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BAO CAO
Panh gla tac dong viéc ban hanh
Nghi quyet ciia Qubc h01 vé thi dlem thwe hién duy an nha & th1r0’ng mai
thong qua théa thuin vé nhin quyén sir dung dat hodic dang c6 quyén sir
dung dit ma dat d6 khong phai la dat &
(Phuc vu cong tac tham dinh ciia BY Tu phap)

I. XAC PINH VAN PE BAT CAP TONG QUAN
1. B6i canh xay dung chinh siach

Str dung dat dé thyc hién du an phat trién kinh té - xa hoi thong qua thoa
thuan vé nhan quyén st dung dat hodc dang c6 quyén str dung dat 1a co ché chuyén
dich dat dai tu nguyén bén canh co ché Nha nuéc thu hdi dat duoc hinh thanh
trong hé thong phap luat Viét Nam tir Luat Dat dai nam 1993 va tiép tuc duy tri
cho dén nay. Co ché nay c6 vu diém rat ngin thoi gian ban giao dét tir nguoi st
dung dat sang nha dau tu néu dat duge su déng thuan; bao dam su chia sé quyén
loi thoa dang gitra nha dau tu va ngudi dang str dung dét, loi ich cia Nha nude va
ctia cong dong dugc tinh dén trong hé thong thué vé bat dong san va cac quy dinh
vé chi ngan sach nha nudc cta cac cap hanh chinh; trén co so giai quyét tot bai
toan chia sé loi ich, co ché nay tao diéu kién dé giam di dang ké tinh trang khiéu
kién ctia nguoi bi anh huong do chuyén dich dat dai, tao on dinh xa hoi trong qua
trinh phat trién kinh té; giam dang ké chi phi, nhan lyc ctia b may hanh chinh va
khic phuc dugc tinh trang tiéu cuc khi Nha nude thyc hién thu hoi dat. ..

Luat Pét dai nam 2024 duoc Quéc hoi thong qua va co6 hi¢u luc tir ngay 01
thang 01 nam 2025. Pé to chirc thi hanh Luat Dat dai, B Tai nguyén va Mbi
truong cung cac bd nganh dang khan truong tham muu x4y dung va trinh Chinh
pht ban hanh c4c Nghi dinh huéng dan thi hanh Luat Dat dai da tao diéu kién
thuan loi cho viéc trién khai thi hanh, gbop ph?m dua Luat Dat dai di vao cudc sdng.
Luat D4t dai nam 2024 tiép tuc duy tri co ché chuyén dich dat dai t nguyén nhu’ng
c6 su thu hep s0 voi trude day, theo d6 chi cho phép thoa thuin vé nhan quyén st
dung dat & dé thuc hién du an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai (dlem b khoan
1 Piéu 127) hodc dugc chuyén muc dich sir dung dat dé thuc hién du 4n nha &
thuong mai néu dang c6 quyén sir dung “dat 6 hoic “dat & va dat khac” (doan 2
khoan 6 Biéu 127).
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Tuy nhién, thuc té cong tic quan 1y dat dai cho thay céc truong hop ho gia
dinh, c4 nhan c6 dién tich dat & du 16n phi hop v6i quy md, tiéu chuan cua dy an
nha & 1a khong c6. Do quy dinh vé han murc giao dit ¢ tai Luat Dat dai qua cac
thoi ky va thue té tai cac dia phuong thyc hién thoi gian qua khong vugt qua 400
m? dat & (Luat Dat dai ndm 1987, Luat Dét dai nam 1993, Luét D4t dai nim 2003,
Luat Dat dai nim 2013 va quy dinh vé han mirc giao dat & cua cac tinh hién nay).

Thuec té néu trén s& dan dén s& khoé c6 dy 4n nha & thuong mai do cac doanh
nghi¢p thuc hién dap ung duoc yéu ciu vé dién tich dit & dugc nhan chuyén
nhuong va quy hoach chi tiét du an thudng 16n hon rat nhiéu so véi dién tich dét
¢ hd gia dinh, ca nhan hién co6. Sau khi Luat Pat dai nam 2024 ¢6 hiéu lyuc thi
hanh thi truong bat dong san duoc du bao s€ chi c6 cadc du an nha & thuong mai
1a du an dau tu xay dung khu d6 thi, du an khu dan cu nong thon dugce hinh thanh
thong qua viéc Nha nude thu hoi dat hodc cac du an duge chuyén muc dich su
dung dat dé 1am nha & thuong mai do dang c6 dat & va dat khac theo quy dinh tai
khoan 6 Piéu 127 Luat Dat dai nam 2024. Piéu nay s& din dén han ché sy phat
trién cta thi truong bat dong san, khong thue hién duogc ddy du chi truong cua
Nghi quyét s6 18-NQ/TW vé “Tiép tuc thuc hién co ché tw thod thudn giita nguoi
ddn va doanh nghiép trong chuyén nhwong quyén sir dung dat dé thuwc hién cdc
dw an do thi, nha o thuwong mai”.

Ngoai ra, Luat Dat dai nim 2024 chi cho phép nha dau tu dang c6 quyén
st dung “dat & hodc “dat ¢ va dat khac” duogc chuyén muc dich st dung dat dé
thuc hién du an dau tu xdy dung nha & thuong mai (doan 2 khoan 6 Diéu 127)
diéu nay s& din dén hé qua nhiéu du 4n san xuit kinh doanh, vi du cac khu cong
nghi€p, khu du lich da dugc Nha nudc diéu chinh quy hoach sir dung dét thanh
dat & s& khong trién khai dugc quy hoach di diéu chinh dan dén lang phi ngan
sach nha nudc trong cong tac 1ap quy hoach sir dung dat.

Tai bao cao s6 729/BC-UBTVQH15 ngay 17 thang 01 nam 2024 cua Uy
ban Thuong vu Qudc hoi Tiép thu, chinh 1y va giai trinh vé du thao Luat Dat dai
(stra d6i) d3 néu quan diém vé diéu kién duoc nhan chuyén nhuong céc loai dat
dé thuc hién du 4n nha & thuong mai nhu sau: “Uy ban Thuong vu Quéc hoi xin
bdo cdo: Pady la chinh sach da dwoc Quoc hdi thao ludn kj ludng va biéu quyét
tai Ky hop bat thuong lan thir nhat khi xem xét sira doi Diéu 23 Ludt Nha & ndm
2014 theo Ludt s6 03/2022/QH15. Trén co so chinh sach da duoc théng nhdt va
bdo cdo co quan cé tham quyén déi véi ndi dung nay khi théng qua Ludt Nha &
nam 2023 vé ké thira quy dinh tai Piéu 23 Ludt Nha 6 nam 2014 sira doi, bo sung
theo Ludt sé6 03/2022/QH]15, dir thio Ludt Pat dai (sira doi) trinh Quéc héi tai Ky
hop lan nay quy dinh: dwoc thuc hién dy dn nha & thiwong mai thong qua théa
thudn vé nhdn quyén sir dung dat doi véi dat o; dwoc sir dung quyén sir dung dat
dang co dé thuwee hién dw én nha ¢ thuong mai doi véi (1) dat ¢ hodc (2) dat ¢ va
dat khdc. Truong hop can thiét, dé nghi Chinh phii nghién civu, xdy dung dé dn
thi diém trinh cdp cé tham quyén dé trinh Quoc hi xem xét ban hanh Nghi quyét
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cho phép thi diém thue hién dy dn nha ¢ thwong mai théng qua théa thudn vé
nhdn quyén su dung dat hodac dang co quyén su dung dat khac quy dinh cua Ludt.”

Nhiing van d& néu trén dit ra yéu cau phai xay dung Nghi quyét ciia Qubc hoi
cho phép “thi diém thirc hién dir dn nha ¢ thwong mai thong qua théa thudn vé
nhdn quyén sir dung dat hodc dang cé quyén sir dung dat ma dat dé khong phdi
la dat ¢ dé cho phép to chirc thuc hién trén thuc té nham thé ché day da Nghi quyét
s6 18-NQ/TW, dam bao chinh sach phap luat dit dai dong bo, théng nhat, phu
hop véi thé ché phat trién nén kinh té thi trudng dinh hudng x4 hoi chu nghia,
thao g& kho khin trong tiép can dat dai, cai thién moi truong dau tu kinh doanh,
nang cao nang luc canh tranh quéc gia, hd tro phat trién doanh nghiép.

2. Muc tiéu xay dung chinh sach
2.1. Muc tiéu tong thé

- Thé ché hoa day du, kip thoi cac quan diém, cha truong ctia Pang tai Nghi
quyét Pai hoi lan tha XIII ctia Pang, Nghi quyét so 18-NQ/TW ngay 16 thang 6
nam 2022 cua Ho1 nghi lan thad nam Ban Chap hanh Trung wong Pang khoa XIII
vé tiép tuc d6i mai, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hi¢u luc, hiéu qua quan
Iy va str dung dét, tao dong luc dua nudc ta trd thanh nudc phat trién c6 thu nhap
cao, Nghi quyét s6 27-NQ/TW ngay 09 thang 11 nam 2022 Hdi nghi lan thir sau
Ban chap hanh Trung vong Pang khoa XIII vé ti€p tuc xay dung va hoan thi¢n nha
nudc phap quyén xa hoi chu nghia viét nam trong giai doan méi.

- Tao lap hanh lang phap 1y day du dong bo, théng nhat dé quan 1y thi truong
quyén stir dung dat trong thi trudng bat dong san, hd tro, thuc day thi truong bat
dong san phat trién.

- Thao go& cac kho khan vuong méc, tao diéu kién thuan loi trong hoat dong
kinh doanh bat dong san, dam bao thi truong quyén st dung dat trong thi truong
bat dong san phat trién 6n dinh, lanh manh, cong khai, minh bach.

2.2. Muc tiéu cu thé

Xay dung Nghi quyét ciia Qudc hoi dé cho phép thi diém thuc hién dy an
nha & thuong mai thong qua thoa thuan vé nhan quyén stir dung dat hodc dang co
quyeén su dung dat ma dat do khong phai la dat 6.

I1. PANH GIA TAC PONG CUA CHINH SACH

1. Chinh sach cho phép doanh nghiép kinh doanh bat dong san thoa
thuan nhin quyeén sir dung cac loai dat theo quy dinh tai Diéu 9 cia Luat Dat
dai ndm 2024 ma du dieu kién chuyén quyén sir dung dat theo quy dinh ciaa
phap luat dat dai dé thue hién du 4n nha ¢ thwong mai

1.1. Xdc dinh vin dé

Luat Dat dai naim 2024 chi cho phép nha dau tu dugc thoa thuan vé nhan
quyén st dung dat ¢ dé thuc hién du an dau tu xdy dung nha ¢ thuong mai (diém b
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khoan 1 Diéu 127) diéu nay s& din dén hé qua kho c6 du an nha ¢ thwong mai do
cac nha dau tu (cic doanh nghiép bat dong san) thuc hién dap img duoc yéu cau vé
dién tich va quy hoach do theo quy dinh cta phap lut dat dai thi dién tich ho gia
dinh, ca nhan dang sir dung dat & rat nho. Viée nay s& dan dén hé qua khong dam
bao thé ché day du Nghi quyét sb 18-NQ/TW vé “Tiép tuc thuc hién co ché tw thod
thudn gitta nguwoi dan va doanh nghiép trong chuyén nhwong quyén sir dung dat dé
thuce hién cac du an do thi, nha o thuong mai”.

1.2. Muc tiéu gidi quyét vin dé

Kién nghi Chinh pha va Québc hoi ban hanh Nghi quyét thi diém cho phép
doanh nghiép kinh doanh bat dong san thoa thuin nhan quyén sir dung céc loai
dat theo quy dinh tai Diéu 9 ctia Luat Dat dai nim 2024 ma du diéu kién chuyén
quyén st dung dat theo quy dinh ctia phap luat dat dai dé thyc hién du an nha
¢ thuong mai.

1.3. Cdc gidi phdp dé xudt gidi quyét vin dé
1.3.1. Gidi phdp 1:

Thi diém cho phép doanh nghiép kinh doanh bat dong san thoa thuan nhan
quyén st dung cac loai dat theo quy dinh tai Diéu 9 cua Luat Dat dai nam 2024
ma du diéu kién chuyén quyén str dung dat theo quy dinh cua phép luat dat dai dé
thuc hién du an nha ¢ thuong mai dugc thuc hién nhu sau:

- Déi twong &p dung: co quan nha nuéc; doanh nghiép c6 chic ning kinh
doanh bat dong san theo quy dinh cta phap luat vé kinh doanh bat dong san; nguoi
str dung dat theo quy dinh ctia Luat Dét dai.

- Logi ddt dwoc théa thudn nhdn quyén sir dung dat: cac loai dét theo quy
dinh tai Piéu 9 cuia Luat Pat dai ndim 2024 ma du diéu kién chuyén quyén sir dung
dat theo quy dinh ctia phap luat dat dai. Hinh thirc thoa thuan bao gom: chuyén
nhuong quyén st dung dat, gop von bang quyén str dung dat, ting cho quyén st
dung dit.

Truong hop trong khu dat thyuc hién du 4n nha & thuong mai thong qua hinh
thire nhan quyén st dung dat ¢6 dién tich dat do co quan, t6 chirc cia Nha nudc
quan 1y thi Nha nudc thu hoi dat thyc hién giao dat, cho thué déat cho nha dau tu
khong thong qua du gid quyén sir dung dét, khong thong qua déu thau lya chon
nha dau tu thue hién du 4n c6 st dung dat.

- Piéu kién thuc hién nhdn chuyén nhuong quyén sw dung dat:

+ Du an phu hop vadi quy hoach tinh, quy hoach st dung dat cép huyén hoac
quy hoach xay dung, quy hoach do thi.

+ Co6 trong danh myc dy an thudc chuong trinh, ké hoach phat trién nha &
cta dia phuong da dugc quyét dinh, phé duyét.
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+ Du an duoc ny ban nhan dan cép tinh c6 van ban chép thuén vé viéc thoa
thuan vé nhan quyén st dung dat.

+ Ngoai diéu kién vé d6i tuong va loai dat néu trén, doanh nghi¢p kinh
doanh bat dong san dugc cho phép chuyén muc dich sur dung dat dé thuc hién du
an phai dap Umg céc di€u ki¢n theo quy dinh cua phap luat vé dat dai, phap luat vé
nha &, phap luat vé kinh doanh bat dong san, phap luat vé dau tu va phap luat khac
cé lién quan.

- Lwa chon du an, dia ban thuc hién thi diém:

+ Viéc thuc hién thi diém dy 4n nha & thuong mai thong qua thda thuan
vé nhan quyén str dung dat khong vuot qua 30% s6 lugng du an va 20% tong
dién tich nhu cau phat trién dy 4n nha ¢ dugc phé duyét cua chuong trinh, ké
hoach phat trién nha & dén nam 2030.

+ Uu tién thuc hién thi diém ddi voi khu vuc d6 thi, khu vuc quy hoach
phat trién d6 thi da dugc phé duy¢t.

+ Can clr quy dinh cta Nghi quyét, Uy ban nhan déan cép tinh quy dinh cu
thé veé viéc thuc hi¢n du an thi diém phu hgp vé1 tinh hinh thyce té cuia dia phuong.

+ Uy ban nhan dan c4p tinh trinh Hoi d6ng nhan dan cing cap thong qua
danh muc dy 4n thi diém trudce khi thyc hién thi diem.

- Thoi gian thiee hién: 5 nam tir ngay 01/01/2025 dén ngay 01/01/2030.

1.3.2. Giai phap 2:

Thuec hién theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 127 ctia Luat Dt dai nim
2024, khong quy dinh co ché, chinh sach thi diém.

1.4. Pdnh gid tic dong ciia cdc gidi phdp déi voi doi twong chiu sw tdc
dong truc tiép ciia chinh sdch va cac doi twong khac co lién quan

1.4.1. Giai phap 1:

- Tdc dpng vé kinh té:

+Dbi v6i nha nude: Nha nude tao 1ap duoc thi truong quyén str dung dét trong
thi truong bat dong san phat trién phu hop vdi yéu cau cia thyce tien. Ngan sach Nha
nudce thu duge cac khoan thué, phi lién quan dén chuyén nhugng quyén st dung dat,
tai san gan lién vaoi dat; dong thoi ngan sach nha nude khong phai bo ra dé chi tién
boi thuong, ho tro, xay dung cac khu téi dinh cu.

+ Pbi v6i doanh nghiép: dugce huong loi vé kinh té thong qua viée co thém
mot rat ngan thoi gian trién khai thyc hién du an.

- Tdc dpng vé mdt xa hji:

+ Péi v6i nha nude:

Vé mit tich cuc: tranh duoc xung dot gitra Nha nudc va nguoi dan khi thue
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hién thu hdi dat. Nha nudc khong phai b tri ngudn luc dé thuc hién cong tac bdi
thuong, hd tro, tai dinh cu, giai quyét khiéu nai, t6 céo lién quan dén cong tac thu
hoi dat.

Vé mit tiéu cuc: Viéc thue hién theo co ché nay co thé dan tGi cac dy an
bat dong san duoc phat trién néng, dan dén du thira san pham bt dong san, xudt
hién céc khu dét &, nha & ctia du an bi bo hoang; xuét hién tinh trang nha dau tu
di mua gom d4t nham dau co.

+ Pdi v6i nguoi dan, doanh nghiép: dé dugce nguoi dan va doanh nghiép
ddng thuan cao do gia bdi thudng do doanh nghiép dua ra thudng cao hon so véi
gid Nha nudc. Doanh nghiép c6 thém dugc mdt kénh dé tiép can dat dai thyc hién
du 4n nha ¢ thuong mai.

- Tdc dgng vé vin dé gigi: Chinh sach khong anh huong dén co hoi, diéu
kién, nang luc thuc hién va thu hudng cac quyén, loi ich ctia moi gidi do chinh
sach dugc ap dung chung, khong c6 sy phan bi¢t ve gidi.

- Tdc dpng vé thii tuc hanh chinh: Giai phap nay s& dan dén giam cac chi
phi thu tuc hanh chinh, thoi gian thuc hién thu tuc hanh chinh khi Nha nudc thu
hoéi dét, boi thuong, hd tro, tai dinh cu do doanh nghiép di thay Nha nudc thuc
hién viéc chuyén dich dét dai tu nguyén tr nguot dan. Mat khac, Luat DAt dai nam
2013 ciing di c6 tha tuc hanh chinh lién quan dén st dung dat dé thuc hién dy an
phat trién kinh té - xa hoi thong qua thoa thuan vé nhan quyén sir dung dat. Do d6
viéc thi diém thuc hién thu tuc nay khong phat sinh thém thu tuc hanh chinh.

- Tdc dong doi véi hé théng phdp luit:
+ Chinh sach thé ché day du Nghi quyét s6 18-NQ/TW;

+ Chinh sach dam bao tinh hop hién va dam bao phu hop véi cac diéu udc
quoc té ¢ lién quan.

+ V& tinh dong bo ctia hé thong phap luat: Chinh sach phat sinh quy dinh
kh&c vé cuing van dé so voi Luat Dat dai nhung dam bao phu hop véi tham quyén
ctia Qudc hoi trong viéc ban hanh Nghi quyét dé quy dinh “Thyc hién thi diém
mot sé chinh sdach méi thuéc tham quyén cua Quo”'c hoi nhung chwa co ludt diéu
chinh hodc khac voi quy dinh cua ludt hién hanh” (khoan 2 Piéu 15 Luét Ban
hanh van ban quy pham phéap luat).

1.4.2. Gidi phép 2:

- Tdc dpng vé kinh té: viéc giit nhu quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 127
ctia Luat Dat dai nam 2013 s& han ché cac giao dich vé quyén sir dung dat dé thuc
hién dy 4n nha ¢ thuong mai. Cac du 4n nha ¢ thuong mai sé& thyuc hién chi yéu
theo co ché Nha nude thu hoi dat dé dau gia quyén sir dung dat, dau thau lva chon
nha dau tu thuc hién du an c6 st dung dat. Nhu vay, Nha nude phai bo nhiéu chi
phi dé bdi thuong, hd tro, tai dinh cu cho nguoi ¢ dat thu hoi. Pong thoi, viée
han ché chuyén nhuong quyén st dung dat ciing dan dén Nha nudc khong thu



dugc cac khoan thué, phi, I¢ phi lién quan dén viéc chuyén nhugng va tién chuyén
muc dich st dung dat.

- Tdc dfng vé mdt xa héi: Viéc quy dinh chi cho phép nhan chuyén nhuong
quyén su dung dat & dé thuc hién dy 4n nha & thuong mai dan dén cac doanh
nghiép bat dong san kho khin hon trong viéc tiép can dat dai s& tao burc xtic trong
cong dong doanh nghiép va s& thudng xuyén co cac kién nghi stra d6i chinh sach
phép luat.

- Tdc dpng vé vin dé gigi: Chinh sach khong anh huéng dén co hoi, dicu
kién, nang luc thuc hién va thu hudng cac quyén, loi ich cua moi gidi do chinh
sach dugc &p dung chung, khong c6 su phan biét vé gioi.

- Tdc dpng vé thii tuc hanh chinh: thi tuc dé doanh nghiép kinh doanh bat
dong san nhan chuyén nhuong quyén st dung dat & dé thuc hién du 4n nha &
thuong mai s& kho xay ra trén thuc té do it c6 cac thira dat dép Gng yéu cau dé
trién khai du 4an.

- Tdc déng doi véi hé théng phdp ludt: Luat Dat dai Va Luat Nha ¢ chua
thé ché day du nhiém vu giai phap da glao tai Nghi quyét s6 18-NQ/TW, chua
dam bao dam phu hop v6i yéu cau thuc té.

1.5. Kién nghij gidi phdp lwa chon

Kién nghi Iya chon giai phap 1 (thAm quyén ban hanh chinh sach 1a cua
Qudc hoi).

2. Chinh sach cho phép doanh nghiép kinh doanh bat déng sin dang cé
quyén sir dung dat dwoc thue hién dy an nha ¢ thwong mai doi voi dat ndng
nghiép, dat phi nong nghi¢p khong phai dat ¢

2.1. Xdc dinh vin dé

Luat Dat dai nim 2024 chi cho phép nha dau tu dang c6 quyén sir dung dat
& hoac dat ¢ va dat khac dé thuc hién dy an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai
(doan 2 khoan 6 Piéu 127) diéu nay s& dan dén hé qua nhiéu du 4n san xuat kinh
doanh vi du cac khu cong nghiép, khu du lich da dugc Nha nudc diéu chinh quy
hoach st dung dat thanh dat ¢ s€ khong trién khai dugc quy hoach da di€u chinh
dan dén lang phi ngan sach nha nudc trong cong tac lap quy hoach sir dung dat.

2.2. Muc tiéu gidi quyét vin dé

Kién nghi Chinh phu va Qudc hoi ban hanh Nghi quyét thi diém cho phép cac
doanh nghiép c6 chtic nang kinh doanh bat dong san dang c6 quyén st dung “dat
nong nghi€p” hoac “dat phi nong nghi¢p khong phai dat ¢ dugc thyc hién du an
nha ¢ thuong mai.

2.3. Cdc gidi phdp dé xudt gidi quyét vin dé

2.3.1. Gidi phap 1:

Thi diém cho phép doanh nghiép kinh doanh bat dong san dang c6 quyén
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str dung dat duoc thuc hién du an nha ¢ thuong mai doi véi dat nong nghiép, dat
phi nong nghiép khong phai dat & dugc thuc hi¢n nhu sau:

- Poi twong ap dung: co quan nha nudc; doanh nghiép cd chire nang kinh
doanh bat dong san theo quy dinh cua phap luat vé kinh doanh bat dong san; nguoi
st dung dat theo quy dinh cua Luat Pat dai.

- Logi ddt dwoc thuc hién: Dat do doanh nghiép kinh doanh bat dong san
dang c6 quyén sir dung thuéc mét hoac bao gom cac loai dat sau:

+ Pat ndng nghiép;

+ Pat phi ndng nghiép khdng phai dat ¢.

Truong hop dy 4n can mé rong dién tich so véi dién tich dat doanh nghiép
dang co6 thi doanh nghiép thuc hién théa thuan dé c6 dat thuc hién du an.

- Diéu kién thuc hién:

+ Dy an phu hgp v6i quy hoach tinh, quy hoach stir dung dat cép huyén hoac
quy hoach xay dung, quy hoach do thi.

+ C6 trong danh muc dy an thudc chuong trinh, ké hoach phat trién nha &
cua dia phuong da duoc quyét dinh, phé duyét.

+ Du 4n dugc Uy ban nhan dan cap tinh c6 van ban chap thuan vé viéc thoa
thuan vé nhan quyén st dung dat.

+ Ngoai diéu kién vé doi tuong va loai dit néu trén, doanh nghi¢p kinh
doanh bat dong san dugc cho phép chuyén muc dich str dung dét dé thuc hién du
an phai dap ting céc diéu kién theo quy dinh cta phap luat vé dat dai, phap luat vé
nha &, phap luat vé kinh doanh bat dong san, phap luat vé dau tu va phap luat khac
cé lién quan.

- Lwa chon du an, dia ban thuc hién thi diém:

+ Viéc thuc hién thi diém dy 4n nha & thuong mai thong qua thoa thuan vé
nhan quyén st dung dat khong vuot qua 30% s6 lugng dy an va 20% tong dién
tich nhu cau phat trién dy 4n nha & dugc phé duyét ciia chuong trinh, ké hoach
phat trién nha ¢ dén nam 2030.

+ Uu tién thyc hién thi diém ddi véi khu vuc d6 thi, khu vuc quy hoach
phat trién do6 thi da duoc phé duyét.

+ Can clr quy dinh cua Nghi quyét, Uy ban nhan déan cép tinh quy dinh cu
thé vé viéc thuc hién du an thi diém phu hop véi tinh hinh thyc té cua dia phuong.

+ Uy ban nhéan dan cap tinh trinh Hoi dong nhan dan cung cap thong qua
danh muc duy an thi diém truée khi thuc hién thi diém.

- Thoi gian thiee hién: 5 nam tir ngay 01/01/2025 dén ngay 01/01/2030.

2.3.2. Giai phap 2:
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Thuc hién theo quy dinh tai Diéu 127 cua Luat Pat dai nam 2024, khong
quy dinh co ché, chinh sach thi diém.

2.4. Pdnh gid tic dong ciia cdc gidi phdp doi véi déi twong chiu sw tic
dong truc tiép cua chinh sach va cac doi twong khdc co lién quan

2.4.1. Giai phap 1:
- Tdc dpng vé kinh té:

+ Ddi v6i nha nude: Nha nude tao 1ap duoc niém tin, thu hut duge nha dau
tu d6i v6i thi truong quyén st dung dat trong thi truong bt dong san phat trién
pht hop v6i yéu cau cua thuc tién. Ngan sach Nha nuée thu duge cac khoan thué,
phi, tién chuyén muc dich sir dung d4t, loi nhuan chia sé tir nha dau tu; déng thoi
ngan sach nha nudc khong phai bo ra dé chi tién boi thuong, hd trg, cho doanh
nghiép, bb tri vi tri dat méi cho doanh nghiép dang sir dung dat. Tuy nhién, thuc
hién theo phuong an nay Nha nudc khong thu dugc toan b dia to6 chénh 1&ch.

+ P6i voi doanh nghiép: duoc hudng loi vé kinh té théng qua tiét kiém
dugc chi phi trong viéc viée ti€p can dat dai va c6 loi thé kinh doanh khi chuyén
muc dich str dung dat dé thuc hién du dn nha 6.

- Tdc dong vé mdt xa hoi:

+ Do v6i Nha nudc:

V& mit tich cuc: tranh dugc xung dot gitra Nha nudc va ngudi dan, doanh
nghiép khi thyc hién thu hoi dat. Nha nude khong phai bo tri ngudn luc dé thuc
hién cong tac boi thuong, ho tro, tai dinh cu, gidi quyét khicu nai, to cdo lién quan
dén cong tac thu hoi dat. Tao niém tin cho doanh nghiép trong viéc dau tu phat
trién thi truong bat dong san.

Vé mit tiéu cuc: Viéc thue hién theo co ché nay co thé dan tGi cac du an
bat dong san duoc phat trién néng, dan dén du thira san pham bat dong san, xuat
hién céc khu dét &, nha & ctia du 4n bi bo hoang; xuét hién tinh trang nha dau tu
di mua gom dat va thuc hién cac du an san xuét kinh doanh va cho diéu chinh quy
hoach sang dat ¢.

+ Pdi voi nguoi dan, doanh nghi¢p: Doanh nghi€p c6 thém dugc mot kénh
deé ti€p can dat dai thyc hién du 4n nha ¢ thuong mai. Nha nudc khong phai thu
hoi dat cua nguoi dan dé bo tri dat khac cho doanh nghiép.

- Téc dgng vé vin dé gidi: Chinh sach khong anh huong dén co hoi, diéu
kién, nang lyc thuc hién va thu hudng céac quyén, loi ich ctia mdi gidi do chinh
sach duoc ap dung chung, khong co su phan biét vé gidi.

- Tdc dpng vé thii tuc hanh chinh: Giai phap nay s& dan dén giam céc chi
phi thu tuc hanh chinh, thoi gian thuc hién thu tuc hanh chinh khi Nha nudce thu
hoi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu do doanh nghiép da thuc hién chuyén muc
dich str dung dat. Mt khac, Luat Dat dai ndm 2013 cling da ¢ tha tuc hanh chinh
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lién quan dén chuyén muc dich sur dung dét dé thuc hién du an nha &. Do d6 viéc
thi di€m thuc hién thu tuc nay khong phat sinh thém thu tuc hanh chinh.

- Tdc dpng doi voi hé thong phdp ludt:
+ Chinh sach thé ché day du Nghi quyét s6 18-NQ/TW:;

+ Chinh sach dam bao tinh hop hién va dam bao phu hop véi cac diéu udce
quoc té co lién quan;

+ V& tinh dong bo ctia hé thdng phéap luat: Chinh sach phét sinh quy dinh
khac vé cung van dé so voi Luat Dat dai nhung dam bao phu hop véi thim quyén
ctia Qudc hoi trong viéc ban hanh Nghi quyét dé quy dinh “Thuc hién thi diém
mot s6 chinh sach méi thuée tham quyén ciia Quéc hdi nhung chira ¢é ludt diéu
chinh hodc khac voi quy dinh cua ludt hién hanh” (Khoan 2 Piéu 15 Luét Ban
hanh van ban quy pham phap luat).

2.4.2. Giai phép 2:

- Tdc djng vé kinh té: viéc giit nhu quy dinh tai khoan 6 Pidu 127 cta Luat
Dét dai nam 2013 sé& han ché cic du an dang st dung dat thuong mai dich vu hoac
dat khac (khong phai dat &) chuyén sang thuc hién du an nha & thuong mai theo
quy hoach. Khi d6 Nha nudc phai thyuc hién thu hoi dat cia nha dau tu va to chuc
dau gia quyén st dung dét, d4u thau lya chon nha dau tu thuc hién du 4n c6 st
dung dat méi trién khai dugc quy hoach sir dung dat, quy hoach xay dung, quy
hoach d6 thi dd dugc co quan nha nudce cd tham quyén phé duyét. Nhu vy, Nha
nudc phai bo chi phi boi thuong, hd trg cho doanh nghiép va bb tri quy dat khac
dé doanh nghiép tiép tuc san xuat kinh doanh. Pong thoi, Nha nudc khong thu
duoc tién chuyén muc dich str dung dat.

Cac nha dau tu co dit dé thuc hién du 4n da c6 chu truong dau tu hodc ¢o
quyét dinh dau tu, du an phi hop quy hoach sir dung dat nhung khéng dugc thuc
hién dy 4n, gy ra lang phi quy dat, anh hudng truc tiép dén nha dau tu. Dy 4n
phai bi huy bo hodc phai chuyén muc dich dau tu thi phai thuc hién lai thi tuc vé
dau tu, gy buc xtc trong xa hoi, anh huong dén tai chinh cua cac nha dau tu.

- Tdc déng vé mdt xa hgi: Viéc Nha nude thu hoi dat cia doanh nghiép
dang san xudt, kinh doanh theo quy hoach sir dung dat (da xac dinh loai dat la dat
&) da duoc duyét dé to chirc ddu gia quyén sir dung dat, dau thau lya chon nha dau
tu thuc hién dy an nha & thuong mai s€ tao birc xuc cho doanh nghié€p dang san
xuat kinh doanh. C4c nha dau tu c6 dat khong thuc hién du an dau tu nha & thuong
mai gdy ra that vong, pha san dbi véi nhitng nha dau tu thir cap, cac don vi tham
gia gop von nén gay bat 6n chung trong ca nudc, cd nhimng tac dong xau trong xa
hoi khong luong trude, gdy ra khiéu kién vé dau tu, dan sy trong xa hoi.

- Téc dgng vé vin dé gidi: Chinh sach khong anh huong dén co hoi, diéu
kién, nang luc thuc hién va thu huoéng cac quyén, loi ich ctia mdi gidi do chinh
sach duoc 4p dung chung, khong c6 su phan biét vé gidi.



11

- Tdc dgng vé thii tuc hanh chinh: thyc hién theo giai phap nay khong phét
sinh thu tuc hanh chinh.

- Tdc dpng déi véi hé thong phdp ludt: Luat Dat dai quy dinh chi cho phép
thuc hién du 4n nha & thuong mai néu doanh nghiép c6 dét & hoic dat & va dat khac
chua dam bao pht hop véi thuc tién va nhu cau ciia cac doanh nghiép. Cac doanh
nghiép, hiép hoi bat dong san s& thuong xuyén kién nghi stra d6i Luat Dat dai dé cho
phu hop.

2.5. Kién nghi gidi phdp lwa chon

Kién nghi lua chon giai phap 1 (thAm quyén ban hanh chinh sach 1a cua
Quoc hoi).

IIL. Y KIEN THAM VAN

Viéc lay y kién d6i véi cac chinh sach dugc dé cap trong Bao céo danh gia
tac dong duoc thuc hién thong qua phuong phép lay y kién truc tiép Hiép hoi bat
dong san thanh phé H6 Chi Minh trén co s két qua cudc hop Hiép hoi bat dong
san thanh phd HO Chi Minh dd c6 Cong vin s6 26/2024/CV-HoREA ngay 27
thang 02 nam 20204 theo d6 tan thanh véi cac chinh sach duoc néu tai du thao
nghi quyét (¢é van ban kém theo).

IV. GIAM SAT VA PANH GIA

1. Co quan chiju trach nhiém t6 chirc thi hanh chinh sach: B6 Tai nguyén va
M®i truong, cac BO, nganh, co quan Trung wong c6 lién quan; Uy ban nhan dan
cac tinh, thanh phd truc thudc Trung wong, co quan quan 1y dat dai ¢ dia phuong
va cac co quan, to chtrc va ca nhan khéc c6 lién quan thyuc hién thi diém.

2. Co quan giam sat thyc hién chinh sach: Qubc hdi, Uy ban Thudng vu Quéc
hoi, Mit tran T6 quéc Viét Nam, Ho1 déng Dan tdc, cac Uy ban cua Quéc hoi,
Poan dai biéu Qudc hdi tinh, thanh phd truc thudc Trung wong va Pai biéu Quéc
hoi trong pham vi nhiém vy, quyén han cua minh, gidm sat viéc thuc hién Nghi
quyét nay./.

Noi nhdn:

- Nhu trén;

- Thu tudng Chinh phu (dé b/c);

- PTTg Chinh phii Tran Hong Ha (dé b/c);
- B6 truong Pang Qubc Khanh (dé b/c);

- Van phong Chinh phu;

- B6 Tu phép;

- Luu VT, VP, PC, QHPE}E\IB (PPTTND).
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