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S6: 4%F /UBND-DT Thanh pho Ho Chi Minh, ngay A% thdng 02 nam 2022
Ve kién nghi ap dung phuong phap hé 50
dicu chinh gia dat khi xac dinh, tham dinh,
quyet dinh gid dat trén dia ban Thanh pho
HO Chi Minh

| KHAN | Kinh gti: Thi tuéng Chinh phu

Trong qua trinh xdc dinh, thdm dinh, quyét dinh gi4 dit dé tinh thu cc
khoan nghia vu tai chinh vé dét dai va tinh bdi thuong, hd tro khi Nha nude thu
hoi dat. Uy ban nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh da chi dao cdc Sé. nganh
thue hién theo dung quy dinh tai Luat Dét dai 2013, Nghi dinh s 44/2014/ND-
CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cua Chinh phu (sau day goi tat la Nghi dinh $0
44/2014/ND-CP); hudng dan cua Bo Tai nguyén va Moi truong tai Thong tu s6
36/2014/TT-BTNMT ngay 30 thang 6 nam 2014 (sau day goi tit 1a Thong tu s6
36/2014/TT-BTNMT) va Théng tu Lién tich s6 87/2016/TTLT-BTC-BTNMT
cua B0 Tai chinh va B§ Tai nguyén va Moi truong.

Viéc 4p dung cac phuong phap tham dinh gia theo quy dinh tai Nghi dinh
50 44/2014/ND-CP va Thong tu s 36/2014/TT-BTNMT la phu hop véi thong 1€
quoéce té. Tuy nhién, khi ap dung trong tinh hinh thuc }i?:n tai Viét Nam thi c6 mot
sO bat cap, dac biét la viéc thu thdp thong tin va kiém tra thong tin v€ gid giao
dich that cua bat dong san trén thi truong rat khé khan, do viée giao dich bat
dong san theo luat dinh tai Thanh phé H6 Chi Minh chua minh bach nhu cac
nudce phat trién trén thé gioi.

Do d6, Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh bao céo. kién nghi
Thu tuéng Chinh phu nhu sau:

I/ M{t s6 khé khin, vuéng mic khi xdc dinh, thim dinh, quyét dinh
gia dat cu thé:

Khi ap dung cac phuong phap xac dinh gtd dat cu thé theo phuong phép so
sanh, chiét trlr, thu nhap. thang du gap rat nhiéu kho khan, vudéng méac nhu sau:

1. V& to chire lwa chon don vi tu van:

Theo quy dinh tai Diéu 28 Thong tu sb 36/2014/TT-BTNMT thi phai lap
ké hoach dinh gia dit cu thé tr mh Uy ban nhén déan cép tinh phé duyét trén co so
d6 té chue lwa chon don vi tu vén theo hinh thire ddu thau.

Trong thuc tién viée 1ap ké hoach khong thé thuc hién duoc. vi viée xdy
dung ké hoach mang tinh dy bao vua khoa hoc vira bam sat thuc tién vo cung
kho khian. Bong thoi. viéce td chire lya chon don vi trr van theo hinh thire dau
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thau ggp rat nhiéu kho khan, bét cap. chong chéo ctia phap luat dan dén kéo dai
thoi gian thuc hién.

2. V& 4p dung cic phwong phap xic dinh gia dit cu thé con nhiéu khé
khan, virdéng mic, han che:

a) Theo quy dinh tai Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP va Théong tu sd
36/2014/TT-BTNMT, khi thuc hién xéc dinh gid dat, cac don vi tu vén khao sat,
thu thap thong tin cua t6i thiéu 03 thira dit co dac diém twong dong voi thua c’(at
can dinh gld da chuyén nhuong thanh cong trén thi truong, uung dau gia qmen
str dung dét trong khoang thoi gian khong qua 02 nam tinh dén thoi diém dinh
gia dat dé tinh toan.

Thong tin vé gia giao dich cua cdc bat dong san so sanh duoc thu thap tir
cdc nguon: Gia tring dau gia bat dong san, quyén su dung dat; Gia dat thi
trudmg trong co s dir lidu vé dét dai; Gia giao dich thanh trén san giao dich bat
dong san; Gia da giao dich thanh cong trén thi truong do ngudi chuyén nhuong
hodc nguoi nhan chuyén nhugng cung cp qua phong van truc tiép. Tuy nhién,
viée thu thap thong tin vé gia giao dich thuc ctia bit dong san trén thi truomg rat
kho khan, do viéc giao dich bat dong san theo luat dinh tai Viét Nam chua minh
bach nhu cac nudce phét trién trén Thé gidi. khong quy dinh phal qua san glao
dich hay cong ty mdi giéi bat dong san va viéc thanh toan tién mua, ban bat
dong san cing khong quy dinh phai qua ngan hang va cting chua ¢ nhiing quy
dinh cu thé vé quan ly gia chuyén nhuong bat dong san. nén gia giao dich thuc
chua thé hién day du tai cdc hop dong giao dich. dan dén mirc gia khao sat cua
cac Cong ty tu van tham dinh gia chi ¢6 tinh tvong dbi, chua du do tin cdy, viéc
kiém tra lai thong tin cua céc co quan Nha nude cling mang tinh tuong doi;

b) Tai thoi diém xdc dinh. tham dinh. quyét dinh gia dét cu thé, don vi tu
van da can cir Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT dé thu thap duoc tir 03 thong
tin giao dich thanh tuong dong voi thong tin so sanh tro Ién dé phén tich danh
gia lam co s¢ xac dinh gld dat cu thé. Cac o quan Nha nudc da can cir nguon
thong tin cta don vi tu van dé thim dinh, quyét dinh. Tuy nhién, sau khi nha dau
tu hoan thanh nghia vu tai chinh, thi cic co quan Thanh tra, Kiém toan kiém tra
lai va thu thap thém nhiéu thong tin khac dé nhén dinh viéc xac dinh, thim dinh
va quyét dinh gia dét cu thé trude day chua phu hop:

¢) Chua c6 quy dinh mang tinh dinh lugng vé viée diéu chinh su khac biét
gilta tai san so sanh va tai san tham dinh do do viée nhan dinh so sanh cham
diém tai san so sanh lam co s xéc dinh gia trj cua tai san thdm dinh phu thudc
vao ¥ kién chu quan va kinh nghiém ctia thim dinh vién vé gia;

d) Cac thong s6 tinh todn xac dinh doanh thu, chi phi phat trién ctia du 4n
khi tinh todn bang phuong phép thang du. thu nhap dugc xdc dinh dya trén viéc
thu th@p thong tin tir céc du an ¢6 dic diém tuong tu, hodc can ctr vao don gid,
dinh mutc do co quan Nha nude ¢6 thim quyén ban hanh chi mang tinh tuong
dbi, chua co quy dinh cu thé hudng dan viée xac dinh xu huéng va mie do bién
dong gia chuyén nhuong. gia cho thué va cdc yéu td hinh thanh doanh thu, chi
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phi phat trién ctia du an nén co thé chua phan anh diy du gia tri thuc trén thi
trudng cla cac thong so ndy (nhat la chi phi xdy dung va.chi phi hoan thién cin
ho):

d) Cac don vi tu van tham dinh gia con chiu sy anh huodng boi tac dong tir
nhiéu yéu té ngoai canh khach quan lam anh huong truc tiép dén qua trinh thu
thap thong tin, thoi gian thuc hién chimg thu va két qua xac dinh gia dat cu thé;

e) Theo Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP quy dinh vé 05 phuong phap tham
dinh gia dét la phuong phap so sanh truc tiép. phuong phap chiét trir, phuong
phép thu nhép, phuong phap thing du va phuong phap hé sb didu chinh gia dat.
Tuy nhién, ddi twong. diéu kién ap dung phuong phap dinh gia chua dugc quy
dinh cu thé. nhiéu truong hop mot thira dat néu dp dung hai phuong phap dinh
gid dat khac nhau s& ra két qua dinh gia chénh léch nhau.

C6 su chénh léch gitra cac du an c6 gia tri thira dat hodc khu dat dudi 30 ty
dong (ap dung phuong phap h¢ s& didu chinh) va du an c6 gid trj thira dét hodc
khu dét tir 30 ty dong tro 1én (4p dung phuong phap thang du, so sanh, thu nhép.
chiét trir) trong khi cac khu dat, thira dit co vi tri lién ké nhau;

) Tham dinh gi4 1a linh vuc hét suc nhay cam, khi thyuc hi¢n cac to chue,
ca nhan da hét ste than trong dé thuc hién dang theo quy dinh ctia phap luat,
nhung do phép ludt con nhiéu chong chéo, bét cap nén trong qua trinh thuc hién
khong tranh khoi nhiing thiéu sot ngoai y mudn, nhung khi Thanh tra, Kiém
toan nhan dinh hét sirc nang né, gdy ap luc rat 1én cho cc ca nhan, don vi thuc
hién viéc tham dinh gid, dan dén tam Iy e ngai, s¢ trach nhiém.
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3. Mot so kho khin cua t0 chire, ca nhan s dung dat:

a) Theo quy dinh hién hanh, gia dit cu thé dé xac dinh nghia vu tai chinh
cua cac du an chi dugc xac dinh khi ¢o Quyét dinh giao dat, cho thué dat cua co
quan nha nudc ¢ thim quyén, tire 1a sau khi chi dau tu da nghién ctu va bo
kinh phi dau tu thuc hién bude chuin bi dau tu, phé duyét quy hoach. tham dinh
thiét ké co so va thuc hién xong cong tac bdi thudong, gidi phéng mat biang cua
du 4n. Do dé, chu dau tu bi dong trong viée xac dinh hiéu qua du 4n dau tu do
khong du kién duge muc nghia vu tai chinh phai np ctia Dy an;

b) Pdi véi céac truong hop su dung vao muc dich kinh doanh thuong mat,
dich vy, san xuét kinh doanh duogc Nha nudce cho thué dat tra tién thué dat hang
nam: Viée xac dinh gia dat cy thé duge xdc dinh theo mdt trong bon phuong
phap so sanh. thang du, thu nhép, chlet trir; don gia thué dat xac dinh cin cu gia
dat cu thé néu trén duoc xac dinh va 6n dinh 5 nam tir thoi diém quyét dinh cho
thué dat. Tuy nhién, theo quy dinh Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP cua Chinh phu,
chu dau tu dugc ap dung chinh sach mién tién thué dat trong thoi gian xay dung
co ban nén thue té don gia thué dit ky déu xdc dinh theo cac phuong phép néu
trén chi dp dung trong mot thoi gian rat ngan: hét thoi han 6n dinh 5 ndm, don
gia thué dét cho cac ky én dinh tiép theo dén khi hét thoi-han thué dat duoc xac
dinh theo phuong phap hé s6 diéu chinh gia dit. Do dé. véi thu tuc xéc dinh don
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gid thué dit ky dau theo 1 trong 4 phuong phdp sé& ting thém thu tuc hanh chinh
khong cén thiét cho céc chu dau tu khi thué dat thuc hién cac du an.

4. V& luan chuyén ho so va thoi gian thyc hién xac dinh gia dat.

a) D41 vai thira dat hoac khu dat co gia tri dudi 30 ty dong theo bang gia
dat, thi dugc ap dung phuong phap hé so diéu chinh; trong thoi han 05 ngay lam
viéc tir khi co quyét dinh giao dat, cho thué dat, S¢ Tai nguyén va Mai truong
thue hién chuyén thong tin dia chinh cho Co quan Thu¢ va co quan Tai chinh.
Trong thoi gian 05 ngay lam viéc ké tir khi nhan duge phiéu chuyen thong tin
cua SO Tai nguyén va Mai truong, co quan tai chinh xac dinh sé tién khau trur

vao tién sur dung dat. tién thué dat; Co quan Thué ban hanh thong bao s6 tién sur
dung dat, don gia thué dat theo quy dinh.

b) Ddi véi nhitng thira dat hodc khu dét tinh theo bang gid dit ¢6 gid tri tr
30ty dong tro 1én (4p dung 1 trong 4 phuong phap: thing du, so sanh, thu nhap,
chiét trur): Téng thoi gian giai quyét hd so thoi gian tir 3 dén 6 thang: ¢6 truong
hop kéo dai tir mot dén vai nam do nhiéu nguyén nhan khach quan, trong do co
viéc cac quy dinh phap luat lién quan dén cong tac xac dinh, tham dinh gia dat
thay doi thuong xuyén.

Mic du da giam t6i da thoi gian thue hién quy trinh xdc dinh gié dat cu thé
nhung thoi gian thuc hién, luan chuyén ho so dé thyc hién cac budce trong cong
tac xac dinh gia dat van kéo dai.

Viée cham xac dinh. tham dinh. quyél dinh gia dét cu thé dan dén chua kip
thoi huy dong ngudn thu cho ngén sach Nha nudc, mat co hoi dau tu cua nha
dau tu, lam cham sy phat trién kinh té, xa hoi. Do vay, khi ap dung phuong phap
hé s6 diéu chinh gia dat dé xac dinh gia thu tién su dung dat, thué dat s¢ dam
bao rat ngan quy trinh thuc hién, vira tao diéu kién ning cao hiéu qua cong tic
quan ly nha nudc vira tao diéu kién cho to chire, ¢é nhan sir dung dat.

11/ Nhén dinh, kién nghi:

1. Nhan dinh:

T mot s6 khé khin. vuéng mic néu trén va trong thye tién thyuc hién, Uy
ban nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh nhén thay, viéc ap dung phuong phap hé
s diéu chinh gia dat trong xac dinh gia dat lam co s¢ thu tién st dung dat, thué
dat co cac vu diém ndi bat nhu sau:

a) Cai cach thu tuc hanh chinh trong xac dinh gia dat cu thé. dam bao cong
khai, minh bach trong t6 chure thyuc hién;

b) Bam bao vi¢c xac dinh gia dét cu thé dugc cong bang gitra cdc chu dau
tu trong st dung dat; khuyén khich cac don vi phat huy hiéu qua trong sur dung
dat vai céc chi tiéu quy hoach xdy dung dugc phé duyét:

¢) Tao su chu dong cua nha dau tu trong viée xdy dung ké hoach kinh
doanh dau tu, Khuyén khich nha dau tu trong viéc nang cao hi¢u qua su dung
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dat, tao quyén chii dong cho cac doanh nghiép nhung dong thoi ¢ co ché diéu
tict nguon luc dat dai trén co so dicu kién sinh lgi tir st dung dat;

d) Qua két qua tham dinh gia dét cu thé thoi gian vira qua cho thdy, can ctr
céc phuong phép xéc dinh gia dat theo huéng dan tai Nghi dinh s6 44/2014/ND-
CP, Thong tu 36/2014/TT-BTNMT, gia dat cu thé cua cac dy an phu thudc rat
nhiéu vao cac yéu to cua cong trinh trén dat nhu: Mat do xdy dung, hé sb su
dung dt, ty 1¢ giira dién tich san sir dung/san xdy dung, muc dich sir dung
dat..., vi vay khi cdc yéu tb nay thay ddi thi mirc gia dat cu thé khac nhau.

Do do, HLU hL. s6 diéu chinh gia dat dugc xay dung trén co s tong hop tac
dong clia cac yéu td quy hoach xdy dung anh huong dén gia dat cu thé lam co so
thu tién str dung dat, thué dét cua cac truong hop sé dong thoi phat huy céc uu
diém cua phuong phap hé sb diéu chinh néu trén, vira dam bao phwong phép
dinh gia khoa hoc va phan anh gia tri quyén str dung dét cua khu dét dinh gia
mot cach day du va khoa hoc trén co s¢ danh gia ddy du duge cac yéu té anh
huong dén gia dat cu thé cua du an. dong thoi thdng nhat phuong phap xac dinh
gia dét cy thé doi véi truong hop co gia tri thira dét dudi 30 ty dong va truong
hop tir 30 ty dong tré lén.

2. Kién nghi:

Can ctr Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 ndam 2014 cta Chinh
phti quy dinh vé gia dét. tai Diéu 4 quy dinh 05 phuong phap tham dinh gia dat la
phuong phép so sanh truc tiép, phuong phap chiét trir. phuong phap thu nhap,
phuong phap thiang du va phuong phap hé so diéu chinh gia dat.

Can ¢t quy dinh phdp luat hién hanh thi Chinh phi 1a co quan ¢6 thim
quyén bdn hanh cic phuong phap thdm dinh gia. Do dé, tir nhirng kho khan,
vuéng méc va nhan dinh néu trén, Uy ban nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh
kién nghi Thu tuéng Chinh phu chdp thuan cho Thanh phd Ho Chi Minh xay
dung va ban hanh h¢ s di¢u chinh gid dat phu hgp véi tinh hinh thuce tién trén
dia ban Thanh phd, trinh Hoi dong nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh thong qua,
trén ¢co s& d6 Uy ban nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh ban hanh hé s6 diéu
chinh gia dat tinh tién su dung dat, tién thué dat dbi véi tit ca cac khu dit, thua
dat (khong phén biét gia tri tinh theo Bang gia dét trén 30 ty dong hay dudi 30 ty
déng_). thay vi phai thuc hién thué don vi tu van dé xac dinh gia dat cu thé theo
cac phuong phap tham dinh gia.

Kinh trinh Tha tudng Chinh phu quan tam, chi dao./.
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