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Minh bach dit liéu - yéu t6 then chét dé chinh
sach gia dat phat huy hiéu qua
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Theo Dy thdo, Nha nudc sé quyét dinh gid dat thay vi hoan toan theo nguyén
tac thi truong. Day la mét budc diéu chinh 16n, cho thay dinh hudng siét chat
vai tro diéu tiét cia Nha nudc véi nguon luc dat dai, mét yéu to quan trong
trong quy hoach, phat trién dé thi va diéu ph6i ngan séch céng. Chuyén gia
Savills cho rang, hiéu qua cla chinh sach sé phu thudc rat 1én vao céch trién
khai va d{r liéu di kem.

Nha nudc giir vai tré dinh gia: Co hdi 6n dinh thi truéong, nhung can
tranh “xa roi thuc tién”

Ba Nguyén Quynh Trang - Truéng b6 phan Dich vu Dinh gid & Tu van Savills Ha
NOi nhan dinh: “Né&u thi€u hé théng thong tin day du, cap nhat hoac xa roi giao
dich thuc té&, gid dat sé khé phadn anh ding gié tri s& dung dat. Diéu nay c6 thé
anh huéng dén kha nang lap du todn ngan sach, gay khé khan cho nha dau tu,
hoac tao su thi€u nhat quan gilta cac dia phuong - dac biét khi chua cé co sé dir
liéu dinh gid dat toan quoc.”

Ba Trang luu y rang néu gid dat dugc an dinh ma khéng dua trén co sé thi
truong, Nha nudc cé thé khéng thu dugce gia tri tuong xdng tir tai sadn dat dai -
diéu nay anh hudng truc ti€p dén hiéu qua phan bé ngan sach cong trong giai
doan phéat trién hién nay: “Gia thi truong la thudc do céng bang cho tat ca cac
bén tham gia. Van dé ti€p theo can quan tam la yéu t6 céng bang. Gia tri dat
tang phan Ién la do Nha nudc dau tu phat trién ha tang, vi vay Nha nudc xiing
dang dugc chia sé phan gia tang gia tri nay, thuong dugc thuc hién thong qua
thué tai san.”

Quan diém nay cho thay, néu dugc thuyc hién trén co sé dinh gia cong bang, vai
tro diéu tiét cta Nha nudc c6 thé dam bdo nguon luc tir dat dai phuc vu lgi ich
chung. Ba Trang cho rang viéc Nha nudc cha dong dinh gid cé thé tao khung gié
ré rang hon cho thu héi dat, tinh nghia vu tai chinh va ki€ém soat dau co, dac
biét trong b6i canh dir liéu thj trudng hién con thi€u minh bach. Tuy nhién, dé



dam bao tinh khach quan, vai tro clia cac t6 chic dinh gid doc lap va dir liéu
tham chiéu thuc té la khéng thé thiéu.

Phan tach vai tro trong quy trinh dinh gia: Can tang tinh phan bién ky
thuat

Mot di€ém mdéi trong du thdo la viéc tadch bach vai tro gilra t6 chirc tu van dinh
gia, hoi dong tham dinh va UBND cap tinh - don vi ra quyét dinh giad. Theo ba
Trang, vé mat thé ché&, day la mot budc tién gilip gidm xung dot lgi ich va tao
diéu kién cho danh gia khach quan.

Tuy nhién, co ché nay chi phat huy hiéu qua néu hbi déng tham dinh that su cé
chuyén mon va vai tro tu van dinh gid dugc bdo ddm tinh doc lap: “Hién nay,
hoi déng thadm dinh chd yéu gom dai dién tir cdc s6 nganh dia phuong, va
khong phai thanh vién nao ciing cé chuyén mén sau hoac kinh nghiém thuc tién
vé dinh gid bat dong san - diéu nay cé thé han ché nang luc phan bién ky thuéat
cla hoéi dong.”

Savills kién nghi can tiép tuc nadng cao nang luc té chic tu van, mé rong thanh
phan chuyén gia doc lap trong hbi déng tham dinh, dong thoi cong khai quy
trinh, dr liéu va tiéu chi dinh gid dé tao niém tin cho thj truong.



Lo ngai tu doanh nghiép: Thi€u co ché tham chiéu thi truong gay khé
du bao chi phi

T gbc d6 doanh nghiép, nhiéu y kién lo ngai viéc bo nguyén tac thi truong
trong dinh gid cé thé khién cdc nha dau tu khoé du doén chi phi st dung dat -
yéu t6 chi ph6i I6n dén ké hoach tai chinh va quan tri rui ro.

Ba Trang déng tinh rang day la méi quan tdm chinh dang: “D6i véi nhiéu doanh
nghiép, nhat la cadc nha dau tu dai han, chi phi s& dung dat la yéu toé then chot

trong k& hoach tai chinh va quan tri rdi ro. Khi thi€éu tham chiéu thj truong, kha
nang du dodan chi phi s&t dung dat sé gidm.”

Tuy nhién, theo Savills, viéc nang vai tro quan ly cia Nha nudc khong nhat thiét
dong nghia véi viéc loai bd hoan toan yéu to thi truong. Thay vao dé, nén xay
dung mét khung dinh gia linh hoat, cho phép tham chiéu thi trudng & nhirng khu
vuc co dit liéu tét, dong thoi gilt tinh 6n dinh & cac khu vuc chua hoan thién ha
tang dir liéu: “Viéc duy tri yéu t6é tham chiéu thj truong van déng vai tro nhu
mot ‘neo dinh hudng’, gilp nang cao tinh du béo va thu hat dau tu.”

Bang gia dat dén tung thua: Cai cach can thiét nhung khéng thé néng
vOi

Du thdo méi cling dé xuat phuong an xay dung bang giéd dat chi tiét dén tung
thira tai nhirng noi c6 ban doé dia chinh sé. Day la mot budc cdi cdch duge danh
gid cao, gép phan minh bach hdéa dinh gia, rit ngan thoi gian thuc hién cac thu
tuc giao dat, cho thué dat, thu hoi, boi thuong...



Tuy nhién, ba Trang nhan manh rang trién khai bang gia dén ting thla khong
don gian: “Viéc trién khai bang gia chi tiét dén ting thira van con gap nhiéu
thach thic, chd yéu do ha tang dit liéu dat dai toan quéc hién chua day da va
dong bo.”

DE& bang giad nay phan anh dlng gia tri thuc té&, can tich hgp nhiéu I6p dir liéu tur
ban do dia chinh, lich st giao dich, quy hoach, ha tang, dén diéu kién moi
truong thanh mot hé thong chuan hda, cé co ché cap nhat thuong xuyén va
kiém soat chat lugng.

“Thay vi ap dung doéng loat trén toan quéc, mét 10 trinh trién khai theo tung giai
doan sé kha thi hon.” Savills dé xuat cac dé thi cé ha tang so6 phat trién nhu Ha
N&i, TP. HCM, Ba Nang c6 thé la nhitng dia phuong tién phong, tir 6 mé réng
dan khi cac tinh thanh khéac du diéu kién.

Nhirng diéu chinh trong Du thdo Luat Dat dai 2024 sé la budc di tich cuc néu
dugc trién khai déng bo véi ha tang dir liéu minh bach, quy trinh ré rang va
nang luc chuyén mén dugc bdo dam. Theo ba Trang, chinh séch dinh gia chi cé
thé phat huy hiéu qua khi két hgp dugc vai tro diéu tiét cda Nha nudc véi yéu to
thi truong trong khudn khé quan tri hién dai.

“Xay dung bang gid dat dén tung thira [a mot cdi cach tién bd. Néu dugc trién
khai c6 10 trinh va hoé trg bang ha tang s6 du manh, chinh sach nay sé gdép phan
thdo g& tinh trang ach tac trong cac du dn do cham dinh gia, dong thai tao tién
dé cho moét hé théng dinh gid dat minh bach va hiéu qua hon trén toan quéc.



Mot diém thuan lgi dang k€ la theo Luat Dat dai 2024, thu nhap chiju thué tir
chuyén nhugng quyén st dung dat sé tinh theo bang giad dat chinh thic. Chinh
sach nay gép phan khuyén khich nguai dan ké khai gid giao dich sat thuc té€,
gua dé tao nén tdng hinh thanh hé thong dir liéu gid dat gan vdéi thi truong"”, ba
Trang két luan.
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