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Khuyến nghị giải pháp
lành mạnh hoa thị trường bát Oộng sản
Đưa ra đề xuất liên quan đến chính sách bình ổn thị trường bất động sản, 
Báo cáo đánh giá kinh tế Việt Nam thường niên với chủ đề “ổn định kinh tế vĩ 
mô và lành mạnh tài chính trong bối cảnh đại dịch Covid-19” nhấn mạnh, cần 
loại bỏ xung đột lợi ích cơ bản trên thị trường BĐS, giảm tính chất đầu cơ, tiến 
tới nhanh chóng áp dụng Luật Tài sản. ► Tiên Dùng

C
ụ thể, báo cáo do nhóm 
nghiên cứu của Trường Đại 
học kinh tế quốc dân công 
bố mới đây chỉ ra, hiện nay chính 

quyền cấp tỉnh vừa có quyền thay 
đổi quy hoạch; thực thi thay đổi 
quy hoạch đất trong nhiệm kỳ, lại 
vừa được quyền ra quyết định thay 
đổi mục đích sử dụng đất, quyết 
định giá đất và giám sát các quyết 
định thực thi, cũng như giữ lại 
100% thu ngân sách từ đất. Các 
yếu tố này đã tạo ra xung đột lợi 
ích lớn và tư duy nhiệm kỳ, khiến 
Nhà nước thất thoát một lượng tiền 
lớn giá trị gia tăng từ đất.

Các chuyên gia cũng cho rằng, 
thất bại của cơ chế điều tiết giá trị 
gia tăng từ đất là nguyên nhân chính 
gây ra vướng mắc và nút thắt trong 
công tác giải phóng mặt bằng, dẫn 
đến nhiều khó khăn trong triển khai 
các dự án đầu tư công, kéo theo hệ 
lụy chậm giải ngân vốn đầu tư công 
và làm tăng chi phí vốn của Chính 
phủ nói riêng và nền kinh tế nói 
chung. “Không chỉ với chi đầu tư 
công, thất bại trong cơ chế điều tiết 
giá trị gia tăng của đất cũng khiến 
thất thu NSNN, không có nguồn thu 
bền vững từ đất đai. Chưa kể, còn vô 
tình khuyến khích một nguồn vốn 
lớn của nền kinh tế chảy vào thị 
trường đầu cơ bất động sản, thay vì 
vào sản xuất kinh doanh, qua đó làm 
giảm tính hữu hiệu của chính sách 
tiền tệ” - báo cáo nhấn mạnh.

Đẻ gỡ nút thất cho các vấn đề 
trên, nhóm nghiên cứu cho ràng, 
thòi gian tới cần siết chặt kỷ cương 
đối với công tác lập, thẩm định, phê 
duyệt và thực hiện quy hoạch ở mọi 
cấp chính quyền. Theo đó, cần pháp

lệnh hóa các quy hoạch sử dụng đất, 
quy hoạch đô thị và sửa đổi quy 
hoạch, cũng như có chế tài cụ thể 
cho việc xử phạt và trách nhiệm giải 
trình đối với các sai phạm có liên 
quan. Mặt khác, thời hạn từ khi quy 
hoạch được phê duyệt cho tới khi 
đưa quy hoạch đã duyệt vào thực 
hiện cần quy định tối thiểu trong 
thời gian từ 5 - 10 năm, nhằm xóa 
bỏ lồ hổng “nhiệm kỳ” trong công 
tác quản lý và triển khai quy hoạch 
đô thị hiện nay. Bên cạnh đó, cần có 
quy định cụ thể hơn về thời hạn tối 
thiểu công bố thông tin quy hoạch, 
kế hoạch thực hiện quy hoạch.

Với giải pháp xây dụng, nâng 
cao hiệu quả giám sát tuân thủ đối 
với công tác lập, thực hiện và quản 
lý quy hoạch sử dụng đất đô thị từ 
trung ương tới địa phương, báo cáo 
của nhóm nghiên cứu nhấn mạnh, 
cần phải đáp ứng được các nguyên 
tắc trong giám sát, đó là độc lập giữa 
quyền giám sát và quyền sở hữu; độc 
lập giữa quyền giám sát với quyền 
quản lý. Theo phân tích, hiện nay

HĐND cấp tỉnh chịu trách nhiệm 
giám sát việc chấp hành pháp luật 
đối với công tác lập, tổ chức thực 
hiện và quản lý quy hoạch, kế hoạch 
sử dụng đất của một số dự án quy mô 
lớn trên địa bàn. Tuy nhiên, bất cập 
lớn của mô hình giám sát này là cơ 
quan giám sát - HĐND cấp tỉnh vừa 
là cơ quan đại diện sở hữu đất đai, 
vừa là cơ quan có thẩm quyền quyết 
định chuyển đổi mục đích sử dụng 
đất, lại vừa có quyền quyết định

Thay đổi thể chể giám sát đẽ’ lánh mạnh thị trường
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ưong định giá đất (là thành viên hội 
đồng định giá đất). Chính thể chế 
giám sát này đã tạo lỗ hổng lớn cho 
tham nhũng chính sách đất đai và 
làm méo mó cung cầu, giá cả của thị 
trường bất động sản.

Do đó, nhóm nghiên cứu kiến 
nghị, cơ quan định giá đất cần độc 
lập hoàn toàn với các cơ quan đại 
diện sở hữu, cơ quan có chức năng 
quản lý và thực thi chính sách về 
đất đai. Theo đó, nhiệm vụ này 
nên giao cho khối tư nhân đảm 
trách và Nhà nước có trách nhiệm 
thiết lập khuôn khổ pháp lý, môi 
trường cạnh tranh lành mạnh, 
minh bạch và bình đẳng cho các 
DN định giá, tư vấn xác định 
khung giá đất hoạt động hiệu quả 
theo nguyên tắc thị trường.

Liên quan đến việc sửa đổi quy 
định về định giá đất đai, báo cáo 
đề xuất điều chỉnh theo hướng đơn 
vị tư vấn khung giá và đơn vị thẩm 
định giá phải độc lập với cơ quan 
xây dựng chính sách, cơ quan 
quản lý, giám sát và cơ quan đại 
diện chủ sở hữu. “Ngoài ra, do giá 
đất đai biến động liên tục theo diễn 
biến thị trường, nên cần rút ngắn 
thời gian điều chỉnh khung giá 
xuống còn 1 năm, hoặc thậm chí 
dưới 1 năm, chấp nhận biên độ 
giao động thích họp với khung giá. 
Các đơn vị định giá độc lập phải 
chịu trách nhiệm trước pháp luật 
và phải đền bù tài chính cho các 
bên có liên quan như NSNN, DN, 
người dân... nếu vi phạm tính độc 
lập và đạo đức nghề nghiệp trong 
định giá” - báo cáo khuyến nghị ■

Phát hiện nhiều hn SDL
Tiếp theo trang 12

NCSHIÊN CỨU -TRÀO ĐỎI

Phối họp xây dựng hệ số 
điều chỉnh giá đất khi có 

biến động bất thường 
Phát huy những kết quả đã 

đạt được, đồng thời đảm bảo
thu đúng đủ các khoản thu phát sinh từ hoạt động chuyển nhượng BĐS, 
trong thời gian tới, cơ quan thuế sẽ chủ động cung cấp cơ sở dữ liệu mà 
người nộp thuế đã kê khai trong trường hợp có phát sinh phát biến động về 
giá cao hơn giá UBND đã ban hành (bao gồm cả hệ số điều chỉnh giá đất) 
cho cơ quan tài nguyên môi trường để rà soát và kịp thời tham mưu ban 
hành bảng giá đất, cũng như hệ số điều chỉnh giá đất sát với giá giao dịch 
thực te trên thị trường theo quy định của pháp luật.

Bộ Tài chính và Tống cục Thuế cũng chỉ đạo cơ quan thuế không gây 
khó khăn, phiền hà cho người nộp thuế trong quá trình xử lý hồ sơ chuyển 
nhượng BĐS Đồng thời, quán triệt các phòng, đội quản lý tham gia vào 
công tác xử lý hồ sơ chuyển nhượng BĐS thực hiện nghiêm túc các quy 
định về trình tự, thủ tục xử lý hồ sơ xác định nghĩa vụ tài chính và quy 
trình làm việc trực tiếp với người nộp thuế. Ngành thuế đã giao cho Cục 
Kiểm tra nội bộ giải quyết khiếu nại, tố cáo và phòng chống tham nhũng 
chi đạo việc xây dựng nội dung, chương trình, kế hoạch kiểm tra nội bộ 
để kiểm tra theo chương trinh, hoặc đột xuất công tác chống thất thu thuế 
đối với hoạt động chuyển nhượng BĐS.

Bên cạnh đó, cơ quan thuế các cấp tiếp tục tăng cường công tác tuyên 
truyền để người dân hiểu đầy đủ, chính xác về nghĩa vụ và lợi ích trong 
việc thực hiện nộp thuế chuyển nhượng BĐS. về lâu dài, ngành thuế sẽ 
tham mưu với các cơ quan chức năng sửa đổi chính sách pháp luật để hoàn 
thiện cơ sở pháp lý đối với hoạt động chuyển nhượng BĐS. Riêng các 
trường họp cố tình vi phạm, sẽ xử lý nghiêm theo quy định pháp luật ■

Chóng thát thu thuế
Tiếp theo trang 13

các cơ quan được giao chủ 
trì thực hiện phải khảo sát, 
đề xuất hệ số điều chỉnh giá 
đất cho sát với giá chuyển 

nhượng thực tế trên thị trường, gửi Sở Tài chính để chủ trì thẩm định, trình
UBND cấp tỉnh xem xét, quyết định theo nguyên tắc phải cao hơn hệ số 
điều chỉnh giá đất quy định tại Điều 1 Quyết định này.

Còn tại Bà Rịa - Vũng Tàu, Sở Tài nguyên và Môi trường vừa có báo 
cáo UBND tỉnh việc xây dựng, điều chỉnh bảng giá các loại đất định kỳ 5 
năm (1/1/2020-31/12/2024) trên địa bàn. Theo đó đề xuất điều chỉnh tăng 
giá đất nông nghiệp (cây lâu năm, cây hàng năm, nuôi trồng thủy sản) khu 
vực đô thị và khu vực nông thôn trên địa bàn; giữ nguyên mức giá đối với 
bảng giá đất rừng sản xuất, rừng đặc dụng, rừng phòng hộ; điều chỉnh giá 
đất ở, đất sản xuất kinh doanh, thương mại dịch vụ; điều chinh, sửa đổi, hoàn 
thiện một số nội dung tại quy định kèm theo Quyết định 38/2019/QĐ-UBND 
như: bổ sung, điều chỉnh cách xác định hệ số giá đất ở của các vị trí đất, sửa 
đổi các xác định vị trí đất trong một số trường họp đặc thù...

Trước đó, tại Công văn số 3849/BTC-TCT gửi UBND các tỉnh, TP, Bộ 
Tài chính đề nghị đối với các vị trí đất, đoạn đường, đường chưa có giá tại 
bảng giá đất do UBND tỉnh ban hành, thì UBND tỉnh cần chỉ đạo sở tài 
nguyên và môi trường phối họp với các cơ quan liên quan rà soát để tham 
mưu kịp thời ban hành quyết định điều chỉnh, bổ sung phù họp với giá 
thực tế giao dịch trên thị trường và giá bán ra của chủ đầu tư. Trường họp 
chưa ban hành, thì yêu cầu chủ đầu tư công khai giá bán theo quy định và 
thông báo cho tổ chức, cá nhân có liên quan khi thực hiện các giao dịch về 
bất động sản hình thành trong tương lai, cũng như khi kê khai nghĩa vụ tài 
chính liên quan đến chuyển nhượng bất động sản ■

Số 20 (899) - 2022 ♦ Thue Nhà nưtíc 15


