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THANH PHO HO CHI MINH Poc 1ap - Tu do - Hanh phiic
-------- 000--------
HIEP HQI BAT PONG SAN
S6: 138/2025/CV-HoREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 28 thang 10 nam 2025

“V/v Gop y “du thao Nghi quyét ciia Quéc
héi quy dinh mét s6 co che, chinh sdach
thdo go kho khan, vieong mdc trong o
chire thi hanh Ludt Pat dai”

Kinh giri: - Uy ban Thuwong vu Qudc hdi
- Uy ban Kinh té Tai chinh Quéc hdi
- B6 Nong nghié€p va Moi truong
- Bo Tai chinh
- B0 Tw phap

Hiép hoi Bt dong san thanh phé Ho Chi Minh (HoREA) rat hoan nghénh Chinh
phii d4 c6 To tinh $6 958/TTr-CP ngay 19/10/2025 kinh giri Qudc hoi “Du thao Nghi quyét
ciia Quoc héi quy dinh mét sé co ché, chinh sdch thio gé khé khan, vudng mac trong 16
chire thi hanh Ludt Pdt dai” (sau ddy goi la * ‘dy thao Nghi quyét”), da quy dinh nhleu co
ché, chinh sach thao g& kho khan, vuéng mic vira tao thuén lgi cho chinh quyén dia
phwong trong t6 chirc thi hanh Luat Dat dai, vira bao dam hai hoa lgi ich ciia Nha nwée
dai dién cho lgi ich cong cong va ngudi st dung dat 12 ho gia dinh, c4 nhan, to chirc,
doanh nghiép, vira bao dam ngudn thu ngén sach nha nwéc tir dat dai.

Nhung do “du thdo Nghi quyét” van con mot sd quy dinh chwa that phu hop hoic
can dwgc bo sung, nhat 1a khi doi chiéu voi muc dich va “pham vi diéu chinh™ cia “du
thao Nghi quyét” nham “thdo go' kh6 khan, vuong mdc trong to chikc thi hanh Ludt Pat
dai” thi Hiép hoi nhan thiy van con mot s khé khin, viedng mic ciia hang ngan dy an
bat dong san, nha ¢ thuong mai, khu do thi ciia hang ngan doanh nghiép chwa dwoe “di
thdo Nghi quyét” quy dinh “co ché, chinh sdch thdo gé khé khan, vieong méc” nhu sau:

(1) Rét cin thiét bd sung “co ché, chinh sach thdo g& khé khén, viedng mdc” cho
phép giao dét, cho thué dat dbi véi cac dién tich dit thwong mai, dich vu, dat y té, gido
duc, cong vién chuyén dé thudc du 4n nha ¢ thuong mai, khu d6 thi do chii dau tw dy 4n
tu théa thuin nhin quyén sir dung dat hoic dang cé quyén sir dung dit theo Quyét
dinh chap thuan chi trvong dau tu dé sir dung hiéu qua dat dai, tranh ling phi dat dai
va tao ngudn thu cho ngan sach Nha nuéc (Xin xem Muc 3.2 ciia Vin ban nay).

(2) Rit can thiét bd sung “co ché, chinh sach thio g& khé khan, vieéng mdc” do
diém d khoan 2 Piéu 257 Luat Dét dai 2024 quy dinh “khodn tién ngwoi siv dung dit
phdi nop bé sung doi véi thoi gian chwa tinh tién siv dung dit, tién thué dat” c6 tinh hoi
t0, ap dung “hidu lwc tré vé trwdc” da “quy dinh trdach nhiém phdp Iy méi” va “quy dinh
trdch nhiém phdp Iy ndng hon” cho ngudi siv dung dat, ma trong thyc tién c6 nhiing
truong hop nguoi sit dung dat “khéng cd 16i” nén khong phu hop véi quy dinh tai khoan
2 Piéu 55 Luit Ban hanh vin ban quy pham phap luit 2025 khéng cho phép quy dinh
“higu lwc tré vé trwde” dbi véi cac trudng hop nay (Xin xem Muc 8 ciia Van ban nay).

(3) Rat cin thiét bd sung “co ché, chinh sdch thio g& khé khan, vieong mdc” quy
dinh truong hop chuyén muc dich sit dung dit cia doanh nghiép co phan hoéa tir doanh
nghiép Nha nwéc chua 1ap phuong an st dung dét; hodc phwong an st dung dt chua ding
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quy dinh trong giai doan 2007-2021, ciing nham dé sir dung hiéu qua dat dai, tranh ling
phi dat dai va tao nguon thu cho ngan sach Nha nwée (Xin xem Muc 9 cua Van ban nay).

Do vay, Hiép hoi xin dugc gbp ¥ “du thido Nghi quyét” nhu sau:

1/- Higp hoi dé nghi sira doi, bo sung diém b khoén 2 Diéu 3 “di thdo Nghj quyét”
quy dinh tru(mg hop “Nha nude thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi lpi ich quoc
gia, cong cong”’ nhu sau:

“b) Truong hop sir dung dat dé thwce hién dy dn théng qua théa thudn vé nhdn quyén
sir dung dat da hét thoi han phai hodn thanh viéc thoa thuan hodc hét thoi gian gia han
phai hoan thanh thoa thudn hodc trong quyet dinh ciia Uy ban nhén dan cdp tinh cho
phép théa thudn vé nhin quyén sir dung dit khong ghi thoi han ma da thod thudn dwoc
trén 75% dién tich ddt va trén 75% s6 lwong nguoi sir dung dat thi Hw—dang—nkem—da—n Uy
ban nhén dan cdp tinh xem xét, théne-gqua quyét dinh viéc thu héi phdan dién tich dat con
lai dé giao ddt cho thué dat cho chi dau tw va bdo cdo lgi Hoi déng nhén dan cing cdp
tqi ky hop gén nhit. Gid ddt tinh béi thwong vé dit dwoc tinh theo quy dinh tgi khodn 6
Diéu 3 ciia Nghi quyet nay. Truong hop gid dit tinh boi thuwong thip hon gia dit ciing
logi trong khu dit ma t6 chirc kinh té di théa thudn thi t6 chive kinh té hé tro phan gid
tri chénh léch cho ngwoi cé dit bi thu hoi (chi phi nay dwoc tinh vao chi phi dau tw ciia
dw dn);”

Ly do dé xuat:

(1) Hiép hoi nhan thay, quy dinh tai diém b khoén 2 Piéu 3 “dir thio Nghi quyét”
s€ tao di€u kién thuin lgi cho to chirc kinh t€ va ngwoi sir dung dat thwong lugng, thoa
thuan vé nhan quyén sir dung dat dé thuc hién du 4n dau tu.

Hiép hoi rat hoan nghénh quy dinh t6 chuc kinh té phai “da thod thudn dicoc trén
75% dién tich dit va trén 75% sé lwong ngwoi siv dung dat” thi cip tinh moi xem xét,
quyét dinh viéc “thu hoi phén dién tich dit con lai dé giao ddt, cho thué dit cho chi dau
tr” va dé bao dam tinh chit ché cua quy pham phap luét, Hiép hoi dé nghi bd sung truong
hop “trong quyét dinh ciia Uy ban nhdn dan cap tinh cho phép théa thudn vé nhdn quyeén
sir dung dat khéng cé ghi thoi han”, boi 18 trude day theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 193
Luit Pat dai 2013 chi quy dinh “cé van bdn chép thugn ciia co' quan nha nwoc co thim
quyén doi véi t6 chire kinh té nhdn chuyén nhirong, nhdn gép von, thué quyén sir dung dat
néng nghiép dé thuc hién dw dn”’ , nhung khong quy dinh thoi han t6 chu:c kinh té phai
hoan thanh “nhdn chuyen nhwo’ng ddt nong nghiép dé thuc hién dy an” nén gan nhu tat
ca cac truong hop “16 chitc kinh té nhdn chuyen nhuong quyen sir dung dat nong nghiép
dé thye hién dir dn” theo quy dinh ctia Luét Dat dai 2013 déu “khéng c6 ghi thoi han”.

(2) Hiép hoi ciing dé nghi giao “Uy ban nhdn din cdp tinh xem xét, quyét dinh viéc
thu héi phin di¢n tich dit con lai dé giao ddt cho thué ddt cho chi dau tu va bao cdo lgi
H{i dong nhén dén cung cip tai ky hop gdn nhdt”, boi 1& theo Nghi quyét s6 171/2024/
QH1S5 thi Hoi dong nhén dén cap tinh da thong qua “danh muc dy dan thi diém” nén
chi cdn quy dinh Uy ban nhén dan cip tinh quyét dinh viéc thu hoi phin dién tich dat
con lai dé giao dat, cho thué dit cho chu dau tu va bao cido Hoi dong nhan din cung cap
tai ky hop gan nhit 12 hop 1y va khong 1am phat sinh thém quy trinh thi tuc hanh chinh.

(3) Hiép hoi nhan thay, khé khin 16n nhit cia chinh quyén dia phwong 13 khau
to chirc thue hién diém b khoan 2 Piéu 3 “dy thdo Nghi quyét” va co ché dé bao vé
quyén, lgi ich hop phap, chinh ding ctia ngudi c6 dit bi thu hoi trong phan < 25% dién
tich khu dét con lai véi cac tinh hudng sau day:



1. “Té chirc kinh t8” trudc tién co thé “chon lra” 3¢ théa thuin vé nhan quyén
str dung dat d6i v6i phan dién tich dit “phia sau mt tién” c6 gia thoéa thuin thap dé dat
18 > 75% dién tich khu dat, roi thue hién co ché dugc quy dinh tai diém b khoén 2 Piéu
3 “du thao Nghi quyet ' 161 sau d6 “muwron tay” Nha nwéc thu hdi phan < 25% dién tich
khu dit “phia mdt tién” 6 gia cao dé co du quy dat thyuc hién du 4n nha ¢ thuong mai.

2. “Té chikc kinh té” nhan quyén sir dung dat dbi véi phan > 75% dién tich dat thi
thwong lwong gia ca theo théa thuin voi nguoi sir dung dat v6i gia cao. Nhung dbi voi
phin < 25% dién tich dat dugc Uy ban nhin dén cip tinh quyét dinh thu hoi thi ngudi
str dung dit co thé “bj thua thigt” do Nha nuéc ap dung “gid dat tinh boi thuwong vé dit
dwoc tinh theo gid dit trong bing gid dét va hé sé diéu chinh gid dat” nén chic chin c¢é
gia boi thudong thip hon truong hop do “16 chirce kinh té” théa thuan.

Do vay, Hiép hoi dé nghi quy dinh “truong hop gid dit tinh béi thuwong thip hon
gid dat _cung logi trong khu ddt ma té chirc kinh té da théa thudn thi t6 chirc kinh té hé
tro phin gid tri chénh lgch (chi phi nay dwoc tinh vao chi phi dau tw ciia dw dn)” dé
ngwoi sit dung dat dwgeec Nha nwéc “boi thwong sau” khong bi thiét thoi.

2/- Hiép hoi dé nghi sira d6i khoan 6 Piéu 3 “dir thio Nghi quyét” quy dinh vé
“gia dat tinh boi thwong vé dat” va “gia dat tai dinh cw” nhu sau:

6 Gid ddt tznh boi thu'ang vé dat  quy dinh taz khoan 2 Diéu 91 Ludt Pat dai vé-gié

- dugc tinh theo gid dat trong
bang gza dat va hé sé diéu chinh gid dat quy dinh taz Nghi quyét nay.

Gid dit tdi dinh cw quy dinh tai khodn 3 Diéu 111 Ludt Pit dai dwoc tinh bang
20% gia dat trong bdang gia dat nhdn (x) hé so diéu chinh gia dat nhdn (x) dién tich dat

>

0.. »
Ly do dé xuit:

(1) Hiép hoi rat hoan nghénh khoén 6 Piéu 3 “du thdo Nghi quyét” quy dinh “gid
dat tinh béi thwong vé dat quy dinh tai khoan 2 Diéu 91 Ludt Pat dai dwoc tinh theo gid
dat trong bang gia dat va hé sé diéu chinh gid dat quy dinh tai Nghi quyét nay” s& tao
thuén loi trong viéc dat dwge sw dong thuin ciia ngudi cé dat bi thu hoi, dién hinh 1a
nam 2023, dé thuc hién cac du an dau tu cong do Nha nudc thu hoi dat thi Uy ban nhan
dan thanh phd H6 Chi Minh da ban hanh Quyét dinh s6 13/2023/QD-UBND “ban hanh
quy dinh vé hé sé diéu chinh gid dat (hé so k) dé ldp phuong dn boi thurong, hé tro, tdi dinh
cw ldy kzen nguoi dan co ddt bi thu hoi” d6i v6i dat nong nghiép tai huyén Binh Chanh
c6 “hé s6 k” 1én dén 15-38 1an va tai Dy 4n duong Vanh dai 3 doan qua thanh phd Thu
Drc (cii) dugc ap “hé sé k” cao nhit 1én dén 37,05.

Nhung, Hiép hoi rat biin khoin va dé nghi xem xét lai quy dinh “gid dat tdi dinh
cw quy dinh tai khoan 3 Piéu 111 Ludt Pat dai duoc tznh theo gid dit trong bang gid dit
va hé soé diéu chinh gid dat quy dinh tai Nghi quyét nay”, boi 1€ nguoi duoc tai dinh cw la

“nguweoi dwge boi thuong vé ddt ¢ thi dwee nhan “dét 6 tdi dinh cuw”, trong do co truong
hop ngu’o’z dwoc giao ddt ¢ tai dinh cu trong truong hgp khong du diéu kién boi thuong
vé ddt ¢ chi dwge nhan “sudt dit 0 tdi dinh cw 10i thiéu” va thuong 13 ¢ “nguwoi yeu thé”
trong xd hoi, kha néng tai chinh rat yéu nén cin ‘quy dinh “mirc thu bang 20% gid dat
trong bang gia ddt nhdn (x) hé sé diéu chinh gid ddt nhan (x) dién tich dit ¢’ " thi moi thiu
tinh dat ly d01 vOi nguoi dan co dat bi thu hdi dé phuc vu cac muc dich qudc phong, an
ninh; phat trién kinh té - x4 hoi vi loi ich qudc gia, cong cong.

Tuy nhién, lai ¢é ¥ kién cho ring viéc Hiép hoi dé xuit “gid dat tdi dinh cw dwroc
tinh bang 20% gia dat trong bang gia dat nhan (x) hé so diéu chinh gia dat nhdn (x) dién
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tich dat ¢ 1a “sai quan diém” va ¥ kién nay cho rang phai ap dung cung cach tinh “gid
dit boi thwong vé dat” dé tinh “gid dat tdi dinh cw”, tic 13 “gid ddt tinh boi thwong vé
dit va gid dt tdi dinh cw dwoc tinh theo gid dit trong bing gid dit va hé sé diéu chinh
gid ddt” theo quy dinh tai khoan 6 Piéu 3 “dir thdo Nghi quyét”, ma theo cach tinh nay thi
ngudi tai dinh cw phai ndp tién sir dung dét rit cao nhu cac vi du duéi day.

Y kién nhén xét nay 12 khong dung, boi 18 Hiép hoi “khéng sai quan diém” khi
dé xuat “gid dat tdi dinh cw dwoc tinh bang 20% gid dit trong bdng gid dét nhan (x) hé
s6 diéu chinh gid dat nhan (x) dién tich dat ¢” vi Hiép hoi da quan triét diy dia “quan
diém” cia Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/06/2022 ciia Ban Chép hanh Trung wong
vé viéc “Nha nwéc thu héi dit dé sir dung vao cdc muc dich quoc phong, an ninh; phat
trién kinh té - xa héi vi loi ich quéc gia, cong cong theo quy dinh ciia phdp ludt, bdo dim
cong bang, cong khai, minh bach, dé cao trach nhiém gidi trinh (...) Cé chinh sdch phi
hop véi tieng déi twong” va da chi dao giai phap “doi vdi trwong hop thu héi dit ma phai
bé tri tdi dinh cw thi phdi hoan thanh bé tri tai dinh cuw truée khi thu héi ddt. Viéc boi
thwong, hé tro, tdi dinh cw phdi di trude mét bude, bao dam cong khai, minh bach, hai
hoa lgi ich ciia Nha nudc, nguwdi cd dat bi thu héi va nha dau tw theo quy dinh ciia Hién
phap va phap ludt; cé quy dinh cu thé vé boi thuong, hé tro, tdi dinh cw dé sau khi thu
hoi dit thi ngwoi dén cé dit bi thu hoi phdi cé ché 6, bao didm cudc song bing hodc tot
hon noi ¢ cit”’.

Hon nita, tai diém c khoan 2 Diéu 10 “du thdo Nghi quyét c6 quy dinh truong hop
h¢ gia dinh, ca nhén xin ¢ ‘chuyén muc dich siv dung dit tir dat vieon, ao, ddt nong nghiép
sang dit ¢” thi “tinh tién sir dung ddt theo mirc thu bang: 30% chénh léch gia tién sir
dung ddt tinh theo gid dat & va tién sir dung dat tinh theo gid dat néng nghiép doi voi dién
tich dat chuyén muc dich sir dung trong hgn mirc giao dit ¢ tqi dia phwong” va theo mirc
thu bang “50% chénh léch doi véi dién tich dat vwet han mire” d¢ duoc cap Gidy chang
nhan quyén st dung dét (sé dé), nén Hiép hoi dé nghi “gid ddt tdi dinh cw dwoc tinh bang
20% gid dat trong bang gid ddt nhan (x) hé sé diéu chl’nh gid ddt nhan (x) dién tich dat 6
13 thau tinh dat 1y d6i voi ngwoi dan cé dat bi thu hoi va “diing quan diém” d6i véi doi
twong “nguwoi tdi dinh cw” 13 “bén yéu thé” dé bj thiét thoi.

(2) Pé cap ¢6 tham quyén va Quoc hdi thuin tién trong viéc xem xét, quyét dinh
cach tinh “gid dat tdi dinh cw”, Hiép hoi xin duoc néu vi du céac truong hop tinh tién sir
dung dét tai dudong phd D xi X c6 gia dat & theo Bang gia dat 1a 10 triéu dong/m?, gia dat
ndng nghiép 1a 300.000 dong/m?, c6 han mirc giao dat & 1a 200m?2, ¢6 hé s6 diéu chinh gia
dat 1a 1,5, c6 Khu tai dinh cw trong d6 c¢6 “hé tdi dinh cw A” vdi moi nén nha tai dinh
crr 50m? va cung trén dudng phd D ndy con c6 cac hd gia dinh trong d6 c6 “hé gia dinh
B” xin chuyén muc dich str dung 50m? dat nong nghiép thanh dat & thi cach tinh tién sir
dung dit nhu sau:

Trwong hop 1: Néu “tinh theo gid dit trong bing gid dit va hé sé diéu chinh gid
dit” theo quy dinh tai khodn 6 Piéu 3 “dy thdo Nghi quyét” thi “hé tdi dinh cw A” phdi
ndp tién s dung dit rit cao theo cong thirc tinh nhw sau:

10 triéu dong/m? x 50m? x 1,5 = 750 triéu dong

Trwong hop 2: Néu tinh theo quy dinh tai khodn 3 Diéu 111 Ludt Pdt dai 2024
(dang cé higu lwc phdp ludy) thi “gid dit tinh tién sii dung dat tgi noi tdi dinh cw doi véi
nguoi digc boi thuwong vé dat 6, nguwoi dwoc giao dat 6 tdi dinh cie trong truong hop khong
i diéu kién boi z‘hwang vé ddt ¢ la gid dit dwoc xdc dinh theo bing gid dit tai thoi diém
phé duyét phiong dn béi thwong, hé tro, tdi dinh cu” (khong dp dung “hé so diéu chinh




gid ddt”) thi “hé tdi dinh cw A” np tién siv dung dit thap hon 33,3% theo cong thirc tinh
nhw sau:

10 triéu dong/m? x 50m* = 500 triéu dong

] Trwong hop 3: Néu “tinh theo gid ddt trong bdng gid ddt va hé so diéu chinh gia
dat” theo quy dinh tai khodn 6 Diéu 3 “dy thao Nghi quyét” va dp dung “mirc thu bang
30%” twong tw quy dinh tai diém c khodn 2 Diéu 10 “dy thao Nghi quyét” thi “h¢ tdi dinh
cu A” ndp tién sw dung dat thap hon 70% theo cong thuc tinh nhu sau:

10 triéu dong/m? x 50m? x 1,5 x 30% = 225 trigu dong

Truong hop 4: Bén canh do, ciing trén con duong D nay co “h¢ gia dinh B” xin
chuyén muc dich sir dung dit 50m? dat nong nghiép thanh dat o thi ndp tién sw dung dat
thap hon 70,9% dwoc tinh theo quy dinh tai diém c khodn 2 Diéu 10 “dy thao Nghi quyét”
nhw sau:

(10 triéu dong/m? - 300.000 dong/m?) x 50m> x 1,5 x 30% = 218,25 triéu dong

Néu theo dé nghi cia Hiép hoi véi “mike thu bang 20%” thi “hé gia dinh B” chi
nop tién su dung dat thap hon 80,6% duwroc tinh theo cong thirc nhu sau:

(10 triéu dong/m? - 300.000 dong/m?) x 50m> x 1,5 x 20% = 145,5 tri¢u dong

T cac truong hop trén day, Hiép hoi mdi dé nghi sira doi khoan 6 Diéu 3 “di thao
Nghi quyét” quy dinh “gid dét tdi dinh cw quy dinh tai khodn 3 Diéu 111 Ludt Ddt dai
dwoc tinh theo gid dit trong bang gia ddt, hé sé diéu chinh gid dét quy dinh tai Nghi quyét
nay va theo mirc thu bang 20% gid dit trong bing gid dit nhén (x) hé sé diéu chinh gid
ddt nhan (x) di¢n tich dit ¢” dam bao c6 tinh c6 1y dbi voi nguwdi tai dinh cu.

3/- Gop y sira d6i, bo sung Diéu 4 “dw thio Nghi quyét”:

3.1)- Hiép hoi dé nghi sira d6i, bd sung diém b khoan 4 Piéu 4 “dy thio Nghi
quyét” nhu sau:

“4. Quy dinh mot s6 truong hop giao dat, cho thué dat khong ddu gid quyen su dung
dat, khéng dau thau lya chon nha dau tw thiee hién dir én cé sir dung dat, gom: (...)

b) Giao ddt, cho thué dat dé thuc hién cdc dw an thuéc truong hop Nha nuoc thu
héi dat theo quy dinh tai Piéu 79 Ludt Bat dai va khodn 2 Diéu 3 ciia Nghi quyét ndy ma
khéng sir dung von nha nwée da c6 quyét dinh chdp thudn chii trwvong dau tw va chdp thudn
hodc lua chon nha dau tw theo quy dinh cua phap lugt.”

Ly do dé xuit:

Do khoan 2 Dléu 3 “dy thao Nghi quyét” da b6 sung 03 trudng hop Nha nudc
thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong nhu sau: “a) Thuc
hién dy an trong khu thiwong mai tw do, dw dn trong trung tam tai chinh quoc t6;b) T ruong
hop sur dung ddat dé thuwce hién dir Gn théng qua théa thudn vé nhdn quyén sir dung dat da
hét thoi han phai hoan thanh viéc thoa thudgn hoac hét thoi gian gia han phai hoan thanh
théa thudn ma da thod thudn dwoc trén 75% dién tich dat va trén 75% sé lvong nguoi su
dung dat thi Hoi dong nhdn déan cdp tinh xem xét, théng qua viéc thu hoi phan dién tich ddt
con lai dé giao dat, cho thué ddt cho chi dau tw; ¢) Tao quy G dat thanh toan dy an theo Hop
dongXay dung - Chuyen giao (Hop dong BT), cho thué ddt dé tiép tuc san xudt, kinh doanh
déi véi truong hop t6 chirc dang sir dung dat ma Nha nwée thu hoi dat quy dinh tai Dleu
78 va Diéu 79 Ludt Pat dai” va do “dia vi  phdp Iy cua “dir thao Nghi quyet nén rat can
thiét phai bo sung cum tir “va khodn 2 Diéu 3 ciia Nghi quyét nay” dé bao dam hiéu
lwe, hiéu qua cia Nghi quyét ciia Qudc hdi.



3.2)- Hiép hoi dé nghi bo sung diém al sau diém a khoin 4 Diéu 4 “di thdo Nghi
quyét” dé bd sung truong hop giao dit, cho thué dit d6i voi “dién tich dit thwong mai,
dich vu, dit y té, gido duc, cong vién chuyén de thugc dw dn nha o thuwong mai, khu do thi
do chit ddu tw dir dn tie théa thudn nhdn quyen st dung dat hodc dang cé quyén sir dung
dat theo Quyét dinh chap thudn chii trwong dau tr” nhu sau:

“4. Quy dinh mot sO truong hop giao ddt, cho thué ddt khéng dau gid quyen st dung
dat, khong dau thau liwa chon nha dau tw thwce hién di dn c6 sir dung dat, gom: (...)

al) Giao dit, cho thué dit déi véi dién tich dit thwong mai, dich vu, dit y té, gido
duc, cong vién chuyén dé thujc dy dn nha o thwong mai, khu do thi do chu diu tw duw
dn tw théa thugn nhin quyén siv dung dit hodc dang cé quyén siv dung dat theo quyét
dinh chép thudn chii trwong dau tw ciia co quan nha nwéc cé tham quyén;”

Ly do dé xuit:

Hiép hdi da nhan duoc nhiéu vin ban cta cac chu dau tu du an khu d6 thi, nha &
thwong mai, ma dién hinh 1a Van ban s6 708/CV-CTL-PLDA ngay 10/ 10/2025 cua Cong
ty TNHH Piu tu Dia 0 oc Thanh pho (CityLand) “V/v Gop y Y du thao Nghi quyét ciia Quoc
héi vé quy dinh mét sé co ché thdo g& khé khan, vudng mdc trong 16 chirc thi hanh Ludt
Pt dai” kién nghi Uy ban nhan dan thanh phd HO Chi Minh “duoc giao ddt, cho thué ddt
thuwe hién dau tw xdy dung va phdt trién cdc cong trinh gido duc va y té trong cdc dw dn”’
(dinh kem).

Hiép hoi nhan thdy, khé khiin, vweéng mic tai Dy an Khu dan cu CityLand Z751
Khu B&D tai s6 18 duong Phan Vén Tri, phuong Go Vép, thanh phé HO Chi Minh cia
Cong ty CityLand khong phai 1a trwong hep ca biét ma dang la khé khén, vudng mic
pho bién tai tat ca cac du’ an nha ¢ th1r0’ng mai, khu do thi cua rat nhleu doanh nghiép
trong ca nud'c nén rit can thiét phai bé sung vao “du thdo  Nghi quyez‘ ciia Quoc hdi quy
dinh mot s6 co ché, chinh sach thdo g& khé khan, vueng mdc trong t6 chire thi hanh Ludt
Pat dai” dé thao g& chung nham tao diéu kién cho cac chu du tu dwoe giao dat, cho
thué dat dé som déu tw xay dyng hoan thanh cac cong trinh trén “dién tich dit thuwong
mai, dich vu, dit y té, gido duc, cong vién chuyén de thugc dy an nha o thwong mai, khu
dé thi do chii dau tw dw dn tw thoa thudn nhdn quyén sit dung dat hodc dang c6 quyén s
dung dat” dé phuc vu loi ich ctia cw dan trong du an va lgi ich cong cong.

3.3)- Hiép hoi dé nghj sira d6i, b sung diém b khoan 9 Piéu 4 “dir thio Nghi quyét”
nhu sau:

“9. Quy dinh chuyén tiép doi véi giao ddt, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich
sw dung dat: (...)

b) Déi véi quy dat dwoe sir dung dé thanh todn Hop dong BT di  ky két theo quy dinh
cua phap ludt tie ﬂgayéi{—}hang—%ﬁam—}@%é’ae trweée ngay Nghi quyét nay c¢é hiéu liec ma
chia c6 quyet dinh thu hoi dat, giao dat, cho thué ddt thi thuwc hién theo quy dinh cua Nghi
quyét nay va gid ddt thue hién theo quy dinh ciia phdp ludt vé dau tw theo phirong thirc déi
tdc cong tu.”

Ly do dé xuat:

Hiép hoi nhan thay, khong chi ¢ vuéng mic dbi voi trudong hop quy dat dwoc sir
dung dé thanh todn Hop a"ong BT di ky két theo quy dinh ciia phdp luat tir ngay 01/07/2025
dén trude ngay Nghi quyét nay cé hiéu lwc ma chua co quyet dinh thu hoi dat, giao dat,
cho thué ddt”, ma con c6 virong mic d6i v6i nhiéu Hop dong BT da ky ket theo quy dinh
ctia phap luat tir truée ngay 01/07/2025 (la ngay khodn 3 Piéu 5 Ludt s6 57/2024/0H15
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co hiéu luc, trong do co sua doi, bo sung mot s6 diéu cua Ludt PPP, quy dinh viéc thuc
hién hop dong BT thanh toan bang quy dat...).

Boi 18, tai diém d khoan 5 Piéu 101 Luat PPP chi quy dinh “dirng trién khai di dn
moi ap dung loai Hop dong BT” ké tur ngay 01/01/2021, nhung d6i v6i cac Hop dong BT
da va dang trlen khai thuc hién thi Luat D4t dai 2013, Luit Quan 1y st dung tai san cong
nam 2017 van cho phép sir dung quy dit dé thanh toan cho Hop dong BT, nhung trén
thue té thi hdu nhw tit ca cac Hop dong BT déu bi vudng mac, cac dia phwong déu
“khong dam” siv dung quy dat dé thanh toan cho Hop dong BT di ky két theo quy dinh
ctia phap lut tir trueée ngay 01/07/2025, nén rat can thiét bé cum tir “tir ngay 01 thing
7 ndm 2025 dén”, d¢ co co ché thio g& vudng mac, kho khan cho cac Hop dong BT da ky
ket theo quy dmh cua phap luét tir tru6c ngay Nghi quyét cta Quoc hoi ¢6 hi¢u luc, bao

»

gom ca giai doan “tir ngay 01/07/2025 dén truéc ngay Nghi quyét nay cé hiéu lyc”.

4/- Hiép hoi dé nghi stra d6i, bo sung khoan 5 Piéu 5 “dir thao Nghi quyét” vé
“thoi diém xac dinh gia dat doi voi dién tich ddt thanh toan cho Hop dong BT” nhu sau:

“5. Thoi diém xdc dinh gia dat dir kién doi véi dién tich dat thanh todan cho Hop
dong BT thuc hién theo quy dinh cua phap ludt vé dau tw theo phwong thirc doi tac cong
tu.

Thoi diém xdc dinh gid dat doi véi dién tich dit thanh todn cho Hop dong BT
dwoc xdc dinh tai thoi diém quyét dinh giao dit, cho thué dit hodic ldp dw dn, ldp ho so
moi thau hodc giao két hop dong. Viéc xdc dinh gid dit cu thé déi véi cdc trwong hop
Hop dong BT da hoan thanh ban giao theo quy dinh ciia phdp ludt trwéc ngay 01 thing
7 ndm 2025 thi thwe hién theo quy dinh ciia Ludt Pit dai va khéng thwe hi¢n xdc dinh
gid dit theo bang gid dit quy dinh tai Nghi quyét nay.”

Bén canh d6 dé bao dam tinh dong bo, thong nhat Hiép hoi de nghi sira doi khoan
3 Dleu 1 “duw thao Nghj quyet cua Quoc hoi sira doi b6 sung mot s6 dzeu cua Nghi quyet
s6 98/2023/QH]I5 vé thi diém mét s co ché, chinh sdach ddc thit phdt trién Thanh pho Ho
Chi Minh” sira d6i, bo sung mot s6 diém, khoan tai Piéu 6 Nghi quyét s6 98/2023/QH15,
trong d6 c6 bd sung diém ¢ khoan 7 vé thanh toan cho dw 4an BT nhu sau:

“c) Truwong hop chua giao dat, chwa cho thué dat déi véi hop dong BT, trén co sé
gid tri khoi lwong nghiém thu céng trinh Dy an BT da dwoc kiém todn, Uy ban nhdn ddn
Thanh phé thuc hién viéc giao dat, cho thué dat dé thanh todn hop dong BT: gid tinh thu
tien sir dung dat, tién thué dat duoc xdac dinh tai thoi diém quyét dinh giao dat, cho thué
dat, lp dw dn, ldp hé so moi thau hodc giao két hop dong;”

Ly do dé xut:

Hiép hoi nhan thiy, diém a khoan 2a Piéu 45 Luat PPP chi quy dinh “gid dit dw
kién ciia quy ddt thanh todn cho dw én BT dwgc tinh cdn ci bang gia dat tai thoi diém lap
dy dan, lap hé so moi thau” nhung chwa quy dinh “thoi dtem gtao két hop dong” nén rat
can thiét bd sung vao khoan 5 Diéu 5 “dy thiao Nghi quyez‘ boi 18 trén thue té trudc
day da co nhiéu trudng hop nha dau tu va co quan cd tham quyen chi ky “Hop dong BT”
chtr khdng ¢é vin ban xac dinh “thoi diém lap dw dn, lap hé so' moi thau” nén can xac
dinh “thoi diém giao két Hop dong BT” ciing 1a “thoi diém dé xdc dinh gid dit dw kién
ciia quy ddt thanh todn cho dw dn BT” va thoi diém “giao két Hop dong BT” ciing 13 thoi
diém x4c dinh gia dt ddi véi dién tich dat thanh toan cho Hop ddng BT dé thio go
vuéng mic, khé khin cho hang trim dw dn BT cua nhiéu nha dau tu.

Nay, Uy ban nhén déin thanh ph6 Ho Chi Minh vira ¢6 Vin ban 3257/UBND-TH
ngay 27/10/2025 “vé hodn thién hé so Dé dn xdy dung Nghi quyét sira doi, bé sung Nghi
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quyét sé 98/2023/0H15 ciia Quéc hii (tiép thu y kién tham dinh Bé Tw phdp) kinh dé nghi
B¢ Tai chinh sém hoan thién ho so dw thdo Nghi quyét, phdi hop Bé Tw phdp va co quan
lién quan béo cdo Chinh phii trinh Quéc héi xem xét, théng qua tai ky hop thang 10 ndm
20257, trong d6 c6 bd sung diém c¢ khoan 7 Piéu 6 Nghi quyét s6 98/2023/QH15 vé
thanh toan cho du an BT.

5/- Hiép hoi dé nghi sira ddi, bé sung khoan 1 Piéu 7 “dir thdo Nghi quyét” vé
“bang gia dat” nhu sau:

“]. Bang gid dat dwoc dp dung dé tinh tién sir dung dat, tién thué ddt khi Nha nuéc
giao dat, cho thué ddt, cho phép chuyen muyc dich s dung dat, cong nhan quyén sir dung
dat, tinh thué, phi, Ié phi lien quan dén viéc sir dung dat, thuc hién quyen va nghia vu cua
ngueoi sit dung dat doi véi Nha nuede, boi thwong khi Nha nude thu hoi dat, triv trwong hop
khu dit cé tiém néng phdt trién tai khu viee chwa cé dwong giao thong cé tén trong bing
gid dit (nhw dw dn lin bién...).”

Ly do dé xuit:

Hi¢p hoi nhén thay, quy dinh “bdng gid dat dwoc dp dung dé tinh tién sir dung dat,
tién thué dat khi Nha nuoc giao ddt, cho thué dat, cho phép chuyen muyc dich s dung dat,
cong nhdn quyén sir dung dat, tinh thué, phi, I¢ phi lién quan dén viéc sir dung dat, thuc
hién quyén va nghia vu ciia ngwoi sir dung dat doi véi Nha nwée, boi thuwong khi Nha nude
thu héi ddt” 1a diing, nhung cin trir trwong hop “tinh tién sir dung ddt, tién thué dat khi
Nha nwéce giao ddt, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat” d6i véi “cdc khu
dit cd tiém néng phdt trién tai khu vwe chwa cé dwong giao théng cé tén trong bing gid
ddt” nhu du an lan blén, dy an khu dé thi, nha ¢ thwong mai... thyc hién tai cac khu
vue hoang SO, chua két n01 ha tang giao thong, chua co ten trong bang gia dat thi viéc
xac dinh gia dat ddi véi “cdc khu dit cé tiém ning phat trién” nay phai dwoe “xdc dinh
gid dit cu thé” theo quy dinh tai Piéu 160 Luit Dat dai 2024 va duoc thuc hién chu yéu
thong qua ap dung “phwong phdp thing du”.

Do vay, Hiép hoi rat hoan nghénh khoan 4 Piéu 7 “dw thao Nghi quyét quy dinh

“doi véi cdc truong hop ap dung gia dat cu thé quy dinh tai Piéu 160 Ludgt Dt dai nhung

dén ngay Nghi quyet nay cé hiéu e thi hanh, co quan cé tham quyén chwa ban hanh

quyét dinh vé gid dat cu thé thi thiee hién xdc dinh gid dit theo quy dinh ciia Nghi quyét

nay. Khi Nghi quyet nay co hiéu lyc thi hanh ma chwa di cdc can cir dé tinh tién siv dung

dit, tlen thué dit, tién boi thwong vé dit quy dinh tai khoan 1, 2 va khodn 3 Piéu 5 Nghi
quyét nay thi thwe hién viéc dinh gid dat cu thé theo quy dinh ciia Ludt Pdt dai”.

6/- Hiép hoi dé nghi sira ddi, bo sung Piéu 8 “dir thiao Nghi quyét” vé “hé sé diéu
chinh gia dat” nhu sau:

“Diéu 8. H¢ so diéu chinh gia dat

1. Hé s6 diéu chinh gid dat la ty 1é tang, giam gid dat cia cdc logi dat twong iing
voi khu vue, vi tri da quy dinh trong bang gia dat.

2. Uy ban nhdn dén cdp tinh quyét dinh ban hanh hé s6 diéu chinh gid ddt d dap dung
tir ngay 01 thang 01 hang nam; truong hop can thiét, Uy ban nhdn dén cdp tinh quyét dinh
sika doi, b6 sung hé sé diéu chinh gid dat trong nam hodc cho tieng khu viee, vi tri, dw dn
dé ap dung.

3. Uy ban nhén dan cdp tinh khéng phdi ban hanh hé sé diéu chinh gid ddt dp
dung tivr ngay 01 thing 01 hing nam cho nam 2026. Chinh phii quy dinh chi tiét Piéu
nay.



Ly do dé xuit:

(1) Hiép hoi dé nghi b6 sung tu “dy dn” tai khoan 2 Diéu 8 “dy thao Nghi quyét”
quy dinh “Uy ban nhén dan cdp tinh quyét dinh ban hanh hé so ' diéu chinh gia ddt d dp dung
tir ngay 01 thang 01 hang nam; truong hop can thiét, Uy ban nhdn dén cdp tinh quyét dinh
sira doi, bo sung hé so diéu chinh gid ddt trong nam hodc cho tieng khu viee, vi tri, dw dn
dé ap dung” dé bao dam tinh “bao triom” clia quy pham phap luat, boi I€ theo quy dinh tai
khoan 1 Diéu 7 “dw thdo Nghi quyét” thi “bang gia dat dwoc dp dung dé tinh tién sir dung
dat, tién thué dat khi Nha nudce giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung
ddt” d6i v6i cac du an 6 sir dung dit, bao gdm cac dw an bit dong san, khu dé thi, nha
¢ thwong mai.

(2) Hiép ho1 dé nghi bo sung quy dinh “Uy ban nhén dén cdp tinh khéng phdi ban
hanh hé sé diéu chinh gid dit dp dung tir ngay 01 thang 01 hang nam cho nam 2026” dé
cac dia phwong khong “liing tiing” khi trién khai thuc hién Nghi quyét ciia Qudc hoi.

’ 7/7 Hi¢p hoi de‘ nghi stra 601,, b6 sung diém ¢ khoan 2 Diéu 10 7“du= thao Nghi
quyét” vé mire nop tién sir dung dat cua ho gia dinh, ca nhan khi chuyén muc dich st
dung dat tir dat nong nghi¢p thanh dat &, nhu sau:

“c) Truong hop chuyén muc dich sir dung dat tir dit vieom, ao, dat néng nghiép trong
cung thira dat co dat 0 thugc khu dan cu khong dwoc cong nhdn la dat ¢ sang dat o; chuyen
tir ddt c6 nguon goc la dat vieom, ao gdn lién dat ¢ nhung nguwoi siv dung dat tach ra dé
chuyén quyén sir dung dat hodc do don vi do dac khi do vé ban dé dia chinh trude ngay 01
thang 7 ndam 2004 da tw do dac tdch thanh cdc thira riéng sang dat & thi tinh tién sir dung
ddt theo mirc thu bang: 30% 20% chénh léch giita tién sir dung dat tinh theo gid dat ¢ va
tién sir dung dat tinh theo gid dat nong nghiép tai thoi diém cé quyét dinh cho phép chuyén
muc dich sir dung dat (sau day goi tat la chénh léch) doi véi dién tich dat chuyén muc dich
sw dung trong han murc giao dat ¢ tai dia phuong; 30% 30% chénh léch doi véi dién tich
dat vieot han mikc nhung khéng quda 64 02 lan han mirc giao dat ¢ tai dia phwong, trie
trwong hop chuyén muc dich siv dung dit doi véi cdc logi dit trén ddy cho cdc thanh
vién trong ho gla dinh (cha, me, con, vo’, chong), 1 00/0 chenh léch doi véi dién tich dat
veot han mirc # : wrone con lai. Mirc thu tién

sir dung dat néu trén chi du’ac tinh mot lan cho mot ho gla dznh cd nhan (tinh trén 01 thira

dat).”
Ly do dé xuat:

(1) Hiép hoi nhan thdy trong ca nudc, nhat 13 tai cc tinh phia Nam thi ngu(‘)n gbc
sir dung dat pho bién 13 do cac hd gia dinh, ca nhén tao 1ap, thira ké tir nhiéu doi,
khong phai la dit do Nha nuéc glao dit va co nhiéu ho gia dinh nhiéu thé hé cung song
chung, cing canh tic va c6 nhu ciu chuyén muc dich sir dung dat dé chia cho cac
thanh vién trong gia dinh “ra riéng”, bao gom nhu ciu chuyén nhwong, ban mot phan
dat & (sau khi da chuyén muc dich sir dung tir dit nong nghiép sang dat ¢) dé cé tién xay
dung nha ¢ va trang trai chi tiéu nén can c6 chinh sach hop tinh hop 1y, nhung van phai
kiém soat chit ché dé tranh trudng hop “loi dung chinh sdch” dé truc lgi bat chinh.

(2) Trén co s¢ phén tich cac truong hop tai Muc 2 cua Van ban nay, Hiép hoi dé
nghi “tinh tién sir dung ddt theo mirc thu bang: 20% chénh léch giira tién sir dung dat tinh
theo gid ddt & va tién sir dung ddt tinh theo gid dat nong nghiép tai thoi diém cé quyét dinh
cho phép chuyén muc dich sir dung dat (sau day goi tdt la chénh léch) doi véi dién tich ddt
chuyén muc dich sir dung trong han mike giao dat ¢ tai dia phwong; 30% chénh léch doi
voi dién tich dat vieot han mirc” d6i v6i cac h@ gia dinh, c4 nhan thi hop tinh hop 1y hon.



8/- Hi¢p ho1 dé nghi bo sung Picéu 10a sau Dicu 10 “du thdo Nghi quyét’ "quy dinh
“khodn tién nguot su dung ddt phdi ngp bé sung, triv truong hop khong do 16i ciia
ngwm sir dung dat” nhu sau:

“Piéu 10a. Khodn tién ngwoi siv dung dit phdi nép bo sung

Chinh phu quy dinh khoan tién nguoi s dung ddt phai ndp bé sung doi voi thoi gian
chuea tinh tién sir dung dat, tién thué dat ciia cdc truong hop quy dinh tai cdc diém a, b va
¢ khodn 2 Piéu 257 Ludt Pdt dai sé 31/2024/QH]15, triv trwong hop khéng do 16i ciia
nguwoi s dung dit. Nguwoi sir dung dit dwoc coi la khéng co 16i néu tai thoi diém ban
hanh quyet dinh gid ddt ma khéng cé vin bin hodc quyét dinh ciia co quan nha nwéc
6 tham quyén xdc dinh 16i ciia ngwoi siv dung dit.

Uy ban nhén dan cdp tinh dwoc khdu triv khodn tién ma ngwoi siv dung dét da nép
bé sung doi véi thoi gian chua tinh tién sir dung dat, tién thué dat theo quy dinh tai diém d
khoan 2 Diéu 257 Ludt Pdt dai so6 31/2024/QH15 vao nghia vu tai chinh khdc ciia doanh
nghiép doi voi truong hop doanh nghiép khong cé 16i theo quy dinh phdp ludt.”

Ly do dé xuat:

(1) Hi€p hoi dé nghi bo sung Piéu 11a sau Diéu 11 “dy thdo Nghi quyét” quy dinh
vé “khodn tién nguoi su dung dat phdi ngp bo sung, tri truong hop khong do 16i ciia
nguwoi siv dung ddt”, boi 18 diém d khoan 2 Piéu 257 Luat Dét dai 2024 chwa quy dinh
“khoan tién nguwoi sir dung ddt phdi ngp bé sung doi véi thoi gian chuwa tinh tién sir dung
dat, tién thué dat” chi ap dung ddi véi trudng hop ngwoi sit dung dat “cé 16i”, con d01
v6i cac truong hop nguoi siv dung dat “khéng cé 16i” thi khong phai ndp “khodn tién
nguoi su dung dat phdi ngp bé sung doi véi thoi gian chua tinh tién sir dung dat, tién thué
dat”, dugc “ap dung twong tw” nhu Nghi quyet 50 170/2024/QH15 ngay 30/11/2024 cua
Quoc hoi vé “co ché, chinh sdch ddic thiy @é thao g& khé khan, vuong mdc d6i véi cdac dir
an, dat dai trong két luan thanh tra, kiém tra, ban dn tai thanh pho Hoé Chi Minh, thanh
phé Ba Ning va tinh Khdnh Hoa” d6i v6i 64 du an bat dong san, dat dai bao gom 49 dy
an thudc thanh phd Da Néang, 11 du 4n thudc tinh Khanh Hoa va 04 du 4n thudc thanh phd
Ho Chi Minh d4 ¢6é két luin cta cac co quan c6 thAm quyén va xac dinh “/6i” cu thé cua
t6 chtrc, c4 nhan c6 lién quan.

Nhung Hiép hoi nhan thdy, van dé méu chét 13 “duw thdo Nghi quyét ciia Quoc hi
quy dinh mét so co ché, chinh sdach théo gé khé khan, viedng mdc trong t6 chirc thi hanh
Ludt Pdt dai” can bo sung quy dinh “Chinh phu quy dinh vé khodn tlen nguoi sir dung
ddt phdi nép bé sung doi véi thoi glan chwa tinh tién sir dung ddt, tién thué ddt ciia cdc
trieong hop quy dinh tai cdc diém a, b va ¢ khodn 2 Diéu 257 Ludt Dat dai sé 31/2024/QH1 5,
triv trwong hop khong do 16i ciia nguoi s dung ddt” nham myc dich bao vé quyén va loi
ich hop phap, chinh dang cta nha dau tw trong truong hop ¢6 thay doi vé chinh sach,
phap luit sé tac dong tich cue dén moi truong diu tw, dic biét 12 hoat dong thu hit diu
tu nwdc ngoai (FDI) vao nudc ta, truc tlep 1a d6i v6i linh vue bat dong san.

Pong thoi, d¢ khong phat sinh khoé khin, vuéng mic cho cic dia phuong trong
viéc xac dinh “I6i” cia ngudi sir dung dat, Hiép hoi dé nghi “dir thao Nghi quyet” quy
dinh 10 “ngwoi sir dung dit dwoc coi la khong co 16i néu tai thoi diém ban hanh quyet
dinh gia dat ma khéng cé vian ban hodc quyét dinh ciia co quan nha nwéc cé tham quyén
xdc dinh 16i ciia ngwoi siv dung dat”.

Trong truong hop Quéc hoi cho phép bo sung Piéu 11a sau Diéu 11 “dir thdo Nghi
quyet quy dinh vé “khodn tién nguoi sir dung ddt phdi nép bé sung, triv truong hop khong
do 16i cia ngwoi siv dung ddt” dbi véi truong hop nguoi sit dung dat 1a doanh
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nghiép “khéng co [6i” nhung da phai ndp “khodn tién nguoi s dung ddt phai njp bo
sung doi véi thoi gian chiea tinh tién sir dung ddt, tién thué dat” thi dé& nghi Qudc hoi cho
phép khiu trir khoan tién ma nguoi str dung dat da ndp bé sung dbi véi thoi gian chua
tinh tién str dung dat, tién thué dat vao nghia vu tai chinh khac cua doanh nghiép dé bao
dam thau tinh dat ly.

(2) Trong nhiéu nim qua, viéc chAm ban hanh quyét dinh gia dit, thong bao tién
sir dung dat, tién thué dit cua dy 4n bat dong san, nha ¢ thuong mai, khu do thi phan
16m thudc vé trach nhiém cta co quan nha nwéc tai dia phwong, boi 18 viée “quyét dinh
gid ddt” thudc “tham quyén ciia co quan nha nwéc”, ké ca trudng hop doanh nghiép xin
diéu chinh quy hoach (mdt hodc mét sé lan) thi viéc “cho” hay “khéng cho” diéu chinh
quy hoach ciing thudc “thdm quyén ciia co quan nha nwéc” va vé nguyén tic thi doanh
nghiép khong thé can thiép vao quy trinh dinh gia dat hodc quyét dinh diéu chinh quy
hoach, trir truong hop c6 “méc néi, tiéu cwe” thi sé bi xur 1y theo quy dinh ctia phap luét.

(3) Hién nay, dé quy dinh chi tiét thi hanh diém d khoan 2 Piéu 257 Luat Dét dai
2024 thi khoan 1 Piéu 50 va khoan 9 Piéu 51 Nghi dinh s6 103/2024/NP-CP quy dinh
“khodn tién ngwoi sir dung dét phdi ngp bé sung doi véi thoi gian chwa tinh tién siv dung
dit, tién thué dit theo quy dinh tai diém d khoan 2 Piéu 257 Ludt Dat dai duoc tinh
bang mikc thu 5,4%/ndm tinh trén sé tién siv dung dat, tién thué dit phdi ngp dwoc xdc
dinh theo quy dinh tai khoan 2 Pieu 257 Ludt Pat dai” 13 qua cao nén Hi¢p hoi rit hoan
nghénh Bo Tai chinh d3 dé xuit chi gidzm mirc thu 5,4%/nim xudng con 3,6%/nim.

(4) Truong hop dién hinh 12 Cong ty Lotte Properties HCMC (Han Quéc) da co
Vin ban s6 LPHCMC-BD-2025-038 ngay 20/8/2025 gtri Uy ban nhan déan thanh phé Hb
Chi Minh va S¢ Tai chinh “V/v Théng bdo chim diet Hop dong thwe hién dw dn Khu
phicc hop thong minh (Thut Thiém Eco Smart City) tai Khu chirc ' nang 2a, KDT moi Thu
Thiém, phirong An Khanh” da néu 03 kién nghi can dwoc cac cAp cé thim quyén xem
xét giai quyét, trong d6 co kién nghi “lam ré tinh phdp Iy lién quan dén khodn thu bo
sung theo quy dinh tai Nghi dinh sé 103/2024/NP-CP quy dinh vé tién sir dung dat, tién
thué ddt” theo Thong bao sé 977/TB-TPHCM va Thong bao sb 978/ TB-TPHCM cua Thué
thanh phd H6 Chi Minh ngay 23/07/2025 khi céc kién nghi cia Cong ty van chua dugc
giai quyét “lam phdt sinh nghia vu tai chinh vé tién siv dung dit” vé “khodn tién nguoi
sir dung dat phdi ndp bé sung doi véi thoi gian chua tinh tién sir dung ddt, tién thué dat”
d6i voi Dy an nay lén dén khoang 2.600 ty dong ngoai duw kién ciia Cong ty Lotte
Properties HCMC, boi 18 tai thoi diém ky két Hop d(‘)ng thue hién du an s6 4647/HD-
UBND ngay 26/7/2017 voi Uy ban nhan dan Thanh phé thi Luét Dat dai 2013 khong quy
dinh “khodn tten ngwoi st dung dit phdi njp bé sung doi voi thoi gian chwa tinh tien
sie dung dat, tién thué dit”, nén viéc diém d khoan 2 Piéu 257 Luat Dat dai 2024 quy
dinh “khodn tién nguwoi sie dung dét phdi nép bo sung doi véi thoi gian chwa tinh tién siv
dung ddt, tién thué ddt” c6 tinh hoi to, ap dung “higu lwe tré vé trude” da “quy dinh trdach
nhiém phap ly mdi” va “quy dinh trach nhiém phdp ly nang hon” cho ngudi sir dung
dit trong ltc co truong hop nguwdi sit dung dat “khéng cé 16i” nén khong phu hep voi
quy dinh tai khoan 2 Piéu 55 Luit Ban hanh vin ban quy pham phap luit 2025 khong
cho phép quy dinh “higu lirc tré vé trwde” dbi véi cac trudng hop nay.

Bén canh dé, Cong ty Lotte Properties HCMC con dugc thong bao tién sir dung dat
cta Dy 4n nay 13 16.190 ty dong.
V6i trach nhiém cia Hi¢p hi v6i Nha nuéc, doanh nghlep va nhan thuc dugc

tinh chat rat quan trong cling nhu tac dong khong mong mudn cé thé xay ra tir “Thong
bdo chdm dirt Hop dong thue hién dw dn Khu phire hop théng minh (Thii Thiém Eco Smart
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City)” cua Cong ty Lotte Properties HCMC c6 thé anh hwéng dén moi truong diu tw, dic
biét 14 hoat dong thu hiit dau tw nwée ngoai (FDI) vao nudc ta, truc tiép 1a ddi voi linh
vue bat dong san, nhét 13 trong “Théng bdo” cia Cong ty Lotte Properties HCMC c6
néu kién nghi “lam ro tinh phdp ly lien quan dén khodn thu bo sung theo quy dinh tai
Nghi dinh s0 103/2024/ND-CP quy dinh vé tién sir dung dat, tien thué dat”, nén Hiép hoi
d3d c6 Vian ban sé 104/2025/CV-HoREA bao c4o “khdn” 1én Thi tuéng Chmh phu, B6 Tai
chinh va Uy ban nhan dan thanh phd HO Chi Minh dé dugc quan tdm xem xét, giai quyét
va Hiép hoi thuc hién Bdo cdo nay, khong c6 sur tac dong cua Cong ty Lotte Properties.

Hi¢p hoi nhan thay, viéc co quan nha nude c6 thim quyén yéu cAu nguoi sir dung
dat phai ndp “khodn tién nguwoi si dung dit phdi ngp bé sung doi véi thoi gian chura tinh
tién sir dung ddt, tién thué dat” khong chi lién quan mot minh Cong ty Lotte Properties
HCMC, ma con lién quan dén nhiéu doanh nghiép bat dong sin trong nuéc va nuéc
ngoai twong tw. Riéng tai thanh phd HO6 Chi Minh c¢6 khoang 100 dw 4n ma cac chii dau
tu dy 4n bt dong san, nha ¢ thuong mai dang “cho dgi” co quan nha nudc co thAm quyén
thong bao “tten sir dung ddt”, “tién siv dung dit bo sung (néu c6)” va duong nhién con co
“khodn tién nguoi sir dung ddt phdi ngp bo sung déi véi thoi gian chuwa tinh tién sir dung
dat, tien thué dat” nhu Novaland ¢6 13 du an, Hung Thinh Land c¢6 8 du 4n hoac Du an
Thap quan sat (Empire City) cia Lién doanh Cong ty lién doanh thanh phd DPé Vuong (hop
tac gitta Cong ty Tién Phudc, Cong ty Tran Thdi, Keppel Land va Gaw Capital Partners)...

Hiép hoi duoc biét chiéu ngay 03/10/2025, Chi tich Uy ban nhan dan thanh ph Ho
Chi Minh Nguyén Vin Puoc cing cac Phé Chi tich Uy ban nhan dan thanh phé, Lanh dao
cac S&, nganh da c6 budi 1am viéc voi Cong ty Lotte Properties HCMC vé du an khu phire
hop thong minh Thu Thiém Eco Smart City v&i két qua rét tich cuc, “cé hdu”. Theo do,
Cong ty Lotte Properties HCMC khing dinh tiép tuc thuc hién Dy 4n Tha Thiém Eco Smart
City va Lanh dao thanh phé H6 Chi Minh khang dinh dong hanh voéi Cong ty Lotte
Properties HCMC. Bén canh d6, Uy ban nhan dan thanh phd HO Chi Minh ciing da c6 Vin
ban kién nghi Thi tuéng Chinh phu va Bo Tai chinh xem xét giai quyét kién nghi trén day
cua Cong ty Lotte Properties HCMC.

Viéc cho phép “Uy ban nhén dan cdp tinh dwoc khdu triv khodn tién ma ngwoi sir
dung dit di nép bé sung doi voi thoi gian chwa tinh tién sie dung dat, tién thué dat theo
quy dinh tai diém d khodn 2 Piéu 257 Ludt Pdt dai s6 31/2024/QHI15 vao nghia vu tai
chinh khdc ciia doanh nghiép déi véi truong hop doanh nghiép khéng cé 16i theo quy
dinh phdp ludt” @é ¢ cin cir phap luat dé giai quyét cac truong hop twong tw Dy 4n
Thi Thiém Eco Smart City ctia Cong ty Lotte Properties HCMC va nhiéu doanh nghiép
khac, khdng dé “bj oan”, tweng tw nhu tai diém e khoan 9 Dicu 4 “dir thdao Nghi quyét”
cho phép “truong hop ho gia dinh, ca nhan da njp tten sir dung dit theo thong bdo ciia
co quan thue thi dwege dé nghi co' quan thué tinh lai tién s dung dit theo quy dinh tai
Nghi quyét nay; co quan thué tinh lai z‘zen st dung ddt va thong bdo cho nguoi su dung dat
dé nguoi sur dung ddt nép thém sé tién chénh léch tang gitta s6 tién tinh lai va so tién da
nép (néu cé) hodc dwoc Nha nwdc hodn trd sé tién chénh léch giam (néu co)”.

9/- Hiép hoi dé nghi bé sung khoan 2a sau khoan 2 Piéu 10 “dir thao Nghi quyét”
quy dinh “truwong hop chuyén muc dich sir dung dit ciia doanh nghiép cé phan héa tir
doanh nghigp Nha nwéc chiea Idp phwong én sir dung dat; hodc phwong dn sir dung ddt
chuwa dung quy dinh trong giai doan 2007-2021” nhu sau:

“2a. Truong hop chuyén muc dich sir dung dat cua doanh nghiép cé phan héa tur
doanh nghiép nha nuoc chua ldp phwong an sw dung dat;, hodc phwong an sw dung dat
chuwa dung quy dinh trong giai doan 2007-2021 duoc thuc hién nhu sau:
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a) Cac truong hop dwoc dp dung quy dinh tai diém b khodn nay doi voi cac doanh
nghiép nha mede da thue hién co phan hod va dang quan 1y sir dung dat trong giai doan tir
ngay 01 thang 01 nam 2007 dén ngay 31 thang 12 nam 2021, nhung tai thoi diém co6 phan
hod chuwa lap phwong dn sur dung dat hodc c6 ldp phwong dn sir dung dat nhung chua diroc
co quan nha nuoc co tham quyén phé duyét hoac chua phi hop voi quy dinh cia phdp ludt
dat dai tai thoi diém c6 phan hod;

b) Neuyén tdic xir Iy:

b1) Doanh nghiép ¢ phan hod ¢6 trach nhiém ra sodt, ké khai va dé xuat phirong
an su dung dat theo quy dinh cua Ludt nay trong thoi han 24 thang ké tur ngay Ludt nay co
hiéu luc.

b2) Truong hop dat dang dwoc doanh nghiép quan Iy, st dung nhung khéng con
nhu cau hodc khong phu hop voi quy hoach, ké hoach su dung dat da dwoc phé duyét thi
Nha nuodc thu hoi dat theo quy dinh cua Ludt nay.

b3) Truong hop da‘t’ dang dwoc doanh nghiép quan Iy, s dung phu hop voi quy
hoach, ké hoach su dung dat va dqanh nghiép co nhu cau chuyén muc dich swr dung dat thi
dwoc Nha nudc xem xét, gidi quyét:

- Giao ddt cé thu tién sir dung dat;

- Hodc cho thué dat, try theo muc dich sur dung dat dwoc co quan nha nudc co tham
quyén phé duyét.

¢) Vé nghia vu tdi chinh:

Doanh nghiép phai thuc hién day du: nghia vu tai chinh vé dat dai ké tir thoi diém
co quyeét dinh giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sw dung ddt theo quy dinh;

d) Truong hop quad 24 thdng ké tir ngay Ludt c6 hiéu lyc ma doanh nghiép khong
lap phuong an sir dung dat, hé so xin giao dat, cho thué dat, chuyen muc dich sir dung dat
thi Nha nwée thu hoi dat ma khéng boéi thwong vé dat va chi phi dau tw vao ddt.”

Ly do dé xuat:

(1) Hién nay, tai thanh ph6 Hd Chi Minh c6 hon 1.000 doanh nghiép ¢ phan do
thyc hién chu truong co phan héa doanh nghiép nha nwéc va déu co lién quan dén viéc
str dung dit c6 ngudn goc do Nha nwée quan 1y trude khi thue hién ¢d phan héa, nhung
viéc giai quyét cac thii tuc dat dai ciia doanh nghiép nha nwéc c6 phan héa chwa dwge
phap luat dit dai va phap luat khic quy dinh cu thé, théng nhét, nhidu quy dinh con
chdng chéo, mau thuin.. ., din t6i viéc giai quyét cc thii tuc dat dai vé gia han sir dung
dat, chuyén muc dich sir dung dat d6i voi doanh nghiép nha nuéc c6 phan héa con
nhiéu khoé khiin trong td chirc thuc hién dan téi nhiéu khu dit chua dugc sir dung hi¢u
qua, chu yéu 1a do khong phi hop v0i quy hoach va chwa xac dinh rd “quyén sir dung
dat” cia doanh nghiép nha nudéc c6 phan héa, dién hinh 1a Céng ty C6 phan Phat trién
Dia 6 ¢ Sai Gon 5 ¢6 ngudn gdc tir doanh nghiép nha nude c¢d phan hoa, nhung chi ¢6 0,22%
cb phan thugc so hiru cta can bg, cong nhan vién, con lai tuyét dai da so6 cd phan chiém
99,78% van thudc s& hitu nha nudc va Cong ty trong cac nam qua bi vuong mac - khong thé
sir dung quy dat dé dau tu phat trién du an, nén cac doanh nghiép nha nudc cd phan hoa
nay chwa khai thac hét tiém niang dit dai dan dén tinh trang “ling phi nguon luc dat
dai” va ciing 1a nguyén nhin din dén “riii ro phdp Iy trong thi hanh céng vu” ciia mot sd
can bd, cdng chirc, vién chirc nha nuée trong thoi gian qua, cu thé 1a cac vén d8 sau day:

Mot 13, vé “phwong dn stk dung dit” cia doanh nghiép c6 phan hoa tir doanh nghiép
nha nudc trong giai doan trudc khi ban hanh Nghi dinh 109/2007/ND-CP quy dinh vé co
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phan hoa doanh nghi¢p nha nudce thi chwa cé quy dinh vé viéc doanh nghiép phai lap
“phuwong an sur dung dat”.

Mai dén khi c6 Nghi dinh 109/2007/ND-CP méi bit diu quy dinh vé 1ap “phuong
dn sir dung dat” khi ¢ phan hoa, nhung mai dén Nghi dinh 140/2020/NP-CP méi giao
Bo Tai nguyén va Moi truong hwéng din viée 1ap “phuwong dn sir dung ddt” va theo Thong
tw s6 03/2021/TT-BTNMT méi ¢6 hwéng din chi tiét “phwong dn sir dung dat” khi co
phan hoa doanh nghiép nha nudc; 14p va phé duyét “phwong dn sir dung dat”.

Do d6, hau nhu tit ci doanh nghiép nha nwéc ¢6 phan hoéa trong khoang thoi gian
tir Nghi dinh 109/2007/ND-CP dén trude Thong tw 03/2021/TT-BTNMT (2007-2021) déu
chwa ¢6 “phuong an su dung dat” dwge co quan nha nwéc cé tham quyén phé duyét.

Hai 13, vé chuyén muc dich sir dung dat ciia doanh nghiép ¢6 phan héa tir doanh
nghiép nha nudc thi theo khoan 11 Piéu 3 Luat Dat dai ndm 2024 quy dinh viéc “chuyén
muc dich sir dung dat la viéc ngueoi si dung dat dwoe thay déi tir muc dich sir dung ddt nay
sang myc dich sir dung ddt khac theo quy dinh cua Ludt ndy” va theo khoan 6 Piéu 26 Luat
Pat dai ndm 2024 thi mot trong cac quyén chung cta ngudi st dung dat 1a “dwoc quyén
chuyén muc dich sir dung dat theo quy dinh ciia Ludt nay va quy dinh khdc cia phdp ludt
co lién quan”.

Tuy nhién hién nay, c6 nhiéu “cdch hiéu khdc nhau” vé viéc cho phép hay khong
cho phép doanh nghiép co phan hoéa tir doanh nghiép nha nudc dwgc quyén chuyén muc
dich sir dung dat dé dap ing yéu cau phat trién san xuat, kinh doanh.

Higp hoi nhan thay, do Ludt Pat dai 2024 va cac Nghj dinh quy dinh chi tiét va
huéng dan thi hanh chwa quy dinh cu thé nén cac dia phuong “liing tung”, “khéong dam
gidi quyét” nhu cau chuyén muc dich sir dung dat cua doanh nghiép c6 phan hoa tir doanh
nghiép nha nudc nén quy dat nay chwa thé dwa vao khai thac, sir dung hiéu qua duoc,
dan dén tinh trang “ldng phi nguon lyc dit dai”.

Mot thyue té 1a muc dich st dung dat cua mot sé khu dat tai thoi diém co phﬁn hoa
nay khong con phit hop véi quy hoach d thi va ndng thén nén doanh nghiép co phan
hoa tir doanh nghiép nha nuéc c6 nhu cau chuyén muc dich sir dung dat theo quy hoach
(méi) duoc co quan co tham quyén phé duyét thi lai khac véi “phirong dn sir dung ddt”
hodc khong c¢6 “phirong dn sir dung dat” trude day, nén cé y kién cho rang day la “ddt
céng” thi phai thu hoi dé ban du gia, trong lac viéc doanh nghiép cb phan hoa tir doanh
nghiép nha nudc sir dung dit hoic chuyén muc dich sir dung dat déu phai cin ctr vao
quy hoach va phai thwe hién nghia vu ndp tién sir dung dat, tién thué dit cho Nha nudc
nén khong lam that thu ngin sach nha nwéc hoic that thoat tai san cong 1a nguodn lyuc
dat dai.

(2) Viéc bd sung quy dinh ndy vao “dw thdo Nghi quyét” nham tao hanh lang phap
Iy cho can bd, cdng chirc, vién chirc nha nwéc trong gidi quyét thi tuc dat dai, khoi
thong ngudn lyuc c‘lat dai de phat trién kinh té xa hoi, nhat 1a gitp giai quyet dirt diém cac
ton dong, Vu’O'ng mic vé sir dung dit, chuyen muc dich sir dung dit cua cac doanh
nghiép co phén héa tir doanh nghiép nha nwérc trong giai doan lich sir 2007-2021 va tao
ngudn thu cho ngan sach, thong qua co ché truy thu nghia vu tai chinh, dong thoi han
ché tinh trang “xi phdn dat céng” khong thong qua diu gia, ddu thiu va on dinh tinh
trang phap 1y, bao vé quyén va loi ich hop phap, chinh dang cta doanh nghiép ¢6 phan hoa
tir doanh nghiép nha nudc da va dang sir dung dit phu hop quy hoach.

(3) Hiép hoi duoc biét, ngay 05/09/2025 Uy ban nhan din thanh phé H6 Chi
Minh ciing d3 c6 Vin bén s6 1598/UBND-PT kinh giri Thi tuéng Chinh phu va B6 Nong
nghiép va Moi trudng “V/v gdp ¥ dw thao Ludt sira doi, bé sung mét sé diéu ciia Ludt Pdt
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dai”, tai Muyc 3 phan II di ¢6 ¥ kién “vé sir dung dit ciia doanh nghiép nha nwéc cé phin
héa” véi ndi dung dé xuét twong tr nhu dé xuit ctia Hiép hoi, nhim thao g& cac vuéng
mic, khé khin vé thwe hién cic quyén ciia nguoi sir dung dit, trong d6 c6 chuyén muc
dich str dung dat phi hop v6i quy hoach cua cac doanh nghiép nha nudc ¢6 phan hoa dé
str dung dit hiéu qua, tranh ling phi dit dai va bao dam ngan sich nha nuéc thu ding
thu di tir dat.

10/- Hiép hoi dé nghi stra dm, b6 sung diém d khoin 5 Piéu 11 “dy thio Nghi
quyét” vé& “hé thong théng tin vé dat dai” nhu sau:

“d) Bo Khoa hoc va Cong nghé ban hanh Thong tu huong dan viéc thué dich vu vin
hanh, duy tri hé thong thong tin dat dai va xdy dung co ché bao dam bdo mdt co 56 dir
liéu vé dat dai theo quy dinh phap ludt.”

Ly do dé xuat:

Hiép hoi nhan thay, viéc cho phép “Bg Khoa hoc va Cong nghé ban hanh Théong tu
huong dan viéc thué dich vu van hanh, duy tri hé théng thong tin dat dai” 1a rat can thiét,
nhung ciing rat cin giao trach nhiém cho B Khoa hoc va Cong nghé xay dung co ché
bao dam bao mit co s& dir liéu vé dat dai theo quy dinh phap luat, ¢ gop phan xay
dung co so dit liéu 16n qudc gia (Big data) “ding, du, sach, song, tich hop, diing chung”.

Tran trong kinh trinh!
Noi nhin: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
- Nhu trén; CHU TICH

- Van phong Chinh phu; Bo Noi vu;
B¢ Xay dung; Bo Cong thuong,
Bé Quéc phong; Bé Cong an;
Bo Khoa hoc va Cong nghé; Bo Van hoa TT&DL,
Ngdn hang Nha nuoc, Thanh tra Chinh phu;
- Vién Nghién ciru Lap phdp ciia Quoc hi;

- Poan da’i biéu Quéc héi TP Ho Chi Minh; DTng'I (62;1(1)% (Sj{llﬁg 69
- Ban Chap hanh HH; Quy vi Hoi vién, ) ‘ .
 Luu VP, Email: lehoangchaul954@gmail.com
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