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HIEP HOI BAT BONG SAN
S0: 117/2021/CV - HOREA Tp. HO Chi Minh, ngay 29 thang 12 nam 2021
“V//v MOt sO nhan xét va dé xuat sau cac
phién dau gia 04 16 dat thudc Khu do thi
moi Tha Thiém thanh phd H6 Chi Minh”
Kinh gtri: Thi twéng Chinh phu

Hiép hoi Bat dong san thanh phd H6 Chi Minh (HOREA) hoan nghénh Uy ban thanh
phd H& Chi Minh dé chi dao cac S&, nganh va Trung tam Dich vu déu gia tai sin (truc thudc
Sy Tu phap) t0 chirc ddu gia cong khai 04 16 dat 3.5; 3.8; 3.9; 3.12 thudc Khu do thi méi Thi
Thiém, thanh ph6 H6 Chi Minh vao ngdy 10/12/2021 véi khodng 21 doanh nghiép bat dong
sAn trong nudc va nwdc ngoai tham gia dau gia.

Pay la cudc dau gia cac 16 dat c6 gia tri Ién nhat cho dén thoi diém hién nay voi gia
tring dau gia Ién dén 37.346 ty dong gdp 7,09 lan giakhéi diém dau gid, manéu cac nha dau
tw ndp dd so tién tring dau gia thi s& bd sung thém ngudn thu 37.346 ty dong cho ngan sach
thanh pho dé dau tu xay dwng cac cong trinh ha tang do thi, ha tang xa hdi phuc vu lgi ich
qudc gia, lgi ich cong cdng va dé hoan tra lai chi phi bdi thudng giai phdng mét bang, tai
dinh cuv ma thanh phd da thrc hién trugc day.

Nhuwng Hiép hdi nhan thdy, cn xem xét thu dao mét duoc, mat tich cuwc; mdt chua
duoc, han ché (nfu co) vadanh gid céc tac dong dén thi truong bt dong sin, méi trudng dau
tw cda thanh phd HO Chi Minh trong viéc thu hit cac nha dau tv nwdc ngoai 1a““séu dau
dan” @€ thuc hién muc tiéu xay dung Khu do thi méi Tha Thiém tré thanh “Trung tam tai
chinh qudc t€ va khu wre™; dong thoi 8 xuét cac gidi phép dé haat dong ddu gia quyén s
dung dat tré thanh mot phurong thirc pho bién dé lva chon nha dau tw d& dam bao tinh minh
bach, cong bang, canh tranh lanh manh va phong ngtra tiéu cuc trong hoat dong ddu gia
(néu co).

Do vay, Hiép hdi rat hoan nghénh Thi tuéng Chinh phu vira c6 Céng dién b
1767/CD-CP ngay 21/12/2021 da chi dao rat kip thoi nhu sau:

“\ira qua, nhiéu dia phrong da to chic dau gia quyén st dung dat dat két qua, gop
phan bd sung ngudn thu Ién cho ngan sach dia phwong. Tuy nhién, mot sé truong hop gia
tring dau gia cao gap nhiéu lan so vai gia khai diém (cé truong hop cao bat thwong) dang
thu hit sy quan tam rat 16n ctia duw luén x& hdi, c6 thé tao ra hiéu (ng d6i véi phat trién kinh
t€ - xa hdi va thi trudng nha &, bat dong san.

Dé cong tac quan ly dat dai, bat dong san, nhad trong thoi gian téi hiéu qua, phu hop
voi thuc tién va quy dinh clia phap luat, Thi tuéng Chinh phli co y kién chi dao nhu sau:

Uy ban nhan dan cac tinh, thanh phd tryc thudc Trung vong ra soét cong tac o chirc
dau gia quyen s dung dat trén dia ban ddm bao ding phép luat, cong khai, minh bach; kip
thoi phat hién, x¥ ly nghiém cac trvong hop vi pham cac quy dinh phap luat trong dau gia
dat, ngan chan hanh vi loi dung ddu gia dé gay nhiéu loan thi truong, truc loi.

BO Tai nguyén va M0i trutng cha tri, phdi hgp véi cac BO: Tu phap, Tai chinh, Xay
dung, Uy ban nhan dan céc tinh, thanh phé tric thudc Trung wong khan truong ra soét, kiém
tra hoat dong to chirc dau gia quyén s dung dat déi Wi nhirng truong hop cé biéu hién bat
thuong, x& ly theo thim quyén nhitng trwdng hop vi pham cac quy dinh phap luat Ve dau gia
quyén s dung dat, kip thoi phat hién cac bat cap trong quy dinh phap luat dé tham muu, dé



xudt cdp tham quyén stra doi, diéu chinh, bd sung, khdng dé xay ratruc lgi, dong thoi xir ly
nghiém hanh vi lgi dung ddu gia gay nhiéu loan thi trwong.

B0 Xay dung cha tri, phdi hgp voi BO Tai nguyén va Mai trudng, Uy ban nhan dan cac
tinh, thanh phd trwc thudc Trung wong nghién ciru, danh gia cu thé cac tac dong clia két qua
dau gia quyén g¥ dung dat vira qua, nhat la cac truong hop co két qua dau gia cao bat thudng,
gdp nhiéu 1an gia khdi diém dén mét bing gia dat, nha &, dén thi truong (cung, cAu) nha &,
bat dong san; dé xuat cac gidi phap dé han ché cac tac dong tiéu cwc (néu co), bao cao Thl
tudng Chinh ph.

Ngan hang Nha nuwéc Viét Nam chi dao ra soat cac to chirc tin dung cho cac nha dau
tw vay tien tham gia dau gia dat ddm bao ding quy dinh ctia phap luat, xt ly nghiém cac hanh
vi vi pham quy dinh & cho vay vén tin dung.

Bd Cdng an chi dao cong an cac dia phwong tang cudng nam tinh hinh, kip thoi phét
hién, ngan chan, x& ly nghiém cac hanh vi vi pham quy dinh phap luat trong viéc dau gia
quyén st dung dat./.”

(Nguon: Chinhphu.vn th* ba 21/12/2021 16:10)

Trén co s& nghién clru budc dau, Hiép hoi xin dugc coy kién nhan xét va dé xuat sau:
céc phién dau gia 04 16 dat tai Khu d6 thi méi Tha Thiém, nhu sau:

1/- Chi tiéu quy hoach xay dwng cla 04 16 dat; Gia khai diém, gid tring dau gia
va don vi trung dau gia:

1.1)- Chi tiéu quy hoach xay duwng ctia 04 16 dat theo Quyét dinh s6 1015/QD -BQL
ngay 22/10/2019 cla Ban Quan ly dau tw, xay dung Khu dd thi m¢i Tha Thiém:

_ $5 tang He Mat dd Tong dién tich san xay dwng (m?)
-H16 | cao (khGi | x> | vav dirna- ] - Dién
dit | dé+khoi | 3o | X% WG| 16ng | Dientich | o cn | Dién
_pien | thap) | g9 | TKNOTGE Tdigntich | snhiu | e | tich sn
tich 16 dat | - S5 tang - K,hOI san xay | dung toi S5 can thuo_ng
ham thap dwng da ho mai
L35 | 10=40 , . | 12.400m? ,
6.446m2 1 tang 2.31 75,08% | 15.000m< | 12.000m 26 cAn 600m
' ham 69,17%
14 =
L5638 | 4+10 , , | 20.000m? ,
) . 2.92 72,05% | 25.000m<= | 20.000m . 00m
8.561m 1tang 113 can
ham 54,55%
14 =
L639 4+10 15.200m?
. 3.99 77,13% | 20.000m? | 16.000m? . 800m?
5.009m? 1 tang 101 can
ham 70,82%
29 =
L6312 | 4425 69,98% , , | 68.400m?2 ,
) . 8.95 90.000m= | 72.000m . 3.600m
10.060m 2 tang 44,98% 570 can
ham




1.2)- Gia khdi diém, giatring dau gia va don vi triing dau gia:

516 Giéj(h(yi Giatrang ddu gia | Ppon gi4 dat
dt diém So voi gia khoi tring dau gia | Don vi tring dau gia
diém tinh theo m?
Lo | 57645 dong 3.820ty dong 592triéu | Congty CO phan Dream
35 odp 6,6 1an dong/m? Republic
Lo | | 018 & dong 4.000 ty dong 467trieu | Cong ty C6 phan Sheen
38 | gap 3,9 lan dong/m2 | Mega
A Lo 50261:, don . Cﬁng ty :I'NH!—I pau tw
I?:g 728 ty dong 20y €ong 1,0031 [ |phét trién va thuong
' gap 6.9 lan dong/m mai Binh Minh
R > , Coéng ty TNHH Pau tw
3L102 2.942 ty dong 24'§OO ty 6,0”9 %Mz bat dong san Ngbi Sao
: gap 8,3 lan dong/m Vit
0 - 37.346 ty don
TONG | 5 566 ty dong oty €ong
adng gap 7,09 lan

2/- Banh gia cac phién dau gia 04 16 dét:

Diém e khoan 1 Diéu 41 Luét Déu gia tai sin 2016 quy dinh déu gia vién “phat &5 cho
ngudi tham gia dau gid”, nén moi nha dau tv tham gia déu gid déu c6 “sH” riéng.

2.1)- Nhan xét phién dau gia L6 3.5:

a. Dién bién phién ddu gia L6 3.5:

- L6 3.5 ¢o dién tich 6.446m?; gia khdi diém 578 ty dong; buéc gia 6-10 ty dong; gia
tring dau gia3.820 ty dong glp 6,6 lan gia khdi diém; don vi trang déu gialaCéng ty CO
phan Dream Republic.

- Trong giai doan dau clia phién dau giadacé 13 nhadau tw (s 1; 2; 5; 7; 8; 9; 10;
11; 12; 14; 17; 20; 21) tra gia voi gia dau tién 1a 600 ty dong va sau 129 lan tra gia thi mai
xac dinh dugc nha dau tu tring dau gia.

-Dén lan tra gia thr 35 voi mirc gia 1.750ty dong thi dacd 11 nhadau tu dirng lai, chi
con lai 02 nha dau tv lanha dau tu 5 11 vanha dau tw 5 17 ti€p tuc trd gia thém 94
lan nita thi méi xéc dinh duoc nha dau tw tring dau gia

b. Nhan xét phién dau giaL6 3.5:

(1) V& “hinh thirc thé hién” thi phién ddu gia Lo 3.5 ¢ s “so ke quyét liét” gilta nha
dau tv & 11 vanhadau tu 0 17.

(2) Tuy nhién, qua nghién dfu xu thé trd gia clia da sd (11/13) nha dau t¥ tham gia
phién dau gid nay chi danh gia gia tri thi truong clia L6 3.5 trong tam gid gdp doi gia khoi
diém (khoang trén duti 1.200 ty dong) thi méi phthop vacé tinh kha thi dé dau tu kinh doanh
dv &n nhaé thwong mai tai Khu doé thi méi Tha Thiém.

(3) Giatrang dau gia 3.820ty dong voi don gia592 triéu dong/m?dat & laqua cao va
do toa nha chi cao 10 tang vachi c6 76 can hd nén cdu thanh gia dat binh quan clia moi
can hd |1én dén khodng 47,16 ty dong/can; cdng (+) v6i chi phi dau tw xay dwng binh quan
khodng 2,3 ty dong/can (theo hd so mii ddu giathi tong chi phi dau tu cia ca dy an
khodng 169 ty ddng, chwa bao gdm chi phi vé dat, chi phi von, chva tinh thué VAT va cling
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chwa bao gdm chi phi ban hang, lgi nhuéan ky vong ctia chi dau tw thi chi phi dau tr xay
drng); cdng (+) vai chi phivén (tam tinh vay 70% tong mc dau tw voi 1ai suat 10%/nam
trong 5 nam = 70% (3.820 ty + 169 ty) x 10%/ndam x 5 nam = 1.396 ty dong); cong (+) vai chi
phi ban hang valgi nhuan ky vong clia chi dau tv (dy doan) vao khodng 20% (khodng 1.098
ty dong); thi tong doanh thu ban hang (chwra bao gdbm VAT) “dy doan” vao khaing 6.483 ty
dong mady an chi ¢ 76 can ho va 600m? san thuong mai (quy ddi dién tich san thvong mai
tvong duong 5 can hd do dién tich binh quan can hd la 120 m? nén quy ddi thanh 81 can
hd trong dv &n dé tinh bai toan dau tv kinh doanh).

V6i céch “tam tinh trén day, co thé “du doan” gia ban binh quan can hd clia dv an
nay co thé 1én dén khodng 80 ty dong/can (chwa bao gdm VAT) véi don gia co thé s£ vao
khoéng trén dwéi 666 triéu dong/m? san can hd (chwa bao gdm VAT) thi day khong phai 1a
mirc gia ban can hd cao cap tai Khu do thi méi Thil Thiém tai thoi di€ém nay, vi hién nay
cac chu dau tv dv &n nha & cao cAp tai day dang ban can hd chi véi gida khodng 150-200 triéu
dong/m?.

V6i “dy doan” gia ban vao khodng trén dudi 666 triéu dong/m? san can hf thi co
thé cao hon gia thi truong hién nay tir 3,3 - 4,4 1an.

2.2)- Nhan xét phién dau gia L6 3.8:

a. Dién bién phién ddu gia L6 3.8;

- L6 3.8 co dién tich 8.568 m?; gia khdi diém 1.018 ty dong; bwéc gia 11-20 ty dong;
giatring dau gia4.000 ty dong gap 3.9 lan gia khoi diém; don vi tring ddu gialaCong ty
C0 phan Sheen Mega.

- Trong giai doan dau clia phién dau giada co 06 nha dau tv (£ 2; 3; 5; 6; 7; 8) tra
giavoi giadau tién [a1.100 ty dong vasau 67 lan tra gia thi méi xac dinh dugc nha dau tw
tring dau gia

- Pén [an trd giathtr 8 voi mirc gia2.270ty dong thi dé co6 03 nhadau tw dirng lai, con
lai 03 nha dau tv lanhadau tu s 6, nhadau tv $ 7 vanhadau tw 0 8; dén lan trd giatht 32
vOi mirc gia3.020 ty dong thi nhadau tv 5 8 dirng lai; chi con lai 02 nha dau tw lanha dau
tv sO 6 vanha dau tw s6 7 ti€p tuc tra gia thém 35 lan nita thi méi xac dinh duoc nha dau
tw trang dau gia.

b. Nhan xét phién déu gia Lo 3.8:

(1) V& “hinh thiic thé hién” thi phién ddu gid Lo 3.8 co 9 “so ké quyét liét” gilra nha
dau tv & 6 vanhadau tv 5 7.

(2) Tuy nhién, quanghién cru xu thé tra gia clia 3/6 nha dau t& tham gia phién dau gia
nay (chiém ty 1€ 50% nha dau tw) chi danh gia gia tri thi truong clia L6 3.8 trong tam
gia gdp ddi gia khai diém (khodng trén dudi 2.250 ty dong) thi méi pht hop vaméi co tinh
kha thi dé dau tw kinh doanh dv &n nha ¢ thwong mai tai Khu do thi méi Tha Thiém.

(3) Gia tring ddu gia4.000 ty dong voi don gia467 triéu dong/m?dat & larat
cao, nén cAu thanh gia dat binh quan clia moéi can hd 1én dén khoang 35,39 ty dong/can;
cong (+) voi chi phi dau tv xay dwng binh quan khoang 2,4 ty dong/can (theo ho so moi dau
gia thi tong chi phi dau tv xay dwng clia ca dv an khoang 272 ty dong, chwa bao gdm chi phi
Vé dat, chi phi von, chua tinh thué VAT va cling chuwa bao gdm chi phi ban hang, Igi nhuan ky
vong clia chi dau tw); cdng (+) vai chi phi von (tam tinh vay 70% tong mkc dau tu voi |4
suat 10%/ndam trong 5 nam = 70% (4.000 ty + 272 ty) x 10%/ndm x 5 nam = 1.495 ty
doéng); cdng (+) voichi phi ban hangvalgi nhuan ky wvong cla chi dau tw (dv
doan) vao khoang 20% (khoang 1.153 ty dong) thi tdng doanh thu ban hang (chwa bao gdm




VAT) “du doan” vao khodng 6.920 ty dong, ma dv an chi c6 113 can hd, khéng co6 san
thwong mai.

Vc’rj céch “tam tinh” trén day, co thé “dv doan” gia ban binh quén can ho cla dv an
ndy c6 thé |én dén khoang 61,2 ty ddng/cén (chura bao gdm VAT) voi don gid co thé < vao
khodng trén dwdi 510 triéu dong/m? san can hd (chwa bao gdm VAT) thi day khong phdi 1a
mirc gid ban can hd cao cap tai Khu do thi méi Thi Thiém tai thoi di€ém nay, vi hién nay
cac chl dau tv dv an nha & cao cap tai day dang ban can hd chi voi gia khodng 150-200 triéu
dong/m?.

, VOi “dy doan” gia ban vao khodng trén dudi 510 triéu dong/m? san can ho thi co
thé cao hon gia thi trudng hién nay tr 2,5 - 3.4 1an.

2.3)- Nhan xét phién dau gia L6 3.9:

a. Dién bién phién ddu gia L6 3.9;

- L6 3.9 cd dién tich 5.009 m2; giakhoi diém 728ty dong; budc gia08-10ty dong; gia
triing ddu gi& 5.026 ty dong ¢Ap 6.9 1an giakhdi diém; don vi tring ddu gialaCoéngty TNHH
Pau tw Phat trién Thwong mai Binh Minh.

- Trong giai doan dau cla phién déu giada co 09 nha dau tv (sb 1; 3; 4; 6; 7; 9; 10;
12; 15) trd gia vGi giddau tién 1a1.000 ty dong va sau 140 lan tra gia thi moi xéc dinh duoc
nhadau tv tring ddu gia

- Dén lan trd giatht 41 voi mic gid 2.930ty dong thi da cd 06 nhadau tw dirng lai, con
lai 03 nhadau tr lanhadau tr 5 9, nhadau tv 5 3 vanhadau tv 5 11; dén lan trd giathlr 89
VG mirc gia 3.910 ty dong thi nhadau tv O 9 dirng tré gié; chi con lai 02 nha dau tw lanha
dau tv & 3 vanhadau tw 5 11 tiép tuc trd giathém 51 |an nia thi méi “chdt gia” vaxac
dinh nha dau tu tring dau gia

b. Nhan xét phién déu giaL 6 3.9:

(1) V& “hinh thirc thé hién” thi phién ddu gia L6 3.9 co ar “so ké quyét liét” gitra 02
nha dau tv lanha dau tv s6 3vanhadau tv & 11.

(2) Tuy nhién, quanghiéndru xu thé tra gia cla da sb (6/9) nha dau tv tham giaphién
dél:l gid nay chi danh gia gia tri thi truong dia L6 3.9 trong tdm gid gdp 4 Iﬁn gia khoi
diém (khodng trén dudi 2.920 ty dong) thi m&i pht hop vamoi co tinh kha thi d€ dau tv kinh
doanh dy &n nha & thwong mai tai Khu dé thi m¢i Tha Thiém.

(3) Giatring dau gia5.026 ty dong voi don gia 1,03ty dong/m2dat & laqué cao, nén
ciu thanh gia dat binh quan dia moi can hd Ién dén khoang 46,53 ty dong/can; cdng (+)
VOi chi phi dau tw xay dwng binh quan khodng 2 ty dong/cén (theo ho so mpi dau giathi
téng chi phi dau tr xay dwng clia ca dv &n khodng 218 ty ddng, chua bao gdm chi phi V& dat,
chi phi von, chua tinh thué VAT va ding chwa bao gdbm chi phi ban hang, 10 nhuan ky vong
cla chl dau tu); cong (+) voi chi phi von (tam tinh vay 70% tong mic dau tu Voi & suat
10%/na@m trong 5 nam = 70% (5.026 ty + 218 ty) x 10%/ndm x 5 nam = 1.835 ty dong); cdng
(+) véi chi phi ban hang valgi nhuan ky vong ctia chi dau tv (du doan) vao khoang 20%
(khoang 1.415 ty dong) thi tdng doanh thu ban hang (chura bao gdbm VAT) “dw doan” vao
khodng 8.494 ty dong, ma du an chi c6 101 can ho va 800 m? san thuong mai (quy doi dién
tich san thwong mai tvong dwong 7 can ho do dién tich binh quan can ho 1a 120 m2 nén quy
doi thanh 108 c&n hd trong duy an dé tinh bai toan dau tv kinh doanh).

Vi cach ““tam tinh” trén day, co thé “dw doan” gia ban binh quan can ho cla dv én
nay co thé 1én dén khodng 78,6 ty dong/can (chwa bao gdbm VAT) voi don gid co thé £ vao
khodng trén dwéi 640 triéu dong/m? san can ho (chwa bao gom VAT) thi day khong phai la
mirc gia ban can hd cao cap tai Khu do thi méi Thi Thiém tai thoi di€ém nay, vi hién nay
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cac chl dau tv dv an nhaé cao cap tai day dang ban can ho chi voi gia khodng 150-200 triéu
dong/m?2,

Vi “dv doan” gid ban vao khoang trén dudi 640 triéu dong/m? san cén ho thi c6
thé cao hon gia thi trudng hién nay tir 3,2 - 4,3 1an.

2.4)- Nhan xét phién dau gia L6 3.12:

a. Dién bién phién ddu gia L6 3.12:

- L6 3.12 ¢6 dién tich 10.060 m?; gia khdi diém 2.942 ty dong; 1al6 co dién tich lon
nhat; hé 9 sir dung dat cao nhat cao nhat |én dén 8.95; cao tang nhét (29 tang); nhiéu can
hd nhat (570 can); co gia khdi diém cao nhat; budc gid 30-50 ty dong |én nhat trong 04 16
dau gig; gidtrang dau gia cao nhat 1én dén 24.500 ty dong odp 8.3 1an gia khdi diém; don vi
tring dau gialaCong ty TNHH DPau tv Bat dong sAn Ngbi sao Viét (thanh vién clia Tap
doan Tan Hoang Minh).

- Trong giai doan dau dJa phién du gia dé c6 08 nha dau tuv (0 1; 4; 9; 10; 11; 12;
13; 15) trd gia vGi giadau tién 1a3.000 ty dong vasau 70 lan tra gia thi méi xac dinh duoc
nha dau tv tring dau gia

- Pén [an trd giathtr 5 voi mirc gia8.800 ty dong thi da co6 04 nhadau tw dirng lai, con
lai 04 nhadau tv lanhadau tv 5 4, nhadau tv 5 11, nhadau tv 0 12 vanhadau tv 9 13 ti€p
tuc trd gi&; dén lan tra gia th 30 voi mL’rc gia13.200 ty dong thi nhadau tv 0 11 o![rng tra
gi&; chi con lai 03 nha dau tv lanha dau tv 9 4, nha dau tv & 12 vanha dau tu 6 13 tiép
tuc trd gia; dén lan tra gia thtr 49 voi mirc gia 18.050 ty dong thi nha dau tu 6 4 dirng tré
giava chi con lai 02 nha dau tv lanha dau tv 5 12 va nha dau tv 5 13tiép tuc tra gia
thém 21 lan nira thi méi “chét gia” vaxac dinh nha dau tu tring dau gia

b. Nhan xét phién ddu gia Lo 3.12:

(1) V& “hinh thirc thé hién™ thi phién dau gia L6 3.12 ¢ ¢ “so ke quygt liét” gitra 02
nha dau tv s 12 vanha dau tw s 13.

(2) Tuy nhién, quanghién cfu xu thé tra gia clia 4/8 nha dau tv tham gia phién dau gia
nay (chiém ty 1é 50% nha dau tv) chi danh gia gia tri thi truong cla L6 3.12 trong tam
gidgap 2-31an gia khai diém (khoang 6.000 - 8.800 ty dong) thi mgi phu hop vaméi co tinh
kha thi dé dau tw kinh doanh dy an nha @ thwong mai tai Khu dé thi méi Tha Thiém.

(3) Giatring dau gia24.500 ty dong voi don gia2,43 ty dong/m?dat & la qua cao,
nén cdu thanh gia dat binh quan clia moi can hd 1én dén khoang 40,8 ty ddng/can; cong
(+) voi chi phi dau tu xay dyng binh quan khodng 2,1 ty dong/can (theo hd so moi dau gia
thi tong chi phi dau tw xay dung clia ca dv an khoang 1.288 ty dong, chwa bao gdm chi phi &
dat, chi phi von, chua tinh thué VAT va ding chua bao gdm chi phi ban hang, lgi nhuan ky
vong clla chi dau tw); cong (+) voi chi phi von (tam tinh vay 70% tong mic dau tw voi |4
suat 10%/nam trong 5 nam = 70% (24.500 ty + 1.288 ty) x 10%/ndm x 5 nam = 9.025 ty
dong); cdng (+) vbichi phi ban hangvaloi nhuén ky vong cla chi dau tu (dvw
doan) vao khoang 20% (khodng 6.962 ty dong) thi tdng doanh thu ban hang (chwa bao gdm
VAT) “dy doan” vao khodng 41.775 ty dong, ma dy an chi ¢6 570 can hd va3.600 m? san
thwong mai (quy doi dién tich san thwong mai trong dwong 30 can hd do dién tich binh quan
can ho 1a 120 m?2 nén quy dbi thanh 600 cén hd trong dv &n dé tinh bai toan dau tw kinh
doanh).

V&i céch “tam tinh™ trén day, cé thé “dy doan” gia ban binh quan can hd clia di an
ndy co thé |én dén khodng 69,6 ty ddng/can (chwa bao gdbm VAT) véi don giaco thé £ vao
khodng trén dwéi 580 triéu dong/m? san can hd (chwa bao gom VAT) thi day khong phai la
mic gia ban can h) cao cap tai Khu do thi méi Thi Thiém tai thoi di€ém nay, vi hién nay
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cac chl dau tv dv an nhaé cao cap tai day dang ban can ho chi voi gia khodng 150-200 triéu
dong/m?2,
, V@i “dv doan” gia ban vao khadng trén dudi 580 triéu dong/m? san can hd thi co
thé cao hon gia thi trudng hién nay tir 2,9 - 3,8 1an.
2.5)- Co ciu gia dat tring dau gia phan b theo can hd va “dw doan” gia ban cin
hd va theo m?san (chua bao gdm VAT):

Gia dat
Giadat | tringddu | . pay | Pon gia
516 t.r,ungAdauA’ gia phan 3N ho ban m2 san
dat Nha dau tw giaphanbd | bo theo: chura o6 cin ho
Thu tring déu gia theo: -m?san VAT chua c6
Thiém -Canhd | xay dwng , VAT
meait | -mesn | O] (v doan)
can hd
-47,16 | - 254triéu
L6 | Céngty CB phan ty dong/can | dong/m? 80 ty 666 triéu
3-5 | Dream Republic -592triéu | - 318triéu | dong/can dong/m?
dong/m? dong/m?
- 35,39 - 160 triéu
Lo | Congty C5 phan Sheen | ty dong/can | dong/m? 61,2ty | 510triéu
3-8 | Mega _467triéu | - 200triéu | dong/can | dong/m?
dong/m? dong/m?
. . -4653 | - 251trigu
L6 gﬁgtgtrti%r?-yal_t'ru?r?; W | ty déng/cin | ddng/m? 78,61y 640 triéu
5 ‘A A X A 2
39 mai Binh Minh - }003 ty | - 3}4tneu dong/can dong/m
dong/m? dong/m?
. , - 40,80 - 272 triéu
Lo | Congty TNHH Bautr 1 vy gong/cin | dong/m? | 96ty | 580tricu
bat déng san Ngoi Sao . o @ ’/ 2 qona/m?
312 | yigt - 243ty | -340trigu | dongfcan | dong/m
' dong/m? dong/m?

2.6)- BGn nha dau tw tring dau gia déu da ndp “tién dt trwdc” co gia tri bang
20% “gia khoi diém dau gid” trudc khi tham gia ddu gi&:
1. Cong ty Dream Republic (L6 3.5) dandp “tién dat trudc” 115,6 ty dong, nhung gia

tring dau gié 1én dén 3.820 ty dong gap 33 lan 0 “tién dat trudc”.

2. Cong ty Sheen Mega (L6 3.8) dé& ndp “tién dat trwdc™ 203,6 ty dong, nhung gia
tring déu gia 1én dén 4.000 ty dong gdp 19,6 1an <6 ““tién dat trud c”.

3. Cong ty Binh Minh (L6 3.9) dandp “tién dat trud¢c™ 145,6 ty dong, nhung gia tring
dau gia Ien dén 5.026 ty dong gap 34,5 lan O “tién dat trugc™.

4. Cong ty Ngbi Sao Viét (L6 3.12) dandp “tién dat trudc™” 588,4 ty dong, nhung gia

~

tring dau gia lén dén 24.500 ty dong gap 41,6 lan 0 ““tién dat trudc”.



2.7)- Bdn nha dau tw tring déu gia déu da ky Hop dong mua ban tai san tring
dau gi&

Hiép hdi duoc biét vao ngay 17/12/2021, tt cA 04 cong ty trdng dau gia gdm Coéng ty
CO phan Dream Republic, Cong ty G5 phan Sheen Mega, Cong ty TNHH Dau tu Phat trién va
Thwong mai Binh Minh, Cong ty TNHH Pau tw Bt dong s&n Ngoi Sao Viét déthuc hién ky
Hop dong 03 bén gdm Trung tdm Phat trién quy dat thudc S& Tai nguyén Mai truong, Trung
tam Dich vu d4u gia tai sin thudc S& Tu phap va Doanh nghiép tring déu gia theo quy dinh
clia Luat Dau gia tai san 2016 vatheo cac “Quy ché cudc ddu giatai san” 5 1178/TTDG; s6
1180/TTDG; s6 1182/TTPBG vasd 1184/TTBG ngay 19/11/2021 clia Trung tdm Dich vu dau
giatai san thudc S& Tw phap thanh phé H6 Chi Minh.

3/- Nhan xét tong quat vé 04 phién dau gia cac 16 dat 3.5; 3.8; 3.9; 3.12 Thi Thiém:

3.1)- “T6c do tra gia” rdt nhanh va gia tri moi lan tra gia tiép theo clia mot s6 nha
dau tv c6 “budc gia” rat lon:

Do “t6c d6 tra gia” rdt nhanh vagiatri moi 1an tra gia clia mot s6 nha dau tv cd “buwdc
gia” rat 1én, tham chi c6 “budc gid” cach biét Ién dén 700 ty dong nhu Ian tra gia cudi cung
clia phién ddu gia L6 3.12, nén mot s6 nha dau tv khac khong thé “chen vao” tra gia duoc,
boi 18 lan tré gia tiép sau co gia tri qua cao, vugt ngoai tinh todn cda cac nha dau tw nay, nén
chi tir 06 dén 13 nha dau tv g trd gia duoc trong mbi phién dau gia mathai.

Ngay cd mot s6 Tap doan, doanh nghiép bat dong san lén tham gia dau gianhwng
cling “khdng kip” trd gia lan nao, trong lic c6 Cong ty tring dau gid chi la doanh
nghiép tam trung hodc méi thanh lap duoc mot vai nam, tham chi vira méi thanh Iap.

3.2)- Cac nha dau tw danh gia rat cao giatri 04 16 dat so voi gia khéi diém dau gia:

Céc phién déu gia da cho thdy c4c nha dau tv danh gia rat cao giatri cla tat cd 04 16
dat dwa ra ddu gia so voi “gia khdi diém dau gia” da dugc dinh gid thap hon rat nhiéu so
VOI “gia tring dau gia” (03 16 dat 3.5; 3.9; 3.12 ¢d gia tring déu gia lan luot gép 6,6; gép
6,9; gap 8,3 lan gia khdi diém déau gia; L6 3.8 co giatring dau gdp 3,9 Ian gia khoi diém).

K&t qud ndy da cho thdy rd mdt han ché, “bat cap” cla cac phuong phap xéac dinh
gia dat dé dinh *“gia dat cu thé” dé lam ““gia khoi diém dau gid™, hadc dé tinh ““tién st dung
dat” theo quy dinh cla phap luét vé dat dai.

3.3)- “Hé s0 str dung dat” quyét dinh hiéu qua kinh doanh la nhan t6 quyét dinh
gia dat trang dau gia “toi da” dbi voi cac 16 dat cé vi tri “dat vang™:

a. “Heé s6 sir dung dat” la nhan té quyét dinh gia dat tring dau gia “toi da™:

Hé so A, A . Gia dat ;
- bon v
D16 Dién ti S 5] :I'ong dlep G,'a tring dau .
x ién tich “ tich san hiru | trang o trung
dat dung | tang dun d4u qi4 giatinh theo .,
dat ing g m2 dau gia
L6 2 2 3.820 592 trieu Cty Dream
35 6.446m 2.31 3‘0 12.000m  dong dﬁng/rhz Republic
tang
L@ A
8561m? | 292 | 14 | 20000m? | 000 | 467tigu | Cly Sheen
3.8 tng ty dong dong/m? | Mega
L6 2 2 5.026 1,003 ty Cty Binh
39 5.009m 3.99 16.000m  dong dbng/m? Minh
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tang
Lo ) 29 , | 24500 243ty | Cty Ngoi
3.12 10.060m 895 tang 72.000m ty dong dong/m? | Sao Viét
b. Nhan xét:

(1) L6 3.12 ¢b dién tich Ién nhat 10.060m? dong thoi c6 hé so st dung dat cao
nhét 8.95, cao tang nhat 29 tang, cé tng dién tich san hitu dung 1&n nhat 72.000m?2 dan dén
gia triing dau gié cling cao nhét 24.500 ty dong.

(2) L6 3.9 tuy cd dién tich 5.009m?nhd nhat cé trong 04 16 dat, nhd hon dién tich cla
L6 3.8 (8.561m?) vaca L6 3.5 (6.446m?), nhwng nho ¢6 hé s6 st dung dat 3.99 Ién hon hé
9 st dung dét clia L6 3.8 chi 122.92 va L6 3.5 chi 1a2.31, dan dén gia tring ddu gia clia L6
3.9 voi 5.026 ty dong cao hon so v&i gia triing ddu gia clia L6 3.8 chi 1a4.000 ty dong valL 6
3.51a3.820 ty dong.

(3) L6 3.8 co dién tich 8.561m? 16n thtr 2 sau L6 3.12 (10.060 m2), nhwng don gia dat
tring dau gia cla L6 3.8 chi dat 467 triéu ddng/m? thap nhat trong 04 16 dat dau gia, chi
bang 19,2% don gia dit L6 3.12 va chi bang 46,5% don gia dit L6 3.9 manguyén nhan ch
yéulado L6 3.8 cohé & gF dung dat thip nhat chi 142.92.

Do vay, d& nghi Thanh pho xem xét c6 thé cho phép diéu chinh cuc bd quy hoach xay
dyng mot €5 16 dét con lai tai Khu do thi mi Thi Thiém theo hudng tang hé 6 s dung dat,
chiéu cao t6i da clla cong trinh vira van phai ddm bao tiéu chi cao cap ctia khu doé thi moi
Thi Thiém, vira lam tang hiéu qua kinh doanh va gilp tang gia trdng dau gia gop phan tang
thém ngudn thu bd sung cho ngan sach nha nuwéc dé phuc wi lgi ich cong cdng.

3.4)- Sy ky vong réat cao clia cac nha dau tv vao thi truong bat dong sdn “twong
lai”” tai Khu d6 thi Tha Thiém:

Néu nha dau t tring ddu gia khong nham “muc dich khac” vathwe sy dau tw dy an
nha & thuong mai cao cap “hang sang” tai cac L6 dat Th Thiém thi cd thé da qua ky vong
vao “thi trvong twong lai” trong 5-8 nam tiép theo, khi ma Khu dé thi méi Tha Thiém £
duoc dau tv xay dung dong bo hé théng ha tang dé thi, ha tang xa hoi, thu hat dwoc thém
nhiéu nha dau tr Ién cua thé gigi va tré thanh “Trung tam tai chinh quéc té va khu wrc™.

3.5)- Gia trung déu gid qua cao dan dén “du doan” gia ban can hd clia 04 L6 dét
3.5; 3.8; 3.9; 3.12 trong 5-8 nam t&i cling co thé co gia rét cao varat cach biét so véi gia
ban can ho cao cap tai Khu dd thi méi Tha Thiém thoi diém hién tai:

Theo céch tam tinh tai muc 2 dla Van ban nay thi co thé “dv dodn” gia ban 1m?
san can hd (chwra bao gom thué VAT) nhu sau:

- Gia ban 1m?san can hd L6 3.5 co thé “dv doan” vao khodng trén dudi 666 triéu
dong/m?, ¢ thé cao hon gia thi trudng hién nay tr 3,3 - 4,4 1an.

- Gid ban 1m?san can ho Lo 3.8 ¢ thé “dy doan™ vao khodng trén dudi 510 triéu
dong/m?, c6 thé cao hon gia thi truong hién nay tir 2,5 - 3,4 lan.

~

- Gia ban 1m?san can hd L6 3.9 ¢ thé ““dv doan”” vao khadng trén dwdi 640 triéu
dong/m?, cé thé cao hon gia thi treong hién nay tir 3,2 - 4,3 lan.

- Giaban 1m2san can hd L6 3.12 co thé “dv doan” vao khodng trén dudi 580 triéu
dong/m?2, c6 thé cao hon gia thi trudng hién nay tir 2,9 - 3,8 1an.

C6 sy “trung khop” ladon gia dét trang dau gia cdu thanh trong moi m? san can hd

clia ca 04 16 dat déu nam | trong khoang 200 triéu dong/m?dén 340 triéu dong/m2, dan @én
giadat cAu thanh trong mOi m? san can h cling rit cao vagiaban can hd déu co thé nam trong
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vung gia can ho “siéu sang”, nhw L6 3.5 thi gia dat phan bd theo m? san can hd 1a318 triéu
ddng/m2 dan dén “dw doan” gid ban cao nhat co thé [én dén 666 triéu dong/m? san can
ho; L 6 3.8 thi giadét phan bd theo m? san cin ho 12200 triéu dong/m? dan dén “dy doan” gia
bén cd thé |én dén 510 triéu dong/m? san can hd; L6 3.9 thi gia dat phan bo theo m? san cén
ho 1a 314 triéu dong/m? dan dén ““dy doan” gidban co thé |én dén 640 triéu ddng/m? san cin
ho; L6 3.12thi gia dat phan bd theo m? san cin hd 12340 triéu ddng/m2dan dén “du
doan” gia ban cé thé 1én dén 580 triéu dong/m? san can ho, trong lic gia cén hd cao cap tai
Khu do thi méi Thd Thiém hién nay chi kho&ng 150 - 200 triéu dong/m?2.
4/- Tac dong tich cuc clia cac cudc dau gia dat L6 3.5; 3.8; 3.9; 3.12 Tha Thiém:

(1) Céc cudc dau gia quyén st dung dat trén day duoc thwe hién cong khai va da cod
nhiéu nha dau tv trong nudc, nuéc ngoai tham gia

(2) Cécnha dau tw rdt mong mudn dugc tham gia déu gia quyén st dung dat, dau thau
dv an c6 st dung dat dé co ngay quy dat thwc hién dy an dau tu, do bdi thudng, gidi phong
médt bang 13 cong tac khé khin nhét hién nay.

Do Ay, cudc dau gia quyén sir dung dat trén day & thic day thuc hién phuong thirc
ddu gia quyén slr dung dat, gdu thau dv an c6 st dung dat dan trd thanh phuwong thirc chu
yéu dé Iva chon nha dau tu, chi dau tu, s& gop phan rat quan trong dé xay dwng mdi truong
dau tv minh bach, cong bang, canh tranh lanh manh, nhung phai di doi véi viéc ting
cuong quan ly, kiém soat chat ché, khong dé xay ra tinh trang déu gia “cudi”, cd “quan
xanh - quan dd”, hodc ddu thau “cudi”, cd “chan g0”, hodc xdy ra hanh vi “théng
dong” gilra mot s6 nha dau t hodc véi ngudi clia co quan t6 chirc  dau gid, dau thau.

(3) K&t qua cac cudc dau gia 04 16 dat Tha Thiém & bd sung thém cho ngan sach thanh
phd 37.346 ty dong.

Hién nay, cd 04 nha dau tv tring dau gia déu daky “Hop dong ba bén” nén da xéac lap
quyén va nghia vu theo quy dinh cla phap luat. Theo dé trong vong 30 ngay ké tir ngay Cuc
Thué phat hanh van bdn yéu cau thanh toan tién tring dau gia thi nha dau tw phai ndp ngan
sach nha nudc s6 tién bang 50% gia tring ddu gia (bao gbm “tién dat trudc™) va sau 90 ngay
phai ndp dd 100% s6 tién tring dau gia.

5/- Quan ngai V& viéc cd thé co mot O tac dong bat lgi tlr cac phién dau gia 04 16
dat Thi Thiém ngay 10/12/2021:

Két qua céc cudc dau gia 04 16 dat Tha Thiém voi gia dat tring dau gia co thé da bi
day |én mrc qua cao so Vi gia tri thuc tai thoi diém hién tai, cd thé khong co loi cho sy
phét trién 6n dinh, bén virng cla thi truong bat déng san, nhw sau:

5.1)- Tac dong déi voi cac chi dau tv dy an nha & thwong mai tai Khu dé thi maoi
Tha Thiém, cac phudng lan can va khu trung tam thanh phé H6 Chi Minh:

(1) Gia dat qua cao moi duwoc xéc 1ap & rat ¢ |oi cho céc chl dau tw cd dv an vada
ndp tién s dung dat tai Khu dé thi méi Thi Thiém va cac phudng 1an can, ké ¢ khu trung
tam thanh phd HO Chi Minh. Nhung rét bat 1oi cho cac chil dau tw chuwa ndp tién ¥ dung
dat, hoac mdi “tam nop” tién s* dung dat s& |am vao canh “ngoi trén dong Ira”, nhat [adoi
v6i chi dau tu da ky Hop dong huy dong von truéc cla khach hang, vi néu xac dinh tién s
dung dat theo gia thi trwvong duwa trén cac mirc gia “khiing” méi x&c lap thi tién s dung dat
& tang |én rat nhiéu vachd dau tv s& bi thiét hai.

Gia dat qué cao duoc x&c 1ap & cb thé tac ddng nguoc trd lai khu vic trung tam quéan
1 ¢6 101 cho céc dv én ““siéu sang”, tao cAm giac v& mlrc gia ban can hd ““siéu sang™ tai quan
1 trén duw¢i 500 triéu dong/m2 hién nay tré thanh “binh thwdng”.
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(2) Ba c6 thdng tin vé mdt O chi dau tv “té nudc theo mwa”, “dirng” ban hang hodc
chap nhan chiu phat hop dong dé “gam” hang, nghe ngong cho co hdi ting gia vatrén thuc
t€ gia nha dat trén dia ban thanh ph6 Tha Blrc da tang manh so vGi trutc day.

(3) Tuy nhién, gid dat qua cao thoat ly giatri thirc khong pha hop voi “quy luat gia
tri, quy luat canh tranh, quy luat cung - cu” vakhéng phu hop voi thuc tién cla thi truong
bt dong san, lai co thé trd thanh “dao hai lwdi” vira thiét hai cho nguoi tiéu ding, vira co
thé bat lgi cho chinh cac chil dau tw vi néu dwa ragia ban nha qua cao ma khong duoc thi
tredng chap nhan thi cé thé lam tang luvgng hang ton kho co giatri lon.

5.2)- Quan ngai V& viéc mdt 5 doanh nghiép co thé “loi dung” gia tring déu gia
rat cao @€ xin dinh gia lai tai sin, nht latai sin thé chdp, danh “vong™ giatri tai sin nha
dat dé duogc vay thém, “rat rudt” ngan hang, hoac dé “lam sach” bang can doi tai chinh:

Gia dat qua cao duoc xéc lap £ co lgi cho céc chi dau tw co tai sAn nha dat toa lac
tai Khu d6 thi méi Thl Thiém va cac phuong lan can, ké ca tai khu trung tdm quén 1 dang thé
chdp tai ngan hang cé thé duwoc dé nghi dinh gialai, co thé duoc danh “vong” giatri tai €n
nha dit cao hon dé dugc vay thém, hodc dé “lam sach” bAng can ddi tai chinh “no -
c6” clia doanh nghiép, ma hé qua cé thé dan dén “bong bong” tai an, nén cac ngan
hang can phai than trong khi dinh gia lai cac tai san thé chap truéc day nhw vi du sau day:

Vi dy: L6 dat 1 ha tai khu wrc nay dang thé chdp ngan hang da dugc dinh gi4 1.000 ty
dong va da duoc vay 650 ty dong (bang 65% gia tri tai san thé chép). Néu |16 dat nay “duoc”
dinh gialai tang 8 1an (8.000 ty dong) so Wi gia tri ban dau ma néu dugc vay thém 4.550 ty
dong (bang 65% gia tri tai sAn thé chdp “m&i™). thi co thé tao ra “bong bong” tai An, vi
cling chi 1a16 dat do nhung dwoc “danh vBng” gia tri, dan dén chi & hiru 16 dat dwoc vay
“tién that” clia ngan hang vatrong truong hop thi truong quay tré lai gia tri thwe (gia thap
hon) thi ngan hang co thé bi “rdi ro” do tai n thé chap co gia tri thap hon du no vay.

5.3)- Gia dat trung dau gia 04 16 dat Thu Thiém qua cao cd thé tac dong tiéu cwc
lan téa dén tat A cac phan khac thi tredng bat dong An theo hiéu rng “binh théng
nhau” gay trd ngai cho viéc thuc hién muc tiéu kéo gidm gid nha & thuong mai, truoc
hét |a muc tiéu phét trién “nha & thwong mai gia pht hop” tai thanh ph6 HO Chi Minh:

Hién nay, thanh phd HO Chi Minh gan nhu khéng thé tim ra di an nha & thuvong mai
c6 mkc giadudi 30 triéu dong/m? san can ho.

Vi gia dat trang dau gia 04 16 dat Thi Thiém qua cao co thé téc dong tiéu arc lan tda
dén tat cd cac phan khuc thi truong bat dong sin, gay tré ngai rét Ion cho viéc thuc hién muc
tiéu kéo gidm gia nha, trvdc hét 1a muc tiéu phét trién nha & xa hoi, “nha & thuong mai gia
pht hop” tai thanh phd HO Chi Minh (néu Nha nwdc cé chinh sach wu d&i mdt phan @ tién g
dung dat, thué, tin dung) thi co thé c6 mirc giady kién khéng vwot qua 25 triéu dong/m?, dé
dap (ng nhu cAu rdt I1o6n cla can bd, cdng chirc, vién chirc nha nudc, can bd luc lugng v
trang, ngudi co thu nhap trung binh, thu nhap thdp d thi, cdng nhan lao ddng, ngudi nhap cu.

5.4)- Giadat trung dau gia 04 16 dat Thd Thiém qué cao cé thé “gay kho” cho viéc
dau gia cac 16 dat con lai dia Tha Thiém va céc 16 dat khéc trén dia ban thanh phd
va “gay khd” cho can bd cong chirc tham gia truc ti€p cong tac xac dinh tién g dung déat
cla cac dv an nha & thuong mai:

Khu d6 thi méi Thd Thiém con 51 16 dat voi dién tich khodng 79,3ha du diéu kién dau
gid, trong dé c6 06 16 dat tai khu 2C thudc khu chirc nang £ 1 bao gdbm 02 16 dugc quy hoach
Trung tAm hdi nghi trién 1am valé 7.1 duoc quy hoach khach san nghi dudng du diéu kién co
thé duwa radau gidvao dau nam 2022.
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Bén canh dé, thanh phd con dang chuan bi cho phép ban dau gia 3.790 can hd nha
chung cu, ¢d ngudn gdc lanhatéi dinh cu tir L6 R1 dén R5 tai phuong Binh An, lién ké Khu
d6 thi méi Tha Thiém.

Hién nay, diing covai chuc dv an nha & thvong mai clia cac doanh nghiép dang
ch0 thie hién thd tuc tinh “tién st¥ dung dat”.

Nhung cong téc xac dinh “gia dat oy thé” dé tinh “gia khoi di€ém dau gia” hodc dé
tinh ““tién sl dung dat” thi gia dat trng dau gia lai lamdt trong cac can o tham chi€u theo
quy dinh ’tai diém c khddn 1 Biéu 112 Luat Bét dai 2013: “viéc dinh gia dat phai bdo dadm
nguyén tac pha hop Vi gia dat pho bién trén thi truong cla leai dat co cung muc dich st
dung da chuyén nhuong, gid tring ddu gid quyén s dung dat doi véi nhirng noi co dau gia
guyén s dung dat...” vaquy dinh tai khodn 3 Diéu 114 Luat Bat dai 2013 “Viéc xac dinh
gia dat cu thé phdi duva trén co s diéu tra, thu thap thong tin V& thira dat, gia dat thi
truong va thong tin vé gia dat trong co s dir liéu dat dai; ap dung phwong phap dinh gia
dat phu hop” va theo khoan 1 Biéu 5 Nghi dinh 44/2014/ND-CP quy dinh: “1. Yéu cau \é
théng tin trong &p dung phwong phép dinh gia dat: a) Cac thong tin V& gia dat da chuyén
nhugng trén thi trvdng, gid dat tring dau gid quyén str dung dat, gia dat trong co s¢ dir
liéu vé dat dai, gia dat trén san giao dich bat dong san, gia dat dugc xac dinh tw chi phi, thu
nhap cla thra dat (sau day goi la gia dat thi trwong) phai bao ddm khach quan, trung thyc.
Trudng hop tai khu vire dinh gia dat khong da thong tin thi ¢o thé thu thap thong tin tai khu
vure 1an can voi khu vire ¢6 thira dét can dinh gia; b) Khi &p dung cac phrong phéap dinh gia
dat phai wu tién lwa chon cac thong tin quy dinh tai Biém a Khoan nay tai khu vuc dinh gia
dat va tai thoi diém gan nhat vai thoi diém dinh gia dat™.

Dovay, giadat triing dau giaqua cao wra quacd thé lam cho can bd cong chirc “ngan
ngai”, sy trach nhiém, cé thé lam can tré viéc tinh “gia khéi diém dau gia” hodc lam cham
thém viéc tinh “tién s¥ dung dat” dy an kit dong san, nha & thwong mai.

i 5.5)- Gia dat trang dau gia 04 16 dat Tha Thiém qua cao lam gidm tinh “hép
dan” cta thi truong bat dong san thanh phé H6 Chi Minh, nay bi “mang tiéng” Ia noi c6
gia dat dat do, gay kho cho viéc thu hat ngudén von dau tw nwdc ngoai nhat la cac “séu
dau dan” dé thuc hién muc tiéu xay dyng “Trung tam tai chinh qudc t€ va khu wrc” tai
Khu d6 thi mé&i Tha Thiém:

Déng cdp vuot troi clia Khu do thi méi Thil Thiém trude hét 1a“vi tri vang”, 1a“Phé
Dong” bén by Bong sdng Sai Gon voi muc tiéu quy hoach tré thanh Khu Trung tam méi cla
thanh phd H6 Chi Minh, trong dé c6 muc tiéu tré thanh “Trung tadm tai chinh quéc té va
khu wrc” ma dé thyc hién dugc thi phdi thu hit dugc cac nha dau tv nwdc ngoai “séu dau
dan” tlr cac nuéc cong nghiép phét trién hién dai trén thé gioi.

Do vay, giadat tring dau gia qua cao co thé la“rao can” cho viéc thu hat ngudn vén
dau tw nwdc ngoai clia cac nha dau tw nwdc ngoai “séu dau dan™ dé thic hién muc tiéu nay.

6/- MOt 0 “bat cAp”, han ché clia cac quy dinh phap luat hién hanh vé hoat dong
ddu gia quyén s dung dat:

6.1)- “Béat cap” dla quy dinh ndp “tién dat trudc” dé dwoc tham gia du gia:

a. Mot s0 quy dinh ¢4 lién quan:

- Khodn 1 biéu 39 Luat Bau gia Tai an 2016 quy dinh: “1. Nguoi tham gia dau gia
phai ndp tién dat trudec. Khoan tién dat trudc do to chirc dau gia tai sin va nguoi co tai san
dau giathda thuan, nhwng tdi thi€u la nam phan tram (5%) va toi da la hai mwoi phan tram
(20%) gia khoi diém cla tai san dau gia”.

- Diém a khodn 1 Biéu 7 Théng tv 120/2020/TT-BTC ngay 31/12/2020 cla BO Tai
chinh vé& “giao dich chlng khoan” quy dinh “a) Nha dau tw chi_duoc dat 1énh mua ching
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khoan khi c6 du tién trén tai khoan giao dich chirng khoan, ngaai trir giao dich ky quy theo
quy dinh tai Diéu 9 Thoéng tv nay. Truong hop nha dau tv md tai khodn luu ky chirng khoan
tai ngan hang lvu ky va md tai khoan giao dich chirng khoan tai cong ty chiring khoan, nha
dau tv dugc dat Iénh mua chirng khoan va cong ty chitng khoan dugc thuc hién [énh mua
chirng khoan khi c6 b4o Ianh thanh toan hodc xac nhan ctia ngan hang lwu ky vé viéc ngan
hang lru ky chdp nhan yéu cAu thanh ton giao dich chirng khoan clla nha dau tu.

- “Trung tdmdich w dau gia tai &n”” ban hanh “Quy ché cudc dau giatai sAn”” 0416
dat tai Khu do thi méi Thd Thiém quy dinh “tién dat trudc tvong duong 20% so Wi gia khéi
diém clia tai san dau gia”.

b. Nhan xét:

(1) Luat Bau gid 2016 quy dinh “phdi ndp tién dat tru¢c™ vai mic “toi da la hai muoi
phan tram (20%) gia khoi diém clia tai sAn dau gia” nhung lai khong quy dinh nha dau
tw phdi ndp thém “tién dat trudc”, hodc phadi co van ban cam két ndp bd sung “tién dat
trudc”, hodc phai cd van ban bao I&nh thanh toan dda td chlrc tin dung trong trudng hop
nha dau tw “trd gid” tai An dau gidcao hon rat nhiéu 1an so véi “gia khoi diém cla tai sin
dau gia”, nhat 1addi voi cudc dau giatai in co giatri rat 16n nhu tredng hop dau gia04 16
dat tai Khu dé thi m&i Thl Thiém trén day, dé chiing minh nang lwc tai chinh clia nha dau
tw, d€ ddm kAo nghta wu thanh toan giatri tai sn tring dau gia ola nha dau tu.

Pé nghi tham khao kinh nghiém vé quan ly “giao dich chitng khoan”, dé ngan nglra
truvong hop nha dau tw dat 1énh mua chi*ng khoan trén san chirng khoan nhung lai khong co
d0 nang luc tai chinh, diém a Diéu 7 Thong tv 120/2020/TT-BTC ngay 31/12/2020 clia B
Tai chinh da quy dinh “nha dau tw chi dugc dat [enh mua chirng khoan khi c6 du tién trén
tai khd&n giao dich chirng khoan (...); nha dau tv duoc dat 1énh mua chi*ng khoan va cong
ty chirng khoan duoc thurc hién 1énh mua chirng khoan khi cé b&o 1anh thanh toan hodc xac
nhan dja ngan hang Iwu ky ve viéc ngan hang Ivu ky chp nhéan yéu cu thanh toan giao
dich chiing khoan clia nha dau tu’.

(2) Ldy vi du dién hinh 1aL 6 3.12 c6 gia khoi diém ddu giala2.942 ty dbng, “tién dat
trdc” (20%) chi 1a588,4 ty dong, nhung gia tring dau gia dalén dén 24.500 ty dong, gap
41,6 1&n sO “tién dat truoc”.

(3) Do quy dinh v& viéc nha dau tw “phai ndp tién dit trudc t6i thifu bang 5% va tOi
da bang 20% gia khoi diém dau gia” makhoéng quy dinh chét ché nhv diém akhcn 1 Diéu
7 Thong tu 120/2020/TT-BTC ngay 31/12/2020 clia BO Ta chinh vé “giao dich chitng
khoan”, nén trong thuc té da cé mdt &b trudng hop nha dau tw tring dau gia quyén s dung
dat vada ndp ““tién dat trudc” co giatr thap, nhwng sau cudc dau gia da “xu” khéng thanh
toan tién trang ddu gi4, chdp nhan chiu méat “tién dat trudc”; hodc co trudng hop nha dau
tr “day dua” kéo dai viéc thanh toan.

6.2)- “Bét cap” do Luat Bau gia 2016 chwa quy dinh cu thé vé diéu kién “c6 néng
[wc tai chinh”, hadc diéu kién “khong vi pham quy dinh cla phéap luat V& dat dai” clia nha
dau tu dé tham gia dau gia quyén s dung dat:

a. Cac quy dinh co lién quan:

- Khodn 3 Piéu 58 Luat Bt dai 2013 quy dinh: ““3. Ngwdi duec Nha nwdc giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich S dung dat dé thuc hién dy an dau tv phai co cac diéu
kién sau day: a) C6 nang lwc tai chinh g€ bdo dam viéc sir dung dat theo tién d6 dla dv an
dau tu; b) Ky quy theo quy dinh clia phap luat v dau tu; c) Khéng vi pham quy dinh cla
phap luat vé dat dai doi voi truong hop dang s dung dat do Nha nwéc giao dat, cho thué dat
dé thuc hién dy an dau tv khac™.
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- Khodn 2 Biéu 119 Luat Bat dai 2013 quy dinh: “2. T6 chtrc, ca nhan tham gia dau
gid quyén s dung dat phai c6 du cac diéu kién sau day: a) Thudc ddi tugng dugc Nha nuéc
giao dat, cho thué dat theo quy dinh tai Diéu 55 va Diéu 56 clia Luat nay; b) Phai bdo dam
cac diéu kién dé thwc hién dy an dau tv theo quy dinh tai Diéu 58 clia Luat nay doi Wi
truong hop giao dat, cho thué dat dé thic hién du an dau tu”.

- Khadédn 1vakhoan 3 Diéu 38 Luat Dau giatai sin 2016 quy dinh: “1. Canhan, tO chirc
dang ky tham gia dau gia théng qua viéc ndp ho so thamgia dau gia hop I1€ vatién dat trudc
cho t0 chirc dau gia tai san theo quy dinh clia Luat nay va quy dinh khac alla phap luat co
lién quan. Trong trvong hop phap luat co quy dinh v diéu kién khi tham gia déu giathi
nguoi tham gia dau gia phai dap ing diéu kién dé (...); 3. Ngoai cac diéu kién dang ky tham
gia dau gia quy dinh tai Luat nay va phap luat co lién quan, nguoi co tai san dau gia, to chirc
dau giatai sAn khong duoc dat thém yéu cau, diéu kién dbi woi ngudi tham gia dau gia™.

- Dién hinh la khoan 3 Diéu 3 “Quy ché cudc dau gia tai san” 9 1184/TTDG ngay
19/11/2021 clia “Trung tam dich vu dau gia tai san”” thuéc S¥ Tu phap thanh phé H6 Chi
Minh ddi voi L6 dat 3.12 thudc Khu doé thi méi Tha Thiém quy dinh ““3) Dbi tugng tham gia
ddu gid phai thuc hién cam két bang van ban: (...) Nha dau twv cam két dap trng ding céc
yéu cau sau: Cam két khoéng vi pham quy dinh clia phéap luat vé dat dai déi voi truong hop
dang ¥ dung dat do Nha nudc giao dat dé thuc hién dv an dau tv khac; C6 khd nang huy
dong von dé thirc hién dy an tir cac td chirc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoai va cac
t6 chic, ca nhan khac; Thuc hién quyen va nghla wu lién quan theo quy dinh phap
ludt; Thanh toan day du tién tring dau gia quyén st dung dat (...); C6 von thudc s& hiru
clia minh dé thuc hién dr an khong thap hon 20% tong mirc dau tw dy an”.

b. Nhan xét:

Do thiéu céc quy dinh phép luat vé diéu kién tham giaddu giaquyén s dung dét, nhat
la diéu kién chirng minh nha dau tv “khéng vi pham quy dinh cia phap luat & dat dai doi
Vi trudng hop dang s dung dat do Nha nudc giao dat dé thuc hién dv an dau tw khac” va
diéu kién chirng minh “cé nang luc tai chinh” clia nha dau tw, nén “Trung tam dich wu dau
giatai sAn” thudc S& Tu phap thanh phd H6 Chi Minh da ban hanh “Quy ché cubc dau gia
tdl An” yéu ciu nha dau tuw “phai thuc hién cam két bing vin ban”, trong do cb “cam
két khong vi pham quy dinh cla phap luat vé dat dai doi wi truong hop dang s dung dat
do Nha nudc giao dat dé thuc hién dy an dau tw khac™ va cac cam két dé chirng minh nang
lwe tai chinh.

Nhung, viéc “Trung tamdich w dau gia tai in” yéu cau nha dau tw ¢ van ban cam
két dé chirng minh nang lwc tai chinh clia nha dau tw cé tinh hinh thirc va ldng léo.

6.3)- “Bdt cap” clia cac phuong phap xac dinh “gia dét cu thé” d€ xac dinh “gia
khoi diém” dau gia quyén s dung dat theo quy dinh clia phép luat vé dat dai:

Thuc tién cho thdy, cac phuong phdp xac dinh “gia dat cu thé” dé xéc dinh “gia khdi
diém” ddu gi& quyeén s dung dat theo quy dinh cla phép luat vé dat dai van con “bét cap”,
chwa ddm bo viéc dinh giadat phai bao ddm nguyén tac “phi hop Wi gia dat pho bién trén
thi truong” (quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Diéu 112 Luat Dat dai 2013), dién hinh nhu sau:

- Cudc ddu gialo dat 23 Lé Duan, quan 1, thanh phd HO Chi Minh nam 2014 c6 “gia
khdi diém” dau giala 550 ty dong, nhung gia tring dau gia lén dén 1.430 ty dong, ¢dp 2,6
1an “gia khoi diém”.

- 04 cudc dau gia 04 16 dat Tha Thiém (trén day) cang cho thdy cac “bat cap” clia cac
phuong phap dinh gia dat dé xéac dinh “gia dat cu thé”” dé xéac dinh “gia khoi diém” dau gia
quyén st dung dat rat thap so voi giadat tring ddu gia

7/- Kién nghi:

14



7.1)- B& nghi khan treong thyc hién Cong dién 5 1767/CD-CP ngay 21/12/2021
cla Thu tuwéng Chinh phu:

Hiép hoi dé nghi cac BO, nganh, Uy ban nhan dan céc tinh, thanh pho trirc thudc Trung
wong khén trrong trién khai thuc hién Cong dién 5 1767/CD-CP ngay 21/12/2021 cla Thu
twéng Chinh phll khan truong ra soéat, kiém trahoat dong to chiic ddu gia quyén g* dung
dat déi véi nhitng truong hop c6 biéu hién bat thuong, xi |y theo thdm quyén nhiing truong
hop vi pham céc quy dinh phap luat vé déu gia quyén sir dung dat, kip thoi phat hién cac bat
cap trong quy dinh phép luat dé tham muu, dé xuat cip thdm quyén sra di, diéu chinh,
b6 sung, khong dé xay ra truc lgi, dng thoi x ly nghiém hanh vi lgi dung dau gia gay
nhiéu loan thi treong, dé cong tac quan ly dat dai, bat dong san, nhad trong thoi gian toi hiéu
qua, phu hop véi thuc tién vaquy dinh clia phap luét.

7.2)- P& nghi xem xét sra doi, bd sung mot sd diéu clia Luat Dau giatai san 2016:

(1) Hiép hdi dé nghi xem xét sira ddi, bd sung khodn 1 Piéu 39 Luat Dau gia tai san
2016 vé viéc nha dau tu phai ndp “tién dat trudc” dé duoc tham gia ddu gia quyén gt dung
dat, theo hudng quy dinh nhadau tw chi duoc “trd gia” 16 dat dau gia “khi co da tién trén tai
khodn™, hadc “khi co tOng tai sAn cao hon gia tri trd gia”, hodc “khi c6 bdo lanh thanh
toan clla ngan hang” (twong tv nhu quy dinh tai di€ém a khodn 1 Piéu 7 Thong tw
120/2020/TT-BTC ngay 31/12/2020 clia BO Tai chinh vé “giao dich chirng khoan’), hodc
dé nghi xem xét co thé quy dinh “ngudng gia” (cé thé xem xét dé quy dinh “nguéng gia” &
mirc khodng gap rudi “gia khdi diém ddu gia” la phu hop) thi nha dau tv da ndp ““tién dat
trwdc” dugc tra gia khdng vuot qua “ngudng gid”, néu vuot qua “ngudng gia” thi nha dau
tw chi dwgc “trd gid” |6 dat dau gid “khi c6 da tién trén tai khodn”, hodc “khi co tong tai
san cao hon giatri tra gia”, hoac “khi c6 bdo 1anh thanh toan clia ngan hang”.

(2) Do Luat Pau gia tai An 2016 chwa quy dinh cu thé cac diéu kién cla nhadau tw
tham gia dau gi&, nén ““Trung tam dich w dau gi4 tai sAn”” thudc S Tu phép thanh phd HO
Chi Minh d& ban hanh “Quy ché cudc dau gia tai sAn”” yéu cau “Nha dau tw cam két dap
(rng dang cac yéu cau sau: Cam két khéng vi pham quy dinh clla phap luat vé dat dai doi
Vi treong hop dang s dung dat do Nha nwéc giao dat dé thuc hién dy an dau tv khac; Co
kha& nang huy dong von dé thuc hién dy an tir cac to chirc tin dung, chi nhanh ngan hang
nudc ngoai va cac td chirc, ca nhan khac; Thuc hién quyén va nghia wi lién quan theo quy
dinh phap luat; Thanh toan day da tién trdng dau gia quyén sir dung dat theo phwong thirc
thanh toan tién tring dau gia dwgc quy dinh trong hgp dong mua ban tai san dau gia hoac
theo huéng dan clia co quan cap ¢ thdm quyén; C6 von thudc s hiru clia minh dé thuc hién
dv &n khong thdp hon 20% tong mic dau tw dy an”.

Nhung, viéc “Trung tamdich w dau giatai san”” yéu cau nha dau tw c6 van ban cam
két dé chirng minh néng Iwc tai chinh clia nha dau tw ¢o tinh hinh thirc valdng léo, nén rat
can thiét xem xét gra doi, bd sung mot S5 diéu clia Luat Dau giatai sin 2016 dé quy dinh chat
ché diéu kién nha dau tu tham gia dau gia phai c6 nang luc tai chinh va khdng vi pham quy
dinh clia phap luat vé dat dai, khong dé xay ratinh trang bat hop ly ddi v&i nha dau tw chi
nop “tién dat trwdc” voi gia tri thap, nhung tra gid tring dau gia voi gia tri cao hon rat
nhiéu lan.

(3) Hiép hdi d& nghi xem xét sra doi, bd sung mot & diéu clia Luat Bau gia tai san
2016 dé kiém soat vanang cao chat luong hoat dong dau gia tai san, bt dau tir cong tac
dinh “gia khdi diém dau gia” vanang cao chat lvgng hoat dong clia “Trung tam dich wu
ddu giatai san” thudc Sy Tu phép cip tinh, nhdm phong, chdng tiéu arc, tham nhiing trong
hoat dong dau giatai san, dau giaquyén s dung dat, khong dé xay ratinh trang dau gia “cudi,
quan xanh - quan dé”’, hoac ngan nglra hanh vi “théng dong” gilra cac nha dau tw tham gia
dau gia, hodc “théng dong” gilra cac nha dau tv véi nguoi clia co quan to chirc dau gia.
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Bdi 18, phuong thirc dau gia tai sin dang duoc thuc hién phd bién & cac dia phwong |
dién hinh nhv tai thanh phé H6 Chi Minh, “Trung tamdich wu dau giatai sin” trong giai doan
tlr ndm 2011 dén thang 03/2017 (la thoi diém tam dirng thuc hién cac thl tuc ban tai san trén
dat, chuyén nhuong quyén st dung dat theo Cong van sd 342/TTg -V.l ngay 07/03/2017 cla
Thi twéng Chinh phu) dato chic 215 cude dau gid, voi tong gia khai diém 1a3.211,8 ty dong;
tong gia tri gia trang dau gia la 4.467,9 ty dong ting thém 1.256 ty dong, gap 1,39 lan so
voi gia khai diém ddu gia. Trong d6, chi riéng cudc ddu gia mat bang 23 L& Duén, quan 1, da
c6 dén 13 nha dau tu trong nudc va nwdc ngoai tham gia dau gid va phai qua 16 vong dau thi
mai xac dinh nguoi tring déu gia la Cong ty Tan Hoang Minh; giakhéi diém 550 ty dong, gia
tring dau gia 1.430 ty dong (chiém ty trong dén 32% tong gia tring dau gia cla 215 cudc
dau gid), ting thém 610 ty dong, gdp 2,6 1an so voi gia khdi diém dau gia;

Nhu vay, c6 thé nhan dinh, thuc hién déu gia tai san, trong do, co quyén s dung dat,
theo hinh thirc dau gia rong réi, cong khai, dé lva chon nha dau tr c6 nang luc la phwong thire
ding dan vahiéu qua, gitp xay dung maéi trwong kinh doanh minh bach, canh tranh lanh manh,
dam bdo ban tai san quyén st dung dat theo gia thi truong, dat hiéu qua cao, bd sung thém
ngudn thu cho ngan sach nha nuac,

7.3)- P& nghi xem xét gra doi, bo sung mot sb diéu clia L uat Dat dai 2013:

a. B8 nghi xem xét bo sung quy dinh “Gia dat cu thé duoc str dung dé lam gia khéi
diém dé dau gia quyén sir dung dat” vao khodn 4 Piéu 114 L uat bBat dai 2013:

Khoan 3 va khoan 4 Biéu 114 Luat Bat dai 2013 quy dinh “3. Uy ban nhan dan cép
tinh quyét dinh gia dat cu thé (...) Viéc xac dinh gia dat cu thé phai dva trén co & diéu tra,
thu thap thong tin \é thlra dat, gia dat thi trwong va thong tin V& gia dat trong co & df liéu
dat dai; ap dung phwong phéap dinh gia dat pha hop (...); 4. Gia dat cu thé duoc sir dung dé
lam can of trong cac trudng hop sau day: (...) b) Tinh tién g dung dét khi Nha nwdc giao
dat co thu tién s dung dét (...), cho phép chuyén muc dich s dung dat d6i voi t6 chirc ma
phdi ndp tién s dung dat; c) Tinh tién thuédéat (...); d) Tinh gia tri quyén s dung dét khi cb
phan héa doanh nghiép nha nuéc (...) d) Tinh tién bdi thuong khi Nha nuéc thu hoi dat™.

Nhung, khodn 4 Diéu 114 Luat Bét dai 2013 khong quy dinh viéc dinh “gia dat cu
thé” lam “gia khéi diém dau gia”, nén Chinh phd dd quy dinh ndi dung nay tai khoan 2 Biéu
15 Nghi dinh 44/2014/ND-CP nhv sau: *“2. Gia dat cu thé duoc si dung dé lam (...) gia khdi
diém dé dau gia quyén st dung dat khi Nha nudc giao dat cé thu tién st dung dat, cho thué
dat thu tién mot 1an cho cé thoi gian thué”.

Do vay, Hiép hoi dé nghi bd sung quy dinh “Gia dat cu thé duoc sir dung ¢ lam gia
khéi diém dé dau gia quyén sir dung dat khi Nha nwéc giao dat cé thu tién str dung dat, cho
thué dat thu tién mot 1an cho ca thoi gian thué” vao khodn 4 Biéu 114 Luat Pat dai 2013.

b. P& nghi xem xét sra doi, bo sung quy dinh vé “cac phuong phép dinh gia dat”
dé dinh “gia dét cu thé” lam “gia khoi diém dé ddu gia quyén sir dung dat” dé dam bao
nguyén tac gia dat “phu hop Vi gia dat pho bién trén thi trudng”:

- Qiém c khodn 1 biéu 112 Luat Dat dai 2013 quy dinh viéc dinh gia dat phai bdo dam
nguyén tac “c) Phu hop voi gia dat pho bién trén thi tredng cla loai dat co cling muc dich
g¥ dung da chuyén nhwong, gia trdng du gid quyén S dung dat doi voi nhitng noi co dau
gid quyén s dung dat hodc thu nhap tir viéc s dung dat™.

- Khodn 3 Diéu 114 Luat Pat dai 2013 quy dinh “Viéc xac dinh gia dat cu thé phai dwva
trén co g diéu tra, thu thap thdng tin vé thira dat, gia dat thi truong va thong tin & gia dat
trong co & di liéu dat dai; ap dung_phuong phép dinh gia dat phu hop”.

- Diéu 4 Nghi dinh 44/2014/ND-CP quy dinh 05 phwong phép dinh gia dat bao gom
“Phwong phap so sanh truc tiép; Phwong phap chiét trir; Phuong phéap thu nhap; Phrong
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phap thang du; Phucyng phap hé $ diéu chinh gia dat”. Trong d6, thuong &p dung “Phuong
phap thang du” va“Phwong phap so sanh truc tlep” dé dinh “gia dat cu thé” dé tinh tién g
dung dat, hodc “gia khoi diém dau gia” quyén s dung dat.

Nhung, viéc p dung cac phuong phép dinh gia dét trén day d€ dinh “gia dat cu thé”
@€ xéc dinh “gia khéi diém dau gia” quyén sl dung dat thudng chua ddm bao nguyén tac
viéc dinh gia dat phai “phu hop véi gia dat pho bién trén thi trvong” (quy dinh tai diém c
khoan 1 Biéu 112 Luat Bat dai 2013) nhu céc trueng hop da thuc hién dau gia (néu trén).

Do vay, Hiép hoi dé nghi xem xét slra di, bd sung diém c khoan 1 Biéu 112 vakhodn
3 Diéu 114 Luat Pét dai 2013 d€ ddm bdo tinh kha thi cla “cac phwong phéap dinh gia dat”
@€ dinh “gia dat cu thé” |am “gia khéi diém dé dau gia quyén st dung dat” dé dam béo
nguyén tic gia dat “phu hop Vi gia dat phd bién trén thi truong”.

c. P& nghi xem xét sra ddi, bd sung khodn 1 va khodn 2 Bigu 68 va khodn 1 va
khoan 2 biéu 111 Luat Pat dai 2013 dé nang cao hiéu qua hoat dong clia “td chirc lam
nhiém wi boi thuong, gidi phéng mat bang” dé vira thirc hién bdi thudng, téi dinh cw that
théa dang cho nguoi ¥ dung dat bi thu hdi va chudn bi quy dat phuc wu dau tw phat
trién:

- Khodn 1 vakhodn 2 Biéu 68 Luat Bat dai 2013 quy dinh: ““1. T6 chirc lam nhiém vu
ki thudng, gidi phdng mét bang pao goém t0 chirc dich vu cong vé dat dai, HOi dong boi
thuong, ho tro va tai dinh cu. 2. Bat da thu hoi duoc giao dé quan ly, st dung theo quy dinh
sau day: a) Bat da thu hdi theo quy dinh tai Diéu 61 va Biéu 62 cta Luat nay thi giao cho
chll dau tr g€ thuc hién dy an dau tv hodc giao cho to chirc dich vu cong vé dat dai dé quan
ly; b) Bt da thu hoi theo quy dinh tai khoan 1 Biéu 64 va cac diém a, b, c va d khoan 1 biéu
65 clla Luat nay thi giao cho t6 chirc dich vu cong vé dat dai dé quan ly, ddu gia quyén st
dung dat...”.

- Khaoan 1 vakhan 2 pigu 111 Luét B4t dai 2013 quy dinh vé& “1. Qlly phét trién dat
@€ trng von cho viéc bdi thudng gidi phéng mét bang va tao quy dét theo quy hoach, ké
hoach ¥ dung dat da dwoc co quan nha nwéc cé thim quyén phé duyét; 2. Ngudn tai chinh
cla QuUy phét trién dat dwoc phan bo tir ngan sach nha nuéc va huy dong cac ngudn khac theo
quy dinh clia phap uat”.

Thuc hién quy dinh nay, céac tinh, thanh phé tric thudc Trung vo ng dathanh lap “Trung
tam phét trién quy dat™ thudc S& Tai nguyén Mai trudng, nhung nhin chung hoat dong chua
that hiéu qud do thi€u von va chua c6 co ché hoat dong phu hop. Pong thoi, nhiéu dia
phuong Gy thac chirc ning clia “Qly phat trién dat” cho “Qly dau tw phat trién” cla dia
phwong, nhing trén thuc té chua b tri dd ngudn von dé tao diéu kién cho “Trung tam phat
trién quy dat” thwc hién cong tac “bbi thudng gidi phong mat biang va tao quy dat theo quy
hoach, k& hoach g dung dat da dugc co quan nha nwéc cd tham quyén phé duyét”.

Do vay, Hiép hdi dé nghi xem xét gra doi, bd sung khodn 1 va khodn 2 Diéu 68 va
khodn 1 vakhodn 2 Diéu 111 Luat Pat dai 2013 dé phét huy vai tro va hiéu qua hoat dong
clia “Trung tam Phat trién quy dat” va “Quy phat trién dat” dé dat cac muc tiéu sau day:

(1) Boi thuong cong bang cho tt cd moi ngudi co dét bi thu hbi trong khu vuc quy
hoach, khac phuc tinh trang Nhanwéc bodi thwong thap doi voi dy an ha tang, cong ich, trong
[Gc doanh nghiép boi thudng cao dbi véi dy an kinh doanh bt dong sin, nha d thwong mai.

(2) Giai quyét tai dinh cw chu dao (nén t6t hon noi & cii) va cong bang cho tat G
moi ngudi co dat bi thu hoi trong khu vic quy hoach.

(3) QUly dat thu hdi danh dé thwc hién dv an ha ting, cong ich; phan dién tich dat con
lai dwa raddu gia dé Iwa chon nha dau tu thuc hién cac du an kinh doanh bt ddng n, nha
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& theo quy hoach. S5 tién thu duoc bd sung vao ngan sach nhanuéc dé phuc vu lgi ich cong
cong.

(4) Thuc hién dugc cic muc tiéu trén day £ dat duoc dong thuan cda nhitng nguoi
c6 dat bi thu hoi, ngén ngtra duoc tinh trang khiéu kién déng nguoi, khiéu kién gay cat,
kéo dai nhu da xay ratrong thoi gian qua.

d. P& nghi xem xét slra doi, bd sung di€ém i khoan 1 Diéu 64 L uat Bat dai 2013 dé
d&m bdo ngudi 9 dung dat nhanh chong dua dét vao st dung:

- Khodn 2 Diéu 6 Ludt Bat dai 2013 quy dinh “nguyén tac sir dung dat” phai 2. Tiét
kiém, ¢ hiéu qua va bao v méi trudng va khong lam ton hai dén lgi ich chinh dang cla
ngudi s¥ dung dat xung quanh”.

- Diém i khoan 1 Diéu 64 Luat Dat dai 2013 quy dinh: “i) Dat dwgc Nha nudc giao,
cho thué dé thuc hién du an dau tw ma khong dwoc gF dung trong thoi han 12 thang lién
tuc hodc tién do s dung dat cham 24 thang so Voi ti€n do ghi trong dr an dau tu ké tir khi
nhan ban giao dat trén thyc dia phai dua dat vao str dung; truong hop khong duwa dat vao g
dung thi chll dau tv dwoc gia han s dung 24 thang va phai ndp cho Nha nudc khodn tién
twong (ng VoI mikc tién gf dung dat, tién thué dat doi woi thdi gian chdm tién dd thuc hién dv
an trong thoi gian nay; hét thyi han dugc gia han ma chi dau tu van chwa dua dét vao g
dung thi Nha nuéc thu hoi dat ma khong boi thudng vé dét va tai sin gan lién voi dat, trir
truong hop do bét khd khang”.

Hiép hdi nhan thdy, trong nhiéu ndm quada cé nhiéu dy an bat dong sin, nha & tai cac
vi tri “dat vang™ hodc dy an cd quy mo dién tich rat 16n nhwng chi dau tw cham dua dat vao
s dung, c6 diu hiéu “gam” gilr dat, “dau co” dat dai, ma cac bién phap xt phat do chdm
dwa dat vao s dung v&i mic xr phat hién hanh khéng du grc ran de va ““hinh nhu” chuwa
cO truong hgp nao bi co quan nhanwdc co tham quyén raquyét dinh thu hdi dv an theo quy
dinh tai diém i khodn 1 Diéu 64 Luat Pat dai 2013.

Do vay, Hiép hoi d& nghi xem xét slra doi, bd sung diém i khodn 1 Diéu 64 Luat Dat
dai 2013 nhdm tang cuong hiéu lwc, hiéu qua clia cong tac quan ly nhanudc vé dét dai, kién
quyét xt ly thu héi dat dbi véi cac trudng hgp cham dua dét vao ¢ dung, nhung can dam
bé4o nguyén tic quy dinh tai khoan 2 Piéu 32 Hién phéap 2013: “2. Quyen s hi*u tw nhan va
quyén thira ké duoc phap luat bo ho”.

7.4)- P& nghi Ngan hang Nha nuéc xem xét chi dao ra soat cac to chirc tin dung cho
cac nha dau tuv vay tién tham gia dau gia dat dé dam bao an toan tin dung.

Tran trong Kinh trinh!

Noi nhan: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
- Nhu trén; CHU TICH
- Van phong Chinh phd; B6 Xay dung;
B& Tai nguyén M0i truong; Bo Tw phap;
B0 K€ hoach Dau tw; BO Tai chinh;
Ngan hang Nha nuoc;
- Luwu VP.

LéHoang Chau

BTDD: 0903 811 069
Email: lehoangchaul954@gmail.com
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