UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc lap - Ty do - Hanh phiic

HIEP HOI BAT DONG SAN
S0: 24/2022/CV- HoREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 26 thang 04 nam 2022
“Viv Gop v kién veé “dau gia quyén '
s dung dat” tai Piéu 17a Du !fma
Nghi dinh sira doi, bo sung mot 56
nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh
Ludit Pat dai”

Kinh gwri: Thu twéng Chinh phu

Hiép hoi Bat dong san thanh phd HO Chi Minh (HoREA) di nghién ctru va xin
duoc gop ¥ sira d6i “Piéu 17a. Pdu gid quyén siv dung dat khi Nha nwde giao dat cé thu
tién sir dung dat, cho thué dat” ciia Du thao Nghi dinh sira d6i, bo sung mot sé nghi dinh
quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai (sau ddy goi la “Dy thdo Nghi dinh”’) nhu sau:

1/- Gop y_ kién vé quy dinh “t6 chirc tham gia diu gid quyén siv dung dit
phii ¢é dii cdc diéu kién” tai khoan 1 Diéu 17a “Duw thdo Nghi dinh”:

1.1)- bé nghi b6 sung quy dinh “hodc phai c6 bdo linh ngan hang vé nghia vu
ky quy” vao diém c khoan 1 Diéu 17a “Dy thdo Nghj dinh” dé phu hep véi khoin 1
Diéu 43 Luat Dau tu 2020:

a. Nhan xét:

Piém c khoan 1 Piéu 17a “Du thdo Nghi dinh” quy dinh t6 chic tham gia ddu gia
quyén st dung dat phai thuc hién: “c) Ky quy theo quy dinh cia phdp ludt vé dau
fir”, nhung do khoan 1 Piéu 43 Luat Pau tu 2020 quy dinh: “I. Nha dau tw phdi ky
quy hodc phdi c6 bdo lanh ngan hang vé nghia vu ky quy dé bao dam thiee hién dw dn
dau tr ¢6 dé nghi Nha nude giao dat, cho thué ddt, cho phép Chuyén muc dich swr dung
ddt”, nén t6 chie tham gia déu gia co thé thyc hién “ky quy”, hoic “phdi co bao lanh
ngdn hang vé nghia vu ky quy”, dé thong nhét véi quy dinh phap luat vé dau tu.

b. Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi sira dbi diém ¢ khoan 1 Diéu 17a “Dw thdo Nghi dinh” nhu
sau:

“c) Ky quy hodc phdi co bdo lanh ngin hang vé nghia vu ky quy theo quy dinh
cua phap ludt vé dau tu”.

_ 1.2)- D& nghi tich hep diéu ki¢n vé “khéng vi pham phdp lugt vé dit dai” tai
diem d vao diéem b khoan 1 Dieu 17a “Dw thdo Nghi dinh” va dan chiéu veé Dieu
14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP do cac di€u kién vé “von chii s¢ hiru” va “khong vi
pham phap lugt vé dit dai” déu da dugc quy dinh cu thé tai diém a khoén 2 va khoén
3, khoan 4 Dieu 14 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP:

a. Nhan xét:

(1) biém b va diém d khoan 1 Diéu 17a “Dy thao Nghi dinh” quy dinh “I. T6
chirc tham gia ddu gid quyen stk dung phdi cé dii cdc diéu kién sau day: (...) b) Co vén
thudc sé hitu ciia minh dé thyc hién di dn khéong thap hon 20% tong mire dau tw doi voi
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dw dn cé quy mé sit dung dat dwedi 20 héc ta; khong thap hon 15% tong mire dau tw doi
voi dy dn c6 quy moé su dung dat tir 20 héc ta tré 1én; cé kinh nghi¢m trong viéc thuc
hién cdc dw dn diu tw c6 sir dung dit; d) Khong vi pham quy dinh ctia phdp lugt vé dit
dai doi véi trieong hop dang sir dung ddt do Nha nude giao dat, cho thué dat dé thiee hién
du dn dau tw khac”.

Hiép hoi nhan thay, cac ndi dung trén day déu da dwgc quy dinh cu thé tai diém
a khoan 2 va khoan 3, khoin 4 Diéu 14 Nghi dinh s6 43/2014/NP-CP (trong cung
Nghi dinh) di quy dinh cAc cdin ci va ca thoi diém phai thuc hién xong viée kiém tra dé
xac dinh nguoi st dung dét ‘khéng vi pham quy dinh cia phdp ludt vé dat dai (...)
Truong hop ddu gid quyen st dung dit thi thoi diém tham dinh dwoc thuc hién truéc
khi t6 chirc phién diu gid quyén su dung d‘at nén co6 thé din chiéu vé diém a khoan
2 va khoan 3, khoan 4 Diéu 14 Nghi dinh s 43/2014/ND CP.

(2) Pong thoi Hiép hoi nhan thiy, ndi dung diéu kién to chirc tham gia dau gia
quyén st dung dat “cé kinh nghiém trong viéc thwe hi¢n cdc dw dn ddu tw c6 siv dung
ddt” tai diém b khoan 1 Diéu 17a nén duoc tach thanh didu kién doc 1ap tai diém
d khoan 1 Piéu 17a “Dur thdo Nghi dinh” do ndi dung dy thao diém “d) Khéng vi pham
quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai” 83 duoc Hiép hoi dé xuat tich hop vao diém b (Ghi
chu: Xin xem Muc 1.3 dudi day).

b. Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi tich hop cac didu kién vé “vén chi sé¢ hitu” va diéu
kién “khong vi pham phdp luat vé dit dai” vao diém b khoan 1 Diéu 17a “Dur thdio
Nghi dinh”, din chiéu vé diém a khoan 2 va khoan 3, khoin 4 Diéu 14 Nghi dinh
43/2014/N}) CP, nhu sau:

“b) Co von thudc sé hivu cia minh d@é thuc hién du an va khong vi pham quy dinh
ciia phdp ludt vé dat dai doi véi truong hop dang sir dung dat do Nha nuée giao dat, cho
thué ddt dé thuc hién du an dau tw khdc theo quy dinh tai diém a khodn 2 va khodn 3,
khodn 4 Diéu 14 Nghi dinh nay”.

1.3)- Pé nghi Piéu 17a chi quy dinh diéu kién to chirc tham gia ddu gia “cé
kinh nghiém trong vigc thuwe hién cdc dw dn diu tw c6 siv dung dat” d6i véi to chire da
hoat dong trén 12 thang; quy dinh dleu kién “cé Bdo cdo kha thi ddu tw xdy dung dw
dan khu dit ddu gid dwoc don vi tw vin dau tw doc ldp tham dinh tinh kha thi” d6i véi
td chirc méi thanh lap duéi 12 thang; hodc quy dinh dleu kién “co Bdo cdo khd thi
ddu tw xdy dung dw dn khu dit diu gia dwoc don vi tw vin dau tw déc lgp thim dinh
tinh khd thi” ap dung cho tit ca cac to chirc:

a. Nhan xét:

(1) Khoan 1 Piéu 17a “Dw thdo Nghi dinh” quy dinh “I. T6 chirc tham gia ddu
gia quyén su dung phdi cé du cdac diéu ki¢n”, trong do tai di€ém b quy dinh diéu kién ctua
to chuc phai “co kinh nghiém trong viéc thwc hién cdac dw an dau tw co sw dung
dat” thi s€ dan dén loai bé tat cd cic to chirc méi thanh lap.

Xin dic biét luu y 1a ké ca cic doanh nghi¢p nwéc ngoai méi thanh lap ciing
s€ khong dap wng dwoc diéu kién nay nén khong dwoc tham gia dau gia, s€ lam han
ché “dau vao”, 1am giam so0 luwgng to chirc tham gia dau gia quyén st dung dat.

Hiép hoi nhan thay, quy dinh diéu kién cua to chic “cé kinh nghi¢m trong viéc

thwe hién cdc dw an dau tw cé sir dung dat” da duge quy dinh trong Luit Dau thiu
2013 dé lya chon nha dau tu du 4n c6 sir dung dat (thuoc tiéu chi “kinh nghiém?” cua
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nha ddu tw dir thau) va chi mdt trong cac tiéu chi ddnh gia ning luc cia nha dau tu du
thau, duoc chAm diém “k§ thudt” (trong thang diém 100) ¢ sang loc, chon ra “danh
sdch ngdn” cac nha dau tu c6 niang luc (dat tir 70 diém tré 1én) lot vao “vong hai” theo
phuong thoc déu thau 2 tii hd so, nhung khdng phai 1a diéu Kkién “phii
quyét” nhu “cdch thirc” quy dinh “phdi_cé_dii cdc diéu kign” tai Diéu 17a “Duy thdo
Nghi dinh” (Ghi chii: Nha dau tw khéng ddp ikeng 1 trong cdc diéu kién la bi logi).

Quy dinh diéu kién cua td chttc “cé kinh nghiém trong viéc thuc hién cac duy dn
dau tir ¢6 sir dung ddt” ciing khéng théng nhit, khéng phit hep v6i khoan 3 Diéu 58
Luat Pat dai 2013 quy dinh: “3. Ngwoi dwoc Nha nuwde giao ddt, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich su dung dat dé thwce hién dw dn dau tr phdi co cac diéu kién sau
ddy: a) C6 ndng lwc tai chinh dé bao dam viéc su dung dat theo tién dg ciia dy dn dau
tu; b) Ky quy theo quy dinh cua phap ludt vé dau tu; c) Khéng vi pham quy dinh ciia
phdp luat vé dit dai doi véi truong hop dang sur dung ddt do Nha nudc giao a"at cho
thué ddt dé thwc hién duw an d‘au tw khdc”. Khoan 3 Diéu 58 Luat Dat dai rat thong
thoang, tao diéu kién cho cac t6 chuc da hoat dong lau nim hoic méi thanh lap déu co
thé “dwoc Nha nude gzao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat dé
thwee hién dw an dau tw”.

(2) Hiép hoi nhan thiy, khéng nén mic dinhla doanh nghiép méi thanh
1ap thi yéu ning lwe hoic khong ¢é kinh nghiém, boi 1& chu doanh nghiép méi thanh
1ap van co thé 1a ngudi day dan kinh nghiém hoidc doanh nghiép c6 can bd, chuyén gia co
nhiéu kinh nghiém da thuc hién cac du an twong tu.

(3) Hiép hoi nhan thay, doi v6i cac khu dat, thira dat dua ra dau gia nhu truong
hop ddu gia 04 16 dat 3.5; 3.8; 3.9; 3.12 thuoc Khu d6 thi méi Thu Thiém ngay
10/12/2021 vira qua déu da dwgc _phé duyét quy hoach chi tiét ty 18 1/500 va cac chi
tiéu quy hoach xay dung nhu hé 50 sir dung dit, mat d xay dung, chiéu cao ti da cua
cong trinh... nén nha dau tu tham gia dau gia hoan toan co thé 1ap Bao cao kha thi dau
tw xay dung du an tai cac 10 dat trén va don vi tu van xay dyng doc 1ap co thé tham tra,
tham dinh tinh kha thi, nén co quan nha nudc c¢6 tham quyén hoan toan c6 thé liwa chon
ap dung phuong thic “ddu gid quyén siv dung dit” hoic phuong thic “ddu thau dw dn
c6 sir dung dat” dé lya chon nha dau tu.

Tuy nhién, c6 phat sinh “bdt cdp” do Luat Dat dai 2013 da bé phuong thirc “diu
thau dw dn cé siv dung dit” nén khong thong nhat, khong dong bd v6i Luat Dau thau
2013 va Luat Nha & 2014 déu c6 quy dinh phuong thic “ddu thau dw dn cé siv dung
dar” dé Iwra chon nha dau tu.

(Ghi chu: DBang luu y la Ludt Pat dai 2003 da c6 quy dinh “Piéu 58. Pdu gid
quyén sir dung dat, ddu thau dw dn c6 siv dung dit”).

(4) Do vay, chi nén quy dinh diéu kién t6 chirc tham gia ddu gia “cé kinh nghiém
trong viéc thue hién cdc dy dn dau tw ¢6 sir dung dat” d6i v6i té chike da hoat dong trén
12 thang; con d6i voi té chirc méi thanh 1ap dwéi 12 thang thi co thé quy dinh diéu
Kién “cé Bdo cdo kha thi dau tw xdy dung dw dn khu dét ddu gid dwoc don vi tw vin
ddu tw dc ldp thdm dinh tinh khd thi”, hoic chi quy dinh diéu kién “cé Bdo cdo khd
thi dau tw xdy dung dw dn khu dit ddu gia dwoc don vi tw vin dau tw déc lgp tham
dinh tinh kha thi” ap dung cho tit ca céac té chirc, dé tao diéu kién cho nhiéu doanh
nghiép tham gia dau gia quyén sir dung dat.
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b. Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi ndi dung diém d khoan 1 Diéu 17a Dy thio Nghi dinh” quy
dinh t6 chirc tham gia dau gia phai dap ung di€u kién “co kinh nghiém trong viéc thuc
hién cdc dy an dau tw co sw dung dat” nhu sau:

Phwong an 1: “d) Co kinh nghiém trong viéc thuc hién cdc du dn dau tw cé sir
dung dat déi v6i doanh nghiép da hoat déng trén 12 thdng; hoic cé Bdo cdo khd thi
ddu tw xdy dung dw dn tai khu dit diu gid dwoc don vi tw vin dau tw déc lgp tham
dinh tinh khd thi déi véi doanh nghiép méi thanh lgp dwéi 12 thing”.

Phwong an 2: “d) Co kinh nghiém trong viéc thuc hién cdac du dn dau tw cé sir
dung dat, hodc co Bdo cdo kha thi dau tw xdy dwng dw dan tai khu dat dau gia duwoc don
vi tw van dau tw doc lap tham dinh tinh kha thi”.

Hiép hoi dé nghi chon Phwong an 2.

2/- P& nghi quy dinh “tién ddt truéc” cia nha diu tw tham gia dau gia quyén
stt dung dat bang véi khoan “tien dat truwoc toi da” theo quy dinh ctia Luat Pau gia
tai san:

2.1)- Nhan xét:

Hiép hoi nhan thay, khoan 3 Piéu 17a “Dw thdo Nghi dinh” quy dinh: “3.
Khodn tién dit trwée do 16 chire dau gid va nguoi tham gia ddu gia théa thudn, nhung toi
thiéu 1o hai mwoi phan tram (20%) gid khoi diém ciia tai san ddu gid”’ chwa that thong
nhét va chwa that ddng bd véi khoan 1 Diéu 39 Luat Dau gia tai san 2016 quy dinh: “1.
Nguwoi tham gia dau gia phdi nép tién dat truée. Khoan tién dit trwde do to chirc diu gia
tai sdn va ngwoi ¢é tai san ddu gid théa thudn, nhung téi thiéula nam phdn
tram (5%) va toi da la hai muoi phdn tram (20%) gia khoi diém cua tai san dau gia”, co
nghia 12 Luat D4u gia tai san 2016 khéng quy dinh “tién ddt trwdc” dwge vuet qua
20% gia khoi diém ddu gid, nén viéc khoan 3 Diu 17a “Dw thdo Nghi dinh” quy
dinh: “khodn tién dit trwéc toi thiéu la hai mwoi phan tram (20%) gid khéi diém ciia tai
sdan ddu gid” 1a khong phi hop.

Do vay, chi nén quy dinh “khodn tien dat trudc bang véi khodn tién dit trude toi
da theo quy dinh ciia phdp lugt vé diu gid tai sin” dé phu hop v6i khoan 1 Dleu 39
Luat Pau gia tai san 2016 quy dinh khoan tién dat trudc “tdi_thiéu la 5%, toi_da la
20%”.

2.2)- Kién nghi:

Higp hoi dé nghi stra doi khoan 3 Diéu 17a “Du thao Nghi dinh” nhu sau: “3.
Kﬁodp tién dat truoc bang voi khodn tién dat trwdc t0i da theo quy dinh ciia phap ludt
vé ddu gid tai sdn”, d¢ phu hep voi khoan 1 Dicu 39 Luat Dau gia tai san 2016 quy
dinh khoan tién dat trudc “toi da la 20%”.

3/- Dé nghi bd quy dinh “Tnmng hop ngwoi tham gia didu gid tw ¥ bé khodn
tién ddt trwde va tiv choi tham gia a diu gid thi sé phdi boi thuong cho Nha nudc thém
mot_khodn_tién_bang gid tri_tién dat trwdc” tai khoan 3 Piéu 17a “Dw thio Nghi
dinh”; Van dé c6 hay khong quy dinh xir phat bé sung nha dau tw phai boi thuwong
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thém mot khoan tién bing gia tri khoan “tién dit trwdc” sé dwgc xem xét khi nghién
ciru stra doi Luét Pau gia tai san 2016 va Nghi dinh so 82/2020/ND-CP:

3.1)- Nhan xét:

Hiép hoi nhan thay, ndi dung khoan 3 Diéu 17a “Du thdo Nghi dinh” quy
dinh: “Truong hop nguoi tham gia ddu gid tw y bé khoan tién dit trugc va tir chéi tham
gia diu gid thi sé phdi boi thwong cho Nha nwéc thém mét khodn tién bang gid tri tién
ddt truwdc” 1a chwa c6 can cir phap luat, bdi 1¢:

(1) Khoan 3 Biéu 17a “Du thdo Nghi dinh” quy dinh “ngwoi tham gia dau gid tir
¥ b6 khodn tién ddt trude va tie choi tham gia ddu gid thi sé phdi boi thwong cho Nha
nwéc thém mét khodn tién bang gid tri tién dat trwdc” chwa thong nhit, chwa phu
hop véi quy dinh tai diém a khoan 6 va khoan 7 Diéu 39 Luat D4u gia tai san 2016 quy
dinh: “6. Nguwoi tham gia dau gid khong dwoc nhin lai tién dit trudc ¢ trong cdc truong
hop sau day: a) Ba ngp tién dat trude nhung khong tham gia cujc ddu gid, budi cong
bé gid ma khong khong thudc truong hop bat kha khang (...); 7. Ngodi cdc truong hop
quy dinh tai khodn 6 Piéu nay, t6 chirc dau gid tai san khong dwoc quy dinh thém cdc
truwong hop nguoi tham gia dau gid khong dwee nhén lai tién dit trwde trong Quy ché
cudc dau gia”.

Do véy, Luat Pau gia tai san 2016 chi quy dinh ngudi tham gia diu gia khong
dwoc nhén lai tién dit trwée trong truong hop “da nép tién dat truéc nhung khéng
tham _gia cudc diu gid” vakhong hé quy dinh “sé phdi béoi_thuwong cho Nha
nuwéc thém mét khodn tién bang gid tri tién ddt trugc”.

(2) Khoan 3 Biéu 17a “Du thdo Nghi dinh” quy dinh “ngwoi tham gia dau gid tir
¥ b6 khodn tién ddt trude va tir choi tham gia dau gid thi sé phdi boi thwong cho Nha
nwéc thém mét khodn tién bang gid tri tién ddt trwdc” cing chwa ¢6 cin cir phap
luit, chwa phu hop véi khoan 1 Piéu 2 Luat Xt 1y vi pham hanh chinh 2012 quy
dinh “I1. Vi pham hanh chinh la hanh vi co 16i do cd nhan, té chike thuc hién, vi pham
quy dinh ciia phép ludt vé qudn Iy nha mede ma khéng phdi la thi pham va theo quy dinh
cua phap ludt phdi bi xv phat vi pham hanh chinh” va cung chwa phu hep voi diém d
khoan 1 Piéu 3 Luat Xt 1y vi pham hanh chinh 2012 v& “nguyén tic xir Iy vi pham hanh
chinh” quy dinh “d) Chi xw phat vi pham hanh chinh khi_cé _hanh vi vi pham hanh
chinh do_phdp lugt quy diph”va cungchwa phu hep voi Piéu 23 Nghi dinh
82/2020/ND-CP vé “Quy dinh xir phat vi pham hanh chinh trong linh vwc bd tro' tw
phdp” d3 quy dinh xir phat vi pham hanh chinh ddi v6i “hanh vi vi pham quy dinh
clia nguwoi tham gia ddu gid, nguoi cé tai san dau gid va ngueoi khdc cé lién quan dén
hoat dong dau gid tai san”, ma Diéu 23 Nghi dinh 82/2020/ND-CP khéng c6 quy dinh
xtr phat vi pham hanh chinh ddi voi “truong hop nguwoi tham gia dau gid t y bo khodn
tién dat triede va tiv chdi tham gia diu gid” va Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP “Quy dinh
xit phat vi pham hanh chinh trong linh vwc dat dai” cling khong ¢é quy dinh xir phat,
nhu quy dinh tai khoan 3 biéu 17a “Du thdo Nghi dinh”.

(3) Quy dinh t6 chuc “sé phdi béi thwong cho Nha nwéce” c6 nghia 13 Nha nudce
thu gitt “mot gid tri tai san” cua td chirc thi chi dwee thwe hién theo ban an c6 hiéu luc
phap luat caa toa an, chir khong thugc pham vi xir phat vi pham hanh chinh, ma
mutc phat “sé phdi béi thuwong cho Nha nwdc thém mét khodn tién bang gid tri tién dit
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trudc” trong truong hop dau gia quyén st dung dat thi “khodn boi thuong” nay thuong
¢ gia tri rat 16m, vi du: “Tién dat truée” khi tham gia dau gid 16 dat 3.12 Khu do thi
mdi Thii Thiém 1én dén 588,4 ty dong va Cong ty Ngéi Sao Viét da bi thu giik sé tién nay
vdo ngdn sdach nha nude khi ¢é vin ban dé nghi khong thwc hién Hop dong mua bén tai
san tring dau gid, nén chi cé thé thyc hién néu dwge quy dinh trong Luit Dau gia tai
san 2016 va Luit c6 lién quan, boi 18 khoan 3 Piéu 51 Hién phap 2013 quy dinh “Tai
san hop phdp ciia cd nhan, t6 chive dau tw, san xudt, kinh doanh dwee phdp ludt béo
hé va khéng bi quéc hivu héa”.

3.2)- Kién nghi:

(1) Can cr vao cic quy dinh phap luat hién hanh, Hiép hoi dé nghi bé quy
dinh: “Truong hop nguoi tham gia ddu gid tw y bé khodn tién ddt trude va tir choi tham
gia dau gid thi sé phdi béi thuwong cho Nha nudéc thém mét khodn tién bang gid tri tién
ddt triwde” tai khoan 3 Diéu 17a “Du thdo Nghi dinh”.

(2) Hiép hoi dé nghi van dé c6 hay khong quy dinh xir phat bo sung dbi vai
tru:ong hop “nguoi tham gia ddu gid tw ¥ bé khoan tién dat trude va i choi tham gia ddu
gid thi sé phdi_boi thuong cho Nha nwoc thém mot khodn tien bang gid tri tien dt
truwdge” khi xem xét stra d6i Luat Pau gia tai san 2016, Nghi dinh s6 82/2020/ND-CP va
Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP trong thoi gian t6i.

4/- Pé nghi bé quy dinh “Truwong hop nguwoi tham gia diu gid tw Y hiy két
qud tring diu gid khong cé ly do chinh ding, ngoai tlen dat trudc, nguoi tham gia diu
gid phdi nép khodn_tién twong dwong 50% gid tri i quyén sir dung dit triing diu gid va

cdc_chi phi diu gid” tai diém d khoan 5 Piéu 17a “Dw thdo Nghi dinh”; Van dé c6
hay khéng quy dinh xir phat bo sung nha dau tw ngoai viéc bi mat khoan “tién ddt
trude” sé dwge xem xét khi nghién ciru sira doi Luat Pau gia tai san 2016 va Nghi
dinh s6 82/2020/NDP-CP:

4.1)- Nhan xét:

Tuong tu nhu khoan 3 Diéu 17a “Du théo Nghz dinh”, Hiép hoi nhan thay diém d
khoan 5 Piéu 17a “Dy thdo Nghi dinh” quy dinh: Ter'ng hop ngum tham gia ddu
gid tw ¥ hiy két qud tring diu gid khong co Iy do chinh dang, ngoai Zzen dat truoc,
Nnguoi tham gia ddu gid phdi nép khodn tién twong dwong 50% gid tri quyén sw dung
dit tring ddu gid va cdc chi phi ddu gid vao tai khodn thanh todn riéng ciia to chirc
ddu gid mo tai ngan hang thwong mai, chi nhanh ngan hang mweoc ngoai tai Viét Nam™ 1a
chua cé cian cir phap luat, dong tho1 da st dung mot sO tir ngir chwa that chinh
xac, nhu sau:

(1) St dung cum tr “ngwoi tham gia ddu gid tw 2 hiiy két qud trung diu
gid” 1a chwa that chinh xac, bdi 1€ “nguoi tham gza ddu gid” khong c6 thAm quyén va
cling khong thé “twe ¥ hiiy két qua triing diu gid”, ma viéc “hiy két qua diu gid tai
san” (trong dé cé “hity két qud tring ddu gid”) chi thwc hién trong cac truong
hop dwge quy dinh tai Piéu 72 Luat Pau gia tai san 2016.

(2) Su dung cum tir “nguoi tham gia ddu gid phdi ngp khQan tién twong dwong
50% gid tri quyén sir dung dit tring diu gid va cdc chi phi ddu gid” ciing chwa ¢é cin
cit phap luét, chwa phu hop véi Luat Dau gia tai san 2016 vi Luat Dau gia tai san
2016 chwa quy dinh khoan xir phat nay va ciing chua phit hop véi mot s6 quy dinh
ctiia Luat Xt 1y vi pham hanh chinh 2012 sau day: (i) Tai khodn I Diéu 2 quy dinh “1. Vi
pham hanh chinh la hanh vi co 16i do cd nhén, té chire thuc hién, vi pham quy dinh cua
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phdp ludt vé quan 1y nha nwéc ma khong phdi la tgi pham va theo quy dinh ciia phdp
ludt phdi bi xit phat vi pham hanh chinh”; (i) Tai diém d khodn 1 Piéu 3 vé “nguyén
tic xir 1y vi pham hanh chinh” quy dinh “d) Chi xiv phat vi pham hanh chinh khi cé
hanh _vi vi pham hanh chinh do_phdp ludt quy dinh”; (iii) Tai khoan 2 Piéu 24 quy
dinh 2. Mirc phat tién toi da trong linh viee quan Iy nha nwoc quy dinh tai khoan 1 Piéu
nay déi véi té chirc bang 02 lan muc phat tién doi véi cd nhan” (Ghi chii: Diém k khodn
1 Diéu 24 quy dinh mitc phat tién t6i da déi véi cd nhdn ciing chi lén dén 1 ty dong ma
théi) va ciing chwa phu hop véi Diéu 23 Nghi dinh 82/2020/ND-CP veé “Quy dinh xir
phat vi pham hanh chinh trong linh vue b6 _tro tw phdp” di quy dinh xir phat vi pham
hanh chinh d6i véi “hanh vi vi pham quy dinh ciia ygmmq_w nguoi co tai
sdan ddu gid va nguwoi khdc cé lién quan dén hoat déng dau gid tai san”’, ma Piéu 23 Nghi
dinh 82/2020/ND-CP chwa quy dinh xir phat vi pham hanh chinh déi voi “Truong hop
ngueoi tham gia dau gid tw ¥ hiy két qud tring diu gid khong cé 1y do chinh ding” va
Nghi dinh s6 91/2019/NB-CP “Quy dinh xit phat vi pham hanh chinh trong linh vuc ddt
dai” ciing khong c6 quy dinh xir phat, nhu quy dinh tai diém @ khoan 5 Diéu 17a “Du
thao Nghi dinh”.

(3) Hiép hoi nhén thay diém d khoan 5 Dicu 17a “Dy thdo Nghi dinh” quy dinh
nguoi tham gia dau gia “phdi nép khodn tzen twong dwong 50% gid tri quyén sir dung
dit trung diu gid va cdc chi phi diu gid”, co nghia 12 nguoi tham gia dau gia “phdi ndp
mot gia tri tai san” thi chi dwge thuc hién theo ban an c6 hi€éu luwc phap luat cia toa
an, chir khong thudc pham vi xir phat vi pham hanh chinh, ma muc phat “phdi nép
khodn_tién twong dwong 50% gida tri quyen sir dung dit trung ddu gid va cdc chi phi
ddu gid” thwong c6 gia tri rit 16m, vi du: “Gid trung ddu gid” cua 16 dat 3.12 Khu dé
thi moéi Thu Thiém lén dén 24.500 ty d‘o“ng ma néu dp dung theo diém d khodn 5 Piéu
17a “Dw thdo Nghi dinh” thi nguoi tham gia ddu gia sé phdi ndp 12.250 ty dong la
khodn tién cwe I6n (ngodi ra, con phdi ndp khodan tién “cdc chi phi déu gid”), nén chi
c6 thé thuc hién néu dwge quy dinh trong Luit Pau gia tai san 2016 va phap luit c6
lién quan, boi 1& khoan 3 Diéu 51 Hién phap 2013 quy dinh “Tai sdn hop phdp cia cd
nhén, t6 chive dau tw, san xudt, kinh doanh dwoc phdp ludt bao hé va khéong bi quéc
hiru hoa”.

(4) Hiép hoi nhan thay, diém d khoan 5 Piéu 17a “Dy thio Nghi dinh” quy dinh
ngudi tham gia dau gia phai ndp khoan tién twong duong 50% gié tri quyén su dung dat
trang ddu gia va cac chi phi dau gia “vao tai khodn thanh todn riéng ciia to chirc diu
gid mo tai ngdn hang thwong mai, chi nhanh ngan hang nwdc ngoadi tai Viet
Nam™ 1a chwa phu hep véi quy dinh phap luat vé xir phat vi pham hanh chinh, theo do
thi ca nhén, t6 chtrc vi pham thyc hién ndp tién phat theo phuong thic “Nép truec tiép
tai Kho bac nha nwoc hoac ngan hang thuong mai noi Kho bac nha nwoc vy nhiém thu
tien phat dwoc ghi trong quyét dinh xir phat vi pham hanh chinh”, hoic “Ngp true
tiép hodc chuyén khodn vao tai khodn ciia Kho bac nha nwéc dwoc ghi trong quyét dinh
xit phat vi pham hanh chinh”, chtt khong “ngp vao tai khodn thanh todn riéng ciia to
chire ddu gid” nhu quy dinh tai khoan 3 Diéu 17a “Dur thdo Nghi dinh”.

(5) Hiép hoi nhan thiy, diém d khoan 5 Diéu 17a “Dur thdo Nghi dinh” quy dinh
ngudi tham gia dau gia phai ndp khoan tién tuong duong 50% gia tri quyén str dung dat
trung dau gia va céc chi ph1 dau gia, nhwng ciing khong ro co’ quan nha nwéc cé tham
quyén nao ban hanh quyét dinh xir phat nay ?!

(6) Trong trudng hop xem xét stra d6i Luat Dau gia tai san 2016 va Nghi dinh sd
82/2020/ND-CP, Hiép hoi dé nghi chi nén bd sung mic xir phat b sung bude nha dau
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tu nop khoan tién bang khoang 10% gia trang dau gia trong truong hop nguoi trang

diu gia khong thuc hién két qua tring diu gia, hop dong mua ban tai san trang diu
gia khong c6 1y do chinh dang, khéng nén dua ra mirc xir phat qua cao 1én dén “50%
gid tri quyén sir dung dit tring diu gid va cdc chi phi ddu gid” nhu quy dinh tai diém d
khoan 5 Piéu 17a “Du thio Nghi dinh”.

4.2)- Kién nghi:

(1) Can ctt cic quy dinh phap luat hién hanh, Hiép hoi dé nghi bé quy
dinh “Truwong hop ngwoi tham gia dau gid tw Y hily két qud tring diu gid khong cé Iy
do chinh déing, ngoai tién dat trudc, ngwoi tham gia diu gid phdi_nép khodn_tién
tuong duwong 50% gid tri quyén siv dung dit tring diu gid va_cdc chi phi diu gid” tai
diém d khoan 5 Diéu 17a “Du thdo Nghi dinh”.

(2) Vé van dé c6 ‘hay khong co quy dinh xir phat bo sung nha dau tu tham gia
dau gia ngoai viéc bi mat khoan “fién dat trwée”, Hiép hoi dé nghi can duoc xem xét ky
khi nghién cousita d6i Luat Pau gia tai san 2016 vaNghi dinh sb
82/2020/ND-CP trong thoi gian tdi. Néu co quy dinh xu phat bd sung thi chi nén ap
dung mirc xir phat bugc nha dau tu nop khoan tién bang khgang 10% gia trung dau
gid trong truong hop nguoi tring ddu gia khong thuc hién két qua tring dau gia,
khong thue hién hop ddng mua ban tai san tring dau gia khong co 1y do chinh dang
thi hgp ly hon la quy dinh mirc phat qua cao “twong dwong 50% gid tri quyén sic dung
dit triing ddu gid” nhu dé xuit tai diém d khoan 5 Diéu 17a “Du thdo Nghi dinh .

5/- Pé nghi chi quy dinh cim tham gia du gia quyén sir dung dat trong thoi
han 02 nim ddi véi “trwong hgp nguoi tham gia diu gid twy bo khodn tién ddt truwdc,
hodc tiv choi tham gia déiu gid, hodc khéng thwce hi¢n két qua diu gid, khéng thwe hién
hop dong mua bdn tdi san tring diu gid”:

5.1)- Nhan xét:

(1) Nghién ctru ndi dung diém e khoan 5 Piéu 17a “Du thao Nghi dinh” quy
dinh: e) Trwong hop nguwoi tham gia dau gid tie y bo khodn tién ddt truée va tir choi tham
gia ddu gid thi trong thoi gian nam (05) nam khong dwoc tham gia ddu gid quyén sir
dung dat”, Hiép hoi nhan thiy viéc cAm tham gia diu gia mdt sé nam co tac dung “rin
de” 46i v6i cac doanh nghiép dang hoang quan tim xay dyng uy tin thwong hiéu, ma
cac doanh nghiép nay lai thudc ddi tuong thudng nghiém tic chdp hanh phap luat, tudn
thtl phap luat. Nhung, quy dinh thdi han 05 nim cAm tham gia d4u gia 1a qua dai ma chi
nén quy dinh khoang 02 nam thi hgp ly hon.

(2) Tuy nhién, quy dinh cAm tham gia dau gid mdt s6 nim lai khong cé tic
dung “rin de” d6i Voi doanh nghiép lam &dn 16m c6ém, nha dau tu lap timg doanh nghiép
riéng dé “ddnh qua’”, hon nira trén thyc té viéc thanh lap doanh nghiép mai qua dé
dang. Trén thuc té, dd c6 nhimg doanh nghiép tham gia ddu gia quyén st dung dat nhung
chi mai thanh 1ap duoc vai thang.

5.2)- Kién nghi:

Higp hoi dé nghi swra doi diém e khodn 5 Diéu 17a “Dy thdo Nghi dinh” theo
huéng chi quy dinh cim tham gia dau gia quyén sur dung dat trong thoi han 02
nam doi voi truong hop nguodi tham gia dau gia tu y bo khoan tién dat trude va tir choi
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tham gia ddu gia, hodc khong thuc hién két qua dau gia, khong thuc hién hop dong mua
ban tai san trang dau gia, nhu sau:

“e) Truong hop nguwoi tham gia dau gid tw ¥ bé khoan tién dat truée va tir choi
tham gia dau giG, hodc khéng thwe hién két qud diu gid, khong thuwe hign hop dong
mua bdn tai sin tring dau gid thi trong thoi gian hai (02) ndm khéng dwoc tham gia
ddu gid quyén sir dung dat”.

6/- Dé nghi xac dinh rd hon pham vi ap dung Piéu 17a “Dw thdo Nghj
dinh” va sira dbi, b6 sung mot sb6 quy dinh phap luit lién quan dé dam bao su thong
nhit, dong b0, lién thong, dap @ng yéu cu thue tién:

6.1)- Nhan xét:

Nghién ctru néi dung diém e khoan 6 Diéu 17a “Dy thdo Nghi dinh” quy
dinh: “e) Tzen ddt truée va khodn tién boi thuong (néu c6) quy dinh tai khodn 3 Diéu
nay thugc vé nguoi co tai san diu gia. Trong truong hop n _gm{q_uq_@_y_gm_w
quan nha nwdc thi tién dit trwde dwge ndp vao ngan sdch nha nwdc theo quy dinh ciia
phdp ludt, sau khi triv chi phi ddu gid tai san” (Ghi chii ciia HoREA: Con thiéu “khodn
tien boi thuong (néu cd)”), Hi¢p hoi c6 nhan xét nhu sau:

(1) Hiép hoi nghién ctu va nhan thy voi tieu dé “Thuc hién dau gid quyén sir
dung dat khi Nha nwéc giao dit, cho thué dit” va noi dung cua Piéu 17a “Du thao Nghi
dinh” d cho thiy Piéu 17a dwoc thiét ke dé thuc hién dau gia quyén sir dung dat doi
voi truong hop “thuc hi¢n ddu gid quyén su dung dat khi Nha nwoc giao dit, cho thué
ddt” ma khu dét, thira dat, 16 dat thude quyén quan Iy true tiép ciia Nha nwéc, tam goi
1a “dét cong”, theo quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 119 Luat Dat dai 2013 quy dinh
diéu kién “b) Pdt da dwoc gidi phéng mdt bang, dat c¢é tai san gan lién véi dat ma tai
san thuoc so hiru nha nuoc”.

Trén co sO nhén thice ndy, Hiép hoi da gop ¥ kién stra d6i Diéu 17a “Dur thdo Nghi
dinh” nhu da néu trén day.

(2) Pong thoi Hiép hoi nhan thay, khoan 2 Diéu 4 Luat Pau gid tai san 2016 quy
dinh “2. Tai san thudéc sé hitu ciia cd nhén, to chire tr nguyén lwa chon ban thong qua
ddu gid theo trinh tw, thi tuc quy dinh tai Ludt ndy”, ¢6 nghia 1a ngudi sir dung dat dang
¢6 quyén sir dung dit hop phap cia minh, ma khu dét, thira dat, 16 dat da duoc Nha
nudc giao dat co tinh tién st dung dat (dat da cé “sé dé” ma dién hinh la “dét 6” va xin
tam goi la “ddt tw”), nay c6 nhu ciu chuyén nhuong quyén sir dung dat khu dat, thira dat,
16 dat nay thong qua phuong thirc “diu gid quyén sir dung ddt” thi hoan toan c6 thé van
dung cac quy dinh cua Diéu 17a “Du thdo Nghz dinh” @& thuc hién dau gia, vi du: Nguoi
co quyen sir dung dat 116 “dat ¢ 3.000 m’ tai quédn 3 (dd c6 “sé do” ddt &) c6 thé ap
dung Piéu 17a “Du thao Nghi dinh” thuc hién badn déu gia tai san nay va lap hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dat cho nguoi tring ddu gid.

Do vay Hiép hdi nhan :chéy, rat can thiét bo sung ndi dung khoél‘n 2 Piéu 4 Luat
Dau gia tai san 2016 (dwoc diéu chinh lai noi dung cho phu hop) vao biéu 17a “Dy thao
Nghi dinh”.

6.2)- Kién nghi:

(1) bé nghi thiét ké noi dung Diéu 17a “Dur thdo Nghi dinh” dé thue hién diu gia
quyén sir dung dat d6i véi cac dién tich “dét cong” nhu Hiép hoi da dé xuit trén day.
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(2) Hiép hoi dé nghi bd sungndi dung “khodn tién boi thwong (néu
c6)” vao diém e khoan 6 Dic¢u 17a “Duy thao Nghi dinh”, nhu sau:

“e) Tzen ddt truée va khodn tién boi thuong (néu cd) quy dinh tai khodn 3 Piéu
nay thuéc vé nguoi co tai san dau gid. Trong trueong hop nguoi ¢ tai san dau gid la co
quan nha nwée thi tién dat triede dwoe ndp vao ngdn sach nha nwde va khodn tién boi
thwong (néu co) theo quy dinh cia phdp ludt, sau khi triv chi phi dau gid tai san”.

(3) Hiép hdéi d& nghi b6 sung khoan 8 (mdi) vio Diéu 17a “Du thdo Nghi
dinh”, nhu sau:

“8. Tai sdn la quyén siv dung dit dia dwoc Nha nwéc giao dit cé thu tién si
dung dat thuoc quyén sur dung cua cd nhdn, to chwrc ty nguyén lva chon ban thong qua
ddu gid theo trinh tu, thu tuc quy dinh tai Luat Dau gia tai san va Nghi dinh nay”.

(4) Hiép hoi dé nghi xem xétsira d6i, bd sung Piéu 23 Nghi dinh sb
82/2020/ND-CP “Quy dinh xir phat vi pham hanh chinh trong linh vwe bo trg tw
phdp”, trong d6 c6 hoat ddng dau gia tai sin va hoat dong du gia tai san 1a quyén sir
dung dit, dé dam bao sy thong nhat, dong b, lién théng ctia cac quy dinh phap luat va
dap tmg yéu cau cua thyc tién.

Pong thoi, Hiép hoi cling dé nghi xem xét sira ddi, bd sung mot sé diu cuia Nghi
dinh s6 91/2019/NP-CP “Quy dinh xir phat vi pham hanh chinh trong linh vwe dit
dai” , trong d6 c6 xir phat vi pham hanh chinh trong hoat dong d4u gia quyén sir dung
dit, ciing nham dé dam bao sy thong nhit, ddng bo, lién thong cua cac quy dinh phap
luat va dap Gmg yéu cau cua thyc tién.

Tran trong kinh trinh!
Noi nhin: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
- Nhu trén; CHU TICH
- Van phong Chinh phu,

B¢ Tai nguyén Moi truong,

B¢ Xay dung; Bo Ké hoach Pau tu,

Bo Tu phdp,’ Bo Tai chinh,

B6 Quoc phong; Bo Cong an;

Ngdn hang Nha nuoc,

Uy ban Gidm sat tai chinh quéc gia; Lé Ho3 A

; A ¢ Hoang Chau

) {3 an Chdp hanh HH; Quy vi Hji Email: lehoangchaul954@gmail.com
vién,
- Luu VP,
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