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HIEP HQI BAT PONG SAN

Tp. Ho Chi Minh, ngay 09 thang 09 niam 2022
S6: 72/2022/CV- HOREA

“VIV Dé nghi cho phép nha dau tu thoa
thugn nhdn chuyén nhwong quyén sir
dung dat dé thuc hién du dn dé thi, nha
o thuong mai, nha ¢ xa hgi”

Kinh giri: Uy ban Thuong vu Qudc hoi

Hiép hoi Bat dong san thanh phd HO Chi Minh (HoREA) rat hoan nghénh Chinh pha
vira kinh giri Qubc hoi “To trinh Du thao Ludt Pat dai (sira doi)” s6 307/TTr-CP ngay
07/09/2022 (sau déy xin goi 1a “To trinh™), trong d6 o xin y kién Qudc hoi vé 05 vén dé,
trong d6 c¢6 co ché tw théa thuin nhin chuyén nhwong quyén sir dung dat dé thuc
hién du 4n d6 thi, nha & thwong mai tai Muc 4 Phan VII “To trinh”.

Hiép hoi da nghién ctru va xin dé nghi Uy ban Thuwong vu Qudc hdi va Qubc hdi
xem xét bo sung vao khoan 1 Piéu 68 Dy thiao Luat Pat dai (sita déi) tiép tuc quy
dinh co ché tu théa thuin nhin chuyén nhwong quyén sir dung dit dé thwe hién du
an do6 thi, nha ¢ thwong mai, nha & xa héi, nhu sau:

1/- Van @@ xin y kién Quéc hoi trong “Te trinh”:

1.1)- Muc 4 Phin VII “T¢ trinh™;

“4. \Vé co ché tw théa thudn chuyén nhwong quyén sir dung dét dé thwe hién duw dé
thi, nha ¢ thwong mai

Qua trinh thdo ludn con cé cac y kién khac nhau:

- Logi y kién thir nhat: da sé Y kién théng nhdt nhw dir thao Ludt, khong quy
dinh nha dau tw dwec théa thudn va chuyén muc dich siv dung dét dé thwe hign duw an
dé thi, nha ¢ thwong mai nham thé ché hod Nghi quyér s6 18-NQ-TW “thuc hién viéc
giao dit, cho thué dit chii yéu théng qua diu gid quyén siv dung dit, ddu thau dw dn cé
sit dung dit; han ché va quy dinh chét ché cac truong hop giao dat, cho thué dat (Ghi
cha: Thiéu chi#khdng”) théng qua ddu gia quyén sir dung dat, dau thau dir an co sit
dung dat; bdao dam cong khai, minh bach .

- Logi y kién thi hai: c6 y kién dé nghi cho phép nha ddu tw dwoc théa thudn va
chuyén muc dich siv dung dit dé thuiee hién dw an (bao gom ca dw dn dé thi, nha ¢
thwong mai) nham thé ché hoa Nghj quyér sé6 18-NQ-TW “thuc hién co ché tw théa
thudn giia ngwoi dan va doanh nghiép trong chuyén nhwong quyén si dung dit dé
thee hi¢n dw én do thi, nha ¢ thwong mai”

1.2)- Noi dung khoan 1 Diéu 68 Dy thao Luat Dat dai (siva déi):

“Piéu 68. Sir dung ddt thong qua hinh thire nhdn chuyén nhwong quyén sir dung
dit, thué ddt, nhdn gop vén bang quyén sir dung dit dé thuwe hién dw an diu tw

1. Viéc sir dung ddt dé thuee hién duw &n dau tw khong thuge truong hop Nha niede thu
hoi dat quy dinh tai Piéu 69 va Piéu 70 cia Ludt nay ma khong thudc trieong hop du dn
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d6 thi, nha 6 thwong mai va 1a phi hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dét d& dwege co
quan nha nuéc ¢ tham quyén phé duyér thi chi dau tw & nguwoi dang sir dung dat hodc
| ngwoi nhdn chuyén nhwong quyén sir dung ddt, nhd@n gop vén bang quyén sir dung
dit dwoc chuyén muc dich siv dung ddt theo quy dinh cia phép ludt”.

Khoan 1 Diéu 68 Dy thao Luat Dat dai (sira doi) d& thay d6i 180° so véi khoan 1
Diéu 73 Luat Dét dai 2013.

2/- Nghi quyét s6 18-NQ/TW da chii trwong thuwe hién 02 phwong thirc tao lap
quy dat dé hra chon nha dau tu du 4n d6 thi, nha & thwong mai, mot 12 “thuc hién
Viéc giao dit, cho thué dit chii yéu thong qua diu gid quyén siv dung dat, diu thau dw
an co s dung dit”; hai 1a “thuee hién co ché tw théa thudn giita ngwoi din va doanh
nghiép trong chuyén nhwong quyén siv dung dit dé thwe hién dw dn dé thi, nha ¢
thwong mai” 1a phu hop véi tinh hinh thwe tién hién nay:

Hiép hoi nhan thay, Nghi quyét 18-NQ/TW d4 chi dao rat ding, rat trang, rat pho
hop véi tinh hinh thye tién hién nay, boi cac I& sau day:

(1) TAt ci nha dau tw trong nude va nha dau tu nude ngodi déu rat mong muédn
dworc tiép can nguon hre dit dai thong qua dau gia quyén s dung dat, ddu thau dy 4n
c6 s dung dat, boi 18 trong 20 nam gan day thi nha dau tu ngdy cang khé thwong
lwong Véi ngudi dan dé nhan chuyén nhwong quyén sir dung dat dé thyc hién dy an dau
tu, nhat 12 d6i v6i cac phan dién tich dit con lai cudi cling trong khu vuc du é4n do céac
thira dat nay thwomg thudc vé gii “ddu ndu”, Qidi “dau co” dat dai (dieng dang sau
nguwoi sie dung dit), Vi du: (i) Mot die dn bat déng san cao cdp hon 7 héc-ta tai qudn 2
(nay thude thanh phé Thi Pirc) chi “viedng” 2% dién tich ddt do “chu ddat” gay khé ma
mai sau 9 ndm méi boi thuong dwoc véi gia “khiing” nén di dn dabj “dieng hinh” 9
ndam; (ii) Hodc Dy dan Khu dé thi moi Binh Trung Pong - Cat Lai quy mo 254 héc-ta do
cong ty Xay dung Kinh doanh nha Phi Nhudn 1am ““chu dau tw chinh” véi 14 “chi dau
twr dw dn thanh phdn” chi vi khdng béi thuwong dwee cho chi mét so thiva ddt trong dir én
ma bi “dirng hinh” 20 ndm qua dan dén 14 doanh nghiép chii dau tie va hang tram khach
hang gop vén van con bi “mdc ket” 20 ndm qua.

Néu thyc hién chii yéu phuong thire ddu gia quyén sir dung dat, ddu thau du &n c6
s dung dat dé lya chon nha dau tu thi con xay dung duoc mdi trudong dau tw kinh
doanh minh bach, céng bing, canh tranh lanh manh va nang cao ning lwe canh
tranh quéc gia.

(2) Nghi quyét s6 18-NQ/TW chii truong “Thuee hién viéc giao dat, cho thué dat chi
yéu théng qua ddu gia quyén s dung dat, ddu thau dy &n c6 sir dung ddt” 1a dinh hwéng
lau dai rat dung din ké tir thoi diém Luat Pat dai (mdi) ¢ hiéu hwe nén cin phai co 16
trinh @é “Té chire phét trién quy dat” trong d6 c6 “Trung tAm phat trién quy dat” cap
tinh hién nay dan c6 dii niing hre hoat dgng va tirng buéc tich liiy dwoe ngudn lye tai
chinh dé thuc hién cong tac boi thuong, giai phong mat bang theo quy hoach, theo gia thi
triromg va tai dinh cu that théa diang cho ngudi dan co dat bi thu hoi.

Sau d6, Nha nudc sir dung mét phan quy dit nay dé thuc hién cac cong trinh cong
cong nhu dudng giao théng, xay dung két ciu ha ting d6 thi phuc vu loi ich cong
cong; mdt phan quy datphuc vy tai dinh cu tai chd cho ngudi dan co dat bi thu
hoi; phan quy dat con lai dua ra ddu gia quyén sir dung dat hoic ddu thau dy &n ¢ sir
dung dat dé lya chon nha dau tu dy &n san xuat kinh doanh 14 rat théa dang, dam bao
dwoce “hai hoa lgi ich” giita nguwoi dan, nha diu tw va Nha nwéce dai dién cho loi ich
cbng cong.



Ay

Nhu vay, “toan bg chénh léch dia t6” duoc thu vé ngan sach nha nwée dé phuc vu
loi ich cong cong nén dé dwee nguoi dan dong tinh, dong thuan vi “toan bé chénh
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léch dia 106” nay khong chi “rei” vao tui tw nhan.

Pay la cach 1am tot nhat dé vira tao dwoe sy ddng thuin cia ngudi dan co dat bi
thu hoi, vira tao dwoe cac quy dit phuc vu dau tu.

(3) Nhung “bdt cdp” cua khoan 1 Piéu 68 Dy thao Luat Dat dai (sira doi)la khong
sat véi thwe tién, boi 1€ ngudn lwe ngan sach caa dia phwong c6 han, thu khong da
chinéntrong nhiéu nim qua, Nhd nwée khong thé giai phong mit bing dé tao lap
di quy dat dé thyc hién dau gia quyén sir dung dat, ddu thau du an c6 s dung dat dé
lya chon nha dau tu, thé hién réat rd Ia trong nhiéu nam qua chi ¢ rat it khu dat duoc
Nha nuéc dua ra dau gia, d4u thau dé lva chon nha dau tu.

Do vay, viéc mé rong thém “dign thu héi dat” phai phu hop véi kha niing nguon
lwe ngan sach nha nwée, nén Dicu 64, Didu 65 Dy thao Luat Dat dai (sita doi) Vi ngudn
von ngan sach dy kién bd tri qua it 6i, boi 18 Piéu 103 Dy thao Luat Dét dai (Sita
d6i) quy dinh “Quy phat trién ddt” dwee “phan bé téi thidu 10% nguén thu tir tién si
dung ddt, tién thué ddr hang ndm”.Nhung bén canh d6, Dy thao Luat Nha & (Sita
doi) ciing dang dé xuat cap tinh phai “danh 10% nguén thu tir tién si dung dit, tién
thué dét hang ndam d@é phat trién nha ¢ xa hgi”, vi chi tong 02 khoan nay da chiém dén

20% nguén thu tir tién sir dung dat, tién thué dat hang nim, ma ngudn thu tir dat nay
con nhé bé va rat chénh léch giira cac dia phwong.

Trong thyc té hién nay chi c6 hon 15 tinh, thanh phé truc thudc Trung uong tu chii
dugc ngan sach va co dong gop voi Trung wong, ma Ién nhat nhu thanh phé Ho Chi
Minh thi s thu tién sir dung dat, tién thué dit nam 2021 ciing khéng 16n, chi c6 hon
11.000 ty ddng nhung d4 “hoa ldn” vao ngan sach thanh phé va khdng di chi. Nhu vay,
c4c tinh nho, trong d6 ¢6 tinh chi thu ngan sach nha nudc dudi 1.000 ty déng/mam, trong
d6 s6 thu tir dat rat nhé bé thi s& rat kho khin trong viéc thuc hién cac quy dinh trén
day.

Néu thuc hién quy dinh taikhoan 1 Diéu 68 Du thao Luat Dét dai (Stra doij)thi chi con
01 kénh phan bb dat dai dé thure hién cac du an dé thi, nha é thwong maithdng qua 01
phwong thite duy nhitla “ddr Nha nwéce thu héi, gigi phong mdat bing dé tao quy
ddt” déthyc hién ddu gia quyén str dung dat, ddu thau dy an c6 st dung datnén bat kha
thi, khdng dap tng dwgc nhu ciu dau tw va chwa thwe hién ding muc tiéu caa Nghi
quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 12 “Thi trwong bét déng sin, trong dé co thj
trieong quyén sir dung dat tré thanh kénh phan bé dit dai hop ly, cong bang, hiéu qud”.

(4) “Bat cdp” nira 1a diém c khoan 3 Diéu 64 Dy thao Luat Dat dai (Sita doi) da
khéng concho phéptd chire kinh té nhan chuyén nhwong quyén st dung dat dé thyc
hién dw an do6 thi, nha & thwong mai va “bé quén”’ca dw &n nha & x& hoi nhu dé quy
dinh tai Diéu 73, diém b khoan 1 Diéu 169, khoan 2 Diéu 191 va khoan 1 Diéu 193 Luat
Pit dai 2013, nén can tiép tuc cho phép thwe hién dé x4 hoi hod, khuyén khich nha
dau tu tw nhan “mua dar” dé thuc hién dw &n @6 thi, nha & thwong mai va nha & xa
hoi.

(5) Do thiéu quy dit ciia Nha nwéc phuc vu diu tu nén DPiéu 73, diém b khoan 1
Diéu 169, khoan 2 Piéu 191 Luat DPat dai 2013 da cho phép té chire kinh té dwege nhan
chuyén nhwong quyén sir dung dat phd hop voi quy hoach, ké hoach sir dung dat dé
thyc hién dw an @6 thi, nha & thwong mai, dong thoi dé quan 1y chit ché dat nong nghiép
nén khoan 1 Diéu 193 Luat Pat dai 2013 quy dinh phai “cé vin bdn ciia co quan nha
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nwée c6 thdam quyén doi véi té chike kinh té nhdn chuyén nhwong, nhdn gop von, thué
quyén sur dung dat ndng nghiép dé thuc hién du &n dau tu”.

Céc quy dinh trén day cia Luat Dat dai 2013 1a rat hep ly, phi hop véi thue tién
can dwoe tiép tuc quy dinh trong Dy thao Luat Dét dai (sita doi) va theo diang chi
trirong cia Nghi quyét s6 18-NQ/TW.

(6) Van dé ton tai can dwoc xir Iy 1a viéc cho phép t6 chuc kinh té nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat thi lam thé nao dé chéng that thu ngan sach nha nwére,
chéng that thoat tai san cong la ngudn hre dit dai, nhu nhan dinh cia mot s t6 chirc
qudc té thi cd khoang 90% trong tong sd khoang 12.000 ngwoi giau Viét Nam co tir 1
triéu USD tré 1én, hoic co khoang 99% trong tong sé khoang hon 100 nguéi rat giau
Viét Nam c6 tir 30 triéu USD tré Ién déu cd hoat dong kinh doanh bat dong san.

Trong thyc tién d& c6 xay ra mot s6 truong hop that thu ngan sach nha nuéc, thit
thoat tai san cong 1a ngudn lwe dat dai trong cac nam qua do mot sé nguyén nhan ma
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trong d6 c6 mét nguyén nhan do “bdr cdp” cia cac quy dinh phap luat dat dai vé “tai
chinh ddt dai”, trweée hét 1a co ché “tinh tién sz dung ddt”, “tinh tién thué ddr va dwoc
trd tién thué dat 1 lan cho cd chu kp thué 50 ndm - 70 ndm” @3 chwa thye sy biao dam
thwee hién duoc nguyén tic “Nha nwde diéu tiét phin gid tri ting thém tir ddt ma khdng
do dau tw ciia ngwoi siv dung dit mang lgi thong qua chinh sach thué, tién sir dung dat,
ddu tw co so ha tang va chinh sach hé tro ngueoi c6 dat thu hoi” quy dinh tai khoan 2 Pidu
19 Luat Dét dai 2013,

Hiép hoi nhan thiy, ddy méi 1a vin dé rat quan trong cin dwge thio luin thau
dao dé quy dinh “kin ké” trong Luat Pat dai (mdi).

(7) Khoan 1 Piéu 68 Dy thao Luat Dat dai (Sita doi) ciing nham lan khi sir dung
tir “chii_ddu ti’” ma dung ra phai sir dung tir “nhd ddu tw”, boi 18 tai thoi diém nay “nha
ddu tw” chwa dwogc co quan nha nudce ¢ tham quyén cong nhan 13 “chi ddu te”.

Pong thoi, Muc 4 Phan VII “To trinh” @& ghi thiéu chir “khdng” khi trich Nghi
quyét s6 18-NQ/TW c6 thé din dén “nhdm ldn” cho dai biéu Qudc hoi khi nghién
ctru “To #rinh”, nhu sau: “theee hién viée giao ddt, cho thué dét chi yéu thong qua diu
gia quyén si dung dat, ddu thau dw an co si dung dit; han chévaquy dinh chit
ché cac truong hop giao dat, cho thué datkhdng thong qua ddu gia quyén siz dung
ddt, ddu thau dir an co sir dung dat; bao dam cong khai, minh bach .

(8) Nhu vay, Nghi quyét s6 18-NQ/TW d& cho phép thuc hién 02 phwong thire tao
lap quy dat dé lea chon nha dau tu dy an d6 thi, nha & thwong mainén can phai
dwoc “thé ché hod” day @i trong Dy thao Luat Dat dai (Sira doi).

Nhung “bdt cdp” 12 hién tai, Dy thao Luat Dat dai (sita d6i) lai chi quy dinh 01
phwong thike tao lap quy dit 1a “Nha nwdc thu héi ddr” va lwa chon nha diu tw dw an
d6 thi, nha ¢ thwong mai “thong qua ddu gia quyén s dung dat, ddu thau duw an co sit
dung dat”.

3/- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi thwre hign ding va day di ndi dung Nghi quyét s6 18-NQ/TW da
chi dao 02 phwong thirc tao lap quy dit dé lwa chon nha dau tw dy an @6 thi, nha &
thwong mai, mét la “theec hién vige giao dit, cho thué ddt chi yéu thong qua diu gia
quyén si dung dat, diu thau duw an co6 s dung ddt”; hai 1a “thwe hién co ché tw théa
thudn giia ngwoi dan va doanh nghiép trong chuyén nhwong quyén si dung dit dé




theee hién dw &n dé thi, nha 6 thwong mai” 1a phd hop véi tinh hinh thwe tién hién
nay.

Do vay, Hiép hoi dé nghi xay dung hoan thién khoan 1 Piéu 68 Dy thao Luat Pt
dai (stta doi), nhu sau:

“Diéu 68. Str dung dit thong qua hinh thirc nhén chuyén nhwong quyén siv dung
dit, thué dit, nhin gép von bang quyén siv dung dit dé thwe hién dw dn diu tw

1. Viéc sir dung ddt dé thuee hién duw &n dau tw khong thugc triong hop Nha nuede thu
hoi dat quy dinh tai Piéu 69 va Piéu 70 cia Ludt ndy ma-khéng-thuée trir truong hop dir
an do thi, nha ¢ thirong mai, nha ¢ x& hai va pht hop véi quy hoach, ké hoach sir dung
ddt da dwoc co quan nha nude co tham quyén phé duyér thi cha—déu—te nha dau tw 1a
nguoi dang Sir dung dat hode 1a nguwoi nhdn chuyén nhirong quyén sir dung dat, nhdn gop
Von bang quyén sir dung dat dwoe chuyén muc dich sir dung dat theo quy dinh cia phép
lugt”.

Trén trong Kinh trinh!

TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI

Noi nhén: .
Noi nhin CHU TICH

- Nhu trén;
- Van phong Quéc hoi;
Cac Uy ban ciia Quoc hi;
- Van phong Chinh phu,; B¢ Tai chinh;

Bo Tai nguyén Moi truong; Bo Tu phap;
Bo Xay dung,Bo Ké hoach Pau
- Ban Chdp hanh HH; Quy vi Hgi vién; Lé Hoang Chau
- Luu VP. DTDD: 0903 811 069

Email: lehoangchaul954@gmail.com



