UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

THANH PHO HO CHi MINH Péc 1ap - Tu do - Hanh phiic
-------- 000--------
HIEP HQI BAT PONG SAN ‘
S6: 107/2024/CV-HoREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 14 thdng 08 nam 2024

“VIV Dé nghi sira doi, b6 sung, hoan
thién Dy thao Bang Qié dat diéu chinh
trén dia ban thanh pho Hé Chi Minh dp
dung tir ngay 01/08/2024 dén trudc
ngay 01/01/2026”

Kinh giri: - Thuwong trwe Thanh iy TP H6 Chi Minh
- Thuong trwe Hoi dong nhin din thanh phd
- Thuwong truc Uy ban nhan dan thanh phé
- Poan Pai biéu Qudc hoi TP H6 Chi Minh
- Uy ban Mt tran Té qudc Viét Nam TP.HCM

KHAN

Hiép hoi Bat dong san thanh phé H6 Chi Minh (HoREA) rat hoan nghénh noi
dung khoan 3 Diéu 159 Luat Dat dai 2024 quy dinh “3. Uy ban nhdn din cép tinh xay
dung, trinh Hoi dong nhdn dan ciing cdp quyét dinh bang gid dét lan dau dé cong bo va
dp dung tir ngay 01 thang 01 ndm 2026” va khoan 1 Diéu 257 Luat Pat dai 2024 quy
dinh “1. Bang gid dit do Uy ban nhdn ddn cdp tinh ban hanh theo quy dinh ciia Ludt Pat
dai s6 45/2013/QH13 dwoc tiép tuc dp dung dén hét ngay 31 thing 12 nam 2025; trwong
hop cén thiét Uy ban nhén dan cép tinh quyét dinh diéu chinh bing gid dit theo quy
dinh ciia Ludt nay cho phi: hop véi tinh hinh thyc té vé gia dat tai dia phwong” da danh
thoi gian 1 ndm rudi cho cac dia phuong duoc tiép tuc ap dung Bang gia dat theo quy
dinh cua Luat Piat dai 2013 trong truong hop Bang gia dat phu hop véi tinh hinh thyc té
vé gia dat tai dia phuong; “truwong hgp cin thiét” néu Bang gia dat khong phu hop véi
tinh hinh thuc té vé gia dét tai dia phuong thi dwoc “quyét dinh diéu chinh bing gid dit
theo quy dinh ciia Ludt nay cho phii hop véi tinh hinh thiee té vé gia dat tai dia phwong”.

Pién hinh 12 Uy ban nhan dan thanh phé H6 Chi Minh 1a dia phuong dau tién da
“phin céng S¢ Tai nguyén va Moi truong la co quan chii tri, soan thiao Quyét dinh diéu
chinh Quyét dinh s6 02/2020/QP-UBND ngay 16/01/2020 ciia Uy ban nhdn dén thanh
phé quy dinh vé Bang gid dat trén dia ban thanh phé H6 Chi Minh dp dung tiv ngay
01/08/2024 dén truwéc ngay 01/01/2026” dé thuc hién quy dinh tai khoan 1 Piéu 257 Luit
Dit dai 2024 va ngay 29/07/2024, So Tai nguyén va Moi trudng di cong bd thong tin vé
“Dur thio Bdng gid dat trén dia ban thanh phé Ho Chi Minh dp dung tiv ngay 01/08/2024
dén ngay 31/12/2024” (sau ddy goi la “Du thdo Bang gid ddt diéu chinh ) dé 1ay ¥ kién
déng goép cua nguoi din, doanh nghiép va nha diu tuw.

Hiép hoi rat hoan nghénh S¢ Tai nguyén Moi truong di cong bd “Dy thdo Bing
gid dat diéu chinh” gilp cho ngwoi dan thanh phé HS Chi Minh biét ré “gid ddt” cua
Bang gia dat s& “tiém cdn” v6i gia dat thi truwong trong thoi gian toi day va da dwoe
nguwoi dan dac biét quan tam.

Déng thoi, Hi¢p hoi rat hoan nghénh Ban Thuong truc Mat tran To quéc Viét
Nam thanh phé H6 Chi Minh phdi hop véi Lanh dao S¢ Tai nguyén Moi truong da t chirc
H6i nghi phan bién xa héi d6i véi “Du thao Bang gid ddt diéu chinh” vao ngay 12/8/2024
c6 dai dién Ban Thudng vu Thanh tty thanh phd H6 Chi Minh va Hoi dong nhan dan thanh
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phd tham duy, dé 1ay y kién dong gop cua céac tang 16p nhén dan, doanh nghiép, nha dau
tu, cac to chire xa hoi nghé nghiép, cac co quan thong tan bao chi rat dan chii va két qua
16n nhat cuia Hoi nghi 12 théng nhét nhan thire vé sw cin thiét phai ban hanh “Quyét
dinh diéu chinh Bing gid dét trén dia ban thanh phé Hé Chi Minh” va thudc thim quyén
ctia Uy ban nhan din va Hdi dong nhéan déan thanh phé H6 Chi Minh theo quy dinh tai
khoan 1 Piéu 257 Luat Dat dai 2024, ap dung dén ngay 31/12/2025, di d6i vdi viéc xay
dung “Bing gid ddt lan dau” bao dam nguyén tic “phwong phdp dinh gid dit theo
nguyén tic thi trwong; tudn thi diing phwong phdp, trinh tu, thi tuc dinh gid dat va bdo
dam trung thue, khdach quan, cong khai, minh bach” dé ap dung ké tir ngay 01/01/2026
theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 159 Luit Pat dai 2024.

Trén co so nghién ciru cac quy dinh cua Luat Dit dai 2024 va cac Nghi dinh quy
dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai, nhat 1a Nghi dinh 103/2024/ND-CP “quy dinh vé tién
st dung dat, tién thué dat” va “Du thdo Bdang gid dat diéu chinh” va tinh hinh thyc tién
cta thanh phd H6 Chi Minh, Hiép hoi xin duoc dé nghi véi Uy ban nhan dan thanh phd
vé viéc sira doi, bd sung, hoan thién “Du thao Bdng gid dat diéu chinh”, nhu sau:

(1) Hiép hoi dé nghi sira ddi tieu dé “Du thdo Bang gia dat trén dia ban thanh pho
Ho6 Chi Minh dp dung tir ngay 01/08/2024 dén ngay 31/12/2024” thanh “Du thdo Quyét
dinh diéu chinh Quyét dinh sé 02/2020/0D-UBND ngay 16/01/2020 ciia Uy ban nhén dén
thanh phé quy dinh vé Bang gid dat trén dia ban thanh phé Ho Chi Minh dp dung tir ngay
01/08/2024 dén truce ngay 01/01/2026” ding nhw chi dao cua Uy ban nhan dan Thanh
phd tai Van ban s6 3176/UBND-DT ngay 03/07/2024 dé sém thao g& “dch tdc” trong
cong tac tinh tlen str dung dat dbi V01 hd so cua cac ho gia dinh, ca nhan xin cap Glay
chirng nhan quyén sir dung dat, quyén s¢ hiru nha o, tai san khac gan lién v4i dat va tao
diéu kién thuc hién cac trudng hop ap dung Bang gia dit theo quy dinh ctia Luét Dat dai.

(2) Hiép hoi dé nghi xay dung cac mire gia dit trong “Dy thdo Quyét dinh diéu
chinh Quyét dinh s6 02/2020/QP-UBND ngay 16/01/2020 ciia Uy ban nhdn déan thanh
phé quy dinh vé Bdng gia ddt trén dia ban thanh phé Ho Chi Minh dp dung tir ngdy
01/08/2024 dén trieée ngay 01/01/2026” trén co s& “tich hop” Bang gia dat theo Quyét
dinh sb 02/2020/QD-UBND ngay 16/01/2020 va cac “hé sé diéu chinh gid dit” theo quy
dinh tai cac Quyét dinh s6 56/2023/QD-UBND ngay 21/12/2023 va Quyét dinh s
11/2024/QD-UBND ngay 11/03/2024 ctia Uy ban nhan dan thanh phd.

(3) Pong thoi trong thoi gian nay, dé nghi S6 Tai nguyén Moi truong tap trung
xdy dung “Bdng gid ddt lan dau” ap dung ké tir ngay 01/01/2026 theo quy dinh tai
khoan 3 Diéu 159 Luat Dat dai 2024.

(4) Hiép hoi khong dé xuat Uy ban Thudng vu Qudc hdi “gidi thich lugt” doi
v6i khoan 1 Dieu 257 Luat Pat dai 2024 do ndi dung ctiia quy dinh nay rat phu hgp vaoi
tinh hinh thuc tién hién nay.

Ly do dé xuit:

1/- Sw cin thiét phai xay dung “Duw thdo Bing gid dit diéu chinh”:

(1) Bang gia dét hién hanh theo quy dinh tai Quyét dinh 02/2020/QD-UBND ngay
16/01/2020 ctia Uy ban nhan dan thanh phé H6 Chi Minh c6 cic mire gia dit trong Bing
gia dit thuong chi bang khoang 30% gia thi truwong va sau hon 3 nim thuc hién dén nay
thi gla dit di co nhiéu bién dong nén can dwgc cap nhat, diéu chinh kip thoi vao Bang
gia dat.

(2) Pong thoi, toan thanh phd c6 thém 570 tuyén dwdng (mdi) chwa c6 trong Bang
gia dat hién hanh nén cling can phai dwoc bo sung vao Bang gia dat.



(3) Bang gia dat hién hanh theo quy dinh tai Quyét dinh 02/2020/QD-UBND duoc
ban hanh theo quy dinh ctia Luét DAt dai 2013 va Nghi dinh 44/2014/ND-CP theo co ché,
Chinh pht ban hanh “khung gid dédt” va can ct vao “khung gid ddt” cta Chinh phu va
thuc tién ctia dia phuong thi thanh phd da ban hanh “bdng gid ddt” trén dia ban thanh pho.

Nhung trong giai doan 2014-2023, thanh phd H6 Chi Minh chwa sir dung thim
quyen dugc phép quy dinh “mirc gid dit cao hon nhung kKhong qua 30% so vi mirc gid
16i da ciia cung logi dat trong khung gia ddt”, dién hinh 13 03 tuyen duong Dong Khai,
Lé Lo, Nguyen Hu¢ ¢6 “mikc gid cao nhdt” 13162 triéu dong/m? ciing chi biang véi “gid
dit ¢ do thi téi da 162 trigu dong/m?>” 36i voi dé thi dic biét cua “khung gid dat” quy
dinh tai Nghi dinh 96/2019/ND-CP va hang nim, thanh phé H6 Chi Minh déu ban hanh
“h¢ s6 diéu chinh gid dat” d¢ dicu chinh gia dat trong Bang gia dt, ma gin ddy nhat I3
Quyét dinh s6 02/2020/QD-UBND ngay 16/01/2020 “vé ban hanh Bing gid dit trén dia
ban thanh phé Hé Chi Minh giai doan 2020-2024"; Quyet dinh s6 56/2023/QD-UBND
ngay 21/12/2023 “quy dinh vé hé sé diéu chinh gid dit nam 2024 trén dia ban thanh pho
Ho Chi Minh” va Quyét dinh 11/2024/QD-UBND ngay 11/03/2024 “quy dinh vé hé sé
diéu chinh gid dat dé lap phwong dn béi thwong, hé tro Va tdi dinh cw ldy y kién nguoi
dan cé dat bi thu héi trén dia ban thanh pho Ho Chi Minh ndm 2024”.

Theo Quyét dinh 56/2023/QD-UBND “quy dinh vé hé sé diéu chinh gid dit nim
2024 thi “hé so diéu chinh gid ddt” dugce quy dinh theo 05 khu vie gdm Khu vue I (gom
cac quén 1, 3, 4,5, 10, 11, Tdn Binh, Phii Nhudn) 13 3,5 1an; Khu vwe I (gom thanh pho
Thu Pre, cdc qudn 6, 7, Go Vip, Binh Thanh, Tén Phi) 1a 3,3 1an; Khu vwe III (gom cdc
qudn 8, 12, Binh Tan) 1a 3,1 1an; Khu vwe IV (gom cdc huyén Binh Chanh, Ci Chi, Nha
Bé, Hoc Mon) 1a 2,9 1an; Khu vue V (gom huyén Can Gio) 1a 2,7 1an da ting 1 1an so
v6i “hé s6 diéu chinh gid dat” dugc quy dinh tai Quyét dinh s6 05/2023/QD-UBND ngay
17/01/2023 “quy dinh vé hé sé diéu chinh gid dit nam 2023 trén dia ban thanh phé Ho
Chi Minh” (theo d6, Khu vwe 114 2,5 ldn; Khu vwe IT 12 2,3 lan; Khu viee IIT 14 2,1 lin;
Khu vwe IV 14 1,9 lan; Khu vwee V12 1,7 lin).

Dong thoi, theo Quyet dinh 11/2024/QD-UBND “quy dinh vé hé sé diéu chinh gid
dit dé lap phwong dn béi thuong, hé tro va tdi dinh cw ldy kzen nguoi dan co ddt bi thu
hoi trén dia ban thanh pho Ho Chi Minh ndm 20247 thi “hé s6 diéu chinh gid dat” duge
dé xuat ting tir 3-29 lan d6i voi “ddr ¢ hoic tiang tir 5-35 1an dbi v6i “dit nong nghiép”
tly theo vi tri “ddt ¢” hodc “dat néng nghiép”, “dat phi néng nghiép” tai ting quan,
huyén va thanh phd Thi Pirc.

Nay, Luat Dt dai 2024 43 bé “khung gid dat”, “hé sé diéu chinh gid dit ciia bing
gia ddt” va tai khoan 3 Piéu 159 giao “3. Uy ban nhén dén cdp tinh xdy dung, trinh Hoi
dong nhan dan cing cdp quyet dinh bang gia ddt lan dau dé cong bo va dp dung tir ngdy
01 thang 01 nam 2026. Hang nam, Uy ban nhan dan cap tinh co trach nhiém trinh Hoi
dong nhdn dan cdp tinh quyét dinh diéu chinh, swa doi, b6 sung bang gia dat dé céng bo
va dp dung ti ngay 01 thang 01 cua nam tiép theo. Truwong hop cdn thiét phdi diéu chinh,
siva déi, bo sung bang gia dat trong nam, Uy ban nhén dén cap tinh cé trach nhi¢m
trinh Hpi dong nhén din cap tinh quyét dinh. Co quan co chirc nang quan Ly ddt dai cdp
tinh co trach nhigm glup Uy ban nhdn dén cdp tinh t6 chirc viéc xay dung, diéu chinh, sira
doi, bo sung bang gid daz‘ Trong qud trinh thuwc hién, co quan co chirc nang quan ly dat
dai cdp tinh dwoc thué té chire twr van xdc dinh gid dat dé xay dung, diéu chinh, sira doi,
bé sung bdng gid dat”.

Do viy, S& Tai nguyén Méi truong thanh phd H6 Chi Minh da xay dung “Du thao
Bang gia dat diéeu chinh” da cap nhat gia dat thyc té ma thanh pho da thwe hién boi
thwong, ho trg, tai dinh cw khi Nha nudc thu héi dat dé thuc hién cac dy an dau tu cong
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trong nhiing nam gan day, dién hinh 12 Dy an duong Vanh dai 3, Dy an Rach Xuyén Tam,
d6ng thoi da diéu chinh cac muc gia dit qua thap cua Bang gia dit ban hanh theo Quyét
dinh 02/2020/QD-UBND va d4 bé sung gia dit cia 570 tuyén dwong (mdi) trén co sO
“tich hop” di 461 v6i “diéu chinh” Bang gia dat hién hanh va “hé so diéu chinh gid dit
ciia bang gia dat” theo quy dinh tai Quyét dinh 56/2023/QDP-UBND ngay 21/12/2023
“quy dinh vé hé sé diéu chinh gid dit nam 2024 trén dia ban thanh phé Ho Chi Minh”
(dd ting 1 lan so véi hé so diéu chinh gid dat ban hanh theo Quyét dinh 05/2023/0D-
UBND ngay 17/1/2023) va Quyét dinh 11/2024/QP-UBND ngay 11/3/2024 “quy dinh
vé hé sé diéu chinh gid dit dé Idp phirong dn boi thwong, hé tro va tdi dinh cu ldy ¥ kién
nguoi ddn cé ddt bi thu héi trén dia ban thanh phé Ho Chi Minh ndm 2024

Do vay, viéc ban hanh “Quyét dinh diéu chinh Bang gid fiét trén dia ban thanh
pho Ho Chi Minh” theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 257 Luit Dat dai 2024 la rat can
thieét “cho phu hop voi tinh hinh thuc té vé gia dat tai dia phwong”.

2/- Mot s6 nhan xét vé “Duw thdo Béng gid dit diéu chinh”:

(1) Hiép hoi nhan thay, bén canh viéc “tich hop” cac “hé sé diéu chinh gid dit ciia
bang gid dat” theo quy dinh tai Quyét dinh s6 56/2023/QB-UBND va Quyét dinh sd
11/2024/QD-UBND thi Co quan soan thao “Du thdo Bang gid dat diéu chinh” con bo
sung thém mot chi sé diéu chinh (¢ thé do don vi tw vin khdo sdt gid ddt) nén cac muc
gia dit cua “Du thdo Bdang gid dat diéu chinh” pho bién ting 10-20 lan so v6i gia dit
ciia Bang gia dat theo Quyét dinh 02/2020/QP-UBND.

Trong d6, c6 1 quén va 4 huyén co6 muc ting gia dat tai mot sb vi tri dat trén 30
14n, ca biét c6 mot sd vi tri dat tai huyén Hoc Mon ¢ mike tiing gia dén 51 lan, cu thé 1a
muc gia dat tai quan 1 ting 5 1an; quin 3 ting 4-9 lin; quén 4 ting 11,3 1an; quén 5
ting 5,6 1an; quén 6 ting 5-11 lan; quan 7 ting 7-15 lin; quén 8 ting 4-17 lan; quin
10 ting 5-6 lin; quan 11 ting 4-9 lan; quin 12 ting 3-33 lin; quan Binh Thanh ting
5-13 1an; quan Go Vip ting 7-11 ldn; quan Phi Nhuén ting 7-8 1an; quan Tan Binh
ting 7-12 1an; quan Tan Phi ting 7-17 1an; quan Binh Tén ting 9-17 lan; thanh phd
Thii Pire ting 6-35 1an; huyén Héc Mén ting 4-51 1an; huyén Cu Chi ting 9-31 lan;
huyén Binh Chanh ting 2-36 lan; huyén Nha Bé ting 7-23 lan; huyén Can Gio ting 8-
23 lan.

(2) Theo “Duy thao Bang gla dat dzéu chinh” thi gia dit cao nhat tai thanh phé Hb
Chi Minh la 810 triéu dong/m tai 03 tuyen duong Pong Khéi, Lé Lei, Nguyén Hué
quan 1 ting 5 lan so v&i gia dat 162 triéu dong/m? cua 03 tuyén duong niy theo Bang
gia dat dugc quy dinh tai Quyét dinh s6 02/2020/QD-UBND va mirc gia 162 triéu
ddng/m? nay con phai dugc nhan (X) v6i “hé sé diéu chinh gid dat” 2.5 1an do thudc Khu
vuc I theo Quyét dinh 05/2023/QB-UBND ngay 17/01/2023 4p dung cho nim 2023 nén
gia dat ma ngudi sir dung dét thuc hién nghia vu tai chinh 1a 405 triéu dong/m?; hoic “hé
s6 diéu chinh” 13 3.5 1an theo Quyét dinh sé 56/2023/QD-UBND ngay 21/12/2023 &p
dung cho nim 2024 nén gia dit dé thuc hién nghia vu tai chinh 12 567 triéu déng/m2. Do
vay, voi muc gia dat 810 triéu dong/m? cua duong Pong Khéi, Lé Loi, Nguyén Hué thi
chi ting 1,43 1an so v6i gia dat thang 01/2024 va chi ting 2 14n so v&i gid dat naim 2023
(Ghi ch(: Gid ddt ciia 03 tuyén dwong Pong Khéi, Lé Loi, Nguyén Hué qudn 1 la 810
trigu dong/m? nhung tai khu viee nay gan nhw khéng cé giao dich mua bdn chuyén
nhwrong, ma bat dong san tai ddy thudc loai “tich san” chii yéu ding dé cho thué va cdt
giir tai sdan NEN vao khodng 15 nam trudc day chi co 01 giao dich mua ban cd biét 01 can
nha phé véi gid rat cao c6 thé vao khodng 2 ty dong/m?).



DPong thoi, S Tai nguyén Méi truong ciing cho biét 1a gia dit ciia “Du thdo Bing
gid dat diéu chinh” chi mé&i biang 70% gia dat trén thi truong.

(3) Nghién ctru “Dy thao Bang gid. dat diéu chinh™ Hiép hoi nhan thdy, can xem
xét lai phuong thirc khao sat gia dat thuc té va dé xuat cac muc gia dat cta don vi tu van,
dién hinh 1a Bang gia dit quan 1 quy dinh mirc gia dit ciia tit ca cic tuyén dwong déu
dwge xac dinh dong loat tang 5 l4n so voi Bang gia dat theo Quyét dinh sb 02/2020/Qb-
UBND, tuong ty Bang gia dit quan 4 ting 11,3 lin, Bang gia dit quan 5 ting 5,6 lan
(trir 2 tuyén duwong Bdi Sdy tang 5,7 lan va Pdng Thdi Thén tang 6,3 lan).

(4) Do hién nay Thanh phé chwa ban hanh dwoe “Quyét dinh diéu chinh Quyét
dinh so 02/2020/QD-UBND ngay 16/01/2020 ciia Uy ban nhdn dan thanh phd quy dinh
vé Bang gida dat trén dia ban thanh phd Ho6 Chi Minh dp dung tiv ngay 01/08/2024 dén
truwdc ngay 01/01/2026” nén da xuat hlen tinh trang cac Co quan Thué quan, huyén,
thanh phd Tha e dirng thu tuc tinh tién sir dung dit d6i voi tat ca cac hé so ciia ca
nhan, h¢ gia dinh xin cap Gidy chirng nhén quyén sir dung dat, quyén so hitu nha o, tai
san khac gan lién v6i dat 1am cho nguoi dan rit lo ling; dong thoi ciing gy khé khiin
trong viéc ap dung Bang gia dat dbi vai cac truong hop theo quy dinh cua Luat Dat dai.

3/- Panh gia tac dong cia “Duw thio Bing gid dit diéu chinh”:
3.1)- Tac dong tich cwe ctia “Duw thio Bing gid dit diéu chinh”:

(1) “Du thdo Bang gid dat diéu chinh” ¢6 lgi cho ngwoi dan cé dat bi thu hdi s&
duoc boi thwong, ho tro, tai dinh cu théa dang hon, voi sb tién duoc boi thuong s€ cao
hon trude day, vi du trudng hop bdi thuong giai phong mit bang Dy an dudng Vanh dai
3 cho mot s vi tri dat tai huyén HOc Mon thi “Aé s6 dieu chinh gid ddt” cao nhét chi 1a
35 1an Bang gia dat thi nay c6 vi tri dat tai huyén Hoc Mon c¢6 mirc gia dat cao gap 51 lan
Bang gia dat ban hanh theo Quyét dinh s6 02/2020/QD-UBND.

(2) Ngudn thu ngén sach nha nuéc tir dit sé ting thém trong thoi gian t6i so voi
giai doan 2005-2022 thi nguon thu tir dat chi chiém 13,16% tong thu ngan sach ndi dia.

(3) “Chénh l¢ch dia té” dugc xu 1y thoa dang hon theo nguyén tic Nha nwéc “diéu
tiét phén gid tri tang thém tiv dit ma khéng do diu tw ciia nguoi siv dung dit mang lai”,
bi 18 hién nay dang tdn tai nhiéu bat cap nhu “ddt hai gid” hoic mua ban chuyén nhuong,
cho thué bat dong san, nha & “hai gia” (hop dong khai thué thap hon hop dong giao dich
thwe) hodc nguoi st dung dat thuc hién “chuyén muc dich sir dung dat” chi thuc hién
“nghia vu tai chinh véi Nha nude” ¢6 gia tri thap hon, do gia dat cua Bang gia dat trude
day thuong chi biang trén dudi 30% gia thi trwdmg, nén “Du thdo Bdng gid dat diéu
chinh” s& tac dong theo hudng bao dam su “cong bang, hai hoa vé lpi ich” gitta nguwoi
sir dung dit, nha dau tw va Nha nuéc dai dién cho lgi ich cong cong.

(4) Gia dat cua “Du thdo Bdng gid dat diéu chinh” khong tac dong dén viéc “dinh
gid ddt cu thé” dé tinh tién sir dung dt, tién thué dat cta cac dy an bat dong san, nha &
thuong mai, boi 1€ cac du an nay khong ap dung Bang gia dat, ma chu yéu 1a ap dung

“phuwong phap thing du’” dé dinh gia dat theo quy dinh cua Luét Dat dai 2024, nén khong
lam tang chi phi ngp tién sir dung dat, tién thué dit cia cic dy an, nhung “Du thdo
Bang gid ddt diéu chinh” s& c6 tac dong dén chi phi boi thudng giai phong mat bang do
ngudi sir dung dit s& co xu thé doi bdi thuong cao hon trude day.

3.2)- Tac dong khong mong mudn ciia mirc gia dat cia “Dw thdio Bing gid dit
diéu chinh”:

(1) Mtic gia cua “Dy thdo Bang gid dat diéu chinh” s& ¢ tac dong rat 16n dén rat
nhi€u ca nhan, ho gia dinh khi dé xuat cap “Gidy chung nhdn quyén sw dung dat, quyén
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SO hitu nha o, tai san gan lién véi dat” do phai ndp tién sir dung dit theo ‘Bang gia dat
cao hon rét nhiéu so voi truée ddy va mic du khoan 3 Diéu 135 Luat Dat dai 2024 c6
quy dinh truong hop nguoi siv dung dit “dwoc ghi no nghia vu tai chinh”, nhung trong
thoi gian con “no tién sir dung dat” thi ngudi stt dung dat bi han ché mot sé “quyén” nhu
khong duoc thé chap, khong duge mua ban chuyén nhugng cho dén khi tra xong khoan
“no tién sir dung dat”.

(2) Muc gia cua “Dy thao Bang gid dat diéu chinh” s& c6 tac dong dén chi phi
diu vao cua nhiéu linh vuc ctia nén kinh té, truéc hét 1 chi phi bdi thwong giai phong
mit bang s& bi diy 1én cao hon, tac dong diy chuyén lam ting gia nha, gia thué nha,
tang chi phi tién thué dit, thué nha xuwong trong cac khu cong nghlep va tai cac dy an
dau tu kinh doanh thwong mai dich vu, du lich dan dén viée ¢o thé lam tang gia ca hang
hoa noi chung va tac dong dén “ndang lwe canh tranh quoc gia” trong viéc thu hlt nguon
vbn dau tu nude ngoai FDI va cung tac dong bat loi dén ca cAc dw 4n nha ¢ xi hdi do
doanh nghiép phai thoa thuan vé nhan chuyén quyén str dung dét, giai phong mit bang véi
gia cao hon dé thuc hién duy an.

4/- Bén (04) trwdong hop nguoi sir dung dat chiu tac dong khong mong mudn
cua “Du thdo Bdng gida dat diéu chinh”:

Hiép hoi dé nghi Co quan soan thao quan tam dén 04 truong hop nguoi sir dung
dat chiu tic dong khong mong mudn cua “Dy thdo Bdang gid dat diéu chinh” nhu sau:

(1) Truong hop c& nhan ¢ nhu cau xin céng nhén quyen sir dung dat &, trudc
hét 12 13.035 thira dat ma nguoi s dung dat chwa dwoc cip “Gidy chirng nhdn lan

dau”.

~ (2) Nguoi str dung dat xin chuyén muc dich sir dung dat doi voi phafm dién tich
dat ndng nghiép, dat phi ndng nghiép trong cung thira dat c6 nha & ma phan dién tich
dat xay dung nha ¢ da cé “so hong” nam xen ké trong do thi, khu dan cu ndng thon.

(3) Ngudi str dung dét xin “zich thira ddr” ddi v6i dat 6, dat nong nghiép, dat phi
ndng nghiép khdng phai la dat ¢ dong thoi véi chuyén muc dich sir dung dat thanh “dar
0 dé chia cho con chau;

(4) Pic biét la truong hop ca nhan, hd gia dinh c6 nha dit nam trong cac khu
vuce “quy hoach treo” nhu “quy hoach khu dan cu xay dung moi”, “quy hoach khu dan
cu chinh trang” hodc nam trong “dw &n treo” dién hinh 13 “Dir n Binh Quéi Thanh Pa”,
ma trong nhiéu nim qua ngwdi dan da bi treo cac “quyén” ctua ngudi sit dung dat ma
néu téi day duge “xda treo” thi cO thé bi “thiét thoi” 1an thir 2 khi c6 thé phai dong tién
str dung dat rat cao theo “Du thdo Bdng gid dat diéu chinh”, nhu c4c vi du sau day:

Vidu 1: Ong A 1am hd so xin cAp “Gidy chimg nhdn” cho cin nha di dugc xay
dung tir 1au trén thira dat c6 dién tich 100 m? tiép giap dudng Nguyén Vin Linh thudc khu
dan cu on dinh tai xd Binh Hung, “huyén Binh Chanh thugc Khu vue IV co6 “hé sé dtéu
chinh gid ddt” 12 2,9 1an theo Quyét dinh 56/2023/QP-UBND. Thtra dat ndy c6 nguon gbc
la dat nong nghiép co gia la 200.000 dong/m2 (vi tri 1) va gia dat dwong Nguyén Vin
Linh 14 6.8 triéu dong/m? trong Bang gia dat theo Quyet dinh 02/2020/QD-UBND, nhung
theo “Du thdo Bdng gid dat diéu chinh” thi gia dat nong nghiép tiép giap duong Nguyen
Van Linh, xa Binh Hung cé gia la 3.2 triéu dong/m2 itri 1) Va gla dit dwdong Nguyén
Van Linh 1a 65 triéu dong/m2 (ting 9,55 ldn), ma néu duoc cip “Gidy chitng nhdn” cho
can nha nay thi Ong A c6 thé phai ndp tién sir dung dat tly theo cic cach tinh nhu sau:

* Néu tinh tién str dung dat theo “Dw thdo Bing gid dit diéu chinh” thi Ong A sé&
phai ngp tién sir dung dat 1a 6,18 tv dong tinh theo cong thuc:



Tién sir dung dat phdi ngp = 100 m? X (65 triéu dong/m? - 3,2 triéu dong/m?) = 6,18
1y dong
* Néu tinh tién st dung dét theo “Bing gid dit” theo Quyét dinh sb 02/2020/QD-
UBND va “hé sé diéu chinh gid ddt” 13 2,9 1an d6i véi Khu vuc IV quy dinh tai Quyét
dinh 56/2023/QBP-UBND thi Ong A chi phai ndp tién sir dung dat 12 1,914 ty ddng tinh
theo cong thuc sau day:

Tién\sd* dung dat phai nép = 100 m2 X (6,8 triéu dong/m? - 0,2 triéu dong/m?) x 2,9
= 1914 ty dong

Nhu vdy, so tién sir dung dat ma Ong A phai ngp theo “Du thdo Bdng gid ddt diéu
chinh” 12 6,18 ty ddng sé ting 3,22 1in S0 véi sb tién sir dung dit 1a 1,914 ty ddng ndp
theo Quyét dinh 02/2020/QD-UBND va Quyét dinh 56/2023/QD-UBND.

Vi du 2: Ba B di c6 quyén dung dét thira dat 200 m? tiép giap dudng Nguyén Vin

Linh thudc khu dan cu 6n dinh tai xa Binh Hung, huyén Binh Chanh va do truéc day khong
du kha nang tai chinh nén Ba B chi xin cz'lp “Gidy chitng nhdn” cho phan dién tich 100

m? “dit ¢” da xdy dyng nha, con lai phan di¢n tich 100 m? sén xi mang duoc xac dinh la

“dat trong cdy nong nghiép ngdn ngay’ " trong “Gidy chirng nhdn”, nay Ba B ¢6 nhu cau
1am ho so xin chuyén muc dich sir dung dat d6i voi 100 m? san xi ming thanh “ddt 6.

* Tuong ty nhu truong hop Ong A, néu tinh tién sir dung dat theo “Du thdo Bing
gid ddt diéu chinh” thi s6 tién sir dung dat ma Ba B phai ndp 1a 6,18 ty dong.

* Néu tinh tién sur dung dat theo “Bang gida c’z’a‘t quy dinh tai Quyét dinh sb
02/2020/Qb-UBND va “h¢ s diéu chinh gid dat” 1a 2,9 1an doi v6i Khu vuc IV quy dinh
tai Quyét dinh 56/2023/QD-UBND thi Ba B phai np tién sir dung dat 1a 1,914 ty dong.

Nhu vay, sé‘ tién sir dung dat ma Ba B phdi ndp theo “Du thao Bang gid dat diéu
chinh” Ia,6,18 ty dong sé ting 3,22 lan so \,/('yi sO tién st dung dat 1a 1,914 ty dong nop
theo Quyét dinh 02/2020/QDb-UBND va Quyét dinh 56/2023/Qb-UBND.

Vi du 3: Ong C 1am hd so xin “tdch thira” 1.000 m? dat nong nghiép lién ké véi

thira dt c6 nha ¢ ciia Ong, dong thoi xin chuyén muc dich str dung dat tir dat néng nghiép
thanh 05 thtra “dat ¢, mdi thira cé dién tich 200 m? dé chia cho cac con.

Phén dién tich 1.000 m? dit ndng nghiép nay nim tiép giap duong Nguyén‘ Vian
Linh th}l(f)c khu dan cu on dinh tai xa Bi{lh Hung, huyén Binh Chanh, néu phai tinh tién st
dung dat theo “Du thao Bang gia ddt diéu chinh” thi Ong C sé phai ndp tieén sir dung dat
la 61,8 ty dong tinh theo cong thirc:

iné‘n sir dung dat phdi ndp = 1.000 m? x (65 triéu dong/m? - 3,2 triéu dong/m?) =
61,8 ty dong

* Néu tinh tién st dung dat theo “Bang gid dat” quy dinh tai Quyét dinh sb
02/2020/Qb-UBND Va “hé so diéu chinh gid dat” 13 2,9 1an d6i véi Khu vuc IV quy dinh

tai Quyét dinh 56/2023/QDP-UBND thi Ong C phai ndp tién sir dung dat 14 19,14 ty dong
tinh theo cong thuc sau day:

Tién sur dung ddat phai ngp = 1.000 m2 X (6,8 triéu dong/m? - 0,2 triéu dong/m?) x
2,9=19,14 ty dong
Nhu vay, sd tién sir dung dat ma Ong C phai ngp theo “Du thao Bang gid. dat diéu

chinh” 12 61,8 ty dong sé ting 3,22 14n S0 vd4i sb tién s dung dat 1a 19,14 ty dong phai
nop theo Quyét dinh 02/2020/QD-UBND va Quyét dinh 56/2023/QD-UBND.




Néu dit cau hoi cho cac truong hop caa Ong A, Ba B va Ong C (#rén day) duoc
dé nghi lwa chon sé tién sir dung dat phai ndp, hoic 1a theo Quyét dinh s6 02/2020/Qb-
UBND va Quyét dinh s6 56/2023/QD-UBND (c6 tich hop Quyét dinh 11/2024/QD-UBND)
hoic 1a theo “Dur thio Bang gid dat diéu chinh” thi chic chan 1a Ong A, Ba B va Ong C sé
dé nghi lra chon s tién sir dung dit phai ndp theo Quyét dinh 02/2020/QP-UBND va
Quyét dinh s6 56/2023/QD-UBND (c6 tich hop Quyét dinh 11/2024/0P-UBND) trong giai
doan tir ngay 01/08/2024 dén ngay 31/12/2025 d¢ phu hop véi kha ning tai chinh cia
nhiéu c4 nhén, hd gia dinh theo quy dinh “Béng gid dit do Uy ban nhén ddn cdp tinh ban
hanh theo quy dinh ciia Ludt Pdt dai 2013 dwee tiép tuc dp dung dén hét ngay 31/12/2025”
tai khoan 1 Diéu 257 Luat Dat dai 2024.

Vi du 4: Chiu nhiéu thiét thoi nhat 13 nhitng ngwdi din cé nha dat nam trong
cac khu vwe “quy hoach treo” nhu quy hoach “khu din cw xdy duwng moi”, “khu din
cw chinh trang”; hoic “dw dn treo” nhu Dy 4n Binh Quéi - Thanh DPa nén trong nhiéu
nim qua nhimg ngudi dan nay di khong dwoc cap Gidy phép xay dwng méi, khdng
dwoc tach thira, khong dwgce chuyén muc dich sir dung dit nén d3 khong dwogce ndp
tién sir dung dat theo gia dat rat thap truéc diy, ma néu trong thoi gian ti day khi
Thanh phd thdo g& xong “quy hoach treo, dw dn treo” thi nhiing ngudi dan nay tiép
tuc bi thiét thoi, thua thiét 1an thi 2 vi s& phai ndp tién st dung dit v6i gia dat rit
cao theo quy dinh tai “Du thdo Bang gid dat diéu chinh” (Ghi chi: Méi day, thanh phé
Ho6 Chi Minh dd cho phép cdc treong hop nay dwee cdp Gidy phép xdy dung “cé thoi
han” va dwoc cdp Gidy chieng nhin quyén sé hivu nha & “cé thoi han”).

5/- Cac chinh sach “mién, gidm tién sir dung dit” cia Luat Dat dai 2024 dé hd
tro' cho cac ca nhén, ho gia dinh da sir dung dat on dinh va khong cé tranh chap khi
thue hién tha tuc dé nghi “cong nhin quyén siv dung dit doi véi dit 67 hoic “chuyén
muc dich sie dung dit doi véi dit nong nghiép, dit phi néng nghiép thanh dit 6

Gia dat cua “Du thdo Bang gid ddt diéu chinh” ting cao 1am cho nhiéu nguoi
dan lo ngai phai déng tién sir dung dit cao hon truédc diy, nhung Hiép hoi nhan thiy,
Luat Pat dai 2024 va Nghi dinh 103/2024/ND-CP di quy dinh nhiéu chinh sach vé
“mién, giam tién sir dung dit” dé hd tre cho c4c ca nhan, hé gia dinh da sir dung dat
on dinh va khong cé tranh chap khi thuc hién tha tuc dé nghi “cong nhin quyén siv
dung dit déi véi dit 6” hoac “chuyén muc dich svr dung dit doi véi ddt néng nghiép, dat
phi néng nghiép thanh dét 6” trong cac truong hop sau day:

5.1)- Dléu 137 Luit Pt dai 2024 quy dinh vé “cdp Gidy chirng nhin quyen sw
dung dit, quyén sé hivu tai sin gan lzen voi ddt doi vdi hé gia dinh, cd nhan, cong dong
din cw dang sir dung dit cé gidy to vé quyén sir dung dit”:

Tai khoan 1 Diéu 137 Luat Dit dai 2024 quy dinh 13 truong hop ma “hg gia dinh,
cd nhén dang sir dung ddt on dinh ma cé mot trong cdc loai gidy to dwo'c lgp trwdc ngay
15/10/1993 thi dwoc cip Gidy chirng nhén quyén sir dung dat, quyen SO hitu tai san gan
lién véi dat va khéong phdi nép tién sie dung didt” 3¢ nguoi st dung dat yén tdm nhu sau:

1. Nhitng gidy to vé quyén duoc st dung dat do co quan cé thim quyén cép trong
qua trinh thuc hién chinh sach dat dai caa Nha nudc Viét Nam dan chu Cong hoa, Chinh
phu Cach mang 1am thoi Cong hoa mién Nam Viét Nam va Nha nude Cong hoa x3 hoi
chu nghia Viét Nam;

2. Mot trong cac gidy to vé quyén st dung dit do co quan c6 thim quyén thudc ché
d6 cii cap cho nguoi st dung dat, gdbm: Bang khoan dién thd; Van tu doan mai bt dong
san ¢6 chiing nhan cua co quan thudc ché d6 cii; Van ty mua ban nha &, tang cho nha &,
d6i nha &, thira ké nha & ma gan lién véi dat & co chimg nhan cila co quan thudc ché do
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cli; Ban di chac hoac giéy thoa thuén tuong phén di san vé nha & duoc co quan thu¢c ché
dd cti chirng nhan; Glay phép cho x4y cit nha &; Gidy phép hop thirc hoa kién trac cla co
quan thudc ché do cii cap; Ban an ctia Toa an thudc ché do cii da c6 hiéu luc thi hanh;

3. Gidy chimg nhan quyen st dung dat tam thoi dugc co quan nha nudc co tham
quyén cap hodc c6 tén trong S6 ding ky rudng dat, S6 dia chinh;

4. Giay to chuyén nhuong quyén str dung dit, mua ban nha ¢ gin lién voi dat &, nay
dugce Uy ban nhan dan cép xi xac nhan da st dung dét trude ngay 15 thang 10 nam 1993;

5. Sp muc ké, s6 kién dién 1ap trude ngay 18 thang 12 nim 1980 ma c6 tén ngudi
su dung dat;

6. Mot trong cac gidy t& duoc 1ap trong qué trinh thue hién ding ky rudng dat theo
Chi thi s6 299/TTg ngay 10 thang 11 ndm 1980 cta Thu twéng Chinh phu vé cong tac do
dac, phan hang va dang ky ruong dat trong ca nudc do co quan nha nudc dang quan Iy ma
CO tén nguoi sir dung dét, bao gom: Bién ban xét duyét cua Hoi ddng dang ky rudng dat
cap xd xac dinh nguoi dang st dung d4t 12 hop phap; Ban tong hop cac truong hop st dung
dat hop phap do Uy ban nhan dan cap x4 hodc Hoi dong dang ky rujng dat cap x3 hodc co
quan quan ly dat dai cap huyén, cap tinh lap; Don xin dang ky quyén sir dung ruong dat;
Glay to' vé viéc chimg nhén da dang ky quyén su dung dat cua Uy ban nhan dan cap x4,
cAp huyén hodc cép tinh cap cho nguoi st dung dat;

7. Gidy to vé viéc ké khai, dang ky nha cira duoc Uy ban nhan dan cip x3, cip
huyén hodc cap tinh xac nhan ma trong do c6 ghi dién tich dat c6 nha;

8. Gidy to cua don vi qudc phong giao dat cho can bo, chién si 1am nha & theo Chi
thi s6 282/CT-QP ngay 11 thang 7 nam 1991 cua Bo trudng Bo Quéc phong ma viéc giao
dat 4o phu hop v61 quy hoach st dung dat 1am nha & ciia can b, chién si trong quy hoach
dat qudc phong da dugc phé duyét tai thoi diém giao dt;

9. Du 4n hodc danh séch hodc van ban vé viéc di dan di xay dung khu kinh té moi,
di dan tai dinh cu duoc Uy ban nhan dan cép huy¢én, cép tinh hoac co quan co tham quyén
phé duyét ma cé tén nguoi stir dung dat;

10. Gidy to c6 ndi dung vé quyén s& hitu nha ¢, cong trinh; gidy to vé viéc xay
dung, sira chira nha ¢, cong trinh duge Uy ban nhan dan cp huyén, cip tinh hoic co quan
quan 1y nha nudc vé nha &, xay dung chirng nhan hodc cho phép;

11. Gidy to tam giao dat cua Uy ban nhan dan cap huyén, cép tinh; Pon dé nghi
duogc str dung dat duge Uy ban nhéan déan cap x4, hop tac xa nong nghiép phé duyét, chap
thuan trudc ngay 01 thang 7 nam 1980 hodc duoc Uy ban nhan dan cdp huyén, cip tinh
phé duyét, chap thuén;

12. Gidy to cia co quan nha nudce c6 thAm quyén vé viée giao dit cho co quan, to
chtre dé bé tri dat cho can bg, cong nhan vién tu lam nha ¢ hodc xdy dung nha & dé phan
hodc cap cho can b, cong nhan vién bang von khong thudc ngan sach nha nude hoic do
can by, cong nhan vién ty dong gép xay dung;

13. Giély’t(‘)’ khac vé& quyén sir dung dét co trude ngay 15 thang 10 nim 1993 do Uy
ban nhan dan cap tinh quy dinh phu hop véi thuc tien cua dia phuong.

5.2)- Diéu 138 Luat Dit dai 2024 quy dinh “cdp Gidy chitng nhin quyén sir
dung dit, quyén sé hivu tai sin gén lién véi dit déi voi truong hop hé gia dinh, cd nhin
dang sir dung dit khong cd gidy to vé quyén siv dung dit ma khong vi pham phdp ludt
vé dit dai, khong thujc truong hop dit dwoc giao khong ding thdm quyén”:




Tai khoan 1 Diéu 138 Luat Dét dai 2024 quy dinh 06 trudng hop, bao gdm cac
tmong hop khong phai nop tién sir dung dit va cac truong hop phai nop tién sir dung
dat dé nguoi sir dung dat yén tim, nhu sau:

1. H} gia dinh, ca nhén sir dung dat truéce ngay 18/12/1980, nay duoc Uy ban
nhan dan cap xa noi co6 dat xac nhén khong c6 tranh chap thi dwge cap Giay chirng nhin
quyén su dung dat, quyén sé hiru tai san gan lién voi dat nhu sau:

a) Doi véi thira dat ¢ nha &, nha ¢ va cong trinh phuc vu doi séng néu dién tich
thira dat bing hoic 16n hon han mirc cong nhin dit & theo quy dinh tai khoan 5 Piéu
141 cua Luat nay thi dién tich dit & dwgc cong nhin bang han mic cong nhin dat &
va khéng phai ndp tién sir dung dit. Truong hop dién tich dit da xay dung nha &, nha
¢ va cong trinh phuc vu doi séng 16n hon han mirc cong nhan dit & quy dinh tai diém
nay thi dién tich dit & dugc cong nhin theo dién tich thuc té da xay dung nha ¢, nha 6
va cong trinh phuc vu doi séng do; nguoi st dung dat phai ndp tién sir dung dat ddi voi
dién tich vurgt han mirc cong nhan dat ¢ tai diém nay.

b) Dbi voi thira dat ¢6 nha &, nha ¢ va cong trinh phuc vu doi sdng néu dién tich
thira dat nhé hon han muc cong nhan dat ¢ quy dinh tai khoan 5 Diéu 141 cua Luat nay
thi dién tich dat & dwoc xac dinh 12 toan bd dién tich thira dat d6 va khong phai nép
tién sir dung dt.

¢) Déi voi thira dit ¢ sit dung vao muc dich san xuit, kinh doanh phi néng
nghiép, thwong mai, dich vu thi cong nhin dit co sé san xuat phi nong nghiép, dat
thwong mai, dich vu theo dién tich thwe té di sir dung; hinh thire str dung dat duoc cong
nhén nhu hinh thitc giao dit cé thu tién sir dung dat, thoi han sit dung dét 13 6n dinh
lau dai.

d) P6i v6i phan dién tich dat con lai sau khi da dugc xac dinh theo quy dinh tai
diém a va diém c khoan nay thi dugc xac dinh theo hién trang s dung dat. Truong hop
hién trang sir dung 1a @t phi nong nghiép khong phai la dit ¢ thi dwoe cong nhéan theo
quy dinh tai diém ¢ khoan nay. Trudong hop hién trang sir dung 14 dat nong nghiép thi
dwge cong nhin theo hinh thirc Nha nwéc giao dit khong thu tién sir dung dat; néu
nguoi s dung dat ¢é nhu ciu cong nhin vao muc dich dat phi nong nghiép ma pho
hop véi quy hoach sir dung dat cap huyén hoic quy hoach chung hoic quy hoach phan khu
hodc quy hoach xay dung hodc quy hoach nong thon thi dwge cong nhin vao muc dich
d6 va phai ndp tién sir dung dit theo quy dinh cta phap luit.

2. H gia dinh, ca nhin sir dung dit tir ngay 18/12/1980 dén trwéc ngay
15/10/1993, nay duoc Uy ban nhan dan cap xa noi c6 dat xac nhan khong c6 tranh chap
thi dwgc cap Giay chirng nhin quyén sir dung dat, quyén s& hiru tai san gan lién véi dat
nhu sau:

a) P6i v4i thira dat c6 nha &, nha & va cong trinh phuc vu doi song néu dién
tich thira dat bang hoic 16m hon han mirc cong nhan dat ¢ quy dinh tai khoan 5 Piéu
141 cta Luat nay thi dién tich dit & dwoc cong nhin biang han mic cong nhin dat &
va khéng phai ndp tién sir dung dit. Truong hop dién tich dat dd xay dung nha &, nha &
va cong trinh phyc vu doi song 16m hon han mirc cong nhin dat & quy dinh tai diém nay
thi dién tich dat & dwoc cong nhan theo dién tich thwc té da xdy dung nha ¢, nha & va
cong trinh phuc vu doi sdng d6; ngudi sir dung dat phai ndp tién sir dung dat dbi voi
dién tich vuot han mtrc cong nhan dat & tai diém nay.

b) Pbi véi thira dit 6 nha &, nha & va cong trinh phuc vu doi sdng néu dién
tich thira dat nhé hom han mirc cong nhan dat & quy dinh tai khoan 5 Pi¢u 141 ctia Luat
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nay thi dién tich dit & dwoe xac dinh |13 toan bd dién tich thira dat d6 va khong phai
nop tién sw dung dat.

c) Béi v6i thira dit c6 siv dung vao muc dich san xuét, kinh doanh phi nong
nghiép, thwong mai, dich vu thi cong nhan dat co s¢ san xuat phi nong nghi¢p, dat thuong
mai, dich vu theo quy dinh tai diém c khoan 1 Picu nay.

d) Dbi v6i phan dién tich dit con lai sau khi dd dugc xac dinh theo quy dinh tai
diém a va diém c khoan nay thi dwegc xac dinh theo hién trang st dung dat. Truong hop
hién trang sur dung la dat phi nong nghiép khong phai la dit ¢ thi dwoc cong nhéin theo
quy dinh tai diém ¢ khoan nay. Trudng hop hién trang su dung la dat nong nghiép thl
dwgc cong nhan theo hinh thirc Nha nwéc giao dat khong thu tién sir dung dat; néu
ngudi sit dung dat ¢6 nhu ciu cong nhan vao myc dich dat phi ndng nghiép ma phu hop
v6i quy hoach st dung dit cap huyén hoic quy hoach chung hodc quy hoach phan khu
hodc quy hoach xay dung hoac quy hoach nong thon thi dwgee cong nhan vao muc dich
d6 va phai ndp tién sir dung dat theo quy dinh ciia phap luat,

3. H{ gia dinh, ca nhin sir dung dat tir ngay 15/10/1993 dén truéce ngay
01/07/2014, nay dugc Uy ban nhan dén cap xa noi c6 dat xac nhan khong c6 tranh chap
thi dwgc cap Giay chirng nhin quyén st dung dat, quyén so hiru tai san gan lién voi dat
nhu sau:

a) Di voi thira dit c6 nha &, nha ¢ va cong trinh phuc vu doi séng néu dién
tich thira dat bang hoic 16n hon han mirc giao dat & quy dinh tai khoan 2 Diéu 195 va
khoan 2 Diéu 196 cia Luat nay thi dién tich dit & dwgc cong nhin bang han mic giao
dit é; truong hop dién tich dit di xay dung nha &, nha & va cong trinh phuc vu doi
song 16n hon han mirc giao dat ¢ thi cong nhén dién tich dat ¢ theo dién tich thuc té
d3 x4y dung nha &, nha & va cong trinh phuc vu doi séng do.

b) Pbi v6i thira dat cé nha ¢, nha ¢ va cong trinh phuc vu doi sdng néu dién
tich thira dat nhé hon han mirc giao dat ¢ quy dinh tai khoan 2 Diéu 195 va khoan 2
Dicu 196 cta Luat nay thi toan b§ dién tich thira dat dwgc cong nhén |3 dat 6.

¢) Béi v6i thira dit c6 siv dung vao muc dich san xuét, kinh doanh phi nong
nghiép, thwong mai, dich vu thi cong nhan dat co s¢ san xuat phi nong nghiép, dat thuong
mai, dich vu theo quy dinh tai diém c khoan 1 Bicu nay.

d) P6i v6i phan dién tich dat con lai sau khi da dugc xac dinh theo quy dinh tai
diém a va diém c khoan nay thi dwgc xac dinh theo hién trang sir dung dat. Truong hop
hién trang str dung 13 dat phi nong nghiép khong phai la dit ¢ thi dwoe cong nhén theo
quy dinh tai diém ¢ khoan nay. Trudng hop hién trang str dung la dat nong nghié¢p thl
dwge cong nhan theo hinh thirc Nha nwéc giao dat khong thu tién sir dung dat; néu
ngudi st dung dit ¢é6 nhu ciu cong nhin vao muc dich dat phi nong nghiép ma pho
hop véi quy hoach sir dung dat cap huyén hoic quy hoach chung hodc quy hoach phan khu
hodc quy hoach xéy dung hodc quy hoach néng thon thi dwge cong nhén vao muc dich
d6 va phai ndp tién sir dung dit theo quy dinh cta phép luit.

d) Nguoi su dung dat dwoe cip Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén so
hiru tai san gan lién voi dat quy dinh tai khoan nay thi phdi thwe hién nghia vu tai chinh
theo quy dinh cia phap luat.

4. Trudng hop thira dit c6 nhiéu hé gia dinh, ca nhan sit dung chung thi han
murc dt & quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 3 Piéu nay dwge tinh bang tong han mirc dat
& cua cac ho gia dinh, c4 nhan d6. Trudng hop mét hd gia dinh, c4 nhan sir dung nhiéu
thira dit c6 nha &, nha & va cong trinh phuc vu doi sdng duoc Uy ban nhin din cdp xa
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noi c6 dat xac nhan da sir dung dat on dinh tir truéce ngay 15/10/1993 thi han mifc dat
¢ dwgc xac dinh theo quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 3 Diéu nay doi voi tung thira dat do.

5. Ho gia dinh, c4 nhan thudc d6i twong dwec giao dit ndng nghiép theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 118 cta Luat nay da str dung dat 0’, dat phi nong nghiép truwée
ngay 01/07/2014 ma khéng cé cac gidy to quy dinh tai Diéu 137 ctia Luit ndy, c¢6 ding
ky thwong tri tai dia phuong thude ving c6 diéu kién kinh té - xa hoi kh¢ khan, vung co
diéu kién kinh té - x4 hoi dic biét khod khan, nay dugc Uy ban nhan dan cap x3 noi ¢6 dat
xac nhan khong co0 tranh chap thi dwoc cap Glay chlrng nhan quyen st dung dat, quyen
8O hiru tai san gan lién véi dat va khong phai ndp tién sir dung dit. Dién tich dat duoc
xac dinh khi cdp Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyen sO hitu tai san gin lién véi
dat thuc hién theo quy dinh tai cac khoan 1, 2, 3 va 4 Piéu nay.

6. Ho gia dinh, ca nhian dang st dung dit 6n dinh vao muc dich thuéoc nhom dat
nong nghiép, nay duoc Uy ban nhan dan cap xd noi co dat xac nhin khong cé tranh
chép thi dwgc cap Gidy chirng nhan quyén sur dung dat quyén so hitu tai san gan lién
v6i dat theo hinh thitc Nha nuére giao dit khong thu tién sir dung dét ddi voi dién tich
dat dang sir dung nhung khéng vugt qua han mirc giao dat nong nghiép cho ca nhan
quy dinh tai Dleu 176 cua Luat nay; thoi han sir dung dat tinh tir ngay dugc cap Giay
chirng nhan quyen str dung dat, quyen so hitu tai san gan lién v6i dat; dién tich dit nong
nghiép con lai (néu c¢é) phai chuyén sang thué dat cia Nha nudc.

5.3)- Piém a khoan 3 Piéu 8 Nghi dinh 103/2024/ND-CP quy dinh vé “tinh tién
sir dung ddt khi chuyén muc dich sir dung dit doi véi hé gia dinh, cd nhin” quy dinh
dat trude khi chuyén muc dich 13 dat phi néng nghiép dugc Nha nudc cong nhan quyén sir
dung dét cho ho gia dinh, c4 nhan c6 théi han sir dung 6n dinh lau dai theo quy dinh cia
phap luat vé dat dai thi tién dat truwée khi chuyén muc dich sir dung dat dwore tinh bang
tién thué dat tra mot 1an cho ca thoi gian thué cia dat san xuat, kinh doanh phi nong
nghi¢p twong ing trong Bang gia dat ciia thoi han 70 nim tai thoi diém dugc co quan
nha nudc c6 tham quyén ban hanh quyét dinh cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

5.4)- Piéu 9 Nghi dinh 103/2024/ND-CP quy dinh vé “tinh tién s dung dit khi
cdp Gidy chirng nhgn doi véi cdc truwong hop hé gia dinh, cd nhan co gidy to vé quyén
sit dung dit quy dinh tai cdc khodn 4, 5, 6 va 7 Diéu 137 Ludt Dit dai”:

Diéu 9 Nghi dinh 103/2024/ND-CP quy dinh 04 truong hop nhu sau:

1. HO gia dinh, ca nhan thugc truong hop duoc cap Glay chtng nhan theo quy dinh
tai khoan 4 Diéu 137 Luat Dat dai ma chwa ndp tién sir dung dat thi tién sir dung dat dwoe
tinh nhu sau:

a) Truong hop co quan nha nudc co tham quyén da c6 thong bao nop tién sir dung
dat nhung nguoi st dung dét chua nop thi nay phai ngp tién sir dung dit theo sb da
dugc thong bao; d6ng thoi phai ndp tién cham ndp tién sir dung dat theo quy dinh cia
phap luat vé quan 1y thué trong tng véi timg thoi ky.

b) Trudng hop co quan nha nude co thAm quyen chwa c6é thong bao nop tién sir
dung dat theo ‘quy dinh thi nay tinh tién sir dung dat phai ndp va khoin ndp bd sung
theo nguyén tic quy dinh tai khoan 2 Diéu 257 Luat Dit dai va quy dinh tai khoan 2 Diéu
50 cua Nghi dinh nay; trong do, thoi diém tinh tién sir dung dat dugc xac dinh theo thoi
diém ghi trén gidy to vé& quyén sir ‘dung dat theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 137 Luat Pit
dai. Truong hop thoi diém trén gidy to vé quyen sir dung dat trude ngay 01 thang 01 ndm
2005 thi tién sir dung dat dugc tinh theo gia dat cia nam 2005 tai Bang gia dt.
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Truong hop tién str dung dat va khoan phai nop bd sung quy dinh tai diém nay vuot
qua so tién str dung dét tinh theo chinh sach va gia dét tai thoi diém ndp da hd so hop 16
xin cip Gidy chimg nhan theo quy dinh cta phap luat thi dwere tinh theo gia dét va chinh
sach tai thoi diém nop du ho so hop 16.

2. Ho gia dinh, c4 nhan thudc trudng hop dwece cip Gidy chirng nhén theo quy
dinh tai khoan 5 Diéu 137 Luat Dét dai thi phai thye hién nghia vu vé thué, phi, 1¢ phi
(néu c6) theo quy dinh cua phap luat vé thué, phi, 1€ phi. Riéng dbi vai truong hop nguoi
duoc ghi tén trén gidy to ve quyén str dung dat theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 137 Luat
Dt dai ma chua np tién sir dung dat thi ngoai nghia vu vé thué, phi, 1€ phi, h gia dinh,
c4 nhan dé nghi cap Gidy chung nhan con phai ndp tién sir dung dit duoc tinh theo quy
dinh tai khoan 1 Piéu nay.

3. Ho gia dinh, ca nhan thudc truong hop dwee cap Glay chirng nhan theo quy
dinh tai khoan 6 Diéu 137 Luit Dat dai ma tai ban 4n, quyét dinh ciia Toa an, quyét dinh
hodc phan quyet cua Trong tai thu’(rng mai Vi¢t Nam, quyet dlnh thi hanh an cua co
quan thi hanh an, quyet dinh giai quyét tranh chép, khleu nai, t6 céo vé dat dai cua co
quan nha nudc c¢6 tham quyén da c6 ndi dung giai quyét vé tién sir dung dét thi thue hién
theo van ban do.

Truong hop tai cac van ban néu trén khong c6 n1 dung giai quyét vé tién sir dung
dat thi tuy theo nguon goc, glay to, thoi diém sir dung dat, viéc tinh nghia vu ve tién
str dung dat, cac khoan thué, phi, 1é phi (néu cd) duoc thyc hién theo quy dinh tai khoan
6 Diéu 137 Luat Dt dai va quy dinh twong tng tai cac khoan 1, 2 va 4 Diéu 9, cac Diéu
10, 11, 12 va 13 ctia Nghi dinh nay.

4. Hp gia dinh, ca nhan thudc truong hop dwge cap Gidy ching nhén theo quy
dinh tai khoan 7 Diéu 137 Luat Dat dai thi tién sir dung dat dwgc tinh nhu sau:

a) Truong hop ho gia dinh, ca nhan dwoc cip Gidy chirng nhén theo quy dinh
tai cac khoan 1, 2 va 3 Diéu 137 Luat Pat dai ma khong phal nop tién sir dung dat thi
khi duoc cap Glay chtng nhan phai thue hién nghia vu vé thué, phi, 1¢ phi (néu c6) theo
quy dinh cta phap ludt vé thué, phi, 1¢ phi va phép luat c6 lién quan.

b) Truong hop hd gia dinh, ca nhan dwoc cip Gidy chirng nhin theo quy dinh
tai khoan 4, khoan 5 Piéu 137 Luat Dat dai ma nguwdi chuyén nhwong chwa ndp tién sir
dung dat thi ngoai viéc phai thue hién nghia vu vé thué, phi, 1& phi (néu cé) theo quy dinh
cua phap lut vé thug, phi, 1¢ phi va phap luét c6 lién quan, hg gia dinh, ca nhén dé nghi
cap Gidy ching nhén con phai ndp tién sir dung dit duoc tinh theo quy dinh tai khoan
1, khoan 2 Piéu nay.

5.5)- Piéu 10 Nghi dinh 103/2024/ND-CP quy dinh vé “tinh tién siv dung dit khi
cdp Gidy chirng nhdn dét voi cdac truong hop hg gia dinh, ca nhan dang si dung dit
khéng cé gidy to vé quven sit dung dit ma khong vi pham phdp lugt vé dit dai, khong
thuc truwong hop dit dwoc giao khéng ditng tham quyén quy dinh tai cdc khodn 1, 2 va
3 Piéu 138 Ludt Dit dai”:

Piéu 10 Nghi dinh 103/2024/ND-CP quy dinh céac trudng hop nhu sau:

1. Béi voi h gia dinh, ca nhan su dung dat tir trwée ngay 18/12/1980 nay dwoc
cap Giay chirng nhan quy dinh tai diém a, di€ém d khoan 1 Bic¢u 138 Luat Dat dai thi tién
st dung dat dugc tinh nhu sau:

a) P6i v6i phan dién tich dat vargt han mirc ¢6ng nhan dat & quy dinh tai diém
a khoan 1 Diéu 138 Luat Dat dai chi phai nop 20% tién sir dung dat theo Bang gia dat.
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b) Pbi v6i phan dién tich dat c6 hién trang la dat ndng nghiép, truong hop nguol
st dung dat dé nghi duoc cdng nhan va dugc cap Glay ching nhan vao muc dich dit phi
néng nghiép theo quy dinh tai diém d khoan 1 Diéu 138 Luat D4t dai chi phai nép 30%
tién sir dung dit theo Bang gia dat.

2. Doi v6i h gia dinh, c& nhan sir dung dét tir ngdy 18/12/1980 dén truée ngdy
15/10/1993 nay duoc cap Giay chirng nhan quy dinh tai khoan 2 Piéu 138 Luat Dat dai thi
tién st dung dat duoc tinh nhu sau:

a) Ddi v6i phan dién tich dit vigt han mire c6ng nhan dat ¢ nay dugc cap Gidy

ching nhan theo quy dinh tai diém a khoan 2 Diéu 138 Luat DAt dai chi phai ndp 40%
tién sir dung dit theo Bang gia dat.

b) Dbi v6i phén dién tich dat co hién trang l1a dit ndng nghiép, nguoi su dung
dat dé nghi duoc cdng nhan va dugc cap Glay chtrng nhan vao muc dich dit phi nong
nghiép theo quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu 138 Luat DAt dai chi phii nép 50% tién
sir dung dit theo Béang gia dat.

3. Doi v6i h gia dinh, ¢4 nhan sir dung dét tir ngdy 15/10/1993 dén trude ngdy
01{07/2004 nay dugc cap Gidy ching nhan vao myc dich dat ¢ theo quy dinh tai khoan 3
bicu 138 Luat Pat dai thi tién stir dung dat dugc tinh nhu sau:

a) D4i voi phan dién tich dat dwge ¢6ng nhan trong han mirc giao dit & theo
quy dinh tai khoan 2 Piéu 195, khoan 2 Piéu 196 Luat Dét dai, nay duoc cap Gidy chimg
nhén vao muc dich dat ¢ theo quy dinh tai diém b khoan 3 Diéu 138 Luat Dat dai chi phai
ndp 20% tién sir dung dit theo Bang gia dat.

b) D6i v6i phén dién tich dat dwec cdng nhan vwet han mic giao dat & theo
quy dinh tai khoan 2 DPiéu 195, khoan 2 Piéu 196 Luat D4t dai, nay duoc cap Gidy chiing
nhén vao muc dich dat & theo quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 138 Luat Dat dai chi phai
ndp 50% tién sir dung dit theo Bang gia dat.

¢) Ddi véi thira dat c6 sir dung vao muc dich san xuét, kinh doanh phi néng
nghiép, thwong mai, dich vu, nay dugc cong nhan va cap Gidy ching nhan vao muc dich
dat co so san xuat phi ndng nghiép, dat thwong mai, dich vu theo quy dinh tai diém ¢ khoan
3 Picu 138 Luat Pat dai chi phii ndp 60% tién sir dung dat theo Bang gia dat.

d) DB6i voi phan dién tich dat ¢6 hién trang la dat ndng nghiép, truong hop nguoi
sit dung dat dé nghi duoc céng nhan va dugc cap Gidy chung nhan vao muc dich phi
néng nghiép theo quy dinh tai diém d khoan 3 Diéu 138 Luat Dt dai chi phai nép 60%
tién sir dung dat theo Bang gia dat.

4. Doi v6i hd gia dinh, cd nhan st dung dat tir ngay 01/07/2004 dén trude ngdy
01/07/2014 nay dugc cap Gidy chimg nhén vao muc dich dat ¢ theo quy dinh tai khoan 3
bicu 138 Luat Pat dai thi tién sir dung dat dugc tinh nhu sau:

a) P6i v6i phan dién tich dat dwoe cong nhan trong han mirc giao dat ¢ theo
quy dinh tai khoan 2 Piéu 195, khoan 2 Piéu 196 Luat D4t dai, nay duoc cap Gidy chimg
nhan vao muyc dich dat & theo quy dinh tai diém b khoan 3 Diéu 138 Luat Dat dai chi phai
ndp 40% tién sir dung dat theo Bang gia dat.

b) Pbi véi phi‘ln dién tich dit dwoc cong nhan vuwet han mirc giao dat ¢ theo
quy dinh tai khoan 2 Diéu 195, khoan 2 Piéu 196 Luat Dét dai, nay duoc cap Gidy chimg

nhan vao muc dich dit & theo quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 138 Luat Dt dai chi phai
ndp 70% tién sir dung dat theo Bang gia dat.
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¢) Péi véi thira dat c6 sir dung vao muc dich san xuit, kinh doanh phi néng
nghlep, thwong mai, dich vu, nay dugc cdng nhan va cip Gidy ching nhén dat co sd san
Xudt phi néng nghiép, dat thuong mai, dich vu theo quy dinh tai diém c khoan 3 Diéu 138
Luat Dt dai chi phai ndp 70% tién sir dung dat theo Bang gia dat.

d) DB6i voi phén dién tich dat 6 hién trang la dit ndng nghiép, truong hop nguoi
st dung dat dé nghi duoc cdng nhan va dugc cap Giéy ching nhan vao muc dich dit phi
nong nghiép theo quy dinh tai diém d khoan 3 Diéu 138 Luit Dat dai chi phai nép 70%
tién sir dung dit theo Bang gia dit.

Tran trong Kinh trinh!

Noi nhan: TM. BAN CHAP IiIANH HIEP HOI
- CHU TICH
- Nhur trén;
- So Tai nguyén Moi truong,
So Xdy dung, So Tai chinh;
So Tu phap, So Ké hoach Pau tu;
So Quy hoach Kién tric; Cuc Ti hué;
S¢ Nong nghiép & PTNT: S¢ Néi vu; Lé Hoang Chau
So Giao thong Van tai; So Cong thuong, DTDD: 0903 811 069
S6 Théng tin va Truyén thong; Email: lehoangchaul954@gmail.com
Cong an TPHCM; B¢ Tu lénh TPHCM;
Ngdn hang Nha nuoc - CN TPHCM;
- Ban Chdp hanh HH; Quy vi Hoi vién;
- Luu VP.
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