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HIEP HOI BAT PONG SAN

80: 80/2023/CV- HoREA Tp. HO Chi Minh, ngay 03 thang 05 nam 2023

“Viv Dé nghi quan triét va thuc hién
Nghi quyét s6 18-NQ/TW vé “Tiép tuc
thue hién co ché tw théa thudn gitta
nguwoi dan va doanh nghiép trong
chuyén nhwong quyén s dung dat
dé thuc hién cdc dw dn dé thi, nha &
thuwong mai”

Kinh gui: Uy ban Thuwong vu Quoc hoi
- Uy ban Kinh té ciia Qudc hoi
- B§ Tai mguyén Moi truong

Hi¢p hoi Bét /dong san thanh ph6 H6 Chi Minh (HoREA) dé nghi quén triét va thuc
hién Nghi quyét s6 18-NQ/TW cua Ban Chéap hanh Trung wong Péang chi truong ‘Tiép
tuc thyc hién co ché tw théa thudn giita ngum dan va doanh nghiép trong chuyén nhwong
quyen sir dung dat de thwe hién cac dy an do thi, nha o l‘hu’ong mai” dé bao dam ‘quyén
chuyén nhuong quyén sir dung dat” cua nguoi sur dung dat va “quyén dwoc nhdn chuyén
nhwong quyen sw dung ddt” ciia to chtc kinh té dé thuc hién du 4n nha ¢ thuong
mai, dé “bdo dam tinh dong bé, thong nhdt” cua cac quy dinh phap luat, nhu sau:

1/- Pé nghi quan triét va thwe hién Nghi quyét 18-NQ/TW ciia Ban Chap hanh
Trung wong Pang chi trwong “Tiép tuc thwe hién co ché tw théa thudn giita nguwoi
din va doanh nghiép trong chuyén nhwong quyén sie dung dit dé thuc hi¢n cdc dw dn
do thi, nha o thwong mai. Hoan thién 16 chike, b may, co ché hoat dong, co ché tai chinh
ciia cdc t6 chirc phdt trién quy dat, bdo dam tinh gon hoat dong hi¢u qua, du nang lyc tao
lap, quan Iy, khai thac quy dat, thuc hién tot nhi¢m vu boi thuong, ho tro, tdi dinh cu khi
Nha nuée thu hoi dat”, & bao dam ‘quyén chuyén _nhugng quyen s dung
ddt” cia ngwoi st dung dat va “quyén dwoc nhin chuyen nhwong quyén sir dung
dit” ciua té6 chire kinh té quy dinh tai Piéu 28 va Piéu 29 Dy thao Luat Dat dai (sia
d6i), nén can phaista d6i Piéu 123 Dy thao Luat Dat dai (sita doi) cho phép thue
hién “théa thudn vé nhin quyén siv dung dat” d6i voi “dit khdc khong phdi la dat
¢” dé dau tu xdy dung du an nha & thwong mai, &¢ “bdo dam tinh dong b, thong
nhdt” cua cac quy dinh phap luat.

2/- Mét s quy dinh caa Dy thao Luat Pat dai (sita dél) lién quan dén “quyén
chuyen nhwong quyen st dung dit” cia ngudi sir dung dit va “guyén dwoc nhin
chuyen nhuwong quyén s dung dit” cua t6 chirc kinh té va Dy thio Luat Nha & (sira
dqt) vé diéu kién nha du tw “cé quyén sir dung dit hop phdp” dé dwgc cong nhian chi
dau tw du an nha ¢ thwong mai va quy dinh phap luit co lién quan:

2.1)- Dy thdo Luat Dat dai (sira doi):

- Khoan 1 Biéu 28 Dy thao Luat Dt dai (sira d6i) quy dinh Vé ‘quyén ciia nguoi si
dung dit”, theo d6 “I. Ngwoi sir dung dit dwoc thwe hién cdc quyén chuyen doi, chuyen

nhuwgng, cho thué, cho thué lai, thwa ké, tang cho, thé chdp, gdp von bang quyén sie
dung dit theo quy dinh ciia Ludt ndy”.



- Piém b khoan 1 Diéu 29 Dy thao Luat Dt dai (sua doi) quy dinh vé “n nguwoi nhin
quyen sir dung dat”, theo d6 “b) Té chikc kinh té, cd nhan dwoc nhdn chuyén nhwong
quyén sir dung dat”.

- Piém b khoan 1 va diém c khoan 3 Piéu 123 Dy thao Luat Dat dai (sita déi) quy
dinh: “b) Dai voi truong hop s dung ddt dé thuc hién dw dn nha & thwong mai thi duoc
théa thudn vé nhin quyén sir dung dit & hodc dat ¢ va dit khdc khong phai la dit ¢
(...); ¢) C6 van bdn chip thuin ciia Uy ban nhdn din cdp tinh vé viéc théa thuin
(nhén) quyén sir dung dét dé thuwc hién dir én”.

 (Ghi chi: Diém ¢ khoin 3 DPiéu 123 Dy thio Ludt Dat dai (sica
doi) thiéu chit “nhén”)

2.2)- Dur thao Ludt Nha & (sita déi):

Khoan 4 Piéu 38 Dy thao Luat Nha & (sita déi) quy dinh: “4. Puwoc chdp thudn chii
trwvong ddu tu déng thoi (voi) chdp thudn nha dau tw lam chii dau tw dw dn nha & thwong
mai khi nha dau tw c6 quyén sic dung dit hop phadp thuoc mot trong cac truong hop sau
ddy: a) C6 quyén sir dung dét ¢; b) C6 quyén su dung dit o va dit khdc; ©) Co quyen su
dung dit phi nong nghi¢p khong phdi la dit ¢ da ngp tién s dung dit hodc ngp tlen
thué dit trd tién thué dit mt lin cho cd thoi gian thué; d) Nhan chuyén nhwong quyén
sit dung cdc logi dit quy dinh tai cdc diém a, b hodc diém ¢ khodn nay theo quy dinh
ciia phdp ludt vé dit dai”.

(Ghi chii: Poan mé dau cia khodn 4 Piéu 38 Du thdo Ludt Nha ¢ (sira doi) thiéu
chir “voi”)

2.3)- Mot s6 quy dinh phap luat c6 lién quan dén “co ché tw théa thugn chuyén
nhwong quyén sw dung dat giita ngwoi din va doanh nghiép” dé thuc hién du an nha
¢ thwong mai:

a. Mot s6 quy dinh ciia Luat Dat dai 2013:

- Khodn 1 Diéu 73, diém b khoan 1 Diéu 169, khoan 2 Diéu 191 va khoan 1 Diéu
193 Luat Pat dai 2013 di cho phép “t6 chirc kinh té dwoc nhdn chuyén quyén siv dung
dit thong qua nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dét phi: hop véi quy hoach, ké hoach
st dung ddt (...); dwoc chuyén muc dich sww dung dit (...); dwoc nhdn chuyén
nhwong, nhan gop von, thué quyén sir dung dit nong nghiép dé thuc hién dy dn dau tu,
sdan xudt, kinh doanh phi nong nghiép (...); ¢6 van ban chép thudn ciia co quan nha nwoc
c6 tham quyén doi véi té chire kinh té nhan chuyén nhwong, nhdn gép von, thué quyén sir
dung dit néng nghi¢p dé thyc hién diw dn .

b. Luat Nha ¢ 2014:

- Piém ¢ khoan 2 Diéu 22 Luat Nha & 2014 di quy dinh: “c) Chi dinh chi dau tir
trong truong hop nha dau tw c6 i diéu kién quy dinh tai Piéu 21 ciia Ludt nay, cé quyen
sw dung dit hop phdp theo quy dinh tai khodn 1 va khodn 4 Diéu 23 ciia Ludt nay”.

- Piéu 23 Luét Nha 6 2014 di quy dinh “Hinh thivc siv dung dét dé thwe hién dw dn
diu tw xdy dung nha 6 thwong mgi: 1. Sur dung dién tich dit ¢ thuéc quyén sir dung hop
phdp @é xdy dung nha & thirong mai; 2. Puge Nha nude giao dat dé xdy dwng nha ¢ cho
thué, cho thué mua, dé ban; 3. Duwgc Nha nudc cho thué dat dé xdy dung nha ¢ cho
thué; 4. Nhdn chuyén quyén siv dung dit ¢ theo quy dinh phdp ludt vé dat dai dé xdy
dung nha o thuong mai”.

(Ghi chii: Khoan 4 Diéu 23 Lugt Nha & 2014 khong dong bj, khong théng nhit,
gdy ra “cung djt phdp ludt” véi khoan 1 Diéu 73, diém b khodn 1 Diéu 169, khodn 2
Piéu 191 va khodn 1 Diéu 193 Ludt Pt dai 2013 va cd véi khodn 4 Piéu 29 Ludt Déau tw



2020 cho phép “nha diu tw nhgn clguyén nhwong, nhin gop von, thué quyén siv dung
dat nong nghiép dé thuc hién dw an dau tw, san xudt, kinh doanh phi nong nghiép)

c. Luat Diu tu 2020:

- Khoan 4 Diéu 29 Luat Pau tu 2020 quy dinh: “4. Poi véi die dn dau tw thue dién
chdp thudn chi trwvong dau tu, co quan c6 tham quyen chdp thugn chu truong ddu ti dong
thoi voi chap thudn nha dau t khéng thong qua ddu gid quyen st dung dat ddu thau lya
chon nha ddu tw trong cdc truong hop sau day: a) Nha ddu tw cé quyen sir dung dit,
trir truong hop Nha nuoc thu héi dat (...); b) Nha dau tw nhdn chuyen nhwong, nhan gop
von, thué quyén siv dung dit néng nghiép dé thuc hién dy dn dau tw, san xudt, kinh
doanh phi nong nghiép...” (...).

- Piém c khoan 1 Diéu 75 Luat Pau tu 2020 quy dinh: “c) Sira doi, bo sung khodn 1
Diéu 23 Ludt Nha o 2014 nhiw sau: 1. C6 quyén sw dung dat ¢ hop phap va cdc logi dat
khdac duoc co quan nha nudc ¢ tham quyen cho phép chuyén muc dich siu dung dat sang
lam dat 0.

(Ghi chii: (1) Piém ¢ khoan 1 Piéu 75 Ludt Dau tw 2020 khéng dong b, khong
thong nhit voi khoan 1 Piéu 73, diém b khodn 1 Piéu 169, khodn 2 Piéu 191 va khodn 1
Piéu 193 Ludt Dét dai 2013; (2) “Bit cdp” ciia diém c khodn 1 Piéu 75 Ludt Pdu
tw 2020 la do khéng siva khodn 4 ma lai siva khodn 1 Diéu 23 Ludt Nha ¢ 2014 nén néi
dung khodn 1 (méi) va khodn 4 Diéu 23 bi tring lip doi twong diéu chinh la “dit ¢

- Piém b khoan 1 DPiéu 75 Luat Dau tu 2020 sira d6i, bé sung diém c khoan 2 Piéu
22 Luat Nha ¢ 2014 nhu sau:“c) Chép thudn nha dau tw theo quy dinh ciia Ludt Diu
tw. Truong hop co nhiéu nha dau tw dwoc chdp thudn thi viéc xdc dinh chi dau tu theo
quy dinh cia Ludt Xay dung. Chinh phii quy dinh chi tiét diém nay”.

d. Luat stra doi, bo sung mot so dieu cia 9 Luat:

- Piéu 4 Luat stra d6i, bd sung mot sb diéu cua 9 Luat di stra doi, bo sung khoan 1
DPieu 23 Luat Nha ¢ 2014 nhu sau:

“]. C6 quyén sir dung dat hop phdp thuéc mét trong cdc trwong hop quy dinh tai
diém a, diém b khoan nay ma viéc sir dung dat d@é thiee hién di én dau tu xdy dung nha &
thwong mai phit hop véi quy hoach, ké hoach sir dung ddt da dwoc co quan nha nwée cé
tham quyén phé duyét theo quy dinh ciia phdp ludt vé ddt dai, triv truong hop thudc dién
Nha neée thu hoi dcit vi muyc dich quoc phong, an ninh, thu hoi dat dé phdt trién kinh té -
xa hoi vi loi ich quoc gia, cong cong va cdc truong hop thu hoi khdc theo quy dinh ciia
phap ludt: a) C6 quyen sur dung dit ¢; b) C6 quyén sir dung dit ¢ va dit khdc khong phdi
la dét ¢ ddp iing diéu kién cho phép chuyén muc dich sir dung dat dé thue hién dw dn ddu
twe. Sau khi dd dwoc co quan ¢é tham quyén chdp thudn chii trircong dau tw dong thoi chdp
thudn nha dau tw theo quy dinh cua phap ludt vé dau tw, nha dau tw cé trach nhiém thuc
hién viéc chuyén muc dich swr dung dat doi véi du dn 6 yéu cau chuyén muc dich sw dung
ddt va thiee hién cdc nghia vu tai chinh cé lién quan theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat
dai”.

(Ghi chii: Piéu 4 Lugt sira déi, bé sung mot sé diéu ciia 9 Ludt nam 2022 khéong
dong bj, khong thong nhdt, giy ra “xung dét phdp ludt” véi khoan 1 Diéu 73, diém b
khodn 1 Piéu 169, khoan 2 Piéu 191 va khodn 1 Diéu 193 Ludt Dit dai 2013 va cd véi
khodn 4 Diéu 29 Ludt Pau tw 2020 cho phép “nha diu tw nhén chuyén nhwong, nhin
@6p von, thué quyén siv dung dét néng nghigp dé thue hién dw dn dau tir, san xudt, kinh
doanh phi nong nghiép)

- Khoan 4 Piéu 3 Luat stra d6i, bo sung mot s6 diéu cua 9 Luat di “bai bé diém c
khodn 1 Dieu 75 Ludt Dau tw 2020” nhung thwe chatla gan nhu van gilr lai noi



dung cta diém ¢ khoan 1 DPiéu 75 Luat Dau tu 2020 tai Piéu 4 Luat sira doi, bd sung mot
s0 diéu cua 9 Luat.

d. To trinh S35/TTr-CP ngay 27/12/2021 cua Chinh phu trinh Quoc hoi D¢ an
Luét sira d6i, b6 sung mot sé diéu ciia 8 Luét tai ky hop bat thwong lin thir nhit:

_ Trong T¢ trinh s6 535/TTr-CP cua Chinh phi c6 ndi dung dé xuit stra doi khoan 1
biéu 2} Luat Nha‘} 0 2014 quy dinh hinh thirc sir dung dat dé thuc hién du an nha ¢ thuong
mai doi véi nha dau tu trong cac truong hop sau:

“a) C6 quyén sir dung dit 6;
b) Cé quyén sir dung dit 6 va cdc logi dit khdc;

¢) Cé quyén sir dung dit 6 va cdc logi dit khdc khong phdi la dat ¢ dap vmg diéu
kién cho phép chuyén muc dich sw dung dat dé thuc hién dy dan dau tu.

Sau khi dd dwoc co quan c6 tham quyén chdp thugn chu triong dau tw dong thoi
chdp thudn nha dau tw theo quy dinh ciia phap ludt vé dau tw, nha dau tw co trach nhiém
thuwe hién viéc chuyén muc dich sir dung dat doi véi dw dn cé yéu cau chuyén muc dich Su
dung dat va thie hién cdc nghia vu tai chinh ¢6 lién quan theo quy dinh ciia phdp ludt vé

dat dai”.

Pang tiéc 1a noi dung rit ding phap luit va phu hop voi thye tién cia diém
¢ (trén day) tai To' trinh s6 535/TTr-CP cua Chinh phu dé xuét truong hop nha dau
tu “cé quyén sir dung dit 6 va cdc logi dit khdc khong phai la dit ¢ déap vmg diéu kién
cho phép chuyén muc dich sir dung dat dé thwce hién di dn dau tw”’ da khong dwoe Quoc
hoi thong qua.

2.4)- Nhan xét:

a. Vi sao Nghi quyét s6 18-NQ/TW cho phép “ttep tuc thye hién co ché tw théa
thudn gita nguwoi ddan va doanh nghiép trong chuyen nhwong quyén siv dung dit
dé thue hién cdc dw dn do thi, nha ¢ thuwong mai”, nhung ca Dy thao Ludt Piat dai (sita
d6i) va Dw thao Luat Nha & (sita doi) déu khong “ludgt hoa” chu trwong cua Nghi
quyét s6 18-NQ/TW (2!):

Hiép hoi nhan thdy, trén co so tong két Nghi quyét sb 19-NQ/TW ngay 31/10/2012
ciia Ban Chép hanh Trung uong va danh gia Luat Pat dai 2013 da cho phép to chire
kinh té dwoc nhan chuyén nhwong quyén sir dung dat, bao gdm dat néng nghiép theo
cac diéu kién quy dinh cua Luat Pat dai 2013, nén Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay
16/06/2022 ctia Ban Chip hanh Trung wong méi chu treong cho phép “tiép tuc” thuc
hién co ché nay.

b. Piém ¢ khoin 2 Diéu 22 va khoin 4 Piéu 23 Luit Nha & 2014 khong thong
nhét, “xung djt phdp Iugt” véi kKhoin 1 Diéu 73, diém b khoin 1 Piéu 169, khoin
2 Piéu 191 va khoin 1 Piéu 193 Luit Pt dai 2013 va khoan 4 Piéu 29 Luit Pau tu
2020:

Diém ¢ khoan 2 Piéu 22 va Khoan 4 Diéu 23 Luat Nha & 2014 chi cho phép chi
dinh chi dau tw dy 4n nha ¢ thuvong mai d6i voi 01 trwong hgp duy nhat 1a nha dau
u “nhdn chuyén nhwong quyén sw dung dat 6 (phdi co 100% dat o).

Quy dinh nay da khéng théng nhit, giy ra “xung dot phdp Iludt” véi khoan
1 Piéu 73, diém b khoan 1 Piéu 169, khoan 2 Piéu 191 va khoan 1 Piéu 193 Luit Pt
dai 2013 cho phép “t6 chirc kinh té dwoc nhdn chuyén quyén siv dung dit thong
qua nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dét phii hop véi quy hoach, ké hoach sir dung
ddt (...); dwoc chuyén muc dich sir dung dit (...); dwoc nhin chuyén nhwong, nhin gép



von, thué quyén sir dung dét néng nghigp dé thuc hién diw dn dau tw, san xudt, kinh doanh
phi nong nghiép khi (...); c6 vin béin chép thudn cia co quan nha nudc co tham quyén
doi véi té chire kinh té nhan chuyén nhwrong, nhdn gop von, thué quyén sir dung dit nong
nghiép dé thuc hién dy én”.

Hiép hoi nhan thiy, diém ¢ khoan 2 Diéu 22 va khoan 4 Diéu 23 Luit Nha &
2014 da gidy ramot sOhé qua tiu cwetrong giai doan2015 - 2020, tinh tur
ngay 01/07/2015 (ngay Ludt Nha o 2014 c6 hiéu luc) dén ngay 31/12/2020 (ngay
01/01/2021 la ngay Ludt Pau tw 2020 ¢é hiéu lyc) véi mot sd biéu hién nhu sau:

1. Lam cho “méi trwong diu tw kinh doanh khéng céng bang, khéng binh
ding” do trong giai doan nay trén thi truong bt dong san chi c¢6 cac dy 4n nha & thuong
mai da dwge cong nhan chi diu tw trwde ngay Luat Nha ¢ 2014 c¢6 hiéu lwe ma hau
nhu cac dy 4n nay ciing sir dung dat hén hop.

Trong lac tit ca cac du an sir dung dat hdn hop khac “chdm chin” chwa dwoc co
quan nha nwéc c6 thAim quyén phé duyét thi ké tir ngay 01/07/2015 lai khéng dwoc
cong nhin chi diu tw, ma theo sé liéu nam 2018 tai thanh phd H6 Chi Minh d3 c6 158
dw 4n st dung dat hon hop khong dwoc cong nhan chii dau tw do khong cé 100% dat
0.

2. Tt ca cac doanh nghi¢p dd bé ra hang chuc, hang tram ty dong dé nhan
chuyen nhuwong quyen str dung dit theo gia thi treong ma khong dwgc cong nhan chia
diu tw, khong dwoc trién khai thwce hién du 4n nha & thwong mai nén roi vao hoan
canh rat khé khin, ¢é nguy co pha san.

3. Do “tic” ngudn cung dy 4n nha ¢ thuong mai din dén mét can ddi “cung -
cdu” nha 0, dan dén tinh trang thiéu hut nha & trén thi trudng bat dong san, dan dén tinh
trang mot s6 chu dau tu phu phép chuyen du an nha ¢ binh thuong thanh dy an nha &
cao cap dan dén tinh trang mat cin (101 san phAm nha 0, “lech pha” vé phan khiic nha &
cao cap, thiéu nha & gia vira tii tién va tir nim 2020 dén nay gan nhu khéng con nha &
binh dén tai thanh phd HO Chi Minh, thé hién ndm 2017 c6 hon 43.000 cin nha dua ra thi
truong, sau d6 syt giam manh qua timg nim, dén nim 2022 chi c6 khoang 12.000 cin
nha dua ra thi truong, trong d6 tir nim 2020 dén nay thi nha & cao cap ludn chiém khoang
74-78% s6 luong nha &, con lai 13 nha & trung cap va hau nhu khéng con loai nha ¢ binh
dan, nha & gia vira thi tién, ddn dén tinh trang gia nha ting lién tuc tir nim 2017 dén nay.

Sau khi khoan 1 Diéu 23 Luat Nha & 2014 da dwoc sira doi tai diém ¢ khoan 1
Picu 75 Luat Pau tuw 2020 va sira doi 1an thir hai tai Piéu 4 Luit sira ddi, bo sung mjt
s0 diéu ciia 9 Luat nim 2022, nhung vin chwa bao dam tinh dong bd, thong nhat vsi
khoan 1 Diéu 73, diém b khoan 1 Diéu 169, khoan 2 Piéu 191 va khoan 1 Piéu 193 Luit
Pit dai 2013 va khoan 4 Diéu 29 Luat Pau tw 2020, do khoan 1 Diéu 23 Luit Nha &
2014 vin khong cong nhin chii dau tw d6i véi nha dau tu nhan chuyén nhwong quyén
siv dung “dit khdc khéong phdi la dit 6, cé6 100% dit néng nghiép hodc 100% dit phi
néng nghigép khong phdi la dit ¢” 3¢ thuc hién dy 4an nha & thuong mai nhu quy dinh
ciia Luat Pat dai 2013.

¢. Viéc quy dinh ap dung dong thoi diém ¢ khoan 2 Piéu 22 va khoan 4 Diéu
23 Luét Nha & 2014 trong giai doan 2015 - 2020 khong sat véi thuc te thi trwomg bat
dong san:

Quy dinh nay khong sat thuc té boi 18 cac du 4n nha ¢ thuong mai, khu do thi
thuong sir dung quy dat, nhu sau:



1. Khoang 90-95% dy an nha ¢ thwong mai, khu dd thisu dung “dit hon
hop (gom ddt & va cdc logi dat khdc)”, nhung trong giai doan 2015-2020 thi tat ca cac du
an nay déu khong dwgc cong nhan chu dau tuw.

2. Khoang 5% duw 4n nha ¢ thwong mai, khu dé thi st dung “100% dit nong
nghiép khéng “dinh” dat & (thwong la cdc dw dn nha 6 thwong mai, khu dé thi c6 quy
mé dign tich dat rdt I6n) hoic st dung “100% dit phi nong nghiép khong phai la dat
¢ (vi du nhw ddt nha xwong thuéc dién 6 nhiém phai di doi); dit ¢ va cdc loai dit
khdac)”, nhung tu ngay 01/07/2015 cho dén nay thi tit ca cac du an nay déu khong dwoc
cong nhan chii dau tu.

3. Chi c¢6 khong dén 1% du an nha ¢ thwong mai sir dung “100% dit ¢, boi
1& rat hiém co6 thira dit ¢ c6 quy mo dién tich di 16m dé lam dugc du 4n nha o thuong
mai, khu d6 thi, nhat 13 tai khu vyc noi thanh, vi du tai quan 3 thanh phé HO Chi Minh ¢
1 biét thy ¢d co dién tich dat & 3.000 m2; hodc tai mot quan ven co6 1 biét thy thudce du an
nha ¢ thuong mai cé dién tich dat & 5.000 m2. Trén thuc t&, néu mua mot s0 cin nha
trong khu vuc n¢i thanh hién hiru dé thuc hién du an nha ¢ thuong mai thi
cling “viwgng” dat hém, dat thong hanh dia dich, khé c6 thé cé6 100% dit & va mua
nha dit tai khu din cw ndng thon ciing twong tw, cha yéu 13 “ddt hén hop”.

4. Tir ngay 01/01/2021 dén nay, nho c¢6 diém ¢ khoan 1 Piéu 75 Luit Pau tu
2020 va Diéu 4 Luit sira doi, b6 sung mét s6 diéu ciia 9 Luat 2022 di cong nhan thém
01 trwong hop dy an nha ¢ thu’(mg mai c6 quyén sir dung “ddt ¢ va cdc logi dit khdc”
(dit hon hop “dinh” voi dit 6) nén di thao g& dwoe “deh tic” cho hang trim duw an.
Nhung, van con khoang 5% dy an c6 100% dit ndng nghiép (thwong la duw dn dién
tich dit quy mé I6n) hoic cé6 100% dat phi nong nghiép khong phai 1a dit ¢, khong
dwoe cong nhan chi dau tw.

d. Co6 phai do Piéu 4 Luit sira doi, b sung mdt s6 dicu ciia 9 Luat 2022 vira
dwge Qudc hdi thong qua ngay 11/01/2022 nén Co quan soan thao Pé 4n Luat va Bo
Xay dung “khéng dim” dé xuit sira ddi Diu 4 Luat sira doi, bé sung mot s diéu caa
9 Luat (?!):

Higp hoi nhan thiy, can doi chiéu tai 04 thoi diém dé thay rd “boi cinh” ma co
quan c6 tham quyén quyét dinh chu truong hodc ban hanh quy pham phap luat, nhu sau:

1. Thoi diém ngay 25/11/2014:

Ngay 25/11/2014, Luat Nha & 2014 duoc thong qua va co hiéu lyc ké tr ngay
01/07/2015, trong d6 c6 diém c khoan 2 Diéu 22 va khoén 4 Diéu 23 quy dinh bat hgp
1y, khong bio dam tinh dong bg, thong nhat v6i khoan 1 Diéu 73, diém b khoan 1 Diéu
169, khoan 2 Diéu 191 va khoan 1 Diéu 193 Luat Dat dai vira dwgc Quoc hi thong qua
ngay 29/11/2013 nhu Hi¢p hdi da phan tich tai Van ban nay.

2. Thoi diém ngay 27/12/2021:

~ Chinh phi ¢6 T¢ trinh s6 535/TTr-CP ngdy 27-11/2021 trinh Quoc hdi dé xuat sira
do1 khoan 1 biéu 23 Luat Nha ‘6 2014 quy dinh hinh thtc st dung dat dé thyc hién du an
nha & thuong mai doi véi nha dau tu trong cac truong hop sau:
_“a. C quyén sir dung dét &; b) C6 quyén sir dung dét & va cdc logi dit khdc; ¢) C6
quyén su dung dat khdac khong phdi la dat o...”
3. Thoi diém ngay 11/01/2022:

Ky hop bat thudng lan thi nhat cua Quoc hoi da thong qua Luat stra ddi, bo sung
mot sd diéu cua 9 Luat, tai Diéu 4 sira d01, bd sung khoan 1 Diéu 23 Luit Nha &
2014 va tai khoan 4 Piéu 3 d3 “bdi bé diém c¢ khodin 1 Diéu 75 Ludt Diu tw



2020” nhung thye chit 13 gan nhu van giir ndi dung chii yéu cia diém c khoan 1 Diéu
75 Luat Bau tu 2020.

4. Thoi diém ngay 16/06/2022:

Sau gan 06 thang ké tir ngay Qudc hoi thong qua Luat stra d6i, bd sung mot sé diéu
cua 9 Luat thi Ban Chap hanh Trung wong Pang da ban hanh Nghl quyet )
18-NQ/TW ngay 16/06/2022 chu truong “Ttep tuc thwc hién co ché tw théa thugn
giiva ngwoi dan va doanh nghi¢p trong chuyén nhwong quyén sir dung dit dé thwe hién
cdc dw an do thi, nha ¢ thwong mai”.

Viéc Ban soan thao D& an Ludt va B Xay dung khong “Iudt hod” chu truong
ciia Nghi quyét s6 18-NQ/TW vao diém b khoan 1 Diéu 123 Dy thao Luat Dat dai (sita
d6i) va khoan 4 Piéu 38 Dy thao Luat Nha & (sira doi) 1a khong ding quy dinh va c6 ddu
hiéu khong thwe hién ding Nghi quyét ciia Pang.

Pong thoi Hiép hoi nhan thay, noi dung diém b khoin 1 Piéu 123 Dy thio Luat
Dit dai (siva déi) 13 “mot buwdc thut lini” so voi cac quy dinh hién hanh tai khoan 1 Diéu
73, diém b khoan 1 Diéu 169, khoan 2 Diéu 191 va khoan 1 Diéu 193 Luét Dét dai 2013
cho phép t6 chirc kinh té dwgc nhian chuyén quyén sir dung datthong qua nhén
chuyén nhwong quyén sir dung dat phi hop voi quy hoach, ké hoach sir dung dat dé
thue hién dy an dy an dau tu, trong d6 c6 dy an nha ¢ thwong mai; truong hop nhén
chuyén nhuwong quyén sir dung dit nong nghiép thi to chtic kinh té phai dwgee Uy ban
nhan déan cap tinh c6 viin bin chap thuin.

Do vdy, rat can thiét bo sung tré lai ndi dung cic quy dinh cua Luat Dat dai 2013
vao Dy thao Luat Dat dai (sia doi) dé tiép tuc cho phép té chirc kinh té “dwoc théa
thudn vé nhin quyén sir dung ddt doi véi dit khdc khéng phdi la dit 6 dé thue hién dy
dn nha 6 thwong mai”, nhung phai dwgc co' quan nha nudc co thAm quyén cho
phép “chuyén muc dich siv dung dit” va to chuc kinh té phai “thwc hi¢n nghia vu tai
chinh voi Nha nuwoc”.

e. Khoan 1 Piéu 28 va diém b khoan 1 Diéu 29 Dy thio Luat DPat dai (sita
doi) cho phép “nguwoi siv dung dit dwoc quyén chuyén nhwong quyén siv dung
dit” va “t6 chirc kinh té dwoc nhin chuyén nhwong quyén sir dung dit”, nhung v6i ndi
dung quy dinh tai diém b khoan 1 Pi¢u 123 Dy thao Luat Dat dai (sita doz) lai "han
ché quyén chuyén nhugng quyén sy dung dit” ciia nguoi s dung dit va “han
ché quyén dwoc nhdn chuyen nhwong quyén sw dung ddt” ctia té chire kinh té 1a bat
hop ly:

Hiép hoi nhan thay, khoan 1 Piéu 28 Dy thao Luat Pat dai (sita doi) quy dinh “I.
Nguwoi sir dung dit dwoc quyen chuyen doz chuyén nhuwgng, cho thué, cho thué lai, Zhwa
ké, ting cho, thé chap, g6p von bang quyen str dung dat theo quy dinh cua Ludt nay” va
diém b khoan 1 Diéu 29 Dy thao Luat Dat dai (sita d6i) quy dinh “b) Té chikc kinh té, ca
nhén dwgc nhdn chuyén nhwong quyén siv dung dit”.

Nhung, diém bkhoan 1 Diéu 123 Du thio Luat DPat dai (sita doi) lai
quy dinh: “b) Déi voi truong hop sw dung ddt dé thuc hién dw dn nha & thwong mai thi
dwege théa thudn vé nhén quyen sir dung ddt & hodc dit ¢ va dat khdc khong phal la d‘at

6”12 da han ché “quyén” cua nguoi siv dung dat va ciing da han ché “quyén” cua to
chire kinh té, boi 18, cac bén khong dwge quyén théa thuin nhin chuyén nhwong
quyén sir dung datddi voi “ddt khdc khéng phdi la dit (100% dit nong nghiép;
100% dit phi néng nghiép khong phdi la dit ) dé thuc hién dy an nha & thuong mai.

g. Piém c khoan 3 Piéu 123 Du thio Luiat Pat dai (sika déi) vé “diéu kién sir
dung dat dé thuc hién dw dan phdat trién kinh té - xa hgi thong qua thoa thudn vé nhdn



quyén st dung dit” quy dinh phai “cé vin bdn chép thudn ciia Uy ban nhan din cdp
tinh vé viéc théa thudn vé nhin quyén siv dung dit dé thwe hién dw dn” d6i voi tat ca
cac loai dat nhan chuyén nhwong, trong d6 ¢6 “dit néng nghiép” 1a diing va can thiét,
nhung budc ap dung ddi véi ca “ddt 6”7, “dit phi nong nghiép khéong phdi la dit 6” 1a
khong ding, khong cin thiét va vi pham “quyén ciia nguoi sw dung dit ¢, dit phi
nong nghiép khong phai la dit ¢” theo quy dinh tai Piéu 28 Dy thao Luit Dat
dai (sira doi). Quy dinh nay ciing la “mgt budc thut liii” so voi Luét Pat dai 2013, boi
1 khoan 1 Piéu 193 Luat Pat dai 2013 chi quy dinh phai “cé vin ban chép thugn ciia
co' quan nha nwoc co thim quyen doi véi t6 chive kinh té nhdn chuyén nhwong, nhin
g0p von, thué quyen siv dung dit nong nghiép dé thwe hién dw dn”, nén quy dinh tai
diém c khoan 3 Piéu 123 Dy thao Luit Dat dai (sita d6i) khong ho’p ly, vira lam tang
thém cong viéc hanh chinh cho chinh quyén dia phwong, vira lim ting “chi phi tuin
thii phdp ludt” cia doanh nghiép, vira khong ton trong nguyén tic tw do théa thuin,
tw do giao két ciia chi sé¢ hiru tai san theo quy dinh cta B¢ Luat Dan suw
2015 (Theo quy dinh cuia B¢ Ludt Dan sw 2015 thi “quyen sie dung dat la quyén tai
san” va quan diém ciia Nghi quyét s6 18-NQ/TW thi “quyén sir dung dit la mét loai tai
sdn va hang hod diic biét nhung khéng phdi la quyén sé hivu”):

Hiép hoi nhan thiy, khoan 1 Diéu 193 Luit Pat dai 2013 quy dinh: “1. C6 vin bdin
chép thudn cia co quan nha nde cé tham quyén doi voité chive kinh té nhdn chuyén
nhwong, nhdn gop von, thué quyén sir dung dét nong nghigp dé thyrc hién diw dn” 1a rat
hop 1y dé ting cwong hiéu lwe, hiéu qua cong tac quan 1y nha nudc vé dit dai cua dja
phuong.

Nhung, diém c¢ khoan 3 Diéu 123 Dw thdo Luit Dét dai (sira doi) lai
quy dinh phai “c) Cé vin bdin chap thudn ciua Uy ban nhén din cdp tinh vé viéc thoa
thudn nhdn quyen sw dung dit dé thuc hién dw dn’ " d6i véi tat ca cac truong hop t0
chire kinh té nhén chuyen nhwo‘ng quyén sit dung dit, ké ca “dit g, dit phi nong
nghiép khéng phdi la dit ¢” vira 13 “mét bwée thut lini”, vira mau thuin v6i Luat DAt
dai 2013, vira “xung dot phap ludt” véi ca Bo Luat Dan sy 2015, ma theo cac quy dinh
phap luat nay thi “nguwoi sir dung dat 0, “ngu’o’l sit dung dit phi néng nghiép khong
phdi la dit 67 c6 déy dia “cdc quyén” cia “ngwoi siv dung dat”, trong do c6 “quyén
chuyén nhwong dit ¢, dit phi nong nghiép khong phai la dit ¢” ma khong cin phai

dwoc co quan nha nuéc c6 thaim quyén cho phép.

h. C6 phai do quan ngai trwong hop to chirc kinh té sir dung 100% dat nong
nghiép hodc 100% dat phi nong nghiép dé lam dy an nha ¢ thwong mai c6 thé lam
that thu ngan sach nha nudc, that thoat tai san cong la nguon luc dat dai (?!):

Hiép hoi xin duoc néu cac vi du sau day dé xem xét:

Vi du 1: Cong ty A c6 quyén sir dung 10 ha dit néng nghiép trong cdy cao su thudc
khu viee quy hoach khu dé thi san bay Long Thanh, trong khu dat ¢é 1 ngéi nha véi 100
m2 dit ¢ (phi hop véi quy dinh cé “dit ¢ va dit khdc”) nén dwoc cong nhin chii dau
tw dy an nha o thuwong mai theo Piéu 4 “Ludt sira d6i 9 Ludt” va diém b khoan 1 Piéu
123 Dy thao Ludt Pat dai (sira doi) va diwegc tinh tién sir dung dit 300 ty dong.

Vi du 2: Canh bén khu ddt cia Céng ty A la Cong ty B chi ¢é quyén sir dung 10
ha dét néng nghiép trong cdy cao su thuéc khu vue quy hoach khu dé thi san bay Long
Thanh, trong khu ddt khéng cé ngéi nha ndo, khong “dinh” dit &, khong ddp ieng quy
dinh c6 “dit 6 va dit khdc” nén khong dwoe cong nhin chii dau tw dir én nha ¢ thwong
mai do khong ddp veng quy dinh cia Diéu 4 “Ludt sita d6i 9 Ludt” va diém b khoan 1
Piéu 123 Du thao Ludt Pdt dai (sira doi). Cong ty B dir kién ldp quy hoach chi tiét ty 1é
1/500 dy dan nha o thuwong mai twong tu nhw dw an cua Cong ty B, ma néu dwoc cong nhan



chi dau tie thi ciing c6 thé dwoc tinh tién st dung dit khodng 300 ty dong, twong dwong
nhw Cong ty A.

Twr 02 vi du trén day, co6 the rit ra mdt s6 nhan xét sau:

1. Khong c6 sy khac biét dang ké vé viéc tinh tién sir dung dat gitra truong hop
Cong ty A c6 10 ha “dit 6 va dit khdc” véi truong hop Cong ty B co 10 ha “dit khdc
khéng phdai la dat 6713 “100% dit néng  nghiép trong  cdy  cao
su” kKhong “dinh” v6i “dit 6.

2. Kha ning bi “thdt thu ngan sdch nha nwée” khi xac dinh nghia vu tai chinh,
tinh tién sit dung dit déu c6 thé xay ra ddi voi bat ky dw an cé sit dung dit ndo,
nhung khong phai la do du an c6 “ddt ¢ va dit khdc” hoic du an c6 “dit khdc khéng
phii la dit 6” (cé 100% dit nong nghiép hodc c¢é 100% dit phi néng nghiép khéng phdi
la ddt ¢), ma chi yéu la do viéc ap dung “phwong phdp dinh gid dit” hoic do chat
luong cong tac “thdm dinh gid ddt” cua co quan nha nudc c6 thAm quyén hoic do nguoi
thue thi cong vu, ma ciing ¢ thé 1a do chwa xdy dwng dwoc “phuwong phdp dinh gid
ddt” phu hop, ching han nhu cho phép “phwong phdip hé sé diéu chinh gid
dit”, hoiac “phwong phdp dinh gid dit hang loat” ...

Trong d6, Hiép hoi dé nghi co quan c6 tham quyén quan tAm xem xét dé xuat ciia Uy
ban nhan dan thanh phd H6 Chi Minh tai T trinh 477/UBND-DT ngay 17/02/2022, dé
nghi 4p dung “phwong phdp hé sé diéu chinh gid dat” dé tinh “tién siv dung dat” tit ca
cac dy 4n nha ¢ thuong mai khong phan biét gia tri trén hodc dudi 30 ty dong theo Bang
gia dat, thay vi phai thué don vi tu van thim dinh gia dat nhu quy dinh hién nay,

3. Hiép hoi nhan thdy, mubn “xdc dinh gid dit theo nguyén tic thi truwong” theo
chu truong ctia Nghi quyét sé 18-NQ/TW thi phai sira ddi dong bd, théng nhit cac quy
dinh phap luat vé dat dai, thué, gia, diill gia tai san, diu thiu, bit bugc thanh toan
giao dich bat dong sin khong dung tién mit, phai qua ngan hang va xir ly nghiém
minh cac truong hop khai gian, tron thué va tich hop voi “Pé dn 06 - co s¢ dit ligu l6n
quéc gia (Big data)”, trong 46 c6 “co sé dir ligu vé gid dit ding tin cdy, dwoc cdp nhit
theo thoi gian thuwe” va ing dung “tri tué nhan tao (Al)”.

i. Truong hop dlem b khoan 1 Piéu 123 Dy thio Luat it dai (sira d6i) duge co
quan cé thAm quyén chap thuan va dwgce Quoc hoi thong qua thi Hi¢p hdi nhan
thiy cAn phai quy dinh “diéu khodn chuyén tzep dé xur ly rat nhiéu dw an nha &
thwong mai ma doanh nghiép dd nhin chuyén nhwong quyén sit dung dit néng
nghiép, dat phi nong nghi¢p khong phai 1a dat é theo quy dinh ctia Luit Dat dai 2013.

3/- Kién nghi:
Hiép hoi xin co 05 kién nghi nhu sau:

(1) Hiép hoi dé nghi stra d6i, bo sung diém b khoan 1 Piéu 123 Dy thiao Luét Dat
dai (stra doi) nhu sau:

“b) Doz voi trwong hop sw dung dat d@é thiee hién dw én nha & thwong mai thi dwoc
théa thudn vé nhdn quyén sir dung dat & hodc dat ¢ va ddt khéc khong phai la ddt ¢ hodc
dit khdc khéng phdi la dit ¢ dap ikng diéu kién cho phép chuyén muc dich siv dung dit
dé thwe hién dw dn ddu tw. Sau khi di dwoc co quan cé tham quyén chdp thudn chii
trwong ddu tw dong thoi vdi chép thugn nha dau tw theo quy dinh ciia phdp ludt vé dau
tw, nha ddu tw c6 trach nhiém thwe hién vigc chuyén muc dich siv dung dit déi voi duw
dn c¢6 yéu cdau chuyén muc dich siv dung dit va thwe hi¢n cdc nghia vu tai chinh cé lién
quan theo quy dinh ciia phdp lugt vé dit dai”



(2) Hiép hoi dé nghi stra d6i, bo sung diém ¢ khoan 3 DPiéu 123 Dy thao Luét Dat
dai (stra doi) nhu sau:

“c) C6 van bdn chdp thudn cia Uy ban nhdn ddan cdp tinhvé viéc théa
thudgn vé nhdn quyén su dung ddt néng nghiép de thuc hién du an’’.

(3) Hiép hoi dé nghi stra d6i, bd sung khoan 4 Diéu 38 Dy thiao Luit Nha & (sita
doi) nhu sau:

“4. Puoc chdp thudn chii trwong dau tw dong thoi véi chdp thudn nha dau tw lam
chii dau tw dir an nha & thwong mai khi nha ddu tw co quyén sir dung dat hop phap thugc
mot trong cdc truong hgp sau day: a) Co quyén sir dung ddt ¢; b) C6 quyén su dung dat o
va ddt khdc; ¢) C6 quyén sur dung dat phi néng nghiép khong phai la ddt & da ndp tién sir
dung dit hodc nép tlen thué ddt trd tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué; d) Nhdn
chuyén nhwong quyen sik dung cdc logi dat quy dinh tai cdc dzem a, b hodc diém c khodn
nay hodc nhan quyén siv dung dit theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai”.

(4) Hiép hoi dé nghi stra d6i, b6 sung Diéu 4 Luit sira ddi, bd sung mot s6 diéu
cia 9 Luat nam 2022 nhu sau:

“1. C6 quyén sir dung dat hop phdp thuéc mét trong cdc truong hop quy dinh tai
diém a, diém b khoan nay ma viéc sir dung dat d@é thiee hién dir én dau tw xdy dung nha ¢
thwong mai phit hop véi quy hoach, ké hoach s dung dat da dwoc co quan nha nuwde cé
tham quyén phé duyét theo quy dinh cua phdp ludt vé dat dai, triv truong hop thugc dién
Nha nuwée thu hoi dat vi muc dich quéc phong, an ninh, thu hoi dat dé phat trién kinh té -
xd héi vi lgi ich quoc gia, cong cong va cdc truong hop thu héi khdc theo ‘quy dinh cua
phap ludt: a) Co quyén sir dung dat ¢; b) Co quyén su dung dat ¢ va ddt khac; ¢c) Cé
quyén s dung dit khdc khéng phdi la dit 6. Quyen str dung dit khdc phdi dip img
diéu kién cho phép chuyen myc dich sir dung dat dé thyc hién dy an dau tw. Sau khi da
dirgc co quan cé tham quyén chap thugn chu truong ddu tw dong thoi chdp thudn nha dau
tw theo quy dinh cua phap ludt vé dau tir, nha dau tw ¢é trach nhiém thuce hién viéc chuyen
muc dich swr dung dat @i véi du én cé yéu cau chuyén muc dich sw dung dat va thuc hién

»

cdc nghia vu tai chinh ¢6 lién quan theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai”.

Hoic, Hiép hoi dé nghi Dw thao Luit Nha & (siza di) bai bo Piéu 4 Luit sira doi,
b6 sung mét s6 diéu ciia 9 Luat nim 2022 do ndi dung nay dugc quy dinh tai Luat Nha
O (mai).

(5) Truong hop ¢ kién dé xuit cia Hiép hoi khéng dwoc chip thuén va ndi
dung diém b khoan 1 Pi¢u 123 Du thao Luat Dat dai (sita déi) trén day dugc co quan
¢6 thAm quyén chap thuan va dwoc Quoc hdi thong qua thi Hiép hoi nhén thiy can
phai quy dinh “diéu khodn chuyén ttep” dé xu ly rit nhiéu dw 4an nha & thwong
mai ma doanh nghiép di nhin chuyén nhwong quyén sir dung dit néng nghiép, dit
phi nong nghiép khong phai la dat é theo quy dinh cua Luat Pat dai 2013.

Tran trong kinh trinh!

Noi nhin: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI

CHU TICH
- Nhu trén;
- Van phong Chinh phu; Bo Tw phap;
Bo Xay dung; Bo Tai chinh;
Bé Ké hoach Pdu tu;Ngdn hang Nha
nwoc;
- Ban Chcfp hanh HH; Lé Hoang Chau
- Quiy vi Hoi vién; DTDD: 0903 811 069
- Luu VP Email: lehoangchaul954@gmail.com
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