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HIEP HQI BAT DONG SAN
_ ?‘J: ?9"12,[}22"'(:”' HGRE&‘ﬂ" Tp. Hé Chi Minh, ngay 07 thang 05 nam 2022
“Viv Gop v kién xdy dung Dé an Ludgt
Dat dai (swra doi) nham phat huy day du
nguon lwce dat dai tro thanh noi lwc
quan trong phuc vy phat triéen kinh te -
xd hoi”
Kinh gtri: Ban Bi thu Trung wong
Pang Cong san Viét Nam

Hiép hoi Bit dong san thanh pho Hb Chi Minh (HoREA) va cong dong doanh nghiép
bat dong san rat vui mimng, giri tron niém tin va ky vong vao Hoi nghi 1an tht 5 Ban Chép
hanh Trung wong Pang Cong san Viét Nam khoa XIII, ttr ngay 04-10/05/2022.

Hiép hdi va cong dong doanh nghiép bat dong san nhiét liét hoan nghénh bai Dién vin
khai mac Hgi nghi cua Tong Bi thu Ban Chap hanh Trung uong Dang Nguyén Phu Trong,
vira thé hién quan dlem tam nhin chién lugc ciia Pang, vira c6 tinh 1y luan, vira co tinh tong
két thuc tlen rat sau sdc. da xac dinh “nhitng noi dung trinh Hoi nghi Trung wong lan nay la
nhitng vin dé rét Ion, rit khé va rit hé trong doi véi viéc thuc hién thang loi Nghi quyét
Pai héi XIII ciia Pang trén cdc linh vuec trong yéu”.

Hi¢p hoi da nghién clruy klen chi dao cua Tong Bi thu Nguyén Phu Trong ‘vé tong
két 10 nam thwe hién Nghi quyét Hpi nghi Trung wong 6 khoa XI vé tiép tuc déi mdi
chinh sach, phap ludt vé dit dai, nham hoan thién thé che, chinh sach, kip thoi thdo go
nhitng vuwéng mdc trong cong tic qudn ly va s dung dit dai, bio dam hai hoa cdc loi ich
ciia Nha nwéc, ngwoi din va nha dau tw, tao nguén dong luc va dong lwe mdi dé phin
ddu dén niam 2030 nwéc ta tré thanh nwéc cong nghiép hi¢n dai, c6 nhu nhdp trung binh
cao; va dén nam 2045 tré thanh nwéc phdt trién, thu nhdp cao” va xin dugc gop v
kién theo cac noi dung goi ¥ ciia Tong Bi thu, nhu sau:

1/- Vi sao nguon luc qdét dai chwa dwgc phat huy diy da dé tro thanh ndi luc
quan trong phuc vu phat trién kinh te - xa hgi?

Hiép hoi nhan thdy, Cuong linh cua Pang va Hién phap 2013 quy dinh “Pét dai la tai
sdn cong thugc s6 hitu toan din do Nha nwdc dgi di¢n chu so hitu va thong nhat quén Iy”
da dugc Hién dinh va duoc quy dinh trong phéap luat vé dat dai 1a diéu kién vo cling thuin
loi dé ngudn lyc dat dai duoc phat huy day da dé tro thanh ndi lyc quan trong phuc vu phat
trién kinh té - xa hoi (nude ta thudn loi hon so véi cdc nude khdc quy dinh “dat dai thuée so
hitu tw nhdn ), nhung trén thyuc té con nhiéu “bdt cdp” nhu sau:

1.1)- Mot s6 “bdt cdp” cia co ché chinh sich din dén ngudn lyc dit dai chwa
dwoge phat huy diy di dé tré thanh ndi lwc quan trong phuc vu phat trién kinh té - xa
hoi:

Mot sb vi du cu thé vé “bdt cdp” cua co ché chinh sach din dén nguon luc dat dai
chua duoc phat huy ddy di dé trd thanh noi luc quan trong phuc vu phat trién kinh té - x4 hoi
nhu sau:

Vi du 1: C6 nhitng “khu ddt vang” trong khu vwc trung tém thanh phé bi sir
dung lang phi, dién hinh la khu ddt cé dién tich vai nghin mét vudng tai dwrong Nguyén Hué,
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qudn 1 bi “qudy ton” bo khéng da hon 10 nam qua, khéng dwa vao dau tw xdy dung kinh
doanh, khong tro thanh co so thu’ong mai, dich vu, khong tao ra cong an viéc lam, khong
dong @6p cho GRDP thanh phé thi “gid tri si dung ciia “khu dit vang > nay ciing bang
‘s0 00”, hodc c6 nhitng “doanh nghiép than hivu” “xi phan” cdc du dn c6 quy mé dién tich
I6n nhung khéng dwa dit vao sir dung, khong trién khai thuwe hi¢n dy én do nhiéu nguyén
nhdn, thdm chi ¢é cd dau hiéu “dau co” dat dai déu dan dén ling phi nguon lyc dat dai,

Vi du 2: C6 nhitng “khu dit vang” trong khu vuc trung tam thanh pho, tham chi c6
quy mé dién tich lén dén vai chuc héc-ta dwoe chi dinh chii ddu tw cho doanh nghiép tw
nhén thi “chénh léch dia t6” chii yéu roi vao “titi tw nhan”, khéng dwoc huy dong day dii
vao ngdn sdch nha nwéc dé phuc vu loi ich cong cong va ciing khong thiy danh 20% quy
dit ¢ ciia dw dn dé phdt trién nha 6 xi héi theo quy dinh ciia Ludt Nha 6.

Vi dy 3: Cong tac “diéu chinh quy hoach”, chuyén muc dich siv dung dit tr dit
cong nghiép, dat thé duc thé thao (dw dn sdn golf) c6 quy mé dién tich hang triam héc-ta
sang dit d6 thi ma néu khong dwoc kiém sodt, qudn ly chdt ché, dac biét la cong tdc tinh
tien sie dung dit dir én khu dé thi thi c6 thé dan dén thét thu ngdn sdch nha nuoc, that thodt
tai san cong, dién hinh la vu chuyén déi diw dn sdn golf Phan T hiét thanh khu dé thi da dwoc
dua vao dién theo déi ciia Ban Chi dao Trung wong vé phong chong tham nhiing, tiéu cuc.

Vi du 4: Dang luu y la cac bao, trang tin dién tu ma dzen hinh la Bao di¢n tur Cafel
(02/09/2020, 11:00) dua thong tin “hién nay o Viét Nam s6 lwong triéu phi tien USD dya
trén con so cong khai, so luong nguoi ¢o 1 trigu USD o Viét Nam khoang trén 12.000
nguwoi. Va 90% so luong nay déu trwe tiép hodc gidn tiép kinh doanh BDS. Dic biét trong
nhom 100 ngwoi giau nhat Vigt Nam, tirc la c6 trén 30 triéu USD, con s6 lién quan true
tiép dén kinh doanh BBS la 99,1%, va diy la con sé ding suy ngim”.

G«

Vi du 5: Mot khu d6 thi méi hién dai dwoc quy hoach véi “hé so sir dung dat”, “mdt
dé xdy dung”, “chiéu cao t6i da cia cong trinh” chwa thit hop Iy (nhin chung la thap),
hodc phé duyét ty 1¢ phan dién tich lam thwong mai, dich vu th_agso véi phan dién tich
lam nha ¢ thi sé khéng phdt huy dwoc toi da “gid tri siv dung” ciia dit dai, khong tao dwoc
dong tién thuong xuyén tw hoat dong kinh doanh, thwong mai, dich vu, nén trén thuc té
sé lam gidm nguon thu va vé lau dai thi khéng tao dwoc ngudn thu on dinh, bén viing
cho ngdn sach nha nudoc.

Vi du 6: Nhiéu nha dit cong sin dwoc Nha nude giao cho cdc t6 chire cong lap, hji
doan, don vi sy nghiép su dung lam tru so theo ché do cho thué ddat 50 nam. Sau dé “don vi
thué dat” nay “hop tic” véi “doanh nghiép phdt trién dw dn” (thwc chat doanh nghiép nay
mdi chinh la “chii dau tw”) thi phan 16n loi nhudn thu bi roi vao “tii tw nhén”, ma ngan
sach nha nuwoc thi khéong thu dwegc twong xirng (Ghi chu: Trudc day, co quy dinh cach tinh
gid tri mdt bang nha dat cong san dwa vao von lién doanh chiém ty 1é khong thap hon 26%).

Vi du 7: Co ché Chinh phii ban hanh “khung gid dat” va “can cir nguyén tic,
phwong phap dinh gia ddt va khung gid dit, Uy ban nhdn dan cép tinh xdy dung va trinh
Hoi dong nhdn dén cing cdp thong qua bing gid dat trueGe khi ban hanh” va co ché “xdc
dinh gid dit cu thé” , nhung khi ap dung vdo thuc té thi khéng bdo dam dmrc ‘viéc dinh gid
ddt phdi bao dam nguyén tic phu hop vdi gid dit phé bién trén thi truong”.

Vi du 8: Co ché thu “tién sit dung dit” hodc cho phép “trd tién thué dit 1 lan cho ca
chu ky thue dat 50 nam” la “tw duy nhiém ky”, “an truwdc vao twong lai” la cach lam “dn
x0i”, “tin thu” ciing khéng tao dwoc nguon thu én dinh, bén vimg cho ngin sich nha
nwdc va cing la mot trong cac nguyén nhan lam tang gia nha o.

Vi du 9: Piéu 153 Ludt Dat dai 2013 quy dinh logi déit phi néng nghiép 1o “Dit
thwong mai, dich vu; dat co sé san xudt phi néng nghiép”, ma khdi niém “dich vu” dd bao
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gom ca hoat dong “dich vu du lich” ¢é nghia la dat ding dé dau tw xdy dung cdc co s6 leu
trii du lich (“dat du lich” ciing nam trong logi dat phi nong nghiép la ‘dat dich vu”), trong
do co can ho du lich (condotel), biét thy du lich, nha pho du lich, ma theo quy dinh tai khoan
3 Piéu 126 Ludt Pdt dai 2013 thi “thoi hgn giao dit, cho thué dit doi véi té chire dé thuc
hién cdc dw an dau tw dwoc xem xét, quyét dinh trén co s6 dw dn ddu tw hodc don xin giao
dat, thué dat nhung khong qua 50 nam’; dong thoi Piéu 104 Ludt Pdt dai 2013 quy
dinh “Cap Gidy chirng nhin doi véi tai sdn_gan lién_véi_dit” va Piéu 32 Nghi dinh sé
43/2014/ND-CP quy dinh “Chirng nhidn quyén sé hitu cong trinh xdy dung khong phdi la
nha_¢” @i véi “b) Truong hop tao lgp cong trinh xdy dwng bang mét trong cdc hinh
thirc mua bdn, nhdn ting cho, doi, nhdn thira ké hodc hinh thirc khéc theo quy dinh cia
phdp ludt thi phdi c¢é vin bin vé giao dich dé theo quy dinh ciia phdp lugt” va méi day,
Chinh phii da ban hanh Nghi dinh 02/2022/ND-CP, tai khodn 2 Diéu 6 da quy dinh rat cu
thé vé “2. Hop dong mua bdn, thué mua cin hé du lich/can hé vin phong két hop lwu
trii quy dinh tai Mdu sé 02 Phu luc ban hanh kém theo Nghi dinh nay”.

Cac quy dinh nay rit minh bgch, [é ra cdc dia phuong déu cé thé cdp “Gidy chimg
nhdn quyén sir dung ddt, quyén s hitu can hé du lich/nha phé du lich/biét thw du lich” véi
thoi han sir dung dat theo théi han ciia dw dn dau tw nhung khéng qud 50 nim. Nhung,
trong thoi gian qua lai 6 mét s6 dia phuwong “cé tinh hiéu sai” va “tiwy tign” dit ra khdi
niém “dit ¢ khong hinh thanh don vi 6 6n dinh lau dai” va da cdp “Gidy chimg nhdn” trdi
phdp ludt nay cho khich hang mua condotel, nha phé, biét thy trong cdc dw dn khu du lich
nghi duong.

Dac biét, B Chinh tri ban hanh Nghi quyét s6 08-NQ/TW ngay 16/01/2017 “Vé phdt
trién du lich tré thanh nganh kinh té miii nhon” da ddt ra yéu cau rét cin thiét bé sung
thém tir “du lich” vao Diéu 153 Ludt Pdt dai 2013 quy dinh logi dit phi nong nghiép la
“Ddt thwong mai, dich vu, du lich; dat co' s¢ san xudt phi néng nghiép” dé xdc dinh tam
quan trong ciua dinh hwéng “phdt trién du lich tré thanh nganh kinh té mii nhon” ciia
nuwoc ta trong thoi gian toi day.

Vi du 10: Co ché chi dinh chii dau tw thyc hién diy an ha tang theo hinh thirc “Hop
dong xdy dung - chuyén giao (BT)” dan dén trén thuc té Nha nwée bi thit thu ngan sdch,
that thodt tai sdn céng chii yéu la nguon lwe ddt dai tai ca “2 dau”: “dau B” giao thiu xdy
dung va ca “dau T” thanh todn bang quy dit déi vrng cho nha dau tw khong théng qua ddu
gid quyén sir dung ddt, hodc ddu thau dw dn cé sir dung dat. Nhung Luat PPP 2020 da bai
bo hinh thirc “Hop dong BT” ké tir ngay 01/01/2021 da lam mat di 01 phwong thirc xa hji
héa dau tw hiéu qud, ma néu tap trung xdy dung hoan thi¢n cdc co ché chinh sdch, quy dinh
phadp ludt dé quan Iy chat che dé cé thé khéi phuc lai hoat dong dau tw dy én ha tang theo
hinh thire “Hop dong BT” trong thoi gian tdi.

1.2)- Pat dai cé “gid tri” va “gid tri sir dung” nhung Nha nwéc chwa sir dung hiéu
qua_cong cu “Igp, diéu chinh quy hoach si dung dit, ké hoach siv dung ddt” va thim
quyen “cho_phép chuyén muc dich siv dung dit” dé 1am gia tang “gid trj s dung
dit”, vira dé phuc vu phat trién kinh té - xa hdi, vira tao dwoc ngudn thu 1én, 6n dinh,
bén virng cho ngin sach:

Hiép hoi nhan thay, “quy hoach” co vai tro, vi tri cuc ky quan trong va 1a tién dé dé
nén kinh té va thi truong bit dong san phat trién 6n dinh, bén virng. “Quy hoach” vira thé
hién “tdm nhin cia Nha nmwée”, vira thé hién “Y chi ciia Nha mede”, vira thé hién “loi
ich ciia Nha nuée dai dién cho loi ich quéc gia, cong cong”.

Vé mat kinh té, dit dai co “gid tri” va “gid tri st dung”, ma ngudn lyc dit dai duoc
tao ra nhiéu hay it tuy thudc vao viéc tdi wu hoa viéc khai thac phuong dién “gid tri si



dung” cua dat dai, ma “gid tri s dung” cia dat dai phy thudc vao “muc dich siv dung
dit”, ma “muc dich si¢ dung dit”1ai do “gquy hoach sit dung dit” quy dinh, ma “quy
hoach sir dung dit” chi phat huy dwoc tac dung khi c6 “ké hoach sir dung dit” theo céac
quy hoach xay dung chuyén nganh cé tinh kha thi, hi¢u qua.

Nha nudc 1a co quan duy nhit “cé thdm quyén” thuc hién “ldp, diéu chinh quy
hoach siv dung dit, ké hoach s dung dit; cho phép chuyén muc dich si dyng
dit” dé “phdt trién kinh té - xa héi, vi loi ich quoc gia, cong cgng” nén phai coi “quy
hoach“1a moét “cong cu’ rat hi€u qua dé huy dong “nguon lwc dit dai tré thanh ngi luc
quan trong phuc vu phdt trién kinh té - xa hi“.

Nhung trong nhiéu nim qua, Nha nu6c chwa sir dung hiéu qua quyén nang cua
Nha nu’o'c”, nhat la cong cu “L%MMMM sw dung dat ké hoach siwr dung
ddt” va tham quyen “cho phép chuyen muc dich sw dung ddt” dé 1am gia tang “gid tri sw
dung dit”, vira dé phuc vu phat trién kinh té - xa hgi, vira tao duoc ngudn thu 16m, on
dinh, bén virng cho ngin sich va trén thuc té di xay ra khong it truong hop “quy
hoach” @i bi “diéu chinh” theo “khdu vi” va loi ich ctia nha dau tw dan dén lam that thu
ngin sich nha nuévc, thit thoat ngudn lyc tir dat dai.

Tir thyc tién cta thanh phd HO Chi Minh da cho thdy, 1 héc-ta dit ndng nghigp chi
tao ra gia tri khoang 500 tri¢u dong/ha/nam, nhung 1 héc-ta dat cong nghiép, thuwong mai,
dich vu d6 thi lai tao ra gid tri Ién dén khoang 55 ty dong/ha/nam gap hon 100 lan.

Do vay, khi Chinh phtl ban hanh Nghi quyét s6 80/NQ-CP ngay 19/06/2018 phé duyét
diéu chinh quy hoach s dung dat dén nim 2020 va ké hoach st dung dat ky
cudi (2016-2020) thanh phé H6 Chi Minh, di cho phep chuyén d6i 26.000 ha “dit nong
nghié¢p” sang “ddt phi nong nghiép” (gom ddt san xudt, cong nghiép, thwong mai, do thi),
ma vé ban chat 1a “chuyén muc dich siv dung dit theo quy hoach, ké hoach siv dung
ddt” 1am thay ddi va 1am tang “gid tri sit dung” ciia dit dai trong tién trinh dé thi hoa.

1.3)- Mt s6 “bdt cdp” vé co ché chinh sach, quy dinh phap luit:

(1) Hién nay, chwa c¢é diy dii cic co ché chinh sach, quy dinh phap luat hiéu qua dé
thuc hién nguyén tac “Nha nwéc diéu tiet phan gid tri tang thém tir dat ma khong do dau
tw cua nguwoi sw dung dat mang lai thong qua chinh sach thué, tién sw dung dat, tién thué
dat, dau tw co so ha ting va chinh sach ho tro ngwoi co dat thu hoi”.

(2) Nha nuéc chwa thwe hién triét dé chi truong “Nha miede chii dong thu héi dit
theo quy hoach, ké hoach, trong dé cdn phai thu hoi ca phdn dién tich dét bén canh cong
trinh két cau ha tang, viing phu cén dé tao nguén vén cho phdt trién, tao quy dit dau tw
cong trinh ha tang kj thudt va xa héi” @& wu tién thuc hién tai dinh cu tai chd cho ngudi c6
dat bi thu hoi, va to chirc ddu gia quyén sir dung dat, dau thau du an c6 sir dung dat doi véi
dién tich dat con lai theo quy hoach dé lua chon nha dau tu.

(3) Nha nudc chwa thwe hién hiéu quéa phuong thicc “ddu gid quyén sir dung dat,
ddu thau dw dn cé sir dung dat”, tham chi Luat Dat dai 2013 da bé quy dinh “dédu thau dw
dn c6 siv dung dét” (ma trude do, Piéu 58 Ludt Dat dai 2003 da quy dinh cd 2 phwong thirc
“ddu gid quyén sir dung dat, dau thau dw dn cé siv dung dit”), trong lac Luat Pau thau
2013, Luat Nha & 2014, Luat Pau tu 2020 déu c¢6 quy dinh vé “ddu thau dw dn cé sir dung
da ", chua dam bao tinh thong nhit, dong b, lién thong cua h¢ thong phap luat, nén rat
can khéi phuc quy dinh vé “ddu thau di dn c6 sir dung ddt” khi sira d6i Luat Dat dai.

(4) “Tai chinh dit dai” 13 mot trong nhing van dé quan trong nhat cua phap luét ve
dat dai nhung cong tac “thé ché héa” con nhiéu “bdt cdp” nén nguon luc dat dai chwa
dwoe phat huy day da dé tré thanh noi lyc quan trong phuc vy phat trién kinh té - x4 hoi.



(5) Cho dén nay, Nha nudc chwa ban hanh “thué bit djng san” vira 1a cong cy diéu
chinh thi truong bat dong san rat hi€u qua, vura tao dugc nguon thu 6n dinh, bén virng cho
ngéan sach nha nudc.

(6) Nha nuéc chwa ¢é diy da co ché chinh sach va quy dinh phéap luat xir Iy théa
dang vé “chénh l¢ch dia t6” dé “bdo dam hai hoa cdc lgi ich ciia Nha nwéc, ngwoi din va
nha diau tw” nhu sau: (i) Nguon lwc dit dai chwa dwoc phat huy day di dé tré thanh ngi
lwe quan trong phuc vu phat trién kinh té - xd hoi, tao nguon thu on dinh, bén viing cho
ngdn sach nha nuée; (i) Chuwa thit dam bdo cdc quyén va loi ich hop phdp, chinh ding
ciia nguoi sie dung dit cé dit bi thu héi, gidi phong mdat bang, tdi dinh cu, dam bédo hai hoa
loi ich, dé khac phuc tinh trang khiéu kién dong nguoi, khiéu kién gay gcft kéo dai; (iii)
Chwa that sy dam bao quyén ciuia nha diu tw dwoc “hwéng loi” tir ket qud ddu tw, tao
duwoc gid tri gia tang trén dat tir hoat déng dau tu, dé tao “dong liec vé kinh té” va khuyén
khich dau tw lam gia ting “gid tri sir dung” cua dat dai, tir @6 khdc phuc tinh trang chi
muén hwong loi khéng chinh daing (thdm chi bat hop phdp) tiv “chénh léch dia t6” thong
qua cdc “nhom lgiich” hogc “chu nghia tw ban than hitu”.

Céac “bdt cdp” trén day lam cho nguon luc dat dai chua dugc phat huy day dua dé tro
thanh noi lyc quan trong phuc vu phat trién kinh té - xa hoi va dé thi truong bt dong san
phat trién minh bach, lanh manh, 6n dinh, bén viing.

2/- Nhirng quan diém, Yéu cAu quan trong nao cia Nghi quyét chwa dwoc thé ché
héa, hodc thé ché hoa chwa day du:

2.1)- V@ viéc thé ché hoa nguyén tic “si dung dit dai diing muc dich, tiét kiém va
c6 higu qud, bio dim lgi ich truwéc mdt va lau dai, bao vé méi trwong sinh thai. Phat trién
lanh manh thi trwong bit dpng sdn, trong do c6 quyén sit dung dit, bio dam hai hoa lpi
ich ciia Nha nwéc, ngwoi sie dung dit va nha dau tw” (Muc 2.1 Phin II Nghi quyéy):

(1) Piéu 6 Luat it dai 2013 quy dinh “nguyén tdc sir dung dat” d3 néu cac nguyén
tic st dung dat phai “diing quy hoach, ké hoach sir dung dat va ding muc dich sir dung ddt;
tiét kiém, c6 hiéu qud, bdo vé méi truong”, nhung Luat Pat dai chwa quy dinh day di cac
co ché, chinh siach dé thwc hién nguyén tic nay, din dén trén thuc té xay ra tinh trang
cham dua dat vao st dung, st dung dat khong dung luc dich, chua thuc sy tiét kiém tai
nguyén dét dai, chua phat huy cao nhit “gid i sit dung” cta dat dai, chua tao duoc ngudn
thu 6n dinh, bén virng cho ngan sach nha nudec.

(2) Chuong VI Luét Pit dai 2013 (gom 34 Diéu) quy dinh “Thu hoi dat, trung dung
dat, boi thwong, hé tro, tdi dinh cie”, nhung Luit Pit dai chwa quy dinh day du cac co
ché, chinh sich dé thwe hién nguyén tac nay, vi du: Khodn 2 Piéu 86 Ludt Pdt dai 2013
quy dinh truong hop “ngwoi cé dit thu hoi dwoc bo tri tdi dinh _cw tai chd”, nhung Piéu 83
Ludt Pdt dai 2013 vé co ché “hé tro khi Nha nudce thu hoi dat” lai khong quy dinh co ché
hé tro cho trwong hop “tdi dinh cw tai ché”, khong quy dinh giai quyét “ché ¢ tam thoi
(tam cw)” nén khong dong bo véi quy dinh gidi quyét “ché ¢ tam thoi (tam cu)” ciia Ludt
Nha ¢ 2014.

Viéc Luat Pat dai 2013 khong quy dinh co ché “gidi quyét ché & tam thoi (tam cu)”
cling c6 thé bat ngudn tir cach hiéu ‘mdy méc” ndi dung Muc 2.2 Phan I Nghi quyét dinh
hudng vé viéc Nha nuoc “thu héi ddt dé sir dung vdo cdc muc dich quoc phong, an ninh,
phuc vu loi ich quoc gia, loi ich cong cong (...); tdi dinh cu, 16 chike lai san xudt va bdo dam
doi song ciia nhén din 6 khu viee cé dit bi thu héi”, do Nghi quyét chi ghi cum tir “¢di
dinh cw” ma khong ghi cum tir “tdi dinh cw va gidi quyét ché 6 tam thoi (tam cu)”.

2.2)- Vé viéc thé ché hoéa nguyén tic “Nhd nwdc diéu tiét phin gid tri tdng thém tiv
dat ma khong do dau tw cua nguwoi sw dung dat mang lai” (Muc 2.2 Phdn II Nghi quyét):



Khoan 2 Piéu 19 Luat Dét dai 2013 quy dinh “Nha nwoc diéu tiét phan gid tri ting
thém tir dit ma khéong do ddu tw ciia ngwoi si dung dit mang lai thong qua chinh sach
thué, tién sir dung ddt, tién thué dat, dau tw co sé ha tang va chinh sach hé tro nguoi co dat
thu hoi”, nhung Luit DAt dai 2013 va cac Luit 6 lién quan chwa quy dinh diy di cic co
ché, chinh sach dong bd va hiéu qua dé thuc hién nguyén tic nay, dién hinh 1a mot sé “bat
cdp’” sau day:

(1) “Bdt cap’ ’ vé co ché ban hanh va ap dung “khung gla dit”, “bang gid dit”,
xdc dinh gid dit cu thé” dan dén viée dinh gia dat, xac dinh ‘gid ddt cu thé” khong dam
bao dugc nguyén tic viéc dinh gia dit phai “phi hop véi gid ddt phé bién trén thi truong”.

(2) “Bdt cdp” vé co ché tinh “tién sit dung dit”, “tién thué dit cho cd chu ky 50
néim ndp 1 lan” va nhat 13 quy trinh tha tuc tinh “tién st dung ddt” cwe ky nhiéu khé, phirc
tap, tiéu ton rat nhiéu thoi gian va cdng sirc ciia ngudi sir dung dét, nhat 1a doanh nghiép,
vira lam phét sinh co ché “xin-cho”, nhiing nhiéu, tiéu cwe, vira phat sinh “riii ro trong thi
hanh céng vu” d6i véi can bo, cong chirc co lién quan, vira ¢ thé 1am that thu ngan sach
nha nudc, that thoat tai san cong 1a ngudn lyc dat dai.

3) “Bdt cap’ ’ vé céc chinh sach thué nhu: () T hué sir dung dat nong nghiép (dang
dwgc mién ngp dén nam 2025); (i) Thué si dung dit phi néng nghiép dang duoc thu voi
thué sudt rit thap (chi 0,03% hodc 0,15%); (iii) Thué thu nhdp do chuyen nhwong bit
dgng sdn, quyen sic dung ddt véi thué sudt 2% trén gid tri Hop dong chuyén nhuong theo
kiéu “cao bang” (tit cd moi truong hop ban co lai, ban héa von, tham chi ban 16 déu phdai
nép thué nay), trdi véi nguyén tic cia thué thu nhdp la chi thu thué khi c¢é thu nhap.

(4) “Bdt cdp” do chwa ban hanh “thué tai sin (thué bit dong sin)” dé diéu tiét
hiéu qua va chong dau co trén thi truong bat dong san, tao thém nguon thu cho ngan sach
nha nudc.

2.3)- V@ viéc thé ché hoa nguyén tic “Nha nwdc chii dong thu héi dit theo quy
hoach, ké hoach, trong dé can phdi thu hoi cd phan dién tich dit bén canh céng trinh két
ciu ha ting, viing phu cin dé tao ngué‘n vén cho phdt trié:n, tao quy dit ddu tw cong trinh
ha ting ky thudt va xa héi (...) Pdy manh vigc dau gid quyén sir dung dit, ddu thau dw dn

co sw dung dit. Khuyén khich siv dung dat tiét kiém, hiéu qua, khdc phuc tinh trang bé
hoang dit dd giao va cho thué” (Muc 2.6 Phan II Nghi quyéy):

(1) Dicu 68 Luét Pat dai 2013 quy dinh “Té chirc lam nhi¢m vu boi thuong, gidi
phong mat bang, qudn Iy dat da thu hoi” va Dicu 111 Luat Dat dai 2013 quy dinh “Quy
phit trién dit” va cic dia phuong da thanh 1ap “Trung tam phat trién quy dat” thude So Tai
nguyén va Moi truong, nhung trén thyc té cac to chirc nay hoat dong chua that hiéu qua do
han che ctia md hinh t6 chirc bo may va nhét 1a do thleu ngudn “vén méi” ban dau, ma néu
cac to chirc nay hoat dong hi¢u qua thi s& thyc hién tot cong tac boi thwong, giai phong mat
bang, giai quyét tot cong tac tam cw, “tdi dinh cw, t6 chirc lai san xudt va bdo dam doi song
ciia nhén din ¢ khu vuc cé dat bi thu héi”, quan 1y quy dat thu hoi dé dua ra ddu gia dat,
hodc d4u thau dy an c6 st dung dat.

(2) Luat Pat dai 2013 chwa quy dinh co ché thyc hién chu truong “Nha nwéc chii
dong thu héi dit theo quy hoach, ké hoach, trong dé can phdi thu héi cd phdn dién tich
dit bén canh cong trinh két cdu ha tdng, viing phu cdn dé tgo nguon von cho Phit trién,
tao quy dit dau tw cong trinh ha tang kj thudt va xa héi”, nhung khoan 4 Diéu 62 Luit
Quy hoach d6 thi (xdc thwc Vin ban hop nhdt nam 2015) da ¢6 quy dinh nay va Piéu 118
Luat Quan 1y, sir dung tai san cong 2017 ciing dd quy dinh vé “Khai thdc quy dat dé tao von
phat trién két cdau ha tang”. Tuy nhién, rat can thiét bo sung quy dinh nay vao Luat Dét dai
(la ludt noi dung).



(3) Picu 118 Luat Dat dai 2013 chi quy dinh vé “dau gig dar” 1a chwa day di, chua
thong nhat _v61 dinh hudng tai Myc 2.6 Phan II Nghi quyet vi Luat Pat dai 2013 con thiéu
quy dinh vé “ddu thau dw dn c6 siv dung dét”, nén can bo sung lai quy dinh nay vao Luat
Dat dai.

Hiép hoi va cong d@)ng doanh nghiép bat dong san rat tin tudng va ky vong vao Nghi
quyét Hoi nghi lan thir 5 Ban Chip hanh Trung wong Pang khéa XIII dit nén tang dinh
huéng cong tac xdy dung D& an Luat Dat dai (sira d6i) s& dugc Qudc hoi xem xét thong qua
trong thoi gian toi.
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