THAM LUAN
Quin Iy nha nwéce vé gia dat

TS. Vii Dinh Anh
Nguyén Pho Vién truong Vién Nghién cuu thi truong - gid ca, Bo Tai chinh

Luat Dét dai 2024 vira méi duoc thong qua tai ky hop bat thuong dau nim
2024. Theo Chu tich Qudc hoi, du thao Luat DAt dai sira ddi con ton tai cac
vuéng mac vé “thu hoi dat dé thuc hién du 4n nha & thuong mai, du an hdn hop
nha ¢ va kinh doanh thuong mai dich vu; phuong phap dinh gia dat, tham
quyén, trach nhiém quyét dinh dinh gia dat; du an tao quy dat, quy phat trién
dat... Tuy d4 trai qua nhiéu lan trao doi thao luén cho ¥ kién cta nhiéu to chuc va
c4 nhan song nhiéu ndi dung chua thong nhét ctia Luat stra d6i déu dung cham
dén nhimg van dé mang tinh nguyén tic, cbt 18i, yéu cau thay ddi co ban, dot
pha vé tu duy chtr khong phai chi 13 stra d6i nhé mang tinh ki thuat, tiém tién
nén sang ntra cudi nam 2025, ntra dau 2026 lai phai dat ra van dé stra Luat dat
dai, trong d6 ndi com nhat 1a van dé dinh gia dat va quan 1y nha nudc vé gia dat.
Cu thé:

Thir nhat, van dé thu hoi dat dé thuc hién du 4n nha & thwong mai, du an
hdn hop nha & va kinh doanh thuong mai dich vu khong thé giai quyét dugc néu
khong nhat quan nguyén tic Nha nudc chi thu hdi dat khi va chi khi thuc hién
du 4an cuia Nha nudc mang tinh phi thuong mai, con lai dat danh cho tit ca cac
du 4n c6 tinh chat thuong mai bat ké 1a cia Nha nudc hay khong phai ciia Nha
nuéc déu phai dua trén co ché thoa thuan dén bu véi nguoi ¢d quyén sir dung
dat mot cach tu nguyén chir khong phai cudng ché, bat budc. Thoa thuan dén bu
dién ra gitta chil dau tu du an thuong mai va ngudi co quyén str dung dat trong
pham vi du 4n dudi sy gidm sat cua Nha nude chir khong phai 1a can thiép hay
tham chi truc tiép dimg ra thu hdi cua Nha nudc.

Thir hai, myc dich su dung dat 1a mot trong nhfrng ndi dung cot 13i lién
quan dén quan ly va su dung dat dai, tur qu1 hoach, ké hoach str dung dat phan
loai dat, g1a0 dat, cho thué dat, chuyén doi muc dich sir dung dat dén cap quyén
st dung dat va thyc hién cac nghia vu tai chinh/hanh chinh vé dat dai song qui
dinh trong du thdo Luat Dit dai stra doi chua c6 noi dung vé dat st dung da muc
dich, dit hdn hop muc dich sir dung,... cling nhu co ché hai hoa loi ich gitta Nha
nuéc, doanh nghiép va nguoi dan khi chuyén d6i muc dich sir dung dét hay/va
khi ting gia quyén sir dung dat do Nha nudc hodc doanh nghiép dau tu co so ha
tﬁng.
Thir ba, van dé gia dat va dinh gia dat (thuc té 13 quyén s dung dat)
khong thé giai quyét duoc néu van gilt nguyén tic dinh gia dat sat voi gia thi
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truong ma can tuan tha nguyén tac dinh gia dat theo co ché thi trudng va tao ra
thi truong dinh gia dat mot cach khach quan, trung thuc, chuyén nghiép (lién
quan dén Luat Gia, Luat dau gia tai san, Luat cac TCTD, Luat Dan su cling nhu
nhiéu qui dinh ctia co quan cong an va tu phap). Theo d0, t6 chirc dinh gia dat
chiu trach nhiém vé can ctr, phuong phap, qui trinh dinh gia dat con ngudi ra
quyét dinh gia dat chiu trach nhiém vé co s6 ra quyét dinh va 1y do lua chon két
qua dinh gia dét cua to chuc dinh gia dét cu thé. Bén canh d6, loai bo hoan toan
khung gi4, bang gia dat ma chi con gia dat cu thé do ngudi c6 tham quyén quyét
dinh khi giao dat, cho thué dat hoic do két qua dau gia quyén sir dung dat. Gia
dat 1am can ¢t thyc hién cac nghia vu tai chinh nhu thué, phi, dit coc dau gia dat
1a gia dat dinh gia hang loat theo vung va muc dich st dung dat. Ngoai ra nén bo
phuong phap hé sb diéu chinh trong dinh gia dat vi ¢6 tinh chil quan, phan khoa
hoc.

Thir tw, quan 1y nha nude vé gia dat duoc qui dinh trong nhiéu Luat khéc
nhau nhu Luat Gia, Luat Dat dai, Luat Pau gia tai san,... nén can dam bao tinh
ddng b, khoa hoc va nhat quan. Khoan 4 Diéu 3 Luat Gia 2023 quy dinh “Viéc
dinh gid cua Nha nudc ddi véi mot sé6 mat hang duoc thuc hién theo quy dinh
cua phap luat c6 lién quan nhu sau:

a) Gia dat duoc thuc hién theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai;
b) Gia nha ¢ dugc thuc hién theo quy dinh cta phép luat vé nha &;

DPén luot minh, Luat Dat dai 2024 tai Khoan 19 Diéu 3 quy dinh “Gia
dat 1a gia tri cua quyén st dung dét tinh béng tién trén mot don vi dién tich dat”
la chua phu hop voi ban chat ciia dat dai néi riéng, bat dong san néi chung.
Cung c6 gia 10 triéu/m2 song khong c6 nghia gia manh dat 10 m2 thi ¢ gia 100
triéu con manh 1000 m2 thi c6 gia 10 ty ma gia dat phai 1a gid manh dat cu thé
v6i tat ca cac yéu t6 phap 1y, kinh té, tai chinh, lich st thim chi van hoa va tim
linh cua no.

Piéu 20 Luat Pat dai 2024 vé Noi dung quan 1y nha nudc vé dat dai co
khoan 8 1a Piéu tra, xdy dung bang gia dat, gia dat cu thé, quan 1y gia dat va
Khoan 9 1a Quan 1y tai chinh vé dit dai. Theo d6, Luat danh riéng Muc 2
Chuong XI qui dinh vé gia dat, trong d6 Piéu 158 vé Nguyén tic, cin cu,
phuong phap dinh gia dét tai khoan 1 cho rang viéc dinh gia dat phai bao dam
nguyén tac “Phuong phap dinh gia dat theo nguyén tac thi truong” 1a chua day
du va phu hop ma toan bo viéc dinh gia dat phai tuan theo nguyén tic thi truong,
tir phuong phap, dir liéu, qui trinh dén str dung va chiu trach nhiém vé két qua
dinh gia. Hon nita, ca 4 phuong phap dinh gia quy dinh cy thé tai Khoan 5 Diéu
158 déu c6 van dé khi chi 4p dung xac dinh gia 1 don vi dat chir khong phai 1a
gia manh dat chua ké khong rd mdi quan hé véi cac phuong phap tham dinh gia
dat nhu thé nao.



Thir nim, khoan 11 Piéu 4 Luat Gia 2023 quy dinh “Pinh gid 1a quéa
trinh co quan nha nudc cé tham quyén hodc té chire, cd nhéan kinh doanh hang
hoa, dich vu thuc hién xdc dinh gid ciua hang hoa, dich vu” con khoan 16 quy
dinh “Tham dinh gia la hoat dong tu van xdc dinh gia tri cua tai san tham dinh
gia tai mot dia diém, thoi diém, phuc vu cho muc dich nhat dinh do doanh
nghiép tham dinh gia, hoi déng tham dinh gia thuc hién theo Chudn muec tham
dinh gid Viét Nam”. Viéc phan biét dinh gia va tham dinh gia 1a khong phu hop,
dé gy hiéu nhdm vé ban chét dinh gia, 14n 16n chu quan véi khach quan va
khéng 3 trach nhiém ciing nhu mdi quan hé giira chu thé thuc hién dinh gia va
chu thé thyc hién thim dinh gia. Quan 1y nha nuéc vé gia dit con ric réi gip boi
khi Diéu 5 Luat gia 2023 khang dinh Nguyén tic quan ly, diéu tiét gid cia Nha
nuoc la:

1. Quan ly, diéu tiét gia theo co ché thi trudng phu hop véi chinh sach
phat trién kinh té - xa hoi trong ting thoi ky; bao dam cong khai, minh bach, t6n
trong quyén tu dinh gi, canh tranh vé gia ctia t6 chirc, ca nhan kinh doanh hang
hoa, dich vu theo quy dinh cua phép luéat.

2. Bao vé quyén, loi ich hop phép ciia nguoi tiéu dung, to chiic, ca nhan
kinh doanh hang hoa, dich vu va Nha nudc.

3. Gop phan 6n dinh kinh t& vi mo, bao dam an sinh x4 hoi, phat trién bén

viing; thac déy xa hd1 hoa hoat dong cung cép dich vu cong; c6 chinh sach vé
gia phu hop véi viing ¢ diéu kién kinh té - xa hoi kho khan, diéu kién kinh té -
xa hdi dac biét khé khan va truong hop khac theo quy dinh cia phap luét.
Tém lai, do con nhiéu van dé mang tinh nguyén tac chua thé xir ly dut diém
trong thoi gian ngan nén can thao luan nghiém tic dé du thao sira doi Luat Pat
dai 1an nay dam bao nhiing nguyén tic co ban dugc thé ché hoa nhat quan va
déng bo trong ndi dung du thao Luat./.






