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Hdi Tham dinh gia Viét Nam kién nghi vé chinh
sach gia dat khi sira déi, bé sung mét so diéu
cua Luat bat dai

17:02 19/08/2025

HOi Tham dinh gid Viét Nam da cé Cong van s6 130/2025/CV-HTDGVN ngay
18/8/2025, ki€n nghi vé chinh sach gia dat khi sra déi, b6 sung mot sé diéu cla
Luat Dat dai.

il _—
Tl ‘mﬂwl '1"‘_1'!

= > S
- T - —
g S --- =X 7

Can nhat quan nguyén tac Nha nudc dinh gia dat theo co ché thj
trudng (Anh minh hoa)

Cu thé, sau khi nghién cltu cac n6i dung du kién sra déi, b6 sung mét so diéu
cla Luat bat dai nam 2024; dé€ gép thém y kién vé ndi dung trén; Hoi Tham
dinh giad Viét Nam cé moét sé kién nghi:

Thd nhat: Giir nguyén néi dung cac Piéu 158, 159, 160, 162 tai Muc 2
vé Gia dat cua Luat Pat dai hién hanh; chi ra soat dé sua déi, bé sung
cac huéng dan cu thé cua Chinh phu huéng dan néi dung cac Diéu,
Khoan trén cua Ludt nham dap ding tét hon nira yéu cau cua thuc tién
dat ra sau mét nam thi hanh Luat.




Theo HOi Tham dinh gid Viét Nam, cac ndi dung vé gid cha Luat Pat dai hién
hanh da co ban dap Ung dugc cac yéu cau nhu: Tuong thich véi ly luan vé gia
dat, huéng dan cua Uy ban Tiéu chudn thdm dinh gid qudc té - ma nganh Gia
Viét Nam la mot thanh vién cta té chic nay; da ching minh phu hop véi diéu
kién thuc tién cua thi truong dat dai & Viét Nam hién nay. Pong thoi, tuan thu
dugc chi dao cta B6 Chinh tri tai cAdc Nghi quyét 18-NQ/TW va 69-NQ/TW.

Th& hai: Can duoc xem xét dé c6 su déong thuédn chung vé mét sé néi
dung 16n trong qua trinh sira déi, b6 sung mét sé diéu cua Luat Pat dai
vé gia dat, theo quan diém cua Héi Tham dinh gia Viét Nam, dé la:

Bdo ddm quyén quyét dinh gid dat cia Nha nudc tai thi truong so cap, la bao
ddm tham quyén quyét dinh gid dat cda Nha nudc ch& khong phai dé Ia
“Nguyén tac dinh gid dat”. Néu thé hién van dé nay trong Luét thi can tuan
theo quan diém dé.

Nha nuéc cé tham quyén truc ti€p dinh gid dat va cé quyén diéu tiét gid dat tai
thi trudng thr cdp va téng thé thi truong ndi chung bang nhiing bién phap thich
hop nhu diéu hoa cung - cau, tai chinh tién té...

Day la thdm quyén cta Nha nudc da dugc ddm bao tu khi nén kinh té nudc ta
van hanh theo co ché ké hoach hda tap trung, sau dé chuyén sang co ché kinh
té thi truong cho dén nay ch khéng phai vira qua bubng vai tro dinh giéd cla
Nha nudc ma bay gid maéi dat ra.

H6i Thdm dinh gid phéan tich: TU truéc dén nay, Dang, Nha nudc ta van nhat
quan khang dinh: Pat dai la 1anh thé quéc gia dugc tao nén bdi cong suc va
Xuong mau cla toan dan tdc ta qua nhiéu thé hé nén né thudc sé hitu toan dan
do Nha nuédc dai dién chd sé h(tu va théng nhat quan ly. Bat dai cé thudc tinh
gia tri si dung, luén ludn cé kha nang sinh Igi va quyén st dung dat la hang hda
dac biét dugc mua ban trén thi truong bat dong san, vi thé né cé gia cd. Do Nha
nudc la dai dién chu s hitu nén Nha nudc cd quyén dinh doat doi véi loai tai
nguyén nay bang moét nhéom quyén nang dé hudng cac quyén lgi ctia cha sé
hitu; trong d6 c6é quyén: dinh gid dat, quyét dinh diéu tiét cac nguon lgi tur dat
dai thong qua viéc thu tién s dung dat, tién thué dat, thué thu nhap tlr quyén
s dung dat, diéu tiét phan gia tri tang thém tir dat ma khéng do dau tu cua
nguai st dung dat dugc giao quyén st dung dat mang lai...

Nhu vy, viéc ludt héa giao quyén Nha nudc dinh gid dat da dugc khang dinh tur
trudc dén nay trén thuc té khong hé thay déi, nén lan nay ciing khéng nén dat
ra va khong nén nham lan, nhan manh chuyén né thanh dé la nguyén tac dinh
giad dat. Chinh bdo dam quyén dé trong Luat va trén thuc té da gilp Nha nudc




c6 can c& thuc hién chinh sach tai chinh vé dat dai gira Nha nudc va cac to
chtc, cd nhan st dung dat cung cac chinh sach khac lién quan dén quan ly,
diéu tiét thi truong, dén quyén va nghia vu khac cla ngudi st dung dat.

DE& thuc hién quyén dinh gid dat du theo hinh thic dinh gia la bang gia, hé so
diéu chinh gia, gid dat cu thé thi viéc Nha nudc da, dang va ti€p tuc st dung
cac t6 chlc tu van doc lap, chuyén nghiép tham van cac phuong an giad cho
minh dé€ minh c6 thém co sé tu quyét dinh gid hoan toan khéng lam giam nhe
hodc lam mat di vai tro quyén dinh gid cia Nha nudc ma phéap luat da quy dinh.

Can nhat quan nguyén tac Nha nuéc dinh gia dat theo co ché thj truong

Pai hoi toan quéc 1an th& VI ctia BDang da dé ra duong 16i d6i mai 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 déng theo co ché thi truong cé su quan ly
cWa Nha nudc va sau dé tién téi xac dinh hudng di hoan chinh la nén kinh té van
hanh theo co ché kinh té thi truong dinh hudng xa hdi chu nghia.

Khi xac dinh quyén st dung dat la hang hdéa dugc mua bén trong co ché nay thi
duong nhién mot cach khach quan, né phdi van hanh theo co ché kinh té thi
truong va trong co ché kinh té chung ay: gid ca dugc coi la pham tru trung tam
cla thi truong, phdai dugc hinh thanh va van déng theo cac tin hiéu khach quan
clUa cac quy luat kinh té cla gid cad (ma trong tdm la quy luat cung cau, luu
thong tién té, canh tranh...) va vi thé gia ca, bat ké chu thé nao cé thdm quyén
quyét dinh gia - trong dé c6 Nha nudc - cling can phai tuan thi nguyén tac nay.
Do la yéu cau khach quan cla co ché gia thi truong.

Nha nudc - véi tu cach dai dién chu sé hitu - cé quyén quyét dinh gia trong diéu
kién loai hang hdéa nay da van hanh theo co ché thi truong thi viéc Nha nudc ton
trong su van dong khach quan cda thi truong, quyét dinh gid theo nguyén tac
thi truong cling khéng c6 gi mau thuan véi ban chat kinh té€ cia Nha nuéc trong
co ché kinh té ay. Néu lo ngai hé qua cla gid dat theo co ché gia thj truong (tat
nhién la thij truong dugc diéu tiét chua hiéu qud) ma lai quay lai co ché dinh gia
phi thi truong d€ mong 6n dinh thi trudng theo y mudn chd quan, tranh quy luat
sé bién giad trd thanh gid bao cap ton tai song song véi gid thuc té trén thi
truong, day thi trudng vao tinh trang hoat ddng ngam khong minh bach; co ché
xin cho, dac quyén, dac Igi c6 nhitng manh dat mau md& dé ton tai...

Dinh gid theo nguyén tac thi truong thi phai la thi truong cé diéu tiét. Trach
nhiém diéu tiét dé c6 thi trudng mong mudn thudc vé cac gidi phap khac...




Gid dat cé chirc nang phan anh téng hop cdc méi quan hé kinh té, xa hoi 16n
cla nén kinh té, né dugc xem la “tdm guong soi” cla thi truong dat dai, thi
truong nao thi gid cd phan anh trung thuc thi truong ay. Chinh vi vay, viéc dinh
gid dat khong thé dua vao céac tin hiéu thj truong bi Iing doan hoac bi tdc dong
bdi nhitng yéu t6 ca biét, cac yéu té dot bién khéng hop ly dé€ dinh gid nhu dau
co, théi gid, thién tai, dich hoa, khiing hoang kinh té - tai chinh va céc rao can
bat hgp ly cla thi truong... ma phai la thi truong cé diéu tiét loai trir dugc nhimng
yéu té trén théng qua nhiém vu cla cac céng cu, bién phap diéu tiét: Cung -
cau, tai chinh - tién té...

Piéu can nhan manh, khi thj trudng van tiém &n cac yéu toé trén, dé dinh gia
theo nguyén tac thi truong HOi Tham dinh gid Viét Nam kién nghi Nha nudc can
cho phép ra lai, b6 sung cac quy dinh hién hanh dé€ cac t6 chicc dinh gid cb
nhing tiéu chi cu thé dé luya chon dau vao cla cac phuong phap dinh gid mang
tinh phG bién khéng phai la cd biét va loai trlr dugc cac yéu té bat 6n cula thi
truong noi trén.

HOi Tham dinh gid cho rang, khi da thuc hién theo nguyén tac gia thi truong thi
can nhat quan dé gid phan anh gia thi truong duéi su tdc ddng cta Cung - cau,
khéng dugc “coéng” bao gobm chinh sach xa hoi trong gid. Nhung phai cé hé
thong chinh sach dong b dé kiém ché nhiing tac déng cla gia thi truong.

Gia dat theo thi trudng chac chan sé tdc dong manh dén kha nang tiép can dat
dai cla nhiéu d6i tugng trong cac giai tang cla xa hoi, dac biét la viéc thuc thi
cac chinh sach an sinh xa hoi. Pay la nhiing tdc dong cé that néu khoéng cé
chinh sach han ché cac tac dong nay.

Vi vay, H6i Tham dinh gid Viét Nam kién nghi: Luat, cdc huéng dan Luat can cho
phép bé sung cac chinh sach tai chinh (thuég, thu,... theo huéng gia da cao thi ty
|& thu phai gidm), chinh sach uu dai hgp ly hon truéc dé€ tranh gay nén nhiing
“cl soc” tac dong bat lgi dén doi song nhan dan.

Tha ba: Pé nghi giir nguyén quy dinh vé dinh gia dat cu thé.

Bang gid dat thuc chat la mot Bang téng hop cac muc gid dat cia moi loai dat
gan vdéi ting muc dich sir dung dat, theo vi tri, theo tung vung, tung dia
phuong,...N6 mang ban chéat la cach dinh gid hang loat, dinh gid mét muc gié
chung cho cd mot tuyén dudng, cho vi tri cia ca mét khu vuc...Hé s6 dé diéu
chinh mic gid cu thé nao dé cling la mét hé s6 chung mang tinh hang loat.
Chinh vi tinh hang loat &y ma né khong thé bao ham dugc cho cac truong hop
cu thé theo nguyén tac gid thi truong va chac chan sé anh hudng dén chinh
sach tai chinh gitra Nha nudc va céc té chiic, cd nhan st dung dat...




Nén van can c6 quyét dinh cho moét sé trudng hgp cu thé phuc vu cac chinh
sach phu hgp nhu:

Nh{rng loai dat thuéc nhém chua s dung, lan dau dua vao st dung; nhiing loai
dat co tinh chat dac thu (dat Ian bién) chua c6 trong bang gia dat.

Céc du an st dung dat cé cung muc dich st dung dat nhung khac quy mo, céng
nang, co cau st dung dat, hé sé sir dung dat...

Cac bién dong khach quan, hop ly tdc dong lam giéa thi truong bién ddéng cé tinh
cuc bo.

Céc loai dat, cac du an s dung dat cu thé tai thoi di€ém khi Nha nudc giao dat,
thu hoi dat dé thuc hién cac chinh sach thu tién s dung dat, tién thué dat, dén
bu gidi phong mat bang...

Viét Anh




