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I. Dat van dé

Qua thanh tra, kiém tra viéc lya chon phuong phap xac dinh gia dat Xac
dinh gia dat cu thé de tinh thu tién st dung dat, tién thué dat tai mot sé tinh,
thanh phd con mét s6 ton tai nhu sau:

1. Thiz nht:

Thuc hién giao dat, cho thué dat theo tién do boi thuong, hd tro giai
phéng mat bang (thuc hién boi thudong dén dau, giao dat, cho thué dat dén do);
giao dat, thué dat theo dot (khdng theo tién d6 du an dau tu duoc co quan co
tham quyén chap thuén), dan dén viéc chia nho dién tich dat giao dé thyuc hién
du &n va gia tri quyen sur dung dat dudi 10 ty dong 20 ty dong hoic 30 ty dong
tinh theo bang gia dat dé ap dung gia dat cy thé duoc xac dinh theo phuong phap
hé s6 diéu chinh.

2. Thar hai: Mot s6 dia phuong sir dung phuong phéap so sanh ma khong
st dung phuong phap thing du dé xac dinh gia dat cu thé tinh tién st dung dét
khi tinh tién st dung dat; viéc lua chon tai san dé so sanh khéng phi hop Véi
quy dinh cta phéap luat.

3. Thar ba: Ap dung phuong phap thang du dé xac dinh gia dat cho cac dy an
phét trién nha & nhung con ton tai Mot s6 van dé sau:

~ -lLya chon tai san so sanh (lya chon giir liéu dau vao) khdng phu hop vai khu

dat cua Dy an phat trién nha ¢ (tai san so sanh va cac 16 dat cua cac hd gia dinh ca
nhén chuyén nhuong quyeén stir dung dat khong tuwong dong)

- Khéng thu thap hét cAc di liéu ve tai san so sanh dé lya chon tai san so sénh
cho phu hop vai tai san thudc cac du an phat trien nha o.

- Phan bo chi phi dau tu, thoi gian ban hang khdng phi hop véi Dy 4n dau tu
da dugc co quan nha nude ¢o tham quyén phé duyét.

- Viée tinh ti suét loi nhuan khong pht hop (c6 duy &n tinh 10%, du én 15%,
tham tri 1a 30%) dan dén viéc xac dinh gia dat co su thay doi theo theo ti suat lgi
nhuan duoc ap dung.



IL. Nhirng van dé can trao doi
1. V& viéc giao dét theo dot

- Tai Diéu 52 Luat Pat dai nam 2013 quy dinh can ctr dé giao dat, cho
thué dat theo nhu cau sir dung dat thé hién trong du an dau tu, nhu vay phai hiéu
noi dung nay nhu sau:

+ Néu trong du an dau tu di dugc co quan nha nudc c6 tham quyén phé
duyét c6 phan giai doan str dung dt: Vi du: giai doan 01 st dung bao nhiéu dién
tich dét, giai doan 02 sir dung bao nhiéu dién tich dat, giai doan 03 sir dung bao
nhiéu dién tich dét thi co quan nha nudc c6 tham quyén giao dat méi dugc giao
dat theo giai doan dau tu va dién tich dat twong ung.

+ Trong du an dau tu khdng phan giai doan sir dung dat thi co quan nha
nudc cO tham quyén giao dat phai giao dat cho toan bd dy an dau tu c6 str dung
dat.

- Tai 7Diém d Khoan 1 Diéu‘l 12 Luat Pat dai nam 2013 quy dinh: “d) Ciing
mot thoi diem, cac thiea dat lien ké nhau c¢o cung muc dich su dung, kha nang sinh
loi, thu nhdp twr viéc, s dung dat twong ty nhw n%zau thi co murc gid nhw nhau.”.
Nhu vay, néu giao dat theo ting quyet dinh giao dat thi cac thira dat giao theo tung
quyeét dinh s€ c6 gia khac nhau tuy vao ting thot diém dinh gia dat.

~ Nhu vy, nhiéu tinh, thanh pho ban hanh cac quyét dinh giao dét cho theo
tien d6 boi thuong, gidi phong mat, xac dinh gia tri cua dién tich dat giao dudi
10 ty dong, 20 ty’dér‘lg, 30 ty qang cho tung khu dat dugc giao va ap dung
phuong phdp h¢ s6 dieu chinh dé tinh tién str dung dat, tien thué dat theo tung
quyét dinh giao dat dé thuc hién Du an 1a khong phu hop, gay that thu ngan séch
nha nuéc; mot s6 tinh thanh phd giao dat theo dién tich dat boi ‘thuong giai
phéng mit bang va ap dung phuong phap so sanh dé xac dinh gia dat cu thé cho
dién tich duoc giao s€ dan t6i viéc str dsung tai san so sanh khdng phu hop Vi
tai san dinh gia va cac khu dat dugc giao theo ting quyet dinh s c6 gia dat khac
nhau do thoi diém dinh gia khéc nhau 1a khong ding quy dinh cua phép luat.

2. Vé viéc 4p dung phuong phap xac dinh gia dat

Theo quy dinh tai Khoan 2 Biéu 5 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 cua Chinh phu quy dinh ve dicu ki¢n lya chon phuong phép xac dinh
gia dat:

“2. biéu kién ap dung phuong phdp dinh gia dat:

a) Phuong phap so sanh truc tiep duot ap dung dé dinh gia dat khi trén
thi truong c6 cac thua dat so sanh da chuyén nhong trén thi truong, tring dau
gia quyen su dung dat;

b) Phwong phap chiét trir dwoc &p dung de dinh gid doi Vi thira dat co
tai san gan lién véi dat trong trwong hop c6 du sé ligu vé gia cac bdt déng sdan

(gom dat va tai san gan lién véi dat) twong tw Vi thira dat can dinh gid da
chuyén nhwong trén thi truong, tring dau gia quyén sir dung dat;
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¢) Phuwong phdp thu nhdp duwoc &p dung dé dinh gid doi Véi thira dat xac
dinh duoc cac khoan thu nhdp, chi phi te viéc su dung dat;

d) Phuong phdp thang du duot ap dung dé dinh gia doi Véi thira dat c6
tiem ndng phdt trién do thay déi quy hoach hodc chuyen Muc dich sir dung dat
khi xdc dinh dwoc tong doanh thu phét trién gid dinh va téng chi phi woc tinh;

d) Phirong phdp hé s6 diéu chinh gia dat dwoc &p dung dé dinh gia dat
cho cdc truong hop quy dinh tai Khodn 2 Diéu 18 cua Nghi dinh nay.”

Nhu véy, theo quy dinh néu trén doi véi cac Dy an phat trien nha ¢ ¢6 thé
ap dung 03 phuong phap xac dinh gia dat dé thuc hi¢n: (1) Phuong phép so
sanh, Phuong phat tri€t trir va phuong phéap thang du.

Tuy nhién, dé ap dung duoc phuong phap so sanh truc tiép hodc phuong
an triét trwr thi khu wvyc khao sat phai c6 tai san dinh gia, co
thong tin chuyén nhuong hoic trang dau gia du an c6 quy md dién tich, hinh
thuc sir dung dat va muc dich sir dung dat twong tu nhu dy 4n dinh gia. Nén viéc
ap dung cac phuong phap nay la khong phi hop (chi &p dung cho 01 thira dat
xdy dung nha ¢ don l¢, khong thé &p dung cho thira dat dé thyc hién 01 dy &n
dau tu). Vi vay, khong ap dung dugc phuong phap so sanh truc tiép va phuong
phap chiét trir, di v6i cac du an phat trién nha & phai 4p dung phuong phap
thing du dé xac dinh gia dat. Viéc cac dia phuong ap dung phuong phap so sanh
khi khong c6 du an trong tu la khdng dtng quy dinh cua phép luat.

3. Vé nguon dir liéu dau vao dé xac dinh téng doanh thu phat trién
gia dinh

Theo quy dinh tai Khoan 1 Biéu 5 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 cua Chinh phu quy dinh vé yéu cau thong tin trong ap dung phuong
phap dinh gia dat quy dinh:

“]. Yéu cau vé thong tin trong ap dung phwong phdp dinh gid dat:

a) Cac thong tin Vé gid g"cft da qhuyén nhwong trén thi truong, gid a"d:t
trung dau gia quyen su dung dat, gia dat trong co so dif lieu ve dat dai, gia dat
trén san giao dich bar dong san, gia dat dwogc xdc dinh ti chi phi, thu nhdp cua
thuiea dat (sau day goi la gia dat thi truong) phdi bdo dam khach quan, trung
thaec.

Truong hop tai khu vuee dinh gia dat khong di thong tin thi 6 thé thu
thap thong tin tai khu veec 1&n cgn vaéi khu vuc co thiza dat can dinh gia;

b) Khi &p dung cdac phuong phdp dinh gia dat phdi wu tién Iya chon céc

thong tin quy dinh tai piém a Khodn nay tai khu viee dinh gia dat va tai thoi
diém gan nhdt véi thoi diém dinh gid dat.”

Theo quy dinh tai Khoan 1, 2 Diéu 6 Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT
ngay 30/6/2014 cua Bo Tai nguyén va Moi truong quy dinh ve trinh ty, noi dung
xac dinh gia dat theo phuong phéap thang du thuc hién theo quy dinh sau day:
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“I. Khao sét, thu th@p cac thdng tin vé thiza dat can dinh gid; cac thong
tin vé quy hoach si dung dat, quy hoach xay dung, duot phép chuyén muc dich
sur dung ddt va cdc quy dinh ve xay dung da duoc co quan nha nudc €O tham
quyén phé duyét dé xdc dinh hiéu qua sir dung dat cao nhat va tot nhat.

2. Uéc tinh téng doanh thu phat trién gid dinh cia bdt déng san

Tong doanh thu phét trién gia dinh cua bar dgng san duoc woc tinh trén
co s diéu tra khao sat, thu thgp cac thong tin vé gia chuyén nhirong, gia cho
thué va céc yéu té khac hinh thanh doanh thu cua cac dw dn ¢é ddc diém tuwong
tur vdi dur &n dur kién dau tu xdy dung tai khu viee dinh gid hogc khu vuc 1an cdn
gan nhdt c6 khd nang sinh loi, diéu kién két cdu ha tang ki thudt va ha tang xa
hgi twong dwong, cé tinh dén xu hwéng va mize dé bién dong cua gia chuyén
nhirong, gi& cho thué va cac yéu t6 khdc hinh thanh doanh thu.”

Theo quy dinh néu trén, viéc xac dinh tong doanh thu gia dinh caa cua Dy
an phai duoc so sanh véi Dy an c6 dic diém twong ty, tuy nhién tai mot s6
phuong an gia cac Hoi dong dinh gia chap thuan lay tai san so sanh la cac thira
dat trong cac dy an khong tuwong tu, cac thira dat nho 1€ trong khu dan cu hién
hitu 1a khong ding quy dinh, c6 nguy co giy that thu ngan sach nha nuéc.

Qua thanh tra, kiém tra cho thy céc tai san so sanh khong duoc thu thap
day du, do vay khong xac dinh duoc chinh xAc tai san so sanh dé dinh gia, khi
xac dinh thiét hai trong cac hoi dong dinh gi4 tai san trong té tung hinh su
thuong cac tai san so sénh trong hoi dong dinh gia trude d6 thuong thap hon,
dan dén viéc xac dinh gié tri lai tai san dinh gia cao hon, gay that thu ngan sach
nha nudc.

4. Viéc phan bd chi phi dau tw, thoi gian ban hang, ti 1é chiét khau, sé
nam thuc hién duw an; lgi nhuan cia nha dau tw c6 tinh den yeu to rai ro
kinh doanh, chi phi von

Theo quy dinh tai Khoan 4 Biéu 6 Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay
30/6/2014 cua Bo Tai nguyén va Mai truong quy dinh ve viéc chiet khau tong
doanh thu phat trién va tong chi phi phét trién vé thoi diém dinh gia dat:

“4. Truong hop du dn ddu tw phat trién bdt déng san kéo dai trong nhiéu
nam, nhiéu giai doan thi wéc tinh cac khodn doanh thu, chi phi thuc hién theo
ting ndm va phdi chiét khdu vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat. Viéc
woc tinh tong doanh thu phét trién, tong chi phi phat trién cua bdt dong san thuc
hién theo cong thuc sau:

: i _ TR

Tong doanh thu phét trien = §(1+ 7

n

Tong chi phi phat trien =

i=1
Trong do:
- TR la doanh thu nam thir i cua dy an
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- Ci la chi phi nam thir i cua du an

- r1a 1y 1é chiét khdu (tinh theo ldi sudt cho vay trung han binh quén tai thoi
diéem dinh gia dat cua loai tién vay VND cua cac ngan hang thuong mai nha nudc
trén dia ban cap tinh dé thyc hién dy dn dau tu phat trién bat dong san).

- n 1a 6 nam thuc hién dw dn”
5. Xdc dinh gia ddt cua thira dat can dinh gia
Gié trj cua thita dat can dinh gid dwoc xdc dinh theo cdng thizc sau:
Gid tri cua Téng
thira dat can dinh = doanh thu phét
gia trien

Tong chi
phi phat trién”

Theo cdng thac néu trén cac yéu to tinh toan anh huong dé tong doanh thu
phat trién, tong chi phi phét trién, anh huong dén gia tri cia thira dat can dinh
gia 1a s6 ndm thuc hién du &n (n); doanh thu ndm thit i cua dw an (TRy); 1a chi
phi ndm thit i cua dir &n (Ci); t7 1¢ chiét khdu cua diy an; loi nhudn cia nha dau
tu c6 tinh yéu té rui ro kinh doanh.

Vé ti & chiét khau d3 co quy dinh cu thé dé xac dinh;

Qua thanh tra nhan thay sé nam thuc hién cang kéo dai thi tong chi phi
phat trién cang thap; s6 nim ban hang cang dai thi tong doanh thu phat trién
cang thap; ti & loi nhuan cang Ion thi gia tri cua khu dat dinh gia cang thap. Qua
thanh tra, kiém tra mot sé6 Uy ban nhan dan tinh khi chap thuan du an dau tu cho
phép kéo dai viéc thuc hién du an dau tu trong nhiéu nim; cho phép viéc phan
b6 chi phi du 4n cho nam dau thuc hién du an cao hon do véi du an duge co
quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét; cho phép sé nam ban hang kéo dai
khong dung tinh hinh thyc té, thi truong, da dan dén gia tri khu dat thap, khong
dung gia tri thi truong, gay that thu ngan sach nha nudéc.




