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          Kính gửi: - Ủy ban Thường vụ Quốc hội  

        - Ủy ban Kinh tế Quốc hội 

         - Bộ Tài Nguyên và Môi Trường 

 

Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh (HoREA) hoan nghênh Dự thảo Luật 

Đất đai (sửa đổi) đã tiếp thu nhiều ý kiến góp ý của Hiệp hội và các chuyên gia, nhưng vẫn 

còn một số quy định “bất cập” cần phải tiếp tục xây dựng hoàn thiện, trong đó nếu không 

sửa điểm b khoản 1, điểm a khoản 4 và khoản 6 Điều 128 Dự thảo Luật Đất đai thì có thể 

dẫn đến hệ quả là việc quản lý, khai thác, sử dụng đất đai trong khoảng 10 năm sắp tới sẽ 

không đạt được hiệu lực, hiệu quả cao nhất như Nghị quyết 18-NQ/TW ngày 16/06/2022 

của Ban Chấp hành Trung ương Đảng về “Tiếp tục đổi mới, hoàn thiện thể chế, chính sách, 

nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý và sử dụng đất, tạo động lực đưa nước ta trở thành 

nước phát triển có thu nhập cao” đã đặt ra mục tiêu “Nguồn lực đất đai được quản lý, khai 

thác, sử dụng bảo đảm tiết kiệm, bền vững, hiệu quả cao nhất; đáp ứng yêu cầu đẩy mạnh 

công nghiệp hóa, hiện đại hóa công bằng và ổn định xã hội” và “để khơi dậy tiềm năng, 

phát huy cao nhất giá trị nguồn lực đất đai”. 

Hiệp hội tán thành Dự thảo Luật Đất đai tiếp tục quy định 02 phương thức để “lựa 

chọn nhà đầu tư” hoặc “công nhận nhà đầu tư” dự án có sử dụng đất. Trong đó, phương 

thức thứ nhất là Nhà nước thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công 

cộng (Điều 79), sau đó thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất (Điều 126) hoặc đấu thầu dự án 

có sử dụng đất (Điều 127) để lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án đầu tư, sản xuất, kinh 

doanh, trong đó có dự án nhà ở thương mại, dự án hỗn hợp nhà ở và kinh doanh thương 

mại, dịch vụ. Các quy định này về cơ bản đã “thể chế hóa” chủ trương của Nghị quyết 18-

NQ/TW về “Thực hiện việc giao đất, cho thuê đất chủ yếu thông qua đấu giá quyền sử dụng 

đất, đấu thầu dự án có sử dụng đất”. Phương thức thứ hai là nhà đầu tư sử dụng đất để 

thực hiện dự án phát triển kinh tế - xã hội thông qua việc thỏa thuận về nhận quyền sử dụng 

đất hoặc đang có quyền sử dụng đất theo quy định tại điểm b khoản 1 và khoản 6 Điều 

128 Dự thảo Luật Đất đai.  

Nhưng, điểm b khoản 1 và khoản 6 Điều 128 Dự thảo Luật Đất đai quy định “b) Đối 

với trường hợp sử dụng đất để thực hiện dự án nhà ở thương mại thì được thỏa thuận về 

nhận quyền sử dụng đất ở” và tại khoản 6 thì cả “phương án 1” và “phương án 2” đều quy 

định: “6. (…) Trường hợp để thực hiện dự án nhà ở thương mại thì phải đang có quyền sử 
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dụng đất ở hoặc đất ở và đất khác”. Hiệp hội nhận thấy, các quy định này chưa “thể chế 

hóa” đầy đủ chủ trương của Nghị quyết 18-NQ/TW và có một số bất cập, chưa sát thực tế.  

Do vậy, Hiệp hội xin góp ý đề nghị sửa đổi điểm b khoản 1, điểm a khoản 4 và khoản 

6 Điều 128 Dự thảo Luật Đất đai để tạo điều kiện cho tổ chức kinh tế, nhà đầu tư được thỏa 

thuận về nhận quyền sử dụng đất hoặc đang có quyền sử dụng đất đối với các loại đất hoặc 

đang có quyền sử dụng đất phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch đô thị, quy 

hoạch xây dựng để thực hiện dự án nhà ở thương mại, dự án hỗn hợp nhà ở và kinh doanh 

thương mại, dịch vụ có quy mô lớn (hàng chục, hàng trăm, hàng ngàn héc-ta) để có kết cấu 

hạ tầng đô thị đồng bộ, có đầy đủ các tiện ích, dịch vụ theo hướng phát triển đô thị xanh, 

thông minh, ứng phó với tình trạng biến đổi khí hậu, nước biển dâng. 

            1/- Nhận xét:   

(1) Hiệp hội nhận thấy, điểm b khoản 1 Điều 128 Dự thảo Luật Đất đai chưa “thể 

chế hóa” đầy đủ chủ trương của Nghị quyết 18-NQ/TW về “Tiếp tục thực hiện cơ chế tự 

thỏa thuận giữa người dân và doanh nghiệp trong chuyển nhượng quyền sử dụng đất để 

thực hiện các dự án đô thị, nhà ở thương mại (…) Đối với các dự án phát triển kinh tế - xã 

hội phù hợp với quy hoạch và kế hoạch sử dụng đất, cần sớm xây dựng và hoàn thiện cơ chế, 

chính sách để tổ chức, hộ gia đình, cá nhân có quyền sử dụng đất tham gia với nhà đầu 

tư để thực hiện các dự án dưới hình thức chuyển nhượng, cho thuê, góp vốn bằng quyền sử 

dụng đất”, nên chưa tạo điều kiện thuận lợi cho các nhà đầu tư tiếp cận đất đai và chưa 

bảo đảm được quyền, lợi ích hợp pháp, chính đáng của người đang sử dụng đất. 

(2) Điểm b khoản 1 và khoản 6 Điều 128 Dự thảo Luật Đất đai chỉ cho phép “thỏa 

thuận về nhận quyền sử dụng đất ở” hoặc “phải đang có quyền sử dụng đất ở hoặc đất 

ở và đất khác” nên có nội hàm “chật hẹp” hơn so với các quy định hiện hành tại Điều 73, 

điểm b khoản 1 Điều 169, khoản 2 Điều 191 và khoản 1, khoản 2 Điều 193 Luật Đất đai 

2013 cho phép tổ chức kinh tế được nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất đối với các 

loại đất phù hợp với quy hoạch sử dụng đất; trường hợp nhận chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất nông nghiệp thì phải có văn bản chấp thuận của cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền để thực hiện dự án đầu tư, trong đó có dự án nhà ở thương mại và điểm b khoản 

1 Điều 128 cũng “chật hẹp” hơn so với Điều 4 Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của 9 

luật 2022 quy định 2 trường hợp “có quyền sử dụng đất ở” hoặc “có quyền sử dụng đất 

ở và đất khác không phải là đất ở” để thực hiện dự án nhà ở thương mại. 

(3) Điểm b khoản 1 cũng chưa đồng bộ, thống nhất với cả khoản 6 Điều 128 Dự 

thảo Luật Đất đai, bởi lẽ khoản 6 quy định 2 trường hợp nhà đầu tư “phải đang có quyền 

sử dụng đất ở hoặc đất ở và đất khác” để thực hiện dự án nhà ở thương mại, nhưng điểm b 

khoản 1 Điều 128 chỉ quy định 1 trường hợp nhà đầu tư “được thỏa thuận về nhận quyền 

sử dụng đất ở” mà không cho phép nhà đầu tư “thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất ở và 

đất khác” để thực hiện dự án nhà ở thương mại. 

Do vậy, điểm b khoản 1 đã “vênh” với khoản 6 Điều 128 Dự thảo Luật Đất đai mà 

nếu nội dung điểm b khoản 1 được thông qua thì trong khoảng 10 năm sắp tới các nhà đầu 

tư sẽ không còn được phép “thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất ở và đất khác” để thực 

hiện dự án nhà ở thương mại, nên cũng sẽ không có trường hợp nhà đầu tư nào đáp ứng được 

điều kiện “phải đang có quyền sử dụng đất ở và đất khác” theo quy định tại khoản 6 Điều 

128 Dự thảo Luật Đất đai. 

(4) Hiệp hội nhận thấy, nội dung điểm b khoản 1 Điều 128 quy định nhà đầu tư chỉ 

“được thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất ở” sẽ dẫn đến hệ quả là sẽ không tạo điều 



3 

 

kiện để phát triển các dự án nhà ở thương mại, khu đô thị có quy mô lớn (hàng chục, 

hàng trăm, hàng ngàn héc-ta) để xây dựng được kết cấu hạ tầng đô thị đồng bộ, có đầy đủ 

các tiện tích và dịch vụ, phát triển đô thị xanh, thông minh, ứng phó với tình trạng biến 

đổi khí hậu theo định hướng của Nghị quyết số 06-NQ/TW ngày 24/01/2022 của Bộ Chính 

trị “Về quy hoạch, xây dựng, quản lý và phát triển bền vững đô thị Việt Nam đến năm 2030, 

tầm nhìn đến năm 2045”, điển hình như “Khu đô thị mới kiểu mẫu” Phú Mỹ Hưng, quận 7, 

thành phố Hồ Chí Minh (giai đoạn 1) có quy mô diện tích hơn 400 ha. 

Với quy định nhà đầu tư chỉ “được thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất ở” thì 

không thể thực hiện được dự án nhà ở thương mại, dự án hỗn hợp nhà ở và kinh doanh thương 

mại, dịch vụ có quy mô lớn, bởi lẽ trên thực tế thì các “thửa đất ở” gắn liền với nhà ở đều 

có diện tích nhỏ, mà “thửa đất ở” có diện tích lớn nhất cũng không quá vài ngàn mét 

vuông, điển hình là tại thành phố Hồ Chí Minh có một biệt thự được xây dựng trên “thửa đất 

ở” lớn nhất tại một quận ven cũng chỉ có diện tích 5.000m2, còn tại các quận nội thành thì 

diện tích các “thửa đất ở” còn nhỏ hơn, điển hình là biệt thự cổ số 110-112 Võ Văn Tần, 

quận 3 có 3 mặt tiền đường cũng chỉ có diện tích khuôn viên gần 2.800m2 mà thôi.   

(5) Hiệp hội nhận thấy, quy định tại khoản 6 Điều 128 Dự thảo Luật Đất đai có dấu 

hiệu “ưu ái” các doanh nghiệp chủ đầu tư dự án nhà ở thương mại đã có sẵn quyền sử dụng 

“đất ở và đất khác”, nhất là các doanh nghiệp đã có sẵn nhiều diện tích “đất ở và đất khác” 

có quy mô diện tích lớn, mà nếu các doanh nghiệp này có đến hàng trăm héc-ta thì sẽ có 

cơ hội “chiếm lĩnh” thị trường bất động sản trong khoảng 5-10 năm sắp tới, bởi lẽ theo thông 

lệ thì khoảng 10 năm mới sửa Luật Đất đai 1 lần, như đã ban hành các Luật Đất đai 1993, 

2003, 2013 và năm 2023 đang xem xét sửa đổi Luật Đất đai. 

Điểm b khoản 1 Điều 128 Dự thảo Luật Đất đai nếu được thông qua thì trong khoảng 

10 năm sắp tới, nhà đầu tư sẽ không còn được nhận chuyển nhượng quyền sử dụng “đất 

ở và đất khác” hoặc “đất khác không phải là đất ở” để thực hiện dự án nhà ở thương mại, 

nên sẽ không còn doanh nghiệp nào có thể đáp ứng điều kiện “phải đang có quyền sử dụng 

đất ở và đất khác” quy định tại khoản 6 Điều 128 Dự thảo Luật Đất đai. 

Hiệp hội nhận thấy, khoản 6 Điều 128 Dự thảo Luật Đất đai sẽ tạo “lợi thế” cho các 

doanh nghiệp “đã có sẵn quỹ đất hỗn hợp gồm đất ở và đất khác” được tạo lập từ trước 

theo quy định của Luật Đất đai 2013 cho phép nhận chuyển nhượng các loại đất, trong đó có 

“đất ở và đất khác hoặc đất khác không phải là đất ở” phù hợp với quy hoạch, nhưng do 

quy định tại điểm c khoản 2 Điều 22 và khoản 1, khoản 4 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 chưa 

công nhận chủ đầu tư dự án nhà ở thương mại nên các nhà đầu tư đã có sẵn “đất ở và đất 

khác” sẽ đáp ứng được điều kiện quy định tại khoản 6 Điều 128 Dự thảo Luật Đất đai.  

Trên thực tế thì quỹ đất của các nhà đầu tư đã có sẵn quyền sử dụng “đất ở và đất 

khác” hiện nay cho dù có đến hàng trăm, hàng ngàn héc-ta thì cũng sẽ sử dụng hết trong 5-

10 năm tới. Tuy nhiên, với quy định tại điểm b khoản 1 Điều 128 Dự thảo Luật Đất đai thì 

các nhà đầu tư đã có sẵn quỹ “đất ở và đất khác” này lại có thể “hưởng lợi không chính 

đáng”, nên đề nghị cơ quan có thẩm quyền xem xét rà soát để không xảy ra “bất cập” 

trong công tác xây dựng pháp luật.  

(6) Hiệp hội xin được báo cáo lại việc quy định nội dung điểm c khoản 2 Điều 22 và 

khoản 4 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 có thể “đã làm lợi” cho một số nhà đầu tư trong giai 

đoạn 2015 - 2020 để tham khảo trong công tác xây dựng pháp luật, như sau: 

https://www.google.com/maps/search/s%E1%BB%91%0D%0A110-112+V%C3%B5+V%C4%83n+T%E1%BA%A7n,+qu%E1%BA%ADn+3?entry=gmail&source=g
https://www.google.com/maps/search/s%E1%BB%91%0D%0A110-112+V%C3%B5+V%C4%83n+T%E1%BA%A7n,+qu%E1%BA%ADn+3?entry=gmail&source=g
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1. Điểm c khoản 2 Điều 22 Luật Nhà ở 2014 quy định “c) Chỉ định chủ đầu tư trong 

trường hợp nhà đầu tư có đủ điều kiện quy định tại Điều 21 của Luật này, có quyền sử dụng 

đất hợp pháp theo quy định tại khoản 1 và khoản 4 Điều 23 của Luật này”.  

Hiệp hội nhận thấy, khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 quy định “hình thức sử dụng 

đất để thực hiện dự án nhà ở thương mại” đối với trường hợp nhà đầu tư “1. Sử dụng diện 

tích đất ở thuộc quyền sử dụng hợp pháp để xây dựng nhà ở thương mại” là phù hợp. 

Nhưng, khoản 4 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 lại quy định “hình thức sử dụng đất để 

thực hiện dự án nhà ở thương mại” đối với nhà đầu tư “nhận chuyển quyền sử dụng đất” lại 

chỉ cho phép 1 trường hợp duy nhất là nhà đầu tư “4. Nhận chuyển quyền sử dụng đất ở 

theo quy định của pháp luật về đất đai để xây dựng nhà ở thương mại” và quy định này đã 

“xung đột pháp luật” với các quy định tại khoản 1 Điều 73, điểm b khoản 1 Điều 169, khoản 

1, khoản 2 Điều 191 và khoản 1 Điều 193 Luật Đất đai 2013. 

Hiệp hội nhận thấy, trên thực tiễn thì các dự án nhà ở thương mại “có 100% đất ở” chỉ 

chiếm khoảng 1% tổng số dự án nhà ở thương mại; số dự án “có đất ở và đất khác” chiếm 

đa số đến trên dưới 95% tổng số dự án nhà ở thương mại; còn số dự án có “đất khác không 

phải là đất ở” gồm các trường hợp chỉ có “đất nông nghiệp” hoặc chỉ có “đất phi nông 

nghiệp không phải là đất ở” chiếm trên dưới 5% tổng số dự án nhà ở thương mại và thường 

là các dự án có quy mô lớn hoặc rất lớn. 

2. Điểm c khoản 2 Điều 22 và khoản 4 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 đã dẫn đến “ách 

tắc” tất cả dự án nhà ở thương mại “không có 100% đất ở” mà chỉ có đất hỗn hợp gồm “đất 

ở và đất khác” hoặc chỉ có “đất khác không phải là đất ở” và đã được tổ chức kinh tế, nhà 

đầu tư tạo lập hợp pháp theo quy định của Luật Đất đai 2013. 

Điển hình là thành phố Hồ Chí Minh vào thời điểm ngày 10/12/2015 (Nghị định số 

99/2015/NĐ-CP có hiệu lực) có tổng số 170 dự án nhà ở thương mại, nhưng chỉ có 44 dự 

án có “quỹ đất hỗn hợp” đã được “chấp thuận đầu tư” từ trước nên được triển khai thực 

hiện, còn lại 126 dự án có “quỹ đất hỗn hợp” thì bị “ách tắc” không được công nhận  chủ 

đầu tư, không được triển khai thực hiện gây thiệt hại rất lớn cho các doanh nghiệp. 

Ở chiều ngược lại, các chủ đầu tư dự án nhà ở thương mại đã được “chấp thuận đầu 

tư” trước đó mà đa số dự án này cũng có “quỹ đất hỗn hợp” hoặc có “đất khác không phải 

là đất ở” thì được “hưởng lợi không công bằng”, có thể đạt lợi nhuận rất lớn, chiếm lĩnh 

thị trường bất động sản trong giai đoạn 2015-2020, nên có thể nhận định điểm c khoản 2 

Điều 22 và khoản 4 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 là 1 trong các nguyên nhân dẫn đến tình trạng 

thị trường bất động sản bị thiếu nguồn cung dự án dẫn đến thiếu nguồn cung nhà ở, nhất 

là thiếu nhà ở giá vừa túi tiền và làm cho giá nhà tăng liên tục từ năm 2015 đến nay. 

Mãi đến năm 2020, điểm c khoản 1 Điều 75 Luật Đầu tư 2020 sửa đổi, bổ sung  

khoản 1 Điều 23 Luật Nhà ở 2014 bổ sung thêm 1 trường hợp nhà đầu tư “1. Có quyền  

sử dụng đất ở và đất khác” được công nhận chủ đầu tư dự án nhà ở thương mại. Nhưng đến 

nay, sau 2 lần sửa đổi, bổ sung thì Điều 23 Luật Nhà ở 2014 và cả Dự thảo Luật Đất đai (sửa 

đổi) thì vẫn chưa công nhận chủ đầu tư dự án nhà ở thương mại đối với trường hợp nhà đầu 

tư chỉ có “đất khác không phải là đất ở” như chỉ có “đất nông nghiệp” hoặc chỉ có “đất phi 

nông nghiệp không phải là đất ở” không “dính” với đất ở, mặc dù các tổ chức kinh tế, nhà 

đầu tư này đã tạo lập hợp pháp theo quy định của Luật Đất đai 2013. 

Đến Luật sửa đổi một số điều của 9 luật (2022) tại Điều 4 sửa đổi, bổ sung khoản 1 

Điều 23 Luật Nhà ở 2014 tại điểm a, điểm b cũng chỉ quy định 02 trường hợp (có nội dung 

gần tương tự như điểm c khoản 1 Điều 75 Luật Đầu tư 2020), như sau: “a) Có quyền sử dụng 
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đất ở; b) Có quyền sử dụng đất ở và đất khác không phải là đất ở đáp ứng điều kiện cho 

phép chuyển mục đích sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư. Sau khi đã được cơ quan có 

thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời chấp thuận nhà đầu tư theo quy định của 

pháp luật về đầu tư, nhà đầu tư có trách nhiệm thực hiện việc chuyển mục đích sử dụng đất 

đối với dự án có yêu cầu chuyển mục đích sử dụng đất và thực hiện các nghĩa vụ tài chính có 

liên quan theo quy định của pháp luật về đất đai”.   

(7) Hiệp hội nhận thấy, khoản 6 Điều 128 Dự thảo Luật Đất đai quy định nhà đầu tư 

“phải đang có quyền sử dụng đất ở và đất khác” thì trên thực tế sẽ có các trường hợp sau:  

1. Nhà đầu tư A “đang có đất ở và đất khác” gồm 10 ha “đất khác” và liền kề với 1 

căn nhà có diện tích “đất ở” là 100 m2 đáp ứng điều kiện “đang có đất ở và đất khác” (đất 

khác “dính” với “đất ở” dù chỉ vài chục mét vuông) theo quy định tại khoản 6 Điều 128 Dự 

thảo Luật Đất đai thì được công nhận chủ đầu tư dự án nhà ở thương mại và được “xác 

định giá đất cụ thể” để tính “tiền sử dụng đất, tiền thuê đất”. 

2. Liền kề với dự án của nhà đầu tư A là khu đất của nhà đầu tư B có diện tích 10 

ha “đất khác không phải là đất ở” không đáp ứng điều kiện “đang có đất ở và đất khác” 

thì không được công nhận chủ đầu tư dự án nhà ở thương mại theo quy định tại khoản 

6 Điều 128 Dự thảo Luật Đất đai, nên đương nhiên không được “xác định giá đất cụ thể” để 

tính “tiền sử dụng đất, tiền thuê đất”. 

Nhưng, nếu giả định cả 02 trường hợp trên đây đều được công nhận dự án nhà ở thương 

mại và cả 02 khu đất này đều tương đồng về các chỉ tiêu quy hoạch xây dựng thì kết quả việc 

“xác định giá đất cụ thể” để tính “tiền sử dụng đất, tiền thuê đất” đối với 02 khu đất này 

chắc chắn sẽ không có chênh lệch đáng kể.   

(8) Có ý kiến quan ngại, nếu tiếp tục cho phép tổ chức kinh tế, nhà đầu tư được 

nhận chuyển quyền sử dụng đất thông qua nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông 

nghiệp hoặc đất phi nông nghiệp không phải là đất ở dù phù hợp với quy hoạch sử dụng 

đất để thực hiện dự án nhà ở thương mại thì sẽ dẫn đến làm thất thu ngân sách nhà nước, 

thất thoát tài sản công là nguồn lực đất đai, mà trên thực tế đã xảy ra một số trường hợp 

làm thất thu ngân sách nhà nước, thất thoát tài sản công là nguồn lực đất đai trong các 

năm trước đây. 

Nhưng Hiệp hội nhận thấy, không phải là do Luật Đất đai 2013 cho phép tổ chức 

kinh tế, nhà đầu tư được nhận chuyển quyền sử dụng đất bao gồm “đất ở”, hoặc “đất ở 

và đất khác”, hoặc “đất khác không phải là đất ở”, mà nguyên nhân chủ yếu dẫn đến làm 

thất thu ngân sách nhà nước, thất thoát tài sản công là nguồn lực đất đai trong các năm 

qua là do “bất cập, hạn chế” của công tác “áp dụng các phương pháp định giá đất” để 

“định giá đất”, “thẩm định giá đất” để “xác định giá đất cụ thể” để tính “tiền sử dụng đất, 

tiền thuê đất” các dự án nhà ở thương mại, đô thị, mà việc định giá đất thuộc thẩm quyền 

của các cơ quan Nhà nước. 

Do vậy, vấn đề mấu chốt cần giải quyết là phải “bịt kín” các “lỗ hổng” trong việc 

“áp dụng các phương pháp định giá đất” để “định giá đất”, “thẩm định giá đất” để “xác 

định giá đất cụ thể” để tính “tiền sử dụng đất, tiền thuê đất” các dự án nhà ở thương mại, đô 

thị, như nội dung các Điều 159, Điều 161, Điều 162 và Điều 163 Dự thảo Luật Đất đai quy 

định về giá đất và hiện nay, Chính phủ đang tập trung xây dựng Nghị định sửa đổi, bổ sung 

một số điều của Nghị định 44/2014/NĐ-CP về “định giá đất” để thực hiện “quyền” của Nhà 

nước có quyền định giá đất, quyết định tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, “không chạy theo 
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đuôi giá cả thị trường”, để thực hiện chức năng “Nhà nước điều tiết nền kinh tế”, trong đó 

có “thị trường bất động sản” để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng. 

(9) Hiệp hội đề nghị bổ sung quy định cho phép các nhà đầu tư “được thỏa thuận về nhận 

quyền sử dụng đất khác không phải là đất ở” bao gồm “đất nông nghiệp” hoặc “đất phi 

nông nghiệp không phải là đất ở” tương tự như các quy định tại khoản 1 Điều 73, điểm b 

khoản 1 Điều 169, khoản 2 Điều 191 và khoản 1, khoản 2 Điều 193 Luật Đất đai 2013, để tạo 

điều kiện và “khuyến khích” phát triển các dự án nhà ở thương mại, khu đô thị có quy 

mô lớn có thể lên đến hàng chục, hàng trăm, hàng ngàn héc-ta để có đầy đủ các khu chức 

năng và các tiện ích, dịch vụ đô thị hoàn chỉnh. 

(10) Hiệp hội nhận thấy, các nhà đầu tư vẫn có thể “lách” quy định tại điểm b khoản 1 

và khoản 6 Điều 128 Dự thảo Luật Đất đai, nhưng nhà đầu tư phải “đi đường vòng để lách 

luật”, có thể thực hiện theo cách sau đây: 

* Bước 1: Nhà đầu tư thực hiện khoản 4 Điều 128 Dự thảo Luật Đất đai quy định “4. 

Nhà nước có chính sách khuyến khích việc thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất quy định 

tại khoản 1 Điều này” để nhận chuyển nhượng quyền sử dụng “đất khác” trong khu vực 

đô thị hoặc khu dân cư nông thôn để thực hiện “dự án đầu tư, sản xuất, kinh doanh không 

phải là dự án nhà ở thương mại” và khu đất này “liền kề” với khu nhà ở hiện hữu.  

* Bước 2: Nhà đầu tư “mua thêm” 1 căn nhà “liền kề” với khu đất đã được phép 

thực hiện “dự án đầu tư, sản xuất, kinh doanh” để có “đất ở”.   

* Bước 3: Nhà đầu tư “gộp” khu đất đã được phép thực hiện “dự án đầu tư, sản xuất, 

kinh doanh” với “đất ở” của căn nhà “liền kề” đã có thì nhà đầu tư này đáp ứng đủ điều 

kiện “phải đang có quyền sử dụng đất ở hoặc đất ở và đất khác” theo quy định tại khoản 6 

Điều 128 Dự thảo Luật Đất đai và có thể đề xuất với cơ quan nhà nước có thẩm quyền “chấp 

thuận chủ trương đầu tư đồng thời với chấp thuận nhà đầu tư” dự án nhà ở thương mại và 

nghiễm nhiên trở thành chủ đầu tư. 

Do vậy, quy định tại điểm b khoản 1 và khoản 6 Điều 128 Dự thảo Luật Đất đai vừa 

không đạt được mục tiêu tăng cường tính hiệu lực, hiệu quả của công tác quản lý nhà 

nước về đất đai, vừa làm tăng thêm “chi phí tuân thủ pháp luật” của xã hội, mà trên thực tế 

thì nhà đầu tư vẫn có thể “đi đường vòng để lách luật”.   

(11) Hiệp hội nhận thấy, điểm a khoản 4 Điều 128 Dự thảo Luật Đất đai quy định “a) 

Trường hợp trong khu vực đất thực hiện theo quy định tại khoản 1 Điều này có diện tích đất 

do Nhà nước quản lý thì diện tích đất do Nhà nước quản lý được đưa vào tổng diện tích đất 

để lập dự án và được Nhà nước thu hồi để giao, cho thuê cho nhà đầu tư thực hiện dự án 

không phải thông qua hình thức đấu giá quyền sử dụng đất, không phải đấu thầu lựa chọn 

nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất” không phù hợp với Nghị quyết 18-NQ/TW chủ 

trương “thực hiện việc giao đất, cho thuê đất chủ yếu thông qua đấu giá quyền sử dụng đất, 

đấu thầu dự án có sử dụng đất” và cũng không phù hợp với quy định tại Điều 126 về “giao 

đất, cho thuê đất thông qua đấu giá quyền sử dụng đất” và Điều 127 về “giao đất, cho thuê 

đất thông qua đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án đầu tư có sử dụng đất” và điểm 

a khoản 4 Điều 128 Dự thảo Luật Đất đai có thể dẫn đến làm thất thu ngân sách nhà nước, 

thất thoát tài sản công là nguồn lực đất đai.  

Bên cạnh đó, cần xem xét để kế thừa quy định hợp lý tại khoản 5 Điều 1 Nghị định 

148/2020/NĐ-CP sửa đổi, bổ sung khoản 5 Điều 16 Nghị định 43/2014/NĐ-CP quy định cơ 

chế xử lý diện tích “đất công” nằm xen kẽ trong dự án bất động sản, nhà ở thương mại, như 

sau: “5. Trường hợp khu đất thực hiện dự án đầu tư có phần diện tích đất do Nhà nước giao 
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đất để quản lý quy định tại Điều 8 của Luật Đất đai, đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích 

công ích, đất mà người đang sử dụng đất không có quyền chuyển nhượng, cho thuê, góp vốn 

bằng quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai và không có tài sản gắn liền 

với đất mà phần diện tích đất này có vị trí nằm xen kẽ với phần diện tích đất đã nhận chuyển 

nhượng, thuê quyền sử dụng đất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất thì giải quyết theo 

quy định sau đây: a) Trường hợp diện tích đất đủ điều kiện để tách thành dự án độc lập thì 

Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền quyết định thu hồi đất để giao đất, cho thuê đất thực 

hiện dự án độc lập đó theo hình thức đấu giá quyền sử dụng đất theo quy định. Việc tổ chức 

đấu giá quyền sử dụng đất được thực hiện không chậm hơn 90 ngày kể từ ngày Nhà nước có 

quyết định thu hồi đất; b) Trường hợp diện tích đất không đủ điều kiện để tách thành dự án 

độc lập thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ hiện trạng sử dụng đất và điều kiện kinh tế - xã 

hội của địa phương để tổ chức rà soát, xác định cụ thể quy mô dự án, địa điểm đầu tư và 

quyết định thu hồi đất để giao đất hoặc cho thuê đất thực hiện dự án đầu tư không thông 

qua đấu giá quyền sử dụng đất, không thông qua đấu thầu dự án có sử dụng đất và phải xác 

định giá đất cụ thể để tính thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất theo quy định…”. 

Do vậy, Hiệp hội đề nghị sửa đổi, bổ sung điểm a khoản 4 Điều 128 Dự thảo Luật Đất 

đai theo hướng giao Chính phủ quy định chi tiết việc xử lý đối với trường hợp “trong khu 

vực đất thực hiện dự án phát triển kinh tế - xã hội thông qua việc thỏa thuận về nhận quyền 

sử dụng đất hoặc đang có quyền sử dụng đất mà có diện tích đất do Nhà nước quản lý”.  

2/- Kiến nghị:  

Từ kết quả nghiên cứu và phân tích trên đây và để bảo đảm tính đồng bộ, thống nhất 

của các quy định pháp luật, Hiệp hội đề nghị sửa đổi, bổ sung điểm b khoản 1 và khoản 6 

Điều 128 và các quy định có liên quan của Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi), như sau: 

(1) Hiệp hội đề nghị sửa đổi, bổ sung điểm b khoản 1 Điều 128 Dự thảo Luật Đất 

đai (sửa đổi), như sau: 

“b) Đối với trường hợp sử dụng đất để thực hiện dự án nhà ở thương mại thì được 

thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất ở hoặc đất ở và đất khác hoặc đất khác không phải 

là đất ở. Sau khi đã được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời 

chấp thuận nhà đầu tư theo quy định của pháp luật về đầu tư, nhà đầu tư có trách nhiệm 

thực hiện việc chuyển mục đích sử dụng đất đối với dự án có yêu cầu chuyển mục đích sử 

dụng đất và thực hiện các nghĩa vụ tài chính có liên quan theo quy định của pháp luật về 

đất đai”. 

(2) Hiệp hội đề nghị sửa đổi, bổ sung khoản 6 Điều 128 Dự thảo Luật Đất đai (sửa 

đổi), như sau: 

“6. (…) Trường hợp để thực hiện dự án nhà ở thương mại thì phải đang có quyền sử 

dụng đất ở hoặc đất ở và đất khác hoặc đất khác không phải là đất ở. Sau khi đã được cơ 

quan có thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư đồng thời chấp thuận nhà đầu tư theo 

quy định của pháp luật về đầu tư, nhà đầu tư có trách nhiệm thực hiện việc chuyển mục 

đích sử dụng đất đối với dự án có yêu cầu chuyển mục đích sử dụng đất và thực hiện các 

nghĩa vụ tài chính có liên quan theo quy định của pháp luật về đất đai”. 

(3) Hiệp hội đề nghị sửa đổi, bổ sung điểm a khoản 4 Điều 128 Dự thảo Luật Đất đai 

(sửa đổi), như sau: 

“a) Trường hợp trong khu vực đất thực hiện theo quy định tại khoản 1 Điều này có 

diện tích đất do Nhà nước quản lý có vị trí nằm xen kẽ với phần diện tích đất đã nhận 
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chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất thì diện 

tích đất do Nhà nước quản lý được đưa vào tổng diện tích đất để lập dự án và được Nhà nước 

thu hồi để giao, cho thuê cho nhà đầu tư thực hiện dự án không phải thông qua hình thức đấu 

giá quyền sử dụng đất, không phải đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng 

đất thực hiện theo quy định của Chính phủ”. 

(Hiệp hội xin được tiếp tục góp ý một số quy định khác của Dự thảo Luật Đất đai 

(sửa đổi) trong văn bản tiếp theo). 

Trân trọng kính trình! 

Nơi nhận: 

- Như trên; 

- Văn phòng Chính phủ; 

  Bộ Tư pháp; Bộ Kế hoạch Đầu tư; 

  Bộ Xây dựng; Bộ Tài chính; 

- Ban Chấp hành HH; Qúy vị Hội viên; 

- Lưu VP. 
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