué chua hoan thanh tién
trinh ¢6 phan hoa vi nhiéu nguyén nhan, ma cot
15i van la do gia dat chua tuong xung, chua phu
hop véi gia thi truong.
1. Co s6 1y ludn vé xac dinh gia dat va c6 phin
hoa doanh nghiép nha nwéc
1.1. Xdc dinh gia dat

Gi4 dat 1a yéu t6 trung tAm cua hé thong tai

chinh qudc gia vé dét dai, 1a thudc do gi tri, dinh
lugng gia tri cia dat tai mot khong gian va thoi
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gian nhat dinh. Luat Dét dai ndm 2013 quy dinh
gia dat 1a gia tri ctia quyén st dung dat va duoc
thé hién bang tién.

Gié dat c6 vai tro quan trong & nhiéu phuong
dién. V& mat thi truong, gia dat 1a co so dé cac
chu thé str dung dat thyc hién cac giao dich nhur
chuyen doi, chuyen nhuong, cho thué, thé chap,
gop von bang quyén sir dung dat. Vé mat phap
ly, gia dat 1a can clr dé tinh gi tri khi nha nuéc
giao dat co thu tién str dung, cho thué dét, tinh
bdi thuong khi nha nuée thu hoi dét, tinh thué
chuyén quyen sur dung dat. Chinh vi vay, gia dat
cling phai gan véi gia thi trudng. Luat Dat dai
nim 2013 quy dinh gia dit cu thé khi c6 phan
héa trong truong hgp doanh nghiép dugc nha
nude giao dat cho thué dat. Gia dat cu thé do Uy
ban nhan dan cép tinh quyét dinh chi dugc ap
dung mot lan dbi vo1 doanh nghiép ¢d phan hoa
(v6i can ctr truc tiép va gian tiép dé xac dinh l1a
khung gia dat cua Chinh phu va bang gia dit cua
cac tinh, thanh phd tryc thudc trung wong).

1.2. Cé phan héa doanh nghiép nha miée

C6 phan hoa 1a cach goi it cua viéc chuyén
d6i cac doanh nghiép nha nudc thanh cong ty cb
phan, 1a sy da dang hoa chu s¢ hiru cia doanh
nghiép. C6 phéan hoa gin vai cong cudc cai cach,
sap xEp lai doanh nghi€p nha nudc, tao didu kién
dé thuc day doanh nghiép hoat dong co hiéu qua
hon, d6i mdi cong tac quan tri ciia doanh nghiép
theo co ché thi truong, phu hop voi thong 1€ quoc
té. Muc tiéu cua cd phan hoa nham tao ra loai
hinh doanh nghiép (cong ty cd phan) vira st dung
v6n nha nude ¢ hiéu qua, vira huy dong thém
ngudn von nhung ddng thoi cling phat huy vai
tro lam chu, giam sat cua nha nude va cac cd
dong tai doanh nghiép. Do véy, khong phai tat ca
cac doanh nghi¢p nha nuée déu phai c6 phan hoa
ma chi tién hanh d6i véi mot sé doanh nghiép,
tuy thudc vao linh vyc hoat dong cia doanh
nghiép va muirc do chi ph01 tai doanh nghi¢p ma
nha nudc quyét dinh nam gitr ty 1& co phan.
Trong giai doan hi¢n nay, ) phan hoéa dugc thuc
hién theo Nghi dinh sb 126/2017/NB-CP ngay
16/11/2017va Nghi dinh sb 140/2020/ND-CP

! Clause 1, Article 113 of the 2017 Law on Management
and Use of Public Property.

ngdy 20/11/2020 cua Chinh phu, theo do, cac
doanh nghiép do nha nudc nam gitr 100% von
dicu 1¢ phai tién hanh co phan hoa.

1.3. Muc dz’ch), bd{a chat, yéu cau cia viée xac dinh
gia dat khi c6 phan hoa doanh nghiép nha nuéc

Dit dai 1 loai tai nguyén thién nhién rit quy
gid, khong thé tai tao nhung lai c6 vai tro quan
trong trong san xuét, kinh doanh. Khéong phai ca
nhan, to chure, doanh nghiép nao cling co thé tiép
can quyen su dung dat Vé6i uu thé cua minh
trong nén kinh té quoc dan, cac doanh nghiép
dugc nha nudc giao dat & nhitng vi tri thuan loi
cho hoat dong san xuét, kinh doanh nhung doanh
nghiép phai c6 trach nhiém théng ké, quan Iy*
bao gom dét dai duoc tinh thanh phan vén nha
nudc tai doanh nghiép hodc khong tinh thanh
phén vdn nha nudc tai doanh nghiép. Viéc )
phan hoa dét dai thudc truong hop xac dinh gia
dat dé tinh vao gia tri chung cua doanh nghiép
phai thyc hién theo cac trinh ty, thi tuc tai Thong
tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cia
Bo Tai nguyén va Moi trudng quy dinh chi tiét
phuong phap dinh gia dat; xay dung, diéu chinh
bang gia dat; dinh gia dét cu thé va tu vin xac
dinh gia dit (sau ddy goi tit 1a Thong tu sb
36/2014/TT-BTNMT).

Qua thyc tién cho thay gia dat khong phan
anh ding gia trj thuc von ¢6, dan dén sau co phan
hoa ngudn loi c6 duoc tir dat dai lai “chay” vao
tay cac c6 dong di mua cd phan tai doanh
nghiép. Tinh trang nay khong chi anh huéng dén
tinh thong nhét, kha thi cia gia dat ma con anh
huéng dén loi ich chung ciia nha nudc va nhan
dan. Do véy, muc dich cua x4c dinh gia dat phai
dam bao sy dung dan, phu hop cia gia dit nham
chéng thét thoat cho ngan sach. Chinh vi vay,
ban chit cia viée xac dinh gia dit 1a phai duoc
tinh ding, tinh du, twrong xtng voi vai tro cla
loai tai nguyén thién nhién nay trong nén kinh té
& nudc ta giai doan hién nay. Yéu cau dit ra la
gia d4t can duoc xac dinh mot cach 1o rang, cong
khai, minh bach nhdm dam bao hiéu qua viéc
quan 1y tai san cong, vira dam bao sy cong bang
giita cac doanh nghiép ca vé kinh té va xa hoi.
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2. Thye trang xdc dinh gia dat khi co phan
hoa doanh nghiép nha nwoc

Qua thyc tién qué trinh ¢ phan hoa, bai viét
nay phén tich cac noi dung quy dinh vé nguyén
tac, tham quyén, trinh ty thu tuc va nhu’ng van dé
cd lién quan trong viéc xac dinh gia dat, tir do,
dbi chiéu cac quy dinh cta phap luét dé chi ra
nhiing bat cap va dé xuat giai phap.

2.1. Nguyén tdic xdc dinh gia dat khi cé phan héa
doanh nghiép nha nuéc

Diéu 4 Luat Dit dai nim 2013 quy dinh viéc
x4c dinh gi& dat phai dam bao 04 nguyén tic: ()
theo muc dich sir dung dat hop phap tai thoi diém
dinh gi4; (i) theo thoi han st dung dét; (iii) pho
hop véi gia pho bién trén thi trudng cua loai dat
c6 cung muc dich s dung da chuyén nhuong,
gia tring dau gla quyen st dung dat doi voi
nhing noi c6 ddu gia quyén str dung dat hodc thu
thap tir viéc sir dung dat; (vi) ciing mot thoi diém,
cac thira dat lién ké nhau c6 cung muc dich str
dung, kha nang sinh loi, thu thap tir viéc sir dung
dat trong ty nhau thi ¢ mic gia nhu nhau. Day
la cac nguyén tic co ban duoc van dung vao
trong qué trinh xac dinh gia dat khi c6 phan hoa.
Quy dinh nguyén tic phi hop vé6i gia phd bién
trén thi truong cua loai dat c6 cung muc dich sur
dung da chuyen nhuong, gia trung dau gia quyen
sir dung dit, CO thé nhén thay nha nuéc di thé
hién mong mudn dua yéu t thi trudng VAo cac
quan hé dat dai, ttrc 1a phai gin voi gia dat pho
bién trén thi trudng.

Gia dét phd bién trén thi truong 12 muc gia
xuat hién véi tan sudt nhidu nhit trong cac giao
dich da chuyén nhuong trén thi truong, tring dau
gid quyén sir dung dat, gia dit xac dinh tir chi
phi, thu nhap cuia c&c thira dat c6 cing muc dich
str dung tai mot khu vuc va trong mot khoang
thoi gian nhit dinh?. Nhu vay, can &p dung
nguyén tdc phu hop véi gia dit thi truong Xuyen
suot trong qua trinh xac dinh gia dat cu thé khi
cd phan hda. Tuy nhién, thuc tién cho thay gia
d4t van ton tai sy chénh léch so voi gia dat cua
thi truong.

2 Clause 3, Article 3 of Decree No. 44/2014/ND-CP dated
May 15, 2014) of the Government.

Cu thé, theo “Quyét dinh s6 96 quy dinh vé
gia cac loai dat trén dia ban thanh phé cua Uy
ban nhan dan thanh phd Ha NGi, gia dat o thudc
dia ban quan trung tam giai doan 2015 - 2019
duoc quy dinh thud ¢ nhém quén c6 gia dat cao,
nhiéu tuyén pho c6 gia dat & vurot ngudng 100
triéu dong/m?. Chang han, tuyén pho Hang Do,
Hang Ngang, L¢ Thai T6 ¢6 gia dat niém yét cao
nhat véi mic cu thé 162 tridu dong/m2. Thuc té,
gia dat giao dich ¢ cac con phd nay trén thi
truong ludn cao hon réat nhiéu, pho bién 500 -
800 triéu dong/m?, c6 nai 1én dén 1 ty dong/m?”
[1]. V& nguyén tic ap dung khi xac dinh gia dat
d6i v6i doanh nghiép c6 phan hoa, c6 thé thiy
mot s6 bat cap sau:

Thit nhdt, dwa trén quy dinh vé co so dir liéu
cua gi4 dat, co hai loai gia dat hinh thanh tur
ngudn co ban nhung lai khong phu thuc vao gia
nha nude quy dinh, do a gia dat tir cac giao dich
da chuyén nhu'orng quyen sir dung dat thanh cong
trén thi truong va gia dat thdng qua cong tac ban
d4u gia quyén st dung dat. Riéng vé ban dau gia
cling sé& c6 hai truong hop: Mot 13, dau gia quyen
str dung dat khi nha nudc thyc hién quyén phan
phdi dat dai bang hinh thirc giao dat hodc cho
thué dat theo quy dinh ctia phap luat dét dai; Hai
3, ban dau gia quyén st dung dat 1a khi co quan
¢6 thdm quyén thyuc hién viéc chuyén dich tai san
bang phuong thirc dic biét dé xur Iy ng cua nguoi
sir dung dét theo quy dinh ctia phap luat vé thi
hanh an dan sy. Tuy nhién, két qua caa hai loai
gid nay c0 su chénh 1énh va khac nhau.

Déi v6i trudng hop dau gid quyén st dung
dat khi nha nudc thuc hién quyén phan phdi dat
dai bang hinh thirc giao dat hodc cho thué dat s&
tly thudc vao vi tri dat, co so ha tang, két hop
v6i cac yéu t6 kinh té - x& hoi thuan loi tai dia
phuong thi dat s& c6 mirc gia cao, nguoc lai CAc
yéu to tac dong néu trén khdng hoan thién thi dat
s€ co gla thap hon. Tuong tu, dbi voi tmong hop
dau gla quyén str dung dat 13 khi co quan 6 tham
quyén thuc hién phuong thirc ban dau tai san dé
xtr Iy no cua nguoi st dung dat theo ban én,
quyét dinh di c6 hiéu luc, néu ban du gié lan
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dau nhung khong c6 ngudi mua thi dat s& duoc
giam gia dé co ngudi mua’. Nhu vy, khi ban
dugc tai san, gia dat lGc nay ciing chua phdn anh
dung gia tri va gia thi truong ma chu yeu ban
dugc tai san dé xir ly dit diém ng cua ngudi o
nghia vu. Mat khac, gia dat lic nay khong chi do
cha thé s dung dét quyét dinh ma con cé su
tham gia ctia co quan nha nude ¢ tham quyén.

Thir hai, trong hé thong phép luat hién hanh
clia nudc ta hién nay chua quy dinh co quan, to
chirc dugc dua ra gia thi truong va cling khong
c6 co quan, to chirc nao c6 thim quyén cdng
nhén gida thi truong nay*. Vi vay, su tin ciy vao
gia thi trudng ciing chi mang y nghia twong dbi
va trong chimg muc nhat dinh do su tic dong cia
nhidu yéu t6 nén gia cac giao dich chuyén
nhuong chua phan anh dang gia thi truong.

Thiz ba, theo Diéu 17 Thong tu s
92/2015/TT-BTC ngay 15/6/2015 cua B6 Tai
chinh v& cin cw tinh thué déi voi thu nhap tur
chuyén nhuong bat dong san quy dinh truong
hop gia ghi trén hop dong cua bat dong san neu
thap hon bang gia do Uy ban nhan dan cip tinh
quy dinh thi tinh theo bang gia cua Uy ban nhan
dan cap tinh, con néu gia ghi trén hop dong cua
bat dong san néu cao hon bang gia thi tinh theo
gia ghi trén hop dong nén chua khuyén khich
nguoi dan ghi gia tri thuc t& cua hop dong
chuyen nhuong. Do vay, gia tri trén cac hop
ddng chuyen nhuong quyen sir dung dat chua
phan anh day du gi& dét cua thi truong do tam ly
ghi thap dé tranh thué cua cac chu thé ¢ lién
quan.

2.2. Piéu kién xéac dinh giéa dat khi cé phan hoa
doanh nghiép nha nuoc

Piém d khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh s
44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu
quy dinh diéu kién &4p dung phwong phép dinh
gi& déat nhu sau:

Thir nhat, gla dat cy thé trong trudong hop co
phan hoéa dugc xac dinh theo phuong phap hé sb

3 See also Article 101 of the Law on Civil Judgment
Execution 2008, amended and supplemented in 2014

4 According to Article 112, 113 of the 2013 Land Law: "The
provincial-level People's Committees shall formulate and
submit to the People's Councils of the same level for

diéu chinh gia, tuc 1a do Uy ban nhan dan cap
tinh quyét dinh mot hé sé nhan véi gia trong
bang gia dat theo khoan 2 Diéu 18 Nghi dinh s6
44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 dé xac dinh gia
dat cu thé cta timg thira dat. Theo do, cac truong
hop cu thé ap dung phuong phap hé sb dleu chinh
gia dat bao gdbm quy dinh tinh gia dat khi c6 phan
hoa ma doanh nghiép ¢ phén sir dung dat do nha
nude giao dat c6 thu tién st dung.

Thir hai, vé thong tin trong ap dung
phuong phap xac dinh gia dat phai tuén theo
Cac yeu cau sau: Cac thong tin ve gla dat da
chuyen nhuong trén thi truong, gla dat trdng
déu gia quyén st dung dat, gia dat trong co so
dir lidu vé dat dai, gia dat trén san giao dich bat
dong san, gia dat dugc xac dinh tir chi phi, thu
nhép cua thira dat phai bao dam khach quan,
trung thuc. Truong hop tai khu vuc dinh gia
dat khong du thong tin thi c6 thé thu thap théng
tin tai khu vuc 1an can voi khu vuc c6 thira dat
can dinh gi4; Khi 4p dung cac phuong phap
dinh gia dat phai wu tién Iya chon cé4c thong tin
tai khu vuc dinh gia dat va tai thoi diém gan
nhat voi thoi diém dinh gia dat.

Céach xac dinh gia dat cu thé theo phuong
phap hé s6 diéu chinh gia dat nhu sau. Mor 13,
cdn cir xac dinh gia ddt cu thé theo phirong phap
hé sé diéu chinh gia dat - 1a can ctr vao gia dat
phd bién trén thi truong, diéu kién kinh té-xa hoi
& dia phuong va bang gia dit Uy ban nhan dan
cap tinh quy dinh, quyét dinh hé s6 diéu chinh
gia dat de xac dinh gia dét cu thé. Hang nam, Uy
ban nhan dan cép tinh quy dinh hé sb dleu chinh
gia dat; Hai 13, co guan co tham quyen diéu
chinh, Xac dinh hé so dzeu chinh gi& dat cu thé
theo phirong phap hé sé diéu chinh gia ddt. Theo
d6, S¢ Tai chinh chu tri, phdi hop voi So Tai
nguyén va M@oi truong va cac so, nganh cd lién
guan xay dung, trinh Uy ban nhan déan cap tinh
quy dinh hé s diéu chinh gia dit. Theo khoan 5
Piéu 4 Nghi dinh s 44/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 ciia Chinh phi quy dinh vé phuong

approval the land price list before promulgation”. However,
this is only determined to be the State's land price list
determined on the principle of "consistent with the common
land price on the market for land with the same use
purpose”
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phap hé s6 diéu chinh 1a phuong phap dinh gia
dat bang céach sir dung hé sé diéu chinh gia dat
nhan () voi gia dat trong bang gia dat do Uy ban
nhan dan c4p tinh ban hanh. Tuy nhién, bang gia
dat thong thuong khong theo kip gia thi trudng.

PGS.TS Nguyén Vin Xa - Nguyén Cuc
truong Cuc Quan ly cong san (Bo Tai chinh) cho
rang “Hién nay, gia dat do nha nudc quy dinh
ludn thap hon rat nhiéu so véi gia thi truong. Mot
s6 noi thudc Ha Noi va TP. HCM, gia dat da 1én
t6i 1,3 -1,4 ty ddng/m? nhung khung gia cuia nha
nudc van chi 1a 162 triéu déng/mz” [2]. Cu thé,
theo cach tinh cua khung gia dat, bang gia dat
hé s diéu chinh gia dét thi gia dit caa “3 tuyén
duong Pong Khai, Lé Loi, Nguyén Hugé 1a 405
triéu déng/m2. Trong khi do, trén thuc té, gia dat
thi trudng cta 3 tuyén duong nay 1én dén hon 1
ty ddng/m? [3].

Phép luat dat dai quy dinh sir dung phuong
phap hé sé diéu chinh trong viéc xac dinh gia dat
khi ¢b phén héa chua that sy mang lai sy ky vong
clia nha nudc va cong chung vé viéc rit ngin
khoang cach gitra gia nha nudc va gia thi truong.
Cho nén, viéc lya chon phuong phap dinh gia
nao can xem xét tiiy thudc vao tinh trang cong
dung cua thira dat, co so dif liéu vé dat dai, thong
tin vé& thi truong, trinh do cia cac chuyén gia
dinh gia, to chtrc c6 chirc ning tu van gia dat dé
dua ra phuong phéap phu hop.

2.3. Tham quyeén xac dinh gia dat khi cé phan hda
doanh nghiép nha nuéc

Gia dat do Uy ban nhan dan cép tinh ban
hanh dugc phan héa thanh hai loai la bang gia
dét chung va gia dat cu thé. Dbi vé6i gia dat cu
thé, S¢ Tai nguyén va Moi truong c6 trach nhiém
gitip Uy ban nhan dén cép tinh t6 chirc Xac dinh.
Qua trinh X4c dinh gia dat cy thé khi c6 phan hda
doanh nghiép, co quan nay ciing co thim quyen
thué t6 chute 6 chirc ning tu van dé tu van Xac
dinh gi4 dat cu thé. Sau khi c6 két qua xac dinh
gi4 dat, S& Tai nguyén va Mai truong trinh Hoi

SValuation certificate dated March 9, 2021 of Century
Valuation Joint Stock Company for land plot number 333, map
sheet 47, area 72 m2, land at address B11 street, residential area
91B, ward An Khanh, Ninh Kieu District, TPCT

dong tham dinh gia dat xem xét truge khi trinh
Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh.

V& thanh phan Hoi dong tham dinh gia dét
goém Chu tich Uy ban nhan dan Cap tinh lam Chu
tich va dai dién cta co quan, to chac co lién
quan, té chirc c6 chirc ning tu van xac dinh gia
dat. C6 thé thay, quy dinh dwa t6 chic dinh gia
vao Hoi dong tham dinh gia dat thé hién viéc
diéu tiét cac quan hé dat dai mang yéu t6 thi
truong cua nha nude la quy dinh phu hop. Tuy
nhién, tai Diéu 116 Luat Dat dai nam 2013 da
quy dinh cac vé quyén va nghia vu cia t6 chic
¢6 chire nang tu van xac dinh gia dat, nhung thuc
té t6 chirc nay chua thé phat huy téi da loi thé
dugc phap luat ghi nhan, chwa that sy bam sat
theo su bién dong cua thi truong. Bai vi theo luat
dinh, gia do to chirc tu van dua ra la mot trong
nhig cin ctr && Uy ban nhan dan c6 thim quyén
quyét dinh gia dat. i v6i to chiic ndy, co su
vuong mic ¢ chd chinh Uy ban nhan dan cip
tinh c6 chtrc ning céap giéy phép, kiém tra
hoat dong va ciing nhu quyén quyet dinh thué
to chtre c6 chuc ndng tu van gla dat. Mat khac,
td chirc nay 1 t6 chirc tu van duy nhit dugc
luat dinh nén gia dat do t6 chirc nay dua ra
ciing ¢6 thé chiu sy tdc dong cua “nguoi duge
huong loi ich” 1am murc gi4 ¢ thé chua phan
anh dung thyc té cua thi truong.

Minh ching cho viée xac dinh gia dat theo
gia thi truong 1a tai vi tri mot thira dat, tai mot
thoi diém nhung lai c6 muc gia khac nhau va dac
biét 1a ¢ su chénh léch rat 16n cua hai to chirc
c6 chirc niang tu vin gia dat 1a muc gia
4.813.145.280 ddng® va muc gia 7.013.743.000
ddng®.

Hoi dong tham dinh gia dat ciing chua dap
g Ky vong khi xac dinh gia dat cu thé, van con
mang tinh hinh thirc, chu yéu cong nhan va quyét
dinh gi& do So Tai nguyén va Mo6i truong trinh.
Hién chwa c6 co ché kiém tra, giam sat hoac Hoi
ddng c6 thé tryc tiép thim tra thira dat can thim
dinh trong truong hop can thiét. Viéc So Tai

6Valuation certificate dated March 9, 2021 of Cuu Long
Valuation Joint Stock Company for land plot number 333,
map sheet 47, area 72 m2, land at address B11 street,
residential area 91B, An ward Khanh, Ninh Kieu District,
TPCT



L. T. K. Loan, P. T. Hien / VNU Journal of Science: Legal Studies, Vol. 38, No. 2 (2022) 89-100 95

nguyén va Moi truong cling 1a thanh vién cta
Hoi dong tham dinh gia dat 1a chua dam bao
khach quan trong khau xac dinh gia, vi co quan
nay vira la don vi ky hop dong thué té chirc tur
van gia dat, vira 1a don vi trinh gi4, lai 12 thanh
vién Hoi dong. Hon nita, trén thyc té nguoi c6
tham quyén quyét dinh cudi cling va cao nhat
chinh 1a Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh vi
Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh vira 1a nguoi
c6 tham quyén quyét dinh thanh lap Hoi dong
tham dinh gia dat, vira 1a chi tich Hoi dong tham
dinh.

2.4. Péi twong Xac dinh gia dat khi c6 phan hoa
doanh nghiép nha nuoc

Theo Diéu 30 Nghi dinh sé 126/2017/Nb-
CP ngay 16/11/2017, d6i tugng xac dinh gia dat
khi ¢4 phan hoa doanh nghiép nha nudc bao
gom:

Ther nhat, d6i vé6i nhiing dién tich dat dugc
giao dé str dung vao muc dich xay dung nha dé
ban va xay dung két ciu ha tang dé chuyén
nhuong hoac cho thué theo phuong an st dung
dét cua doanh nghiép c6 phan hoa da dugc co
quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét.

Thir hai, d6i véi dién tich dat da dugc nha
nuéc cho doanh nghiép thué dét tra tién mot lan
cho ca thoi gian thué va dién tich dat do doanh
nghiép nhan chuyén nhuong ¢ nguon gdc 1a dat
thué da tra tién thué mot 1an cho nha nudc, doanh
nghiép c6 phan duoc tiép tuc thué dat trong thoi
han thué dat con lai. Déi véi dién tich dat da
dugc nha nudc giao c6 thu tién sir dung dét va
dién tich dit do doanh nghiép nhan chuyén
nhuong ¢6 ngudn gdc 1a dat duoc nha nudc giao
c6 thu tién str dung dat ma nay thudc trudng hop
thué dat theo quy dinh cua Luat Pat dai nim
2013 thi phai chuyén sang thué dét.

Vé d6i twong phai dwoc xéac dinh gia dét khi
¢b phan héa doanh nghiép nha nuéc con ton tai
bat cap nhu sau:

Mot 13, viée quy dinh khong tinh tién thué
dat vao gi4 tri doanh nghiép c6 phan héa trong

See also Clause 16, Article 1 of Decree No. 140/2020/ND-
CP dated November 30, 2020 of the Government

truong hop doanh nghiép c¢6 phan hda thuc hién
hinh thtrc thué dat tra tién hang nam’ 13 thu hep
pham vi quy dinh tai diém d khoan 4 Diéu 114
Luat Dat dai nim 2013 va chua phu hop vé gia
tri lién quan t6i dat dai khi doanh nghiép co
dugc quyén thué dat cua nha nudc. Boi Vi,
khong phai bat cu ca nhan, td chiic nao ciing
tlep can dugc quyén thué dat cia nha nuée ma
bit budc c4c chu thé thué dat phai thudc céc
truong hop tai Diéu 56 Luat Dat dai nam 2013.

Hai 13, phap luat dat dai ciing khong quy
dinh duoc gié tri loi thé thué dat, do vi tri dét toa
lac 1a mot trong nhing yéu té quan trong nhat
anh huong dén san xuat, kinh doanh ma chi co
doanh nghiép ¢ phan hoa méi duoc quyén thué
d4t sau khi ¢6 phan héa. Hon nira, Luat Dat dai
nam 2013 chi quy dinh co ché giao dat c6 thu
tién str dung dat dbi voi déat &, con cac loai dat
khac nha nuée chi cho thué. Cho nén, dat thué
cta nha nudc co gén véi loi thé vé dia diém san
xudt, kinh doanh chinh 14 yéu t6 tao luc hat dbi
v6i cac nha dau tu vao doanh nghiép cd phan
hoa. Tré thyc té, nhidu doanh nghiép nha nudc
dang dugc quan ly, st dung dia diém dét co vi tri
dic dia, co gia tri cao va loi thé kinh doanh rat
nhiéu so v6i dat ctia cac doanh nghiép khac. Do
vay, c6 phan h6a ma khong dinh gia tri quyén sir
dung dat, loi thé tir quyén thué dat dang sir dung
s& 1am that thoat ngan sach.

Theo bao céo cua Kiém toan Nha nudce, hau
hét cac tap doan, tong cong ty nha nudce khi thuc
hién cd phan hoa giai doan 2011-2015 déu khong
tinh gia tri loi thé quyén thué dat vao gia tri
doanh nghiép [4]. Chinh viéc khong dua loi thé
quyén thué dét cua doanh nghi¢p da dan dén
truong hop khi ban cd phan gia trang ddu gia cao
hon nhiéu so v&i gia khoi diém cua doanh
nghiép. Cu thé 1a “Céng ty c¢6 phan khach san
Kim Lién gia khoi diém 30.600 dong, gia tring
la 274.200 dong; CTCP ong Trung Uong gi4
khoi diém 1a 15.000 dong, gia trang 116.000
dong” [5].
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Ba I3, theo Théng tu s6 03/2021/TT-BTNMT
ngay 02/5/2021 cua B¢ Tai nguyén va Moi
truong, quy dinh cac doanh nghiép c6 phan hoa
c6 trach nhiém ké khai toan by quy dit doanh
nghi¢p dang quan ly, sit dung la hop ly. Minh
chtng cho truong hop nay 1a theo bao cdo Kiém
toan Nha nuée tai khu vuc V, mdt sb doanh
nghiép ¢ thanh phé Can Tho khi ¢6 phan hoa da
khéng thuc hién viéc ra soat quy dat doanh
nghiép dang quan ly nén c6 mot s6 dién tich dat,
chua 1ap hd so thué dat, chua thyc hién nghia vu
tai chinh nén khong tién hanh xac dinh gia dat
khi xac dinh gid tri doanh nghiép®.

Bon la, phap lut dat dai va c6 phan hoa dang
b6 so6t dbi twong 1a vé quyén sir dung dit ma
doanh nghiép c6 dugc do nhan chuyén nhuong
tir khi doanh nghiép duogc thanh 14p cho dén khi
tién hanh c¢6 phan hoa. Minh chimg cho van dé
nay, mot sé doanh nghiép da ¢ phan héa xong
tai thanh phd Can Tho theo bao céo Kiém toan
Nha nudc ghi nhan truong hO’p dat c6 ngudn goc
do doanh nghiép nhan chuyén nhuong c6 ngudn
gdc tir ngan sach nha nudc nhung khong xac
dinh gia tri khi ¢6 phan hoa®.

2.5. Trinh tu, tha tuc xac dinh gié dat khi ¢é phan
hoa doanh nghiép nha nuoc

Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT quy dinh
cac trinh tu, thi tuc xac dinh gia dat cy thé dbi
VGi quyén str dung dat khi c6 phan héa doanh
nghiép nha nudce nhu sau: (i) Lap ké hoach dinh
gid dat cu thé; (ii) Chudn bj thuc hién dinh gia
dat cu thé; (iii) Piéu tra, tong hop phéan tich
thong tin ve thita dat, gid dat thi treong, &p dung
phirong phdp dinh gid dat va xay dung phwong
dn gia dat; (vi) Tham dinh phwong an gid dat; (v)
Hoan thién dir thdo phirong dn gia dat. Nhu vy,
trude khi gia dat cu thé duoc ban hanh phai tuan
theo trinh tu, tha tuc chat ché, két qua cua quy
trinh nay 1a Uy ban nhan dén cép tinh ban hanh
gi4 dat cu thé dbi vai doanh nghiép cb phan hoa.
Tuy nhién, ddi véi truong hop doanh nghiép c6

8Appendix 01/BCKT-QLSDD equitization of the audit
report on the management and use of land during and after
the equitization process of SOEs in the period 2011-2017 in
Can Tho city

nhiéu dién tich dat phai xac dinh gia trj va ¢ trén
nhiéu dia ban khac nhau néu khéng co su phdi
hop s& lam kéo dai trong viéc xac dinh gia dat
anh hudng dén tién trinh ¢6 phan hda cua doanh
nghiép. Mat khac, mdi nam Chinh phu déu ban
hanh danh muc c&c doanh nghiép trén ca nudc phai
thuc hién c6 phan hda nén viéc 1ap ké hoach dinh
gia dat cy thé, can ctr ké hoach ¢6 phan héa doanh
nghiép nha nudc cua ndm tiép theo dé trinh Uy ban
nhan cap tinh trude ngay 30/6 hang nam gy kho
khan cho viéc 13p ké hoach cling nhu céc budc tiép
theo trong tién trinh c6 phan hoéa.

Khi quyét dinh gia dat cu thé, Uy ban nhan dan
cép tinh dya vao cac yéu to sau: Nguyén tac Xac
dinh gia dat két qua tu van cta to chirc ¢ chirc
ning tw van gia dét; du thao phuong an gié dat va
y kién Hoi dong tham dinh dé quyét dinh gia dat
cho doanh nghiép c6 phan hda nhung lai rat han
ché trong co ché giam sét, ciing nhu chua 6 co ché
giai trinh di v6i quyét dinh phé duyét gia dat. Bén
canh d6, phap luat dét dai chi quy dinh viéc cong
khai quyét dinh phé duyét gia dat cu thé ma con bo
ngo viée cong khai cac thong tin, can cir cua qua
trinh quyét dinh gia dat cu the.

Hon nita, mot s6 doanh nghiép du da dugc
Chinh phii quyét dinh phai c6 phan hoa nhung
van ¢ thé xin gia han nén viéc 1ap ké hoach dinh
gia dat cu thé dbi véi doanh nghiép nay gay lang
phi V& thoi gian, cdng sirc va nhing véan dé khac
c6 lién quan. Minh ching cho van dé nay la theo
Quyét dinh s6 26/2019/QD-TTg ngay 15/8/2019
cua Thu tuéng Chinh pht phé duyét danh muc
doanh nghiép thyc hién c6 phan hoa, Ngan hang
ndng nghiép va phat trién nong thén (Agribank)
la mét trong cac doanh nghiép s& thuc hién qua
trinh ¢o phan hoa dén hét nam 2020 [6] nhung
Agribank van xin gia han thoi gian ¢6 phéan hoa.
Thém vao d6, Agribank lai c6 nhiéu dit dai & cac
tinh, thanh khac nhau “c6 téi 294 co sé nha, dat
v6i tong dién tich 2,6 triéu m? trén ca nudc véi
ngudn gbc da dang” [7] néu cac thi tuc lién quan
dén dét dai thyc hién chwa diy du thi di lam
cham qua trinh c6 phan hoa ddi véi ngén hang

9Appendix 01/BCKT-QLSDD equitization of the audit
report on the management and use of land during and after
the equitization process of SOEs in the period 2011-2017 in
Can Tho city
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nay. Mit khac, cong tac xac dinh gia thudc quyén
quan 1y ctia ngan hang nhiéu & tinh, thanh s& co
su khac nhau vé thoi diém thim dinh dan dén
chénh 1éch gia tri, anh hudéng dén gia
tri chung cia doanh nghiép cd phan hoa, giy
that thoat ngan sach.

2.6. Két qud xac dinh gia ddt khi ¢ phan hoa
doanh nghiép nha nuoc

Véi uu thé 1a doanh nghiép caa nha nudc,
cac doanh nghiép c6 loi thé rat 16n vé dat dai khi
dugc nha nuéc giao hoic cho thué nhu vé vi tri,
dién tich, kich thudc nhung khi x4c dinh gia dat
thi gié tri khdng cao, tham chi khong cé gia tri.
Cu thé 1a truong hop gia dat cua Hang phim
truyén Viét Nam (VFS) tai s6 4 Thuy Khué, Ba
Dinh, Ha Ngi, ¢6 dién tich hang ngan m? nhung
lai c6 gia 1a “0 dong”, trong khi “gia dit & tai mat
duong Thuy Khué duge Uy ban nhan dan thanh
phé Ha Noi quy dinh 1a 46 triéu/m? nhung thuc
té c6 thoi diém giao dich di 1én dén 250 triéu
ddng/m?” [8]. Nhu viy, véi dién tich hon
5.000m? cua VFS ma gia “0 ddéng” thi xem nhu
khong tinh gia tri dat vao qua trinh c6 phan hoa
ctia doanh nghiép lam that thu cho ngan sach
hang tram ty dong. Chinh vi thé, sau két luan cua
thanh tra, nha nudc dua ra quyét dinh phi hop 1a
“2 16 dat 5.443m2 tai s6 4 Thuy Khué, quan Tay
Hd, thanh phé Ha Noi sé& dugce tra vé cho VFS
tiép tuc st dung” [8].

Vién dé gia dat khi c¢6 phan hoa doanh nghiép
nha nudc va tinh trang that thu cho ngan sach tur
viéc xac dinh gia khéng phu hop véi thi truong
luon 14 tam diém ban luan, chét van, tra 16 chat van
tai cac ky hop cua Qudc hoi nhu: “Cac van d& vé
quan ly dét dai, dinh gia quyén sir dung dét trong
¢b phan hoa doanh nghiép nha nudc da duge Bo
truong B Tai chinh Pinh Tién Diing giai trinh tai
phién chit van va tra 161 chit vén tai ky hop lan thir
6 Qudc hoi khoa XIV” [5]...

0Audit report on land management and use during and after
the equitization of state-owned enterprises in the period
2011-2017 in Can Tho city and Appendix 02/BCKT-
QLSDP CPH
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Mit khéac, doanh nghiép thué dét véi hinh
thae tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué thi
khong tinh loi thé quyén thué dat cua doanh
nghiép ciing da gy that thoat ngan sach. Luat
Dit dai hién hanh va cac van ban huéng dan van
chura d dé chéng that thoat ngan sach. Vé co ban
don gia dat cho doanh nghiép thué van 6n dinh
qua nhiéu nam lam that thu s6 tién khong nho
cho ngéan sach. Minh ching cho truong hop nay
1a d6i vai mot sé doanh nghiép tién thué dat da
tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué c6 su chénh
léch rat 16n vé s tién thué dat trong thoi gian dai
nhung khong dugc phét hién sém va chi duogc
phat hién khi khi Kiém toan Nha nudc thyuc hién
viéc kiém toan va budc phai thu thém s tién
7.474.010.361 d6ng® dbi voi doanh nghiép.

Ngoai ra, ciing theo két qua Kiém toan con
cho thiy, mét s6 doanh nghiép khi c6 phan hoa
d3 khong thyc hién viéc ra soat quy dat doanh
nghiép dang quan ly nén c6 mot s6 dién tich dat,
chua 1ap ho so thué dat, chwa thuc hién nghia vu
tai chinh nén khong tién hanh xac dinh gia dat
khi xac dinh gia tri doanh nghiép't. Tinh trang
nay, du dd dugc khic phuc tai Nghi dinh sb
01/2017/NB-CP ngay 06/01/2017 ctia Chinh phu
quy dinh doanh nghiép khi ¢ phan hoa c6 trach
nhiém ra soat toan bo quy déat dang quan 1y, sit
dung dé lap phuong an st dung dat theo quy dinh
ctia phép luat dat dai va trinh cAp tham quyén phé
duyét truéc khi t6 chic xac gié tri doanh nghiép.
Tuy nhién van con c6 truong hop, dat duoc giao
tir ngay 09/02/2018 nhung dén thoi diém kiém
toan vao nam 2019 van chua hoan thanh tha tuc
ky hop dong thué dat'?, ¢dng thoi ciing theo bao
cao Kiém toan cong tac quan ly va sir dung dt
trong va sau khi cé phan héa doanh nghiép nha
nudc giai doan 2011-2017 chi rd “con tinh trang

the equitization process of SOEs in the period 2011-2017 in
Can Tho city
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d4t sau khi c6 phan hoa khéng dua vao st dung,
thiéu quan ly dan dén bj 1an chiém, hoang héat®.

Do vay, cong tac ra soat, théng ké toan bd
dién tich dat va phai c6 phuong an sir dung dat
dugce cap co tham quyén phé duyét (d6i véi
doanh nghiép theo quy dinh tai Nghi dinh s6
140/2020/ND-CP ngay 20/11/2020 cua Chinh
phu) mol dam bao diéu kién dé doanh nghlep
duoc c6 phan hoa. Boi vi qua thuc té, sau c6 phan
céc doanh nghiép xin chuyén muc dich sir dung
dat, chuyén d6i vi tri dt va dugc huong loi rat
16n tir viéc nay ma khong thong qua dau gia ciing
dang 13 thyc trang hién nay: “Tinh dén hét nim
2016, trén dia ban Ha Noi c6 69 du 4n véi tong
dién tich 180 ha dat da dugc chuyén do6i sang vi
tri khac. Pay 1a nhitng du an von 1a dat cia cac
co s& san xuét trong ndi thanh”. Ngoai mot s6 du
an dau gia thu vé& cho nha nudc sd tién 16n, van
con 38 doanh nghiép khéng t6 chirc du gi4, tong
s tién sai pham dugc phat hién qua thanh tra 38
du 4n nay 1én toi gan 4.000 ty dong [5].

3. Giai phap dé xuit

Qua viéc phén tich, danh gia cac quy dinh vé
xac dinh gia dat khi b phan hoa doanh nghiép
nha nudc, bai viét dua ra mot so giai phap tong
thé nhu sau:

Mot la, trong qua trinh x4c dinh gia dat khi
¢b phan hoa can dam béao sy twong dong voi gia
thi truong, can nang cao tinh doc 1ap cua cac chu
thé trong qué trinh xac dinh gia dit nhim dam
bao gia dét duge xac dinh mot cach khach quan
va chinh xac. Diéu nay dit ra hai yéu cau: (i) Phai
c6 su tham gia cua cac bén lién quan, bdo dam
cong khai, minh bach; (ii) Phai xac dinh dugc gia
thi truong cta cac giao dich trén thuc té. Mot
trong nhitng phuong an dé xuit 1a ap dung

quyén tién méi”. Trong trudng hop ngudi su
dung dat ky hop dong ma ghi gia chuyen nhuong
quyen su dung dat ghi trén hop dong thap hon
gia dat thyc té trén thi trudng thi nha nudce s& ap
dung “quyén tién mai”. Khi d6, Nha nuéc thuc
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hién nhan chuyén nhuong quyén sir dung dét
theo gid da dugc ghi trén hop dong Piéu nay gop
phan loai trir nhitng trudng hop ¢6 y ghi gia trén
hop dong thap hon gia chuyen nhuong trén thuc
té nham “trén” mot phan thué thu nhap cé nhan
phai ndp khi thye hién hop déng chuyén nhuwong
quyén st dung dat.

Hai 13, can c6 dinh hudng sira doi quy dinh
xac dinh gia dat dbi véi doanh nghiép ¢ phan
hoa tir phuong phap hé sb diéu chinh thanh
phuong phép so sanh truc tiép va xay dung céac
tiéu chi danh gia vé kha nang sinh lg1i, thu nhap
tur viée st dung dat tuong tu nhau tao co s6 thuan
loi cho viée xac dinh gia dat. Trong diéu kién nén
kinh te thi truong hién nay, phuong phap so sanh
tryc tiép 1a co nhiéu uu thé, boi su tiép can véi
thong tin vé gia thi trudng sé cho ra mirc gia hop
Iy hon. Vi vdy, dé xuat sira d0i bo sung viée xéc
dinh gia dat khi c6 phan hoa la ap dung phuong
phap so sanh truc tiép voi cac thira dét co cung
muc dich st dung, vi tri clia cac thira dét lién ké
1am co so so sanh. Tuy nhién, dé bao dam tinh
kha thi, tic gia dé xuit sira dbi, bd sung vé
nguyén tic “phu hop voi gia phd bién trén thi
truong cua loai dat c6 cung muc dich su dung da
chuyen nhuong, gia tring dau g1a quyen st dung
dat d6i voi nhitng noi co déu gia quyén sir dung
dat hoac thu thap tor viéc sir dung dat” theo
hudng chuyén tir quy dinh mang tinh “dinh tinh”
thanh quy dinh mang tinh “dinh lugng” [9], tic
a stra d6i diém c khoan 1 Diéu 112 Luat Dat dai
nim 2013 “bang gia binh quan tir ba thira dat
cung loai tr¢ 1€n c6 cung myc dich sir dung da
chuyen nhuong thanh cong, gia tring du gia
quyén su dung dat ddi véi nhitng noi c6 du
gia quyen sir dung dat hodc thu thap tir viéc sir
dung dat”.

Ba la, cung vai viéc cong khai quyet dinh gia
dat cu thé, phap luat dat dai va c6 phan hoa can
quy dinh bét budc cong khai két qua tu van gia
dat cua t6 chirc c6 chirc ning tu van gia dat va y
kién cta Hoi dong thim dinh phuong an gia dat.
Dong thoi, quy dinh chu thé c6 tham quyén dinh
gi4 dat phai giai trinh bang van ban trong trudng
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hop so véi két qua tu van gia dat cua t6 chuc co
chuc nang tu van va y kién cia Hoi dong tham
dinh ma gia dat c6 su chénh 1éch tir 20% trd 1én.
Vi vay, dbi voi o chirc ¢6 chirc ning tu van gia
dat, can tach to chic nay khoi su quan 1y hanh
chinh va kiém tra giam sat cia Uy ban nhan dan
cap tinh dé dam bao t6 chirc nay phat huy vai tro
trong viéc xac dinh gia dat. Pong thoi, can bd
sung quy dinh vé ché tai vao Khoan 2 Piéu 116
Luat Pét dai nam 2013 dé ran de, phong ngura
chung dbi véi t6 chirc nay nhu sau: “To chic ¢o
chtrc nang thim dinh gia dat phai boi thuong
thiét hai néu gia dat cua t6 chirc c6 chuc ning tu
van gia dat dua ra dugc Hoi dong dinh gia cin
clr vao murc gia d6 quyét dinh gia dat cu thé gay
thi¢t hai”.

Déi voi Hoi dong thém dinh gia dét, can phai
bd sung quy dinh quyen nghia vu vao Luét Dit
dai bao gom ca ché tai xir Iy néu quyét dinh gia
dét cu thé ma gy that thu cho ngin sach nha
nude hodc chu thé bi anh hudng tir viée dinh gia
dat ma gay ra thiét hai. V& thanh phan Hoi dong
tham dinh gia dat, dé xuit stra d6i khoan 3 Piéu
114 Luat Dét dai ndm 2013 nhu sau: “Hoi déng
tham dinh gia dat do mot Pho Chu tich Uy ban
nhan dan cép tinh lam Chu tich va dai dién cua
co quan, td chue, co lién quan, td chuc co chirc
ning tu van xac dinh gia dat” nham c6 co ché
giam sat cao hon, tao thuan lgi xac dinh gia dat
cu thé. Mt khac, can bd sung thém quy dinh tai
khoan nay 13 “S¢ Tai nguyén va Moi truong cp
tinh khong duoc 1a thanh vién ciia Hoi dong tham
dinh gia dat” nhim dam bao su khach quan khi
Hoi dong dua ra mirc gia cy thé.

Bon 13, can phai xay dung co ché danh gia
hiéu qua sir dung dét ciia doanh nghiép da duoc
nha nudc giao dat, thu hdi lai phan dat da giao
cho doanh nghi€p nhung khéng duogc st dung
true khi ¢6 phan hoa va bd sung ché tai déi véi
cac doanh nghiép lam thit thoat dién tich dat
dugc giao trong qua trinh quan 1y. Mit khac, can
bd sung quy dinh loi thé quyén thué dit cua
doanh nghiép va dat dai do doanh nghiép nhan
chuyen nhuong vao gid tri doanh nghiép khi cd
phan hoéa. Tir day, cac tac gia dé xuat can xem
xét 1oi thé quyén thué dat cia doanh nghiép vao
gia tri doanh nghiép khi c6 phan héa va bd sung

d6i tugng xac dinh gia dat 1a dat dai c6 ngudn
gbc do doanh nghiép nhan chuyén nhugng trong
qua trinh hoat dong vao gia tri cia doanh nghiép
khi ¢6 phan hoa tai Diéu 30 Nghi dinh s6
126/2017/ND-CP ngay 16/11/2017 va Nghi dinh
sO  140/2020/ND-CP ngay 30/11/2020 ciia
Chinh phu.

Ném la, can xac dinh mdc thoi gian dam bao
su lién mach xuyén subt trong qua trinh xac dinh
gia dat d6i voi doanh nghiép c¢b phan hoa. Xay
dung co ché xem xét, ghi nhan sy dénh gi4 phan
4nh clia cong chung vé viée xac dinh gia dat khi
c¢6 phan héa doanh nghiép nha nudc trong mot
khoang thoi gian nhat dinh truéc khi doanh
nghiép dugc chinh thirc ¢6 phan hoa nhim muc
dich vira dam bao gia dat duoc xay dung ding
voi gia tri clia d4t vira nhan dugc su déng tinh
cuia toan x3 hoi. Cu thé, can hoan thién mbc thoi
gian ctia qua trinh x4c dinh gia dat d6i v6i doanh
nghiép c6 phan hoa, mbc thoi gian nay c6 thé
tinh tir khi bat ddu xdy dung phuong an hé sb
diéu chinh gi4 dat cho dén khi Uy ban nhan dan
cAp tinh quyét dinh phé duyét gia dit cu thé. Dic
biét, khi xac dinh gia dt con can phai dam bao
nguyén tic “lién tuc vé mit thoi gian” nhat 1a dbi
v6i cac doanh nghiép c6 phan héa dang quan 1y
dét thudc nhidu dia ban tinh, thanh khac nhau, thi
trong qué trinh xac dinh gia dat can bao quy trinh
lién mach. Tuc 13, can phai quy dinh trong subt
qua trinh ¢6 phan hoa, thoi diém két thuc ¢ khau
nay s& 1a thoi diém bét dau ¢ khau ké tiép, dong
thoi, xac dinh rd trach nhiém cac chi thé ¢6 thAm
quyén tién hanh xac dinh gia dat ma dé xay ra
cham tré& lam cho gia dat c6 su chénh 1éch 16n
gdy thét thoat ngan sach.

Sau 13, can stra d6i Luat Dat dai nam 2013
va cac quy dinh vé& cb phan hoa theo huéng
khong cho phép cac doanh nghiép sau ¢ phﬁn
duoc phép chuyen muyc dich s dung dat tir dat
san xuét sang dat thuong mai va dat & ma nha
nude s& thu hoi dé déu gia cong khai. Van dé nay,
can duoc quy dinh 4p dung dbi véi tit ca cac
doanh nghiép di c¢6 phan hoéa & cac giai doan
trude va khong phan biét ty 18 vén nha nude ndm
gilt sau c6 phan hoa nhim dam bao sy thdng
nhit, cong bang ddi véi cac doanh nghiép cb
phan héa. Vi vay, cong tac xac dinh gia dat cua
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doanh nghiép cb phan hoa can phai dugc cong
khai mét khoang thoi nhit dinh trudc khi ap
dung trén thuc té nham ghi nhén sy phan anh tu
phia chinh doanh nghiép, nguoi lao dong, nha
dau tu va cong chiing dé kip thoi chinh sira mot
céch hop 1y, nhat 1a doi voi dét tinh vao gid trj
doanh nghiép. Dong thoi, cAn ¢6 co ché kiém tra,
giam sat viéc chuyen d6i, chuyén myc dich sir
dung dat sau c6 phan hoa.

4. Két luan

Xac dinh gia dét c6 vai tro rat quan trong ciia
tién trinh ¢ phan hoa doanh nghiép nha nuéc &
nude ta trong giai doan hién nay, nhét 13, tinh
trang gia dat van con chénh 1éch rat 16n so véi
gia thi truong . Trén co s& danh gia cac quy dinh
cia Ludt Dat dai ndm 2013, Nghj dinh s6
44/2014/Nb-CP ngay 15/5/2014 Thong tu s6
36/TT-BTNMT vé nguyén tic, didu kién thim
quyen, ddi tuong, trinh ty thu tuc clia cong tac
xac dinh gia dt khi cd phan hoa, ndi dung bai
Viét céc tac gia cting da dua ra nhimng kién nghi,
giai phap nham huong dén viéc hoan thién phap
luat vé xac dinh gia dat khi co phan héa doanh
nghiép nha nudc dugce tom lai cu thé nhu sau

- Pé xuit ap dung ° quyen tién mai” trong
truong hop nguoi s dung dat ky hop dong ma
ghi gia chuyen nhuong quyen su dung dat trén
hop dong thap hon gia dét thuc té.

- Pé xuat ap dung phuong phap so sanh tryc
tiép thay cho phwong phap hé sé diéu chinh gia
dat khi x4c dinh gia dat ciia doanh nghiép nha
nude ¢6 phan hoa.

- Pé xuit quy dinh viéc bit bude cong khai gia
d4t cy thé cua doanh nghiép nha nudc ¢ phan hoa
trudc khi duoc trién khai ap dung trén thuc té.

- Bé xuat quy dinh d6i twong xéac dinh gia dat
la déat dai c6 ngudn gbc do doanh nghiép nha

nuéc nhan chuyén nhuong ké tir khi doanh
nghiép duoc thanh 14p cho den khi c6 phan hoa.

- Pé xuat quy dinh méc thoi gian ciia qua
trinh x4c dinh gia dit d6i v6i doanh nghiép nha
nude cd phan héa nhat 1a cac doanh nghiép quan
ly, str dyng dét & nhiéu tinh, thanh khac nhau.

- P& xuit quy dinh khong cho phép cac
doanh nghiép sau co phan dugc phép chuyen
muyc dich sur dung dat tir dat san xuat sang dat
thwong mai, dit & va nha nude sé thu hoi dé ban
dau gia cong khai.
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