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HIEP HOI BAT BONG SAN
SH6: 115/2021/CV- HoREA Tp. HO6 Chi Minh, ngay 15 thang 12 nam 2021
“V//v D& nghi stra doi, bd sung khoan 1
Piéu 23 va chwa can thiét stra doi, bo
sung khoan 3 Diéu 110 Luat Nha &
2014”

Kinh gz - Uy ban Thuong vu Quéc hoi
- Uy ban Phap luat ctia Quéc hoi

Hiép hoi Bat dong san thanh phé H6 Chi Minh (HOREA) rat hoan nghénh vathong nhat
vOi To trinh 5 535/TTr -CP ngay 01/12/2021 clia Chinh pha trinh Quéc hdi tai Ky hop Quédc
hoi bét thudng xem xét siva doi, bd sung mot s didu clia 08 Luat trong d6 c6 dé xuét gra doi,
bd sung khoan 1 Diéu 23 Luat Nha¢ 2014 (dugc slra doi, bd sung tai diém c khodn 1 Biéu 75
Luat Bau tv 2020) dé thdo g& khé khan cho san xuét kinh doanh, tao diéu kién dé day manh
qua trinh phuc hdi va phét trién kinh té, 6n dinh an sinh x& hoi, ch dong thich tng linh hoat,
an toan trong diéu kién binh thudng maéi voi dich CoViD-19.

Hiép hdi nhan thdy, cac ndi dung dugc Chinh phi dé xuét stra di, bd sung mot s6 didu
clia 08 Luat déu co tinh cAp thiét can phai duoc xem xét gidi quyét ngay. Con nhirng van
dé chua that sw cép thiét thi Uy ban Thudng vu Qu 6c¢ hoi cling da trinh Qudc hoi thdng qua
Chuong trinh x&y dyng luat, phap 1énh nam 2022, trong d6 c6 viéc chuén bi Bé an Luat Nha
& (sra doi).

Trén co s& nhan thitc do, Hiép hdi xin dugc gop y kién bd sung 02 ndi dung, nhu sau:

1/- Viéc stra doi, bd sung khodn 1 Biéu 23 Luat Nha & 2014 vé hinh thtre st dung
dat dé thuc hién dy an dau tv xay dwng nha & thwong mai:

1.1)- Viéc lya chon chll dau tw va hinh thirc st dung dat dé thyc hién dy an dau
tw xay dung nha & thuong mai theo quy dinh clia phap luét:

a. Viéc lya chon cha dau tw va hinh thirc str dung dat dé thuc hién dy an dau tw
xay dwng nha & thuong mai theo quy dinh tai Diéu 22 va Biéu 23 Luat Nha & 2014 va
theo dy thao stra ddi, b sung Khoan 1 Diéu 23 Luat Nha & 2014 (duoc stra doi, bd sung
tai diém c khoan 1 Diéu 75 Luat Dau tw 2020):

- Diém a, diém b va diém c khoan 2 Biéu 22 Luat Nhad 2014 quy dinh viéc lya chon
chll dau tw dv &n xay dung nha ¢ thwong mai théng qua hinh thiic  ““a) BAu gia quyén st dung
dat theo quy dinh cla phap luat vé dat dai; b) Bau thau du an c6 st dung dat; c) Chap thuan
nha dau tu theo quy dinh clia Luat Bau tw. Trudng hgp cé nhiéu nha dau tv dugc chap thuan
thi viéc xac dinh chd dau tv theo quy dinh clia Luat Xay dung Chinh pht quy dinh chi tiét diém
nay”. Diém ¢ khoan 2 Diéu 22 Luat Nhad 2014 trén day dadugc sira doi, bd sung tai diém b
khadn 1 Diéu 75 Luat Bau tv 2020.

- Khodn 1 Diéu 23 Luat Nhad 2014 quy dinh truong hop nha dau tv ““1. S dung dién
tich dat & thudc quyén st dung hop phap dé xay dung nha & thuong mai”” c6 hiéu lyc trong 5
nam (tr 01/07/2015 - 31/12/2020); Khoan 1 Diéu 23 Luat Nhad 2014 (dugc stra doi, b sung
tai diém ¢ khodn 1 Diéu 75 Luat Pau tv 2020) quy dinh truong hop nha dau
tw “1. C6 quyén sk dung dat & hop phap va cac loai dat khac duoc co quan nha nuwéc co tham
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quyén cho phép chuyén muc dich sr dung datsang lam dat §” co hiéu luc ké tir
ngay 01/01/2021 tr¢ di.

- Khoan 2, khoan 3 vakhddn 4 Diéu 23 Luat Nhad 2014 quy dinh céc truong hop nha
dau tr “2. Puoc Nha nudc giao dat dé xay dwng nha ¢ cho thué, cho thué mua, dé ban; 3.
Pugc Nha nudc cho thué dat dé xay dung nha & cho thué; 4. Nhan chuyén quyén st dung dat
& theo quy dinh clia phap luat vé dat dai dé xay dung nha & thwong mai”.

b. Céac trong hop dau gia quyén st dung dat, nhan chuyén quyén s dung dat dé
thuc hién dy an dau tw, trong dé co duw an xay dung nhad thuong mai theo quy dinh clia
L uat bat dai 2013:

- Diém a Khoan 1 Diéu 118 Luat Dét dai 2013 quy dinh 1. Nha nuéc giao dat co thu
tién str dung dat, cho thué dat theo hinh thirc ddu gia quyén str dung dat trong cac trudng
hop sau day, trir cac truong hop quy dinh tai khodn 2 Diéu nay: a) Dau tv xay drng nhad dé
ban hoédc cho thué hodac cho thué mua”.

- Diém b khoadn 1 Diéu 169, khoan 2 Diéu 191 vakhoan 1 Diéu 193 Luat Pat dai
2013 cho phép t6 chirc kinh t€, doanh nghiép dwoc nhan chuyén guyén sr dung dat thong
quanhan chuyén nhugng quyén sir dung dat phu hop véi quy hoach, ké hoach sir dung
dat dé thuc hién dw an dau tw. Truong hop nhan chuyén nhuong quyén st dung g4t nong
nghiép thi phai duoc co quan nha nudc cé tham quyén chap thuan.

- Khodn 2 Diéu 19 Luat Pét dai 2013 quy dinh: “2. Nha nudc diéu tiét phan gia tri
tang thém tir dat ma khong do dau tu ctia ngudi gt dung dét mang lai thong qua chinh sach
thué, tién st dung dat, tién thué dat, dau tw co s¢ ha tang va chinh sach ho tro' cho ngudi cé
dat thu hoi”.

c. Thuc hién phurong thirc dau thau dy an cé str dung dat dé lwa chon nha dau v,
trong do6 c6 du an xay dwng nha & thuong mai theo quy dinh ctia Luat Bau thau 2013:

- Khodn 2 Biéu 15 Luat Bau thau 2013 (dugc stra d()’iz b6 sung tai diém g khoan 1 Diéu
99 Luat PPP 2020) quy dinh ddu thau qudc té d6i v6i treong hop <2, Dy an dau t co sk
dung dét, trir truong hop han ché dau tw theo quy dinh cla phép luat dé dau tu”.

- Khodn 2 Biéu 20 Luat Bau thau 2013 quy dinh “2. Dau thau rong rai duoc ap dung
cho céac goi thau, duy &n thudc pham vi diéu chinh clia Luat nay, trir truong hop quy dinh tai
cac diéu 21,22,23,24,25,26 va 27 cla Luat nay”.

d. Lwa chon nha dau tv thuc hién dy an dau tu cé sir dung dat, trong d6 c6 dv an
xay dwng nha & thwong mai theo quy dinh clia Luat Bau tv 2020:

- Diém a va diém b Khoan 1 Diéu 29 Luat Bau tv 2020 quy dinh lwa chon nha dau tw
thong qua hinh thirc ““a) Dau giad quyén st dung dat theo quy dinh cta phap luat vé dat dai;
b) Pau thau Iwa chon nha dau tw theo quy dinh clia phép luat vé déu thau™.

- Piém a va diém b khoan 4 Diéu 29 | yat Pau tv 2020 quy dinh “co quan c6 tham
quyén chdp thuan chu trwvong dau tw dong thoi voi chip thuan nha dau tv khong thong qua
dau gia quyén str dung dat, dau thau lya chon nha dau tu” trong truong hgp nhadau tv “a) Cé
guyen g¥ dung dat, trir truong hgp Nha nudc thu hoi dat vi muc dich quéc phong, an ninh,
thu hoi dat dé phat trién kinh t€ - x& hoi vi lgi ich quéc gia, cong cong theo quy dinh clia phap
luat vé dat dai; b) Nha dau tv nhan chuyén nhuong, nhan gép von, thué quyén s dung dat
nong nghiép dé thwc hién dy an dau tw san xudt, kinh doanh phi ndng nghiép khong thudc
trung hop Nha nwéc thu hoi dat theo quy dinh clia phap luat vé dat dai”.

- Diém a khoan 5 Diéu 29 Nghi dinh 31/2021/ND-CP quy dinh “a) Nha dau tv cd
auyén g¥ dung dat la nha dau tw dang s¥ dung dat do dugc nha nudc giao dat, cho thué dat,




cong nhan quyén st dung dat hodc do nhan quyén s¥ dung dat theo quy dinh ctia phap luat
vé dat dai ...”.

d. Xéc dinh chi dau tu dw 4n dau tu xay duwng, trong d6 c6 du 4n xay dwng nha O
thwong mai theo quy dinh ctia Luat Xay dung (sra doi) 2020:

Diém d khoan 2 Diéu 7 Luat Xay dung (stra doi) 2020 quy dinh ““d) Doi véi du an st
dung vBn khac ma phap luat vé dau tw cé quy dinh phai lva chon nha dau tw dé thic hién du
an, chll dau tv la nha dau tv dwoc co quan nha nwéc cd tham quyén chap thuan”.

1.2)- MOt s6 “bat cap” clia khoan 1 va khoan 4 Biéu 23 Luat Nha & 2014:

(1) Khoén 1 biéu 23 Luat Nhad 2014 hién hanh chi quy dinh 02 trudng hop nha dau
tr “co quyen st dung dat & hop phép”, hodc nha dau tu “cd quyén st dung dat & hop
phap va cac loai dat khac”. Nhung con “bd sét” 02 trudng hop nha dau tu “co quyen st
dung dat nong nghiép”, hadc nhadau tuv “cé quyén st dung dat phi néng nghiép khong phai
ladat o,

(2) Khodn 4 biéu 23 Luat Nhad 2014 hién hanh chi quy dinh 01 trudng hop nha dau
tw “nhan chuyén quyén st dung dat &”. Nhung con “bo sét” 02 trudng hop nha dau tv “nhan
chuyén quyén s¥ dung dat néng nghiép”, hodc nhadau tw “nhan chuyén quyén sl dung dat
phi néng nghiép khong phai la dat 7.

(3) Khoan 1 Diéu 23 Luat Nhad 2014 duoc dé xudt stra ddi, b6 sung tai khoan 4 Biéu
3“Dy an Luat sira doi 08 luat™ gra ddi, bd sung diém ¢ khadn 1 Diéu 75 Luat Dau tv 2020
cling dang “bd so6t” 02 trudng hop r]hé dau tv “nhan chuyén quyén st dung dat néng
nghiép”, hodc nha dau tr “nhan chuyén quyén st dung dat phi néng nghiép khong phai la
dat ¢ dé thuc hién du an xdy ding nha é thuong mai.

1.3)- Mot s6 du an khu do6 thi, nha & thwong mai dang bi “vudng” do quy dinh tai
khoan 1 Biéu 23 Luat Nha & 2014:

1. Khu dat Dy an Khu D6 thi méi Xuan Tan ctia Cong ty CP Cong nghiép Cao su:

- Phép ly quy hoach 1/2000: Dy &n Khu 6 thi méi Xuén Tan, thanh phd Long Khéanh
phu bcyp v0i quy hoach khu d6 thi méi theo Quyét dinh s6 556/QD-UBND ngay 06/06/2011
clia Uy ban nhan dan tinh Bong Nai.

- Quy mo dién tich: 62,85 ha.

- Dan 5 du kién: 7000 - 7500 ngudi.

- bét do Cong ty Co phan Cong nghiép Cao su thué clia nha nudc theo Hop dong so
21/HDTD ngay 27/04/2018, loai dat ndng nghiép trong cay lau nam, tra tién thué hang
nam khong “dinh” dat &.

- Doanh nghiép can phai thuc hién thi tuc chuyén muc dich st dung dét tir dat ndng
nghiép sang dat &, thuc hién nghia vu tai chinh, ndp tién st dung dat véi Nha nuéc dé dugc
dau tu xay dwng dw an khu doé thi méi.

2. Dy &n khu do thi méi 48 ha clia Cong ty Bo sta Long Thanh (Lothamilk):

- Phép |y quy hoach 1/2000: Khu dat clia Lothamilk tai xa Tam Phudc, thanh phd Bién
Hoa, tinh Bong Nai phu hgp véi quy hoach dat do thi, dat 6.

- Dién tich 48 hadat nong nghiép nam canh khu xi nghiép san xuét cla
Lothamilk khéng “dinh™ dat &.

- Khu dat duoc cho Lothamilk thué theo hinh thirc ghi nhan ng von va hoan tra ng von
theo Hop dong giao nhan ng gid tri quyén st dung dat dé gép von vao Lién doanh.

- Lothamilk da chuyén tir Gidy chirng nhan dau tu sang Gidy chitng nhan dang ky kinh
doanh.




- Lothamilk hién cé chirc nang kinh doanh bat ddng san.

- Doanh nghiép can phai thuc hién tha tuc chuyén muc dich st dung dét tir dat nong
nghiép sang dét &, thwc hién nghta vu tai chinh, nop tien str dung dat véi Nha nuoc dé duoc
dau tu xay dwng du an khu dé thi mai.

3. Dy &n Sai Gon Garden 29,6 ha clia Cong ty CP Béat dong san Du lich nghi dudng
Sai Gon Garden:

- Cong ty CP Bat dong san Du lich nghi dudng Sa Gon Garden dé co Gidy chirng nhan
quyen st dung dat 29,3 ha tai phutng Long Phudc, thanh phé Tha Bire, cd muc dich st dung
la dat néng nghiép (ndng trai) va dich vu du lich sinh thai; con lai 0,3 ha dét lta da ky hop
dong chuyén nhuong ¢ ng chitng, khong “dinh™ dat 6.

- Phép ly quy hoach 1/2000: Khu dét thudc quy hoach phan khu Ia dét do thi, dét ¢.

- Doanh nghiép can phai thuc hién thi tuc chuyén muc dich si dung dat tir dét nong
nghiép sang dat @, thyc hién nghfa vy tai chinh, ndp tién st dung dat véi Nha nudc dé dugc
dau tv xay dwng dv an khu dé thi mai.

4. Dy &n Khu nha ¢ 4,5 ha ctia Coéng ty CP Thwong mai Dich vu Thién Phuc Loi:

- Cong ty CP Thwong mai Dich vu Thién Phlc Loi da cd Gidy chirng nhan quyén st
dung dat 4,5 ha tai phuong Truong Tho, thanh pho Tha Bic, ¢ muc dich st dung la dat néng
nghiép, khéng “dinh™ dat &.

- Phép |y quy hoach 1/2000: Khu dat thudc quy hoach phan khu la dat dé thi, dat ¢.

- Doanh nghiép can phai thwc hién thd tuc chuyén muc dich st dung dat tir dat nong
nghiép sang dat &, thuc hién nghia vu tai chinh, ndp tién st dung dat véi Nha nudc dé duoc
dau tv xay dung du an khu nha .

5. Dr an nha chung cuw 01 ha ctia Cong ty C6 phan Western Sai Gon:

- Cong ty CO phan Western Sai Gon dé c6 Gidy chirng nhan quyén st dung dat 01 ha
tai thi trdn HOoc MoOn, huyén Ho6c MoOn, c¢c6 muc dich st dung ladat noéng
nghiép, khong “dinh” dat 0.

- Phép |y quy hoach 1/2000: Khu dat thudc quy hoach phan khu la dat do thi, dét ¢.

- Doanh nghiép can phai thyc hién tha tuc chuyén muc dich st dung dat tir dat néng
nghiép sang dat &, thic hién nghiia vu tai chinh, ndp tién st dung dat véi Nha nuéc dé dugc
dau tw xay dwng du an khu nhaé.

6. Dy an Khu nha ¢ 4,4 ha ctia Céng ty Hwng Thinh Land:

- Cong ty Hwng Thinh Land daco Gidy chirng nhan quyeén st dung dat 4,4 ha tai phuong
An Thanh, thanh phd Thuan An, tinh Binh Duong, c6 muc dich st dung la @it san xuét kinh
doanh, khong “dinh™ dat &.

- Phép |y quy hoach 1/2000: Khu dat thudc quy hoach phan khu la dat dé thi, dat &.

- Doanh nghiép can phai thuc hién tha tuc chuyén muc dich st dung dét tir dat nong
nghiép sang dat &, thic hién nghia vu tai chinh, ndp tién st dung dat voi Nha nudc dé duoc
dau tu xay dwng du an khu nhaé.

7. Dv &n Khu C Quy Nhon 228 ha ctia Cong ty CP Bau tw va Dich vu H.B.C:

- Cong ty CP Pau tv va Dich vu H.B.C da co Gidy chirng nhan quyén st dung dét 228
ha tai Khu cong nghiép Nhon HOi, x& Nhon Hoi, thanh pné Quy Nhon, tinh Binh Binh, c6
muc dich si dung la gat khu cong nghiép, khéng “dinh” dat &.

- Phap ly quy hoach 1/2000: Khu dat thudc quy hoach phan khu Ia dét do thi, dét ¢.



- Doanh nghiép can phai thwc hién thl tuc chuyén muc dich st dung dat tir dat néng
nghiép sang dat &, thuc hién nghia vu tai chinh, ndp tién st dung dat véi Nha nudc dé duogc
dau tv xay dwng dv an khu doé thi méi.

1.4)- Nhirng thuan lgi va khé khan khi cho phép chép thuan cha trwong dau tw
dong thoi chap thuan nha dau tw khong thong qua dau gia quyén s dung dat, dau thau
Iwa chon nha dau tv trong trvong hop nha dau tv cé guyén s dung dat hodc nhan
chuyén quyén sr dung dat doi voi “dat néng nghiép”, hoac “dat phi néng nghiép khong
phai la dat &”’; viéc bao ddm tinh dong b6 vé thu tuc dau tu kinh doanh gilra quy dinh tai
khoan 1 Biéu 23 cua Luat Nhad va quy dinh c6 lién quan clia Luat bau tv, Luat bat dai,
L uat Xay dung; van dé chuyén muc dich sir dung dat doi voi dy an dau tv xay dung nha
& thwong mai ma nha dau tw chi c6 quyén str dung doéi véi dat khong phai la dat &:

a. Thuan loi:

(1) Piém a va diém b khoan 4 biéu 29 Luat Bau tu 2020 va diém a khaan 5 Diéu 29
Nghi dinh 31/2021/NB-CP da cho phép ““chap thuan chu truong dau tu dong thoi chap thuan
nha dau tv”” khong thdng qua dau gia quyén st dung dat, dau thau Iva chon nha dau tv trong
truong hop nha dau tv “co quyén s dung dat” hodc “nhan chuyén quyén s dung dat” déi
vGi “dat ndng nghiép”, hodc “dat phi ndng nghiép khdng phai 1a dat ¢”. Cac quy dinh
nay thong nhat, dong bd vaphu hgp voi cac quy dinh cla Luat Bat dai 2013 (néu trén).

(2) Noi dung khoan 1 Biéu 23 Luat Nhad 2014 dugc dé xuat stra doi, bo sung tai khodn
4 Piéu 3 “Dv an Luét sra doi 08 luat™ can dugc “bd sung” truong hop nha dau tv “nhan
chuyén quyén g dung dat nong nghiép”, hodc nhadau tv “nhén chuyén quyén sir dung dat
phi néng nghiép khong phai ladat ¢ dé ddm bdo s thdng nhat, ddng bd valién thong gitta
Luat Nha & 2014 voi Luat Bat dai 2013, Luat Pau tu 2020, Luat Xay dung (stra doi) 2020,
Luat Bau thau 2013.

(3) Mot s dia phwong co quy dat ndng nghiép tap trung quy mé I6n nhw tinh Bong Nai
lanoi co dén khoang 50.000 ha dat trong cdy cao su chil yéu la clia c&c ndng truong, nén Uy
ban nhan dan tinh da thuc hién viéc thu hoi dat theo quy hoach, ké hoach s dung dat va dua
raddu gia cong khai quyén s dung dat dé lva chon nhadau tv cac dv an bat dong san, nha
@, d€ dam bao thu ding, thu du, thu kip thdi ngudn thu ngan sach nhanudc tir dat dai va xay
drng moi trwong dau tw minh bach.

b. Khé khan, “bat cap™:

(1) Khé khén 16n nhét laviéc xac dinh nghia vu tai chinh ndp tién s dung dét, tién
thué dat khi Nha nwéc cho phép chuyén muc dich ¥ dung dat doi véi “dat nong
nghiép” hodc “dat phi néng nghiép khong phai [a dat ¢ sang dat &, phi hop voi quy hoach,
ké hoach g¥ dung dét, quy hoach xay dwng do thi, difm dan cu ndng thén dé thuc hién dv an
dau tv xay dung nha & thuvong mai, nhung phai dam bao nguyén tic “Nha nuéc diéu tiét
phan gia tri tang thém tr dat ma khong do dau tv cla ngudi ¥ dung dat mang lai thong
qua chinh sach thué, tién st dung dat, tién thué dat, dau tw co s& ha ting va chinh séch ho tro
cho nguoi cé dat thu hoi”” theo quy dinh cla Luat Dat dai 2013.

] Nhung do thic hién 05 phuong phép xéc dinh gia dit van chwa ddm bao dugc nguyén
tac “gia dét phu hop voi gia dét phd bién trén thi truong” (quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu
112 Luét Pat dai 2013), nén co thé dan dén kha ning lam that thu ngan sach nha nudc, thAm
chi lam that thoat ngudn lwc tlr dat dai, dién hinh la viéc xéac dinh “gia dat cu thé” lagia
khdi diém dé dau gia quyén gr dung dat, vi du: Ngay 10/12/2021, thanh pho HO Chi Minh td
chirc ddu gia 04 16 dat ciia Khu d6 thi m¢i Tha Thiém thi giatring dau gia gap tir 3,9 lan dén
8,3 lan so Wi gia khdi diém dau gia, cu thé nhw 16 3.12 c6 gia khoi diém la 2.942 ty
dong, nhung gia tring ddu gia Ién dén 24.500 ty dong, gdp 8,3 lan gia khdi diém.




(2) Khoan 1 biéu 23 Luat Nhad 2014 (hién hanh) quy dinh treong hop nha dau v ““cé
quyén str dung dat ¢ va cac loai dat khac...” nén hoan toan co thé xay ra truong hop nha
dau tw c6 quyén sir dung hang chuc, vai chuc héc -ta dat nong nghiép “dinh” v&i mot it dién
tich dat & (hoac truong hop nha dau t cé vai nghin mét vuéng dat phi néng nghiép nhu nha
xudng ““dinh” vai vai chuc mét vudng dét &) nhung van dugc cong nhan chi dau tw dv an
nha ¢ thwong mai.

1.5)- Y kién d& xuét:

a. Hiép hoi dé xuat stra doi, bo sung khoan 1 Diéu 23 Luat Nha & 2014 da duoc
Stra doi, bo sung tai diém ¢ khoan 1 Diéu 75 Luat Dau tv 2020 nhw sau:

“1. CO6 quyén st dung dcﬁt hodc nhan chuyén quyén s dung dat thudc mot trong cac
trudng hop quy dinh tai cac diéma, bvac khgén nay, t’ru’ truong hop Nha nuédc thu hoi dat vi
muc dich quic phong, an ninh thu hoi dat dé phéat trién kinh t€ - xa hoi vi loi ich quc gia,
cong cdng theo quy dinh cla phap luat vé dat dai; thu hoi dat dé dau gia quyén s dung dat
theo quy dinh clia phap luat V@ quan ly, S¥ dung tai sAn cong:

a) C6 quyén st dung dét & hop phap;

b) C6 quyén hodc nhan chuyén quyén st dung dat & hop phap va cac loai dat khac;

¢) C6 quyén hodc nhan chuyén quyén st dung cac loai dat khac.

Cac trudng hop nha dau tu c6 quyén st dung dat quy dinh tai cac diém a, bvac
khoan nay phai phi hep véi quy hoach, ké hoach st dung dat dugc co quan nha nuéc c6 tham

quyén phé duyét theo quy dinh cla phap luat vé dat dai, phu hop v&i quy hoach xay dwng do
thi, diém dan cw néng thon.

Sau khi da dugc co quan cé thdm quyén chdp thuan chl treong dau tu dong thoi chap
thuan nha dau tv khong thong qua dau gia quyeén st dung dét, dau thau lva chon nha dau tw
theo quy dinh clia phép luat vé dau tu, nha dau tw cd trach nhiém thuc hién thu tuc chuyén
muc dich st dung dét déi v&i phan dién tich dat khong phai 1a dat & thudc dy an dau tv va
hoan thanh nghia vu tai chinh c6 lién quan theo quy dinh clia phap luat vé dat dai dé xay dung
nha ¢ thuong mai”.

b. Khi xay dwng D& an Luat BAat dai trong thdi gian t¢i, Hiép hdi dé nghi rat can
thiét stra d6i, b6 sung, xay dwng hoan thién cac co ché chinh sach sau day dé ddm bao sw
théng nhat, dong b0, lién thdng dla cac quy dinh phép luét:

(1) B nghi x&y dung hoan thién cac phuong phap xac dinh gia dét dé dam béo
nguyén tac “gia dat phi hop voi gia dat phd bién trén thi truong” (quy dinh tai diém ¢ khoan
1 Diéu 112 Luat bat dai 2013).

(2) Bén canh phurong thirc ddu gia quyén sir dung dat thi @& nghi xem xét bo sung trd
lai phuong thirc “ddu thau dy an cé sir dung dat” (Ghi cha: Phuong thirc “dau thau dy an
c6 st dung dat” da dugc quy dinh tai khodn 1 Diéu 58 Luat Dat dai 2003).

c. D8 nghi xem xét xay dung m@i cac sAC thué:

Trong thoi gian toi, Hiép hdi d& nghi Chinh phi va Uy ban Thuong wi Quic hoi &
trinh Qudc hdi xem xét xay dwng mdi cac sAc thué dé thurc hién nguyén tac “Nha nudc diéu
tiét phan gia tri tdng thém tir dat ma khong do dau tw clia nguoi ¢ dung dat mang lai thong
qua chinh sach thué, tién sl dung dét, tién thué dat, dau tw co s& ha tang va chinh sach ho tro
cho ngu®i co dat thu hdi” theo quy dinh cla Luat Dat dai 2013, nhu sau:

(1) P& nghi xem xét ban hanh “thué chuyén muc dich s dung dat” theo quy hoach,
k€ hoach g¥ dung dét dé thuc hién dv an dau tu, trong d6 ¢ dv an nhad thuong mai, voi thué
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suét phu hop, dong thoi giao thdm quyén cho cdp tinh ban hanh “béng gia dét” phu hop
VOi giadat trén thi truong vadugc diéu chinh bang “hé s diéu chinh gia dat”.

(2) Hiép hoi thong nhat voi BO Tai chinh dé xudt ban hanh “thué tai An, nha
dat” véi thué suat phu hop, dé gép phan kéo gidm gia thanh nha & va tao ngudn thu 6n
dinh, bén virng cho ngan sach nha nuéc.

Hiép hdi nhan thdy, viéc thuc hién 02 sic thué ndy < thay thé phuong thirc tinh tién
s dung déat hién nay.

2/- Trwdc mat, Hiép hdi dé nghi chua can thiét xem xét stra di, bé sung khoan 3
biéu 110 Luat Nha ¢ 2014, boi 1€ quy dinh nay phi hop voi Biéu 32 Hién phap 2013 va
da duwoc quy dinh chi tiét va hu@ng dan thuc hién tai Biu 5 Nghi dinh 69/2021/ND-
CP, phu hop voi tinh hinh thuc tién:

2.1)- Quy dinh phéap luat co lién quan:

a. Quy dinh cua Hién phép 2013:

Piéu 32 Hién phap 2013 quy dinh: “1. Moi ngui c6 quyén so hitu vé thu nhap hop
phdp, clia cai dé danh, nha &, tu liéu sinh hoat, tw liéu san xudt, phan von gép trong doanh
nghiép hodc trong cac to chirc kinh té khac; 2. Quyén s& hiru ti nhan va quyén thira ké duoc
phap luat bao hd; 3. Trudng hop that can thiét vi Iy do qudc phong, an ninh hodc v lgi ich
qudc gia, tinh trang khén cap, phong, chdng thién tai, Nha nu¢c trung mua hodc trung dung
c0 boi thuong tai san clia td chirc, ca nhan theo gia thi truong”.

b. Quy dinh ciia Luat Nha & 2014 va Nghi dinh 69/2021/ND -CP

- Khoén 3 Piéu 110 Luat Nha & 2014 quy dinh: 3. Nha chung cuw khong thudc dién
quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Biéu nay nhung dugc tdt & cac chi & hitu thong nhét pha
dd d@é xay dung lai nha chung ci méi théng qua Hdi nghi nha chung cu™.

- Diéu 5 Nghi dinh 69/2021/ND-CP quy dinh:*“Nha chung cu thudc dién phai pha d& dé
xay dung lai hodc xay dwng cong trinh khac theo quy hoach quy dinh tai Nghi dinh nay bao
gom: 1. Nha chung cw phai pha d& khan cép do su cd, thién tai, chay n6 theo quy dinh cua
phap luat; 2. Nha chung cv hét nién han sir dung hodc chuwa hét nién han st dung theo quy
dinh ctia phap luat nhing cé két luan kiém dinh cla co quan quan ly nha & cap tinh thudc mo t
trong cac truong hop sau day: a) Nha chung cu c6 cac két cu chiu lwc chinh clia cong
trinh xudt hién tinh trang nguy hiém téng thé, cé nguy co sap do, khong dap (rng diéu kién
ti€p tuc str dung, can phai di doi khan cap cac chd s& hiru, nguoi st dung nha chung cu; b)
Nha chung cv bi hw hong nang, xuat hién tinh trang nguy hiém cuc bé két cau chiu luc
chinh clia cong trinh va c6 mét trong cac yéu td sau: hé théng ha tang kj thuat phong chéay
chira chay; cép, thoat nwoc, X Iy nwoc thai; cép dién, giao thong ndi by khong dap rng cac
yéu cau clia quy chudn, tiéu chuan ky thuat hién hanh hodc c6 nguy co méat an toan trong
van hanh, khai thac slr dung can phai pha d& dé bado dam an toan cho nguoi st dung va yéu
cau veé cdi tao, chinh trang do thi; 3. Nha chung cuv bi hw hdng mdt trong cac ciu kién két
cau chinh clia cdng trinh, gdm: moéng, cdt, tudng, dam, xa khdng dap tng yéu cau sir dung
binh thuong ma chwa thudc dién phai pha d& theo quy dinh tai khoan 2 Bigu nay nhung nam
trong khu virc ¢d nha chung cu thudc dién bi pha d& theo quy dinh khodn 2 Biéu 110 cta
Luat Nha &,

2.2)- Viéc ap dung khoadn 3 Diéu 110 Luat Nha & 2014 va biéu 5 Nghi dinh
69/2021/ND-CP quy dinh cac truong hep pha d& nha chung cu dé thuc hién dy an i
tao, xay dwng lai nha chung cv phu hgp voi tinh hinh thuc tién:

(1) Khodn 3 Diéu 110 Luat Nha & 2014 quy dinh chi quy dinh céc trudng hop “nha
chung cu khong bi hv hdng ndng, khéng ¢ nguy co sip do, khéng con bdo dam an toan
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cho nguoi s dung; hodc nha chung cwbi huw hong ma chuwa thudc dién bi pha di
nhwng nam trong khu vurc phai thuc hién cdi tao, xay dung dong bd Wi khu nha & thudc
dién bi pha do™ thi phai “dugc tat cA cac chi & hitu théng nhat pha dd dé xay dung lai nha
chung cu m&i thong qua HOi nghi nha chung cu™.

Con céc trvong hop “nha chung cu bi hw_ héng nang, ¢b nguy co sip dd, khdng con
bao dam an toan cho nguoi gr dung; hodc nha chung cu bi hw héng ma chwa thudc dién bi
pha d@ nhwng nam trong khu wrc phai thuc hién ci tao, xay dyng dong bd voi khu nha &
thudc dién bi pha d¥” thi phai dwoc pha dé dé cai tao, xay dung lai nha chung cu theo quy
dinh tai khodn 1 vakhoan 2 Biéu 110 Luat Nhad 2014 vabiéu 5 Nghi dinh 69/2021/ND-CP.

(4) Thic tién hon 1.000 khu nha chung cv ¢6 tudi di hon 40 nam trong ca nudc, ma
tap trung nhiéu nhat |atai HaANGi va thanh phd HO Chi Minh, can dwoc pha dd dé xay dung
lai, gan v&i cai tao, chinh trang do thi thi déu bi hu héng & cac mirc dd khac nhau theo cac
tiéu chi quy dinh tai Diéu 5 Nghi dinh 69/2021/ND-CP.

2.3)- Y kién d& xuét:

Truéc mat, Hiép hoi dé nghi chua can thiét xem xét sira doi, b6 sung khoan 3 Diéu
110 Luat Nha & 2014, ma chi dé nghi stra doi, bo sung khoan 1 Diéu 23 Luat Nha o 2014
duoc stra doi, bd sung tai diém ¢ khoan 1 Diéu 75 Luat Dau t 2020 (néu trén) theo To trinh
0 535/TTr-CP ngay 01/12/2021 cla Chinh phl trinh Qudc hoi tai Ky hop Qubc hdi bat
thudng xem xét slra doi, bd sung mot sO diéu clia 08 Ludt.

Nam 2022, Hiép hoi < tiép tuc gop y Dé an xay dung Luat Nha & (stra doi), trong do
c6 dé xuét stra d6i mot s6 quy dinh cla cac phép luat co lién quan dé xay ding dong bd cac co
ché, chinh sach nham tao diéu kién day manh cong tac cai tao, xay duwng lai nha chung cu gan
VGi cdi tao, chinh trang do thi, dam bao 6n dinh an cu cho cac cha so hitu, ngudi st dung nha
chung cu.

Trén trong kinh trinh!

Noi nhan:
- NE‘!J’dt[e”?dA S oiia Oube hoi TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
- HOiI dong dan tdc cua Quoc hoi; CHU TICH

van phong Quéc hoi; Uy ban Kinh té Quéc hdi;
Uy ban Quéc phong va An ninh Quéc hoi;

Uy ban Tai chinh Ngan sach Quéc hdi;

Uy ban Khoa hoc Céng nghé MT Quéc hdi;

Uy ban X& hdi Quéc hoi;

Uy ban Tu phap Quéc hoi;
Ban Dan nguyén Qudc hdi; LéHoang Chau
Vién Nghién ctru 1ap phap Qudc hoi; DTDD: 0903 811 069
- Van phong Chinh pha; B Tu phép; Email: lehoangchaul954@gmail.com

B Xay dwng; Bo Tai Nguyén M@i truong;
B0 K€ hoach Dau tv; BO Tai chinh;
Ngan hang Nha nudrc;

- Lwu VP.

Binh kém: Van ban 112/2021/CV-HoREA ngay
06/12/2021 clia Hiép hoi.






