UY BAN NHAN DAN CQNG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHiI MINH Péc 1ap - Tu do - Hanh phic

HIEP HQI BAT PONG SAN
THANH PHO HO CHI MINH Tp. Ho Chi Minh, ngay 15 thang 01 ndm 2019
So: 07/CV-HoREA
"VIv Kién nghi hoan thién co che,
chinh s&ch gidgi quyét mot sé van de
kinh té trong chinh sach va phap
ludt dat dai"

Kinh giri: - Tha twéng Chinh phu

- Ban Kinh té Trung wong

- Bo Tai nguyén Moi trwong; B Xay dung
Bo K& hoach Pau tw; B Tw phap; B Tai chinh
B Giao thong Van tidi; Ngan hang Nha nwdéc
Truong Pai hoc Kinh té Qudc din

- Thwong trwee Thanh dy thanh phé Hé Chi Minh

- Thwong trwe Uy ban nhan déan thanh phé

Piat dai 1a nguon tai nguyen guy gia cua quoc gla Luat dit dai ngay Cang dugc
hoan thi¢n, da tac dong tich cuc dén cong cudc phat trién kinh té - xa hi ciia dat nudre.
Nhwng ngudn lue dit dai hién nay chwa phat huy hiéu qua cao nhit ma nguyén nhan la
hé thong phap luat dit dai chua that sw hoan thién va khau yéu nhit van I1a cong tac thue
thi phap luit dat dai. Cho dén nay, nwéc ta khong c6 Bo Pat dai ma chi cé Bo Tai nguyén
va Méi trudng va ciing chua cé Bd Luat Déat dai ma méi chi c6 Luat Pét dai. Qua nghién
ciru, Hiép hdi Bat dong san thanh phé H6 Chi Minh (HoREA) dé xuét sém sira doi, bo
sung mot s6 noi dung cia Luat Piat dai dé phat huy ngu(‘)n luc dat dai trong cong cugc
phat trién kinh té - x& hoi ciia dit nwéc; Pam bao quyén va lgi ich hgp phap cila nguoi
str dung dit, truée hét 1a trong cong taC boi thu’O'ng giai phong mat bang, tai dinh cu;
Hbé trg thi truong bt dong san phat trién bén Vu'ng, Tao nguon thu on dinh cho ngan
sach nha nwéc. Hiép hdi kién nghi hoan thién co ché, chinh sich gidi quyét mot so van
dé kinh té trong chinh sach va phap luat dit dai, nhu sau:

I. Mt s6 van dé kinh té trong chinh sach va luat phap dit dai cia nwéc ta:
1/- Ngudn thu ngin sach Nha nuwéc trye tiép tir dat dai:

Ngén sach Nha nuée thu true tiép 07 khoan thu tai chinh tir dat dai theo quy
dinh tai Khoan 1 Diéu 107 Luat Dat dai 2013, trong do co tien sir dung dat, tien thué
dat, thue sir dung dat, thuée thu nhap tir chuyén quyén sir dung dat.

Bén canh dé, Nha nwéc cOn tiép tuc thu ngan sich dwoc nhiéu hon, bén virng hon
sau qua trinh chuyén ddi muc dich sir dung dat tir dit nong nghiép thanh dit phi nong
nghiép, dat &, dé phat trién cac khu dé thi, dan cw, cac khu cong nghiép, thwong mai,
dich vu, du lich, Vi du: Qudn 7 dwoc thanh ldgp nam 1997, thu ngdn sach lic do maoi chi
dat 65,5 ty dong, nam 2017 thu ngan sdch I8n t6i hon 4.000 ty dong, ting 61 lan so vdi
nim 1997. Trong d6, c6 vai trd déng gép tich cwe ciia nganh bt déng sdn. Chi riéng nam
2012, Cong ty Lién doanh Phi Mj Hung la chii diu tw Khu dé thi méi Phit My Hung,
qudn 7, di ngp ngan sdch 2.100 ty dong, chiém 20% khodn thu tir dit ciia thanh phé cd
ndam 2012. Do viy, viéc Tong Cuc Thong ké nhan dinh thi trwong bat dong san chi dong
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g6p 0,21% GDP la chwa ding thue té, vi mét phan hoat dong xay dung | nhim phuc
vu cho cac dy an bat dong san.

Nguén thu tir dit chiém khoang trén dwéi 8% ngin sich dia phuong, la ngudn
thu rat quan trong cia cac tinh, thanh phé truc thude trung wong. Theo so li¢u ciia Cuc
Thué thanh phé Ho Chi Minh, nguén thu tir dat chiém 11,75% toéng thu ngin sich
thanh phé nim 2017. Ngudn thu nay c6 xu thé ting din qua cac nim clng Véi tién trinh
gia ting toc dd d6 thi hoa, nhw sau: Nim 2014, thu 8.298 ty dong (chwa bao gom so thu
tiv thué thu nhdp do chuyén nhwong bit dpng sin va |é phi trwée ba); Naim 2015, thu
21.720 ty dong; Nim 2016, thu 24.632 ty dong; Nam 2017, thu 27.170 ty dong. Tuy
nhién, trong giai doan thi trudng bat dong sin bi khiing hoing déng bing thi nquén thu
ngan sach tir dat dai bi sut giam nghlém trong, dién hinh Ié nam 2013, so thu tién st
dung dit chi dat khoang 5.600 ty dong chi bing phan nira s6 thu nim 2012 (10.000 ty
dong). Riéng nam 2018, do sy sut giam quy mé thi truong bat dong san thanh phé dén
34,2% nén ngudn thu tir dat chi dat 22.600 ty dong, chi con chiém 9,32% tong thu ngin
sach, trong do6 so thu tién sir dung dit da giam dén 22,5% 5o véi nim 2017.

2/- Tiém ning kinh té to 16n caa dat dai:

2.1)- Pt dai cé tinh hiru han vé mit tw nhién. Do viy, cin dwoc quan ly, khai
théc, sir dung hiéu qua va bén virng. Tai nguyén dit dai bao gom khong gian trén mat
dat, trén mat nuor, trén mat bién; khong gian ting cao; khong gian ngam d6 thi; ngudn
thdng tin tir hé thong co sé dir li¢u dat dai.

2.2)- Chién lwoc gia ting gia tri dat dai, chuyén dat c6 gia tri thap thanh dat c6
gia tri cao, thong qua cac hoat dong:

(1) Quy hoach sir dung dét, quy hoach phat trién kinh té - x& hdi, phat trién dé
thi, dan cw, cong nghiép, thwong mai, dich vu, du lich 1am tang gia tri cia dat dai.

(2) Chuyén muc dich sir dung dit dé khai thac, sir dung dat t6i wu lam gia ting
gia tri sir dung ciia dat dai, nhw tai thanh phé Ho Chi Minh, ¢ 118.052 ha dét néng
nghi€p nhwng chi tao dwgc gia tri 6.494 ty dong, chiém ty trong 0,89% GRDP, gia tri
chi dat 55 triéu dong/ha/nam Trong khi do, dat cong nghiép - dich vu chi c6 14.264 ha
nhung d tao ra gia tri dén 726.978 ty dong, chiém ty trong 99,11% GRDP, gia tri dat
dén 50,9 ty dong/ha/nim. Do viy, thanh phd d4 quyét dinh ké hoach chuyén déi 26.000
ha df’lt néng nghiép thanh dat phi néng nghiép, cong nghiép, dich vu, thwong mai, do
thi, va du kién sé tao thém ngudn thu ngan sach khoang 1,5 triéu ty dong phuc vu dau
tw phat trién.

(3) Phat trién hé thdng ha ting d6 thi, ha ting x4 hdi, trwéc hét 12 ha ting giao
thong, metro lam gia tang gia tri sir dung cua dat dai.

(4) Hoat dong diu tw phat trién dw an, trong dé quy md dw 4n va suit dau tw c6 y
nghia quyét dinh. Dy 4n quy md lon véi suat diu tu cao, c6 nhicu dich vu va tién ich
lam gla tang gia tri kmh té ciia dit dai. Do vay, trong cong tac phat trién do thi mai, cin
khuyén Khich phat trién cac dw 4n khu dé thi méi tir 50 ha tré 18n, cac du 4 an khu dén
cw méi cO dién tich 16m; Trong cong tac chinh trang cac khu vue dé thi cii cin khuyen
khich cac dw an chinh trang ca 6 phd, khu phd, han ché viéc "'khoét I6m™* hodc xay dung
cac chung cw mini trong ndi thanh; Pong thoi, phai han ché va kiém soat xu thé phat
trién dé thi lan téa kiéu vét diu loang, thip tang giy 1ang phi quy dat dé thi.

(5) Nhanh chéng dua dit vao sir dung ding muc dich quy hoach (Ghi chu: Dt
vang ma khéng dau tw hodc khong dwa vao sir dung thi ciing khong gia tri).



3/- Mt s6 ngudn thu tir dat dai chwa dwoce khai théac, nhu:

(1) Hién nay, Nha nuwéc chwa cé chinh sich, co ché dé quy hoach, khai thac hi¢u
gua khong gian ngam doé thi va nguon thong tin co sé dir li¢u dat dai.

(2) Thué tai san bat dong san.

(3) Thué chdng dau co bat dong san, chaim dwa dit vao sir dung.

(4) Thué thu trén gia tri gia ting ciia dat dai do Nha nwée di diu tw hé thong ha
tang giao thong, ha tang do thi, hoiac thu thong qua thue tai sin bat dong san hang nam.

(5) Tuy nhién, lai dang cé tinh trang khai thac qua mirc phwong thire “tryc thu",
thu tién sir dung dat mot lin qua 16m, dang la ganh nang cho doanh nghlep va nguoi
mua nha, dong thoi, vé lau dal S€ can kiét nguon thu nay. Phu’0’ng thirc thu tién sir dung

dit hién nay dang 14 "'dn 56", khong minh bach va tao ra co ché ""xin-cho", gay nhiing
nhieu, tiéu cwe ma doanh nghlgp va nguwoi dan phai ganh chiu.

4/- Mwdi (10) han ché chii véu ciia hé thong phap luat dit dai 1am giam hiéu qua
""kinh té dat - tai chinh dat dai'', nhu sau:

(1) Quy dinh "Chinh phi ban hanh khung gia dit dinh ky 05 nam mgt lan" tai Diéu
113 Luat Dit dai va cin ci "Khung gid dat” thi Uy ban nhan din cip tinh ban hanh
“Bdng gid dit" quy dinh tai Khoan 1 Pi¢u 114 @4 mau thuin véi nguyén tic "Gid dit phu
hop véi gid dit phé bién trén thi truong' d4 dwoe quy dinh tai Khoan 1 Piéu 112 Luat Dt
dai, khong phu hop véi thue té tinh hinh ciia dia phwong va khong kha thi trén thwe té, vi
cac ""Bdng gid ddt"” cia cac dia phwong, phd bién chi c6 gia tri bang khoang 30-50% gia
thi trwong. Quy dinh nay da lam han ché tinh ning dong, chi dong, tinh chiu trich
nhiém va tinh giai trinh cia cac tinh, thanh phé trwc thudc trung wong.

(2) Cong tac xac dinh "Gid dit cu thé"” quy dinh tai Khoan 3 Piéu 114 con nhiéu
bt cip chwa thé dam bao nguyén tic "Gid dit phl hop vdi gid dit phé bién trén thj
truong". Bén phll’o’ng phap dinh gia dit (So sanh truc tiép; Chiét trie; Thu nhdp; Thang
dw) dé xac dinh ' "'gid dit cu thé" theo Nghi dinh 44/2014/ND-CP d4 cho két qua chénh
léch khac biét, nhit 13 giira phwong phap thu nhip va phwong phap thing dw, chwa dam
bao dd tin ciy, ma nguyén nhan la do thiéu thong tin gia dat, chwa cé day di co sé dir
ligu dat dai, va chwa phat huy vai trd Cia don vi thAm dinh gia dit, thim dinh vién gia
dit. Chwa xay dung dugc co s¢ dir liéu vé chi s gia dat, chi sb gia bat dong san. Gia chao
ban bt dong san, quyén sir dung dit trén thi trudng ciing chua dugc coi 1a mt can cir daé
xem xét, thAm dinh gia dat. Vi du: Xdc dinh gid dét cu thé Iam gia khai diém diu gid mat
bing 23 Lé Dudn, qudn 1, chi Ia 550 ty dong, nhung gid tring diu gid (gid thi truong) Ia
1.460 ty déong, gdp 2,6 lin gid khéi diém. Néu khéng diu gid ma thuee hién ban chi dinh mat
bing ndy cho nha dau tw thi ngan sach nha nuwde cé thé da bi mét dén 910 ty dong.

(3) Tién sir dung dét 12 mét khoan thu ngan sach nha nwéc dwoc quy dinh tai Luat
Pat dai, ma 1& ra phai dwoce quy dinh trong Luit Thué theo nguyén tic cac khoan thu
ngan sach nha nuée déu 1a cac khoan thué va phi dugc quy dinh trong Luit Thué. Tién
St dung ¢ dit hién dangla’ 'dn 56" khong dam bao tinh minh bach va c6 thé dy doan truéc
khi quyét dinh diu tw; Tién siv dung dit 1a ganh nang cia ca cha diu tw va nguoi tiéu
dung va dang tao ra co ché "'xin - cho™ din dén ngan sach nha nwéc bi that thu do tinh

trang thoéa thuan "cwa doi, cwa ba".

(4) Luat Pat dai 2003 c6 02 ché dinh: "Pdu gid dit” va "Péu thiu dw dn cé si
dung dat". Luat Dat dai 2013 da bé che dinh "Pau thau dw dan co sir dung dat'', chi con lai
che dinh "DPau gia dat". Sau dé, ché dinh "Dau thau dw dn coé siv dung dat" dwgc bo sung
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trong Luéit Nha ¢ 2014, Luét PAu thiu 2014, nhwng rat can thiét dwec bo sung tré lai vao
Luat Dat dai dé dam bao yéu cau cua "'ludr noi dung, ludt goc"'.

(5) Luat Pat dai chwa ¢é quy dinh co ché "Tdi diéu chinh dit dai, tdi phan 16" dé
phuc vu cong tac chinh trang, tai thiét do thi ca, dé dam bao lgi ich ciia ngwoi dan tai chd,
ciia nha diu tw va cia x& héi. Vi du: Nam 1993, Thanh phé Hé Chi Minh da thuc hién
thanh céng co ché ndy tai dw dn chinh trang Khu dan cw Xém Cii, phwong 8, quin 5, quy
mo 3,6 ha, voi sw tham gia cua cong dong din cuw va tai dinh cw tai ché 100%. Luat Pat dai
ciing chwa c6 co ché dé thwe hién quy dinh vé viéc doanh nghiép dwoc nhan gép von
quyén sir dung dit cia nguoi sir dung dit dé cung thye hién dy 4n theo Piéu 167 Luit
Pat dai 2013, nhit 1a co ché dam bao quyén lgi cho co dong thiéu s, co dong nhé (yéu
thé) trong cong ty cé phan 14 nhirng ngudi gép von biang quyén sir dung dit.

(6) Muc 2 Chwong VI, tir Piéu 74 dén Pidu 87 Luat Pat dai di quy dinh co che
"Bai thuong vé dit, hé tro va tdi dinh cu’' " nhung trong qua trinh thye thi da bi ach tic.
Day 1a mot diém nghen din dén thiéu quy dat phuc vu diu tw phat trién va thiéu quy dat
cho thi trudng bat dong san. Dé xir 1y cac dw an d bdi thwong dé dang, Khoan 60 Diéu 2
Nghi dinh 01/2017/NP-CP ciéia Chinh phi d4 dwa ra co ché dé giai quyét "diém nghén"
ciia cac duw an da boi thuong dé dang trude ngay 15/07/2014 (ngay Ludt Dit dai 2013 c6
hiéu Iwc), nhung trén thuc té vin chua trién khai thyc hién dwoc.

(7) Khoan 1 Piéu 68 Luit DAt dai 2013 d4 dit ra ché dinh " T4 chirc 1am nhiém vu
boi thiong, gidi phong mdt bang; qudn Iy dat d thu hai" thudc loai hinh ""Té chikc dich vu
cdng vé dat dai"; Khoén 2 Diéu 5 Nghi dinh 43/2014/ND-CP da quy dinh "Té chirc phdt
trién quy dat" la don vi sw nghiép cong, cé chirc nang tao ldp, phat trlen, quan ly, khai thdac
quy ddt; té chire thue hi¢n boi thwong, hé tre va tdi dinh cuw; nhin chuyén nhuwong quyen s
dung dit ciia cdc té chire, hé gia dinh, ca nhan; té chirc thuc hién viéc diu gid quyén sir
dung dit va thuc hign cdc dich vu khdc", nhung cho dén nay Van chwa phat huy dwgc vai
tro va hiéu qua nhw ky vong. "To chwc phit trién quy ddt"” van chwa phai la don vi chu
lwe daé thure hién cong tac boi thuwong glal phong mat bang theo quy hoach phat trién kinh
té - x& hai, tao 1ap quy dit phuc vu dau tu phat trién. Sau dé, ""Trung tam dich vu diu gid
tai sdn"” thwe hién diu gia rong rai quy dit nay dé lwa chon nha diu tw, dé dam bao
nguyen tic "gid dit phu hop voi gid thi truwong". Nhu vay, gia boi thwong giai phong mat
bing va dam bao quyén loi tai dinh cw cho tat ca moi nguwoi sir dung dit trong cling khu
vire déu  ngang bang, tranh dwgc tlnh trang khiéu kién déng nguwdi hién nay, vi chénh léch
dia t6 vé gia tri dat dai d3 thudc vé& ngin sach Nha nwéc phuc vu loi ich cong dong x3 hdi.

(8) Chuyén nhwong dw 4n nha & dang 1a mdt diém nghén cia thi truong bt dong
san do tai Khoan (1.b) Piéu 194 Luat Dit dai quy dinh bén chuyén nhwong toan bd hoic
mét phan dw an nha & "khi d4 c6 Gidy chitng nhdn'; va tai Khoan (1.c) Piéu 41 Nghi
dinh 43/2014/ND-CP ciia Chinh phi quy dinh "Cha dau tw phai hoan thanh nghia vy zai
chinh lién quan dén dit dai ciia dw dn gom tién siv dung dit, tién thué dat; thué, phi, 1¢ phi
lién quan dén dit dai (néu cé)". Quy dinh nay chwa hop 1y vi chuyén nhwong toan b
hoic mét phian dy an nha & phai dwoc coi 1a hoat dong kinh doanh binh thwong cia
doanh nghiép, Nha nwéc vira thu dwge thué, vira vin quan ly, kiém soat dwoc thi
trueong bat dong san.

(9) Luat Pat dai 2013 chua cho phép thé chap quyén sir dung dat tai ngan hang &
nuée ngodi. Quy dinh ndy cin sira d6i vi khdng phu hop véi quy dinh cia Luit Nha ¢
2014 d4 cho phép t6 chire, ca nhan nwée ngoai dwoc quyén sé hiru nha va quyen st dung
dit tai Viét Nam; cac doanh nghiép FDI va ngudi sit dung dit ciing c6 nhu ciu thé chip
quyén sir dung dit tai ngin hang & nwéc ngoai.



(10) Thué thu nhap tir chuyén nhwong bat dong san véi thué suit 2% trén gia tri
hop ddng (khdng thdp hon gid san theo quy dinh phdp lugy) dugce ap dung déi voi moi
truomg hop chuyén nhwong du cé I4i, hoa _von, hodc |0, da trai tinh than ctia Luat Thué
thu nhap (c6 18i méi phdi chiu thué ndy), din dén xu thé khai thip gia ban, nha nwéc that
thu va thj trweong kém minh bach.

5/- Mudi (10) 16 hong va bét cap trong cong tac quén 1y nha nwée 1am giam ngudn
thu ngan sach nha nwéc tir dat dai, gy that thoat tai sain Nha nwéc va lam giam tinh
minh bach cta thi treong bat dong san:

(1)- Chi dinh nha diu tw dy an ¢6 sit dung dit khong ding ddi twong dwoc chi
dinh ma khong thong qua phwong thirc dau thau rong rai.

(2)- Ban chi dinh dét cong cho nha diu tw véi gia thip so véi gia thi truong ma
khong thong qua phwong thirc dau gia cong khai, khong ding quy dinh phap luat.

(3)- Long léo trong qua trinh thwe hién chi truong ¢6 phin héa doanh nghiép Nha
nwoc, nhat 1a doanh nghiép cé nhieu quy dat co gia tri cao.

(4)- Léng léo trong qua trinh thuwe hién chii trwong thoai von Nha nwéc tai cac
cong ty co phan, nhat 1a doanh nghiép c6 nhiéu quy dat co gia tri cao.

(5)- Long léo trong qua trinh thye hi¢n chi truong xa hji hoa diu tw theo phuwong
thire hgp tac cong - tu, bang hinh thirc hop dong xay dung - Chuyen giao (BT) dé chi dinh
nha thau khéng thong qua phwong thirc diu thau rong rai, din dén cé nhirng trudmg hep
nha thau kiém nha dau tu du 4n bat dong sin c6 thé vira dwoe nhéan thiu cong trinh theo
gia tét & dau "B" (Building - xay duwng cong trinh), vira dugc nhdn quy dit phat trién du
an bat dong san véi loi nhuin rit cao ¢ dau "T" (Transfer - Chuyen giao cong trinh va
nhén lgi quy ddt doi ieng). Nhit 1a trong nhirng truwong hop nha diu tw chinh 13 nguoi dé
Xut du toan goi thau BT va ciing 1a nguoi dé xuat quy dit thanh toan ddi ung.

(6)- Mét sb co quan nha nudrc, doan thé, domn vi sw nghiép dang sir dung mat bing
dat cong da thuce hién hop tac diu tw v6i doanh nghiép tu nhan daé phat trién du an kinh
doanh, dich vu trén quy dit cong, nhung gia tri thwong quyén céia mit bang chwa dwoc
co quan c6 thim quyén thim dinh lai gia tri do d4 chuyén d6i muc dich sir dung.

(7)- C6 tinh trang chinh quyén cz'lp co s6 da khong théng ké, bao cao diy di quy
dit cong trén dia ban dia phwong, nhit 1a cac thira dit nho, hep, va tuy tién cho phép
khai théc sir dung, kinh doanh; hoic dé dat cong bi Ian chiém, sir dung trai phép.

(8)- C6 tinh trang cho thué dét cong véi gia thip so véi gia thi trueong, hodc chuyén
nhwong quy dat du an cia doanh nghiép nha nwéc cho tw nhan voéi gia thap hon gia thi
treong, khong ding quy dinh phap luat.

(9)- C6 tinh trang théa thuin ngim giita can bd nha nwéc va doanh nghiép dé
"cwa doi, cwa ba' tién st dung dat du an bat dong san, dan den vira that thu ngan sach,
vira gay thi¢t hai cho doanh nghiép ma cuoi cung ngwoi tiéu dung phai ganh chiu khi
mua nha.

(10)- Tha tuc hanh chinh 1a 01 trong 07 diém nghén cia thj truong bt dong san.
Trong dé, quy trlnh xac dinh gla dit, thAm dlnh gia dat cu thé cia du an, cap Glay
chirng nhan quyén sir dung dit (sé dé), trén thuc té bi kéo dai ciing din dén thit thu ngan
sach va 1am giam tinh minh bach cia thi trwong bat dong san.

Pé khic phuc cac 16 hong va han ché trén day, Qudc hdi da ban hanh Luit Quan
ly, sir dung tai san cong; Chinh phu da ban hanh cac Nghi dinh s6 151/2017/ND-CP ngay
26/12/2017, Nghi dinh s6 167/2017/ND-CP ngay 31/12/2017, Nghi dinh s6 63/2018/ND-CP
ngay 04/05/2018 dé trién khai thwc hién sé gép phan Kkhai thac, sir dung hiéu qua tai San
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cong, trong do cé dat dai. Ngay 28/12/2018, Chinh phi d4 ban hanh Nghij quyét 160/NQ-
CP chi dao nguyén tic xir Iy d6i véi cac dw an BT da thuc hién truwéc ngdy 28/12/2018.
Tuy nhién, Chinh phii cin sém ban hanh Nghi dinh quy dinh viéc sir dung tai san cong,
trong d6 c6 dit dai, dé thanh toan cac hop dong BT, dé khic phuc 16 hong phap ly tir
ngay 01/01/2018 dén nay do chwa ¢6 Nghi dinh céia Chinh phii. Bén canh d6, Chinh phi
ciing cin s6'm sira d6i, bo sung Nghi dinh sé 167/2017/ND-CP dé xir ly cac trudong hop
phat sinh tir thye tién.

I1. Kién nghi hoan thién co ché, chinh sach giai quyét mét sé van dé kinh té
trong chinh sach va phap luat dat dai:

1/- Xac dinh gia dit theo co ché thj truong:

(1) Kién nghi bd quy dinh ""Chinh phii ban hanh khung gid dét dinh ky 05 niam mét
lan" tai Piéu 113 Luat Dat dai va giao quyén cho Hdi ddng nhéin dan, Uy ban nhéin dén
cAp tinh ban hanh "Bdng gid dit" va xac dinh "Gid dit cu thé", thi méi dam bao dwoc
nguyén tac "Gid dit phU hop véi gid dit pho bién trén thj trwomg" va "'phil hgp véi thuc 1é
tinh hinh cia dia phuwong”. Pong théi can phai c6 quy dinh cach tinh mire thu tlen sur
dung dat doi véi ca nhan, hg gia dinh phl hep véi kha ning tai chinh khi xin cap "'so
d"’"

(2) Kién nghi Chinh phu thay d6i phwong thirc tinh tién sir dung dat hién _nay.
Truée mit, kién nghi bd sung khoan 2 (méi) vao Piéu 107 Luat Pat dai: "'2. Thu tién si
dung dét doi véi trwong hop chuyén muc dich siv dung tiv dit néng nghiép sang dit 6, voi
mitc thu bing 15% (hodc ...%) Bang gid dit do Uy ban nhdn dén cdp tinh ban hanh™. V&
dai han, dé nghi xac dinh khoén thu tién sit dung dit 12 mot khoan thué, nhw dé xuat
cia Uy ban Nhian dan Thanh phé Hé Chi Minh tai Bio cdo s6 196/BC-UBND ngay
08/11/2013 da trinh Chinh phi, nhw sau: “Vé ldu dai dé nghi nghién ciru bé hin khdi
Niém “tién siv dung dit” ma thay thé bang sic thué sir dung dit 6 véi thué sudt nhdt dinh,
dé xudt khodng 10% hodc 15% béng gid dit. Nhw vdy, vica minh bach, viva dé tinh todn va
logi trir dwoc co ché xin - cho. Han ché viéc thu tién siv dung dit lan dau qud I6n ma duy
tri nguén thu bén viing, liu dai cho Nha nwéc”. Thue hién cach tinh ndy trude mit co
thé 1am giam bét ngudn thu ngan sach nha nwéc. Trong truong hop nay, Nha nuwéc c6
thé xem xét ban hanh "'Ludt Thué fai sin - bit dpng sin” sau nim 2020 1a thoi diém
thich hop dé bu dip ngudn thu ngén sach va sé tré' thanh ngudn thu 6n dinh, bén virng.
Thi trwong bat dong san sé minh bach hon; Ngwoi tiéu ding cé co hi hwéng loi vi giad
thanh nha ¢ c6 diéu kién giam hon so véi trwde, béi vi hién nay tién sir dung dat dang
chiém khoang trén dwéi 10% gia cin hd chung cu, chiém khoang trén dwéi 30% gia
nha phd, chiém khoéng trén duwéi 50% gia biét thw trong dw an.

(3) Kién nghi sira ddi, hoan thién 04 phwong phap dinh gia dit (So sanh truc tiép;
Chiét trie; Thu nhdp; Thang dw), dé xac dinh "gid dit cu thé" theo Nghi dinh 44/2014/ND-
CP. Hlep hi kién nghi bd sung thém nguén thong tin rao ban bit dong san, trong dé cé
gia dat ciing 12 mdt ciin cir dé tham dinh ' 'gid dit cu thé". Pong thoi, xac dinh tu cach
phap ly day dui cua don vi thAm dinh gia dit va thim dinh vién gia dit; Xay dung co s&
dir liéu dia chinh, gia dat theo thoi gian thue (Real time) trong h¢ th(mg co' s6' dir liéu 16
dung chung (Big data) dé dap \ng hiéu qua cong tac thAm dinh gia dit, chi so gia dat.
Pong thoi, ap dung "Phwong phdp Bing gid didt"” dé xac dinh tién sir dung dat dv an, béi
I€ hién nay chi ap dung "Phwong phdp Bing gid ddt" dé tinh tién sir dung dat dw an dwéi
30 ty dong.

(4) Kién nghi trong cong tac phat trién dé thi méi, cin khuyén khich phat trién
cac du an khu do thi méi tir 50 ha tré 1én, cac dw an khu dan cw méi co dién tich 16n;
Trong cong tac chinh trang cac khu vuc do thi cii can khuyen Khich cac du an chinh
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trang ca 6 phd, khu phd, han ché t6i da viéc ""khoét 16m™ hodc xiy dung cac chung cw
mini trong ngi thanh. Khuyen khich cac dw an c6 sSuat diu tu l6n dé xay dung hé thong
ha ting dong bd va co nhiéu dich vu va tién ich 1am gia ting gia tri kinh té cia dat dai.

(5) Kién nghi bd sung ché dinh ""Tdi diéu chinh dit dai, tdi phin 16", Che dinh "Diu
thau dw dn c6 siv dung dit” Khi xem xét, sira d6i Luat dat dai. Pong th0'1, cin c6 co ché
Kiém soat hoat dong dau thiu dé tranh tinh trang "'chan gé' 1am sai léch két qua dau
thau va phat sinh tiéu cue.

(6) Hiép hoi kién nghi sira ddi, bo sung Dicu 68 Luit Pat dai quy dinh co ché
phat huy vai tro ciia T6 chire phat trién quy dat (Trung tam phét trién quy dat thugc S&
Tai nguyen va Moi trwo'ng) thwe hién viéc boi thtm'ng, giai phong mat bang theo quy
hoach, ké hoach st dung dit, tao lap quy dat phuc vu diu tu phat trién. Sau dé, to chirc
diu gia dit dé lwa chon nha diu tw. Chénh Iéch dia té ndp vao ngén sach Nha nuéc daé
phuc vu loi ich cong cong cua dia phwong. Day la phuong thire tét nhét vira dam bao
minh bach, cong bang trong cong tac gii phong mat bang, han ché viéc phat sinh khiéu
klen, hoic khiéu kién dong ngudi. Nhung dén nay, vin chwa cé co ché dé thuc hién co
ché nay de vira kién tao méi truwdng kinh doanh minh bach, vira tae diéu kién cho doanh
nghiép tiép can quy dit dau tw phat trién du an. Pong thoi, cin cé co ché kiém soat
hoat dong t6 chirc diu gia dé tranh tinh trang "quédn xanh, qudn d6" 1am sai léch két
qua diu gia va phat sinh tiéu cue.

(7) Hiép hoi kién nghi sira doi khoan (1.b) diéu 194 Luat Pat dai, va sira doi
khoin 2 diéu 49 Luat Kinh doanh bat dong san cho phép chi diu tw dwoc quyén
chuyén nhuwong toan bd hoic mdt phan du an nha & ké tir thoi diém sau khi d3 hoan
thanh giai phéng mit bing, dé phl hop voi Piéu 10 Nghi quyét 42 ciia Quéc hdi ""Vé thi
diém xir Iy no xdu', da quy dinh cac diéu kién xir ly tai san bio dam la dw an bat dong
san, trong do, c6 dleu kién dy an "'CO quyét dinh giao dit, cho thué dit ciia co quan Nha
nudc cé thim quyén”. ""C6 quyét dinh giao dit, cho thué dit” thi c6 thé dw an bat dong
san d6 da co Gidy chirng nhin, hoic chwa cé Gif'ly chirng nhian quyén sir dung dit.

(8) Kién nghi sira dfn, bo sung khoan (2.d) diéu 174 Luat DAt dai cho phép nguoi
sir dung dit duoc quyen "Thé chdp quyén sir dung dit, tai sin thudc sé hitu ciia minh
Qdn lién véi dit tai cdc to chirc tin dung & nwéc ngodi trong thoi han sir dung dit, nhung
khi Xdy ra tranh chép thi phdi dwece xiv Iy theo phdp ludt Vigt Nam', dé bao dam chi
quyén qudc gia.

(9) Kién nghi Chinh phit sém ban hanh ""Nghi dinh vé si¢ dung tai sin cong dé
thanh todn cho cdc nha dau tw thwe hién dw dn BT va sira d6i, b6 sung mot so diéu cia
Nghi dinh 167/2017/ND-CP dé thuc hién dong bd "'Ludr Qudn ly, sir dung tai Sdn cong"'
va giai quyét cac ach tic hién nay, nham huy dong cac nguon lye xa hdi theo phuong
thire hop tac cong - tw (PPP) va phat huy hiéu qua kinh té ciia nguon luc dit dai.

(10) Kién nghi xay dwng B¢ Ludt Pdt dai” véi vi tri 12 mdt Luat goc, co' ban;
Kién nghi b6 sung tir " Ddr dai” vao tén goi ciia B§ Tai nguyén va Méi trudng hién nay
(Ghi cha: Han Quéc cé Bé Pit dai Ha ting Giao thong - MOLIT; Nhét Bin cé B Dit dai
Hg tdng Giao théng Du lich - MLIT).

2/- Co ché, chinh sach kinh té trong chuyén déi muc dich sir dung dat:

Piéu 13 Luit Dét dai quy dinh Nha nuéc €0 08 quyén cua dai dién chi sé hiru dét
dai. Trong do, cO quyen quyet dinh quy hoach st dung dat, ké hoach sir dung dat; quyet
dinh muc dich sir dung dat. Viéc chuyen doi muc dich st dung dit theo quy hoach, ké
hoach sir dung dat tao ra gia tri kinh té. Poi voi thi trueomg bit dong san, viéc chuyen
doi muc dich sir dung dit tir dat nong nghiép, dat phl nong nghié¢p thanh dit do thi, dat
& theo quy hoach da lam gia ting gia tri sit dung dit. Do vy, chuyén déi muc dich sir
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dung dit vira tao tién dé dé phat trién Kinh té - x4 hdi, vira 14 cong cu tao ngudn thu cho
ngan sach nha nuée.

Hién nay, Luit Thué va Luat Pat dai khong dat ra "Thué chuyén muc dich si
dung dit” ma quy dinh thu "Tién sit dung dit; Tién thué dat" sau khi chuyén muc dich
sir dung dat sang dat ¢, dat phi nong nghiép, dat cong nghiép, thwong mal, dich vu..
Céach thu ngan sach nha nwoéc va phuong phap tinh tién sir dung dit du an bat dong san
trén co sé xac dinh gia dat cu thé theo 04 phuong phap xac dinh gia dat hi¢n nay la
cach 1am c6 tinh tan thu, thiéu bén virng va tién sir dung dat hién dang chiém ty trong
l6m trong gia thanh nha 6.

Hiép hoi kién nghi sira doi, bo sung Luat Pit dai theo huwéng bai bé ché dinh thu
tién sir dung dat ma chuyén thanh sic thué danh trén hanh vi chuyén déi muc dich sir
dung dat tir dat nong nghiép thanh dat phi néng nghiép hodc thanh dit &, véi thué suit
phl hep dé tao diéu kién 1am giam gia thanh bat dong san, nha 6.

Néu khéng con thu tién sir dung dit, dé thay thé mot phan su sut giam ngudn thu
ngan sach, Hiép hai kién nghi ban hanh " Thué Tai sin - bt dong sdn" vao khoang sau
nim 2020 dé tao ngudn thu ngin sach 6n dinh, bén virng (Ghi ch(: Thué bét déng sin
ciia Bang California khodng trén 1,2%/qgia tri tai Sdan; ciia Bang Texas khodng trén 4%/gia
tri fai sdn; Trong lGc gia nha tai California cao gip 4 lin Texas).

Tran trong kinh chao!

Noi nhin: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
- Nhue trén; CHU TICH

- Ban Chi dao Trung wong vé Chinh sach
Nha & & Thi truong bat ddng san;

- Hoi dong nhén dian TPHCM;

- Doan Dai biéu Quéc hoi TPHCM;

- So Tai nguyén M@i truong, So Xdy dung;
S¢ Ké hoach Pau tw; S¢ T phdp;

S¢ Tai chinh; So Giao thong Van tai,
Ngan hang Nha nuwoc CN TPHCM,;

- Ban Chdp hanh Hiép hoi;

- Quy vi Hoi vién;

- Luu VP.
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