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Tiép thu, gidi trinh y kién Két luin cia Uy ban Thudng vy Qudc hji
va y kién tham tra ciia Uy ban kinh té ciia Qudc hdi d6i voi dy thao Nghi
quyét ciia Qude hdi vé thi diém thue hién dy 4n nha & thwong mai thong qua
thoa thuin vé nhin quyén sir dung dat hoic dang c6 quyén sir dung dat

Kinh giri: Qudce hoi

Thyc hién Théng bio s6 4556/TB-TTKQH ngay 04 thang 11 nim 2024 cia
Téng Thu ky Quédc hdi vé Két luan cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi vé du thao
Nghi quyét ctia Qubc hi thi diém thyc hién dy an nha & thuong mai thong qua thoa
thuén vé nhan quyén sir dung dét hoic dang c6 quyén st dung dit; theo do, Uy ban
Thuong vu Qudc hoi dé nghi Chinh phi nghién ciry, tiép thu y kién ctia Uy ban
Thudng vu Québc hoi tai cude hop ngay 03/11/2024 va Két luan sé 1032/KL-
UBTVQHI15 ngay 28/10/2024 ctia Uy ban Thuong vu Quéce héi, y kién tham tra cua
Thuong true Uy ban Kinh té, Thudng trire Hi ddng Dan toc va Thuong truc cac Uy
ban khéc; dong thoi trude d6 ngay 01 thang 11 nam 2024, Uy ban kinh té cia Quéc
hoi c6 Béo cdo s6 3298/BC-UBKT15 tham tra du thao Nghi quyét ctia Quéc hoi thi
diém thyc hién dy an nha ¢ thuong mai thong qua thoa thun vé nhan quyén sir dung
dit hodc dang c6 quyén st dung dét; Chinh phii bao céo ndi dung tiép thu, giai trinh
nhu sau:

I. VE TIEP THU, GIAI TRINH Y KIEN KET LUAN CUA UY BAN
THUONG VU QUOC HOQI

1. N§i dung tiép thu

1.1. Vé pham vi diéu chinh

Uy ban Thudng vu Quéc hoi dé nghj 1am rd co sd, cin ci, tinh cép thiét, tinh
hiéu qua, kha thi va sy phi hop véi két luan cla cap c6 thim quyén vé viéce thi
diém trén toan quoc thuc hién dy 4n nha & thuong mai thong qua théa thuén vé
nhan quyén sir dung dat hodc dang c6 quyén sir dung dat d6i voi pham vi diéu chinh
cua Nghi quyeét.

V& vén dé nay, Chinh phi xin dugc tiép thu va chinh ly khoan 1 va b sung
khoan 5 vao Piéu 1 ca du thiao Nghi quyét nhu sau:
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“1. Nghi quyét nay quy dinh thi diém thuc hién dy dn nha 6 thuong mai thong
qua thoa thudn vé nhdn quyén sir dung dat hodc dang cé quyén sir dung dat (sau day
goi la du dn thi diém) trén pham vi toan quéc ddi véi cde triuong hop sau day:

a) Du dn ctia té chite kinh doanh bat déng san nhan quyén sir dung dat;
b) Du din ciia té chike kinh doanh bat dong san dang c6 quyén sir dung dat;

¢) Dy dn ctia t6 chike kinh doanh bat déng san dang c6 quyén sir dung dat va
nhdn quyén su dung dat,

d) Dy én cia t6 chiie kinh doanh bat déng san dwgce cdc 16 chite dang sir dung
dat thanh lgp dé thuc hién dw an nha o thwong mai trén dién tich ciia co s6 phdi di
doi do 6 nhiém méi truong, co so phai di doi theo quy hoach xay dung, quy hoach
do thi.” '

“5. Viéc thuc hién cdc du dn nha ¢ thuong mai sau ddy khong thuge pham vi
diéu chinh va déi twong dp dung ciia Nghi quyét nay ma duoc thuc hién theo quy
dinh cia Ludt Dat dai:

a) Té chitc kinh doanh bdt dong san thuc hién du an nha o thuong mai théng
qua théa thudn vé nhdn quyén sir dung dat o;

b) T6 chikc kinh doanh bat déng san thuc hién du dn nha & thuong mai trén
dién tich dat dang co quyén sw dung ma dat do la dat o hodc dat ¢ va dat khac.”

1.2. Vé doi twong dp dung

Uy ban Thudng vu Qude hdi dé nghi ra soat, nghién ciru, quy dinh cho phﬁ
hop, tranh chong chéo giita cac dbi tugng ap dung va tao su théng nhét trong Nghi
quyét, theo do, c6 thé Iuge bo dbi tuong 1a “T chirc kinh doanh bit dong san” quy
dinh tai diém b khoan 2 Diéu 1 vi d tring véi ddi tugng 1a “Ngudi sir dung dit theo
quy dinh ctia Luat Dat dai” quy dinh tai diém c khoan 2 Piéu nay.

V& vén dé nay, Chinh phu da ra soat va nhan thiy quy dinh vé déi tuong ap
dung tai khoan 2 Piéu 1 du thao Nghi quyét co ban phii hop véi Diéu 2 Luét Dt dai
nam 2024. Tuy nhién, quy dinh trong du thao Nghi quyét c6 su khéc biét dé phu hop
v&1 pham vi diéu chinh cua Nghi quyét, cu thé: diém b khoan 2 Diéu 1 quy dinh vé
d6i tugng 1a td chiic kinh doanh bét dong san nhung chua c6 quyén sir dung dat;
diém c khoan 2 Piéu 1 quy dinh vé dbi twong 13 ngudi st dung dét theo quy dinh
ctia Luat Dat dai. Mit khéc, t6 chire kinh doanh bét dong san 1a dbi tuong truc tiép
thuc hién du 4n thi diém nén can quy dinh dé khéng bo sét td chirc nay.

1.3. Vé trinh tw, thi tuc thwe hié¢n dw dn nha & thwong mai thong qua thoa
thudn vé nhin quyén s dung dit hogc dang c6 quyén siv dung dit

Uy ban Thuong vu Qudc hdi thong nhét giao Chinh phu quy dinh chi tiét vé
trinh ty, thu tuc thue hién du an nha & thuong mai thong qua thda thuédn vé nhan
quyén st dung dat hodc dang c6 quyén sir dung dit.
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Vé van dé nay, Chinh phu xin duoc tiép thu va chinh ly Diéu 4 dy thao Nghi
quyét nhu sau:

“Diéu 4. Trinh tw, thi tuc thue hién dw dn nha ¢ thwong mai théng qua
théa thudn vé nhin quyén sir dung dit hodic dang cé quyén sir dung dit

1. Trinh tw, thu tuc nhan quyén suw dung dat, chuyén muc dich sir dung dat dé
thuc hién dw an nha o thwong mai quy dinh tai Nghi quyér nay dugc ap dung nhu
quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai vé chuyén quyén sir dung dat, chuyén muc dich st
dung dat dé giao dd’t, cho thué dat thuc hién du an dau tu.

2. Chinh phit quy dinh chi tiét khoan 1 Diéu nay va trinh tu, thii tuc thuc hién
doi véi du dn nha ¢ thiong mai lién quan dén dat quoc phong, dat an ninh quy dinh
tai diém d khoan 2 Piéu 2, khodn 3 Diéu 3 Nghi quyét nay.”

2. Vé ndi dung giai trinh
2.1. Vé tén goi ciia Nghi quyét

Uy ban Thuong vu Quéc hdi dé nghi nghién ciru tén goi ciia Nghi quyét, bao
dam tuan thu quy dinh cua Luat Ban hanh van ban quy pham phap luat, chi quy dinh
thuc hién thi diém mét sé chinh sach méi thude thdm quyén quyét dinh clia Qudc
hoi nhung chua c6 lut diéu chinh hoic khac véi quy dinh ciia luat hién hanh.

Vé van dé nay, Chinh phu xin dugc bao cao nhu sau:

Tai Nghi quyét s6 80/NQ-CP ngay 27 thang 5 nam 2024 va Té trinh s6 291/TTr-
CP ngay 28 thang 5 nam 2024 ctia Chinh phu trinh Qudc hoi da dé xuét tén cia Nghj
quyét 1a “Thi diém thuc hién du dn nha & thuong mai thong qua thoa thugan vé nhan
quyén sir dung dat hodic dang cé quyén sir dung dat ma dat dé khéng phdi la dat ¢,
Tuy nhién, trong qua trinh soan thao, hoan thién du thao Nghi quyét, co quan chu tri
nhan thiy cht truong cho phép thyc hién du an nha & thuong mai thong qua thoa thuan
vé nhéan quyén st dung dét hodc dang c6 quyén sir dung dét duoc thé hién trong Nghi
quyét s6 18-NQ/TW khéng han ché vé loai dét thuc hién. Thuc té, trong pham vi du an
c6 thé bao gom nhiéu loai dat 1a dit ¢, dit phi nong nghiép khong phai 1a dét &, dét
ndng nghiép, do d6 viéc dat tén nhu du thao Nghi quyét chua bao quat hét céc loai dét
dé thuc hién du an nha & thuong mai, d@)ng thoi s€ kho khan cho viéc quy dinh va trién
khai thyuc hién khi trong pham vi du 4n c6 ca dét & va dat khac. Vi vdy, dé khéc phuc
cac han ché trén, Chinh phit & nghi bo cum tir “ma dat dé khdng phdi la dat ¢ tai tén
goi ctia dy thao Nghi quyét, theo do tén goi ciia du thao Nghi quyét [a “Thi diém thue
hién dw dn nha & thwong mai thong qua théa thugn vé nhin quyén siv dung dit hodc
dang c6 quyén sir dung dat” (da duoc thé hién trong du thao Nghi quyét).

2.2. Vé diéu ki¢n thuc hi¢n dw dn nha ¢ thwong mai théng qua théa thugn
vé nhin quyén sir dung dat hodc dang cé quyén sit dung dit

- Uy ban Thuong vu Québc hdi dé nghi 1am rd co sd, cin ¢l viée thi diém thuc
hién du an nha ¢ thuong mai théng qua thoa thuén vé nhan quyén st dung dét hodic
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dang c6 quyén sir dung dét cho tit ca cac loai dat quy dinh tai Pidu 9 Luat DAt dai
nam 2024.

Ve van dé nay, Chinh phu xin dugc béo cao nhu sau:

Trén thuc té phan 1gn céc du an bat dong san phat trién mai, nhét 1a cac du 4n
quy mé 1én, déu dugc trién khai trén quy dét ban dau khong phai 1a dat & va quy
hoach chi tiét ctia dur 4n ciing gdm nhiéu loai dit khac nhau nhu dat &, déat giao thong,
dat cay xanh,... Mit khac, theo quy dinh tai Diéu 9 ctia Luat DAt dai nam 2024 thi
c6 rat nhiéu loai dat cu thé trong nhém dét néng nghiép, nhom dét phi néng nghiép.
‘Céc loai dat nay sé dugc chuyén ddi muc dich thanh dat & va cac loai dit khac trong
pham vi du 4n nén viéc quy dinh cu thé tung loai dat va diéu kién dbi voi tung loai
dit s& dé dan dén chong chéo, mau thuin, vudng méc trong td chie thuc hién. Do
do, du thao Nghi quyét quy dinh thi diém cho nhém dét néng nghiép, nhém dt phi
nong nghiép khong phai dat & va truong hop dét & va dét khéc trong cling thira dit
la phu hop.

- Uy ban Thuong vu Qudc hoi dé nghi nghién ciru, 1am rd viéc ap dung co ché
thi diém ddi véi diéu kién nhén chuyén nhuong cua céc loai dét da duoc quy dinh
trong Ludt Dat dai, diéu kién thi diém dua trén thoi diém nhan quyén sir dung dat
(hodc dang ¢ quyén sir dung dét).

Vé van dé nay, Chinh phu xin dugc bao cao nhu sau:

Céc du an gip kho khan, vudng méc hién nay 1a do vudng quy dinh tai Diéu 23
ctia Luat Nha & nam 2014 va duoc ké thira tai Didu 127 cta Luat DAt dai nam 2024.
Viéc thuc hién thi diém la dé théo gd cac kho khén, vuéng méc vé tiép can dit dai cia
nha dau tu do hién nay, véi quy dinh tai khoan 27 Piéu 79 va Diéu 127 cua Luét DAt
dai thi chi cé céc du an khu d6 thi véi quy mo tir 20 ha trd 1én, déng bd vé ha tr:"mg ky
thuat, ha tang x4 hoi va nha &, thude dién Nha nude thu hdi dat thi méi trién khai duoc;
d6i véi céc du an nha ¢ thuong mai cd quy m6 nhé hon khong trién khai duoc vi khong
thudc dién Nha nude thu hdi dat va rit khé khan trong viéc nhan chuyén quyén sir dung
dat hodc chuyén muc dich sir dung dit do vudng quy dinh vé loai dét. Do dé, viéc cho
phép thyc hién thi diém nhim giai quyét khé khin vuéng méc cho cac du an ca trude
va sau khi Nghi quyét c6 hiéu lyuc 1a phit hop véi thuc tién.

- Uy ban Thudng vu Qudc hdi dé nghi quy dinh chat ché ddi véi viée diéu
chinh quy hoach sir dung dat cap huyén, quy hoach xay dung, quy hoach d6 thi co
lién quan dén pham vi khu dat thyc hién thi diém.

V& van dé nay, Chinh phu xin dugc bao cao nhu sau:

Tai diém a khoan 1 Diéu 3 du thao Nghi quyét quy dinh: “a) Pugc thuc hién
tai khu vuc do thi, khu vuc dwoc quy hoach phat trién dé thi va khong vugt qua 30%
dién tich dat ¢ tang thém trong ky quy hoach (so vdi hién trang sir dung dat &) theo
phurong dn phdn bé va khoanh vimg dat dai trong quy hoach tinh thoi ky 2021 - 2030
da duoc phé duyét;”
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Do d6, quy dat dé thuc hién du 4n thi diém da nim trong quy hoach tinh thoi
ky 2021 - 2030 da dugc phé duyét (hién nay di cé 61/63 tinh, thanh phd truc thudc
Trung wong di dugc phé duyét quy hoach tinh; chi con Thanh phd Ha Noi va Thanh
phé Hé Chi Minh chua dugc phé duyét, nhung hai thanh phé nay ciing di c6 quy
hoach chung, quy hoach phan khu dugc phé duyét) nén sé& khic phuc dugc tinh trang
tly tién diéu chinh quy hoach quy hoach sir dung dét cip huyén, quy hoach xay
dung, quy hoach dé thi dé thuc hién du an thi diém.

- Uy ban Thudng vu Quéc hdi dé nghi viée thuc hién thi diém phai dam bao
tudn thi dién tich dét trong Ita, ty 1& che phi rimg, céc chi tiéu vé dit da dugc cap
c¢6 thim quyén quyét dinh.

Vé vin dé nay, Chinh phu xin dugc bao céo nhu sau:

Viéc phat trién du 4n nha & thuong mai phai cén cr vao quy hoach sir dung
dat, quy hoach xay dung, quy hoach dé thi, chuong trinh, ké hoach phat trién nha &
nén céc loai dét lta, dat 1am nghiép,... trong pham vi dy 4n da dugc tinh toan va quy
hoach st dung vao myc dich khéc nén khéng anh hudng dén viéc bao vé quy dét
trong lta, dat 1am nghiép theo quy hoach st dung dat.

2.3. Vé tiéu chi lya chon duw dn nha & thwong mai théng qua théa thugn vé
nhin quyén sw dung dit hodc dang cé quyén sir dung dit

- Uy ban Thuong vu Quéc hoi dé nghi 1am rd co s, can cir dong thoi ra soét
dé bao dam tinh chat ché, hiéu qua, kha thi va khong trai véi két luan ctia cp co
tham quyén ddi véi céc tiéu chi lua chon duy 4n thi diém. Céc tiéu chi cin cu thé, 1
rang, minh bach va c6 thi tu wu tién dé luya chon duoc nha dau tu cd niang luc thue
hién duyr 4n thi diém.

Vé vén dé nay, Chinh phu xin dugc bao céo nhu sau:

Quy dinh tai khoan 1 Diéu 3 cia du thao Nghj quyét c6 3 loai tiéu chi gdm:
(1) Tiéu chi vé khu vuc thuc hién (tai khu vuc d6 thi, khu vuc dugc quy hoach phat
trién dé thi) (2) Tiéu chi vé dién tich dét téi da duoc thuc hién (khéng vugt qua 30%
dién tich dat & tang thém trong ky quy hoach so véi hién trang sir dung dét &); (3)
Tiéu chi dam bao khéng tring lip véi cac du an Nha nude thu hoi dit (bao gdm: (i)
cac du an theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 67 Luat Dt dai va (i1) khong thudc danh
muc cdng trinh, du 4n phai thu hoi dat dugc Hoi dong nhan dan cép tinh théng qua).

Du thao Nghi quyét khong quy dinh cu thé cac danh muc du 4n thuc hién thi
diém ma phan cép cho dja phuong quyét dinh dé pht hop véi tinh hinh thuc t& va
theo ding chi truong day manh phén cép, phan quyén cho chinh quyén dia phuong
trong giai doan hi¢én nay. Do dd, viéc quy dinh tiéu chi khung nhu trong du thao
Nghi quyét 1a ddy da va phi hop, lam co s& cho céc dia phuong quyét dinh va té
chuc thuc hién. _ -
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Quy dinh nay hoan toan phi hgp véi quan diém chi dao ctia Téng Bi thu, Chu
tich nudc T6 Lam trong bai phat biéu tai phién khai mac Ky hop thir 8, Quéc hoi
khéa XV: “Chuyén doi tw duy xdy dung phdp ludt theo huéng vita bao dam yéu cau
quadn Iy Nha nuée viea khuyén khich sdng tao, gidi phong toan b sic san xudt, khoi
théng moi nguon luc dé phat trién. Tu duy quan 1y khéng cimg nhde, dit khodt tir
b6 tw duy “khong quan duwoc thi cam”. Déi moi quy trinh xdy dung, t6 chire thuc
hién phap luat. Bam sat thuc tién, dung trén manh dat thuc tién Viét Nam dé xdy
dung cac quy dinh phadp ludt phi hop; vica lam viea rut kinh nghiém, khéng nong
véi, nhung ciing khéng cau toan, dé mat thoi co; ldy nguoi déan, doanh nghiép lam
trung tam, chit thé; thuong xuyén danh gid hiéu qua, chat luwong chinh sach sau ban
hanh dé kip thoi diéu chinh bdt cdp, mau thudn, giam thiéu thét thodt, lang phi cdc
nguon lyc; chu dong phdt hién va thdo g& nhanh nhat nhitg “diém nghén” cd
nguyén nhan tu cac quy dinh cua phap ludt”.

- Uy ban Thuong vu Qudc hodi dé nghi nghién ctru y kién clia co quan tham
tra vé dé nghi khong quy dinh ddi voi dét quéc phong, dat an ninh da dugc dua ra
khoi quy hoach.

Vé van dé nay, Chinh phu xin dugc bao cao nhu sau:

Quy dinh tai khoan 3 Piéu 3 du thao Nghij quyét nhim tao diéu kién dé nhanh
chéng dua cac dién tich dat qudc phong, dat an ninh di duoc quy hoach dua ra khéi
dat qudc phong, dit an ninh dé chuyén déi thanh dit & vao st dung theo ding muc
dich da dugc quy hoach, tranh lang phi nguén luc dat dai, ddng thoi tao diéu kién dé
gop phan giai quyét nhu ciu nha &, dit ¢ cho can b, chién si luc luong vil trang.
Chinh sach nay da dugc Ban cén sy dang Chinh phu bao cao B§ Chinh tri tai To
trinh s6 3399/TTr-BCSDCP ngay 18 thang 10 nam 2024 v& xin y kién Bo Chinh tri
vé mot s6 nodi dung trinh Quéc héi khoa XV va da dugc B Chinh tri théng nhét chu
truong. Pong thoi, Chinh phu sé tiép tuc ra soat dé quy dinh chi tiét trong nghi dinh
huéng din dam bao chit ché, phu hop véi tinh hinh thyc té.

2.4. Vé co ché thwe hién thi diém

Uy ban Thuong vu Québc hdi dé nghi nghién ciru quy dinh vé thoi gian dé thuc
hién thoa thuan vé nhin quyén sir dung dat; viéc xir Iy cac hau qua phép ly trong
truong hop thoa thuan kéo dai, nha dau tu khoéng thé hoan thanh du 4n hodc thuc
hién du 4n khong ding theo tién do, khong két thuc du &n theo tién do di duge co
quan c6 tham quyén xem xét, phé duyét.

Vé van dé nay, Chinh phu xin dugc béo cdo nhu sau:

Céc chinh séch tai du thao Nghi quyét tap trung giai quyét kho khin, vudng
méc vé tiép can dét dai dé thuc hién du 4n nha & thuong mai. Tai thoi diém nha dau
tur (t6 chirc kinh doanh bat dong san) tién hanh thoa thuan nhan chuyén quyén su
dung dat thi chua c6 dy an ddu tu dugc chap thudn chu truong dau tu theo quy dinh




7

ctia phap luat vé dau tu. Sau khi nha dAu tu hoan thanh viéc théa thuén thi méi dé
nghi Uy ban nhén dan cép tinh chép thuan chu truong dau tu ddng thoi véi chip
thuén nha dau tu theo quy dinh cta phép luat vé dau tu. Do d6, du thiao Nghi quyét
va quy dinh cua phép ludt hién hanh da cé cac quy dinh c6 tinh chat du liéu giai
quyét cac hau qué c6 thé xay ra, cu thé:

- Tai khoan 2 Piéu 6 du thao Nghi quyét da co quy dinh “Sau khi Nghi quyét
nay hét hiéu luce, t6 chire kinh doanh bét dong san dang thuc hién du an thi diém
theo tién d¢ ghi trong dw dn dau tu thi dwoc tié}) tuc thuwe hién cho dén khi két thic
du dén.”. Truong hop nha dau tu vi pham tién do thi s& bj xtr 1y theo quy dinh tai
khoan 8 Piéu 81 cua Luat Dat dai (tiy theo muc dé s& phai nép thém méot khoan tién
trong thoi gian cham tién d6 hodc bi thu hdi dét) do tai khoan 4 Pidu 1 dy thao Nghj
quyét da quy dinh: “4. T6 chitc kinh doanh bdt déng san quy dinh tai khoan 1 Diéu
nay thue hién quyén va nghia vu cia ngueoi sir dung ddt theo quy dinh tai Nghi quyét
nay va quy dinh cua phdp ludt vé dat dai.”

- Tai Piéu 61 Nghi dinh s 102/2024/ND-CP ngay 30 théng 7 nim 2024 cia
Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu ctia Luat DAt dai ciing di c6 quy dinh
vé gidi quyét truomg hop nha diu tu khéng théa thuan duge véi ngudi sir dung dét.

II. VE TIEP THU, GIAI TRINH Y KIEN THAM TRA CUA UY BAN
KINH TE CUA QUOC HOI

Trén co so ra sodt y kién két luan cua Uy ban Thudng vu Quéc hdi tai Thong
bao s6 4556/TB-TTKQH ngay 04 théng 11 nam 2024 ctia Tong Thu ky Quéc hoi va
Bao cdo thim tra s4 3298/BC-UBKT15 ngay 01 thang 11 nim 2024 ctia Uy ban kinh
té clia Quéc hdi, cé mét sb néi dung trung nhau va da dugc tiép thu, giai trinh tai
phéan I ctia Béo cdo nay. Do do, tai muc nay Chinh phi tiép thu, giai trinh déi véi
cac ndi dung con lai nhu sau:

1. Vé noi dung tiép thu

L.1. Vé sw phit hop ciia ndi dung chinh sich véi dwong 16i, chii trwong ciia
Ding, chinh sich cia Nha nudc, tinh hop hién, tinh hop phdp, tinh thong nhit
ctia di thio vin bian véi hé thong phdp ludt; tinh twong thich véi diéu wée quoc
1¢ cé lién quan ma Céng hoa xi hoi chu nghia Viét Nam la thanh vién

Vé y kién dé nghi Chinh ph tiép tuc ra soat cac quy dinh c6 lién quan dé bao
dam tinh thong nhat, dong b, kha thi ctia Nghi quyét thi diém do du thao Nghj quyét
c6 ndi dung lién quan truc tiép dén Luét DAt dai va noi dung quy dinh tai mét s luat
nhu: Luat Nha &, Luat Pau tu, Luat Kinh doanh bt dong san, Luat Dau thau, Luat
Quy hoach, Luat Xay dung...

Trong hd so, tai liéu giri kém theo T trinh sé 735/TTr-CP ngay 29 thang 10
ndm 2024 cta Chinh pht giri Quéc héi vé Nghi quyét ciia Qudc héi vé thi diém thuc
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hién dy an nha & thuong mai thong qua thoa thuén vé nhan quyén st dung dat hodc
dang c6 quyén sir dung dat di c6 Bao cdo sb 236/BC-BTNMT ngay 27 thang 9 nim
2024 vé ra soét cac vin ban quy pham phap luat c6 lién quan dén du thao Nghi quyét
ctia Qudc hdi vé thi diém thuc hién du 4n nha & thuong mai thong qua thoa thuén vé
nhan quyén sir dung dat hodc dang c6 quyén st dung dét. Pong thoi, trong qué trinh
tham dinh hé so dé nghj xay dung du thao Nghi quyét va lay y kién gop y ctia cac
co quan, t6 chitc c4 nhén thi khong c¢6 ¥ kién nao chi ra sy khéng phu hop ctia du
thao Nghi quyét lién quan dén céc vin ban quy pham phép luat néu trén. Két qua ra
soat dén thoi diém Chinh phu trinh Qubc héi cho théy, du thao Nghi quyét da bao
dam phu hop véi quy dinh tai diém b khoan 2 Biéu 15 Luat Ban hanh van ban quy
pham phép ludt ndm 2015 (dugc stra doi, bo sung nam 2020) quy dinh Quéc hédi ban
hanh nghi quyét dé: “Thuc hién thi diém mét s6 chinh séch méi thude tham quyén
quyét dinh ciia Quéc héi nhung chua cé ludt diéu chinh hodc khdce véi quy dinh cua
luat hién hanh”.

Chinh pht xin dugc tiép tuc phoi hop véi co quan tham tra, Hoi dong Dén toc
va cac Uy ban ctia Qudc hoi dé tiép tuc ra sodt trong qua trinh hoan thién du thao
Nghi quyét trude khi Qubce hdi thong qua.

1.2. Vé bé cuc ciia die thio Nghi quyét

C6 y kién dé nghi chuyén quy dinh tai doan 2 khoan 2 Diéu 4 Ién thanh diém
d khoan 2 Diéu 2 vi quy dinh tai doan 2 khoan 2 Diéu 4 1a diéu kién thuc hién thi
diém, khong phai la trinh tu thi tuc thi diém.

V& van dé nay, Chinh phu xin dugc tiép thu va chuyén doan 2 khoan 2 Diéu
4 1én thanh diém d khoan 2 Piéu 2 dé dam bao tinh logic.

2. Vé noi dung giai trinh
2.1. Vé sw can thiét phai xdy dung Nghi quyét

- Vé y kién dé nghi danh gia chi tiét, toan dién vé tinh hinh thuc tién cua viéc
phat trién nha ¢ thuong mai, danh gia hiéu qua cta viée sir dung quy dét danh cho
phat trién nha & thuong mai tai cac tinh, thanh pho truc thudc Trung uong (da trién
khai hét quy dat hay chua, c6 phi hop véi nhu cau thuc té vé nha & thuong mai tai
dia phuong hay khong).

Vé van de nay, Chinh phu xin dugc bao cao nhu sau:

Ngay 01 thang 11 nam 2024, Chinh phti da co béo céo s6 743/BC-CP tiép thu,
giai trinh ¥ kién Két luan cia Uy ban Thuong vu Qudc héi ddi véi du thao Nghi
quyét ctia Quéc hoi vé thi diém thuc hién du an nha & thuong mai thong qua thoa
thuan vé nhan quyén sir dung dat hodc dang c6 quyén sir dung dat, trong dé da co
danh gid vé tinh hinh thyc tién phat trién nha & thuong mai; lam rd s6 lidu cu thé va
cac du an con vuong méc trude thoi diém Luat Nha & nam 2014 ¢6 hiéu luc (trudc
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ngay 01 thang 7 ndm 2015) va cac du 4n cé vudng méc tir khi Luat Nha & nam 2014
c6 hiéu luc cho dén nay cua céc dia phuong, lam rd cac giai phap khac phuc cac tac
dong tiéu cuc (néu co) cia viée thyuc hién thi diém.

Ngoai ra, viéc phat trién du dn nha & thuong mai phai cin cir vao quy hoach
str dung dat, quy hoach x4y dung, quy hoach dé thi, chuong trinh, ké hoach phat
trién nha ¢ di duoc phé duyét nén quy dat dé danh cho phat trién nha & 16n hon kha
ning thuc hién trén thyuc té cta cac du 4n diu tu. Du 4n nha & thuong mai duogc thi
diém thuc hién trong pham vi di¢n tich thudc quy hoach néu trén nén luén dam bao
phtt hop véi nhu cau thyce té vé nha & thuong mai tai dia phuong do trong qué trinh
lap quy hoach, co quan nha nudc cé thim quyén da tinh toan va xac dinh cac chi tiéu
str dung dat & pht hop véi nhu céu thuc té trong ky quy hoach.

Bén canh d6, viéc thuc hién thi diém 13 dé thdo g& céc kho khan, vudng méc
veé tiép can dat dai cho nha dau tu do hién nay vdi quy dinh tai khoan 27 Piéu 79 va
Diéu 127 ciia Luat Pt dai thi cac du 4n khu d6 thi véi quy md tir 20 ha trd 1én méi
trién khai dugc, d6i véi cac du én nha & thuong mai cé quy mé nho hon khéng trién
khai dugc do vudng quy dinh vé loai dét.

- V& y kién dé nghi danh gia thuc trang cia viéc mua gom, dau co dat dai; giai
phap dé han cheé tac dong tiéu cuc cua viéc thi diém.

Vé van dé nay, Chinh phu xin dugc bao cao nhu sau:

Viéc mua gom dat dai dugc thuc hién qua cac giao dich dn su vé quyén st
dung dét nhu nhan chuyén quyén st dung dat hop phép nén viée xac dinh va kiém
soat cc giao dich nay la rat kho va khé c6 thé biét duge giao dich nao 1a mua gom
dat dai dé dau co. Trong thuc tién, dé thuc hién du 4n nha & thuong mai theo co ché
thoa thuan nhan chuyén quyén sir dung dat, doanh nghiép co thé ¢6 hanh vi di mua
gom dat trude. Tuy nhién, & phia ngudi dan c6 dat ciing khong bi thiét thoi vi viée
chuyén nhuong quyén sir dung dat 14 thoa thuan dan su theo co ché thj truong. Do
do, Nha nudce khong thé caAm hodc han ché céc giao dich nay.

Trong bai phat biéu ctia Tong Bi thu, Chu tich nuéc T6 Lam tai phién khai
mac Ky hop thi 8, Qudc hoi khéa XV da chi dao: “Chuyvén ddi tu duy xdy dung
phdp ludt theo huéng vira bao dam yéu cau quan Iy Nha nude vica khuyén khich
sdng tao, giai phéng toan b siic san xuat, khoi thong moi nguon luc dé phdt trién.
Tuw duy quan ly khéng cung nhac, ditt khodt tir bo tu duy “khéng qudn dugc thi cdm”.
Déi méi quy trinh xdy dung, 16 chikc thuc hién phdp ludt. Bam sdt thuc tién, dung
trén manh dat thuc tién Viét Nam dé xdy dung cdc quy dinh phadp ludt phu hop; vira
lam vira rut kinh nghiém; khéng néng véi, nhung ciing khéng cau toan, dé mat thoi
co; lay nguoi dan, doanh nghiép lam trung tam, chi thé; thuong xuyén danh gia
hiéu qua, chat lugng chinh sach sau ban hanh dé kip thoi diéu chinh bat cdp, mau
thudn, giam thiéu that thodt, lang phi cdc nguon luc; chi dgng phdt hién va thdo g&
nhanh nhdt nhitng “diém nghén” cé nguyén nhan tie cac quy dinh cua phdp ludt”.
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Do d6, viée cho phép thuc hién co ché thi diém nhu dy thdo Nghi quyét 1a phu
hop v&i yéu cau thuc tién, bam sat quan diém chi dao ctia Téng bi thu T6 Lam trong
phién khai mac ky hop thr 8, Qudc hdi khéa XV. Qua trinh xay dung du thao Nghi
quyét, Chinh phu ciling da danh gia tdc dong cac mat tich cuc, mat tiéu cuc dé tir do
dé xuét cac quy dinh cu thé nhiam han ché cac tac dong tiéu cuc c6 thé xay ra khi
thuc hién co ché thi diém (da phan tich cu thé tai muc 3 Béo céo sé 743/BC-CP ngay
01 thang 11 nam 2024 ctia Chinh phu vé tiép thu, giai trinh y kién Két luan cua Uy
ban Thuong vu Quéc hdi déi véi du thao Nghi quyét ctia Qudc hoi vé thi diém thue
hién du an nha & thuong mai thong qua thoa thuan vé nhan quyén sir dung dit hoic
dang c6 quyén sir dung dét).

- Vé ¥ kién @& nghi so sanh mdi tuong quan vé tinh trang céc du an nha & bi
bo hoang voi kha ning tiép can nha & dbi véi nhu cau thuc sy vé nha & ctia ngudi
dan dé tranh viéc phét sinh nhitng du 4n m&i ma khong mang lai hiéu qua, khong
giai quyét diing nhu cu & thuc sy ciia ngudi dan (tap trung & phan khic cao cp
hodc nim & nhitng khu vire ma it ¢6 nhu cau ctia ngudi dan) va gay lang phi dat dai.

Vé van dé nay, Chinh phu xin dugc bao cao nhu sau:

Viéc thuc hién co ché thi diém tai Nghij quyét nay la dé théo g cac khé khin,
vuong mac veé tiép can dat dai cho nha dau tu thyc hién cac du an nha & thuong mai
khoéng thudc truong hop Nha nude thu hoi dat.

Vé tinh trang hién nay mot sé du an nha & thuong mai bi bé hoang c6 nhiéu
nguyén nhan nhu: Vi tri du 4n xa trung tdm d6 thi, mat nhiéu thoi gia di chuyén; hé
théng két cau ha té"mg k¥ thuat, ha t?mg xa hogi chua dugce dau tu dE’mg b, thiéu nhiéu
dich vu tién ich; phan khuc, gia ban san pham khong phtt hop vai kha ning tiép can
va chi tra cta dai da s6 ngudi dan cé nhu cau thuc; hé so phap 1y du an chua diy du;
cht dau tu du 4n han ché vé nang luc, thiéu nguén von dau tu hoan chinh du an theo
quy hoach... Véan dé nay ciing da duoc chi ra trong Béo cdo ctia Poan Giam sét vé
két qua giam sat chuyén dé “Viéc thuc hién chinh sach, phap luit v& quéan ly thi
truong bat dong san va phat trién nha & x4 hoi tir ndm 2015 dén hét nam 20237, trong
do6 c6 dé xut céc giai phap khic phuc.

Céc no6i dung lién quan dén nhu cau vé nha &, kha nang tiép cén nha & cta
ngudi dan di duoc tinh tean, cin doi trong qua trinh t6 chire lap, phé duyét quy
hoach str dung dt, quy hoach xay dung, quy hoach d6 thi, chuong trinh, ké hoach
phat trién nha &. Van dé dit ra 1a can lam tét khau td chic thuc hién; theo do, céc co
quan ¢ thdm quyén chip thuan chi truong dau tu, cac nha dau tu phat trién du an
nha & thuong mai can phai tuan thu ding quy hoach sir dung dat, quy hoach xay
dung, quy hoach dé thi, chuong trinh, ké hoach phét trién nha &, ddng thoi phai lua
chon quy mé déu tu, tién do dau tu, phan khic san pham, gia ban san pham phu hop
voi kha ning tiép can va chi tra ctia dai da s6 ngudi dan c6 nhu cau thyue. Trén thuc
té, d6i vdi céc du an thuc hién co ché thi diém, chu diu tu"dy 4n di phai bo ra mot
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khoan chi phi ban dau rét lén dé c6 dugc quyén st dung dét, do d6 sé phai lya chon
phuong 4n dau tu pht hop, kha thi dé bao deam hiéu qua dau tu ky vong.

2.2. Vé Ho so du thio Nghi quyét

- V& y kién mot sb tai lidu trong Ho so can duge tiép tuc hoan thién theo Két
ludn s6 1032/KL-UBTVQHI15 ngay 28 thang 10 nim 2024 cua Uy ban Thudong vu
Qudc hdi dé bao dam yéu cau theo quy dinh'.

Ve van dé nay, Chinh phu xin dugc bao cédo nhu sau:

Ngay 01 théang 11 nim 2024, Chinh phu da c6 Béo céo sb 743/BC-CP tiép
thu, giai trinh y kién Két luan cia Uy ban Thudng vu Quéc hdi dbi véi du thao Nghi
quyét ctia Qudc hoi vé thi diém thuc hién du 4n nha & thuong mai thong qua thoa
thudn v& nhan quyén st dung dét hodic dang c6 quyén sir dung dat, trong do di cé bd
sung cac ndi dung dénh gia theo yéu ciu.

- Vé dé nghi bé sung déanh gia vé viéc dap ung yéu cau ctia Nghi quyét so 18-
NQ/TW vé “kiém soat chat ché, khéc phuc tinh trang dau co dat dai” va “cé co ché
bao dam thi truong bat dong san phat trién lanh manh, an toan, bén viing”.

Ve van dé nay, Chinh phu xin dugc bao céo nhu sau:

Tai Nghi quyét sé 18-NQ/TW-ngay 16 thang 6 nam 2022 ctia Hoi nghi lan
thit nam Ban Chép hanh Trung wong Pang khéa X111 vé tiép tuc ddi méi, hoan thién
thé ché, chinh sach, ning cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va str dung dét, tao dong luc
dua nudc ta trd thanh nudc phat trién ¢é thu nhép cao ¢ néu quan diém: “kién quyét
khic phuc tinh trang tham nhiing, tiéu cuc, khiéu kién vé dat dai, dau co va st dung
dit dai lang phi”. Trén co s& d6 Nghi quyét sé 18-NQ/TW dua ra cac nhiém vu giai
phap, cu thé:

+ Vé hoan thién co ché, chinh sach tai chinh vé& dat dai: “Quy dinh muc thué
cao hon d6i véi ngudi sir dung nhiéu dién tich dit, nhiéu nha &, dau co dat, cham st
dung dat, bo dat hoang”. *

+ Vé hoan thién céc quy dinh phap luat c6 lién quan dén thi truong bét dong
san, trong d6 c6 thi truong quyén str dung dat: “Cé co ché bao dam thi truong bét
dong san phat trién lanh manh, an toan, bén vimg; kiém soat chit ché&, khic phuc
tinh trang dau co dat dai”.

Pé thuc hién cac nhiém vu, giai phap néu trén cin ¢6 danh gia toan dién va
stra doi, bo sung, hoan thién cac quy dinh cta phap luat ¢ lién quan nhu phap luét
vé thué, phap luat vé nha &, kinh doanh bét dong san.

'Theo théng béo Ket lugn s6 4505/TB- -TTKQH ngay 28/10/2024 cua Uy ban Thudng vu Quoc héi:
nghj bé sung danh gid chi tiét vé tinh hinh thiee tién phdt trién nha & thicong mai; lam r3 6 liéu cu thé va cde d:r dan
con vudng mdc trude théi diém Ludt Nha & nam 2014 ¢é hiéu luc (trude ngay 01/01/2015) va cac di dn cé vztong
mdc sau khi Ludt Nha & ndam 2014 ¢3 hiéu lwc cho dén nay ciia cdc dja phitong ",
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Trong khi d6 muc dich cua viéc ban hanh Nghi quyét ciia Quéc hoi vé thi
diém thuc hién du 4n nha & thuong mai thong qua thoa thuan vé nhan quyén str dung
dat hodc dang co quyén sit dung dit da dugc néu tai T& trinh sb 735/TTr-CP ngay
29 thang 10 nam 2024 d¢ la:

“. Xdy dung Nghi quyét cua Quéc héi dé cho phép thi diém thuc hién du dn
nha ¢ thuong mai théng qua thoa thudn vé nhdn quyén sir dung dat hodc dang co
quyén st dung dat nham tiép tuc cu thé héa chii truong duong 16i cua Dang vé “Tiép
tuc thuc hién co ché tw théa thudn giita nguoi dan va doanh nghiép trong chuyén
nhuong quyén su dung dat dé thuc hién cdc du an dé thi, nha ¢ thuong mai”.

- Tao Idp hanh lang phdp 1y dé quan ly thi truong quyén sir dung dat, thi
truong bat dong san phat trién 6n dinh, lanh manh, cong khai, minh bach.

- Tao diéu kién thudn loi dé nguoi su dung dat, nha dau tu chii dong trong
viéc thuc hién cdc du dn nha ¢ thuong mai, du dn phat trién dé thi, giam thiéu su
can thiép cia co quan hanh chinh, han ché phdt sinh thii tuc hanh chinh, giam bét
chi phi tudn thi, han ché viéc Nha nuée thu hoi dat dé dan dén khiéu kién ciia
nguwoi dan.

- Gop phan thiic ddy tién trinh dé thi héa dat nude, giai quyét nhu cau dat o,
nha o cho nhan dan.”

Qué trinh x4y dung du thao Nghi quyét Chinh phu ciing da danh gia tac dong
miit tich cuc, mat tiéu cuc dé tir d6 dé xuét cac quy dinh cu thé nhim han ché viéc
dau co khi thuc hién Nghi quyét thi diém, cu thé:

+ Du 4n ctia nha dau tu phai dap tmg cac didu kién: (1) Phu hop quy hoach su
dung dat cap huyén hodc nim trong quy hoach xy dung, quy hoach db thi (diém a
khoan 2 Piéu 2); (2) Phi’hgp v6i chuong trinh, ké hoach phat trién nha & cua dia
phuong da dugc quyét dinh, phé duyét (diém b khoan 2 Diéu 2); (3) Khong thudc
cac dy 4n quy dinh tai khoan 4 Diéu 67 cia Luat Dt dai (diém b khoan 1 Piéu 3);
(4) Khong thudc danh muc cong trinh, dy an phai thu héi dét duoc Hoi déng nhéan
.dén cap tinh théng qua (diém ¢ khoan 1 Diéu 3).

+ Viéc thue hién cac du an thi diém c6 su kiém soat cta co quan nha nudc céd
tham quyeén: (1) Cé van ban ctia Uy ban nhan dén cép tinh chip thuan cho phép nhan
chuyén quyén str dung dat dé thuc hién du 4n nha & thuong mai déi véi truong hop
nhén quyén st dung dat (diém c khoan 2 Biéu 2); (2) Phai ndm trong danh muc khu
dét dy kién thyue hién du én thi diém duge Hoi ddng nhén dan cAp tinh thong qua dong
thoi véi viée théng qua danh muc, cong trinh, du an thu hoi dét (khoan 2 Piéu 3).

- Vé y kién dé nghi lam 13, so sanh day du loi ich/chi phi, tic dong tich cuc/tiéu
cyc gitra céc giai phap dé xac dinh giai phap phi hop tai Béo cdo danh gié tac dong
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viéc ban hanh Nghi quyét?; bd sung thém phu luc ra soat cac vin ban quy pham phap
luat c6 lién quan dén du thao Nghi quyét’.

Ve van dé nay, Chinh phu xin dugc béo cdo nhu sau:

HO6 so, tai liéu giri kém theo T& trinh sé 735/TTr-CP ngay 29 thang 10 nam
2024 ctia Chinh phu giri Quéc hoi vé Nghi quyét ctia Quéc hdi vé thi diém thuc hién
du an nha & thuong mai thong qua théa thudn vé nhan quyén sir dung dét hodic dang
¢6 quyén sir dung dat da co cac bao cdo gdm:

+Béo cdo 56 253/BC-BTNMT ngay 19 thang 10 nam 2024 ciia B Tai nguyén
va Moi truong vé dénh gid téc dong viéc ban hanh Nghi quyét ciia Quéc hdi vé thi
diém thuc hién du én nha & thuong mai thong qua thoa thuén vé nhan quyén st dung
dat hodc dang c6 quyén str dung dat, trong d6 da dénh gia diy du tac dong vé kinh
té, x4 hoi, hé thong phap luét, gidi, thu tuc hanh chinh trong d6 ¢6 phan tich mét tich
cue, tiéu cyc giita cac giai phap dé lva chon giai phap phu hgp.

+ Bao céo s6 236/BC-BTNMT ngay 27 thang 9 niam 2024 vé ra soat cac vin
ban quy pham phép luat ¢6 lién quan dén du thao Nghi quyét cua Qudc hoi vé thi
diém thyc hién dy 4n nha & thuong mai thong qua thoéa thuén vé nhan quyén st dung
dit hodc dang c6 quyén sir dung dét.

Chinh pht xin dugc tiép tuc ra soat ndi dung cia cac bao cdo trén dé dam béao
phu hgp véi ndi dung chinh sach trong du thao Nghi quyét.

2.3. Vé pham vi diéu chinh, doi twong dp dung (Piéu 1)

Vé y kién dé nghi Chinh phu tinh todn 16 trinh trién khai, chi thuc hién thi
diém tai mot s6 dia phuong cu thé, sau d6 tong két, danh gid trude khi dé xudt trién
khai dong b tai tat ca cac dia phwong trén pham vi toan qudc.

Vé van dé nay, Chinh phu xin dugc bao cdo nhu sau:

Viéc thuc hién thi diém 1a dé thao g& cac kho khan, vudng mic vé tiép cédn
dét dai cho nha ddu tu do hién nay véi quy dinh tai khoan 27 Diéu 79 va Diéu 127
ctia Luat Pét dai thi cdc du an khu do thi véi quy mé tir 20 ha trd 1én méi trién khai
dugc, di véi céc dy an nha & thuong mai ¢6 quy mé nho hon khéng trién khai duoc
do vudng quy dinh vé loai dit. Do dé, néu chi thuc hién tai mét so dia phuong thi
nhitng dia phuong con lai ma c6 nha dau tu mudn trién khai du 4n nha ¢ thuong mai
(dudi quy mé khu d6 thi) theo co ché thoa thuan sé khéng thuc hién dugc. Vi vay,
Chinh phu dé nghi thuc hién trén pham vi toan quéc dé bao dam cong béng gilra cac
dia phuong, khong lam phat sinh co ché “xin - cho .

- Vé y kién d& nghi b sung co ché thanh tra, kiém tra, giam sat trong qua
trinh thuc hién thi diém.

2 Béo céo sb 3423/BC-UBPL ngay 31/10/2024 cua Uy ban Phép luat.
3 Bdo cdo s6 2998/BC-UBKHCNMTI15 ngay 31/10/2024 ciia Uy ban Khoa hoc, Cong nghé va Méi trudng,
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Vé van dé nay, Chinh phu xin dugc bao cdo nhu sau:

Tai Piéu 4 cia dyu thao Nghi quyét quy dinh: “Trinh tw, thi tuc nhdn quyén
s dung dat, chuyé}a muc dich suw dung dat dé thuc hién dw dn nha & thuong mai
duoc dp dung nhu quy dinh cia phap ludt vé dat dai vé chuyén quyén sir dung dat,
chuyén muc dich sw dung dat dé giao dat, cho thué dat thue hién du én dau tu”. Do
d6, cac ndi dung co ché thanh tra, kiém tra, giam sat trong qua trinh thuc hién thi
diém s& duoc thuc hién theo quy dinh ctia Luat DAt dai va cac phap luat c6 lién quan.

2.4. Vé diéu kién thuc hién dw dn nha ¢ thwong mgi thong qua théa thuin
vé nhin quyén sir dung dit hodc dang cé quyén sir dung dit (Piéu 2)

- Vé y kién cho rang Luat Dét dai da quy dinh diéu kién thuc hién céc quyén
clia nguoi st dung dat, trong d6 quy dinh rat chit ché vé diéu kién nhan va chuyén
quyén str dung dat d6i véi cac loai dat khac nhau nhu: t& chirc kinh té chi dugc nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép dé thuc hién du an san xuét ndng
nghiép*; c4 nhan sir dung d4t nong nghiép chi dugce chuyén dbi quyén sir dung dat
ndng nghiép trong cung don vi hanh chinh cap tinh cho ca nhan khac®; c4 nhan khéng
truc tiép san xuat nong nghiép nhan chuyén nhuong, nhén ting cho quyén sir dung
dét trong lua qua han mirc quy dinh thi phai thanh 1ap t& chic kinh té va ¢é phuong
an str dung dét trong Iua®. .. Quy dinh nhu du thao Nghi quyét sé tao hanh lang phap
ly song song véi cac quy dinh tai Luat Dat dai vé dit dé diu tu xday dung nha o
thuong mai trong thoi gian thi diém Nghi quyét (quy dinh khac vé cling mot van dé
so voi Luat Dét dai); c6 kha niang giy mau thudn, chdng chéo véi céc quy dinh lién
.quan dén 1am nghiép, qudc phong, an ninh, tin nguong, tén giéo.

V¢ van dé nay, Chinh phu xin dugc bao cdo nhu sau:

Tai diém b khoan 2 Diéu 15 Luat Ban hanh vin ban quy pham phap luat nam
2015 (dugc sira dbi, bd sung nam 2020) quy dinh Qudc hoi ban hanh nghi quyét dé:
“Thue hién thi diém mét s6 chinh sdch méi thude tham quyén quyét dinh ctia Quéc
héi nhung chua c6 ludt diéu chinh hodc khac voi quy dinh cua ludt hién hanh; . Do
do, viéc ban hanh Nghi quyet ctia Qudc h01 vé thi diém thuc hién du an nha o thucmg
mai théng qua thoéa thuan vé nhan quyén st dung dat hodc dang c6 quyén sur dung
dét c6 cac quy dinh khac véi quy dinh ciia phap luat dat dai hién hanh vin dam bao
tinh théng nhét cta hé théng phap luat va phi hop véi quy dinh ciia Luét Ban hanh
van ban quy pham phép luat.

4 Khoan 6 Diéu 45 Ludt Dat dai quy dinh: “76 chirc kinkh té dige nhdn chuyén nhiegng quyén sir a'zmg dt nong
nghiép phdi cé phicong én sie dung ddt nong nghiép duge Uy ban nhdn ddn cdp huyén chdp thugdn. Plwong dn sir dung dat
néng nghiép phai cé cdc ngi dung chinh sau ddy: a) Dia diém, dién tich, muc dich sir dung dat; b) Ké hoach san xudt, kinh
doanh néng nghiép; ¢) Von dau t; d) Thoi han sir dyng dat; d) Tién dg sir dung dat”.

5 Piéu 47 Luét Dét dai vé dleu kién chuyen ddi quyén sir dung dét néng nghiép quy dinh: Cé nhén sir dung dat
ndng nghiép do duge Nha nuée giao dit, do chuyen doi, nhin chuyen nhuong, nhén thira ké, nhan tang cho quyén sir dung
dét hop phép tir ngudi khéc thi chi dugc chuyén dbi quyén sir dung dat ndng nghiép trong ciing don vi hanh chinh clip tinh
cho cé nhén khéc va khong phai ndp thué thu nhap tir viéc chuyén dAi quyén sir dung dét va 16 phi trude ba.

6 Khoan 7 Diéu 45 Luét Dét dai.
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- Vé ¥ kién dé nghi bd sung co ché xir ly déi véi truong hop cb cong trinh, tai
san trén dat 13 tai san cong nim trong khu dat trién khai du 4n tuong tu nhu quy dinh
tai Didu 127 Luat Dt dai.

Vé van dé nay, Chinh phu xin dugc bao cdo nhu sau:

Tai khoan 1 Diéu 4 ctia du thdo Nghi quyét da quy dinh: “Trinh tu, thi tuc
nhan quyén su dung dat, chuyén muc dich su dung dat dé thuc hién dw dn nha &
thuong mai duoc dp dung nhu quy dinh cia phdp ludt vé dat dai vé chuyén quyén
s dung dat, chuyén muc dich sw dung dat dé giao dat, cho thué dat thue hién du an
dau tu.” Do d6, noi dung vé xir ly tai san céng nam trong khu dat trién khai du an
s& thuc hién theo quy dinh tai Diéu 127 cua Luét DAt dai.

- Vé y kién dé nghi 1am rd van ban chap thuén nay cta Uy ban nhan dén cép
tinh ¢6 trude hay sau khi nha dau tu da cé thoa thuan nhén quyén sir dung dat.

Ve van dé nay, Chinh phu xin dugc bdo cdo nhu sau:

Tai giai doan nay nha dau tu chua ¢ dia diém (quyén sir dung dat) dé 1ap du
4n dau tu theo quy dinh cua phap luat vé dau tu. Trong khu dat thuc hién du an ¢é
nhiéu loai d4t c6 ngudn gbc phap Iy khéc nhau. Néu thuc hién theo thii tuc nhén
chuyén quyén théng thuong dé thuc hién dy an c6 thé din dén 4ch tic cho nha diu
‘tu trong viéc chuyén nhugng quyén sir dung dét. Pdng thoi, Nha nuéc cling khong
quan ly, kiém soét dugc viéc mua gom dat, ddu co dit dai ctia nha dau tu va cac td
chtic, ca nhén lién quan. Do &6, viéc quy dinh nha dau tu thoa thuin nhan quyén sur
dung dat dé thuc hién dy 4n dAu tur phai cé vin ban chip thuan ctia Uy ban nhén dan
cap tinh 12 pht hop. Sau khi ¢6 quyén sir dung dét thi nha dau tu thuc hién céc thu
tuc chap thuan chi truong du tu ddng thoi chip thuén nha dau tu theo quy dinh cua
phép luat vé dau tu. '

- Vé y kién dé nghi nghién ctru bd sung cac diéu kién hodc c6 quy dinh dan
chiéu dén Pidu 218 Luét DAt dai nim 2024 vé sir dung dat két hop da muc dich vi
céc quy dinh tai khoan 2 Piéu 2 du thdo Nghi quyét chua bao dam tinh tuong thich
véi cac quy dinh tai Luat Pét dai nam 20247

V€ van dé nay, Chinh phu xin dugc bdo cao nhu sau:

Khi thuc hién du 4n nha & thuong mai thi loai dat néng nghiép hodc phi néng
nghiép trudc d6 s& phai chuyén muc dich sir dung dét sang ché do sir dung dat & va
cac loai dét khac phu hop véi quy hoach xady dung chi tiét cua du an. Do do, viéc
quy dinh diéu kién lién quan dén sir dung dat da muc dich la khong phu hop.

2.5. Vé tiéu chi lwa chon diw dn thuc hién thi diém (Diéu 3)

- Vé y kién cho ring quy dinh tai diém a khoan 1 Didu 3 vé viéc thi diém thuc
hién dy 4n nha & thuong mai thong qua thoa thuan vé nhin quyén st dung dét hodc

7 Béo c4o 6 2998/BC-UBKHCNMT15 ngay 31/1 02024 ciia Uy ban Khoa hoc, Cong nghé va Moi truomg,
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dang co quyén sir dung dét duoc thuc hién tai khu vuc dé thi, khu vuc duge quy
hoach phat trién d thi va khong vugt qua 30% dién tich dat ¢ tang thém trong ky
quy hoach (so véi hién trang sir dung ddt 6) 1a quy dinh han murc dat t6i da du kién
thuc hién cta tét ca cac du an thi diém, chua & vé tiéu chi lya chon thi diém.

Vé van dé nay, Chinh phu xin dugc bao cao nhu sau:
Tai khoan 1 Piéu 3 du thao Nghi quyét quy dinh:

“1. Viéc thi diém thuc hién du dn nha ¢ thwong mai thong qua thoa thudn
vé nhdn quyén sir dung dat hodc dang cé quyén sir dung ddt phai déap vmg cdc
tiéu chi sau:

a) Duoc thuc hién tai khu vuc dé thi, khu vuc duoc quy hoach phdt trién doé
thi va khéng vuot qua 30% dién tich dat ¢ ting thém trong kp quy hoach (so véi hién
trang sir dung dat &) theo phuong dn phdn bé va khoanh vimg dat dai trong quy
hoach tinh thoi ky 2021 - 2030 da duoc phé duyét;

b) Khéng thuge cac dw an quy dinh tai khoan 4 Piéu 67 cua Ludt Pdt dai;

c) Déi véi truomg hop tai diém a khodn 1 Diéu 1 Nghi quyét néy, khu dat thue
hién du an phai khéng thugc danh muc cong trinh, du dn phai thu héi dat duge Hpi
dong nhdn dan cap tinh théng qua quy dinh tai khodn 5 Diéu 72 ciia Ludt Pat dai.”

Quy dinh tai khoan 1 Diéu 3 cua du thao Nghi quyét co 3 loai tiéu chi gém:
(1) Tiéu chi vé khu vye thue hién (tai khu vue dé thi, khu vuc duge quy hoach phat
trién d6 thi) (2) Tiéu chi vé dién tich dét ti da dugc thuc hién (khéng vuot qua 30%
dién tich dat ¢ tang thém trong ky quy hoach so véi hién trang st dung dt ©); (3)
Tiéu chi dam bao khong tring lap véi cac dy an Nha nude thu héi dat (bao gdm: (i)
céc du an theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 67 Luat DAt dai va (ii) khéng thudc danh
muc céng trinh, dy 4n phai thu héi dt dugc Hoi dong nhan dén cip tinh théng qua).

- Vé y kién cho ring quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 3 vé viéc chi thuc hién
thi diém tai khu vue d6 thi, khu vue duoc quy hoach phat trién d6 thi la chua thoa
dang vi nhiéu khu c6ng nghiép hinh thanh & viing néng thén tao nhiéu viéc lam
nhung cong nhén, can bd khéng cé chd & nén can cho phép ca ving nong thén c6
nhiéu khu cong nghiép thuc hién chinh sach nay.

Vé van dé nay, Chinh phu xin dugc bao cédo nhu sau:

Viéc thi diém cén than trong, khong nong voi, trién khai tung budc nén trude
mit du thiao Nghi quyét chi quy dinh thi diém tai khu vuc d6 thi, khu vuc duge quy
hoach phat trién d6 thi. Dbi véi khu vuc néng thon, tai khoan 27 Piéu 79 ctia Luét
Pit dai dd c6 quy dinh vé Nha nudc thu hdi dét dé thue hién cac du 4n khu dan cu
néng thén nén di ¢ co ché tiép can dat dai dé thuc hién cac du an nha & thuong mai
dép tmg nhu cau vé chd & cho ngudi dén néng thén phit hop voi quy hoach, ké hoach
str dung dét.
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2.6. Vé trinh tw, thii tuc thuc hién dw an nha o thuong mai thong qua thoa
thudn vé nhin quyén siv dung dit hogc dang cé quyén siv dung dit (Piéu 4)

- Vé ¥ kién d& nghi 1am 5 quy dinh tai khoan 2 Diéu 4 dy thao Nghj quyét vé
trudng hop “nguoi dang sir dung ddt khéng du diéu kién chuyén quyén sir dung dat
thi thuc hién theo quy dinh tai khodn 2 Diéu 127 ctia Ludt Pat dai” vi diéu kién vé
dét duoc chuyén quyén sir dung theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 45 Luat DAt dai con
¢ cac quy dinh lién quan dén dét c6 tranh chép, dat bj ké bién, ap dung bién phap
khéc dé thi hanh an...

Vé vén d& nay, Chinh phu xin duoc bao cdo nhu sau:
Tai khoan 2 Piéu 127 clia Luét DAt dai ndm 2024 quy dinh:

“2. Pat duoc théa thudn vé nhén quyén su dung dat dé thue hién du dn phat
trién kinh té - xa héi dé dwoc Nha nude giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén s
dung dat cho nguoi sir dung dat; trieong hop trong khu vuc dat thue hién theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu nay co dién tich dét do co quan, 16 chike ciia Nha nude quan
ly nhung khéng tdch duoge thanh du dn déc ldp thi dién tich dat do co quan, 16 chirc
ciia Nha nuée quan Iy dupc dwa vao téng dién tich dat dé lgp du dn va dwoe Nha
nuwde thu hoi dé giao, cho thué cho nha dau tu thuc hién duw dn khéng phai thong
qua hinh thirc dau gié quyén sir dung dat, khéng phdi déu thau lua chon nha déu tuw
thuc hién dw an cé su dung dat.”

Quy dinh néu trén la ¢ xir ly cac truong hop c6 dién tich dét nha du tu khong
ky hop déng nhéan chuyén quyén sir dung dét dugc do dién tich dét do co quan, to
chire cia Nha nude quan ly thuong 1a tai san cong khong duge phép chuyén quyén
st dung dat hodc khéng c6 Gidy ching nhan quyén st dung dit, quyén s& hitu tai
san gan lién voi dat.

Trong thuc té thuc hién c6 nhidu trudng hop cac thira dét coa nguoi dang sir
dung dat c6 ngudn gdc hop phap (khong phai 1a dét do co quan, t& chirc ctia Nha
nuéc quan ly) nhung chua duge cdp Gidy ching nhén, nay do Nha nuéc da didu
chinh quy hoach sir dung dét nén ngudi c6 dét khong dugc Nha nude cap Gidy chimg
nhan khi Nha dau tu vao thoa thuan, néu khéng c6 co ché xir ly dac biét thong qua
viéc Nha nude thu hi dat thi s& khong thé chuyén dich dit dai tir ngudi dan sang
doanh nghiép. Do d6, can c6 co ché xir Iy déi véi truong hop nay tuong tu nhu
truong hop dat do Nha nude quan ly.

Déi véi trudng hop dit ¢6 tranh chép, ké bién ap dung bién phép khac dé thi
hanh 4n trong trudng hop nay nguoi st dung dat va nha déu tu chua thé thoéa thuan
dugc ngay do phai giai quyét quyén loi clia ngudi thir ba (can cé su théng nhat y chi
vdi bén thir ba). Trong trudng hop nay nha dau tu cn tim kiém cac giai phap theo quy
dinh ctia phap luat déan sy trude khi tién thanh thoa thuan va ky hop dong nhan chuyén
quyén sir dung dét theo quy dinh, c6 thé thay nguoi str dung dat giai quyét cac van dé
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vé trach nhiém tai san trong cac giao dich véi ngudi thir ba dé hoa giai dugc tranh chap,
bai bd cac bién phap ké bién va cac bién phap dé dim béo thi hanh 4n. ..

Nhu vy, dé c6 thé trién khai duge du 4n thi can co quy dinh dé giai quyét cac
vuéng mic phét sinh trén thuc tidn nhét 14 trong trudng hop ngudi dang sir dung dat
nhung chua da diéu kién dé chuyén quyén sir dung dét.

- Vé y kién dé nghi can nhéc noi dung quy dinh tai doan 2 khoan 2 Diéu 4 vé
“Truong hop khu dat thuc hién du dn nha & thuong mai théng qua hinh thirc nhdn
quyén sir dung dat cd dién tich dat ¢ ngudn goc tir dat qudc phong, ddt an ninh d@é
thue hién duw dn nha ¢ thwong mai phit hop véi quy hoach sir dung dat dé phdt trién
nha ¢ da duoc phé duyét thi phdi c¢6 van ban chap thudn ciia B Quéc phong, B
Céng an” vi quy dinh nay c6 thé lam ting thém thi tuc hanh chinh cho nha dau tu.

Vé véan dé nay, Chinh phu xin dugce bao cdo nhu sau:

N¢i dung vé dét quéc phong, dat an ninh da dugc Ban cén su dang Chinh phu
b4o cdo B Chinh tri tai T& trinh s6 3399/TTr-BCSDCP ngay 18 thang 10 nam 2024
vé xin y kién Bo Chinh trj vé mot sb ndi dung trinh Quéc hoéi khoa XV va da dugce
B6 Chinh tri théng nhét chu truong. Viéc quy dinh nhu du thao 1a cén thiét, dé bao
dam thong nhat, déng bo véi quy dinh tai khoan 1 Didu 84 Luat D4t dai®. Chinh phu
s& tiép tuc ra soat dé quy dinh chi tiét trong nghi dinh huéng din dam bao chit chg,
phtt hgp véi tinh hinh thuc té.

2.7. V& bé cuc ciia dw thio Nghi quyét

Cé y kién dé nghi ra soét, nghién ctru ghép Diéu 2 va Diéu 3 thanh mét didu
vi chua c6 su phan dinh & rang vé diéu kién va tiéu chi thuc hién dy én nha ¢ thuong
mai gitta nhitg quy dinh tai hai diéu nay.

Ve van dé nay, Chinh phu xin dugc bdo cdo nhu sau:

Tai Diéu 2 ctia du thao Nghi quyét quy dinh vé diéu kién thuc hién du 4n nha
& thuong mai théng qua thoa thuén vé nhan quyeén sir dung dét hodc dang c6 quyén
str dung dat, theo d6 tb chirc kinh doanh bét déng san muén thuc hién du 4n thi phai
dap tmg cac diéu kién nhu loai dét, quy hoach, chuong trinh, ké hoach phat trién nha
& cla dia phuong, cé vin ban chap thuan ciia co quan nha nuée cé thAm quyén. Tai
Piéu 3 ctia du thao Nghi quyét quy dinh vé tiéu chi dé co quan nha nudc c6 thdm
quyén quyét dinh lwa chon céc du 4n thi diém. Viéc quy dinh nhu du thao Nghi quyét
dam béo rd rang trong t6 chire thuc hién. Do do, Chinh phu xin dugc gitr nhu du
thao Nghi quyét.

8 “1. Truong hop thu héi ddt quéc phong, an ninh da cé trong quy hoach st dung dat quoc phong, quy hoach
sir dung ddt an ninh la ddr dé clmyen giao cho dia phuong thuc hién du dn phat trién kinh 1é - xa hgi vi lgi ich quoc
gia, cong cong quy dinh tai Diéu 79 ciia Lugt nay thi phai cé sie théng nhdt ciia B¢ trudng Bg Quoc phong doi véi dar
quéc phong, B trucng Bg Céng an déi véi ddt an ninh. Tr wong hop Ichong théng nhat y kren Uy ban nhdn dén cdp
tinh ¢é trdck nhigm bdo cdo Thi twdng Chinh phit xem xét quyét dinh. "
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Trén day la Bdo céo tiép thu, giai trinh y kién Két luan cia Uy ban Thudng
vu Qudc hdi va béo céo thim tra clia ij ban kinh té ctia Quéc hoi, Chinh phu bao
céo Qudc hoi xem xét, quyét dinh./.
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