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TOm tat:

Chi phi dat dai 1a mét trong nhiing
khoan vén chiém ty trong Ién trong tong
chi phi dau tu du &n cua doanh nghiép va
chi phi d6 duoc quyét dinh boi gia dat va
quy md dién tich dat cua dy an. Dua trén
két qua khao sat 119 doanh nghiép duogc
Nha nuéc giao dat, cho thué dat dé thuc
hién dy an dau tu trén dia ban thanh phé
Cén Tho, nhom tac gia tap trung danh gia,
phan tich cac ndi dung lién quan dén gia
dat nham hoan thién phép luat va thuc
tidn dinh gia dat, tao sy minh bach, cong
bang va thu hit doanh nghiép tiép can dat
dai thyc hién dy 4n dau tu.
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Abstract:

Land-related expenses constitute a
significant portion of the total investment
costs and are determined by two key factors:
the land price and the size of the project area.
This research is based on a survey of 119
enterprises that were allocated and leased
land. The study focuses on evaluating and
analyzing land price-related issues with the
aim of improving the legal framework and
practical implementation of land pricing
mechanisms, enhancing transparency,
ensuring equality, and attracting more

enterprises to access land for investment

projects.
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Gia dat 1a mot pham tru kinh té, biéu hién cu thé gia tri kinh té dat dai, dong vai

tro quan trong, chinh yéu trong diéu phdi dat dai. Nhirng bién dong, thay doi cua gia dat

trén thi truong tao nhiéu anh hudng dén phat trién kinh té va doi sbng x& hoi. Trong birc

tranh tong thé vé& vong tuan hoan cua kinh té thi truong thi dat dai 1a mot trong ba yéu t6

" TS., Khoa Luat, Truong Pai hoc C?{n Tho; Email: chthan@ctu.edu.vn.
™ Vién Kinh té - Xa hoi thanh pho Can Tho; Email: dtphongcantho@gmail.com

135



TAP CHi PHAP LUAT VA THUC TIEN - SO 63/2025

quan trong cua thi trudng dau vao (thi trudng yéu td san xuit) anh huong mang tinh
quyét dinh dén qua trinh san xuat hang hoa. Trong cac yéu té tac dong dén qua trinh tiép
can dét dai cua nha dau tu nhu: tha tuc, ning luc, tai chinh, quy hoach... thi gia dat I1a
yéu té quan trong, quyét dinh chi phi kinh t& ma nha dau tu phai chi tra cho quyén sir
dung dat, chiém ty trong 16n trong tong vn dau tu dy &n, cu thé theo Bo Xay dung: ddi
vé6i du &n nha ¢ chung cu cao tang, chi phi dat dai chiém 07% - 20% tong chi phi du an;
du &n biét thy, nha lién ké chi phi nay chiém 25% - 50% tng chi phi du an’. Nhu vay,
gia dat 12 yéu té quyét dinh gia tri vén cua du an, xac dinh ning luc tai chinh cua nha
dau tu khi tiép can dét dai; dong thoi, gia dat 1a mot trong nhing co s xac dinh chi phi
loi nhuéan trong khai thac, kinh doanh du an, 1a can ct trong xay dung phuong an san
xut, kinh doanh. Tuy nhién, thyc tién thoi gian qua cho thay nhiéu bat cap, ton tai trong
xéc dinh gia dat tai cac du &n, 1am anh huong, tri tré tién d6 cac du 4n, dién hinh ra soét
dén thoi diém nam 2024, thanh phé H6 Chi Minh vudng mic cong tac dinh gia dat cho
22 dy &n vai s tién udce tinh 1a 25.483 ti dong; con thdo g& duoc cho ca 148 du an thi
s tién thu duoc hang trim nghin ti dong.>

Vi vay, tiép can nghién ctu vé gia dét trong tiép can dat dai gop phan minh bach
tai chinh dat dai, gitip nha dau tu nam rd quy dinh va ly giai qua trinh dinh gia dat khi
Nha nuée giao dat, cho thué dat. Pong thoi qua nghién ctu thyc tién tai thanh phd Can
Tho, chung t6i d& xuat nhitng kién nghi hoan thién phap luat vé gia dat va giai phap
nang cao hiéu qua dinh gia gia dat, thao g& nut that quan trong nhat vé tai chinh trong
tiép can dat dai thuc hién dy an dau tu ¢ Viét Nam.
2. Anh hwdng caa gia dat dén tiép can dat dai thuc hién du an diu tw cia doanh
nghiép

Gia dat trong tiép can dat dai khong chi 1a yéu té quyét dinh kha nang tiép can
dat dai ciia nha dau tu ma con 1a yéu té quan trong trong hoach dinh chién lugc phéat
trién, kinh doanh ddi v6i nha dau tu. Dya trén gia dinh vé két qua dinh gia dat trong tiép
can dat dai ctia nha dau tu, ching tdi du béo vé nhimg tic dong dén nha dau tu, tac dong

dén hiéu qua st dung dét va lgi ich chung cua x4 hoi tai Bang dudi day:

1 Cong van s 5333/BXD- -QLN ngay 18/9/2024 cua Bo Xay dung vé viée “phan tich co cau gia thanh, gié
ban, nguyén nhén tang gia bét dong san va dé xudt mot sd giai phap giam gia nha &, dit & giup on dinh thi
truong bt dong san, tr.4-5.

2 Bao Chwong (2024), Ca tram dw dn dimg hinh véi khau dinh gid dat, https://laodong.vn/bat-dong-
san/ca-tram-du-an-dung-hinh-voi-khau-dinh-gia-dat-1414345.1do, truy cap ngay 13/3/2025.
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Bang 1. Tac dong caa két qua dinh gia dat trong tiép can dat dai

Két qua dinh gia dat
trong tiep can dat dai

Tac dong nha dau tw

Téc dong dén higu qua sir
dung dat va lgi ich chung

Gia dat duoc xac dinh
kip thoi va phan anh
dang gia tri thi truong

- bam bao tinh chu dong cho
nha dau tu va tién do tiép can
dat dai thuc hién du an.

- Tao sy cOng bing va co so tai
chinh chinh x4c 13 can cir 1ap ké
hoach phét trién, kinh doanh
hiéu qua trong tuong lai.

- Lya chon duogc nha dau tu du
nang luc thuc hién dy an va dam
bao ngudn thu cho ngan sach.

- Gop phan 6n dinh thi truong
dat dai néi riéng va thi truong
bat dong san ndi chung.

Gia dat duoc xéc dinh
kip thoi nhung thap
gia dat thi truong

- Nha dau tu c6 loi do tiép can
dat dai vai chi phi thap hon thi
truong.

- Gia tri cua du an chua duoc
xac dinh dang, du do gia dat
tiép can dat dai thap hon gia dat
thi truong.

- That thu ngan sach nha nudc,
khong phat huy téi wu hiéu qua
kinh té tir diéu phéi dat dai.

- Tao ra kha nang truc lgi tir viéc
tiép can dat dai gia ré, anh
hudng dén thi truong.

Gia dat dugc xac dinh
kip thoi nhung cao
hon muc gia dat phd
bién giao dich thyc té
trén thi truong

- Bat lgi cho nha dau tu phai
tiép can dat dai voi chi phi cao
hon thi truong; tao nhiéu kho
khan trong thu xép tai chinh cho
du an.

- Anh huong dén kha nang kinh
doanh trong twong lai do muc
vbn cao dan dén san pham s&
phai kinh doanh mac gia cao,
thiéu canh tranh.

- C6 kha nang nha dau tu khong
tiép can dat dai, anh hudng tinh
kha thi du an, quy hoach do chi
phi tiép can dat dai cao. Anh
hudng dén hiéu qua khai thac, sir
dung dat.

- Anh huong dén gia giao dich
trén thi truong, kha nang tao ra
lan song tang gia, dan dén hién
tuong “bong bong bat dong san”
trén thi truong.

Gia dat khong dugc
xac dinh kip thoi

- Anh huéng nghiém trong dén
nha dau tu, do bi “treo von”
thuc hién dy an.

- Anh hudng dén tién do thuc
hién du an, kha ning vén hoa
dat dai, huy dong von caa dy &n
va mat di co hoi kinh doanh
hiéu qua nhat.

- Anh huéng nghiém trong dén
nguon thu ngan sach va cham tré
thuc thi quy hoach, tri tré phat
trién kinh té - xa hoi do thiéu su
lan toa cua du an.

- Anh huong kha ning thu hut
dau tu, kéo cham téc do tdng
truong kinh té cua dja phuong.

Nguon: Nhom tac gid (2025)

3. Thuc trang vé gia dat trong tiép can dit dai caa doanh nghiép tai thanh phé Can

The

3.1. Xac dinh gia dit cu thé trong tiép can dat dai anh hwéng dén thoi gian va ké

hoach kinh doanh ciia doanh nghiép

Gi4 dat cu thé 13 co s¢ dé co quan nha nudc cd tham quyén xac dinh nghia vu tai

chinh d6i vé&i doanh nghiép khi giao dat, cho thué dat nén anh huong dén tién do trién
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khai dy &n. Sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh, doanh nghiép duoc cap Giy ching
nhan quyén str dung dat va dua du an vao khai théac, hoat dong hoic giao dich trén thi
truong. Tuy nhién, quy trinh hanh chinh trong cong tac dinh gia dat cu thé & nuoc ta
thoi gian qua trong nhiéu trudng hop chua dép tng kip thoi tién d tinh thu tién sir dung
dat, tién thué dét...3. Biéu nay gay ra nhiéu hé luy nhu nhom tac gia da phén tich & Bang
1.

Két qua khao sat Chi sé nang luc canh tranh cép tinh (PCI) tir ndm 2021-2023
cho thay, ty 1¢ doanh nghiép tai thanh phé Can Tho phan anh ring “thu tuc xac dinh gia
tri quyén sir dung dt mat rat nhiéu thoi gian” ludn cao hon trung binh ca nuwéc va ¢ xu
huéng ting lién tuc. Pén nam 2023, ty 1 nay la 39% trong tong sé doanh nghiép duoc
khao sat so v&i ndm 2021 1a 26%*.

Nham tim hiéu ky hon, nhom nghién ctru da khao sat vé thoi gian trung binh dé
cac doanh nghiép hoan thanh tha tuc xac dinh gia dt tai thanh phé Can Tho. Két qua
nghién ctu cho thay, thoi gian xac dinh gia dat trung binh ma cac doanh nghiép nha
nudc tham gia khao sét cho biét chi roi vao khoang 06 thang. Trong khi d6, cdc doanh
nghiép thudc khu vyc kinh té tu nhan trong nudc cho hay, ho thuong phai mat trung
binh tir 24 - 36 thang d¢ hoan thanh thu tuc nay. Piéu nay dan dén nhan dinh, qua trinh
thuc hién céc tha tuc xac dinh gia dat da tac dong rat 1on dén viéc trién khai ké hoach
kinh doanh cta doanh nghiép.

Thong tin tir Higp hoi bat dong san thanh phd Can Tho, vudng méc trong dinh
gia dat dé xac dinh nghia vu tai chinh d6i véi Nha nude 14 mot trong nhimg diém nghén
chinh trong qua trinh trién khai cac dy an bat dong san trén dia ban thanh phé thoi gian
qua. Dén quy I ndm 2023, trén dia ban thanh phd co dén khoang 40/79 dy &n nha o, khu
d6 thi méi chua duoc xac dinh vé gia dat dé tinh nghia vu tai chinh, gay thiét hai lon vé
tai chinh cho doanh nghiép?®.

Dién hinh nhu truong hop dy 4n Khu dan cu Hung Thanh (16 s6 5C) do Céng ty

Cb6 phan Xay dyng Thuong mai Dia 6¢ Hong Loan lam chu dau tu, mic du da dugc Uy

3 Ngo Tr| Long (2019) Ton tai, bdt cdp trong dinh gia dat dinh huéng hoan thién, Ky yéu hoi thao khoa
hoc qudc gia “Khuyén nghi stra d6i nhitng van dé kinh té trong Luat Dat dai”, Truong Dai hoc Kinh té
qudc dan, tr.162.

4 Dit liéu tir: https://pcivietnam.vn/du-lieu-pci

5 Ban Mai (2023), Can Tho: 13 dw dn bdt dong sin chua dinh gia dat, truy cap tai
https://vneconomy.vn/can-tho-13-du-an-bat-dong-san-chua-dinh-gia-dat.htm, truy cap ngay 28/3/2025.
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ban nhan dan thanh phd chap thuan chu truong dau tu tai Quyét dinh s6 931/QD-UBND
ngay 25/3/2015, vdi tién d6 thuc hién dy an 1a 05 ndm (2016 - 2020) nhung dén cubi
nam 2022, dai dién Cong ty cho biét, thanh phd van chua ban hanh gia dat dé tinh tién
sir dung dét nén Cong ty chua thé hoan thanh céc thu tuc cap Gidy ching nhan quyén st
dung dat cho nguoi dan so voi ké hoach dé ra®.

Sy cham tré trong cong tac xac dinh gia dat cu thé tinh nghia vu tai chinh cua
doanh nghiép trén dia ban thanh phé Can Tho theo tim hiéu cua nhdm tac gia xuit phat
tir nhitng nguyén nhan cha yéu sau: (i) Bat cap trong quy dinh phap luat va ap dung quy
dinh vé dinh gia dét; (ii) Viéc ap dung quy dinh phép luat vé giao dit, cho thué dét con
nhiéu vuéng mic, khé khan; (iii) Tinh minh bach cua thi trudng bat dong san con han
ché, dan dén thiéu thong tin, co so dir lidu gia dat giao dich thyuc té trén thi truong phuc
vu cong tac dinh gia.

3.2. Gia dat trong tiép can dat dai xdy dung mit bang kinh doanh anh hwéng dén
kha ning thu hut dau tw tai thanh phé Can Tho
3.2.1. Mirc gid khéi diém diu gid quyén siv dung dit

Déi voi danh gia cua doanh nghiép vé muc gia khoi diém dau gia quyén st dung
dat ciia mat bang kinh doanh, quan sat Hinh 1 ¢ thé thay, s6 lugng doanh nghiép tham
gia khao sat cho rang muc gia nay “Cao” chiém dén 31,51%. Trong s6 nhiing doanh
nghiép cho rang muc gia khoi diém dau gia quyén sir dung dit 1a “Cao”, sé lwong doanh
nghiép thudc khu vuc kinh té tu nhan trong nuéc chiém ty 1 cao nhat, chiém 60,87%;
ké d6 1a khu vuc doanh nghiép c6 phan vén gop caa Nha nudc (trén 50% vén diéu 1¢)
chiém 17,39%; cac doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai chiém 13,04%:; con lai 1a
doanh nghiép nha nuéc chiém 4,35%. Két qua nay phd hop thyc tién dau gia quyén st
dung dét tai thanh phé trong thoi gian qua. Vi du nhu, trong nam 2024 mic du thi
truong bat dong san tram lang, giao dich chuyén nhuong dat dai trén thi truong rat it,
cac khu dat giao dich ngoai thi truong sut giam nhung don vi tu van xac dinh gia khoi
diém cua céc thira dat dua ra dau gia kha cao. Pidu ndy din dén hé qua la cac khu dat

dwa ra déu gia khong c6 khach hang ding ky tham gia’.

6 Bao Can Tho (2022), Moi mon cho gidy chimg nhdn quyén sic dung ddt, truy cap tai
https://baocantho.com.vn/moi-mon-cho-giay-chung-nhan-quyen-su-dung-dat-a149695.html,  truy cép
ngay 28/3/2025.

7 Béo cao s6 391/BC-UBND ngay 23/12/2024 cua Uy ban nhan dan thanh phé Can Tho: Tinh hinh trién
khai thuc hién Nghi quyét s6 02/NQ-CP ngay 05/01/2024 ciia Chinh phi ndm 2024, tr.24.
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Hinh 1. Panh gia cia doanh nghiép vé mirc gia khéi diém
ciia mét bang kinh doanh

0 4
4.40% ® Thép

31.51% Binh
thuong
m Cao

~_67.12%

Nguon: sé liéu khdo séat (2024)
3.2.2. Mdt bang gid dit tai thanh phé Can Tho

Hinh 2. Quan diém ciia doanh nghiép véi nhan dinh "Gia dat cia
thanh pho Can Tho la cao hon so véi cac tinh, thanh trong khu vuce"

13.04%

13.04%

Khoéng ¢6 ¥ kién
= Pong ¥

® Hoan toan dong ¥
65.22%

Nguon: sé ligu khdo séat (2024)

Két qua khao sét tai Hinh 2 cho thay, c6 dén 65,22% doanh nghiép danh gia cho
rang gia dat tai thanh phé Can Tho cao hon hin so vai cac tinh, thanh khéac trong khu
vuc. Day 1a mot trong nhitng kho khin 16n nhat anh huong dén viéc kéu goi dau tu tai
thanh phé Can Tho thoi gian qua®.

Dién hinh, ddi voi cac khu céng nghiép trén dia ban, gia thué dat 1a mot trong
nhitng diém nghén 16n nhét trong thu hat dau tu cia Can Tho thoi gian qua. Theo do,
néu chi tinh don gia boi thudng dat khoang 02 triéu ddng/m? thi gia thanh thué dat céng
nghiép trén dia ban la trén 100 USD/m?/50 nam. Trong khi dé, tai cac khu vuc giap ranh
thanh phé Can Tho nhu Binh Minh (Vinh Long), Tan Phii Thanh, sdng Hau (Hau
Giang) thi gia thué dat cdng nghiép chi giao dong tir 60 - 80 USD/m?/50 nam?®.

8 Uy ban nhan dan thanh phd Can Tho (2024), Bdo cdo tong hop Quy hoach thanh phé Can Tho thoi ky
2021-2030, tam nhin d@én nam 2050, tr.389.

9 Vién Kinh té - X4 hoi thanh phd Can Tho (2022), Bdo cdo téng hop Dé dn thu hit dau ti vdo linh viee
cong nghiép thanh phé Can Tho giai doan 2021-2025, tam nhin dén nam 2030, tr.78.
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3.3. Bién dong ciia gia dat anh hwomg dén kha ning tiép can dit dai caa doanh
nghiép tai thanh phé Can The
3.3.1. Bién dgng cia gid ddt thi trwong

Két qua khao sat thé hién, d6i véi phan hdi vé thuc trang “gia dat caa thanh phd
Can Tho ting qua nhanh so véi mic ting binh quén trén thi trudng”, téng sé doanh
nghiép tham gia tra o1 “Ddng ¥ va “Hoan toan dong y” chiém ty 1é cao 68,18%. Viéc
tim hiéu quan diém cua doanh nghiép vé muc ting cua gia dat tai thanh phé Can Tho so
v6i mire ting binh quan cua thi trudng c6 ¥ nghia quan trong d6i véi van dé thu hut dau
tu. Boi 18, gia dat trén thi truong 12 yéu té anh huong truc tiép dén két qua dinh gia dat
cu thé tinh tién sir dung dat, tién thué dat, qua d6 anh huong truc tiép dén chi phi dau tu
du &n cua doanh nghiép.

Trong sé cac doanh nghiép tra 1oi dong y rang “gia dat tai thanh phé Can Tho
taing qua nhanh so véi muc ting binh quan trén thi truong” chu yéu dén tir 05/09 quan,
huyén cia Can Tho, ddy 1a nhimng dia phuong c6 mic do phat trién va dé thi hoa cao,
vé6i nhiéu duy an, cong trinh trong diém, khu d6 thi, khu dan cu duoc trién khai, bao gom
04 quan thudc ving d6 thi I8i 12 quan Ninh Kiéu, chiém ty Ié cao nhat 47,83%; quan Cai
Ring va quan Binh Thuy, chiém ty 18 lan luot 34,78% va 6,52%; va quan Thot Nét,
chiém ty 1é 8,70%; va huyén Phong Dién - trung tdm du lich sinh thai caa Can Tho,
chiém ty 1& 2,17%. Diéu nay cho thay, su phét trién cua hé théng ha ting cing voi cac
dur an bat dong san da tac dong manh mé dén viéc hinh thanh mit bang gia dat maoi trén
dia ban thanh phé Can Tho.

Mot nghién ciu khac con cho thay, ngoai cac yéu té vé ha tang, vi tri, do thi
hoa... thi tinh trang phan 16 ban nén, két hop véi dau co dat dai da day gia dat tai cac
khu dan cu, khu d6 thi & mot s6 dia phuong nhu quan Ninh Kiéu, quan Cai Ring ting
nhanh mot cach dot bién, gap nhiéu lan so gia tri thuc trong thoi gian ngan®.

3.3.2. Bién dpng cia bang gid dat

10 Pham Thanh Thao (2021), Xdc dinh cac Yéu té anh hwong va dé xud:t giai phap cho dinh gid ddt trong
diéu kién nén kinh té thi truong - Truwong hop nghién ciru tai thanh pho Can Tho, Luan an Tién si chuyén
nganh Quan 1y dat dai, Truong Pai hoc Can Tho, tr.135-136.
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Hinh 3. Quan diém cia doanh nghiép v6inhéan dinh "Sw thay_
doi bang gia dat cia thanh pho Céan Tho phu hop véi sy thay doi
ctia gia dat thi treong"

9_09%_\ 4.55%

® Hoan toan khong dong y

18.18% Khoéng dong y
mKhong c6 ¥ kién

40.91% .

EDong y

Hoan toan dong ¥
27.27%

Nguon: sé liéu khdo sét (2024)
Khi dugc dé nghi danh gia liéu “Sy thay doi bang gia dat cua thanh phé Can Tho
cO phi hop Véi sy thay doi cua gia dét thi truong hay khong?”, trong sé cac doanh
nghiép tham gia phan hdi (Hinh 3), s6 doanh nghiép phan hdi “Pdng ¥ va “Hoan toan
ddng ¥y chiém ty 1é 27,27%. Piéu nay nghia 13, van con mot bo phan khdng nho doanh
nghiép (khoang 1/3 doanh nghiép tra 10i) cho rang gia dat trong bang gia chua theo kip
gia dat trén thi truong. Viéc tim hiéu su thay doi cua bang gia dat caa thanh phé Can
Tho trong twong quan véi su thay doi cua gia dat thi trudng co ¥ nghia quan trong. Boi
vi, bang gia dat 1a co s¢ dé ap dung phuong phap hé sé diéu chinh gia khi tién hanh xac
dinh gia dat boi thuong trong thu hdi dat'l. Theo do, bang gia dat néu khong duoc diéu
chinh phi hop vai gié thi treong s& dan dén don gia boi thuong khong hop 1y, gay ra su
khong ddng thuan cia nguoi dan, 1am kéo dai tién do trién khai dy an; ngoai ra, gia dat
tinh tién boi thudng ciing 13 mot trong nhitng yéu té anh huong nhat dinh dén gia dat
khi giao dét, cho thué dat d6i voi doanh nghiép sau khi hoan thanh giai phong mat bang.
4. Giai phap hoan thién dinh gia dat trong tiép can dat dai ciia doanh nghiép
Nham gop phan khic phuc, han ché nhiing tac dong tidu cuc caa gia dat dén kha
nang tiép can dat dai cua doanh nghiép, qua d6 nang cao hiéu qua thu hut dau tu trén dia
ban thanh phé Can Tho ciing nhu ca nudc, nhém nghién ctru dé xuat mot sé dé xuat va
kién nghi sau:

4.1. Gidgi phap hoan thi¢n quy dinh phap ludt

11 pidm d khoan 6 Diéu 158 Luat DAt dai ndm 2024.
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Mot 13, hoan thién quy dinh vé trach nhiém cia cac co quan quan 1y trong dinh
gia dat. Nham khic phuc thyuc trang cham tré trong cong tac xac dinh gia dat cu thé cua
cac du an, Luat Dat dai nam 2024 di duoc b sung quy dinh, Uy ban nhan dan cip c6
tham quyén phai ban hanh quyét dinh gia dat trong thoi han 180 ngay ké tir thoi diém
ban hanh quyét dinh giao dét, cho thué dat (khoan 4 Diéu 155). Tuy nhién, dé dam bao
hiéu qua, can thiét b sung quy dinh cu thé vé trach nhiém, ché tai déi véi cac co quan,
ca nhan cd lién quan trong viéc cham tré xac dinh gia dat, gay thiét hai cho doanh
nghiép; cling véi @6 1a trach nhiém boi thuong cua Nha nude ddi vai thiét hai thuc té
ma sy cham tré trong dinh gia dat gay ra cho doanh nghiép.

Hai 13, stra d6i quy dinh vé mac tién nop bo sung dbi vai thoi gian chua tinh tién
sir dung dat, tién thué dat tai diém d khoan 2 Diéu 257 Luat Dat dai nim 2024. Viéc 4p
dung quy dinh khoan tién nguoi st dung dat phai nop bo sung ddi véi khoang thoi gian
co quan nha nudc chua xac dinh sir dung dat, tién thué dat: 5,4%/nam tinh trén sb tién
st dung dét, tién thué dat phai nop (khoan 5 Biéu 50, khoan 9 Piéu 51 Nghi dinh s6
103/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nam 2024 quy dinh V& tién st dung dat, tién thué dat)
chua hop ly. Bai I8, sy cham tré trong xac dinh gia dat thoi gian qua phan 16n thudc vé
trach nhiém cac co quan nha nudc ciing nhu tir nhitng bat cap cia quy dinh phap luat,
trong khi doanh nghiép hoan toan nim ngoai quy trinh dinh gia dat. Do d6, can sira doi
quy dinh theo hudng chi &p dung d6i véi trudng hop doanh nghiép da thyuc hién hoat
dong kinh doanh, giao dich trén thyc té, vi du nhu giao dich qua hinh thirc “hop ddng
hop tac dau tu”; ddng thoi, giam mac tién nop bo sung theo Nghi dinh sé 103/2024/ND-
CP dé giam nhe ganh nang tai chinh cho doanh nghiép.

4.2. Gidi phap nang cao hiéu qud céng tic dinh gid dat trong tiép cdn dit dai cia
doanh nghiép

Mot 1, rat ngan thoi gian xac dinh gia dat cho doanh nghiép trong tiép can dat
dai. Hoan thién quy trinh dinh gia dat noi b caa thanh phd, chu dong va tich cuc hd trg
cac doanh nghiép, dac biét 1a doanh nghiép thudc khu vyc kinh té tu nhan trong nuéc
trong qué trinh dinh gia dat trén tinh than “ddng hanh cing doanh nghiép”, dam bao
quyét dinh gia dat phai duoc ban hanh kip thoi theo quy dinh cua Luat Pat dai nim
2024,
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Hai 13, bao dam tinh phi hop cua gia dat khoi diém trong du gi& quyén st dung
dat. Khi thuc hién diéu chinh, bd sung gia dét trong bang gia dat tai khu vuc du kién to
chtre ddu gia quyén sir dung dat thuc hién du an dau tu, can thuc hién tham van cong
khai cong ddng doanh nghiép dang hoat dong trong nganh nghé, linh vuc phd hop véi
muc dich sir dung dit cua dy an. Diéu ndy vira gildp bao dam gia khoi diém dwoc xac
dinh phu hop vé&i mit bang gia dat thuc té tai khu vuc td chirc dau gia, vira c6 tinh toan
dén kha niang tham gia ctia nha dau tu, dic biét 1a nha dau tu trong nudc; tranh xay ra
tinh trang cac khu dat dua ra ddu gia ma khong c6 khach hang ding ky tham gia nhu
vua qua.

Ba 13, tao su chi dong, duy tri lgi thé canh tranh cua méi dia phuong trudc dién
bién cua mit bang gia dat trén dia ban. Di vai truong hop thuc hién cac dy an dau tu
khong thong qua du gia quyén sir dung dat, co quan quan ly can khuyén khich, van
dong doanh nghiép thudc trudng hop Nha nudce cho thué dat thu tién mot lan dé nghi
chuyén sang hinh thirc thué dat tra tién hang nam. Piéu nay gitp dia phuong c6 thé chua
dong trong viéc diéu chinh muc ty 1& phan trim (%) tinh don gia thué dat dé don gia
thué dit thap hon (khoan 1 Diéu 26 Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP) néu gia dit trén dia
ban ting qua nhanh va qué cao, 1am tang chi phi dau tu, anh huong dén kha ning tiép
can caa doanh nghiép. Bén canh d6, ddi véi cac du an thudc trudng hop phai thué dat
theo hinh thirc tra tién hang nim va thudc véi cac linh vuc wu tién du tu cua dia
phuong, co quan quan 1y ciing can xem xét &p dung muc ty 1é phan trim tinh don gia
thué thap hon nhitng truong hop con lai dé thu hat hidu qua nha dau tu tham gia.

Bén 13, ngin chan kip thoi nhitng yéu té tiéu cuc anh huong dén gia dat, gop
phan on dinh miat bang gia dat. Tang cuong cdng tac quan 1y nha nudc dat dai, thi
truong bat dong san; thuong xuyén kiém tra, chan chinh hoat dong madi giéi bat dong
san tai cac du an khu d6 thi, khu dan cu, bao dam tuén thu dang cac quy dinh caa phap
luat vé kinh doanh bat dong san; xir Iy nghiém tinh trang moi giéi bat dong san nhiéu
loan thong tin, dau co dat dai dé thoi gia, day gia dat 1én cao dé truc loi.

Nam 13, thyc hién diéu tiét hiéu qua cung cau vé dit dai, duy tri mat bang gia dat
hop 1y. Théo g& khé khin, vuéng méc cho cac du an khu d6 thi, khu dan cu dang trién
khai trén dia ban sém hoan thanh va du co s¢ phap 1y dé tién hanh giao dich; dong thoi

day nhanh tién d6 phé duyét cac du 4n méi. Piéu ndy s& gilp tao ngudn cung cho thi
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truong, gitp diéu tiét mat bing gia dit, dam bao kha ning tiép can va thanh toan cua
doanh nghiép. Ngoai ra, can trién khai cac giai phap quan ly linh hoat, tranh dé xay ra
tinh trang khan hiém du an nhu thoi gian qua lam cho gia dat ting nhanh, hinh thanh
mit bang gia d4t qua cao so vé6i kha ning dau tu ciia doanh nghiép.

Séu 13, cap nhat, diéu chinh kip thoi gia dét trong bang gia khi c6 bién dong cua
thi trudong. Tap trung hoan thién co sé dit lidu vé dat dai, dac biét 1a co s dir lieu vé
giao dich quyén str dung dét va gia dat. Pay la co s& quan trong dé co quan quan ly theo
ddi sat duoc dién bién mat bang gia dat trén thi truong dé kip thoi cap nhat, diéu chinh
bang gia dat khi can thiét, viéc nay s& gop phan gitp don gia boi thuong khi Nha nudc
thu hoi dat phi hop véi gia thi trudng hon, tao su dong thuan rong réi cua ngudi dan co
dat bi thu hdi, gop phan day nhanh tién d6 trién khai cac du 4n dau tu trén dia ban. Bén
canh do6, khi diéu chinh bang gia dat, can dam bao cong tac lay y kién gop y caa cac dbi
tugng chiu tac dong ddi voi gia dat tai khu vyuc du &n thuéc danh muc thu hoi dat cua
dia phuong dién ra thyc chat, tao duoc su dong thuan cao trong cong dong, ngudi dan
c6 dat bi thu hoi.

5. Két luan

Véi nhitng ndi dung da trinh bay phan nao cho thay nhiing han ché, khé khan
trong dinh gia dat tiép can dat dai cua doanh nghiép khi thuc hién du an dau tu, dac biét
Vi nhitng danh gia tir chi dau tu va két qua nghién ctu thuc té tai dia phuong. Luat Dt
dai ndm 2024 véi nhiéu diém méi trong quy dinh vé dinh gia dat gop phan nang cao
tinh minh bach, nhanh chéng va hiéu qua trong dinh gia dat nhung ciing dat ra nhiing
van dé tiép tuc can nghién ciu va hoan thién. Giai quyét tét nhitng noi dung vé dinh gia
dat s& thao g& nut that quan trong trong tiép can dat dai cua doanh nghiép, gop phan thu
hut dau tu.
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