UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

THANH PHO HO CHI MINH Péc lap - Ty do - Hanh phiic
-------- 000--------
HIEP HQI BAT PONG SAN ‘
S6: 86/2022/CV- HoREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 16 thang 10 nam 2022

“V/v Gép y mét s6 quy dinh ciia D théo
Ludt Nha ¢ (sira doi)”

Kinh giri: - Thi twéng Chinh phu
- B¢ Xay dung

Hiép hoi Bat dong san thanh phd HO Chi Minh (HoREA) xin dugc tiép tuc gép
y thém mot sé quy dinh cua Dy thao Lut Nha & (siza doi), nhu sau:

1/- Pé nghi chon PA2 Dy thiao Luit Nha & (sira déi), gitt nguyén nhu quy dinh
hién hanh (khong quy dinh thoi han sé hitu nha chung cw, ngwoi mua nha chung cw
dwoc s6 hitu nha ¢ gin lién véi quyén sir dung dit on dinh, liu dai):

1.1)- Noi dung cac phwong an dé xuit vé sé hiru nha chung cur:

Trong thoi gian qua, Hiép hoi da nhiéu 1an dé nghi Bo Xay dung khéng nén quy
dinh “thoi han sé hitu nha chung cw” d6i voi tat ca 100% du an nha chung cu xay
dung méi, ma nén giit nguyén nhw quy dinh hién hanh cia Luat Nha ¢ 2014 cong
nhan “guyén sé hitu cin hg nha chung cw gin lién véi quyén siv dung dit & on dinh
ldu dai” 361 véi ngwdi mua ciin hd tai cac du 4n nha chung cw dwoc sit dung dét 6n
dinh 1au dai d¢ dam bao tinh ddng bd, théng nhit voi khoan 3 Diéu 126 Luat Dat dai
2013 quy dinh: “Déi véi dw dn kinh doanh nha 6 dé ban hodc dé ban két hop véi cho
thué hodc dé cho thué mua thi thoi han giao dat cho chi dau tw duoc xdc dinh theo thoi
han ciia dy dn; ngwoi mua nha ¢ gén lién véi quyén sir dung dit dwoc siv dung dit én
dinh ldu dai” dé cho cac chii s¢ hiru nha chung cw yén tim, khong lam phat sinh “tdm
Iy bdt an” trong xa hoi. Boi 18 nha &, cin hd chung cu 1a tai sin c6 gia tri rat 16m doi
v6inguwdi ddn ma chi nha mudn dé lai cho con chiu thira ké vasauxa hon la
nham khuyén khich nguoi dan d6 thi lwa chon séng trong nha chung cw phu hop véi
khoan 4 Diéu 14 Luat Nha & 2014 yéu cau “doi véi dé thi loai déic biét, logi 1 va loai 2
thi chii yéu phat trién nha chung cw” dé siv dung dat do thi tiét kiém, hiéu qua.

~ Nhung, tai Myc 4 Chuong II gdm cac Diéu 27, 28, 29, 30 Dy théo Ludt Nha & (sira
doi), B Xay c,iung dé xuat 02 phuong an vé “thoi han sé hiru nha chung cw” va By Xay
dung “dé xudt dw thdo quy dinh theo PAIL”.

- Té6m tit ndi dung Phwong an 1 (PAI): B sung quy dinh méi vé thoi han sé
hitu nha chung cw dwge xdc dinh cin cir vao thoi han st dung cong trinh theo quy
dinh cua phap luat xay dung. Truong hop nha chung cu hét thoi han sé hiru nhung van
con da dleu kién tiép tuc dwoc sir dung theo ket luan kiém dinh cua co quan, t6 chirc c6
thAm quyén thi chi sé hiru dé nghi co quan cip Gidy ching nhin gia han thoi han sé
hiru trong Gidy ching nhan theo thoi han néu trong két luan kiém dinh. Truong hop
nha chung cu hét thoi han sé hitu nhung phai pha dé theo két luan kiém dinh cua co
quan c6 tham quyén thi chim dirt quyén sé hiru ciia chii s¢ hiru ddi véi cin hd nha
chung cw. Truong hop theo quy hoach dugc phé duyét van tiép tuc xdy dung lai nha
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chung cw thi thuc hién pha d& dé xay duwng lai. Trudng hop theo quy hoach duoc phé
duyét khong tiép tuc xay dung lai nha chung cu thi chit s¢' hitu dwge boi thwong vé
dat va bo tri tai dinh cu...

- Phwong an 2 (PA2): Giit_nguyén nhw quy dinh hién hanh (khong quy dinh
thoi hgn so hivu nha chung cu, ngwoi mua nha chung cw dwgc so hitu nha ¢ gan lién
voi quyén su dung dat on dinh, ldu dai).

Ngay 15/10/2022, Bdo Xay dung (online 09:33) da dang bai “S¢ hitu nha chung
cw co thoi han: Goc nhin tich cuc

Thoi gian qua, khi van dé s¢ hitu nha chung cw c6 thoi han (theo thoi gian sir dung
nha chung) dwoc dwa ra, nhiéu y kién lo ngai vé tinh hop hién, hop phdp vi lién quan dén
quyén sé hitu tdi san ciia con nguoi.

Vé lo ngai nay, Bo Xay dung cung da giai thich va khdng dinh dé xudt chinh sdch
khong nham han ché quyén sé hitu ciia nguoi dan ma dé dam bao quyén, loi ich dwoc
song an toan, ¢é ché & hop phdp ciia c¢éng dan va ddc biét bao dam trdt tw, an toan xd
hoi. Ngay trong Hién phdp niam 2013 (khoan 2 Piéu 14) ciing quy dinh :“Quyén con
nguoi, quyén cong dan chi co thé bi han ché theo quy dinh ciia ludt trong truong hop can
thiét vi 1y do quoc phong, an ninh quoc gia, trdt tw, an toan xd héi, dao dirc xd hoi, sirc
khoe ciia céng dong”.

Theo éng Nguyén Manh Khoi - Phé Cuc trucéng Cuc Qudn Iy nha va thi truong bat
dong san (Bo Xdy dung), nha chung cu la cong trinh dac thu sau thoi gian dai sir dung thi
sé bi xuong cdp, khéng con bao dam an toan. Bén canh do, trong phdp ludt vé dan su thi
quyén so hiku tai san cham dvt khi tai san (¢ ddy dwoce hiéu la cdc can chung cuw cii, da
xuong cdp nghiém trong, khéng con dam bdo an toan budc phdi dé bo) bi tiéu hiy, riéng
d6i véi nha chung cuw thi tai Piéu 214 Bé Ludt din sw quy dinh “trwong hop nha chung
cw bi tiéu hiiy thi quyén ciia chii sé hitu can hé thwe hién theo quy dinh ciia lugt”.

Chinh vi vdy, dai dién Bo Xay dung khcfng dinh viéc dw thao Ludt Nha o (swa déi)
c6 quy dinh vé quyén cia chii s6 hitu cin hé sau khi hét thoi han sir dung nha 6, khong
con dii an toan budc phdi pha dé la phix hep véi Hién phdp va phdp lugt vé dan su.

B¢ Tu phdp trong qud trinh tham dinh dy dn Ludt Nha ¢ (sita doi) ciing da nhdn
dinh dé xudat chinh sdach s¢ hitu nha chung cuw ¢é thoi han co bin_dam bdo tinh hop hten,
hop phdp va tinh thong nhit trong hé théng phdp ludt. B nay ciing dé nghi cdn nhic,
danh gia ky sao cho bdo dim quyén loi chii s¢ hivu, dam bdo an sinh xa hi va én dinh
vé miit chinh sdch xi héi (...)".

Hiép hoi da nghién ciu rat ky dé xuét trén day cua B X4y dung trén co s& so sanh,
dbi chiéu véi cac quy dinh cua Hién phap va phap luét lién quan, tinh hinh thuc tién cua
nuoc ta cing nhu kinh nghiém mét s6 nudc, trong do coy kién ciia B6 Tu phap nhan
dinh “dé xudt chinh sach sé hivu nha chung cw c6 thoi han co bin dim bdo tinh hop
hién, hop phdp va tinh théng nhit trong hé thong phdp ludt” va xin c6 y kién nhu
sau:

1.2)- V& y kién ciia B} Tu phap nhdn dinh “4¢ xudt chinh sich sé hitu nha
chung cw co thoi han co ban dam bao tinh hop hién, hop phdp va tinh thong nhat trong
hé thong phap luat”:

Bo Tu phép da dfmg cum tir “co’ ban ddm _bdo” khi nhan dinh “dé xudt chinh sdach
s& hitu nha chung cw ¢6 thoi han co bian ddm bdo tinh hop hién, hop phdp va tinh thong
nhit trong hé thong phdp lu@t”, chir khong nhan dinh “ddm_bdo tinh hop hién, hop
phap?, co thé hiéu l1a co thé chua that dam bao 100% “tinh hop hién, hop phdp”, c6
thé c6 dd “vénh” nén can phai duoc xem xét that ki lwéng nhu cac truong hop sau day:
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a. Trudmg hop Nha nuwéc giao dit, cho thué dit c6 thoi han ddi véi cac khu dat
do Nha nwéc quan 1y (dit cong) thong qua diu gia quyén sit dung dit, diu thau du
an c6 sir dung dit dé Iwa chon chii diu tw xdy dung nha chung cw ban cho khach
hang thi khach hang dwoc cong nhin quyén sé hitu nha chung cw c6 thoi han theo
thoi han giao dit, cho thué dat:

Truong hop nay dé dwoc xa hoi dong tinh nén trude hét 1a Nha nudc can sém thuc
hién ddu gi4, ddu thau cac khu dit do Nha nwée quan 1y (dit cong), dé lya chon nha
dau tu xay dungnha chung cwsé hiru cé thoi han, twong tu nhu cach lam cua
Singapore.

b. Truong hop khu dit do chit dau tw nhin chuyén nhwong quyén sir dung
dat nhung chi dwge Nha nwéce giao_dat, cho thué dat c¢6 thdi han dé xay dung nha
chung cu dé ban thi ngwoi mua nha dwge cong nhan quyeén sé hiru c6 thoi han:

Trudng hop nay 1a su thay déi 180°vé chinh sach dbi v6i nha chung cuw, theo
d6 chi ap dung ché dd “s¢ hitu nha chung cw cé thoi han gin lién véi quyén siv dung
dit xdy dung khu chung cw c¢é thoi han”, nhu PA1 Muyc 4 Chuong II Dy thao Luat Nha
& (sita doi) dang dé xuit theo hwémg nay, quy dinh tit ca 100% nha chung cuw xiy
dung méi sau ngay Luat Nha & (mdi) co hi¢u lyc thi chi dwge sé¢ hiru nha chung cw cé
thoi han (bdt ké nguén goc quy dit dw dn la “dit cong” hay la dit do nha dau tw nhén
chuyén nhuwong).

Quy dinh nay gitp lam giam chi phi dau tu xdy dung nha chung cu do tién st dung
dét co thoi han ndp cho Nha nudc thép hon tién sir dung d4t 6n dinh 1au dai, dan dén gia
ban ciin hd chung cu sd hiru ¢ thoi han c6 thé giam duoc khoang 20% so vdi cin ho s&
htru khong xac dinh thoi han tuong tu.

Nhung vé ché @9 sir dung dit xAy dung khu chung cu thi Di¢u 200 Dy thao
Luét Dét dai (sita déi) chwa quy dinh nhu noi dung Phuong an PA1 Muyc 4 Chuong
I Dy thao Luat Nha & (sira doi) quy dinh, nén Phuong an PA1 chwa bio dam tinh déng
b va PA1 ciing chwa nhan dwogc sy dong thuin trong xa hdi.

c. Pic biét cin xem xét thiu dao trwong hop chit diu tw di c6 _quyén sir
dung “ddt ¢” 6n dinh lau dal, hodc da nhan chuyén nhwong quyén sir dung dét theo
quy dinh ciia phap luat vé dat dai, phu hop véi quy hoach sir dung dat, quy hoach
xay dung, do thi, duoc chuyen muc dich st dung dit va di dwoc Nha nwéc cho phép
nop tién sir dung dat dé _thue hién du 4n xiay dung nha chung cuw ban cin ho cho
khach hang thi khong thé quy dinh “bdt bujc sé hivu nha chung cw cé thoi han” nhw
PA1 Muc 4 Chuong II Dy thio Luit Nha & (sira doi), ma chi dau tw c6 quyén lya
chon, hoac ban can ho cho khach hang ¢6 quyén sé hiru nha & khéng xac dinh thoi
han gan lién véi quyen str dung dit 6n dinh lau dai; hodc ban can h§ cho khach hang
¢6 quyén s& hiru nha & cé thoi han theo hgp dong mua ban nha, dé dam bao sy phu
hop véi Hién Phap 2013:

Hién Phap 2013 tai khoan 1 Diéu 32 quy dinh moi ngudi cé quyén sé hiru vé nha
& va tai khoan 2 va khoan 3 Diéu 32 quy dinh: “2. Quyén S0 hitu tw nhén va quyén thira
ké dwgc phdp lugt bdo hg; 3. Truwong hgp that cin thiétvi Iy do quéc phong, an
ninh hoac vilgi ich quoc gia, tinh trang khdn cdp, phong chong thién tai, Nha
nuoc tru’ng mua hodc trung dung co boi thwong tai san ciia 16 chire, cd nhdn theo gia thi
truong” va tai khoan 2 Diéu 14 ciing quy dinh: “2. Quyén con  nguoi, quyén cong din chi
6 thé bi han ché theo quy dinh ciia lugt trong trwong hop can thiét vi Iy do quéc phong,
an ninh quoc gia, trdt tw, an toan xd hoi, dao dirc xd héi, sic khoe cua cong
dong”, ma “quyén sé hivu nha ¢” thudc vé quyén cong dan”.




Do vay, trong trudng hop cha dau tu da c6 quyén str dung dat 6n dinh lau dai va
dugc co quan nha nude c6 thim quyén cho phép xiy dung nha chung cu dé ban dirt cho
khach hang thi nguoi mua can ho phai dwge quyén sé hiru nha chung cw khong xac
dinh thoi han gin lién v6i quyén sir dung dét 6n dinh lau dai.

Truong hop nha chung cu nay hét thoi han si dung (hét tudi the) hoic bi hw
héng ning, nguy hiém cho nguoi sir dung thi thyc hién cai tao, xay dung lai theo quy
dinh cta Luat Nha & va Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP (c6 tinh khd thi cao) dé bio dam
va ton trong “quyén” ciia cac chi sé hiru nha chung cu.

1.3)- Cin hiéu ding y nghia ciia quy dinh tai khoan 3 Diéu 214 B$ Luat din su
2015 quy dinh: “3. Truwong hop nha chung cw bi tiéu hiiy thi quyén ciia chii sé hivu
cin hé thwe hign theo quy dinh ciia ludt” va khoan 3 Diéu 237 B Luat dan sw 2015
quy dinh “quyén s¢ hitu chim dirt” trong truong hop “3. Tai sin di dwoc tiéu ding
hodc bi tiéu hiy”:

(1) Khoan 4 Diéu 27 Dy thao Luat Nha & (sita doi) quy dinh “4. Thoi han sé hitu
nha chung cw quy dinh tai khoan 2 Piéu nay dwoc dp dung doi véi cong trinh nha chung
cu dwoc cap Gidy phép xiy dung hodc co van ban tham dinh thiét ké trién khai sau thiét
ké co 56 (d6i voi truong hop mién Gidy phép xdy dung) sau ngay Ludt ndy cé hiéu lyc thi
hanh”, c6 nghia 13 bét budc ap dung cho ca cac trudng hop nha chung cu di dwge cong
nhén “guyén sé hivu nha ¢ khong xdc dinh thoi han gdn lién véi quyén siv dung dit on
dinh liu dai” duoc cac chu sé hitu nha chung cu quyét dinh pha dé, xdy dung
lai 1a khéng phu_hop véi cic quy dinh cua Hién phap 2013 va Bd Luit Dén
sw 2015 (néu trén).

(2) biéu 105 B Luat dan su 2015 quy dinh vé “tai sdn”, trong d6 c6 “bdt dong
san” va “quyén tai san”. Dong thoi, tai Diéu 107 B Luat dan su 2015 quy dinh “bdt
dong sdn” bao gdm “dit dai” hoic “nha, cong trinh xdy dung gin lién véi dit dai...” va
tai Diéu 115 Bo Luat dan su 2015 quy dinh “quyén sir dung dit” 13 “quyén tai sin”.

Do viy, dbi voi cac chii s¢ hitu nha chung cu dd duoc céng nhan “quyén sé hitu
nha ¢ khéong xdc dinh thoi han gin lién véi quyén siv dung dit on dinh liu
dai” thi trong truong hop tai sin 1a nha chung cw xuat hién tinh trang “bj hur héng néng,
nguy hiém cho nguoi sir dung”, nhung ciing khong thé coi 1a “tai san da dwoc tiéu diing
hodc bi_tiéu huy” va “quyén so' hitu chim_dirt” 36i v6i cac chii sé¢ hitu nha chung
cwnhu dé xuét tai Phuong 4n 1 Muyc 4 Chuong 2 Dy thao Luat Nha & (sita doi), ma
phai ton trong va bao dam ° quvén ctia chu so hitu can ho thwce hién theo quy dinh cua
ludt” (quy dinh tai khoan 3 Piéu 214 B¢ Ludgt dan sy 2015), trong d6 co “guyén” ciia cic
chi s& hitu nha chung cuw duge quyet dinh lua chon nha diu tw dé pha dé hoic cai
tao, xAy dung lai nha chung cu dé tiép tuc dwoe “quyén sé hivu nha ¢ khong xdc dinh
thoi han gin lién véi quyén siv dung dit én dinh liu dai”.

1.4)- Kién nghi:

a. Hiép hoi dé nghi lwa chon Phwong 4n 2 PA2 Muc 4 Chuong II Du thio
Luét Nha & (sira déi) “PA2: Giit nguyén nhw quy dinh hién hanh (khong quy dinh thoi

han s6 hitu nha chung cw, nguwoi mua nha chung cw dwgc sé' hitu nha ¢ gdn lién véi
quyén sir dung dit én dinh, lau dai)”

Theo do, sé c6 03 truong hop s& hiru nha chung cu nhu sau:

- Mt la, sé hitu nha chung cw khéng xdc dinh thoi han gin lién véi quyén siv
dung ddt on dinh ldu dai.

- Hai la, sé hitu nha chung cw cé thoi han gin véi quyén siv dung dit cé thoi
han.
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- Ba la, s¢ hitu nha chung cw cé thoi han theo hop dong mua bdn cin hé nha
chung cw co thoi han khong gan voi quyén sw dung dat.

Ddng thoi, dé dam bao tinh dong bd, théng nhit, Hiép hoi dé nghi giir
nguyén cac quy dinh v& “guyén sé hitu nha 6”, “sé hitu nha 6 cé thoi han” di dugce
quy dinh tai Diéu 4; Khoan 1 Piéu 5; Khoan 2 Diéu 9; Diéu 99; Khoan 1 Diéu 123 Luit
Nha ¢ 2014.

b. Kién nghi sira d6i, b6 sung mét s6 diéu ciia Dw thiao Luat Dit dai (sira
doi) de bao dam tinh dong by, thong nhat véi Dy thao Luat Nha & (swra doi):

(1) Hiép hoi dé nghi bd sung tré lai ndi dung: “Pdi vdi dw dn kinh doanh nha &
dé ban hodc dé bin két hop véi cho thué hodic dé cho thué mua thi thoi han giao dat cho
chii dau tw dwoc xdc dinh theo thoi han ciia di dn; ngwoi mua nha 6 gdn lién véi quyén
str dung dit dwoc siv dung dit on dinh lau dai” (quy dinh tai khodn 3 Piéu 126 Ludt Pt
dai 2013) vao khoan 3 Piéu 176 Dy thao Luat Dat dai (sita déi), nhu sau:

“3. Thoi han giao dat, cho thué ddt doi véi té chirc dé su dung vao muc dich san
xudt nong nghiép, lam nghiép, nuoi trong thiy san, lam mudi; 1o chirc, hg gia dinh, cd
nhdn dé sir dung vao muc dich thwong mai, dich vy, lam co so san xudt phi néng nghiép;
16 chirc daé thwc hién cac dw dan dau tw; nguoi Viét Nam dinh cuw & nwde ngodi, to chirc
kinh té ¢6 von dau tw nude ngodi dé thuc hién cdc du an dau tw tai Viét Nam dwoc xem
xét, quyét dinh trén co s¢ dw dn dau tw hodc don xin giao dat, thué ddt nhung khong qud
50 nam.

Péi véi dw an c6 von dau tw Iom nhung thu hoi von cham, du an dau tw vao dia ban
c6 diéu kién kinh té - xd héi khé khan, dia ban c6 diéu kién kinh té - xa héi ddc biét kho
khdn ma can thoi han dai hon thi thoi han giao dat, cho thué dat khéng qud 70 nam.

Doi véi dw dn kinh doanh nha 6 dé ban hodc dé ban két hop véi cho thué hodc
dé cho thué mua ma chii ddu tw di hoan thanh nop tién siv dung dit, tién thué dit cia
dw dn theo quy dinh ciia Ludt nay thi thoi han giao dit cho chii diu tw dwoc xdc dinh
theo thoi han cia dw dn; ngwoi mua nha ¢ gin lién véi quyén siv dung dit dwoc siv
dung dit én dinh ldu dai...”.

(2) Hiép hoi dé nghi sira doi, bo sung khoén 1 Diéu 200 Dy thao Luat Pat
dai (sira doi) nhu sau: “I. Pdt xdy dung khu chung cw gom ddt dé xdy dung nha chung
cu, xdy dung cac cong trinh phuc vu truc tiép cho doi song cia nhitng hé gia dinh trong
nha chung ciw va cac cong trinh phuc vu cong dong theo quy hoach xdy dyng da dwoc co
quan nha nwée cé tham quyén phé duyét. Dit xdy dwng khu chung cw la dit ¢ on dmh
ldu dai hodc dit ¢ cé thoi han theo quyét dinh ciia co quan nha nwéc cé thim quyén”.

(Pé nghi xem Phu luc dinh kém)

2/- Dé nghi bd sung quy dinh trwong hop nha dau tu “co quyén siv dung dit
khdc khong phdi la dat 6 phu hop véi quy hoach sw dung dat, quy hoach xdy dung, do
thi” dwgc cong nhan chi diau tw du 4n nha ¢ thwong mai:

2.1)- Nhén xét vé Diéu 48 (PA1, PA2) va Di¢u 49 Dy thao Luit Nha & (siva doi):

a. Nhan xét vé hinh thirc lra chon chit diu tw va hinh thire sit dung dat dé
thwe hién duy an nha & thwong mai:

(1) Ca 02 phwong an PA1, PA2 khoan 2 Diéu 48 va Piéu 49 Dy thao Luit Nha
& (sira d6i) déu khong phit hop v6i Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 ciia Ban
Chap hanh Trung wong Dang cho phép “tiép tuc thwe hi¢n co ché tw théa thudn giira
nguwoi din va doanh nghiép trong chuyén nhwong quyén sir dung dit dé thwe hién cdc
dw dn do thi, nha ¢ thwong mai”.




(2) Ca 02 phwong an PA1, PA2 khoan 2 Diéu 48 va Piéu 49 Dy thao Luit Nha
G (sira doi) cling khong dong bd, khong thong nhit voi Dicu 138 Dy thao Luat Dat
dai (sua d6i) quy dinh nha dau tw dugc nhin chuyen nhuong quyen str dung dat dwoc
chuyén muc dich sit dung dit; nhan chuyén quyén sir dung dit & va cac loai dat
khong phai la dit & thi duge chuyen muc dich sir dung dit aé thuc hién du an doé thi,
nha & thwong mai, khu dan cw néng thon theo quy dinh cua phap luat, nhu sau:

“Pieu 138. Sir dung dit thong qua hinh thicc nhin chuyén nhwong, thué quyén
str dung dit, nhdn gép von bang quyén sir dung dit dé thwe hién dw dn diu tw

1. Vigc siv dung dit dé thwe hién dw dn ddu tw khong thudc trieong hop Nha nuée
thu hoi dat quy dinh tai Piéu 85, Piéu 86 cia Ludt nay va phit hop véi quy hoach, ké
hoach sir dung dat da dwoe co quan nha nwde cé tham quyén phé duyét thi chu ddu tw la
nguoi dang su dung dat hodc la nguwoi nhin chuyen nhuwgng quyén sir dung dit, nguroi
nhdn gép von bang quyén sir dung dat dwoc chuyen muyc dich sir dung dit theo quy dinh
ciia phdp ludt. Poi vm truong hop dang sir dung dit ¢ va cdc logi dit khong phdi la dit
6, nhdn chuyén quyén siv dung dit 6 va cdc loai dit khong phdi la dit ¢ thi dwoc
chuyén muc dich siv dung dét dé thwe hign dw dn dé thi, nha ¢ thwong mai, khu déan cu
nong thon theo quy dinh cua phap luat.

2. Truong hop trong khu viec dat thue hién du an quy dinh tai khoan 1 Diéu nay co
di¢n tich dit do Nha nudc quan ly ma khong tich thanh dy dn doc lgp dwgc thi Nha
nwdc thu hoi dé giao, cho thué cho nha dau tu.

3. Nha nuoc co chinh sach khuyén khzch viéc thué quyén sir dung dat, nhdn gop von

bdng quyén sir dung ddt cua 16 chire kinh té, hé gia dinh, cd nhdan dé thiee hién duw dn,
cong trinh san xudt, kinh doanh.

4. Chinh phi quy dinh chi tiét Diéu nay”.

(3) Ca 02 phwong an PA1, PA2 khoan 2 Diéu 48 va khoan 1 Diéu 49 Du thio
Luét Nha & (sita doi) thuc chét 1a di gilt nguyén cac quy dinh tai khoan 1 va khoan 4
Diéu 23 Luat Nha & 2014 (Khodn 1 Piéu 23 Ludt Nha ¢ 2014 dwoc sira doi, bo sung tai
Piéu 4 Ludt sita doi, bé sung mot s6 diéu cua 9 Ludt nam 2022) chi cong nhan chu dau
tw du 4n nha ¢ thwong mai doi v6i 07 truwong hep sau diy:

1. Nha dau tu “cé quyén siv dung dit 67, quy dinh tai diém a khoan 2 Piéu
48 (PA1) Dy thao Luat Nha & (sita doi).

2. Nha diu tu co “cd quyén sir dung dit é va dit khdc”, quy dinh tai diém b khoan
2 Diéu 48 (PAI) Dy théao Ludt Nha & (sia doi).

3. Nha dau tw c6 “dat do dige boi thwing khi Nha nese gidi toa, thu hoi dat theo
quyét dinh ciia co quan co tham quyén”, quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 48 (PA1) Du
thao Luat Nha & (stra doi).

~ 4.Nha dau tu tring “‘dd'u gid quyén sir dung dat”, quy dinh tai diém b khoan 3
Diéu 48 (PA1) va khoan 2 Diéu 49 Dy thao Luat Nha & (sia doi).
_ 5.Nha ddu tu tring “ddu thdu dy dn cd sir dung ddt”, quy dinh tai diém b khoan 3
Dicu 48 (PA1) va khoan 2 Di¢u 49 Dy thao Luat Nha & (swa doi).
6.9 Nha dau tv “dwoc Nha nwée cho fhué dit dé thuc hién du an dau tw xdy dung
nha o dé cho thué”, quy dinh tai khoan 3 Diéu 49 Dy thao Luat Nha & (swa doi).

7. Nha dau tu “nhdn chuyén quyén sir dung dit ¢”, quy dinh tai khoan 4 Diéu 49
Dy thao Lut Nha & (sira doi).



(4) Ca 02 phwong an PA1, PA2 khoan 2 Piéu 48 va Diéu 49 Dy thao Luat Nha
& (sira doi) déu khong cong nhin chi diu tw dy 4n nha & thwong mai d6i véi truong
hop nha dau tw “cd quyén sir dung dit khdc khong phdi la dit ¢”. Boi 18, PA1 khoan 2
Piéu 48 Dy thao Luat Nha & (sita doi) da giai thich “quyén sie dung dit khdc” gdm 03
loai:

1. Pit do dwgre bdi thwong khi Nha nudc gii toa, thu hoi dat.

2. Pit dwge Nha nuéc _giao, cho thué ngp tién thué dit mét 1an thong qua dau
gia quyén sir dung dat hodc ddu thau dy an c6 sir dung dat dé thuc hién du an khac va
dugc chuyén sang dau tu xay dung nha o.

3. DAt thwong mai, dich vu hoic dit co sé san xuit phi nong nghiép dugc Nha
nuoc glao hodc cho thué tra tién thué dit hang nam hoac tra tién mot lan va duoc
chuyén myc dich sang lam nha 6.

Do viy, ca 02 phwong an PA1, PA2 khoan 2 Diéu 48 va Diéu 49 Dy thao Luat
Nha & (sika doi) déu chwa cong nhén truong hop nha dau tw “cé quyén siv dung dit
khdc khéng phdi la dit ¢”, bao gém truong hop nha dau tu “cé quyén sir dung dit nong
nghiép (100‘7 dit nong nghtep) hoic “cé quyén siv dung dit phl nong nghiép khong
phdi la dit ¢ o (100% dit phi néng nghiép khong phai la dit ¢)” phu hop véi quy
hoach sir dung dat, quy hoach xay dyng, d6 thi dé thuc hién du an nha ¢ thuong mai,
nén khong phu hop véi To trinh 535/TTr-CP ngay 01/12/2021 cua Chinh phu trinh
Qudc hoi vé stra d6i, bd sung khoan 1 DPicu 23 Luat Nha ¢ 2014; khéng phu hep véi
khoan 1 Piéu 73, diém b khoan 1 Diéu 169, khoan 2 Diéu 191 va khoan 1 Diéu 193 Luit
DAt dai 2013 cho phép “viéc sir dung dit dé thwe hign dw dn, cong trinh san xudt, kinh
doanh khong thudc truong hop Nha nude thu hoi dat quy dinh tai Piéu 61 va Piéu 62 cia
Ludt Pat dai 2013 ma phit hop voi quy hogch, ké hoach sir dung dit di dwcoc co quan
nha nwoc c6 tham quyén phé duyét thi chi dau tw_dwoc_nhdn_chuyén nhwong, thué
quyén siv dung dit, nhin gop von bang quyén sit dung ddt theo quy dinh ciia phap
Iugt” d@é thwe hi¢n du 4n dau tu va cung khong phu hop voi khoan 4 Diéu 29 Luat Piu
tw 2020 quy dinh co quan c6 thim quyén chép thuan chii trrong diu tu dong thoi chap
thuin nha dau tw khong thong qua déu gia quyén sir dung dat, ddu thau lya chon nha dau
tw trong truong hop “a) Nha d‘au tie c6 quyén sir dung ddt...”; hoic “b) Nha dau tw nhén
chuyen nhwong, nhin gép von, thué quyén sir dung dit nong nghiép dé thuc hién duw dn
dau tue”.

Do vay, rat can thiét bd sung truong hop “dit do nha dau tw nhin chuyen
nhwong, thué quyén sir dung dit, nhén gop yon bang quyén si dung dit, gép quyén sir
dung dit theo quy dinh ciia phdp ludt vé dit dai dé thue hign dw dn ddu tw” vio khoan
2 (PAl) Piéu 48 Duw thiao Ludt Nha & (sira doi) dé bao dam tinh dong bd, thong
nhit v6i khoan 1 Piéu 138 Dy thao Luit Pat dai (sita doi).

b. Pé nghi quy dinh trwong hop nha diu tw “cé quyén sic dung dit
khdc” 1a “dit thwong mai, dich vu hodc dit co sé sin xudt phi néng nghiép dwoc Nha
nwdc giao hodc cho thué” dé thue hién dw an nha & thwong mai cé ngudn goc do nha
diu tw “nhdn chuyén nhwong quyén siv dung dit”:

Diém c¢ khoan 2 (PA1) Diéu 48 Dy thao Luit Nha & (sita doi) quy dinh trudng hop
nha dau tu co “c) Pit thwong mai, dich vu hodc dit co sé sin xudt phi néng

nghiép dwoc Nha nuée giao hodc cho thué trd tién thué dit hang niam hodc trd tién mot
lan va duoc chuyén muc dich sang lam nha o dé thuc hién dy 4n nha & thuong mai.



Quy dinh nay chwa chit chg, c6 thé 1am that thoat tai san cong 1 nguodn lwe dat
dai nén can bd sung diéu kién nha dau tu “cé quyén sit dung ddt khac” 1 “dét thwong
mai, dich vu hodc dit co sé sin xudt phi nong nghigp dwoc Nha nwéc giao hodc cho
thué tri tien thué dit hang ndam hodc trd tién mét lin” ¢ _ngudn gbc do nha diu

w “nhédn_chuyén nhwong quyén sir dung dat” thi “dwoc chuyén muc dich sang lam nha

2.9
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Truong hop khong do nha dau tw “nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dit” thi
xtr 1y theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai.

c. Be nghi sira doi quy dinh phai phu hep véi “ké_hoach_siv_dung dit cdp
huyén” va “chwong trinh, ké_hoach phdt trién _nha ¢ ciia dia phwong” dang va sé
lam “can tré” thii tuc dau tw dw 4n nha & thwong mai:

Khoan 2 Diéu 48 Dy thao Luit Nha & (sira doi) quy dinh “Cdc quyén sir dung dat
quy dinh tai khoan ndy phdi phit hop véi quy hoach, ké_hoach siv dung dit; quy hoach
xdy a’@mg, quy hoach do thi; chwong trinh, ké_hoach phdt trién nha ¢ cua dia
phuong... ’; Piém b khoan 1 Piéu 45 Du thao Luat Nha & (sira déi) yéu cau d6i vai du an
dau tu xay du’ng nha & “b) Phdi cé trong danh muc ké hoach phdt trién nha ¢ cia dia
phwong da dvuoc phé duyét trong giai doan thuc hién dy an”, - Piém ¢ khoan 5 Piéu 73 Du
thao Luat Dit dai (sura d6i) vé can cur lap ké hoach str dung dat cip huyén quy dinh phai
tong hop “c) Nhu_cau_sw_dung dit_trong ndm ké hoach cia cdc nganh, linh vic
cua cac cdp; ciia cdc té chive, hg gia dinh, cd nhén” va diém e khoan 3 Diéu 33 Luat Pau tu
2020 vé n6i dung tham dinh d& nghi chap thuin chu truong dau tw, quy dinh “e) Danh gid
vé sw phit hop « cia dw dn dau tw véi muc tiéu, dinh hiedng phat trién dé thi, chwong trinh, ké
hoach phit trién nha é...”.

Céac quy dinh trén day dang va sé lam “cdin t¢” thii tuc dau tw dy 4n nha &
thwong mai, bdi cac 1€ sau:

(1) Cac thu tuc trén ddy quy dinh theo kiéu “con ga va qud trieng”, ci nio c6
trudc, cai nao cb sau, thi tuc nao phal thue hién truwdc, tha tuc nao dwge thue hién
sau (2!). Boi le du an chua duogc * chap thudgn chi trirong dau tw” thi 1am sao dap ung
duoc yéu cau “phu hop cia dir an dau tw véi chwong trinh, ké hoach phdt trién nha é, ké
hoach sir dung dit cip huyén”

(2) L& ra, yéu cau quan trong hang dau 1a du an nha ¢ thwong mai phai phu hop
v6i quy hoach st dung dit, quy hoach xay dung, quy hoach dé thi - néng thon dé dwge
phép chuyén muc dich sir dung dét va thyc hién nghia vu tai chinh véi Nha nudce, chu
khong can thiét quy dinh bat budc “phdi_cé trong danh muc ké hoach phdt trién nha
¢ cua dia phwong da duoc phé duyét trong giai doan thuc hién du an”, hodc “phdi phu
hop vdi ké hoach sit dung dit”, ma theo Luat Dat dai 2013 va Dy thao Luat Dat dai (sita
doi) thi “ké hoach sir dung ddt cap huyén” duoc 1ap hang nam.

(3) Cén phai thay d6i tw duy vé “ldp ké hoach” trong nén kinh té van hanh theo
co ché thi truong, dinh hudng xa hoi chu nghia, dudi sy quan 1y cia Nha nudce thi can theo
nguyén tic “Nha nuéc dinh hwéng phat trién kinh té xa hoi, dinh hwéng dau tw cia khu
viee tw nhén chii yéu thong qua quy hoach va cdc chinh sdch wu déi hodc han ché dau
tw; Nha nwdc xdy dyng ké hoach thuc hién cdc dw dan ddu tw céng, trong dé c6 ké hoach
st dung dat cap huyén, ké hoach phat trién cdc diw dn nha 0’ cong vu, nha ¢ xa héi dau tw
bang nguon vén ngin sich nha nwéc. Nha nwéc khéng can thiét va ciing khong thé lip
ké hoach cho khu vwe tw nhén”.

Do viy, truong hop cin thiét tong hep cac du 4n nha & thwong mai cua khu vuc tu
nhan dé Nha nwdc quan ly thi chi thuc hién thu tuc “cdp nhdt” vao “ke hoach phdat trién
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nha ¢ cia dia phwong” va “ké hoach siv dung dit hang nam cdp huyén” dé khong lam
phat sinh thu tuc hanh chinh “bar hop ly” va lam tang “chi phi tudn thu phap
luat” cho nha dau tw.

2.4)- Kién nghi:

(1) Higp hoi dé nghi chon va sira doi, bo sung khodn 2 (PAI) va sira doi, bd
sung khodn 3 Di¢u 48 Du thao Luat Nha ¢ (swra doi), nhu sau:

“PA1. Quy dinh ré cdc loai dit khdc ngodi dit & dwoe chi dinh lam chi dau tw
dw an xay dung nha o thwong mai.

2. Chii dau tw dy dn xdy dung nha o thiwong mai dap ing cdc diéu kién quy dinh tai
cac diém a, b va c khodn 2 Piéu 47 ciia Ludt ndy va co quyén sir dung ddt thudc mét trong
cdc trwong hop dwéi day thi dwoc lam chii dau tw dw dn xdy dwng nha & thwong mai:

a) Co quyén sir dung ddt ¢;
b) C6 quyén sir dung ddt ¢ va dat khdc;
¢) C6 quyén sir dung dat khdc khong phdi la dit 6;

3. Quyen s dung dit khdc khéng phdi la dit 6 quy dinh tai diém—b—veé diém c
khoan 2 Piéu nay bao gom:

a) Pt do dugc boi thieong khi Nha nwde gidi téa, thu hoi dat theo quyét dinh ciia
co quan cé tham quyén;

b) Pdt dwoc Nha nude giao, cho thué nop tien thué dat mét lan théng qua dau gid
quyen su dung. dat hodc dau thau dw an c6 sir dung ddt dé thwe hién di dn khdc va dwoc
chuyén sang dau tw xdy dung nha 6;

¢) Pat thwong mai, dich vu hodc ddt co so san xudt phi nong nghzep duoc Nha
nuée giao hodc cho thué tra tién thué dat hang nam hodc tra tién mét lan va dwge chuyén
muc dich sang lam nha o.

) Dit do nha ddu tw nhin chuyen nhwong, thué quyén sie dung dit, nhin 8op
vén bang quyén si dung dit, gop quyén sir dung dit theo quy dinh ciia phdp ludt vé dit
dai dé thuc hi¢n dw dn ddu tu.

Cdc quyén sit dung ddt quy dinh tai khoan nay phai phit hop véi quy hoach e
-hogeh sur dung dat, quy hoach xdy dung; quy hoach dé thi; chuong trinh—ké-hoach phat
trién nha ¢ cia dia phwong; khéng thudc dién Nha nwde thu hoi dat vi muc dich quoc
phong, an ninh, loi ich quéc gia, loi ich cong cong, phdt trién kinh té - xa hi va cdc
triwong hop thu héi khdc theo quy dinh ciia phdp ludt”.

~ (2) Hiép hoi d& nghi sira ddi, bé sung khoan 4 Piéu 49 Dy thio Luét Nha & (sia
doi), nhu sau:

“4. Nhén chuyén quyén sir dung dat & théng qua nhén chuyén nhwong quyén sir
dung dat theo quy dinh cua phap ludt vé dat dai dé xay dung nha o thwong mai”.

(Hiép hgi xin duwoc tiép tuc gop ¥ bé sung Dw thio Ludt Nha ¢ (sira déi) sau)

Tran trong kinh trinh! )
Noi nhan: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
CHU TICH
- Nhu trén;
- Van phong Chinh phu;Bo Tw phdp;

B Tai nguyén Moi truong; Bo Tai chinh;

Bo Ke hoach Dau tw;Ngdn hang Nha



nwoc;
- Ban Chdp hanh HH; Quy vi Hoi vién,

Luu VP Lé Hoang Chau

DTDbD: 0903 811 069
Email: lehoangchaul954@gmail.com

PHU LUC

Bio c4o nghién ciru vé quyén sé hiru nha chung cw va quyén sir dung dat xay dung
khu chung cw

1/- Hiép hdi dé nghi bio dam tinh dong bd, thong nhit giira Dy thao Luit Nha
& (sita doi) va Dy thiao Luit Dat dai (sira déi) vé quyén sé hiru nha chung cw gin véi
quyén sir dung dat xdy dung khu chung cw theo quyét dinh giao dit 6n dinh lau dai
hoiic giao dit, cho thué dit c6 thoi han:

Khoan 1 Piéu 175 Dy thao Luat Dat dai (sita doi) quy dinh “ddt sit dung én dinh
ldu dai” d6i voi truong hop “dit 6 do hé gia dinh, cd nhan siv dung”, ma “dit xdy dung
khu chung cw” thuoc quyén sit dung chung cua cac chu s hiru nha chung cu, trong dé
c6 cac “ho gia dinh, ca nhan”.

Theo d6, viéc xac dinh “ddt xdy dung khu chung cie” 13 “dét sie dung én dinh liu
dai” hay 1a “dit siv dung c6 thoi han” phai cin ¢k vao quyét dinh giao dét, cho thué
dit cta co quan nha nudc c6 tham quyén.

Truong hop du an nha chung cu dugc cong nhan quyén sir dung dit 6n dinh lau
dai thi dé nghi cong nhan “quyén so hitu nha chung cw khong xdc dinh thoi han”.

Truong hop du an nha chung cu duoc céng nhan quyén siv dung dat cé thoi
han theo quyét dinh giao dat, cho thué dat cia co quan nha nude c6 tham quyén, hodc can
ct theo hop dong (Hop dong thué ddt co thoi han, hodac Hop dong mua ban nha o co thoi
han) thi cong nhan “quyén s¢ hitu nha chung cw co thoi han’.

2/- Nghién ciru vé quy dinh “s¢’ hitu nha 6 khong xdc dinh thoi han gin lién véi
quyén su dung dat ¢ on dinh ldu dai” va “s¢ hitu nha ¢ co thoi han”:

2.1)- Luat Nha & 2014 1an diu tién di bd sung ché dd “sé hitu nha 6 cé _thoi
han” song song véi cheé d§ “sé hitu nha 6 khong xdc dinh thoi han gan lién véi quyén
sw dung dat ¢ on dinh lau dai”:

Léan dau tién, khoan 2 Diéu 9 va khoan 1 Diéu 123 Luat Nha & 2014 da bd
sung ché d6 “sé_hitu_nha o co_thoi_han gan lién voi quyén sw dung dat co thoi
han” va thue hién song song 02 ché 46 “s¢ hitu nha 6 khong xdc dinh thoi han” va ché
do “so hitu nha ¢ co thoi han” 3¢ dap rng nhu cau cia ngudi mua nha trén thi trudng.

Luat Nha ¢ 2014 khong quy dinh bit budc “sé hitu cin hé nha chung cw cé thoi
han” doi voi tat ca du an nha chung cw ma tuy thudc vao ché dd sir dung dat cua dy an
nha chung cu.

Py 79y

Pay 1a quy dinh “dgt phd” cia Luat Nha & 2014 gitp “da dang héa” quyén sé
hiru nha & va giup cho thi trudng bat dong san cé thém san pham nha & “mdi” 13 “nha
0 6 hitu co thoi han”, trong d6 ¢ “cin hy nha chung cw sé hitu co thoi han” c6 gia
thap hon 4n gia cin ho chung cu sé hitu khéng xac dinh thoi han cung loai. Nha & sé hitu
c6 thoi han dugc hinh thanh trong cac truong hgp sau day:

(1) Nha ¢ s6 hiru ¢6 thoi han trong trudng hop Nha nuwéc giao dit, cho thué dit
c6 thoi han dé thuc hién cac du an bat dong san, nha & nhu sau: (i) Dy an nha chung cu
co thoi han; (i) Du an “can ho dich vu (serviced apartment)”; (iii) Dy dn “cong trinh
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xdy dung khong phdi la nha 6, cé chirc nang luu tru” nhu “can ho du lich (condotel)”,
“van phong két hop leu trii (officetel)” ... ma ngudi mua c¢6 quyén sé hiru nha &, cong
trinh xiy dung c6 thoi han. theo thoi han cia du 4n theo quyét dinh giao dat, cho thué
dat ctia co quan nha nudc c6 tham quyén.

(2) Nha ¢ s6 hiru co6 thoi han téi da khong qua 50 nidm cua cd_nhan nwéc
ngoai theo quy dinh tai diém c khoan 2 Bi¢u 161 Luat Nha ¢ 2014.

(3) Nha ¢ s¢ hiru co thoi han theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 123 Luat Nha ¢
2014 cho phép “cdc bén cé thé théa thudn vé vi¢c bén ban thyc hién bin nha 6, chuyén
nhirong quyén sir dung dat ¢ gdn véi nha ¢ dé trong mot thoi han nhét dinh cho bén
mua theo quy dinh ciia Chinh phii” va theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 10 Luat Nha ¢ 2014
quy dinh quyén ciia chi sé hitu nha ¢ c6 thoi han, nhu sau: “2. Truong hop thudc
dién sé hitu nha & cé thoi han theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 123 cia Ludt nay thi trong
thoi han sé hivu nha 6, chii s6 hitu dwoc thuwe hi¢n cdc quyén quy dinh tai khoan 1 Diéu
nay, triv truong hop cdc bén cé théa thudn khdc; khi hét thoi han sé hiru nha ¢ theo théa
thugn thi chu so hitu dang quan ly, sw dung nha o phdi ban giao lai nha ¢ nay cho chi so
hitu nha ¢ lan diu”.

Vi du: (i) Ong A ban can nha thudc sé hitu ciia minh cho Ong B trong thoi han 20
nam. Sau 20 ndm, Ong B phdi tra lai nha nday cho Ong A; (ii) Ong C ¢6 quyén sir dung
3.000 m® ddt & va cho Cong ty D thué dat 30 nam dé dau tw xdy dung nha chung cw. Sau
a6, Cong ty D bdn cdc can hé nay cho cdc khdch hang dwoc quyén sé hitu cin hg c6 thoi
hAan trong thoi han thué dat va sau 30 nam thi Céng ty D phdi trd lai thira ddt nay cho
Ong C.

2.2)- Uu diém caa “cdn hg nha chung cw sé hivu cé thoi han” 13 gia ban théap
hon “cdn hé sé hiru khong xdc dinh thoi han” twong tu tai cung khu vuc, phu hop véi
kha ning tai chinh ciia mot b phan khach hang. Nhung, da s6 nguwoi dén lai 0 tim
IV lwa chon “can hg nha chung cw dwgc 56 hitu khong xdc dinh thoi han”, nén rit cin
thiét gitr nguyén chinh sach hién nay cia Luat Nha ¢ 2014 cho phep phat trién ca 02
loai du an nha chung cw “sé hitu khong xdc dinh thoi han gan lten véi quyén sir
dung dit ¢ én dinh liu dai” hodc “sé hitu cé thoi han gin lién véi quyén siv dung dit
c6 thoi han” hoic theo Hop dong mua ban nha:

(1) Thyc tién cho théy trong xa hoi, nhat 1a giol tré da xuét hién xu thé thué nha,
d6i nha di doi voi nhu ciu “nhdy viéc”, thay d6i méi trwong lam viée dé c6 nhiéu trai
nghiém lam gia ting nhu ciu thué nha, mua nha trong mét thoi han véi gia vira tai tién,
nén ¢6 nhu cau thué hodc mua “can hé nha chung cuw s6¢ hiru coé thoi han” do c6 gia thz“'lp_
hon khoang trén dudi 20% so v61 “can ho nha chung cu sé hiru khong xdc dinh thoi
han (s& hiru vinh vién)” cing loai tai cung khu vuc, boi 18 chu dau tu ndp “tién thué
ddt” 1 1an cho ca chu ky thué 50 nim chi bang khoang 80% “tién sit dung dit” dbi voi
truong hop giao dit 6n dinh 1au dai.

(2) Trudong hop chu dau tu dy an thuc hién phuong thirc tra tién thué dit hang
nim thi gia “cdn hé nha chung cu s¢ hivu ¢6 thoi han” sé con thap hon nira, nhung
loai “can ho nha chung cw sé hitu ¢é thoi han trd tién thué dit hang nam” c6 thé chwa
phit hop voi thi hiéu va nhu ciu cua thi trudng hién nay.

Tuy nhién, phuong thtc tra tién thué dit hang nim lai rat phu hop véi du
an “cin hé nha chung cuw cho thué” nén can khuyén khich thuc hién trong thoi gian téi
dé giup 1am giam gia cho thué loai nha nay.

(3) Nim 2008, thi trudng bat dong san thanh phd HO Chi Minh va ca nudc di co
thém loai san pham can ho “mdi” 1a “can hy dich vu (serviced apartment)” xay dung
trén “dat thwong mai, dich vu’ * @ ban cho khach hang theo ché d6 “sé hitu nha & cé thoi
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han”, dién hinh 12 Dy 4n toa nha can ho dich vu dau tién cia ca nuéc, mé dwong cho
loai “cian hé sé hitu nha 6 c6 thoi han” 1a Dy 4an The Manor 91 Nguyén Hitu Canh, quan
Binh Thanh cta Tap doan Bitexco gom 02 khu nha cao tang, The Manor I 1a khu cin ho
chung cu ma ngudi mua cin ho dwoe “sé hitu nha & gdn lién véi quyén sir dung dit 6 on
dinh lau dai” va The Manor II 1a khu “can hé dich vu” va “vian phong lwu tri” ma
ngudi mua can ho duoc “sé hitu can hg co thoi han” theo thoi han st dung dét coa du
an (50 nam).

Xu thé phat trién du an “cdn hé dich vu cao cdp sé hitu cé thoi han” tai thanh phd
Hd Chi Minh d3 ting manh trong hon 10 nim qua do nhu cu cua thi trudng, nhung
nguyén nhan chi yéu 1a do Nha nuéc di sit dung “céng cu quy hoach”, trong d6 c6 quy
dinh chi tiéu “guy mé din so; 1y Ié dit é, ty 1é dat thwong mai dich vu” trong timg du 4n
dé diéu tiét thi truong bat dong san, dan dén cha dau tu dy 4n nha & thvong mai phai “fwr
déng” Iwa chon thém san pham “cin hé dich vu, van phong lwu tri sé hivu c6 thoi
han” 3 dam bao hiéu qua dau tu kinh doanh.

(4) Nhung cho dén nay, trén thi truong van chwa c6 du an “can hé binh_din sé
hitu ¢é thoi han” & ban cho khach hang, ma chi ¢é du an “cdn_hd binh_din cho thué
¢é_thoi han”, dién hinh 1a Dy 4n khu cin ho binh dan cho thué dai han “Twin
Tower” do Cong ty Lé Thanh lam chi dau tu tai phuong Binh Tri Pong, quan Binh Téan
trén dién tich khuon vién 8.000 m* da duoc Uy ban nhan déan thanh phé Hd Chi Minh giao
dit on dinh lau dai, nhung chii diu tw di lwa chon dau tw du 4n “cdn hé binh din cho
thué c6 thoi han” gdm 2 toa nha cao 19 ting voi 352 cin h§ 1-2 phong ngi (can nhé
nhdt c6 dién tich 19 m* cho 02 ngwéi thué) va chi cho thué cé thoi han 49 nim vé6i don
gid cho thué nam 2011-2013 tir 11-13 triéu dong/m’, nhu cin hd 19 m’ cho thué 49
nim co gia khoang 200 - 247 triéu ddng (hién nay, gid sang nhwong hop dong thué nha
nay khoang 18-20 triéu dong/m’). Ngudi thué tra hét tién thué 49 nam trong vong 06 niam;
tra trudc 30% trong 02 nim dau va tra tiép 70% con lai trong 04 nam tiép theo.

Hoizc Du 4n khu cdn ho cho thué BeeHome do Cong ty CT Group lam cha dau tu
tai phuong 13, quan Tan Binh c6 di¢n tich 4.941 m’ duoc xay dung trén dat thué cua mot
don vi khac, gdm 2 toa nha cao 5 tang (c6 thang mdy) véi 318 cian hd dap Gng nhu cau
thué nha cua gii tré co dién tich tir 30-65 m” cho thué c6 thoi han theo ting chu ky 06
nim hoic 12 nim... v6i don gia cho thué khoang 2 tri¢u dong/thdng vao thoi diém nim
2015 thi can ho 30 m” thué theo chu ky 06 nim c6 gia thué khoang 150 triéu dong, cin ho
60 m” c¢6 gia thué khoang 300 tri¢u dong.

2.3)- “Cin h$ nha chung cw sé_hitu_cé _thoi_han” chwa that sy “hdp din” va
chwa dap ung dwgc nhu cau, thi hiéu cia da so ngwoi tieu dung:

So sanh gia ban “cdn ho nha chung cu sé hivu c6 théi han” tuy thip hon gia
ban “can hé nha chung cuw sé hitu vinh vién” khoang trén dwéi 20%, nhung chwa that
sw “hdp ddn” va chwa phit hop véi nhu ciu, thi hiéu cua s6 dong nguoi tiéu dung, boi
18 da s6 ngwoi din cé tidm 1y coi nha &, trong d6 c6 cin hd chung cw vira 13 “fiéu
san” (ding dé o, thu hwong); vira 13 “tich sdn” (tich liiy tai san; lam cia cdi dé danh) c6
gia tri 16n nhit; vira két hop dé & va kinh doanh (trong do, nha phé, biét thu cé thé
danh mot phdn dién tich dé kinh doanh, dich vu hodc cho thué; riéng can ho nha chung cu
6 thé cho thué 6, khong dwoc sir dung vao muc dich khdc khéng phdi dé ¢); vira sit dung
nha & 1am tai san cam cd, thé chip dé tao vén 1am in.

Dac biét, nwéce ta la nwde dang phat trién (c6 thé con mat nhiéu nam nita méi dat
mitc GDP 7.000 USD/ngwoi) nén gia tri bat dong san, nha dat (nhdt la “dit”) thuong
c6 “xu thé ting gid theo thoi gian” (Vi dy: Nam 2007-2010, chi dau tw mot khu do thi
maoi tai qudn 7 ban nha phé, biét thu voi gia dat nén tir 7-16 triéu do”‘ng/mz; ban can ho
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chung cw véi gid 32-35 triéu dong/m’. Nhung, hién nay (sau 15 ndm) thi gia dat nén da
tang lén 160 - 200 triéu dong/m’, gid can hé chung cw da ting lén 50 - 60 triéu
dong/m’) nén da s6 ngwdi dan mua nha chung cu thi c6 xu hwéng lya chon mua “cin hé
nha chung cw dwoc sé hivu khong xdc dinh théi han gin lién véi quyén siv dung dit &
éon dinh ldu dai” 3¢ dugc hwong gia tri “dia té chénh léch” ting thém theo thoi gian.

2.4)- Néu ap dung PA1 Muc 4 Chuong II Du thiao Luit Nha & (sita doi) “quy
dinh thoi han s¢ hitu nha chung cw dwoc xdc dinh cdan cw vao thoi han sw dung cong
trinh theo quy dinh cia phdp ludt xdy dyng” thi lai cé the lam tang thém “gdnh nang

céng viéc” cho co quan quan ly nha nwée cip tinh, cip huyén. Do vay, nén giir
nguyén chinh sach hién nay cia Luat Nha ¢ 2014 cho phép phat trlen ca 02 loai dy
an nha chung cw “s¢ hitu khong xdc dmh thoi han gin lién véi quyén sir dung dit 6 on
dinh ldu dai” hoac “so hiru co thoi han”:

Hién nay, ca nudc c6 hon 4.500 khu nha chung cuw tai cac do thi. Riéng thanh phd
Ho6 Chi Minh c6 hon 1.550 khu nha chung cw vé1 hon 2.550 toa nha (block) véi hang
tram ngan can hg nha chung cu, trong d6 c6 474 khu nha chung cw xay dung trwéce
1975.

Néu lya chon PA1 Muc 4 Chuong II Dy thao Luat Nha & (sira doi) thi trong ca
nudc s€ co vai_tram ngan can h§ nha chung cu duoc xay dwng trwéc ngay Luat Nha
& (méi) ¢6 hiéu lwe sé tiép tuc dwoc cong nhan “quyén sé hitu nha ¢ khong xdc dinh
thoi_han gan lién véi quyén siv dung dit én dinh liu dai”, trong d6 c6 nhiéu toa nha
chung cw duoc xdy dung trong khoang 20 nim gan ddy thudc céng trinh xdy dung cap
I c6 “tudi the thiét ké” hon 100 nim hodc 13 cong trinh xay dung cAp II ¢é “tudi the
thiét ké” tir 50-100 nim.

Bén canh do, néu PA1 Muc 4 Chuong II Dy thao Luat Nha & (sua déz) duoc chon
thi tit ci cdc du an nha chung cu xdy dung méisau ngay Luat Nha & (mdi) ¢6 hi¢u
lwe thi ngudi mua cin ho nha chung cu s& chi dwoc “s¢' hitu nha & cé thoi han” véi sb
lwgng can h§ ngay cang tiang theo thoi gian.

Néu chon PA1 Myc 4 Chuong II Dy thao Luat Nha & (sita d6i) thi trén thue
té s& vin ton tai song song 02 loai can ho nha chung cu duoc “sé hitu khong xdc dinh
thoi han” hoic “sé' hitu cé thoi han” trong khoang 100 nim tiép theo va c6 thé 1am ting
thém “gdnh néng céng vigc” cho co quan quan 1y nha nudc cap tinh, cp huyén do phai
dong thoi vira quan 1y “doi twong méi” 1a nha chung cu so hitu ¢6 thoi han, vira phai
quéan 1y “doi twong cii” 1a nha chung cu s¢ hitu khéong xac dinh thoi han.

Do vay, nén tiép tuc giir nguyén chinh sach hién nay cuia Luat Nha ¢ 2014 cho
phép phat trién ca 02 loai nha chung cu “s¢* hitu khéong xdc dinh thoi hgn gin lién véi
quyén siv dung dit ¢ én dinh ldu dai” hoic nha chung cu “sé hitu cé thoi han” & dam
bao chinh sach nha & nhit quan va co6 tinh ké thira.

2.5)- PA1 Muc 4 Chwong II Dy thao Luit Nha & (sita doi) da “sdng tdc” khai
niém “gia han thoi han so hitu” khong twong thich véi cac quy dinh cia B Luat Dan
sw 2015 vé “quyén s hitu” va “cdan cw xdc ldp quyén s¢ hiru” doi véi tai san:

Hiép hoi nhan thiy, ndi dung khoan 1 Piéu 30 Dy thao Luat Nha ¢ (sua doi) quy
dinh “I. Truong hop nha chung cu hét thoi han sé hitu nhung van con dii dteu kién tiép
tuc dwoc s dung theo ket Iudn kiém dinh cia co quan, t6 chirc c6 tham quyén thi chii sé
hitu dé nghi co quan cdp Gidy ching nhdn gia_han thoi han s6 hitu trong Gidy chitng
nhdn theo thoi han néu trong két lugn kiém dinh” khong twong thich vi Bo Luat Dan
su 2015 quy dinh vé “quyén sé hitu” (Picu 158); vé “cin cir xdc lip quyén sé
hitu”, trong 46 c6 “truwong hop khdc do ludt quy dinh” (Piéu 221) va quy dinh quyén s&
hiru chidm dut trong truong hop “tai sdn dia  dwoc tiéu ding hodc bi  tiéu
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hiiy” hoic “trwong hop khdc do ludt quy dinh” (Diéu 237), boi 18 B6 Luat Dan sy

2015 khong c6 quy dinh vé “gia han thoi han sé hitu”.

Hon nita, khoan 1 Diéu 30 Dy thao Luat Nha & (sia dél) chwa quy dinh “co quan
cap Gidy chimg nhdn gia_han_thoi han sé hivu trong Glay ching nhédn” sau khi nhén
dugc don hodc van ban cua “chii sé hitu dé nghi co quan cap Gidy chirng nhdn gia_han
thoi han s¢ hitu”, nén sé phat sinh thém thua tuc hanh chinh lam tang chi phi tuin thu
phap luat.

2.6)- PA1 Muc 4 Chuwong II Du thio Luit Nha & (sita déi) quy dinh vé “thoi
han so hitu nha chung cw dwoc xdc dinh can cw vao thoi han s dung cong trinh theo
quy dinh ciia phdp ludt xdy dwng” c6 thé da cé sw “nhim l&n giita “guyén s¢ hivu nha
chung cw” v6i “thoi han siv dung (tudi tho) nha chung cu’”. Trong luc, viée xir ly nha
chung cw “hét thoi han siv dung” phai pha dé dé xay dung lai hoan toan cé thé thuc
hién theo co ché, chinh siach quy dinh tai Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP rit c6 tinh
kha thi va phut hop véi thue tién:

(1) Bat ctr cong trinh xay dung nao, trong d6 c6 nha chung cu ciing déu co “thoi
han sir dung (tuéi tho)” phu thudc vao chit lwong xay dung va viéc quan 1y, str dung, bao
tri cong trinh. Nhung khong nén “cin_civ vao thoi han s dung (tuéi tho) céng
trinh” dé xac dinh “quyén sé hivu nha chung cw” vi day 1a hai pham tru khac nhau.

) (2) Hiép hoi nhan thiy, Nha nwéc chi nén “giao dit cé théi han” cho nha dau tw
dé thyc hién dy an “nha chung cw s hivu c6 tho’t han” trong truong hop khu dat
thugc Nha nwée quan ly (dat cong), tuong tu nhu cach lam cia Singapore.

Nhung, ddi v6i truong hop nha diu tw di “cé quyén siv dung dit” hoic do nha
dau tu nhan chuyén nhwong quyén sir dung dat (ddt ) va duoc Nha nudc cho phép
chuyén muc dich sir dung dit dé xAy dung nha chung cw thi nén cong nhan “nha
chung cw sé hivu khong xdc dinh théi hgn” nhu quy dinh cua Luat Dat dai 2013 va Luat
Nha & 2014 va theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 175 Du thao Luat Dat dai (siva d6i) quy
dinh “ddt sir dung én dinh liu dai” d6i véi truong hop “dit ¢ do hé gia dinh, cd nhén
str dung”, ma “dat xdy dwng khu chung cw” thuoc quyén sir dung chung ciia cac chi so
hitu nha chung cu 1a cac “h¢g gia dinh, cd nhan”.

(3) Hiép hoi nhan thay, ndi dung Pidu 99 Luat Nha & 2014 d3 quy dinh rit hep
tinh hop 1y, phu hop v6i cac quy dinh cia Bo Luat Dan sy 2015 va khoan 4 Piéu
126 Luat Xay dung 2014 va tam tw nguyén vong ctia cdc chi sé hiru nha chung
cw, nhu sau:

- “Diéu 99. Thoi han sir dung nha chung cuw

1. Thoi han sir dung nha chung cu dwoe xdc dinh can cir vio cdp cong trinh xdy
dung va két lugn kiém dinh chdt lwong cia co quan quan Iy nha & cdp tinh noi c6 nha
chung cur (...) 2. Khi nha chung cuw hét nién han siv dung theo quy dinh ciia phdp ludt vé
xdy dung hodc bi hu hong nang, c6 nguy co sdp do, khong bao dam an toan cho nguoi su
dung thi co quan quan ly nha ¢ cdp tinh phdi t0 chirc kiém dinh chdt lwong cong
trinh nha chung cw nay dé xir Iy theo quy dinh sau day: a) Trieong hop nha chung cir con
bdo dim chit lwong va an todn cho nguoi sit dung thi chii s¢ hiu dwoc tiép tuc siv
dung theo thoi han ghi trong két lugn kiém dinh, trir truong hop quy dinh tai khodn 2 va
khoan 3 Piéu 110 cia Ludt nay; b) Trwong hop nha chung cu bi hw héng néng, cé nguy
co s@p dé, khong con bdo dam an toan cho nguwoi sit dung thi co quan quadn Iy nha o cap
tinh phai ban hanh két ludn kiém dinh chdt lwong va bdo cdo Uy ban nhén dén cdp tinh dé
théng bdo bang van ban cho chii s¢ hitu nha & (...) Chii sé hitu nha chung cw c6 trich
nhiém phd dé dé cdi tao, xdy dwng lai nha chung cu méi hodc ban giao cho co quan cé
tham quyén dé pha dé va xdy dung cong trinh khdc theo quy dinh tai khoan 3 Diéu nay; 3.
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Viéc xir Iy nha chung cw va quyén sie dung dit ¢é nha chung cw thudc dién quy dinh tai
diém b khodn 2 Diéu nay dwoc quy dinh nhw sau: a) Trieong hop khu dat ¢6 nha chung
cw vdn phix hop véi quy hoach xdy dung nha ¢ thi chii s hivu dwoc cdi tao, xdy dung lai
nha chung cw méi theo quy dinh tai Muc 2 Chuwong nay; b) Truong hop khu ddt c6 nha
chung cu khong con phu hop voi quy hoach xdy dung nha o thi chu s6 hitu nha chung cu
phdi ban giao lai nha chung cw ndy cho co quan cé tham quyén dé pha dé va xdy dung
cong trinh khdc theo quy hoach dwoc duyét (...) Trieong hop phd dé dé xdy dwng lai nha
chung cw thi cdc chii sé hivu dwoc tiép tuc thwe hién quyén siv dung dit cé nha chung
cw dé; truong hop phd dé dé xdy dwng cong trinh khdc thi vige xiv Iy quyén siv dung
dit c6 nha chung cie nay dwoc thie hién theo quy dinh ciia phdp ludt vé dit dai”.

- Khoan 4 Diéu 126 Luat Xay dung 2014 quy dinh “cong trinh quy mé Iém, ky
thudt phirc tap, cong trinh anh huong lon d‘en an toan, loi ich cong dong (Ghi chu: Bao
gom cong trinh nha chung cw) phdi dwee to chire ddnh gid dinh ky vé an toan ciia cong
trinh xdy dung trong qud trinh vdn hanh va sir dung”.

DPdng thoi, Piéu 127 Luat Xay dung 2014 ciing quy dinh * ‘chu dau tw, chu quan ly
khai théc sir dung cong trinh hodc co quan nha nieée cé tham quyén quyét dinh viéc dieng
khai thac sir dung cong trinh xdy dung khi cong trinh hét thoi han siv dung, c6 nguy
co gdy mdt an todn, gdy sw cé cong trinh dnh hwéng dén an toan cuia nguoi sw dung, an
todn cua cong trinh lan cdn, moi truong va cua cong dong. Khi quyét dinh dirng khai thdc
sir dung doi voi cong trinh sw dung chung, chu dau twe, chii quan 1y sir dung hodc co quan
nha nuede cé tham quyén phéi c¢é vin bin thong bdo bang vin ban dén cdc t6 chirc, cd
nhén, hg gia dinh s dung cong trinh vé quyét dinh cuia minh. Viéc khai thac s dung
cong trinh xdy dwng chi duoc tiép tuc khi di dwoc khic phuc sw ¢o hodc duoc logi bo
cdc nguy co gdy mdt an toan. Truong hop cong trinh hét thoi han siv dung, néu co yéu
cdu tiép tuc s dung thi chi so hitu hodc chu s dung phdi thwe hi¢n kiém dinh chit
lwong, gia co, cii tao, sita chiva hw héng (néu cé) bao dam an todn, cong néing sir dung
cua cong trinh”.

(4) Khong nén vi khé khin, vuéng mic ‘trong cong tac cai tao, xay dung lai nha
chung cwr cii trong nhiéu nim qua ma lai dé xuat quy dinh “sé hitu nha chung cw cé thoi
han” dé “dé cho Nha nwéc” thyc hién cai tao, xay dung lai nha chung cu cii, ma lai quy
dinh “s¢ hitu nha chung cw c6 thoi han” khong dap ting dung tam tu, nguyen vong
cia nguwoi dan muon dwgc “sé hitu can hy nha chung cw gan lien véi quyén sir dung
dit ¢ on dinh ldu dai”, boi [€ nha ¢, can hd nha chung cu la tai san c6 gia trj rit I6m ma
cht nha muon dé lai cho con chau thira ké sau nay.

(5) Hiép hoi nhan thiy, khong phai do quy dinh ‘quyén sé hivu cin hé nha chung
cw gan lién vdi quyén siv dung dit ¢ on dinh lau dai” d3 gy ra nhimg khé khin, vuéng
mic trong cong tac cai tao, xay dung lai nha chung cw cii trudc diy ma nguyén nhan
chii yéu 1a do chwa giai quyét thoa dang viéc bdi thwong phai sat gia thi truwong, di doi
v6i hd tro théa dang va tai dinh cw “¢dt hon noi ¢ cii” cho cac chu so hitu nha chung
cu.

Mii dén Nghi dinh s0 69/2021/NDP-CP “vé cdi tao, xdy dung lai nha chung
cw” moi quy dinh day da cac co ché, chinh sich cé tinh kha thi va phu hop véi thuc

tién va trén thyuc té thi cac dia phuong chi méi ap dung ké tir ngay 01/09/2021 (mdi
dwoc 01 nim) nén can tiép tuc thwe hién Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP.

~ Trong Nghi dinh s6 69/2021/ND-CP chi ¢6 chinh sich cho “mién tién sic dung
dat dy an cai tqo, xdy dung lai nha chung cu” 1a chwa dwgc quy dinh trong Luat Dat dai
2013 va Luat Nha & 2014 nén can bo sung chinh sach nay vao Dy thdo Luat Bat dai (swa
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doi) @& dam bao tinh dong b9, thong nhit (Ghi chi: Nghi dinh sé6 101/2015/ND-CP
trwée dé ciing da quy dinh “mién tién siv dung dat” twong tw).

(6) Khoan 1 Diéu 30 Dy thao Ludt Nha & (sita doi) quy dinh “gia_han thoi han sé
hitu theo thoi han _néu trong két lugn kiém dinh” din dén “nghich Iy” 1a “quyén_sé
hitu cin hé nha chung cw” lai phu_thudc vao “két ludn kiém dinh” cia mot don vi tu
van ky thuat xay dung, bao gdm ca trong trudng hop “dét xdy dung khu chung cw” dugc
st dung on dinh lau dai, nén Phuong an 1 (PAI) Muc 4 Chuong II Dy thao Luat Nha
& (sira doi) quy dinh chwa chit ché, chwa dam bao tinh dong bd, théng nhit voi cac quy
dinh phap luat.

2.7)- PA1 Muc 4 Chwong II Dy thiao Luit Nha & (sita doi) quy dinh vé “thoi
han sé hitu nha chung cw” din dén cé sw phan biét vé quyén s& hiru nha &, theo doé
thi nha & riéng 1é (bi¢t thu, nha pho) gan lién véi dit ¢ thi dwge cong nhin “sé hitu
khong xdc dinh thoi_han”; nha chung cw thi chi dwgc cong nhan “s¢ hwu co_thoi
han”. Quy dinh nay cé the “lam lgi” cho cac chii diu tw dw 4n nha & thip ting (biét
thuw, nha phé) va 1am tré ngai cho viée phat trién nha chung cwr cao ting tai cac do
thi, nén c6 thé chwa phiu hop véi chii trwong ciia Pang va Nha nuée vé “phong,
chong “lpi ich nhém”, tham nhiing, tiéu cuwc trong cong tic xdy dwng phdp lugt”:

(1) Néu lya chon PA1 Muyc 4 Chuong IT Dy thao Luat Nha & (sira doi) thi co thé
din dén nhiéu ngudi sé khong lra chon nha chung cw dé chuyén sang mua nha é riéng
1€ (biét thu, nha pho) gén lién véi dat &, co thé dan dén tinh trang gia biét thy, nha phd
lai bi day 1én cao, c6 thé “lam lgi” cho cic chit dau tw du 4n nha & thap tang (biét thu,
nha phé) nén chwa phu hop véi chii truwong cua Pang va Nha nudc vé “phong, chong
“loi ich nhom”, tham nhiing, tiéu cwc trong cong tdac xdy dwng phdp ludt” theo chi dao
tai Quyét dinh sb 556-QB/DDQH 15 ngay 03/03/2022 ciia Pang doan Qudc hoi XV nham
thuc hién Ké hoach s6 13-KH/BCDTW ngay 26/01/2022 cua Ban Chi dao Trung wong vé
phong chéng tham nhiing, tiéu cyc.

(2) Néu lya chon PAl Muc 4 Chuong II Dy thdo Luat Nha & (sua dél) thi c6
thé tac dong tieu cwe dén yéu ciu tai khoan 4 Pidu 14 Luit Nha & 2014 quy dinh “Péi
voi do thi dac biét, loai 1 va loai 2 thi chu yéu phat trién nha chung cw” dé su dung
dat tiét kiém, hiéu qua.

2.8)- Phuwong an 1 (PAI) Muc 4 Chwong II Dy thao Luat Nha ¢ (sira doi) chwa chua
1am ro ché dé sir dung dit dbi voi “dit xdy dwng khu chung cw” 1a “dat si dung on
dinh ldu dai” hay 1a “dat sir dung cé thoi han” theo “thoi han sé hivu nha chung cuw”

Diém b khoan 3 Diéu 30 Dy thao Ludt Nha & (sira doi) quy dinh: “b) Truong hap
theo quy hoach dwoc duyét khéng tiép tuc xdy dung lai nha chung cw thi chii sé hivu
dwoc boi thuong vé dit va bé tri tdi dinh cuw theo quy dinh ciia phdp ludt vé ddt dai”, theo
d6 thi “chii s6 hitu dwoc béi thuwong vé dit” cho phép suy doan co thé cé trudong hop ché
d6 str dung dat xdy dung nha chung cu 13 “ddt siv dung én dinh liu dai”, boi 1& néu
1a “ddt siv dung cé théi hgn” cung thoi han v6i “thoi han sé hitu nha chung cw” thi
s& khong ¢6 quy dinh “chii s6 hivu dwoc boi thuong vé dit”.

Piém b khoan 3 Piéu 30 Dy thao Luat Nha & (sita doz) khong phu hgp véi khoan
1 Piéu 175 Du thiao Luat Dat dai (sita déi) quy dinh “ddt sir dung on dinh liu dai” d6i
v6i trudng hop “dit ¢ do h gia dinh, cd nhan siv dung”, ma “dit xdy dung khu chung
cw” thudc quyén sir dung chung cua cac chi s¢ hiru nha chung cu 1 cac “hé gia dinh, cd
nhdn” dé bao dam tinh ddng bd, thong nhat.

3/- Kién nghi:
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3.1)- Hiép hoi dé nghi Ira chon Phwong 4n 2 PA2 Muc 4 Chuwong II Dy thao
Luat Nha & (sira doi) “PA2: Giir nguyén nhw quy dinh hién hanh (khong quy dinh thoi
han s6 hitu nha chung cw, nguwoi mua nha chung cw dwgc sé hitu nha 6 gan lién véi
quyén sw dung ddt on dinh, ldu dai)”.

Theo do6, sé c¢6 03 truong hop sé hiru nha chung cu nhu sau:

- Mjt la, sé hitu nha chung cw khéng xdc dinh thoi han gin lién véi quyén siv
dung ddt on_ dinh ldu dai.

- Hai la, sé hitu nha chung cw cé thoi han gin véi quyén siv dung dit cé thoi
han.

- Ba la, s¢ hitu nha chung cw cé thoi han theo hop dong mua bdan cin hg nha
chung cw co thoi han khong gan voi quyén sw dung dat.

. D‘é dam bao tinh déng bd, théng nhit, Hiép hoi dé nghi giit nguyén cac quy dinh
Ve “quyén s¢ hitu nha ¢, “s¢' hitu nha ¢ c6 thoi hgn” da dugc quy dinh tai Dicu 4;
Khoan 1 Dicu 5; Khoan 2 Diéu 9; Piéu 99; Khoan 1 Picu 123 Luat Nha ¢ 2014.

3.2)- Kién nghi sira ddi, bé sung mét so6 diéu ciia Dy thao Luit DAt dai (sia
doi) de bao dam tinh dong b, thong nhat véi Dy thao Luat Nha & (sira doi):

(1) Hiép hoi dé ‘nghi b6 sung tré lai noi dung: “Poi voi dw dn kinh doanh nha ¢
dé ban hodc dé bin két hop véi cho thué hodc dé cho thué mua thi thoi han giao dat cho
chii dau tw dwoc xdc dinh theo thoi han ciia di dn; ngwoi mua nha é gdn lién véi quyén
str dung dit dwoc siv dung dit on dinh liu dai” (quy dinh tai khodn 3 Piéu 126 Ludt Pt
dai 2013) vao khoan 3 Piéu 176 Dy thao Luat Pat dai (sita déi), nhu sau:

“3. Thoi han giao dat, cho thué ddt doi véi té chirc dé s dung vao muc dich san
xudt nong nghiép, lam nghiép, nudi trong thiy sdan, lam mudi; to chu’c ho gia dinh, ca
nhdan dé sir dung vao muc dich thwong mai, dich vy, lam co so san xudt phi néng nghiép;
16 chirc dé thwc hién cdc dw dn dau tw; nguoi Viét Nam dinh cw & nwde ngodi, to chirc
kinh té c6 von dau tw nuede ngoai dé thuce hién cac du an dau te tai Viét Nam dwoc xem
xét, quyét dinh trén co s¢ dw dn dau tw hodc don xin giao dat, thué ddt nhung khong qua
50 nam.

Péi véi dw an cé von dau tw Iom nhung thu hoi von cham, du an dau tw vao dia ban
c6 diéu kién kinh té - xd héi khé khan, dia ban c6 diéu kién kinh té - xa héi ddc biét kho
khdn ma can thoi han dai hon thi thoi han giao dat, cho thué dat khéng qud 70 nam.

Doi véi dw dn kinh doanh nha 6 dé ban hodc dé ban két hop véi cho thué hodc
dé cho thué mua ma chii dau tw da hoan thanh nép tién sir dung dat, tién thué dit ciia
dw dn theo quy dinh ciia Ludt nay thi thoi han giao dit cho chii ddu tw dwoc xdc dinh
theo thoi han cia dw dn; ngwoi mua nha & gin lién véi quyén siv dung dit dwoc siv
dung dit én dinh liu dai...”.

(2) Higp hoi dé nghi sira doi, bo sungkhoin 1 Piéu 200 Dy thao Ludt Dét
dai (sira doi) nhu sau: “I. Pdt xdy dung khu chung cw gom dat dé xdy dung nha chung
cw, xdy ding cdc céng trinh phuc vu tric tiép cho doi song cia nhitng hé gia dinh trong
nha chung cu va cdc cong trinh phuc vu cong dong theo quy hoach xdy dung da duwoc co
quan nha nwée cé tham quyén phé duyét. Dit f xdy dung khu chung cw la dit 6 on dinh
lau dai hoac dit ¢ cé thoi han theo quyét dinh ciia co quan nha nwéc cé thim
quyén’./.
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