Quan Ly Gia Ca Bat Pong San

Khuyén nghi vé hé s6 diéu chinh gia dat
tinh thu tién st dung dat cho ho gia dinh
ca nhan trén dia ban TP.HCM

TS. HAY SINH, TS. NGUYEN QUYNH HOA & THS. TRAN BiCH VAN

Pai hoc Kinh té TPHCM

quyén va nghia vu ciia mdi cong dan khi str dung dét dai. Tuy nhién,

Thuc hién nghiia vu tai chinh khi hop phap hoa gidy to vé dat dai 1a

viéc thét thoat ngudn thu tai chinh hang nim tir dat van & mic cao,
nguyén nhan chu yéu duoc xac dinh do sur thay ddi vé cach tinh gia dat trong
cac h¢ thong van ban phap ly (VBPL) vé dit dai. Nghlen ctru tién hanh “Xay
dung hé s6 diéu chinh gla dat tinh thu tién str dung dat cho ho gia dinh ca nhan
trén dia ban TPHCM” nham tip trung phan tich cac van d& vé thu tién str dung
dat, dong thoi dé xuat nhimg kién nghi vé hé s6 K dé ap dung thu tién st dung
dat & cac khu vuc khac nhau trén dia ban TPHCM nham dép tmg yéu cau thuc

tién dit ra.

Tir khéa: Thu tién siv dung dit, hé sé diéu chinh gid dat, hé sé K.

1. Gidi thiéu

Tur khi Nghi dinh s6 69/2009/
NDB-CP dugc ban hanh vao ngay
13/08/2009 quy dinh cu thé viéc
xac dinh gia dat phai sat voi gia
thi truong da gy nhiéu kho khan
trong viéc thyc thi, nhat 1a véi muc
dich thu tién str dung dat (SDD).
Trude thyc trang vigc xac dinh
gia dat thi truong gip nhiéu kho
khin, Thong tu s 93/2011/TT-
BTC ngay 29/06/2011 ctia Bo Tai
chinh stra d6i bd sung mot s6 ndi
dung tai Thong tu s6 117/2004/
TT-BTC ngay 07/12/2004 cua
Bo Tai chinh huéng dan thuc
hién Nghi dinh s6 198/2004/ND-
CP ngay 03/12/2004 ciia Chinh
phu vé thu tién str dung dat da
dé cap dén hé s diéu chinh gia
dat (hé s6 K) 1am co so dé wéc

tinh gia dat chuyén nhuong thuc
t¢ (mang tinh phd bién) trén
thi truong trong diéu kién binh
thuong tai thoi diém xac dinh.
Trén tinh than cia Thong tu sb
93, UBND cac tinh/thanh s€ ban
hanh hé sb K cho dia phuong ctia
minh, cy thé tai TRPHCM, UBND
Thanh phd d3 ban hanh Quyét
dinh s628/2012/QD-UBND ngay
06/07/2012 ctia UBND thanh phd
vé ban hanh hé s diéu chinh gia
dat tinh thu tién sir dung dét & dbi
véi ho gia dinh, ca nhan trén dia
ban TPHCM. Theo d6, ddi voi
trudng hop cép gidy chimg nhan
quyén str dung dét, toan bd phan
vuot han muc s€ nop tién sir dung
dat theo hé s6 K bang 2 lan Bang
gia dat. Riéng truong hop chuyén
muc dich st dung dt, phén vuot
han mirc thi h¢ s6 K tir 3,5 - 4,5

lan tiy khu vuc. Tuy nhién, sau
9 thang thuc hién, viéc thu tién
SDD tai TPHCM trén tinh than
Quyét dinh 28 van gip nhiéu kho
khan.

2. Thu tién sir dung dat va hé s6

diéu chinh gia dat

Tién sir dung dat: 1a sd tién
ma nguoi st dung phai trd trong
truong hop dugc nha nude giao
dat; chuyén muc dich su dung dat;
chuyén tir thué dat sang giao dat
¢6 thu tién st dung dat; cip gidy
chimg nhan quyén sir dung dat
cho nguoi dang st dung dat; dat
khu cong nghiép; dat xdy dung
khu cong nghé cao, khu kinh té.

Béng gia dét: 1a Bang gia thé
hién don gia dat do UBND cép
tinh/thanh phé true thudc trung
uong quy dinh cho timg muc
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dich sir dung dat. Bang gia dét
duoc ban hanh dua trén co s& cuia
khung gi4 dit va mdi nim ban
hanh 1 1an, ¢6 hiéu lyc tir ngay
01/01 hang nam.

Gia dat Uy ban Nhan dan: 1a
don gia cac tuyén duong, doan
duong thudc dia ban mdt tinh/
thanh phd tryc thudc trung wong.
Pon gid nay duoc UBND cip
tinh/thanh phd tryc thudc trung
wong ban hanh va trinh bay cu thé
trong Bang gia dt co hiéu lyc tir
ngay 01/01 hang nam.

Hé sb dleu chinh gi4 dat (hé sb
K): 14 hé s6 dugc Nha nuée quy
dinh, phan anh gia dat chuyén
nhuong thyc té (mang tinh pho
bién) trén thi truong trong diéu
kién binh thuong tai thoi diém xac
dinh so véi gia dat do UBND cép
tinh/thanh phd quy dinh (Thong
tu 93/2011/TT-BTC). Tuy nhién
hé s6 K trén thyc té khong phan
anh khai niém duoc dé cap trong
thong tu 93. V& ban chit, hé s6
K 14 hé s6 N, nhung khi ap dung
hé s6 K dé tinh gia dat thi truong,
thi gia d4t chuyén nhuong thyc té
dugc udc tinh khong phan anh gia
thi truong, ma chi phan &nh nghia
vu cta nguoi sir dung dét phai
thuc hien khi mudn hop thurc hoa
Ve quyen str dung dét. Vi vay he
sb dleu chinh gi4 dat duoc hiéu 1a
hé s6 quy dinh gitra mirc gia thuc
hi¢n nghia vu tai chinh ctia nguoi
dan so voi gia UBND quy dinh.
3. Thuc trang va nhifng bat cap
trong cong tac thu tién SDD tai

TP.HCM tir sau Nghi dinh so

69/2009/ND-CP

3.1. Thuc trang

T ngay 01-10-2009, thoi
diém Nghi dinh 69 ¢6 hiéu lyc thi
hanh, TPHCM bt dau ap dung

thu tién SDP vuot han mirc dat &
theo gia thi truong theo quy dinh
cta Chinh phii. Tir d6 dén nay da
hon ba nam trdi qua, do chua cé
huéng dan tinh tién sir dung dét
theo gia thi tru’orng nén hang ngan
hd so hién van dang bi 4ch tic tai
céc chi cuc thué.

Diém méu chdt gdy nén
nhimg vuéng mic xung quanh
vigc &p dung Nghi dinh 69 (va
sau d6 1a Nghi dinh 120) nim
0 quy dinh vé gia dét tinh thu
tién str dung dat pha1 sat voi gia
chuyen nhu’(mg quyén su dung
dat thuc té trén thi truong trong
diéu kién binh thuong. Tuy nhién,
trén thyc t& viéc xac dinh gia dét
cu thé dé tinh thu tién sir dung dat
sét voi gia chuyén nhugng quyén
str dung dét trén thi trudng trong
diéu kién binh thuong da giy ra
khong it kho khan, lung ting cho
cac co quan chirc nang do chua
6 cac hudng dan vé quy trinh
xac dinh gia dat thi truong, vé
thoi diém tinh thu tién sir dung
dat. Cac vuéng mic xoay quanh
cau hoi: gia thi truong la gia nao?
Xac dinh ra sao?

Theo thong tin tir Cuc Thué
TPHCM, dén cudi nim 2012
thanh phd con ton dong gan 4.600
hd so lién quan dén béat dong san
nhu sang nhugng, tach thira,
chuyén d6i muyc dich sir dung dat.
Pay 14 s6 ho so da nop tir ngay
01-10-2009 dén truéc ngay 01-
03-2011 nhung do chua dugc
huéng dan thu tién sir dung dét
dbi vei phé‘m dién tich vuot han
murc nén dén nay van chua duoc
giai quyét. Viéc nay gdy nhiéu
kho khan cho nguoi dan trong
viéc chuyén muc dich st dung dat
dé xay nha ¢ va anh huong khong
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nhé dén cac giao dich nha dit.

Dén cudi nam 2010, Chinh
pht ban hanh Nghi dinh 120 c6
hiéu lyc ngay 01/03/2011, va sau
do, thang 6/2011 Thong tu 93
duoc ban hanh cho phép thu tién
str dung dét vuot han mirc theo
hé s diéu chinh gia dat. Trén co
s& Nghi dinh 120 va Thong tu 93,
thang 10-2011 UBND TPHCM
ban hanh Quyét dinh 64 hudng
dan h¢ s6 diéu chinh gia dat tinh
thu tién sir dung dat (goi tit 1a hé
s6 K) ap dung dé tinh thu tién
str dung dat nhung ciing chi giai
quyét duoc khong qua 1% sb hd
so dang bi ton dong va tiép tuc c6
nhimg vudng méc phat sinh.

Hai diém bét cap 16n nhat cta
Quyét dinh 64, theo nghlen ciu
ctia nhom tac gia nam & cho

- Doi véi truomg hop cdp gidy
chimng nhdn quyén si dung dat:

Quyét dinh 64 quy dinh: Ddi
voi phén dién tich vuot han murc
16n hon 50% han mic giao dat &
mdi, glao UBND quan - huyen
thué to chuc c6 chuc nang tham
dinh gia x4c dinh gia dat tinh thu
tien SDD & sat voi gia chuyén
nhuong quyén SDP thyc té trén
thi truong.

Trén goc do kinh té, quy dinh
nay hoan toan khong kha thi, boi
1€ nhiing 16 dét chi vuot han murc
16n hon 50% vai mét vuong dén
vai chuc mét vuong, gia tri khong
16n nhung van phai thué thdm
dinh gia thi vira qua lang phi, vira
gay phién ha cho ca ngudi dan 1an
cac co quan chic ning c6 tham
quyén. Néu can cr theo ding quy
dinh cua Thong tu 93: “Céac chi
phi lién quan dén viéc xac dinh
gia dat dé tinh thu tién sir dung
dat dugc chi tir ngan sach theo
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quy dinh ctia phap luat vé ngan
sach nha nudce” thi chi phi thué
tham dinh ma ngan sach phai tra
cho nhiing 16 d4t nay s& 16n hon
nhiéu so véi s6 thu tién st dung
d4t thu duoc.

- Doi Vi treomg hop chuyén
muc dich st dung dat:

Quyét dinh 64 ciing quy dinh:
Truong h0’p chuyen muyc dich sur
dung d6i voi dat dang sur dung
khong phai 1a dét & sang dat o,
thi ddi voi phan dién tich vuot
han mirc giao d4t & méi phai ndp
tién str dung dét theo gia chuyén
nhuong quyén sir dung dat thuc
té trén thi truong.

Dé xac dinh tién sir dung dét
theo gia thi truong nhu quy dinh
trén phai thué t6 chirc thim dinh
gia cho timg truong hop cu thé.
Diéu nay kho thyc hién dugc vi
chi phi cao, chua ké viéc tham
dinh g1a timg truong hgp nhu vay
rat mét thoi gian.

Theo quan diém ciia nhom tac
gia, viéc yéu cau tham dinh sat
gia thi truong dbi véi timg truong
hop chuyén muyc dich st dung
dat khong chi gay khé khan cho
ngudi dan ma con lam ting khoi
lugng cong viéc cho cac UBND
quan, huyén. Quy dinh: “Sau khi
c6 chimg thu tham dinh gia, quan
huyén t6 chtrc nghiém thu chimg
thu va c6 van ban bao cdo S¢ Tai
chinh thdm dinh lai, trinh UBND
TP xem xét” 1a hét strc ruom ra,
gy kéo dai thoi gian. Véi sb
luong hd so qua l6n dang cho
dugc giai quyet thi quy dinh nay
rat phi thyc té. Thém vao do, theo
quy dinh, chimg thu thim dinh
gia chi ¢ gia tri trong 6 thang nén
cac truong hop nguoi dan no tién
str dung dét s& giai quyét ra sao

khi chimg thu da hét han? Néu
tham dinh lai theo dung quy dinh
thi lai thém mot 1an ton kém chi
phi vé tién bac va thoi gian,

Chinh boi cac quy dinh khong
phtt hop nay ma Quyét dinh 64
tiép tuc vudéng trong trién khai
thuc hién.

Pé thao g& vudng mic nay,
thang 7.2012, UBND thanh phé
tiép tuc ban hanh Quyét dinh 28
quy dinh vé hé s6 K dé tinh tién
str dung dét theo gi4 thi truong.
Theo d6, ddi véi trudng hop cap
gidy chimg nhan QSDD, toan b
phén vuot han mtrc s€ ndp tién
str dung dét theo hé s K bang 2
lan Bang gia dat. Riéng truong
hop chuyén muyc dich st dung
dat, phﬁn vuot han mire hé s6 K
phai dong tir 3,5 - 4,5 1an tiry khu
vue. Theo S& Tai chinh, co s dé
dua ra hé s6 K nhu trén 1a trong
qué trinh thu thap thong tin xay
dung Bang gia dat tir nam 2008
den nay, g1a chuyen nhlrong thuc
té cao gp it nhat 1a bon lan so
voi Bang gia dat. Cac so, nganh
da can c trén 3 ngudn thong tin
vé gia chuyén nhuong thyc t& dé
xac dinh hé s6 K cuia timg quén,
huyén: thong tin ctua cac don vi
t van khi 1ap Bang gia dat nim
2008; thong tin vé gia dat ¢ trén
thi truong da dugc TP phe duyét
khi nha nudc thu hoi dat va duyét
ban nha thudc s¢ hiru nha nudc
theo co ché hai gia vao cac nim
2010,2011,2012; thong tin do S
Tai chinh thu nhap vao nam 2012
quabdo ch1 san giao dich va khao
sat thuc té. Do d6, chon hé s6 K
cho truong hop chuyén myc dich
str dung 12 4 1an thi méi co co s
phap ly vi Nghi dinh 69/2009 da
yéu cau tién str dung dat phai nop

sat gia thi truong.

Béng cic quy dinh mai vé hé
sd diéu chinh gi4 dét, Quyét dinh
28 da giai quyét duoc vudng méc
co ban cta Quyét dinh 64. Tuy
nhién, theo quan sat ciia nhom tac
gia, dén nay, da hon 9 thang sau
khi UBND thanh phd ban hanh
Quyét dinh 28 van rat it nguoi
dan ndp tién str dung dat.

3.2. Bit cdp

Nhom tic gia mubén dé cap
dén nhiing bét cap lién quan dén
cac quy dinh vé hé s6 diéu chinh
gia dat dé tinh thu tién str dung
dat theo quy dinh cua Quyét dinh
28. Nhitng diém bét cip nay bao
gom:

(1) Hé sé diéu chinh khéng
hop ly: Theo nghién clru cua
nhém tac gia, cac hé sb K khong
han hop 1y khi so sanh gia chuyén
nhuong quyén str dung dat thuc
t& trén thi truong va gia dét theo
Bang gia cua Uy ban. Dé ¢6 co
s& cho cac nhan dinh nay, nhom
nghién ctru da thuc hién mot
cudc khao sat gia dat thi truong
trén dia ban 24 quan, huyén cia
TPHCM. Ap dung cach tinh tién
str dung dat theo huéng dan cta
Quyét dinh 28, chung t6i da tinh
toan cho mot s6 khu vuc dai dién
va so sanh voi gia thuc té trén thi
truong.

Truong hop cip gidy chimg
nhan quyén str dung dat: Dé tim
hiéu mirc thu tién str dung dét so
v6i gia chuyén nhuong quyén st
dung dét thuc té trén thi truong,
ching t6i 14y dai dién 6 tuyén
duong ¢ 3 quan va 3 huy¢n, tinh
toan tién st dung dat ma nguoi
dan phai ndp cho mdi mét vuong
dién tich vuot han mirc va so sanh
voi gia thi truong. Theo khao sat
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Bang 1. Tién SDD cho dién tich vwot han mirc trong trweng hop cép giap chirng
nhan QSDD & cac khu vwec khac nhau cia TP.HCM

Ty Ié tién
Gia Gia thi Hé s6 K Tién SDD so
R UBND, trwdng, j SDD cho v&i gia
Puwdng n T theo Qb ;
triéu triéu 28 1m2vwot thi
déng/m2  ddng/m? han mic  trwong,
%
1. Nguyén Thj Binh, 4 29 2 8 36,4
Q.2
2. Tan Xuan, huyén 0,44 10 2 13,2 08,8
Héc Mén
3. P Xuan Hop (doan
2),Q.9 29 20 2 5,8 29,0
4. Hb Van Tw (doan 2),
Q. Thi Burc 4 18 2 8 44,4
5. Qubc L6 1A (doan
1), h. Binh Chanh 4.1 15 2 82 547
6. Bui Lam, huyén Can 0,77 25 2 1,54 61,6

Gio

Nguén: Khéo sét va tinh toén cta nhém téc gia.

Bang 2. Tién SDD cho dién’ tich virot han mirc trong trwwdng hop chuyén muc
dich str dung dat & cac khu vwe khac nhau cua TP.HCM

Ty lé
Gia Gia thi He s K Tién tién SDD
N UBND, trwdng, j SDD cho SO VOi
Buong A . theo QD ) s
‘trleu ‘trleu 28 1m? vuwot gia thi
dong/m? dong/m? han mtrc treong,
%
1. Phan Van Hon, h. 1,76 15 35 2,464 16,4
Hoc Mén
2. Quoc Lo 1A, Binh 4,10 15 35 5,740 35,0
Chanh
3. Nguyen Oanh, Q. 7,20 50 4,0 11,52 23,0
Go Vap
;'h'l‘]'c’a Binh, Q. Tan 8,40 70 40 13,44 19,2
5. Nguyén T4t Thanh,
Q.4
(chu Khanh Hoi — L& 19,8 110 4,5 35,64 32,4
Van Linh)
6. Nguyén Tat Thanh,
Q. 4 (Lé Véan Linh - 10,3 110 4,5 18,54 16,9
Xo6m Chiéu)
Ngubn: Khao sét va tinh toan ctia nhém téc gia.
va tinh todn cua nhom tac gia, dich st dung dat: Doi voi

khi 4p dung hé s6 K = 2 thi ty 18
tién SDD so voi gia thi trudng &
cac tuyén duong khao sat khong
théng nhat, bién dong tir 8.8%
dén 61,6%. Két qua cu thé duoc
trinh bay trong Bang 1.

Truong hop chuyén muyc

truong hop chuyén muc dich
SDP nhom tac gia cling ghi
nhan két qua tuong ty. Chiing
t6i chon mot s6 vi tri 1am dai
dién, gia dinh cac 16 dat 1a dat
san xuét kinh doanh phi nong
nghiép, nay chuyén muc dich
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sir dung sang lam dat ¢. Két qua
tinh toan ciing cho thiy sy khac
biét rat dang ké khi so sanh ty
1¢ tién sir dung dat phai nop
cho nhiing dién tich vugt han
muc so véi gid thi truong gilra
cac khu vuc khéc nhau trong
thanh phd. Ngay trén cting mot
con dudng Nguyén Tat Thanh,
doan tir cau Khanh Hoi dén Lé
Vian Linh (doan 1) va tr Lé Van
Linh dén X6m Chiéu (doan 3),
gia thi truong déu 1a 110 triéu
dong/m* nhung do gia UBND
quy dinh khac nhau qua xa (gia
dat doan 1 cao gan gap doi gia
dat trén doan 3) dan dén ty 18
tién str dung dat phai ndp cho
moi m? vugt han mirc so voi gia
thi truong cua doan 1 cling cao
gap doi so vai ty 18 nay & doan
3. Két qua cu thé dugc trinh bay
trong Bang 2:

(2) Tién s dung dat theo
quy dinh méi qua cao: Trén
tinh than Thong tu 93, cac tinh/
thanh trén ca nudc da ban hanh
hé s6 K cho dién tich dat vuot
han mtrc dé tinh thu tién sir dung
dat cho ho gia dinh, ca nhan khi
cép gidy chimg nhan QSDD va
chuyén muc dich SDP nhu da
duoc huéng dan. So sanh hé
sd didu chinh gia dat duoc ban
hanh & 4 thanh phd 16n trén ca
nudce thi hé sé K & TPHCM 1a
cao nhat (Bang 3).

Hé s6 K tir 2 d&én 4,5 ¢
TP.HCM theo chung toi 1la qua
cao so voi mat bang chung cua
ca nuée, dan dén muc thu tién
sit dung dat & day vuot qua
kha nang chi tra ciia nguoi dan.
Dé khang dinh nhan dinh nay,
nhom tac gia chon ngau nhién 2
vi tri 1am dai dién d¢ tinh toan
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Bang 3. Hé s6 diéu chinh gia dat cho dién tich dat
vwot han mirc & moét sé tinh, thanh phé

Thu nhap Hé sé diéu chinh gia dat cho cac trwong hop
Tinh, thanh gg"uhnzuj;i T .
phé (triéu ddng/ P g'aégg‘g‘g AN Chuyén myc dich SDD
thang) Caonhadt Thapnhadt Caonhadt Théap nhat
TP.HCM 3.816.000 2 2 4,5 3,5
Ha Néi (1) 3.786.000 1,8 1,1 1,8 1,1
Da Néng (2) 3.141.000 1,5 1,5 1,1 1,1
Binh Duwong (3) 2.592.000 14 1,1 14 1,1

Nguén: (1) QD35 ngay 27/11/2012 ctia UBND TP. Ha Noi; (2) QD20 ngay 27/04/2012
ctia UBND TP. Ba Néng; (3) QP67 ngay 20/12/2011 cda UBND TP. Binh Duwong.

tién sir dung dat: duong Mai Ba
Huong, huyén Binh Chéanh va
duong Duong Ba Trac, quan 8.
Ong A lam thi tuc xin cép
gidy chimg nhan quyén sir dung
dat cho 16 dat dién tich 400m>
nim & mat tién duong Mai Ba
Huong, huyén Binh Chénh thi
téng sO tién SDD phai nop la
780 triéu dong. Néu 16 dat trén
thudc dién chuyén muc dich
st dung dat tir dat trong cay
lau nam sang dat & thi tong sb
tién st dung dat phai nop la
1.053 triéu dong. Néu so sanh
v6i thu nhdp binh quan 1 nguoi
ctia toan thanh phd 1a 2.778,7
nghin doéng/thang & thanh thi
va 1.688,6 nghin dong/thang &
néng thon (ngudn: Cuc Théng
ké TP.HCM 2011) thi cac khoan
tién nay thuc su vuot quéa kha
nang chi tra cua nguoi dan.
Tuy nhién, néu tinh toan
cho dia ban cac quan thi sb tién
SDD con 1é6n hon rat nhiéu.
Ong B lam thu tuc xin cap gidy
ching nhan quyén st dung dat
cho 16 dét dién tich 400m2 nim
& mit tién duong Duong Ba
Trac, quan 8 thi tong sb tién sir
dung dat phai nop 1a 8.320 triéu

déng. Néu 16 dat trén thude dién
chuyén muyc dich sur dung dat
tir dat trong cay lau nam sang
dat ¢ thi Tong sd tién st dung
dat phai nop 1a 14.378,56 tri¢u
dong. Pay thuc su 14 s6 tién qua
16n, ngay ca d6i v6i nhom thu
nhap cao cia thanh phd (véi
thu nhép binh quan 6.353 nghin
dong/thang) thi s6 tién nay ciing
hoan toan nam ngoai kha ning
chi tra.

D6 1a 1y do sau khi Quyét
dinh 28 ra d(‘yi tuong nhu viéc
ban hanh hé s6 K sé& kh(n thong
duoc nhu:ng bé tic vé thu tién
su dung dat trén dia ban thanh
phd sudt ba nim qua, thé
nhung tai hau hét cac chi cuc
thué cong tic nay van hau nhu
khong c6 budc tién trlen nao.
Nhiéu nguoi dan cho rang dong
tién sir dung dat cao nhu vay thi
khong khac nao ho phai bo tién
mua lai miéng dat ong ba dé lai.
Vi vay ma rat nhiéu ho so thudc
dién déng tién st dung dat gip
2 1an Bang gi4 d4t nhung nguoi
dan van khong thé hoan thanh
nghia vu tai chinh cua minh.

Theo quan diém cua nhiing
nguoi thye hién dé tai, nghia vu

tai chinh vé dat dai ciing gidng
nhu cac khoan thué khac, phai
phu hop véi murc thu nhap va
kha nang chi tra cia nguoi dan.
Thué qua cao s& dan dén tac
dung nguoc, gian tiép khuyén
khich cac hanh vi trén, lach
thué. Thay vi di ké khai, nop
tién sur dung dat theo qui dinh,
nguoi dan s€ tu phan 16 chia
nho, ban gidy tay v6i nhau, dan
dén that thu thué, khién cho
cong tac quan ly dat dai thém
phan phic tap.

(3) Khong cong bang cho
nguoi nop thue Quyét dinh 28
quy dinh hé s K cho trudng
hop chuyén muc dich st dung
dat cao gap doi so voi truong
hop cép gidy chi quyén, theo
nhom téc gia, s€ 1a mot sy phan
biét dbi xw, tao ra tinh trang
bét cong 16n trén thuc té. Boi
hién nay céac truong hop dugc
chuyén muc dich tir dét nong
nghi¢p sang dat ¢ chi yeu la cac
manh dat nong nghiép nam xen
cai trong cac khu déan cu. Néu
quy dinh hé s K qua chénh
léch, s& dan dén trong cting mot
khu vue, nguoi dan phai dong
tién st dung dat chénh léch qua
nhiéu cho nhimng manh dit c6
gi tri gan tuong dwong nhau.

Nhu truong hop 6ng B, cung
mot 16 dat nhung truong hop
chuyén muc dich SDD phai
doéng cao horn dén 73% so V(')ri
truong hop cap g1ay chu quyen
Diéu nay c6 thé dan dén cac
hanh vi lach thué.

Quan diém cua TP.HCM khi
quy dinh hé s6 K cao hon cho
truong hop chuyén muc dich
st dung d4t nham han ché viéc
chuyén d6i dit nong nghiép
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thanh dét ¢. Ly giai nay khong
hop 1y vi: (i) Thong tu 93 cua
B¢ Tai chinh khong phan biét
truong hop cép gidy chu quyén
va chuyén muc dich sir dung
dat, ma chi huéng din UBND
cap tinh xay dyung hé s6 diéu
chinh gia dat dé xac dinh tién
su dung dat; va (i) Khi nguoi
dan mudn chuyen d6i dat nong
nghiép sang dat ¢ thi 16 dat phai
phu hop véi quy hoach va dam
bao cac diéu kién rang budc
khac.

Mot mit Quyét dinh 19 bat
buoc nguoi dan khi chuyen
muc dich sir dung phai chuyén
toan bo dién tich dat sang dat
0, sau d6 mdi duge phép tach
thira, mat khac Quyét dinh 28
lai quy dinh thu tién s dung
dét cho phén vuot han muc voi
hé s6 K tir 3,5 dén 4,5 lan gia
dat UBND. Nhung quy dinh
nay da day sb tién s dung dat
phai nop khi chuyén muc dich
sir dung dat 1én rat cao, gay kho
khin cho ngudi dan ¢é nhu cau
giao dich vé nha dat.

(4) Han mire dat ¢ qud thap:
Mot nguyén nhan khac dan dén
ganh ndng tai chinh cho nguoi
dan khi dong tién SDP 14 han
mirc dit & quéa thap. Han mirc
dt & tai TR.HCM dugc ban hanh
tir nam 2001, dén nay da khong
con phi hop véi xu thé phat
trién d6 thi. Hién nay, thanh ph
c¢6 khuynh hudng phat trién cac
khu dan cu theo du 4n, trong do
c6 nhiing khu dugc quy hoach
phan 16 voi dién tich 16n tu
1.000 - 1.500m?. Vé&i mot 16 dat
dién tich 1000m?, nguoi SDD
danh 200m? dé xay nha, 800m>
con lai lam san vuon va cac

cong trinh phu ma phai dong
tién SDD qué cao, nhu thé ho
dang phai mua mot miéng dat
hai 14n thi rit khong hop 1y.
4. Hé so chénh léch giira gia thi
tru'éng va gia nha nu'éc

Nhu da phan tich, cac hé sd
K duoc ban hanh theo QD28
khong phan anh dung sy chénh
léch gitra gia dat thi truong voi
gi4 dat do UBND thanh ph ban
hanh, din dén nhimg bat cip
trong cong tac thu tién SDP cho
ho gia dinh va ca

06/07/2012caaUBND TP.HCM
vé ban hanh hé sé diéu chinh
gia dat tinh thu tién str dung dat
& d6i voi ho gia dinh, ca nhan
trén dia ban TP.HCM thi trong
truong hop chuyén myc dich sir
dung dit, toan bo dién tich dat
vuot han muc dugc ap dung hé
s6 diéu chinh gia dat tuy theo
tung khu vuc nhu ¢ Bang 5.
Tuy nhién, két qua khao sat
gia dat thi truong ma nhom tac
gia da tién hanh trén dia ban
24 quén huyén (dugc trinh bay

nhan trén dia ban

Bang 4, Hé s6 chénh léch giira gia thi trwong

thanh phd. Vi va gia nha nwéc

vay, dé c6 co s& Quan,huyén HéséN Quan, huyén Hesé N
dé xuat xdy dung  Quan 01 8,38  Quan Binh Tan 9,33
hé s6 diéu chinh  Quano2 7,57 Quéan Binh Thanh 5,81
gid dat mot cach  Quan 03 8,07  Quan Go Vap 8,35
phu hop, nhém Quéano4 7,33 Quan Phu Nhuan 7,24
tac gia da thyc Quano0s 7,47 Quén Tan Binh 8,30
hién mot cudc Quan 06 7,13 Quéan Tan Phu 8,21
diéu tra gia dat Quano7 7,97  Quan Thi Buc 7,07
trén thi trudng Quano08 6,58  Huyén Binh Chanh 5,72
24 quan huyén Quan09 6,88  Huyén Can Gio 4,58
trong thanh phd, Quan 10 8,36  Huyén Cu Chi 5,60
tir d6 xay dyng Quan 11 8,07  Huyén Nha Be 7,01
Béng gié dé’[ o Quan 12 10,23 Huyén Hoc Mén 13,59
tiém can gia thi tTr:::ﬁ ;‘%h toan ~8

truong. Muc tiéu
cua khao sat la
xéac dinh gia dat ¢ sat véi gia
chuyén nhuong trén thi trudng
trong diéu kién binh thuong, tir
d6 xay dung hé sb chénh léch
gilta gia dat thi truong va gia
dat caa UBND. Két qua dugc
trinh bay trong Bang 4.

5. bé xuat xay dung hé so K tinh
thu tién SDP cho ho gia dinh, ca
nhan tai TP.HCM

5.1. Phan chia lgi khu vuc theo hé
so N

Can ct Quyét dinh sb
28/2012/Qb-UBND ngay
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Ngubn: Khéo sét va tinh toan cta nhém tac gia.

phan trén) cho thiy hé s6 chénh
léch giira gia dt thi trudng véi
gia ciia UBND thanh phd khac
nhau rat xa theo timg quan
huyén. Bang 4 chira hé s6 chénh
léch cao nhat & huyén Hoc
Moén: gia dét trén thi trudng cao
gap trung binh 13,59 1an so véi
gia nha nudc; thip nhat & huyén
Can Gio - 4,58 lan. Trong khi d6
hai huyén nay duoc xép chung
vao cung khu vyc 3 dé duogc ap
dung chung hé s6 K = 3,5 cho
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Bang 5. Phan chia khu virc theo Quyét dinh sé 28/2012/QD-UBND

Khu vie 1 Quan 1, quan 3, quan 4, quan 5, quan 10, quan 11, quan Tan !B‘mh, quan Phu Nhuan K=4,5

Khu virc 2 Q‘uan 2,Aquan,6, quan 7: quaﬂn 8, q’uan 9, quan 12, quan Go Vap, quan Binh Thanh, quan Binh K=40
Tan, quéan Tha Blc, quan Tan Pha

Khu vyc 3 Huyén Binh Chanh, huyén Can Gi&, huyén Cu Chi, huyén Hoc Mén, huyén Nha Bé K=3,5

Nguén: Quyét dinh sé 28/2012/QD-UBND TPHCM.

truong hop chuyén muc dich st
dung dat, dan dén ty 1é tién s
dung dat so voi gia thi trudng
ma nguoi dan ¢ hai khu vuc nay
phai ndp khéac nhau qua xa nhu
da chira ¢ cac Bang 1 va 2.

Can ct vao két qua tinh toan
hé s6 N & Bang 4, nhom nghién
ciru dé xudt phan chia lai cac
khu vuc ctia thanh phé thanh 5
nhém nhu dugc dan ¢ Bang 6:

Huyén Can Gio, do cac dic
diém riéng biét vé vi tri dia 1y,
diéu kién ty nhién, kinh té - xa
hoi, hé sd chénh léch giira gia
dat thi truong va gia UBND lai
qua thap so voi cac khu vire con
lai ctia thanh phd nén nhom tac
gia dé nghi tach riéng thanh mot
khu vuc 05.

Viéc phan chia lai khu vuc
nhu trén 1a co s¢ dé nhom tac
gia dé nghi bo hé sd diéu chinh
gia dat cho timg khu vyc ¢ phan
tiép theo.

5.2. Pé xudt by hé sé diéu chinh
gid dit cho tirng khu vuc cua
TPHCM theo OD 28.

Truwong hop cdp gidy chimg
nhén quyén sir dung dat

Nhu da phan tich ¢ trén, do
hé s6 chénh léch giita gia dat thi
truong va gia dat cia UBND
thanh phd khong dong nhét gitra
cac khu vuc, vi vay viéc &p dung
chung hé sé diéu chinh gia dat
K =2 cho tit cé cac quén huyén
dan dén ty 1€ tién st dung dét so
v6i gia thi truong khac nhau rat
xa gitta cac khu vuc da tao nén

su khong cong bang cho nhing
nguoi dan phai thyc hién nghia
vu tai chinh vé dat dai. Tir cac
nghién ciru da dugc thyc hién,
nhom tac gia dé xuat phuong an
xdy dung b hé s6 K ap dung
cho cac quéan huyén trén co so
cua QD 28 nhu sau.

Chung toi gia dinh hé s6 diéu
chinh gia dat trung

Co sd xac dinh h¢ sb K ma
nhom tac gia dé xuat:

Hé s6 K binh quén tiém can
dén 02;

Pam bao tinh coéng bang
trong thu tién st dung dat giira
cac khu vue.

Can ctr vao co s¢ xac dinh
hé s K va két qua tinh toan cta

binh K = 2 nhu
QD 28 ban hanh

Bang 6. Phan chia khu v theo dé xuat

cta nhém nghién ctru

la hop ly. Theo \',(:,: STT  Quén, huyén HéN56 TI;‘:jnnhg
tinh toan ¢ Bang 1 H.HocMén 13,59
4, h¢ s6 N cho 2 Q.12 10,23 N=11,05
toan thanh Phé la s Q. Binh Tan 033
N = 8. Quyét dinh ' ’
28 quy dinh K = 1 Q. 01’ 8,38
2 thi ty 18 tién st 2 Q.Govap 835
dung dat cho 1m2 3 Q. Tan Binh 8,30
dién tich dit vuot Kv2 4 Q. Tan Phu 821  N=827
han muc so vodi 5 Q.03 8,07
gia thi truong s€ 6 Q. 11 8,07
khoang 25%, day 7 Q.10 8,01
la muc thu trung 1 Q.07 7.97
binh cho tat ca cac 2 Q.02 757
khl} vuc cua thanh 3 Q.05 747
pho. 7 4 Q.04 7,33

D¢ dam bao ty 5  QPhaNhuan 7,24
1€ thu tién SDDb Kv3 6 .06 ' 243 NTT2
vugt han mirc 7 Q. Tha Bic 7107
bang khodng 25% 8 H Nha Be 7’01
so voi gia thi ' ’
truong cho moi ° Q.09 0,88
khu vyc chung to6i ! Q.08 658
d& nghi xdy dung 1 Q. Binh Thanh 5,81
lai hé 6 K theo 5 KV* 2 H.BinhChanh 572  N=571
khu vuc nhu duogc S m C‘G ont 550

KV 5 1 H. Can Gior 458  N=458

dan ¢ Bang 7.

Nguén: Tinh toén clia nhém tac gia tir két qua khao sét.

S 11 (21) - Thang 07-08/2013 PHAT TRIEN & HOI NHAP

69



Quan Ly Gia Ca Bat Pong San

nhém tic gia, nghién ciu dé
xuét bo hé sé K cho 5 khu vuc
theo phuong phéap binh quén co6
trong sd, voi trong s6 13 ty trong
s6 lugng quan/huyén cua timg
khu vuec.

Got:

Heé s chénh léch gia dat thi
truong va gid cia UBND cho
khu vuc thirila N..

N, = Gia dat th1 truong/Gia
dat UBND

Heé s6 diéu chinh gia dét cho
khu vuc thrila K.

Ty 1¢ tién SDD cho Im? vuot
han muc = (Gia dit UBND x
Ki) : Gia dit thi truong = K/N

Dé dam bao ty 1¢ thu tlen su
dung dit so véi gia thi truong
cua khu vuc i 1a khoang 25%
nhu muc trung binh cda toan
thanh phd thi ta phai c6:

Ki/Ni = 0,25 hay la

=N..0,25

Vi du:

Khu vue 1: Hé s chénh léch
trung binh gia dt thi truong va
gia dat UBND la 11,05. H¢ sb
diéu chinh gia dat cho khu vuc
nay laK ,taco K /11,05=0,25,
suy ra K 2,8.

Khu VU.’C 5 —huyén Can Gio:
hé sb chénh léch trung binh
gia dit thi truong va gia dat
ciia UBND la 4,58. Hé sb diéu
chinh gia dat cho khu vuc nay
la K, ta co K /4,58 = 0,25, suy
raK, = 1,15.

Tuong ty, nhom tac gia tinh
toan duoc hé s6 Ki cho cac khu
vuc con lai, Kkét qua duogc trinh
bay ¢ Bang 8.

Xét dén s6 luong cac quan
huyén trong mdi khu vuc thi
hé sb K trung binh phai 1a binh

Bang 7. Hé s6 N va s6 lweng Quéan/huyén
theo tirng khu vwc dwa vao ket qua nghién clru

quén c6 trong s cua cac hé sd
K:

K= (324) K, + (724) K, +
(1024) K, +(3/24) K, +(1/24)
K, (%)

Trong do: K. la hé s6 diéu
chinh gia dét tai khu vuc 1.

Thay céc gia tri cua cac hé
5O K. dugc dé xuat & Bang 8
vao phuong trinh (*) ta co:

K = (3/24).2,8 + (7/24).2,1
+ (10/24).1,9 + (3/24).1,45 +
(124).1,15=2

Truong hop chuyén muc dich
sir dung dat

Dbi voi truong hop chuyén
muc dich st dung dat nhom tac
gia dé nghi st dung chung mot
bd hé s6 diéu chinh gia dat nhu
0 truong hop cap giéy chung
nhan quyen sir dung dat. Co so
ctia dé xuét nay 1a quy dinh cia
Thong tu 93 tai Didu 1, muc
1.5.2 cho trudong hop thu tién
sir dung dat ddi véi ho gia dinh,
ca nhan. Quy dinh nay hudng

Hé sé chénh léch gitra Sé lwong = L
gia thj trwong va gia nha nwéc Quan/huyén dan xay dung hé so diéu chinh
Khu vue 1 Nz9 03 gia dat cho ca hai truong hop
Khu virc 2 8<N<9 07 chuyen muyc dich sir dung va
Khu vure 3 6<N<8 10 cap gidy ching nhan quyén sir
Khu vuc 4 5<N<6 03 dung dit.
Khu viwc 5 N<5 01

Chung t6i cho rang viéc sir
dung chung mot bd hé s6 K
cho ca hai truong hgp trén sé€
thuan loi hon cho céc co quan

Ngubén: Tinh toén clia nhém téc gia.

Bang 8. Hé s6 diéu chinh gia dat cho cac khu vwec TP.HCM

. . Hé sb didu Sé lwong chirc nang, dong thoi cling do
Khu vwe Quan, huyén hinh aia dat Quan/huyé , . .- , .
chinh gia da uan/huyen  oanh nang tai chinh cho nguoi
Khuvgc1 Q. 12, Binh Tan, Hoc Mon K, = 2,80 03 dén khi thye hi¢n nghia vu cua
Khuveez Q@ 1:3,10, 11, Tan Phd, Tan K =210 07 minh.
- Binh, Go Vap 2= % Céc quan ngal cia cac co
Q.2,4,5,6,7,8,9, Thi Duc, _ quan quan ly veé nguy co chuyén
Khuvwe3  phy'Nhuan, Nha Bé Ky=1.90 10
a muc dich st dung dat hang loat
Khu vue 4 gipfé;_hanh, Binh Chanh, K, =145 03 dﬁl’l dén dau co dat dai, hoac
i u |
. mat quy dat nong nghlep c6 thé
Khuvec5  H.Cin Gio K,=1,15 01

duoc g1a1 quyét bang cac quy
dinh vé tach thira nhu & Quyét

Nguén: Tinh toan ctia nhém téc gia.
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dinh 19.

5.3. Pé xuit by hé sé diéu chinh
gid dit cho ting khu vuc ciia
TPHCM can cw muc thu nhdp
binh quan cua ngwoi dan.

Trén géc nhin ctia nhom tac
gia, ty 18 tién sir dung dat trung
binh cho dién tich vuot han murc
s0 voi gia thi truong 1 25% néu
tinh toan cin ctr theo QD28 van
con kha cao so voi muc sdng
cia nguoi dan. Nhu da phan
tich, tién st dung dit qua cao
mot mat gay ra ganh ning tai
chinh qua l6n cho nguoi dan,
khién cho ho nhu phai mua lai
16 dat cua chinh minh; mat khac
gdy that thu ngén sach. Theo
quan diém cua chung t6i, tién
stir dung dat ciing nhu céc nghia
vu tai chinh vé dit dai phai tinh
dén yéu t6 an sinh xa hoi va phai
phil hop v6i mit bang thu nhap
chung cua cac ho gia dinh.

Theo s liéu diéu tra muc
song ho gia dinh (B6 dir lidu
VHSLL 2010) thi chi mua nha
¢ binh quan ¢ TP.HCM khoang
1,5 ty dong/can; thu nhap binh
quan dau nguoi 1a 3.800.000
dong/ngudi/thang. Mirc chi tiéu
trung binh khoang 2.500.000
dong/nguoi/thang. Chung  toi
gia dinh toan bd s6 chénh léch
1.300.000  dong/ngudi/thang
duoc tiét kiém dé mua hodc xay
nha thi tong s tién tiét kiém
binh quan ctia mdt hg gia dinh
6 4 nguoi sé 1a 62,4 triéu dong/
ndm. Hién gid cua dong thu
nhap nay trong 30 nam vdi mirc
1ai suit 12%/nim bang 502,6
triéu dong. Két qua nay ham y
rang: néu gia dinh nay vay trudc
s6 tién 502,6 triéu déng dé mua
hodc xay nha ¢ hién tai véi lai

sudt 12%/nam, ho s& phai tra ng
trong su6t 30 nam — 1a thoi gian
mot c4 nhan bat dau di lam cho
dén khi nghi huu.

Tuy nhién, s6 tién nay, voi
gid nha ¢ nhu hién nay, ho gia
dinh chi ¢6 thé mua mot can ho
v6i dién tich tbi thiéu khoang
45m2, nim & cac khu vuc ven
thanh phé.

Néu chung ta gia dinh ho da
¢ sin 16 dat dién tich 50m? do
ong ba dé lai, chi can xay nha

nang chi tra cta nguoi dan. Doi
v6i dién tich dat vuot han mire
mirc thu c6 thé ting gip doi, tic
la 20% so voi gia thi truong 1a
hop ly.

Néu chap nhan phuwong an
nay, ap dung cach tinh toan dua
vao hé s6 chénh 1éch gia dét cua
cac khu vuc va ty 18 thu tién st
dung dat 20% so voi gia thi
truong thi bo hé s6 K cho 5 khu
vue duoc dé xuét & Béang 8 s&
duogc thay d6i nhu sau:

Bang 9. Hé s diéu chinh gia dat cho cac khu vic TP.HCM
vé&i ty |é thu tien SDDP vwot han mirc bang 20% so véi gia thi trwong

Hesédidu SO lwong
Khu vwc Quan, huyén chinh gia dét ngpl
huyén

Khu vire 1 Q. 12, Binh Tan, Héc Mon K,=2,20 3
Khu vuc 2 Q.‘ 1, 53 10, 11, Tan Pha, Tan Binh, K =170 7

Go Vap 2

Q.2,4,5,6,7,8,9, Thu Buc, Phu _
Khu vue 3 Nhuan, Nha Bé K,=1,50 10
Khu vic 4 Binh Thanh, Binh Chanh, Cu Chi K,=115 3
Khu virc 5 Huyén Can Gi» K, =1,00 1

va lam thua tuc hgp thuac héa
cho cdn nha (nghla la dong tlen
sir dung dat dé dugce cap glay
ching nhan quyen su dung dat)
thi chi phi dé xdy nha s¢ het
khoang 400 triéu ddng, sb tién
con lai khoang 100 triéu dong
duogc su dung dé dong tién sir
dung dét. Néu cin nha — dat va
cong trinh — ¢6 gia 1,5 ty dong
thi riéng 16 dat s& c6 gia khoang
1 ty ddng. Nhu véy tién st dung
dat phai nop cho 16 dét nay 1a
100 tridu d6ng/1.000 tridu dong
= 10%.

T nhiing tinh toan nay,
ching t6i cho ring muc thu
10% so véi gia thi truong ddi
v6i phan dién tich nam trong
han muc 1a phu hop véi kha

Nguén: Tinh toén clia nhém téac gia.

V6i bo hé s6 duoc dé nghi ¢
Béang 9 thi hé s6 K trung binh
ctia toan thanh phd sé 1a:

K = (3/24).2,2 + (7/24).1,7
+ (10/24).1,5 + (3/24).1,15 +
(124).1=1,6

B6 hé sé K duge dé nghi &
Bang 9 mdt mat phu hop hon
v6i mat bang thu nhap cua
ngudi dan, mit khac ciing gan
hon véi cac hé sé diéu chinh gia
dit dugc ban hanh & céac tinh
thanh khac trén ca nudc, gop
phan giam bét nhing diém qua
khac biét vé mat chinh sach dat
dai gitra cac dia phuong.

5.4. Xay dung Bding gid dit tigm
cdn gid thi truong lam co so tinh
thu tién sir dung dit

Theo quan diém cua nhom
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tac gia, bo hé s6 K duogc dé nghi
& muc 5.2 va 5.3 ¢6 thé dugc
sir dung tdt trong vong tir 3 —
5 ndm téi. Tuy nhién, viéc st
dung bo hé sb K dugc dé xuit
van phai dua vao Bang gia cla
UBND thanh phd. Hién nhién,
han ché cua viéc dua vao Bang
gia UBND nam & chd: Do tinh
cing nhic cia Bang gia nha
nude nén van c6 nhiing sy khac
biét (doi khi 1a rit dang ké) vé
ty 18 tién sir dung dét so voi gia
thi truong & cac tuyén duong
trong cung mot khu vuce, boi 1€
gia UBND thuong khong phan
anh kip nhiing thay doi cua gia
ca trén thi truong bat dong san.

Chinh béi cac nhuoc diém
nay nén vé mit lau dai ching
t6i cho rang nén tién toi viéc
x6a bo khung gia dat, Bang gia
dat cia UBND, thay vao d6 mdi
tinh thanh s€ xay dung Bang gia
dét tiém can véi gia thi truong
lam co s& dé xac dinh cac nghia
vu tai chinh vé dat dai. Khi d6
tién sir dung dat c6 thé dugc thu
bang sd phan trim nhat dinh
trén gia thi truong.

Tir cac nghién ctru vé thu
nhap va chi tiéu binh quan nhu
dad duoc dan ¢ muc 5.3, nhom
tac gia cho rang d6i véi phan
dién tich dat nam trong han
murc thi mrc thu tién SDP bang
10% so v&i gid thi truong la
phut hop; con ddi véi dién tich
vuot han muec ty 1€ nay hop Iy &
mirc 20%. Mtc thu nay c6 thé
phu hop véi kha nang chi tra
ctia nguoi dan, dong thoi xoa
b6 hoan toan cac han ché cua
viéc st dung mot hé s6 K chung
cho ca khu vuc nhu da trinh bay
& phan trén.

Tyu trung lai, cac dé xuét
clia nhom tac gia vé viéc xay
dung hé sé diéu chinh gia dat
tinh thu tién st dung dat cho
dia ban TP.HCM c6 thé tom tat
thanh ba phuong an nhu sau:

Phwong dn 1: Can ci QD
28, ty 1¢ tién sir dung dat cho
Im? dién tich vuogt han muc so
v6i gia thi truong 13 25%, hé sb
diéu chinh gia dat trung binh K
= 2 cho toan thanh phd. Hé sb
K cho ting khu vuc duoc dan
O Bang 8.

Phwong an 2: Can cir muc
thu nhap va chi tiéu binh quan
cia nguodi dan thanh phd, dé
xuét ty 1¢ tién sir dung dit cho
Im? dién tich vuot han mirc so
v6i gia thi truong 13 20%, hé sb
diéu chinh gia dat trung binh K
= 1,6 cho toan thanh phd. Hé s6
K cho timg khu vuc duoc dan &
Béang 9.

Phwong dan 3: X6a bo khung
gia dat va Bang gia dat cua
UBND. Xay dung Bang gia dat
tiém can gid thi truong. Thu tién
sir dung dét 10% so véi gia thi
truong cho dién tich nam trong
han murc, 20% cho dién tich dat
vuot han murc.

Céc S¢, Ban, Nganh cung
UBND thanh phd c6 thé xem
xét, can nhic lua chon mot
trong ba phuong an trén dé ap
dung cho cong tac thu tién st
dung dat trén dja ban thanh
phd, nham thao g& cac vudng
miéc d ton tai lau nay @

TAI LIEU THAM KHAO

B6 Tai chinh (2004), Thong tw s6 117/2004/
TT-BTC ngay 07/12/2004 cta B¢ Tai
chinh huéng dan thyc hién Nghi dinh sb
198/2004/NDB-CP ngay 03/12/2004 cua
Chinh phu vé thu tién sir dung dat.

PHAT TRIEN & HQI NHAP S6 11 (21) - Thang 07-08/2013

Bo Tai chinh (2004), Théng ur s6 15/2004/
TT-BTC, ngay 09/03/2004 cua Bo Tai
chinh huéng din thyc hién Nghi dinh s6
170/2003/ND-CP, ngay 25/12/2003 cta
Chinh phu v& viéc Quy dinh chi tiét thi
hanh mot s diéu cua Phap 1énh Gia.

Bo Tai chinh (2006), Théng ur sé 17/2006/
TT-BTC, ngay 13/03/2006 cua Bo Tai
chinh huéng dan thuc hién Nghi dinh
s6 101/2005/ND-CP, ngay 03/08/2005
ctia Chinh pha vé viéc Quy dinh vé thim
dinh gia.

Chinh phu nuéc CHXHCN VN (2003)
Nghi dinh s6 170/2003/NP-CP. ngay
25/12/2003 ciia Chinh phu vé viéc Quy
dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua
Phap 1énh Gia.

Chinh phu nuéc CHXHCN VN (2004)
Nghi dinh s6 198/2004/NP-CP ngay
03/12/2004 ciia Chinh pht v& thu tién sir
dung dat.

Hay Sinh va cong su (2010), Xdy dung
website quan Iy va luu trit thong tin gid
bdt dong san, D& tai nghién ctru khoa
hoc cAp Truong (Ma sb d& tai CS 2011-
51), Pai hoc Kinh t& TP.HCM

Nguyén Quynh Hoa va Nguyén Ngoc Vinh
(2012), Gido trinh Tham dinh gid bat
dong san, NXB Lao dong xa hoi.

UBND TPHCM (2011), Quyét dinh s6
64/2011/0D-UBND ngay 15/10/2011
ctia UBND thanh phé v& ban hanh hé s6
didu chinh gia dat tinh thu tién s dung
dat & déi véi ho gia dinh, ca nhan trén
dia ban TP.HCM.

UBND TPHCM (2012) Quyét dinh s6
28/2012/0b-UBND ngay 06/07/2012
ctia UBND thanh phé v& ban hanh hé s6
didu chinh gia dat tinh thu tién s dung
dat & déi véi ho gia dinh, ca nhan trén
dia ban Tp.HCM.

Uy ban Thuong vu Qubc hdi (2002), Phdp
I¢nh gid s6 40/2002/PL-UBTVQHI0
ngay 26/04/2002 cta Uy Ban thuong vu
Quéc hdi 10 ban hanh Quy dinh quan ly
nha nudce vé gia va hoat dong vé gia cua
td chire, c4 nhan san xuét, kinh doanh.

Uy ban tiéu chuin thim dinh gia Quéc té
(2005), Tiéu chudn tham dinh gid quéc
6 2005, Lan xuét ban thtt 7, Dich tr
tiéng Anh, Nguoi dich Pham Thi Ngoc
My va cong su (2006), NXB Tai chinh.



