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Trong thoi gian téi, Luat Dat dai stra d6i dugc thong qua la co sé phéap ly quan
trong dé€ thiét lap co sé dit liéu gid dat, xay dung ban do gia tri dat dai lam co sé
ap dung moi phuong phap dinh gia.

Phé Thu tudng Tran Hong Ha: Tiéu chi thong tin dau vao
phai théng nhat, minh bach, céng khai, don gidn va kha thi,
lam co s& &p dung phuong phép dinh giad dat phu hop - Anh:
VGP/Minh Khoi

Chiéu 7/8/2023, Phé Thu tuéng Tran Hong Ha da chu tri cudc hop truc
ti€p két hgp truc tuyén vé du thao Nghi dinh stra déi, bé sung moét so
diéu Nghi dinh 44/2014/ND-CP cua Chinh phu quy dinh vé gia dat.

Tham du cudc hop coé lanh dao, dai dién cac B6: TN&MT, Tai chinh,
KH&DT, Céng an, Xay dung, Thanh tra Chinh phd, Kiém toan Nha
nudc, Uy ban Kinh té€ cda Quoéc hoi, Uy ban Quan ly von Nha nudc tai



doanh nghiép, dai dién 22 tinh, thanh phd, cac chuyén gia, hiép hoi
bat ddng san, tham dinh gia...

Phé Tha tudng nhdn manh, thoi gian qua, viéc huy doéng nguén luc
dat dai cho phat trién kinh té-xa hoi dang gap khé khan do nhiing bat
cap, han ché nay sinh tir trong qua trinh dinh gid dat, dan dén tinh
trang dinh gid khéng chinh xac, gay that thu cho ngan sach Nha nudc.

Phan tich nguyén nhan cua tinh trang nay, Phé Tha tuéng cho rang
nhitng sai pham vé dinh gid dat chu yéu la do 4p dung sai phuong
phap hoac s dung dit liéu dau vao khong khach quan, minh bach,
chinh xac. Bén canh dé con cé nguyén nhan do viéc ap dung, van
dung phuong phap dinh gid phdic tap, co sé di liéu gid dat trén thi
truong chua day da, tin cay dan dén moéi phuong phéap lai cho ra mot
két qua khac nhau.

Phé Thu tudng cho biét, trong thoi gian téi, Luat Dat dai sira d6i dugc
thong qua la co sé phap ly quan trong dé thiét lap co sé dir liéu gid
dat, xay dung badn db gia tri dat dai lam co s dp dung moi phuong
phap dinh gia.

Trudc mat, cadc co quan quan ly, don vi tu van dinh gid can thong nhat
vé cach thuc lua chon, dp dung phuong phap dinh gid dat két hop vdi
ki€Em ching phu hogp, bao dam trung thuc, khach quan, "sat, dung,
phu hgp véi gia tri thi truong"”, it phu thudc vao y chi chd quan, "dugc
co quan quan ly, don vi tu van, dinh gid dat, co quan thuc thi phéap
luat tin tuéng".




Tai cudc hop, lanh dao BO TN&MT ghi nhan nhiéu y kién
dong gdép truc ti€p vao du thdo Nghi dinh stra d6i, b6 sung
mot s6 diéu cta Nghj dinh 44 - Anh: VGP

Ra soat, hoan thién cac phuong phap dinh gia dat

Theo bdo cdo clia B TN&MT, cd 5 phuong phap dinh gid dat tai Nghi
dinh 44, bao gom cac phuong phap: So sanh truc ti€p; chiét tri; thu
nhap; thang du; hé s6 diéu chinh gid dat. Thong qua cong tac dinh gia
dat cu thé, gid dat da co ban phu hgp véi giad thi truong, han ché that
thu ngan sach Nha nuéc, bdo dam quyén lgi cla nguoi cé dat bi thu
hoi.

Tuy nhién, sau hoan 9 nam thi hanh, moét sé quy dinh vé phuong phap
dinh gid dat da boc 16 han ché, ton tai. Mot s6 dia phuong con ling
ting trong ap dung thuc hién va lam anh huéng dén tién do xac dinh
gid dat. Mot s6 phuong phap xac dinh gid dat chua phu hgp véi diéu
kién thuc té vé thdéng tin thi truong, quyén s dung dat con thiéu
minh bach, chua phu hgp véi cong tac quan ly Nha nudc vé gid dat
trong bdi cdnh chua hoan thién co sé dir liéu vé gid dat. Quy dinh vé
ndi dung, diéu kién ap dung cac phuong phap dinh gid dat cé diém
chua phu hop, chua cu thé dan dén cé truong hop mét thia dat ap
dung céc phuong phap khac nhau cho cac két qua khac nhau...

Vi vay, viéc ban hanh nghi dinh stra déi, bé sung mot sé diéu clia Nghi
dinh 44 dé€ kip thoi hoan thién cédc quy dinh vé phuong phap dinh gia
dat, déi mai trinh tu xac dinh gid dat cu thé dé bdo dam khoi théng
nguon luc dat dai, dong thoi huéng dan cac dia phuong théng nhat
trién khai thyc hién viéc UBND tinh Gy quyén cho UBND cap huyén
quyét dinh gid dat cu thé theo quy dinh tai Luat T6 chiric chinh quyén
dia phuong, Nghi quyét s6 73/NQ-CP ngay 6/5/2023 cua Chinh phu la
can thiét.

Muc dich stra d6i, b6 sung cac quy dinh vé phuong phap dinh gia dat,
trinh tu, thu tuc dp dung cac phuong phap dinh gid dat phu hgp véi
diéu kién nguon thong tin, dir liéu dau vao va diéu kién thuc tién trién
khai, thdo g& khé khan, vudng mac, xtr ly cac ton dong, bat cép trong
cbng tac dinh gid dat, ddy manh viéc thu ngan sach, tao diéu kién
thuan lgi cho cac du an trién khai tai cac dia phuong.



Quy dinh vé dinh gid dat theo huéng day manh phan cap, phan quyén
di doi vGi kiém tra, gidm sat, don gian thu tuc, gidm t6i da cac khau
trung gian, bdo dam phu hop véi cac nguyén tac, yéu cau tai Nghi
quyét s6 18-NQ/TW vé ti€ép tuc d6i mdi, hoan thién thé ché, chinh
sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va s dung dat, tao déng
luc dua nudc ta tré thanh nudc phat trién c6 thu nhap cao; hudng sua
d6i, b6 sung trong du thao Luat Dat dai (stra d6i).

Hoan thién cac quy dinh vé trinh tu, tha tuc, trdch nhiém cla cac co
quan co lién quan trong viéc thuc hién xac dinh gid dat cu thé, tham
dinh phuong an giad dat, quyét dinh gid dat. Stra d6i quy dinh vé dau
gid quyén st dung dat doi véi khu dat dé thuc hién du an dau tu va ho
so chuyén d6i muc dich s&r dung dat trong IGa tao diéu kién thuan loi
cho cac dia phuong phat huy nguén luc dat dai, b6 sung nguén cung,
thdo g& khé khan cho thi truong bat dong san.

Céc gidi phép dé xuat dugc dua ra nham khac phuc ton tai, khé khan,
vudng mac vé cong tac dinh gid dat trong thoi gian qua.

Cu thé la ra soat, hoan thién cac phuong phap dinh gid dat, trong dé
l6ng ghép phuong phép chiét trir vao phuong phap so sanh; stra déi,
bé sung mo6t s6 ndi dung cla phuong phap thang du dé gidm yéu to
gid dinh, y chi chd quan clGa ngudi dinh gia, thuan lgi hon trong té
chuc thuc hién.

Quy dinh cu thé diéu kién dp dung ting phuong phap dinh gid dat dé
théng nhat trong viéc luc chon va ap dung céc phuong phap dinh gia
dat; ngudn théng tin dugc thu thap dé€ dp dung phuong phép dinh gié
dat; ma rong cac truong hgp ap dung phuong phap hé sé diéu chinh
gia dat...

Du thdo Nghi dinh ciing bé sung quy dinh khi 4p dung phuong phéap
so sanh, thu nhap, thang du thi dong thoi phai doi chiéu véi két qua
xac dinh gid dat cu thé theo phuong phap hé sé diéu chinh gid dat;
trinh tu, thd tuc thuc hién xac dinh gid dat cu thé déi vaéi trudng hop
UBND cap tinh Uy quyén cho UBND cap huyén quyét dinh gid dat cu
thé; truong hop khéng luva chon dugc té chiric c6 chlic nang tu van cac
dinh giad dat; x& ly chuyén tiép déi véi mot so truong hop...

Tao yén tam, tin tuéng cho nguoi lam céng tac dinh gia dat



Tu kinh nghiém thuc tién, chuyén gia kinh té Can Van Luc kién nghi
xay dung bo tiéu chi trong truong hop can ap dung thém phuong thic
dinh gid ki€m ching tuy thudc vao kha nang thu thap dir liéu, diéu
kién khu dat dugc dinh gia.

Vé phuong phap thang du, chuyén gia Can Van Luc dé nghi du thao
Nghi dinh can c6 huéng dan chi tiét, cu thé hon nira trong viéc xac
dinh cac yéu to gid dinh ban dau nhu du kién mc sinh 16i trong tuong
lai, du bdo cac khoan chi phi phat sinh... khi trién khai du an.

Ung ho viéc 16ng ghép phuong phép chiét trlr vao phuong phép so
sanh, 6ng Nguyén Tién Thod, Chu tich Hiép hdi Thdm dinh gid khang
dinh méi phuong phap cé diéu kién ap dung khac nhau, vi vay, phai
c6 tiéu chi, huéng dan rat chi tiét, cu thé dé nguoi thuc hién hiéu
dung, van dung dung. "Cac quy dinh cua Du thao Nghi dinh da gilp
nguoi lam cbéng tac dinh gid dat thém yén tam, tin tudng", 6ng
Nguyén Tién Thoa bay té.

Cudc hop dugc két néi truc tuyén vaéi diém cau tai UBND
nhiéu tinh, thanh phd trong cd nudc - Anh: VGP

Pong tinh véi y ki€én cla chuyén gia Can Van Luc, Th& truédng Bo Tai
chinh Nguyén Van Chi dé nghi du thdo Nghi dinh can thiét ké diéu
kién d4p dung mot thira dat chi 4p dung dugc 1 phuong phap, hoac tu
2 phuong phap dinh gia tré 1én; quy dinh phuong phap thu thap
ngudn thong tin gid dat khoa hoc, chat ché. Con Phé Tong Thanh tra
Chinh phu L& Sy Bay cho rang quan trong nhat la phai cong khai nbi
dung phuong phap dinh gid, thong tin dr liéu dau vao va két qua dinh
gia.



"Viéc thu thap thong tin dau vao rat quan trong, néu théng tin khong
chuén thi 4p dung phuong phap nao cling khéng cé két qud chinh xac
dugc”, Thi trudng BO Cong an Lé Van Tuyén trao déi va cho biét
thém, sai pham chua yéu trong dinh gid dat dai la do théng doéng gilra
can bd dinh gid, co quan quan ly va doanh nghiép dé dinh gid dat
thap hon giad quy dinh, ch& khéng phai do phuong phap.

Dai dién UBND TP. Ha N&i, UBND TPHCM, Hiép hdi B&t dong san Viét
Nam cling gép y chi tiét doi véi can c ap dung phuong phap hé sé
diéu chinh gid dat, tinh phap ly, kha thi cia phuong an thu thap thong
tin gid dat thong qua phiéu diéu tra, khdo sat, phdéng van, trach
nhiém cuda té chic tu van dinh gid dat trong lua chon thong tin, ap
dung phuong phap dinh gia...

Lam ré tham quyén, trach nhiém khi ti€n hanh dinh gia dat

Két luan cudc hop, Phé Thu tudng Tran HOng Ha néu ro: Dinh gid dat
la van dé then chét trong giadi quyét nhitng khé khan, vudng mac, vi
pham vé dat dai hién nay. Viéc stra déi Nghi dinh 44 can cé phuong
phap luan ding dan, ca sé khoa hoc, thuc tién.

Phé Thu tudng Tran Hong Ha dé nghi cac co quan quan ly,
daon vi tu van dinh gid théng nhéat vé cach thic lua chon, ap
dung phuaong phap dinh gid dat két hgp véi kiEm ching phu
hop - Anh: VGP

Cac phuong phéap dinh gid dat (so sanh, thu nhép, thang du) da duoc
nhiéu nudc trén thé gidi st dung, trong dé, théng tin, dit liéu dau vao



vé thi truong dat dai la co sé quan trong dé ap dung phuong phép
dinh gid chinh xac. Moi phuong phap dinh gid dugc ap dung tuong
Ung véi diéu kién thong tin, di liéu dau vao cla ting thia dat.

BO TN&MT can phoi hop chat ché véi Bo Tai chinh, B6 Xay dung, céac
bd, nganh, hiép hoi, dé lam rd hon tiéu chi, diéu kién vé thu thap
thong tin, dit liéu dau vao déi vdi tung thia dat, du an cu thé lam co
sd ap dung phuong phap dinh gid phu hgp nhat, tranh tuy tién, cha
quan.

"Tiéu chi thong tin dau vao phai thong nhat, minh bach, cong khai,
don gian va kha thi, lam co s& ap dung phuong phap dinh gid phu
hop", Phé Thu tudng ndi va yéu cau co quan soan thao lam ré tham
quyén, trach nhiém cta cac co quan quan ly, t6 chic tu van dinh gia,
hoi déng thdm dinh gia... trong trinh tu tha tuc ti€én hanh dinh gia dat.

Phé Tha tudng cling luu y, ngay ca khi du thdo Luat Dat dai stira déi
dugc thong qua cho phép ap dung phuong phap dinh gid dat theo
vung gia tri, thi nhitng phuong phap dinh gid khac van can dugc ap
dung déi véi nhitng khu vuc chua thu thap day da dit liéu dat dai theo
vlng gia tri. V&i nhitng dia phuong theo doi sat dugc gid bién dong
cla thi truong dat dai trén dia ban, thi cé thé tién téi dp dung xac
dinh phuong phap dinh giad theo vung gia tri.

Theo C.P




