UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc 1ap - Tw do - Hanh phic
-000--------

HIEP HOI BAT PONG SAN ‘
S0: 73/2021/CV- HOREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 19 thang 08 nam 2021

“V/v B40 c&o nghién ciu ra soat mét sé
quy dinh “bat cdp” cua Ludt Nha o
2014”

Kinh gri: - Thi twéng Chinh phi
- B0 Xay dung

Hiép hoi Bt dong san thanh phd H6 Chi Minh (HoREA) nhiét liét hoan nghénh Tha
tuéng Chinh pht Pham Minh Chinh d4 ky ban hanh Nghi quyét 66/NQ-CP ngay 01/07/2021
ctia Chinh phu vé “Phién hop chuyén dé vé xdy dung phdp ludt thang 06 nam 2021 (Nghi
quyét 66/NO-CP), c6 ¥ nghia dic biét quan trong va cé tinh dt pha trong cong tic xay
dwng phap luat trong thoi gian toi.

Nghi quyét 66/NQ-CP xac dinh “Cong tac xay dung thé ché, phap ludz 1a mér trong 3
dét phé chién lwoc, 1a nhigm vu trong tam trong theéi gian téi (...) Cdn tich cwe, chi déng,
sang tao, quyét liét thue hién cac gidi phap dé khic phuc triét dé nhiing bdt cdp, han
ché trong cong tac xay dung phap ludz, siét chat kif ludt, ki ciong hanh chinh, 1am rd trach
nhiém ciia tieng co quan, don vi, ca thé hoa trach nhiém c& nhan, nhdr 1a trach nhiém ciia
nguwoi dirng dau trong cong tac xay dung phap ludt, tao chuyén bién quan trong trong viéc
thuee hién nhiém vi, nang cao chdt lirgng, hiéu qud hoat déng ciia tirng bé, co quan, don vi
duoc giao xay dung phap lugr”.

Day 14 lan dau tién, Chinh pha yéu cau “lam rd trach nhiém ciia tieng co quan, don
vi, c& thé hod trach nhiém ca nhan, nhat la trach nhié¢m cia ngwoi dirng dau trong cong
tac xay dung phap ludr”.

Véi tinh than rat quyét liét, khan truong, ngay 14/08/2021, Thu tudéng da gui Cong
dién chi dao 10 b gom Bo Ké hoach va Pau tu, Bo Tai chinh, Bo Cong Thuong, Bo Tai
nguyén va Moi truong, Bo Xay dung, Bo Giao thong vén tai, Bo Nong nghiép va Phat trién
ndng thén, Bo Thong tin va Truyén thong, Bo Tu phap, Bo Noi vu uu tién ngudn luc dé ra
soat, diéu chinh ngay 29 Luit dang giy anh hwéng téi diu tw, kinh doanh va
ngay 17/08/2021, Thu tuéng da chu tri cugc hop dau tién cua Chinh phu (Khoa mdi) vé thé
Che, phap luat, dé xuat Quoc hoi thong qua mot s6 Dé an Luat, trong d6 c6 Dé an Luat stra
d6i, bd sung mot sé diéu ciia mot sé luat, dé thao gé kho khin cho dau tw, sin Xuit,
kinh doanh.

Dé gdp phan ning cao chét luong cong tac xay dung phap luat trong thoi gian t6i theo
chi dao ctia Chinh phu tai Nghi quyét 66/NQ-CP va ngin ngira hién tugng “lobby chinh
sach, tham nhing chinh sach, lgi ich nhém” trong cong tac xay dung phap luat, Hi¢p hoi
dang nghién ctru, rd sodt mot sé quy dinh phap luat “bdr cdp” vé dau tu xay dung, nha &,
kinh doanh bat dong san, dat dai.

Trude hét, Hiép hoi xin duoc bao cao két qua nghién ciru rd soat mot sé quy dinh“bdt
cdp” chia Luat Nha ¢ 2014, nhu sau:



1/- “Ach tdc, vwong mic” vé cong nhan chi dau tw dw 4n nha & thwong mai dbi
véi mot sé treong hop nha dau tw co quyén siv dung dat trong giai doan 2015-2020 va
du béo tiép tuc “ach tdc, vwdng méc” trong giai doan tiép theo ké tir ngay 01/01/2021
tro di:

CO mot cau hoi dat ra 13, vi sao trong giai dean 2015-2020, Luat Nha ¢ 2014
chi céng nhan chii dau tw dw 4n nha ¢ thwong mai ddi véi 1 trudmng hop duy nhit [a
nha dau twcé quyén sic dung “ddr ¢” (cO 100% ddit ) va ké tir ngay 01/01/2021 chi
néi “nat thédr” cho thém 1 trwdmg hop dwece cong nhan chi diu tw ddi véi nha dau
tw “cO quyén si dung dit ¢ hop phap va céc logi ddt khac”, nhung van loai bé, khong
cong nhan cha dau tw dw 4n nha ¢ thwong mai ddi véi cac trwong hop nha dau tw
dwoe Luat Pat dai 2013 cho phép nhan chuyén nhwong quyén sir dung dat nong
nghiép, hodc dat phi ndng nghiép khong phai la “ddt 6”, phu hop véi quy hoach, ké
hoach sir dung dét, quy hoach xay dwng nha & (?!)

Hiép hoi nhan thay, mot sé quy dinh dudi ddy cia Luat Nha & 2014 khong théng
nhat va khéng phl hep véi cac quy dinh ciia Luat Dat dai 2013, Luat Pau tu 2020, Luat
Xay dung (sita doi) 2020, boi 18 cac luat nay cho phép té chie kinh té duoc nhan chuyén
nhwong quyén sir dung dat (bao gom dat &, dat ndng nghiép, ddt phi ndng nghiép khdng phdi
la ddt &) phu hop véi quy hoach, ké hoach str dung dét, quy hoach xay dung nha & dé thuc
hién du 4n dau tu, trong d6 c6 du an nha & thuong mai; Sau khi nha dau tu c6 quyén st dung
dat thi duoc “co quan nha nude ¢ tham quyén chdp thudn chi trwong dau te dong thoi Vi
chdp thudn nha ddu te”, ddng thoi quy dinh “chu dau tw 1a nha dau tw dwoc co quan nha
nude ¢ tham quyén chdp thudgn”, nhu sau:

1.1)- So sanh, doi chiéu cac quy dinh ciia Luat Nha & 2014 véi cac quy dinh ciia
Luét Dat dai 2013 vé chi dinh chi dau tw dy an nha ¢ thwong mai doi véi trudng hep
nha dau tw c6 quyen sir dung dat, trong giai doan 2015-2020:

a. “Bdt cdp, vwéng mic”do quy dinh cia Luat Nha & 2014 va Nghi dinh
99/2015/NP-CP trong giai doan 2015-2020 chi cho phép lwa chon chi diu tu thong qua
hinh thire “chi dinh chii dau fw” dw an nha & thwong mai déi véi 1 trudmng hep duy nhat
la nha diu tw c6 quyén sir dung “ddt 6 (c6 100% dit 6):

- Hiép hoi nhan thay, diém ¢ Khoan 2 Piéu 22 va Khoan 4 Piéu 23 Luat Nha ¢
2014 c6 médi quan hé phu thude IAn nhau.Piém c Khoan 2 Diéu 22 Luat Nha &
2014 (trwée khi duoc sira doi, bo sung tai diém b Khoan 1 Diéu 75 Ludt Pdu tw 2020) quy
dinh: ““c) Chi dinh chii ddu tw trong truong hop nha dau tw ¢6 di diéu kién quy dinh tai
Piéu 21 cia Ludt ndy, c6 quyén sik dung dit hgp phép theo quy dinh tai Khodn 1 va Khodn
4 Piéu 23 cua Ludt nay”.

- Khoan 1 Piéu 23 Luat Nha & 2014 (trwée khi duwoc sita doi, bo sung tai diém c
Khodn 1 Piéu 75 Ludt Pau i 2020) va Khoan 4 Diéu 23 Luat Nha & 2014 quy dinh truong
hop nha dau tu: “1. Sir dung dién tich ddt ¢ thugc quyén sir dung hop phap dé xay dung nha
& thuwong Mai...; 4. Nhdn chuyén quyén sir dung dit 6 theo quy dinh cia phdp ludt vé ddt dai
dé xdy dung nha ¢ thuwong mai”.

- Khoan 2 Diéu 18 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP (trudc khi duoc sira doi, bo sung tai
Khodn 5 Piéu 1 Nghi dinh 30/2021/ND-CP) quy dinh “2. Truong hop té chize, hg gia dinh,
ca nhan co quyén si dung dit ¢ hop phap phi hop véi quy hoach xay dung nha ¢, quy
hoach, ké hoach sir dung dat da dwoc co quan cé tham quyén phé duyet, €6 du diéu kién lam
chi ddu twr theo quy dinh tai Piéu 21 ciia Ludt Nha ¢ va ¢ nhu cdu tham gia ddu tw xay



ding nha ¢ thi S¢ Xay dung kiém tra va bdo cdo Uy ban nhan dan cdp tinh quyét dinh giao
cho nha dau tw do lam cha dau tw”.

(Ghi cha: Ludr Nha o 2014 c6 hiéu luc ké tir ngay 01/97/2015, Ngh;“d,inh
99/2015/Nb-CP cO hiéu |Lr§ ké tzr ngay 10/12/2015 va Khodn 1 Dieu 75 Ludt Dau tw
2020 sura doi, bo sung mot so diéu cua Ludt Nha ¢ 2014, c6 hiéu luc ké tir ngay 01/01/2021)

b. “Bat cdp, vwdng mic” trong giai doan 2015-2020 do quy dinh tai Khoan 1,
Khoan 4 Di{eu 23 ITUzjt Nha & 2014 va Khoan 2 bieéu 18 Nghi dinh 99/2015,/ND-
CP khong thong nhat va khéng phu hgp véi mét so quy dinh sau day cua Luat Pat dai
2013:

- Piém b Khoén 1 Diéu 169 Luat it dai 2013 quy dinh: ““b) Té chire kinh té, hg
gia dinh, ca nhan dwgc nhdn chuyén quyén si: dung dat thong qua nhdn chuyén nhwong
quyén su dung dat, trir truong hop quy dinh tai Diéu 191 cua Ludt nay”.

- Khoén 2 Piéu 191 Luat Pat dai 2013 quy dinh: “2. Té chize kinh té khong duwoc
nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat trong lia, dat rimg phong hé, dat rimg déic dung
cia hg gia dinh, c& nhan, trie trwong hep dwoc chuyén muc dich sir dung ddt theo quy
hoach, ké hoach sir dung dat da dwege co quan nha nuée c6 tham quyén phé duyét”.

- Khoan 1 Piéu 193 Luit Pat dai 2013 quy dinh: “To chiec kinh te, ho gia dinh, ca
nhan dwgc nhdn Chuyen nhwgng, nhan gop von, thué quyén sir dung dit nong nghiép daé
thuee hién dir &n ddau tir san xudt, kinh doanh phi ndng nghiép khi c6 du cac diéu Kién sau
ddy: 1. C6 van ban chdp thudn ciia co quan nha nudée c6 tham quyén déi Véi té chire kinh té
nhdn chuyén nhwong, nhdn gop vén, thué quyén sir dung dat ndng nghiép dé thuee hién die
an”.

c. Nhan xét vé cac “bdt cdp, vwdng mic” cia diém ¢ Khoan 2 Piéu 22 va Khoan 1,
Khoén 4 Piéu 23 Luat Nha ¢ 2014 va Khoan 2 Diéu 18 Nghi dinh 99/2015/ND-CP trong
giai doan 2015-2020:

(1) Trong giai doan 2015-2020, v&i cac quy dinh tai diém ¢ Khoan 2 Diéu 22 va
Khoan 1, Khoan 4 Piéu 23 Luat Nha & 2014 va Khoan 2 Piéu 18 Nghi dinh 99/2015/ND-
CP chi cho phép chi dinh chii ddu tw dw 4n nha & thwong mai di véi 1 trwdmg hep duy
nhat 12 nha dau tu c6 quyén sir dung “ddt ¢ (c6 100% dit d).

Con lai, tit ca c4c trwdomg hop nha diu tw nhan chuyén quyén sir dung dit thong
qua nhan chuyén nhwong quyén sir dung dat cac loai dit theo ding quy dinh ctia Luit
Piat dai 2013 phu hop vé6i quy hoach, ké hoach st dung dét, quy hoach xay dung nha & bao
gom 04 truong hop nha dau tu: (i) CO dédr ndng nghiép “ndam xen ké” véi dit 6; (ii) CO dit
phi ndng nghiép “nam xen ké” véi dit é; (iii) C6 100% ddt ndng nghiép; (iv) C6 100% dit
phi néng nghiép khong phdi |a ddt ¢, déu khong dwge Luit Nha & 2014 cong nhéan 1a chi
diu tw du 4n nha & thwong mai ?!

Pang luu y 1a diém ¢ Khoan 2 Diéu 22 Luat Nha & 2014 da s dung chuan xac
chir “ddt” khi quy dinh “chi dinh chii ddu twtrong truong hop nha dau nr co quyén sir
dung dit hop phap” phl hop véi Luat Pat dai 2013. Nhung rat dang tiée 1a Khoan 1 va
Khoan 4 Diéu 23 Luat Nha ¢ 2014 lai st dung chix “ddt 6”, “ddt ¢ hop phdp” khong thong
nhat va khdng dong bd voi ca diém ¢ Khoan 2 Diéu 22 Luat Nha ¢ 2014 va véi cac quy
dinh ctia Luat Dat dai 2013 (néu trén).

(2) Trong ldc cac quy dinh caa Lujt Pit dai 2013 (néu trén) cho phep cac t6 chirc
kinh té, nha diu tw dwec nhan chuyén nhwong quyén sir dung dit, bao gom dat &, dat



néng nghiép (ké cd truong hop 100% ddt ndng nghiép), hodc dat phi ndng nghiép khong
phai 1a dit & (ké cd trwong hop 100% dér phi ndng nghiép khoéng phdi 1a ddt ¢) phu hep
véi quy hoach, ké hoach sir dung dat, quy hoach xay dwng nha & dé thwe hién dw an
dau tw, trong d6 c6 dw an nha & thwong mai, chir khong chi giéi han trong pham vi
loai “dét ¢” nhw quy dinh ciia Luat Nha & 2014.

~ (3) Khodn 4 iéu 23 Luét Nha ¢ 2014 quy dinh treong hop nha dau tu “nhdn chuyén
quyén su dung dat o theo quy dinh cia phap lugt vé dat dai”.

Méc di Khoan 4 Dicu 23 Luat Nha & 2014 yéu ciu thuc hién “theo quy dinh ciia
phap ludt vé dit dai”, nhung no6i dung Khoan 4 Piéu 23 Luat Nha & 2014 lai “khong hoan
toan théng nhdt va khong hoan toan phl hep véi cac quy dinh ciia phép ludt vé dit dai”.

Boi I€, cac quy dinh cua Luat Pat dai 2013 (néu trén) khong chi cho phép nha dau tu
duoc nhén chuyen quyén st dung dit &, ma con cho phep nha dau tu dugc nhan chuyén
quyén sir dung dat c4c loai dat phi hop v6i quy hoach, ké hoach st dung dit dé thuc hién
du 4n dau tu.

1.2)- “Bdt cdp, vwong mdc” vé cdng nhan chit diu tw dw 4n nha & thwong mai
theo quy dinh tai diém ¢ Khoan 2 Diéu 22 va Khoin 1 Piéu 23 Luat Nha & 2014 (duwgc
sita doi, bo sung tai Khodn 1 Piéu 75 Ludt Pau tw 2020) va Khoan 4 Piéu 23 Luat Nha &
2014 trong giai doan ké tir ngay 01/01/2021 tré di, trén co' sé so sanh, déi chiéu véi cac
quy dinh cia Luat Pat dai 2013, Luat Pau tw 2020, Luat Xay dwng (Sita doi) 2020 vé
treong hep nha du tw c6 quyén sir dung dat:

Hiép hoi nhan thiy, diém ¢ Khoan 2 Diéu 22 Luat Nha ¢ 2014 d4 dugc sta doi, bo
sung tai diém b Khoan 1 Piéu 75 Luat Dau tu 2020, nén giira diém ¢ Khoan 2 Diéu 22 va
Khoan 1, Khoan 4 Diéu 23 Luat Nha ¢ 2014 khéng con méi quan hé phu thude lan
nhau nhu trude ddy. Tuy nhién, vin con cac “bét cdp, vwéng mic” nhu sau:

a. Quy dinh cia Luat Nha ¢ 2014:

- Piém ¢ Khoan 2 Piéu 22 Luat Nha ¢ 2014 (dwoc sia doi, bé sung tai diém b
Khodn 1 Diéu 75 Ludt Pau tw 2020) quy dinh: “c) Chdp thugn nha ddu tw theo quy dinh
ciia Ludt Pau tw. Trirong hop ¢6 nhiéu nha dau tw dwoc chdp thudn thi viée xac dinh chu
dau tw theo quy dinh cua Ludt Xay dung. Chinh phi quy dinh chi tiét diém nay” (sau ddy
goi la diém ¢ (méi) Khodn 2 Diéu 22 Ludt Nha ¢ 2014).

- Khoan 1 Piéu 23 Luit Nha & 2014 (duwoc sira doi, bé sung tai diém ¢ Khodn 1
Piéu 75 Ludt Pau tw 2020) va Khoan 4 Piéu 23 Luat Nha ¢ 2014 quy dinh hinh thac sir
dung dat ciia nha dau tu “1. C6 quyén sik dung dit & hgp phéap va cac logi dat khéc duoc co
quan nha nudc c6 thim quyen cho phép chuyén muc dich sir dung dat sang lam dit
¢ (...) 4.Nhdn chuyén quyen sir dung dét é theo quy dinh cia phap ludt vé dat dai dé xay
ding nha ¢ thirong mai” (sau day goi 1a Khodn 1 (méi) Piéu 23 Ludt Nha ¢ 2014).

- Khoan 2 Piéu 18 Nghi dinh 99/2015/ND-CP (duwoc sira doi, bo sung tai Khodn 5
Piéu 1 Nghi dinh 30/202MVD-CP) quy dinh cdng nhan chu dau tu dy &n nha & thuong mai
dbi v6i nha dau tu “cod quyén si dung dét ¢ hop phap”; hoic * ‘co quyén sir dung dit 6 hgp
phap va céc loai ddt khac dme co quan nha nwéc c6 tham quyen cho phép chuyen muc dich
st dung ddt sang lam dat ¢”; hodc “nhdn chuyén nhwang quyén sir dung dit & theo quy dinh
Ciia phap ludt vé ddt dai dé xay dung nhd ¢ thiwong mai” (sau day goi 1a Khodn 2 (méi) Piéu
18 Ngh; dinh 99/2015/ND-CP).



b. Khoan 1 (méi) Piéu 23 Luat Nha ¢ 2014 va Khoan 4 Diéu 23 Luat Nha ¢ 2014
va Khoan 2 (mgi) Piéu 18 Nghi dinh 99/2015/ND-CP khong théng nhat va khong phu
hop véi mdt sé quy dinh cia Luat Pat dai 2013, Luat Pau tw 2020, Luat Xay dung (Sita
doi) 2020 ké tir ngay 01/01/2021 tré di:

- Céc quy dinh ciia Luat Dat dai 2013 cho phép to chirc kinh € dugc nhan chuyén
nhuong quyén st dung dat cac loai dat (nhw da néu tai Muc 1.1 trén day).

- Piém a Khoan 1 Piéu 29 Lust Pau tw 2020 quy dinh co quan nha nudc ¢6 tham
quyén chap thuan chu truong dau tu dong thoi vai chap thuan nha dau tu trong truong
hop “a) Nha dau tw c6 quyén sir dung dat theo quy dinh cua phap ludr vé dat dai”.

- Khoan 2 Piéu 7 Luit Xay dung (sira d6i) 2020 quy dinh “chi ddu tw 14 nha dau
tw dwoc co quan nha nwée c6 tham quyén chdp thudn”.

c. Céc “bdt cdp, vudng mdc” ctia Khoan 1 (Mmdi) va Khoin 4 Piéu 23 Luat Nha &
2014 va Khoan 2 (mgi) Dieu 18 Nghi dinh 99/2015/ND-CP ke tir ngay 01/01/2021 tré di:

(1) Khoan 1 (méi) Biéu 23 Luat Nha ¢ 2014 va Khoan 2 (méi) Piéu 18 Nghi dinh
99/2015/ND-CP chi néi thém “nat thdr”, bé sung thém 1 trwong hep dwee cong nhin
chii dau tw dy 4n nha & thwong mai déi véi nha dau tw “cé quyén si dung dit & hop
phap va cac logi dit khac” (c6 cac logi dit khac “nam xen ké” véi dat 6), nhung vin loai
bé, khong cong nhan chi dau tw dg an nha ¢ thwong mai ddi véi cac truwong hgp nha
diu tu c6 quyén sir dung dat ndng nghlep (co 100% ddt nong nghiép), hoac c6 quyen sir
dung dit phi ndng nghiép khong phai la dat & (c6 100% dar phi ndng nghiép khdng phai
|a ddt ¢), nhu vi du sau day:

Vi du: Nha dau tue A c6 quyén sir dung ddt 50 ha dat trong cay cao su thuge khu viee
quy hoach dé thi san bay Long Thanh; hodc nha dau nur B ¢6 quyen sir dung dat 1 ha dat nha
xuong tai qudn 4, thuge déi tuwong di doi do sdn xudat gay & nhiém (ddt phi néng nghiép
khong phdi 1a ddt ¢) thuge quy hoach khu dan cu cao tang.

Néu trong cac khu ddt d6 c6 “dat ¢, du chi 1a 1 can nha nhé co dién tich vai chuc
mét vuﬁng,‘th‘l nha dau tw duwoc cong nhdn chu dau tu dw an nha ¢ thuong mai theo Khodn
1 (mai) Piéu 23 Ludt Nha ¢ 2014 va Khodn 2 (méi) Piéu 18 Ngh;i dinh 99/2015/ND-CP.

Nhung néu céac khu ddt (néu trén) khong c6 ddt ¢ “nam xen ké”, thi nha dau tw khong
duoc cong nhan la chu dau tur dy @n nha o thuong mai (?1). Rat la vo ly!

(2) Khoan 1 (médi) Diéu 23 Luat Nha ¢ 2014 va Khoan 4 Diéu 23 Luat Nha ¢ 2014
va Khoan 2 (médi) PBiéu 18 Nghi dinh 99/2015/ND-CP khéng théng nhat va khong phu
hop véi cac quy dinh cia Luat Pat dai 2013 (74 néu tai Muc 1.1 trén ddy) va ciing khong
théng nhat va khdng phi hep véi diém a Khoan 1 Piéu 29 Luat Pau tw 2020 va Khoan
2 Piéu 7 Luat Xay dwng (sika doi) 2020 (néu trén).

(3) Khoin 1 (mdi) Piéu 23 Luat Nha & 2014 quy dinh truong hop nha dau tu “c6
quyén sir dung dat ¢ hop phap va céc logi dat khac duwoc co quan nha nude ¢ tham quyén
cho phép chuyén muc dich si¢ dung ddt sang lam dat ¢”. Quy dinh nay khéng phu
hop voi quy dinh cua Luat Quy hoach do6 thi 2009, Luat Pat dai 2013, Luat Xay dung 2014
va voi Thong tu 22/2019/TT-BXD caa B Xay dung ban hanh “Quy chudn ky thudt quoc
gia vé quy hoach xdy dung”.

Boi 18, khong phai toan b dién tich “céc logi dar khac™ déu “dugc co quan nha

nude €6 tham quyén cho phép chuyén muc dich si dung dét sang 1am dét 6”, ma thudong
chi c6 khoang trén duéi 40% dién tich khu dat thuc hién du &n nha & thuwong mai



dugc “chuyén muc dich siv dung ddit sang lam ddt ¢”; Con lai khoang trén duéi 60% dién
tich khu dat du an dugc chuyén muc dich st dung sang lam dat giao thong, dat thwong
mai, dich vu, dat y te, gido duc...

DPong thoi, Pidu 57 Luat Pat dai 2013 quy dinh vé “chuyén muc dich si dung
ddt” sang cac loai dat, tir dat nong nghiép chuyen sang dat phi nong nghiép; tur dat phi nong
nghiép khong phai la dat & chuyén sang dat ... cha khong chi chuyén muc dich sir dung
sang lam “ddt ¢”.

(4) Khoan 1 (méi) Pidu 23 Luat Nha & 2014 st dung cum tr “dér ¢ hop
phap” ciing chwa chinh xac va khong thong nhat véi Luat Pat dai 2013, vi Luat Dat
dai khdng quy dinh “ddt ¢ hgp phap”, ma chi quy dinh cap “Gidy chimg nhdn quyén sii
dung ddt, quyén s¢ hiu nha va tai san gan lién véi ddt” cac thia dat. Theo do, co cac
thira “ddt ¢” @4 dugc cap “Gidy chitng nhdn” va cc thia “ddr ¢” chua dugc cap “Gidy
chimg nhdn”, ma cac thira “dar ¢” chua dwoc cip “Gidy chimg nhén” cling ¢6 the c6 du
diéu kién duqc cap“Gidy chitng nhdn”, hoic chwa du diéu kién duoc cip “Gidy chitng
nhdn ”, nén khai niém “dat ¢ hgp phap” cua Luat Nha & 2014 chwa chinh x4c.

(5) Do vay, Hiép hoi nhan thay, rat can thiét quy dinh thanh “nguyén tic xay dung
phap ludr” trong truong hop luat chuyén nganh nay quy dinh ndi dung cO lién quan
dén luat chuyén nganh khéc, thi luat chuyén nganh nay chi nén quy dinh “ap dung theo
cac quy dinh ciia phap ludt vé chuyén nganh kia”, chir khéng nén quy dinh chi tiét noi
dung caa luat chuyén nganh kia, vi dé dian dén khong théng nhat, khong phu hop,
khong ddng bd, tham chi con c6 thé xay ra “xung dét phap lugs” véi luat chuyén nganh
khac, nhu c&c vi du minh hoa sau day:

- Vi du 1 (quy dinh chwa chudn cia Lugt Nha é):

Khoan 1 (ci/méi) va Khoan 4 Piéu 23 Ludt Nha ¢ 2014 quy dinkh ““1. (ci@) Sir dung
di¢n tich dit ¢ thuge quyén sir dung hop phap dé xay dung nha ¢ thirong mai; 1. (mdi) Co
quyén sir dung ddt 6 hop phap va cac logi ddt khac durge co quan nha nude ¢ tham quyen
cho phep chuyén muc dich sir dung dat sang lam dit ¢” (...) 4. Nhdn chuyén quyén s

i3]

dung dit ¢ theo quy dinh ciia phap ludt vé ddt dai dé xay dung nha ¢ thuong mai”.

Quy dinh nay khong théng nhdr, khong phu hegp, khéng déng bé véi mét sé quy
dinh cua Ludt Dat dai 2013 (nhuw da néu trén).

Néu Khoan 1 (cii/méi) va Khodn 4 Piéu 23 Ludr Nha ¢ 2014 thay thé chi “dit
6”, hodc cum tir “ddt ¢ hop phap va céac loai dit kKhac” bang chir “dat” (twong tw nhu
chir “ddt” tai diém ¢ Khodn 2 Piéu 22 Ludt Nha ¢ 2014) thi @4 khong phat sinh cac “bdt
cdp, Vwéng mic” trong 5 nédm qua va cd trong thei gian tdi, dong thoi dam bdo dwoc sw
théng nhdt, dong bg, phl hop véi cac quy dinh cia Ludt Pdt dai, Ludt Pau tir, Ludt Xay
dung.

Bén canh dé, néu bé cdc chir “sang lam dat ¢” trong Khodn 1 (méi) Piéu 23 Ludt
Nha ¢ 2014 thi quy dinh vé “chuyén muc dich sir dung dét” cia Ludt Nhd ¢ méi dam bdo
dugc sw théng nhdt, dong b, phU hep véi cac quy dink vé “chuyén muc dich sir dung
dit”, vé quy hogch xay dung Cia Lugt Pat dai, Ludt Quy hoach dé thi va “Quy chudn ky
thudt quoc gia vé quy hoach xdy dung”.

- Vi du 2 (quy dinh chudn xéac ciia Ludt Pdu tw):



Piém a Khodn 4 Piéu 29 Ludt Pau tw 2020 quy dinh co quan nha nude co tham
quyén chap thudn chu truong dau tw dong thoi véi chap thugn nha dau tw trong truong
hop ““a) Nha dau tw cb quyén sir dung dat theo quy dinh cia phap ludt ve dat dai”.

_ Quy dinh nay chinh xac, théng nhdt, dong b va phli hgp véi cac quy dinh ciia Lugt
Dat dai 2013. Boi le, Ludr Dau tu 2020 sur dung chir “dat” va khong “sa da” vao quy dinh
chi tier ma chi yéu cau ap dung theo quy dinh cia Ludt Dat dai.

(6) Hiép hoi nhan thdy, Diéu 23 Luat Nha ¢ 2014 khong quy dinh “Chinh pha quy
dinh chi tiét diéu ndy”, nhung Khoan 5 Diéu 1 Nghi dinh 30/2021/ND-CP lai quy dinh chi
tiét Didu 23 Luat Nha ¢ 2014 nén khéng phu hep véi quy dinh cta “Ludt Ban hanh vin
bdn quy pham phdp ludt” va din dén phat sinh cac “viedng mdc” (néu trén).

1.3)- “Hé qud va hdu qud” phat sinh do mét s6 quy dinh khong thong nhit,
khong phu hep, khong dong bd ciia Luit Nha & 2014 (néu trén):

Hi¢p hoi nhan thay, Khoan 1 (cii) va Khoan 4 Diéu 23 Luat Nha ¢ 2014 va Khoan
2 (cii) bieéu 18 Nghi dinh 99/2015/ND-CP dé gay ra cac “ach tac, vuwong mac” trong giai
doan 2015-2020 (hon 5 nam qua).

Trong giai doan ké tir ngdy 01/01/2021 tré di, do tac dong cua Khoan 1 (mdi) va
Khoéan 4 Dicu 23 Luat Nha ¢ 2014 va Khoan 2 (méi) Dicu 18 Nghi dinh 99/2015/ND-CP du
Kién sé tiep tuc gay ra cac “ach tac, viwong mac” néu khong sém dwoc khiac phuc.

Céc quy dinh ctia Luat Nha & (néu trén) vira |am thiét hai cho nhiéu doanh nghiép;
vira tac dong tiéu cuc deén thi trudng bat dong sin; vira lam han che co hoi tao 1ap nha
6’ cia nhieéu hg gia dinh; vira lam that thu ngan sach nha nwéc, nhu sau:

a. “Hé quad va hdu qua” tiéu cuc phat sinh trong giai doan 2015-2020:

(1) Tai thanh phd Hd Chi Minh, chi théng k& trong 03 niam, ké tr ngdy
10/12/2015 (Nghi dinh 99/2015/ND-CP ¢6 hiéu lwc) dén thang 08/2018 da c6 126 di 4n nha
¢ thuwong mai khong dwoc cong nhin chit diu tw do khong c6 quyén sir dung dat 100%
dat 6.

S6 lugng du 4n khong dugc cong nhan chu du tu thuc té c6 thé con Ién hon rat
nhiéu, do tir thang 09/2018 dén hét ndm 2020, cac nha dau tu khéng cé quyén sir dung dat
100% dat ¢ da khong ndp ho so nira, Vi ¢ nop ciing “bi bdc”.

Trong toan quéc chic chin c6 dén hang trim dw an twong tw ciing khong thé trién
khai thue hién do khéng dwoc cong nhin chi diu tw, 1am cho cac doanh nghiép bi thiét
hai rt 16n, bi anh hwéng dén uy tin thwong hiéu; thi treong bi méo mé, bi sut giam
ngudn cung du 4n va sian pham; gia nha bi diy 1&n rit cao; tao lgi thé khong cong bang
cho mét s6 chit diu tw c6 sin du 4n, ¢6 sin san phAm nha & doc “déc chiém” thi truong,
dat dwoc loi nhuin “khing”; ngudi c6 thu nhap trung binh, thu nhap thip ngay cang
kho tao 1ap nha é. CO thé udc tinh so b thiét hai nhu sau:

Vi du: V6i 126 dur dn nha o bj “4ch tdc” tai thanh pho H6 Chi Minh (néu trén), néu
binh quan Méi dir dn c6 von dau t 1.000 ty dong thi tong mire dau tw lén dén 126.000 ty
dong.

“Hé qua va hdu qud” 1a Nha nwéc bi thét thu tién s dung dat khoang 10.000 ty
dong (chiém khodang 15% chi phi dau tw); Nha nudc that thu tién thué GTGT 10% twong
duwong 12.600 ty dong; néu dat loi nhudn 20% twong dwong 25.000 ty dong, thi Nha nude da
thdt thu tién thué TNDN 20% khodng 5.000 ty dong.



Néu doanh nghiép phdi vay 70% tong mirc dau tw twong dwong vay 88.000 ty dong,
Véi 181 sudt 9%/nam thi trong 5 nam qua, cac doanh nghiép bi thigt hai rét Ién, phdi tra [3i
vay lén dén khodng 40.000 ty dong, bi “chén von”, bi mat co héi kinh doanh, bi ton hai uy
tin thwong hiéu, lam vao Canh kho khan, tham chi co nguy co bi pha san.

Ngwoi tidu dUng la nguoi ¢é thu nhdp trung binh, thu nhdp thdp phdi mua nha gia
cao va cang kho tao ldp dwoc nha ¢ hon truéc day.

Tinh trong pham vi cd nwée thi cac thigt hai con co thé Ién hon niva, di doi véi méi
trwong dau tw kinh doanh thiéu minh bach, thiéu cong bang, cO dau hiéu cua “chit nghia
tw bdn théan hiiu, lgi ich nhom”.

(2) Nhin lai giai doan 2008-2013, khi thi trudng bat dong san bi khung hoang dong
bing va bi léch pha “cung-cdu”, du thira cin ho nha & thuong mai c6 dién tich 16n; thiéu
nha ¢ thuong mai c gia vira thi tién va nha & x& hoi; phan 16n nguoi c6 thu nhap trung binh,
thu nhap thap khong tiép can dwec nha &, Chinh phu d4 ban hanh Nghi quyét 02/NQ-CP
ngay 07/01/2013 véi gbi tin dung wu dai 30.000 ty dong, 14i suat khoang 5%/nim véi ban
chat 1a “g6i kich cdu fiéu ding”, ma 2/3 goi tin dung vu dai danh cho ngudi mua cin ho nha
& thuong mai, nha & x& hoi c6 gia ban khong qua 1,05 ty dong/cin duoc vay trong 15 nim va
1/3 g6i tin dung wu dai danh cho chi dau tu du 4n nha & x4 hoi vay; dong thoi cho phép cha
dau tu dy 4n nha & thuong mai dugc chia nhd céc can hd 16n thanh cac can ho nhd; cho phép
chuyén d6i du an nha & thuong mai sang du 4n nha & x& hoi...

Két qua thuc hién Nghi quyét 02/NQ-CP cuia Chinh phu di dat dwoc 3 muc tiéu quan
trong: (i) Xe Iy dwoc mét phan khéng nhé hang ton kho bdt déng san véi hon 42.000 cin ho
Va tao diéu kién cho hon 42.000 cd nhdn, hé gia dinh s¢ hitu dwoc nha ¢; (i) Xir Iy dwoc mot
phan dang ké « Ng' xdu” bat déng san; (iii) Quan trong nhdt 14 tao diéu Kién d@é thi truong
bdt déng sdan phuc héi va ting truwéng tré lai ké tir dau nam 2014 cho dén nay.

Néu khong bi “ach tdc, vudng mdc vé thé ché, _phdp ludt” do mot s6 quy dinh “bdt
cdp, khong thong nhit, khong dong bé” cuia mot sd van ban Luat, nhat 12 Luat Nha &
2014 (néu trén), thi thi truong bat dong san con phat trién 16n manh hon nira trong 5 nim
qua.

b. “H¢é qua va hdu qua” tieu cuc cé thé gay tac dong dén thj trudong bit dong san
trong nhirng nam sap toi ke tir ngay 01/01/2021 tré di:

Hiép hoi nhan thiy, Khoan 1 (méi) va Khoan 4 Diéu 23 Luat Nha ¢ 2014 va Khoan
2 (mdi) Bidu 18 Nghi dinh 99/2015/ND-CP tiép tuc loai bd, khéng cong nhan chi diu tw
dw 4n nhd & thwong mai ddi véi cac trudng hop nha diu tw chi ¢6 quyén sir dung dat
ndng nghiép (chi ¢é 100% dit néng nghiép), hoic dat phi néng nghiép khong phai 1a dat
& (chi cé 100% dit phi néng nghi¢p khong phdi la dit ), nén cac doanh nghiép da bo ra
nguén von rat 16n dé tao quy dat phuc vu dau tu ma khong thé trién khai thuc hién duoc du
an thi s& tiép tuc gip rat nhiéu khoé khin nhu da phan tich trén day.

1.4)- Panh gia tac dong cia viéc sira doi, b sung Khoan 1 va Khoan 4 Piéu 23
Luit Nha & 2014 ddi voi phap luit vé dit dai, phap luit vé diu tw, phap luit vé xay
dung va danh gia tic dong doi véi kinh té x3 hai:

a. Can sira d6i, bo sung Khoan 1 va Khoin 4 Diéu 23 Luat Nha & 2014 dé pham
vi diéu chinh c6 “dg phi” bao gom tat ca cac trwong hop nha diu tw c6 quyén sir dung
dit céc loai dat (gom co dat ¢, dit 6 va cac logi dat khéc, dat ndng nghiép, dat phi ndng
nghiép khong phdi 1a ddt ¢) dé dam bao sw phu hep ciia Khoan 1 va Khoén 4 Diéu 23
Luat Nha & 2014 véi cac quy dinh ciia Luat DAt dai 2013



Bai I8, cac quy dinh cua Luat Dat dai 2013 tai diém b Khoan 1 Piéu 169, Khoan 2
Piéu 191 va Khoan 1 Piéu 193 Luat Pat dai 2013 khdng chi cho phép nha dau tu dugc
nhan chuyén quyén st dung dit &, ma con cho phép nha dau tu duoc nhan chuyén quyén
st dung dat (cac loai ddt), bao gom dat ndng nghiép (ké cd truong hop 100% dér nong
nghigp), dat phi nong nghigp khdng phai 1a dat & (ké cd rrwomg hgp 100% dit phi ndng
nghiép khong phdi la dit 6) phu hop véi quy hoach, ké hoach st dung dét, quy hoach xay
dung nha & dé thuc hién du an dau tu, trong do co6 dy &n nha ¢ thuong mai, chi khdng chi
giéi han trong pham vi c6 quyén sir dung “dér 67, hoic “dit & hop phdp va céc logi dit
khac” nhu quy dinh cua Khoan 1 va Khoan 4 Luat Nha 6.

b. Can sira ddi, b6 sung Khoan 1 va Khoan 4 Diéu 23 Luat Nha & 2014 dé cong
nhan chii dau tw dw 4n nha & thwong mai déi véi cc trweong hop nha diu tw “co quyén
sit dung ddt” cac loai dat thi méi dam bao dwoe sw phl hep véi cac quy dinh cia Luiat
Pau tw 2020 va Luét Xay dung (Sita déi) 2020:

Boi g, diém a Khoin 4 Diéu 29 Luat Pau tw 2020 quy dinh nha dau tu “c6 quyén
sir dung dit theo quy dinh cia phap lugr vé dit dai” thi duoc co quan nha nude co tham
quyén xem xét° Chap thugn chi trwong dau tw dong thoi véi Chap thugn nha dau
fw” va Khoan 2 Diéu 7 Luét Xay dung (sita doi) 2020 quy dinh “chi ddu tir 1 nha ddu tw
dwoc co quan nha nuwde c6 tham quyén chdp thudn”.

c. Viée stra doi, bé sung Khoan 1 va Khoan 4 Piéu 23 Luat Nha ¢ 2014 .cong nhian
chi dau tw dy 4n nha ¢ thwong mai déi véi trudong hgp nha dau tu co quyen sir dung
dit cac loai dat, trong dé c6 quy dinh “chuyén muc dich sir dung dat” tir dat ndng
nghiép sang dat phi ndng nghiép, dat ¢, khong din dén tinh trang thu gom dat néng
nghiép dé chuyen muc dich sir dung dit sang dat phi ndng nghiép, dit & tran
lan; khong lam that thu ngan sach nha nwéc; khong lam that thoat nguén lue dat dai:

Boi I&, Luat Pit dai 2013 da quy dinh rét chat ché cong tac ‘ chuyen Muc dich si
dung dar”, nhat 1a viéc “chuyén muc dich sw dung dat ter dat chuyén trong l0a nwoc deé si
dung vao muc dich phi nong nghiép”, trong d6 c6 du an nha &, khu d6 thi, nhu sau:

- Piéu 57 quy dinh “cac trwong hop chuyén muc dich sir dung dat” “ngwoi si dung
dat phdi thue hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cia phap ludt (...) theo logi dat sau
khi dwoc chuyén muc dich s dung”.

- Piéu 58 quy dinh “diéu ki¢n giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir
dung dit dé thue hign dw an dau tw”, quy dinh phai c¢6 “Vin bdn chdp thudn cia Thi
twéng Chinh phi déi véi truong hop Chuyen muc dich sir dung tir 10 ha dit trong 10a tré
l&n; tir 20 ha ddt rieng phong hé, dit rieng dic dung tré 18n”; hoic phai c6 “Nghi quyét
ciia Héi dong nhan dan cap tinh déi véi truwong hep chuyén muc dich sir dung dwéi 10 ha
ddt trong 10a tré 18n; dwéi 20 ha dit rieng phong hé, dit rieng dic dung”; ddng thoi quy
dinh c4c diéu Kién cua nguodi duoc Nha nude giao dit phai “cO ndng lue tai chinh dé bdo
ddam Vige sir dung dit theo tién dé cia dw &n dau tw; Ky quy theo quy dinh ciia phap lugt
vé ddu tw; Khdng vi pham quy dinh ciia phap ludt vé dit dai”.

- Piéu 59 quy dinh chit ch& “tham quyén giao dit, cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich siv dung ddt” cua Uy ban nhan dan cip tinh, cap huyén, cip xa.

- Khoan 2 Piéu 193 quy dinh t6 chic kinh té “dwgc nhdn chuyén nhweng, nhén
gop vén, thué quyén si dung dat ndng nghiép dé thure hién dw &n dau tw sdn xudt, kinh
doanh phi néng nghiép khi c6 dii cac diéu Kién dwéi ddy: 1. C6 vin bdn chdp thugn ciia
co quan nha nuwde ¢ tham quyén dai véi té chize kinh té nhdn chuyén nhwong, nhdn gop



vén, thué quyen sir dung | ddt ndng nghiép dé thyre hign dur an; 2. Muc dich si dung doi Vdi
dién tich ddt nhdn chuyén nhwong, nhdn gop vén, thué quyén si dung dat phdi phu hop
véi quy hoach, ké hoach sir dung dwoc co quan nha nuwée c6 tham quyén phé duyés; 3.
Déi Vi dit chuyen trong 10a nwée thi phdi thuee hién theo quy dinh tgi Khodn 3 Diéu 134
cua Ludt nay”.

- Khoén 3 Diéu 134 quy dinh “3. Ngwoi duwoc Nha nwde giao dit, cho thué dat dé
siz dung vao muc dich phi néng nghiép tir dit chuyén tréng lGa nuwdéc phai ngp mét khodn
tién dé Nha nwdc bé sung dign tich ddt chuyén trong 10a nuwdce bi mét hodc ting higu qua
sit dung dit trong 1Ga theo quy dinh ciia Chinh phii”.

- Piéu 129 quy dinh “hgn mire giao ddt ndng nghiép”, Piéu 130 quy dinh “hgn mirc
nhdn chuyén quyén sit dung dat ndng nghiép ciia hé gia dinh, ca nhan”.

Céac quy dinh cua Luét Dat dai 2013 trén day dit ra co ché quan 1y chit ché, nhit 1a
dbi vai viée to chire kinh té xin chuyén mue dich st dung dat tir dat ndng nghiép sang
dat phl néng nghlep, dat ¢. Dac biét 1a trudng hop chuyén muc dich st dung dat dbi
VvGi dat chuyén trong lUa nuée thi phai duwgc Chinh phi, hodc Uy ban nhén dén cip tinh
phé duyét va phai ndp tién bao vé dit chuyén trong lia nwéc.

Truong hop duoc chuyén muc dich st dung dat thi “ngwoi si dung dat phdai thwe
hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cia phap IUgt( ) theo loai ddt sau khi
dwoc chuyén muc dich sir dung”.

Do vdy, quan ngai cia Bo Xdy dung tai Vin ban s 1045/BXD-QLN ngay
31/03/2021 ““VIv Tra loi vin bdn s6 26/2021/CV-HOREA cia Hiép héi Bdt dong sin TP Ho
Chi Minh” d3 cho rang néu stra d6i Khoan 1 va Khoan 4 Diéu 23 Luat Nha & 2014, thay
thé chir “ddr ¢ bang chit “dédr” nhu dé nghi cua Hiép hoi Bat dong san thanh phé HO Chi
Minh, thi s& dan dén tinh trang céc t6 chuc, ca nhan, hd gia dinh dang su dung dat nong
nghiép sé xin chuyen myc dich s dung tur dat nong nghiép sang dat & tran lan va tinh
trang thu gom dat ndng nghiép dé chuyén muc dich sir dung dat sang dit & kho kiém
soat, 1am that thu ngan sach nha nudc va lam that thoat nguon lwe dit dai.

Hiép hoi nhan thdy, quan ngai nay cia Bo Xdy dung 13 chwa cO cin ci phap
luat va chwa cO can cwr thwe tien, boi cac 1€ sau day:

(1) Chinh Khoan 1 va Khoan 4 Biéu 23 Luat Nha ¢ 2014 méi la mgt nguyén nhan
quan trong dan dén tinh trang Iam sut giam ngudn cung dw an nha &, lam sut giam
ngudn cung san pham nha &, lam gia nha tang cao, lam cho nguoi c6 thu nhép trung
binh, thu nhap thip @é thi kho tao Iap nha ¢ hon truwde day; lam cho thi truong bat
dong san bi “méo m6”, kém minh bach; tao lgi thé khdng chinh dang cho mét sé doanh
nghiép “chiém linh thi truong” dat dwoc loi nhuin “khing”.

(2) Chinh Khoan 1 va Khoan 4 Piéu 23 Luat Nha ¢ 2014 méi 1a mdt nguyén nhan
quan trong din dén tinh trang da Iam sut giam ngudn thu ngan sach nha nwée, nhu udc
tinh so bo thiét hai cia 126 dw 4n nha ¢ thuong mai khéng dwege cdng nhan chi diu tw do
quy dinh tai Khoan 1 va Khoan 4 Piéu 23 Luat Nha & 2014 gay ra (néu tai Muc 1.3 trén
day).

(3) Trong giai doan 2015-2020, theo thong ké cua Cuc Thué thanh phé H6 Chi Minh

thi s6 thu ngén sach nha nuéc tir tién sir dung dat bi sut giam manh, tu ty trong
chiém khoang 9% tong thu ngin sach thanh phé da giam xudng chi con khoang 4%.
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(4) Bén canh do, tur thyc tién ctia Quén 7 duoc tach ra tir huyén Nha Bé nam 1997,
lc d6 Quan 7 chi thu ngan sach nha nude ndm 1997 duoc 59 ty dong, nhung dén nam
2020 da thu ngan sach nha nudc hon 7.000 ty dong, gap 118 lan, ma nguyén nhan la
do Chuyen tor huyén nong nghlep 1én quan, chuyen muc dich sir dung dit nhiéu dién
tich dat nong nghi¢p thanh dat cong nghlep, dich vu, do thi, trong do ¢ dat & thudc cac
khu dan cu méi, cac khu do thi mai, ma dién hinh 12 Khu d6 thi kiéu mau Phi My Hung hon
400 ha, Khu d6 thi méi Him Lam 58 ha, Khu d6 thi Tan Thuan Bong Nam Long...

(5) Nhan thirc dugce ngudn luc rit quan trong tir viéc chuyén muc dich sit dung
dit dé dam bao sir dung hiéu qua ngudn luc dét dai, LAnh dao thanh phé H6 Chi Minh nhén
dinh véi 1 ha dat nong nghiép chi tao ra gia tri khoang 500 triéu dong/nam, nhung véi 1
ha dét cong nghiép, thwong mai, dich vu, dé thi tao ra gia tri dén 55 ty dong/nim.

Do vy, xem xét dé xuat cia thanh phd, Chinh phu da ban hanh Nghi quyét s6 80/NQ-
CP ngay 19/06/2018 cho phép thanh phé Hd Chi Minh chuyén déi 26.000 ha dat néng
nghiép sang dat cong nghiép, thwong mai, dich vu, dd thi, dit &, sé tao ngudn lwc tir dat
dai cho thanh phd phat trién manh trong thoi gian téi.

d. Vige sira d6i, bd sung Khoan 1 va Khoan 4 Piéu 23 Luat Nha & 2014 cong
nhan chi diu tw dw &n nha & thwong mai doi voi trudong hgp nha diu tw co quyen St
dung dat cac loai dit, khong lam cho Nha nwée mat kha ning kiém soat vé tw cach,
ning lwe cia nha du tw vi khong thé xay ra viéc “dwong nhw bt ky ai” co quyén Sir
dung dit déu c6 thé tré thanh chit diu tw d 4n nha & thwong mai:

Hiép hoi nhan thdy, quan ngai cua Bo Xay dung cho ring viéc sira déi, bdé sung
Khoin 1 va Khoan 4 Piéu 23 Luit Nha & 2014 céng nhan chi diu tw dw an nha &
thwong mai ddi véi trudmg hep nha dau tw c6 quyén sir dung dat cac loai dat (bao gom
dit 6, dit ¢ va céc logi dat khac, dat ndng nghiép, dat phi ndong nghiép khong phadi 1 dat
) s& 1am cho Nha nwéc mit kha ning kiém soat vé tw cach, ning lwe cia nha dau tw
Khi ma “dwong nhw bdt kyp ai” c6 quyén sir dung dat déu cd thé tré thanh chi dau tw duw
an nha & thwong mai, ciing chua cé cin cir phap luat va thue tién, boi cac 18 sau day:

(1) Vé quyén tiép can dat dai cua tf) chtc kinh té, nha dau tu d4 dwec quy dinh
chat ché theo quy dinh cia phap luat ve dat dai (nhuw da néu trén).

(2) Vé dié,u kién dé duoc cong nhan 13 chii dau tw du 4n nha ¢ thuvong mai ciing da
dugc quy dinh rat chat ché trong cac quy dinh phap luat sau day:

- Piéu 21 Luét Nha ¢ 2014 quy dinh diéu kién lam chit ddu tw du 4n nha & thuong
mai, nhu sau: “1. Doanh nghiép, hop tac xa dwoc thanh ldp va hoat dong theo quy dinh cua
phap ludr Viér Nam; 2. CO vén ky quy dé thue hién doi véi tirng duw &n theo quy dinh ciia
phap ludr vé dau tu; 3. CO chire nang kinh doanh bdt dong san theo quy dinh cia phap
lugr”.

- Khoan 2 Piéu 22 Luat Nha ¢ 2014 quy dinh viéc lwa chon chii diu tw dy 4n nha &
thuong mai dugc thuc hién théng qua cac hinh thirc sau day: “a) Pdu gia quyén sir dung dat
theo quy dinh cia phap luds vé ddt dai; b) Pdu thau du &n c6 sir dung dat; ¢) Chdp thudn
nha ddu twr theo quy dinh ciia Ludt Péau tw. Triwong hop c6 nhiéu nha dau tw dwoc chdp
thudn thi viée xac dinh chi dau tw theo quy dinh ciia Ludt Xay ding. Chinh pha quy dinh
chi tiér diém nay”.

- Khoan 3 Piéu 58 Luat Pat dai 2013 quy dinh: ““3. Nguwoi dwoc Nha nuée giao dat,
cho thué ddt, cho phép chuyén muc dich sir dung ddt dé thue hién dur &n dau tu phdi ¢ cac
diéu Kién sau ddy: a) CO ndng lwe tai chinh @é bdo dim vigc sir dung dit theo tién do ciia
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dw 4n ddu tw; b) Ky quy theo quy dinh ciia phap lugt vé ddu tw; c) Khong vi pham quy
dinh ciia phap ludr vé dit dai”.

- Piém b Khodn 1 Diéu 169 Luat it dai 2013 quy dinh: ““b) Té chire kinh té, hg
gia dinh, ca nhan dwgc nhdn chuyén quyén si: dung dat thong qua nhdn chuyén nhwong
quyén su dung dat, trir truong hop quy dinh tai Diéu 191 cua Ludt nay”.

- Khoan 2 Piéu 191 Luat Pat dai 2013 quy dinh: “2. Té chae kinh té khong duoc
nhédn chuyén nhuwong quyén sir dung dat trong 10a, ddt rieng phong hé, ddt rieng déic dung
cia hg gia dinh, ca nhan, trie trwong hep dwoc chuyén muc dich sir dung ddt theo quy
hoach, ké hoach sir dung dat da dwege co quan nha nuée c6 tham quyén phé duyét”.

- Khoan 1 Piéu 193 Luat Pat dai 2013 quy dinh: “To chize kinh te, ho gia dinh, ca
nhéan dwgc nhdn Chuyen nhwgng, nhan gop von, thué quyén sir dung dit nong nghiép daé
thuee hién dir &n ddau tir san xudt, kinh doanh phi ndng nghiép khi c6 du cac diéu Kién sau
ddy: 1. C6 van ban chdp thudn ciia co quan nha nude c6 tham quyén déi Véi to chire kinh té
nhdn chuyén nhwong, nhdn gop vén, thué quyén sir dung dat ndng nghiép dé thuee hién dir
an”.

- Piém a Khoan 1 Piéu 29 Luat Pau tw 2020 quy dinh co quan nha nuéc c6 thim
quyén chip thuan chu truong dau tu dong thoi véi chdp thuan nha dau tu trong truong
hop “a) Nha dau tw c6 quyén sir dung dit theo quy dinh cia phép ludt vé dit dai”.

- Piéu 7 Luat Xay dung (sita déi) 2020 quy dinh cac trudng hop duge cdng nhan
la “chai dau tw”, tai Khoan 2 quy dinh: “cha dau tw la nha dau tw dwoc co quan nha nwdc
c6 tham quyeén chap thudn”.

(3) Vé thue tién, nha dau tu da tao lap duoc quy dat thi c6 quyén dé xuat lam chi
dau tw dy 4n nha ¢ thuong mai. Nhung, viéc dugc chap thuan hay khong duoc chap thuan
lam chd diu tw dy &4n nha & thuong mai lai thude thAm quyén cia co quan nha nwée xem
Xét quyét dinh theo quy dinh phap luat.

Do vay, sé& khdng c6 chuyén Nha nuée mat kha ning kiém soat vé tw cach, ning
lwe cia nha dau tw dé xay ra tinh trang “dwong nhw bat Ky ai”’ cO quyen s dung dat
déu co the tré thanh chi dau tw dw &n nha ¢ thwong mai nhu quan ngai cia Bo Xay
dung.

1.5)- Kién nghi:
a. Pé nghi sira ddi Khoan 1 va Khoan 4 Piéu 23 Luit Nha ¢ 2014:

Hiép hoi kién nghi Bo Xay dung trinh Chinh phu xem xét dé xuat Uy ban Thuong vu
Qudc hoi trinh Québc hoi xem xét sém sira déi Khoan 1 (duwoc Sira doi, bé sung tai diém ¢
Khodn 1 Diéu 75 Ludt Pau tw 2020) va Khoan 4 Piéu 23 Luit Nha & 2014 dé dam bao
su th(")ng nhf'lt, dﬁng bo V&1 cac quy dinh cua Luat Pit dai 2013, Luat Pau tu 2020, Luat
Xay dung (stta doi) 2020 va thao g& cac “ach tdc, vwdng mdc” vé cong nhin chi diu
twcdc du 4an nhd & thuwong maichi c¢6 dit néng nghiép (c6 100% dit nong
nghiép), hodc chi cé dat phi néng nghiép khong phai 1a dit & (cé 100% dit phi néng
nghiép khong phdi la dét ¢) phi hop véi quy hoach, ké hoach st dung dét, quy hoach xay
dung nha ¢.

Theo d6, Hiép hoi dé nghi thay thé tir “ddt ¢” va cum tir “ddt ¢ hop phdp va cac loai
dit khdc” bang chit “dar” va bd sung thém cum tir “theo quy dinh ciia phdp ludt vé dit
dai” vao cudi Khoan 1; dong thoi dé nghi thay thé cum tir “dwec co quan nha nuwéc cé
thdam quyén cho phép chuyén muc dich siv dung dit sang lam dit ¢” bang cum tir “dwgc

12



co' quan nha nwéc cé tham quyén cho phép chuyén muc dich siv dung dit” tai Khoan
1 va Khoan 4 Diéu 23 Luit Nha & 2014, d¢ dam bao sy thong nhat, dong bd gitra Luat Nha
& 2014 véi Luat Bat dai 2013 va Luat DPau tu 2020 nhu sau:

“1. C6 quyén si dung dit duwoc co quan nha nuoc co tham quyén cho phép chuyen
Muc dich sir dung ddt theo quy dinh ctia phdp lugt vé dit dai (...) 4. Nhdn chuyén quyén sir

i3]

dung ddt theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai dé xdy dung nhd ¢ thwong mai”.

b. P& nghj sira doi Khoan 2 Diéu 18 Nghi dinh 99/2015/ND-CP (dugc sita dbi, bo
sung tai Khodn 5 Diéu 1 Nghi dinh 30/2021/ND-CP):

Hiép hoi kién nghi Bo Xay dung trinh Chinh phii xem xét sira d6i Khoan 2 Diéu 18
Nghi dinh 99/2015/ND-CP (duoc swa doi, bo sung tai Khoan 5 Diéu 1 Nghi dinh
30/2021/ND-CP) nhu sau:

“2. Nha dau tw c¢é quyén sir dung dat theo quy dinh ctia phap lugt vé dit dai va c6 du
cdc diéu kién 1am chu dau tw dir dn quy dinh tai Piéu 21 cia Ludt Nha ¢ 2014, phdp ludt vé
kinh doanh bdt déng sdn, phdp ludt ¢é lién quan thi nha dau tw dwec co quan nha nwéc cé
tham quyén chép thudn chii trwong dau tw dong thoi véi chip thudn nha dau tw thi nha
ddu tw dé dwoc xdc dinh 1am chi dau tw dw dn xdy dwng nha 6 thwong mai”.

2/- “Bat cdp” do quy dinh tai Khoan 2 Diéu 46 Luat Nha & 2014 d& lam phat sinh
nhiéu “nha chung cw mi-ni bién twéng” tai cac do6 thi, 13 mét trong nhiéu nguyén
nhan lam qué tai két cAu ha ting khu vue, khong phU hop véi quy hoach @6 thi, khong
dam bao dwoc quyén va loi ich hop phap, chinh ding ciia ngwdi mua nha:

Hiép hoi nhan thiy trudc day, Luat Nha ¢ 2005 va Nghi dinh 90/2006/NB-CP khang
cho phép xay dung nha & riéng I¢ cua ho gia dinh, c& nhan thanh “nha chung cw mi-ni bién
twong’.

Chi dén nim 2010, tai Khoan 3 Diéu 43 Nghi dinh 71/2010/ND-CP m¢i cho
phép xay dung nha ¢ riéng 1é cua ho gia dinh, ca nhan thanh “nha chung cw mi-ni bién
twéng” (Hiép hoi nhdn thdy quy dinh ndy khdng phu hep véi Ludt Nha ¢ 2005) nhwng sau
d6 da dwoc luit hoa tai Picu 46 Luat Nha & 2014.

Khoan 2 Diéu 46 Luat Nha ¢ 2014 quy dinh: “2. Hg gia dinh, c& nhan tai khu viee do
thi phai thuc hién xdy dunmg, cai tao nha ¢ theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung va tir
chiu trach nhiém vé chat luong nha o. Truong hgp dwoc phép xdy dung nha ¢ co tir hai
tang tré I8N mMa tai moi tang duoc thiét ké, xdy du’ng ti hai can ho tro Ien theo kiéu khép
kin, c¢é dii tiéu chudn dién tich san xay dung téi thiéu méi cin hé theo quy chudn, tiéu
chudn xdy dwng va c6 phan dign tich thudc sé hitu riéng, phan dién tich thuéc sé chung
ciia nha chung cw theo quy dinh cia Ludt ndy thi duwoc Nha nwdc cong nhin quyén sé
hizu déi véi tirng cin hé trong nha ¢ dé”.

Quy dinh nay d4 1am phat sinh nhiéu “nha chung cw mi-ni bién twéng” tai cac d6
thi véi 100% cin hd mi-ni, phong é. Pay 1a mét trong nhiéu nguyén nhan lam qua tai
két cAu ha ting khu vuwc, pha v& quy hoach d6 thi, dé tao ra nhitng khu cin hd “é
chugt”, khéng dam bao dwoe quyén va lgi ich hop phap, chinh ding ciia ngwdi mua
nha.

Hiép hoi nhan thiy, Khoan 2 Diéu 46 Luat Nha ¢ 2014 dan dén cac “nha chung cu
mi-ni” ¢6 100% can ho mi-ni khdng phd hep véi “Quy chudn ky thuat quoc gia vé nha
chung cu” quy dinh cin ho nha chung cu ¢ dién tich sir dung t6i thiéu 25 m? va sé lugng
ciin h nhé cé dién tich duéi 45 m® khong dwoc vuot qua 25% tong sb cin hd cia dw
an.
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Do vay, Hiép hoi kién nghi Bo Xay dung trinh Chinh phii xem xét dé xuat Uy ban
Thudong vu Qudc hoi trinh Qubc hdi xem xét sira ddi Khoin 2 Piéu 46 Luit Nha &
2014 dé ngin ngira va Kkiém soat tinh trang xiay dung “nha chung cw mi-ni, bién
twéng” dé ban, chuyén nhwong cac “phong ¢ mi-ni” tai cac do thi, nhu sau:

“2. H¢g gia dinh, ca nhg“an tai khu vie do thi phai thuc hién Xay dung, cai tao nha o
theo quy dinh cua phap ludr vé xay dung va tu chiu trach nhiém vé chat lwong nha o.

Truwong hgp dwgc phep xay dung nha ¢ co tir hai tang tré 18n ma tai méi tang dwoc
thiét ké, Xay dwng tir hai can hg tré 1én theo kiéu khép kin theo Quy chudn ky thudr xay
dwng quéc gia vé nha chung cw va c6 phén dién tich thuge sé hizu riéng, phan dién tich
thugc so chung cia nha chung cw theo quy dinh cia Ludt nay thi dwoc Nha nwdc cong
nhdn quyén s¢ hizu déi Véi tirng cin hé trong nha ¢ dé. Truwong hop nha chung cw ma tdt
cd Ccac cin hg co dign tich s dung téi thiéu va phong ¢ theo quy dinh ciia Bé Xay dung
thi chi dwec cho thué, khong dwec ban, chuyén nhwong tirng cin hé, hodc tirng phong
0.

3/- Khoén 3 Piéu 110 Luat Nha & 2014 quy dinh nha chung cw khéng thude dién
bi hw héng ning, nguy hiém cho ngwoi sit dung (cdp D) thi phai “dwoc tit cd (100%) cac
chii sé hizu théng nhdt pha dé dé xay dung lgi nha chung cw mdi” da 1am can tré cong
tac cai tao, xay dung lai nha chung cw cii trong hon 5 nim qua va rét cin dwoc Sira doi
dé dam bao sy ddng bd véi Nghi dinh sé 69/2021/ND-CP ngay 15/07/2021 ciia Chinh
phu:

Khoan 3 Diéu 110 Luat Nha & 2014 quy dinh: “3. Nha chung cu khéng thudc dién
quy dinh tai Khoan 1 va Khodn 2 Piéu nay nhung dwoc tit cd cdc chii sé hivu théng nhdt
pha dé dé xdy dung lai nha chung cu méi thong qua Hi nghi nha chung cu”.

Quy dinh ndy 4p dung ddi véi cac nha chung cu khong thude truong hop “nha chung
cur hét nién han sir dung theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung hodc bi hw hong ndng, cé
nguy co sdp do, khong bdo dam an toan cho ngwoi sir dung”, hodc khong thudc trudng
hop “nha chung cu bi hu héng ma chua thudc dién bi phd dé nhung nam trong khu vuc phdi
thuc hién cdi tao, xdy dung dong bé véi khu nhd & thudc dién bi phd d&”, thi viéc pha
d& nha chung cu nay chi dwge thwe hién khi “dwoc tit cd cdc chii sé hitu théng nhit phd
dé* d@é xdy dung lai nha chung cu méi théng qua Hoi nghi nha chung cu”.

Quy dinh ndy “bét khd thi”, khong sat véi thuc té, khong phu hep va khong dong
bd v6i nguyén tic “Moi quyét dinh ciia Hji nghi nha chung cw (...) dwoc thong qua theo
nguyén tic da sé bang hinh thire biéu quyét hodc bé phiéu” quy dinh tai Khoan 5 Diéu 102
Luat Nha ¢ 2014, nén da can tro’ viéc thuc hién cong tac cai tao, xay dung lai nha chung
cwr trong hon 5 nim qua, ma néu khong dwoc kip thoi sira ddi thi sé tiép tuc giy can tro
trong nhirng nam téi day.

Do vay, Hiép hoi kién nghi Bo Xay dung trinh Chinh phii xem xét d& xuat Uy ban
Thudng vu Qudc hoi trinh Quéc hoi xem xét sé'm sira d6i Khoan 3 Piéu 110 Luat Nha &
2014 theo huéng quy dinh viée pha dé nha & theo nhu ciu ciaa cac cha sé hiru nha chung
cw twong tw nhu Khoan 2 Diéu 89 Luat Nha ¢ 2005 quy dinh: “2. Viéc pha dé nha chung
cwr cua nhiéu chi sé hifu theo nhu cau thi phdi dwee hai phédn ba téng sé chi s¢ hitu nha
chung cuw dong y va phdi tuan thu cac quy dinh tai Diéu 84 va Piéu 85 cia Ludt ndy”, nhung
c6 thé nang ty 18 chu so hiru nha chung cu dong y 18n mirc 80% dé dam bao ty 1& da sé
ddng y & mitc cao, dé hoan chinh thé ché phap luat nham didy manh hon nira cong tac
cai tao, xay duwng lai nha chung cw ké tir ngay 01/09/2021 tré ditheo Nghi dinh
69/2021/ND-CP cuaa Chinh phi, nhu sau:
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“3. Nha chung cu khong thugc dién quy dinh tai Khoan 1 va Khoan 2 Piéu nay
nhung dwec toi thieu 80% cac chu sé hitu thong nhat pha dé dé xay dung lai nha chung cu
moi thong qua Hgi nghi nha chung cue”.

4/- Vé truomg hop quy dinh duwéi ludt khdng phi hep véi quy dinh cia luit, dién
hinh 1a Khoin 2 Piéu 5Nghi dinh 100/2015/ND-CP, Khoin 4 Piéu 1 Nghj dinh
49/2021/ND-CP khong phu hop v6i quy dinh tai Khoan 2 Piéu 16 Luit Nha ¢ 2014 vé
nghia vu ciia tit ca “chi dau tw dw dn xdy dwng nha ¢ thuwong mai phdi danh mét phén
dién tich dit ¢ trong dw dan da dau tw xdy dung hé thong ha tang ky thudt dé xdy dung nha
¢ x& hoi theo quy dinh ciia Chinh phii”, hoic theo quy dinh ciia Uy ban nhin dén cip
tinh:

4.1)- Cac quy dinh phap luat lién quan:

- Khoan 2 Diéu 16 Luat Nha ¢ 2014 quy dinh: “2. Tai cdc dé thi dic biét, logi 1, loai
2 va logi 3 thi chii dau tw dw dn xdy dung nha & thwong mai phdi danh mét phan dién tich
dit ¢ trong dw dn da dau tw xdy dung hé thong ha tang ky thudt dé xdy dwng nha ¢ xa héi
theo quy dinh cua Chinh phu. Déi vdi cdc dé thi con lai, Uy ban nhdn din cd'p tinh can cur
vao diéu kién cu thé cia dia phuwong d@é thi yéu cau chii dau tw phdi danh mét phan dién
tich ddt ¢ trong du dn d& dau tw xdy dung hé thong ha tang kj thudt dé xdy dwng nha ¢ xa
hoi ™.

- Khoan 1 va Khoan 2 Diéu 5 Nghi dinh 100/2015/ND-CP (trudc khi dwoc sira doi,
b6 sung tai Khodn 4 Diéu 1 Nghi dinh 49/2021/ND-CP) quy dinh: “1. Chu dau tw du dn phdt
trién nha ¢ thuwong mai, dw dn dau tw phdt trién dé thi, khdng phan biét quy md dién tich
dit (bao gom cd du an dau tw xdy dung theo hinh thite xdy dung - chuyén giao (BT) va hinh
thize xdy dung - kinh doanh - chuyén giao (BOT) tai cdc dé thi tir loai 3 tré 1én va khu vie
quy hoach la do thi tir logi 3 tro 1én phdi danh 20% tong dién tich dit ¢ trong cdc dé dn quy
hoach chi tiét hodc z‘ong mdt bang dwoc co quan c6 tham quyén phé duyét, da dau tw xdy
dung hé thong ha tang ky thudt danh dé xdy dung nha o xa hoi (...); 2. Truong hop du dn
phét trién nha ¢ thwong mai, dw dn dau ti phat trién dé thi c6 quy mo su dung dat dwéi 10
ha thi chu dau tw die dn dwoc Iya chon hinh thire hodc danh quy ddt 20% dé xdy dung nha ¢
& hgi quy dinh tai Khodn 1 Diéu ndy, hodc chuyén giao quy nhd ¢ twong dwong véi gid tri
quy ddt 20% tinh theo gia ddt ma chi dau tw thue hién nghia vu véi Nha nudc tai thoi diém
chuyén giao dé sir dung 1am nha ¢ x& héi, hodc ngp bang tién tiong duong gia tri quy dat
20% theo gid dit ma chii dau tw thwe hién nghia vu véi Nha nwée, nham bé sung vao ngan
sdch dia phwong danh dé dau tw xay dung nha ¢ x& hgi trén pham vi dia ban”.

- Khoan 1 va Khoan 2 Diéu 5 Nghi dinh 100/2015/ND-CP (sau khi duwoc sita doi, bo
sung tai Khoan 4 Piéu 1 Nghi dinh 49/2021/NP-CP) quy dinh: “1. Truong hop di dn ddu
tu X8y dung nhd ¢ thwong mai, khu dé thi cé quy md sir dung dat tir 2 ha tré Ién tai cdc do
thi loai ddc biét va logi I hodc tie 5 ha tro I€n tai cac do thi loai 11 va logi 111 phdi danh 20%
tong dién tich dit ¢ trong cdc do dn quy hoach chi tiét dwoc co quan cé tham quyén
phé duyér, da dau tw xdy dung hé thong ha tang ky thudt danh dé xdy dwng nhd & x&
héi; 2.Truong hop dw dn dau tw xdy dung nhd & thirong mai, khu dé thi ¢ quy mé sir dung
dat nhé hon 2 ha tai cac do thi loai ddc biét va loai I hodc nhé hon 5 ha tai cdc dé thi logi
11 va logi III thi chii ddu tw khéng phdi danh quy dit 20% va c6 nghia vu ngp tién sir dung
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dit cho todn bé di¢n tich dit ciia dw dn theo quy dinh ciia phdp ludt vé ddt dai”.
4.2)- Nhan xét:
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a. Vé nghia vu danh quy dat & trong dw 4n nha & thwong mai dé xiy dwng nha &
Xa hgi theo quy dinh tai Khodn 2 Diéu 5 Nghi dinh 100/2015/ND-CP (duwgc sira doi, bo
sung tai Khodn 4 Diéu 1 Nghi dinh 49/2021/ND-CP):

) Khoan 2 Diéu 16 Luat Nha & 2014 quy dinh tit ca chu dau tu du 4n nha & thuong mai

tai tat ca cac do thi déu phai thwe hién nghia vu nay.

Nhung, Khoén 2 (mdi) Diéu 5 Nghi dinh 100/2015/ND-CP lai quy dinh khac, theo
do “dw an dau tw xdy dung nha ¢ thuong mai, khu dé thi cé quy mé su dung dat nhé hon 2
ha tai cac do thi logi dac biét va logi [ hoac nhoj hon 5 ha tai cac do thi loai II va loai 111
thi cha dau tw khong phdi danh quy dat 20% ” dé xay dung nha ¢ xa hoi.

Hiép hoi nhn thdy, quy dinh “chii dau tw khong phdi danh quy dit 20%” dé xay
dung nha ¢ x& hoi 1a khong phu hep va trai véi Khoan 2 DBiéu 16 Luat Nha ¢ 2014 can
duoc xem xét bai bé.

b. Vé cach tinh nghia vu ndp ngan siach nha nwéc bang tién doi véi quy dat 20%
cua dy an nha ¢ thwong mai dwéi 10 ha tai cac do thi dac biét, do thi loai I, do thi loai
II va do thi loai III dé xdy dwng nhd ¢ x& hdi theo Khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh
100/2015/ND-CP trong giai doan 2015-2020; hoac nhé hon 2 ha tai cac do thi dic biét,
dd thi loai I, nhé hon 5 ha tai cac d6 thi loai IT va dd thi loai III theo Khoén 2 Piéu 5
Nghi dinh 100/2015/ND-CP (dwoc siva déi, bé sung tai Khodn 4 Diéu 1 Nghi dinh
49/2021/NP-CP)trong giai doan ké tir ngdy 01/04/2021 tré di:

Hiép hoi nhan thdy, quy dinh tai Khoan 2 Diéu 5 Nghi dinh 100/2015/ND-CP
va Khoan 2 Diéu 5 Nghi dinh 100/2015/ND-CP (duwoc sira doi, bé sung tai Khodn 4 Diéu
1 Nghi dinh 49/2021/NP-CP) khong phu hop véi Khoin 2 Piéu 16 Luit Nha ¢ 2014, dan
dén thuc té 13 trong giai doan 2015-2020, ngin siach nha nwéc khong thu dwec thém mét
dong nao vao dé dau tw xay dung nha & x4 hi.

Bai 18, voi quy dinh chu dau tu “ndp bang tién theo gid dit ma chi ddu tw thue hién
nghia vu véi Nha nwéc” theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh 100/2015/ND-CP
trude day, hodc chu dau tu “co nghia vu nép tién sir dung dit cho toan bé dién tich dit ciia
dw dn” theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh 100/2015/ND-CP (duwoc sia doi, bo
sung tai Khodn 4 Piéu 1 Nghi dinh 49/2021/NP-CP), thi lai duoc coi 1a chi dau tu da hoan
thanh nghia vu “ndp béng tién” dé xay dung nha ¢ x4 hoi ?!

Vé6i quy dinh ndy, trén thue té, ngin sich nha nwéc khong thu dwoce thém méot
dong ndo. Bai 18, truée khi c6 quy dinh tai Khoan 2 Piéu 16 Luat Nha & 2014 quy dinh
nghia vu danh quy dat ¢ trong du 4n nha ¢ thwong mai dé xay dung nha & x4 hoi, thi cha dau
tu dy 4n nha ¢ thuong mai ciing phai hoan thanh nghia vu nop tién str dung dét trén toan
bd dién tich dw an thi mdi dugc quyén ban san pham trén toan bd di an.

Nay véi quy dinh ndy, chu dau tu ciing chi ndp tién sir dung dat trén toan bo dién tich
dat du an, ma lai duoc coi 13 ¢4 hoan thanh nghia vu d6i v6i quy dat 20% nha & x& hoi va
dugc kinh doanh todn bo san pham, c6 nghia 14 chit diu tw khong phai nép thém déng nao
vao ngan sach nha nudec.

Can ctr Khoan 2 Diéu 5 Nghi dinh 100/2015/ND-CP (trudc khi dwoc sira doi, bé sung
tai Khoan 4 Dzeu 1 Nghi dinh 49/2021/NP- CP) Bo Xay dung da c6 cac van ban tra 101 cac
doanh nghiép vé thuc hién nghia vu ndp bang tién cua quy dat 20% d01 v&i cac du an nha &
thwong mai c¢6 quy mé dién tich dudi 10 ha, vi du nhu Vin ban sé 73/BXD-QLN ngay
31/03/2017 cua B¢ Xay dwng phuc dap Cong ty TNHH TM-XD Thién Puc nhu sau: “Can
Cit cdc quy dinh néu trén va ho so giri kém cia Cong ty Thién Pirc, truong hop D dn Khu
chung cw cao tang két hop thwong mai dich vu tai Lé Y1, 6 quy md si dung dat 13 2,63 ha
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(Nhé hon 10 ha) va chii dau tw dw dn d3 hoan thanh nghia vu déng tién sir dung dit cho
toan bé Dw dn (bao gom cd quy dit 20% danh cho phat trién nha ¢ x& héi), nhw viy da
hoan thanh nghia vu vé nha ¢ xa hgi theo quy dinh doi véi Dw dn ndy”.

Hiép hoi nhan thdy, voi viéc thwe thi phap luit vé nha ¢ x& hoi nhu the nay, thi
ngan sach nha nwéoc khong thu dwoc thém mot dong nao dé bod sung nguon von dau tw
xay dung nha ¢ xd hoi theo quy dinh ciua Luiat Nha & 2014 trong giai doan 2015-
2020 (doi véi cdc dw dn nhd & thwong mai dwéi 10 ha va chi dau tw lya chon hinh thize
“thanh toan” bang tién) va ca trong giai doan ké tir ngay 01/04/2021 tré di (doi véi cdc
dir dn nhd ¢ thwong mai nhé hon 2 ha, hodc nhé hon 5 ha, dwoe chi dau tw lira chon hinh
thize “thanh todn” bang tién).

4.3)- Kién nghi:

Hiép hoi kién nghi Bo Xay dung trinh Chinh phii xem xét sém sira d6i Khoan 2 Diéu
5 Nghi dinh 100/2015/ND-CP (duwoc sita doi, bé sung tai Khodan 4 Piéu 1 Nghi dinh
49/2021/NP-CP), theo huéng quy dinh chit dau tw dw 4n nha ¢ thwong mai nhé hon 2 ha
tai do thi dac biét va do thi loai I hoac nhoé hon 5 ha tai cac do thi loai II va loai III ciing
phai thwe hién nghia vu danh mét phan dién tich dat ¢ trong dw an dé xiy dwng nha &
xa hoi theo dung quy dinh cia Luat Nha ¢ 2014, nhung duwgc thye hién nghia vu nay
bing tién ndp cho ngin sach nha nwéc, voi cach tinh so tién phai ndp thém vao ngan
sach nha nwéc ngoali s6 tién sir dung dit phai ngp trén toan bg dién tich dw an, nhu sau:

“2. Truong hop du dn dau tw xdy dung nhd ¢ thwong mai, khu dé thi c6 quy mé s
dung dat nho hon 2 ha tai cac dé thi loai dac biét va IOaz I hodc nho hon 5 ha tai cac do thi
logi 11 va logi 111 thi chi dau te ngoal nghia vu ngp tién sir dung dit cho toan bé dién tich
dit dw dn, cOn Ngp thém mét sé tién vao ngén sdch nha nuwéc dé dau tw xdy dung nhd é xa
hgi”.

‘ Hiép hoi dé xuat 02 phuong an tinh toan sb tién ndp thém vao ngan sach nha nude dé
dau tu xay dung nha ¢ x& hoi nhu sau:

] Phwong an 1: Tinh “bing 10% (hodc 15%) sé tién siv dung dét phan bé cho quy
dat 20%”.

Phwong an 2: Tinh “bdng 10% (hodc 15%) lpi nhudgn kinh doanh quy dit 20% .

5/- “Ach tic va vwong mic” vé ap dung vin ban dwéi luat “ngang hang” déi véi
treong hop Nghi dinh 30/2021/ND-CP va Nghi dinh 31/2021/ND-CP:

5.1)- Quy dinh phap luat lién quan:

- Khoan 2 Diéu 18 Nghi dinh 99/2015/ND-CP (dugc sira doi, bo sung tai Khodan 5
bieu 1 Nghi dinh 30/2021/ND-CP) quy dinh: “2. Nha dau tw c6 quyén su dung dat thugc
Mot trong cdc truong hop quy dinh duoi day va co du cdc diéu kién lam chu dau tw dw dn
(...) thi trong quyet dinh chap thugn chii trwong dau tw dong thoi xdc dinh nha dau tw do
lam cha dau tw dw an xdy dung nha ¢ thwong mai”.

- Piém c Khoan 1 va diém a, diém b Khoan 5 Diéu 29 Nghi dinh 31/2021/ND-
CP quy dinh: “co quan chap thudn chu truong dau tu xem xét chdp thudn chii trwong dau
tw dong thoi voi chap thudn nha dau tw thue hién dy an” doi vo1 truong hop “nha dau tw
dang su dung ddt (...) do nhdn quyén s dung dat theo quy dinh cua phdp ludt vé dat
dai”, hoac “nha dau tw dwoc co quan nha nudc co tham quyén cho phép nhdn chuyén
nhuong, nhan gop von, thué quyén sur dung dat nong nghiép dé thuc hién dw dn dau tw san

)

Xudt, kinh doanh phi néng nghiép theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai”.
5.2)- Nhan xét:
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Hiép hoi nhan thiy, quan diém vé “tich hgp” thu tuc hanh chinh cia Khoan 5 Piéu
1 Nghi dinh 30/2021/ND-CP quy dinh hinh thicc vin ban “trong quyét dinh chép thuén
chii trwong ddu tw dong thoi xdc dinh nha dau tw d6 lam chii dau tw dw dn xdy dwng nha
& thwong mai” rit tich cwc, rat dang hoan nghénh vi sé rit ngian dwoe thoi gian lam tha
tuc hanh chinh. Nhwng lai phat sinh “viedng mdc” trong khau “ap dung phap lugr”, nhu
Sau.

(1) Khoan 1 va Khoan 5 Biéu 29 Nghi dinh 31/2021/ND-CP quy dinh hinh thic vin
ban “chdp thudn chii trwong dau tw dong thoi véi chip thudn nha diu tw thyce hién die
an” va théng nhét theo quy dinh caa Khoan 4 Diéu 29 Luét Pau tw 2020.

Hiép hoi nhan thay, phap luat vé dau tu khong quy dinh hinh thtc vin ban “trong
quyét dinh chdp thudn chii trwong dau tw dong thoi xac dinh nha dau tw dé 1am cha dau
tw dw an xay dung nha ¢ thwong mai” nhu quy dinh tai Khoan 5 Piéu 1 Nghi dinh
30/2021/ND-CP.

(2) Néu Nghi dinh 31/2021/ND-CP ban hanh truée Nghi dinh 30/2021/ND-
CP thi d& xir Iy va xir ly hinh thirc vin ban “trong quyet dinh chép thuidn chii truvong diu
tw dong thoi xdc dinh nha diu tw d6 lam chi dau tw dw dn xdy dung nhd 6 thwong
mai” cua Nghi dinh 30/2021/ND-CP theo quy dinh cua Luat Ban hanh van ban quy pham
phéap luat (duoc ap dung theo van ban ban hanh sau).

Nhwng, Nghi dinh 30/2021/ND-CP va Nghi dinh 31/2021/NB-CP déu dugc ban
hanh cung ngay 26/03/2021 va cung c6 hiéu lwc ke tir ngay Ky, nén khong thé xac
dinh Nghi dinh 30/2021/ND-CP bap hanh trwéc hay ban ,hanh sau Nghi dinh
31/2021/ND-CP, ma theo tht ty thi so 30 lai ding trwéc so 31, neu khong dwgee Chinh
phi xac dinh Nghi dinh nao dwgc ban hanh trwéc hoidc ban hanh sau.

5.3)- Kién nghi:

- Phuong 4n 1: Hiép hoi kién nghi Thu twéng Chinh phi xem xét dé nghi Chinh phi
ban hanh Nghi quyét xac dinh Nghi dinh 31/2021/ND-CP ban hanh trwéc Nghi dinh
30/2021/NDb-CP.

Trén co s& d6, d& nghi Chinh phu giao B6 Ké hoach va Pau tu ban hanh “Mdu vdin
bin” vé “chdp thudn chii truwong diu tw dong thoi véi chdp thugn nha dau tw va xac dinh
nha dau tw d6 1am chi ddu tw dw an xay dung nha 6 thwong mai”.

- Phwong an 2: Hiép hoi kién nghi Thu tuéng Chinh phu xem Xét chi dao Sira
ddi Khoan 2 Piéu 18 Nghi dinh 99/2015/ND-CP (duwoc sita doi, bé sung tai Khodn 5 Piéu
1 Nghj dinh 30/2021/NP-CP) nhu sau: “2. Nha dau tir ¢é quyén sir dung ddt theo quy dinh
ciia phdp ludt vé dit dai va cé dii cac diéu kién 1am chi dau tw dw dn quy dinh tai Diéu 21
ciia Ludt Nha & 2014, phdp ludt vé kinh doanh bdt dong sdan, phdp ludt ¢6 lién quan thi nha
diu tw dwoc co quan nha nwéc cé thim quyén chip thudn chi trwong diu tw dong thoi
Vi chdp thudn nha dau tw thi nha ddu tw dé dwoc xdc dinh 1am chi ddu tw dw dn xdy
dung nha o thwong mai”.

6/- V& viée “lam rd trach nhiém ciia tirng co quan, don Vi, c& thé hoa trach nhiém
ca nhan, nhdt 1a trach nhiém ciia ngwoi dieng ddu trong xay dwng phap luge” theo Nghi
quyét s6 66/NQ-CP ngay 01/07/2021 ciia Chinh phii:

Hiép hoi nhiét liét hoan nghénh Nghi quyét s 66/NQ-CP ngay 01/07/2021 cta Chinh
phu chi dao: “lam rd trach nhiém cia tirng co quan, don vi, ca thé hoa trach nhiém ca nhan,
nhdt 14 trach nhiém cia nguwoi ding dau trong xay ding phép ludt”, & khong con tinh trang
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co quan, don Vi, c& nhan c6 trach nhiém trong qua trinh xay dung phéap luat c6 dé xuat khong
chuan, tham chi bi sai ma khong phai chiu trach nhiém nhu trong thoi gian qua.

Hiép hdi nhan thay, quy trinh xay dung cac Pé an luat duoc thuc hién * ‘rat chat
qua nhiéu khau, nhiéu buéc, nhiéu vong, tr cac chuyén vién dén cac cap lanh dao,
duoc ra soat, danh gia tac dong, duoc Iay y klen gép y phan bién, dugce thim dinh qua nhiéu
co quan, nhiéu cap, nhung trén thyc té thi vin c6 mot sé quy pham phéap luat khong thong
nhat, khéng dong b, tham chi “xung dér” véi nhau, khong phii hop voi thuc tién cugc song,
lam can tro hoat dong dau tu, kinh doanh.

“Piém nghén” vé “thé ché, phap ludr” da can tré sw phat trién kinh té x4 hdi cia
dit nuéc.

Hon 10 nam qua, cac Pai hoi Pang toan qudc lan tha XI, XII va X1l déu xac
dinh “3 dgt pha chién lwoc” trude hét 1a “dpt phé chién lwec vé thé ché, phap ludt”.

Do vay, Hiép hoi kién nghi Tha tuéng Chinh phu chi dao “lam rd trach nhiém ciia
timg co' quan, don vj, ¢ thé hod trach nhi¢m ca nhan, nhat |a trach nhi¢m ciia nguoi
dirng diu trong xay dwng phap lugr” theo trong viéc xay dung cac quy pham phap
luat chwra chuan, khong chuan (néu trén), trong do c6 Khoan 1 va Khoén 4 Picu 23 Luat
Nha & 2014 theo tinh than quyét liét, dot pha cia Nghi quyét s6 66/NQ-CP ngay 01/07/2021
ctia Chinh phu, dé nang cao chit luong xay dung phap luét trong thoi gian téi.

Trén trong kinh trinh!

~))

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

- Van phong Chinh phu;,

Bé Ké hoach Pau tu; Bé Tai chinh;

Bo Tai nguyén Moi truong; ,

Bé Tuw phdp; Ngan hang Nha nudc; (da ky va déng déu)

- Uy ban nhén din TPHCM;

- Ban Chdp hanh Hiép hoi;

- Quy vi Hoi Vvién;

- Luu VP. Lé Hoang Chau
DTDD: 0903 811 069

Email: lehoangchaul954@gmail.com
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