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“Viv Bé nghi dp dung “phwong phdp
hé so diéu chinh gid dat” dé tinh tién
st dung dit, tién thué dit tit cd dw
an bat dong san, nha ¢ thwong mai,
khu do thi, khong chi gioi han “thira
ddt, khu dét c6 gid tri tinh theo gid dat
trong bang gid dat dwéi 200 tp dong
va dé nghi gii lai quy dinh “phwong
phap thang du”
Kinh gwri: - Thu twéng Chinh phu
- B¢ Tai Nguyén va Moi Truwong
- Uy ban Kinh té ciia Quéc hoi

Hiép hoi Bit dong san thanh phé Ho6 Chi Minh (HoREA) nhén thay, Dy thao Nghi
dinh sira doi, bo sung Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP (sau day goi & “Du thao Nghi dinh
44”)tai Piéu 4 quy dinh 03 phuong phép dinh gia dat gém “phu’o’ng phap so sdnh”,

“phwong phép thu nhdp”, “phwong phap hé sé diéu chinh gia ddt” va khong con quy
dinh “phuwong phap thang dw” (Ghl cha: B¢ Tai nguyén Moi truong gidi thich “phuong
phap chiét trir” dwoc tich hop vao “phwong phap so sanh”) va tai diém d khoan 3 Diéu
5 “Dy thdo Nghi dinh 44” quy dinh “phwong phap hé sé diéu chinh Qia dit dwoc ap
dung dé dinh gia dat” cho truong hop “d) X&c dinh gia ddt cia thira dét, Khu ddt ma thira
dat, khu dat co gia #ri tinh theo gia dat trong bang gia dit dwéi 200 ty dong trong céc
trieong hop quy dinh tai cac diém b va diém d khodn 4 Diéu 114, khodn 2 Diéu 172 Ludt
Pat dai Va trieong hop tinh tién thué dat trd tién mét lan cho ca thoi gian thué khi Nha
nuée cho thué ddat khong thdng qua hinh thire dau gid quyén sir dung dat”.

Hiép hoi hoan nghénh quy dinh 4p dung “phwong phap hé sé diéu chinh gié dit” dé
xé&c dinh gia dat cu thé dé tinh tién sir dung dat, tién thué dat cac dy an bat dong san, nha &
thuong mai, khu do thi s¢ “cong thirc héa” viéc dinh gia dat, tham dinh gia dat glup cho Nha
nuéc va doanh nghiép “tién lwgng” dugce s0 tién str dung dat, tién thué dat cia du an
ndp vao ngan sach nha nudce, gop phan dam bao tinh minh bach, céng bang, khdng lam
that thu ngan sach nha nuée, that thoat tai san cong 1a ngudn lwe dfit dai, khic phuc
duogc tinh trang tién sir dung dat, tién thué dat hién nay dang la “4n s6” dé tao ra co
ché “xin-cho”, tham nhiing, tiéu cwe, hodc tiém an “mii ro vwéng phap ludt” dbi
vdi cOng chire, vién chire nha nwée trong thyc thi cdng vu va ngwoi lién quan.

Tuy nhién Hiép hoi nhan thdy, quy dinh 4p dung “phuong phap hé sé diéu chinh gia
dat” d6i v6i thira dat, khu dat dinh gia phai c6 mire gia “dwdi 200 1 dong” so voi Bang gia
dit chwa sat thyc tién do da “bg s6t” rat nhiéu dy an bat dong san, nha & thuong mai, khu
d6 thi c6 quy mé 16m ma “thira dat, khu dat c6 gia #ri tinh theo gia ddt trong bdng gia
ddt trén 200 # dong”, tham chi 18n dén “hang ngan #} déng” tai cac do thi 16n, nhat 12 do
thi dic biét nhu Ha Noi, thanh phé H6 Chi Minh, boi 18 khong ¢ “phurong phap dinh gia
ddat” nao phu hep dé ap dung dinh gia dat cho cac truong hop ndy do Diéu 4 “Dur thdo Nghi
dinh 44 chi quy dinh 3 “phwrong phép dinh gia dat”, trong d6 khong thé ap dung “phwong




phap so sdnh” hoic “phwong phép thu nhdp” dé dinh gia dat dé tinh tién st dung dat, tién
thué dat ddi voi cac “thira ddat, khu dat c6 gia tri tinh theo gia ddt trong bdng gia ddt trén

200 # dong”do diém d khoan 3 Diéu 5 “Du thdo Nghi dinh 44" chi cho phép ap
dung “phwo’ng phap hé so diéu chinh gié ddt” dé dinh gia dat dé tinh tién st dung dat, tién
thué dat cac du an bat dong san, nha ¢ thuong mai, khu d6 thi c6 mire gia “dwsi 200 £
dong”, nén Hiép hoi dé nghi ap dung “phuwong phap hé sé diéu chinh gia dit” dbi voi tat
ca cAc thira dat, khu dat dinh gi4, khong phan biét gia tri “duwdi” hodc “trén 200 ty dong” o
v6i Bang gia dat, nhu tinh than ctia Céng vin s6 477/UBND-DT ngay 17/02/2022, “Uy ban
nhédn dan thanh phé Ho Chi Minh kién nghi Thii twéng Chinh phii chdp thudn cho Thanh
phé Ho Chi Minh xdy dwng va ban hanh hé sé diéu chinh gié ddt phu hop véi tinh hinh thyc
tién trén dia ban Thanh phd, trinh Héi dong nhdn dén thanh phé Hé Chi Minh théng qua, trén
co s¢ dé Uy ban nhian ddn thanh phé H6 Chi Minh ban hanh hé sé diéu chinh gid
dat tinh tién sir dung dat, tien thué dat doi véi tit ca cac khu dat, thira dat (khdng phan biét gia
i theo Bang gi& dat trén 30 ty dong hay duwai 30 ty dong), thay Vi phdi thiec hi¢n thué don vi tu
van dé xac dinh gia ddt cu thé theo cac phuong phap tham dinh gia”, dé Khong l1am “dch tic”
cOng téc tinh tién sir dung dat, tién thué dit ciia ca nudc.

Viéc quy dinh &4p dung “phuwong phap hé sé diéu chinh gia dat” d6i voi tat ca dy an
khong phan biét “thira dit, khu dit c6 gia tri tinh theo gia dat trong bang gié dat duwdi 200
1 dong” hoic “ trén 200 ty dong” s& gop phan dam bao tinh minh bach, cong bing,
khong lam that thu ngan sach nha nudére, that thoat tai san cong, nhu vi du sau day:

Vi du: Dir &n nha & thurong mai A tai thanh phé Thi Pire ¢6 dién tich dat 10.000
m2 tiép giap dwong B c6 gia 20 triéu dong/m? theo Bdng gié ddt thanh phé Ho Chi Minh.
Thanh phé Thii Biec thude khu viee 11 ¢6 hé s6 diéu chinh gia dat nam 2023 (hé sé k1) la
3,3 ldn, nhw vdy gia ddt dwong B nam 2023 12 20 triéu dong (X) 3,3 = 66 triéu dong/m?.

Néu ap dung “phwong phap h¢ s6 diéu chinh Qi dit (hé sé K)” dé tinh tién sir dung
dat Dy &n A thi Uy ban nhan dan Thanh pho c6 Zhe quy dinh “hé so K” tuy thugc khu viee (hé
so k1) va tuy thugc logi dw an bt djng sin cao cap, trung cap hodc. binh dan (hé s0 ' k2); hodic die
an nha thap tang cao tang hodc hon hop cao tang xen lan thdp tang; hodc hé sé siv dung dit
(hé s6 k3...) dé xay dung hé sé K (tich hop cac hé so k1, k2 hodc K3...) dé diéu chinh phll hop
voi tirng dy an.

Gida dinh nam 2023 &p dung “hé s6 K”1a0,25 (tinh bang 25% gia dit ciia Bing gia
ddt) cho Dy an A thi chii dau tw Dy &n A biét rd tién si dung dit phat ngp theo cong thirc: 20
triéu dong (x) 3,3 (x) 0,25 (x) 10.000 m? = 165 # dong/m*va Nha nwéc ciing tién luwgng
dwoc s6 tien sir dung dit ciia CAC dir &n bdt dgng san thu vao ngan sach.

~ Gia dinh nam 2026, thi truong bdt dong sdan cO bién dong gia tiang cao hon thi Nha nuréc
CO theé dieu chinh “h¢ s6 K” 1én 0,26 (hodc cao hon) va gia dinh nam 2028, thi truong giam gia
ro rét thi Nha nuoc cb thé dieu chinh “hé so K” xuong 0,24 (hodc thap hon).

Nhu vy, Nha nuée van ludn luén nim giir quyén diéu tiét thi truong bat dong san,
Nha nuéc van [udn ludn “nim dang chu6i” do chi c6 Nha nuée méi ¢ quyén xay dung
Bang gia dit va quyét dinh hoic diéu chinh “hé sé K” theo tin hiéu cua thi trudng bat dong san
dé diéu tiét thi truong.

Hiép hoi nhan thiy, quy dinh 4p dung “phuwong phap hé sé diéu chinh gia dat” 36i
v6i thira dat, khu dat dinh gia phai c6 mic gid “duwdi 200 &y dong” so voi Bang gia dat chi
phu hep véi cac dy an nho tai c4c tinh co toc @ dd thi hda chwa cao, hau nhu khéng cé dy
an quy md 1én c6 mirc gia dat “rén 200 ¢ dong” so v6i Bang gia dat, nén “chiéc 40 200 ty
dong mdc viva” v6i cac dia phuong ndy. Chinh vi thé ma tit ca 20 tinh, thanh phd truc thudce
Trung wong tham dy Hoi nghi lay Y kién vé& “Du thdo Nghi dinh 44” do B6 Tai nguyén Moi



truong to chirc tai thanh pho Hb Chi Minh ngay 11/07/2023 déu tan thanh quy dinh ap
dung ‘phuong phap hé so diéu chinh gia ddr” dé dinh gia dat dé tinh tién st dung dat, tién
thué dat cac du &n bat dong san, nha ¢ thuong mai, khu d6 thi phéi c6 mire gia “dwdi 200
y dong” S0 v6i Bang gia dat, Chi riéng tinh Tién Giang cho biét, néu “Dur thdo NQhi dinh
44” duoc théng qua thi trwde mat tinh vin lua chon &p dung “phirong phap so sanh” do
Bang gi4 dit cua dia phuong hién con thap (1).

Do vy, dé dap ung yeu cau thue tién va 4p dung duoc “phuwong phap hé sé dzeu
chinh gia dit” d6i voi tat ca cac du an bt dong san, nha ¢ thuong mai, khu do thi bao gom
cac du &n quy mé 16n ma “thira dat, khu dat c6 gia tri tinh theo gia ddt trong bdng gia dit
trén 200 ¢y dong” thi can phai bé quy dinh “duwdi 200 # dong” dé 4p dung “phuong phép
hé so diéu chinh gia dét” d6i voi tat ca dy an khong phan biét “thiva ddt, khu ddt o gia tri
tinh theo gia dat trong bang gia dat dwgi 200 ty dong” hoic “trén 200 ¢ dong”.

Truong hop van quy dinh 4p dung “phuong phap hé so diéu chinh gia dat” dbi voi
thira dat, khu dat phai co gid tri “dwdi 200 ¢} dong” thi rét can thiét phai gitr lai “phuwong
phép thing dw” tai Diéu 4 “Du thao Nghi dinh 44” dé xac dinh gia dat cu thé dé tinh tién st
dung dat, tién thué dat doi voi cac thira dat, khu dat cd tiém ning phat trién, c6 quy md
16m,“co gia tri tinh theo gia d‘at trong bang gla ddt trén 200 ¢ dong” do khdng dwge phép
ap dung “phuwong phap hé sé diéu chinh gia dit” cho cac du &n nay.

Dong thoi, viéc can thiét phai giir lai “phuwong phap thang duw” con bat ngudn tir quy
dinh cua diém d khoin 2 Piéu 79 Dy thio Luat Pat dai (sira d6i) quy dinh Nha nudce thu h01
dat dé € “d) Thuc hi¢n dw an dau tw tir hoat déng lin bién” (duw &n ldn bién), ma trén thuc té
thi khu dét Ian bién hoic mot s6 dw &n dic thi nhu truong hop Nha nudce quy hoach xay dung
mé6i khu kinh té cira khau, khu cong nghiép. .. tai cac “viing ddt méi” khong nam gan
dwong giao thong hién hiru c6 tén duong trong Bang gia dat ciia dia phuong, ma cac chu dau

tw “duw an ldn bién” hoic du 4 an khu kinh té cira khéau, khu cong nghiép. .. ndy phai xay dung
méi dudng giao thdng két ndi du &n véi dudng giao thong hi¢n hiru dé “ddnh_thirc” mot
khu dat “héo 1anh” thanh “khu ddt cO tiém néng phat trién” thi cing khong the ap dung
“phwong phap so sanh” hodc “phuwong phap thu nhdp” dé dinh gia dat dé tinh tién st dung
dat, tién thué dat ddi v6i cac “khu dit co tiém ning phét trién” nay, ma chi cO “phuwong
phap thing dw” 1a “phiong phap dinh gia ddt” phl hep, nén rat can thiét giir lai “phuwong
phap théing dw” dé 4p dung cho cac truong hop nay.

_Tuy nhién, “béit cdp” cua “phuong phap thang duw” 1a thuc higntrén co so “wdc
tlnh tong chi phi phat trién gid dinh ciia bat dpng sin” va “wéc tinh tong doanh thu phét
trién gid dinh ciia bit dong sin” va do quy dinh viéc thu thap thonq tin vé gia dat cua cac
dr 4n c6 dic diém twong tw cOn nhiéu “bdt cdp, han ché” dan dén két qua dinh gia dit
theo “phuwong phap thing dir” trong cac nim qua chwa bao dam dd tin cdy, cd thé dan
dén 1am that thu ngin sich nha nuéc, that thoat tai sin cong 12 nguon hre dat dai, nhu
Bo Tai nguyén M06i trudng dan ching 01 truong hgp clng mét dy an, clng 4p dung
“phwong phdp thing dw”, nhung do 03 co quan khéc nhau 1an luot thuc hién thi cho ra 03
két qua dinh gia dat rat khac nhau (Co quan 1: 900 ty dong; Co quan 2: 1.800 ty dong;
Co quan 3: hon 3.000 ty dong) cho thiy cac két qua chénh léch rat 16m, do chinh xac
khong cao va ciing khong thé khing dinh két qua dinh gia dit nao 1a chinh xac.

Trong h0'n 08 nim qua, Nghi dinh sb 44/2014/ND-CP quy dlnh 05 phuong phap dinh
gi4 dat bao gdm “phuong phap so sanh”, “phuwong phap chiét trie”, phwong phap thu
nhdp”, “phuwong phap thang du”, phwong phap hé so diéu chinh gid dat” va chicho
phép ap dung “phwong phap h¢ sé diéu chinh gia dit” dé “xdc dinh gid dat cu thé” d6i
v6i “thira ddt, kKhu dét ma thira ddt, khu ddt c6 gia tri tlnh theo gia ddt trong bdng gia
dit dwdi 30 t dong doi voi cdc thanh phé truc thude Trung wong; dwdi 10 1y dong doi voi
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cdc tinh mién niii, vimg cao; dwdi 20 ty dong doi véi cdc tinh con lgi...”, nhung trong thuc
té, da s cac du an bat dong san, nha ¢ thuwong mai, khu do thi déu c6 gia dat cao
hon mirc 30 ty dong (20 y dong; 10 ty dong) so véi Bang gia dét cua dia phuong, nén tat
ca cac dia phuong chi yeu ap dung phwo’ng phap théing dw” dé dinh gia dat dé tinh tién
sir dung dat, tién thué dat cua cac du an bat dong san, nha & thuong mai, khu d6 thi, dién
hinh I thanh phé H6 Chi Minh tir ngay 01/07/2014 (ngay Nghi dinh 44/2014/ND-CP c6
hiéu lirc) dén nay, da thuc hién tinh tién s dung dat, tién thué dat 320 du an bat dong san,
nha ¢ thuong mai, khu d6 thi va di ap dung “phwong phap thing dw” dbi v6i 280 duw
an, chiém dén 87,5%.

V& mit khoa hoc dinh gié thi ciing cin nhén thiy, tit ca “cdc phwong phap dinh gia
ddt déu c6 tinh gidg dinh” ¢ “dinh gia ddt” va cho két qua “dinh gia ddt” cling “cé tinh
woc dodn” d6i voi thira dat, khu dat duoc dinh gia, c6 nghia 1a thira dat, khu dat ndy “chwa
co gia_ ddt” tai thoi diém dinh gia, ma “bdr cdp” 16n nhit, thléu chinh xac nhit la quy
dinh vé cong tac “d‘zeu tra khdo sét, thu thdp cac thong tin vé gia chuyen nhuwong, gia cho
thué va cac yeu 16 khac hinh thanh doanh thu ciia cac dir an co diic diém twong tw voi dy
an du kién dau tw xay dung tai Khu vuc dinh gia hodc khu vere 1an cdn gan nhit c6 kha
nang sinh lgi, diéu kién két cdu ha tang ky thudt Va ha tang Xa héi twong dwong; cO tlnh
dén Xu hwéng va mivc d bién dong ciia gia chuyen nhwong, gia ChO thué va cac yéu to
khac hinh thanh doanh thu” va viéc wée tinh “téng chi phi phat trién dwoc wée tinh trén
co s¢ Cac chi phi quy dinh tai Piém a Khodn ndy Va cdn cir Vao dinh mire, don gia do co
quan nha nuwdc c6 thim quyén ban hanh. Truong hop chua c6 dinh mirc, don gia do co
quan nha nudc €6 tham quyén ban hanh thi thu thdp thong tin vé chi phi thuc té pho
bién ciia cac dy an twong tw tqi kKhu vue dinh gia hodc khu vuee 1an cdn gan nhdt cO mikc
sinh loi, diéu kién két cau ha tang twong dwong” (Quy dinh tai Diéu 6 Thong tw sé
36/2014/TT-BTNMT), tham chi “Phiéu khdo sat thong tin gia dat” khdng ¢in co chix Ky cua
ngudi cung cap thdng tin, ma trén thuc té ciing khong ai dam ky xac nhan nay.

Do vay, d¢ 4p dung “phuong phap thing dw” dé dinh gia dat dé tinh tién sir dung
dat, tién thué dat cia cac du an bat dong san, nha ¢ thuong mai, khu do thi thi phéi “cong
thirc hod, lwong hod” hoat dong “wdc tinh tlnh tong chi phi phat trién gid dinh ciia bit dong
sdan” va “wdc tinh tong doanh thu phét trién gid dinh ciia bit dong sin” gan lién véi quy
hoach sir dung dat, quy hoach xay duwng, dé thi, giao thong (TOD) Ia c4c yéu td chuwa
dwoce “lwong hod”, chwa dwoc tinh toan day di trong thoi gian qua.

Dbi voi viéc 4p dung “phwong phap hé sé diéu chinh gia dit” dé xac dinh gia dat cu
thé dé tinh tién sur dung dat, tién thué dat cac du an bat dong san, nha & thuong mai, khu dé
thi d¢ dam bao hiéu qua can phai c6 02 diéu kién chu yeu sau day:

- Didu kién 1: Phai xay dung Bang gia dét theo tuyén dwong (doan duong) dé xac
dinh chi so gia dat trong Bang gia dat 1a gia dat trung binh cua cac giao dich nha dat
cung loai da thyc hién trong mt khu vue va trong mét khodng thoi gian nhat dinh theo
thuit toan x4c suit théng k&, img dung c0ng nghé, tri tu¢ nhan tao (Al); hodc phai xay
dung Bang gia dat theo khu vure 12 chi s6 gia dit duogc xac dinh bang cac phwong phap
dinh gi4 dwgc phap luat Cong nhén, dé phan dau trong khoang 05 nim t6i day s xay dung
duoc “co sé div ligu gia dit dau vao” Ay di, chinh xac, duoc cap nhat kip thoi theo thai gian
thue (update real time).

Nhung, “bét cdp va han ché I6n nhét” cia cong tac xay dung “co sé dir ligu gia dat
ddu vao” hién nay chwra bao dam tinh chinh xac va chwa cap nhat dugc theo thoi gian thue
do mot s6 nguyén nhan sau day: (1) Do Ludt Thué thu nhdp ca nhan quy dinh thu thué chuyén
nhugng nha dit bang 2% gia tri hop dong, khong phan biét viéc chuyén nhwong nha dat co
|4i, hoa von hodc bi 16 dan dén trén thuc té c6 nhiéu trirong hop cd bén mua va bén ban “ciing
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théa thudn” ké khai gia giao dich nha ddt thép hon so véi gia giao dich thét 13 hi¢n twong phé
bién (thdm chi ¢ truong hop ké khai gia giao dich nha dat thap hon nhiéu lan) va do phap
ludt chuwra xi¢ 1y nghiém minh céc truong hop khai thap dé “né” thué, di déi véi cong tac tuyén
truyén phap ludt con han ché trong viéc ndng cao nhén thirc ciia ngwoi dan vé nghia vu ndp
thué, nén “co sé dit ligu Qia dét dau vao” hién nay chua bio dim tinh chinh xac; (2) Do phdi
c6 thoi gian dé cho hodn thanh Bé an “Phat trién vmg dung di liéu vé dan cu, dinh danh va xac
thuee dién tir phuc vu chuyén doi s6 quéc gia giai doan 2022 - 2025, tam nhin dén nam 2030 (“Pé
an 06”), xay dwng Chinh phii dign tit, chinh quyén di¢n ik, nham Xay dung “co s¢ div liéu Iém
quéc gia (big data) ” trong dé cd “co s dir liéu gia dat” dé irng dung cdng ngh, tri tu¢ nhan
tgo (Al) Va thudt t0dn xac sudt thong ké dé xac dinh chi sé qgia dat trung binh ciia cac
giao dich nha ddt va duwoc cdp nhit ngay lip tirc theo thoi gian thuec.

Bén canh do, Hiép hoi dé nghi quy dinh “phwong phap dinh gia dit hang loat” dé thuc
hién xay dung Béng gia dit, ma trén thyc té nudc ta da ap dung dé xay dung Bang gia
dat trong 20 nim qua, thé hién Bang g ia dat cua 63 tinh, thanh phd truc thudc Trung wong
déu dugc xay dung theo tirng tuyén dudng, tirng doan dudng, timg khu vue, khong xay
dung Bang gia dat dén tirng thira dat, ma ciing khong thé va khong cin thiét xay dung
Bang gia dat dén tirng thira dit. Nhung sau khi da hoan thanh “Be an 06” va xay dung
dugc Chinh phi dién tir, chinh quyén dién tir, co sé dir liéu 16n vé gia dat thi Nha nudc
s& nam chic dwoc gia dat dén tirng thira dit theo thoi gian thue.

“Phuong phap dinh gia dithang loat” gan nhu 4p dung tich hop tat ca cac “phuwong
phap dinh gia ddt”, ma hién nay con dugc ting cwdong thém sirc manh va tinh hi¢u qua
thdng qua ket qua ctia “Pé &n 067, tri tué nhan tao (Al) va thuit toan xac suit thong ké
dé tinh chi s6 gia dat trung binh cua Bang gia dat.

- Piéu kién 2: Phai xay dung duoc “cdc hé s6 diéu chinh gié dat” phu hop theo tirng
khu vue (hé sé k1), nhu thanh phd H6 Chi Minh chia thanh 05 khu vuc gia dat; hoac theo tirng
loai dw an bat dong san (hé sé k2) nhu du &n cao cip, du an trung cép, du én binh dan; hodc dur
&n cao tang, du &n thap ting hoic du 4n hdn hop cao tang va thap ting; hoic theo hé sb sir
dung dat ctua du an (hé sé k3...). Do vay, 01 duy 4n bat dong san, nha & thuong mai, khu d6
thi ¢6 thé dwec diéu chinh boi 01 hoic mét s6 “hé sé diéu chinh gia dar” dé dinh gia dat dé
x4c dinh tién str dung dat, tién thué dt caa duy an.

Pbi v6i y kién ciia mot s6 chuyén gia cho rang “phwong phap hé sé diéu chinh gia
dat” 13 khong co cin ctr khoa hec va trén thé gidi khdng co phucmg phap nay nén dé nghi loai
b6 “phwong phap hé sé diéu chinh g ia dat”, Hiép hoi nhan thay y kién nay chwa that chuan
X4c, boi 18 “phwong phap hé sé diéu chinh gia dit” can ¢t Vao “Bdng gia dit” va “hé sé diéu
chinh Qia ddt” ma “Bdang Qi dat” va “hé so diéu chinh @i dat” duoc xay dung trén co s
“phiong phap dinh gié dit hang logr” 1a mot “phuong phap dinh gid dar” pho bién trén thé
gi6i, nén “phuwong phap hé sé diéu chinh gia dat” c6 cin clr khoa hoc vé thim dinh gia va
phU hep véi Yéu cau cia thye tién nuée ta hién nay.

Mot van dé ciing rat can dat ra 1a Nha nuée nén thu tién sir dung dat, tién thué
dit theo quan diém “khdng #in thu”, “lot sang xuong nia” Vi Nha nuée néu c6 thu it mgt
chat thi doanh nghi¢p va ngwéi dan c6 thém tién mét chit s& st dung. sO tlen “doi thém”
nay dé dau tu hay tiéu dung gop phan Kich thich téng ciu dau tw va tong ciu tiéu dung
déu c6 lgi cho nén kinh té va x& hoi.

Kién nghi:

(1) Hiép hoi dé nghj stra d6i, bo sung khoan 2 Diéu 1Dy thdo Nghi dinh 44" sira doi,
bd sung Piéu 4 Nghi dinh sé 44/2014/ND-CP nhu sau:

“2. Sira déi, bé sung Diéu 4 nhw sau:



“Diéu 4. Phwong phdp dinh gid dit

1. Phurong phdp so sanh dwoc thiee hién bang cdch diéu chinh mire gid ciia cdc thita
ddt c6 cung muyc dich sir dung dat da chuyén nhwong trén thi truong, tring ddu gid quyen
sir dung dat (sau day goi la thira ddt 0 sanh) thong qua viéc phan tich, so sanh cac yéu 16
danh hwong dén gia dat @é xdc dinh gid dat cia thira ddt cdn dinh gid.

2. Phirong phdp thu nhdp dwoc tinh bang thu nhdp rong binh quan nam trén mot dién
tich ddt chia cho 1di sudt tién givi tiét kiém binh qudn ndm cia loai tién giti bang Viét Nam
Bong (VND) ky han 12 thang tai Cac ngan hang thwong mai ma Nha nuoc so hivu trén 50%
von diéu 1¢ trén dia ban cdp tinh cia nam truée thoi diém dinh gid.

3. Phuong phdp hé sé diéu chinh gid dat dwoc thiee hién bang cdch ldy gid dat trong
bang gid ddt nhdn véi hé sé diéu chinh gid dat. Hé s6 diéu chinh gia dat do Uy ban nhan
dan tinh, thanh phé truc thudc Trung wong (sau day goi la Uy ban nhén din cap tinh) ban
hanh théng qua viéc phan tich, so sanh gia dat trong bang gid dat véi gid dat phé bién trén
thi truong.

4. Phwong phé.p thiang dw |3 phwong phap dinh Qié dat doi véi thira dét, Khu dit
cO tiém néng phat trién theo quy hoach sir dung dit, quy hogch xay dung, do thi, giao
thong (TOD) hodc dwoc phep chuyén muc dich sir dung dat dé sir dung ddt hiéu qud cao
nhdt bing cach logi trir tong chi phi wéc tinh ra khéi téng doanh thu gid dinh ciia bt
dong san.

5. Phuong phap dinh gia dit hang logt 1a phwong phap dinh gia dit tich hop mét
hodac mgt so phu’o’ng phap dinh gia dat ung dung cong nghe, tr| tué nhan tao, co so dir
liéu vé gia dat va thudgt todn Xac sudt thong ké dé tinh céc chi sé gia ddt trung binh ciia
bang gia ddt theo tuyén dwong hodc khu vee.

6. Uy ban nhan dan cdp tinh quyét dinh lwa chon phwong phap dinh gia dat dé ap
dung phu hop véi thuc té cia dia phwong.

7. B$ Tai nguyén va Moi truwong hwéng din chi tiét thuwe hién Piéu nay”.

~ (2) Hiép hoi de nghi sira doi, bo sung khoan 3 Diéu 1“Du thdo Nghi dinh 44" sira doi,
b6 sung Pieu 5 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP nhu sau:

“3. Stra doi, bo sung Piéu 5 nhur sau:

“Diéu 5. Ap dung phwong phdp dinh gid dit

1. Phuong phdp so sanh dwoc dp dung dé dinh gid thira, khu dat phi néng nghiép,
ddt nong nghzep khi co t6i thiéu 03 thira dat so sanh da chuyen nhiwong trén thi truong,
tring ddu gid quyén sir dung dat trir triueong hop quy dinh tai cdc diém a, b, ¢ va d khodn 3
Piéu nay.

2. Phirong phdp thu nhép dwoc dp dung dé dinh gid doi véi thira ddt, khu ddt néng
nghiép tru truong hop quy dinh tai khoan 1, cac diéem a, b, ¢ va d khoan 3 Diéu nay.

3. Phuong phdp hé sé diéu chinh gi ddt dwoc dp dung dé dinh gia dit cho cdc truong
hop sau:

~a) Cdc truong hop quy dinh tai diém a khodn 4 Piéu 114 va khodn 3 Piéu 189 Ludt
Pat dai;

b) Tinh tién thué dat tra tién hang nam doi véi truong hop Nha mede cho thué dit
khOng thong qua hinh thirc dau gia quyen su dung dat;

¢) Gid khéi diém d@é dau gid quyén sir dung dat khi Nha nude giao dat, cho thué ddt;



d) Xdc dznh gla dal cua thu’a dat khu dat Hw—fkﬁa—d&t—kﬁm—da-t—ee—gba—ﬁ%nh—#bee

Z : ; g trong cdc trwong hop quy dinh tai cac dzem b
va dzem d khoan 4 Bleu ]]4 khoan 2 Piéu 172 Ludt Dat dai va truong hop tinh tién thué
dat trd tién mét lan cho ca thoi gian thué khi Nha nuée cho thué ddt khong théng qua hinh
thire ddu gid quyén sir dung dat;

d) Xac dinh gia ddt cu thé tinh tién boi thuong khi Nha nuée thu hoi dat doi voi cdc
triwong hop dwoc boi thuwong theo quy dinh ciia Ludt Pt dai ma khéng dam bdo yéu cau vé
théng tin dé dp dung cdc phwong phdp dinh gida dat quy dinh tai khodn 1 va khodn 2 Diéu
4 Nghi dinh nay.

4. Phwong phap thing dw ap dung doi véi thira dit, Khu dét c6 tiém nding phat
trién theo quy hoach sit dung ddt, quy hoach xay dung, do thi, giao thong (TOD) hodc
dwoc phép chuyén muc dich si dung dit dé sir dung dit hidu qud cao nhdt, trong truwong
hop khodng &p dung dwec cac phwong phéap dinh gia dir khac theo quy dinh ciia Nghi
dinh nay.

5. Phuong phép dinh gia dat hang loat &p dung dé xay dung béng gié dit hodc hé
so diéu chinh Qia dat ciia dia phwong.

6. B Tai nguyén va Moi truwong hwéng dén chi tiét thuwe hién Diéu nay”.

(Ghi chi: Hiép hoi dé nghi giao cho B¢ Tai nguyén va Moi truong hudng dan thie
hién Dieu 4 va Pieu 5 la can cir dé xa@y dung, swa doi Théng tu 36/2014/TT-BTNMT).

Tréan trong kinh trinh!

. TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
Not nhan: CHU TICH
- Nhw trén;
- Van phong Chinh phu; Bo Xay dung;
Bé Tuw phdp; Bé Ké hoach Pau tu;
B¢ Tai chinh; B Théng tin Truyén thong
Bo Giao thong Van tai; Bo Cong thuong;
BG Néng nghiép Phat trién néng thon;
B$ Quoc phong; B Cong an; L& Hoang Chau
Ngan hang Nha nuoc, DTDD: 0903 811 069
Thanh tra Chinh phu; Email: lehoangchau1954@gmail.com
Tong Kiém toan Nha nuoc,
- Ban Chép hanh HH; QUy vi Hoi vién;
- Luu VP.






