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HIEP HOI BAT BONG SAN
S6: 06/2022/CV- HOREA Tp. HO Chi Minh, ngay 07 thang 01 nam 2022

“VIv Béo céo gidi trinh @ quan ngai
cla nhiéu dai biéu Qudc hoi doi voi dé
xudt stra doi, bé sung diém c khoan 1
Piéu 75 Luat Bau tv 2020 gra doi, bd
sung khoan 1 Diéu 23 Luat Nha & 2014”

Kinh gti: - Uy ban Thudng vu Quéc hoi

HOA TOC - Quy vi Bai biéu Qudc hoi

Hiép hoi Bét dong san thanh phd H6 Chi Minh (HoREA) rat hoan nghénh “Ky hop
Quoc hoi bat thuong lan thit nhat” khai mac ngdy 04/01/2022 ¢ xem xét quyét dinh 04 van
dé cdp bach nhat nham thao gi kho khan cho san xudt kinh doanh, tao diéu kién dé ddy manh
phuc hdi va phét trién kinh té, ho tro doi séng va viéc lam, dam bao 6n dinh an sinh xa hoi,
chl ddng thich tng linh hoat, an toan trong diéu kién binh thudng mai véi virus Sars -CoV 2.

Hiép hdi nhan thay, da co céc y kién quan ngai cla nhiéu dai bi€éu Qudc hdi déi vai ndi
dung @& xuét stra ddi, bd sung diém c khoan 1 Diéu 75 Luat Dau tw 2020 gra ddi, bo sung
khodn 1 Diéu 23 Luat Nha & 2014 can duoc quan tam xem xét, ly gidi that thau déao, dién
hinh Iatdng hop cac y kién trong bai b&o dang trén vnexpress.net 6/01/2022 13:52, nhu sau:

“Nguy co néu cho chuyén d6i muc dich si dung dat xay dy an

Nhiéu dai biéu Qudc hdi lo ngai sé co chuyén thu gom dat, that thoat ngan sach néu
cho nha dau tv chuyén doi dat lam nha & thwong mai khong qua dau gia.

Ong Tran Van Lam, Uy vién Uy ban Tai chinh ngan sach (dai biéu tinh Bac Giang),
néu ban khoan khi cho phép nha dau tv dugc chuyén ddi sang dat & ma khong phai thong qua
dau gia, dau thau vai cac dw an nhad thwong mai. Ong lo ngai sé xay ra chuyén doanh ngh iép
di gom dat ndng nghiép, 1am dy &n nha & thwong mai ma "nghiém nhién" duoc chuyén ddi
khong can phai dau thau, dau gia. "Quy dinh nhu vay tao ra ké hé cho doanh nghiép dé thau
tom dat dai, thu gom dat va tao nén hé luy kéo dai khi gom dat néng nghiép qu y mo I6n, gay
tac dong dén diéu chinh quy hoach", 6ng Lam ndi. Chua kg, viéc doanh nghiép dugc chuyén
doi quyén s dung dat ma khong qua dau gia sé xay ra that thoat ngan sach, vi khdng dau gia
tao chénh léch gia, tién sé chay vao tui doanh nghiép.

Nhiéu ¥ kién dai biéu thao luan sau dé cuing chung nhitng quan ngai nay. Ong Hoang
Thanh Tuing, Chll nhiém Uy ban Phap luat lo Iang, sau khi luat nay dugc ban hanh co thé dan
dén tinh trang nha dau tr do x6 di thu gom dat chwa phai la dat &, dé sau do cho quy hoach,
ké hoach str dung dat duoc duyét sé ban di dé thu lgi. "D6 la truc lgi chinh séch, ching ta
phai du bdo trwdc van dé nay dé co danh gia va quy dinh cho rd", 6ng Tung cho hay.Chl
nhiém Uy ban Phap luat vi du, mft nha dau tw dang cé dién tich dat rat I&n st d ung vao viéc
nudi bo lam sira, do la déat ndng nghiép hop phap. Nhung sau d6 nha nudc quy hoach toan bd
khu vuc do thanh dd thi. Ong dat cau hoi, sau khi cé quy hoach, ké hoach si* dung dat, nha
dau tv c6 quyén st dung dat dé dé dau tw dw an nha & thuvong mai khi co6 nhu cau khong, hay
nha nudc sé thu hoi dé dau gia, dau thau. "Pau gia co thé thu duoc gia cao hon, nhing cling
dat ra nhitng van dé nhu & Thu Thiém wra qua, gia cao vo cung bat thuong. Néu quy dinh
dwoc gia dat sat vai thi truong, chénh 1éch sé khong quéa 16n™, 6ng Tlng noi va nhac toi nhitng
bat cap cla Luat bat dai.



Ong Nguyén Lam Thanh, Phé chu tich Hai ddng dan tdc ctia Qudc hdi cling dong tinh,
réu stra doi luat ma khong chét ché cé thé "hop thirc hda cho réat nhiéu truong hop ma lgi ich
khéng nam vé phia ngudi dan”. Ong dé nghi quy dinh chit ché hon, déc biét 1a khu dét & thanh
pho 16, viing dd thi c6 viing dat kep do chd s& hitu khac nhau, chuyén ddi qua cac giai doan.
Khu wrc ndi do, ton tai lich st lau roi thi can c6 qua trinh xt ly, lam sao thu dwgc ng an sach,
giai quyét van dé nhad cho ngudi dan. "Quy dinh nhu trén c6 thé dan dén van dé xa hoi phirc
tap. D& nghi Chinh pht bao céo rd hon vé tac dong cla diéu khodn nay", éng noi.

Ong Nguyén Trudng Giang, Pho chli nhiém Uy ban Phap luat ciing cho rang viéc mp
rong dién giao dat cho nha dau tw, doanh nghiép khéng qua dau gia, dau thau sé thuan loi
cho doanh nghiép nhung chwa tinh hét lgi ich gilra cong dong, nha dau tw c6 quyén st dung
dat va ngudi dan. Ong dan ching, mot dw an & thanh phd Tha Blc (TP HCM), ph o hop véi
quy hoach, c6 gidy chirng nhan st dung dat, nhung lai la dat néng nghiép, nha dau tu dang
thué va khong c6 dat &. Néu stra ddi theo dy thao, nha dau tu hoan toan cé quyén chuyén doi
tlr dat ndng nghiép sang dat & khdng phai qua dau gia quyén st dung dat va dau thau du an.
Ong cho rang, nhrr vy chua bao dam tinh théng nhét trong hé théng phap luat nhw Luat DAt
dai, Luat Pau tu, Luat Nha é... hién nhitng luat nay chua stra doi.

Ong Tran Van Lam noi thém vé si bat hop 1y, khéng céng bang gitka quyén chuyén doi
dat cla doanh nghiép va nguoi dan. Hién nay, néu s& hiru déat néng nghiép, ngudi dan mudn
chuyén quyén st dung sang dat & thi phai thong qua dau gia, trong khi néu stra diéu luat nay
thi doanh nghiép lai khong can khau nay nira™.

Dong thoi cé dai biéu Qudc hdi néu y kién: “pa nghi lamrd trudng hop nha dau tv co
quyén str dung déat déi véi cac loai dat khac khong phai la dét & nheng dé gan hét thoi han st
dung dat, thi viéc cho phép chuyén muc dich st dung dat sang lam dat & va thic hién dw an
dau tw c6 hop ly khong?!™.

Hiép hdi tan thanh ndi dung dé xuét stra doi, b0 sung khoan 1 Piéu 23 Luat Nhaé
2014 (duoc stra doi, bd sung tai diém c khodn 1 Diéu 75 Luat Bau tv 2020) theo TO trinh &
535/TTr-CP ngay 01/12/2021 cta Chinh phi va xin dugc béo cao gidi trinh cac quan ngali
clia nhiéu dai biéu Quoc hdi (néu trén), nhu sau:

/- Vé y kién quan ngai “sé xay ra chuyén doanh nghiép di gom dat néng nghiép,
lam du &n nha & thuong mai ma " nghiém nhién' dwoc chuyén déi khéng can phai dau
thau, dau gia. Quy dinh nhw vay tao ra ké hd cho doanh nghiép dé thau tém dat dai, thu
gom dét va tao nén hé luy kéo dai khi gom dat ndng nghiép quy mo Ién, dé sau d6 chd quy
hoach, ké hoach str dung dat duoc duyét sé ban di dé thu loi”:

(1) Hiép hdi nhan thdy, doanh nghiép mudn di “mua” dét néng nghiép thi phai “co6
van ban chap thuan clia co quan nha nwéc co tham quyén” (la Uy ban nhan dan cap tinh) ma
dat ndng nghiép dé phai pht hop vai quy hoach, ké hoach st dung dat dé thwc hién dy an dau
t va khong thudc truong hop bi thu hdi dat; dong thoi, doanh nghiép phai cé da didu kién
duoc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat theo quy dinh cla Luat
Pt dai.

Sau khi dwgc Nha nuéc cho phép chuyén muc dich st dung dat dé thuc hién dy an
dau tu thi doanh nghiép phai thuc hién nghia vu tai chinh véi Nha nuéc theo nguyén tic
dinh gia dat phai phu hop voi gia dat pho bién trén thij truong theo quy dinh tai Biéu 112
Luat Bat dai 2013.

Do vay, néu céac dia phuong thuc thi phap luat vé dat dai chat ché, nghiém tic thi £
khong “x&y ra chuyén doanh nghiép di gom dat nong nghiép, thau tém dat ndéng nghiép quy
md I&n”", au thé la cac quy dinh cla Luat Dat dai 2013 sau day:

- Diéu 193 Luat Bat dai 2013 quy dinh: “To chirc kinh té, hd gia dinh, cA nhan duoc
nhan chuyén nhwong, nhan gop von, thué quyén st dung dat ndng nghiép dé thuc hién dy
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an dau tw san xuat, kinh doanh phi ndng nghiép khi c6 du cac diéu kién sau day: 1. C6 van
b&n chap thuan cda co quan nha nudc cé tham quyén doi vai to chirc kinh t€ nhan chuyén
nhuong, nhan gép von, thué quyén st dung dat nong nghiép dé thwc hién du an; 2. Muc dich
g dung dai vai dién tich dat nhan chuyén nhugng, nhan gép von, thué quyén stir dung dat phai
phl hop véi quy hoach, ké hoach st dung dat dadugc co quan nha nudc ¢ thdm quyén phé
duyét; 3. Poi vai dat chuyén trong lGa nuéc thi phai thic hién theo quy dinh tai khoan 3 Biéu
134 clia Luat nay”.

- Khoan 3 Diéu 134 Luat DBat dai 2013 quy dinh: ““3. Nguoi duoc Nha nuéc giao dat,
cho thué dat dé st dung vao nuc dich phi néng nghiép tlr dat chuyén trong lGa nwéc phai
ndp mot khodn tién dé Nha nudc bo sung dién tich dat chuyén trong lGa nwdc bi mat hoac
tang hiéu qua st dung dat trong l0a theo quy dinh cla Chinh pha™.

- Piém b khoan 1 Biéu 169 Luat Bat dai 2013 quy dinh: ““b) T6 chtic kinh t€, hd gia
dinh, ca nhan dwoc nhan chuyén quyén sir dung dat thong qua nhan chuyén nhuong quyén
s dung dat, trir trudng hop quy dinh tai Diéu 191 cua Luat nay”.

- Khoan 2 Biéu 191 Luat Bat dai 2013 quy dinh: 2. T6 chirc kinh té khong dugc nhan
chuyén nhugng quyén st dung dat tro ng IGa, dat rirng phong ho, dét rirng dac dung cla ho
gia dinh, ca nhan, trir truong hop duoc chuyén muc dich st dung déat theo quy hoach, ké
hoach st dung dat da duoc co quan nha nwdc co tham quyén phé duyét™.

(2) Khoan 1 va khoan 2 Diéu 4 Luat Bat dai 2013 quy dinh nguyén tac st dung
dat phai “1. Bang quy hoach, ké hoach s¥ dung dat va ding muc dich g dung dat; 2. Tiét
kiém, c6 hiéu qua, bao vé mdi truong...” va diém i khoan 1 Diéu 64 Luat Dat dai 2013 quy
dinh Nha nuéc thu héi dét do vi pham phéap luat vé dat dai déi voi truong hop “i) Bat dugc
Nha nuéc giao, cho thué dé thyc hién dy an dau tv ma khong duoc st dung trong thoi han
12 thang lién tuc hodc tién do sir dung dat cham 24 thang...”.

Do vay, néu céc dia phuvong thuc thi phap luat é dat dai chat ché, nghiém tac thi £
khong “xay ra chuyén doanh nghiép thau tom dat dai, thu gom dat néng nghiép quy mé Ién,
dé sau d6 cho quy hoach, ké hoach str dung dat duoc duyét sé ban di dé thu lgi”.

2/- C6 hay khoéng “sw bat hop Iy, khong cong bang gitta quyén chuyén déi dat cha
doanh nghiép va ngudi dan. Hién nay, néu s& hiru dat néng nghiép, ngudi dan mudn
chuyén quyén str dung sang dat & thi phai thong qua dau gia, trong khi néu stra diéu luat
nay thi doanh nghiép lai khdng can khau nay nira?!”:

Hiép hoi nhan thdy y ki€n nay chwa that chinh xac béi 1€ biéu 118 Luat Bat dai 2013
da quy dinh cu thé 08 trudng hop phai dau gia quyén st dung dat; 09 trudng hop khong
ddu gia quyén st dung dat va khéng hé quy dinh “nguoi dan mudn chuyén quyén st dung
dat nong nghiép sang dat & thi phai thong qua dau gia” nhuv y kién quan ngai cla dai biéu
Qudc hoi. Bong thoi, khodn 1 Diéu 119 Luat Dat dai 2013 ciing da quy dinh cu thé cac diéu
kién dé to chic thuc hién dau gia quyén sir dung dat khi Nha nuéc giao dat, cho thué dat,
nhu sau:

- Diém g khodn 1 Diéu 118 Luat Bat dai 2013 chi quy dinh dau gia quyén s dung dat
trong truong hop ““g) Giao dat & tai do thi, ndng thén cho ho gia dinh, ca nhan”.

- Ma“dat &’ nay khi déu gi& phai dap (rng céc diéu kién quy dinh tai khoan 1 Biéu 119
Luat Dt dai 2013, trong d6 c6 diém b quy dinh diéu kién:“b) DAt d& duoc giai phong mat
béing, dét c6 tai san gén lign voi dat matai san thudc s& hiru nha nudc”.

- Diém g khodn 2 Diéu 118 Luat Dat dai 2013 quy dinh khéng dau gia quyén st dung
dat trong truong hop “g) Giao dat & cho ho gia dinh, cA nhan ¢ ho khau thudng tri tai xa ma
khong co6 dat & va chua dwgc Nha nudc giao dat 6.



- Ho gia dinh, ca nhan (ké ca t6 chirc kinh t€) dang slr dung dat nong nghiép cé nhu
cau chuyén muc dich g dung dat sang dat & phai phti hop vaéi quy hoach st dung dat va phai
duwoc co quan nha nwdc c6 tham quyén cho phép va phai thic hién nghia vu tai chinh véi Nha
nuéc theo quy dinh tai Diéu 57 Luat Dat dai 2013; ddi vai to chiic kinh té con phai dap (ng
cac diéu kién cho phép chuyén muc dich si¢ dung dat dé thwc hién dw an dau tv theo quy dinh
Diéu 58 Luat D4t dai 2013, nén khong xay ra “si bat hop Iy, khong cong bang gitra quyén
chuyén ddi dat clia doanh nghiép va ngudi dan” nhu y kién quan ngai cla dai bi€éu Qudc hdi.

3/- C6 hay khéng “viéc doanh nghiép dugc chuyén d6i quyén str dung dat ma khong
qua dau gia sé xay ra that thoat ngan sach, vi khéng dau gia tao chénh léch gi4, tién sé chay
vao tui doanh nghiép”:

“Tai chinh dat dai” |a m0t trong cac chinh sach quan trong nhét ctia phap luat vé
dat dai can duoc dac biét quan tdm khi xay dung Dy an Luat Bat dai (gra doi) trong thoi
gian t&i, nham xay dwng hoan thién céac quy dinh phép luét, co ché chinh sach & ca 03 cép do:
(i) Luat DAt dai; (i) V&n ban dudi luat quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh Lu 3t B4t dai;
(iii) Cong tac thre thi phap luat vé dat dai, chi yéu la tai cac dia phuvong, dé tang cuong hiéu
lwc, hiéu qua va khong dé xay ra tinh trang ““that thu ngan sach nha nuwéc™, hadc ““that thoat
tai san cong, trugc hét la nguon lyc dat dai™.

Hiép hdi nhan thay, khodn 2 Diéu 19 Luat Bat dai 2013 quy dinh: “2. Nha nuwoc diéu
tiét phan gia tri tdng thém tir dat ma khong do dau tw ctia nguoi str dung dat mang lai théng
qua chinh sach thug, tién str dung dét, tién thué dat, dau tw co s¢ ha tang va chinh sach hd tro
cho ngudi c6 dat thu hdi” va diém c khoan 1 Diéu 112 Luat Dat dai 2013 quy dinh viéc dinh
gia dat phai ddm bao nguyén tac gia dat: “c) Phu hop véi gia dat phd bién trén thi
trwong...”.

Nhung, d& cd cac “bat cp” trong cac van ban dudi luat quy dinh chi tiét va huéng
dan thi hanh Luat D4t dai va trong cong tac thuc thi phap luat vé dét dai, cha yéu la tai
cac dia phuong, nén trén thyc té da xay ra tinh trang dinh gia dét, xac dinh “gia dat cu thé”
dé tinh ““tién st dung dat, tién thué dat™, hodc dé lam ““gia khdi diém dau gia™ chua dam bao
nguyén tic “gia dat pht hop vai gia dat pho bién trénthi truong™, nén co thé xay ra that thu
ngan sach nha nuoc.

Viéc co thé xay ra that thu ngan sach nha nuéc khi giao dét, cho thué dat khong
théng qua dau gia quyén sir dung dat khéng phai la hé qua truc tiép cha “viéc doanh nghiép
dwoc chuyén doi quyén sir dung dat”, bdi I dé co dugc quy dat dau tu thi doanh nghiép da
phai “mua lai” quyén st dung dat theo co ché thi trudng (chl khong phai “tw nhién” ma
doanh nghiép lai cé quy dat) vatat ca cac doanh nghiép ludn luén chap hanh vathuc hién ndp
tién st dung dat theo quyét dinh clia co quan nha nudc cd thdm quyén dé thrc hién dy an nha
& thwong mai. Van dé dinh gia dat, tinh “tién sir dung dat, tién thué dat” thudc vé trach
nhiém cua co quan nha nwéc.

Pé phong nglra va chéng that thu ngan sach nha nudc khi tinh ““tién st dung dat, tién
thué dat, gia khai diém dau gid™, trong hon 15 ndm qua Hiép hdi da kién nghi phét huy vai
tro cla “Trung tam phét trién quy dat” cp tinh thuc hién cong tac bdi thuong gidi phong
mat bang phu hop vai gia thi trudng va tai dinh cw cho nguoi c6 dét bi thu hodi that thoa dang,
that cong bang, dé tao quy dét phat trién kinh t& x& hdi vi loi ich quéc gia, cong cong va thuc
hién dau gia quyén str dung déat, dau thau duv an co sir dung dat dé lya chon nha dau tu,
vira dat duoc muc tiéu “kép”, vira xay dwng moi truong dau tv minh bach, lanh manh; vira
dam bao cong bang, cham lo chu déo cho ngudi co dét thu hoi; vira tao dwgc ngudn thu b
sung rdt I6n cho ngan sach nha nwéc dé phuc vu cho chinh nguoi dan clia dia phuong, khong
lam thdt thu ngan sach va khong dé xay ra khiéu kién cltia nguoi ¢ dat bi thu hi.

4/- C6 hay khéng co “lgi ich nhém”, hoac kha nang xay ra “truc Igi chinh sach”
trong viéc dé xuat sra doi, bd sung khodn 1 Diéu 23 Luat Nha &:
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(1) C6 dai bi€u Qudc hoi néu y kién la tat ca 126 du &n nha ¢ thwong mai tai thanh
phd H6 Chi Minh da duoc gidi quyét do da can ctr vao quy dinh tai khoan 1 Diéu 23 Luéat
Nha & 2014 duoc stra doi, bd sung tai diém ¢ khoan 1 Diéu 75 Luat Dau tv 2020 nén nay
khoéng con vudng mac nira.

Hiép hdi da bédo céo r6 tai Van ban s6 115/2021/CV-HoREA ngay 15/12/2021, trong
d6 danéu rd lacac di an nhad thuong mai ma nha dau tw da co quyén st dung dat hop phap,
hop 18 ma dat do 1a 100% ddt néng nghiép, hoic 100% dat phi néng nghiép khong phai la
dat & thi cho dén nay van bi “ach tc” chwa duoc giai quyét, ké ca cac di an nhad thuong
mai ““c6 dat & hop phap va cac loai dat khac” cling van bi “ach tic” chua duoc giai quyét,
c& nam 2021 thanh phd H6 Chi Minh chi giai quyét “chép thuan chi truong dau tu dong thoi
vGi chdp thuan nha dau t” 20 dv an, van con hon 100 dv &n bi &ch téc chwa duoc giai
quyét.

(2) Hiép hoi nhan thdy, khéng c6 “lgi ich nhdom”, haac khong cd kha nang xay ra
“truc lgi chinh sach” trong viéc dé xuat stra doi, bé sung khodn 1 Diéu 23 Luat Nha &
2014, bdi |& viéc sra ddi, bd sung khoan 1 Diéu 23 Luat Nhaé 2014 [anhdm dé ddm béo tinh
thdng nhat, tinh dong bo, tinh hé thdng cla cac quy dinh phap luat nhv Hiép hdi da phan tich
trong Béo cao gidi trinh nay.

Vvén dé quan trong hang dau |a phai xay dwng hoan thién cac phuong phép dinh gia
ddt dé xéac dinh *gia dat cu thé” dé lam can ct tinh “tién si dung dat, tién thué dat™ , hodc dé
xéac dinh “gia khai diém dé ddu gia quyén st dung dat”, ddm bao nguyén tic viéc dinh gia dat
“phu hop voi gia dat phd bién trén thi trudng™ @& dam bao khong that thu ngan sach nha
nudc, khoéng that thoat tai sin cong langudn luc dét dai.

5/- V& y kién “dé nghi lam r& truong hop nha dau tw co quyen gt dung dat doi voi
cac loai dat khac khong phai la dat & nhung déd gan hét thoi han ¥ dung dét thi viéc cho
phép chuyén muc dich s dung dat sang lam dat & va thuc hién du an dau tw co hop Iy
khong?!”:

Hiép hdi nhén thdy, véi tinh than thuong ton phap luat, chdp hanh phép luat, tuan
thU phép luat thi truéc hét Nha nuéce ton trong va dam bao day di cac quyén clia nguoi st
dung dét trong thoi han st dung dét du ““d& gan hét thoi han st dung dat”, trong do ngudi st
dung dat c6 quyén xin phép chuyén muc dich s¥ dung dat dé thyc hién dy an dau tu phu
hop voi quy hoach, ké hoach st dung dat daduoc co quan nha nuwdc c6 tham quyén phé duyét,
vi ngudi st dung dat dang ““co quyén st dung dat” va dang st dung dat hop phép.

Co quan nha nudc khdng nén c6 quan diém “chy thém” mot thoi gian nira dén khi
ngudi s dung dat hét thoi han st dung dat thi thu hoi dat dé dem dau gia.

Nha nuéc chi thuc hién thu hoi dat trong cac truong hop daduoc quy dinh tai Diéu 61,

Piéu 62, Biéu 64, Diéu 65 Luat Bat dai 2013, trong d6 c6 truong hop hét thoi han st dung dat
ma ngu0i st dung déat khéng xin gia han thém mot ky st dung dét nira theo quy dinh cla phéap
luat vé dat dai da cho phép ngudi st dung dat cham nhét trudc 06 thang trudc ngay hét thoi

han g¥ dung dat néu cd nhu cau ti€p tuc s dung dét thi phai cé van ban xin xin gia han ¥
dung dat theo quy dinh tai diém khoan 1 Diéu 74 Nghi dinh 43/2014/ND-CP: ““a) Trudc khi
hét han sir dung dat t6i thiéu la 06 thang, ngudi st dung dat c6 nhu cu gia han st dung
dat ndp 01 bo ho so dé nghi gi a han str dung dat™.

Truong hop nguoi str dung dat xin chuyén muc dich si dung dat dé thuc hién dy an dau
tu phit hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat, quy hoach xay dwng, ké hoach phat trién nha
& va co6 du diéu kién dé dau tv dy an bat dong san, nhaé thu ong mai thi co quan nha nudc cé
thadm quyén xem xét cho phép chuyén muc dich st dung dat va nha dau tw thie hién nghta vu
tai chinh v&i Nha nudc theo quy dinh cla phép luét.



Do vay, Hiép hdi nhan thdy “truong hop nha dau tw c6 quyén s dung dat doéi vdi cac
loai dat khac khong phai la dat & nhung da gan hét thoi han sir dung dat thi viéc cho phép
chuyén muc dich s dung dét sang lam dét & va thuc hién dy an dau tu”” van hop ly va pha
hop v@i cac quy dinh clia phap luat vé dat dai.

Nhung, @€ ddm bdo khéng lam that thu ngan sach nha nuéc, khong lam thét thoat
tai sAn cdng la nguon Iyc dat dai thi Hiép hdi dé nghi Chinh pht chi dao xay dwng hoan
thién lai cac phuong phap dinh gia dat ¢é xac dinh “gia dat cu thé”” dé xéc dinh “gia khai
diém dau gia”, hodc dé tinh “tién g¥ dung dat, tién thué dat™” khi cho phép chuyén muc dich
st dung dat dé thuc hién di an dau tw, dv an nhad thwong mai, bdi 1€ khoan 2 Diéu 112 Luat
Daét dai 2013 giao trach nhiém vathdm quyén cho ““2. Chinh phl quy dinh phuong phép dinh
gia dat” va biéu 114 Luat Dat dai 2013 vé “Bang gia dat va gia dat cu thé” tai khoan 5 quy
dinh: “5. Chinh phi quy dinh chi tiét DBiéu nay”.

6/- Can stra d6i, b6 sung khoan 1 Diéu 23 Luat Nha & 2014 duoc stra dbi, bo sung
tai diém ¢ khoan 1 Diéu 75 Luat Dau tu 2020 dé dam pao tinh hé théng, tinh lién thong
cla céc quy dinh phép luat:

Diém a khoan 4 Biéu 29 Luat Bau tu 2020 quy dinh “co quan nha nuéc ¢ tham quyén
chdp thuédn dau tw dong thoi véi chap thuan nha dau tu” d6i véi truong hop nha dau tw (to
chtec kinh t€) “a) C6 quyén str dung dat, triv truong hop Nha nuéc thu hoi dét vi muc dich
qudc phong, an ninh, thu hoi dat dé phat trién kinh té€ - x& hdi vi Ioi ich qudc gia, cong cong
theo quy dinh clia phap luat vé dat dai”” (Cac truong hgp Nha nwéc thu hoi dat duge quy dinh
tai Diéu 61, Diéu 62, Diéu 64, Diéu 65 Luat Bat dai 2013).

DPiéu 58; khoan 1 Diéu 169; diém b, khoan 2 Diéu 191; Piéu 193 Luat Pat dai 2013
cho phép td chirc kinh té dugc nhan chuyén quyén sir dung dat phi hep véi quy hoach, ké
hoach st dung déat dé thuc hién dy an dau tw va diém a khoan 4 Diéu 29 Luat Dau tv 2020 quy
dinh *“chap thuan dau tw dong thoi véi chap thuan nha dau tw”” ddi véi trudng hop nha dau
tw (t0 chirc kinh té) “cé quyén str dung dat™.

Khoan 1 Biéu 23 Luat Nhad 2014 duoc stra dbi, bd sung tai diém c khodn 1 Diéu 75
Ludt Bau tw 2020 chi quy dinh treong hop ““1). Cé quyén str dung dét & hop phap va céc loai
dat khac duoc co quan nha nwdc co tham quyén cho phép chuyén muc dich str dung dat sang
lam dat 6™, nén da bd sot 02 trudng hop nha dau tv khdng dugc cong nhan la cha dau tw
du an nhad thuwong mai doi vai truong hop nha dau tv ““chi c6 quyén str dung dat néng nghiép
(c6 100% déat néng nghiép)””, hadc “chi c6 quyén str dung dat phi ndng nghiép khéng phai
| dat & (co 100% dat phi ndng nghiép khdng phai 1a dat &), mac du dat do phu hop véi quy
hoach, ké hoach st dung dat, phti hop véi quy hoach xay dung dé thuc hién dy an nhad thong
mai, nén khoan 1 Diéu 23 Luat Nha & 2014 khdng dam bao tinh hé théng, tinh lién thong
VGi cac quy dinh tai Diéu 58; khoan 1 Biéu 169; diém b, khoan 2 Diéu 191; Diéu 193 Luat Dat
dai 2013 va diém a khoan 4 Piéu 29 Luat Bau tv 2020.

Do vay, Hiép hoi théng nhat véi To trinh &5 535/TTr -CP ngay 01/12/2021 clia Chinh
phl trinh Qudc hdi tai Ky hop Qudc hoi bét thuong xem xét stra doi, b6 sung mdt s6 diéu cua
08 Luét trong d6 co dé xuét gra doi, bo sung khoan 1 Biéu 23 Luat Nhaé 2014 (duoc stra doi,
bd sung tai diém ¢ khoan 1 Diéu 75 Luat Dau tw 2020) véi gép y bo sung, nhu sau:

“1. C6 quyén st dung dat hodc nhan chuyén quyén st dung dat thudc mot trong cac
truong hop quy dinh tai cac diém a, b va c khoan nay, trlr treong hop Nha nudc thu hoi dat vi
muc dich qudc phong, an ninh thu hoi dat dé phat trién kinh té - x& hdi vi lgi ich quoc gia,
cong 0dng theo quy dinh clia phap luat vé dat dai; thu hoi dat dé dau gia quyén str dung dat
theo quy dinh ctia phap luét vé quan ly, st dung tai san cong:

a) C6 quyén st dung dét & hop phap;

b) C6 quyén hodc nhan chuyén quyén s dung dat & hop phap va céc loai dat khac;
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c) C6 quyen hodc nhan chuyén quyén gt dung céc loai dat khac.

Cac truong hop nha dau tw cé quyén s dung dat quy dinh tai cac diém a, bvac
khodn nay phai phtr hop véi quy hoach, ké hoach st dung dét dugc co quan nha nuéc cé tham
quyén phé duyét theo quy dinh cla phap luat vé dat dai, phu hop voi quy hoach xay dung do
thi, diém dan cw ndng thon.

Sau khi da dugc co quan c6 tham quyén chap thuan chi trvong dau tv dong thoi chap
thuan nha dau tv khéng théng qua dau gia quyén st dung dat, dau thau lya chon nha dau tw
theo quy dinh clia phap luat vé dau tu, nha dau tv cé trach nhiém thyc hién thi tuc chuyén
muc dich st dung dat d6i vai phan dién tich dat khong phai la dat & thudc du an dau tv va
hoan thanh nghia vu tai chinh ¢4 lién quan theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai dé xay dung
nha & thwong mai”.

Hiép hoi kinh d& nghi Uy ban Thuong vu Quéc hdi va Quy vi dai biéu Qudc hoi
quan tam xem xét théng qua To trinh 5 535/TTr-CP ngdy 01/12/2021 clia Chinh phu vé
Dv an Luét stra doi, bd sung mot so diéu clia 08 Luét, trong dé cé dé xuat gra doi, bd sung
khodn 1 Diéu 23 Luat Nhad 2014 (duoc gra ddi, bd sung tai diém c khodn 1 Diéu 75 Luat
DPau tv 2020).

Trén trong Kinh trinh!
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