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          Kính gửi: - Thủ tướng Chính phủ 

   - Bộ Tài nguyên và Môi trường 

 

Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh (HoREA) xin được góp ý sửa đổi, 

bổ sung Điều 17a Dự thảo Nghị định sửa đổi Nghị định số 44/2014/NĐ-CP về “Hội đồng 

thẩm định giá đất cụ thể” cấp tỉnh, đề nghị chỉ nên quy định 01 cơ quan nhà nước, hoặc 

là Sở Tài chính hoặc là Sở Tài nguyên và Môi trường, nhưng hợp lý nhất là giao Sở 

Tài nguyên Môi trường chủ trì, phối hợp với Sở Tài chính và các cơ quan liên quan để 

thực hiện công tác xác định giá đất, thẩm định giá đất và đại diện Sở Tài nguyên Môi 

trường làm thường trực của “Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể” để đảm bảo hoạt động 

xác định giá đất, thẩm định giá đất được thông suốt, không để xảy ra tình trạng “quyền 

anh, quyền tôi” do cùng là cấp Sở, nhưng “Sở tôi” có “”quyền” hơn “Sở anh”, do một 

số “bất cập” của cơ chế quản lý, vận hành của “Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể” hiện 

nay, như sau: 

(1) Hiệp hội nhận thấy, khoản 3 và khoản 5 Điều 114 Luật Đất đai 2013 quy 

định 3. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định giá đất cụ thể. Cơ quan quản lý đất đai 

cấp tỉnh có trách nhiệm giúp Ủy ban nhân dân cấp tỉnh tổ chức việc xác định giá đất 

cụ thể. Trong quá trình thực hiện, cơ quan quản lý đất đai cấp tỉnh được thuê tổ chức 

có chức năng tư vấn xác định giá đất để tư vấn xác định giá đất cụ thể. Việc xác định 

giá đất cụ thể phải dựa trên cơ sở điều tra, thu thập thông tin về thửa đất, giá đất thị 

trường và thông tin về giá đất trong cơ sở dữ liệu đất đai; áp dụng phương pháp định 

giá đất phù hợp. Căn cứ kết quả tư vấn xác định giá đất, cơ quan quản lý đất đai cấp 

tỉnh trình Hội đồng thẩm định giá đất xem xét trước khi trình Ủy ban nhân dân cùng 

cấp quyết định. Hội đồng thẩm định giá đất gồm Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh 

làm Chủ tịch và đại diện của cơ quan, tổ chức có liên quan, tổ chức có chức năng tư 

vấn xác định giá đất (…) 5. Chính phủ quy định chi tiết Điều này”. 

Như vậy, khoản 3 và khoản 5 Điều 114 Luật Đất đai 2013 chỉ quy định “cơ quan 

quản lý đất đai cấp tỉnh có trách nhiệm giúp Ủy ban nhân dân cấp tỉnh tổ chức việc 

xác định giá đất cụ thể (…) trình Hội đồng thẩm định giá đất xem xét trước khi trình 

Ủy ban nhân dân cùng cấp quyết định”. 

(2) Hiệp hội nhận thấy, Nghị định 44/2014/NĐ-CP đã chia công tác “xác định giá 

đất, thẩm định giá đất” cấp tỉnh làm 02 công đoạn. Theo đó, công đoạn “xác định giá 

đất” do Sở Tài nguyên Môi trường chủ trì, nhưng công đoạn “thẩm định giá đất” lại 

do Sở Tài chính chủ trì và lại giao cho Sở Tài chính là thường trực của “Hội đồng thẩm 

định giá đất cụ thể” (Giám đốc Sở Tài chính là Phó Chủ tịch Hội đồng) nên chưa thật 

phù hợp với quy định của Luật Đất đai 2013, như sau: 

ỦY BAN NHÂN DÂN 

THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH 

                        

HIỆP HỘI BẤT ĐỘNG SẢN 

Số: 120/2023/CV- HoREA 

“V/v Góp ý sửa đổi bổ sung Điều 17a 

Dự thảo Nghị định sửa đổi Nghị định 

số 44/2014/NĐ-CP” 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

--------000-------- 

 

Tp. Hồ Chí Minh, ngày 25 tháng 08 năm 2023 
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- Khoản 1 Điều 17 Nghị định 44/2014/NĐ-CP lại quy định “1. Căn cứ vào nhu cầu 

định giá đất cụ thể tại địa phương, Sở Tài nguyên và Môi trường lập kế hoạch định giá 

đất cụ thể trình Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh phê duyệt và tổ chức thực hiện kế hoạch đã 

được phê duyệt”. 

- Điểm b Khoản 3 Điều 16 Nghị định số 44/2014/NĐ-CP lại quy định “3. Việc thẩm 

định phương án giá đất do Hội đồng thẩm định giá đất thực hiện, Uỷ ban nhân dân cấp 

tỉnh thành lập Hội đồng thẩm định giá đất bao gồm các thành phần sau: (…) b) Đại 

diện lãnh đạo Sở Tài chính làm thường trực Hội đồng; đại diện lãnh đạo Sở Tài nguyên 

và Môi trường và Uỷ ban nhân dân cấp huyện nơi có đất; tổ chức có chức năng tư vấn xác 

định giá đất hoặc chuyên gia về giá đất và các thành viên khác do Uỷ ban nhân dân cấp 

tỉnh quyết định”. 

Hiệp hội nhận thấy, điểm b Khoản 3 Điều 16 Nghị định số 44/2014/NĐ-CP có mục 

đích nhằm bảo đảm tính độc lập giữa công tác “xác định giá đất” với công tác “thẩm 

định giá đất”, bởi lẽ về bản chất thì Sở Tài nguyên Môi trường và Sở Tài chính đều là một 

bộ phận của cơ quan nhà nước cấp tỉnh, thuộc Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh, nên hoàn toàn có 

thể giao cho 01 Sở là Sở Tài nguyên Môi trường hay là Sở Tài chính chủ trì, phối hợp, 

nhưng thực tế khi “cắt khúc” công tác “xác định giá đất” với công tác “thẩm định giá 

đất” giao cho từng Sở thì lại phát sinh “bất cập” như trên thực tế vừa qua, đã có trường 

hợp phương án giá đất do Sở Tài nguyên Môi trường trình lên Hội đồng có thể bị Sở Tài 

chính với tư cách là thường trực của Hội đồng “bác”, phải làm lại, mất thêm thời gian 

thực hiện công tác này.  

(3) Hiệp hội nhận thấy, khoản 2 và khoản 3 Điều 8 Luật Giá 2014 quy định “2. Bộ 

Tài chính chịu trách nhiệm trước Chính phủ thực hiện chức năng quản lý nhà nước trong 

lĩnh vực giá; 3. Bộ, cơ quan ngang Bộ trong phạm vi quyền hạn của mình có trách nhiệm 

thực hiện chức năng quản lý nhà nước về giá trong lĩnh vực được pháp luật quy định” và 

điểm a, điểm b Điều 21 Luật Giá 2014 quy định “a) Bộ Tài chính quy định phương pháp 

định giá chung đối với hàng hoá, dịch vụ; b) Các Bộ, cơ quan ngang Bộ chủ trì, phối hợp 

với Bộ Tài chính hướng dẫn phương pháp định giá đối với hàng hoá, dịch vụ thuộc thẩm 

quyền định giá của mình”. 

(4) Hiệp hội đề nghị tham khảo thêm một số quy định của Luật Giá 2023 sẽ có 

hiệu lực từ ngày 01/07/2024, như sau: 

- Điểm a khoản 4 Điều 3 Luật Giá 2023 quy định “4. Việc định giá của Nhà nước 

đối với một số mặt hàng được thực hiện theo quy định của pháp luật có liên quan như sau: 

a) Giá đất được thực hiện theo quy định của pháp luật về đất đai”. 

- Khoản 6 Điều 14 Luật Giá 2023 về nhiệm vụ, quyền hạn của Bộ Tài chính quy 

định “6. Định giá đối với các hàng hóa, dịch vụ thuộc thẩm quyền quy định tại Danh mục 

hàng hóa, dịch vụ do Nhà nước định giá; quy định phương pháp định giá chung đối với 

hàng hóa, dịch vụ do Nhà nước định giá và hướng dẫn thực hiện theo quy định tại khoản 

2 Điều 23 của Luật này”. 

- Khoản 1 và khoản 6 Điều 15 Luật Giá 2023 về nhiệm vụ, quyền hạn của các Bộ, 

cơ quan ngang Bộ, quy định “1. Thực hiện chức năng quản lý nhà nước về giá trong lĩnh 

vực, phạm vi quản lý theo quy định của pháp luật (…) 6. Định giá hàng hóa, dịch vụ thuộc 

thẩm quyền theo quy định tại Danh mục hàng hóa, dịch vụ do Nhà nước định giá; chủ trì, 

phối hợp với Bộ Tài chính xây dựng, ban hành hoặc trình cấp có thẩm quyền ban hành 
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phương pháp định giá riêng đối với hàng hóa, dịch vụ thuộc lĩnh vực, phạm vi quản lý theo 

quy định của pháp luật”. 

Từ nghiên cứu trên đây, Hiệp hội đề nghị sửa đổi, bổ sung Điều 17a Dự thảo Nghị 

định sửa đổi Nghị định số 44/2014/NĐ-CP, như sau: 

“Điều 17a. Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể 

1. Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền quyết định thành lập Hội đồng thẩm định 

giá đất cụ thể theo hình thức Hội đồng hoạt động thường xuyên hoặc Hội đồng hoạt động 

theo vụ việc phù hợp với tình hình thực tế tại địa phương, gồm các thành phần sau: 

a) Chủ tịch Ủy ban nhân dân làm Chủ tịch Hội đồng; 

b) Người đứng đầu cơ quan tài chính tài nguyên môi trường cùng cấp làm Phó Chủ 

tịch Hội đồng; 

c) Đại diện lãnh đạo cơ quan tài chính tài nguyên môi trường là thường trực của 

Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể; 

d) Đại diện lãnh đạo các cơ quan: tài nguyên và môi trường tài chính, xây dựng, 

kế hoạch và đầu tư, thuế cùng cấp, lãnh đạo Ủy ban nhân dân cấp dưới trực tiếp nơi có 

đất và các thành viên khác do Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền quyết định. Ủy ban 

nhân dân cấp có thẩm quyền mời đại diện tổ chức có chức năng tư vấn xác định giá đất 

hoặc chuyên gia về giá đất tham gia là thành viên Hội đồng. 

Đại diện tổ chức có chức năng tư vấn xác định giá đất tham gia Hội đồng là người 

đủ điều kiện hành nghề tư vấn xác định giá đất theo quy định và không thuộc tổ chức có 

chức năng tư vấn xác định giá đất được thuê để xác định giá đất cụ thể. Chuyên gia về giá 

đất tham gia Hội đồng là người có tối thiểu 05 năm kinh nghiệm làm việc một trong các 

lĩnh vực tài chính đất đai, quản lý giá, quản lý đất đai, thẩm định giá và không thuộc các 

cơ quan quy định tại điểm này. 

2. Cơ quan tài chính tài nguyên môi trường làm cơ quan thường trực của Hội đồng 

thẩm định giá đất cụ thể. 

3. Căn cứ tình hình thực tế tại địa phương, Chủ tịch Hội đồng quyết định thành lập 

Tổ giúp việc của Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể (nếu cần thiết), gồm: đại diện cơ quan tài 

chính tài nguyên môi trường cùng cấp làm Tổ trưởng; đại diện các cơ quan tài nguyên và 

môi trường tài chính, xây dựng, kế hoạch và đầu tư, thuế, nông nghiệp và phát triển nông thôn 

cùng cấp và các thành viên khác do Chủ tịch Hội đồng quyết định. 

Chủ tịch Hội đồng điều hành hoạt động của Tổ giúp việc của Hội đồng thẩm định 

giá đất cụ thể. Tổ giúp việc của Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể chịu trách nhiệm chuẩn 

bị các nội dung theo phân công để đề xuất, báo cáo Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể xem 

xét tại phiên họp thẩm định phương án giá đất. Kinh phí phục vụ cho hoạt động của Hội 

đồng thẩm định giá đất và Tổ giúp việc của Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể do ngân 

sách nhà nước bảo đảm theo phân cấp ngân sách hiện hành; được bố trí trong dự toán 

ngân sách hàng năm của cơ quan tài chính và được sử dụng theo quy định của pháp luật. 

4. Trình tự hoạt động của Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể 

a) Trong thời gian không quá 03 ngày kể từ ngày nhận phương án giá đất, cơ quan 

thường trực Hội đồng gửi văn bản và hồ sơ phương án giá đất kèm theo đến các thành viên 

Hội đồng để xin ý kiến góp ý vào phương án giá đất; 
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b) Trong thời gian không quá 05 ngày kể từ ngày nhận được phương án giá đất, 

thành viên Hội đồng phải có ý kiến bằng văn bản gửi về cơ quan thường trực Hội đồng; 

c) Trong thời gian không quá 15 ngày kể từ ngày gửi văn bản lấy ý kiến các thành 

viên Hội đồng về phương án giá đất, cơ quan thường trực Hội đồng tổng hợp ý kiến gửi 

các thành viên của Hội đồng và trình Chủ tịch Hội đồng về việc tổ chức họp Hội đồng; 

d) Trong thời gian không quá 10 ngày kể từ ngày nhận được báo cáo của cơ quan 

thường trực Hội đồng, Chủ tịch Hội đồng quyết định tổ chức phiên họp thẩm định giá đất; 

đ) Phiên họp thẩm định giá đất được tiến hành khi có ít nhất hai phần ba (2/3) số 

thành viên Hội đồng, trong đó có Chủ tịch Hội đồng hoặc Phó Chủ tịch Hội đồng, đại diện 

cơ quan thường trực Hội đồng dự họp; đại diện cơ quan tài nguyên và môi trường và đại 

diện đơn vị xác định giá đất. Các thành viên Hội đồng phải có ý kiến cụ thể thể hiện trong 

Phiếu thẩm định đối với các nội dung theo quy định tại khoản 5 Điều này; 

e) Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể làm việc theo chế độ tập thể, thảo luận công 

khai, biểu quyết thông qua biên bản họp thẩm định giá đất. Hội đồng kết luận theo ý kiến 

của đa số thành viên Hội đồng có mặt đã biểu quyết và thông qua tại phiên họp. Trong 

trường hợp có ý kiến ngang nhau thì bên có biểu quyết của Chủ tịch Hội đồng là ý kiến 

quyết định. Thành viên của Hội đồng có quyền bảo lưu ý kiến nếu không đồng ý với kết 

luận do Hội đồng quyết định. 

5. Nội dung thẩm định phương án giá đất gồm: 

a) Tính đầy đủ, hợp lệ của hồ sơ định giá đất; 

b) Việc tuân thủ nguyên tắc định giá đất; 

c) Sự phù hợp trong việc áp dụng các phương pháp định giá đất. 

d) Sự phù hợp về tỷ lệ điều chỉnh các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất giữa thửa đất so sánh 

và thửa đất cần định giá đối với trường hợp áp dụng phương pháp so sánh; sự phù hợp về thời 

gian bán hàng, tỷ lệ bán hàng, tỷ lệ lấp đầy, mức biến động của giá chuyển nhượng, giá 

cho thuê, thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng, chi phí quảng cáo, bán hàng, lợi nhuận 

của nhà đầu tư có tính đến yếu tố rủi ro kinh doanh và chi phí vốn (bao gồm vốn tự có và 

vốn vay) đối với trường hợp áp dụng phương pháp thặng dư; 

đ) Sự phù hợp, tính pháp lý, đầy đủ của các thông tin đã thu thập; 

e) Sự phù hợp của giá đất đề xuất so với các quy định về quyết định giá đất cụ thể 

tại Điều 15 Nghị định này. 

6. Cơ quan thường trực của Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể gửi văn bản thẩm 

định phương án giá đất, Biên bản cuộc họp Hội đồng thẩm định đến cơ quan tài nguyên 

và môi trường để hoàn thiện phương án giá đất trình Ủy ban nhân dân cùng cấp quyết 

định.”  

Trân trọng kính trình! 

Nơi nhận: 

- Như trên; 

- Văn phòng Chính phủ; 

  Bộ Tư pháp; Bộ Kế hoạch Đầu tư; 

  Bộ Xây dựng; Bộ Tài chính; 

TM. BAN CHẤP HÀNH HIỆP HỘI 

CHỦ TỊCH 
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- Ban Chấp hành HH; Qúy vị Hội viên; 

- Lưu VP. 

 

 

 

 

Lê Hoàng Châu 

ĐTDĐ: 0903 811 069 

Email: lehoangchau1954@gmail.com 

 


