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

Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh (HoREA) rất hoan nghênh và 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) để tháo gỡ khó khăn cho sản xuất kinh doanh, tạo điều kiện để đẩy mạnh
quá trình phục hồi và phát triển kinh tế, ổn định an sinh xã hội, chủ động thích ứng linh hoạt,
an toàn trong điều kiện bình thường mới với dịch CoViD -19.

Hiệp hội nhận thấy, các nội dung được Chính phủ đề xuất sửa đổi, bổ sung một số điều
của 08 Luật đều có tính cấp thiết cần phải được xem xét giải quyết ngay. Còn những vấn
đề chưa thật sự cấp thiết thì Uỷ ban Thường vụ Qu ốc hội cũng đã trình Quốc hội thông qua
Chương trình xây dựng luật, pháp lệnh năm 2022, trong đó có việc chuẩn bị Đề án Luật Nhà
ở (sửa đổi).

Trên cơ sở nhận thức đó, Hiệp hội xin được góp ý kiến bổ sung 02 nội dung, như sau:
1/- Việc sửa đổi, bổ sung khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 về hình thức sử dụng

đất để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở thương mại:
1.1)- Việc lựa chọn chủ đầu tư và hình thức sử dụng đất để thực hiện dự án đầu

tư xây dựng nhà ở thương mại theo quy định của pháp luật:
a. Việc lựa chọn chủ đầu tư và hình thức sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư

xây dựng nhà ở thương mại theo quy định tại Điều 22 và Điều 23 Luật Nhà ở 2014 và
theo dự thảo 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):

- Điểm a, điểm b và điểm c khoản 2 Điều 22 Luật Nhà ở 2014 quy định việc lựa chọn
chủ đầu tư dự án xây dựng nhà ở thương mại thông qua hình thức “a) Đấu giá quyền sử dụng
đất theo quy định của pháp luật về đất đai; b) Đấu thầu dự án có sử dụng đất; c) Chấp thuận
nhà đầu tư theo quy định của Luật Đầu tư. Trường hợp có nhiều nhà đầu tư được chấp thuận
thì việc xác định chủ đầu tư theo quy định của Luật Xây dựng Chính phủ quy định chi tiết điểm
này”. Điểm c khoản 2 Điều 22 Luật Nhà ở 2014 trên đây đã được sửa đổi, bổ sung tại điểm b
khoản 1 Điều 75 Luật Đầu tư 2020.

- Khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 quy định trường hợp nhà đầu tư “1. Sử dụng diện
tích đất ở thuộc quyền sử dụng hợp pháp để xây dựng nhà ở thương mại” có hiệu lực trong 5
năm (từ 01/07/2015 - 31/12/2020); Khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 (được sửa đổi, bổ sung
tại điểm c khoản 1 Điều 75 Luật Đầu tư 2020) quy định trường hợp nhà đầu
tư “1. Có quyền sử dụng đất ở hợp pháp và các loại đất khác được cơ quan nhà nước có thẩm
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quyền cho phép chuyển mục đích sử dụng đất sang làm đất ở” có hiệu lực kể từ
ngày 01/01/2021 trở đi.

- Khoản 2, khoản 3 và khoản 4 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 quy định các trường hợp nhà
đầu tư “2. Được Nhà nước giao đất để xây dựng nhà ở cho thuê, cho th uê mua, để bán; 3.
Được Nhà nước cho thuê đất để xây dựng nhà ở cho thuê; 4. Nhận chuyển quyền sử dụng đất
ở theo quy định của pháp luật về đất đai để xây dựng nhà ở thương mại”.

b. Các trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất, nhận chuyển quyền sử dụng đất để
thực hiện dự án đầu tư, trong đó có dự án xây dựng nhà ở thương mại theo quy định của
Luật Đất đai 2013:

- Điểm a Khoản 1 Điều 118 Luật Đất đai 2013 quy định 1. Nhà nước giao đất có thu
tiền sử dụng đất, cho thuê đất theo hình thức đấu giá quyền sử dụng đất trong các trường
hợp sau đây, trừ các trường hợp quy định tại khoản 2 Điều này: a) Đầu tư xây dựng nhà ở để
bán hoặc cho thuê hoặc cho thuê mua”.

- 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.

- 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”.

c. Thực hiện phương thức đấu thầu dự án có sử dụng đất để lựa chọn nhà đầu tư,
trong đó có dự án xây dựng nhà ở thương mại theo quy định của Luật Đấu thầu 2013:

- Khoản 2 Điều 15 Luật Đấu thầu 2013 (được sửa đổi, bổ sung tại điểm g khoản 1 Điều
99 Luật PPP 2020) quy định đấu thầu quốc tế đối với trường hợp “2. Dự án đầu tư có sử
dụng đất, trừ trường hợp hạn chế đầu tư theo quy định của pháp luật đề đầu tư”.

- Khoản 2 Điều 20 Luật Đấu thầu 2013 quy định “2. Đấu thầu rộng rãi được áp dụng
cho các gói thầu, dự án thuộc phạm vi điều chỉnh của Luật này, trừ trường hợp quy định tại
các điều 21,22,23,24,25,26 và 27 của Luật này”.

d. Lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án đầu tư có sử dụng đất, trong đó có dự án
xây dựng nhà ở thương mại theo quy định của Luật Đầu tư 2020:

- Điểm a và điểm b Khoản 1 Điều 29 Luật Đầu tư 2020 quy định lựa chọn nhà đầu tư
thông qua hình thức “a) Đấu giá quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai;
b) Đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư theo quy định của pháp luật về đấu thầu”.

- Điểm a và điểm b 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 không thông qua
đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư” trong trường hợp nhà đầu tư “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; b) Nhà đầu tư nhận chuyển nhượng , nhận góp vốn, thuê quyền sử dụng đất
nông nghiệp để thực hiện dự án đầu tư sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không thuộc
trường hợp Nhà nước thu hồi đất theo quy định của pháp luật về đất đai”.

- 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,
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công nhận quyền sử dụng đất hoặc do nhận quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật
về đất đai …”.

đ. Xác định chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng, trong đó có dự án xây dựng nhà ở
thương mại theo quy định của Luật Xây dựng (sửa đổi) 2020:

Điểm d khoản 2 Điều 7 Luật Xây dựng (sửa đổi) 2020 quy định “d) Đối với dự án sử
dụng vốn khác mà pháp luật về đầu tư có quy định phải lựa chọn nhà đầu tư để thực hiện dự
án, chủ đầu tư là nhà đầu tư được cơ quan nhà nước có thẩm quyền chấp thuận”.

1.2)- Một số “bất cập” của khoản 1 và khoản 4 Điều 23 Luật Nhà ở 2014:
(1) Khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 hiện hành chỉ quy định 02 trường hợp nhà đầu

tư “có quyền sử dụng đất ở hợp pháp”, hoặc nhà đầu tư “có quyền sử dụng đất ở hợp
pháp và các loại đất khác”. Nhưng còn “bỏ sót” 02 trường hợp nhà đầu tư “có quyền sử
dụng đất nông nghiệp”, hoặc nhà đầu tư “có quyền sử dụng đất phi nông nghiệp không phải
là đất ở”.

(2) Khoản 4 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 hiện hành chỉ quy định 01 trường hợp nhà đầu
tư “nhận chuyển quyền sử dụng đất ở”. Nhưng còn “bỏ sót” 02 trường hợp nhà đầu tư “nhận
chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp”, hoặc nhà đầu tư “nhận chuyển quyền sử dụng đất
phi nông nghiệp không phải là đất ở”.

(3) Khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 được đề xuất 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
cũng đang “bỏ sót” 02 trường hợp nhà đầu tư “nhận chuyển quyền sử dụng đất nông
nghiệp”, hoặc nhà đầu tư “nhận chuyển quyền sử dụng đất phi nông nghiệp không phải là
đất ở” để thực hiện dự án xây dựng nhà ở thương mại.

1.3)- Một số dự án khu đô thị, nhà ở thương mại đang bị “vướng” do quy định tại
khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở 2014:

1. Khu đất Dự án Khu Đô thị mới Xuân Tân của Công ty CP Công nghiệp Cao su:
- Pháp lý quy hoạch 1/2000: Dự án Khu Đô thị mới Xuân Tân, thành phố Long Khánh

phù hợp với quy hoạch khu đô thị mới theo Quyết định số 556/QĐ-UBND ngày 06/06/2011
của Ủy ban nhân dân tỉnh Đồng Nai.

- Quy mô điện tích: 62,85 ha.
- Dân số dự kiến: 7000 - 7500 người.
- Đất do Công ty Cổ phần Công nghiệp Cao su thuê của nhà nước theo Hợp đồng số

21/HĐTĐ ngày 27/04/2018, loại đất nông nghiệp trồng cây lâu năm, trả tiền thuê hàng
năm không “dính” đất ở.

- Doanh nghiệp cần phải thực hiện thủ tục chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông
nghiệp sang đất ở, thực hiện nghĩa vụ tài chính, nộp tiền sử dụng đất với Nhà nước để được
đầu tư xây dựng dự án khu đô thị mới.

2. Dự án khu đô thị mới 48 ha của Công ty Bò sữa Long Thành (Lothamilk):

- Pháp lý quy hoạch 1/2000: Khu đất của Lothamilk tại xã Tam Phước, thành phố Biên
Hòa, tỉnh Đồng Nai phù hợp với quy hoạch đất đô thị, đất ở.

- Diện tích 48 ha đất nông nghiệp nằm cạnh khu xí nghiệp sản xuất của
Lothamilk không “dính” đất ở.

- Khu đất được cho Lothamilk thuê theo hình thức ghi nhận nợ vốn và hoàn trả nợ vốn
theo Hợp đồng giao nhận nợ giá trị quyền sử dụng đất để góp vốn vào Liên doanh.

- Lothamilk đã chuyển từ Giấy chứng nhận đầu tư sang Giấy chứng nhận đăng ký kinh
doanh.
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- Lothamilk hiện có chức năng kinh doanh bất động sản.
- Doanh nghiệp cần phải thực hiện thủ tục chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông

nghiệp sang đất ở, thực hiện nghĩa vụ tài chính, nộp tiền sử dụng đất với Nhà nước để được
đầu tư xây dựng dự án khu đô thị mới.

3. Dự án Sài Gòn Garden 29,6 ha của Công ty CP Bất động sản Du lịch nghỉ dưỡng
Sài Gòn Garden:

- Công ty CP Bất động sản Du lịch nghỉ dưỡng Sài Gòn Garden đã có Giấy chứng nhận
quyền sử dụng đất 29,3 ha tại phường Long Phước, thành phố Thủ Đức, có mục đích sử dụng
là đất nông nghiệp (nông trại) và dịch vụ du lịch sinh thái; còn lại 0,3 ha đất lúa đã ký hợp
đồng chuyển nhượng cô ng chứng, không “dính” đất ở.

- Pháp lý quy hoạch 1/2000: Khu đất thuộc quy hoạch phân khu là đất đô thị, đất ở.
- Doanh nghiệp cần phải thực hiện thủ tục chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông

nghiệp sang đất ở, thực hiện nghĩa vụ tài chính, nộp tiền sử dụng đất với Nhà nước để được
đầu tư xây dựng dự án khu đô thị mới.

4. Dự án Khu nhà ở 4,5 ha của Công ty CP Thương mại Dịch vụ Thiên Phúc Lợi:
- Công ty CP Thương mại Dịch vụ Thiên Phúc Lợi đã có Giấy chứng nhận quyền sử

dụng đất 4,5 ha tại phường Trường Thọ, thành phố Thủ Đức, có mục đích sử dụng là đất nông
nghiệp, không “dính” đất ở.

- Pháp lý quy hoạch 1/2000: Khu đất thuộc quy hoạch phân khu là đất đô thị, đất ở.
- Doanh nghiệp cần phải thực hiện thủ tục chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông

nghiệp sang đất ở, thực hiện nghĩa vụ tài chính, nộp tiền sử dụng đất với Nhà nước để được
đầu tư xây dựng dự án khu nhà ở.

5. Dự án nhà chung cư 01 ha của Công ty Cổ phần Western Sài Gòn:

- Công ty Cổ phần Western Sài Gòn đã có Giấy chứng nhận quyền sử dụ ng đất 01 ha
tại thị trấn Hóc Môn, huyện Hóc Môn, có mục đích sử dụng là đất nông
nghiệp, không “dính” đất ở.

- Pháp lý quy hoạch 1/2000: Khu đất thuộc quy hoạch phân khu là đất đô thị, đất ở.
- Doanh nghiệp cần phải thực hiện thủ tục chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông

nghiệp sang đất ở, thực hiện nghĩa vụ tài chính, nộp tiền sử dụng đất với Nhà nước để được
đầu tư xây dựng dự án khu nhà ở.

6. Dự án Khu nhà ở 4,4 ha của Công ty Hưng Thịnh Land:
- Công ty Hưng Thịnh Land đã có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 4,4 ha tại phường

An Thạnh, thành phố Thuận An, tỉnh Bình Dương, có mục đích sử dụng là đất sản xuất kinh
doanh, không “dính” đất ở.

- Pháp lý quy hoạch 1/2000: Khu đất thuộc quy hoạch phân khu là đất đô thị, đất ở.
- Doanh nghiệp cần phải thực hiện thủ tục chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông

nghiệp sang đất ở, thực hiện nghĩa vụ tài chính, nộp tiền sử dụng đất với Nhà nước để được
đầu tư xây dựng dự án khu nhà ở.

7. Dự án Khu C Quy Nhơn 228 ha của Công ty CP Đầu tư và Dịch vụ H.B.C:
- Công ty CP Đầu tư và Dịch vụ H.B.C đã có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 228

ha tại Khu công nghiệp Nhơn Hội, xã Nhơn Hội, thành phố Quy Nhơn, tỉnh Bình Định, có
mục đích sử dụng là đất khu công nghiệp, không “dính” đất ở.

- Pháp lý quy hoạch 1/2000: Khu đất thuộc quy hoạch phân khu là đất đô thị, đất ở.
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- Doanh nghiệp cần phải thực hiện thủ tục chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông
nghiệp sang đất ở, thực hiện nghĩa vụ tài chính, nộp tiền sử dụng đất với Nhà nước để được
đầu tư xây dựng dự án khu đô thị mới.

1.4)- Những thuận lợi và khó khăn khi cho phép 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 trong trường hợp nhà đầu tư có quyền sử dụng đất hoặc nhận
chuyển quyền sử dụng đất đối với “đất nông nghiệp”, hoặc “đất phi nông nghiệp không
phải là đất ở”; việc bảo đảm tính đồng bộ về thủ tục đầu tư kinh doanh giữa quy định tại
khoản 1 Điều 23 của Luật Nhà ở và quy định có liên quan của Luật Đầu tư, Luật Đất đai,
Luật Xây dựng; vấn đề chuyển mục đích sử dụng đất đối với dự án đầu tư xây dựng nhà
ở thương mại mà nhà đầu tư chỉ có quyền sử dụng đối với đất không phải là đất ở:

a. Thuận lợi:
(1) Điểm a và điểm b khoản 4 Điều 29 Luật Đầu tư 2020 và điểm a khoản 5 Điều 29

Nghị định 31/2021/NĐ-CP đã cho phép “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 trong
trường hợp nhà đầu tư “có quyền sử dụng đất” hoặc “nhận chuyển quyền sử dụng đất” đối
với “đất nông nghiệp”, hoặc “đất phi nông nghiệp không phải là đất ở”. Các quy định
này thống nhất, đồng bộ và phù hợp với các quy định của Luật Đất đai 2013 (nêu trên).

(2) Nội dung khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 được đề xuất sửa đổi, bổ sung tạ i khoản
4 Điều 3 “Dự án Luật sửa đổi 08 luật” cần được “bổ sung” trường hợp nhà đầu tư “nhận
chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp”, hoặc nhà đầu tư “nhận chuyển quyền sử dụng đất
phi nông nghiệp không phải là đất ở” để đảm bảo sự thống nhất, đồng bộ và liên thông giữa
Luật Nhà ở 2014 với Luật Đất đai 2013, Luật Đầu tư 2020, Luật Xây dựng (sửa đổi) 2020,
Luật Đấu thầu 2013.

(3) Một số địa phương có quỹ đất nông nghiệp tập trung quy mô lớn như tỉnh Đồng Nai
là nơi có đến khoảng 50.000 ha đất trồng cây cao su chủ yếu là của các nông trường, nên Ủy
ban nhân dân tỉnh đã thực hiện việc thu hồi đất theo quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và đưa
ra đấu giá công khai quyền sử dụng đất để lựa chọn nhà đầu tư các dự án bất động sản, nhà
ở, để đảm bảo thu đúng, thu đủ, thu kịp thời nguồn thu ngân sách nhà nước từ đất đai và xây
dựng môi trường đầu tư minh bạch.

b. Khó khăn, “bất cập”:
(1) Khó khăn lớn nhất là việc xác định nghĩa vụ tài chính nộp tiền sử dụng đất, tiền

thuê đất khi Nhà nước cho phép chuyển mục đích sử dụng đất đối với “đất nông
nghiệp” hoặc “đất phi nông nghiệp không phải là đất ở” sang đất ở, phù hợp với quy hoạch,
kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng đô thị, điểm dân cư nông thôn để thực hiện dự án
đầu tư xây dựng nhà ở thương mại, nhưng phải đảm bảo nguyên tắc “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” theo quy định của Luật Đất đai 2013.

Nhưng do thực hiện 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), nên có thể dẫn đến khả năng làm thất thu ngân sách nhà nước, thậm
chí làm thất thoát nguồn lực từ đất đai, điển hình là việc 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.
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(2) Khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 (hiện hành) quy định trường hợp nhà đầu tư “có
quyền sử dụng đất ở và các loại đất khác…” nên hoàn toàn có thể xảy ra trường hợp nhà
đầu tư có quyền sử dụng hàng chục, vài chục héc -ta đất nông nghiệp “dính” với một ít diện
tích đất ở (hoặc trường hợp nhà đầu tư có vài nghìn mét vuông đất phi nông nghiệp như nhà
xưởng “dính” với vài chục mét vuông đất ở) nhưng vẫn được công nhận chủ đầu tư dự án
nhà ở thương mại.

1.5)- Ý kiến đề xuất:
a. Hiệp hội đề xuất sửa đổi, bổ sung khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 đã được

sửa đổi, bổ sung tại điểm c khoản 1 Điều 75 Luật Đầu tư 2020 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;
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”.

b. Khi xây dựng Đề án Luật Đất đai trong thời gian tới, Hiệp hội đề nghị rất cần
thiết sửa đổi, bổ sung, xây dựng hoàn thiện các cơ chế chính sách sau đây để đảm bảo sự
thống nhất, đồng bộ, liên thông của các quy định pháp luật:

(1) Đề nghị xây dựng hoàn thiện các phương pháp xác định giá đất để đảm bảo
nguyên tắc “giá đất phù hợp với giá đất phổ biến trên thị trường” (quy định tại điểm c khoản
1 Điều 112 Luật Đất đai 2013).

(2) Bên cạnh phương thức đấu giá quyền sử dụng đất thì đề nghị xem xét bổ sung trở
lại phương thức “đấu thầu dự án có sử dụng đất” (Ghi chú: Phương thức “đấu thầu dự án
có sử dụng đất” đã được quy định tại khoản 1 Điều 58 Luật Đất đai 2003).

c. Đề nghị xem xét xây dựng mới các sắc thuế:

Trong thời gian tới, Hiệp hội đề nghị Chính phủ và Uỷ ban Thường vụ Quốc hội sẽ
trình Quốc hội xem xét xây dựng mới các sắc thuế để thực hiện nguyên tắc “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” theo quy định của Luật Đất đai 2013, như sau:

(1) Đề nghị xem xét ban hành “thuế chuyển mục đích sử dụng đất” theo quy hoạch,
kế hoạch sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư, trong đó có dự án nhà ở thương mại, với thuế
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suất phù hợp, đồng thời giao thẩm quyền cho cấp tỉnh ban hành “bảng giá đất” phù hợp
với giá đất trên thị trường và được điều chỉnh bằng “hệ số điều chỉnh giá đất”.

(2) Hiệp hội thống nhất với Bộ Tài chính đề xuất ban hành “thuế tài sản, nhà
đất” với thuế suất phù hợp, để góp phần kéo giảm giá thành nhà ở và tạo nguồn thu ổn
định, bền vững cho ngân sách nhà nước.

Hiệp hội nhận thấy, việc thực hiện 02 sắc thuế này sẽ thay thế phương thức tính tiền
sử dụng đất hiện nay.

2/- Trước mắt, Hiệp hội đề nghị chưa cần thiết xem xét sửa đổi, bổ sung khoản 3
Điều 110 Luật Nhà ở 2014, bởi lẽ quy định này phù hợp với Điều 32 Hiến pháp 2013 và
đã được quy định chi tiết và hướng dẫn thực hiện tại Điều 5 Nghị định 69/2021/NĐ-
CP, phù hợp với tình hình thực tiễn:

2.1)- Quy định pháp luật có liên quan:

a. Quy định của Hiến pháp 2013:
Điều 32 Hiến pháp 2013 quy định: “1. Mọi người có quyền sở hữu về thu nhập hợp

pháp, của cải để dành, nhà ở, tư liệu sinh hoạt, tư liệu sản xuất, phần vốn góp trong doanh
nghiệp hoặc trong các tổ chức kinh tế khác; 2. Quyền sở hữu tư nhân và quyền thừa kế được
pháp luật bảo hộ; 3. Trường hợp thật cần thiết vì lý do quốc phòng, an ninh hoặc vì lợi ích
quốc gia, tình trạng khẩn cấp, phòng, chống thiên tai, Nhà nước trưng mua hoặc trưng dụng
có bồi thường tài sản của tổ chức, cá nhân theo giá thị trường”.

b. Quy định của Luật Nhà ở 2014 và Nghị định 69/2021/NĐ -CP

- Khoản 3 Điều 110 Luật Nhà ở 2014 quy định: “3. Nhà chung cư không thuộc diện
quy định tại khoản 1 và khoản 2 Điều này nhưng được tất cả các chủ sở hữu thống nhất phá
dỡ để xây dựng lại nhà chung cư mới thông qua Hội nghị nhà chung cư”.

- Điều 5 Nghị định 69/2021/NĐ-CP quy định:“Nhà chung cư thuộc diện phải phá dỡ để
xây dựng lại hoặc xây dựng công trình khác theo quy hoạch quy định tại Nghị định này bao
gồm: 1. Nhà chung cư phải phá dỡ khẩn cấp do sự cố, thiên tai, cháy nổ theo quy định của
pháp luật; 2. Nhà chung cư hết niên hạn sử dụng hoặc chưa hết niên hạn sử dụng theo quy
định của pháp luật nhưng có kết luận kiểm định của cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh thuộc mộ t
trong các trường hợp sau đây: a) Nhà chung cư có các kết cấu chịu lực chính của công
trình xuất hiện tình trạng nguy hiểm tổng thể, có nguy cơ sập đổ, không đáp ứng điều kiện
tiếp tục sử dụng, cần phải di dời khẩn cấp các chủ sở hữu, người sử dụng nhà ch ung cư; b)
Nhà chung cư bị hư hỏng nặng, xuất hiện tình trạng nguy hiểm cục bộ kết cấu chịu lực
chính của công trình và có một trong các yếu tố sau: hệ thống hạ tầng kỹ thuật phòng cháy
chữa cháy; cấp, thoát nước, xử lý nước thải; cấp điện, giao thông nội bộ không đáp ứng các
yêu cầu của quy chuẩn, tiêu chuẩn kỹ thuật hiện hành hoặc có nguy cơ mất an toàn trong
vận hành, khai thác sử dụng cần phải phá dỡ để bảo đảm an toàn cho người sử dụng và yêu
cầu về cải tạo, chỉnh trang đô thị; 3. Nhà chung cư bị hư hỏng một trong các cấu kiện kết
cấu chính của công trình, gồm: móng, cột, tường, dầm, xà không đáp ứng yêu cầu sử dụng
bình thường mà chưa thuộc diện phải phá dỡ theo quy định tại khoản 2 Điều này nhưng nằm
trong khu vực có nhà chung cư thuộc diện bị phá dỡ theo quy định khoản 2 Điều 110 của
Luật Nhà ở”.

2.2)- Việc áp dụng khoản 3 Điều 110 Luật Nhà ở 2014 và Điều 5 Nghị định
69/2021/NĐ-CP quy định các trường hợp phá dỡ nhà chung cư để thực hiện dự án cải
tạo, xây dựng lại nhà chung cư phù hợp với tình hình thực tiễn:

(1) Khoản 3 Điều 110 Luật Nhà ở 2014 quy định chỉ quy định các trường hợp “nhà
chung cư không bị hư hỏng nặng, không có nguy cơ sập đổ, không còn bảo đảm an toàn
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cho người sử dụng; hoặc nhà chung cư bị hư hỏng mà chưa thuộc diện bị phá dỡ
nhưng nằm trong khu vực phải thực hiện cải tạo, xây dựng đồng bộ với khu nhà ở thuộc
diện bị phá dỡ” thì phải “được tất cả các chủ sở hữu thống nhất phá dỡ để xây dựng lại nhà
chung cư mới thông qua Hội nghị nhà chung cư”.

Còn các trường hợp “nhà chung cư bị hư hỏng nặng, có nguy cơ sập đổ, không còn
bảo đảm an toàn cho người sử dụng; hoặc nhà chung cư bị hư hỏng mà chưa thuộc diện bị
phá dỡ nhưng nằm trong khu vực phải thực hiện cải tạo, xây dựng đồng bộ với khu nhà ở
thuộc diện bị phá dỡ” thì phải được phá dỡ để cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư theo quy
định tại khoản 1 và khoản 2 Điều 110 Luật Nhà ở 2014 và Điều 5 Nghị định 69/2021/NĐ-CP.

(4) Thực tiễn hơn 1.000 khu nhà chung cư có tuổi đời hơn 40 năm trong cả nước, mà
tập trung nhiều nhất là tại Hà Nội và thành phố Hồ Chí Minh, cần được phá dỡ để xây dựng
lại, gắn với cải tạo, chỉnh trang đô thị thì đều bị hư hỏng ở các mức độ khác nhau theo các
tiêu chí quy định tại Điều 5 Nghị định 69/2021/NĐ-CP.

2.3)- Ý kiến đề xuất:
Trước mắt, Hiệp hội đề nghị chưa cần thiết xem xét sửa đổi, bổ sung khoản 3 Điều

110 Luật Nhà ở 2014, mà chỉ đề nghị 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 (nêu trên) theo 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.

Năm 2022, Hiệp hội sẽ tiếp tục góp ý Đề án xây dựng Luật Nhà ở (sửa đổi), trong đó
có đề xuất sửa đổi một số quy định của các pháp luật có liên quan để xây dựng đồng bộ các cơ
chế, chính sách nhằm tạo điều kiện đẩy mạnh công tác cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư gắn
với cải tạo, chỉnh trang đô thị, đảm bảo ổn định an cư cho các chủ sở hữu, người sử dụng nhà
chung cư.

Trân trọng kính trình!

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

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

- Lưu VP.

Đính kèm: Văn bản 112/2021/CV-HoREA ngày
06/12/2021 của Hiệp hội.

TM. BAN CHẤP HÀNH HIỆP HỘI
CHỦ TỊCH

Lê Hoàng Châu
ĐTDĐ: 0903 811 069

Email: lehoangchau1954@gmail.com
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