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HIEP HQI BAT PONG SAN
So: 31/2022/CV- HoREA Tp. H6 Chi Minh, ngay 14 thang 05 nam 2022
“Viv Kién nghi bo sung trirong hop
gia han s dung dat, ngoai rirong
hop nhén chuvén nhwgng quyvén sir
dung dat, tai san g..rfr.! lién voi dat
thong qua mua tai san bao dam™

Kinh giwi: - Thua twéng Chinh phu
- B¢ Tai nguyén va Moéi truong

Hiép hoi Bat dong san thanh phd H6 Chi Minh (HoREA) da nghién ctru ndi
dung khoan 13 Diéu 1 “Dw thdo Nghi dinh sira déi, bé sung mét s6 Nghi dinh quy
dinh chi tiét thi hanh Ludt Pat dai” (“Duw thdo Nghi dinh”) stra d6i, bd sung Diéu 74
Nghi dinh 43/2014/ND-CP va tai khoan 2 (mai) Diéu 74 Nghi dinh 43/2014/ND-CP
quy dinh nhu sau:

“2. Té chirc, cd nhdn nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat, tai san gdn lién
véi dat thong qua mua tai san bdo dam ma tai thoi diém ding ky dat dai thoi han sie
dung dit da hét va c6 nhu cau gia han siv dung dit thi thuc hién theo quy dinh
sau ddy: (...) b) Van phong dang ky dat dai c6 trach nhiém giri hé so dén co quan tdi
nguyén va méi truong dé thiee hién thii tuc quy dinh tai diém b khodn 1 Piéu nay.

Viéc gia han sir dung ddt phai dam bdo: Pat nhdn chuyén nhwong khéong thudc
dién tich dat phai thu hoi dé thuc hién dw dn trong ké hoach sir dung dat hang nam
cua ccfp huyén da duwoc phé duyét; Péi véi dat dé thuc hién dw dn dau tw thi bén mua
tai san bdo dam phdi tiép tuc thwe hign dw dn dau tw da dwoc phé duyét; Khong
thude truong hop khéng dwoe nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat theo quy dinh
ciia Ludt Pat dai (...)".

Hiép hoi xin dugc gop ¥ va kién nghi nhu sau:

1/- Nhéan xét vé diém b khoan 2 (mdi) Nghi dinh 43/2014/ND-CP dwoc sira
ddi, bo sung tai khoan 13 Piéu 1 “Du thio Nghi dinh”:

1.1)- P& nghi bd sung pham vi diéu chinh:

Hiép hoi nhan thay, ngodi “truong hop nhdn chuyén nhwong quyen sur dung dat,
tai san gan lzen véi dat théng qua mua tdi sin bdo dam”, chi yéu la nhiam dé thuc
hién Nghi quyét 42/NQ-QH14 ngay 21/06/2017 cua Quoc hoi “Vé thi diém xir Iy no
xdu cua té chire tin dung” tai cac ngan hang thuong mai, thi con ¢6 “truong hop nhdn
chuyén nhwong quyén sir dung dat, tai san gan lién voi ddt thong qua mua tai san bdo
dam, hodc mua tai san khdc khong phdi la tai san bdo dam” 1a hoat dong mua bén,
chuyén nhuong dy 4an dau tu c6 st dung dat dién ra pho bién trén thi truong bat dong
san, trong d6 c6 ca cac du an bi “dap chan” giita cdc doanh nghiép” vala hoat
dong binh thuong gitra cac doanh nghiép, nha dau tu.



Cac “truong hop nhdn chuyen nhuong quyén sir dung ddt, tai san gan lién voi
ddt” trén day pho bién déu “cé nhu cau gia han siv dung dit” ¢ c6 diéu kién thuan
loi khi tai khéi dong lai dy an cii.

Hon nita, chinh sach, quy dinh phap luat phai dam bio cong bing, binh
dang cho tit ca co dbi tugng tac dong, nén “pham vi diéu chinh” khong thé chi ap
dung cho dbi twong 1a “T6 chitc, cd nhdn nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat, tdi
san gan lién voi dat thong qua mua tai sin bdo dam” ma phai ap dung cho ca cac
dbi twong 14 “T6 chite, cd nhdn nhdn chuyén nhirong quyén sir dung dat, tdi san gan
lién véi dit théong qua mua tai sin khdc khéng phdi la tai san bdo dam” nhu hoat
dong chuyén nhuong du 4n dau tu c6 sir dung dat.

Do vay, Hi¢p hoi dé nghi bd sung thém truong hop “70 6 chirc, cd nhdan nhdn
chuyén nhwong quyén siv dung ddt, tai san gdan lién véi dat thong qua mua tai

san khdc khéng phdi la tai san bdo dam” vao khoan 2 (méi) Diéu 74 Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP.

1.2)- Ngoai trudng hop “thoi han siv dung dit di hér” thi dé nghi bo sung
thém trwong hop chu dau tw “thoi han sw dung dat chwa hét c6 nhu ciu diéu
chinh thoi han sw dung dit phu hop voi quy hoach sir dung dat va thyc hién nghia
vu tai chinh bo sung cho Nha nwoc”:

Hiép hQi nhan théy, c6 mot s6 van dé phat sinh tir thuc tién can dugc xem xét
giai quyét thau ddo, nhu sau:

(1) Trwong hop “thoi han s dung ddt di hét va c6 nhu cau xin gia han”:

Dy thao quy dinh ndy c6 y nghia thyc tién do giém a khoén 1 Dg‘éu 74 Nghi dinh
s0 43/2014/ND-CP quy dinh san “a) Trudc khi hét han s dung dat toi thiéu la 06
thang, nguoi su dung ddt cé nhu cau gia hgn sir dung dit nop 01 bo ho so dé nghi
gia han, sw dung dat” do trén thyc té cadc tai san bao dam c6 thé da hét thoi han su
dung dat.

Tuy nhién trong thyc tién, truong hop “théi han si dung dit da hét” hiém xay
ra,nén viec xu ly theo khoan 2 (mdi) Piéu 74 Nghi dinh 43/2014/ND-CP 1a can
thiét, nhung khong thao g& dugc nhiéu cho thuc tién.

(2) Pho bién 1a trwong hop “thoi han sir dung dit chwa hét” nhung cha dau
tu “co nhu cdu gia han”:

Trén thuc té, phd bién 13 truong hop “théi han sir dung dit chwa hét”, thuong
1a “thoi han sw dung dat con laitrén dwoi phdn nira thoi han giao dat ban
dau”, nhu cac vi du sau:

Vi du 1: Nam 2021, VAMC thu gitr tai san bao dam la Dy an Sai Gon One
Tower, qudn 1, thanh phé Ho6 Chi Minh, dwoc giao ddit nam 2008 cé thoi han sir dung
dat 50 nam va dwa ra ddau gid céng khai @é lira chon nha dau tw. Do thoi han siy
dung dit chi con lai 37 nam, nén két qua xdc dinh “gid dat cu thé” dé lam “gid khéi
diém diu gid” chi la 6.110 ty dong, ma néu dwoc “diéu chinh thoi han, gia han st
dung dat” Ién 50 niam thi “gid khéi diém diu gia” chdc chin sé trén 6.110 ty déong,
co lgi cho ngdn sach nha nwdc hon.

Vi du 2: Nam 2022, Céng ty A nhdn chuyén nhwong dw dn bdt dong san X théng
qua mua tai sin bdo dam. Dy dn ndy dwoc giao dat nam 2007 cé thoi han sir
dung ddt 50 nam (thoi han s dung dit chi con lgi 35 nam) nén c6 nhu cau gia han
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dé c6 thoi han sir dung dat 50 ndm va san sang dong thém tién sir dung dat, tién thué
ddt (b6 sung) thém 15 ndm cho ngan sdach nha nudc.

Vi du 3: Nam 2022, Céng ty B nhédn chuyén nhwong (mua lai) di dn bdt déng
san Y dwoc giao dat nam 2010 c6 thoi han sir dung dat 50 nam (thoi han sir dung dit
chi con lai 38 nam) nén co nhu cau gia han dé cé thoi han sir dung dat 50 nam va san
sang déng thém tién sir dung ddt, tién thué dat (bé sung) thém 12 nédm cho ngdn sdch
nha nuoc.

Hon nira, chinh sach, quy dinh phap luat phai dam bao cong bz‘”mg, binh
dang cho tat ca co doi tuong tac dong, nén khong thé chi ap dung cho dbi tugng
14 “Té chire, cd nhdn nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat, tai sin gan lién
véi ddt thong qua mua ti sin bdo ddam?” tai cac ngan hang thwong mai, ma phai ap
dung cho ca céc dOI twgng khac la “76 6 chikc, cd nhdan nhdn chuyén nhwong quyén sir
dung ddt, tai san gan lién véi dat théong qua mua tai sin khdc khong phdi la tai sin
bdo dim” nhu hoat dong mua ban, chuyén nhwong dw 4n c6 sir dung dat phé bién
trén thj truong.

1.3)- Ngoai diéu Kkién bén mua tii san “phai tiép tuc thwe hi¢n dw dn diu tw
da dwgc phé duyét” thi dé nghi bd sung thém diéu kién “hodc dwoc co quan nha
nwéc cé thim quyén cho phép diéu chinh dw dn diu tw theo quy dinh ciia phdp
Iudt va thwe hién nghia vu tai chinh bé sung cho Nha nwéc (néu cé)”:

Hiép hdi nhén thay, theo quy dinh cta phap luat thi dy an dau tu phai duoc co
quan nha nudc c¢6 thim quyén phé duyét thi moi dugce trién khai thuc hién. Phap luat
cling quy dinh viéc diéu chinh dy 4n dau tu, diéu chinh quy hoach xay dung ciing phai
dugc co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét.

Do viy, ngoai diéu kién bén mua tai san voi “phai tiép tuc thue hién dw én ddu
tw da dwoc phé duyét” thi Hiép hoi dé nghi can bo sung thém diéu kién “hodc dwoc
co quan nha nwéc cé thim quyén cho phép diéu chinh dw dn diu tw theo quy dinh
ciia phdp ludt va thwe hién nghia vu tai chinh bé sung cho Nha nwéc (néu cd)”.

2/- Kién nghi:

Hiép hoi dé nghi sira d6i diém b khoan 2 (mdi) Nghi dinh 43/2014/ND-CP
dwgce stra doi, bo sung tai khoan 13 Dieu 1 “Dw thdo Nghi dinh” nhu sau:

“2. T 6 chitc, cd nhdn nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat, tai san gdn lién
voi dat thong qua mua tai san bao dam ho@c mua tai san khdac khong phdi la tai sin
bdo dam ma tai thoi diém dang ky dat dai thoi han sw dung dat da hét hodc thoi han
sw dung ddt chwa hét va co nhu cau gia han su dung dat phu hop voi quy hoach sw
dung dat va thwc hién nghia vu tai chinh bo sung cho Nha nwdc thi thuc hién theo
quy dinh sau day: (...)

b) Van phong dang ky ddt dai c6 trach nhiém giri hé so dén co quan tdi nguyén
va moi truwong dé thuc hién thu tuc quy dinh tai diéem b khoan 1 Piéu nay.

Viec gia han su dw:tg dét phdi dam bado: Pt nhdga chuyén nhuwong lghéng thuoc
dién tich dat phai thu hoi dé thuc hién dir an trong ké hoach sir dung dat hang nam
ciia cdp huyén da dwoc phé duyeét; DPéi véi ddt dé thiee hién dw dn dau tie thi bén mua
tai san bao dam phai tzep tuc thuwce hién dy dan dau tw dd dwoc phé duyét hodc dwoc co
quan nha nwéc cé thim quyén cho phép dteu?chmh dw dn dau tw theo quy dinh cua
phap ludt va thuwe hién nghia vu tai chinh bo sung cho Nha nwdc (néu cé); Khong



thugc truong hop khong dwoc nhan chuyén nhwong quyén sir dung dat theo quy dinh
cua Ludt Dat dai (...)".

Tran trong kinh trinh!

Noi nhén: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI

- Nhu trén; CHU TICH

- Van phong Chinh phu;

Bo Xay dung; Bo Ké hoach Pau tu;

Bé Tw phap; Bo Tai chinh;

Ngdn hang Nha nuodc,
- Uy ban nhdn ddn TPHCM;
- Ban Chdp hanh HH;
- Quy vi Hoi vién, Lé Hoang Chau
- Luu VP, DTDD: 0903 811 069

Email: lehoangchaul954@gmail.com



