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PANH GIA TAC PONG
CUA CHINH SACH GIA PAT
THEO QUY PINH CUA LUAT DAT PAI:
TU THUC TIEN THANH PHO HO CHI MINH

# TS CHAU PHUNG CHI
Pho Truong phong Tai nguyén va Moi truong,
Uy ban nhédn dan Qudn 1, Thanh phé Ho Chi Minh

® Tom tat: Ludt Dt dai s6 31/2024/QH15 da thé ché cdc dinh huéng trong Van kién Dai hji
Dang khéa XIII dé gidi quyét cdc vin dé dit ra tii thuc tién, phit hgp véi xu thé phdt trién.
M0t trong nhiing ndi dung mdi ciia Ludt Ddt dai s6 31/2024/QH]15 la viéc hoan thién co ché
xdc dinh gid ddt theo nguyén tdc thi truong. Theo d6, bdng gid ddt sé do Uy ban nhén dan
cdp tinh xdy dung va Hoi dong nhan dan cdp tinh quyét dinh, xdy dung hang ndim theo cdc
nguyén tdc thi trudng va thuc tién timg dia phuong. Quy dinh nay gép phdan minh bach héa
thi trudng, hai hoa lgi ich giiia Nha nudc v6i ngudi sit dung dat va chi ddu tu, song ciing doi
héi cdc co quan nha nuGe cé thdm quyén théan trong, chdt ché, ddnh gid tac dong da chiéu khi
ban hanh cdc chinh sdch lién quan dén gid dat, béi day la van dé c6 tdc dong siu, rong dén
nhiéu doi tugng va dnh hudng dén sy phdt trién kinh té - xa héi cia dia phuong.

© Ti; khéa: Bang gid dit; chinh sdch gid dit; nguyén tdc thi trudng.

1. Vai tro ciia dt dai trong phat trién qudc gia

Trong nén san xuat, dat dai gitt vi tri dic biét
quan trong. Dit dai 12 diéu kién vat chit ma moi
san xuat va sinh hoat déu can t6i. Dat dai 1a khoi
diém tiép xuc va str dung ty nhién ngay sau khi
nhan loai xuat hién. Trong qua trinh phat trién cta
x4 hoi loai nguoi, sy hinh thanh va phét trién cia
moi nén van minh vat cht va van minh tinh than,
tt ca cac k¥ thuat vat chét va vin hoa khoa hoc
déu duoc xdy dung trén nén tang co ban la sir
dung dit dai.
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Tai Hoi nghi Trung wong 5 khoa XIII, Tong Bi
thu Nguyén Phu Trong khing dinh: “dét dai 13 tai
san dac biét cua quéc gia, la tu li¢u san Xuét co
ban, 13 tai nguyén vo cling quy gid, 1a ngudn séng
cta nhan dan va ngu?)n luc to 16n clia dat nude,
thudc so hiru toan dan do Nha nude dai dién chu
s6 hitu va thong nhat quan 1y, Nhu vy, dt dai
14 diéu kién chung nhat dbi v6i moi qué trinh san
xuit va hoat dong ctia con ngudi. Noi cach khac,
khong c6 dat s& khong c6 san xudt ciing nhu
khong co su t0n tai ctia chinh con nguoi. Do vay,
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dé c6 thé st dung dung, hop 1y va ¢ hidu qua
toan bo quy dat thi viéc hiéu rd céc chinh sach vé
dat dai 1a vo cung can thiét. O Viét Nam, dat dai
thudc s& hiru toan dan do Nha nudc 1a dai dién
chu s¢ hitu va théng nhét quan 1y - d6 1a phuong
thirc ding ddn va hiéu qua nhét doi véi su phat
trién ctia dat nude®.

2. Nhiing diéu chinh vé chinh sich gia dit
theo quy dinh ciia Luit Dat dai

(1) Sw thay déi vé chinh sich gid dit theo
quy dinh ciia Ludt Dét dai 2024 so v6i Ludt
Dit dai 2013

Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 dugc Quoc hoi
khoa XV thong qua tai ky hop bét thuong 1an thi
ndm ngay 18/01/2024,
trong do, theo quy dinh
tai khoan 1, Diéu 252,
Luat s& c6 hi€u luc thi
hanh k& tr ngay
01/01/2025 trir 02 trudng
hop gdm: (1) Hoat dong
14n bién theo quy dinh tai
Diéu 190 va Dicu 248 s&
c6 hiéu lyc tor ngay
01/4/2024; va (2) Vigc
lap, phé duyét quy hoach
str dung dat duoc tiép tuc thuc hién theo quy dinh
cia Nghi quyét sé 61/2022/QH15 ngay
16/6/2022 ciia Qubc hoi, dong thoi, khoan 9,
Diéu 60 clia Luat Dt dai 2024 s& ¢6 hiéu lyc thi
hanh tir ngay Nghi quyét sb 61/2022/QH15 hét
hiéu luc.

Luat Dét dai s6 31/2024/QH15 da thé ché hoa
cac dinh hudéng trong Van kién DPai hoi Dang
khoa XIII, cac Nghi quyét cua Dang, ciia Qubc
hoi. Dic biét, da thé ché hoa 03 muc tiéu tong
quat, 06 muc tiéu cu thé, 06 nhom giai phap va
08 nhom chinh sach 16n tai Nghi quyét s6 18-
NQ/TW ctia Ban Chép hanh Trung vong va giai
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Tai Hi nghi Trung wong 5 khoa XIII,
Tong Bi thw Nguyén Pha Trong khing
dinh: “dat dai 12 tai san diic biét ciia quoc
gia, 12 twr liéu san xuat co ban, 13 tai nguyén
v0 cling quy gid, 13 ngudn song ciia nhan
dan va nguon lwc to l6m ciia dat nudc,
thugc sé hiru toan dan do Nha nwéc dai
dién chii s& hiru va thong nhat quan Iy”.
T I

quyét cac van dé dit ra tir thyc tién, phtt hop voi
xu thé phat trién.

Mot trong nhimg ndi dung méi ciia Luat Dat
dai s6 31/2024/QH15 1a viéc hoan thién co ché
x4c dinh gi4 dat theo nguyén tic thi trudng, Ludt
3 bo quy dinh khung gid dit ctia Chinh phu; dbi
voi bang gi4 dat, duoc xdy dung dinh ky hang
nam, dugc cong khai va ap dung tur ngay 01
thang 01 ctia ndm phu hop vé6i co ché thi truong
va dugc ap dung dé xac dinh 12 nghia vu tai
chinh dugc phéan thanh 02 nhém gom: (1) 11
nghia vu tai chinh vé dét dai cua ngudi st dung
dat nhu tién st dung dat khi dwoc Nha nude giao,
cho thué dat, chuyén muc dich, cong nhan quyén
str dung dat hay cac loai
thué, phi, 1¢ phi... theo
quy dinh tai khoan 1,
biéu 159 cua Luat; va (2)
Xéc dinh gi4 dat tinh tién
str dung dat tai noi tai
dinh cu ddi véi nguoi
duoc bdi thudng vé dét
&, ngudi dugce giao dt o
tai dinh cu trong truong
hop khong di diéu kién
boi thuong vé dit o.
Ngoai ra, di v6i nhom nay, Luat con bd sung
nguyén tic: “Truwong hop chiea cé gia dat trong
bang gid dat thi phdi bé sung bang gid dat dé
lam cén ci tinh tién sir dung dat cho nguoi dwoc
bé tri tdi dinh cur” theo quy dinh tai khoan 3,
Diéu 111 ctia Luat.

Tl quy dinh néu trén va thyc trang con thiéu
gi4 dat trong bang gia dat lam can ct tinh tién str
dung dt cho ngudi dugc bé tri tai dinh cu trén
dia ban cac tinh/thanh phé dan dén nhu cau phai
thuc hién didu chinh bang gia dét trén dia ban
tinh/thanh phd dé 4p dung khi Luat Dat dai 2024
c6 hi¢u lyc thi hanh tir ngay 01/01/2025.
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Tuy nhién, ngay 29/6/2024, tai ky hop thit 7,
Quéc hoi khoa XV dd thong qua Ludt sb
43/2024/QH15 sira doi, bd sung mot s6 diéu cta
Luét Dat dai 2024, Luat Nha ¢ 2024, Luat Kinh
doanh Bét dong san 2024 va Luat CAc to chic tin
dung 2024, theo d6, di sira doi hiéu lyc thi hanh
tai khoan 1, Diéu 252 Luat Pit dai sb
31/2024/QH15 thanh c6 hiéu luc ké tir ngay
01/8/2024, sdm hon 05 thang so véi trude day.

Do d6, cac tinh/thanh phé can phai thuc hi¢n
diéu chinh bang gia dét theo quy dinh ctia Luét
Dt dai 2024 nham ap dung tir ngay 01/8/2024.

(2) Nji dung quy dinh vé bing gid dit theo
Ludt Dit dai 2024

Luat Dét dai s6 45/2013/QH13 nim 2013 quy
dinh bang gia dat dugc xay dung dinh ky 05 nim
mét lan va cong bd cong khai vao ngay 01 thang
01 ctia nam dau ky cin ctr nguyén tic, phuong
phap dinh gia dat, khung gi4 dat va thuc hién diéu
chinh khi Chinh phi diéu chinh khung gia dat
hodc gia dat phd bién trén thi truong c6 bién dong
ting tir 20% trd 1én so voi gia ti da hodc giam tir
20% trd 1én so véi gia tdi thiu trong khung gia
dat (Pidu 113 va 114 Lut Dat dai 2013).

Bang gi4 dat theo Luat Dét dai 2013 dugc st
dung dé 1am can ctr trong 06 trudng hop gom: (1)
Tinh tién str dung dat khi Nha nude cong nhan
quyén st dung dat & cta ho gia dinh, ¢4 nhan dbi
voi phan dién tich trong han mirc; cho phép
chuyén muyc dich st dung dét tir d4t nong nghiép,
d4t phi nong nghiép khong phai la dat & sang dét
& dbi véi phan dién tich trong han muc giao dat
& cho ho gia dinh, ¢4 nhan; (2) Tinh thué sir dung
dét; (3) Tinh phi va 1¢ phi trong quan 1y, sir dung
d4t dai; (4) Tinh tién xt phat vi pham hanh chinh
trong linh v dét dai; (5) Tinh tién bdi thuong
cho Nha nudc khi gay thiét hai trong quan Iy va
str dung d4t dai; va (6) Tinh gié tri quyén sir dung
d4t dé tra cho ngudi ty nguyén tra lai dat cho Nha
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nude déi voi truong hop dat tra lai 1a dat Nha
nudc giao, dat c6 thu tién st dung dat, cong nhan
quyén str dung dat c6 thu tién sir dung dat, dat
thué tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué
(khoan 2, iéu 114, Luat Dét dai 2013).

Tuy nhién, Luat Dét dai sé 31/2024/QH15
duoc Québc hoi thong qua nim 2024 di diéu chinh
bo khung gia dét, diéu chinh nguyén tic thyc hién
xdy dung va cong bo bang gia dit 1an dau ap dung
tir ngay 01/01/2026, dong thoi, diéu chinh viée
stra d0i, bd sung bang gia dét s& dwoc thuc hién
hang nam dé cong bd va ap dung tir ngay 01
thang 01 ciia nam tiép theo.

Ngoai ra, bang gi4 dat theo Luat Dét dai 2024
dugc sir dung dé 1am can ct cho 12 trudng hop,
trong do:

- 04 truong hop tiép tuc 4p dung bang gia
twong ty Luat Dat dai 2013 1a: (1) Tinh thué st
dung dat; (2) Tinh 18 phi trong quan 1y, st dung
dét dai; (3) Tinh tién x& phat vi pham hanh chinh
trong linh vuc dat dai; va (4) Tinh tién boi
thuong cho Nha nudce khi gay thi¢t hai trong
quan 1y, st dung dat dai (khoan 1, Bidu 159, Luat
Dét dai 2024).

- 01 trudng hop ép dung gan nhu tuong tu Luat
Diét dai 2013, tuy nhién, khong phéan biét trong
hay ngoai han mtc 1a: Tinh tién sir dung dét khi
Nha nude cong nhan quyén st dung dat & cia gia
dinh, ca nhan; chuyén muc dich su dung dat cta
ho gia dinh, ¢4 nhan (khoan 1, Diéu 159, Luat Dat
dai 2024).

- 07 truong hop hoan toan mai so voi trudc day
gom: (1) Tinh tién thué dat khi Nha nudc cho
thué dat thu tién thué dat hang ndm; (2) Tinh tién
sir dung dat, tién thué dat khi Nha nudc cong
nhan quyén st dung dat theo hinh thirc giao dat
¢ thu tién str dung dat, cho thué dét thu tién thué
d4t mot lan cho ca thoi gian thué doi voi ho gia
dinh, c4 nhan; (3) Tinh thué thu nhap tir chuyén
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quyén st dung dét dbi voi ho gia dinh, c4 nhan;
(4) Tinh gia khoi diém dé d4u gia quyén sir dung
dat khi Nha nu6c giao dat, cho thué dit doi véi
truong hop thira dat, khu dat da duoc dau tu ha
tang k¥ thudt theo quy hoach chi tiét xdy dung;
(5) Tinh tién str dung dat d6i véi trudng hop giao
dit khong thong qua ddu gia quyén sir dung dit
cho hd gia dinh, c nhan; (6) Tinh tién sir dung
dat d6i v6i truong hop ban nha & thude so hitu
Nha nudce cho nguoi dang thué; va (7) Xac dinh
gia dét tinh tién sir dung dat tai noi tai dinh cu déi
voi nguoi dugc boi thudng vé dat ¢, nguoi duge
giao dét ¢ tai dinh cu trong truong hop khong di
diéu kién bdi thuong vé dat ¢ (khoan 1, Diéu 159
va khoan 3, Diéu 111, Lut Dat dai 2024).

Dé bao dam tinh kha thi, Luat Dat dai 2024 da
quy dinh tai khoan 1, Diéu 257 vé viéc chuyén
tiép thuc hién theo hudng cho phép tiép tuc sir
dung bang gi4 dat hién hanh dén hét ngay
31/12/2025 dé cac dia phuong c6 thoi gian tir khi
Luét c6 hiéu lyc thi hanh dén ngay 31/12/2025,
du thoi gian dé xay dyng, ban hanh bang gia dt
m6i theo yéu cau ctia Luat.

3. Tac dong ciia chinh sich gia dat tai
Thanh pho Ho Chi Minh

(1) Tdc dong ciia quy dinh vé gid ddt doi véi
sw phdt trién kinh té - xd héi ciia Thanh pho

Thanh phdé H6 Chi Minh 1a dia phuong co
nhiéu dy an dau tu cong ¢6 cu phan boi thudng,
hé tro va tai dinh cu. Theo do, trong giai doan 05
nim gin day da thyuc hién phé duyét nhidu phuong
an gia dat cy thé dé tinh tién st dung dat tai noi
tai dinh cu d6i v6i nguoi duoc bdi thuong vé dat
&, ngudi dugc giao dat & tai dinh cu trong truong
hop khong dii diéu kién boi thudng vé dat o.

Trén dia ban Thanh phé hién nay dang thuc
hién theo Bang gia dat dugc ban hanh theo Quyét
dinh s 02/2020/QD-UBND ngay 16/01/2020
cta Uy ban nhan dan Thanh phé, dong thoi voi

cac Quyét dinh s6 11/2024/QD-UBND ngay
11/03/2024 ctia Uy ban nhan dan Thanh phd Quy
dinh vé hé s6 diéu chinh gia dat dé 1ap phuong
an bdi thuong, hd tro va tai dinh cu ldy ¥ kién
nguoi dan co dét bi thu hoi trén dia ban Thanh
phd HO Chi Minh nim 2024 va Quyét dinh sé
56/2023/QD-UBND ngay 21/12/2023 cua Uy
ban nhan dan Thanh phd quy dinh vé hé sé diéu
chinh gi dat ndm 2024 trén dia ban Thanh phd.

Tai khoan 1, Diéu 257, Luat Dét dai sb
31/2024/QH15 quy dinh:

“l. Bang gia d4t do Uy ban nhan dén cap tinh
ban hanh theo quy dinh cta Luat Dat dai s6
45/2013/QH13 duoc tiép tuc ap dung dén hét
ngay 31 thang 12 nam 2025; truong hop can
thiét Uy ban nhan dan cp tinh quyét dinh diéu
chinh bang gia dét theo quy dinh ctia Ludt nay
cho pht hop véi tinh hinh thyc té vé gia dét tai
dia phuong.”

Trong thyc tién, khi 4p dung bang gia cac loai
dit trén dia ban Thanh phd duoc quy dinh tai
Quyét dinh s 02/2020/QD-UBND d co ban dap
tmg dugce yéu cau trong cong tic quan 1y va tao
ngudn thu cho ngan sach. Tuy nhién, bang gia dit
ndy dugc ban hanh theo quy dinh ctia Ludt Dét
dai 2013, bi khéng ché boi quy dinh tai diém 6,
Phuy luc IX cua Nghi dinh s6 96/2019/ND-CP
ngdy 19/12/2019 ciia Chinh phii quy dinh vé
khung gi4 dét (t6i da 162 triéu dong) nén phai
thyc hién diéu chinh giam so véi thong tin thi
truong da thu thap dwoc dan dén gia dat chua
tiém can gia dat thi truong. Luat Dat dai ndm
2024 ¢ hi¢u luc tir ngay 01/8/2024 thi bang gia
dAt hién hanh c6 nhiing han ché sau:

Thir nhat, bi khong ché boi quy dinh tai diém
6, Phu luc IX ctia Nghi dinh $6 96/2019/ND-CP
ngdy 19/12/2019 ciia Chinh phii quy dinh vé
khung gia dat (t6i da 162 triéu dong) nén chua
tiém can gia dat thi truong.

TAP CHi LANH DAO vi CHINH SACH - S§ 7 (11/2024)
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Thir hai, pham vi ap dung hep, chi str dung cho
08 trudng hop dé thue hién cac thu tuc hanh chinh
vé dét dai.

Thit ba, chu ky xdy dung bang gi4 dat kéo dai
(05 nam), kho cap nhat bién dong thi truong.

Thir tur, thiéu gia dat tai dinh cu dé kip thoi giai
ngan von dau tu cong cho cac dy 4n, cong trinh
trong diém trén dia ban Thanh phd.

Néu van 4p dung bang gia dat dugc ban hanh
theo Luat Dat dai 2013 thi khong giai quyét dugc
cac du an trén dia ban Thanh phd ma da co quyét
dinh thu hdi dat bsi vi du dit diéu kién tai dinh
cu, Thanh phd lai khong c6 gié tai dinh cu s& dan
dén dinh tré cac du an dau tu cong, cac du an
trong diém trén dia ban Thanh phd. Mt khac,
khong co gia tai dinh cu nam trong bang gia thi
nguoi dan s& khong biét duoc gia tai dinh cu cua
minh la bao nhiéu va Nha nudc khong co xur Iy
dugc gia tai dinh cu cho nguoi dan. Ngoai ra,
bang gia dt theo Lut Dt dai 2013 gdm bang
gi4 va hé s6 nhan véi nhau dé xur 1y duoc gia con
quy dinh cua Luat Dat dai 2024 khong con ap
dung phuong phép hé sb ma bang gia dat sé ap
dung tryc tiép cho 12 trudng hop phai tinh nghia
vu tai chinh, do d6, néu tiép tuc sir dung bang gia
theo Quyét dinh sé: 02/2020/QD-UBND ma
khong ¢6 hé s6 thi gia cang thip, khong bao dam
quy dinh khi thu va tinh nghia vu tai chinh s& dan
dén thét thu ngan sach nha nudc.

Trong nam 2024, ké hoach dau tw cong ngudn
von ngan sach dia phuong duge Uy ban nhan dan
Thanh phd giao theo Quyét dinh sé 5975/Qb-
UBND ngay 27/12/2023 14 75,577,216 ty dong v6i
rat nhiéu dy 4n dau tu cong phai thue hién cong tic
b6 tri tai dinh cu. Do do, néu bang gia dat khong
duoc diéu chinh, stra di kip thoi dé ap dung ké tir
ngay Luat Dit dai 2024 c6 hiéu luc s& dan dén viée
thiéu gi4 dat trong bang gi4 dat lam can ctr tinh tién
str dung dat cho nguoi dugc b trf tai dinh cu trén
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dia ban Thanh phd, ddng thoi, s& din dén viéc ach
tic cho cong tic giai ngan von dau tu cong va gidn
tiép tac dong tiéu cuc dén sy phat trién cua nén
kinh t& ctia dat nudc n6i chung va cia Thanh phd
H Chi Minh néi riéng. Vi vy, muc tiéu xdy dung
chinh séch dat ra 13 hoan tat dugc viéc ban hanh
Quyét dinh stra doi, b sung Quyét dinh so
02/2020/QD-UBND ngay 16/01/2020 ctia Uy ban
nhan dan Thanh phé quy dinh vé bang gia dt trén
dia ban Thanh phd H6 Chi Minh &p dung tir ngay
01/8/2024 dén trude ngay 01/01/2026.

(2) Tdc dong vé mdt chinh sich - xi hji doi
Véi cdc nhém doi twong chiu sw diéu chinh ciia
bang gid dit

Theo danh giad cua S¢ Tai nguyén va Moi
truong Thanh phd® 12 ndi dung theo Luat Dét
dai 2024 dy kién ap dung bang gia dat diéu chinh
dé xac dinh nghia vy tai chinh s& ¢ tac dong vé
mit kinh té - xa hoi nhu sau:

Mot 1a, b6 tri tdi dinh cu theo quy dinh tai
khodn 3, Piéu 111, Lugt Dat dai 2024:

+ Noi dung thay déi so véi phap luat Dét dai
2013: ¢ thay doi.

Tai Luat Dat dai 2013, gia dat tai dinh cu dugc
xac dinh thong qua cac phuong phap xac dinh gia
dat cu thé, nay tai Luat Dit dai 2024 ap dung bang
gi4 dat. Tuy nhién, bang gia dat da diéu chinh theo
nguyén tic thi truong sé cho két qua tuong dong
voi gia dat xac dinh theo cac phuong phap xéc
dinh gia dat cu the.

+ Téc dong vé kinh té - xd hoi: tich cuc, sau
khi ban hanh bang gi4 dat didu chinh, s& 1a co s¢
dé thyc hién xac dinh gia dt tinh tién sir dung dat
tai noi tai dinh cw d6i v6i ngudi dugc bdi thudng
vé dat 6, nguoi duoc giao dat o tai dinh cu trong
truong hop khong du diéu kién boi thuong vé dat
&, khong 1am ach tic dbi véi cac du an dau tu
cong co chu phﬁn boi thuong, hd tro, tai dinh cu
trén dia ban Thanh phd.
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+ Tac dong khac: khong anh huong dén san
xuét kinh doanh, viéc 1am, dan toc, ton gido, van
hoa, y &, gido duc, mdi trudng ciing nhu quéc
phong, an ninh.

Hai la, tinh tién siv dung dat khi Nha nieée
cong nhén quyén sir dung dat ¢ ciia ho gia dinh,
cd nhdn; chuyén muc dich sit dung dat ciia hé gia
dinh, cd nhan theo quy dinh tai diém a, khoan 1,
Diéu 159, Ludt Ddt dai 2024

+Noi dung thay ddi so v6i phap luat Dit dai
2013: ¢ thay doi.

Trudc day, theo Luat Pat dai 2013 chi 4p dung
gia dét tai bang gia dat dé tinh tién s dung dat
khi Nha nuéc cong nhan quyén sir dung dat ¢ ctia
ho gia dinh, ¢4 nhan déi voi phan dién tich trong
han mirc; cho phép chuyén muc dich sir dung dat
tir dat nong nghiép, dat phi nong nghiép khong
phai 1a dat ¢ sang dat ¢ dbi véi phan dién tich
trong han muc giao dat & cho ho gia dinh, ca
nhan, tuy nhién, Luat DAt dai 2024 s& ap dung gia
d4t tai bang gia dat dé tinh tién ma khong phan
biét trong hay ngoai han mitc giao dit & cho ho
gia dinh, ca nhan.

Ngoai ra, bang gia dt theo Luat Dét dai 2013
trén dia ban Thanh phd duoc ban hanh theo Quyét
dinh 02/2020/QD-UBND cta Uy ban nhan dan
Thanh phé bi khong ché boi khung gia dat dugc
Chinh phu ban hanh theo Nghi dinh sb
96/2019/ND-CP véi mitc téi thicu la 1.500.000
dong/m? va tdi da 1a 162.000.000 dong/m? ddi véi
dat 6; dbi voi dat trong cay hang nim véi mirc toi
thiéu 1a 15.000 dong/m? va ti da 1a 250.000
dong/m> Tuy nhién, trén thuc té, gia dat trén dia
ban Thanh phé duoc giao dich trén thi trudng déu
& muc cao hon gid tai bang gia dat tir 7 dén hon
10 1an. Do d6, khi thyc hién diéu chinh bang gia
dat theo quy dinh cta Luat Dat dai 2024 bang
nguyén tic thi truong s& dua gia dat tai bang gia
dat “sat” voi gia thi truong, 1am ting gid tri quyén

st dung dat cia ngudi ¢ quyén st dung dat khi
Nha nuéc thu hoi dat, khi giao dich quyén st
dung dét trén thi truong mot cich “chinh thong”
nhung dong thoi cling lam ting cac khoan nghia
vu tai chinh duoc tinh bing gia dét tai bang gia
dat ma nguoi st dung dat phai nop khi thuc hi¢n
cée th tuc hanh chinh vé dat dai.

+ Téc dong vé mit kinh té - xa hoi d6i véi tién
st dung dat phai nop khi Nha nudc cong nhan
quyén st dung d4t ¢ cua ho gia dinh, ca nhan:

C6 tac dong do tién str dung dat phai ndp co
tang. Tuy nhién, Diéu 137, Luat Dat dai 2024 ¢6
quy dinh 03 trudng hop khi dugc Nha nudc cong
nhan, cap Gidy chimg nhan quyén str dung dt thi
khong phai ndp tién st dung dat gom:

(i) HO gia dinh, c4 nhan dang st dung dit 6n
dinh va c6 mdt trong céc loai giéy to dugc lap
trudc ngay 15/10/1993 theo quy dinh tai khoan
1, Diéu 137 clia Luat.

(i) Ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung dét c6
gidy to cta ndng, 1am truong qudc doanh vé viée
giao dat dé 1am nha & hodc 1am nha & két hop véi
san xuat néng, 1am nghiép trude ngay 01/7/2004.

(iii) HO gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat 6n
dinh ma c6 mét trong cac loai gidy to theo quy
dinh tai khoan 3, Diéu 137 clia Luat.

+ Tac dong dbi voi phan dién tich trong han
murc: ¢6 anh huong. Tuy nhién, miac d§ anh
huong phu thude vao thoi diém st dung dat va
muc ty 1¢ % thu tién str dung dét hién do Chinh
pht quy dinh tai Nghi dinh quy dinh vé tién st
dung dat, tién thué dat. Nghi dinh nay dang dugc
B Tai chinh xay dung va tham muu Chinh phu
ban hanh.

+ Tac dong ddi véi phan dién tich ngoai han
murc: khong anh hudng do viée xac dinh nghia vu
tai chinh theo Luat Dat dai 2013 trude day duoc
thuc hién thong qua cac phuong phdp xac dinh
gi4 dat cu thé (gia thi truong).
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Vi du: Mot c4 nhan dang sir dung 100 m? dat
nong nghiép (trong cdy hang ndm) tai vi tri 1 ctia
duong Ly Thuong Kiét, thi trdn Hoc Mon ¢6 nhu
cau chuyén muc dich st dung dét sang dt ¢ theo
quy hoach s€ phai thuc hién nghia vu tai chinh
theo murc:

(i) Nghia vy tai chinh (theo bang gia dat méi)
= [Gia dét & tai bang gi4 dat x Dién tich] - [Gia
dt trong cdy hang nam tai bang gia dat x dién
tich] =[54.500.000 x 100] - [3.400.000 x 100] =
5.110.000.000 dong.

(ii) Nghia vu tai chinh (theo bang gi4 dét cii) =
[Gia dat & tai bang gia dét x Dién tich] - [Gia dat
trong cdy hang nim tai bang gia dat x dién tich]
= [3.890.000 x 100] — [2.000.000 x 100] =
189.000.000 ddng.

Ba la, tinh tién thué ddt khi Nha nuée cho thué
dat thu tién thué dat hang ndm theo quy dinh tai
diém b, khodn 1, Diéu 159, Lugt Dét dai 2024

+Noi dung thay doi so voi Luat Dat dai 2013:
¢ thay doi.

Cu thé tai diém c, khoan 4, Diéu 114, Luat Dat
dai 2013 quy dinh tién thué dat ddi véi truong hop
Nha nude cho thué dat khong thong qua hinh thire
d4u gia quyén st dung dat duoc xac dinh thong
qua gia dat cu thé, nay tai Luat Dét dai 2024 tuy
ap dung bang gia dat dé tinh nhung bang gia dat
da duogc diéu chinh theo nguyén tic thi truong, do
d6, s& cho két qua tuong ddng nhu viée xac dinh
don gia thué dat theo gia dét cu thé trudc day.

Tuy nhién, riéng truong hop xac dinh gia dat
cu thé theo phuong phép hé s6 diéu chinh gia dat
d6i v6i cac khu dat ¢6 gia tri theo bang gia dét
ctia Lut Dt dai 2013 dudi 30 ty trude ddy s& ¢o
thay d6i (khoan 5, Pidu 4, Nghi dinh sb
46/2014/ND-CP cta Chinh phi quy dinh vé thu
tién thué dt, thué mat nudc).

Cu thé, nhu d3 danh gia tic dong cho diém a,
khoan 1, Diéu 159, Luat Dt dai 2024 néu trén,
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bang gia dat cua Luat Dat dai 2013 bj khéng
ché boi khung gid dit do Chinh phu ban hanh
theo Nghi dinh s6 96/2019/ND-CP (cao nhét
162.000.000 dong/m?); do do, gia dat tai bang gia
dét trén dia ban Thanh phd theo Quyét dinh sb
02/2020/QD-UBND cua Uy ban nhan dan Thanh
phé khong tiém can véi gi thi trudng (thp hon
tir 7 dén 10 14an), cho du c6 thuc hién nhan véi
murc cao nht cia hé s6 diéu chinh gia dat do Uy
ban nhan dan Thanh phé ban hanh theo Quyét
dinh s 18/2021/QD-UBND ngay 08/6/2021 (2,5
lan va thém 30% néu hé s sir dung dét tir 16,0
lan tr¢ 1én = 3,2 14n) thi ciing khong phan 4nh
duoc gia thi truong khi xac dinh don gia thué dét
cho céc trudng hop cho thué dat thu tién thué dat
hang nam. Do do, theo Luat Dét dai 2024, bang
gia dat khi dwoc diéu chinh theo nguyén tic thi
truong s& phat sinh muc chénh léch dbi véi
truong hop nay.

Vi du: Mot cong ty duge Nha nude cho thué
d4t véi muc dich van phong tai Vi tri 2 dudng No
Trang Long (doan tir L& Quang Dinh dén Nguyén
Xi) vé6i dién tich 1.050m?, khu dt co gia tri theo
bang gia dat ctia Luat Dat dai 2013 dudi 30 ty,
tién thué dat cua cong ty dugc xac dinh nhu sau:

(i) Tién thué dat (theo Lut Dt dai 2013) =
[Don gia dat tai Vi tri 2] x 80% x [Hé s6 diéu
chinh gia dat theo Quyét dinh sé 03/2020/QD-
UBND] x [Ty 1& % don gia thué dt tinh cho muc
dich van phong] x [Dién tich] = 12.125.000 x
80% x 3,3 x 1,9 x 1050 = 640.000.000 dong.

(i) Tién thué dat (theo Luat Dét dai 2024) =
[Don gi4 dat tai Vi tri 2] x 80% x [Ty 1& % don
gia thué dat tinh cho muc dich vin phong] x
[Dién tich] = 84.000.000 x 80% x 1,9 x 1.050 =
1.340.000.000 dong.

Tac dong cu thé cta noi dung nay ddi véi kinh
t& - x4 hoi con phai cho Chinh pht ban hanh Nghj
dinh vé thu tién thué dat, thué mit nude mdi ¢6 thé
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xac dinh rd do Nghi dinh 46/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 ctua Chinh phu trudc day co quy dinh
néu mirc gia tri khu dét theo bang gi4 dat ctia Luat
Dt dai 2013 dudi 30 ty thi xac dinh gia dat cu thé
thong qua phuong phép hé sb diéu chinh gia dét.

Bon la, tinh thué sir dung ddt theo quy dinh tai
diém c, khodn 1, Diéu 159, Ludt Dt dai 2024

+Noi dung thay doi so v6i phap luat Dat dai
2013: khong thay dbi.

Theo Luat Dt dai 2013, thué sir dung dat sé
duoc xac dinh theo bang gi4 dat quy dinh tai diém
b, khoan 2, Diéu 114 va nay tai Luat Dat dai 2024
tuy 4p dung bang gia dat dé tinh nhung bang gia
dat da duoc diéu chinh theo nguyén tic thi
treong, do do sé cho két qua twong dong nhur vide
x4c dinh theo gid dat cu thé trudc day.

Tuy nhién, nhw di d4nh gia tac dong cho diém
a, khoan 1, Diéu 159, Luat Dat dai 2024 néu
trén, bang gia dit ctia Luat Dat dai 2013 bj
khéng ché boi khung gia dat do Chinh phu ban
hanh theo Nghi dinh s§ 96/2019/ND-CP (cao
nhat 162.000.000 déng/m?). Do d6, gia dat tai
bang gi4 dat trén dia ban Thanh ph theo Quyét
dinh sb 02/2020/QD-UBND ciia Uy ban nhén
dan Thanh phd khong tiém can véi gia thi truong
(thdp hon tir 7 dén 10 lan), cho nén, khi diéu
chinh bang gia dét theo Lut DAt dai 2024 bang
nguyén tic thi truong s& phat sinh mirc chénh
16ch phai ndp dbi véi trudng hop nay.

+Tac dong vé kinh té - xa hoi dugc phan thanh
02 nhém nhu sau:

(i) Doi véi dat nong nghiép: theo Piéu 9 Luat
thué st dung dat nong nghiép 1993 thi thué su
dung dit néng nghiép tinh trén kilogram thoc/ha
nén khong bi tac dong khi ap dung bang gia dt
diéu chinh.

(ii) Ddi véi dat phi nong nghiép: Theo Luét
thué str dung dét phi nong nghiép 2010 quy dinh
tai khoan 1, Diéu 7, mtrc thué suit dién tich dat

trong han muc 1a 0,03%. Do do, déi tuong nay
bi tac dong khi 4p dung bang gi4 dat diéu chinh
tang 7 lan.

Pay 1a nhom ddi twong bi tic dong nhidu
nhat vé quy md va nghia vu phai nop. Dic biét
s& anh huong dén cac d6i twong 13 ho nghéo, ho
can nghéo, tuy nhién, cac di tuong nay di c6
chinh sach mién gidm riéng theo quy dinh ctia
nganh thué.

+ Qua nghién ctru thue té:

(i) Cong thtc tinh thué sir dung dat van giir
nguyén = 0,03% x [Gia dt tai bang gia dat] x
Dién tich tinh thué sir dung dit.

(ii) Toan Thanh phé khi 4p dung theo bang gia
d4t tai Quyét dinh s6 02/2020/QD-UBND thi ho
gia dinh ndp thué phi nong nghiép binh quan 1a
250.000 dong/ndm. Néu 4p dung bang gia dat
diéu chinh thi ndp 1,8 triéu dong/nam.

(iii) Tai huyén Cu Chi, Binh Chanh, Nha Be,
Héc Mén ap dung theo bang gia dat tai Quyét
dinh 02/2020/QD-UBND thi ho gia dinh ndp thué
phi nong nghiép 15.000 dong/nam. Néu ap dung
bang gi4 dit diéu chinh thi ndp 250.000
dong/nam.

(iv) Tai thanh phd Thu Dirc ap dung theo bang
gi4 dat tai Quyét dinh s6 02/2020/QD-UBND thi
ho gia dinh ndp thué phi nong nghiép 1a 95.000
dong/ndm. Néu ap dung bang gia dat didu chinh
thi ndp 01 triéu dong/nam.

Nam la, tinh thué thu nhdp tir chuyén quyén
sir dung dat doi véi hé gia dinh, cd nhan theo
quy dinh tai diém d khoan 1, Diéu 1 59, Luat Dt
dai 2024

+ Noi dung thay ddi so v6i phap luat Dat dai
2013: ¢ thay doi.

Cu thé, Lut Dat dai 2013 khong quy dinh viée
ap dung bang gia dat dé tinh thué thu nhap tir
chuyén quyén st dung dat dbi voi ho gia dinh, c4
nhan ma tinh trén gid tri ké khai chuyén quyén
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trén hop dong, nay theo quy dinh tai diém d,
khoan 1, Diéu 159, Luat Dit dai 2024 s& thuc
hién ap dung bang gi4 dat dé tinh.

+ Téac dong vé kinh té - x3 hoi: vé co ban, nghia
vu ndp thué thu nhap tir chuyén quyén st dung
dat 13 nghia vu bt budc dbi voi ho gia dinh, ¢4
nhan dugc tinh trén co s¢ gid tri ké khai chuyén
quyén trén hop dong. Tuy nhién, thuc té luon xay
ra truong hop cong chimg Hop dong chuyén
quyén voi gid tri thip hon so véi giao dich thuc
t& va dan dén that thu ngan sach. Do d6, khi bang
gi4 dét duoc diéu chinh “sat” voi gia thi truong
s& cham dut duoc tinh trang néu trén.

Séu la, tinh 1é phi trong quan Iy, sir dung dat
dai theo quy dinh tai diém @, khodn 1, Diéu 159,
Ludt Dt dai 2024

+ Noi dung thay ddi so v6i phap luat Dat dai
2013: khong thay doi.

Cu thé, diém c, khoan 2, Diéu 114, Luat Dét
dai 2013 va tai diém d, khoan 1, Diéu 159, Luét
Dit dai 2024 déu quy dinh 4p dung bang gia dét
dé tinh 1¢ phi trong quan 1y, str dung dét dai.

+ Tac dong vé kinh té - xa hoi: khong ¢ do
muc thu ndp da dugc Hoi déng nhan dan Thanh
phé quy dinh mirc cu thé theo 02 Nghi quyét s
01/2023/NQ-HDND ngay 18/4/2023 vé mirc
thu phi ding ky giao dich bao dam (ddi voi hoat
dong dang ky do co quan dia phuong thuc hién
bang quyén sir dung dét va tai san gan lién véi
dat trén dia ban Thanh phd HO Chi Minh
va Nghi quyét sé 02/2023/NQ-HDND ngay
18/4/2023 vé& mirc thu phi thdm dinh hd so cép
Gidy chimg nhan quyén st dung dét trén dia ban
Thanh phd H6 Chi Minh.

Bay la, tinh tién xir phat vi pham hanh chinh
trong linh viee dat dai theo quy dinh tai diém e,
khodn 1, Diéu 159, Ludt Ddt dai 2024

+ Noi dung thay ddi so v6i phap luat Dat dai
2013: khong thay dbi.
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Cu thé, diém d, khoan 2, Diéu 114, Luat DAt
dai 2013 va tai diém e, khoan 1, Diéu 159, Lugt
Dt dai 2024 déu quy dinh 4p dung bang gia dét
dé tinh tién xir phat vi pham hanh chinh trong linh
vuc dat dai.

+ Téc dong vé kinh té - x3 hji: ¢o tac dong.

Cu thé, nhu di d4nh gia tac dong cho diém
a, khoan 1, Diéu 159, Luat Dat dai 2024 néu
trén, bang gia dat cua Luat Dat dai 2013 bj
khéng ché boi khung gia dit do Chinh phu ban
hanh theo Nghi dinh s6 96/2019/NB-CP (cao
nhat 162.000.000 dong/m?); do do, gia dat tai
bang gia dat trén dia ban Thanh phé theo Quyét
dinh s6 02/2020/QD-UBND cua Uy ban nhén
dan Thanh ph6 khong tiém can véi gia thi truong
(thap hon tir 7 dén 10 14n), cho nén khi diéu chinh
bang gia dat theo Luat Dt dai 2024 bang nguyén
tac thi truong s& phat sinh mirc chénh léch ting
thém phai ndp dbi vi truong hop nay.

Tuy nhién, viéc ting mirc phat vi pham hanh
chinh trong linh vuc dat dai s& gop phan kéo giam
cac hanh vi vi pham hanh chinh trong linh vuc
dét dai nhu: chdm dua dat vao st dung, huy hoai
dét ciing nhu nhw gp phan lam gidm tinh trang
“dau co” dét dai trén dia ban Thanh phd cua céc
to chirc ciing nhu ca nhéan.

Tém la, tinh tién boi thieong cho Nha mede khi
gdy thiét hai trong quan 1y, siv dung dat dai theo
quy dinh tqi diém g khoan I, Diéu 1 59, Luat Dt
dai 2024

+ Noi dung thay ddi so v6i phap luat Dat dai
2013: khong thay dbi.

Cu thé, diém d, khoan 2, Diéu 114, Luat DAt
dai 2013 va tai diém g, khoan 1, Piéu 159, Luét
Dt dai 2024 déu quy dinh 4p dung bang gia dét
dé tinh tién boi thudng cho Nha nudc khi gay
thiét hai trong quan 1y, str dung dét dai.

+ Téc dong vé kinh té - x3 hoi: ¢6 tac dong.

Nhu d3 danh gia tac dong cho diém a, khoan
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1, Didu 159, Luat Dat dai 2024 néu trén, bang
gia dat ciia Luat Dat dai 2013 bj khong ché boi
khung gi4 dit do Chinh phu ban hanh theo Nghi
dinh s6 96/2019/ND-CP (cao nhat 162.000.000
dong/m?), do do, gia dét tai bang gi4 dat trén dia
ban Thanh phd theo Quyét dinh s6 02/2020/QD-
UBND cua Uy ban nhan dan Thanh phd khong
tiém can véi gia thi truong (thp hon tir 7 dén 10
14n), cho nén, khi diéu chinh bang gia dat theo
Luat Pat dai 2024 bang nguyén tic thi truong s
phat sinh mttc chénh 1éch tang thém phai nop ddi
voi truong hop nay. Day 1a tac dong tich cuc, [am
giam cac hanh vi vi pham gay thiét hai trong quan
1y, str dung dét dai.

Chin la, tinh tién sir dung dat, tién thué dat khi
Nha mieGe cong nhan quyén sir dung dat theo hinh
thite giao ddt co thu tién sit dung dat, cho thué
dat thu tién thué dat mét lan cho cd thoi gian thué
doi vdi hé gia dinh, cd nhan theo quy dinh tai
diém h, khoan 1, Piéu 159, Ludt Dit dai 2024

+Noi dung thay ddi so v6i phap luat Dit dai
2013: ¢6 thay doi.

Trudc day, theo Luat Pat dai 2013 chi ap dung
gia dét tai bang gia dat dé tinh tién st dung dét
khi Nha nuéc cong nhan quyén st dung dét cho
ho gia dinh, c4 nhan déi voi phan dién tich trong
han mirc, tuy nhién, Luat Dt dai 2024 s& ap dung
gia dat tai bang gia dat dé tinh tién ma khong
phan biét trong hay ngoai han mirc giao dit & cho
ho gia dinh, c& nhan.

Nhu dd danh gid tac dong cho diém a, khoan
1, Bidu 159, Luat Dat dai 2024 néu trén, bang
gia dat cua Luat Dat dai 2013 bi khong ché boi
khung gi4 dit do Chinh phu ban hanh theo Nghi
dinh s6 96/2019/ND-CP (cao nhat 162.000.000
dong/m?); do do, gia dit tai bang gia dat trén dia
ban Thanh phd theo Quyét dinh s6 02/2020/QD-
UBND cua Uy ban nhan dan Thanh phd khong
tiém can véi gia thi trudng (thdp hon tir 7 dén 10

14n), cho nén khi diéu chinh bang gia dt theo
Luat Pat dai 2024 bang nguyén tic thi truong s&
phat sinh muc chénh 1éch ting thém phai nop ddi
vo1 truong hop nay.

+ Tac dong dbi voi phan dién tich trong han
muirc: ¢6 anh huong. Tuy nhién, miac d§ anh
huong phu thude vao thoi diém st dung dat va
muc ty 1¢ % thu tién str dung dét hién do Chinh
pht quy dinh tai Nghi dinh quy dinh vé tién st
dung dét, tién thué dat. Nghi dinh nay dang duogc
B Tai chinh xay dung va tham muu Chinh phu
ban hanh.

+ Tac dong ddi véi phan dién tich ngoai han
murc: khong anh hudng do viée xac dinh nghia vu
tai chinh theo Luat Dat dai 2013 trude day duoc
thyc hién thong qua cac phuong phap xac dinh
gi4 dat cu thé (gia thi truong).

Mueoi la, tinh gid khoi diém dé dau gid quyén
str dung ddt khi Nha nwde giao dat, cho thué dit
doi véi trieong hop thira dat, khu dat da dwoc dau
tw ha tang ky thudt theo quy hoach chi tiét xdy
dung theo quy dinh tai diém 1 khoan 1, Piéu 1 59,
Ludt Pt dai 2024,

+ Noi dung thay ddi so v6i phap luat Dat dai
2013: ¢ thay doi.

Cu thé, khoan 2 Piéu 14 Nghi dinh
44/2014/ND-CP cua Chinh phu (khong quy dinh
& Luat Pat dai 2013) quy dinh 4p dung céc
phuong phap dé x4c dinh gia dat cu thé dé tinh
gia khoi diém dé dau gia quyén st dung dét khi
Nha nude giao dat, cho thué dat. Tuy nhién, tai
diém i khoan 1 Diéu 159 Luat Dat dai 2024 da
diéu chinh quy dinh 4p dung Bang gia dat dé tinh.

+ Tac dong vé kinh té - x3 hoi: khong co.

Nhu da danh gi4 tic dong cho diém a, khoan 1,
biéu 159, Lut Dat dai 2024 néu trén, bang gia
dét ciia Luat Dt dai 2013 bi khong ché boi khung
gi4 d4t do Chinh pht ban hanh theo Nghi dinh sb
96/2019/ND-CP (cao nhét 162.000.000 dong/m?),
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do do, gia dat tai bang gia dat trén dia ban Thanh
phé theo Quyét dinh s 02/2020/QD-UBND cua
Uy ban nhdn dan Thanh phé khong tiém cin vé6i
gi4 thi truong (thdp hon tir 7 dén 10 1an), cho nén
JKhi didu chinh bang gia dat theo Luat Dt dai
2024 bang nguyén tic thi truong s& cho gia dat
tuong dong véi két qua xac dinh gia dat cu thé.

Mueoi mét 14, tinh tién sie dung dat doi véi
trieong hop giao dat khong théng qua ddu gid
quyén sir dung dat cho ho gia dinh, cd nhan theo
quy dinh tai diém k, khodn 1, Piéu 159, Ludt Pat
dai 2024

+Noi dung thay doi so voi Luat Dat dai 2013:
¢ thay doi.

Cu thé, khoan 2, Diéu 4, Nghi dinh s
45/2014/ND-CP, Diéu 2 Nghi dinh s
135/2016/NP-CP va Diéu 2 Nghi dinh sb
123/2017/ND-CP quy dinh ho gia dinh, ca nhan
dugc Nha nude giao dét c6 thu tién sir dung dét
khong thong qua ddu gia quyén str dung dét thi
tién sir dung dat phai ndp duogc xac dinh theo
cong thire sau:

Tién str dung dat phai nop = [Gia dat tinh thu
tién str dung dat theo muyc dich st dung dat x Dién
tich dat phai np tién sir dung dét] - Tién sir dung
dat dwoc giam (néu c6) - Tién boi thuong, giai
phong mit bang dugc trir vao tién sir dung dat
(néu c).

Trong d0, gia dat tinh thu tién st dung d4t theo
muc dich sir dung dit duoc xac dinh thong qua
cac phuong phap xac dinh gia dat cu thé cin ctr
va gia tri khu dét theo bang gia dat trén hay dudi
30 ty dong.

Tuy nhién, Luat Dat dai 2024 di diéu chinh
“Gié dét tinh thu tién st dung dat theo muyc dich
str dung dat” 1a gia dt tai bang gia dat nhung viée
ap dung gia dat tai bang gia dat da diéu chinh theo
nguyén tic thi trudng van cho gia dat trong dong
v6i két qua xéc dinh gia dat cu thé.
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+Tac dong vé kinh té - xa hoi: Tac dong cu thé
ctia ndi dung nay dbi voi kinh té - xa hoi con phai
chd Chinh phii ban hanh Nghi dinh vé thu tién
thué dat, thué mdt nudc méi co thé xéc dinh rd
do Nghi dinh s 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014
cta Chinh phi trude day c6 quy dinh néu muc
gia tri khu dat theo bang gi4 dit cua Luat Dat dai
2013 dudi 30 ty thi xac dinh gid dit cy thé thong
qua phuong phéap hé s6 diéu chinh gi4 dat.

Mueoi hai la, tinh tién sir dung dat doi véi
truweong hop ban nha o thugc so hitu nha nuoc cho
nguoi dang thué theo quy dinh tai diém I, khodn
1, Diéu 159, Ludt Dat dai 2024

+ Noi dung thay ddi so v6i phap luat Dat dai
2013: ¢ thay doi.

Cu thé Luat Dt dai 2013 khong quy dinh vé
viéc ap dung bang gi4 dat dé tinh tién st dung dat
d6i v6i truong hop ban nha ¢ thude s¢ hitu nha
nudc cho nguoi dang thué ma chi cé quy dinh ¢
tai khoan 2, Piéu 65, Nghi dinh s6 99/2015/ND-
CP cua Chinh phu. Hién nay, Luat Dit dai 2024
dd ¢6 quy dinh 4p dung bang gia dat dé tinh ddi
voi truong hop nay.

+ Téc dong vé kinh té - x3 hoi: ¢6 tac dong.

Theo quy dinh tai khoan 3, Diéu 197, Luat Nha
¢ 2023 quy dinh: “Nha o thugc so hitu Nha nuoc
dwoc quy dinh tai van ban quy pham phap luat
vé nha ¢ ban hanh trude ngady Ludt nay cé hiéu
lwc thi hanh la nha o thugc tai san cong”.

Theo quy dinh ctia Luat Quan ly, su dung tai
san cong thi truong hop ban tai san s¢ thuc hién
theo hinh thirc dau gia hodc ban chi dinh theo gia
dat cu thé. Day 1a yéu td tao su cong bang va
tranh that thoat tai san cong khi thue hién ban d4u
gid nha ¢ thudc s¢ hiru Nha nude.

Tuy nhién, nhw di d4nh gia tac dong cho diém
a, khoan 1, Diéu 159, Luat Dat dai 2024 néu
trén, bang gi4 dat cua Ludt Dat dai 2013 bj
khéng ché boi khung gia dit do Chinh phu ban
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hanh theo Nghi dinh s 96/2019/ND-CP (tdi da
162.000.000 dong/m?), do do, gi4 dat tai bang gia
dt trén dia ban Thanh phd theo Quyét dinh s6
02/2020/QD-UBND cuia Uy ban nhan dan Thanh
phd khong tiém can voi gid thi trudng (thdp hon
tir 7 dén 10 1an), cho nén khi diéu chinh bang gia
dit theo Luat Dat dai 2024 bang nguyén tic thi
truong s cho gid dat trong dong véi két qua xéc
dinh gia dat cy thé, dong thoi, s& 1am ting nghia
vu tai chinh déi v6i ngudi dang thué ma nay duoc
mua nha thudc s¢ hiru Nha nudc.

(3) Tic dpng vé gidi

Theo quy dinh tai Diéu 4, Luat Dat dai 2024,
nguoi str dung dat theo quy dinh duoc phéan thanh
07 nhém gdm: (1) T6 chirc trong nudc; (2) To
chte t6n gido, t6 chire ton gido truc thudc; (3) Ca
nhan trong nudc, nguoi Vigt Nam dinh cu & nude
ngoai 1a cong dan Viét Nam; (4) Cong dong dan
cw; (5) To chirc nude ngoai; (6) Nguoi gbe Viét
Nam dinh cu & nu6e ngoai; va (7) To chire kinh
t& ¢6 von dau tu nude ngoai.

Trong do, theo quy dinh tai khoan 3, Piéu 31
cua Ludt thi ngudi sir dung dat déu co nghia vu
chung phai thuc hién nghia vu tai chinh vé dét dai
va phai thuc hién binh dang, khong co phan biét
vé& muc thyc hién twong (g v6i mdi gioi.

Do d6, viéc thyc hién xay dung Quyét dinh stra
ddi, bd sung Quyét dinh s6 02/2020/QD-UBND
ngay 16/01/2020 ctia Uy ban nhan dan Thanh phd
tuy ¢6 tac dong chung vé mit kinh té - xa hoi
nhung khong gy tac dong vé co hoi, didu kién,
ning luc thyc hién va thy huong cac quyén, loi
ich ctia moi gioi.

(4) Tac dong dén thii tuc hanh chinh

Diéu 223, Luat Dt dai 2024 quy dinh 10 thu
tuc hanh chinh vé dt dai, trong d6, khong quy
dinh viéc xac dinh nghia vu tai chinh thong qua
bang gia dat [a mot loai thu tuc hanh chinh, day
chi la mgt budc trong trinh tu thuc hién 10 loai

tht tuc hanh chinh néu trén dugc quy dinh tai cac
Diéu 227, 228 va 229 ctia Luat.

Do d6, viéc thyc hién xay dung Quyét dinh sira
d6i, bo sung Quyét dinh s 02/2020/QD-UBND
ngay 16/01/2020 ctia Uy ban nhan dan Thanh phd
khong 1am phat sinh thu tuc hanh chinh va khong
gay phat sinh chi phi tuan thu thu tuc hanh chinh
d¢ thyc hién chinh séch,

4. Nhan xét va khuyén nghi

MOt trong nhimg ndi dung méi ciia Luat Dt
dai s6 31/2024/QH15 1 viéc hoan thién co ché
x4c dinh gia dat theo nguyén tic thi trudng, Ludt
d4 bo quy dinh khung gia dt ctia Chinh phi va
thay d6i quy dinh vé bang gia dat. Theo do, bang
gia dat s& do Uy ban nhan dan cp tinh xay dung
va Hoi dong nhan dan cép tinh quyét dinh, xay
dyng hang nim theo cac nguyén tic thi truong va
thyc tién timg dia phuong. Quy dinh nay gop
phén minh bach hoa thi truong, hai hoa loi ich
gitta Nha nudc véi nguoi sir dung dat va cha dau
tu. Mat khac, ngay 29/6/2024, tai ky hop thu 7,
Quéc hoi khoa XV dd thong qua Ludt sb
43/2024/QH135 sira doi, bd sung mot s0 diéu cta
Luét Pat dai 2024, Luat Nha ¢ 2024, Luat Kinh
doanh Bat dong san 2024 va Luat Cac to chic
tin dung 2024, theo do, d stra d6i hiéu lyc thi
hanh tai khoan 1, Diéu 252, Luat Dét dai sb
31/2024/QH15 thanh c6 hiéu luc ké tir ngay
01/8/2024, sdém hon 05 thang so véi trude day.
Dé trién khai thi hanh hidu qua Luat Dat dai va
tudn thu cac quy dinh ngay khi c¢6 hi¢u luc thi
hanh, Thanh ph H5 Chi Minh dbi dién véi hai
van dé can giai quyét:

Mot I, bang gia dat dugc ban hanh theo Quyét
dinh s6 02/2020/QD-UBND vén chua duge diéu
chinh, cap nhat bo sung gia dt tai dinh cu ciing
nhu gia dét cu thé da duoc phé duyét dén nay; do
6, néu tiép tuc str dung bang gia dat hién hanh
dén hét ngay 31/12/2025 s& dan dén tinh trang
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thiéu gi4 dat trong bang gi4 dat 1am can ct tinh
tién str dung dét cho nguoi duoc bé tri tai dinh cu
trén dia ban Thanh phé. Theo quy dinh tai khoan
3, Diéu 111, Luat Dat dai 2024 thi “Trweong hop
chua ¢6 gid dat trong bang gid ddt thi phdi bé
sung bang gid dat dé lam can cit tinh tién sir dung
dat cho nguoi dugc bé tri tdi dinh cu”; vi Vvay,
Thanh phé x4c dinh nhu cau diéu chinh bang gia
dit trén dia ban Thanh phd dugc ban hanh theo
Quyét dinh sb 02/2020/QD-UBND da phat sinh
va can thiét phai thuc hién.

Hai la, cong tac t6 chirc thuc hién viée diéu
chinh céc chinh sach lién quan dén gia dat trong
giai doan trudc mit ap dung dén ngay
31/12/2025 va ban hanh bang gia dat dau ky ap
dung tir ngay 01/01/2026 can c6 su danh gia tac
dong va 19 trinh thuc hién phu hop, tao dugc su
déng thudn déi véi cac dbi tuong chiu sy diéu
chinh truc tiép, cac to chirc, ca nhéan, doanh
nghiép va co quan quan 1y nha nudc cic cap.
Viéc diéu chinh bang gi4 dat trén dia ban Thanh
phd dugc ban hanh theo Quyét dinh sb
02/2020/QD-UBND can phai co giai phap dé
thuc hién hoan thanh trudc ngay Luat Pit dai
2024 c6 hiéu lyc thi hanh; dong thoi, vide diéu
chinh bang gia dat phai dugc thuc hién pht hop
v6i co ché thi truong va tinh hinh thue té trén dia
ban Thanh phd HO Chi Minh trén co so cap nhat
day du céc co so dit lidu thi trudng.

Tuy nhién, trong qua trinh Thanh phd HO Chi
Minh xay dung céc chinh sach vé gia dét, thuc
tién da phat sinh mot s6 kho khan, vudng mic
nhu sau:

Thir nhdt, viéc danh gia tac dong cua chinh
sach chua dugc thuc hién day du, toan dién, din
dén noi dung chinh sach chua dap img duoc muc
tiéu hai hoa loi ich ctia cac bén lién quan.

Lién quan dén diéu chinh bang gia dat theo
quy dinh tai khoan 1, Didu 257, Luat Dét dai
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2024: “Bang gia dat theo Luat Dat dai 2013 dugc
tiép tuc ap dung dén hét ngay 31/12/2025.
Trudng hop can thiét, Uy ban nhan dan cap tinh
quyét dinh diéu chinh bang gia dat theo quy dinh
ctia Lut Dt dai 2024 cho phu hop véi tinh hinh
thyc té vé gia dat tai dia phuong”. Day 1a quy
dinh chuyén tiép, nham gitip céc dia phuong thuc
hién 19 trinh timg budc xay dung bang gia dat
theo Luat Pat dai 2024 dé ap dung tir ngay
01/01/2026, tranh ¢t soc ting gia dot bién anh
huéng dén quyén va nghia vu cia ngudi st dung
dét. Tuy nhién, khi tién hanh diéu chinh bang gi4
dit hién hanh, néu cac dia phuong khong xem
x€t than trong, ky ludng, danh gia tac dong maot
cach day di thi s€ xay ra truong hop bang gia dat
diéu chinh c6 chénh 1éch rt 16n so v6i bang gia
dat hién hanh. Dic biét 13 tai cac dja phuong
trong sudt qua trinh 2021 - 2024 khong hoic
khong thuong xuyén diéu chinh bang gia dét
theo quy dinh ctia Luat Dét dai 2013, nay khi
thye hién diéu chinh lai diéu chinh véi muc
chénh 1éch 16n khién ngudi dan, doanh nghiép
phan tmg vi sb tién ho phai thuc hién nghia vu
tai chinh vé dat dai s& ting cao so voi khi 4p dung
bang gia dat cil.

Thir hai, do c6 sy ling ting va ap luc vé mat
thoi gian, hoat dong truyén thong va phuong phép
thyc hién khi xay dung chinh sach con gip phai
nhimg han ché nhat dinh.

Cu thé, khi du thao diéu chinh bang gia dat
dugc Thanh phd cong bd lan dau co sy thay doi
16m so v6i bang gia dat hién hanh dan dén sw phan
ling ciia cac doi twong chiu tic dong nhu ngudi
dan, doanh nghiép sir dung dat, nhat 1a khi thuc
hién nghia vu tai chinh d6i véi cac trudng hop ap
dung bang gia dat quy dinh tai khoan 1, Diéu 159,
Luat Dét dai (khi Nha nude cong nhin quyén sir
dung dét, tinh thué sir dung dat phi nong nghiép,
tinh tién thué dat hang nam,...).
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Thir ba, viéc danh gia va ap dung céc quy dinh
phap lut dat dai con c6 cach hiéu khéc nhau giita
dia phuong va b, nganh Trung wong.

Cu thé, d6i voi nhitng yéu cau phat sinh tir tinh
hinh thyc tién tai Thanh phd H6 Chi Minh, Thanh
phé nhéan dinh viéc diéu chinh bang gia dat theo
quy dinh tai khoan 1, Piéu 257, Ludt Dat dai 2024
14 can thiét va cap bach; dong thoi, trong qua trinh
t6 chuee thuc hién, Thanh phé ciing di c6 nhiing
ndi dung vuéng méc, phat sinh cn co ¥ kién
huéng dan ciia BO Tai nguyén va Mbi trudng. Tuy
nhién, theo B Tai nguyén va Mdi trudng nhéan
dinh®, viéc diéu chinh bang gia dit 1a nhiém vu
thuong xuyén duge quy dinh xuyén sudt tir Luét
Dit dai 2013 dén nay, déi véi cac dia phurong co
su diéu chinh bang gia dat dang theo quy dinh ctia
Luat Dat dai 2013 da bao dam gia dat trong bang
gia dat tiém can voi mat béng thuc té tai dia
phuong thi viéc ap dung khoan 1, Diéu 257, Luat
Dit dai 2024 khong c6 vudng méc, khong anh
hudéng dén viéc thuc hién nghia vu tai chinh cta
nguoi st dung dat, qua theo ddi ¢6 29 tinh, thanh
phé tryc thudc Trung wong thudng xuyén c6 diéu
chinh bang gia dat theo Luét Dat dai nam 2013
(c6 11 tinh chua thyc hién diéu chinh bang gi4 dat
tir nam 2020 dén nay, c6 23 tinh, thanh phd chi
thue hién diéu chinh bang gia dat 01 lan). Ciing
theo quy dinh tai khoan 1, Diéu 257, Luat Dét dai
nam 2024 thi viéc diéu chinh bang gia dat thuc
hién theo quy dinh cua Luat nay, trén thuc té hanh
lang phap 1y dé xay dung, diu chinh, bd sung da
dwoc Luat Pat dai ndm 2024 va Nghi dinh s6
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu
quy dinh vé gia dat day du, chi tiét, bao dam dé
cac dia phuong thuc hién didu chinh bang gia dat
ma khong c6 vudéng mac. Tham chi, dbi véi cac
trwong hop ap dung bang gia dt cho cac truong
hop dugc quy dinh trong Luat nhitng khu vuce, vi
tri khu dt, thira dat chua c6 gia trong bang gia dt

thi tai khoan 3, Diéu 16, Nghi dinh s
71/2024/ND-CP quy dinh “Truong hop thudc doi
twong ap dung bang gia dt ma tai thoi diém dinh
gi4 dat thira dat, khu dét can dinh gid chua duogc
quy dinh trong bang gia dat thi cin ctr tinh hinh
cu thé tai dia phuong, co quan c6 chirc ning quan
Iy nha nude vé dit dai cap tinh can ctr vao gia dat
trong bang gia dat cua khu vire, vi tri 6 didu kién
ha ting twong tw dé xéc dinh gia dét trinh Uy ban
nhan dan cap tinh quyét dinh, trir trudng hop quy
dinh tai khoan 3, Diéu 111, Luat Dat dai”. Quy
dinh nay tao diéu kién thudn loi dé cai cach thu
tuc hanh chinh, cat giam chi phi tuan thy, linh hoat
cho dia phuong khi 4p dung bang gia dét trong
thue té va giai quyét duoc vudng méic dbi voi khu
vuc, vi tri chua c6 bang gia dat.

Thi tu, cAn chuan bi cac nguén luc dé td chuc
thuc hi¢n chinh sach mot cach chu dong hon.

Theo danh gid cia B Tai nguyén va Moi
truong, mot trong nhirng kho khan ma céc dia
phuong dua ra la vi¢c xay dung dinh murc kinh
té - k¥ thuat dé 1ap du toan xay dung, diéu chinh,
b6 sung bang gia dat. Noi dung nay da dwoc quy
dinh tai Nghi dinh s6 32/2019/ND-CP ngay
10/4/2019 cta Chinh phu quy dinh giao nhi¢ém
vy, dat hang hodc dAu thiu cung cfip san phém,
dich vu cong st dung ngan sach nha nudc tir
ngu6n kinh phi chi thudng xuyén va hudng din
cua B9 Tai chinh tai Cong van s6 13257/BTC-
HCSN ngay 22/11/2021 vé viéc hudng dan thuce
hién Nghi dinh s6 32/2019/ND-CP cua Chinh
pht; Cong van so 9652/VPCP-KTTH ngay
18/11/2020 cua Vin phong Chinh phu vé viéc
trién khai thuc hién Nghi dinh s6 32/2019/ND-
CP, theo d6, thim quyén ban hanh dinh muc kinh
té - k¥ thuat dé 1ap du toan xay dung, diéu chinh,
b6 sung bang gia dt thudc Uy ban nhan dan cap
tinh. BO Tai nguyén va Mai truong da c6 van ban
s6 6647/BTNMT-QHPTTND ngay 20/9/2024 vé
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viéc ban hanh dinh muc kinh té - k§ thuét thudc
pham vi quan 1y dat dai tai dia phuong dé cac dia
phuong chu dong thuc hién cac nhiém vu dugc
giao, khong chd huéng dan cia Bo Tai nguyén
va Moi truong.

Toém lai, tir thyc tién xy dung va ban hanh
cac chinh sach gia dt trén dia ban Thanh phd
HO Chi Minh, dé dap tng duoc muyc tiéu di dé
ra khi 4p dung cac quy dinh vé gi4 dit theo Luét
Dit dai 2024, Thanh phé can quan tim mot sb
noi dung sau:

Mot la, bén canh viéc danh gia tdc dong cta
cac dbi tuong chiu sy diéu chinh cua bang gia dat,
can bd sung danh gi4 tac dong cua cac doi tuong
khac c¢ lién quan, nhu: doanh nghi¢p kinh doanh
bat dong san, doanh nghiép dau tu san xuét kinh
doanh cac du an c6 str dung dat, doanh nghiép
trong cac khu ché xuat, khu cong nghiép... dé tir
d6 c6 céc chinh sach diéu tiét phu hop trong pham
vi thim quyén ciia Thanh phd.

Hai I, viéc ban hanh chinh sach vé gia dit can
duoc két hop véi viéc ban hanh cac chinh sach

khac nhim can bang loi ich cho cdc nhom doi
tuwong trong truong hop c6 sy thay doi vé quyén
va nghia vu khi diéu chinh bang gia dat. Dic biét
14 cac chinh sach trong pham vi thim quyén cta
Thanh phd nhu quy dinh vé& han muc giao dat,
cong nhin quyén st dung dat, han méc nhan
chuyén nhuong dat nong nghiép, v.v.. ké ca cac
co ché, chinh sach dic thu da duwoc Qudc hoi trao
cho Thanh phé theo Nghi quyét s6 98/2023/QH15
boi vi ban than chinh sach vé gia dat néu khong
co su két hop, hd tro tir cac chinh sach c6 lién
quan khac thi kho co thé dat dugc muc tiéu phat
huy dugc gia tri nguon lyc dat dai va hai hoa loi
ich gitta nguoi dan, Nha nude va nha dau tu.

Ba I4, cAn chuén bi tbt cac ngu?)n luc to chirc
thuc hién chinh sach, bao gdm cong tic truyén
thong, nang luc quan ly cta co quan nha nudc,
cong téc thanh tra, kiém tra viéc st dung dat diing
muc dich, ddc biét 1a han ché tdi da cac truong
hop nguoi dan va doanh nghiép bi anh huong dén
quyén va loi ich hop phap do sy thay doi chinh
sach tr co quan nha nude <

(1) Nguyén Pha Trong (2022), “Phdt huy cao dj tinh than trach nhiém, tdp trung nghién ciru, thao ludn,
hodn thién va xem xét, quyét dinh nhing van dé lém, hé trong cia dat nwée”, trong: Tap chi Cong san, s
990, thang 5/2022, tr.7.

(2) Ngo Tuan Nghia (2023), “Phé phdn ludn diéu ciia cdc thé luc thii dich doi xéa bo ché dp so hitu toan
dan vé dat dai, khang dinh tinh ding dan cia van dé dat dai thugc s¢ hitu toan dan do Nha nuéce la dai
dién chii s6 hitu va thong nhdt quan 1y, trong: Tap chi Cong san dién tir, ngay 14/12/2023, tai:
https://www.tapchicongsan.org.vn.

(3) S6 Tai nguyén va Moi trudng Thanh phd (2024), To trinh s6 7433/ TTr-STNMT-KTP ngay 30/07/2024
vé ban hanh Quyét dinh diéu chinh Quyét dinh s6 02/2020/0P-UBND ngay 16/01/2020 ciia Uy ban nhén
dan thanh pho quy dinh vé Bang gid dat trén dia ban Thanh phé Ho Chi Minb.

(4) BO Tai nguyén va Moi truong (2024), Bdo cdo so 245/BC-BTNMT ngay 10/10/2024 vé tinh hinh trién
khai thi hanh Lugt Dt dai niam 2024.
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