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HIEP HQI BAT PONG SAN
THANH PHO HO CHI MINH Tp. H6 Chi Minh, ngay 15 thang 01 niam 2019
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"VIV Kién nghi hoan thién co ché,
chinh sach gidi quyét mét s6 van dé
kinh té trong chinh sach va phap
ludt dat dai"

Kinh gitri: - Thi twéng Chinh phi
- Ban Kinh té Trung wong
- Bo Tai nguyén Moi trwong; B¢ Xay dung
B6 Ké hoach Pau tw; Bd Tw phap
B0 Tai chinh; Ngan hang Nha nwéc
Truong Pai hoc Kinh té Qudc dan
- Thuong trwe Thanh iy thanh pho Hé Chi Minh
- Thuong trwe Uy ban nhan dan thanh pho

P4t dai 12 nguodn tai nguyén quy gia ciia qudc gia. Luat dat dai ngay cang
duoc hoan thién, da tac dong tich cuc dén cong cudc phat trién kinh té - x3 hoi cua
dat nude. Nhung nguodn lyc dat dai hién nay chua phat huy hiéu qua cao nhat ma
nguyén nhan la hé thong phéap luat dat dai chua that sy hoan thién va khau yéu nhat
van la cong tac thuc thi phap luat dat dai. Cho dén nay, nudc ta khong c6 Bo Pat dai
ma chi c6 By Tai nguyén va Mbi truong va ciing chua c6 B Luat Dat dai ma méi
chi c6 Luat Dat dai. Qua nghién ciru, Hiép hoi Bat dong san thanh phé HO Chi Minh
(HOREA) dé xuat sém stra doi, bo sung mot s6 ndi dung cua Luat Pat dai dé phat
huy nguén lyc dat dai trong cong cudc phat trién kinh té - xa hoi cua dat nudc;
DPam bao quyén va loi ich hop phap ciia ngudi sir dung dat, trudc hét 1a trong cong
tac boi thudng giai phong mat bang, tai dinh cu; Ho tro thi truong bat dong san

phat trién bén vimng; Tao ngudn thu 6n dinh cho ngan sach nha nudc. Hiép hoi kién



nghi hoan thién co ché, chinh sach giai quyét mot s van dé kinh té trong chinh
séch va phép luat dat dai, nhu sau:

I. Mot s6 van dé Kinh té trong chinh sach va luat phap dat dai cia
nuwoc ta:

1/- Ngudn thu ngan sach Nha nwée tryc tiép tir dat dai:

Ngén sach Nha nudc thu truc tiép 07 khoan thu tai chinh tir dat dai theo quy
dinh tai Khoan 1 Piéu 107 Luat Dat dai 2013, trong do6 co tién sir dung dat, tién
thué dat, thué st dung dét, thué thu nhap tir chuyén quyén st dung dat.

Bén canh d6, Nha nudc con tiép tuc thu ngan sach duogc nhiéu hon, bén
vitng hon sau qua trinh chuyén d6i muc dich sir dung dét tir dat nong nghiép thanh
dat phi néng nghiép, dat &, dé phat trién cac khu d6 thi, dan cu, cac khu cong
nghi¢p, thuwong mai, dich vu, du lich, Vi du: Quan 7 dwoc thanh Igp nam 1997, thu
ngdn sach hic dé méi chi dat 65,5 ty dong, nam 2017 thu ngdn sach én téi hon
4.000 ty dong, ting 61 lan so véi nam 1997. Trong dé, ¢6 vai tro déng gép tich cuc
ciia nganh bat dong san. Chi riéng nam 2012, Céng ty Lién doanh Phii My Hung
la chii dau tw Khu dé thi méi Phii My Hung, qudn 7, dd ndp ngdn sach 2.100 ty
dong, chiém 20% khodn thu tir dat ciia thanh phé ca nam 2012. Do vy, viéc Tong
Cuc Théng ké nhan dinh thi truong bat dong san chi dong gop 0,21% GDP la chua
dung thyuc té, vi mot ph:‘an hoat dong xay dung la nham phuc vu cho cac du an bat
dong san.

Nguén thu tir dat chiém khoang trén dudi 8% ngan sach dia phuong, 1a
ngudn thu rat quan trong cia cac tinh, thanh phé truc thudc trung uwong. Theo s6
liéu ctia Cyc Thué thanh phé HO Chi Minh, ngudn thu tir dat chiém 11,75% tong
thu ngan sach thanh ph6 nim 2017. Ngudn thu nay ¢ xu thé ting dan qua cic nim
cing véi tién trinh gia ting téc do d6 thi hoa, nhu sau: Nam 2014, thu 8.298 ty
dong (chua bao gom s6 thu tir thué thu nhdp do chuyén nhirong bat dong san va 1é
phi trude ba); Nam 2015, thu 21.720 ty dong; Nam 2016, thu 24.632 ty dong;
Nam 2017, thu 27.170 ty dong. Tuy nhién, trong giai doan thi truong bat dong san

bi khing hoang déng bang thi ngudn thu ngan sich tir dat dai bi sut gidm nghiém

trong, dién hinh 1a nam 2013, s6 thu tién sir dung dét chi dat khoang 5.600 ty dong
chi bang phan nira s6 thu nam 2012 (10.000 ty dong). Riéng nam 2018, do su sut
giam quy mo thi truong bat dong san thanh phd dén 34,2% nén ngudn thu tir dat
chi dat 22.600 ty dong, chi con chiém 9,32% tong thu ngan sach, trong dé sb thu

tién str dung dat da giam dén 22,5% so véi nam 2017.



2/- Tiém niing kinh té to 16n cia dat dai:

2.1)- Dét dai co tinh hiru han vé mit tu nhién. Do vay, can dugc quan 1y,
khai thac, sir dung hiéu qua va bén vimng. Tai nguyén dat dai bao gdbm khong gian
trén mat dét, trén mat nudc, trén mat bién; khong gian ting cao; khong gian ngam
d6 thi; ngudn thong tin tir hé thong co so dit lidu dat dai.

2.2)- Chién lugc gia ting gia tri dit dai, chuyén dat c6 gia tri thap thanh dat
co gia tri cao, thong qua cac hoat dong:

(1) Quy hoach st dung dét, quy hoach phat trién kinh té - x4 hoi, phat trién d6
thi, dan cu, cong nghi€p, thuong mai, dich vy, du lich lam tdng gia tri cua dét dai.

(2) Chuyén muc dich sir dung dat dé khai thac, sir dung dat toi uu lam gia
tang gia tri str dung cua dét dai, nhu tai thanh phd Ho Chi Minh, c6 118.052 ha dét
noéng nghiép nhung chi tao duoc gia tri 6.494 ty dong, chiém ty trong 0,89%
GRDP, gi4 tri chi dat 55 triéu dong/ha/nam. Trong khi d6, dat cong nghiép - dich
vu chi c6 14.264 ha nhung di tao ra gia tri dén 726.978 ty dong, chiém ty trong
99,11% GRDP, gi4 tri dat dén 50,9 ty dong/ha/nim. Do vay, thanh phd da quyét
dinh ké hoach chuyén doi 26.000 ha dat nong nghiép thanh dat phi nong nghiép,
cong nghiép, dich vu, thuong mai, dé thi, va du kién sé& tao thém nguén thu ngan
sach khoang 1,5 triéu ty dong phuc vu dau tu phat trién.

(3) Phat trién hé théng ha t?mg do thi, ha t?mg x4 hdi, trude hét 13 ha téng
giao théng, metro 1am gia ting gia tri str dung ctia dat dai.

(4) Hoat dong dau tu phat trién du an, trong d6 quy mo du an va suat dau tu
c6 y nghia quyét dinh. Dy an quy mo 16n véi sudt dau tu cao, c6 nhiéu dich vu va
tién ich 1am gia ting gi4 tri kinh té cua dat dai. Do vay, trong cong tac phat trién do
thi mé&i, can khuyén khich phat trién cac dy an khu d6 thi méi tir 50 ha tro 1én, cac
du an khu dan cu méi ¢é dién tich 16n; Trong cong tac chinh trang cac khu vuc do
thi cii can khuyén khich cac du an chinh trang ca 6 phé, khu phé, han ché viéc

"khoét I6m" hoac xay dung cac chung cu mini trong ndi thanh.

(5) Nhanh chéng dua dit vao st dung dang muc dich quy hoach (Ghi chu:
Pt vang ma khong dau tw hodc khéng dwa vao sik dung thi ciing khong gid tri).

3/- Mt s6 ngudn thu tir dat dai chwa dwoe khai théac, nhu:

(1) Hién nay, Nha nuéc chua ¢ chinh sach, co ché dé quy hoach, khai thac
hiéu qua khong gian ngam db thi va ngudn thong tin co s& dir liéu dat dai.

(2) Thué tai san bat dong san.



3) Thué chéng dau co bat dong san, cham dua dét vao sir dung.

(4) Thué thu trén gia tri gia ting ctia dat dai do Nha nudc da dau tu hé théng
ha tang giao thong, ha ting d6 thi, hodc thu théng qua thué tai san bt dong san
hang nam.

(5) Tuy nhién, lai dang c6 tinh trang khai thac qua mirc phuong thire "truc

thu", thu tién sir dung dat mot 1an qua 16n, dang 1a ganh ning cho doanh nghiép va

ngudi mua nha, ddng thoi, vé 1au dai sé can kiét ngudn thu nay. Phuong thirc thu
tién str dung dat hién nay dang 1a "dn sé”, khong minh bach va tao ra co ché "xin-

cho", gay nhiing nhiéu, tiéu cuc ma doanh nghiép va ngudi dan phai ganh chiu.

4/- Mwoi (10) han ché chii yéu ciia hé thdng phap luat dit dai lam giam

hiéu qua "kinh té dit - tai chinh dét dai'", nhu sau:

(1) Quy dinh "Chinh phii ban hanh khung gid dat dinh ky 05 nam mét lan" tai
Piéu 113 Luat Pat dai va can cit "Khung gid dat” thi Uy ban nhan dan cip tinh ban

hanh "Bang gid ddt" quy dinh tai Khoan 1 Piéu 114 d& mau thudn voi nguyén tic

"Gid ddt phi hop voi gid ddit phé bién trén thi trwong" d3 dugce quy dinh tai Khoan 1

Piéu 112 Luat Pat dai, khong pht hop véi thuc té tinh hinh ciia dia phuong va
khong kha thi trén thuc té, Vi cAc "Bang gid dat" cia cac dia phuong, pho bién chi

c6 gia tri bang khoang 30-50% gi4 thi truong. Quy dinh nay da 1am han ché tinh
nang dong, chu dong, tinh chiu trach nhiém va tinh giai trinh cua cac tinh, thanh ph6
truc thudc trung wong.

(2) Cong tac xac dinh "Gia ddt cu thé” quy dinh tai Khoan 3 Diéu 114 con
nhiéu bat cap chua thé dam bao nguyén tic "Gid dat phi hop véi gid dat phé bién
trén thi trwong”. Bén phuong phap dinh gia dat (So sdnh truc tiép; Chiét trir; Thu
nhdp; Thing duw) dé xac dinh "gid ddt cu thé” theo Nghi dinh 44/2014/ND-CP d3
cho két qua chénh 1éch khac biét, nhat 13 gitra phuong phap thu nhap va phuong
phap thing du, chua dam bao d6 tin cdy, ma nguyén nhan 1 do thiéu thong tin gia
dét, chua co déy du co s dit liéu dat dai, va chua phat huy vai tro cua don vi tham
dinh gia dat, thAm dinh vién gia dat. Chua xay dung duoc co s dit lidu vé chi sb gia
dat, chi s6 gia bit dong san. Gia chao ban bat dong san, quyén sir dung dét trén thi
truong cling chua dugc coi 1a mot can cr dé xem xét, thim dinh gia dat. Vi du: Xdc
dinh gid dat cu thé lam gid khoi diém dau gic mdt bang 23 Lé Dudn, qudn 1, chi la
550 ty dong, nhung gid tring dau gid (gid thi truong) la 1.460 ty dong, gdp 2,6 lan
gid khoi diém. Néu khong ddu gid ma thiee hién ban chi dinh mdt bang nay cho nha
dau tw thi ngdn sdch nha mede c6 thé da bi mat dén 910 ty dong.



(3) Tién st dung dat 13 mot khoan thu ngan sach nha nudc duge quy dinh tai
Luat Dat dai, ma 1& ra phai dugc quy dinh trong Luit Thué theo nguyén tic cac
khoan thu ngan sach nha nudc déu 1 cac khoan thué va phi duoc quy dinh trong
Luat Thué. Tién str dung dat hién dang 14 "dn s¢" khdng dam bao tinh minh bach va
c¢6 thé dy doan trude khi quyét dinh dau tu; Tién st dung dat 1a ganh ning cua ca
cha dau tu va ngudi tiéu dung va dang tao ra co ché "xin - cho" din dén ngan sach
nha nude bi thét thu do tinh trang thoa thuan "cuwa doi, cua ba".

(4) Luat Dat dai 2003 c6 02 ché dinh: "Ddu gid dat" va "Pdu thau dw dn
c6 sir dung dat”. Luat Dat dai 2013 d3 bo ché dinh "Pdu thau duw dn c6 sir dung
dat", chi con lai ché dinh "Pdu gid ddt". Sau @6, ché dinh "Pdu thau dy dn c6 sie
dung dat" duoc bod sung trong Luat Nha & 2014, Luat PAiu thau 2014, nhung rat
can thiét dugc bod sung tr¢ lai vao Luat DAt dai dé dam bao yéu cu cua "ludt noi
dung, ludt goc".

(5) Luat Dét dai chua c6 quy dinh co ché "Tdi diéu chinh dat dai, tdi phan 16"
dé phuc vu cong tac chinh trang, tai thiét do thi cii, dé dam bao loi ich ctia nguoi dan
tai chd, ctia nha dau tu va cia xa hoi. Vi du: Nam 1993, Thanh phé Hé Chi Minh da
thuc hién thanh cong co ché nay tai dw an chinh trang Khu ddn cw Xom Cdi,
phuong 8, quén 5, quy mé 3,6 ha, véi sy tham gia ciia cong dong dan cw va tdi dinh
cur tai ché 100%. Luat Dét dai cling chua c6 co ché dé thuc hién quy dinh vé viée
doanh nghiép duoc nhan gop vén quyén sir dung dat ctia nguoi st dung dat dé cing
thuc hién du an theo Piéu 167 Luat Pat dai 2013, nhat 1 co ché dam bao quyén loi
cho c6 dong thiéu s, c6 dong nho (yéu thé) trong cong ty cd phan 1a nhitng ngudi

g6p von bang quyén sir dung dat.

(6) Muc 2 Chuong VI, tir Diéu 74 dén Diéu 87 Luat Pt dai di quy dinh co
ché "Boi thuong vé dat, hé tro va tdi dinh cu’" nhung trong qua trinh thuc thi da bi
ach tic. Pay 1a mot diém nghén dan dén thiéu quy dat phuc vu dau tu phat trién va
thiéu quy dat cho thi trudng bat dong san. Dé xur 1y cac dy an da boi thudong do
dang, Khoan 60 Diéu 2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP ctia Chinh phii di dua ra co ché
dé giai quyét "diém nghén" cua cac du an d3 bdi thuong dé dang trude ngay
15/07/2014 (ngay Ludt Ddt dai 2013 ¢é hiéu lirc), nhung trén thuc té van chua trién
khai thuc hién duoc.

(7) Khoan 1 Piéu 68 Luat Pat dai 2013 da dit ra ché dinh "T6 chitc lam
nhiém vu boi thuong, gidi phong mdt bang; qudn Iy dat da thu hoi" thudce loai hinh
"Té chire dich vu céng vé dat dai”; Khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh 43/2014/ND-CP da



quy dinh "T6 chitc phdt trién quy dat" la don vi sie nghiép cong, cé chire ndng tao
ldp, phdt trién, qudn 1y, khai thac quy dat; t6 chirc thue hién boi thuong, hé tro va
tGi dinh cuw; nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat cia cdc t6 chire, hé gia dinh, ca
nhan; t6 chire thuc hién viéc dau gia quyén s dung dat va thuce hién cac dich vu
khac", nhung cho dén nay van chua phat huy duoc vai trd va hiéu qua nhu ky vong.
"Té chirc phdt trién quy ddt” van chua phai 13 don vi chu luc dé thuc hién cong tic
bdi thudng giai phong mit bang theo quy hoach phat trién kinh té - x3 hoi, tao lap
quy dat phuc vu dau tu phat trién. Sau d6, "Trung tam dich vu dau gid tai san" thuc

hién ddu gia rong rii quy dat ndy dé lua chon nha dau tu, ¢ dam bao nguyén tic

"oid dat phit hop véi gid thi trwong”. Nhu vy, gia bdi thuong giai phong mit bang
va dam bao quyén loi tai dinh cu cho tit ca moi ngudi sir dung dét trong cting khu
vuc déu ngang bang, tranh dugc tinh trang khiéu kién déng ngudi hién nay, vi chénh
léch dia t6 vé gia tri dat dai da thudc vé ngan sach Nha nude phuc vu loi ich cong
dong x3 hoi.

(8) Chuyén nhuong du 4n nha & dang 1a mot diém nghén cua thi trudng bat

dong san do tai Khoan (1.b) Piéu 194 Luat Dat dai quy dinh bén chuyén nhuong
toan bd hodc mot phan du an nha & "khi da c¢6 Gidy chitng nhdn”;, va tai Khoan (1.c)
Piéu 41 Nghi dinh 43/2014/ND-CP cua Chinh phu quy dinh "Chi dau tw phdi
hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai ciia dw dn gom tién sir dung
dat, tién thué dat; thué, phi, 1é phi lién quan dén dat dai (néu ¢6)". Quy dinh nay
chua hop 1y vi chuyén nhuong toan bo hodc mot phﬁn du an nha ¢ phai duoc coi la
hoat dong kinh doanh binh thudng ctia doanh nghiép, Nha nudc thu duogc thué va
van kiém soat duoc thi truong bat dong san.

(9) Luat Pat dai 2013 chua cho phép thé chip quyén sir dung dat tai ngan
hang & nudc ngoai. Quy dinh nay cin stra ddi vi khong phu hop véi quy dinh cua
Luat Nha & 2014 d3 cho phép to chirc, c4 nhan nudc ngoai dugc quyén sé hitu nha
va quyén st dung dét tai Viét Nam; cic doanh nghiép FDI va nguoi st dung dat
cling c6 nhu ciu thé chap quyén str dung dt tai ngan hang ¢ nudc ngoai.

(10) Thué thu nhap tir chuyén nhuong bat dong san véi thué suat 2% trén gia
tri hop dong (khéng thdp hon gid san theo quy dinh phdp ludt) duoc ap dung dbi voi
moi truong hop chuyén nhuong du co 1ai, hoa von, hodc 10, da trai tinh than cua
Luat Thué thu nhap (c6 ldi méi phdi chiu thué nay), dan dén xu thé khai thip gia

ban, nha nudc that thu va thi trudng kém minh bach.



5/- Muoi (10) 16 hong va bét cap trong cong tac quan 1y nha nude lam giam

ngudn thu ngan sach nha nude tir dat dai, giy that thoat tai san Nha nudc va lam
giam tinh minh bach cua thi truong bit dong san:

(1)- Chi dinh nha dau tu du an c6 st dung dat khong dung ddi tuong duoc chi
dinh ma khong théng qua phuong thire dau thau rong rii.

(2)- Ban chi dinh dit cong cho nha dau tw véi gia thip so véi gi thi truong ma
khong thong qua phuong thirc ddu gia cong khai, khéng dung quy dinh phap luat.

(3)- Long 1éo trong qua trinh thuc hién chii trrong c¢6 phan héa doanh nghiép
Nha nuéc, nhat 1a doanh nghiép c6 nhiéu quy dt co gia tri cao.

(4)- Long 1éo trong qua trinh thuc hién chi truong thodi vén Nha nudc tai cac
cong ty cO phan, nhat 1a doanh nghiép c6 nhiéu quy dat c6 gia tri cao.

(5)- Long 1éo trong qua trinh thuc hién cha truong xa hoi héa dau tu theo
phuong thirc hop tic cdng - tu, bang hinh thirc hop dong xay dung - chuyén giao
(BT) dé chi dinh nha thau khong théng qua phuong thirc d4u thau rong rai, din dén
¢6 nhitng truong hop nha thau kiém nha dau tu du 4n bat dong san co thé vira dugc
nhan thau cong trinh theo gia tot & dau "B" (Building - xdy dung céng trinh), vira
duoc nhan quy dat phat trién du an bat dong san voi loi nhuan rat cao & dau "T"
(Transfer - chuyén giao céng trinh va nhdn lai quy dat doi vmg). Nhat 1a trong
nhiing truong hop nha dau tu chinh 13 ngudi dé xuét du toan goi thau BT va ciing 1a
ngudi dé xudt quy dat thanh toan déi tmg.

(6)- Mot $6 co quan nha nudc, doan thé, don vi su nghiép dang st dung mat
bang dat cong da thuc hién hop tac dau tu voi doanh nghiép tu nhan dé phat trién dy
an kinh doanh, dich vy trén quy dat cong, nhung gia tri thuong quyén ctia mit bang
chua duoc co quan c6 thAm quyén tham dinh lai gid tri do da chuyén d6i muyc dich
su dung.

(7)- C6 tinh trang chinh quyén cip co s da khong thong ké, bao cao day du quy
dat cong trén dia ban dia phuong, nhat 14 cac thira dat nho, hep, va tiy tién cho phép khai
thac str dung, kinh doanh; hodc dé dat cong bi 14n chiém, str dung trai phép.

(8)- Co6 tinh trang cho thué dat cong véi gia thap so véi gia thi truong, hoic
chuyén nhuong quy dét dy an ciia doanh nghiép nha nuéc cho tu nhan véi gia thap
hon gia thi truong, khong dting quy dinh phép luat.



(9)- C6 tinh trang thoa thuan ngam giita can bo nha nudc va doanh nghiép dé
"cua doi, cira ba” tién st dung dat du 4n bat dong san, din dén vira thit thu ngan
sach, vira gy thiét hai cho doanh nghiép ma cudi cing ngudi tiéu dung phai ganh
chiu khi mua nha.

(10)- Thu tyc hanh chinh 14 01 trong 07 diém nghén cia thi truong bat dong
san. Trong do, quy trinh xac dinh gia dét, thAm dinh gia dét cu thé cua du an; cép
Gidy chimg nhan quyén sir dung dit (s6 do), trén thuc té bi kéo dai ciing ddn dén
that thu ngan sach va lam gidm tinh minh bach cua thi truong bat dong san.

Pé khic phuc cac 16 héng va han ché trén day, Quéc ho1 da ban hanh Luat
Quan ly, s dung tai san cong; Chinh phu d3 ban hanh cic Nghi dinh sb
151/2017/NP-CP ngdy 26/12/2017, Nghi dinh s6 167/2017/NB-CP ngay
31/12/2017, Nghi dinh s6 63/2018/ND-CP ngay 04/05/2018 dé trién khai thuc hién
s& gop phan khai thac, sir dung hiéu qua tai san cong, trong d6 co dit dai. Ngay
28/12/2018, Chinh phti d3 ban hanh Nghi quyét 160/NQ-CP chi dao nguyén tic xur
Iy d6i voi cac du an BT d thuc hién trude ngay 28/12/2018. Tuy nhién, Chinh phu
can sém ban hanh Nghi dinh quy dinh viéc sir dung tai san cong, trong d6 c6 dat dai,
dé thanh toan cac hop dong BT, dé khic phuc 16 hong phép 1y tir ngay 01/01/2018
dén nay do chwa c6 Nghi dinh cta Chinh phu. Bén canh d6, Chinh phu ciing can
som stra doi, bd sung Nghi dinh s6 167/2017/ND-CP dé xir 1y cac trudng hop phat
sinh tir thuc tién.

1. Kién nghi hoan thién co ché, chinh sach giai quyét mot s6 van dé
kinh té trong chinh sich va phap lujt dat dai:

1/- Xac dinh gia dat theo co ché thi truong:

(1) Kién nghi bo quy dinh "Chinh phii ban hanh khung gia dat dinh ky 05
nam mét lan" tai Pidu 113 Luat Dat dai va giao quyén cho Hoi dong nhan dan, Uy
ban nhan dan cp tinh ban hanh "Bdng gid ddt" va xac dinh "Gid dat cu thé", thi méi
dam bao dwoc nguyén tic "Gid ddt phit hop véi gid ddt phé bién trén thi truong” va
"vhit hop véi thiee té tinh hinh cia dia phwong". Dong thoi can phai co quy dinh
cach tinh muc thu tién sir dung dat d6i v6i ca nhan, ho gia dinh pht hop véi kha
nang tai chinh khi xin cép "s6 do".

(2) Kién nghi Chinh phu thay d6i phwong thirc tinh tién sir dung dt hién nay.
Trudc mat, kién nghi bd sung khoan 2 (mdi) vao Diéu 107 Luat Dat dai: "2. Thu

tién sir dung ddat doi véi truong hop chuyén muc dich sir dung tir dat néng nghiép



sang dat ¢, véi mirc thu bang 15% (hodc ...%) Bdng gid dat do Uy ban nhén ddn
cdp tinh ban hanh". V& dai han, dé nghi x4c dinh khoan thu tién sir dung dat 1a mot
khoan thué, nhu dé xuét cia Uy ban Nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh tai Bao
c4o0 s6 196/BC-UBND ngay 08/11/2013 da trinh Chinh phu, nhu sau: “Vé ldu dai
dé nghi nghién ciru bé han khai niém “tién sir dung ddt” ma thay thé bang sdc
thué sir dung dat & véi thué sudt nhat dinh, dé xudt khodng 10% hodc 15% bdng
gia dat. Nhu vay, viea minh bach, vira dé tinh todn va logi trir dwoc co ché xin -
cho. Han ché viéc thu tién sir dung dat lan dau qud 16n ma duy tri nguon thu bén
vitng, ldu dai cho Nha nwée”. Thuce hién cach tinh ndy trude mit co thé lam giam
bét ngudn thu ngan sach nha nudc. Trong truong hop nay, Nha nudc co thé
xem xét ban hanh "Ludt Thué tai san - bat dong sdn” sau nim 2020 1a thoi
diém thich hop dé bu dip ngudn thu ngan sich va sé& trd thanh ngudn thu 6n
dinh, bén virng. Thi truong bat dong san s&é minh bach hon; Nguoi tiéu dung
c6 co hoi huong loi vi gia thanh nha ¢ ¢6 diéu kién giam hon so véi trudc, boi
vi hién nay tién st dung dat dang chiém khoang trén dudi 10% gia cin ho
chung cu, chiém khoang trén duéi 30% gia nha phd, chiém khoang trén dudi
50% gia biét thy trong du an.

(3) Kién nghi stra d6i, hoan thién 04 phuong phap dinh gia dat (So sanh
triee tiép; Chiét triv; Thu nhdp; Thang duw), dé xac dinh "gid ddt cu thé" theo
Nghi dinh 44/2014/ND-CP. Hiép hoi kién nghi bd sung thém ngudn thong tin
rao ban bat dong san, trong d6 c6 gia dat ciing 1a mot can cir dé tham dinh "gia
dat cu thé". Dong thoi, xac dinh tu cach phap 1y diy du cua don vi thim dinh
gia dt va tham dinh vién gia dat; Xdy dung co sé dir lidu dia chinh, gia dat
theo thoi gian thuc (Real time) trong hé thdng co sé dir lidu 16n dung chung
(Big data) dé dap Gng hiéu qua cong tac tham dinh gia dat, chi sé gia dat.
DPong thoi, ap dung "Phwong phdp Bang gid dat” dé xéac dinh tién sit dung dat
dy 4n, boi 18 hién nay chi ap dung "Phuwong phdp Bdng gid dat"” dé tinh tién st
dung dat du an duéi 30 ty dong.

(4) Kién nghi trong cong tac phat trién d6 thi méi, can khuyén khich phat
trién cac du an khu do6 thi méi tir 50 ha trd 1én, cac du 4n khu dan cu méi ¢6 dién
tich 16n; Trong cong tac chinh trang cac khu vuc d6 thi cii can khuyén khich cac
du an chinh trang ca 6 phd, khu phd, han ché t6i da viéc "khoét I6m" hodc xay

dung cac chung cu mini trong ndi thanh. Khuyén khich cac dy an c6 suat dau tu
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16n dé xay dung hé théng ha ting dong bo va co nhiéu dich vu va tién ich 1am gia
tang gia tri kinh té cua dat dai.

(5) Kién nghi bd sung ché dinh "Tdi diéu chinh ddt dai, tdi phan 16"; ché
dinh "Pdu thau dy én c6 sir dung dat" khi xem xét, sira d6i Luat dat dai. Dong thoi,
can c6 co ché kiém soat hoat dong dau thau dé tranh tinh trang "chdn g6" 1am sai
1éch két qua d4u thau va phat sinh tiéu cuyc.

(6) Hiép hoi kién nghi sira d6i, bo sung Piéu 68 Luat Pat dai quy dinh co
ché phat huy vai trd ctia T6 chire phat trién quy dat (Trung tdm phat trién quy dat
thuéc S¢ Tai nguyén va Moi truomg) thyc hién viéc boi thuong, giai phong mat
bang theo quy hoach, ké hoach sir dung dét, tao l1ap quy dat phuc vu dau tu phat

trién. Sau d6, to chic dau gid dat dé lva chon nha dau tu. Chénh 1éch dia to nop

vao ngan sach Nha nudc dé phuc vu loi ich cong cong cua dia phuong. Pay 1a
phuong thirc t6t nhat vira dam bao minh bach, cong bang trong cong tac giai phong
mat béng, han ché viéc phat sinh khiéu kién, hodc khiéu kién dong nguoi. Nhung
dén nay, van chua ¢6 co ché dé thuc hién co ché nay dé vira kién tao moi truong
kinh doanh minh bach, vira tao diéu kién cho doanh nghiép tiép can quy dat dau tu
phat trién du an. Pong thoi, can c6 co ché kiém soat hoat dong to chire dau gia dé
tranh tinh trang "qudn xanh, qudn dé" 1am sai 1éch két qua déu giad va phat sinh
tiéu cuc.

(7) Hiép hoi kién nghi stra d6i khoan (1.b) diéu 194 Luat Dat dai, va sta ddi
khoan 2 diéu 49 Luat Kinh doanh bat dong san cho phép chu dau tu duoc quyén

chuyén nhuong toan by hodc mot phﬁn dy 4n nha & ké tir thoi diém sau khi da

hoan thanh giai phong mit bang, dé phu hop véi Piéu 10 Nghi quyét 42 cta Quéc

hoi "Vé thi diém xit Iy no xdu", da quy dinh céc diéu kién xir 1y tai san bao dam 1a
du 4n bat dong san, trong d6, c6 diéu kién du an "Cé quyét dinh giao ddt, cho thué
dat ciia co quan Nha nuéce c6 tham quyén”. "C6 quyét dinh giao dat, cho thué dat"
thi c6 thé du an bat dong san do6 da cé Giéy chirng nhan, hoac chua co Giéy ching
nhan quyén sir dung dat.

(8) Kién nghi sira d6i, bd sung khoan (2.d) diéu 174 Luat Pat dai cho phép
ngudi st dung dat duge quyén "Thé chdp quyén sik dung dat, tai san thudc sé hitu

cua minh gan lién voi dat tai cdc to chirc tin dung o nudc ngoai trong thoi han si
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dung ddt, nhung khi xdy ra tranh chdp thi phdi dwoc xiv Iy theo phdp ludt Viét
Nam", d¢ bao dam chii quyén qudc gia.

(9) Kién nghi Chinh pht sém ban hanh "Nghi dinh vé sir dung tdi san cong
dé thanh todn cho cdc nha dau tw thie hién dir Gn BT" va sira doi, bo sung mot sb
diéu ctia Nghi dinh 167/2017/ND-CP dé thyc hién ddng bo "Ludt Qudn 1y, sir dung
tai san cong" va giai quyét cac ach tic hién nay, nham huy dong cac ngudn luc xi
hoi theo phuong thirc hop tac cong - tu (PPP) va phat huy hiéu quéa kinh té cia
ngudn lyc dat dai.

(10) Kién nghi xay dung "Bé Ludt Pat dai” véi vi tri 1a mot Luat goc, co
ban; Kién nghi b6 sung tir "Bdt dai"” vao tén goi ciia Bo Tai nguyén va Moi trudng
hién nay (Ghi chii: Han Quéc c¢é Bo Pat dai Ha tang Giao thong - MOLIT; Nhdt
Bdn c6 Bé Pat dai Ha tang Giao théng Du lich - MLIT).

2/- Co ché, chinh sach kinh té trong chuyén d6i muc dich sir dung dat:

Piéu 13 Luat Dat dai quy dinh Nha nudc co 08 quyén cia dai dién cha so
hitu dat dai. Trong d6, co6 quyén quyét dinh quy hoach sir dung dat, ké hoach sur
dung dat; quyét dinh muc dich st dung dat. Viéc chuyén d6i muc dich st dung dat
theo quy hoach, ké hoach sir dung dét tao ra gia tri kinh té. Pdi véi thi truong bat
dong san, viéc chuyén d6i myc dich sir dung dat tir dat nong nghiép, dat phi nong
nghiép thanh dat d6 thi, dat & theo quy hoach di lam gia ting gia tri st dung dat.
Do vy, chuyén doi muc dich str dung dat vira tao tién dé dé phat trién kinh té - x&
hoi, vira 1a cong cu tao nguén thu cho ngan sach nha nudec.

Hién nay, Luéat Thué va Luat Dat dai khong dat ra "7 hué chuyén muc dich
sit dung ddt" ma quy dinh thu "Tién sir dung dat; Tién thué dat" sau khi chuyén
muc dich st dung dat sang dat ¢, dat phi nong nghiép, dat cong nghiép, thuong
mai, dich vu... Cach thu ngan sach nha nudc va phuong phap tinh tién sir dung dat
du 4n bat dong san trén co s xac dinh gia dat cu thé theo 04 phwong phap xac
dinh gia dat hién nay 1 cach lam c6 tinh tan thu, thiéu bén viing va tién sir dung
dat hién dang chiém ty trong 16n trong gia thanh nha 0.

Hiép hoi kién nghi stra d6i, bo sung Luat Dat dai theo hudng bai bo ché
dinh thu tién sir dung dat ma chuyén thanh sic thué danh trén hanh vi chuyén d6i
muc dich st dung dat tir dit ndng nghiép thanh dat phi nong nghiép hoic thanh dét

&, voi thué suat phu hop dé tao diéu kién 1am giam gia thanh bat dong san, nha o.
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Néu khong con thu tién s dung dat, dé thay thé mot phan sy syt giam

ngudn thu ngan sach, Hiép hoi kién nghi ban hanh "Thué Tai sdan - bat dong san”

vao khoang sau nim 2020 dé tao ngudn thu ngan sach 6n dinh, bén virng (Ghi cha:

Thué bat déng san ciia Bang California khodng trén 1,2%/gid tri tai san; ciia Bang

Texas khodng trén 4%/gid tri tai san; Trong lUc gid nha tai California cao gép 4

lan Texas).

Tran trong kinh chao!

Noi nhan:
- Nhu trén;

- Ban Chi dao Trung wong vé Chinh sach
Nha & & Thi truong bat déng sdn;

- Hoi déng nhdn dan TPHCM;

- Poan DPai biéu Quéc hoi TPHCM;

- So Tai nguyén Moi truong; So Xdy dung;
Sé Ké hoach Pau tu; S6 Tw phdp; S¢ Tai
chinh; Ngdan hang Nha nuoc CN TPHCM;
- Ban Chdp hanh Hiép hoi;

- Quy vi Hoi vién,

- Luu VP.
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