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Hiép héi Bat dong san thanh phd H6 Chi Minh (HOREA) nhan thay c6 mét sé quy
dinh vé “giao dét, cho thué dét, chuyén muc dich s& dung dét” cia Dy thdo Luat DAt
dai (stra d6i) chwa thé ché hoa day du dinh hudng cla Nghi quyét sé 18-NQ/TW ngay
16/06/2022 clGia Ban Chap hanh Trung wong Dang da chi dao “Thurc hién viéc giao dit,
cho thué dat chd hén ja é G hd in ¢co su
dung ddt. Quy dinh cu thé vé ddu gid quyén s dung dét, ddu théu dw dn cé st¥ dung
dét; han ché va quy dinh chdt ché cdc trwdong ho'p giao ddt, cho thué dédt khéng théng
qua ddu gid quyén s dung dét, ddu théu dw dn c6 s& dung dét; bdo dam céng khai,
minh bach, ¢c6 co’ ché déng bé, cu thé dé xi& ly vi pham quy dinh vé giao dét, cho thué
ddt, nhdt la lién quan téi déu gia quyén si dung dét va déu thdu dw dn cé s& dung
dat”,

Sau day, Hiép hoi xin dwgc gép y mot s& quy dinh vé “déu gid quyén st dung ddt”
va “ddu théu dv dén cd st dung dét” cia Dy thao Luat Dat dai (swra déi).
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Trudc hét, Hiép hdi dé nghi phan biét rd muc dich gitta “ddu gid quyén st dung
dat” va “ddu théu du dn cé s dung dét”, dé xay dung cac “tiéu chi” phu ho'p cho tirng
phuwong thic “ddu gia quyén s dung dét” hodc “déu théu dv dén cé st¥ dung dét” trong
Dy thdo Luat Dat dai (stra d6i) va cd Ludt P3u gia tai san 2016.

Trong trudng hop lwa chon nha dau tu dé thuc hién dy an dau tw cé sir dung dat
thi cd 02 phuwong thic nay déu c¢é cung muc dich |a lwa chon duoc nha dau tw cé ning
Iwc. Nhung co sy khac biét gitra 02 phuwong thirc nay, béi I&8 “ddu gid quyén st dung
dét” nham muc dich dé “bdn dét” vdi gia cao nhat, thu ngan sach nha nwéc cao nhat,
tirc la chon “gid tring ddu gid cao nhdt” cla nha dau tu va chi thuc hién “déu gid
quyén st dung dat” doi vai cac trwdang hop “ddt sach” nhu “siv dung quy dat do Nha
nudc quan ly, quy dat dworc tao lap tir duw dn tao quy dét do Nha nwde déu tuv, quy dat do
Nha nwdc thu hdi khi sGp xép lai, xi ly tru s& lam viéc, co s& hoat déng sw nghiép, co' s&
s@n xuét, kinh doanh ma tai sén gan lién vdi dét thubc s& hitu nha nudc dé thurc hién dy
dn st dung dét vao muc dich co sé& sdn xudt phi néng nghiép, thwong mai, dich vu”;
Trong khi “ddu thdu dv dn cd si¥ dung dét” lai nham muc dich dé “lwa chon nha déu tu”
€6 nang lwc nhat va cé du an cé chat lwong, cé tinh kha thi cao nhat va thwc hién “ddu
thdu dv dn c6 st dung dat” doi véi truong hop “dét sach” do Nha nuéc quan ly va ca
truong hop “dét chwa sach” gom dat do Nha nuwdc quan ly xen cai véi dat cha cac ngudi
str dung dat khéc.



1/- Gép y quy dinh vé dau gia quyén sir dung dat:

1.1)- Pé nghi khoan 1 Diéu 126 Dy thao Luat Pat dai (stra déi) quy dinh cac
trwong hop diu gia quyén sir dung dat déi véi quy dat do Nha nuéc quan ly, quy dat
duorc tao lap tir du an tao quy dat do Nha nwéc dau tw, quy dat do Nha nwéc thu héi
khi sap xé&p lai, x{r ly tru s& lam viéc, co’ s& hoat dong sw nghiép, co’ s& san xuat, kinh
doanh ma tai san gan lién v&i dat thudc s& hiru nha nwdc dé thuc hién dw an sir dung
dat vao muc dich co s& san xuat phi ndng nghiép, thwong mai, dich vu hoic dé giao
dat & cho hd gia dinh, cd nhan ma khéng thudc trwong hop giao dat tai dinh cw, giao
dat & cho ddi twong 1a ngudi ¢6 cong:

Hiép hoi nhan thay, ndi dung diém b va di€m c khoan 1 Diéu 126 Dy thao Luat
Dat dai (sta d6i) da_ quy dinh day dud tat ca cac trwdrng ho'p dau gia quyén sir dung déat,
con ndi dung di€m a khoan 1 Diéu 126 Dy thao Luat DAt dai (stra déi) lai quy dinh mot
s6 trwong hop dau gia quyén s dung dat theo cach “liét ké” ma ndi dung nay da duoc
quy dinh trong di€m b khoan 1 Diéu 126 Dy thdo Luat Dat dai (stva déi) nén vira khéng
that rd nghia, lai vira cd thé gdy nham 1an va khé thuec thi, nhu sau:

(1) Piém a khoan 1 Piéu 126 Dy thao Luat Dat dai (stra d6i) quy dinh dau gia
quyén sir dung dat déi vai trudng hop “ddt do Nha nwdc thu hdi dé-thtre-hién-cu-er dé
thuc hién dy dn dé thi, dv dn khu ddn cw néng thén, dv dn xdy dung nha & thuong
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mai”,

Quy dinh nay khong that ré6 nghia va ndi dung nay cling da dwoc quy dinh tai
diém b khoan 1 biéu 126 Dy thdo Luat Dat dai (stva d6i) quy dinh dau gia quyén s dung
dat déi vai truong hop “sir dung quy dét do Nha nwoe quan ly, quy dét dworc tao ldp tir
dw dn tao quy dét do Nha nwéc déu tu”, ma Diéu 112 Dy thdo Luat DAt dai (stva déi) da
quy dinh “cdc dv dn tao quy dat”, trong d6 c6 cac du an thudc trwdng hop Nha nuwdc
“thu héi dat dé phdt trién kinh té - xd héi vi loi ich quéc gia, céng cdng” quy dinh tai
khodn 1, khoan 2 va khoan 3 Piéu 78 Dy thao Luat Dat dai (stra d6i) bao gdbm “dw an dé
thi, dw dn khu dén cw néng thén, dw dn nha & thwong mai st¥ dung cdc loai dat khéng
phdéi la dét &, dw dn Ién bién”.

(2) Piém a khoan 1 Piéu 126 Du thdo Luat Dat dai (stra déi) quy dinh dau gia
quyén sir dung dat déi vai trudng hop “Giao dét, cho thué dét dé thuc hién du én dé
thi, dw dn khu dén cw néng thén, dv dn xdy duwng nha & thwong mai” hoac trwong
hop “dw dn dé thi, dw dn khu dén cw néng thén, duv dn xdy dung nha & thwong mai s
dung dét néng nghiép, s& dung dét phi néng nghiép khéng phdi la dét 6”.

Quy dinh nay cling khéng ré nghia, cé thé gdy hi€u nham I3 phai thyc hién dau
gia quyén sir dung dat déi vai tat cd moi “dv dn dé thi, dw dn khu dén cw néng thén, dv
dn xdy dung nha & thwong mai” hoac truong hop “duw dn dé thi, du dn khu dén cw néng
thén, dv dn xdy dwng nha & thwong mai st dung dét néng nghiép, st dung dét phi
néng nghiép khéng phdi la dét &”.

Cach hiéu nay cling khéng phlu hop vdi chd trwong cia Nghi quyét 18-NQ/TW
ngay 16/06/2022 clGia Ban Chap hanh Trung wong Pang d3 chi dao “Tiép tuc thwc hién co’
ché tw_thdéa _thudn giia nguwdi dén va doanh nghiép trong chuyén nhwong quyén s
dung dét dé thuc hién cdc dw dn dé thi, nha & thwong mai”, nén Hiép hoi da kién nghi
stra d6i, b6 sung Diéu 78 va Piéu 128 Dy thao Luat Dat dai (stra déi) dé cho phép “dv



dn dé thi, dv dn khu dén cw néng thén, dv dn xdy dwng nha & thwong mai” vira cé thé
thwc hién phuong thirc Nha nuéc “thu héi ddt dé phat trién kinh té - xa hdi, vi lgi ich

quéc gia, cbng cdéng”, vira c6 thé thuc hién phuong thirc “sie dung dit dé thwc hién du
dn dau tw thong qua vigc théa thudn vé quyén sir dung dat”.

(3) Hon nita, cac truong hop dy an do thi, dy an khu dan cw ndéng thon, dv
an nha & thwong mai “str dung cdc loai dét khéng phdi la dét &” chi la trwérng hop rat
ca biét, bdi 18 trén thuc té& thi tuyét dai da s6 cac dy 4n nay déu st dung quy dat hon
hop bao gbm dat &, dat ndng nghiép, dat phi néng nghiép khéng phai la dat é.

(4) Piém c khoan 1 Diéu 126 Dy thao Luat Dat dai (stra déi) da bo sét déi twong
“hé gia dinh” khi chi quy dinh “c) Cd nhén duwoc giao dét & ma khéng thube trvong hop
giao ddt tdi dinh cw, giao dét & cho déi twong ld ngudi cé céng”.

1.2)- Dé nghi quy dinh diéu kién vé dat dé thwc hién diu gia quyén sir dung dat
phai c6 quy hoach chi tiét 1/500 hodc 1/2000 dwo'c co’ quan c¢6 tham quyén phé duyét:

Diém b khoan 2 Diéu 126 Dy thao Luat Pat dai (stra déi) quy dinh diéu kién thuc
hién dau gia quyén st dung dat thi thira dat, khu dat “phdi c6 quy hoach chi tiét 1/500
duoc co quan cé thGm quyén lva chon”.

Quy dinh “phdi c6 quy hoach chi tiét 1/500 chi dung d6i vdi thira dat, khu dat c6
dién tich nhé, dién hinh la trwdng hgp thuc hién dau gid 04 16 dat Tha Thiém nam 2022
gdm L6 3.5 co dién tich 6.446 m?; L6 3.8 c6 dién tich 8.561 m?% L6 3.9 cé dién tich 5.009
m?% L6 3.12 c6 dién tich 10.060 m? va tat ca 04 16 dat nay déu da cé quy hoach chi tiét
1/500 dugc co quan cd thdm quyén phé duyét.

Nhung, quy dinh “phdi c6 quy hoach chi tiét 1/500” |ai khéng ding, khéng phu
hop déi v&i trudng hop dau gia dat dé thuyc hién dy an khu dé thi, khu dan cw néng
thon cé dién tich 1&n, rat I&n, thudng tir 20 ha, hodc 50 ha trd 1é€n thi Nha nwéc khdng
thé nao 1ap quy hoach chi tiét 1/500 r6i md&i dwa ra dau gia vi chi phi lap quy hoach
1/500 rat I&n va mat nhiéu thoi gian cong sirc, ma ndi dung quy hoach chi tiét
1/500 chwa chac d3 phu hop véi “khdu vi” clia cac nha dau tu.

Do vay, rat can thiét bé sung diéu kién cla thira dat, khu dat dua ra dau gia “phdi
¢6 quy hoach chi tiét 1/500” hoic “cé quy hoach phén khu 1/2000”,

1.3)- Dé nghi quy dinh “Té chirc, cd nhén tring diu gid quyén siv dung dit
khéng dwoc thay doi muc dich siv dung dit, chiéu cao, chiéu sdu céng trinh, hé sé sir
dung dit, trir trwd'ng hop duoc co’ quan nha nudc ¢ thdm quyén chép thudn va phdi
thuc hién nghia vu tai chinh bé sung (néu cd)”:

Diém g khodn 3 Diéu 126 Dy thdo Luat DAt dai (stra do”i) quy dinh phéi c6é du cac
didu kién, trong dé cé didu kién “Té chwc, cd nhdn tring ddu gid quyén sir dung ddt
khéng dwoc thay doi muc dich siv dung ddit, chiéu cao, chiéu sdu céng trinh, hé sé siv
dung dat”,

Quy dinh “Té chirc, cd nhan tring dau gid quyén sir dung dat khong dwoc thay
doi muc dich siv dung dit, chiéu cao, chiéu siu cong trinh, hé so sir dung dit” khéng
phu hop véi quy dinh cho phép nha dau tv “diéu chinh dw dn déu tw” clia Luat Pau tw
2020, hoac “diéu chinh d6i véi mét 16 dét trong khu virc quy hoach” cia Luat Quy hoach
d6 thi 2009, bai I&:



(1) Luat DAau gia tai san 2016 tai khoan 2 Diéu 5 quy dinh “Ddu gid tai san la hinh
thire bdn _tai sén c6 tir hai ngudi tré 1én tham gia ddu gid theo nguyén tdc, trinh tv va
thd tuc duoc quy dinh tai Ludt nay, triv trwdng hop quy dinh tai Diéu 49 cua Ludt nay”;
tai Diéu 34 vé “Quy ché cubc ddu gid” quy dinh “1. Té chire ddu gid tai san ban hanh
Quy ché cuéc déu gid dp dung cho tirng cuéc ddu gid tru'dc ngay niém yét viéc dau gid
tai sén; 2. Quy ché cudc ddu gid bao gém nhirng ndi dung chinh sau ddy (...); e) Thoi
gian, dia diém, diéu kién, cdch thirc déng ky tham gia déu gid...” va tai khoan 1, khoan 3
Diéu 38 quy dinh “1. Cd nhdn, té chire ddng ky tham gia dédu gid théng qua viéc nép hd
so’ tham gia déu gid hop 1€ va tién ddt trwdc cho té chire ddu gid tai san theo quy dinh
cua Lud@t nay va quy dinh khdc cua phdp ludt cé lién quan. Trong truong hop phdp ludt
¢6 quy dinh vé diéu kién khi tham gia ddu gid thi ngudi tham gia déu gid phdi dép trng
diéu kién dé (...); 3. Ngodi cdc diéu kién dédng ky tham gia déu gia quy dinh tai Ludt nay
va phdp ludt cé lién quan, ngudi cé tai san ddu gid, té chire ddu gid tai san khéng dworc
ddt thém yéu cdu, diéu kién déi voi nguoi tham gia déu gid”.

Hiép hoi nhan thay, viéc “diéu chinh dw dn ddu tw” kKhong thudc “pham vi diéu
chinh” cia Luat D3u gia tai san 2016, ma thudc “pham vi diéu chinh” cia Luat Pau tu
2020 va Luat Quy hoach d6 thi 2009.

Can cr vao Diéu 34 Luat PAu gia tai san 2016 quy dinh “Té chuc ddu gid tai sén
ban hanh Quy ché cuéc déu gia dp dung cho tirng cuéc déu gid”, nén Trung tdm dau gia
tai san thanh phd H6 Chi Minh d3a quy dinh diéu kién cla “té chi’c” (nhd déu tw) tham
gia dau gia quyén str dung dat tirng 16 dat Tha Thiém, nhu sau:

“2. T6 churc tham gia déu gid phdi cé di cdc diéu kién:

- St dung dét dung quy hoach, ké hoach va muc dich st dung dit.

- Cam két khéng vi pham quy dinh cia phdp ludt vé dat dai déi vdi truong hop
dang st dung dét do Nha nwdc giao dat dé thuc hién cdc dw dn déu tw khdc.

- C6 vén thubc s& hiru cda minh dé thuc hién dw dn khéng thép hon 20% téng murc
dau tv déi vdi dv an.

- C6 kha ndng huy déng vén dé thuc hién dw dn tir cdc té chire tin dung, chi nhdnh
ngdn hdng nwdc ngodi va cdc té chire, cd nhén khdc.

- Cam két thanh todn ddy du tién tring déu gid quyén st dung dat theo phuwong
thuec thanh todn tién tr~l,'lng ddu gid duoc quy dinh trong hop déng mua bdn tai sén déu
gid hodc theo huéng dan clta co quan cdp cé thdm quyén.

- Thuee hién quyén va nghia vu lién quan theo quy dinh phdp ludt.

- Té chure Iép, trinh Ban Qudn ly Péu tw - Xdy dwng Khu d6 thi méi Tha Thiém
thdm dinh, chép thudn quy hoach téng mdt bang - phuwo'ng dn kién tric céng trinh trén



16 ddt theo quy dinh, ddm bdo phi hop dé dn quy hoach phén khu ty I1é 1/2000, Quy
ché quan ly quy hoach, kién tric Khu dé thi méi Tha Thiém va d6 dn quy hoach chi tiét
ty Ié 1/500 dd dwoc phé duyét.

- C6 gidy chirng nhén ddng ky doanh nghiép c6 nganh nghé kinh doanh bét déng
- Treong hop la cbéng ty me, céng ty con phdi cé hoach todn déc lgp thi dwoc tham

- Khéng chdp thudn cdc phdp nhén lién danh dé dédng ky tham gia dédu gid.

- C6 vén thubc s& hiru cia minh dé thwe hién dw dn khéng thdp hon 20% téng
muc déu tw d6i vdi dw dn. Vdn bdn chirng minh vén thudc sé& hitu cia minh dé thuc
hién dw dn (vén chd sé hitu, vén tw c6, khéng dwoc dp dung hinh thire béo lénh ngén
hang) theo quy dinh caa phdp ludt vé déu tw, vé dét dai. Trwdrng hop chwa cé vin ban
chirng minh, phdi cé védn bén xdc nhén cida té chirc kiém todn déc Idp hodic bdo cdo tai
chinh dé dwoc kiém todn vé mirc vén sé& hivu cua doanh nghiép tai thoi diém gén nhét
(nam 2021 hodc ndm 2020).

Déi vdi doanh nghiép mdi thanh IGp thi néu sé vén la tién Viét Nam hodc ngoai té
thi phéi duoc ngdn hang thuong mai noi doanh nghiép dé mé tai khodn xdc nhén vé sé
du tién giti cua doanh nghiép, néu sé vén Ia tai sén thi phdi cé chirng thw cua té chire ¢é
chtre néng dinh gid hodc thGm dinh gid dang hoat déng tai Viét Nam vé két qua dinh gid,
thdm dinh gid tai san cua doanh nghiép”.

(2) Khodn 1 Piéu 41 Luat Dau tw 2020 quy dinh “Trong qud trinh thuc hién dw én
déu tu, nha déu tw cé quyén diéu chinh muc tiéu, chuyén nhuwong mét phén hodc toan
bé dw dn déu tu, sdp nhdp cdc du én hodc chia, tdch mét dw dn thanh nhiéu dw dn, si
dung quyén st dung dét, tai sén trén dat thuéc dv dn déu tw dé gop vén thanh lép
doanh nghiép, hop tdc kinh doanh hodc cdc ndi dung khdc va phdi phu hop véi quy dinh
cua phdp lugt”.

Hiép hdi nhan thay, viéc “diéu chinh dw dn ddu twv cé s dung dat” cé thé lam phat
sinh nghia vu tai chinh bd sung (néu cé) thi nha dau tu cé trach nhiém thwe hién nghia
vu nay déi vai Nha nuéec.

(3) Piéu 52 Luat Quy hoach dé thi 2009 vé “diéu chinh d6i véi mét 16 dét trong
khu vue quy hoach”, tai khodn 1 quy dinh “Trwong hop cén phdi diéu chinh ranh gidi
hodc mét sé chi tiéu st dung dét quy hoach dé thj dé thwe hién dw dn déu tw xéy dung
céng trinh tép trung hodc céng trinh riéng Ié trong khu vuc dd cé quy hoach chi tiét da
duwoc phé duyét ...”.

1.4)- Dé nghi khéng quy dinh “Nguwoi tring déu gid phdi dam bdo hodan thanh
dw dn theo tién dé nhwng khéng qud 05 ndm k€ tir ngay dwoc ban giao dét tai thuc
dia” ma theo th&i han trong van ban chip thuin chd treong dau tw cta co quan nha
nwéc cé thim quyén:

Hiép hdi nhan thay, diém h khoan 3 Diéu 126 Dy thao Luat DAt dai (stra déi) quy
dinh: “h) Nguwoi tring déu gid phdi dam bdo hoan thanh dw dn theo tién d6é nhung
khéng qud 05 ndm ké tir ngay duwoc ban giao ddt tai thuc dia” qua cieng nhac va chi phu
hop vdi cac duv dan quy mo trung binh, nhung lai khong phu hgp véi cac dw an khu do



thi, khu dan cw nong thén quy mo Ién, vi du nhuv Dy an Khu d6 thi méi Phd My Hung,
quan 7, thanh phé H6 Chi Minh giai doan 1 c6 quy mé ho'n 400 ha d3 dugc cong nhan la
“Khu d6 thi ki€u mdu” dau tién cla ca nudc, nhung dén nay d3 khoang 30 nam thuyc
hién van con nhiéu cdng trinh xay dwng chua hoan thanh.

Do vay, can quy dinh “Nguwoi tring déu gid phdi dém bdo hoan thanh dy én theo
tién d6 va thoi han theo phé duyét tai vin ban chép thuén chi trwong déu tw cua co’
quan nha nuwdc cé thdm quyén, k€ tir ngdy dugc ban giao dét tai thue dia” thi phu hop
vdi thuce tién hon.

1.5)- Dé nghi stra d6i, bé sung Piéu 40 Luat Dau gia tai sdn 2016 quy dinh ap
dung hinh th&rc “ddu gid bang bé phiéu truwec tiép tai cudc ddu gia” hoic “ddu gid bang
bé phiéu gidn tiép” ddi véi tredng hop dau gia quyén st dung dat dé thwe hién dw an
bat déng san, dé thi, nha & thwong mai:

(1) Hiép hoi nhan thay, khodn 5 Piéu 126 Dy th3o Luat DAt dai (st?a dé6i) quy dinh:
“5. Trinh tw, tha tuc ddu gid quyén st dung dét thuc hién theo quy dinh cda phdp ludt
vé ddu gid tai san” con thiéu ndi dung “hinh thic déu gia”.

(2) Hiép hoi nhan thay, khodn 5 Piéu 126 Dy thdo Luat DAt dai (stva dé6i) quy dinh:
“5. Trinh tw, tha tuc ddu gid quyén st dung dét thuc hién theo quy dinh cda phdp ludt
vé ddu gid tai san” d€ bao ddm tinh déng bd, thdng nhat cla cic quy dinh phap luat.

Hiép héi nhan thdy, khodn 1 Diéu 40 Luit Dau gia tai sdn 2016 quy dinh 04 hinh
thirc dau gid nhu sau: “a) Béu gid true tiép bang 10 ndi tai cudc déu gid; b) Béu gid bdng
bé phiéu truc tiép tai cudc ddu gid; c) Béu gid bang bé phiéu gidn tiép; d) Pdu gid truc
tuyén” va khodn 2 Diéu 40 Luat Dau gia tai san 2016 quy dinh 02 phuong thirc dau gia
nhw sau: “a) Phwrong thire tré gid Ién; b) Phurong thire tré gid xuéng”, nhung Ludt Pau gia
tai sdn 2016 khdng quy dinh viéc ap dung “hinh thire ddu gid”, “phwong thuc déu gia”
déi vai trudong hop dau gia quyén st dung dat dé thwe hién duw an bat ddng san, do thi,
nha & thwong mai 13 doi twong cé tinh “ddc tha” so vdi viéc dau gid cac tai sdn théng
thudng nhu dau gid mot cdn hd hodc 6-t6, birc tranh, ¢d vat...

Qua thuc té dau gid 04 16 dat Thd Thiém déu ap dung “hinh thirc ddu gid” 1a “déu
gid truec tiép bdng 10 noi tai cubéc ddu gié” va theo “phwong thire ddu gid” 1a “phwong
thire trg gid 1én” ma céc don vi trung dau gid da loi dung “hinh thic va phuong thie déu
gié” nay dé ddy gia tring diu gia 1én rat cao (gid Go), d3 din dén hau qua 1a Uy ban
nhan dan thanh phé H6 Chi Minh phai ra quyét dinh “hdy bé két qud ddu gid, nhung d3
c6 mot s& “d6i tugng xdu” |gi dung dé day mat bang gid nha dat cla khu vuc 1én rat cao,
gay bat on cho thj trudng bat ddng san.

Hiép hoi nhan thay, déi véi trwdng hgp Nha nudc té chirc dau gia quyén sir dung
dat dé thuc hién dy an bat déng san, dd thi, nha & thuong mai thi chi nén ap dung
“hinh thire ddu gid” |a “déu gia true tiép bang 1 néi tai cubéc ddu gia” hodc “ddu gid
bang bé phiéu gidn tiép” thi méi ddm bao két qua dau gia trung thuc, nhuwng phai di doi
v&i viéc nghiém cam cac hanh vi théng déng, méc ndi, hodc dé 16 thdng tin nham muc
dich truc lgi, hodc nhan héi 16, lam sai léch théng tin, lam sai léch hé so hodc két qua dau
gia, dan dén “ddu gid cudi”, “déu gid cé quén xanh, quén do”.

Do vdy, rat can thiét bé sung Diéu 40 Luat DAu gia tai san 2016 quy dinh ap dung
“hinh thwre déu gida”, “phwong thire déu gidg” doi vai trudng hop dau gia quyén sir dung



dat dé thwe hién duw an bat dong san, dé thi, nha & thwong mai dé bao ddm tinh déng
b, thdng nhat cla céc quy dinh phap luat.

1.6)- Kién nghi:
a. Pé nghj sira ddi, bo sung Diéu 126 Dv thdo Luit P4t dai (siva d6i), nhu sau:

“Piéu 126. Ddu gid quyén sir dung dat

1. Cdc trwong hop ddu gid quyén st dung déat, gém:

b}-Str dung quy dét do Nha nwdc qudn ly, quy dat duwoc tao 1dp tir dw dn tao quy
dat do Nha nudéc dau tw, quy dat do Nha nwdce thu hoi khi sdp xép lai, xi ly tru s& lam
viéc, co’ s& hoat dong sw nghiép, co s& san xuét, kinh doanh ma tai sén gdn lién vdi dat
thudc sé& hitu nha nwdc dé thue hién du dn s dung dét vao muc dich co s& sdn xudt phi
néng nghiép, thwong mai, dich vu;

€ b) Hé gia dinh, €cd nhdn duoc giao dédt & ma khéng thudce trvdng hop giao dét
tdi dinh cw, giao dét & cho déi twong ld ngudi cé céng.

2. DGt dé thuc hién déu gid quyén st dung dat phdi ddm bédo cdc diéu kién sau déy:
a) C6 trong ké hoach st dung dét cap huyén dé duoc phé duyét;

d) Phdi c6 quy hoach chi tiét 1/500 hodc quy hoach phén khu 1/2000 duoc co quan
c6 thGm quyén wrachor phé duyét;

d) Bt dd duwoc béi thuong, hé tro, tdi dinh cw hodc khéng phdi béi thudng, ho tro,
tdi dinh cu.

3. T6 churc, cd nhén tham gia déu gid quyén st dung dét dé s dung vdo cdc muc
dich quy dinh tai diém a, diém b khodn 1 Piéu nay phdi ¢ du cdc diéu kién sau déy:

a) Thubc déi twong duwoc Nha nwdc giao dat, cho thué dat theo quy dinh tai Biéu
119 cda Ludt nay;

b) Phéi bdo dém cdc diéu kién dé thuc hién dw dn ddu tu theo quy dinh tai Diéu 122
cta Lu@t nay déi vdi truroing hop giao dat, cho thué déat dé thuc hién dw dn déu tw;

c) biéu kién khdc theo quy dinh cua phdp ludt vé déu gid tai san.

d) Nha déu tw tham gia déu gid phdi cé dé xuét dw dn ddu tw trén khu dét dua ra
ddu gid va tién dé thue hién dy dn.

e) Cam két clia nha déu tw phdi thuce hién dw dn theo dung tién d6 dw dn;

g) T6 chirc, cd nhén tring déu gid quyén st dung déat khéng duwoc thay déi muc dich
st dung dat, chiéu cao, chiéu sdu céng trinh, hé sé s dung dat, triv trwérng hop dwoc



co’ quan nha nwéc c6 thdm quyén chép thudn va phdi thue hién nghia vu tai chinh bé
sung (néu cd).

h) Ngudi triung ddu gid phdi dédm bdo hoan thanh dy dn theo tién d6 rhurgihéng
gte-85ré#t va thoi han duoc phé duyét tai vin ban chép thuén chd trwong déu tw caa
co’ quan nha nwéc c6 thdm quyén k€ tir ngay duoc ban giao dét tai thuc dia.

4. CG nhén tham gia déu gid quyén s dung dét dé str dung vao cdc muc dich quy
dinh tai diém c khodn 1 Diéu nay phdi ddp trng cdc diéu kién theo quy dinh cua phdp ludt
vé ddu gid tai san.

5. Trdch nhiém cta Uy ban nhén dén cép tinh, cp huyén:

a) Hang ndm phdi céng bé ké hoach, danh muc cdc khu dat thuc hién déu gid
quyén si¥ dung dét trén Céng théng tin déu gid quyén s dung dét quéc gia, Céng théng
tin ctia Uy ban nhén dén cép tinh;

b) Lap, té chirc thue hién phwong dn thu héi, bbi thudng, ho tro, tdi dinh cu theo
quy dinh cda Ludgt nay;

c) T6 chure Iap, t6 chire thue hién phwong dn déu gid quyén st dung dét;

d) Ban giao dat, cdp gidy chirng nhén quyén s dung dat cho nguéi trung déu gid
quyén st dung dat.

5= 6. Trinh tw, thd tuc, hinh thire, phwong thie déu gid quyén s dung dét thuc
hién theo quy dinh ctua phdp ludt vé déu gid tai san.

6: 7. Chinh phd quy dinh chi tiét Diéu nay”.
b. Dé nghi sira ddi, bd sung khoan 1 Diéu 40 Luat P4au gia tai sdn 2016, nhu sau:

“1. T6 chitre ddu gid tai sén thda thudn vdi ngudi ¢d tai sén déu gid lva chon mét
trong cdc hinh thire sau ddy dé tién hanh cudc déu gia:

a) Pdu gid truec tiép bang 10 ndi tai cude ddu gid;
b) Bdu gid bang bé phiéu truc tiép tai cudc déu gid;
c) Ddu gid bang bé phiéu gidn tiép;

d) Bdu gid truec tuyén.

Ap dung hinh thire ddu gid bang bé phiéu truc tiép tai cuéc déu gid hodic ddu gid
bdng bé phiéu gidn tiép déi vdi trwong ho'p ddu gid quyén st dung dat dé thuc hién
dw dn bét déng san, dé thj, nha & thwong mai”.

2/- G6p y quy dinh diu thau du an cé str dung dat:

2.1)- Pé nghi xay dwng két cidu chia khodn 1 va khoan 2 Piéu 127 tuong tw nhw
két cau chia khoan 1 va khoan 2 Piéu 126 Duv thao Luat Dat dai (sira déi):

Hiép hoi nhan thay, két cdu cda khodn 1 va khoan 2 Piéu 126 Dy thdo Luat Dat
dai (stra déi) nhu sau:

“1. Cdc trwéerng hop déu gid quyén s dung dét, gém: (...)

2. Dét dé thuc hién déu gid quyén st dung dét phdi ddm béo cdc diéu kién sau
déy”



Nhwng, két cdu cla khodn 1 va khoan 2 Diéu 127 Dy thao Luat Dat dai (stva déi) lai
khac nén thiéu sy théng nhat, nhu sau:

“1. Bdt dé thuc hién dau thau dw dn cé sir dung dat dé lua chon nha dau tw phai
dam bdo cdc diéu kign sau day: (...)

2. Tiéu chi doi véi cde truong hop ddu thau dw an cé sir dung dat dé lya chon nha
dau tw: (...)".

2.2)- Pé nghi bd sung trudng hop dau thiu dv an c6 st dung dat déi véi “quy
dét do Nha nwéc quan ly, quy dét dworc tao Idp tir duw dn tao quy dét do Nha nwéc déu
tw, quy ddt do Nha nwdrc thu héi khi sap xép lai, xi ly tru sé lam viéc, co’ sé hoat déng
sw nghiép, co’ s& san xudt, kinh doanh ma tai sén gan lién voi ddt thuéc s& hivu nha
nwoc d€ thue hién dw dn st dung dét vao muc dich co’ s& san xudt phi néng nghiép,
thwong mai, dich vu” va dé nghi giao tham quyén cho “cdp tinh” quyét dinh quy méd

dién tich dv an c6 st dung dat dé “thuec hién diu thau dw dn c6 siv dung dit”:

(1) Hiép hdi nhan thay, diém b khoadn 1 Piéu 127 Dy thao Luat Dat dai (stra déi),
quy dinh “/. Pt dé thuc hién dau thau du an cé sir dung dat dé lwa chon nha dau tw phai
ddam bdo cdc diéu kién sau day: (...) b) Thudc trieong hop Nha nuée thu hoi dat quy dinh
tai khodan 2 va khodn 3 Piéu 78 cia Ludt nay” cb nghia la “thuc hién déu thau du an cé

st dung dat” dbi voi trudng hop “dat chwa sach”.

Nhung, diém b khodn 1 Diéu 127 Dy thdo Luat D4t dai (stra d6i) chwa bao gom
truong hop “thuc hién ddu thau dy dn cé sir dung dat” d6i vé6i trudong hop “ddt sach”.
Boi 18, Hiép hoi nhan thdy thanh phé HO Chi Minh di t6 chiuc “ddu gid quyén sir dung
ddt” 04 16 dat Thu Thiém 1a dit sach va di c6 quy hoach chi tiét 1/500 nham dé lwa chon
nha dau tu co “gid tring dau gid cao nhat”. Nhung, Thanh phd hoan toan c6 thé thuc
hién “ddu thiau dir én c6 sir dung dat” dbi véi 04 16 dat nay nham dé Iya chon nha dau tu

cO “nang luc cao nhat, dw an tot nhat”.

(2) Hiép hoi nhan thy, diém e khoadn 2 Diéu 127 Dy thdo Luat DAt dai (sta ddi),
quy dinh “thuc hién dau thau dir dn c6 sir dung dat” ddi v6i “dy dn dé thi, nha & thiwong
mai co quy mo tw 50 ha tro lén tai khu vuc néong thon va 20 ha tro lén tai khu vuc do
thi” 1a khong hop 1y, ma nén giao thdm quyén cho “cdp tinh” quyét dinh quy mé dién
tich du an c6 str dung dat dé “thiec hién dau thau dw dn c¢é sir dung dat”, nhu nam 2009
Thanh phd da timg t6 chirc dau thau du 4n Khu tam giac Tran Hung Pao - Pham Ngii Lio
- Nguyén Thai Hoc, quan 1 c¢6 dién tich chi hon 12.000 m?; hoic Thanh phé da lap du an
d4u thau mit bang s6 164 Dong Khoi, quin 1 va khu phu can c6 dién tich khoang 9.700
m?; hodc trudng hop 04 16 dat Tha Thiém gém L6 3.5 cé dién tich 6.446 m?, L6 3.8 cé



dién tich 8.561 m?, L6 3.9 c6 dién tich 5.009 m?, L6 3.12 c¢6 dién tich 10.060 m? déu cé
thé thyc hién phuong thirc “ddu gid sir dung ddt” hoic “ddu thau dy dn cé sir dung
dat”.

2.3)- Kién nghi:

Hiép hdi dé nghi stra doi, bd sung khodn 1 va khodn 2 Diéu 127 Dy thdo Luat Dat
dai (stra déi), nhu sau:

“Digu 127. Pdu thau dw dn c6 sir dung dit dé lwa chon nha diu tw

2 1. Béw-ehi-dérvéieCdc truong hop ddu thau dw dn cé siv dung dat dé lwa chon
nha dau tu:

a) Cho thué dat sir dung vao muc dich céng cong c6 muc dich kinh doanh;

b) Cho thué dat doi véi don vi sw nghiép ngodi céng ldp c¢é muc dich kinh doanh;

c) Giao ddt cé thu tién sir dung dat dé thuc hién dw an dau tw ha td‘ng nghia trang,
nghia dia, nha tang 16, co sé héa ting dé chuyén nhwong quyén sir dung dat gan véi ha
Zcfng;

d) Cac truong hop dwoc mién tién sir dung dat, mién tien thué dat ma cé tir 02 nha
dau tir quan tam tro lén;

d) Cho thué dat dé xdy dung cong trinh ngam cé muc dich kinh doanh ma c6 tir 02
nha dau tw quan tam tré lén

d) Du dn chinh trang va phdt trién dé thi, khu ddn cu néng thon theo quy hoach

duwoc co quan nha nuée cé tham quyén phé duyét doi véi truong hop can lya chon nha

dau tu;
e) Du an do thi, nha o thwong mai eo-guy-to-tr-30-hatro-tértaithnrretronsthon
\ 29 l 2 /l/\ : . ‘ l . %A l‘..

2) Ouy mé dw dn cé sir dung dit thwe hign diu thau duw dn cé siv dung dit do Hpi
dong nhén din cdp tinh xem xét quyét dinh theo dé nghi ciia Uy ban nhan din ciing
cdp.

+ 2. Pdt dé thuc hién dau thau dw dan cé siv dung dat d@é lwa chon nha dau tw phai
ddam bao cdc diéu kién sau ddy:

a) C6 trong ké hoach svr dung dat cdp huyén da dwoc phé duyét;

b) Thudc truong hop Nha nudce thu hoi dit quy dinh tai khodn 2 va khodn 3 Piéu 78
cua Ludt nay hodc quy dét do Nha nwéc qudn ly, quy ddt duoc tao Idp tir dw dn tao
quy dét do Nha nwéc déu tw, quy dat do Nha nwo'e thu héi khi sdp xép lai, xi ly tru sé&
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lam viéc, co’ s& hoat déng sw nghiép, co’ s& sdn xuét, kinh doanh ma tai san gan lién
v@i dét thubc s& hiru nha nwéc dé thue hién dw dn st dung dét vao muc dich co’ s&

san xudt phi néng nghiép, thwong mai, dich vu”.

Tran trong kinh trinh!

TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI

No'i nhén: )
CHU TICH

- Nhu trén;
- Vié@n phong Chinh phu; Bé Tw phdp;
Bé Xdy dwng; B6 K€ hoach Bdu tu;
Bé Tai chinh; B6 Tai nguyén MGi truong;
B6 Quéc phong; B6 Céng an;
Ngdn hang Nha nwdrc;
- Ban Chép hanh Hiép héi; Quy vi Héi vién; Lé Hoang Chau
- Lvu VP, DPTDD: 0903 811 069
Email: lehoangchaul954@gmail.com
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