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Chủ tịch 

Hiệp hội các Nhà thầu Xây dựng Việt Nam   
I. Dự thảo nghị định quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai

1. Phần những quy định chung: 
Điều 9: Đề nghị hướng dẫn cách hiểu “quyền sử dụng đất đã thành vốn của tổ chức kinh tế”? Cơ quan nào xác nhận? Trên cơ sở đó có quy định, hướng dẫn việc nộp thuế, phí liên quan.
2. Chương 2: Quy hoạch và Kế hoạch Sử dụng đất (Điều 20, 21): 
Cần làm rõ mối quan hệ phụ thuộc giữa Quy hoạch và Kế hoạch trong đó (i) Quy hoạch phải có trước để có cơ sở, trình tự ban hành Kế hoạch và (ii) Quy hoạch có thể điều chỉnh khi cần thiết và theo đó Kế hoạch cũng phải điều chỉnh/thay đổi theo.

3. Chương 4: Thu hồi đất
Mục 1: Gồm 2 trường hợp thu hồi đất: Vì mục đích Quốc phòng – An ninh và để phát triển Kinh Tế Xã Hội vì Lợi ích Quốc Gia, công Cộng. Hiện chỉ có hướng dẫn trình tự với trường hợp Quốc phòng – An ninh còn tr.hợp còn lại thì chưa được đề cập trong khi đây lại là vấn đề các Doanh nghiệp rất quan tâm (Điều 29)
Mục 4: Cưỡng chế kiểm đếm và thu hồi

· Điều 37.2 “Vận động, thuyết phục, đối thoại với người bị cưỡng chế trong thời hạn 5 ngày và được thể hiện bằng văn bản” 
Do đây là một thủ tục mất rất nhiều thời gian, đề nghị bổ sung thành: Sau khi UBND cấp huyện thông báo việc kiểm đếm để thu hồi thì sau thời hạn 15 ngày kể từ thời điểm thông báo nếu chủ sự dụng đất không đồng thuận thì ban cưỡng chế sẽ vận động, thuyết phục, đối thoại trong thời hạn 5 ngày. 
· Điều 45.5: Kiến nghị quy định các thời hạn thực hiện trình tự, thủ tục giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất….. không bao gồm thời gian xác định giá đất cụ thể, thời gian thực hiện nghĩa vụ tài chính người sử dụng đất. Đề nghị bỏ thời gian làm rõ thời hạn xác định giá đất cụ thể và thời gian người sử dụng đất phải làm NVTC. 

· Điều 51: Hiên này các hướng dẫn về đấu thầu lựa chọn Nhà đầu tư thực hiện Dự án có sử dụng đất đều sơ sài (kể cả Luật đấu thầu và Luật đất đai) nên việc thực hiện tại các địa phương còn nhiều lúng túng. Đặc biệt, giá đất khi đấu thầu lự chọn Nhà đầu tư thực hiện DA chưa được được xác định nên khi được chấp thuận rồi (thậm chí đã giải phóng mặt bằng một phần) mới xác định được giá đất qua cáo, nhà đầu tư không thực hiện được phải bỏ. Đề nghị xem xét quy trình và có tiêu chí về về đấu thầu thực hiện DA có sử dụng đất cụ thể hơn.
· Điều 58.điểm c): Nộp tiền đặt cọc trước 20% tổng giá trị thửa đất (theo giá khởi điểm) => Đề nghị giảm xuống 10% và có thêm hình thức bảo lãnh Ngân hàng (Bảo lãnh dự thầu). 

· Điều 67: Hình thức này hiện nay phổ biến nhất trong việc triển khai đầu tư của các Doanh nghiệp nhưng hướng dẫn trong Luật Đấu thầu và Luật Đất đai đều sơ sài. Cần làm rõ quy trình, tiêu chí đấu thầu đối với Dự án có sử dụng đất trong đó có Phương án tính giá đất, Quy hoạch thực hiện Dự án có được điều chỉnh không? 

· Điều 70 & Điều 71: Đề nghị nếu Nhà đầu tư không thỏa thuận được mà Dự án nằm trong diện Nhà nước thu hồi đất thì Nhà nước phải đứng ra thu hồi – không nên đặt ra phương án “góp vốn bằng quyền sử dụng đất với Nhà đầu tư để thực hiện Dự Án” 
II. Dự thảo nghị định quy định về giá đất

1. Dự thảo có tham chiếu tới 05 Phụ lục (trong đó có các Phụ lục đưa ra ví dụ và hướng dẫn về cách áp dụng từng phương pháp định giá) nhưng không được đính kèm theo Dự thảo. 

2. Tuy đã được đưa vào Luật Đất Đai 2024, kiến nghị NĐ vẫn nên đưa vào hoặc tham chiếu quy định về trình tự, điều kiện thực hiện các phương pháp định giá để thuận tiện trong việc áp dụng. 

3. Điều 5.1: Đối với trường hợp CSDLQG không có/đủ thông tin để định giá thì áp dụng “Các nguồn sau đây” (từ điểm a => e), kiến nghị làm rõ:

 -  Việc thu thập sẽ phải đảm bảo đầy đủ các nguồn từ a đến e hay đơn vị/cơ quan thu thập sẽ tùy nghi quyết định lựa chọn trong các nguồn này? trường hợp nếu phải thu thập đủ thì sẽ phân tích đủ dữ liệu phát sinh trong 24 tháng chỗ mỗi nguồn hay chỉ lấy một lượng mẫu nhất định để phân tích? Trường hợp ko thu thập đủ các nguồn thứ tự ưu tiên đối với các nguồn là như thế nào và lượng mẫu lấy trong mỗi nguồn sẽ xác định ra sao? 

-   Đối với nguồn nêu tại điểm e), thông tin có thể khớp hoặc ko khớp với thông tin nêu tại điểm b, c, vậy thì cách thức để kiểm chứng/xác thực thông tin tại điểm e) là gì? Và trong tr.hợp ko khớp thì tt nêu tại b, c, e sẽ xử lý như thế nào? Nguồn nào được ưu tiên? Quy định tại điểm e) sẽ là một kênh hữu ích để nhận biết về tình trạng ký 2 Hợp đồng (2 giá)/ký HĐ dưới giá thực tế chuyển nhượng nhưng để đưa vào như một nguồn thông tin phục vụ cho việc định giá thì có thể không đáng tin cậy, để có thể xác thực cần có thêm sự hỗ trợ thông tin từ các kênh khác ví dụ như Ngân hàng (khi mà các giao dịch về nhà đất thường phần lớn các chủ thể sẽ chuyển khoản).

4. Điều 5.2: 

-    Điểm a): Cần làm rõ tối thiểu 03 thửa đất gần nhất để lấy số liệu bình quân chi phí thực tế phải đáp ứng tiêu chí gì ngoài quy định về khoảng cách như hiện tại (như công năng/mục đích sử dụng, diện tích và thời gian giao dịch của 3 thửa đất này và dựa trên nguồn nào)? Ngoài ra, quy định 03 thửa đất có khoảng cách gần nhất đến thửa đất/khu đất cần định giá nhưng ko bị giới hạn bởi địa giới hành chính xã/huyện/tỉnh thì có còn phù hợp không? Vì giá đất, chi phí đầu tư vào đất hoàn toàn có thể chênh lệch theo huyện/tỉnh? Và nếu ko đủ thông tin 03 thửa đất (theo các tiêu chí đã làm rõ nêu trên) thì thông tin sẽ xử lý ntn?

-   Điểm b) Đoạn cuối: “Không phản ánh đúng thu nhập thực tế” được căn cứ vào đâu để xác định? Cũng như ý kiến ở trên, “tối thiểu 03 thửa đất để so sánh” phải đáp ứng các tiêu chí nào? Và nếu ko đủ thông tin 03 thửa đất để so sánh theo tiêu chí đặt ra thì thông tin sẽ xử lý như thế nào (khi mà có thể có hơn 3 thửa đáp ứng được một phần nhưng ko phải toàn bộ các tiêu chí)?

5. Điều 5.4: 

- Điểm a):  Đề nghị bổ sung tiêu chí mục đích/công năng sử dụng đất

- Điểm c)  Ý kiến như trên: Không bị giới hạn bởi địa giới hành chính xã/huyện/tỉnh có được xem là phù hợp/đúng đắn để làm cơ sở so sánh không? Liệu có phải áp dụng xử lý giá theo Điều 6.5 trước khi đưa vào so sánh không? 

6. Điều 6.3 (dòng cuối): …. “thông tin, số liệu thực tế thu thập được trên thị trường” có hướng dẫn cụ thể không? Nếu không thì việc thu thập xử lý có thể là tùy nghi, thành thiếu khách quan. 

7. Điều 7.4 (dòng cuối): Đề nghị sửa thành “Chi phí…….bằng trung bình công chi phí THEO KẾT QUẢ khảo sát, thu thập theo qđ tại Khoản 2 Điều này”. 

8. Điều 8.2.a: Bổ sung yếu tố: Thời hạn dự kiến còn lại của Dự án (sau thời gian đầu tư xây dựng) hay thời hạn dự kiến còn lại của HĐ thuê đất (đối với phần đất thuê) và Lãi vay. 

9. Điều 8.2.b:  “ Việc ước tính giá chuyển nhượng, giá cho thuê để xác định tổng doanh thu phát triển của thửa đất, khu đất được thực hiện bằng phương pháp so sánh như đối với thửa đất, khu đất cần định giá đã được đầu tư xây dựng theo QHCTXD hoặc QHTMB đã được phê duyệt” => Đề nghị làm rõ hoặc xem xét diễn đạt: Thửa đất, khu đất được thực hiện và thửa đất, khu đất cần định giá là khác nhau? Tại sao lại là “thửa đất, khu đất cần định giá đã được đầu tư xây dựng” - vào thời điểm định giá đã đầu tư xây dựng đâu? 

10. Điều 8.2.c: Đề nghị làm rõ và bổ sung “……số liệu của giá đã chuyển nhượng, cho thuê trên thị trường” là của bất động sản tương ứng và cách xác định tương ứng. 

11. Điều 8.2.d (Đoạn 2, dòng 3): Bổ sung sau “tỷ lệ lấp đầy” là thời hạn dự kiến còn lại của Dự Án (nhất là đối với Dự Án có quy mô lớn và thời hạn đầu tư xây dựng nhiều) , thời hạn thuê đất còn lại dự kiến (đối với đất thuê), lãi vay,…

12. Điều 8.3.a: Bổ sung các yếu tố như “trượt giá”/”lạm phát”, “chi phí huy động vốn (lãi vay)”; thực tế thủ tục hành chính kéo dài,…

13. Điều 8.3.b: Mặt bằng chung tại địa phương được hiểu ntn?

14. Điều 8.4.b (dòng 2): Đề nghị sửa thành “Dự toán..….và đã được đơn vị tư vấn thẩm tra độc lập theo pháp luật về xây dựng (tr.hợp CQNN khi thẩm định yêu cầu CĐT thuê thẩm tra bởi 1 đv độc lập trước và/hoặc khi CĐT chủ động áp dụng thẩm tra khi không thuộc diện phải được CQNN thẩm định/phê duyệt).

15. Điều 12.3.a): Kiến nghị hướng dẫn và làm rõ các yếu tố, tiêu chí xác định liên quan đến các loại đất để thực hiện việc “quy định mức giá đất cao hơn” nhằm đảm bảo tính minh bạch, hợp lý trong việc ban hành và áp dụng.   
16. Điều 13.5: 

- Đề xuất xem xét điều chỉnh thời gian để CQ/TC/CN đưa ra ý kiến đối với Dự thảo bảng giá đất thành 45- 60 ngày (hiện tại là 30 ngày): Để các chủ thể có liên quan có ý kiến và phản biện thì cũng cần có thời gian nghiên cứu, xem xét, tham khảo và thậm chí thuê tư vấn độc lập để đánh giá => Thời gian 30 ngày liệu có phù hợp? <Khi mà để CQNN đưa ra Dự thảo thì cần nhiều thời gian hơn thế (có sự hỗ trợ, phối hợp, công cụ) để thực hiện>

- Đề nghị làm rõ Dự thảo bảng giá đất sẽ bao gồm các trường/nội dung thông tin nào? Có các văn bản/kênh thông tin nào hỗ trợ/làm rõ nội dung Dự thảo không (Ví dụ như Tờ trình/Đánh giá tác động/…)?  Để các chủ thể liên quan có thể hiểu quan điểm tiếp cận và có ý kiến phù hợp? 

- Nên chăng quy định về ý kiến phản hồi để được xem xét là phải kèm theo căn cứ, cở sở, lý luận cho quan điểm đưa ra, ngoài việc chỉ đặt ra vấn đề cao, thấp?

- Ý kiến phản hồi của các chủ thể có được đăng tải, công khai để đảm bảo mọi ý kiến phù hợp, có tính xây dụng đều được xem xét hay không? 

17. Điều 17.1 (dòng 5): Đề xuất bổ sung “dữ liệu, thông tin của Văn phòng đăng ký đất đai hoặc Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất cấp tỉnh/huyện,…” <Các cơ quan này có thể không có dữ liệu số hoàn toàn, nhưng vẫn có dữ liệu giấy hoặc kết hợp cả hai và đều là nguồn tin cậy để thu thập>.

18. Điều 19.1.b): Số lượng thửa đất “đủ” để thiết lập vùng giá trị đất cụ thể là bao nhiêu, xác định như thế nào?

19. Điều 21.1.b): Đề nghị định nghĩa, diễn giải, quy định về “phương pháp chuyên gia” (được đề cập nhưng chưa có hướng dẫn về cách hiểu).     

20. Chương IV. Định giá đất cụ thể: 

Đối với bảng giá đất thì các chủ thể được quyền có ý kiến trong 30 ngày theo dự thảo hiện tại, vậy thì đối với định giá đất cụ thể (áp dụng cho Dự án/CĐT/bồi thường GPMB) thì các chủ thể liên quan có được quyền ý kiến hay không? Vì nó gắn với các Dự án/CĐT cụ thể nên sự quan tâm của các chủ thể chắc chắn sẽ rõ ràng/có trọng tâm hơn (so với việc góp ý hình thành giá theo bảng giá đất hàng năm) => Đề xuất:

-  CĐT được cử đại diện tham gia vào Hội đồng thẩm định giá đất; và/hoặc

-  CĐT/Người có đất thuộc diện đền bù được tiếp cận và có ý kiến đối với Dự thảo phương án giá đất sau khi đã có ý kiến đóng góp của HĐTĐ (trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày HĐTĐ hoàn thành Dự thảo trước khi trình UBND quyết định). 

19. Theo Luật Đất đai 2024:

· Điều 160. Giá đất cụ thể 
1. Giá đất cụ thể được áp dụng cho các trường hợp sau đây:

e) Tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất.

· Điều 111. Bố trí tái định cư 

3. Giá đất tính tiền sử dụng đất tại nơi tái định cư đối với người được bồi thường về đất ở, người được giao đất ở tái định cư trong trường hợp không đủ điều kiện bồi thường về đất ở là giá đất được xác định theo bảng giá đất tại thời điểm phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư. Trường hợp chưa có giá đất trong bảng giá đất thì phải bổ sung bảng giá đất để làm căn cứ tính tiền sử dụng đất cho người được bố trí tái định cư. Người được bố trí tái định cư được ghi nợ nghĩa vụ tài chính về đất đai nếu đáp ứng các điều kiện theo quy định của Chính phủ.
=> Như vậy liệu có phải đang có mâu thuẫn về cách áp dụng giá đất đối với trường hợp được bồi thường khi NN thu hồi đất không?

