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HIEP HQOI BAT PONG SAN
S6: 63/2022/CV- HOREA Tp. Hé Chi Minh, ngay 06 thang 08 niam 2022
“VIV GOp Y quy dinh Vé“bing gid
dit’tai Diéu 130 Dy thdo Ludt Pat
dai (Stka d6i)”
Kinh gtri: - Thi twéng Chinh phu
- B¢ Tai nguyén va Moi trudng

Ngay 21/07/2022, tai Hoi nghi quan triét thuc hién cac Nghi quyét cua Ban Chap
hanh Trung vong Pang lan thir 5, Thu twéng Chinh phiit Pham Minh Chinh nhén dinh Nghi
quyét so 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 c6 nhiéu diém méi trong chu trwong ciia Pang dé
phat huy t6i da ngudn lyc dat dai, chéng tham nhiing, tiéu cuc, trong d6 *““chii trirong bé
khung gia ddt |1a diém méi dét pha da dwoc cdc co quan thong nhat sau khi thao ludn ky
lwong tir duwdi 18n trén, tir trén Xuong dudi”.

~ Hiép hoi Bat dong san thanh pho HO Chi Minh (HoREA) xin gop y quy dinh
Ve “bdng gia dar” tai Biéu 130 “Du thdo Ludt Pat dai (Sira doi)” nhu sau:

1/- Gop ¥ quy dinh vé ban hanh, diéu chinh “bdng gid dat, hé s6 diéu chinh bién
dong gia dar” tai khoan 1 Dieu 130 “Dw thdo Ludt Dat dai”:

Khoan 1 Piéu 130 quy dinh “I. Can cir nguyén tac, quy chuan, phirong phap dinh
gid dat, gia dat phé bién trén thi truong va blen dong gid dat, Uy ban nhén din cdp tinh
xay dung va trinh Hgi dong nhén dén cing cdp thong qua bdng gid ddt, hé sé diéu chinh
bién djng gia dit trwéc khi ban hanh. Bing gid dit dwoc xdy dung dinh ky hang ndm va
cong bé cong khai vaongay 01 thang 01 cuia nam.

 Trong thoi gian thuchiénbang gid ddt, khigia ddt ’ph(”; bién trén thi truong co
biéndgng thi Uy ban nhan dan captinhdiéuchinh bdang qia dat cho phu hop .
1.1)- Nhan xét:
a. “Duw thdo Ludt Pit dai” phan Cap, giao trach nhiém va tham quyen cho Cap

tinh ban hanh “bdng gia ddt va dinh gia ddt cu thé” va Chinh phi van giir tham quyén
quan ly, kiém tra, giam sat |a rat hop ly:

(1) Viéc xay dung “bang gid ddt” phai bao dam cac nguyen tac dinh gia dat, trong
d6 quy dinh viéc dinh gia dat “phl hep véi gid dit pho bién trén thi truwong trong diéu
Kién binh thuong” (quy dinh tai khoan 1 Piéu 129 “Du thao Ludt Pdt dai”).

(2) Pong thoi, Chinh pha van giit quyén quan ly, kiém tra, giam sat cap tinh
trong cong tac xay dung va ban hanh “bdng gia dét va dinh gid dit cu thé”, dugc quy dinh
tai khoan 2 Biéu 129: “2. Chinh phi quy dinh cu thé vé quy chudn, phwong phap dinh gia
ddt, quy trinh kiém tra, giam sat vigc xay duwng bang gia ddt va dinh gia ddt cu thé”.

b. Quan ngai néu quy dinh ban hanh “bdng gia ddt dinh ky hang ndm” thi sé
lam ting khoi lwgng cong viée rat lén cho cac co quan nha nwéce cap tinh:

(1) Quy dinh “bdng gid dét dwoc xdy dung dinh kp hang nim va cong bé cong khai
vaongay 01 thang 01 ciia nam” s& ¢6 thé lam ting khoi lwong cong viée rat lén cho céc
co quan nha nwée cip tinh, nhat 12 S¢ Tai nguyén Mai trudong, S Tai chinh, Cuc Thué,
Uy ban nhéan dan cip huyén, do hién nay chwa xay dung dwoc chinh quyén dién tir, hoat
dong ctia bd may hanh chinh chwa dwoc s6 hda; chwa xay dung dwoe “co s¢ di lidu gia
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dit dau vao” day du, dang tin ciy, cap nhét theo thoi gian thwe (update real time), chua
xay dwng dugc “co s¢ dir ligu veé gia dar” theo “vung gié tri dat, gia thira dat chuan”.

Khi xay dyng dugc chinh quyén dién tir, x4 hoi s6, img dung tri tué nhan tao va co
so dir liu dugc tu dong cap nhat theo thoi gian thuc thi lic d6 sé cd da diéu kién dé xay
dung duoc “co sé dir ligu vé gia ddr” theo “ving gia tri ddt”, “gia thita dét chudn” dé
tinh nghia vu tai chinh cia nguoi sir dung dat voi Nha nude. Bén thoi diém d6 thi co ché
xay dung va ban hanh “bdng gid ddt” sé dwgc tw dong hoa 24/7.

Tham khao kinh nghiém caa Han Quéc,““Co quan qudn ly gia nha dat, thi truong
bat dong san” thuoc Bo Dat dai Ha ting Giao thong (MOLIT) chia Han Quéc thanh 37
“ving gia tri dat” va xac lap duoc “gia thira dit chudn” dwge ciap nhat theo thai gian
thwre(update real time), nén da thuc hién dugc viéc tinh thué nha dat tiee thi, khdng gay
phién ha cho ngudi dan. Co ché van hanh nay da giup cho Chinh phia Han Quaéc c6 thé
nim chic dién bién gia ca cia thi treong bat dong sin, thi treong dat dai tai mei thoi
diém, moi khu viredé can thiép, diéu chinh kip thoi.

(2) Hién nay, khoan 1 Diéu 114 Luat DPat dai 2013 quy dinh ... Bing gia dit duoc
xay dung dinh Ky 05 niam mét ldn (...) Trong thoi gian thye hién bang gia dat, khi (...) gia
dit phé bién trén thi trwomg c6 bién dpng thi Uy ban nhan dan cdp tinh diéu chinh bing
gi& détcho phi hop” théng qua cbng cu 1a cac “hé sé diéu chinh gia dat” theo quy
dinh cta Chinh phu.

"Tuy nhién, do bj khdng ché bsi co ché ¢ “khung gia ’dd’t - bdng gia ddt”, nén “bing
gia ddt” khong dam bao su phu hep veoigia dat pho bien trén thi truong, khong phat
huy duoc vai tro cua “bdng gia dat”trong giai doan thwe hién Luat Dat dai 2013.

Co ché “bdng gia dit dinh ky 05 ndm mét ldan” va duoc xem xét diéu chinh bang
cac “hé sé diéu chinh gia ddt” hang niam hoic theo ddi twong, xét mot cach that khach
quan thi co tinh hep ly, sat véi thue tlen, phu hop vaéi kha ning, trinh dé hién tai cia bg
may hanh chinh nuéc ta va nén dwoe ké thira trong xay dung Luat Dét dai (sita doi).

(3) Bé phan nao c6 thé dam bao thuc hién nguyén tic viéc dinh gia dat phai “phu
hep Véi gia dat phé bién trén thi trwomg trong diéu kién binh thuwong ” trong lGc phai thuc
hién co ché ““Chinh phu ban hanh khung gia ddt - Cdp tinh ban hanh bdng gia ddt” bat hop
ly, thi khoan 1 Diéu 114 Luat Dat dai 2013 va Diéu 18 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP d4
quy dinh cac “hé sé diéu chinh gia dit” sau day:

1. “Hé sé diéu chinh gia ddt” (k1) d@é diéu chinh “bdng gia ddr”hang nimdocap
tinh quy dinh, nhu thanh phé H6 Chi Minh da ban hanh “hé sé diéu chinh gia ddt” nim
2021 cho 05 khu vuc nhu sau:

- Khu vare 1 (khu vize trung tam thanh pha) ¢ hé sb cao nhét 12 2,5 lan.
- Khu vare 2 ¢6 hé s6 12 2,3 lan.

- Khu vire 3 ¢6 hé s6 12 2,1 lan.

- Khu vire 4 ¢6 h¢ s61a 1,9 lan.

- Khu vure 5 (huyén Can Gio) c6 hé sé thap nhat 1a 1,7 lan.

Niim 2022, do dich CoViD-19 nén Thanh phd quyét dinh gidr nguyén “hé so dieu
chinh gia dat” nhu nam 2021.

2. “Hé s6 diéu chinh gia dit”(k2)do Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh, dé ap
dung cho tirng dw &n tai thoi diém Nha nwéc quyét dinh thu héi dat dé tinh tién bbi
thwong cho ngudi c6 dit bi thu hdi, nhu hang nam thanh phé H6 Chi Minh ban hanh
khoang 20 quyét dinh “hé s¢ diéu chinh gia dat” (k2)ca biét cho tung dy an thu hoi dat dé
tinh tién boi thuong tét hon cho ngudi ¢6 dat bi thu hoi.




3. “Hé sé diéu chinh gia dit” (k3) doUy ban nhan dan Cap tinh quy dinh, quyét
dinh, dé xac dinh “gia ddt cu thé” duoc ap dung dbi véi thira dat hoac khu dat caa du &n
c6 gia tri (tinh theo gia ddt trong bang gia dar) dwéi 30 ty dong dbi vai cac thanh phd truc
thudc Trung wong.

4. “Phwong phdp hé sé diéu chinh gid dit” (k4)duocUy ban nhan dan thanh phé
Ho Chi Minh dé xuét ap dung méi day, dé tinh tién sir dung dat ddi véi tit ca cac du an
nha & thwong mai, ké ca dy 4n co gia tri trén 30 ty dong.Dé xuat nay rat c6 tinh kha
thi va pht_hep véi “Du thao Lugr Dat dai” bé “khung gia dar” vagiao trach nhigm,
tham quyén cho cip tinh ban hanh “bdng gia dédt” va “hé sé diéu chinh bién déng gia
ddt”dé dam bao nguyén tic viéc dinh gia datphlu hop véi gia dat pho bién trén thi
trudng.

Do vay, khdng nén pha dinh tinh hgp ly cua quy dinh “bdng gia dit duoc xay
dung dinh kp 05 niam mét lan” va trong nhimg nam sap téi van can giir lai quy dinh “bdng
gia dit dwoc xay dung dinh ky 05 nidm mgt lan” cho dén lGc di diéu Kién thyc hién dugc
co ché quan ly gia nha dat nhu kinh nghiém thuc tién caa Han Qudc(néu trén).

c. “Bdt cdp” ciia quy dinh “Héi dong nhan dan cdp tinh thong qua hé sé diéu
chinh_bién dpng gia dit trwéc khi ban hanh” khi quy dinh ban hanh “bdng gid
ddt” hang nim:

(1) Nghi quyét s6 18-NQ/TW d& xac dinh “Muc tiéu téng quat”, trong d6 co muc
tiu xay dung “Thj truong bét dong sdn, trong dé co thj truong quyén si dung dat, tro
thanh kénh phan bé dat dai hep ly, cong bang, hiéu qud”, c6 nghia 1a “thi trwong quyén
sit dung dar” 1a thi truong thanh phan, 12 mot bo phan cua “thi trwong bit dong sin”.

Khoan 5 Diéu 7 Luat Kinh doanh bat dong san 2014 quy dinh: “5. Nha nuwdc co co
ché, chinh sach binh én khi thi trwong bdt dong sdn cO bién déng, bio dam lpi ich cho
nha ddu tw va khach hang” (Ghl cha: Xin lueu y doi twgng duwgc bao V¢ 1a “nha dau tw va
khach hang”, khongbao gom “chii diu tw”, béi 1é chii dau tw phai tu chiu trach nhiém vé
két qua kinh doanh ciia minh).

Thi truong bat dong san ¢6 bién dong dén mirc Nha nude phai can thiép kip thoi,
hiéu qua dé binh on, cé thé xay ra trong 02 truong hop:

Trwong hop 1: Thi truong bi s6t ndng “bong bong”, bi diu co.
Trwong hep 2: Thi truong bi suy thodi, bi “dong bang”.

Nghién ctu kinh nghiém cua Trung Qubc da giao tham quyén cho Chinh phi va
cac Tinh truéng quyet dinh céac bién phap manh kip thoiva hiéu qua, nhu ap dung
cac mire thué suit cao chong ‘ddu co lwét séng”; danh thué cao ngudi c6 nhiéu nha,
chdng thu gom nha dit; chéng bé hoang hda dat dai; kiém soat chit ché tin dung... dé
can thiép nham binh 6n thi truong bat dong san khi c6 bién dong.

Nhung, ¢ nuéc ta thi Luat Thué chwa quy dinhmot sb loai thué, mic thué suét diéu
tiét thi truong bat dong san trong diéu kién thi truong binh thuong, nhat 12 chuwa quy dinh
cac mire thué suat cao hon dé chong dau co lwét song, chéng thu gom nha
dat,nhu chwa quy dinh mircthué cao honddi véingwoi c6 nhiéu nha
dit, hoic cham (hodc khong) dwa nha dat vao sir dung, san xuat. kinh doanh va Luat
Thué ciing chwa giao tham quyén cho Chinh phi dé xir Iy Kip thoi trong truong hop thi
truong ¢ bién dong.

(2) Khoan 1 Piéu 130 “Dui thdo Ludt Pdt dai” quy dinh Uy ban nhan dan cap
tinh xay dung va “trinh H@i déng nhan dan” cuing cap théng qua “hé sé diéu chinh bién
djng gia ddir” trwée khi ban hanh thi s& khéng dam bioe tinh kip thoi, hiéu qua khi thi




truong bat dong san c6 bién ddng, boi & Hoi dong nhan dan cap tinh xuan thu nhi ky hep
02 lan ma theo ““Du thao Ludt Pat dai” lai quy dinh “bdng giéd dat” ban hanh hang nam.

Hiép hoi nhan thay, can bé quy dinh “Uy ban nhan dan cdp tinh xay dwng va trinh
Héi dong nhan dan cing cdp thong qua hé sé diéu chinh bién djng gia dat trwéc khi ban
hanh” vi noi dung nay khong théng nhat véi phan cudi khoan 1 Diéu 130 “Dur thao Ludt
Pat dai” quy dinh: “Trong thoi gian thuwchiénbang Qia dat, khi gia ddt phé bién trén thi
trwong ¢O biéndgng thi Uy_ban nhan dan_cdptinhdiéuchinh_bdng qia_dit cho phu
hop” giao tham quyén diéu chinh“bdng gia ddr’ cho Uy ban nhan dan cap tinh, nhung
Uy ban nhan dan cip tinh khéng c6 tham quyén nay, ma chi cé tham quyén“ban hanh h¢
s6 diéu chinh bién dpng Qi dir’dé diéu chinh “bdng gia ddt” thi chinh xic hon.

(Ghi cha: Tham khdo ngi dung khodn 6 Piéu 6 Nghj dinh so 44/2014/NP-CP da quy
dinh: **6. Ho so diéu chinh bang gid dat trinh Thwong trwe Héi dong nhan dan cdp tinh
théng qua...”. Quy dinh giao cho “Thwong trwe Hi dong nhan dan cdp tinh” thong qua
la khong phd hgp véi Hién phap 2013 Vi “Thuong trwc Héi dong nhan dan cap
tinh” khong c6 “thdm quyén riéng” nén “Du thdo Ludt Pdt dai” giao “Uy ban nhan dan
cdp tinh” thong qua 1a phu hgp)

(3) Néu quy dinh xay dung “bdng gia dat” dinh ky05 nim mét lan thi quy
dinh “h¢ sé diéu chinh bién déng gia dar” dé diéu chinh “bdng gia ddt” phai dugc Hoi
dong nhan dan cap tinh théng qua trudce khi ban hanh vao ngay 01 thang 01 hang nim lai
la can thiét.

Bén canh d6, can bo sung quy dinh giao cho Uy ban nhan dan cap tinh xem xét
ban hanh cac loai “hé sé diéu chinh bién déng gia dat” dé diéu chinh cac truong
hop twong tw nhu quy dinh tai Piéu 18 Nghi dinh 44/2014/ND-CP va dé xuat trén day
ctia Uy ban nhan dan thanh phé H6 Chi Minh, nhu sau:

1. “Hé s diéu chinh bién dpng gia dar” d& &p dung cho tirng dy &n tai thoi diém
Nha nudc quyet dinh thu hoi dat dé tinh tien boi thwong cho nguoi co dat bi thu hoi.

2.“Hé s diéu chinh bién dpng gia ddr” d¢ xac dinh “gia dat cu thé” duoc ap
dung ddi véi tirng loai dw 4n dau tw kinh doanh bat dong san, nha & thwong mai theo
tirng khu vure dé tinh tién sir dung dat, tién thué dit (ap dung doi véi ca cac thira ddt,
khu ddt du &n c6 gia tri trén 30 ty dong).

(4) Néu quy dinh xay dung “bdng gid dar” hang nim thi quy dinh “h¢ sé diéu
chinh bién djng gia dat” phai dugc Hi dong nhan dan cap tinh thdng qua truée khi ban
hanh la khong can thiét, ma nén giao cho Uy ban nhan dan cap tinh ban hanh “h¢ so diéu
chinh bién dong gia dat”.

d. “Bat cdp” do quy dinh “Uy ban nhan dan cap tinh diéu chinh bing gia dat”
trong trweong hop quy dinh ban hanh “bdng gia dat” hang nam:

Khodn 1 Diéu'130 “Du thao Ludt Pt dai” quy dinh: “Trongthoi gian thuchiénbang
gia dat, khigia dat phé bientrén thi truongcO biéndjngthi Uy ban nhan dan
captinhdiéuchinh bang qia dat cho phu hop ™.

Quy dinh nay mau thuin véi quy dinh “Uy ban nhan dan cdp tinh xay
dwng va trinh Héi dong nhan dan cung cdp thdng qua bdng gia dit trwde_khi ban
hanh” ciing tai cung khoan 1, boi I& cap Nao c6 tham quyén ban hanh thi cap d6 méi co
tham quyén diéu chinh, nén can quy dinh Uy ban nhan dan ciptinh chi ban hanh “k¢ sé
diéuchinh bién djng gid dit” d¢ dicu chinh “bang gig dat” trong truong hop thi truong bj
bien dong.

1.2)- Kién nghi:




Hiép hoi dé nghi sira khoan 1 Diéu 130 “Dy thdo Lugr Pat dai” theo mot trong 02
phuong an nhu sau:

(1) Phwong an 1: Truong hep “bdng gia dit” ban hanh hang niam.

““1. Cén cir nguyeén tdc, quy chudn, phwong phap dinh gia ddt, gia dat phé bién trén
th; truong va blen déng gia ddat, Uy ban nhan dan Cap tinh xay dung va trinh Héi dong
nhan dan cling cdp thdng qua bdng gia ddt, bang gia dét diéu chinh triée khi ban hanh.
Bang gia dat dwoc xay dung dinh ky hang nam va cong bé cong khai vaongay 01 thang 01
cia nam”. (Ghi ch(: DA bé cum tir “hé sé diéu chinh bién dgng gia dit” trong phan nay)

Trong thoi gian thuwchiénbang gia dat, khi gid dat pho bién trén thi trieong c6 bién
dong thi Uy ban nhan dan cap tinh ban hanh h¢é so dieu chinh bién djng gia dat dé dieu
chinh bang gia dat cho phu hop.

Uy ban nhan dan cdp tinh ban hanh hé sé diéu chinh bién déng gia dat dé ap
dung cho tieng duw an tai thoi diém Nha nwéc quyét dinh thu héi dat dé tinh tién boi
thwong cho ngwoi cO dat bi thu héi, hodc dé tinh tién siv dung dit, tién thué dét 4p dung
doi véi tirng logi dw an dau tw kinh doanh bdt dgng sin, nha 6 thwong mai theo tirng
khu vere theo quy dinh ciia Chinh pha”.

(2) Phwong an 2: Truong hep “bdng gia ddt” ban hanh 05 nim mat lan.

““1. Cén cir nguyeén tdc, quy chudn, phwong phap dinh gia ddt, gia dat phé bién trén
th; truong va blen déng gia ddt, Uy ban nhan dan cdp tinh xay dung va trinh Hoi dong
nhan dan cing cdp thong qua qua bang gia dat, bang gia dit diéu chinh truwde khi ban
hanh. Bang gia ddt dwoc xay dung dinh Ky 05 ndm mét lan va cong bo cong khai vaongay
01 thang 01 ciia nam dau ky.

Trong thoi gian thuwchiénbang gia dat, khi gid dat pho bién trén thi treong c6 bién
déng thi Uy ban nhan dan cdp tinh xay diung va trinh Héi dong nhan dan cing cdp thdng
qua hé sé diéu chinh bién dpng gia dit dé diéu chinh bang Qia dit trwée khi ban
hanh cho phu Agp.

Uy ban nhan dan cdp tinh ban hanh hé sé diéu chinh bién déng gia dait dé ap
dung cho tieng duw an tai thoi diém Nha nwéc quyét dinh thu héi dat dé tinh tién béi
thwong cho ngwoi cO dat bi thu héi, hodc dé tinh tién sir dung dit, tién thué dét 4p dung
doi Vi tirng logi dw &n dau tw Kinh doanh bdt dgng sin, nha & thwong mai theo tirng
khu vere theo quy dinh cia Chinh pha”.

Hiép hoi dé xuat chon Phwong an 2.

2/- Gop y dé xay dung ndi dung khoan 3 Piéu 130 “Du thio Lugr Dit dai” vé 4p
dung “bdng gia dat”:

2.1)- Gop y dé xay dung ndi dung diém a khoén 3 Diéu 130 “Du thio Ludr Dit
dai” ve ap dung “bdng gia dar” de tinh tién sir dung dat ¢ cho ho gia dinh, cd nhan:

a. Nhan xet:

Nghién ctru diém a khoan 3 Diéu 130 “Du thdo Ludt Pdt dai” quy dinh “bdng gia
dit” duogc st dung 1am cin cu dé “a) Tinh tién s dung ddt khi Nha nurée cdng nhdn quyén
su dung ddt ¢ ciia hé gia dinh, ca nhan doi véi phan di¢n tich trong han miic; cho phep
chuyén muc dich sir dung dat tir ddt ndng nghiép, ddt phi néng nghlep khong phai la ddt &

sang ddt ¢ doi véi phan dién tich trong han mikc giao ddr ¢ cho hg gia dinh, ca
nhan”, Hiép hoi c¢6 nhan xét nhu sau:

(1) “Bar cgp”do diemakhoan 3 Piéu 130 “Dy thao Ludt Par dai” da diir
nguyén ndi dung diém a khoan 2 bicu 114 Luat Pat dai 2013 trong luc ban_chat quy
dinh d& hoan toan thay doi, nhu sau:




1. “Bang gid ddt” hién nay chi b%ng 30 - 50% gia thi trudmg, nén h¢ gia dinh, ca
nhan c6 thé c6 du kha nang tai chinh déndp duec tién s dung dattheo “bdng gid
dat” d61 voi “dat ¢ trong han mirc” (ngp bang 100% gia dit trong “bang gia dat”).

2. Nhung, do diém a khoan 3 Diéu 130 “Du thdo Ludr Pdt dai” van giix nguyén
quy dinh cach tinh tién sit dung dat nay (ngp bang 100% gia ddt trong “bdng gia
ddt”) ma gia dat cua “bdng gia ddt” méi co thé s& ting 2-3 lan mire gia truede diy thi s&
dan dén tinh tién_sir dung dat ciia h gia dinh, c4 nhan ciing c6 thé sé ting lén 2-3
lan 50 véi trueée day (ngp bang 100% gia dat trong “bing gia dat” méi) lam ting ganh
ning tién sir dung dit cho hd gia dinh, ca nhan.

Quy dinh nay dan dén hé qua, néu ho gia dinh, ca nhan khéng c6 du tién dé 1am “sé
hong” sé dan dén tinh trang nha & khong dwge hop phap hoa va dan dén “giao dich gidy
tay” lam phat sinh “thi trwong ngdam”, Nha nwéc vira that thu ngan sach, vira kho
quan ly, khdng phd hep véi muc tiéu phat trién thi trudong bat dong san minh bach, lanh
manh, an toan, bén viing.

Vi du: Hai cdn nha A, B mdt tiénnam canh nhau cing c6 dién tich 100 m?%/nén
tai duwong D thanh pho X (quy dinh han mire dat ¢ 1a 160 m?; gia dat duwong D hién nay la
10 triéu dong/m? trong bang gia ddt, mirc gia nay chi bang 30-50% gia thi truwong). Nim
2022, chii can nha A lam “sé hong” thi ngp tién si dung datla 10 triéu dong/m® x 100
m® = 1ty déng; Gid sir nam 2025, chii nha B 1am ““sé hong ” va theo Ludt Pat dai (mdi) thi
gia ddat dwong D “phl hop véi gia thi truong” c6 thé 1a 20 hodc 30 tridu dong/m? thi
sé tien si dung détphdai nép co thé 1én dén 2 hodc 3 ty dong, cao_hon rit nhiéu so véi
hién nay.

Do vay Hiép hoi nhan thay, nén giao thAm quyén cho Chinh phii quy dinh mie
thu tién sit dung dat phU hgp véi kha nang tai chinh caa hg gia dinh, ca nhan trong
timg giai doan Vi Mikc thu tién sir dung dat nén biing khosng 30 - 50% “bdng gia dit”
(mgi) do gia dat da phu hep véi gia dat pho bién trén thj truong.

b. Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi sira diém a khoan 3 Diéu 130 “Dy thdo Ludt Pdt dai” nhu sau:

“a) Tinh tién si dung dat khi Nh& nudc cdng nhdn quyén sir dung dat o cia h¢ gia
dinh, ca nhan doi véi phan di¢n tich trong han mizc; cho phép chuyén muc dich sir dung dat
ter dar ndng nghiép, dat phi ndng nghi¢p khdng phai la dat o sang dat o doi véi phan dign
tich trong han mitc giao dat o cho h¢ gia dinh, ca nhan theo quy dinh cia Chinh pha”.

~ Dong thoi, Hiégp hoi dé nghi Chinh phit s8¢ quy dinh mirc ndp tién siv dung
dat trong han mtc dat ¢ cua h§ gia dinh, cd nhén thi chi tinh bang 30 - 50% “bdng gia
dit” (mgi) do gia dat da phu hop voi gia dat pho bién trén thi truwong.

2.2)- Npi dung diém ckhoin 3 Diéu 130 “Dw thio Lugr Dit dai”Vveé &p
dung “bdng gia dar” d¢ “tinh thue thu nhdp tir chuyén quyén sir dung dat” chwa phu
hop véi quy dinh cia Luat Thue thu nhap ca nhan:

a. Nhén xet:

Nghién ciu diém c khoan 3 Diéu 130 “Dur thao Ludt Pat dai” quy dinh “bang gia
ddt” dugc sir dung lam can ctr dé ““c) Tinh thué thu nhdp tir chuyén quyén si dung
ddt”, Hiép hoi ¢ nhan xét nhu sau:

(1) Pay 1a quy dinh duoc bé sung “mgi”do khoan 2 Diéu 114 Luat Pat dai
2013 chwa quy dinh.

(2) Hién nay, Luat Thué thu nhap c& nhan quy dinh 4p dung thué suat 2% trén gia
tri hgp dong mua ban, chuyén nhwong bat dong san (trong do cO quyén Su dung
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ddt) va khéng thap hon bang gi4 san nha dit dé tinh thué thu nhap ca nhan do chuyén
nhugng nha dat do Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh, nén quy dinh 4p dung “bdng gia
ddt” dé “tinh thué thu nhdp tir chuyén quyén s dung dar”cin di kém véi diéu
kién khdng thip hon bang gid san nha dat dé tinh thué thu nhap ca nhan do chuyén
nhuong nha dat do cap tinh quy dinh, dé dam bao sy phu hop voi quy dinh cia Luat Thué
thu nhap c& nhan hién hanh, hoic “theo quy dinh ciia phap lugt vé thué thu nhdp ca
nhan”.

(Ghi chd: Lugr Thué thu nhd@p ca nhan quy dinh &p dung thué sudr 2% trén gia tri
hop dong mua béan, chuyén nhuong bat dong sanla khong dung tinh than cua phap ludt vé
thue thu nhdp la phdi c6 thu nhdp (tic la phai “c6 lgi nhugn ”, “c6 1ai”) thi méi phdi chju
thué thu nhdp, nhung véi quy dinh trén day thi mei trwong hgp mua ban, chuyén nhuong
bat dong sanke cd ban hoa von, ban locing déu phdi chiu thué thu nhdp 2% trén hop
dong la khéng hgp 1y)

b. Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi sira diém ¢ khoan 3 Dicu 130 “Dy thdo Ludt Pt dai” nhu sau:

““c) Tinh thué thu nhdp tir chuyén quyén sir dung dat va theo quy dinh ciia phap lugt
veé thué thu nhdp ca nhan”.

3/- Gop y dé xay dwng ndi dung khoan 4 Piéu 130 “Duw thdo Ludt Pét dai”:

Khoan 4 Diéu 130 “Di thdo Ludt Pat dai”quy dinh:*“4. Chinh phi quy dinh cu thé
nguyén tdc xdc dinh mirc thu én dinh trong 5 nim va khong vwot qud 20 % so véi ky
triweée phll hop véi finh hinh kinh té - x& héi tai dia phirong dé xdc dinh nghia vu f3i chinh
dit dai doi véi cac trwong hop quy dinh tai cac diém a, b, ¢ va d khodn 3 Piéu nay”,bao
gom cac trudng hop sau day:

-Truong hop (8)Tinh tién sir dung datcuahd gia dinh ca nhan ddi v4i phan dién
tich trong han murc dt o.

-Truong hop (b)Tinh thué sir dung dat.

-Truong hop (c) Tinh thué thu nhap tir chuyén quyén sir dung dat.

-Truong hop (@) Tinh phi va 18 phi trong quan 1y, s dung dét dai.

3.1)- Nhan xét:

Pay la quy dinh duoc bo sung “méi” do khoan 2 Piéu 114 Luat Dat dai 2013 chwa
quy dinhva c6 muc dich rat tot dep nham gitt “mizc thu on dinh trong 5 nam va k[]ﬁn,g
viegt qud 20 % so vdi ky trwdc”, khong 1am tang ganh ndng tai chinh cho mgt so doi
twong St dung dat, nhat 1a h¢ gia dinh, ca nhan.

Quy dinh nguyén tic x4c dinh murc thu 6n dinh trong 5 nam Va“khéng vwet qud 20
% S0 Véi ky trwde”cd muc dich rat ding din nham gilp cho nén kinh té va thi truong
bat dong san ting trwéng 6n dinh, bén virng, khong bi sét néng “bong bong”,théng qua
nhiéu bién phép, trong d6 c6 viéc kiém soat bién dé tang gia dat “khéng vwot qud 20% so
Véi ky trwée”, O nghia 1a “bdng gid dar” cia nim sau chi dwoc ting khoang 4% so Vi
“bang gid dar” cha nam trude lién ké(twong dwong véi chi s6 CPI muc tiéu khéng vieot qua
4%). Pay ciing 1a “nhdn thirc mdi” rat quan trong vé viéc dinh gia dat phai dam bao
nguyén tiac “ph0 hop vdi gid dit phé bién trén thj truong trong diéu kién binh thuong .

Quy dinh nay gilp cho cic nha dau tw trong nwée va nha dau tw nwée ngodi yén
tam va c6 thé tién lwong dwgc chi phi chuin bi quy dat du 4n dau tu.

Nhung, quy dinh trén day ciing c6 mot s6“bdt cdp” nhu sau:



(1) Bé thuc hién dugc“nguyén tic xdc dinh mivc thu én_dinh_trong 5 nim”
thi“bdng gia dat”can phai duocxay dung“dinh ky 05 ndm mgt lan”va can phai bé sung
quy dinh &p dung dong thoi“bdng Qi& ddt™va “hé sé diéu chinh bién dong dia dit’ caa
nim ban hanh“bdng gia ddt”dé dam bao thyuc hién dugc*“nguyén tic xdc dinh mirc thu én
dinh trong 5 nam”, nénkhoan 4 Diéu 130khong phu hop véiyéu cau xay dung “bdng gia
ddt hang nam” (quy dinhtai khodn I Diéu 130 “Dy thdo Ludt Pdt dai”’),nhung lai phl hop
v6i quy dinh xay dung “bdng gia détdinh kp 05 ndm mgt ldntai khoan 2 Piéu 114 Luat
Dit dai 2013.

(2) Nghién citu trén day ciing cho thdy, dé thuc hién duoc “nguyén tic xdc dinh
Mikc thu on dinh trong 5 nim Va khéng vwot qud 20 % so voi ky trwoc” thi quy dinh co
ché xay dung “bdng gla ditdinh Ky 05 néim mgt lan” va khi thi truong cd bién dong gia dat
thi Uy ban nhan dan cip tinh ban hanh “h¢ sé diéu chinh bién déng gia ddt” 13 phi hop
hon.

(3) Quy dinh &p dung*“nguyén tic xdc dinh mirc thu én dinh trong 5 nim va khong
vt qud 20 % so voi ky truwdc” d6i voi doi tuong 1a “hé gia dinh, cd nhan” la rat théa
dang.

Nhungquy dinh 4p dung ““nguyén tic xdc dinh mirc thu én dinh trong 5 nim va
khéong vwot qud 20 % so véi ky trwéc” laikhong phi hop ddi véi trudng hop “tinh thué
thu nhdp tir chuyén quyén sir dung dat” (quy dinh tai diém ckhodn 4 Piéu 130 “Du thdo
Lugt Pdt dai”), boi 18 Luat Thué thu nhap ca nhan quy dinh “ap dung thué sudr 2% trén
gia tri hgp dong mua ban, chuyén nhwong bat dong san” va khong thap hon gia san nha
dat, nén can thiét xem xét bédiém c khoan 4 Biéu 130 “Du thdo Ludt Dat dai”.

3.2)- Kién nghi:
Hiép hoi dé nghi sira khoan 4 Diéu 130 “Dy thao Ludt Pdt dai” nhu sau:

““4. Chinh phi quy dinh cu thé nguyén tic xdc dinh mikc thu 6n dinh trong 5 nam va
khodng vurot qua 20 % so vdi ky trude phl hop voi finh hinh kinh té - xa héi tai dia phirong
dé xdc dinh nghia vy tai chinh ddt dai @i véi cac truong hap quy dinh tai cdc diém a, b vad
khodn 3 Diéu nay” (Ghi chii: DA béchi c’trong cum tir “tai cde diém a, b, € vad’taikhodn
4 Piéu 130 “Du thdo Ludt Bdt dai”)

Trén trong kinh trinh!

.o TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
Noi nhdn: CHU TICH
- Nhu trén;
- Van phong Chinh phui,

Bo Xay dung; Bo Ké hoach Pau tu;

Bé Tu phap,; Bé Tai chinh;

Bé Quoc phong; Bé Céng an;

Bo Cong thwong, Bo Noi vu,

Bo Giao thong Vin tai; Lé Hoang Chau

Bo Nong nghiép Phat trién nong thon, DTDPD: 0903 811 069

Ngan hang Nha nucdc; Tong Cuc Dat dai; Email: lehoangchau1954@gmail.com
- Ban Chap hanh Hiép hoi; Quy vi Hoi vién;
- Luu VP.



