UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc

HIEP HOI BAT PONG SAN

S6: 08/2022/CV- HOREA Tp. H6 Chi Minh, ngay 18 thang 02 ndm 2022
“VIv Kién nghi bo sung truong hop nha
dau tw *“co quyen s dung diat khac
khong phai 1a ddt 6” vao khodn 1 Piéu
23 Ludt Nha ¢ 2014 theo dé xudt cia
Chinh phi tai To trinh s6 535/TTr-CP
noay 01/12/2021”

Kinh giri: - Uy ban Thwong vu Quéc hoi
- Hi dong din tdc Qudc hoi
- Uy ban Kinh té Quédc hgi
- Uy ban Qudc phong va An ninh Quéc hoi
- Uy ban Tai chinh Ngan sach Quéc hoi
- Uy ban Phap luit Qudc hoi
- Uy ban Tu phap Qudc hi
- Uy ban Khoa hoc Cong nghé va Mi truomg
- Ban dan nguyén Quéc hdi
- Vin phong Quéc hoi

Hiép hoi B4t dong san thanh phé H6 Chi Minh (HOREA) rat hoan nghénh Ky hop
Qudc hai bat thuong Ian thi nhat da thong qua nhiéu quyét sach rat quan trong nham dam
bao an sinh xa héi cho ngudi dan va hé trg cong dong doanh nghiép phuc héi, phat trién
san xuat kinh doanh, cha déng thich &ng linh hoat trong diéu kién binh thwong méi séng
chung an toan véi vi-rat SarsCoV-2 va xay dyng mdi trvong dau tu kinh doanh theo huéng
minh bach, céng bang, lanh manh.

Nhung do ““Ludt sita doi, bé sung mét sé diéu cia Ludt Pau tw cdng, Ludt Pau tw
theo phuwong thirc doi tac cong ne, Ludt Pau twr, Ludt Nha &, Ludt Pdu thau, Ludt Dién lwc,
Lugt Doanh nghiép, Ludr Thué tiéu thu déc biét va Ludt Thi hanh an dan si” (Sau ddy goi 1a
“Ludt sira doi 9 Ludt”, ¢ higu Iwe tir ngay 01/03/2022), tai Piéu 4 sira d6i, bé sung khoan
1 Piéu 23 Luat Nha & 2014, nhung thwe chit d& chwa xir Iy dwoe “vwdng mdc” cia
khoan 1 do “pham Vi diéu chinh” chwa bao quat day da cac “hinh thize sir dung ddt” cia
nha dau tu, chwa bao gém truong hop nha dau tu “co quyén si dung dit khac khdng phdai
la ddt ¢” phl hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat theo quy dinh cia phap luat vé dat
dai dé thyc hién dy 4n nha & thuong mai theo dé xuat ciaa Chinh phii nén van chwa théng
nhat, chwa ddng b, chwra lién thong véi mot s6 quy dinh phap luat hién hanh van chwa
thao g duoc “ach tdc” vé thi tue dau tw xay dwng cho nhiéu du an nha & thuong mai.

Trong phan thao luan “Dy &n Ludt sira d6i 9 Ludt” d4 c6 cac dai biéu Qudc hoi ¢ y
kién lo ngai viéc mé rgng dign giao dat cho nha dau tw, doanh nghi¢p khong qua dau gi,
dau thau sé thuan loi cho doanh nghiép nhung chwa tinh hét lgi ich giira cong dong, nha
dau tw va ngudi dan, chua bao dam tinh thong nhat trong hé thong phap luat nhu Luat Pit
dai, Luat Pau tu, Luat Nha o... hién nhu*ng luat nay chua stra d6i, s& dan dén chuyén thu
gom dat nong nghiép quy md lén dé thau tom dat dailam dw an nha & thuong
mai ma "*nghiém nhién"* dwge chuyén d6i muc dich sir dung dat khong can phai dau thau,
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dau gia s& xay ra that thoat ngan sach nha méc vi néu cho nha dau tu chuyén doi dat lam
nha ¢ thwong mai ma khong qua du gia thi tao chénh léch gi4, tién s& chay vao tli doanh
nghiép; hodc lo ngai Xay ra viéc truc lgi chinh sach; hoac dé nghi lam rd trudong hop nha
dau tu co quyén sir dung dat dbi véi cac loai dat khac khong phai la dat & nhung da gan hét
thoi han sir dung dat, thi viéc cho phép chuyén muc dich s dung dat sang lam dat ¢ va
thyc hién du an dau twcd hop ly khong, hay Nnd nwée sé thu hoi dé diu gia, dau
thau; hodc quan ngai néu sira d6i luat ma khong chat ché co thé hop thirc hda cho rat nhiéu
truong hop ma lgi ich khong nam vé phia ngwéi dan. Ciing c6 dai biéu néu nhimg bat cap
cua Luat Dat dai, ma néu quy dinh dugc gia dat sat véi thi truweong thi chénh lgch gia dat
sé khong qué lém.

Trudce khi Qudc hoi biéu quyét, Uy ban Kinh té cua Qudc hoi d4 trinh bay “Béo céo
giai trinh, tiép thu, chink 1y dir thdo Ludt sita doi, bé sung mét so diéu cia 9 Ludt” véi ndi
dung chinh nhu sau:

Luat Nha & khdng b sung hinh thire dung dit khdng phai la “ddt ¢ xay nha &
thwong mai.

V& noi dung sira doi, b6 sung Luat Nha &, ¢6 hai loai y kién. Mot 12 d& nghi can nhéc
than trong viéc bo sung hinh thirc sir dung dat khong phai 1a dat ¢ dé lam dy an dau tu xay
dung nha & thuong mai vi cho rang ndi dung nay chwa dwge Chinh phit danh gia tac dong
k§ lwdng, than trong, c6 thé din dén lam that thoat ngan sach nha nwée. Hai 12 tan
thanh su can thiét stra d6i khoan 1 Piéu 23 Luat Nha ¢ nhu Chinh phu trinh dé thdo g&
vudng mac trong viéc trién khai cac dy an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai, tuy nhién, dé
nghi Chinh phii danh gi tac dong ki hrdmg hon, bao dam quan Iy chit ché dat dai.

Trén co so Y kién cua dai biéu Quéc hoi, Uy ban Thuong vu Quéc hoi thong nhat véi
Chinh phu chinh ly dy thdo Luat theo huéng truée mit chi sira d6i khoin 1 Piéu 23 Luat
Nha & dé 1am rd va phan dinh c4c hinh thirc sir dung dit thwe hién dw 4n dau tu xay
dung nha ¢ thwong mai da dwoc Luat Nha é hién hanh quy dinh, thdo g& vréng mic vé
trinh tw, thii tuc chap thuan chu truong dau tu dong thoi chap thuan nha dau tu véi thi tuc
chuyén d@6i muc dich sir dung dat.

Quyét dinh ""khdng bé sung hinh thirc siz dung ddt khdng phdi 1a dét ¢ 1am dw n
dau tw xay duwng Nha ¢ thwong mai* Vi van dé nay can dwoc danh gia tac dong ky ludng
hon va chwa dat dwoe sw dong thuian cao. Uy ban Thuong vu Qudc hoi giao Chinh
phu tiép tue nghién ctru, danh gia tac dong diy di, than trong; truong hop can thiét,
Chinh phu xay dung Pé 4n thi diém ap dung hinh thire sir dung dat khong phai la dat &
dé dau tw xay dung nha & thwong mai, som b&o cdo Qudc hdi xem xét, quyét
dinh. Dong thoi, tién hanh tong két dé xem xét viéc luat hoa khi sira doi toan dién Luat
Nha &, biao dam ddng bd, thong nhat véi Luat Pat dai (siwe_doi) va cac quy dinh
khac caa phap luat co lién quan.

Sau khi nghién ciru két qua viéc sira doi, b6 sung khoan 1 Piéu 23 Luat Nha ¢ 2014,
Hiép hoi xin kinh trinh Uy ban Thwong vu Quoc hdi dé xin xem xét, nhu sau:

_ 1/- Nghién ciru ¥ kién ciia Chinh phii dé xuét b sung trudng hgp nha dau tr “cé
quyén si dung dat khac khdng phdi 1a dat ¢” phu hgp véi quy hoach, ké hoach sir dung
dat theo quy dinh cia phép luat ve dat dai dé thwe hién dw &n nha & thwong mai:

1.1)- Higp hdi nhan thay y kién dé xuat ciia Chinh phii nham muc dich déam béo

tinh thong nhat, tinh dong bg, tinh lién thong cuaa cac quy dinh phap luat hién hanh:
_ Tai To trinh s6 535/TTr-CP ngdy 01/12/2021, Chinh phu da dé nghi Qudc hoi sira
doi tong the khqﬁn 1 Pieu 23 Luat Nha ¢ 2014 (duoc sia doi, bo sung tai diem c khodn‘l
Diéu 75 Ludt Pau tw 2020), trong d6 co dé nghi bo sung truong hop nha dau tu “co quyén
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sik dung dit khac khong phdi la dat ¢” phii hop voi quy hoach, ké hoach sir dung dat theo
quy dinh cua phap luat vé dat dai dé thuc hién du ér] nhz‘i’é thuong mai vao diem ¢ khoan 1
bieu 23 Luat Nha ¢ 2014 (Dy thdo). Nhung dé xuat ding phap luat nay cia Chinh
phi va nham thao g& khé khan cho san xuat kinh doanh xuat phat tir thyee tién lai chua
dwge Quoc hgi chap thuan.

Hi€p hoi nhan thay, dé xuat cia Chinh phu vé sira doi, b6 sung khoan 1 Piéu 23 Luat
Nha ¢ 2014 nham dat 03 muc dich sau day:

(1) Pam bao tinh théng nhat, tinh ddng bd, tinh lién thong cua cac quy dinh phap
luat hién hanh.

(2) GOp phan xay dung mdi trwong dau tw minh bach, céng bing, lanh manh.

(3) Thao gé “ach tdc, vwdng mdc” vé tha tuc dau tur cho nhiéu dy &n nha & thuong
mai chi c6 dat ndng nghiép, hoac chi co dat phi nong nghiép khdng phai la dat & phu hop
V61 quy hoach, giup lam tang nguon cung nha & dap Gng nhu cau nha ¢ cua cac tang 16p
nhan dan va ting nguon thu ngan sach nha mrére.

1.2)- Hiép hgi nhan thdy y kién dé xuat ciia Chinh phi @4 cin cir vao cac quy
dinh phap luat hién hanh:

D¢ xuat cua Chinh phi vé sira d6i, bo sung khoén 1 Piéu 23 Luat Nha & 2014 nham
dam bao tinh thong nhat, dong b9, lién thong cua cac quy dinh phap luat va di céin cw
cac quy dinh phap luat hién hanh sau day:

(1) Luat Dat dai 2013 quy dinh tai diém b khoan 1 Biéu 169 cho phép “to Chire kinh
té dmrc nhgn chuyen quyén sir dung dit thdng qua nhdn chuyén nhuong quyén si dung
ddt”; khoan 2 Piéu 191 quy dinh t6 chuc kinh té khong dwoe nhan chuyén nhuong quyén
sur dung dat ndng nghiép “trie trwong hep dwoc chuyén muc dich s dung dit theo quy
hoach, ké hoach sir dung dit d& dwoc co quan nha nuée co tham quyén phé duyér”; khoan
1 Piéu 193 quy dinh “co win bdn chdp thugn cua co quan nha nudc co tham quyén doi
Vi té chike kinh té nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat ndng nghiép dé thuee hién duw
an”.

(2) Biém a va diém b khoan 4 Biéu 29 Luat Pau tw 2020 quy dinh “co quan c6 thdm
quyén chdp thudn chi trwong dau tw dong thoi véi chdap thudgn nha dau te” trong truong
hop “a) Nha dau tw c6 quyén si dung ddt, triv trwong hop Nha nwdc thu héi dit vi muc
dich quéc phong, an ninh, thu hoi ddt dé phat trién kinh té - xa héi vi lgi ich quéc gia, cong
céng theo quy dinh cua phap ludr vé dat dai; b) Nha dau tw nhgn chuyén nhwong, nhin
gop Vén, thué quyén siv dung dit ndng nghiép dé thuc hién dw an dau tw san xudt, kinh
doanh phi néng nghiép khdng thudc triwong hop Nha nwde thu héi dit theo quy dinh ciia
phap ludt vé dat dai”.

(3) Khoan 2 Piéu 7 Luat Xay dung (sita doi) 2020 quy dinh “cha dau tw 14 nha ddu
tw dwoc co quan nha nwée c6 tham quyén chdp thugn”.

(4) Piéu 21 Luat Nha ¢ 2014 quy dinh “diéu Kién 1am chi dau tw dw an xay dung
nha ¢ thwong mai” nhu sau: “1. Doanh nghiép, hop tac xa dwoc thanh lgp va hoat dong
theo quy dinh ciia phap ludr Viér Nam; 2. C6 vén Ky quy dé thue hién doi véi timg dur &n
theo quy dinh cia phap ludt vé dau tue; 3. C6 chire nang kinh doanh bdt déng sin theo quy
dinh cua phép lugt”.

Do vay, Chinh phu da dé nghi bé sung truong hop nha dau tu “cé quyén si dung dit
khac khong phdi |a dét ¢” phi hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat theo quy dinh cia
phap luat vé dat dai dé thyc hién dy an nha ¢ thuong mai la da cin ck vao cac quy
dinh phap luat hién hanh.



_ 1.3)-Higp hoi nhan thay y kién dé xuat cisa Chinh phi d4p wng yéu ciu thye tién
nham th&o gé& kho khin cho san xuat kinh doanh:

a. Giai doan 2015 - 2020:

Tur ngay 01/07/2015 (ngay Ludr Nha ¢ 2014 c6 hiéu luc) dén ngay 31/12/2020, do
Khoan 4 Diéu 23 Luat Nha & 2014 quy dinh truong hop nha dau tu “4. Nhdn chuyén quyén
sir dung dit ¢ theo quy dinh cua phap ludt vé dat dai dé xay ding nha ¢ thwong mai” (tike
la phdi c6 100% ddt ¢) thi mai dugc cdng nhan chi dau tw, nén d lam cho hang tram du
an nha ¢ thuong mai bi ch tic khong thé trién khai, vira gay thiét hai rit Ién cho nhiéu
doanh nghigp; vira 1am cho thi trwomg bat déng san thiéu ngudn cung dy 4n nha & dan
dén thiéu nguon cung nha & lam cho gia nha lién tuc bi diy Ién cao, Iam léch pha thi
trwomg Vé phan khiic nha & cao cap, thiéu nha & cd gia phu hep nén da sé nguéi co thu
nhap trung binh, thu nhap thap d6 thi cang kho tao lap nha é; vira tao “co’ héi khong
cong bang” cho mot sé doanh nghiép 6 sin san pham nha & “dgc chiém” thi treong, dat
lgi nhudn rat cao; vira 1am cho thi trweong bat dong san “méo mo”, phét trién khéng on
dinh va vira 1am giam ngudn thu ngan sach nha nwére.

Do “bdt cdp” cia khoan 4 Piéu 23 Luat Nha ¢ 2014 nén mot s6 chi dau tu dd 6 sian
dw &n nha &, c6 san san pham nha & da dwoc “huwdng lgi” rat 16n ma nguyén nhan la
do khoén 4 Piéu 23 Luat Nha & 2014 khong thong nhat, khong dong bd, khong lién
thong véi cac quy dinh phap luat hién hanh nhu d& néu trén day. Trong d6 co ca cac dy an
nha & ciing c6 quy dat hdn hop gom “ddt ¢ va cac logi dat khac” nhung da duoc co quan
nha nudc c6 tham quyén phé duyét trude ngay 10/12/2015 (ngay Nghi dinh 99/2015/NP-CP
6 hiéu luc) nén da “thoat”.

Trong giai doan 2015-2020, Hi¢p hoi nhan thay khoan 1 Piéu 23 Luat Nha o
2014 quy dinh trudng hop nha dau tu: ““1. Si dung dién tich ddt 6 thudc quyén sir dung hop
phap dé xay dung nha & thwong mai” khong c6 gi sai vé phap Iy va ciing khong cé tac
dong tiéu cwe dén cac nha dau tu du an nha & thwong mai, duy chi c6 khoin 4 Piéu
23 Luat Nha ¢ 2014 méi tac dong gay “ach tic” nhicu du an nha & thwong mai (nhu da
néu trén). Nhwng, khong hiéu vi sao diém c¢ khoan 1 Piéu 75 Luat Pau tu 2020 lai stra doi,
bo sung khoan 1 Piéu 23 Luat Nha ¢ 2014, ma khong sira d6i khoan 4 Piéu 23 Luat Nha ¢
2014 mai la nguyén nhan gay “ach tdc” thi truong (?!)

b. Giai doan 2021 - 2022:

Tir ngay 01/01/2021 (ngay Ludt Pdu tw 2020 ¢6 hiéu lirc), do khoan 1 Piéu 23 Luat
Nha & 2014 dugc sira doi, b6 sung tai diém ¢ khoan 1 Piéu 75 Luat Pau tu 2020 c6 hiéu
lwe dén ngay 28/02/2022 d4 bé sung thém trudng hop nha dau tu “co quyén si dung dit &
hep phép va cac loai dit Khac dicoe co quan nha nude ¢ tham quyén cho phép chuyén muc
dich sir dung dat sang lam dat ¢, thao g& dwec vuréng mic cho nhiéu dy 4n nha ¢ thuong
mai ma nha dau tu d4 c6 quy dat hdn hop, gom cac loai dat khac “dinh” véi dat é.

Nhung, V6i chit “va” trong khoan 1 Piéu 23 Luat Nha ¢ 2014 duoc stra d6i, bd sung
tai diém c khoan 1 Piéu 75 Luat Pau tu 2020 nén van con “bé sot”, khéng cong nhan chi
dau tw dy an nha ¢ thuong mai ddi véi trudng hop nha dau tu “co quyén si dung dat khac
khéng phadi la ddt 67 (tire 14 chi co ddt nbng nghiép, hodc chi ¢6 ddt phi ndng nghiép
khéng phdi 1a dét ¢), ma da s6 lai 1a nhitng dw &n nha & c6 quy mé dién tich lém.

c. Giai doan tir ngay 01/03/2022 tr¢ di:

Tir ngay 01/03/2022 (ngay Ludt sira doi 9 Ludt c6 hiéu lie) tro di, Bleu 4 “Ludt stra
doi 9 Ludt” stra doi, bo sung khodn 1 Pitu 23 Luat Nha & 2014 Van tiép tuc “bé
s6t”, khéng céng nhan chi dau tu doi voi truong hop nha dau tu “co quyen sir dung dit
khac khéng phdi 1a ddt 6” (chi co ddt ndong nghiép, hodc chi ¢d dat phi ndng nghiép




khong phdi la ddt 6) phl hop vai quy hoach, ké hoach sir dung dat theo quy dinh cua phap
luat ve dat dai dé thyc hién dy &n nha ¢ thuong mai, nhu Chinh phii ¢4 dé xuét tai To trinh
s6 535/TTr-CP ngay 01/12/2021.

Do vay Hiép hoi nhan thiy, Chinh pha ¢4 dé nghi bo sung truong hop nha dau tu “co
quyén sir dung ddit khac khdng phdi 1a dat ¢” phi hop véi quy hoach, ké hoach st dung dat
theo quy dinh ciia phép luat vé dat dai thi dwge cong nhan chii ddu tw dy 4n nha & thuong
mai, dap wng diing yéu ciu thyc tién nhim thdo g& kho khin cho sian xuit kinh doanh.

2/- Két qua nghién ciru y kién ciia cac dai biéu Qudc hdi va “Béo céo gidi trinh,
tlep thu, chinh ly dw thdoe Ludt sira déi, bé sung mét sé diéu ciia 9 Ludt” caa Uy ban Kinh
té ciia Quédc hoi:

Nghién ctru “Bao cao giai trinh, tiép thu, chink Iy du thao Ludt sia doi, bo sung mot
s6 diéu cua 9 Ludtr” va y kién cua céc dai biéu QUOC hoi trén day, Hiép hoi nhan thdy quan
ngai cua cac dai biéu Qubc hoi 1a rat xac dang can dwogc xem xét giai quyét.

Tuy nhién, Hiép hoi nhan thay cac quan ngai trén day cua cac dai biéu Québc hoi lai
nhim dén muc dich “khac”, khdng that tring khép véi mue dich sira doi khoan 1 Didu
23 Luat Nha ¢ 2014theo To trinh sb 535/TTr-CP ngay 01/12/2021 caa Chinh
phii va ciing chwra that sat véi thue tién, nhu sau:

2.1)- Chinh phi dé xuét ""bé sung hinh thite sik dung dit khac khong phdi 1a dit 6
dé thue hién duw an dau tw x4y duwng nha 6 thwong mai'* vao khoan 1 Piéu 23 Luat Nha &
2014 nham dam bao tinh logic, tinh thong nhat, tinh ddng bd, tinh lién thong ciia cac
quy dinh ciia phap luat, nhung khoin 1 Diéu 23 Luat Nha & 2014 (vira dwoc Siva doi, bé
sung tai Piéu 4 “Ludt sita déi 9 Ludr”) vin chwa thong nhit, chwa dong bd, chwa lién
thdng véi mot sé6 quy dinh phap luat khac co lién quan:

Diéu 4 “Ludt sira doi 9 Ludt” sia ddi, bo sung Khoan 1 Piéu 23 Luat Nha ¢
2014 van chi cong nhan “hinh thizc sir dung ddt d@é thuee hién dy &n dau tw xay dung nha ¢
thwong mai” 61 v6i 02 trudng hop quy dinh tai diém a va diém b khoan 1, nhu sau: “a) C6
quyén si dung dit ¢; b) CO quyén sik dung dit ¢ va dit khac khdng phdi 1a dit ¢ dap img
diéu kién cho phép chuyén muc dich sir dung ddt dé thuee hién dw an dau tw” twong tw nhu
quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Diéu 75 Luat Dau tu 2020 (sita doi, bé sung Khodn 1 Piéu 23
Lugs Nha ¢ 2014).

Hiép hoi nhan thay, cac doanh nghiép khdng thé “tw minh di thu gom” dat néng
nghiép quy md Ién dé thau tom dat dai lam dw &n nha & thwong mai néu khong dwoc sw
chap thuin cia co quan nha nwéce c6 tham quyén. Boi 18, Luat Pat dai 2013 d quy
dinh rat chit ché viéc nhan chuyén quyén sir dung dat tai diém b khoan 1 Diéu 169, khoan
2 Piéu 191, khoan 1 Piéu 193 cho phép “té_chire Kinh té dwoc nhdn chuyén quyén sir
dung ditthong qua nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat”; dong thoi quy dinh té chirc
kinh té khong dwge nhan chuyén nhuong quyén st dung dat ndng nghiép “trir trirong
hop dwoc chuyén muc dich siw dung dit theo quy hoach, ké hoach sir dung dit da dwoc co
quan nha nuwde ¢ tham quyén phé duyér” va quy dinh phai “co van bdn chdp thudn Cua co
quan nha nuwde c6 tham quyén doi Véi to chire kinh ténhdn chuyén nhwong quyén sir
dung dét ndng nghigp dé thuee hién dir &n”

Pong thoi, khoan 3 Piéu 58 Luat Dét dai 2013 quy dinh “diéu Kién giao dat, cho thué
ddt, cho phép chuyén muc dich siv dung dit dé thwe hign dw an ddu tw’” nhu sau: “3.
Ngueoi diroe Nha nueée giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat dé thuc
hién dw &n ddu tw phai c6 cac diéu kién sau ddy: a) CO ning lwe tai chinh d@é bao dam viéc
sit dung ddt theo tién do cua di an dau ne; b) Ky quy theo quy dinh cia phap ludt vé dau




tw; ¢) Khong vi pham quy dinh ciia phap ludt vé dit dai doi Véi trwong hop dang sir dung
ddt do Nha nude giao ddt, cho thué ddt dé thuee hién du &n dau tu khac”.

Céac quy dinh trén day cua Luat Dat dai 2013 da cho phép t6 chire kinh té dwoc
nhan chuyén quyén sir dung dat, bao gdm cac loai “ddr khac khong phdi la dét ¢, trong
d6 co dat ndng nghiép, hodc dat phi ndng nghiép khong phai 1a dat & va quy dinh “diéu
Kién giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich si dung dit dé thiee hién duw &n dau
tw” thong nhat véi phap luat vé dau tu.

Bén canh d6, diém a va diém b khoan 4 Diéu 29 Luat Pau tw 2020 quy dinh “co
quan c6 thdm quyén chdp thudn chu triong dau tw ddng thoi vdi chdp thudn nha dau
ne” trong truong hop “a) Nha ddu tw c6 quyén si dung dit, trie trwong hgp Nha nwéc thu
hot ddt Vi muc dich quéc phong, an ninh, thu hoi dat dae phat trién kinh té - xa hgi vi loi ich
quéc gia, céng Cong theo quy dinh cia phap lugz vé ddt dai; b) Nha ddu tw nhdn chuyén
nhwgng, nhdn gop von, thué quyén sir dung dat ndng nghigp dé thuee hién dy an dau tw san
xudt, kinh doanh phi néng nghiép khéng thuge truong hop Nha nwée thu héi dit theo quy
dinh cua phap lugt vé ddt dai”.

Ngoai ra, khoan 2 Piéu 7 Luat Xay dung (sia dm) 2020 quy dinh “cha ddu tw 12
nha ddu tw dwoc co quan nha nwdc co thdm quyén chdp thudn” va ca Piéu 21 Luat Nha
¢ 2014 ciing quy dinh “diéu Kién 1am chi dau ti dw &n xay dwng nha ¢ thwong mai” nhu
sau: “1. Doanh nghiép, hop tac xa dwroc thanh ldp va hoat dong theo quy dinh cua phap ludt
Viét Nam; 2. C6 vén ky quy dé thue hién déi véi tieng dy an theo quy dink ciia phap ludt vé
dau twe; 3. CO chike ning kinh doanh bt déng sdn theo quy dinh cia phép ludt”.

Vé thwe chit, ndi dung khoan 1 Piéu 23 Luat Nha & 2014 duoc sira d6i, b sung tai
Diéu 4 “Ludt sira d6i 9 Ludt” chi “lam rd va phan dinh” cac hinh thire sir dung dat thuwe
hién dw an diu tw xay dung nha ¢ thwong mai da dwgce Lult Nha & hién hanh quy
dinh, nhim th&o gé& cac vwéng mic vé trinh tu, thi tuc chap thuan chu treong dau tu dong
thoi chap thuan nha dau tu véi tha tuc chuyén d6i muc dich sir dung dat (theo “Béo céo
gidi trinh” cia Uy ban Kinh té ciia Quéc hgi) va van chi 4p dung d6i véi 02 truong hop la
du an nha ¢ thuong mai ¢6 quyén sir dung “ddt ¢ (c6 100% ddt ), hoic cO “dit ¢ va cac
logi ddt khac” (cO dat khac “dinh” véi dat ¢), nén vé thwe chatvan giit nguyén noi
dung “cét 16i” cua khoan 1 Piéu 23 Luat Nha & (dwoc Sita doi, bé sung tai diém ¢ khodn 1
Piéu 75 Ludt Pau tw 2020). Nhung, tat_ca cac ndi dung “lam rd va phan dinh” (trén
ddy) déu @3 dwoc quy dinh tai khoan 2 Piéu 57, Diéu 58, Piéu 61, Diéu 62, Piéu 64, Piéu
65, diém b khoan 1 Diéu 169, khoan 2 Diéu 191, khoan 1 Diéu 193 Luat DAt dai 2013 va
tai khoan 1 Diéu 41, Diéu 43 Luét Quan ly, sir dung tai san cdng 2017, khdng ¢ gi méi.

Do vay, viéc "'’khdng bé sung hinh thize si dung dit khong phdi |13 dit ¢ 1am du 4n
dau tw xay dwng nha ¢ thwong mai*' vao khoin 1 Piéu 23 Luit Nha & 2014 ¢4 chwa dam
bao dugc tinh logic, chwa théng nhat, chwa dong bd, chwa lién thong voi cac quy dinh
phap lut hién hanh nhu da phan tich trén day, nén "vidng mdc phap 1y” cia khoén 1 Piéu
23 Luat Nha ¢ 2014 dén nay van chua dworc gidi quyét.

2.2)- Nhiéu dai biéu Quéc hdi quan ngai viéc mé rong dién giao dat cho nha dau
tw, doanh nghiép khong qua dau gia, dau thau dé lam dw an nha ¢ thwong mai sé thuan
lgi cho doanh nghiép nhung chwa tinh het loi ich giira cong dong, nha dau tw va nguoi
dan:

Hiép hoi nhan thay, trong khoang 15 nam tré lai day thi doanh nghiép d4 phai thwong
lwgng v6i nguoi st dung dat dé “mua lgi dar” véigia thi trudng theo nguyén tic théa
thuan ty nguyén, “thudgn mua vira ban” co gia cao hon truong hop Nha nudce thu hoi dat,



boi thuong giai phéng mat bang, nén hau nhw khong cé chuyén doanh nghiép “chen ép,
mua ré” gay thiét hai cho ngwoi sir dung dat.

Dong thoi, theo quy dinh phép lut va theo quyét dinh ciia co quan nha nwéc c6
tham quyén thi chu dau tu phai ban giao cac cong trinh ha tang k¥ thuat (dwong giao
thong, hé thong cdp nuwée, thoat nde, cdp dién, chiéu sang cong cong), ha tang Xa hoi (ddt
cdng vién, y té, gido duc) cua dy an cho dia phuong, dong thoi c6 trach nhiém thwe hién
nghia vu tai chinh véi Nha nuée va phai danh 20% dién tich dat cua dy an dé phat trién
nha & x& hdi va chii dau tu chi dwec kinh doanh khoang trén dudi 40% dién tich dat dy an
nha ¢ thuong mai ma théi, nén khong 1am thiét hai dén lgi ich giira cong dong, nha dau
tw va nguai dan.

2.3)- Nhiéu dai biéu Quéc hoi quan ngai viée “mé réng” dién giao dat cho nha
diu tw, doanh nghiép khong qua diu gia, ddu thiau dé lam dw 4n nha & thwong
mai sé c6 thé din dén lam that thoat ngan sach nha nwée. Nhwng Hiép hdi nhan thay,
thwe chat “nguy co” c6 thé din dén lam that thoat ngan sach nha nwéc trong trudng
hop nay lai thude trach nhiém va thim quyeén ciia cac co quan nha nwée théng qua viée
ban hanh “cac quy dinh dwéi lugr’ va nhat 1a cong tac “thue thi phap luds’ chir khong
phai do doanh nghiép:

Hiép hoi nghién ciru va xin ¢ y Kién nhu sau:

(1) Mt 1a, Chinh pha dé xuat bd sung trudng hop nha dau tu “cé quyén s dung dit
khac khong phadi 1a ddt ¢ phi hop voi quy hoach, ké hoach st dung dat theo quy dinh cia
phap luat vé dat dai dé thuc hién du an nha ¢ thuong mai, khéng phai 14 “mé réng” dién
giao dit cho nha dau tw, doanh nghiép khong qua ddu gia, ddu thau dé lam dw an nha &
thwong mai, boi Ig trong cac nim qua, diém b khoan 1 Dicu 169, khoan 2 Piéu 191, khoan
1 Piéu 193 Luat Pat dai 2013 da cho phép “té chire kinh té dwoc nhdn chuyén QUVen S
dung ditthdng qua nhdn chuyén nhugng quyén si dung ddit”, trong d6 “co quyén si
dung dit ¢”, hodc “dit ¢ va cac logi dit khac”, hoic “ddt khac khong phadi |a ddt ¢, bao
gom dat ndng nghiép, dat phi ndng nghigp khdng phai la dat & dé thuc hién dy 4n dau tu.

Céac doanh nghiép nay da bé ra khoan chi phi rit 16m (c6 thé lén dén hang chuc,
hang tram ty dong) dé nhan chuyén quyén su dung dat, nhung lai khong dwgc cong nhin
chi dau tw dy an nha ¢ thuong mai nén bi nhieu thiét hai.

Hon nita, Hiép hoi nhan thay khong c6 s khac biét miy giira 02 truong hop nha
déu tu “co quyén sir dung dat ¢ hgp phap va cac logi dat khac” véi truong hop nha déu
“co quyen sir dung dit khac khong phdi la ddt ¢” nhu vi dy sau: Nha dau fur A ¢ quyén
su dung dat ndng nghiép 10 ha trong dé c6 vai chue mét vudng ddt ¢ thi diroc cong nhén
chi ddu tw; Trong lGc nha dau tw B lién ké chi cd quyén si dung dat néng nghiép 10 ha
trong dé khong c6 mét vudng dit ¢ nao thi lgi khdng dwee cong nhdn chii dau ar (?1). Boi
I8, két qua cong tac xac dinh gid “gia dar cu thé” dé tinh “tien sir dung dat ™ cua 02 dy 4n
nay la twong dwong nhau, nén veé “ly” thi khong phai do giao “dat khac khong phai Ia dat
¢” cho nha dau tu dé thuc hién dy &4n nha o thwong mai thi sé din dén that thoat ngan sach
nha nwée, ma viée cd thé that thoat ngan sach nha nwée lai nam trong khau ban hanh céc
vin ban dwéi luat chwa chat ché va nhat 1a khau thwe thi phap luat cia céc co quan nha
nudc ¢ tham quyeén.

(2) Hai 13, trong thyc t€ d& c6 xéy ra that thoat ngan sach nha nwére, that thoat tai
san _cong la nguon lwe dat daitrong mot sé truong hop co quan nha nude co tham
quyén giao “dit cong” cho doanh nghiép khdng gua diu gi4, dau thau, khdng ding quy
dinh phap luat dé thyuc hién dy an dau tu kinh doanh bat dong san, nha é.




Déi véi truong hop Nha nwée giao dit, cho thué dit cho nha dau tu d& “co quyén
sit dung ddt” do ty thuong luong, thoa thuan nhan chuyén nhwong quyén sir dung dat cia
ngudi st dung dat véi gia thi trweong “thudn mua vica ban” thi viéc co thé 1am that thoat
ngan sach nha nuée lai co thé xay ra trong khau “dinh gia dit cu thé; xac dinh tién sir
dung dit, tién thué ddr”, ma ciing thudc trach nhiém ciia cac co quan nha nwée ¢4 thim
gquyén thong qua viéc ban hanh “cac phwrong phép dinh gia dar” va nhat 1a cong tac “thuc
thi phap lugs” vé lya chon “ap dung phwong phép dinh gia dit phu hop” dé “xac dinh gia
dit cu thé”, hoac dé “xac dinh tién sir dung dit, tién thué dar’ chi khong phai do doanh
nghiép gay ra that thoat ngan sach nha nuée.

Bai I8, Luat Dat dai 2013 tai khoan 2 Diéu 112 quy dinh “2. Chinh pha quy dinh
phuwong phap dinh gia dir”; tai khoan 3 Piéu 114 quy dinh viéc “Xac dinh gia dat cy the”
phai dya trén nhiéu co so, trong d6 cd viéc hra chon “ap dung phwong phap dinh gia dit
phu hgp™ dé “dinh gia ddt cu thé; xac dinh tién sir dung ddt, tién thué ddr” cua dy an dau
tu bat dong san, nha ¢ va phai dugc “Hgi dong tham dinh gia ddr’ tham dinh, trinh Uy ban
nhan dan cép tinh ban hanh Quyét dinh gia dit, “tién si¢ dung dit, tién thué dat” cua du
an dau tu bat dong san, nha @ ma doanh nghiép phai chap hanh, thuc hign.

Nhu vay, viéc Xac dinh “tién siz dung dat, tién thué dar” cia du an c6 dam bao hay
khéng dam bao duoc nguyén tic “viée dinh gia dat phai bao dam nguyén tic phi hep véi
gia ddt pho bién trén th; trieong” (quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Piéu 112 Ludt Pt dai 2013),
hoac c6 dam bao hay khong dam bao “quyén cia Nha nuéc doi véi dat dai”, theo d6
“Nha nwdc diéu tiét phdn gid tri ting thém tir ddt ma khong do ddu tw ciia nquoi sir dung
dit mang lgi thong qua chinh sach thué, tién si¢ dung dat, dau tw co sé ha tang va chinh
sach hé trg cho ngwoi c6 ddt thu héi” (quy dinh tai khodn 2 Piéu 19 Ludt Pat dai 2013),
trong d6 co “tién sir dung dat, tien thué dar” hoan toan nam trong tay Nha nwée, thude
trach nhiém, tham quyén caa cac co quan nha nwée, chir khdng phai do doanh nghiép.

(3) Ngay ca truong hop thyc hién ddu gia quyén sir dung dat, ddu thau dy an co si

dung dat ma néu co quan nha nudc khéng ting cudng quan Iy hiéu lec, hiéu qua thi ciing 6
thé dan dén lam that thoat ngan sach nha nwée, that thoét tai san cong la nguon lye dat
dai, néu dé xay ra tinh trang dau gia “cugi”, dau gia c6 “quan xanh - quan d6”, dau thau
“cugi”, dau thau “chan gé”, hoic loi dung diu gia, ddu thau dé truc lgi bat chinh, hoic

dé cho thanh phan ngoai xa hoi can thiép lam sai léch két qua dau gia, dau thau.

/\”

2.4)- CO y kién d@é xuat thye hién ddu gia quyén sir dung dit trong cac truong
hop “dau tw xay dyng nha ¢ de ban hogc cho thué hogc cho thué mua”; hodc truong hep
nha dau tw co quyén sir dung dat doi véi cac loai dat khac khong phai la dat &
nhung di gan hét thoi han sir dung dat thi co thé cho deén hét thoi han sir dung dat,
Nha nwéc sé thu hoi dat de dau gia, dau thau:

Hiép hoi nghién ciru va xin ¢ y Kién nhu sau:

a. Hiép phap 2013 quy dinh “Nha nudc thu héi dir do té chire, ca nhan dang si
dung trong trwong hop thdt can thiét do lugt dinh vi muc dich quoc phong, an ninh; phat
trien kinh té - xa héi vi lgi ich quéc gia, cong cong”:

- Khoan 3 Dicu 51 quy dinh: “3... Tai sdn hgp phép ciia ca nhan, té chirc dau t,
sdan Xudat, kinh doanh dwoc phap ludt bde hé va khéng bi quéc hizu héa”.

- Piéu 54 quy dinh: “1. Ddt dai 1a tai nguyén dac biét ciia quéc gia, nguon lire quan
trong phét trién dat nude, dwge quan 1y theo phép lugr; 2. Té chiie, c& nhan dugc Nha
nwéc giao dat cho thué ddt, cong nhdn quyen sit dung dit. Ngwoi siv dung dit dwoc
chuven quyén_Sir dung ddt, thwe hién_cac quyén va nghia vu theo quy dinh_cua lugt.
Quyén si dung dit dwoc phap ludt bdo hé; 3. Nha nwécthu _héi dit do té chire, ca
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nhan dang sii dung trong trurong hop thét can thiét do lugr dinh Vi muc dich quéc phong,
an ninh; phat trién Kinh te - xa hgi vi lgi ich quéc gia, cong cgng. Viéc thu hoi dat phai
cong khai, minh bach va dwoc boi thuwong theo quy dinh cua phap lugt”.

b. Luét Pat dai 2013, Luit Quan Iy, sir dung tai sin cong 2017 quy dinh cy thé
cac trwong hop Nha nwée thu hoi dat:

- Luat Dt dai 2013 quy dinh cc truong hop Nha nuée thu hoi dat tai Diéu 61
thu héi ddt vi muc dich quéc phong, an ninh”, Diéu 62 quy dinh “thu hoi ddt dé phat
trlen kinh té - xa hgi vi lgi ich qUoc gia, cdng cong”, Piéu 64 quy dinh vé “thu héi dét do
vi pham phap ludt vé dit dai”, Diéu 65 quy dinh vé “thu héi ddt do chdm diit vige si dung
ddt theo phap ludt, tr nguyén tra lai ddt, c6 nguy co de doa tinh mang con nguoi”.

’\“

- Khoan 1 Diéu 41 Luat Quan ly, sir dung tai san cong 2017 quy dinh 08 trwomg hop
thu hdi tai san cong tai co quan nha nuée, trong do co “try so 1am viéc 1a dat, nha lam
Viéc va tai san khac gan lién véi dat”.

Do vay, Hiép hoi nhan thay Hién phap 2013 va Luat Dat dai 2013, Luat Quan ly, si
dung tai san cdng 2017 d4 quy dinh cu thé cac trwomg hop Nha nwéc thu hdi dit, nén
khong c6 chuyén Nha nwée thu hdi dat tran lan.

c. Luat Pat dai 2013 quy dinh Nha nwéc giao dat, cho thué dat theo hinh thirc
diu gia quyén sir dung dit, trong d6 co trwong hop “ddu tw xay dwng nha ¢ dé ban hodc
cho thué hodgc cho thué mua” véi diéu Kién “ddr da dwoc gidi phong mét bang, dét co tai
sdn Qdn lién véi ddt ma tai sin thuge sé hizu Nha nwée” va Luat Quan ly, sir dung tai
san cong 2017 quy dinh viéc ban tai san cdng tai co quan nha nuéce (trong do co quyén
sit_dung dir) dwge thwe hién theo hinh thire ddu gia. Nhung khong phai tat ci céac
trwong hop “dau tw xay dwng nha é dé ban hodc cho thué hodgc cho thué mua” déu phai
thwe hién diu gia dat, bai 1& Luat Pat dai 2013 con quy dinh cac trweong hop nha diu tu
dwoce Nha nwéc giao dat, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich sir dung dat dé thue
hi¢n du &n diu tw, dw 4n nha & thwong mai:

- Khoan 1 Piéu 118 Luat Pat dai 2013 quy dinh 08 truong hop ddu gi4 quyén sir
dung dat, trong d6 co cac truong hop quy dinh tai diém b, diém e va diém g nhu sau: “b)
Dau tw xay dwng nha ¢ dé ban hodc cho thué hodge cho thué mua (...); e) Giao ddt, cho
thué ddt doi véi dit Nha nwde thu héi do sdp xép lai, xit Iy try sé lam viée, co sé hoat dong
sw nghiép, co so san xudt, kinh doanh ma tai sdn gén lién véi dit thugc sé hitu nha nwéc;
g) Giao dit ¢ tai dé thi, nbng thon cho hg gia dinh, ca nhan”.

- Biém b khoan 1 Dicu 119 Luat Dat dai 2013 quy dinh “diéu ki¢n dé t6 chic thyc
hign ddu gia quyen sir dung dar” 1a “*b) Pét da dwec gigi phong mat bang, dit co tai sdn
gén lién véi dit ma tai sin thuac so' hitu Nha nwec”.

PNT

- Khoan 3 Dleu 43 Luat Quan ly, st dung tai san cong 2017 ve “ban tai sdn cong tai
co quan nha nudc”, quy dinh “3. Viéc ban tai san cong diroc t'hu'c hién theo hinh thd’c,ddu
gia (...) theo quy d’_inh cua Chinh phu”, trong dé cé hinh thirc dau gia quyen sir dung dat.

- Diéu 4 Thong tu lién tich s6 14/2015/TTLT-BTNMT-BTP ngay 04/04/2015 cta Bo

Tai nguyén MOoi truong va B Tu phap quy dinh: “Quy dit dwoc sir dung dé diu gia quyén
sir dung dit bao gom: 1. Pdt NhA nwéc thu héi dé phat trién Kinh té - xa héi vi lgi ich

quoc gia, cong cgng theo quy dinh tai Piéu 62 ciia Ludt Pat dai; thu héi do vi pham phap
lugt vé dat dai theo quy dinh tai Khodn 1 Piéu 64 cia Ludt Pdt dai; thu héi do chdm duet
vige sii dung dit theo phap ludr, tw nguyén tra lai dar theo quy dinh tai cAc Diem a, b, c vad
Khodn 1 Piéu 65 cia Ludt Pat dai; 2. Ddt Nha nwde thu héi do sip xép lgi, xir 1y tru so
lam viée, co sé hoat dong sw nghiép, co sé san xudt, kinh doanh ma tai sdn gén lién véi dit




thugc s¢ hizu nha nwde; 3. Pdt do Uy ban nhan dan x&, phwong, thi tran; Té chic phat
trién quy ddt dwee giao qudn Iy ma Nha nuwée chwea giao hodge cho thué dé sik dung theo quy
dinh cia phap ludt; 4. Pdt do cac té chike diwgc giao dé qudn Iy theo quy dinh tai Piém b va
Piém ¢ Khodn 1 Piéu 8 cia Ludt Pdt dai dwoc co quan nha nude co tham quyén quyét dinh
giao, cho thué dé sir dung theo quy dinh ciia phap lugr”.

_d. Céc trudng hep nha dau tw dwge Nha nuéce giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung dat de thwe hién du &n dau tw, dw an nha é thwong mai:

- biéu 57 Luat Pt dai 2013 quy dinh “cac trmrng hep chuyén muc dich sir dung dit
phai durgc phép cua co quan nha nude co tham quyén”, trong d6 ¢ truong hop “d) Chuyén
dit ndng nghiép sang ddt phi nong nghiép; d) Chuyén ddt phi ndng nghiép diegc Nha nurée
giao ddt khong thu tién sir dung ddt sang ddt phi nong nghiép duwoc Nha nurde giao ddt c6
thu tién sir dung ddt hodc thué dat; €) Chuyén ddt phi ndng nghiép khong phdi 1a dit ¢
sang ddt 6 (...); 2. Khi chuyén muc dich siz dung dét theo quy dinh tai khodn 1 Piéu nay thi
nguoi Sir dung dat phdi thuee hign nghia vu tai chinh theo quy dinh ciia phép ludt...”.

- Biém b khoin 1 Diéu 169, khoan 2 Piéu 191, khoan 1 Piéu 193 Lut Pt dai 2013
cho phép to chirc kinh té dwge nhin chuyén quyén sir dung dat thong qua nhén chuyén
nhuong quyén st dung dat dé thuc hién dy an dau tu (4a trich dan tai Muc 1.2 trén gay).

Nhu vay, theo quy dinh cua Luat Dat dai 2013 thi khdng phai tat ci cac truwong hop
“dau tw xay dwng nha ¢ dé ban hodc cho thué hodgc cho thué mua” déu phai thwe hién
diu gia dat, ma Luat Pat dai 2013 con quy dinh céc truong hop nha dau tw dwoe Nha
nude giao dit, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat dé thure hién dy an
dau tw, dw 4n nha & thwong mai.

d. Higp hoi nhan thay y kién dé xuat “Truwong hep nha ddu tw c6 quyén siz dung
dit d6i véi céc logi dit khac khong phdi 1a dit 6 nhwng da gan hét thoi han sie dung dit
thi c6 thé che dén hét thoi han sik dung dit, Nha nwéc sé thu hoi dit dé diu qia, diu
thdu” chwa phi hop véi quy dinh phap luit, béi Ié Luat Pat dai 2013 cho phép nguoi
str dung dat c6 nhu cau thi c6 thé xin gia han sir dung dat:

- Biédu 65 Luat Dat dai 2013 quy dinh vé “thu héi dit do chdm dizt viéc sir dung dit
theo phap lugt, tw nguyén tra lai dat, c6 nguy co de doa tinh mang con nguwoi”. Nhung,
khoan 3 Diéu 126 Luat Dat dai 2013 con quy dinh “théi hgn giao dit, cho thué dit déi véi
to chirc dé thuwe hién cac dw an ddu tw dwroc xem xét, quyér dinh trén co s¢ dir an dau tw
hodc don xin giao dat, thué ddt nhung khong qua 50 ndm (...) Khi hét thoi han, nguoi siv
dung dat néu c6 nhu cdu tiép tuc sik dung thi dwoc Nha nwdc xem xét gia han si dung dit
nhung khéng qua thoi han quy dinh tai khoan nay”.

- Piém a khoan 1 Diéu 74 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh: “a) Truée khi hét
han siz dung ddt toi thiéu 1a 06 thang, nguoi sz dung ddt ¢6 nhu cdu gia hgn si dung dit
nép 01 bé ho so d@é nghi gia han sir dung dar’.

Do vay, khéng thé “chdm cham” chd dén hét thoi han siv dung dat, “Nha nwdc sé
thu hoi dit dé diu gia, ddu thaw”, boi 18 Luat Dat dai 2013 cho phép ngudi sir dung dét co
nhu cau tiép tuc sir dung thi giri don Ién co quan nha nudc c6 tham quyén dé xin gia han
str dung dat néu van phl hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat.

3/- Kién nghi:

Hiép hoi rat hoan nghénh Bo Xay dung va Chinh phii da dé xuat xay dung Luat Nha &
(stra d6i) va da duge Uy ban Thuong vu Qudc hoi dua vao Chuong trinh xay dung Luat,
Phép lénh ndam 2022, nham sira doi toan dién Luat Nha ¢, bao dam dong bo, théng nhat voi
Luat Pat dai (Sita doi) va céc quy dinh khac cia phap luat c6 lién quan, nham thuc hién 03
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dot pha chién lwge ma truge hét 1a “Hoan thién dong bé thé ché phat trién, truge hét 1a
thé ché phat trién nén kinh té thi trwong dinh hwéng x& héi chi nghia. Tap trung wu tién
hoan thién dong bé, cd chat lwong va t6 chire thue hién tot hé thong ludt phap, ce ché,
chinh sach nham tao ldp moi truwong dau tw kinh doanh thugn lgi, lanh manh, cong bing;
huy dong, quan 1y va sir dung €6 hi¢u qua moi nguon lc phat trién, nhdt 1a dét dai, tai
chinh; thuc hién phan Cap phan quyén hop ly, hiéu qud, dong thoi ting cuong kiém tra,
giam sat, kiém soat quyén luc”.

Trong d6, Hiép hoi kién nghi Uy ban Thuong vu Quodc hdi xem xét chi dao sira
ddi, bé sung khoan 1 Piéu 23 Luat Nha & 2014 (dwoc Sira déi, bo sung tai Piéu 4 “Ludt
sita doi 9 Ludr’), trén co s& dé nghi bé sung trudng hop nha dau tu “c6 quyén si dung dit
khac khong phdi 1a dit ¢ theo d& xuat tai To trinh s6 535/TTr-CP ngay 01/12/2021 cia
Chinh phu va tich hgp néi dung quy dinh vé “nhdn chuyén quyén sir dung dét & theo quy
dinh cia phap ludt vé dat dai dé xay dung nha ¢ thiwong mai” tai khoan 4 Piéu 23 Luat Nha
& 2014 vao khoin 1 Piéu 23 Luat Nha & 2014, nhu sau:

“1. C6 quyén hogc nhdn chuyén quyén si dung dat hop phép thuge mgr trong céac
truong hop quy dinh tai diém a, diém b khodn ndy ma viéc sir dung dat dé thue hién dir &n
dau tw Xay dung nha & thuwong mai phu hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat da dwoc co
quan nha nuée c6 tham quyén phé duyét theo quy dinh cia phéap ludt vé ddt dai, trir truong
hop thugc dién Nha nuée thu héi ddt vi muc dich quée phong, an ninh, thu hoi a4t dé phéat
trién kinh té - xa héi vi loi ich quéc gia, cong céng va cac triong hop thu héi khéc theo quy
dinh cua phéap ludt:

a) CO quyén si dung ddt o;

b) C6 quyén hogc nhdn chuyén quyén si: dung dat ¢ va dat khac khong phai la dat
o dap umg dieu Kign cho phép chuyén muc dich s dung dat dé thuc hign dy an dau tu.

¢) C6 quyén hodc nhdn chuyén quyén sir dung dit khac khong phadi 1a dit 6.

Sau khi da dugc co quan c6 tham quyen chdp thudn chu treong dau ne dong thoi chap
thugn nha ddu tw theo quy dinh ciia phap lugr vé dau tu, nha dau tur c6 trach nhiém thuec hién
viéc chuyén muc dich sir dung dat déi véi dw &n c6 yéu cau chuyén muc dich sur dung dit
va thuee hién cac nghia vi tai chinh c6 lién quan theo quy dinh cia phap ludt vé dat dai”.

Néu dé xuat ndy duoc thong qua thi dé nghi bdi bé khoan 4 Piéu 23 Luat Nha &
2014.

Trén trong Kinh trinh!

Noi nhén: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI

- Nhu trén; ?
) . : CHU TICH
- Van phong Chinh phui, :

- B6 Xay dung; B Ké hoach Pau tu;
Bo Tai nguyén M0i truong;
Bo Tu phép; Bo Tai chinh;
B Nong nghiép Phét trién nong thon
Bé Quéc phong; Bé Cong an;

Ngan hang Nha nudc; Lé Hoang Chau
- Ban Chdp hanh HH; DTDD: 0903 811 069
- Quy vi Hoi vién; Email: lehoangchaul954@gmail.com
- Luu VP.
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