KIEM TOAN NHA NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc ldp - Tw do - Hanh phiic

Sb:0d0d, /BC-KTNN Ha Néi, ngay 4 thang 01 nim 2018

- BAO CAQ
VE VIEC HOAN THIEN CO CHE CHINH SACH
QUAN LY SUDUNG PAT PAI

Nim 2017, Kiém todn nha nuée (KTNN) da kiém toén W
dung dét du én khu db thi giai doan 2013 - 2016 tai 07 tinh, tha (Ha Noi,

Binh Dwong, Pdng Nai, Lao Cai, Thanh phé H5 Chi Minh, thi x& Cam Ranh tinh
Khénh Hoa, thanh phé Sam Son tinh Thanh Hoéa) va chon mAu ddi chidu tai 30
dia phwong. Két qua kiém to4n cho théy, cong tac quan ly, st dung ¢4t con nhidu
sai s6t, han ché va bit cép, cu thé:

1. Vé phé duyét, diéu chinh quy hoach: Viéc phé duyét quy hoach, diéu
chinh quy hoach str dung dt con chwra sat v6i nthu ciu, tinh hinh st dung dt thuc
t&; chit lwong lap, thim dinh, phé duyét quy hoach chi tiét con yéu kém nén qua
trinh trién khai thuc hién du 4n phai diu chinh nhiéu lan do tring ldp quy hoach
vd1 cac du an khac hofic khong phi hop véi quy hoach chung; quy hoach giao
théng va quy x4y dung d thi, quy hoach chi tiét dir 4n phat trién nha & con thidu
ddng bo; mot s chi tidu quy hoach xay dung chua dam bao theo quy chudn x4y
dung Viét Nam va céc quy dinh hién hanh, nhu: Dién tich dét bd trf xdy dung
trudng hoc, trudng mim non, y t& khéng d nhu cu tai chd; bd trf dit [am bai 48
xe, cdy xanh thidu so véi quy dinh; khoéng cach gifta cdc diy nha cao tAng chua
dim bao mtc tdi thiéu theo quy chudn; mét s§ du 4n phé duyét, didu chinh quy
hoach nhung khéng tiép thu diy du ¥ kién ctia cdc bd, nganh chiic ning dan dén
m6t sb chi tidu khong phu hop quy dinh; phé duyét quy hoach 1/500 khéng tuén
thii quy hoach 1/2000 dwoc duyét dan dén pha v& quy hoach chung. Viée didu
chinh quy hoach chi tiét con trudng hop khéng ding thdm quyén; mét s§ dia
phuong cdn diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét xay dung khéng phu hop véi
quy hoach, k& hoach st dung d4t; didu chinh quy hoach cua mot s6 du 4n tai cdc
thanh phé 16n khéng cin cir vao dinh huéng quy hoach chung, cdn bét cép, da sb
theo xu huéng ting sb ting, vuot qué sb ting va chidu cao tdng theo quy dinh,
ting dién tich san, chia nho dién tich cin ho ho#ic bd sung chirc ning nha & véo
cac 16 dét thuong mai, van phong, giam dién tich céng cdng, cdy xanh 44 lam cho
mat dd va sb luong dén sb tang. Pay 1 yéu t6 co ban gy 4p luc 16n t6i hé théng
ha tdng k§ thust, ha tAng x& hoi, dic biét 1a giao thong db thi, y té, gito duc lam
anh huéng dén chat luong song cla cong dbng dén cu.
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2. Cong tae giao dat: Mot sb dia phuong khong thuc hién Iua chon cha
dhu tir theo hinh thire ddu thiu du 4n hodc déu gid quyén SDP ma ban hinh vin
ban cdng nhén chit dAu tu theo hinh thirc chi dinh, vi pham Luat ddu thiu va cdc
quy dinh hién hanh; cho phép chuyén muc dich sir dung dit dbi véi mot sb dw 4n
khong ding dbi twong theo Quyét dinh s§ 09/2007/QD-TTg va Quyét dinh sb
86/2010/QD-TTg ctia Thii tuéng Chinh phii; cho chuyén muc dich sir dung dat tir
dit thwong mai dich vu sang dét & d6 thi nhung khéng dam bao thii tuc va co s
phép Iy; cAp gidy chimg nhan quyén st dung d4t thuong mai dich vu c6 thdi han
stt dung d4t 13 14u dai; cho phép diéu chinh muc dich sir dung dat rimg phong hd
khong ding tham quyén; giao dit c6 thu tidn st dung dit dbi véi dét throng mai
dich vu (thudc déi tuong thué dét), khéng phit hop quy dinh ciia Luat Dt dai
2013; giao dét khong cé trong ké hoach st dung dat hosc giao d4t khi vin ban
chip thuan dau tu hét hidu luc; cho phép chuyén tir thué dét sang giao dit c6 thu
tién sir dung dét va chuyén muc dich sit dung dAt tir thuong mai dich vu sang dét
& khong hinh thanh don vi 6, xac dinh ngudi mua biét thy, cin hd gén lién voi
quyén st dung dét (dit & khong hinh thanh don vi &) duge sir dung dét on dinh
ldu dai, chua phu hop voi Ludt DAt dai nim 2013; mét sd dia phuong giao dét,
cho thué dt, chuyén muc dich SDD khi chwa hoan tét viéc gidi phéng mit bing.

3. V& x4c dinh gia dit: Giao dit thyuc hién du 4n chu yéu theo hinh thite
chi dinh nha du tw, khong théng qua ddu gid tién sit dung dit nén khong xac
_ dinh_dugc gia_ thi truong; gia d4t x4c.dinh theo cac phurong phip do cac dia

phuong lya chon thuong thdp hon gia thi truéng din dén thit thoat NSNN. Bén
canh d6, theo quy dinh tai Thong tu sé 36/2014/TT-BTNMT vé hudng din xéc
dinh gia dAt thi c6 05 phuong phép xéc dinh gia dit. Trén thyc té, méi dia
phuong 4p dung mét phwong phép xac dinh gia d4t khéac nhau, hodc khi 4p dung
cling mdt phuong phép nhung hiéu khac nhau din dén xdc dinh sb tién sir dung
dat phai nép NSNN 12 khéc nhau; tai cing mdt dia phwong con cé chénh 1éch 16n
v& gi4 tr khu dét khi 4p dung céc phuong phap khéc nhau din dén thét thodt
NSNN. Bén canh d6, viéc xac dinh gia d4t ctia cac dia phuong con nhiéu sai sét,
han ché gy thét thoat NSNN, nhu: ap dung phwong phép x4c dinh gia dét khéng
pht hop quy dinh; ap dung sai thoi diém; khéng kip thoi x4c dinh nghfa vu tai
chinh hodc didu chinh lai don gi4 tinh tién sit dung dt, tién thué dit theo quy
dinh; thay di muc dich SDP lam ting gié tri tién SDP nhung chua kiém tra, ra
so4t dé x4c dinh nghia vu tai chinh bd sung cta chl diu tu; xdc dinh tién bdi
thudmg duoc khiu trir vio tién st dung dAt phai ndp con sai sét... Qua kiém to4n,
KTNN d4 kién nghj xt Iy tai chinh 8.323 ty ddng, trong d6 ting thu NSNN ctia
cac du 4n duoc kiém toan 14 3.978 t§ ddng; kién nghi cic dia phuong xem xét xir
ly hodc xéc dinh lai tién str dung dét, tién thué d4t ting thém ma KTNN tam xéc
dinh 13 4.337 ty ddng. Ngoai ra, qua két qua kim todn cho thiy, cac phuong
phap x4c dinh gia dt theo huéng dn tai cdc Théng tw, Nghi dinh hién nay con
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nhidu bit cap, khong 18 ring, vuéng méc trong qué trinh thyc hién din dén tinh
trang xac dinh gia d4t tai cdc dia phuong nhw da néu trén, cu thé:

(1) Viéc xdc dinh gid d4t cia nhiu du 4n con kéo dai, chwa ddm bao thdi
gian cac budc theo quy trinh, lam chim thu ndp vao NSNN. Néu tinh to4n nhu
phat chim ndp thi sd tién phat chim ndp do chim xéac dinh gié dét, cham phét
hanh théng bdo thu tién sir dung dit thi sb tién phat 1a 1.074 t§ ddng (céc du 4n
tai thanh phé Ha Nbi va tinh Binh Duong). Ngoai ra, con ¢ 36/63 di 4n dugc
kiém toén c6 tinh trang phé duyét gid dit cham, kéo dai tir 12 thang dén 87 thang
k& tir thoi diém c6 quyét dinh giao dét nhung khong cé di thong tin dé xac dinh
tidn chim ndp nhu trén do dia phuong chua ban hanh quy dinh cu thé v& thoi
gian @& thuc hién cong tic x4c dinh gid dit (Thanh phé H& Chi Minh). Nguyén
nhén din tinh trang chdm xé4c dinh gia dit 13 do cdc dia phuong chwa quy dinh
ché tai xr phat trong trudng hop chim hoan thién thit tuc x4c dinh gié tri quyén
SDP hoic chua ban hanh quy dinh cu thé v& thoi gian thuc hién cdc budc theo
quy trinh d& xé4c dinh gid d4t, din dén nhidu trudng hop &4 dugc giao dét, chuyén
muc dich SDP tir nam 2013, 2014, 2015 nhung dn thdi didm kidm toan vin
duoc chira phé duyét don gia dat,

(2) Xéc dinh gid thu tién st dung dét, tién thué dét ctia cdc du 4n theo
phuong phéap so sanh hodc phuong phap thing du két hop so sanh chura phit hop
quy dinh va thuc té, nhu: '

- Qua kiém toén viéc quan 1y, st dung dét khu'ds thi trén dia ban Thanh
phd Ha Nbi cho thdy, UBND thanh phd Ha Néi dd van dung huéng din phuong
phép so sénh truc tiép tai khoén b, muc 1, Pidu 3, Thong tr s§ 36/2014/TT-
BTNMT dé x4c dinh gi4 bén cdc san phdm cta du 4n nhv gia ban cin hd chung
cw, gi4 nha thip ting... Tuy nhién, viéc huéng din vé didu chinh mirc gia do cac
yéu tb khac biét cia cdc thira d4t so sanh véi thira dét cdn dinh gid mang nhidu
tinh chii quan ctia ¢4 nhén, t& chirc thdm dinh gi4, do vy viée quy dbi diéu chinh
khé dam bao chinh xdc, anh hudng dén tién str dung dét phai nop. Ngoai ra, viée
quy dinh tai muyc 4, Piéu 3 cia Théng tir trong thyc té 1a khéng phu hop dbi véi
trudng hop céc di dn giao dit & nhitng dia ban ngoai thanh, dia thé khoé khin
khéng c6 nhidu lva chon cdc tai san twong ddng dé so sanh din dén mirc gia cua
cac tai san so sanh chénh l&ch lon, khéng dam bao didu kién trén.

- Chon méu 06 truedng hop duge UBND tinh Binh Duong x4c dinh gi4 thu
tidn str dung dit cho timg du 4n theo phuong phép so sénh. Tuy nhién, gia dat
duoc Hoi dong thidm dinh gid dit cta tinh st dung dé tham khao tai Chimg thu
thdm dinh gié theo phuong phap so sanh c¢6 mot s& diém chua phu hop véi quy
dinh tai Théng tu sé 36/2014/TT- BTN&MT, nhw: Tai sén ding dé so sanh
khong mang tinh chét twong duong; cac tai san ding dé so sanh da sd chua phat
sinh giao dich (khdng c6 théng tin thi tredng chiing minh), chua pht hop véi quy




dinh; cac ching thu, don vi tu vén thim dinh gi4 st dung yéu t8 nhan dinh, uéc
lwong céc ty 1& didu chinh 1& chua phit hop. Thuc té trén ddy din dén vide tinh
tién sit dung dat phai ndp khi 4p dung gid dit thi trudng do UBND Tinh phé
duyét cia loai dét trude va sau khi chuyén muc dich thip hon 867% so véi khi
xéc dinh gi4 d4t theo phuong phap hé sé didu chinh gia dit (tinh theo gid dét
trong Bang gia dAt nhan véi hé s6 didu chinh). Truong hop KTNN xé4c dinh lai
gi4 dét theo phwong phép hé sb didu chinh gia dit, tién sir dung dat phai ndp cia
04 du an tang thém 79.139 trd.

- Tai Thanh phé Hb Chi Minh, mdt sb du 4n, viéc dinh gi4 tién SDD chua
phu hop véi gia dat thuc t& chuyén nhuong trén thi trudng, thdp hon gia dat co
tinh dén yéu t§ didu chinh hé s6 K, anh hudng dén sd thu ngan sich nha nude.

(3) Viéc tinh toan chi phi phét trién theo sudt vén dAu tw, cé thé hiéu 1a
khong con yéu td phat sinh. Tuy nhién, quy dinh tai khoan 3, Pidu 6, clia Thong
tw 36/2014/TT-BTNMT chi phi phat trién c6 bao gdm chi phi du phong nhung
khong quy dinh cu thé viée c6 4p dung theo sudt ddu tu clia BS Xay dung d6i véi
chi phi xay dung két ciu ha ting k¥ thuat, ha ting x& hdi, xdy dung nha &, cong
trinh x4y dung khéc, xay dung cdng trinh tam... hay khéng. Viéc quy dinh chi phi
du phong nay 13 khéng pht hgp do ban than céc khoan chi phi phat trién 13 gia
dinh thi chi phi du phong lai 1a mét uéc tinh gia dinh khac nén tiém.4n rii ro chi
phi phét tridn sai léch 16n hon so véi thuc t& din dén 1am giam gia tri dét va tién
sir dung dat phai nép. Thue t&, tinh Bég.Ninh, Ha Nam khi.xac dinh-chi-phi phat
trién, don vi tu van va céc co quan lién nganh cla dia phuong ap dung suét vén
du tr theo Quyét dinh sb 1161/QB-BXD ctia Bd Xay dung va con tinh thém
khoan chi phi du phong béng 10% chi phi theo sudt dau tw nhung khéng dién giai
duoc ndi dung du phong nay cho yéu td trugt gid hay phat sinh khéi Iugng. Tai
thanh phé Ha N&i, khi xéc dinh chi phi phat trién don vi tu vén va céc co quan
lién nganh cua dia phuwong 4p dung suit vén ddu tu theo quyét dinh sé 1161/QD-
BXD va khong tinh thém khoan chi phi du phoéng, didu nay 1am ting duoc gia tri
quyén st dung dét, ting thu NSNN.

(4) Tai muc 4, Didu 6, Théng tu sb 36/2014/TT-BTNMT “Trucng hop dy
dn ddu tw phdt trién bat dong sén kéo dai trong nhiéu nam, nhiéu giai doan thi
wéc tinh cdc khodn doanh thu, chi phi thuc hién theo timg ndm va phdi chiét khdu
vé gids tri hién tai tai thoi diém dinh gid ddr’. V& nguyén 1y, viéc quy ddi vé thoi
didm hién tai phai dya trén doanh thu uée tinh trong twong lai. Tuy nhién, viéc
x4c dinh doanh thu wéc tinh trong twong lai rit khé xé4c dinh. Ngoai ra, doanh thu
phat trién cta cdc du 4n phu thude vio chinh sich ban hang nén mbi loai hang
hoéa s& ¢6 doanh thu uée tinh trong twong lai khac nhau (cé loai thay ddi, c6 loai
gilt nguyén). Bén canh d9, viéc xac dinh doanh thu phat trién qua cdc nim déu la
gia dinh va ludn bao ham yéu té chii quan clia ngudi tinh toén; viée lua chon tai



san so sanh c6 dic diém tuong tu vi tai sin dinh gid con mang tinh chi quan; gid
bén bat ddng sin so sanh trong cdc Chimg thw thim dinh khéng phai 12 gid ban
binh quén tai san, khong 1a gia dai dién cta tai san; gia chuyén nhuong bét ddng
sin khong xem xét dén xu hudng va mic d6 bién dong clia gid chuyén nhuong,
gia cho thué va céc yéu t6 khac hinh thanh doanh thu. Thuec té, tai tAt ca céc du 4n
d4t khu d6 thi duoc kiém toén trén dia ban thanh phé Ha Néi déu khong thyc hién
duoc viéc chiét khéu v& gia tri hién tai tai thoi diém dinh gid d4t clia doanh thu
phat trién @i véi khu nha chung cur, khu nha & thép tAng ¢ xéc dinh tién st dung
dét phai ndp, vi gid khao st x4c dinh doanh thu di 13 gié tai thoi diém x4c dinh
gia dAt (thoi diém hién tai) hodic trude khi giao dt dugc quy ddi vé hién tai. Tai
cdc dia phuong nhu Béc Ninh, Ha Nam lai 14y don gia ban hing tai thoi diém
khéo sat (gi4 ban dé tinh doanh thu phét trién d&u khoéng ting so véi nim thu
nhét) dé tinh doanh thu cho twong lai, sau d6 qui d81 doanh thu trong tuong lai
theo ty 18 chiét khau v& thoi didm hién tai (lam gidm doanh thu phat trién).

(5) V& viéc xéc dinh chi phi phét trién cia céc dy 4n theo suit dau tu:

- Bo X4y dung khi ban hanh suft ddu tu d& khong ban hanh suit dau tu
riéng cho tAng hdm ma hudéng din tinh chi phi xay dung tAng hdm theo hé s6
phén bd chi phi cho cac tAng ndi. Vi véy, tai Thanh phé Ha N¢i d& ban hanh mot
hé sé chi phi xdy dung ting him riéng dé 4p dung sau khi xin ¥ kién Bo Xdy
dung tai-Céng vin sb 5954/UBND-KT ngay 18/10/2016 va dugc Bd Xay dung
chip-thuén 4p dung tai Vin ban- $6.2409/BXD-KTXD ngay 27/ 10/2016. Tuy
nhién qua kiém toén cho thiy, Bang hé s6 nay chira phi hop véi nguyén téc
chung 14 sb tdng nha cang 16n thi hé s6 phan b chi phi xay dung tAng hdm phai
cang nho. Din dén viée tinh chi phi xay dung tAng ham ctia mdt s6 khu 6 thi la
chua phi hop, tiém 4n nguy co thét thu cho NSNN.

- Trong tinh toén chi phi phét trién nhidu thong sb tinh toan quy dinh chua
r rang, day dt, cu thé: B6 Xay dung hién tai méi ban hanh suat ddu tu cho nha
chung cu chi ¢é dén 30 ting, nha hdn hop chi dén 25 tang, nha riéng Ié chi cé
sudt vén dau tu cho nha cao 2-3 ting ... ma chua ban hanh suft diu tr cho nha
chung cur 16n hon 30 ting va nha hdn hop trén 30 tdng c6 ty 18 dién tich thuong
mai, vin phong chiém ty 1& cht yéu. Trong khi thuc t& hién nay, Thanh phd HS
Chi Minh, Ha Nbi ¢6 rat nhidu khu 6 thi x4y dung céc toa nha hén hop trén 30
tAng va nha chung tu trén 30 tang.

(6) Tai Thanh phé H Chi Minh, cach thic tinh doanh thu phét trién clia céc
du 4n chua phi hop quy dinh tai Luat thué gié tri gia ting do chua c6 huéng dan
cu thé, chi tiét cch thirc xac dinh doanh thu phat trién du kién cta du an khéng
bao gdm thué GTGT. Ngoai ra, cin h két hop vin phong Officetel, dién tich
thuong mai duge chuyén nhugng, ban (khéng phai cho thué) nhung thuc hién thim



dinh theo huéng cho thué trong thdi gian 50 nam ké tir khi c6 quyét dinh giao dit,
nguyén nhén chua ¢6 hwéng dén ctia Bd Tai nguyén va M6i trudng.

(7) Theo quy dinh tai khoan 5, Didu 6 va huéng din Phu luc sb 04 Thong
tw s6 36/2014/TT-BTNMT vé tinh gi4 d4t theo phwong phép thing du thi gié tr]
thira dAt cén dinh gi4 bing tdng doanh thu phat trién trir tdng chi phi phét trién;
don gid dat cta thita dAt cAn dinh gi4 bing gi4 tri clia thira dAt can dinh gié chia
cho tdng dién tich toan bd dur 4n khu d6 thi. Vigc B& Tai nguyén va Mai trudng
huéng din x4c dinh gia tri thita dit cAn dinh gi4 bing tdng doanh thu phat trién
trir tdng chi phi phat trién nhung lai tiép tuc huéng din don gi4 dét cla thiva dét
cin dinh gi4 bang gid tri cia thira dt cAn dinh gi4 chia cho téng dién tich toan bd
du 4n khu d6 thi (gdm dién tich giao dit ¢4 thu tién str dung dét va dién tich giao
dét khong thu tién st dung dat) dan dén tai 03 tinh Nghé An va Thira Thién Hué,
Khénh Hoa khi x4c dinh tién st dung dit ciia dy 4n dia phuong da 14y don vi dét
nhén véi (x) dién tich dét duoc giao cé thu tién st dung dit lam giam nghia vu tai
chinh ctia dy 4n, gy thét thu cho NSNN.

(8) Tai tinh Khénh Hoa, khi thuc hidn giao dit, UBND tinh d& chip thuén
cho phép chuyén tir thué dht sang giao dét ¢ thu tién str dung dit va chuyén muc
dich st dung dét tir thuong mai dich vu sang d4t & khong hinh thanh don vi 6.
Qua kidm todn 12 du én cho théy c6 05 dy 4n dugc giao “d4t & khong hinh thanh
don vi & véi dién tich dit 202.646m, UBND tinh Khanh Hoa d4 giam 27% gié
dat 601 voi “d4t & khéng hinh thanh don vi & so v6i gia dat &, tu'cmg mg sb tién
giam thu cia NSNN 42.416.298.351 dbng.

4, Viée tuan tha phap luat khi trién khai thue hién dw 4n: Mot sb chu
diu tu dy 4n tai cac dia phuong duoc kiém todn chua tuén thi céc quy dinh vé
quan ly du 4n dau tu x4y dung; chua tudn thi quy hoach xdy dung, trién khai
trude khi duoc cdp phép hodc vi pham vé gidy phép xay dung; tién do trién khai,
thue hién nhidu du 4n con cham so véi quyét dinh giao d4t hodc quyét dinh phe
duyét du 4n; cic co quan quan ly tai dia phuong chua thuc hién tbt chitc néng,
nhiém vu theo quy dinh; mét s6 du 4n chwa duoge xéc dinh, thuc hién nghia vu tai
chinh, nhung d& dau trr hoan thién va chuyén nhuong, ban giao cin hd cho nguoi
mua dua vao s dung, vi pham quy dinh Luét Pit dai nim 2013; méi tam ndp
tidn st dung d4t chwa phé duyét gia dt d& hoan thanh nghia vu tai chinh nhung
d3 duge cép gidy ching nhan quyén st dung dit. Ngoai ra, mot s6 du 4n tai céc
dia phuong duoc kiém toén chwra thyc hién ddy di va nghiém tic chinh sach phat
trién nha & x& hdi theo céc quy dinh clia Chinh phu.

Bén canh nhiing sai sot néu trén, van con mét sb han ché, vudng méc, bt
cép trong quy dinh, huéng din quan 1y, st dung d4t dai, nhw: Quy dinh chua 18
rang, con bit cdp trong hudng dan tinh thu tién st dung dat va cac khoan thu cé
lién quan khi chuyén nhuong bat dong san tai Thong tu 76/2014/TT-BTC; quy



dinh co quan x4c dinh gia khoi diém ctia thira dht dAu gid tai Thong tu lién tich sb
14/2015/TTLT-BTNMT-BTP ngay 04/4/2015 ciia B6 Tai nguyén va Mdi trudng,
B6 Tu phép chua théng nhét véi quy dinh tai Nghi dinh s6 135/2016/ND-CP; quy
dinh chua théng nhét, chua 15 rang, chua ddy dit v& déi tugng chiu thué GTGT
chuyén nhuong quyén st dung dét tai Lust Thué GTGT s6 13/2008/QHI12 va
Théng tw s6 219/2013/TT-BTC.

Tir két qué kiém todn trén, Kiém todn nha nudc kién nghi:
1. P6i v6i Chinh phi

(i) Nghién ctru sta dbi, bd sung hofic thay thé Nghi dinh s6 45/2014/ND-
CP ngay 15/5/2014 quy dinh v& thu tién sit dung dat.

(ii) Giai quyét cdc vudng mic troﬁg linh vuc dit dai, thué GTGT chuyén
nhuong bt dong san, quy hoach, dit & khong hinh thanh don vi & qua két qua
kiém todn.

2. Dbi véi BO Tai nguyén va Moi truong

Nghién ctru @& huéng din ép dung mot phuong phép xéc dinh gia dét tbi
vu nhat nhém tranh mdi dia phuong, don vi 4p dyng tiy tién céc phwong phip
khéc nhau gy thit thu ngén sach, khé khin trong cdng tic quan 1y hodc sia d6i
Théng tu sb 36/2014/TT-BTNMT theo hudng sau:

- (i) Sta ddi dé khéc phuc nhu’ng Vu’ong méc, bit cdp trong huéng din xdc
dinh gi4 dat theo phuong phéap so sénh truc tlep va phuong phép thing du huéng
dan tai Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT, cu thé:

- Déi véi phuong phép so sénh truc tiép: Stra dbi viée x4c dinh hé sb didu
chinh gifta cdc tai san so sanh; quy dinh v& gié tri chénh l&ch khong qué 10% cta
thira dét cAn dinh gid so véi gia dat wée tinh.

- i v6i phuong phép thing du: Sira di viéc huéng din quy déi doanh
thu, chi phi w6c tinh v& gi tri hién tai tai thoi didm dinh gia dit; huéng dén cu
thé, chi tiét cach thirc x4c dinh doanh thu phét trién du kién ciia dy 4n khéng bao
gdm thué GTGT; huéng din phuong phap x4c dinh doanh thu phat trién duy 4n tir
ban, chuyén nhuong dién tich san thuong mai, cin hd két hop van phong lam viée
Officetel cho pht hop vai thuc té; quy dinh rd khai niém tai sdn so sénh cé dic
didm tuong tu véi tai san dinh gid; stra ddi huéng din xdc dinh gid dat theo
phuong phép thing du theo huéng khéng xac dinh khoan chi phi dy phong trong
chi phi phét trién khi x4c dinh chi phi phét trién theo sudt vén dau tw; can cir dé
xdc dinh “xu huéng va mitc do bién dbng cla gia chuyén nhuong”; huéng din cu
thd mac loi nhun nha diu tu, tj sudt chiét khiu, ty 18 vén vay ngan hang tai trg
du an.




(ii) Xem xét, bd sung hoidc sira dbi huéng dén tai khoan 5, Piéu 6 va hudng
d&n tai Phu luc sb 04, trong d6 cé x4c dinh: Gi4 tri cia thira dit cAn dinh gia =
Téng doanh thu phat trién - Téng chi phi phat tridn nhung lai vin huéng dan viée
tinh don gi4 d4t din dén viéc mét s dia phwong 4p dung khéng phil hop.

(11i) Xem xét hudng dﬁh XU ly trudng hop gia dét x4c dinh theo phuong
phap thing du, phwong phép so sanh thdp hon gia ¢4t x4c dinh theo phuong phép
hé sb d& dam bao thu dung, chdng thit thu NSNN.

(iv) Phéi hop véi céc bd, nganh c6 lién quan tham muu x4y dung quy dinh
huéng dan viéc quan 1y, st dung d6i v6i “dat & khong hinh thanh don vi §” ¢6 phét
sinh tai mot s6 dia phuong nhung vin ban hién nay chua quy dinh, huéng dan.

3. Pdi voi By Xay dung

(i) Bai bo Van ban sé 2409/BXD-KTXD ngay 27/10/2016 gii UBND
thanh phé Ha N8i vé viéc 4p dung suft von ddu tu x4y dung cong trinh trong viée
x4c dinh tién SDD, tién thué dét, trong d6 c6 ndi dung chép thuén bang ndi suy
hé sé K tAng him gui kém vin ban sé 5954/UBND-KT ctia UBND thanh phé Ha
Nbi chua phil hop nhur két qué kidm toan da néu.

(i) Ban hanh bd sung ddy do suat dau tw xdy dung clia cac cdng trinh nha
chung cu, nha hén hop cao ting co chidu cao 16n hon 30 tAng. Ban hanh suat dAu
tu riéng (tinh theo m2 san xdy dung) cho cac céng trinh ham ngim tai cdc khu d6
thi 1am co s& quéan ly chi phi déu tu, dink gid dit vi d&m bao thuan loi cho céc
dia phuong thuc hién, 4p dung; ban hanh sudt d4u tw nha hdn hop cén quy dinh
sudt ddu tu cy thé cin clt vao ty dién tich thuong mai, vin phong, chung cu,
khéch san... trén tdng thé dién tich xay dung dé 4p dung cho phi hop.

4. D6i v6i B Tai chinh

(1) Lam r& huéng dan ndi dung tai Diéu 10 cia Théng tuw 76/2014/TT-BTC
huéng din mét sb didu cia Nghi dinh sb 45/2014/NBD-CP ngdy 15 thing 5 nim
2014 cita Chinh phit quy dinh v& thu tién SDP (v& céch tinh toan x4c dinh tién
SDD bd sung khi thay dbi quy hoach xay dung chi tiét). Dong thoi bd sung day
du cho cdc trudng hop thay d8i quy hoach dé cdc dia phuong c6 can ¢t xac dinh
tidn SDP sau khi thay dbi quy hoach.

(ii) Hudng dén cu thé, r5 rang, ddy du céc trudong hop chuyén quyén st
dung d4t thudc déi twong khong chiu thué GTGT va gié tinh thué GTGT déi véi
hoat ddng kinh doanh bét ddng san; ddng thoi, dam bao théng nhét gitta quy dinh
tai khoan 6, Didu 5 va quy dinh tai khoan h, Pidu 7, Ludt Thué GTGT sb
13/2008/QH12; gitta quy dinh tai khoén 6, Pidu 4 va quy dinh tai khoén 10, Didu
7 Théng tu s& 219/2013/TT BTC.



5. Pbi véi Bo Tu phap: Phdi hop véi Bd Tai nguyén va Mai trudng ra
soét, stra d8i ndi dung huéng din x4c dinh gia khéi diém cla thita dat déu gia tai
Théng twr lién tich sb 14/2015/TTLT-BTNMT-BTP ngay 04/4/2015 cta B6 Tai
nguyén va Méi truong, B6 Tu phap quy dinh viéc td chire thuc hién ddu gia
quyén st dung dat dé giao dit c6 thu tidn sir dung d4t hodc cho thud d4t cho phi
hop, théng nhit véi Nghi dinh s6 135/2016/ND-CP ngay 15/11/2016 ctia Chinh
pht stra dbi, bd sung mot sd didu cia cac Nghi dinh quy dinh vé thu tién st dung
dat, thu tién thué dit, thué mat nude.

D2 nghi cac bd, nganh nghién ctu, chinh stta nhing bét cép, han ché dé bit
15 hdng v& co ché, chinh sdch nhim tranh thét thoit NSNN va quan 1y, sir dung
dét c6 hiéu qua hon./.L/”

Noi nhn: TONG KIEM TOAN NHA NUGC

- Téng Bi thnr - Trudng ban phong chéng tham nhiing;

- Chi tich Quéc hdi, cac Pho chu tich Québc hoi;

- Thii tdng Chinh pht, cdc Phé thit iréng Chinh phi;

- Chii nhiém I'Jy ban Kiém tra TW:

- Trwrdng ban Néi chinh TW;

- Trudng ban T chirc TW;

- Chti nhiém UBTCNS Quéc hdi;

- Chu nhiém Uy ban Phép luit Quéc hoi;

- Cac Bé: Tai chinh; Xy dung; Tai nguyén va
Mbi trudng; B& Tu phap;

- Tdng KTNN;

- Céc phd Téng KTNN,;

- Cac KTNN khu vire;

- Vu: Ché d6 &KSCLKT; Phap Ché; Téng hop;

-Luu: VT .




