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HIEP HQI BAT PONG SAN
Sb: 98/2019/CV- HOREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 23 thang 09 nam 2020
“VIV Uy ban nhdn ddn thanh phé Ho
Chi Minh kién nghi bai b6 quy dinh vé
khung gid dat”
Kinh gti: - Thi twéng Chinh phi
- Bo Tai nguyén va Moi truong
- Uy ban nhan dan Thanh phé Hé Chi Minh

Hiép hoi Bat dong san thanh phé H6 Chi Minh (HoREA) hoan nghénh dé xuét ciia

Uy ban nhan dan thanh phd H6 Chi Minh tai Vian ban s6 3461/UBND-DT ngay 09/09/2020

“Kién nghi cac Bo nghién Ciru, bao cdo Thu twdng xem xét bai bé quy dinh vé Khung gid dit

toi thiéu, toi da ban hanh kém theo Ngh; dinh $6 96/2019/NP-CP ngay 19 thing 12 ndm

2019 cua Chinh phu vé khung gid dat lam co sé dé thuc hién xdy dung Bang gid dit tiém

cdn véi gid chuyén nhwong thwe té trén thi trwong trdanh thét thu thué nha dét doi véi cdc
truong hop ap dung theo Bang gia”.

Tir ndm 2006 dén nay, Hiép hoi Bat dong san thanh pho Ho Chi Minh da kién tri
Kién nghi bai b6 quy dinh “Chinh phéi ban hanh khung gid dit dinh kp 05 nam mét l‘ ”
tai Diéu 113 Luat Dat dai 2013 (truée day la Piéu 56 Ludt Pat dai 2003) va giao thAm quyén
cho Hoi dong nhan dan, Uy ban nhan dan cép tinh chiu trach nhiém ban hanh “bdng gid
ddt’, dam bao nguyén tic gia dat “phl hop vdi gid dit phé bién trén thi trwong”, theo quy
dinh tai Khodn (1.c) Dicu 112 Luét Dat dai va ciing dé phti hep véi thye té tinh hinh ciia dia
phuong. Bong thoi, kién nghi giao thAm quyén cho cép tinh quyét dinh “mizc thu” tién siv
dung dit ddi v6i ca nhan, h¢ gia dinh va quy dinh cac doi tugng dwgc “ng” tién sir dung
dit (gom cdc doi twong hudng chinh sdch, hd ngho, hg cdn ngheo), khi 1am thu tuc xin cip
“Giciy chiing nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hiru nhd va tai sdan gdn lién vOi dat” (s6
hong) daé phu hep véi kha ning tai chinh cia nguoi din, dam béo an sinh vé nha ¢ cho
ddi twong yéu thé trong xa hoi.

Tuy nhién, cho den nay, cac kién nghi trén day cua Hiép hoi chwa duogc cac co quan
nha nudc ¢ tham quyén chap thuan. Hiép hoi ky vong Chinh phu s& xem xét giai quyét Van
dé nay trong “Dur dn Ludt sira doi, b6 sung mdt sé dzeu ciia Ludt Ddt dai theo chwong trinh
xay dung phdp ludt ciia Quoc héi” (theo Thong b&o sé 332/TB-VPCP ngay 16/09/2020 ciia
Van phong Chinh pha).

1/- Phép luat vé dit dai quy dinh vé gia dat, khung gia dat va bang gia dat:

- Piéu 112 Luat Dat dai 2013, vé “Nguyen tdc, phwong phdp dinh gid dat”, quy dinh
viéc dinh gia dat phai bao dam céc nguy@n tic, trong d6 co6 nguyén tic gia dat “Phu hop voi
gid dit phé bién trén thl trwong Cia logi ddt cé cung Muc dich sir dung da chuyén nhuong,
gia triing déu gid quyén sir dung dat doi véi nhitng noi ¢é dau gia quyén sir dung dat hodc
thu nhdp tir viéc sir dung dat”.

- Diéu 113 Luat Dat dai 2013, quy dinh: “Chinh phui ban hanh khung gid dat dinh ky
05 nam mot lan doi voi ting loai dat, theo tung vung”.

- Khoan 1 Diéu 114 Luat Pét dai 2013, quy dinh: “I. Cdin cik nguyén tdc, phwong phdp
dinh gia dat va khung gia dat, Uy ban nhdn din cdp tinh xay dung va trinh Héi dong nhan



dan cung cap thong qua bang gid dit trueGe khi ban hanh. Bang gid dat dwoc xdy dung dinh
Ky 05 ndm mét lan va cong bé cong khai vao ngay 01 thang 01 cuia nam dau ky; Trong thoi
gian thyc hién bang gia dat, khi Chinh phii diéu chinh khung gia dat hodc gid ddt phé bién
trén thi truong co Qzen dong thi l']y ban nhén dan cdp tinh diéu chinh bang gida dat cho phii
hop” (Ghi chu: Piéu 56 Ludt Dat dai 2003 ciing da quy dinh co ché “Chinh phiu ban hanh
khung gia dat” va khung gia dat [a mgt trong cdc can cw dé cap tinh ban hanh bang gia dat).

- Piéu 10 Nghj dinh 44/2014/ND CP V& “Can cir xdy dung bang gid dat”, quy dinh
“khung gid ddt” 13 mjt trong cac “cdn cir xdy dung béng gid dit”.

- Khoan 1 Diéu 5 Nghi dinh 96/2019/ND-CP, quy dinh: “Khung gid dat dirgc sir dung
lam can cwr dée Uy ban nhan dan cap tinh Xay dwng, diéu chinh bdng gia dat tai dia phuong”.

- Khoin 2 Piéu 5 Nghi dinh 96/2019/ND-CP, quy dinh: “Uy ban nhan dan cép tinh
can cur vao thuc te tai dia phuong duoc quy dinh mirc gia dat toi da trong bang gia dat, bang
gia dat diéu chinh cao hon khong qua 20% so Véi mirc gid toi da Cua cung loai dat trong

khung gid dat” (Truéc day, Khoan (3.a) Piéu 11 Nghi dinh 44/2014/ND-CP cho phép cdp
tinh dwoc quy dinh Wit gid ddt toi da trong bang gid dat cao hon khéng qud 30%).

- Khoan 3 Diéu 18 Nghi dinh 44/2014/ND-CP, quy dinh: “Hang ndm Uy ban nhin
dan cap tinh quy dinh hé so diéu chinh gid dat...”.

2/- Ap dung co ché xay dung “khung gid dit”, “bing gid dit”:

Vi du truong hop ap dung co ché xay dung “khung gia dat”, “bang gid_ dat” dé xac
dinh gia dat tai 03 tuyen dudng c6 mirc gia cao nhat 1a Dong Khoi, Lé Loi, Nguyén Hué thudc
quan 1 thanh phé Hd Chi Minh (d6 thi déc biét), nhu sau:

- “Khung gid dar” quy dinh gia dat tdi da tai thanh phd 13 162 triéu dong/m’.

- Quyét dinh s6 03/2020/QD-UBND ciia Uy ban nhan dan thanh pho H6 Chi Minh quy
dinh vé “bdng gid dat” giai doan 2020-2024, gitr nguyen mirc gia dit t6i da 162 triéu
dong/m® nhu “khung gia dat” va da khong sir dung thim quyen dwoe ting toi da 30%
mire gia cua khung gia dat (theo quy dinh tai Khoan (3.a) Diéu 11 Nghi dinh 44/201 4/ND—
CP), quy dinh gi4 dit 03 tuyén duong Pdng Khéi, L& Loi, Nguyén Hué 1a 162 triéu dong/m’.

- Hé s6 diéu chinh gia dat (hé sé k) ap dung cho quén 1 (thude khu viee 1) 12 2,5.

- Theo cach tinh ctua “khung gid dat-bang gia dat-hé sé diéu chinh gid dat”, thi gia dat
cta 03 tuyén duong Pong Khéi, Lé Loi, Nguyén Hué 12 405 triéu dong/m”.

- Trén thuc té, gia dat thi trudmng cua 03 tuyén duong Pong Khéi, Lé Loi, Nguyén
Hué quan 1 1én dén hon 1 ty dﬁng/mz.

3/- Mot sb bit cip ciia co ché ban hanh “khung gid didt” va “béng gid dit”:

(1) Khoan 1 Piéu 114 Luét Dét dai 2013 quy dinh co ché xiy dung “khung gid dit” va

“bdng gid dit” 1a khong phu hep, thim chi da mau thuin, xung dot Véi nguyén tac gia

dat “phu hep vdi gid dit phé bién trén thi truong” dugc quy dinh tai Diéu 112 Luat Pat dai
2013, V& ““nguyén tdc, phuiong phdp dinh gia dat”.

(2) “Khung gia ddt” dwge xay dwng mdi giai doan 05 nim 14 khong phu hep. Mic
dd Khoan 1 Piéu 9 Nghi dinh 44/2014/ND-CP da quy dinh viéc diéu chinh khung gia dat
“khi gid ddt phé bién trén thi truong ting tiv 20% tré I8n S0 Vi gid dit téi da hodc giam tir
20% tré I18n so Vdi gid dit téi thiéu trong khung gid dat trong khodng thoi gian tir 180 ngdy
tré 1en thi Chinh phu diéu chinh khung gid ddt”. Nhung, trong nhiéu nim qua, Hiép hoi chua
thdy B Tai nguyén Moi truong hoic cac dia phuong trinh Chinh phii thwe hién diéu
chinh khung gia dat.



(3) Viée phan ving kinh té cciing chua that hep ly, ma 1€ ra cac vung nén dugc
phan chia thanh cac vung kinh té ¢6 dic diém twong dong. Vi du: “Vung trung du va
mién niii  phia Bdc”, 1é ra nén dugc phdn chia thanh “Vung trung du phia Bac ic”: “ving mién
ndi phia Bdc” nén du’ac phdn chia thanh “Vung Mmién nii phia Péng Bdc” va “Ving mién
nai phla Tay Bdc”; Hodc “Ving Tay nguyén” nén duwgc phan chia thanh “Vung Bdc Tay
nguyén’ va “vung Nam Tay nguyen Hodac “Ving dong bang song Cuu Long” nén duoc
phan chia thanh “Viing dong bang Bdc séng Hau” va “Viing dong bang Nam séng Hdu”.

(4) “Bdng gid dat” cia cap tinh phai ciin cir vao “khung gid dit”; “bang gid dit”
dugc quy dinh mire gia cao hon khong qua 20% mirc gia t6i da va khong dwoc quy dinh
murc gia thip hon mire gia toi thiéu cuaa “khung gid dit”. Viéc khong dugc quy dinh murc
gia thap hon mirc gia tdi thiéu cia “khung gid ddt”, da dan dén mot s6 can nha co vi tri dét
thudc cac hém sau (hém ciia hém cua hém; ngach sdu) “bi” tinh tién sir dung dat cao hon so
Vi trude day, ké tir ngdy Luat Dat dai co hiéu luc (01/07/2014).

Co ché ban hanh “khung gid dit”, * bang gid ddt” va “phan vung kinh té” (néu
trén) khong dam bao dwoc nguyén tic gia dit “phU hep vdi gid dit phé bién trén thi
truwong” va ciing khong thé phu hep véi dic diém tinh hinh cia cac dia phwong.

4/- Panh gia tac dong cia “khung gid dit”, “bing gid dit”:

a. Tac dong ciua “khung gid dit”, “bing gid dar” dén nghia vu tai chinh caa ca
nhan, ho gia dinh, to chirc, doanh nghiép:

(1) “Khung gid dit”, “béang gid dat” (dwoc cdp nhdt bang hé s6 diéu chinh gid ddt
hang nam) tac dong trwce tiep den viéc thwe hi€n nghia vu tai chinh cia ca nhan, ho gia
dinh, c&c to chire, cong dong doanh nghiép, trong d6 c6 doanh nghiép bat dong san.

(2) “Khung gid ddt” ting, kéo theo “bdng gid dit” ting, kéo theo nghia vu tai chinh
Cua ca nhan, ho gia dinh va doanh nghiép tang. Bién d¢ tang mirc gid cang lon caa “khung
gid dat”, sé cang kéo theo bién dd ting mirc gia ciia “bdng gid ddt” va ciing sé kéo theo
bién d¢ ting nghia vu tai chinh cia ca nhan, ho gia dinh va doanh nghiép.

(3) Piéu cin diic biét quan tAm la ca nhan, ho gia dinh khi lam tha tuc hop phap
héa, xin cAp Gidy chirng nhin quyén sé hitu nha va quyén st dung dat & (S6 hong), néu
nghia vu tai chinh ting cao, c6 thé din dén mot bd phan ngudi dan s& khong lam thi tuc
cap “sé hong”, dan dén giao dich nha dat bang gidy tay, l1am ting “thj truwong ngam”. Nha
nude vira that thu thué, vira kho quan 1y, vira dé phat sinh tranh chap trong xa hdi.

Do vay, néu bai bo “khung gid ddt” va giao thim quyen ban hanh “bdng gid dit”
cho cép tinh, dam bao nguyén tic gia dat “phU hop vdi gid dit phé bién trén thi truong”,
thi phai cé chinh sach de hd tro cac ddi twong chinh sach, cic hd nghéo, hd cin nghéo khi
lam thi tuc xin cip “sé hong”. Boi I8, khi “bdng gid dit” dwge ning lén dé- ‘phu hep vai
gid dit phé bién trén thi trwomg”, thi can phai quy dinh mirc ndp tién sir dung dat cua CaC
ddi twong chinh sach, cac hd ngheo, hd can ngheo khi I1am tha tuc xin cip “sé hong”,
thé xem xét mirc nop tién str dung dét vai ty 18 khoang trén dudi 50% muc gia quy dinh trong
“bang gid dat”, ddi véi dién tich dit & trong han mirc, thay vi nop 100% theo “bdng gid
ddt” nhu quy dinh hién nay. Dong thoi, cling can khoi phue lai chinh sach cho cac dbi tuong
nay dwgc “ne tién si dung ddt”, nhu da thuc hién tir trede nam 2018.

(4) C6 y kién cho rang viéc ting “khung gid dit”, “bing gid dit” s& gitp cho ca
nhan, h§ gia dinh dugc nhian tién bdi thwong giai phéng mit bang cao hon, khi Nha
nude thu hoi dat. Y kién ndy chwa that chinh xac, bai 18 cong tac tinh tién bdi thwong khi
Nha nuéc thu hdi dat theo 05 phuong phap dinh “gid ddt cu thé”, theo quy dinh tai Khoan
(4.d) Dicu 114 Luat Pat dai va Diéu 18 Nghi dinh 44/2014/ND-CP, con “bdng gid dit”



dugc st dung dé 1am can ctr trong cc trudng hop duoc quy dinh tai Khoan 2 Piéu 114 Luat
Dit dai.

Thuc tién nhimg nim qua, dé thuc hién giai phong mat bang cac du an phuc vu loi ich
cong cong, thi Uy ban nhan dan thanh pho Hd Chi Minh d4 phai ban hanh cac Quyét dinh
riéng vé hé sé diéu chinh gia dit cu thé, cao hon, dé dam bao g|a1 quyét thoa dang quyén
loi cho ngudi st dung dat va ddy nhanh cong tac giai phong mit bang.

y L&

b. Tac dong cia “khung gia dit”, “bdng gid ddt” dén gia ca cia thi trwong bit

dong san, nhat 14 gia nha é:

(1) “Khung gid dit”, “béng gid dit” tac ddong dén gia ca thi truong bat dong san, vi
viéc “bdng gia dat” tang, sé kéo gid nha & sé tang theo.

(2) Giéa ca duoc hinh thanh theo quy luat gia tri, quy luat canh tranh, quan hé cung -
cau va phu thudc vao tdm the thi trwong (ké cd tam ly dam dong, bay dan), tdm thé cia cac
chu thé giao dich tai thoi diém giao dich. Do vay, gia ca thi trwong luon 1a mot biéen so.

(3) Gia thanh nha ¢ bao gdm nhiéu yéu t6, trong d6, ¢6 chi phi thwe hién nghia vu
tai chinh vé dit dai d6i vi Nha nude. Tién sir dung dit thuong chiém khoang trén dudi
10% gia thanh cin hd dy 4an nha chung cu; trén dudi 30% gia thanh du an nha phé; trén
dudi 50% gia thanh dy an biét thy va 1a can cir dé chu dau tu quyét dinh gid ban san phim
nha & ra thi truong. Do vay, mic gia cua “khung gid dit”, “bdng gid dat” ting, tat yéu sé
tac dong truc tiép 1am cho gia nha ting, din dén kha ning nguoi c6 thu nhip trung binh
va ngudi cé thu nhap thip dé thi khé tao 1ap nha & hon.

Hién nay, can ho nha ¢ thuong mai 02 phong nga c6 gia vira tai tién khoang trén dudi
02 ty dong. V&i cip vo chdng (c6 1-2 con) ¢6 tién lwong khoang 20 triéu ddng/thang, tan tién
lim chi c6 thé tiét kiém duoc khoang 5-6 triéu dong/thang (60-70 tridu dong/ndm), thi gide
mo tao 1p nha & cang xa voi, néu khong dwoc hd tre wu dai tin dung nha & xa héi.

c. Tac dong cia “khung gid dit”, “bing gid dit” dén quy md giao dich ciaa thi
truwong bat dong san:

“Khung gid dit”, “bang gid dit” tac dong true tiép den quy md giao dich trén thi
truong bat dong san. Gia nha dat ting s€ lam giam quy mo tong cau co kha nang thanh
toan do mot bo phan khach hang khong con du kha ning tai chinh dé mua nha.

Do viy, c6 thé din dén sut giam quy mé giao dich trén thi trudomg bat dong sén,
trede hét 1a doi vai phan khuce thi truong bat dong san cao cap, condotel... va giam quy mo
thi truong dau tw thir cap.

d. Tac dong cia “Khung gid dit”, “bing gid dit” dén moi trwong diu tu:

Néu “khung gia dat”, “bang gid dat” co muc gia qua cao, s€ tac dong day gia dat cac
du an 1én cao (trén thi rruong so cap) tac dong tiéu cuc dén cac doanh nghi¢p, cac nganh
kinh té khac va moéi truong dau tu, ké ca trong viéc thu hut dong vén FDL

e. Tac dong cia “Khung gid dit”, “bing gid dat” dén ngudn thu ngan sich:

(1) “Khung gid dat”, “bing gid dat” tac dong trwe tiép dén ngudn thu ngin sach
ciia Nha nudc tir dat dai va thi truong bat dong san. Hién nay, ngudn thu ngan sach tir dét
thudng chiém khoang trén dudi 8% téng thu ngan sach cua dia phuong. Riéng 08 thang dau
niam 2020, do tac dong cua dai dich CoViD-19 1am cho thi trudng bat dong san d khé khin,
lai cang thém kho khin, thé hién qua s6 thu ngin sach nha nwéc vé tién siv dung dat trén
dia ban thanh phé H6 Chi Minh chi thu dugc 4.453 ty dong, giam dén 52% so véi clng Ky
nam 2019.



(2) Hiép hoi nhan thay, vé lau dai, nén xem xét bai bé phwong thirc thu tién sir
dung dit “kiéu tdn thu, thu truée mét lan”, ma nén chuyén thanh “sdc thué danh trén hanh
vi chuyén muc dich st dung ddt, tiv dit néng nghiép thanh dat phi néng nghiép, dit 6",
v6i thué suit co thé bang khoang 15-20% “bang gid ddt”, d¢ giam nhe ganh ning “tién sir
dung dat” hién nay. Dong thoi, bd sung “thué bdt dong san” theo phuong an dé xuit ctia Bo
Tai chinh, dé tao ngudn thu 6n dinh va bén virng cho ngan sach nha nuée.

Ngufm thu ngan sach nha nudc tir dit dai rat 16m, dic biét 1a cac ngufm thu sau
khi chuyén ddi muc dich sir ' dung dat tur dat ndéng nghiép thanh dat d6 thi, dat cong nghiép,
thwong mai, dich vy, 14 ngudn thu thir cAp, phai sinh tir dat dai. Vi du tai thanh phé Ho
Chi Minh: (i) Pdt ndng nghiép tao gid tri khodng 500 triéu dong/ha/ndm, nhung khi chuyén
thanh dat dé thi, dat céng nghiép, thwong mai, dich vu, thi cho gia tri 1&n dén 59 ty
dong/ha/nam (ii) Quén 7 khi thanh ldp nam 1997, thi thu ngan sach nha nudc chi ¢d 55 1y
dong, nhung dén nam 2019, tong thu ngdn sdch nha nuée 1én dén khodng 6.000 ty dong (9ap
109 ldn), trong dé, c6 vai trd ciia cdc khu dé thi méi, nhw Phii My Hung, Him Lam..

Hiép hoi nhén thay, néu giam tryc thu, tin thu tir dat dai, thi ban dau, ngudn thu ngin
sach nha nudc ¢6 it hon mét chit, nhung nguoi dan va doanh nghiép dwere lgi. Sau khi d&
thuc hién xong nghia vu tai chinh d6i véi Nha nudc ma van con thira tién, ngudi dan sé
ting chi tiéu cho tiéu ding hodc kinh doanh, con doanh nghiép s& c6 thém ngudn vén dé
mé rong dau tw kinh doanh va cudi cling thi Nha nuée dwoc loi vi quy md nén kinh té s&
tang truong 16n hon va mo rong duge dién thu, ting thém ngudn thu cho ngin sach.

5/- Kién nghi:

Hiép hoi thong nhat véi Uy ban nhan dan thanh phd H6 Chi Minh kién nghi bai bo
quy dinh “Chinh phs ban hanh khung gia dat dinh ky 05 nam mgt lan” tai Dicu 113 Luat
bat dai, theo Chuong trinh xay dung phap luat cia Quoc hoi.

Trong luc chua sira d6i Lut Dét dai, Hiép hoi kién nghi Chinh phu dé xuat Uy ban
Thuong vu Quoc hoi thi diém giao thAm quyén cho Hoi dong nhan dan, Uy ban nhan din
thanh phé H6 Chi Minh chiu trach nhiém ban hanh “bdng gid dir’, dam bao nguyén tic gia
dit “phu hgp vdi gid dit pho bién trén thi truong”, theo quy dinh tai Khoan (1.c) Diéu 112
Luat Pat dai va phu hep véi thwe té tinh hinh cia dia phwong; Pong thoi, dwoc quyét
dinh “Mmifc thu” tién siv dung dat ddi véi ca nhan, hd gia dinh va dwoc quy dinh cac dbi
twong dwoe “ng” tién st dung dit (gom cdc doi twong hwéng chinh sdach, hd ngho, hé cdn
nghéo), khi 1am thit tuc xin cip “Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén so hitu nha va
tai sdn gdn lién véi dat” (s6 hong), dé phil hep véi kha ning tai chinh ciia nguwoi dén.

Trén trong kinh trinh!
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