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Gia dat dudng Song Hanh quéc 16 22, Hoc Mén tang 50 1an sau diéu chinh.

Sau khi Luat Dat dai 2024 co hiéu luc, cac dia phuong trén ca nudc dang phai doi mat véi bai
toan diéu chinh bang gia dat sao cho phu hop véi quy dinh méi va thuc té thi trudng, mot
nhiém vu phuc tap vai nhiéu thach thiic phap ly cing phan Ung tréi chiéu tir cac bén lién quan.

s LS. NGUYEN THI NHUNG ®

Cau chuyén thuc té

TPHCM la dia phuong dau tién trién
khai thuc hién cac tht tuc diéu chinh
bang gia dat. Tuy nhién, bang gia dat du
kién diéu chinh vap phai sy phan tng
it nguoi dan, doanh nghiép va céc t§
chite, doan thé. Nhiéu y kién cho ring
viée diéu chinh bang gia dat ting qua
cao - ting trung binh 5-10 1an, riéng
huyén Hbéc Mén cb noi ting d@&n 50
14n - sé trd thanh ganh niing cho ngudi
dan trong viéc thuc hién cac nghia vu
tai chinh lién quan dén dat dai, diic biét
1a cac truong hgp nguoi dan thue hién
thi tuc céng nhan quyén st dung dat
va chuyén nhugng muc dich s dung
dat. Vé phia co quan quan Iy, Cuc Thué
TPHCM cho ring viéc 4p dung bang
gia dat hién hanh von thap hon gi thi
truong rat nhiéu nhung khong con hé
s6 diéu chinh gi4 dat (hé s6 K) sé ra két
qua tién thué thu duge vio ngan sach
nha nuéc thap hon, khién co quan thué
lo bi quy Ia lam thAat thoat ngan sach®.
Cuc Thué TPHCM di tam diing xt Iy
cac ho so xac dinh nghia vu tai chinh
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lién quan dén dat dai cho dén khi co
huéng dan cu thé hon tit Bo Tai nguyén
va Moi truong va UBND TPHCM. Theo
théng ké, hon 8.800 ho so dat dai tén
dong trong vong mot thang ké tit ngay
luat méi c6 hiéu lyc (ngay 1-8-2024)
do co quan thué vin cho huéng din
cAch tinh thué méi.

Trong khi @6, tai Ha Noi, thi truong
bat déng sin ciing dang ching kién
nhiéu bién dong, dic biét 1a qua cic
phién dau gia dat nén tai cic huyén
ngoai thanh Thanh Oai va Hoai Diic.
Mitic gi4 tring d&u gia d4t nén tai cac
khu viie nay 1én dén trén 130 triéu
d6ng/mét vuong, cao hon rat nhiéu so
v6i gia khoi diém va ciing duge danh
gia 1a cao hon nhiéu so véi gia tri thi
truong. Nguyén nhan duge cho 1a do
muc gia khéi diém trong cac phién
dau gia qua thap (hién 4p dung theo
bang gia dit ban hanh theo Luat DAt
dai 2013 va cac vin ban huéng din),
tao diéu kién cho mot s6 nhém dau co
lgi dung dé déy gia 1én cao, gy nhiéu
loan thi truong. Trude d6, Ha Noi

chua c6 dong thai diéu chinh bang gia
d4t hién hanh.

Nhiing bat cap trong quy
dinh phap luat lién quan
dén bang gia dat

Khoan 1, diéu 257 Luat Dat dai
2024 quy dinh bang gi4 dit hién hanh
van dugc sit dung ma khong bit bude
diéu chinh cho dén ngay 1-1-2026.
Tuy nhién, hién dang ton tai bat cap
nhu sau:

Luat DAt dai 2013 va Nghi dinh
44/2014/ND-CP vé gia d4t quy dinh
han ché céc trudng hgp st dung bang
gia @t d€ tinh nghia vu tai chinh, bu
lai, sé ap dung phuong phap hé sd
diéu chinh gia dat, titc 1a nhan hé s6
diéu chinh véi gia trong bang gia dat
sé ra gia dat cu thé. Dén Luat Dat dai
2024, cac truong hgp st dung bang
gia dit duge mé rong trong béi cianh
bo khung gia @4t va quy dinh cip nhat
bang gi4 @4t hang nim dé bam sat
gia thi truong. Khi d6, mot s6 truong
hgp trude day st dung phuong phap



hé s6 diéu chinh gia dAt thi nay sé& 4p
dung bang gi4 dat. Truong hop ho gia
dinh, c4 nhan duge cong nhan quyén
stt dung dat, chuyén d6i muc dich sit
dung @t vugt han mic 13 mot vi du.

Tu ngay 1-8-2024, luat méi khong
con quy dinh vé hé s6 K nhung cho
phép tiép tuc sit dung bang gia dat
hién hanh. Viéc nay din dén hé qua
14 ngudn thu ngan sach nha nudc tit
nhiing truong hgp xac dinh nghia vu
tai chinh trén co s& bang gia dat sé bi
giam di nhiéu 1an. Hon thé nita, ngan
sich nha nudc sé co thé bi that thu
nhiéu hon nita do viéc md rong cic
truong hop ap dung bang gia dat.

Déng thoi véi chinh sach tiép tuc sit
dung bang gia d4t hién hanh, khoan
1, diéu 257 Luat Dat dai 2024 ciing
cho phép UBND cip tinh quyét dinh
diéu chinh bang gi4 @4t theo quy dinh
cta luit nay cho phu hgp véi tinh
hinh thyc t& vé gi4 dat tai dia phuong,
nhung dugc quy dinh 1a “trong truong
hop can thiét”. Nhu vy, viéc diéu
chinh bang gia d4t khong phai 1a bat
budc va khong phai moi dia phuong
déu can thiét phai diéu chinh.

Tuy nhién, sau cac phién dau gia dat
nén tai cac huyén ngoai thanh thanh
phé Ha Noi, B6 Tai nguyén va Moi
truong da phat hanh Cong vian 5774/
BTNMT-QHPTTND ngiy 23-8-2024
v6i ndi dung: “...d¢ nghi UBND cic
tinh, thanh phd truc thudc trung wong
khi 4p dung gi4 dat trong bang gia dat
phuc vu cho cong tac quan ly dat dai
phai chi dao ra soat, truong hgp tai
khu vige, vi tri can 4p dung bang gia
d4t ma gia dat chua phu hop véi thue

THEO DONG THOISU'N

t€ thi cin e quy dinh ctia phap luat
va tinh hinh thyc t€ ctia dia phuong
dé quyét dinh diéu chinh bang gi4
d4t do UBND tinh ban hanh theo quy
dinh ctia Luat D4t dai nim 2013 tai
khu vue, vi tri @6 dé 4p dung dén hét
ngay 31-12-2025”. Dé nghi niy cia
B6 Tai nguyén va M6i truong 14 nhim
ngin chin cac hanh vi 1gi dung dau
gia quyén st dung dat dé truc lgi, gay
nhiéu loan thi truong, tuy nhién, c6
1& sé khién hang loat dia phuong tién
hanh diéu chinh bang gi4 dat d€ phan
anh gia thi trudng. Piéu dang néi 13,
néu cac dia phuong quyét dinh diéu
chinh gia dat ting d6t ngot 1én rat
nhiéu 1an nhu dy thdo ciia TPHCM thi
sé& khong con phu hgp véi tinh than
cua ludt méi hién dang cho phép mot
khoang thoi gian chudn bi kéo dai dén
dau niam 2026.

Bai todn can doéi lgi ich

Nhu phan tich & trén, sy khong ro
rang trong quy dinh chuyén tiép tai
khoan 1, diéu 257 Luat Pat dai 2024
dugc coi la nguyén nhan chinh gay ra
tinh trang phtc tap hién nay. Do do,
viéc sém c6 chi dao, huéng dan tir
phia co quan c6 thdm quyén nhim
khic phuc bat cap nay sé dam bao
cho quy dinh chuyén ti€p duge thyc
thi trén thuec té. Theo d6, bang gia dat
hién hanh sé c6 thé duge ap dung dén
hét nam 2025 dé nguoi dan, doanh
nghiép cling nhu cd quan nha nuée
c6 mot khoang thoi gian chuin bi
thuc hién theo gia dat méi, trit nhiing
truong hop thuec sy can thiét.

Trong nhting truong hgp thuc sy

TU NGAY 1-8-2024, LUAT MG1 KHONG CON QUY PINH VE HE SO K
NHUNG CHO PHEP TIEP TUC SU' DUNG BANG GIA DAT HIEN HANH.
VIEC NAY DAN DEN HE QUA LA NGUON THU NGAN SACH NHA NUGC
TU NHUNG TRUONG HOP XAC DINH NGHIA VU TAI CHINH TREN CO

SG BANG GIA PAT SE BI GIAM DI NHIEU LAN. HON THE NUA, NGAN
SACH NHA NUGC SE CO THE BI THAT THU NHIEU HON NUA DO VIEC
MG RONG CAC TRUGNG HOP AP DUNG BANG GIA PAT.

can thiét, viéc diéu chinh bang gi4
dat hién hanh ciing can dugc tinh
toan nhim dim bao hai hoa nhu cau,
quyén 1i cia cac chii thé tham gia thi
truong bat dong san. Trong d6, muc
tiéu huéng t6i khdng chila sy phu hgp
clia bang gia dat voi gia dat trén thi
truong ma diéu cip thiét trén hét 1a
can nhic tic dong ctia viée diéu chinh
nay doi voi doi song xa hoi. Theo do,
viéc diéu chinh can tinh dén cac nhom
déi tugng va midce dd wu tién, bdo vé
khac nhau nhu nhém nguoi dan khong
kinh doanh va nhém doanh nghiép
kinh doanh b4t dong san. Pong thoi,
can thiét phai ngin chin viéc truc loi,
nhiéu loan thi trudng, can thiét dam
bao thu ngin sich nhung ciing cin
khuyén khich, tao diéu kién dé phat
trién thi truong bat dong san nhim
giai quyét tinh trang thiéu hut nguén
cung hién nay.

Dé c6 thé xay dung bang gia dat
hai hoa va hgp 1y thi sy tham gia gbp
¥ ctia dong ddo thanh phan xa hoi la
v0 cung quan trong. Tai TPHCM, mot
trong cic dong thai duge danh gia cao
1a SG Tai nguyén va Mo6i truong ra Van
ban 7635/STNMT-KTD ngly 1-8-
2024 vé viéc cung cAp thong tin lién
quan dén chuyén diéu chinh bang gia
dat trén dia ban thanh pho, trong d6
dé nghi cac co quan lién quan ding tai
bang téng hop ndi dung giai dap lién
quan dén viéc diéu chinh bang gia dat,
kém theo bang gia dit dy kién diéu
chinh. Viéc cung cip thong tin rong
khip nay tao diéu kién cho dong dio
nguoi dan, doanh nghiép va cac té
chite, doan thé c6 diéu kién tham gia
gbp y. Va mot xa hdi van minh, duge
xay dung va van hanh vi con ngudi rat
cin cb tiéng néi tit nhiéu chiéu, trong
d6 tiéng néi ciia ngudi dan duge ling
nghe, dugc ghi nhén lai va ti€p thu 1a
thude do thuc t& nhat.

® Vilasia

M Xem “Thué TPHCM kién nghi giai quyét hé
so dat dai’, dang trén Vnexpress.net, https://
vnexpress.net/thue-tp-hcm-kien-nghi-khan-
giai-quyet-ho-so-dat-dai-4789234.html (truy
cap ngay 9-9-2024).
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