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BAO CAO
Panh gia thuwe trang thi hanh Luit it dai, Luat Nha &
vé théa thuin nhin quyén sir dung dit hoiic dang cé quyén sir dung dat
dé thuc hién du 4n nha é thwong mai
(Phuc vu cong tdc tham dinh ciia B6 Tw phdp)

Kinh gui: Chinh phu

Str dung dat dé thuc hién du an phat trién kinh té - xa hoi thong qua thoa
thuan vé nhan quyén st dung dat hoic dang c6 quyén sir dung dét 1a co ché chuyén
dich dat dai ty nguyén bén canh co ché Nha nuéc thu hdi dat duoc hinh thanh
trong hé thdng phap luat Viét Nam tir Luat DAt dai ndm 1993 va tiép tuc duy tri
cho dén nay. Co ché nay c6 vu diém rat ngin thoi gian ban giao dat tir nguoi sir
dung dat sang nha dau tu néu dat duge su dé)ng thuan; bao dam su chia sé quyén
loi thoa dang gitra nha dau tu va ngudi dang str dung dét, loi ich ctia 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 clia 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 hudng do chuyén dich dat dai, tao on dinh x4 hoi trong qua
trinh phat trién kinh té; giam dang ké chi phi, nhan lyc ctia bd may hanh chinh va
khic phuc dugc tinh trang tiéu cuc khi Nha nude thyc hién thu hoi dat. ..

Luat Dat dai nam 2024 tiép tuc duy tri co ché chuyén dich dat dai tu nguyén
nhung c6 sy thu hep so véi trude day, theo d6 chi cho phép thoa thuan vé nhan
quyén sir dung dat & dé thuc hién du an dau tu xdy dung nha ¢ thuong mai (diém
b khoan 1 Piéu 127).

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 phu hop v6i quy md, tiéu chuan cta du an
nha & 1a khong co. Do quy dinh vé han muc giao dat ¢ tai Luat Dat dai qua cac
thoi ky va thyc té tai cac dia phuong thyc hién thoi gian qua khong vuot quéa 400
m? dat & (Luét Dat dai nam 1987, Luat Dat dai nam 1993, Luat Dat dai nim 2003,
Luat Dat dai nam 2013 va quy dinh vé han murc giao dét & ctia cac tinh hién nay).

Thyc té néu trén s& din dén s& kho co du an nha & thuong mai do cac
doanh nghiép thuc hién dap tng dugc yéu cau vé dién tich dat & duoc nhan
chuyén nhuong va quy hoach chi tiét du an thuong 16n hon rat nhiéu so véi dién
tich dat & ho gia dinh, c4 nhan hién c6. Sau khi Luat D4t dai nam 2024 c6 hiéu



luc thi hanh thi truong bat dong san dugc du bdo s€ chi c6 cadc du an nha &
thuong mai 1a du an dau tu xay dung khu do thi, dy 4n khu dan cu nong thon
dugc hinh thanh thong qua viéc Nha nudc thu hoi dat hodc cac du an duoc
chuyén muc dich str dung dat dé lam nha ¢ thuong mai do dang c6 dat ¢ va dat
kh&c theo quy dinh tai khoan 6 Piéu 127 Luat Pat dai nam 2024. Diéu nay s&
dan dén han ché su phat trién cua thi trudong bat dong san, khong thuc hién dugc
day du chu truong ctia Nghi quyét s6 18-NQ/TW vé “Tiép tuc thuc hién co ché
tir thod thudn giita nguoi dan va doanh nghiép trong chuyén nhwong quyén sir
dung dat dé thuc hién cdc dw én dé thi, nha & thuwong mai”.

Ngoai ra, Luat Dat dai nam 2024 chi cho phép nha dau tu dang c6 quyén
str dung “dat ¢ hoic “dat ¢ va dat khac” dugce chuyén muc dich st dung dat dé
thuc hién du an dau tu xdy dung nha & thuong mai (doan 2 khoan 6 Biéu 127)
diéu nay sé dan dén cac dy an san xuat kinh doanh, vi du cac khu céng nghiép,
khu du lich d3 dugc Nha nude diéu chinh quy hoach sir dung dat thanh dat & s&
khong trién khai dugc quy hoach da diéu chinh din dén ling phi ngan sach nha
nudc trong cong tac 1ap, diéu chinh quy hoach st dung dat.

Nhing van dé néu trén dit ra yéu cau phai xay dung Nghi quyét ctia Qudc hoi
cho phép “thi diém thuc hién dir dn nha 6 thirong mai théng qua théa thudn vé nhdn
quyén sir dung dat hodc dang c6 quyén sir dung dat ma ddat dé khong phai la dat
¢ dé cho phép to chirc thyc hién trén thuc té nhim thé ché day du Nghi quyét so
18-NQ/TW, dam bao chinh sach phéap luat dat dai dong bo, thdng nhat, phu hop
v6i thé ché phat trién nén kinh té thi truong dinh huéng xa hoi chi nghia.

Pé c6 co s xdy dung cac chinh sach lién quan dén xay dung Nghi quyét
ctia Qudc hoi cho phép thi diém thuc hién dy 4n nha & thuong mai thong qua thoa
thuan vé nhan quyén sir dung dat hodc dang co quyén sir dung dat dbi voi dat
khac, B Tai nguyén va Moi truong bao cao danh gia két qua thuc hién luat dat
dai, luat nha & vé thoa thuan nhan quyén st dung dét hodc dang co quyén st dung
dt dé thuc hién du 4n nha & thuong mai qua cac thoi ky nhu sau:

I. KET QUA THU'C HIEN LUAT PAT PAI, LUAT NHA O

1. Két qua thuc hién Luit Dit dai

Hé thdng phép luat dat dai cua Viét Nam duoc xay dung trén co so chinh
sach dat dai thudc s hiru toan dan do nha nuée 1am dai dién chu sé hiru?, ban dau
nang vé co ché hanh chinh sau d6 timg budc trao quyén cho nguoi st dung dat va
chuyén dan sang co ché dan su dé phu hop voi co ché thi trudng dinh hudng xa
hoi cha nghia. Co ché Nha nudc thu hdi dat cua ngudi sir dung dat hay doanh

! Tai Diéu 79 Luat Dét dai nam 1993 (sira di, bo sung boi khodn 14 Diéu 1 Luat Dat dai sira doi nam 2001) quy
dinh ngudi st dung dat c6 nghia vu “Boi thuong cho nguoi co dat bi thu hoi dé giao cho minh”.
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nghiép thoa thuan voi nguoi sir dung dét trong thuc té dugc hiéu 13 co ché chuyén
dich dét dai bat budc va chuyén dich dat dai ty nguyén?.

a) Giai doan truoc Ludt Pt dai 2003

Trong giai doan nay, quy dinh phap luat vé chuyén dich dat dai & Viét Nam
chi c6 mot hinh thic 1a chuyén dich dit dai bat budc dua trén co s6 quyét dinh
hanh chinh cua co quan nha nudc c6 tham quyén vé viéc thu hoi dat va giao dat
d6 hodc cho thué dit do cho nguoi khac st dung, nguoi dugc giao dat hodc thué
dat phai chi tra tién bdi thuong vé dat cho ngudi bi thu hdi dat va ndp tién sir dung
dat, tién thué dat cho Nha nudc (c6 thé duge xem xét giam mot phan s tién bdi
thuong di tra cho ngudi bi thu hdi dat). Phap luat quy dinh 13 Nha nudc quyét
dinh thu hoi dat dé str dung vao muc dich qudc phong, an ninh, loi ich quéc gia,
loi ich cong cong, nhung co ché thu hoi dat nay dugc ap dung cho tat ca cac du
an dau tu phét trién kinh té vi muc dich loi nhuan ctia nha dau tu. Trong ngit canh
phap lut nhu vay, cic nha dau tu thay co ché chuyén dich dat dai bat budc rat
phtc tap, kho khan, phién ha. Mot mit, nha dau tu van phai thuong thao truc tiép
v6i ngudi dang stir dung dat dé thuc hién viée chi tra tién bdi thuong vé dat. Mat
khac, dé tiép can dugc dat thi nha dau tu cling phai thao thuan truc tiép véi ca 3
cap chinh quyén tinh, huyén va xa ma nhiéu truong hop ciing phai thong qua céc
thu tuc phire tap voi nhitng chi phi khong chinh thirc. Liic nay, cac nha dau tu dé
nghi phai d6i méi co ché chuyén dich dat dai sao cho bét di phién ha vé thu tuc,
tang thém mirc do cong khai va t6t nhat 1a nha dau tu co6 quyén nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat tryc tiép tir to chue kinh té, ho gia dinh, c4 nhan dang
str dung dat.

Luat stra d6i, bd sung Luat Dat dai nam 1998 d3 cho phép céc t6 chirc kinh
té dugc quyén nhan chuyén nhuong quyén str dung dat. Piéu nay c6 nghia 1a cac
nha dau tu c6 thé tu thuc hién viéc nhan chuyén quyén st dung dat tir nguoi dang
st dung dat dé co dat thuc hién cac du an dau tu. Trén thyuc té, nhiéu nha dau tu
nang dong da tu thuc hién co ché chuyén dich dat dai nay. Nhung do chua c6 quy
dinh 13 rang trong hé thong phap luat vé co ché chuyén dich dat dai ty nguyén nén
hau hét cac dia phuong van ban hanh quyét dinh thu hoi dat va yéu cau cac nha
dau tu da nhan chuyén nhuong quyén st dung dat phai nop tién sir dung dat hozc
tién thué dat cho Nha nudc theo diing quy trinh cia chuyén dich dat dai bat budc.
Thuc té nhu vay di dit ra yéu cau phai tiép tuc doi méi hé thong phap luat dat dai
theo hudng xac dinh ndi dung cu thé ctia co ché chuyén dich dat dai ty nguyén.

DPdi v6i co ché chuyén dich dat dai bat budc trong 5 ndm dau thyc hién Luat
Dat dai 1993, gia dat dé tinh boi thudng vé dat, tai dinh cu do Uy ban nhan dan
cap tinh quy dinh theo khung gia dat do Chinh phti ban hanh chi bang khoang

2 Xem: Ngan hang thé gi6i (2011), co ché Nha nudc thu hoi dét va chuyén dich dat dai ty nguyén ¢ Viét Nam,
Bdo cao 1: Pé xuat vé hoan thién chinh sach Nha nuwoc thu hoi dat va co ché chuyén dich dat dai, tr.19.
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10% - 30% gia chuyén nhuong quyén sir dung dat trén thi truong. Viéc thuc hién
bdi thudng luc dau ciing chi duoc quy dinh mang tinh nguyén tic véi mot s diéu
luat chung, sau dé dugc quy dinh cu thé hon, chi tiét hon vé quyén loi cia nhirng
ngudi bi thiét hai. N6i chung, ngudi bi thu hdi dat nhan duge muc bdi thudng
hoan toan khong thoa dang. Nha dau tu ndp tién sir dung dat hoic tién thué dat
cho Nha nuéc ciing chi véi mirc gia do Uy ban nhéan déan cap tinh quy dinh, thip
hon nhiéu 1an so véi gia dat trén thi truong. Nha dau tu ¢6 thé phai chiu nhiing
thu tuc rat phire tap dé tiép can duoc quy dat nhung lai duoc loi rt 16n tir gid tri
dat dai so voi gia thi trudng. Trong giai doan 1993 - 2004, co ché chuyén dich dat
dai bat budc da co tac dong giai quyét nhanh dat dai cho cac du an dau tu phat
trién kinh té nhu lai lam sé luong khiéu kién vé bdi thudng, tai dinh cu ting 1én
ngay cang cao. Cac don thu khiéu kién duoc gui dén Uy ban nhan dan cac dia
phuong, do khong duoc giai quyét nén cac don thu nay lai dugc giri dén tat ca cac
co quan nha nuéc & Trung wong nhu Téng cuc Dia chinh, B6 Tai nguyén va Moi
trudong, Thanh tra Nha nudc, Chinh phu, Qubc hoi. Cac don khiéu kién gui di
nhung khong dugc tra 10i kip thoi nén nhiig nhom ngudi ngay cang dong di vé
cac co quan nha nuéc & Trung wong doi duge gap lanh dao dé giai quyét. (Co
triwong hop nhém ngwoi dong nhat da 1én t6i con sé 1.000 nguwoi).

Trong 5 nam cudi cua giai doan 10 ndm (1993 - 2004) thyc hién Luat Dit
dai 1993, gia dat do Uy ban nhan déan cip tinh quy dinh da duoc diéu chinh gan
hon so véi gid dat thi truong, nguoi bi thu hdi dat da nhan duogc gia tri bdi thuong
cao hon, van dé tai dinh cu ciing duoc giai quyét tot hon. Su tot hon d6 ciing chi
1a nhimg nd luc cai thién dbi v6i co ché chuyén dich dat dai bat budc lac d6 con
rat nhiéu bét cap trong co ché thi truong.

Bén canh d6, Luat Pat dai nam 1993 cho phép nguoi s dung dat chuyén
muc dich st dung dat trén co so quy hoach, ké hoach sir dung dét dai d3 duoc co
quan nha nudc co tham quyén xét duyét, cu thé: tai khoan 1 Diéu 24a Luat Dat
dai nam 1993 (stra d6i, bo sung bai khoan 7 Piéu 1 Luat Dét dai stra d6i nam
2001) quy dinh: “1. Viéc quyét dinh cho nguoi dang svr dung dat chuyén muc dich
sir dung ddt nong nghiép, dat lam nghiép, dat lam mudi, dat 6, dat chuyén ding
sang muc dich khdc phdi can cir vao quy hoach, ké hoach sir dung dat dai da dwoc
co quan nha nuée cé tham quyén xét duyét.”

b) Giai doan thuc hién theo Ludt Pdt dai nam 2003

Luat Dat dai 2003 di quy dinh rat cu thé vé 2 co ché chuyén dich dit dai
bt bude va chuyén dich dat dai tu nguyén, pham vi duoc ap dung ddi véi mdi co
ché. Co ché chuyén dich dét dai bat budc di c6 diéu chinh trén nguyén tic: (i) Gia
dat do Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh phai phu hop véi gia dét trén thi truong,
sau mot nam thyc hién Chinh phu lai quy dinh 1a gia dat dé tinh boi thuong vé dat
cho nguoi bi thu hoi dat phai duoc quyét dinh phii hop véi gia dat trén thi truong;
(i) Co quan nha nudc ban hanh quyét dinh thu hoi dat, quyét dinh vé viéc bdi
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thuong, hd tro, tai dinh cu cho nguoi c6 dat bi thu hdi c6 trach nhiém t6 chire thuc
hién viéc bdi thudng, hd tro, tai dinh cu theo mot trinh ty, thu tuc rat cu thé, chi
tiét; (iil) Nha dau tu dugc giao dat, thué dat nop tién dé st dung dit cho Nha nuée
theo gia dat phu hop vé6i gia dat trén thi trudng.

Két qua Tong két thuc hién Nghi quyét Hoi nghi 1an thi 7 ctia Ban Chip
hanh Trung wong Pang khoa IX vé tiép tuc d6i méi chinh sach, phap luat vé dat dai
trong thoi ky ddy manh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc da danh gia: Thu
hdi dat duoc thuc hién theo hai hinh thirc: (1) Nha nude thu hdi dat dé st dung vao
cac muc dich, an ninh, quoc phong, loi ich quéc gia, loi ich cong cong va phat trién
kinh t&; (2) ngudi co dat va nha dau tu tu thoa thuan di véi cac trudng hop st dung
dat vao muc dich san xuét, kinh doanh®. Viéc thu hdi dat nhin chung duoc thuc
hién theo dung quy dinh ctia phéap luat va quy hoach, ké hoach str dung dét da duoc
phé duyét; trinh tu, thi tuc thu hoi dat ngay cang ro rang, hoan thién hon®. Co ché
tu thoa thuan da tao diéu kién cho nha dau tu chu dong quy d4t thuc hién dy an,
rat ngan thoi gian giai phong mat bang, han ché khiéu kién, dong thoi giam tai
cho cac co quan hanh chinh nha nudc cac cap trong viée thu hoi dat. Chinh sach
boi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat da timg bude hoan thién
theo hudng tao diéu kién ngay cang tot hon cho nguoi ¢ dat bi thu hdi on dinh
doi séng va san xudt.

Tuy nhién, cong tac thu hoi, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu con mot sb bt
cap sau day:

- Viéc thuc hién co ché nha dau tu tu thoa thuan véi nguoi st dung dat da
tao ra su chénh 1éch 16n vé gia dat so vo1 du an do Nha nude thu hoi dat trong
cung khu vuc.

- Chura c6 co ché bat budc dé bao dam c6 quy dat va co ngudn von xdy dung
khu tai dinh cu trudc khi thu hoi dat. Chat luong khu tai dinh cu chua dap ung yéu
cau “co dicu kién phat trién bang hodc tot hon noi & cii”.

- Viéc t6 chtrc thuc hién bdi thudng, hd trg, tai dinh cu khi Nha nudce thu
hoi dat tai mot sé du an con thiéu kién quyét, chua dam bao dan chu, cong khai,
minh bach; gia dét tinh bdi thuong con thép; chua chu trong tao viéc lam mdi,
chuyén d6i nghé cho ngudi c6 dat b thu hoi.

- Nang luc, phém chit ciia mot bd phan doi ngli can bd lam cong tac giai
phong mat bang con chua dap ung yéu cau.

Qua tong két c6 hai loai ¥ kién: co ¥ kién dé nghi giit nhu quy dinh hién hanh
de giam tai cong tac boi thuong, gidi phong mat bang cho co quan nha nudc; cé v

® Téng hop tai 13 tinh, thanh pho: dién tich dét thu hoi 1a 49.802 ha; dién tich dat theo co ché tw thoa thudn 1a 8.235
ha (chlem 16,5%)

4 Tong dién tich dt da thu hoi 1a 1. 320 nghin ha (trong d6 c6 504 nghin ha dat nong nghiép) cua 269.162 ho gia dinh,
ca nhén dé sir dung vao muc dich qubc phong, an ninh, lgi ich qudc gia, loi ich cong cong va phit trién kinh té.
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kién d& nghi Nha nudc nén thyuc hién thu hdi trong moi trudng hop dé tranh tinh
trang c¢6 chénh I¢ch gia gitra cac du an thu hoi dat va du an théa thuan.

Két qua téng két thi hanh Luét Dat dai ciing d3 danh gia: viéc thuc hién co
ché tu thoa thuin da tao diéu kién cho nha dau tu chu dong quy dat thuc hién dy
an, rat ngan thoi gian giai phong mat bang, han ché khiéu kién, dong thoi giam
tai cho cac co quan hanh chinh nha nudc céc cap trong viéc thu hoi dat. Tuy nhién,
da tao ra sy chénh léch 16n vé gia dAt so v6i du an do Nha nudce thu hdi trong cung
khu vuc. Nhiéu dia phuong con ap dung co ché nay ddi v6i nhitng dy 4n 16n (dién
tich dat va s6 ho dan bi thu hoi 16n), nén nha dau tu rat kho c6 thé hoan thanh viée
giai phong mat bang do mot s6 ngudi ¢ dat nam trong khu vuc dy an khong hop
tac v6i nha dau tu, khong bao dam thuc hién du an theo diing tién do va quy hoach,
ké hoach sir dung dat®.

Bén canh d6, Luat Pt dai nam 2003 quy dinh viéc chuyén muyc dich sir dung
dat sang dé€ thuc hién du 4n nha ¢ chi can can ctr vao cac quy dinh sau:

- Tai Piéu 31 va khoan 1 va khoan 2 Diéu 36 Luat Dat dai nam 2003
quy dinh:

“Piéu 31. Cén cir dé giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat

Can cir dé quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir
dung dat bao gom:

1. Quy hoach, ké hoach sir dung dat hodc quy hoach xdy dung dé thi, quy
hoach xdy dung diém ddn cw néng thén di dwoc co quan nha mede c6 tham quyén
xét duyét;

2. Nhu cdu svr dung ddt thé hién trong dir én ddu tir, don xin giao dat, thué
dat, chuyén muc dich sw dung dat.”

“Piéu 36. Chuyén muc dich s dung dit

Viec chuyén muc dich sir dung dat gitta cac loai dat quy dinh tai Piéu 13
cua Ludt nay dwoc thuc hién nhw sau:

1. Treong hop chuyén muc dich sir dung ddt phai dwoc phép ciia co quan
nha nuoc co tham quyén bao gom:

a) Chuyén dat chuyén trong liia mede sang dat trong cdy lau nam, ddt trong
rung, dat nuoi trong thuy san;

b) Chuyén dat rirmg ddc dung, dat rieng phong hé sang sir dung vio muc
dich khac;

¢) Chuyén dat néng nghiép sang ddt phi néng nghiép;

5 Bo céo s6 193/BC-BTNMT ngay 06 thang 9 nam 2012 ciia Bo Tai nguyén va Méi truong tong két tinh hinh thi
hanh Luat D4t dai 2003 va dinh huéng stra d6i Luat Dat dai.
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d) Chuyén dat phi néng nghiép dwoc Nha nude giao dat khong thu tién sir
dung dat sang ddt phi néng nghiép dwoc Nha nudée giao ddt cé thu tién sir dung
ddt hodc thué ddt;

d) Chuyén ddt phi néng nghiép khéng phdi la dat & sang ddt o;

2. Truong hop chuyén muc dich sir dung dat khong thudc quy dinh tai khodn
1 Piéu nay thi nguoi sir dung ddt khéng phdi xin phép co quan nha nuée cé tham
quyén, nhung phdi dang ky véi van phong cia t6 chirc c6 tham quyén ding ky
quyén sir dung ddt (sau ddy goi chung la vin phong dang ky quyén sir dung dat)
hodac Uy ban nhdn ddn xd noi co dat;

»

- Tai khoan 6 Diéu 36 va Dicu 100 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29
thang 10 nam 2004 ctia Chinh phu vé thi hanh Luat Dat dai quy dinh:
“Piéu 36. Thu héi dit va quén Iy quy dét da thu hoi

6. Nha nuée khong thuwce hién viée thu héi dat vao muc dich phdt trién kinh
té doi véi cdc dw an khéng thudce quy dinh tai khoan 2 Piéu nay hodc trong trieong
hop nha dau t nhdn chuyén nhwong, thué quyen sir dung dat, nhdn gép von bang
quyén sit dung dat ciia nguoi dang sir dung dat.

T ru"ong hop nhdan chuyén nhirong quyén sir dung d‘dt hodic nhdn goép von
bang quyén su dung dat dé sir dung vao muc dich san xudt, kinh doanh ma lam
thay dé6i muc dich s dung dat thi nguoi nhdn chuyén quyén si dung dat phdi
dwoc phép chuyén muc dich siv dung dat theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 36 ciia
Ludt Ddt dai hodac dang ky chuyén muc dich swr dung ddt theo quy dinh tai khoan
2 Dieu 36 cua Luat Pat dai.”

Truong hop thué dat ciia nguoi dang str dung dat thi nguoi thué dat khong
dugc chuyén muc dich sir dung dat.”

“Piéu 100. Piéu kién nhdn chuyén nhwong quyén sir dung ddat néng nghiép
dé thuc hién dy an dau tw, phwong an san xuat, kinh doanh phi nong nghiép

1. T6 chike kinh té, hé gia dinh, cd nhan dwege nhdn chuyén nhieong quyén sir
dung dat nong nghiép dé thuc hién dy an dau tu, phwong an san xuat, kinh doanh
phi nong nghiép khi co cac diéu kién sau:

a) Muc dich sir dung dién tich ddt nhdn chuyén nhwong phal phu hop vOi quy
hoach, ké hoach sir dung ddt da dwoc co quan nha nude c¢é tham quyén xét duyét;

b) Puwoc Uy ban nhén dén cdp cé tham quyén cho phép chuyén muc dich sir
dung dat, xdc dinh thoi han su dung dat dong thoi voi viéc xét duyét nhu cau suw
dung dat theo nhitng can cw quy dinh tai Diéu 30 cua Nghi dinh nay;,

¢) Phai thuc hién nghia vu tai chinh doi véi viée chuyén muc dich sw dung
dat theo quy dinh tai Piéu 36 cua Ludt Pat dai va quy dinh cua Chinh phu vé thu
tién swr dung dat.

2. Déi véi cdc duw an dau tw, phwong dn san xudt, kinh doanh phi néng nghiép
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ma ngwoi st dung dat dia nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat néng nghiép
trieée ngay Nghi dinh nay ¢6 hiéu e thi hanh nhung trong quyét dinh xét duyét
dy dn hodic trong quyét dinh cho phép chuyén muc dich sir dung dat chwa xdc dinh
thoi han sir dung dat thi thoi han sir dung ddt la 50 nam ké tir ngay quyét dinh cho
phép chuyén muc dich sir dung dat cé hiéu lyc thi hanh.”

C) Giai doan thuc hién theo quy dinh cia Ludt Pt dai nam 2013

Luat Dt dai ndm 2013 tiép tuc ké thira quy dinh cua Luat Dat dai nam 2003
vé co ché thu hoi dat (Piéu 61 va Piéu 62) va co ché sir dung dat dé thyuc hién du
an phat trién kinh té - xa hoi thong qua thoa thuan vé nhan quyén sir dung dat
(Diéu 73%). Két qua tong két Luat Dat dai nam 2013 cho thay”:

Luat Dat dai d4 quy dinh cy thé cac truong hop Nha nude thu hoi dat dé st
dung vao cac myc dich qudc phong, an ninh; phat trién kinh te xa hdi vi lg1 ich
quéc gla cong cong. Viée thu hoi dat di co ban dap tmg nhu cau dat dai cho muc
dich quoc phong, an ninh, phat trién kinh té - xa hoi; dam bao loi ich cta cic bén
lién quan trong chinh sach thu hoi dat, boi thuong, hd tr, tai dinh cu timg budc
duoc hai hoa hon; doi séng va sinh ké cua nguoi co d4t bi thu hdi duge bao dam
t6t hon®,

Vé chuyén dich ty nguyén, ddi véi dat st dung cho céac du an, cong trinh
san xuat, kinh doanh khong thudc trudng hop Nha nude thu hdi dat ma phu hop
vo1 quy hoach, ké hoach sir dung d4t thi nha dau tu duoc nhan chuyén nhuong,
thué quyén sir dung dat, nhan gép vén bang quyén sir dung dét theo quy dinh cua
phap luat®.

Viéc thu hdi dat, bdi thuong, hd trg, tai dinh cu thudc trach nhiém t6 chuc
thuc hién cia Uy ban nhan dan céc cap va cé sy tham gia cua ca hé théng chinh
tri. Bong thoi, giao cho Uy ban nhan dan cap tinh ban hanh cac chinh sach cu thé
vé boi thudng, hd trg, tai dinh cu dé &p dung cho phl hop vaéi tinh hinh thuc tién
cua ting dia phuong. Nguoi str dung dat co da diéu kién theo quy dinh thi duoc
boi thudng bang dat, néu khong co dat dé boi thuong thi duoc boi thuong bang

6 Tai khoan 1 Piéu 73 quy dinh: 1. Viéc sir dung dat dé thyc hién dy 4n, cong trinh san xudt, kinh doanh khong
thudc truong hgp Nha nudce thu hoi dat quy dinh tai Didu 61 va Diéu 62 cua Luat nay ma phu hop v6i quy hoach,

ké hoach strdung dat da dugc co quan nha nu6c co tham quyen phé duyét thi chii dau tu dwgc nhan chuyén nhugng,
thué quyén sir dung dat, nhan gop von bang quyén sir dung dét theo quy dinh ctia phap luét.

7 Bao cdo s 115/BC-BTNMT ngay 26 thang 9 nam 2022 ciia BO Tai nguyén va Moi truong Danh gia tinh hinh
thi hanh Luat Dat dai 2013 va dinh hudng sira d6i Luat Dét dai

8 Béo céo tong két thi hanh Luat Dat dai cua 63 tinh, thanh phd tryc thudc Trung wong, Nha nudc da thu hoi
1.179.879,78 ha dat dé thuc hién 25.362 du 4n, trong d6: thu hoi 109.402,8 ha dat dé thuc hién 930 du an cho muc
dich qubc phong, an ninh; 1.070.476,98 ha dat dé thyc hién 24.432 dy an phat trién kinh té - xa hoi.

9 B4o c4o tong két thi hanh Luat Dat dai cua 63 tinh, thanh phé truc thudc trung uong, tur khi Luat Dét dai ndm
2013 c6 hiéu luc dén nay da c6 3.691 du &n véi dién tich 13 105,86 nghin ha dét thuc hién theo phuong thirc thoa
thuan véi ngudi st dung dat dé thyc hién (trong d6 c6 3.395 duy 4n da thoa thuan duoc chiém ty 18 99,73% va 296
dur &n khong trién khai dwoc dy 4n do chua thoa thuan duoc hét dién tich dat chiém ty 1é 38,92%), trong do co
25/63 tinh, thanh phd khong c6 truedng hop khong trién khai duoc dy 4n do chua thoa thuan dugc hét dién tich dét,
c6 11 tinh, thanh phé con vuéng mic khong trién khai duoc dy 4n do chua théa thuan duoc hét dién tich dat, dao
dong tir 1,33% dén 8,75 % s6 ho chura thoa thuan dugc trén tong s6 12.966 ho gia dinh, ca nhan.
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tién. Gia dat tinh tién boi thuong 1a gia dat cu thé theo loai dat thu hdi tai thoi
diém quyét dinh thu hdi dat. Viéc bdi thuong vé dat phai bao ¢am dan chu, khach
quan, cdng bang, cdng khai, kip thoi va dung quy dinh caa phap luat'®. Ngoai viéc
duoc boi thudng, ngudi ¢ dat thu hdi con duge Nha nude xem xét hd trg dn dinh
doi sdng va san xut; hd tro dao tao, chuyén ddi nghé va tim kiém viéc 1am; hd
tro tai dinh cu va hd tro khac. Bén nay, 63/63 tinh, thanh phé truc thudc Trung
wong da ban hanh quy dinh cu thé vé bdi thudng, hd trg, tai dinh cu khi Nha nuée
thu hoi dat trén dia ban. D3 quy dinh va phan dinh rd trach nhiém céc so, ban,
nganh, cac don vi, t6 chtc co lién quan trong viéc to chuc thuc hién boi thuong,
hd trg, tai dinh cu, nhod d6 da budc dau khac phuc dugc tinh trang thu héi dat tran
lan, lang phi dt.

Luat Dat dai nim 2013 quy dinh trudng hop ngudi c¢é dat bi thu hoi khong
con noi & nao khéc thi duoc b tri tai dinh cu va vu tién bd tri tai dinh cu tai chd;
néu tién boi thudng khong di dé mua mot sudt dat tai dinh cu téi thiéu thi duoc
Nha nu6e hé tro tién dé mua mot suat dat téi dinh cu toi thiéu. Khu tai dinh cur tap
trung phai xay dung co sé ha tang dong bd, bao dam tiéu chuan, quy chuan xay
dung, phu hop véi diéu kién, phong tuc, tip quan cia timg ving, mién va duoc
12p cho mot hodc nhiéu du an; nha &, dat & trong khu tai dinh cu dugc bd tri theo
nhiéu cdp nha, nhiéu mirc dién tich khac nhau phu hop véi cac muc bdi thuong
va kha nang chi tra cia nguoi duogc tai dinh cu. Viée thu hoi dat & chi duogc thuc
hién sau khi hoan thanh xay dung nha ¢ hoidc co s& ha ting ctia khu tai dinh cu™

Nhin chung, quy dinh cua phép luat ve thu hoi dét, boi thuong, ho tro, téi
dinh cu da tao hanh lang phap 1y dé to chuc thyc hién, bao dam loi ich hop phap
va quyén co chd &, 6n dinh doi Song san xuat va sinh ké déi voi ngudi co dat thu
hoi; gop phan 1am giam cac khiéu nai, t6 cao trong linh vuc dat dai. Cong tac thu
hoi dat, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu co chuyén bién rd rét, da han ché ti da
viéc thu hoi dat “tuy tién”, 1am anh hudng dén quyén lgi ctia nguoi sir dung dat,
nhat 1a ddi voi ngudi néng dan truc tiép san xuat ndng nghiép. Viéc thu hoi dat,
boi thuong, hd tro, tai dinh cu da co ban bao dam cong khai, dan chu, dung phap
luat. Tai nhiéu dia phuong da chi trong dén cong tac lay y kién gop y cia nguoi
c6 dat thu hdi vé phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu va thuc hién nghiém
tac viéc tiép thu, giai trinh ddi véi cac noi dung ma nguoi dan con ban khoin,
chua dong thuan.

10 Theo béo cdo cua 63 tinh, sau hon 07 nam thi hanh Luat Dit dai, da thyc hién: (i) boi thuong vé dat bang dat
v0i dién tich 17.375,54 ha, bang tién (1a chu yeu) v0i 218.416,70 ty dong; (i) boi thuong veé tai san gan lién véi
dat: bang tién 13 183.913,17 ty dong; (iii) hd tro bang tién 1a 75.855,05 ty dong, trong d6 chu yéu 14 hd trg dao tao
nghé, tim kiém viéc 1am (66,02%) va hd trg khéac (17,59%).

11 Theo béo céo cua B Xay dung co 40 tinh, thanh phd béo co viéc bd tri tai dinh cu duoc thuc hién bang viéc
giao nha &, gdm: viéc b tri tai dinh cu nha ¢ cho thiy mai c6 khoang trén 43.000 cin nha & tai dinh cu do Nha
nuée truc tiép dau tu xay dung (trong do6 tap chung chu yéu tai mot sb tinh, thanh phd nhu Thanh phb H) Chi
Minh khoang 24.000 can, Khanh Hoa khoang 11.147 cén, Nghé An 1.350 can, riéng Ha Noi bdo céo co6 1,1 triéu
m2 san xdy dung nha & tai dinh cu). Con lai hau hét cac dia phuong thyc hién tai dinh cu bang phuong thire bd tri
dat nén trong dy an (Thanh phd H6 Chi Minh b tri khoang 15.000 16, Hai Phong 1a 4.700 16, Can Tho 1a 1.471
16, Quang Ninh 14 5.000 15...). Nhu vy, c6 thé thay viéc tai dinh cu duge thyuc hién chu yéu bang giao dat ¢, viéc
tai dinh cu bang nha & chi dwoc thyc hién tai cac d6 thi han ché vé& quy dit ¢.
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Tuy nhién, viéc thuc hién co ché ty thoa thuan dé nhan chuyén nhugng
quyén st dung dat con vudng mac:

- Mot s6 du an st dung dét thudc trudng hop nha nude thu hoi dat dé phat
trién kinh té - x hoi nhung dia phuong van cho phép cha dau tu thoa thuan nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dat dé 1am co so 1ap phuong an bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu trude khi quyét dinh thu hdi dat va quyét dinh phuong an bdi thuong,
hd trg, tai dinh cu, sau dé giao dét, cho thué dat cho chu dau tu ma khong thuc
hién d4u gia quyén st dung dat; mot sé du an st dung dat thudc truong hop
Nha nuée thu hdi dat dé phat trién kinh té-xa hoi (khu d6 thi, khu dan cu) nhung
dia phuong van cho phép chu dau tu thoa thuan nhan chuyén nhuong quyén st
dung dat ma khong thu hdi dat, boi thuong, hd trg, tai dinh cu dé t6 chuc giao
dat, cho thué dat thong qua dau gia quyén su dung dat theo quy dinh.

- Co ché nha dau tu tu thoa thuan nhan chuyén nhuong, thué quyén sir dung
dat, nhan gop vdn bang quyén sir dung dat thuc hién con khé khin do chua c6 co
ché dé xu 1y d6i vai cac truong hop chua thoa thuan duoc. Co ché thu hoi dat bat
budc tai Didu 62 va co ché thoa thuan tai Diéu 73 cua Luat Dat dai da duoc Québc
hoi thao luan ki ludng va quyét dinh néu du an thudc dién thoa thuan tai Diéu 73
khong thoa thuan duoc thi Nha nudc s& khdng thu hdi dat dé bao dam quyén loi
ctia ngudi dan. Trong trong thuc té, c6 nhitng du an di thoa thuan duoc 80 dén
90% dién tich du &n chi con moét vai ho gia dinh, ca nhan la khong thoa thuan
duoc. Dan dén tinh trang dy &n khong trién khai duoc do thiéu co ché thu mua bat
budc theo gié thi truong. Viéc khong c6 co ché dé giai quyét dbi vai nhitng dy an
thoa thuan do dang khi di duoc da s6 ngudi dan trong khu vie du an déng thuan
dan dén thyc trang nhiéu dién tich dat bi xem 1a bo hoang khdng sir dung, lang
phi nguén luc dat dai x4 hoi, anh huéng tiéu cuc t6i moi truong dau tu.

Bén canh do, chi dau tu thue hién du an nha & thuong mai khi thyc hién theo
phuong thirc sir dung dat dé thuc hién du 4n phat trién kinh té - x4 hoi thong qua
thoa thuan vé nhan quyén str dung dat hoic dang c6 quyén sir dung dat con phai
dap ung céc diéu kién vé chuyén muc dich sir dung dat sau day:

- Tai Diéu 52, khoan 1 DPiéu 57 va Piéu 193 caa Luat Pat dai nam 2013
quy dinh:

“Piéu 52. Cin cir dé giao dit, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich sir
dung dat

1. Ké hoach sir dung dat hcfng nam cua ccfp huyén da dwoc co quan nha nuoc
co tham quyén phé duyét.

2. Nhu cau sir dung ddt thé hién trong duw dn dau tw, don xin giao ddt, thué
dat, chuyén muc dich sw dung dat.”

“Piéu 57. Chuyén muc dich sir dung dit
1. Céc truong hop chuyén muc dich sir dung dat phai dwoc phép ciia co quan
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nha nwoc co tham quyén bao gom:

a) Chuyén dat trong hia sang dat trong cdy lau nam, ddt trong riemg, ddt nudi
trong thuy san, dat lam muoi;

b) Chuyén dat trong cdy hang nam khdc sang dat nudi trong thiy san nwéc
man, dat lam muoi, dat nuoi trong thuy san duoi hinh thirc ao, ho, dam;

¢) Chuyén ddt rimg dic dung, ddt rieng phong hé, dat rieng san xudt sang sir
dung vao muc dich khdc trong nhém dat néng nghiép;

d) Chuyén dat néng nghiép sang dat phi néng nghiép;

d) Chuyén ddt phi néng nghiép dwoc Nha nudc giao ddt khéng thu tién sir
dung ddt sang dat phi néng nghiép dwoc Nha nude giao ddt cé thu tién sir dung
dat hodc thué dat;

e) Chuyén dat phi néng nghiép khéng phdi la ddt ¢ sang dat o;

g) Chuyén ddt xdy dung cong trinh sw nghiép, ddt sir dung vao muc dich cong
céng cé muc dich kinh doanh, ddt san xudt, kinh doanh phi néng nghiép khéng phdi
la dat thuong mai, dich vu sang dat thuong mai, dich vu; chuyén dat thuong mai,
dich vu, dat xdy dung céng trinh sy nghiép sang ddt co sé san xudt phi néng nghiép.”

“Diéu 193. Diéu kién nhdn chuyén nhuwong, nhin gép von, thué quyén siv
dung dit néng nghigp dé thuwe hién dw dn ddu tw san xudt, kinh doanh phi néng
nghiép

T6 chike kinh té, hé gia dinh, cd nhdn dwoc nhdn chuyén nhwong, nhin gop
von, thué quyén sir dung dat nong nghiép dé thwe hién dw dn dau tw san xudt, kinh
doanh phi néng nghiép khi c6 dii cdc diéu kién sau ddy:

1. C6 van ban chdp thudn cia co quan nha nede c6 tham quyén doi véi to
chure kinh té nhan chuyén nhwong, nhdn gop von, thué quyén sw dung dat nong
nghiép dé thuc hién dw an;

2. Muc dich s dung doi véi dién tich dat nhén chuyén nhuwong, nhan gop von,
thué quyén sir dung dat phdi phit hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat da
diroc co quan nha niede ¢é tham quyén phé duyét;

3. Doi véi dit chuyén tréng lua nuoc thi phai thuc hién theo quy dinh tai khoan
3 Diéu 134 ciia Ludt nay.”

d) Giai doan thuc hién theo quy dinh cua Ludt Pat dai nam 2024

Luat DAt dai nam 2024 moi duoc ban hanh tiép tuc ké thira quy dinh cua
Luat DAt dai nim 2013 vé co ché chuyén dich bat budc va co ché chuyén dich tu
nguyén dé thyc hién dy 4n nha & thuong mai (Diéu 79, Piéu 1270, Tuy nhién, c6
su bo hep hon, theo d6 Nha nudc thu hdi dat dé “Thue hién dir dn dau tie xdy dung
khu dé thi c6 céng ning phuc vu hén hop, dong bé hé thong ha tang kj thudt, ha
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tang xa héi véi nha ¢ theo quy dinh cia phdp ludt vé xdy dung dé xdy dung méi
hodc cdai tao, chinh trang do thi; du an khu ddn cw néng thon;” (khoan 27 Diéu
79). DPdi voi cac du 4n nha & thuong mai khac chi dugc thuc hién theo co ché thoa
thuan nhan chuyén nhuong dat ¢ (diém b khoan 1 Diéu 127) hodc truong hop
ngudi dang c¢6 quyén st dung dat & hoic dit ¢ va dit khac c6 dé xuat dy 4n dau
tu nha & thuong mai phut hop véi quy hoach sir dung dat, ¢ dé nghi chuyén muc
dich str dung dat ma duoc co quan nha nude co tham quyén chap thuan chi truong
dau tu dong thoi chap thuan nha dau tu theo quy dinh cta phap luat vé dau tu thi
dugc sir dung dat dé thuc hién du an (khoan 6 Diéu 127).

Ngoai ra, mot diém dang luu y nira d6 1a tai diém ¢ khoan 1 Piéu 127 ctia Luét
Pat dai nam 2024 quy dinh “Cdc truong hop khéng sir dung vén ngdn sach nha
nuwoc va thuoc truong hop thu hoi dat tai Piéu 79 cua Ludt nay ma nha dau tir luva
chon phwong dn théa thudn vé nhdn quyén sir dung dat, khéng dé xudt thu héi dat.”
v6i quy dinh nay cac du an tai khoan 26 Diéu 79 chu dau tu c6 thé dé xuat thoa
thuan véi nguoi stir dung dat nong nghiép hodc dat khac (khong phai dat &) dé thuc
hién du an.

Trudong hop, cac nha dau tu du 4n nha & thuong mai khong thuc hién theo co
ché tai diém c khoan 1 DPiéu 127 thi s& din dén tinh trang diém b khoan 1 Diéu
127"2 bi v6 hiéu hoa do binh quén dién tich dat & giao cho ho gia dinh, ca nhan &
nudc ta rat thip thuong khong qua 400 m?, cu thé:

- Giai doan thuc hién Luat Dat dai nam 1987, Biéu 35 quy dinh: “Viéc sir
dung ddt khu ddn cuw & néng thoén phdi theo quy hoach thudn tién cho san xudt,
doi séng ciia nhdn dan va quan 1y xd héi. Phdi tdn dung nhitng khu ddn cuw san
co, han ché viéc mo rong khu dan cu trén dat nong nghiép.

Chi dwoc giao ddt o trong khu dan cw cho nhitng ho chwa co nha o.

Cdn cit vao kha ndng ddt dai ¢ tieng viing, Hoi dong nhan dan tinh, thanh phé
truc thugc trung wong va don vi hanh chinh twong dwong quy dinh muc dat dwoc
giao cho moi ho, nhung khong dwoc qua murc quy dinh cho ting vung nhw sau:

a) Pong bang Bac bé va dong bang mién Trung tir Thanh Hod dén Thudn
Hai: 200 m2.

b) Trung du, Péng Nam b va dong bang séng Ciru Long: 300 m2.

¢) Mién nGi va Tay Nguyén: 400 m2.

Poi véi nhitng ving nhén dan cé tdp qudn nhiéu thé hé cing chung song
trong mot ho hodc nhitng noi phdi giao dat o vao dat quanh nam ngap nuoc thi
theo dé nghi cua Hoi dong nhan dan tinh, thanh pho truc thuoc trung wong va don
vi hanh chinh twong dwong, Hoi dong bo truong co thé quy dinh murc dat o cao

12 «b) Pi véi truong hop sir dung dét dé thyc hién dv 4n dau tu xay dung nha ¢ thuong mai thi chi dugc thoa
thuan vé€ nhan quyén st dung dat ¢;”
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hon, nhung néi chung khéng vieot qud mot lan rudi, trong triecong hop cd biét, ciing
khong dwoc vuot qua hai ldn mire dat quy dinh cho tieng vung tai Diéu nay.”

- Giai doan thuc hién Luat Dat dai nam 1993, tai Diéu 54 quy dinh: “Cdn cit
vdo quy dat dai cua dia phwong, Uy | ban nhdn dén tinh, thanh phé truc thudc
Trung wong quyét dinh mirc dat ma méi hé gia dinh & néng thén dwoc sir dung dé
& theo quy dinh ciia Chinh phi doi véi tirmg viing nhu’ng khéong qud 400 m2; doi
VGi nhitng noi ¢é tdp qudn nhiéu thé hé cing chung song trong mot ho hodc co
diéu kién tw nhién ddc biét, thi mirc ddt & cé thé cao hon, nhung toi da khong
vieot qud hai lan mirc quy dinh doi véi viimg do.”

- Giai doan thuc hién Luat Dat dai nam 2003 va Luat Dt dai nam 2013, Luat
phan cip cho Uy ban nhan dan tinh quy dinh han murc giao dat ¢ cu thé (khoan 23
Diéu 83, khoan 5 Diéu 84** Luat Dat dai ndm 2003, khoan 2 Diéu 143 va khoan 4
Piéu 144) Tuy nhién, do su phét trién ctia dan sd va quy dat c6 han nén quy dinh
cu thé ctia cac tinh ciing thudng rat thap khong qua 400 m? dat ¢'°

Thuc trang quy dinh ctia Luat D4t dai nam 2024 néu trén c6 thé dan dén viéc
thé ché Nghi quyét s 18-NQ/TW vé “Tiép tuc thuc hién co ché tu thoa thuin
gifra nguoi dan va doanh nghiép trong chuyen nhu’o*ng quyén sir dung dat dé thuc
hién cac dy an d6 thi, nha & thuong mai” s& xuat hién cic vudng mic, bat cap,
khong trién khai duoc trén thuc té.

Bén canh d6, Luat Dt dai ndm 2024 tiép tuc quy dinh cho phép cic nha dau
tu dugc phép chuyén muc dich st dung dat, cu thé:

- Tai khoan 1 Piéu 121, khoan 3 Diéu 122 cua Luat Dat dai nim 2024 quy dinh:

“Piéu 121. Chuyén muc dich sir dung dit

1. Cdc truong hop chuyén muc dich sir dung dat phdi dwoc co quan nha nwde
coO tham quyén cho phép bao gom:

a) Chuyén dat trong lia, dat rirmg ddc dung, dat rieng phong hé, dat rirng
san xudt sang loai dat khac trong nhom dat nong nghiép;

139, Can clr vao quy dit cua dia phuong va quy hoach phat trién nong thén da duge co quan nha nude c6 thim
quyén xét duyét, Uy ban nhan dén tinh, thanh phd tryc thudc trung wong quy dinh han mirc dat giao cho mdi ho
gia dinh, c4 nhan dé 1am nha & tai néng thon phi hop véi didu kién va tap quan tai dia phuong.

14 5 Uy ban nhan dan tinh, thanh phd tryc thudce C trung wong can ctr vao quy hoach xay dung do thi va quy dét coa
dia phuong quy dinh han mirc dat & giao cho mdi ho gia dinh, c4 nhan ty xay dung nha & doi v6i truong hop chua
du diéu kién dé giao dat theo dv an dau tu xay dyng nha o.

15 Vi du: Quyét dinh s6 12/2022/QD-UBND ngay 04 thang 10 nam 2022 Quy dinh han mirc giao d4t ¢, han mirc
cong nhan dat & ddi véi thira dat ¢ c6 vuon, ao, diéu kién hop thira dat, diéu kién tach thira dét, dién tich i thiéu
dugc tach thira dat trén dia ban tinh Hai Duong quy dinh: (1) Khu vic nong thon: Ven qudc 16, duong tinh, duong
huyén va tai cac khu, diém dan cu quy hoach mdi t6i da khong qua 120 m2, cac vi tri dat con lai khong qua 200;
(2) Khu vuc ndéng thon mién nii: Ven qudc 19, duong tinh, duong huyén va tai cac khu, diém dan cu quy hoach
mai khong qua 180 m2; Cac vi tri dét con lai khong qua 300 m?%; (3) Khu vyc d6 thi Ven quéc 16, duong tinh,
duong huyén, duong phd, duong trong khu d6 thi, khu dan cu c6 mat cit 1ong duodng tir 7m tré 1én khong qué 80
m2 Céc vi tri dt con lai khong qua 120 m2 Tuong ty tinh Nghé An quy dinh khong qua 300 m2 Quang Nam
khong qua 400m?, Binh Thuén khéng qua 200 m2, thanh phé HS Chi Minh khong qua 300 m?, Long An khong
qua 400 m?, Ca Mau khong qua 300 m2.
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b) Chuyén dit néng nghiép sang dat phi néng nghiép;

¢) Chuyén cdc logi ddt khdc sang ddt chin nudi tdp trung khi thue hién die
an chan nudi tdp trung quy mo lon;

d) Chuyén dat phi néng nghiép dwoe Nha nwée giao dat khong thu tién sir
dung dat sang loai dat phi néng nghiép khdc dwoc Nha nude giao dat c6 thu tién
st dung dat hodc cho thué dat;

d) Chuyén ddt phi néng nghiép khéng phdi la dat & sang ddt o;

e) Chuyén dat xdy dung cong trinh su nghiép, dat sir dung vao muc dich cong
cong c6 muc dich kinh doanh sang dat san xudt, kinh doanh phi néng nghiép;

@) Chuyén dat san xudt, kinh doanh phi néng nghiép khéng phdi la dait
thwong mai, dich vu sang dat thwong mai, dich vu.”

“Diéu 122. Diéu kién giao dit, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich sir
dung dit

3. Viéc cho phép chuyén muc dich st dung dat dé thuwe hién dw én dau tw xdy
dung nha & thirong mai phdi dap vmg cdc diéu kién sau day:

a) Cdc diéu kién quy dinh tai khodn 2 Piéu nay;

b) Ngwoi dwoc Nha nude cho phép chuyén muc dich s dung dat c6 quyén
s dung dat ¢ hodc dat o va dat khac;

¢) Phit hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat, quy hoach xdy dung, quy
hoach dé thi, chirong trinh, ké hoach phat trién nha ¢ cia dia phirong va khéng
thudc truong hop Nha nude thu héi dat vi muc dich quéc phong, an ninh, thu hoi
dat dé phat trién kinh té - xa héi vi loi ich quéc gia, cong cong quy dinh tai Diéu
78 va Piéu 79 cia Ludt nay;”

Quy dinh néu trén co thé dan dén tinh huéng nha dau tu thuc hién mua gom
dat & dé str dung vao muc dich kinh doanh cila cong ty va dat nong nghiép dé san
xuat kinh doanh nong nghiép hodc phi néng nghiép (khong phai du an nha &), sau
d6 cho diéu chinh quy hoach khu dét du an thanh dat ¢ s& thyc hién thu tuc chuyén
muc dich su dung dat.

2. Két qua thue hién Luat Nha &

a) Giai doan truoc Ludt nha o nam 2005

Giai doan nay thuc hién theo quy dinh cua Phap 1énh nha & nam 1991, tai
Piéu 13 quy dinh:

“Piéu 13. Quan Iy, sir dung va kinh doanh nha 6

Nha & thudce sé hitu Nha niede bdt ky tir nguon nao déu do cdc té chire
kinh doanh nha o cua Nha nuwoc quan [y kinh doanh theo quy dinh cua Hoi
dong bé truong.
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Nha 6 ciia té chive xd héi, té chire kinh té do cdc t6 chire d6 quan 1y sir dung
theo quy dinh cua phap luat.”

Nhu vay, co thé thiy giai doan nay phap luit nha ¢ chua dé cap dén viée
nhan chuyén nhugong quyén str dung dat & dé thuc hién du an nha ¢ thuong mai.

b) Giai doan thyc hién Ludt nha o nam 2005

Viéc Quéc hoi théng qua Luat Nha & nam 2005 1a mét budce tién quan trong
trong viéc hoan thién hé théng phap luat vé nha &, c6 nhiéu van dé lan dau tién
dugc dua vao Luat Nha ¢ dé 1am co so phap Iy cho viéc thuc hién nhu: co ché
phat trién nha ¢ thuong mai dé ban, cho thué; co ché phat trién va quan Iy nha &
X hoi; viéc quan 1y sir dung nha chung cu; co ché phat trién va quan Iy nha &
cong vu; hoat dong kinh doanh nha & cua cac doanh nghiép trong va ngoai nudc;
cac giao dich vé nha &; van dé s¢ hitu nha & cta cac cac to chuc, ca nhan nudc
ngoai tai Viét Nam...Luat Nha ¢ nim 2005 va cac van ban dugc ban hanh tiép
sau d6 di tao thanh mot hanh lang phap 1y kha hoan chinh, diéu chinh hau hét cac
van dé lién quan dén linh vuc nha & tir phét trién nha o, s¢ hitu nha &, quan 1y, sur
dung nha &, giao dich vé nha &, quan 1y nha nudc vé nha & va viée xtr Iy vi pham
cac van dé vé nha 0.

Két qua tong két Luat Nha & ndm 2005 cho thay néu nhu trude day, khi
chua c6 Luat Nha & nam 2005 thi sb lugng cac du an phat trién nha ¢, cac khu do
thi méi, sé luong va dién tich nha & tuy da c6 su phat trién nhung chwa nhiéu,
chua dap ung duoc yéu cau cua ngudi dan, nhung sau khi c6 Luat Nha ¢, véi
nhitng co s& phap Iy cu thé va chinh sach khuyén khich cac t6 chuc, ca nhan tham
gia xay dung nha ¢ thi sé lwong cac dy an phat trién nha &, cac khu dé thi méi, sb
lugng, dién tich nha & va dién tich nha ¢ binh quan dau nguoi da cé nhiing ting
truong dang ké, cu thé 1a:

- Vé tang truéng Cdc khu dé thi méi, cac duw dn phdt trién nha &: ca nudce
c6 hon 630 du an khu d6 thi méi, trong dé ¢o6 khoang 80 du an c¢6 quy mo tir 200ha
dén 1.000ha va 14 dy 4n c6 quy mé 16n hon 1.000ha...H¢ thong céc do thi da va
dang timg budc phat trién theo hudng bén vimng, mé rong vé quy md, xay dung
co sO ha tang k¥ thuat - xa hoi pht hop, dong b, hién dai, dién mao d6 thi da co
nhiéu thay ddi, chat lugng do thi ngay cang duoc nang cao, gop phan thuc day
qué trinh phét trién do thi trén ca nude. Cac do thi tiép tuc khang dinh vai tro 13
dong luc phat trién kinh té, 1 hat nhan thac déy chuyén dich co ciu kinh té, co
cdu lao dong & cac dia phuong va trén pham vi ca nudc.

Theo béo cio thong ké cua cac dia phuong gui vé Bo Xay dung thi hién
nay c6 khoang hon 4.000 dy 4n phat trién nha ¢ va khu d6 thi méi véi tong dién
tich theo quy hoach 1a 102.228 ha va tong dién tich xay dung nha & theo quy hoach
12 36.076 ha. Nhiéu dy 4n nha & d3 duoc xay dung dé)ng bo vé ha tﬁng ky thuat va

16 Béq Céovngéy 20 thang 3 ndm 2014 cua Bo Xay dung Téng Kkét viéc thi hanh Luat Nha ¢ nam 2005, cdc van ban
stra doi, bo sung Luat Nha & va dé xuat cac noi dung cia Luat Nha ¢ (stra do1).
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ha tang x4 hoi, nhiéu khu nha & méi khang trang da dan thay thé cac khu nha & cii
bi xuéng cép, hu héng, thay thé cac khu nha 6 chuét, chat choi mat vé sinh. Nha
& duogc phat trién da dang vé kiéu dang, khong gian kién trac va chat luong noi
ngoai that. Bén canh viéc phat trién cac loai nha biét thy, nha vuon, nha lién ké,
mot sb thanh phd 16n da phat trién nhiéu nha chung cu cao tang véi kién trac dep,
co cau can ho hop 1y.

- Vé tang trueng sé lwong nha ¢, dién tich nha ¢ binh qudn dau nguoi:
Truéc khi co Luat Nha & nam 2005, ca nuéc ¢6 hon 709.000.000m?2 nha & thi dén
hét nim 2012, ca nude di co khoang 1.685.000.000m2 nha &; dién tich nha & binh
quan ciing ting tir hon 9M?/ngudi 1én khoang 19m?/ngudi.

Trong giai doan nay, Luat Nha ¢ da c6 quy dinh vé hinh thirc phat trién nha
& theo du an va phat trién nha & riéng 1€ cuia ho gia dinh, ca nhan (Dicu 28). BPong
tho1 co quy dinh vé dat d€ phat trién nha & thuong mai nhu sau:

“Piéu 37. Dit dé phdt trién nha ¢ thwong mai

1. T6 chire, cd nhdn dwoc sir dung dat do Nha nuée giao, cho thué hoac do
nhan quyén sw dung dat tir cdc to chiee, ca nhan khac theo quy dinh cua phap ludt
vé ddat dai dé dau tw phat trién nha o thuong mai.

2. Du dn phat trién nha & thwong mai ¢é tir hai t6 chire, cd nhén tré lén
ddang ky tham gia lam chi ddu tw thi phai thiee hién ddu thau dé lwa chon chii dau
twe. Viéc chuyén quyén sir dung dat trong cdc dw dn phat trién nha & hodc dw dn
khu dé thi méi da dau tw xdy dwng ha tang phdi bdo dam céng khai va thuc hién
theo phirong thire ddu gid.

3. Viéc ddu thdau dé lwa chon chii dau tw, ddu gid quyén sir dung ddat dwoc
thwe hién theo quy dinh cua phap luat.”

Nhu vy, c6 thé thdy quy dinh cta Luat Nha & ndm 2005 13 thong nhat va
dong bd vo1 quy dinh cua Luat DBat dai nam 2003 vé viéc sir dung quy dat loai dat dé
thuc hién du an nha & thuong mai (khong c6 viéc phan biét dat & va dat khac).

¢) Giai dogn thyc hién Ludt Nha o nam 2014

Luat Nha ¢ nim 2014 dugc Qudc hoi thong qua ngay 25 thang 11 nam 2014
va co hi¢u lyc thi hanh tir ngay 01 thang 7 ndm 2015. Bén canh cac dao luat khac
nhu Luét Dat dai, Luat Dau tu, Luit Kinh doanh bét dong san, Luat Doanh nghiép
thi day 1a mdt trong nhiing dao luat quan trong, thu hit dugc sy quan tdm ctia toan
x4 hoi. Luat Nha & nim 2014 cung vé6i cac vin ban huéng dan thi hanh da tao
thanh mot hé théng vin ban quy pham phap luat kha hoan chinh, cy thé hoa nhiing
quan diém d6i moi cuia Pang vé nha &, pht hop véi co ché thi truong dinh hudng
xa hoi chu nghia va tién trinh cong nghi¢p hoa, hién dai hoa dat nude. Luat va cac
van ban quy dinh chi tiét dugc ban hanh kip thoi dd nhanh chéng di vao cudc
séng, gop phan dang ké vao viéc phat trién kinh té, 6n dinh chinh tri, x4 hoi.
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Két qua tong két Luat Nha &7 cho thay cac du 4n phat trién nha & dugc phé
duyét co ban tuan thii yéu cau vé phat trién nha ¢ nhu phu hop v6i quy hoach xay
dung, quy hoach st dung dét, co trong chuong trinh, ké hoach phat trién nha ¢
cta dja phuong. Theo thng ké cta 63/63 dia phuong tir naim 2014 dn nay, co
tong s6 3.823 du 4n xay dung nha ¢ di dugc phé duyét (trong d6 ¢6 511 du an co
dién tich trén 20ha, 3.312 du an c6 dién tich dudi 20ha). Trong d6 c6 2.545 du an
nha & thuong mai'® chiém khoang 66.6% tong s lwong du an, c6 483 du an nha
& xa hoi'® chiém 12.6% tong sd luong du 4n, ¢6 350 du an nha & tai dinh cu®
chiém 9.15% téng s6 luong du an. Trong s6 cac du an di duogc hinh thanh thi ¢6
khoang 843 dy an nha ¢ da thuc hién thu tuc chép thuan chu truong dau tu theo
phap luat vé& nha & va c6 khoang 1.000 du 4n thuc hién thi tuc quyét dinh cha
treong dau tu theo Luat Pau tu 2014.

Ké tir ngay Luat Nha & 2014 c6 hiéu luc thi hanh, cic yéu cau trong phat
trién nha & ctia Luat Nha & da tao hanh lang phap 1y quan trong trong viéc phé
duyét cac dy an nha & trong thoi gian vira qua, giup Nha nudc quan ly chat ché
nguodn cung nha ¢ dam bao dap ung nhu cau nha ¢ thuc té cia ngudi dan thong
qua cac chuong trinh, ké hoach phat trién nha o.

Vé thuc hién chién luoc phét trién nha & qudc gia: Trai qua 10 nim thuc
hién, co ban cac chi tiéu dé ra trong Chién luoc phat trién nha & quéc gia giai doan
dén nam 2020, dinh hudng dén nim 2030 d3 dat duoc?. Cac muc tiéu, nhiém vu,

17 B4o c4o s6 85/BC-BXD ngay 14 thang 4 nim 2023 ctiia Bo Xay dung vé tong két viée thi hanh Luat Nha ¢ 2014
va dinh huéng stra d6i Luat Nha &

18 Trong d6 c¢6 1.905 duy 4n dang trién khai thuc hién, 640 du an d3 hoan thanh

9 Trong d6 339 du 4n dang trién khai thuc hién, 144 du 4n da hoan thanh

2 Trong d6 ¢6 185 du 4n dang trién khai thyc hién, 165 dy 4n da hoan thanh
21

Chi tiéu Muc tiéu dén 2020 Két qua thue hién
1 Dién tigh nha ¢ binh Ca nudc 25 24,4
qllél’l dau ngU(‘yi (m2/ P6 thi 29 251
nguoi) . = '
Nong thén 22 24
Dién tich nha & t6i thiéu trén 8 m% nguoi 100 93%
Dién tich xay dung nha & xa hoi giai doan 2011- 22,5 11,86
2020 (triéu m?)
4 Pap ung nhu cau sinh vién, hoc sinh (%) 80 90/95 Dy an: 200.000 sinh
vién
5 Dap tng nhu cau cong nhan (%) 70% 59,50%
6  Hb trg ho nghéo theo chuan nghéo méi tai khu 500.000 2009-2014: 531.000 ho
vuc nong thon (ho) 2015-2020: 104.721 ho
7 Nhakién cd, ban kién Ca nudc 70 93,1
c6 (%) D6 thi 75 98,2
Nong thon 65 90,3
Xob6a bdé nha don so (%) 0 1,70%
Nha c6 cong trinh phu Ca nudce 90 94
hop vé sinh (%) D6 thi 100 98,8
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giai phap dé ra trong Chién lugc giai doan 2011-2020 da dugc trién khai thuc hién
va thé ché hoa thong qua céc chinh sach, quy dinh cua phap luat vé nha ¢, qua d6
khic phuc nhimg ton tai bat cap trong viéc phat trién nha ¢ giai doan trude, dam
bao tinh hi¢u qua, hi¢u luc trong qua trinh thyc thi Chién luoc.

V& phat trién nha ¢ thuong mai: Theo thdng ké cta cac dia phuong thi ké
tir nam 2014 dén nay, nhiéu dia phuong nhu Thanh Héa, Vinh Phuc,... da thuc
hién lya chon chu dau tu du 4n nha & thuong mai thong qua hinh thirc dau gia
hodc dau thau theo quy dinh ctia Luat Nha &, tuy nhién van c6 nhiéu dia phuong
Iwra chon chu dau tu dy 4n xdy dung nha & thuong mai khong thong qua hinh thirc
dau gia, ddu thau ma thyc hién thu tuc Quyét dinh chu truong dau tu theo quy
dinh cta Luat Pau tu (giao dét, cho thué dat khong thong qua dau gia, dau thau
hodc chuyén muc dich sir dung dat).

Giai doan 2015 - 2020, sd luong dy an nha & thuong mai duogc trién khai
dau tu xay dung 1a khoang 2.545 du an. Trong do, theo s6 liéu caa 02 thanh phd
16n 1a Ha No6i va Ho Chi Minh thi: Tp. Ha Noi phat trién duoc 21,56 triéu m?san
xay dung nha & thuong mai theo du an (vuot chi tiéu dé ra khoang 1,1 triéu m?,
chiém ty trong 62% trén tong sé m?san xay dyng nha ¢ cia thanh phd); Tp. Ho
Chi Minh phat trién tong sd 12,5 triéu m? san xay dung nha & thuong mai (vuot
chi tiéu dé ra khoang 6 triéu m?, chiém ty trong khoang 23% trén tong s6 m?san
xay dung nha 6).

Két qua trén cho thay, cac quy dinh vé phat trién nha ¢ thuong mai ctia Luat
Nha & va cac van ban huéng dan thi hanh da dan di vao thyc tién va tao hanh lang
phap 1y tuong dbi day du dé cac dia phuong co co sé trién khai thuc hién, dic biét
l1a quy dinh vé lya chon chu dau tu du 4n xay dung nha & thuong mai nham lya
chon duoc cac chu dau tu ¢6 du nang luc dé trién khai thuc hién dy 4n, bao dam
nguén cung cho thi truong nha & va han ché, thanh loc cac chu dau tu yéu kém,
khong du nang luc thuc hién.
Trong giai doan nay, Luat Nha ¢ da c6 quy dinh vé hinh thirc phat trién nha
& theo du 4n va phaét trién nha ¢ riéng 1¢ cia ho gia dinh, c4 nhan (Piéu 17). Pong
thoi tai Pidu 23 quy dinh vé dat dé phat trién nha ¢ thuong mai nhu sau:
“Diéu 23. Hinh thirc siv dung dit dé thwe hién dw dn ddu tw xdy dung nha
0 thwong mai
1. Sur dung dién tich dat & thuéc quyén s dung hop phdp de xay dung nha o
thuong mqi.

Nong thon 80 91,1

10 Ty 1€ nha chung cu (%) Do thi loai dac biét 90 92,2
Do thiloailvaloaill 60 37,5 (loai I) va 29,0 (loai II)

D6 thi loai Il tré 1én 40 26,5

11 | Ty I¢ nha cho thué (%) D6 thi loai I tré 1én | 30 11,4
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2. Puoc Nha nwée giao dat dé xdy dwng nha & cho thué, cho thué mua,
dé ban.

3. Puoc Nha nude cho thué dat dé xday dung nha & cho thué.

4. Nhin chuyén quyén sir dung ddt ¢ theo quy dinh cia phdp ludt vé ddt dai
dé xdy dung nha & thuwong mai.”

Thuec tién thuce thyuc hién quy dinh néu trén di xuat hién nhimg vudng mic bat
cap lién quan dén viéc chap thuan chu trrong dau tu theo quy dinh cua Luat Pau tu.
Vi vay, trong qua trinh Qudc hoi thao luan va théng qua Luat Pau tu c6 ¥ kién dé
nghi can phai quy dinh 16 rang, cu thé vé nguyén tic ap dung phap luat, lam 16 mbi
quan h¢ gitra Luat Pau tu va cac luat khac co lién quan nhu: Luat Xay dung, Luat
Nha &, Luat Dat dai, Luat D4u thau, Luat Kinh doanh bat dong san, Lut Quan 1y, str
dung von nha nude dau tu vao san xuat kinh doanh tai doanh nghiép. .. dé khic phuc
tinh trang chong chéo, mau thuin, bao dam tinh théng nhat cta hé théng phap lut.
Uy ban Thudng vu Qudc hoi da tiép thu, bo sung quy dinh tai Diéu 4 dé phan dinh
16 pham vi diéu chinh ciing nhu nguyén tic ap dung ctia Luat Dau tu va cac luét c6
lién quan, dong thoi stra ddi, bd sung cac quy dinh cu thé tai du thao Luat Dau tu dé
bao dam tinh thong nhét, dong bo voi Luat Dat dai, Luat Xay dung, Luat Nha &, Luat
Thué thu nhap doanh nghiép, Luat Chiing khoan, B6 luat Hang hai, Luat Hang khong
dan dung...; stra d6i, b sung mot s6 diéu cia mot s6 Luat khac? tai Didu 77 sira
ddi, bd sung mot s6 diéu cua cac luat c6 lién quan dén dau tu kinh doanh dé bao dam
thdng nhat voi nhimg noi dung sira d6i, bd sung néu trén?,

Trén co s& d6 diém c khoan 1 Piéu 75 cta Luat Pau tu nam 2020 da sira
d6i, bo sung khoan 1 Piéu 23 cua Luit Nha ¢ ndm 2014 nhu sau: “1. C6 quyén
st dung ddt & hop phdp va cdc logi dat khdc dwoc co quan nha niede cé tham

2

quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dat sang lam dat 6.”’;

Tuy nhién, qua trinh td chue thuc hién tiép tuc c6 vudng méc lién quan dén
hoat dong dau tu, Chinh phu da bao céo Quéc hoi xem xét stra d6i diém ¢ khoan
1 Piéu 75 cta Luat Pau tu?, cu thé:

Theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Piéu 75 Luét Pau tu (sira doi, b sung
khoan 1 Biéu 23 Luat Nha ¢)@, mot trong cac hinh thuc str dung dat dé thyc hién

22 (1) Lut Nha ¢ (diém ¢ khoan 2 Diéu 22; d6i khoan 1 Diéu 23; khoan 7 Diéu 175); (2) Luat Kinh doanh bt
dong san (stra doi khoan 1 Diéu 10); (3) Luat Bao vé méi truong (stra doi diém a, d khoan 2 Diéu 25). Dbi voi
khoan 1 Diéu 18 cua Luét Cong ngh¢ cao, chuyén tir Luat Dau tu 2014 sang dé bao dam hiéu lyc thi hanh khi Luét
Dau tur 2014 hét hiéu lyc.

23 B4o 40 sb 537/BC-UBTVQH14 ngay 25 thang 5 nam 2020 cua Uy ban thuong vu Qubc hoi giai trinh, tiép
thu, chinh 1y du 4n Luat Pau tu (sira d6i).

24 T¢& trinh s6 573/TTr-CP ngay 27 thang 12 nam 2021 cua Chinh phit v& Dy an Lut sira déi, bd sung mot sb
diéu cua Luat Pau tu cong, Luat Dau tu theo phwong thirc d6i tac cong tu, Luat Dau tu, Luat D4u thau, Luat
bién luc, Luat Doanh nghiép, Luit Thué tiéu thu dac biét va Luat Thi hanh an dan su.

@) Pugc sira ddi, bd sung tai khoan 1 Didu 75 cua Luat Dau tu.
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du 4n dau tu xdy dung nha ¢ thuong mai 1a nha dau tu phai “cé quyén st dung
dat & hop phap va cac loai dat khac dugc co quan nha nudc co tham quyén cho
phép chuyén muc dich sir dung dét sang lam dét ¢”.

Piém ¢ khoan 1 Piéu 75 Luat Pau tu (stra d6i, bd sung khoan 1 Diéu 23 Luat
Nha ¢) da dugc huéng dan tai Pidu 18 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP?® quy dinh
chi tiét va huéng din thi hanh mot sé diéu ctia Luat Nha ¢ vé viée lya chon nha
dau tu 1am cha dau tu du 4n xay dung nha ¢ thuong mai theo hudng, diéu kién dé
dugc xac dinh 1am chu du tu du 4n xay dung nha ¢ thuong mai dong thoi vai
quyét dinh chap thuan chi truong dau tu 1a: nha dau tu phai co quyén st dung dat
& hodc c6 quyén sir dung dat & va cac loai dat khac. Theo quy dinh nay, tat ca cac
du 4n nha ¢ thuong mai ma nha dau tu di c6 quyén sir dung dt nhung khong phai
1a dat & hodc khong c6 mot phan dién tich dat &, mac du phi hop véi quy hoach,
ké hoach str dung dit thi ciing khong dugc chap thuan 1a cha dau tu du an nha &
thuong mai.

Céc quy dinh néu trén 1a khong pht hop véi quy dinh tai khoan 4 Diéu 29 Luét
Pau tu vé viéc chip thuan chi truong dau tu dong thoi véi chap thuan nha dau tu
khong thong qua ddu gia quyén sir dung dat, ddu thau lua chon nha dau tu trong
truong hop nha dau tu c6 quyén sir dung dét; quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Diéu 22
ctia Luat Nha 6@” vé viéc lwa chon chil dau tu du 4n xdy dung nha ¢ thuong mai
duoc thuc hi¢n thong qua hinh thirc chép thuan nha dau tu theo quy dinh ctua Luat
Pau tu; quy dinh tai cac Piéu 52, 57, 58 Luat Pat dai... vé viéc ngudi sir dung dat
duoc xem xét chuyén muc dich st dung dét dé thuc hién du an dau tu phu hop vai
quy hoach, ké hoach st dung déat da duoc phé duyét.

Ngoai ra, theo quy dinh vé “cdc loai ddt khdc dwoc co quan nha nude cé
tham quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dat sang lam ddt 6 tai diém c
khoan 1 Piéu 75 Luét Pau tu, nha dau tu s& phai thuc hién thu tuc chuyén muc
dich str dung dét trude khi thue hién tha tuc chép thuan chu truong dau tu. Tuy
nhién, theo quy dinh tai Piu 52, 58 Luét Dat dai va cac van ban®) huéng dan thi
hanh, thi hd so, can ¢t va diéu kién chuyén muc dich st dung dat phai duoc thuc
hién trén co s& du an dau tu. Theo do, viée chuyén muc dich sir dung dat dé thuc
hién dy an dau tu s& duoc thyuc hién sau khi du an di duogc chép thuan chu truong
dau tu. Vi vay, yéu cau vé chuyén muc dich st dung dat trude khi 1am thu tuc dau
tu 1a khong phu hop véi quy dinh ciia phap lut dit dai.

Ké tur ngay Luat Pau tu 2020 ¢ hiéu luc thi hanh dén nay, viéc chép thuan
chu treong dau tu dong thoi véi chdp thuan nha dau tu d6i v6i du an nha & thuong

@9 Pugc sira ddi, bd sung tai khoan 5 Didu 1 Nghi dinh s6 30/2021/ND-CP.

27 Puge sira ddi, bd sung tai khoan 1 Didu 75 cua Luat Pau tu.

28 Thong tu s6 30/2014/TT-BTNMT ngay 2/6/2014 ciia Bo Tai nguyén va Méi truong quy dinh vé hd so giao
dét, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat, thu hdi dét.
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mai ma nha dau tu dd co quyén sir dung dat nhung khong phai 1a dat & hoic khong
co6 mot phﬁn dién tich dat & khong thuc hién duoc.

Theo phan anh cua cac dia phuong, hi¢p hoi, hi¢n co nhiéu dy an dau tu xay
dung nha & thuong mai trén ca nudc bi ach tac, khong thé trién khai thuc hién
(trong d6 Ha Noi c6 khoang 82 du an, Thanh phd HO Chi Minh ¢6 khoang 126 du
an...) gy thiét hai cho doanh nghiép, lam sut giam ngudn cung du 4n va san pham
nha @9,

Trén co s& bao cao cua Chinh phu, Qudc hoi di thong qua Luét sb
03/2022/QH]15 stra ddi, bd sung mat s6 diéu cua Luat Pau tu cong, Luat Pau tu
theo phuong thire ddi tac cong tu, Luat Pau tu, Luat Nha ¢, Luat Dau thau, Luét
Dién luc, Luat Doanh nghiép, Luat Thué tiéu thu ddc biét va Luat Thi hanh 4n dan
su, co hiéu luc ké tur ngay 01 thang 3 ndm 2022, tai Diéu 4 di stra doi diém ¢
khoan 1 Piéu 75 cta Luat Pau tu s6 61/2020/QH14 (thuc chat 1a stra d6i khoan 1
Diéu 23 Luat Nha ¢ 14n 2) nhu sau:

“Piéu 23. Hinh thirc sir dung dit dé thwc hién dw dn dau tw xdy dung
nha o thwong mai

1. C6 quyén sir dung dat hop phdp thudc mét trong cdc trwong hop quy
dinh tai diém a, diém b khoan nay ma viéc sw dung dat dé thuwe hién dw én dau tw
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 dat
dai, trir triong hop thuéc dién Nha nwée thu héi dat vi muc dich quoc phong, an
ninh, thu hoi dat dé phdt trién kinh té - xa héi vi loi ich quoc gia, céng cong va
cdc trwong hop thu hoi khdc theo quy dinh ciia phdp ludt:

a) C6 quyén sir dung ddt 6;

b) C6 quyén sir dung ddt & va ddt khdc khéng phdi la dat ¢ ddp iing diéu
kién cho phép chuyén muc dich sw dung dat dé thuwe hién du an dau tu.

Sau khi dd dwoc co quan cé tham quyén chdp thudn chii truvong dau tw dong
thoi chdp thudn nha dau tw theo quy dinh cia phdp ludt vé dau tw, nha dau tir c6
trach nhiém thuc hién viéc chuyén muc dich sir dung dat doi véi du én ¢é yéu cau
chuyén muc dich sur dung dat va thuce hién cdc nghia vu tai chinh co lién quan
theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai.

2. Duoc Nha nuée giao dat dé xdy dung nha ¢ cho thué, cho thué mua,
dé ban.

@) Bao c4o s6 2905/STNMT-CCQLPD ngay 27/4/2021 cua So Tai nguyén va Mai truong Ha Noi; Van ban 50
50/2021/CV- HoREA ngay 11/5/2021 cua Hi¢p hoi bat dong san Thanh pho H6 Chi Minh gui Thu tuéng Chinh
phu; Vén ban so6 110/2021/CV-HOREA cua Hi¢p hoi bat dong san Thanh pho H6 Chi Minh gui Uy ban Thuong
vu Quoc héi ...

21



3. Purge Nha nude cho thué ddt dé xdy dung nha & cho thué.

4. Nhin chuyén quyén sir dung dat ¢ theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai
dé xdy dung nha & thuwong mai.”

Tuy nhién, quy dinh néu trén van chua dap tng duoc yéu cau cia thi trudong
bat dong san do hau hét cac nha dau tu khi thuc hién theo co ché chuyén dich tu
nguyén dé thuc hién dy an nha & thuong mai déu thuc hién nhan chuyén nhuong
quyén st dung dat nong nghiép sau d6 thuc hién chuyén muyc dich sir dung dat.
Vi véy, ndi dung nay tiép tuc dugc thao luan va bao cao Qudc hoi xem xét quyét
dinh trong qua trinh sira d6i Luat Nha ¢ va Luat Pat dai.

d) Giai doan thuc hién Ludt Nha o nam 2024

Luat Nha ¢ nam 2014 duoc Quéc hoi nude Cong hoa xa hoi chu nghia Viét
Nam khoa XV, ky hop thtr 6 thong qua ngay 27 thang 11 nam 2023. Lién quan
dén quy dinh vé dat dé thyc hién dy an nha ¢ thuong mai duoc quy dinh theo
huéng mé va din chiéu dén Luat Dat dai (twong dong véi ki thuat 1ap phap duoc
quy dinh tai Luat Nha & nim 2005), cu thé:

“Piéu 36. Chii dau tw dw dn ddu tw xdy dung nha 6 thwong mai

1. Chii ddu tw dw dn dau tw xdy dung nha ¢ thwong mai phdi la doanh
nghiép kinh doanh bdt dong san dap vmg diéu kién quy dinh tai diém a va diém c
khodn 2 Piéu 35 cia Ludt nay va thudc mot trong cdc truong hop quy dinh tai
khodn 2 hodc khodn 3 Diéu nay.

2. Puoc giao ddt, cho thué ddt do tring dau gid quyén sir dung dat, tring
dau thau lira chon nha dau tw thuce hién dw dn c6 sir dung dat; truong hop khdc
dwoc chdp thudn nha dau tw khi t6 chire dau gid, ddu thau theo quy dinh ciia phdp
ludt vé dau tw.

3. Puoc chdp thudn chi truwong dau tw dong thoi chdp thudn nha dau tw
lam chii dau tw duw dn dau tw xdy dung nha & thiwong mai khi nha dau te 6 quyén
st dung dat thong qua théa thudn vé nhdn quyén sir dung dat déi véi loai dat dwoc
thuwe hién dw dn dau te xdy dung nha & thwong mai hodc dang c6 quyén sir dung
dat doi véi loai dat duoc thue hién dw dn dau tr xdy dung nha o thuwong mai theo

b

quy dinh cia Ludt Pat dai.’

Tuy nhién, trong qua trinh Qudc hdi thao luan dé thong qua Luat Pat dai,
van co y kién dé nghi: “Khodn 1 va khodn 6: Mét sé y kién cho rang, quy dinh tai
diém b doi Vi truong hop sir dung dat dé thuec hién dir &n nha ¢ thuwong mai dweoc
théa thudn vé nhdn quyén sir dung dat doi véi dat & hogc dat khac khoéng phdi dat
& trong trirong hop ranh gidi duw an khdng cé téi thiéu trén mgt mét vubng dat o,
thi khéng dwoc phép thoa thudn sé ddn dén rat nhiéu hé luy khac nhau; d@é nghi can
phdi ¢é quy dinh riéng doi véi truong hop dat khac khdng phdi dat ¢, ké ca dat
ndng nghiép, mién 1a phl hep véi cac logi quy hoach, di diéu kién chuyén muc
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dich sir dung dat va cdc diéu Kién khdc dé thuc hién di an, Nha nuede thu duwoc tién
tir chuyén doi muc dich sir dung dat; néu quy dinh cho phép thuc hién viéc théa
thugn thi sé thdo gé& dueoc viedng mdc, bt cdp...”

Uy ban Thuong vu Qubc hoi d c¢6 ¥ kién tiép thu, giai trinh va bao céo

Quoc hoi nhu sau®:

(1) Vé noi dung nay, theo quy dinh cta phéap luat hién hanh (Luét Nha 6),
chi dugc thyc hién du an nha ¢ thuong mai ddi v6i truong hop dang co quyén sir
dung dat néu d6 1a théng qua thoa thuan vé nhan quyén st dung dat ddi vai (1)
ddt ¢ hodc (2) dat & va dat khdc (khong phai dat ¢, bao gém ca dat nong nghiép,
dat phi nong nghiép); chi duoc thuc hién dy 4an nha ¢ thwong mai théng qua thoa
thuan vé nhin quyén sir dung dat ddi voi ddi voi truong hop dang cd quyén sir
dung dat néu d6 1a ddt ¢.

Duw thio Ludt Dit dai (siva doi) trinh Quéc héi tai ky hop thir 5 quy dinh
02 loai dat thuc hién du 4n nha ¢ thwong mai thong qua thoa thuan vé nhan quyén
str dung dat hodc dang c6 quyén st dung dat: (1) dat &; (2) dat & va dat khac
(khong phai dat ¢, bao gom ca dat nong nghiép, dat phi nong nghiép). Quy dinh
nhu vy giit quy dinh cta phap luat hién hanh vé céc loai dat thyc hién du an nha
& thuong mai ddi véi nguoi dang c¢6 quyén str dung dat, nhung mé rong hon d6i
voi thuce hién du 4n nha & thuong mai thong qua théa thuan vé nhén quyén sur
dung dat & truong hop co dat hon hop dat & va dat khac.

Duw thio Ludt Nha ¢ (sita doi) trinh Quéc héi tai ky hop thir 5 quy dinh
03 loai dat thuc hién du an nha & thuong mai thong qua thoa thuan vé nhan quyén
str dung dat hodc dang c6 quyén sir dung dat: (1) dat ¢; (2) ddt & va dat khdc
(khéng phdi dat 6, bao gom ca dat néng nghiép, ddt phi néng nghiép); (3) dat phi
néng nghiép khéng phdi la dat ¢ da hoan thanh viéc ndp tién sir dung dat hodc
nép tién thué dat tra tién thué dat mét lan cho ca thoi gian thué. Quy dinh nhu
vay mo rong hon quy dinh cua phap luat hién hanh dbi véi ca trudng hop thoa
thuan vé nhan quyén st dung dat hodc dang c6 quyén sir dung dat.

Nhu vay, cung la cac duy an Luat do Chinh phu trinh, nhung néi dung chinh
sach khong thong nhat.

Qua qua trinh thao ludn, cac co quan nhat tri vé nguyén tic nhu sau: (1)
Chinh phu phai c6 y kién chinh thirc, théng nhat chinh sach vé noi dung nay,
thuyét minh day du, ro rang, khach quan, minh bach; (2) Chi quy dinh vé cac loai
dat thuc hién du an nha & thuong mai thong qua théa thuin vé nhan quyén su
dung dat hodc dang c6 quyén str dung dat tai Luat Dat dai; tai Luat Nha & c6 quy
dinh dan chiéu sang Luat Pat dai.

% Béo ca0 s6 678/BC-UBTVQH15 ngay 02 thang 11 nam 2023 ciia Uy ban Thuong vu Qudc hoi Tiép thu, giai
trinh, chinh ly dy thdo Luét Dat dai (sua doi)
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(2) Trén co s6 y kién PBQH va y kién cua Chinh phu tai Bao céo sb
598/BC-CP, du thao Luat thiét ké 02 phuong an:

Phwong dn 1: Giit quy dinh vé cac loai dat duoc lam dy 4n nha ¢ thuong
mai thong qua thoa thuan vé nhan quyén str dung dat hodc dang c6 quyén sir dung
dat nhu Luat Nha & hién hanh: chi dugc thuc hién dy 4n nha & thwong mai déi véi
truong hop dang c6 quyén sir dung dat néu d6 |1a (1) dit 6 hodc (2) dit ¢ va dit
khdc (khong phdi dit 6, bao gém cd dit nong nghiép, dét phi néng nghiép); chi
dugc thyuc hién dy 4n nha ¢ thuong mai théng qua théa thuin vé nhan quyén sir
dung dat doi voi dir 6. Quy dinh nhu vdy bao dam su 6n dinh cta cac quan hé
xa hoi do quy dinh vé céc loai dat duoc lam dy 4n nha & thuong mai méi dugc
sira d6i, b6 sung nam 2022 theo Luat s6 03/2022/QH15. Pa sb ¥ kién Pang doan
Qudc hoi thong nhét theo hudng nay khi cho y kién vé ndi dung nay tai du an Luat
Nha & (stra d6i).

Phuwong dn 2: D& nghi md rong vé cac loai dat duge 1am du 4n nha o
thuong mai thong qua thoa thuan vé nhan quyén sir dung dat hodc dang c6 quyén
str dung dat diéu kién dugc nhan chuyén nhuong khéng gidi han vé cdc loai dit
nham thiic day tién trinh d6 thi hoa dat nudc, giai quyét nhu cau dat ¢ cho nguoi
dan va thuan loi cho nha dau tu, giam bét chi phi tuan thu, rat ngan thoi gian dua
d4t vao khai thac, sir dung khi thyc hién thu tuc chuyén muc dich st dung dat thay
vi thi tuc thu hoi dat va giao dat, cho thué dét trong bdi canh con han ché vé ngan
sach dé thuc hién bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi thu hdi dat. Quy dinh nay
m&i chi 1a diéu kién vé dat dai; dé str dung dat thyc hién du an, nguoi st dung dat
phai bao dam day du diéu kién theo quy dinh cta phap luat vé dau tu, cac phap
luat khac c6 lién quan nhu quy hoach, xay dung... Bao cdo s6 598/BC- CP d¢
xuat theo hudng nay.

Pa s y kién ctua Uy ban Thudng vu Qudc hoi théng nhat voi Phuong an 1
va xin ¥ kién Quéc hoi vé ndi dung nay.

Ngay 21 thang 11 nam 2023, Uy ban Thudng vu Qudc hoi ban hanh Két
luan sb 3123/TB-TTKQH Két luan caa Uy ban Thuong vu Québc hoi vé mot sd
ndi dung 16n tiép thu, giai trinh, chinh Iy va phuong an thong qua du thao Luét
Dat dai (stra d6i) theo d6: Pé nghi cac co quan tiép thu, hoan thién dy thao Luat
theo phuong an d3 duoc da sb ¥ kién trong Uy ban Thudng vu Qudc hoi lwa chon
nhu di néu tai Béo cdo sé 678/BC-UBTVQHI15 ngay 02/11/2023 cta Uy ban
Thudng vu Quéc hoi vé tiép thu, giai trinh, chinh Iy dy thao Luét d6i véi ndi dung:
“(6) Vé cac logi dat thue hién dw an nha & thwong mai thong qua thoa thudn vé
nhdn quyén sir dung dat hodc dang cé quyén sir dung dat;”

Trén co sé két qua thao luan ctia Qudc hoi dé thong qua Luat Dt dai, quy
dinh vé vi¢c su dung dat & dé thuc hién du 4n nha ¢ thuong mai hién nay duoc
quy dinh tai khoan 1 va khoan 6 Dicéu 127 ctia Luat Bat dai nam 2024:
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“Piéu 127. Sir dung dit dé thuc hién dw dn phdt trién kinh t6 - xa hji thong
qua thoa thudn vé nhdn quyén su dung dat hoac dang co quyén sur dung dat

1. Viéc sur dung dat thue hién dw dn phat trién kinh té - xa hoi thong qua thoa
thudn vé nhan quyén sur dung dat duoc thuc hién trong cac truong hop sau day:

a) Cdc trwong hop thiee hién dw an khéng thude trieong hop thu héi dat quy
dinh tai Piéu 79 ciia Ludt nay;,

b) Déi véi trwong hop sik dung dat dé thwe hién dw an dau tw xdy dung nha
0 thuwong mai thi chi dwoc thoa thudn vé nhan quyén su dung dat o;

¢c) Cdc truong hop khong sir dung von ngan sdach nha mede va thudc truong
hop thu hoi dat tai Diéu 79 cua Ludt nay ma nha dau tu lva chon phuwong an thoa
thugn vé nhan quyén su dung dat, khong dé xudat thu hoi dat.

6. Nguoi dang cé quyén sir dung dat cé dé xudt dw an dau tw néu thuéc
trwong hop quy dinh tai Piéu 79 ciia Ludt nay nhung phi hop véi quy hoach siv
dung ddt va ¢é dé nghi chuyén muc dich sir dung ddt ma dwoc co quan nha nwéce
c6 tham quyén chdp thudn chi trieong dau tw dong thoi chdp thudn nha dau tw
theo quy dinh cua phap ludt vé dau tw thi dwoc sir dung dat dé thuce hién du dan
dau tw ma Nha nwée khéng thiee hién thu hoi dat theo quy dinh ciia Ludt nay.

Trieong hop ngwoi dang cé quyén sir dung ddt ¢ hodc ddt ¢ va dat khéc c6
dé xudt dy an dau tw nha ¢ thwong mai phit hop véi quy hoach sir dung dat, c6 dé
nghi chuyén muc dich sit dung dat ma dwoc co quan nha nuée cé tham quyén
chdp thudn chii trwvong dau te dong thoi chdp thudn nha dau tw theo quy dinh cia
phap luat vé dau tw thi dwoc sir dung dat dé thuwc hién dw én.”

Mic du, Luat Nha & nim 2024 va Luat Dat dai naim 2024 méi duge ban
hanh va chua dugc thi hanh do ca 02 Luat nay déu co hiéu luc thi hanh tir ngay
01 thang 01 nam 2025. Tuy nhién, qua phan tich phap 1y co thé thay khi 2 Luat
nay c6 hi¢u lyc thi hanh thi cac dy an nha ¢ thuong mai dugc thuc hién bdi cac
doanh nghiép kinh doanh bat dong san s& khé cé thé trién khai dugc theo phuong
thire str dung dat dé thuc hién du an phat trién kinh té - xa hoi thong qua thoa
thuan vé nhan quyén st dung dat véi cac 1y do sau:

Thit nhdt, cac du an nha & thuong mai 1a cac du 4n c6 quy mé 16n phai dap
mg vé quy dinh 14p quy hoach chi tiét xay dung. Tai diém c khoan 2 Diéu 125
Luat D4t dai nim 2024 quy dinh mdt trong nhitng diéu kién dé tién hanh dau gia
quyén str dung dat “c) C6 quy hoach chi tiét 1/500 dwoc co quan nha nude cé
tham quyén t6 chire ldp va phé duyét doi véi dir dn dau tw xdy dung nha 6;”. Tai
diém b khoan 3 Diéu 126 Luat Dét dai naim 2024 quy dinh diéu kién dé d4u thau
lua chon nha dau tu thuc hién dy an dau tu co st dung dat ddi véi dy an dau tu
xay dung khu db thi, du an khu dan cu nong thon 13 “b) C6 quy hoach chi tiét
hodc ¢é quy hoach phdn khu ty 1¢ 1/2000 dwoc co quan cé tham quyén phé duyét;”
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Thit hai, thyc té ho gia dinh, ca nhan dang sur dung dién tich dat & khong
16n. Nhu da phan tich tai diém d muyc 1 néu trén thuong khong qua 400 m?.

Thir ba, nha dau tu chi c6 the thoa thuan véi cac chit dau tu khac da dugce
giao dat dé thuc hién dy 4n nha ¢ dé thuc hién du an. Diéu nay sé& khién nha dau
tu khong man ma do gia nhén chuyén nhuong lai s€ cao hodc cac chu dau tu trude
dang thuc hién do dang viéc ban san pham bat dong san cho ngudi dan, néu nha
dau tu moi tiép nhan du an sé c6 thé gip cac van dé phap 1y, tai chinh phat sinh.

II. PANH GIA CHUNG
1. Vé wu diém

Co ché chuyén dich dét dai tu nguyén dugc ap dung cho nhiéu dyu 4n dau
tw vi muc dich loi nhuén ctia nha dau tu trong do6 c6 dy an nha & thuong mai da
dugc Luat Dét dai va Luat nha ¢ qua céc thoi ky quy dinh, co ché nay c6 nhimg
uu diém sau:

Thir nhdt, néu dat duoc su dé)ng thuan cao gitra nha dau tu va nguoi dang
str dung dat thi co ché c6 thoi gian thyuc hién kha ngan.

Thit hai, bao dam su chia sé quyén loi thoa dang giira nha dau tu va ngudi
dang sir dung dat; loi ich ctia Nha nuéc va cta cong déng dugce tinh dén trong hé
théng thué vé bat dong san va cac quy dinh vé chi ngan sach nha nudc cua céac
cap hanh chinh.

Thit ba, 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 huéng do chuyén
dich dit dai, tao 6n dinh x3 hoi trong qué trinh phat trién kinh té.

Thit tu, trong thuc hién co ché ndy, chi c6 nha dau tu va nguoi dang sir dung
dat tham gia v6i Van phong cong chimg va Vin phong ding ky Quyén sir dung
dat, 1am giam dang ké chi phi, nhan lyc cia bd may hanh chinh va khic phuc dugc
tinh trang c6 thé vé quan li€u, tu g1 ciia b may hanh chinh.

Thit ndm, co ché nay phu hop vé6i kinh té thi trudng, budc nha dau tu phai
ning dong, tim cach thoa thuin hop 1y voi ngudi dang st dung dat véi nhiéu
phuong thirc stir dung dat khac nhau nhu thué dit, nhan gép von bang quyén s
dung dat, v.v.

Thuwr bay, co ché nay loai bé dugc cac nha dau tu dua ra dy an nhim muc
dich chiém dit nhung khong c6 ning luc tai chinh dé dau tu, cho gia dt ting cao
dé chuyén nhuong cho nha dau tu khac.

2. Nhirng kho khin, vieéng mic trong to chirc thue hién

Qua trinh thuc hién Luat Dit dai céc thoi ky cho théy co ché chuyén dich
dat dai tu nguyén ndi chung va str dung d4t dé thuc hién dy an phat trién kinh té -
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xa hoi thong qua thoa thuan vé nhan quyén su dung dt dé thuc hién dy 4n nha &
thuong mai noi riéng da duoc cac nha dau tu ning dong do6n nhan va trién khai
kha tdt, giap cho cac nha dau tu chu dong tiép can dat dai, khong chiu &p luc do
moi quan hé hanh chinh ning né véi chinh quyén dia phuong cac cap. Tuy nhién,
qué trinh thyc hién da xudt hién nhiing kho khan, vudng méc sau:

2.1. Khé khdn, vuéng mdc trong qud trinh thwe hién truwée khi Ludt Dit
dai nam 2024 dwgc ban hanh

Thir nhdt, tai mot sé du an di xay ra tinh trang nguoi dang st dung dat
khong mudn hop tic voi nha dau tu, noi gia dat rat cao dé nha dau tu khong thé
chap nhan noéi. Nhiéu nha dau tu d nhan chuyén nhugng duoc khoang 80% dat
cho du an dau tu nhung khong thé nhan chuyén nhuong tiép tuc 20% dat con lai,
du an khong thé c6 day du dat dé trién khai. Phap luat hién hanh vé dat dai chua
c6 quy dinh dé giai quyét tinh trang mot sé ngudi dang str dung dat khong chap
thuan viéc chuyén nhuong quyén st dung dAt cho nha dau tu, hodc chép thuan voi
gia qua cao.

Thir hai, mot s6 du an st dung dét thudc trudng hop nha nude thu hoi dat
dé phat trién kinh té - xa hoi nhung dia phuong van cho phép chu dau tu thoa
thuan nhin chuyén nhuong quyén st dung dat dé 1am co so 1ap phuong an bdi
thuong, hd tro, tai dinh cu trude khi quyét dinh thu hoi dat va quyét dinh phuong
an boi thuong, hd trg, tai dinh cu, sau d6 giao dat, cho thué dat cho chu dau tu ma
khong thuc hién dau gia quyén sir dung dat; mot sé6 du an s dung dat thudc
trudng hop Nha nude thu hoi dat dé phat trién kinh té - x3 hoi (khu d6 thi, khu
dan cu) nhung dia phuong van cho phép chi dau tu thoa thuin nhan chuyén
nhuong quyén stt dung dat ma khéng thu hoi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh
cu dé to chuc giao dat, cho thué dat thong qua dau gia quyén stir dung dat theo
quy dinh.

Thur ba, trong qua trinh thyc hién thoa thuan mat sb loai dat co nguén géc
dat do co quan, to chtrc ctia Nha nude quan 1y hodc do doanh nghiép c6 ngudn
gbc co phan hoa. Tuy nhién, co quan ngudi c¢6 thim quyén tai dia phuong gip
ling tang khi giao dat, cho thué dat cho dy an

Thir tu, mdt s6 chu dau tu du 4n biét trudce quy hoach sir dung d4t hodc du
bao dugc sy phat trién cua thi truong, lach luat bang cach nhan chuyén nhuong
quyén str dung dat cta ngudi dan trude khi c¢o vin ban chap thuin ciia Uy ban
nhan dan cép cap tinh dé huéng chénh léch vé gia.

2.2. Khé khin, vwong mic dwoc dw bdo sau khi Ludt Dét dai nam 2024
va Ludt Nha ¢ nam 2024 co6 hiéu lwc thi hanh

Qua trinh thuc hién quy dinh véi cia Luat Dat dai nam 2024 va Luat Nha &
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nam 2024 vé sir dung dét dé thuc hién du 4n phat trién kinh té - x4 hoi thong qua
thoa thuan vé nhan quyén st dung dat dé thuc hién du an nha ¢ thuong mai s¢€
xuat hién mot s6 kho khan, vedéng mac sau:

Thir nhat, viéc danh gia vé cong tac thé ché Nghi quyét s 18-NQ/TW vé
“Tiép tuc thuc hién co ché tw thod thudn giita nguoi dan va doanh nghiép trong
chuyén nhirong quyén sir dung dat dé thiee hién cdc dw an dé thi, nha & thwong
mai” s& xuét hién han ché do néu chi thuc hién quy dinh cta Luat Pat dai nim
2024 va Luat Nha & nam 2024 s& kho trién khai duoc cac du an thoa thuén gitra
nguoi dan va doanh nghiép trong chuyén nhuong quyén sir dung dat dé thuc hién
nha ¢ thuong mai khong phai 12 du 4n khu d6 thi, dy an diém dan cu nong thon.
DPdi vé6i cac du an d6 thi van c6 thé thuc hién dugce theo co ché tai diém ¢ khoan
1 Piéu 127 (dy an thudc trudng hop thu hdi nhung chu dau tu xin thoa thuan).

Thir hai, khiéu nai, t6 céo lién quan cong tac thu hoi dat dé thuc hién cac du
an nha ¢ s& tang 1én do cac nha dau tu s& chi yéu dé xuat cac du an Nha nudc thu
hoi dat dé tham gia dau gia quyén sir dung dat, dau thau lwa chon nha dau tu thuc
hién du an ¢o6 st dung dat.

Thit ba, Nha nudc sé phai chiu gdnh ning vé chi phi ngan sach dé thyc hién
cac dy an tai dinh cu, boi thuong bang dat & cho nguoi co dat thu hoi

Thir tur, Nha dau tu c6 thé thue hién mua gom dat & dé sur dung vao muc dich
kinh doanh ctia cong ty va dat nong nghiép dé san xuét kinh doanh nong nghiép
hodc phi nong nghiép (khong phai du 4n nha &) dong thoi nhan chuyén nhugng
dat & ciia mot vai hd gia dinh, c4 nhan lién ké voi khu vue dat nong nghi€p cua
dur an, sau d6 cho diéu chinh quy hoach khu dat dy an thanh dat ¢ s& thyuc hién tha
tuc chuyén muc dich st dung dat.

Thir ndm, du luan qudc té trong nudce va qudc té cd thé danh gia vé thi truong
quyén sir dung va thi trudng bat dong san tai Viét Nam chua dam bao nguyén tac
thi truong dinh hudng xa hoi chu nghia do thiéu di mot phuong thic dé doanh
nghiép va nguoi c6 dat thu hoi thoa thuan véi nhau.

I1I. PE XUAT, KIEN NGHI

1. Co s& dé xuat

- Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16 thang 6 nam 2022 ctia Hoi nghi lan
thar naim Ban Chap hanh Trung wong Pang khoa XIII vé tiép tuc d6i mai, hoan
thién thé ché, chinh séach, nang cao hi¢u lyc, hiéu qua quan ly va st dung dat,
tao dong luc dua nudc ta tré thanh nudce phat trién c6 thu nhap cao.

- Nghi quyét s6 27-NQ/TW ngay 09 thang 11 nam 2022 Hoi nghi lan thir
sau Ban chap hanh Trung wong Pang khoa XIII vé tiép tuc xay dung va hoan
thién nha nudc phap quyén xa hoi chi nghia viét nam trong giai doan méi.

- Luét Dat dai s6 31/2024/QH15.
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- Luat Nha ¢ s6 27/2023/QH15.

- Théng béo két luan cia Uy ban Thuong vu Qudc hoi sé 3270/TB-
TTKQH ngay 11 thang 01 nam 2024 ctia Téng Thu ky Qudc hoi vé tiép thu, giai
trinh, chinh Iy du thao Luat Dat dai (sta d6i).

- Thong bao sé 32/TB-VPCP ngay 30 thang 01 nim 2024 ctia Vin phong
Chinh phu vé Két luan ctia Pho Thu tudng Chinh phu Tran Hong Ha vé Ké hoach
trién khai thi hanh Luat DAt dai ndm 2024.

- Cong vin sd 133/TTg-QHPP ngay 16 thang 02 nim 2024 vé viéc khan
truong hoan thién ho so, tai lidu chuan bi ky hop thit 7 Quéc hoi khoa XV.

- Théng bao 73/TB-VPCP ngay 29/02/2024 ctia Van phong Chinh phi Két
luan ctia Pho Thu tuéng Chinh pha Tran Hong Ha vé viéc trién khai trinh Nghi
quyét ctia Qudc hoi vé thi diém thyc hién du 4n nha & thuong mai thong qua thoa
thuan vé nhan quyén sir dung dat hoic dang c6 quyén st dung dat d6i véi dat khac
va thi diém tach cong tac boi thuong, hd trg, tai dinh cu, gidi phong mat bang
thanh du an doc lap.

2. Ndi dung dé xuit, kién nghi

Thuc hién Nghi quyét s6 27-NQ/TW ngay 09 thang 11 nam 2022 Hoi nghi
lan thtr sau Ban chap hanh Trung wong Pang khoa XIII vé tiép tuc xay dung va
hoan thién nha nudc phap quyén xi hoi cha nghia Viét Nam trong giai doan méi
vé “Bdo dam tong thé, dong bé, lién thong giiva doi méi ldp phdp, cdi cach hanh
chinh, cdi cdch te phdp; két hop hai hoa gitka ké thira, on dinh véi doi méi, phat
trién; tién hanh khan trivong, nghiém minh, nhat qudn, cé trong tam, trong diém va
[0 trinh, budc di vitng chdc. Nhitng van dé thuec tién doi hoi, da ré, dwoc thuc tién
chirng minh la ding, ¢é sw thong nhdt cao thi kién quyét thuc hién; nhitng vin dé
chwa ré, con nhiéu y kién khdc nhau thi tiép tuc nghién ciru, tong két thuc tién, thurc
hién thi diém khi co quan c6 tham quyén cho phép; nhitng chii truong da thyc hién,
nhung khong phit hop thi nghién ciru diéu chinh, sira doi kip thoi.” Do qua trinh
thao luan dé thong qua Luat Dat dai nam 2024 con c6 ¥ kién khac nhau lién quan
dén thuc hién du 4n nha ¢ thuong mai nhu sau:

- Truong hop chua co dét va dé xuét thuc hién du an theo co ché thoa thuan
vé nhan quyén str dung dat thi c6 hai quan diém:

o Quan diém thir nhdt (theo Ludt Pat dai ndm 2024): chi cho phép
nhan chuyén nhuong quyén st dung dat doi véi dat o

o Quan diém thir hai: cho phép nhan quyén st dung céc loai dét theo
quy dinh tai Diéu 9 cua Luat Dit dai 2024 ma du diéu kién nhan
chuyén quyén sir dung dat theo quy dinh ctia phap luét.

- Truong hop dang c6 quyén sir dung dat va dé xuat thuc hién du 4n thi c6
hai quan diém:
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o Quan diém thir nhat (theo Ludt Pat dai ndm 2024): chi cho phép
thuc hién du an nha ¢ thuong mai néu c6 “dat & hodc “dat & va dat
khac”;

o Quan diém thit hai: cho phép doanh nghiép kinh doanh bat dong san
dang co quyén st dung dat duoc thyc hién du an nha & thuong mai
d6i v6i dat nong nghiép, dat phi nong nghiép khong phai dat 6.

Vi vay, trén co s& cac van ban chi dao néu tai muc 1 Phan III, B6 Tai
nguyén va Moi trudng kién nghi can ban hanh Nghi quyét vé thi diém thyc hién
du 4n nha ¢ thuong mai thong qua thoa thuan vé nhan quyén sir dung dat hoic
dang c6 quyén st dung dat ddi v6i dat khac s& dé xuat co ché, chinh sach tap
trung giai quyét cac diém nghén, thdo g& vudng mic cho thi truong bat dong san
nham khoi thong ngudn lyc dat dai nham dam bao thé ché duoc yéu cau cia
Nghi quyét sé 18-NQ/TW.

Nghi quyét co cac co ché chinh sach mdi khac véi quy dinh ciia Luat Pat
dai nam 2024 gom:

(1) Chinh sach cho phép doanh nghiép kinh doanh bat dong san thoa thuan
nhan quyén sir dung céc loai dt theo quy dinh tai Piéu 9 cua Luat Pat dai nam
2024 ma du di€u kién chuyén quyén st dung dat theo quy dinh cua phép luat dat
dai dé€ thuc hién dy 4n nha & thuong mai;

(2) Chinh sach cho phép doanh nghiép kinh doanh bat dong san dang cé
quyén str dung dat dugc thuc hién du 4n nha ¢ thuong mai doi véi dat nong nghiép,
dat phi nong nghi¢p khong phai dat 6.

Trén day 1a Danh gia thyuc trang thi hanh Luat Dat dai, Luat nha & vé thoa
thuan nhan chuyén nhuong quyén stir dung dat dé thuc hién du an nha & thuong
mai, B Tai nguyén va Moi trudng kinh trinh Chinh pha xem xét, quyét dinh./.

Noi nhén: O TRUONG
- Nhu trén; , - ' ¥ A

- Thu tuéng Chinh phu (dé b/c);

- PTtg Chin phu Tran Hong Ha (d€ b/c);
- B truong Pang Quoc Khanh (dé b/c);
- Van phong Chinh phu;

- Bo Tu phép;
- Luu VT, PC, QHPTTND(PPTTTND).

W
17/

W

e Minh Ngan
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