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Tu 1/1: Nhiéu chinh sach méi vé dat dai, bat
dong san chinh thuc cé hiéu luc
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Tu ngay 1/1, hang loat quy dinh mdéi lién quan dén dat dai va bat dong san
chinh thiéc dugc ap dung, dadng chd y la viéc trién khai bang gid dat lan dau
theo Luat Dat dai 2024, gidm tién chuyén muc dich s dung dat néng nghiép
sang dat @, b6 sung cac truong hop Nha nudc thu hoi dat va kéo dai thoi gian
mién thué st dung dat nong nghiép thém 5 nam.

Ap dung bang gia dat 1an dau theo Luat Pat dai 2024

Theo quy dinh méi, tir ngay 1/1, cac dia phuong chinh thic dp dung hé théng
bang giad dat lan dau dugc xay dung theo Luat Dat dai 2024, thay thé bang gia
ban hanh theo Luat Dat dai 2013 (da dugc gia han ap dung dén hét ngay
31/12/2025).

Bang gia dat lan dau dugc xay dung theo loai dat, vi tri, khu vuc, tiém can
nguyén tac thi truong va cé thé dugc diéu chinh, b6 sung khi can thiét. Viéc ap
dung bang gid méi dugc ky vong sé gép phan nang cao tinh minh bach trong
quan ly dat dai, han ché tinh trang chénh léch “hai gid” ton tai trong nhiéu nam
qua.
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Nhiéu chinh sach méi tdc dong thi truong bat don

R

g san tir dau nam

TU cudi nam trudc, nhiéu dia phuong da coéng bo badng gid dat méi véi xu hudng
diéu chinh tang & mot sé khu vuc nhu Ha Noi, TP HCM, Hai Phong, Quang Ninh,
Thanh Héa. Tai Ha Noi, gid dat ¢ bién dong manh tai mot sé xa ngoai thanh nhu
Bbong Anh, Hoai Buc, Ban Phugng, An Khanh, véi mic tang dao déng tu
24-26%. Tai TP HCM, bang gia dat lan dau ap dung tir dau nam sau ghi nhan
muc tang & hau hét cac khu vuc, song khéng dong déu, trong dé khu vuc Binh
Duong ci c6 nai tang gap 8 lan so véi muc hién hanh.

Theo danh gid cla cac chuyén gia, viéc xay dung bdng giad dat tiém can gié thi
truong gilp tang thu ngan sach, hd trg cong tac gidi phong mat bang va tao su
minh bach cho thi truong bat dong san. Tuy nhién, mic diéu chinh tang manh
tai mot s6 khu vuc cling lam gia tang chi phi tai chinh lién quan dén dat dai,
bao gom tién st dung dat, Ié phi va thué chuyén nhugng, tdc dong truc tiép dén
doanh nghiép phat trién du an va ngudi mua nha.

Ong Nguyén Van Binh, Cha tich Hoi Mbi gidi bat dong san Viét Nam (VARS), cho
rang chi phi dau tu tang sé kéo theo gia thanh san pham tiép tuc di I1én, anh
hudng dén kha nang ti€p can nha & va tinh thanh khodn cua thi truong. Theo
ong, viéc xay dung bang gid dat can hudéng téi muc tiéu tao moi truong dau tu
thuan lgi, ki€m soéat bién déng gid va thic day san xuat, kinh doanh.

Cung vdéi viéc ap dung bang gia dat mai, Nghi quyét vé mot sé co ché thao g&
khé khan trong thuc hién Luat Dat dai mdi cho phép gidm tién st dung dat khi



chuyén muc dich tir dat néng nghiép sang dat &, ap dung tir ddau nam 2026.

Theo d6, ho gia dinh, cd nhan chuyén dat néng nghiép sang dat 6 trong han
muUc giao dat & tai dia phuang chi phai ndp 30% phan chénh léch gira gid dat &
va gid dat ndng nghiép. VGi phan dién tich vuot han mdc nhung khong qua mot
lan han mdc, muic nbp la 50% phan chénh Iéch. Truong hop vugt trén mot 1an
han mdrc, nguoi sit dung dat phdi ndp toan bd phan chénh léch nhu quy dinh
hién hanh.

Chinh sach nay dugc danh gia la ho tro thiét thuc cho cac hd gia dinh cé nhu
cau tach thlra, xay dung nha 6. Theo 6ng Pham Thanh Tuan, chuyén gia phap ly
bat ddng san, viéc gan mudc uu dai tién st dung dat véi han muc giao dat 6 tai
dia phuong gilp bao vé dung déi tugng can dugc ho trg, déng thoi han ché tinh
trang gom dat ndng nghiép dé chuyén muc dich hang loat nham huéng chénh
l&ch.

Tuy nhién, 6ng Tuan ciing luu y quy dinh gidm tién chuyén déi chi ap dung mét
lan cho ho gia dinh, cd nhan trén mét thira dat va gan véi han muc giao dat &.
Do dé, véi nhitng ho gia dinh cé nhiéu con, nhu cau chia tach dat dé én dinh
cho6 & lau dai van c6 thé gap khoé khan do sé lan dugc hudng uu dai bi giGi han.

B6 sung cac truong hop Nha nudc thu hoi dat

TU ngay 1/1, Qudc hdi chinh thirc bé sung thém 3 trudng hgp Nha nudc thu hoi
dat dé phat trién kinh té - xa hoi. Th& nhat la thu hoi dat dé thuc hién du an khu
thuong mai tu do hoac trong trung tam tai chinh quéc té.

Th& hai la truong hgp chu dau tu d& dam phan, thoa thuan dugc trén 75% dién
tich dat va hon 75% s6 nguai cé dat trong pham vi du an. Trong truong hgp
nay, HDND cap tinh sé xem xét, thong qua viéc thu hoi phan dién tich dat con
lai d€ giao cho cha dau tu thuc hién du an.

Th ba la truong hgp Nha nudc thu héi dat dé tao quy dat thanh toan theo hgp
dong BT, cho thué dat hoac dé€ doanh nghiép ti€p tuc san xuat, kinh doanh.

Theo 6ng Pham Thanh Tuén, cac quy dinh mdi sé gilp tang tinh kha thi cho
nhitng du 4n thuong mai quy moé 16n, von gap nhiéu khé khan trong qué trinh
théa thuan véi nguoi dan. Dong thoi, chinh sadch nay cling gép phan thao gd
vudng mac cho céc du an theo mé hinh xay dung - chuyén giao (BT) va ho trg
doanh nghiép trong viéc bé tri lai quy dat khi Nha nuéc thu hoéi. Tuy nhién, dé
dam bao hiéu qua, can tang cudng minh bach trong quan ly dat dai va kiém
soat chat ché nguy co lam dung chinh sach.



Mot diém méi dang chd y khac la Nghi quyét kéo dai thoi gian mién thué su
dung dat néng nghiép chinh thirc c6 hiéu luc tir ngay 1/1. Theo dé, ho gia dinh,
ca nhan va t6 chuec truc tiép sir dung dat dé san xuat nong nghiép sé tiép tuc
dugc mién thué s dung dat néng nghiép dén hét nam 2030, tlc thém 5 nam so
vGéi quy dinh trudc.

Truong hop Nha nudc giao dat nhung t6 chirc, cd nhan khéng truc ti€p s dung
ma cho don vi khac thué lai dé san xuat ndng nghiép thi phai n6p 100% thué sur
dung dat néng nghiép trong thoi gian Nha nudc chua thu hoi dat.

Theo B0 Tai chinh, viéc kéo dai thai gian mién thué nham khuyén khich tap
trung dat dai dé€ san xuat néng nghiép quy mo 14n, thic ddy chuyén dich co cau
kinh t&€ nong nghiép, ndng thon theo hudng hién dai hda, dong thoi bdo dam an
ninh luong thuc va nang cao nang luc canh tranh cda nébng nghiép Viét Nam
trong boi canh hdi nhap sau rong.
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