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THANH PHO HO CHIi MINH Poc 1ap - Tu do - Hanh phic
-------- 000--------
HIEP HQI BAT PONG SAN ‘
Sb: 49/2024/CV-HoREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 02 thang 05 nam 2024

“VA Gop y du thao Nghi dinh Quy
dinh chi tiét mot so diéu va bien phap
thi hanh Ludt Pdu thau vé lwa chon
nha dau tw thue hién dw an dau tr co
st dung dat”

Kinh gwi: - Thi twéng Chinh phu
- B6 Ké hoach va Pau tw

Hiép hoi Bit dong san thanh phd H6 Chi Minh (HoREA) xin dugc gop y sua ddi,
bd sung mot sé diéu cua “du thao Nghi dinh Quy dinh chi tiét mot sé diéu va bién phap
thi hanh Ludr Péu thau vé lwa chon nha dau tw thuce hién dw an dau tw cO sir dung dat”
(sau day goi la “du thao Nghi dinh”).

1/- D& nghi phan biét rd sw Khac biét gitva “ddu thau duw an co sir dung dit dé lwa
chon Nha ddu tw” voi “diu gia quyén siv dung dit” va véi “dau thau lwa chon nha
thau xay ldp cong trinh xay dwng”, ma diém khac biét 16n nhat cia viée “ddu thau dw
an c0 sir dung ddt dé lwa chon nha dau tw” 12 nham muc dich lwa chon dwgc nha dau
tw cO ning lwe tét nhit, trueée hét 14 “cé nang lwc tai chinh 6t nhdt” va “cé phwong
an, gidi phap, tién dp trién khai, thwe hién dw an hop 1y, c6 tinh kha thi nhét” trong s6
cac nha dau tu dy thau:

(1) Truge hét Hiép hoi can nhan thay, ca hai phuong thirc “ddu thau dw an co sir
dung dat @é lwa chon nha dau tw” va “diu gia quyen sir dung d” ” déu c6 cling muc
dich “lwa chon nhd dau tw”c6 ning lwe nhat, nhung mdiphuong thic lai
¢ thém cac muc dich cu thé khac nhau.

Dbi voi phuong thirc “ddu gid quyén sir dung dat” thi c6 muc dich “lwa chon nha
dau tw” tra gia cao nhat, noi cach khac la “ban” duoc “quyén sir dung dat” voi “gid cao
nhat” dé thu ngan sach nha nwéec.

Nhung, d6i véi phuong thirc “ddu thau dw &n co sir dung dat dé lwa chon nha dau
tw” lai c6 muc dich “Iya chon dw an ddu tw c6 chit lwgng tot nhdt, mang lai ¢6 hiéu qud
Kinh #& - x& héi lén nhdt va lwa chon Nha dau tw c6 nang lie nhdt, truée hét 1a phdi c6
nang lwe tai chinh, c6 phwong an, gidi phap, tién d@é hop ly, co tinh kha thi nhdt trong
s6 cac nha dau tw dw thau”.

(2) Hién nay, do quy dinh tai diém b khoan 1 va khoan 6 Piéu 127 Luat Pt dai
2024 chi cho phép nha dau tu dwoc théa thuin vé nhin chuyén quyén sir dung dat
& hodc dang c6 quyén sir dung dit & hodc dit & va dit khac dé thuc hién dw 4n nha &
thwong mai, nén co thé noi viéc thuc hién phuong thirc “ddu thau dw an c6 sir dung dat
dé lwa chon nha dau tw” 1a mot phwong thire tiép cin dat dai chi yéu, quan trong
nhit, kha thi nhét cia c4c nha dau tu dé thuc hién duoc cac dw an khu dé thi, du an
nha & thwong mai c6 quy md 16m (Bén canh do |a phwong thirc diu gia quyén sir dung
dit dé lya chon nha dau tw nhung phurong thirc ddu gia quyén sir dung dat gan nhir khong
tao dwoc quy dat dii Io6n dé thuc hién cac di &n khu dé thi, khu nha & thiwong mai c6 quy
moé lon).



Boi 18, v6i co ché twong ty nhu “dm tac cong - fr”, nha dau tu trung thiu “Ung
vén”cho co quan nha nude ¢6 thim quyén thuc hién cong tac bdi thwong, hd tre, tai dinh
cu va theo quy dinh tai khoan 8 Dicu 126 Luat Dat dai 2024 thi “8. Trong thoi han 36
thang c6 ké fir ngay ban hanh quyét dinh cong nhan két qua trang thau hodc thoi han khac
theo hop dong di Ky véi co quan nha nurde ¢6 tham quyén, Uy ban nhan dan cdp 6 tham
quyén phdi thwe hién xong viéc boi thwong, hé tro, tai dinh cw dé giao dat, cho thué
ddt” cho nha dau tu trang thau.

(3) Hiép hoi nhan thiy, phuong thirc “ddu thau dy an c6 su- dung dat dé lwa chon
nha ddu tw” dugc thyc hién trong 02 trudng hop la thira dat, khu dat da co quy hoach chi
tiet ty 1¢ 1/500 hodac thira dat, khu dat chi cé quy hoach phan khu ty 1é 1/2000.

Trong truong hop thira dét, khu déat da c6 quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500 thi cAc chi
tiéu quy hoach xay dung da dugc xac dinh rat chi tit nén nha dau tw it cé co hoi thé hién
su S&ng tao trong viéc xay dung dw an dau tw dé dau thau.

Trong truong hop thira dat, khu dat chi ¢6 quy heach phan khu ty 1¢ 1/2000 thi
cac nha dau tw co nhiéu co hi thé hién sy sang tao trong viéc xay dung dw an dau tw dé
dau thau.

Do vay, viéc f‘dd’u théy dw &n c6 sir dung dat dé lwa chon nha dau tw” diér} hinh
la truong hop thira dat, khu dat chi c6 quy hoach phan khu ty 1¢ 1/2000 ¢ mdt soO muc
dich cu thé “khdc” véi phuong thie “dau gia quyen sir dung dat”’, nhu sau:

Mt 14, chon duwoc dw &n co chit lwong tot nhit, cO thiét ké, kién tric dep
nhat, cO hiéu qud sir dung dat cao nhat, hiéu qud kinh té - xa héi lén nhat, dap vng tiéu
chuan XANH (ESG), kinh té tuan hoan;

Hai 13, chon dwoc nha diu tw co nang lyc nhdt, truée hét la phai c6 nang lyc tai
chinh, co phu’ang dn, gidai phap, tién do hop ly, co tinh kha thi nhat trong so cac nha
dau tw di thau;

Ba la, nha dau tw dé xudt mirc kinh phi béi thwong, hé tro, tdi dinh cw cao
nhdt (néu co);

Bon 14, nha diu tw dé xudt mirc ngp ngan sach nha nwéc cao nhit theo hé so moi
thau va tw nguyén dé xudt mikc ndp thém cao nhdt vao ngéan sich nha nwéc ngoai yéu
cau ciia hé so moi thau - M3 (néu co).

(4) Pong thoi Hiép hoi ciing nhan thiy, ¢ cac diém khac biét gitta “ddu thau dw
an cO s dung ddt dé lwa chon nha dau tw” voi “ddu thau lwa chon nha thau xay
ldp cong trinh XAy dung”, nhung véi cac quy dinh tai cac Diéu 10, 11, 22, 23 va 24 “dy
thdo Nghi dinh”di4p dung twong twcic quy dinh védiéu Kkién “kinh
nghiém” hoic “ho so dé xudt vé kj thudt” hoic “tiéu chudn ddnh gia vé kinh
nghiém” hoic “tiéu chudn danh gia vé kj thudt” dé “lira chon nha dau tw thwe hién dw
an co s dung dat” véi dlem s6 danh gia vé “nding lwe va klnh nghiém chiém ty trong
tir 20% dén 30% tong sé diém” tuong tu nhu cac quy dinh vé “ddu thau lwa chon nha
thau xdy lip cong trinh xdy dung” nén chwa phu hgp, chwasatvéi truong
hop “déu thau dw dn c6 sir dung dat dé lwa chon nha dau tw”.

Boi 18, thuc hién phuong thirc “ddu thau dw &an co sir dung dat dé lwa chon nha
ddu tw” thi diéu quan trong nhit |2 cin tap trung danh gia 02 tiéu chi quan trong
nhit sau day:

Mot 13, danh gia nha dau tu c6 niing lwe tot nhat, trude hét 12 phai ¢d ning lwe
tai chinh manh nhét;



Hai 13, nha dau tu dé xuit duoc phwong an, giai phap, tién d¢ trién khai thue
hién dy &n hep ly, co6 tinh kha thi nhat trong so cac nha dau tu du thau.

Hiép hoi s& phan tich thém cac noi dung trén day ¢ phan sau caa Vin ban nay.

2/- P& nghi sira d6i “tén” ciia Nghi dinh 12 dw thao “Nghi dinh Quy dinh vé diu
thau lya chon nha dau tw thwe hién dw an dau tw c6 sir dung dat”:

2.1)- Ly do dé xuét stra d6i “tén” ciia “du thdo Nghi dinh”:

(1) Piéu 19 Luat ban hanh van ban quy pham phap luét 2015 quy dinh Chinh phu
ban hanh nghi dinh dé quy dinh chi tiét didu, khoan, diém duoc giao trong lut va quy
dinh cac bién phap cu thé de t6 chir thi hanh ludt, nén “tén " cta “du thao Nghi dinh” st
dung cum tir “quy dinh chi tiét mot sé diéu Va bién phap thi hanh Ludt Bdu thau” 13 khong
sai nhung qua dai dong, khéng thwe sw cin thiét, boi 18 diéu quan trong nhat khong

phai la cai “tén” cua “du thao Nghi dinh”, ma lanéi dung cua Nghi dinh phai “quy dinh
chi tiét va bién phap thi hanh mét sé diéu ciia Ludt Pdu thau va Ludt Dit dai”.

, (2) Bén canh d6, Hiép hoi nhan thaylve “thfz thire va ky thudt trinh bay” ctia mot
sO van ban quy pham phap luat chua that thong nhat, nhu sau:

M@t 13, cac du thao nghi dinh “quy dinh chung”dé quy dinh chi tiét cua
luat thuong 9(’) “tén goi” nhu “dy thao Nghi dinh quy dinh chi ziet thi hélph mot o dieu
cua Ludt Pat dai”, “du thao Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh mét so diéu cua Ludt
Nhao”...

Hai 13, c6 mot sé du thao nghi dinh ¢d tinh “chuyén dé” thi c6 “tén” goi phu hop
v6i “pham Vi diéu chinh” cua nghi dinh d6 nhu “du thao Nghi dinh quy dinh vé gid dat”,
“du thao Nghi dinh quy dinh vé tién sir dung ddt, tién thué dat”, “du thdo Nghi dinh quy
dinh vé boi thuong, hé tro, tai dinh cue khi Nha nude thu hoi dat”, nhung ciing ¢6 “dir théio
Nghi dinh” c6 tinh “chuyén dé” lai c6 “tén” goi kha dai dong nhu “du thdo Nghi dinh
Quy dinh chi tiét mét sé diéu va bién phép thi hanh Ludt Pdu thau vé lwa chon nha dau tw
thuwe hién dy &n dau tw CO sir dung dat” hodc “dir thao Nghi dinh quy dinh chi tiét mot sé
diéu ciia Ludt Nha & vé phét trién va qudn ly nha ¢ x& héi”.

Ba I, c6 du thao van ban dudi luat nhu “dir thao Nghi dinh quy dinh vé tién sir

dung dat, tién thué ddt” da st dung “ky thudt trinh bay” 1 “khodn 1, diém a, tiét al,

a2”, bén canh d6 thi Thong tu sb 06/2023/TT-NHNN cua Ngan hang Nha nudc lai O “kp

thudt trinh bay” 1a “khodn 6, diém b, tiét (i), tiét (i), tiét (iii) ”’; c6 vin ban quy pham phap

luat “giai thich tr ngir” xép theo thir tw a, b, ¢ nhu Luat Dat dai 2024 rat dé tra

ciru, nhung ciing c6 nhiéu vin ban quy pham phap luat khong xép theo thir twr a, b, ¢ nén
vé “ky thudt trinh bay” chwa théng nhit.

Do vay, Hiép hoi dé nghi B4 Tu phap ra soat va dé xuat Chinh pha quy dinh t’h(‘)ng
nhat “thé thirc va ky thudt trinh bay cia Nghi dinh, Thong ar”, trong do ¢6 “quy tac dat
tén” theo quy dinh tai khoan 4 Di€u 8 Luét ban hanh van ban quy pham phap luat 2015
giao “Chinh phui quy dinh vé thé thirc va ky thudt trinh bay van ban quy pham phdp
lugt...”.

2.2)- Kién nghi:

(1) Hiép hoi dé nghi sira ddi “¢én” cua “du thao Nghi dinh” nhu sau:

“NGH] DINH Quy dinh vé diu thau lwa chon nha dau tw thuc hi¢gn dy &n dau
tw CO sw dung dat”.

(2) V& “thé thikc va ky thudt trinh bay”cua “du thao Nghi dinh”, Hiép hoi dé
nghi Chinh phi thong nhat quy dinh viéc thwe hién theo quy dinh tai khoan 4 Dicu 8
Luat ban hanh van ban quy pham phéap luat 2015
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3/- Hiép hoi dé nghi bd sung diém e (mdi) khoan 1 Diéu 1 “dw thdo Nghi dinh” dé
quy dinh chi tiét Piéu 126 Luat Pat dai 2024 quy dinh vé “giao ddt, cho thué dat théng
qua déau thau lwa chon nha dau tw thue hién dy an 6 sir dung dat”, chir khéng chi quy
dinh chi tiét mot sé didu, khoan cua Luat D4u thau 2023 nhu dang thé hién tai “dw thdo
Nghi dinh”.

'Boi 18, khodn 10 Piéu 126 Luat Pat dai 2024 quy dinh “10. Chinh phii quy dinh
chi tiét Dieu nay”, ma cho dén nay chwa c6 Nghi dinh, du thao Nghi dinh nao quy dinh
chi tiét noi dung nay.

Hon nita, phan can ci dé ban hanh “du thdo Nghi dinh” da néu “cén civ Ludt Dit
dai ngay 01/02/2024” va tai Piéu 4 “dy thdo Nghi dinh” quy dinh “Dw &n dau tu c6 sir
dung dat thugc truong hop phtii 16 Chire ddu thau liva chon nha dau tw theo quy dinh ciia
phap lugt vé dit dai”, nén viéc “quy dinh chi tiét mét sé diéu cia Ludt Ddu thau va Ludt
Dt dai” tai diém e (mdoi) kKhoan 1 Piéu 1“du thdo Nghi dinh” 1a hgp ly.

Do viy, Hiép hoi dé nghi bé sung diém e (mdi) khodn 1 va sira doi, bo sung
khoan 1 Diéu 1 “diy thao Nghi dinh”, nhu sau:

“]. Nghi dinh nay quy dinh chi tiét mét sé diéu cia Ludt Pdu thau va Ludt Dt
dai vé lya chon nha dau tw thuc hién dw an dau tw O sur dung dat, gom:

a) Khodn 3 Diéu 46 Ludt Pdu thau vé quy trinh, thi tuc lwa chon nha dau tu;
a) Khodn 3 Diéu 46 Ludt Pdu thau vé quy trinh, thi tuc lira chon nha dau tw;
b) Khodn 3 Diéu 46 Ludt Pédu thau vé quy trinh, thi tuc lira chon nha dau tw
¢) Khodn 3 Piéu 46 Ludt Pdu thau vé quy trinh, thii tuc lira chon nha dau tw
d) Khodn 3 Diéu 46 Ludt Pédu thau vé quy trinh, thi tuc lwa chon nha ddu tur
d) Khodn 3 Piéu 46 Ludt Péu thau vé quy trinh, thi tuc lwa chon nha dau tir
e) Khodn 10 Diéu 126 Ludt Dit dai giao Chinh phi quy dinh chi tiét Piéu nay”.

4/- Pé nghi sira d6i, bo sung Piéu 4 va diéu chinh lai thi tw c4c khoan ciia Piéu
4 “duw thao Nghi dinh”:

4.1)- Bé nghi b6 sung khoan 1 (mdi) Piéu 4 “diw thdo Nghi dinh” quy
dinh “truong hop dw &n ddu tw c6 sir dung dét thudc tham quyén chap thudn chi truong
dau tw ciia Quéc héi, Thii twéng Chinh phii ¢6 quy dinh hinh thike lwa chon nha diu
tw thong qua ddu thau theo quy dinh tai khodn 2 Piéu 29 Nghi dinh so 31/2021/ND-
CP va cac van ban sita doi, bo sung, thay thé (néu c¢é)”, bai cac 18 sau day:

(1) Khoan 1 va khoan 2 Diéu 4 “di thdo Nghi dinh” méi chi quy dinh “/. Dy &n
dwoe Hpi dong nhan dan cdp tinh quyét dinh viéc giao ddt, cho thué dat thong qua ddu
thau lira chon nha dau tw (...); 2. Dur &n khong thude quy dinh tai khodn 1 Diéu ndy nhung
thudc truong hop phdi té chite ddu thau lwa chon nhd dau tfir...”, nhung chwa quy
dinh “truong hop dw an dau tw c6 sie dung dit thudc tham quyén chdp thudn chi truong
dau tw” ctia Qudc hdi hoic Thi twéng Chinh phi duoc quy dinh tai Diéu 30 va Diéu 31
Luat Pau tu 2020 thyc hién theo “Nghi quyét vé chdp thudn chii truong dau tw” ciia Qudc
h6i hodc Chinh phu, trong dé c6 quy dinh “hinh thirc lwa chon nha ddu tw”, ma mot
trong cé4c hinh thirc Ia chon nha dau tu ¢ phuong thirc ddu thau lya chon nha dau tu.

(2) Dong thoi, tai diém b khoan 2 Diéu 29 Nghi dinh 31/2021/ND-CP da quy
dinh “2. Péi v6i dir &n dau tw thudc dién chdp thudn chii truong dau tw quy dinh tqi
cac Pieu 30, 31 va 32 ciia Ludt Pdu tfu, coquan chdp thudn chi truong dau tw xem xét
chdp thudn chii truong dau tw Va quyét dinh hinh thike lwa chon nha dau tw thyc hién dy
an nhw sau: (...) b) Pdu thau lwa chon nha ddu tw doi véi dw an ddu tw thujc trwong
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hop diu thau lwa chon Nha dau tw theo quy dinh ciia phap ludt ve > ddu thau, phap ludt vé
Xa hoi hba, phap ludt chuyén nganh va khéng dap ung diéu kién ddu gia quyén si dung
ddt theo quy dinh tai diém a khoan nay. Co ‘quan chdp thudn chii truong ddu tw giao co
quan nha nwdc c6 tham quyén té chive diu thau lwa chon nha dau tw thuc hién dir &n
theo quy dinh ciia phap ludt vé dau thau. Quyét dinh chap thudn chii trirong dau tw dong
thoi 14 Quyét dinh phé duyét Danh muc dir &n dau tue theo quy dinh ciia phap ludt vé dau
thau”.

Do vay, Hi¢p hoi dé ‘nghi b6 sung quy dinh “truong hop dw an dau tw 0 sir dung
dit thudc thdm quyén chap thudn chi truong dau tw ciia Quéc hoi, Thi twéng Chinh
phii c6 quy dinh hinh thire lwa chon nha dau twthdng qua ddu thau theo quy dinh
tai khodn 2 Diéu 29 Nghi dinh so 31/2021/NP-CP va cac vin ban sira déi, bo sung, thay
thé (néu cé)”.

~ 4.2)- Bé nghj sira doi, bo sung khoén 2 Diéu 4 “dy thio Nghi dinh” quy dinh mot
s0 truong hop dy an dau tu ¢ s dung dat phai thwe hién dau thau lya chon nha déu tu
dam bao phu hgp véi quy dinh cia Luat Dat dai:

(1) Hiép hoi nhan thiy, diém a va diém b khoan 1 Piéu 4 “dir thao Nghi dinh” 43
quy dinh 02 truong hop du an ¢ st dung dat phai thuc hién ddu thau lya chon nha dau
tu gdm “a) Dw &n dau tw Xay dung khu dé thi...” va “b) Dw an khu dan cw nong
thén” dam bao sy phi hop véi quy dinh tai khoin 27 Piéu 79 va diém a khoan 1 Piéu
126 Luat Pt dai 2024.

(2) Nhung khoan 2 Piéu 4 “dy thdo Nghi dinh” chwa quy dinh day di cac trudong
hop du an ¢6 sir dung dat khac phai thuc hién dau thau lya chon nha dau tu duoc quy dinh
tai diém b khoan 1 Diéu 126 Luat Dét dai 2024 d6i v6i “b) Dy &n ddu tw €O sir dung
dat thuéc truong hop Nha nwée thu héi dit tai Diéu 79 ciia Ludt Pét dai 2024 va khong
thudc truong hop quy dinh tai diém a khodn 1 Piéu 126 Ludt Pdt dai 2024 ma thudc
triwong hop phi té chive ddu thau lwa chon nha dau tw theo quy dinh ciia phap ludt quan
ly nganh, link viee”, ma Piéu 79 Luat Pat dai 2024 quy dinh dén 32 truong hop Nha
nudc “thu hoi dat dé phat trién kinh té - x& héi Vi lgi ich quoc gia, cong cong”.

Bén canh do, tai céc diém a, b, ¢, d, d khoén 2 Diéu 4 “du thao Nghi dinh” chwa
quy dinh mot s6 truong hop phal thuc hién dau thau Iya chon nha dau tu nhu “dwr &n dau
tw xay dung vung phu cén cac diém két noi giao thong va cac tuyén giao thong c6 tiém
ning phét trién”, hoic “duw an ldn bién” nén can dugc bo sung vao diém d (mdi) khoan
2 Piéu 4 “dy thio Nghi dinh”.

4.3)- Bé nghi du doan trudc thwe té ¢d thé phat sinh trudng hop dw &n diu tw co
sir dung dét phai dau thiu lya chon nha du tu ngoai cac trudng hop quy dinh tai Piéu
4 “dy thdo Nghi dinh” nén can bo sung quy dinh Chinh phi quy dinh c4c trudng hop
nay (néu co) theo trinh tu, thu tuc rat gon.

4.4)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi sira doi, bo sung Piéu 4 “du thao Nghi dinh”, trong d6 c6 bo
sung khoan 1 (m¢i) va diéu chinh lai thir ty cac khoan cua Pie€u 4 “du thdo Nghi
dinh”, nhu sau:.

“Piéu 4. Dw an dau tw c0 siv dung dit thudc truwong hop phii té chive diu thau
lwa chon nha dau tw theo quy dinh cia phap ludt vé dat dai

Dur &n dau tw €06 sir dung dat thude triecong hop phdi t6 chire dau thau lwa chon nha
dau tw quy dinh cua Nghi dinh nay (sau ddy goi la du &n) gom:



1. Dw &n thugc tham quyén chdp thudn chii trwong dau tw ciia Quéc héi, Thii
twéng Chinh phii c6 quy dinh hinh thikc lwa chon nha ddu twr thong qua déau thau theo
quy dinh tai diém b khodn 2 Diéu 29 Nghi dinh sé6 31/2021/ND-CP va cac vin bdn sira
doi, bo sung, thay thé (néu co).

1 2. Dy dn dwoc Hoi dong nhdn dén cdp tinh quyét dinh viéc giao dat, cho thué dat
théng qua dau thau lwa chon nha dau tw thuce hién di dn déw-te c6 sir dung dat gom:

~a)Duan %&H—&Héay—dbmg khu dé thi c6 céng ndang phuc vu hon hop, c}‘ong bo hé
thong ha tang ky thudt, ha tang Xa hoi voi nha o theo quy dinh cua phap ludt vé xay dung,
do thi, nha ¢ deé xay dung mdi hodc cdi tao, chinh trang do thi;

b) Du an xay dwng mdi hodc cdi tao, chinh trang khu dan cu ndng thon;

2 3. Dy ankhong thugc quy dinh_tai khodn 1, khodn 2 Piéu ndy nhung thujc
trwong hop Nha nwée thu héi dat tei Diéu 79 Ludt Dt dai va khong thudc truong hop
quy dinh tai diém a khodn 1 Diéu 126 Ludt Pét dai ma thudc trwong hop phdi t6 chirc
ddu thau lya chon nha dau tw theo quy dinh ciia phap ludt quan 1y nganh, linh viec va
thuée triueong hop thu héi dat, khong dui diéu kién dau gid quyén sir dung dat theo quy dinh
ciia phap ludt vé ddt dai, gom:

a) Dur &n déu—tee-xay-diene cong trinh xir Iy chdt thai ran sinh hoat theo quy dinh

cua phap ludt vé bdao vé moi truong;

b) Dy an cong trinh dich vu chuyén nganh hang khong tai cang hang khong, sdn
bay theo quy dinh cua phdp ludt vé hang khong dan dung, trir trung tam diéu hanh hang
khong cua cac hang hang khong trong nuoc tai cang hang khong, sdn bay,

¢) Dy an cong trinh dich vu chuyén nganh giao thong duong bg theo quy dinh cua
phap ludt vé giao thong dwong bo gom cac khu chirc nang hon hop phuc vu muc dich cong
cong va muc dich kinh doanh thwong mai;

d) Du an dau tw xay dwng ving phu cin Cac diém két néi giao thong va cac tuyén
giao thong co tiem nang phat trién; dw an lan bién theo quy dinh ciia phap lugt ve quy
hoach, dat dai, xay dwng, do thi;

d) d) Dy 4n déu-twxay-diene cong trinh nguon cap nuoc, dir an dau-twxay-dine hé

thong cdp nwée theo quy dinh ciia phap ludt vé san xudt, cung cdp Va tiéu thu nude sach;

&) €) Dur n thudc trieong hop phdi té chire ddu thau khi 6 tir 02 nha dau tir tré 18n
quan tam ciing dang ky thuc hién, gom: die an thudc linh viee §ido duc, day nghé, y té, van
hoa, thé thao, moi truong theo quy dinh ciia phap ludt vé khuyén khich x& héi hoa, trir
dw &n quy dinh tai diém a va diém d khodn ndy; dy an déw-te truong dua nguwa, dua cho,
trong dé cd hoat dong kinh doanh dat cuoc dua ngua, dat cugc dua cho theo quy dinh
phap ludt vé kinh doanh ddt ciroc dua ngwa, dua ché va bong dd quoc té; dir an %k%eay
dweng nha ¢ xa hoi, dw an déw—tw cdi tqo, xay dung lai nha chung cu, dir an d&u—&Hay
dwne Nha ¢ cho luc hirong vii trang nhan dan theo quy dinh ciia phap ludt vé nha ¢

9) Truwong hop dw an co si dung dit khong thudc cac trwong hop quy dinh tai
Diéu nay ma phdi thyc hi¢n dau thau lya chon nha dau tw thi Chinh phii sita doi, bo
sung cac truwong hop dau thau cua Dieu nay theo trinh tu, thi tuc rat gon”.

5/- Pé nghi b6 sung vao diém d khoan 2 Piéu 9 “dw thdo Nghi dinh” quy dinh

“gid tri bang tién nép ngan sach nha nwde ma nha ddu tw tw nguyén ndp thém ngoai

quy dinh ciia ho so moi thau” 13 diém cong (+) thém trong trudng h()’p diém s6 danh

gia ciia cac nha dau tw ngang nhau, dong thoi bé sung quy dinh “nha dau tw khong

phii doc thdng tin quy dinh tai diém d khodn 2 Diéu 9 “dw thdo Nghi dinh” trong truong
hop ap dung phwong thirc ddu thau mét giai doan hai tQi hé so™”:



5.1)- Nhan xet:

(1) Hiép hoi dé nghi bd sung quy dinh vé “gid tri bang tién ndp ngan sach nha
nuwée manha dau tw tw nguyén ngp thém ngoai quy dinh cia ho so moi thau” dua
trén thuc tién nam 2007, thanh phd H6 Chi Minh d t6 chitc ddu thau du n c6 st dung dat
khu dat “fam giac vang” Tran Hung Pao - Pham Ngii L&0 - Nguyén Théi Hoc, quan 1 c6
di¢gn tich khoang 12.500 m*, ma 02 doanh nghi¢p du thau di cO6 vin bandé
Xuat tw nguyén dong gop vao ngan sach nha nuée, mot doanh nghiép dé nghi dong gop
thém 1.600 ty dong, mot doanh nghiép dé nghi déng gop thém 600 ty dong hgoai dé xuit
tai chinh trong ho so du thau, bai 1& chi ¢6 nha dau tw méi biét rd hiéu qua diu tw Kinh
doanh ciia dw &n dé dua ra muc tw nguyén déng gop thém cho ngan sach nha nuée va
dugc Xac dinh 12 “diém céng (+) thém” cia nha dau tu trong trudng hop cac nha dau tu
du thau co tong diém sé danh gia ngang nhau.

(2) Hiép hoi dé nghi bd sung quy dinh vé “nha dau tw khong phai doc thong tin
quy dinh tai diém d khodn 2 Piéu 9 “dir thao Nghi dinh’Khi mé tQi hé so thir nhdt trong
trwong hop ap dung phwong thirc ddu thau mét giai doan hai tli hé so”, boi cac 18 sau
day:

Mt 13, cac khoan 1, khoan 2 va khoan 3 Piéu 11 “dir thao Nghi dinh” quy dinh
veé “danh gid ho so di thau déi véi dw dan dp dung phwong thire mét giai dogn hai tai ho
so” quy dinh budc 1 “mé hé so dé xudt vé ky thudt”, budc 2 “danh gia dé xudt vé ky
thudt”, bude 3 “phé duyét danh sich nha dau tw dép iing yéu cau vé kyj thudt” va dén
bwéc 4 theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 11 “du thdo Nghi dinh” méi duoc “4. Mo ho so
dé xuat vé tai chinh: a) Viéc mo hé so dé xudt vé tai chinh thuwc hién theo quy dinh twong
ing tai Diéu 25 ciia Nghi dinh sé 23/2024/ND-CP va cdc vin ban sira doi, bo sung, thay
thé (néu cé), trir quy dinh tai diém b khodn nay”.

Hai 13, khoan 1 Piéu 25 Nghi dinh s6 23/2024/ND-CP quy dinh “I. Ho so dé xudt
vé tai chinh ciia nha dau tw c6 tén trong danh sach nha dau tw ddp ieng yéu cdiu vé ky
thudt diroc mé cdng khai theo thoi gian, dia diém ghi trong thong bao danh sach cac nha
dau tw dap ieng YBU cau vé ky thudt. Bién ban mé thau gom thong tin quy dinh tai khodn 2
Piéu 18 ciia Nghi dinh nay va phai dwoc givi cho cac nha dau twe tham due thau”.

Ba I3, diém c¢ va diém d khoan 2 Piéu 18 Nghj dinh sb 23/2024/ND-CP quy
dinh “2. Bén moi thau kiém tra niém phong, mé timg ho so dir thau theo thir tw chiv cdi
tén ciia nha dau tw va doc 10 cdc thong tin sau: (...); ¢) Gia tri do nha diu tw dé xudt vé
hiéu qud dau tw phat trién nganh, linh viee, dia phwong trong don dir thau gom mét hodc
cac thong tin sau: gia tri bdng tién ngp ngan sach nha nwdc; 1y ¢ doanh thu nha dau tir
de xudt nép ngdn sach nha nwée; gid hang héa, dich vu; s6 lwong ha tang kj thudt, ha
tang xd hoi, khéng gian céng cong phuc vu céng dong xung quanh dir an va cdc dich vu
van hanh kém theo; gid tri ciia hoat déng tro' givip xd hdi cho doi twong bdo tro xa hoi
hodc gia tri cua cac hoat dong phic loi xa hoi khac ma nha dau tw déng gép cho dia
phuong;, ngudng tong lwong phdt thai cdc chdat doc  hai; d) Pé xudt
ting hodc giam cia Qia tri quy dinh tai diém ¢ khodn nay (néu c6)” ma quy dinh nay da
dugce “lip lai” tai diém d khoan 2 Piéu 9 “dir thio Nghi dinh”.

Bon 13, khoan 2 Diéu 22 Nghj dinh s 23/2024/ND-CP quy dinh “2. Ho so dé xudt
vé tai chinh cia tdt cd nha dau tw phdi dwoc bén moi thau niém phong trong mét tdi
riéng bigt va duoc dai dién ciia bén moi thau, nha dau tw tham di 1é mo hé so dé xudt vé
ky thudt ky niém phong”.

5.2)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi bo sung vao diém d khoan 2 Piéu 9 “dir thao Nghi dinh” nhu
Sau:

(



“d) Gia tri do nha dau fw dé xudt vé hiéu qua dau tw phat trién nganh, linh vuec, dia
phuong trong don du thau gom mot hodc cac thong tin sau: gia i bang tién nép ngan
sach nha nurde; gia tri bang tién nép ngan sach nha nwde ma nha ddu tw tw nguyén nép
thém ngoai quy dinh ciia hé so moi thau dwgc xac dinh 1a diém cong (+) thém trong
truwong hop cac nha dau tw c6 tong diém sé danh gia ngang nhau; ¢ Ié doanh thu nha
dau tw dé xudt nép ngan sach nha nuede; gid hang hoa, dich vu, sé lwong ha tang ky thudt,
ha tang Xa héi, khéng gian cong céng phuc vu céng dong xung quanh dy an va cac dich
vu vdn hanh kém theo; gia i ciia hoat dong tro gilp X8 hdi cho doi tirong bdo tro Xa héi
hodc Qia tri cia Cac hoat dong phlc loi xa hoi khac ma nha dau tw déng gop cho dia
phirong; tong lwong phat thai cac chdt déc hai.

Nha ddu tw khong phdi doc thong tin quy dinh tai diém d khodn 2 Diéu nay khi
mé ti ho so thir nhit trong truwong hop ap dung phwong thirc diu thau mét giai doan
hai tui hé so.”

6/- Hiép hoi dé nghi sit dung cum tir “theo quy dinh ciia phap ludt vé kinh doanh
bit dpng sdn” thay thé cum tir “theo quy dinh ciia phap ludt vé dit dai” tai diém a
khoén 1 Diéu 23 “duir thdo Nghi dinh” boi 18, Luat Dat dai 2024 khong quy dinh vé& “von
chii s¢ hitu” ctia nha dau tu du &n ¢6 st dung dat, ma trude day quy dinh vé “vén chii sé
hitu” tai diém a khoan 2 Diéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP va hién nay, “vén chii sé
hitu” chi duoc quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Piéu 9 Luat Kinh doanh bat dong san 2023
quy dinh “2. Doanh nghiép kinh doanh bdt déng san phdi ddp g cac diéu kién sau day:
(...); €) Doanh nghigp kinh doanh bdt déng sin thong qua dir an bat dong san phai o
Von chii s¢ hivu Khong thdp hon 20% tong von dau tw déi véi dir &n ¢6 quy mo sir dung
ddt dwéi 20 ha, khong thap hon 15% téng vén dau tw doi véi dir &n cO quy mo si dung
dat tir 20 ha tré 18n va phdi bdo dam kha ndang huy déng von dé thuc hién di &n dau tu;
trieong hop doanh nghiép kinh doanh bdt dong san dong thoi thuc hién nhiéu dy an thi
phdi €6 von chii s hivu di phan bé dé bao dam 1y 16 néu trén ciia tirng duw an dé thuec hién
toan bg cac du dn”.

Do vay, Hiép hoi dé nghi sira d6i, bo sung diém a khoan 1 Diéu 23 “dy thao Nghi
dinh”, nhu sau:

“]. Tiéu chudn danh gia vé nang lic tai chinh, khd ndng thu xép von gom céc tiéu
chi sau day:

a) Y8U cdu vé von chii sé hitu dwoc Xac dinh trén co so tong von dau tw cia dy &n;

Y8U cdu vé von chii sé hitu toi thiéu dwoc Xac dinh theo quy dinh ciia phap ludt
vé dét-dai kKinh doanh bdt dgng sdan. Truong hop lién danh, von chii s¢ hitu ciia nha dau
twe lién danh bang téng von chii sé hitu ciia cac thanh vién lién danh, frng thanh vién lién
danh phai dap irng yéu cau twong vrng véi phan gop von chii so hitu theo théa thudn lién
danh. Nha dau tw diig dau lién danh phai o 1y I¢ gop von chii s¢ hitu t6i thiéu 12 30%,
tirng thanh vién lién danh c6 y 1é gop von chii sé hitu toi thiéu 12 15%.”

7/- Hiép hoi dé nghi bd sung cum tir “phdp ludt vé dé thi” vao diém a khoan 1
Piéu 24 “dir thdo Nghi dinh” dé bao dam tinh dong bo, théng nhét voi diém a khoan
1 Piéu 4 “dy thdao Nghi dinh” d3 quy dinh “dw an dau tw xay dung khu dé thi thudc
truwong hop phdi té chire ddu thau liwa chon nha ddu tw”, nhu sau:

“]. Tiéu chudn danh Qi& vé ky thudt:

a) YBu cau vé sy phll hop ciia phwong an dau tir, Xay dung cong trinh dir an ciia
nha dau tw (gom pham Vi, quy md, so bo tong chi phi thuc hién dw an, thoi gian, tzén do,
phan ky dau tw xay dung cong trlnh) véi quy hoach, ké hoach dwoc cdp cO tham quyén phé
duyét theo quy dinh ciia phap ludt vé quy hoach, Xay dung, dé thi, qudn Iy nganh, linh vire
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va phap ludt c6 lién quan; chwong trinh, ké hoach phét trién nha 6, ké hoach cdi tao, xay
dung nha chung cu theo quy dink ciia phap ludt vé nha & (@i véi du &n dau tie Xay dung
nha ¢ x& hoi, dy &n ddu tw cdi tao, X8y dung lai nha chung cu, Nha ¢ lwc lwong vil trang
nhan ddn) .

8/- GOp Y vé “tiéu chudn ddnh gia vé nding luc, kinh nghiégm” tai Diéu 23 “du
thio Nehi dinh”:

8.1)- Nhan xeét:

(1) Hiép hoi nhan thay, do muc dich cua viéc “ddu thau dw an co sir dung ddt” 1a
dé “lwa chon nha dau tw dy an c0 sur dung dat” Khac véi viée “dau thau” dé “lwa chon
nha thau xay lip” nén cin chi trong xay dung 02 tieu chi quan trong nhét sau day
dé Ira chon nha dau tu dy &n c6 str dung dét trang thau:

Mt 13, lya chon dugc dw &n diu tw cO chét lwgng tét nhét, mang lai ¢ hiéu qua
kinh te - x& hoi 16m nhat.

Hai 13, lwa chon duoc nha déu tw c6 ning lwe nhit, trudc hét 13 phai co ning lwe
tai chinh, ngp ngén sach nha nwéc nhiéu nhat (bao gom phan “gida tri mz”) c6 phwong
an, giai phap, tién dg hop ly, co tinh kha thi nhat trong s6 cac nha dau tu dy thau.

(2) Quy dinh v& “tiéu chudn danh gia vé kinh nghiém thuc hién cac du an tuong
tir”’ tai khoan 2, khoan 3, khoan 4 va khoan 5 Diéu 23 “du thdo Nghi dinh” ciing cho phép
nha dau tu dy thau sir dung “kinh nghiém ” clia C4C “nha dau tw lién danh, déi tac” ké
ca “d‘oz tac 1a nha thau nuwéc ngoai”, 6 nghia la nha dau tu 13 “doanh nghiép méi thanh
ldp” van c6 thé “lién danh” dA “mwon Kinh nghiém” dé du diéu kién tham gia dau thau,
nén “tiéu chudn ddinh gia vé Kinh nghiém thwe hién cac dw an twong tw” chi nén 1a
diém sb cong (+) thém dé danh gia nha dau tu trong trudng hop cac tiéu chuan danh gia
khac ctia cac nha dau tu du thau ngang diém nhau.

8.2)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi sira doi, b6 sung khoan 1 va khoan 2 Piéu 23 “dy thdo Nghi
dinh”, nhu sau:.

“Piéu 23. Tiéu chudn ddnh gia vé nang lwc, Kinh nghiém

1. Tieu chudn ddanh gia vé ndang lwc tai chinh, kha ndang thu xép véon gom céc tiéu
chi sau day:

a) Y8U cdu vé von chii sé hitu dwoc Xac dinh trén co so tong von dau tw cia dy &n;

Y8U cdu vé von chii sé hitu toi thiéu dwoc Xac dinh theo quy dinh ciia phap ludt
vé dét-dai kinh doanh bdt dgng sdan. Truong hop lién danh, von chii s¢ hitu ciia nha dau
twe lién danh bang tong von chii sé hitu ciia cac thanh vién lién danh, frng thanh vién lién
danh phai dap vng yéu cau twong g véi phan gop von chii so hitu theo théa thudn lién
danh. Nha dau tw dirng dau lién danh phai cotyle gOp von chii sé hitu toi thiéu 14 30%,
tirng thanh vién lién danh c6 &y 1¢ gop von chii sé hitu toi thiéu 14 15%.

b) Y&u cau vé kha nang huy dong von vay ciia nha dau tw theo quy dinh ciia phap
ludt vé kinh doanh bat dong sdn; tricong hop lién danh, von vay cua nha dau tw lién danh
bang tong von vay gop cua cac thanh vién lién danh;

¢) Y8u cdu vé CAc chi tiéu tai chinh (néu co).

2. Tiéu chudn ddnh gia vé kinh nghiém thuc hién c&c dw &n twong tw can cir linh
vue, quy mé dau tu; thoi gian va mire d¢ hoan thanh céng trinh, du an; &y Ié von chii so
hiru ma nha dau tw da tham gia vao du an twong tu, gom cac tiéu chi sau day:



a) Kinh nghiém dau tw, Xy dung cong trinh, dir &n twong tw (doi véi du &n c6 cdu
phan xay dung), Kinh nghiém dau tw dw an twong tw (doi véi dw &n khéng c6 cau phan xay
dung);

b) Kinh nghiém vdn hanh, kinh doanh cong trinh, du an twong tu;

¢) Y8u cau vé kinh nghiém ciia nhan suw chii chot, trang thiét bi chuyén ding (néu
c0);

d) Y8u cdu nha dau tw ké khai lich sir tranh chdp, khiéu kién déi véi duw &n da va
dang thuc hién, danh gia cua co quan c0 tham quyén vé qua trinh hoat dong cuia nha dau
tw tai tinh, thanh pho truc thudc trung wong noi trién khai du an (néu co).

Tiéu chudn ddinh gia vé kinh nghiém thwe hi¢n céc dw &n twong tw quy dinh tai
khodn nay dwgc ap dung dé dinh gia nha dau trong truwong hgp co tir hai nha diu
tw tré' 18n co diém sé danh gia ngang nhau trong tong sé diém dinh gia vé mmg luc,
hiéu qua str dung dat, hi¢u qua dau tw phat trién nganh, linh vwec, dia phwong.”

9/ GOp Y vé “tiéu chudn dinh gi& vé hiéu qua sir dung dat” va dé nghi bé quy
dinh vé xac dinh “tién sir dung dat, tién thué dét dw kién trong ho so moi thau” tai Piéu
25 “dw thdo Nghi dinh”:

9.1)- Nhéan xet:

a. Khoan 3 Piéu 25 “duw thdo Nghi dinh” da “déi mdi” cong thire tinh “sy I¢ tiing
binh quan gia ddt t6i thiéu (m)” 14 cin ol “dé nha dau tw dé xudt ty 1é tiang binh quén
gm dit dwoc quy twong duo’ng gid tri bang tién ndp ngdn sach nha nwoc va doc lap voi
tien sir dung ddt, tién thué dit nha dau tw phdi ngp theo quy dinh cua phap ludt vé dit
dai”:

(1) Hiép hoi nhan thay, Luat Pat dai 2024 khong c6 cac khéi niém “ 16 sit dung
dit” hodc “ty Ié tang binh quan gia ddt téi thiéu” va cac khai niém “ey 1¢ siv dung
ddt” hoic “ey I¢ ting binh quan gia dat t6i thiéu (m)” chi duoc st dung tai diém ¢ khoan
2 Picu 9, diém d khoan 3 Piéu 24 va khoin 1, khoan 3 Piéu 25 “di thio Nghi
dinh”, trong d6 tai khoan 3 Piéu 25 “dir thido Nghi dinh” di xac dinh “cong thive” dé
tinh:

“3. Ty I¢ tang binh quan gia dat téi thiéu (m)”, nhu sau:
m=A4G x Kk
Trong do:

-AG lawy lé tang binh qudn sau tring ddu gid quyén sir dung ddt tinh trén moét don
vi di¢n tich cua tit cd cdc khu dit, quy dat co cung muc dich sir dung dat trong pham vi
dia phwong cdp huyén hodc khu vie co khu dat, quy ddt thwe hién dir an trong vong 02
nam truoc ngay co quyez‘ dinh chap thudn chi trwong dau te doi véi dir dn thude dién
chap thudn chii truong dau tie theo quy dinh ciia phép ludt vé dau tu hodc ¢é van ban phé
duyét thong tin dy dan dau tw kinh doanh déi véi dw dn khong thuoc dién chap thuan chu
triong dau tw theo quy dinh ciia phdp ludt vé dau tu.

Truwong hop don vi hanh chinh cdp huyén noi thwc hién dw én khéng cé khu dit,
quy dit dap teng diéu kign néu trén, siv dung khu dat, quy dat thuéc don vi hanh chinh cdp
huyén hodc cdp tinh noi thiee hién dir dn hodc sur dung khu dat, quy ddt cé két qua. diu gid
trong vong 03-05 nam truoc ngay co quyet dinh chdp thudn chii trieong dau e doi véi du
dan thudc dién chdp thudn chii treong dau tw theo quy dinh ciia phdp ludt vé dau tw hodc
co van ban phé duyét thong tin dw dan dau tw kinh doanh doz voi dy an khong thudc dién
chap thudn chii trirong dau tw theo quy dinh cia phdp ludt vé dau tu.

10



Trieong hop khong cé khu dit, quy dit, thira dat tham chiéu cé cing muc dich sie
dung véi khu dat, quy dat thwc hién dy an, ty I¢ nay duoc xdc dinh can ci ty I¢ tang binh
qudn sau tring diu gid quyén sir dung dat cua dit ¢ trén dia ban dia phwong va 1y 1¢
xdc dinh tai bang gid dit giiva loai dit dang xét va dit 6.

-k 1a hé s6 diéu chinh gid tri ting binh qudn sau tring diu gid cia cdc khu ddt,
quy dat. Truong hop dia phwong xdc dinh ¢6 dién bién bt thwong ciia gid dit va da thuc
hién diéu chinh bang gid dat theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai, K<1. Truong
hop khéng cé dién bién bit thuong ciia gid dét hodc cé dién bién nhung chwa thwe hién
diéu chinh bing gid ddt thi k=1.

Gid tri nay la cin ci dé nha ddu tw dé xudt ty 1é ting binh quén gid dit duoc
quy twong dwong gid tri bang tién ngp ngan sach nha nwéc va doc lap voi tién sir dung
dit, tién thué dit nha dau tw phdi ndp theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai”.

(2) Hiép hoi nhan thiy, c6 mot “diém mdi” 12 “du thao Nghi dinh” khong con quy
dinh cong thitc m = 4G x k nhim dé cho nha dau tu tinh “khodn nép thém ngan sach Nha
nuée ngodi tien sir dung dat, tién thué dat ciia cdc dw an dau tw cé sir dung dat (ms)” (gia
tri m3) duoc quy dinh tai diém k khoan 2 Piéu 47 Nghi dinh 25/2020/ND-CP quy
dinh “k) Gid san nép ngdn sich nha nwéc (ms) diwoc bén moi thau xdc dinh theo céng
thirc:

Mm3=SxAGxk”,

Ma cong thitc m = AG X k chinh 1a “cdn civ dé nha dau tw dé xudt ty 1¢ ting binh
qudn gida dit dwoc quy twong dwong gid tri b&ng tién nop ngin sach nha nwéc va doc
Igp vdi tien sic dung dat, tién thué dat nha dau tw phai np theo quy dinh ciia phap lugt
vé dat dai” va co’ quan nha nwéc ¢é tham quyén ciing sir dung cong thirc m = 4G X k dé
tinh ty ¢ tang binh qudn gia dit duoc quy twong du’o’ng gid tri bang tlen t0i thiéu” ma
nha dau tw “ndp ngéin sach nha nwoc va déc lap véi tién siv dung dat, tién thué dit nha
ddu tw phdi ndp theo quy dinh ciia phdp ludt vé ddt dai” dé xem xét danh gia dé xuit cua
cac nha dau tu vé “khodn nép thém ngdn sdch Nha nude ngodi tién si dung dat, tién thué
ddt cia cdc dw an dau tw cé sir dung ddt (Qia tri ms)”.

(3) Viéc Nha nu6e quy dinh phwong phap tinh dé tinh toan “khodn ngp
thém ngan sach Nha nudc ngoai tién sir dung dat, tién thué ddt ciia cac dw an dau tw c6
st dung ddt (m3)”1arat can thiét @ 1am co s& cho co quan nha nwéc c6 tham
quyén “aetinh gié i M téi thiéu” va cac nha dau tw dw thau ciing c6 co so “airtinh gia
tri m3” ma minh “tir nguyén” ndp thém vao ngan sach nha nudc ngoai so tién sir dung
dat, tién thué dat phai ndp theo quy dinh, nhét 13 trong trudng hop chi c6 1 nha dau tw
tham gia ddu thau ma khong c6 sy canh tranh.

Xét vé ban chat, ngoai tién str dung dat, tién thué dat caa du an c6 sir dung dat phai
ndp vao ngan sach nha nudc theo quy dinh, thi nha dau tw con  phai “ngp thém” vao ngan
sach nha nwée phan * ‘gid tri m3”, ma trong truodng hop dau thau cé nhiéu nha diu
tw thi “gid tri m3” s& quyét dinh viéc trang thau du an do thuong chon nha dau tu c6 “gid
tri m3” cao hon, hoic trong trudng hop ddu thau chi ¢6 01 nha dau twthi “gid i
ms” 1 “gid san ndp thém Va0 ngdn sich nha nwéc” ngoai khoan thu tién sﬁ’ dung
dat theo quy dinh.

Do vay, dlem mau chot 12 phai quy dinh cach tinh “gid tri m3” vira ding thudt
toan, vira sat thue té, dé hiéu, de thwe hién dé khong 1am thit thu ngan sach nha nuér,
that thoat tai san cong la nguon lyc dit dai.

~ b. Khoan 3 Diéu 25 “du thio Nghj dinh” khic phuc dwge mdt so “bat cdp, han
ché” cia Nghi dinh 25/2020/ND-CP va Thong tw so 06/2020/TT-BKHDT:
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(1) Hiép hoi nhan thiy hién nay, cong thirc tinh “¢y Ié ting binh quan gia dat téi
thiéu (m)” 1a dé tinh “khodn nép thém ngdn sdch Nha nwée ngodi tién sir dung dat, tién
thué ddt ciia cdc dy én dau tie c6 sir dung dat (gid tri ma)” duoc quy dinh tai diém k khoan
2 Diéu 47 Nghi dinh 25/2020/ND-CP quy dinh:

“k) Gid san ndp ngan sdch nha nwée (m3) dwoc bén moi thau xdc dinh theo cong
thirc:

M3=SxAGxk
Trong do:

S la dién tich phan ddt c6 thu tién sir dung ddt, tién thué dat cua khu dat, quy dat
du kién giao dat, cho thué dat cho nha dau tw dé thuc hién du an.

AG la gid tri tang binh qudn sau tring ddu gid quyén sir dung dat.

k la “hé s6 diéu chinh gid tri tang binh qudn” sau tring ddu gid cia cac khu dat,
quy dat co tinh den yéu to twong dong voi khu dat, quy dat thuc hién du an va cdc yéu to
can thiét khdac (néu co)”.

(2) Hiép hoi nhan thay, “bdt cdp, han ché” dau tién cia Thong tu s6 06/2020/TT-
BKHDT tai Muc 3 Phu luc V diquy dinh viéc “xdc dinh khu dat, quy dat tham
chiéu”, nhu sau “Khu dat, quy dat dap ung cac diéu kién duéi day dwoc sir dung dé tham
chiéu: 1. Thuéc truong hop ddu Qi& quyén sir dung dat theo quy dinh phap ludt vé dat
dai; 2. CUNg muc dich s dung véi moét trong cac phan dat quy dinh tai Muc 2 Phy luc
nay; 3. Co két qud didu gia trong vong 02 ndm truéc ngady phé duyét ké hoach lwa chon
nha dau tw cia du &n dang xét; 4. Twong dong vé dia diém véi khu ddt, quy dat thuc hién
dw &n dang xét, cu thé nhw sau: a) Cung dia ban don vi hanh chinh cdp huyén noi trién
khai thiuec hién du an dang xét. Truong hop du an dang xét thudc tir hai don vi hanh chinh
cdp huyén tro 18n, khu dat, qup ddat tham chiéu dwoc xac dinh trén dia ban cia tdt ca cac
don vi hanh chinh nay; b) Truwong hop don vi hanh chinh cdp huyén noi thiee hién dy
an khong co6 khu dat, quy dit dép teng diéu kién tai khoan 3 Muc nay thi sir dung khu dat,
quy dat thuéc don vi hanh chinh cdp huyén khac cing tinh, thanh phé truec thuéc Trung
wong Va ¢ diéu kién Kinh té - X& héi tuwong tw dé tham chiéu. Viéc X&c dinh don vi hanh
chinh cdp huyén khac do nguoi co tham quyén xem xét, quyét dinh cu thé; 5. Triwong hop
don vi hanh chinh cdp tinh noi thuc hién dir &n khdng c6 khu ddt, quy dit ddp vng diéu
kién tai khoan 3 Muc nay thi sir dung khu dat, quy dat c6 két qua déu gia trong vong 03 -
05 ndm trieée ngay phé duyét ké hoach lywa chon nha dau tw, bio dam tinh twong dong vé
dia diém quy dinh tai khoan 4 Muc nay dé tham chiéu. Thoi gian tham chiéu do nguoi cO
tham quyén Xem Xet, quyét dinh cu thé; 6. T ruong hop khu ddt, quy dit di diu gia dap
teng diéu kién vé thoi gian tham chiéu, twong dong vé dia diém véi khu ddt, quy dat thiee
hién dir &n dang xét theo quy dinh tai CAC khodn trén nhung cO nhiéu muc dich sir dung thi
phan chia khu ddt, quy dat ndy thanh cac phan dat twong iing véi muc dich si dung dat
dé tham chiéu”.

Hiép hoi nhan théy, tai Muc 3 Phu luc V Thong tu 06/2020/TT-BKHDT quy
dinh “gid tri m3” dugc tinh theo gid binh quan cua tat ca khu dat trén dia ban don vi
hanh chinh cAp huyén c6 két qua didu gidtrong vong 02 nim gin nhit din dén
véi 02 cach tinh cua Nghi dinh 25/2020/ND-CP va Thong tu 06/2020/TT-BKHDT lai cho
ra 02 gia tri ms khac nhau.

Mot “bdt cdp” nita ctia Thong tu 06/2020/TT-BKHDT va Nghi dinh 25/2020/ND-
CP vé cach “tinh gia tri m3” 1a viéc xac dinh céc thong sb “dau vao” do Thong tu sb
06/2020/TT-BKHDT va Nghi dinh s6 25/2020/ND-CP chi sir dung gia tham chiéu Ia gia
tring “dau gid”, khong st dung gia dat thudc cac ngudn khac va cac théng sb “dau
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vao” nay chwa thye sy dam bao tinh twong ddng vé dién tich, quy mé, loi thé thuong
mai nén dan dén viéc xac dinh “gid tri m3” cao, tham chi co treong hop xac dinh “gid tri
m3” rat cao.

Boi 18, cac 16 dat, khu dat dua ra dau gia dé thwe hién dw &n diu tw thuong 6 vi
tri dep, co lgi thé kinh doanh, thwong mai, dich vu nén thuong c6 gia cao, thim chi co
truong hop nha dau tu tham gia ddu gia ¢d y diy giad trang dau gia lén rat cao (gia
do) dé truc loi, dién hinh 1a cac cudc dau gia 04 16 dat thudc Khu d6 thi méi Tha Thiém,
thanh phé Thu Dtrc nim 2022.

Néu léy gia dat binh quan trong 02 ndm dé “tinh gia tri m3” cho cac vi tri xa trung
tam thi rat bat hop ly, nhung cach 1am nay lai rat co lgi cho céc vi tri tai khu vwre trung
tam hodc gin trung tdm, nén céch tinh ndy chwa dam bao tinh céng bang dbi véi cac
nha déu tu.

Quy dinh cach “tinh gi& tri ms” cua Thong tu s6 06/2020/TT-BKHDT chwa thét
théng nhat v6i Nghi dinh 25/2020/ND-CP quy dinh cach “tinh gia tri ms” bang “hé sé
diéu chinh gia tri ting blnh qudn” sau khi tring dau gia cia cac khu dat, quy dat tham
chiéu c6 tinh dén yéu tb ‘twong dong v6i khu dat thuc hién du an, ma yéu tb twong
dong 1a rat quan trong dé xac dinh “gid tri ms” hop ly, sat véi thue tién.

Nhung, khi “tinh gia tri ms” bang binh quan gia dat da dau gia trudc do roi cong
lai chia trung binh thi phan chénh léch vé lgi thé khu dat dé “sinh gia tri ms” lai tiép
tuc dwge tinh 14n nira (tinh 02 ldn) sé dan dén “gid tri m3” ting 1én cao hon, giy thiét
thoi cho doanh nghiép, ma cudi cing ngudi tiéu ding phai chi tra do chi phi nay dugc tinh
vao gia ban bat dong san, nha 6.

Do vay, viéc ap dung cach “tinh gia tri ms” theo Phu luc V Thong tu 06/2020/TT-
BKHDT c6 nhiéu han ché, gay bat lgi cho nha diu tw c6 thé tac dong lam giam niing
Iwe canh tranh cta quéc gia va ting dia phuong trong viéc thu hat dau twr tir cac nha
dau tu nudc ngodi (von FDI) va ca cac nha dau tu trong nude.

Hon nfira, theo quy dinh ctua Luét Pt dai 2013, 2024 quy dinh tién st dung
dit nép ngin sach nha nwéc dwoe xac dinh tai thoi diém tinh thu tién sit dung
dat nham tranh 1am that thu ngan sach nha nwéc, co nghia 1a cac loi thé cua thira
dat, khu dat da duoc tinh toan diy du trong truong hop nha diu tu thoa thuin vé nhan
chuyén quyén st dung dit hodc dang c6 quyén str dung dit hodc trong trudng hop déu
thau dy &n c6 sur dung dat.

Hiép hoi nhan thay, viéc tinh “gid san nép ngin sach nha nwéc (ms) dwoc bén moi
thau xdac dinh theo cong thuc: m3 =8 x AG x k” dugc quy dinh tai diém k khoan 2 Diéu
47 Nghi dinh 25/2020/ND-CP da “lam kho” cho céac dia phuong trong viéc xac dinh “gida
tri M3” va 1am han ché viéc trién khai thuc hién phuong thirc “dédu thau dw an c6 sir dung
dit @é lwa chon nha ddu tw” do kho thu hat duoc cac nha dau tu, ma nguyén nhan la
do viéc x&c dinh cac thong sd “dau vao” dé tinh “gid tri ms” theo Théng tu 06/2020/TT-
BKHDT va Nghi dinh 25/2020/ND-CP chi st dung gia tham chiéu 1a gia trang “diu
gid”, khong st dung gia dat thudc cac ngudn khac va céc thong sé “dau vao” ndy chuwa
thwe si dam béo tinh twong dong vé dién tich, quy mé, loi thé thuong mai nén dan dén
viéc xac dinh “gid tri m3” cao, tham chi c6 truong hop Xac dinh “gid #ri ms” rit cao.

c. Pé nghi bé quy dinh vé xac dinh “tién si dung dit, tién thué dat dw kién trong
hé so moi thau” tai Piéu 25 “dw thdo Nghi dinh”:

Hiép hoi nhan thdy, khoan 4 Diéu 25 “dir thdo Nghi dinh” quy dinh “4. Tién sir
dung dit, tién thué dat duw kién trong hé so moi thau dwoc Xac dinh trén co sé Qié dit
cung muc dich s dung ddt, cOng logi trong bdng qia dit di dwroc cong bé ciia dia
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phirong noi trién khai thuee hién diw an tai thoi diém lgp hé so' moi thau” chwa phu hop
v6i quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu 160 Luat Pat dai 2024 quy dinh “1. Gia dit cu
thé dwoc &p dung cho cac truong hop sau ddy: a) Tinh tién sir dung dét doi véi t6 chire
khi Nha nurde giao ddt o thu tién sir dung ddt khdng ddau gid quyén sir dung ddt, khdng
ddu thau lwa chon nha dau tu thwce hién dw &n O sir dung ddt, giao dat co thu tién sir
dung ddt cho nha dau tw tring thau hodc t6 chirc kinh té do nha ddu fir tring thau thanh
ldp thuwc hién dy &n cO sir dung dat, cdng nhdn quyén sir dung dat, cho phép chuyén muc
dich sir dung dat ma phdi ndp tién sir dung ddat”, boi cac 18 sau day:

(1) Trudng hop déu thau dy &n c6 st dung dat da c6 quy heach chi tiét ty 1¢ 1/500
thi da c6 co so dé “dinh gla dat cu thé” thdng qua ap dung “phuong phap dinh gia ddt”
phu hop dé dinh gia dat dé tinh tién sir dung dt, tién thué dat cua dy an, nhung day méi
chi 12 “tién sir dung ddt, tién thué dit dw kién trong hé so moi thau” tai thoi diém moi
thau. Sau khi tring thau thi nha dAu tir co thé phai ché doi trong thoi han 36 thang
(hodic thoi han khac theo théa thudn) thi méi dwee co quan nha nude ¢6 thim quyén giao
dat, ma theo quy dinh tai diém a khoan 3 Piéu 155 Luat Pat dai 2024 quy dinh “3. Thoi
diém dinh gia ddt, thoi diém tinh tién sir dung ddt, tién thué dat dwoc quy dinh nhu sau:
a) Doi véi truong hop Nha nwée giao dit, cho thué dar, cho phép chuyén muc dich sir
dung dat, gia han sir dung dat, diéu chinh thoi han sir dung ddt, chuyén hinh thite sir dung
dat, 1a thoi diém Nha nwéc ban hanh quyét dinh giao ddt, cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich sir dung dat, gia han sir dung ddt, diéu chinh thoi han sir dung ddt, chuyén hinh
thite sir dung dat, trir truong hop quy dinh tai khodn 7 Piéu 124 ciia Ludt ndy”, nén quy
dinh tai Khoan 4 Diéu 25 “dir thao Nghi dinh”’ vira Khong can thiét va vira lam tiang cong
viéc dinh gia dit cho co quan nha nudc.

(2) Trudng hop dau thau du 4n c6 st dung dat chi c6 quy hoach phan khu ty 1&
1/2000 thi lai khong c6 co sé dé “dinh gia ddt cu thé ” dé tinh tién sir dung dat, tién thué
dat cua du an, ma truong hop dau thau du an ¢ sir dung dat chi c6 guy heach phan khu
1/2000 c6 thé chiém da s6 trong hoat dong du thau du &n c6 sir dung dat dé lya chon nha
dau tu tai cac dia phuong. Do viy, quy dinh tai Khoan 4 Diéu 25 “dir thao Nghi dinh” lai
khong ap dung dugc cho cac trudng hop ndy, nén quy dinh nay cang khong can thiét.

d. Phwong thire “ddu thau dw an co sir dung dit dé lwa chon nha dau tw” sé dan
tré thanh phwong thire tiép cin dat dai rat pho bién ctia cac nha dau tu:

Hiép hoi nhan thdy trong thoi gian téi ddy, viéc thyc hién phuong thirc “ddu thiu
dw an c0 sir dung dit dé lwa chon nha dau tw” theo quy dinh tai Piéu 126 Luat Dat dai
2024 s& dan tré thanh mot phwong thire tiép can dit dai rat phé bién cua cac nha dau
tu trong nude va nude ngodi dé thyc hién cac dy an dau tu kinh doanh bat dong san, d6
thi, néng thdn ¢6 quy md dién tich 16n, boi 18 nha dau tr trdng thau 6 trach nhi¢m ing
von thong qua Quy phat trién dat dé ung von cho T chirc phat trién quy dat thuc hién
cong tac bdi thudng, hd tro, tai dinh cur cho ngudi ¢d dat bi thu hoi, dé trong théi han 36
thang (hodc thoi han khac theo théa thudn trong hop dong) thi nha dau tu tring
thiu s& dwoc giao dat, cho thué dit dé thuc hién du an dau tu.

~ Ddng thoi, Diéu 126 Luat Dét dai 2024 quy dinh “ddu thau dy an c6 sir dung dat
dé lya chon nha ddau tw” d6i véi 02 truong hop thira dat, khu dat da c6 quy hoach chi
tiét ty 18 1/500 hodc di c6 quy hoach phan khu ty 1¢ 1/2000, ma mdi trudng hop lai can
phai xé&c dinh “gid san nép ngdn sich nha nwéc (m3)” cho phut hop, khong lam that
thu ngan sach nha nwéec.

9.2)- Y kién dé xuat:

(1) Hiép hoi dé nghi b6 quy dinh vé xac dinh “tién sir dung dit, tién thué dét duw
kién trong hé so moi thau” tai Piéu 25 “dir thao Nghi dinh”.
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Hiép hoi s& tiép tuc nghién ctiru dé gop ¥ hoan thién Diéu 25 “du thio Nghi dinh” dé
dam bao tinh kha thi va sat vdi tinh hinh thuc tién.

(22 Hiép hoi dé nghi Bo Ké hoach ‘Dﬁlu tu xem xet xay dung “du thao Thong tu
hwong ddn thi hanh Nghi dinh Quy dinh vé dau thau lya chon nha dau tw thuc hién dy an
dau tu co sur dung dat” dé bao dam tinh dong b9, thong nhat.

10/- Gép ¥ sira d6i, b6 sung diém ¢ khoan 7 Piéu 31 Nghi dinh 31/2021/ND-CP:
10.1)- Nhan xét:

‘Hiép hoi rat hoan nghénh Diéu 33 “dur thao Nghi dinh” vé viéc “sira doi, bé sung
mét sé diéu cia Nghi dinh 56 31/2021/ND-CP ngay 26 thang 3 nam 2021 cua Chinh phu
quy dinh chi tiét va hwong dan thi hanh mét sé diéu ciia Ludt Pau tuw” ¢6 muc dich
nhim thdo g& vuéng mic vé sw phu hop cia dw an diu tw véi quy hoach dé thi cho
cac du an nha & xa hdi, dw an nha ¢ thwong mai trén pham vi ca nuoc.

Nhung, Hiép hoi xin duge gop ¥ stra ddi, bo sung khoan 5 Diéu 33 “dir thdo Nghi
dinh” da dé xuit stra d6i, bo sung diém c khoan 7 Piéu 31 Nghi dinh 3 1/2021/ND-CP nhu
sau: “c) Boi véi quy hoach dé thi, ndi dung tham dinh phai ¢é danh gid vé si phit hop ciia
dy an dau tu voi quy hoach phdn khu (neu co), truong hop quy hoach phan khu chwa duoc
cdp cé tham quyéen phé duyét hodc diéu chinh theo quy hoach chung thi danh gid sw phi
hop ciia dw dan dau tw véi quy hoach chung” do ndi dung quy dinh ndy van chwa thit sat
v6i thue tién va c6 thé gy khé khiin cho co quan nha nudc c6 tham quyén trong viéc
thurc thi, nhu sau:

(1) Hiép hoi nhan thiy, diém ¢ khoan 7 Diéu 31 Nghi dinh 31/2021/ND-CP quy
dinh “doi véi quy hoach dé thi, néi dung thcfm dinh phdi c6 danh gid vé sw phit hop ciia
dy dn dau tw voi quy hogch chi tiét (néu c6), quy hoach phin  khu (néu
co)” la dung va can thiét d6i v6i truong hop co quan nha nudc co tham quyén thyce
hién “dédu gid quyén sir dung dat” hodc “ddu thau di an c6 sir dung dat” (ma cé yeéu cau
phdi ¢6 quy hoach chi tiét 1/500) thi tru6e do phai phé duyét “quy hoach chi tiét 1y 1é
1/5007; hoic truong hop dau thau du an co sir dung dat (ma cé yéu cau phai c6 quy hoach
phan khu ty ¢ 1/2000, boi lé Dzeu 126 Ludt Pat dai 2024 quy dinh dau thau doi véi thira
ddt, khu ddt c6 quy hoach chi tiét hodc quy hoach phén khu) 13 can cit dé ban hanh “quyét
dinh chdp thudn chi trwong dau te” truée khi t0 chuc “ddu gid quyén s dung
ddt” hodc “ddu thau du dn c6 sir dung ddt” theo quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Piéu 29
Luat Dau tu 2020.

(2) Hiép hoi nhan thay, diém ¢ khoan 7 Piéu 31 Nghi dinh 31/2021/ND-CP quy
dinh “doi véi quy hoach do thi, ndi dung tham dinh phdi c¢6 danh gid vé si phit hop ciia
dy dn dau tw véi quy hoach chi tiét (néu c0), quy hoach phén khu (néu c¢é)” chi khong
phut hop d6i véi truong hop thyuc hién thu tuc “chdp thudn chi triecong dau tw dong thoi
Véi chap thudn nha dau tw” d6i v6i “nha dau tw c6 quyén siv dung dit” theo quy dinh tai
khoan 4 Diéu 29 Luit Pau tu 2020, nén tit ca cic dw 4n nha & xa hdi ma nha dau tu da
tu tao 1ap quy dat va nhiéu dw 4n nha & thwong mai di “bi vuwdng” quy dinh tai diém c
khoén 7 Piéu 31 Nghi dinh 31/2021/ND-CP nén khong thé thwe hién duoc “thii tuc
ddu tién” 13 “chdp thudn chi trwong dau tw dong thoi véi chdp thudn nha dau tw”, ma
khong thuc hién dugc tha tuc nay thi khdng thé thwe hién cac thi tuc diu tw xay dung
tiép theo nhu khong thé xin trinh duyét quy hoach chi tiét ty 18 1/500, khong thé dé nghi
dugc giao, thué dét, khong thé dé nghi tham dinh thiét ké co s&, tham dinh dy 4n dau tu. ..

Do viy, Qudc hoi dd phai ban hanh Nghi quyét 98/2023/QH15 “vé thi diém co ché,
chinh sach dac thi phat trién thanh phé Hé Chi Minh”, trong d6 da quy dinh co ché thao
g& viréng mic vé sw phit hop ciia dw 4n dau tw véi quy hoach dé thi cho cac du an nha

0 xa hoi trén dia ban thanh pho H6 Chi Minh.
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10.2)- Kién nghi:
“Hiép hoi dé nghj stra d6i, bo sung khoan 5 Dicu 33 “dy thdo Nghi dinh” d3 de xuét
stra doi, bo sung diém c khoan 7 Pi¢u 31 Nghi dinh 31/2021/ND-CP nhu sau:
“c) Péivéi-guy-hoach-dé-thi- Noi dung tham dinh phdi cé ddnh gid vé sw phii hop
cua dy dan dau tw voi quy hoach do thi trong cdc truwong hop sau ddy:

(i) Ngi dung tham dinh phdi cé dinh gid vé sw phit hop ciia dw dn dau tw véi quy
hoach chi tiét hodic quy hoach phan khu tnéu-eé) doi v truwong hop thuc hi¢n diu gid
quyén sir dung dit hodc diu thau duw dn c6 sir dung dit dé lwa chon nha diu tu;

(u) Noi dung tham dinh phdi cé danh gta vé sw phu hop cua du’ an dau tu’ H%&ng

hoach-chuneth ah bt g-déwte VOi quy hoach chung doi voi
trwo’ng hop thwc hién chap thuan chu tru’o’ng dau tw dong thoi véi chip thuin nha diu
tw doi v6i nha diu tw dang cé quyén sir dung dit theo quy dinh ciia phdp ludt vé dit
dai.”

Tran trong Kinh trinh!

s TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
Not nhan: CHU TICH
- Nhur trén;
- Van phong Chinh phu; Bo Tw phap;,

Bo Tai nguyén va Moi truong,

Bo Xdy dung; Bo Tai chinh,

Bo Nong nghiép & PTNT, Bo Noi vu,

B¢ Giao thong Vian tai; Bo Cong thuwong; Lé Hoang Chau

B¢ Théng tin Truyén théng; Bé Cong an; DTDD: 0903 811 069

Bé Quéc phong; Ngan hang Nhd nude; Email: lehoangchaul954@gmail.com
- Ban Chap hanh HH; Quy vi Hoi vién;
- Luu VP.
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