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Tém tit:

Ludt Pat dai nam 2024 da bai bé “khung gid dat” va quy dinh co ché dp dung “bang gid ddt” méi. Theo
do, “bang gia dat” dwoc xdy dung hang nam; “bang gid ddt lan dau” dwoc cong bo va dp dung ké tir ngay
01/01/2026, sau dé dwoc diéu chinh dinh ky tir ngay 01/01 ciia ndm tiép theo. Co ché méi nay gitip “bdng
gid dat” tiém can sat hon voi gid dat thwe té trén thi truong, tuy nhién quy dinh nay ciing lam gia tang dding
ké ap liec cong viée cho hé thong chinh quyén cdc dia phirong. Trén co so phan tich toan dién cdc tac déng 2
mdt mang tinh da chiéu ciia bang gid dat méi, dong thoi ludn gidi tinh cap thiét ciia Nghi quyét sé 254/2025/
QH15 trong viéc thao g& diém nghén tai chinh, bai viét dé xudt mot sé kién nghi va gidi phap hoan thién thé
ché nham can bang hai hoa loi ich gitka 3 chii thé: Nha nwde, ngueoi dan va doanh nghiép trong béi canh
hién nay.

Tir khéa: ddt dai, bang gia dat, khung gia ddt, Nghi quyét s6 254/2025/QH15

Positive impacts of the current new land policy mechanism and
recommendations for improvement

Abstract:

The 2024 Land Law abolished the “land price framework” and introduced a new mechanism for applying
annual land price tables. The initial land price table took effect on January 1, 2026 and is subsequently
adjusted from January 1 each year. This mechanism enables land price tables to more closely reflect
actual market prices but also significantly increases the workload of local government authorities. Based
on a comprehensive analysis of the multidimensional positive and negative impacts of the new land price
mechanism, together with the urgent role of Resolution No. 254/2025/QHI15 in addressing financial
bottlenecks, the study proposes recommendations and institutional solutions aimed at balancing the interests
of the State, citizens, and enterprises under current conditions.
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1. Pit van dé

DAt dai 1a tai nguyén quéc gia dac biét, la nguén luc cbt 161 va 1a dong luc quan trong hang dau dé
phat trién kinh té - xa hoi cua dat nu6e. Dé khoi thong ngudn luc ndy, viéc doi méi thé ché, chinh sach
tai chinh vé dat dai luén 1a yéu cu cép thiét dat ra qua cac thoi ky lich su. Thé ché hoa mot cach sau
sdc tinh than cua Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 ctia Ban Chap hanh Trung wong Dang khoa
XIII, Luat Dat dai nim 2024 ra doi da danh dau mot budc ngoit mang tinh lich sir trong tu duy quan
1y nha nudc vé dat dai. Dot pha 16n nhét ctia dao luat nay chinh 1a viéc chuyén tir co ché quan 1y hanh
chinh, 4p dat gid mang tinh cht quan sang van hanh theo co ché thi truong thong qua quyét dinh bai bo
hoan toan khai niém "khung gia dat". Sau khi Luat D4t dai 2024 chinh thirc c6 hiéu lyc thi hanh va quy
hoach tinh dugc phé duyét, Uy ban nhan dan cép tinh da ban hanh hang loat van ban chi dao sat sao
chinh quyén dia phuong khéan truong thyuc hién cac tha tuc hanh chinh nham chuyén muc dich sir dung
dat sang dat & cho ngudi dan. Muc tiéu cia hoat dong nay 1a giai quyét kip thoi, triét dé nhu cau birc
thiét vé dat ¢, 1am nha dinh cu, gitip ngudi dan 6n dinh cudc séng va an tim phat trién kinh té gia dinh.
Song song v&i qué trinh trién khai chuyén muc dich st dung dat, cong tac xdy dung bang gia dat mai
ciing dugc cac dia phuong tién hanh mot cach khan truong, quyét liét dé 1am can ca phap 1y, 1am co s&
khoa hoc tinh toan tién sir dung dat. Viéc ap dung toan dién co ché gia ddt mdi nay dan xen ca nhirng
co hoi but pha manh mé 13n nhirng thach thire, hé luy khong nho dbi voi doi séng kinh té - xa hoi. Do
d6, viéc nghién ctru, danh gia nhing tac déng da chiéu va tim kiém cac giai phap ddng bo, linh hoat c6
¥ nghia khoa hoc va thuc tién v6 ciing sdu séc.

2. Piém méi vé co ché dinh gia dit theo Luat Dét dai 2024

Co ché dinh gia dét theo Luat DAt dai nam 2024 dugc danh gia la mét cudc cach mang thé ché boi da
thay doi can ban phuong thirc twong tac giita gia dat cia Nha nude quy dinh va gia dat thuc té giao dich.
Tai khoan 1, Diéu 159 Luat Dit dai 2024, Nha nudc ¢ md rong dién ap dung cua bang gia dat mot cach
quy chudn va bao quat cho 11 truong hop cu thé trong nén kinh té. Bang gia dat moi khong con don thuin
1a cong cu tinh thué, phi nho 1é ma di tr thanh cin cir dé: Tinh tién st dung dat khi Nha nudc cong nhan
quyén st dung dat & hodc cho phép chuyén muc dich st dung dét cia ho gia dinh, ca nhan; tinh tién thué
dat hang nam; tinh thué sir dung dat va thué thu nhap tir chuyén quyén sir dung dat; tinh 1¢ phi quan Iy; tinh
tién xir phat vi pham hanh chinh; tinh tién bdi thudng thiét hai cho Nha nudc; tinh tién st dung dat, tién
thué dét khi giao dét, cho thué dat thu tién mot 1an dbi v6i ho gia dinh, ca nhan; tinh gia khoi diém dé dau
gia quyén st dung dat dbi vai thira dat da dau tu ha ting k¥ thuat; tinh tién str dung dét khi giao dat khong
thong qua du gia; va tinh tién sir dung dat khi ban nha ¢ thudc s& hitu nha nude.

Piém c6t 16i 1am nén tinh linh hoat cta co ché méi ndm & tan suét cap nhat dir liéu. Theo quy dinh,

N
Ay,

“bang gia dat” duoc xdy dung hing nim va “bang gia dat 1an diu” s& dugc chinh thirc cong bd, ap dung
rong rai tir ngdy 01/01/2026, sau d6 tiép tuc duge diéu chinh, bd sung ngay tir ngay 01/01 ciia cac nam tiép
theo. Nham dam béo tinh chinh xé4c cho cong tac thyc thi, tai khoan 5 Piéu 158 va Piéu 160 Luat Dt dai
nim 2024, Nha nudc quy dinh rd rang 4 phuong phap dinh gia dit khoa hoc gdm: “phwong phép so sanh”,
“phwong phap thu nhap”, “phuong phéap thing du”, va “phuong phap hé sé dicu chinh gia dat” dé lam co
so xac dinh “gia dat cu thé”. Pdng thoi, hanh lang phap 1y mé ciing cho phép Chinh phu dé xuét véi Uy
ban Thuong vu Qudc hoi cac phuong phap dinh gia dat khac néu xét thay can thiét trong thyc tién nham

dam bao quan ly sat nhét v6i bién dong cua thi truong.
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Su thay ddi cin ban vé mat luat phap nay da giai quyét triét dé nhitng khé khin ton tai trong qué trinh
ap dung bang gia dat cii theo quy dinh cua Luat Dat dai 2013. Luc trude, cac dia phuong budc phai cin cir
vao khung gia dat dinh ky 5 nim mot 1an dbi vé6i ting loai dét, ting ving do Chinh phu ban hanh. Sy bat
cap 16n nhit va giy ngh&n mach dong vén diu tu nhiéu nhat chinh 13 viéc cac dia phwong phai thu dong
chd doi Chinh phu diéu chinh khung gia dét khi gia dat ngoai thi truong cé bién dong tang tir 20% tro 1én.
Viéc diéu chinh mang tinh hanh chinh luén di cham hon rat nhidu so v&i tin hiéu, tdc do cua thi truong.
H¢ qua tat yéu la nhiéu du 4n kinh té, ha ting khi trién khai roi vao trang thai phai dimg lai cho doi mirc
gia dén bu méi, dan téi dch tic kéo dai, lam cham tién d ban giao mat bang va kéo Iui ty 1é giai ngan von
dau tu cong cua qudc gia.

3. Tac dong da chiéu clia co ché gia dat méi dén kinh té - xa hoi

3.1. Nhiing tic dpng tich cuc trong cong tdc qudn 1y va phdt trién kinh té

Viéc ap dung co ché bang gia dat tiém can sat v6i gia thi truong tir ngay 01/01/2026 chic chén sé
mang lai nhitng xung luc tich cuc va rd nét cho cong tac quan 1y nha nudc cling nhu birc tranh kinh té
vi mo:

- Thiic ddy tién dé giai phéng mdt bang va dau tw cong (Phan Trung Hién, 2024): Khi gia dén bu
dugc tinh toan dua trén bang gia dat sat thi truong, ngudi nhan tién boi thuong s& cam thay thoa man,
quyén loi hop phap ddi véi tai san dat dai da giir gin, cai tao, dau tu tir trude duoc thira nhan song phang.
Nhan duge khoan tién boi thuong thoa dang, nguoi dan c6 co hoi thuc té dé tim kiém, mua dat ¢ noi
khac tai dinh cu ma khong bi anh huong, suy giam nhiéu vé ngudn lyc tai chinh. Tam ly dong thuan nay
giup cho cong tac gidi phong mat bﬁng duoc dién ra nhanh chong, thuan loi, triét ti€u cac vu viéc khiéu
nai, khiéu kién kéo dai. Cac cong trinh, du 4n trong diém dau tu bang ngudn vén ngan sach nha nudc
nho d6 sé vé dich ding tién do, khong bi ach tic, khong phai thuc hién cac thu tuc phién ha vé chuyén
ngudn vén do cham tién d6 giai ngan, giup bé may quan 1y nha nudc tai dia phuong giam duoc sb luong
cong viéc hanh chinh dang ké.

- Gia tang manh mé nguon thu ngdn sdach nha nwée: Viée ap dung bang gia dat méi gitp ngudn thu
ngan sach ting 1én rd rét thong qua ngudn thu tién st dung dat do chuyén muc dich st dung dat. Quan
trong hon, co ché nay gitip khic phuc triét dé tinh trang ngudi dan ké khai gia chuyén nhugng trén hop
dong thap hon gia thyc té giao dich nham tron thué.

- Thiic ddy sw phuc hoi lanh manh ciia thi truong bdt dong san (Lé Khdc Hiép, 2025): Khi bang gia dat
ctia Nha nudc ting 1én twong dong véi gia dat thuc té, cac san pham dat nén ¢ khu dan cu duoc dau tu ha
tang dong bo s& cd co hdi canh tranh véi dat tu phat sau khi chuyén muc dich. Ngudi dan va nha dau tu sé
hudng téi dong san pham c6 ha tang hoan thién, gop phan thuc day thi truong bat dong san hoi sinh theo
huéng thuc chat, bén viing.

3.2. Nhitng khé khdn doi véi ngwoi dan va doanh nghiép

Bén canh nhitng diém sang, viéc chuyén dich sang co ché gia méi qua nhanh ciing tao ra nhiing ap luc
tai chinh, giy ra cic tac dong tiéu cuc truc tiép dén doi séng dan sinh va hoat dong san xuét kinh doanh
(Chau Hoang Than, 2024):

- Ganh nang nghia vu tai chinh vuot qua kha nang ciua nguoi dan: HO gia dinh, c4 nhan khi duogc
Nha nuée cho phép chuyén muc dich sir dung dét sang dat & phai ndp nghia vu tai chinh cao hon nhiéu
s0 v6i trude day. Thuc té ghi nhan nhiéu truong hop s6 tién st dung dat phai ndp vuot xa kha ning tai
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chinh va tich lity thyc té ciia mot gia dinh. Tham chi, do phwong phap dinh gia c6 sai s6, mot s vi tri
ghi nhan murc gia dit cao hon ca gia giao dich thuc té trén thi truong tu do, khién nguoi dan bd ngd, bilrc
xtuc va budc phai xin rat hd so, tir bd nhu cau chuyén déi khi nhan thong bao nop tién.

- Hé luy phdp Iy phdt sinh tir viéc cho doi va chdm tré thii tuc: Su buc xtc ctia ngudi dan ting 1én khi
mot s6 dia phuong chu dong dirng viéc chuyén muc dich sir dung dat trong thoi gian kha dai dé cho phé
duyét quy hoach méi, hoic dirng chuyén doi do chi tiéu dit ¢ cua dia phuong khong con vi dd phan bo qué
nhiéu cho céc du an bt dong san thwong mai. Do phai chd doi qua 1au trong khi nhu cau sinh ké, chd & 1a
cap thiét, nhiéu ho gia dinh ¢ mao hiém xay dung cac cong trinh tam trén dat nong nghiép dé kinh doanh,
budn ban. Khi dia phuong cip nhét bang gia méi va tiép nhén lai ho so, cac ho gia dinh nay ngay lap tirc
dbi mat véi hang loat trach nhiém phap 1y ning né: bi xir phat vi pham hanh chinh do x4y dung trai phép,
budc phai tu thao d& cong trinh, khéi phuc lai nguyén trang ban dau thi méi duoc giai quyét thu tuc hanh
chinh tiép theo.

- A}) lyc tang chi phi dau vao doi véi doanh nghiép va thi truong: Trong linh vuc bat dong san, muc
gia cua Bang gia dat méi 1am tang manh chi phi dau vao cta du an, dic biét 1a ddi véi cac khu dat duoc
giao theo hinh thirc d4u thau, ddu gia quyén st dung dat do chi phi boi thuong giai phong mit bang ting
cao. Sy gia tang chi phi nay gay thiéu tinh hap dan ddi véi cac du an moi, nhat 1a trong bdi canh nhiing
niam gan day thi truong c6 xu hudng sut giam dang ké sb lugng giao dich va lugng hang ton kho cua du
an cii con nhiéu. Thyc té kinh té d6 kéo theo hé luy day chuyén: gia ting chi phi thué dit, thué nha xuéng
trong cac khu cong nghiép; gia ting gia cho thué nha, cho thué mat bang do thi; day gia ca hang hoa va
dich vy tiéu dung tang 1én murc kho kiém soat. Pong thoi, co ché nay ciing tac dong bat lgi dén ca cac du
an nha ¢ xa hoi mang tinh an sinh khi doanh nghiép phai tu thoa thuin vé nhan quyén sir dung dat dé giai
phong mit bang.

- Bdt cdp trong céng tac bé tri tdi dinh cw dan cu (Phan Trung Hién, 2024): Dbi v6i truong hop boi
thuong tai dinh cu bang dat ¢, néu ap dung sat theo bang gid dat méi thi sé tién sir dung dat nguoi dan
phai nop khi dugc giao dat tai dinh cu s& rat cao, xap xi gia thi truong. Diéu nay khién viéc nhan dét tai
dinh cu ctia Nha nuéc khong khac gi viée ngudi dan phai ty bo tién nhan chuyén nhuong ngoai thi truong
bat dong san thuong mai. Mat khac, ddi voi cac dy 4n nho co sb luong ddi tuong tai dinh cu it, chu dau tu
thudng khong xay dung khu tai dinh cu tap trung ma chon giai phap bé tri tai dinh cu tir cac 16 dét trong
thudc cac khu dan cu hién hiru. Pac diém cua cac 16 dat nay 1a c6 murc gia quy dinh cao do ndm trong khu
dan cu hinh thanh tir trudce, c¢6 ha ting tot va ngudi dan da ¢ 6n dinh, tao thanh rao can tai chinh qua tam
dbi voi nguoi bi thu hoi dat.

- Thiét thoi lily tién cho ngwoi ddan nam trong viing quy hoach "treo”: Mot tac dong bat 1gi trong thuc
tién quan ly dat dai I3 tinh trang nhiéu khu dat nam trong quy hoach ctia Nha nuéc nhung do thiéu nguon
v6n thyce hién nén quy hoach kéo dai tir nim nay sang nim khac. Nguoi dan sdng trong ving quy hoach
vudng dong phap 1y nén khong du diéu kién thyuc hién cac quyén nhu tach thira, chuyén muc dich st dung
dat, tang cho con cai lam nha khi 1ap gia dinh, hodc chuyén nhuong tao von dau tu kinh doanh. Bén khi
Nha nuée ra soat, g& bé quy hoach, néu ap dung bang gia thi truong méi thi sé tién st dung dat phai nop
dé chuyén doi 1a mot con s6 khong 16. Thyc trang nay ciing day nhitng ngudi c6 nhu cau hop thirc hoa
quyén st dung dat dbi véi dién tich dat nong nghiép nam xen ké& trong khu dan cu d6 thi 6n dinh, hoic
nhirng ngudi mudn tach thira dat dong thoi voi chuyén muc dich sir dung dat thanh dit & gap kho khan vé
tai chinh dé thuc hién nghia vu v6i Nha nudc.
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4. Vai tro ciia Nghi quyét s6 254/2025/QH15 trong hoan thién chinh sich, phap luat vé dat dai

Trudce nhirng tac dong co tinh bat lgi sdu sic dén ngudi sir dung dat va dé kip thoi giai quyét nhing
kho khan tai chinh khi ngudi dan thue hién cac nhu cau chinh dang vé& quyén sir dung ddi voi thira dat
da ¢ 6n dinh 1au nam, ngay 11/12/2025, Qudc hoi da ban hanh Nghi quyét s6 254/2025/QH15 quy dinh
mdt s6 co ché, chinh sach thao g0 kho khan, vudng méc trong to chire thi hanh Luat Dat dai. bay duoc
xem 1a mot quyét sach hop 1ong dan, mot giai phap mang tinh chién luge quy dinh mét s co ché, chinh
sach ddc thi nham thao g& khé khin, vudng mic trong to chirc thi hanh Luat DAt dai. Nghi quyét sd
254/2025/QH15 da dwa ra co ché tinh tién st dung dat linh hoat va giam thiéu ganh ning tai chinh mot
cach dang ké dbi voi truong hop dat vuon, ao, dat nong nghiép trong ciing thira dat co dat & dugc xac
dinh khi cong nhan quyén sir dung dat ma chuyén muc dich sir dung dit sang dat ¢, hodc chuyén tir dat
c6 ngudn gde 1a dat vuon, ao gin lién dat & nhung nguoi sir dung dat tach ra dé chuyén quyén, hoic do
don vi do dac khi do v& ban dd dia chinh trude ngay 01/7/2014 da tu do dac tach thanh cac thira riéng
sang dat &.

Cu thé, muc thu tién st dung dat dugc phan 16p rd rang theo han mirc giao dat ¢ tai dia phuong:

- Thu 30% mtc chénh 1éch giita tién st dung dat tinh theo gia dat & va tién sir dung dét tinh theo gia
dat nong nghiép tai thoi diém c6 quyét dinh cho phép chuyén muc dich str dung dat (goi tit 1a chénh
léch) ddi véi dién tich dat chuyén muc dich ndm trong han mirc giao dét ¢ tai dia phuong;

- Thu 50% mrc chénh 1éch dbi véi dién tich dat chuyén muc dich vuot han mtrc nhung khéng qua 01
1an han muc giao dat ¢ tai dia phuong;

- Thu 100% mrc chénh 1éch dbi véi dién tich dat chuyén muc dich vuot han mtrc ma vugt qua 01 lan
han murc giao dit ¢ tai dia phuong.

Dong thoi, thé hién tinh than nhan van va bao vé loi ich tdi da cho nguoi dan trong giai doan chuyén
tiép, Nghi quyét ciing quy dinh rd rang viéc hoan tra lai s tién sir dung dat néu c6 chénh léch cao hon
khi nguoi dan thyc hién chuyén muc dich str dung dat trong khoang thoi gian tir ngay 01/8/2024 dén
trude thoi diém Nghi quyét nay c6 hiéu luc thi hanh. Quy dinh mang tinh dot pha ciia Nghi quyét da
ngay lap tic thao g& thanh céng nhiéu diém nghén, nat thit vé mat thé ché dat dai tac dong truc tiép
dén doi sdng cua hang triéu ho gia dinh, c4 nhan. Khi chinh sach di vao cudc séng, nguoi dan giam bat
duoc phﬁn 16n ganh ning vé tai chinh, tr 46 manh dan, tu tin nop hd so chuyén muc dich st dung dat,
g6p phan quan trong vao viéc binh on thi trudng bat dong san, ngin chin tinh trang sbt gia, thoi gia dat
& tai cac khu dan cu hién hiru. Mt khac, xét vé gbc do tai chinh cong, ngu(“)n thu ngan sach nha nudc
khong nhiing khong syt giam ma con tang truong on dinh va bén viing hon.

Chinh sach mdi da tao ra mot nguén thu c6 tinh kha thi cao trong thuc tién; thay vi dua ra muc thu
qua cao nhu lac truée dan dén viée nguoi dan tir bo quyén lgi va sé luong hd so sut giam nghiém trong
khién Nha nuéc thuc té khong thu dugc tién, thi mac thu hop 1y hién tai kich cau luong ho so nop vao.
Bén canh d6, viéc kién quyét quy dinh thyc hién nghia vu ndp 100% chénh léch ddi voi dién tich dat
vurot han mtrc ma vuot qua 01 1an han mirc giao dat ¢ 1a mot cong cu quan 1y sic bén. Quy dinh nay gitp
chinh quyén dia phuong kiém soat chit ché quy hoach str dung dat, ngan chén triét dé tinh trang dau co,
chuyén muc dich su dung dét 6 at, vuot qua nhu cAu thuc té cua ca nhan, déng thoi udn nin tu duy cua
mot s6 dia phuong c6 tdm 1y lam dung, mudn ép ngudi dan chuyén déi that nhiéu nham chay theo chi

tiéu tang thu ngan sach trudc mat.
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5. Nhirng bat cAp ton tai va Kién nghi hoan thién co ché, chinh sich

5.1. Nhitng bt cdp ndy sinh tiv sw thiéu dong b ciia hé théng chinh sdch

Mic du Nghi quyét s6 254/2025/QH15 da giai quyét bai toan dan sinh truée mét, song xét dudi goc
d6 quan 1y vi mo toan dién, chinh sach trén van boc 16 nhiing diém bét cap va chua dam bao tinh dong
b6 hoan chinh trong btrc tranh quan 1y dat dai tong thé. Piém vénh 16n nhat nim ¢ sy bat d6i xtng giira
chiéu thu va chiéu chi ciia ngan sach dbi vai tai nguyén dat. Khi nghia vu ndp tién str dung dat ciia ngudi
dan khi chuyén muc dich dugc kéo gidm manh mé xuéng chi con 30% dén 50% chénh 1éch, thi & chiéu
nguoc lai, gia dat dé tinh tién boi thudng, giai phong mit bang khi Nha nudc thu hoi dat cho cac du an
van chua dugc diéu chinh theo hudng ap dung ty 1 cat giam dong bo tuong tmg. Su thiéu dong bo nay
dan dén mot hé qua tat yéu: chi phi boi thudong giai phong mit bang cta cic du an phat trién nha & bi
kéo tang 18n rat cao theo bang gia thi trudng hing nam, ddy gia thanh dau vao cua bat dong san 1én muc
phi 1y; trong khi d6 gia dat & sau khi chuyén muc dich ty phat trong dan lai thip. Su chénh léch nguoc
nay lam cho thi truong bat dong san chinh quy, cac du an dau tu bai ban mat di tinh hap dan, khoé thu
hut duoc dong vdn cua cac nha dau tu 16m.

Vé mit lau dai, dé dam bao quan 1y kién triic, canh quan va ha tang k¥ thuat d6 thi mot cach dong bo,
hién dai, chinh sach quédc gia luén hudng téi viée khuyén khich phat trién cac du 4n nha & thuong mai,
cac khu dan cu duoc quy hoach dong bo, tap trung. Viéc phat trién tap trung nay tao diéu kién thuan loi
hon rat nhiéu cho cong tic quan ly quy hoach ciia Nha nudc, thay vi xy dung nha & phan tan, tu phat
trong dan lam pha v& quy hoach tong thé va day chi phi dau tu, cai tao ha ting k¥ thuat (dudng x4, dién,
nuée, xtr Iy rac thai) ciia Nha nudce sau nay ting 1én gip nhiéu lan.

5.2. Pé xudt, kién nghi hoan thién thé ché

Dé co ché chinh sach méi vé dat dai thuc su phat huy triét dé tinh hiéu qua kinh té - x4 hoi, bao dam
tinh cong bang va dong b, tac gia dé xuat mot sb kién nghi cu thé sau:

Mot la, giai quyét quyén loi tai chinh cho nguwoi dan viing quy hoach "treo”: Chinh phu can tiép
tuc nghién cuu, trinh Quéc hoi cho phép mé rong co ché wu d3i hodc ban hanh quy dinh dac thu danh
riéng cho nhitng khu dat nam trong quy hoach dai han ctia Nha nudc nhung qua thoi han (tir 03 nim
trd 1€n) khong thuc hién. Déi voi cac truong hop nay, khi nguoi dan thuc hién quyén chuyén muc dich
st dung dat sang dat &, can ap dung co ché tinh tién st dung dat dac biét vu dii, ha muc thu xuéng
chi con tir 1% dén 5% gia tri bang gia dat hién tai. Pay dugc xem 1a mot giai phap bu dip ton that
kinh té thoa dang cua Nha nudc ddi v6i nhitng thiét thoi ma nguoi dan phai chiu do khong thé thuc
hién cac quyén lién quan dén viéc st dung dit, khong thé dau tu san xuét 1on vi vuéng quy hoach
treo su6t nhiéu nam.

Hai la, xdy dung co ché boi thuong linh hoat dong bé véi chiéu thu ngdn sach: Can thiét ké lai co
ché tinh tién boi thuong thiét hai khi thu hoi dat theo hudng linh hoat, van hanh song song va tuong
thich v6i co ché tinh tién str dung dit ciia Nghi quyét 254/2025/QH15. Viéc thiét 1ap mot ty 18 didu tiét
bdi thudng hop 1y s& gitip Nha nudc can dbi tt ngan sach, giam tai ap luc chi phi giai phong mit bang
qua 16n cho doanh nghiép. Qua d6, khoi théng dong vén, thu hit manh mé& cac du 4n bt dong san chinh
quy tham gia vao cong tac chinh trang d6 thi, hoan thién hé thong ha tang dan cu néng thon va thanh thi.

Ba la, thiic ddy tién trinh s6 héa va ndng cao tinh déc ldp trong dinh gid dat: Ap luc xay dung bang
gia dat hang nam 14 cyc ky 16n ddi véi bo may nhan sy dia phuong. Giai phap cin co 1a Nha nudc can
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tap trung nguodn luc xay dung va hoan thién hé thong co so dit liéu dat dai qudc gia lién thong, tng dung
cac cong nghé phan tich dir liéu lon (Big Data) dé tu dong hoa viéc cap nhat bién dong gia thi truong.
Déng thoi, can nang cao vai tro, trach nhiém va tinh doc 1ap doc 1ap mang tinh khach quan cua cac to
chire tu van dinh gia dat, giam thiéu sy can thiép hanh chinh chi quan, bao dam gia dat dugc ban hanh
thuc su phan anh ding hoi tho cua thi truong.

6. Két luén

Co ché d6i méi trong cong tac dinh gia dat theo Luat Dat dai nam 2024, két hop véi su diéu chinh, bd
tro kip thoi ctia Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ctia Qudc hdi thé hién tu duy quan 1y nhay bén, sau sat
va quyét tdm chinh trj rat 16n cia Pang va Nha nudc. Muyc tiéu 1a x6a bo hoan toan co ché hanh chinh
bao cap, hudng tdi mot thi trudng bat dong san minh bach, cong bang va bén viing. Mic du trong giai
doan dau chuyén giao khong tranh khoi nhirng xao tron, bat cap nay sinh tir thyc tién, nhung véi viéc
nhin thing vao sy that, chi dong lang nghe phan hoi tir xa hoi dé lién tuc hoan thién thé ché theo hudng
déng bo va linh hoat, nguén luc dat dai chic chin s& dugc khoi thong toan dién, trd thanh bé d& viing
chic dua nudc ta phat trién manh mé trong ky nguyén méi m
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