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HIEP HOI BAT BONG SAN
S: 113/2021/CV- HOREA Tp. HO Chi Minh, ngay 11 thang 12 nam 2021

“V/v Rat can thiét bd sung truong hop
nha dau tv “nhan chuyén quyén sk
dung dat” vao khodn 1 Piéu 23 Luat
Nha & 2014 dé dam bao tinh bao quat
cla pham vi diéu chinh clia quy pham
phap luat, nhung phai c6 co ché diéu tiét
giatri tang thém tir dat (chénh léch dia
t0) do chuyen muc dich st ding dat Kinh gtri: - Uy ban Thuong vu Quéc hoi

- Uy ban Kinh té ctia Quéc hoi

- Uy ban Phép luat clia Qudc hoi

Hiép hdi Bit dong san thanh phd HO Chi Minh (HOREA) d& c6 Van ban sO
112/2021/CV-HoREA ngay 06/12/2021 gdép y kién Dy an Luat sira doi, bé sung mot s diéu
clia 08 Luat (sau day goi la ““Du an Luét stra doi 08 luat™), trong dé c6 dé xuat stra doi, bo
sung khaén 1 Biéu 23 vakhaoén 3 Biéu 110 Luat Nhad 2014 , nhv sau:

““1. C6 quyén st dung dat hodac nhan chuyén quyén s dung dat thudc mdt trong cac
truong hop quy dinh tai cac diém a, b va ¢ khodn nay, trir truong hop Nha nwéc thu hoi dat vi
muc dich qudc phong, an ninh thu hoi dat dé phat trién kinh t€ - xa hdi vi lgi ich qudc gia,
cong cdng theo quy dinh clia phap luat vé dat dai; thu hoi dat dé ddu gia quyén sr dung dat
theo quy dinh cla phap luat V& quan ly, <¥ dung tai sAn cong:

a) C6 quyén str dung dat & hop phap;
b) C6 quyén st dung dét & hop phap va céac loai dat khac;
c) Co6 quyén st dung cac loai dat khac.

Cac truong hop nha dau tv ¢ quyén st dung dat quy dinh tai cac diém a, b vac
khodn nay phai phu hop véi quy hoach, ké hoach str dung dat dugc co quan nha nudc cé tham
quyén phé duyét theo quy dinh cta phap luat vé dat dai, phu hop voi quy hoach xay dung doé
thi, diém dan cw néng thon.

Sau khi da dugc co quan c6 tham quyén chap thuan chi treong dau tw dong thoi chap
thuan nha dau tu khéng thdong qua dau gia quyén st dung déat, dau thau Iva chon nha dau tw
theo quy dinh clia phap luat vé dau tw, nha dau tw ¢ trach nhiém thwc hién thd tuc chuyén
muc dich sir dung dat d6i véi phan dién tich dat khong phai la dat & thudc du an dau tv va
hoan thanh nghia vu tai chinh ¢ lién quan theo quy dinh clia phap luat vé dat dai dé xay dwng
nha & thwong mai”.

Nay, Hiép hoi xin duoc béo céo gidi trinh thém v& s¢ can thiét bé sung hinh thic
“nhan chuyén quyén s dung dat” vao khoan 1 Biéu 23 Luat Nha & 2014 d€ gam bao tinh
bao quét clia pham vi diéu chinh clia quy pham phép luét, nhung phéi xay drng hoan thién
co ché diéu tiét gia tri tang thém tir dat vao ngan sach nhanudc do chuyén muc dich st
dung dat, nhv sau:

1/- Si can thiét phai b sung tredng hop nha dau tw “nhan chuyén quyén s dung
dat” vao khodn 1 biéu 23 Luat Nha & 2014:




1.1)- B6 sung truong hop nha dau tv “nhan chuyén guyén s dung dit” nham dam
bao pham vi diéu chinh clia quy pham phép luat bao quéat day da cac truong hop nha
dau tv “céd quyen ¥ dung dat” hodc “nhan chuyén quyén s dung dat”:

(1) Hiép hoi nhan thdy ndi dung khoan 4 Biéu 1 “Dv an Luat stra dbi 08 luat™ gra doi,
bd sung khoan 1 Piéu 23 Luat Nhad 2014 chi quy dinh trudng hop nhadau tu “cé quyén st
dung dat”, nhung con thiéu truong hop nha dau tv “nhan chuyén quyén sr dung dat” bao
gom dat & va céc loai dat khéc, hadc chi nhan chuyén quyén s dung dat néng nghiép, hodc
chi nhan chuyén quyén s dung dat phi nong nghiép khong phdi ladat &, roi sau do phai 1am
thd tuc chuyén muc dich s¥ dung dat, nén pham vi diéu chinh clia khoan 1 Diéu 23 Luat Nha
& 2014 chuwa bao quat hét tat ca cac trvong hop nhadau tw co6 quyén s dung dat hodac nhan
chuyén quyén str dung dat roi sau dé phai thuc hién thl tuc “chuyén muc dich st dung dat
va nghta vy tai chinh v&i Nha nuwéc™ dé thyc hién dy an nhaé thuong mai.

(2) Bén canh do, khoan 4 biéu 23 Luat Nhaé 2014 cling chi quy dinh trwong hop nha
dau tv “4. Nhan _chuyén quyén s dung dat & theo quy dinh clia phap luat vé dat dai dé xay
dung nha & thwong mai”” matrong truong hop nay, do nhadau tv da c6 dat & nén khdng phai
lam thil tuc chuyén muc dich s dung dat va khodn 4 Biéu 23 Luiat Nha & 2014 cling
khong quy dinh truong hop nha dau tv “nhan chuyén quyén s dung dat” (khéng phai
la “dat ¢”) theo quy dinh clia phap luat vé dat dai.

Do vy, gdp lai ca khodn 1 va khoin 4 Diéu 23 Luat Nhad 2014 thi van con bo sot
treong hop nhadau tv “nhan chuyén quyén sr dung dat khong phai la dat 6 theo quy dinh
clia phép luat vé dat dai.

(3) Luat Bét dai 2013 d& quy dinh truong hop nguoi st dung dat “cd quyen s dung
dat” nhung khong gidi thich truc ti€p cum tir nay. Tuy nhién, tai khodn 9 Biéu 3 Luat Pat
dai 2013 quy dinh “9. Nha nudc cong nhan quyén st dung dét la viéc Nha nudc trao quyén
st dung déat cho ngudi dang ¥ dung dat 6n dinh ma khéng c6 ngudn gdc duo'c Nha nwéc giao
dat, cho thué dat...”” cdthé hiéu day latruong hop nguoi sr dung dat “cé quyén sr dung dat”.

(4) Biém aKhoan 4 Biéu 29 Luat Bau tv 2020 quy dinh ““co quan c6 thdm quyén chép
thuén chi trvong dau tw dong thoi v@i chép thuén nha dau tw” ddi véi truong hop nha dau
tr “a) C6 quyen ¥ dung dat, trlr truong hop Nha nuéc thu hoi dét (...) theo quy dinh cla
phép luat vé dat dai” vatai diém akhodn 5 Biéu 29 Nghi dinh 31/2021/ND-CP quy dinh “a)
Nha dau tv cd quyén gt dung dat Ia nha dau tw dang st¥ dung dét do dwoc nha nudc giao dat,
cho thué dat, cong nhan quyén st dung dat hodc do nhan quyén s* dung dét theo quy dinh
clia phap luat vé dét dai ...”. Nhung, do day laquy dinh dudi luat dla phap luat vé dau tw
nén rat can thiét duoc “luat hda” bd sung vao Diéu 3 Luat Dat dai 2013 dé dam bao dong bo.

1.2)- B6 sung trudng hop nha dau tv “nhan chuyén quyén s dung dat” nham dam
b&o tinh hé thng, thng nhét, ddng bo, lién thong clia cac quy pham phap luat:

(1) Biém b khoan 1 Diéu 169, khcdn 2 Diéu 191 va khodn 1 Diéu 193 Luat bat dai
2013 cho phép to chic kinh té, doanh nghiép dwoc nhan chuyén quyén g dung dét théng
quanhan chuyén nhueng quyén s¥ dung dat phi hop véi quy hoach, ké hoach s dung
dat gé thwc hién dy an dau tw. Tredng hop nhan chuyén nhuong quyén st dung dat nong
nghiép thi phai dugc co quan nha nudc co thdm quyén chap thuan.

(2) Biém akhodn 4 Diéu 29 Luat Bau tw 2020 quy dinh “co quan c6 tham quyén chap
thuan chl trvong dau tu dong thoi voi chlp thuén nha dau tw” doi voi trudng hop nhadau tw
“c6 quyén g¥ dung dét, trlr tredng hop Nha nwéc thu hoi dét (...) theo quy dinh cla phap luat
vé dat dai”.

(3) Khaan 2 Diéu 7 Luat Xay dung (stra doi) 2020 daquy dinh “chd dau tw |a nha dau
tw dwvoc co quan nha nudc cd thim quyén chap thuan™.



Theo céc quy dinh phép luét trén day thi nhadau tv, doanh nghiép d& cé quyén st dung
dat theo quy dinh clia Luat Dat dai 2013 thi duoc co quan c6 thdm quyén chap thuan chu
truong dau tw dong thoi chap thudn nha dau tv theo quy dinh cla Luat Bau tv 2020 va
day lacan civr dé dugc cong nhan chi dau tw theo quy dinh cla Luat Xay dyng (stra
doi) 2020 ¢€ thuc hién du an nhad thwong mai.

1.3)- Y kién @& xuét:

Hiép hdi nhan thdy rat cn thiét b sung thém “hinh thirc s dung dat dé thwc hién du
an dau tu xay dung nha & thuong mai™ doi véi truong hop nhadau tv da “nhan chuyén quyén
g dung dat” ngay sau phan md dau dla khoan 1 Piéu 23 Luat Nha & 2014 dugc gra ddi, bd
sung tai khodn 4 Bieu 3 “Dy an Luat stra d6i 08 luat™ sita d6i, b6 sung di€m c khodn 1 Diéu
75 Luat Bau tw 2020, nham dam bao pham vi diéu chinh clia quy pham phap luat bao quéat
day dd céc truong hop nha dau tr “cé quyén g dung dat” hodc nha dau tr “nhan chuyén
quyen s¥ dung dat” vanham dam bao tinh hé théng, théng nhat, dong bo, lién théng clia
céc quy dinh phap luat, nhuv sau:

““1. C6 quyén st dung dat hodc nhan chuyén quyén s dung dat thudc mdt trong cac
tredng hop quy dinh tai cac diém a, b va c khodn nay, trir truong hop Nha nwéc thu hoi dat vi
muc dich quc phong, an ninh thu hdi dat dé phat trién kinh t€ - x& hdi vi lgi ich qudc gia,
cong cOng theo quy dinh cia phap luat @ dat dai; thu hoi dat dé dau gia quyén sl dung dat
theo quy dinh clia phap luat V& quan ly, s dung tai sAn cong: (...)".

2/- B8 nghi can xem xét b6 sung Luat Bat dai 2013 quy dinh thém céc co ché that
kha thi dé diéu ti€t gia tri tang thém tr dat vao ngan sach nha nudc phan “chénh léch
dia t6” do chuyén muc dich g% dung dat lam ting gia tri st dung clia dét:

2.1)- Nhan xét:

Trén thuc t€, khdng cé may khéc biét gilta hinh thirc sl dung dat clla nha dau tv ““co
quyén st dung dat & va cac loai dat khac” (quy dinh tai khodn 1 Diéu 23 Luat Nha ¢ 2014
duoc stra doi, b sung tai diém ¢ khoan 1 Diéu 75 Luat Bau tw 2020); hodc ““co quyén st dung
dat, hodc nhan chuyén quyén s dung dat 100% dat néng nghiép, hodc 100% dat phi néng
nghiép khong phai la dat ¢’ ¢é thuc hién dy an nha & thwong mai nhu vi du sau:

Vi du: Treong hop nha dau tv A da bd ra sd tién hang tram ty dong dé nhan chuyén
guyen sr dung dat 50 ha dat trong cay cao su theo ding quy dinh clia Luat Dat dai 2013,
phu hep v&i quy hoach xay dwng do thi, nha & thudc “Vung chirc nang dac thu cia san bay
Long Thanh’” nhdm muc dich dau tv xay dung dw &n nha & thwong mai.

Néu trong 50 ha dat trong cay cao su nay da cé 01 cin nha di chi c6 vai chuc mét
vubng “déat ¢ thi nha dau tw A duoc cong nhan chl dau tw dv an theo quy dinh tai khoan 1
Diéu 23 Luat Nha & 2014 duoc slra doi, bd sung tai diém ¢ khoan 1 Diéu 75 Luat Dau tv 2020
d6i véi truong hop nha dau tv “cé quyén st dung dat & va cac loai dat khac”.

NEu trong 50 ha dat trong cay cao su nay khéng cé can nha nao thi nha dau tv A
khong duoc cong nhan chdl dau tw, khong thé trién khai thwc hién du an nén s bi thiét hai
rat 16n. Do vay, chac chan nha dau tw A s€ “lach” bang cach mua thém it nhat 1a 01 can nha
dur chi ¢6 vai chuc mét vubng “dat ™ dé dam bao tiéu chi nha dau tw “c6 quyén sir dung dat
& va céc laai dat khac” dé du diéu kién duoc cong nhan chtl dau tw du an theo quy dinh tai
khoan 1 Diéu 23 Luat Nha & 2014.

Hiép hdi nhan thdy, viéc cho phép nhadau tu “cd quyén st dung dét & va cac loai dat
khac” (quy dinh tai khodn 1 Diéu 23 Luat Nha & 2014 duoc sra doi, bd sung tai diém ¢ khoan
1 Diéu 75 Luat Pau tv 2020); hodc ““cé quyén st dung dat, hodc nhan chuyén quyén st dung
dat 100% dat nong nghiép, hodc 100% dat phi néng nghiép khoéng phai la dat ¢ pha hop
véi quy hoach, ké hoach g¥ dung dét, quy hoach xay deng dé thi, diém dan cw nong thén va

3



duoc phép chuyén muc dich sir dung dat dé thuc hién dy an dau tw kinh doanh kit dong <an,
nha & thvong mai, lam tang gia tri sir dung clia dat, tao ra phan “chénh léch dia t6”, thi
“Nha nu¢c diéu tiét phan gia tri tang thém tir dat ma khéng do dau tv clia ngudi ¥ dung
dat mang lai thong qua chinh sach thué, tién st dung dat, tién thué dat, dau tv co s& ha tang
va chinh sach hd tro cho ngudi c6 dat thu hoi” (quy dinh tai khoan 2 Piéu 19 Luat Déat dai
2013).

Nhuwng hién nay, viéc quy dinh chi tiét va huéng dan thuc hién khoan 2 Diéu 19 L uat
Dbat dai 2013 chwa dong bd va chuwa that hiéu qud, nhu chua cé chinh sach “thué tai san,
bat dong san, nha ¢, chwa quy dinh day dd vé nghia vu cla chd dau tv du an bat dong san,
nha & phai cé trach nhiém tham gia “dau tu co s& ha tang” lién khu wirc, hodc thuc hién viéc
boi thwdng giai phong mit bang, tai dinh cw trén thwe té chwa that thda dang “chinh sach
hd tro cho nguwi ¢ dat thu hdi”. Bén canh do, khi dugc Nhanudc giao dat, cho thué dat, cho
phép ““chuyén muc dich sl dung dat” thi van chwa dam bao ngan sach nhanudc thu ““tién st
dung dét, tién thué dat” thu dung, thu da, thu kip thoi do 05 phuong phédp xéc dinh gia dét
van chwra dam bao dugc nguyén tic “gia dat phu hop voi gia dét phd bién trén thi truong”
(quy dinh tai di€ém a khodn 1 Diéu 112 Luat Bat dai 2013), di€n hinh la viéc &p dung céc
phrong phap xéac dinh giadat dé xéac dinh “gia dat cu thé” lagia khdi diém dé dau gia quyén
g¥ dung dat, vi du: Ngay 10/12/2021, thanh phd HO Chi Minh t6 chirc ddu gia 04 16 dat cla
Khu do6 thi m&i Thu Thiém thi gia tring dau gia gip tr 3,9 1an dén 8,3 1an so Wi gia khoi
diém dau gia, cu thé nhuw 16 3.12 c6 gia khéi di€ém [a 2.942 ty dong, nhung gia tring ddu gia
Ién dén 24.500 ty ddng, gap 8,3 1an gia khdi diém.

Néu quy dinh phép luat khong chat ché, co ché thuc thi phdp [udt thiéu tinh kha thi
thi c6 thé dan dén khd ning 1am that thu ngan sach nha nudc, thAm chi lam that thoat ngudn
lyc tir dat dai, nhu trudng hop mot tinh ndm trong Vting kinh t& trong diém phia Nam, c6 toc
dd do thi hoéa rét cao lai dang c6 dén khodng 50.000 ha dét trong cay cao su, trong dé co
nhiéu khu vuc duoc quy hoach phét trién thanh cac khu do thi, nha 6.

2.2)- Y kién @ xuét:

Hiép hdi d& nghi xem xét sra doi Luat Dat dai 2013 quy dinh bd sung thém céc co
ché that kha thi dé diéu tiét phan giatri tang thém tlr dat vao ngan sach nha nudc doi voi
phan “chénh léch dia t6” do chuyén muc dich st dung dat dé phong nglra va ngan chan
“nguy co” lam that thu ngan sach nha nuwéc, hadc lam that thoat ngudn lyc vé dat dai.

Tran trong Kinh trinh!

Noi nhan: TM. BAN CHAF; HANH HIEP HOI
- Nhu trén; CHU TICH

- Hoi dong dan tdc clia Qudc hdi;
Van phong Quéc hoi;
Uy ban Quéc phong va An ninh ciia Quéc hoi;
Uy ban Tai chinh Ngan sach cta Quéc hoi;
Uy ban Khoa hoc Cong nghé MT clia Quéc hdi;
Uy ban X hoi ctia Quéc hoi;

Uy ban Tu phap ciia Quéc hdi; L éHoang Chau
Ban Dan nguyén cta Qudc hoi; DBTDD: 0903 811 069
Vién Nghién ctru lap phap clia Qudc hdi; Email: lehoangchaul954@gmail.com

- Van phong Chinh pht; B6 Tu phap;
B0 Xay dung; BO Tai Nguyén Mai truong;
B0 Ké hoach Pau tw; BO Tai chinh;
- Ban Chap hanh Hiép hdi; Quy vi Hdi vién;
- Lvu VP.






