M@t s6 y kién ciia Co van Dwong Ping Hué vé
Duw thiao Nghi dinh sira d6i, bé sung mét sé6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi
hanh Luat Dat dai

Than gt Bo phan Thu ky VARSI,

Chu nhan duoc email ngay 13/4/2022 dé nghi dong gop y kién ddi voi Dy
thao Nghi dinh stra doi, bd sung mot sé nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat
Pit dai ban hanh kém theo Vin ban sé 0442/PTM-PC ngay 12/4/2022 cta Phong
Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam (sau ddy goi la Dy thdo).

V& Dy thao ndy, trén co s& nghién ciu ndi dung Dy thao va To trinh cua Bo
Tai nguyén va Moéi truong vé viéc ban hanh Nghi dinh, chi thay rang Dy thao c6
pham vi diéu chinh tuong ddi rong va lién quan dén nhiéu van dé cua phap luat vé
dat dai. Chi ¢ mot sé y kién, tap trung vao cac van dé lién quan truc tiép dén
quyén va loi ich hop phép cta nha dau tu tham gia thuc hién du an dau tu co sir
dung dat d¢é Bo phan Thu ky VARSI tham khao nhu sau:

1. Vé céc truwong hop bat kha khang anh huéng dén tién d6 sir dung dat
cia dw an dau tw va thoi diém dé tinh gia han 24 thang d6i véi trudong hop
khong dwa dit vao sir dung hoic cham tién d¢ sir dung dat.

Theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 1 cta Dy thao thi “Cdc trieong hop bdt kha
khang dnh hwong dén tién do sir dung dat cua dw dn dau tw da dwoc Nha nudc
giao dat, cho thué ddt theo quy dinh tai diém i khodn 1 Diéu 64 cua Ludt Pat dai,

N
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gom:
a) Do dnh hirong tryc tiép cua thién tai, tham hoa méi trirong;
b) Do dnh hwéng truc tiép cia héa hogn, dich bénh;

¢) Do dnh hwong truc tiép cia chién tranh;



d) Céc truong hop bdt kha khang khac ma khong phdi do 131 ciia nguwoi sir
dung dat do Thu rieéng Chinh phi quyér dinh trén co sé dé xudt cia Uy ban nhan
dan cdp tinh”.

V& co ban, cac truong hop ma Khoan 2 Biéu 1 cia Dy thao liét ké néu trén
c6 thé coi 1a cac truong hop bat kha khang. Tuy nhién, quy dinh néu trén chi mang
tinh liét ké ma chua xac dinh 1o céc tiéu chi dé xac dinh thé nao 1a mot sy kién bat
kha khang. Diéu nay c6 thé gay nén tinh trang ap dung maot cach tly tién, khéng
théng nhéat va qua d6 co thé anh huong dén quyén va loi ich hop phap cia Nha

nuéc cling nhu nha dau tu thuc hién duy an.

Vé van dé nay, theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 156 B¢ luat Dan sy thi “Sy
kién bat kha khang 1a sir kién xay ra mét cach khach quan khéng thé lwong truréc
dwroc va khong thé khdac phuc dwoc mdc dii da dp dung moi bién phap can thiét va
kha néng cho phép”. Theo quy dinh nay thi dé dugc xem 14 mot sy kién bat kha
khang can dap ung ba diéu kién: (i) su kién xay ra mot cach khach quan, khong thé
luong trude dugc; (i) khong thé khac phuc dugc va (iii) da ap dung moi bién phap

can thiét va kha nang cho phép.

Vi vay, tdi cho rang Khoan 2 Diéu 1 cia Dy thao can chinh sira lai mot cach
nghiém tac, cong phu theo huéng bo sung thém céc tiéu chi theo quy dinh tai
Khoan 1 Piéu 156 Bo luat Dan su dé dam bao cac truong hop duogc liét ké co day

du cac tiéu chi dé xem 1a mot sy kién bat kha khang.

2. Vé diéu kién tham gia dau gia quyén sir dung dat khi Nha nwéc giao
dat c6 thu tién sir dung dat, cho thué dat

Tai Khoan 3 Diéu 1 cua Dy thao bd sung Piéu 17a vé dau gia quyén st dung
dat khi Nha nudc giao dat 6 thu tién st dung dét, cho thué dat. Theo quy dinh tai
Khoan 2 Piéu 17a thi “Truwong hop cd nhan tham gia dau gia quyén si dung dat dé

thuee hién duw dn dau tw thi phdi bdo dam cdc diéu kién quy dinh tai khodn 1 Diéu
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nay”.
Khoan 1 Biéu 17a quy dinh: “1. Té chitc tham gia ddu gia quyén si dung
dat phdi ¢6 dii cdc diéu Kién sau day:
a) Thuoc doi twong diroc Nha nuoc giao dat, cho thué dat theo quy dinh tai
Diéu 55 va Diéu 56 cua Ludt Pat dai;

b) C6 vén thugc s¢ hitu ciia mink dé thuc hién dw &n khong thdp hon 20%

tong mire dau tu doi Véi die an co quy md s dung dat duréi 20 héc ta: khong thap

hon 15% tond mire dau tir doi véi duw an co quy md sir dung dat tir 20 héc ta tré

Ién: c6 kinh nghiém trong viéc thuc hién cac du dn dau tw ¢ sir dung dat;

¢) Ky quy theo quy dinh cua phap ludt vé dau tu;

d) Khéng vi pham quy dinh cia phap ludt vé ddat dai doi véi trwong hop
dang sw dung dat do Nha nuée giao dat, cho thué dat dé thuc hién du an dau tr
khac.

d) Phai ngp tién dat trueéc va cb tai san bdo dam cho t6 chite ddu gid dé dam
béo nang Iyc tai chinh thyec hién duw dn khi tring dau gid theo phuwong dn dwoc phé
duyét”.

T6i cho rang quy dinh tai Diém b Khoan 1 Diéu 17 a thuong &p dung cho t6
chic ma kho hoac chua rd cach ap dung cho c& nhan vi ca nhén khéng dung khai
niém “von chu sé hiru” hay “vén thudc so hiru”. Theo t6i, dé cho rd rang va dé ap
dung, truong hop xét thdy nha dau tu ca nhan can chang minh niang lyc vé mat tai
chinh, ban soan thao cé thé can nhac yéu cau cung cap cac tai liéu nhu xac nhan sé
du tai khoan ngan hang tai thoi diém gan nhat.

3. Vé ché tai xir Iy khi ngwoi tham gia ddu gia tir chdi ky bién ban diu
gia

Theo quy dinh tai Piém d Khoan 5 Diéu 17a thi mot trong cac truong hop
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nguoi tham gia ddu gia khong dugc nhan lai tién dit trude 1a traong hop “ngueoi

tham gia ddu gia tir choi ky bién ban dau gid theo quy dinh”.

T6i dong y vai viéc can ¢ co ché/ché tai dé xu 1y trong truong hop ngudi
tham gia dau gia tir chdi ky bién ban dau gia ma theo quy dinh phap luat, nguoi
tham gia dau gia phai thuc hién. Tuy nhién, t6i cho rang ban chat caa bién ban 1a
viéc ghi nhan lai mot su viéc thuc té da xay ra va trong mét sb truong hop ma
ngudi ¢6 lién quan tir chéi ky bién ban thi phap luat van c6 hudng dé xu ly.

Vi dy, tai Khoan 3 Diéu 7 Luat stra d6i, bo sung mot sb diéu caa Luat Doanh
nghiép da quy dinh: “Trieong hop chii toa, ngwoi ghi bién ban tir chai ky bién ban
hop thi bién ban nay ¢ hiéu luc néu dwoc tat ca thanh vién khac cia Héi dong
thanh vién tham dir va dong y thong qua bién bdn hop ky va c¢6 day di néi dung
theo quy dinh tai cdc diém a, b, ¢, d, d va e khodn 2 Piéu nay. Bién ban hop ghi rd
viéc chu toa, nguoi ghi bién ban tir choi ky bién bdn hop. Nguwroi ky bién ban hop
chju trach nhiém lién déi vé tinh chinh xac va trung thic cia ngi dung bién ban
hop Héi dong thanh vién. Chui toa, nguwoi ghi bién ban chju trach nhiém ca nhan vé
thiét hai Xay ra déi véi doanh nghiép do tir chéi ky bién ban hop theo quy dinh cia
Ludt nay, Diéu 1¢ cong ty va phap ludt co lién quan .

Pay ciing c6 thé 1a mot huéng dé ban soan thao co thé tham khao va bo sung
trong Dy thao dé co co ché xtr 1y khi ngudi tham gia dau gid tir chdi ky bién ban
dau gia.

4. Ve ché tai xir Iy khi ngwoi tham gia ddu gia tw y boé khoan tién dit
truéc va tir chdi tham gia dau gia

Theo quy dinh tai Diém e Khoan 5 Piéu 17a thi “Truwong hop nguoi tham
gia ddu gia tw y bo khodn tién dat treéc va tir choi tham gia dau gia thi trong thoi

gian nam (05) nam khéng dwoc tham gia dau gia quyeén sir dung dat”.



T6i co ban dong y véi quy dinh nay, tuy nhién, ban soan thao cé thé can
nhic bd sung thém cum tir “ma khoéng c6 1y do chinh dang” dé loai trir nhitng
truong hop bat kha khang twong tu nhu quy dinh tai Diém & Khoan 5 Biéu 17a (T
chai két qud tring dau gid ma khéng cé 1y do chinh ddng).

Cu thé, quy dinh tai Piém e Khoan 5 Piéu 17a cd thé diéu chinh nhu sau:
“Trwong hop nguoi tham gia dau gia tu Y bé khoan tién ddat trudc va tir choi tham
gia dau gia ma khong cd 1y do chinh ddng thi trong thoi gian niam (05) nam khéng

dwoc tham gia ddu gia quyén sir dung dat”.

Trén day 1a ¥ kién cua t6i d6i voi Du thao Nghi dinh stra d6i, b sung mot s6
nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Pat dai ban hanh kém theo Vin ban s
0442/PTM-PC ngay 12/4/2022 cua Phong Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam.
Xin giri Bo phan Thu ky VARSI dé tham khao.

Tran trong cam on.

Duong Dang Hu¢

Ha Noi, ngay 17/4/2022.



