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XU LY VUGNG MAC KHI AP DUNG PHUONG PHAP HE SO
DIEU CHINH GIA DAT (K) THEO NGHI DINH SO 12/2024/ND-CP
VE DINH GIA DAT O TAI TINH HUNG YEN

NGUYEN BA LONG!

HA THI LAN ANH?

1Vién trudng, Vién Qudn Iy ddt dai va Phdt trién néng thon, Trudng Dai hoc Lam nghiép
2Cong ty CP Phdt trién gido duc va Qudn ly Tai nguyén - Moi trudng Bdo Long

Tom tit

D¢ giai quyét nhiing kho khan vudng mac ctia cac dia phuong vé dinh gia dat, BO TN&MT da tham muu cho
Chinh pht ban hanh Nghi dinh s6 12/2024/ND-CP ngay 5/2/2024 vé stia d6i, b6 sung mot s6 diéu ctia Nghi dinh
s6 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phu quy dinh vé gia dat va Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ngay
3/4/2023 ctia Chinh pht stia d6i, b6 sung mot s6 diéu ctia cac nghi dinh huéng dan thi hanh Luit Dat dai. Nghi
dinh da thdo g& nhiéu vuéng mac cho cic dia phuong. Tuy nhién, do cach hiéu va nhén thiic cta cic co quan
chuyén mon cac cap (tai nguyén va moi trudng, tai chinh, thué€), UBND cip huyén c6 khac nhau, trong d6 c6 noi
dung lién quan t6i ap dung phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat, diéu kién ap dung, phuong phap xac dinh,
trinh tu, thdm quyén diéu chinh hé s6 diéu chinh gia dét. Trén co s& Nghi dinh s6 12/2024/ND-CP, cac van ban
phap ly ctia tinh, cac ndi dung viuéng mac tai tinh Hung Yén, bai viét phan tich nguyén nhén, huéng dan 4p dung
phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat phu hgp véi diéu kién dia phuong va binh luan nhiing néi dung can dugc
lam rd trong céc van ban phap luat cing nhu goi y hudng stia doi, b6 sung trong van ban huéng dan (Thong tu).

Tu khoa: Gid ddt, dinh gid dat; hé s diéu chinh gid dat; Nghi dinh s6 12/2024/ND-CP.

JEL Classifications: Q15, R28, R33.

1. Khai niém gia cu thé, diéu kién, ddi tugng ap
dung va co quan quyét dinh gia dit theo Luat bit
dai ndm 2013

1.1. Qud trinh hinh thanh gid ddt cu thé

Gia dat cy thé 1a khai niém mdi xudt hién tu khi
c6 Luat PBat dai ndm 2013. Day la mot trong nhiing
ndi dung d6i méi nhdm xt ly nhiing vuéng mac khi
xay dung va ap dung gia dt & nudc ta giai doan 1993-
2003. Trudc khi Luat D4t dai ndm 2013 ¢6 hiéu luc,
bang gia dat dugc ban hanh hang nam lam cén ct tinh
tién st dung dat, tién thué dat, boi thuong khi nha
nudc thu héi dat... Tuy nhién, co ché hai gia (bang
gid ddt va gia tri trudng) cing toén tai dan dén nhiéu
bat cap. Gia bang gia dat chi bang 20-30% so véi gid
thi trudng nén kho dp dung d€ tinh tién béi thudng
khi Nha nudc thu hoi dat. Vi vay, Luat Dat dai nam
2013 quy dinh hé thong cac loai dat nhu sau: thd nhat,
khung gia do Chinh pht ban hanh lam can cu xay
dung bang gia dét ctia cac tinh, thanh phé truc thudc
Trung uong, thoi gian d4p dung 5 ndm va la cin cti dé
UBND cép tinh x4y dung bang gia dat; thi hai: bang
gia dat do UBND cép tinh ban hanh 5 ndm m¢t lan dé
tinh thué, phi khi chuyén quyén stt dung dat, tinh tién
stt dung dat (trudng hgp st dung 6n dinh, lau dai) d6i

v6i dién tich dat & trong han muc ctia h gia dinh, ca
nhan va thi ba (diém d6i méi ctia Luat): gia dat cu thé
(Diéu 18 Luat D4t dai nam 2013).

1.2. Khdi niém gid ddt cu thé va diéu kién dp dung
va phuong phdp xdc dinh gid ddt cu thé

Gia dat cu thé dugc xdc dinh dua trén co sé diéu
tra, thu thap thong tin vé thtia dét, gia dét thi truong va
thong tin vé gia dat trong co s& di liéu dat dai. Phuong
phap dinh gia dat dugc ap dung d€ xac dinh gia dat cu
thé theo cac phuong phap dinh gia dit do phap luat quy
dinh tai khoan 5 Piéu 4 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP,
trong do6 c6 phuong phap hé s6 diéu chinh. Can ct két
qua tu van xac dinh gia dat, co quan quan ly dat dai cdp
tinh trinh Hoi dong thdm dinh gia dat xem xét trudc
khi trinh UBND cuing cdp quyét dinh (khoan 3 biéu
114 Luat Dat dai). Thdm quyén quyét dinh gia dat cu
thé1a do UBND cép tinh (khoén 1 Piéu 15 Nghi dinh
s6 44/2014/ND-CP).

Luat Dat dai ndm 2013 quy dinh 0, gia dit cu thé
dugc st dung dé€ 1am cén cti 1a can cd 4p dung cho cac
truong hgp boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat (Piéu
74), tinh thu tién st dung dat tai noi tai dinh cu (khoan
3 Diéu 86) va cac truong hgp khac quy dinh tai khoan
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4 Diéu 114, khodn 2 Diéu 172 va khoan 3 Diéu 189. Tai
khoan 2 Diéu 15 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 ctia Chinh pht quy dinh vé gia dat, tinh gia
khéi diém dé€ ddu gia quyén su dung d4t khi Nha nuéc
giao dat ¢ thu tién st dung dat, cho thué dat thu tién
mot 1an cho ca thoi gian thué.

1.3. Thdm quyén quyét dinh gid cy thé va co quan
tham muu

Cién cti khoan 3 Diéu 16 Nghi dinh s6 44/2014/ND-
CP vé trinh ty, tha tuc thuc hién xac dinh gia dat cu
thé thi viéc thdm dinh phuong an gia dat do Hoi dong
thdm dinh gid dat thuc hién. Hoi dong thdm dinh gia
dat do UBND cép tinh quyét dinh thanh lap véi cac
thanh phan: Cht tich UBND cép tinh lam Chu tich Hoi
dong; Dai dién lanh dao S& Tai chinh lam thudng truc
Ho¢i dong; dai dién lanh dao S6 TN&MT va UBND cép
huyén noi c¢6 dat; t6 chiic c6 chiic ning tu van xac dinh
gia dat hodc chuyén gia vé gia dit va cac thanh vién
khac do UBND cidp tinh quyét dinh.

Theo diém g-h khoan 5 Piéu 2 Thong tu s6 05/2021/
TT-BTNMT ngay 29/5/ 2021 ctia B TN&MT vé huéng
dan chiic nang, nhiém vy, quyén han ctia S6 TN&MT
thuoc UBND cép tinh, Phong TN&MT thuoc UBND
cdp huyén thi S6 TN&MT chu tri viéc t6 chiic xac dinh
gia dat cu thé lam can ct d€ tinh thu tién st dung dat,
tién thué dat, tinh gia tri quyén stt dung dat khi c6 phan
héa doanh nghiép nha nudc, tinh tién boi thudng khi
Nha nudc thu hoi dat va cac truong hop khac theo quy
dinh ctia phap luat trinh UBND cép tinh quyét dinh.

Theo khoan 6 Diéu 2 Thong tu s6 04/2022/TT-BTC
ngay 28/1/2022 ctia B¢ Tai chinh vé huéng dan chtic
nang, nhiém vy, quyén han ctia co quan tai chinh dia
phuong thuéc UBND cdp tinh va UBND cap huyén
thi S& Tai chinh la co quan thudng truc Hoi dong
thdm dinh bang gia dat, Hoi dong thdm dinh gia dat
cu thé, thuc hién va chiu trach nhiém vé cic nhiém vu
theo quy dinh ctia Luat dat dai hién hanh; Chu tri x4y
dung va trinh UBND cép tinh ban hanh hé s6 diéu
chinh gia d4t dé€ tinh thu tién st dung dét, thu lién
thué dat, xac dinh gia khéi diém dé€ dau gia quyén st
dung dat; muc ty 1é phan tram (%) cu thé d€ xac dinh
don gia thué dat d€ tinh thu tién thué dat, xac dinh gia
khoi diém d€ ddu gia quyén st dung dat tra tién thué
dat hang nam; chu tri bao cao UBND cdp tinh quyét
dinh tang hé s6 diéu chinh gia dat dé xac dinh gia khaoi
diém dé€ ddu gia quyén su dung dét trong trudng hop
thua dat hoac khu dat dau gia thudc do thi, dau méi
giao thong, khu dan cu tap trung c6 lgi thé, kha ning
sinh lgi; Chu tri xac dinh gia khoi diém dé€ ddu gia
quyén st dung dat trong truong hop xac dinh gia khéi
diém theo phuong phéap hé s6 diéu chinh gia dit theo
quy dinh ctia phap luat vé dat dai...

Tu quy dinh trén cho thay, S6 TN&MT cé nhiém
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vu tham muu, cht tri xay dung bang gia dat, xac dinh
gia dat cu thé, tinh tién st dung dat, tién thué dat doi
v6i truong hop khong thong qua ddu gia dat, tinh gia
tri quyén st dung dit khi ¢6 phan héa doanh nghiép
Nha nudc, con S6 Tai chinh thi chu tri xay dung hé s6
diéu chinh gia d4t ban hanh hang ndm.

2. Nhiing thay ddi vé phuong phap hé s6 diéu
chinh gia dat theo Nghi dinh s6 12/2024/ND-CP

2.1. Diéu kién dp dung phuong phdp hé sé
diéu chinh gid dat

Tai diém 4 khoan 3 Diéu 1 Nghi dinh s6 12/2024/
ND-CP ngay 5/2/2024 ctia Chinh phu vé stia d6i, b6
sung mot s6 diéu cua Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP
va Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ngay 3/4/2023 cta
Chinh phu stia d6i, b6 sung moét s6 diéu ctia cac nghi
dinh huéng dan thi hanh Luat bat dai quy dinh diéu
kién ap dung phuong phap hé s6 diéu chinh dé€ xac
dinh gia dat d6i véi cac thia dét, khu dat da duge quy
dinh trong bang gid d4t do UBND cép tinh ban hanh
va thudc mot trong cac truong hop:

- Trudng hgp quy dinh tai diém a khoan 4 biéu
114 va khoan 3 Diéu 189 Luit Dat dai;

- Tinh tién thué dét tra tién hang nam khi Nha
nudc cho thué dat khong thong qua hinh thiic dau gia
quyén st dung dat;

- Tinh gid khéi diém dé d4u gia quyén st dung dat
khi Nha nuéc giao dat, cho thué dat déi véi truong
hop thtia dat, khu dat da dugc dau tu ha tang ky thuat
theo quy hoach chi tiét x4y dung;

- Xdac dinh gia dat cta thua dat, khu dat can dinh
gia ma téng gia tri tinh theo gia dit trong bang gia
dat doi véi dién tich phai ndp tién su dung dat,
tién thué dat dudi 30 ty dong doi véi cac thanh pho
truc thudc Trung uong, dudi 10 ty dong doéi véi cac
tinh mién nui, vung cao, dudi 20 ty dong doi véi cac
tinh con lai trong cac truong hop sau:

+ Cac trudng hgp quy dinh tai diém b va diém d
khoan 4 Diéu 114, khodn 2 Diéu 172 Luat Dat dai;

+ Tinh tién thué dit tra tién mot 1an cho ca thoi
gian thué khi Nha nuéc cho thué dat khong thong qua
hinh thic d4u gia quyén st dung dat.

- Tinh tién boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat
doi véi cac truong hop thu héi nhiéu thia dat lién ké
nhau, cé cuing muc dich st dung ma khong da diéu
kién d€ ap dung phuong phap so sanh.

2.2. Trinh tu, ndi dung xdc dinh gid ddit va
uy quyén quyét dinh gid ddt
bé lam ro thdm quyén, trach nhiém va co ché
giam sat cua cac co quan nha nudc (Hoi dong nhan
dan (HPND), UBND, co quan tham muu) vé gia dat,
ciing nhu giup cac dia phuong cdp huyén c6 quyén



chu dong va gidm bét ap luc cong viéc chuyén mon
1én co quan tinh ma nhat la n6i dung thdm dinh gid cu
thé cia S§¢ TN&MT, co quan Trung uong da ban hanh
cac van ban hudéng dan lam can ci phép ly phan cép,
ty quyén cho UBND cép huyén. Cu thé:

- Van ban s6 413/UBTVQHI15-CTDPB ngay
8/2/2023 ctia Uy ban thudng vu Qudc hodi vé viéc thim
quyén cua HDND cép tinh trong viéc di€éu chinh bang
gia dat, trong dé c6 ndi dung: “UBND cdp tinh xay
dung, trinh HDND cung cdp quyét dinh cac ndi dung
lién quan dén viéc diéu chinh gia dat va hé s6 diéu
chinh gia dat”.

- Cén ct quy dinh ctia Ludt T8 chtc chinh quyén
dia phuong, Két luan s6 14-KL/TW ngay 22/9/2021
cta BO Chinh tri va dua vao tinh hinh thuc té cta
dia phuong, Chinh pht da ban hanh Nghi quyét s6
73/NQ-CP ngay 6/5/2023 ctia Chinh phu vé viéc ty
quyén quyét dinh gid dat cu thé cia UBND cdp tinh
cho UBND cép huyén quyét dinh gia dit cu thé dé
tinh tién boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat; thu
tién st dung dat khi giao dat tai dinh cu; tinh tién st
dung dat, tién thué dat khi Nha nudc giao dat, cho
thué dat, chuyén muc dich st dung dat cho ho gia
dinh, ca nhan; xac dinh gia dat doi véi dién tich vugt
han muc khi Nha nuéc cong nhin quyén st dung dat
& cho ho gia dinh, cd nhan; xac dinh gia khai diém dé
dédu gia quyén st dung dat cho ho gia dinh, ca nhan.
Nghi quyét néu ro: “Quyét dinh thanh lap Hoi dong
thdm dinh gia dat, thanh vién Hoi dong bao gém: Chu
tich UBND cdp huyén lam chu tich hoi dong va lanh
dao co quan tai chinh cdp huyén lam thuong truc Hoi
doéng; lanh dao co quan TN&MT, cac co quan chuyén
mon cap huyén co lién quan va lanh dao UBND céap
x4 noi c6 dét; t6 chiic c6 chiic nidng tu vin xac dinh gia
dat hodc chuyén gia vé gia dat va cac thanh vién khac
do UBND cép huyén quyét dinh. Phong TN&MT cap
huyén giap UBND cép huyén trong viéc t6 chtic xac
dinh gia dat”.

Nghi quyét ciing quy dinh trach nhiém ctia UBND
cac tinh, thanh phd truc thuéc Trung uong phai bao
dam diéu kién vé tai chinh, nguén nhén luc va diéu
kién cén thiét khac d€ UBND cdp huyén thuc hién
viéc quyét dinh gia dét cu thé dugc iy quyén theo quy
dinh tai Diéu 1 ctia Nghi quyét nay; huéng dan, kiém
tra viéc thuc hién nhiém vu, quyén han da uy quyén
va chiu trach nhiém vé két qua thuc hién nhiém vy,
quyén han ma minh uy quyén; ting cudng kiém tra,
giam sat, kiém soat quyén luc, chéng tiéu cuc, tham
nhiing, lang phi va lgi dung chinh sach dé truc lgi ca
nhan.

Khoan 9 DPiéu 1 Nghi dinh s6 12/2024/ND-CP
quy dinh co quan tai chinh chu tri, xdy dung va trinh
UBND cdp tinh quyét dinh, cong b6 hé s6 diéu chinh
gia ddt hang nam sau khi xin y kién cia HDND cling
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cdp. Truong hgp can thiét, UBND cdp tinh quyét
dinh diéu chinh hé s6 diéu chinh gia d4t da ban hanh
cho pht hgp véi tinh hinh thuc té€ vé gia dat tai dia
phuong. UBND cidp tinh dugc uy quyén cho UBND
cdp huyén quyét dinh gida dit cu thé theo quy dinh
cta Luat TS chic chinh quyén dia phuong (khoan 10
biéu 1 Nghi dinh s6 12/2024/ND-CP).

Cén ct Nghi quyét s6 73/2023/NQ-CP, d€ c6 can
cti phap ly ap dung phuong phap hé s6 diéu chinh gia
dat cho nam 2024, HDND tinh Hung Yén da ban hanh
Nghi quyét s6 438/2023/NQ-HDND ngay 7/12/2023
vé thong qua viéc ban hanh hé s6 diéu chinh gia dat
(K) dé€ xac dinh gia dat tinh tién st dung dét trén dia
ban tinh Hung Yén ndm 2024 (sau day goi tat la Nghi
quyét s6 438/2023/NQ-HDND). Sau d6 UBND tinh
Hung Yén da ban hanh Quyét dinh s6 2825/Qb-
UBND ngay 29/12/2023 Ban hanh hé s6 diéu chinh
gia dat (K) dé€ xac dinh gia dat tinh thu tién st dung
dat trén dia ban tinh Hung Yén nam 2024 (sau day goi
tat la Quyét dinh s6 2825/2023/Qb-UBND).

3. Noi dung trién khai va vuéng mac khi ap dung
phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat tai dia phuong

3.1. biéu kién dp dung phuong phdp hé so
diéu chinh gia dat
a. Bdi véi truong hgp quy dinh tai diém a khodn

4 Diéu 114 Ludt Ddt dai

Khoan 3 biéu 1 Nghi dinh s6 12/2024/ND-CP quy
dinh ap dung hé s6 diéu chinh gia dat doi véi truong
hop quy dinh tai diém a khoan 4 Diéu 114 Luit bat
dai; Khoan 10 Diéu 1 cia Nghi dinh nay quy dinh “gid
ddt cu thée” dugc st dung d€ lam can cu déi voi cac
trudng hop quy dinh tai khoan 4 Diéu 114, khoan 2
Dbiéu 172 va khoan 3 Diéu 189 ctia Luat Dat dai; gia
khdi diém d€ ddu gia quyén stt dung dat khi Nha nuée
giao dat co thu tién st dung dat, cho thué dat thu
tién mot lan cho ca thoi gian thué. Tt quy dinh nay
dan dén S¢ TN&MT, S¢ Tai Chinh tinh Hung Yén
c6 cach hiéu khac nhau va c6 Cong van kién nghi B
TN&MT lam r6 déi tugng ap dung khoan 4 Diéu 114
la phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat (K) hay xac
dinh gia cu thé bang cac phuong phap dinh gid dat
con lai (phuong phap so sanh, phuong phap thu nhép,
phuong phap thang du). D€ giai thich vin dé nay, c6
hai ndi dung cin lam rd, d6 la hiéu dung khéi niém
va diéu kién ap dung cac phuong phap phap dinh gia,
cu thé la:

Thii nhdt: hiéu ding vé khdi niém gid ddt cu thé

Maic du Luat DAt dai nam 2013 chua lam 16 néi
ham khai niém gia dat cu thé€ nhung theo Diéu 18
Nghi dinh s6 44/2024/ND-CP da quy dinh ro viéc
xac dinh gia dit cu thé theo phuong phap hé s6
diéu chinh gia dat. Nhu véy, gia dat xac dinh theo 3
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phuong phap (phuong phdap so sanh, phuong phap
thu nhép, phuong phép thiang du) va gia dat xac dinh
theo phuong phéap hé s6 diéu chinh (K) déu dugc goi
la “gia dat cu thé”.

Thit hai: diéu kién dp dung cdc phuong phdp dinh
gid ddt dé xdc dinh gia ddt cu thé nay c6 gi khdc nhau?
Khi nao dp dung phuong phdp hé s6 diéu chinh gid dat
(K) va khi nao dp dung cdc phuong phdp dinh gid ddt
con lai dé xdc dinh gid ddt cu thé?

Cén ct quy dinh tai diém 4 khoén 3 Diéu 1 Nghi
dinh s6 12/2024/ND-CP va khoan 2 DPiéu 1 Nghi
quyét s6 438/2023/NQ-HDND; viéc ap dung phuong
phap hé s6 diéu chinh cua tinh Hung Yén dugc can
ct theo khoan 2 Diéu 1 Nghi quyét s6 438/2023/NQ-
HDND, hé s6 diéu chinh gia dat (K) ap dung doi véi
khu dat hodc thua dat (tri trudng hgp quy dinh tai
khoan 3 Biéu 1 Nghi quyét nay) c6 gid tri tinh theo gia
dat trong bang gia dit nhan dién tich tinh thu tién st
dung dat dudi 20 ty dong trong cac truong hop a,b,c,d
khoan 2 Diéu 1 Nghi quyét s6 438/2023/NQ-HDND.

Cho nén, néu khu dat hodc thtia dat c6 gia tri tinh
theo gia dat trong bang gia dat nhan dién tich tinh
thu tién st dung dat 16n hon 20 ty dong thi gia dat
cu thé trong trudng hgp nay khong dugc ap dung
phuong phap hé s6 diéu chinh gid dat (K) ma phai
ap dung mot trong ba phuong phap dinh gia dat con
lai (phuong phap so sanh, phuong phap thu nhap,
phuong phap thang du).

Ngoai ra, can cu vao khoan 2 Biéu 1 Nghi quyét s6
438/2023/NQ-HDND thi déi tugng ap dung phuong
phap hé s6 diéu chinh gia dat theo Nghi quyét nay ctua
tinh Hung Yén cling dung véi quy dinh ap dung gia
dat cu thé theo phuong phap hé s6 diéu chinh d6i véi
truong hgp hop quy dinh tai diém a khoan 4 Diéu 114
Luat D4t dai nam 2013.

3.2. Trudng hop cdn thiét phdi diéu chinh hé s6
diéu chinh gid ddt
Tai khoan 9 Diéu 1 Nghi dinh s6 12/2024/ND-
CP ¢6 quy dinh trong truong hgp cén thiét phai diéu
chinh hé s6 diéu chinh gia dat cho phu hop véi tinh
hinh thuc té€ ¢ dia phuong. Tuy nhién, truéng hgp can
thiétla gi cting chua dugc giai thich r6 nén dia phuong
thic mac va mudén B TN&MT lam rd dé cé can ct ap
dung. Qua thuc té€ cho thdy c6 nhiéu yéu t6 anh hudng
téi gia dat hodc thi trudng quyén su dung dit bién
dong dan t6i gia dit xac dinh theo hé s6 diéu chinh gia
dat (K) khong phu hgp (thap hon thuc té thi truong).
Tu d6 nhiéu dia phuong ban khodn rang, néu ap dung
hé s6 (K) ma gia dat xdc dinh thap hon thi trudng
thi nguy co gay that thoat ngan sach Nha nuéc? Tuy
nhién, néu xac dinh lai hé s6 (K) (ttc diéu chinh hé
s6 diéu chinh gia dat) thi dung phuong phép gi va c6
dugc st dung kinh phi Nha nudc d€ thué tu vin hay
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khong? Va trudng hgp nao trong diém a,b,c,d khoan
4 Diéu 5 (stia d6i, bb sung Nghi dinh s6 44/2014/ND-
CP) méi cén thiét d€ diéu chinh hé s6 diéu chinh gia
dat dé thué tu van?

O day c6 thé hiéu, truong hop cin thiét 1a tinh
hudng dia phuong phat hién hé s6 diéu chinh gia dat
(K) khong sat véi tinh hinh thuc té€ tai dia phuong khi
6 can ct cho rang gia dat tinh theo phuong phap hé
s6 diéu chinh gia dat la thdp hodc cao hon so véi gia
dat phé bién trén thi truong va chua phu hgp diéu
kién kinh t€ - xa hoi ¢ dia phuong. Gia dit phd bién
trén thi truong la muc gia xudt hién véi tan sudt nhiéu
nhat trong cac giao dich da chuyén nhugng trén thi
trudng, trung diu gia quyén st dung dat, gia dat xac
dinh tti chi phi, thu nhap ctia cac thiia dat c6 cung muc
dich stt dung tai mét khu vyc va trong mot khoang
thoi gian nhat dinh. Ngoai ra, quy dinh phuong phap
hé s6 diéu chinh ap dung cho truong hgp nao thi khi
can thiét cting phai diéu chinh hé s6 diéu chinh cho
cac truong hop do (ttc la ca truong hop a,b,c,d khoan
4 Diéu 5 Nghi dinh s6 12/2024//ND-CP).

Theo khoan 2 Diéu 1 Quyét dinh 2825/QDb-UBND
ctia UBND tinh Hung Yén thi giao cho co quan thué
cung cdp (chi cuc thué cdp huyén). D€ c6 can ct diéu
chinh hé s6 (K), co quan dugc giao nhiém vu khao sat
dé xuat tang hé s6 diéu chinh gia dat cho sat véi gia
chuyén nhugng thuc té€ trén thi trudng (nhu co quan
Thué) phai theo doi gia dit chuyén nhugng dé tinh
thué, phi; c6 cong cu phtt hgp d€ loai trii thong tin
khai bao gia chuyén nhugng khong dung thuc té trén
hgp dong chuyén nhugng quyén st dung dét, phoi
hgp véi cac co quan chuyén mon dé xay dung co s di
liéu gia dat thi truong tin cay thong qua diéu tra, cip
nhat chinh xdc thudng xuyén, lién tuc dé tinh toan
toc do/ty 1¢ bién dong cta gia dat thi truong va bao
v6i co quan c¢6 thdm quyén (Hoi dong thdm dinh, co
quan quyét dinh gia dat) xem xét di€u chinh. Trén co
s6 ty 1€ bién dong dugc xac dinh (thap, trung, cao) va
truong hop can ap dung dé tinh tién st dung dat, tinh
gid khoi diém dé€ d4u gia, Hoi dong tham dinh va co
quan quyét dinh gid ddt sé cAn nhac. Néu bién dong
gia dat tu muc trung binh t6i cao (c6 tiéu chi phan cap
cu thé) va s6 tién chénh léch tinh theo hé s6 (K) (ci)
va hé s6 (K) (sau khi diéu chinh) 16n khi thuc hién
nghia vu tai chinh thi can phai diéu chinh hé s6 diéu
chinh gia dat. Ngoai ra yéu t6 chi phi thué tu van xac
dinh hé s6 diéu chinh gid d4t K (méi) ciing can dugc
tinh todn hiéu qua va can nhic khi lva chon phuong
an diéu chinh hay chua can thiét diéu chinh hé s6 diéu
chinh gia dat.

3.3. Phdn cdp 1ty quyén quyét dinh gid dit cu thé
(K) va trinh tu, noi dung xdc dinh gid ddt theo phuiong
phdp hé sé diéu chinh gid ddt (K)



a. Trinh ty diéu chinh hé so diéu gia dat

Hién nay, tinh Hung Yén dang ban khoédn khong
rd co quan nao la co quan chu tri xac dinh va trinh
UBND tinh quyét dinh diéu chinh hé s6 diéu chinh
gia dat trong truong hop can thiét theo khoan 9 biéu
1 Nghi dinh s6 12/2024/ND-CP. Hién nay cach hiéu
cia S TN&MT va S& Tai chinh lién quan téi doi
tugng va diéu kién dp dung cac phuong phap dinh gia
khong théng nhét tit d6 khong r6 thdm quyén tham
muu cta hai s6.

- Vé diéu kién dp dung phuong phdp dinh gid dat
va c¢d quan chii tri tham muu:

D6i véi tinh Hung Yén, khi xac dinh gia dit dé
tinh tién st dung doi véi thia dat, khu dat co gia tri
tinh theo gia dat trong bang gia dat doi véi dién tich
phai ndp tién st dung dat, tién thué dudi 20 ty thi ap
dung phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat (K) va do
S6 Tai chinh cht tri tham muu trinh UBND cép tinh;
con gia tri tinh theo gia dat trong bang gia dat doi véi
dién tich phai nop tién st dung dat, tién thué trén 20
ty dong thi ap dung mot trong 3 phuong phép con
lai (phuong phép so sanh, phuong phap thu nhép va
phuong phap thang du) va do S6 TN&MT tham muu
va trinh UBND cép tinh quyét dinh gia dat.

Ngoai ra con lién quan t6i truong hop xac dinh gia
khai diém d€ ddu gia d6i véi khu dét da dau tu ha ting
dong bo, cé quy hoach chi tiét 1/500 va dugc cap co6
thdm quyén phé duyét nhung néu ap dung hé s6 diéu
chinh gia dat (K) theo Quyét dinh 2825/2023/Qb-
UBND thi gia khoi diém sé thdp do hé s6 (K) thap. Tu
do6 dan t6i nguy co thit thoat ngan sich khi ddu gia.
Néu diéu chinh hé s6 diéu chinh gia dat thi sé nao chu
tri trinh UBND cép tinh?

Vé diém nay c6 2 trudng hgp khac nhau:

Trudc tién, phai phan biét r6 viéc ap dung phuong
phap hé s6 diéu chinh gia dat véi truong hgp tinh tién
stt dung dat va viéc xac dinh gid khéi diém d€ dau gia
dat la hai n6i dung hoan toan doc lap khac nhau. Co
hai trudng hgp xay ra:

- Trudong hop xdc dinh gid ddt dé tinh tién sii dung
dit:

+ Khi xac dinh gia dat d€ tinh tién st dung dat doi
v6i trudng hgp quy dinh tai diém a khoéan 4 Diéu 114
Luat bat dai va thtia dat, khu dat can dinh gia c6 gia
tri tinh theo gia d4t trong bang gia dat nhan dién tich
tinh thu tién st dung dat nho hon 20 ty dong (diéu
kién ap dung phuong phdp hé s6 diéu chinh) thi ap
dung quy dinh tai Quyét dinh s6 2825/QDb-UBND.
Theo quyét dinh nay, truong hgp phai diéu chinh hé
s6 diéu chinh gid dit dé ap dung dai véi trudng hop
khu dat, thua dat xac dinh gia thudc dat do thi, dau
moéi giao thong quan trong, khu déan cu tip trung co
lgi thé, kha nang sinh lgi d€ xac dinh gia dit thudc
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muc a,b,c khoan 2 Diéu 1 Quyét dinh s6 2825/Qb-
UBND (cu thé tinh tién sti dung dat khi Nha nudc
giao dit cho ho gia dinh, cd nhan khéng thong qua
hinh thtic d4u gia quyén st dung dt; tinh tién st dung
dat khi Nha nudc cong nhan quyén st dung dat, cho
phép chuyén muc dich sti dung dit & vugt han muc
cua ho gia dinh, ca nhan; tinh tién st dung dat khi t6
chtic dugc Nha nudc giao dit c6 thu tién st dung dat
khong thong qua hinh thtc ddu gia quyén st dung
dat, cho phép chuyén muc dich st dung dét) thi giao
cho co quan thué cung cdp khao sat, dé xudt tang hé s6
diéu chinh gia dat cho sat v6i gia chuyén nhugng thuc
té trén thi truong (dam bao phai cao hon hé s6 diéu
chinh da ban hanh), gtii Hoi dong thadm dinh gia cdp
huyén, UBND cép huyén quyét dinh gia dat déi voi
truong hgp dugec UBND cdp tinh uy quyén.

+ Néu thtia dat, khu dét can dinh gia c6 gia tri tinh
theo gia dat trong bang gia dat nhan dién tich tinh thu
tién st dung dét 16n hon 20 ty dong thi phai 4p dung
mot trong 3 phuong phap dinh gia dat con lai. Viéc
quyét dinh gia dat thuc hién nhu binh thuong theo uy
quyén ctia UBND cép tinh cho UBND huyén.

- Truong hgp xdc dinh gid ddt khéi diém dé ddu
gid ddt:

Néu muc dich dinh gid dat d¢€ tinh gia khoi diém
phuc vu ddu gia dat thi trinh tu thuc hién theo khoan
2 biéu 1 Quyét dinh s6 2825/QD-UBND la: co quan
thué cap huyén khao sat, dé xuit tang hé s6 diéu chinh
gid dat cho sat v6i gid chuyén nhugng thuc té trén thi
trudng (dam bao phai cao hon hé s6 diéu chinh da ban
hanh), gui Hoi dong thdm dinh gid cdp huyén thong
qua va gui S¢ Tai chinh thim dinh, trinh UBND cdp
tinh phé duyét. Truong hop nay khong tinh todn gia
tri thta dat, khu dét can dinh gid theo bang gia dat dé
xem tri thtia dit, khu dat 1a cao hay thdp hon 20 ty dé
lya chon phuong phéap va co quan chu tri vi muc dich
dinh gia cho hai truéng hgp khac nhau. Vi hi€u nhu
vay dan dén nhan xét khu dat dau gid c6 gia hon 20 ty
theo gia trong bang gia, tii d6 nhan dinh khong thudc
diéu kién ap dung phuong phap hé s6 di€u chinh gia
dét va cho ring S6 TN&MT chu tri chit khong phai S&
Tai chinh, ngoai ra, di€u nay tiép tuc mau thuan véi
Nghi dinh s6 12/2024/NDCP béi, khi tinh gia khoi
diém d4u gid thudc trudng hop ap dung phuong phap
hé s6 diéu chinh gia dit dan dén vudng mac, mau
thuan khi 4p dung.

b. Diéu chinh hé s6 diéu chinh gid ddt cé cdn
thong qua HDND tinh khong?

Trudng hop diéu chinh hé s6 diéu chinh gia dat
(khi xdc dinh gid dit khoi diém dé€ ddu gia dat) va
phai trinh 1én UBDN cép tinh quyét dinh thi cé phai
HDND cédp tinh hay khong? Pay ciing la vuéng mac
ma UBND cac huyén va S6 Tai chinh, S TN&MT
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quan tam. Theo khoan 9 Piéu 1 Nghi dinh s6 12/2024/
ND-CP thi S& Tai chinh la co quan chu tri xay dung
va trinh UBND cdp tinh quyét dinh, cong bé hé s6
diéu chinh gid dit hing nam sau khi xin y kién cta
HDND cuing cdp. Tuy nhién, truéng hop can thiét
phai diéu chinh hé s6 diéu chinh gia dat thi Nghi dinh
s6 12/2024/ND-CP khdng quy dinh cu thé. Déi véi
tinh hudng nay thi c6 thé giai quyét nhu sau:

Thit nhdt: khoan 9 Diéu 1 Nghi dinh s6 12/2024/
ND-CP thé hién ro viéc giao quyén cho UBND cdp
tinh quyét dinh diéu chinh hé s6 diéu chinh gia dat da
ban hanh cho phu hgp véi tinh hinh thuc té vé gia dat
tai dia phuong. Nhu vay, viéc diéu chinh hé s6 (K) sé
thudc thdm quyén ctia UBND cép tinh.

Thit hai: theo nguyén tic ap dung phap luat, Nghi
dinh s6 12/2024/ND-CP khong quy dinh phai thong
qua HPND cung cép thi UBND cép tinh cé quyén
quyét dinh diéu chinh hé s6 diéu chinh gia dat.

Thii ba: viéc diéu chinh hé s6 diéu chinh gia dat
c6 pham vi diéu chinh cuc bo chtt khong phai toan
dién dia ban tinh. Ngoai ra, viéc xac dinh gia dat phuc
vu cac duy an cang c6 tinh thoi diém, mang tinh dia
phuong. Vi vay, néu thong qua HDND thi sé mat thoi
gian cho doi ky hop hoi dong nén anh hudng t6i tién
do trién khai dy 4n.

Thit tu: khoan 3 Piéu 1 Nghi quyét s 438/2023/
NQ-HDND da dua ra nguyén tac cdc cd quan chuyén
mon, dia phuong lién quan khao sat, d¢ xuiat diéu
chinh tang hé s6 diéu chinh gia dat cho sat véi gia
chuyén nhugng thuc té trén thi truong (ddm bao phai
cao hon hé s6 diéu chinh gia dat quy dinh tai Nghi
quyét cia HDND). Bién phdp nay vtia thé hién phéan
cdp, phan quyén nhung gin véi viéc dit ra gisi han
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(diéu kién hé s6 diéu chinh phai cao hon trudc) giup
tang cudng ngudn thu tit dat cho nha nudc, co quan
nha nudc (HDND), phat huy vai tro kiém tra, giam
sat viéc thuc hién phap luat.

¢. Dy dn quy hoach chi tiét 1/500 két hgp bé tri
tdi dinh cu va ddu gia dat

Truong hgp cac khu dat két hgp viia bo tri tai dinh
cu nhu khu tai dinh cu va chg La Tién d€ mé rong khu
di tich lich sti Cay da va Dén La Tién xa Nguyén Hoa,
huyén Phu Cu két hgp dau gia dat; hodc khu dau gia
dat da d4u lan 1 nhung nay gia khoi diém da hét hiéu
luc thi doi tugng ap dung phuong phép hé s6 diéu
chinh gia dat nhu sau:

Thit nhdt: d6i v6i dat tai dinh cu thi muc dich dinh
gid 1a d€ tinh tién st dung dat d6i voi ho gia dinh, ca
nhén thu¢c do6i tugng quy dinh tai diém b khoan 4
Diéu 114 Luat bat dai. Day la truong hgp giao dat cho
ho¢ gia dinh, c4 nhan khong thong qua hinh thiic ddu
gid nén viéc xac dinh d6i tugng ap dung phuong phap
dinh gia thuc hién theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 1
Nghi dinh s6 12/2024/ND-CP, diém d khoan 4 Diéu
5 dya vao gia tri thiia dat theo bang gia dat (khong
dugc tinh gia tri cho ca khu dat vi dinh gia theo thia,
tinh tién theo tting thtia). Néu gia tri thua dat tai dinh
cu c6 gia tri tinh theo gia dat trong bang gia dat nhan
dién tich tinh thu tién st dung dat nhé hon 20 ty dong
thi thudc doi tugng ap dung phuong phap hé s6 diéu
chinh gia dat.

Thii hai: néu muc dich xac dinh gia dat dé€ phuc vu
ddu gia dat thi thuc hién nhu sau:

- Néu gia dat tinh theo phuong phap hé s6 diéu
chinh (K) tai Quyét dinh s6 2825/QD-UBND phu hgp
v6i tinh hinh thuc té thi st dung d€ tinh gia khéi diém;



- Néu gia dat tinh theo phuong phap hé s6 diéu
chinh (K) tai Quyét dinh s6 2825/Qb-UBND khong
phu hgp véi thuc t€ va thudc truong hgp can thiét
phai diéu chinh hé s6 diéu chinh gia dat thi tién hanh
nhu phan tich trén, cu thé€ co quan thué cdp huyén
khao sat, dé xuat tang hé s6 diéu chinh gia dit cho sat
v6i gia chuyén nhugng thuc té trén thi trudng dam
bao phai cao hon hé s6 diéu chinh da ban hanh), gti
Hoi dong thdm dinh gia cdp huyén thong qua va gii
S& Tai chinh thdm dinh trinh UBND cdp tinh phé
duyét theo diing quy dinh tai khoan 2 Diéu 1 Quyét
dinh s6 2825/Qb-UBND.

3.4. X4t ly tinh huéng sau khi diéu chinh hé so
diéu chinh gid ddt (K)

Tai Hung Yén, sau khi tinh toan diéu chinh hé¢ s6
diéu chinh gia dat thi hé s6 (K) (mdi) sau diéu chinh
lén t6i 7-8 lan so véi gia trong bang gid. Néu ap dung
dé tinh tién su dung dat khi tai dinh cu hodc tinh gia
khoi diém dé€ ddu gia dat thi rdt hiéu qua cho Nha
nudc. Nhung néu khu vuc d6 lai c6 du an phai boi
thuong khi Nha nudc thu hoi va gia dat tinh tién st
dung dat tai dinh cu, gid trung ddu gid lai 1a can ca
quan trong d€ khi ép dung phuong phdp so sanh dé
xac dinh gia boi thuong dat thi sé gy kho khan vé
ngan sach cho dia phuong. Ban khoédn nay cta dia
phuong c6 thé dugc xti Iy nhu sau:

Thit nhdt: Cac co quan tu van dinh gia, Hoi dong
thdm dinh va co quan quyét dinh gia d4t phai thong
nhat nguyén tic dinh gia dat cu thé dé boi thuong phai
phu hop véi gia pho bién trén thi truong thong qua
gid chuyén nhuogng quyén st dung dat, gid trang ddu
gid. Néu thtia ddt/khu dit c6 ddc diém tuong dong
nhau vé cac yéu t6 anh hudng t6i gia dat (vi tri, ha
tang, 1gi thé) thi gia phai tuong duong nhau.
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Thit hai: Truong hgp ¢6 hai du an (téi dinh cu, ddu
gia) gan sat v6i khu vuc du kién boi thudng trong diéu
kién ngan sach dia phuong kho khén thi co quan nha
nudc nén can nhac ky ludng hiéu qua va tdc dong ctia
viéc diéu chinh hé s6 diéu chinh gia dat d€ tinh hé s6
(K). Tt do6 quyét dinh cé nén diéu chinh hé s6 diéu
chinh gia dat hay khong va quyét dinh mtc gia bao
nhiéu la phu hgp va hai hoa céc lgi ich cua cac bén.
Hodc quyét dinh diéu chinh hé s6 diéu chinh gia dat
nhung cling tim ra yéu t6 khac biét anh hudng téi gia
dat ¢ khu dat dau gia/tai dinh cu véi khu vuc c6 du én
boi thuong dit d€ xac dinh miic gid boi thuong cho
pht hop.

3.5. Kién nghi ban hanh cdc vin bdan huéng dan

Mot la: Thong tu hudng dan dinh gid dat can dinh
nghia ré rang, cu thé vé gia dat cu thé, cac phuong
phap xac dinh gia dat cu thé, diéu kién ap dung gia dat
cu thé xac dinh theo tliing phuong phap khac nhau.

Hai la: Giai thich r6 hon vé truong hgp cin thiét
phai diéu chinh hé s6 diéu chinh gia dét 1a gi? Truong
hgp giao cho co quan thué cap huyén khao sat, dé xuat
tang hé s6 diéu chinh gia dat thi cin huéng dan chi tiét
quy trinh, phuong phéap xdc dinh hé s6 diéu chinh gia
dat, ngudn di liéu vé gia thi trudng ldy tit dau vi gia
dat ghi trén hgp dong chuyén nhugng quyén st dung
dat dé tinh thué, phi khong phan anh ding gia thuc té
chuyén nhugng.

Ba la: Vin ban huéng dan can quy dinh co quan
tham muu, co quan cé thim quyén quyét dinh diéu
chinh hé s6 diéu chinh gia dat; UBND cép tinh c6 phai
trinh HDND tinh thong qua phuong an diéu chinh hé
s6 diéu chinh gia dat hay UBND tinh tu quyét dinhm
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