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HIEP HQI BAT DONG SAN
S6: 07/2022/CV- HoREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 24 thang 01 nam 2022
“Viv Kién nghi sém siwra doi, bé sung
cdc guy dinh vé ddu oid quy{?n sur dung
dat dé thue hién du an dau tw kinh
doanh bdt dong san, nha o, khu do thi”

Kinh giri: Uy ban Thuong vu Quéc hoi

Hiép hoi Bat dong san thanh phd H6 Chi Minh (HoREA) nhén thiy, qua cac cudc dau
gia 04 16 dat thuoc Khu d6 thi méi Thu Thiém ngay 10/12/2021 di cho thiy 13 cac “bdt
cdp” va swr can thiét phai sém sira doi, bo sung mot sé quy dinh ctia Ludt Pau gia tai sin
2016 va cac phap luit ¢é lién quan, nhat 13 cac quy dinh vé ddu gia quyén sir dung dat dé
thue hién du an diu tw kinh doanh bit dong sin, nha &, khu d6 thi, nhim xay dung mdi
trwong diu tw minh bach, cong bing, canh tranh linh manh, dam bao su phét trién 6n
dinh, bén virng cta thi trudng bat dong san, khong 1am that thu ngin sich nha nwéc,
khong lam that thoat tai san cong 13 ngudn luc dat dai, khong dé bi loi dung dau gia dé
truc loi bat chinh.

Boi 18, ddu gia quyén st dung dat nham muc dich thuc hién du 4n dau tu kinh doanh
bat dong san, nha &, khu do6 thi hoan toan khac biét vdi dau gid ting nén nha, ting can ho
hodc dau gia mot buc tranh, mdt mén do cd, hay dau gia tai san thanh ly...

Do vay, can xdy dung hoan thién cac quy dinh phap luét vé dau gia quyén sir dung dat
dé thuc hién dy 4n dau tu kinh doanh bt dong san, nha ¢, khu do thi nham lwa chon dwgc
nha diu tw c¢6 ning lwe, theo d6 Nha nude can phai kiém soat, quan 1y 03 van dé quan trong
sau day: (1) Danh gid chit lwong dw dn dau tw theo d@é xudt ciia nha dau tw, ma hién nay
Ludt Pdu gid tai san 2016 chwa cé quy dinh nay; (ii) Danh gia nang lyc cua nha dau tu,
truce hét la “cé nang lyc tai chinh dé bao dam viéc sir dung dat theo tién dé ciia du an dau
tw” (quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 58 Ludt Pat dai 2013) ma hién nay Ludt Diu gid tai
san 2016 chwa co quy dinh nay; (zzz) Ngdn ngira viéc loi dung ddu gid dé théi gia dit, tao
mdt bang gid dat “do” dé dau co dit dai lam nhiéu loan thi trwong, truc loi bét chinh.

Hiép hoi nhén thay, tuy theo loai tai san dau gia ma co quan nha nudc co tham quyén
lya chon ap dung hinh thire dau gia phu hop. Riéng, dbi véi truong hop diu gia quyén sir
dung dit nham muc dich thyc hién du an diu tw kinh doanh bt dong san, nha ¢, khu
dd thi thi phit hop nhat 13 ap dung hinh thitc “déu gid bang bé phiéu truc tiép tai cujc diu
gid”, hodc hinh thiuc “ddu gid bang bé phiéu gidn tiép” theo quy dinh tai Piéu 42, Piéu 43
Luat Dau gia tai san 2016; trén co s& nghién ctu vin dung twong tw phwong thire “diu
thau 02 giai doan 02 tii hé so” (quy dinh tai Piéu 31 Ludt Dau thau 2013), nhu sau:

Giai doan 1: Co quan c6 thim quyén xem xét “Bdo cdo kha thi dw an dau tir” do nha
dau tu dé xuit, dé chon ra “danh sdch ngcfn » cac nha dau tu co dé xuat c6 tinh kha thi va dat
chuén diém sb theo hd so moi ddu gia (cé thé dat tir 70 diém tré 1én nhw quy dinh ciia phdp
ludt vé dau thau).

Giai doan 2: TO chirc cudc ddu gida ddi voi cac nha dau tu trong “danh sdch
ngdn” theo hinh thitc “ddu gid bang bé phiéu trwe tiép tai cudc diu gid”, hoic “diu gid
bang bé phiéu gidn tiép” dé lya chon nha dau tu tring ddu gia quy dinh tai Piéu 42, Piéu
43 Luat Dau gia tai san 2016.



Hiép hoi nhan thay, khong nén ap dung hinh thire “diu gid tryc tiép bang loi ndi tai
cugc diu gid” (quy dinh tai Piéu 41 Ludt Pdu gid tai san 2016) d6i voi trudong hop dau gia
quyén sir dung dat nhim muc dich thwe hién du an diu tw kinh doanh bat déng san,
nha &, khu do thi, nhu da thuc hién trong thoi gian qua vi khong phu hop.

.- pé nghi sira ddi quy dinh n(f)‘p “tien ddt trudc” Qé dwoe tham gia diu gia
quyén str dung dat dé thwe hién dw 4n dau tw kinh doanh bat dong sin, nha &, khu dé
thi:

Khoan 1 Diéu 39 Luit Pau gia 2016 quy dinh: “/. Nguwoi tham gia ddu gid phdi
ndp tién_dit trwdc 10i thiéu la nam phan tram (5%) va tdi_da la hai muwoi phén trim (20%)
gia khoi dzem ciia tai san ddu gia (...) 5. Truong hop triing ddu gid thi khodn tién dat
trwdc va tién ldi (neu c6) dwoce chuyén thanh tién dit coc dé bao dam thie hién giao két
hoac thuc hién hop dong mua ban tai san déu gia hodc thyc hién nghia vu mua tai san dau
gid sau khi dwege co quan cé tham quyén phé duyét...” .

1.1)- “Bit cdp” vé quy dinh ndp “tién dit truwéc” dé dwoc tham gia dau gia quyén
str dung dat dé thuwe hién du 4n dau tw kinh doanh bat dong san, nha &, khu dé6 thi:

1) “Bat cdp” do Luat Dau gia 2016 chwa quy dinh nha dau tu phai chimg minh da
c6 sin tién trong tai khoan cua to chic tin dung, hodc phai ndp thém “tién dat
trwdc”, hodc phai chirng minh c6 gia tri tong tai san, hodc phai c¢6 van ban bio lanh
thanh toan ciia to chirc tin dung dé dam bao nghia vu thanh toan tai san tring dau gia dbi
v6i cudc dau gia quyén sir dung dat dé thyc hién du an dau tu kinh doanh bat dong san,
nha &, khu d6 thi, do céac 16 dat, khu dit dwa ra dau gia thuong cé gia tri rat 16m.

Do “bat cap’ 'vé quy dinh ndp “tién ddt trude” co gia tri thap hon rat nhiéu so
Vo1 “gid trung ddu gid”, nén trong thye té da c6 mot s6 truong hop nha dau tw trang dau
gia quyén su dung dat nhung sau cudc dau gia da “xi” khong thanh toan tién tring dau
gia, chip nhan chiu mat “tien dat truéc”, hoic cb tnm’ng hop nha dau tu “day dwa” kéo
dai viéc thanh toan, nhu trudng hop ddu gia mit biang 23 Lé Duan, quén 1 thanh phd HO Chi
Minh nam 2014 cua Tap doan Tan Hoang Minh, mai dén nim 2017 mai chép nhan thanh
toan tién trang dau gid va ndp phat do cham thanh toan va gan day nhat 1a cudc dau gia Lo
dat 3.12 tai Khu d6 thi méi Thu Thiém c6 gia khoi diém chi 12 2.942 ty dong, tzen dat
trudc” la 588,4 ty dong, ‘nhung “gid tring diu gm” lén dén 24.500 ty dong, gap 8,3
lan “gid khoi diém” va gap 41 1an “tién ddt truwde”, ma nay nha dau tu trng dau gia 1a
Cong ty Ngoi Sao Viét thudc Tap doan Tan Hoang Minh di xin chim dit hop dong mua ban
L6 dat 3.12 va chip nhan bi mét sb tién coc 588,4 ty dong, dé lai cac hé luy tiéu cue.

(2) Quy dinh vé “fién dat trwdc” tai Dicu 39 Luat Dau gia tai san 2016 khong thong
nhit va khong déng bd v6i quy dinh cua phap ludt vé chirng khoan. Boi 18, nhim ngin
ngira truong hop nha dau tu dit 1énh mua chirng khoan nhung lai khéng c6 di niing lwe
tai chinh déthyc hién nghia vu thanh todnthidiém a Piéu 7 Théng tu
120/2020/TT-BTC ngay 31/12/2020 cua B§ Tai chinh quy dinh “nha ddu tw chi dwoc dit
Iénh mua chirng khodn khi ¢é dii tién trén tdi khodn giao dich chirng khodn (...); nha dau
tw dwoc dat lénh mua ching khodn va cong ty ching khodn dwgc thwe hién Iénh mua

chirng khodn khi ¢¢ bdo lanh thanh todn hodc xdc nhin cia ngdn hang luu ky vé viéc
ngan hang lwu ky chdp nhdn yéu cdu thanh todn giao dich chimg khodn ciia nha dau tw”.

(3) Quy dinh vé “fién ddt trwée” tai Diéu 39 Luat Piu gia 2016 ciing chwa théng

nhit v6i cac quy dinh ciia B§ Luat Dan sy 2015. Boi 18, Diéu 292 Bo Luat Dan sy 2015
quy dinh 09 “bién phdp bdo dim thuc hién nghia vu” bao gdm bién phap “dat coc” va bién
phap “ky quy” va Diéu 328 B Luat Dan su 2015 quy dinh: “I. Pt coc la viéc mot bén (sau
ddy goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau day goi la bén nhan dat coc) mot khodn
tién hodc kim khi quy, dd quy hodc vit ¢6 gid tri khdc (sau ddy goi chung la tai sin dat
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coc) trong mot thoi han dé bao dam giao két hodc thwe hi¢n hop dong; 2. Truong hop hop
dong dwoc giao két, thwc hién thi tai san dat coc dwoc trd lai cho bén dat coc hodc dwec
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triv dé thuc hién nghia vu tra tien...”.

Nhu vay, Bo Luat Dan sy 2015 da khong st dung khai niém “tién dat truoc” va xét
vé n6i ham thi khai niém “tién ddt trwéc” cia Luat Pau gia tai san 2016 ¢ ndi dung twong
d6ng voi khai niém “dar coc” cua Bo Luat Dan su 2015.

(4) Bén canh d6, c6 thé tham khao quy dinh tai Piéu 11 Luat Dau thau 2013 vé “bdo
dim dw thau” va Diéu 66 Luat Diu thau 2013 vé “bdo ddam thuc hién hop dong” phu hop
v6i quy dinh vé cac “bién phdp bdo dim thue hién nghia vu” cia Bo Luat Dan sy 2015.

1.2)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi xem xét thay thé quy dinh vé “tién dit triwde” cua Luat Pau gia tai
san 2016 bang quy dinh vé “bdo dim déu gid” hoic “tién dit coc diu gid” & dam bao su
théng nhat cia cac quy dinh phap luat va bd sung cac quy dinh cu thé nhu sau:

Pé nghi xem xét sira doi, bd sung khodn 1 Picu 39 Luit Pau gia tai sin 2016 vé
viéc nha dau tu phai ndp “tién ddit coc diu gid” dé dugc tham gia dau gia quyén sir dung dat
dé thyuc hién dy 4n dau tu kinh doanh bat dong san, nha &, khu d thi, theo hudng quy dinh
nha dau tu chi dwoe “trd gid” 16 dat ddu gia “khi c6 di tién trén tai khodn”, hoic “khi cé
tong tai sin cao hon gid tri trd gid”, hoic “khi cé bdo lanh thanh todn ciia ngin
hang” (twong tw nhw quy dinh tai diém a khodn 1 Piéu 7 Théng tw 120/2020/TT-BTC
ngay 31/12/2020 ciia B Tai chinh vé “giao dich chirng khodn”), hoac dé nghi xem xet cO
thé quy dinh ‘nguong gia” (co thé xem xét dé quy dinh * ngu’ong gid” o muc khoang gdp
rwdi “gic khoi diém ddu gia” la phii hop) thi nha dau tu d3 ndp “tién dat trude” duge tra
gia khong vuot qua “ngudng gid”, néu vuot qua “nguong gia” thi nha dau tu chi dwge “trd
gid” 16 dat dau gia “khi cé dii tién trén tai khodn”, hoic “khi cé téng tai sin cao hon gid
tri trd gia”, hodc “khi co bdo lanh thanh todn cua ngdn hang”.

Dong thoi, giao trach nhiém cho Uy ban nhan dan cép tinh quyét dinh “tién dit coc
diu gid” phi hop vé6i cudc dau gia tai san, nhat 1a trudng hop déu gia quyén sir dung dat dé
thuc hién dy an dau tu kinh doanh bat dong san, nha &, khu d6 thi, pht hop véi tinh hinh
thuc té cua dia phuong.

2/-Pé nghi quy dinh cu thé vé diéu kién nha diu tw “cé nang lyc tai
chinh” va “khong vi pham quy dinh ciia phdp lugt vé dit dai” dé tham gia dau gia quyén
str dung dat dé thuc hién du an dau tw kinh doanh bat dong san, nha &, khu do thi:

2.1)- Cac quy dinh phap luit lién quan:

- Khoan 1 va Khoan 3 Diéu 38 Luat PAu gia tai san 2016 quy dinh: “I... Trong truong
hop phdp ludt c6 quy dinh vé diéu kién khi tham gia diu gid thi ngwoi tham gia diu gid
phdi ddp ieng diéu kién dé (...); 3. Ngodi cdc diéu kién ding ky tham gia ddu gia quy dinh
tai Ludt ndy va phap ludt co lién quan, nguoi co tai san ddu gid, 16 chwc ddu gia tai
san khéng dwee dit thém yéu cau, diéu kién doi véi nguoi tham gia dau gid”.

- Khoan 2 Diéu 119 Luat Dat dai 2013 quy dinh: “2. Té chire, cd nhdn tham gia diu
gid quyén si dung dit phai cé du cac diéu kién sau day: @) Thugc doi twong dwoc Nha
nude giao dat, cho thué ddt theo quy dinh tai Piéu 55 va Piéu 56 cia Ludt nay; b) Phdi bdo
dim cdc diéu kién dé thuc hién di én dau tie theo quy dinh tai Diéu 58 ciia Ludt nay doi véi
truong hop giao dat, cho thué dat dé thuc hién du an dau tw”.

- Khoan 3 Diéu 58 Luat Pat dai 2013 quy dinh: “3. Nguoi digc Nha nudc giao dt,
chg thué dat, cho phép chuyén muc dich sw dung dat de thuc hién du an a:’du tw phfii co cdc
diéu kién sau day: a) Co nang luc tai chinh dé bao dam viéc su dung dat theo tién do cua
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du dan ddu tu; b) Ky quy theo quy dinh cia phap ludt vé ddu tw; c) Khéng vi pham quy dinh
ciia phap ludt vé dat dai doi voi truong hop dang sw dung dat do Nha nwoc giao dat, cho
thué dat de thuc hién du an dau tu khac”.

- Khoan 2, khoan 3 va khoan 4 Diéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh: “2. Diéu
kién vé ning luc tai chinh dé bio dam vigc siv dung dit theo tién o ciia dw an dau tw dwoc
quy dinh nhw sau: a) C6 vén thudc sé hivu ciia minh dé thwe hién dw dn khéng thip hon
20% tong mirc dau tw doi véi duw an cé quy mé sir dung ddt dwdi 20 héc ta; khong thap hon
15% téng mike ddu tw doi véi dir an c6 quy mé su dung ddt tir 20 héc ta tré 1én; b) C6 khd
nang huy dong vén dé thic hién di an tir cdc té chire tin dung, chi nhanh ngdn hang nucc
ngodi va cdc té chirc, cd nhan khdc; 3. Viéc xdc dinh ngueoi dwoc Nha nwée giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat d@é thiee hién dw én dau tw khong vi pham
quy dinh ciia phdp ludt vé dit dai doi véi truong hop dang sir dung dat do Nha nude giao
dat, cho thué dat dé thwc hién du an dau tw khdc xdc dinh theo cdc can cir sau day: a) Két
qua xit 1y vi pham phdp ludt vé dat dai doi véi cdac du dn tai dia phirong dweoe lwu triv tai So
Tai nguyeén va Moi trwong; b) Noi dung cong bé vé tinh trang vi pham phdp ludt dit dai va
két qua xir 1y vi pham phdp ludt dat dai trén z‘rang thong tin dién tw cua Bo Tai nguyén va
Moi truong, Tong cuc Quan ly dat dai doi véi cdc dw dn thude dia phirong khac; 4. Thoi
diém_thdm_dinh cic diéu kién quy dinh tai Diéu nay dwoc thwe hién dong thoi véi viéc
tham dinh nhu cau sit dung dat cia chii dau tw khi cap Gidy chirng nhén dau tw, tham dinh
duw an ddu tw, ldp bdo cdo kinh té - ky thudt hodc chdp thudn dau tw theo quy dinh ciia phdp
ludt vé dau tu, phap ludt vé xdy dung doi véi truong hop giao ddt, cho thué ddt khong thong
qua ddu gid quyen sir dung ddt, chuyén muc dich sir dung dat. Trwong hgp diu_gid quyén
sie dung dit thi thoi diém tham dinh dwoc thwe hign trwdc_khité chirc phién diu gid
quyén sir dung dat”.

2.2)- Mot s6 “bdt cdp” ciia Luat PAu gia tai san 2016 va cong tac thwe thi phap
luat “vé diéu kién khi tham gia dau gia”:

(1) Luat Pau gia tai san 2016 da khong giao cho Chlnh phi quy dinh chi tiét Va
huéng dan thuc hién “vé diéu kién khi tham gia ddu gid”, nhat 13 dleu kién nha dau tu “
nang lyc tai chinh” va “khong vi pham quy dinh cua phap ludt vé dit dai”, nén noi dung
nay chua duoc quy dinh trong cac van ban dudi Luat Dau gia tai san 2016, dan dén cong
tac thwe thi phap luat ve dau gia chwa that chat ché, chwa dam bao sy thong nhat véi
cac quy dinh cua phap luét vé dat dai va phap luat vé diu tw, nhat 13 ddi v6i truong hop diu
gia quyén sir dung dit dé thyuc hién dy an du tu kinh doanh bat dong san, nha &, khu d6
thi.

(2) Do Luat Piu gla tai san 2016 chua quy dinh cu the cac diéu kién ctia nha dau
tu tham gia ddu gia, nén “Trung tdm dich vu dau gid tai san”’ thudoc Sé Tu phap thanh phd
Hb Chi Minh d ban hanh “Théng bdo diu gid tai sdn”, tai diém b Muc 7, quy dinh:

“b) Té chirc tham gia ddu gid phdi c6 dii cdc diéu kién:
- Sir dung dat diing quy hoach, ké hoach va muc dich sir dung dat.

- Cam két khong vi pham quy dinh ctia phdp lugt vé dit dai d6i voi truong hop dang
sir dung ddt do Nha nude giao dat dé thiee hién cdc die an dau tie khdc.

- C6 von thwoc s6 hitu ciia minh dé thuc hién dy dn khéng thap hon 20% tong mirc
dau tw doi voi du an.

- C6 khd nang huy dong von dé thuc hién du an tir cac to chuc tin dung, chi nhanh
ngan hang nudc ngodi va cdc to chirc, ca nhan khac.



- Cam ket thanh todn ddy di tién tring diu gid quyen sit dung dat theo phuong thirc
thanh todn tién tring dau gid duwoc quy dinh trong hop dong mua ban tai san ddau gid hodc
theo hwdng dan ciia co quan cdp c6 tham quyén.

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

- T6 chire Idp, giri Ban Quan ly Pau tu tr - Xay dung Khu dé thi moi Thu Thiém trinh
co' quan nha nudc co tham quyén tham dinh, chdp thudn quy hoach tong mdt bang — phwong
dan kién triic cong trinh trén 16 dat theo quy dinh, dam bdo phit hop do dn quy hoach phan
khu ty 1é 1/2000, Quy ché quan 1y quy hoach, kién triic Khu dé thi méi Thi Thiém va dé dn
quy hoach chi tiét ty 1é 1/500 da dwoc phé duyét.

- C6 gidy chitng nhdn dang ky doanh nghiép c¢é nganh nghé kinh doanh bat dong sdn.
- Truong hop la cong ty me, cong ty con phdi co hoach toan doc lap thi duwoc tham gia.
- Khéng chdp thudn cdc phdp nhan lién danh dé dang ky tham gia ddu gid.

- C6 von thuée sé hitu cia minh dé thuc hién du dn khong z‘hcfp hon 20% téng mitc
ddu tw doi voi dy dn. Vin ban chitng minh von thujc sé hitu ciia minh dé thuc hién du dan
(von chii s6 hitu, von ti ¢6, khong dwee dp dung hinh thicc bdo linh ngan hang) theo quy
dinh ciia phdp ludt vé dau tw, vé dat dai. Truong hop chwa c6 vin ban chirng minh, phdi ¢é
van ban xdc nhdn cua t6 chirc kiém todn déc ldp hoac bao cdo tai chinh da dwoc kiém todn
vé mirc von chii s¢ hivu ciia doanh nghiép tai thoi diém gan nhat (nam 2021 hodc ndm
2020).

Poi véi doanh nghiép méi thanh Idp thi néu sé von la tién Viét Nam hodic ngogi té thi
phdi dwoc ngdn hang thwong mai noi doanh nghiép dé mé tai khodn xdc nhdn vé sé dw tién
gi#i ciia doanh nghiép, néu sé vén la tai sdn thi phdi cé chirng thu cia té chire ¢6 chire nang
dinh gia hodac tham dinh gia dang hoat dong tai Viét Nam vé két qua dinh gia, tham dinh
gid tai san cua doanh nghiép”.

Dong thoi, “Trung tam dich vu ddu gid tai san” thudc S& Tu phap thanh phé HO Chi
Minh d3 ban hanh “Quy ché cuéc diu gid tai sdn”, tai khoan 3 Diéu 3 yéu ciu “déi twong
tham gia dau gid phdi thuc hign cam két bang van bin” cac ndi dung sau: “Nha dau
tu cam két két dap wng ding cac yéu cau sau: Cam két khong vi pham quy dinh ciia phap lugt
vé dit dai doi véi truong hop dang sir dung dat do Nha nuée giao dat dé thuwc hién dw dn
dau tw khic; C6 khd ning huy dong von dé thuc hién dy én tir cdc té chirc tin dung, chi
nhdanh ngdn hang nwéc ngodi va cdc té chire, cd nhan khac; Thuc hi¢n quyén va nghia vy
lién quan theo quy dinh phdp ludt; Thanh todn ddy dii tién tring diu gid quyen s dung
ddt theo phwong thirc thanh todn tién tring ddu gid duwoc quy dinh trong hop dong mua bdn
tai san ddu gid hodc theo hudng dan ciia co quan cap c6 tham quyén; C6 von thujc s6 hivu
ctia minh dé thiee hién dir én khéong thap hon 20% tong mire dau tw dir én”.

Nhung, viéc “Trung tam dich vu ddu gid tai san’ "yéu ciu nha dau tw c6 viin ban
cam két de chu:ng minh ning lwe tai chinh cua nha dau tu ¢6_tinh_hinh_thirc Val_g
1é0, nén rat can thiét xem xét sira d6i, bd sung mot sd diéu ctia Luat Pau gia tai san 2016 dé
quy dinh chit ché diéu kién nha diu tuw tham gia diu gia phai c6 ning luc tai chinh va
khong vi pham quy dinh cia phap luat vé dat dai, khéng dé xay ra tinh trang bat hop ly
d6i v6i nha dau tw chi ndp “tién dat trwde” véi gia tri thap, nhung tra gia tring dau gia
v6i gia tri cao hon rat nhiéu lan, dién hinh 13 truong hop déu gia Lo 3.9, Cong ty Binh
Minh ndp “tién dat truée” 145,6 ty dong, nhung gia tring diu gia 1én dén 4.026 ty
dong gip 27.6 1an sb “tién dat trwde”; hoic twong tu nhu dau gia Lo 3.12, Cong ty Ngoi
sao Viét ndp “tién dat trude” 588,4 ty dong, nhung gia tring dau gia 1én dén 24.500 ty
dong gip 41.6 1an sb “tién dit trwéc”.



2.3)- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi xem xét sira doi, bd sung mot sd diéu ctia Luat Pau gid tai san 2016
theo huéng lién théng véi cic quy dinh cta Luat Dat dai 2013, nham quy dinh chit ché
diéu kién nha diu tw tham gia diu gi phai co ning lwe tai chinh dé thanh toan “fién
tring ddu gia” va dé trién khai thyc hién dy an dau tu kinh doanh bat dong san, nha &, khu
d6 thi; dong thoi, ching minh nha dau tu khong vi pham quy dinh ciia phap luat vé dat
dai.

3/- Dé nghi nang cao chit lwgng viéc cong b6 thong tin diu gia quyen sir dung
dit dé thue hién dy an diu tw kinh doanh bét dong sin, nha &, khu do thi va tang thém
thoi gian dé nha dau tw chuin bi ho so diu gia:

Mot s6 doanh nghiép bat dong san trong nudc va nudc ngoai cd ¥ kién dé nghi nang
cao hiéu qua viéc cong bd thong tin ddu gia quyén sir dung dit dé thye hién dw 4n diu tw
kinh doanh bét dong san, nha &, khu do thi va tang thém thoi glan dé nha diu tw chuéin
bi hé so dau gia, vi thoi gian theo quy dinh hién nay qua ngan; c6 y kién dé xuat thoi
gian khoéng 35 ngay dé nha dau tu chuan bi hd so dau gia quyén sir dung dat, nhu truong
hop dau gia cac 16 dat 3.5; 3.8; 3.9; 3.12 thuéc Khu d6 thi m&i Thi Thiém vira qua thi
ngay Thong bio diu gia tai san 1a ngay 19/11/2021 va ngay td chirc diu gia la ngay
10/12/2021, chi trong khoang 18 ngay ma thoi (Trung tam ddu gid tai san khong nhan ho
so dang ky ddu gid 02 ngay trude ngay té chive ddu gid).

3.1)- Quy dinh ciia Luit PAu gia tai san 2016:

- Piém b khoan 1 Dleu 35 quy dinh: “ b) Poi vdi tai sdn la bét dong san thi té chure
ddu gid tai san phdi niém yét viéc dau gid tdi san tai tru sé ciia 16 chirc minh, noi té chirc
cudc dau gid va Uy ban nhdn déan cdp xa noi c6 bdt déng san dau gid it nhét la 15 ngay
trudc ngay mé cudc dau gid”.

- Khoan 2 Piéu 38 quy dinh: “2. 76 6 chire ddu gid tai san bdn hé so tham gia ddu gid,
tiép nhdn ho so tham gia dau gid trong gio hanh chinh, lzen tuc ké tir ngay niém yét viéc ddu
gid tai san cho dén trwde ngay mé cudc diu gid 02 ngay”.

- Khoan 1, khoan 3 Diéu 57 quy dinh: “I. Ngodi quy dinh vé niém yét viéc dau gid tdi
san quy dinh tai cac khodn 1, 2 va 3 Diéu 35 ciia Ludt nay, doi véi tai san diu gid la dong
san ¢é gid khoi diém tir ndm muoi triéu dong tré 1én va bét déng sdn thi t6 chire dau gid tdi
sdn phdi théng bdo céng khai it nhdt hai lan trén bdo in hodc bdo hinh cia trung wong
hodic tinh, thanh phé tric thudc trung wong noi c6 tdi san dau gid va trang théng tin dién tiv
chuyén nganh vé diu gid tai sin; méi lin théng bdo cong khai cich nhau it nhit 02
ngay lam viéc (...); 3. Thoi gian théng bdo cong khai ldn thie hai it nhét la 07 ngay lam
viéc doi véi tdi san la dong sdan, 15 ngay doi véi tai sin la bat dpng sin trude ngay mé cudc
diu gid. Viéc thong bdo cong khai quy dinh tai khoan 2 Piéu nay dwoc tthc hién dong thoi
VGi viéc niém yét dau gid tai san quy dinh tai khoan 2 Diéu 53 ciia Ludt nay”.

3.2)- Mot s6 quy dinh “bdt cdp” ciia Luat Péu gia tai san 2016:

(1) Luat PAu gia tai san 2016 chwa quan tAm ding mirc trudng hop diu gia quyén
st dung dat dé thuc hién du an dau tw kinh doanh bat dong sin, nha &, khu doé thi, cé
su khac biét rat 16n so véi truong hop dau gia tai san don 1é nhu nén nha, can hg, dong
san, tai san thanh ly... dé xay dung khung phap ly phu hgp.

(2) Khoan 1 Diéu 38 Luat Pau gia tai san 2016 quy dinh: “I... Trong truong hop phdp

Iudt ¢ quy dinh vé diéu kién khi tham gia ddu gid thi ngwoi tham gia diu gid phii dap
irng diéu ki¢n d6”, nhung chwra dam bio tinh lién thong vai cac quy dinh tai Khoan 2 Diéu

119, Piéu 55, Diéu 56, khoan 3 Diéu 58 Luat Dat dai 2013 va Khoan 2, khoan 3 va khoan 4
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Diéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, nén chwa quy dinh thoi gian dii dé nha dau tw chuan
bi ho so dap ing cac quy dinh vé dicu kién khi tham gia dau gia.

(3) Khoan 1, khoan 3 Piéu 57 Luat Dau gia tai san 2016 quy dinh “thoi gian thong
bdo céng khai ldn thie hai it nhét la 15 ngay doi véi tai san la bat dpng sin truwée ngay mé
cugc ddu gid”1a qua ngin, chwa phu hop véi thue té dbi véi truong hop dau gia quyén
sir dung dat dé thyc hién dy 4n diu tw kinh doanh bat dgng san, nha &, khu dé thi.

(4) Néu thuc hién cac diéu kién quy dinh tai Khoan 2 Diéu 119, Diéu 55, Piéu 56,
khoan 3 Diéu 58 Luat Dt dai 2013, khoan 4 Diéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP va “Théng
bdo ddu gid tai san” cva “Trung tam dich vy ddu gid tai san” thude S& Tu phap thanh phd
H6 Chi Minh thi nha dau tu khé thé hoan thanh viéc chuin bi ho so dau gia trong thoi
han 18 ngay, boi 1€ chi riéng viéc tham dinh diéu kién ciia nha dau tu trong “trwong
hop diu gid quyén st dung ddt thi thoi diém tham dinh dwoc thwe hién trudc khi to chire
phién diu gid quyén siv dung dat” (quy dinh tai khoin 4 Diéu 14 Nghi dinh
43/2014/ND-CP).

C6 thé vi vay ma “Quy ché cudc dau gid tai san” cua “Trung tam dich vu dau gid tai
san” thuoc S& Tu phép thanh pho H6 Chi Minh da yéu cau “doi twong tham gia dau gia
phdi thuce hién cam két bang vin ban” ¢6 tinh hinh thire va 16ng 1éo.

3.3)- Kién nghi:

(1) Hiép ho1 dé nghi xay dung mot Chuong rleng trong Luat Dau gia tai san dé quy
dinh day du co ché ddi voi truong hop dau gia quyén sir dung dat de thire hién dw an dau
tw kinh doanh bt dong san, nha ¢, khu do thi phu hop véi thuc té.

(2) Hiép hoi dé nghi quy dinh chit ché viéc cong bd thong tin ddu gia quyén sir dung
dat dé thuc hién du an dau tw kinh doanh bat dong sin, nha ¢, khu @6 thi va ting
thém thoi gian dé nha dau tw chuan bi ho so dau gia 1én khoing 35 ngay, vi thoi gian
theo quy dinh hién nay chi trong khoiang 18 ngay la qua it.

4/- Dé nghi xem xét sira doi, bd sung mot sé diéu ciia Luit Dat dai 2013 vé dinh
gia dat, xac dinh “gia dat cu thé” de lam “gid khdoi diem dau gida” quyén sir dung dat:

4.1)- bé nghi xem xét b6 sung quy dinh “Gid dit cu thé dwoc siv dung dé lam gid
khéi diém dé diu gid quyén siv dung dit” vao khoan 4 Piéu 114 Luat Pat dai 2013:

Khoan 3 va khoan 4 Diéu 114 Luét Dat dai 2013 quy dinh “3. Uy ban nhdn dén cdp
tinh quyét dinh gid dét cu thé (...) Viéc xdc dinh gid dit cu thé phdi dua trén co sé diéu tra,
thu thip théng tin vé thira dat, gid dét thi trwong va thong tin vé gia dat trong co s dir liéu
dat dai; dp dung phwong phdp dinh gid dit phi hop (...); 4. Gid dit cu thé dvoc sir dung
dé lam cdn cir trong cdc truong hop sau day: (...) b) Tinh tién st dung dit khi Nha nude
giao dat cé thu tién sir dung ddt (...), cho phép chuyén muc dich sir dung dat doi voi t6 chirc
ma phdi ngp tién siv dung dat; c) Tinh tién thué dat (...); d) Tinh gid tri quyén sir dung
ddt khi co phan héa doanh nghiép nha nwéce (...) @) Tinh tién boi thwong khi Nha nwée thu
héi dat”.

Nhung, khoan 4 Piéu 114 Luat Dit dai 2013 khéng quy dinh viéc dinh “gid dit cu
thé” 1am “gid khéi diém ddu gid”, nén Chinh phu da quy dinh ndi dung nay tai khoan 2
Piéu 15 Nghi dinh 44/2014/ND- CP nhu sau: “2. Gid dit cu thé duoc sir dung dé lam
(...) gid khoi diém dé a"au gid quyen str dung dét khi Nha nwée giao dat c6 thu tién sir dung
dat, cho thué dat thu tién mét lan cho ca thoi gian thué”.

Do vay, Hi¢p hoi de nghi b sung quy dinh “Gid dit cu thé dwoc siv dung dé lam gia
khéi diém dé dau gid quyén siv dung dit khi Nha nwoc giao dit c6 thu tién siv dung dit,



cho thué dit thu tién mét lin cho cd thoi gian thué” vio khoan 4 Piéu 114 Luat Pat dai
2013.

4.2)- Dé nghi xem xét sira ddi, bo sung quy dinh veé “cdc  phwong phdp dinh gia
ddt” dé dinh « “gid dit cu thé” 1am “gid khéi diém dé diu gid quyén sir dung dit” dé dam
bao nguyén tic gia dat “phi hop véi gid dit phé bién trén thi truong”:

- Piém c¢ khoan 1 va khoan 2 Diéu 112 Luat Pat dai 2013 quy dinh viéc dinh gia
dat phai bao dam nguyén tic “c) Phi hop véi gid dit phé bién tren thi truwong cua logi dat
co cung muc dich su dung da chuyén nhuong, gid tring diu_gid quyén sir dung ddt doi véi
nhitng noi c6 dau gia quyén sir dung dat hodc thu nhdp tir viéc sir dung ddt (...); 2. Chinh
phii quy dinh phwong phdp dinh gid dat”.

- Khoan 3 Piéu 114 Luat Dat dai 2013 quy dinh “Viéc xdc dinh gid ddt cu thé phai
dira trén co sé diéu tra, thu thdp thong tin vé thira dat, gid ddt thi trwong va théng tin vé gid
ddt trong co s¢ dir liéu dat dai; dp dung phwong phdp dinh gid dit phu hop”.

- Dicu 4 Nghj dinh 44/2014/ND-CP quy dinh 05 phuong phip dinh gia dat bao
gdm “Phwong phdp so sanh tric tiép; Phuwong phdp chiét trie; Phwong phadp thu nhap;
Phwong phdp thing dw; Phwong phdp hé sé diéu chinh gid dat”. Trong d6, thwong ap
dung “Phwong phdp thing dw” va “Phwong phdp so sdnh truwc tiép” dé dinh “gid dit cu
thé” dé tinh tién sir dung dat, hoic “gid khéi diém diu gid” quyén sir dung dat.

'Nhung, viée ap dung cac phu:o’ng phap dinh gia dat trén day dé dinh “gid dit cu
the” dé xac dinh * ‘gid khoi diém diu gid@’ " quyén su dung dat thuong chwa dam bao nguyén
tic viéc dinh gia dat phai “phar hop véi gid dit pho bién trén thi truong” (quy dinh tai diém
¢ khodn 1 Piéu 112 Ludt Pat dai 2013) nhu cac trudng hop da thuc hién dau gia (néu trén).

Do viy, Hiép hoi dé nghi xem xét sira ddi, b0 sung diém c khoan 1 Piéu 112 va
khoan 3 Diéu 114 Luat Pat dai 2013 dé dam bao tinh kha thi cta “cdc phwong phdp dinh
gid ddt” dé dinh “gid ddt cu thé” 1am “gid khéi diém dé diu gid quyen st dung dat” dé dam
bao nguyén tic gia dat “pha hop vdi gid dit phé bién trén thi truong”.

4.3)- pé nghi xem xét siwra doi, bo sung khoan 1 va khoan 2 Diéu 68 va khoan 1
va khoin 2 Piéu 111 Luat Pat dai 2013 dé nang cao hiéu qua hoat dong cia “t6 chikc
lam nhiém vu boi thwong, gidi phong mdt biang” @é vira thuc hién boi  thuong, tai dinh
cu that théa dang cho nguoi sir dung dat bi thu h01 va chuén bi quy dat phuc vu diu tw
phat trién, trong d6 cé phwong thirc ddu gia quyén sir dung dat dé thuc hién du an dau
tur:

- Khoan 1 va khoan 2 Piéu 68 Luat Dat dai 2013 quy dinh: “1. T4 chikc lam nhiém
vu boi thuwong, gidi phéng mdt bang bao gom té chirc dich vu cong vé dit dai, Hoi dong boi
thwong, hé tro va tdi dinh cu. 2. Pdt da thu hoi dwoc giao dé quan 1y, sir dung theo quy dinh
sau ddy: a) Pét da thu hoi theo quy dinh tai Piéu 61 va Piéu 62 ciia Ludt ndy thi giao cho
chii dau tw dé thiee hién dw dn dau tw hodc giao cho té chive dich vu cong vé dit dai dé qudn
Iy; b) Dét da thu hoi theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 64 va cdc diém a, b, ¢ va d khodn 1
Piéu 65 cua Ludt nday thi giao cho té6 chirc dich vu cong vé dat dai dé quan 1y, ddu
gid quyén sir dung dit...".

- Khoan 1 va khoan 2 Piéu 111 Luat Dét dai 2013 quy dinh vé “I. QLLLMLELL"
dit dé irng von cho vigc boi thuwong gidi phong mit bang va tao quy dit theo quy hoach, ké
hoach swr dung dat da dwoc co quan nha mede cé tham quyén phé duyét; 2. Nguon tai chinh
ciia Quy phat trién dat dwoc phdn bo tir ngdn sdch nha niede va huy dong cde nguon khdc
theo quy dinh cua phap luat”.



Thuc hi¢én quy dinh nay, cac tinh, thanh phé truc thudc Trung wong di thanh
lap “Trung tdm phat trién quy dat” thugc So Tai nguyén Mai truong, nhung nhin chung hoat
dong chwa that hiéu qua do thiéu von va chua c6 co ché hoat dong phi hop. Pong thoi,
nhiéu dia phuong uy thac chic ning cua “Qiy phdt trién dat” cho “Oiy dau tw phdt
trién” ciia dia phuong, nhung trén thyc té chua bd tri du ngudn vén dé tao diéu kién
cho “Trung tam phat trien quy dat” thuc hién cong tac “béi thwong gidi phong mdt bing va
g0 quy dit theo quy hoach, ké hoach sir dung dit di dwoc co quan nha nwée cé tham
quyén phé duyét”.

Do vay, Hi¢p hoi dé nghi xem xét stra ddi, bd sung khoan 1 va khoan 2 Diéu 68 va
khoan 1 va khoan 2 Dieu 111 Luat Dat dai 2013 de phat huy vai tro va hi¢u qua hoat dong
cua “Trung tdm Phat trién quy dat” va “Quy phat trién dat” dé dat cac muc ti€u sau day:

(1) Bdi thudng cong bing cho tit ca moi ngudi co dat bi thu hoi trong khu vuc quy
hoach, khic phuc tinh trang Nha nudc boi thwong thap ddi v6i du an ha ting, cong ich,
trong liic doanh nghiép bdi thwomg cao ddi voi du an kinh doanh bat dong san, nha & thuong
mai.

(2) Giai quyét tai dinh cw chu ddo (nén t6t hon noi ¢ cii) va cong bang cho tit ca
moi nguoi ¢o dat bi thu hoi trong khu vuc quy hoach.

3) Quy dat thu hoi danh dé thyc hién du 4n ha téng, cong ich; phé”m dién tich dat con
lai dua ra ddu gia dé lwa chon nha dau tw thuc hién cac du an kinh doanh bat dong san, nha
& theo quy hoach. “Tién triing ddu gid” thu dwge bd sung vao ngin sich nha nwéc dé
phuc vu lgi ich cong cong.

(4) Thyc hién dugc cac muc tiéu trén diy sé dat dwgec dong thuin cia nhirng nguoi
c6 dat bi thu hoi, ngian ngira dugc tinh trang khieu kién dong ngwoi, khicu kién gay git,
kéo dai nhu da xay ra trong thoi gian qua.

4.4)- P& nghi xem xét sira ddi, bo sung diém i khoan 1 Picu 64 Luat Dat dai 2013
dé dam bao ngum s dung dit nhanh chong dwa dit vao sir dung, trong do cé truwong
hop tring dau gia quyén sir dung dit, phong ngira tinh trang b6 hoang dat dai:

- Khoan 2 Piéu 6 Luat Pat dai 2013 quy dinh “ nguyén tic sie dung dat” phai “2. Tiét
kiém, c6 hi¢u qud va bao vé moi truong va khong lam t6n hai dén loi ich chinh dding ciia
nguoi s dung dat xung quanh”.

- Piém i khoan 1 Diéu 64 Luat Dat dai 2013 quy dinh: “) Pdt dwoc Nha nwdc giao,
cho thué de thue hién dw dn dau tw ma khong dwoc sw dung trong thoi hgn 12 thang lién
tuc hodc tién dj siv dung dit chgm 24 thang so voi tién do ghi trong dir én dau tw ké tir khi
nhdn ban giao dat trén thuc dia phdi dwa ddt vao sir dung; truong hop khéng dwa dat vao Su
dung thi chii dau tw duwgc gia hgn s dung 24 thang va phai nop cho Nha nude khoan tién
twong g véi mirc tién siv dung dat, tién thué dat doi voi thoi gian cham tién dé thuwc hién
dy dn trong thoi gian ndy; hét thoi han dwoc gia han ma chit dau tw van chiea dwa ddt vao sie
dung thi Nha nwéc thu héi dit ma khong béi thwong vé dit va tai san gdn lién véi ddt, trir
triong hop do bat khd khéang”.

Hiép hoi nhan thay, trong nhiéu nim qua di c6 nhiéu dy an bat dong san, nha ¢ tai cac
vi tri “ddt vang” hodc du an co quy mo dién tich rat 16n nhung cht dau tu cham dwa dat vao
stt dung, c6 du hiéu “gdm” giir dat, “ddu co” dat dai, ma cac bién phap xu phat do chdm
dua dat vao sir dung voi mike xir phat hién hanh khéng di sire rin de va “hinh nhu” chwa
¢6 trwong hop nao bi co quan nha nude co tham quyén ra quyét dinh thu héi dw an theo
quy dinh tai diém i khoan 1 Diéu 64 Luat Dat dai 2013.



Do vay, Hiép hoi dé nghi xem xét stra doi, bd sung diém i khoan 1 Diéu 64 Luat Pit
dai 2013 nhém tang cuong hiéu lwe, hiu qua cua cong tac quan ly nha nudc vé dat
dai, kién quyet xir Iy thu hoi dat db6i v6i cac truong hop chim dwa dit vao sir
dung, nhung can dam bdo nguyén tic quy dinh tai khoan 2 Diéu 32 va Khoan 3 Diéu
51 Hién phap 2013: “2. Quyén sé hitu tw nhéin va quyén thira ké dwoc phdp lugt bdo
hé (...); 3... Tai san hop phdp ciia cd nhén, té6 chivc ddu tw, sin xudt, kinh doanh dwoc
phdp ludt bao hé va khéong bi quéc hivu héa”.

5/- Pé nghi sira ddi ¢ ‘nguyén tic dinh gid dat” xac dinh “gid tring diu gid quyén
sw dung dit” 1a mot trong cac nguon thong tin tham khao vé gia dit dé thyc hién dinh
gia dat theo nguyén tic “viéc dinh gid dat phdi phii hop vdi gid dit pho bién trén thi
truong”:

“Bét cdp” cia diém c khoan 1 Luat Dét dai 2013 1a da quy dinh “gid tring diu gid
quyen st dung dit doi véi nhitng noi c6 dau gid quyén sir dung dat” 13 nguyén tac
cua “viéc dinh gid dit phut hop véi gid dit phé bién trén thi trwo’ng” Nhung, trén thuc té
da xay ra mot s6 tru:ong hgp nha dau tu loi dung diu gia quyén sir dung dat dé thiét lap
mat bang gia dat “dgo” nham muc dich dau co, truc loi bat chinh, hoic nham “ddnh
vong’ gla tri tai san la bat dong san, nhit 13 tai san thé chap ngin hang dé duogc vay
thém, “riit ruét” ngan hang, hoic dé lam ting gia tri trai phiéu, hodc lam ting gid tri co
phiéu trén san ching khoan.

Do vay, Hi¢p hoi dé ‘nghi sira ddi “nguyén téc dinh gid ddt” chi xac dinh “gid tring
diu gid quyén sir dung ddt” 1a mot trong cac ngudn thong tin tham khao veé gia dat dé
thue hién dinh gia dat theo nguyén tic “viéc dinh gid dit phai phu hop voi gid dit phé
bién trén thi truwong” theo quy dinh tai diém c khoan 1 Luat DPat dai 2013.

Tran trong kinh trinh!

Noi nhgn: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
- Nhue trén; , CHUTICH
- Hoi dong dan toc cua Quoc hoi; :
Vin phong Quéc héi; Uy ban Kinh té Quoc
hoi;
Uy ban Quéc phong va An ninh Quoc hoi;
Uy ban Tai chinh Ngdn sach Quoc hji;
Uy ban Khoa hoc Cong nghé MT Quéc hii;

Uy ban Phap luat Quoc hoi; Lé Hoang Chau
Uy ban Xa hoi Quoc hoi; DTDD: 0903 811 069
Uy ban Tuw phdp Quéc hoi; Email: lehoangchaul1954@gmail.com

Ban Dén nguyén Quéc héi;
Vién Nghién civu ldp phdp Quéc hii;
- Van phong Chinh phu; Bo Tu phap;
Bo Xay dung; Bo Tai Nguyén Moi truong,
Bé Ké hoach Pau tu; Bé Tai chinh;
Ngdn hang Nha nuoc,
- Luu VP,
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