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Hiép hoi Bat dong san Viét Nam (VNREA) via gui cong van gép y cho du thdo
Nghi quyét clia Qudc hdi vé mot s6 co ché, chinh sdch nham théo g& vuéng
mac trong thi hanh Luat Pat dai.

Theo du thdo, khi tinh tién st dung dat, chi phi xay dung ha tang chi duoc tinh
doi vai phan dién tich dat ma chu dau tu ban giao lai cho Nha nuéc. Hiép hoi
Bat dong san Viét Nam (VNREA) cho rang, quy dinh nay chua hgp ly. VNREA dé
nghi can tinh chi phi ha tang ctda toan bd du éan, khong chi riéng phan dat ban
giao.

Bén canh doé, VNREA ciing kién nghi b6 sung quy dinh x& ly chi phi 1an bién khi
xac dinh gia dat. Hién nay, khodn chi phi nay méi chi dugc tinh vao chi phi phat
trién du an theo phuong phap thang du.

VNREA nhan manh, bang gid dat hién hanh cha yéu xay dung dua trén céac thia
dat cé san. Do dé, nhiéu du an dau tu ha tdng nhung khéng cé phan dat ban
giao cho Nha nudc (nhu dy an khu cong nghiép) sé khéng dugc tru chi phi ha
tang.

Trong khi thuc té&, chi phi dau tu ha tang moéi du an khac nhau rat 16n, dac biét
la cdc du an & khu vuc mai hodc du an lan bién phai chi nhiéu cho san lap, xay
dung ha tang. Néu chi cho phép tinh chi phi ha tang véi phan dat ban giao lai
cho Nha nudc thi sé khong dam bao cong bang cho céc nha dau tu.

Mot van dé khéc lién quan dén Khodn 7 Diéu 3 vé thu héi dat, boi thuong, ho
trg, tai dinh cu. Du thdo quy dinh sé tién nha dau tu da (ng trudc cho céng tac
béi thuong, ho tro, tai dinh cu sé dugc khau trir vao tién sir dung dat, tién thué
dat cla toan b6 du an theo quy dinh tai khodn 2 Diéu 94 Luat Dat dai.

Tuy nhién, theo VNREA, Luat Dat dai hién nay da cho phép nha dau tu Gng
truéc khodn tién nay thi dugc trir vao tién s dung dat, tién thué dat cda du an;
néu sau khi trr van con du, s6 tién doé sé dugc tinh vao téng von dau tu cda du



An.VNREA cho rang quy dinh trong du thdo chua bdo dadm quyén Igi cho nha dau tu va
cling khéng khuyén khich ho (ng trudc tién boi thuong, ho trg, tai dinh cu, nhat la trong
cac du &n dugc mién hoac giam tién s dung dat, tién thué dat.

Vi vay, hiép hoi ki€n nghi cho phép nha dau tu dugc ti€p tuc khau trir khodn
tam (ng nay vao cac nghia vu tai chinh khdc ma ho phai nép cho Nha nuéc.

VNREA cho biét, Diéu 5 cla du thao Nghi quyét quy dinh ap dung bang gia dat
dé tinh tién s dung dat, tién thué dat cho tat cad cac du an khi dugc giao dat,
cho thué dat hoac chuyén muc dich s dung dat.
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Dé xuat bé sung chi phi lan bién khi tinh gid dat du an

Tuy nhién, hiép hdi dé xuat can bé sung trudng hop ap dung giad dat cu thé.
Theo dd, cac du an cé quy mo I6n tr 100ha tréd Ién, hoac cac du an dau tu tai
nhing khu vuc magi phat trién, chua cé bang gid dat, nén dugc tinh theo gia dat
cu thé thay vi bang gia chunag.

VNREA cling gép y vé quy dinh tinh khoan tién thu b6 sung trong thoi gian chua
xac dinh gid dat. Theo quy dinh hién nay, nhitng ngugi da cé quyét dinh giao
dat/cho thué dat trudc ngay 1/8/2024 nhung chua dugc xac dinh gia dat phai
nép khoan bé sung bang 5,4%/nam (du ki€n gidm xudng con 3,6%/nam).

Hiép hoi cho rang nghia vu xac dinh giad dat thudc vé co quan Nha nudc, khdng
phai nguoi sir dung dat. Viéc bat bubc ngudi st dung dat ndop thém tién trong
thai gian nay la thi€u co sé. Bai I€, khi chua ndp tién s dung dat hoac tién thué
dat, ho chua dugc thuc hién cac quyén nhu mua ban, chuyén nhugng hay thé
chap.



Do dod, VNREA kién nghi nguoi sir dung dat phai nép b6 sung déi véi thoi gian
chua tinh tién st dung dat, tién thué dat néu dat da dugc trao quyén st dung
dat vao khai thac, kinh doanh, st dung. Con ngudi st dung dat khong phai nép
néu dat chua dua vao khai thac.

Truong hop nguoi si dung dat da ndp khodn tién thu bé sung doi véi thoi gian
chua tinh tién st dung dat, tién thué dat thi dugc hoan trd khodn tién thu bd
sung da ndp hoac dugc doi trir vao cac nghia vu tai chinh khac déi véi Nha
nudc.
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