VIEN CHIEN LUQC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
VA CHINH SACH TAI CHINH Poc 1ap - Tur do - Hanh phiic

NOI DUNG KHAO SAT
Gia dat thi treong va khung gia dit tai mot s6 thanh pho lén -

Nhirng vin dé dit ra

1. Sw cin thiét

Xay dung va hoan thi¢n chinh sach phép luat vé dat dai 1a nhiém vu trong
tdm cla cong tac quan 1y dat dai qua cac thoi ky, theo dinh hudng cua Pang va
Nha nudc. Nhiing nam qua, cong tac quan ly dat dai dat duoc nhimg thanh tuu
quan trong. Chinh sach giao ruong dat on dinh, 1au dai cho ho gia dinh, c4 nhan st
dung gan V01 cac quy dinh vé quyén ctia ngudi st dung dat da gop phan quan trong
vao vige xoa doi, giam ngheo, dwa nudce ta tr¢ thanh mot trong ba nuéc xuat khau
gao hang dau thé gidi. Dong thoi, véi cac quy dinh dat co gia cing da tao diéu kién
dé dat dai trd' thanh ngudn luc quan trong trong phat trién kinh té, 6n dinh xa hoi,
nang cao chét lugng cudc song va thyc hién cong nghi€p hoda, hi¢n dai hoa dat
nudc.

Pit dai 1a mot trong nhimng ddi ‘tuong chiu thué ctia dy thao Luat thué tai san
ma Bo Tai chinh dang soan thao dé trinh Chinh phu, Quoc hoi. Viéc xac dinh
khung gia dat va gia dat thi truong la mot trong nhiing yeu t6 quan trong trong vi¢c
xac dinh thué suit danh vao bat dong san (la nha va dat), nham mot mit dam bao
ngudn thu cho NSNN, dong thoi bao dam sy cong bang, minh bach cho nguoi dan,
doanh nghiép va céc té chirc xa hoi trong viée thuc hién nghia vu thué va phu hop
v6i bdi canh va tinh hinh méi.

Luat Pat dai (Luat sO 45/2013/QH13), qua 04 nam trién khai thuc hién cho
thdy mot trong nhing bat cap 16n nhat cua Luat 1a vé gia dat. Trong do, mot trong
nhitng nguyén tic dinh gia dat 1a phai “phu hop voi gia dat pho bién trén thi
truong” (Piém ¢, Khoan 1, Dleu 112) nhu’ng trén thuc té thuc hién thi hau nhu lai
thoat ly khoi gia ca thi tru:ong Bang gia dat hang nam cua cac dia phuong ban
hanh luén thap hon gia dat chuyén nhuong thyc té trén thi trudng, mirc chénh léch

! Ngay tir khi thong qua Lu4t D4t dai nam 2013, Tng cuc Quan ly dét dai thuoc Bo Tai nguyén
va Moi trudng da chi ra rang, khung gia dat cia Nha nudc chi bang khoang 20% khung gia dat
thi truong. Twong tu, khung gia dat cta cap tinh ciing chi bang tir 30 - 60% gia dat thi trudng tai
dia phuong.



gitra bang gia dat va gia chuyén nhuong thuc té pho bién tir 3 - 6 lan, tirc 1a bang
gia dat chi bang 30 - 60% gia thyec te.

Gia dit tai cac thanh phd 16n thuong cé gid tri cao va cac hoat dong chuyén
nhuong, tan suit chuyén nhuong dién ra so6i dong hon, dong thoi co tac dong 16n
t6i thu NSNN ciing nhu quyén va loi ich cta nguoi dan, doanh nghiép nhiéu hon
80 voi cac dia phuong c6 quy mo nhé hay céc ving nong thon, mién nai. Trén thue
té, tai cac thanh phd 16n gia dat thi truong va khung gia dat co sy chénh léch rat
16n, vi du & Ha Noi c6 mot s6 khu vuc khung gia dat chi bang 5% gia tri truong
nhu Hang Ngang, Hang Dao,... hay tuong tu ¢ mot s6 quan & thanh phdé Ho Chi
Minh va mot s6 dia phuong khac nhu Hai Phong, ba Nang, Nha Trang, Vung Tau,
Can Tho,... Su chénh léch nay d va dang giy ra nhiéu birc xuc trong xa hoi, nhat
1a trong cong tac dén bu, giai phong mit bang hay thu hdi dat, mat khac co thé dan
dén tinh trang that thu thué cho NSNN. Trudc thuc té d6, doi hoi phai c6 nhiing
giai phap dong bo dé gia dat do Nha nudc quy dinh ph hop voi gia giao dich trén
thi truong (trén thuc té, & cac nudc c6 khung gia dat thi bang gia dét ciing khong
bang 100% gia thi truong nhung giao dong trong khoang 70 - 80%, cao hon nhiéu
so v61 muc binh quan 30% cua Viét Nam).

Bén canh do, mic du di c6 nhiéu vin ban phép luat huéng dan trién khai
Luat dat dai vé dinh gia dat va khung gia dat nhu Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP
ngay 15/5/2014 quy dinh vé gia dat; Nghi dinh sé 104/2014/ND-CP ngay
14/11/2014 quy dinh vé khung gia dat; Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay
30/6/2014 quy dinh chi tiét phuong ‘phap dinh gla dat, xay dung, dleu chinh bang
gia dat, dinh gia dat cu thé va tu van xac dinh gia dat; Thong tu s6 20/2015/TT-
BTNMT ngay 20/4/2015 ban hanh dinh murc kinh té - k¥ thuat dé 1ap du toan ngan
sach nha nudc phuc vu cong tac dinh gia dat,.. > tuy nhién trén thuc té thoi gian
thue hién viée xac dinh gia dat cu thé trong mot s0 truong hop con cham, kéo dai,
chua dap ung kip thoi vé thoi gian dé thuc hién tinh thu tién sir dung dat, tién thué
dat, tinh bdi thuong khi Nha nude thu hdi dat; sy phdi hop gitta cac co quan c6 lién
quan tai mot sb dja phuong chua hiéu qua. Thong tin vé gia dét thi trudong 1am dau
vao dé ap dung cac phuong phap dinh gia dat c6 do tin cdy chua cao, chua cé dir
lidu vé gia dat thi trudng dé thuan loi cho viée thuc hién xac dinh gia dét; kinh phi,
nhan lyc can bd lam cong tac dinh gia dat con thiéu, nang luc chua cao. .

Vi vay, viéc nghién ctru khao sat vé: “Gid dit thi trwong va khung gid dit
tai myt so thanh pho lon- Nhitng van dé ddt ra” la c6 y nghia vé mit thyc tién
nham gop phan giai quyet cac van dé ton tai vé cac quy dinh v€ gia dat, khung gia
dat, dong thoi gdp phan hoan thién Dy thao Luat Thué Tai san ma Bo Tai chinh
dang soan thao va hoan thién Luat dat dai trong thoi gian t6i.

2. Muc tiéu khao sat



~ Muc tiéu téng quat: Nghién ctru khao sat cac \‘/én,dzé vé gia dat va khung gia

dat tai mot s6 thanh pho 16n dé xac dinh cac van dé bat cép trong qua trinh trién
khai thyc hién Luat Dat dai va cac van ban huéng dan Luat nhdm gop phan hoan
thién Luat Dat dai va xay dung Luat thué tai san.

Muc tiéu cu thé:

- Panh gia vai tro cia dat dai va thi trudng dat dai trong phat trién kinh té
xa hoi va thu NSNN trén cac dia ban khao sat.

- Nghién ctru khao sat vé gia dat va khung gia dat tai mot s6 thanh phd 16n.

- Pénh gia viéc trién khai thuc hién Luat Pit dai va cac van ban huéng dﬁl}
Luat tai cac dia phuong (N ghi dinh so0 44/2014/ND-CP; Nghi dinh s6
104/2014/ND-CP; Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT;...) va cac van ban quy dinh

cua dia phuong lién quan dén gia dat va khung gia dat (bao gdm cac két qua dat
dugc, vuong mac, khé khan, nguyén nhan).

- Nghién ctru, trao d6i thao luan vé cac giai phap nham thao g0 cac vuong
mic kho khin vé gia dat, khung gia dat va cac van dé c6 lién quan nham gop phan
hoan thién Luét Pat dai va xay dung Luat thué tai san.

3. Pham vi khdo sat

- Vé dia diém khao sat: Cac thanh phd 16n ctia 03 Mién, bao gdm: Mién
Bic (Ha Noi, Quang Ninh, hai Phong, Bic Ninh, Vinh Phuc); Mién Trung (Pa
Nang, Quang Ngii, Phu Yén, Nha Trang); Mién Nam (Can Tho, thanh phé H6 Chi
Minh, Pong Nai, Viing Tau)...

- Giai doan nghién ctru khao sat: Giai doan 2014 - 2018 (ké tir khi Luat
bat dai nam 2013 c6 hi¢u luc).

4. P6i twong khao sat

Nhoém nghién ctru du kién sé trao doi, lam viéc truc ti€ép voi1 mdt sO s, ban,
nganh, hi€p hoi va doanh nghiép tai cac dia phuong nhu:

- S& Tai chinh; S& Ké hoach - dau tu; S¢ tai nguyén - moi truong;
- Cuc thué;

- Hi¢p hoi bat Ei(f)ng san (Viét Nam - VNREA, va céac hi¢p hoi thanh vién &
mot so tinh, thanh pho);

- Hiép hoi cac d6 thi Viét Nam;

- Mot s6 doanh nghiép kinh doanh bat dong san.

5. N6i dung khio sat

(1) Vai tro ciia dit dai doi véi phdt trién kinh té - xi héi ciia dia phwong



o Vai tro va tac dong cua dat dai dén phat trién kinh té - xa hoi cua dia
phuong;

o Vai trd cta dat dai va dong gop toi ngudn thu NSNN cua dia phuong
(mutrc d§ dong gop cua nguon thu tir dat dai cho dau tu phat trién ctua dia phuong);

o Van dé dat dai duoc 1ong ghép nhu thé nao trong Cac chién lugc, ké
hoach phat trién kinh t€ - xa hoi va tai chinh cua dia phuong.

(2) Tinh hinh giao dich dit dai tai dia phwong (tinh thanh khodn)
o Van dé chuyén nhuong dat dai trén thi truong

o Véan dé thu hoi dat; giao dét cho phat trién kinh té - c6 loi nhuan (do tu
nhan dau tu, cac du an tu nhan, doanh nghiép)

o Vén d& thu hoi dat dé xay dung co s¢ ha tang cta dia phuong - phi loi
nhuén, dugc dau tu bang NSNN

(3) Vé gid dit, khung gid dit

o Khung gia dat hién hanh tai dia phuong (theo cac quyét dinh cua dia
phuong); Can ctr xay dung khung gia dat hién hanh

o Gia dat thyc té tai dia phuong

o Nhimg van dé bat cap (bao gdm danh gia muc do chénh 1&éch cua gia dat
thuc té va khung gia dat tai dia phuong va cac bat cap trong qua trinh xac dinh gia
dat ma Nha nudc thu hoi dat de phat trién san xuat - kinh doanh va nha nuéc thu
hoi dat dé xdy dung co sé ha tang cua dia phuong;. ..

(4) Gid dit, khung gid dét véi thu - chi NSNN

o Nhiing van dé dat ra trong viéc thu thué lién quan dén dat dai, gia dat,
khung gia dat: Panh gia thuc té thu va kha nang thu; danh gia ngudn thu trong thoi
gian toi; nhimg van dé dit ra (bao gdm van dé thit thoat ngudn thu tir gid dat va
khung gia dat).

o Nhimg van dé dat ra trong viéc dén bu, giai phong mét bang (chi NSNN)
lién quan dén gia dat, khung gia dat, d6i voi mot sb truong hop nhu Nha nudce thu
hdi dat sau d6 giao cho doanh nghiép, tu nhan dé phat trién SXKD; thu hdi dat dé
xay dung co sé ha ting cua dia phuong; nhimg van dé dit ra: Néu thay doi khung
gia dat (ting) c6 tic dong nhu thé nao dén chi NSNN cuia dia phuong? Kha ning
thu (bao goém ca thu tir dat va thu khac) c6 dam bao hodc dam bao mirc d6 nao ddi
v6i viéc chi NSNN trong dén bu, giai phong mit bang?.

(5) Vin dé khung kho phap Iy vé gid dit, khung gid dit

o Viéc trién khai thyc hién Luat dat dai cc cac van ban huéng din Luat
nhu Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 quy dinh vé gid dat; Nghi dinh



s6 104/2014/ND-CP ngay 14/11/2014 quy dinh vé khung gia dat; Thong tu sd
36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 quy dinh chi tiét phuong phap dinh gia dat,

xay dung, dleu chinh bang gia dat, dinh gia dat cu thé va tu van xac dinh gia dat;
Thong tu s6 20/2015/TT-BTNMT ngay 20/4/2015 ban hanh dinh murc kinh té - k¥

thuét dé 1ap du toan NSNN phuc vu cong tac dinh gia dat, ...
o Céc quyét dinh cia UBNDN tinh/thanh phd vé gia dat va khung gia dat.

. © Cac van dé bat cap cua Luat d4t dai va cdc van ban huéng dan; Qéc van
dé bat cap gilra cac van ban phap ly (luét, nghi dinh, thong tu,...) v6i trién khai
thuc hién & dia phuong (cac quyét dinh cia UBND Tinh, Thanh phd).

(6) Mt sé dé xudt khuyén nghi

o Nham hoan thi¢n Lut Dat dai

o Hoan thién cac van ban hudng dan Luat
o Hoan thién Luat Thué tai san

7. Thanh phéan doan khao sat:

Poan khao sat du kién do lanh dao Vién Chién lugc va Chinh sach tai
chinh chu tri va thanh phan tham gia bao gdm: Céac can bd nghién ctru cia Vién
Chién lugc va Chinh sach tai chinh, Cuc Quan 1y Gia va Cuc Quan ly Cong san,
B0 Tai chinh.





