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HIEP HQI BAT PONG SAN
S6: 151/2025/CV-HoREA Tp. H6 Chi Minh, ngay 29 thang 11 ndm 2025

“V/v Gép ¥ bé sung “di thao Nghi quyét
ciia Quoc héi quy dinh mét sé co ché,
chinh sdch thdo go khé khan, vuéng mdc
trong t6 chikc thi hanh Ludt Pat dai”

Kinh giti: - Uy ban Thwong vu Quéc hji
- Uy ban Kinh té Tai chinh Qudc hi
- B¢ Nong nghiép va Méi truong
- Bo Tai chinh
- B0 Tw phap

Hiép hoi Bat dong san thanh phd HO Chi Minh (HoREA) dé c6 Van ban sO 148/2025/
CV-HoREA ngay 20/11/2025 gop y “du thao Nghi quyet ciia Quéc héi quy dinh mét sé co
ché, chinh sdach thdo gé khé khan, vuéng mdc trong 16 chirc thi hanh Ludt Pat dai” (sau
ddy goi la “dy thao Nghi quyét”) da dé nghi bd sung quy dinh thao g kho khan, vudng
mac ve str dung dit cia hang ngan doanh nghlep nha nuéc co phan héa va dé nghi quy
dinh khong thu khoan tién nguoi sir dung dit phai ndp bo sung ddi véi thoi gian chua
tinh tién sir dung dat, tién thué dat d6i voi trudng hop ngudi sir dung dat khong cé 15i.

Nhung, Hiép hoi nhan thdy vin con mdt s6 khé khiin, virong mic trong thure tién
chwa dwoc “du thdo Nghi quyét” quy dinh co’ cheé, chinh sach thao g& nén Hiép hdi xin
g6p ¥ thém nhu sau:

1/- Hiép hoi dé nghi sira d6i, bo sung diém b khoan 9 Diéu 4 va khoan 5 Diéu 5
“dir thdo Nghi quyét” vé “quy dinh vé giao dit, cho thué dit, chuyén muc dich siv dung
ddt” va bb sung quy dinh “thei diém xdc dinh gid dit doi véi dién tich ddt thanh todn cho
Hop dong BT” 1a “thoi diém ky Hop dong BT hoic thoi diém nha dau tw hoan thanh
ban giao toan by cong trinh ciia dw dn BT” 3¢ bao dam nguyén tic cong bang, binh
ding, song phiang ddi véi ca Nha nudc va nha dau tu du an BT, nhu sau:

(1) Bé nghi sira doi, bo sung diém b khoén 9 Piéu 4 “dir thio Nghi quyét” nhu sau:

“9. Quy dinh chuyén tiép déi véi giao dat, cho thué ddt, cho phép chuyén muc dich
sw dung dat:

b) Déi véi quy dat dwoc sik dung dé thanh todn Hop dong BT da ky két theo quy dinh
cua phap lugt tie ngay 01/07/2025 dén trude ngay Nghi quyet nay co hiéu lyc ma chua co
quyét dinh giao dat, cho thué dat thi thwc hién giao dat, cho thué dat theo quy dinh ciia
Nghi quyét nay. Gia dat dwoc xdc dinh tai thoi diém quyét dinh giao dat, cho thué dat;
trieong hop Hop dong BT cé théa thudn khdc thi thue hién theo thoa thudn da ky két trong
Hop dong BT hodc tai thoi diém ky két Hop dong BT hodc tai thoi diém nha dau tw hoan
thanh ban giao cong trinh theo Hop dong BT.”

(2) Dé nghi sira ddi, b sung khoan 5 Piéu 5 “dir thdo Nghi quyét” nhu sau:



“5. Thoi diém xdc dinh gia ddt doi véi dién tich dat thanh todn cho Hop dong BT la
thoi diém Nha nuée quyet dinh giao dat, cho thué dat hodc tai thoi diém ky két Hop dong
BT hodc tai thoi diém nha dau tw hodn thanh ban giao cong trinh theo Hop dong BT.”

(3) Dé bao dam tinh déng bd, théng nhat Hiép hoi dé nghi sira déi khoan 3 Diéu
1 “dw thdo Nghi quyét ciia Quéc héi sira doi bé sung mét so diéu cia Nghi quyét sé
98/2023/QH]15 vé thi diém mot sé co ché, chinh sach ddc thi phat trién Thanh phé Ho Chi
Minh” sira d6i, b6 sung mot sé diém, khoan tai Piéu 6 Nghi quyét sb 98/2023/QH15,
trong d6 c6 bd sung diém ¢ khon 7 vé thanh to4n cho dw 4n BT nhu sau:

“c) Truong hop chua giao dat, chwa cho thué dat doi véi hop dong BT, trén co so
gid tri khoi luong nghiém thu cong trinh Dy an BT da dugc kiém toan, Uy ban nhén dén
Thanh phé thuce hién viéc giao ddt, cho thué ddt dé thanh todn hop dong BT: gid tinh thu
tien sir dung dat, tién thué dat duoc xdc dinh tai thoi diém quyét dinh giao dat, cho thué
dat, ky két Hop dong BT hodc tai thoi diém nha dau tw hoan thanh ban giao céng trinh
theo Hop dong BT.”

Ly do dé xuit:

(1) Hiép hoi nhan thay, nhd c6 Nghi dinh 78/2007/NDP-CP ngay 11/05/2007 quy dinh

“vé dau tw theo hinh thirc Hop dong Xay dung - Kinh doanh - Chuyén giao, Hop dong Xay

dung - Chuyén giao - Kinh doanh, Hop dong Xay dung - Chuyén giao (BT)” nén Nha

nudc da huy dong duge nguon von “xa héi héa” rat 16n tir cac nha dau tu trong nude va

nudc ngoai, nhung mai dén nim 2020 méi ¢6 Luat Pau tu theo phuong thire ddi tac cong

tu (PPP), nhung Luat PPP 2020 lai quy dinh “dieng trién khai dw dn méi dp dung logi
Hop dong BT” ké tir ngay 01/01/2021 (ngay Ludt PPP c6 hiéu luc).

Pé xir Iy chuyén tiép, Luat PPP 2020 van cho phép truong hop “duw dn di ky két hop
dong trude ngdy Ludt ndy ¢ hiéu liec thi hanh thi tiép tuc thuwe hign viéc trién khai thie
hién dw dn, thanh todn theo quy dinh ciia hop dong BT dd ky két va quy dinh cia phdp
ludt tai thoi diém ky két hop dong” va trude do, tai cac Diéu 5, 6, 7 va 8 Nghi dinh
69/2019/ND-CP ciing d quy dinh co ché“xdc dinh gid tri quy ddt thanh todn” cho Nha
dau tu va cho phép “sir dung quy dat di hoan thanh gidi phong mat bang dé thanh todn
Dy an BT” hodc “sur dung quy ddt chwa gidi phong mat bang dé thanh toin Dy én BT,
nhung trén thyc té thi Uy ban nhén dan cép tinh hiu nhw khong thé thie thi dwoc quy
dinh vé viéc “si dung quy dit dé thanh todn Dw dn BT” va sau cac dot thanh tra, kiém
tra, diéu tra, kiém toan thi cac co quan c6 tham quyen di két luan nhiéu dy an BT ¢ sai
pham, lam that thu ngan siach nha nuérc, that thoat tai san cong la ngudn luc dit dai
dan dén mot sb can bo, cong chirc, vién chure nha nudce va nha dau tu bi xur 1y phap luat.

Viéc “dirng trién khai dw dn méi dp dung loai Hop dong BT” dugc ap dung tir ngdy
01/1/2021 cho dén khi Qudc hoi ban hanh Nghi quyét sé 98/2023/QH15 ngay 24/06/2023
“Vé mdt s6 co ché, chinh sdach ddc thii phdt trién thanh phé Ho6 Chi Minh”, tai diém d khoan
5 Piéu 4 moi cho phép “Thanh phé dwee dp dung loai Hop dong BT” (thi diém), nhung
chi dugc “si dung von ngan sach Thanh phé dé thanh todn cho nha dau tw sau khi cong
trinh hodc hang muc cong trinh van hanh doc ldp dwec hoan thanh nghiém thu, kiém
todn” nén co ché ndy van chwa thu hit duge nhiéu nha dau tw thyuc hién du an BT.

(2) Hiép hoi nhan thay, “khé khdin, vwong méc” chi yéu 13 viéc xac dinh ding,
chinh xic gia tri cong trinh BT ma nha dau tu hoan thanh ban giao cho Nha nudc va viéc
Nha nuéc xac dinh ding, chinh xéc gia tri quy dat thanh toan Hop dong BT dé nha diu
tu thwe hién dw an ddi ing 13 rit quan trong, trong d6 c6 viéc xac dinh ding, chinh
Xac “thoi diém xdc dinh gid dit doi voi dién tich dat thanh todn cho Hop dong BT” 1a



quan trong nhit dé bao dam cdng bing, binh ding, song phing d6i v6i ca Nha nuée
va nha dau tw dy 4n BT, vira phai bao vé lgi ich ciia Nha nudc dai dién cho lgi ich quoc
gia, cong cong, nhung cting vira phai bao dam quyén va lgi ich hop phap, chinh dang
ciia nha diu tw, trong d6 c6 nha diu tw thuwe hién du an BT, phai dim bao “nguyén tic
ngang gid, xdc dinh tai cing mgt thoi diém”, d6 13 thoi diém nha dau tw va Nha nwée
ky két hop ddng hoic nha dau tw hoan thﬁnh ban giao cong trinh BT cho Nha nudc thi
day ciing phai 1a “thoi diém xdc dinh gid dat doi véi dién tich dat thanh todn cho Hop
dong BT”.

Tuy nhién, trong thwe té thi vin con mét sé truong hop nha dau tw, trong d6 c6 nha
dau tu du 4n BT chwa dwoc ddi xir cong bang, binh ding, song phiang khi Nha nuéc
xac dinh gia tri cong trinh BT tai thoi diém hoan thanh ban giao cong trinh (77), nhung
theo quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 155 Luat Dat dai 2024 va diém a khoan 2a Diéu 45
Luat PPP 2020 thi Nha nuéc lai xac dinh gia dat tai “thoi diém Nha nwéc ban hanh quyét
dinh giao dit, cho thué ddt”, ma trong thure té thi co quan nha nudc lai thuong cham ban
hanh quyét dinh giao dat, cho thué dat, chim ban giao quy dat thanh toan cho nha dau
tu dé thyc hién dy 4n dbi Gmg dan dén “thoi diém xdc dinh gid dat doi véi dién tich ddt
thanh toén cho Hop dong BT” (T2) cach xa thoi diém Nha nuwée va nha diu tw giao két
hop dong BT hoic thoi diém nha dau tuw hoan thanh ban giao cong trinh (77), ma 1& ra
viéc “xdc dinh gid dét doi véi dién tich dat thanh todn cho Hop dong BT” phai cung thoi
diém giao két hop dong BT hoic thoi diém nha diu tw hoan thanh ban giao cong trinh
dw an BT cho Nha nudc thi méi bao dam cong bang, song phang cho ca Nha nuwéc va
nha dau tu.

(3) Bé thao g& kho khin, veéng mic cho cac dw 4n BT tai Khu dé thi méi Tha
Thlem, Chinh phu d3 ban hanh Nghi dinh s6 91/2025/ND-CP ngay 24/04/2025 “quy dinh
thoi diém xdc dinh gid dit ciia quy dét thanh todn theo hop dong xdy dung - chuyén giao
tai Khu do thi moi Thu Thiém, Thanh pho Hé Chi Minh”, tai khoan 1 Diéu 4 da quy dinh

“doi véi phan dign tich dwec siv dung dé thanh todn cho nha dau tw thwc hién Dw dn BT
theo nguyén tdc bir triv gitta tong von dau tw Dw dn BT va gid tri quy dat thanh todn, thoi
diém xdc dinh gida dit la thoi diém ky tit Hop dong BT” da thao g& dwoc khoé khin,
vuéng mic cho tit ca cac dw an BT tai Khu d6 thi méi Tha Thiém, nén Hiép hoi dé nghi
coi day 1a “tién 18” @é “dp dung twong tw” cho cac dw an BT trong ca nudc.

Boi 18, theo quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 155 Luat Dat dai 2024 thi “thoi diém
dinh _gid dit, thoi diém tinh tién siv dung dit, tién thué dat” 61 voi “truong hop Nha
nude giao dat, cho thué ddt, cho phép chuyén muc dich sir dung dat, gia han sir dung dat,
diéu chinh thoi han siv dung dat, chuyén hinh thirc siv dung dat, 1a thoi diém Nha nwéc
ban hanh quyét dinh giao dit, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich sir dung dat” va
theo quy dinh tai diém a khoan 2a Diéu 45 Luat PPP 2020 thi viéc “thanh todn bing qui
dit dwoc thu hoi theo quy dinh ciia phdp lugt vé dit dai, quy ddt do co quan, 16 chike cia
Nha nwée quan 1y dé thwe hién dw dn doi teng (...) Gid dat du kién ciia quy ddt thanh todn
dy dn BT dwoc tinh can cir bang gid dat tai thoi diém ldp dw dn, ldp hé so moi thau. Viée
thanh todn dwoc thuce hién theo co ché bit triv chénh léch giira gia tri cong trinh BT va
gid tri quy dit thanh todn”, nén Hiép hoi nhan thiy rat can thiét thuc hién nguyén tac “dp
dung twong tzr” dé sira d01, bo sung diém b khoin 9 Diéu 4 va khoan 5 Piéu 5 “du thdo
Nghi quyét” “quy dinh vé giao dit, cho thué dit, chuyén muc dich sir dung ddt” va bo
sung quy dinh “thoi diém xdc dinh gid dat doi véi dién tich dat thanh todn cho Hop dong
BT” 13 “thoi diém ky két Hop dong BT hodc thoi diém nha ddu tw hoan thanh ban giao
todn bé cong trinh ciia dw dn BT” 3é bao dam nguyén tic cong bang, binh ding, song
phiing ddi véi ca Nha nuéc va nha dau tu du 4n BT.




(4) Hiép hoi xin dugc néu mot s6 truong hop dién hinh vé giao dit, cho thué dat, xac
dinh thoi diém dinh gia dat thanh toan cho Hop dong BT dé co cin clr xem x¢t sira ddi, bo
sung diém b khoan 9 Piéu 4 va khoan 5 Diéu 5 “dir thdo Nghi quyét” nhu sau:

Trwong hep 1:

Duy 4n dau tu, xay dung duong Vanh dai ngoai Tan Son Nhat - Binh Loi (nay la duong
Pham Vin Pong thanh phé Hé Chi Minh) theo hinh thirc Hop dong xay dung - chuyén
giao (BT) dugc ky két gitta Uy ban nhan dan thanh phd H6 Chi Minh va nha dau tu Han
Quéc 1a Tap doan GS Engineering & Construction (GS E&C) la dy an BT diu tién duoc
thuc hién theo Nghi dinh 78/2007/ND-CP, ma theo Hop ddng BT thi Uy ban nhan din
thanh pho Hd Chi Minh cé trach nhi¢ém ban giao mit bang sach cho GS E&C dé thi
cong.

Do “vwéng” khau giai phong mit bang din dén viéc Uy ban nhan dan Thanh phé
cham ban giao mit bang sach cho GS E&C thi cong, dan dén Dy 4n bj chdm tré nén mai
dén ngay 10/10/2015 thi Dy an dau tu, xdy dyng dudng Pham Vin Pong méi thong xe toan
tuyén va trong qua trinh thi cong va ban giao cac cong trinh ciia Dy an BT thi GS E&C di
dwge Uy ban nhan dan thanh phé Ho Chi Minh Kip thoi thanh toan Hop dong BT bang
5 khu dét dé thye hién cac dw an ddi ing theo cam két trong Hop dong BT nén GS
E&C di dwoc bao dam quyén va loi ich hop phap, chinh ding cta minh.

Trwong heop 2:

Nho c6 Nghi dinh 91/2025/ND-CP ngay 24/04/2025 cua Chinh phu “quy dinh thoi
diém xdc dinh gid dit ciia quy dit thanh todn theo hop dong xdy dung - chuyen giao tai
Khu do thi moi Thu Thiém, Thanh pho Ho Chi Minh” nén tit ca cac nha dau tw dy an BT

trong Khu @6 thi méi Thi Thiém déu dwoc thio g& kho khin, virdéng mic trong viéc
xac dinh gia dit ddi véi dién tich dat thanh toan cho Hop ddng BT dé cac nha dau tu thuc
hién du 4n ddi ung, trong lac tit ca cac nha dau tw dw an BT khac ngoai Khu do thi maéi
Thii Thiém déu chwa dwoc thio gé khé khan, vwéng mic trong viéc xac dinh gia dat
dbi voi dién tich dat thanh toan cho Hop dong BT.

Trwong hep 3:

Puoc su phé duyét cia Chinh pha va Bo Quédc phong, ngay 01/11/2016, Cong ty
MHL di ky Hop dong BT s6 09/HPBT véi Quan chiing PK-KQ va dwoc thanh toan
bang quy dat tai sé 448 Nguyén Tat Thanh, phuong 18, Quan 4 (nay la phwong Xom
Chiéu, thanh phé Ho Chi Minh) ¢ dién tich 3.635,3 m?2, sau khi trir dién tich dat trong 16
gi6i thi dién tich con lai cua dy 4n 13 2.399,3 m?.

Cong ty MHL da hoan thanh céng trinh BT dwoc kiém toan bsi Kiém toan Nha
nude va da ban giao cho Quan ching PK-KQ Bo Qudc phong dwa vao sir dung tir thang
02/2018 voi gia tri hgp dong 1 68 ty dong va di hoan thanh cac nghia vu theo diing
Hop dong BT da giao két.

Mic di Bé Quéc phong da c6 Vin ban s6 10241/BQP-KHDT ngay 17/10/2016 “dé
nghi UBND Thanh phé Ho Chi Minh: 1. Chi dao cdc co quan chirc nang hwéng dan, tao
diéu kién cho Qudn ching Phong khéng - Khéng qudn, Cong ty ¢é phan ACC Théing Long
thuwee hién va hoan thanh cdc thii tuc phdp 1y theo quy dinh ciia phdp ludt dé chuyén muc
dich sir dung dét khu dit quoc phong cé dién tich 3.050m” do Quan ching Phong khéng
- Khéng qudn quan Iy tai S6 448 Nguyén Tat Thanh, Phwong 12, Qudn 4, Thanh pho Ho
Chi Minh. 2. Sém quyét dinh gid tri siv dung dit va gid tri tai san trén dit lam co sé cho
Qudn chiing Phong khéng - Khéng quan trién khai dw dn Xdy dung, cdi tao doanh trai Sw


https://www.google.com/maps/search/s%E1%BB%91+448+Nguy%E1%BB%85n+T%E1%BA%A5t+Th%C3%A0nh,+ph%C6%B0%E1%BB%9Dng+18,+Qu%E1%BA%ADn+4,+TP.+HCM?entry=gmail&source=g

dodn bo/f367/0C Phong khéng - Khéng qudn theo hinh thire Xay dung Chuyén giao (Hop
dong BT) véi viéc sir dung khu ddt trén dé hoan von cho nha ddu tw theo diing quy dinh
ciia phdp Iudt”, nhung mai dén ngay 28/3/2025, sau 07 nim ké tir ngdy Coéng ty MHL
ban giao cac cong trinh BT cho Quan chung PK-KQ B6 Qudc phong thi Uy ban nhin
dan thanh phé H6 Chi Minh m¢i ban hanh Quyét dinh sé 1194/QD-UBND vé viéc giao
khu dit s6 448 Nguyén Tét Thanh, phudong Xom Chiéu cho Céng ty MHL.

Diéu “bit cdp” 14 tai diém a khoan 3 Piéu 155 Luat Dat dai 2024 va khoan 5 Diéu
5 “du thdo Nghi quyét” déu quy dinh “théi diém dinh gid dit, thoi diém tinh tién siv dung
dit, tién thué dar” d6i voi dién tich dat thanh toan cho Hop dong BT “la thoi diém Nha
nwéc quyét dinh giao dit, cho thué dit” ap dung dbi v6i truong hop Cong ty MHL “bi
chim giao dit” (cham 7 nam tinh tir ngdy ban giao cong trinh BT; chdm 9 nim tinh tir
ngay ky két Hop dong BT) thi qua thiét thoi va khong cong bang, song phﬁng v6i Cong
ty MHL, bo1 1€ cong trinh BT da ban giao tir thang 02/2018 c6 gia trj 68 ty dong khong
dwgc tinh trugt gia, 1ai vay, khong dwgc tinh chi phi co hgi bi ton that, trong luc néu
viéc xac dinh gia tri khu dat 448 Nguyén Tat Thanh tai cung thoi diém thang 02/2018
thi chiic chin sé cé gia tri thap hon so v6i gia tri khu dat nay dwoc xac dinh tai thoi
diém thang 03/2025, nén Hiép hoi dé xuit bd sung quy dinh “thoi diém xdc dinh gid
ddt doi voi dién tich ddt thanh todn cho Hop dong BT” 13 “thoi diém ky Hop dong BT
hodc thoi diém nha ddu tw hoan thanh ban giao toan bé cong trinh ciia dw dn BT” dé
bao dam nguyén tic cong biang, binh ding, song phang dbi voi ca Nha nude va nha dau
tu du an BT.

2/- Hiép hoi dé nghi sira d6i, bo sung diém c khoan 2 Piéu 10 “du thdo Nghi quyét”
vé murc ngp tién str dung dat cua h¢ gia dinh, ca nhan khi chuyén muc dich sir dung
dat tir dat nong nghiép thanh dat &, nhu sau:

“c) Truong hop chuyén muc dich sir dung dat tir dat vieon, ao, ddt néng nghiép trong
cung thira dat co dat o thugc khu dan cu khong dwoc cong nhdn la dat ¢ sang dat o; chuyen
tir dat cé nguon goc la ddt vieon, ao gan lién ddt ¢ nhung nguoi su dung dat tach ra dé
chuyén quyén sir dung dat hodc do don vi do dac khi do vé ban dé dia chinh trude ngay 01
thang 7 nam 2004 da tw do dac tach thanh cdc thira riéng sang ddt ¢ thi tinh tién sir dung
ddt theo mirc thu bang: 30% 20% chénh léch giita tién sir dung dat tinh theo gid dat ¢ va
tién sir dung dat tinh theo gid dat nong nghiép tai thoi diém cé quyét dinh cho phép chuyén
muc dich sir dung ddt (sau ddy goi tat la chénh 1éch) @i véi dién tich dat chuyén muc dich
s dung trong han murc giao dat & tai dia phuong; 30% 30% chénh léch doi véi dién tich
dat vieot han mike nhung khéng qud 01 lan han mire giao dat ¢ tai dia phirong, triv trwong
hop chuyén muc dich sir dung dét déi véi cdc loai dit trén ddy cho cdc thanh vién trong
h¢ gia dinh (cha, me, con, vg, chong), 100% chénh 1éch doi véi dién tich dat vieot han
mikc ma vuot qud 01 lan han mirc giao dat ¢ tai dia phirong. Mirc thu tién sir dung ddt néu
trén chi dwoc tinh mét lan cho mét ho gia dinh, cd nhan (tinh trén 01 thira dat).

Ly do dé xut:

Hiép hoi nhan thiy trong ca nudc, nhat 13 tai cac tinh phia Nam thi ngudn géc sir
dung dit phé bién 13 do cac hd gia dinh, ca nhin tao lap, thira ké tir nhiéu doi, khong
phii la dat do Nha nwéc giao dit va c6 nhicu ho gia dinh nhiéu thé hé ciing song chung,
cing canh tic va ¢é nhu cau chuyén muc dich sir dung dét dé chia cho cic thanh vién
trong gia dinh “ra riéng”, trong d6 c6 ca nhu cau chuyén nhugng, ban mot phan dat ¢
(sau khi dd chuyén muc dich sir dung tir dat néng nghiép sang ddt ¢) @é c6 tién xay dung
nha & va trang trai chi tiéu nén can c6 chinh sach hop tinh hop 1y, nhung van phai kiém
soat chit ché dé phong ngtra trudng hop “ddu ndu, doanh nghiép bit lwong nip bong hé
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gia dinh, c¢d nhén” xin chuyén muc dich sir dung dat néng nghiép dé “loi dung chinh sach”
truc lgi bét chinh.

Pé cép co tham quyén va Qudc hoi thuin tién trong viéc xem xét, quyet dinh co
ché, chinh sach vé cach tinh tién sir dung dat dbi voi cac trudng hop “chuyén muc dich sir
dung ddt” tir dat nong nghiép sang dat & cua ho gia dinh, ca nhan, Hiép hoi xin duoc néu
vi du dién hinh truong hop ho gia dinh Ong ba A ¢6 3 con trwong thanh da két hon va
cac chau cung chung song trong ngdi nha xay dung trén thira dit rong 2.000 m> trong
cay an tral, chuong, ao co nguon goc do to tién dé lai twr nhiéu doi tai duong pho D xa
X ¢ gia dat o theo Bang gia dit 13 10 triéu dong/m?, gia dat nong nghlep 300.000
dong/m , c6 hé s6 diéu chinh gia dat 1,5 va c6 han mirc giao dat & 200 m2 Ong ba A ¢6
nhu ciu tich thira dong thoi chuyen muc dich st dung dat thanh 416 dat (ky hiéu: Lo dat
1, Lé dat 2, Lé dat 3 va Lé ddt 4), mdi 16 ¢6 dién tich 500 m? phu hop véi phap luat vé quy
hoach do thi, nong thon thi cach tinh tién sir dung dat theo quy dinh tai diém ¢ khoan 2
Piéu 10 “du thao Nghi quyét” nhu sau:

2.1)- Céch tinh tién sir dung dat theo quy dinh tai diém c khoan 2 Picu 10 “dw
thdao Nghi quyét” nhu sau:

(1) Tinh tién sir dung dat “Lé ddt 1” c6 dién tich 500 m?:

* Poi voi dién tich dat 200m? “trong han mikc giao dit ¢” dugc tinh nhu sau:

(10 triéu dong/m? - 300.000 dong/m?) x 200m> x 1,5 x 30% = 873 triéu dong

* Poi voi dién tich dat 200m? (vieot 1 lin han mikc giao dit ¢) dugce tinh nhu sau:

(10 triéu dong/m? - 300.000 dong/m?) x 200m> x 1,5 x 50% = 1,455 ty dong

* Poi voi dién tich dat 50m? (viot 2 lan han mire giao dét ) dugc tinh nhu sau:

(10 triéu dong/m? - 300.000 dong/m?) x 50m> x 1,5 x 100% = 727,5 triéu dong
Cong  : 3,055ty dong (1)

Chi riéng “Lé dit 17, Ong ba A phai ndp tién sir dung dat 3,055 ty dong (ba ty,
khong tram nam mwoi lam triéu dong) 1a so tién rat lém doi véi gia dinh Ong ba.

(2) Tinh tién sir dung dat 03 “Lé dit 2, 3 va 4” ¢6 tong dién tich 1.500 m?:

Theo quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Piéu 10 “dir thdo Nghi quyét” thi 1.500 m? dat
nay la dat “vwot 2 lan han mirc giao dat 6” phai ngp 100% gia dat tinh theo cong thirc:

* Poi véi dién tich 1.500m? (virot 2 ldn han mikc giao dit 6) dugce tinh nhu sau:

(10 triéu dong/m? - 300.000 dong/m?) x 1.500m> x 1,5 x 100% = 21,825 ty dong (2)

(3) Nhén xét:

Nhu vay, d6i voi 04 “Lé dit 1, 2, 3 va 47, Ong ba A phai ndp tong sb tién sir dung
ditla (1) + (2) = 24,88 ty dong (hai miroi bon ty, tam tram tém muwoi triéu dong) 1a s tién

qua lém dbi v6i gia dinh Ong ba A, gan nhu 12 Ong ba A phai “mua lgi dit” cia chinh
minh sat véi gia thi trueong.

2.2)- Céch tinh tién sir dung dit theo dé xuit ciia Hiép hdi vé sira ddi, bo sung
diém ¢ khoan 2 Diéu 10 “dw thdo Nghi quyéet” nhw sau:

Truwong hop 1: (dit ¢ trong han mikc, dit ¢ vwot 1 lan han mikc giao dit 6, dit
vuot 2 lan han miurc giao dat ¢)

(1) Tinh tién sir dung dat “Lé dét 1” ¢6 dién tich 500 m?:




* Poi voi dién tich dat 200m? “trong han mikc giao dit ¢ dugc tinh nhu sau:

(10 triéu dong/m? - 300.000 dong/m?) x 200m> x 1,5 x 20% = 582 triéu dong

* Pi véi dién tich dat 200m? (virot 1 lan han mikc giao dit 6) dugce tinh nhu sau:

(10 triéu dong/m? - 300.000 dong/m?) x 200m> x 1,5 x 30% = 873 triéu dong

* Poi voi dién tich dat 50m? (vt 2 lan han mire giao dét 6) dugc tinh nhu sau:

(10 triéu dong/m? - 300.000 dong/m?) x 50m> x 1,5 x 100% = 727,5 triéu dong

Doi voi “Lé ddr 17, Ong ba A phai ndp tién sir dung dét 2,1825 tV dong (hai 1,
mot tram tam muwoi hai triéu nam tram ngan dong), giam dwgc 872,5 tri¢u dong so voi
cach tinh cua “dy thao Nghi quyét”, nhung so tién s dung dat phai ndp nay cling la so tién
rat lén doi voi gia dinh.

(2) Tinh tién sir dung dat 03 “Lé dit 2, 3 va 4” ¢6 tong dién tich 1.500 m?:

Theo quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Diéu 10 “dy thao Nghi quyét” thi 1.500 m? dét
nay la dat “vwet 2 lan han mirc giao dat 6 nén phai ngp 100% giad dat tinh theo cong
thure:

* Poi véi dién tich 1.500m? (virot 2 lin han mikc giao dit 6) dugce tinh nhu sau:

(10 triéu dong/m? - 300.000 dong/m?) x 1.500m> x 1,5 x 100% = 21,825 ty dong

(3) Nhan xét:

Nhu vay, doi voi 04 “Lé dit 1, 2, 3 vd 47, Ong ba A phii ndp tong so tién sir dung
dat 24,0075 ty dong (hai muwoi bon ty, lé bay triéu nam tram ngan dong), co giam dugc
872,5 tri€u dong so vdi cach tinh tai diém ¢ khoan 2 Diéu 10 “dy thao Nghi quyét”, nhung
cling 1a so tién qua lén doi voi gia dinh Ong ba A, gan nhu 1a Ong ba A phai “mua lai
dat” cua chinh minh gan sat véi gia thi trueong.

Pé xuat nay cua Hiép hoi phu hep véi da s6 ho gia dinh, ca nhan c6 nhu cu
chuyen muc dich sir dung dat ddi voi cac thira dat nong nghiép_cé dién tich nhé thanh
dat &.

Trwong hop 2: (dit ¢ trong han mikc giao dit 6 tinh cho Ong ba A va tirng nguwoi
con dwoc tinh nhw 4 h¢ gia dinh, dit ¢ vwot 1 lin han mikc giao dit 6, dit 6 vweot 2 lan
han mirc giao dit 6) dé tinh tién sir dung dat cho thira dit ciia Ong ba A va 3 con c6
tong dién tich 2.000 m?:

Gia dinh Ong ba A va 3 con dugc cong nhan 13 04 hd gia dinh dé tach thua dat thi
tong dién tich dat & trong han mirc giao dat ¢ s& 1a 800 m? va dién tich dat & vuot 1
1in han mirc giao dat & s& 12 800 m? va dién tich dat vurot 2 1An han mic giao dat ¢ sé
12 400 m? thi cach tinh tién sir dung dat nhu sau:

* Pdi v6i dién tich dat 800 m? “trong han mirc giao dit 6 ciia 04 ho gia dinh duogc
tinh nhu sau:

(10 triéu dong/m? - 300.000 dong/m?) x 800m* x 1,5 x 20% = 2,328 ty dong

* Pbi voi dién tich dat 800m? (vieot I ldn han mire giao dit ¢) ctua 04 ho gia dinh
duoc tinh nhu sau:

(10 triéu dong/m? - 300.000 dong/m?) x 800m> x 1,5 x 30% = 3,492 ty dong

* Pbi voi dién tich dat 400m? (vieot 2 ldn han mire giao dit ¢) ctua 04 ho gia dinh
duoc tinh nhu sau:



(10 triéu dong/m? - 300.000 dong/m?) x 400m* x 1,5 x 100% = 5,82 ty dong

Nhu véy, Ong ba A va 04 con phai nop tlen str dung dat 11,64 ty dong (muoi mot
1y, sdu tram bon muoi triéu dong) cling 12 s6 tién rat 16m doi voi gia dinh Ong ba A, nhung
giam dwgc 13,24 ty dong so voi cach tinh tai diém ¢ khoéan 2 Diéu 10 “di thdo Nghi
quyét” véi so tien 1én dén 24,88 ty dong.

Dé xuét nay cua Hiép hoi phu hep voi nhiéu hd gia dinh, ca nhan tao lap, thira
ké tir nhiéu do’n, khong phai la dit do Nha nuéc glao dit va c6 nhiéu hd gia dinh nhiéu
thé hé cung song chung, cung canh tac va ¢6 nhu cau chuven muc dich sir dung dat dé
chia cho céc thanh vién trong gia dinh “ra riéng”.

Do vay, Hiép hoi dé nghi “tinh tién sir dung ddt theo mirc thu bang: 20% chénh léch
gitka tién sir dung dat tinh theo gia ddt & va tién sir dung ddt tinh theo gid dat nong nghiép
tai thoi diém c6 quyét dinh cho phép chuyén muc dich sir dung dat (sau ddy goi tat la chénh
léch) doi voi dién tich dat chuyén muc dich sw dung trong han mirc giao dat ¢ tai dia
phirong; 30% chénh léch doi véi dién tich dat vieot han mire” d6i v6i cac hd gia dinh, ca
nhan thi hgp tinh hgp ly hon.

3/- Hiép hoi dé nghi sira ddi, bé sung khoin 1 Piéu 7 va Piéu 8 “dir thdo Nghi
quyeét” vé “bang gia dat” va “hé so diéu chinh gid dat” nhu sau:

(1) Hiép hoi dé nghi sira doi, bo sung khoan 1 Piéu 7 “du thdo Nghi quyét” vé
“bang gia dat” nhu sau:

“]. Bang gid dat dwoc dp dung dé tinh tién sir dung dat, tién thué dat khi Nha nucc
giao dat, cho thué ddt, cho phép chuyen muc dich sur dung dat, céng nhdn quyén sir dung
dat, tinh thué, phi, I¢ phi lién quan dén viéc sir dung dat, thuc hién quyen va nghia vu cua
nguoi s dung ddt doi voi Nha nudc, béi thuong khi Nha nue thu héi dat, triv trwong hop
khu dit c6 tiéem néng phdt trién tai khu vwe chwa cé dwong giao thong cé tén trong bing
gid dit (nhw dw dn lin bién...).”

(2) Hiép hoi dé nghi sira do6i, bé sung Piéu 8 “dir thiao Nghi quyét” vé “hé so diéu
chinh gia dat” nhu sau:

“Diéu 8. Hé so diéu chinh gid dit
1. Hé s6 diéu chinh gid ddt la ty 1é tang, giam gid dat cia cdc loai ddt twong vng
voi khu vue, vi tri da quy dinh trong bang gia dat.

2. Uy ban nhdn dén cdp tinh quyét dinh ban hanh hé s6 diéu chinh gia dat dap dung
tir ngay 01 thang 01 hang nam, tru’ong hop can thiét, Uy ban nhdn dén cdp tinh quyét dinh
swra doi, bo sung hé sé diéu chinh gid ddt trong nam hodc cho tirng khu viee, vi tri, dw dn
dé ap dung.

3. H¢ so diéu chinh gid dit dp dung tir ngay 01 thing 01 hang nam dwo’c quy dinh
bang 1 lin dp dung cho nam 2026. Chinh phii quy dinh chi tiét Diéu nay.”’

Ly do dé xuat:

(1) Hi¢p hdi nhan thay, tai khoan 1 Picu 7 “dw thao Nghi quyét” quy dinh “bding
gid dat dwoc dp dung dé tinh tién sir dung dat, tién thué dat khi Nha niwoc giao ddt, cho
thué ddt, cho phép chuyen muc dich sw dung dat, cong nhdn quyen st dung dat, tinh thué,
phi, I¢ phi lién quan dén viéc sir dung ddt, thwc hién quyen va nghia vu cia nguoi sir dung
ddt doi véi Nha nudoc, béi thuong khi Nha nudc thu héi ddt” 1a dhing, nhung cin trir
trwong hop “tinh tién sir dung dat, tién thué dat khi Nha nuée giao dat, cho thué dat, cho



phép chuyén muc dich sir dung ddat” d6i v6i “cdc khu dit cé tiém nang phdt trién tai khu
viee chwa c6 dwong giao théng c6 tén trong bing gid dat” nhu dy an 1an bién, dw an khu
d6 thi, nha & thwong mai... thyc hién tai cic khu vure hoang so, chwa két ndi ha ting
giao thong, chwa c6 tén trong bang gia dit thi viéc xac dinh gia dit ddi v6i “cdc khu dit
c6 tiém ndng phdt trién” nay phai dwoe “dinh gid dit cu thé” theo quy dinh tai Piéu 160
Luat Dat dai va duogc thue hién chi yéu thong qua ap dung “phwong phdp thing duw”.

Do viy, Hiép hoi rat hoan nghénh khoan 4 Diéu 7 “du thio Nghi quyet quy dinh
“doi vdi cdc truong hop dp dung gid dat cu thé quy dinh tai Piéu 160 Luat Pt dai nhung
dén ngay Nghi quyet nay c6 hiéu lyc thi hanh, co quan c¢é tham quyén chwa ban hanh
quyét dinh vé gid dat cu thé thi thiee hién xdc dinh gid dit theo quy dinh ciia Nghj quyét
nay. Khi Nghi quyet nay co hiéu lyc thi hanh ma chwa dii cdc can cie dé tinh tién sir dung
dit, tlen thué dit, tién boi thwong vé dit quy dinh tai khodn 1, 2 va khodn 3 Piéu 5 Nghi
quyét ndy thi thuc hién viéc dinh gid dit cu thé theo quy dinh ciia Ludt Dit dai”.

(2) Hiép hoi dé nghi bo sung tir “du dn” tai khoan 2 Piéu 8 “dir thao Nghi quyét”
quy dinh “Uy ban nhan dan cdp tinh quyét dinh ban hanh hé 6 diéu chinh gid dat d dp dung
tir ngay 01 thang 01 hang nam; truong hop can thiét, Uy ban nhdn dén cdp tinh quyét dinh
sita doi, bo sung hé so diéu chinh gia ddt trong nam hodc cho tieng khu viee, vi tri, dw dn
dé ap dung” dé bao dam tinh “bao triom” clia quy pham phap luat, boi I€ theo quy dinh tai
khoan 1 Diéu 7 “dw thdo Nghi quyét” thi “bang gia dat dwoc dp dung dé tinh tién sir dung
dat, tién thué ddt khi Nha nudce giao dat, cho thué dat, cho phép chuyen muc dich sur dung
ddt” d6i voi cac du an co sir dung dat, trong do6 c6 cac dw an bat dong san, khu do thi,
nha ¢ thwong mai nén rit can thlet phai xay dung “h¢ sé diéu chinh gid dit” (tam goi
la hé s6 k3) khong phai 13 “hé so diéu chinh gid dit dp dung tiv ngay 01 thdng 01 hing
nam” (xin goi la hé sé kl).

(3) Hiép hoi nhan thdy, viéc xdy dung bang gia dat nim 2026 khong gip khé khin,
bdi 18 theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 159 Luat Dat dai 2024 thi “Uy ban nhdn dan cdp tinh
xdy dung, trinh Hoi dong nhén dén ciing cdp quyét dinh bing gid dit lin ddu dé cong bé
va dp dung tur ngay 01/01/2026" nén theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 7 “du thio Nghi
quyét” yéu cau “Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh bdang gid dat, cong bé va dp dung
tir ngay 01/01/2026 thi tat ca cac dia phwong trong nim 2025 déu da nd luc thyc hién
x@y dung bang gia dat ap dung cho nam 2026 va chi c6 01 van dé méi phat sinh 13 quy
dinh “Uy ban nhén ddn cdp tinh quyét dinh ban hanh hé sé diéu chinh gid dit dp dung
tir ngay 01 thang 01 hang nam” theo quy dinh tai khoén 2 Diéu 8 “du thdo Nghi quyét”
nén can phai c¢6 co ché xir Iy van dé nay.

Do Vay, Hiép hoi dé nghi sira d01, b6 sung khoan 1 Piéu 7 va Dléu 8 “du thao
Nghi quyét” vé “bang gia dat va “hé so diéu chinh gid ddt” voi dé xuat quy dinh “Uy
ban nhdn dén cdp tinh quyét dinh hé sé diéu chinh gid dit cho tirng khu vy, vitri, dw dn
dé dp dung” va riéng nim 2026, Hiép hoi dé nghi bo sung quy dinh “hé sé diéu chinh
gid dit dp dung tir ngay 01 thang 01 hang nam dwoc quy dinh bang 1 lan dp dung cho
nim 2026” dé cac dia phwong khong “ling tiing” khi trién khai thuc hién Nghi quyét
cua Quoc héi, dé phu hop véi thuce té viec Qudc hoi co the thong qua “Nghi quyét quy dinh
mot s6 co che chinh sdch thio g& khé khan, viedng mdc trong té chike thi hanh Ludt Pdt
dai” vao cudi ky hop thu 10.

(4) Hi¢p hoi nhan thay, hién nay c6 mot s6 dia phuong cho rang néu ap dung “bdng
gid dat dwoc dp dung dé tinh tién sir dung ddt, tién thué dat khi Nha mede giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyen muc dich sir dung dat” dbi voi cac dw an ¢6 sir dung dit, trong
d6 c6 cac dw an bat dong san, khu dd thi, nha & thwong mai bang cach tinh iy gia dat



trong “bang gid dit nhin (x) hé sé diéu chinh gid ddt” cua du an thi s6 tién sir dung dat
ma doanh nghi¢p phai njp rit cao so voi viéc ap dung “phwong phap thang duw” dé
tinh tién sir dung dat du an nhu S& Nong nghiép va Méi trwomg thanh phé Ho6 Chi Minh
da tinh to4n theo cac vi du cu thé sau day:

“Vidu 1:

(i) Gid sir c6 khu dat tai dwong Nguyén Xién, thanh phé Thii Pikc véi dién tich 1ha,
Bdng gid dat la 56,6 triéu dong, hé sé diéu chinh gid dit hién nay khoang 1,4 ldn, tirc
khoang 80 triéu dong/m Tire la néu dp dung “bing gid ddt x hé sé dieu chinh gid dat” thi
khi thu hoi ddt, giao dat, chuyén muc dich sir dung dat...déu dp dung gid dat la 80 triéu
dong/m>.

(i) Lam bai todn kinh té dé so sanh véi gid ddt trén nhw sau:

- Tai duong Nguyén Xién co dy an nha o la chung cur cao tang véi dién tich dat la
10.000 m? véi hé so svr dung dat la 7 lan.

- Gid can hé chung cuw hién nay la: 50 triéu dong/m’.

- Nhw vay: 7 x 50 triéu dong/m x 0,7 (0,7 la do khi xdy dung chi sw dung thuc té
khodng 70% dién tich san thwong pham) = 245 triéu dong cho 1 hé sé.

‘ - Thoi gian trién khai dy an la 2 nam, do do quy vé hién tai khodng 20%= 245 triéu
dong x 0,8 = 196 triéu dong.

- Trir cac khoan chi phi ban hang, quan ly, lai vay 20% = 196 triéu dong x 0,8 =
156,8 triéu dong.

- Trir loi nhudn nha dau tw 15% = 156,8 triéu d&ngx 85% = 133,3 trieu d&ng.

- Trir chi phi xdy dung: = 133,3 — 98 triéu dong (14 triéu dong/m’ x 7) = 35 triéu
dong/m’.

Nhén xét: tir két qua néu trén, nhdn thdy néu dp dung “phwong phdp thing dw”
thi gia tri thang dw chi khodang 35 triéu dong/m?, trong khi do tinh theo “bang gia dat x hé
so0 diéu chinh gia dat” theo nhu phan tich ¢ trén la 80 triéu dong/m? (cao hon 2,28 lin).

Nhue vy dé khéng 16 von, doanh nghigp phdi ddy gid ban trén 100 tri¢u dong/m’.

Vidu 2:

(i) Gia sir ¢6 khu ddt tai dwong Ping Cong Binh, huyén Hoc Mén véi dién tich 1ha,
Bang gia dat la 18,5 triéu dong/m hé so dieu chinh gia dat hién nay khoang 2 lan, tirc
khoang 37 triéu dong/m Tirc la néu ap dung “bang gid ddt x hé s6 diéu chinh gida dat” thi
khi thu hoi ddt, giao dat, chuyén muc dich sir dung dat...déu dp dung gid dat la 37 triéu
dong/m>.

(ii) Lam bai todn kinh té dé so sanh véi gia ddt trén nhw sau:

- Tai dwong Bang Cong Binh ¢ dy an nha o la chung cir cao tang véi dién tich ddt
la 10.000 m? véi hé so s dung dat la 7 lan.

- Gid can hé chung cuw hién nay la: 40 triéu dong/m’.

- Nhw vay: 7 x 40 triéu déng/nf x 0,7 (0,7 la do khi xdy dung chi sir dung thirc té
khoang 70% dién tich san thuong pham) = 196 triéu dong cho 1 hé so.

‘ - Thoi gian trién khai dw dn la 2 nam, do do quy vé hién tai khodng 20%= 196 triéu
dong x 0,8 = 156,8 triéu dong.
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- Trur cac khoan chi phi ban hang, quan 1y, lai vay 20% = 156,8 tri¢u dong x 0,8 =
125,8 triéu dong.

- Trir loi nhudn nha dau tw 15% = 125,8 triéu déngx 85% = 107 triéu do”‘ng.

- Trir chi phi xdy dung: = 107 — 98 triéu dong (14 triéu dong/m* x 7) = 9 triéu
dong/m’.

Nhén xét: tir két qua néu trén, nhgn thdy néu dp dung “phwong phdp thang duw’
thi gid tri thang dw chi khodng 9 tri¢u dong, trong khi do tinh theo “bdang gia dat x hé so
diéu chinh gia dat” theo nhu phan tich & trén la 37 triéu dong/m? (cao hon 6 lan).

Nhue vy dé khéng 16 von, doanh nghiép phai ddy gid ban trén 70 tri¢u dong/m?’.

Tir nhitng phan tich néu trén, thi vi¢c xdc dinh gid dit bang “bing gia dit x hé so
diéu chinh gid dat” la chwa phit hop, can thin trong nghién ciru ky nhim phan tich
nhitng tic dong dén moi mat ciia nén kinh té khi dp dung.” (nguon: S¢ Nong nghiép va
Moi trwong thanh phé Ho Chi Minh,).

Hiép hoi xin duoc goi “hé sé diéu chinh gid dit” trong cac vi du trén day cia S
Nong nghiép va Moi truong 1a “hé so k17, 1a “hé so diéu chinh gia dat ap dung ngay 01
thang 01 hang nam”.

Qua nghién ctru céc vi du va tinh toan trén day cua S& Nong nghiép va Moi truong,
Hiép hoi nhan thay viéc dinh gia dat du an diu tw xAy dung bat dong san, nha é thwong
mai, khu db thi hoan toan khac vdi viéc dinh gia dat “Ié ddit nhé” hoic nha & riéng 1é,
boi 18 du 4n bat dong san, nha ¢ thuong mai, khu do thi c6 “quy mé sir dung dit véi dién
tich lon”, “hé sé sie dung dit cao” (thdm chi c6 “hé so6 sir dung ddt rit cao” doi véi dw dn
nha cao tang), “mdt dé xdy dwng lai thdp hon nha 6 riéng lé”, nhat 1 ¢6 sw khac biét rat
16m vé suat dau tw doi voi du an bat dong san cao cap, trung cip hay binh dan.

Do vay, khong thé ap dung cong thic “bing gid dit x hé so diéu chinh gid dit
(k1)”, ma can phai quy dinh “hé sé diéu chinh gid dat (k3)” ap dung cho “tirng dw dn”
bit dong san, nha & thwong mai, khu d thi nhu tai vi du 1 (rén ddy) co “hé sé diéu
chinh gid dit hién nay khodng 1,4 lan” (k1=1,4) dan dén néu chi 4p dung “hé s6 kI thi
“gid dat la 80 trigu dong/m?”, nhung néu ban hanh “hé sé diéu chinh gid dit cho dw dn
nay la 0,4 lan” (k3=0,4) thi “gid ddt chi cé 32 triéu dong/mz ” dugc tinh theo cong thurc:

56,6 triéu dong nhén (x) hé sé kI la 1,4 nhdn (x) hé sé k3 la 0,4 = 32 triéu dong/m?

nén Hiép hoi dé xuat quy dinh “Uy ban nhdn dan cdp tinh quyét dinh hé sé diéu chinh gid
dit cho tieng khu vue, vi tri, dw dn dé dp dung” (hé sé diéu chinh gid dit k3) dé cac dia
phuong can ctr vao tinh hinh thuc tién cua dia phuong minh, cta tirng loai hinh dy 4n dau
tu c6 sir dung dat dé quy dinh mot s6 loai “hé sé diéu chinh gid dét” nhu sau:

- “H¢ 56 diéu chinh gid dat dp dung tir ngay 01 thing 01 hang nim” d¢ diéu chinh
tat ca cac mire gia dat trong bang gia dat theo ting khu vuc, vi tri theo quy dinh tai DBiéu
8 “dir thdo Nghi quyét”, c6 thé goi 1a “hé sé k1.

- “H¢ 56 diéu chinh gid dit” dé diéu chinh gia dat trong bang gia dat dé tinh tién
boi thwong khi Nha nwéc thu hoi dat, co thé goi la “hé s6 k27 va trong thuc té cta thanh
phé Ho Chi Minh trong cac ndm trudc ddy thi méi nam, Uy ban nhan dan thanh ph thuong
ban hanh khoang trén duéi 30 quyét dinh ca biét vé “hé sé diéu chinh gid dit” dé ap dung
cho cac dy an phat trién kinh té, x3 hoi ma Nha nwée thu hoi dit, hd tro, tai dinh cu.
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- “H¢ s6 diéu chinh gid ddt” dé diéu chinh gia dat trong bang gia dat dé tinh tién
sir dung dit, tién thué dat khi Nha nuéc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich sir dung dat dbi voi cac dur an bat dong san, nha ¢ thwong mai, khu dé thi, co thé
goi 13 “hé s6 k3” va theo nhan thirc cuia Hiép hoi thi Uy ban nhan dan thanh phd s& ban
hanh cac quyét dinh ca biét vé “hé sé diéu chinh gid dat” dé ap dung cho cac “nhom duw
an cung loai, tai cang khu viwe” hodac ap dung cho “tirng dw an lon hodc co tinh ca biét”...

- Mot s6 “hé s6 diéu chinh gid dat” khac theo quy dinh ctua Luat Dat dai 2024.
Tran trong kinh trinh!

Noi nhin: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI

- Nhu trén; CHU TICH

- Van phong Chinh phu;

Bé Xay dwng; B6 Quoc phong;

Ngdn hang Nha nuoc, Thanh tra Chinh phu;
- Doan dai biéu Quéc héi TP Ho Chi Minh;
- Ban Chdp hanh HH; Quy vi Héi vién;

- Luu VP.
e Lé Hoang Chau

DTDD: 0903 811 069

Dinh kém:
It e, Email: lehoangchaul954@gmail.com

Phu lyc téng hop cac gop y
“dy thao Nghi quyet”
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PHU LUC

Cac dé xuat stra dm, b6 sung mét sé diéu caa “diw thdio Nghi quyét cua Quéc
hoi quy dinh mét sé co ché, chinh sdch thdo g0 kho khan, vwong mac trong 16 chirc thi
hanh Ludt Pat dai”

Ngoai 03 gop y tai Vin ban 150/2025/CV-HoREA (trén déy), Hiép hoi con dé xuét
gop y cac nd1 dung sau day:

1/- Higp hoi dé nghi sira doi, bo sung diém b khoén 2 Biéu 3 “dir thdo Nghi quyét”
quy dinh tru:ong hop “Nha nude thu héi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quoc
gia, cong cong”’ nhu sau:

“b) Truong hop svr dung dat dé thuwce hién dir dn théng qua théa thudn vé nhdn quyén
sir dung dat da hét thoi han phai hodan thanh viéc thoa thugn hoac hét thoi gian gia han
phai hoan thanh thoa thudn hodc trong quyet dinh ciia Uy ban nhan din cép tinh cho
phép théa thuin vé nhan quyén sir dung dit khong ghi thoi han ma da thod thudn dwoc
trén 75% dién tich ddt va trén 75% s6 lwong nguoi su dung ddt thi Hei—e}’eﬁg—n#aﬁ—daﬁ Uy
ban nhdn dén cdp tinh xem xét, thénegua quyét dinh viéc thu hoi phan dién tich dat con
lai dé giao ddr cho thué dat cho chii dau tw va bao cdo lgi Hopi dong nhén din cung cdp
tqi ky hop gén nhit. Gid dit tinh boi thwong vé dit dwoc tinh theo quy dinh tgi khodn 6
Diéu 3 ciia Nghi quyet nay. Truong hop gid dit tinh béi thuong thip hon gia dit cung
logi trong khu dit ma to chirc kinh t¢ di théa thudn thi to chirc kinh té hé tro phan gid
tri chénh léch cho ngwoi cé dit bi thu héi (chi phi nay dwoc tinh vao chi phi diu tw ciia
dw dan);”

2/- Hiép hoi dé nghi sira d6i khoan 6 Piéu 3 “dir thdo Nghi quyét” quy dinh vé
“gid dat tinh béi thwong vé dat” va “gia dat tdi dinh cw” nhu sau:

6 Gid ddt tznh boi thwong vé daz‘ ' quy dinh taz khoan 2 Piéu 91 Ludt Pdt dai vé-gié

- duoc tinh theo gid dat trong
bang gia  ddt va hé s6 ' didu chinh gid dat quy dinh taz Nghi quyét nay.

Gia ,dat tdi dinh cw quy dinh tgi khodn 3 i?leu 111 Luat pat dai dwoc tinh bting
20% gia dat trong bang gia dat nhdn (x) hé so diéu chinh gia dat nhan (x) dién tich dat
0".. »

3/- Gép ¥ sira d6i, bo sung Diéu 4 “dw thido Nghi quyét”:

3.1)- Hiép hoi dé nghi sira doi, bé sung diém b khoén 4 Diéu 4 “dir thio Nghi
quyét” nhu sau:

“4. Quy dinh mot $0 trwong hop giao dat, cho thué dat khéng ddu gid quyen s dung
dat, khéng dau thau lira chon nha dau tw thwe hién dir dn c6 sir dung dat, gom: (...)

b) Giao ddt, cho thué dat dé thire hién cdc di dn thuée triong hop Nha nuoc thu
héi dat theo quy dinh tai Piéu 79 Ludt Bat dai va khodn 2 Diéu 3 ciia Nghj quyét nay ma
khéng sir dung von nha nude da c6 quyét dinh chdp thudn chi trwvong dau tw va chdp thudn
hodc lua chon nha dau tw theo quy dinh cua phap luat.”

3.2)- Hiép hoi dé nghi bo sung diém al sau diém a khoan 4 Diéu 4 “di thdo Nghi
quyét” dé bd sung truong hop giao dat, cho thué dit d6i voi “dién tich dit thwong mai,
dich vu, dit y té, gido duc, cong vién chuyén dé thudc dw dn nha & thuwong mai, khu dé thi
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do chit ddu tw dir an tir théa thudn nhdn quyén sir dung dat hodc dang cé quyén sir dung
dat theo Quyeét dinh chap thuan chu truwong dau tw” nhu sau:

“4. Quy dinh mot $0 truong hop giao dat, cho thué dat khéng ddu gid quyen s dung
dat, khong dau thau lira chon nha dau tw thue hién dir dn c6 sir dung dat, gom: (...)

al) Giao dit, cho thué dit déi véi dién tich dit thwong mai, dich vu, dit y té, gido
duc, cong vién chuyén dé thujc dy dn nha o thwong mai, khu do thi do chu diu tw duw
dn tw théa thugn nhin quyén siv dung dit hodc dang cé quyén siv dung dat theo quyét
dinh chdp thudn chii trwong dau tw ciia co quan nha nwéc cé tham quyén;”

3.3)- Hiép hoi dé nghi sira d6i, b6 sung diém b khoan 9 Piéu 4 “dir thao Nghi quyét”
nhu sau:

“9. Quy dinh chuyén tiép doi véi giao ddt, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich
sw dung dat: (...)

b) Déi véi quy dat dwoc sik dung dé thanh todn Hop dong BT da  ky két theo quy dinh
cua phap ludt tie ngay—@%ﬁhaﬂg—ﬂnﬁm—}%den triede ngay Nghi quyét nay cé hiéu livc ma
chwa cé quyét dinh thu hoi dat, giao ddt, cho thué dat thi thuc hién theo quy dinh ciia Nghi
quyét nay va gid ddt thue hién theo quy dinh ciia phdp ludt vé dau tw theo phirong thirc doi
tac cong tu.”

4/- Higp ho1 dé nghi bo sung Picu 10a sau Dicu 10 “dir thao Nghi quyét” quy dinh
“khodn tién nguoi s dung ddt phdi ngp bé sung, triv trwong hop khéng do 16i ciia
ngum sir dung dat” nhu sau:

“Piéu 10a. Khodn tién ngwoi siv dung dit phdi nép bo sung

Chinh phii quy dinh khodn tién ngwoi si dung dit phdi ngp bo sung doi véi thoi
gian chua tinh tién sir dung dat, tién thué ddt cia cdc truong hop quy dinh tai cdc diém a,
b va ¢ khodn 2 Diéu 257 Ludt Pat dai sé 31/2024/QH]15, triv trwong hop khong do 16i ciia
nguwoi siv dung dit.

Nguwoi st dung dit dwoc coi la khong cé 16i trong truwong hop tai thoi diém ban
hanh quyet dinh gid ddt ma khéng cé vin ban hodc quyét dinh ciia co quan nha nwéc
c6 tham quyén xdc dinh 16i ciia nguwoi siv dung dat. T ruong hgp sau thoi diém nay ma
c6 viin bin hodc quyét dinh ciia co quan nha nwéc cé tham quyén xdc dinh 16i ciia ngwoi
str dung dit thi ngwoi siv dung dit phdi ngp khodn tién bé sung doi véi thoi gian chwa
tinh tién sir dung ddt, tién thué dit va tiéen chdm nép theo quy dinh ciia phdp ludt vé dit
dai.

Uy ban nhén ddn cdp tinh dwoc khdu triv khodn tién ma ngwoi siv dung dét da nép
b6 sung doi véi thoi gian chua tinh tién sir dung dat, tién thué dat theo quy dinh tai diém d
khoan 2 Diéu 257 Ludt Pdt dai so 31/2024/QH]15 vao nghia vu tai chinh khdc ciia doanh
nghiép doi véi truong hop doanh nghiép khéng cé 16i theo quy dinh phdp ludt.”

5/- Hiép hoi dé nghi b sung khoan 2a sau khoan 2 Piéu 10 “dir thao Nghi quyet
dé “thdo go kho khan, vuwéng mac’ » 361 voi “treong hop chuyén muc dich siv dung dit
ciia doanh nghiép cé phin héa tiv doanh nghiép Nha nwéc chiea ldp phwong én sir dung
dat; hodc phieong dn sir dung dat chiea ding quy dinh trong giai doan 2007-2021” nhu
sau:

“2a. Truong hop chuyén muc dich sir dung dat cua doanh nghiép co phan héa tur
doanh nghiép nha nuoc chua ldp phwong an sw dung dat;, hodc phwong an su dung dat
chuwa dung quy dinh trong giai doan 2007-2021 duoc thuc hién nhu sau:
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a) Cac trwong hop dwoc dp dung quy dinh tai diém b khodn nay doi véi cdc doanh
nghiép nha mede da thue hién c¢6 phan hod va dang quan 1y sir dung dat trong giai dogn tir
ngay 01 thang 01 niam 2007 dén ngay 31 thang 12 nam 2021, nhung tai thoi diém co6 phan
hod chua ldp phirong dn sir dung dat hodc c6 ldp phwong dn sir dung dat nhung chua dwroc
co quan nha nudc co tham quyén phé duyét hoac chwa phit hop voi quy dinh cua phap ludt
dat dai tai thoi diém c6 phan hod;

b) Nguyén tdic xir Iy:

b1) Doanh nghiép 6 phan hod ¢é trach nhiém ra soadt, ké khai va dé: xudt phwong
an sur dung dat theo quy dinh cua Nghi quyét nay trong thoi han 24 thang ke tir ngay Nghi
quyét nay co hiéu lyc.

b2) Truong hop dat dang dwoc doanh nghiép quan ly, sir dung nhung khong con

nhu cau hodc khong phit hop voi quy hoach, ké hoach sur dung dat da dwoc phé duyét thi
Nha nuweée thu héi dat theo quy dinh ciia Nghi quyét nay.

b3) Truong hop dat dang dwoc doanh nghiép quan Iy, sw dung phu hop voi quy
hoach, ké hoach sir dung dit va doanh nghi¢p co nhu cau chuyen muc dich sir dung dat thi
diroc co quan nha nude c¢é tham quyén xem xét, gidi quyét:

- Giao ddt cé thu tién sir dung dat;
- Hodc cho thué dat, try theo muc dich svr dung dat dwoc co quan nha nuoc co tham
quyén phé duyét.
c) Vé nghia vu tai chinh:
Doanh nghiép phai thuc hién day dit nghia vy tai chinh vé dat dai ké tir thoi diém
c6 quyét dinh giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat theo quy dinh;

d) Truong hop qua 24 thang ké tir ngay Nghi quyet nay co hiéu lyc ma doanh nghiép
khong ldp phuong an sw dung dat, hé so xin giao dat, cho thué dat, chuyen muc dich st
dung dat thi Nha miede thu hoi dat ma khéng boi thwong vé dat va chi phi ddau tw vao dat.”

6/- Hiép hoi dé nghi stra ddi, bo sung diém d khoan 5 Piéu 11 “dur thdo Nghi quyét”
“hé thong thong tin vé ddt dai” nhu sau:

“d) Bo Khoa hr,oc va Cong ngi,z,e ban hanh Thong tw hwo"ng dan viéc thué dich vu van
hanh, duy tri hé thong thong tin dat dai va xdy dwng co ché bdo ddam bdo mdt co s dir
liéu vé dat dai theo quy dinh phap ludt.”
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