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    Kính gửi:  - Thủ tướng Chính phủ  
      - Bộ Tài nguyên và Môi trường 
   

Ngày 21/07/2022, tại Hội nghị quán triệt thực hiện các Nghị quyết của Ban Chấp 
hành Trung ương Đảng lần thứ 5, Thủ tướng Chính phủ Phạm Minh Chính nhận định Nghị 
quyết số 18-NQ/TW ngày 16/06/2022 có nhiều điểm mới trong chủ trương của Đảng để 
phát huy tối đa nguồn lực đất đai, chống tham nhũng, tiêu cực, trong đó “chủ trương bỏ 
khung giá đất là điểm mới đột phá đã được các cơ quan thống nhất sau khi thảo luận kỹ 
lưỡng từ dưới lên trên, từ trên xuống dưới”. 

Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh (HoREA) xin góp ý quy định 
về “bảng giá đất” tại Điều 130 “Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi)” như sau: 

1/- Góp ý quy định về ban hành, điều chỉnh “bảng giá đất, hệ số điều chỉnh biến 
động giá đất” tại khoản 1 Điều 130 “Dự thảo Luật Đất đai”:  

Khoản 1 Điều 130 quy định “1. Căn cứ nguyên tắc, quy chuẩn, phương pháp định 
giá đất, giá đất phổ biến trên thị trường và biến động giá đất, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh 
xây dựng và trình Hội đồng nhân dân cùng cấp thông qua bảng giá đất, hệ số điều chỉnh 
biến động giá đất trước khi ban hành. Bảng giá đất được xây dựng định kỳ hàng năm và 
công bố công khai vàongày 01 tháng 01 của năm.  

Trong thời gian thựchiệnbảng giá đất, khi giá đất phổ biến trên thị trường có 
biếnđộng thì Ủy ban nhân dân cấptỉnhđiềuchỉnh bảng giá đất cho phù hợp”.  

1.1)- Nhận xét:  
a. “Dự thảo Luật Đất đai” phân cấp, giao trách nhiệm và thẩm quyền cho cấp 

tỉnh ban hành “bảng giá đất và định giá đất cụ thể” và Chính phủ vẫn giữ thẩm quyền 
quản lý, kiểm tra, giám sát là rất hợp lý: 

(1) Việc xây dựng “bảng giá đất” phải bảo đảm các nguyên tắc định giá đất, trong 
đó quy định việc định giá đất “phù hợp với giá đất phổ biến trên thị trường trong điều 
kiện bình thường” (quy định tại khoản 1 Điều 129 “Dự thảo Luật Đất đai”). 

(2) Đồng thời, Chính phủ vẫn giữ quyền quản lý, kiểm tra, giám sát cấp tỉnh 
trong công tác xây dựng và ban hành “bảng giá đất và định giá đất cụ thể”, được quy định 
tại khoản 2 Điều 129: “2. Chính phủ quy định cụ thể về quy chuẩn, phương pháp định giá 
đất, quy trình kiểm tra, giám sát việc xây dựng bảng giá đất và định giá đất cụ thể”.  

b. Quan ngại nếu quy định ban hành “bảng giá đất định kỳ hàng năm” thì sẽ 
làm tăng khối lượng công việc rất lớn cho các cơ quan nhà nước cấp tỉnh: 

(1) Quy định “bảng giá đất được xây dựng định kỳ hàng năm và công bố công khai 
vàongày 01 tháng 01 của năm” sẽ có thể làm tăng khối lượng công việc rất lớn cho các 
cơ quan nhà nước cấp tỉnh, nhất là Sở Tài nguyên Môi trường, Sở Tài chính, Cục Thuế, 
Ủy ban nhân dân cấp huyện, do hiện nay chưa xây dựng được chính quyền điện tử, hoạt 
động của bộ máy hành chính chưa được số hóa; chưa xây dựng được “cơ sở dữ liệu giá 
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đất đầu vào” đầy đủ, đáng tin cậy, cập nhật theo thời gian thực (update real time), chưa 
xây dựng được “cơ sở dữ liệu về giá đất” theo “vùng giá trị đất, giá thửa đất chuẩn”.  

Khi xây dựng được chính quyền điện tử, xã hội số, ứng dụng trí tuệ nhân tạo và cơ 
sở dữ liệu được tự động cập nhật theo thời gian thực thì lúc đó sẽ có đủ điều kiện để xây 
dựng được “cơ sở dữ liệu về giá đất” theo “vùng giá trị đất”, “giá thửa đất chuẩn” để 
tính nghĩa vụ tài chính của người sử dụng đất với Nhà nước. Đến thời điểm đó thì cơ chế 
xây dựng và ban hành “bảng giá đất” sẽ được tự động hóa 24/7. 

 Tham khảo kinh nghiệm của Hàn Quốc,“Cơ quan quản lý giá nhà đất, thị trường 
bất động sản” thuộc Bộ Đất đai Hạ tầng Giao thông (MOLIT) chia Hàn Quốc thành 37 
“vùng giá trị đất” và xác lập được “giá thửa đất chuẩn” được cập nhật theo thời gian 
thực(update real time), nên đã thực hiện được việc tính thuế nhà đất tức thì, không gây 
phiền hà cho người dân. Cơ chế vận hành này đã giúp cho Chính phủ Hàn Quốc có thể 
nắm chắc diễn biến giá cả của thị trường bất động sản, thị trường đất đai tại mọi thời 
điểm, mọi khu vựcđể can thiệp, điều chỉnh kịp thời. 

(2) Hiện nay, khoản 1 Điều 114 Luật Đất đai 2013 quy định “… Bảng giá đất được 
xây dựng định kỳ 05 năm một lần (…) Trong thời gian thực hiện bảng giá đất, khi (…) giá 
đất phổ biến trên thị trường có biến động thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh điều chỉnh bảng 
giá đất cho phù hợp” thông qua  công cụ là các “hệ số điều chỉnh giá đất” theo quy 
định của Chính phủ.  

Tuy nhiên, do bị khống chế bởi cơ chế “khung giá đất - bảng giá đất”, nên “bảng 
giá đất” không đảm bảo sự phù hợp với giá đất phổ biến trên thị trường, không phát 
huy được vai trò của “bảng giá đất”trong giai đoạn thực hiện Luật Đất đai 2013. 

Cơ chế “bảng giá đất định kỳ 05 năm một lần” và được xem xét điều chỉnh bằng 
các “hệ số điều chỉnh giá đất” hàng năm hoặc theo đối tượng, xét một cách thật khách 
quan thì có tính hợp lý, sát với thực tiễn, phù hợp với khả năng, trình độ hiện tại của bộ 
máy hành chính nước ta và nên được kế thừa trong xây dựng Luật Đất đai (sửa đổi). 

(3) Để phần nào có thể đảm bảo thực hiện nguyên tắc việc định giá đất phải “phù 
hợp với giá đất phổ biến trên thị trường trong điều kiện bình thường” trong lúc phải thực 
hiện cơ chế “Chính phủ ban hành khung giá đất - Cấp tỉnh ban hành bảng giá đất” bất hợp 
lý, thì khoản 1 Điều 114 Luật Đất đai 2013 và Điều 18 Nghị định số 44/2014/NĐ-CP đã 
quy định các “hệ số điều chỉnh giá đất” sau đây: 

1. “Hệ số điều chỉnh giá đất” (k1) để điều chỉnh “bảng giá đất”hàng nămdocấp 
tỉnh quy định, như thành phố Hồ Chí Minh đã ban hành “hệ số điều chỉnh giá đất” năm 
2021 cho 05 khu vực như sau:  

- Khu vực 1 (khu vực trung tâm thành phố) có hệ số cao nhất là 2,5 lần.  
- Khu vực 2 có hệ số là 2,3 lần.   
- Khu vực 3 có hệ số là 2,1 lần. 
- Khu vực 4 có hệ số là 1,9 lần. 
- Khu vực 5 (huyện Cần Giờ) có hệ số thấp nhất là 1,7 lần.  
Năm 2022, do dịch CoViD-19 nên Thành phố quyết định giữ nguyên “hệ số điều 

chỉnh giá đất” như năm 2021. 
2. “Hệ số điều chỉnh giá đất”(k2)do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định, để áp 

dụng cho từng dự án tại thời điểm Nhà nước quyết định thu hồi đất để tính tiền bồi 
thường cho người có đất bị thu hồi, như hàng năm thành phố Hồ Chí Minh ban hành 
khoảng 20 quyết định “hệ số điều chỉnh giá đất” (k2)cá biệt cho từng dự án thu hồi đất để 
tính tiền bồi thường tốt hơn cho người có đất bị thu hồi. 
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3. “Hệ số điều chỉnh giá đất” (k3) doỦy ban nhân dân cấp tỉnh quy định, quyết 
định, để xác định “giá đất cụ thể” được áp dụng đối với thửa đất hoặc khu đất của dự án 
có giá trị (tính theo giá đất trong bảng giá đất) dưới 30 tỷ đồng đối với các thành phố trực 
thuộc Trung ương. 

4. “Phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất” (k4)đượcỦy ban nhân dân thành phố 
Hồ Chí Minh đề xuất áp dụng mới đây, để tính tiền sử dụng đất đối với tất cả các dự án 
nhà ở thương mại, kể cả dự án có giá trị trên 30 tỷ đồng.Đề xuất này rất có tính khả 
thi và phù hợp với “Dự thảo Luật Đất đai” bỏ “khung giá đất” và giao trách nhiệm, 
thẩm quyền cho cấp tỉnh ban hành “bảng giá đất” và “hệ số điều chỉnh biến động giá 
đất”để đảm bảo nguyên tắc việc định giá đấtphù hợp với giá đất phổ biến trên thị 
trường. 

Do vậy, không nên phủ định tính hợp lý của quy định “bảng giá đất được xây 
dựng định kỳ 05 năm một lần” và trong những năm sắp tới vẫn cần giữ lại quy định “bảng 
giá đất được xây dựng định kỳ 05 năm một lần” cho đến lúc đủ điều kiện thực hiện được 
cơ chế quản lý giá nhà đất như kinh nghiệm thực tiễn của Hàn Quốc(nêu trên). 

c. “Bất cập” của quy định “Hội đồng nhân dân cấp tỉnh thông qua hệ số điều 
chỉnh biến động giá đất trước khi ban hành” khi quy định ban hành “bảng giá 
đất” hàng năm: 

(1) Nghị quyết số 18-NQ/TW đã xác định “Mục tiêu tổng quát”, trong đó có mục 
tiêu xây dựng “Thị trường bất động sản, trong đó có thị trường quyền sử dụng đất, trở 
thành kênh phân bổ đất đai hợp lý, công bằng, hiệu quả”, có nghĩa là “thị trường quyền 
sử dụng đất” là thị trường thành phần, là một bộ phận của “thị trường bất động sản”.  

Khoản 5 Điều 7 Luật Kinh doanh bất động sản 2014 quy định: “5. Nhà nước có cơ 
chế, chính sách bình ổn khi thị trường bất động sản có biến động, bảo đảm lợi ích cho 
nhà đầu tư và khách hàng” (Ghi chú: Xin lưu ý đối tượng được bảo vệ là “nhà đầu tư và 
khách hàng”,  khôngbao gồm “chủ đầu tư”, bởi lẽ chủ đầu tư phải tự chịu trách nhiệm về 
kết quả kinh doanh của mình).  

Thị trường bất động sản có biến động đến mức Nhà nước phải can thiệp kịp thời, 
hiệu quả để bình ổn, có thể xảy ra trong 02 trường hợp:  

Trường hợp 1: Thị trường bị sốt nóng “bong bóng”, bị đầu cơ. 
Trường hợp 2: Thị trường bị suy thoái, bị “đóng băng”.  
Nghiên cứu kinh nghiệm của Trung Quốc đã giao thẩm quyền cho Chính phủ và 

các Tỉnh trưởng quyết định các biện pháp mạnh, kịp thời và hiệu quả, như áp dụng 
các mức thuế suất cao chống “đầu cơ lướt sóng”; đánh thuế cao người có nhiều nhà, 
chống thu gom nhà đất; chống bỏ hoang hóa đất đai; kiểm soát chặt chẽ tín dụng… để 
can thiệp nhằm bình ổn thị trường bất động sản khi có biến động. 

Nhưng, ở nước ta thì Luật Thuế chưa quy địnhmột số loại thuế, mức thuế suất điều 
tiết thị trường bất động sản trong điều kiện thị trường bình thường, nhất là chưa quy định 
các mức thuế suất cao hơn để chống đầu cơ lướt sóng, chống thu gom nhà 
đất,như chưa quy định mức thuế cao hơn đối với người có nhiều nhà 
đất, hoặc chậm (hoặc không) đưa nhà đất vào sử dụng, sản xuất. kinh doanh và Luật 
Thuế cũng chưa giao thẩm quyền cho Chính phủ để xử lý kịp thời trong trường hợp thị 
trường có biến động.  

(2) Khoản 1 Điều 130 “Dự thảo Luật Đất đai” quy định Uỷ ban nhân dân cấp 
tỉnh xây dựng và “trình Hội đồng nhân dân” cùng cấp thông qua “hệ số điều chỉnh biến 
động giá đất” trước khi ban hành thì sẽ không đảm bảo tính kịp thời, hiệu quả khi thị 
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trường bất động sản có biến động, bởi lẽ Hội đồng nhân dân cấp tỉnh xuân thu nhị kỳ họp 
02 lần mà theo “Dự thảo Luật Đất đai” lại quy định “bảng giá đất” ban hành hàng năm. 

Hiệp hội nhận thấy, cần bỏ quy định “Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh xây dựng và trình 
Hội đồng nhân dân cùng cấp thông qua hệ số điều chỉnh biến động giá đất trước khi ban 
hành” vì nội dung này không thống nhất với phần cuối khoản 1 Điều 130 “Dự thảo Luật 
Đất đai” quy định: “Trong thời gian thựchiệnbảng giá đất, khi giá đất phổ biến trên thị 
trường có biếnđộng thì Ủy ban nhân dân cấptỉnhđiềuchỉnh bảng giá đất cho phù 
hợp” giao thẩm quyền điều chỉnh“bảng giá đất” cho Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh, nhưng 
Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh không có thẩm quyền này, mà chỉ có thẩm quyền“ban hành hệ 
số điều chỉnh biến động giá đất”để điều chỉnh “bảng giá đất” thì chính xác hơn. 

(Ghi chú: Tham khảo nội dung khoản 6 Điều 6 Nghị định số 44/2014/NĐ-CP đã quy 
định: “6. Hồ sơ điều chỉnh bảng giá đất trình Thường trực Hội đồng nhân dân cấp tỉnh 
thông qua…”. Quy định giao cho “Thường trực Hội đồng nhân dân cấp tỉnh” thông qua 
là không phù hợp với Hiến pháp 2013 vì “Thường trực Hội đồng nhân dân cấp 
tỉnh” không có “thẩm quyền riêng” nên “Dự thảo Luật Đất đai” giao “Uỷ ban nhân dân 
cấp tỉnh” thông qua là phù hợp)  

(3) Nếu quy định xây dựng “bảng giá đất” định kỳ 05 năm một lần thì quy 
định “hệ số điều chỉnh biến động giá đất” để điều chỉnh “bảng giá đất” phải được Hội 
đồng nhân dân cấp tỉnh thông qua trước khi ban hành vào ngày 01 tháng 01 hàng năm lại 
là cần thiết. 

Bên cạnh đó, cần bổ sung quy định giao cho Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh xem xét 
ban hành các loại “hệ số điều chỉnh biến động giá đất” để điều chỉnh các trường 
hợp tương tự như quy định tại Điều 18 Nghị định 44/2014/NĐ-CP và đề xuất trên đây 
của Uỷ ban nhân dân thành phố Hồ Chí Minh, như sau: 

1. “Hệ số điều chỉnh biến động giá đất” để áp dụng cho từng dự án tại thời điểm 
Nhà nước quyết định thu hồi đất để tính tiền bồi thường cho người có đất bị thu hồi. 

2. “Hệ số điều chỉnh biến động giá đất” để xác định “giá đất cụ thể” được áp 
dụng đối với từng loại dự án đầu tư kinh doanh bất động sản, nhà ở thương mại theo 
từng khu vực để tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất (áp dụng đối với cả các thửa đất, 
khu đất dự án có giá trị trên 30 tỷ đồng). 

(4) Nếu quy định xây dựng “bảng giá đất” hàng năm thì quy định “hệ số điều 
chỉnh biến động giá đất” phải được Hội đồng nhân dân cấp tỉnh thông qua trước khi ban 
hành là không cần thiết, mà nên giao cho Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh ban hành “hệ số điều 
chỉnh biến động giá đất”. 

d. “Bất cập” do quy định “Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh điều chỉnh bảng giá đất” 
trong trường hợp quy định ban hành “bảng giá đất” hàng năm: 

Khoản 1 Điều 130 “Dự thảo Luật Đất đai” quy định:“Trongthời gian thựchiệnbảng 
giá đất, khi giá đất phổ biến trên thị trường có biếnđộng thì Ủy ban nhân dân 
cấptỉnhđiềuchỉnh bảng giá đất cho phù hợp”.  

Quy định này mâu thuẫn với quy định “Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh xây 
dựng và trình Hội đồng nhân dân cùng cấp thông qua bảng giá đất trước khi ban 
hành” cũng tại cùng khoản 1, bởi lẽ cấp nào có thẩm quyền ban hành thì cấp đó mới có 
thẩm quyền điều chỉnh, nên cần quy định Ủy ban nhân dân cấptỉnh chỉ ban hành “hệ số 
điềuchỉnh biến động giá đất” để điều chỉnh “bảng giá đất” trong trường hợp thị trường bị 
biến động. 

1.2)- Kiến nghị:  
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Hiệp hội đề nghị sửa khoản 1 Điều 130 “Dự thảo Luật Đất đai” theo một trong 02 
phương án như sau: 

(1) Phương án 1: Trường hợp “bảng giá đất” ban hành hàng năm. 
“1. Căn cứ nguyên tắc, quy chuẩn, phương pháp định giá đất, giá đất phổ biến trên 

thị trường và biến động giá đất, Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh xây dựng và trình Hội đồng 
nhân dân cùng cấp thông qua bảng giá đất, bảng giá đất điều chỉnh trước khi ban hành. 
Bảng giá đất được xây dựng định kỳ hàng năm và công bố công khai vàongày 01 tháng 01 
của năm”. (Ghi chú: Đã bỏ cụm từ “hệ số điều chỉnh biến động giá đất” trong phần này) 

Trong thời gian thựchiệnbảng giá đất, khi giá đất phổ biến trên thị trường có biến 
động thì Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh ban hành hệ số điều chỉnh biến động giá đất để điều 
chỉnh bảng giá đất cho phù hợp. 

Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh ban hành hệ số điều chỉnh biến động giá đất để áp 
dụng cho từng dự án tại thời điểm Nhà nước quyết định thu hồi đất để tính tiền bồi 
thường cho người có đất bị thu hồi, hoặc để tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất áp dụng 
đối với từng loại dự án đầu tư kinh doanh bất động sản, nhà ở thương mại theo từng 
khu vực theo quy định của Chính phủ”. 

(2) Phương án 2: Trường hợp “bảng giá đất” ban hành 05 năm một lần. 
“1. Căn cứ nguyên tắc, quy chuẩn, phương pháp định giá đất, giá đất phổ biến trên 

thị trường và biến động giá đất, Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh xây dựng và trình Hội đồng 
nhân dân cùng cấp thông qua qua bảng giá đất, bảng giá đất điều chỉnh trước khi ban 
hành. Bảng giá đất được xây dựng định kỳ 05 năm một lần và công bố công khai vàongày 
01 tháng 01 của năm đầu kỳ. 

Trong thời gian thựchiệnbảng giá đất, khi giá đất phổ biến trên thị trường có biến 
động thì Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh xây dựng và trình Hội đồng nhân dân cùng cấp thông 
qua hệ số điều chỉnh biến động giá đất để điều chỉnh bảng giá đất trước khi ban 
hành cho phù hợp.  

Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh ban hành hệ số điều chỉnh biến động giá đất để áp 
dụng cho từng dự án tại thời điểm Nhà nước quyết định thu hồi đất để tính tiền bồi 
thường cho người có đất bị thu hồi, hoặc để tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất áp dụng 
đối với từng loại dự án đầu tư kinh doanh bất động sản, nhà ở thương mại theo từng 
khu vực theo quy định của Chính phủ”. 

Hiệp hội đề xuất chọn Phương án 2. 
2/- Góp ý để xây dựng nội dung khoản 3 Điều 130 “Dự thảo Luật Đất đai” về áp 

dụng “bảng giá đất”: 
2.1)- Góp ý để xây dựng nội dung điểm a khoản 3 Điều 130 “Dự thảo Luật Đất 

đai” về áp dụng “bảng giá đất” để tính tiền sử dụng đất ở cho hộ gia đình, cá nhân: 
a. Nhận xét:  
Nghiên cứu điểm a khoản 3 Điều 130 “Dự thảo Luật Đất đai” quy định “bảng giá 

đất” được sử dụng làm căn cứ để “a) Tính tiền sử dụng đất khi Nhà nước công nhận quyền 
sử dụng đất ở của hộ gia đình, cá nhân đối với phần diện tích trong hạn mức; cho phép 
chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở 
sang đất ở đối với phần diện tích trong hạn mức giao đất ở cho hộ gia đình, cá 
nhân”, Hiệp hội có nhận xét như sau:  

(1) “Bất cập” do điểm a khoản 3 Điều 130 “Dự thảo Luật Đất đai” đã giữ 
nguyên nội dung điểm a khoản 2 Điều 114 Luật Đất đai 2013 trong lúc bản chất quy 
định đã hoàn toàn thay đổi, như sau:  
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1. “Bảng giá đất” hiện nay chỉ bằng 30 - 50% giá thị trường, nên hộ gia đình, cá 
nhân có thể có đủ khả năng tài chính để nộp được tiền sử dụng đất theo “bảng giá 
đất” đối với “đất ở trong hạn mức” (nộp bằng 100% giá đất trong “bảng giá đất”). 

 2. Nhưng, do điểm a khoản 3 Điều 130 “Dự thảo Luật Đất đai” vẫn giữ nguyên 
quy định cách tính tiền sử dụng đất này (nộp bằng 100% giá đất trong “bảng giá 
đất”) mà giá đất của “bảng giá đất” mới có thể sẽ tăng 2-3 lần mức giá trước đây thì sẽ 
dẫn đến tính tiền sử dụng đất của hộ gia đình, cá nhân cũng có thể sẽ tăng lên 2-3 
lần so với trước đây (nộp bằng 100% giá đất trong “bảng giá đất” mới) làm tăng gánh 
nặng tiền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân. 

 Quy định này dẫn đến hệ quả, nếu hộ gia đình, cá nhân không có đủ tiền để làm “sổ 
hồng” sẽ dẫn đến tình trạng nhà ở không được hợp pháp hoá và dẫn đến “giao dịch giấy 
tay” làm phát sinh “thị trường ngầm”, Nhà nước vừa thất thu ngân sách, vừa khó 
quản lý, không phù hợp với mục tiêu phát triển thị trường bất động sản minh bạch, lành 
mạnh, an toàn, bền vững. 

Ví dụ: Hai căn nhà A, B mặt tiềnnằm cạnh nhau cùng có diện tích 100 m2/nền 
tại đường D thành phố X (quy định hạn mức đất ở là 160 m2; giá đất đường D hiện nay là 
10 triệu đồng/m2 trong bảng giá đất, mức giá này chỉ bằng 30-50% giá thị trường). Năm 
2022, chủ căn nhà A làm “sổ hồng” thì nộp tiền sử dụng đất là 10 triệu đồng/m2 x 100 
m2 = 1 tỷ đồng; Giả sử năm 2025, chủ nhà B làm “sổ hồng” và theo Luật Đất đai (mới) thì 
giá đất đường D “phù hợp với giá thị trường” có thể là 20 hoặc 30 triệu đồng/m2 thì 
số tiền sử dụng đất phải nộp có thể lên đến 2 hoặc 3 tỷ đồng, cao hơn rất nhiều so với 
hiện nay. 

Do vậy Hiệp hội nhận thấy, nên giao thẩm quyền cho Chính phủ quy định mức 
thu tiền sử dụng đất phù hợp với khả năng tài chính của hộ gia đình, cá nhân trong 
từng giai đoạn với mức thu tiền sử dụng đất nên bằng khoảng 30 - 50% “bảng giá đất” 
(mới) do giá đất đã phù hợp với giá đất phổ biến trên thị trường.   

b. Kiến nghị: 
Hiệp hội đề nghị sửa điểm a khoản 3 Điều 130 “Dự thảo Luật Đất đai” như sau: 
“a) Tính tiền sử dụng đất khi Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất ở của hộ gia 

đình, cá nhân đối với phần diện tích trong hạn mức; cho phép chuyển mục đích sử dụng đất 
từ đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở sang đất ở đối với phần diện 
tích trong hạn mức giao đất ở cho hộ gia đình, cá nhân theo quy định của Chính phủ”.  

Đồng thời, Hiệp hội đề nghị Chính phủ sẽ quy định mức nộp tiền sử dụng 
đất trong hạn mức đất ở của hộ gia đình, cá nhân thì chỉ tính bằng 30 - 50% “bảng giá 
đất” (mới) do giá đất đã phù hợp với giá đất phổ biến trên thị trường.   

2.2)- Nội dung điểm c khoản 3 Điều 130 “Dự thảo Luật Đất đai” về áp 
dụng “bảng giá đất” để “tính thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng đất” chưa phù 
hợp với quy định của Luật Thuế thu nhập cá nhân: 

a. Nhận xét: 
Nghiên cứu điểm c khoản 3 Điều 130 “Dự thảo Luật Đất đai” quy định “bảng giá 

đất” được sử dụng làm căn cứ để “c) Tính thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng 
đất”, Hiệp hội có nhận xét như sau:   

(1) Đây là quy định được bổ sung “mới” do khoản 2 Điều 114 Luật Đất đai 
2013 chưa quy định. 

(2) Hiện nay, Luật Thuế thu nhập cá nhân quy định áp dụng thuế suất 2% trên giá 
trị hợp đồng mua bán, chuyển nhượng bất động sản (trong đó có quyền sử dụng 
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đất) và không thấp hơn bảng giá sàn nhà đất để tính thuế thu nhập cá nhân do chuyển 
nhượng nhà đất do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định, nên quy định áp dụng “bảng giá 
đất” để “tính thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng đất” cần đi kèm với điều 
kiện không thấp hơn bảng giá sàn nhà đất để tính thuế thu nhập cá nhân do chuyển 
nhượng nhà đất do cấp tỉnh quy định, để đảm bảo sự phù hợp với quy định của Luật Thuế 
thu nhập cá nhân hiện hành, hoặc “theo quy định của pháp luật về thuế thu nhập cá 
nhân”. 

(Ghi chú: Luật Thuế thu nhập cá nhân quy định áp dụng thuế suất 2% trên giá trị 
hợp đồng mua bán, chuyển nhượng bất động sảnlà không đúng tinh thần của pháp luật về 
thuế thu nhập là phải có thu nhập (tức là phải “có lợi nhuận”, “có lãi”) thì mới phải chịu 
thuế thu nhập, nhưng với quy định trên đây thì mọi trường hợp mua bán, chuyển nhượng 
bất động sảnkể cả bán hòa vốn, bán lỗcũng đều phải chịu thuế thu nhập 2% trên hợp 
đồng là không hợp lý)  

b. Kiến nghị: 
Hiệp hội đề nghị sửa điểm c khoản 3 Điều 130 “Dự thảo Luật Đất đai” như sau: 
“c) Tính thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng đất và theo quy định của pháp luật 

về thuế thu nhập cá nhân”. 
3/- Góp ý để xây dựng nội dung khoản 4 Điều 130 “Dự thảo Luật Đất đai”:  
Khoản 4 Điều 130 “Dự thảo Luật Đất đai”quy định:“4. Chính phủ quy định cụ thể 

nguyên tắc xác định mức thu ổn định trong 5 năm và không vượt quá 20 % so với kỳ 
trước phù hợp với tình hình kinh tế - xã hội tại địa phương để xác định nghĩa vụ tài chính 
đất đai đối với các trường hợp quy định tại các điểm a, b, c và đ khoản 3 Điều này”,bao 
gồm các trường hợp sau đây: 

-Trường hợp (a)Tính tiền sử dụng đấtcủahộ gia đình cá nhân đối với phần diện 
tích trong hạn mức đất ở. 

-Trường hợp (b)Tính thuế sử dụng đất. 

-Trường hợp (c) Tính thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng đất. 

-Trường hợp (đ)Tính phí và lệ phí trong quản lý, sử dụng đất đai. 

3.1)- Nhận xét: 
Đây là quy định được bổ sung “mới” do khoản 2 Điều 114 Luật Đất đai 2013 chưa 

quy địnhvà có mục đích rất tốt đẹp nhằm giữ “mức thu ổn định trong 5 năm và không 
vượt quá 20 % so với kỳ trước”, không làm tăng gánh nặng tài chính cho một số đối 
tượng sử dụng đất, nhất là hộ gia đình, cá nhân. 

Quy định nguyên tắc xác định mức thu ổn định trong 5 năm và“không vượt quá 20 
% so với kỳ trước”có mục đích rất đúng đắn nhằm giúp cho nền kinh tế và thị trường 
bất động sản tăng trưởng ổn định, bền vững, không bị sốt nóng “bong bóng”,thông qua 
nhiều biện pháp, trong đó có việc kiểm soát biên độ tăng giá đất “không vượt quá 20% so 
với kỳ trước”, có nghĩa là “bảng giá đất” của năm sau chỉ được tăng khoảng 4% so với 
“bảng giá đất” của năm trước liền kề(tương đương với chỉ số CPI mục tiêu không vượt quá 
4%). Đây cũng là “nhận thức mới” rất quan trọng về việc định giá đất phải đảm bảo 
nguyên tắc “phù hợp với giá đất phổ biến trên thị trường trong điều kiện bình thường”. 

Quy định này giúp cho các nhà đầu tư trong nước và nhà đầu tư nước ngoài yên 
tâm và có thể tiên lượng được chi phí chuẩn bị quỹ đất dự án đầu tư. 

Nhưng, quy định trên đây cũng có một số“bất cập”,như sau: 
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(1) Để thực hiện được“nguyên tắc xác định mức thu ổn định trong 5 năm” 
thì“bảng giá đất”cần phải đượcxây dựng“định kỳ 05 năm một lần”và cần phải bổ sung 
quy định áp dụng đồng thời“bảng giá đất”và “hệ số điều chỉnh biến động giá đất” của 
năm ban hành“bảng giá đất”để đảm bảo thực hiện được“nguyên tắc xác định mức thu ổn 
định trong 5 năm”, nênkhoản 4 Điều 130không phù hợp vớiyêu cầu xây dựng “bảng giá 
đất hàng năm”(quy địnhtại khoản 1 Điều 130 “Dự thảo Luật Đất đai”),nhưng lại phù hợp 
với quy định xây dựng “bảng giá đấtđịnh kỳ 05 năm một lần”tại khoản 2 Điều 114 Luật 
Đất đai 2013. 

(2) Nghiên cứu trên đây cũng cho thấy, để thực hiện được “nguyên tắc xác định 
mức thu ổn định trong 5 năm và không vượt quá 20 % so với kỳ trước” thì quy định cơ 
chế xây dựng “bảng giá đấtđịnh kỳ 05 năm một lần” và khi thị trường có biến động giá đất 
thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành “hệ số điều chỉnh biến động giá đất” là phù hợp 
hơn. 

(3) Quy định áp dụng“nguyên tắc xác định mức thu ổn định trong 5 năm và không 
vượt quá 20 % so với kỳ trước” đối với đối tượng là “hộ gia đình, cá nhân” là rất thỏa 
đáng. 

Nhưngquy định áp dụng “nguyên tắc xác định mức thu ổn định trong 5 năm và 
không vượt quá 20 % so với kỳ trước” lạikhông phù hợp đối với trường hợp “tính thuế 
thu nhập từ chuyển quyền sử dụng đất” (quy định tại điểm ckhoản 4 Điều 130 “Dự thảo 
Luật Đất đai”), bởi lẽ Luật Thuế thu nhập cá nhân quy định “áp dụng thuế suất 2% trên 
giá trị hợp đồng mua bán, chuyển nhượng bất động sản” và không thấp hơn giá sàn nhà 
đất, nên cần thiết xem xét bỏđiểm c khoản 4 Điều 130 “Dự thảo Luật Đất đai”. 

3.2)- Kiến nghị: 
Hiệp hội đề nghị sửa khoản 4 Điều 130 “Dự thảo Luật Đất đai” như sau: 
“4. Chính phủ quy định cụ thể nguyên tắc xác định mức thu ổn định trong 5 năm và 

không vượt quá 20 % so với kỳ trước phù hợp với tình hình kinh tế - xã hội tại địa phương 
để xác định nghĩa vụ tài chính đất đai đối với các trường hợp quy định tại các điểm a, b vàđ 
khoản 3 Điều này” (Ghi chú: Đã bỏchữ“c”trong cụm từ “tại các điểm a, b, c vàđ”tạikhoản 
4 Điều 130 “Dự thảo Luật Đất đai”) 
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