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HIEP HQOI BAT PONG SAN
Sb: 45/2022/CV- HoREA Tp. H6 Chi Minh, ngay 24 thdng 06 nidm 2022

“V/v Gép y bo sung thém mot sé ngi
dung cua “Du thao Nghi dinh sua doi,
b6 sung mét so nghi dinh quy dinh chi
tiét thi hanh Ludt Pat dai”

Kinh guwi: - Thu twéng Chinh phu
- B¢ Tai nguyén va Moi truong

Hiép hoi Bat dong san thanh phd HO Chi Minh (HOREA) d3 c6 03 Vin ban sd
24/2022/CV-HoREA ngay 26/04/2022, Vian ban s6 26/2022/CV-HoREA ngay 03/05/2022,
Vin ban s6 32/2022/CV-HoREA ngay 20/05/2022 gbp y mot sb dicu cta “Du thio Nghi
dinh sira doi, b6 sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt Pat dai” (Dw thdo
Nghi dinh). Nay, Hiép hoi xin dugc gop y bé sung thém mot sé ndi dung cia “Dur thdo
Nghi dinh”, nhu sau:

1/- Kién nghi b6 sung quy dinh vé cip doi, cap lai Gidy chimg nhin quyén sé
hiru cong trinh xay dung la cin h§ du lich, biét thu du lich va cong trinh khac (cong
trinh phuc vy muc dich luu tri, du lich) trén dat thwong mai, dich vu ma trudc day
di dwoc cip Gidy chirng nhan quyén sé hiru cin hd gin véi “quyén siv dung dit ¢
khong hinh thanh don vi o on dinh ldu dai” trai phap luat da bi co quan nha nwéc co
thAm quyén thu hdi, hity bé Gidy chirng nhén:

1.1)- “Vwéng mic, bdt cdp” khi xir 1y cap ddi, cAp lai Gidy chitng nhin quyén
s6¢ hitu cong trinh phuc vu muc dich luu tra, du lich trén dat thuwong mai, dich vu ma
Glay chlrng nhin da bi co quan nha nu’o’c ¢6 thim quyen thu hoi, hiy bé do cong
nhan “dit ¢ khéng hinh thanh don vi ¢ én dinh ldu dai” trai phap luat:

Tai Van ban sb 26/2022/CV-HoREA ngay 03/05/2022, Hi¢p hoi rat hoan nghénh
néi dung khoan 6 Piéu 1 “Dy thdo Nghi dinh” bd sung “Piéu 32a” Nghi dinh
43/2014/ND-CP nhu sau: “Piéu 32a. Cap Gidy chirng nhidn quyén sé hitu céng trinh
xdy dung la khdch san, can hé khdch san, vin phong két hop lwu trit, biét thw du lich,
can ho du lich, nha nghi du lich va cong trinh khdac (cong trinh phuc vu muc dich luu
trii, du lich) trén dit thu’o’ng mai, dich vu: 1. Chu so hitu cong trinh xay dung la khach
san, can ho khdch san, vin phong két hop lwu tri, biét thw du lich, cin hé du lich, nha
nghi du lich va cong trinh khac (cong trinh phuc vu myc dich luu tru, du lich) dwoc cap
Gidy chimg nhdn quyen s0 hitu phai dap ing du diéu kién theo quy dinh ciia phdp ludt vé
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xdy dung, phdp ludt vé kinh doanh bat dong san...”.

Hiép hoi nhan thiy, néu Piéu 32a (#rén ddy) dugc thong qua thi cing véi khoan 2
Piéu 6 Nghi dinh 02/2022/ND-CP ngay 06/01/2022 quy dinh “2. Hop dong mua bdn,
thué mua can ho du lich, can hé van phong két hop lwu trii quy dinh tqi Mau s6 02 Phy lyc
ban hanh kém theo Nghi dinh nay” thi s€ thye hién dwec tha tyc ‘cdp Gidy chirng nhin
quyén sé hivu cong trinh xdy dung la khdch san, cin h khdch san, van phong két hop
lwu tru, biét thu du lich, cin h¢ du lich, nha nghi du lich va cong trinh khdc (cong
trinh phuc vu muc dich lwu trii, du lich)” cho cac du an bat dong san khong phai 1 nha o
dua vao kinh doanh (méi) nhu dy an can hg du lich, van phong két hop luu tra, can ho
dich vu...



Boi I&, Phu luc “Hop_ a"dng mua ban/thué mua can ho du lich (hodc can ho van
phong két hop heu trii)” (Mdu sé 02) ban hanh kém theo Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP
vé toa nha cin ho du lich (condotel) dd quy dinh cu thé vé: (1) Pt xdy dung Toa nha; (2)
Dién tich san xay dung can ho du lich/Can ho van phong két hop luu tru, (3) Dién tich su
dung can hé du lich/Can hé van phong két hop leu trii; (4) Phan sé hitu riéng ciia Bén
mua/bén thué mua; (5) Phan s¢ hitu riéng ciia Bén bdan/bén cho thué mua; (6) Phan so
hitu chung trong Toa nha; néu Toa nha khéng phdi la nha chung cw thi cac bén dwege théa
thudn xdc dinh phan sé hitu chung trong Tod nha; (7) Phan sé hitu chung trong Toad
nha; néu Toa nha khéng phdi la nha chung cur thi cdc bén dwoc thoa thudn xdc dinh phan
0 hitu chung trong Toad nha Day la cac yéu té can thiét 1am cin cir ¢é S Tai nguyén
Méi trudng cép tinh cAp “so hong” cho cac du an bat dong san khong phai 14 nha & dua
vao kinh doanh.

Nhung, “vwéng mdc, bdt cdp” hién nay 1a xir Iy va giai quyét viéc cap doi, cp lai
hang nghin Gidy chitng nhin quyén sé hiru cong trinh phuc vu muc dich luu trg, du
lich trén dat thuong mai, dich vy ma tru6c day khach hang da dwgc cap Glay chirng
nhan quyén sé hiru gin véi “quyén sir dung dit ¢ khéong hinh thanh don vi 6 on dinh
ldu dai” trai phap luat dd bi co quan nha nudc c6 tham quyen thu héi, hay bo, dé dam
bao quyén va loi ich hop phap cua khach hang da “I6" mua” cac san pham nay, nén rat
can duoc xem xét giai quyét sao cho ¢6 1y c6 tinh.

Can ctt vao khoan 8 Piéu 126 Luat Piat dai 2013 quy dinh “thoi han giao dit, cho
thué dat duwgc tinh tir ngay co quyet dinh giao dit, cho thué dit cia co quan nha nuéc co
tham quyén”, nén dé thuc hién cAp ddi, cap lai Gidy chirng nhin quyén sé hiru cong
trinh phuc vu muc dich luu trd, du lich trén dat thuong mai, dich vu ma trude day khach
hang da duogc cap G1ay chting nhan quyén so hitu gin vé&i “quyén sir dung dat ¢ khong
hinh thanh don vi ¢ on dinh ldu dai” trai phap ludt, da bi co quan nha nudc co tham
quyén thu hdi, hily bé Gidy chtng nhan thi cac dia phuong dwa ra phuong an tinh thoi
han sir dung dét bing cach trir di thoi gian ké tir khi c6 quyét dinh giao dit, cho thué
dat dén thoi diém cap doi, cp lai Gidy ching nhéan, vi dy: Dy dn condotel A trén dit
thwong mai, dich vu (c6 thoi han sir dung dat 50 nam) da dwoc giao ddt cho chii ddu tw tir
nam 201 0 va nguoi mua condotel da dwrgc cap Gidy chirng nhdn so hiru can hg condotel
gdn véi “quyén sir dung dit ¢ khong hinh thanh don vi o on dinh ldu dai” trai phap ludt
da bi co quan nha nuéce co tham quyén thu hoi, hity bé Gidy chitng nhdn. Nay (nam 2022),
nguoi mua dwge cdp doi, cdp lai Gidy chiing nhdn thi “bi triv di” 12 nam dan dén nguoi
mua cdan hd condotel chi con thoi han st dung dit 38 nam nén rét_thiét thoi vi nguoi
mua la “bén ngay tinh, khong cé 16i”.

Do vdy, can c6 giai phap xur Iy co 1y co tinh d6i voi cac truong hop nay, nay khong
con dwoe cong nhin “dit ¢ khéng hinh thanh don vi ¢ on dinh lau dai” thi nén
duoc cong nhan thoi han st dung dat Mn_ky_haMLdy_g_d_aLgLaj_u’_a_,_m_d_aﬁ
nim. khong nén trir di khodng théi gian tinh tir ngdy c6 quyét dinh giao dit, cho thué
dat dy an dén ngay cap doi, cap lai Gidy chtrng nhan.

1.2)- Kién nghi:

Higp hoi dé nghi bo sung “dyr thao Diéu 32b” Nghi dinh 43/2014/ND-CP hodc bo
sung vao “Diéu 7. Diéu khodn chuyén tiép” cua “Duy thao Nghi dinh” nhu sau:

“Piéu 32b. Cép doi, cip lai Gidy chitng nhin quyén sé hivu cong trinh xdy dung
la can h¢ du lich, biét thyw du lich va cong trinh khdc (cong trinh phuc vu muc dich luu
tri, du lich) trén dit thwong mai, dich vu ma trudc ddy da dwgc cap Gtay chirng nhdn
quyén sé hivu gin véi quyén siv dung dit & khong hinh thanh don vi ¢ 6n dinh liu dai
trdi phdp ludt d bi co quan nha nwéc cé thim quyén thu hoi, hiiy bé



Truong hop cdp doi, cdp lai Gidy chitng nhdn quyén sé hitu cong trinh xdy dung
la can ho du lich, biét thy du lich va cong trinh khac (cong trinh phuc vu muc dich heu tri,
du lich) trén dat thwong mai, dich vu ma truoc dday da dwgc cdp Glay chitng nhdn quyén
s& hiru gan véi quyén sir dung dat o khong hinh thanh don vi o on dinh ldu dai trdi phap
ludt dd bi co quan nha nwée cé tham quyén thu héi, hiy bé thi thoi han sik dung dat dwoc
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tinh tron ky han s dung dat cua dir an, t6i da 50 nam”.

2/- Gop y “dw thio Diéu 17a” Nghi dinh 43/2014/ND-CP dwgc bo sung tai
khoan 3 Dieu 1 “Dw thdo Nghi dinh” quy dinh veé dau gia quyén sir dung dat:

2.1)- Kién nghi quy dinh khoan tlen dat trudc b ang 20% gia khéi diém cua tai
san diu gia trong truong hop diu gia quyen str dung dit do Nha nwéc quan ly:

a. Nhan xét:

(1) Hiép hoi nhan thay, trong hoat dong diu gia quyen str dung dat, du thao khoan
3 Piéu 17a quy dinh “3. Khoan tién ddt triede do té chire dau gid va nguoi tham gia ddu
gid thoa thudn, nhung toi thiéu la hai mwoi phan trim (20%) gia khoi diém cua tai san
ddu gid’ "1a khong phu hgp voi khoan 1 Diéu 39 Luat Pau gia tai san 2016 quy dinh “(...)
Khoadn tién dat trieée do té chirc dau gid va nguwoi tham gia ddu gid théa thudn, nhung toi toi
thiéu la nam phan tram (5%), toi da la hai mwoi phan tram (20%) gida khoi diém ciia tdi
sdan ddu gia”. Do vay, du thao quy dinh “khodn tién dit trudc téi thiéu la 20%” 13 khong
phit hop véi khoan 1 Diéu 39 Luit D4u gid tai san 2016.

(2) Hiép hoi nhan thy, nén quy dinh “khodn tién dat trudc” doi voi 02 trudng
hop dau gia quyén st dung dat nhu sau:

M@t 1a, truong hop dau gia quyen str dung dit do Nha nwée quan 1y thi nén quy
dinh “khodn tien déit trude do té6 chirc dau gid quy dinh bdng hai mwoi phin tram
(20%) gid khoi diém cua tai san dau gia” & dam bao su phu hop véi khoan 1 Diéu 39
Luat Dau gia tai san 2016, vi du nhu truong hop Trung tim dich vu dau gia tai san thanh
phé H6 Chi Minh di t6 chirc ddu gia 04 16 dat Tha Thiém vira qua dd quy dinh “khodn
tién dgt trwée” bang 20% gia khoi diém déau gia.

Hai 13, truong hop ddu gid quyén siv dung dit cia ca nhin, ho gia dinh, t6
chite thudc khu vire tw nhan thi nén quy dinh nhu khoan 1 Diéu 39 Luat Pau gia tai san
2016 quy dinh 1a “Khodn tién dat truée do té chirc ddu gid va nguoi tham gia diu gid
théa thudn, nhiung 16i thiéu la nam phdn tram (5%), toi da la hai mwoi phdn tram
(20%) gia khO’l diém ciia tai san dau gia”, vi du truong hop Cong ty A c6 quyén sir dung
dat 3.000 m* dat ¢ va giao cho Cong ty dich vu dau gia tai san B t6 chirc d4u gia thira dat
nay, thi Céng ty A c6 quyén thoa thuan “khodn tién ddt truée” theo Luat dinh.

b. Kién nghi:
Hiép hoi dé nghi stra d6i du thao khoén 3 Piéu 17a nhu sau:

“3. Khodn tzén ddt truée do té chirc diu 8id va nguoi tham gia ddu gid théa
thudn, nhu’ng 10i thidu la nam phan tram (5% ), toi da la hat muoi phan tram (20%) gia
khéi diém ciia tai san ddu gid. Truwong hop diu gia quyén siv dung dit do Nha nwéc
quan ly thi khoan tién dat trwée bang hai mwoi phén tram (20%) gid khéi diém ciia tai
sin diu gid”.

2.2)- Cin ctr Luit Pau gia tai san 2016 va cic quy dinh phap luit c6 lién quan,
Hiép hoi kién nghi khong guy dinh “boi thuong cho Nha nwgc thém mét khodn tién
bang gid tri tién dat truwéc” trong “truwong hop nguwoi tham gia diu gid tw y bé khodn
tien dat trwée va tiv chéi tham gia diu gid” tai khoan 3 Diéu 17a Nghi dinh
43/2014/ND-CP dwoc sira ddi tai khoin 3 Piéu 1 “Dw thdo Nghi dinh” ma nén quy
dinh tai Piéu ... (tiép sau Diéu 6) “Dw thio Nghi dinh” sira d6i, bo sung Piéu 23 Nghi
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dinh 82/2020/ND-CP quy dinh xir phat vi pham hanh chinh trong linh vuc bo tro tw
phap:

Khoan 3 Piéu 17a Nghi dinh 43/2014/ND-CP dugc sira doi tai khoan 3 Diu 1 “Dy
thao Nghl dinh” quy dinh: Tmm’ng hop nguoi tham gia ddu gid tw y bé khoan tién dit
trudc va tie choi tham gia ddu gid thi sé phdi boi thuwong cho Nha nwéc thém mgt khodn
tién bing gid tri tién dit truwdc. Sau khi nguoi tham gia ddu gid ngp di tién boi thuwong
cho Nha nuoc thi sé dwoc nhdn lai tai san thé chap. Truong hop nguoi tham gia ddu gid
khong nép tién boi thuwong sé bi khdu trir vao tai san thé chdp” va tai diém e Khoan 5
Diéu 17a Nghi dinh 43/2014/Nb-CP dé xuat quy dinh: “e) Truong hop nguoi tham gia
ddu gid tw y bé khodn tién ddt trude va tir choi tham gia ddu gid thi trong thoi gian
néim (05) nim khong dwoc tham gia diu gid quyén sir dung dat”.

Hiép hoi nhan thay, cac quy dinh nay dua vao du thao Piéu 17a Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP la khong phu hgp boi céc 1€ sau day:

a. Quy dinh phap luat co lién quan:

- Khoan 6 Dicu 33 Luat Pau gi4 tai san 2016 quy dinh 05 cin ¢t ma “nguoi c6 tai
san dau gia c6 quyén huy bo hop dong dich vu dau gia tai san” va day cling la can cir dé
xtr phat vi pham hanh chinh quy dinh tai khodn 5 Diéu 72 Luat Dau gia tai san 2016.

- biéu 72 Luat Pau gia tai san 2016 vé “Huy két qua dau gid tai san” quy dinh
“Két qua diu gid tai sin bi hiiy trong cdc truong hop sau day: 1. Theo thoa thudn giira
nguoi cé tai san dau gid, to chire ddu gid tai san va nguwoi tring ddu gid vé viéc huy két
qud ddu gid tai san hodc gitka nguoi ¢é tai san dau gid va nguoi trung ddu gid vé viéc hiiy
giao két hop dong mua ban tdi san ddu gid, hity bé hop dong mua bdn tdi san dau gia, trir
triweong hop gdy thiét hai hodc lam_anh hwéng dén loi ich ciia Nha nwéc, quyén, loi ich
hop phdp ciia cd nhén, t6 chive; 2. Hop dong dich vu dau gid tai san, hop dong mua bén
tai san ddu gid bi Toa dn tuyén bo vé hiéu theo quy dinh cia phdp ludt vé dan s trong
trieong hop ngwoi triing diu gid ¢é hanh vi vi pham quy dinh tai diém b khodn 5 Diéu 9
ciia Ludt nay; 3. Hop dong dich vu ddu gid tai san bi hiiy bé theo quy dinh tai khodn 6
Diéu 33 cua Ludt nay; 4. Nguoi co tai san ddu gid, ngwoi tham gia ddu gid, nguot tring
ddu gid, t6 chirc ddu gid tai san, ddu gid vién co hanh vi thong dong, méc noi, dim gid
trong qud trinh tham gia dau gia dan dén lam sai léch thong tin tai san ddu gid hodc ho so
tham gia ddu gid hodc két qua dau gid tai san; 5. Theo quyet dinh ciia nguwoi cé tham
quyén xic phat vi pham_hanh_chinh trong trwong hop déau gid tai sin nha nwéc khi cé
mot trong cdc cdn cik quy dinh tai khodn 6 Piéu 33 ciia Ludt nay”.

- Nghi dinh 82/2020/ND-CP “Quy dinh xw phqt vi pham hanh chinh trong linh
viee bé tro tw phdp; hanh chznh tu phdp; hon nhdn va gia dinh; thi hanh dn ddn su; pha
san doanh nghiép, hop tdc xa”, tai Pidu 23 quy dinh xur phat vi pham hanh chinh d6i véi
“hanh vi vi pham quy dinh ciia ngwoi tham_gia diu gta, nguoi ¢é tai san ddu gid va
nguwoi khdc cé lién quan dén hoat dong ddu gid tai san” nhung khong cé ndi dung quy
dinh xir phat vi pham hanh chinh dbi v6i “trwong hop ngwoi tham gia diu gid tw y bo
khodn tién ddt trwéc va tiv chéi tham gia diu gid” nhu “Du thao Nghi dinh” 43 dé xuat.

- Piéu 13 B6 Luét Déan sy 2015 vé “Boi thuong thiét hgi” quy dinh “Cd nhan,
phap nhan co quyén dan sy bi xdm pham dwgc boi thwong toan bg thiét hai, trir truong
hop cdc bén co thoa thuan khac hoac ludt co quy dinh khac”.

- Khoan 1 Piéu 584 B luat dan sy 2015 quy dinh: “I. Ngwoi nao coé hanh vi xam
pham tinh mang, suc khoe, danh du, nhan phcfm, uy tin, tai san, quyén, loi ich hop phap
khéc cia nguwoi khdc ma gdy thiét hai thi phdi béi thwong, triv trwong hop B ludt nay,
ludt khdc co lién quan quy dinh khdac”.



- Piéu 585, B0 luat dan su 2015 vé “Nguyén tic boi thuong thiét hai” quy
dinh: “1. Thiét hai thie té phai dwegc béi thieong toan bg va kip thoi. Cdc bén cé thé théa
thudn vé mirc béi thuwong, hinh thirc boi thuwong bdng tién, bdng hién vdt hodac thuc hién
mét cong viéc, phwong thirc boi thwong mét lan hodc nhiéu lan, triv tnmng hop phap ludt
co quy dinh khac; 2. Nguoi chiu trach nhi¢m béi thirong thiét hai cé thé dwee gidm mirc
boi thuwong néu khéng cé 16i hodc cé 16i vé ¥ va thiét hai qud I6n so voi kha nang kinh 1é
ciia minh; 3. Khi mikc boi _thwong khong con phii hop voi thire té thi bén bj thiét hai hoac
bén gay thi¢t hai co quyén yéu cau Toa dn hodc co quan nha nuoc co tham quyén khdc
thay doi mirc boi thwong; 4. Khi bén bi thiét hai c6 16i trong viéc gdy thiét hai thi khong
duwoc boi thuong phan thi¢t hai do 16i ctia minh gdy ra; 5. Bén cé quyén, loi ich bi xdm
pham khéng dwee béi thwong néu thiét hai xdy ra do khéng dp dung cdc bién phdp can
thiét, hop 1y dé ngan chan, han ché thiét hai cho chinh minh”.

b. Nhan xét:

(1) Du thao khoan 3 Diéu 17a dé& xuit “boi_thwong cho Nha nwdc thém mét
khodn tién bang gid tri tién dit trwéc” c6 ham y tich cwe nham “rin de, ngdn chin” cic
nha dau tu bo coc, bo dau gia, khong thuc hién hop dong trang dau gia.

Dy thao khoan 3 Diéu 17a chi quy dinh trudng hop dau gia quyén sir dung dat do
Nha nwéc quin 1Y, din dén khong bao quat ca truong hop diu gia quyén sir dung dat
ciia ca nhan, hd gia dinh, to chirc thudc khu vire tw nhan thyc hién nén chi dé cap dén
van dé “boi thwong cho Nha nuwdc thém mot khodan tiéen bang gid tri tién dit
trwée”, ma khong dé cap dén van de “boi thwong cho nguoi co tai sin diu gid thujc
khu viee twe nhin thém mét khoan tién bang gid tri tién ddt trede”.

(2) Khoan 6 biéu 33 Luat Bau gia tai san 2016 chwa quy dinh “trwong hgp nguwoi
tham gia diu gid tw Y bo khodn tien dat trwde va tiv choi tham gia diu gid” nhu “Dy
thao Nghi dinh” da dé xuét.

(3) Didu 23 Nghi dinh 82/2020/ND-CP ciing chwa quy dinh xir phat vi pham
hanh chinh d6i véi “truwong hop nguwoi tham gia diu gid tw ¥ bé khodn tién ddt trwde va
tir chéi tham gia ddu gid” nhu “Du thdo Nghi dinh” d3 dé xuét.

(4) Co thé hiéu rang trach nhiém boi thwong thiét hai ngoai hop dong 1a trach
nhiém dan su phét sinh khi c6 cac dau hiéu sau day: (i) C6 hanh vi trdi phdp ludt; (ii) C6
thiét hai xdy ra; (iii) C6 méi quan hé nhdn quad gikta hanh vi cia nguoi gdy thiét hai véi
nguwoi bi thiét hai; (iv) C6 Ioi.

(5) Piém e Khoan 5 Diéu 17a Nghi dinh 43/2014/ND-CP dé xuat quy dinh cim
ngudi vi pham “trong thoi gian ndm (05) ndm khong dwoc tham gia diu gid quyén
sw dung dat” 1a qua dai, khong hop 1y, ma chi nén cAm khoang 03 (ba) nam thi
hop Iy hon. Bdi 18, viéc caAm tham gia dau gia mot thoi gian chi co tac dong I6m
dén cac doanh nghiép c6 uy tin thuong hiéu ma nhitng doanh nghiép nay lai thudng
chép hanh va tuan thu phap luat tét. Nhung bién phap nay lai khéng cé tac dung
d6i v6i cac doanh nghiép “Iém cém”, khong quan tam xay dung uy tin thuong
hiéu vi thi tuc thanh 1ap doanh nghiép méi qua dé dang, vi du qua cac cudc déu gia
04 16 dat Tha Thiém vira qua, c6 don vi trang d4u gia chi méi duoc thanh 1ap 02
thang trude du gia.

c. Kién nghi:

Hiép hoi kién nghi khéng quy dinh “Trwong hop ngwoi tham gia diu gid tw y bé
khodn tién ddt trwde va tiv choi tham gia diu gid thi phdi boi thwong cho Nha nwdc
thém mgt khodn tién bang gid tri tién ddt trwde” tai khoan 3 Piéu 17a “Duwr thdo Nghi
dinh” ma nén quy dinh noi dung nay tai Piéu... (tiép sau Piéu 6) “Di thao Nghi dinh”
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sira doi, b6 sung Diéu 23 Nghi dinh 82/2020/ND-CP quy dinh xir phat vi pham hanh
chinh trong linh vue bo tro tw phdp, nhu sau:

(1) Hiép ho1 de nghi quy dinh mirc phat bang tién d6i voi: “Truong hop Nnguoi
tham gia ddu gid quyen s dung dit thudc Nha nwéc quin Iy ma ti y bo khodn tién ddt
truée hodc tir choi tham gia dau gid hodc khéong thwe hi¢n hgp dong mua ban tai sin
diu gid thi phai béi thuong cho Nha nude thém mét khoan tién bang gid tri tién dat trudc.
Trwong hop ngwoi tham gia diu gid quyén siv dung dit ciia cd nhén, hé gia dinh, té
chirc ngoai Nha nwéc ma tw ¥ bé khodn tién dit truwée hodc tiv choi tham gia diu gid
hodic khong thuwe hién hop dong mua bdn tai sin diu gid thi phdi béi thuwong cho bén
c6 tai sin diu gid thém mét khodn tién theo théa thudn trong ho so moi diu gid”.

(2) Hiep hoi dé nghi quy dinh “bién phdp khic phuc hidu qua (hoac bi¢n phap
phat bo sung)” d6i voi: “Trwong hop nguwoi tham gia diu gid quyén sir dung dit thujc
Nha nwoc quin Iy ma tw y bo khodn tién dit trude hodc tiv choi tham gia diu gid hodic
khéng thuwe hién hop dong mua bdn tai sin diu gid thi trong thoi han 03 (ba) nim
khéng dwoc tham gia diu gid quyén siv dung dit”.

3/- Kién nghi cho phép thanh phé HO Chi Minh dwgc thi diém ap
dung “phwong phdp hé so diéu chinh gia dat” de tinh tién sir dung dat, tién thué dat
doi vai tat ca cac du an nha ¢ thwong mai:

3.1)- Nhan xét:

(1) Uy ban nhan dan thanh phé H6 Chi Minh da c6 Cong vin s6 477/UBND- bT
ngdy 17/02/2022 trinh Thu tuéng Chinh phu “Ve klen nghi dp dung phwong phdp hé 6
diéu chinh gid dit khi xdc dinh, thim dinh, quyét dinh gia ddt doi vdi tit cd cdc khu
dit, thira dit (khong phén biét gid tri tinh theo Bang gid dat trén 30 ty dong hay dwdi 30
ty do"‘ng), thay vi phai thuc hién don vi tu van dé xdac dinh gia dat cu thé theo cdc phuong
phap tham dinh gid”.

Hiép hoi thong nhit véi dé xuat cia Uy ban nhan dan thanh phd, ma néu dé xuét
nay duoc ap dung thi s& don gian hoa, rit ngin thoi gian lam thu tuc hanh chinh tinh tién
st dung dat, tién thué dat tir trén dudi3 niam hodc ldu hon xudng con khoang 15
ngdy, vira som dua dy 4n vao trién khai thuc hién, vira tranh dwoc “rii ro phdp
ludt” cho cong chire, vién chirc nha nwéc va nguoi co lién quan.

Nhung dé dam bao viéc thi dlém thuc hién “phwong phdp hé sé diéu chinh gid
dit” dé tinh “tién sir dung dit, tien thué ddt” d6i voi tat ca cac dw 4n nha & thwong
mai nhung khong 1am thit thu ngin sich nha nwéc, khong 1am thit thoat tai sin
cong 1a nguon lyc dat dai thi Hiép hoi dé nghi Chinh phu dong thoi cho phép thanh phé
Hb Chi Minh dugc thi diém ban hanh “h¢ so diéu chinh gid ddt” ca biét dé tinh “tién sir
dung dit, tién thué dit” d6i v6i tit ca cac du an nha ¢ thwong mai. M4i du 4n nha &
thuong mai sé dugc ap “hé sé diéu chinh gid dat” ca biét, tuong tu nhu ap “hé sé diéu
chinh gid ddt” ca biét dé tinh tién boi thwong giai phong mit bang khi Nha nuwéc thu
hdi dit hién nay.

Hiép hoi nhan thiy, hién nay phéap luat vé dat dai da quy dinh 02 loai “hé sé diéu
chinh gid ddt” nhu sau:

Mot la, theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 18 Nghi dinh 44/2014/ND-CP thi
hang nim, Uy ban nhan dan cip tinh quy dinh “hé sé diéu chinh gid dit” (xin goi la hé s6
k1) dé diéu chinh “bdng gid dat”, vi du hang nam, thanh phé H6 Chi Minh ban hanh “hé
sé diéu chinh gid dat” (xin goi la hé s6 k) theo 5 khu vuc dé diéu chinh cac “bing gid
dat”.

Hai 1a, ddi véi truong hop quy dinh tai dlem b khoan 2 Piéu 18 Nghi dinh
44/2014/NDS-CP thi “Uy ban nhdn déin cdp tinh quyét dinh hé sé diéu chinh gid dét dé

6



dp dung cho ting dir dn tai thoi diém Nha nwédc quyét dinh thu hoi dat” (xin goi la hé
50 k2), vi du moi nam thanh phé H6 Chi Minh thuong ban hanh khoang trén duoi 20
quyét dinh ca biét vé “hé sé diéu chinh gid dit” (xin goi la hé sé k2) dé “tinh tién boi
thwong khi Nha nwéc thu héi dat” ap dung cho timg dy an theo quy dinh tai diém d
Khoan 4 Diéu 114 Luat Dat dai 2013.

(2) Khoan 6 Diéu 2 “Dy thdo Nghi dinh” b6 sung “Piéu 4d. Phwong phdp hé sé
diéu chinh gid dat”, tai khoan 2 quy dinh: “Phwong phdp hé soé diéu chinh gid
dit dwoc dp dung dé dinh gid dit cho cdc truong hop quy dinh tai khodn 2 Diéu 18 ciia
Nghi dinh nay hodc truong hop khong du diéu kién dp dung dwoc phwong phdp quy dinh
tai cdc diéu 4a, 4b, 4c va Piéu 4d Nghi dinh nay do Uy ban nhan ddn cap tinh quyét dinh,
dam bdo phit hop véi nguyén tic dinh gia dat”, ma diém a khoan 2 Diéu 18 Nghi dinh
44/2014/NDS-CP quy dinh gia dat cy thé duoc xac dinh bang “phwong phdp hé sé diéu
chinh gid ddt” dugc ap dung d6i voi truong hop “a) Cdc truong hop quy dinh tai
cdc Diém a, b, ¢ va d Khodn 4 Diéu 114, Khodn 2 Diéu 172 va Khodn 3 Diéu 189 ciia
Ludt Ddt dai ma thira ddt hodc khu dat ciia dy dn c6 gid tri (tinh theo gia ddt trong bang
gia dat) duéi 30 ty dong doi véi cdc thanh phé triee thude Trung wong; duwoi 10 ty dong
déi voi cdc tinh mién nii, ving cao; dwéi 20 ty dong doz voi cdc tinh con lai...”
nhung khéng quy dinh dp dung cho cac dw an khac bao gém ca dw 4n nha é thwong
mai.

Hiép hoi nhan thay, co quan soan thao ndi dung khoan 6 Diéu 2 “Dy thdo Nghi
dinh” chwa xem xét giai quyét kién nghi caa Uy ban nhan dan thanh phé H6 Chi Minh
tai Cong van s6 477/UBND-DT ngay 17/02/2022 xin dugc thi dlem ap dung “phwong
phdp hé sé diéu chinh gid dat” dé tinh “tién siv dung dit, tién thué dat” dbi véi tat
ca cac du an nha ¢ thuwong mai.

3.2)- Kién nghi:

“Hiép hoi thong nhit véi kién nghi cua Uy ban nhan dén thanh pho Hb Chi Minh
dé xuét Chinh phu cho phép dugce thi diém ap dung “phwong phdp hé so diéu chinh gid
ddt” ¢ tinh “tién si dung dit, tién thué dat” 6i voi tat ca cac dw an nha ¢ thwong
mai va dé nghi bd sung ndi dung nay vao khoan 6 Piéu 2 “Dy thio Nghi dinh”.

Tran trong kinh trinh!
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