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HIEP HQI BAT PONG SAN ‘
Sb: 40/2024/CV-HoREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 27 thang 03 ndm 2024

“VAr Hoan nghénh dy thdo Nghi quyét
ciia Quoc hoi vé thi diém thuc hién du
an nha o thuong mai thong qua thoa
thudn vé nhdn quyén sir dung dat hodc
dang c6 quyén sir dung dat ma dét dé
khéng phidi la dit 6

Kinh gitri: - Thu twéng Chinh phu
- B§ Tai nguyén va Moi truwong
- B6 Tu phap

Hiép hoi Bat dong san thanh phé Ho Chi Minh (HoREA) rat hoan nghénh Béo céo
s6 729/BC- UBTVQH15 ngay 17/01/2024 cua Uy ban Thuong vu Quoc hoi dacoy klen
“Truwong hop cin thiét, dé nghi Chinh phii nghién ciru, xdy dung dé dn thi diém trinh cdp
c6 tham quyén dé trinh Quoéc héi xem xét ban hanh Nghi quyet cho phép thi diém thuc
hi¢n dw dn nha 6 thwong mai thdng qua théa thudn vé nhin quyén sir dung dat hodc dang
¢ quyén sir dung dat Khac quy dinh ciia Ludt” va Thong bao 73/TB-VPCP ngay 29/2/2024
ctia Van phong Chinh phu truyén dat ¥ kién ctia Pho Thu tudng Chinh pha Tran Hong Ha
két lun “Doi véi Dé dn thi diém thuwe hign dw dn nha 6 thwong mai thong qua théa thuin
vé nhan quyén s dung dit hoac dang co quyé;n s dung ddt doi véi dit khdc. Bo Tai
nguyén va Méi trieong té chirc ldy ¥ kién cdc B, nganh, dia phuong, hiép hoi lien quan
xong truoc ngay 10/03/2024 dong thoi givi hé so trinh dén B Tw phap tham dinh, trinh dé
nghi xdy dung Nghi quyét ciia Quoc hoi trinh Chinh phii théng qua”.

Hiép hoi rat hoan nghénh Bo Tai nguyén Moi truong da c6 Bao cao “Ddnh gid tdic
dong viéc ban hanh Nghj quyét cia Quoc héi vé thi diém thiee hién dy an nha o thuwong mai
thong qua thoa thudgn vé nhan quyén su dung dat hodc dang cé quyén sir dung dat ma dat
do khong phai la dat ¢ (Phuc vu cong tdc tham dinh ciia Bé T phdp)” kém theo “Du kién
dé ciong chi tzet du thao Nghi quyét vé thi diém thye hién dir an nha o thirong mai thong
qua théa thudn vé nhédn quyén sir dung dat hodc dang co quyén sir dung dat ma dét dé khéng
phai la dit 6 (sau ddy goi la “Nghi quyét thi diém ) va cudc hop ciia Hoi dong tham dinh
deé an “Nghi quyét thi diem” do B Tu phép chu tri vao ngay 20/03/2024.

Hiép hoi co ban tan thanh ndi dung “Nghi quyét thi diém” va xin gop ¥ nhu sau:

1/- V& sw can thiét ban hanh “Nghi quyét thi diém”:

1.1)- Can ciw chinh tri:

(1) Nghi quyét 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 cua Ban Chép hanh Trung vong Pang

“tiép tuc doi mdi, hoan thién thé ché, chinh sdch, néng cao higu luc, hi¢u qua qudn

ly va s dung dit, tao dong lwc dwa nudc ta tré thanh nude phdt trién c6 thu nhdp

cao” yéu cau “Tiép tuc thuc hién co ché tw théa thudn giiva ngwoi din va doanh nghiép

trong chuyen nhwong quyén siv dung dit dé thuwe hién cdc dw dn dé thi, nha é thwong
mai” dan dén hién nay dang c6 02 cach hiéu khac nhau, nhu sau:

* Cach hiéu thir nhat: “Tiép tuc thue hién co ché tw théa thudn giita nguwoi dén
va doanh nghiép trong chuyén nhwong quyén su dung dat dé thuc hién cac du dan do thi,
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nha & thwong mai” 13 “tiép tuc thuc hién co ché tw théa thudn giita nguwoi dan va doanh
nghiép trong chuyén nhirong quyén sir dung dat dé thiee hién cdc dw dn dé thi, nha ¢
thwong mai” theo quy dinh ciia Luat DAt dai 2013 (¢ai khodn I Piéu 173, diém b khodn
1 Diéu 169, khodn 2 Diéu 191 va khoan 1 Piéu 193 Ludt Pdt dai 2013), boi céc 18 sau:

1. Nghi quyét 18-NQ/TW da dit muc tiéu cu thé 1a “Pén nam 2023 phdi hoan
thanh sira doi Ludt Pat dai nam 2013 va mét s6 ludt lién quan, bao dam tinh d(fng bo,
théng nhat” nén trong tAm |2 sira d6i Luat DAt dai 2013 trén co s& Ban Chap hanh Trung
wong Dang di tong két danh gia két qua thuc hién Nghi quyét 19-NQ/TW ngay 31/10/2012
va xem xét toan dién két qua ra soat, danh gia Luat Dat dai 2013.

2. Nghi quyet 18-NQ/TW ban hanh ngay 16/06/2022 sau 5 thang ké tir ngay ban
hanh Luat sira doi, bd sung mét sé diéu cua 9 Luat (ngay 11/01/2022) tai Diéu 4 stra doi,
bd sung khoan 1 Diéu 23 Luit Nha & 2014, c6 nghia 13 Ban Chap hanh Trung wong Pang
cling d3 xem xét toan dién két qua ra soat, danh gia quy dinh phap luit c6 lién quan 12
khodn 1 va khoan 4 Diéu 23 Luat Nha ¢ 2014.

3. V6i “cdch hiéu thir nhdt” thi méi thwe hién dwoce “cdc dy dn khu dé thi, nha ¢
thwong mai” ¢6 quy mé dién tich 16m, c6 day di hé thong ha tang k¥ thuat, giao thong,
hé théng ha tﬁng xd hoi vé y té, giao duc, thuong mai, dich vy, cong vién cay xanh, vui
choi giai tri ddng bd dé phuc vu cu dan va khach vang lai.

* Cach hiéu thi hai: “Tiép tuc thwe hién co ché tw théa thudn giiia nguoi din
va doanh nghiép trong chuyén nhwong quyén sir dung dat dé thuc hién cdc du én dé thi,
nha o thwong mai” 1a “tiép tuc thyc hi¢n co ché tw théa thudn giiva nguwoi dan va doanh
nghiép trong chuyén nhwong quyén sir dung dat dé thuc hién cdc du én do thi, nha &
thiwong mai” theo quy dinh tai Piéu 4 Luit sira d6i, bd sung mot s6 diéu cia 9 Luat
va theo quy dinh tai khoin 4 Diéu 23 Luat Nha ¢ 2014 1a cach hiéu “khién cwing”.

Véi “cdch hiéu thir hai” thi khong thé thwe hién dwoc “cdc dw dn khu dé thi, nha
& thirong mai” ¢6 quy md dién tich 16m, c6 hé théng ha ting k¥ thuat, giao thong, hé
théng ha t?mg x4 hoi vé y té, gido duc, thuwong mai, dich vy, cong vién cay xanh, vui choi
giai tri déng bo dé phuc vu cu dan va khach vang lai, ma chi thwe hién dwoc cac dw an
nha & thwong mai quy md nhé, “bé lon con”, bdi 18 theo quy dinh cua cac Luat Dét dai
1987, 1993, 2003, 2013 thi cin ct quy dinh vé “han mitc dat ¢ dan dén trén thue té
khong c6 “thiva dit ¢” nao c6 dién tich qua 400 m?, trir nhitng thira dat ¢ “cii” da ton
tai tir 1au doi nhu biét thy ¢6 s6 110-112 V5 Vian Tan, quén 3, thanh phé H6 Chi Minh c6
dién tich 16n, ciing chi hon 2.700 m? ma théi.

Hiép hoi tan thanh “cdch hiéu thir nhét” va d6 ciing 1a 1y do dan dén viéc Chinh
phu va Uy ban Thuong vu Quéc hoi di chi dao xay dung dé an trinh Qudc hoi vé “Nghi
quyet cho phép thi diém thuc hién dw dan nha ¢ thwong mai thong qua théa thugn ve nhin
quyen sir dung dat hodc dang cé quyén sir dung ddt ma dat dé khéong phdi la dit 67 dé

‘ndng cao hiéu lyc, hiéu qud qudn Iy va sir dung dat, tao dong luc dira nuée ta tro thanh
nuede phdt trién cé thu nhdp cao” .
(2) Nghi quyét 27-NQ/TW ngay 09/11/2022 cua Ban Chap hanh Trung wong Déang
“vé tiép tuc xdy dung va hoan thién nha nwdc phap quyén xa hgi chii nghia Viét Nam trong
giai doan médi vé “Bdo dam tong thé, dong bé, lién théng gitta déi mdi ldp phdp, cdi cdch
hanh chinh, cdi cach tu phép; két hop hai hoa giita ké thira, on dinh véi d6i moéi, phat
trién; tién hanh khan truong, nghiém minh, nhat quan, co trong tam, trong diém va lo
trinh, bude di viing chdc. Nhitng vin dé thue tién doi hoi, da ro, dwoc thuc tién chirng
minh la ding, co sw théng nhit cao thi kién quyét thuc hi¢n; nhitng vin dé chwa ré,
con_nhiéu ¥ kién khdc nhau thi tiép tuc nghién ciru, tong két thuce tién, thwe hién thi




diém khi co quan cé thim quyen cho phép; nhitng chi trwong da thwc hi¢n, nhung
khéng phit hop thi nghién civu diéu chinh, sira déi kip thoi”.

Hiép hoi nhén thiy, trén day 1a cac can cu chinh tri chu yéu vé su cén thiét trinh
Quoc hdi xem xét ban hanh “Nghi quyet cho phép thi diém thiee hién dw d dn nha 6 thuong
mai thdng qua théa thudn vé nhdn quyén sir dung dat hodc dang cé quyén sir dung dat ma
dit dé khong phai la dit ¢

1.2)- Cin cit phap luit va y kién chi dao ciia co' quan nha nwéc ¢é thim quyén:

(1) Khoan 3 Diéu 36 Luat Nha ¢ 2023 quy dinh “chui ddu tw dw dn dau tu xady
dung nha & thwong mai” 1a nha dau tu duoc giao dét, cho thué dat do tring du gia quyen
str dung dat, trang d4u thau lra chon nha dau tur thue hién du 4n ¢ st dung dat; truong
hop khac dugc chap thuan nha dau tu khi t6 chtrc ddu gia, d4u thau theo quy dinh cua phap
luat vé dau tu hodc “3. Puoc chdp thudn chii truong dau tw dong thoi chap thudn nha dau
tw lam chii dau tw die Gn dau tw xdy dyng nha ¢ thwong mai khi nha ddu tw ¢é quyén sir
dung dit thong qua thoa thudgn vé nhin quyén sir dung dit doi voi logi dat dwoc thuc
hién duw én dau tw xdy dung nha ¢ thuong mai hodc dang cé quyén siv dung dit doi véi
loai dat dwoc thiee hién dw dn dau tw xdy dwng nha & thwong mai theo quy dinh ciia Ludt
Diit dai” 43 dan chiéu vé Luat Dét dai, bao dam tinh dong bd, thong nhat cta hé thong
phap luat, khic phuc duoc “bdr cdp” cua diém c khoan 2 Diéu 22 va khoan 1, khoan 4
Diéu 23 Luat Nha & 2014 ciing quy dinh vé& “hinh thirc sir dung ddt” dé thuc hién du an
nha & thuong mai dan dén tinh trang “chéng chéo” voi Luat Dat dai 2013 1a “ludt goc”
vé linh vuc dét dai.

(2) “Pham vi diéu chinh” cta diém b khoan 1 va khoan 6 Diéu 127 Luat Dét dai
2024 chwa bao gdm cac trudng hop “théa thudn vé nhdn chuyén quyén sir dung ddat” d6i
v6i “ddt 6 va dit khdc” hoac “dit khdc khéng phii la dét ¢, hoic “dang cé quyén sir
dung dat” 461 voi “ddt khdc khéng phdi la dit 67 dé thyc hién dw an nha é thwong mai
1a cac truong hop “théa thudn vé nhin quyén sir dung ddt hodic dang cé quyén sir dung
ddt Khac quy dinh ciia Ludt Pét dai 2024 dﬁ)ng thoi, “pham vi diéu chinh” cia khoan 3
Diéu 122 Luat Pat dai 2024 vé “cho phep chuyen muc dich sir dung dat” dé thyc hién du
an nha ¢ thuong mai cting chwa bao gém truong hop nha dau tu “dang cé quyén sir dung
ddt” d6i v6i “dit khdc khéng phdi la dit 6”, nén cac quy dinh tai diém b khoan 1 va
khoan 6 Diéu 127 Luat Pat dai 2024 chwa ké thira cac quy dinh “théng thodng” tai khoan
1 Piéu 173, diém b khoan 1 Diéu 169, khoan 2 Piéu 191 va khoan 1 Piéu 193 Luat Pat
dai 2013.

Hon nira, quy dinh tai diém b khoan 1 va khoan 6 Diéu 127 Luat Dat dai 2024 chwa
bao dam tinh dong bd, thong nhét, boi 18 dlem b khoan 1 Diéu 127 Luat Dat dai 2024
chi cho phép “théa thugn vé nhén chuyen quyen sur dung dat” d6i v6i “dit ¢ ma khong
cho phep “théa thudn vé nhan chuyén quyén sir dung dat” dbi voi “dat o va dit khdc”,
ma néu khong cho phep nha dau tu dugc “théa thudn vé nhdn chuyén quyén sir dung dat”
d6i voi “ddt 6 va dit khdc” thi nha du tu s& khong bao git' dap ing dugc diéu kién quy
dinh tai khoan 6 Diéu 127 Luat Dat dai 2024 yéu cau nha dau tu phai “dang cé quyén sir
dung dat” abi voi “dat khdc khong phdi la dit ¢ dé thuc hién dy 4n nha & thuong mai.

(3) Pong thoi, diém b khoan 1 Diéu 28 Luat DAt dai 2024 quy dinh v& “nguoi nhdn
quyen st dung ddt” bao gdm “b) To 6 chive kinh te, ca nhan dwgc nhén chuyén nhwong
quyén su’ dung dit”, nhung diém b khoan 1 Diéu 127 Luat Dat dai 2024 lai “han ché ché
quyén’ > nay, khi chi cho phép nha dau tu “théa thudn vé nhin chuyen quyén sir dung
dat” d6i v6i “dét 6” nén chwa that bao dam tinh dong b, thong nhat cia Lut Dét dai.

(4) Bén canh do, khoan 23 Diéu 5 Luat Pau tu 2020rve “chinh sach vé dau tw kinh
doanh” quy dinh “nha dau tw dwoc tiép cdn, sw dung dat dai va tai nguyén khac theo
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quy dinh cia phdp ludt”, nhu:ng Luat Dat dai 2024 chwa quy dinh that diy da chinh
sach cho “nha dau tw dwoc tiép cén, sir dung dit dai” 3é thwe hién dw 4n nha & thwong
mai, nhu sau:

1. Vé chinh sach cho “nha dau tw dwoc tiép cin dit dai”, Luat Dat dai 2024 chi
quy dinh 04 phwong thirc sau day:

Phuong thire 1: Cac truong hop giao dat, cho thué dat khong du gia qt}yén s
dung dat, khong dau thau Iua chon nha dau tu thuc hién dyu an c6 stir dung dat (Diéu 124).
_ Phuong thic 2: Giao dat, cho thué dat thong qua diu gia quyén s dung dat
(Diéu 125).
Phuong thire 3: Giao dat, cho thué dat thong qua diu thiu lya chon nha dau tu
thuc hién du an dau tu c6 st dung dat (Piéu 126).
Phuwong thire 4: Ddi véi trudong hop sir dung dit aé thye hién dy an dau tu xay
dung nha ¢ thwong mai thi chi dwoc théa thuin vé nhin quyén sit dung dat o (dzem b

khodn 1 Piéu 127), nhung khong cho phép nha dau tu dwgc théa thuin vé nhin quyén
str dung “ddt ¢ va dit khdc” hoic “ddt khdc khéng phdi la dit 6.

2 Vé chinh sach cho “nha ddu tw dwoc siv dung dit dai”, khoan 6 Diéu 127 Luat
bat dai 2024 chi quy dinh 02 truong hop sau day:

Truwong hop 1: Nha dau tu dang ¢é quyén si dung “dit 6”.

Truong hep 2: Nha dau tu dang ¢6 quyén st dung “dat ¢ va dit khdc”.

Nhung, khoan 6 Piéu 127 Luat D4t dai 2024 khong cho phép truong hop nha dau
tu dang ¢6 quyén st dung “dat khdac khong phdi la dat 6.

(5) Piém b khoan 3 Diéu 122 Luat Dat dai 2024 vé “viéc cho phép chuyén muc
dich sir dung dit dé thuc hién dw dn dau tw xdy dung nha 6 thwong mai phdi dap ung
cdc diéu kién”, trong do co diéu kién “b) Ngwoi dwoc Nha nuée cho phép chuyén muc
dich su dung dat c6 quyén s dung dit ¢ hodc dit ¢ va dit khdc”.

Do vay, “Nghi quyét thi diém” ciing can cho phép thuc hién “thi diém” vé “viéc
cho phép chuyén muc dich sir dung ddt de thyc hién dw an dau tw xdy dung nha ¢ thwong
mgi” doi voi truong hop “nguoi dugc Nha nudc cho phép chuyén muc dich sw dung dat
co quyén swr dung dat o va dat khdac”, d€ bao dam tinh dong b, thong nhat va tinh kha thi.

(6) Béo cdo s 729/BC-UBTVQHIS ngay 17/01/2024 cia Uy ban Thudng vu Q}Jéc
hoi da cho y kién “Truwong hgp can thiét, dé nghi Chinh phii nghien ciru, xdy dung dé dan
thi diém trinh cdp cé tham quyén dé trinh Quéc héi xem xét ban hanh Nghi quyet cho
phep thi diém thuc hién du an nha o thuong mai thOng qua thoa thudn vé nhdn quyén sur
dung ddt hodc dang cé quyén sir dung dat Khac quy dinh ciia Ludt”.

(7) Thong bao sé 73/TB-VPCP ngay 29/02/2024 cta Vin phong Chinh phil truyén
dat y kién ket luan cua Pho Thu tuéng Chinh phu Tran Hong Ha chi (\"1‘@0 “Doi vo"’i Dé an thi
diém thuwe hién dy an nha 6 thwong mgi thong qua thoa thudn vé nhin quyén s dung
dit hodc dang co quyén siv dung dit doi véi dat khac. B Tai nguyén va Méi truong t6
chirc ldy ¥ kién cdc B9, nganh, dia phwong, hiép hoi lién quan xong trudc ngay 1 ()/03/2024
dong thoi giki hé so trinh dén Bo Tuw phdp tham dinh, trinh dé nghi xdy dung Nghi quyét cia
Quoc hoi trinh Chinh phu thong qua’”.

1.3)- Ciin cir thue tién:

(1) Hiép hoi nhan thiy, do quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Piéu 22 va khoan 1, khoan
4 Pieu 23 Luat Nha ¢ 2014 nén tai thoi diem ngay 01/07/2015 (ngay Ludt Nha o 2014 ¢6
hiéu lyc), ca nwée €O thé ¢ hang tram dy an nha ¢ thwong mai bi “vidng”, khdng thé
trien khai thwe hién dugc. Riéng tai thanh pho Ho Chi Minh tai thoi diém ngay 01/7/2015
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d3 ¢6 170 dw &n nha & thwong mai, trong d6 c6 44 dw an c6 “ddt ¢ hoic c6 “dit 6 va
ddt khac” hoic c6 “ddat khac khong phdi |a dét 6” da dwec cong nhan chi dau tw theo
cac quy dinh cua Luat Nha ¢ 2005, Luat Dat dai 2003, 2013, Luat Quy hoach db thi 2010,
con lai 126 dw an nha & thuong mai khéng c6 100% dat ¢ bao gdm khoang 100 dw &n
cO “dat ¢ va dit khdc” chiém khoang 85% trong téng sé du an va khoang 20 dw &n c6
“dit khac khong phai 1a dét ¢ chiém khoang 15% trong tong sé du 4n déu khong dwgre
cong nhéan chii diu tw do khéng dap wing diéu kién theo quy dinh tai khoan 1 va khoén
4 Piéu 23 Luiat Nha ¢ 2014 chi cho phép chi dinh chi dau tw dw an nha 6 thwong
mai di voi cac truong hop nha dau tu “I. St dung dién tich dat & thudc quyen su dung
hop phap dé xay dung nha ¢ thuwong mgi” (thugc truong hop “dang o quyen si: dung dit
6”); 4. Nhin chuyén quyén sir dung dat ¢ theo quy dinh ciia phap ludt vé ddt dai dé xay
dwng nha é thuwong mai” (thudc truong hop “nhdn chuyén quyén sir dung dit ).

(2) Méi cho dén Luat Pau tw 2020 tai diém ¢ khoan 1 Diéu 75 sira ddi khoan 1
Piéu 23 Luat Nha ¢ 2014 méi quy dinh bé sung thém 01 trudng hop cho phep chi dinh
chu dau tu du 4n nha & thuong mai dbi v6i nha dau tu dang “7. Co quyén sir dung dit
& hop phap va cac logi dit Khac duoc co quan nha nude ¢6 tham quyén cho phép chuyén
muc dich sit dung dat sang lam ddt ¢ (thudc truong hop “dang cO quyén sit dung dit”) va
tai Diéu 4 Lut sira dbi, bd sung mot s6 diéu ciia 9 luat 2022 di stra d6i, bd sung khoan
1 Diéu 23 Luat Nha ¢ 2014 nhu sau “I. CO quyén sir dung dit hop phap thudc mét trong
Cac truong hop quy dinh tqi diém a, diém b khodan ndy ma viéc sir dung dat d@é thiee hién
dy &n dau tw Xay dung nha ¢ thwong mai phU hop véi quy hoach, ké hoach siv dung dat da
duroe co quan nha nudc co tham quyén phé duyér theo quy dinh ciia phap ludt vé dat dai,
trir truong hop thuge di¢n Nha nude thu héi dat Vi muc dich quéc phong, an ninh, thu soi
ddt dé phét trién kinh té - x& héi Vi lgi ich quoc gia, cong cong va cac truong hop thu hoi
khac theo quy dinh cia phap ludt: a) Co quyén sir dung dit ¢; b) CO quyén siv dung dit
& va dat khéc khong phai |a dét 6 ddp ing diéu kién cho phép chuyen muc dich su dung
dat dé thuc hién dw &n dau tw. Sau khi da dwoc co quan ¢ tham quyén chap thugn chu
truong dau tw dong thoi chdp thudn nha dau tw theo quy dinh ciia phap lugt ve ddu tw, nha
dau tir ¢ trach nhiém thuwc hién viéc chuyén muc dich sir dung dat doi véi dir &n c6 yéu
cau chuyen muc dich sir dung dat va thuc hién cac nghia vy tai chinh c6 lién quan theo
quy dinh ciia phap ludt vé dat dai” (thudc truong hop “dang cO quyén sir dung dat”).

Nbi dung khoan 4 Diéu 23 Luat Nha ¢ 2014 chi quy dinh 01 trudng hop nha dau
w “4. Nhdn chuyén quyén sir dung dét 6 theo quy dinh ciia phap ludt vé dat dai dé xay
dung nha ¢ thuwong mai” tiép tuc c6 hiéu lwe cho dén ngay 31/12/2024 va ndi dung nay
d3 duoc “hodn vi” quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 127 Luit Dét dai 2024.

Nhu vay, ké tr ngay 01/01/2025 (ngay Ludt Pat dai 2024 ¢6 hiéu luc) se c6 thé co
khoang 15% trong tong s cac du 4n nha & thuong mai ma nha dau tu dang cé “ddt khdc
khéng phdi la dét 6, ma hau hét 12 cac dw 4n c6 quy md dién tich 16m hoic rat 16n mic
du phu hop véi quy hoach st dung dat, quy hoach xay dung, d6 thi, nhung lai khong dugc
cong nhan chi diu tw dy 4n nha & thuong mai trén dat cia minh do khong dap tng quy
dinh tai khoan 6 Piéu 127 Luit DAt dai 2024 yéu cau nha dau tu phai “dang cé quyén si¢
dung dit 6 hodc dit 6 va dat khdc”, nhu cac vi du sau day:

Vi du 1: Tinh Binh Dinh duoc phép diéu chinh quy hoach chung xay dung ddi véi
01 khu cong nghiép c6 quy mé dién tich khoang 3.000 ha, duoc diéu chinh giam hon
1.000 ha chuyén thanh khu d6 thi dich vu bao gdm nha ¢ thwong mai va da c6 3 doanh
nghiép nhan chuyén nhuong hon 1.000 ha dat nay dé thuc hién du an nha ¢ thuong mai
phu hop véi quy hoach sur dung dat, quy hoach xay dung da dugc co quan nha nudc c6
tham quyén phé duyét, nhung ca 3 doanh nghiép trén day déu khong dwegc cong nhin

5



chiit dau tw du 4n nha & thuong mai, khu d6 thi vi thudc truong hop nha diu tw dang cé
quyén sit dung “ddt khdc khong phii la dit ¢” (Ghi chii: Nghi dinh sé 35/2022/NP-CP
cho phép cdc dia phiong dwoc chuyén doi khu cong nghiép sang phdt trién khu do thi dich
vu sau thoi gian da hoat dong dwoc 10i thiéu 15 nam hodc % thoi han hoat dong cua khu
cong nghiép).

Vi du 2: Thanh ph H6 Chi Minh c¢6 khoang 20 dir 4n nha & thuong mai ma nha
dau tu dang cO quyén sit dung “dit khdc khong phadi la dit ¢ (chiém khodng 15% tong
$6 dir &n nha ¢ thirong mai trén dia ban) nén khéng dwgc cong nhin chi dau tuw, dién
hinh 14 Céng ty bat dong san V. mua d4u gia tai san bao dam cho khoan no x4u tai Ngan
hang thuong mai Q 1a khu dit nha Xwdng tai huyén Binh Téan ¢6 dién tich 6 ha 193 thudc
khu vuc dugc quy hoach phat trién nha cao tang theo phé duyét cua co quan nha nudce
co tham quyén. Nhung, diéu “odi edm” 13 Cong ty V. thi khéng ¢6 nhu ciu dau tu san
Xudt cong nghiép va ciing khong thé diu tw san xuét cong nghiép vi khong phu hop quy
hoach (moi) da dugc phé duyét, nhung Cong ty V. lai cling khéong dwoc cong nhan chu
diu tw dw 4n nha & thwong mai chung cu cao ting do Cong ty V. dang c6 quyén sir
dung “dit khdc khong phdi la ddt ¢ theo hién trang st dung dat.

(3) Hiép hoi nhan thiy, quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Piéu 22 va khoan 1, khoan 4
Diéu 23 Luat Nha & 2014 d3 dan dén hé qua 1a trong giai doan 2015 - 2020, ca nudc co
thé c6 dén hang tram du an nha & thuong mai khong thé trién Kkhai thuc hién hoac
khong thé thue hién cac thi tuc diu tw xay dung, vira gy ra tinh trang thiéu hut nguon
cung dy 4n din dén thiéu hut ngudn cung nha ¢ thwong mai, diy gia nha ting lién
tuc trong cac nam qua va lam gia tang tinh trang “léch pha” phan khuc thi truong, “léch”
vé phan khiic nha & cao cap lubn lubn chiém ty trong “dp ddo” trén thi truong, chiém
trén duéi 70% thi phan va rat thiéu cin hd nha & binh dan c6 gia vira tii tién phi hop
voi kha nang tai chinh cua déng dao nguoi co thu nhép trung binh, thu nhap thap trong xa
hoi, tac dong tiéu cuc dén myc tiéu bao dam an sinh xa hoi vé nha ¢ (Xln Xem cdc biéu do
dudi ddy), vira gy thiét hai cho cac doanh nghiép da bo ra ngudn von rat 1én dé tao lap
quy dat ndy bi “chén vén” nhidu nim do khéng duogc thuc hién dy 4n nha ¢ thuong mai.

Bang tong hop du 4n nha & hinh thanh trong twong lai di diéu kién huy dong von
va so lwgng giao dich nha & giai doan 2016 - 2023 tai thanh pho Ho Chi Minh

Nam
Néi d
01 dung 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
fgnd‘-’ an huy dong | g4 92 77 42 31 20 25 19
Tong s6 nha & (cdn) 17.753

30.804 | 42.991 | 28.316 | 23.046 |16.895| 14.443 |12.147 ‘t{mg 1,46
1an so 2022

Phan khuc can hd

e o 10.987 11.923| 10.404 | 9.510 | 12.702
ca.(z cag (glaztren 40 | 5.755 25 5% 8.502 | 15.479 706%| 729% |78.3%| 715%
triéu dong/m°)

Phan kh}'lc can ho
trung cap (gida tir 19.509 4809 | 3.979 | 2.637 5.051
25-40 triéu 18.752 45,4% 12.833 | 5.208 28,4%| 28% |27,7%| 28,5%

dong/m?




Phan khtic can hd

binh dan (gia dwoi | 6.297 12.495 6.981 | 2.359 163 00 00 00
a2 2 29,1% 1%

25 triéu dong/m*)

gr?“-‘/en nhuong dw| 45 | 57 | 25 | o5 | 0 | o1 | o1 00

Nha &
cao cap
(71,5%)

N4,

“Kim ty thap” thi treong nha ¢ “Kim ty thap” thi treong nha ¢
nam 2023 tai TP Ho Chi Minh an toan, lanh manh, bén virng
[] Nha ¢ cao cip Nha & trung cap EZ] Nha 6 binh dan

NAM 2023, THI TRUONG BAT DONG SAN CA NUGC VA
THANH PHO HO CHI MINH DA VUQT QUA GIAI POAN
~ KHO KHAN NHAT

0% QUY 1 QUY 3 NAM 2023
3

QUY 2
P
-2%
-4%
i -6%
8% _ -6,38%
-7,80%
-10%

-12%

& -11,50%
-14%
-16%

AR -16,20%

(4) V& quy mé khu d6 thi méi, theo Van ban s6 17/BXD-PTDT ngay 10/04/2017
ctia Bo Xay dung thi “dw dn khu dé thi méi trén thiee té ¢é nhiéu quy mé khdc nhau tir
vai hécta dén hang tram hécta (thim chi hang nghin hécta) va la mét loai hinh ciia dy
an dau tw phat trién dé thi, ¢é tinh chat da dang thuoc pham vi diéu chinh cia nhiéu linh
viee quan 1y nha nude. Hién nay chwa c6 van ban quy pham phdp ludt nao quy dinh cu thé
vé quy mé ciia khu dé thi, khu @ thi méi”, chi c6 Nghi dinh 02/2006/ND-CP trudc day
(da hét hiéu lyc) quy dinh quy mo khu d6 thi méi, trong d6 c6 nha ¢ thwong mai phai tir
50 hécta tré 1én, trir truong hop do dia hinh nhung t6i thiéu khéng thap hon 20 hécta va
theo quy dinh ciia cac Luat Dat dai 1987, 1993, 2003, 2013 thi cin ctr quy dinh vé “han
mikc ddt 67 dan dén trén thue té khdng cé “thira dit ¢” nao cé dién tich qua 400 m?,
trir nhitng thira dit & “ci” da ton tai tir 1|au doi nhu biét thy ¢6 s6 110-112 V3§ Vin Tan,
quan 3, thanh ph H6 Chi Minh c6 dién tich 16n, ciing chi hon 2.700 m2 ma thoi.

Do vay, néu chi quy dinh nha dau tu duoc “théa thudn vé nhin quyén sir dung dit
0 thi méi dugce thuc hién du 4n nha ¢ thuong mai thi chi lam dwge cac dw an nhé “lon
con”, khong thé 1am dwgc cic dir 4n nha & thwong mai quy mé 16n dé c6 day du két cau
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ha tang k¥ thuét, giao thong va két cau ha tang xa hoi vé y té, gido duc, cong vién cay xanh,
thuong mai dich vy, ti¢n ich d6 thi phuc vu cu dan va khach vang lai.

(5) Thure tién da cho thay, viéc thyc hién theo “co ché tw théa thudn gitta nguwoi dan
va doanh nghzep trong chuyen nhwong quyén sir dung dat dé thuee hién cdc dir dn dé thi, nha
& thuong mai” theo “co’ ché thi trwong, thudn mua vira bdn” thl luén dat dwoc sy dong
thuin va khong xay ra khiéu kién, tu tip dong nguoi gay mat trat tw xa hoi va ciing
nham thwe hién chi trweong “xd héi héa dau tw”, huy dong ngudn luc ciia khu vue tu nhan
dé giai phong mit bang du an dau tu, san xuét, kinh doanh.

(6) Cac quy dinh tai khoan 1, khoan 4 Diéu 23 Lu4t Nha & 2014 chi cong nhén chu
dau tu du 4n nha & thuong mai dbi v6i 01 truong hop nha dau tu “nhdn chuyen nhwong”
hodc “dang cé” quyéen st dung “ddt ¢ vo hinh chung da “lam lgi” cho “mgt nhém” cac
nha dau tu d3 dugc co quan nha nude c6 thim quyén cong nhin chu dau tu du 4n nha &
thuong mai c6 co hdi “chiém linh” thi truong bat dong san va “chiém hwong lpi nhugn”
cao, khong thit chinh dang, nhu tai thanh phd H6 Chi Minh trong giai doan 01/07/2015-
31/12/2020 ¢6 170 dy an nha ¢ thwong mai, nhung chi ¢6 44 duw an da dwgc cong nhan
chii du tw trude ngay Luat Nha ¢ 2014 ¢6 hiéu luc, con lai 126 dw dn do nha dau tu “cé
dét ¢ va dit khdc” hodc “dit khdc khong phii la dit ¢” nén khong dwec cong nhan chi
dau tw dan dén trén thuc té 1a chi c6 “mét nhém” 44 chit ddu tw du an nha ¢ thuong mai
“dwgc huwong lpi” tir cac quy dinh phap luat trén day, con lai 126 chu dau tw du 4n nha o
thuong mai thi bi thiét hai rat 16n do di bé ra ngudn von rit 16n dé tao 1ap quy dat phu
hop voi quy hoach sir dung dat, quy hoach xay dung, d6 thi nhung khéng dwgrc trién khai
thuc hién, bi doi von va bi mit co héi kinh doanh.

Trén co s& CAC cin ctr chinh tri, can ct phap luat, ¥ kién chi dao cia co quan nha
nudc ¢ tham quyén va tinh hinh thyce tién (trén ddy) da cho thay su can thiét trinh Quoc
hgi xem xét ban hanh “Nghi quyét cho phép thi diém thuc hién dw dn nha 6 thuong mai
théng qua thoa thudn vé nhén quyén sir dung dat hodc dang cé quyén sir dung ddt ma dit
do khéng phdi la dit ¢”, neu duoc Quoc hoi thong qua thi s€ bao dam “guyén” cua nha
dau tw cO “quyén dwoc tiép cin dit dai” va “quyén dwoc siv dung dit dai ma minh dang

¢” phu hop voi quy hoach str dung dat, quy hoach xay dung, d6 thi dé thue hién du an
nha ¢ thuong mai, lam ting ngudn cung dy an nha ¢ thuong mai, tang nguon cung san
phiam nha & thwong mai, gop phan thiic day thi treong bat ddng san phat trién an toan,
lanh manh, bén virng.

Tir 46, “cdc quy ludt thi trwong” s& phat huy vai tro diéu tiét thi truong, “budc”
cac chi dau tw phai tw “co cdu lai sdn phéim nha ¢” theo tin hiéu cua thi truong, dé dan
khic phuc tinh trang “l¢ch pha” co cAu sin pham nha & dang “léch” vé phan khuc “nha
o’ cao cip” chiém dén trén duoi 70% nha ¢ thuong mai trén thi truong, nhung rat thiéu

‘nha 6 co gid vira titi tzen ” dan den hé qua la nguoi co thu nhép trung binh, thu nhap thap
d6 thi c6 nhu cau thuc, cap bach vé nha & lai khé ¢6 co hdi tao lap dwoc nha &, dién hinh
1a tai thanh phé H6 Chi Minh nam 2020 chi ¢6 1% “nha & gid vira tii tién” va cic nim
2021-2023 thi khong con loai “nha 6 ¢ gid vira tii tién”, dan dén tinh trang gia nha lién
tuc bi diy 1én cao theo quy luét “cung - cau”, vira do thiéu ngudn cung nha &, vira do
thiéu ngudn cung nha & gia vira tii tién trong I0c nhu cAu nha & qua lom.

1.4)- “Nghi quyét Cho phép thi diém thwe hién dw dn nha ¢ thuong mai thong
qua théa thudn vé nhin quyén sir dung dit hodc dang co quyén siv dung dit ma dit do
khéng phdi la dét ¢ phai bao dam khong 1am thét thu ngin sach nha nwéc, khong lam
that thoat tai san cong la ngudn lyc dat dai:

Hiép hoi nhan thay, c6 y kién “quan ngai” rat ding vé viéc “cho phép thi diém thiee
hién dw dn nha & thwong mai thdng qua théa thudn vé nhan quyén sir dung ddt hodc dang
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co quyen sir dung dat ma dat @6 khéng phdi la ddt ¢ néu khong quy dinh chiit ché thi co
thé dan dén 1am théit thu ngan sich nha nwéc, lam that thoat tai san cong 12 ngudn e
dit dai, nhung v6i hé théng cic quy dinh ctia Luat Dat dai 2024 va phap luat cé lién quan
thi s& khong din dén hé qua lam that thu ngan sach nha nudc, 1am that thoat tai san cong 1a
ngudn luc dat dai, boi cac 18 sau déy:

(1) Viéc cho phép nha dau tu dugc s dung dat dé thyc hién dy 4n nha & thwong
mai thdng qua théa thuin vé nhin quyen stt dung “ddt ¢ va dit khdc” hoic “dit khdc
khong phai la dit ¢” hoic dang c6 quyén su dung “dit khdc khong phdi la dit ¢ 1a dé
“thé ché héa” chu truong cua Nghi quyét 18-NQ/TW vé “Tiép tuc thuwc hién co ché tw
thoa thudn gira nguwoi dan va doanh nghiép trong chuyen nhwong quyen s dung dit
dé thuc hién cdac dy dn do thi, nha 6 thwong mai” va dé thuce hién ¢ ‘quyén” cua “t6 chirc
kinh té dwoc nhin chuyén nhwong quyén sir dung dit” quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu
28 Luat Dat dai 2024 va “chinh sdch vé dau tw kinh doanh” quy dinh “nha ddu tw dwec
tiép cdn, sir dung dat dai va tai nguyén khac theo quy dinh ciia phdp ludt” quy dinh tai
khodn 3 Diéu 5 Luat Dau tu 2020.

(2) Viéc xac dinh nghia vu tai chinh cta cha dau tu dw 4n nha & thwong mai thudc
Ve ¢ quyén va “trdach nhiem cta cac co quan nha nwéc va can b, cong chu’c, vién chirc
nha nwéc trong viéc quyet dinh ap dung “phuwong phdp dinh gid ddt” d¢ dinh gia dat,
thAm dinh gia dat, quyét dinh gia dat dé tinh tién sir dung dat, tién thué dat cua dy an
nha ¢ thuong mai va nghia vuy tai chinh cua chu dau tu dw an nha ¢ thwong mai vé nguyén
tic chi thyue hién 01 lan, trir tru:ong hop c6 quyet dinh diéu chinh du an diu tw, diéu
chinh quy hoach, diéu chinh hé so st dung dat, mat d¢ xay dung, tang cao... thi co thé
phat sinh nghia vu tai chinh bo sung.

Trong qua trinh thuc hién dinh gia dit, thAm dinh gia dat, quyét dinh gia dat dé
tinh tién sir dung dat, tién thué dit cta dy 4n nha & thuong mai thi chii dau tw dw 4n nha
¢ thwong mai vé nguyén tic thi “khéng thé xen vao” dugc, trir truong hop xdy ra tham
nhiing, tiéu cue va dé ngiin ngira khong dé xdy ra truong hop lam that thu ngin sach
nha nudéc, 1am that thoat tai san cong 12 ngudn lyc dat dai trong qua trinh thuc hién cong
tac xac dinh nghia vu tai chinh cta chit diu tw dy 4n nha ¢ thuong mai thi trudc hét can
phai hoan thién quy trinh thue hién viéc ap dung “phwong phdp dinh gid ddt” d¢ dinh gia
dat, tham dinh gia dat, quyet dinh gia dat dé tinh tién s1r dung dat, tién thué dat cua du
an nha ¢ thuong mai cta co quan nha nuéc ¢ thim quyén va can phai phong ngira, ngiin
chiin hién tuong “mdc ngodc, théng dong, dan xép” giira chi diu tw, don vi tw vin thim
dinh gi4 va ngudi c6 tham quyén ¢ ca 02 chiéu, “tir dwdi lén” hoic “tir trén xuéng”.

Do vy, Hiép hoi rat hoan nghénh Chinh phu vira ban hanh Nghi dinh 12/2024/ND-
CP sira ddi, bd sung mot sé diéu ciia Nghi dinh 44/2014/ND-CP “quy dinh vé gid dat” da
tiép thu tinh than ctia cac quy dinh vé gia dat cua Luat Dat dai 2024 nén vira dam bao duogc
tinh chat chg, cu thé, vira c6 tinh kha thi, sat v6i thuc tién hon trude day va Chinh phu
cling dang xay dung “dw thdo Nghi dinh quy dinh vé gid dat” d& quy dinh chi tiét thuc
hién Luat Dit dai 2024 s& bao dam khong lam thét thu ngan sach nha nuwéc, khong lam
that thoat tai san cong 1a ngudn lwc dit dai va phong ngira, ngin chin hién tvong “mdc
ngodc, thong dong” gitta chu dau tu, don vi tu van tham dinh gia va ngudi co tham quyén.

2/- Gop y hoan thién “dinh hwéng quy dinh” ndi dung Piéu 2 “dw thio Nghi
quyet thi dtem vé “logi dit thuwe hién dw dn nha 6 thwong mai thong qua théa thugn
vé nhin quyén sir dung dit hodc dang cé quyén siv dung dit ma dit d6 khong phdi la
dit ”:

2.1)- Nhan xét:
a. Nhan xét vé Diéu 2 “dur thao Nghi quyét thi diém”:




(1) Hi¢p hoi nhan thdy, kKhoan 1 Diéu 2 “dir thao Nghi quyét thi diém” dinh huéng
quy dinh “I. Pdt dé thwc hién dy dn nha ¢ thwong mai théng qua théa thugn vé nhin
quyén sir dung dit la cdc logi dat theo quy dinh tai Diéu 9 ciia Ludt Pat dai ndm 2024”
la chwa chit ché, chwa cu thé ma chi nén ap dung ddi véi mot sb loai dat.

Boi 18, Piéu 9 Luat Dat dai 2024 d3 phan loai 3 nhom dit gdbm “nhém ddt néng
nghiép” ¢6 7 loai dat, “nhém dat phi néng nghiép” c6 10 loai dat va “nhdém dat chua sir
dung”, trong d6 c6 “ddt xdy dung tru sé co quan”, “ddt quéc phong, an ninh”, “dat xdy
dung cong trinh si nghiép”, “dat sir dung vao muc dich cong cong”, “dat ton gido, ddt
tin ngueong”, “ddt c¢6 mdt nudc chuyen ding”, dit phi néng nghiép khdc” va “nhém dat
chua sir dung” thudc quyén quan ly cua Nha nudc, trong d6 khong phai truong hep nao
nha diu tw ciing dwge nhin chuyén nhwong quyén str dung cac loai dat nay.

(2) Hiép hoi nhan thiy, khoan 3 Diéu 2 “du thdo Nghi quyét thi diém” dinh hudng
quy dinh “3. Truong hop trong khu ddt thuc hién dy dn nha & thwong mai théng qua hinh
thitc nhdn quyén sir dung dat quy dinh tai khoan 1 Diéu nay cé dién tich dit do co quan,
16 chirc ciia Nha nwéc qudn Iy thi Nha nwéc thu hoi dit thwe hién giao dit, cho thué
dit cho nha dau tw khong thong qua diu gid quyén sir dung dat, khéng théng qua diu
thau lia chon nha dau tir thuce hién dw én ¢d sir dung dat” 1a chua chat ché, co thé dan
dén vira 1am that thu ngan sich nha nwéc, 1am that thoat tai san cong 12 ngudn luc dat
dai va c6 thé bi mdt s6 nha diu tw “loi dung” dé “mua” cic khu dat bao xung quanh
“phan dign tich dit do co quan, t6 chive ciia Nha nwéce qudn Iy (dit cong) c6 quy mo
dién tich 16m dé rdi “nghiém nhién” dugc “Nha nwéc thu héi dit thwe hién giao dit,
cho thué dit cho nha dau tw khong théng qua diu gid quyén sir dung dat, khong thong
qua ddu thau lwa chon nha dau tw thuc hién dw dn cé sir dung dat”, vira 1am cho moi
trwong diu tw thiéu minh bach, thiéu cong bang, thiéu canh tranh lanh manbh.

» (L3

Do vay, Hiép hoi dé nghi khoan 3 Piéu 2 “du thdo Nghi quyét thi diém” can “sao
chép” ding noi dung quy dinh tai khoan 2 Diéu 127 Luat Dat dai 2024 quy dinh “2. Pt
dwoc thoa thudn vé nhan quyen sur dung dat dé thuc hién dw an phat trién kinh té - xd hoi
dd dwoc Nha niede giao dat, cho thué dat, cong nhdn quyén sir dung dat cho ngudi si dung
ddt; trwong hop trong khu vuee dat thiee hién theo quy dinh tai khoan 1 Piéu ndy c¢é dién
tich dit do co quan, t6 chivc ciia Nha nwéc quin ly nhung khéng tich dwoc thanh duw
dn déc Igp thi dién tich dit do co quan, té chirc ciia Nha nwéc quan Iy dwoe dwa vao
tong dién tich dit d@é lap duw dn va dwoc Nha nuée thu hoi dé giao, cho thué cho nha dau
tw thwe hién dw dn khdng phdi thong qua hinh thire dau gid quyén sir dung ddt, khéng
phai dau thau lya chon nha dau tu thue hién duw én cé sir dung dat”.

Pong thoi, Hiép hoi dé nghi giao Chinh phii quy dinh co ché xir Iy cac dién tich
dit thudc Nha nwée quan Iy hodc dwge Nha nwéce giao quan 1y (ddt cong) niam xen ké
trong du an nha & thuong mai twong tw nhu quy dinh tai khoan 5 Piéu 1 Nghi dinh
148/2020/ND-CP sira ddi, bd sung Piéu 16 Nghi dinh 43/2014/ND-CP tai khoan 5 quy
dinh “3. Truong hop khu dat thiee hién dy dn dau tw ¢é phén dién tich dit do Nha nuwéc
giao dit dé qudn Iy quy dinh tqi Diéu 8 ciia Ludt Pat dai, ddt nong nghiép s dung vao
muyc dich cong ich, dat ma nguoi dang suw dung ddt khéng c6 quyén chuyen nhuwong, cho
thué, gop von bang quyen s dung dat theo quy dinh cua phap luat vé ddt dai va khéng c6
tai san gan lién véi dat ma phan dién tich ddt nay c6 vi tri nam xen ké voi phan dién tich
ddat da nhdn chuyen nhirong, thué quyén sir dung dat, nhdn gép von bang quyén s dung
dat thi gidi quyét theo quy dinh sau ddy: a) T ruong hop dién tich a"at dii diéu kién dé tich
thanh dy dan dpc lgp thi Uy ban nhdn dén cdp cé tham quyén quyet dinh thu hoz dat dé
giao dat, cho thué dat thuc hién di dn doc Idp do theo hinh thirc ddu gid quyén sir dung
ddt theo quy dinh. Viéc t6 chirc dau gid quyén sir dung dat dwoc thwe hién khéng chdm
hon 90 ngay ké tir ngay Nha nwée c6 quyét dinh thu héi dat; b) Trwong hop dién tich dat
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khéng du diéu kign dé tach thanh dw dn déc ldp thi Uy ban nhén dén cdp tinh céin civ
hién trang sw dung dat va diéu kién kinh té - xd héi cua dia phuong dé 16 chirc ra sodt, xdac
dinh cu thé quy mo du an, dia diém dau tw va quyét dinh thu héi dét dé giao dit hodc cho
thué dit thwe hi¢n dw dn diau tw khong théng qua diu gid quyén sir dung ddat, khong
théng qua déu thau dv dn cé sir dung dat va phdi xdc dinh gid dat cu thé dé tinh thu tién
sit dung dit, tién thué dit theo quy dinh; c) Viéc thu hoi dat, boi thwong, hé tro, tdi dinh
cuw quy dinh tai diém a va diém b khodan nay dwoc thuc hién theo quy dinh nhw doi voi
trieong hop thu héi dat dé sir dung vao muc dich phat trién kinh té - xd hoi vi loi ich quéc
gia, loi ich cong cong; d) Uy ban nhdn ddn cdp tinh quy dinh cu thé diéu kién, tiéu chi,
quy mé, ty 1¢ dé tach thanh duw dn déc ldp quy dinh tai diém a va diém b khodn nay”.

b. Nhan xét vé Diéu 3 “du thdo Nghi quyét thi diém”:

(1) Hiép hoi nhan thiy, khoan 2 Diéu 3 “du thdo Nghi quyét thi diém” dinh hudéng
quy dinh “2. Cé trong danh muc dw dn thuéc chwong trinh, ké hoach phdt trién nha ¢
ciia dia phwong da dweoc quyét dinh, phé duyét” 1a chua chinh xac, boi 18 Piéu 27 Luat
Nha & 2023 vé “ngi dung chwong trinh, ké hoach phdt trién nha ¢” khong quy dinh
“danh muc dw an nha o (khdng nhw trudc ddy, tai khoan 2 Piéu 14 va khodn 2 Diéu 15
Ludt Nha & 2014 quy dinh dw dn phdt trién nha & phai “cé trong chuong trinh, ké hoach
phat trién nha ¢ cia dia phiong” hodc “Uy ban nhdn ddn cdp tinh phdi lgp, phé duyét ké
hoach phdt trién nha & thwong mai... ) va nhat 13 tai diém a khoan 1 Piéu 33 Luat Nha &
2023 chi yéu cau dv an nha ¢ phai “a) Phit hop véi chwong trinh, ké hoach phit trién
nha ¢ cdp tinh da dwoc phé duyét...” .

(2) Hiép hoi nhan thay, khoan 4 Piéu 3 “du thdo Nghi quyét thi diém” dinh huéng
quy dinh “4. Ngoai diéu kién quy dinh tai khodn I va khodn 2 Piéu 2 ciia Nghi quyét nay,
doanh nghiép kinh doanh bdt dong sian dwec cho phép chuyén muc dich siv dung dit dé
thuee hién dy Gn phdi dép g cdc diéu kién theo quy dinh cia phdp ludt vé dat dai, phdp
ludt vé nha 6, phdp ludt vé kinh doanh bat dong san, phdp ludt vé dau tw va phdp ludt khdc
c6 lién quan”’, nhung chwa quy dinh ré trudng hop “doanh nghiép kinh doanh bat déng
san dwoc cho phép chuyén muc dich sit dung dat” dbi véi “dit khdc khong phdi la dit

¢, boi 18 tai diém b khoan 3 Diéu 122 Luat Dt dai 2024 chi “cho phép chuyén muc dich
sir dung dit dé thuc hién dw an dau tw xdy dung nha ¢ thwong mai’ " d6i voi “b) Nguroi
diroe Nha nwée cho phép chuyén muc dich sir dung dat ¢é quyén siv dung dat 6 dit ¢ hodc dit
¢ Vva dit khdc”, nhung chua cho phép trudng hop nha dau tu “cé quyén sir dung dét khdc
khéng phdi la dit 6.

c. Nhin xét vé Piéu 4 “dw thdo Nghi quyét thi diém”:

(1) Hiép hoi nhan thay, khoan 1 Diéu 4 “du thdo Nghi quyét thi diém” dinh hudng
quy dinh “I. Viéc thuc hién thi diém dy én nha ¢ thwong mai thong qua thoa thudn vé
nhdn quyén sir dung dat hodc dang cé quyén sir dung dat ma dat d6 khéng phdi la dat ¢
khéng viwot qud 30% sé leong dir én va 20% tong dién tich nhu cau phat trién di dn nha
& dwoc phé duyét ciia chwong trinh, ké hoach phdt trién nha ¢ dén nam 2030 1a chwa
hop tinh hop 1y, c6 thé din dén ap dung phap luat “chwa thét cong bang, binh ding”
giitra cac doanh nghiép bat dong san va giira cac quin, huyén, thi x, thanh phé trén
dia ban cip tinh vé két qua thu ngin sach nha nude tir dit dai, bat dong san, nhu sau:

1. Cac doanh nghiép thuéc “nhém 30%” duong nhién “cé lpi thé” hon han so véi

‘nhém 70% doanh nghiép con lai, do “nhém 30%” duoc “thuc hién thi diém di d an nha
o thu"ong mai thong qua thoa thudn vé nhdn quyen sit dung dat hodc dang cé quyen St
dung dat ma ddt dé khong phai la dit ¢ c6 thé “chiém linh thi truong” va “chiém hwéng
lgi ich khéng tht cong bang”, trong lUc “nhém 70%” chu dau tu dy 4n nha & thuong
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mai khong dwoc lwa chon thwe hién “thi diém” thi bi “thua thiét” rat 16n, nhat 13 “nguwoi
mua nha” 12 b&n “chju thi¢t” nhiéu nhét.

Hiép hoi de nghi tham khao kinh nghiém xay dung Nghi quyet s6 42/2017/QH14
ctia Qudc hoi “vé thi dzem xur [y no xdu cia cdc t6 chire tin dung”, vé “doi twong dp dung”
da ap dung dbi voi tit ca “té chire tin dung, chi nhanh ngén ‘hang nwéc ngoai” nén tat
ca “to chirc tin dung, chi nhanh ngan hang nuoc ngoal” déu dugc “hu’o’ng loi” nhlr
nhau trong viéc thue hién Nghi quyét 42/2017/QH14 “vé thi diém xir Iy no xdu ciia cdc té
chire tin dyng”, dam bao dugc tinh cong bing, binh ding, nén Hiép hoi dé nghi van dung
phuong thirc xay dung Nghi quyét 42/2017/QH14 vao khoan 1 Diéu 4 “du thao Nghi quyét
thi diém” theo hudng khong nén giéi han “viéc thuc hién thi diém dy an nha ¢ thuong
mai thong qua théa thudn vé nhdn quyén sir dung dat hodc dang c6 quyén sir dung ddt ma
dat dé khéng phai la ddt ¢ khéng viot qud 30% s6 heong dir dn”” ma nén ap dung twong
tw nhu Nghi quyét 42/2017/QH14 va nén nang ty 1¢ dién tich du an nha 6 thuong mai duoc
“thi diém” 1én “30% téng di¢n tich nhu cau phdt trién dw dn nha é dvoc phé duyét ciia
chwong trinh, ké hoach phdt trién nha & dén nam 2030 .

2. Cac quén, huyén, thi x3, thanh phd trén dia ban cap tinh dwoc lwa chon “thuc
hién thi diém dw én nha & thuwong mai thong qua théa thudn vé nhdn quyén sir dung dat
hodc dang cé quyén sir dung dat ma dat dé khéng phdi la ddt ¢ c6 thé tao dwgc ngudn
thu ngan siach nha nuéc tir dat dai, bat dong sin cao hon cic dia phuong khong dugc
Irra chon hoac chi ¢6 it du an duoc lua chon.

(2) Hiép hoi nhan thay, khoan 3 va khoan 4 Diéu 4 “dir thao Nghi quyét thi diém”
dinh huong quy dinh “3. Can cit quy dinh tai cac dieu 1, 2 va 3 cua Nghi quyét nay, Uy
ban nhan dan cdp tinh quy dinh cu thé vé viéc thiee hién dw dn thi diém phu hop voi tinh
hinh thuc te cua dia phuwong” 1a phu hop vai thue tlen, nhung khoan 4 Dleu 4 “dy thao
Nghi quyét thi diém” dinh huong lai quy dinh “4. Uy ban nhdn dén cdp tinh trinh Hpi
dong nhén dén cing cdp thong qua danh muc dw dn thi diém trudce khi thiee hién thi
diém” 1a chwa hop tinh hop 1y, ma Hoi dong nhan dan cp tinh chi nén quy dinh vé tiéu
chi (néu thure sw can thiét) va thuc hién “guyén gidm sdt”, kiém tra nén khong can thiét
quy dinh Hoi ddng nhan dan cap tinh “théng qua danh muc dw dn thi diém truée khi thie
hién thi diém” ma nén giao cho Uy ban nhan déan cap tinh chiu trach nhiém.

2.2)- Pé xuat xay dung hoan thién ndi dung Piéu 2, Piéu 3 va Piéu 4 “du thdo
Nghi quyét thi diém”:

“Piéu 2. Loai dit thwc hién dw dn nha ¢ thwong mai théng qua théa thugn vé
nhgn quyén sir dung dit

Dinh hudng quy dinh:

“1. DBat dé thue hién du an nha & thwong mai thong qua thoa thudn vé nhan quyén
su dung ddt la cdc logi ddt theo quy dinh tqi Piéu 9 cua Ludt Pdt dai nam 2024 ma di
diéu kién chuyen quyen sir dung dat theo quy dinh cua phdp ludt dat dai. Hinh thiec thoa
thudan bao gom: chuyen nhirong quyén sir dung dat, gép von bang quyén sir dung ddt, ting
cho quyén svr dung dat.

2. Dat do doanh nghiép kinh doanh bdt déng scn dang co quyén sir dung thuéc mot
hodic bao gom cdc logi dat sau: 2 a) Dt néng nghiép; b) Pat phi néng nghiép khong phai
dat ¢. Truong hop dy dn nha & thwong mai can mé réng dién tich so voi dién tich dat
doanh nghiép dang sir dung thi doanh nghiép thuc hién théa thudn nhdn quyén sir dung
ddt doi véi loai ddt quy dinh tai khodn 1 Piéu nay dé cé dat thuwce hién dy dan.

3. Truong hop trong khu dat thue hién dir dn nha & thwong mai théng qua hinh thic
nhdn quyén sir dung dat quy dinh tai khoan 1 Diéu nay cé dién tich dat do co quan, t6
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chirc cua Nha nudc quan ly nhung khéong tich dwgc thanh dw dn doc lgp thi dién tich
dit do co quan, té chive ciia Nha nwéc quan 1y dwoc dwa vao tong dién tich dit dé lap
dw dn va dwoc Nha niede thu hoi dét-thwehién dé giao dét, cho thué dét cho nha dau tw
thue hién dw dn khdng phdi thong qua hinh thire ddu gid quyén sir dung dat, khong phdi
théng-qua ddu thau lva chon nha dau tw thue hién du dn c6 sir dung ddt theo quy dinh
cia Chinh Phu’’.

Dteu 3. Diéu kién dé thuwe hién dw d dn nha 6 thwong mai thong qua thoa thugn vé
nhén quyén sir dung dit hoiic dang cé quyén sir dung dit

Dinh hwong quy dinh:
“I. Dw dn phit hop véi quy hoach tinh, quy hoach sir dung ddt cdp huyén hodc quy
hoach xay dung, quy hoach do thi.

2. Eo-trong-darhrc-di-ci-thuoe Phu hop voi chuong trinh, ké hoach phdt trién
nha ¢ cia dia phirong da dwoc quyét dinh, phé duyét.

‘ 3. Du gn duoc Uy l?an nhan dan cap tinh co van ban chcfp thudn vé viéc théa thudn
vé nhan quyén sw dung dat.

4. Ngoai diéu kién quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Piéu 2 ciia Nghi quyet nay,
doanh nghiép kinh doanh bdt dong san dwoc cho phép chuyén muc dich sir dung dat doi
Vvéi trwong hop cé dit khdc khéng phaila dit ¢ dé thuc hién dw dn phai dap ung cdac diéu
kién theo quy dinh cua phdp ludt vé dat dai, phdp ludt vé nha o, phdp luat vé kinh doanh
bat dong san, phap ludt vé dau tw va phap ludt khac co lien quan.”

Diéu 4. Lwa chon dw dn, dia ban thwc hién thi diém

Dinh hwong quy dinh:

“1. Viéc thyc hién thi diém dy a an nha o thuong mai thong qua thoa thudn vé nhdn
quyén sir dung dat hodc dang c6 quyén sir dung dat ma dat do khong phai la dat ¢ khéng

vuot qud 3976—se—hfm+g—dbﬁaﬁ—\+a—29% 30% tong dién tich nhu cau phat trién dw dn nha ¢
dirge phé duyét ciia chwong trinh, ké hoach phat trién nha & dén nam 2030.

2. Uu tién thuc hién thi diém doi véi khu viuee do thi, khu viee quy hogch phat trién
do thi da dwoc phé duyét.

3. Can cur quy dinh tai cac diéul, 2 va 3 cua Nghi quyét nay, Uy ban nhan dan cdp
tinh quy dinh cu thé vé viéc thuc hién dy an thi diem phu hop voi tinh hinh thuc té cua dia
phuong.

4. Uy ban nhdn dén cdp tinh trinh Hoi dong nhan ddn cung cap théng qua danh
mue tieu chi cia cdc dy an thi diém trudc khi thuc hién thi diém.”

Trén trong kinh trinh!

Noi nhén: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI

CHU TICH
- Nhur trén;
- Van phong Chinh phu; Bo Xdy dung;
Bé Ké hoach Pau tu; Bé Tai chinh,
B¢o Nong nghiép & PTNT; Bo Noi vu,
B¢ Giao thong Van tai; Bo Cong thuong;
Bé Théng tin Truyén thong; Lé Hoang Chau
Bé Quoc phong; Bé Cong an; DTDD: 0903 811 069
- Ban Chap hanh HH; Quy vi Héi vién; Email: lehoangchaul954@gmail.com

- Luu VP.
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