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THANH PHO HO CHI MINH Pjc Iip — Tw do — Hanh phic
THANH TRA o
e Thanh ph6é Ho Chi Minh, ngéy 24 thing 3 nim 2022

S6: 65/KL-TTR

KET LUAN THANH TRA
Ve thanh tra chuyén nganh hoat djng dau gia tai san dbi véi
Cong ty dau gia hop danh Lam Son Sai Gon

Thuc hién Quyét dinh s6 163/QD-TTR ngdy 05/11/2021 ciia Chanh
Thanh tra S& Tu phdp Thanh ph6 H6 Chi Minh v& thanh tra viéc chdp hanh c4c
quy dinh phdp lut d6i véi Cong ty du gid hop danh Lam Son Sii Gon (thoi
diém t chirc diu gia tén 1a Cong ty diu gia hop danh Lam Son) lién quan dén
viéc diu gid tai san 1a Quyén st dung dit thudc cac thira dit sé 128,125, 75, 74,
119, 926, 78, 68, 67, 132 va 133, t& ban dd sb 48, xa Phi1 Hoa Péng, huyén Cu
Chi va Quyén sir dung dét thuc cac thira dét sb 156, 157, 195, 38, 39, 40, 42 va
mot phén con lai ciia thira 86, t& ban dd sé 22, x3 Tan An Hdi, huyén Cu Chi,
Thanh phé HS Chi Minh, tir ngay 15/11/2021 dén ngdy 13/12/2021, Poan Thanh
tra d tién hanh thanh tra d8i véi viéc t6 chirc d4u gia néu trén.

Xét Bdo céo két qua thanh tra cia Truéng doan Thanh tra, y kién giai
trinh cia d6i tuong thanh tra, Chanh Thanh tra S& Tu phép két luén nhu sau:

1. Khai quat chung

Thi hanh Ban 4n s6 27/2013/KDTM-ST ngay 12/6/2013 ctia Toa an nhan
dan Quan 11 va Quyét dinh s 213/2014/QD-PT ngay 19/02/2014 ciia Toa 4n
nhén dén Thanh ph6 H6 Chi Minh. Ngay 05/3/2018, Chi cuc Thi hanh 4n dan sur
huyén Cu Chi dai dién 12 Chdp hanh vién Trdn Vin Déng va Cong ty diu gia
hop danh Lam Son Sai Gon d3 ky Hop dbng dich vu d4u gia tai san thi hanh 4n
dan sy s6 08/2018/DGTS-THADS d4 thuc hién t chirc déu gié tai san 14 Quyén
sir dung dét thudc cac thira dét sé 128,125, 75, 74, 119, 926, 78, 68, 67, 132 va
133, t& ban d6 s6 48, xa Phit Hoa Déng, huyén Cii Chi, Thanh phd Hd Chi Minh
va Quyén sir dung d4t thue céc thira dat sé 156, 157, 195, 38, 39, 40, 42 va mot
phan con lai ctia thira 86, t ban dd s6 22, x4 Tan An Hoi, huyén Ca Chi, Thanh
ph6 H6 Chi Minh. Tai san duoc thdm dinh theo Chimg thu thdm dinh gia sé
439A/BDS/2017/CT.DPA va chimg thu sé 439B/BDS/2017/CT.DA ngay
06/10/2017 cia Céng ty C6 phan Thim dinh gis Déng A.

Tai san duwoc ban nguyén 16, khong tach roi véi gia khéi didm 1a
79.633.984.500 ddng. Hinh thirc ddu gia 1a tryc tiép béng 101 néi tai cude dau
gia, phuong thitc tra gi4 1én.



1.1. T6 chirc ban d4u gi4 1in 1

- Ngay 07/3/2018, Céng ty d4u gi4 hop danh Lam Son Sai Gon ban hanh
Quy ché diu gid s6 08/2018/QCBPG va Thong bdo diu gia tai san sb
0309/2018/TB-LS thong tin viéc d4u gia tai san nhu sau:

+ Thoi gian bén, tiép nhén hd so va dang ky tham gia d4u gid: Tl ngay
07/3/2018 dén 11 gio ngay 23/3/2018 (trong gid hanh chinh).

+ Thoi gian xem tai san: T ngay 12/3/2018 dén ngay 22/3/2018.

+ Thoi gian ndp tién dit trude: Tur ngdy 21/3/2018 dén ngay 23/3/2018
(trang gio hanh chinh).

+ Thoi gian, dia diém t6 chic cude ddu gia: 15 gio 00 ngay 26/3/2018 tai
tru s¢ Cong ty.

- Cong ty d4u gia hop danh Lam Son Sai Gon tién hanh niém yét tai tru s&
Céng ty (Gidy x4c nhin ngdy 07/3/2018), Uy ban nhén dan xi Tan An Hoi
(Gidy xé4c nhan ngdy 09/3/2018), Uy ban nhan dan xa Pht Hoa Déng (Gidy xac
nhin ngay 09/3/2018) va théng bio cong khai trén bio Mua va ban ngay
07/3/2018 va ngay 10/3/2018.

- Két thuc thdi han déng ky tham gia d4u gia, Cong ty dbu gia hop danh
Lam Son Sai Gon ¢6 vin ban sb 0348/CV-LS ngay 23/3/2018 gui Chi cuc Thi
hanh 4n dén sy huyén Ct Chi vé viéc thong bao khong c6 khach hang ding ky
tham gia d4u gia.

1.2. T6 chirc ban du gi4 1in 2

- Ngay 21/5/2018, Chi cuc Thi hanh 4n din sy huyén Cu Chi cé Quyét
dinh giam gi4 tai san s6 96/QD-CCTHADS v& viéc gidm gid v6i muc giam 1
1% so voi gid khéi diém xubng con 13 78.837.644.655 dong.

- Ngay 24/5/2018, Chi cuc Thi hanh 4n dén sy huyén Cii Chi va Cong ty
dau gid hgp danh Lam Son Sai Gon ky Hop dong stra dbi, bd sung Hop ddng
dich vy dau gia tai san dé tiép tuc thyc hién tb chuc diu gia tai san.

- Ngay 28/5/2018, Cong ty dAu gi4 hop danh Lam Son S&i Gon di ban
hanh Quy ché dau gi4 so 08-1/2018/QCBDG va Théng béo ddu gid tai sin sb
0518/2018/TB-LS c6 thong tin viéc dau gi4 tai san nhu sau:

+ Thoi gian ban, tiép nhan hd so va dang ky tham gia d4u gid: Tu ngay
28/5/2018 dén 16 gio ngay 12/6/2018 (trong gid hanh chinh).

+Thoi gian xem tai san: Tir ngay 04/6/2018 dén ngay 12/6/2018.

+ Thoi gian ndp tién dit trude: T ngdy 12/6/2018 dén ngay 14/6/2018
(trong gid hanh chinh).

+ Thoi gian, dia diém t6 chitc cude déu gid: 14 giy 00 ngay 15/6/2018 tai
tru s¢ Cong ty.
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- Cong ty d4u gid hop danh Lam Son Sai Gon tién hanh niém yét tai tru s&
cdng ty (Gidly xéc nhén ngay 28/5/2018), Uy ban nhan dan x& Tan An Héi (Gidy
xé4c nhén ngdy 31/5/2018), Uy ban nhan dan x& Phu Hoa Déng (Gidy x4c nhén
ngay 31/5/2018) va théng bdo cong khai trén bdo Mua va ban ngay 28/5/2018 va
ngay 31/5/2018.

- Két thiic thoi han ding ky tham gia dAu gia c6 02 khéch hang ding ky
tham gia d4u gia, cu thé:

+ Céng ty TNHH Pau tu Xay dung Thuong mai Dich vy Minh Quéan
dang ky tham gia ddu gia ngay 12/6/2018, tidn dit trude ndp bing Chtng thu
béo lanh thanh toén sb bao lanh NP033091, s6 phat hanh 6300VSB180600034
ngay 14/6/2018 clia Ngin hang Néng nghiép va Phat trién Noéng thon Viét Nam
- Chi nhanh 9.

+ Cong ty Cb phan Dia éc An Huy dang ky tham gia ddu gia ngay
12/6/2018, tién djt trude ndp bing Chimg thu bao lanh thanh todn sé NP09452
ngay 12/6/2018 clia Ngan hang Néong nghiép va Phat trién Nong thén Viét Nam
- Chi nhanh Cu Chi.

- Ngay 14/6/2018, Cong ty dAu gid hop danh Lam Son S&i Gon ¢6 vin
ban s6 0632/CV-LS gui Chi cuc Thi hanh én dan sy huyén Ca Chi méi tham du
cudc déu gid tai san.

- Ngay 14/6/2018, Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén Ci Chi ¢é vin ban
50 2669/CV-CCTHADS v& viéc théng bio budc gi cho cude déu gia.

- Ngay 15/6/2018, Cong ty dau gid hop danh Lam Son Sai Gon 8 chirc
déu gia tai san, két qua Cong ty TNHH Piu tu va X4y dung Thuong mai Dich
vu Minh Quén — Dja chi: 227B La Xuan Oai, phuong Long Trudong, Quan 9
(nay 12 TP.Thu Birc) Thanh ph6 H6 Chi Minh 13 ngudi tring dAu gis véi gid da
tra 14 78.938.000.000 ddng.

- Ngay 15/6/2018, Cong ty ddu gia hop danh Lam Son Sai Gon ¢6 vin
ban s§ 0633/CV-LS gti Cong ty TNHH Piu tu va X&y dung Thuong mai Dich
vu Minh Quén v& viéc huéng dan khach hang nép tién trang d4u gid tai san.

- Ngay 15/6/2018, Cong ty du gia hop danh Lam Son Sai Gon cé vin
ban sc‘z O634/CV-LS’ glri Chi cyc Thi hanh 4n dan sy huyén Ct Chi vé viéc thong
bao ket qua tring dau gia tai san.

- Ngay 25/6/2018, Cong ty TNHH Diu turr va Xay dyng Thuong mai Dich
vu Minh Quén c6 vin ban s 18/CVGH-MQ gtri Chi cuc Thi hanh 4n dan sur
huyén Ct Chi va Céng ty dau gid hop danh Lam Son Sai Gon vé viéc xin gia
han thoi gian thanh toan tién mua tai san. |

- Tai Bién ban lam viéc ngay 26/6/2018, (Cong ty dhu gia hop danh Lam
Son Sai Gon c6 vin ban dinh chinh sé 1102/CV-LS ngay 01/11/2021 lai 1a ngay
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29/6/2018) giita Cong ty diu gia hop danh Lam Son Sai Gon, Chi cuc Thi hanh
an dan sy huyén Ct Chi, Ngin hang TMCP Viét A va Céng ty TNHH Piu tur va
Xay du’ng Thuong mai Dich vu Minh Quén thi cac bén ddng y cho Cong ty
TNHH Pau tu va Xay dung Thuong mai Dich vu Minh Quan gia han thoi glan
thanh toan di s6 tién mua tai san con lai (sau khi d trir s6 tién da ndp) dén hét
ngay 31/7/2018.

- Ngay 25/7/2018, Céng ty d4u gia hop danh Lam Son Sai Gon ¢ van
ban s6 0743/CV-LS gu’l Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén Cia Chi vé viéc @&
nghi ban giao tai san ddu gi4 vi Céng ty TNHH Dau tu va Xay dyng Thuong
riiai Dich vu Minh Quén d4 thanh toan da tién mua tai san.

- Ngay 16/8/2018, Chi cuc Thi hanh 4n dén sy huyén Cu Chi, Cong ty
TNHH Piu tu va Xéy dung Thuong mai Dich vu Minh Quéan va Cong ty dau
gid hop danh Lam Son Sai Gon ky két Hop dong mua ban tai san d4u gia sd
08/2018/HDMBTSDG c6 ching nhén cua Van phong Céng chimg Pdng Tam
chimg nhén s cong chimg 00017142, quyén sé 09 TP/CC-SCC/HD/GD.

2. Két qua kiém tra, xdc minh

2.1. Vé ky két Hop dong dich vu ddu gia tai san, tai liéu chitng minh
quyén ban tai san, xdc dinh gi4 khéi diém ciia tai san diu gia

- Cn ctt Hop ddng dich vu du gid tai san s6 08//2018/DGTS- THADS
Phu luc Hop ddng dich vu d4u gi4 tai sén va c4c tai liéu ching minh quyén bén
tai san, xdc dinh gia khéi diém cta tai san ddu gid, cu thé nhu sau:

+ Ban 4n s 27/2013/KDTM—ST ngay 12/6/2013 ctia Toa 4n nhin dan
Quén 11 va Quyet dinh sb 213/2014/QD-PT ngay 19/02/2014 ctia Tda an nhan
dan Thanh phé H6 Chi Minh.

+ Quyét dinh thi hanh 4n theo don yéu clu sb 346/Qb/CCTHA ngay
04/6/2014 cta Chi cyc Thi hanh 4n dén sy huyen Cu Chi.

+ Quyét dinh cudng ché ké bién quyén st dung dét sb 05/Qb-CCTHA
ngay 18/10/2016 ctia Chi cuc Thi hanh an dan su huyén Cu Chi.

+ Bién béan ké bién, xtr ly tai san ngay 15/12/2016 ciia Chi cuc Thi hanh
an dan sy huyén Cu Chi.

- Tai liéu chimg minh quyén sir dung, s& hitu tai san gdm:

+ Gidy chu‘ng nhén quyén st dung dat quyen sO hitu nha & va tai san khac
gan lién v6i dét sb BA 416519, sb vao sb cip GCN: CH 27517.10.000034 do
UBND huyen Cu Chi c4p ngay 08/02/2010 cho 6 ong Nguyén Tong Trung;

+ Gidy chung nhén quyén su dung dat quyen s& hitu nha & va tai san khac

gan lién véi dat sb BA 416520, s6 vao sb cip GCN: CH 27517.10.000035 do
UBND huyén Ca Chi cip ngay 08/02/2010 cho dng Nguyén Téng Trung;
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+ Gidy ching nhan quyén sir dung d4t, quyén s& hitu nha & va tai san khac
gan lién véi dét s6 BA 416149, sb vio sb cAp GCN: CH 27517.10.000036 do
UBND huyén Cu Chi cdp ngay 08/02/2010 cho ong Nguyén Téng Trung;

+ Gidy chimg nhan quyén sir dung d4t, quyén s& hitu nha & va tai san khac
gan lién voi dat s6 BA 416524, sé vao sb cdp GCN: CH 27517.10.000037 do
UBND huyén Cu Chi cp ngay 08/02/2010 cho ong Nguyén Téng Trung;

+ Giy ching nhén quyén st dung dét, quyén sé hitu nha & va tai san khac
gan lién véi dét s6 BA 416522, s vao sb cAp GCN: CH 27517.10.000038 do
UBND huyén Ca Chi cép ngay 08/02/2010 cho éng Nguyén Téng Trung;

*« + Gidy chtng nhin quyén sir dung d4t, quyén s& hitu nha & va tai san khac
gan lién véi dét s6 BA 416525, sé vao sb cp GCN: CH 27517.10.000039 do
UBND huyén Ct Chi cép ngay 08/02/2010 cho éng Nguyén Téng Trung;

+ Gidy chung nhan quyén str dung dt, quyén s& hitu nha & va tai san khac
gan lién véi dat s6 BA 416526, sé vao sb cAp GCN: CH 27517.10.000040 do
UBND huyén Ct Chi cip ngay 08/02/2010 cho dng Nguyén Téng Trung;

+ Gidy chimg nhan quyén st dung d4t, quyén s& hitu nha & va tai san khéc
gan lién v6i dat s6 BC 751991, s vio sb cp GCN: CH 00863 do UBND huyén
Ca Chi cip ngdy 23/11/2010 ¢6 cép nhit chuyén quyén s dung dit ngay
10/12/2010 cho 6ng Nguyén Téng Thinh;

+ Gidy chtng nhan quyén sir dung dt, quyén s hitu nha & va tai sn khéc
gan lién véi dét s6 BC 751989, sb vao b cAp GCN: CH 00864 do UBND huyén
Cu Chi cip ngay 23/11/2010 c6 cap nhét chuyén quyén sk dung d4t ngay
10/12/2010 cho éng Nguy&n Téng Thinh;

+ Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san
khéc gén lién v6i dit sé BA 416518, sé vao sb cip GCN: CH 27517.10.000033
do UBND huyén Cu Chi cip ngay 08/02/2010 cho 6ng Nguyén Téng Trung;

+ Gidy chung nhan quyén sir dung d4t, quyén s& hitu nha & va tai san
khéc gén lién vé6i dit s6 BA 416527, sb vao sb cap GCN: CH 27517.10.000032
do UBND huyén Cu Chi cép ngay 08/02/2010 cho 6ng Nguyén Téng Trung;

+ Giéy chimg nhén quyén sir dung dit sb vao sb cdp GCN:
7556QSDD/CQ do UBND huyén Ci Chi cdp ngay 29/11/2001 va cap nhit bd
sung ngay 23/4/2008 cho Céng ty C phin Thuong mai Dich vy Xay dyng
Thién Téan;

- Chiing thu thim dinh gid s 439A/BPS/2017/CT.DA v ching thu sé
439B/BDS/2017/CT.DA ngay 06/10/2017 ciia Céng ty C4 phin Thim dinh gia
Dong A.

Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén Cua Chi va Céng ty d4u gi4 hop danh
Lam Son Sai Gon ky két Hop ddng dich vu d4u gid tai san 13 ding theo thdm
quyén quy dinh tai Didu 33 Luat P4u gid tai sdn va ¢6 co s& chimg minh quyén
ban tai san va x4c dinh gia khéi didm.
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2.2. Vé ban hanh Quy ché, niém yét, cong khai tai sin ban diu gi4

- Cong ty d4u gi4 hop danh Lam Son Sai Gon ¢6 ban hanh Quy ché d4u
gid tai san theo quy dinh tai Khoén 1, 2 Pidu 34 Luat Pau gi4 tai san.

- Céng ty du gid hop danh Lam Son Sai Gon c6 thyc hién nidm yét cong
khai tai tru s& cong ty, UBND x4 T4n An Hoi, UBND x3& Pha Hoa Doéng (noi ¢o
bét dong san) theo quy dinh tai diém b Khodn 1,2, 3 Biéu 35 Lujt Piu gia tai
san.

- Cong ty d4u gi hop danh Lam Son Sai Gon cé thuc hién théng bao
cong khai diing theo quy dinh tai Khoan 1,3, 4, 5 Pidu 57 Luit P4u gia tai san,
khoan 5 Didu 17 Nghj dinh sé 62/2017/ND-CP ngay 16/5/2017 cia Chinh phu
quy dinh chi tiét mét sb didu v& bién phap thi hanh Luat Diu gid tai san.

2.3. Vé Bién ban bén d4u gi4

Bién ban vé& co ban lép ding theo miu ban hanh kém theo Théng tu sb
06/2017/TT-BTP ngay 16/5/2017 ciia B§ Tur phap quy dinh vé chuong trinh
khung ctia khéa, dio tao nghé diu gia, co s& dao tao nghé dau gia, viéc tap su va
kiém tra két qué tap sy hanh nghé déu gié va biéu mau trong Iinh vyc diu gid tai
san.

2.4.Veé Hop dﬁng mua ban tai sin diu gia

Chi cuc Thi hanh 4n dén sy huyén Ci Chi, Céng ty TNHH Diu tu va Xay
dung Thuong mai Dich vu Minh Quén va Céng ty d4u gia hop danh Lam Son
Sai Gon ky ket Hop ddng mua ban tai sin déu gi sé 08/2018/HPMBTSPG cé
chimg nhén cia Vin phong Céng chiing Pdng Tam chimg nhén s cong chiing
00017142, quyén sb 09 TP/CC-SCC/HD/GD 13 ding v6i Khoan 2, Pidu 46 Luat
Diu gi4 tai san.

2.5. Viée ndp tién mua tii san

Theo ho so thi viéc thanh toan tién mua tai sén c6 duoc gia han theo Bién
ban lam viéc ngay 26/6/2018 (Cong ty Péu gia Hop danh Lam Son Sai Gon cé
van ban dinh chinh s6 1102/CV-LS ngay 01/11/2021 lai 14 ngay 29/6/2018) giita
Cong ty dau gid hop danh Lam Son Saj Gon, Chi cuc Thi hanh 4n dan su huyén
Ca Chi, Ngan hang TMCP Viét A va Céng ty TNHH Pdu tr v3 Xay dung
Thuong mai Dich vu Minh Quén. Theo dé, cac bén déng y cho Cong ty TNHH
béu tu va X4y dung Thuwong mai Dich vu Minh Quén gia han théi gian thanh
toan du s6 tién mua tai sin con lai (sau khi da trir sb tién d3 ndp) dén hét ngay
31/7/2018. Céng ty TNHH Diu tu va Xéy dyng Thuong mai Dich vu Minh
Quén ndp du tién vao ngay 25/7/2021.
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2.6. Vé ni dung don khiéu nai ciia ba Nguyén Thi H("ing Tuyét va ong
Dao Xuin Thién

Ong Nguyén Téng Trung 13 ngudi c6 quyén sé hitu, quyén sir dung tai san
déu gia va dang bj ké bién d& dam bao thi hanh 4n cho khodn ng cia Cong ty C4
phin Thuong mai Dich vu X4y dung Thién Tan do 6ng Nguyén Téng Trung lam
Giam déc. Ngay 02/02/2021 va ngay 03/02/2021, o6ng Nguyén Téng Trung cé
iy quyén cho ba Nguyén Thj Hong Tuyét, 6ng Dao Xuan Thién dé thay miit ong
Trung thyc hién cac quyén, nghia vu clia nguoi phai thi hanh 4n. Qua xem .4 8
cac don d4 giri ¢én S¢ Tu phép ¢ ndi dung cuy thé nhu sau:

=

* N§i dung 1: Phén 4nh Cong ty d4u gia hop danh Lam Son Sai Gon cho
phép Céng ty TNHH Pau tu Xay dung Thuong mai Dich vu Minh Quén dang
ky tham gia d4u gig va tring d4u gid 1a khong dtng quy dinh tai Diém b Khoan
I Dicu 10 va Didu 193 Lut P4t dai nam 2013; Didm d Khodn 4 Didu 38 Luat
Déu gi4 tai san.

Ba Tuyét, o6ng Thién cho ring tai san diu gia 14 céc thira dit c6 muc dich
st dung “ddt & néng thon, dit trong cdy ldu ndm, vieon” thudc nhém dat noéng
nghiép nén nguoi diang ky tham gia diu gid phai théa man quy dinh Pidy 193
Luat DAt dai nim 2013 quy dinh v& didu kién nhén chuyén nhuong, nhan gép
vbn, thué quyén st dung dét ndéng nghiép dé thuc hién du 4n dau tu san Xuét,
kinh doanh phi néng nghiép.

Can cr quy dinh phap Iudt va hd so thanh tra thé hién:

- Theo Piém b Khoan 1 Pidu 169 Luat dét dai nim 2013 quy dinh: “74
chitc kinh té, hé gia dinh, cd nhdn duoc nhin chuyén nhurong quyén sir dung
dat, trir truong hop quy dinh tai Piéu 191 ciia Ludt nay...”.

- Theo Khoan 2 Piéu 191 Luét d4t dai ndm 2013 quy dinh: “T4 chize kink
té khéng duoc nhén chuyén nhuong quyén sir dung dat trong lia, dat rung

phong ho, dat rung ddc dung ciia hé gia dinh, cd nhdn, triv truong hop dugc
chuyén muc dich sir dung dat theo quy hoach, ké hoach sir dung dat da duoc co
quan nha nuée cé tham quyén phé duyét”.

- Theo Piéu 193 Lu4t dAt dai ndm 2013 quy dinh: “Té chirc kinh 16, hé gia
dinh, ca nhén duwoc nhén chuyén nhuong, nhén gép vén, thué quyén sir dung dat
nong nghiép dé thuec hién dy én dau tw sén xudt, kinh doanh Phi nong nghiép khi
6 dii cdc diéu kién sau day:

+ C6 vdn bdn chdp thudn cia co quan nha nudc cé tham quyén déi véi 14
chike kinh té nhgn chuyén nhwong, nhdn gdp vén, thué quyén sir dung dat néng
nghiép dé thuc hién du dn; |

> My
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+ Muc dzch st dung doi véi dién tich dat nhén chuyen nhwong, nhin gop
von, thué quyén sir dung dat phal phi hap Vi quy hoach, ké hoach sir dung dat
da dwoc co quan nha nude c6 tham quyén phé duyét;

+ Doi voi dat chuyén trong lha nude thi phdi thuc hién theo quy dinh tai
khodn 3 Piéu 134 ciia Ludt nay.”

Ngay 05/01/2022 B6 Tu phap cé Thong bdo sb Ol/TB-BTP Két luan
cudc hop lién hanh v& giai quyét cac vuéng mic trong xi Iy quyén st dung dat
ndng nghiép hét thoi han sir dung, tai muc 1 ctia Thong béo hudng dan:

“1...Nhw vdy, theo cdc quy dinh tren thi Ho gza dinh, cd nhén truc tiép
sén xudt dat néng nghiép khi hét han vén duoc tiép tuc sir dung dat theo thoi
han quy dinh tai khodn 1 Piéu ]26 Ludt Pdt dai ma khong phdi lam thil tuc diéu
chinh thoi han sir dung dat, vn dugc thuc hién quyén ciia nguoi sir dung dat
(néu khong ké bién).

Truong hop ddt néng nghiép néu trén da bi ké bién dé dam bdo thi hanh
dn thi khéng thuc hién chuyen quyén theo quy dinh tai Dleu 188 Ludt Ddt dai.
Truong hop du diéu kién dé co quan nha nude cé tham quyén ké bién, bdn diu
gid theo quy dinh cia phdp ludt thi ngu*O’l tring dau gid (rzeng nguoi nhdn
chuyén nhwong ddt néng nghzep doi véi dat lia phaz dam bdo diéu kién quy dinh
tai khodn 3 Diéu 191 Ludt Dét dai va nhdn chuyén nhirong dat néng nghiép dé
thuee hién duw dn dau tu, sén xudt, kinh doanh phz nong nghiép phaz dam bdo quy
dinh tai Diéu 193 Ludt Ddt dai) duoc cdp gidy chu'ng nhdn quyén sir dung dat
theo quy dinh tai diém d khodn 1 Diéu 99 Ludt Dat dai.

Tai myc 2 ctia Théng béo cé huéng dan: “74 ong cuc Thi hanh an dan s
chi dao cdc co quan T hi hanh dn dén sy phaz xdc minh cy thé vé thyc trang dat,
loai dat théng tin vé quy hoach sir dung dat (néu co) trudce khi xir ly tdi san la
quyén sir dung ddt nong nghiép hét thoi han sir dung. Dong thoi, khi bdn ddu gia
1di sén cdn théng bdo rd nguoi tham gza ddu gid phaz ddp umg cdc diéu kién sir
dung dét theo quy dinh tai khodn 3 Piéu 191 va Diéu 193 ciia Ludt Dét dai”.

Nhu vay, truoc th0’1 diém ngay 05/01/2022 thi chua co huéng dan cua co
quan co tham quyén v& viéc khi ban diu gla tai san (1a quyén sir dung dat nong
nghlep) can thoéng bdo rd ngudi tham gla dAu gia pha1 dép mg céc didu kién str
dung dét theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 191 va Piéu 193 cta Luat D4t dai.

Trong khi dé, cén cit cic quy dinh phép luit d& néu & trén va cac tai lidu
th1 héanh 4n, hd so ddu gi4 do Céng ty du gia hop danh Lam Son Sai Gon cung
cap, thi tai san déu gla 13 “dat 6 nong thén, dat trong cdy ldu ndm, vuon” thudc
quyén sé hit, quyen stt dung ctia dng Nguyén Tong Trung, Nguyén Tong Thinh
va Cong ty Cb phan Thuong mai Dich vu Xay dlmg Thién Tan la tai san duoc
phép chuyén nhugng. Mit khic, tai Khoan 29 Piéu 2 Nghi dinh so 01/2017/ND-
CP ngay 06/01/2017 ctia Chinh phii vé sira d6i, bd sung mdt s§ didu cta Nghi
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dinh s6 43/2014/ND-CP ngdy 15/5/2014 quy dinh chi tiét thi hanh mét s& didu
cua Lust Pat dai khong c6 quy dinh v& viéc phéi ¢6 vin ban chép thudn cua co
quan nha nudc c6 thdm quyén déi véi trudng hop t6 chirc kinh té nhén chuyén
nhugng gép vén, thué quy@n sir dung d4t néng nghiép & thyc hién dy an diu tu
san xudt nong nghiép (Noi dung trén duogc thé hién trong Cong vin sb
1091/BTNMT-TCQLDD ngay 08/3/2018 ctia B6 Tai nguyén va Moi truong).

Lién quan dén vin d& nay, ngay 13/02/2020, S& Tai nguyén va Moi
trudng Thanh phd H6 Chi Minh ¢6 Cong vén sé 922/STNMT-VPPK giri Céng
ty TNHH Dau trr X4y dung Thuong mai Dich vu Minh Quén v& giai quyét hd so
dang ky quyén sir dung dét tai x4 Pht Hoa Déng, huyén Cit Chi do trang déu gid
v6i ndi dung 1a:

“...Theo quy dinh trén, dé nghj Céng ty TNHH Pdu tw Xdy dung Thuong
mai Dich vu Minh Quén Igp dw dn ddu tu gii Uy ban nhén dén huyén Ci Chi
cdn ci quy hoach si dung dat dé deing ky ké hoach sir dung ddt hing ném trink
duyét, lam co sé thuc hién thi tuc ddng ky bién déng (néu khéng chuyén muc
dich sir dung dat) theo quy dinh.

Trong truong hgp Céng ty TNHH Pdu tu Xdy dung Thwong mai Dich vu
Minh Quén cé nhu céu chuyén muc dich sir dung dat (triv truong hop chuyén
muyc dich sir dung dat khéng phdi xin phép co quan nha nude cé thém quyén
nhung phdi ding ky bién dong quy dinh tai Khodn 1 Diéu 12 Théong tw sé
33/2017/TT-BTNMT ngay 29/9/2017 cia Bé tai nguyén va Moi truong) thi lién
hé S6 Ké hoach va Pdu tw dé duwoc hudng dén thuc hién thu tuc Quyé't dinh chu
trueong dau tw theo Piéu 193 Lugt Ddt dai nam 2013, Didu 32 Ludt Bdu tw néim
2013 va Quyét dinh s6 5166/QD-UBND ngay 02/10/2017 ciia Uy ban nhén dén
Thénh phé... ”. Theo huéng dan trén cta S& Tai nguyén va Mai trudng cho thiy
tai thoi diém ndép hd so clp gidy cling chua 18 v& muc dich sir dung d4t cua
Cong ty TNHH Péu tu Xdy dung Thuong mai Dich vu Minh Quan khi nhan
chuyén nhuong cic quyén sir dung d4t néu trén.

Tir céc phan tich trén cho thiy tai thoi didm ban d4u gid tai san thdng
6/2018 chua dii co s @ két luan v& ni dung phan 4nh Cong ty TNHH Diu tur
Xay dung Thuong mai Dich vu Minh Quan khéng di didu kién tham gia d4u
gia, thuge trudng hop khéng dugce ding ky tham gia d4u gid theo quy dinh cia
Luét Du gi4 tai san va vin ban huéng dan cia Bo Tur phap.

® NOi dung 2: Phan 4nh cudc diu gi4 dién ra ngay 15/6/2018 nhung
khéng c6 mit cta ong Nguyén Téng Trung, dng Nguyén Téng Thinh, céc cb
dong clia Cong ty C6 phin Thuong mai Dich vu Xay dung Thién T4n 13 ngudi
phai thi hanh 4n 13 thiu minh bach, khéng dam bao thu tuc tri€u tap, tc“')ng dat
hop 1é yé cudc du gia theo quy dinh cta phap luat, vi pham Khoan 2 Didu 6
Luat Dau gi4 taj san.
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Tai Khoan 2 Piéu 44 Luét P4u gid tai san quy dinh: “Dién bién ciia cudc
ddu gid phdi dioc ghi vao bién bdn ddu gid. Bién ban ddu gid phdi duoc ldp tai
cudc dau gid va cé chi ky ciia Pdu gid vién didu honh cudc dau gid, nguoi ghi
bién ban, nguoi tring dau gid, nguoi ¢d tai san dau gid, dai dién cia nhitng
nguoi tham gia dau gid. T rong truong hop cudc dau gid do Hpi dong diu gid tai
san thye hién thi bién ban ddu gid con Pphai ¢ chit ky ciia Chii tich Hpi dong”.

Luft Pau gia tai san khéng c6 quy dinh cu thé v& thanh phén bit budc
tham dy cubc dau gia; tuy nhién, theo quy dinh tai Didy 41, Piéu 44 Luit Piu
gid tai san va Biéu mAu bién ban dAu gi4 tai san ban hanh kém theo Théng tu sb
06/2017/TT-BTP ngay 16/5/2017 cta B6 Tu phép c6 quy dinh v& viée ghi bién
ban cudc ddu gia, thi mdt cude ddu gid cé thanh phin tham du gdm c6: Pu gia
vién diéu hanh cudc ddu gi4, ngudi ghi bién ban, ngudi tring d4u gid, ngudi co
tai san du gia, dai dién ctia nhitng ngudi tham gia d4u gid, ngudi chimg kién.
Cin cir hd so dau gia va theo quy dinh ctia phép luét thi ngudi c6 tai san dau gia
tai san trén 1a Chi cuc Thi hanh 4n dan st huyén Cu Chi, khéng phai 1a 6ng
Nguyén Téng Trung, 6ng Nguyén Téng Thinh va cia Cong ty Cb phan Thuong
mai Dich vu X4y dung Thién Tan.

Luat PAu gia tai san khong quy dinh nghia vy cua td chic diu gié phai
théng béo, tong dat cac vin ban lién quan dén trinh ty, th tuc d4u gid cho nguoi
s¢ hitu, st dung tai san, ngudi c6 quyén loi va nghia vu lién quan viéc thi hanh
n. Viéc dam bao quyén loi, nghia vu clia nguoi phai thi hanh 4n trong viéc
thong bo vé thi hanh 4n dugc thuc hién theo quy dinh caa phép luét v& thi hanh
an dan sy duoc quy dinh tai Piéu 39, 40, 41, 42 va 43 Lujt Thi hanh an dan su
ndm 2008 (d3 dugc sira ddi, bd sung).

Do d6, ndi dung phan 4nh 6ng Nguyén Téng Trung, 6ng Nguyén Téng
Thinh, cac cb dong ctia Cong ty Cb phén Thuong mai Djch vu Xay dung Thién
Tan (nguoi phai thi hanh 4n) khong dugc tdng dat hop 1€ théng tin v& cude diu
gia theo quy dinh cta phép luét thudc trach nhiém giai quyét ctia Chi cuc Thi
hanh 4n dan sy huyén Cua Chi.

® Noi dung 3: Phan 4nh Céng ty TNHH Dau tu Xay dung Thuong mai
Dich va Minh Quén vi pham nghiém trong vé nghia vu thanh to4n sau khi tring
dau gid theo quy dinh phap luét. Theo d6, 6ng Thién, ba Tuyét cho r?mg Cong ty
TNHH Piu tu Xay dyng Thuong mai Djch vu Minh Quén sau 30 ngay d4 khong
ndp tién trang du gia, vi pham quy dinh phép lu4t v& thi hanh 4n dan su.

Theo Diém a Khoan 7 Pidu 2 Hop ddng dich vu d4u gi4 tai san thi hanh
4n dan su s 08/2018/BDGTS-THADS gitta Chi cuc Thi hanh 4n dan su huyén Cu
Chi va Céng ty d4u gia hop danh Lam Son Sai Gon quy dinh: “Trong thoi han
khdng qud 15 ké tir ngay ddu giG thanh, nguci mua duoe tdi sén dés gid phdi
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nop du tién mua i sén vao tai khodn cua Chi cuc Thi hanh dn dén sw huyén Ci
Chi...”.

Ngay sau khi ddu gia thanh, Céng ty ddu gia hop danh Lam Son Sai Gon
c6 van ban sé 0633/CV-LS ngay 15/6/2018 giri Cong ty TNHH Diu tu Xay
dung Thuong mai Dich vu Minh Quén huéng dan ndp tién tring dAu gi4 tai san
trong thoi han 15 ngay, ké tir ngdy d4u gia thanh (ngay 15/6/2018) vao tai khoan
ctiia Chi cuc Thi hanh 4n dén sy huyén Cu Chi.

Tai Khoan 3 Piéu 27 Nghi dinh 62/2015/ND-CP ngay 18/7/2015 cia
Chinh phi quy dinh chi tiét vi huéng din thi hanh mét s§ didu cia Luat Thi
hath én dén sy quy dinh: “Nguoi mua duoc tai sin béin déy gid phdi ndp tién
vao tai khodn cia co quan thi hanh dn dén s trong thoi han khéng qud 15
ngay, ké tir ngay déu gid thanh”,

Cén ctr vao hd so diu gia va quy dinh phap luat cho thiy Céng ty ddu gia
hop danh Lam Son Sai Gon d4 thyc hién trach nhiém cta tb chirc déu gia trong
viéc yéu cau khach hang ndp tién tring d4u gid vao tai khoan ctia Chi cuc Thi
hanh an dén sy huyén Ct Chi. Viéc Cong ty diu gia hop danh Lam Son Sai Gon
c6 tham gia 13p bién ban lam viéc vé viéc cho Cong ty TNHH DAu tu Xay dung
Thuong mai Dich vu Minh Quan chdm ndp tién tring d4u gi4 13 viéc can rat
kinh nghiém vi theo c4c quy dinh lién quan tién trang déu gid duoc np tryc tiép
cho nguoi ¢6 tai san 13 Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén Cu Chi. No6i dung
phan anh Céng ty TNHH Pau tu X4y dyng Thuong mai Dich vu Minh Quéan
chdm np tién tring d4u gia, vi pham quy dinh phép luft vé thi hanh 4n dan sy
thude trach nhiém giai quyét cia Chi cuc Thi hanh 4n dén sy huyén Cu Chi.

* Noi dung 4: Ong Nguyén Téng Trung, 6ng Nguyén Téng Thinh, cic
ch dong ctia Cong ty CS phin Thuong mai Dich vu Xay dung Thién Tan (ngudi
phdi thi hanh 4n) khong dugc biét vé& két qua thAm dinh gi4 tai san trudce khi &
chirc du gia.

Noi dung nay thudc thim quyén giai quyét ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan
su huyén Cu Chi theo quy dinh phap lu4t vé thi hanh 4n dan Sur.

2.7. No6i dung khac ¢6 lién quan

Hb so thanh tra thé hién mét sé noi dung lién quan c6 diu hiéu vi pham
thude chirc ning, nhiém vy quan ly ctia nganh thi hanh é4n, cu thé 1a:

- Cén ctr theo Chimg thu thim dinh gi4 s6 439A/BDS/2017/CT.PA va
chimg thu s§ 439B/BDS/2017/CT.PA ngdy 06/10/2017 ctia Céng ty C4 phin
Tham dinh gi4 Péng A dén thoi didm ky Hop ddng dich vu d4u gi4 tai san vio
ngay 07/3/2018 1a hon 05 thdng. Tuy chimg thu thAm dinh gid c6 hiéu luc 06
thang ké tir ngay phat hanh nhung Chi cuc Thi hanh 4n dan s huyén Cu Chi d3
khoéng thyc hién ding theo quy dinh tai Khoan 2, Piéu 101 Luét Thi hanh 4n dan
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sw: “...viéc ky Hop dong dich vu bdn ddu gid tai san duoc tién hanh trong thoi
han 10 ngay, ké tir ngay dinh gid”.

- Vigc cho gia han thdi gian nop tién mua tai san cho Céng ty TNHH Pau
tu Xay dyng Thuong mai Dich vu Minh Quan 13 trai véi quy dinh tai Khoan 3
Piéu 27 Nghi dinh 62/2015/ND-CP ngay 18/7/2015 cta Chinh pht quy dinh chi
tiét va huéng dan thi hanh mot sb didu ctia Luat Thi hanh 4n dn su.

Ngoai ra, theo ndi dung don va tai liéu thu thap (Quyét dinh gidi quyét
khiéu nai) thi dén thoi diém hién nay chua 18 vé két qué thi hanh 4n, xir ly s6
tién tring d4u gid, ban giao tai san,...nén cin phai kién nghi Cuc Thi hanh an
dan sy Thanh phé, Vién kiém st nhan dan Thanh phé kidm tra 1am r3.

3. Két ludn

3.1. V& ky két Hop ddng dich vy diu gis tai san, tai liéu chirng minh
quyén ban tai sén, xic dinh gia khéi diém ciia tai san diu gia

Viéc Chi cuc Thi hanh 4n dén su huyén Cu Chi va Céng ty diu gia hop
danh Lam Son Sai Gon ky két Hop ddng dich vu ddu gid tai san 1a ding theo
thim quyén quy dinh tai Didu 33 Luat Pu gi4 tai san va c6 co sé ching minh
quyén ban tai san va xdc dinh gi4 khoi diém.

3.2. V& viéc ban hanh Quy ché, niém yét, cdng khai tai san b4n d4u
gia

Qua 02 lan t6 chtre d4u gid, Cong ty dAu gi4 hop danh Lam Son Sai Gon
thye hién ding cic quy dinh phép luét lién quan v& viéc ban hanh Quy ché d4u
gia, niém yét cong khai tai san bén dAu gia.

3.3. Vé viée ding ky tham gia diu gi4

Tai thoi diém ban diu gid tai san thang 6/2018 chua c6 co s¢ dé két ludn
khach hang ding ky tham gia diu gia gdm: Cong ty TNHH DPAiu tu X4y dung
Thuong mai Dich vu Minh Quén va Céng ty C6 phén Pia éc An Huy khoéng du
diu kién ding ky tham gia déu gia tai san theo quy dinh cta Luit P4u gia tai
san va vén ban huéng dan ctia B4 Tu phap.

3.4. Vé Bién ban ban dAu gi4

Bién ban ban d4u gis v& co ban 18p ding theo mau ban hanh kém theo
Thoéng tu s6 06/2017/TT-BTP ngay 16/5/2017 cta B6 Tu phdp quy dinh vé
chuong trinh khung cia khéa, dao tao nghé dau gid, co s& dao tao nghé déu gia,
viéc tip su va kiém tra két qua tdp su hanh nghé déu gia va bidu mau trong linh
vuc dau gia tai san.

3.5. V& Hop ddng mua ban tai sin ddu gid

Hop déng mua bén tdi san d4u gid s6 08/2018/HDMBTSDG ngay
16/8/2018 do Céng chimg vién Vin phong céng chimg Pdng Tam chimg nhin



13

gitta Chi cyc Thi hanh 4n dan sy huyén Cta Chi, Céng ty TNHH Dau tu vi Xay
dung Thuong mai Dich vu Minh Quén va Cong ty du gia hop danh Lam Son
Sai Gon ding voi Khoan 2, Pidu 46 Luit Piu gié tai san.

3.6. V& ndi dung don khiéu nai ciia ba Nguyén Thi Hong Tuyét va
ong Dao Xuin Thién

* Noi dung 1: viéc phan anh Céng ty TNHH Piu tw X4y dung Thuong

mai Dich vu Minh Quén khéng du diéu kién tham gia dAu gid, thudc truong hop
khéng dugc ding ky tham gia du gia theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 38 Luét
DAu gia tai sén va vin ban huéng dan cta b Tu phép la chua ¢6 co so.
T e Noi dung 2: Luit Pdu gi4 tai san khong c¢6 quy dinh nghia vu ctia té
chirc ddu gia phai thdng bio, téng dat cc vin ban lién quan dén trinh tu, thi tuc
dAu gid cho nguoi s hitu, str dung tai san, ngudi c6 quyén loi va nghia vu lién
quan vi€c thi hanh 4n. Viéc dam bao quyén lgi, nghia vy clia ngudi phai thi hanh
an dugc thuc hién theo quy dinh cia phép luat vé thi hanh 4n dan su. Do d6, noi
dung phéan 4nh ong Nguyén Téng Trung, dng Nguyén Téng Thinh, cac ¢ dong
ctia Cong ty C6 phin Thuong mai Dich vu X4y dung Thién Tan (nguoi phai thi
hanh 4n) khéng dugc téng dat hop 1é thong tin v& cudc diu gia theo quy dinh
cia phdp lujt thudc trach nhiém giai quyét cta Chi cuc Thi hanh 4n dan sy
huyén Cu Chi.

* N¢i dung 3: Can ctr vio ho so dAu gia vi quy dinh phép luét, nhén thiy
Cong ty d4u gia hop danh Lam Son Sai Gon da thuc hién ddy da trach nhiém
clia t6 chirc dAu gid trong viéc yéu cu khach hang ndp tién trang ddu gid vao tai
khoén ctia Chi cyc Thi hanh 4n dan su huyén Cu Chi, ndi dung phan anh Cong
ty TNHH Piu tu Xay dung Thuwong mai Djch vu Minh Quén chim nép tién
trang ddu gia, vi pham quy dinh phép luit vé& thi hanh 4n din su thudc trach
nhiém gidi quyét cia Chi cuc Thi hanh 4n dn sy huyén Cd Chi.

* Noi dung 4: Viéc ong Nguyén Téng Trung, 6ng Nguyén Téng Thinh,
céc ¢ d6ng ctia Cong ty Cb phin Thuong mai Dich vu Xay dung Thién T4n
(ngudi phai thi hanh 4n) khong dugc bibt vé két qua thdm dinh gi4 tai sin trude
khi t6 chtrc d4u gia thudc thdm quyén giai quyét cia Chi cuc Thi hanh 4n dan su
huyén Cu Chi theo quy dinh phép luét v& thi hanh 4n dén su.

4. Kién nghi cac bién phap xir ly

Chénh Thanh tra S& Tu phép chi dao, kién nghi mot s noi dung, cu thé:

- Yéu ciu Cong ty ddu gia hop danh Lam Son Sai Gon thuc hién ding c4c
quy dinh phép luat vé d4u gi4 tai san; nghiém tac rat kinh nghiém d6i véi vige
Cong ty thé hién y kién dong v gia han thoi gian ndp tién trang du gia vi ndi
dung nay 13 quyén cia nguoi co tai san.
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- Kién nghi Sé Tu phap ¢6 van ban bao cdo B6 Tu phap, véan ban tra 161
don ba Nguyén Thi Hong Tuyét va dng Dao Xuan Thién theo két qua thanh tra.

- Kién nghi Sé Tu phéap c¢6 vin ban giri Cuc Thi hanh 4n dén sy Thanh

phd, Vién kiém sat nhan dan Thanh phéd d& nghi kiém tra hd so tb chirc viéc thi
hanh 4n trén.

- Kién nghi Chi cuc Thi hanh 4n dén su huyén Cu Chi phéi hop véi Cong

ty ddu gia hO’p danh Lam Son Sai Gon dam bao quyén va loi ich hop phép cua
ngudi tring diu gié tai san./.

Noi nhin: CHAN H THANH TRA
- Giam déc S& Tu phap (dé bao ca0); XH

- Phong Bb tro tu phap;
- Cong ty PGHD Lam Son Sai Gon;
- Luu: VT, TTR (Toan).
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