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HIEP HQOI BAT PONG SAN
S6: 40/2023/CV- HoOREA Tp. H6 Chi Minh, ngay 06 thang 03 ndm 2023

“V/v Gép y Piéu 25, Piéu 26 va Diéu
40 cua Dy thao Ludt Nha o (sva déz) ”
Kinh gwi: - Thu twéng Chinh phu
- B¢ Tai nguyén Méi trudng

Hiép hoi Bit dong san thanh phd H6 Chi Minh (HoREA) hoan nghénh Bo Xay
dung d3 tiép thu nhiéu gop y cua Hiép hoi va di bd sung vao Du thao Luit Nha & (sita
doi) (D thao lan thir 5), nhung Hiép hoi nhan thiy van con mot s6 quy dinh bat cap, chua
that phu hop nén xin duoc gop y Piéu 25, Piéu 26 va Diéu 40 ciia Dy thao Luat Nha &
(stta d6i), nhu sau:

1/- Gop y Diéu 40, dé nghi quy dinh “Quyén sé hitu nha chung cw dwoc xdc lip
theo quy dinh Diéu 14 ciia Ludt Nha ¢ va chiam diet theo quy dinh ciia phdp ludt vé din
sw. Chii s¢ hitu nha chung cw dwoc cip Gidy chirng nhdn quyén sir dung dit, quyén s¢
hitu nha & va tai sin khdc gdn lién véi dit theo quy dinh ciia phdp ludt vé dit dai.
Truwong hop sau khi cdp Gidy chirng nhin ma nha chung cw bi tiéu hiiy, phd dé thi vigc
chitng nhan quyén sé hitu tai sin nha chung cw khong con hiéu lwc phdp Iy” va quy
dinh “thoi han sw dung va cdc truong hop
phd dé nha chung cw dé xay dung lai nha chung cw” tai Piéu 25 va Piéu 26 Du thao
Luét Nha & (sira d6i) dé bao dam tinh déng bd, théng nhit véi cic quy dinh cia
Hién phap 2013, B§ Luit Dan sy 2015, Luat Pat dai 2013 va phu hop véi tam tw
nguyén vong cua cac chu s¢ hiru nha chung cuw dugce yén tim, khong lam phat sinh
“tdm 1y bdt an” trong xa hdi:

~ Hiép hoi nhan thy, ca Phuong an 1 va Phuong 4n 2 cua Du thao Luit Nha & (stra
d6i) déu c6 mit han ché, khiém khuyét, chwa hoan hdo nén khéng thé lwa chon
“Phwong dn 1" hodc theo “Phuong dn 2. Bé muc 4 quy dinh vé sé hitu nha chung cu,
giit nguyén nhw quy dinh hién hanh”, ma nén tich hep ca 02 Phuong 4n nay trén nén
cia Phuong an 1, dé xdy dung Phwong 4an (mdi) phit hop nhét, kha thi nhét theo
huéng ké thira nhitng quy dinh van con phu hop cia Luat Nha & 2014 va bé sung thém
cac nodi dung phit hgp cia Phuong an 1 Dy thao Luat Nha & (sira doi).

1.1)- Han cllé', bat cip caa “Phwong dn 1: Bo6 sung quy dinh vé s¢ hitu nha
chung cw” gom Diéu 25 va Diéu 26 Dy thao Luat Nha & (siva doi):

by
A

a. Quy dinh “chdm_dirt quyén sé hitu nha chung cw khi nha chung cw chwa hét
thoi han sww dung nhung thudc tru:&'ng hop phdi phda do” khong p'hl‘l hop voi quy dinh
cia B¢ Luat Dan sy 2015, Luat Pat dai 2013 va Dy thao Luat Dat dai (sita doi):

Hi¢p hoi c6 nhan xét nhu sau:

(1) Theo Bd Luat Dan sy 2015, tai khoan 3 va khoan 8 Piéu 237 c6 quy
dinh “quyén sé hitu chdm diet trong cdc truong hop sau day: (...) 3. Tai sdn da dwoc tiéu
diing hodc bi tiéu hity (...); 8. Trwong hop khdc do ludt quy dinh” va Piéu 242 quy dinh
“khi tai san dwoc tiéu dimg hodc bi tiéu hiy thi quyén sé hitu déi véi tai sin dé chdam
dirt” nhung tai khoan 3 Diéu 214 B6 Luat Dan su 2015 con quy dinh cu thé ddi voi “3.
Truong hop nha chung cw bi tiéu hiiy thi quyén ciia chii s¢ hitu can hé chung cw thuwe



hién theo quy dinh ciia ludt”, c6 nghia 13 “guyén” cia chii sé¢' hitu nha chung cw vin
con ton tai va dwoc thwe hién theo quy dinh ciia Luit Nha &, chtr khong phai 13 “guyén
s¢ hitu nha chung cw chdm_dirt khi nha chung cie phdi phd dé” nhu quy dinh tai khoan 1
Diéu 25 Du thao Luit Nha & (stra doi).

Trén thuc té, chi c6 mot sé trudong hop nha chung cu bi tiéu hiy do thién tai nhu
dong dat, ndi Itra hodc khu dat co nha chung cu bi do sup xudng séng, xudng blen ., con
lai cac truong hop nha chung cu bi pha d&, chdy nd thi tai sin nha chung cw van khong
hoan toan bi tiéu huy.

(2) Piéu 145 Luat Dét dai 2013 va Diéu 190 Dy thao Luat Dat dai (sita doi) déu
quy dinh “ddt xdy dung khu chung cuw” bao gém dat xay dung tda nha chung cu, dat
xay dung cac cong trinh ha tang phu cén phuc vu cu dan nha chung cu va ca cong
trinh toa nha chung cw va tit ca kh01 tai san nha chung cw déu thudc quyen sé hiru
riéng, quyén sé hiru chung, quyén sir dung dit chung ciia tat ca cac chi sé hiru nha
chung cw, nén ngay ca truong hop “toa nha chung cw
di da bi phd dé” thi ciing khong thé dong nhét vé6i
“nha chung cw da bi tiéu huy”, bdi 1€ “tai san la nha chung cw” 1a “tai sdn ciia cdc chu
s¢  hitu nha chung cu” vin ¢ con ton tai mét phin, chuwa hoan toan “bi tiéu hiiy”
nén_khong thé quy dinh “quyén sé hitu nha chung cw chdm dit khi nha chung cw phdi
phd dé” nhu quy dinh tai khoan 1 Piéu 25 Du thao Luat Nha & (stra doi).

(3) Bén canh do, Dleu 145 Du thao Luat Dat dai (sira doi) quy dinh * cap Gzay
chitng nhan doi véi tai san gdn lién véi dat” nhu sau: “(...) Truong hop sau khi cap Gidy
chirng nh@n ma tai san bj tiéu huy, phd do thi yviéc chirng nhin quyén sé hitu tai san
khéong con hiéu luc phdp Iy” bao gom truong hop ° toa nha chung cw da bi pha do” chtr
khong quy dinh “quyén s¢' hivu tai sdn chim dirt”, c6 nghia 13 chi ¢6 “vigc chirng
nhdn” quyén so hitu tai san doi voi tda nha chung cu da bi pha d& 1a “khong con hiéu
lyc phdp ly”, boi [€ trong truong hop nha chung cu nay duge xay dung lai ma cac chu s¢
hitu nha chung cu duoc tai dinh cw tai chd thi sé dwoe “cdp doi, cdp mdi” Gidy ching
nhan.

b. Quy dinh “chdm dirt quyén s¢ hitu nha chung cw khi nha chung cw hét thoi
han st dung” khong phu hop véi quy dinh ciia B Luat Dan sy 2015 va Luat Dt dai
2013 vi khong thé dong nhat “thoi han siv dung nha chung cw (tuéi tho nha chung
cu)” v6i “quyén sé hivu nha chung cw” boi 1é day 1a 02 pham tru hoan toan khac
nhau:

Nghién ctru noi dung khoan 1 Piéu 25 Dy thao Luat Nha & (sita d6i) quy dinh
“gquyén_sé hivu nha chung cw chidm_det khi ma chung cw hét thoi han s dung” va d6i
chiéu vé6i cac quy dinh cia Bo Luat Dan su 2015, Luat Dat dai 2013 va Dy thao Luat Dét
dai (sira doi), Hiép hoi co nhan xét nhu sau:

(1) biéu 158 Bo Luat Dan sy 2015 quy dinh “quyén sé hivu tai sdn bao gom quyen
chiém hiru, quyén sie dung va quyen dinh dogt theo quy dinh cua ludt” va khoan 2 Piéu
32 Hién phap 2013 quy dinh “quyén sé hitu tw nhén va quyén thira ké dwoc phdp ludt
bdo h$”. Day 1a “gquyén va nghia vu co ban ciia cong din”, trong d6 c6 “quyén sé hivu
nha chung cu”.

Khoan 2 DPiéu 160 Bo Luat Dan sy 2015 ciing quy dinh “2. Chii sé hitu dwoc thue
hién moi hanh vi theo y chi ciia minh déi véi tai san nhung khong dwoc trai voi quy dinh
cua ludt, gay thi¢t hai hodc lam anh hwong dén loi ich quéc gia, dan téc, loi ich cong
cong, quyén va loi ich hop phap cua nguoi khac...”



?2) Vé “thoi han s dung (tuéi_tho cong trinh) nha chung cw”va “phd do nha
chung cw” da dugc quy dinh trong Luat Xay dung 2014 (duoc sua doi, b6 sung mot sé

diéu nam 2020), nhu sau: (i) Khodn 3 Bzeu 5 quy dinh “cap cong trinh dwoc xdc dinh
theo thoi han siv dung (...) quy dinh ‘cdp cong trinh dwge xdc dinh theo thoi han si
dung (...) Cdp céng trinh gom cdp ddc biet, cap 1, cap II, cdp IV va cdc cdp khdc theo quy
dinh ciia Chinh phi”; (ii) Piém b khodn 1 Diéu 118 quy dinh “phd dé cong trinh xdy
dung” trong truong hop ‘cong trinh cé nguy co sup dé dnh hwo’ng dén cong dong va
céng trinh ldn cdn; c¢ong trinh phdi phd dé khdn cdp (...) theo quyét dinh ciia co quan nha
nude ¢é tham quyéen’; (iii) Khodn 5 Diéu 126 quy dinh “Chinh phii quy dinh chi tiét vé
ddnh gid dinh ky vé an todn ciia cong trinh xdy dung trong qud trinh sir dung va trach
nhiém céng bo cong trinh xdy dwng hét thoi han sie dung”.

Nghi dinh s6 06/2021/ND-CP di quy dinh: “Thoi han st dung cong trinh xdy
dung”, (i) “Thoi han su dung cong trinh xdy dung”, trong do co “cong trinh nha chung
cw” tai khoan 15, khoan 16 Diéu 2 nhw sau: “thoi han st dung theo thiét ké ciia cong
trinh (tudi tho thiét ké); thoi han sir dung thuc té ciia céng trinh (tudi tho thuwe té)”;

(ii) Piéu 40 quy dinh “xi¢ Iy doi vi cong trinh ¢é diu hiéu nguy hiém, khong dim bdo
an toan cho khai thic dé siv dung”; (iii) Piéu 41 quy dinh “xi¢ Iy doi véi cong trinh hét
thoi han siv dung theo thiét ké”.

Thong tu sé 12/2012/TT-BXD cta Bo Xy dung quy dinh “tuéi the nha chung cu”
1a cong trinh cip dic biét, cap I c6 nién han sir dung trén 100 nim; trinh cip II c6 nién
han str dung tir 50-100 ndm; cong trinh cfip III c6 nién han st dung tir 20 nadm dén dudi
50 niim; cong trinh cdp IV c6 nién han sir dung duwéi 20 nam va theo Thong tu sO
03/2021/TT-BXD cua B6 Xay dung quy dinh “nha chung cuw, nha chung cw hon hop phai
dwoc tinh todn dam bdo tuéi tho thiét ké téi thiéu 50 ndam” va trén thuc te thi da s0 nha
chung cw dugc dung méi trong hon 15 nam qua chil yéu 1a cong trinh cap I c6 nién han
su dung trén 100 nim.

Cac quy dinh vé “thoi han sik dung (tudi tho céng trinh) nha chung cw” thudc

pham trd “kj thudt xdy dung” hoan toan khac biét voi pham tri “guyén sé hivu tai sin”.

Do vay, khoan 1 Diéu 25 Dy thao Luat Nha & (sita d6i) khong phu hep vai cac quy
dinh cua Bo Luat Dan sy 2015, Luat Dat dai 2013, Dy thao Luat Dat dai (sira doi) trén
day.

¢ Ni dung khoin 2, khoén 3 Diéu 25 va Diéu 26 Dy thio Ludt Nha & (sita doi)
veé co ban la didng va can thiét dwgce giir lai:

(1) Khoan 2 va khoan 3 Piéu 25 Dy thao Luat Nha & (sita doi) quy dinh vé “thoi
han sir dung nha chung cu” va “cdc truong hop phd dé' nha chung cu” la ding va can
thieét dugc gitr lai trong Dy thdo Luat Nha & (sta doi).

(2) Biéu 26 Dy thao Luat Nha & (sita doi) quy dinh vé “xii Iy nha chung cw khi nha
chung cw bi phd dé” cling 1a ding va can thiét dwge gilr lai, nhung nén chuyén vao
“Chwong V. Cidi tao, xdy dung lai nha chung cw” Dy thao Luat Nha ¢ (swa doi) thi phu
hop hon.

(3) Piém c khoan 1 Piéu 26 Dy thao Luét Nha ¢ (sua d6i) quy dinh truong hop

“nha chung cw bi hw hong do chay né” thi chu sé hitu nha chung cu “dugc boi thuong

theo quy dinh cua phap ludt vé phong chay, chita chay va phap ludt vé bdo hlem 7 la

khong phu hgp v6i quy dinh cua phap luét vé phong chay, chita chay va phap luét vé bao

hiém vi chi dugc b01 thuong theo hop dong hodc do “bén cé 16i” theo két luan cua co
quan c6 tham quyén.



1.2)- Han ché, bat cip ciia “Phwong dn 2: Bé muc 4 quy dinh vé sé hitu nha
chung cw, gitr nguyén nhw quy dinh hién hanh” tai Chwong Il Dy thao Luat Nha
& (siva doi):

Hiép hoi nhan thay, Luat Nha ¢ 2014 da quy dinh 02 ché d6 s¢ hitu nha 6, mét 1a “s¢
hitu nha ¢ khong xdc dinh thoi han gan lzen Véi quyén sw dung dit 6 on dinh liu
dai”, hai 13 “sé hitu nha & c6 thoi han gin lién voi quyen sw dung dit ¢ c6 thoi
han hodic theo hop dong”. Nhung Luat Nha ¢ 2014 c6 mot s6 han ché, bit cip nhu chua
quy dinh thanh Chuong riéng vé “cdi tao, xdy dung lai nha chung cw” (nay, méi duwoc
b6 sung thanh “Chwong V. Cdi tao, xdy dung lai nha chung cuw” Dw thio Ludt Nha
&) hodc chwa quy dinh vé “thoi han siv dung nha chung cw” hoic “cdc trwong hop phd
dé nha chung cw” (nay, méi dwoc bo sung tai cdc khodn 2, 3 Diéu 25 Dy thdo Ludt Nha
0).

1.3)- Kién nghi:

(1) Hiép hoi dé nghi chon Phwong an 1 nhung phai sta d6i, bo sung khoan 1 Piéu
25 hién tai trd thanh Diéu 25 Dy thao Luat Nha & (swa doi), nhu sau:

“Piéu 25. Xdc ldp va chdm dirt quyén sé hivu nha chung cw

+ Quyén sé hitu nha chung cu quy dinh tai Piéu nay, bao gém nha cfzung cuw chi su
dung vao myc dich dé o va nha chung cw c6 myc dich sir dyng hon hop de o va sw dung

vao cac muc dich khac khong phaz de o dme xdc lap theo quy dmh Dzeu 14 cua Luat nay
vachamdwt 1 HHE-CHrH TH-StPcttrre ,

2 e theo quy dmh cua
phap luat vé dan suw. Chii s6 hitu nha chung cw du’(rc cdp Glay chirng nhan quyén sir
dung dat quyen so hitu nha o va tai san khac gan lién vai dit theo quy dinh cua phap
luat vé dit dai. T ruong hgop sau khl cap Gtay chirng nhdn ma nha chung cw bi tiéu huy,
pha do thi viée chirng nhan quyen so hitu tai san nha chung cw khong con hiéu lyc
phap ly”.

(2) Hiép hoi dé nghi ciing khéng nén chon “Phwong dn 2: Bé muc 4 quy dinh vé
$0' hitu nha chung cw, gik nguyén nhw quy dinh hi¢n hanh”, ma nén sta dbi, bd sung va
chuyen khoan 2 va khoan 3 Diéu 25 thanh khoan 1 va khoan 2 Diéu 26 Du thao Luit Nha
& (sira doi) voi tidu dé Picu 26 (mdi) 13 “Diéu 26. Thoi han siv dung va cdc trwong hop
phd dé nha chung cw” trén co so tich hop nodi dung cia ca 02 Phuong an theo hudng ké
thira nhitng quy dinh van con phu hop ctia Luit Nha & 2014 va tich hop thém cac noi
dung phu hgp cua Phwong an 1, nhu sau:

“Piéu 26. Thoi han st dung va cdc trwong hop phd dé nha chung cuw

= 1. Thoi han su dung nha chung cu dwoc xac dinh theo ho so thiét ké va thoi gian
st dung thye té nha chung cw theo két ludn kiém dinh cia co quan cé tham quyén (goi
chung la tudi tho céng trinh). Thoi han sir dung nha chung cuw theo hé so thiét ké phdi
dwoc ghi ré trong van ban tham dinh ciia co quan ¢ tham quyén theo quy dinh ciia phdp
ludt vé xdy duwng.

3= 2. Viéc phd do nha chung cu dwoc thuc hién khi co mot trong cac truong hop
sau day:
@) Nha chung cu bi hu hong do chay né khéng con du diéu kién bdo dam an toan
de tiep tuc su dung;
b) Nha chung cu bi hu hong do thién tai, dich hoa khong con du diéu kién bdao dam
an toan de tiép tuc sw dung;



¢) Nha chung cw ¢6 cdc két cau chiu lyc chinh cia cong trinh xudt hién tinh trang
nguy hiem tong thé, co nguy co sdp do, khong dap ung diéu kién tiep tuc sw dung, can
phdi di doi khdn cap cac chu so hitu, nguoi sw dung nha chung cu;

d) Nha chung cw bi hw hong néng, xudt hién tinh trang nguy hlém cuc bé két cdu
chiu lyc chinh cua cong trinh va c6 mot trong cac yeu 16 hé thong ha tang ky thudt phong
chay chita chay; cap, thodat nudc, xur ly nwdc thai; cap dién, giao thong ngi bg khong dap
g cdc yéu cau ciia quy chudn, tiéu chuan ky thudt hién hanh hodc cé nguy co mdt an
toan trong van hanh, khai thdc sir dung can phdi phd dé dé bao dam an toan cho nguwoi sir
dung va yéu cau vé cdi tao, chinh trang dé thi.

d) Nha chung cw bi hw héng mot trong cdc két cdu chinh ciia cong trinh gom:
mong, cot, twong, dam, xa khéong déap iing yéu cdu sir dung binh thuong ma chwa thudc
dién phdi phd dé theo quy dinh tai diém c, diém d khodn nay nhung nam trong khu vuc ¢é
nha chung cu thugc dién phai pha do theo quy dinh tgi khoan nay.

4. Cdc nha chung cw thuéc dién phd dé theo quy dinh tai khodn 3 Piéu nay phdi
dwgce da vao ké hoach cdi tao, xdy dung lai nha chung cuw quy dinh tai Piéu 67 ciia Ludt
nay. Cén cik vao tién dg xdy dung lai nha chung cw néu trong ké hoach da dwoc phé duyét,
Uy ban nhan déan cap tinh cé trach nhiém ban hanh quyét dinh phé dé dé thiee hién dw dn
xdy dung lai nha chung cu theo quy dinh tai Chuwong V cua Ludt nay.

5. Khi nha chung cw bi phd dé theo Quyét dinh ciia Uy ban nhan dan cap tinh
thi ehaﬁra‘m—q-ujma'—hwu-m-ehuﬁw-kmc viéc chirng nhdn quyén sé hitu tai sin nha

chung cw khong con hié¢u liec phdp Iy doi véi nha chung cu do.

Quyén va nghia vu cua chu so hitu ¢ nha chung cw bi phad do dwoc thuc hién theo
quy dinh tai Diéu 66 bis cua Ludt nay va phap ludt vé dan su”’.

7 (€)) Hiép hoi dé nghi stra ddi, bé‘ sung va chuyén Diéu 26 Du thao Luat Nha & (sua
doi) thanh Pieu 66 bis (ngay sau Diéu 66) cua “Chuwong V. Cdi tao, xdy dung lai nha
chung cu”’, nhu sau:

“Piéu 66 bis. Xir Iy nha chung cw khi nha chung cw bi phd dé

‘ 1. Chu so hitu co nha chbfng cu thugc dién bi pha do theo quy dinh tai khoan 2
Diéu 26 cua Ludt nay co cac quyén va nghia vu sau day:

a) Puoc quyén tiép tuc sir dung dién tich dit cé nha chung cu d@é dong gép kinh phi
xdy dwng lai nha chung cw méi. Viéc déng gop kinh phi dé xdy dung lgi nha chung cuw
dugc xdac dinh theo ty I¢ di¢n tich sw dung can ho so hitu nhan voi sudt dau tw tai thoi
diém ldp phwong én boi thuong.

Truong hop chu so hitu khong co nhu cau doéng gop kinh phi dé phd dé, xdy dung
lai nha chung cw thi dwoc boi thiong gid tri quyén sir dung ddt theo ty Ié dién tich sir dung
chung dwoc xdc dinh theo quy dinh cua phdp luqt dat dai tai thoi diém thuc hién boi
thwong va phdi ban giao lai dién tich dat thude quyén sir dung cho chii dau tw dir dn;

b) Truong hop theo quy hoach dwoc co quan c¢é tham quyén phé duyét khéng tiép
tuc xdy dwng lai nha chung cw thi cdc chii s6 hitu dwoc boi thwong gid tri quyén sir dung
ddt theo ty 1é dién tich sir dung chung dwoc xac dinh theo quy dinh cua phap ludt dat dai
tai thoi diém thuc hi¢n boi thuong va dwoc bo tri tdi dinh ci tai dia diém khéc theo quy
dinh cia dw dn néu c6 nhu cau;



c) Péi véi nha chung cu thuoc dién quy dinh tqi diém a khodan 2 Piéu 26 cia Ludt

nay thi duoc boi thwong theo quy dinh cua phap ludtvé—pﬁéng-cﬁéy—cﬁ&a—chdy-ﬁ?ﬁép
fovs 2 byrotrids -

d) Déi véi nha chung cu thugc dién quy dinh tqi diém b khodan 2 Piéu 26 ciia Ludt
nay thi dwoc Nha nudc hé tro kinh phi xdy dung lai nha chung cw moi. Uy ban nhén ddn
cdp tinh bdo cdo Hoi dong nhdn déan ciing cap bé tri kinh phi tir ngdn sach dia phwong
theo quy dinh cia phdp ludt dau tw cong dé thuc hién du dn phd dé, xdy dung lai nha
chung cu quy dinh tai diém nay.

. d) Cac chu so hitu c¢6 nha chung cu bi pha do phai chdp hanh viéc di doi, pha do,
boi thuong giai phong mat bang dé xay dung lai nha chung cu, bo tri tai dinh cw va cac
nghia vu khac theo quy dinh cua Ludt nay”.

2/- Pé nghi cong nhén chi diu tw du an xay du’ng nha ¢ thwong mai ddi véi

nha dau tw “cé quyén sir dung dit khdc khong phdi la dit ¢” a6i véi treong hop nha

dau tw cé “ddt nong nghiép” hoac “dit phi nong nghi¢p khong phdi 1o dit ¢” dé dam
bao sw phu hop véi Nghi quyét sé 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 caa Ban Chép hanh

Trung wong Pang va T trinh Qudc hdi s6 535/TTr-CP ngay 27/12/2021 ciia Chinh
phu:

Hiép hoi hoan nghénh diém ¢ khoan 2 Piéu 40 Dy thao Luat Nha & (sita doi) da
tiép thu y kién dé xuét ctia Hiép hoi va di bii bé viéc cong nhin chi dau tw dy an nha o
thuong mai dbi v6i truong hop nha diu tw ¢é “ddt thuong mai, dich vu hodac dit co s¢
sdn xudt phi néng nghiép a"u*oc Nha nudc giao hodc cho thué tra tién hang nim va diroc
chuyén muc dich sang ddt ¢”, nhung van con mot sd quy dinh bat cap khac nén Hiép hoi
xin dugc gop y, nhu sau

2.1)- Nhan xét:

a. Khoan 2 Diéu 40 Dy thao Luat Nha & (sita doi) chwa thé hi¢n diy di chi
trwong cia Nghi quyet so 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 ciia Ban Chap hanh Trung
wong Dang:

(1) Hiép hoi nhan thiy, muc 2.3 Phan IV Nghi quyet 18-NQ/TW ngay 16/06/2022
ciia Ban Chép hanh Trung uong Dang da chi dao “Doi voi cdc dy dan phat trién kinh té xd
hoi phu hop véi quy hogch va ké hoach sir dung dit, cin som xdy dwng va hoan thién
co che, chinh sdch dé té chirc, hé gia dinh., cd nhin cé quyen sir dung dét tham gia véi
nha dau tw dé thuc hién cic dw dan dwdi hinh thire chuzen nhwong, cho thué, gop
véon bang quyén sic dung dit”.

Do viy, khoan 2 Diéu 40 Dy thao Luat Nha & (sita doi) tuy da bd sung quy
dinh cong nhan “chu dau fw” dy an xay dung nha ¢ thuong mai d01 V01 mot s6 truong
hop nha ddu tw “cé quyén sir dung dit_khdc”, nhung chwa bao gdm truong hO’p “d‘at
khdc” 13 “ddt néng nghiép” hoic “dit phi néng nghiép khong phai la dit ¢”, gdbm
truong hop nha dau tu ¢6 “100% dét néng nghiép” hoic nha dau tu c6 “100% d‘at phi
néng nghiép khong phdi la dat ¢”, mic du viéc nhan chuyén nhugng quyén sir dung
dat da dwoe Luat Pat dai 2013 cho phép va phu hop véi quy hoach sir dung dat, quy
hoach @6 thi, xay dung nhu cac vi du sau day:

Vi dy 1: Nha dau tw A nhdn chuyén nhirong 10 héc-ta dit néng nghiép trong cdy
cao su va trong khu dat cé mgt can nha (“dinh” dit &) thudc khu vuee quy hoach do thi
san bay Long Thanh thi dwec cong nhén chii dau tw die dn nha ¢ thirong mai.



Canh d6, nha ddu tw B ciing nhdn chuyén nhwong 10 héc-ta dit trong cdy cao su
nhung trong khu dat khéng c6 cin nha nao (khéng “dinh” dit 6) thuéc khu viec quy
hoach @6 thi séan bay Long Thanh thi lgi khéng dwoc céong nhin chii dau tw dir dn nha ¢
thwong mai.

Vi du 2: Nha ddu tw C nhdn chuyén nhiong 1 héc-ta dat nha xwéng (dit phi néng
nghiép khong phai la dit ¢) thudc dién di doi co sé san xudt é nhiém va trong khudn vién
khu dit cé mét cin nha (“dinh” dit ) phit hop véi quy hoach dé thi thi dwoc cong
nhégn chii dau tw dy dn nha 6 thwong mai.

Canh d6, nha diu tw D cung nhan chuyén nhuwong 1 héc-ta dat nha xwong (dit
phinong nghiép khong phai la dit 6) thudc dién di doi co s6 san xudt é nhiém va trong
khuén vién khu dat khéng c¢é mét can nha ndo (khéng “dinh” dét 6), thi mdc di phit hop
véi quy hoach do thi ciing khong dwoc cong nhin chii dau tw dy Gn nha & thwong mai.

(2) Trong 02 vi du trén day, Hiép hoi nhan thiy néu quy hoach cta 02 du 4n nha &
thuong mai ndy tuwong ty nhau thi két qua tinh tién sir dung dat cua 02 khu dat nay gan
nhu twong dwong nhau, nén khong phai do giao dat ndng nghié¢p dan dén 1am thit thu
ngan sach nha nwéec, that thoat tai san cong la nguon lwc dat dai, ma do “bdt cdp” cua
cac phuong phap tinh tién sir dung dt, nén van dé mau chét 13 phai xdy dung phuong
phap “chudn” ¢ dinh gia dat, tinh tién sir dung dat.

(3) Hiép hoi nhan thay, cac nha dau tu A, B, C, D (trén ddy) da nhan chuyén
nhuong quyén st dung dat déu phu hep v6i cac quy dinh cua Luét Pit dai 2013. Do
vdy, viéc nha dau tu B va nha dau tu C ¢ b ra mdt khoan tién rat 16m dé “mua” lai
quyén sir dung dat, nhung khong dwgc cong nhin chii dau tw nén bi thlet hai rat
16m va cling d3 thé hién sy thiéu dong bd, théng nhit ciua quy dinh phap luat can duogc bd
sung vao khoan 2 Diéu 40 Dy thao Lut Nha & (sita doi).

b. Khoin 2 Piéu 40 Dy théo Ludt Nha & (stra di) chwa phi hep véi cic quy
dinh cia Luat Dat dai 2013:

Khoan 2 Diéu 40 Dy thao Luat Nha & (sita d6i) chwa phu hep v6i cac quy dinh
ciia Luat Dat dai 2013, boi 18 Diéu 73, Piéu 169, Diéu 191 va Diéu 193 Luat Dit dai
2013 cho phép té chirc kinh té duoc nhan chuyén quyén sir dung dat thong qua nhén
chuyén nhwong quyén sir dung dat phu hop vai quy hoach, ké hoach sir dung dat dé
thue hién du an dau tw. Trudng hop to chire kinh té nhan chuyen nhuong quyén st dung
dit nong nghiép de thyc hién dy an thi phai ¢é van ban chép thuin cia co' quan nha
nuwéc ¢é6 thim quyén. T chirc kinh t& duoc nhian chuyén nhwong quyén sir dung dit
trong laa, dat rimg phong ho, dat rimg dic dung ciia h gia dinh, ca nhén trong truong
hop dwge chuyén muc dich sir dung dat theo quy hoach, ké hoach sir dung dat da duoc
co quan nha nude c6 thim quyén phé duyét.

¢. Khoan 2 Diéu 40 Dy thio Luit Nha & (sita déi) chwa thé hién ding ndi dung
To trinh so 535/TTr-CP ngay 27/12/2021 cia Chinh phu:

Khoan 2 Diéu 40 Dy thao Luat Nha & (sita doi) chwa thé hién day di noi dung To
trinh 535/TTr-CP ngay 27/12/2021 ciia Chinh phii trinh Quéc hoi tai ky hop bét thuong
1an tht nhét (thang 01/2022) d& xuét “Sira doi, b6 sung diém c khodn 1 Diéu 75 (sita doi,
b6 sung khodn 1 Diéu 23 Ludt Nha &) theo hudng:

- Quy dinh hinh thircc sir dung ddt dé dau tw xay dung dw dn nha ¢ thwong mai la
nha dau tw cé quyén sir dung ddt thudc mét trong cdc truong hop sau day phit hop voi quy

hoach, ké hoach sir dung dat da dwoc co quan nha miede cé tham quyén phé duyét theo
quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai, trir truong hop Nha nuée thu hoi dat vi muc dich quoc
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phong, an ninh, thu héi dat @é phat trién kinh té - xa héi vi loi ich quoc gia, cong cong va
cac truong hop thu héi khdc theo quy dinh ciia phdp ludt: (i) c6 quyén sur dung dat ¢ hop
phdp; (ii) co quyén sir dung dat & hop phdp va cdc loai ddt khdc khéng phdi la dat o;
(iii) c¢6 quyén siv dung cdc logi dit khdc khong phdi la dit 6.

- Dong thoi, dé bao dam tinh minh bach, chat che, dy thao Ludt bé sung quy dinh,
sau khi da dwoc co quan co tham quyén chdp thudn chi truong dau tw dong thoi chdp
thudn nha dau tw, nha dau tw cé trach nhiém thuce hién thi tuc chuyen muc dich swr dung
cdc loai dat khdc thudc d dn dau tw (néu c6) sang dat & va nghia vu tai chinh c6 lién
quan theo quy dinh ciia phép ludt vé dat dai”.

Pé xuit nay cua Chinh phu phat hep phap luat va thye tién nhu cac vi du trén
day, nhung dén nay chuwa dwoc Qubc hdi chip thuinnénrit cin thiét bo
sung vao khoan 2 Piéu 40 Dy thao Luat Nha ¢ (sita déi) dé trinh Uy ban Thuong vu
Qudc hoi va Qudc hoi tiép tuc xem xét.

(3) Hiép hoi nhan thay, do Quédc hdi trong ky hop bat thuong 1an thir nhit da thong
qua Luat stra d6i 9 Luat, nhung d3 khong chép thuin dé xuit caa Chinh phi tai To trinh
sO 535/TTr-CP ngay 27/12/2021 nén hién nay c6 xuét hién tw twéng “e ngai” cia can
bd “khéng ddam trinh” vi c6 18 “so' bi quy chup la cd trinh cho bing dwoc do c6 loi ich
gi ddy”, trong lac bdi canh tai thoi diém Qudc hoi thong qua Luat stra doi 9 Luat vao ngay
11/01/2022, ma mai sau d6 06 thang thi Ban Chip Hanh Trung wong Pang méi ban hanh
Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 nén boi canh hién nay di hoan toan khac.

Nhur vay, viéc dé xuat lai ndi dung To trinh s6 535/TTr-CP ngay 27/12/2021 ciia
Chinh phu vao Di¢u 40 Dy thao Luat Nha & (swa doi) chinh 1a chap hanh va thuc hién
diung Nghi quyeét so 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 ctia Ban Chap hanh Trung wong Dang.

Tu cac phén tich trén day, Hiép hoi dé nghi b6 sung diém d vao khoan 2 Diéu 40
Du thao Luat Nha & (swa doi) nhu sau: “d) Dat nong nghiép hodac dat phi nong nghiép

khong phdi la dit 0 ma nha ddu tw nhign chuyén quyén si dung dit théng qua nhén
chuyén nhwong quyén sir dung dit theo quy dinh ciia phdp ludt vé dit dai”.

d. Pé nghi b6 sung cho dé& hiéu cum tir “dit xen ket do Nha nwéc quin Iy hodc
dwoc giao dé quan ly”:

(1) Hiép hoi nhan thiy, diém d khoan 2 Diéu 40 Dy thao Luét Nha & (sira doi) sir
dung khai niém “dat xen ket” nhung chua xac dinh 1 1a cac dién tich “dat xen ket” 1a dat
“do Nha nuwdc quan Iy” hodc “dwgc giao dé qudn Iy”, nén dé nghi sua doi cho dé hiéu
cum tu “ddt xen ket do Nha nudc quan ly hodc dwoc giao dé quan ly”.

(2) Hiép hoi nhan thay, diém d khoan 2 Piéu 40 Dy thao Luat Nha & (sia doi) chi
dé cap den truong hop “ddt xen ket” trong du an “di an dau tw xdy dung nha 6”, nén
pham vi di€u chinh qua hep vi chwa bao gom cac “du dn bat dong sdn” no6i chung,
trong d6 c6 “dw an nha o”.

2.2)- Kién nghi:

Hiép hoi de nghi sira doi, bo sung khoin 2 Piéu 40 Dy thao Ludt Nha ¢ (sia doi),
trong do6 de nghi bo sung diém d, nhu sau:

“2. Quyén sir dung dat khdc quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Piéu nay bao gom:

a) Dt do duoc boi thirong khi Nha miede gidi téa, thu hoi ddt theo quyét dinh ciia
co quan co tham quyén;



b) Pt dwoc Nha nude giao hodc cho thué ndp tién thué dat mét lan théng qua déu
gia quyén sw dung dat hodc dau thau dy an co sw dung dat dé thuc hién dw an khac va
dwoc chuyén muc dich sang dau tw xday dung nha o;

c) Pt thuong mai, dich vu hodc dat co sé san xudt phi nong nghiép duwoc Nha
nudc giao hodc cho thué tra tién mot lan va dwoc chuyén muc dich sang dat o;

o d) Pt xen ket do Nha nudc quan ly hodc dwoc giao dé quan Iy khong du diéu kién
de thuc hi¢n dy an dau tw xdy dung bat dpng sdn, nha o doc ldp theo quy dinh cua phap
luat dat dai va dwoc Nha nudc giao dé thuc hién dy dn.

d) Pit nong nghiép hogc ddt phi néng nghiép khéng phi la dit ¢ ma nha ddu tw
nhgn chuyén quyén siv dung dat théng qua nhin chuyén nhwong quyén sir dung dit
theo quy dinh ciia phdp ludt vé dit dai.

Cdc quyén sir dung dat quy dinh tai khodn nay phdi phit hop véi quy hoach, ké
hoach sur dung dat, quy hoach xdy dung, quy hoach dé thi, chwong trinh, ké hoach phat
trién nha ¢ cua dia phuong, khong thugc dién Nha nudc thu hoz ddt vi muc dich quoc
phong, an ninh, loi ich quéc gia, loi ich cong cong, phdt trién kinh té - xd hoiva cdc
trieong hop thu hoi khéc theo quy dinh ciia phép ludt. Sau khi dd dwoc co quan cé tham
quyén chap thudn chii trwong diu tw dong thoi chdp thugn nha dau tw, nha diu tw cé
trdach nhiém thwe hién thii tuc chuyén muc dich sit dung cdc loai dit khdc thudc dw dn
ddu tw (néu c6) sang dit ¢ va nghia vu tai chinh cé lién quan theo quy dinh ciia phdp
ludt vé dit dai”.

Hlep hoi xin dwoc tlep tuc gop y mot s0 diéu con lai ctiia Dy thao Luat Pit dai
(sira ddi) trong cac van ban tlep theo.

Tran trong kinh trinh!
Noi nhan: TM. BAN CHAI? HANH HIEP HOI
- Nhu trén; CHU TICH

- Van phong Chinh phu; Bo Tu phap;
B¢ Tai chinh; Bo Xay dung;

Bé Ké hoach Pau tu;
Ngan hang Nha nudc;
- Uy ban nhdn dan TP H6 Chi Minh;
- Ban Chdp hanh Hiép héi; Lé Hoang Chau
- Quy vi Hoi vién, DTDbD: 0903 811 069
- Luu VP, Email: lehoangchaul954@gmail.com



