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HIEP HQI BAT PONG SAN
S6: 111/2023/CV- HOREA Tp. H6 Chi Minh, ngay 29 thang 07 ndm 2023

“VIv Dé nghi gk lgi phwong phdap
thing dw dé dinh gid dit va dé nghi
bé trin 200 ty déng trong phwong
phadp hé sé diéu chinh gid dat”

Kinh gtri: - Thu twéng Chinh phu
- B6 Tai Nguyén va Moi Truwong
- ny ban Kinh té Quéc hoi
- Uy ban Tai chinh Ngan sach ciia Quoc hdi

Hiép hoi Bat dong san thanh phd HO6 Chi Minh (HoREA) nhan thay, co ché, chinh
sach vé “tai chinh ddt dai, gia dat” 1a ndi dung rat quan trong cua Luat Pit dai dé thé ché
hoa Nghi quyét 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 cua Ban Chép hanh Trung wong Dang nham
thuc hién muc tiéu tong quat “Hodn thi¢n the ché, chinh sach vé quan Iy va sw dung ddt
déng bo va phu hop voi thé ché phdt trién nén kinh té thi truong dinh hwong xa hoi chu
nghia. Nguén _lwe_dit dai dwoc quan Iy, khai thac, suw dung bao dam tiét kigm, bén
vitng, hiéu qud cao nhdt; dap iing yeéu cdu dday manh céng nghiép héa, hién dai hod, cdng
ban,q va on_dinh X8 hi; bao dam quoc phong, an ninh; bdo vé mOi truong, thich umg voi
bién doi khi hdu; tao dong lwc dé meoc ta tro thanh nude phat trién 6 thu nhdp cao. Thi
trwong bdt dong sdn, trong dé c0 thi truong quyén sir dung dat, tré thanh kénh phan bé dat
dai hap 1y, Cong bdng, hiéu quad” trong d6, nhiém vu then chét 1a xdy dung co' ché diéu
tiét “phdn qié tri tidng thém tir dat (chénh léch dia t6)”.

Hiép hoi nhan thay, phan gida tri tang thém tir dit (chénh léch dia to)” do 02 chu
thé chinh tao ra 13 Nha nwéce va nha dau tw (frong dé ¢é vai tro rdat quan trong ciia nha
dau tw tw nhén), nén chinh sach “tdi chinh vé dat dai, gid dat” can diéu tiét dam bao
tinh “céng bang va én dinh xa hgi” di voi “phan thu ngan sach nha nwéc” va “phin
thu hwong ciia Nha dau tw”, nhu sau:

(1) Nha nuérc tao ra “phdn gid tri ting thém tiv dit (chénh léch dia té)” thong qua
cong tac 1ap quy hoach st dung dat, quy hoach xdy dung, do thi, quy hoach tich hop cac
hinh thirc giao thong (TOD) va cho phép chuyén muc dich sir dung dat theo quy hoach
dé nha dau tu thuc hién céc du 4n dau tu kinh doanh c6 sir dung dat, nén Nha nuée c6
quyén dleu tiét “phdn gia tri tang thém tir dét (chénh Iéch dia t6)” nay dé phuc vu lgi
ich qudc gia, Cong cdng nhu khoan 10 Piéu 14 Dy thao Luat Dit dai (sita doi) va khoan 2
Diéu 19 Luat Dat dai 2013 quy dinh “2. Nha nwdéc diéu tiét phin gia tri ting thém tir
ddt ma khdng do ddu tw ciia ngwoi sir dung dit mang lai thong qua chinh sach thué, tién
si dung dit, tién thué ddt (d¢) dau tw co s ha tang va chinh sach hé tro cho nguoi c6 dat
thu hoi”,

“Phan gid tri tang thém tir ddt (chénh léch dia t6)” ndy c6 gia tri rat 16m, ma néu
duoc thu ding, thu di thi tao ra ngudn thu ngin siach nha nwée rit 16n, vi dy tai thanh
phé H6 Chi Minh, 1 héc-ta dat nong nghiép chi tao ra gia tri khoang 500 tri¢u
dong/nam, nhung khi chuyén muc dich str dung dat thanh dat phi nong nghiép thi 1 héc-ta
dit san xuit, cong nghiép, thwong mai, dich vu, dd thi lai tao ra gia tri 1én dén 55 ty




ddng/nam, gip 100 lan; hoic quan 7 dugc thanh 1ap nam 1997 (tdch ra tir huyén néng
nghiép Nha Bé) tai thoi diém d6 chi thu ngan sach nha nwéc 59 ty dong, sau 25 nim da
thu ngan sach nha nuéc nim 2022 1én dén 5.550 ty dong, gap 94 1an so v6i nim 1997. Do
vay nam 2018, Chinh phu cho phép thanh pho Hb Chi Minh chuyén d6i 26.000 ha dat nong
nghiép thanh dat phi nong nghiép, san xut, cong nghi¢p, thuong mai, dich vu, do thi trong
giai doan 2025/2020 va hién nay, Thanh pho dang xay dung Dé an chuyen d6i 05 huyén
ngoai thanh 1én d6 thi, dong thoi véi viec Qubc hoi vira ban hanh Nghi quyét 98- NQ/QH15
vé thi diém mot sb co ché, chinh sach dic thu phat trién thanh pho H6 Chi Minh s& tao diéu
kién cho Thanh phd phat trién birt pha trong cac ndm t6i day, trong d6 c6 ngudn lwe tir dét
dai.

(2) Nha dau tw (chi yéu la nha dau ti tw nhdn) tao ra “phdn gid tri ting thém tir
dat (chénh Igch dia 16)” thong qua hoat dng dau tw xay dung, kinh doanh céc cang
trinh trén dat dé phat trién du 4n bat dong san, nha &, khu do thi phu hop v6i quy hoach
st dung dét, quy hoach xay dung, d6 thi, quy hoach giao thong, ma chu yéu la thong qua
nang lyc sang tao va nang lyc tai chinh cta nha dau tu, thé hién qua “suat dau tr” cua du:
an, ma “sudt ddu nr” cang 16m thi gia tri bat dong san cang cao va nha dau tw “
quyén” dwgce thu hwéng “phan gia tri tang thém tir ddt (chénh léch dia t6)” ndy sau khl
thuc hién nghia vu ndp thué, vi du Dy 4n nha & thuong mai A va Dy an nha & thuong mai
B c6 cung dién tich 10 ha nam lién ké nhau, nhung Dy 4n A co thiét ké kién tric dep va co
nhiéu tién ich, dich vu hon do c¢6 “sudt dau ti” 1én dén 200 ty déng/ha, trong luc Dy an B
chi ¢6 “sudt dau tr” 100 ty ddng/ha din dén thiét ké kién trac khong that dep va khong co
nhiéu tién ich, dich vu thi “phan gia tri tang thém tir dat (chénh léch dia t6)” ciia Du an A
va Dy 4n B tao ra 1a hoan toan khic nhau, nén nha dau tu Dy 4n A c6 quyén dwoc
hwong “phdn ia tri ting thém tir ddt (chénh léch dia t6) ” nhiéu hon nha dau tu Dy an B.

Mot van dé ciing rat can dit ra 1a Nha nwée chi nén thu tién sir dung dat, tién thué
dat tr “hgp tinh, hgp Iy” v6i quan diém “khong tdn thu”, “lot sang xuong nia” vi Nha
nuée néu cé thu it mdt chit thi doanh nghiép va nguwdi dan cé thém tién mot chit sé& sir
dung s6 tién “déi dwthém” ndy dé dau tw hay dé tidu dung thi s& gop phan kich thich tong
cu dau tw va tong cau tiéu dung va déu c6 lgi cho nén kinh té va xa héi.

Tir nhan thic trén day, Hiép hoi xin dugc gop y vé “tai chinh vé dit dai, gid
dat”’, nhu sau:

1/- D& nghi bo sung cin ci “dia diém, vi tri” ciia thira dit, khu dat dinh gia 1a
can cir quan trong hang dau dé dinh gia dat:

1.1)- Nhan xét:

Khodn 2 Piéu 158 Dy thao Luat Dét dai (sira d6i) quy dinh “can cit xdc dinh gid
dat” gom cO “muc dich su dung dat”, “theo thoi han sir dung dat”, “théng tin dau vao”,
“cdc yéu t6 khdc anh hudng dén gia dat”, “quy dinh cia cdc phdp ludt c6 lién quan”’, nhung
chua quy dinh cin ctr “dia diém (location)” va “vi tri (position)” cua thira dat, khu dat dinh
gia la can ctr quan trong hang diu dé dinh gia dat, vi du thira dat A nam tai “vi tri” mat
tién duong X thudc “dia diém” quan Y co gla tri cao hon thira dat B nim tai “vi tri” trong
hém cta dudng X nay, hodc thira dat nam tai “vi #i” goc dudng ¢ 2 mit tién thi c6 gia tri
cao hon thira dat chi ¢4 1 mit tién...

1.2)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi sira doi diém a khoan 2 Diéu 158 Dy thao Luat Dat dai (sira
doi), nhu sau:

“2. Can cit xdc dinh gid dat



a) Pia diém, vi tri, Mmuc dich sir dung ddt dwoc dwa ra dinh gid;”

2/- Pé nghi Piéu 158 Dy thao Luat Dit dai (sira déi) glao “Chinh phii quy dinh
phwong phdp dinh gid dit” twong tw quy dinh tai khoan 2 Diéu 112 Luit DAt dai 2013:

2.1)- Nhan xét:

(1) Khoan 4 Piéu 158 Du thao Luat Piét dai (sita doi) quy dinh “4. Cdc phuwong
phdp dinh gid ddt bao gom: a) Phuwong phdp so sanh la phwong phap xdac dinh gid dat
bang cdch diéu chinh mirc gid ciia cdc thiea ddt c6 cung muc dich su dung dat da chuyén
nhiegng trén thi trwong, tring ddu gid quyén sir dung dat théng qua viéc phan tich, so sanh
cac yéu t6 anh hwéng dén gid ddt dé xdc dinh gid dat ciua thira dat can dinh gid; (Ghi chu:
Cé thé “Dw thio” thiéu cum tir “b) Phwong phap thang dw”) Phwong an 1: bé
sung phwong phap thdang dw (quy dinh theo huéng neu siu dung thi phdi sir dung cung véi
it nhat 01 phirong phap khac dé c6 sw doi chiéu, so sanh va sé chon phwong phap nao ma
két qua xac dinh tién sir dung dat cao hon tai thoi diém so sanh); Phwong an 2: khong co
phuwong phap thang du; ¢) Phuwong phap thu nhdp la phwong phap xac dinh gia dat tinh
bang thu nhdp rong binh quan nam trén mot dién tich ddt chia cho |&i sudt tién giri tiét kiém
binh quan nam cia loai tién giri bang Viét Nam Dong (VND) ky han 12 thang tai cac ngan
hang thurong mai ma Nha nwoc so hitu trén 50% von diéu 1¢ trén dia ban cdp tinh ciia nam
trieGe thoi diém dinh gid; d) Phwong phap hé sé diéu chinh gia dét 1a phwong phap xac
dinh gia dat bang céch ldy gia ddt trong bdang gia ddt nhan véi hé sé diéu chinh gia dat. Hé
s6 diéu chinh gia dat do Uy ban nhan dan tinh, thanh phé triec thudée Trung wong ban hanh
thdng qua viéc phan tich, so sanh gia ddt trong bang gia dat véi gia ddt pho bién trén thi
truong’”’.

Hiép hoi nhan thay, quy dinh “cdc phwong phdp dinh gid ddt” trong Du thao Luat
Dit dai (sira doi) thi “qud cieng nhdc” va khong ph hop, théng nhat véi khoan 2 Dicu
23 Luit Gia 2023 giao thAm quyén cho “2. Bj trwgng B¢ Tai chinh ban hanh phuwong
phap dinh gi4 chung déi véi hang héa, dich vy do Nha nudc dinh gia. Truong hop khi ap
dung phwong phap dinh gia chung co néi dung déc thu can hirong dan Cac B9, co quan
ngang Bé qudn 1y nganh, linh viee, Uy ban nhan dan cdp tinh dé xudt néi dung cu thé can
hwéng dan givi B¢ Tai chinh xem Xét, hwéng dén thuwe hign”, ma “cdc phwong phdp dinh
gid ddt” thudc trudng hop “cé néi dung dic thir” nén giao “Chinh phii quy dinh phwong
phap dinh gia dat” 1 phu hop.

Hon nita, khoan 2 Diéu 112 Luat Dt dai 2013 di quy dinh glao “2. Chinh phi quy
dinh phwong phdp dinh gid ddt” 12 phut hop véi tinh hinh thwe tién nuoc ta, thé hién trong
vigc Chinh phu dé ban hanh Nghi dinh 44/2014/ND-CP “quy dinh vé gid dat” da quy
dinh 05 “phuwong phdp dinh gid dit”, nhung sau 08 nim thyuc hién di boc 16 mot sé “bat
cdp” nén Chinh phu dang x4y dung Dy thao sira d6i Nghi dinh 44/2014/ND-CP.

Do vay, Luat Gia 1a “Ludt goc” diéu chinh cac cha thé hoat dong “trong linh vire
gid, tham dinh gia”, da giao tham quyén cho “Bé triwong By Tai chinh ban hanh phwong
phdp dinh gia chung doi véi hang héa, dich vu do Nha nwéc dinh gm” ma “hang
hoa quyen sir dung dat” cing 1a “hang hoa, dich vu do Nha nwdc dinh gid”, nén Dy thao
Luat Pt dai (sita doi) can tiép tuc glao “Chinh phu quy dinh phwong phdp dinh gid
ddt” nhu quy dinh tai khoan 2 Diéu 112 Luat Pat dai 2013 thi moi dong b, thong
nhit va phu hop vai quy dinh tai khoan 2 Diéu 23 Luit Gia 2023.

2.2)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi bé khoén 4 Diéu 158 Dy thao Luét Dat dai (siza doi), khong quy
dinh “cdc phuwong phdp dinh gid dat” va bod sung quy dinh giao “Chinh phii quy dinh
phwong phdp dinh gid dat” nhu quy dinh tai khoan 2 Diéu 112 Luét Pat dai 2013.



3/- P& nghi sira doi, b6 sung khoan 2 Piéu 1 “Du thido Nghi dinh 44 sira d6i, bd
sung Diéu 4 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP giir lai cac phuong phap dinh gia dit
gom “phwong phdap so sanh (tich hop phwong phap chtet trir)”, “phwong phap thu
nhdp”, “phwong phap thang dw”, “phwong phap hé sé diéu chinh gia dit” va bo
sung “phuwong phap dinh gia dit hang loat”; Pong thoi dé nghi sira doi, bo sung Piéu 5
Nghi dinh 44/2014/ND-CP ap dung “phuwong phap hé sé diéu chinh gia dat” dbi véi tat
ca cac dyr &n bat dong san, nha & thwong mai, khu d6 thi, khong khéng ché “tran” 200
ty df)ng theo béng gia dét dé nghi giir lai “phuwong phap thang duw” 8p dung ddi voi
thira dat, khu dat co tiém ning phat trién ma khong thé 4p dung cac “phwong phap
dinh gié dat” khac va dé nghi bo sung “phuong phap dinh gia ddt hang logt” 4p dung
dé xay du’ng bang gia dat, hé sé diéu chinh gia dat, dé phu Kin pham vi diéu chinh Cong
tac dinh gia dat cia Luat Pat dai dé khong gay &ch tic cong tac dinh gia dat dé tinh
tién sir dung dit, tién thué dit cac dv an:

Trén co so nghién ctru ndi dung khoan 4 va khoan 5 Piéu 158 Dy thao Luat Dat
dai (sita doi) vé “Cdc phuwong phdp dinh gid ddt”va “dp dung phuong phdp dinh gia
ddt” vakhoan 2 Diéu 1 Dy thao Nghi dinh sira doi, bo sung Nghi dinh s6 44/2014/ND-
CP (sau ddy goi 1& “Dw thdo Nghi dinh 44”) sita d6i, bo sung Diéu 4 Nghi dinh sb
44/2014/ND-CP, Hiép hoi c6 nhan xét va kién nghi, nhu sau:

3.1)- Nhan xét:

Hiép hoi Bat dong san thanh phd HO6 Chi Minh (HOREA) nhén thay, “Dy thdo Nghi
dinh 44" tai Diéu 4 quy dinh 03 phuong phép dinh gia dat gom “phuong phdp so sanh”,
“phwong phap thu nhdp”, “phwong phap hé sé diéu chinh gla ddt” va khong con quy
dinh “phwong phap thgmg dw” (Ghi chi: “Phwrong phap chiét trir” dwoc tich hop vao
“Phwong phap so sdnh”) va tai diém d khoan 3 Diéu 5 “Dw thido Nghi dinh 44 quy
dinh “phwong phép hé sé diéu chinh gia dit dwoc 4p dung dé dinh gia dit” cho trudng
hop “d) Xac dinh gia dit cia thiva ddt, Khu ddt ma thira ddt, khu dat c6 gia #ri tinh theo
gia dat trong bang gla dit dwéi 200 1y dong trong cac truong hop quy dinh tai cac d‘zem b
va diém d khoan 4 Piéu 114, khoan 2 Piéu 172 Ludt Pdt dai va truong hop tinh tién thué
dit trd tién mét lin cho ca thoi gian thué khi Nha nueée cho thué dat khdng théng qua hinh
thite dau Qi quyén sir dung dat”.

Hiép hoi hoan nghénh quy dinh 4p dung “phwong phap hé sé diéu chinh gié dat” dé
xé&c dinh gia dét cu thé dé tlnh tién str dung dat, tién thué dat cac du 4n bat dong san, nha &
thuong mai, khu do thi s& “cong thirc héa” viéc dinh gia dat, tham dinh gié dat glup cho Nha
nwoce va doanh nghiép “fién lwong” dugc s0 tién sir dung dat, tién thué dat cua du an
ndp vao ngan sach nha nudce, gop phan dam bao tinh minh bach, céng bang, khdng lam
that thu ngan sach nha nudée, that thoat tai san cong la ngudn lye dét dai, khic
phuc duoc tinh trang tién sir dung dat, tién thué dat hién nay dang 12 “dn s6” dé tao ra co
ché “xin-cho”, tham nhiing, tiéu cwe, hoic tiém an “rii 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 thiy, 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 # déng”, tham chi 18n dén “hang ngan #} déng” tai cac do thi 16n, nhat 1a do
thi dc biét nhu Ha Noi, thanh phé Ho Chi Minh, bai 18 khong co “phuwong 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 “phirong phép dinh gia dat”, trong d6 khong the ap dung “phuwong
phap so sdnh” hoic “phwong phép thu nhap” dé dlnh gia dat dé tinh tién stir dung dat, tién
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thué dat ddi voi cac “thira ddt, khu dat ¢ gia tri tinh theo gia dat trong bdng gié ddt trén

200 # dong”do diém d khodn 3 Diéu 5 “Du thdo Nghi dinh 44" chi cho phép ap
dung “phwong phap hé so diéu chinh giéa dit” 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 “dwdi 200 1
dong”, nén Hiép hoi dé nghi ap dung “phuwrong phap hé sé diéu chinh gia dit” dbi voi tat
ca cAc thira dit, khu dat dinh gi4, khong phan biét gia tri “dwdi” hodc “trén 200 ty dong” S0
v6i Bang gia dat, nhu tinh than ctia Céng vin s6 477/UBND-DT ngay 17/02/2022, “Uy ban
nhdn dan thanh phé Hé 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 Ho Chi Minh thong qua, trén
co s¢ dé Uy ban nhdn dan thanh phé H6 Chi Minh ban hanh hé sé diéu chinh gid
dat tinh tién sir dung dat, tién thué ddt doi véi tit ca cac khu dat, thira dat (khong phan biét gia
tri theo Bang gia dat trén 30 # déng hay dudi 30 ty dong), thay vi phai l‘hu"c hién thué don vi tw
vin dé xac dinh gia dat cu thé theo céc Phuong phap tham dinh gid”, dé khong lam “dch
tidc” cong tac tinh tién sir dung dat, tién thué dit clia ca nwéc.

Viéc quy dinh ap dung “phwong phap hé sé diéu chinh gia dat” d6i voi tat ca du
an khoéng phan biét “thita ddt, khu ddt cO gia tri tinh theo gid ddat trong bdng gia
dat dwdi 200 ty dong” hoic “trén 200 ¢y dong” s& gop phan dam bao tinh minh bach, céng
bang, khong lam that thu ngan sach nha nwére, that thoat tai san céng, 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 duong B c6 gia 20 triéu dong/m? theo Bang gia dat thanh phé Ho Chi Minh
(Thanh phé chia thanh 05 khu viee gia ddt). Thanh pho Thit Prre thude khu viee 1l ¢6 hé s6
diéu chinh gia dat nam 2023 (hé so k1) 1a 3,3 lan, nhw vdy gia dat dwong B nam 2023 12
20 triéu dong (X) 3,3 = 66 trigu dong/m>.

Néu ap dung “phwong phap hé so diéu chinh gié dit (hé so ) K)” dé tlnh tzen su dung
dat Dy &n A thi Uy ban nhan dan Thanh phé co thé quy dinh “hé s6 K” (¢ ‘Hé so y K gom Cac hé
so k1, k2, k3... tiy theo thyc té timg dia phuong) tUy thuéc Khu vire (hé so j k1) va tay thugc logi
diran bt dpng sdn Cao cap trung cap hodc binh dan (h¢ so k2) hodc dw @n nha thap tang cao
tang hodc hon hop €ao tang Xen ldn thap tang; hodc hé sé s dung dit (hé sé k3...) dé xay
dung hé so K (tich hop cac hé sé k1, k2 hodc K3...) dé diéu chinh phU hop vdi tieng dw an.

Gia dinh nam 2023 Thanh pho &p dung “hé s6 K”1a0,25 (tinh bang 25% gia
dit ciia Bang gié dat) cho Dy an A thi chii dau tw Dy &n A biét 10 tién siv dung dit phdi
ndp theo cong thirc: 20 triéu d‘ong (x) 3,3 (x) 0,25 (x) 10.000 m?2 = 165 ¢ dong/m? va Nha
nuwde ciing tién liwong duwopc sé tien si dung dit ciia Cac dy &n bat déng san thu vao ngan séach.

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

Nhu vay, Nha nuée van ludn ludn nim giir quyén diéu tiét thi truong bat dong san
va Nha nwéc vén ludn lubn “nim dang chudi” do chi c6 Nha nuée méi co quyen xay dung
Bang gia dat va quyét dinh hoic diéu chinh “hé sé6 K” theo tin hiéu ciia thi truong 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
voi thira dat, khu dat dinh gia phaico mirc gia “duwéi 200 & dong”so véi Bang gia
dat chi phi hop véi cac du 4n nho tai CAc tinh c6 téc dd d6 thi hda chua cao, hau nhu khong
c6 dy &n quy md 16n c6 murc gia dat “erén 200 # dong” so voi Bang gié dat, nén “chiéc 40
200 £y dong mdc viva” voi cac dia phuong ndy. Chinh vi thé ma tat ca 20 tinh, thanh phd truc



thudc Trung wong tham dy Hoi nghi lay y kién vé “Du thdo Nghi dinh 44 do Bo Tai nguyén
M®i truong to chuc tai thanh pho Hb Chi Minh ngay 11/07/2023 déu tan thanh quy dinh ap
dung “phwong phap hé so diéu chinh gia dir” 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 phai co mire gia “dwdi 200
# dong” so v6i Bang gia dat. Chi riéng tinh Tién Giang cho biét, néu “Du thdo Nghi dinh
44” duoc théng qua thi trude mit tinh van lua chon &p dung “phirong phap so sdnh” do
Bang gi4 dat cua dia phuong hién con thap (1).

Do viy, dé dap tng yéu ciu thue tién va 4p dung duoc “phwrong phap hé so diéu
chinh gia ddt” dbi voi tat ca cac du 4n bt dong san, nha ¢ thuong mai, khu d6 thi bao gdm
cac du an quy md 16m ma “thira ddt, khu ddt c6 gia tri tinh theo gia dat trong bang gia
ddt trén 200 #p déng” thi can phai bé quy dinh “dwdi 200 ty dong” d&é ap dung “phuwong
phap hé sé diéu chinh gia dit” d6i véi tat ca dy an khéng phan biét “thira dit, khu dat co
gia tri tinh theo gia dat trong bdng gia dat dwdi 200 ty dong” hodc “ trén 200 ¢ dong”.

Trudng hop vAn quy dinh 4p dung “phwong phap hé so diéu chinh gia dit” dbi
voi thira dat, khu dat phai co gid tri “dwdi 200 #§ dong” thi rit can thiét phai giir lai “phuwong
phap thing duw” tai Dicu 4 “Du thao Nghi dinh 44” dé xac dinh gia dat cu thé dé tinh tién st
dung dat, tién thué dat di v6i cac thira dat, khu dat co tiém ning phét trién, c6 quy mo
16m,“cd gia tri tinh theo gia dat trong bang gia ddt trén 200 ¢ dong” do khong dwoc
phép ap dung “phuwong phap hé sé diéu chinh gia dat” cho cac du an nay.

Dong thoi, viéc can thiét phai giir lai “phuong phap thang duw” con bat nguon tir quy
dinh cua diém d khoén 2 Piéu 79 Dy thiao Luat Dat dai (sita d‘oz) quy dinh Nha nudc thu h01
dat dé € “d) Thuc hi¢n dw an dau tw tir hoat déng lin bién” (dw &n ldn bién), ma trén thuc té
thi khu dat Ian bién hoic mét s6 dur &n dic thi nhu truong hop Nha nudce quy hoach Xay dyng
méi khu kinh té cira khau, khu cong nghiép... tai cac “viing ddt méi” khong nam gan
dwong giao thong hién hiru c6 tén dudng trong Bang gia dat ctia dia phuong, ma cac chu dau
tw “duw an ldn bién” hoac du an khu kinh té cira khau, khu cong nghiép. .. ndy phai xay dung
méi dwong giao thong két noi du an voi dwong giao thong hién hiru dé “ddnh_thirc” mot
khu dit “hée_lanh” thanh “khu ddt cO tiém ndang phét trién” thi cung khong thé ap
dung “phwong phép SO sdnh” hoac “phwong phap thu nhép” dé dinh gla dat dé tinh tién
sit dung dat, tién thué dat d6i voi cac “khu dit co tiém ndang phét trten ” nay, ma chi
O “phwong phap thing dw” 1a “phwong phap dinh gia dat” phi hop, nén rat can thiét giir
lai “phuwong phép thing dw” & &p dung chd cc truong hop nay.

_Tuy nhién, “bét cdp” cua “phuwong phap thang dw”lathyc hiéntrén co s¢ “wdc
tlnh tong chi phi phat trién gid dinh ciia bit dpng sin” va “wéc tinh tong doanh thu phét
trién gid dinh ciia bit dong sin” va do quy dinh viéc thu thap thong tin vé gia dit cua cac
du an cd dic diém twong tw cOn nhiéu “bdt cdp, han ché” dan dén két qua dinh gia
dat theo “ phuong phap thing du”” trong cac nam qua chwa bdo dam d§ tin cdy, c6 thé dan
dén 1am that thu ngin sach nha nudarc, that thoat tai sian cong |a ngudn lyc dit dai, nhu
Bo Tai nguyén M0oi truong dan chung 01 trudng hop cing modt du an, cing &p
dung “phwong phap thang du’’, nhung do 03 co quan khac nhau 1an luot thue hién thi cho
ra 03 két qua dinh gia dat rat khic nhau (Co quan 1: 900 ty dong; Co quan 2: 1.800 #y
dong; Co quan 3: hon 3.000 1 dong) cho thiy cac két qua chénh léch rét 16n, dd chinh
xac khong cao va ciing khong thé khiang dinh két qua dinh gia dat nao 1a chinh xac.

Trong hon 08 nam qua, Nghi dinh 44/2014/ND-CP quy dinh 05 phuong phap dinh
gia dat bao gom “phuwong phap so sanh”, “phwong phap chiét rir”, “phiong phép thu
nhdp”, “phuong phap thang du”, “phuong phap hé so diéu chinh gi& dat” va chi cho
phep ap dung “phuong phap hé sé diéu chinh Qi dit” & “xdc dinh gid dat cu thé” dbi

6 “thiea dat, kKhu ddt ma thira ddt, khu dat c6 gia tri tinh theo gia dat trong bdang gia
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dit dwdi 30 14 dong déi voi cdc thanh pho truc thuoc Trung wong; du’O’l 10 ty dong doi véi
cdc tinh mzen nui, vung cao; duci 20 ty dong doi véi cdc tinh con lai... ”, nhung trong thuc
té, da s6 cAc du &nbat dong san, nha & thuong mai, khu d6 thi deu c6 gia dat cao
hon mic 30 ty dong (20 zy dong; 10 ty déng) so véi Bang gia dat cua dia phuong, nén tét
ca cac dia phuong chii yéu ap dung “phuong 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 do thi, dién
hinh 1a thanh phé H6 Chi Minh tir ngay 01/07/2014 (ngay Nghi dinh 44/2014/NP-CP c6
hiéu lirc) dén nay, da thuc hién tinh tién st dung dat, tién thué dat 320 duw 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%.

Vé mat khoa hoc dinh gia thi ciing can nhan thay, tit ca “cdc phwong phap dinh gia
ddt déu cd_tinh gid dinh, wéc_dodn” ¢ “dinh gia ddt” va cho két qua “dinh gia
dat” cling “cé tinh wée dodn” dbi voi thira dat, khu dat duoc dinh gi4, c6 nghia 12 thira dét,
khu dat ndy “chwa c6 gid ddt” tai thoi diém dinh gid va mdi “phwong phap dinh gia
ddt” déu c6 mat wu diém va han ché va chi pht hop vi mot nhém dbi twong dinh gia dat.

Hiép hoi nhan thdy “bdt cdp”16n nhat, thiéu chinh xac nhat cua “cdc phuwong
phéap dinh gia dat” 1a quy dinh vé cong tac “diéu tra khao sat, thu thdp cac thdng tin vé
gia chuyen nhwgng, gia cho thué va cac yeu t6 khac hinh thanh doanh thu cia cac du
an co dac dlem twong tw voi dy an du kién dau tw xay dyng tai khu viee dinh gia hodc khu
viee 18N c@n gan nhdt cO khd néng sinh lpi, diéu kién két cdu ha tang ky thudt va ha tang
X& hoi twong dwong; c6 tinh dén xu hwéng va mirc dé bién dpng cia gid chuyén nhwong,
gia cho thué va cac yéu 16 khac hinh thanh doanh thu” va viéc wée tinh “¢éng chi phi phat
trién duwoc wée tinh trén co sé cac chi phi quy dinh tai Piém a Khodn nay va can cir Vao dinh
mike, don gia do co quan Nha nwde c6 thim quyén ban hanh. Truong hop chira ¢6 dinh
mikc, don gia do co quan nha nude €6 tham quyén ban hanh thi thu shdp thong tin vé chi
phi thuc té phé bién ciia cac dir &n twong tw tai Khu viee dinh gid hodc khu viee 18n cdn gan
nhat c6 mirc sinh lgi, diéu kién két cau ha tang twong dwong” (quy dinh tai Piéu 6 Thong
tw s6 36/2014/TT-BTNMT), tham chi “Phiéu khdo sat théng tin gia dat” khong can co chir
Ky ctia ngudi cung cap thdng tin, ma trén thuc té ciing khdng ai “ddm” ky xac nhan nay vi so
lién luy phap luat.

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 bdt dong
sdan” va “wdc tinh tong doanh thu phét trién gid dinh ciia bit dong sin” gan lién Vo1 quy
hoach sir dung dit, quy hoach xay dung, dé thi, giao thong (TOD) la cac yeu t6 chuwa
dwoc “lwong hod”, chwa dwoc tinh toan day da trong sudt thoi gian qua. Pong thoi, dé
nghi “Du thao Nghi dinh 44 nén quy dinh thong nhat cach tinh “xu huwdéng va mirc bién
dpng ciia gid”’ theo chi s gia tiéu dung CPI ciia dia phwong trong thoi gian 3-5 nam lién trude
thoi diém tinh tién sir dung dat (c6 tinh dén mikc bién dong gia cia nhém nganh bdt dong sin) va
nén giao cap tinh quyét dinh ty 18 % “tong dién tich san thuong pham can hé, dién tich kinh
doanh, véin phong” phli hep véi thue té tirng dur 4n bat dong san, nha & cao cap, trung cap hay
binh dan, khéng nén “vi du” 1a “tong dién tich san thuirong pham cin hé chiém 80%; tong dién
tich san thiong phdam khu vén phong bang 75%”. dan

Do “vi du” nay dugc ghi trong Phu luc ciia Thong tu 36/2014/TT-BTNMT nén hau nhu

cac dia phuong “khéng ddm” tinh ty 1¢ % thap hon du dung véi thuc té cia dy an, nhat 1a dy 4n
cao cap thudng co ty 1& % thip hon.




Pbi MURYEY ap dung “phwong phap hé s6 diéu chinh gia dit” d¢ xac dinh gia dat cu
thé dé tinh tién st dung dat tién thué dat cac du an bét dong san, nha ¢ thuong mai, khu d6
thi 3 dam béo hiéu qua cin phai c6 02 diéu kién chi yéu sau day:

- Piéu kién 1: Phai xay dung Bang gia dit theo tuyén dwong (doan dirong) dé xac
dinh chi sb gia dat trong Bang gia dat 1a gia dat trung binh cua cac giao dich nha dat
cung loai da thyc hién trong mdt khu vye va trong mot khoing thoi gian nhit dinh
theo thuét toan xac suat thong ké, ing dung cong nghé, tri tué nhan tao (Al); hoac phai
xay dung Béang gia dat theo khu vire 12 chi s gia dit duoc xac dinh bing cac phwong
phap dinh gia dugc phap lut cong nhén, dé phan d4u trong khoang 05 nim t6i day s& xay
dung dugc “co s¢ dir liéu Qia dit dau vio” ddy da, chinh xac, duoc cAp nhat kip
thoi theo thoi gian thue (update real time).

Nhung, “bdt cdp va han ché I6n nhét” cia cong tac xay dung “co sé dir ligu gié dit
ddu vao”hién nay chwa bao dam tinh chinh x&c va chwa cip nhat duoc theo thoi gian
thye do mét s6 nguyén nhan sau day: (1) Do Lugt Thué thu nhdp c& nhan quy dinh thu thué
chuyen nhugng nha dit bang 2% gia tri hop dong khong phan biét viec chuyén nhirong nha
ddt 6 1ai, hda vén hodc bi 16 dan dén trén thuc té ¢O nhiéu truong hop ca bén mua va bén
ban “ciing théa thudn” ké khai gia giao dich nha dit thap hon so véi gia giao dich thét |2 hién
twong phé bién (thim chi c6 truong hop ké khai gié giao dich nha ddl thdap hon nhiéu lan) va do
phap ludt chua xik ly nghiém minh cac rwong hop khai thdp d@é “né” thué, di doi vdi cong tac
tuyén truyen phap ludt con han ché trong viéc nang cao nhgn thlrc clia ngieoi dan vé nghia vu
nép thué, nén “co sé dir ligu gia dit dau vao” hién nay chua bdo dam tinh chinh xac; (2) Do
phai ¢6 thoi gian dé cho hoan thanh Dé an “Phat trién iing dung dir liéu vé dan cu, dinh danh
VA X&C thuee dién tir phuc vu chuyén déi sé quoc gia giai doan 2022 - 2025, tam nhin dén nam
2030 (“Pé &n 06”), xay dung Chinh phii di¢n tit, chinh quyén dién fir, nham X8y dung “co s¢
dit liéu Ién quoc gia (big data) "trong dé €6 “co so dit li¢u gia dat” dé img dung cong nghé,
tri tué Nhan tgo (Al) va thudt todn Xac sudt théng ké dé xac dinh chi sé Qia dit trung
binh ciia cac giao dich nha dét va dwoc cdp nhdt ngay lip tirc theo thoi gian thuc.

Bén canh do, Hlep hoi dé nghl quy dinh “phuwong phap dinh i 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 gia dat cua 63 tinh, thanh phé truc thudc Trung wong
déu dugc xay dung theo tirng tuyén dudng, tirng doan dudng, tirng khu vue, khong xay
dung Bing gla dit dén tirg thira dat, ma ciing khdng thé va khéng can_thiét xay
dung Bang gia dit dén tirng thira dit. Nhung sau khi di hoan thanh “Pé an 06” va xay
dung dugc Chinh phi dién tir, chinh quyén dién tir, co sé dir liéu 16m vé gia dat thi Nha
nuéc s& nam chic dwoc gia dit dén tirng thira dit theo thoi gian thue.

“Phuong phap dinh__gia ddt_hang loat” gin nhu 4p dungtich hop tat
cd cac “phwong phap dinh gia ddt”, ma hién nay con dugc ting cwdng thém sirc manh va
tlnh hi€u qua thdng qua ket qua cua “Pé an 06”, tri tué nhan tao (Al) va thuit toan xac
suat thong ké dé tinh chi sb gia dat trung binh cua Bang gia dit.

- Piéu kién 2: Phai xay dung duoc “cdc hé sé diéu chinh gia dit” phu hop theo tirng
khu vire (k¢ s6 k1), nhu thanh phd HO Chi Minh chia thanh 05 khu vure gia dat; hogc theo timg
loai dw &n Dbt dong san (h¢ so k2) nhu du ancao cap, dy antrung cap, du anbinh
dan; hodc du an cao tang, du &n thap tang hodc dy 4n hdn hop cao ting va thap ting; hodc
theo hé so sir dung dat cia du an (hé sé k3...). Do vay, 01 dy &n bat dong san, nha & thuong
mai, khu d6 thi c6 thé dwge diéu chinh bai 01 hodc mét sé “hé sé diéu chinh gia dat” dé
dinh gia dat dé x4c dinh tién sir dung dat, tién thué dat ctia du &n.

Pbi v6i ¥ kién cua mot sé chuyén gia nganh thim dinh gia vua dé nghi giir
lai “phwong phap thing dw”, vira laicho rang “phwong phdp hé so diéu chinh gia
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ddt” 12 khong co cin cir khoa hec va trén thé gioi khdng co phuong phap nay nén d@é nghi loai
b6 “phuwong phap hé soé diéu chinh g ia dat”, Hiép hoi nhan thay y kién ndy chwa thét chuan
xac, boi I1& “phuong phap hé sé diéu chinh g |a ddt” can ctr vao “Bang gia dit” va “hé so diéu
chinh gia dat” ma “Bing gla dat” va “hé soé dzeu chinh gid ddt” dugc xay dung trén co
so “phwong phap dinh gia dit hang logt” 1a mot ¢ phuong phap dinh gia dat” phO bién trén
thé gi6i, nén “phuwong phap h¢ so diéu chinh gia ddt” c cian ci khoa hoc vé thim dinh

gia va phu hep véi yéu cau cua thure tién nude ta hién nay, nhu Hiép hoi da phan tich trén day.

Hon nita, y kién dé xuét loai bd “phwong phép hé sé diéu chinh gia dit” dé thyc
hién “phuwong phap thdng dw” ap dung cho cac thura dat, khu dét c6 tiém ning phét trién “hinh
nhur rit c6 lpi” cho cac doanh nghi¢p thidm dinh gi4, chuyén gia thAm dinh gia, thé hién trong
cudc hop lay % kién Dy thao stra d6i Nghi dinh 44/2014/ND-CP do B Tai nguyén va Moi truong
chi tri ngay 10/07/2023 tai Pa Nang da c6 y kién “néi thang” 1a néu quy dinh ap dung “phirong
phap h¢é so diéu chinh gid dat” v6i “rdn” 200 ty dong thi nhicu doanh nghiép tham dinh
gia “sé thét nghigp” nén dé nghi ha “tran”’ 200 ty dong xudng con 30 - 50 ty dong.

3.2)- Kién nghi:

(1) Hiép hoi de nghi sira doi, bo sung khoan 2 Bieu 1“Dy thao Nghi dinh 44" b0
sung khoan 4, khoan 5, khoan 6 va khoan 7 Diéu 4 Nghi dinh 44/2014/ND-CP, nhu sau:

“2. Sira doi, bo sung Diéu 4 nhw sau:
“Piéu 4. Phwong phdp dinh gid dit (...)

4. Phwong phap thang dw & phwong phap dinh gia dit déi véi thira dit, khu dit
cO tiém ndng phat trién theo quy hoach sir dung dit, quy hoach xay dwng, dé thi, giao
thong (TOD) hodc dwoc phép chuyén muc dich siv dung dit dé siv dung dit hi¢u qud cao
nhdt bing cach loai triv tong chi phi wéc tinh ra khéi téng doanh thu gid dinh ciia bt
dong san.

5. Phwong phap dinh gia dit hang loat 1a phwong phap dinh gia dat tich hop mgt
hodac mjt so phu’o’ng phap dinh gia dat ung dung cong nghé, trl tué nhan tao, co so di
liéu vé gia dit va thudt toan Xac sudt thong ké dé tinh cac chi sé gia ddt trung binh ciia
bing gia dit theo tuyén dwong hodc khu vuc.

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

7. B$ Tai nguyén va Moi trwong hwong din chi tiét thwe hién Piéu nay”.

(2) Hiép hoi dé nghi stra d6i, bo sung khoan 3 Didu 1 “Dy thao Nghi dinh 44" sira
d6i diém d khoan 3va bod sung khoan 4, khoin 5vakhoin 6 Piéu 5Nghi dinh
44/2014/ND-CP, nhu sau:

“3. Stra doi, bo sung Diéu 5 nhu sau:

“Piéu 5. Ap dung phwong phdp dinh gid dit (...)

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

d) Xac dmh gla dat cua thu’a dat khu dat ma—fhﬁa—é&t—kﬁm—éa{—eeﬁa—m—m%—ﬂ%ee

Jei ' : g trong cdc truong hop quy dinh tqi cdc dzem b
va diém d khoan 4 Bleu ] 1 4 khoan 2 Piéu 172 Ludt Pdt dai va truong hop tinh tién thué
dat trd tién mét lan cho ca thoi gian thué khi Nha nuée cho thué dat khéng théng qua hinh
thirc ddu gid quyén sir dung dat (...)




4. Phwong phap thing dw ap dung déi véi thira dit, Khu dét cO tiém néing phat
trién theo quy hoach siv dung dit, quy hoach xay dung, do thi, giao thong (TOD) hodc
dwoc phép chuyén muc dich sie dung dit dé siv dung dat hiéu qud cao nhdt, trong truong
hop khong &p dung dwec cic phwong phap dinh gia déat khac theo quy dinh ciia Nghi
dinh nay.

5. Phwong phap dinh gia ddt hang loat p dung dé xay dung béing gia dit hodc hé
s0 diéu chinh gia dat cua dia phwong.

6. B¢ Tai nguyén va Moi truong hwéng din chi tiét thuwe hién Piéu nay”.

(Ghi chu: Higp hoi dé nghi giao cho B¢ Tai nguyén va MOi truong hudng dan thyec
hién Diéu 4 va Diéeu 5 1a can cur dé xay dung, sira doi Thong tur 36/2014/TT-BTNMT).

Tran trong kinh trinh!

. pa TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
Not nhan: CHU TICH
- Nhw trén;
- Van phong Chinh phu; Bé Xay dung;
Bo Tw phap; Bo Ké hoach Pau tu;
B¢ Tai chinh; B6 Théng tin Truyén thong;
Bé6 Giao thong Vin tai; B Cong thuong;
BG Néng nghiép Phat trién néng thén;
B$ Quoc phong; B Cong an; Lé Hoang Chau
Ngan hang Nha nuoc, DTDD: 0903 811 069
Thanh tra Chinh phu; Email: lehoangchau1954@gmail.com
Tong Kiém toan Nha nuoc,
- Ban Chdp hanh HH, QUy vi Hoi vién;,
- Luu VP.
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