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Abstract

This article examines proposed reforms in the Draft Revised Land Law concerning compensation land prices
in cases of state land acquisition, highlighting the transition from command-and-control administration to
data-driven macro-governance. It focuses on three key reforms: replacing project-specific land prices with a
model integrating annual land price tables and adjustment coefficients through the National Land Database;
decentralizing land-pricing authority to provincial People’s Councils while eliminating intermediary advisory
bodies to enhance accountability; and introducing flexible compensation mechanisms to safeguard citizens’
property rights. The article proposes adjusting land price coefficients flexibly, strengthening independent review,
adopting replacement-value compensation, and ensuring the equitable distribution of increases in land value.
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1.Patvan dé

Dat dai la nguén luc nén tadng cho phat trién kinh té - xa hoi. Tai Viét Nam, khi Nha nudc thu héi dat
vi muc dich quéc phong, an ninh, phat trién kinh té - xa héi vi lgi ich quéc gia, cong cdng hodc do nguy
co de doa tinh mang, ngudi dan sé dugc béi thudng vé dat. Trong do, gia dat béi thuong la thude do
kinh té - phap ly quyét dinh sy déng thuan xa héi, déng vai trdo quan trong trong viéc bao ho quyén tai
san cla cong dan, bao vé Igi ich cong cong va bao dam hai hoa lgi ich quéc gia. Thuc tién dinh gia dat
thai gian qua boc 16 nhiéu bat cap do su chénh léch gitia gia nha nudc va gia giao dich thuc té. Khoang
cach nay lam phat sinh hién tugng hai gia dat trén hé théng dit liéu thi€u minh bach va déng bé (Phan
Thi Thanh Huyén va cdng su, 2025), gay ton hai dén su én dinh quan hé dat dai va niém tin xa hoi. Bén
canh d6, quy trinh phu thudc vao di liéu thi€u cap nhat con tao tam ly e ngai, né tranh trach nhiém &
déi ng cong chuc do tiém an nhiéu rdi ro phap ly.

Dé khic phuc nhiing van dé trén, can thay déi tu duy ti ménh [énh hanh chinh sang mé hinh quan
tri ki€n tao phat trién mot cach minh bach va khach quan. Nén tang cla su chuyén dich nay la tich hop
hé théng dir liéu s6 dat dai qudc gia déng bé, lién théng va chuan héa. Khi cac cong cu dinh lugng
dugc s6 héa va kiém chiing khach quan, quyén tai san ctia ngudi dan sé dugc bao vé thuc chat trong
tién trinh thu hoi dat va phat trién dé thi.

2. N6i dung nghién ciu

2.1. Luoc sitrqud trinh ban hanh cdc quy dinh vé gid ddt tinh tién béi thudng khi Nha nuéc thu héi ddt

Giai doan thi hanh Luat Dat dai nam 2013, stra d6i, b sung nam 2018, ca ché dinh gia boi thudng
van hanh duéi tu duy hanh chinh ménh 1énh. Tién béi thudng dugc xac dinh qua phuong thic gia dat
cu thé do Uy ban nhan dan (UBND) cép tinh quyét dinh khi phé duyét phuong an. Can ct khoan 2 Diéu
74 Luat Bat dai nam 2013, stia d6i, b6 sung ndm 2018, viéc béi thudng uu tién bang dat cing muc dich
st dung, hodc bang tién theo gia dat cu thé néu khong cé dat béi thudng. Tuy nhién, quyén quyét
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dinh gia cia UBND bi gi6i han chat ché bai Khung gia dat do Chinh ph ban hanh va bang gia dat dia
phuong theo Diéu 113 va Diéu 114. Khung dinh lugng ciing nhac nay triét tiéu kha nang phan anh gia
tri thuc ctia dat dai, gay ra su chénh léch I6n gilta gia phap dinh va bién déng thuc té cla thi truong bat
déng san (Tran Thi Anh Tuyét va cong sy, 2022).

Cach biét vé gia boi thudng do Nha nudc an dinh va gia tri giao dich thuc té trén thi trudng dan dén
ton tai hién tugng hai gia dat. Su ton tai song song clia hai mat bang gia khéng chi lam gia tang chi phi
giao dich ma con lam méo mo trong viéc phan bé nguén luc cla thi trudng dat dai. Viéc dp dung cac
muic gia xa rai thuc té lam giam sut tinh chinh déng cla cac quyét dinh hanh chinh vé thu héi dat. Khi
quyén tai san ctia ngudi dan bi dinh gia thap hon gia tri thi trudng, xung dét Igi ich tat yéu né ra, lam gia
tang tranh chap va khiéu kién phtic tap. Do d6, ca ché dinh gia giai doan nay khéng chi la mét khiém
khuyét phéap ly ma con la rao can cén trg tién trinh phat trién kinh té€ - xa hoi bén viing.

Luat Dat dai nam 2024, stia d6i, b6 sung nam 2025, 2026 danh dau budc chuyén dich I6n khi chinh
thuic bai bd Khung gia dat, trao quyén tu chti cho Uy ban nhan dan cap tinh xay dung va cong bé bang
gia dat hang nam theo Diéu 159.Viéc phan dinh thdm quyén nay phan anh tu duy quan tri hién dai, cho
phép dia phuong linh hoat bam sat nhip dé bién déng thi trudng bat ddng san. Tuy nhién, viéc duy tri
song song ca ché gia dat cu thé lam can cu tinh tién boi thudng theo Diéu 160 van chia dung bat cap
dang ké trong van hanh. Su giao thoa gitta bang gia hang nam va phuang phap dinh gia cu thé vé hinh
trung tao ra khoang tréng phap ly khi dinh lugng tai san, dat ra yéu cau lam ré ranh giéi 4p dung gilia
cac cong cu dinh gia trong hé thong phap luat dat dai hién hanh.

Vé phuong dién thuc thi, quy trinh ap dung cac phuong phép dinh gia quy dinh tai Diéu 158 Luat
Dat dai nam 2024, stta d6i, bé sung nam 2025, 2026, dac biét 1a phuong phap thang du, boc 16 nhiéu
bat cap. Cac mé hinh tinh toan phu thudc qua muic vao hé théng dit liéu giao dich trong qua khu, tiém
an dd tré thai gian va thi€u hut tinh minh bach. Han ché nay dan dén hé qua la gia dat khéng thé phan
anh dung gia tri thang du gia tang tir quy hoach ha tang va phat trién dé thi trong tuang lai. Hon thé
nira, thu tuc xac dinh phuc tap lam kéo dai thai han giai quyét, gay tri tré cong tac boi thudng, thu hoi
dat. Hé luy truc tiép la su gia tang ap luc va rui ro phap ly cho d6i ngii can bo thuc thi trong boi canh cac
tiéu chi dinh lugng chua da dé tudng minh. Viéc hoan thién khung phap ly vé dinh gia doi hoi nhiing
gidi phap dong bo nham khac phuc dé tré cia di liéu thi trudng va bao dam tinh an toan phép ly cho
chti thé ap dung phap luat.

Nghi quyét s6 254/2025/QH15 dugc ban hanh ngay 11/12/2025 danh ddu budc chuyén dich nham
thao g& kip thai cac diém nghén trong thi hanh Luat Dat dai. Dot pha ciia Nghi quyét la quy dinh két
hop bang gia dat va hé sé diéu chinh gia dat (hé s6 K) dé xac dinh nghia vu tai chinh va tién béi thudng
khi Nha nudc thu héi dat. Co ché nay gitp khac phuc su cham tré clia cac phuang phap dinh gia phuc
tap trudc day, don gian héa tha tug, rat ngan thai gian giai phong mat bang va thac day tién do du an
dau tu cdng, thé hién tu duy quan tri linh hoat trudc thuc tién. Tuy nhién, qua trinh trién khai thuc té
con ghi nhan su ling tang tai nhiéu dia phuong. Nguyén nhan xuat phat ti ky thuat xac dinh hé s6 K
phtc tap, thi€u tinh chuan hoa gilra cac vung lanh thé; dong thai co s& dit liéu dau vao chua day du
va phan manh lam gidm d6 chinh xac ctia mo hinh tinh toan. Han ché nay tao ap luc cho déi ngi cong
chuc thuc thi va tiém &n rdi ro phat sinh tranh chdp béi thudng.

2.2. Dinh huéng sira déi quy dinh vé gid ddt khi Nha nudc thu héi ddt tai Nghi quyét 21-NQ/TW

Tién trinh dich chuyén tur tu duy quan ly bang ménh lénh cda Luat Dat dai nam 2013, stia déi, b
sung nam 2018 dén nhing bat cap trong Luat Dat dai nam 2024, sta d6i, b6 sung nam 2025, 2026 dat
ra yéu cau cap thiét vé moét hanh lang phép ly tai chinh dat dai dai han. Nhing giai phap diéu chinh
vi mo tinh thé tai Nghi quyét s6 254/2025/QH15 tiép tuc boc 16 nhu cau tat yéu vé mot co sé ly luan
mang tinh nén tang hon. Trong boi cdnh dé, Nghi quyét s6 21-NQ/TW clia Ban Chap hanh Trung uong
Dang la kim chi nam chién lugc, gidi quyét cac xung dot thé ché trong quan hé béi thudng va dinh gia
dat. Nghi quyét nay danh dau budc chuyén dich dot pha trong tu duy ly luan vé quan tri dat dai, phan
anh su dich chuyén tir mé hinh ndng vé quy trinh sang phuang thiic quan tri kién tao phat trién. Théng
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qua do, Nghi quyét xac lap mét trat tu phap ly méi nham bao hé thuc chat quyén tai san va lgi ich hop
phap ctia cong dan.

Su chuyén dich mang tinh ban 1€ nay thé hién trudc hét qua su thay d6i can ban vé triét ly boi
thudng khi Nha nudc thu hoi dat. Nghi quyét chinh thic dinh hudng chuyén tir tu duy “boi thuong tai
san bi thu h6i” sang tu duy “tdi thiét cuéc séng cho ngudi dan’, bao dam cai thién sinh ké va diéu kién 6.
Dé hién thuc hoa triét ly nhan van nay, Nghi quyét dé ra giai phap dot pha khi tach du én béi thudng,
hé trg, tai dinh cu thanh du an doc lap dé thuc hién truéc. Viéc uu tién bé tri tai dinh cu tai chd hodc
gan két vGi mé hinh phét trién d6 thi theo dinh hudng giao théng cong cong (TOD) phan anh tu duy
lap phéap hién dai. Hién nay da dugc cu thé hda qua Luat Phat trién d6 thi tai Diéu 13. Qua do, su én
dinh xa hoi va quyén lgi chinh dang cia céng dan dugc nang lén thanh thudc do t6i thugng cho moi
quyét dinh thu héi dat.

Song hanh vdi triét ly tai thiét sinh k&, Nghi quyét s6 21-NQ/TW dinh huéng gidi quyét hai hdoa méi
quan hé gilta quan ly nha nudc va quy luat thi trudng trong dinh gia dat. Yeu cau dat ra la “théng nhdt
nhan thuc vé vai tro chl dao cda Nhad nudc trong viéc thiét ké chinh sdch tai chinh dat dai va diéu tiét dia t6
chénh léch”. Gia dat do Nha nudc quyét dinh phai can cr vao muc tiéu phat trién tiing thaoi ky, bao dam
chi phi dau vao hop ly va nang cao stic canh tranh cia nén kinh té. Quy trinh dinh gia phai dugc chuan
héa trén nén tang dit liéu khoa hoc, cong khai va lién thdng nham triét tiéu hién tuong thao tidng gia
hay hinh thanh gia do. Déng thdi, viéc ban hanh cac cong cu tai chinh nhu bang gia dat va hé s6 K phai
bao dam nguyén tac hai hoa lgi ich giira Nha nuéc, ngudi sir dung dat va nha dau tu.

Clng véi viéc hién dai héa céng cu dinh gia, Nghi quyét thiét lap phuong thic phan cap, phan
quyén rach roi gitta Trung uang va dia phuong. Ca ché nay van hanh theo nguyén tic “Trung uong
kién tao khung tiéu chi, nguyén tdc phuong phdp va co ché gidm sdt, trong khi dia phuong ndm quyén
quyét dinh gid ddt cu thé”. M6 hinh nay mét mat bao dam su quan ly théng nhat ca vi mé quéc gia,
mat khac trao quyén tu chu can thiét cho chinh quyén co s&. Nhg do, chinh quyén dia phuong c6 thé
bam sat thuc tién phat trién kinh té - xa hoi tai dia ban dé dua ra cac quyét dinh hanh chinh sat hop.
Su phan dinh thdm quyén nay khac phuc tinh trang dun day trach nhiém hoac cuc b trong cong
tac quan ly gia dat.

Nén tang bao dam su van hanh thong suét ctia hé théng dinh gia méi chinh la viéc tai cau tric bo
may quan ly nha nudc vé tai chinh dat dai. Nghi quyét quy dinh ré su phan céng rach roi nhiém vu gilra
cac co quan quan ly & trung uong va dia phuong. Theo dé, co quan tai chinh & trung uong thuc hién
chiic ndng quan ly nha nudc vé gia dat, trong tin co quan tai chinh dia phuong cha tri phoi hop véi cac
nganh lién quan xay dung bang gia. Su diéu chinh nay gilp tach biét triét dé gira chiic nang quan ly
dia chinh, quy hoach véi chiic nang tai chinh chuyén mén. Qua dé, hé théng bao dam dugc tinh déc
lap, khach quan va loai bd hoan toan cac xung dét lgi ich néi bo trong cong tac dinh gia dat khi Nha
nudc thu hoi.

2.3. Quy dinh vé gid ddt tai Du' thdo Ludt dat Ddt dai stra séi (Du'thdo ldn 4, ngay 12/9/2026)

2.3.1. Néi dung quy dinh vé gid dat béi thudng trong Du thdo Ludt Ddt dai siia doi

Du thao Luat Dat dai stia d6i da cu thé hda cac dinh hudng cla Nghi quyét s6 21-NQ/TW nham
tai cau trdc mé hinh quan tri tai chinh dat dai qudc gia. Diém dot pha lan nay la viéc dut khoat bai bod
phuong thiic xac dinh gia dat cu thé déi véi tiing du an thu héi dat déc lap. Béi I&, trong thuc tién van
hanh trudc day, co ché gia dat cu thé theo du an da trd thanh nguyén nhan phat sinh chi phi hanh
chinh khéng 16, kéo dai thai gian gidi phdng mat bang va lam gia tang rai ro phap ly cho déi ngii céng
chuic thuc thi. Su tén tai cla co ché cl khong chi tao ra su bat dinh trong quan hé boi thudng ma con
lam mat di tinh théng nhat clia hé théng phap luat tai chinh dat dai. Do d6, viéc x6a bod cédng cu dinh
gia mang tinh vu viéc nay phan anh tu duy lap phap kién tao, chuyén manh ti quan ly bi déng sang
kiém soat vi mo bang cac tiéu chuan phap ly chuan hoa.

Theo quy dinh tai Diéu 78 Du thdo Luat D4t dai sira d6i, bang gia dat va hé s6 K duoc 4p dung théng
nhat dé tinh cac khoan thu ngan sach tu dat dai, xac dinh gia khai diém dau gia quyén sir dung dat va
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tinh tién béi thudng khi Nha nudc thu héi dat. Su thé ché hda nay danh ddu budc chuyén quan trong
sang phuaong thuc tich hgp dong bo gilta bang gia dat va hé sé K nham thiét [ap mot mat bang dinh
muc duy nhat. Cac can ci xac dinh nghia vu tai chinh va tién boi thudng dugc luat héa tudng minh, bao
gém dién tich dat thu héi, thai han si dung, muc dich sit dung dat, don gia chuédn theo bang gia dat
két hgp hé s6 K, cling ty 1& boi thudng thuc té phlt hgp véi dac thu phap ly ctia tiing loai dat. Viéc minh
bach héa cac yéu té cau thanh nay gitp triét tiéu su chénh léch thiéu théng nhat gitra cac cong cu dinh
gia von tén tai nhiéu ndm qua. Hon thé nira, su hop nhat quy dinh nay tao dung mot khuén khé phap
ly 8n dinh, cong khai va c6 kha nang tién lugng trudc déi véi Nha nudc, nha dau tu va ngudsi c6 dat bi
thu hoi, tir d6 téi uu hda hiéu qué phan bé ngudn luc va cling ¢ viing chic tinh chinh dang xa hoi ctia
cac quyét dinh hanh chinh vé thu héi dat.

Bén canh d6, Du thao Luat Dat dai stia doi danh dau buéc ngoat tu duy khi dut khoat xéa bé co ché
dinh gia ap dat cung su phu thudc vao dit liéu lich st thi€u kiém chiing. Can cd khoan 1 Diéu 77 Du
thao Luat D4t dai sira d6i, nguyén tac dinh gia dat dugc dinh hinh dua trén cac tiéu chuan phap ly hién
dai nham bao dam su minh bach va khach quan. Cu thé, quy dinh khdng dinh: “Gid ddt do Nha nudc
quyét dinh phadi bdo dam cdc nguyén tdc sau ddy: a) Bao dam trung thuc, khdch quan, c6ng khai, minh
bach; b) Tudn tha ding trinh tu, tha tuc dinh gid ddt; ¢) Dua trén di liéu dat dai va dir liéu chuyén nganh cé
lién quan! Su d6i mai nay khac phuc triét d€ han ché cda thuc tién van hanh trudc day, khi su & thudc
vao dir liéu giao dich qua khi tling tao ra nhiéu bat cap. Hién tugng thao ting gia trong ngan han hay
sot dat do cing hanh vi khai sai gia trén thi trudng thi cap da lam méo mé ban chat kinh té cta gia dat.
Do d¢, viéc chuyén hudng sang phuong thic dinh gia dua trén hé théng dit liéu s6 phan anh tu duy
lap phap sac sdo nham thiét lap mot trat tu thi trudng lanh manh.

NGi ti€p mach d6i méi do, Biéu 75 va Diéu 78 cla Du thao thiét 1ap phuong thiic dinh gid méi dua
trén su tich hop dong bo gilta bang gia dat va hé s6 K. Khung tiéu chi dinh gia nay bao dam su hai hoa
loi ich gitra Nha nudc, ngudi st dung dat va nha dau tu trong tién trinh phan bd nguén luc. Dac biét, su
ddi mai nay dugc van hanh trén nén tang ha tang s6 quy dinh tai Diéu 81 Du thdo Luat Dat dai stia déi
vé Co sa dirliéu qudc gia vé dat dai. VE co ché két néi, khoan 5 Diéu 81 Du thao Luat xac dinh ré: “Co sé
da liéu quéc gia, co sé dir liéu ctia B, nganh, dia phuong dugc két néi, chia sé véi co sé di liéu quéc gia vé
ddt dai dé cdp nhdt, khai thdc, s dung théng tin. Viéc két néi, chia sé, khai thdc, s&r dung théng tin ddt dai
phdi bdo dam an toan, déng bd, hiéu qua...". Bén canh do, gia tri phap ly ctia hé théng dugc cliing ¢6 khi:
“Du ligu trong co s& dir liéu quéc gia vé ddt dai c6 gid tri si dung chinh thirc; da liéu géc vé ddt dai duoc tao
Idp 6 gid tri s& dung nhu ban chinh gidy to, tai liéu dugc s6 héa.” theo khoan 6 Diéu 81. Su gan két nay
giup triét tiéu du dia can thiép chu quan, x6a bé hién tugng hai gia va téi uu hoa vai tro diéu tiét ctia
Nha nudc. Qua do, thé ché dinh gia dat trén nén tang sé tré thanh cdng cu cling ¢c6 viing chac cong
bang phan phai va niém tin xa hoi vao phap luat.

Xét dudi gdc dd t6 chiic quyén luc nha nudc, Du thdo thé ché hda nguyén tic phan cap, phan quyén
nham trao quyén tu chi thuc chat cho chinh quyén dia phuong. Su chuyén dich nay thé hién r6 tai
khoan 5 Diéu 75 Du thdo Luat Dat dai stra d6i khi quy dinh Uy ban nhan dan cap tinh cé trach nhiém
xdy dung, trinh H6i déng nhan dan cuing cap quyét dinh, ban hanh, sita déi bang gia dat va hé sé K. Viéc
giao tham quyén quyét dinh cudi ciing cho co quan dan cl cap tinh phan anh tu duy quan tri hién dai,
gan trach nhiém tai chinh céng véi dac thu phat trién kinh té - xa hoi tiing dia phuong. Co ché nay khac
phuc tinh trang tap trung quyén luc qua muc, tao hanh lang phap ly thong thoang dé chinh quyén dia
phuong chi dong kién tao cac cong cu diéu tiét thi trudng dat dai hiéu qua.

Song hanh vai viéc phan dinh thdm quyén, Du thdo cling tao dot pha trong céng tac tai cau tric bod
may thong qua viéc dut khoat bai bé cac quy dinh vé té chiic tu van xac dinh gia dat doc lap va diéu
kién hanh nghé lién quan. Can cit khodn 1 Diéu 77 Du thdo Luat D4t dai stra d6i, toan bd quy trinh xay
dung, tham dinh bang gia dat va hé s6 K dugc tra vé dung chic nang cla hé théng co quan quan ly
nha nudc chuyén trach két hop véi Hoi dong tham dinh do Chi tich Uy ban nhan dan cap tinh thanh
lap. Trong thuc tién trudc day, su hién dién bat budc chia cac t6 chic tu van trung gian vé hinh trung
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tao ra cac tadng nac thu tuc phic tap va lam ma& nhat ranh gigi trach nhiém phap ly. Viéc loai b6 khau
trung gian giup tra chic nang dinh gia vé dung co quan cong quyén cé thdm quyén. Su thay déi co
ché nay truc ti€p dé cao trach nhiém giai trinh clia co quan nha nudc, gidm thiéu hién tugng dun day
nhiém vu trong thuc thi céng vu.

& gdc d6 bao ho quyén tai san, chinh sach boi thudng va téi dinh cu trong Dy thdo Luat Dat dai
stra d8i tao budc dot pha khi da dang hda phuong thiic chi trd nham bao dam sinh ké bén viing. Theo
khoan 2 Diéu 91, bén canh uu tién béi thudng bang dat cing muc dich hoac tién mat, nha lam luat
da ma réng cho phép boi thudng bang dat khac muc dich hoac nha & néu dia phuong du diéu kién
(Tran Xuan Tay, 2023), thé hién tu duy quan tri nhan van gitp ngudi dan sém tai thiét dgi séng. Bén
canh do, viéc thiét 1ap co ché béi thudng chénh léch déi véi cac du an dat ty 1é thoéa thuan tir 75%
trg [én vé dién tich va cha thé gitp ngudi dan nhan thém phan tién chénh léch do chu dau tu ing
trudc néu dén bu nha nudc thap hon gia théa thuan. Quy dinh nay vira gitp gidi quyét diém nghén
tao quy dat sach, vira x6a bd bat binh dang gitra ngudi chuyén nhugng tu nguyén va ngudi bi thu
héi cuéng ché. Khoan 1 Diéu 109 con bai bo rao can vé diéu kién “tryc ti€p san xuat nong nghiép cé
thu nhap 6n dinh’, dong thai ho trg tién mat chuyén d6i nghé véi han mic khong quéa nam lan gia
dat nong nghiép, tao hanh lang thong thoang giup luc lugng lao d6ng dé dang ti€p can nguén von
ban dau dé chuyén déi sinh ké.

2.3.2. Hé théng kién nghij hoan thién thé ché theo tung vdn dé cu thé

Thi nhdt, hoan thién co ché diéu chinh linh hoat hé s6 K va thiét 1ap quy trinh tha tuc rdt gon nham
bét kip bién dong thi trudng theo khoan 5 Diéu 75, Diéu 78 Du thdo Luat Dat dai sira d6i. Mac du khuén
khé phap ly hién hanh nhu Nghi quyét s6 254/2025/QH15 va Nghi dinh s& 49/2026/ND-CP da cho
phép stia d6i hé s6 K ngay trong nam, thuc tién van hanh van gap diém nghén 16n khi cac dia phuang
¢6 xu hudng khéa ciing hoac cao bang hé sé diéu chinh mdc bién déng thi trudng (Ktt = 1,00) do e ngai
rdi ro phap ly va thiéu co s& dir liéu kiém ching (Nguyén Trong D6i, 2024). DE cong cu nay thuc su phan
anh dung gia tri thi trudng, Luat can phan cdp manh mé quy trinh rat gon, cho phép UBND cap tinh
linh hoat diéu chinh riéng Ktt theo tiing khu vuc, du an khi gia dat thuc té bién dong vuat bién dé cho
phép ma khéng nhat thiét phai trai qua quy trinh thdm dinh da tang phuic tap. Dong thdi, can chuén
hoa bat budc ky thuat xac dinh Ktt theo ving gid tri va thiia dat chuén, két hgp bd tiéu chi kiém dinh
d{ liéu dau vao nham han ché su tly nghi, thu dong tai dia phuong, bao dam tinh lién tuc va do chinh
xac clia cong cu tai chinh trong khéng gian kinh té bién dong.

Thir hai, tdng cudng co ché déi thoai truc tiép va thiét 1ap quyén phan bién doc lap cho chl thé co
dat bi thu hoi. Mac du viéc bai bd té chuic tu van trung gian theo khodn 1 Diéu 77 Du thao Luat Dat dai
stra d6i giup tinh gon bd may, su tinh gidn nay can dugc bu dap bang cac thiét ché bao dam quyén
tham gia thuc chat ctia ngudi dan. Theo d6, phap luat phai luat hoa quy trinh gidi trinh bat buéc va
doi thoai truc tiép gilta co quan cong quyén véi ngudi bi thu héi vé can ci tinh toan. Song song do,
quyén thué té chuic thdm dinh gia doc lap dé lap ching thu ddi chiéu can dugc chinh thiic héa nham
tao can bang thong tin trong tranh chdp dinh gia (Chau Hoang Than, 2018). Trudng hop phat sinh do
chénh léch I6n gilia két qua tinh toan clia Nha nuéc va ching thu doi chiéu, vu viéc phai dugc dua ra
gidi trinh, thao luan cong khai tai H6i ddng tham dinh cap tinh véi su tham gia ca dai dién ngudi bi
thu héi dat. Co ché nay cling c6 tinh chinh dang tu phdp va nang cao nang luc phan bién ctia nhém
chiu tac dong truc tiép..

Thir ba, chuan hoéa dit liéu dau vao két hop vai 16 trinh (ng dung mé hinh dinh gia hang loat. Nén
tang két néi lién thong Co s& dir liéu quoc gia vé dat dai theo khoan 5 Diéu 81 Du thao Luat Dat dai
stfa déi la diéu kién can nhung chua da néu thiéu ca ché kiém dinh va loc bé cac théng tin giao dich
bi bién dang do hanh vi ké khai trén thué. Do d6, thé ché phap ly can thiét 1ap cac thuat toan tu dong
nhan dién dir liéu bat thudng, tich hgp bé sung théng tin dinh gia tir cac thiét ché tin dung, ngan hang
va san giao dich bat dong san uy tin. V& mat chién lugc dai han, nha lam luat can luat héa 16 trinh xay
dung Ban dé gia dat s6 va ap dung mé hinh dinh gia hang loat dé dinh gia tu dong dén tiing thira dat
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(Nguyén Manh Thiéu, 2025). Budc tién nay sé triét tiéu du dia can thiép chl quan clia con ngudi, nang
cao tinh minh bach khoa hoc cta thi trudng bat déng san, bao dam quyén luc quan ly nha nudc dugc
thuc thi trén nén tang tri thiic s6 khach quan va tin cay.

Thir tu, hién thuc hda viéc bao ho quyén tai san théng qua nguyén tac béi thudng theo gia tri thay
thé va co ché chéng truot gia thuc chat theo Diéu 91, Diéu 102 Du thdo Luat Dat dai sira d6i. DO tré gilra
thai diém ban hanh quyét dinh phé duyét boi thudng va thai diém chi tra thuc té thudng ddy phan rai
ro lam phat vé phia ngudi dan, xam pham truc ti€p dén quyén s& hiiu tai san. D€ khac phuc, phép luat
can luat héa nguyén tac ctia én lé (Toa an nhan dan toi cao, 2024): Quy dinh rd nghia vu ap dung gia
dat tai thai diém chi tra thuc té néu gia tang hoac tinh bé sung lai sudt cham tra déi véi cac khoan tién
cham chi tra do 16i chd quan cla co quan nha nudc. Péng thai, don gia boi thudng tai san gan lién véi
dat phai dugc xac dinh duya trén chi phi tai tao thuc té theo chi s6 gia xay dung cap nhat tai thoi diém
thu hoi. Su diéu chinh nay bdo dam nguyén tac cdng bang theo chiéu ngang, ngan chan su suy giam
phuc lgi cia nguai c6 dat thu hoi trong boi cadnh bién dong kinh té.

Tharnam, thé ché héa ca ché phan chia cong bang gia tri dia té ting thém nham giai quyét triét dé
xung dét lgi ich trong thu héi dat. Chénh léch dia t6 phat sinh tir qua trinh chuyén muc dich st dung
dat va dau tu ha tang cong cong la thanh qua kinh té can dugc diéu tiét hgp ly dé chia sé véi nguai dan.
Viéc chi béi thudng theo gia tri nguyén trang tao ra cdm giac bat coéng xa hoi, lam x6i mon niém tin vao
céng bang phan phéi ctia Nha nuéc (Pham Thi Lan va cdng su, 2025). Do d6, Du thdo Luat can luat hoa
co ché trich l1ap mét phan gia tri dia té gia tang dé hinh thanh cac quy hé trg sinh ké dai han va dau tu
tai dinh cu bén viing. Su can thiép dinh ché nay hién thuc hda nguyén tac ngudi bi thu héi dat phai cé
cudc séng tot han noi ch. Qua do, trat tu phap ly khong chi dat dugc hiéu qua kinh té ma con gin gilt
tron ven gia tri nhan van ctia Nha nuéc phap quyén.

3. Kétluan

Du thdo Luat Dat dai stia d6i da thé hién nhimg chuyén bién can ban trong tu duy lap phép cla giai
doan chuyén minh clia dat nudc. Su dich chuyén tir dinh gia hanh chinh ap dat sang két hgp déng bd
gitta bang gia dat va hé sé K trén nén tang dir liéu sé la budc tién hién dai hda quan tri tai chinh dat dai.
DPéng thai, viec ddy manh phan cap cho cdp tinh két hgp bai bé té chiic tu van trung gian gidp tinh
gon bd may va dé cao nghia vu giai trinh clia co quan hanh chinh. Vé bao hé quyén tai san, cac ca ché
béi thudng linh hoat, béi thudng chénh léch va thao g& rao can hé trg sinh ké da thiét 1ap hanh lang
phap ly bdo vé thuc chat quyén lgi ngudi cé dat bi thu héi. Qua do, thé ché dat dai mai vira t6i uu héa
phan bé nguén luc kinh té, vira ciing ¢ vitng chic cong ly phan phdi va tinh chinh dang xa héi cta
Nha nudc phap quyén.
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