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Kính gửi: - Ủy ban Thường vụ Quốc hội
- Quý vị Đại biểu Quốc hội

Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh (HoREA) rất hoan nghênh “Kỳ họp
Quốc hội bất thường lần thứ nhất” khai mạc ngày 04/01/2022 để xem xét quyết định 04 vấn
đề cấp bách nhất nhằm tháo gỡ khó khăn cho sản xuất kinh doanh, tạo điều kiện để đẩy mạnh
phục hồi và phát triển kinh tế, hỗ trợ đời sống và việc làm, đảm bảo ổn định an sinh xã hội,
chủ động thích ứng linh hoạt, an toàn trong điều kiện bình thường mới với virus Sars -CoV2.

Hiệp hội nhận thấy, đã có các ý kiến quan ngại của nhiều đại biểu Quốc hội đối với nội
dung đề xuất sửa đổi, bổ sung điểm c khoản 1 Điều 75 Luật Đầu tư 2020 sửa đổi, bổ sung
khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 cần được quan tâm xem xét, lý giải thật thấu đáo, điển
hình là tổng hợp các ý kiến trong bài báo đăng trên vnexpress.net 6/01/2022 13:52, như sau:

“Nguy cơ nếu cho chuyển đổi mục đích sử dụng đất xây dự án
Nhiều đại biểu Quốc hội lo ngại sẽ có chuyện thu gom đất, thất thoát ngân sách nếu

cho nhà đầu tư chuyển đổi đất làm nhà ở thương mại không qua đấu giá.
Ông Trần Văn Lâm, Uỷ viên Uỷ ban Tài chính ngân sách (đại biểu tỉnh Bắc Giang),

nêu băn khoăn khi cho phép nhà đầu tư được chuyển đổi sang đất ở mà không phải thông qua
đấu giá, đầu thầu với các dự án nhà ở thương mại. Ông lo ngại sẽ xảy ra chuyện doanh ngh iệp
đi gom đất nông nghiệp, làm dự án nhà ở thương mại mà "nghiễm nhiên" được chuyển đổi
không cần phải đấu thầu, đấu giá. "Quy định như vậy tạo ra kẽ hở cho doanh nghiệp để thâu
tóm đất đai, thu gom đất và tạo nên hệ lụy kéo dài khi gom đất nông nghiệp qu y mô lớn, gây
tác động đến điều chỉnh quy hoạch", ông Lâm nói. Chưa kể, việc doanh nghiệp được chuyển
đổi quyền sử dụng đất mà không qua đấu giá sẽ xảy ra thất thoát ngân sách, vì không đấu giá
tạo chênh lệch giá, tiền sẽ chảy vào túi doanh nghiệp.

Nhiều ý kiến đại biểu thảo luận sau đó cùng chung những quan ngại này. Ông Hoàng
Thanh Tùng, Chủ nhiệm Uỷ ban Pháp luật lo lắng, sau khi luật này được ban hành có thể dẫn
đến tình trạng nhà đầu tư đổ xô đi thu gom đất chưa phải là đất ở, để sau đó chờ quy hoạch,
kế hoạch sử dụng đất được duyệt sẽ bán đi để thu lợi. "Đó là trục lợi chính sách, chúng ta
phải dự báo trước vấn đề này để có đánh giá và quy định cho rõ", ông Tùng cho hay.Chủ
nhiệm Uỷ ban Pháp luật ví dụ, một nhà đầu tư đang có diện tích đất rất lớn sử d ụng vào việc
nuôi bò làm sữa, đó là đất nông nghiệp hợp pháp. Nhưng sau đó nhà nước quy hoạch toàn bộ
khu vực đó thành đô thị. Ông đặt câu hỏi, sau khi có quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, nhà
đầu tư có quyền sử dụng đất đó để đầu tư dự án nhà ở thương mại khi có nhu cầu không, hay
nhà nước sẽ thu hồi để đấu giá, đấu thầu. "Đấu giá có thể thu được giá cao hơn, nhưng cũng
đặt ra những vấn đề như ở Thủ Thiêm vừa qua, giá cao vô cùng bất thường. Nếu quy định
được giá đất sát với thị trường, chênh lệch sẽ không quá lớn", ông Tùng nói và nhắc tới những
bất cập của Luật Đất đai.
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Ông Nguyễn Lâm Thành, Phó chủ tịch Hội đồng dân tộc của Quốc hội cũng đồng tình,
nếu sửa đổi luật mà không chặt chẽ có thể "hợp thức hóa cho rất nhiều trường hợp mà lợi ích
không nằm về phía người dân". Ông đề nghị quy định chặt chẽ hơn, đặc biệt là khu đất ở thành
phố lớn, vùng đô thị có vùng đất kẹp do chủ sở hữu khác nhau, chuyển đổi qua các giai đoạn.
Khu vực nội đô, tồn tại lịch sử lâu rồi thì cần có quá trình xử lý, làm sao thu được ng ân sách,
giải quyết vấn đề nhà ở cho người dân. "Quy định như trên có thể dẫn đến vấn đề xã hội phức
tạp. Đề nghị Chính phủ báo cáo rõ hơn về tác động của điều khoản này", ông nói.

Ông Nguyễn Trường Giang, Phó chủ nhiệm Uỷ ban Pháp luật cũng cho rằng việc mở
rộng diện giao đất cho nhà đầu tư, doanh nghiệp không qua đấu giá, đấu thầu sẽ thuận lợi
cho doanh nghiệp nhưng chưa tính hết lợi ích giữa cộng đồng, nhà đầu tư có quyền sử dụng
đất và người dân. Ông dẫn chứng, một dự án ở thành phố Thủ Đức (TP HCM), ph ù hợp với
quy hoạch, có giấy chứng nhận sử dụng đất, nhưng lại là đất nông nghiệp, nhà đầu tư đang
thuê và không có đất ở. Nếu sửa đổi theo dự thảo, nhà đầu tư hoàn toàn có quyền chuyển đổi
từ đất nông nghiệp sang đất ở không phải qua đấu giá quyền sử dụng đất và đấu thầu dự án.
Ông cho rằng, như vậy chưa bảo đảm tính thống nhất trong hệ thống pháp luật như Luật Đất
đai, Luật Đầu tư, Luật Nhà ở... hiện những luật này chưa sửa đổi.

Ông Trần Văn Lâm nói thêm về sự bất hợp lý, không công bằng giữa quyền chuyển đổi
đất của doanh nghiệp và người dân. Hiện nay, nếu sở hữu đất nông nghiệp, người dân muốn
chuyển quyền sử dụng sang đất ở thì phải thông qua đấu giá, trong khi nếu sửa điều luật này
thì doanh nghiệp lại không cần khâu này nữa”.

Đồng thời có đại biểu Quốc hội nêu ý kiến: “Đề nghị làm rõ trường hợp nhà đầu tư có
quyền sử dụng đất đối với các loại đất khác không phải là đất ở nhưng đã gần hết thời hạn sử
dụng đất, thì việc cho phép chuyển mục đích sử dụng đất sang làm đất ở và thực hiện dự án
đầu tư có hợp lý không?!”.

Hiệp hội tán thành nội dung đề xuất sửa đổi, bổ sung khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở
2014 (được sửa đổi, bổ sung tại điểm c khoản 1 Điều 75 Luật Đầu tư 2020) theo Tờ trình số
535/TTr-CP ngày 01/12/2021 của Chính phủ và xin được báo cáo giải trình các quan ngại
của nhiều đại biểu Quốc hội (nêu trên), như sau:

1/- Về ý kiến quan ngại “sẽ xảy ra chuyện doanh nghiệp đi gom đất nông nghiệp,
làm dự án nhà ở thương mại mà "nghiễm nhiên" được chuyển đổi không cần phải đấu
thầu, đấu giá. Quy định như vậy tạ o ra kẽ hở cho doanh nghiệp để thâu tóm đất đai, thu
gom đất và tạo nên hệ lụy kéo dài khi gom đất nông nghiệp quy mô lớn, để sau đó chờ quy
hoạch, kế hoạch sử dụng đất được duyệt sẽ bán đi để thu lợi”:

(1) Hiệp hội nhận thấy, doanh nghiệp muốn đi “mua” đất nông nghiệp thì phải “ có
văn bản chấp thuận của cơ quan nhà nước có thẩm quyền” (là Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh) mà
đất nông nghiệp đó phải phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất để thực hiện dự án đầu
tư và không thuộc trường hợp bị thu hồi đất; đồng thời, doanh nghiệp phải có đủ điều kiện
được giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất theo quy định của Luật
Đất đai.

Sau khi được Nhà nước cho phép chuyển mục đích sử dụng đất để thực hiện dự án
đầu tư thì doanh nghiệp phải thực hiện nghĩa vụ tài chính với Nhà nước theo nguyên tắc
định giá đất phải phù hợp với giá đất phổ biến trên thị trường theo quy định tại Điều 112
Luật Đất đai 2013.

Do vậy, nếu các địa phương thực thi pháp luật về đất đai chặt chẽ, nghiêm túc thì sẽ
không “xảy ra chuyện doanh nghiệp đi gom đất nông nghiệp, thâu tóm đất nông nghiệp quy
mô lớn”, cụ thể là các quy định của Luật Đất đai 2013 sau đây:

- Điều 193 Luật Đất đai 2013 quy định: “Tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân được
nhận chuyển nhượng, nhận góp vốn, thuê quyền sử dụng đất nông nghiệp để thực hiện dự
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án đầu tư sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp khi có đủ các điều kiện sau đây: 1. Có văn
bản chấp thuận của cơ quan nhà nước có thẩm quyền đối với tổ chức kinh tế nhận chuyển
nhượng, nhận góp vốn, thuê quyền sử dụng đất nông nghiệp để thực hiện dự án; 2. Mục đích
sử dụng đối với diện tích đất nhận chuyển nhượng, nhận góp vốn, thuê quyền sử dụng đất phải
phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê
duyệt; 3. Đối với đất chuyên trồng lúa nước thì phải thực hiện theo quy định tại khoản 3 Điều
134 của Luật này”.

- Khoản 3 Điều 134 Luật Đất đai 2013 quy định: “3. Người được Nhà nước giao đất,
cho thuê đất để sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp từ đất chuyên trồng lúa nước phải
nộp một khoản tiền để Nhà nước bổ sung diện tích đất chuyên trồng lúa nước bị mất hoặc
tăng hiệu quả sử dụng đất trồng lúa theo quy định của Chính phủ”.

- Điểm b khoản 1 Điều 169 Luật Đất đai 2013 quy định: “b) Tổ chức kinh tế, hộ gia
đình, cá nhân được nhận chuyển quyền sử dụng đất thông qua nhận chuyển nhượng quyền
sử dụng đất, trừ trường hợp quy định tại Điều 191 của Luật này”.

- Khoản 2 Điều 191 Luật Đất đai 2013 quy định: “2. Tổ chức kinh tế không được nhận
chuyển nhượng quyền sử dụng đất trồ ng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng của hộ
gia đình, cá nhân, trừ trường hợp được chuyển mục đích sử dụng đất theo quy hoạch, kế
hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt”.

(2) Khoản 1 và khoản 2 Điều 4 Luật Đất đai 2013 quy định nguyên tắc sử dụng
đất phải “1. Đúng quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và đúng mục đích sử dụng đất; 2. Tiết
kiệm, có hiệu quả, bảo vệ môi trường…” và điểm i khoản 1 Điều 64 Luật Đất đai 2013 quy
định Nhà nước thu hồi đất do vi phạm pháp luật về đất đai đối với trường hợp “i) Đất được
Nhà nước giao, cho thuê để thực hiện dự án đầu tư mà không được sử dụng trong thời hạn
12 tháng liên tục hoặc tiến độ sử dụng đất chậm 24 tháng…”.

Do vậy, nếu các địa phương thực thi pháp luật về đất đai chặt chẽ, nghiêm túc thì sẽ
không “xảy ra chuyện doanh nghiệp thâu tóm đất đai, thu gom đất nông nghiệp quy mô lớn,
để sau đó chờ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất được duyệt sẽ bán đi để thu lợi”.

2/- Có hay không “sự bất hợp lý, không công bằng giữa quyền chuyển đổi đất của
doanh nghiệp và người dân. Hiện nay, nếu sở hữu đất nông nghiệp, người dân muốn
chuyển quyền sử dụng sang đất ở thì phải thông qua đấu giá, trong khi nếu sửa điều luật
này thì doanh nghiệp lại không cần khâu này nữa?!”:

Hiệp hội nhận thấy ý kiến này chưa thật chính xác bởi lẽ Điều 118 Luật Đất đai 2013
đã quy định cụ thể 08 trường hợp phải đấu giá quyền sử dụng đất; 09 trường hợp không
đấu giá quyền sử dụng đất và không hề quy định “người dân muốn chuyển quyền sử dụng
đất nông nghiệp sang đất ở thì phải thông qua đấu giá” như ý kiến quan ngại của đại biểu
Quốc hội. Đồng thời, khoản 1 Điều 119 Luật Đất đai 2013 cũng đã quy định cụ thể các điều
kiện để tổ chức thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất, cho thuê đất,
như sau:

- Điểm g khoản 1 Điều 118 Luật Đất đai 2013 chỉ quy định đấu giá quyền sử dụng đất
trong trường hợp “g) Giao đất ở tại đô thị, nông thôn cho hộ gia đình, cá nhân”.

- Mà “đất ở” này khi đấu giá phải đáp ứng các điều kiện quy định tại khoản 1 Điều 119
Luật Đất đai 2013, trong đó có điểm b quy định điều kiện:“b) Đất đã được giải phóng mặt
bằng, đất có tài sản gắn liền với đất mà tài sản thuộc sở hữu nhà nước”.

- Điểm g khoản 2 Điều 118 Luật Đất đai 2013 quy định không đấu giá quyền sử dụng
đất trong trường hợp “g) Giao đất ở cho hộ gia đình, cá nhân có hộ khẩu thường trú tại xã mà
không có đất ở và chưa được Nhà nước giao đất ở”.
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- Hộ gia đình, cá nhân (kể cả tổ chức kinh tế) đang sử dụng đất nông nghiệp có nhu
cầu chuyển mục đích sử dụng đất sang đất ở phải phù hợp với quy hoạch sử dụng đất và phải
được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính với Nhà
nước theo quy định tại Điều 57 Luật Đất đai 2013; đối với tổ chức kinh tế còn phải đáp ứng
các điều kiện cho phép chuyển mục đích sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư theo quy định
Điều 58 Luật Đất đai 2013, nên không xảy ra “sự bất hợp lý, không công bằng giữa quyền
chuyển đổi đất của doanh nghiệp và người dân” như ý kiến quan ngại của đại biểu Quốc hội.

3/- Có hay không “việc doanh nghiệp được chuyển đổi quyền sử dụng đất mà không
qua đấu giá sẽ xảy ra thất thoát ngân sách, vì không đấu giá tạo chênh lệch giá, tiền sẽ chảy
vào túi doanh nghiệp”:

“Tài chính đất đai” là một trong các chính sách quan trọng nhất của pháp luật về
đất đai cần được đặc biệt quan tâm khi xây dựng Dự án Luật Đất đai (sửa đổi) trong thời
gian tới, nhằm xây dựng hoàn thiện các quy định pháp luật, cơ chế chính sách ở cả 03 cấp độ:
(i) Luật Đất đai; (ii) Văn bản dưới luật quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Lu ật Đất đai;
(iii) Công tác thực thi pháp luật về đất đai, chủ yếu là tại các địa phương, để tăng cường hiệu
lực, hiệu quả và không để xảy ra tình trạng “thất thu ngân sách nhà nước”, hoặc “thất thoát
tài sản công, trước hết là nguồn lực đất đai”.

Hiệp hội nhận thấy, khoản 2 Điều 19 Luật Đất đai 2013 quy định: “2. Nhà nước điều
tiết phần giá trị tăng thêm từ đất mà không do đầu tư của người sử dụng đất mang lại thông
qua chính sách thuế, tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, đầu tư cơ sở hạ tầng và chính sách hỗ trợ
cho người có đất thu hồi” và điểm c khoản 1 Điều 112 Luật Đất đai 2013 quy định việc định
giá đất phải đảm bảo nguyên tắc giá đất: “c) Phù hợp với giá đất phổ biến trên thị
trường…”.

Nhưng, đã có các “bất cập” trong các văn bản dưới luật quy định chi tiết và hướng
dẫn thi hành Luật Đất đai và trong công tác thực thi pháp luật về đất đai, chủ yếu là tại
các địa phương, nên trên thực tế đã xảy ra tình trạng định giá đất, xác định “giá đất cụ thể”
để tính “tiền sử dụng đất, tiền thuê đất”, hoặc để làm “giá khởi điểm đấu giá” chưa đảm bảo
nguyên tắc “giá đất phù hợp với giá đất phổ biến trên thị trường”, nên có thể xảy ra thất thu
ngân sách nhà nước.

Việc có thể xảy ra thất thu ngân sách nhà nước khi giao đất, cho thuê đất không
thông qua đấu giá quyền sử dụng đất không phải là hệ quả trực tiếp của “việc doanh nghiệp
được chuyển đổi quyền sử dụng đất”, bởi lẽ để có được quỹ đất đầu tư thì doanh nghiệp đã
phải “mua lại” quyền sử dụng đất theo cơ chế thị trường (chứ không phải “tự nhiên” mà
doanh nghiệp lại có quỹ đất) và tất cả các doanh nghiệp luôn luôn chấp hành và thực hiện nộp
tiền sử dụng đất theo quyết định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền để thực hiện dự án nhà
ở thương mại. Vấn đề định giá đất, tính “tiền sử dụng đất, tiền thuê đất” thuộc về trách
nhiệm của cơ quan nhà nước.

Để phòng ngừa và chống thất thu ngân sách nhà nước khi tính “tiền sử dụng đất, tiền
thuê đất, giá khởi điểm đấu giá”, trong hơn 15 năm qua Hiệp hội đã kiến nghị phát huy vai
trò của “Trung tâm phát triển quỹ đất” cấp tỉnh thực hiện công tác bồi thường giải phóng
mặt bằng phù hợp với giá thị trường và tái định cư cho người có đất bị thu hồi thật thỏa đáng,
thật công bằng, để tạo quỹ đất phát triển kinh tế xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng và thực
hiện đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu dự án có sử dụng đất để lựa chọn nhà đầu tư,
vừa đạt được mục tiêu “kép”, vừa xây dựng môi trường đầu tư minh bạch, lành mạnh; vừa
đảm bảo công bằng, chăm lo chu đáo cho người có đất thu hồi; vừa tạo được nguồn thu bổ
sung rất lớn cho ngân sách nhà nước để phục vụ cho chính người dân của địa phương, không
làm thất thu ngân sách và không để xảy ra khiếu kiện của người có đất bị thu hồi.

4/- Có hay không có “lợi ích nhóm”, hoặc khả năng xảy ra “trục lợi chính sách”
trong việc đề xuất sửa đổi, bổ sung khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở:
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(1) Có đại biểu Quốc hội nêu ý kiến là tất cả 126 dự án nhà ở thương mại tại thành
phố Hồ Chí Minh đã được giải quyết do đã căn cứ vào quy định tại khoản 1 Điều 23 Luật
Nhà ở 2014 được sửa đổi, bổ sung tại điểm c khoản 1 Điều 75 Luật Đầu tư 2020 nên nay
không còn vướng mắc nữa.

Hiệp hội dã báo cáo rõ tại Văn bản số 115/2021/CV-HoREA ngày 15/12/2021, trong
đó đã nêu rõ là các dự án nhà ở thương mại mà nhà đầu tư đã có quyền sử dụng đất hợp pháp,
hợp lệ mà đất đó là 100% đất nông nghiệp, hoặc 100% đất phi nông nghiệp không phải là
đất ở thì cho đến nay vẫn bị “ách tắc” chưa được giải quyết, kể cả các dự án nhà ở thương
mại “có đất ở hợp pháp và các loại đất khác” cũng vẫn bị “ách tắc” chưa được giải quyết,
cả năm 2021 thành phố Hồ Chí Minh chỉ giải quyết “chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời
với chấp thuận nhà đầu tư” 20 dự án, vẫn còn hơn 100 dự án bị ách tắc chưa được giải
quyết.

(2) Hiệp hội nhận thấy, không có “lợi ích nhóm”, hoặc không có khả năng xảy ra
“trục lợi chính sách” trong việc đề xuất sửa đổi, bổ sung khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở
2014, bởi lẽ việc sửa đổi, bổ sung khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 là nhằm để đảm bảo tính
thống nhất, tính đồng bộ, tính hệ thống của các quy định pháp luật như Hiệp hội đã phân tích
trong Báo cáo giải trình này.

Vấn đề quan trọng hàng đầu là phải xây dựng hoàn thiện các phương pháp định giá
đất để xác định “giá đất cụ thể” để làm căn cứ tính “tiền sử dụng đất, tiền thuê đất” , hoặc để
xác định “giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất”, đảm bảo nguyên tắc việc định giá đất
“phù hợp với giá đất phổ biến trên thị trường” để đảm bảo không thất thu ngân sách nhà
nước, không thất thoát tài sản công là nguồn lực đất đai.

5/- Về ý kiến “đề nghị làm rõ trường hợp nhà đầu tư có quyền sử dụng đất đối với
các loại đất khác không phải là đất ở nhưng đã gần hết thời hạn sử dụng đất thì việc cho
phép chuyển mục đích sử dụng đất sang làm đất ở và thực hiện dự án đầu tư có hợp lý
không?!”:

Hiệp hội nhận thấy, với tinh thần thượng tôn pháp luật, chấp hành pháp luật, tuân
thủ pháp luật thì trước hết Nhà nước tôn trọng và đảm bảo đầy đủ các quyền của người sử
dụng đất trong thời hạn sử dụng đất dù “đã gần hết thời hạn sử dụng đất”, trong đó người sử
dụng đất có quyền xin phép chuyển mục đích sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư phù
hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt,
vì người sử dụng đất đang “có quyền sử dụng đất” và đang sử dụng đất hợp pháp.

Cơ quan nhà nước không nên có quan điểm “chờ thêm” một thời gian nữa đến khi
người sử dụng đất hết thời hạn sử dụng đất thì thu hồi đất để đem đấu giá.

Nhà nước chỉ thực hiện thu hồi đất trong các trường hợp đã được quy định tại Điều 61,
Điều 62, Điều 64, Điều 65 Luật Đất đai 2013, trong đó có t rường hợp hết thời hạn sử dụng đất
mà người sử dụng đất không xin gia hạn thêm một kỳ sử dụng đất nữa theo quy định của pháp
luật về đất đai đã cho phép người sử dụng đất chậm nhất trước 06 tháng trước ngày hết thời
hạn sử dụng đất nếu có nhu cầu tiếp tục sử dụng đất thì phải có văn bản xin xin gia hạn sử
dụng đất theo quy định tại điểm khoản 1 Điều 74 Nghị định 43/2014/NĐ -CP: “a) Trước khi
hết hạn sử dụng đất tối thiểu là 06 tháng, người sử dụng đất có nhu cầu gia hạn sử dụng
đất nộp 01 bộ hồ sơ đề nghị gi a hạn sử dụng đất”.

Trường hợp người sử dụng đất xin chuyển mục đích sử dụng đất để thực hiện dự án đầu
tư phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng, kế hoạch phát triển nhà
ở và có đủ điều kiện để đầu tư dự án bất động sản, nhà ở thư ơng mại thì cơ quan nhà nước có
thẩm quyền xem xét cho phép chuyển mục đích sử dụng đất và nhà đầu tư thực hiện nghĩa vụ
tài chính với Nhà nước theo quy định của pháp luật.
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Do vậy, Hiệp hội nhận thấy “trường hợp nhà đầu tư có quyền sử dụng đất đối với các
loại đất khác không phải là đất ở nhưng đã gần hết thời hạn sử dụng đất thì việc cho phép
chuyển mục đích sử dụng đất sang làm đất ở và thực hiện dự án đầu tư” vẫn hợp lý và phù
hợp với các quy định của pháp luật về đất đai.

Nhưng, để đảm bảo không làm thất thu ngân sách nhà nước, không làm thất thoát
tài sản công là nguồn lực đất đai thì Hiệp hội đề nghị Chính phủ chỉ đạo xây dựng hoàn
thiện lại các phương pháp định giá đất để xác định “giá đất cụ thể” để xác định “giá khởi
điểm đấu giá”, hoặc để tính “tiền sử dụng đất, tiền thuê đất” khi cho phép chuyển mục đích
sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư, dự án nhà ở thương mại, bởi lẽ khoản 2 Điều 112 Luật
Đất đai 2013 giao trách nhiệm và thẩm quyền cho “2. Chính phủ quy định phương pháp định
giá đất” và Điều 114 Luật Đất đai 2013 về “Bảng giá đất và giá đất cụ thể” tại khoản 5 quy
định: “5. Chính phủ quy định chi tiết Điều này”.

6/- Cần sửa đổi, bổ sung khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 được sửa đổi, bổ sung
tại điểm c khoản 1 Điều 75 Luật Đầu tư 2020 để đảm bảo tính hệ thống, tính liên thông
của các quy định pháp luật:

Điểm a khoản 4 Điều 29 Luật Đầu tư 2020 quy định “cơ quan nhà nước có thẩm quyền
chấp thuận đầu tư đồng thời với chấp thuận nhà đầu tư” đối với trường hợp nhà đầu tư (tổ
chức kinh tế) “a) Có quyền sử dụng đất, trừ trường hợp Nhà nước thu hồi đất vì mục đích
quốc phòng, an ninh, thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng
theo quy định của pháp luật về đất đai” (Các trường hợp Nhà nước thu hồi đất được quy định
tại Điều 61, Điều 62, Điều 64, Điều 65 Luật Đất đai 2013).

Điều 58; khoản 1 Điều 169; điểm b, khoản 2 Điều 191; Điều 193 Luật Đất đai 2013
cho phép tổ chức kinh tế được nhận chuyển quyền sử dụng đất phù hợp với quy hoạch, kế
hoạch sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư và điểm a khoản 4 Điều 29 Luật Đầu tư 2020 quy
định “chấp thuận đầu tư đồng thời với chấp thuận nhà đầu tư” đối với trường hợp nhà đầu
tư (tổ chức kinh tế) “có quyền sử dụng đất”.

Khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 được sửa đổi, bổ sung tại điểm c khoản 1 Điều 75
Luật Đầu tư 2020 chỉ quy định trường hợp “1). Có quyền sử dụng đất ở hợp pháp và các loại
đất khác được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép chuyển mục đích sử dụng đất sang
làm đất ở”, nên đã bỏ sót 02 trường hợp nhà đầu tư không được công nhận là chủ đầu tư
dự án nhà ở thương mại đối với trường hợp nhà đầu tư “chỉ có quyền sử dụng đất nông nghiệp
(có 100% đất nông nghiệp)”, hoặc “chỉ có quyền sử dụng đất phi nông nghiệp không phải
là đất ở (có 100% đất phi nông nghiệp không phải là đấ t ở)”, mặc dù đất đó phù hợp với quy
hoạch, kế hoạch sử dụng đất, phù hợp với quy hoạch xây dựng để thực hiện dự án nhà ở thương
mại, nên khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 không đảm bảo tính hệ thống, tính liên thông
với các quy định tại Điều 58; khoản 1 Điều 169; điểm b, khoản 2 Điều 191; Điều 193 Luật Đất
đai 2013 và điểm a khoản 4 Điều 29 Luật Đầu tư 2020.

Do vậy, Hiệp hội thống nhất với Tờ trình số 535/TTr -CP ngày 01/12/2021 của Chính
phủ trình Quốc hội tại Kỳ họp Quốc hội bất thường xem xét sửa đổi, bổ sung một số điều của
08 Luật trong đó có đề xuất sửa đổi, bổ sung khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 (được sửa đổi,
bổ sung tại điểm c khoản 1 Điều 75 Luật Đầu tư 2020) với góp ý bổ sung, như sau:

“1. Có quyền sử dụng đất hoặc nhận chuyển quyền sử dụng đất thuộc một trong các
trường hợp quy định tại các điểm a, b và c khoản này, trừ trường hợp Nhà nước thu hồi đất vì
mục đích quốc phòng, an ninh thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia,
công cộng theo quy định của pháp luật về đất đai; thu hồi đất để đấu giá quyền sử dụng đất
theo quy định của pháp luật về quản lý, sử dụng tài sản công:

a) Có quyền sử dụng đất ở hợp pháp;

b) Có quyền hoặc nhận chuyển quyền sử dụng đất ở hợp pháp và các loại đất khác;
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c) Có quyền hoặc nhận chuyển quyền sử dụng các loại đất khác.
Các trường hợp nhà đầu tư có quyền sử dụng đất quy định tại các điểm a, b và c

khoản này phải phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất được cơ quan nhà nước có thẩm
quyền phê duyệt theo quy định của pháp luật về đất đai, phù hợp với quy hoạch xây dựng đô
thị, điểm dân cư nông thôn.

Sau khi đã được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời chấp
thuận nhà đầu tư không thông qua đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư
theo quy định của pháp luật về đầu tư, nhà đầu tư có trách nhiệm thực hiện thủ tục chuyển
mục đích sử dụng đất đối với phần diện tích đất không phải là đất ở thuộc dự án đầu tư và
hoàn thành nghĩa vụ tài chính có liên quan theo quy định của pháp luật về đất đai để xây dựng
nhà ở thương mại”.

Hiệp hội kính đề nghị Ủy ban Thường vụ Quốc hội và Quý vị đại biểu Quốc hội
quan tâm xem xét thông qua Tờ trình số 535/TTr -CP ngày 01/12/2021 của Chính phủ về
Dự án Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của 08 Luật, trong đó có đề xuất sửa đổi, bổ sung
khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 (được sửa đổi, bổ sung tại điểm c khoản 1 Điều 75 Luật
Đầu tư 2020).

Trân trọng kính trình!

Nơi nhận:
- Như trên;
- Văn phòng Chính phủ; Bộ Tư pháp;

Bộ Xây dựng; Bộ Tài Nguyên Môi trường;
Bộ Kế hoạch Đầu tư; Bộ Tài chính;
Bộ Nông nghiệp Phát triển nông thôn;
Ngân hàng Nhà nước;

- Ủy ban nhân dân TP Hồ Chí Minh;
- Đoàn Đại biểu Quốc hội TP Hồ Chí Minh;
- Ban Chấp hành Hiệp hội; Quý vị Hội viên;
- Lưu VP.

TM. BAN CHẤP HÀNH HIỆP HỘI
CHỦ TỊCH

Lê Hoàng Châu
ĐTDĐ: 0903 811 069

Email: lehoangchau1954@gmail.com


