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Luat Dat dai 2024: Doanh nghiép bat dong san
“khé vi gia dat”, chuyén gia dé nghi bo han
khung gia
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DU dugc ky vong thdo g& nhiéu diém nghén, Luat Dat dai 2024 khi di vao thuc
tién van khién doanh nghiép bat déng san “dau dau” vi chi phi dat tang chéng
mat, thd tuc chong chéo va co ché dinh gia thi€u minh bach. Nhiéu CEO,
chuyén gia chi ra bat cap, dong thai ki€n nghi manh tay hon: tir ban hanh bang
gi& dat théng nhat, bd han khung gid dat cho dén xay dung thj truong dinh gia
minh bach theo ca ché thi truong.

Doanh nghiép “kiét qué” vi gia dat tang gap do6i, gap ba chi sau vai
nam

Phat bi€u tai hoi thao “Hoan thién phap luat dat dai tao dong luc phat trién
trong ky nguyén s¢”, 6ng Pham Dirc Todn, Téng gidm déc EZ Property cho biét,
Luat Dat dai 2024 cé nhiéu cai tién, song khau thu hoi dat va xac dinh gia dat
dang la “con ac mdng” cla doanh nghiép.

Theo 6ng Todn, ap luc 16n nhat dén tur su chénh léch gilra gid bbi thudng cho
ngudi dan va gia tinh nghia vu tai chinh vGi Nha nudc. Trudc day, doanh nghiép
c6 thé du bao dugc chi phi, nhung hién nay mic gia thay déi ting ngay khién
ké hoach tai chinh bi pha va. Giai doan 2018 - 2019, giad dat tai mot s6 du an
chi khoang 21 - 22 triéu déng/m?, nhung nay da bi tinh t&i 49 - 50 triéu
dong/mz2. M6t s6 du dn & Hung Yén, sau khi da nbp tién sir dung dat, van bi yéu
cau “tinh lai” va truy thu thém 100 - 200 ty dong.




“Chinh sy thi€u nhat quan va 6n dinh nay da ddy nhiéu doanh nghiép vao canh
kiét qué tai chinh, chét trén déng du an”, 6ng Todn nhan manh.

Ngoai ra, viéc tinh gid dat theo nguyén tac thi truong dugc quy dinh trong Luét
Dat dai 2024 lai rat kho thuc hién. Cé noi chi tinh 3,3 triéu dong/m2, trong khi
dia phuong khéc lai dp giad hon 10 triéu déng/m2 cho cung loai dat, cung vi tri.

Dé g& vudng, CEO EZ Property dé xuat Nha nudc can s6m ban hanh bang gia
dat théng nhat, ap dung chung cho ca ngudi dan lan doanh nghiép, thay vi dé
doanh nghiép tu thuong lugng véi dan roi ti€p tuc ganh thém nghia vu tai chinh.
Ong Toan dat van dé: “Néu 5 - 10% hd dan khdng déng y thi cd du an &ch tac.
Tai sao khong cé co ché minh bach dé€ ca ngudi dan va doanh nghiép déu yén
tam, thay vi bién doanh nghiép thanh con tin cia nhitng bién dong bat ngo?”.

Ong ciling ting hd co ché céng bé bang gid dat theo khu vuc, muc dich st dung,
két hop véi hé s6 diéu chinh Igi thé vij tri. Nhu vay, doanh nghiép c6 thé tién liéu
chi phi, nguoi dan ciing dugc bdo dam quyén lgi ré rang. Dac biét, 6ng phan déi
tinh trang “tinh roi lai tinh lai” gid dat, gay mat niém tin, lam moi truong dau tu
rdi ro hon bao gio hét.

“Quan diém la luat phai diing vé phia doanh nghiép, xuat phat tir thuc té. Néu
chi cé van ban ma thuc thi vuéng chong chéo thi ndt that van mai la nat that”,
ong Toan noi.




Chuyén gia dé nghij bé han khung gia dat, xay dung thi truong dinh gia
minh bach

O géc nhin chuyén gia, TS. Vi Binh Anh - nguyén Phé Vién trudng Vién Nghién
c(u thi trudng - giad ca, BO Tai chinh cho rang, Luat Dat dai 2024 van con
“vudng mac nguyén tac”. Ong nhan manh rang viéc thu héi dat chi nén ap dung
trong truong hop that su can thiét cho du an céng, con véi cac du an thuong
mai, viéc ti€p can dat phai dua trén thoa thuan tu nguyén va cé su gidm sat cua
Nha nudc.

TS. Vi Binh Anh - nguyén Phé Vién trudng Vién Nghién cu thj trudng
- gia ca (B6 Tai chinh) - cho rang Luat Dat dai 2024 van con “vudng
mé&c nguyén tac” (Anh minh hoa)

Theo 6ng Anh, luat can cép nhat khai niém “dat da muc dich, dat hén hop” dé
phU hgp véi xu hudng phat trién do thi. Vé dinh gid dat, khong thé map mo vdéi
cum tir “sat gid thi trudng” ma can khang dinh ré nguyén tac thj trudng, xay
dung hé théng dinh gid khach quan, minh bach. DPac biét, 6ng dé nghi loai bd
hoan toan khung giéd va bang gia dat, chi gilr lai gid dat cu thé do co quan thdm
quyén quyét dinh tai thoi diém giao, cho thué hoac dau gia.

Ong cling nh&n manh rang céng tac quan ly giad dat hién dang bi phan tan trong
nhiéu luat khac nhau, gay chéng chéo. Gia dat phai phan anh gia tri gan vai
tirng thira dat cu thé, thay vi chi don giadn la con sé tinh theo mét vudng. “Chi
khi tuadn thu triét dé nguyén tac thi truong, ching ta maéi cé mot khung phap ly
minh bach, hdp dan cho nha dau tu va dadm bao céng bang cho ngudi dan”, éng
Anh khang dinh.

Giai phap: Co sé dir liéu dat dai s6 hoa, chinh sach tai chinh hop ly




Tu géc nhin nghién cu, PGS.TS Nguyén Dinh Tho - Phé Vién truéng Vién Chién
luge, Chinh sdch Nong nghiép va Méi truong - cho rang can xay dung co sd dir
liéu dat dai hién dai. Khi thong tin quy hoach, ké hoach st dung dat duoc s6 hda
va tich hgp thong nhat, thu tuc sé don gidn, minh bach va han ché tiéu cuc. bay
cling la nén tdng quan trong dé trién khai chinh phua dién ti va kinh té sé trong
quan ly dat dai.

Ong Tho dan ching, nam 2019 gid dat trung tdm Ha Noi va TP. HCM dugc giao
dich trén 1 ty dong/m?, trong khi khung gid Nha nudc chi xac dinh toi da 192
triéu déng/m2, tic thap gap 5 - 6 lan. Khodng cach nay khién boi thudng, giai
phdéng mat bang va nghia vu tai chinh déu réi ren, dan dén tranh chap kéo dai.
Vi vay, nghia vu tai chinh phai dugc thiét ké hgp ly, khéng vuot qua kha nang
chi tra, dong thoi cé co ché ho trg doanh nghiép.
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PGS.TS Nguyén Dinh Tho - Pho Vién truéng Vién Chién lugc, Chinh
sach Nong nghiép va Maéi trudng

Nhin chung, ca doanh nghiép lan chuyén gia déu théng nhat rang Luat Dat dai
2024 van con nhiéu diém nghén. Néu khéng duoc thdo g kip thai, moi trudng
dau tu bat déng san sé ti€p tuc mat 6n dinh, con doanh nghiép c6 thé roi vao
canh “kiét sic” vi ganh nang chi phi.

Thoéng diép chung dugc nhan manh la gid dat phai minh bach, co ché phai dua
trén thi truong, dr liéu phai dugc sé hda va chinh sach tai chinh phai hop ly. Chi
khi dd, Luat Bat dai mai thuc su tré thanh dong luc cho phat trién, thay vi tré
thanh rao cadn vo6 hinh déi véi ca nén kinh té.

Khanh Yén




