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THANH PHO HO CHI MINH Péc lap — Tw do — Hanh phic
] SO TAI CHINH-
SO TAI NGUYEN & MOI TRUONG
Sé: JTTr-STC-STN&MT  TP. Ho Chi Minh, ngay  thang 11 nam 2015
DU THAO s
TO TRINH

Vé Dy thao Quyét dinh Quy dinh vé hé s diéu chinh gia dit nim 2016
trén dia ban Thanh pho Ho6 Chi Minh

Kinh gti: Uy ban nhan dan Thanh phé.

I. Sw cin thiét ban hanh:

Ngay 14 thang 7 nim 2015, Uy ban nhan dan Thanh phd da Quyét dinh
s6 35/2015/QD-UBND Quy dinh vé hé s6 diéu chinh gia dit nam 2015 trén
dia ban Thanh phé H6 Chi Minh.

Theo Khoan 3 Diéu 18 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5
nim 2014 cua Chinh phu quy dinh Uy ban nhan dan cép tinh ban hanh hé sb
diéu chinh gia dit hang nim.

Do @6, viéc xay dung Dy thao Quyét dinh Quy dinh vé hé s6 diéu chinh
gia dat nam 2016 trén dia ban Thanh phd 13 can thiét va phu hop véi quy
dinh.

II. Quan diém, muc dich xiy dung Dw thio Quyét dinh:

Tuong tu nhu khi trinh Uy ban nhan dan Thanh phd ban hanh Quyét
dinh sé 35/2015/QD-UBND Ngay 14 thang 7 nim 2015 Quy dinh vé hé sb
diéu chinh gia dat nim 2015 trén dia ban Thanh phé H6 Chi Minh (sau day
goi tit 1a Quyét dinh s 35/2015/QD-UBND). Lién S¢ kién nghi xdy dung Dy
thao Quyét dinh theo quan diém, myc dich nhu sau:

1. Quan diém:

Qua trinh nghién ctru, xdy dung Dy thao Quyét dinh bao dam cac quan
diém va nguyén tac sau day:

- Thé ché déy dua quy dinh cta Luat Dat dai nam 2013; cac Nghi dinh
cua Chinh pha va huéng dan ctua cac Bo, nganh Trung uong;

- Chi quy dinh cu thé nhitng ndi dung thudc tham quyén cua Uy ban
nhén dan Thanh pho; khong 1ap lai nhiing ndi dung Nghi dinh va Thong tu
da quy dinh rd va khong giao tham quyén cho Uy ban nhan dan Thanh pho;

- Bao dam tuan thu, phu hop voi cac quy dinh cua phap luat va phu
hop voi tinh hinh thyc tién cia Thanh phd.

2. Muc dich:



- Tao diéu kién dé nguodi st dung dat thuc hién nghia vu tai chinh véi
Nha nudc; cong khai, minh bach vé nghia vu tai chinh ctia nguoi st dung
dat vo1 Nha nudc;

- Pam bao quan 1y chit ché&, hiéu qua tai nguyén dat mot cach dan chu,
cong khai, minh bach, thuan tién cho ngudi sir dung dat nham han ché tham
nhiing, lang phi trong quan 1y, st dung dat dai;

- Pam béo tinh kha thi va giai quyét dugc nhitng kho khan, ton tai
trong thuc tién, cling nhu don gidn thu tuc hanh chinh;

- Bao dam hai hoa cac lgi ich cia Nha nudc, nguoi st dung dat va xa
hoi.

I1I. Qua trinh xdy dung Dy thao Quyét dinh:

1. Can clr Nghj dinh s 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 ndm 2014 cta
Chinh phi quy dinh Uy ban nhan dan cap tinh ban hanh hé sé diéu chinh gia
d4t hang nim. Lién S& dd nghién ctru va thu thap thong tin gia dat thi truong
trong qua trinh thuc hién nhiém vu xac dinh cac khoan nghia vu tai chinh vé
dat dai.

2. Ngay thang 12 nam 2015, S& Tai chinh c6 Cong van s /STC-BVG
giri Uy ban nhan dan quén - huyén va cac S, nganh lién quan dé lay ¥ kién
vé cac Du thao van ban: Dy thao Quyét dinh; Du thao To¢ trinh va Du thao
Cong van cia Uy ban nhan dan Thanh phd xin ¥ kién Thudng truc Hoi dong
nhan dan Thanh pho Cac Dy thdao van ban nay duoc dang tai cong khai trén
website ciia S¢ dé cac don vi, c nhan lién quan gop y. Pén nay, S¢ Tai chinh
da nhan duoc ¥ kién gop ¥ nhu sau:

a) Co don vi gép ¥ bang vin ban. Trong d6, c6 don vi théng nhit hoan
toan voi Du thao;

b) C6 don vi ¢ y kién gbp ¥.

S¢ Tai chinh da ’téng hop, tiép thu, giai trinh ¥ kién gdp y cta cac don vi
(Pinh kém Bao cao tong hop).

3. Ngdy thang ndm 2015, S& Tai chinh da t6 chirc hoi nghi ldy ¥ kién
gop y cua cac S&, nganh lién quan, Uy ban nhan dan cac quan - huyén.

4. Toan by dung Dy thao T¢ trinh, Dy thao Quyét dinh duoc dang tai
trén trang thong tin dién t&¢ cua S& Tai chinh (theo dia chi:
WWW.tcvg.hochiminhcity.gov.vn). Tinh dén ngay thang nim 2015 di co
lugt truy cdp vao ndi dung trén.

5. Ngay thang nam 2015, S¢ Tai chinh da c6 Cong véan ) /STC-BVG
gui SO Tu phap tham dinh Dy thao Quy€t dinh quy dinh v€ hé s6 di€u chinh
gia dat trén dia ban thanh pho H6 Chi Minh.




6. Ngay thang nam 2015, S Tu phap c6 Cong véan s6 /STP-VB vé
tham dinh Dy thao Quyét dinh quy dinh v€ hé s6 di€u chinh gia dat trén dia
ban thanh pho. Theo d6, S Tu phap: ...

Tiép thu cac y kién gop ¥ cia cac SO, nganh; quan - huyén, cic to
chtrc, ca nhan lién quan; y kién thdm dinh cua S& Tu phdp, Lién S¢ da
nghién ctru, tiép thu va hoan chinh Dy thao Quyét dinh nhu sau:

IV. Két cAu va bd cuc ciia Du thao Quyét dinh:

Du thao Quyét dinh duoge két cau thanh 07 diéu, cu thé nhu sau:
Diéu 1 - Quy dinh vé Pham vi va d6i twong ap dung.

Diéu 2 - Quy dinh vé hé s diéu chinh gia dat.

Diéu 3 - Quy dinh vé trach nhiém cta S&, nganh va Uy ban nhan dan
quan - huyén.

Diéu 4 - Quy dinh vé xir Iy chuyén tiép.

Diéu 5 - Quy dinh vé xtr Iy khé khin, vudng mic.
Diéu 6 - Quy dinh vé hiéu luc thi hanh.

Piéu 7 - Quy dinh vé t6 chire thuc hién.

V. N¢i dung co ban ciia Dy thiao Quyét dinh:
1. Diéu 1. Pham vi va déi tweng diéu chinh.

Tuong ty nhu Quyét dinh sb 35/2015/Qb-UBND, ndi dung Diéu nay
duogc quy dinh dua trén quy dinh tai Di€ém a Khoan 2 Diéu 18 Nghi diqh SO
44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cua Chinh phu quy dinh vé gia
dat.

2. Piéu 2. H¢ s6 diéu chinh gia dat:

Tuong tu nhu Quyét dinh sd /35/2015/Qb-UBND, kién nghi Uy ban
nhan dan Thanh phd quy dinh hé sd gia dat theo tirng nhom ddi tuong; theo
tirng khu vuc va cac yéu t6 1am ting gia dat. Bé c6 co s6 xay dung hé so diéu
chinh gia d4t naim 2016, Lién So da hé thong ngudn dir lidu thong tin va thu
thap két qua thuc hién hé s6 diéu chinh gia dt nam 2015 nhu sau:

a) V& thoi gian trién khai thyc hién Quyét dinh sé 35/2015/QD-UBND:

Do dén ngay 14 thang 7 nam 2015, Uy ban nhan dan Thanh phd moi
ban hanh Quyet dinh s6 35/2015/QD-UBND Quy dinh v€ h¢ s6 di€u chinh gia
dat nam 2015 trén dia ban Thanh phé H6 Chi Minh (c6 hiéu lyc ngay 24
thang 7 ndm 2015), nén thoi gian ap dung chua nhiéu (hon 04 thang).

b) Vé s6 luong hd so ap dung hé sb diéu chinh gia dat:

Theo s6 lidu théng ké ctia Cuc Thué Thanh phd thi dén nay viéc 4p dung
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hé s6 diéu chinh gia dat d6i voi nhém 1 va nhém 2 (trudong hop thué dat san
xuat kinh doanh) 1a twong dbi phu hop, hién nay co quan Thué chua nhan
duoc phan anh gi lién quan dén nodi dung nay. Pong thoi, day 1a truong hop
phat sinh thuong xuyén va lién tuc nén co quan Thué chua tong hop duoc sb
liéu.

Riéng d6i v6i nhom 3, thi tinh dén ngay 30 thang 11 nam 2015, co quan
Thué méi tong hop duge 22 hd so ap dung hé sé diéu chinh gia dat, day 1a sb
luong khong 16n, nén kho c6 thé danh gia, phan tich dugc toan dién vé hé sb
diéu chinh gia dat da ban hanh.

3. Nhin xét, kién nghi:

Qua trao d6i so bd véi co quan Thué va mot sd quan, huyén; Lién S&
nhén thiy thoi gian thuc hién Quyét dinh sb 35/2015/Qb-UBND ngay 14
thang 7 nam 2015 cua Uy ban nhan dan Thanh phd chwa nhiéu; dong thoi,
qua phan tich hé s6 diéu chinh gia dat cia nhém 3 ap dung trong nam 2015
dugc xac dinh bang to 1,2 den 2,0 lan Bang gia dat bang khoang tir 60% dén
80% gia chuyen nhuong quyén st dung dat thuc té pho bién trén thi trudng,
Lién S¢ nhan thay nhu sau:

- Truong hop Du 4n tinh thu tién st dung dat trén dién tich 13i cong
trinh, thi gia dit cu thé xac dinh theo cic phuong phap so sanh truc tiép, thing
du, thu nhap, chiét trir dé tinh thu nghia vu tai chinh c6 mtrc gia cao hon so
v6i gia dat theo phuong phap hé sé diéu chinh gia dat quy dinh tai Quyét dinh
s6 35/2015/QD-UBND;

- Trudng hop Du 4n tinh thu tién st dung dét trén dién tich thuc hién Du
an (tinh thu tién sir dung dat theo dién tich khuon vién). Thi gia dat cu thé xac
dinh theo cac phuong phap so sanh tryc tiép, thang du, thu nhéap, chiét trir dé
tinh thu nghia vy tai chinh thudng c6 mirc gia thap hon hoic twong dwong
so voi gia dat theo phuwong phap hé sé diéu chinh gia dat quy dinh tai Quyét
dinh s6 35/2015/QD-UBND. Riéng d6i voi cac khu dat do Nha nudc tryuc tiép
quan 1y (theo Quyét dinh sé6 09/2007/0P-TTg, Quyét dinh so 46/2010/TTg va
Quyét dinh s6 86/2010/0P-TTg), thi phai xac dinh gia dat cy thé theo cac phuong
phap so sanh truc tiép, thang du, thu nhap, chiét trir dé tinh thu nghia vu tai
chinh (theo Cong vin s6 15452/BTC-QLCS ngay 27 thang 10 nim 2014 va
Cong van sb 7519/BTC-QLCS ngay 08 thang 6 nim 2015 cua Bo Tai chinh)
nén khong bi anh hudng boi hé sé diéu chinh gia dat.

Tu nhén xét néu trén, Lién S¢ kién nghi Uy ban nhan dan Thanh phé
theo mot trong 02 phuong an nhu sau:

Phuong an 1: Kién nghi Uy ban nhan dan Thanh phé chip thuin giit
nguyén mirc hé s diéu chinh gia dat 3 ban hanh cua nam 2015 dé ap dung
cho ndm 2016. Trong truong hop nay, Lién S¢ s€ Dy thao van ban cho Uy
ban nhan dan Thanh ph xin y kién Thuong truc Hoi dong nhan dan Thanh
phd truéc khi ban hanh Quyét dinh thay thé Quyét dinh s6 35/2015/QP-
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UBND. Quyét dinh moi duge xay dung trén co sO gitr nguyén tat ca cac noi
dung nhu Quyét dinh s6 35/2015/QD-UBND, chi thay do6i vé s6 hi¢u va ngay
thang nam ban hanh.

Phwong an 2: Kién nghi Uy ban nhan dan Thanh phé ban hanh Quyét
dinh thay thé Quyét dinh s6 35/2015/QD-UBND. Quyét dinh mdi duge xay
dung trén cac ndi1 dung co ban nhu sau:

a) V¢ murc hé so di€u chinh gia dat:

- Hé s6 diéu chinh gia dat cia nhém 1 va nhom 2 (truong hop thué dat
san xuét kinh doanh) nham muc dich én dinh nghia vu tai chinh cho ho gia
dinh, c4 nhan dé 6n dinh x3 hoi va 6n dinh chi phi san xuét cho cac doanh
nghiép san xuit. Do do, Lién S¢ kién nghi gitt nguyén mirc hé sb dd ban hanh
va ap dung trong nam 2015.

- Hé sb diu chinh gia dat cia nhém 2 (trudong hop thué dat kinh doanh
dich vy, thuong mai; tai chinh; nha hang; khach san; nha & cho thué; van phong
lam viéc va cho thué) va nhom 3: Nhu dd phan tich néu trén, hé sé diéu chinh
gia dat nam 2015 bang khoang tir 60% dén 80% gia chuyén nhugng quyén st
dung dét thuc té phé bién trén thi truong. Do do, dé tung budc diéu chinh hé
s6 diéu chinh gid dat cia nhom nay sat gia chuyén nhuong thuc té trén thi
truong, Lién S dé xuat ting hé sé diéu chinh cta timg khu vuc thém 0,1 1an
s0 voi hé s6 da ban hanh.

b) Mot s6 yéu té can quy dinh bo sung khi ban hanh hé s6 diéu chinh gié:

- Trudng hop khu dat, thira dat thuc hién nghia vu tai chinh c6 vi trf tiép
giap tir 02 mit tién duong tro 1én (duong co tén trong Bang gia dat): dé nghi
gitr nguyén nhu Quyét dinh sé 35/2015/QD-UBND, cuy thé trong truong hop
nay thi hé sd diéu chinh gi dit duoc tinh ting thém 0,1 lan.

- V& hé sd str dung déat: Theo Quyét dinh sé 35/2015/QD-UBND, thi quy
dinh cu thé murc hé sd su dung d4t tir bao nhiéu dén bao nhiéu thi c6 mirc tang
thém cy thé. Nay, mot sé ¥ kién cho rang nén dé ngan gon lai thi ¢ thé chi
néu nguyén tac chung. Do d6, Lién S& dé xuat sira d6i ndi dung nay nhu sau:

- Truong hop khu dat, thira dat co he SO sir dung ddt nhé hon hodc
bang 6,0 lan hodc khong xac dinh ro hé s6 sir dung dat, thi dwoc dp dung hé
s6 diéu chinh gid dat quy dinh tai Khoan 2 va Khodn 3 Piéu nay;

- Truong hop khu dat, thira dat cé hé SO st dung dat tir 6,0 lan tré lén,
thi méi mot (01) hé sé sir dung ddt ting thém, hé s6 diéu chinh gid ddt dwoc
tinh tang thém 2,5% so voi hé s6 diéu chinh gia ddt quy dinh tai Khoan 2 va
Khodn 3 Diéu nay {trong truong hop nay khong tinh hé so sir dung dat ting
thém nhé hon mét (01) lan). Vi du: néu hé sé sir dung dat tang thém 6,5 lan thi
khong tinh, néu tang them 7,0 lan tré 1én thi tinh tang them 2,5%”.

¢) Vé xir Iy chuyén tiép:



Trude day tai Quyét dinh s 35/2015/QD-UBND, c6 quy dinh diéu
khoan chuyén ti€p nhu sau:

“1. Céc trwong dwoc hop dp dung hé s6 diéu chinh gid ddt theo quy dinh
tai Diém a Khodn 2 Piéu 18 Nghi dinh so 44/2014/NP-CP ngay 15 thing 5
nam 2014 cia Chinh phii quy dinh vé gid ddat, nhung da dwoc co quan Nha
nude cé tham quyén xdac dinh va phé duyét gia dat cu thé truée ngay Quyét
dinh ndy cé hiéu lyc thi hanh thi khéng dp dung va khéng diéu chinh theo quy
dinh tai Quyét dinh nay.

2. Cdc truong hop dwoc giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sik dung
dat trude ngay Ludt Pt dai nam 2013 ¢6 hiéu lwc thi hanh ma thira ddt hodc
khu ddt ciia diw én c6 gid tri (tinh theo gia dat trong bang gid ddt do Uy ban
nhan dan thanh phé ban hanh tai thoi diém thuc hién nop nghia vu tai chinh)
dudi 30 1y dong; cdc truong dwoc dp dung hé sé diéu chinh gid dat theo quy
dinh tai Diém a Khoan 2 Piéu 18 Nghi dinh s6 44/2014/NP-CP ngay 15
thang 5 nam 2014 cia Chinh phii quy dinh vé gid dat, nhung dén ngay Quyét
dinh nay ¢6 hiéu luc thi hanh chwa dwoc co quan Nha nuée cé tham quyén
xdac dinh va phé duyét gia dat cu thé, thi t6 chire, hé gia dinh, ca nhdn dwoc
dp dung hé sé diéu chinh gid ddt theo quy dinh tai Piéu 2 Quyét dinh nay dé
thwe hién thuc hién nghia vu tai chinh.

Truong hop t6 chire, hd gia dinh, cd nhdn khong lhea chon hé sé diéu
chinh gid dat quy dinh tai Piéu 2 Quyét dinh nay dé thie hién nghia vu tdi
chinh, thi dp dung quy dinh phdp ludt tai thoi diém dwoc giao dat, cho thué
dat, chuyén muc dich st dung dat dé xdc dinh gid dat thuce hién nghia vu tai
chinh”.

Noi dung quy dinh nhu trén nhim tao diéu kién cho nhitng truong hop
duoc giao dit trudc Luat Dat dai ndm 2013 chwa hoan thanh nghia vu tai
chinh v&i1 Nha nude som thyc hién nghia vu tai chinh véi Nha nude. Tuy
nhién, két qua thuc hién chua nhiéu, nén c6 02 quan diém xtr 1y ndéi dung nay
nhu sau:

- Quan diém 1: d& nghj giit nguyén ndi dung nhu Dy thao nham tao diéu
kién cho céc truong hop dugc giao dat, cho thué dat sém hoan thanh nghia vu
tai chinh véi Nha nudc.

- Quan diém 2: dé nghi sira doi, bd sung ndi dung nay nhu sau:

“1. Cac truong duwoc hop ap dung hé s6 diéu chinh gid ddt theo Quyét
dinh s6 35/201 5/OD-UBND ngay 14 thang 7 nam 2015 cua Uy ban nhén dén
Thanh pho Quy dinh vé hé sé diéu chinh gia ddt nam 2015 trén dia ban thanh
phé Ho Chi Minh dé thiee hién nghia vu tai chinh triede ngay Quyét dinh nay
c6 hiéu liee thi hanh thi khéng dp dung va khéng diéu chinh theo quy dinh tai
Quyét dinh nay.

2. Cdc truong hop dwoc giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung
dat trude ngay 01 thang 01 nam 2016, nhung chwa hoan thanh nghia vu tdi
chinh vé dat dai véi Nha nude, thi can cit quy dinh cia phdp ludt tai thoi
diém duoc giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sw dung dat dé thwc hién
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nghia vu tai chinh va phdi nép thém mét khoan tién chdm nép twong dwong
tien cham nop tién sw dung dat theo quy dinh cua phap ludt quan ly thué phu
hop voi ting thoi ky”.

d) Cac ndi dung con lai, Lién S& dé nghi gitr nguyén nhu Quyét dinh sb
35/2015/Qb-UBND trudc day.

VI. Vé xin y kién Thuong trwe Hoi dong nhin dan thanh phé:

Theo huéng din cia BO Tai chinh tai Thong sé 76/2014/TT-BTC va
Thong tu sb 77/2014/TT-BTC, truéc khi Uy ban nhan dan thanh phd ban
hanh Quyét dinh ndy can xin ¥ kién ctia Thudng truc Hoi ddng nhan dan cung
cap. Do d6, Lién S& dd Dy thao vin ban dé nghi Uy ban nhan dan Thanh phé
ky van ban xin ¥ kién Thuong trec Hoi dong nhan dan Thanh phd trude khi
ban hanh.

Lién So: Tai chinh - Tai nguyén va Moi truong kinh trinh Uy ban nhan
dan thanh phé xem xét, quyét dinh./.

SO TAINGUYEN VA MOI TRUONG SO TAI CHINH
GIAM POC GIAM POC

Noi nhdn:

- Nhu trén (kém Dy thao va hd so);

- S6 Tu phap;

- Cuc Thué TP;

- Ban Giam dbc (02 S)
- Luu: VT (2 S¢), BVG, KTD.



