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HIEP HOI BAT DONG SAN
S5: 112/2021/CV- HoREA Tp. HO6 Chi Minh, ngay 06 thang 12 nam 2021
“V/v Gop y kién Dy &n Luat stra doi, bo
sung mdt s6 diéu clia 08 luét, trong do6 c
stra doi, bo sung khodn 1 Diéu 23 Luat
Nha ¢ 2014

Kinh oiri: - L:Jy ban Thudng vu Qudc hoi
- Uy ban Kinh té ctia Qudc hoi
- Uy ban Phap luat ctia Quéc hoi

Hiép hoi Bat dong san thanh phd H6 Chi Minh (HOREA) va cong dong doanh nghiép
rat cdm on Uy ban Thudng vu Quéc hdi, Chinh phu, cac Uy ban clia Quéc hdi, cac B, nganh
da rdt quan tam xem xét thao g& cac viedng méc, bét cap vé thé ché phap luat dé ho tro
thiét thuc cho doanh nghiép phuc hdi va phét trién san xudt kinh doanh, nham thuc hién muc
tiéu phuc hoi va phét trién nén kinh té bén vitng, ddm béo an sinh x&hoi trong tinh trang binh
thuong madi, chi dong thich (ng linh hoat, an toan véi dich CoViD -19, thé hién rat ré la chi
trong 02 thang qua Chinh phl da cé 02 To trinh kinh glri Quéc hdi la To trinh s6 376/TTr-CP
ngay 05/10/2021 vaméi day la To trinh s6 535/TTr-CP ngay 01/12/2021 dé xuét “Dy an Luat
gra doi, bo sung mot s6 diéu clia Luat Bau tw cong, Luat Bau tv theo p hwong thic doi tac
cong tw, Luat Bau tv, Luat Bau thau, Luat Bién lyc, Luat Doanh nghiép, Luat Thué tiéu thu
ddc biét va Luat Thi hanh &n dan sy (sau day goi la “Dy &n Luat stra doi 08 luat™) va da
duoc cac Uy ban ctia Quéc hdi, dac biét 1aUy ban Phéap luat ciia Quéc hdi vaUy ban Kinh té
clia Quéc hoi d@atd chirc cac cude hop Iy y kién, thdm dinh “Du an Luat stra d6i 08 luat™.

Pong thoi, Uy ban Thudng vu Quéc hdi da xem xét va dv kién cd thé tridu tap ky hop
Qudc hdi bat thuong vao cudi nam dé xem xét gidi quyét 05 van dé cap bach dé quyét dinh
céc giai phap hod trg nén kinh té va an sinh x& hoi, trong d6 c6 xem xét “Dy an Luat sira doi
08 luat™. Hiép hdi xin dugc gop y kién ““Dy an Luat stra ddi 08 luat™ nhw sau:

1/- Gép y khodn 4 Biéu 3 “Dy an Luat sra doi 08 luat” sira doi, bo sung diém c
khoan 1 Diéu 75 Luat Dau tw 2020 slra doi, bo sung khoadn 1 Diéu 23 Luat Nha & 2014:

1.1)- Tinh cAp thié€t, cdp bach phai khan trwong sra doi, bo sung khodn 1 Diéu 23
Luat Nha & 2014 (da dwoc Sra doi, bd sung tai diém c khodn 1 Diéu 75 Luat Dau tw 2020):

Hiép hoi nhan thdy, rat cap thiét, cip bach phai gra doi, bd sung khodn 1 Diéu 23
Luat Nha & 2014 (da duoc gra doi, bd sung tai diém ¢ khodn 1 Diéu 75 Luat Dau tw 2020)
dé dam bao s thong nhat, dong bd, lién théng clia cac quy dinh phap luat; ddm bao quyén,
lgi ich hop phép, chinh dang cla cac chi dau tv, nha dau tw, ngudi mua nha va gép phan
phét trién thi tredng bdt dong san minh bach, céng bang, 6n dinh, lanh manh, nhu sau:

a. Khodn 1 va khoan 4 biéu 23 Luat Nha & 2014 ch wa dam bao tinh hé thdng,
thng nhat, lién thong clia cac quy dinh phap lut, nén rat cap thiét, cap bach phai duoc
gra doi, bo sung:

Trong giai doan 2015-2020, khoan 4 Diéu 23 Luat Nhad 2013 chi cong nhan chi dau
tv dy an nha & thwong mai déi véi 01 trudng hop nha dau tu c6 quyén Sr dung “dat 6 cod
nghia laquy dinh nha dau tu phai c6 “100% dat 6.



Ké tir ngdy 01/01/2021, khoan 1 Diéu 23 Luat Nha & 2014 (duoc sra doi, bé sung tai
diém ¢ khoan 1 Diéu 75 Luat Dau tv 2020) tuy da bo sung thém dwoc 01 truong hop cong
nhan chl dau tw dv an nha ¢ thuong mai doi véi nha dau tv cé quyén s dung “dat & hop
phép va céc loai dat khac”, nhwng van con “bd sét” 02 truong hop khéng dugc cong nhan
chl dau tw dy an nha & thwong mai déi v&i nha dau v chi cé quyén st dung dat néng
nghiép, hodc chi co quyén s dung dat phi ndng nghiép khong phdi |a dat &.

Bdi 18, diém b khaan 1 Diéu 169, khoan 2 Diéu 191 va khoan 1 Diéu 193 Luéat Dat dai
2013 cho phép to chirc kinh té, doanh nghiép dwoc nhan chuyén quyén g¥ dung dat thong
quanhan chuyén nhugng quyén str dung dat pha hop véi quy hoach, ké hoach s¥ dung
dat dé thwc hién dv an dau tw. Trudng hop nhan chuyén nhuong quyén st dung dat nong
nghiép thi phai dugc co quan nha nudc ¢ tham quyén chap thuan.

Pong thoi, diém a khodn 4 Diéu 29 Luat Bau tv 2020 quy dinh nha dau tv cd quyén
s dung dat, trtv trudng hop Nhanwéc thu hdi dat theo quy dinh clia phép luat vé dat dai, thi
duoc chép thuan chu trirong dau tw dong thoi voi chdp thuan nhadau tu.

Bén canh dd, khoan 2 Biéu 7 Luat X8y dung (sra ddi) 2020 da quy dinh “chd dau tw
la nha dau tu dwoc co quan nha nuwdc co thim quyén chap thuan”.

Do vay, doanh nghiép dacd quyen g dung dét theo quy dinh dla Ludt Dét dai
2013 thi dugc co quan cd thdm quyén chdp thuan chi truong dau tw dong thoi chdp thuan nha
dau tv theo quy dinh clia Luat Dau tv 2020 vaday lacdn ar dé dugc cong nhan chd dau tw
theo quy dinh clia Luat Xay dung (sra dbi) 2020 dé thuc hién dv an nha ¢ thuong mai.

b. Khoan 1 Biéu 23 Luat Nha & 2014 da lam phét sinh “xung dt phap luat” voi
cac quy dinh cla Luat Pat dai 2013, Luat Pau tw 2020, Luat Xay dung (stta dbi) 2020,
nén rat cap thiét, cap bach phai duoc sra doi, bo sung:

Khoan 1 Biéu 23 Luat Nha & 2014 (duoc gra doi, bd sung tai diém ¢ khodn 1 Diéu 75
Luat Pau tv 2020) quy dinh trvdng hop nha dau tw: “1. CO6 quyén g dung dat & hop
phép va cac loai dat khac duoc co quan nha nudc ¢ tham quyén cho phép chuyén muc dich
g dung dat sang lam dat ¢ dé lam phét sinh “xung dot phap luat” véi cac quy dinh cla
phdp ILat V@ dét dai vavé dau tw nhu sau:

(1) Nhadau tv “c6 quyén gt dung dat & hop phéap va céc loai dét khac™ chi trang thai
khu ddt cla nha dau tv da tao 1ap co trudc thoi diém “duoc co quan nha nudc co tham
quyén cho phép chuyén muc dich ¥ dung dét sang lam dat ¢

Do vay, khoan 1 Biéu 23 Luat Nha & 2014 quy dinh nhadau tu: “cé quyén sir dung dat
& hop phép va cac loai dat khac dugc co quan nha nuéc cd thdm quyén cho phép chuyén
muc dich ¥ dung dat sang lam dat ¢” tai_thoi di€ém nha dau tv c6 quyén s dung dat
lakhong phu hop véi cac quy dinh cla Luat Dat dai 2013 va Luat Bau tu 2020.

Bai 1€, Diéu 58 Luat Dat dai 2013 quy dinh diéu kién chuyén muc dich sl dung dat dé
thurc hién dy an dau tu quy dinh “co quan nha nwéc cd tham quyén chi dugc quyét dinh cho
phép chuyén muc dich sr dung dat” khi cé quyét dinh chap thuan ctia Tha twéng Chinh ph
trong trvong hop dv an stv dung tir 10 ha dat lta, hodc tir 20 ha dat rirng phong ho tré 1én; hodc
HOi dong nhan dan cép tinh trong truong hop dv an st dung dud¢i 10 ha dat 10a, hodc dudi 20
ha dat rirng phong ho va quy dinh nha dau tu phai “ky quy theo quy dinh cla phép luat vé
dau tu”.

Madiéu 43 Luat Bau tr 2020 quy dinh nha dau tv “phai ky quy (...) dé bdo dam thuc
hién dw an dau tw c6 & nghi Nha nuéc giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich
s dung dat” thudc giai doan “trién khai thuc hién dy an dau tw” (quy dinh tai Muc 4 Luat



Pau tv 2020) cd nghia lahanh vi “ky quy” &€ dugc phép “chuyén muc dich sl dung
dat” theo quy dinh clia Luat Bat dai 2013 va Luat Dau tw 2020 xay ra sau khi nha dau tv da
duoc “chdp thuan chl trvong dau tw dong thoi voi chdp thuan nha dau tu”, da dugc cong
nhan chil dau tw va rm trong giai doan thwc hién dw an dau tw, chir khéng phai nhu quy
dinh tai khcdn 1 Diéu 23 Luat Nha & 2014.

(2) Khodn 1 Bigu 23 Luat Nha & 2014 quy dinh “dugc co quan nha nudc cd tham
quyén cho phép chuyén muc dich s dung dat sang lam dat ¢ da lam phét sinh ““xung dot
phap luat” voi céc quy dinh clia phap luat vé dat dai.

B&i 18, khodn 1 Piéu 57 Luat Pat dai 2013 quy dinh 07 trvdng hop chuyén muc dich
s dung dat phai dwgc phép clia co quan nha nudc cd thdm quyén, trong dé cod truong
hop““chuyén dat ndng nghiép sang dat phi néng nghiép” (di€ém d), hodc trudng hop “chuyén
dat phi nong nghiép khong phai 1a dat & sang dat 6™ (di€me).

Do vay trén thic tién, khong bao git xay ra truong hop 1 khu dat hon hop nhiu |cai
ddt dé thuc hién dv an nha & thvong mai ma lai duoc “duoc co quan nha nudc cd tham
quyén cho phép chuyén muc dich g% dung dat sang lam dat ¢ doi véi 100% dién tich khu
dat cGa du &n, nén quy dinh tai khoén 1 Biéu 23 Luat Nhad 2014 khéng phu hop voi ca céc
quy dinh vé quy hoach clia Luat Xay drng 2014, Luat Quy hoach dd thi 2009.

Bai 1€, tai Muc 1.4.8 Quy chuan k¥ thuat qudc gia vé quy hoach xay dung QCVN
01:2021/BXD quy dinh “Pon vi & |a khu chirc ndng co ban clia db thi chi yéu phuc w nhu
cau & bao gdm: cac nhém nha &, cac cong trinh dich wi - cdng ocdng, cay xanh cong cong
phuc wi cho nhu cau thuding xuyén, hang ngay dia cdng dong dan cw; clia dwong giao thong
va bdi do xe cho don vi 6, c6 nghfa lachi c6 mot phan dién tich khu dat cla du an dugc
chuyén muc dich st dung dét thanh “ddt &, con lai la dét giao thdng, dat ha tang k¥ thuat,
dat y té, giao duc, dich vu, thwong mai, cong vién cay xanh.

DoVay, can thdng nhat cach hiéu quy dinh vé ““chuyén muc dich g¥ dung dat™ trén tong
thé khu dat clia du an, chiv khong chi trén tlrng thira dét riéng 1é nhw cac vi du sau:

Vi du 1: Nha dau tv da nhan chuyén nhugng quyén sk dung dat véi tong dién tich 10
ha bao gdm 100 cén nha co tong dién tich cac thira “dat >’ 14 01 ha; Phan con lai 1a 01 ha
dat nha xudng (dat phi nong nghiép) va 08 ha la dat néng nghiép, dv ki€n dau tv du an xay
dung nha cao tang.

Theo quy hoach xay dung hién hanh thudng chi dwoc phé duyét dat ¢ chiém ty 1€
khodng 33-40% tuong dwong 3,3-04 ha la dét &; dat giao thong chiém khodng 25%; con lai
|4 dt cay xanh, dét ha ting ki thuat khac, dét y té, gido duc. B6i véi 100 thira “dat ¢ nam
rdi rac truéc day, theo quy hoach xay deng co thé chuyén cong nang thanh dat giao thong,
cay xanh, thwong mai, dich wi theo quy hoach chi tiét ty I& 1/500 dugc phé duyét.

Vi dy 2: MOt thira dat biét thy ol c6 dién tich khubn vién da dwoc cong nhéan “dat
"’ 3.000 n? hién c6 2 tang, dugc pha d& dé lam dv an nha chung cw 20 tang thi cht dau tw
van tiép tuc dwoc Nha nudc cdng nhan quyén s dung dat & 3.000 m2, nhung chll dau tw phai
thwe hién nghfa wu tai chinh bd sung Wi Nha nuéc do da thay doi hé $5 st dung dét cao hon,
theo nguyén tac “Nha nudc diéu tiét phan gia tri tang thém tir dét ma khéng do dau tu cla
ngudi st dung dat mang lai” (quy dinh tai khodn 2 Diéu 19 Luat Bat dai 2013).

c. Trong 11 thang dau ndm 2021 van chua ap dung duoc khodn 1 Diéu 23 Luat
Nha & 2014 vao thuc tién, tai thanh phd HO Chi Minh van “ach tac” khoang 150 du an
dau tv c6 quy dat hon hgp dé nghi “chap thuan chl trvong dau tw dong thoi Wi chap
thudn nha dau tu” nén rét cip thiét, cp bach phai dugc stra doi, bd sung:



Hiép hoi dugc biét, ké tir ngay 10/12/2015 (ngay Nghi dinh 99/2015/ND-CP quy dinh
chi tiét va huéng dan thi hanh Luat Nha & 2014 ¢ hiéu lyc) dén thang 08/2018 tai thanh phd
H6 Chi Minh da c6 126 dy an nha & thwong mai c6 quy dat hon hop, hodc chi cé dit néng
nghiép, hoic chi c6 dat phi ndng nghiép khong phai 1a dit & bi “ach tic” khéng dugc cong
nhan chd dau tw. Nam 2020 cd thém 44 dy an nira nang tong 5 dv &n nha & thwong mai co
quy dét hdn hop, hodc chi cé dat ndng nghiép, hodc chi co dat phi ndng nghiép khéng phai la
dat & khong dugc cong nhén chdl dau tw 1én dén 170 dy an.

11 thang dau nam 2021, thanh phd HO6 Chi Minh chi giai quyét ““chap thuan chl truong
dau tv dong thoi woi chap thuan nha dau tu” cho 20 du an ton dong trudc day va chuwa ap
dung duoc khoan 1 Diéu 23 L uat Nha & 2014 vao thuc tién, nén van “ach tac” khoang 150
dv an dau tv co quy dat hén hop, hodc chi cd ddt ndng nghiép, hodc chi cé dét phi néng nghiép
khéng phai 12 dat & @@ nghi “chép thuan chl trwong dau tu dong thdi vBi chép thudn nha dau
tu”. Do vay, rat dp thiét, Ap bach phai s¥a doi, bd sung khoan 1 Diéu 23 Luat Nha &
2014.

1.2)- Banh gia tac dong clia khaan 1 Diéu 23 Luat Nha & 2014 da dugc gra doi, bo
sung tai diém c khodn 1 Piéu 75 Luat Pau tw 2020:

a. Banh gia tac dong clia khodn 1 Biéu 23 Luat Nha & 2014 da duwgc stra doi, bo
sung tai diém c khodn 1 Diéu 75 Luat Dau tw 2020 d6i voi cac dv éan nha & thuong mai
c6 quy dat hon hop:

(1) Khoan 1 Piéu 23 Luat Nha & 2014 van chua ap dung duoc vao thuc tién do
céc “vuong mac” maHiép hoi da néu trén day vadén thoi diém hién nay, riéng thanh phé HO
Chi Minh ¢c6 khodng 150 dy &n nha & thwong mai khong dugc cong nhan cha dau tv gay
thiét hai rat I&n cho céc doanh nghiép valam sut gidm ngudn cung $An phdm nha &, day
gid nha tang cao trong hon 05 ndam qua, lam hut ngudn thu ngan sach nha nwéc, lam cho
viéc gf dung dat kém hiéu qua do chdm duva dat vao ¥ dung valam cho mdi trudng dau tw
kinh doanh thiéu tinh minh bach, cong bang, lanh manh, tao Igi thé khoéng chinh dang,
khong cong bang cho mit 6 chil dau tu “may man” c6 dv an da duoc duyét.

(Ghi cha: Thye chét tai thanh phd H6 Chi Minh tr ngay 01/07/2015 dn ngay
10/12/2015 con c6 44 dy &n nha & thwong mai cling c6 quy dét hon hep nhung da dwoc cong
nhan chi dau tu trwéc ngay 10/12/2015 |a ngay Nghi dinh 99/2015/NB-CP c6 hiéu luc,
nén may man “thoat”, néu cham chan thi van bi “vuéng”).

NéEu binh quan mdi dv an c6 mic dau tu 1.000 ty dong thi tBng mic dau tw clia 150 d
an |én dén 150.000 ty dong thi Nha nwéc da bi hut thu 15.000 ty dong thué GTGT (thué
sudt 10%); NEu céc di an c6 loi nhuin 20% bang 30.000 ty dong thi Nha nudc da bi hut thu
6.000 ty dong thué TNDN (thué suét 20%) va khong thu dugc cac nguon thué phéi sinh khac
néu dv an duoc dua vao kinh doanh; Cac chll dau tw néu vay 70% cla tong mirc dau tw voi
13 vay 10%/nam thi trong 5 nam qua phdi tra |3 vay |én dén khodng 52.500 ty dong, nén céac
doanh nghiép bi thiét hai rét |&n va bi mét co hdi kinh doanh.

(2) Do thi trwong thi€u ngudn cung dv an, thiéu sAn phdm nha & nén da xuét hién
cac céc tac dong tiéu crc sau day:

Mot 13, chll dau tw c6 sin phdm nha @, nhat lachl dau tw du anlén co loi thé, co thé doc
chiém thi trudng, 1am gia, ddy gia nhalén cao dé nham t6i da hod Igi nhudn, dan dén tinh
trang gia nha téng lién tuc trong hon 5 ndm qua ké ca trong giai doan dich CoVID-19.

Hai 1a, do thi€u ngudn cung nén cac chi dau tv duv an nha & thwvong mai gia vira tai
tién ddy gia lén thanh nhatrung cao cap. Trong 2 nam 2020-2021 hau nhu khong con loai



nhad gid binh dan dudi 25 triéu dong/m2 trén thi trvdng, 1am cho gidc mo tao 1ap nha clia
ngudi ¢6 thu nhap trung binh, ngudi c6 thu nhap thdp do thi cang xa voi.

b. Danh gia tac dong clia khaan 1 Diéu 23 Luat Nha & 2014 da duoc Sra doi, bd
sung tai diém c khodn 1 Diéu 75 Luat Dau tw 2020 doi voi cac dy an nha ¢ thwong mai
chi c6 dat ndng nghiép, hodc chi cé dat phi ndong nghiép khong phai la dat &:

Céc dy an nha & thwong mai chi c6 dat ndng nghiép hodc dat phi ndong nghiép khéng
phai ladat & chiém khoang trén dwdi 10% trong tong SO dy an nha ¢ thwong mai nhwng la cac
dy an lén, hodc rat I&én nhu vi du sau day:

Vi du 1: Theo quy dinh cla Luat Pat dai 2013 thi doanh nghiép dwoc phép nhan chuyén
nhwong quyén S dung dat 50 ha dat trong cay cao su (khdng co nha & dat &, nén khong thudc
truong hop nha dau tv “c6 quyen s dung dat & hop phap va cac loai dat khac™) voi gia tien
6-8 ty dong/ha thi phai bd ra ngudn von gidi phéng mat bang tir 300-400 ty dong dé lam dy
an nha & thvong mai phu hop Wi quy hoach khu dé thi san bay Long Thanh;

Vidu 2: Theoquy dinh clia Luat Bat dai 2013 thi doanh nghiép duoc phép nhan chuyén
nhugng quyén st dung 5.000 m2 dat nha xudng tai quan 4 thudc dién di doi do 6 nhiem (khong
c6 nha & dat &, nén khdng thudc trvong hop nha dau tv “cd quyén s dung dat & hop
phap va cac loai dat khac™) wi giatién 500ty dong dé lamdy &n nha & thwong mai pht hop
vOi quy hoach dé thi.

Nhuwng, can cr vao khodn 1 Biéu 23 Luat Nha & 2014 thi cd 02 truong hop trén day
déu khong duoc cong nhan chl dau tv dy an nha & thwong mai vi khong “coé quyén gr
dung dat & hop phap va cac loai dat khac”.

Do vay, it cip thiét, cdp bach phai sra dbi, b0 sung khodn 1 Diéu 23 Luat Nha & 2014
d€ thao g@ khdé khan, vudng mac cho thi trudng bt dong san, cho doanh nghiép va nguoi
tiéu dung, dong thoi gép phan xay dyng hoan thién méi trudng dau tw minh bach, cong bang,
canh tranh lanh manh.

1.3)- V& viéc xay dyng van ban dudi luat dé ddm bao sr thdng nhat, ddng bd, kip
thoi dé ddm bao thurc thi phap Iuat hiéu lwc, hiéu qua:

Hiép hoi duoc biét, BO Xay dyng da chd dong dy thAo Nghi dinh slra doi, bd sung mot
S0 diéu clia 10 nghi dinh ¢ lién quan dén céc linh vic quan Iy nha nudc clia BO Xay dung.
Trong do, BO Xay ding oy tho d& xudt slra ddi, bd sung khodn 2 Diéu 18 Nghi dinh
99/2015/ND-CP da duoc sra ddi, b sung i khoan 5 Diéu 1 Nghi dinh 30/2021/ND-CP,
nhu sau:

“2. Nha dau tv dwoc co quan cd thdm quyén chap thuan cha treong dau tw dong
thdi woi chdp thuan nha dau tw theo quy dinh clia phap luat vé dau tv va cé da céc diéu
kién lam chu dau tv quy dinh tai Diéu 21 cla Luat Nha & nam 2014, phap luat kinh doanh
bt ddong An, phap luét cé lién quan thi duvoc xac dinh la chd dau tv du an nha & thuwong

mai”.

Néu quy dinh nay dugc Chinh phi thong qua (dé nghi thuc hién thu tuc rat gon dé co
hiéu luc ké tir ngay ky) thi cac nhadau tu chi co quyén s dung dat néng nghiép (co6 100%
dat nong nghiép), hadc chi cé quyén s dung dat phi ndong nghiép (c6 100% dat phi néng
nghiép khong phai la dat ¢) £ dwoc cong nhan chl dau tw dv an nha ¢ thuong mai, gidi
quyét duoc “ach tac, vudng mac” by 1au nay.

1.4)- Y kién @& xudt:

Sau khi ra soét lai, Hiép hoi nhan thay ndi dung khaodn 4 Diéu 1 “Du an Luat sira doi
08 luat™ gra doi, b0 sung khoan 1 Diéu 23 Luat Nha ¢ 2014 con thi€u trudng hop nha dau
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tr “nhan chuyén quyén ¥ dung dat” bao gdm dat & va céc loai dat khac, hodc chi nhan
chuyén nhugng quyén st dung dat ndng nghiép, hodc chi nhan chuyén nhugng quyén s dung
dat phi ndng nghiép khong phai ladat &, roi sau do phai lam thl tuc chuyén muc dich sl dung
dat, nén chua bao quét hét tat ci céc truong hop nha dau tv c6 quyén s dung dat hodc
nhan chuyén quyén s dung dat roi sau do phai thuc hién thl tuc “chuyén muc dich i dung
dat va nghia wu tai chinh voi Nha nwéc™ dé thuc hién dy an nhaé thuong mai.

Bdi I€, khodn 4 Diéu 23 Luat Nhad 2014 chi quy dinh trudng hop nha dau tv "4. Nhan
chuyén nhuwong quyén sir dung dat ¢ theo quy dinh clia phap luat \é dat dai dé xay dung nha
& thuong mai™” vado da cd dat & nén khong phai lam thl tuc chuyén muc dich s dung dat.

Hiép hdi nhan thay rat can thiét phai bd sung thém cum tr “hodc nhan chuyén quyén
s dung dat” ngay sau phan md dau clia khodn 1 trong phuwong an sira doi, bd sung khoan 1
Diéu 23 Luat Nha @ 2014:*1. C6 quyén s dung dat hodc nhan chuyén quyén s dung dat™.

Do vay, Hiép hdi Bat dong san thanh phé H6 Chi Minh xin duo ¢ gép y xay dwng hoan
thién khodn 1 Diéu 23 Luat Nha & 2014 daduoc stra doi, bo sung tai diém ¢ khoadn 1 Diéu
75 Luat Bau tv 2020 nhu sau:

“1. C6 quyén st dung dat hodc nhan chuyén quyén ¥ dung dat thudc mot trong cac
tredng hop quy dinh tai cac di€ém a, b va ¢ khodn nay, trir truong hop Nha nwéc thu hoi dat vi
muc dich quic phong, an ninh thu hoi dat dé phat trién kinh t€ - x& hi vi lgi ich qudc gia,
cong 0dng theo quy dinh clia phap luat vé dat dai; thu hoi dat dé dau gia quyén s dung dat
theo quy dinh clia phap luat v& quan ly, s¥ dung tai sin cong:

a) Co quyén st dung dat & hop phép;
b) C6 quyen s dung dét & hop phéap va cac loai dat khac;
¢) C6 quyén st dung céc loai dat khac.

Cac truong hop nha dau tv c6 quyén s dung dat quy dinh tai cac diém a, bvac
khodn nay phai phu hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat dugc co quan nha nuéc c6 tham
quyen phé duyét theo quy dinh clia phap luat vé dat dai, phu hop voi quy hoach xay dung do
thi, diém dan cu néng thon.

Sau khi da dugc co quan cé thdm quyén chdp thuan chd trvong dau tv dong thoi chap
thuan nha dau tv khong thong qua dau gia quyén st dung dat, dau thau lwa chon nha dau tw
theo quy dinh clia phap luat vé dau tu, nha dau tu cé trach nhiém thyc hién tha tuc chuyén
muc dich st dung dat doi v&i phan dién tich dat khdng phai 1a dat & thudc dy &n dau tv va
hoan thanh nghiia vu tai chinh ¢ lién quan theo quy dinh clia phap luat vé dat dai d€ xay dwng
nha ¢ thuong mai”.

(Ghi chi: Cum tlr “dé xay dwng nha & thwong mai” da duoc st dung tai phan cudi
clia khoan 4 Diéu 23 Luat Nnad 2014, nén viéc b6 sung cum tir nay vao cudi khoan 1 Diéu 23
Luat Nha & dé ddm bao tinh thdng nhét, dong b, lién thong clia cac quy pham phép luat).

2/- Gép y khodn 4 Diéu 6 “Du an Luat stra doi 08 luat” gra doi, bd sung khoan 3
Diéu 60 Luat Doanh nghiép 2020:

2.1)- Bdi chiéu khodn 4 Biéu 6 “Duy an Luat stra ddi 08 luat™ gira doi, b6 sung khoan
3 Piéu 60 Luéat Doanh nghiép 2020 v¢i khodn 3 Biéu 60 Luat Doanh nghiép 2020:

- Khodn 4 Biéu 6 “Dy an Luat stra d6i 08 luat™ dra doi, b sung khoan 3 Diéu 60 Luat
Doanh nghiép 2020 nhv sau: “3. Truong hop chu toa, ngudi ghi bién ban tir chdi ky bién
ban hop thi bién ban nay co6 hiéu lic néu dugc 4t ca thanh vién khae clia Hoi ddng thanh



vién tham dy hop dong y thong qua bién ban hop ky va cé day dd ndi dung theo quy dinh
tai cac diém a, b, ¢, d, d va e khoan 2 Diéu nay. Bién ban hop ghi rd viéc chi toa, ngudi ghi
bién ban tir chdi ky bién ban hop. Ngudi ky bién ban hop chiu trach nhiém lién dgi vé tinh

chinh xac va trung thyc clia ndi dung bién ban hop Hoi dong thanh vién™.

- Khoén 3 Biéu 60 Luat Doanh nghiép 2020 quy dinh: “3. Truedng hop chi toa, ngui
ghi bién ban tir chéi ky bién ban hop thi bién ban nay co hiéu lwvc néu dugc tat ca thanh
vién khac clia Hoi dong thanh vién tham dy hop ky va cé day dd ndi dung theo quy dinh
tai cac diém a, b, c, d, d va e khoan 2 Diéu nay. Bién ban hop ghi ré viéc chd toa, nguoi
ghi bién ban tlr ch6i ky bién ban hop. Ngudi ky bién b&n hop chiu trach nhiém lién déi vé
tinh chinh x&c va trung thuc ctia ndi dung bién ban hop Hoi dong thanh vién”.

2.2)- Nhan xét:

(1) Khodn 4 Piéu 6 “Dv &n Luat stra doi 08 luat™ sira doi, b6 sung khoan 3 Biéu 60
Luat Doanh nghiép 2020 da bo tlr “khac” trong cum tir ““tat ca thanh vién khac™ cla khoan
3 Diéu 60 Luat Doanh nghiép 2020 lachwa dam bao tinh logic clia quy pham phéap luat. Béi
I&, trong “tat c&” cac thanh vién Hoi dong thanh vién tham dy hop bao gom “cha toa, ngudi
ghi bién ban ttr chdi ky bién ban hop”, nhung céc thanh vién “khac” clia Hoi dong thanh
vién “dong y thong qua bién ban hop” va “ky bién ban hop”.

Do vay Hiép hdi nhén thay, rét can thiét gi lai tir “khac” trong cum tir ““tat ca thanh
vién khac™ va xac dinh r8 day 1a cac “thanh vién khac ciia Hoi déng thanh vién tham o
hop””, nhw da quy dinh tai khodn 3 Diéu 60 Luat Doanh nghiép 2020.

(2) Hiép hoi tan thanh khodn 4 Diéu 6 “Duv an Luat sira doi 08 luat™ gra doi, bd sung
khoan 3 Diéu 60 Luat Doanh nghiép 2020 b0 sung thém cum tir “ddng y thong qua bién ban
hop”, c6 nghia la chi cén thiét b6 sung thém cum tir nay vao khadn 3 Biéu 60 Luat Doanh
nghiép 2020.

2.3)- Y kién dé xuét:
Hiép hdi dé xuat hoan thién ndi dung khodn 4 Diéu 6 “Du an Luat stra ddi 08 luat™ slra
doi, bo sung khoan 3 Diéu 60 Luat Doanh nghiép 2020 nhv sau:

“3. Truong hop chd toa, ngudi ghi bién ban tir chdi ky bién ban hop thi bién ban
nay co6 hiéu luc néu dugc tat cd thanh vién khac cta Hoi dong thanh vién tham dv hop
dong y théng qua bién ban hop ky va co day du ndi dung theo quy dinh tai cac diém a, b, c,
d, d va e khoan 2 Biéu nay. Bién ban hop ghi rd viéc chi toa, nguoi ghi bién ban tir choi ky
bién ban hop. Nguoi ky bién ban hop chiu trach nhiém lién déi vé tinh chinh xac va trung
thuc ciia ndi dung bién ban hop Hoi dong thanh vién™.

3/- Gop y khodn 7 Biéu 6 “Du an Luat stra d6i 08 luat” gra dbi, b6 sung khoan 2
Dbiéu 158 Luat Doanh nghiép 2020:

3.1)- B6i chiéu khoan 7 Diéu 6 “Duy an Luat stra doi 08 luat™ gra doi, bo sung khoan
2 bieu 158 Luat Doanh nghiép 2020 vé&i khoan 2 Biéu 158 L uat Doanh nghiép 2020:

- Khoan 7 Biéu 6 “Du an Luat gra doi 08 luat” sra doi, bo sung khoan 2 Biéu 158
Luat Doanh nghiép 2020 nhw sau: “2. Truong hop chd toa, ngudi ghi bién ban tir chdi ky bién
b&n hop nhung néu dugc tat cd thanh vién khée clia HOi dong qudn tri tham dy hop dong y
théng qua bién ban hop ky va c6 day dd ndi dung theo quy dinh tai cac diém a, b, c,d, d, e, g
va h khoan 1 Biéu nay thi bién ban nay co hiéu lyc.”.



- Khodn 2 Diéu 158 Luat Doanh nghiép 2020 nhu sau: “2. Trudng hop chd toa, nguoi
ghi bién ban tir chéi ky bién ban hop nhung néu dugc tat ca thanh vién khac clia HOi dong
quan tri tham du hop ky va c6 day dd ndi dung theo quy dinh tai cac diéma, b, ¢, d, d, e, g
va h khodn 1 Biéu nay thi bién ban nay c6 hiéu luc™.

3.2)- Nhan xét:

(1) Twong tv nhw viéc sira ddi, bd sung khodn 3 Piéu 60 Luat Doanh nghiép 2020
(trén day), Hiép hdi nhan thdy, khoan 7 Biéu 6 “Dy an Luat stra ddi 08 luat™ dgra ddi, bd sung
khoan 2 Biéu 158 Luét Doanh nghiép 2020 dabd tr “khac” trong cum tir ““tit ca thanh vién
khac” clia khoan 2 Biéu 158 Luat Doanh nghiép 2020 |a chua dam bao tinh logic clia quy
pham phéap luat. Béi I&, trong “tat cA” céc thanh vién HOi dong Quan tri tham du hop bao
gom “chu toa, ngudi ghi bién ban tir chdi ky bién badn hop”, nhung cac thanh vién “khac”
clia Hoi dong Quan tri “dong y thong qua bién ban hop” va “ky bién ban hop™.

Do vay Hiép hoi nhan thay, réat can thiét gil lai tr “khac” trong cum tir ““t&t c4 thanh
vién khac” va xac dinh rdday la cac ““thanh vién khac ciia HOi dong Qudn tri thamdw hop”’,
nhw da quy dinh tai khodn 2 Biéu 158 Luat Doanh nghiép 2020.

(2) Hiép hoi nhan thy, phan cubi dla khodn 2 Biéu 158 Luat Doanh nghiép 2020 thiéu
cum ti¥ “Bién ban hop ghi rd viéc chl toa, ngudi ghi bién ban tir chi ky bién ban hop.
Ngudi ky bién ban hop chiu trach nhiém lién doi vé tinh chinh x&c va trung thic ctia ndi
dung bién b&n hop Hoi ddng Quén tri” nhu da quy dinh tai phan cudi clia khodn 3 Diéu 60
Luat Doanh nghiép 2020, nén rat can thiét bd sung cum tlr nay dé ddm bao tinh chat ché va
théng nhét clia cac quy pham phép luét c6 tinh chét twong dong trong Luat Doanh nghiép.

3.3)- Y kién dé xuét:

Hiép hdi dé xudt hoan thién ndi dung khodn 7 Diéu 6 “Du &n Luat stra ddi 08 luat™ slra
doi, bo sung khoan 2 Biéu 158 Luat Doanh nghiép 2020 nhu sau:

2. Truong hgp chd toa, ngudi ghi bién ban tir chdi ky bién ban hop nhung néu dugc
tat ca thanh vién khéac dia Hoi dong quan tri tham dw hop dong y théng qua bién ban hop ky
va co day du ndi dung theo quy dinh tai cac diém a, b, ¢, d, d, e, g va h khoan 1 Diéu nay thi
bién bAn nay cé hiéu lu c. Bién ban hop ghi rd viéc chu toa, nguoi ghi bién ban tir chdi ky
bién ban hop. Ngu0i ky bién ban hop chiu trach nhiém lién doi vé tinh chinh xac vatrung
thirc ctia ndi dung bién ban hop Hoi ddng Quan tri”.

4/- Bé xuat xem xét gra d6i mot s6 quy pham phéap luat dé tao diéu kién cho Chinh
ph va céc tinh, thanh ph6 tric thudc Trung wong ddy manh thuc hién cong tac cai tao,
xay dwng lai nha chung cu:

4.1)- Nghi dinh 69/2021/ND-CP da quy dinh nhiéu co ché chinh sach rét sat thuc
t€ dé thuc hién cong tac cai tao, xay dung lai nha chung cw, nhung c6 mot sé quy dinh
phap luat “vuréng mac, bat cap” co thé can tré viéc thuc hién Nghi dinh 69/2021/ND-CP:

Hiép hdi nhan thay, ca nudc c6 hon 1.000 khu nha chung cu c6 tudi tho hon 40 nam, bi
hu hdng nang, hoac nguy hiém cho nguoi st dung can dugc xay dwng lai vathyc hién tai dinh
cw cho cac chd s¢ hitu, ngudi st dung nha chung cu. Riéng thanh phd H6 Chi Minh c6 474
khu nha chung cv xay dung truéc ndm 1975, trong dé c6 14 khu nha chung cv hu héng nang,
nguy hiém cho nguoi st dung.

Do vay, nhiém vu ci tao, xay dung lai cac khu nha chung cv ci, tai dinh cv cho céac
cht s& hitu, nguoi s dung nha chung cuv larat cap thiét, cdp bach cla céac dia phuong, nhat



latai Ha Noi va thanh phé H6 Chi Minh, vira 6n dinh an cuw cho nguoi dan, vira chinh trang
téi phét trién do thi, vira gop phan phat trién kinh té xa hoi.

Hiép hdi rat hoan nghénh Nghi dinh 69/2021/NB -CP da quy dinh nhiéu co ché chinh
séch rét sat thue té dé thue hién cong tac cai tao, xay dwng lai nha chung cw, nhwng do “vudng
méc, bat cap” clia mot s8 quy dinh phap luat nén cé thé can trd viéc thuc hién Nghi dinh
69/2021/ND-CP trén thuc té.

4.2)- Nhan xét vé cac quy dinh phép luat c6 lién quan:

(1) Khodn 2 Biéu 25 Nghi dinh 69/2021/ND-CP quy dinh: “2. Chl dau tv dy an i
tao, xay dung lai nha chung cv duoc mién tién str dung dat, tién thué dat, tien chuyén muc
dich str dung dat doi véi dién tich dat duoc giao @€ thwe hién dy an cai tao, xay dwng lai
nha chung cw, khu chung cw (bao gdm dién tich dat xay dyng nha chung cu hién hitu, nha ¢
riéng 1é hién hitu (néu co), dién tich dat xay dwng cong trinh kinh doanh, dich vy, thuong mai,
cong trinh cong cdng va dién tich xay dung cac cong trinh ha tang ky thuét, ha tang xa hoi
trong ranh gi¢i nha chung cu, khu chung cw hién hiru do, trir truong hop quy dinh tai khoan
2 Piéu 22 cta Nghi dinh nay)” .

Nhung, khodn 3 Diéu 13 va diém a khoan 1 Diéu 110 Luat Nhad 2014 quy dinh “nha
nudc ban hanh co ché, chinh sach mién, giam thué, mién, giam tién st dung dat, tién thué
dat, tin dung dai han voi 1ai sudt wu déi, cac co ché wu dai tai chinh khac va ho tro tir ngudn
von ctia Nha nudc @8 thic hién chinh sach ho trg vé nha & xa hdi (...) trlir dw &n dau t xay
dwng nha & thwong mai””, ¢6 nghia Ia Luat Nhad 2014 chua cé co ché, chinh sach wu déi
dé ho tro du an cai tao, xay dung lai nha chung cu, vi dr an cai tao, xay dung lai nhachung
cw khong thudc loai nha & x& hoi.

Dong thoi, khoan 1 Diéu 110 Luat Bat dai 2013 quy dinh mién,\g’iém tién str dung
dat, tién thué dat cho dv an nha ¢ xahoi, “trlr dw &n dau tw xay dyng nha¢ thwong mai” ma
duv an cai tao, xay dwng lai nha chung cu lai khéng phai la du an nha ¢ xa hoi .

(2) Khoén 3 Biéu 110 Luat Nhad 2014 quy dinh: ““3. Nha chung cv khong thudc dién
quy dinh tai khoan 1 va khodn 2 Diéu nay nhung dugc tat cd cac chd s¢ hi*ru théng nhét pha
d& dé xay dung lai nha chung ci méi théng qua Hdi nghi nha chung cu”.

Nhung, dé dat duoC tat cd (100%) cac chll so hitu thong nhat pha d& dé xay dung lai
nha chung cu la bt kha thi trén thic té.

Trudc day, khodn 2 Biéu 89 Ludt Nhad 2005 chi quy dinh 2. Viéc pha dd nha chung
cw clia nhiéu chd s hitu theo nhu cdu thi phai duoc hai phan ba tong s6 chi s hitu nha
chung cw ddng y...”” nén cd tinh kha thi va pht hop véi thuc tién hon.

4.3)- B8 xudt xem xét gra doi, bd sung mot sd diéu clia Luat Nha & 2014 va L uéat
pat dai 2013;

(1) P& nghi xem xét gra doi, b6 sung khodn 3 Biéu 110 Luat Nha & 2014 nhuv sau:

*“3. Nha chung cv khong thudc dién quy dinh tai khodn 1 va khodn 2 Biéu nay nhung
duoc tatea hai phan ba cac chd s¢ hiru thong nhat pha d& dé xay dwng lai nha chung cu
mai thong qua Hoi nghi nha chung cu”.

(2) D& nghi xem xét gra ddi, b6 sung khodn 3 Biéu 13 Luat Nha & 2014 nhu sau:

““3. Nha nudc ban hanh co ché, chinh sach mién, giam thué, mién, giam tién st dung
dat, tién thué dat, tin dung dai han voi 1ai suat vu dai, cac co ché uu dai tai chinh khac va ho
tro' tir ngudn vén ctia Nha nudc gé thuc hién chinh sach hé tro v nha @ xa hoi - mjién, giam



tién st dung dat, tién thué dat dv an cai tao, xay dung lai nha chung cuv theo quy dinh clia

Chinh pha”.

(3) Dé nghi xem xét sra doi bd sung khodn 1 Diéu 110 L uat Bat dai 2013 nhu sau:

“1. Viéc mién, giam tién st dung dét, tién thué dat duoc thwe hién trong cac truong
hop sau day: a) Sr dung dat vao muc dich san xuét, kinh doanh thudc Iinh virc wu dai dau tw
hodc dia ban vu dai dau tv theo quy dinh ctia phap luat vé dau tv, trir dy an dau tv xay dung
nha & thuong mai (khong bao gdm du &n cdi tao, xay dwng lai nha chung cw); b) S¥ dung
dat dé thuc hién chinh sach nha ¢, dat & doi vai nguoi co cong voi cach mang, ho gia dinh
nghéo; hd gia dinh, c& nhan la dan tdc thi€u s6 & vung c6 diéu kién kinh té - x& hoi dac biét
kho khan, vung bién gi¢i, hai dao; sir dung dat dé xay dung nha & xa hdi, dw an cai tao, xay
dwng lai nha chung cv theo quy dinh ctia phap luat vé nhad; dat & cho ngudi phai di doi khi
Nha nuéc thu hoi dat do c6 nguy co de doa tinh mang con ngudi™.

Tréan trong Kinh trinh!

Noi nhan:
- Nhu trén;
- Hoi dong dan tdc clia Qudc hdi;
Van phong Quac hoi;
Uy ban Quéc phong va An ninh dlia Quéc hdi;
Uy ban Tai chinh Ngan sach clia Quéc hoi;
Uy ban Khoa hoc Cong nghé MT clia Quéc hoi;
Uy ban X4 hdi clia Quéc hdi;
Uy ban Tw phap clia Qudc hoi;
Ban Dan nguyén cla Quéc hoi;
Vién Nghién ctru lap phap cta Quéc hoi;
- VVan phong Chinh pha; B Tu phép;
B& Xay dwng; Bd Tai Nguyén M@i trudong;
BO K& hoach Bau tu; B Tai chinh;
Ngén hang Nha nuac;
- Luu VP.

Ghi chu: Van ban nay da tich hgp cac ndi dung
clla cac van ban sd 109/2021/CV-HoREA; 9
110/2021/CV-HoREA; 5 111/2021/CV-HoREA.

Dinh kem:
Phu luc Cac quy dinh phap luét c6 lién quan

TM.BAN CHAP HANH HIEP HOI

CHU TICH

LéHoang Chau
BTDD: 0903 811 069
Email: lehoangchaul954@gmail.com
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PHU LUC
Céac quy dinh phap luat cé lién quan

1/- Quy dinh cla Luat Nha & 2014:

- Khodn 4 Biéu 23 Luat Nha & 2013 quy dinh hinh thirc g dung dat dé thuc hién dy an
dau tv xay dwng nha & thvong mai doi voi nha dau tu: ““4. Nhan chuyén quyén g dung dat
& theo quy dinh clia phap ludt @ dat dai d€ xay dung nha & thwong mai”.

- Khodn 1 Diéu 23 Luat Nha ¢ 2014 (dugc sra doi, bd sung tai di€ém ¢ Khodn 1 Diéu
75 Luat Bau tv 2020) b6 sung thém 01 hinh thirc g dung dat dé thic hién dy an dau tv xay
deng d an nha & thuong mai déi véi nhadau tw ““1. C6 quyén st dung dat & hop phap va cac
loai dat khac duoc co quan nha nuwdc co tham quyén cho phép chuyén muc dich st dung
dat sang lam dét &

2/- Quy dinh cla Luat bat dai 2013:

- Piém b Khodn 3 Diéu 58 Luat Bat dai 2013 vé “diéu kién giao dat, cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich sr dung dat” quy dinh nha dau tu phai: “b) Ky quy theo quy dinh
clia phap luat vé dau tu”.

- Diém b Khodn 1 Diéu 169 Luat Dat dai 2013 quy dinh: “b) T6 chirc kinh t, hd gia
dinh, ca nhan dugc nhan chuyén quyén s dung dat thdng qua nhan chuyén nhugong quyén
s dung dat, trtr trudng hop quy dinh tai Diéu 191 cla Luat nay”.

- Khodn 2 Biéu 191 Luat Pét dai 2013 quy dinh: 2. To chic kinh t& khdng dwoc nhan
chuyén nhuong quyén gb dung dat trong lGa, dat rirng phong hd, dét rirng dc dung clia ho
gia dinh, ca nhan, trir trudng hop dwoc chuyén muc dich g% dung déat theo quy hoach, ké
hoach s dung dat da duoc co quan nha nudc co tham quyén phé duyét™.

- Khoan 1 biéu 193 Luat Bdt dai 2013 quy dinh: “1. C6 vdn ban chdp thuan dia co
quan nha nudc c6 thdm quyen ddi wi t6 chirc kinh € nhdn chuyén nhuwong, nhan gdp von,
thué quyén s dung dat néng nghiép dé thuc hién dv an”.

3/- Quy dinh clia Luat bau tw 2020:

- Diém aKhoan 4 biéu 29 Luat Dau tw 2020 quy dinh viéc co quan cé thim quyén chip
thuan chu truong dau tw dong thei chap thuan nha dau tw trong truong hop “Nha dau tu cod
quyen s dung dat, triv truong hop Nha nwéc thu hdi dat vi muc dich qudc phong, an ninh,
thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hdi vi lgi ich qudc gia, cong cdng theo quy dinh clia phap
luat va dat dai”.

- Diéu 43 Luat Pau tu 2020 quy dinh “Nha dau tu phai ky quy hodc phai c6 bao lanh
ngan hang vé nghia w ky quy dé bao dam thyc hién dy an dau tw cé dé nghi Nha nudc giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich s dung dat”.

4/- Quy dinh cla Luat Xay dwng (gra doi) 2020:

- Khodn 2 Biéu 7 Luat Xay dwng (slra d6i) 2020 quy dinh “chl dau tw l1a nha dau tw
duoc co quan nha nudc cd tham quyén chép thuan”.
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