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Pinh gia dat theo "gia thi truong": Quan diém
tu cac bén
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Van dé dinh giad dat theo “gid thi truong” dang trég thanh ndi dung duogc thao
ludn so6i nGi khi Luat Bat dai 2024 dang dugc du thao stra déi. Nhiéu quan diém
dugc dua ra dua trén géc nhin cia doanh nghiép, chuyén gia....

Quan diém cua doanh nghiép

Theo 6ng Nguyén Qudc Hiép - Cha tich GP.Invest, khi Luat Dat dai 2024 cho
rang bat cap khac la nguyén tac dinh giad dat theo "gid thi truong". Cach lam
nay dé tao vong xody: gia dat day gid nha, giad nha lai day gia dat, khién chi phi
leo thang khong ki€m soat, cdé nguy co dua gid dat Viét Nam [én mic cao nhat
thé gidi.

Dan vi du vé truong hgp ctia GP.Invest tai mét du an & Pha Tho, 6ng Hiép cho
biét dat dugc giao theo ting quyét dinh riéng 1é, lan dau 7,2ha, lan hai 8,4ha,
lan ba 6,7ha. Tuy nhién, moi lan giao dat, gia lai bi tinh cao hon khodng 20% so
véi lan trudc.

"Chung toi ndp tién day da ngay trong 30 ngay sau khi c6 quyét dinh giao dat

va du diéu kién mé ban. Nhung chinh nhitng hgp dong mua ban dé lai dugc lay
lam can c dé day giad dat lan sau cao hon lan trudc, c& nhu vay gié leo thang

khéng nglng", 6ng Hiép cho biét.

Ong cho rang day la thuc tién bat cdp ma cdng ddng doanh nghiép da nhiéu Ian
gop y véi ban soan thao tur trudec, nhung chua dugc tiép thu. Pén lan sia doi
nay, cac diéu khodn maéi (Diéu 158, 160, 161) da chinh thic bo co ché dinh gia
dat cu thé theo "gié thj truong", thay bang bang gid dat 6n dinh trong 5 nam,
chi diéu chinh bang hé sé6.



Quan diém cua chuyén gia

Chia sé xung quanh van dé ap dung bang giad dat theo Luat bat dai 2024, GS.
TS. Bang Hung V&, Nguyén Th trudng BO Tai nguyén va Mdi truong cho rang:
Thuc té la dé bang gia dat thap hay cao déu cé nhiing y kién "kéu ca".

GS. bang Hung Vo6 dat ra van dé: Vi sao cé nhiing chuyén tranh cai nay? Theo
ong VO cb 2 van dé.

Th& nhét, bang gid dat phai tuong duong thi trudng, phu hgp thi truong. Diéu
nay dugc quy dinh tir Luat Pat dai 2013 nhung dén nay van chua lam dugc. Van
dé dat ra la thuc thi 4p dung thé nao? Day la cau chuyén chinh sach cda Nha
nuéc.

Truong hgp nao ap dung 80% thi truong, truong hgp nao ap dung 20% thi
truding, nhirng trudng hgp cu thé sé c6 nhiing ty 1é 4p dung khac nhau. Ap dung
thé nao dé€ thu hut dau tu, phat trién kinh t&€, ddm bao an sinh x& hdi chinh la do
chinh sach diéu tiét cia Nha nudc. Chinh sach hién nay thé nay nhung 5 nam
sau van c6 thé thay daéi.

D6 chinh la cau trd 16i cho nhitng y kién ngugc nhau vé viéc dua gia dat tién sat
v@i gia thj truong.

Th hai, chling ta dang chuyén tU kinh té bao cap sang kinh té thi truong. Do
do, gia tri do kinh té thi truong quyét dinh.



Quan di€m cua Hdi Tham dinh gia Viét Nam

Lién quan dén cong tac dinh giad dat, gép y stra d6i Luat Dat dai 2024, HOi Tham
dinh gid Viét Nam (VVA) dé xuat can nhat quan nguyén tac Nha nudc dinh gié
dat theo co ché thi truong, gilt nguyén céc quy dinh hién hanh cta Luat vé gia
dat, chi nén ra soat, stra d6i cac van ban dudi luat cho phu hgp véi thuc tién.

Cu thé, theo 6ng Nguyén Tién Théa - Cha tich H6i Tham dinh gié Viét Nam
(VVA), sau khi nghién cttu cac nbi dung du ki€n stra doi, b6 sung mot sé diéu
cUa Luat bat dai nam 2024, VVA kién nghi xem xét giltr nguyén no6i dung cac
Diéu 158, 159, 160, 162 tai Muc 2 vé Gia dat cia Luat Bat dai hién hanh; chi ra
soat dé sira doi, b6 sung cac hudng dan cu thé cda Chinh phd hudng dan noi
dung cac Diéu, Khoan trén cta Luat nham dap (ng t6ét hon nira yéu cau cua
thuc tién dat ra sau moét nam thi hanh Luét.

Theo dé, VVA danh gia, cac ndi dung vé gia cta Luat Bat dai hién hanh da co
ban dap ng dugc cac yéu cau gom, tuong thich véi ly luan vé gia dat, hudng
dan cta Uy ban Tiéu chudn thdm dinh gid qudc té - ma nganh Gia Viét Nam 1a
mot thanh vién cla t6 chiic nay. D& ching minh phlu hgp véi diéu kién thuc tién
cla thi truong dat dai & Viét Nam hién nay. Da tuan thd dugc chi dao ctia Bo
Chinh tri tai cac Nghi quyét: 18-NQ/TW va 69-NQ/TW.

Lién quan dén céc quy dinh vé gid dat, VVA cho rang, Pai hdi toan quéc Ian th
VI cGa Pang da dé ra duong I6i d6i mdi toan dién. Bat dau tir day, nén kinh té
nudc ta dugc xac dinh hudng di la hinh thanh nén kinh té hang hda nhiéu thanh
phan, van dong theo co ché thi truong c6 su quan ly cia Nha nudc va sau do



tién tdi xac dinh huéng di hoan chinh la nén kinh té van hanh theo co ché kinh
té thi truong dinh hudng xa hdi chu nghia.

Do dé, khi xac dinh quyén st dung dat la hang héa dugc mua ban trong co ché
nay thi duong nhién mot cach khach quan, né phai van hanh theo co ché kinh
té thi trudng va trong co ché kinh té chung ay: gid ca dugc coi la pham tru
trung tam cua thi truong, phai dugc hinh thanh va van dong theo cac tin hiéu
khach quan cla cac quy luat kinh té cla gid ca (ma trong tam la quy luat cung
cau, luu théng tién té, canh tranh...) va vi thé gia c3, bat k& cha thé nao cé
tham quyén quyét dinh gia - trong dé cé Nha nudc - cling can phai tuan tha
nguyén tac nay. Bé la yéu cau khach quan cla co ché gia thi truong.

Do dé, VVA cho rang, Nha nudc - véi tu cach dai dién chd sé hitu - cé quyén
quyét dinh gia trong diéu kién loai hang hda nay da van hanh theo co ché thij
trudng thi viéc Nha nudc ton trong su van dong khach quan cua thi trudng,
quyét dinh gid theo nguyén tac thi truong cling khéng cé gi méu thuan vaéi ban
chat kinh té cla Nha nudc trong co ché kinh té ay.

Néu lo ngai hé qua cla gid dat theo co ché gia thi truong (tat nhién la thi trudong
dugc diéu tiét chua hiéu qua) ma lai quay lai co ché dinh gid phi thi truong dé
mong 6n dinh thj trudng theo y muén chud quan, trdnh quy luat sé bién gié tré
thanh giad bao cap ton tai song song véi gia thuc té trén thi truong, day thi
truong vao tinh trang hoat doéng ngam khéng minh bach; co ché xin cho, dac
quyén, dac lgi cé nhitng manh dat mau ma dé ton tai...
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