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THANH PHO HO CHIi MINH Péc 1ap - Tw do - Hanh phuc
HIEP HOI BAT PONG SAN ‘
S4: 48/2020/CV- HoREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 27 thang 04 nam 2020

“V/v Gop y kién Dy thao Nghi dinh
Sura doi, bo sung mot so Nghi dinh quy
dinh chi tiét thi hanh Ludt Pat dai”

Kinh gtri: - Thu twéng Chinh phu
- B0 Tai nguyén va Moi trwong

Pén nay, nudc ta di kiém soat hiéu qua dai dich CoViD-19. Chinh phu va nganh
y té dang cho phép néi dan cac bién phap giin cach xa hoi trong diéu kién “binh thwong
méi” (van con nguy co do dai dich CoViD-19 con dién bién phirc tap, kho luong va
cing do chua co vaccine va thuéc dac tri), dé tap trung khoi phuc, day manh phat trién
kinh té, v6i tinh than mdi nguoi, mdi doanh nghiép nd luc gip d6i gip ba so véi trude.

Hiép hoi Bt dong san thanh phd HO Chi Minh (HOREA) nhn thiy linh virc bat
dong san 1a mot trong nhirng nganh kinh té, gitr vai trd dong luc va cé tinh lan toa lon
trong nén kinh té, dong gop cho ngan sach nha nude va dam bao an sinh xa hoi vé nha
&. Do vay, Nha nuéc can tao diéu kién dé thi truong bat dong san sdm phuc hoi va ting
truong theo hudng minh bach, lanh manh, 6n dinh va bén viing.

Thi truong bat /dong san gap kho khan rt 16n trong 02 nam 2018, 2019, bi sut
giam ngudn cung, thiéu san pham nha &, nhat 1a loai cin ho 1-2 phong ngu co gia vira
tai tién va nha & x4 hoi, 1am cho phan 16n can bo, cong chirc, vién chirc nha nuée, can
bd luc luong vil trang, ngudi co thu nhip trung binh, ngudi cd thu nhdp thap do thi,
cong nhéan lao dong, gidi tre, nguoi nhap cu cang kho c6 co hoi tao 1ap nha ¢. Ban chat
thi trrong bat dong san hién nay khong xu, tinh thanh khoan vén tét. Nhung, mot trong
nhiing nguyén nhan dan dén thi truong bat dong san gap kho khan, cac du an bi ach tic
1a do nhitng vudng mic, chong chéo, khong thng nhat, thiéu dong bd cua hé thdng
phap luat, tham chi xay ra “xung dét” trong mot sé quy pham phap luat.

Hiép hoi nhén thiy, phap luat vé dat dai giit vai trd nén tang, nén rat can phai
dugc xay dung hoan thién. Hi€p hoi rat hoan nghénh Chinh phu da dé nghi hoan viéc
xem xét, stra d6i Luat Pat dai 2013 dén sau Pai hoi Pang toan qudc 1an tha XIII, dé dap
rmg yéu cau phat trién kinh té xa hoi trong thoi ky méi.

Do viy, trong liic chua sira d6i Luat Dat dai 2013, thi rit cAp bach phai sira
ddi, bo sung mot s6 Nghi dinh thi hanh Luat Dét dai, dé thio g& cac vudng mic, kho
khan dang lam ach tdc cac du an san xuét kinh doanh va cac du 4n nha 6.

Sau khi nghién ctru, Hiép hoi hoan nghénh va tan thanh nhiéu ndi dung cia Dy
thdo “Nghi dinh Sua doi, b6 sung mot 56 Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt Dat
dai” (“Duw thio Nghi dinh”’) va c6 ¥ kién bd sung, nhu sau:



I. Sira d6i, b6 sung Nghi dinh 43/2014/NP-CP:
1/- Phén loai dv an c6 sir dung dat:

Khoan 1 Diéu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP vé phéan loai du an c6 sir dung dat,
bao gém “a) Dy an dau t xdy dung nha o (...) theo quy dinh cua phap luat vé nha o;
b) Du dén dau tw kinh doanh bdt dong san (...) theo quy dinh cua phdp ludt vé kinh
doanh bt a"ong san; ¢) Dur dn san xudt, kinh doanh khong sir dung von tir ngan sdch
nha nuoc”. Viéc phan loai du an nhu thé ndy, da dan dén “cdch hiéu sai” khi thuc
hién Piéu 16 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, vi du 4n nha & va du an kinh doanh bat dong
san khéng dwoc coi 13 du 4n san xuét kinh doanh; va ciing khong théng nhit voi khai
niém “dw dn dau tw” cua Luat Dau tu.

Hiép hoi tan thanh ndi dung Khoan 10 Diéu 1 “Duy thdo Nghi dinh” sira doi, bo
sung Khoan 1 Diéu 14: “1. Cdc dy dn dau tw ¢é sir dung dat nhung khong sir dung von
ngdn sdch nha nude thi phdi dp dung diéu kién quy dinh tai Khodn 3 Diéu 58 Ludt Pdt
dai”, dé khic phuc bat cap trén day.

2/- Giao dit, cho thué dat cac thira dit nhé hep do Nha nwéc quan ly:

Khoan 11 Diéu 1“Dw thdo Nghi dinh” bod sung “Piéu 14a. Giao dit, cho thué
dit doi vdi cdc thiva dit nhé hep do Nha nwéc qudn Iy”, nham xt 1y rat nhiéu thira
dat nho hep do Nha nudc quan 1y trong khu vire d6 thi, diém dan cu nong thon, xa nong
thon moi, ton tai va phat sinh trong qua trinh chinh trang d6 thi, phat trién cac du an
giao thong, co s ha tang d6 thi... Hau hét cac thira dit nho hep nay c6 hinh dang bat
dinh hinh, c6 dién tich thap hon dién tich t6i thiéu duoc phép tach thira ctia dia phuong,
khong thé thuc hién giao, thué d4t cho td chirc, c4 nhan, hd gia dinh dé thuc hién cong
trinh doc 1ap, thudng bi bo khong, bi 14n chiém, thim chi 13 noi d6 rac thai, hodc da
xuat hién tinh trang xay chui nha siéu méng, siéu méo & do thi...

Hi¢p hoi tan thanh ndi dung Khoan 11 biéu 1 “Dur thdo Nghi dinh”, quy dinh
cac tiéu chi dé thyc hién giao, thué dat ddi véi cac thira dat nho hep na‘ly cho nguoi sir
dung dit lién ké, dic biét 1a cac nguyén tic: (@) Un tién s dung cdc thia ddt nhé
hep nay vao muc dich cong cong; (b) Thuc hi¢n ddu gid néu cé tir 2 nguoi sir dung dat
lzen ké tro 1én c6 nhu cau siv dung thira dat nhé hep nay; (c) Uy ban nhdn dan cac
cdp phdi ra sodt, cong bo cong khai va ldy ¥ kién nguwoi dan noi ¢6 dat.

Hiép hoi tan thanh quy dinh giao “Uy ban nhéin dan céip tinh quy dinh chi
tlet viéc ra sodt, cong bé cong khai danh muc cdc thira ddt nho hep do Nha nudc truc
tzep quan Iy, viéc ldy ¥ kién nguwoi dan va céng khai viéc giao ddt, cho thué dat doi véi
cdc thira dat nhé hep tai dia phirong dé sir dung vao muc dich cong cong hodc giao,
cho thué cho nguwoi sir dung dat lién ké”, tai Khoan 5 Piéu 14a, dé phu hop véi dic
diém tinh hinh ciia dia phwong va chong tiéu cue trong viée t6 chire dau gia.

3/- Giao dat, cho thué dat khong thong qua dau gia quyén sir dung dat, ddu
thiu du an c6 sir dung dit doi véi trwong hop mien tién sir dung dit, tién thué:

Hi¢p hoitan thanhnéi dung Khoan 12 Piéu 1“Dw thdo Nghi dinh” b6
sung “Piéu 14b. Giao dit, cho thué dit khong théng qua dau gid quyén sw dung dit,
ddu thau dw dn c6 siv dung dit doi véi trwong hop mién tién siv dung dat, tién thué



dit”, a6 v0i cac linh vye vu dai dau tu hoic dia ban uu dai dau tu theo quy dinh cta
phap luat vé dau tu thi khong phai diu gia quyén su dung dat khong phai dau
thau du an co st dung dat, trir trwong hop chi duoc mién tién st dung dit, tién
thué dat trong thoi gian xay dung co ban.

Quy dinh nay rat can thiét dé giai quyét ach tic hién nay ddi véi cac du 4n
thudc dién dugc mién tién st dung dat, tién thué dat, trong do, c6 cac du an nha & xa
héi do doanh nghiép tw nhén tw tao lip quy dit va diu tw voén ngoai ngan
sach nha nudc.

4/- Str dung dat vao muc dich san xuat, kinh doanh théng qua hinh thirc
mua tai sin gin lién véi dat, nhan chuyén nhwong, thué quyén sir dung dit, nhin
g6p von bing quyén sir dung dat, tai Khoan 13 Piéu 1“Dw thdo Nghi dinh” siva doi,
b6 sung Piéu 16 Nghi dinh 43/2014/ND-CP:

4.1)- B6 sung hinh thirc “giao dit” cho chii dau tw dé thye hién duw an:

Hiép hoi hoan nghénh va tan thanh Khoan 13 Diéu 1 “Dy thdo Nghi dinh” sta
d6i, b6 sung Piéu 16 Nghi dinh 43/2014/ND-CP duy kién sira d6i Khoan 4, Khoan 5,
b6 sung thém hinh thic “giao ddt” (bén canh hinh thirc “thué dat” da dwoc quy dinh
trie6e ddy), cho chi dau tu dé thue hién dy 4n san xuat kinh doanh, nhu sau:

(1) “Dw thdo Nghi dinh” @¢ xuit sira d6i, b6 sung Khoan 4 Piéu 16 Nghi
dinh 43/2014/ND-CP, nhu sau:

“4, Truong hop khu ddt thwc hién dy dn san xudt, kinh doanh ¢é phan dién tich
dat ma nguoi dang sw dung dat khéng cé quyén chuyen nhwong, cho thué, gop von
bang quyén sir dung ddt theo quy dinh ciia phdp ludt vé ddt dai nhwng 6 tai san gan
lién véi dat thi chi dau e dwoc phép théa thudn mua tai san gan lién véi dat ciia
nguoi dang su dung dat, Nha nude thue hién thu hoi dat, chuyén muc dich sir dung
ddt va giao dat cho chii dau tw thué ddt d@é thwc hién dw dn. Noi dung hop dong mua
ban tai san gdn lién véi ddt phdi thé hién ré nguwoi ban tai san tw nguyén tra lai dat dé
Nha nuée thu héi dat va cho nguoi mua tai san thué dat.

Truong hop dién tich dat thue hién dw dn san xudt, kinh doanh ¢é phdn dién
tich dat ma nguwoi dang sir a’ung dat khéng du diéu kién chuyen nhwrong quyén su dung
ddt theo quy dinh do chira ¢é Gidy chirng nhdn ma di diéu kién dwoc cdp Gzay chung
nhdn theo quy dinh thi nguoi si dung dat du’o’c théa thudn ky két chuyén nhirong
quyén sit dung cho chii dau tw dé thyc hién dw dn”.

(2) “Dw thio Nghi dinh” dé xuét sira d6i, b6 sung Khoan 5 DPiéu 16 Nghi
dinh 43/2014/ND-CP, nhu sau:

“S. Truong hop dién tich ddt thuc hién diw Gn san xudt, kinh doanh c6 phdn dién
tich dat thudc quy dat néng nghiép sir dung vao myc dich cong ich hodc c6 phan dién
tich dat ma nguoi dang s dung ddt khéng c6 quyén chuyen nhu’ang, cho thué, gop von
bang quyen su dung dat theo quy dinh cua phdp ludt ve dat dai va khong c6 tai san gdn
lién véi dat thi Uy ban nhdn déan cdp c6 tham quyen quyét dinh thu héi ddt va cho chii
dau tir thué dat, giao dit dé thuc hién dw én déi véi dién tich dat d6”.



4.2)- Quy dinh co ché xir Iy cac phin dat do Nha nwéc quan 1y nim xen ké
trong du 4n san xuat kinh doanh:

Hi¢p hoi hoan nghénh ndi dung Khoan 13 Diéu 1 “Di thao Nghi dinh” sta déi
bd sung Piéu 16 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, du kién sira d6i, b6 sung Khoan 6 vé co
ché xir Iy phan dit do Nha nwéc quéan 1y nam xen ké trong duw 4n san xuét kinh
doanh cta chu dau tu, quy dinh ddi voi thira dit co di diéu kién tich dwoc thanh dw
an doc lap thi thue hién dau gia quyén sir dung dat; néu khong di diéu kién tach
dwoc thanh du an dgc 1ap thi giao dat cho thué dat cho chu dau tw dé thuc hién dy
an va xac dinh gia dat cu thé dé tinh tién sir dung dét, tién thué dat.

Nhu vay, chi ¢6 cac thira dat do Nha nudc quan 1y nam xen k& trong du 4n san
xuat kinh doanh ma c6 du diéu kién hinh thanh dy an doc lap, thi phai thuc hién dau gia
quyén su dung dét. Céc thira dat khong du diéu kién hinh thanh dy an doc 1ap, thi thuc
hién giao dat, cho thué dét cho chii dau tu dé thyc hién du an san xuét kinh doanh.

Néu cac quy dinh nay duoc thong qua, s€ gitp giai quyét dirt diém cac vuéng
mac doi véi cac phan dat do Nha nuwéc quan ly, nam xen ké trong 126 du an san
xuit kinh doanh, dw 4n nha 6 ¢co quy dit hon hop hién nay trén dia ban thanh phd Ho
Chi Minh, dang bi ngimng trién khai va gitp tai khéi dong cac du 4n nay, ting ngudn
cung nha & cho thi trweong va ting ngudn thu ngin sach nha nuéc.

Hiép hoi nhédn thiy, phan 16n cac doanh nghiép c6 du an lién ké thira dat nay,
cling ¢6 nhu cau tham gia déu gia. Néu trung dau gia thi s& thyc hién dy an khac, hoac
hop thira v&i du an da c6 sin; Néu khong tring dau gia thi cling c6 kha nang mua lai
hodc hop tac v6i ngudi trang ddu gia. Pang nao ciing o loi vé mit kinh té, xa hoi.

Nhung, Hiép hoi ciing c6 quan ngai 1a néu quy trinh, thu tuc ddu gia “thira dat
c6 du diéu kién tach dwoc thanh du dn déc Idp” bi cham, thi s& dan dén viéc cham xac
dinh nguoi trang dau gia va ngan siach nha nwéc chim thu dugc khoan tién nay. Do
vay, viéc nhanh chéng t6 chire thwe hién diu gia “thira dat cé di diéu kién tach dwoc
thanh dw én déc ldp”, chn dwgc quy dinh s¢'m nhét c6 thé (cé thé khong chdm hon
90 ngay, ké tir ngay cé quyét dinh thu hoi dat) ngay trong Nghi dinh nay, hodc
trong Théng tw huéng dan chi tiét thuc hién, dé sém tao ngudn thu cho ngin sich
nha nwée va sém dwa dit vao sir dung, theo quy dinh cta Luat DAu gia tai san.

Do Vé:l}:, Higep hoi dé r}ghi hoan thién noi ‘dung Khoan 13 Biéu 1 “Du thdo Nghi
dinh”, stra doi, bo sung Di€ém (a) Khodan 6 Piéu 16 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, nhu
sau:

“a) Trirong hop dién tich dit do Nha nude giao dat dé quan 1y, dat nong nghiép

s dung vao myc dich cong ich ma du diéu kién tach dwoc thanh dw an déc ldp thi Uy

ban nhdn dan cdp cé tham quyén quyet dinh thu hoz dat dé giao dat, cho thué dat thuc

hién dw dn déc ldp dé theo hinh thire dau gid quyén sir dung ddt theo quy dinh; Viéc té

chike diu gid dwoc thwe hién khong chdm hon 90 ngay, ké tir ngay cé quyét dinh thu
héi dat”.

4.3)- V& viin ban chip thuin ciia co quan nha nwée c6 thim quyén truée khi

chii dau tw thwe hién phwong thirc nhan chuyén nhwong quyén sir dung dat ma phai



chuyén muc dich sir dung dat:

a. Cac quy dinh phap luat vé dat dai c6 lién quan:

- Khoin 1 Piéu 73 Luat Pat dai 2013 quy dinh: “I. Viéc sir dung dat dé thuc
hién di én, cong trinh san xudt, kinh doanh khong thuéc trwong hop Nha nwdc thu hoi
dit quy dinh tai Piéu 61 va Diéu 62 ciia Ludt nay ma phu hop véi quy hoach, ké hoach
sir dung dat da dwoc co quan nha nuwdc co thim quyén phe duyet thi chi ddu tw dwoc
nhéin chuyén nhwong, thué quyén siv dung dét, nhin gép von bang quyén sir dung dat
theo quy dinh cua phap luat”.

- Khoén 1 Piéu 193 Luit Pat dai 2013 quy dinh: “I. Cé vin béin chdp thudn
ciia co' quan nha nwéc c6 tham quyén doi voi to chirc kinh té nhan chuyén nhirong,
nhan gop von, thué quyén su dung dat nong nghiép dé thuc hién dy dn”.

- Diéu 16 Nghi dinh 43/2014/NP-CP quy dinh * Viée sir dung ddt vao muc dich
san xudt, kinh doanh thong qua hinh thirc mua tai san gan lién véi dat, nhdn chuyén
nhu’O’ng thué quyen sir dung dat, nhén gop von bang quyén sir dung dat phdi dam bao
cde nguyén tdc sau day 1. Phu hop voi ké hoach sir dung ddt hang nam ciia cdp huyén
da dwogc phé duyét va cong bo (...); 3. Truong hop chii dau tw thuc hién phuong thirc
nhdn chuyén nhirong quyen siu dung dat ma phai chuyen muc dich s dung dat thi chi
dwoc thwe hién sau khi Uy ban nhdn din cdp cé tham quyén c6 vin bin cho phép
chuyén muc dich si dung dit, cho phép diéu chinh thoi han sir dung dit cho phii hop
VOi viéc st dung dat d@é san xucft, kinh doanh”.

- Khoan 13 Piéu 1 “Dw thio Nghi dinh” dw kién sira d6i, bé sung Khoan 3
Piéu 16 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, nhu sau: “3. Trueong hop té chirc kinh té, hé gia
dinh, cd nhdan nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat ma phdi chuyén muc dich sir
dung ddt thi chi dwoc thwe hién sau khi cé vin ban chép thudn cua ljy ban nhdn din
cdp huyén doi voi hg gia dinh, cd nhén, van ban chip thugn ciia Uy ban nhan din
cdp tinh doi véi to chire kinh té vé viéc chuyén muc dich sir dung dat va diéu chinh thoi
han sit dung dat cho phit hop véi viée sir dung dat dé san xuat, kinh doanh. Trwong
hop t6 chirc kinh té nhgn chuyén nhwong, nhan gop von, thué quyén sie dung dit
nong nghiép dé thiee hién dw dn san xudt, kinh doanh phi nong nghiép thi phdi cé
van badn chap thudn cia Uy ban nhén din cdp tinh vé viéc nhdn chuyén nhirong,
nhan gop von, thué quyén sit dung ddt. Van ban chdp thudn ciia Uy ban nhan dan cap
tinh, cap huyén quy dinh tai Khodn ndy cé thoi han la 36 thang ké tir ngay ky van bdn
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chdp thudn”.
b. Két qua nghién ciru:

(1) Hiép hoi nhan thdy, quy dinh tai Khoan 1 Diéu 73 phu hop va théng nhat
v6i Khoan (1.b) Biéu 169, Khoan 2 Diéu 191 va Diéu 193 Luét Dt dai 2013. Cin ctr cac
quy pham phap ludt ndy, “thi chii dau tw dwoc nhdn chuyén nhwong, thué quyén sir
dung dat dé thuc hién di dan dau tw san xudt, kinh doanh phi nong nghiép”, voi diéu
kién khu dat d6 “phu hop voi quy hogch, ké hoach sir dung dit da dwoc co quan nha
nude ¢6 tham quyén phé duyét”. . Quy dinh nay da rat day du va de hiéu, hoan toan cé
thé dwoc thwe thi ma khong cin thiét phai ¢é quy dinh chi tiét trong Van ban dudi
Luat (Nghi dinh).



(2) Khoan 1 Diéu 193 Luat Dit dai chi quy dinh diéu kién nhan chuyén nhuong,
nhin goép vén, thué quyén st dung dit ndng nghiép cua “tdé chivc kinh té” chix
khong quy dinh d6i twong diéu chinh 1a “hé gia dinh, cd nhin”.

Trong Luat Pat dai va Nghi dinh 43/2014/ND-CP sit dung cum tir “chii ddu
tw” cling khong chuan xéc, vi tai thoi di€m nay, “¢0 chirc kinh té” chua tao lap duogc
quy dat, chua c¢6 du an, chua dugc co quan nha nudc c6 tham quyén cong nhan “chu
dau tw”.

(3) Khoan 1 Piéu 193 Luat Dat dai va Khoan 3 Piéu 16 Nghi dinh 43/2014/ND-
CP quy dinh “t6 chirc kinh té”, “chu ddu tw” phai c6 vin ban chép thuan cua “co
quan nha nwéc cé thim quyén”, “Uy ban nhan dan cdp c6 tham quyén” truGe
khi nhan chuyén nhuong, nhén gop von, thué quyen st dung dat nong nghiép, nén
cling can duoc quy dinh 18 “cdp cé thim quyén” 13 cip nio.

(4) Sau khi nghién ctru ky Diéu 16 Ngh1 dinh 43/2014/ND-CP, Hiép hoi nhan
thiy: (i) Noi dung Khoan 1 via lap lai, vira thiéu néi dung “phit hop véi quy
hoach”, ma Piéu 73 Ludt Pdt dai da quy dinh; (it) Khoan 3 quy dinh chu dau tie chi
dwgc thuc hién nhdn chuyén nhwong quyén su dung dat “sau khi Uy ban nhdn ddn cdp
6 tham quyén c6 vin bin cho phép chuyén muc dich siv dung dit, cho phép diéu chinh
thoi han siv dung dit cho phit hop véi viéc sir dung dat dé san xucft, kinh doanh”, vira
khéng dam bdo yéu cau “quy dinh chi tiét”, vira khéng phit hop véi thuc tién. Boi 16,
chii dau tw sau khi da tao ldp dvwoc quy dat dw an thi méi thuc hién thi tuc “chuyén
muyc dich sir dung dit, diéu chinh thoi han st dung dat”, chir khéng phdi trong thoi
diém nhdn chuyen nhuwong quyen sir dung dat dé tao ldp quy ddat dw an; (iii) Quy dinh

vé “nhin gdp von bing quyén si dung dit theo quy dinh ctia phdp ludt”, tai Khoan
] va quy dinh vé viéc “Nha nu’0’c co chinh sach khuyen khich viéc thué quyén sir dung
ddt, nhin gép von bang quyén sir dung dit ciia to chirc kinh té, hé gia dinh, cd nhén
dé thu’c hten dw an, cong trinh sdn xudt, kinh doanh” tai Khoan 2 Piéu 73 Ludt Pat
dai, rét can phdi dwoc Chinh phii quy dinh chi tiét dé thuc hién. Tai Khoan 15 Piéu 2
Nghi dinh 01/2017/ND-CP da bo sung Khoan 7, Khoan &8 DPiéu 16 Nghi dinh
43/2014/ND-CP c6 quy dinh chi tiét.  Nhung, cac quy dinh nay van chwa thit cu thé doi
Véi truong hop “gdp vén bang quyen str dung dit ciia hé gia dinh, cd nhan dé thwe
hi¢n dw dn, céng trinh sin xudt, kinh doanh”, dé bdo vé quyén va loi ich hop phdp,
chinh dang cua h¢ gia dinh, cd nhén, la cé dong nho, rit nho, la bén yéu thé trong
doanh nghiép nhén gép vén bang quyén si dung dit. Do vy, can phdi quy dinh cu thé
hon nita thi moi thuc hién duoc “chinh sdch khuyen khich vi¢c thué quyén siv dung
dit, nhin gép von bting quyén sir dung dit ciia to chirc kinh té, hé gia dinh, cd nhén
dé thue hién dw dn, cong trinh sin xudt, kinh doanh”.

(5) Thoi gian thuc hién bdi thudng giai phong mit bang thuong kéo dai trén duéi
05 nam, nén Hiép hdi tan thanh ndi dung cua “Du thdao Nghi dinh” du kién thoi han cé
hiéu lwe cua “Vin ban chdp thudn” 1én dén 36 thang.

c. Kién nghi:

(1) P& nghi bo sung tir “guy hoach” vaio Khoan 1 Piéu 16 Nghj dinh
43/2014/ND-CP, nhuw sau: “I. Phii hop véi quy hoach, ké hoach sit dung dat hang
nam cia cap huyén da dwoc phé duyét va cong bo .



(2) D& nghj sira doi, bd sung Khoin 3 Diéu 16 Nghi dinh 43/2014/ND-CP,
nhw sau: “3. Truong hop t6 chive kinh té nhin chuyén nhwong quyen st dung dat ma
phdi chuyén muc dich sir dung dat dé thwe hién dw dn sin xudt, kinh doanh thi chi

d‘u’O’c thwc hzen sau khi co van ban chap thudn %@—bﬁl—ﬂ#&ﬂ—daﬁ—eaﬁ—hﬂjﬂe—deﬁm
cua Uy ban nhan a’an cap lmh dei—vel—te—ehﬁe

Tru’ang ho’p 16 chu’c klnh té nhan
chuyen nhu’(mg nhan g6ép von, thue quyén sir dung ddt néng nghiép dé thuc hién
dw dn san xudt, kinh doanh phi néng nghiép thi phai c6 van ban chap thudn cua Uy
ban nhdn dén cdp tinh vé viéc nhdn chuyén nhwong, nhdn gop von, thué quyén sir
dung ddt. Vian ban chdp thudn cia Uy ban nhdn déan cdp tinh, eép-huyén quy dinh tai
Khodn nay c6 thoi han la 36 thang ké tir ngay ky véin ban chdp thudn”.

3) De nghi stra d6i, b6 sung Khoan 9 Piéu 16 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, dé
bao vé quyén va loi ich hop phap, chinh déang ctia ca nhan, ho gia dinh gop Von bang
quyen stt dung dat, nhu sau: “9. Bé Ta ai nguyen va Moi truong quy dinh chi tiét Piéu
nay. Boz véi truwong hop nhdn gép von bang quyén siv dung dit dé thuwe hién dw dn
sdn xudt, kinh doanh thi B¢ Tai nguyén va Moi truong chu tri, phoi hop véi Bé Ké
hoach va Pau tw quy dinh co ché dim bdo quyén va lgi ich hop phdp, chinh dang
cua nguwoi gop vén bang quyén siv dung dit, theo quy dinh ciia phdp ludt vé dau tu,
phap ludt vé doanh nghiép”.

5/- Sira doi, b6 sung Piéu 41 Nghi dinh 43/2014/ND-CP:

5.1)- Piéu kién chuyén nhwong quyén sir dung dit trong dw 4n diu tw xay
dung kinh doanh nha & dé ban hoac dé ban két hgp cho thué:

Hi¢p hdi nhan thay ndi dung doan mé dau cia Khoan 1 Diéu 41 Nghi dinh
43/2014/ND-CP: “I. Diéu kién dw an dau tw xdy dung kinh doanh nha o dé ban hodc dé
ban ket hO’p cho thué dwoc chuyén nhirong quyén su dung ddt dwéi hinh thire phan 16,
bdn nén’ khong phi hop véi tiéu dé va ca ndi ham cua “Piéu 41. Piéu kién chuyen
nhuwong quyén sir dung dit trong dw dn dau tw xdy dwng kinh doanh nha ¢ dé ban
hodc dé bin két hop cho thué”, do st dung tir “dwoc”, khong chuin, khong phu
hop, ma I& ra phai duoc thay thé bang tir “hoedc” thi chuin xac hon.

Hiép hoi dé nghi stra d6i, b6 sung doan mé diu cua Khoan 1 Piéu 41 Nghi dinh
43/2014/ND-CP, nhu sau: “Piéu kién duw dn dau tw xdy dung kinh doanh nha ¢ dé ban
hodic dé bdn két hop cho thué, dwee hodc chuyén nhwong quyén sir dung dat dwdi hinh
thiee phan lo, ban nén”.

5.2)- Vé truwong hop duoc chuyén nhwong quyén sir dung dat dwéi hinh thire
phén 16, ban nén:

Khoan 17 Diéu 1 “Dy thdo Nghi dinh” stta d6i, bd sung Khoan 2 Piéu 41 Nghi
dinh 43/2014/ND-CP, nhu sau: “2. Chii dau tw dw dn xdy dung kinh doanh nha & dé
ban hodc dé ban két hop cho thué can cir danh myc cong trinh, dw dn trong ké hoach sir
dung ddt hang nam cap huyén da dwoc Hoi dong nhén dan cdp tinh théng qua, Uy ban
nhédn dan cdp tinh phé duyét trong dé xdc dinh thuéc truong hop dwoc chuyén nhwong
quyén sir dung ddt dudi hinh thirc phén 16, bdn nén tai cdc khu viec khéng nam trong
dia ban thanh phé trwe thuéc Trung wong, thanh phé thudc tinh va khu vwe chirc



ning quy hoach thanh phé trwc thujc Trung wo’ng, thanh pho thujc tinh ege-quin
noithanh-eva-ede-dé-thiloai-daebiét; khu viee ¢6 yéu cdu cao vé kién triic canh quan,
khu vuc trung tam va xung quanh cdc cong trinh la diém nhan kién triic trong dé thi;
mdt tién cdc tuyén dwong cdp khu vwc tré 1én va cdc tuyén dwong canh quan chinh
trong do thi”.

Qua nghién ctru, d6i chiéu cac quy dinh phap luat lién quan va tinh hinh thuc
tien, Hiép hdi co y kién, nhu sau:

a. Quy dinh phap luat cé lién quan:

(1) Khoan (1.a) Piéu 194 Luat Dét dai quy dinh: “a) Uy ban nhén ddn cdp tinh
can cik vao quy dinh ciia Chinh phii vé diéu kién loai dé thi dé cho DPhép chii ddu tw dw
dn dau tw xdy dung kinh doanh nha ¢ dwoc chuyén nhwong quyén sir dung dit dwdi
hinh thicc phdn 16 sau khi da hoan thanh dau tw xdy dung két cau ha tang va nghia vu
tai chinh vé ddt dai”.

(2) Diéu 143 va biéu 144 Luat Dt dai cho phép Uy ban nhdn dan cép tinh quy
dinh “dién tich toi thiéu dwoc tach thira doi voi dat 6” tai nong thon va tai do thi.

Khoan 31 Diéu 2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP bd sung Diéu 43d Nghi dinh
43/2014/ND-CP, quy dinh “Uy ban nhdn ddn cdp tinh quy dinh dién tich téi thiéu
dwoc tich thiva doi véitieng loai dit cho phii hop véi diéu kién cu thé cia dia
phuong”.

(3) Khoan 2 Diéu 41 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh: “2. Chu dau tw dw dn
xdy dung kinh doanh nha o dé ban hodc dé ban ket hop cho thué dwoc chuyen nhuong
quyén sir dung dat dwci hinh thirc phan 16, ban nén tai cdc khu vwe khong nam trong
dia ban cdc qudn ndi thanh cua cac do thi logi dac biét; khu vuc ¢ yéu cau cao vé
kién triic canh quan, khu viee trung tdm va xung quanh cdac cong trinh la diém nhan kién
triic trong d6 thi; mdt tién cdc tuyén dwong cdp khu viee tré 1én va cdc tuyén dwong
canh quan chinh trong do thi”.

(4) Khoan 7 Diéu 4 Nghi dinh 11/2013/ND-CP (thi hanh Ludt Quy hoach dé
thi), quy dinh: “7. Uy ban nhdn déan cdp tinh quy dinh cu thé nhitng khu vwe dwoc
thwe hién chuyén quyén sir dung da't dd dwoc dau tw ha ting cho ngwoi din tw xdy
dung nha 6 theo quy hoach chi tiét cua dy dn di dwoc phé duyét, sau khi cé y kién
thong nhdt bang van bdn ciia Bé Xdy dung”.

b. Két qua nghién ctru:

(1) Hiép hoi nhan thay, Khoan 2 Diéu 41 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy
dinh twong ddi phut hop va linh hoat, vi di giao cho Uy ban nhan dan cép tinh xem
xét, quyét dinh viéc thuc hién du an “phdn 16 bdn nén” phi hop v6i quy hoach va thuc
tién ctia dia phuong, ké ca tai cac khu vire ngoai dia ban cic quin ndi thanh cia cic
d6 thi dic biét (Ha Ngi, thanh pho Ho Chi Minh).

(2) “Du thao Nghi dinh” mé rong pham vi cac khu vuc khong dwgc phép
thwe hién cic dw an “phdn 16 bdn nén” d6i v6i “cdc khu vwe khéng nam trong dia
ban thanh phé truc thugc Trung wong, thanh phé thudc tinh va khu vwe chive ning
quy hoach thanh phé trwc thudc Trung wong, thanh phé thuéc tinh”. Diéu nay co
nghia 13 ching nhitng toan bd dia ban Ha Noi, thanh phd H6 Chi Minh, ma ké ca Hai



Phong, Ba Ne:lng,, Can Tho va cac “thanh phé thugc tinh va khu vuc _chicc nang quy
hoach thanh pho truc thugc Trung wong, thanh pho thugc tinh...” déu khong dwec
thwe hién du an “phdn 16 ban nén”.

(3) Tur thuc tién ciia thanh phé HO Chi Minh, c6 12 quén néi thanh, 7 quan ndi
thanh phat trién va 5 huyén, Hiép hoi nhan thdy, vé tam nhin lau dai va vdi yéu cau phat
trién do thi bén viing, thi “Duw thdo Nghi dinh” d& xuit mé rong pham vi cac khu vuc
khong dugc phép thuc hién cac du an “phdn 16 bdn nén” 1a c¢6 cin cir va ciing 13 dinh
huéng can thiét dé thyuc hién 10 trinh d6 thi héa, thic day hoat dong dau tu xay dung cac
du 4n nha chung cu cao ting, cic du 4n nha & duoc xdy dung hoan chinh theo quy
hoach va thiét ké duoc co quan c6 thim quyén phé duyét. Bi d6i véi kiém soat chit chd
cac hoat dong “phdn 16 ban nén” dé sir dung tiét kiém, hiéu qua quy dat. Tuy nhién,
cling phai quan tim nhu cau “phdn 16 bdn nén” tai mot s6 khu vuc cia cac dia phuong.

Do vay, chi nén cAm “phan 16 ban nén” tai cac quan ndi thanh, cic quin nji
thanh phat trién, thanh pho thudc tinh (thanh phé thugc thanh phd), cac thi tran,
cac phwong thude thi xi, khu vyc c6 yéu cau cao vé kién tric canh quan, khu Ve
trung tdm va xung quanh cdac cong trinh la diém nhan kién trac trong d6 thi; mit tién
cac tuyén duong cap khu vuc trd 1én va cac tuyén dudng canh quan chinh trong d6
thi trén dia ban thanh pho. Con tai cac xa thudc khu vuc nong thon cac huyén ngoai
thanh, ké ca tai Ha Noi, thanh phd Ho Chi Minh, Hai Phong, Pa Nang, Can Tho thi vin
c6 thé xem xét, cho phép mot sé du an “phdn 16 bdan nén” phu hop véi thuc tién cia dia
phuong.

c. Kién nghi:

Hiép hoi d& nghi stra d6i Khoan 17 Diéu 1 “Dir thdo Nghi dinh” sira doi, bd
sung Khoén 2 Piéu 41 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, nhu sau: “2. Chii ddu tu dw dn xdy
dung kinh doanh nha & dé ban hodc dé ban két hop cho thué can cir danh muc cong
trinh, di dan trong ké hoach sir dung ddt hang ndm cdp huyén da dwoc Hpi dong nhan
ddn cdp tinh théng qua, Uy ban nhdn déan cdp tinh phé duyét trong dé xdc dinh thudc
trieong hop dwoc chuyén nhwong quyén sie dung ddt dwdi hinh thire phan 16, ban nén tai
cdc khu viee khéng nam trong dia ban cdc quan néi thanh, quin néi thanh phat trién
(thanh phé thudc thanh phé) ciia thanh phé truc thugc T rung wong, thanh pho
thugc tinh, cic phwong thujc thi xa, cdc thi trin thudc huyén, vé khu viee chirc nang
quy hoach thanh pho trie thude Trung wong, thanh phé thudc tinh, khu viee c6 yéu cau
cao vé kién triic canh quan, khu viee trung tam va xung quanh cdc cong trinh la dzem
nhdn kién triic trong dé thi; mdt tién cdc tuyén dwong cap khu vuec tro lén va cdac tuyén
duwong canh quan chinh trong dé thi” (Ghi chii: Dw kién thanh Idp Khu do thi séng tao
phia Béng, bao gom qudn 2, qudn 9, qudn Thi Pirc, la don vi hanh chinh cdp thanh
phé thuéc thanh phé Ho6 Chi Minh).

6/- Vé dé xuat bo sung “Bteu 43e. Str dung dit thue hién dw dn diu tw xdy
dung nha ¢ ma c6 nguén géc gom dit & va cdc loai dit khdc theo quy dinh tai Piéu
10 ciia Ludt Dit dai” vao Nghi dinh 43/2014/ND-CP:

6.1)- Cac truwong hop du 4n sir dung dat dé phat trién do thi, nha 6-

Hi¢p hoi nhan thay, hién nay, thanh phd H6 Chi Minh c6 khoang 126 dy an nha
& thuong mai c¢6 quy dat hdn hop (gom dat ¢, ddt néng nghiép, ddt phi néng nghiép do



doanh nghiép nhdn chuyén nhwong theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai), khong
dat “chudn” 100% dat &, dang bi “dieng hinh”, bi ach tic cac thu tuc dau tu xdy dung
do cac quy dinh phap luat chua déng bo, tham chi bi xung d6t, din dén cac doanh
nghiép bi chon von va rat khé khan. Néu cac du an nay duoc thyc hién, chi tinh binh
quan mdi dy an c6 von dau tu khoang 1.000 ty dong, thi tong gia tri 1én dén 126.000 ty
ddng, s& tao ngudn thu thué gia tri gia tang khoang hon 10.000 ty ddng; néu loi nhuan
dat 20% tuong duong 25.000 ty dong, s& tao ngudn thu thué thu nhap doanh nghiép
khoang 5.000 ty dong va nhiéu ngudn thu ngan sach nha nuéc khéc nira.

q Hiép hoi nhan thiy, trong thyce tidn c6 cac truong hop du an st dung dat dé phat
trién do6 thi, nha ¢, nhu Khoan 18 Diéu 1 “Du thao Nghi dinh” da néu, nhu sau:

- Trwong hop 1: Trudong hop st dung dat thudc du 4n xay dung khu d6 thi moéi,
khu dan cu nong thon méi.

- Trwong hop 2: Trudng hop st dung dit ddi véi dat duge giao co thu tién sir
dung dit; hodc cho thué dat c6 thoi han tra tién mot 1an ca thoi gian thué, hodc tra tién
thué dat hang nam (bao gom truong hop quy ddt cé nguon géc do doanh nghiép tw boi
thwong gidi phéng mat bang, nhtmg theo quy dinh cua phap ludt vé dat dai, doanh
nghiép phai ky hop dong thué dit véi Nha nuéc va trd tién thué dit theo hinh thirc
trd tién mét lan cho cd thoi gian thué, hodc tra tien thué dat hang nim, hodc chi
dwoc ky hop dong thué dit ‘ngan han), ma nguoi st dung dat da hoan thanh nghia vu
tai chinh v61 Nha nudce va tién st dung dat, tién thué dat khong co nguon goc ngan sach
nha nudc va van con trong thoi han thué dat hoac hgp dong thué dit vin con hi€¢u
lwe, nay c6 nhu ciu dugc giao dat, chuyen muc dich st dung dit dé thuwe hién du
an dau tu xAy dung nha & theo quy hoach dworc cip c6 thim quyén phé duyét.

- Trwong hop 3: Trudong hop st dung dat c6 ngudn gdc do Nha nude cho thué
dat ngan han tra tién hang nam.

- Truwong hgp 4: Truong hop du an nha ¢ co quy dat do doanh nghiép nhan
chuyén nhuong quyén st dung dat, xen ké cac thira dit thudc nha nwéc quan ly.

- Truong hop 5: Truong hop du an nha 6 c¢6 quy dit hdn hop (gom dat & va
cac logi ddt khdc), khong dat “chudn” 100% dat & (theo quy dinh tai Khodn 4 Diéu
23 Ludt Nha ), mic du phu hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat dé phat trién nha
0, nhung khong dugc lya chon chu dau tu theo hinh thirc chi dinh chu dau tu va cling
dang bi ach tic tha tuc dau tu, xay dung.

6.2)- Két qua nghién ciu:

Hiép hoi réat hoan nghénh noi dung Khoéan 18 “Du thdo Nghi dinh” bd sung
Piéu 43e Nghi dinh 43/2014/ND-CP, néu duoc théng qua, s& gitip thio g& cac vuéng
mic, tao hanh lang phap 1y va méi trudng kinh doanh minh bach, thong thoang, dé
cac du 4n nha ¢ dwoc van hanh binh thwong, vira dong gép vao su nghiép phat trién
kinh t& xa hoi, vira ting ngudn thu ngan sich nha nudc, vira tao diéu kién cho doanh
nghiép phat trién.

Nghién ctru noi dung Khoan 18 “Dur thio Nghi dinh” d& xuat bo sung Diéu 43e
Nghi dinh 43/2014/ND-CP, Hiép hoi nhan thay:

(1) Péi véi “Trwong hop 4” (dy dn nha & c¢é quy dat do doanh nghiép nhin
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chuyén nhwong quyén sir dung ddt, xen ké cdc thira dat thuéc nha nwée quan 1), Hiép
ho6i nhan thiy, néu Khoan 13 Diéu 1 “Duy thdo Nghi dinh” sira dbi, bé sung Khoan 6
Piéu 16 Nghi dinh 43/2014/NP-CP dugc thong qua thi truong hop ndy sé duoc giai
quyét.

(2) P6i v6i “Trwong hop 5” (dw dn nha & cé quy ddt hon hop, gom dit ¢ va cdc
loai dat khac), khong dat “chudn” 100% dat &, nén khong duoc chi dinh cha dau tu
va ciing dang bi 4ch tic thu tuc dau tu, xdy dung, thi d3 dugc cac co quan nha nudc
xem xét, nhu sau:

a. Uy ban nhin dan thanh phé Hé Chi Minh di c6 Vin ban 5837/UBND-DT
ngay 17/10/2016 “kién nghi Thii twéng Chinh phii xem xét, chdp thudn ndi dung cung
lién quan lya chon chu dau tw du én bc%ng hinh thire chi dinh chi dau tw dw én dau tw
xdy dyng nha o thwong mai, cu thé: Poi véi dién tich dat thuéc dién cé ngudn goc do
dén bu ddt néng nghiép hodc dat chuyén dung, néu di dwoc xdc dinh la dat & trong do
an quy hoach dwoc co quan co tham quyén phé duyét hodc da co van ban cua co quan
c6 tham quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dat d@é trién khai dw dn xdy dwng nha
& hodc da dwoc ghi trong quyét dinh thu hoi dat khu thuwe hién gidi phdng mdt bang la
dé thye hién duw dn dau tw xdy dung nha & thi dién tich ddt dé dwoc coi la ddt 6.

b. Bd Xay dwng c6 Vin ban sd 805/BXD-QLN ngay 05/05/2016 phuc dap, nhu
sau: “Ké tir nam 2017, viéc chdp thudn, quyét dinh chii truong ddu ti, phé duyét dy an
dau tw xdy dung nha ¢ phdi can cir vao chwong trinh, ké hoach phdt trién nha 6 ciia
dia phwong (...). Bo Xdy dung théng nhdt véi dé nghi ciia Uy ban nhén dan TP. Ho Chi
Minh theo huéng: Poi véi dién tich dat ndng nghiép, dat chuyén diing, néu da dwoc xdc
dinh la dat & trong d6 dn quy hoach duoc co quan co tham quyén phé duyét hodc da co
van ban dwoc co quan c6 tham quyén cho phép chuyen muyc dich si dung dat dé trién
khai dw dan xdy dung nha & hodc da dwoc ghi trong quyét dinh thu héi ddt khi thwc hién
gidi phong mdt bang la dé thuc hién dw dn dau tw xdy dung nha ¢ thi dién tich dét dé
dwoc coi la dit 6. Khi nha dau tw ¢é quyén sir dung dat ¢ hop phdp theo quy dinh ciia
phdp ludt vé dat dai va c6 du diéu kién, nang lec lam chii dau tw dw dn theo quy dinh
ciia phdp ludt vé nha 6, phdp ludt vé kinh doanh bat déng san thi dwoc xem xét chi dinh
chi dau tw dir dn xdy dung nha & thuong mai theo quy dinh cia Ludt Nha & (...). Bd
Xay dung dé nghi Uy ban nhdn dan TP. Ho Chi Minh ¢é van bdn bdo cdo xin ¥ kién
chdp thudn ciia Thii twéng Chinh phii trie6e khi thiee hién chii trivong trén”.

c. Van phong Chinh pha da c6 Van ban 11153/VPCP-CN, ngay 19/10/2017,
truyén dat y kién chi dao cia Phé Thi twéng Trinh Pinh Diing, nhu sau: “I. Uy ban
nhédn ddn thanh phé Ho Chi Minh ra sodt, tong hop cdc trwong hop dang sir dung ddt
trén dia ban thanh phé cé nguén goc do dén bu dit néng nghiép hodc dit chuyen
ding, déap iing mét trong cdc diéu kién sau: (i) da dwoc xdc dinh la dit 6 trong do dn
quy hoach duwoc co quan co tham quyén phé duyét; (i) hodc da co van ban cua co quan
c6 tham quyén cho phép chuyén muc dich si dung ddt dé trién khai dw an xdy dung
nha 6; (iii) hodc dd dwoc ghi trong quyét dinh thu héi ddt khi thuwc hién gidi phong mdt
bang la dé thuc hién dw dn dau tw xdy dung nha 6. 2. Trén co sé két qua ra sodt néu
trén cua Uy ban nhdn dan thanh phé Ho Chi Minh, giao Bé Tai nguyén va Méi truwong
chii tri, phoi hop B6 Xay dwng, Bo Tai chinh nghién civu, xdy dwng vin ban quy pham
phdp lugt vé viéc giao dit theo hinh thirc chi dinh hodc chi dinh nha dau tw doi véi
dw dn dau tw xdy dwng nha & c6 tinh chat déc thi, riéng biét dam bdo co sé phdp Iy
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trong qua trinh thuc hién”.

d. Uy ban nhin dan thanh phé H6 Chi Minh méi diy di c6 Vin bin
1225/UBND-PT ngay 04/04/2020 bao cio Thu tuéng Chinh phu vé viée ra soat cac du
an nha & c6 quy dat hdn hop va lap lai kién nghi da dé xuét tai Vian ban 5837/UBND-
DT ngay 17/10/2016 (néu trén).

Tuy nhién, ni dung Piéu 43e Nghi dinh 43/2014/ND-CP cua “Duy thao Nghi
dinh’ lai khong phu hgp voi Khoan 4 Piéu 23 Luit Nha ¢ va cing khong thudc
thAm quyén ciia Chinh phii, ma thudc thim quyen ciia Uy ban Thudong vu Quoc
hdi va ciia Qudc hdi trong viée giai thich Luat, sira dbi Lut.

Do viy, dé giai quyét cac vueéng mic, khé khin, ach tic thi tuc diu tuw xay
dung ciia cic dr an nha & c6 quy dat hén hop khong dat “chuin” 100% dat &
(theo quy dinh tai Khoin 4 Diéu 23 Ludt Nha ), Hiép hoi dé nghi xem xét sira doi,
bd sung Khoin 4 Piéu 23 Luit Nha & trong Chwong trinh xdy dwng Luit ciia
Quoc hdi niam 2020, trong d6, cé6 P& an sira ddi, bd sung Luat Pau tw, hodc Pé an
sira doi, b6 sung Luat Xay dung.

7/- Nop ho so va tra két qua thwe hién thi tuc hanh chinh vé dat dai:

Hiép hoi hoan nghénh Khoan 20 Diéu 1 “Dy thdo Nghi dinh” sira d6i, bd
sung Piéu 60 Nghi dinh 43/2014/NP-CP, di quy dinh bd sung dich vu theo nhu
ciu va théa thuin voi nguodi st dung dat, chu so hitu tai san dé thuc hién thu
tuc “nop ho so va tra két qua thwc hién thu tuc hanh chinh vé dat dai”, ké ca nhan,
tra ho so tai nha.

Tuy nhién, quy dinh phai tra két qua giai quyét thi tuc hanh chinh, hoac
trao Glay chitng nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gin lién
v6i dat cho ngudi sit dung dét, chii sé hiru tai san gin lién voi dat, theo quy dinh
tai Khoan (5.a) Piéu 60 va Khoan (4.¢) Diéu 72 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, thi di
c6 bat cap 1am phat sinh tranh chip trong xi hoi, do sy thiéu théng nhat, thiéu
ddng bo giita cac quy dinh phap luat, nhu sau:

- Khoan 7 Diéu 26 Luat Nha &, quy dinh trach nhiém cua chu dau tu du an
xdy dung nha ¢ thuong mai “Trong thoi han 50 ngay, ké tir ngay ban giao nha ¢ cho
nguoi mua hodc ké tir thoi diém bén thué mua da thanh todn di tién theo théa thudn
thi phdi lam thii tuc dé nghi co quan nha nwéc cé thdm quyén cip Gidy chirng
nhé@n cho nguoi mua, nguoi thué mua nha o, trir truong hop ngu’b’i mua, thué mua ty
nguyén lam thi tuc dé nghi cdp Glay chimg nhan...” (Ghi chi: Nghi dinh
139/2017/NP-CP quy dinh xir phat chii dau tw chdm thwc hién thi tuc cap “sé6 doé” cho
khdch hang mua nha, véi mire phat c6 thé lén dén 01 1y dong).

- Khoan 1 Piéu 57 Luat Kinh doanh bat dong san, quy dinh “Truong hop
bén mua, bén thué mua chua dugc cap Gzay chitng nhdn quyén sir dung ddt, quyén
SG hitu nha & va tdi san khdc gdn lién véi dat thi bén ban, bén cho thué mua khong
dwoc thu qua 95% gid tri hop dong; gia tri con lai cua hop dong duwgc thanh
toan khi co' quan nha nuwdc cé thim quyén da cdp Gzay chirng nhan quyén sir dung
dat, quyén sé hitu nha & va tai san khéc gdn lién véi dat cho bén mua, bén thué mua”

- Khoan (5.a) Diéu 60 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, quy dinh: “a) Két qud
gidi quyeéet thu tuc hanh chinh phdi tra cho ngwoi sw dung dat, chu sé hiru tai sdn
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gdn lién véi dat...”".

- Khoan (4.¢) Diéu 72 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, quy dinh: “e) Trao Gi(i’y
chirng nhdn quyén su dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat
cho ngwoi duwoc cap”.

Can cu céc quy dinh trén day, chi dau tw dy 4n nha 0 (nhdt la dy dan nha
chung cu nhiéu can ho) thyc hién cac thu tuc va ngp ho so cap Glay chirng nhan
quyén s& hitu nha ¢, quyen st dung dat & va tai san gin lién voi dat(
d6”). Nhung khi tra két qua, thi chi dau tw lai khong dwoc nhan “sé dé” de
giao lai cho khach hang mua nha cua dy d4n, ma co quan tai nguyen moi tru’O’ng
tra “so do” cho ngudi st dung dat, chi sé¢ hiru tai sin gin lién véi dat (la
khdach hang mua nha cia dy dn), din dén phat sinh tranh chap, trong truong
hop ngudi mua nha dd nhan “sé d6”, nhung khéng thanh toan 5% gia tri hop
ddng mua ban nha con lai cho chu dau tu.

Hiép hoi dé nghi bd sung ‘,iéi twong “chii dau tw dw dn nha ¢” 13 nguoi
ndp va dugc nhén két qua giai quyét thu tuc hanh chinh, vao Khoan (5.a) bi¢u 60
Nghi dinh 43/2014/ND-CP, nhu sau:

“5. Viéc tra két qua gidi quyét thi tuc hanh chinh dwoc thyc hién nhuw sau:

a) Két qua giai quyet thu tuc hanh chinh phai tra cho nguoi sw dung dat, chii
SO hitu tai san gan lien véi dat, hodc chii ddu tw dw dn nha 6, trong thoi han
khong qud 03 ngay lam viéc ké tir ngay co két qua gidi quyét, triv truong hop quy
dinh tai Piém b Khodn nay. Chii dau tw dw dn nha & chiu trach nhiém giao lai
két qua gidi quyét thii tuc hanh chinh cho ngwoi siv dung dit, chii sé hivu tai sin
gdn lién véi dit, theo quy dinh ciia phdp ludt vé nha 6, phdp ludt vé kinh doanh
bt dpng sin”.

8/- Sira doi, bo sung Diéu 72 Nghi dinh 43/2014/ND-CP vé “Trinh tu, thii
tuc dang ky, cdp Gmy chirng nhan quyén s dung dit, quyén sé hitu nha o va tai
sdn khdc gdn lién véi dit cho ngwoi nhin chuyén nhwong quyen st dung dit,
mua nha 6, cong trinh xdy dwng trong cdc dw dn phdt trién nha ¢”

~ Hiép hoi co ban thong nhat v6i ndi dung Khoan 23 “Dy thio Nghj dinh” sira
do6i, b6 sung Diéu 72 Nghi dinh 43/2014/ND-CP va chi dé nghi sita doi Khoan
(4.¢) “Trao Gmy chirng nhan quyen su dung dt, quyen so hitu nha o va tai san khac

gan lién véi ddt cho ngwoi dwoc cip”, dé thong nhat v6i Khoan (5.a) Piéu 60 Nghi
dinh 43/2014/ND-CP, nhu Hiép hoi da dé xuat tai Muc 7 Vian ban nay, nhu sau:

“e) Trao Glay chirng nhan quyen st dung dat, quyen SO hitu nha o va tai san
khdc gan lién véi dat cho nguoi dwoe cdp, hodc chii dau tw dw dn nha 6.

9/- Quy dinh vé tach thira ddi véi tirng loai dat:

Diéu 143 va Diéu 144 Luat Pat dai 2013 chi quy dinh tach thira dat dbi
voi “dit ¢ tai nong thon” va “ddt & tai dé thi”. Luat Dat dai 2013 khong quy
dinh tach thiwra dat abi voi turng loai dat, cac loai dat khong phai dat é.

Theo quy dinh phap luat hién nay, dé thuc hién tach thtra hodc hop thua Q6i voi
cac loai dat khéc, thi phai 1ap dl,l" an dau tu phu hop voi muc dich st qdung d@t theo
quy hoach, ké hoach st dung dat va dugc co quan nha nudc c6 tham quyén phé
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duyét.

Trén thyc té, d3 phat sinh nhu ciu tach thira dat dbi véi cac thira dit nong
nghiép nim xen cai trong khu dan cw hién hiru thudc cac quan ndi thanh, cac
quan ndi thanh phat trién, cac thi trdn, cac diém dan cu nong thon thudc cac huyén
trén dia ban thanh phé H6 Chi Minh, cling nhu tai céc tinh, thanh phé khac.

DPé giai quyét nhu ciu tach thira nay, Uy ban nhan dan thanh phé HO Chi
Minh d3 quy dinh tai Khoan (2.a) va Khoan 4 Diéu 3 Quyét dinh 33/2014/QD-UB ngay
15/10/2014, nhu sau: “2. Poi véi thiva dit nam trong khu dan cw hién hivu: a) Trieong
hop thira dat khéng thudc khu viee Nha nuée phdi thu hoi dé dau tw theo quy hoach
hodc ké hoach sir dung dat dwoc duyét: Uy ban nhdn déan qudn, huyén can cir nhu cau
clia nguoi sit dung dat, xem xét tirng truong hop cu thé dé gidi quyet chuyen muc dich
st dung dit toan b thira dat hodc mét phan thira dat sang dat 6, dong thoi voi viéc
thwe hién tich thiva dét. Thira dat sau khi chuyén muc dich sir dung dat va tach thira
phdi dam bdo cdc diéu kién quy dinh tqi DPiém b, Khodn 1, Diéu nay (...); 4. Cin cie
quy hoach dé xem xét gidi quyet tach thira, chuyén muc dich siv dung dit sang dit
& ciia hé gia dinh, cd nhdn...” (Ghi chii: Cdc thira dét néng nghiép nam xen cdi trong
khu dan cw thuoc cdac qudn noi thanh, cac quan noi thanh phat trién, cdc thi tran,
cac diém dan cw néng thén, trén thyc té dd khong con san xudt néng nghiép va da
tré thanh dat xdy dwng nha ¢ tir hang chuc nam truwdc).

Tuy nhién, Hiép hoi c6 quan ngai vé quy dinh tai Khoan 31 Piéu 2 Nghi dinh
01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 di bé sung Diéu 43d vao Nghi dinh 43/2014/ND-
CP, quy dinh: “Piéu 43d. Uy ban nhén dan cdp tinh quy dinh dién tich téi thiéu dwoc
phép tich thiva déi véi tieng loai dit cho phi hop véi diéu kién cu thé cia dia
phurong”, c¢6 thé dan dén tinh trang cac dau nau, doanh nghiép “bdt lirong” 1oi dung
tach thtra tran lan va bién tudng thanh dat ¢, 1am pha v& quy hoach phat trién do thi, c6
thé anh huong dén an ninh, trat tu x4 hoi cua dia phuong. Do viy, rat cén thiét phai bo
sung quy dinh cac diéu kién chit ché khi tach thira d6i voi “tirng loai ddt”.

Dé ting cuong hi¢u lyc, hiéu qua cong tac quan ly nha nudce dbi voi viée cho
phép “tach thira doi vdi tieng logi ddt”, Hiép hoi tan thanh Khoan 24 Diéu 1 “Dy thdo
Nghi dinh” bo sung Khoan 5 DPiéu 75 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, nhu sau: “5. Uy
ban nhén dén tinh can civ vao quy hoach, ké hoach siv dung dit, quy hoach chi tiét
xdy dung va diéu kién cu thé tai dia phwong dé quy dinh cu thé d‘iéu kién tach thira
ddt, diéu kign hop thira dit theo tirng logi dit”.

Va d‘é dam bdo tinh ,théng nhét cua he théng phap luat, Hiép hoi d;é nghi bo sung
quy dinh v& “tdch thira dat, hop thira dat theo tirng logi dat”, khi Quoc hoi xem xét
stra o1 Luat Bat dai 2013.

I1. Sira d6i, bo sung Nghi dinh 47/2014/ND-CP:

Hiép hoi thdng nhat véi cac nodi dung cta “Dy thdo Nghi dinh” stta d6i, bd
sung mot s0 diéu cua Nghi dinh 47/2014/ND-CP va c6 y kién dé xuat bo sung, nhu sau:

1/- Quy dinh vé “gidi quyét ché 6 tam thoi (tam cu)”:

- Khoan 1 Diéu 85 Luat Pit dai quy dinh Uy ban nhdn dan cdp tinh, Uy ban
nhan dan cap huyén c6 trach nhiém té chire ldp va thuc hién dw dn tdi dinh cu trudc
khi thu hoi ddt”. Luat Dat dai tuy khong quy dinh truc tiép vé chinh sach hd trg “gidi
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quyét ché & tam thoi (tgm cu)”, nhung tai Khoan (2.d) Dicu 83 Luat Pat dai, quy dinh
cac khoan ho trg khi Nha nudc thu hoi dat, trong d6 ¢6 chinh sach “d) Ho tro khac”.

- Khoan 3 Diéu 89 Ludt Nha &, quy dinh vé& giai quyét “chd & tam” trong
truong hop Nha nudc thuc hién bao tri hodc cai tao nha &, nhu sau: “3. Truong hop bén
thué nha ¢ phdi chuyén ché & dé thuce hién viéc bao tri hodc cdi tao nha & thi cdc bén
théa thudn vé ché & tam va tién thué nha & trong thoi gian bdo tri, cdi tao; trirong hop
bén thué nha ¢ tw lo ché 6 va da tra trude tién thué nha & cho ca thoi gian bdo tri hodc
cdi tao thi bén cho thué nha & phdi thanh todn lai sé tién nay cho bén thué nha ¢...”.

- Khoan 3 Diéu 116 Luit Nha &, quy dinh vé giai quyét “ché & tam thoi hodc
thanh todn tién dé nguoi dvoc tdi dinh cu tw lo ché & trong thoi gian cdi tao, xdy
duwng lai” trong trudng hop Nha nuéc du tu cai tao, xay dyng lai nha chung cu, nhu
sau: “3. Truong hop Nha nudc ddu tir cdi tao, xdy dung lai nha chung cuw thi chu dau tu
dy dn phdi lo ché & tam thoi hodc thanh todn tién dé nguoi dwoc tdi dinh cu tw lo ché
& trong thoi gian cdi tao, xdy dwng lai; truong hop doanh nghiép kinh doanh bdt dong
san va chu so hitu thoa thugn dau tw cdi tao, xdy dung lai nha chung ciwe thi cdc bén

i3}

théa thudn vé ché 6 tam thoi ciia chii s6 hitu trong thoi gian cdi tao, xdy dung lai”.

- Piéu 25 Nghi dinh 47/2014/ND-CP, quy dinh “Ngodi viéc hé tro quy dinh tai
cdc Diéu 19, 20, 21, 22, 23 va 24 ciia Nghi dinh nay, can cir vao tinh hinh thyc té tai
dia phwong, Chu tich Uy ban nhdn dan cap tinh quyet dinh bién phap hé tro khic dé
bdo dim cé chd 6, on dinh doi song...”, ciing c6 thé hiéu 1a bao gdm ca hd trg chd &
tam thoi (tam cu) trong truong hop cho tai dinh cu.

Hiép hoi nhan thiy, Luat Dat dai 2013 da quy dinh Uy ban nhan déan cap tinh chi
dao lap va thwe hién dw 4n tai dinh cw trudce khi thu hdi dat, dé khéc phuc tinh trang
ngudi dan bi thu hoi dat & ma khong c6 chd ¢ nhu d3 xay ra trude day. Tuy nhién, trén
thuc té, co nhitng dy an chinh trang do thi, xay dung két cdu ha téng do thi (dién hinh
la dw dn xdy dwng lai nha chung cw cii), nguoi dan bi thu hdi dat, duoc tai dinh cu tai
chd hoidc trén dia ban quan (huyén), hodc quan (huyén) lién ké, nhung phai cho xay
dung lai nha chung cu dé duoc tai dinh cu, nén can phai c6 chinh sach hd tro “gidi
quyét ché & tam thoi (tam cuw)”’ trong thoi gian ndy.

Do vay, Hiép hoi chi d& xuit bd sung thém quy dinh vé “gidi quyét ché & tam
thoi (tam cw)”, d¢ quy dinh chi tiét Khoan (2.d) Diéu 83 Luat Dat dai, vé chinh
sach “Hé tro khdc”, d6i voi truong hop Nha nude thu hdi dat & dé thuc hién du an
chinh trang, phat trién d6 thi, ma nguoi bi thu hdi dat & duge giai quyét tai dinh cu (c6
thé tdi dinh cw tai cho, tai dinh cw noi khdc), nhung do phai cho doi xay dung nha tai
dinh cu nhu truong hop xay dung lai cac chung cu cti, nén can phai c6 chinh sach hd
trg “gidi quyét ché ¢ tam thoi (tam cuw)”, vao Piéu 25 Nghi dinh 47/2014/NP-CP, nhu
sau:

“Piéu 25. Hé tro khdc doi véi ngwoi sie dung dit khi Nha nwéc thu héi dit

Ngoai viéc hé tro quy d,l'nig tai cac biéu 19, 20, 21, 2%, 23 va 24 cua Ngh’,z' dinh
nay, can cir vao tinh hinh thyc té tai dia phwong, Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh
quyét dinh bién phdp ho tro khdac de bao dam c6 ché & tam thoi (tam cw) trong thoi

gian cho tdi dinh cu, on dinh doi song, san xudt va cong bang déi véi nguoi c¢é dat thu
hoi...”.
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2/- Vé diéu kién dwoc hd tro cho thué dat dé tiép tuc san xuat, kinh doanh
d6i véi treong hgp Nha nwée thu hdi dat vi muc dich quoc phong, an ninh; phat
trién kinh té - xa héi vi lgi ich qudc gia, cong cong ma ngudi sir dung dit khong
dugc bdi thwong vé dat:

Khoan 2 Diéu 2 “Dw thio Nghi dinh” bd sung Diéu 19a vao Nghi dinh
47/2014/ND-CP, trong d6 c6 Khoan (3.b) vé diéu kién dé duoc hd trg cho thué dat dé
tiép tuc san xuat, kinh doanh, ddi véi trudng hop: “b) Thoi han sir dung ddt con lai tinh
dén thoi diém cé quyét dinh thu hoi ddt ciia co quan nha nude cé tham quyén toi thiéu
béing 2/3 thoi han thué dit ghi trong hop dong thué dat”.

Hiép hoi nhan thiy, néu quy dinh “¢6i thiéu bang 2/3 thoi han thué dat” thi khé
cho to chirc, caA nhan thué dat va khong hop 1y, boi 18, thoi han thué dat toi da, phd
bién 14 50 ndm, 2/3 thoi han s& 14 36 nim, ma chi nén quy dinh diéu kién con trong
thoi han thué dit. Hon nita, néu to chirc, c4 nhin c6 nhu cau tiép tuc thué dat dé san
xuét kinh doanh, thi co’ quan nha nuéc cé quyén xem xét va quyét dinh viéc cho thué
dit khac dé san xuat kinh doanh véi thoi han cho thué dat phu hop véi diéu kién
thue té ciia dia phwong.

Do vay, Hiép hoi dé xut hoan thién noi dung quy dinh diéu kién cua Khoan (3.b)
Piéu 19a Nghi dinh 47/2014/ND-CP, nhu sau: “b) Con trong thoi han thué dit ghi
trong hop dong thué dat”.

Noi nén: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
- Nhu trén; CHU TICH

- Thuong truwc Thanh iy TP Ho Chi Minh;
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- Ban Chap hanh HH;
- Quy vi Hoi vién;
- Luu VP. Lé Hoang Chau
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