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HIEP HQI BAT PONG SAN
So: 144/2025/CV-HoREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 03 thang 11 nam 2025

“V/v Gép ¥ lai di thao Nghi quyét cia
Chinh phu quy dinh xu [y kho khan, vieong
mdc vé ddu gid quyen s dung ddt trong
triwong hop giao dat, cho thué dat theo quy
dinh cia Ludt Bat dai”

Kinh gwri: - Thu twéng Chinh phu
- B0 Tu phap
- B0 Nong nghiép va Moi truong

Hiép hoi Bat dong san thanh phé H6 Chi Minh (HoREA) di c6 Van ban s6
143/2025/CV-HoREA ngay 01/11/2025 gop ¥ kién cho "dw thao Nghi quyét ciia Chinh
phi quy dinh xit [y khé6 khan, vieong mdc vé ddu gid quyén sir dung dat trong trieong hop
giao ddt, cho thué dat theo quy dinh ciia Ludt Pat dai” (sau ddy goi la “dy thdo Nghi quyet
ciia Chinh phi”) & phuc vu Toa dam vao 14g00 ngay 03/11/2025 theo Gidy mdi so
1024/GM-BTP ngay 30/10/2025 cta Bo Tu phap.

Nay, sau khi d6i chiéu voi quy dinh ciia Hién phap 2013, Ludt Ban hanh vén ban
quy pham phép luat 2025 va Luat Pau gia tai san 2016 (duoc swa doi nam 2024), Hi€p hoi
xin dugc gop y lai nhu sau:

1/- Hiép hoi de nghi xay dung “duw thdo Nghi quyét ciia Quoc hoi quy dinh xu ly
khé khan, viedng mdc vé ddu gid quyén sir dung dat trong truong hop giao dat, cho thué
ddt theo quy dinh ciia Ludt Bat dai” (sau ddy goi la “di thao Nghi quyét ciia Quoc hoi”),
thay cho “duw thdo Nghi quyét ciia Chinh phii quy dinh xir 1y khé khdn, viedng mdc vé ddu
gid quyén sir dung dat trong truong hop giao dat, cho thué dat theo quy dinh ciia Ludt Dat
dai” do “du thao Nghi quyét ciia Chinh phii” ¢6 quy dinh tién dit truéc toi da 13 “ndm
muwoi phin tram gid khéi diém” va quy dinh “cdm tham gia ddu gid” d6i voi “cd nhan
vi pham nghia vu thanh todn tién triing diu gid” khong thudc thaim quyén cia Chinh
phi quy dinh, ma phai dugc quy dinh trong luat co6 lién quan.

Ly do dé xuit:

(1) Hiép hoi nhén thay, tai Diéu 2 “dy thdo Nghi quyét ciia Chinh phii” quy dinh
“truong hop ddu gid quyen sir dung dat trong truong hop giao dat, cho thué dat theo quy
dinh ciia Ludt Pat dai thi tién dit trwée t6i thiéu 1o hai mwoi phéan tram va téi da 1o ndm
muwoi phén tram gid khéi diém” khong phit hop véi quy dinh tai diém b khoan 1a Diéu
39 Luat Du gia tai san (sira doi nam 2024) quy dinh “truong hop ddu gid quyen s dung
dat doi véi truong hop giao dt, cho thué dat dé thye hién di an dau tw thi tién ddt trwde
10i thiéu o muwoi phén triam va téi da 1o hai mwoi phén trim gid khéi diém”, trong d6 tai
Diéu 2 “du thao Nghi quyét ciia Chinh phii” quy dinh tién dit trude toi da 14 “nim muoi
phin tram gid khéi diém” nén khong thudc thim quyén ciia Chinh phi quy dinh.

Trong trudng hop Chinh phi mudn quy dinh tién dit trwdée toi da 13 “ndm muwoi
phan tram gia khoi diém” thi phai bang hinh thirc van ban dudi luat 1a Nghi dinh va
trudc khi ban hanh Nghi dinh thi phai dwgc sy dong y ctia Uy ban Thuong vu Quoc hoi



theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Piéu 14 Luat Ban hanh van ban quy pham phap luat 2025
quy dinh “c) Vin dé cin thiét thuéc thim quyén ciia Quoc hi, Uy ban Thuong vu Quic
héi nhung chuwea dii diéu kién xdy dyng thanh ludt hodc phdp lénh dé dap vmg yéu cau quan
Iy nha nuéce, quan ly kinh té, quan 1y xa hoi. Trwde khi ban hanh nghi dinh ndy phdi dwoc
sw dong ¥ ciia Uy ban Thuwong vu Quéc hgi”, nhung do tai khoan 2 Piéu 3 “du thdo Nghi
quyét ciia Chinh phii” con c¢6 quy dinh “cdm tham gia ddu gid” nén viéc xay dung “du
thao Nghi dinh cua Chinh phu” 1a khong phu hop.

(2) Tuong tu, tai khoan 2 Piéu 3 “du thao Nghi quyét ciia Chinh phii” quy dinh “2.
Nguwoi triong diu gid quyen su dung ddt doi voi truong hop giao ddt & cho cd nhan vi pham
nghia vu thanh todn tién tring dau gia dan den quyét dinh cong nhan két qua dau gia bi
iy, tiry theo tinh chat, mikc dg vi pham thi bi cdm tham gia ddu gid déi voi quyén sir dung
dat ¢ nhie sau: a) Cam tham gia ddu gid tir 02 ném dén 05 nam déi véi truong hop nguoi
tring ddu gid khéng ndp tién tring dau gid; b) Cam tham gia diu gid tir 06 thang dén 03
ném doi véi trwong hop nguoi tring ddu gia ndp khéng day di tién tring ddu gid” ciing
khﬁng phit hop v6i quy dinh tai khoén 5 DPiéu 9 Luat Déu gia tai san 2016 chi quy dinh

“cac hanh vi bi nghiém cdm trong d6 “5. Nghiém cam nguwoi tham gia a"au gia, nguoi
triing ddu gid, ca nhan, to chwc khdc thuc hién cac hanh vi sau ddy: a) Cung cdp théng tin,
tai liéu sai sw that, su dung glay 10' gia mao dé dang ky tham gia ddu gid, tham gia cudc
ddu gid; b) Théng dong, méc néi véi dau gid vién, to chire dau gid tai san, nguoi co tai san
ddu gid, nguoi tham gia ddu gid khdc, cd nhan, t6 chirc khdc de dim gia, lam sai léch két
qua dau gid tai san; ¢) Can tré hoat dong ddu gid tai san; gdy réi, mat trdt tie tai cude ddu
gid; d) Pe doa, cuéng ép dau gid vién, nguoi tham gia ddu gid khdc nham lam sai léch két
qua dcfu gid tai san; d) Cdc hanh vi bi nghiém cam khac theo quy dinh ciia lugt c6 lién
quan”, nén khoan 2 Diéu 3 “dw thdo Nghi quyét ciia Chinh phii” quy dinh * cdm tham gia
ddu gid tir 02 nam dén 05 nam déi véi triueong hop nguoi trung ddu gid khong nop tién
tring ddu gid” hodc “cdm tham gia diu gid tur 06 thang den 03 nam déi véi truong hop
ngueoi tring dau gid ndp khéng day di tién tring ddu gid” ciing khong phu hep voi quy
dinh tai khoan 5 Diéu 9 Luat D4u gia tai san 2016 chwa quy dinh cdm d6i v6i cac hanh
vi nay.

Hon nita, cin cit Hién phap 2013 tai khoan 2 Piéu 14 quy dinh “2. Quyén con nguoi,
quyén cong dan chi co thé bi han ché theo quy dinh ciia ludt trong truong hop cdn thiét
vi Iy do quoc phong, an ninh quoc gia, trdt tw, an toan xd hoi, dao dirc xa hoi, sirc khoe cua
cong dong” va tai Pidu 33 quy dinh “Moi nguoi ¢o quyén tw do kinh doanh trong nhitng
nganh nghé ma phdp ludt khong cdm”, trong d6 c6 quyen tham gia dau gia tai san 13
quyén sur dung dat nén khoan 2 Piéu 3 “dw thio Nghi quyét ciia Chinh phii” khong thudce
thAm quyén ciia Chinh phii quy dinh.

Do vay, Hiép hoi de nghi xay dung “dw thdo Nghi quyét ciia Quéc hji quy dinh xu
Iy kho khan, vieong mdc vé ddu  gia quyeén su dung ddt trong truong hop giao dat, cho thué
dat theo quy dinh cia Ludt Pdt dai” thay cho “dw thdo Nghi quyét ciia Chinh phii” dé
bao dam tinh hop Hién, tinh hgp phap cia van ban quy pham phap luat.

2/- Trong truong hop xay dung “dir thao Nghi quyet clia Quéc héi”, Hiép hoi tan
thanh dé xuit quy dinh “tién dit trudc 10i thiéu 1a 20% va toi da la 50% gid khoi diém”
dbi v6i “truong hop ddu gid quyén sir dung dat trong trwong hop giao dat, cho thué dit
theo quy dinh ciia Ludt Pat dai”.

3/- Trong truong hop xay dung “dir thao Nghi quyét ciia Quoc hgi”, Hi€p ho1 tan
thanh cac dé xuit quy dinh “xi Iy vi | phgm doi voi ngwoi tring ddu gid quyén sir dung ddt
trong trieong hop giao dat, cho thué dat”:



3.1)- Trong truong hop xdy dung “dur thao Nghi quyét ciia Quoc hoi”, Hiép hoi tan
thanh va c6 bd sung noi dung dé xuét quy dinh “Nguoi tring ddu gia quyén sir dung dat
trong trieong hop giao ddt, cho thué dat bé coc hodc vi pham nghia vu thanh todn tién
tring ddu gid dan dén quyét dinh cong nhdn két qua ddu gid bi huy thi khong dwoc nhdn
lai khodn tién ddt trwde hodc khoan tién dit coc va phai béi thwong thiét hai bao gom chi
phi t6 chire ddu gid, gid dich vu ddu gid tdi san va cdc chi phi lién quan khdc ciia cugc ddu
gid dé theo théng bdo ciia co quan c6 tham quyén phé duyét két qua trung ddu gia quyén
sir dung ddt va bi xi¢ phat vi pham hanh chinh trong linh viee b6 tro tw phdp theo quy
dinh cua Chinh phu”.

Ly do dé xuat:

(1) Hiép hoi nhan thay, néu chi quy dinh “nguoi triing ddu gid quyén sir dung dat
trong truong hop giao dat, cho thué dat vi pham nghia vu thanh todn tién tring ddu gid
dan dén quyét dinh céng nhdn két qud ddu gid bi huy thi khong dwoc nhdn lgi khodn tién
ddt coc va phdi boi thwong thiét hai bao gom chi phi 16 chire dau gid, gid dich vu dau gi
tai san va cdc chi phi lién quan khdc ciia cudc dau gid dé theo théng bdo cia co quan c6
tham quyén phé duyét két qud tring ddu gid quyén sir dung dat” thi chwa bao quat day
du cac truong hgp vi pham.

Hiép hoi dé nghi bo sung quy dinh nguoi tring diu gia quyén sir dung dat khong
dwgc nhan lai “khodn tien dit trwde” dé xir 1y vi pham d6i v6i ca truong hop “bé coc”
dan dén quyét dinh cong nhan két qua dau gia bi huy, twong tw truong hop “vi pham nghia
vu thanh todn tién triing diu gid” din dén quyét dinh cong nhan két qua déu gia bi huy,
boi 18 trén thue té da xay ra nhiéu trudng hop ngudi triing ddu gia “bé coc”.

Boi 1§, theo quy dinh tai diém i khoan 1 Diéu 159 Luat Dat dai 2024 thi “bdng gid
dat dwoc dp dung” & “tinh gid khoi diém dé dau gia quyén sir dung ddt khi Nha nude giao
dat, cho thué dat” va theo dé xut tai Diéu 8 “Duy thdo Nghi quyet ciia Quéc hoi quy dinh
mot $6 co ché, chinh sach thao go kho khan, viedng mac trong 16 chirc thi hanh Ludt Dat
dai” thi con quy dinh “hé sé diéu chinh gid dat dp dung tir ngay 01 thang 01 hang nam”’
va o thé dugc ap dung dé “tinh gid khéi diém d@é dau gia quyén sir dung dat khi Nha mede
giao dat, cho thué dat”.

”»

(2) Hiép hoi nhan thay, “chi phi té chirc ddu gid” va “gid dich vu diu gid tai sin
c6 gia tri rat thap do ‘Trung tam dich vu ddu gid tai san’ la don vi sy nghiép cong lap
tryc thude SO Tu phap cip tinh thuce hién hoat dong du gia quyén str dung dat dé giao dat,
cho thué dat phai thue hién theo khoan 2 Bleu 66 Luat Dau gia tai san 2016 quy dinh “chi
phi diu gid tai san bao gom chi phi niém yet thong bdo cong khai, chi phl thwe té hop
Iy khdc cho viéc ddu gid tdi san do ngueoi co tai san ddu gid va t6 chike diu gid tai san thoa
thudn” va theo khoan 4 Diéu 3 Thong tu s6 45/2017/TT-BTC (duoc sita doi, bo sung tai
khodn 1 Biéu 1 Thong tw s6 108/2020/TT-BTC) quy dinh “viéc xdc dinh thit lao dich vu
ddu gid tai sdn, chi phi diu gza tai sdn cu thé cho tirmg hop dong dich vy ddu gia tai san
do ngum c6 tai san diu gid va té chirc ddu gid tai sin théa thudn trong hop dong dich vu
ddu gid tai san (...) Ngwoi cé tai san chiu trach nhiém vé viéc quyét dinh mirc cu thé thiy
lao dich vu diu gid tai sin, dam bdo thit lao dich vu ddu gid tai san trong khung thii lao
do By Tai chinh quy dinh tai Thong tw nay va khéng cao hon mire thit lao téi da twong
ung voi khung gia tri tai san theo gia khoi diém quy dinh tai Phu luc I va Phu luc Il ban
hanh kem theo Thong tu nay”.

Do vay, Hiép hoi dé nghi bé sung quy dinh nguoi tring diu gia quyén sir dung dét

“bo coc” hoac “vi pham nghia vu thanh toan tien triing diu gid” con “bi xir phat vi pham
hanh chinh trong linh vie bé tro tw phdp theo quy dinh ciia Chinh phii” d¢ ting tinh



dn de”, phong ngira ngudi tham gia dau gia cé y dd truc loi bat chinh bai 18 chi co
quy dinh mire xir ly vi pham dbi voi ngum trang diu gia “khéng dwoc nhén lgi khodn
tien ddt trwde hodc khodn tién dit coc” 13 mire xi 1y vi pham ¢é gia tri 16m, ¢6 tinh “ran
de”, con cac khoan “béi thwong thiét hai bao gom chi phi té chikc diu gid, gid dich vu
ddu gid tai san va cdac chi phi lién quan khdc cia cudc ddau gid dé” thi “gid tri bang tién”
qua thép.

3.2)- Trong truong hop xay dung “dir thao Nghi quyét ciia Quoc hoi”, Hiép hoi tan
thanh va c6 bo sung noi _dung dé xuét quy dinh “Nguoi triing ddu gid quyen sir dung didt
trong truong hop giao dat, cho thué dit cho 16 chirc kinh té hodc giao dat 0 cho ca nhan
bé coc hodic vi pham nghia vu thanh todn tién tring dau gia dan dén quyét dinh céng nhdn
két qua dau gia bi hiy, tity theo tinh chat, mirc @6 vi pham thi bi cam tham gia dau gid doi
Vi quyén sir dung dat & nhw sau:

a) Cim tham gia diu gia nr 02 nam dén 05 nam doi voi trieong hop nguoi tring
ddu gid khéng nép tién tring dau gid;

b Cim tham gia dau‘ gid tu 06 thang dén 03 niam doi véi truong hop nguoi tring
ddu gia nop khong day du tién trung dau gia.”
Ly do dé xuit:

(1) Hiép hoi nhan thiy, néu chi quy dinh “cdm tham gia diu gid” dbi véi ngudi
trang dau gia 13 “cd nhdn” trong trudng hop “giao dit ¢ c6 “vi pham nghia vu thanh todn
tién tring dau gid”, nhung chua quy dinh “cdm tham gia ddu gia” d6i voi nguoi tring
dau gia 1 “té chire kinh té” trong truong hop giao dit, cho thué dat va ciing chwa quy
dinh trudong hop “%6 chirc kinh 16” hoac ‘cd nhan” vi pham “bo coc” hodc “vi pham
nghia vu thanh todn tién tring diu gid”.

(2) Hiép hoi nhan thay, to chirc kinh té tham gia ddu gia quyén st dung dat trong
truong hop giao dat, cho thué dit 13 doanh nghiép nhé, chwa c6 uy tin thwong hiéu thi
“khéng so” bi cam tham gia diu gia vi ho co thé thanh 1ap doanh nghiép méi dé tiép
tuc tham gia ddu gia quyén sir dung dat, nhung dbi vai cac doanh nghiép 16n, da c6 uy
tin thwong hi€u thi “so”” bi cAm tham gia diu gia nén cin bo sung vao khoan 2 Piéu 3

“dir thdo Nghi quyét” d6i tugng “té chikc kinh té” vi pham “bé coc” hoic “vi pham nghia
vu thanh todn tién triing diu gid” ciing c6 thé bi “cdm tham gia diu gid”.

Céc d¢é xuét trén day cua Hiép hoi dan dén yéu cau can bo sung truong hop nay vao

“cdc hanh vi bi nghiém cam” quy dinh tai khoan 5 Diéu 9 Luit DAu gia tai sin 2016 va
Luét xir Iy vi pham hanh chinh dé c¢6 cin ct bo sung vao Didu 23 Nghi dinh 82/2020/ND-
CP quy dinh xur Iy vi pham hanh chinh d6i v&i “hanh vi vi pham quy dinh ciia ngwoi tham
gia dau gla, nguoi o tai san ddu gid va nguoi khdc co lien quan dén hoat dong dau gid
tai san” nén rat can thiét xay dung “dw thdao Nghi quyét ciia Quéc héi quy dinh xit Iy kho
khan, vieéng mdc vé dau gia quyén sir dung ddt trong truong hop giao dat, cho thué dat
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theo quy dinh ciia Ludt Pat dai”.

Tréan trong kinh trinh!
Noi nhin: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
- Nhu trén; CHU TICH

- Van phong Chinh phu; Bo Noi vu,; Bo Xay dung
B¢ Tai chinh; B Quéc phong; Bé Cong an;
B¢ Vin héa Thé thao va Du lich,
Bo Khoa hoc va Cong nghé; Bo Cong thuong,
Ngdn hang Nha nuoc, Lé Hoang Chau



- Ban Chdp hanh HH; Quy vi Héi vién; DTDD: 0903 811 069
- Luu VP. Email: lehoangchaul954@gmail.com



