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THAO GO KHO KHAN, VUONG MAC VE XAC PINH GIA PAT
POI VOI CAC DU AN BAT PONG SAN
TREN PIA BAN THANH PHO HO CHi MINH

PHAN HAI HO®
TRAN VAN BAY®"

Ngay nhan bai: 13/11/2024 Ngay tham dinh: 17/11/2024  Ngay duyét dang: 20/12/2024

Tém tat: Xdc dinh gza dat la yéu to quan trong hang dau doi véi cong tde quan Iy nha nuoc
vé dat daz khai thdc tiém nang va phat trién thi truong bdt dong san. Tuy nhién, thuc tién vin
con xudt hién nhiéu viedng mdic vé xdc dinh gid dat gady ra cac hé luy tiéu cuc. Do vay, nghzen
ctru cac giai phdp thao go kho khdn, vuong mdc vé xdc dznh gid dat doi v0’z cdc dy én bdt dong
san trén dia ban Thanh pho Ho Chi Minhla can thiét va cdp bdch. Bai viét tdp trung phdn tich
nhitng khé khdn, vieong mdc vé xdc dmh gid dat doi véi cdc dir an bat dong san trén dia ban
Thanh phé Hé Chi Minh, tir dé dé xudt gidi phdp thdo g khé khdn, vudng mdc thoi gian tdi.

T khoa: du dn bdt dong san; khé khdn, viuéng mdc; gia dat; Thanh phé Ho Chi Minh

Pit vin dé

1 Phap ludt hién hanh quy dinh 04

® phuong phap dinh gia dét“) Thanh
pho Ho6 Chi Minh ciing quy dinh vé bang gia
dat(z) cho céc truong hop cu thé. Tuy nhién,
xuat phat tir nhidu nguyén nhan khac nhau,
nén nhiéu dy an bét dong san trén dia ban
Thanh phd van phat sinh cac van dé: Mot Ia,
chua giai quyét xong nghia vu tai chinh vé
dat dai da gdy ra nhiéu hé luy kéo dai, anh
huoéng nhiéu mit dén su phat trién d thi trén
dia ban, anh huong 16n dén ngudn thu ngan
sach, quyén va loi ich hop phap cta chii dau
tu va nguoi dan li€n quan chua bao dam kip
thoi; Hai lo, su cham tré trong viéc x4c dinh

®) TS, Hoc vién Can b Thanh phd H6 Chi Minh
) ThS, Chanh tranh tra Thanh phd H6 Chi Minh
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gia dat kéo theo sy cham tré trong hoan thién
phap 1y nha dét, gay buc xtic cho ngudi dén,
doanh nghiép, c6 nguy co tao ra nhimg diém
néng vé an ninh, trat tu; Ba Id, hoat dong kiém
tra, thanh tra, diéu tra, xét xtr nhiéu vu viée ¢o
lién quan dén vi pham vé dat dai dan dén tinh
trang mot bo phan khong nho can b6 co tam ly
e ngai, dun day trach nhiém, khong manh dan
tham muu, dé xuét dé thao g0 vudng mic vé
phap 1y dbi véi cac du an; Bon I, tiém nang,
loi thé ctia Thanh phd trong linh vuc dat dai
chua dugc khai thac hiéu qua; tinh vuot troi,
su nang dong, sang tao, vai tro dau tau, dong
luc dan dat ctia Thanh phé dbi véi vung va ca
nude co chiéu hudng suy giam, kinh té ting
truong cham; Nam ld, tAm ly mat niém tin tir
céc nha dau tu trong va ngoai nudc, cua nguoi
dan, lam glam hi€u qua sir dung ngudn luc dat
dai trong dau tu phat trién.
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Thuyec tién trén dat ra yéu cau phai nghién
ctru dinh huéng dén cac muc tiéu: (1) Thong
qua cac giai phap thao g& kho khan, vuong
mac trong cong tac xac dinh gia dat cu thé
nhim gop phan hoan thién thé ché, xdy dung
chinh sach, phap luat vé dit dai; (2) Théo g&
vuong mic, khé khin cho doanh nghiép, thu
hut vén dau tu trong va ngoai nudc; (3) Han
ché khiéu nai dong nguoi, tao niém tin cho
cac nha dau tu, day manh cong tac cap gidy
ching nhan quyeén st dung, quyén so hitu tai
san gan lién v6i dat cho ngudi dan, gop phan
tao mdi truong diu tu lanh manh, han ché
lang phi, ting ngan sach cho Thanh phd; (4)
Khuyén khich can bo, cong chirc nang dong,
sang tao vi loi ich chung, “céi bd” tu tudng e
ngai, tdm ly hoang mang, s¢ trach nhiém phap
ly; tao dong luc cho cén bd, cong chirc néu
cao tinh than trach nhiém, manh dan dé xuét
huéng giai quyet g6p phan thao g6 kho khan,
vuong méc ddi voi cac du an bat dong san
trén dia ban Thanh phd thoi gian ti.

2. Kho khin, veeéng miic vé xac dinh gia
dit d6i véi cac di 4n bat ddng san trén dia
ban Thanh phé Hé Chi Minh

Thir nhdt, vé dp dung quy hoach xdy ding
chi tiét khi xdc dinh gid dat

Phép luat dat dai qua cac thoi ky quy dinh
viéc xdc dinh gia dét, tinh thu tién sir dung dat
tai thoi diém Nha nude quyét dinh giao dét,
cho thué dit, cho phép chuyén muc dich st
dung dt, cong nhan quyén sir dung dét. Thuc
té, khi xac dinh gia dat phat sinh vudng méc
nhu sau:

- Viéc 4p dung thong tin chi tiéu quy hoach
xdy dung phai dugc co quan c6 tham quyén
phé duyét tai thoi diém xac dinh gia dét.
Trong khi do, thiét ké co s, Gidy phép xay
dung duoc ban hanh sau thoi diém xéac dinh
gia dat (thoi diém giao dat, thué dat, chuyén
muc dich sir dung dét,..). Tuy nhién, néu ap
dung thong tin quy hoach xdy dung theo
chi tiéu quy hoach 1/2000 hodc chi ti€u quy
hoach 1/500 trong nhiéu truomg hop chua thé
hién céc s liéu cu thé vé dién tich san xdy

dung, san thuong phdm kinh doanh. Khi d6
céc don vi tu vin thim dinh gid phai gia dinh,
hodc thu thap thong tin nhdm x4y dung céc
ty 1¢ chimg minh dé tinh toan chi mang tinh
chét trong di.

-Pbi véi cac truong hop giao dat, cho thué
dat, chuyén muc dich sir dung dat trong qua
khtr, nhung chua thue hién viéc xac dinh gia
dat tinh thu tién str dung dat, chu du tu du 4n
dang tién hanh thuc hién cac thu tuc trinh phé
duyét thiét ké co so, cp phép xay dung; dong
thoi, tai cac van ban phé duyet thiét ké co
50, Gidy phép xay dung thé thién cu thé cac
s liéu lién quan dén dién tich san xay dung,
san thuong pham cua du 4n. Trudng hop nay,
dén thoi diém hién nay méi thuc hién viéc
xac dinh gia dit; co quan nha nudc co thim
quyén di phé duyét sb liéu quy hoach xay
dung chi tiét, nén khi thuc hién viéc x4c dinh
gia dat tinh thu nghia vu tai chinh cho thoi
diém qua khir c6 thé ap dung sb liéu vé quy
hoach xay dung tai vin ban phé duyét thiét ké
co s hay Gidy phép xdy dung nham bao dam
s6 liéu tinh toan cu thé, phu hop voi thuc té
cua hi¢n trang cong trinh xay dung tai du an,
tranh truong hop phai gia dinh, chimg minh
cac ty 1¢ ve dién tich san thuong pham kinh
doanh chi mang tinh chét tuong déi, do tin
cdy chua cao.

Thir hai, vé co cdu sir dung dat “tam” xdc
dinh thé hién trong cdc quyét dinh giao dat,
cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat da
ban hanh

Trude ddy, c6 nhiéu quyét dinh giao dat,
cho thué dét, chuyén muc dich sir dung dat,
nhung trong quyét dinh lai ghi “Co céu su
dung dit tam xac dinh, dién tich dit tam xac
dinh...”, sau d6 Uy ban nhan dan Thanh phé
ban hanh quyét dinh dé “xac dinh lai co ciu
str dung dét, dién tich dat...”, hodc “xac dinh
cu thé co clu sur dung dat, dién tich dat...”
va trong cac quyét dinh nay ghi r5 “Quyét
dinh nay 1a mot bo phan khéng thé tach roi
quyét dinh giao dt ban hanh trude d6”. Van
dé nay lam cho cic co quan td chirc thuc
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hién kho xac dinh thoi diém dé tinh gia dat
cu thé 13 thoi diém ban hanh quyét dinh giao
dat, cho thué dét, chuyén muc dich s dung
dat hay thoi diém ban hanh quyét dinh diéu
chinh. Thoi diém ban hanh quyét dinh chua
thé chinh xac vé sb liéu dat dai, nhung dé
déy nhanh tién do trién khai du 4n, Uy ban
nhan dan Thanh phé van ban hanh céc quyét
dinh giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich
sit dung dit v6i cac thong sb “tam”, sau do
cac co quan tham muu nghién ctru phdi hop.
trinh Uy ban nhan dan Thanh phd diéu chinh
cap nhat quyét dinh chinh thire vé s6 liéu dia
chinh theo quy hoach. Sy khé khéan trong
viéc xac dinh thoi diém dinh gia dit nhu da
néu lam cham tién d6 cong tac xac dinh gia
dat trong thoi gian qua.

Thir ba, vé sir dung cdc thudt ngit chuwa
phit hop trong cdc quyét dinh giao dat, cho
thué dat, chuyén muc dich sir dung dat

Hién dang ton dong nhiéu quyét dinh giao
dat, cho thué dét, chuyén muc dich st dung
dat c¢6 noi dung hodc thuat ngir khong phu
hop v6i quy dinh cta phap luat, vi du: (1)
doanh nghiép nhan chuyén nhuong hodc bodi
thuong dé co quyén sir dung dit ndng nghiép
hop phap cua hg gia dinh, c4 nhan, da hoan
tat thu tuc ding ky st dung hodc chi thuc
hién thanh toan, ban giao dit, nhung trong
céc quyét dinh giao dit, cho thué dat thé hién
Nha nudce cho phép chuyén muc dich st dung,
hoac Nha nuéc giao dét, cho thué dat (2)
doanh nghi¢p nhan chuyén nhuong quyén sur
dung dat tir ho gia dinh, c4 nhan c6 ngudn
gbc 1a dat & va mot phan dit do Nha nude
quan ly dé thuc hién du 4n nha &, trong cac
quyét dinh c6 sir dung thuat ngir khong chat
chg, khong phi hop, nhu quyét dinh chép
thuan str dung dit lam dy an két hop....

Uy ban nhan dan Thanh phd dd c6 cac
quyét dinh diéu chinh ndi dung nay cho mot
s6 du an (viéc diéu chinh nay khong anh
huong dén s liéu cu thé vé co cAu, dién tich
dét, muc dich st dung dat). Tuy nhién, viéc
xac dinh thoi diém dé tinh gia dat cu thé la
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thoi diém ban hanh quyét dinh giao dt, cho
thué dit, chuyén muc dich st dung dét hay
thoi diém ban hanh quyét dinh diéu chinh la
rat kho khin, mat nhiéu thoi gian, anh hudng
dén quyén, loi ich hop phap ctia doanh nghiép
va cham tién d6 thu ngan sach nha nuéc.

Thit tu, phan dién tich dat 1d kénh, mwong
(khéng con tdc dung tiéu thodt nuéc), 16i di
Xen cdi, rdi rdc trong du dn

Céac quyét dinh giao dit, cho thué dit va
chuyén muc dich str dung dat ban hanh trude
thoi diém Nghi dinh sé 148/2020/ND-CP
ngay 18/12/2020 ciia Chinh phi “vé sira doi,
bd sung mot sé Nghi dinh quy dinh chi tiét
Luat DAt dai” ¢6 hiéu luc, thi dién tich dat do
Nha nude truc tiép quan 1y, nhu kénh, muong
(khong con chirc nang tiéu thoat nude), 16i di
Xen cai, rai rac trong téng dién tich dat doanh
nghiép da bdi thuong, nhan chuyén nhuong
dé lam du an s& dugc tinh tién s dung dét
theo quyét dinh giao dat, cho thué dit va
chuyén muc dich st dung d4t. Phan dién
tich nay phai ndp tién v6i muc 100% gia tri
dat khong duge khdu trir trong nghia vu tai
chinh vé dit dai ma doanh nghiép phai thuc
hién. Nhiéu hd so thudc trudng hop néu trén
dén nay chua thé xac dinh phuong an gia
d4t vi trong du 4n co dat “cong” xen cai.
Do ¢6 nhiéu ¥ kién dé xuét dit “cong” thi
budc phai dwa ra dau gia, ddu thdu dy an ma
khong quan tdm dén dién tich dit “cong” do
¢6 du diéu kién dé st dung khai thac mot du
an doc lap hay khong.

Thit ndim, vé cdc truong hop cé khdc biét
vé thoi han sir dung dat so véi thoi han ciia
dw dn dau tu®

Theo nguyén tic chung, quyét dinh chip
thuan chu truong dau tu (hodc c6 gidy ching
nhén chi truong dau tu) va quy trinh 14p hd
so, thu tuc ban hanh quyét dinh giao dat, cho
thué dat, chuyén muc dich str dung dét phai
dugc ban hanh cung thoi diém, nhung thuc té
thi quy trinh 1ap hd so, thi tuc ban hanh quyét
dinh giao dét, cho thué dit, chuyén muc dich
sir dung dét lai c6 d6 tré nhat dinh (ban hanh
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sau mot khoang thoi gian). Do d6, thoi diém
str dung cac loai dét trong du an thuong tré
hon so véi thoi gian hoat dong cua dy 4n
theo quyét dinh chap thuan chu truong dau tu
dan dén kho khan, ling ting trong viéc xdc
dinh gia dit cua ting loai dat theo thoi han
sir dung dat.

Thir sau, dw dn co dién tich cong trinh
cong cong la tién ich ngi khu khong phai ban
giao cho Nha nuéc

Trude day, cac van ban lién quan dén chi
tiéu quy hoach kién tric, co ciu str dung dat
do céc s, nganh phé duyét hoac trinh Uy ban
nhan dan Thanh phd phé duyét, néu trong doé
c6 dién tich phu tro 1a cong trinh cong cong
(bao gdm ca dién tich cdy xanh, vuon hoa,
cong vién, 16i di ndi b,...) thi chu cong trinh
phai dau tu hoan chinh va ban giao cho Nha
nuéc. Theo d6, Thanh phd di ban hanh cac
quyét dinh vé thu hoi, giao dét, cho thué dat,
chuyén muc dich sir dung dét, trong dé ¢
rang budc viéc ddu tu, khai thac dit phai
ding cac van ban néu trén. Tuy nhién, thuc
tién cho thdy, cac quy dinh rang budc nay
chi phu hop ddi véi du an ma nhiing cong
trinh cong cong trong du an thudc truong
hop str dung chung cho cac ddi tuong ¢6 nhu
cau trong va ngoai du an (c6 thé goi 1a du an

&”); con ddi v6i nhitng du 4n ma dién tich
dét cong trinh cong cong thudc nhom & theo
quy hoach va chi phuc vu cho ndi bd nguoi
st dung nha dt trong dy an (dy an “khép”
hay con goi 1a du an compound) thi dién tich
d4t nay s& duoc xac dinh nghia vu tai chinh
cung voi dién tich dat khac thudc khuon vién
du an va tit ca dién tich dit trong ranh du
an s& duogc cap gidy ching nhén vé quyén st
dung dat cho ngudi str dung. Nhu véy, viée
céc van ban vé phap 1y quy hoach néu trén
d4 ban hanh trude ddy dbi VGi du an “khép”
1a khong phu hop, nhung van duge dua vao
quyét dinh vé giao dét, cho thué dat, chuyén
muc dich sir dung dat, din dén nhiig hé luy
cho ca nha dau tu lan nguoi dan da nop tién
dé mua cin ho va nén dat®.

Thit bay, doi véi dat dwa vao lom dw dn
nha ¢ thuwong mai c6 nguon goc la dat ¢ cua
hé gia dinh, cd nhdn dd dwoc cdp Gidy chitng
nhdn quyén sie dung dat theo ché dinh cong
nhdn quyén sir dung dat cia Ludt Dat dai
nam 2024

Vian dé nay van con nhiéu y kién, nhur: (1)
Ap dung quy dinh cac truong hop giao dat,
cho chuyen muc dich st dung dat, cong nhan
quyén st dung dit dé xac dinh nghia vu tai
chinh; (2) Xac dinh don gia thi trudng cua
thira dét, khu dat dua vao lam du 4n dé tinh
can trr, nhung don gia dé duoc xét khau
trir khong duoc vuot qua don gia dat thi
trudong dé tinh nghia vu tai chinh vé dét dai
ma cha dau tu phai ndp; (3) Néu da 1a dat
0 dua vao lam du an nha & thi khong phai
chuyén muc dich va khong phai thuc hién
nghia vu tai chinh lan dau. Thuc té, chon
theo y kién nao trén day dang la van dé gay
khong it kho khéan cho céc s&, nganh khi
tham muu cho Uy ban nhan dan Thanh phé
dé giai quyét thdu tinh, dat 1y cho nguoi co
quyén va nghia vu c6 lién quan trong cac dy
an c6 céc loai dat “hdn hop” nay.

Thit tam, déi véi cdc ho so ¢é lien quan vé
nghia vu nha o xd hgi

Viée xac dinh gia dit dbi voi nha & xa
hoi con gip khé khan, vudng méc do co su
khong tuong thich gitta phap luat dat dai qua
cac thoi ky va phap luat nha 6. Do vay, hién
nay, cac so, nganh dang gap kho khén, vuong
mac, nhu sau: (1) thoi diém dé xac dinh sb
tién tuong duwong véi gid tri quy dit 20%
dé hoan thanh nghia vu nha ¢ xa hoi 1a thoi
diém c6 quyét dinh giao dit, cho thué dat,
chuyén muc dich st dung dét hay thoi diém
chi dau tu hoan thanh viéc xay dung ha
téng k¥ thuat va dugc nghiém thu dua vao
st dung®; (2) s tién ma chu dau tu nhan
chuyén nhuong quyén st dung dit dé dua
vao lam du an c6 duogc trir vao tién st dung
d4t d6i v6i phan dién tich trong duong gia
tri qu§ dit 20% dé hoan thanh nghia vu nha
¢ xa hoi hay khong.
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Thit chin, vé cdc truong hop dir dn dang
bi cdc co quan kiém tra, thanh tra, diéu tra,
kiém todn yéu cdu cung cd}) hé so, yéu cdu
giai trinh

Trong thoi gian qua, c¢6 nhidu du an bat
dong san trén dia ban Thanh phd dang bi cac
co quan kiém tra, thanh tra, diéu tra, kiém
toan yéu cau cung cip hd so, yéu cau giai
trinh. Qua trinh yéu cu cung cép ho so, giai
trinh kéo dai va nhiéu trudng hop van chua
¢6 két luan cudi cing cua co quan chire nang.
Tinh hinh néu trén dan dén viéc cc co quan
va can bd dam trach cong tac xac dinh gia dat
cu thé d3 tam dimg cong tic tham muu xac
dinh gia dat, dan dén khong chi nha dau tu
du &n birec xtc, ma nguoi dan dd mua nén dat,
can hd kha buc xtc vi cham dugc ban giao
nha dat, chdm duoc cip gidy chung nhan.

3. Giai phap thao go kho khian, vuéng
miic thoi gian t6i

Thit nhat, Uy ban nhan dan Thanh phd nén
chdp thuan chu truong, giao cdc so, nganh
lién quan trong cong tac xac dinh gia dat dé
tinh thu nghia vu tai chinh vé dét dai thong
nhat viéc ap dung thong tin, sb liéu vé quy
hoach xy dung khi tinh toan, xac dinh gi4 dat
theo vin ban duoc co quan nha nude c¢6 thim
quyén phé duyét tai thoi diém thuc hién viée
xac dinh gia dat ¢6 hiéu luc thi hanh, khong
xem xét thoi diém ban hanh céc van ban nay
sau thoi diém xéc dinh gia dat (thoi diém giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich
st dung dét,...). Trudong hop tai thoi diém xac
dinh gia, chi ti€u quy hoach con thiéu mot
56 thong tin cy thé thi duoc 4p dung cac quy
chuén theo quy dinh dé tinh toan, dong thoi
¢6 thé tham khao mot sd thong sb trong Gidy
phép xay dung va thiét ké co so. Truong hop,
sau nay cac co quan thanh tra, kiém toan xac
dinh lai thong tin quy hoach chua phu hop thi
t6 chuc thuc hién viée xac dinh lai gia dat dé
tinh thu bd sung tién sir dung dat, tién thué
dat cho phi hop.

Thit hai, trudng hop co cdu sir dung dét
duoc co quan c6 thim quyén xac dinh chinh
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thire sau nay khong thay doi so véi co cdu
sir dung dét tam trong quyét dinh giao dét,
cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dét
thi thoi diém xac dinh gia dat 1a thoi diém
ban hanh quyét dinh truée ddy vé giao dat,
cho thué dit, chuyén muc dich st dung dét.
Truong hop co cau st dung dat duoc co quan
¢6 tham quyen xéac dinh chinh thirc sau nay
¢6 thay d6i so voi co cdu str dung dit tam
tai thoi diém ban hanh quyét dinh giao dat,
cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dét
thi thoi diém x4c dinh gia dat 1a thoi diém
ban hanh quyét dinh giao dit, cho thué dat,
chuyén muc dich sir dung dat v6i co ciu st
dung dit tam, dong thoi xac dinh nghia vu
tai chinh bd sung (néu c6) tai thoi diém ban
hanh vin ban xdc dinh co cdu st dung dét
chinh thuec.

Thit ba, Uy ban nhan dan Thanh phd nén
giao SO Tai nguyén va Moi truong xay du’ng
van ban xdc dinh cu the chinh xac ban chit,
n6i ham ciia timg quyét dinh d ban hanh trude
day, xac dinh dién tich dat ma cac t6 chirc, don
vi dugc chuyén muc dich sir dung dat tai cc
quyet dinh g1a0 dat dé lam co s x4c dinh t1en
boi thuong, hd tro duoc tinh trir vao phén tién
sir dung dit ma cha dau tu phai ndp hodc lam
co so xac dinh gia dat trude khi chuyén muc
dich dé trir vao tién str dung dét.

Thir tu, khoan 2 Diéu 127 Luat Dat dai
nam 2024 quy dinh: “Truong hop trong khu
vuc dét thuc hién theo quy dinh tai khoan 1
Diéu nay c6 dién tich dit do Nha nudc quan
ly nhung khong tach dugc thanh dy an doc
lap thi dién tich dit do Nha nudc quan ly
duoc dua vao téng dién tich dat dé lap du an
va dugc Nha nude thu hdi dé giao, cho thué
cho nha dau tu thuc hién du an khong phai
thong qua hinh thurc du gia quyén sur dung
dat, khong phai dau thau lua chon nha déu
tu thuc hién dy 4n c6 str dung dat”. Nhu vay,
néu du an co phén dién tich dién tich dat do
Nha nude truc tiép quan ly, nhu kénh, muong
(khong con tac dung dan nuéc), 161 di xen
cai, ndm rai rac trong du 4n, khong du diéu
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kién dé tach thanh du 4n doc 1ap thi giao S&
Tai nguyén va Mai trudong chu tri, phdi hop
Vv6i cc co quan chiic nang dé danh gia thong
nhit 1am co so trién khai cong tic xac dinh
gia dét theo cac quyét dinh ctia Uy ban nhén
dan Thanh phd da ban hanh vé giao dat, cho
thué dét, cho chuyén muc dich st dung dat.

Thir naim, d6i véi cac du an dau tu ma viée
su dung dét theo tirng muc dich cu thé, viéc
xac dinh gia dét cho du an phai theo muc dich
st dung dit va tuong tng véi thoi han st
dung cuia loai dét theo quy dinh ctia phap luat
d4t dai. Do d0, chip thuan viéc xac dinh gia
d4t cu thé cho du 4n véi thoi han sir dung cta
ting loai dét theo quy dinh cua phap lut dét
dai. Truong hop thoi han hoat dong cia du an
két thiic trude thoi han st dung déat cua cha
dau tu thi chi dau tu ¢ trach nhiém lién hé
céc co quan c6 thim quyén thuc hién gia han
thoi gian hoat dong cua du an tuong duong
v6i thoi han st dung dét theo quy dinh cua
phap luat dat dai.

Thir sGu, viée ra soat, thAm dinh gia dét cu
thé van tién hanh song song trén co s& vin
ban khang dinh cac ndi dung can thiét vé quy
hoach ctia co quan quan ly chuyén nganh, ma
khong chd Uy ban nhén dan Thanh phd ban
hanh quyét dinh diéu chinh cho phu hop quy
dinh ctia phap luat nhdm han ché kéo dai thoi
gian thuc hién thu tuc hanh chinh. Sau khi c6
quyét dinh diéu chinh ctia Uy ban nhan dan
Thanh phd, So Tai nguyén va Moi trudng
s& tong hop cung thong bao két luan cua
Ho6i dong Tham dinh gia dit Thanh phé dé
trinh Uy ban nhan dan Thanh phd phé duyét
phuong 4n gia dit cu thé (trong quyét dinh
diéu chinh s& thé hién thoi diém dinh gid).

Thit bay, céc quy dinh phap luat vé dat dai,
vé tinh tién sir dung dt trudc day khong quy
dinh viéc phai x4c dinh nghia vu tai chinh lan
dau dbi véi cac du an nha & thuong mai co
ngudn gdc 1a dat & ctia ho gia dinh, ca nhan
da duoc cip gidy chung nhan quyén sir dung
dat. Tuy nhién, hién nay, Chinh phu da ban
hanh Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay

30/7/2024 “quy dinh vé tién sir dung dét, tién
thué dat”. Theo do, tai khoan 5 Diéu 14 quy
dinh: “Truong hop khu dét, thira dat thuc
hién du 4n nha & thwong mai la d4t & nhan
chuyén nhuong hop phép cua ho gia dinh, ca
nhan quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 127
Luat D4t dai thi tinh tién sir dung dit ciia khu
dat, thira dét trude khi diéu chinh quy hoach
dugc xac dinh nhu truong hop bdi thuong,
hd tro vé dit & cta ho gia dinh, ca nhan theo
quy dinh tai Nghi dinh vé bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu khi Nha nuée thu hdi dat va Nghi
dinh quy dinh vé gia dat”. Tir quy dinh nay,
hudng xtr Iy d6i v6i phan dién tich dat ¢ trong
cac du an nha ¢ thuong mai néu trén s€ thuc
hién theo quy dinh phap luat nhu d4 vién dan.

Thit tam, dé viéc xac dinh gia dat duoc
théng nhét va lién tuc, tao diéu kién cho nguoi
su dung dét thuc hién nghia vu tai chinh va
phuc vu cong tac cp gidy ching nhan quyén
sit dung dét, Uy ban nhan dan Thanh phd
chép thuan cho 4p dung thoi diém tinh thu
tién str dung dat theo khoan 3 Piéu 108 Luat
Dét dai nam 2013 va khoan 3 Diéu 155 Luat
D4t dai nim 2024 dé ngudi sir dung dat thyuc
hién nghia vu nha & x& hoi theo hinh thic
ndp bang tién twong duong 20% gia tri quy
d4t tai thoi diém xac dinh gia dat.

Thit chin, dé d4y nhanh tién do xac dinh
gia dat, ddng thoi khong 1am anh hudng dén
hoat dong kiém tra, kiém toan, thanh tra,
diéu tra ctia cac co quan chire nang, tiy timg
truong hop cu thé, S¢ Tai nguyén va Moi
truong hodc S& Tai chinh, Thanh tra Thanh
phd s& tham muu cho Uy ban nhan dan
Thanh phé ¢6 vin ban giri cho cac co quan
chtic nang néu trén xin ¥ kién vé viéc tién
hanh x4c dinh gia dat cu thé co anh huong
dén hoat dong kiém tra, thanh tra, kiém toan,
diéu tra hay khong. Sau khi ¢6 van ban tra 1o
khang dinh khong anh huong, Uy ban nhan
dan Thanh phd s& chi dao So Tai nguyén va
MBoi truong chi tri, phdi hop véi cac co quan
tham quyén tiép tuc cong tic tham muu xac
dinh gia dét.

Khoa hoc chinh tri - S& 10/2024
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Thir muoi, thanh 1ap Ban chi dao vé tho
& kho khan, vuéng méc do lanh dao Uy ban
nhan dan Thanh phé lam Truong ban, lanh
dao So Tai nguyén va Mai truong lam Pho
Truong ban thuong truc, cac thanh vién la
lanh dao céc co quan lién quan. Ban chi dao
phai ¢6 quy ché hoat dong va ké hoach trién
khai cong tac cu thé theo phuong cham “rd
ngudi, 1 viéce, 16 thoi gian, 16 két qua”. Pdng
thoi, qua trinh trién khai thuc hién can c6 co
ché kiém tra, giam sat chat ch& dé tranh dan
dén thiéu sot, vi pham, phong ngtra cdc hanh
vi lgi dung chinh sach thao g& khé khan,
vuéng mic dé truc 1oid

(' Khoan 5 Diéu 158 Luat Dat dai ndm 2024 va Nghi
dinh s§ 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh
phu “quy dinh vé gia dét”

@ Quyét dinh sb 79/2024/QD-UBND ngay 21/10/2024
ciia Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh “vé sira
dbi, bd sung Quyét dinh sé 02/2020/QD-UBND ngay

Khoa hoc chinh tri - S& 10/2024

16/01/2020 cua Uy ban nhan dan Thanh phd quy dinh
vé bang gia dat trén dia ban Thanh phd H5 Chi Minh”
® Piéu 44 Luat Pau tu ndm 2020 quy dinh: thoi han
hoat dong ctia du an dau tu trong khu kinh té khong
quéa 70 nam; ngoai khu kinh té khong qua 50 nam; dbi
v6i du an dau tu duge Nha nudce giao dét, cho thué dét
nhung nha dau tu chdm dugc ban giao dét thi thoi gian
Nha nuée cham ban giao dat khong tinh vao thoi han
hoat dong, tién do thuc hién cua dy 4n dau tu

@ Piéu 92 Nghi dinh sb 102/2024/ND-CP ngay
30/7/2024 cua Chinh phii “quy dinh chi tiét thi hanh
mot sé diéu cua Luat D4t dai nam 20247

®) Xem thém céc quy dinh chua théng nhéat: (1)
Khoan 1 Piéu 16 Luat Nha ¢ nam 2014; (2) Piém b
khoan 2 Piu 57 Lu4t Nha ¢ nam 2014; (3) Khoan 3
Piéu 2 Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP ngay 01/4/2021
ciia Chinh phu “sua ddi, bd sung mot sé didu cua
Nghi dinh sé 100/2021/ND-CP ngay 20/10/2015
ciia Chinh pha vé phat trién va quan ly nha &
x4 hoi”; (4) Piéu 17 Nghi dinh sé 100/2024/ND-CP
ngay 26/7/2024 ctia Chinh phu

© Pidu 2 Nghi dinh sb 49/2021/NB-CP ngay
01/4/2021 cua Chinh phi “sira ddi, bd sung mot
s6 diéu cua Nghi dinh s6 100/2021/ND-CP ngay
20/10/2015 cua Chinh phu”



