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HIEP HOI BAT PONG SAN
S6: 81/2023/CV- HoREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 06 thing 05 niam 2023

“V/iv Gop y Piéu 46 cia Dy thdio
Ludt Dat dai (svra doi)”

Kinh giri: - Uy ban Thuong vu Qudc hji
- Uy ban Kinh té ctia Quoc hoi
- B¢ Tai nguyén Méi trudng

Hiép hoi Bét dong san thanh pho Hd Chi Minh (HoREA) xin dugc gop yD1eu
46 Dy thao Luat Pat dai (sita a"oz) dé nghi bod sung quy dinh thong thoang hon vé
chuyen nhweng dy an, mot phin du 4n (M&A) bat dong san va dé nghi tiép tuc cho
phép té chirc kinh té dwgc théa thuin vé nhin quyen sir dung dat nong nghiép phu
hop voi quy hoach s “dung dit dé thue hién du an diu tw voi dleu kién dwgc Uy ban
nhan dan cap tinh chap thuan bang van ban. Sau khi nhin quyen st dung dat nong
nghiép thi to chirc kinh té c6 trach nhiém thwe hién thi tuc chuyén muc dich sir dung
dit va thuc hién nghia vu tai chinh véi Nha nwéc theo quy dinh ciia phap luat vé dat
dai.

Trude hét, Hiép hoi dé nghi “ludt hod” diy di Nghi quyét sb 18-NQ/TW ngay
16/06/2022 cia Ban Chip hanh Trung uwong Dang viao Dy thao Luat Dat
dai (sita doi), trong d6 co6 nhiém vu, giai phap sau day: “2.6. Hodn thi¢n cdc quy dinh
phdp ludt c6 lién quan dén thi trwong bat dgng sdn, trong do co thi truong quyén si
dung dit. Bay manh thuong mai hod quyen sie dung dat. Xdy dung hé thong thong tin
thi truong bat dong san gan voi thong tin dat dai; cé chinh sach khuyén khich phdt trién
thi truong quyén si dung dit, nhat 1 thi truong cho thué dat nong nghiép. Hoan thién co
so phap Iy va tang cuong thuc hién thanh toan khong dung tién mdt trong giao dich bat

dong san. Co_co ché bdo dim thi truwong bit dong sin phat trién_lanh manh. an toan,
bén vitng; kiém sodt chdt ché, khdic phuc tinh trang dau co dit dai”.

1/- Mt s6 quy dinh phap luit c6 lién quan:
1.1)- D thio Luat Pat dai (siva doi):

“Piéu 46. Piéu ki¢n thwe hién cdc quyen chuyén déi, chuyén nhuwong, cho thué,
cho thué lai, thiva ké, ting cho, thé chdp quyén_siv dung dit; gép von bang quyén siv
dung dit:

1. Ngwoi sir dung dit dwoe thwe hién cdc quyen chuyén doi, chuyen nhwong, cho
thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chdp quyén si dung dit; gop von bang quyén s
dung dat khi ¢d_dii cdc dteu kién sau day: a) Co sz chitng nhdn quyén s dung
dit. Glay chirng nhdn quyen so hitu nha ¢ va quyén sir dung ddt o, Gzay chung nhan
quyén sir dung dat, quyén so hitu nha o va tai san khdc gan lién véi dat, trie truong
hop nhén thira ké quyen su dung dat, chuyén doi dat nong nghiép khi don dién, déi thira
theo quy dinh Ludgt nay; b) Diit khéong co tranh chap hodc tranh chdp da dwoc co quan
nha nuéc cé tham quyén giai quyét bang ban dn, quyét dinh da c6 hiéu lwc phdp
ludt; ¢) Quyén siv dung ddt khéng bi ké bién dé bio dam thi hanh dn; d) Trong thoi
han si dung ddt; d) Quyén sir dung dat khéng bi dp dung bién phdp khén cdp, tam thoi
theo quy dinh cia phdp ludt; e) Khéng vi pham phdp ludt vé dit dai hodc c6 vi pham




nhung da dwoc xir 1y; 2. Diéu_kién chuzén nhwong quyén siv dung dit t trong thuc hién
dw dn _bdt dong sin: a) Cé dii cdc diéu kién theo quy dinh tai khoan 1 Diéu nay; b) Chii

diu tw phdi hoan thanh nghia yu tai chinh lién quan dén ddt dai cia di dn gom tién si tién_si
dung dit, tién_thué_dat; thué, phi, 1é philién quan dén dat dai; ¢) Cdc diéu_kién
khdc theo quy dinh cia Ludt Nha 6, Ludt Kinh doanh bit dong sin; 3. Ngodi cdc diéu
kién quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Piéu nay, nguwoi sir dung dat khi thuc hi¢n cac quyén
chuyen a’oz chuyen nhuwgng, cho thué, cho thué lai, thira ke tang cho quyen st dung
dit; quyen thé chdp quyén sir a’ung dat, gép von bang quyén sir dung dat con _phdi ¢é
dii diéu kign theo quy dinh tai cdc diéu Piéu 47, Diéu 48 va Diéu 49 cia Ludt ndy
(...); 5. Truong hop ngwoi siv dung dit dwoc chidm thuc hién nghia vu tai chinh hodc
duoc ghi ng nghia vu tai chinh thi phdi thue hién xong nghia vu tai chinh trudéc khi thuc
hién cdc quyén trie truong hop nhin thiva ké quyén sir dung dat; 6. To chirc kinh té dwoc
nhin_chuyén _nhwong dit _nong nghiép phdi cé _phwong dn_siv_dung dit néng
nghigp dwoc Uy ban nhdn déan cdp tinh chdp thudn. Phwong dn sir dung dat nong nghiép
phai thé hién cdc néi dung sau: a) Pia diém, dién tich, muc dich sir dung dat; b) Ké hoach
san xudt kinh doanh néng nghiép; ¢) Vén dau tu; d) Thoi han sir dung dat ma t6 chire kinh
té dé nghi; d) Tién do sir dung dat. 7. Cdc truong hop khong dwgc nhén chuyen
nhuwong, nhan tang cho quyén sir dung dat: a) To chire, cd nhdn, cdng dong ddn cu, 16
chire ton gido, 16 chirc tén gido tric thude, nguoi Viét Nam dinh cuw & nuée ngodi, 16 chirc
kinh té cé von dau tw nuwoc ngoai ma phdp ludat khong cho phép nhan chuyen nhuong,
nhan tang cho qayen st dung dat; b) Té chikc kinh té khong dwoc nhin chuyén nhwong
quyen str dung dit rieng phong ho, dit rirng diic dung ciia cd nhén, trir trieong hop dwoc
chuyén muc dich sir dung dit theo quy hoach, ké hoach sir dung dat da dwoc co quan nha
nude ¢é tham quyén phé duyét...” .

1.2)- Du thiao Luat Kinh doanh bit ddng san (siva doi):

“Diéu 41. Piéu ki¢n khi chuyen nhwong toin bé hoic mét phin dw dn bit dong
sdn: 1. Dy dn bdt déng san chuyen nhuong phai cé cac diéu kién sau day: a) Dy an da
dirgc co quan nha nwéce cé tham quyén quyét dinh/chdp thudn chi truwong dau tw hodc
chdp thudn dau tw; da dwoc lwa chon hodc cong nhdn chu dau tw; dd c6 quy hoach
chi tiét 1/500 hodc quy hoach tong mdt bang duwoc phé duyét; b) Du dn, phan dy an
chuyén nhuong da hoan thanh xong viéc boi thuong, giai phong mat bang. Doi véi truong
hop chuyén nhwong toan bé dir dan dau tw xdy dung ket cau ha tang thi phai xdy dung
xong cdc cong trinh ha tang ky thudt tuwong iing theo tién dg, thiét ké, quy hoach chi tiét
1/500 hodc quy hoach téng mdt bang va néi dung ciia dy dn da dwoc phé duyét theo quy
dinh ciia phdp ludt vé xdy dung; ¢) Dy dn khong co tranh chdp vé quyén sir dung ddt theo
quy dinh cua Ludt dat dai, khong bi ké bién dé bao dam thi hanh én hodc dé chap hanh
quyét dinh hanh chinh ciia co quan nha nwéc c¢é tham quyén d) Khéng cé quyét dinh thu
héi dw dn, thu héi dat cia co quan nha nuede cé tham quyén; truong hop dw an hodac phan
du dn chuyén nhwong bi xit Iy vi pham hanh chinh thi chi dau tw phai chap hanh xong
quyét dinh xir phat vi pham hanh chinh cia co quan nha nuée cé tham quyén; @) Truong
hop dw én dang thé chdp dé bao dam cho viéc thuc hién nghia vu theo quy dinh cua phap
ludt thi phaz thwc hién giai chap, trie truong hop bén chuyen nhwong, bén nhdan chuyén
nhirong va bén nhdn thé chap dong ¥ bang van ban, e) Dy an con trong thoi han thuc
hién; g) Doi véi diwe dn bat dong san chuyén nhwong mét phan die dn con phdi dam bdo
cdc hang muc cong trinh xdy dung hodc muc dich sir dung, kinh doanh cua cdc cong trinh
xdy dung cua phan dy én chuyén nhuwong phai doc lap dwoc voi phan dy an khong chuyén
nhwong; 2. Chi dau tw nhdn chuyén nhwong todan bé hodc mét phan dir an bt dong san
phai la doanh nghiép c6 du nang luc tai chinh dé thue hién dw dn dau tw va cam két tiép
tuc trién khai dau tw xay dung, kinh doanh theo dung nogi dung dw dn da dwoc phé




duyét; 3. Doanh nghiép nha nuoc thi con phai tuan thu quy dinh cua phap ludt vé qudn Iy,
sit dung von nha nuée dau fir vao san xudt, kinh doanh tai doanh nghiép, dong thoi tudn
thu quy dinh cua phdp luat vé quan 1y, stk dung tdi san cong néu dir an, phan dy én chuyen
nhiong ¢é tai san co dinh cia doanh nghiép, tai sin céng; 4. Chii ddu tw chuyén
nhwong di c¢é quyét dinh giao dat, cho thué dat thuc hién dy én ciia co quan nha nuwéc c6
thcfm quyén; da hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat ciia dw dn gom tién si dung dit,
tién thué dit; thue, phi, 1é phi lién quan dén ddt dai (néu cd) ciia dw dn, phan dy an
chuyén nhuong doi véi Nha miede thi khong bdt budc phdi cé Gidy chu’ng nhdn quyén sir
dung dat doi véi toan bé hodc phan di dn chuyén nhirong; 5. Ngodi cdc diéu kién quy
dinh tai khoan 1, 2, 3, 4, viéc chuyen nhwong toan bo hoac mot phan du an bat dong
sdan con phdi ddp teng cdc diéu kign khdc theo quy dinh ciia phép ludt dau tw va phép ludt
co lién quan’.
1.3)- Du thio Luat Nha & (sita déi):

- Khoan 4 Diéu 40 Dy thao Luit Nha & (sia doi) quy dinh quyén cua chi dau tw dy
an nha ¢ thuong mai “4 Dwgc chuyen nhwong mét phan hodc toan by dw dn theo quy
dinh ciia phdp ludt vé kinh doanh bét dpng sin va phdp ludt vé dit dai”.

1.4)- Luat Dat dai 2013:

- Khoan 1 Diéu 193 Luat Dt dai 2013 quy dinh “I. C6 van bdn chdp thugn ciia co
quan nha nwéc co thim quyen doi voi to chire kinh té nhin chuyen nhwong, nhdn gop
von, thué quyén sir dung dit nong nghiép dé thwe hién dw dn”.

- Piém b khoan 1 Diéu 194 Luat Pat dai 2013 quy dinh: “b) Péi vdi cdc du dan dau
tw xdy dung kinh doanh nha o thi dwgc chuyén nhwong quyen sir dung dat gan véi viéc
chuyen nhuong toan by hodc mgt phan dw dn khi di cé Gmy chirng nhdn. Nguoi nhan
chuyén nhwong quyén sir dung ddt phdi thwc hién dy an dau te ding theo tién dé da dwoc
phé duyét”.

1.5)- Luat Kinh doanh bat dong san 2014:

Khoan 2 Diéu 49 Luit Kinh doanh bt dong san 2014 vé “diéu kién chuyén nhwong
toan by hoac mgt phan dy dn bat dong san”, quy dinh: “2. Chi dau tw chuyén nhwong
da co gidy chung nhdn vé quyén su dung dat doi voi toan by hodc phan dy an chuyén
nhuong”.

1.6)- Luat Nha & 2014:

Khoan 4 Piéu 25 Luat Nha & 2014 quy dinh quyén cua chit ddu tw dy 4n nha ¢
thuong mai “4. Dugc chuyén nhuwong mot phéan hodc toan bg dw dn theo quy dinh
ciia phdp ludt vé kinh doanh bt dong sin”.

1.7)- Nghi quyét 42/2017/QH14 ngily 21/06/2017 ciia Qudc hoi khoéa 14:

Khoan 1 Diéu 10 Nghi quyét 42/2017/QH14 “vé thi diém xir Iy no xdu cia cdc té
chikc tin dung” cho phép “I. Té chikc tin dung, chi nhinh ngan hang nwée ngodi, té chirc
mua ban, xir [y no xau dwec chuyén nhuwgng tai san bao dam cvia khodn ng xdu la dw dn
bt dong sdn khi dap vng day di cdc diéu kién sau day: a) Dw dn da dugc co quan nha
nude cé tham quyén phé duyét theo quy dinh cia phap ludt; b) Co quyét dinh giao dat
cho thué dit ciia co quan nha nwéc cé tham quyén; c) Du an khong co tranh chap ve
quyén sir dung dat da duoc thy ly nhung chua duoc giai quyét hodc dang dwoc gidi quyel
tai Toa an co tham quyén; khéng dang bi ké bién dé bdo dam thi hanh an hodac dé chap
hanh quyet dinh hanh chinh cia co quan nha nuée cé tham quyen d) Khéng cé quyét

’»”

dinh thu hoi du dn, thu hoi dat ciia co quan nha nude cé tham quyén”.



2/- Rét can thiét bo sung tr¢ lai quy dinh vé chuyen nhwong quyen st dung dit
dong thoi véi chuyén nhuong dy an, mot phan du an bat dong san vao Pitu 46 Dy
thao Luat Dat dai (sira doi) dé bao dam tinh dong bd, thong nhat ciia phap luit, ton
trong “quyén” ciia doanh nghiép va dap ing nhu ciu khach quan cia thi truong bat
dong san:

(1) Hiép hoi nhan thay, diém b khoan 1 Piéu 194 Luat Pat dai 2013 quy dinh ° ‘doi
voi cdc du an dau tw xdy dung kinh doanh nha ¢ thi dwgc chuyén nhwong quyén sir dung
dat gan véi viée chuyén nhirong toan bg hodc mét phan dw dn (M&A), nhung Diéu 46
Du thao Luét Dt dai (sira d6i) chwa quy dinh “diéu kign khi chuyén nhwong toin bé
hodc mét phan dw dn bit dong sin” (M&A), nén chwa dong bd, chwa thong nhit voi
Piéu 41 Du thao Luat Kinh doanh bat dong san (sita doi) va khoan 4 Diéu 40 Du thao
Luat Nha & (siza doi).

(2) Hiép hoi nhan thay, diém b khoan 1 Diéu 194 Luat Dat dai 2013 va khoan 2 Piéu
49 Luat Kinh doanh bat dong san 2014 vé “diéu kién chuyén nhwong toan bg hodc mjt
phin dy dn bat déng san” déu quy dinh: “chu ddu tw chuyen nhwong da cé gidy chirng
nhdn vé quyén sir dung ddt déi véi toan bé hodc phan dir an chuyen nhuong” la chwa
thong thoang nhu quy dinh tai khoan 1 Diéu 10 Nghi quyét s0 42/2017/QH14 ngay
21/06/2017 ctia Qudc hoi vé “vé thi diém xir Iy ng xdu cua cdc 16 chirc tin dung”, chua
phan biét 02 truong hop chuyén nhwong quyén sir dung dat, tai san gan lién véi
dat hoan toan khac nhau sau day:

1. Truong hop chuyen nhwong quyén sir dung dat quyén sé hiru nha é, tai san
khac gin lién véi dét cia ca nhan, hy gia dinh, t6 chirc (khong thudc trieong hop
chuyen nhwong toan bo hodc mét phan dir dn bat dong san). Trudng hop nay quy dinh
diéu kién phai c6 Glay ching nhén va phai hoan thanh nghia vu tai chinh v4i Nha
nuéc 1a ding va rat can thiét.

2. Nhung, rat can phan biét v6i truong hop chuyén nhweng dw 4n, mét phan duw
an béat dong san giita cac doanh nghiép bat dong san, boi 18 tai thoi diém chu dau tu
mudn chuyén nhuong thi dw anco thé van dang trién khai thwe hién, chwa hoan
thanh, hoic chwa di diéu kién huy dong von, ban nha & hinh thanh trong twong
lai hoic chwa di diéu kién dwa vao sir dung, thim chi dang dirng trién khai thuc
hién. Nén Luat Dat dai 2013 vaLuit Kinh doanh bit dong san 2014 di quy dinh
viéc chuyén nhuwong dyw an, mot phan du an bat dong san cia chi dau tw, giira cac
doanh nghiép bat dong san la dling va rat can thiét.

(3) Hi¢p hoi nhan thdy, diém b khoan 2 Piéu 46 Dy thao Luat Dat dai (sita doi) quy

dmh “chu dau tw an& lién quan dén dat dai ciia du’ an
gom tién_sie dung Q‘QL tién thué dat; thué, phi, 1 philien quan dén ddt dai” o1 moi

dugc huy dong Von, ban, chuyén nhwong san pham trong du 4n bat dong san, nha
& 1a ddng va rat can thiét.

Nhung, Diéu 46 Dy thao Luat Dt dai (sira d6i) dd bii bo diém b khoan 1 Diéu 194
Luét Dit dai 2013 quy dinh de voi cdc dw an a"du tw xay dung kinh doanh nha o
thi dwoc chuyen nhwong quyén sir dung ddt gdn véi viéc chuyen nhuong toan
bo hodc mot phan dw dn khi da cé Gidy chirng nhdn. Nguoi nhan chuyen nhirong quyén
s dung dat phai  thuc hién dy an dau tw dung theo tien do da duoc phé
duyét” 1a khong ding va khong phu hop, khong dip tng nhu ciu thwe tién cia thi
truong bat dong san.

Do vay, rat can thiét bo sung tré lai quy dinh cho phép chuyen nhwong quyén sir
dung dat gan lién véi chuyén nhwong duw dn, mét phan dyw 4n bat dong san vao Piéu



46 Dy thao Luat Dat dai (sira doi) dé bao dam tinh dong bd, thong nhit v6i Diéu 41
Du thao Luit Kinh doanh bat dfng san (sita doi) va Khoan 4 Diéu 40 Dy thao Luat
Nha ¢ (swa doi) va dap irng nhu cau khach quan cua thi truong bat dong san.

(4) Hiép hoi nhan thiy, Piéu 41 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (siza doi) quy
dinh khéng bit budc bén chuyén nhweng dy an, mot phan du an bit dong san phai c6
Giay chirng nhan, nhung van quy dinh diéu kién phai hoan thanh nghia vu tai chinh,
ndp tién sir dung dat, tién thué dat vi Nha nudc, ma viéc doanh nghiép da hoan thanh
nghia vu tai chinh, da ngp tién sir dung dit, tlen thué dat v0i Nha nudc thi chi 21 ngay
sau 13 c6 thé dwge cip Gidy chirng nhan quyén sir dung dét roi, nén quy dinh nay khong
c6 nhiéu y nghia, chwa thét thong thoang, ciing chwa “ludt hoa” diy di Nghi quyét s6
42/2017/QH14 ngay 21/06/2017 ciia Quoc hdi.

(5) Pong thoi Hiép hoi nhan thay, rat can thiét phai “ludt hod” khoan 1 Piéu
10 Nghi quyét sé 42/2017/QH14 ngay 21/06/2017 ctia Qudc hdi cho phép “t6 chiic tin
dung dwoc chuyén nhwong tai sin bio dam ciia khodin ng xiu la dw dn bit dong
san” v6i diéu kién “cé quyét dinh giao dit, cho thué dit ciia co quan nha nwéc cé tham
quyén”. Boi 18, quy dinh nay vira phit hop thue tién hoat dong chuyén nhuong du éan,
mot phan dy an bat dong san, nha ¢ thuong mai, vira dd dwec chirng minh tinh hiéu lwe,
hiéu qua va tinh 6n dinh trong thye tién tir ndm 2017 dén nay nén “co’ ché thi diém” nay
dd duoc Qudc hodicho phép gia han thwe hién dén nim 2025.Hiép hoi nhan
thay, viéc xir 1y tai sin bio dam ciia khoin n¢ xiu cua cac t6 chic tin dung ma tai
san “di c6 quyét dinh giao dit, cho thué dét cia co' quan nha nudée cé tham quyén theo
quy dinh cta khoan 1 Piéu 10 Nghi quyet 42/2017/QH14 trong thoi gian qua rit suén
s€, dd ching minh tinh hi¢u qua va tinh on dinh cua co che, chinh sach “thi diém” nay,
nén rat can thiét duoc “ludr héa” d&é ap dung chung dé dam bao tinh déng bd, thong
nhit, cong bang.

Hiép hoi nhan thay tir nam 2017 dén nay, viéc thuc hién khoan 1 Diéu 10 Nghi
quyét s6 42/2017/QH14 chwa bao dam tinh cdéng bang dbi v6i tit ca cac doanh nghiép,
boi 18 “chi_cé loi” cho cac to chire tin dung, ngin hang thwong mai trong xir 1y no
xau c6 tai san thé chap 1a du 4n bat dong san va “chi ¢d lgi” cho cac doanh nghiép da da
giy ra “khodn_no xiu” nay (chi la thiéu s6 doanh nghiép) va dang lvu ¥ 14 co ché,
chinh sach “thi diém”vé chuyén nhuong du an cho “thiéu sé” doanh nghiép nay,
nhung lai khong cho phép ip dung cho “da s6” doanh nghiép bat déng san “khde
manh”, binh thwong khac (2!).

Viée “ludt hod” khoan 1 Piéu 10 Nghi quyét sé 42/2017/QH14 con nhim muc
dich bd sung diéu kién cho Pphép “chu ddu tw dwoc chuyén nhwong dw dn, mét phan
dw dn bit dong sin” véi diéu kién “cé quyét dinh giao dit, cho thué dit ciia co quan
nha nwéc cé thim quyén” thong thoang hon, thay vi chi quy dinh diéu kién phai cé
Gidy chimg nhan nhu quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 194 Luat Dat dai 2013 va khoan
2 Diéu 49 Luat Kinh doanh bat dong san 2014 hién nay.

Nén, chi cin b sung quy dinh “trwong hop bén chuyén nhwong dw dn, mét phin
dw an chwa hoan thanh nghia vu tai chinh véi Nha nwoc thl bén nhgn chuyén nhuong
c6 trach nhi¢gm, nghia vu thuc hién nghia vy tai chinh nay”. vi vé nguyén tac thi mdi du
an chi ndp tién sir dung dit, tién thué dat 01 1an (trir trieong hop diéu chinh duw dn lam
phit sinh nghia vy tai chinh) nén khong lam thét thu ngin sach nha nwéc, khong 1am
that thoat tai san cong la nguon luc dit dai.

(6) Bén canh d6 Hi¢p hdi nhan thay, diém b khoan 1 Diéu 194 Luat Dat dai 2013,
khoan 2 Di€u 49 Luét Kinh doanh bat dong san 2014, di€ém b khoan 2 Di€u 46 Dy thao
Luat Dbat dai (sura doi) va khoan 4 Diéu 41 Dy thao Luat Kinh doanh bat dong san (sua
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d6i) da han ché “quyén tw do chuyén nhwong dw dn, mot phan dw dn” cia doanh
nghiép chii ddu tw dy 4n bat dong san, nha ¢ thuong mai, nén chwa déng bd, chwa
thong nhat v6i Diéu 7 Luit Doanh nghiép 2014, 2020 quy dinh “10 quyén” ciia doanh
nghiép, trong d6 doanh nghiép c6 “03 quyén” quan trong sau day:

1. “Quyén tw chii kinh doanh va lwa chon hinh thirc t6 chirc kinh doanh; chii
dong lywa chon nganh nghé, dia ban, hinh thirc kinh doanh; chii dpng diéu chinh quy
mo va nganh nghe kinh doanh”, trong do co * ‘quyén tw chii chuyén nhwong dw an, mjt
phan dw dn bit dpng sin” dé co ciu lai diu tw, co ciu lai quy md, co' ciu lai san
pham

2. “Quyén Ilwa chon hinh thirc, phwong thirc huy dong, phin b6 va sie dung
vén” trong do c6 quyen tw chi chuyen nhuwong dw dan, mjt phan dw dn bdt déng
sdn” dé tao ngudn von va dong tién, co ciu lai nguon von cua doanh nghiép. Dac biét la
trong tinh hinh hién nay thi viéc cho phép “chii ddu tw dwoc chuyén nhwong dw dn, mot
phén dw dn bit dong sin” véi diéu kién “cé quyét dinh giao dit, cho thué dit ciia co
quan nha nwéc cé tham quyén” thong thoing sé diy manh viéc phat trién thi
trrong mua ban, chuyén nhwong dw dn (M&A), vira tao dwoc dong tién va thanh
khoan, giup doanh nghiép chii diu tw vwot qua khé khiin, d& dwoe ganh ning cho
cac to chire tin dung, vira lra chon dwegc nha diu tw méi ¢é niing lwe dé tiép tuc trién
khai thuc hién du an.

3. “Quyén tw do tim kiém thi trwong, khdach hang va ky két hop dong”, trong d6
c6 “quyén tw chii chuyén nhwong dw dn, mét phan dw dn bit dpng sin” theo nguyén
tic “tw do théa thudn giiwa cic doanh nghiép, nha diau tw” theo quy dinh cua Bo Luat
Dan sy 2015 nhu y kién dé xuit cia Bo trwéng Bd Xay dung. Day 1a giai phap do
cic doanh nghiép tw théa thuin thyc hién ngoai thi trwong von (thi truong trdi
phiéu) va thi treong tin dung nén khong tao thém ganh ning cho cic té chirc tin dung.

(7)Hiép hoi nhan thiy, néu “ludt hod”khoan 1 Piéu 10 Nghi quyét sb
42/2017/QH14 thi s& tac dong tich cwe ngay lap tirc va cing voi co ché, chinh sach cua
Nghi dinh 08/2023/ND-CP sé& thao g& dwoc khé khin vé “dong tién va thanh khodn”
cho_cac doanh nghiép bat dong san, trong d6 co cac doanh nghiép phat hanh trai
phiéu sip dén han va hd tro cac “trdi chii” va tao diéu kién phat trién thong thoang thi
truong chuyén nhwong duw 4n bat dong san (M&A), vira ton trong va bao dam quyén tw
chi kinh doanh, tw do kinh doanh ctia doanh nghiép theo quy dinh tai Diéu 7 Luat
Doanh nghiép 2020.

(8) Viéc cho phép cac doanh nghiép dugc chuyén nhwong duw 4n theo théa thuin,
theo nhu ciu thi Nha nwéc vira thu dwee thué, vira ting cwdng hiéu e, hiéu qua cong
tac quan 1y nha nwéc dbi voi thi trudng bat dong san, vira ting tinh minh bach, khic
phuc dwgc tinh trang chuyén nhwong du an “chui” nip dudi hinh thic chuyén nhwong
¢6 phan din d&én thay ddi co dong, thay doi chit doanh nghiép ma thwe chit 13 chuyén
nhuwong du an cé thé 1am thit thu ngan sach nha nudec.

3/- Rit cin thiét bd sung tré lai quy dinh cho phép té chirc kinh té dwoc théa
thuin vé nhin quyén sir dung dat nong nghiép phu hop véi quy hoach sir dung dat
dé thyc hién dw an ddu tw véi diéu kién dwoe Uy ban nhéan dén cip tinh chip thuin
bang vin ban. Sau khi nhin quyén sit dung dat néng nghiép thi té chirc kinh té c6
trach nhiém thwe hién thi tuc chuyén muc dich sir dung dét va thwe hién nghia vu tai
chinh véi Nha nuwéce theo quy dinh cia phap luat veé dat dai:

(1) Hiép hoi nhan thay, diém b khoan 6 Di¢u 46 Dy thao Ludt DAt dai (sita doi) quy
dinh: “b) To chirc kinh té dwoc nhdn chuyén nhwong dat néng nghiép phdi cé phuwong



dn__sit__dung dit nong  nghiép duoc Uy ban nhin dan cdp tinh chdp
thugn...” 1a dling va can thiét dé bao dam trach nhiém cua to chirc kinh té nhin
chuyén nhwong dit néng nghiép nhim muc dich sin xuat kinh doanh néng
nghiép thi phai ¢6 Phwong an sir dung dat nong nghiép.

Nhung Hiép hoi nhén thdy, Diéu 46 Dy thao Luat Dit dai (swra d6i) ciing di bii bd
khoan 1 Piéu 193 Luat Pat dai 2013 quy dinh “1. C6 van ban chip thugn ciia co quan
nha nwoc cé thim quyen doi véi to chikc kinh té nhin chuyén nhwong, nhin gép von,
thué quyén siv dung dat nong nghiép c dé thwe hién dw dn” 13 khong ding va khong phu
hop, khong dap wng nhu ciu thue tién cua thi truong bat dong san.

(2) Hiép hoi nhéan thiy, hién nay dang c6 y kién “quan ngai” cho rang viéc tiép
tuc cho phép té chirc kinh té dwoc théa thuin vé nhin quyén sir dung dit nong
nghiép c6 thé din dénlam thit thu ngin sich nha nwéc, 1am that thoat tai sin
cong 12 ngudn hre dat dai.

Hiép hoi xin duoc néu cac vi du sau day dé xem xét:

Vi du 1: Cong ty A c6 quyén sir dung 10 ha dit néng nghiép trong cdy cao su thuje
khu viee quy hoach khu dé thi san bay Long Thanh, trong khu dat ¢é 1 ngéi nha véi 100
m2 dit ¢ (phi hop véi quy dinh cé “dit ¢ va dit khdc”) nén dwoc cong nhin chii diu
tw dy an nha o thuong mai theo Pieu 4 “Ludt sira doi 9 Ludt” va diém b khoan 1 Piéu
123 Dy thao Ludt Dat dai (sira doi) va dwoc tinh tién siv dung dit 300 ty dong.

Vi du 2: Canh bén khu dat cia Céng ty A la Cong ty B chi c6 quyén sir dung 10
ha dit nong nghiép trong cdy cao su thuéc khu viee quy hoach khu dé thi san bay Long
Thanh, trong khu ddt khong cé ngéi nha nao, khong “dinh” dit 6, khong ddp ieng quy
dinh ¢é “dit & va dit khdc” nén khéng dwoc cong nhan chii dau tw dy dn nha & thwong
mai do khéong ddp veng quy dinh cia Diéu 4 “Ludt sita d6i 9 Ludt” va diém b khoan 1
Piéu 123 Dy thdo Ludt Pat dai (sita dél). Cong ty B du kién ldp quy hoach chi tiét tyle
1/500 dy an nha o thwong mai twong ty nhu dy an cua Cong ty B, ma néu dwoc cong nhan
chii dau tie thi ciing ¢6 thé dwoc tinh tién st dung dit khodng 300 ty dong, twong dwong
nhw Cong ty A.

Tt 02 vi du trén day, co6 thé rut ra mdt s6 nhan xét sau:

1. Khong co sy khac biét dang ké vé viéc tinh tién sir dung dit giita truong hop
Cong ty A c6 10 ha “dit 6 va dit khdc” véi truong hop Cong ty B ¢6 10 ha “ddt khdc
khéng phdai la dit 6713 “100% diat  néng  nghiép trong  cdy  cao
su” Khong “dinh” v6i “dit 6.

2. Kha ning bi “thdt thu ngdn sach nha nwdc” khi xac dinh nghia vu tai chinh,
tinh tién sir dung dat deu c6_thé xay ra d6i voi bat kv du an co sw dung dit nao,
nhung khong phiila do dy an c6 “dit ¢ va dit khdc” hoac dy an co “dit khdac khong
phii la dit 6” (cé 100% dit nong nghlep hodc cé 100% dit phi nong nghiép khong phai
la dit &), ma chi yeu la do viéc ap_dung “phuwong phdp dinh gid da »hodc do chét
lwong cong tac “thdm dinh gid ddt” cua co quan nha nudce c6 thim quyén hodc do nguoi
thuc thi cong vu, ma ciing c6 thé 1a do chwa xiy dung dwoc “phuwong phdp dinh gid
ddt” phu hop, chang han nhu cho phép thuc hién “phwong phdp hé sé diéu chinh gid
ddt” d6i v6i cac du an c6 st dung dat, hodc “phwong phdp dinh gid dit hang loat”...

Trong d6, Hiép hoi dé nghi co quan c6 tham quyén quan tAm xem xét dé xuat ciia Uy
ban nhan dan thanh ph H6 Chi Minh tai T¢ trinh sé 477/UBND-DT ngay 17/02/2022 dé
nghi 4p dung “phwong phdp hé sé diéu chinh gta ddit” dé tinh “tién si dung ddt” tat
ca cac dy an nha ¢ thuong mai khong phén biét gia tri trén hodc dudi 30 ty dong theo
Bang gia dat, thay vi phai thué don vi tu van tham dinh gia dat nhu quy dinh hién nay.



3. Hi€p hoi nhan thay, muon dc dinh gid dit theo nguyén tic thi trwong” theo
chu truong ciia Nghi quyét so 18-NQ/TW thi phai stra d6i dong bd, thong nhat cac quy
dinh phap luat vé dat dai, thué, gia, déu gia tai san, diu thau, bit bugc thanh toan
giao dich bat dong sian khong dung tién mit, phai qua ngan hang va xir ly nghiém
minh cac truong hop khai gian, trén thué va tich hop voi “Be an 06 - co so dir liéu lon
quéc gia (Big data)”, trong d6 co “co sé dir liéu dau vao vé gida dat ddng tin cdy, dwoc
cdp nhdt theo thoi gian thwe” va ting dung “tri tué nhan tao (Al)”.

(3) Hiép hoi nhén thay, “Chuong VIII. Phat trién quy dét” Dy thao Luat DAt
dai (sira doi) 1a sy “doi mdi tw duy vé kinh té ciia Nha nwéc vé vai tro ciia Nha nwdc
kién tgo phdt trién va khai thdc, phat huy nguon lwe tiv dit dai”, thé hién tai khoan
1 Piéu 107 quy dinh “I. Nha nwéc diu tw phdt trién quy dit dé dap vrng cho nhu cau siv
dung dit ciia cdc dw dn ddu twva dy an tdi dinh cu’ 'ma néu thuc hién duoc trén thuc té
th1 Nha nuéc tré thanh nha cung lrng quy dit cha yeu, 16m nhit trén thi truong so
cap vé dat dai cho toan bo nén Kinh té.

Néu c6 di nguon von “méi” ban dau va hanh dong quyét liét ciing phai mat 5-7
nam sau thi Nha nuwée moi co thé tré' thanh nha cung ing quy dat cha yéu, 16m
nhit trén thi truong so cap Ve dit dai cho toan bd nén kinh té. Nén trong giai doan
hién nay van rit cin thiét tiép tuc thyc hién chu truvong cia cua Pang vé “xd hoi
hod” dau tw, trong d6 co6 phuong thirc cho phép to chirc kinh té dwoe théa thuin vé
nhin quyén sir dung dat nong nghiép phu hop véi quy hoach sir dung dat dé thuc
hién dy 4n diu tw.

Hon nita, néu khong cho phép té chirc kinh té dwoc théa thuin vé nhin quyén
sir dung dit nong nghiép phu hop véi quy hoach sir dung dit dé thuc hién dw dn diu
tw thi rat thi¢t thoicho cac tinh “thudn néng” trong viéc tai co cAu mé hinh ting
trueéng, cong nghiép hoa va phat trién do thi.

Nhung truée hét, phai quy hoach sir dung dat nong nghiép chat ché, nhat 13 dat
trong lta nuée dé bao dam an ninh lwong thuc rdi moi cho phép chuyen muc dich su
dung dit ndng nghiép ngoai khu vuc quy hoach sang dat phi néng nghi¢p, dit sin
xuit, thwong mai, dich vu, dat dé thi...

4/- Kién nghi:
Hiép hoi xin c6 03 kién nghi nhu sau:

(1) Hiép hoi dé nghi sira doi, bd sung diém b khoén 2 Piéu 46 Dy thao Luat Dat
dai (swra doi), nhu sau

“b) Chui dau tw phdi hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén ddt dai ciia dir
dan gom tién sir dung ddt, tién thué dat; thué, phi, 1é phi lién quan dén dat dai. Truwong hop
chuyén nhwong dw dn, mét phin dw dn bat dong san thi chii dau tw phii cé quyét dinh
giao dit hodc cho thué dit ciia co quan nha nwéc cé tham quyén va phdi hoan thanh
nghia vu tai chinh lién quan dén dit dai cia dw dn, mét phin dw dn chuyén nhwong
gom tién sir dung dit, tien thué dat; thué, phi, 1¢ phi lién quan dén dit dat. Trwong hop
bén chuyén nhwong dw dn, mét phin dw dn chwa hodn thanh nghia vu tai chinh véi
Nha nuwéc thi bén nhin chuyén nhwong cé trach nhiém, nghia vu thwc hién nghia vu
tai chinh nay va phdi ghi ré trach nhiém, nghia vu nay trong hop dong chuyén
nhwong”.

(2) Higp hoi d& nghi bé sung khoan 6 bis (mdi, tiép sau khoin 6) Pieu 46 Dy
thao Luat Dat dai (swa doi), nhu sau



“6 bis. C6 vin bdn chdp thudn ciia Uy ban nhén déan cdp tinh doi véi té chirc
kinh té nhdn chuyén quyén sw dung dat nong nghiép dé thuwe hién du an”.

(3) Hi¢p hoi dé nghi sua doi, bd sung khoan 4 Pidu 41 Du thdo Luat Kinh doanh
bat dong san (sira doi) d¢ bao dam tinh dong bo, thong nhat, nhu sau:

“4. Chit dau tw chuyén nhuong da co quyét dinh giao ddt, cho thué dat thuc hi¢n
dir an cua co quan nha nuoc c6 tham quyen da hoan thanh nghia vu tai chinh vé dat ciia
dir dn gom tién sir dung ddt, tién thué dat; thué, phi, 1é phi lién quan dén ddt dai (néu cd)
ciia di dn, phan dw dn chuyén nhuong doi v6i Nha nuée thi khéng bat bude phai c6 Gidy
chirng nhan quyen sir dung dat doi véi toan bé hodc phan dw dn chuyén nhirong. Truwong
hop bén chuyén nhwong dw dn, mét phin dw dn chwa hoan thanh nghia vu tai chinh
véi Nha nwéc thi bén nhin chuyén nhwong cé trach nhiém, nghia vu thuc hién nghia
vu tai chinh nay va phdi ghi vé trach nhi¢m, nghia vu nay trong hop dong chuyén
nhwong”.

Hiép hdi xin dwoc tiép tuc gép ¥ Du thao Luat DAt dai (sita déi) trong cac vin
ban tiép theo.

Tran trong kinh trinh!
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