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THANH PHO HO CHI MINH Poc lap - Tw do - Hanh phic

HIEP HOI BAT PONG SAN
So: 68/2022/CV- HOREA Tp. Hé Chi Minh, ngay 01 thang 09 ndam 2022
“VIv GOp y mot so quy dinh cua Du
thao Ludt Pt dai (sira doi) (det 3)”

Kinh gii: - Tha twong Chinh pha
- B9 Tai nguyén va Moi treong

Hiép hoi Bat dong san thanh phd H6 Chi Minh (HoREA) d nghién ctru Dy thao Luat
Dt dai (Stra doi) va dd c6 cac van ban gop y kién sé 62/2022/CV-HoREA ngay 01/08/2022
va s 63/2022/CV-HOREA ngay 06/08/2022.

Hiép hoi nhan thay, Dy thao Luat Dét dai (stta doi) cO nhiéu quy dinh méi, tich
cue, nhung ciing cOn ¢ mot sé quy dinh chwa thit dam bio sw thong nhat, dong b, lién
thdng ngay trong Dy thao Luat Dat dai (Sita doi) va voi cac luat co lién quan, chwra that sat
véi thure tién, trong d¢6 ¢6 mot s6 quy dinh vé dau thau du &n c6 sir dung dat (Piéu 64); dau
gia quyén sur dung dat (Piéu 65); sir dung dat thong qua hinh thirc nhan chuyén nhwong,
thué quyén sir dung dat, nhan gop vén bang quyén sir dung dét dé thyc hién dy an dau
tu (Piéu 66); thu hdi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi lgi ich quéc gia, cong
cong (Piéu 68); giai quyét truong hop tai dinh cw tai chd (Piéu 79, Piéu 97); quy dinh
vé giao dich quyén sir dung dat (Piéu 211)... nén Hiép hoi xin dugc gop ¥ (det 3) nhu sau:

1/- Gop y Piéu 64 Dy thao Luat DAt dai (Siwa déi) vé dau thau dw an co sir dung

dat:

Hiép hoi nhan thay, thuc hién dau thau dy an co sir dung dat nham 2 myc dich chu
yéu: (i) Mgt 13, lwa chon durgc duw &n tot nhdt, chdt lweng nhdt, hiéu qud nhdt vé kinh té xa
héi; (ii) Hai 13, lwa chon diroc nha dau tw ¢ néng lwe cao nhdt dé dam bao trién khai thyc
hién du &n dau tw diing tién dé cam két.

Nam 2007, can ct Piéu 58 Luat Pat dai 2003 cho phép “ddu gia quyén si dung
ddt, ddu thau dw an c6 si¢ dung ddt” nén thanh phé H6 Chi Minh d thuc hién dau thau du
an co sir dung dat khu dat “tam giac vang” Tran Hung Pao - Pham Ngii L0 - Nguyén Thai
Hoc, quan 1 c6 dién tich khoang 12.500 m2 gom khoang 60% dat cong la Truong PTTH
Ernst Thalmann va khoang 40% dat do ho gia dinh, c& nhan sir dung duoc quy hoach dat sir
dung da myc dich, mat d¢ xay dyng t6i da 50%, chiéu cao 224m (60-65 ting), quy mo dan
s6 3.610 nguoi. Doanh nghiép xép thar nhat trong cudc dau thau _nay c6 van ban dé Xuat tw
nguyén déng gop vao ngan sach nha nwée khoang 1.600 ty ddng; doanh nghiép xép thir
hai c6 van ban dé xuit tw_nguyén dong goép vao ngan sidch nha nwée khoing 600 ty
dong. Pay ciing 12 kinh nghiém thwe té dé xay dung cac quy pham phéap luat vé dau thau dy
an co str dung dat trong Dy thao Luat Dat dai (sira doi) va Dy thao Luat Dau thau (sita doi).

Nhung c6 mdt s6 “bat cdp” vé dau thau du &n c6 sir dung dat tai Dieu 64 Dy thao
Luat Dat dai (Suwa doi) nén Hiép hoi xin gop y dé xay dung hoan thién, nhu sau:
1.1)- bé _nghi bo sung diém a (mdi) trude diém a khoin 1 Piéu 64 Dy thio Lu@t

Pit dai (sita doi) vé dleu Kién ddu thau duw an ¢ sir dung dat quy dinh diéu kién c6 “vin
bdn chdp thugn ddu tw” cia co quan nha nuée c6 tham quyén:



Boi I8, khoan 2 Dicu 29 Luat Dau tw 2020 vé dau thau dw &n c6 sir dung dat, dau
gid quyen sir dung dat, quy dinh: “2. Viéc lva chon nha dau tw theo quy dinh tai diém a va
diém b khoan 1 Diéu nay dugc thuc hién sau khi chap thugn dau tw, triv truong hop du an
dau tr Khong thugce dién chap thudn chi trwong dau tw”.

Do vay, Hiép hoi dé nghi bo sung diém a (méi) truweée diém a khoan 1 Piéu 64 Dy
thao Luat Pat dai (Sura doi), nhu sau:

“a (Mdi) C6 vin bdn chip thugn dau tw ciia co quan nha nuée c6 tham quyén theo
quy dinh cia phap ludt ve dau tw;”

1.2)- P& nghi bo sung quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/2000 vao diém ¢ khoin 1 Diéu 64,
béi I€ chi can c6 guy hoach 1/2000 thi dé co6 cin cir dé lap quy hoach 1/500 va lap dw an
dau tw dé thwe hién dau thau dw &n co sir dung dat:

Hiép hoi dé nghi xay dung hoan thién diém c khoan 1 Piéu 64 Dy thao Luat Dat
dai (stta doi) nhu sau:

“c) Khu ddt thuc hién dau thau dw an c6 si dung ddt da c6 quy hoach chi tiét
1/500 hogc 1/2000”.

1.3)- Bén canh quy dinh diéu kién ddu thau dw an co sir dung dat doi véi “dit
chwa thuee hién thu héi, boi thwong, hé tre, tai dinh cw” thi cin bo sung thém quy dinh
diu thau ddi véi 02 truwong hop: (i) Pdt do Nha nwde quan 1y (dit cong) ndm xen Ké vdi
dit do hé gia dinh, ca nhan, té chize Ngoai té chire cong ldp sk dung; (ii) Pdt da dwoc gidi
phong mét bang do Nha nwde qudn 1y (100% ddt cong):

Hiép hoi nhan thiy, diém d khoan 1 Piéu 64 Dy thao Luat Pat dai (Sita ddi) quy
dinh diéu kién dé thyc hién dau thau dy &n c6 sir dung dét chi 4p dung trong 01 truwdng
hop “d) Pdt chura thuee hién thu hoi, boi thwong, ho tro; tai dinh cu”.

a. Nhén xet:

Hiép hoi nhan thay, quy dinh d4u thau doi voi truong hop “dit chia thyre hign thu
hoi, boi thwong, ho tro, tai dinh cuw” la ding nhwng chwa di, chwa bao gom 02 trwong
hop co thé thyuc hién dau thau dy an c6 str dung dat, nhu sau:

(1) Truong hop khu dét c6 dién tich “ddr cdng” nim xen ke trong khu dat c6 nhiéu
thira dat caa hg gia dinh, ca nhan nhu truong hop “tam giac vang” Tran Hung Pao - Pham
Ngii L30 - Nguyén Thai Hoc, quan 1 (vi du néu trén day).

(2) Ngoai ra, con co truong hop khu dat c6 100% dién tich la “ddr cong”, nhu nam
2007 d4 dau thau du an Che Vin Thanh, quan Binh Thanh c¢6 dién tich 5.983 m2 la “dit
cong” véi 20 nha dau tu ding ky tham gia; hoac 04 16 dat 3.5; 3.6; 3.9; 3.12 Khu d6 thi
méi Thi Thiém c6 dién tich trén dugi 10.000 m2/16 ¢4 c6 quy hoach 1/500 ciing c6 thé thyc
hién ddu thau du &n c6 sir dung dat hodc dau gia quyén sir dung dat nhu vira qua.

b. Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi xay dung hoan thién diém d khoin 1 Piéu 64 Dy thao Luat Dat
dai (stta doi) nhu sau:

“d) Pdt chua thiee hién thu hoi, boi thuwong, ho tro, tai dinh cu, hoge khu dit c6 dién
tich dat do Nha nwéc qudn ly nam xen ké trong khu dat, hogc khu dat da giai phong mat
bang thugc Nha nwdec qudan ly”.

1.4)- Pé nghi bé quy dinh tiéu chi ddu thau dw an c6 quy mo dién tich tir 20 héc-
ta tré 1én ddi véi khu viee dé thi, 50 héc-ta tré 18n d6i véi cac vang con lai ma nén giao
cho B, nganh, Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh diu thau dw an c6 sir dung
dat khong phan biét quy mé dién tich khu dat phd hop véi thue tién:




Piém d khoan 1 Piéu 64 Dy thao Luat Pat dai (sita doi) quy dinh: “d) C6 quy md
dién tich tir 20 héc-ta tré 1én doi véi khu viee dé thi, 50 héc-ta tré 1én déi véi cac ving con
lai ” (Ghi chi: “Duw thao Ludt Pdt dai (Sira doi) (ban 30/07/2022) quy dink tir 100 héc-ta tré
Ién...)

a. Nhén xet:

(1) Hiép hoi nhan thay, khdng c6 cin cir khoa hec va ca thwe tién dé quy dinh chi
diu thau dw an c6 quy mo dién tich tir 20 (50; 100) héc-ta tré 1én tai diém @ khoan 1
Picéu 64 Dy thao Luat Dat dai (Sira d6i), nén rat can thiét bé quy dinh ndy va nén giao tham
quyén, trach nhiém cho B§, nganh, Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh ddu thau du
an co sir dung dit theo quy dinh ciia Chinh phu, bao gdm danh muc du 4n c6 sir dung dat,
khu dat dua ra ddu thau khéng phan biét quy mé dién tich khu dit, nhu treong hop dau
thau khu dat Tran Hung Pao - Pham Ngii L30 - Nguyén Thai Hoc chi c6 dién tich 12.500
m2 (néu trén ddy); hoic truong hop 04 16 dét 3.5; 3.6; 3.9; 3.12 thude khu do thi méi Thi
Thiém chi ¢6 dién tich trén dudi 10.000 m2 d& duoc phé duyét quy hoach 1/500 va hoan
toan c6 thé lwa chon thuc hién ddu thiu dw an co sit dung dat hoic dau gia quyén sir
dung dat dé lya chon nha dau tu.

(2) Ciing khong can thiét phan biét quy md dién tich khu dat dwa ra ddu thau dy
an co st dung dat gitra khu vuc @ thi va khu vuc nong thon nhu quy dinh tai diém d
khoan 1 Piéu 64 Dy thao Luat Pat dai (Su'a doi).

b. Kién nghi:

Higp hoi dé nghi xay dung hoan thién diém d khoin 1 Piéu 64 Dy thao Luat Pat
dai (stta doi) nhu sau:

“d) A

len—dei—vlen—eac—wng—een—lw Bo, nganh Uy ban nhan dan cip tmh quyet dmh cac tru’o'ng
hop déu thau duw an c6 sir dung ddit khdng phan bigs quy mé dién tich khu ddt”.

1.5)- P& nghi bé quy dinh “trach nhigm Uy ban nhan dan cap tinh té chire thure
hién boi thwong, hé tre, tai dinh cw” sau khi dau thau tai diém ¢ khoan 3 Diéu 64 Dy
thao Luat Pat dai (stra doi) ma chi nén quy dinh trach nhiém ciaa Uy ban nhan dan cap
tinh gidm sat nha dau tw trdng thau thye hién bodi thwang, giai phong mat bing, hé trg,
tai dinh cu trén co sé théa thuan véi ngudi siv dung dit. Truong hop nha dau tw di
théa thuin boi thwong, giai phong mit bing dwoc tir 90% dién tich khu dit trang thau
ma khong thé théa thuan dwoe véi ngudi sir dung dat phan dat con lai thi Uy ban nhan
dan cap tinh ban hanh quyét dinh thu hoi dat d6i véi phan dién tich dit nay va chi
diu tw c6 trach nhiém bdi thwomg cho nguwoi sir dung dat ndy véi mire bdi thwong
khong thap hon mirc bdi thwong cao nhat da thwe hién trong khu dat tring thau; néu
nguwoi sir dung dat ndy khong ddng y thi mot hodc hai bén cd quyén khéi kién ra toa
an va quyét dinh ciia toa an thi cac bén phai chap hanh thwe hién bin an cé hiéu hre
phap luat theo quy dinh cia phap luat vé thi hanh an dan su:

Piém ¢ khoén 3 Diéu 64 Dy thao Luat Dat dai (Sita doi) quy dinh trach nhiém ciia
Uy ban nhan dan cap tinh ““c) Té chire thue hién boi thuwong, ho tre, tai dinh cuw, thu hoi
dat theo quy dinh cua Ludt nay”.

a. Nhan xet:

(1) Nghién ctru truong hop tuong tu quy dinh tai dlem b khoan 1 Diéu 8 Nghi dinh
69/2019/ND-CP vé co ché co quan nha nudc co tham quyén sir dung quy dat chwa glal
phong mit bang dé thanh toan cho nha dau tw dw &n BT, theo d6 Nha nwée thue hién boi
thudng, giai phong mat bang theo co ché: “b) Nha diu tw thwe hi¢n ieng trwée kinh
phi boi thiwong, gidi phong mdt bang theo Phuwong an boi thirong, giai phong mat bang diege
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co quan nha nude o tham quyén phé duyér va sé tién nay dwoc tinh vao gia tri Hop dong
BT...”.

Quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 8 Nghi dinh 69/2019/ND-CP ciing nhu quy dinh
tai dlem ¢ khoan 3 Piéu 64 Du thao Luat Dat dai (Sira doi) vé “trach nhigm Uy ban nhan
dan cdp tinh t6 chirc thiee hign boi thuwong, hé tr, tai dinh cw” dé giao dat sach cho nha
diu tw trang thau s& phat sinh mot sb “bdt cdp” nhw “bién” co quan nha nwéc tré
thanh “nguwroi 1am thué” cho nha dau tw tring thau dé thuc hién cng tac boi thuong, giai
phong mit bang 1a mot cong viée khd khin nhit, phire tap nhat, dé va cham va dé lam
mat |ong dan nhat, dé roi sau d6 Nha nwée lai giao dit sach nay cho nha dau tw trang
thau.

Do vay, nén bé quy dinh “trach nhigm Uy ban nhan dan cap tinh té chirc thuec hign
boi thwong, ho tre, tai dinh cu” tai diém c khoan 1 Diéu 64 Dy thao Luat Dat dai (Stra doi).

(2) V6i quy dinh tai diém ¢ khoan 3 Piéu 64 Dy thao Luat Dat dai (sira doi) d& cho
thdy dayla truong hop Nha nwéc thuc hién cong tac boi thwong, “gidgi phong mdt
bang sau” khi @4 ddu thau xong, hoan toan khac voi truong hop Nha nudc chi dong thyuc
hién cong tac bdi thwong “gidi phong mat bang trwée” dé thyc hién ddu gia quyén su dung
dat va thu dwoc ti da “chénh léch dia 0” cho ngin siach nha nwéc dé phuc vu loi ich
qudc gia, cong cong.

(3) Piém ¢ khoan 3 Diéu 64 Dy thao Ludt DAt dai (sira doi) con c6 thé gay “rii
ro” cho ngan sach nha nwéctrong truong hop chi phiboi thuong, giai phong mat
bang phat sinh thém.

Do vay, néu giit laindi dung diém ¢ khoin 3 Diéu 64 Dy thio Lut Dat dai (sia
doi) thi khéng cd loi cho Nha nwoc.

(4) Hiép hoi nhan thay, can xem xét bo sung quy dinh nha dau tw trang thau thwe
hi¢n boi thwong, hd trg tai dinh cw,theo d6, “nha ddu tw tring thdu thwe hién boi
thwong, gigi phong mdt bang, hé tre, tai dinh cw cho nguwoi si dung dit trong khu dit
tring thau theo nguyén tic théa thudn. Truwong heop nha dau te trang thau da théa thugn
béi thwong, gidgi phong mét bing dwee tir 90% dién tich khu ddt trang thau ma khéng thé
théa thudn dwoc Véi ngwoi si dung dét phan dit con lgi thi Uy ban nhan dan cdp tinh
ban hanh quyér dinh thu héi phan dién tich dat nay va nha ddu tw tring thau co trach
nhigm boi thwong cho ngwoi siv dung dit ndy véi mire boi thuwong khong thdp hon mirc
béi thudng cao nhdt d@a thee hién trong khu dat trang thau; néu nguoi ik dung dit nay
khéng chdp thudn thi mgr hodgc hai bén co quyén khéi kién ra tod an va quyét dinh cia
toa &n thi cac bén phdai chdp hanh thee hign bdan an co hiéu lwe phap ludt theo quy dinh
ciia phéap lugt vé thi hanh an dan su”.

(5) Nén giao tham quyén vatrach nhiém cho Uy ban nhan dan cip tinh quyét
dinh lya chgn phuong thirc “dau thau dy an co si dung dat™”hodc phuong thuc “dau
gia quyén sur dung dat” dé lya chon nha dau tu phu hgp véi ting khu dat va thyc tién cua dia
phuong.

b. Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi xay dyng hoan thién diém c khoén 3 Piéu 64 Dy thao Luat Pat
dai (Sira doi) quy dinh “trach nhlem Uy ban nhan dan cdp tinh” nhu sau:

“c) T4 5 Sl ; . .
Ludsnay Quyét dmh thu h01 dat Glam Sat nha dau tur trung thau thwc hlen b01 thu’trng,
gidgi phong mét bang trén co sé théa thudn véi ngwoi siv dung dit. Truwong hop nha ddu tr
tring thau da théa thudn boi thwong, gigi phong mdt bang dwee tir 90% dién tich khu dit
tring thdu ma khong thé théa thudn dwoc Vi ngwoi siv dung dit phan ddt con lai thi Uy
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ban nhan dan cdp tinh ban hanh quyér dinh thu héi phan dién tich ddt nay va nha dau tw
tring thdu c6 trach nhiém béi thwong cho ngwoi siv dung ddt ndy véi mire boi thwong
khéng thdp hon mirc béi thiwong cao nhdt da thuc hién trong khu dét trang thdau; néu
ngwoi sir dung dit ndy khong chdp thugn thi mér hodgc hai bén c6 quyén khai kién ra toa
an va quyét dinh ciia Toa an thi cac bén phdi chdp hanh thgc hién bdan an cé hiéu lwc
phap ludt theo quy dinh ciia phap lugt vé thi hanh an dan se”.

1.6)- Pé nghi thay thé quy dinh “gia dét khéi diém dé ddu thdu duw an co si dung
ddt” bang quy dinh “gi& g6i thdu |1a gia tri tién si dung dit dwec Xac dinh theo phwong
phap Xac dinh gia dit cu thé theo quy dinh ciia phap ludt vé dét dai va dwec ghi trong ho
so'moi thau”:

Khoan 4 Piéu 64 Dy thao Luat Dat dai (Sita doi) quy dinh: “4. Gia khdi diém dé diu
thau dir &n c6 sir dung dat dwoce xac dinh khdng qua 06 thang triede thoi diém dau thau du
an co sur dung ddt va khong durge thap hon gia dat trong bang gia dat .

a. Nhan xet:

(1) Khoan 16 Diéu 4 Luat Pau thau 2013 quy dinh: “16. Gia gdi thdu la gia tri goi
thau duwoc phé duyér trong ké hoach lwa chon nha thau “va khoan 19 Piéu 4 Luat Pau thau
2013 quy dinh: “19. Gia dé nghi triing thau 1a gia de thdu ciia nha thau dwoc dé ngh; tring
thau sau khi d& duweoc sika 16i, hiéu chinh sai léch theo yéu Ccau Ciia ho6 so moi thau, trie di gia
tri giam gia (néu cd)” , nhung Piéu 4 Luat Pau thau 2013 chua quy dinh° ‘gid goi
thdu” trong truong hop dau thau dy an co sir dung dat dé lua chon nha dau tu.

Hiép hoi nhan thiy, khoin 4 Piéu 64 Dy thao Luat Dat dai (sita doi) quy dinh “4.
Gia khéi diém dé diu thau...” 1a chwa chinh xac, boi 1 “gia khéi diém” thuong chi &p
dung trong phap luat vé dau gia tai san.

Do vay, can xac dinh “gia goi thau dé ddu thau dw an c6 si# dung dit” dé thong
nhat véi phap luat vé dau thau.

(2) Piém a khoan 1 Piéu 131 Du thao Luat Pat dai (sira déi) quy dinh ““a) Uy ban
nhan dan cap tinh quyét dinh gid dat cu thé doi voi triong hop giao dat, cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich sir dung dat, cong nhédn quyén sir dung dat, gia han s dung dt, dzeu
chinh quy hoach xay dung chi tiét, thu hoi dat, xac dinh gié khéi diém dé diu gia quyén sir
dung ddt, ddu thau dir &n c6 si: dung dat dé giao ddt, cho thué ddt doi véi té chirc, Xac dinh
gia tri quyén sir dung ddt khi cé phan hoa doanh nghiép thugc tham quyén cia Uy ban nhan
dan cdp tinh” 1a chwa_that chinh xac ddi véi truong hop ddu thiu dw an cd sir dung
dat nhu d4 phan tich trén day.

b. Kién nghi:

(1) Hiép hoi dé& nghj xay dyng hoan thién khoén 4 Diéu 64 Dy thio Luat Dat dai (sia
doi), nhu sau:

“4, Gidkheidiém Gia g0i thau dé dau thau duw &n c6 sir dung dat 1a gia tri tién si
dung dit dwee xac dinh theo phwong phap xac dinh gia dit cu thé theo quy dinh ciia phap
lugt vé ddt dai va dwoc ghi trong hé so' moi thau diroc Xac dinh khong qua 06 thang trude
thoi diém dau thau dir n ¢ sir dung ddt va khdng diweoc thap hon gia dat trong bdng gia
dat”.

(2) Higép hoi dé nghi xay dyung hoan thién diém a khoan 1 Piéu 131 Dy thao Luat Dat
dai (Sira d6i), nhu sau:

“a) Uy ban nhan dan cdp tinh quyét dinh gié dat cu thé doi voi truong hop giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat, cong nhédn quyén sir dung dat, gia han
sit dung ddt, diéu chinh quy hoach xay dung chi tiét, thu hoi ddt, Xac dinh gia khei diém dé
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ddu gia quyen s dung dat, gia goi thdu dé dau thau dw an c6 sit dung ddt dé giao ddt, cho
thué dat doi Vo, t6 chire, Xac dinh gia tri quyen si dung ddt khi cé phan hoa doanh nghiép
thugc tham quyén cia Uy ban nhan dan cap tinh .

1.7)- Bé nghi bo sung khoan 5 (bis) Piéu 64 Dy thio Luat Dat dai (sira déi) quy
dinh “khuyen khich nha dau fw dy thau cam ket tw nguyén déng gop thém cho ngan sach
nha nwdéc ngoai dé xuat ve tai chinh trong hé so du thau”:

Qua thuc tién cudc ddu thau du &n cd sir dung dat khu dat “tam giac vang” Tran
Hung DPao - Pham Ngii L&0 - Nguyén Thai Hoc, quan 1 c6 dién tich khoang 12.500 m2 trén
day, ma céac doanh nghiép du thau d& c6 van ban dé xut tw nguyén déng gop vao ngan
sach nha nwée khoang 600-1.600 ty dong ngoai dé xuat tai chinh trong ho so dy thau, boi
I& chi c6 nha dau tu méi biét rd hiéu qua dau tuw kinh doanh cia dw an dé dua ra muc tu
nguyén déng gop thém cho ngan sach nha nwéc va day ciing 1a “diém céng (+) thém” cia
nha dau tu trong truong hop ¢d hai nha dau tu du thau cé diém cham thau ngang nhau.

Do vy, Hiép hoi dé nghi bo sung khon 5 (bis) Diéu 64 Dy thio Luat Dat dai (siia
doi) nhu sau:

“5 (bis) Khuyén khich nha dau tir du thau cam két tw nguyén déng gép thém cho
ngan sach nha nwdc ngoai dé xuat ve tai chinh trong ho so du thau”.

2/- Gop y quy dinh vé thye hién ddu gid quyén sir dung dat:

Thanh phé H6 Chi Minh d4 thyuc hién thanh cong rat nhiéu cudc dau gia quyén st
dung dat dién hinh lacac du &n Dragon City, Sai Gon Pearl,23 L& Duan quan 1, Sai
GOn One Tower... nhung ciing ¢6 trudng hop dau gia khong thanh cong nhu cac cudc dau
gia 04 16 dat Thu Thiém vira qua.

Hiép hoi nhan thay, dau gia quyén sir dung dat nham 02 muc dich cha yéu: (i) Mgt
14, thu vé cho ngan sach nha nwdc gia tri quyén si dung dit cao nhdt ciia khu dit diu
gia dé thyee hién duw an dau nr theo quy hoach chi tiér ty 16 1/500, 1/2000 dwroc co quan nha
nuée ¢O tham quyén phé duyér, (i) Hai 1, lwa chon dwee nha ddu tw c6 ning lwe trién
khai theee hién du &n dau .

~ Nhung c6 mot 6 “bér cdgp” vé dau gia quyen sir dung dét tai Diéu 65 Dy thao Luat
Dat dai (Swra doi) nén Hiép hoi xin gop y dé xay dung hoan thién, nhu sau:

2.1)- P& nghi bé quy dinh khdng thue hi¢n dau gia quyén sir dung dat doi véi
treong hop thugc doi twong dau thau du an cé sir dung dat:

Hiép hoi nhan thiy, diém b khoan 1 Piéu 65 Dy thao Luat Pat dai (Sita déi) quy
dinh diéu kién thuc hién déu gia quyén st dung dat dbi vai khu dat ““b) Khong thuge cac
trwong hep Nha nude giao dat, cho thué ddt quy dinh tai Piéu 63 va Diéu 64 cia Ludt
nay”, ma Piéu 64 quy dinh vé ddu thau dw an c6 sir dung dit.

Nhu Hiép hoi da phan tich tai Muc 1 trén day, thi mot khu dat c6 d4 co quy hoach
chi tiét ty 1é 1/500 hoic 1/2000 thi co quan nha nudc c6 tham quyén cd thé lwa chon hoic
diu gia quyén sir dung dat, hoic ddu thau du an c6 sir dung dat, nhu trudng hop 04 16 dat
Thii Thiém d4 c6 quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 thi thuc hién dau gia hoac thuc hién dau thau
dé Iya chon nha dau tu déu phl hop.

Do vay, Hiép hoi dé nghi xay dung hoan thién diém b khoan 1 Piéu 65 Dy thao Luat
bat dai (Swra doi), nhu sau:

“b) Khong thugc cac triong hop Nha miedc giao dat, cho thué dat quy dinh tai Diéu
63 va-Piéu64 cua Ludt nay™.



2.2)- P& nghi b sung quy dinh vé trach nhiém ciia Uy ban nhan dan cap tinh lap
quy hoach chi tiét ty I¢ 1/500 hodc 1/2000 cia khu dat dé thwe hi¢n dau gia quyén sir
dung dat:

Nhu Hiép hoi dé ngh1 b6 sung quy dinh vé trach nhiém cua Uy ban nhan dan cap

tinh 13p quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500 hozc 1/2000 cia khu dat dé thuc hién ddu gia quyén
str dung dat, hoic ddu thau dy &n co sir dung dat tai Muc 1 trén day.

Do vy, Hiép hoi dé nghi xay dung hoan thién diém b khoén 4 Diéu 65 Dy thao Luat
bat dai (swa doi), ve trach nhiém cua Uy ban nhéan dén cap tinh, nhu sau:

“b) T6 chire lap, phé duyér quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500 hodc 1/2000 truede khi ddu
gia quyén sir dung dat”.

2.3)- P& nghi bé sung quy dinh vé trach nhiém ciia Uy ban nhan dan cép tinh lya
chon ap dung h‘lnh‘ thire dau gia quyen st dung dat dé thwe hién dy &n dau tw tai diem
¢ (mai) khoan 4 Dieu 65 Dy thao Luat Dat dai (Sira doi):

a. Nhén xet:

(1) Khoan 1 Diéu 40 Luat D4u gié tai san 2016 quy dinh: va *“1. Té chire ddu gia tai
san théa thudn Véi nguwoi ¢6 tai san ddu gia lwa chon mét trong cac hinh thize sau ddy dé tién
hanh cudc dau gia: a) Pdu gia tryc tiép bang loi n6i tai cude dau gia; b) Piu gia bang bo
phleu truc tiép tai cuc dau gia; c) Pdu gia bang bo phiéu gian tiép; d) Pdu gia tryc
tuyén ”, nhung khong quy dinh lya chen ap dung hinh thire dau gia phu hgp véi cac
trudmg hop dau gia quyén sir dung dat, ma qua 04 cudc dau gia 04 16 dat Thu Thiém dé
chon nha dau tu thuc hién du an dau tu co sir dung dét da cho thay “bdt Cdp” cua Viéc ap
dung hinh thire ddu gia cac “ddu gia trwe tiép bang 1oi Noi tai cuge diu giad” 1a khong
phu hop.

(2) Hiép hoi nhan thay, c6 02 truong hop dau gia quyén st dung dat nhu sau: (i) Mgt
|a, ddu gia tirng nén nha, cdn nha, cin hy dé chon ngwsi mua co gia cao nhdt thi co thé
ap dung hinh thirc “ddu gia trwe tiép bang 1oi noi tai cuge ddu gia” hodc hinh thire “diu
thdu qua mang”; (i) Hai 13, diu gia khu dit dé lwa chon nha dau_tw thwe hién duw
an thi can quy dinh phai ap dung hinh thic * ‘diu gia bang bé phiéu trwe tiép tai cujc diu
gi&” hogc hinh thitc “ddu gia bang bé phiéu gian tiép” thi méi phi hep.

b. Kién nghi:

(1) Hiép hoi dé nghi xay dung hoan thién diém c (mdi) khoin 4 Piéu 65 Dy thao
Luat Dat dai (Swa doi), nhu ve trach nhiém cua Uy ban nhan dan cap tinh lya chon ap dung
hinh thirc dau gid quyén sir dung dat phu hop, nhu sau:

“c (mdi) Lwa chon hinh thirc ddu gia bang b phleu truc tlep tai cugc diu gia
hodc diu gia bang bé phiéu gian tiép doi véi trwong hop ddu gia quyén sir dung dit dé \lwa
chon nha dau tw thie hién dw an co si dung dit”.

(2) Hiép hoi dé nghi Dy thao Luat Pat dai (Sira d6i) sira doi dong b, bd sung diem
d (mdi) khoan 1 Piéu 40 Luét Péu gia tai san 2016, nhu sau:

~ “d (mdi) Uy ban nhan dan cdp tinh lya chon hinh thirc d:d’u gia bang bo phié’l’l truc
tiép tai cupc dau gia hodc dau gia bang bé phieu gian tiép doi véi trwong hgp dau gia
quyen s dung dat dé lwa chon nha dau tw thue hién dw &n c6 s dung dat”.

(Ghi chu: Péi Véi trwong hop diu gia tieng nén nha, cin nha, can hé dé chon
ngwoéi mua co gia cao nhat thi cd the ap dung hinh thirc “dau gia triee tiép bang 10i noi tai
cudc dau gia” hogc hinh thize “dau thau qua mang” theo quy dinh ciua Ludt Pau gia tai sdan
2016)



3/- Pé nghi xay dung, hoan thién khoan 1 Pi¢u 66 Dy thao Luat Pat dai (sira
doi) quy dinh vé sir dung dat thong qua hinh thire nhin chuyén nhuong, thué quyén sir
dung dit, nhan gop von bang quyén sir dung dat dé thwe hién dw 4n dau tw, dé dam bio

sw phi hop véi diém 2.3 Muc 1V Nghi quyét s6 18-NQ/TW:

3.1)- Nhan xét:

a. Pham vi diéu chinh ciia Pidu 66 Dy thao Luat Dat dai (st déi) da thu_hep
va loai bé 03 trwong hop “dw &n do thi”, “dw an nha ¢ thwong mgi”, “dw &n nha ¢ xa
héi” thi nha dau tw khong dwoc nhan chuyén nhwong, thué quyén sir dung dat, nhan
gop vén bang quyén sir dung dat dé thye hién dw 4n dau tw nén khong phu hep va trai
v6i diém 2.3 Muc IV Nghi quyét s6 18-NQ/TW:

(1) Higp hoi nhan thiy, khoin 1 Diéu 66 Dw thao Luat Dat dai (s déi) theo
Phuong an 1 quy dinh: ““1. Viéc si# dung dit dé thue hién dw &n khong thugc trweong hop
Nha nuée thu héi dét quy dinh tai Diéu 67 va Diéu 68 ciia Lugt nay ma khdng thude truong
hop dw an dé thi, nha ¢ thuwong mgai va phu hop véi quy hoach, ké hoach sir dung ddt da
dugc co quan nha nudc €O tham quyén phé duye¢r thi cha ddu_tw dwoc nhgn chuyén
nhwong, thué quyén si dung ddt, nhdn gop vén bang quyen sit dung dit theo quy dinh Ciia
phép lugt”, d4 thay ddi 180° so véi khoan 1 Pidu 73 Luat Pat dai 2013.

Quy dinh nay khéng phu_hep va trai véi diém 2.3 Muc IV Nghi quyét so 18-
NQ/TW ngay 16/06/2022 ciia Ban Chap hanh Trung vong Pang d4 dinh huéng: “Tiép tuc
thewe hién co ché tw théa thudn gika ngwei dan va doanh nghidp trong chuyén nhwong
quyén si¢ dung dét dé thuee hién cac dw n dé thi, nha ¢ thwong mai”.

(2) Higp hoi nhan thay hién nay, khoan 1 Biéu 73 Luat Dt dai 2013 quy dinh *1.
Viéc sit dung dit dé thwe hién du an, cong trinh sdn xudt, kinh doanh khong thugc trirong
hop Nh& nuéc thu héi dét quy dinh tai Diéu 61 va Piéu 62 cia Lugr nay ma phl hop véi quy
hoach, ké hoach sir dung dat da dwoc co quan nha nudc €O tham quyén phé duyér thi cha
dau tw dwoe nhin chuyén nhwong, thué quyén sik dung dit, nhdn gop vén bang quyén sir
dung dit theo quy dinh ciia phap ludt”.

Pong thoi, diém b khoan 1 Piéu 169, khoan 2 Piéu 191 va khoan 1 Piéu 193 Luat
Pit dai 2013 ciing cho phép * t5 chike kinh té dwge nhdn chuyén quyén si dung ddt thong
qua nhdn chuyén nhuwgng quyén si dung ddt” @é thyee hién dw an dau tw; to chire kinh
té dwge nhan chuyén nhwong quyén sir dung dat trong lla, dat ring_phong ho, dat
rieng dac dung ciia hd gia dinh, ca nhan trong truwong hep dwec chuyén muc dich sir
dung dat theo quy hoach, ké hoach sir dung dit da dwoc co quan nha nuwéc co thim
quyen phé duyét, nhung phai co van ban chap thuin cuaa co quan nha nuée co tham
quyén doi Véi t6 chire kinh té nhan chuyén nhwong, thué quyén sir dung dat, nhan gop
von bang quyén sir dung dat dé thlrc hi¢n du an.

b. Khoan 1 Piéu 66 Du thao Luat DAt dai (sira doi) khdng sat véi thure tién, béi 18
nguon lwe Nngan sach cua dia phwong cd han, thu khong du chi:

(1) Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 ciia Ban Chap hanh Trung wong
Pang yéu cau “vige thu héi dét phai tuan thii Hién phap va phap ludt” va khoan 3 Piéu 53
Hién phap 2013 da quy dinh: 3. Nhd nwéc thu héi ddtdo t6 chire, c& nhan dang sir
dung trong trwong hop that cin thiét...”. Do vay, viéc mé rong thém “dién thu hoi
ddr” phai phu hgp v6i kha ning nguon lwe ngan sach nha nuée.

(2) Do ngudn lwe ngan sach nha nwée cd han nén Nha nuwée khong thé ¢ di tién

ngan séch dé boi thwong giai phong mit bang dé tao 1ap quy dat di dé phuc vu dau tu
thdng qua dau thau, diu gia nhu Ky vong tai Diéu 64, Biéu 65 Dy thao Luat Dat dai (stta
d6i) vi ngudn von ngan sach dy kién bd tri qua it éi, boi 18 Pidu 103 Du thao Luat Pat




dai (stra déz) quy dinh “Quy phat trlen ddt” dwge “phan bé téi thiéu 10% nguén thu tir tién
sit dung dit, tién thué ddt hang niam”

Bén canh do, Dy thao Luat Nha ¢ (sua daz) ciing dang dé xuat Cap tinh phai “danh
10% nguén thu ter tién iz dung ddt, tién thué dédt hang ndm dé phéat trién nha ¢ xa hgi”, vi
chi tong 02 khoan nay d4 chiém dén 20% nguon thu tir tién sir dung dat, tién thué dat
hang nim, ma ngudn thu tir dat nay con nhé bé va rat chénh léch giira cac dia phwong.

Hon nita, trong thue té chi ¢6 hon 15 tinh, thanh phé truc thude Trung uong tu cha
duoc ngan sach va co dong gop véi Trung wong, ma Ién nhat nhu thanh phd HO Chi Minh thi
s6 thu tién st dung dat, tién thué dat nam 2021 ciing khong I6n, chi c6 hon 11.000 ty dong
nhung d4 “hoa ldn” vao ngan sach thanh phd va khéng di chi. Nhu vay, c4c tinh nho, trong
d6 ¢o tinh chi thu ngan sach nha nudc duéi 1.000 ty dong/nam, trong d6 so thu tir dat rat
nhé bé thi s& rat kho khin trong viéc thuc hién céc quy dinh trén day.

(3) “Bdt cdp” con do diém c khoan 3 Diéu 64 Dy thao Luat Pat dai (Sira daz) quy
dinh trach nhiém cua Uy ban nhan dan cap tinh c) To chite thue hién boi thuong, hé tre,
tai dinh cw, thu hoi ddt theo quy dinh cia Ludt ndy” ddi voi truong hop ddu thau dw an co
sir dung dat, ma theo diém a khoan 2 Piéu 64 Dy thao Luat Dat dai (Sira doi) quy dinh dau
thau *“a) Dy &n c6 quy md dién tich tir 20 héc-ta tré 1én”; hodc diém b khoan 2 Diéu 65 Dy
thao Luat Pat dai (stra doi) quy dinh quy dat dé ddu gia quyen st dung dat bao gom “b)
Bat Nha nwdc thu hoi, gi@gi phong mdt bang dé tgo quy ddt”, vi du Du an A c6 20 héc-ta,
néu Nha nudc bdi thuong, giai phong mit bang binh quéan 1 tri¢u ddng/m? thi d& ngdn hét
200 ty dong ngan sach nha mwée, ma chi @& phue vu cho 1 nha dau tw tring ddu gia,
dau thau, trong lic hang nim chi riéng thanh phd HO6 Chi Minh d4 c6 khoang vai chuc du
an do thi, nha ¢ thuong mai do doanh nghiép tw nhan chuyén nhwong quyén sir dung dat
tao lap dwge quy dat I6n hon rat nhiéu so véi quy dat do Nha nuée dwa ra dau thau,
dau gia.

Néu thyc hién cac quy dinh trén déy thi chi con 01 kénh phan bb dat dai dé thue
hién cac du an dé thi, nha ¢ thwong mai, nha ¢ xa hoi thong qua 01 phwong thirc duy
nhat 1a “ddt Nha nwéc thu h(;l, giagi phong mgt bing dé tao quy ddt” nén bat kha thi,
khong dap &ng dugc nhu cau dau tw va khong thue hién diing muc tiéu caa Nghi quyet
s6 18- -NQ/TW ngay 16/06/2022 1a “Thj truong bdt dpng san, trong dé co thi trieong quyén
sir dung ddt tré thanh kénh phan bé dét dai hop 1y, cong bang, hiéu qua”.

(4) “Bat cdp” nira la diem c khoan 3 Diéu 64 Dy thao Luét Dat dai (sira doi) da loai
b6 cé truong hop doanh nghiép tw nhin chuyén nhwong quyen st dyung dat dé thyc hién
dw an nha & x& hdi nhu thyc tién hon 10 nam qua, nén cén tiép tuc xa hai hod, khuyén
khich nha dau tw tw nhan “mua ddr” dé 1am nha & xa hdi.

¢) Can tiép tuc cho phép té chire kinh té dwge nhan chuyén nhwong, thué quyén
str dung dat, nhan gop von bang quyén sir dung dat phi hgp véi quy hoach, ké hoach
sir dung dat dé thwe hién dw 4n dau tw, trong dé c6 cac dw an dé thi, nha ¢ thwong mai,
nha & x4 hoi dé thwe hién ding dinh hwéng tai diém 2.3 Muc IV Nghi quyét so 18-
NQ/TW, twong tw nhw quy dinh cia Luit Pat dai 2013 hién nay:

Noi dungkhoian 1 Diéu 66 Dw thiao Luat Dat dai(sa doi) khdng phi
hop va tréi véi diém 2.3 Muc 1V Nghi quyét sé6 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 cua Ban
Chap hanh Trung wong Dang d4 dinh hudéng: “Tiép tuc thue hién co ché tw théa thudn giiva
ngwoi dan va doanh nghiép trong chuyén nhiwong quyén siv dung dét dé thue hién cac du
an do thi, nha ¢ thwong mai”, chinh 1a kénh x& hdi hoa dau tw, huy dong ngudn e ciia
cac nha dau tu tw thoa thuin nhan chuyén nhwong quyén sir dung dat véi ngudi dan va
Nha nudc chi tap trung quan ly “khau quy hoach si dung dit” va “khau chuyén muc
dich sir dung dit, xac dinh nghia vu tai chinh”.




Hiép hoi cho rang, rat can thiét phai tiép tuc duy tri, van hanh 2 kénh tao quy
dat dé thuc hién c&c du an do thi, nha ¢ thwong mai, nha ¢ xa hoi, nhu sau:

(1) Mot 13, “d@dt Nha mirde thu héi, gidi phong mét bang dé tao quy dat” dé dau gia,
dau thau lya chon nha dau tu.

(2) Hai 13, dat do nha dau tw tw théa thuan chuyén nhwong, thué quyén sir dung
dat, nhan gop von bang quyen sir dung dat véi ngwoi dan dé thuc hién cac du an do thi,
nha ¢ thwong mai, nha & xa hgi.

_d) Viée sit dung tir “chii dau fu” tai khoén 1 Diéu 66 Dy thio Luat Dat dai (sia
doi) 1a chwa chinh x&c, chwa thong nhat véi Luat Dau tw 2020:

Piéu 29 Luat Pau tu 2020 quy dinh “chdp thudn chu triwong dau tw dong thoi Vi
chdp thudn nha dau tw”, boi 18 tai thoi diém nay thi “nha dau fw” chwa dwoe co quan
nha nwéc c6 tham quyén cong nhan 1a “chi dau t”. Do vy, viéc sir dung tir “chi dau
tw” nhiéu lan trong Luat Dat dai 2013 va trong Dw thao Luat Pat dai (sira doi) 1a khong
chinh xac, can duoc thay thé bang tir “nha dau tuw”.

3.2)- Kién nghi:

(1) Higp hoi dé nghi xay dung hoan thi¢n noi dung khoan 1 Diéu 66 Dy thao Luat
DPat dai (Sira doi) nhu sau:

““1. Viéc sir dung ddt dé thuc hién di &n khong thugc trieong hop Nha niede thu hoi
ddt quy dinh tai Piéu 66 va Piéu 67 cua Ludt ndy makhéng-thuée trir triong hop duw an do
thi, nha ¢ thirong mai, nha ¢ x& hgi, dw &n khdng sir dung vén dau tw cong, khdng thuge
triwong hop ddu gia quyén sie dung dit, ddu thau duw &n co sir dung dit va phu hop véi quy
hoach, ké hoach sit dung ddt da dwoc co quan nha nude co tham quyén phé duyer
thi Gh-bt—e}’aﬁ—tbﬁ nha dau tw dwoc nhdn chuyén nhwong, thué quyén sir dung ddt, nhdn gop von
bang quyén sir dung ddt theo quy dinh cia phap ludt”.

(2) Bé dam bao dong bo véi dé xuat trén day thi Hiép hoi dé nghi xem xét gan
nhu khoi phue lai cac noi dung quy dinh tai diém b khoan 1 Biéu 169, khoan 2 Diéu 191 va
khoan 1 Piéu 193 Luat Pat dai 2013 dé bé sung tré lai vao Dy thao Luat Pat dai (siva
doi) Vi Dy thao Luat Pat dai (sia doi) d& bé cac ndi dung nay, dé quan ly chit ché hoat
dong nhin Chuyen nhwong quyén sir dung dat, nhat la dat trong lGa, dat ndng nghiép,
dat rirng san xuit, dat rirng phong ho.

_ 4l- GOp y Diéu 68 Dy thio Luat Dat dai (sika doi) (bdn 19/08/2022) quy dinh
ve thu hoi dat dé phat trién kinh te - xa hoi vi lgi ich quoc gia, cong cong:
4.1)- Nhan xét vé khoan 3, khoin 4, khoan 5, khoan 6 Piéu 68 Dy thao Luat Dat
dai (stra doi):

a. Pham vi diéu chinh ciia khoan 3 Piéu 68 Dy thao Luit Pat dai (Siva doi) A4 mé
rong thém 04 trwomg hop thu héi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi lei ich quéc gia,
cong cong la rat can thiét dé vira tao quy dat thwe hién dw 4n diu tw cong; vira tao quy
dat tai dinh cw cho ngwoi c6 dat bi thu hoi; vira tao quy dat phuc vu dau tw thong
qua dau thau dw an c6 sir dung dat, diu gia quyén sir dung dat:

(1) Ngoai cé4c truong hop thu hoi dat da quy dinh tai Diéu 62 Luat Pat dai 2013 tiép
tuc duoc gitr lai (trong do co du &n khu dé thi, du &n khu dan cw nbng thén) thi nay, khoan
3 Diéu 68 Dy thao Luat Dat dai (Sita doi) 38 m& rong thém 04 trwong hop Nha nudc thu
héi dat, bao gom: (i) Dw &n khu nha & thwong mai; (ii) Duw &n khong si dung von dau tw
cong thudc doi twong wu dai dau tw dic bigt; (iii) Dw an ldn bién; (iv) Dir &n boi thuwong,
hé tro; tai dinh cuw dwoc tach tir du &n thude trieong hop Nha nude thu hoi dat.
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(2) Khoan 5 Piéu 68 Dy thao Luat Pt dai (sita doi) ciing d4 quy dinh cu thé cac
diéu kién dé Nha nudc thu hdi dat ddi véi trudng hop “dur &n chinh trang khu dé thj, chinh
trang khu dan cw ndng thon”, bao gom cac du an cai tae chung cw cii, khu dan cu bi &
nhiém méi trwong; hoic dé di déi cac cong trinh co s¢ san xuat kinh doanh thudc trudong
hop phai di doi do 6 nhiém méi trwong; khu dan cu bi xudng cap nghiém trong vé ha
ting...v6i pham vi thu hdi dat gom khu dat c6 cac cong trinh va ving phu cén... dé thyuc
hién phét trién, chinh trang d6 thi, khu dan cu néng thdn ddng b gan lién voi phat trién két
c4u ha tang.

(3) Viéc mo rong thém dién Nha nudc thu hoi dat doi véi “dw an khu nha ¢ thwong
mai, dw &n ldn bién” (cing Vi cac truong hop thu hoi dat doi véi dw an khu dé thi, duw
an khu dan cw néng thén, du an chink trang khu @ thj, khu dan cuw ndng thon da dwoc quy
dinh tai Piéu 62 Ludt Ddt dai 2013) la rat can thiét dé phat trién kinh té - x& hoi vi loi ich
qudc gia, cong cong.

Quy dinh nay con nham dé phat huy vai tro cia “Té chire phat trién quy dét”, “Qiiy
phat trién ddt” dé tao lap quy dat thue hién dy an dau tw cong vira tao quy dat phuc vu
tai dinh cw cho nguoi ¢ dat bi thu hoi; vira tao quy dat phuc vu dau tw, phat trién kinh
té thong qua dau thau dy &n co sir dung dat, ddu gia quyén sir dung dat dé lya chon nha dau
tur.

b. Mgt s6 “han ché” ciia Pidu 68 Du thao Luat Dat dai (Siza déi):

(1) Biém ¢ khoan 3 Diéu 68 Dy thao Luat Dat dai (Sita doi) va Diéu 62 Luat Dat
dai 2013 quy dinh Nha nwéc thu hoi dat doi véi truong hop “xay dung cdng trinh cia té
chike toN gido (co sé toNn gido)” 1a chwra that théa dang, boi 18 “to chire toN gido (co sé ton
gi40)” ¢6 nhu cau st dung dat dé “xay dung cdng trinh cia té chitc ton gido (co so ton
giao)” phu hgp véi quy hoach thi * ‘té Chire 6N giao (co sé ton gido)” tu thwe hién nhén
Chuyen nhwong quyen sir dung dit theo su chap thuin cia co quan nha nwée co thim
quyén, chir khéng can thiét quy dinh thudc trudng hop Nha nwée thu hoi dit.

Hon nira, quy dinh nay ciing khdng phu hep véi khoan 8 Piéu 68 Dy thao Luat Dat
dai (sita doi) (ban cong bé ldy y kién ngay 30/07/2022) d4 yéu cau cac trudng hop Nha nude
thu hoi dét, trong d6 ¢6 truong hop “xay dung cong trinh cua té chike ton gido” thi “phai
dap 1mg mot trong cac diéu Kién sau: a) Si¢ dung von dau tw cong; b) Thudc treong
hop déu gia quyén sir dung dat, ddu thau dy an co si dung dat”, ma theo Luat Pau tu cong,
Luat Ngéan sach nha nudc thi khdng co quy dmh nao vé “si dyng Vén diu tw cong” dé

“xay dung cong trinh Ciia to chirc tOn gido” va ciing khoéng c6 quy dinh nao vé “diu
gia quyén si dung dat, ddu thau duw &n c6 sir dung dat” dé ““xay dung cong trinh cia to
chire ton gido” thudc loai dw 4n dau tw phi lgi nhuin vi mue dich tin nguwdng.

(2) Biém ¢ khoan 3 Di¢u 68 Dy thao Luat Dét dai (sita doi) va Diéu 62 Luat Dat
dai 2013 quy dinh Nha nwéc thu hoi dat d6i véi truong hop xay dung “nghia trang, nghia
dia, nha tang 1€, nha héa tang” lai ciing chwa that chinh xac, boi I8 hién nay c6 nhiéu
doanh nghiép dau tu kinh doanh du &n “hoa vién nghia trang, nha tang 1, nha héa
tng” khong “si dung vén dau aw cdng” nén ciing khéng thude truong hop Nha nuée thu
hoi dat, ma chi c6 mgt sb it truong hop nhu du &n “nha tang 1é cap quéc gia, dia
phwong; nghia trang liét sy; nghia trang Cap quéc gia, nghia trang ciia dia phuwong (nhw
nghia trang Mai Djch, nghia trang thanh phé cia thanh phé Hé Chi Minh); dén twéng nigm
ligt sp (nhwe Pén Bén Duwoce Cu Chi), dén twéng niém anh hing dan téc, danh nhan vin
hod...” do Nha nudc dau tu, “siz dung von dau tw cong” thi méi thude truong hop Nha
nwée thu hoi dat.
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(3) Hiép hoi dé nghi sir dung cum tir “Du &n cai tgo, Xy dung lai nha chung cir
ci” thay theé cum tir “Du an cdi tao chung cur cii ” tai diém a khoan 5 Bi¢u 68 Dy thao Luat
Dit dai (Stta ddi) 4é dam bio sy phi hop, théng nhét véi Luat Nha é.

c. Van deé can quan tam va can khang dinh sy can thiét ciia khoan 8 Diéu 68 Dy
thao Luat Pat dai (Swra doi) (ban cdng bo lay y kién ngay 30/07/2022):

Pi¢u dang lvu y nhat 1a khong hiéu vi sao Diéu 68 Dy thao Luat Dét dai (sia
doi) (ban 19/08/2022) lai rut bé khoin 8 Diéu 68 Dy thao Luat Dat dai (Sira doi) (ban cong
bé ldy y kién ngay 30/07/2022) véi noi dung nhu sau: “8. Viéc thu héi dit theo quy dinh tai
cac khoan 1, 2, 3,5, 6 va 7 Piéu nay phai dap img mot trong cac diéu Kién sau: a) Si
dung von dau tw cong; b) Thude trwong hop dau gia quyén sir dung dat, ddu thau dir &n co
sir dung ddt”.

Khoén 8 Diéu 68 Dy thio Luat Dét dai (sita d6i) quy dinh céc diéu kién rat ding,
rat tring, rat cin thiét dé giéi han pham vi thu hoi dat “trong truwong hgp thér can
thiée” va phai dap ung 01 trong 02 diéu kién: (i) Thu hoz ddt dé thuee hién du an sir dung vén
ddu tw cong; (ii) Thu hoi dat dé thiee hién diu gia quyén sir dung dat, ddu thau duw an c6 sit
dung dat.

Khoin 8 Dicu 68 Dy thio Luat Dét dai (sia doi) chi khong 4p dung doi voi truong
hop thuoc khoan 4 Dicu 68 Dy thao Luat Dat dai (sia doi) 1a ““4. Dy an khong s dung von
dau tw cong thugc doi twong wu dai dau tw dac biét”.

Hiép hoi dé nghi Bo Tai nguyén va Mdi truong xem xét khdi phuc lai khoan 8 Diéu
68 Du thao Luat Dat dai (Stra d6i), nhung phai loai trir cac truong hop “xay dung cong trinh
Ciia té chike tOn gido; che”, hoic “dir &n khu do thi, khu nha ¢ thwong mai, khu dan cu
ndng thén”, hodc “nghia trang, nghia dia, nha tang 1€, nha hoa tang™ ma khong “si dung
vén diu e cong” hodc khdng “thuge rruong hop diu gid quyén sir dung dat, dau thau dy
an c6 sir dyng ddt” thi khdng thude truong hop Nha nwée thu hdi dat.

4.2)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi xay dung hoan thién DPiéu 68 Dy thao Luat Dat dai (sita doi), nhu
sau:

(1) Bé nghi xay dung hoan thién diém ¢ khoin 3 Diéu 68 Dy thao Luat Dat dai (sira
doi) vé cac truong hop cap tinh thu hoi dat, theo do dé nghi bé cum tir “xay dung cong trinh
Cua to chirc t0n gido; che™”, nhu sau:

““c) Xay dung cong trinh phuc vi sinh hogt chung cia céng dong dan cu; duw &n khu
do thi, khu nha ¢ thuong mai, khu dan cuw ndng thon; du an tai dinh cu, nha ¢ cho sinh vién,

nha ¢ x& héi, nha ¢ cong Vu, xay-durecdng-trnh-cratéchietoA-gide; khu van hoa, thé

thao, vui choi gidi tri phuc cdng céng; ehe; nghia trang, nghiaz dia, nha tang 16, nha hod
tang”.

(2) Bé nghi xay dung hoan thién diém a khoin 5 Diéu 68 Dy thao Luat Dat dai (sira
doi) nhu sau:

“a) Duw &n dé cdi tao, xay dwng lai nha chung cuw cii; khu dan cw bi 6 nhiém moi
truong...”".

(3) B¢ nghi giir nguyén khoan 8 Dicu 68 Dy thao Luat DAt dai (sia doi) nhu sau:
““8. Viéc thu héi dét theo quy dinh tqi cac khoan 1,2,3,5,6va7 Piéu nay phai dap img mot
trong cac diéu kién sau: a) Sur dung vén dau tw cong; b) Thude triong hop ddu gia quyén sir
dung dat, ddu thau dir &n c6 sir dung dat”.

Viéc giir lai quy dinh nay 1a rat can thiét dé thuc hién Nha nwée thu héi dat cac du
an “khu @b thg, khu nha o thuwong mai, khu dan cu ndng thén; xay dung cong trinh khu van
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hoé, thé thao, vui choi giai tri phuc cdng cong; cho; nghia trang, nghia dia, nha tang Ié, nha
hod tang s dung vén dau tw cong, hodc thudc trieong hop diu gia quyén sir dung dat, diu
thdu du &n 6 sir dung ddt .

5/- P& nghi xac dinh chinh sach tai dinh cw “dim bio nguwoi c6 dat bj thu hoi co
ché &, dam bao cugc séng tét hon noi ¢ ci” va bo sung chinh sach hd tro “gidgi quyét ché
& tam thoi” dbi voi treong hop dwoc “tai dinh cw tai ché”:

5.1)- Nhan xét vé cac chinh sach va quy dinh phap luat vé tai dinh cw trong 10
nam qua:

a. Cac chinh sach va quy dinh phap luat vé tai dinh cw trong 19 nim qua:

(1) 19 niim trude day, khoan 3 Diéu 42 Luat Dat dai 2003 da quy dinh: “Khu tai dinh
cw duge quy hoach chung cho nhieu dw an trén cling méz dia ban va phai c6 dieu ki¢n phat
trién bang hodc tot hon noi o cii”.

(2) Diéu 74 Luat Dat dai 2013 vé nguyén tac bdi thuong vé dat dai khi Nha nuée thu
hoi dat khdng quy dinh nguyén tic twong tw nhu Diéu 42 Luat Dat dai 2003, nhung tai
khoan 2 Piéu 85 Luat Dat dai 2013 quy dinh cu thé: “2. Khu tai dink cu tdp trung phdi xay
dung co s¢ ha ting dong b, dim bio tiéu Chuan, quy chudn xay dwng, phi hop vdi diéu
Kién, phong tuc, tdp qUAN Ciia tirng VUNQ, Mién”.

(3) Muc 2.3 Phan IV Nghi quyét s 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 chi dao an “Viéc boi
thwong, Wé tro, tai dinh cu phdi di truée mét bude, bao dam cdng khai, minh bach, hai hoa
loi ich ciia Nha nwée, ngwoi co ddt bi thu héi va nha dau te theo quy dinh ciia Hién phap va
phap lugt; c6 quy dinh cu thé véboi thuong, ho tro, tai dinh cu désau khi thu hoi
ddt thi nguwoi dan co dat bi thu héi phdi co ché ¢, bdo dam cudc séng bang hodc tét hon
noi ¢ cii’”.

(4) Khoan 2 Piéu 79 Dy thao Luat Pat dai (Sira doi) quy dinh: “2. Viéc boi thwong
khi Nha nudc thu hoi dat phdi dam bdo ngwei cd dit bi thu héi co ché ¢, dam bdo cudc
song béing hodgc tét hon noi ¢ ci”.

(5) Khoan 3 Piéu 97 Dy thao Luat Dat dai (Sira doi) quy dinh: ““3. Nguwoi c6 dat bi thu
hoi dwoc bé tri tai dinh cw tai ché néu tai khu viee thu hoi dat ¢6 du an tai dinh cue hode ¢o
diéu Kién bé tri tai dinh cu. Uu tién vj tri thudn loi cho nguwoi c6 ddt thu hoi sém ban giao
mét bang, nguwoi ¢6 dat thu hoi la nguoi c6 cdng véi cach mang” va tai khoan 2 Diéu 86
Luat Dat dai 2013 ciing quy dinh truong hop dwee bo tri “tai dinh cw tai ch” nhung déu
chwa gquy dinh chinh sach hd tre “gidgi quyét ché & tam théi” nén khdng dap wng duoc
yéu cau cua thure tién va khong théng nhat, dong bo vsi khoan 3 Piéu 116 Luat Nha &
2014 quy dinh ““b) Truong hop chii s¢ hiru ¢6 nhu cau tai dinh cw tai ché thi duoc b tri nha
¢ méi co dién tich toi thiéu bang hodc 1ém hon dién tich nha ¢ cii (...); 3. Truong hop Nha
nwée dau tw Cdi tao, Xay ding lai nha chung cw thi chi dau tir duw @n phdi lo ché ¢ tam
théi hodc thanh toan tién dé nguwoi diege tai dinh cu tie lo ché 6 trong théi gian cdi tao, xay
dung lai”.

b. Nhan xét:

(1) 19 niam trude day tuy diéu kién dat nude ta con nhiéu kho khin nhung Luat Dat
dai 2003 d4 quy dinh “khu tai dinh cw phdi c6 diéu kién phat trién bang hodc tét hon noi ¢

7

Cu”.

Nay, tai thoi diém nam 2022, thé va lwe ciia nwée da phat trién khac hian, chwa
bao gio c6 dwge co d6 nhw ngay nay va Pai hoi Pang toan qubc lan tha X111 da xac dinh
cac muc tiéu phan dau dén nam 2045, trong d6 c6 muc tiéu dén nim 2030 nude ta trg thanh
nude ¢6 cdng nghiép tuong ddi hién dai, c6 thu nhap kha.
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Do viy, cAn manh dan xac dinh muc tiéu giai quyét tai dinh cw cho ngwoi co dit
& bi thu héi “phdi ddam bdo ngwoi c6 ddt bi thu héi co ché 6, dam bdo cugc song tot hon
noi ¢ cii” (bé_chiz “bang”).

(2) Nghi quyét s6 18- -NQ/TW ngay 16/06/2022 chi dao *“co quy dinh Cu thé vé boi
thuong, hé tro, tai dinh cu dé sau khi thu héi dét thi ngwei dan co dat bi thu héi phdi co
ché &, bdo dim cujc song bing hodc tét hon noi é cii”, nén Dy thao Luat Dat dai (sia
d6i) hoan toan c6 thé quy dinh: “viéc béi thirong khi Nha nuwdée thu hoi ddtphdi dim
bdo ngwoi c6 ddt bi thu héi co ché 6, dam bao cudc song tét hon noi ¢ cii” dé thé hiény
chi cia Nha nwéc thye hién muc tiéu giai quyét tai dinh cw & mirc cao nhat ciia Nghi
quyet o 18- -NQ/TW la “phdi dam bao nguoi co ddt bi thu héi c6 ché 6, dam bdo cugc
song bang hodc tét hon noi ¢ Cii”.

(3) Nguoi dan c6 dat bi thu hoi, nhat Ia truong hop bi thu hoi dit & rat thiét thoi do
phai di chuyén chd &, thay doi, Xao tron moi trudng song, san xuat, canh tac, lam viée,
hoc hanh, chim soc y té... nén can dworc gidi quyét noi & méi phai tét hon noi & cii.

] Néu quy dinh “phdi ddm bdo ngwei cd dit bi thu hoi co Cho d, dam bdo cugc song
tot hon noi ¢ ci” thi day sé 1a budc “dot phd” cua Dy thao Luat Pat dai (Sua doi) lan nay.

(4) Khoan 3 Biéu 68 Dy thao Luat Dét dai (sita d6i) quy dinh Nha nude thu hoi dat dé
phét trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cdng cong, trong d6 c6 cac truong hop chinh
trang khu dé thi, chinh trang khu dan cu nong thon, cai tao, xay duwng lai nha chung
cw, di doi nha trén va ven kénh rach deu phai giai quyet nhu cau dwoe “tai dinh cu tai
chg” cho nguoi co dat o bi thu hdi, nén rat can thiét bo sung quy dinh vé “gidi quyét ché ¢
tam thoi” dé dam bao sw théng nhat véi phap luat vé nha 6.

5.2)- Kién nghi:

(1) Higp hoi dé nghi xay dyng hoan thién khoan 2 Dicu 79 Dy thao Luat Dat dai (sia
doi) nhu sau:

““2. Viéc boi thuwong khi Nha nurde thu hoi dat phai dam bdo ngueoi ¢6 dat bi thu hoi ¢6
cho ¢, dam bao cugc song béanghede tot hon noi o cii”.

~ (2) Higp hoi dé nghi xay dyng hoan thién khoan 3 Dicu 97 Dy thao Luat Dat dai (sia
doi) nhu sau:

““3. Nguoi €O ddt bi thu hoi dirge bé tri tai dinh cw tai chd néu tai khu viee thu hoi ddt
6 dir &n tai dinh cw hode ¢ diéu kién bo tri tai dinh cuwe. Uu tién vj tri thugdn lgi cho nguoi
c6 ddt thu hoi sém ban giao mat bang, ngwoi co dat thu héi la nguwoi co cdng véi cach
mang. Trong théi gian ché dwoc tai dinh cw tai ché thi chi ddu tw théa thudn gidi
quyét ché 6 tam théi hodc thanh toan tién dé ngwoi dwoc tai dinh cuw tw 1o ché .

6/- P& nghi Piéu 211 Dy thio Luat Dat dai (Stka doi) chi quy dinh viée chuyén
nhuwgng, cho thug, cho thué lai quyen sit dung dat thuge cac du an kinh doanh bat dgng
san “theo quy dinh ciia phdp ludt vé kinh doanh bat déng sdn”:

~ 6.1)- Can c6 19 trinh dé thé ché hoa viée giao dich quyén sit dung dat, tai san gin
lien véi dat thong qua san giao dich theo dinh hwéng cia Nghi quyet so 18-NQ/TW:

Hiép hoi nghién ciu, quan triét Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 cua Ban
Chap hanh Trung uwong Pang dinh huéng nhiém vy, giai phap dé phat trién thi truong bat
dong san, trong d6 c6 thi truong quyén st dung dat dam bao tinh cdng khai, minh bach, tai
diém 2.4 Muc IV Nghi quyét s 18-NQ/TW chu truong: “Bé sung, hoan thién cac quy dink
bdo dam cong khai, minh bach nhw: Cong khai gia dat, bdt budc giao dich qua cac san
giao dich, thanh toan qua ngan hang, khdng dung tién mét; xi ly nghiém céc vi pham...”.
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Hiép hoi nhén thay, can ¢6 19 trinh dé thé ché hoa viéc giao dich quyén sir dung dat
tai san gan lién véi dat thong qua san giao dich dé thyc hién dinh huong cua Nghi quyét s6
18-NQ/TW dam bao phu hep véi thue tlen va nhu ciu cta bén ban (trong @6 co chu dau
tir dur &n bt déng san) va bén mua (chu yéu 1a khach hang ca nhan va nha dau tw).

6.2)- Quy dinh phap luat vé chuyén nhuwgng, cho thug, cho thué lai quyén sir
dung dat, cong trinh xay dung, nha & gan lien voéi dat:

(1) Khoan 5 Diéu 211 Dy thao Luat Dat dai (stea d6i) quy dinh: “5. Viéc Chuyen
nhwong, cho thué, cho thué lgi quyen sit dung dit d6i véi cac duw an kinh doanh bdt dong

san théng qua san giao dich bdt dgng sdn theo quy dinh cia phéap ludt vé kinh doanh bdt
dong san”.

(2) Khoan 1 Piéu 4 Dy thao Luat Pat dai (Sita doi) vé nguyén tic “ap dung phép
lug@e” quy dinh: “1. Qudn Iy va si¢ dung dét dai phdi thwe hién theo quy dinh ciia Lugt
nay va cac ludr khac co lién quan. Trueong hop c0 sy khac nhau giiza quy dinh cua Ludt nay
véi cac lugt khac (...) thi thuee hién theo Ludt it dai...”.

(3) biéu 14 Pé cuong Luat Kinh doanh bat dong san (Siza d6i) c6 ndi dung nhu sau:

“Piéu 14. Ban, chuyén nhwong, cho thué mua, cho thué bdt déng sin thong qua
san giao dich bat dong sdin

B6 sung quy dinh chi dau tw dw &n bdt déng sin phdi thwe hién ban, chuyén
nhuwong, cho thué mua, cho thué nha ¢, cong trinh xay dung thdng qua san giao dich bat
dong san”.

(4) biéu 91 Pé cuong Luat Kinh doanh bat dong san (siza d6i) c6 ndi dung nhu sau:

“Diéu 91. Nguyén tic té chivc va hoat dong ciia san giao dich bét dpng sin

Bé sung quy dinh vé nguyén tdc t6 chirc va hoat dong ciia san giao dich bat déng san
theo huong qQuy dinh cac logi bat dong sdn phdi giao dich qua san....”.

(5) Pi¢u 7 Luat Doanh nghigp 2020 quy dinh “quyén cia doanh nghiép”, trong do
c6 quyén “tw chi kinh doanh va lwa chon hinh thire té chize kinh doanh...”; quyén “tw
do tim Kiém thi trwgng, khach hang va ky két hop dong”.

(6) Dicu 59 Luat Kinh doanh bat dong san 2006 quy dinh:

“Diéu 59. Kinh doanh bét déng sin théng qua san giao dich bét déng sin

1. T6 chite, cd nhan kinh doanh bat déng san khi ban, chuyén nhwong, cho thué, cho
thué mua bdt déng san phdi théng qua san giao dich bdt déng sin theo quy dinh cia Ludt
nay; 2. Nha nude khuyén khich t6 chirc, cd nhin khéong kinh doanh bdt déng san thuwe hién
giao dich bit dong sin thong qua san giao dich bat dong san dé bao dam céng khai, minh
bach va quyén loi ciia cdc bén”,

(7) Luat Kinh doanh bt dong san 2014 d& “bai bé” quy dinh khi ban, chuyén
nhwong, cho thué, cho thué mua bat dong san “phdi thong qua san giao dich bit dong
sdn”.

Hiép hoi nhan thdy, yéu cau “bdt budc giao dich bit dong sin qua cdc san giao
dich” truéc ddy dd dwoc quy dinh tai Piéu 59 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2006.
Nhung do quy dinh nay khéng dong b9, khong thong nhat, khong phu hep véi hé théng
phap luat va nhét 1a d4 sinh ra “dic quyén, dic lgi” cho cac “san giao dich” va khong cong
bang, khéng dam bao “quyén tw chi kinh doanh” cua cac doanh nghiép chu dau tu du 4n
bt dong san, nén Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay 31/10/2012 cta Ban Chap hanh Trung

15



uong Dang khod XI da khong chi dao néi dung nay, nén Luét Kinh doanh bit dong sin
nam 2014 d& bai bé quy dinh “bat bugc giao dich bat dpng sdn qua san giao dich”.

_6.3)- Nhan xét so bd vé hoat dong giao dich quyén sir dung dét, tai sin gén lién
v6i dat trong 16 nam gan day va tham khao kinh nghiém quoc te:

Hiép hoi nhan thiy, cac nwée khong quy dinh bit bude giao dich bat dong san
phii qua san giao dich, nhung tai cac nudc cong nghiép phat trién ma xa hoi va nén kinh
té ¢6 tinh chuyén mon hoa rat cao, phan cong xa hi rat cao nén tuyét dai da sb giao dich
bat dong san déu duoc thuc hién thong qua “Vian phong moi gigi” mot cach tu nguyén va
theo nhu cau cua nguoi dan, doanh nghiép. Pong thoi, nguoi lam “mo6i gidi bt dong
san” phai dugc dao tao va phai c6 chimg chi hanh nghe c6 ma s6 ca nhian méi gioi, dién
hinh la tai Hoa Ky thl c6 dén 99% giao dich nha dat duoc ngudi mua tw nguyén lwa chon
giao dich thdng qua *“Van phong mdi gisi” véi nhan vien mai gidi co gidy phép hanh nghé
moi giéi bat dongsan (goi /A “Real estate Agent” hodc cdp cao hon la “Real estate
Broker”). Nhan vién moi gidi dugc mo “Van phong moi gioi” nhung khéng goi 1a*““san giao
dich bdt déng san”.

Trong liic, thuc tién cua nudc ta tuy d& ¢d hon 300.000 ngudi modi gidi, nhung chi
c6 khoang 30.000 ngwoi moi gidi ¢ chirng chi hanh nghé va da dwoc dao tao (chi chiém
khodng 10%) véi khoang 2.000 van phong mdi gisi, san giao dich bat dong san, nén phan
I6n nguoi moi gidi dang hoat dong ty do kiéu ““co ddr co nha”.

Hién nay, cac san giao dich ciia cic doanh nghiép bat dong san c¢6 uy tin thwong
hi¢u chwa nhiéu.

Chlnh Vi thleu lwe lwong mdi giéi bat dong san chuyén nghiép co chirng chi hanh
nghé, c6 “ma sé nguwoi méi gi¢i” nén trong thoi gian qua, gidi “dau ngu, o dat c¢o nha,
doanh nghlep bdt lwong” a4 gay ra tinh trang thoi gia, day gia, giao dich “do”, tao “khan
hiém gid tao”, giy ra cac con “sot do gid ddt, gia nha” trén thi truong bat dong san.

“San giao dich bdt déng san va hoat déng méi gidibdt dong san” co Vi tri quan
trong va rat can thiét trong thi truong bat dong san, giir vai trd “cdu néi” dé két noi “cung
- cdu”, két ndi “bén ban - bén mua; bén mua - bén ban; bén cho thué - bén thué” gilp bén
mua tim kiém duoc san pham nha dat phi hop hodc giup bén ban tiéu thy san pham.

“San giao djch” vé ban chat chi 1a “don vi 1am dich vu” phuc vu cho bén bén, hoic
phuc vu cho bén mua, hoic phuc vu ca bén ban va bén mua nha dat va dwoe tra tién cong
1a “phi dich vu” va do hoat dong “mdi gidi, san giao dich bdt dong san” 1a hoat dong ““dich
Vi nén truong hop ca nhan “c6 nhu caw” tim Kiém, mua nha dat thi c6 thé thué “moi
giGi” hodc giao dich qua ““san giao dich bdt dong san”; hoic chi dau tu dy 4n bat dong
san néu “co nhu cau” thi c6 thé thué “moi gisi” hoic “san giao dich bdt dong san” dé ban
san pham ctia minh theo nguyén tic “tw nguyén, binh ddng, tw théa thudn” va tra phi dich
vu. Dong thoi, ban than “nguwoi méi gidi, san giao dich ” ciing phai tw chitng minh ning luc
va uy tin dé dugc ngudi mua ban nhd, cha dau tu lwa chon “thué” thwe hién dich vu moi
gidi, giao dich nha dat.

Trén thyc té, cac san giao dich bat dong san hoat dong rat “diu hiu” trong cac nim
gan day va nhiéu san giao dich déng cira hodc tam dirng hoat ddng, nén viéc dé xuat quy
dinh “bét budc giao dich bit dong sin phdi qua san giao dich” s& 12 “phao ciru sinh”, tao
lai loi thé va “dic quyén, dic lgi” cho lyc lugng moi gidi, san giao dich.

Vin dé miu chdt can dit ra 12 tra lai diing vai trd, vi tri ctia hoat dong moi gisi,
san giao dich trong thi trudng bt dong san, d6 1a vai tro “cdu néi” két ndi bén ban véi bén
mua, giir vai trd cung @ng dich vu ban hang cho bén ban (1a chi dau tw dir dn hodc chii sé
hitu bdt dong san) hodc cung ing dich vu mua bat dong san cho bén mua.
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Néu quy dinh “bdt budc giao dich bit dgng sin qua san giao dich” thi “san giao
dich” tir “than phdn” cia mt nguoi “lam thué”, chi chuyén “cung cdp dich vu” cho bén
ban va bén mua nha dat thi “san giao dich” s& tro thanh “Ong vua” cua thi truong bat dong
san do ““san giao dich ” duoc trao cho cac quyén va lgi thé c6 tinh “déc quyén, dic loi”.

_ 6.4)- M@t s “bar cgp” khi quy dinh cac giao dich quyén sir dung dat, tai sin gin
lien véi dat phai qua san giao dich bat dong san:

a. Quy dinh “bdt bujc giao dich bit dpng sin qua san giao dich” sé tao “dic
qguyén’” cho cac san giao dich bat djng san:

Quy dinh giao dich quyén sir dung dat, tai san gin lién véi dat phai thong qua san
giao dich bat dong san la khong hgp ly, boi 1€ “san giao dich” khdng gép mét dong von
nao vai chil dau tu dé boi thuong, giai phong mat bang, hodc dau tu xay dung céc cong trinh
trong du 4n, nhung lai dwoe “dédc quyén” ban san pham cua dy an.

Trong ldc, doanh nghiép chi dau tu du an lai bi “aede b6” quyén tw chi Kinh
doanh, tw do kinh doanh di duoc quy dinh tai DPiéu 7 Luat Doanh nghiép 2020. Hon nita,
“san giao dich” ciing 14 doanh nghiép nhw doanh nghiép chi dau tw dy an, nén hai bén
phai “binh ddng” véi nhau.

b. Quy dinh “bat bugc giao dich bit dpng sin qua san giao dich” s& tao “dic
loi” cho cac san giao dich bat dgng san:

Quy dinh giao dich quyén sir dung dat, tai san gan lién voi dat phai thong qua san
giao dich la khdong hep Iy vi din dén viéc “san giao dich” dwoc “dic loi” khi dwge hwong
phi dich vu ban hang t6i thiéu 12 2% trén doanh sé ban hang, tham chi c¢6 khong it trudng
hop “phi moi gigi” nay cao hon rat nhiéu (c6 thé dén 7-8% hodc cao hon), ma tong gia tri
cua thi truong bat dong san 1én dén hang trigu ty ddng, chi tinh muc phi dich va méi giéi
tdi thiéu 12 2% thi tong chi phi mai gi¢i c6 thé 1én dén hang ngan ty dong moi nam.

“San giao dich” con co thé “vo tinh (1)” chiém dung tién thanh toan ban hang
cua chu dau tu:

_Béi &, san giao dich thuong dinh ky mdi chuyen tién thanh toan ciia khéch hang cho
chu dau tu dy an sau mot thoi gian nhat dinh.

d. “San giao dich” con nam giir dwoc toan bg “théng tin khach hang™:

Bai 18, nhor “ddc quyén” tiép can khach hang nén san giao dich con niam giir dwoc
toan b “thdng tin khach hang”, ma day 1a mot co' sé dir liéu rat quan trong dé khao sat,
danh gia va ra quyét dinh dau tu kinh doanh ma chi dau tw du 4n khdng con tiép can duoc,
ma trong nén kinh té thi trudong (bao gom thi truong bdt déng san) c6 mot nguyén ly 1a “Ai
Ndm dwoc thong tin vé nhu cdu, thi hiéu, xu hwéng ciia thi trwong thi ngueoi dé 1a vua”.

Nguoi san xuat hang hda, cha dau tu dy an bat dong san, nha & thuong mai ma khong
nim dwoc khau ban hang, phan phéi hang hoa, san pham ra thi truong thi ludn ludn
chiu thua thiét do khﬁng nam dwoc nhu Cﬁu, thi hiéu, xu hwéng cia thi truong, nén nguoi
san xuat ciing khong thé san xuat sin pham phl hop Véi thi truong, khong thé tham
gia ché bién sau trong chudi cung tng, vi du: Nudc ta dimg nhat nhi thé gidi vé san XUat ca
phé hat, nhung chi chiém khodng 2-3% lgi nhudn cia chudi cung ing ca phé toan cdu.

Do vay, khi “cdt diet” khAu ban hang ra khoi chu dau tu dy 4n bat dong san thi chi
dau tw dy an bi “tach” khéi thi treong bat dong sian va gan nhu bi 1¢ thude hoan toan, tre
thanh ngudi “lam thué tré lgi” cho “Ong méi gidi” va “san giao dich bét dpng sin” va chi
dau tu ciing khéng thé 1am tét cong tac hau mai, cham séc khach hang.

e. Quy dinh giao dich quyén sir dung dat, tai sin gan lién véi dat phai thong qua
san giao dich ma neu dwgc thong qua co the chi lam loi cho “mét nhém doanh nghiép™:
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Hiép hoi nhan thay, quy dinh giao dich quyén sir dung dat, ti san gan lién voi dat
phai théng qua san giao dich ma néu dugc thong qua s& ¢6 dau hiéu caa “lgi ich nhém”, d6
la “nhém cac san giao dich bdt dong sin” dan dén hé qua 1a méi trwong dau tw kinh
doanh khong cdng bang, khong binh ding giita cac doanh nghiép, khdng c6 lei cho
nguoi tiéu dung va khong phu hop véi chii trwong ciia Nghi quyét 18-NQ/CP vé xay
dwng thi treong bat dong san bio dam cong khai, minh bach.

6.5)- e nghi Piéu 211 Dy thio Luét Dat dai (sica dbi) chi quy dinh viée chuyén
nhuong, cho thug, cho thué lai quyeén sir dung dat thuge cac dy an kinh doanh bat dgng
san “theo quy dinh ciia phdp ludt vé kinh doanh bat déng sdn”:

Luat Dat dai khdng can thiét quy dinh phuong thirc giao dich quyén sir dung dat
phai thdng gua hodc khong phai thong gua san giao dich, ma chi can quy dinh viéc giao
dich quyén sur dung dat “theo quy dirnh cia phap ludt vé kinh doanh bat dong sin” 1a di.

6.6)- Kién nghi:

Hiép hoi nhan thay, khoan 5 Diéu 211 Dy thao Luat Dat dai (Sita doi) khdng can
thiét quy dinh ““viéc chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat doi Véi cac du
an kinh doanh bat dgng san” phai “théng qua san giao dich bat dgng sin”, boi 18 D&
cuwong Luat Kinh doanh bat dong san (sita c’z’oz) ciing chwa xac dinh ngi ham cia quy dinh
nay. Pong thoi, dé nhat quan véi nguyén tac vé “ap dung phap ludt” quy dinh tai khoan 1
Piéu 4 Dy thao Luat Dat dai (stra daz) thi can quy dinh twong tu “viéc chuyén nhwong cho
thué, cho thué lai quyén sir dung ddt doi véi cac di &n kinh doanh bdt dong san’ " phai “theo
quy dinh ciia phap ludr vé kinh doanh bdt dgng sdn”1a phi hop véi nguyén tic phap
luat.

Do vay, Hiép hoi dé nghi xay dung hoan thién khoan 5 Piéu 211 Dy thao Luat Dat
dai (Swra doi) nhu sau:

“5. Viéc chuyén nhirong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat doi véi cac dir &n

kinh doanh bdt dong san thong-qua-san-giao-dieh-bat-déne-san theo quy dinh cia phap ludgt

vé kinh doanh bdt déng sin”.
Trén trong kinh trinh!
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