UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Péc lap - Tu do - Hanh phic

HIEP HQI BAT PONG SAN
THANH PHO HO CHI MINH Tp. Ho Chi Minh, ngay 12 thang 03 ndm 2019
S6:22/CV-HOREA
"V Dé xudt sia doi, bé sung mot s0
diéu cuia Ludt Pat dai 2013"

Kinh giri: - Thi twéng Chinh phi
- Bo Tai nguyén Moi trwong
- B Tw phap
- Thwong trwe Uy ban nhan dan thanh phé

Hiép hoi Bat dong san thanh phé H6 Chi Minh (HoREA) nghién ciru va dé xuét
stra doi, bo sung mot so dieu cua Luat Pat dai 2013, nhuw sau:

1/- Hiép hdi kién nghi bai bé quy dinh "'Chinh phi ban hanh khung gid dit dinh
Ky 05 nam mét lan"':

Kién nghi bai bé quy dinh "Chinh pha ban hanh khung gid dit dinh ky 05 nim
mét lan"' tai Piéu 113 Luat Pat dai va glao toan quyén cho Héi dong nhan dan, Uy ban
nhan dan cip tinh ban hanh * ‘Bdng gid dat" thi méi dim bao dwgc nguyén tic quy dinh
tai Khoan (1.c) Piéu 112 Luat Pit dai yéu cau gia dat phai ""phu hgp véi gid dit pho
bién trén thi trwong” va phai phu hep véi thwe té tinh hinh cia dia phwong. Pong thoi,
kién nghi giao quyén cho cép tinh quyét dinh mirc thu tién sir dung dit doi voi ca nhén,
hé gia dinh khi lam™sé dé", dé phu hep véi kha ning tai chinh cia ngudi dén, tao diéu
kién dé dam bao an sinh x& hdi vé nha é.

2/- Hiép hdi kién nghi Chinh phi thay d6i phwong thirc tinh tién sir dung dat
hién nay:

- Kién nghi bd sung khoin 2 (mdi) vao Piéu 107 Luat Pat dai: 2. Thu tién si
dung dit déi véi truong hop chuyén muc dich si dung tir dit néng nghigp sang dit o,
Véi Mikc thu bing 15% (hodc ty 1é % Khac) Bdng gid dit do Uy ban nhén din cép tinh
ban hanh".

- V& lau dai, dé nghi xac dinh khoan thu tién sir dung dat 1a mét siac thué, nhu
dé nghi cia Uy ban Nhan dan Thanh phd Ho Chi Minh tai Bao cdo s6 196/BC-UBND
ngay 08/11/2013 da trinh Chinh pha, nhw sau: Vé ldu dai dé nghj nghién ciru bo hén
khai ni¢gm “tién si dung dit” ma thay thé bang sic thué sie dung dit 6 véi thué sudt
nhdt dinh, dé xudt khodng 10% hodc 15% bang gid dit. Nhuw vdy, vira minh bach, vira dé
tinh toan va logi trir dwoc co ché xin - cho. Han ché viéc thu tién sir dung dit lin diu
qua ldn ma duy tri nguén thu bén viing, lau dai cho Nha nwéc”.

- Thire hién cach tinh nay truée mit cé thé 1am sut giam ngudn thu ngan sach
nha nwéc, nhwng vé 1au dai sé tao ngudn thu ngan sich 6n dinh, bén virng. Va day
ciing 1a co s¢ dé xem xét ban hanh "Ludt Thué tai sin - bit dong sin" (sé khéng dén
dén Ainh trang thué chéng thué), dé bd sung ngudn thu ngan sach. Thué tai san - bat
dong san sé gitp cho thi trudng bat dong san phat trién minh bach hon. Nguoi tiéu
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dung c6 co hi huéng lgi vi gia nha ¢ ¢6 diéu kién giam hon so véi truéc. Bgi vi hién
nay, tién sir dung dat dang chiem khodng trén dwoi 10% gid can hd chung cu, chiém
Khodng trén dwoi 30% gia nha pho, chiem khodng trén dwoi 50% gia biét thu trong dw
an.

3/- Hiép hdi kién nghi sira ddi, hoan thién cac phwong phap xac dinh "gid dit cu
thé" trong cdng tac tinh tién sir dung dat dw 4n nha 6

3.1)- Kién nghi hoan thi¢n 04 phwong phap dinh gia dat dbi véi "gid dit cu thé":

Bon phwong phap dinh gia dit (So sanh truwe tiép; Chiét triv; Thu nhdp; Thing
du), dé xac dinh "gid ddt cu thé" theo Nghi dinh 44/2014/ND-CP hién nay dang bac 19
nhiéu bat cap. Hiép hoi nhan thay két qué thuc hién dinh gia dit theo phuong phap
thu nhip va theo phwong phap thang du cho két qua kha chénh léch. Riéng céch tinh
theo phwong phap thing dw déu cho két qua theo hu’O'ng lam tang doanh thu du an,
lam giam chi phi thwe ma chi dau tu da b ra, din dén xac dinh tién sir dung dat cao
hon, khong diing véi chi phi thue té d4 bé ra.

3.2)- Kién nghi sira d6i, b6 sung, hoan thién cach tinh tién sir dung dat dy 4n nha
6 de dam bao cong bang va thoa dang doi véi chi dau tu:

(1) Dé nghi thay doi cdch tinh khéu triv chi phi boi thwong gidai phong mdt bing
dé tinh tién siv dung dit dw an, dam bao cong bing cho chii dau tw dw dn. Béi vi hién
nay, mirc khdu triv chi phi boi thwong gidi phong mdt bing qud thip, chi chiém khodng
20% chi phi boi thuwong thyc t¢ ma doanh nghiép da bé ra. Do viy, doanh nghiép gan
nhw d3 phdi mua lai quyén sie dung dit lan thie hai khi ndp tién siv dung dit vao ngan
sdch nha nwéc. Phan chi phi khéng dwoc khéu triv nay khéong dwoe tinh vao chi phi
doanh nghiép nén doanh nghiép lai phdi chiu thém thué thu nhdp doanh nghiép, ma
Cudi ciing ngwoi tiéu dung phdi ganh chiu khi mua nh.

(2) Dé nghi diéu chinh cdch tinh hé so sir dung dién tich san kinh doanh cin hé
cua Hoi do‘ng tham dinh gid dit thanh phé hién nay dang dwoc co quan nha nwdc tinh
phé bién bing khodng 80% téong dién tich san xay dung. Trong thuc 16, hé sé siv dung
dién tich san kinh doanh cin hé tity theo chung cw cao Cép, trung cdp hodc binh dan thi
doanh nghiép chi tinh khodng 60-75% téng dién tich san xay dung ma thoi.

(3) Pé nghi khéng tinh doanh thu b3i gii xe gin mdy, bii gid xe 0-t0 (phdn
khong thudc sé hitu ciia chii ddu tu) vao doanh thu dw dn, vi ddy la nguon thu ciia Ban
qudn tri chung cw chir khong phdi la nQUOn thu ciia chii dau tw. Hign nay vén tinh
doanh thu nay trong 50 nim véi cong sudt khai thdc 1én dén 80 - 90% (qUa Iy twéng va
phi thgee £6).

(4) Pé nghi tinh gid bdn cin hé va doanh thu dw dn phU hgp véi thuc té thi
truwong luén dao dong, cé tinh dén xu hwéng va mirc dp bién dpng ciia gid thi truong va
CAC Yéu to khdc hinh thanh doanh thu, trén ce' sé chi sé gid binh quan cia khu vwe, chiv
khong chi cin cir vao gié giao dich thanh cia mot truong hop don Ié.

(5) Pé nghi tinh gid cho thué phdn dién tich thwong mai, dich vu phQ hop Véi
theee 16 thi trwong. Céch tinh doanh thu ndy cdn dwa theo "gid tri hi¢n tai rong" (Net
Present Value). Hién nay, doanh thu nay dwec tinh trong 50 nim véi cong sudt khai
thdc lén dén 80 - 90% (quA Iy tuwdng va phi thuc té).

_ (6) Dé nghi thay doi cich tinh chi phi dau tw ha ting hién nay khoding 660.000
d‘én’g/m2 theo Quyer dinh 66/0D-UBND ngay 28/12/2012 ciia Uy ban nhén din thanh
phé 13 qué thdp, so Véi chi phi thuc té ciia doanh nghiép khodng 1,9 triéu dong/m’.



(7) Pé nghi Uy ban nhin dén thanh phé xem xét, diéu chinh céch tinh gia tri sudt
ddu tw xdy dung chung cuw cao ting ciia thanh phé hi¢én nay, dang thap hon khodng 10-
15% SO Vdi sudt dau tw theo quy dinh ciia B Xdy dwng 1am cho doanh nghiép bi thiét.

(8) Pé nghi Bé Xay dung siva dm, bé sung, hoan thién hé théng quy chudn, tiéu
chudn, dinh mikc, don gid xdy dung, suit ddu tw phit hop véi giai doan hién nay

(9) B sung nguon théong tin rao bdn bit dong san, trong dé cé gid dit ciing 1A mét
cdan cw dé tham dinh "gia dat cu the'".

(10) Xay duwng co sé di liéu dia chinh, co sé dii ligu gid dit theo thoi gian thuc
(Real time) trong h¢ thong co 5o dir ligu I6n diing chung (Big data) dé ddp tng hiéu qud
cong tic xdc dinh gid dat, tham dinh gid dét, théng ke chi sé gid dit.

3.3)- Kién nghi cho phép &p dung "Phwong phdp Bing gid ddt"” dé xac dinh tién
sir dung dat du an:

- Hién nay, Nghi dinh 44/2014/ND-CP cuaa Chinh phu chi cho phép ap dung
"Phwong phap Bang gia ddt" dé tinh tién sir dung dit duw 4an dwéi 30 ty dong. Hiep hoi
Kién nghi cho ap dung "Phuwong phdp Bing gid ddt" @é xac dinh tién sir dung dit dw an,
nhw dé xuét tai Muc 2 trén day.

3.4)- Hiép hdi kién nghi b sung “"Phwong phdp dinh gid ddt hang loar” (theo cach
lam ciia Han Quéc, Nhdt Ban) vao Luat Pat dai dé xac dinh gia dit.

3.5)- Hiép héi kién nghi B Tai nguyén Méi trudng phdi hop véi Bo Tai chinh dé
hwéng din cac tinh va thanh phd trwe thudc trung wong xay dung "khung co ché" vé
cong thire tinh "gid dit cu thé" theo quy dinh ciia Luét Pt dai, phu hop véi diéu kién
thire tién ciia dia phwong, dé can bd, cong chirc thwe hién cong tac tinh tién sir dung
dat dw an theo "khung co ché” nay thi yén tm va an toan.

3.6)- Pong thoi, Hiép hoi kién nghi xem xét sira d6i cach tinh thué thu nhap do
chuyén nhwong bt dong san hi¢n nay (tinh bang 2%lgia tri hop dong) dang "'khuyén
khich* nguoi ban khai thip gia chuyén nhwong, din dén sai léch thong tin thi truong.

4/- Hiép hoi kién nghi b sung truwong hop dwoe tinh thoi han sir dung dat ké tir
ngay du an dwgc nghi¢ém thu hoan thanh xay dwng, dwa vao sir dung:

Khoan 8 Diéu 126 Luat Pat dai 2013 quy dinh: "Thei han giao dit, cho thué
dit quy dinh tai Diéu ndy dwoc tinh tir ngdy c6 quyét dinh giao dit, cho thué dit ciia co
quan nha nwéc cé tham quyén”. Quy dinh vé thoi han giao dit, cho thué dat nay
khong théa dang cho mei trwong hop, ma c¢d nhitng mit bat cip, chwa hop tinh hop
ly, nhw sau:

- Céc duw 4n bat dong san déu phai mat khoang trén duwéi 3 nim dé hoan tit cac
thii tuc chuén bj dau tu, thi cong cdng trinh va hoan thanh nghiém thu hoan thanh
xay dung dwa vao sit dung. Do vay, thoi han sit dung dit thue té ciia dw an chi con
khoang 47-48 nam.

- Trong glal doan thi trtm'ng bat dong san bi khung hoing dong bang, nhiéu du
an d4 bi "dip chiéu”, din dén hang ton kho va ng xdu. Nho ¢6 cac nha diu tw mua va
tai khoi dong lai lam h01 sinh dw 4n "ddip chiéu', da gop phan gilp cho thi trudong bat
dong san phuc hoi va ting trudng tré lai trong th(‘)’i gian qua. Nhung cé diém bt cap
|a thoi han sir dung dat con lai ciia du 4an bi giam, gy thiét hai cho doanh nghiép va
khach hang. Vi du: Dw dn Sai Gon One Tower, sé 01 Ham Nghi, qudn I duw kién t6 chirc
ban ddu gid. Hiép héi dwec biét thoi han siv dung dit dw dn ndy tinh tie nay thi chi con 39
nim. VAMC dwa ra gia khéi diém diu gid 6.110 ty dong, nhung néu thoi han siv dung
dit ciia dw dn dwoc tinh lai la 50 ndm ké tir ngdy dw dn hoan thanh xay dung dwa vao
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sir dung, thi sé hap dén cdic nha dau tw tham gia diu gid; Qid khéi diém diu gid sé cao
hon: gia trung dau gid Ciing Sé cao hon; tang nguon thu ngdn sdch nha nwoc.

- CO ¥ kién quan ngai, néu quy dinh thoi han st dung dit tinh tir ngdy du an
hoan thanh xay dwng dwa vao khai thac sir dung, thi sé xay ra nhirng trwong hop chu
diu tw ¢ tinh day dua kéo dai thoi gian. Hiép hi nhan thiy doanh nghiép hoan toan
khong co loi néu kéo dai thoi gian thwe hién dw an vi sé gay thiét hai trwée hét cho
chinh doanh nghiép do bi chén von va mat co hdi kinh doanh.

Tir nghién ciéu trén diy, Hiép hoi kién nghi Chinh phii, Qudc hdi xem xét, sira

ddi, bo sung trudong hep tinh thoi han stt dung dat ""ké tir ngdy duw dn dwoc nghiém thu

hoan thanh xay dung, dwa véo sik dung" vao khoan 8 Diéu 126 Luat Dit dai 2013, nhu

au: ""8. Thoi han giao dit, cho thué dit quy dinh tei Diéu nay dwoc tinh tiv ngdy co

quyét dinh giao dit, cho thué dit ciia co quan nha nwéc cé tham quyén; hodc ké tir ngdy
dw dn dwoc nghiém thu hoan thanh xay dung, dwa vao sir dung"'.

5/- Hiép hoi kién nghi bé sung ché dinh "Pdu thau dw dn cé siv dung dit" a6i véi
cac du an chwa giai phéng mat bang, khi xem xét, sira doi Luat dat dai 2013:

Ché dinh "Pdu thiu dw dn c6 siv dung ddt” abi véi cac du 4n xen cdi quy dat
cong va quy dit dan cu chua giai phong mat bz‘mg da dwoc quy dinh trong Luat Piat dai
2003 nhung khong con dugc quy dinh trong Lujt Piat dai 2013 (Che dinh nay dwoc quy
dinh trong Ludt Nha ¢ 2014 va Lugt Diu thiu 2014). Hiép hoi kién nghi b6 sung ché
dinh "Pdu thiu dw dn cé sir dung dit"” vao Luat Dat dai vi diy 1a Luit goc.

Pong thoi, can cé co ché kiém soat hoat dong diu thiau dw an c6 sir dung dat,
hoat dong ddu gia dit, dé tranh tinh trang "'chan gé"” trong diu thau, hoic 'quan
xanh, qudn dé" trong diu gia dat, lam sai 1éch két qua déu thau, diu gia va phat sinh
tiéu cwe. Bén canh do, Nha nwéc cin c6 co ché thyre hién ' quyen tién Mai" sau diu
thau hoac diu gia, dé mua lai khu dit vi loi ich quoc gia, lgi ich cong cong hoac daé
chéng tiéu cue.

6/- Hiép hdi kién nghi cong nhin chii dau tw du 4n da c6 quy dit hdn hop (gom
dat o, dat nong nghiép, xen ké dwong noi by, hém, loi di, dat ho, kénh mwong ngi
dong...) ma khong phai thwe hi¢n thi tuc dau thau lya chon chi dau tu:

Truwéc day, sau khi dd nhan chuyén nhwgng quyén stt dung dit ¢, dat nong
nghiép... dé tao 1ap quy dit sach cia dw an, thi doanh nghi¢p dwgc cong nhén cha diu
tw du an nha 6. Hién nay, coy kién cho rang phal thuc hién diu thau quy dat sach
nay dé Iwa chon chii dau tw. Hiép héi nhan thiy dé xuit ndy hoan toan khéng hep 1y,
hop tinh vi quy dét sach nay do doanh nghiép tw thwong lwong giai phéng mit bing.

Cin cir Khoén 29 Diéu 2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 ciia Chinh
phi da quy dinh ° ‘B sung Diéu 43b" vao Nghi dinh 43/2014/ND-CP. Tai Khoan 4
Piéu 43b d4 quy dinh ""Té chirc kinh té sir dung dit do nhén chuyén nhwong quyén sir
dung dit néng nghi¢p ciia hé gia dinh, ca nhan dé chuyén muc dich sir dung sang thyc
hién dw dn ddu tw sin xudt, kinh doanh phi néng nghiép thi phdi chuyén sang thué dat
va phdi thwc hign nghia vu tai chinh theo quy dinh ciia phdp luat. Thoi han thué dit
dwoc xdc dinh theo thoi han ciia dw dn dau tw quy dinh tai khodn 3 Piéu 126 ciia Ludt
dit dai”, Hiép hdi kién nghij cong nhan chia diu tw dw 4n da c6 quy dat hén hop (gom
dit 6, dit néng nghigp, xen ké dwong ndi bp, hém, 16i di, dit hé, kénh mwong noi
dong...) ma khong phai thwe hién thi tuc diu thiu lwa chon chi dau tw.




7/- Hiép hoi kién nghi khan truong cé co ché giai quyét viedng mic vé tinh tién
st dung dat doi voi quy dat cong (dwong noi bg, hém, loi di, dat ho, kénh mwong nji
dong...), thwong chiem khoang trén dwdi 10% di€én tich du an:

Po6i voi dw an ¢6 quy dat hdn hop xen cai dién tich dit cong (duwong noi bo,
hém, 16i di, dit hé, kénh muwong nji dong...), thwong chiém ty 18 khodng trén dudi 10%
dién tich dy an. Trong do, rit nhiéu du’ an co ty 1€ dat cong chi chiém dwéi 5%. Tit ca
cac du 4n nay hi¢n nay dang bi ach tic viée tinh tién sir dung dit. Phan dét cong nay
thwong cé hinh dang bit dinh hinh, hoiic nim rai rac, khong thé hinh thanh dw an
doc 1ap trong 10ng cic dw dn nay dwoe. Nhuwng theo quy dinh ciia Luit Pat dai va
Luét Quan Iy, sir dung tai san cong, thi vé nguyén tic "ddit céng" phai thwe hién diu
gi4. Quy dinh nay khong thé ap dung trong cac truong hop néu trén vi khong sat thue
té, khong hop tinh, hop 1y, bit kha thi va dang 13 dch tic din dén chi diu tw khong
duoc giao dat dé trién khai, thwe hién dw an dian dén vé van khé khiin cho doanh
nghiép, thi truong bat dong san bi hut nguon cung san pham va ngan sach nha nudéc
Cung bi hut nguon thu. Do vay, cin phai bd sung quy dinh dé xir 1y loai hinh vuéng
mic ndy. Vi du: Cong ty Khdi Thinh I3 chii dau tw Dw dn Khu din cw va thwong mai
hon hop Khdi Vy tai phwong Phii Thudn, quén 7, c6 dién tich 77.354,8 m* theo Quyét
dinh sé 1846/0P-UBND ngay 07/05/2018 ciia Uy ban nhén din thanh phé. Trong dé, c6
1.758,5 m® dit céng, chiém ty I 2,2% dién tich, nam rdi rdc trong 05 thira dit ciia dw dn
(Con dwoc goi la dit hé trong dw dn). Trong dé, dit co’ nguon goc dit rach 284,5 m?; dit
thu hoi dé mé dwong giao thong khu vwe 1.279 m’; dit luu khong 194,5 m®. Do ¢
1.758,5 m® dit cong trong ranh dw dn ma Cong ty chmz dwoc cap so do. Twr tinh hinh
thire tién trén day, Hiép hoi kién nghi Uy ban nhan dan thanh phd hai phwong an xir
ly, nhw sau:

- Phwong dn 1: Kién nghi cho ap dung twong tw cich giai quyét nhw tai Vin
ban s6 6711/UBND-DTMT ngay 29/10/2008 ciia Uy ban nhan dan thanh phé Ho Chi
Minh. Theo d6, co' quan nha nwée cé thim quyén thwe hién giao dit, cho thué dit cho
chit dau tw khong thong qua diu gia. Chi diu tw phai hoan doi, tra lai bang dat & da
c6 ha tang tai dw an cho Nha nwéc theo ty 18 10 - 15% (hodc # I¢ khdc do thanh phé
quy dinh).

- Phuwong dn 2: Hoic ap dung cac phwong phap xac dinh "gid ddt cu thé"” phu
hop gia thi treong theo quy dinh cia phap luat dat dai, doi véoi phan dién tich dat
cong nay va chi dau tw ngp ngan sach nha nwéc dé dwgce giao dat, cho thué dat.

Ca hai phwong 4n néu trén cé thé vuot thim quyén Uy ban nhéin din thanh
pho, Hiép hoi dé xuat trinh Chinh pha va Uy ban Thwong vu Quoc hi xem xét, quyet
dinh.

8/- Hiép hdi kién nghi cho phép chi diu tw dwee chuyén nhuong toan b hoic
mgt phan dy an nha ¢ sau khi da tao lap quy dat du 4an, do quy dinh tai Luat Dat dai,
Luat Pau tw, Luat Kinh doanh bat dong san chwa phu hgp thuec tién:

Hiép hoi kién nghi stra d6i, bd sung khoan (1.b) diéu 194 Luat Pat dai va khoan
2 diéu 49 Luit Kinh doanh bét dong san dé cho phép chii dau tw dwoc quyén chuyén
nhwong toan b hoidc mét phian duw 4n nha & ké tir thoi diém sau khi d4 hoan thanh
giai phéng mit bing, tao 1ip quy dat dw &n, dé phu hop véi Piéu 10 Nghi quyét 42
ciia Quoc hdi ""Vé thi diém xir Iy no xdu', da quy dinh céac diéu kién xir ly tai san bao
dam 1a du an bat dong san, trong do, co dleu kién du an "'Co quyet dinh giao dit, cho
thué dit ciia co quan Nha nwéc cé thim quyén', ma "'Co quyét dinh giao dit, cho thué
ddt"” thi co thé du an bt dong san do d3 c6 Gidy chitng nhén, hoic chua c6 Gidy
chirng nhan quyén sir dung dat.




9/- Hlep héi kién nghi cho phép nguoi str dung dit dwoc quyen thé chip quyén
str dung dit, tai san thudc sé hiru ciia minh gan lién véi dat tai cac t6 chirc tin dung &
nwéc ngoai:

Luat Nha & da cho phép Viét kiéu va ca nhan nuwéc ngoai dugc sé hitu nha tai
Viét Nam. Cac doanh nghlep diu tw nuéc ngoal cing dwgc quyen stt dung dat trong
thoi han dau tu. Tat ca cac doi tuong néu trén déu c6 nhu ciu thé chap quyen s6 hiru
nha gan lién voi quyen str dung dat tai ngin hang ¢ nuéc ngoai. Trong luc, khoan
(2.d) diéu 174 Luat Pat dai chi cho phép thé chip quyén sir dung dit tai ngén hang
trong nwée. Hiép hoi kién nghi sira dm, bo sung khoan (2.d) diéu 174 Luat Pat dai cho
phép nguoi sir dung dit dwoc quyén The chip quyén siv dung dit, i sin thujc sé
hizu ciia minh gdn lién véi dit tai cdc t6 chivc tin dung ¢ nwdc ngodi trong thoi han si
dung dit, nhung khi xdy ra tranh chép thi phdi dwoc xir Iy theo phdp lugt Vigt Nam", dé
dam bao chii quyén qudc gia.

10/- Hiép hai kién nghi phat huy vai tro ciia To chire phat trién quy dat:

Hiép hdi kién nghi sira dfn, bo sung Piéu 68 Luat Pat dai quy dinh co ché phat
huy vai tro ciia T6 chire phat trién quy dat (Trung tam phat trién quy dit thudc Sé Tai
nguyén va Moi truong) daé thwe hién cong tac boi thwong, glal phong mat bang theo
quy hoach, ké hoach sir dung dat, tao lap quy dat phuc vu diu tw phat trién. Sau do,
t6 chirc df'lu gia dht dé lua chon nha diu tw. Chénh léch dia tb thude vé ngan sach Nha
nuée dé phuc vu loi ich cong cong cua dia phuwong. Pay la phuong thirc tot nhit vira
diam bio minh bach, cong bang trong cong tac giai phong mat bang, han ché viéc phat
sinh Khiéu kién, hoic khiéu kién dong ngudi. Nhung dén nay, van chwa cé co ché dé
thue hién ché dinh nay dé Vu'a kién tao méi trtm'ng kinh doanh minh bach, vira tao
diéu klen cho doanh nghlep tlep can quy dat diu tw phat trién du an. Nhu’ng dong
thoi, cin c6 co ché kiém soat hoat dong t6 chirc diu gia dé tranh tinh trang ""quan
xanh, quin d6" 1am sai léch két qua dau gia va phat sinh tiéu cue.

11/- Hiép hdi kién nghi bd sung ché dinh "7Tdi diéu chinh dit dai, tdi phdn 16" Khi
xem xeét, sira doi Luat dat dai 2013:

Co ché "Tdi diéu chinh dit dai, tdi phén 16" 1a phwong thire chinh trang dé thi
rat hiéu qua da dwoc thanh phé Ho Chi Minh thue hién thanh cong tai nhiéu quan noi
thanh, ma dién hinh 14 de an Khu din cu X6m Cai, phuong 8, quin 5 vao nam 1993,
Vvéi sy tham gia cia Nha nudc, doanh nghiép va cong dong dan cu. Hiép hdi kién nghi
b sung ché dinh ""Tdi diéu chinh dit dai, tdi phdn 16" vao Luat Dat dai.

12/- Hiép hoi kién nghi sém ban hanh Nghi dinh vé sir dung tai san céng (phdn
lon I3 dung quy dat) dé thanh toan cho cic nha dau tw thue hién duw an BT; VA stra
ddi, bo sung mdt s6 diéu ciia Nghij dinh 167/2017/ND-CP:

- Hiép hdi kién nghi Chinh phit sém ban hanh "Nghi dinh vé sit dung tai sin
cong dé thanh todn cho cdc nha dau tw thwce hién dw an BT'" ma trong do, quy dat
thwong dwoc sir dung lam tai san thanh toan.

- Hiép hai kién nghi Chinh phua xem xét, sira ddi, bé sung mot so diéu cia Nghi
dinh 167/2017/ND-CP dé thuc hién dong b0 “Ludt Quan Iy, si dung tai sdn cong' va
giai quyet cac ach tic hién nay, nham huy dong cac nguon luc xa hoi theo phwong
thire hgp tac cong - tw (PPP) va phat huy hiéu qua kinh té ciia nguon luc dit dai.

13/- Hiép hoi kién nghi wu ddi mién tién sir dung dat du an xAy dung lai chung
cw cii:

Khoin 4 Diéu 15 Nghi dinh 101/2015/ND-CP quy dinh: "Dugc mién tién sic
dung dat, tién thué dat va tién chuyén muc dich sww dung dat (néu co) doi voi toan bé
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phdn dién tich dét dwoc giao trong pham vi dw dn (ké ca phan di¢n tich dit dwoc phép
chuyén muc dich si dung néu tgi Khodn 3 Diéu ndy)", nhung chwa dwoc hwéng din
thwe hién, nén trén thuc té chwa thé ap dung trong truong hgp xay dung lai chung cu
cii két hop chinh trang d thi. Hiép hdi kién nghi wu d4i mién tién sir dung dat dy an
xay dung lai chung cw cii két hgp chinh trang do thi.

14/- Hiép hoi kién nghi bo sung, hoan thién quy dinh vé phén loai dit phi nong
nghiép tai "'"Muc 3 Dat phi nong nghiép' Luat Dat dai 2013:

14.1)- P& nghi bd sung loai "dit du lich” vao Diéu 153 "'Dit thwong mgi, dich
vu, du lich; dit co sé sin xudt phi noéng nghiép", dé tao diéu kién ""Phat trién du lich
thanh nganh kinh té mii nhon" theo Nghi quyét 08-NQ/TW ciia Bd Chinh tri.

14.2)- Dé nghi bd sung loai "ddt dé thi":

Pé nghi xac dinh loai "ddt dé thi" sau khi d& c6 Quy hoach phat trién do thi
dwoc cap c6 tham quyen phé duyét va co Ke hoach thwe hién Quy hoach phat trien do
thi, de cO phwong thirc quan ly nha nwéc phu hop véi loai hinh dat nay.

14.3)- D& nghi bd sung loai "ddt céng” dé c6 phwong thirc quin Iy nha nwéc
phu hop:

"Pit cong" dwoc xac dinh trong cac truong hop sau day:

(1) Cac ving dit, khu dat, thira dat ma Nha nuéc chua giao cho bz‘ig ky to chirc
tw, hoac hg gia dinh, ca nhan quan ly, sir dung, thi dé nghi xep vao loai "dat cong".

(2) Quy dat con lai cia dy an khu dé thi, dy 4n nha ¢ (gom dwong giao thong,
cong vién...) khdng thude quyén sir dung, kinh doanh ciia chit dau tw, ma chi dau tw
phai ban giao lai cho co' quan nha nuéc. Vi du: Dy dn khu dén cw 10 ha, cha diu tw
nhdn chuyén nhwong 1 ha la dit 6 (chtem 10% dién tich); 8,5 ha la dit nong nghi¢p
(chiém 85%) va c6 0,5 ha la ddit cong (gom duong nji b, hém, 16 di, bo mdu, dit ho,
kénh mwong néi dong... chiém 5% dién tich) dé cé quy dit sach thwc hién dw dn. Theo
quy hoach dwoc duyét thi chii dau tw dwoc kinh doanh khodng 35-50% dién tich dit
(3,5-5 ha) tuy theo ty I¢ nha thdp ting hodiic chung cw cao ting, con lai 50-65% dién tich
dit (5-6,5ha) gom dwong giao thong, cong vién, truwong hoc, bénh vién... phai ban giao
lgi cho co quan nha nuwéce cé tham quyén. Nhuw vy, doanh nghiép bit dpng sin da dong
gop rdt Ién trong qud trinh ddu tw, phdt trzen, hinh thanh khu dan cw mdi, tiéu thu
nhiéu sdn phdm ciia hon 90 nganh sin xudt, dich vu, tao viéc Iam cho nhiéu nha thau
xay Iap, dong thué cho Nha nwéc va Chuyen giao lai cho Nha nwéc qui dit cong di co
ha ting hoan chinh, véi dién tich ting Ien rdt I6n S0 Vi trudc khi cé dw dn.

14.4)- P& nghi bd sung loai "ddt cong cong"” cia cong dong dan cw dd thi sir
dung dé c¢6 phwong thirc quan ly nha nwéc phu heop:

"Pit cong cong” thuong hinh thanh tir dat tw, trong cac truwong hop sau diy:

(1) Quy dat cong cdng (dwong giao théng ndi bp, céng vién...) trong khu nha &
biét 1ap véi khu dan cw xung quanh (dgng compound).

(2) Quy dat cong cong (dwong giao thong néi bj, cong vién...) do thwe hién tach
thira dat c6 hinh thanh dwong ndi bo.

(3) Hém cut ciia khu nha 6.

15/- Hiép héi kién nghi bo sung ddi twong "cd nhin nwéc ngodi vao Piéu 5
Luat Dat dai vi hién nay Luat chwa quy dinh "cd nhdn nuwéc ngodi' la ngwoi siv dung
dat.



16/~ Higp hdi kién nghi Chinh phi va B Tai nguyén Maéi trudng xem xét, cin
nhac lai quy dinh tai Khoan 31 Di€u 2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 cia
Chinh phii d4 "'Bé sung Piéu 43d" (Piéu méi) vao Nghi dinh 43/2014/ND-CP:

- Trong nhu’ng nim truéc day, tai nhidu dia phwong déu cé chi truong cho
phep tach thira dit nong nghiép, mic du Luat Pit dai 2003 va ca Luat Piat dai 2013
déu khong c6 quy dinh vé thira dat nong nghiép ma chi cé quy dinh vé tach thira dit &
nong thon, dit & do thi.

- Tai Diéu 43d (néu trén) da quy dinh ° 'Uy ban nhan din cdp tinh quy dinh di¢n
tich téi thiéu dwoc phép tich thira doi vdi tieng logi dit cho phu hep vdi diéu kién cu the
Ciia dia phwong". Quy dinh nay da cho phép tach thira déi véi "ting loai dat"
nghia la cho phep tach thira déi véi ca dat nong nghiép, 1am nghi¢p, phi nong nghlep
dian dén tinh trang tich thira tran lan va bién twéng thanh dit ¢ khong theo quy
hoach phat trién dé thi. Quy dinh ndy khong phu hop véi Luat Dat dai 2013, vi tai
Diéu 143 va Piéu 144 chi cho phép tach thira dbi véi dat & nong thon va dat & do thi
ma thoi.

16/- Kién nghi xay dung "'B¢ Ludt Dit dai” véi vi tri 12 mot Luit goc, Luit co
ban; Kién nghi bd sung tir "Pdt dai” vao tén goi ciia B) Tai nguyén va Mdi truong
hién nay (Ghi chi: Han Quéc cé Bé Pit dai Hg ting Giao théng - MOLIT; Nhét Bin cé
Bé Pit dai Ha ting Giao thong Du lich - MLIT).

Tran trong kinh trinh!

Noi nhin: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
B CHU TICH
- Nhu trén;
- B6 Xay dung; Bé Ké hoach Pau tu;

Bo Giao thong Vdn tai;
- Ban Chdp hanh Hiép hoi;
- Quy vi Hoi vién;
- Luu VP.

Lé Hoang Chau

DTDD: 0903 811 069
Email: lehoangchau68@gmail.com



