CONG TY CO PHAN DPAU T CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
BAT PONG SAN TOAN CAT/ Poc lip — Ty do — Hanh phic

s6:2.1 52025/8ps-TC Ha Ngi, ngay 11 thang 08 néim 2025
Vv: gop ¥ dbi véi Du thao Ludt tra
dbi Luat Pat dai

Kinh gui: Lién dpan Thuong Mai va Céng nghiép Viét Nam

Cén ctt Cong vian s6 1306/[fDTM-PC ngay 30 thang 7 nam 2025 cuia Quy Lién doan vé
vide dé nghi gép ¥ Du thao Luat sira d6i Luat D4t dai, sau khi nghién ctu ndi dung Dy thao
vara sodt cac quy dinh phéap luat hién hanh c6 lién quan, Céng ty ¢ phan diu tu bat dong san
Toan Céu xin giri mét sb v kién gép y nhu sau:

L Doi voi Khoan 3 Didu 2? Luit Dit dai 2024 vé viéc cong ching, chitng thue hop
dong, vin bin thue hién cic quyén ciia ngudi sir dung dét

Dinh gii:

Doanh nghiép cho rang, Du|thao Luat sira ddi khong quy dinh r8 nhiing trudong hop bt

budc cong ching hodc chimg thud cac h(}'p dong, giao dich vé quyén st dung dit 1a mot bude

lui vé k¥ thuat lip phap. Giao djch dat dai 1a loai giao dich doi héi mie d§ an toan phéap 1y

cao, do d6 can duge kiém soét thEl::g qua thu tuc cong chlmgr’chlmg thuc nhim dam bao tinh
cong khai; minh bach va phong ngira tranh chip phat sinh...

Vlec bo quy dinh bit budcicong chirng, ching thwe trong céc giao dich vé quyén sir
dung dit — von la nhirng giao dich quan trong va c6 gia tri 16m — ¢6 thé lJAm gia ting rui
ro phip ly cho cd ngudi din va dpanh nghiép (nhu rti ro bi gia mao chit ky, hop ddng khong
dugc céng nhan, tranh chip phat ginh ma khéng co ching ¢ xéc thue...); Tao co hdi cho sw
tuy tién va tiéu cue, bén canh dd thiu quy dinh ré rang sé tao k& hé cho hanh vi lach lugt,
thuc hién giao dich ngdm hoic cb|tinh ghi nhan ndi dung hop déng sai 1éch thuc té nham trén
thué, chuyén nhugng khén g chinh|thire.

Kién nghi siva dbi:

Gitr lai quy dinh bit budc ¢ ng chu*nj; déi véi cac giao dich chuyén nhugng, ting cho,
g6p von, thé chip quyen sir dung qit va tai san gén lién véi dit nhim dam bao tinh phép ly va
han ché rii ro tranh chip. Trudng hop muén mé réng co ché linh hoat thi phai ban hanh quy
dinh huéng din rd ring kém theo ¢ bao dam tinh minh bach va an toan phap ly.

2. Vé quy dinh Bing g:a at ciin ¢t tinh tién sir dung dit, hé sé diéu chinh (tai
Khodn 1 Di¢u 155, Pidu 159 va Biéu 160):

Dy thdo dua ra hai phuong [4n vé Bang gia dit, trong dé Doanh nghiép ddng tinh véi
Phuong én 1 — m¢ réng pham vi 4p dung bang gia dit do Nha nude ban hanh.

i8m "gia dit cu thé", thay bing co ché hé sé didu chinh gia
dét, 4p dung thong nhét cho c4 nghia vy tai chinh cta ngudi si dung dat va mirc bdi thudng
khi Nha nudc thu hdi dat. Nhw vay, céc khoan thu va chi lién quan dén dit dai cua Nha nuéc
déu duya trén bang gia dit. Cach t ép can mdi giup don g,mn hoa thu tuc, glam thoi gian xac
dinh gid, ting tinh minh bach; tuy |nhién van tiém an mot so bat cip néu thiéu quy dmh chi
tiét vé cich xic dinh va co ché 4 dung ddi véi hé sb didu chinh, ty 1 thu, va hé s khéu
trir chi phi ha tang.

(1) Véhé sé diéu chinh va

Dong thoi, Du thao bo khai

¥ 1§ thu tién sir dung dit:

Day 12 hai yéu té then ché , anh huong truc tiép dén nghla vu tai chinh cua nguoi su
dung dét va doanh nghiép. Mic d liy bang gia dit lam co s, nhung thuc t& da c6 thoi didm




hé s& didu chinh tang dén 2,5 lin, khién gia dat ap dung cao hon nlueu so vOi bang gia
dit. Do dé, quy « dinh luong chimg la minh bach rd rang, lay bang gia dat lam co s¢ nhung
thue té gia déit vin luén tdn tai nhimg 4n so khong biét trude, diéu nay khién cho ngudi st
dung dét noi chung, va doanh nghiép néi riéng khong thé Iudng trude va ludn trong tinh trang
bi dong tai chinh vé dét dai.

Heé s6 dléu chinh va ty I¢ thu tn,n st dung dit déu hoan toan phu thugc vio quyét dinh
cua UBND cﬂp tinh va don vi tw vAn, trong khi luét lai bé ngé, che’ Chinh phii huéng dén
sau, tao ra khoang trong phap 1y dng lo ngai.

(2) Vé quy dinh h¢ s6 khéu trir chi phi ha ting trong tinh gid dat:

Hién nay, theo ’\Jghl dinh 71/2024/NP-CP v¢é gia dit, chi phi dAu tu ha ting dugc xac
dinh dya trén suit vbn dau tr. Tuy nhién, _ddy chi la muc chi phi mang tinh dinh mire toi
thiéu, co' ban va so b, khong phan anh day do chi phi xdy dung thuc té ma doanh nghiép
phai bo ra khi dau tur xdy dung ha tang Trén thue te du to4n chi phi dAu tu ha ting ctia doanh
nghiép thuomg cao hon rat nhiéu (gp 2-3 lan sudt vén dau tu) nhumg khong dugce khau tri.

E)leu nay cho théy ton tai sur bat ¢ip va miu thuin gitra phap luit vé dat dai va phap
luit vé xay dyng, anh hudng truc tiép dén quyén loi hop phép, kha nang cén dbi tai chinh va
quyc,t dinh ddu tu ctia doanh nghiép.

_ Kién nghi:
« Quy dinh minh bach, chi tiét va nhét quan ve phuong phap xac dinh hé sb diéu chinh

va ty 1€ thu ngay tai Nghi dinh huong din, kém trin didu chinh dé tranh blen dong dot ngdt,
bao dam &n dinh méi trudng déu tur va phat huy ding vai trd cia bang gia dit,

« Xéy dung ti€u chi phan logi o theo timg dm trong, khu vuc, loai du én dé bao dam
cong bing, tranh bat binh ding va han ché lam quyén trong &p dung chinh séch.

¢ Quy dinh 19 co ché xac dinh gia dit ap dung trong d4u thAu du 4n c¢6 quyén sir dung
dat khi khong con gia dat cu thé.
« Duy toan xay dung ha ting phai dugc thim dinh clng Ho so Thiét ké co so dé phan anh

dung chi phi thuc té ctia doanh nghiép; xem xét ghi nhén phan chi phi hop 1y vuot suat von
dau tu.

« Thiét 1ap co ché hai hoa gifta kiém sodt gla dat va tao mdi truong canh tranh minh
bach; tranh giao dat chi dinh, ngin chan “sén sau”, lgi ich nhém, dAu co dat dai.

« Thanh ldp hoi dong dinh gia doc 1ap nhim dam bao bang gia dét, hé sé diéu chinh, ty 1&
thu c6 co s& khoa hoc, khach quan, khéng bi lam quyén hoiic chay theo nhiém vu thu ngén
sach.

» Tiang cudng gidm sit qud trinh dinh gid: cho phép ngudi dén va doanh nghiép tham gia
giam sat, phan bién; ap dung ché tai nghiém v6i viéc chdm ban hanh bang gia dat, hé sb, ty 18
thu.

» Mo kénh gop ¥ chinh thitc dé doanh nghiép, Hiép hoi BDS, VCCI phan bién va kién
nghi didu chinh bang gi4 dat, ddm béo phéan anh sat thuc té thi truong..

3. Dbiv6i khoin 4 Didu 155: V& thoi diém dinh gia dat va thoi han dinh gia dat:
Panh gia:

Viée quy dinh ve thoi han 180 ngay dé xac dinh gia dat duoc ap dung 1ong rdi trong vige
xac dinh gia dit cu thé 1a mét thay d6i 16n trong Luit Dit dai 2024, nhung dén Du thio sira
doi lai bo quy dinh nay.



Doanh nghiép danh gié ring

nhiing tac dong ti€u cuc, cy thé:

bo quy dinh vé thoi gian t6i da dé dinh gia dét, sé tao ra

- Mit tinh rang budc vé tién 46 thuc hién nghia vu tai chinh: Do khong con thoi han cu

thé, mot sb dia phuong cod thé I{eo
ngudi dan trong thyuc hién quyén s

dai viéc xdc dinh gia dat,ugay tri hodn cho nha dau tu hoéc
dung dat (giao dat, chuyén muc dich...).

- Tang nguy co thiéu minh badh, thiéu thong nhit: Néu khéng c6 khung thdi gian, mm dia

phuong c6 thé 4p dung mot thoi
thdm chi phat sinh tiéu cue.

- Thiéu cong cu phép 1y dé nha

ludt dinh, doanh nghiép kho ¢6 co
Gop ¥ kién nghi:

- Cén ¢ nguyén tic giai quy¢
trong CQNN va don vi tu van khi

lugng xir Iy khéc nhau, dé tao cam gi4c thiéu céng bing,

ddu tur yéu chu g1a1 quyet ding han: Khi khéng c6 thoi han
50 d€ khiéu nai, yéu cau UBND xur Iy nhanh.

it trong thoi han nhét dinh, tao nén tinh ky luét, trach nhiém
hure hién céc tha tuc dinh gia dat. Néu nhu trude diy 1a xé4c

14p thoi han dé hoan thanh xdc dirh gid dat cu thé, thi bay gio la thoi han dé hoan thanh dinh
gid va xac dinh h¢ so dicu chinh bdng gia dat, ty 18 thu tién sir dung dat, tién thué dit.

- Ddng thoi, cho phép ngud

dan/doanh nghiép dugc theo doi tién do xir 1y cong khai

trén cong dich vu céng dé dam bad minh bach.

4. V@ nguyén tic xdc dinh|

gid dat tai Didu 158: B6 nguyén tic thi truong trong

dinh gia dit va bo gia dit trang diu gid ra khéi danh muc théng tin dau vao khi dinh

gia.
Dy thao Luat stra ddi, bd suj
gi4 dat khéng con nguyén tac th
dai dién chu s¢ hitu va quyén quy
theo céc phuong phép dinh gia d4
Viéc Nha nudce dung ra xac dinh g
nghia m:éi "can thiép sdu", ma lam
ting, dau co da va dang bop méo t
Théng tin dau vio dé dinh
nghia vu tai chinh.
Pinh gid: Dy 1a mot diém
thong tin dau vao dé dinh gia dat |
Do do6, Doanh nghiép tan tha

gia dét; dong thoi can tang cudng
déu gia dé dam béo tinh minh bacH

5. Dbi véi khoan tién b s

Cu thé, diém d khoan 2, diéy
phuong phap dmh gia dt va khos
gian chua tinh tién si dung dit,

Trong khi d6, du thao luit da
b6 sung doi voi thdi gian chua tink

Danh gia: viéc boé quy dinh
tinh tién str dung dar khéng phai I
nghi¢p s€ gidm bt génh ning taf
gidm gia nha.

1g khoan 1 Diéu 158 Luat it dai 2024 quy dinh viéc dinh
trudng. Thay vao do, vige dinh gia phai bao dam vai tro
ét dinh cua Nha nuéce vé gia dét. Két qua xdc dinh gia dat
| 12 tai liéu dé Nha nuée tham khao khi quyet dinh gia dat.
ia dat theo vai tro dai dién chu sé hitu toan din khong dong
6t nd luc 1p lai trat tw, ngan chin cac hanh vi thdi gia, thao
ni trudmg.

gid dat da bo gia dat tring ddu gia sau khi hoan thanh

tich cyc. Vige loai bo gid trung ddu gia ra khoi danh muc
) can thiét va hop 1y.

nh voi phuong én loai bo gid tring dau gia khoi can et dinh
cdc co ché kiém sodat, xr ly tinh trang dau co, bd coc trong
thi truomg.

ing theo Khodn 2 Diéu 257

257 quy dinh nhu sau: Chinh phu quy dinh vé viéc dp dung
In tién ngudi sir dung dét phai nop bo sung dbi véi thoi
tién thué dit.

a dleu chinh theo huéng loai bo quy dinh phai thu tién dt
tién str dung dét, tién thué dat.

phii ndp tién dit bd sung 1a hop tinh, hop 1y bdi viée chdm
bi clia doanh nghiép. Do d6 khi loai bo quy dinh nay, doanh
chinh, tryc tiep tac déng dén co cau gia thanh, gép phan
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Doanh nghi¢p danh gid cao viéc cac co quan soan thao ludt da ling nghe gbp v chuyén
moén tir du luan dé t;ep tuc diéu chinh luat khi thuc tién thuc thi ludt d phat sinh cic vudng
mic tac dong truc tiép dén ngudi dén, doanh nghiép.

6. Dbi véi Khoin 4, Didu 62 Luit Dit dai vé& thoi ky ké hoach sit dung dét cic cip

Panh gia:

Theo Du thao, ké hoach str dung dat duoc 1ap theo chu ky 5 ndm ¢ 3 cap quoc gia, tinh
va xa. Tuy nhién, ndi dung chi dugc quy dinh chi tiét & cap xd, trong khi cap tinh va quoc gia

chua rd rang vé& ndi dung va muc dich sir dung thye tién, dé dan dén chong chéo, hinh thic va
lang phi ngudn luec.

Kién nghi:

- Chn danh gi4 lai su cAn thiét cuia ké hoach sir dung dat cip tinh va quoc gia, tip trung
hiéu lyc quén Iy tai cap x& — noi ¢6 tinh thuc thi cao nhat.

- Duy tri ké hoach 5 néim nhung cho phép cép nhit hang nim thong qua thi tuc hanh
chinh don gian; bat budc cong khai cdc danh myc diéu chinh dé dam bao minh bach va giam
sat xa hoi.

7. Dbi véi viée bd sung thém 2 trudmg hep duge Nha nuée thu hoi dit dé phat
trién kinh té xa hji tai Dicu 79 Luat Dat dai 2024:

7.1. Tai Khoan 33 quy dinh m& rong pham vi cac loai du 4 an duge Nha nuéc thu héi

dét: du 4n c6 yéu cAu dac thii vé dia diém dau tu; du 4n dau tu, cap bach phyc vu cho nhiém

vu chinh tri, d6i ngoai; du 4n trong khu thuong mai tu do, trong trung tdm tai chinh quoc té:
dir 4n logistic; dur 4n hdn hop dén cu, d6 thi, du lich dich vu thuong mai, vén héa, thé thao. .

Dénh gia: Doanh nghiép dal;h gia ddy la quy dinh tién bd, tao diéu kién thuin lgi cho
viéc trién khai cac du 4n 16n, cu thé:

- Linh hoat, thye tién hon véi nhu cau phét trién d6 thi, dich vu, logistics, cong nghiép
sang tao...

- Trao quyén chi dong cho dia phwong (HDND tinh), trdnh cimg nhic, may moc.

- Giai quyét cic du dn trong diém nhung chua da diéu kién goi 1a “cong trinh céng
cong” theo quy dinh cq.

7.2. Tai Khoin 34, quy dinh: Co ché thu hdi dét phan con lai sau khi Doanh nghiép
thoa thuan duogc trén 75% dién tich dit hoic trén 75% sb lrgng ngudi siv dung dat trong
pham vi thyc hi¢n dy an nhung hét thoi han thoa thuan thi Nha nude sé thu hdi phin con lai
va giao cho Chu dau tu.

Danh gia:
Day 1a mét diém tich cuc, rat thuan 191 cho cdc Doanh nghiép, thay vi Doanh nghiép
phai didu chinh chu truong dau tu du 4n vé quy mo dién tich theo dién tich thuc té thoa thuan

duoc véi ngudi dén nhu trude ddy, thi Nha nudce s€ giao phén con lai cho Doanh nghiép néu
thoa thuén duge trén 75% diént ich dét hodc sé lwong ngudi sir dung dit.

Piém méi nay goép phan gidi quyét tinh trang “ket dit” do 1-2 hd khéong dong ¥,
gay dinh tré toan bd du én va dgc biét 1a tranh tinh trang dan ép gia Doanh nghiép, gdy anh
hudong dén qué trinh GPMB; tao diéu kién day nhanh tién do cho céc du 4n l6n (KDT, ha
tang, du lich...), ddng thoi van ton trong co ché thoa thudn ban dau va  gop phan tao dong luc
dé nha ddu tu chi dong thoa thuin véi ngudi dan, tranh ¥ lai vio co ché thu hdi.

8. Db véi quy dinh vé thi tuc giai phong mit bang
8.1. Vé trinh tu, thii tuc GPMB qué ruirm ra, phirc tap va ton kém chi phi

4



Trinh tu, thi tyc giai phong that bang hién nay con ruom ra, kéo dai va phét sinh nhiéu
chi phi, giy khé khan cho ca Nha fiude va doanh nghiép. Theo Piéu 85 va Piéu 87 Luat Pat
dai hi¢n hanh, riéng thoi gian thérg béo thu hoi dat da mat tir 3-6 thang, chua ké cac bude
tiép theo nhu ké khai, kiém dém, 1dp va thim dinh phuong én boi thudng, t6 chl.rc lay ¥ klen
cdng khai phuong an, d6i thoai. .. Wira thiéu quy dinh th0’1 han t6i da, vira thiéu lhung nhit
trong cach thye hién. Hé qua la:|nguoi dan va can bd déu c6 tdm ly tri tré, thiéu phoi hop;
can bd nha nuée khong ¢ co' s phap 1y dit manh dé thic diy tién do; vé ho so, biéu miu
thi méi noi lam mgt kicu, giy roijva thiéu minh bach. Tinh trang nay 1am chim tién do duw
4n, di chi phi, va anh huong 16n dén méi truong dau tu.

Trong khi cong ngh¢ s hign pay da hd tro higu qué cho cong tdc kiém dém, do dac, x4c
minh ngudn gdc dat, thi vigc tiép tue cong khai niém yét phuong 4n boi thuong 30 ngdy va l&y
¥ kién ngudi dan nhiéu lan tré nénfhinh thire, tring lap, bai quy hoach, ké hoach st dung dat
va chu truong dau tu da duge cong khai tir trude. Piéu nay lam giam hiéu qua trién khai, gia
ting chi phi x& hoi va can trd tién db du an.

cho phép luoc bo cédc bude trung gian, quy dinh thoi han
ung dir liéu s thay thé ké khai thu cong, déng thoi x4c 14p
u an dugce phé duyét va chu truong thu hdi dit duoc cong
trién khai du 4n, ning cao hi¢u qua sir dung dat, tiét kiem

Kién nghi: Rut gon trinh tu,
t6i da cho mdi bude thuc hién, st
nghia vu ban giao dt ngay sau khi
b theo quy hoach, nham diy nhan
ngudn lyc x& hoi.

8.2. Xem x¢ét vai tro ciaa Tr
v(i khoan chi phi dim bio cho vi

ng tim phat trién quy dit va cach thire thue hién d6i
¢ t6 chirc GPMB.

voi cde Dy an do Nha nude thu héi dét thi viée t6 chire
thu hoi dat, giai phong mil biing thufc trach 11hi|§n} ciia ¢o quan nha nwée ¢ thaim quyén
(Bleu 15 Ludt Dat dai). Tuy nhién,|trong thuc tién trién khai dy 4n va theo quy dinh tai Nghi
dinh 88/2024/ND-CP, doanh nghidp lai phii ky hop ding riéng va chi tri mét khodn kinh
phi ding ké cho dé thuc hién cong viée nay (khoang 2% tdng sb kinh phi bdi thudng theo
Nghi dinh 47/2014/ND-CP), giy pht sinh ganh ning chi phi va thi tuc khéng cin thiét.

Theo quy dinh hién hénh, db

Vigc doanh nghié¢p vira 1a ngyoi phai bo tien thuc hién, vira khong co quyen quyct dinh
hay kiém 504t tién do, chat lugng ¢ong viéc cta Trung tim phat men quy dd’[ dan den thiéu
dong b, thiéu hiéu qué trong copg tic GPMB, anh hudng tryc tiép dén tién do trién khai
du an.

Ki¢n nghi: Can xem xét lai yai trd cia Trung tAm phat trién quy dt, bao dam nguyén
tac Nha nude thue hién trdch nhié thu hdi dit, GPMB: doanh nghiép chi co6 nghia vu phé-i
hop va déng gép kinh phi mdt cach minh bach, ding quy dinh, chi phi dam bao cho viéc t6
chiuc GPMB phai dugc chi tra tir fruc tiép tir Ngén sach Nha nudc theo ding vai tro, trach
nhiém cua Nha nudc. Tranh tinh tfang “xa hoi hoa trach nhiém Nha nudc” nhung khong di
kém quyén han tuong ximg cho dpanh nghié€p. Néu van duy tri viéc ky hop dong, cin quy
dinh & tréch nhiém, thoi han va ché tai xir 1y khi TTPTQP cham tré hodc khdng hoan thanh
nhlem vu va phai quy dinh ro khpan tién nay 1a Doanh nghiép tng trude, Nha nudc sé
khiu trir khi tinh tién st dung daf cho Doanh nghiép.

9. Doi véi quy dinh bo sung quyén cia ngudi siv dung dit néu tai Diéu 133:

Trude diy, Luat Pit dai khong quy dinh 13 vé viéc ngudi sir dung dit cd quyén chuyén

nhugng quyén khai thac khoang sa , d4n dén vudéng mic khi chuyén nhuong du an hodc khai
théc ¢d gan vai quyén s dung dat.

_Nay, du thao sira déi ta1,Bleu 133 cho phép ngudi sir dung dit duoc chuyén nhuong
quyén khai thac kho4ng san, néu cf gin lién véi quyén sir dung dat va tudn thi luat Khodng
san.




Doanh nghlep danh gia, quy dinh mdi nay rit c6 ¥ nghia thyc tlen, g6p phin gidi quyét
vudng mic trong cac dy an ¢6 ca khai thac khodng san va st dung dit; Tao co hdi cho nha
dau tu chuyén nhuong phin quyén khai thac khoéng san, tranh lang phi tai nguyén khi doanh
nghiép khong con kha nang khai thac nhung khong thé chuyen nhugng hop phéap; Tang tinh
minh bach va linh hoat trong thi truwdng tai nguyén — d4t dai — dau tu.

Tuy nhién, cin b sung quy dinh chi tiét v&: Didu kién chuyén nhugng quyén khai
théc (phai duoc co quan cap phép dong ) Trmh tu, tha tuc dang ky chuyc.n nhugng; Xu ly
nghia vu tai chinh con lai lién quan dén quyén khai thac khoang san gan lién véi quyen sur
dung dét khi thuc hién viéc chuyén nhugng & cdc Van ban dudi Luét d& thi hanh higu qua.

Két luéin

Trén day la mot s6 ¥ kién gbp ¥ cua Cong ty d6i véi Du thao Luat stra di Lujt dét dai.
Kinh d& nghi Co quan soan thao xem xét, tiép thu nhim dam bao sy pht hop voi thue tién
trién khai va quyén, loi ich hop phép ctia doanh nghiép va ngudi sir dung dét. Cong ty xin trin
trong cam on su quan tam va tao diéu kién ctia Quy Co quan. /C‘_@f

Noi nhan: DAI DIEN DOANH NGHIEP

- Nhu trén; thjng Giam dbc
- Luu VT.




