
1

.

Kính gửi: - Ủy ban Thường vụ Quốc hội
- Ủy ban Kinh tế của Quốc hội
- Ủy ban Pháp luật của Quốc hội

Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh (HoREA) đã có Văn bản số
112/2021/CV-HoREA ngày 06/12/2021 góp ý kiến Dự án Luật sửa đổi, bổ sung một số điều
của 08 Luật (sau đây gọi là “Dự án Luật sửa đổi 08 luật”), trong đó có đề xuất sửa đổi, bổ
sung khoản 1 Điều 23 và khoản 3 Điều 110 Luật Nhà ở 2014 , 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 sử dụng đất ở hợp pháp và các loại đất khác;

c) Có 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”.

Nay, Hiệp hội xin được báo cáo giải trình thê m về sự cần thiết bổ sung hình thức
“nhận chuyển quyền sử dụng đất” vào khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 để đảm bảo tính
bao quát của phạm vi điều chỉnh của quy phạm pháp luật, nhưng phải xây dựng hoàn thiện
cơ chế điều tiết giá trị tăng thêm từ đất vào ngân sách nhà nước do chuyển mục đích sử
dụng đất, như sau:

1/- Sự cần thiết phải bổ sung trường hợp nhà đầu tư “nhận chuyển quyền sử dụng
đất” vào khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở 2014:
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1.1)- Bổ sung trường hợp nhà đầu tư “nhận chuyển quyền sử dụng đất” nhằm đảm
bảo phạm vi điều chỉnh của quy phạm pháp luật bao quát đầy đủ các trường hợp nhà
đầu tư “có quyền sử dụng đất” hoặc “nhận chuyển quyền sử dụng đất”:

(1) Hiệp hội nhận thấy nội dung khoản 4 Điều 1 “Dự án Luật sửa đổi 08 luật” sửa đổi,
bổ sung khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 chỉ quy định trường hợp nhà đầu tư “có quyền sử
dụng đất”, nhưng còn thiếu trường hợp nhà đầu tư “nhận chuyển quyền sử dụng đất” bao
gồm đất ở và các loại đất khác, hoặc chỉ nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp, hoặc
chỉ nhận chuyển quyền sử dụng đất phi nông nghiệp không phải là đất ở, rồi sau đó phải làm
thủ tục chuyển mục đích sử dụng đất, nên phạm vi điều chỉnh của khoản 1 Điều 23 Luật Nhà
ở 2014 chưa bao quát hết tất cả các trường hợp nhà đầu tư có quyền sử dụng đất hoặc nhận
chuyển quyền sử dụng đất rồi sau đó phải thực hiện thủ tục “chuyển mục đích sử dụng đất
và nghĩa vụ tài chính với Nhà nước” để thực hiện dự án nhà ở thương mại.

(2) Bên cạnh đó, khoản 4 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 cũng chỉ quy định trường hợp nhà
đầu tư “4. Nhận chuyển quyền sử dụng đất ở theo quy định của pháp luật về đất đai để xây
dựng nhà ở thương mại” mà trong trường hợp này, do nhà đầu tư đã có đất ở nên không phải
làm thủ tục chuyển mục đích sử dụng đất và khoản 4 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 cũng
không quy định trường hợp nhà đầu tư “nhận chuyển quyền sử dụng đất” (không phải
là “đất ở”) theo quy định của pháp luật về đất đai.

Do vậy, gộp lại cả khoản 1 và khoản 4 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 thì vẫn còn bỏ sót
trường hợp nhà đầu tư “nhận chuyển quyền sử dụng đất không phải là đất ở” theo quy định
của pháp luật về đất đai.

(3) Luật Đất đai 2013 đã quy định trường hợp người sử dụng đất “có quyền sử dụng
đất” nhưng không giải thích trực tiếp cụm từ này. Tuy nhiên, tại khoản 9 Điều 3 Luật Đất
đai 2013 quy định “9. Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất là việc Nhà nước trao quyền
sử dụng đất cho người đang sử dụng đất ổn định mà không có nguồn gốc được Nhà nước giao
đất, cho thuê đất…” có thể hiểu đây là trường hợp người sử dụng đất “có quyền sử dụng đất”.

(4) Điểm a Khoản 4 Điều 29 Luật Đầu tư 2020 quy định “cơ quan có thẩm quyền chấp
thuận chủ trương đầu tư đồng thời với chấp thuận nhà đầu tư” đối với trường hợp nhà đầu
tư “a) Có quyền sử dụng đất, trừ trường hợp Nhà nước thu hồi đất (…) theo quy định của
pháp luật về đất đai” và tại điểm a khoản 5 Điều 29 Nghị định 31/2021/NĐ-CP quy định “a)
Nhà đầu tư có quyền sử dụng đất là nhà đầu tư đang sử dụng đất do được nhà nước giao đất,
cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất hoặc do nhận quyền sử dụng đất theo quy định
của pháp luật về đất đai …”. Nhưng, do đây là quy định dưới luật của pháp luật về đầu tư
nên rất cần thiết được “luật hóa” bổ sung vào Điều 3 Luật Đất đai 2013 để đảm bảo đồng bộ.

1.2)- Bổ sung trường hợp nhà đầu tư “nhận chuyển quyền sử dụng đất” nhằm đảm
bảo tính hệ thống, thống nhất, đồng bộ, liên thông của các quy phạm pháp luật:

(1) Điểm b khoản 1 Điều 169, khoản 2 Điều 191 và khoản 1 Điều 193 Luật Đất đai
2013 cho phép tổ chức kinh tế, doanh nghiệp được nhận chuyển quyền sử dụng đất thông
qua nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng
đất để thực hiện dự án đầu tư. Trường hợp nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông
nghiệp thì phải được cơ quan nhà nước có thẩm quyền chấp thuận.

(2) Điểm a khoản 4 Điều 29 Luật Đầu tư 2020 quy định “cơ quan có thẩm quyền chấp
thuận chủ trương đầu tư đồng thời với chấp thuận nhà đầu tư” đối với trường hợp nhà đầu tư
“có quyền sử dụng đất, trừ trường hợp Nhà nước thu hồi đất (…) theo quy định của pháp luật
về đất đai”.

(3) Khoản 2 Điều 7 Luật Xây dựng (sửa đổi) 2020 đã quy định “chủ đầu tư là nhà đầu
tư được cơ quan nhà nước có thẩm quyền chấp thuận”.
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Theo các quy định pháp luật trên đây thì nhà đầu tư, doanh nghiệp đã có quyền sử dụng
đất theo quy định của Luật Đất đai 2013 thì được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận chủ
trương đầu tư đồng thời chấp thuận nhà đầu tư theo quy định của Luật Đầu tư 2020 và
đây là căn cứ để được công nhận chủ đầu tư theo quy định của Luật Xây dựng (sửa
đổi) 2020 để thực hiện dự án nhà ở thương mại.

1.3)- Ý kiến đề xuất:
Hiệp hội nhận thấy rất cần thiết bổ sung thêm “hình thức sử dụng đất để thực hiện dự

án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại” đối với trường hợp nhà đầu tư đã “nhận chuyển quyền
sử dụng đất” ngay sau phần mở đầu của khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 được sửa đổi, bổ
sung tại khoản 4 Điều 3 “Dự án Luật sửa đổi 08 luật” sửa đổi, bổ sung điểm c khoản 1 Điều
75 Luật Đầu tư 2020, nhằm đảm bảo phạm vi điều chỉnh của quy phạm pháp luật bao quát
đầy đủ các trường hợp nhà đầu tư “có quyền sử dụng đất” hoặc nhà đầu tư “nhận chuyển
quyền sử dụng đất” và nhằm đảm bảo tính hệ thống, thống nhất, đồng bộ, liên thông của
các quy định pháp luật, 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: (…)”.

2/- Đề nghị cần xem xét bổ sung Luật Đất đai 2013 quy định thêm các cơ chế thật
khả thi để điều tiết giá trị tăng thêm từ đất vào ngân sách nhà nước phần “chênh lệch
địa tô” do chuyển mục đích sử dụng đất làm tăng giá trị sử dụng của đất:

2.1)- Nhận xét:

Trên thực tế, không có mấy khác biệt giữa hình thức sử dụng đất của nhà đầu tư “có
quyền sử dụng đất ở và các loại đất khác” (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); hoặc “có quyền sử dụng
đất, hoặc nhận chuyển quyền sử dụng đất 100% đất nông nghiệp, hoặc 100% đất phi nông
nghiệp không phải là đất ở” để thực hiện dự án nhà ở thương mại như ví dụ sau:

Ví dụ: Trường hợp nhà đầu tư A đã bỏ ra số tiền hàng trăm tỷ đồng để nhận chuyển
quyền sử dụng đất 50 ha đất trồng cây cao su theo đúng quy định của Luật Đất đai 2013,
phù hợp với quy hoạch xây dựng đô thị, nhà ở thuộc “Vùng chức năng đặc thù của sân bay
Long Thành” nhằm mục đích đầu tư xây dựng dự án nhà ở thương mại.

Nếu trong 50 ha đất trồng cây cao su này đã có 01 căn nhà dù chỉ có vài chục mét
vuông “đất ở” thì nhà đầu tư A được công nhận chủ đầu tư dự án theo 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
đối với trường hợp nhà đầu tư “có quyền sử dụng đất ở và các loại đất khác”.

Nếu trong 50 ha đất trồng cây cao su này không có căn nhà nào thì nhà đầu tư A
không được công nhận chủ đầu tư, không thể triển khai thực hiện dự án nên sẽ bị thiệt hại
rất lớn. Do vậy, chắc chắn nhà đầu tư A sẽ “lách” bằng cách mua thêm ít nhất là 01 căn nhà
dù chỉ có vài chục mét vuông “đất ở” để đảm bảo tiêu chí nhà đầu tư “có quyền sử dụng đất
ở và các loại đất khác” để đủ điều kiện được công nhận chủ đầu tư dự án theo quy định tại
khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở 2014.

Hiệp hội nhận thấy, việc cho phép nhà đầu tư “có quyền sử dụng đất ở và các loại đất
khác” (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); hoặc “có quyền sử dụng đất, hoặc nhận chuyển quyền sử dụng
đất 100% đất nông nghiệp, hoặc 100% đất phi nông nghiệp không phải là đất ở” phù hợp
với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng đô thị, điểm dân cư nông thôn và
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được phép chuyển mục đích sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư kinh doanh bất động sản,
nhà ở thương mại, làm tăng giá trị sử dụng của đất, tạo ra phần “chênh lệch địa tô”, thì
“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” (quy định tại khoản 2 Điều 19 Luật Đất đai
2013).

Nhưng hiện nay, việc quy định chi tiết và hướng dẫn thực hiện khoản 2 Điều 19 Luật
Đất đai 2013 chưa đồng bộ và chưa thật hiệu quả, như chưa có chính sách “thuế tài sản,
bất động sản, nhà ở”, chưa quy định đầy đủ về nghĩa vụ của chủ đầu tư dự án bất động sản,
nhà ở phải có trách nhiệm tham gia “đầu tư cơ sở hạ tầng” liên khu vực, hoặc thực hiện việc
bồi thường giải phóng mặt bằng, tái định cư trên thực tế chưa thật thỏa đáng “chính sách
hỗ trợ cho người có đất thu hồi”. Bên cạnh đó, khi được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, cho
phép “chuyển mục đích sử dụng đất” thì vẫn chưa đảm bảo ngân sách nhà nước thu “tiền sử
dụng đất, tiền thuê đất” thu đúng, thu đủ, thu kịp thời do 05 phương pháp xác định giá đất
vẫn chưa đảm bảo được nguyên tắc “giá đất phù hợp với giá đất phổ biến trên thị trường”
(quy định tại điểm a khoản 1 Điều 112 Luật Đất đai 2013), điển hình là việc áp dụng các
phương pháp xác định giá đất để xác định “giá đất cụ thể” là giá khởi điểm để đấu giá quyền
sử dụng đất, ví dụ: Ngày 10/12/2021, thành phố Hồ Chí Minh tổ chức đấu giá 04 lô đất của
Khu đô thị mới Thủ Thiêm thì giá trúng đấu giá gấp từ 3,9 lần đến 8,3 lần so với giá khởi
điểm đấu giá, cụ thể như lô 3.12 có giá khởi điểm là 2.942 tỷ đồng, nhưng giá trúng đấu giá
lên đến 24.500 tỷ đồng, gấp 8,3 lần giá khởi điểm.

Nếu quy định pháp luật không chặt chẽ, cơ chế thực thi pháp luật thiếu tính khả thi
thì có thể dẫn đến khả năng làm thất thu ngân sách nhà nước, thậm chí làm thất thoát nguồn
lực từ đất đai, như trường hợp một tỉnh nằm trong Vùng kinh tế trọng điểm phía Nam, có tốc
độ đô thị hóa rất cao lại đang có đến khoảng 50.000 ha đất trồng cây cao su, trong đó có
nhiều khu vực được quy hoạch phát triển thành các khu đô thị, nhà ở.

2.2)- Ý kiến đề xuất:
Hiệp hội đề nghị xem xét sửa đổi Luật Đất đai 2013 quy định bổ sung thêm các cơ

chế thật khả thi để điều tiết phần giá trị tăng thêm từ đất vào ngân sách nhà nước đối với
phần “chênh lệch địa tô” do chuyển mục đích sử dụng đất để phòng ngừa và ngăn chặn
“nguy cơ” làm thất thu ngân sách nhà nước, hoặc làm thất thoát nguồn lực về đất đai.

Trân trọng kính trình!

Nơi nhận:
- Như trên;
- Hội đồng dân tộc của Quốc hội;

Văn phòng Quốc hội;
Ủy ban Quốc phòng và An ninh của Quốc hội;
Ủy ban Tài chính Ngân sách của Quốc hội;
Ủy ban Khoa học Công nghệ MT của Quốc hội;
Ủy ban Xã hội của Quốc hội;
Ủy ban Tư pháp của Quốc hội;
Ban Dân nguyện của Quốc hội;
Viện Nghiên cứu lập pháp của Quốc hội;

- Văn phòng Chính phủ; Bộ Tư pháp;
Bộ Xây dựng; Bộ Tài Nguyên Môi trường;
Bộ Kế hoạch Đầu tư; Bộ Tài chính;

- 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
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