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PHU LUC I

BO SUNG NOQI DUNG BAO CAO VE VIEC THUC HIEN CHINH SACH,
PHAP LUAT TRONG QUAN LY THI TRUONG BAT BONG SAN VA

a) Vé nhan xét, danh gia tinh hinh hoat dong cta doanh nghiép kinh doanh
bat dong san:

Nhan xét, danh gia tinh hinh hoat dong cta doanh nghiép kinh doanh bt
dong san da dugc Bo Ké hoach va Dau tu bao cdo tai muc L.1. 3 Phan thir ba Béo
c4o giam sat chuyén dé “Vlec thuc hién chinh sach, phap luat vé quan ly thi truong
bat dong san va phat trién nha ¢ xa hdi tir nam 2015 dén hét nam 2023” cta Bo
Ké hoach va Pau tu.

b) Vé s6 liéu tinh hinh thu hat von dau tu nudc ngoai vao linh vue kinh
doanh bat dong san:

Thoi gian qua, bat dong san tiép tuc la mot trong céc linh vue thu hit nhiéu
nha dau tu nudc ngoal tai Viét Nam. Céac du an dau tu nude ngoai trong linh vuc
bat dong san da phan la cac du an co6 quy mo lon tap trung & cac tinh, thanh pho
Iém, vi tri thuén loi vé giao théng, day di ha tang ky thuét, xa hdi, c6 loi thé vé
canh quan thién nhién. Céac du an nay gop phan chuan hoa thi truong bat dong san
tai Viét Nam, dong gop tich cuc vao tang truong kinh té, tao cong an viéc lam,
sinh ké cho nguoi dan dia phuong, tang lua chon do6i voi san pharn bat dong san
nha o, khu du lich chét lugng, tién ich cao, thic day cac nganh nghé khéc c6 lién
quan phat trién (xay dung, du lich...).

Pé nang cao hiéu luc, hiéu qua quan ly nha nude dbi voi hoat dong dau tu
nude ngoai tai Viét Nam, trong do co linh vuc bat dong san, Uy ban nhan dan cac
tinh, thanh phd truc thudc trung wong ¢6 trach nhiém chi dao cac co quan chirc
nang tal dia phuong: (i) Tang cuong cong tac theo doi, kiém tra, gidm sat tinh
hinh trién khai thuc hién du 4n bat dong san trén dia ban, trong do luu y cac du
an dau tur 6 quy mo str dung dat 16n, du 4n dau tu ta1 dia ban chién lu'orc lién quan
dén qudc phong, an ninh; kip thoi hd tro, giai quyét cac vucmg méc (néu co) dé
céc dy an dau tu trién khai theo dung ndi dung quy dinh tai Giay chimg nhan dang
ky dau tu da cap (muc tiéu, tién do...), dam bao tuan tha quy dinh phép luét vé dat
dai, mai tru*cmg ; (11) Tang cu’cmg tuyen truyén, pho bién phap luat lién quan dén
¢4 nhan, t& chirc nudc ngoai vé quyén va nghia vy khi tham gia vao céc giao dich
lién quan dén dat dai; nang cao nhén thie vé nguy co anh hudng clia ngudi nude
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ngoai khi mua ban nha &, st dung dét dai trai phép ludt trén lanh tho Viét Nam,
nghiém cAm hanh vi gia mao nha ddu tu dimg tén glup c4 nhan, t6 chirc nudc
ngoai mua ban bat dong san, nhan chuyén nhugng quyén st dung dat, thué dat
duéi hinh thirc “nup béng” dau tu, thanh 14p doanh nghiép; (ii) Thyc hién day du
cac quy dinh cia phép luat vé quoc phong, an ninh trong qua trinh giéi quyet tha
tuc vé dau tu, doanh nghiép, d4t dai... d6i véi cac du 4n, doanh nghiép c6 von dAu
tu nudc ngoai.

S6 lidu lién quan dén tinh hinh thu hat du tu nude ngoai trong linh vy bt
dong san dugc gui kém tai Phu luc IIL

2. V& cong tac quy hoach

a) Vévuedng mdc, bat cdp trong hé thong quy hoach; su thiéu dong bo, thiéu
thong nhdt ciia hé thong quy hoach gdy dnh héng dén qud trinh thue hién dy dn
bdt dong sdn:

M&bi quan hé g1ua c4c loai quy hoach thudc hé théng quy hoach quoc gia
dugc quy dinh tai biéu 6 Luat Quy hoach, trong d6 c6 quy dinh cu thé vé tinh
tuan thi gifta cac loai quy hoach va viée xir ly trong truong hop c6 mau thuln.

Theo quy dinh hién nay, quy hoach cé tinh chét k§ thuat chuyén nganh
khong thudc pham vi didu chmh theo quy dinh tai Pidu 1 Luét Quy hoach, khong
thude hé théng quy hoach quoc gia theo quy dinh tai Piéu 5 Luit Quy hoach
nhung lai dugc dinh ngh1a tal Diu 3 va lit ke danh muc tai Phu luc II Luét Quy
hoach dan dén c6 nhidu cach hleu khac nhau v& pham vi diéu chinh ctia Luat Quy
hoach, gy khé khin, vuéng méc dbi véi lap va thyc hién quy hoach Quy hoach
c6 tinh chét k¥ thuat, chuyén nganh cu thé héa quy hoach cép qubc gia, quy hoach
ving, quy hoach tinh nhung Piédu 6 Luat Quy hoach lai khong quy dinh mdi quan
hé glua quy hoach nay voi tung cap, loai quy hoach thudc hé théng quy hoach
qudc gia din dén nhidu cach hiéu vé vai tro, vi tri ctia céc loai quy hoach nay ciing
nhu tinh théng nhét, déng bo va lién két cia hé thdng quy hoach.

Quy hoach db thi, quy hoach néng thén thudc hé théng quy hoach qudc gia
theo quy dinh tai Piéu 5 Luét Quy hoach, nhung theo quy dinh tai Piéu 28 Luit
Quy hoach, ndi dung quy hoach d6 thi, quy hoach néng thén va viéc lép, thim
dinh, phé duyét, thuc hién, didu ch1nh quy hoach dd thi, quy hoach nong thon thuc
hién theo quy dinh ctia phap ludt vé quy hoach dd thi va phép luét vé xay dung.
Pdng thoi, mbi quan hé gifta c4c loai quy hoach do thi, quy hoach ndng thon va
quy hoach xay dung khac hién nay dugc quy dinh tai phap luét v& quy hoach d6
thi va phap lut vé x4y dung. Trong qué trinh soan thao Luét Quy hoach d6 thi va
ndng thén, Bo K& hoach va PAu tu d4 kién nghi quy dinh quy hoach d6 thi va quy
hoach n6éng thon la quy hoach c6 tinh chét k§ thuat, chuyén nganh.

Nhu vay, cac quy dinh néu trén van con c6 mot s6 vudng méc, bét cap trong
hé théng quy hoach, thiéu thong nhit ciia hé thong quy hoach, dic biét la quy
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hoach ké hoach sir dung dét theo phap luét vé d4t dai; quy hoach d6 thi theo phép
lut vé quy . hoach db thi; quy hoach néng thén, quy hoach khu chic nang theo
phép luét vé x4y du’ng 14 c4c quy hoach gdy 4nh hucmg tryc tiép dén qua trinh
thuc hién du 4n bt dong san.

Hién nay B6 K& hoach va Pau tu d trinh Chinh pht Dy an Luét stta doi,
b sung mot s& didu cia Luat Quy hoach, Luat Pau tw, Luat Péu tu theo phuong
thire ddi tac cong tu va Luét P4u thiu tai TO’ trinh s6 7171/TTr-BKHDT ngay
06/9/2024 trong d6 c6 kién nghi stra d6i mot sb quy dinh lién quan dén Luat Quy
hoach gdm: (1) Hoan th1en hé théng quy hoach qudc gia, béo dam tinh toan di¢n,
thir bac; xac dinh 10 mo1 quan hé gifta quy hoach cé tinh chét k¥ thuét, chuyen
nganh véi quy hoach cip quéc gia, quy hoach ving, quy hoach tinh, gidm thidu
céc vudng méc trong viée 1ap va thyuc hién quy hoach, nang cao hi¢u qua cia cong
tac quy hoach; (2) Khéc phuc cac trung l3p, chong chéo gifta cac quy hoach thudc
hé thdng quy hoach va quy hoach cé tinh chét k¥ thuét, chuyén nganh b sung
cac quy hoach cén thiét, phui hop véi thuc tién va bao dam yéu cdu quan 1y nha

nudc vé quy hoach theo quy dinh ctia phéap luét.

b) Vé tién dé Idp quy hoach tinh, ké hoach thue hién quy hoach tinh:

V& tién d6 14p quy hoach tinh, dén thoi diém hién tai dd c6 61/ 63 quy hoach
tinh d& dugc phé duyet con 02 quy hoach chua dugce phé duyét gdbm Thanh phd
Ha Noi va Thanh phé HO Chi Minh, trong d6 Quy hoach Thu d6 Ha N&i dang
trinh Thut twéng Chinh pht phé duyet sau khi da tiép thu y kién ctia B Chinh tri,
Qubc hoi, Uy ban Thu’ong vu Qudc hoi; Quy hoach Thanh phé Hb Chi Minh dang
ra so4t hoan thién hd so theo B4o c4o thdm dinh cia hdi d6ng thim dinh trude khi
trinh Thd tudng Chinh pht phé duyét.

V& ké hoach thuc hién quy hoach tinh, hién nay d& c6 46 tinh xin y kién v&
Du thao K& hoach thuc hién Quy hoach tinh, trong d6 ¢6 13 K& hoach thyc hién
quy hoach tinh d3 dugc Thu tuwéng Chinh pht ban hanh gém Quang Ninh, Hau
Giang, Can Tho, Tay Ninh, Yén B4i, Nghé An, Ha Tinh, Kién Giang, Lao Cai,
Binh Pinh, Nam Dinh, Quang Binh, Thanh Hoéa va 11 K& hoach thuc hién quy
hoach tinh d2 trinh Tha tuéng Chinh phu phé duyét nhung chua dugc phé duyét
gdbm Long An, Tuyén Quang, Pk Lik, Phu Yén, An Glang, Lai Chau, Thai
Nguyén, Quang Ngdi, Kon Tum, Pbdng Nai , Son La

¢) V@ tiéu chi, nguyén tic xdc dznh sw phit hop cua du dn doz voi cde logi
quy hoach, sw phi hop cua quy hoach cdp dwéi voi quy hoach cdp trén:

Theo quy dinh tai diém a khoan 3 Dleu 33 Lu4t PAu tu, ndi dung thim dinh
d& nghi chip thuan chu truong dAu tu bao gdm danh gid su phu hop clia du an dau
tu voi quy hoach cip quéc gia, quy hoach vung, quy hoach tinh, quy hoach do thi
va quy hoach don vi hanh chinh - kinh t& déc biét (néu co) Tuy nhién, mdi loai
va cap do quy hoach c6 pham vi, ni dung va mirc do chi tiét khéac nhau, duogc 14p
va st dung cho muc dich khic nhau. Phép luat hién hanh khong c6 quy dinh cy




4

th v tidu chi danh gi4 sy phil hop ciia du 4n v6i quy hoach din dén c6 nhiéu
cach hiu khac nhau vé& quy dinh ndy (cu thé 1a d4nh gi4 sy pht hop clia dy 4n v6i
tht ¢ cac loai va cAp d6 quy hoach hay véi ting loai va cap d6 quy hoach phtt hop
voi dy an va danh gla su phu hop cta dur an v6i quy hoach vé nhing ndi dung cu
thé nao) Trong nhiéu truorng hop, mét sb quy hoach chua dugc phé duyét hodc
pha1 diéu chinh, dan dén kéo dai thoi glan chudn bi du 4n va thdm dinh chi truong
ddu tu Theo quy dinh tai khoan 1 Pidu 12 Luat Kinh doanh b4t ddng san nim
2014, du 4n diu tu bat dong san dé kinh doanh phai pht hop véi quy hoach, ké
hoach st dung d4t, quy hoach dd thi, quy hoach xay du’ng n6ng thon va phai theo
ké hoach thuc hién duge co quan nha nude co thAm quyén phé duyét. Theo quy
dinh tai khoan 1 va 2 Pidu 11 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, du 4n bt
dong san phai phu hop véi quy hoach, ké hoach su dung dit; phu hop VO’l quy
hoach duoc phé duyét theo quy dinh cua phap luat v& x4y dung, phép luat vé quy
hoach d6 thi.

V& sy pht hop ctia quy hoach chp duéi véi quy hoach cp trén: Pidu 6 Luat
quy hoach da quy dinh vé& méi quan hé gifta cac loai quy hoach. Theo do, Quy
hoach tong thé quoc g1a 1a co s& dé 1ap quy hoach khong gian bién qudc gia, quy
hoach st dung dat qudc gia, quy hoach nganh qudc gia, quy hoach ving, quy
hoach tinh, quy hoach don vi hanh chinh - kinh té dic biét, quy hoach do thi, quy
hoach néng thon tren ca nudc; Quy hoach nganh quéc gia phai phu hop véi quy
hoach tong th& qudc gia, quy hoach khéng gian bién qubc gia, quy hoach st dung
dit quéc gia; Quy hoach ving phai pht hop véi quy hoach cp quoc gia; quy
hoach tinh phai pht hop quy hoach ving, quy hoach cp quoc gla Quy hoach d6
thi, quy hoach noéng thén phai pht hop véi quy hoach cip qubc gia, quy hoach
vung va quy hoach tinh.

3. V& trinh tu, thi tuc thye hién dw an bit ddng sin
a) V& thoi gian can thiét dé thuc hién thu tuc chip thuén chii truong dau tu:

Theo quy dinh tai Luét Pau tu, cac du 4n quy dinh tai Piéu 31 Lu4t Pau tu
thudc thAdm quyén chép thuan chu truong dau tu ctia Thi teéng Chinh pht (trong
d6 ¢ du 4n ddu tu xay dung va kinh doanh két cAu ha ting khu céng nghiép, khu
ché xuét, du 4n khu d6 thi c6 quy m6 300 ha trd 18n...). Cén clt quy dinh tai Piéu
35 Luat Pau tu, cac khoan 3, 4, 5 va 6 Didu 32 Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP ngay
26/3/2021 caa Chinh pht quy dinh chi tiét va huéng din thi hanh mét s6 didu ctia
Luét Dau tu, thoi gian thuc hién thd tuc chip thuan chd truong diu tu ciia Thi
tudng Chinh pht khoang 47 ngay. Tuy nhién trén thuc té, viéc chudn bi hd so d&
nghi chip thuén chu truong déu tu khéng dép tng duoe yéu cau vé ndi dung va
thanh phan hd so ngay tir ban déu hodc dy 4n c6 vudng méc vé th tuc lién quan
dén céc linh vuc x4y dung, tai nguyén va mdi trudng, tai chinh, kinh doanh bét
dong san... can 1am 6. Do d6, khéng thé x4c dinh chinh x4c thoi gian hoan thanh
thi tuc chép thuan chu truong dau tu ctia cic dur 4n trén thue té.
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b) Vé tdn tai, han ché trong trinh tu, thi tyc thyc hién dy 4n bét dong san
theo phap luat vé dau tu, kinh doanh bat dong san, nha &:

Tdn tai, han ché trong trinh tu, thi tuc thyc hién dy 4n bét dong san di dugc
Bd K& hoach va Pau tu bao céo tai muc L.2.1 Phan thtr ba Béo cdo glam sat chuyén
dé “Vlec thuc hién chinh sach, phap luat vé quan ly thi trudng bt dong san va
phat trién nha & x3 hoi tir nim 2015 dén hét nim 2023” ctia Bd K& hoach va Pau
tur. Ngoa1 ra, qua qua trmh theo dai viée ddu tu bat dong san, nha &, BO K& hoach
va Dau tu bd sung mét s6 ton tai, han ché sau:

*/ Vuéng méc lién quan dén quy hoach chi tiét xay dung 1/500 d6i véi cac
du 4n dau tu ha tang khu cdng nghiép:

Theo quy dinh tai khodn 8 Dleu 3 Ngh1 dinh sb 15/2021/ND CP ngay
03/3/2021 ctia Chinh phi quy dinh chi tiét mot s6 nodi dung vé quan ly dy 4 an dau tu
x4y dung, du 4n diu tu xay dung quy mb 16n st dung vdn khéc cé yéu cau tham
dinh Bao cao ngh1en ctru kha thi dau tu xay dung tai co quan chuyén mén vé xay
du’ng, gdm: dy 4n du tu xAy dyng nhom A theo tiéu chi quy dinh ctia phap luét vé
dau tu cong; du an dau tu Xay dung do Quédc hoi, Thii tuéng Chinh phu chip thuan
chu truong dAu tu; du 4n ddu tu x4y dung nha &, khu d6 thi c6 yeu cau thuc hién
thd tuc chip thuan chil trwong dau tu theo quy dinh ctia phép luét vé dau tu.

Theo quy dinh tai diém a khoan 1 Didu 4 Nghi dinh sb 15/2021/NB CP
ngay 03/3/2021 (sta dbi, bd sung tai khoan 1 Piéu 12 Nghi dinh s6 35/2023/ND-
CP ngay 20/6/2023), g1a1 doan chuén bi du 4n c6 ndi dung 14p, thdm dinh, phé
duyét quy hoach chi tiét xdy dung phuc vu 1ap Béo céo nghién ctru kha thi dau tu
xay dung.

Cin ¢t cac quy dinh néu trén, cac du 4 an dau tu xay dung va kinh doanh két
ciu ha tAng khu cong nghiép (thudc tham quyen chép thuan chii truong dau tu clia
Thu tuong Chinh phu theo quy dinh tai dlem h khoan 1 Piéu 31 Luat Pau tu) phai
1ap, thim dinh, phé duyét quy hoach chi tiét x4y dung. Quy dinh ndy chua thuc
su phu hgp déc thu ctia dy an ha tAng khu cong nghiép do:

- Lam tang chi phi du &4n ha tang khu cong nghiép.

- Gidm tinh linh hoat Va anh huong dén VleC thu hat nha dau tur thir cip dau
tu vao khu cong nghiép: mdi nha dau tu thu' cAp thué dét trong khu cong nghlep
s& ¢6 nhu cdu vé quy md, dién tlch yéu cau khéac nhau va co thé dan dén viéc
khdng phtt hop véi quy hoach chi tiét da duoc nha dau tu ha tAng khu céng nghiép
lap va co quan nha nudc co thAm quyén phé duyét. Viéc didu chinh quy hoach chi
tiét ton thoi gian va ting thém thu tyc hanh chinh.

*/ Vudng méc lién quan dén noi dung chu truong dAu tu, noi dung thAm
dinh chép thuén chu truong dau tu:

Khoén 1 Piéu 3 Luat Dau tu quy dinh: ”Chap thudn chi truong dau tw 1o
viée co quan nha nudc ¢é tham quyén chdp thudn vé muc tiéu, dia diém, quy mé,
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tién dp, thoi han thue hién du dn; nha déu tw hodic hinh thirc lya chon nha ddu tw
va cde co ché, chinh sdch ddc biét (neu cé) dé thuc hién dy dn déu tuw". Theo quy
dinh tai khoan 8 Diéu 34, khoan 5 Piéu 35, khoan 6 Piéu 36 Luat Dau tu, co quan
¢6 thdm quyén (Qudc hdi, Thu tuong Chinh phti, Uy ban nhén dén cAp tinh) xem
xét chip thuan chud truong dAu tu gdm céc ndi dung quy dinh tai khoén 1 Piéu 3
cda Ludt nay.

Tuy nhién, diém e khoan 3 Piéu 33 Luat Pau tu quy dinh dbi voi du 4n dau
tu xay dung nha &, khu do th1 thi danh gi4 v& su phu hcrp cua du an dau tu véi
muc tiéu, dinh hudéng phat trién d6 thi, chuong trinh, k& hoach phat trién nha &,
so bd phuong &n phan ky dau tu bao dam yéu cau ddng bd; so bd co cAu san phim
nha & va viéc danh quy dAt phat trién nha & x4 hoi; so bd phuong an dau tu xay
dung, quan Iy ha tAng do thi trong va ngoai pham vi du an. Theo quy dinh tai
khoén 7 Diéu 32 Ngh1 dinh s 31/2021/ND-CP ngay 26/3/2021, d6i v6i riéng dy
an khu do thi, quyét dinh chap thuan chu tru ong dau tu c6 thém nodi dung quy dinh

cu thé vé quy mo du an bao gdm: so bd co ciu san phim nha & va viéc danh quy
d4t phat trién nha & x4 hoi, so bd phuong 4n dau tu xay dung, quan ly ha tang d6
thi trong va ngoal pham vi dy 4n d6i v6i du 4n dau tu xay dung nha &, khu 46 thi,
so bd phan ha tdng d6 thi ma nha dAu tu gitt lai dé dAu tu kinh doanh, phan ha
tAng d6 thi ma nha dAu tu ban giao cho dia phwong.

Luat Nha & 2023! quy dinh thim dinh sy phu hop cua chi truong dau tu
véi chuong trinh, k& hoach phat trién nha & da dugc phé duyétz' phai x4c dinh
trong chu truong dau tu: tén du 4n, tén cac khu vuc trong dy 4n’, viéc phén chia
cac du 4n thanh phin (néu c6); phan ky diu tu*; myc dich dé & va muc dich st
dung d6i v6i cong trinh nha & ¢6 myc dich st dung hon hop’; trach nhiém dau tu,
x4y dung va quan ly, str dung sau dau tu xy dung cac cong trinh ha tang k¥ thuat
va ha tAng x4 hoi ctia du an®.

Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 9 Nghl dinh s6 99/2015/ND-CP ngay
20/10/2015 cta Chinh phu quy dinh chi tiét va hudng dén thi hanh mdt sb diéu
cua Luat Nha ¢ (sua d6i, bd sung tai khoan 3 Piéu 1 Nghi dinh s6 30/2021/ND-
CP)’, ndi dung 14y v kién thAm dinh chip thuan chi truong dau tu cla co quan

! Trong qua trinh dy thdo Luét Nha 6, B) K& hoach va Dau twdacoy kién tai vin ban s6 7137/BKHDT-PTHTDT
ngay 30/8/2023, d& nghi théng nht véi Luat Péu tu v& ndi dung chép thuan chi truong déu tu nhung khong duge
tiép thu.

2 Khoan 3 Pidu 29 Luat Nha & 2023.

3 Pidm ¢ khoan 1 Pidu 33 Ludt Nha & 2023.

4 Pidm b khoan 1 Diéu 33 Luét Nha ¢ 2023.

5 Piém a khoan 2 Piéu 33 Lu4t Nha & 2023.

§ Piém b khoan 3 Piéu 33 Ludt Nha & 2023.

7 Quy dinh nay hi¢n nay dugc thay thé bdi quy dinh tai khoan 5 Pidu 15 Nghi dinh 95/2024/ND-CP ngay 24/7/2024
ctia Chinh phu quy dinh chi tiét mot s6 diéu cia Luat Nha & (c6 hiéu luc tir ngay 01/8/2024), co quan cht tri thim
dinh chép thuan cha truong dau tu giri 14y y kién thim dinh cta co quan quén Iy nha & ciing cAp vé céc ndi dung

theo quy dinh ctia phap luat vé& du tu va cac ndi dung: tén du 4n; tén khu vuc trong du 4n (néu c6); tén chi dau tur
trong truomg hop chép thuén chi truong dau tu ddng thoi vai chép thuan nha diu tu dy 4n; Muc tiéu diu tu cla
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quan ly Nha nuéc vé nha & bao gém: tén chi dau tu du 4n, tén dy 4n; muc tiéu,
hinh thtre dau tu; dia diem, quy mé dién tich d4t danh dé x4y dung nha & cta du
4n; s phit hop cta du 4n dau tu x4y dung nha & véi quy hoach (quy hoach chi
tiét, quy hoach phan khu, quy hoach chung theo timg trudng hop cu thé); sy phi
hop cua céc dé xut trong ndi dung du 4n d4u tu xay dung nha & v6i chuong trinh,
k& hoach phat trién nha & d& dwoc co quan c6 thim quyén phé duyét; tinh pht hop
clia so bd vé co cu san phdm nha &; trudng hop 13 dy 4n x4y dung nha & thuong
mai, khu d6 thi ¢6 nha & thi phéi c6 du kién dién tich d4t danh cho xdy dung nha
& x4 hoi; tinh ddng bo cta phuong 4n phan ky du tu so b, viée phan chia dy an
thanh phan (néu c6) va so bd phuong 4n ddu tu xdy dung, quan 1y hé thdng ha
tng k¥ thuat va ha tdng x& héi lién quan dén du an.

Theo d6, dbi voi riéng du 4n nha &, khu d6 thi, ndi dung quyét dinh chap
thuén chu troong dau tu va ndi dung tham dinh chép thuén chd truong dau tur rét
cu thé, ¢6 dinh luong va chi tiét hon rit nhiéu so v6i cic dy 4n thude dién phal
chép thuan chu truong d3u tu khac din dén kéo dai thoi gian thdm dinh, chép
thuan chi treong dau tu du 4n nha &, khu d6 thi.

Ngoai ra, theo quy dinh tai didm a khoan 3 Diéu 33 Lu4t Déu tw, mét trong
nhitng ndi dung thim, dinh d& nghi chip thuin chi truong dau tu 12 danh gia su
phu hop cda dy 4n véi quy hoach cap qudc gia, quy hoach ving, quy hoach tinh,
quy hoach dd thi (trong dé c¢6 dénh gié sy pht hop véi quy hoach chung d6 thi)...
Noi dung cac quy hoach néu trén chi _mang tinh dinh huorng chung Trong khi do
yéu cdu vé ndi dung thim dinh, quyét dinh chi1 trwong d4u tu rét chi tiét (thuong
duogc thé hién trén quy hoach phan khu va quy hoach chi tiét) dan dén kho khan
trong viéc xem xét, thAm dinh dé xuét du 4n dAu tu véi cac quy hoach chi c6 tinh
dinh huéng chung. Trong nhiéu trudng hop, khi mot trong nhitng quy hoach néu
trén phai diéu chinh s& dan dén viéc phai chd doi didu chinh c4c quy hoach ¢6 lién
quan, kéo dai qué trinh chép thuan chil truong dau tu.

Kién nghi: nghién ctu, stra dbi cac quy dinh tai phap luat vé dau tu, nha &,
quy hoach lién quan dén yéu ciu vé ndi dung thdm dinh va quyét dinh chd truong
dAu tu theo hudng don gian hod thi tuc hanh chinh.

*/ V& viée diéu chinh dy an dau tu:

Theo quy dinh tai Piéu 41 Luat dau tu, du 4n thudce cac trudng hop quy
dinh tai khoan 3 Diéu 41 Luét Dau tu thi thue hién thi tuc diéu chinh chép thuin
chi truong du tu; didu chinh Gidy ching nhan ding ky diu tw (GCNDKDT)

du an, dia diém, quy mé du 4n, dién tich d4t danh dé xay dung nha & ctia dy an; Su pht hop ctia céc ndi dung daé
xuét v& nha & v6i ndi dung chuong trinh, ké hoach phét trién nha & da duoc co quan c6 thim quyen phé duyét;
banh gia so by phuong 4n kinh doanh san phdm ciia du 4n, bao gdm c4 viéc chuyén nhuong quyén sir dung dht
theo hinh thirc phan 16 ban nén dé ca nhén ty xdy dung nha ¢ (néu co); Viéc phén chia du én thanh phin (néu c9),
trach nhiém va tién do6 déu tr xay dung hé théng ha tdng k¥ thuat va ha tAng x& hoi ctia dy én



trong trudng hop viée didu chinh dy 4n dau tu lam thay d6i ndi dung GCNPKDT.
Qua qué trinh trién khai thuc hién, ¢6 mét s& vuéng méc sau:

- Pbi v6i céc du 4n khong c6 GCNDKDT?, trudong hop du 4n didu chinh
nhung khong thudc céc trudng hop quy dinh tai khoan 3 Didu 41 Lust Pau tu thi
chua c6 quy dinh vé viée co quan nao, vin ban nao xac dinh viéc diéu chinh nay
d& nha diu tu ¢6 co s& thue hién. Trong khi d6, khoan 4 Piéu 61 Luat Xay dung
quy dinh: “Trucng hop diéu chinh dw én lam thay d6i muc tiéu, quy mé, dia diém
x4y dung thi phdi. duoc sw chdp thudn ciia co quan nha nude cé tham quyén”.

- Khong bao quét hét cac trudng hop didu chinh ndi dung du 4n nhu: thay
d6i hinh thte kinh doanh, phuong 4n déu tu Xéy dung (tU xéy dung hoan chinh
sang phan 16 ban nén... lam thay d6i co ban ve phu’ong 4n dau tu xay dung va
chinh s4ch thyc hién du 4n); thay ddi co cau st dung dét (phap luat vé nha & 2023
d3 cho phép hoan dbi dit nha ¢ xa hoi trong dur 4n nha & thuwong mai véi dAt ngoai
du an nha & thuong mai).

- Piém a khoan 1 Piéu 76 Luat Dau thiu 2023 d3 c6 quy dinh sta dbi hop
ddng dv 4n dau tu kinh doanh trong trubng hop didu chinh du 4n dau tu kinh
doanh theo quy dinh cua phap ludt v& du tu din dén thay ddi ndi dung hop dong
ddi véi du 4n thude dién chap thuan chu truong dau tu. Tuy nhién, do khong thudc
dién diéu chinh chip thuén chi truong dau tu nén khéng c6 co s¢ dé didu chinh
hop ddng (d6i véi truong hop déu thau Iya chon nha dau tu). Do d6, trrong hop
duoc didu chinh néi dung dy 4n, 1am thay ddi co ban phuong 4n déu tu xay dung,
chinh sdch dau tu, diéu kién d6i voi nha dau tu duoc lua chon nhung khong thugc
trudng hop duogc didu chinh Hop ddng du 4n dau tu kinh doanh s& dan t6i viée
phwong 4n du thau truée d6 tré nén vo nghia.

Kién nghi: nghién ctru, ra soat cac quy dinh vé didu chinh du 4n ctia phép
ludt vé dau tu, nha &, xay dung dé dam bao tinh thong nhét trong hé thong phép
luat.

*/ V& viéc chdm dirt hoat déng ctia du an dau tu:

Diéu 48 Luat PAu tu da quy dinh vé viéc chdm dut hoat dong cua dy an dau
tu, trong d6 bao gém viéc chdm dut hoat dong lién quan dén tién do thuc hién.
Tuy véy, yéu cau/didu kién chdm dit hoat dong chua duoc quy dinh rd rang, ddy
da hodc chua thyc su phu hop trong mét sb trudng hop, cu thé 1a:

Theo quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu 48, co quan ding ky dau tu chdm
dirt hoat ddng trong truong hop dy 4n bi thu hdi dét do khéng dua dat vao st dung,
cham dua dit vao sir dung theo quy dinh ctia phép luat vé dat dai. Quy dinh nay
lién quan dén céc du 4n da duoc giao dét, cho thué dat, nhung khéng ap dung dé
chdm dat hoat dong d6i véi céc du n chim tién d6 nhidu ndm do nha déu tu chua

8 Du an nha dau tu trong nude khong bét budc phai thuc hién thit tuc cdp GCNDKDT (diém a khoan 2 Piéu 37
Luét Pau tu); du 4n chuyén tiep
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trién khai thuc hién thi tuc giao dét, cho thué dét hodc khong phédi hop trong viée
thuc hién cdng tac dén b, giai phéng mit bing dé hoan thanh tha tuc dét dai, dan
dén tinh trang “du an treo”, du an cham tién d6 nhiéu nim so vdi tién do tai van
ban chép thuin chi truong du tr, GCNPKPT...

Bén canh d6, theo quy dinh tai diém a khoan 2 Piéu 48 va khoan 2 Diéu 47
Luat Pau tu, co quan ding ky dau tu chdm dat hoat dong trong trudng hop nha
dAu tu khéng thuc hién ding ndi dung chép thuan chu truong du tu, GCNPKDT,
d4 bi xtt phat vi pham hanh chinh nhung tiép tuc vi pham ma khéng c6 kha ning
khic phuc didu kién nglmg hoat dong. Theo quy dinh nay, truong hop ndi dung
chip thuan chu trrong ddu tir, GCNPKDT khéng duoc thuc hién dung 1a tién do
thyc hién dy 4n ddu tu thi diéu kién dé chdm durt hoat dong 13 da bi co quan nha
nudc quyét dinh nging hoat dong ma khong c6 kha ning khéc phuc.

Tuy vy, yéu cu vé viéc nging hoat dong trong trudng hop ndy khong
thyc sy pht hop vi & lam cham thém tién d6 thuc hién dy 4n, khong giai quyét
duoc muc tiéu/diéu kién cin khic phuc trong truong hgp dy an d& bi chdm tién
d0, din dén vuéng méc khi xem xét viée khic phuc diéu kién ngimg hoat dong dé
chdm dt hoat dong d6i vé6i du an ddu tu; viée khéc phuc hau qua nhu bude tiép
tuc thuc hién du 4n dau tu theo tién d6 tai GCNPKDT la khong kha thi sau khi bi
ngung hoat dong...

Vudng méc néu trén da dugc nhidu dia phuong’ phan anh trong qua trinh
ra so4t hé théng vin ban quy pham phap luat theo Nghj quyét sb 101/2023/QH15
va trong khudn khd T cong tac dic blet vé ra soét, thao g& kho khin, vudng mic
d6i v6i dy 4n dau tu theo Quyét dinh sb 1242/QP- TTg ngay 16/7/2021 ctia Thu
tudng Ch1nh phu Do do, tai To trinh Chinh phu s6 6773/TTr- BKHDT ngay
23/8/2024 vé dé ngh1 xay dung Dy an Ludt sira dbi, bd sung mdt s6 didu ctia Luét
Quy hoach, Luat Pau tu, Lut Dau tu theo phuong thie dbi tac cong tu va Luét
Déu thiu, B6 K& hoach va PAu tu da dé xuét stra ddi quy dinh vé chdm dirt hoat
dong ctia du 4n dAu tu tai Didu 47 va Dleu 48 Luét Pau tu nham gop phan giai
quyét tinh trang nhidu dy 4n khong trién khal thyc hién trong nhiéu nim, g1a1
phong nguon luc dAt dai d& phét trién kinh té - xa hoi.. . Dy 4n Luét nay du kién
trinh Qudc hdi khod XV xem xét cho § y kién va théng qua tai Ky hop thtr 8 (thang
10/2024) theo quy trinh mét ky hop va soan théo theo trinh ty, thd tuc rit gon.

c) V& tdn tai, han ché lién quan dén danh gia su phu hop cla du an véi quy
hoach trong thim dinh dé nghi chép thuén chu truong dau tu:

Theo quy dinh tai diém a khoan 3 Didu 33 Luét Dau tu quy dinh ndi dung
thdm dinh d& nghi chép thuan chu truong dAu tu bao gdm: Panh gid su phu hop
ctia dy 4n dau tu véi quy hoach clp quoc gia, quy hoach vung, quy hoach tinh,
quy hoach d6 thi va quy hoach don vi hanh chinh - kinh t& d3c biét (néu cé).

? Cao Bang, Bic Giang, Hung Yén, Ninh Binh, Nghé An, Ha Tinh, Binh Thuan, Tra Vinh...
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Tuy nhién trong qué trinh thdm dinh céc du 4n c6 quy mé va téng mic dau
tir 16n nhu du 4n dau tu x4y dung va kinh doanh két cAu ha ting khu c6ng nghiép,
du 4n khu d6 thi thudc thim quyén chip thuan du tu cia Tha twéng Chinh phu,
viée 14y v kién thdm dinh trong d6 c6 ndi dung danh gia vé sy phit hop cta dy an
v6i cac quy hoach c6 lién quan con gip nhiéu khé khin do cic quy hoach chua
duoc cép ¢ thim quyén phé duyét déng bd din dén viée thyc hién cac thi tuc vé
chip thuén chi truong dau tu mit nhidu thoi gian, lam phét sinh chi phi dau tu
ctia nha dau tu va méi trudng dau tu, kinh doanh bi anh hudng.

4. V& cong khai, minh bach thong tin vé thi truwdng bat dong sin

Céac doanh nghiép khi kinh doanh bit dong san c6 trach nhiém c6ng khai
thong tin trén hé théng thong tin v& nha & va thi trudng bt dong san do B6 Xay
dung quan 1y va trén website cia doanh nghiép, theo quy dinh tai cac Piéu 53, 61,
67 va Chuong VIII Luét Kinh doanh B4t dong san. Céc quy dinh ndy gitp ting
hidu qua va minh bach khi cha ddu tu dy 4n bt dong san tai giao dich bt dong
san phai ghi diing gi4 thuc t& trong hop ddng. Viée cong khai, minh bach vé théng
tin dy 4n, gitp ngudi mua ¢ kha ning tiép can nhiéu hon céc thdng tin sach, ning
cao viéc bao vé ngudi mua, giam rdi ro tranh chép.

5. Ve quy dat, nguon von xay dung nha & xa hoi

Viéc theo di vide sir dung ngudn thu tir tién st dung dt, tién cho thué dét
dé lai cho dia phuong phuc vu cong tac bdi thudng, hd trg, tai dinh cu, thu hdi dat
dé giao cho chu déu tu du 4n x4y dung nha & x3 hoi khong thude pham vi chic
ning, nhiém vu cia Bo K& hoach va Dau tu. B6 Ké hoach va Pau tu cling khéng
nhan duge théng tin, d& nghi phéi hop véi B6 Xay dung va Bo Tai chinh dbi véi
ndi dung nay.




PHU LUC 11

AT CAP TRONG CHINH SACH, PHAP LUAT TRONG QUAN LY THI TRUONG
PHAT TRIEN NHA O XA HQI TU NAM 2015 DPEN HET NAM 2023

1860/ AR T. T/BKHDT-PTHTDT ngayd3thdng 9 nim 2024 ciia B Ké hoach va Pau tu)

Vian ban

N¢i dung vuéng mic, bat cap

Bio cio bo sung

>

N¢i dung vréng mac, bat ca

p trong chinh sich, phap luit vé quén Iy thi truong BDS

Vuwéng mic chung

1. Thoi han giai quyét thu tuc cho cac du an kéo dai do cac du
an kinh doanh BDS phai tuin tha quy dinh cta rat nhiéu quy
dinh phap luat khac nhau nhu quy hoach, dat dai, nha &, dé thi,
xdy dung, dau tu, kinh doanh BDS, quan ly tai san cong,...;
chiu su klém tra, giam sat cua cac quy dinh vé viéc dam bao an
ninh, quoc phong, quan Iy ngoai hdi,... Trong khi d6, day la
céc ché dinh phap ludt thudong c6 sy dleu chinh, b6 sung. Do
do, nhiéu truong hop phai thuc hién diéu chinh lai theo cac quy
dinh méi. (TP. Ho Chi Minh)

2. Do phai tuan tha nhiéu quy dinh phép luat cung lac cho du
annén gap vuéng mic do chdng chéo, mau thuln giita cac Ludt;
S& Ké hoach va Pau tu phai bdo cao UBND Thanh phd, xin y
klen ctia Bo Ké hoach va Péu tu va cac By nganh 0 lién quan
dé nghi hudng dan viéc giai quyét dbi véi cac truong hop
vuéng mic vé quy dinh phap ludt. Pdi voi nhitg vin dé ma
phap luat chua quy dinh phai cho khi ¢6 vdn ban huéng dan,
stra d01 hodc thdm chi la ban hanh méi thi méi ¢6 co s& dé giai
quyét cho du an. (TP. Hé Chi Minh)

1. Cac du an kinh doanh BBS la cac du an phuc tap, lién
quan dén nhiéu vén d& nhu dét dai, diéu kién kinh doanh,
xdy dung... dong thoi c6 tac dong 16n dén nhidu dbi
tugng khac nhau: nguoi dan, doanh nghiép, to chire tai
chinh..

Céc quy dinh phap luat khi diéu chinh, bé sung déu c6
céc diéu khoan chuyén tiép dé xu ly doi voi cac du an
dang thyuc hién nhu: hién nay, B Ké hoach va Pdu tu da
hoan thién, trinh Chinh pht ban hanh Nghi dinh quy dinh
chi tiét mot s6 diéu va bién phap thi hanh Luat Dau thau
vé lua chon nha déu tu thuc hién du an dau tu ¢6 st dung
dat. Trong d6, dé bao dam pha hop véi cac du an bét dong
san dugc thuc hién trong thoi gian dai, Nghi dinh quy
dinh cac truong hop chuyén tiép doi voi: (i) du an thuc
hién theo quy dinh cua Nghi dinh s6 30/2015/ND-CP
ngay 17/3/2015 quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua
Ludt Pau thau vé lua chon nha diu tu; (ii) du an thuc
hién theo quy dinh cua Nghi dinh s6 25/2020/ND-CP
ngay 28/02/2020 quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu




Vin ban

N¢i dung vuéng m:'ic, bat cip

- - R
Bao cdo b0 sung

ctia Luat DAu thau vé lyra chon nha dau tu; (iii) du 4n thue
hién theo quy dinh ciia Nghi dinh s§ 23/2024/ND-CP
ngdy 27/02/2024 quy dinh chi tiét mét s§ diéu va bién
phép thi hanh Luét DAu thau v& lya chon nha diu tu thwc
hién dy 4n thudc trudng hop phai td chic ddu thau theo
quy dinh cia phap luat quan ly nganh, linh vue.

2. TP. H5 Chi Minh khéng néu rd vudng méc, chéng chéo
n6i dung gi, gitta luat nao nén khéng c¢b co so d co6 ¥
kién. Ngoai ra, Luét D4t dai 2024, Lu4t Nha & 2023, Luit
Kinh doanh bit dong san 2023 va Luét T4 chtrc tin dung
2023 duge Qubc hoi théng qua vira qua da ra soét, chinh
stra va théng nhét cic quy dinh phap luat c6 lién quan nhu
quy dinh v& dét d& dau tu xay dung nha & thwong mai da
thdng nhit quy dinh tai phap luat v& dét dai... Do d6, dé
nghi UBND thanh phé H6 Chi Minh ra soét, bao céo cic
cAp c¢6 thAm quyén néu phat hién vuéng méc con ton tai.

Théng tur s& 04/2022/TT. -
BXD ngay 24/10/2022 éia’
B Xéy dung -

% <,

. |:1-Chua thdng gitta céc phap luét chuyén nganh: Vé phan loai
| dét (tén, g01 céc loai dét) chua c6 su théng nhét chung gitta

nganh x4y dung va nganh tai nguyén moi truomg (vi du: Thong
1t sO 04/2022/TT-BXD ngay 24/10/2022 ctua B Xéy dung,
quy dlnh dat don vi & gbm: dit &, dat dich vu cong cong don vi

Swigys o e

.| &, dit chy xanh dat giao théng ,...; tuy nhién nganh tai nguyén
[ m6i trudng’ chi thé hién 1a dAt 0). (Khanh Hoa)

Kién nghi B6 X4y dung, B4 Tai nguyén va méi trudng
¢ ¥ kién vé ndi dung nay.




Vin ban

Noi dung vwéng miic, bit cip

Bio cdo bo sung

Khoan 2 Piéu 12 Luat Quy
hoach d6 thi 2009, khoan 2
Pidu 19 Luat Xy dung
2014

1. Khoan 2 Piéu 12 Luat Quy hoach d6 thi 2009 va khoan 2
Pidu 19 Luit Xy dung 2014, quy dinh: “Nha nude khuyén
khich t6 chikc, cd nhdn trong nudc va 16 chike, cd nhdn muée
ngodi tdi trg kinh phi dé ldp quy hoach ds thi”. Tuy nhién, quy
dinh néu trén chua dugc hudng dan cy thé bang vin ban quy
pham phép lugt v& trinh tu tiép nhan tai trg quy hoach, do d6,
cac nha tai tro d& xudt nhiu hinh thirc tai tro quy hoach khac
nhau va co quan thém quyén tai dia phuwong vudng méc (tiép
nhén hodc khong tiép nhan khoén ti trg ndy do khéng c6 quy
dinh v& quy trinh). Do do, kién nghi sém xem xét, ban hanh
quy dinh cy thé v& nodi dung néu trén d8 t4n dung ngudn lue xa
hoi trong didu kién con kho khan vé kinh phi 1ap quy hoach,
dam bao tinh phap ly khi thuc hién. (Khdnh Hoa)

B0 Tai Chinh d4 ban hanh Thong tu s6 32/2023/TT-BTC
ngay 29/5/2023 huéng din viéc sir dung kinh phi chi
thuong xuyén clia ngén sach nha nude, bao gdm ca ngudn
vbn tai trg ctia cdc td chirc, ¢4 nhan, dé lap, thAm dinh,

quyét dinh hoic phé duyét cong b, diéu chinh quy hoach.
Do d6, viéc sir dung ngudn tai tro cho cdng tac quy hoach
d6 thi va quy hoach x4y dung duoc thuc hién theo Thong
tw huéng dan néu trén.

Kién nghi B& Tai chinh c6 ¥ kién v& ndi dung nay.

diém a, khoan 1 Piéu 48
Lué4t Nha & nam 2023

1. Tai diém a, khoan 1 Diéu 48 Lust Nha & nim 2023 quy dinh
“Xdy dung nha & theo du dn dé ban, cho thué mua, cho thué
cho nguoi duge tdi dinh cu”. Tuy nhién chua c¢6 vén ban quy
pham phap lust huéng din phuong phap x4c dinh gid ban nha
& tai dinh cu do nha nuéce dau tu (hién chi ¢6 quy dinh vé xac
dinh gi4 cho thué, gi4 cho thué mua); do &6 d& nghi Chinh pha
giao Bo X4y dyung ban hanh Thong tu huéng din phuong phép
xéc dinh gi4 ban nha & tai dinh cu do nha nuéc diu tw dé ap
dung thuc hién (Binh Thudn)

Du 4n do nha nuée du tu s& hinh thanh tai san cong, do
d6 viée x1r 1y tai san cdng s€ thuc hién theo phap luit vé
quéan ly tai san cong. Do d6, d& nghi Bb Tai chinh c6 ¥
kién vé& noi dung nay

Lu4t Nha &; Didu 4 Luit sb
03/2022/QH15 ngay
11/01/2022

1. Vuéng méc tai quy dinh vé dat & hodc dat & va dat khac khi
yéu cau chu déu tu dy 4n khu dén cu, khu d6 thi, nha & thuong
mai phéi ¢6 quyén st dung d4t &; 6 quyen sir dung d4t & va dat
khac khong phai 14 d4t & dép ing didu kién cho phép chuyén
muc dich sir dung dit dé thyc hién du 4 an dau tu duoc quy dinh
tai Luat Nha & va Pidu 4 Ludt s 03/2022/QH15 ngay
11/01/2022. Bidu nay khién cc du 4n khu dén cw, khu d6 thi,

Luat Nha & 2014 d& quy dinh cu thé v& céc loai dit lam
nha & thuong mai, viéc co quan thAm dinh khéng thidm
dinh ndi dung nay la chua thuwc hién ding quy dinh cua
phép luat c6 hi€u lyc tai thoi diém thuc hién.
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nha & thuong mai hoic du 4n hén hop (thuwong mai dich vu két
hop dit &) da duge quyét dinh chu truong dau tu khong c6 dat
& hodc khong c6 dit & va d4t khédc da didu kién chuyén muc
dich st dung dét thi khong duge cong nhan chi dau tu dy an.
Mic di nha dau tu ¢4 nhén chuyén nhuong quyén st dung dét
n6ng nghiép hodc dAt phi néng nghiép khoéng phai la dht &, gay
ra khé khén 16n do d4 bd ra chi phi 8 tao 1ap quy d4t. Pa sb
cde du 4n déu duwge quyet dinh chii trwong dau tw trong giai
doan tir sau khi Quéc hgi ban hanh Luit Nha & 2014 (c6
hiéu luc k& tir ngay 01.7.2015), tuy nhién hd so thim dinh
khéng dé cip ra soat ndi dung nay. Pén nay, cac di an phai
duoc ra soat lai @ xem xét, xir 1y cho phit hop quy dinh phép
luat, diéu nay d& phét sinh khiéu nai, khiéu kién. (Binh Thudn)

Khoan 1 Biéu 23, Luat Nha
& nim 2014

1. Theo khoéan 1 Piéu 23 Lu4t Nha & nim 2014 (duoc sira dbi,
bd sung theo Diéu 4 Lut stra d6i Luét Pau ti cong, Luat Pu
tu theo phuong thic dbi tac cong tu, Ludt Pau tu, Luat Nha &,
Luét P4u thiu, Luat Pién luc, Lut Doanh nghiép, Luat Thué
tiéu thu déc biét va Luét Thi hanh an dan sy 2022) quy dinh nha
dAu tw phai c6 quyén sir dung d4t & hop phap méi dugc xem xét
chép thuén chu trrong ddu tu ddng thoi chap thusn nha dau tur
du an nha & thwong mai. Diéu nay gy kho khan, vuéng méc
cho mot sb nha dau tw dang 6 quyén st dung d4t khac khong
phai dt & (dét thuong mai dich vy, At san xudt kinh doanh,...),
da phe duyét quy hoach chi tiét du 4n xay dung nha & thuong
mai trude thdi didm c6 hidu lyc cta Luat PAu tv nim 2020
(ngay 01/01/2021). Tuy nhién, nha dau tu ' khong c6 quyén sir
dung d4t & nén chua thuc hién thi tuc chip thuén cha truong
dau tir ddng thoi chap thuén nha dau tu dir 4n nha & thuong mai,
Nha nuéc ciing khong thé thu hdi dit ctia nha dau tu d8 5 chirc

Trong qué trinh dy thao Luét s& 03/2022/QH15, Luat Nha
& 2023, Luat DAt dai 2024. phan da ¥ kién dai bidu Quic
hoi d4 kién nghi can thiét phai quy dinh chit ch& céc loai
d4t dwge chuyén muc dich st dung dét, dwoc chuyén
nhwong dé& thyc hién du 4n nha & thwong mai; chi chip
thudn hinh thtic st dung d4t dé thuc hién dy 4n dau tur xay
dung nha ¢ thuong mai trong truomg hop ¢6 quyen su
dung d4t &, dAt & va dét khac. Theo d6, Luét Dét dai nim
2024 quy dinh:

- D6i v6i trudmg hop sir dung dat dé thyc hién dur 4n dau
tu xdy dyng nha & thuong mai thi chi dwoc thoa thuén ve
nhén quyén st dung dat & (diém b khoan 1 Diéu 127).

- Truong hop nguoi dang c6 quyén sir dung dét & hodic
d4t & va dht khac c6 @8 xuét du 4n ddu tu nha & thuong
mai phit hop véi quy hoach st dyng dht, c6 d& nghi
chuyén muc dich sir dung ¢t ma dugc co quan nha nude
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,i,T Vin ban Noi dung viéng miic, bat cip
dé:lu gia quyén st dung dat do khong thude truong hop thu hoi | ¢6 ’thém quyén c]nép thuén cha truong dau tu déng thoi
dat theo quy dinh phép luat.(TP. Pa Nang) chap thuén nha dau tu theo quy dinh cta phap luét v€ dau
tu thi duge st dung dat dé thyc hién du an (khoédn 6 Biéu
127)
1. Quy dinh chit ch& hon vé dleu kién thanh 1ap San giao dich Piéu kién thanh l4p san giao dich BPS, mtic chi phi trong
BBS theo huéng néng cao yéu chu vé nhén sy chuyén mén; quy | kinh doanh dich vu BDS, dat coc BDS khong thudc chie
dinh cu thé didu kién vé co O vat chét t6i thiéu cho San ho‘at nang, nhiém vu cta Bd K& hoach va dau tu.
d6ng; xay dung quy trinh thdm dinh chét ch& ning luc va di€u | .4 - DA VA LA A A \
kién cua phap nhén trude khi San hoat dong; x4y dung co ché Kiénnghi B Xay dng c6 y kién vé noi dung ndy
kiém tra giam sat chidt ch& qua trinh hoat ddng cia cac san.
(Khdanh Hoa)
2. Nghién ctru dé ban hanh khung x4c dinh muc chi phi va phi
(dich vy) trong kinh doanh dich vu BDS theo huéng quy dinh
muc gid tran va quy dinh quy ché cong bo, ap dung, thay doi
cac bieu phi. (Khdnh Hoa)
7 Luat Kinh doanh BPS 3. Khoan 2 DPiéu 3 B6 Luat dan su quy dinh: “Cd nhdn, phdp .

nhdn xdc Idp, thuc hién, chdam dirt quyén, nghia vy ddn sy cua
minh trén co s¢ tu do, tw nguyén cam két, théa thudn. Moi cam
két, théa thugn khong vi pham diéu cdm cia Ludt, khong trdi
dao dirc xd hdi ¢6 hiéu lec thuc hién doi v6i cdc bén va phai
dwgc chil thé khdc ton trong”; khoan 5 Piéu 3 quy dinh: “Cd
nhdn, phdp nhdn phdi tie chiu trach nhiém vé viéc khong thuec
hién hodc thuc hién khéng dung nghia vu ddn su”; khoan 1
Piéu 328 quy dinh : “Ddt coc la viéc mpt bén (sau ddy goi la
bén ddt coc) giao cho bén kia (sau ddy goi la bén nhdn ddt coc)
mét khodn tién hodc kim khi quy, dd quy hodc vét cé gid tri
khdc (sau ddy goi chung la tai san ddt coc) trong mot thoi han
dé bao dam giao két hodc thuee hién hop dong”. Tuy nhién Luat
Kinh doanh BBS khéng cé quy dinh bit budc cac tb chue, ca
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nhan phai xin y kién théng nhét clia céc co quan quan 1y nha
nuéce khi thue hign viéc ddt coc theo ding quy dinh ciia phap
luét. Hién nay da s cac chu dau tu va cac td chiic c4 nhan kinh
doanh mdi gi¢i BPS vin dung céc ndi dung quy dinh nay dé t6
chirc dat coc giit chd, dat chd, dang ky vi tri 48 thu tién cta
ngudi mua, trong khi cic hinh thitc ndy khéng dugc quy dinh
trong Ludt Nha &, Luat Kinh doanh BDS nén viéc xtr Iy gép
kho khiin nhét dinh; do d6 kién nghj xem xét huéng dan dé thuc
hién (Binh Thudn)

Nghi dinh s 68/2017/ND-
CP va Nghi dinh sb
66/2020/ND-CP ctia Chinh
phit v& quan 1y, phat trién
CCN

1. Nighi dinh s6 68/2017/ND-CP va Nghi dinh s6 66/2020/ND-
CP chwa c6 hudng dan cu thé viée ban giao cha dau tu xdy dung
va kinh doanh ha ting tir cdc CCN c6 dau tu tir ngan sach nha
nude cho céc doanh nghiép kinh doanh ha ting ¢ dau tu mé
rong CCN. (Bdic Ninh)

Nghi dinh sb 32/2024/ND-CP ngay 15/3/2024 cua Chinh
phu v€ quan ly phat trién cum cong nghiép d& c6 quy dinh
vé€ ndi dung nay.

Khoén 2, Piéu 20 Nghi dinh
s0 68/2017/ND-CP ngay
25/7/2017

1. Chu déu tu duoc huy dong vén dé dau tu xay dung ha ting
k¥ thuét CCN theo quy dinh cuia phap luét, tuy nhién viéc huy
dong vbén nhu thé nao chua c¢6 quy dinh cu thé nén khé khin
trong qua trién khai thyc hién du 4n, nhét 1a d8i véi céc du 4n
d4u tu va kinh doanh ha tAng CCN do don vi st dung ngén sich
nha nude 1am cha dau tu. (Bdc Ninh)

Nghi dinh s 32/2024/ND-CP ngay 15/3/2024 ctia Chinh
phtt v& quan 1y phat trién cum cong nghiép do B6 Céng
Thwong chi tri xdy dung, do d6 kién nghi Bo Cong
thwong gii trinh r6 v& ndi dung nay.

1. Viéc x4c dinh chi phi x4y dung ha ting ctia Khu cdng nghiép,
Cum cong nghiép chua c6 don gié do co quan nha nuéc ban
hanh. Hién dang vén dung Quyét dinh Suét vén ctia By xay

dung dé xac dinh (c6 so sanh v&i chi phi dAu tur cia chu dau tu

tai thiét ké co s& va lwa chon chi phi dau tu nho hon dé x4c dinh
gia dét). Dong thoi tai Quyét dinh Suit vbn ctia B xay dung
chwa c6 suét von ha tAng ctia Cum cong nghiép (Bdc Ninh)

Nghi dinh sb 32/2024/ND-CP ngay 15/3/2024 cia Chinh
pha v& quan 1y phat trién cum cong nghiép do Bo Cong
Thuong chu tri xdy dung, do d6 kién nghi B Cong
thuong giai trinh r6 v€ ndi dung nay.
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De xuét b sung quy dinh dwgc sit dung Quyet dinh Suit
von cia B xiy dung trong xac dinh gia dit. Péng thoi bd
sung Suét vén diu tu ha ting ciia Cum cong nghiép

10.

Thong tu s& 36/2014/TT-
BTNMT ngay 30/6/2014
ctia B Tai nguyén va Mot
trudng

1. Pinh gia dét, phuong phép dinh gia dat, xac dinh g1a dét cu
thé: No6i dung quy dinh v€ cac phuong phap xac dinh gia dit cu
thé tai Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cua
Bd Tai nguyén va Mbi trudng con nhidu vuéng mic, bat cap,
cd nhiing ndi dung quy dinh khong thé thyc hién dé don vi tu
vén, S& Tai nguyén va Mbi | truong xay dung phuong an gia dat.
Theo quy dinh ctia Luét Dét dai ndm 2013, viée dinh gia dit cu
thé dé tinh bdi thuong khi Nha nu6e thu héi d4t duge xac dinh
trén co s& “gia d4t phd bién trén thi trudng”, tuy nhién, dé xac
dinh mot cach ddy du gia dat phd bién trén thi truong trong dleu
kién binh thudng 1a viéce rat khé khan khi trén dia ban mét sb
dia phuong chua c6 thi trudng BDS thyuc sy hoat dong cong
khai minh bach; cdc co quan quan ly nha nude gép nhiéu khé
khén trong thyc hién viéc theo doi, giam sat va téng hop duge
ddy da chinh xac va kip thoi céc thdng tin glao dich vé quyen
st dung dat trén timg dia ban, nhat 1a d6i voi dat &. Dbi véi dat

| ndng nghiép, nhiing giao dich vé chuyen quyen st dung gifra

nhiing ngum san xuit néng nghi€p v6inhau la rat it, khong pho
bién, nén viéc xéc dinh gia d4t cu thé @& 4p dung trong bdi
thuong 1 rét khé khan. (Binh Thuin)

2. Viéc st dung dat dé thuc hién céc du 4n BPS con nhidu bat
cép trong cong tac: Giao d4t, cho thué dét; chuyén muc dich sir
dung dat bdi thudng, giai phong mat bang, xé4c dinh gia dit,
chp gidy chimg nhén quyén sir dung d4t con cham. Hién nay,
tinh Quang Ninh cfing nhu nhiéu dia phuong trong toan qudc
chua x4y dung duoc chi sb bién dong gia dét thi truong, co s&

Dinh gi4 d4t, phiong phap dinh gia ¢4t thudc chirc ning,
nhiém vu ctia B6 Tai nguyén va Moi trudng, Bo Tai
chinh. Kién nghi B6 Tai nguyén va Mbi trudng, Bo Tai
chinh c6 ¥ kién vé& ndi dung nay.
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dir liéu vé dit dai (xir 1y tai san cong, dat cong, ddu gia, dau
thdu...) lam co so s& x4c dinh gid dit theo Thong tu sb
36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014; nhidu dia phuong trong
tinh rét it giao dich, dic biét 1a d4t nong nghiép; cac hop ddng
chuyén nhuong déu khong thé hién déng mic gia giao dich ma
chi thé hién béng mic gia trong Bang gia dit do UBND tinh
quy dinh nén rat khé khan trong viée x4c dinh duoc gia dit thi
truong, chi sb gia thi trudng. Thong tin tur két qua du gia
thuong rat it, khong mang tinh phd bién hodic khong twong ddng
vdi tai san dinh gid (Quéing Ninh)

11.

12.

Phuong phép thiang du: Quy
dinh tai Khoén 3, Piéu 6
Thong tu 36/2014/TT-
BTNMT ngay 30/6/2014

1. Chwa quy dinh 6 vi€c Xac dinh chi phi quéng cao, ban hang,
quan ly; Loi nhudn cta nha dau tu ¢6 tinh dén yeu t rui ro
trong kinh doanh va chi phi vén va ty 18 ban hang (Bdc Ninh).

Ngay 27/6/2024, Chinh phtt dd ban hanh Nghi dinh
71/2024/ND-CP quy dinh v& gia dit. Theo d6, Khoan
Piéu 6 quy dinh vé uéc tinh tdng chi phi phét trién thira
d4t, khu dét. Do d6, d& nghi UBND tinh Béc Ninh chii
dong ra soat cac quy dinh hién hanh 6i véi cac k1en nghi
ton tai vudng méc tai tinh hién nay. Trudng hop cén thiét,
d8& nghi UBND tinh chit dOng tham van y kién ctia B Tai
nguyén va Mbi truong dé c6 hudéng giai quyét phu hop
cling nhu d& xudt stra d6i, bd sung 36/2014/TT-BTNMT
ngay 30/6/2014 (néu can).

Kién nghi B6 Tai nguyén va Mbi trudng cé ¥ kién v& ndi
dung nay.

1. Theo quy dinh tai Thong tu 145/2016/TT-BTC dugc xac
dinh cac chi phi dugc xéc dinh theo thir tyr vu tié€n: (i) Quy dinh
ctia co quan c6 thAm quyén; (i) Thu thap va tinh trung binh ctia
it nhit 03 dy 4n dAu tw kinh doanh BPS tuong tu tai dia phuong;
(iii) Thu thép va tinh trung binh cia it nhat 03 du 4n du tu kinh
doanh BPS trén dia ban (d3 dugc kiém toan hodc quyét toan).

Viéc theo ddi, xac dinh chi phi nay khong thudc chic
néng, nhiém vy cia B KHDT. Kién nghi B§ Tai nguyén
va Moi truong cé ¥ kién vé ndi dung nay.
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Hién nay, x&c dinh céc chi phi nay chwa c6 quy dinh cia co
quan c6 thdm quyén ban hanh. Bén canh d6, viéc thu thap 03
du 4n ddu tu kinh doanh BDS tai dia phuong gip nhidu khé
khén khong thue hién duge do viée cong khai, tiép cén bao céo
tai chinh cua cac du 4n tvong tu. Trudng hop tiép can, thu thap
dwoc ciing khong da t8i thidu 03 dw an 6 dleu kién twong ddng
d& dam bao phuc vu x4c dinh céc thong sb. (Bic Ninh)

13.

K& hoach dinh gia dét cy thé
duoc 14p theo quy dinh tai
Diéu 28 Théng tu
36/2014/TT-BTNMT (Pugc
sira 461 boi Pidu 22 Théng
tu 02/2015/TT-BTNMT)

1. Viéc l4p ké hoach dinh gia d4t cu thé ctia nam tiép theo chua
thue s phu hgp véi diéu kién thuc té: Nguyén nhén do cén c
theo du théo ké hoach str dung dit @& xay dung ké hoach dinh
gia dét cu thé thi mot s6 dir 4n néu khong thuc hién theo ding
ké hoach str dung d4t viéc x4c dinh gia dét cu thé cho nhiing dy
an nay 1a lang phi, khong cn thiét. (Bdc Ninh)

Viéc 1ap ké hoach dinh gia daflt khong thudc chirc ning,
nhiém vu cua B6 KHDT Kién nghi B Tai nguyén va
MBoi trudng c6 y kién vé ndi dung nay.

14.

Luat Dét dai nim 2013

1. M6t sb quy dinh trong ludt chua duge 16 rang, co nhiéu cach
hiéu khéc nhau; quy trinh dhu gia cho thué d4t cong ich, xac
dinh gia khoi diém déu gia quyen sir dung d4t 14y theo bang gia
dat co nhiing bét cap nhat dirh; tt ca cac truong hop tranh chép
d4t dai déu thong qua toa 4n giai quyét

Mic du phép luit d4t dai quy dinh vé thu hdi dét, giao dét, cho
thué dét, chuyén muc dich sir dung dt twong dbi ddy du, nhung
chwa dbng b, con c6 mau thudn chdng chéo véi phap luat
chuyén nganh khéc nén qua trinh t6 chirc thyc hién thu hoi dit,
giao dt, cho thué d4t, chuyén muc dich st dung dt c6 nhitng
khé khan nhét dinh.

- Gia d4t hién tai khéng phu hop véi gia thi trudng

- Vudng mic vé bdi thudng, hd trg, tai dinh cu khi Nha nude
thu hoi dét

1. Do khdng néu 15 vudng mic nao & Ludt Pat dai 2013
nén chua c6 co s& dé ra soét. Trong qua trinh dy théo Luat
Dit dai 2024 d3 ra soat cac vuedng méc thuc tidn va vudng
mic giita cac luat ¢6lién quan.

Vé gia dt va bdi thuong, hd tro, tai dinh cu (chinh sach
hd trg, gia d4t dé tinh bdi thudng): ndi dung nay khéng
thudce chirc ning, nhiém vu ctia B KHDT nén Bo KHDT
khong c6 co s& dé tra 10i. Kién nghi B6 TNMT giai trinh
15 v& ndi dung nay.
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+ Trong qué trinh trién khai thuc hién chinh sach cho nguoi dan
c6 dét bi thu hdi con phat sinh vudng méc nhu v& chinh sach
hd trg cho ngudi dan dé xac dinh, lua chon viée lam, lua chon
huéng chuyén d6i nghé nghiép ciing nhu viée 8 chirc dao tao
nghé d6i v6i ngudi dan bi thu hdi dat 1a rit kho.

+ Viéc dinh gia dt cu thé dé tinh béi thuwdng khi Nha nuée thu
hoéi dat duge xac dinh trén co s& “gia dat phé bién trén thi
truong”, tuy nhién, dé xac dinh mot cach day du g1a dat phd
bién trén thi trudng trong didu kién binh thuong 14 viée rat khé
khan khi thi truong BDS chua thwe sy hoat dong cong khai,
minh bach; cac co quan quan ly nha nuée gép nhiéu khé khin
trong thuc hién viéc theo doi, gidm sat va téng hop duogc day
d0, chinh xé4c va kip thoi cac thong tin giao dich vé quyén sir
dung d4t trén timg dia ban, nhit 1a dbi voi dét & (Qudng Tri)

15.

Nghi dinh sb 148/2020/ND-
CP ngay 18/12/2020 cta
Chinh pht vé stra dbi, bd

sung mét sb Nghi dinh quy
dinh chi tiét thi hanh Lugt
Pét dai va Thong tu
01/2021/TT-BTNMT ngay
12/4/2021 cua B¢ Tai
nguyén va Méi trudng vé
x4y dung ké hoach sir dung
d4t cAp huyén hang nam.

1. Theo diém d khoan 6 Diéu 1 Nghj dinh s 148/2020/ND-CP
ngay 18/12/2020 ctia Chinh phu: “S¢ Tai nguyén va Moi
trieong co trdch nhiém t(fng hop cdc dy dn cén thu hoi dat tai
Khodn 3 Piéu 62 Ludt Pét dai dé bdo cdo UBND tinh trinh
HDND tinh théng qua dong thoi véi quyét dinh mikc vén ngdn
sdch nha nwée cdp cho viéc boi thuong, gidi phéng mdt bing
tai ky hop cudi nam cia HPND cd’p tinh”. Theo khoén 6, Piéu
46 cua Thong tw 01/2021/TT-BTNMT ngay 12/4/2021 cta Bo
Tai nguyén va Méi trudng vé xdy dung ké hoach sir dung dat
cip huyén hang ndm: “ . doi véi cong trinh du dn theo quy
dinh tai Diéu 61 va Dzeu 62 cua Ludt Dat dai ma thyc hién
bing ngin sdch nha nwéc phii dwoc ghi von trong nim ké
hoach”. Theo quy dinh trén, HPDND tinh thdng qua danh muc
thu hdi dét ddng thoi véi bé tri ngén sach tinh cho cic cong
trinh thudc thim quyén phén bd ngan séch cta tinh; viée ghi

bé nghi B§ Tai nguyén va Moi truong c6 y kién vé ndi

dung nay
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vbn trong nam ké hoach chi cén thue hién trude khi c6 quyét
dinh phé duyét ké hoach st dung dét cia UBND tinh. Tuy
nhién, khi kiém tra, cac Ban cia HDND tinh cho rang d01 voi
cbng trinh ngén sach cip huyén phai c6 vin ban bb tri vén méi
dwa vao trinh ky hop. cudi nim HDND tinh théng qua danh
muc dir 4n cAn thu hoi dit 1a chua pht hop va khé khin trong
qué trinh thye hién. Trong khi d6 cdc cong trinh thudc ngén
sach c4p huyén do HDND cAp huyén thong qua va d1en ra sau
ky hop HPND tinh cu01 nim. Do vay, néu HDND chp huyén
thdng qua chu truong v& ngudn vén thi ky hop tlep theo mai
thong qua duoc danh myc dy an, sau d6 mdi bb sung vao ké
hoach st dung d4t 1am cham tién d0 thuc hién dy 4n va giai
ngan ngudn von. (Qudng Tri)

16.

Khoan 17 Piéu 1 Nghi dinh
s6 148/2020/ND-CP ngay
18/12/2020 ctia Chinh phi,
quy dinh diéu kién duoc
chuyén nhuong quyén sir
dung d4t duéi hinh thirc
phan 16, ban nén trong dw 4n
déu tu xdy dung kinh doanh
nha & d& ban hoic dé ban
két hop cho thué quy dinh
Chu déu ti phai hoan thanh

1. Hién nay, c6 nhidu dy an da dugc giao dat, da hoan thanh
nghia vy tai chinh, dwoc cap gidy chimg nhén quyén st dung
dat; dy 4n con tién d6 ddu tu theo Gidy ching nhén déu
tu/ Quyet dinh chu truong déu tu; chu dAutu ddhoan thanh toan
bd hé théng ha ting k§ thuat, dam bao két n01 véi hé thong ha
tAng chung ciia khu vuc. Tuy nhién, mot s& cong trinh ha tang
x4 hoi nhu: Trudng hoc, trung tAm y t&, nha vin hod, trung tim
thuong mai dich vu... chua déu tu, do viéc dau twr va van hanh
cac cong trinh xa hoi nay cin phai ¢6 don vi ¢6 chitc néng t6
chic, thuc hién. Theo béo cdo cua cac chi dAu tu va thuc té tai
dia phuong thé hién: Tai thoi diém Nha dau tu d& nghi chuyén

Khoan 6 Diéu 17 Luat Kinh doanh bét dong san 2023 quy
dinh trach nhiém cta chu dau tu: “Xdy dung nha 6, cong
trinh xdy dung va cong trinh ha tdng kg thudt, ha tang xd

hoi trong dy dn theo ding quy hoach chi tiét, thiét ké

dugc phé duyét, gidy phép xdy dung, ndi dung chap thudgn
chil trcong ddu tw dw dn ciia co quan nha ndc co thdm
quyén; tudn thi cdc quy chudn vé xdy dung”.

Khoan 2 Piéu 45 Luat Dét dai 2024 quy dinh: “Truong
hop chil ddu tu chuyén nhuong quyén sic dung dat da co
ha tdng ky thudt trong die én bt ddng san thi ngodi cdc
diéu kién quy dinh tai khodn 1 Piéu nay' con phdi ddp

! Bao gdm: a) C6 Glay chimg nhén quyén sir dung d4t hoiic G1ay chirng nhén quyen s@ hitu nha ¢ va quyen sir dung d4t & hodic Gidy ching nhan quyen str dung dat, quyen s& hitu nha
¢ va tai san khac gén lién voi dat hoic G1ay ching nhén quyén sir dung dét, quyén s¢ hitu tai san gan lién v6i dt, trix truong hop thira ké quyén sir dung dat, chuyen déi dat néng
nghiép khi ddn dién, dbi thira, ting cho quyeén sir dung dat cho Nha nuéc, cong ddng dan cu va trudng hop quy dinh tai khoan 7 Piéu 124 va diém a khoan 4 Dleu 127 cta Luét nay;
b) Dét khéng c6 tranh chdp hodc tranh chip da dugc giai quyét bai co quan nha nuéce ¢ thdm quyén, ban é4n, quyét dinh clia Toa 4n, quyét dinh hogic phan quyét cia Trong tai dé c6
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toan b du 4n gdm céc cong
trinh dich vu, cong trinh ha
tang k¥ thuat, ha tAng x4 hoi
theo quy hoach chi tiét xdy
dung 1/500 da dugc phé
duyeét.

nhuong do chwa ¢6 ngwdi din dén &, viéc x4y dung céc cong
trinh ha tAng x& hoi khi chwa c6 nhu ciu dé van hanh, d& xuéng
chp cong trinh, tdn kém chi phi quan 1y, duy tu, bao dudng va
hi€u qua kinh t& khong cao. Bén canh d6, tai khu vuc gidp ranh
du an @3 c6 cac cong trinh x& hdi nhu trudng hoc, co s& y té,
trung tdm thwong mai, cho.... dang hoat ddng co6 thé phuc vu
nhu céu cho ngudi dan. Trong thoi gian qua, mdt sé dy 4n gap
phai cic vuéng mic trén nén chi diu tu chwa da diéu kién
chuyén nhwong theo quy dinh tai Khoan 17 Piéu 1 Nghi dinh
s6 148/2020/NP-CP dan dén nhiéu don thu phan anh, khiéu nai
d6ng ngudi gy mét an ninh trat tu. (Pdng Nai)

1tng diéu kién khdc theo quy dinh cia Ludt Kinh doanh
bdt dong san, Ludt Nha ¢”.

Luat KD BDS d4 quy dinh cy thé v& diéu kién chuyén
nhuong d6i véi dit da c6 ha ting k¥ thudt trong dy 4n bt
dbng san duoc chuyén nhuong quyén st dung d4t cho c4
nhén tw x4y dung nha ¢ (Bleu 31), dbi voi dit da ¢ ha
ting k§ thuat trong du 4n bit dong san dwoc chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai quyén st dung dét cho td
chic (Pidu 35). Theo d6, didu kién chung 1a: dv 4n da
hoan thanh viéc ddu tr xdy dung céc cong trinh ha ting
k¥ thuét theo quy hoach chi tiét duoc phé duyét, tién do
du an duoc chép thuén cta co quan nha nudc c6 thAm
quyen theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung, phap luét
v€ quy hoach d6 thi, phap luét vé dau tw; Bao dam cung
cAp céc dich vu cdp dién, cip nuéc, thodt nude, thu gom
rc thai, xi Iy nude thai; bao dam két ndi véi hé thdng ha
tAng chung cta khu vuc trude khi chuyén nhuogng, cho
thué, cho thué lai quyén sir dung dat; Viée chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai quyen sir dung d4t da co
ha ting k¥ thudt phai phtt hop véi muc tiéu dau tu, noi
dung cua du 4n dAu ti d& dwoc co quan nha nuée c6 thim
quyén chip thuén.

Piéu 38 Luat KD BDS 2023 quy dinh quyén va nghia vu
bén nhin chuyen nhuong, thué, thué lai quyen st dung
d4t d3 c6 ha ting k§ thuat trong du 4n bt dong san cho
tb chirc. Trong d6, quy dinh bén nhin chuyén nhuong bao

hiéu luc phap ludt; c) Quyen str dung d4t khong bi ké bién, 4p (dyng bién phap khéc dé bao dam thi hanh 4n theo quy dinh ctia phap luét thi hanh 4n dén sy; d) Trong thoi han str dung
dat; d) Quyén sir dung dAt khong bi 4p dung bién phép khan cép tam thoi theo quy dinh ctia phép luat.
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dam viéc cung cip cac dich vu quan 1y van hanh dy én,
hé théng ha ting k§ thuat, ha ting xa hai, dich vy kbac
thudc pham vi du an; Chuyén giao céc cong trinh ha tAng
k§ thuat, ha ting xa hdi cho chinh quyén dia phuong
trong truedng hop phai chuyén giao theo du 4n duge chép
thudn theo quy dinh cta phap ludt; truong hop chua
chuyén giao thi phai c6 trach nhiém quan ly, vin hanh va
bao dam chét Iwong céc cdng trinh ha tAng k§ thuat, ha

1 tAng x4 hoitrong thoi-gian chua chuyén giao.

Kién nghi B6 X4y dung ¢6 ¥ kién cu thé vé noi dung na‘ly.

2. Céac du 4n duoc chip thuin dau tw theo phin ky tlen do
thwe hién. Trong d6, cac cong trinh trong du 4n phat trién nha
& duge phan ky dau tu & cac giai doan, nhung sau khi hoan
thanh c4c cong trinh ha ting k¥ thudt va nha & theo phén ky dau
tu, chi dau tu dé nghi dwec chuyén nhwong quyén sir dung
dat,  ban nha & tai cac khu vue nay thi c6 duge chuyén nhurong
quyen sir dung d4t, ban nha & hay khong (trudng hop nay chua
hoan thanh viéc dAu tu cac «cdng trinh ha tAng x4 hoi theo quy
hoach chi tiét do phan ky d4u tw). (Pong Nai)

Tuong ty nhu trén, Ludt KD BDS 2023 d& quy dinh cu
thé vé diéu kién chuyen nhwong @61 véi dit da c6 ha ting
k§ thuét trong du 4n bit dong san duoe chuyén nhuong
quyen sir dung d4t cho c4 nhan ty xay dung nha & (Dleu
31), dbi véi dht da c6 ha tAng k¥ thuat trong du 4n bét
dong san dwoc chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai
quyén sir ‘dung.’dé,t cho tb chirc (Pidu 35).

Kién nghi B X4y dung c6 v kién cu thé vé ndi dung nay.

3. Cac du 4n duge giao tung dot (theo tién d6 hoan thanh cong
tac bdi thudng, giai phong mat bang) dén nay dé hoan thanh
viée dau tu cac cong trinh ha tang nim trong phén dién tich dit
da duge giao, phi hop tién d6 dAu tu (nhung chwa hoan thanh
diu tw cic cong trinh theo quy hoach chi tiét 1/500 do chua
duoc giao dét hodc phén dién tich d4t duge giao chura tron &
thira theo quy hoach nén chua dAu tu). Nhu véy, cac thira At
nim trong phan dién tich d& giao c6 dwoc chuyén nhuong hay
khong. (Pong Nai)

Tuong ty nhw trén, Ludt KD BDS 2023 da quy dinh cu
thé vé diéu kién chuyen nhuong dbi véi d4t da c6 ha ting
ky thuat trong du an bét déng san duoc chuyén nhuong
quyén sir dung d4t cho ¢4 nhan tw xdy dung nha & (Dleu
31), dbi v6i dat da c6 ha tAng k¥ thudt trong dy én bét
dong san dugc chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai
quyén st dung d4t cho tb chirc (Diéu 35).

Kién nghi B6 Xay dung c6 ¥ kién cu thé v& ndi dung nay.
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4. Tai thoi diém Nha dau tu dé nghi chuyen nhwong do chua c6
ngudi din dén o, viéc xdy dung céc cong trinh ha tang xa hoi
khi chua ¢6 nhu cdu dé van hanh nén dé gy xudng cip cong
trinh, ton kém chi phi quan ly, duy tu, bao dudng cua doanh
nghiép va hiéu qua kinh té khong cao. Nha dau tu cam két khi
¢6 ngudi dan dén & sé thuc hién dau tu xdy dung va cam két
bang hinh thirc ky quy, s6 tién ky quy bing phén chi phi dau
tu xay dung cong trinh xd hdi theo quy hoach chi tiét dugc
duyét. Do do, kién nghi Bé Tai nguyén va Méi trwomg va B
Xdy dung huéng din dbi véi nhimng truong hop néu trén.
(Pong Nai)

Kién nghi Bo Tai nguyén va Méi truomg va Bd Xay dung
huéng dan

5. Quy dinh néu trén chi dp dung do6i véi truong hop chuyen
nhuong quyen sir dung dat dudi hinh thiic phan 16, ban nén
trong du 4n ddu tu xay dung kinh doanh nha ¢ dé ban hodc dé
ban két hop cho thué; Khong quy dinh vé diéu kién chuyen
nhuong nha & gin voi quyén sir dung dét trong du an dau tu
xdy dung kinh doanh nha & (khong thudc truong hop phan 16,
ban nen) Do d6, khéng c6 co 0 dé xem xét vé diéu kién
chuyen nhuong nha & gin véi quyén sir dung dat trong du 4n
dau tu xdy dung kinh doanh nha & (khong thude truong hop
phén 16, ban nén). (Péng Nai)

Luét Bat dong san 2014 (Chuong II) va Luat Kinh doanh
bat dong san 2024 (Chuong II) déu cé quy dinh vé kinh
doanh bét dong san la nha &, cong trinh xay dung cé san.
Viéc mua, thué, thué mua nha &, cong trinh cé sin thuc
hién theo cac quy dinh trén. Khong c¢6 quy dinh vé chuyén
nhuong nha & ma chi ¢6 quy dinh vé chuyén nhuong du
an.

17.

Luat Nha o, Luat Xay dung,
Luat Dat dai, Luat Dau tu,
Luét DAu thau, Luat Kinh

doanh BDS...

Chua théng nhat duoc tén goi chung Khu dé thi, khu dan cu,
khu nha &, diém dan cu ndng thén dbi véi phap luat vé xay
dung va dat dai

Pham vi quyén chuyén nhuong du an BPS dugc thuc hién doi
Vi tat ca cac loai du 4n (theo Piéu 45 Luat Pau tu, Diéu 25
Luat Nha &, Piéu 51 Luat Kinh doanh BPS). Nhung Luat Dit
dai lai quy dinh pham vi chuyén nhuong du 4n theo timg loai
du 4n dau tu cu thé; chi cho phép chuyén nhuong du 4n gin

1. Luat Pat dai 2024, Luat Nha & 2023, Luat KD BDS
2023 da ra soat cac vudng méc, chong chéo gitra cac Luat
va chinh sira dé thong nhat ccac quy dinh vé khu db thi,
khu nha ¢ (theo phap luét vé xdy dung). Tuy nhién, hién
nay chua c6 khai niém vé khu dan cur nong thon (Luat Pat
dai), phap luat vé xay dung chi c6 khai niém diém dan cu
nong thon. Dé c6 co so trién khai thuc hién, dé nghi Bo
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Jién véi chuyén quyén str dung d4t tai cac du 4n dau tuxdy dung

kinh doanh nha & va céac dy 4n xdy dung két cAu ha tang dé
chuyén nhuong hoic cho thué; cac dy 4n khac Luét Diét dai
chua quy dinh cu thé.

1. Mot sb ndi dung ciia cac Ludt chua thong nhét, con chdng
chéo. (Tuyén Quang) Chua c6 quy dinh vé nguyén téc p dung
phép luét khi c6 sy miu thufn, chéng chéo giita Luat Kinh
doanh BBS véi céc ludt ¢6 lién quan (Khdnh Hoa)

2. Chua c6 quy dinh v& nguyén tic 4p dung phép luat khi c6 su
mau thufin, chdng chéo gitta Lut Kinh doanh BDS véi cac luat
c6 lién quan (Luét DAt dai, Lust Dau tu...) d6i véi cac ndi dung,
quy dinh vé kinh doanh BDPS (chuyén nhwong quyén st dung
d4t, chuyén nhuong du 4n BDS) (Qudng Ninh)

3. V& thi tuc du tu: Du 4n nha & thuong mai chiu sy didu chinh
ctia nhidu quy dinh phép luat, tuy nhién cac quy dinh phéap luét
hién hanh chua quy dinh cu thé v& trinh tu thue hién céc thi tuc
dé tridn khai du 4n, gdy kho khin cho cac co quan quéan Iy nha
nuée, nha ddu tu khi thwe hién cac thil tuc hanh chinh. (Binh
Duong)

X4y dung x4y dung kbai niém, ti€u chi cia khu dén cu
nong thon.

2. Nguyén téc 4p dung phap ludt khi c6 sy méu thuén,
chdng chéo da dugc quy dinh tai Ludt Ban hanh van ban
quy pham phép luat.

3.Piéu 4 Nghi dinh 15/2021/ND-CP (sira ddi, bo sung tai
Nghi dinh s6 35/2023/ND-CP) dd quy dinh vé trinh tur
thwe hién dau tu xay-dung.

Déi vé6i cac dy 4n nha &: Piéu 34 Luat Nha & dd quy dinh
cac giai doan ctia du an d4u tu xdy dung nha &. Cac Nghi
dinh quy dinh chi tiét Luat Nha & 2023 ciing quy dinh chi
tiét trinh tu thuc-hién-ddi véi cac dw 4n-nhd &, nha & xa
hdi, cai tao chung cu.

18.

Khoan 1 Diéu 15; khoan 2
va khoan 3 Di€u 35 Luit
Xay dung 2014

1. Khoan 1 Piéu 15 Luét Xay dung 2014 (twong ty ddi véi
khoan 1 Piéu 46 Luat Quy hoach d6 thi 2009), quy dinh: “Quy
hoach xdy dung phdi dwoc dinh ky xem xét, ra sodt, danh gida
qud trinh thuc hién a8 kip thoi diéu chinh phis hop véi tinh hinh
phdt trién kinh té - xa hoi trong tieng giai dogn. Pinh kp ra sodt
déi voi quy hoach xdy dung ving lién huyén, quy hoach xdy
dung ving huyén la 10 ndam, doi véi quy hoach chung va quy
hoach phdn khu la 05 ndm, déi véi quy hoach chi tiét 1a 03 ndm
ké tir ngay quy hoach xdy dung dwoc phé duyét”. Tuy nhién,

Quy dinh vé diéu chinh quy hoach chi tiét thude chirc
ning, nhiém vu cta Bo X4y dung. Do do, & nghi Bo Xay
dung lam rd ndi dung nay.
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khoan 2 va khoan 3 Diéu 35 Luat Xy dung 2014 (tuong tw d6i
véi DBicu 47 Luét Quy hoach d6 thi 2009), quy dinh:

“2. Quy hoach xdy dung khu chitc ning dwoc diéu chinh khi
thugc mét trong cdc tru'ong hop sau: a) Cé su diéu chinh quy
hoach cao hon hodc c6 su mdu thudn véi quy hoach ciing cap;
b) Hinh thanh dy dn trong diém c6 ¥ nghia quoc gia lam dnh
hueéng I6m dén sic dung dét, moi truomg, b cuc khong gian ciia
khu chire nang; ¢) Quy hoach xdy dung khong thuc hién dugc
hodc viéc trzen khai thye hién gdy dnh huong xdu dén si phat
trién kinh té - xd héi, quoc phong, an ninh, an sinh xa hoi, di
tich lich stk - van hoa hodc moi truong sinh thdi duwoc xdc dinh
théng qua viéc ra sodt, danh gid thyc hién quy hoach xdy dung
va y kién cong dong; d) Do tdc dong ciia thién tai, bién doz khi
hdu, chién tranh lam thay d6i muc tiéu, dinh hwéng, t6 chitc
khong gian ldnh thé cia quy hoach; d) Phuc vu lpi ich quéc
gia, loi ich cong dong.

“3. Quy hoach néng thon dwoc diéu chinh khi thubc mot trong
cdc truong hop sau:

a) C6 su diéu chinh ciia quy hoach cao hon;

b) C6 su bién dong vé diéu kién dia Iy tie nhién;

¢) Thay doi dia gidi hamh chinh”

Gay khé khin cho viéc didu chinh quy hoach chi tiét xay
duwng cho nha dau tu trong viéc didu chinh ¢ dam bao nhu ciu,
dinh hudng chién luoc kinh doanh va khong anh hudng dén khu
vuc 14n can.

Ngoai ra, trong quy hoach néng thon, khoan 1 Piéu 15 Luat
Xay dung 2014 yéu cu: “...dinh ky xem xét, ra sodt, ddnh gid
qud trinh thuc hién dé kip thaz diéu chinh phis hop v6i tinh hinh
phdt trién kinh té - xa hi trong timg giai doan..., di véi quy
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hoach chung va quy hoach phdn khu la 05 nam, quy hoach chi
tiét la 03 nam”, nhumg quy dinh vé& didu chinh quy hoach chi
duoge thue hién trong 03 trudmng hop theo quy dinh tai khoan 3
Piéu 35 Luét Xay dung 2014 nén c6 sy miu thuén so véi khodn
1 Piéu 15 Lujt Xéy dung 2014. Trong khi mét trong nhitng 1y
do chinh khi didu chinh quy hoach 1a d& phi hop véi tinh hinh
kinh té dia phuong, d4p tmg nhu cAu x4 hdi. (Khdnh Hod)

19.

Tuat Pau tu

1. Chua quy dinh céc du én khong thude trudng hop phai diéu
chinh chép thusn cht truong dAu tu tai Didu 41 thi phal hoan
thi¢n nhimg thi tuc gi khi d4 didu chinh mot s& ndi dung vé
quy hoach va tbng mitc dau tu. (Tuyén Quang)

Khoén 2 Piéu 41 Luat Dau tu quy dinh: Nha d4u tu thuc
hién tha tuc diéu chinh Glay ching nhéan déng ky dAu tur
trong truong hop vige diéu chinh du 4n dau tu lam thay
dbi noi dung Gidy chimg nhan déng ky dau tur.

Do d6, truong hop du an khong thudc céc truong hop
phai didu chinh chap thuén chu truong dau tur quy dinh
tai khoan 3 Pidu 41 Luat Piu tr va nha diu tu cb
GCNDKDT thi nha dau tu thuc hién thi tuc diéu chinh
GCNPKDT néu viéc didu chinh du 4n lam thay d6i ndi

dung GCNDKDT.

20.

Luét X4y dung va Lut Dét
Pai

1. Quy mé cho phép x4y dung nha.¢ c6 thoi han 4t 16n (nho
hon 3 tAng va dién tich san <500m2), tuy nhién khong quy dinh
v& chinh sach dén bu cong trinh khi thu hdi d4t ma chi hd tro
theo Luét Dét dai, do vdy kho khan trong cong téc thu hdi dit.

(T uyen Quang)

Noi dung-qéy:khéng thuéc-chirc ning, nhiém-vu chia B
KHPT. Kién nghi B6 TNMT tra 16i n6i dung nay.

21.

Luat Pat dai nam 2013

1. Didu 61, 62 Luat Pét dai 2013 quy dinh céc du 4n thudc
truong hop nha nuéc thu hdi dét; cac dur 4n con lai thi st dung
dht thong qua hinh thitc nhén chuyen nhuong, thué quyen st
dung dit, nhan gép vbn bang quyén sir dung dht dé san xuét,
kinh doanh theo quy dinh tai Piéu 73 Luat Dt dai.

Pébi voi du 4n thude truong hop nha nuée thu hdi d4t thi nha
nuGc phé duyét gid d4t va phuong 4n bdi thudong gidi phong

Noi dung nay khong thudc chirc niang, nhiém vu cia Bo
KHDT. Kién nghi B6 Tai nguyén va M6i trudng ¢6 ¥ kién
vé noi dung nay.
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mit bang; céc du 4n con lai thi nha diu tu phai théa thuan véi

ngudi dang st dung dit (theo Pidu 73 Ludt Pét dai). Véi quy
dinh nhu trén, khi trién khai cong tAc giai phéng mit bing du
an thudc trudng hop thoa thuén, ngudi dang c6 dht trong pham
vi dir 4n thudng yéu ciu gia tri thoa thudn cao hon rit nhiéu so
v6i du 4n thude truedong hop nha nuée thu hdi dat. Nhidu dy 4n
ma cht diu tu khéng dat duoc thoa thudn véi ngudi sir dung
d4t hodc thoa thuin duoc mot phén, cac thira d4t khéng lién
nhau dan dén thoi gian trién khai du 4n kéo dai nhidu nim, thim
chi nhidu du 4n chi du tr phai dimg trién khai sau khi thoa
thuan véi dan khong thanh. M6t sb trudng hop Dy 4n d3 thoa
thuan dugc 70-80% dién tich dit theo quy hoach, ph?m con lai
khong thé théa thuan duoc nhung khéng c6 quy dinh vé cudng
ché thu hdi dit nén cling khéng trién khai duoc dir an. (Tuyén
Quang)

22,

Luét Kinh doanh BDS nam
2024

1. Luat KDBDS 2014 chua quy dinh rd mét s6 khai niém quan
trong trong kinh doanh BPS nhu: thé nao 13 “dy 4n BDS”? thé
nao 1a “chuyén nhuong hop ddng kinh doanh BBS”... Didu nay,
gay ling ting, khé khin cho cic co quan, tb chirc, c4 nhan trong
qua trinh thuc hién ddng thoi chua 1am 18 dugce pham vi didu
chinh cta Luét. (Tra Vinh)

D3 dwoc quy dinh cu thé tai Luat KD BDS 2023, cu thé
khai nidm du 4n BPS dugc quy dinh tai khoan 3 Diéu 3,
hop déng KD BDS quy dinh tai khoan 8 biéu 3; viée
chuyén nhwong hop dong KD BPS dugc quy dinh tai
muc 2 Chuong VI Ludt KD BDS 2023.

2. Chua c6 quy dinh v& nguyén tic ap dung phap luét khi c6 sur
mAu thuln, chéng chéo cda Ludt kinh doanh BPS véi cac luit
¢6 lién quan dbi v6i cac ndi dung, quy dinh v& kinh doanh BPS.
(Tra Vinh)

Nguyén tic 4p dung phép lut khi c6 su mau thufin, chong
chéo @3 dugc quy dinh tai Ludt Ban hanh vén ban quy
pham phap luit.

3. Céc quy dinh chung ctia Luft hién hanh vé nguyén thc kinh
doanh BPS (Piéu 4) va cac hanh vi b cAm (Dleu 8) cling cin
duoc ra sodt sira dbi, b sung d& dam bao thdng nhit, ddng bd

D duoc quy dinh cu the tai Lust KD BPS 2023, cu thé:
nguyén tdc kinh doanh BDS quy dinh tai Diéu 4, cdc hanh
vi bi cam quy dinh tai Diéu 8. Trong do:
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. s Bio cdo bo
T Viin ban N¢i dung vudng méc, bit cap [P0 €30 bG Sung
hon véi cac ludt ban hanh sau nhu Bo luat Déan sy, Luat Piu | - P6i v6i nguyén tac kinh doanh BPS: Luit KD BDS
tw va phil hop hon véi tinh hinh thue tién. (Tra Vinh) 2023 da gdp khoan 1, khoéan 3 Piéu 4 thanh khoan 1 va
d6i cum tir “khéng trdi VOi quy dinh ctia phdp ludt” thanh
“khéng vi pham diéu cdm ciia ludt”
Kién nghi Bd Xay dung c6 ¥ kién vé& ndi dung nay.
1. Nhiéu noi dung lién quan dén hoat d6ng kinh doanh nha &
thuong mai hién nay vira phai tuéin tht, thuc hién theo quy dinh
ctia Luat Kinh doanh BDS nam 2014, ddng thoi lai vira phai
tudn tho, thuc hién theo quy dinh cta Lu4t nha & ndm 2014.
(Tra Vinh)
Pa duoc quy dinh cu thé tai Ludt KD BDS 2023, cu the:
- Pidu 9 quy dinh v& didu kién dbi voi to chtre, ca nhén
kinh doanh BDS; trong d6 da phén dinh vé ¢4 nhéan kinh
doanh b4t dong san quy md nhé (khoan 3); Tb chiic, ca
o nhéan ban nha &, cdng trinh x4y dung, phan dién tich san
23. Luét Kinh doanh BDS xdy dung trong cong trinh X4y dyng khong nham muc

2. Luat Kinh doanh BPS chua quy dinh phan hoa vé diéu kién
d6i-vei céc t6 chiic c4 nban kinh doanh BDS thong thuong,
khéng gin v6i hoat dong dAu tu dy 4n vé6i cac td chiic, ca nhan
kinh doanh BDS theo hinh thire dau tu tu du 4n BDS; chua c6
quy dinh v& didu kién dbi voi td chirc, ¢4 nhan phai dap ting khi
1am cht ddu tw du 4n dAu tu xdy dung kinh doanh BPS, nhit 12
v6i céc du an BDS c¢6 céc san phim dic thu. (Tra Vinh)

dich kinh doanh hoic ban, cho thué, cho thué mua nba &,
cbng trinh x4y dung, phén dién tich san xdy dung trong
cong trinh x8y dung dudi mirc quy md nho (khoan 4).
Nghi dinh s0 96/2024/ND-CP ngdy 24/7/2024 ciing da
quy dinh chi tiét vé kinh doanh BDS quy m6 nho.

- Khoan 5 Piéu 9 quy dinh: “Té chikc, cd nhdn khi kinh
doanh dich vu bdt dong san phdi thanh ldp doanh nghiép
theo quy dinh ciia phdp ludt vé doanh nghiép hodc thanh
ldp hop tdc xd, lién hiép hop tdc xd theo quy dinh cua
phadp ludt vé hop tdc xa (goi chung la doanh nghiép kinh
doanh dich vu bdt ddng san), phdi ddp vng cdc diéu kién
theo quy dinh ciia Ludt nay”. Do d6, ca nhén khoéng dugc




20

Vin ban

Noi dung vuéng miic, bit cip

B4o c4o bo sung

1am chi dau tu dy 4n dau tu xdy dung kinh doanh BDS.
Khoan2 Pidu 9 quy dinh cu thé v& didu kién cta doanh
nghiép kinh doanh bit d6ng san.

3. Céc quy dinh vé diéu kién di v6i BPS dua vao kinh doanh
trong Ludt Kinh doanh BDS hién dugc quy dinh chung cho cac
loai BPS gdm nha & va cong trinh x4y dung; chua c6 quy dinh
cu thé, rd rang v& didu kién ban cOng trinh x4y dung. (Tra
Vinh)

Dleu 14, Didu 24 Lust KD BDS 2023 da quy dinh cu the
vé diéu kién ban (kinh doanh) cong trinh x4y dung c6 sin
va cbng trinh x4y dung hinh thanh trong tuong lai.

24.

Luét Kinh doanh BDS

1. Quy dinh v& didu kién ctia BDS hinh thanh trong twong lai
dugc dua vao kinh doanh trong Ludt Kinh doanh BDS hién
hanh dang khong 16 rang dé ap dung i v6i cong trinh x4y
dung; khong xédc dinh dugc tht ca cac cong trinh xay dung hay
chi mot s6 truong hop cong trinh xdy dung cu thé nao duge
kinh doanh theo hinh thirc ban, cho thué mua cbéng trinh x4y
dung hinh thanh trong tuong lai. (Tra Vinh)

Dleu 14, Piéu 24 Luit KD BDS 2023 da quy dinh cu the
vé diéu kién ban (kinh doanh) c¢dng trinh x4y dung c6 sin
va cong trinh xdy dung hinh thanh trong twong lai.

Piéu 3 Nghi dinh so 96/2024/ND-CP ngay 24/7/2024 &4
quy dinh cu thé v& céc loai cong trinh x4y dung, phin

dién tich san x4y dung trong cdng trinh x4y dung dua vao
kinh doanh.

2. Diéu 56 ctia Luat Kinh doanh BDS 2014 chua quy dinh trach
nhiém ctia cht du tu phai lam th tuc d8 8 chie tin dung cip
ching thu béo ldnh cho bén mua, bén thué mua déi véi hop
ddng ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong lai la
chua phu hop véi quy dinh cta phap luét vé bao lanh; khdng c6
quy dinh céc ndi dung co ban, bit budc phéi c6 trong hop ddng
bao lanh; khong x4c dinh 15 pham vi, diéu kién, ndi dung va
phi béo 1&nh do céc bén thoa thuan 14 thoa thuan gifta cht dAu
tu du 4n véi t6 chie tin dung hay gitta cht du tu véi ngudi
mua, thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai; khong quy
dinh trdch nhiém ctia chti dau tw du 4n BDS trong truong hop
khoéng thyc hién bao lanh cling nhu chua quy dinh bao vé& quyén
loi ngudi mua BDS trong trudng hop chi dau trr 12 bén ban
BDS khong thuc hién bao 14nh diung quy dinh. (Tra Vinh)

Diédu 26 Luat KD BDS 2023 quy dinh vé bao 1anh trong
bén, cho thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai tai.
Trong d6 quy dinh cht ddu tu dy 4n bt dong san trudce
khi ban, cho thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai
phai dugc ngén hang thwong mai trong nuée, chi nhanh
ngan hang nudc ngoai dang hoat dong hop phép tai Viét
Nam chap thuin cap bao 1&nh cho nghia vu tai chinh caa
cht du tu d8i véi bén mua, thué mua nha & khi cha diu
tu khong ban giao nha & theo cam két trong hop ddng
mua bén, thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai. Khi
ky két hop ddng mua bén, thué mua nha & hinh thanh
trong tuong lai, bén mua, thué mua duge lya chon viée
c6 hodc khong cé béo 1anh cho nghia vu tai chinh ctia chu
du tu d6i v6i minh. Viéc bao linh trong ban, cho thué
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mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai thuc hién theo quy
dinh ctia phép ludt vé bao lanh ngin hang.

3. Quy dinh v& diéu kién ciia BDS hinh thanh trong tuong lai
dwoc dua vao kinh doanh chua 13 rang d8 ap dung d6i véi cac
loai ¢Ong trinh x4y dung; khong xé4c dinh dugc t4t ca cac cong
trinh xdy dung hay chi nha & dugc kinh doanh theo hinh thirc
ban, cho thué mua coéng trinh xay dung hinh thanh trong tuong

lai. (Khdanh Hoa)

BDS hinh thanh trong twong lai d& dwoc quy dinh cu thé
tai Chuong III Luat KD BDS 2023, trong d6 d4 néu rd
“nha &, cong trinh hinh thanh trong tuong lai”. Diéu 3
Nghi dinh s6 96/2024/ND-CP ngay 24/7/2024 da quy
dinh cu thé v& céc loai cong trinh x4y dung, phin dién

tich san x4y dung trong cbéng trinh x4y dung dua vao kinh
doanh.

4. Dbi v6i di 4n nha & hinh thanh trong twong lai (dw an nha &
thuorng mal) chua quy dinh rd chu dau tu quan ly, su’ dung vén

Kién nghi Bd X4y dung c6 ¥ kién vé ndi dung nay.

5. Theo quy dlnh cac t6 chirc, c4 nhén khi thuc hién kinh doanh
dich vy BDS khong phai théng bao t6i cac co quan quan ly tai
dia phuong v€ ndi dung hoat dong cua minh nén dia phuong
khong ndm bét duoc théng tin hoat ddng.clia cac b chuc, ca
nhén néu trén dé quan ly. (Khdnh Hoa)

Kién nghi Bd X4y dung c6 ¥ kién vé& ndi dung nay.

6. Luat kinh doanh BBS chi ¢6 quy dinh co quan quan ly nha &
tai dia phuong c6 thong bdo nha & hinh thanh trong twong lai
du diéu kién duoc ban, cho thué mua; cic loai cong trinh x4y
dung khac khong cé quy dinh, do d6 cling gdy khoé khén trong
kidm soat thi truong BDS (Binh Thugn)

Kién nghi Bo X4y dung c¢6 ¥ kién vé ndi dung nay.

7. Luat Kinh doanh BBS 2014 chua quy dinh rd mot sb6 khai
niém quan trong trong kinh doanh BDS nhu: Thé nao 1 “dy 4n
BDS”, “cong trinh x4y dung c6 sin, cong trinh x4y dung hinh
thanh trong tuong lai”,... (Qudng Ninh)

Kién nghi Bo X4y dung c6 ¥ kién vé ndi dung nay.
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8. Quy dinh vé diéu kién cia BDS hinh thanh trong twong lai | Kién nghi B Xay dung c6 ¥ kién vé ndi dung nay.
duge dua vao kinh doanh trong Luét Kinh doanh BPS hién
hanh dang khéng 3 rang de ap dung dbi vé6i cdng trinh x4y
dung; khong x4c dinh dugc tAt ca cdc cbng trinh xdy dung hay
chi mét s6 truong hop cong trinh xdy dung cu thé nao dugc
kinh doanh theo hinh thitc ban, cho thué mua céng trinh x4y
dung hinh thanh trong twong lai (Quing Ninh)
9. Chua cé quy dinh vé “dit coc”, “gift ch” gifta khach hang Kién nghi Bo Xay dung c6 v kién vé ndi dung nay.
va chit du tur 1a k& hé dé “lach luat” trong viéc huy dong von
de xay ra phat sinh, tranh chdp din dén khiéu nai, khidu kién
tiém 4n nguy co gy mét an ninh trat tw xa hoi (Oudng Ninh)
Trong qué trinh dy thdo Luit KD BDS 2023, Luat Pét
1. C4c quy dinh vé& kinh doanh quyen st dung d4t (chuyen dai 2024, _cac co quan lién quan, Quoc héi d4 ra soat céc
nhuong, cho thué, cho thué lai) theo ' phép luét vé kinh doanh vuéng méc phép 1y gitta hai Luat 48 dam béo thdng nhét,
BDS dang ¢6 su giao thoa, méu thuan trung 13p v6i cdc quy | khong tring lip.
dinh ve chuyen nhuong, cho thué quyén sir dung d4t theo phép Kién nghi B6 TNMT, B6 XD ¢6 ¥ kibn cu thé v& ndi dung
25, Lujt Kinh doanh BDS luat vé dat dai. (Tra Vinh) ndy
2. Cac quy dinh vé kinh doanh quyen sit dung d4t trong Luat | Kién nghi B6 Xay dung c6 ¥ kién cu thé v& ndi dung nay
Kinh doanh BDS hién hanh chua thé hién 5 duoc su khdc biét
ctia hinh thirc kinh doanh quyén sir dung d4t véi cac hinh thic
kinh doanh BDS khéc nhu kinh doanh nha &, kinh doanh cong
trinh xay dlrng (Ira Vinh) :
1. Vuéng méc gitta Luét Kinh doanh BDS va Luét Dét dai quy | Khoan 3 Diéu 42 Lu4t KD BDS 2023 quy dinh: “T ruong
dinh vé thu tyc dit dai dbi véi truong hop chuyén nhwong dy hop bén nhdn chuyén nhwong toan by hodc mjt phan du
Luét Kinh doanh BDS; Luét | 4n dbi voi truong hop bén nhan chuyén nhuong dy an BPS 14 | dn quy dinh tai khodn 2 Piéu 41 ciia Lugt nay 1a t6 chike
26. DAt dai doanh nghiép c6 vén diu tw nude ngoai kinh té c6 vén ddu tu nuce ngoai quy dinh tai khodn 4
Tai khoan 3 Diéu 51 Luét kinh doanh BDS quy dinh “3. T rong Diéu [0 cua Ludt nay, sau khi cd quy ét dinh cho P hep
thoi han 30 ngay k tir ngdy cd quyét dinh cho phép chuyén chuyén nhueong ciia co quan nha mede ¢ tham quyén va
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nhwong du dn ciia co quan nha neéc c6 thém quyén, cdc bén
phdi hoan thanh viéc ky két hop dong chuyén nhwong va hoan
thanh viéc ban giao dy dn.

Truong hop chu dau tie nhdn chuyén nhwong du dn BDS la
doanh nghiép co von ddu tw nube ngodi thi sau khi cé quyet
dinh cho phép chuyen nhwong dy an ciia co quan nha nudce co
thim quyén, chii ddu tw chuyén nhieong lam thil tuc tra lai dat
cho Nha nudc; co quan nha nuée cé tham quyén quyet dinh
giao ddt, cho thué dat doz v6i chit ddu tw nhdn chuyén nhirong
trong thoi han 30 ngay ké tir ngéy nhén di hoé so hop 18.”

Tuy nhién, Lu4t Dét dai khong quy dinh vé viéc trinh tw thd tuc
d6i voi truomg hop tra lai dht cho Nha nuéce d6i v6i trudng hop
néu trén. Do d6 gap vudng méc trong qué trinh thuc hién, dé
nghi UBND tinh xin y kién BO Tai nguyén va Moi truong
huéng dan dbi v&i nhimg tredng hop néu trén d8& ]am co s thuc
hién. (Pong Nai)

cdc bén da ky hop dong chuyén nhugng thi viéc thuc hién
thit tuc vé dat dai theo quy dinh ctia phdp ludt vé S dat dai”.

Theo quy dinh tai khoan 7 Pidu 124 Lujt Dt dai 2024,
t6 chirc kinh t& c6 vén déu tw nuéc ngoai nhén chuyén
nhuong dy 4n b4t dong san theo quy dinh ctia phap luat
v& kinh doanh bit dong sdn thudc mét trong céc truong
hop giao d4t, cho thué dat khong dhu gia quyén str dung
d4t, khong du thau lya chon nha d4u tu thuc hién dy 4an
¢6 stt dung dat. Trinh ty, th tuc giao dat, cho thué dét a6i
véi truong hop giao d4t, cho thué dAt khong diu gia
quyen sir dung dat, khong d4u thau lwa chon nha dau tu
quy dinh tai Pidu 228 Luét Pét dai 2024. (khong phan

bict:NBT+*trong nudc hay-nudcngoai).

27.

Luét Nhé’c’y nam 2014, Luét
dat dai 2013

-1. Theo quy dinh tai Luét DAt dai 2013 thi viéc sit dung dét dé

thuc hién du-4n dAu tir x4y dung nha & ti dinh cw, nha & x& hdi
va nha & cbng vu thudc trudng hop khong du gia quyén st
dung d4t (diém d khoan 2 Piéu 118) va sir dung d4t dé xay dung
nha & x& hoi theo quy dinh phap luat vé nha & thude truong hop
dugce mién giam tién sir dung dat (d1em b khoan 1 Piéu 110).
Theo quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu 58 Luat nha ¢ 02014 thi
Cht dau tu du 4n nha & x& h01 khong su dung nguon vén tir
ngan s4ch nha nuée duge mién tién st dung dAt, tién thué dit
d6i véi dién tich dit duwoc Nha nuée giao hodc cho thu€ dé dhu
tu xdy dung nha & x& hdi. Tuy nhién trong thuc t& trién khai
thuc hién, Cha dau tu du an nha & xd hoi mic du duoc mién
tidn stt dung d4t nhung van yéu clu phai x4c dinh tién sir dung

Vudng mic ngay da dugc ghi nhén va duoc stra tai khoan
3 Dleu 157 Luét Pit dai 2024: “Dé6i v6i trudng hop duogc
mién tién sir dung ddt, tién thué ddt thi khong phai thic
hién thii tuc xdc dinh gid dat, tinh tién sir dung dat, tién
thué ddt duoc mién. Nguoi st dung dét dwgc mién tién sir
dung dat tzen thué ddt khong phai thuc hién thil tuc dé
nghi mién tién sir dung dét, tién thué ddt”.
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dét theo phap luat v& dAt dai rdi méi thyc hién th tuc midn,
lam phat sinh thu tyc hanh chinh, kéo dai thoi gian thyc hién
nhét 1a d6i véi nhitng dw 4n phai xdc dinh gi4 dat cu thé. (Ha
Tinh)

28.

Nghi dinh s6 44/2014/ND-
CP ngay 15/5/2014 cta
Chinh phu, Théng tu sb

36/2014/TT-BTNMT ngay

30/6/2014 cia Bo Tai
nguyén va Moi truong

1. Tai khoan 3 Piéu 3 Théng tu sb 36/2014/TT-BNTMT ngay
30/6/2014 cta Bo Tai nguyén va Mai trudng khi tinh toan xéc
dinh gia dit cu thé theo phuong phap so sanh truc tlep khéng
dé cap, quy dinh r& truong hop nao duge goi 1a gia dat thi
truong c bién dong (gia dét coa tai san so snh tir thoi diém
chuyén nhuorng, tring d4u gia quyen str dung dAt tdng gidm bao
nhiéu % so véi gi4 dét tai thoi diém dinh g1a‘7) chua huéng dan
cach thtre, phuong phép xac dinh, pham vi diéu tra, khao sét,
ky cong bb (theo ting thang? timg quy? hay timg nim?...) chi
sd bién dong gia dat thi trudng? din dén khé khin cho dia
phuong trong thuc hién nhiém vy nay. (Ha Tinh)

Kién nghi B6 Tai nguyén va méi trudng c6 ¥ kién vé noi
dung nay.

2. Phép luét d4t dai hién hanh khéng quy dinh cu thé viéc giao
dat theo tién d6 dur 4n (c6 quy dinh & thuc hién thu hdi dat theo
tién d6 du 4n, c6 quy dinh vé viéc ap dung gia han tién d6 s
dung dat d01 vé6i timg phin dién tich dét duge giao, cho thué
dat theo tién d6). Tuy nhién, quy dinh tai khoan 3 Didu 60 Nghij
dinh sé 25/2020/ND-CP ngay 28 thang 02 pam 2020 cta
Chinh pht, Nha d4u tu c6 sit dung dat & trién khai du 4n thi
ngoai cén ct theo quy dinh phép ludt d4t dai con can cit theo
quy dinh cta phép ludt vé dhu tu, xdy dung, quy hoach, nha 6,
kinh doanh bat dong séan, cac phép lut khéc ¢6 lién quan; theo
d6, néu Chu truong déu tu hodc hop ddng c6 phan ky dau tu thi
co quan nha nuée c6 thdm quyén lai phai thyc hién giao d4t cho
thué ¢4t dé thyc hién du 4n theo tién d6 thyc hién du an dbi véi
phén dién tich d& thuc hién gidi phéng xong mit bang, nha diu
tu thuc hién nghia vy tai chinh vé dit dai theo gia dét tai thoi

ba duoc quy dinh tai Lujt Pat dai 2024: Theo quy dinh
tai khoan 2 Piéu 80 cia Luat P4t dai nim 2024, truong
hop dwr 4n quy dinh tai khoan 1 bidu nay c6 phan ky tién
d6 st dung dat thi thu hdi dt theo tién do cua du 4 an’ dau
tu duoc x4c dinh trong vin ban chip thuén, quyét dinh
chi truong dau tir dy 4n. Theo quy dinh tai khoén 4 bidu
116 Luat dit dai nim 2024 truong hop quyét dinh, chip
thuédn chu truong dau tr du 4n co phan ky tién @ hogc
viéc thu hdi dit, bdi thudng, hd tro, tai dinh cu theo tién
d6 thi co quan nha nuéce c6 thAm quyén giao dat, cho thué
dat quyet dinh viéc giao dat, cho thué d4t theo tién do cua
du an dau tu, tién do thu héi d4t, bdi thuong, hd tro, tai
dinh cur.
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diém Nba nu6c quyét dinh giao dat, cho thué dat; khi d6 mot
khu dat giao cho Nha du tu nhung lai c6 nhiéu gia d4t theo
timg thoi diém giao dét. (Ha Ti nh)

29.

Luét dét dai, luat nha &,

Luit Kinh doanh BDS

1. Thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong Luat Pét dai nim 2013
chi quy dinh v& thoi diém x4c 14p quyén, bién dong quyén sit
dung dit chinh 13 thoi diém thwe hién hoat dong déng ky dht
dai dan dén cach hiéu day ciing chinh la thoi diém phat sinh
quyén va nghia vu gitta cic bén trong hop ddng. Trong khi do,

Lu4t Nha & nim 2014-va Luét Kinh doanh BDS nidm 2014 lai
quy dinh 3 thoi diém c6 hidu luc cta hop dong khéc nhau la:

Thoi diém cong ching, chimg thuc hop d6ng dbi véi hop dong
b4t budc phai cong ching; thoi diém do céac bén thoa thuin va
thoi.diém cac bén ky két néu.cac bén khong théa thuan. Khoan
2 Piéu 37 Luit Kinh doanh BPS nim 2014 con quy dinh 601
véi céc hop ddng chuyén nhuong, cho thug, cho thué lai quyén
su dung dht phai tuén thi quy dinh ctia Luét Dét dai nam 2013
vé dang ky dit dai. Su thiéu ddng bd, chwa ddy dua vé thia tuc

cling nhu thoi diém c6 hiéu luc ctia hop ddng giita cac vin ban'

phap luét khong chi gy khé khiin cho viéc thue thi trén thue té
ma con tiém 4n nguy co méu thufn, bét ddng lam phat sinh céc
tranh chip trong Jinh vyc dét dai, kinh doanh BDBS... (Ha Tinh)

Kién nghi B) TNTM, B6 X4y dung c6 ¥ kién vé ni dung

nay.

2. V& lap Ke hoach sir dung d4t hang nim cip huyén: viéc xac
dinh nhu cdu st dung d4t cho céc ‘nganh, linh vyce trong nam ké
hoach d& 14p K& hoach sir dung d4t con nhiéu bét cép trong thuc
tién. Theo quy dinh, nhiing cong trinh, dur 4n cén thu hoi dat
theo Didu 61, Pidu 62 Luat D4t dai nim 2013 phai dugc ghi
vén thue hién trong nam ké hoach (dbi véi cac du 4n sir dung
tir nguon ngin sach nha nudc); c¢b vin ban chép thuén chi
truong du ti cda clia co quan nha nude c6 thAm quyen a6i voi
cac dy an con lai. Trén thue t8, ky hop HDND cép tinh, clp

Kién nghi B6 Tai nguyén va mdi trudng cd°y kién v€ noi
dung nay.
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huyén cubi nam maéi phén bb vén dau tu cho cac cong trinh, du
an va phat tnen kinh té - X8 hoi ndm sau. Tuy nhién, diém a
khoan 4 Piéu 9 Nghj dinh sb 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014
ctia Chinh pht quy dinh chi tiét thi hanh mot s0 diéu ctia Luat
Dét dai quy dinh Quy III hang nam, UBND c4p huyén gt hd
so k& hoach six dung dét

3. Chép thuén cha truong dAu tw: Viée tiép nhan, xir ly céc du
an trong bbi canh c6 nhiéu quy dinh phép luat méi, diéu chinh
vé trinh tu, thd tuc chap thuén chu truong, cung véi viéc cac dy
4n nha & chiu sw didu chinh cta nhidu quy dinh phép luit khic
c6 lién quan nhu d4t dai, nha &, kinh doanh BDS, xéy dung, d6
thi, quy hoach,... giy khé khin trong viéc huéng dAn, tao su
ddng tinh véi cac nha du tu trién khai thue hién cac thu tuc.
Mic du dé 6 nhiéu giai phap, & xudt dé théo g& cac khé khan,
vudng mac tuy nhién vigc thdo g& khé khan chi 4p dung duoc
v6i mot sb du an. (Binh Duwong)

V6i mdt sb du 4n kinh doanh bat ddng san ctia nha dau tu
nuée ngoai, do dd duge cp phép tir lau nén vige thdm
dinh du an doi hoi ra soat k¥ Judng viéc trién khai du én,
dé xem xét trong tdng thé didu kién, hoan canh cap Gidy
phép déu tu, Giy chimg nhan ding ky du tr didu chinh
va quy dinh cta phap ludt qua cac thoi ky. D& nghi cac
dia phuong tlep tuc c6 y kién dbi véi cac truong hop dang
vudng mdc dé Bo Ké hoach va Péu tur tong hop va dé
xuét cdp c6 thdm quyén xem xét sita ddi cac quy dinh
phép luét.

30.

Nghi dinh sé
25/2020/ND-CP ngay 28
thang 02 ndm 2020 cua
Chinh pha quy dinh chi tiét
thi hanh mét s diéu coa
Lust Déu thdu vé lua chon
nha d4u tu

1. Phap lugt dAt dai hién hanh khéng quy dinh cu thé viée giao
dat theo tién d6 dw 4n (c6 quy dinh dé thyc hién thu hdi dat theo
tién d6 dy 4n, c6 quy dinh vé viéc ap dung gia han tién do st
dung dét 601 v6i timg phan dién tich dét dugc giao, cho thué
dat theo tién do). Tuy nhién, quy dinh tai khoan 3 Diéu 60 Nghi
dinh s6 25/2020/ND-CP ngay 28 thang 02 ndm 2020 cua Chinh
pht, Nha ddu tu 6 sir dung d4t @8 trién khai du an thi ngoai
can cir theo quy dinh phép luat 4t dai con cin o theo quy dinh
clia phap ludt vé dau tu, xdy dung, quy hoach, nha &, kinh doanh
bat dOng sén, cdc phép luit khéc c6 lién quan; theo do, néu Chu
truong dau tir hodc hop ddng c6 phan ky ddu tu thi co quan nha
nuéce ¢6 thdm quyén lai phai thuc hién giao d4t cho thué dit dé
thuc hién dy 4n theo tién d6 thuc hién dy an déi véi phan dién
tich d4 thuc hién giai phéng xong mit bing; nha diu tu thure

b3 dugc quy dinh tai Luat DAt dai 2024: Theo quy dinh
tai khoan 2 Diéu 80 cta Luat DAt dai nim 2024, truong
hop du 4n quy dinh tai khoén 1 Piéu nay c6 phén ky tién
5 str dung dt thi thu hdi dat theo tién do cha du 4 an dau
tu duge x4c dinh trong vin ban chép thun, quyét dinh
chil trrong d4u tu dy 4n. Theo quy dinh tai khoan 4 Pidu
116 Luét dt dai nam 2024 truong hop quyét dinh, chép
thuin cha truong du t du 4n c6 phén ky tién d6 hodc
viéc thu hdi dt, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu theo tién
d6 thi co quan nha nuée c6 thim quyén giao dat, cho thué
dat quyet dinh vi¢c giao dat, cho thué dat theo tién d6 cta
dv 4n dAu tu, tién do thu hdi dat, bdi thuodng, hd tro, tai
dinh cu.
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hién nghia vu tai chinh vé dit dai theo gia d4t tai thoi diém Nha
nude quyet dinh giao dat, cho thué dét; khi 6 mot khu dét giao
cho Nha ddu tw nhung lai ¢6 nhidu gia dit theo timg thoi diém
giao dit. (Ha Tinh)

31.

Lu4t Kinh doanh BDS

1. Chua quy dinh khung phép 1y hi€u qua cho phép cac loai
BDS duoc tham gia vao thi trudng, cho nén ¢6 nhidu loai BDS
chua chinh thirc dugc tham gia vao thi truong nhu quyén sir
dung e thué tra tién thué hang nam, d4t c6 thu tién str dung
d4t, nhung t1en thu c¢6 ngudn gbc tir ngan sach nha nuée. (Kién
Giang)

Pibu 5 Lu4t Kinh doanh BPS 2023 quy dinh c4c loai bat
dong san, du an bét dong san dwua vao kinh doanh bao
gdm: Nha & ¢6 sin va nha & hinh thanh trong twong lai.
Cong trinh x4y dung c6 sin, cdng trinh x4y dung hinh
thanh trong tuong lai, bao gdm cong-trinh x4y dung cé
cbng nang phuc vu muc dich gido duc, y té, thé thao, vin
hoa, vian phong, thuwong mai, dich vy, du lich, luu tra,
cong nghiép va cdng trinh x8y dung c6 cdng nang phuc

| sm hdn hop. Phan dién tich san x4y.dwng.trong.cong trinh

x8y dung theo quy dinh tai khoan 2 Diéu nay. Quyén sir
dung dét d& c6 ha tang k¥ thuét trong dur 4n bat dong san.
Du an bat ddng san.

32.

Luét kinh doanh BBS

1. Theo quy dinh -tai diém -a .khoan 3 .Piéu -4 . Nghi .dinh
16/2022/ND-CP ngay 28/01/2022 ctia Chinh phit v& quy dinh
xuphat vi pham hanh chinh v& x4y dyung, mtc phat tién t8i da
d6i v6i hanh vi vi pham trong hoat dong xdy dyng, kinh doanh

BDS 14 1.000.000.000 ddng. Miic phat nay tuwong dbi thap SO .

v&i mie x{r phat hanh chinh trong cac linh vue khéc, thiéu tinh
ran de bdi chénh léch gifra gia tri huong lgi do vi pham ma cé
so vOi bi xtr phat, trong khi 1oi ich c¢6 dugc tir nhiing hanh vi vi
pham c6 thé 1én hon rat nhiéu l4n. Vi vdy, mitc phat ndy cin
phai dwoc didu chinh ¢ di sic ran de, ngin chin hanh vi pham
trong kinh doanh BDS. (Thanh Hoa)

 Kién.nghi-B6 Xay.dung c6.y.kién v&.n6i-dung nay.

33.

1. Theo Luat dét dai (Diéu 188, Dicu 189), d¢ thuc hién quyén
chuyén nhuong quyén st dung dat thi du 4n phai hoan thanh

1. Khodn 1, khoan 2 Diéu 45 Luét Pat dai 2023 di quy
dinh vé diéu kién chuyén nhuong quyén st dung dat.
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Luat Bt dai, Luat Kinh
doanh BPS

viéc x4y dung theo diing quy hoach xay dung chi tiét va dy 4n
dau tr da duge phé duyét, chip thuan. (Thanh Hoa)

2. Theo phéap luat kinh doanh BDS (khoan 1 Diéu 9 Nghi dinh
s& 02/2022/ND- -CP), viéc chuyén nhuong toan bo hodc mot
phan du 4n BPS dugc 4p dung trong trudng hop du 4n dang
trién khai thuc hién theo tién dd, ndi dung dy 4n da duoc phé
duyét ma khong phai hoan thanh dy 4n. Trong khi do, chuyen
nhuong toan bd hodc mot phin du 4n BDS phai gén lién Vol
chuyen nhuong quyén sir dung d4t, chuyén nhuong tai sén gén

lién v6i dht tiy hinh thie  giao dit, cho thué d4t theo phép luat

dAt dai. Do d6, dé nghi cap c6 thdm quyén xem xét didu chinh
dé théng nhét gitta Luét D4t dai nim 2013 va Luéat Kinh doanh
BDS. (Thanh Hoa)

Trong d6, khoan 2 Piéu 45 quy dinh: Truong hop chua dau
tu chuyén nhwong quyen st dung dAt da c6 ha ting k§
thuét trong du 4n bt d0ng séan thi ngoai céc diéu kién quy
dinh tai khoan 1 Piéu ndy con phai dap ing diéu kién
khac theo quy dinh ctia Luét Kinh doanh bat dong san,
Lu4t Nha &. Theo @6, phap lugt vé dAt dai va phap lugt vé
KD BDS &1 théng nhét.

34.

Lué4t Kinh doanh BDS

1. Hién nay, quy dinh vé cac hé théng béang biéu, thong tin bao
céo vé nha & va thi trudng BDS tuong d6i nhiéu, lién quan dén
nhiéu c4c co quan, t6 chtic, c4 nhan, géy khoé khan trong viée
thu thép, béo céo; dong thoi, chua quy dinh trach nhiém cu thé
clia céc co quan, tb chirc, c4 nhan c6 lién quan trong thyuc hién.
(Thanh Hoa)

Kién nghi B X4y dung c6 ¥ kién v& noi dung nay.

2. Pé duy tri va van hanh hé théng thong tin Ve nha & va thi
truong BDS trén dia ban tinh ¢6 hi€u qua can ngudn luc va kinh
phi 16n, trong khi nguon vén & dia phuong con han hep, dan
dn viéc vin hanh hé théng thdng tin vé nha ¢ va thi trudong
BDS trén dia ban tinh 13 tuong di kho khan. (Thanh Hoa)

Kién nghi Bo Xay dung c6 ¥ kién vé noi dung nay (Pidu
76 Luat KD BDS 2023 da ¢6 quy dinh vé kinh phi xay
dung, quan 1y, van hanh va khai théc hé thong thong tin
veé nha & va thi trudng bét dong san).

3S.

Lugt Nha & nim 2014, Ludt
Dét dai nam 2013

1. Quy dinh vé s& hitu nha & ctia nguoi Viét Nam dinh cu &
nude ngoai, ca nhén, t6 chirc nudce ngoai tai Viét Nam: Phap
luat vé dét dai khéng c6 quy dinh cho phép ngudi Viét Nam
dinh cu & nudc ngoai duoc nhan chuyen quyén sir dung dat
ngoai dy an dé x8y dyng nha ¢, din dén han ché quyéen phét
trién nha & cta dbi tuong nay. (Son La)

Kién nghi Bo Tai nguyén va Mdi trudng 6 ¥ kién vé ndi
dung nay.
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36.

Luat Nha & ndm 2014, Luét
bat dai nam 2013, Luét Quy
hoach d6 thi ndm 2009

1. Chua qliy dinh cu thé méi lién hé, tuong tac ctia chuong trinh
phét trién nha & v&i hé thong cac quy hoach khéc c6 lién quan
nhu quy hoach st dung dét, quy hoach xéy dung dé 1am can cu
x&y dung chuong trinh, ké hoach phat trién nha &. (Son La)

Kién nghi B4 Xay dung c6 ¥ kién vé ndi dung nay.

37.

Lugt Nha & nam 2014, Luét
bat dai nam 2013, Luit Quy
hoach d6 thi ndm 2009

1. Quy dinh phai xay dung va phé duyét ké hoach phat trién nha
& hing nam lam giam tinh chu dong, thiéu linh hoat trong cong
tac phat trién nha cia dia phuong, gy kho khin trong cong tac
thuc hién, quan ly, gidm sat. (Son La)

Luft Nha & 2023 d& bo viéc xdy dung va phé duyét ké
hoach phat trién nha & héng ndm.

38.

Diéu 23 Lu4t Quy hoach d6
thi

1.Diéu 23 Luét Quy hoach d6 thi quy dinh vé nodi dung nhiém
vu quy hoach: “Nhiém vy quy hoach phdn khu phdi xdc dinh
pham vi ranh gidi, dién tich, tinh chdt khu vie Idp quy hoach,

chi tiéu dy kzen vé ddn s6, stk dung dat ha tang xd hoi, ha tang
ky thudt; yéu cau, nguyén tic co ban vé phéan khu chikc ning dé
béo dam phi hop vé khéng gian kién tric, ddu ndi ha tang k
thudt v6i quy hoach chung dd duoc phé duyét va cdc khu vuc
xung quanh; yéu cau ddnh gid méi truong chién luoc”.

Quy dinh “pht hop” tai Piéu 23.Lujt Quy-hoach.d6.thi 2009
chwa néu cu thé ti€u chi v& viéc danh gia sy phu hop: Phdi bdo
dam phix hop vé dinh hudng tinh chat, chitc ning quy hoach
hay phdi bdo ddm vé ranh gidi, dién tich... giika cdc cap dj quy
hoach véi nhau?. Cap d6 d6 an quy hoach chung dugrc 14p theo
1y 1¢ 1/10.000; trong khi dd an quy hoach phén khu 14p theo #
1¢ 1/2000; & 4n quy hoach chi tiét 14p theo 1y /¢ 1/500; do d6,
s& c6 sai léch nhét dinh v ranh gidi, dién tich. (Khdnh Hoa)

B6 Xéy dung chiu trach nhiém truee Chinh phu thye hién
quan 1y nha nuée vé quy hoach d6 thi. Do 46, kién nghi
B6 Xay dung c6 v kién vé ndi dung nay.

39.

Lué4t Nha & ndm 2014, Luat
Kinh doanh BDS nim 2014

1. M6t sb khéi niém trong kinh doanh BDS nhw: “dy 4n BDS”,
“chuyén nhwong hop déng kinh doanh BDS™... chua dwoc quy
dinh r& trong Luét. Didu nay, gay khé khian cho céc co quan, t6
chirc, ca nhén trong qua trinh thuc hién dong thoi chua rd duoc
pham vi didu chinh cta Luit. (Son La)

D3 duge quy dinh cu thé tai Luat KD BDS 2023, cu thé
khéi niém du 4n BDS dugc quy dinh tai khoan 3 Diéu 3,
hop dong KD BDS quy dinh tai khoan 8 Diéu 3; viéc
chuyén nhuong hop dong KD BPS duoc quy dmh tai
muc 2 Chuong VI Luat KD BbBS 2023.
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40.

Luét Nha & ndm 2014, Luit
Kinh doanh BPS nim 2014

1. Hoat dong kinh doanh nha & thwong mai duoc quy dinh ca
trong Lu4t Nha & nim nidm 2014, Lu4t Kinh doanh BDS nim
2014 (Luét Kinh doanh BDS nim 2014 quy dinh gép chung
gitta kinh doanh nha &, cong trinh x4y dyung) din dn c6 su phan
tén, chéng chéo vé quy dinh gifta céc luét. (Son La)

Kién nghi B¢ X4y dung c6 y kién v& ndi dung nay.

41.

Lu4t Nha & nam 2014

1. Theo Khoan 4 Diéu 23 cua Luét Nha ¢ nim 2014 thi hinh
thirc nhén chuyén nhwong quyén sir dung dat ¢é thuc hién dy
an dau tu xdy dung nha & dugc quy dinh nhur sau: “Nhdn chuyen
quyén sir dung dit & theo quy dinh cia phdp ludt vé ddt dai dé
xdy dung nha & thwong mai”. Nhu vdy, theo quy dinh néu trén
thi nha dau tv mudn thuc hién du 4n ddu tur xay dyng nha &
thuong mai phai nhan chuyén nhuong quyen st dung dat c6
muc dich str dung dit 100% dién tich la d4t & khién cho nhidu
nha du tu khong thé tlep tuc thuc hién dugc. (Sdc Tring)

Trong qua trinh dur thao Luét sb 03/2022/QH15, Luat Nha
& 2023, Luat Dat dai 2024, phan da y kién dai biéu Quéc
hoi d kién nghi can thiét phai quy dinh chit ché cac loai
dat duoc chuyen muc dich st dung dét, duoc chuyen
nhuong dé thyc hién dv 4n nha & thuong mai; chi chdp
thuén hinh thtic sit dung d4t @8 thwe hién du 4n dau tu xdy
dung nha & thwong mai trong trudong hop ¢ quyén sir
dung d4t &, dit & va dat khac.

42,

Luit Nha & nam 2014

1. Theo quy dinh tai Piém ¢ Khoan 2 Diéu 57 clia Luat Nha &
quy dinh: “Truong hop doanh nghiép, hop tdc xa cé quyén sir
dung dat hgp phdp, phi. hop véi quy hoach xdy dung nha 6, cé
dii diéu kién lam chii ddu fw va 6 nhu cdu xdy dung nha & xd
héi thi doanh nghiép, hop tdc xd dé dwoc giao lam chu ddu t
di dn xdy dung nha ¢ xa hoi”. Tuy nhién, d& doanh nghiép c6
quyén st dung At hop phap thong qua hinh thitc nhan chuyen
nhuong quyén sir dung dét tir c4 nhén hoic t8 chirc khac dé thuc
hién dy 4n nha & x3 hoi thi theo quy dinh clia Lujt Pit dai phai
¢6 chil truong dAu tir du 4n va néi rd yéu cdu, muc dich chuyén
nhuong, truong hop chuyén nhuong dé diu tu x4y dung nha &
thi phai tuin tha Luit Nha ¢. Trong khi d6, Luat Nha & hién
chua ¢6 quy dinh cy thé v& hinh thtc nhin chuyén nhuong
quyén st dung d4t ¢ thyc hién du 4n nha ¢ ¢ X8 hoi, ma hién nay
chi ¢6 quy dinh nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat & dé
x4y dung dy an nha & thuong mai theo Khoan 4 Diéu 23 cua

Dét dé phat trién NOXH da dugc quy dinh cu thé tai Luat
Nha & 2023; Luat Dat dai 2024 cling quy dinh cy the vé
viée st dung dat dé thuc hién dy an phat trién kinh té xa
hoi théng qua thoa thuén vé nhén quyén st dung dat
(Piéu 127).
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Luét Nha & (1& phai c6 100% dién tich d4t &) nén cac doanh
nghiép dang gap vudng méc trong viéc nhin chuyén nhwong
dat tir c4 nhan sang doanh nghiép dé thuc hién du 4n nha & x4
héi. (Soc Tring)

43.

Luét Kinh doanh BBS

1. Theo Luat Kinh doanh BDS va Nghj dinh s6 02/2022/ND-
CP ngay 06/01/2022 ctia Chinh phu thi khong ¢6 huéng dan cu
thé viéc kinh doanh BPS véi quy md nhé 14 khoang bao nhiéu
cin nha (hodc nén nha) va khéng thudng xuyén 13 khoang thoi
gian bao 14u? Do véy, hién nay tinh Séc Tréng dang gép kho
khiin, vuéng méc trong viéc xdc dinh c4 nhén, té chic kinh
doanh BDS quy mé nhé. Vi du: Khi chu dAu tu du 4n nha &
thuong mai, Khu d6 thi... ban lai voi s6 luong 16m (5, 10, 20.. 2
nén hodc cén nha trong du 4n cho mét ca nhan va cd nhan nay
ban lai v6i s& lugng 16n (5, 10, 20...) nén hodc cin nha néu trén
cho cac td chirc, c4 nhan khéc thi tinh Sé¢ Trang khong c¢6 co
so dinh luong dé xac dinh viéc kinh doanh BPS véi sb luong
néu trén c¢6 phu hgp theo Luit Kinh doanh BDS hay khong? va
ca nhan nay c6 cin phai thanh l4p doarth nghiép kinh doanh
BDS hay khong? (Séc T rang)

Kién nghi B4 Xéy dung c6 y kién vé n6i dung nay (Kinh
doanh bit dong san quy md nhé da dugc quy dinh cu thé
tai Pidu 7 Nghi dinh sb 96/2024/ND-CP ngay 24/7/2024
ctia Chinh phi quy dinh chi tiét mot sb diéu cta Luét
Kinh doanh BDS).

44.

Luit Kinh doanh BPS

1. Chua c6 quy dinh cu thé vé viéc quan ly ding tai thong tin,
rao ban BDS trén céc trang mang x& hoi (nhu Zalo,
Facebook...). Trong khi d6, da sb cic c4 nhén, t6 chirc kinh
doanh BDS déu thuc hién rao ban BPS théng qua cic trang
mang x& hoi dan dén khé khan trong cong tac quén ly nha nude
vé thi truong BDS (vé chimg chi hanh nghe va quy dinh v&
trach nhiém theo phép luit, nghia vu thué véi nha nuéc,...)
(Soc Tring)

Kién nghi B6 X4y dung c6 y kién vé noi dung nay.

4S.

1. Chua cé hé théng phz‘?}n mém phuc vu quan ly, van hanh, khai
thac thong tin thong nhat tir Trung wong dén dia phuong. (Phi
Yén)

Kién nghi Bé X4y dung c6 ¥ kién vé noi dung nay.
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Nghi dinh s6 44/2022/ND-
CP ngay 29/6/2022 cua
Chinh phu

2. Chua ¢6 hudéng dén x4c dinh kinh phi hang ndm tir ngln sach
dia phuong cho viéce dleu tra, thu thap thong tin phuc vu xay
dung co s dit lidu v& nha & va thi truong BDS; chua c6 quy
dinh kinh phi khai thac hé théng thong tin cta céc ca nhin, tb
chirc. (Phu Yén)

3. Giao bb trf can bd quén 1y, vin hanh hé thdng nhung khong
phét sinh bién ché 1a khong ddm bao hoan thanh cong viéc;
khong phu hop véi céc co quan bién ché it, tinh hinh tinh gian
bién ché cao bing va vi tri vi¢c 1am do BXD ban hanh. (Phii
Yén)

4. Huong dan phuong phép 1ap du toan dé dia phuong cé cin
ctt bd tri ngudn kinh phi thyc hién nhiém vy duy tri va vin hanh
co s du liéu thong tin vé nha & va thi trudong BDS tai dia
phuong, dam bao két ndi véi hé thng co s¢ dit liéu cuia Bo Xay
dung theo quy dinh tai Nghi dinh s6 44/2022/ND-CP ngay
29/6/2022 cta Chinh pht (Qudng Ninh)

46.

Nghi dinh s6 99/2015/ND-
CP ngay 20/10/2015 ctia
Chinh phu

1. Chi thyc hién tha tuc c6ng nhan chu dau tu dy 4n nha &
thuong mai trong truong hop c6 nhiéu nha dAu tu duoc chap
thudn chu truong du tr ddng thoi véi chép thusn nha dau tu
theo phdp luét vé dau tu, khong thue hién cong nhan chu diu
tu dbi véi trudmg hop déu gia, dAu thiu du &n. (Phii Yén)

Luét nha & 2023 d4 b thi tuc céng nhan chi dau tu

47.

Luat kinh doanh BDS

1. Chi quy dinh co quan quan 1y nha nuée thong béo du didu
kién bdn nha & hinh thanh trong twong lai, cdc BDS khéc thi
khdng ¢6 thii tuc, gdy kho khén trong quan ly viéc huy dong
vOn cta doanh nghiép. (Phi Yén)

Kién nghi Bo X4y dung c6 ¥ kién v& noi dung nay.

2. Chua ¢6 quy dinh de kiém so4t c4c hanh vi thoa thuén “dat
coc gift chd”, "g6p vén dau tu”, “hop tic ddu tw”. (Phi Yén)

Kién nghi Bd Xay dung c6 v kién vé noi dung nay.
(Quy dinh v& dit coc da dwoc dua vio Luat KD BPS

2024 tai cac diéu khoan sau: khoan 4 Didu 17; diém d
khoan 4, khoan 5 Diéu 23; khoan 1, khoan 2 Diéu 25.
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| Trong d6, da quy dinh 13: “Chi dau tw di dn bat dong

san chi dwgc thu tién dit coc khong qud 5% 0 gid bdn, cho
thué mua nha 6, cong trinh xdy dung, phdn dién tich san
xdy dung trong céng trinh xdy dung tir bén dit coc dé
mua, thué mua khi nha 6, céng trinh xdy dung da cé di
cdc diéu kién dwa vao kinh doanh theo quy dinh cia Ludt
nay. Théa thudn dgt coc phdi ghi vd gid bdn, cho thué
mua nha 6, cong trinh xdy dung, phdn dién tich san xdy
dung trong céng trinh x4y dung”)

48.

Luét Nha ¢, Luét Xay dung,
Luét Bat dai, Luit Dau tu,
Luéat Pau thau

1. M6t sb noi dung ciia cac Luét chua thdng nhét, con chdng
chéo. (Thdi Nguyén)

Chua théng nhét duoc tén goi chung Khu d6 thi, khu dan cu,
khu nha &, diém dan cu néng thén dbi véi phép luat vé xay
dung va dit dai

1. Luat Dat dai 2024, Luat Nha & 2023, Luat KD BDS
2023 da ra soat cac vudng méc, chdng chéo giita cac Luat
va chinh stra dé théng nhét cac quy dinh vé khu d6 thi,
khu nha &. Tuy-nhién, hién nay chua c6 khai niém vé khu
dan cu néng thén (Luat Dit dai), phap ludt vé xay dung |
chi ¢6 khéi niém diém dan cu nong thén. P& c6 co sé trién

“khai thuc hién, d& nghi Bo Xay dung, Bé Tai nguyén va
|- mdi truomg.c6 ¥ kién vé ndi dung nay.

49.

Luét Pau tu

1. Chua quy dinh céc dy 4n khong thudc trudng hop phai didu
chinh chip thuan chii truong dau tu tai Piéu 41 thi phai hoan
thién nhimg tha tuc gi khi d& diéu chinh mét sé noi dung v& quy
hoach va tng muc du tw. (Thdi Nguyén)

| Khodn 2 Piéu 41 Luat Pau tu quy dinh: Nha du tu thuc

hién thd tuc diéu chinh Gléy chitng nhén dang ky dau tu
trong tnrorng hop viée diéu chinh dy 4n du tu lam thay
di ndi dung Gidy chiing nhén ding ky déu tu.

Do do, truong hop du an khéng thudc céc truong hop
phai didu chinh chap thuan chi truong dau tw quy dinh
tai khoan 3 Diéu 41 Luft Pdu tu va nha ddu tw ¢6
GCNDKDT thi nha d4u tu thuc hién tha tuc didu chinh
GCNDPKDT néu viée diéu chinh dy 4n 1am thay dbi noi
dung GCNDKDT.
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50.

Luat Xay dung va Lut D4t
DPai

1. Quy md cho phép xdy dung nha & cé thoi han rat 16n (nho
hon 3 tAng va dién tich san <5 00m?2), tuy nhién khong quy dinh
v& chinh sach dén bu cdng trinh khi thu hdi dit ma chi hd trg
theo Luat D4t dai, do vay khé khan trong cong tac thu hoi dat.
(Thai Nguyen)

Kién nghi B9 Tai nguyén va Moi trudng ¢6 y kién vé ndi

dung nay.

S1.

Diéu 174 Luat Dét dai

1. Vuéng méc trong viée xir Iy phan dién tich d4t ha tang trong
cac du an Khu dén cu khi gop von - chuyén nhuong von gop
(c6 gid tri quyén sir dung dar) trong doanh nghiép:

Cac du én Khu dén cu thuc hién theo quy hoach chi tiét X8y
dung (bao gdm: phén dién tich dAt giao c6 thu tién st dung dt
dé kinh doanh thuong mai va d4t ddu tu ha tAng k¥ thuit giao
khong thu tién str dung dat, sau khi hoan thanh viéc dau tu xay
dung theo quy hoach, chii d4u tir ban giao cho dia phuong dé
quan ly st dung vao muc dich cong cong). Chu dau tr chi duge
gbp von bang quyén st dung dAt (phan dién tich d4t duoc Nha
nudc giao dit c6 thu tién hoic thué dit tra tién mot 14n) thanh
l8p Cong ty lién doanh va dugc co quan Nha nude cb tham
quyén cap chu truong dau tr de thuc hién du &n theo quy dinh
cua phap luat ve dau tu (bao gbm ¢6 phan dién tich dat giao ¢6
thu tién st dung dét de kinh doanh v& d4t ddu tu ha tAng ky
thuat giao khdng thu tién st dung d4t). Tuy nhién, phap ludt ve
dat dai chi quy dinh Chu dAu tir duge thue hién gop von bing
quyen sit dung dét (phan dién tich 4t giao c6 thu tién st dung
dAt (hodic cho thué dit tra tidn mot lan cho ca thai gian thug)
theo quy dinh tai Pidu 174 Luat Dt dai, Vién phong Ding ky
d4t dai thue hién chinh 1y bién dong trén gidy ching nhén quy€n
su dung d4t cho bén nhan gbp von. 1301 v6i phan dién tich dt
ha tang duoc giao &4t khong thu tién sir dung dit (khong c6
quyén duge gbp vbn), phap luat Dit dai khong c6 quy dinh xir
ly dbi véi dién tich dét ha tang. Nhur vy, bén nhan g6p vbn

Kién nghi B4 Tai nguyén va Mdi trwong c6 y kién vé nodi

dung nay.
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khong c6 co s& & thure hién céc thit tuc vé xay dung va t1ep tuc
dau tu x8y dung d6i v6i phan dit ha ting duoc giao dét khong
thu tién sir dung d4t. Do 6, @& c6 co s& thuc hién, kién nghi
B Tai nguyén va Mdi trudng huong dan dbi véi trudmg hop
néu trén. (Pong Nai)

52.

Luat DAt dai nam 2013

1. Piéu 61, 62 Luat D4t dai 2013 quy dinh cac dy an thudc
truong hop nha nuée thu hdi dét; céc du 4n con lai thi st dung
dAt thong qua hinh thirc nhén chuyen nhuong, thué quyén su
dung d4t, nhan g6p vbn bang quyén st dung dAt dé san xudt,

kinh doanh theo quy dinh tai Piéu 73 Lu4t Dat dai. Pbi véi dy
an thudc truong hop nha nuée thu hdi dét thi nha nude phé
duyét gid dat va phuong an bdi thuong giai phong mit bang;
cac du an con lai thi nha déu tu phai thoa thuén véi nguoi dang
str dung d4t (theo Didu 73 Lu4t D4t dai). Véi quy dinh nhu trén,

khi trién khai cong tac giai phong mat bing du 4n thude truong
hop thoéa thuén, ngudi dang co dat trong pham vi dy 4n thuong
yéu cau gia trj thoa thuan cao hon rit nhiu so véi.dw.an thude
trudng hop nha nude thu hdi d4t. Nhidu dir 4n ma chu dAu tw
khong dat dugc thoa thuin véi ngudi st dung dat hoic thoa
thuan dugc mot phan, céc thira dit khong lién nhau dén dén
thoi gian trién khai dw 4n kéo dai nhidu nim, tham chi nhidu du
&n chi dAu tw phai dimng trién khai sau khi théa thuan véi dan
khéng thanh. M6t sb truong hop Dy 4n d3 thoa thuan duoe 70-
80% dién tich ¢4t theo quy hoach, phan con lai khong thé thoa
thuén dugc nhung khdng c6 quy dinh vé cudng ché thu hoi dét
nén ciing khong trién khai dwoc dv an. (Thdi Nguyén)

Kién nghi B6 Tai nguyén va Mbi trudng c6 ¥ kién vé noi
dung nay.

(Khoan 3 Dleu 54 Hién phap quy dinh: “Nha nudc thu
héi ddt do to chirc, cd nhdn dang sk dyng trong fruong
hop thét can thzet do ludt dinh vi myc dich quoc phong,
an ninh; phdt trién kinh té - xa héi vi li ich quéc gia,
cong cong. Viéc thu hoi dat phdi cong khai, minh bach va
dwoc boi thiong theo quy dinh cia phdp ludt”. Do @6,
Nha nuéc chi duge thu hdi dét trong nhiing trudng hop
dwoc quy dinh cu thé; céc du 4n con lai thi nha dau tu
phaéi thdéa thuan véi ngudi dang sir dung dat

Tai Nghi quyet sb 18-NQ/TW, ngay 16/6/2022 vé "Tiép
tuc d6i m&i, hoan thién thé ché, chinh s4ch, nang cao hiéu
luc, hi€u qua quén ly va sir dung d4t, tao dong luc dua
nudc ta tré thanh nuée phét trién 6 thu nhap cao", Ban
Chap hanh Trung uwong bang khoa XIII cling chi dao:
“Tiép tuc thuc hién co ché ty thod thudn gitka ngum dan

“va doanh nghiép trong chuyén nhwong quyén sir dung dat

dé thyee hién cdc dy dn d6 thi, nha ¢ thiwong mai”).

53.

Nghi dinh s6
100/2015/NbP_CP ngay
20/10 /2015 cta Chinh phu

1. C4 nhan khi vay vbn vu dai tir ngan hang Chinh sich x3 hoi
phai thuc hién viéc giri tiét kiém tai ngan hang Chinh sach x3
hoi Hang thang véi thei gian tdi thiéu 12 thang va mitc gii theo
quy dinh cua bén cho vay. (Bac Liéu)

Kién nghi NHCSXH c6 ¥ kién v& ndi dung nay
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vé phét trién va quéan 1y nha
& x4 hoi.
Luét kinh doanh BDS nam 1. Giao dich BDS chua duoc minh bach hién twong hai gid ke Kién nghi B Tai chinh c6 y kién vé ndi dung nay.
54. 2014 khai thap hon gié giao dich thuc t& nham tron thué trong giao
dich BDS con kha pho bién. (Lang Son)
1. Pbi véi cac du 4n chua dép tmg diéu kién vé hinh thic sir | Luat Pau tw, Luat Nha &, Luat Dét dai, Luat D4u thau da
ss Diéu 23 Luft Nha 6 ndm | dung dét dé thuc hién dy 4n nha & thwong mai theo quy dinh tai | quy dinh thong nhét vé céc hinh thirc lya chon nha déu tu
) 2014 bicu 23 Luit Nha ¢ ndm 2014 thi hién nay chua xéac dinh dugc | thuc hién dy an. D€ nghi thuc hién theo quy dinh.
hinh thirc lya chon nha du tu dé thue hién. (Bink Duwong)
1. Quy dinh v& s& hitu nha & cta ngudi Viét Nam dinh cu & | Kién nghi B6 Tai nguyén va Mai trudng c6 ¥ kién vé nodi
nude ngoai, ca nhén, t6 chirc nude ngoai tai Viét Nam: Phap | dung nay.
56 Luat nha & 2014, Lugt ¢4t | ludt v& d4t dai khong c¢6 quy dinh cho phép ngudi Viét Nam
) dai 2013 dinh cu & nudc ngoat duge nhin chuyen quyén sir dung dat
ngoai du 4n dé xdy dung nha &, din dén han ché quyén phat
trién nha & ctia dbi tuong nay. (Lae Cai)
1. Chua quy dinh cu thé mdi lién hé, twong tic cla chuong trinh | Kién nghi B6 X4y dung c6 ¥ kién v& ndi dung nay.
57 Luét nha & 2014, Luat d4t phat trién nha & v6i hé thf)ng cac quy hoach khéc cb lién quan
* | dai2013, Luit Quy hoach | nhu quy hoach st dung dat, quy hoach x4y dung dé€ lam cén c&
x4y dung chuong trinh ké hoach phét trién nha 6. (Laoe Cai)
1. Quy dinh phai xay dung va phé duyét ké hoach phat trién nha | Lust Nha & 2023 d4 bé quy dinh vé viée xay dung va phé
58 Luit nha 62014, Luat ¢4t | & hang nam 1am giam tinh cht dong, thidu linh hoat trong cong | duyét ké hoach phat trién nha & hang nim
" | dai 2013, Luét Quy hoach | tic phat trién nha cua dia phuong gy kho khan trong cong tac
thuc hién, quan ly, gidm sét. (Lao Cai)
] Kién nghi B4 X4y dung c6 ¥ kién v& ndi dung nay.
[t i i rep i o BSOS ot gy sy cinh o L KD 3
59 Luét nha ¢ 2014, Luat Kinh dinh 15 trong Luat. Pidu ndy gy khé khiin cho céc co q{Jan A 2023, cy thé khdi niém dw an BDS dugce quy dinh tai
) doanh BDS nam 2014 y T ? khoan 3 Diéu 3, hop dong KD BDS quy dinh tai khoan 8

chite, ¢4 nhan trong qué trinh thuc hién ddng thoi chwa rd dwoc
pham vi diéu chinh cta Luat. (Lao Cai)

| Piéu 3; viéc chuyén nhuong hop dong KD BPS duoc quy
| dinh tai myc 2 Chuong VI Luét KD BDS 2023).
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Kién nghi B6 Xay dung c6 v kién vé noi dung nay.
60. Luit Kinh c;c())e;r;h BDBS nim ]13 DQSuZh(Z:h lxlle g‘;ﬁﬁ lé:le?hcéac( [t,(:, (c):lgr;l)ca nhén duoc kinh doanh (N6i dung ndy da duoc quy dinh cu thé tai Didu 9 Luat
auy KD BDS 2023)
o Kién nghi B§ Xay dung c6 ¥ kién vé ndi dung nay.
61. Lugt Kinh %%ﬂh BDS ndm (li;)a%%y dilﬁlil J?Bg)lguclll?r @an glag}ll nfg usarllé g};;jlcc,zl)BDS’ kinh (Piéu kién hoat ddng cla san giao dich BDS d4 duoc quy
v Ay Gt e e dinh cu thé tai Diéu 55 Lut KD BDS 2023)
62. | Ludtkinh doanh BDS ndm | 1. C6 sy khong thong nhét-gitta 02 Ludt v& quy dinh chuyén | Ludt KD BDS 2023 da thong nhét v6i Luat Dau tu vé quy
" | 2014, Lu4t dau tw nim 2020 | nhuong mét phan hoac toan bd dw an diu tu. (Hai Phong) dinh chuyén nhwong mét phan hoic toan bo dy 4n du fu
1. Céc dy 4n duoc cip Gidy chimg nhén dang ky dau tu (Ludt | Luat KD BPS 2023 da thong nhit v6i Luat Diu tu vé quy
dAu tw nam 2014 va 2020) thi thyc hién chuyén nhuong dy 4n | dinh chuyén nhuong mot phin hodic toan bd dw 4n dau tu
Luat dAu tir va Luat kinh theo quy dinh ctia phap luat vé dau tu. Tuy nhién, theo quy dinh ND sé 96/2024/NP-CP di thay thé Nghi dinh sb
63. " do anh BDS ctia Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP thi c4c du an dugce cap Gidy 02/2022/ND-CP
ching nhan dang ky ddu tu theo quy dinh ciia luit dau tu s& '
thue hién tht tuc chuyén nhwong du 4n theo quy dinh cta phéap
ludt kinh doanh BDS. (Hat Phong)
1. Hién nay mdt sb nha dau tu chua thyc hién nghiém tac c4c | Kién nghi Bd Xay dung c6 ¥ kién vé ndi dung nay.
quy dinh cta phap ludt vé diu tu xay dung, kinh doanh BDS
gy kho khin trong cong tac quan ly, tiém 4n nhitng nguy co
rti ro dnh hudng dén thi truong BDS, anh hudng trye tiép dén
quyén va loi ich hop phép ctia cac nha déu t thir cAp, cac khach
64 Luat Kinh doanh BPS hang 1a ca nhan khi tham gia nhén chuyén nhuong quyén st

dung dat, quyén s& hitu nha &, cin h§... nhu: T4 chirc huy dong
vOn mua ban nha & hinh thanh trong tuo*ng lai khi chua du dleu
kién theo quy dinh, chwa thyc hién viéc bao lanh huy dong vén
theo quy dinh, viéc quang cdo, gidi thiéu san pham trong dy an
BDS chua ding véi quy hoach xay dung, thiét ké cong trinh
dugc cp c6 thim quyén phé duyét, viéc huy déng vén, str dung
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huy dong, chwa cong khai minh bach, s6 liéu thong tin vé dur 4n
chua day du, chinh xéc. (Long An)

65.

Luét Kinh doanh BPS

1. Céc vin ban phép 1y trén v& thi truong BDS, mic du timg
budc dwoc hoan thién bd sung, stra dbi nhung vAn con nhidu
van @& bit cap lam anh hudng dén thi truong BPS. Cu thé nhu
viéc hop dbng dit coc, gitt chd chua cé quy dinh trong Luat
Kinh doanth BPS v luat nha & nén cc chu dau tw d3 thye hién
giao két v6i khach hang véi cac hinh thirc nhu hop ddng dit
coc, giit chd, hop dong thoa thuin chuyen nhuong BDS. Hop
ddng nguyén tic chuyen nhuong BDS... dn dén nhidu trudng
hop du an gép von nhung khoéng trién khai dén dén tinh trang
khach hang tranh chip khiéu kién déng nguol gy mét an ninh
trat tu trén dia ban tinh 1am anh huéng dén thi trudng BDS.
(Long An)

Kién nghi B6 X4y dung c6 v kién vé ndi dung nay.

(Quy dinh vé dat coc di duge dwa vao Luat KD BPS
2024 tai cac diéu khoan sau: khoan 4 Piéu 17; diém d
khoan 4, khoan 5 Diéu 23; khoan 1, khoan 2 Diéu 25.
Trong d6, dd quy dinh 1&: “Chil ddu tw di dn bt dong
sdn chi diege thu tién dit coc khong qud 5% gid ban, cho
thué mua nha 6, cong trinh xdy dwng, phdn dién tich san
xdy dung trong céng trinh xdy dung tir bén ddt coc dé
mua, thué mua khi nha &, céng trinh xdy dung dd cé du
cdc diéu kién dwa vao kinh doanh theo quy dinh cia Ludt
nay. Thoa thudn ddt coc phdi ghi ro gid ban, cho thué
mua nha 6, cong trinh xdy dung, phdn dién tich san xdy
dung trong cong trinh xdy dung”).

66.

1. Tinh trang du co, mua ban ' ngém mua ban dét bang gidy
tay thong qua hinh thire 18p vi bang tai cac van phong thira phat
lai hodc mua ban nha dat dong so hitu, trdn thué (nhu gia
chuyén nhwong ghi trén hop ddng khéng dung gia thuc té
chuyén nhuong) con kha phd bién, dic biét 14 tai cac d6 thi lJam
anh huéng dén thi truong BPS. (Long An)

Kién nghi Bo X4y dung c6 ¥ kién vé ndi dung nay.

67.

Luét\Déu tw 2020, Luét Péu
thau 2013, Luit Dat dai
2013

1. Viéc lya chon nha déu tu thong qua dau gia d4t, dau thau du
4n c6 gén lién véi quyén sir dung dt, quyet dinh chu truong
dau tu quy dinh tai cac Luét khong théng nhat

Tai Lut Pau tu quy dinh cac truong hop quyét dinh chi truong
dau tu; tai Ludt D4t dai quy dinh céc truong hop phai ép dung
hoic khong 4p dung diu gia quyén sir dung d4t; tai Luat Dau
thiu quy dinh c4c trudng hop phai dAu thiu lya chon nha du
tu. Céc quy dinh ndy chua quy dinh 13 loai dit ndo (dit da giai

Hién nay, ¢ bao dam tinh théng nhét, déng bo cha hé
théng phap luit, Luat Péu thdu nim 2023 va Luat Dét dai
nam 2024 phén dinh rd pham vi diéu chinh cta Luat P4u
thau va Luat DAt dai theo huéng:

- Luat D4u théu quy dinh v& hinh thirc, hé so, trinh tu, tha
tuc lua chon nha dau tu ¢6 sit dung dat.
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phéng mit bing hay chua; dit giao, thué hay nhan chuyén
nhuong;...), cdc loai du 4n nao (lua chon nha dau tu hay chi
dinh nha diu tw) phai déu gi4, d4u thau va quyét dinh cha
trrong dAu tu cho nén cac dia phuong lting tung trong viéc 4p
dung céc quy dinh phap luat d6i v6i du 4n dAu tw 6 st dung
d4t. Dan dén tinh trang khong thuc hi¢n dAu gia, d4u thau du
4n dAu tr c6 gan lién véi quyen sir dung d4t ma thay vao d6 1a
thuc hién thong qua co ché cip chu truong dAu tur,

- Trong cdng tac dAu-thdu lya chonnha dau-tuthye hién-du 4n
phat trién nha &, khu db thi, hién nay chua c6 huéng dan chi
tiét ddi voi trwong hop chip thuan chi trvong dau tw dong
thoi chap thuin nha dau tw theo quy dinh ciia phap luit ve
dau tu khi chi ¢6 01 nha diu tw ding ky va dép 1ing yéu ciu
so b vé nang luc, kinh nghiém.

- Tai diém b khoan 2 Didu 68 Luat DAt dai quy dinh: b) Pit da
thu héi theo quy dinh tai khoan 1 Pidu 64 va cac diém a, b, ¢
va d khoan 1 Diéu 65 cia Luat nay thi giao cho t6 chirc dich vu
cbng vé dét dai dé quan 1y, dhu gid quyen str dung dat. Quy dinh
nay duge hiéu 1a viée bd tri dét c6 ngudn gbc néu trén phai
théng qua dAu gid quyén st dung d4t, khong phan biét loai hinh
du 4n (ké ca du 4n nha & xa hoi). Trong khi d6, theo quy dinh
ctia Lut nha'¢'ndm 2014 va Luat Nha & nim 2023 (c6 hidu luc
ké tir ngay 01/01/2025): Vigc lua chon chu dAu tu du 4n nha &
x4 hoi trén ddt do Nha nwée quan 1y duoe thue hién théng qua
hinh thitc ddu thiu dy 4n c6 st dung d4t (trong truong hop c6
tir 02 nha dAu tur trd 1én quan tdm), khong c6 quy dinh du gia
quyén str dung dat d01 véi loai hinh du 4n nay va cling khong
quy dinh v& ngudn goc d4t dua ra st dung. D3n dén hién nay
trén dia ban tinh c6 nhiéu dy 4n  phai hury thdu (Dy 4n nha & x&
héi Tan Loi) hodic tam dimg trién khai (Du an Khu d6 thi dich

- Luat Dét dai quy dinh dy 4 an dau tur c6 sir dung dt thudc
truong hop, diéu kién dé t8 chirc d4u thau lwa chon nha
dAu t thue hién dy an c6 sit dung d4t, gdm:

+ Céc Dleu 124,125, 126, 127 ctia Luat Dét dai nim 2024
quy dinh v& céc truong hop giao dat, cho thué dat hco nha
dAu tr thong qua: (i) khong thong qua du gia quyén sit
dung dat dAu thiu du 4n du tu c6 st dung d4t; (i) dau
gia quyen sir dung dt; (iii) d4u thau du én du tu c6 s
dung dit; (iv) thoa thudn vé nhan quyén sir dung dat hodc
dang c6 quyén str dung dit.

+ Khoan 3 va khoén 4 Diéu 126 cua Luat Dit dai quy
dinh dleu kién t chirc diu thiu lwa chon nha dAu tu, trong
dé gom diéu kién “thugc danh muc céc khu dét thuc hién
ddu thau du dn dau ti ¢ siv dung ddt dege HDND cdp
tinh quyét dinh”.

- Theo quy dinh tai diém a khoan 3 Pidu 116 Luat Dt
dai nam 2024, dbi v6i du 4n thudc danh muc quy dinh tai
diém b khoan 3 Piéu 67 clia Luét nay thi mot trong cdc
cin ctr dé glao d4t cho thué dt, cho thué dit khoéng thong
qua d4u gia, d4u thiu, cho phép chuyén muc dich 1a ké
hoach st dung d4t hang nim c4p huyén dé dugc co quan
c6 thim quyén phé duyet va quyét dinh dau tu theo quy
dinh ctia phap lut vé& dau tu cdng hodc quyet dinh chap
thuén chui truong dau tu ddng thosi v6i chap thun nha dau
tu hodc quyét dinh chap thuan nha dau tu theo quy dinh
ctia phép ludt vé dAu tw, phap lut vé nha & hoiic van ban
phé duyét két qua lwa chon nha diu trr d6i véi du 4n déu
tu theo phuong thic d6i téc cdng tu.
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vu Cum c6ng nghiép Tédn An, Dy 4n nha & cdng nhin Cdng ty
Cb phan Ca phé Trung Nguyén), mac du Bj Tai nguyén va Moi
truong d& c6 Cong van so6 9252/BTNMT-QHPTTND ngay
30/10/2023 tra 10i, tuy nhién ndi dung huéng din nay, chua
thdo g& duge vudng méc ma dia phuong gip phai trong viée 4p
dung quy dinh trong ndi by phap luat dat dai va phép luat dat
dai v6i phép ludt khac cé lién quan, do d6 S¢ Tai nguyén va
Mo1 tru'ong da co Bao cao s6 03/BC- STNMT ngay 09/01/2014

quy d;nh tai diém b khoan 2 Piéu 68 Luat bt da1 ndm 2013
hodc can ¢t quy dinh tai diém i khoan 2 Piéu 118 Lust DAt dai
nim 2013, bao cdo, d& nghi Thu tuéng Chinh phu cho phép
thuc hién keu goi d4u tr, giao dét cho thué dit khéng qua dAu
giad quyen st dung dht 601 v6i quy dat quy dinh tai diém b khoan
2 Pidu 68 Luat Dét dai nam 2013. (Pdk Lik)

Nhu véy, phép lugt vé dat dai da c6 quy dinh Vé\b‘ giao dit,
cho thué dat trong trudng hop chap thuéin nha déu tu theo
quy dinh cua phép ludt vé dau tu.

Ngoai ra, theo quy dinh tai khoan 4 Didu 29 Luat Du tu,
truong hop chap thuén cha truong dau tuw dong thoi chip
thuén nha ddu tu chi 4p dung trong mot so trueong hop.
Theo quy dinh tai khoan 3 Pidu 29 Luét Dau tu (sira d01
bd sung tai Lut D4t dai 2024), co quan c¢6 thim quyén
thuc hién thi tuc chip thusn nha du tu trong céc truomg
hop sau day: a) Pdu gi4 quyén st dung d4t khong thanh
theo quy dinh ctia Luat D4t dai; b) Chi c6 mot nha dau tu
dap tmg diéu kién moi quan tm trong truong hop phap
ludt quan ly nganh, linh vuc quy dinh xac dinh s6 luong
nha dau tu quan tdm khi thuc hién tht tuc lua chon nha
dau tu. Pidu 30 Nghi dinh sé 31/2021/ND-CP di quy
dinh chi tiét thi tuc chip thuén nha dau tu theo phép luat
vé dau tu. Theo quy dinh trén, khong ¢ trudng hop nao
1a chip thuén chi truong ddu tu ddng thoi chip thusn nha
dAu tu theo quy dinh ctia phép ludt khi chi ¢6 01 nha dau
tu dang ky va dép tmg yéu ciu so bd v& niang luc, kinh
nghiém.

Péi voi du 4n NOXH, dé nghi tdng hop ¥ kién cta B
XAy dung. '

68.

Luét Nha & 2014, Luat Pau
tu 2020

1. Trong qué trinh trién khai thye hién cac du an dau tu phat
trién d6 thi va dy én phat trlen nha & trén dia ban tinh Pk Lik
c6 mot sb bét cap, vuéng mic trong viéc ap dung thure hién Luét
Nha & 2014, Luét Péu tu 2020: Hién nay, tinh Pék Lik dang
trién khai mét sb dy 4n phét trién nha & va khu d6 thi d4 lua
chon dugc chii dAu tu theo hinh thirc d4u thiu thuc hién du 4n.

Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 60 Nghi dinh sb
25/2020/ND-CP ngay 28/2/2020 ctia Chinh Phu quy dinh
chi tiét thi hanh mot s6 didu cua Luat d4u thiu v& lya chon
nha d4u tu, nha diu tu trang thdu hodc doanh nghiép du
4n do nha d4u tw triing thiu thanh 14p dé thuc hién du 4n
trién khai thuc hién du 4n du tu c6 sir dung dét theo quy
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Tuy nhién khi trién khai thuc hién cdng tac chap thuén chu
treong ddu tu cac dy 4n theo Luat Diu tw 2020 dbi voi trudng
hop Nha dau tu di tring d4u thiu lya chon nha diu tu, qua ra
soat x4c dinh lai cac ndi dung 6 lién quan dén quy hoach, d4t
dai, xdy dung va xéac dinh tong mtrc d4u tw cta du 4n thi c6 sw
chénh léch (ting tdng mirc dAu tw trén 20%) so voi tong muc
dAu tr da dugce xé4c dinh tai két qua lya chon nha diu tr do
nhiéu nguyén nhén nhu sau: (1) Truot gid do gid chi phi nguyén
vét liéu, gi4 ca may va thiét bj thi cong, don gia nhén cong hién
nay ting cao so vdi chi phi dugc xac dinh tai thoi dlem lap hd
so moi thiu; (2) C6 sy thay dbi (ting) do _thay d6i suét dau tur
theo quy dinh: Thoi diém 14p hd so moi thiu vide xac dinh tdng
muc .dau t ap dung dinh mirc quy dinh tai Quyét dinh
1291/QD-BXD ngay 12/10/2018, dén nay trong qué trinh ra
sodt ap dung theo quy dinh taj Quyet dinh 65/QD-BXD ngay
20/01/2021 clia B4 X4y dung; c6 sy dleu chinh theo huéng téang
d6i v6i sudt dau tu cac hang muyc ha ting k§ thuat, ha tang xa
hoi, cdng trinh thuong mai, riha .. - (3) Qué trinh 8 xudt, déu
thau thie hién du 4n thi khu vuc d xuét chi ¢6 quy hoach phan
khu ty 1& 1/2000, chua c6 quy hoach chi tiét xay dung ty 1&
1/500, do @6 mdt sb ndi dung chua c6 co s& xac dinh trong du

4n, cu thé nhu: -Céc truc dwong khu vuc, céc truc dudng tao

diém nhén v& kién tric canh quan, truc dudng clra ngd cta khu
dd thi... chua xac dinh duge hinh thirc dAu tu, chi phi dAu tu,
chua x4c dinh duoc céc khu viee dé xuét chuyén quyén st dung
d4t cho ngudi dan tw xdy dyng theo quy hoach chi tiét duoc
duyét (duoc chuyen nhugng quyen sit dung d4t duéi hinh thirc
phén 16, ban nén)... Khi ¢6 két qua lya chon nha dau tu, Nha
dAu tu trién khai 1ap, phé duyét quy hoach chi tiét xay dung ty
1€ 1/500 thi cac truc dwdng ndy dugc xdc dinh phai dugce dau tr

dinh tai hop ddng, phap ludt v& dau tu, xdy dung, d4t dai,
quy hoach, nha &, kinh doanh bt dong sén va cac phép
luat khac c6 lién quan. Theo do, céc thi tuc lién quan dén
thue hién du 4n, trong d6 gdm diéu chinh dy 4n dau tu
tudn tha theo quy dinh cta phép luét vé& dhu tu.

Khoan 1 Didu 76 Lu4t DAu thau 2023 quy dinh céc trudong
hop dugc stra dbi hop ddng du 4n du tu kinh doanh, bao
gbm: a) Piéu chinh du an dAu tu kinh doanh theo quy
dinh cta phap luft vé dAu tr din dén thay d6i ndi dung
hop ddng dbi v6i dw an thudc dién chip thusn chu trrong
dAu tu. Viée stra dbi hop ddng trong truong hop nay chi
duoc thue hién sau khi co quan c6 thim quyén chép thuan
diéu chinh cha truong diu tw. Nha diu tu phai bao dam
dap Umg néng luc k§ thuat, tai chinh dé thyc hién sau khi
diéu chinh dir 4n dAu tu kinh doanh; b) Chuyén nhuong
dy 4n d4u tu kinh doanh theo quy dinh cua phép luat vé
dau tu va quy dinh khéc cila phap ludt co lién quan; c)

Trudng hop khac duoc céc bén thoa thudn tai hop ddng

phu hop véi quy dinh ciia phép luét.

Piéu 41 Luét Piu tu quy dinh vé viée dleu chinh du an.
Trong 6, khoan 3 Piéu 41 quy dinh vé cac truong hop
phai diéu chinh chu truong dau tu dw 4n. D& nghi tinh
Piak Lk cin cit cac quy dinh néu trén dé thyc hién.
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x4y dung ddng bd; dong thoi, Nha dau tw ¢6 dé xuit duge xay
dyng thém médt s6 diy nha & thwong mai tai mot sb tuyen
Pé cong tac Chép thudn chi truong du tw cac dy 4n duge trién
khai kip thoi, ddm bao cac quy dinh ctia phép luit, UBND tinh
Pik Lik da c6 Cong vian sb 10174/UBND-CN ngay
17/01/2023 & nghi Bg K& hoach va Piu tw xem xét, hwéng
din: “Noi dung chép thuin chi truong du t ddng thoi chip
thuén nha dau tw du 4n c6 duwge phép ting tong mirc dau tu so
voi téng mite du tu da xac dinh tai két qua d4u thu lya chon
nha diu tu hay khong ?”; dén nay ndi dung nay van chua dwoc
huéng dan. (Pdk Lik)

69.

Luét Kinh doanh BPS nidm
2014

1. Theo khoan 1 Piéu 48 Luat Kinh doanh BPS nim 2014 quy
dinh: “Cht dau tu du 4n BPS duoc chuyén nhuong toan bd
hodic mot phdn du 4n cho chi déu tw khac dé tiép tuc dau tu
kinh doanh” va khoan 3 Piéu 49 Luit nay cling quy dinh: “Chu
dAu tu nhan chuyén nhuong toan b hodc mot phan du 4n BBS
phdi 12 doanh nghi¢p kinh doanh BDS,...”. Trong khi d6 khoan
18, Dleu 3 Luat Pau tu nim 2020 duara dmh nghia: “Nha déu
te 1a td chirc, c4 nhan thye hién hoat déng dau tu kinh doanh,
gém nha déu tu trong nudc, nha dau tr nude ngoa1 va td chirc
kinh t& c¢6 vén diu tu nudc ngodi”. “Nhu vay, viée sit dung
khong thong nhét gifta thuit ngit “nha diu tu” trong Ludt Piu
tu va “chi dau tw” trong Luét Kinh doanh BDS c¢6 thé giy nhdm
1an, 4p dung thiéu théng nhét trong thuc hién phap luat”. (Pdk
Lak)

Theo quy dinh tai diém d khoén 1 Diéu 46 Luat Pau tu,
mét trong céc didu kién chuyén nhuong toan bd hodc 1
phén dy 4n BDS la dép ung didu kién theo quy dinh cia
phép luét vé kinh doanh bét dong san d6i véi du an bét
dong san. Do do, truomg hop chuyen nhuong toan bd hoac
1 phan du 4n BDS thi phai dé4p tmg céc diéu kién chuyén
nhuong theo phap luat vé kinh doanh BPS, trong d6 cé
diu kién vé& nha diu tu/chi déu tu nhan chuyén nhugng
du an BDS.

70.

Luét stra dbi, b6 sung mot
s6 didu cta céc Luat vé thué
ngay 26/11/2014 va cac van

ban huéng din thue hién

(Thong tu sb 78/2014/TT-

1. Tt nam 2015, cin ct Luat sira ddi, bd sung mot sé diéu cua
cac Luat vé thué ngay 26/11/2014 va cc vin ban huéng din
thwe hién (Thong tu sb 78/2014/TT-BTC ngay 18/6/2014;
Thong tu s6 96/2015/TT-BTC ngay 22/06/2015, ...) so 16 clia
chuyén nhugng BDS duogc bt trix v6i 13 cia hoat dong san xuét

Kién nghi B6 Tai chinh ¢6 ¥ kién vé ndi dung nay.
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BTC ngay 18/6/2014;
Thong tu s6 96/2015/TT-
BTC ngay 22/06/2015, ...)

kinh doanh, bao goém ca thu nhép khac. Sau khi bu trir van con
15 thi tiép tuc dwoc chuyén sang cic nim tiép theo trong thoi
han chuyén 18 05 nam theo quy dinh. Tuy nhién, néu hoat dong
chuyén nhuong BDS ¢6 13 ma hoat dong kinh doanh khéc cia
doanh nghiép bi 16 thi doanh nghiép van phai ndp vao ngéan sach
nha nuéc phan 14 chuyén nhuong BDS theo quy dinh. Quy
dinh nay chua tht su céng bang véi cac doanh nghiép kinh
doanh BPS, dic biét d6i véi doanh nghiép kinh doanh tdng hop
da nganh nghé, gay bét cap va thiéu cha dong tai-chinh cho
doanh nghiép. (Pidk Lik)

71.

Luat stra dbi, bd sung mot
s6 diéu cta céc Ludt stra
d6i, bd sung mét sb didu cia
cac Luat vé thué ngay
26/11/2014

1. Can ctr Luét stra ddi, bd sung mdt s6 diéu cia cac Luat sira
6, bd sung mdt sb didu ca cac Luat vé thué ngay 26/11/2014
va céc vin ban huéng .dan thyuc hién, tir k¥ tinh thué thu nhap
cé nhan tir nam 2015 tr& di, chi ¢ mot cin ¢t tinh thué dbi véi
thu nhap tir chuyén nhuong BDS duy nhét, d6 1a gid chuyén
nhuong timg 14n va thué sudt 2%. Quy dinh nay don gian v&
xéc dinh sb thué thu nhdp c4 nhan phai ndp cling nhw thi tuc
nop thué. Tuy nhién quy dinh nay kho6 bao dam dugc yéu 6
cdng bang, minh bach, d#c biét [a yeu t6 vé gi4 chuyén nhuong.
Dik Lak)

Kién nghi B6 Tai chinh c6 y kién v& noi dung nay.

72.

Lu4t Thué Thu nhap ca nhén

1. Tai Pidu 4 Luat Thué Thu nhap ca nhan quy dinh: Thu nhgp
tur chuyen nhwong nha &, quyén st dung dat & va tai san gin
1ién v6i dét & ctia c4 nhén trong truong hop cé nhén chi ¢6 mot
nha &, dit & duy nhét thi dwoc mién thué; ddng thoi, nguoi
chuyén nhuong BPS (BPS) ti khai va chiu trach nhiém vé tinh
trung thuc vé ké khai cia minh. Tuy nhién, ddy chinh 14 k& hé
@& khéng it ngudi ¢ nhiéu nha &, dit & khi chuyén nhwong sin
sang ké khai 13 tai san duy nhét d€ khong phai ndp thué. (Dik
Lak)

Kién nghi B6 Tai chinh c6 ¥ kién vé ndi dung nay.
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73.

Nghi dinh s§ 126/2020/ND-
CP ngay 19/10/2020

1. Theo quy dinh tai khoan 8, khoan 11 Didu 14 va khoan 1
Pidu 15 Nghi dinh sb 126/2020/ND-CP ngay 19/10/2020 thi
trudmg hop mua ban, trao ddi va hach toén gi4 tri hang héa, dich
vu khoéng theo gié tri giao dich trén thi truong va thyce hién cac
giao dich khdng dung v6i ban chét kinh 8, khong ding thuc té
phat sinh nham muc dich giam nghia vu thué ctia NNT thi s& bi
co quan Thué 4n dinh Thué, tuy nhién hién nay chua c6 co so
dit liéu d co quan Thué ¢6 thé xdc dinh d4u la gid thi trudng
dé thyc hién 4n dinh thué. (Pdk Lik)

Kién nghi B6 Tai chinh ¢6 ¥ kién vé ndi dung nay.

74.

Thong tu s6 111/2013/TT-
BTC ngay 15/8/2013 cta B
Tai chinh

1. Xac dinh thué TNCN tir hoat déng Gy quyén chuyén nhuong
BDS: Tai khoan 3 Didu 1 va khoan 5 Diéu 2 Théng tu sb
111/2013/TT-BTC ngay 15/8/2013 clia B Tai chinh quy dinh
thu nhap tinh thué 1a thu nhép tir viéc ay quyén quéan Iy BPS
ma nguoi dugc y quyén c6 quyén chuyén nhuong BPS hozic
¢6 quyén nhu ngudi s¢ hitu BDS theo quy dinh cta phap ludt,
tuy nhién theo quy dinh tai Didu 562 B6 ludt dan sy 2015, hop
dong ay quyén la su thoéa thuén gifta cdc bén, bén dugc uy
quyén c6 nghia vu thuc hién cdc cdng viéc nhén danh bén uy
quyén, con bén iy quyén chi phai tra thu lao, néu c6 thoa thuan
hodc phap ludt c6 quy dinh. Viéc uy quyen chuyén nhuong
BDS khong lam phat sinh su chuyen dich quyén s& hitu, quyén
str dung BDS tur ngudi iy quyén sang nguoi dugce uy quyén ma
chi 13 sy thay ddi chu thé thuc hién cac quyen cua chu sé hitu
BDS, khong phéat sinh thu nhdp chiu thué. Nhu vay, viéc xac
dinh hoat dong ty quyén chuyén nhuong BDS c6 phat sinh thu
nhép chiu thue TNCN hay khong con gap khé khén va chua
chiit ché v& mit co s phap ly. (Pdik Lik)

Kién nghi B4 Tai chinh c6 ¥ kién v& ndi dung nay.

75.

Nghi dinh s§ 10/2022/ND-
CP ngay 15/01/2022

1. Can ctr tinh thué TNCN dbi véi chuyén nhuong quyén sir
dung dét gan v6i cong trinh xdy dung trén d4t quy dmh Phin
gi tri nha, két cdu ha ting va cong trinh kién trac gén lién véi

Kién nghi B6 Tai chinh c6 ¥ kién vé ndi dung nay.
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d4t duoc xac dinh cin o theo gia tinh 18 phi trude ba nha do
UBND cép tinh quy dinh. Tuy nhién theo quy dinh tai Nghi
dinh s6 10/2022/NP-CP ngay 15/01/2022 ctia Chinh phu chi
quy dinh UBND tinh ban hanh gid tinh 1¢ phi truéc ba adi véi
nhd, khong quy dinh dbi véi cac két cAu ha ting, vat kién tric.
(Dik Lik)

76.

Nghi dinh 30/2015/ND-CP

ngay 17/3/2015 cua Chinh

pha vé quy dinh chi tiét thi

hanh mdt s6 didu cta Luét

DPAu thu vé lya chon nha
dAu tu

1. Dy 4n duge lua chon théng qua hinh thirc ddu thau dbi véi
quy d4t c6 gia tri thuong mai cao. Tuy nhién, chua quy dinh cu
thé céc tiéu chi xéc -dinh -quy dit co gia tri thuong mai cao.

(Quing Ngii)

- Nghi dinh s6 25/2020/ND-CP ngay 28/02/2020 cia
Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 didu ctia Luét
Déu thau vé lwa chon nha dau tu da thay thé Nghi dinh
30/2015/ND-CP ngay 17/3/2015. Pidu 108 Nghi dinh
31/2021/ND-CP ngay 26/3/2021 cua Chinh phu Quy dinh
chi tiét va huéng din mét sb diéu cia Luat Dau tu d4 stia

361, bd sung mot sb didu cia Nghi dinh sé 25/2020/ND-

CP ngay 28/02/2020. Trong d6, co didu chinh pham vi
didu chinh, loai bd quy dinh v& qu¥ d4t c6 gié tri thuong
mai cao.

- Theo quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 2 ctia Luat Péu
thiu nam 2023, hoat dong lua chon nha d4u tu thuc hién
du 4n dAu tu kinh doanh gdém dy 4n du tw ¢6 st dung dét
thudc trudng hop phai td chirc dAu théu theo quy dinh cia
phap lust v& dt dai.

Theo quy dinh tai diém a khoan 1 Pidu 126 Luét dit dai
2024, db1 v6i du 4n d6i v6i du an khu d6 thi ¢ cong néng
phuc vu hén hop, dbng bod hé théng ha ting k¥ thudt, ha
tAng x4 hoi v6i nha & theo quy dinh cta phap ludt vé x4y
dung d& x4y dyng méi hodc cai tao, chinh trang d6 thi;
du 4n khu ddn cu ndng thdn, Hoi dbng nhan dan cap
tinh quy dinh céc tiéu chi & quyét dinh thuc hién dau
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thau lya chon nha dau tu thyc hién du an dau tu ¢ st
dung dat phu hgp véi tinh hinh thye t€ cla dia phuong.

Do d6, dbi véi cac du 4n khu d6 thi, khu dan cur nong thon
theo quy dinh tai diém a khoan 1 Didu 126 Luét Dat dai,

can ot tinh hinh thuc t& cua dia phuong, HDND quyet
dinh tiéu chi x4c dinh du 4n thudc truong hop ddu thau.

77.

Khoan 4 Piu 41 Nghi dinh
43/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 ca Chinh pha

1. “Bd Xay dung chu tri, phéi hop v6i Bo Tai nguyén va Mo6i

trudng quy dinh chi tiét Pidu nay”. Tuy nhién, chua c¢6 vin ban
quy pham phap luét cia B6 Xay dung va B6 Tai nguyén va moi
truong quy dinh ndi dung nay. (Qudng Ngdi)

Pé nghi B6 Xay dyng va Bo Tai nguyén va mdi truong
c6 y kién va ndi dung nay.

78.

Luat Nha &, Luat Dit dai,
Luit Bau tu

1. Vuéng méc trong quy dinh v& viéc lyra chon nha dau tr thong
qua hinh thire du gia quyen sir dung dét, d4u thau lya chon nha
dAu tu va chi dinh nha dau tu. (Qudng Ngdi)

Vudng méc ndy di duoc thio g& sau khi ban hanh Lujt
Pau tir 2020, Lu4t Nha & 2023 va Luat D4t dai 2024. Cu
thé, Luat D4t dai 2024 d quy dinh rd cac truong hop giao
d4t, cho thué dét  khong diu gia, d4u thiu (Dleu 124); giao
d4t, cho thué dit thong qua dhu gia quyen su dung dAt
(Didu 125) va giao d4t, cho thué d4t thong qua d4u thau
lwa chon nha déu tu (Pifu 126).

79.

Khoan 4 Piéu 23 Luat Nha
&

1. “Nhén chuyen quyeén st dung dit & theo quy dinh cta phap
Juat vé dét dai dé xdy dyng nha ¢ thuong mai”, da phan cac du
an BDS khi cht dau tu thuc hién giai phong mét bing déu la
d4t néng nghi€p va cong doan trién khai du 4n song song voi
viéc chuyen d6i myc dich s dung; nhiéu nha dau tu nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép, dit phi nong
nghiép khong phai 1a d4t &, phit hop véi quy hoach dé thue hién
du 4n dau tu. Nhu véy, Ludt khong quy dinh cu thé truong hop
nha d4u tu nhan chuyen nhuong quyén sir dung dt khéng phai
d4t & trong pham vi thuc hién dy an thi cé duge chap thuédn chu
trurong dau tu hay khong. (Quing Ngdi)

Kién nghi B6 Xay dung, B6 Tai nguyén va méi truong
c¢6 ¥ kién v& noi dung nay.

(Trong qué trinh du thao Luat sb 03/2022/QH15, Luat
Nha ¢ (stra do1) Luat Pit dai (stra d01) phin da y kién
dai bidu Qudc hoi da kién nghi cén thiét phai quy dinh
chiit ché céc loai dét dwoc chuyén muc dich st dung d4t,
duoc chuyén nhugng dé thuc hién du 4n nha & thuong
mai; chi chip thuén hinh thic sir dung dAt d& thic hién
du 4n ddu tu xdy dung nha & thuong mai trong truong
hop c6 quyén st dung dit &, dit & va dt khac).
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80.

Luét K1nh doanh BDS, Luét
Pit dai, Luit PBau tu

1. Luft kinh doanh BDS nédm 2014, Lugt Dét dai 2013, Luat
Pau tu, chwa thay quy dinh rd rang vé chuyén nhuong mot phin
du an BDS dht thuong mai, dich vu chua hoan thanh dau tu xay
dung 8 tip tuc dAu tw xay dung dy 4n. (Quing Ngdi)

Phap luat vé dau tu da quy dinh 10 rang vé viée nay, cu
the:

Khoan 1 Piéu 41 Luét Dau tu da quy dinh trong qua trinh
thuc hién dw 4n du tw, nha dau te cd quyén chuyen
nhuong du 4n. Khoan 2 DPiéu 48 Nghi dinh s
31/2021/ND-CP quy dinh: “Nha ddu tw nhdn chuyén
nhwong diegc ké thita quyen nghia vy thuc hién dy dn
ddu tu ciia nha ddu tu chuyén nhuong”,

| 1. Pham vi didu chinh ctia Luét Kinh doanh BDS nam 2014 quy

dinh v& kinh doanh BDS; trong d6 quyén st dung d4t 13 mot
trong céc loai BDS dugc dua vao kinh doanh. Mat khéc, cac
giao dich v& quyén sir dung d4t ciing thudc pham vi diéu chinh
ctia Luat D4t dai nim 2013. Luéat Kinh doanh BDS chwa quy
dinh céc truong hop giao dich quyén sir dung d4t (chuyén
nhuong, cho thué) theo cac diéu kién nao, tidu chi ndo, trudng
hop nao 14 kinh doanh BPS d& phéan dinh v6i cac giao dich
quyén str dung d4t theo quy dinh ciia Luat DAt dai. Luat Kinh
doanh BDS chua c6 quy dinh v& cac didu kién riéng, dic thu
d6i voi quyén st dung dat dugc dua vao kinh doanh khéac so
v6i didu kién dbi vOL quyen sit dung d4t duoc glao dich theo
quy dinh cta Luét Pét dai. C4c didu kién dbi véi cac loai dét
dugc phép kinh doanh quy dinh tai khoan 2 Piéu 9 Luat Kinh
doanh BDS ciing gibng nhu céc diéu kién dbi véi quyén st
dung d4t phai dap img dé duoc giao dich quy dinh trong Luét
Dit dai. Khoan 2 Piéu 37 cta Luét Kinh doanh BDS quy dinh
dAn chiéu sang thuc hién theo Luét Dét dai v& muc dich st dung
d4t, thoi han st dung d4t va dang ky dht dai trong viéc chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai quyén st dung dat. Trong khi
Dleu 194 Luat D4t dai lai quy dinh vé diéu kién chuyén nhuong
quyén st dung d4t trong thyc hién dy dn d4u tu x4y dung kinh

Kién nghi B0 Xay dung, Bo Tai nguyén va moi trudng
c6 y kién vé ndi dung nay.

(Chuong IV Luét Kinh doanh BDS da quy dinh v& kinh
doanh quyén sir.dung. dat d3.c6.ha tang k§ thuét trong du
4n bét dong san, bao gom hinh thirc; yéu cdu; nghia vu
cac bén; diéu kién chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai.
Céc ndi dung nay khong trung lap, trung 14n véi Luat Dét
dai 2024. Ngoai ra, khoan 2 Piéu 29 Luat KD BDS 2023
quy dinh: "Viéc chuyen nhuong, cho thué, cho thué lgi
quyén sit dung ddt dd c6 ha tang kp thudt trong du dn bat
dong san phdi ddp ing cdc diéu kién quy dinh tai Bzeu
31 va Diéu 35 cia Ludt nay va tuén thi cde quy dinh vé
hinh thicc, muc dich, thoi han si: dyng dat, ding ky dat
dai theo quy dinh cia phdp ludt vé 3 dat dai”. Khoén 2 Diéu
45 Luét Pét dai 2024 da quy dinh: "Truong hop chil ddu
tw chuyén nhieong quyen s dung dat dd cé ha tang ky
thudt trong dy dn bat dong san thi ngoadi cdc diéu kién
quy dinh tai khodn 1 Diéu ndy con phdi ddp ung diéu kién
khdc theo quy dinh ciia Ludt Kinh doanh bdt dong san,
Ludt Nha 6". Nhu vy, phép lugt vé d4t dai va kinh doanh
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doanh nha &; dy 4n du tu xdy dung két ciu ha ting dé chuyén
nhuong hodc cho thué.

Khoén 2 Didu 194 Luét Dt dai quy dinh vé cac didu kién pha1
dap ting trong viéc chuyén nhugng quyeén sir dung dat gan véi
chuyen nhuong toan bd dy 4n dau tu xay dung két cdu ha ting
dé chuyén nhuong hodc cho thué; trong khi Luéat Kinh doanh
BDS chi quy dinh vé chuyén nhuong toan bd hogc mét phin du
an BDS ma khong c6 quy dinh v& chuyén quyen sir dung dAt
gén v6i chuyén nhuwong toan bd hodc mdt phan du 4n BDS.
Céc bét cép, chéng chéo néu trén din dén nhidu quy dinh vé
kinh doanh quyén str dung dit trong Luét Kinh doanh BPS va
Lu4t Pét dai khong phat huy dugc hi¢u luc thuc thi vi khong
thuc hién theo ludt nay thi thuc hién theo luét kia va ngugc lai.
Luét Kinh doanh BPS khéng c6 quy dinh v& 4p dung quy dinh
phép luat; do vdy, trong nhiing truong hop c¢6 su quy dinh
chdng chéo, giao thoa gilta Luét Kinh doanh BDS véi cac Luat
khéc vé& mét sb hoat dong kinh doanh BDS thi khong cé cin cit,
co s& dé xac dinh 4 ap dung céc quy dinh thudc linh vuc chuyén
nganh caa Luat Kinh doanh BPS. Diéu nay din dén lam giam
hiéu qua, hiéu luc ciia cac quy dinh phép luét; giy phic tap,
kho khén trong qué trinh ap dung cac quy dinh phap luét. (TP.
Hé Chi Minh)

BDS da dan chiéu nhau dé dam béo tinh ddng b, thong
nhat ctia hé thong phap luit).

81.

Vé xéc dinh so bd chi phi
bdi thudng giai phéng mét
bing du 4n (m2) Bao c4o sb
191/BC-SXD ngay
16/10/2023, Viéc thuc hién
Chuong trinh phét trién nha
& tinh Hau Giang dén nam

1. Viéc xac dinh so bd chi phi bdi thudng giai phong mit bang
du an (m2) dugc nganh tai nguyén xdc nhén trong qua trinh lap
hé so d& xuét dy 4n, &én khi dv 4n dugc cdp c6 thim quyén
chép thuan Nha dAu tu thi so bd chi phi’ boi thudng giai phong
mit bing dv 4n (m2), sau khi dugc cap c6 thAm quyén phé
duyét phuong an bdi thu:ong, hd tro tai dinh c6 bién dong theo
chidu hudng ting gia (do gia d4t hang nam diéu chinh, bién
dong v& d4t &, cong trinh x4y dung trén dit...) (Hdu Giang)

Kién nghi B6 Tai nguyén va mdi trudng cé y kién vé ndi
dung nay.
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2025 va dinh huéng dén
nam 2030

82.

V& thu tuc dau tu xay dung
c4c du 4n nha & thuong mai,
khu @6 thi

1. Tht tuc lya chon chu d4u tu cho du 4n nha & thuong mai,
khu d6 thi con mét nhiéu thoi gian, tha tuc, lién quan dén nhiéu
nganh, linh vuc. (Hiu Giang)

Hién nay, B6 K& hoach va Péu tr d& hoan thién, trinh
Chinh pht ban hanh Nghi dinh quy dinh chi tiét mot sb
diéu va bién phap thi hanh Luat Péu thiu vé lya chon nha
dAu tu thye hién du 4n dAu tur c6 st dung d4t. Trong do,
mdt trong céc muyc tiéu hoan thi¢n dy thdo Nghi dinh la
don gian hoa thu tyc, cit giam thoi gian, phén cp triét
d8: cu thé 1a:

- Ldng ghép, cét giam mot s6 thi tuc trung gian nhu: cit
giam thu tuc lap, thdm dinh, pheé duyét ké hoach lura chon
nha dAu tu, thi tuc thim dinh hé so moi quan tAm, danh
sach nha du tu dap Gng vé k§ thuat; cho phép 1ap hd so
moi thiu, hd so moi quan tam ddng thoi véi qua trinh
thue hién tha tuc v& quy hoach, chi truong déu tu.

- Chi quy dinh thoi gian t6i thiéu dé nha diu tu chuén bi
hd so dy thiu; thoi gian 1ap, thAm dinh, trinh phé duyét
cac noi dung trong d4u thau do nguoi co thAm quyén
quyét dinh va chiu trach nhiém vé tién do, chét lwong.

- Day nhanh 10 trinh lyra chon nha diu tu qua mang, trong
d6 ddy manh phén cép dang tai thong tin trong d4u thau
thong qua tao 14p, phan quyen tai khodn nghiép vu cho co
quan truc thudc co quan ¢ thim quyen

83.

Theo khoan 3 Diéu 1 Lujt
D4u thau nam 2013 quy
dinh: “Lwa chon nha dau tw
thyee hién dy dn dau tw theo
Hinh thizc doi tdc cong te
(PPP), dit dn ddu tw c6 sit

1. Theo quy dinh nay cac du 4n dau tu c6 st dung dat bét budc
phai dau thau lua chon nha dau tu.

- Tai Diéu 118 Luat D4t dai nam 2013, viéc dau tu xdy dung
nha ¢ aé béan hodc cho thué hoic cho thué mua; du tu xdy dung
két cAu ha tang aé chuyen nhuong ho#c cho thué... chi quy dinh
viéc giao dht, cho thué dét thdng qua d4u gia quyén sir dung dat

Hién nay, dé bao dam tinh thong nhit, déng bd ciia hé
thdng phéap luat, Lugt DAu thiu nam 2023 va Luat D4t dai
nam 2024 phén dinh rd pham vi diéu chinh ciia Lut Pau
thiu va Luat Dit dai theo huéng:
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dung ddt” va khoan 1 Diéu
1 Nghi dinh s 25/2020/ND-
CP ngay 28 thang 02 ndm
2020 cua Chinh pha quy
dinh du 4n sir dung dat
thudc truong hop diu thiu
dé lua chon nha dau tu: “Dur
dn dau tw theo hinh thirc doi
tdc cong tw (PPP); va du dn
dau tw o sir dung dat dé
xdy dung nha o thuong mai,
cong trinh thwong mai, dich
vu: cong trinh da nang, to
hop da nang cho muc dich
kinh doanh .

ma khéng quy dinh trudong hop giao dat, cho thué dit thong qua
d4u thau du 4n c6 sir dung dat.

- Twong tu, tai diémb khodn 1 Diéu 119 Luat Dét dai nam 2013
quy dinh: Piéu kién dé td chirc thuc hi¢n dAu gia quyen Sur sung
dat khi Nha nudc giao dit, cho thué dét 1a khi “dét da duoc giai
phéng mat bing”. Trong khi d6 theo quy dinh tai khoan 3 DPiéu
1 Luat P4u thiu 2013 va DPiéu 22 Luat Nha & 2013 quy dinh
d4u thiu lua chon nha dau tu thuc hién du 4n nha & thuong mai
c6 sir dung dat duoc thuc hién thong qua 2 hinh thire: ddu gia
quyén sir dung dét theo quy dinh cua phap luat vé dat dai va
d4u thiu du an. C6 nghia ap dung dau gia va déu thau ké ca dbi
! dat chua thuc hién bdi thuong, giai phong mat bang.

Bit cap nay lam cho nhiéu dia phuong ling ting, gap khoé khan
trong viéc ap dung hai hinh thirc ddu gia va dau thau.

- Hién nay v6i gia bdi thuomg GPMB con rit nhiéu kho khan
trong viéc xac dinh gia dat dé thuc thuc hién céc cong tac nhu:
Déi voi truomg hop dat hdn hop gdm dit chua thyc hién boi
thuong, giai phéng mit bang va dat do Nha nude quan 1y (dat
sach) khi thuc hién du an; Dau thau, diu gia lua chon nha déu
tw. Pay 1a vuong méc, bét cap din toi khong giao dat kip thoi
cho nha dau tu, du an kéo dai, lang phi may méc, nhan lue, phat
sinh chi phi, chdm tién d6 cong trinh. (Hau Giang)

- Luét Pau thau quy dinh vé hinh thire, ho so, trinh tu, thi
tuc lura chon nha dau tu cé sir dung dat.

- Luat Dt dai quy dinh d},r an dau tu co sf‘r dung dét thudc
truong hop, diéu kién dé t6 chire dau thau lva chon nha
dau tu thuc hién du an co6 sir dung dat, gom:

+Céc Diéu 124, 125, 126, 127 cua Luat Dat dai nam 2024
quy dinh vé céc trudng hop giao dat, cho thué dit cho nha
dau tu thong qua: (i) khong thong qua ddu gia quyén sir
dung dit, ddu thiu du 4n du tu c6 sir dung dat; (ii) dau
gid quyén sir dung dat; (iii) dAu thiu dy 4n dau tr c6 st
dung dat; (iv) thoa thuén vé nhan quyén st dung dét hodc
dang c6 quyén sir dung dét.

+ Khoan 3 va khoan 4 Diéu 126 cua Luat Dat dai quy
dinh diéu kién té chirc ddu thau luwa chon nha dau tu, trong
do gf)m diéu kién “thudc danh muc cac khu dat thuc hién
d4u thau dy én dau tu c6 st dung dét dugc Hoi ddng nhan
dan cép tinh quyét dinh”.

Luat Nha & 2023 (khoan 2, khoan 3 Diéu 36 Luat Nha &)
ciing thong nhit céc quy dinh vé viée lya chon nha déu tu
thuc hién dy an. Pong thoi Luat Dét dai 2024 cling da sura
dbi quy dinh vé lua chon nha déu tu tai Luat Pau tu 2020
dé théng nhét cac quy dinh tai cac Ludt trén

2. B6i véi truomg hop vuéng méc khi thuc hién dy én trén
khu dét hdn hop, theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 126 Luét
Dt dai, truong hop trong khu dat thyc hién du an ¢6 phin
dat quy dinh tai khoan 1 Diéu 217 cua Luat nay thi Nha
nude thu héi dé giao, cho thué dat thong qua déu thau lua
chon nha dau tu thuc hién dyu an d6i v6i ca khu dat.
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84.

Pidu 4 Nghi dinh sb
35/2023/ND-CP ngay
20/6/2023 ctia Chinh pht
sira d6i, bb sung khoan 7
Diéu 4 Nghi dinh sb
11/2013/ND-CP

1. Quy dinh phép luat chua quy dinh cu thé cac ndi dung nhu:
(1)- Quan ly tién d6 xdy dyng do ngudi dan tu x8y dung d6i voi
céc 16 dat duoc chuyen nhuong quyén st dung ¢t du6i hinh
thie phan 16, ban nén thudc trach nhiém cta Nha diu tu hay
clia ngudi dén; (ii)- Chua quy dinh cu thé cach thic thuc hién
viéc phén 16, ban nén cho ngudi dan tw xiy dung nha &. (Nghé
An)

Kién nghi B Xay dung c6 y kién vé ndi dung nay.

(Nghi dinh sb 95/2024/ND-CP ngay 24/7/2024 ctia Chinh
pht quy dinh chi tiét mot s§ diéu ctia Luat Nha & dd quy
dinh chit ch& hon trach nhiém trong vi€c quan ly tién do
xdy dyng clia cdc hang myc phan 16, ban nén: khoan 4
Diéu 22, diém m khoan 1 Piéu 93; khoan 5 Piéu 5 Luét
Nha &, myc 2 Chuong IV Luét Kinh doanh bit déng sén)

85.

Luat Dt dai; Luat PAu thau

1. Phap ludt chua quy dinh chi tiét vé 4p dung hinh thirc lya
chon nha déu tu (d4u gia QSDD hay d4u thiu lya chon NDT)
trong trudng hop khu d4t thye hién d 4n ¢4 mot phén 14 dét da
duge GPMB (d4t sach, phai diu gia quyén sir dung d4t theo
phép ludt d4t dai) va phan con lai phai thuc hién dén bt GPMB
(d4t chua sach, phai dAu thiu lwa chon nha du tu theo phap
luat Déu thiu). (Nghé An)

Luat Dat dai 2024 da quy dinh 8 céc truong hop giao dt,

cho thué dat khong du gia, dAu théu (Dleu 124); giao dat,

cho thué d4t thong qua dhu gia quyén sir dung dat (Didu
125) va giao d4t, cho thué d4t thong qua d4u thau lira chon
nha dau tu (Piéu 126).

Trong do, theo quy dinh tai khoan 2 Pidu 126 ciia Luat
dat dai 2024, quy. d4t @& d4u thiu lua chon nha du tu
thwe hién du an dau tir c6 st dung d4t c6 phan dién tich
thudc truomg hop Nha nude thu hdi dat quy dinh tai Diéu
79 clia Ludt nay. Trudng hop trong khu dat thye hién du
4n ¢6 phin d4t quy dinh tai khoan 1 Didu 217 ctia Lut
ndy thi Nha nudce thu hdi dé giao, cho thué dét thong qua
d4u thau lua chon nha dAu tir thuc hién d 4n d6i véi ca
khu dt.

Ngoai ra, lién quan dén lya chon nha dAu tur thwe hién du
4n nha & thwong mai, d nghi tdng hop y kién ctia Bo Xay
dung.

86.

Nghi dinh s 35/2023 ngay
20/6/2023 cua Chinh phu vé
viéc sira dbi, bd sung mdt sb

1. Hién nay chua c6 quy dinh cu thé vé quan ly tién d6 du 4n
nha & sau khi cho phép chuyén nhu’ong quyén sir dung dht da
dAu tu xdy dung ha ting cho ngudi din tu do xay dung nha &

Kién nghi B X4y dung c6 v kién vé ndi dung nay.
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,?,T Van ban Noi dung viréng mic, bit cap
diéu ciia cac Nghi dinh duéi hinh thitc phan 16 ban nen theo Nghi dinh s635/2023  ngdy | (Nghi dinh 56 95/2024/ND-CP ngay 24/7/2024 ctia Chinh
thudc linh vuc quan Iy nha | 20/6/2023 cita Chinh pht v& viée stra dbi, bd sung mét sé diéu | phii quy dinh chi tiét mot s6 diéu ciia Luat Nha & d3 quy
nudce cuia B Xay dung va | clia cac Nghi dinh thudc linh vuc quan ly nha nudce ciia B Xay | dinh chét ch& hon trach nhiém trong viéc quan ly tién 4o
Nghi dinh sb 148/2020/ND- | dung va Nghij dinh sb 148/2020/ND-CP ngay 18/12/2020 cua | xiy dung ciia cac hang muc phan 16, ban nén: khoan 4
CP ngay 18/12/2020 ctia | Chinh phu v& viéc sira d6i, bd sung mét sb nghi dinh quy dinh | Piéu 22, diém m khoan 1 Biéu 93)
Chinh phti v& viéc stra d6i, | chi tiét thi ‘hanh Luat d4t dai (vi sau khi nhén chuyén nhuong
bd sung mot sb nghi dinh | va duge cap gidy chung nhén quyen sir dung dét, nguoi dén
quy dinh chi tiét thi hanh | dugc quyén thuc hién viée chuyén nhuong, téng, cho, thira ké,
Luat dt dai g6p vbn,... theo quy dinh ctia phap luat vé dt dai). (Nghé An)
1. Vé Vuc’mg méc trong thu hdi ¢4t trong Khu kinh té gifta phap | Kién nghi Bo Tai nguyén va Moi tru(‘mg ¢6 ¥ kién vé noi
luat du tu va phap luat ddu thdu véi phéap ludt dit dai ddi véi dung nay.
Didm b Khoan 2 Pidu31 | dy 4n thude trudng hop ddu thiu lya chon nha dau tu: (Diéu 203 Luét Dét dai 2024 quy dinh v& dét sir dung cho
Nghi dinh s6 31/2021/ND- | Theo Piém b Khoan 2 Pidu 31 Nghi dinh s§ 31/2021/ND-CP | khu kinh té. Trong d6 quy dinh: viée thu hdi dét, giao dét,
CP ngay 26/3/2021 cia | ngay 26/3/2021 ctia Chinh pha Quy dinh chi tiét va huéng dan | cho thué dit trong khu kinh té thuc hién theo quy dinh
Chinh phtt Quy dinh chi tiét | thi hanh mot s didu cta Lu4t Pau tir d3 quy dinh céc tai liéu, | cta Ludt nay. Quy dinh nay dwoc hudéng din chi tiét tai
va hudéng dan thi hanh mot | gidy t& giai trinh d8 xuét hinh thirc d4u thau lya chon nha du | Didu 94 Nghi dinh sé 102/2024/ND-CP)
s6 didu cua Luat Déu tu; tu: “b) Ban sao Danh muc du 4n thu hbi d4t da duoc HDND.
Khoén 2 Pidu 11 Nghi dinh | cp tinh thong qua; gidy t& chimg minh dit chua dwoc giai
s6 25/2020 ngay 28/2/2020 | phong mit bang (néu co), tai lidu giai trinh khéc (néu c6) trong
87. | cha Chinh Pha duoc sita | trudng hop d8 xudt lwa chon nha dau tu thong qua d4u thiu dy
d6i, bd sung tai Khoan 4 4n c6 st dung dit.” Theo Khoan 2 Pidu 11 Nghi dinh sb
Pidu 108 Nghi dinh s | 25/2020 ngay 28/2/2020 ctia Chinh Phu duoc sira dbi, bd sung

31/2021/ND-CP ngay
26/3/2021 ciia Chinh pha
Quy dinh chi tiét va huéng
dAn thi hanh mét s6 didu cua
Luét Pau tu; diém a khoan 2
Piéu 62 Luat Dat dai 2013

tai Khoan 4 Piéu 108 Nghi dinh sb 31/2021/NP-CP ngay
26/3/2021 cta Chinh pht Quy dinh chi tiét va huéng dan thi
hanh mot s§ diéu cta Luét Dau tu, quy dinh dy 4n du tu c6 st
dung d4t phai lwa chon nha d4u tu theo quy dinh Nghi dinh nay
(déu thau lva chon nha d4u tur) khi dép timg cc didu kién sau:“2.
Thudc danh muc dv 4n cén thu hdi dit dugc duyét theo quy
dinh ctia phap luét v& d4t dai, thudc khu d4t do Nha nuée dang

quan Iy, sit dung ma s& dugc UBND cép tinh hodc Ban quan Iy |-
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khu kinh t§ giao dit, cho thué dit cho nha dau tw dugc chip
thuén.” Tuy nbién, d6i v6i cac du 4n trong cac Khu chite ning
cta Khu kinh t& thude truong hop nha nuwéce thu héi dét theo
quy dinh d1em a khoan 2 Pidu 62 Luat Dét dai 2013 thi co quan
c¢6 thdm quyén thu hdi dat can cr vao ké hoach st dung dht
hang nim ctia UBND cép huyén dwoc phé duyét d8 thu hdi ma
khéng phai trinh HDND tinh thong qua danh muc thu h01
dit dv 4 an diu tw. Nhu vay, dang c6 su khong thong nhit vé
tai lidu, gidy to giai trinh viée thu hdi dht dé @ xuét hinh thirc
d4u thau lwa chon nha ddu tu thuc hién dv an. (Nghé An)

88.

Piéu 13 Nghj dinh sb
25/2020/ND-CP ngay
28/02/2020 ctia Chinh Pha

" duoc stra d61, bo sung tai

Khoan 6 Diéu 108 Nghi
dinh s6 31/2021/ND-CP
ngay 31/3/2021 coa Chinh
Phu Quy dinh chi tiét va
hudng dan thi hanh mot sb
diéu ctia Luat Pau tu

1. V& thu tuc giao dat, cho thué dét d6i v6i cac dw 4n nha &, khu
d6 thi thudc trudong hop d4u thdu lira chon nha déu tu nhung
chi ¢6 01 nha dAu tu dap tng so b néng luc kinh nghiém:
Theo quy dinh tai Piéu 13 Nghi dinh s 25/2020/ND-CP ngay
28/02/2020 ctia Chinh Phu dugc stra d6i, bd sung tai Khoan 6
Piéu 108 Nghi dinh sb 31/2021/NB CP ngay 31/3/2021 cua
Chinh Ph Quy dinh chi tit va hudng dan thi hanh mét sb didu
ctia Lut Pau tu, viée danh gia so bd ning lc kinh nghiém ciia
nha dau tu dang ky thuc hién du an chi nhim xéc dinh s lugng
nha du tu dap tng yéu ciu so bd vé néng luc, kinh nghiém lam
cén ct ap dung thi tuc chdp thuan nha dau tu hay t6 chirc diu
thau rong rai dé lira chon nha dau tu.

Do vay truong hop chi 01 nha dAu tu dap ung yéu ciu so bd
ning lyc kinh nghiém thuc hién du an va duge chap thuén theo
quy dinh ctia phap luat dAu tr khong phai 13 nha dau tu tring
dAu thau thure hién du 4n. Trong trudng hop nay, viée giao dat,
cho thué dét khong dugc ép dung theo quy dinh tai Khoan 2
Pidu 60 Nghj dinh sb 25/2020/ND-CP ngay 28/02/2020 cla
Chinh Phu dugc sira dbi, bd sung tai Khoan 9 Piéu 108 Nghj
dinh s6 31/2021/ND-CP ngay 26/3/2021 ctia Chinh Phu.

Theo quy dinh tai diém a khoan 3 Piéu 116 Lujt Pit dai
niim 2024 d6i v&i dy 4n thude danh muc quy dinh tai diém
b khoan 3 Pidu 67 cta Ludt nay thi mot trong céc cin ci
aé glao d4t cho thué dét, cho thué dét khong thong qua
d4u gia, d4u thau, cho phép chuyén muc dich 14 ké hoach
s dyung d4t hing ndm cap huyén dé duoc co quan c6 thim
quyén phé duyét va quyét dinh dau tu theo quy dinh cta
phap luat v& dau tu cdng hoic quyet dinh chap thuén cha
truong dhu tur dong thoi véi chap thuan nha d4u tu hogc
quyét dinh chép thuan nha dau tu theo quy dinh ctia phap
luat vé& dau tu, phap luat vé& nha & hodic van ban phé duyét
Kkét qua lua chon nha ddu tu dbi voi dy 4n ddu tu theo
phuong thirc dbi tac cong tur.

Nhu véy, phap luat v& dAt dai da ¢6 quy dinh vé giao dét,

cho thué dAt trong trudng hop chip thuin nha dau tu theo
quy dinh ctia phap luat v& dau tu.
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Hién nay, phap luft d4t dai chua quy dinh cu thé vé tha tuc giao
dht, cho thué dit dbi véi nha dau tur duge chap thuén theo quy
dinh ctia phap luat dAu tu nhu trén nén din dén khé khin, vuéng
mic trong viée giao dAt, cho thué dit dé thuc hién du 4n. (Nghé
An)

89.

Piéu 19 Nghi dinh sb
99/2015/NP-CP ngay
20/10/2015 ctia Chinh phu
quy dinh chi tiét va huéng
dan thi hanh mot sb diu coa
Luat Nha &

1. Tai diém b khoan 2 Diéu 19 Nghi dinh sb 99/2015/ND-CP
ngay 20/10/2015 ctia Chinh pht quy dinh chi tiét va huéng dan
thi hanh mot sé diéu ctia Ludt Nha &, quy dinh: «...Cha dau tu
phai cé vin ban gii S& X4y dung noi c¢6 nha & kém theo gidy
t& chitng minh nha & c¢6 du diéu kién duoc ban, cho thué mua
theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 55 cua Luat Kinh doanh BPS;
trudng hop c6 thé chip dw 4n dAu t xdy dung hozc thé chép
nha & s& ban, cho thué mua thi chii dAu tu phai gii kém theo
gidy t& chtmg minh d3 giai chdp hodc bién ban théng nhét ciia
bén mua, bén thué mua nha & va bén nhén thé chép vé viée
khong phai giai chép va duoc mua béan, thué mua nha & do;
trwong hop khéng c6 thé chip du 4n hodc thé chip nha & s&
bén, cho thué mua thi cht d4u tu phai ghi r5 cam két chiu trach
nhiém trong van ban giri S& Xay dung.

Trong thoi han 15 ngay, k& tir ngdy nhan duoc hd Ry & nghi
clia cha d4u tu, S& Xay dung phai kiém tra hd so; néu hd so c6
da gidy to theo quy dinh tai diém nay thi S& X4y dung phai ¢6
van ban thong bao nha & da diéu kién duge ban, cho thué mua
giri cha déu tu; néu hd so chua c6 du gidy to theo quy dinh thi
phai c6 vin ban néu 16 ly do...

Nhu vay, theo quy dinh néu tren truomg hop dy an d& thé chép
ma chua chua dugc giai chép thi trong hd so @& nghi S& Xay
dung chép thuén du diéu kién mé ban phai c6 bién ban théng
nhit ctia bén mua nha & va bén nhén thé chap Bién ban nay
chua thé ¢6 dugc vi chua c6 théng bo du didu kién mé béan cia

Kién nghi Bé X4y dung ¢6 ¥ kién vé ndi dung nay.
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S¢& X4y dung thi chua du diéu kién dugc ban nha & hinh thanh’

trong tuong lai, ddng nghia véi viéc chua cé bén mua nha &.
(Nghé An)

Theo quy dinh trén d& c6 bién ban thong nhét v6i bén mua vé
viéc khong phai giai chip dang gip bét cép 16n trong qué trinh
thuc hién vi trude khi thong bao BDS hinh thanh trong twong
lai da didu kién dua vao kinh doanh ngudi mua, thué mua chua
duogc xac dinh. (Hung Yén)

90.

Lu4t Kinh doanh BDS

1. Hién nay Ludt Kinh doanh BDS chua quy dinh truong hop
va trinh tu thii tuc cta dinh chi hoat dong cia san giao dich; t&
chic méi gigi BPS; tu vAn, quan ly BPS nén khé khin trong
cdng tac quan ly nha nwée. Hién nay ¢ mot s6 td chitc, c4 nhan
kinh doanh dich vy tu vén, dich vu quan 1y BPS (khéng thanh
14p doanh nghiép tai tinh Bic Giang) khi hoat déng kinh doanh
trén dia ban tinh Bic Giang khéng quy dinh thong bao dén co
quan quén ly nha nuée nén dia phuong khong nidm bt thong
tin hoat dong clia cac tb chirc, c4 nhan dé quan ly. (Bdc Giang)

Kién nghi B6 Xay dung c6 y kién vé ndi dung nay.

91.

Chua théng nhét vé didu
kién ning luc tai chinh cia
chu déu t trong hoat dong

kinh doanh BDS giita cac
quy dinh cta Luét Kinh
doanh BPS va Lust Dat dai

1. Theo quy dinh tai Piéu 10 Luat Kinh doanh BPS thi diéu
kién @ doanh nghiép tham gia vao hoat d6ng kinh doanh BDS
1a phai ¢6 “vén phéap dinh khong dugc thdp hon 20 ty ddng”.
Theo khoan 1 Piéu 3 Luét Kinh doanh BPS thi “Kinh doanh
BDS 14 viéc dAu tu vbn dé thyuc hién hoat dong xay dung, mua,
nhan chuyén nhuong dé béan, chuyén nhuong; cho thué, cho
thué lai, cho thué mua BDS”. Nhu véy, theo hai didu khoan nay
thi doanh nghiép chi cin ¢6 20 ty 14 c6 thé xay dung BDS dé
kinh doanh. Trong khi 46 Dléu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP
quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu ctia Luat Dat dai quy dinh
diéu kién v& ning luc tai chinh ctia chii dAu tu dy 4n “cd vén
thudc s& hitu cia minh dé thyuc hién du 4n khong thip hon 20%

Kién nghi Bo Xay dung, B6 Tai nguyén va Mdi trudong
c6 ¥ kién vé ndi dung nay.

(D%em b khoan 2 Piéu 122 Lust D4t dai, diém c khoan 2
Piéu 9 Luit Kinh doanh BDS).
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téng mirc dau tu d6i v&i du 4n ¢6 quy md sir dung dét dudi 20
héc ta; khong thép hon 15% téng mitc dau tw d6i véi dur an c6
quy md st dung d4t tir 20 héc ta trg 1€n” . Diéu nay c6 nghia 1a
doanh nghiép phai c6 mdt khoan vé6n t6i thidu twong vmg voi ty
16 mot ty 1& nhét dinh (15% hoic 20% tiy trudng hop) cla tong
mitc dau tu theo ting du an méi duge phép thuc hién dau tu
xdy dung BDS d8 kinh doanh. Va khoén “vén tbi thidu” nay
thay d6i theo tdng mirc diu tu cla timg du 4n, ma khong phai
c¢b dinh & mét mic cu thé nao - do'd6 né co thé cao hon hoic
thap hon 20 tj déng. Nhur vy, gifta cic quy dinh cta hai Luat
nay dang c6 sy khong tuong thich vé& diéu kién tai chinh cua
doanh nghiép khi hoat ddng kinh doanh BPS. (Hoa Binh)

92,

Chua théng nhit vé hinh
thirc ctia hop déng giao dich
vé& BDS trong quy dinh gitta

Luét Nha & va Luét Kinh

doanh BDS

1. Khoan 1 Piéu 122 Luat Nha & quy dinh hop dong mua ban
nha & thuong mai phai thue hién cong chimg, chiing thuc trir
mot s§ truomg hop quy dinh tai khoan 2 Pidu 122, Thoi didm
¢6 hidu lyc ciia hop ddng 1a thoi diém c6ng chimg, chimg thuc
hop ddng. Khoan 2 Pidu 17 Luat Kinh doanh BPS quy dinh,
hop déng kinh doanh BBS phai dugce 14p thanh vin ban, viéc
cbng chung, chung thuc hop ddng do cac bén thoa thudn, trir
hop ddng mua ban, thué mua nha, céng trinh xay dung, hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dit ma cac bén 1a hd gia
dinh, cé nhén thi thi phai céng ching hodc ching thyc. Thoi
didm c6 hiéu luc 13 do thoa thudn, néu khéng c6 théa thudn thi
thoi diém ky két. Nhu v4y, gitta hai Lust Nha & va Luét Kinh
doanh BDS dang chwa théng nhit v& hinh thirc ctia hop ddng
mua ban nha ¢ thuong mai. (Hoa Binh)

Kién nghi B X4y dung c6 v kién vé& n6i dung nay.

93.

Luét Kinh doanh BDBS

1. Theo quy dinh tai Khoan 5 Diéu 8 ciia Luét Kinh doanh BDS
nédm 2014 thi “Huy dong, chiém dung Von trai phép; st dung
vbn huy déng ctia t§ chirc, c4 nhan va tién g trude coa bén
mua, bén thué, bén thué mua BDS hinh thanh trong tuong lai

Kién nghi B X4y dung c6 ¥ kién vé nodi dung nay.
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khong ding muc dich theo cam két” 13 hanh vi bi cAm. Tai’

Khoén 6 Diéu 26 ctia Lut Nha & 2014 quy dinh chi déu tu du
4n x4y dung nha & thwong mai ¢6 trach nhiém: “Thuc hién ddy
&0 cac cam két trong hop ddng kinh doanh san phim cia du 4n,
ban giao nha & va cac gidy to lién quan dén nha & giao dich cho
khach hang; thuc hién giao dich mua ban, cho thu€, cho thué
mua ntha & va kinh doanh quyén str dung dét theo dting quy dinh
ctia phap luét vé kinh doanh BDS”. Pdng thoi, tai Khoan 1 Pidu
179 chia Luit Nha & 2014 -da-quy -dinh: “Ngudi cé hanh vi vi
pham phap luat v& nha & thi tiy theo tinh chét, mirc d vi pham
ma bi xt Iy hanh chinh hodc bi truy ctu trach nhi€ém hinh su
theo quy dinh cua phép luét”.

Nhu véy, phap ludt v& nha &, phép luat vé kinh doanh BPS va
phép luat vé xir Iy vi pham hanh chinh trong linh vuc nha &,
kinh doanh BPS d4 c6 quy dinh cu thé v& hinh thire, didu kién
huy dong vén cta cha dau tw dy 4n nha & thuong mai va ché tai
xtt Iy cac hanh vi vi pham trong viéc huy dong von khéng ding
quy dinh ctia phép luat. Tuy nhién, d6i véi vide ky két hop dong
dat coc ma khong nhim muc dich huy dong vén cho phat trién
nha & thuong mai theo quy dinh cla Ludt Nha & 2014 va Nghi

dinh 6 99/2015/ND-CP thi thuc hién theo quy dinh ctia phap

luét vé& dan su. (Cin Tho)

94,

Luét Kinh doanh BDS

1. Tai Khoan 1 Diéu 358 ctia B luat dan sw 2005 quy dinh:
“Pit coc 1a viéc mdt bén giao cho bén kia mgt khoan tién hodc
kim khi quy, da quy hodc vat c6 gia tri khac (sau day goi 1a tai
san dit coc) trong mét:thoi ‘han-débao-dam-giae k&t hodc thuc
hién hop dong dan su”.

Theo Khoan 1 Diéu 328 cia B6 Luét dan sir 2015 (c6 hiéu luc
thi hanh tir ngay 01/01/2017) cling quy dinh: “1. Dt coc 1a viéc
mot bén (sau day goi 1a bén dit coc) giao cho bén kia (sau day

Kién nghi B6 X4y dung, B& Tu phap c¢6 ¥ kién vé noi
dung nay.
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goi 1a bén nhén dit coc) mot khoan tién hodc kim khi quy, da
quy ho#c vat co gia tri khac (sau day goi chung la tai san dit
coc) trong mdt thod han dé bao dam giao két hodc thuc hién hop
ddng”. P6i chibu véi cac quy dinh néu trén, néu muc dich cta
thoa thun dit mua chi 1a d& dam bao giao két hodc thyc hién
hop ddng mua béan céc san phim 1a BPS (sau khi c4c san phim
nay du didu kién duoc mua ban theo quy dinh cta phép luat) s&
dwoc chi ddu tu va bén mua ky két; chu ddu tr cam két khong
st dung tién thoa thudn dat coc sai muc dich, khong sir dung
tién dit coc dé huy dong vén thi khong bi cAm theo quy dinh
cta phap luét. . (Can Tho)

9s.

Luéit Kinh doanh BDS

1. Hién nay Luat Kinh doanh BBS chua quy dinh trueong hop
va trinh tu thi tuc cia dinh chi hoat dong cta san giao dich; td
chirc médi giéi BPS; tu vin, quan 1y BPS nén khé khin trong
cbng tic quan 1y nha nude. Hién nay c¢6 mot sb t chirc, c4 nhan
kinh doanh dich vu tu van, dich vu quan Iy BBS (khong thanh
1ap doanh nghiép tai tinh Béc Giang) khi hoat d6ng kinh doanh
trén dia ban tinh Bic Giang khong quy dinh thong bao dén co
quan quén ly nha nuéc nén dia phuong khong nam bét théng
tin hoat dong cia cac t§ chirc, ¢4 nhan dé quéan ly. (Ha Ngi)

Kién nghi Bé Xay dung c6 ¥ kién vé ndi dung nay.

96.

Lu4t Kinh doanh BPS nim
2024

1. Luat KDBDS 2014 chua quy dinh 15 mot s6 khai niém quan
trong trong kinh doanh BPS nhur: thé nao 14 “dy 4n BDS™? thé
nao 1a “chuyén nhuong hop ddng kinh doanh BBS”... Pidu nay,
gdy lung ting, khé khin cho céc co quan, t chire, ¢4 nhén trong
qua trinh thyc hién ddng thoi chua 1am 16 dwgc pham vi didu
chinh cua Luét. (Tdy Ninh)

2. Chua c6 quy dinh v& nguyén tic 4p dung phép luat khi c6 s
mau thuan, chong chéo ctua Luit kinh doanh BDS véi céc ludt

1. Kién nghi B6 Xay dung c6 y kién vé ndi dung nay.

2. b4 quy dinh tai Luét Ban hanh van ban quy pham phap

luét

3. P4 duge quy dinh cu thé tai Lust KD BBS 2023, cu

thé: nguyén :ce"lc kinh doanh BDS quy dinh tai Diéu 4, cac
hanh vi bi cAm quy dinh tai Diéu 8. Trong d6:
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¢6 lién quan d6i v6i cac ndi dung, quy dinh vé kinh doanh BDS.
(Tdy Ninh)

3. Céc quy dinh chung ctia Luat hién hanh vé nguyén tic kinh
doanh BDS (Piéu 4) va cac hanh vi b cAm (Dleu 8) cling can
dwoc ra so4t stra dbi, bd sung dé dam béo théng nhét, dong bd
hon véi cac ludt ban hanh sau nhu B ludt Déan su, Luat Dau tu
va phil hop hon véi tinh hinh thuc tién. (Tdy Ninh)

- D6i v6i nguyén tic kinh doanh BPS: Luat KD BDS
2023 da gdp khoan 1, khoan 3 Piéu 4 thanh khoan 1 va
dbi cum tir “khong trdi v0i quy dinh ciia phdp ludt” thanh
“khéng vi pham diéu cdm ciia lugt”

97.

LuatKinh doanh BDS

1. Luat Kinh doanh BDS chwa quy dinh phén héa vé diéu kién
d6i véi céc td chirc ca nhan kinh doanh BPS _thong thuong,

khong gin v6i hoat ddng dau tu dir an v6i céc td chirc, c nhan
kinh doanh BDS theo hinh thitc dAu tu tw du 4n BPS; chua c6
quy dinh v& didu kién d6i véi tb chirc, ¢4 nhan phai dap tmg khi

1am chd dAu tu du 4n.ddu tu xdy dung kinh doanh.BBS, nhétla.

v6i cée du 4n BPS 6 céc san phim dac thi. (Tay Ninh)

2. Céc quy dinh v& diéu kién d6i v6i BPS dua vao kinh doanh
trong Luét Kinh doanh BDS hién dugc quy dinh chung cho cac
loai BPS gbm nha ¢ va cong trinh x8y dung; chua c¢6 quy dinh

cu thé, 13 rang vé& diéu kién ban cong trinh xdy dung. (Tay

Ninh)

Kién nghi B6 X4y dung c6 v kién v& ndi dung nay.
(Dleu 9 Lu4t KD BPS 2023; Khoan 5 Pidu 9 Nghi dinh
s0 96/2024/ND-CP ngay 24/7/2024)

98.

Luat Kinh doanh BPS

1. Quy dinh vé didu kién ctia BDS hinh thanh trong twong lai
dugc dua vao kinh doanh trong Luét Kinh doanh BDS hién
hanh dang khong r& rang dé - ap dung d8i voi cong trinh xay
dung; khong xac dinh dugc tAt ca cac cong trinh xéy dyung hay
chi mot s6 trudng hop cong trinh xdy dung cu thé nao duoc
kinh doanh theo hinh thitc ban, cho thué mua cdng trinh xay
dung hinh thanh trong twong lai. (Tday Ninh)

Kién nghi B6 X4y dung c6 ¥ kién vé ndi dung nay.

(Piéu 24 Luit KD BDS 2023; Pidu 3 Nghi dinh sb
96/2024/ND-CP)

2. Lu4t Kinh doanh BDS nim 2014 chua quy dinh trach nhiém
clia chit dAu tu phai 1am thi tuc dé t6 chuc tin dung cAp ching
thu bao 1anh cho bén mua, bén thué mua déi v6i hop ddng ban,
cho thué mua nha & hinh thanh trong tirong lai 14 chua phu hop

Kjén nghi B X4y dung, Ngan hang Nha nuée c6 ¥ kién
vé ndi dung nay.
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v6i quy dinh ctia phap ludt vé bao lanh; khong quy dinh trach
nhiém ctia cht ddu tu dy 4n BPS trong trudng hop khdng thue
hién bao lanh ciing nhu chua quy dinh bao vé quyén loi ngudi
mua BDS trong trudng hop chi déu tur 1a bén ban BDS khong
thuc hién bao 1dnh dung quy dinh. (Tdy Ninh)

99.

Lu4t Kinh doanh BPS

1. Céc quy dinh v& kinh doanh quyén st dung dat (chuyén
nhwong, cho thug, cho thué lai) theo phéap luat v& kinh doanh
BDS dang c6 su giao thoa, mau thuin, tring lip véi cic quy
dinh v& chuyén nhugng, cho thué quyén st dung dét theo phap
luat v& dit dai. (Tay Ninh)

Kién nghi B Xy dung, B0 Tai nguyén va mdi truong
c6 ¥ kién vé ndi dung nay.

2. C4c quy dinh v& kinh doanh quyén sir dung dit trong Luét
Kinh doanh BPS hién hanh chua thé hién & duoc sy khac biét
cta hinh thiic kinh doanh quyén st dung dét véi cc hinh thirc
kinh doanh BBS khéc nhir kinh doanh nha &, kinh doanh cong
trinh x4y dung. (Td@y Ninh)

Kién nghi B X4y dung, B6 Tai nguyén va moi truong
c6 ¥ kién vé ndi dung nay.

(Luat Kinh doanh bt dong san 2023 da phan dinh quy
dinh vé kinh doanh nha &, cong trinh xay dung hinh thanh
trong twong lai (Chwong III) va kinh doanh quyén st
dung d4t d3 c6 ha tAng k¥ thuét trong du 4n bt dong san
(Chuong IV))

100.

Chua théng nhét v& diéu
kién néng lyc tai chinh ctia
cht dAu tu trong hoat dong

kinh doanh BDS giita cac
quy dinh ctia Lu4t Kinh
doanh BPS va Luat D4t dai

1. Theo quy dinh tai Piéu 10 Lust KD BDS thi didu kién &
doanh nghi€p tham gia vao hoat dong KD BDS la phai cé “yén
phép dinh khdng duoc thip hon 20 ty dong” Theo khoan 1
Pidu 3 Luat KD BDS thi “KD BDS 1a viée du tir vén dé thuc
hién hoat dong x4y dung, mua, nhin chuyén nhuong dé ban,
chuyén nhuong; cho thué, cho thué lai, cho thué mua BDS”.
Nhu vy, theo hai diéu khoan nay thi doanh nghiép chi cln ¢6
20 ty 1a c6 thé x4y dung BPS dé kinh doanh. Trong khi d6 Diéu
14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh chi tiét thi hanh m6t s&
didu ctia Luat Dt dai quy dinh didu kién v& ning luc tai chinh
ctia chi du tw dy 4n “c6 von thude s& hitu cta minh dé thie
hién dir 4n khong thip hon 20% TMPT dbi v6i du 4n c6 quy

Kién nghi Bé Xay dung, B6 Tai nguyén va mdi trudng
cé ¥y kién v€ ndi dung nay.

(Diém b khoan 2 Diéu 122 Luét Dét dai, diém ¢ khoan 2
Diéu 9 Luat Kinh doanh BDS 2023).
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Vin ban

Noi dung viréng mic, bit cip

Bio cio bo sung

md sir dung dat dudi 20 héc ta; khong thdp hon 15% téng muc

dAu tu dbi véi dy 4n 6 quy mo sir dung d4t tir 20 héc ta tré
1én”. Diéu nay c6 nghia 1a doanh nghiép phai c6 m¢t khoan vbn
t8i thiu twong tmg voi ty 16 mot ty 18 nhat dinh (15% hodc 20%
tay truong hop) ciia TMDT theo timg du 4n méi duge phép
thuce hién dAu tu xdy dung BDS & kinh doanh. Va khoan “vén
tbi thl“ ” ndy thay dbi theo TMDT cua timg du 4n, ma khong
phai ¢6 dinh & mét mirc cu thé nao - do d6 né c6 thé cao hon
hoic thip hon 20 ty ddng. Nhu vay, gilta cac quy dinh cha hai
Luét ndy dang c6 sy khong twong thich vé diéu kién tai chinh
cta doanh nghlep khi hoat dong KD BDS. (Hoa Bmh)

101.

Lu4t Nha ¢ va Luét Kinh
doanh BDS

1. Khoan 1 Piéu 122 Lu4t Nha & quy dinh hop déng mua ban

nha & thwong mai phai thuc hi¢n cong chung, chimg thyc trir

mdt s6 truong hop quy dinh tai khoan 2 Piéu 122. Thoi didm
c6 hi¢u luc ctia hop dong 1a thoi didm cong ching, chimg thuc
hop dong Khoan 2 Biéu 17 Luat Kinh doanh BDS quy dinh,
hop ddng kinh doanh BPS phai dugc 14p thanh vin ban, vige

cong chimg, ching thuc hop ddng do cac bén thoa thuan, trr

hop ddng mua ban, thué mua nha, cdng trinh xdy dung, hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung d4t ma céc bén la hd gia
dinh, cé nhén thi thi phai cong chimg hodc chitng thuc. Thoi
diém c6 hidu lyc 1a do thoa thuan, néu khéng c6 théa thudn thi
thoi didm ky két. Nhu vdy, gitta hai Luat Nha ¢ va Luét Kinh
doanh BPS dang chua théng nhit v& hinh thtc cta hop dbng
mua ban nha & thuong mai. (Hoa Binh)

Kién nghi B6 X4y dung c6 ¥ kién v& néi dung nay.

2. Quy dinh vé pham vi diéu chinh cta Luat Kinh doanh BPS
ndm 2014 cling dang c6 sy chong chéo, khong ranh mach riéng
biét, doc 1ap v6i quy dinh ve pham vi didu chinh cta Luét Nha
¢ ndm 2014. Trong khi giao dich vé nha & thwong mai rat rong,
tuy nhién Piéu 1 cia Luat Nha & ndm 2014 chi quy dinh gidi

Kién nghi B6 Xay dung c6 y kién v& noi dung nay.
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..z B4o cio bb sun
ST Van bin N§i dung veéng mic, bat cip 5

han mét s giao dich v& nha & thuong mai khong thuéc pham
vi didu chinh ctia Lu4t Nha & ma thudc pham vi didu chinh coa
Luét Kinh doanh BDS 14 giao dich mua bén, cho thué, cho thué
mua nha & thuong mai cta cac doanh nghiép, hop tac x4 kinh
doanh BDS. Tir thyc té d6, da c6 nhidu ndi dung vé kinh doanh
nha & quy dinh chdng chéo giita hai Lut, nhu quy dinh vé ban
nha & hinh thanh trong twong lai, chuyén nhuong hop dong mua
b4n nha & hinh thanh trong tuong lai. Céc bét cap, chdng chéo
néu trén dén dén kho khan trong viée ap dung quy dinh phap
ludt, thiéu s6t trong viéc hiéu va thuc thi cac quy dinh phép luat
ctia Luét Kinh doanh BPS va Lu4t Nha &. (TP. Hé Chi Minh)

1. Cac khai niém: “Nha, cong trinh x4y dung hinh thanh trong | Kién nghi Bé X4y dung, B6 Tu phap co6 ¥ kién vé noi
trong lai” quy dinh tai khoan 4 Pidu 3 Luat Kinh doanh BDS | dung nay
nam 2014 dang khong c6 sy phén dinh ranh mach v& 161 ham
véi khai niém “Tai san hinh thanh trong tuong lai” quy dinh
o X trong Bo Ludt Dan su nam 2015.
102. Luat Kinli td](;a}nh BDS va Céc quy dinh v& chuyén nhuong hop ddng kinh doanh BDS
uat Lan su trong Ludt Kinh doanh BDS nam 2014 dang c6 su trung lép,
chua phan dinh 18 sy khac nhau vé nodi dung, hinh thirc thuc
hién v6i quy dinh v& chuyén giao quyén, chuyén giao nghia vu
trong Bo Ludt Déan sy ndm 2015 dé dam bao khong c6 su xung
dot quy dinh. (TP. H6 Chi Minh)

1. Quy dinh v& pham vi diéu chinh ctia Lu4t Kinh doanh BPS | Pham vi diéu chinh ctia Lust KD BDS 2023 vé co ban
2014 chua lam rd sy phén dinh ranh mach, dc 1ap v6i pham vi | gitt nguyén nhu pham vi diéu chinh cta Luit KD BPS
didu chinh ctia Luét PAu tu nim 2020. Luat Pau tu nam 2020 | 2014 (Luat KD BBS 2023 cb bd sung thém céc trudong
Luat Kinh doanh BPS va | quy dinh pham vi diéu chinh chung v& hoat d6ng d4u tu kinh | hop khong thudc pham vi diéu chinh cta Lu4t).

Luat Pau tu doanh tai Viét Nam; trong khi Luét Kinh doanh BDS-ndm 2014
quy dinh pham vi didu chinh v& kinh doanh BPS nhung khéong
phén dinh 13 pham vi ri€ng biét, doc 1ép cua linh vyc chuyén
nganh kinh doanh BDS. Piéu ndy din dén giita hai Luit c¢6 mét

103.
- béi véi v‘iéc‘ chuyén nhuong du an bét dong san theo
phép luét vé du tu va phép ludt vé bat dong san: Khoan
1 Diéu 41 Luat KD BDS @4 phan dinh 10 tham quyén, tha
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Vin ban

Noi dung vuéng mic, bat cip

Bio c4o bd sung

s6 noi dung quy dinh chong chéo nhau vé hoat dong kinh doanh
trong linh vuc BDS, dién hinh cu thé nhu cac quy dinh chdng
chéo ve chuyén nhuong dv 4n trong hai Lu4t.

Mbt sb khai niém quan trong trong kinh doanh BDS nhu “dy
an BDS”, “mdt phan du 4n BDS”, “chuyen nhugng toan bd du
én BDS”, “chuyén nhugng mot phan du 4n BDS”, “cha dau tu
du 4n” cung chua c6 co s& 16 rang dé xac dinh su tuong thich
vé6i khai niém “Duy 4n dau tu”, “nha dau tw” trong Luat Pau tu.
Va cac khai niém “T$ chic trong nuée”, “T4 chirc nude ngoai”,
“Doanh nghiép c6 vén dau tr nude ngoai” trong Lut Kinh
doanh BDS ciing chwa 18 co s& & x4c dinh l1a twong thich,
giéng nhau hay khac so v6i khai niém “Nha dau tu trong nuée”,
“Nha diu tur nuGe ngoai”, “T§ chire kinh té trong nuée”, “T6
chirc kinh t& '¢6 vén dau tu nuée ngoai” trong Luat Pau tu.

Céc bét cép, chdng chéo néu trén gifta cdc Luat dd gdy kho
khén, phirc tap trong viéc lua chon dp dung céc quy dinh phap
luat. (TP. Ho Chi Minh)

tuc cho phép chuyén nhwong toan bd hodc mot phan dy
&n bét dong san g1u’a phép ludt vé dhu tu va bat dong san.
Theo 6, d6i voi du 4 an bat dong san dugc chép thuéin nha
dAu tu hodic dugc cép Gidy chiing nhén dang ky dau tu
theo quy dinh ctia Lut Piu tu, thAm quyén, thu tuc
chuyén nhwong toan bo hodc mot phan dw 4n bt dong
san thyc hién theo quy dinh.ctia Luat Pau tu.

- Hién nay khong c6 méu thulin trong céc khai niém “dy
4n BDS”, “mdt phin dy 4n BDS”, “chuyen nhuong toan
bd du 4n BDS”, “chuyén nhuong mdt phan du 4n BDS”,
“chii d4u tw dy 4n” v6i khai niém “Dy 4n ddu tw”, “nha
dAu tu” trong Ludt Dau twr: khoan 3 Piéu 3 Luat KD BDS
dd quy dinh du é4n BDS 14 du 4n dau tu xdy dung cong
trinh & kinh doanh nha &, cong trinh xdy dung, quyén st
dung dit da c6 ha tang k§ thuit dugc co quan nha nude
c6 thim quyén chép thuan theo quy dinh ctia phap luét.

-Khai niém vé t§ chirc kinh té ¢6 vén diu tw nuée ngoai
quy dinh tai Luat Kinh doanh bt dong san ndm 2023 d
duoc dén chiéu dén Lust PAu tu: thude dién phai dép ung
céc didu kién va thyc hién th tuc dAu tu quy dinh d6i voi
nha d4u tu nuée ngoai theo quy dinh cta Luat Pu tu.

Noi dung vwéng mic, bit cip trong chinh sich, phap luit vé phat trién nha & xa héi
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Luét Nha & 2014, Luat Pau
tu cong, Lujt Péu tu, Nghi
dinh sé 100/2015/ND-CP
20/10/2015

1. Quy dinh v& lya cI’1<,)n chu dau tu dy 4n x4y dung NOXH con
chong chéo, chua thong nhdt v6i quy dinh cua phap luat vé dau
tu, ddu tu cong, x4y dung, dau thau, dat dai... Cu the la:

- Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 57 Luat Nha & nim 2014 thi
d6i véi NOXH duoc diu tr bing ngudn vén déu tur coa trung
uong thi B X4y dung béo cdo ngudi c6 thim quyen quyet dinh
dAu tu lya chon cha ddu tir; néu duge diu tu bang ngudn vén
dau tu coa dia phuong thi co quan quan ly nha & cép tinh béo
céo ngudi c6 thdm quyén quyét dinh diu tu lya chon chi dau
tu.

Tuy nhién, hién nay dw an dAu tur xay dung nha & sir dung ngudn
vbn du tu cong duoc quy dinh theo Luét Pau tu cong nim
2014, stt dung nguon v6n nha nuée ngoai dau tu cong dugc quy
dinh theo phép ludt vé xéy dung. Nhu vy, d‘01 v6i du 4n dau tu
x4y dung NOXH dwoc du tu bing ngudn von dau tu cong, vén
nha nuée ngoai ddu tu cong thi viec wa chon chi dau tu thuc
hién theo quy dinh ctia phap luat dau tw cdng va phap luat xay
dung. Do d6, cén thiét phai stta quy dinh néu trén dé dam bao
phit hop, ddng bd véi phép ludt vé dau tw cong, phap lust vé
x4y dung.

Ngoai ra, hién nay c6 mdt s6 du an xéy dung NOXH st dung
ngudn vbn hdn hop gbém mot phin vén ngan sach va phan con
lai von huy dong cua cac t6 chic, c4 nhan nhung chua duge
quy dinh r6 rang vé viéc Iyra chon ch du tu sir dung loai nguon
von hén hop nay trong Ludt Nha ¢ hién hanh dan téi 4ch tic
trong trién khai thuc hién, lam giam hiéu qua thu hut dau tu
phat trién NOXH, nhét 12 tai cac dia phwong cé ngudn ngin
sach twong d6i nhidu c6 thé danh mot phan ngén sach ra d& dau
tu phat trién NOXH.

- Tai diém a khoan 2 Piéu 57 Luat Nba & nam 2014 quy dinh:
“2. Doi véi NOXH dwoc ddu tw khong phdi bang nguon von

*/ V& sir thdng nhit trong quy dinh lwa chon chit dau
tu:

Pidu 84 Luat Nha & 2023 d3 quy dinh théng nhét vé chu
d4u tu NOXH theo phép luit vé du tu cong, xdy dung,
d4u tur.

Luu y: phap luat dAu tu cong khong quy dinh v& lya chon
cht dAu tr ma chi quy dinh v& giao chi dau tu.

*/ V& viée du 4n xay dung NOXH sit dung ngudn von
hon hop (NSNN, tu nhén): hi¢n nay khéng c6 quy dinh
vé& du tw NOXH theo hinh thire dbi tac cong tu. Do d6,

khéng ¢6 co sé dé thyuc hién.

*/ V& dau thau lya chon nha diu tu:

Khoan 3 va khoan 4 Diu 126 cta Lu4t Dt dai quy dinh
diéu kién 16 chirc ddu thiu lya chon nha diu tu, trong d6
gém didu kién “thudc danh muc cdc khu dat thuc hién
déu thdu du dn ddu tw c6 sir dung dar dwoc Hoi déng
nhdn dén cdp tinh quyét dinh”.

Hién nay, Bo K& hoach va Pau tu da hoan thién, trinh
Chinh phd ban hanh Nghi dinh quy dinh chi tiét mot sb
didu va bién phép thi hanh Luét DAu thiu v& lua chon nha
d4u tu thue hién du 4n ddu tu c6 sit dung dét. Trong do,
d8 phit hop v6i dic thi dy 4n nha & x3 hdi, nguyén tic xét
duyét lira chon nha du tu khéng cin c gid tri ndp ngin
sach nha nude. Tiu chi danh gia d6i voi cac dw n nha &
x84 hoi thuc hién theo quy dinh cta phéap luit vé nha &
(Luat Nha & n#m 2023 va Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP
ngay 26/7/2024 cta Chinh phu quy dinh chi tiét mot sb
didu ctia Luat Nha & vé phat trién va quan 1y nha & x&
hoi).

*/ V& hinh thitc lwa chon chii diu tu:
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hodic hinh thirc quy dinh tai khodn 1 Diéu 53 cia Ludt nay thi
co quan quan Iy nha & cdp tinh béo cdo UBND cdp tinh thyc
hién lua chon chii du tu theo quy dink nhw sau: a) Trirong hop
Nha meée giao dét hodc cho thué dér dé xdy dung NOXH thi
thuc hién lya chon chi déau tw thong qua hinh thire déu théu
néu cé tir hai nha dau twe tré lén ding ky lam chi ddu tw hodc
chi dinh chi ddu tw néu chi c6 mot nha ddu te dang ky lam chi
ddu tue”.

Tuy nhién, phdp luat vé dAu thau hién hanh chi quy dinh viéc
dAu théu lya chon chu dau tu dy 4n dAu tu 6 sir dung dat dé
x8y dung khu do thi, cdng trinh dén dung c6 mét hogc nhiéu
cbng nang gém nha & thuong mai, tru sé, van phong lam viéc
va cong trinh thuong mai, dich vu. Ngoai ra, mdt trong céc
nguyén tic xét duy€t tring thiu la d& xult ndp ngn sach nha
nuée 16n nhit nhim tin dung tbi da gia tri dia t& do khu dht
dem lai, din dén viéc ap dung céc quy dinh vé trinh ty, thd tuc,
phuong phép va tiéu chudn danh gia hd so du thdu, hd so d&
xuét... dé lya chon chu diu tu dy én dau tu xay dung NOXH
theo quy dinh ctia phap luat v& dau thau 1a khong phu hop.

Bén canh d6, tai khoan 7 Diéu 1 Nghi dinh s 49/2021/ND-CP
ngay 01/4/2021 Chinh phu stra b, bd sung mot sé didu cla
Nghi dinh sb 100/2015/ND-CP 20/10/2015 cta Chinh phu vé
phat trién va quan Iy NOXH quy dinh “2. Déi véi du én déu tie
xdy dung NOXH duoc dau tu xdy dung khong phdi bang vén
dau tu " cong, von nha niede ngodi déu tw cong thi viéc lya chon
chii dau tw thuee hién nhw sau: a) DSi voi trueong hop quy dinh
tai diém a khodn 2 Diéu 57 Ludt Nha & thuc hién theo quy dinh
cia phdp ludt ddu thdu;”. Tuy nhién, tai khoan 12 Diéu 1 Nghi
dinh s0 148/2020/ND-CP ngay 18/12/2020 cua Chinh phu quy
dinh: “Truong hop duwoc mién tién st dyng ddttién thué dat
mot 56 nim hodic mién toan bo thoi gian sir dung ddt doi véi du

Luat Nha &, Luét Pat dai da théng nhét quy dinh vé hinh
thirc Iywa chon nha dAu tr véi Luat Dau tu va phap luat vé
dAu thau.-Cuy thé:

Piém b khoan 1 Diéu 126 Luat D4t dai 2024 quy dinh:
"Due én ddu tw c6 sic r dung dat thudc tru(fng hop Nha nudc
thu hoi dét tai Diéu 79 cia Ludt nay va khong thudc
truong hop quy dinh tai diém a khodn nay ma thugc
truong hop phdi t6 chitc ddu théu lua chon nha ddu tw
theo quy dinh ciia phdp lugt quan Iy nganh, linh viec".
Piéu 250 Lujt DAt dai 2024 d4 sira dbi, bd sung khoan 3
Piéu 29 Luat Pau tw. Theo d6, thu tuc chap thuan nha dau
tu trong 2 trudng hop: a) Piu gia quyén sir dung dat
khong thanh theo quy dinh cia Luat D4t dai; b) Chi c6
mot nha du tw dap tmg diu kién moi quan tAm trong
truong hop phap Iuét quan ly nganh, linh vye quy dinh
xéc dinh s6 lwong nha dau tu quan tAm khi thuc hién thi
tuc lwa chon nha dAu tu.

Khoan 4 Diéu 84 Luat Nha & 2023 quy dinh d6i voi du
an dau tu xdy dung nha 6 x& hoi dugc dAu tur khong bang
ngudn vén- quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Piéu nay va
khong thude truong hop cha dAu tur dur 4n d4u tw x4y dung
nha & thuwong mai truc t1ep dau tu xdy dung nha & x& hdi
thi viéc lwa chon chi déu tu dy an dAu tu xdy dung nha &
x4 héi thuc hién nhu sau:

a) Trudng hop chi ¢ 01 nha dAu tr quan t4m theo quy
dinh ctia phép luat vé déu thiu, co quan ¢o thdm quyén
thyc hién thi tuc chdp thuin nha dAu tu lam cha dau tu
dv 4n dAu tw xdy dung nha & x4 hoi khi nha dau tu dap
tmg céc didu kién, tidu chi theo quy dinh cta Chinh pht;
b) Trudmg hop c6 tir 02 nha dau tw try 1én quan tAm thi
thuc hién lya chon chii ddu tw du 4n dAu tu x4y dung nha
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dan déau tue thudc linh viee wu dai dau tie hodc dia ban wu ddi dau
tie thi co quan c6 thdm quyén thiee hién giao ddt, cho thué dat
khong thong qua hinh thicc ddu gid quyén si dung dat, khong
théng qua déu thau di dn c6 sic dung dar”. Nnr vy, hinh thirc
lua chon nha dAu tu thuc hién dw 4n NOXH quy dinh tai khoan
7 Piéu 1 Nghi dinh sb 49/2021/NP-CP ngay 01/4/2021 khong
théng nhit v6i hinh thirc lya chon nha déu tu theo quy dinh
Nghi dinh sb 148/2020/ND-CP ngay 18/12/2020 ctia Chinh
phu.

- Theo quy dinh cia phép luit vé dAu tw, NOXH 14 linh vuc dic
biét vu dai ddu tu (diém d khoan 2 Pidu 15 Luat Diu tu ndm
2020 va myc IV.1 Danh muc linh vuc dc biét uu dai dau tu
ban hanh kém theo Nghi dinh s6 3 1/2021/ND-CP _ngay
26/3/2021 cta Chinh phi quy dinh chi tiét va hudng dan thi
hanh mot sé didu ctia Luat Pau tu). Cin ¢ quy dinh tai didm b
khoan 1 Pidu 110 va diém @ khoan 2 Diéu 118 Luat D4t dai
nim 2013 va Pidu 14b Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP cia Chinh
phil huéng dan thi hanh Luat Dt dai (deoc b6 sung tai khodn
12 Piéu 1 Nghi dinh s6 148/2020/NP-CP ngay 18/12/2020 ciia
Chinh phil vé siza ddi, b6 sung mét s6 Nghi dinh quy dinh chi
tiét thi hanh Ludt Ddt dai) thi du an xdy dung NOXH thude
trudng hop dugce co quan nha nude ¢o thdm quyén giao dét, cho
thué dat khong thong qua hinh thirc ddu gia quyén sir dung dat,
d4u thiu du 4n c6 sir dung dat.

Nhu vay, hinh thire lya chon nha d4u tu dg an NOXH quy din}}
tai khodn 2 Bi€u 57 Luét Nha ¢ khong thong nhat phap luét vé
dau tu va dat dai.

- Theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 110 va diém d khoan
2 Piéu 118 Lu4t it dai ndm 2013 thi du 4n x8y dyng NOXH

thudc trwong hop dugc co quan nha nude c6 thim quyen giao
dht, cho thué dit khong thong qua hinh thirc ddu gis quyén st

& x& hoi thong qua hinh thirc d4u thau theo quy dinh clia
phap luét vé dAu thau;

*/ V& diém d khoan 2 Piéu 57 Luft Nha ¢ nim 2014

- Theo quy dinh cta phap lut vé dét dai, du 4an NOXH
thudc truomg hop duge mien t1en str dung dat; truong hop
dugc mien tién sir dung dAt,tién thué d4t mot sé nim hozc
mién toan bod thdi gian st dung dat dbi véi du an déu tu
thude linh vye wu dai déu tu hodc dia ban wu dai déu tu
thi co quan c6 thAm quyén thuc hién giao d4t, cho thué
d4t khong thong qua hinh thirc d4u gia quyén sir dung dat,

khong théng qua ddu thau dy 4n c6 str dung dt. Linh vue
NOXH la linh vuc vu dai ddu tu. Do d6, theo quy dinh tai
diém d khoan 4 Piéu 29 Luat Piu tu, viéc chép thuan chi
truong d4u tu ddng thoi chip thusn nha dau tr duge thic
hién trong trudng hop khong thudc dién déu gia, déu thau
theo quy dinh cta phap luat. B KHDPT khong nhén dugc
phén anh nao vé vuéng méc phap luit vé dau tu va ddu
thiu trong trudng hop giao doanh nghiép kinh doanh ha
tAng khu céng nghiép hodc doanh nghiép san xudt trong
khu c6ng nghiép hodc doanh nghi¢p c6 chiic nang kinh
doanh BPS dugc Nha nuée lam chi dau tu du 4n.

Hién nay, Pidu 84 Luat Nha & 2024 d4 bé hinh thiic giao
chu du tu nay.

*/ V& viée xdy dung NOXH dé bé tri cho ngudi lao
dong Iam vi¢c trong khu cdng nghiép:

Theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 6 Lut Nha & nam 2014,

khong dugc xdy dung nha & trén dAt khong phai 13 dét .

Theo quy dinh cia phap ludt vé dit dai ndm 2013, d4t khu
cdng nghiép khéng phai 13 dit &. Do d6, Nghi dinh sé
82/2018/ND-CP khdng quy dinh viéc cho phép x4y dung
nha & cho cdng nhén trong pham vi ranh gi¢i khu cong
nghiép. Pbi v6i dat & ngoai KCN dé b tri xdy dung nha
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dung dat, dau thau dy 4n c6 su dung dét. Nhu vay, hinh thirc
lya chon nha dAu tur thyce hién du 4n NOXH quy dinh tai khoan
2 Pidu57 Luat Nha & ndm 2014 khong théng nhét véi quy dinh
ctia phap luat v& dau tu va dit dai.

- Tai diém d khoan 2 Diéu 57 Luat Nha & nim 2014 quy dinh
truong hop x4y dung NOXH & bd tri cho ngudi lao dong lam
viéc trong khu cong nghiép & thi doanh nghiép kinh doanh ha
tAng khu cong nghiép hodc doanh nghi€p sin xuit trong khu
cOng nghiép hodc doanh nghié€p c6 chitc ndng kinh doanh BDS
dugc Nha nuée giao 1am cha dau tu dv 4n. Nhu véy, viée giao

| chit dAu tr theo quy &inh cta Lu#t Nha & vé mdt nguyén fac 13

khong pht hop véi quy dinh cta phép luét vé& dAu thdu. Mat
khéc, quy dinh nay con chua théng nhat véi quy dinh cta phéap
luat v& dAu tu va dAt dai hién hanh 2..

- Theo Ludt Nha & nam 2014 (tai khoan 1 Piéu 16 va khoén 1
Diéu 56) thi khi quy hoach khu cong nghiép, khu ché xuét, co
quan c6 thim quyén pha1 quy hoach quy dét dé xay dung nha &
cho cong nhan lam vige trong khu c6ng nghiép d6, nhung theo
Luat D4t dai 2013 (tai Dleu 149), Luat Pau tw 2020.(tai khoan
9 Piéu 77) va Nghi dinh sé 82/2018/ND-CP ngdy 22/5/2018
cia Chinh phu (tai khoan 4 Didu 32) thi viée bb tri quy dat
nay phai thuc hién bén ngoai khu cong nghlep Quy dinh khac
nhau néu trén da dan dén bt cp trong viéc lya chon chu dau
tu du &n. Béi vi, néu quy hoach quy d4t ¢ xay dung nha & cho
c6ng nhéin ngay trong khu céng nghiép theo phap luét nha & thi
s& do doanh nghiép kinh doanh ha tAng khu céng nghi€p hoac
doanh nghiép san xuét trong khu cdng nghi€p hodc doanh
nghiép c6 chirc niing kinh doanh BPS lam chi ddu tu du 4n

¢ cho cong nhén hodc céc d6i ‘tuong khac phu hop véi
phép luét v€ nha & do UBND cap tinh xem xét trén co s&
nhu cdu v& nha & x4 hoi trén diaban.

Dén nay, khoan 7 Diéu 202 Luat Dat dai 2024 da quy
dinh: "Dién tich ddt dé xdy dung nha lueu tri; cong nhdn
trong khu cong nghiép theo quy hoach thi dwoc quan Iy
nhw dat thwong mai, dich vu va duoc hwdng cdc wu dai
theo quy dinh cua phdp ludt”.

z Dlem d khoan 4 Piéu 29 Luét Dau tu nim 2020 va khoan 12 Piéu 1 Nghj dinh s6 148/2020/ND-CP ngay 18/12/2020 ciia Chinh pht sira d8i, bb sung mot sé Nghj dinh quy dinh chi

tiét thi hanh Lujt bt dai.
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(theo hinh thirc chi dinh), nhung khi bb tri quy d4t ndm ngoai
khu cong nghiép theo Luét Dét dai, Luét dau tu 2020 va Nghi
dinh 6 82/2018/ND-CP thi phai tb chirc d4u thau lya chon cha
dAu tu dy 4n. Pidu nay din dén thi tuc lua chon chi ddu tu mét
nhidu thoi gian, tham chi c¢6 truong hop khong c6 doanh nghiép
tham gia d4u thiu lya chon cha dau tu.

Mat khac, khi cac dia phuong b tri quy dat dé xay dung nha &
nam ngoai khu céng nghiép, khu che xuét theo phép ludt dét
dai, Luat Pau tw va Nghi dinh sb 82/2018/ND-CP ngay
22/5/2018 cua Chinh phu thi phép luét nha & lai chua c6 quy
dinh v& viéc xdy dyng quy nha & nay dé& bd tri cho nhiing d6i
tugng nao? Ap dung cho cong nhén lam viéc trong khu cong
nghiép do6 hay cho ca cac khu cong nghiép khac hay danh cho
ca 10 dbi tuong trén dia ban theo phép luat v& nha 6.

- Theo quy dinh cua Luidt Nha & 2014, Nghi dinh sb
100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015, Nghi dinh sé 49/2021/ND-
CP ngay 1/4/2021, viéc lya chon cha d4u tr du 4n déu tu xdy
dung NOXH thuc hlen theo quy dinh cta phap lugt vé du thau.
bPé day nhanh tién d6 d4u tw xay dung NOXH, cin ¢6 quy dinh
rit ngén thoi gian lwa chon nha déu tu du 4n du tu xay du’ng
nha & noéi chung, du 4n déu tr xdy dung NOXH néi riéng,
truong hop thye hién lua chon nha dAu tu theo hinh thic ddu
thiu cén c6 quy dinh quy trinh d4u thiu riéng (don gian hoa,
riit ngn trinh ty, thoi gian thuc hién) dbi véi loai hinh NOXH.

Lut Nha & 2014; phép ludt
vé thué

Quy dinh vé chinh sdch thué lién quan dén NOXH trong phdp
ludt vé nha 6 chwa dong bo, thong nhdt véi  phdp ludt vé thué:

- Theo Nghi quyét sb 07-NQ/TW ngay 18/11/2016 cua B9
Chinh tri v€ chu truong, gidi phéap co cau lai ngdn sdch nha
nuée, quan ly ng cong dé bao dam nén tai chinh qubc gia an
toan, ben vitng, trong d6 c6 chi dao mé rong co s& thue han
ché téi da viéc long ghép chinh sdch xd hdi trong cdc sic thué

Kién nghi B6 Tai chinh c6 ¥ kién v& noi dung nay.
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va chmh sach mién, giam, gisn thué, dam bao tinh trung 1ap cuia
thué.:

Tai diém 1b Myc I Pidu 1 Quyét dinh s6 508/QD- -TTg ngay
23/4/2022 cua Thu tuéng Chinh phi vé viéc Phé duyét Chién
luge cai cach hé théng thué dén nim 2030 quy dinh: “Cdc
chinh sdich thué chi dwoc quy dinh trong cdc vin bin phdp
lugt vé thué va dwoc hoan thién, sita doi, bé sung bao dam tinh
nhdt qudn vé hiéu luc phap Iy giita cdc ludt thué va cdc vin ban
phdp ludt c6 lién quan.”

- Luat Nha & nam 2014 (diém b khoan 1 Didu 58) c6 quy dinh
trwo*ng hop xdy dung NOXH dé cho thué thi dwoc giam thué
gid tri gia ting, thué thu nhdp doanh nghiép nhiéu hon so véi
truong hop xdy dung NOXH dé cho thué mua, bdn. Tuy nhién,
quy dinh nay 1a chua thong nhéit voi quy dinh ctia phap luat vé
thué gia tri gia ting va thué thu nhép doanh nghiép. ’

- Luét Nha & ném 2014 (Didu 62) c6 quy dinh cho phép nguoi
mua NOXH néu trong thoi han 5 nidm duwgc bdn cho don vi
quan Iy NOXH dé hodc bdn cho doi twong thuée dién dugc mua
NOXH néu don vi nay khong mua véi gié ban t6i da bing gid
bdn NOXH cung logi tgi cung dia diém, thoi diém bdn va khong
phdi np thué thu nhdp cd nhdn. Tuy nhién, quy dinh nay chua
phu hop véi Luét Thue Thu nhép c4 nhén hién hanh (khodn 6
va 7 Piéu 2 Ludt s6 71/201 4/QH13 quy dinh thu nhdp chiu thué
tr chuyen nhu’o*ng BDS dwgc xdc dinh la gid chuyén nhwong
tieng lan va dp dung thué sudt thué thu nhdp cd nhdn la 2% va
thu nhdp tir hogt dong chuyén nhu'ong NOXH khong thujc thu
nhdp duoc mién thué Thu nhdp cd nhén quy dinh tai Diéu 4
Lugt Thué Thu nhdp cd nhdn).

Mat khéc, theo quy dinh tai khoan 1, khoan 2 DPiéu 4 Luat Thué
thu nhép cd nhén ndm 2007 thi c4 nhén chi dwgc mién thu doi
v6i: (i) thu nhdp tir chuyén nhuong BPS giita vg véi chong;




70

cha dé, me dé v4i con dé; cha nudi, me nubi véi con nudi; cha
chong, me chong v6i con déu; cha vo, me vg v6i con 1é; 6ng
ndi, ba ndi v6i chau ndi; 6ng ngoai, ba ngoai véi chau ngoai;
anh, chi, em rudt véi nhau; (i) thu nhép tur chuyen nhuong nha
&, quyén sir dung d4t & va tai san gén lién v6i dit & ctia c4 nhan
trong trudng hop c4 nhén chi c6 mot nha &, d4t & duy nhét.

Luét Nha ¢ 2014

1. Ton tai, bat cép trong Ludt Nha & nam 2014 va cic vin ban
huéng dan thi hanh):

- Luét Nba & ndm 2014 quy dinh NOXH duoc dAu tur tir ngudn
v6n ngén sach nha nuée dé cho thué, cho thué mua cho ca 10
dbi twong chinh sich x4 héi la qué rong, trong khi ngédn sach
nha nuée khong ¢6 kha néng dép ng? (hién nay viéc phat tnen
NOXH hau hét déu do c4c doanh nghiép tw huy d6ng cac ngudn
v6n ngoai ngan sach dé thuc hién).

- Lut Nha & ndm 2014 quy dinh chi dugc béan, cho thué, cho
thué mua nha & x hoi cho ddi tuong la cac ho gia dinh, ¢4 nhan,
khong c6 quy dinh ban cho tb chic. Quy dinh nay dan dén viée
doanh nghiép, hop tac x3 san xuét cong nghiép, dich vu trong
cac khu cong nghiép khéng thé dimg ra mua hodc thué nha &
x& hoi dé b tri cho nguoi lao dong ctia don vi minh, mic du c6
quy dinh doanh nghi€p duoc tinh chi phi nay la chi phi hop 1y
trong gia thanh san xuét khi tinh thué thu nhdp doanh nghiép
(Piéu 59 Luat Nha &).

- Phap luit Ve nha & hién hanh quy dinh viéc quan Iy va quan
ly str dung vén cho vay ho trg nha ¢ x4 hoi do Ngén hang Chinh
sach xd héi hodc cac td chic tin dung do Nha nudc chi dinh

- Ve doi tugng chinh sdch: Piéu 76 Luat Nha ¢ 2023 da
sira 361, bb sung d6i tugng chinh sach nay (12 d6i tuong).
- Luat Nha & 2023 dd quy dinh viéc doanh nghiép, hop
tac XA san xudt  cOng nghi€p, dich vu trong cdc khu cong
nghiép phat trién nha & xa hoi (khoan 12 Piéu 76, khoan
7 Didu 77, khoan 7 Pidu 78, khoan 3 Didu 80).

- Vé viéc cho vay qua NHCSXH:

+ Piéu 25 Nghi dinh sb 100/2024/ND-CP ,ngay
26/7/2024 cua Chinh pha quy dinh chi tiét mot sb didu
cia Luat Nha & vé& phét tnen va quan ly NOXH 43 quy
dinh chi tiét vé viéc vay vdn uu dai ctia chi dau tu du dn
dau tur xéy dung nha & x4 hoi khong bang vén ddu tu
cdng, ngudn tai chinh c6ng doan (vay von qua NHCSXH,
Ngén hang Phat trién Viét Nam). Trong d6, dd quy dinh
cu the vé didu kién vay vbn, mirc vén vay, thoi han vay,
15 suét vay.

+ Dleu 50 Nghi dinh s6 100/2024/NP-CP da quy dinh vé
ngudn vén nha nude hd trg cho vay uu dai thong qua
NHCSXH, Ngan hang Phat trién Viét Nam, Ngudn vén
uu d4i tr ngan sach nha nuée, Ngudn vdn cho vay uu dai

3 Theo béo c4o quyét toan ngan sdch méi nhét, Kiém toan Nha nuéc xac dinh ng céng dén 31/12/2015 theo Luat Quén 1y ng cdng 14 2.556.039 ty dong (hon 2,5 triéu ty ddng).
No cong nidm 2015 bang 61,8% GDP, riéng n¢ Chinh phi 2.098.022 ty dong (gan 2,1 tridu ty ddng), bang 50% GDP. D6 14 con sb ciia ndm 2015 da duoc kiém toan chinh thirc. Con
ndm 2016, theo B Tai chinh, no cong da bing 64,7% GDP, gn dung trdn Quédc hoi cho phép 1a 65% GDP. Xu huéng dinh no cong 1a ndm 2017-2018. Nam 2017 no cong dy kién &
mirc 64,8% GDP va ndm 2018 con s6 nay 14 64,7% GDP. Nhu vay, viéc phai dya vao ngan sach dé thuc hién chinh sach cho vay hd trg NOXH ngay cang kho khin va han ché.
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thye hién. Tuy nhién, quy dinh hién hanh chua néu 6 co quan
ndo chiu trach nhiém quén Iy nguén vén nay; chua c6 quy dinh
v& tiéu chi phan bd ngudn vén cho cac dia phuong, cdc ngan
hang cfing nhu céc tiéu chi, diéu kién cho céc chu dau tu du an
nha & x4 hoi duge vay. Bén canh do6, trong qua trinh hoat dong
cho vay vén chua c6 vai tro cia B4 Xay dung v6i chire ning
quan ly nha nudc duge Chinh phii, Thit tuéng Chinh phu giao
chiu trach nhiém phat trién nha & noi chung va NOXH néi
riéng. '

| - Phap luat v& nha & hién hanh quy dinh wu d&i cho phép chu
dau tu du 4n nha & xa hdi loai hinh nha chung cu dwgce didu
chinh tdng mat d6 xdy dung hoic hé sb st dung d4t én t8i da
1,5 lan so véi quy chuén, tiéu chuin hién hanh, tuy nhién quy
dinh nay khi trién khai thuc hién gdp nhiéu vuéng méc lién
quan dén quy hoach va chap thuan dau tu.*

- Phép luat v& nha & c6 quy dinh v& nguyén tic xac dinh gia
thué, gid thué mua, gi4 ban NOXH khéng phéi do Nha nuéc
dAu tw xay dung phai bao dam loi nhuan dinh mirc’, nhung chira
tinh dén mot s6 chi phi hop 1y, hop 18 cia doanh nghiép (chi
phi t& chirc ban hang, chi phi quan Iy doanh nghiép, chi phi hgp
Iy khéc); bén canh d6, loi nhuan dinh mite nhur trén (hach toan
chung toan b dy 4n, bao gdm ca phin 20% cOng trinh kinh
doanh thuong mai) cling chua hép dan duge nha diu tu tich cuc
tham gia dAu tw xdy dung NOXH. Mt khac, viéc thim dinh gia
thué NOXH khong dam béo quyén ty do kinh doanh san pham

tir c4c t6 chite tin dung. Trong d6, 4 quy dinh NSNN bd
tri cdp 100% ngudn vén, cp bit chénh 16ch Ii sust va phi
quan ly trong ké hoach diu tu cong trung han va hang
nam cho NHCSXH theo quy dinh dé cho vay déi véi cac
ddi twong quy dinh tai Didu 25, Didu 26, khoan 1 Didu
47, khoan 3 Diéu 71 cta Nghj dinh nay; NSNN b8 tri clp
50% ngudn vdn trong ké hoach dau tu cOng trung han va
hang ndm, NHCSXH d4p tmg 50% ngudn vén huy d6ng;
ngén sdch nha nude cap bit chénh 1éch 14 suét va phi quan
ly cho NHCSXH theo quy dinh dé cho vay d6i véi cac
doi twong quy dinh tai khoan 5 Pidu 77 cia Lut Nha 6:

- VE vigc diéu chinh ting mit dp xdy dung hodc hé s6
ste dung dit Ién tdi da 1,5 lin:

Nghi dinh s§ 100/2024/NP-CP ngay 26/7/2024 da bo
quy dinh ndy. Riéng d6i v6i thanh phé Hd Chi Minh thi
thuc hién theo Nghi quyét s6 98/2023/QH15, cu thé: Tai
thoi diém chip thuan cha truong dAu tu, truong hop quy
hoach chi tiét, quy hoach phén khu chua phu hop quy
hoach chung thi cho phép thuc hién viée chap thuin chu
truong d4u tu theo quy hoach chung va chi tiéu vé hé sb
st dung d4t hodc mat d xdy dung theo quy dinh ctia phap
lugt v& nha &. Trudng hop quy hoach chi tiét chua phu
hop quy hoach chung va quy hoach phéan khu thi cho phép
thuc hién viée chép thudn chi truong ddu tu theo quy
hoach chung, quy hoach phan khu va chi tiéu vé hé sb sir

dung d4t hodic mat d6 xéy dung theo quy dinh cua phap

4 Chu dau tu du 4n NOXH duoc cho phép diéu chinh ting mét d6 x4y dung hoic hé sb sir dung dét 1én ti da 1,5 l4n theo Nghi dinh s 100/2015/ND-CP, tuy nhjén, ¢o quan chiic néng
khéng phé duyét quy hoach chi tiet ty 1€ 1/500 cua dw 4n NOXH do lo ngai khéng phi hop véi quy hoach phan khu ty 1¢ 1/2000 d& dugc phé duyét. Trén thuc t€ nhu & TP. HCM, theo
huéng dan méi nhét cia Thanh pho, thi tuc dau tr dy &n NOXH c6 ba bude: budc mot Ja danh gia so b digu kién co ban nhu phu hop quy hoach, phép ly dat dai, buéc hai 1a S&

KHDT tham muu UBND TP chép thugn chi truong dAu tu, tuy nhién S¢ KHDT cho ring chit truong déu tr dugc chép thuan truée khi didu chinh quy hoach phéan khu ty 18 1/2000 Ia
khéng phit hop véi Lust Pau tu. Do d6, cac du 4n ¢6 thé bj tdc & bude hai nay, khoéng thé 1am buéc ba la 18p, tham dinh, phé duyét quy hoach chi tiét ty 18 1/500.

% 10% d6i véi NOXH d ban, cho thué mua; 15% dbi véi NOXH cho thud
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ctia doanh nghiép, thiic ¢4y ngudn cung NOXH dé cho thué va
cai cach thi tuc hanh chinh.

- Phap luét vé nha & hién hanh méi chi ¢6 céc co ché wu dai,
khuyén khich ngudn v6n x4 hoi héa clia cc thanh phan kinh té

trong nude nhung chua c6 co ché vu dai @ khuyén khich, thu
hit ngudn vén dAu tu nuée ngoai vao linh vyc nay.

- Co ché s dung ngudn vén dia phuong dé hd tro vé chi ph1
giai phong mat bang, chi phi d4u tu ha tang k¥ thuét va ddu ndi
ha tang k¥ thuat chua c6 huéng dan cu thé, cac dia phwong ap
dung khac nhau, ¢6 nguy co bi coi la dy an c’[au tur cOng va phai
thuc hién theo Luat PAu tir cong s& rat kho trién khai.

lugt vé nha &. Quy hoach phén khu, quy hoach chi tit
phai duge phé duyét hosic phé duyét diéu chinh theo quy
dinh cua phép luft trude khi lp Béo céo nghién ciru kha
thi ddu tw xay dung va trién khai cdc buée tiép theo clia
du 4n.

- Quy dinh vé chi phi hop Iy, hop I¢ ciia doanh nghiép
da duoc bb sung tai Luat Nha & 2023 va Nghi dinh s6
100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024.

- Co' ché wu dii dé khuyén khich, thu hit ngudn von
diu tw nuée ngoai:

Chua c6 co ché wu d3i thu hat FDI vao linh vuc nay.

- Co ché sir dung nguon von dia phuong dé hé trg vé
chi phi gidi phong mt bang, chi phi diu tw ha ting kj
thuit va ddu néi ha ting ky thugt:

Viéc sir dung vén dau tu cong phai thuc hién theo quy
dinh cta phap luit Ve dau tu cong. Tuy nhién, hién L nay
khoéng c6 quy dinh vé str dung von dAu tu cong dé ho trg
v€ chi phi gidi phong mat bing, chi phi d4u tu ha tang ky
thust v dAu ndi ha ting k§ thuat cho cac du 4n v& nha &
x4 hoi nén khéng ¢ co s& dé thyuc hién.

Luat Nha & 2014

1. Can xem xét quy dinh rd xdc dinh thoi gian sau 5 nam dé
duge ban NOXH; vi hién nay, cac dbi tuong dang gép kho khin
do quy dinh 14 05 nim sau khi thanh to4n hét tién mua, tién thué
mua nha ¢, tuy nhién thoi gian ky hop ddng d3 sau 05 nim
nhung 1 so d6i tuong (khach hang) va cong ty (chu dAu tu) chua
giai quyét xong viéc thanh toan tién dé hoan tAt cac thi tuc va
d6i tuong duoc chuyén nhugng NOXH (néu c6 nhu ciu)

Kién nghi B& Xay dung c6 y kién v& noi dung nay.

Lu4t Nha & 2014

1. Viéc lua chon chu dau tu du 4n NOXH dbi véi truong hop
td chirc dang thué d4t ctia nha nude: Trén dia ban tinh Dong
Nai c6 mdt sb t6 chirc (doanh nghiép, hop tac x8) dang thué dit

Kién nghi Bo Xdy dung, B Tai nguyén va mdi trudng
c6 ¥ kién v& noi dung nay.
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cia nha nuéc dé san xudt, kinh doanh va da duge cép Gidy
chimg nhén quyén sir dung dét (muc dich sir dung d4t khong
phai 13 d4t &). Tuy nhién, tai thoi diém hién nay theo quy hoach
stt dung dét, quy hoach x4y dung da dugc phé duyét thi khu ¢4t
d6 pht hop @ xay dung NOXH.

UBND tinh Péng Nai kinh d& nghi cac By, nganh Trung wong
¢6 ¥ kién huéng dan truong hop trén thi cac doanh nghiép, hop
tac x4 dang thué d4t cia nha nude c6 du nang luc tai chinh, c6
chirc néng kinh doanh BDS, ¢6 nhu ciu du tu NOXH thi c6
duoc giao lam chi dAu tu dw 4an NOXH tai khu dit trén nhr quy
dinh tai diém c khoan 2 Pidu 57 Luat Nha & hay khong?

(Theo quy dinh tai diém c khoan 4 Didu 84 Luét Nha &
2023, d6i v6i dy an ddu tr xay dyng nha & xa héi duoc
dau tu khong bang ngudn vén quy dinh tai khoan 1, khoan
2 Piéu nay va khong thudc trudng hop chis diu tur dw 4n
du tur xdy dung nha ¢ thuong mai truc tiép du tu x4y
dung nha & x4 hoi, cha diu tu dy 4n dAu tu x4y dung nha
6 xd hoi dwoc chdp thusn cha treong diu tur ddng thoi
chép thuin nha diu tv lam cha dau trr dy 4n du tur xay
dung nha & x4 hoi khi nha dau tr ¢6 quyén sit dung dt
thong qua thoa thuan vé nhan quyén st dung dit déi véi
loqi ddt duoc thue hién dyw dn dau tw xdy dung nha ¢ xd
héi hodic dang c6 quyén sir dung dat déi véi loqi ddt dwoc
thue hién dw én dau te xdy dung nha & xd héi theo quy
dinh cia Ludt Dét dai.

Tuy nhién, Ludt P4t dai 2024 chi quy dinh v& loai d4t
dugc thyc hién dy an diu tu x8y dung nha & thuong mai
(c6 quyén sir dung d4t & va dét khac, nhan quyén st dung
d4t &); khong c6 quy dinh v& loai dét thuc hién du an
NOXH).

Luét Nha ¢ 2014

1. B6i véi cac du 4n nha & thuong mai (dang trién khai thuc
hién hogc d4 hoan thanh) ma c6 quy dit 20% NOXH: Tai cdc
Vin ban chip thuan cha truong dau tu hodc Gidy chiing nhin
dau tu truée ddy ¢6 quy dinh cht diu tr du 4n nha & thwong
mai ban giao quy dat 20% cho nha nude sau khi dAu tir hoan
thinh ha ting k¥ thust. Dén thoi diém hién nay UBND tinh
Dong Nai chua tidp nhan quy d4t nay va ch diu tu du 4n nha
¢ thuong mai c6 nguyén vong truc tiép dAu tw NOXH trén qu§
dét ndy thi UBND tinh ¢6 duoc phép didu chinh Vin ban chép
thuén cha treong dau tw/Gidy ching nhan dau tu dé cho phép
chit dau tr dw 4n nha & thwong mai duge phép dau tu xay dyng
NOXH hay phai d4u thiu lya chon nha dau tu khac

Déi v6i d 4n duoc chdp thuan cha treong dau tu hodic
Gidy chiing nhan déu tu truéce khi Luat Pau tu nim 2020
c6 hi¢u Iyc thi hanh (dy 4n chuyén tiép), d& nghi tinh
Déng Nai nghién ciru cdc quy dinh vé viéc thuc hién du
n chuyén tiép tai khoan 2, khoan 3 DPiéu 77, Diéu 117
Nghi dinh s 31/2021/ND-CP. Cy thé:

Khoan 1 Biéu 117 N 31/2021/ND- CP quy dinh d6i véi
dy 4n dau tu quy dinh tai cac diém b, ¢ va d khoan 2 Pidy
77 cta Lujt Piu tw (du 4n tring du gid, d4u thiu; du 4n
dugc chp GCNDPT, GCNPKDT, Gidy phép diu tu) khong
phai thuc hién tha tuc chp thuén chi trwong dau tu hodc
didu chinh chip thuan chu truong dau tu khi diéu chinh
du 4n dAu tu, trir cée trudong hop sau:
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“a) Thay doi hodc b6 sung ni dung, muc tiéu ma nji
dung, muc tiéu duoc thay doi hodc b sung thujc dién
chdp thudn chil triong ddu tie quy dinh tai cdc Piéu 30,
31 va 32 ciia Ludt Ddu tu;

b) Mo rong quy mo dy dn dau tw din dén dir dn thupc
dién chdp thudn chil truong ddu tw quy dinh tai cdc Diéu
30, 31 va 32 ciia Ludt Ddu tu;

¢) Diéu chinh du dn déu tu trong d6 c6 bé sung mot trong
cdc noi dung: Dé nghi Nha nudc giao dat, cho thué dat
khong thong qua déau gid, déu thau nhdn chuyen nhuwong
quyén stk dung ddt hodc tdi sén gdn lién véi dat; dé nghi
Nha nude cho phép chuyén muc dich sir dung dét, trir
trwong hop giao dat, cho thué ddt, cho phép chuyén muc
dich sir dung ddt cia ho gia dinh, cd nhdn khong thudc
dién phdi c6 van ban chdp thudn ciia Uy ban nhdn dan
cdp tinh theo quy dinh ctia phdp ludt vé dat dai”.

Khoan 3 Piéu 117 quy dinh truong hop diéu chinh du 4n
dAu tr quy dinh tai dlem a khoan 2 Pidu 77 cta Luit Piu
tr (dv an d& duoc quyet dinh cha tuong dAu tu, chip
thuén chd truong diu tw) va ndi dung diéu chinh thudc
mot trong cac trudng hop quy dinh tai cc diéma, b, ¢, d,
d, e va g khoan 3 Didu 41 ciia Luat Diu tu, nha dau tu
thuc hién tha tuc diéu chinh chu truong d4u tu theo quy
dinh.

Ngoa1 ra, d& nghj tinh Pdng Nai nghién ctru quy dinh vé
viéc lua chon chu diu tu thuc hién ddu tu xay dung
NOXH theo phép luat vé& nha &, ¢am bao thyc hién ding
quy dinh.

Luét Nha 62014

1. Thii tuc ddu tha‘lu Iya chon chi ddu tw du an NOXH van
con phire tap, mét thoi gian. Hién nay nhu cdu NOXH 1a nhu
ciu that, cAp béch, nhét 1 cac dia phu’orng co dong cdng nhén;
trong khi nhu ciu nha & thwong mai & mét s noi chua thét sy

Tai Nghi quyét sb 18-NQ/TW, ngay 16/6/2022 vé "Tiép
tuc doi méi, hodn thién thé ché, chinh sdch, ndng cao hiéu
lwc, hiéu qua qudn Iy va sir dung ddt, tao dong luc dua
nudc ta tré thanh nudc phdt trién c6 thu nhdp cao”, Ban
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1 nhu cdu thét. Do d6 viéc ddy manh phat ridn NOXH cling 1a
bién phép quan trong dé binh én thj trudng BDS. UBND tinh
Déng Nai kién nghi Té Cong tac tham muu Tha twéng Chinh
pht cho thuc hién thi diém co' ché béc thim khach quan, minh
bach dé Iya chon céc chit ddu tu dy 4n NOXH trén dia ban thanh
phé Bién Hoa va huyén Nhon Trach, tinh Déng Nai (sau khi da
xéc dinh cdc nha dau tr da dép ting yéu ciu vé néng luc va kinh
nghiém).

Chép hanh Trung wong Dang khéa XIII chi dao: “Thuc
hién viéc giao dd't, cho thué dar chi yéu théng qua ddu
gid quyén sir dung dat, ddu thiu du dn cé sir dung dar.
Quy dinh cu thé vé du gid quyén sir dung ddt, déu thiu
dy dn c6 stk dung dat; han ché va quy dinh chdt ché cdc
truong hop giao ddt, cho thué dat khéng thong qua diu
gid quyén sir dung ddt, ddu thdu du dn c6 sir dung ddt;
bdo dam céng khai, minh bach”.

Luét Nha ¢ 2023

1. Quy dinh hién nay khéng cho phép kmh doanh thuong mai
dich vu trong du 4n NOXH. Tuy nhién, d6i véi du 4n NOXH,

z

| nhat 1 dy 4n NOXH doc I4p thi cdn thiét bé tri cong trinh hoic

b
A

phén dién tich san dich vy, tién ich cong cong dé phuc vu cho
cu dan (nha tré, miu gido, cira hang tién loi, cong trinh vin héa,
the duc thé thao,...).

Ludt Nha 6 2023 ¢6 cho phép bb trf 20% dién tich dAt hoic san
dé kinh doanh thuong mai, tuy nhién Luét dén ngay 01/01/2025
mi ¢6 hiéu lyc. Biéu khoan chuyén tiép tai khoan ¢ didm 2
Diéu 198 cta Luét vé& chinh sach wu dai chua 13 rang va cin ¢6
hudéng dan chi tiét.

Cu thé: khoan 2 diém 2 Pidu 198 ciia Luét Nha & 2023 quy
dinh: “Truong hop dw dn ddu tuw xdy dung NOXH, dy dn déu
tie cdi tao, xdy dung lai nhd chung cue dé duoc co quan c6 thém
quyén quyét dinh hodic chdp thudn chii truong ddu tu; chdp
thudn déu ne dy dn; quyét dinh phé duyét du dn trisée ngay
Ludt nay cé hiéu lyc thi hanh thi chil déu tr duw dn tie"p tuc duoc
huong co ché wu ddi theo noi dung van ban da dwoc quyéf dinh,
chdp thugn, Dhé duyét, trix truong hop Lugt nay, van ban phdp
ludt méi duoc ban hanh quy dinh wu ddi ddu tw méi, wu dai din
ti cao hon thi chil dau tw duoc hwong wu dai ddu ne theo quy
dinh méi cho thoi gian hedng weu déi con lai cia dy dn ddu te,

Kién nghi B6 Xdy dung c6 ¥ kidn va ni dung nay.




76

Luit Nha ¢ 2014

1. Diéu kién thu nhép thu nhép ngudi mua NOXH: Ty Ié ngirdi
mua NOXH duoc Ngin hang Chinh sach X3 hoi duyét cho vay
thép. Ly do: ngudi mua NOXH bi rang budc diéu kién vé thu
nhdp khéng phai déng thué thu nhdp thudng xuyén; tuy nhién
thu nhap thdp qua thi khéng chimg minh dugc kha ning tra ng
cho ngén hang.

Kién nghi sira d6i didu kién v& thu nhap ngudi mua NOXH theo
hudng: khong c6 thu nhép cao nhung ciing khong bi rang budc
thu nhap qua thip, dé da kha nang tra ng cho ngén hang khi vay
mua NOXH.

Kién nghi Bo Xay dung, NHCSXH c6 ¥ kién vé ndi dung
nay. -

10

Luit Nha &

1. Chua quy dinh chi tiét cin ty 1& bao nhidu dat & trong tdng
dién tich ctia dw 4n dé& da diéu kién thuc hién du 4n diu tur xay
dung nha & thuong mai.

Kién nghj B$ Xay dung, B6 TNMT c6 ¥ kién vé ndi dung
nay.

11

Luét Nha &

1. Chua c6 quy dinh cu thé vé cong thitc x4c dinh giad ban
NOXH thuéc so hitu nha nuéc khi tinh toan tién chénh 1&ch
trong qua trinh thyc hién GPMB, b tri tai dinh cu cho cac ho

| dén.

Kién nghi B$ Xay dung, B6 Tai chinh ¢6 y kién v& noi
dung nay.

12

Lujt Nha &

1. Gia ban, gid cho thué, thué mua NOXH chua tinh dén cac
chi phi hop 18, hop ly khéc nhu chi phi t6 chitc ban hang, chi
phi quén ly doanh nghiép,.. trong khi l¢i nhuén dinh mitc khéng
vuot qua 10% d3 1am nén 1ong céc chi dau tu do loi nhuan thu
duoc qué thép.

Kién nghj B6 X4y dung c6 y kién vé ndi dung nay.

13

Luat Pat dai 2013, Lujt
Kinh doanh BPS 2013, Luat
Nha & 2014

1. Cac quy dinh chung vé hop dong kinh doanh BDS vin co su
giao thoa v& pham vi diéu chinh, ap dung cta Luit Kinh doanh
BDS ndm 2014 véi Luat DAt dai nim 2013, Luét Nha & ndm
2014, ddc biét 1a hop dong kinh doanh BDS theo phép lu4t Ve
kinh doanh BPS véi hop dong chuyén nhwong, cho hué quyén
sir dung dt theo phap luit d4t dai. Bén canh 46, hop ddng kinh
doanh nha & thuwong mai vira dugc didu chinh béi Luat Kinh
doanh BPS nim 2014, ddng thorl cling duge quy dinh, diéu

Kién nghi B§ Xay dung, B Tai nguyén va Mdi truong
¢6 ¥ kién v& noi dung nay.
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chinh b&i Ludt Nha ¢ nim 2014. Lu4t Kinh doanh BPS nim
2014 khong quy dinh riéng vé& kinh doanh nha & ma quy dinh
g0p chung kinh doanh nha & véi kinh doanh cong trinh x4y
dung. Diéu niy d4 dén dén su phén tén, chdng chéo vé quy dinh
gitta cdc van ban luit va ngay ca trong cung mét ludt cu thé;
gy khoé khin cho céc chu thé kinh doanh BPS noi chung va
chti thé thwc hién hop ddng kinh doanh BDS néi riéng trong
viéc ghién ctru va lya chon 4p dung quy dinh cta phap luit.

14

Lu4t Nha ¢ 2014

1. Cong tac kiém tra thong tin theo thdm quyen ddi twong da c6
nha &, dat o dang gép kho vi chua cd hé théng thdng tin co s&
dit liéu v& cip gidy ching nhén quyen st dung dét, quyen s¢
hiru nha & va tai san khac gin 1ién v6i dét nén d& din dén bo
sét thong tin dbi voi ngudi déng ky mua, thué, thué mua NOXH
ma d4 c6 nha &, d4t & trén dia ban. Bén canh d6, sb lugng ngudi
dang ky tuong d6i nhidu- cling anh huéng-dén két-qua kiém tra,
Xac minh.

Kién nghi Bo Xay dung, Bo Tai nguyén va M6i trudng
c6 y kién v& ndi dung nay.

15

Luit Nha 42014

1. Viéc quy hoach, bo tri quy dat, xac dinh dién tich d4t & danh
dé xay dung NOXH tai cac du 4n dau tu x4y dung nha & thuong
mai, khu d6 thi con nhidu bit cap, chua phu hop v6i quy hoach,
ké hoach st dung dat; quy hoach d6 thi; chuong trinh, ké hoach
phét trién nha o; dleu kién kinh t& dia ly cua tmg ving, mién,
dia phurong va nhu ciu nha & thue t cia nguodi dan.

Kién nghi B6 Xay dung, B6 Tai nguyén va M6i truong
c6 y kién v& ndi dung nay.

16

Lu4t Nha ¢ 2014

1. Quy dinh phéi danh ty 18 t&i thiéu 20% dién tich NOXH dé
cho thué trong céc dy 4n NOXH va chi ddu tu chi duge ban
sau 5 ndm dua vao st dung . Nhu vay s& kéo dai thoi gian thu
hdi vén ctia chi ddu tu, phat sinh chi phi cho viéc quan ly abi
tuong thué nha Piéu nay din dén chua thu hat dugc céc chu
dAu tu tham gia xdy dung NOXH. Ngoai ra, Luét Nha ¢ hi¢n
hanh ciing chwa c6 quy dinh cu thé vé& cach tinh gia ban lai
NOXH sau mdt thoi gian mua, thué mua.

Kién nghj B6 Xay dung ¢6 ¥ kién vé ndi dung nay.
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17

Luat Nha ¢ 2014

1. Quy dinh vé wu dai cho cha dAu tu du 4&n NOXH chua da
khuyén khich doanh nghiép tham gia dau tur xdy dung NOXH;
chwa thong nhit véi phap luit vé thué, diu tw, diu tw
cong,..

Luét Nha & 2023 va Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP da
quy dinh cu thé vé wu dai déi v6i chit dAu tu du an NOXH
nhu: Quy trinh thyc hién thi tyc ddu tu dy 4n NOXH
cling dwoc riit gon déng ké, givip nha du tu tiét kidém thoi
gian, chi phi thuc hién du 4n; cha dau tur kh6ng phai thue
hién thu tuc xdc dinh gi4 dat, tinh tién st dung dét, tién
thué dat dugce mién va khong phai thyc hién thi tuc &
nghi mién tién sur dung dit, tién thué dit (Lugt Nha &
2023); @4 x4c dinh chi tiét c4c thanh phin ciu thanh tbng
chi phi dau tir xdy dung phan dién tich NOXH 14 can cwr
dé tinh khoan loi nhun téi da bing 10% tdng chi phi dau
tu xay dung phan dién tich NOXH (khoan 2 diéu 22 Nghi
dinh 100/2024/ND-CP); cht diu tu du 4n con c6 thé c6
thém khoan loi nhuén tir phan dién tich cong trinh kinh
doanh dich vu, thuong mai, nha & thwong mai - chiém tbi
da 20% tong dién tich d4t & trong dir 4n di diu tu xay
dung hé théng ha tang ky thuit.

Bo Ké hoach va Piu tu khéng nhén dugc bao céo vé
vuéng méc wu dai diu tw NOXH v6i phép luat vé déu tu,
dau tir cong.

18

Luat Nha ¢ 2014

1. Chua c6 quy dinh cu thé vé wu dai véi nha dau tu du an nha
¢ thuong mai danh quy dht 20% dé xay dung NOXH, quy dinh
cu thé v& hd tro kinh phi dAu tw xay dung hé théng ha tang tai
diém d khoan 1 Diéu 58 Luat Nha &

Kién nghi B6 Xy dung c6 ¥ kién vé ngi dung nay.

19

Luit Nha & 2014

1. Khoan 2 Piéu 53 Lu4t Nha & x4c dinh hinh thic "Doanh
nghiép, hop tdc xd bé vén mua, thué nha & dé cho nguoi lao
déng trong don vi minh thué" 1a mot hinh thirc phat trién
NOXH. Tuy nhién trong quy dinh cua Luat Nha & va cc nghj
dinh cta Chinh phti khéng c6 hanh lang phap 1y cho hinh thirc
phét trién NOXH nay

Kién nghj Bo X4y dung c6 ¥ kién v& noi dung nay.




79

20

Luat Nha &

1. Theo quy dinh Lust Nha &, Nghi dinh sé 100/2015/ND-CP,
Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP thi ndi dung x4c nhén vé thuc
trang nha & yéu ciu x4c nhén ho gia dinh c¢6 hay khong c6 “nha
6 thugc s6 hitu ciia ho gia dinh”, “chwa c6 nha 6, dat 6”. Tuy
nhi€n, chua c6 hudéng dan cu thé “nha & thuée SG hitw”, “ddt &
chi bao gom nha &, d4t & hop phap (da dugc chp Gidy chimg
nhén quyén st dung dét, da dugc cp Glay chimg nhén quyén
s¢ hitu nha ¢ hodc nha & hién ¢6 trén dAt ¢6 ngudn goc 1a dét
g...) hay c6 bao gdm céc nha & hién c6 X8y dung trén dAt khong
phai dit & va nha &, d4t & chua duge cip Glay chimg nhin
quyén stir dung hay khong, dn dén nhiéu don vi con ling ting
trong cbng tac kiém tra, xac nhan thuc trang v& nha 6.

Kién nghi B4 X4y dung c6 ¥ kién vé& noi dung nay.

21

Lu4t Nha & 2014

1. Bb tri quy d4t, xac dinh dién tich d4t & danh dé x4y dung
NOXH tai cac du an diu tu xay dung nha & thuong mai, khu
6 thj con chua phit hop véi quy hoach, k& hoach sir dung dét;
quy hoach db thi; chuong trinh, ké hoach phat trién nha &; diéu
kién kinh té - dia ly cta ting vang, mién, dia phuong va nhu
cAunha & thu’c t& ciia ngudi dan. Piéu hay dan t6i thleu quy dat
dé phat trién NOXH.

Kién nghi B Xay dung ¢6 v kién vé noi dung nay.

22

Luat Nha &6 2014

1. Kh6 khin vudng mic trong viée xac dinh gid tri qu§ dat 20%
theo gi4 d4t ma cha dau tu thue hién nghia vu v6i Nha nude dé
dAu tur xay dung NOXH.

Kién nghi B Xay dung, B Tai nguyén va Méi truong,
B6 Tai chinh ¢6 y kién v& noi dung nay.

23

Lu4t Nha & 2014

1. Tai Piéu 51 Luét Nha ¢ quy dinh vé didu kién duoc hudng
chinh séch hd trg vé& NOXH; trong d6, tai diém a khoan 1 ¢6
quy dinh: “a) Chua c6 nha 6 thudc s6 hitu ciia minh, chwa dwoc
mua, thué hodc thué mua NOXH, chua dwoc hudng chinh sdach
hé trg nha 6, ddt & dudi moi hinh thire tai noi sinh séng, hoc
tdp hodc c6 nha ¢ thudc sé hitu cia minh nhung dién tich nha
o binh qudn dau nguoi trong hd gia dinh thdp hon mikc dién
tich nha & t6i thidu do Chinh phii quy dinh theo teng thoi ky va

Kién nghi B6 Xay dung c6 ¥ kién v& ndi dung nay.
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tieng khu vuc”. Theo quy dinh trén thi khéng quy dinh viée ¢6
dét 6. Tuy nhién, tai diém a khoan 13 Diéu 1 Nghj dinh s
49/2021/ND-CP ngay 01/4/2021 ctia Chinh phi (sita d6i, bb
sung diém & Khoan 1 Diéu 20 Nghi dinh sé 100/201 5/NP-CP),
quy dinh: "4) nham xdc dinh diing déi twong duoc hé tro va
loai trix viéc nguoi duoc mua, thué, thué mua NOXH dwoc hé
tro nhiéu lan hodc da cé nha 6, dit &; ...”. Theo quy dinh nay
thi d6i tuong 6 dit & s& khong du didu kién dé duoc huéng
chinh sach NOXH, nhw vay 1a trai véi quy dinh tai didm a
khodn 1 Piéu 51 Luat Nha & néu trén.

24

Lu4t Nha ¢ 2014

1. Hién nay, theo quy dinh phép luit vé quén 1y va phat trién
NOXH khéng ¢6 quy dinh v& thoi diém cht ddu tu du 4n diu
tu xdy dung NOXH trinh thAm dinh gid ban, cho thué, cho thué
mua NOXH; dén dén mot s6 dy 4n di du céc didu kién ban giao
dua vao sir dung nhung Chit d4u tw vAn chua hoan thanh vige
thdm dinh gia ban, cho thué, cho thué mua NOXH.

Kién nghi B X4y dyung c6 v kién vé noi dung nay.

25

Nghi dinh s§ 100/2015/ND-
CP ngay 20/10/2015, Nghi
dinh s6 49/2021/ND-CP
ngay 01/4/2021 cta Chinh
phu

1. Chua quy dinh 18 vé viéc béc tham: 1. Chi bbe tham déi véi
nhiing cin m& bén bi chon tring (do nhiéu @i tugng chon tring
I can) hay 2. Béc tham déi voi toan b can hg mé béan (bao
gbm ca cin bi chon tring va cin khéng bi chon trung).

Kién nghi Bo Xay dyung c6 y kién vé ndi dung nay.

26

Nghi dinh s6 100/2015/ND-
CP ngay 20/10/2015, Nghi
dinh s6 49/2021/ND-CP
ngay 01/4/2021 cta Chinh
pha

1. Quy dinh céc du 4n diu tu x8y dung nha & thvong mai tai
cdc do thi tir loai IIT tr& 1én phéi danh quy d4t dé xay dung
NOXH (ty 1¢ 20% theo quy dinh ctia Chinh pht) chua phu hop
v6i thuc tién. Thi truong va quy dAt danh cho phét trién NOXH,
nha & cho ngudi thu nhap thip con han ché, nha dau tw thuong
lya chon hinh thitc ndp toan bé tién sir dung d4t thay thé cho
20% quy dat NOXH.

Kién nghi B6 Xay dung c6 ¥ kién v& noi dung nay.

(Khoan 2 Diéu 83 Luat Nha & 2023; Piéu 17, 18, 19 Nghi
dinh 100/2024/NP-CP)

27

Nghi dinh s6 100/2015/ND-
CP ngay 20/10/2015, Nghi
dinh s6 49/2021/ND-CP

1. Viéc quy hoach, bd tri quy dat, xac dinh dién tich d4t & danh
dé xay dung NOXH tai céc dyr dn dau tu x4y dung nha & thuong
mai, khu d thi con nhi€u bét cip, chua phu hop véi quy hoach,

Kién nghi B Xay dung c6 ¥ kién vé noi dung nay.
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ngay 01/4/2021 cia Chinh
phu

ké hoach sir dung dét; quy hoach d6 thi; chwong trinh, k& hoach
phat trién nha &; di€u kién kinh té - x& hi cta tinh Lai Chiu va
nhu ciu nha & thyc té€ ctia nguoi dan.

28

Nghi dinh sb 100/2015/ND-
CP ngay 20/10/2015, Nghi
dinh s6 49/2021/ND-CP
ngay 01/4/2021 cta Chinh
phu

1. Luét hién hanh chua ¢6 quy dinh cho phép td chuc kinh té
nude ngoai, quy diu tu phat trién dia phuong tham gia 1am cha
dau tu du an xéy dyng NOXH; mot sd quy dinh vé hinh thic
phat trién nha & chua ddng bd véi cac luat moi duge sira a6i,
bd sung trong thoi gian qua nhu phap luét vé déu tu cong, dau
tu, dau tur theo phwong thitc d6i tac cong - tu, x4y dung.

Kién nghi B3 X4y dung c6 ¥ kién vé ndi dung nay.

29

Nghi dinh s6 100/2015/ND-
CP ngay 20/10/2015, Nghi
dinh s5 49/2021/ND-CP
ngay 01/4/2021 cia Chinh
phu

1. Khoén 4 Pidu 1 Nghi dinth s6 49/2021/ND-CP: V& bd tri qu§
d4t cho cac dw 4n phat trién NOXH, nha & cho ngudi thu nhép
thip: Quy dinh vé danh quy d4t 20% NOXH trong céc du 4n
nha & thuong mai con cémg nhéc, dic biét d6i v6i cac du én c6
quy mé nhé, din dén quy hoach du 4n bi manh mtn, nho lé,
gay kho khan cho nha du tu va nha nuée trong quan 1y do thi,
khong phit hop véi thuc té ctia dia phuong. Trong khi, hién nay
chua c6 quy dinh cho phép dia phuong ldp quy hoach du 4n
NOXH tap trung thay thé quy dit 20% NOXH tai c4c dw 4n nha
& thuong mai.

Kién nghi B6 Xay dung c6 ¥ kién vé ndi dung nay.

30

Nghi dinh s 100/2015/ND-
CP ngay 20/10/2015, Nghi
dinh s6 49/2021/ND-CP
ngay 01/4/2021 ctia Chinh
phu

1. Quy dinh tai cac do thi tir loai 3 tr 1€n phai danh 20% tbng
dién tich d4t & & trong cac dd 4n quy hoach chi tlet chua phu hop
d6i v6i mot sé dia phuong ving trung du va mién nui phia Bic
hodic dbi véi khu vue chua ¢6 nhu ciu v& NOXH.

2. Vige thu tr tién sir dung dat dbi véi 20% quy dat danh cho
phat trién NOXH & cac dy 4n ¢6 quy md <10ha dén nay chua
duoc hudng dan cu thé ciia cac B nganh lién quan.

Kién nghi Bo X4y dung c6 ¥ kién vé noi dung nay.

(Khoan 2 Pidu 83 Luit Nha & 2023; Pidu 17, 18, 19 Nghi
dinh 100/2024/ND-CP).

31

Nghi dinh sb 100/2015/ND-
CP ngay 20/10/2015, Nghi
dinh s6 49/2021/ND-CP

1. V& khai niém “NOXH tai khu cong nghiép” duoc dinh nghia
tai Nghi dinh s 49/2021/ND-CP: “NOXH tai khu cong nghiép
o NOXH duoc ddu tue xdy dung theo quy dinh ciia phdp ludt vé

Kién nghi B X4y dung c6 y kién vé ndi dung nay.
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ngay 01/4/2021 cta Chinh
phu

nha 6, phdp ludt vé NOXH dé phuc vu nhu cdu ciia ho gia dinh,
cd nhdn lam viéc tai khu céng nghiép”.

V6i khai niém nay, dbi twong dugc thy huéng nha & céng nhan
dang rit vuéng mic va khong dam bao cong bing véi cac dbi
tuong lam viée tai cdc nha mdy, xi nghiép bén ngoai khu cong
nghiép. Do vay cin dinh nghia lai khéi niém, d6i trong dugc
thu huéng chinh séch vé NOXH tai khu cong nghiép dé dam
béo phuc vu cho dong dao cac dbi twong 1a cong nhén theo thuc
té dia phuong hién nay.

32

Nghi dinh sb 100/2015/ND-
CP ngay 20/10/2015, Nghi
dinh s 49/2021/ND-CP
ngay 01/4/2021 cta Chinh
phu

1. Tai cdc Mau 1, Mau 3, Méu 4 Phu lyc I ban hanh kém theo
Thong tu s6 09/2021/TT-BXD c6 ndi dung: “Chua c6 nha &
thudc s6 hitu ciia hé gia dinh”.

Tai khoan 1 DPiéu 3 cta Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay
20 thang 10 nam 2015 cta Chinh pha v& phat trién va quan ly
NOXH quy dinh: “H§ gia dinh, cé nhén 1 nguoi cé tén frong
s hé khdu hodc s6 tam trii duoc cd’p theo quy dinh cila Ludt
Cu tr1” v dd dugc sira dbi, bd sung tai Piéu 7 Nghi dinh
104/2022/ND-CP ngay 21 théng 12 niim 2022 “Hé gia dinh, cd
nhdn la nguoi cé tén trong cing mot ho gia dinh ddng ky
thwong trii da dwoc cdp nhdt thong tin trong Co s6 dit liéu quoc
gia vé ddn cu, Co sé dir liéu vé cu tri theo quy dinh cua Ludt
Cu tru.

Kién nghi B6 X4y dung c6 ¥ kién vé ndi dung nay.

33

Nghi dinh s6 100/2015/ND-
CP ngay 20/10/2015, Nghi
dinh s6 49/2021/ND-CP
ngay 01/4/2021 cia Chinh
pht

1. Tai Piéu 20 Nghi dinh s§ 100/2015/ND-CP duoc sira ddi bd
sung boi diém b, khoan 13, Diéu 1 Nghj dinh sé 49/2021 quy
dinh: “Chu dAu tw du an ddu tw x4y dung NOXH c6 trich nhiém
gt Danh sach cac dbi twong du kién duoc giai quyét mua, thug,
thué mua NOXH theo thtt ty wu tién (theo nguyén tic quy dinh
tai Diéu 23 Nghi dinh nay) vé S& Xay dung dia phuong noi cé
du 4n d& kiém tra nhim xéc dinh dtng ddi tuong duoc hd tro
va loai trir viéc ngudi duge mua, thué, thué mua NOXH duoc

Kién nghi B6 X4y dung c6 y kién vé ndi dung nay.
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hd trg nhiéu 14n hozc d4 ¢6 nha &, dat & da dugc Nha nudce hd
trg vé nha o, dat &; ¢6 phat sinh ndp thué thu nhép c4 nhén tai
dia phuong...

Quy dinh néu tren hién nay rét bit cp trong viéc trién khai thuc
hién tai cdc dia phuong. Tiéu chi khong c¢6 nha &, dht & khéng
16 duoc thue hién tai noi ¢6 du 4n, dia ban huyén noi a6i tuong
thuong trd, tam trd hay trén dia ban toan tinh, ca nu6ce. Dan toi
cach trién khai cta cac dia phuong khac nhau, khong théng
nhét. Bén canh d6, viéc ra soat cac dbi tuong dé xem c6 nha &,
d4t & hay chua trong g1a1 doan nay con nhiéu bit cép, nhu: S
d6 thudng cép cho hd gia dinh trong do co6 bd me va ddi trong
dang ky mua nha. Vay bd me d4 c6 sd d6 ¢4t &, nha & cia hd
gia dinh thi dbi teong d6 c6 dugc coi la chwa c6 dét &, nha &
hay khong; dit li¢u vé d4t dai clia cac dia phuong chura hoan
thién nén thoi gian dé kiém tra, xac minh vénha &, dit &  thuong
khong dam bao theo quy dinh... ngoai ra, mic du cac d6i trong
da c6 nha &, ¢6 d4t & nhung & qué, di lam tai khu cong nghiép
& xa mudn thué hodc mua nha d& bn dinh lao ddng lai khong
duoc mua, thué mua (trén dia ban tinh Bic Giang khi ra soét 6
céng nhan 1am viéc cach 80km dd c6 nha, d4t & qué nén ko
duoc muaf NOXH mic-du la dang rit cén).

34

Nghi dinh s& 100/2015/ND-
CP ngay 20/10/2015, Nghi
dinh s6 49/2021/ND-CP
ngay 01/4/2021 cta Chinh
phu

1. Chua c6 quy dinh cu thé vé viéc giao chi dau tw dw 4n nha &
cho cong nhan khu cong nghiép theo quy dinh tai diém d khoan
2 biéu 57; hudng dan tai Diéu 8 Nghi dinh s6 100/2015/ND-
CP duoc stra dbi tai khoan 7 Diéu 1 Nghi dinh 49/2021/ND-CP
chua cu thé dé thuc hién.

Cén nghién ctm, théng nhat quy dinh vé lua chon Chu déu tur
tai Ludt Nha & va quy dinh v& la chon Nha dau tur tai Luét Pau
tu, cAn 1am r6 khai niém Chu d4u tu theo Luat Nha & va Nha
diu tu theo Luat PAu tw; lya chon Chl d4u tu v6i xac dinh,
chép thuan Cha dAu tu, didu kién lam Cha déu tu.

- Nha dau tu duoc chp thuan lam chu dau tw dw 4n nha
G cong nhan dugc thyc hién theo quy dinh cua phép luét
vé nha &, phép ludt v& dau tu.

- Pidu 84 Luat Nha & 2023 d4 boé quy dinh vé viéc giao
chi du tu dy 4n d4u tu xdy dung NOXH. Theo d6, hién
nay xac dinh cha dAu tu dur 4n NOXH theo hinh thic sau:

+ Dy 4n dugc dAu tu bing ngudn vén quy dinh tai khoan
1 Diéu 113 ctia Luat nay (NSNN, nha nudc ngoai NS):

viée x4c dinh cht dAu tu thue hién theo quy dinh ctia phap
luat v& dau tu cong va phap luat vé xdy dung.
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+ Dy 4n dau tu bang ngudn tai chinh céng doan thi viée
xé4c dinh cha du tr thye hién theo quy dinh 4p dung véi
du 4n dau tu cong theo quy dinh ctia phap luat vé dau tu
cdng va phép luat vé xay dung.

+ Trudng hop phai danh qu§ dit trong dy 4n dau tu xay
dung nha & thwong mai dé dau tr xdy dung nha & xa hoi:
giao chu dau tr dy 4n du tw xay dung nha & thuong mai
truc tiép ddu trr xdy dung nha & x& hoi, trir truong hop
Nha nuéc str dung dién tich d4t nay dé giao cho t5 chirc
khac thuc hién dau tr x4y dung nha & x& hoi.

+ Dy 4n khéng bing ngudn vén néu trén va khong thudc
truong hop chi du tu dy 4n PTXD NOTM truc tiép déu
tu xdy dung NOXH: thuc hién thu tuc chép thudn hoic
&Au thau lia chon chi déu tu du 4 an DTXD NOXH.

- Luédt Nha & 2023 da thong nhét vé viéc lua chon nha dau
tur voi phap luat vé du tu, d3 bo thu tuc cdng nhén cht
dhu tu.

35

Nghi dinh s6 100/2015/ND-
CP ngay 20/10/2015, Nghi
dinh s& 49/2021/ND-CP
ngay 01/4/2021 ciia Chinh
phu

1. Viéc x4c dinh phét sinh thué thu nhép c4 nhan khéng quy
dinh cu thé tai thoi diém nao do d6 gy kho khan trong cong
tac xét duyét. Ngoai ra, thoi dlem can x4c minh thudng thi chua
den thoi han phai ké khai quyét toan thué thu nhdp ca nhén tir
tién lwong, tién cong ctia nam dg, nén co quan thué chi c6 thé
cung cip va xac dinh s thué thué thu nhap c4 nhan phai ndp
cta cac ndm trude do.

Kién nghi B6 Tai chinh ¢6 ¥ kién v& ndi dung nay.

36

Nghi dinh sb 100/2015/ND-
CP ngay 20/10/2015, Nghi
dinh s6 49/2021/ND-CP
ngay 01/4/2021 cta Chinh
phu

1. C4 nhén khi vay vén uu dai tir Ngan hang Chinh sach x4 phu
vé phét hoi phai thuc hién viée gm tiét kiém tal Ngén hang
Chinh sach x3 h6i hang thang, véi thoi gian t6i thidu 12 thang
va muc gui theo quy dinh cia bén cho vay.

Kién nghi NHCSXH, NHNN c6 ¥ kién vé ndi dung nay.

37

Nghi dinh s6 100/2015/ND-
CP ngéy 20/10/2015, Nghi
dinh s6 49/2021/ND-CP

1. Tai diém ¢ Khoan 1 Diéu 9 Nghi dinh s 100/2015/ND-CP
ngay 20/10/2015 cua Chinh phu, quy dinh: “c) Trucng hop
phiong én quy hoach chi tiét cia dy dn do co quan nhé nuée

Kién nghi B6 X4y dung c6 ¥ kién vé noi dung nay.
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ngay 01/4/2021 cta Chinh
phu

c6 thém quyén phé duyét ma khong b4 tri quy ddt riéng dé xdy
dung cong trinh kinh doanh thirong mai trong pham vi di dn
thi chi dau tw dwoc phép danh 20% tong dién tich san nha ¢
ciia dy dn dé d@é ban, cho thué, thué mua theo gid kinh doanh
thwong mai". Tuy nhién, tai diém a khoan 8 Piéu 1 Nghi dinh
s0 49/2021/ND-CP ngay 01/4/2021 cia Chinh phu (sra di, bd
sung khoan 1 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP), khong con quy
dinh ndi dung trén va khong c6 quy dinh viéc chuyen tiép dbi
v6i ndi dung ndy; nhu vy, s€ c6 vuong mic dbi véi cac du 4n
da dwgc phé duyét theo Nghi dinh s6 100/2015/NDb-CP nhu‘ng
dén thoi diém Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP ¢6 hiéu luc thi méi
hoan thanh du tu xdy dung va dua vao st dung, kinh doanh.

Nghi dinh s6 100/2015/ND-
CP ngay 20/10/2015, Nghi
38 | dinh sb 49/2021/ND-CP
ngay 01/4/2021 ctia Chinh
phu

1. Hién nay quy dinh ctia phap luat vé danh quy d4at @& phat
trién NOXH tai Nghj dinh 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015
(duoc stra dbi, bd sung tai Nghi dinh sb 49/2021/ND-CP ngay
01/4/2021) con c6 diém bAt cép, nhiéu du 4n dAu tu xdy dung
nha ¢ thuong mai, khu d6 thi & khu vuc ngoai thanh khdng pht
hop bd tri NOXH (nhu Ba Vi, Ung Hoa, M§ Ditc...) hodc du
4n nha & thuong mai cé quy mé > 2ha nhung c6 dién tich dat
x4y dung nha & nho, theo quy dinh van phai danh 20% téng
dién tich dit & da dau tur xdy dung ha tang k§ thuat dé xay dung
NOXH. Do d6 viéc phai bb tri quy d4t x4y dung nha & x4 hoi
tai du 4n nha & thuong mai khong phti hop va manh min, rat
khoé thuce hién, tuy nhién theo quy dinh phdi bao cao Thi tudng
Chinh phu viéc khong bo tri quy dét xay dung NOXH tai céc
du an nay (khodn 3 biéu 5 Nghi dinh 100/2015/ND-CP dugc
siva d6i, bo sung tai khodn 4 Diéu I Nghi dinh s6 § 49/2021/ND-
CP).

Kién nghi B6 X4y dung c6 ¥ kién vé ni dung nay

Nghi dinh s6 100/2015/ND-
39 | CP ngay 20/10/2015, Nghi
dinh s6 49/2021/ND-CP

1. Phap luét hién hanh chua quy dinh, huéng dan sir dung khoan
tidn thu duge tir chi dau tw du é4n nha & thwong mai ndp tuong
duong quy dht & tai dw 4n dé dau tu xdy dung NOXH (theo quy
dinh tai khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh so 100/2015/ND-CP ngay

Kién nghi B6 X4y dung, Bo Tai chinh c6 ¥ kién vé ndi
dung nay
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ngay 01/4/2021 ctia Chinh
phu

20/10/2015 cia Chinh phu va Piéu 1 Nghi quyet s0
06/2013/NQ-HDND ngay 12/7/2013 ctia HDND thanh phé Ha
Nbi), trong khi d6 nguon lyc tai chinh cta Thanh phb Ha Nai
dé dau tu xay dung NOXH tir ngudn vbn ngan sach con han
ché.

40

Nghi dinh s§ 100/2015/ND-
CP ngay 20/10/2015, Nghi
dinh s& 49/2021/ND-CP
ngay 01/4/2021 cta Chinh
phu

1. S& X4y dung da c6 van ban kém Danh sach céc ddi tugng du
kién duoc giai quyét mua, thué NOXH gui cac s nganh lién
quan va UBND cac quan huyén, thi xa& d& nghi kiém tra xac
dinh ding d6i tuong, giti Cuc thué Ha Noi d& nghi kiém tra didu
kién vé thu nhép cuia cac dbi tuong; trudng hop phét hién abi
tuong trong Danh sach khong ding d01 tuwong, khong du c‘heu
kién duoc hudng chinh sach hd trg v& NOXH thi théng bio vé
S& Xay dung trong vong 05 ngay lam viéc ké tir ngay nhén
duoc vin ban dé loai khéi Danh sach du kién duge giai quyet
mua, thué NOXH. Tuy nhién Cuc thué Ha N6i khong cung cap
thong tin cho S¢ X4y dung voi Iy do bdo mét thong tin cia
ngudi ndp thué. Didu nay co thé d&n dén bo lot cac dbi tuong
khéng du didu kién vé thu nhép de duoc hudng chinh sach hd
tro v& NOXH van duoc giai quyét mua, thué, thué mua NOXH
tai cac dy 4n trén dia ban Thanh phé Ha Nbi.

Kién nghi B Xay dung, Bo Tai chinh c6 ¥ kién vé nbi
dung nay

Nghi dinh s§ 100/2015/ND-
CP ngay 20/10/2015, Nghi

1. Theo quy dinh, hd so ching minh d6i ‘tuong mua, thug, thué
mua NOXH phai ¢6 gidy t& x4c nhin dbi tuong, tinh trang cu
tra, thye trang vé nha & va didu kién thu nhap cho ngudi c6 nhu

Kién nghi B X4y dung c6 ¥ kién vé nodi dung nay

41 dinh sb 49/2021/ND-CP céu mua, thug, thué mua NOXH cua UBND cép x& va co quan
ng'éy 01/4/2021 ctia Chinh | €Ong tac theo mau do B6 X4y dung ban hanh. Tuy nhién UBND
phu cép x& chi kiém tra dwoc thyc trang nha & chia nguoi dén trén
dia ban, kho kiém tra dugc trén dia ban xa khéc dé xac nhan.
Nghi dinh b 35/2023/ND- Kién nghi B X4y dung, B Tai chinh c6 y kién vé ndi
42 CP ctia Chinh phu sira dbi, | 1. Chua hudng dan cu thé, tién d6 & day duge hleu Ja tién @6 | dung nay

bd sung mot sb didu ciia céc
Nghi dinh thudc linh vuc

cta ca dy 4n hay tién d6 phin chuyen nhwong quyén st dung
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quan ly nha nuéc ctia Bd

d4t dudi hinh thirc phan 16, ban nén cho ngudi dan dugce ty xay

Xay dung dung.
Nghij dinh s& 35/2023/ND- | q, Quy dinh khong duge hudng wu dai danh 20% dién tich 4t | Kien nghi B Xay dung ¢6 vy kién v€ ndi dung nay
CP cta Chinh phu sira ddi, | gad xfly nha & thuong mai, khong dugc danh 20% dién tich san
43 b6 sung mot sb diéu clia cic | yha & @& ban theo gid thuong mai (hién tai cdc chinh sach wu
Ng}u d,mh 'Ehu‘?? lm%l VUC | dai nay dang duoc ap dung va phit huy hiéu qud) nén c6 anh
quén 1y nha nudc cta BO | yyomg dén vide thu hit déu tu vao céc du an NOXH.
Xay dung
Nghi dinh sb 35/2023/ND- ] , Kién nghi Bo Xay dung, Bo Ti chinh 6 ¥ kién vé ndi
CP cita Chinh phil stra ddi, | 1. DOivdicac 16 dAt c6 quy md nho thi duoc 18p quy hoach chi | dung nay
bd sung mot sb didu clia cc tiét theo quy trinh it gon (goi 13 quy trinh 18p quy hoach téng
44 Nghi dinh thudc linh vie mit bing). Tuy nhién chua cé vin ban hudéng dn x4c dinh,
quan Iy nha nuéc chia By | quan ly chi phi nay.
Xéy dung
1. V& tu di du 4n NOXH: Piéu khoan chuyén tiép tai Nghi
dinh 35/2023/ND-CP ngay 20/6/2023: "Truong hop du dn dau
tw xdy dung NOXH da co quyet dinh chdp thudn chi tricong
ddu tie trong thoi gian ké tir ngay Nghi dinh so § 49/2021/ND-CP
¢6 hiéu lyc thi himh dén truée ngay Nghi dinh nay c6 hiéu lyc
thi hanh, ma dang dp dung cdc co ché weu dai chit c‘z’au tu dy dn
Igl%hclu?réhh?gﬁ;}/ioszsgg— theo quy dinh tai Nghi dinh s0 § 49/2021/ND-CP thi tzep tuc thuc
bb sung mot sb didu ciia céc hign cdc co ché wu dai theo quy dinh tai khodn 8 Diéu 1 Nghi
45 Nohi dinh dinh s6 49/2021/NP-CP".
ghi dinh thudc linh vuc
quan ly nha nuée cha Bo Dé nghi Chinh pht ¢6 hudng d4n cho dia phuong nhu thé ndo
Xay dung 14 "dang dp dung cac co ché wu dai". Trudng hop dé co quyét

dinh cht truong dAu tu trong thoi gian Nghi dinh 49/2221/ND
¢6 hiéu lyc thi hanh dén trudc ngay Nghi dinh 35/2023/ND-CP
hiéu luc thi hanh nhung chua d4u thiu lua chon nha dau tu thi
¢6 duoc hidu 13 dang 4p dung co ché wu dai theo Nghi dinh
49/2021/ND-CP hay khong?
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Nghi dinh sb 35/2023/ND-
CP cua Chinh phi sira dbi,
bd sung mot sb diéu ctia céc
Nghi dinh thudc linh vuc
quan ly nha nuéc ctia Bo
Xéy dung

1. Nghi dinh khong con ndi dung Chu dau tu dur 4n d4u tur x8y
dung NOXH (khong st dung ngudn vén dau tu cong, von nha
nude ngoai dau tr cong. .) duoc danh 20% tdng dién tich dat &
da dau tu xay dung hé thong ha tang k¥ thuat trong pham vi du
4n dau tw x8y dung NOXH (bao gom cé dy &n st dyng qu¥ dat
20%) dé dau tw X8y dlrng nha & thuong mai nham bu dép chi

phi du tu, gop phin giam gid ban, gid cho thué, thué mua
NOXH va giam kinh phi dich vu quan ly, vén hanh NOXH sau
khi dAu tu (da duge quy dinh tai Nghi dinh sb 100/2015/ND-
CP ngay 20/10/2015 cta Chinh phd vé phét tr1en va quan ly
NOXH va duoc stra dbi, bd sung tai Ngh1 dinh s 49/2021/ND-
CP ngay 01/4/2021 ctia Chinh phu). Didu ny s& anh huéng 16n
dén quyén loi cling nhu ké hoach diu tw cfia cic Chi du 4n
NOXH.

Kién nghi B6 X4y dung c6 ¥ kién vé ndi dung nay

47

Cong vin sb 1551/BXD-
QLN ngay 20/4/2023 cua
Bo Xay dung vé viéc hudng
din vé& x4c dinh danh muc
du 4n, d6i tuong, diéu kién,
tiéu chi vay wu dai phét trién
NOXH, nha & cong nhan

1. Pén nay, tinh Ca Mau chua c6 dy an NOXH du diéu kién
cong b6 danh muc dy 4n trén Cong thong tin ciia UBND tinh
dé 1am co s& cho cac Ngén hang ap dung cho vay theo chuong
trinh tin dung 120.000 ty ddng, vi cac du 4n vuéng ¢ tha tuc vé
d4t dai (tién d6 giai phéng mét béng chim). Kién nghi xem xét,
mé rong didu kién vay vbén wu dai chuwong trinh tin dung
120.000 ty ddng theo hudng “cho vay theo tién do hoan thanh
bdi thuong gidi phéng mdt bang ciia dir dn, nhung 161 thiéu di
dn phdi hoan thanh 50% viéc boi thuong, giGi phéng mdt
bang” de céc nha ddu tu du an NOXH c6 thém co hdi tiép cén
ngudn vén vay wu dai nay.

Kién nghi B6 X4y dung, Ngén hang nha nudc, B6 Tai
nguyén va mdi trudng co y kién v& nodi dung nay.

48

Lust Nha & 2014, Lugt Pau

tu cOng

1. Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 53 Luét Nha ¢ 2014, Nha
nuée dau tu xay dung NOXH bang vbn ngin sach nha nudc,
cong trai qudc gia, trai phiéu, vén hd tro phat trién chinh thir,
von vay.uu déi cua cac nha tai tro, von tin dung dAu tu phét
tridn ctia Nha nuéc trén dién tich dét duoc xac dinh & xay dung

- V& dbi tuong dau tu cong:

Thye hién chi dao ctia Chinh phu, Bo Ké hoach va Piu
tu dang dy thao Ludt sira dbi, bd sung mot sb didu cia
LuAt Dau tu cdng. Trong d6, cin ctt quy dinh tai khoan 2
Pidu 113 Luat Nha & 2023, kién nghi sira khoan 3 Piéu 5

NOXH theo quy dinh dé cho thug, cho thué mua. Theo quy dinh
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tai khoan 1 idu 80 Luat Nha & 2023, Nha awée dau tu xay
dung NOXH bing vén dan tw cong dé& cho thug, cho thué
mua. Trong khi do, d6i twong dAu tw cong thugc pham vi
didu chinh ciia Lut Piu tw cong. Theo quy dinh tai Diéu 5

I3

Luat DAu tu cong, cac doi tuong d4u tu cong la du én két cau

ha ting kinh té - xa hdi, hu tu va hd tro hoat ddng dAu tu cung
chp san pham, dich vu cong ich, phic Joi x4 hoi, cap bu 1ai suat
tin dung uu dai, phi quan 1y, cp von diéu 1& cho cac ngén hang
chinh sach, qu§ tai chinh nha nu6c ngoai ngan sach, hd tro déu
tur cho cac dbi twong chinh sach khac theo Quyét dinh ctia Thu
tuéng Chinh phit. Theo quy dinh tai khoan 2, khoan 3 Diéu 48
Luat Dau tu cdng, viéc phan bd von dAu tu cong can phi hop
v6i kha niang can d6i ctia ngén sach nha nudc, nguyén téc, tiéu
chi, dinh mtc phan bd vbn ddu tu cong trong timg giai doan
duoc chp c6 thdm quyén quy dinh (UBTVQH quyét nghi).
Theo do, viéc st dung vbn dau tr cong hd tro hoat ddng xay
dung NOXH hién nay chu yéu dugc thuc hién thong qua viéce
cép bu 14 sult, phi quan ly cho céc ngén hang chinh sach x&
hoi; ddng thoi Nha nuée da ban hanh cdc chinh sach khuyén
khich x3 hoi hoa viéc d4u tu phat trién NOXH. Ngoai ra, theo
quy dinh tai khoan 4 Didu 4 Luat Quan Iy st dung tai san cong,
khoan 3 Diéu 80 Luat Nha & 2014, diém d khoan 1 Diéu 13
Luat Nha & 2023, NOXH duoc dau tu xdy dung bing vbn ngan
séch nha nuGc 1 tai san cong. Do do, vi€e ban tai san cdng phai
thuc hién theo quy dinh cua Luat Quan Iy st dung tai san cong
va céc quy dinh c6 lién quan.

Tuy nhién, Lut Nha & 2014 va Luat Nha & 2023 chi quy dinh
riéng vé gid thué, thué mua NOXH do Nha nudc dau tu (Piéu
60 Luat Nha ¢ 2014, Didu 86 Luat Nha & 2023), khéng c6 quy
dinh riéng vé viéc thué mua aéi véi NOXH dwge diu tu
bing vén dau tw cong. Do d6, hién nay chua c6 can cit cu thé

1

d8 NOXH duge dau tu xdy dyng bang ngan sach nha nude/dau

Luét Dau tu cong theo hudng b sung dAu tu dé phat trién
nha & x4 hoi thude dbi tuong d4u tr cong:

- V& viéc thué, mua 61 véi NOXH duge du tu bang vén
d3u tur cong: ndi dung nay thudc pham vi diéu chinh cta
phép Iuat vé quan 1y tai san cdng. Do do, 8 nghi Bo Tai
chinh ¢6 ¥ kién vé noi dung nay.
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tu cong (chwa xac dinh cu thé d01 tuong diu tu cong trong Luit
Pau tu cdng), chwa cé cin cit v& sy phit hop gitta Luat Quan 1y,
su dung tal san cong va Ludt Nha ¢ 2014, Ludt Nha ¢ 2023
trong viéc thué mua NOXH dau tu bang vbn dau tu cong.

49

Nghi dinh s6 100/2015/ND-
CP

1. Khoan 1 Piéu 29 Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay
20/10/2015 cta Chinh pht vé phat trién va quan Iy NOXH quy
dinh trach nhiém ciia B6 Ké hoach va Pau tu trong viéc nghién
ctru trinh co quan ¢ thdm quyén xem xét, bo sung céc du an
NOXH vao danh myc céc dw &n dugc vay vbn tin dung wu dai
hoic hd trg dAu tu (ké ca ngudn von ODA) theo quy dinh cta
phap luit vé& nha @ 0 va phap luat vé dau tu; huéng din viéc huy
ddng cdng tréi qudc gia, trai phiéu, vén hd trg phat trién chinh
thirc, von vay wu déi cta cac nba tai trg, vén tin dung dau tu
phat trién ctia nha nude (ké ca ngudn vbn ODA) dé thyc hién
chinh s4ch phat trién va quan Iy NOXH dé cho thug, cho thué
mua theo quy dinh ctia Luit Nha & va Nghi dinh nay. Tuy
nhién, nhu d4 néu trén, viéc huy dong va thu hut von ddu tu
cong (k& va vén ODA) d8 dAu tu phat trién NOXH dé cho thug,
cho thué mua chua thuc hién duoc.

Sau khi Viét Nam trd thanh nu6e c6 thu nhap trung binbh,
chinh sach hop tac phat trién ctia nha tai trg c6 sy diéu
chinh theo hudng giam dén hodc chim dut céc khodn
ODA vién trg khong hoan lai, cac khoan vay ODA véi
didu kién vu dai dwoc chuyen dén sang cac khoan vay
kém vu dai hon. Mt sé nha tai trg song phwong vin tlep
tuc cung cap cac khoan ODA va vay uu dai nude ngoai
duéi dang tin dung xuét khau thudng kém céc diéu kién
rang budc vé dich vu, xuét Xt hang héa cia nha tai tro.
Trong giai doan tir ndm 2015 den hét nam 2023 khéng c6
chuong trinh, du 4n st dung vbén ODA, vén vay wu dai
nao duogc ky két @& dau tu cho linh vire nha & x hoi.

50

Luét D4t dai 2013, Luat Nha
& 2014, Luat Quy hoach

1. Chua quy dinh cu thé méi lién hé, tuong tac chuong trinh
phét trién nha & véi hé thong cac quy hoach khéc c6 lién quan
nhu quy hoach st dung d4t, quy hoach xdy dyng dé 1am cén ci
x4y dung chuong trinh, ké& hoach phét trién nha &.

Kién nghi B6 X4y dung c6 ¥ kién vé ndi dung nay
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Luat P4t dai 2013 va Luat
Nha & 2023

1. Theo quy dinh cta phap luit dAt dai, cac du an phét trién
NOXH thude truong hop duoc Nba nuge giao dat, cho thué dét
khong thong qua du gia str dung d4t, dAu thiu du 4n c6 str dung
d4t nhung phap luét vé nha & quy dinh du an dau tu xay dung
NOXH duge diu tu xay dung khéng phai bang ngudn vén dau

- Theo quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 2 cta Lujt PAu
thau 2023, dyan dAu tu ¢6 st dung dat thude truomg hop
phai tb chitc d4u thiu theo quy dinh cta phép luét vé dat
dai.
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tu cOng thi Nha nuée giao dét, cho thué dat dé thuc hién du 4n
thong qua dau thau du 4n cé sir dung dat.

- Theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 126 cta Luét
D4t dai, dw 4n dAu tu c6 st dung dat gém thude truedong
hop Nha nuée thu hdi dét tai Pidu 79 cua Luit nay va
khong thude truong hop quy dinh tai diém a khoan nay
ma thudce truomg hop phai t6 chirc d4u thdu lwa chon nha
dAu tu theo quy dinh ctia phép luat quéan 1y nganh, linh
vuec.

- Theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 84 Luat Nha & 2024, du
an dAu tw xdy dung nha & x& hoi khéng bing ngudn vbn
quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Piéu nay va khéng thudc
truong hop chi ddu tr du 4n ddu tu x4y dung nha &
thuong mai truc tiép du tu xdy dung nha & x4 hdi thi thi
Nha nuée giao dit, cho thué dit dé thuc hién du 4n thong
qua d4u thau du 4n c6 st dung dat

Nhu vay, phéap luat vé dét dai, d4u thdu, nha & théng nhét
vé du 4n nha & x4 hoi thudc trudng hop d4u thau du 4n
dAu tur c6 st dung dét.

6 «({) Dbi v6i du 4n dAu trr xay dung nha & xa hoi dugc dAu tir bang nguon vbn quy dinh tai khoan 1 Pidu 113 ciia Luat nay thi viéc xac dinh chu du tir dur an déu tur xay dung nha &
x4 hoi thuc hién theo quy dinh ctia phép luat vé ddu tu cong va phap luat vé xay dung. (ii) Péi véi du 4n dAu tur x8y dung nha ¢ x& hoi duge dAu tu bang nguon tai chinh cong doan thi
viée xéac dinh chit dAu tir dir 4n dAu tur xdy dung nha & x3 hoi duge thuc hién theo quy dinh 4p dung v6i du 4n dAu tu cong theo quy dinh ctia phap luat vé& diu tw céng va phdp lut vé

x4y dung.”
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52

Nghi dinh s6 31/2021/ND-
CP ngay 26/3/2021 cua
Chinh pht; Nghi dinh sd

148/2020/ND-CP ngay -

18/12/2020 cta Chinh phu;
Théng tr s6 09/2021/TT-
BTNMT ngay 30/6/2021

cta Bo Tai nguyén va Moi

truong

Luat Dt dai 2013 va Luat

Péu tu 2020

1. V& vudng ; miéc trong viéc chép thuan chi truong dau tu, chap
thuén nha du tu: Tai diém d khoan 2 Diéu 31 Nghi dinh s6
31/2021/ND-CP ngay 26/3/2021 ctia Chinh phu quy dinh @8
chap thuan cht truong dAu t dong thot voi chap thuén nha déu
tw 601 v6i trudng hop nha du tu nhin chuyén nhuong, nhén
g6p vbn, thué quyén st dung d4t nong nghi€p dé thuc hién du
an thi phai ¢6 Ban sao hop 1¢ cia UBND cép ¢ tham quyén
chap thusn viéc nhén chuyén nhuong, nhén goép vbn, thué
quyén st dung d4t dé thure hién du 4n dau .

Do d6, dang c6 sy mau thudn giita viéc d8 du diéu kién chap
thuén cha truong d4u tu ddng thoi vé6i chap thuén nha dau tw
thi cAn ¢6 Vin ban chép thuin cla UBND cap thim quyen cho
phép nhan chuyén nhuong, nhan gép vbn, thué quyén st dung
d4t khi dy 4n d3 c6 trong ké hoach sir dung dat; trong khi didu
kién @ dua du 4n vao k& hoach st dung dht thi phai ¢6 chu
truong diu tw dugc phé duyét. Do véy s€ khong chédp thuin
duoc chi trwong dau tu. Dong thoi tha tye cho phép. nhén
chuyén nhuong, nhén gop vén, thué quyén str dung dat dé thue
hién du 4n dAu tu 13 mdt tha tuc riéng biét thude S¢ Tai nguyén
va Moi trudng, khdng co trong thanh phan hd so cip cha truong
d4u tu theo quy dinh tai Diéu 33 Luét Pau tu nim 2020.

Khoan 3 Piéu 127 Luét Pét dai 2024 d4 quy dinh didu
kién sir dung dt ¢ thye hién du an phat trién kinh té - xa
hoi thdng qua thoa thuén vé nhén quyén sir dung d4t quy
dinh tai khoén 1 D1eu nay bao gbm: a) Phit hop véi quy
hoach str dung d4t cAp huyén da duge phé duyét va cong
bb; b) Chu dau tu phai dap tmg céc didu kién quy dinh
tai Diu 122 cta Lut nay; d6i véi trudng hop s dung
d4t @8 thuc hién du 4 an dau tu x4y dungnha & thuong mai
thi dwoc thoa thudn v& nhan quyén st dung dat o c) Co
van ban chap thuén cua Uy ban nhan dén cap tinh ve viéc
thda thudn vé nhén quyén st dung d4t @& thyc hién dy an.

Diéu 60 Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP quy dinh v& trinh
tu, thu tuc d& td churc kinh té nhan chuyen nhuong, thué
quyen sir dung d4t, nhan gop vbn bang quyén sit dung dat
dé thuc hién dy 4n dau tu khong ¢6 quy dinh v€ su phu
hop véi ké hoach sir dung dit cAp huyén.

Do d6, hién nay khong c6 mau thufin véi phap ludt vé dau
tu v€ ndi dung nay.

53

Du thao Nghj dinh v& quan
ly va phat trien NOXH cua
Luat Nha & 2024

1. V& du thao Nghi dinh vé& quan ly va phat trién NOXH ctia
Luat Nha & 2024: Trén co so thuc tién cong tac thm dinh gia
NOXH tai dia phuong, kién nghi xem xét, bd sung cac quy dinh
cong tac thdm dinh gia NOXH sau déy: (i) B6 loi nhuan dinh
mic cho 14i vay trong thoi gian xay dung dé giam bét gia thanh
cho NOXH; (i) Bb sung mtrc 1i vay t1 da so v6i tdng chi phi
dau tu xdy dung cua du 4n dé loai trir truomg hop lai vay qua
16n so v6i cac chi phi dAu tu x4y dung khéc, cu thé bd sung quy

Kién nghi B6 Xay dung c6 y kién v& n6i dung nay
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dinh tong 14i vay khéng vuot qua 20% téng chi phi dau tu xay
dung; ddng thoi, r (% ném) la 1ai suat bao toan von do nguoi
c6 thAm quyen quyét dinh dau tur quyét dinh, do do, d& nghi quy
dinh cu the bién d6 cua lai suit bao toan vén r 14 bao nhidu vi
ngudi quyét dinh dAu tur 13 chit déu tu & loai trir trudng hop tu
xéc dinh gia trj r cao; (i) Kién nghi huéng din cu thé cong
thirc tinh gid ban d6i véi NOXH duge phép ban sau 10 nim cho
thué; (iv) Kién nghi cy thé hon cho truong hop dy an dau tu xay
dung NOXH da dugc co quan c¢6 thAm quyén quyét dinh hodc
chip thuan cht truong dau tu; chép thusn dau tu du 4n; quyét
dinh phé€ duyét du an trudc ngay Ngh1 dinh nay cé hiéu luc ma
trinh thim dinh gia bén, gia thug, gia thué mua saun thoi diém
Nghi dinh nay c6 hiéu lyc thi chu du tu ¢6 dugc hudng toan
bd loi nhudn dbi véi phan dién tich cong trinh kinh doanh dich
vy, thuong mai, nha & thwong mai nay hay khéng; (v) Theo quy
dinh tru6e ddy, co quan c6 thdm quyén s& thim dinh gi4 cho
thué NOXH dya trén hd so chi phi dau tu x4y dung do chit dau
tu trinh kém theo. Tuy nhién, hién nay du thao quy dinh chu
dau tu khong con trinh thém dinh gia cho thué ma dua trén
khung gia cho thué do UBND cép tinh ban hanh. Tuy nhién, do
O quan co thAm quyén khong nhén duoc hé so nén khong biét
tdng vén dau tu xdy dung ctia du 4n dé xay dung khung gia cho
thué phti hgp. Do d6, ngoai viée thu thap co s& dit liéu chi phi
dau tu xy dung, kién nghi b sung ndi dung cho phép tham
khao suét von dau tu xdy dung cOng trinh ctia B6 Xay dung khi
xdy dung khung gia cho thug, cu the bd sung ndi dung: "UBND
cap tinh c6 thé tham khao sudt von ddu tue xdy dung cong trinh
va gid xdy dung tong hop bo phan két cdu cong trinh do Bé Xay
dung ban hanh hodc bang gid nha 6, cong trinh, vt kién triic
do UBND cdp tinh ban hanh (néu c6) dé xdy dung khung gid
cho thué."; (vi) Chi phi d4u tr xay dung NOXH bao goém chi
phi bdi thuong, hd tro va tai dinh cw. Do d6, kién nghi quy dinh
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cu thé cach tinh chi phi bdi thuodng, hd tro va tai dinh cu cho du
4n NOXH theo bang gia d4t quy dinh ctia UBND cap tinh ban
héanh hay theo gia b01 thuong thoa thusn cha cha dau tu; (vii)
Thue ti8n c6 mot sb du &n NOXH d3 duge thim dinh gia ban,

gid thué va gia cho thué mua NOXH nhung chim trién khai
thyc hién do nhiéu ly do khéch quan nhu anh huéng kinh té lién
quan dich Covid -19, diéu chinh quy md dAu tu xay dung, didu
chinh noi dung chép thuin déu tu du 4n... din t6i ting tbng chi
phi d4u tw x4y dung cling nhu thay d6i phuong 4n tai chinh ctia
du an, do d6 pha1 ting gid ban, gid cho thué, gid cho thué mua
NOXH so v6i phwong én gid duge co quan ¢6 tham quyén thim
dinh. Tuy nhién, du théo Ngh1 dinh v€ phat trién va quan ly
NOXH khong quy dinh vé viéc thAm dinh didu chinh gi4 ban,

gia thué va gia cho thué mua NOXH ctia cdc du 4n dau tu xay
dung NOXH d3 duoc thim dinh gia. Do do, kién nghi B Xay
du’ng xem xét, bd sung quy dinh thdm dinh diéu chinh gia ban,

gia tho thué va gid cho thué mua NOXH, cu thé bd sung quy
dinh: "Co quan chuyén mén cia UBND cdp tinh xem xét, quyét
dinh viéc thdm dinh diéu chinh gid ban, gid cho thué va gid cho
thué mua NOXH déi véi cdc dw én dau tw xdy dung NOXH da
duwoc thdm dinh gid bdn, gid cho thué va gid cho thué mua
NOXH.".

54

Lu#t D4t dai 2013, Luft Nha
& 2014, Lugt DAu thau 2013

1. P& nghi ban hanh quy dinh lua chon nha déu tu riéng trong
linh vuee NOXH, xéy dung theo quy trinh rat gon, trong d6 xac
dinh 16 v& muc tiéu dau twr, muc tiéu xay dung; quy dinh hudéng
dan chuyén tip cu thé d6i v6i cac trudng hop dé lwa chon nha
dAu tu qua hinh thic ddu gia, d4u thau ma chua lam thu tuc
chap thuén chu truong dAu tu theo phép luat vé nha &; giao
thim quyén cho dia phuong quy dinh ti€u chi wu tién xét duyét
hd so ding ky thué NOXH thudc s& hitu nha nude,

1. Vé viéc lwa chon nha diu tw dau tw xdy dung
NOXH:

Theo quy dinh tai Piéu 34 cta Luat DAu thdu nam 2023,
hinh thitc lua chon nha dau tur gdm: ddu thiu rong rdi va
dAu thau han ché, khong gom hinh thttc chi dinh nha dau
tu. Ngoai ra, viéc ddu thiu lua chon nha dhu tu du an
NOXH duge didu chinh bdi Nghi dinh quy dinh chi tiét
mdt s& didu va bién phép thi hanh Lust Pau thiu vé lua
chon nha dau tu thye hién du an dau tu c6 st dung dét va
Nghi dinh s 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 cua
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Chinh pht quy dinh chi tiét mot s didu cna Luét Nha &
vé phét trién va quéan Iy NOXH.

Nghi dinh quy dinh chi tiét mdt s diu va bién phép thi
hanh Lu4t Piu thdu v& lya chon nha d4u tu thuc hién dw
4n dau tw c6 sir dung dit quy dinh cac nguyén téc chung,
trinh tu, tha tuc d4u thdu lva chon NPT du 4n (trong d6
¢6 du &n NOXH), bao gém ca vi€c moi quan tAm d6i véi
truomg hop xéc dinh sb lwong quan tdm theo quy dinh ciia
phap luit chuyén nganh. Thang diém va tiéu chi dénh gia
thuc hién theo quy dinh tai Nghi dinh s6 100/2024/ND-
CP ngay 26/7/2024.

Vé quy dinh huéng din chuyén tiép cu thé d6i véi cac
trudng hop d3 lwa chon nha diu tu qua hinh thic déu
gia, d4u thiu ma chua lam thi tuc chép thuan chu truong
dAu tu theo phap lut vé& nha &: diém c khoan 2 Piéu 77
Luat Pau tr da quy dinh rd trudng hop chuyén tiép nay.
Theo d6, Nha dau tu da tring d4u thau lwa chon nha dau
tu, trang d4u gia quyén st dung dét trude ngay Luat nay
c6 hiéu lyc thi hanh thi khéng phai thuc hién thiu tuc
chép thuén chi1 truong dau tu theo quy dinh tai Luét nay.
Theo quy dinh tai diém a khoan 4 Piéu 115 Nghi dinh
s 31/2021/ND-CP, d6i véi du 4n da xac dinh duge chit
dAu tu theo quy dinh ctia phép luat c6 hiéu luc tai thoi
diém x4c dinh chu ddu tw va da ndp hd so d& nghi chip
thuén chi truong dau tu theo quy dinh cua Luét Nha &
ndm 2014 ma chwa duoc giai quyét trude ngay
01/01/2021 thi duoe tiép tuc thuc hién tha tuc chip
thuan chii trwong déu tu theo quy dinh ctia Luit Nha &
ndm 2014 va khong phai thuc hién thu tuc chap thudn
chil trvong déu tu theo quy dinh ciia Ludt Pau tu. Nhu
vay, cac quy dinh néu trén tai Luét Pau tu va Nghi dinh
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2. V& ndi dung dé xuét chu truong du tu, hién chua cé quy
dinh v& @& xuét chu trvong diu tu do co quan nha nudc t6
chirc 1ap, do d6 khong cé kinh phi chi cho nhi€m vu nay, trong
khi d6 nhiém vu nay twong tu nhu 1ap béo cdo nghién ctru tidn
kha thi, phai giao cho don vi tu vén c6 diéu kién ning luc lap,
co quan nha nude kiém soat va 18p to trinh phé duyét cha
truong ddu tu. D& nghi stra dbi, bd sung Thong sb
09/2021/TT-BXD vé NOXH va Thong tu s6 09/2021/TT-
BKHDT v& lya chon nha dau tu va duv 4n dau tu ¢ st dung
d4t dé bd sung nodi dung nay.

3. V& lwa chon chu dAu tu du 4&n NOXH d6i véi quy dit 20%
ctia céc dy 4n nha & thuong mai, dé nghi huéng din trudng hop
vin ban chip thun chi truong d4u tr hodic Gidy chimg nhan
dau tur quy dinh chu ddu tu du 4n nha & thwong mai phai ban
giao quy d4t 20% cho nha nuéce sau khi dau tu hoan thanh ha
tang k¢ thuét. Tuy nhién, cht d4u tu c6 nguyén vong truc tiép
dau te NOXH trén quy dit nay thi UBND tinh c6 dugc phép
didu chinh vin ban chip thuan chd truong du tu, Gidy ching
nhan dAu tu @ giao cho chu dau tu xay dung NOXH trén qu§
d4t 20% trong dir 4n nha & thuong mai? hay phai d4u thau lua
chon nha dau tu khéc.

s6 31/2021/ND-CP d c6 quy dinh chuyen tlep cu thé
d6i voi trudmg hop nha dau tu dé trung dAu thau lwa chon
nha diu tw, tring d4u gia quyen sir dung dit truGe ngay
Lu4t Dau tu ¢6 hiéu luc thi hanh.

Vé viéc diing ky thué NOXH thupc sé hitu nha nwéc:
ndi dung nay khong thudc chitc ning, nhi€m vu cta B
Ké hoach va Pau tu.

2. Quy dinh vé d& xuét chi truong dau tu do co quan nha
nude td chic lap: &3 dugce quy dinh tai khoan 2 Piéu 33
Luat PAu tu.

V& kinh phi chi cho nhiém vu nay: P& nghi By Xay
dung, B6 Tai chinh c6 y kién v& n6i dung nay.

3. Quy dinh v& viéc diéu chinh chi truong dau tu:

Pbi voi dw an dwoc chip thuin chu truong diu tu hosic
Gidy chimg nhan du tw trude khi Luat Pau tu ndm 2020
c6 hiéu lyc thi hanh (du an chuyén tiép), dé nghi nghién
ctru cac quy dinh v& viée thue hién dy 4n chuyén tiép tal
khoan 2, khoan 3 Piu 77, Pidu 117 Nghi dinh sb
31/2021/ND-CP. Cu thé:

Khoén 1 Piéu 117 NP 31/2021/ND- CP quy dinh d6i v6i
dir 4n dAu quy dinh tai cac diém b, ¢ va d khoan 2 Piéu
77 cia Ludt Pau tu (d 4n tring ddu gid, d4u thau; du an
duoc cAp GCNPT, GCNDKDT, Gidy phép dau tu) khong
phai thye hién thu tuc chép thuin chd truong dau tu hodc
diéu chinh chip thuin chu trwong ddu tw khi diéu chinh
di 4n dAu tu, trir cAc trudng hop sau:
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4. Pé xuét quy dinh thdng nhét thoi diém x4c dinh gia tri quy
d4t 20% trong du an nha ¢ thuong mai, hién nay viéc xac dinh
gia tri quy dat 20% con méu thuan gitta phap luat vé nha & va
phép luat vé dit dai; phdp luat v& nha & (Nghi dinh sb

“a) Thay d6i hodc bo sung ndi dung, muc tiéu ma noi
dung, myc tiéu dugc thay doi hodc bé sung thudc dién
chap thudn chii truong dau t quy dinh tai cde Diéu 30,
31 va 32 cia Ludt Ddu tu;

b) M6 rong quy mé dy dn ddu tu dén dén du dn thudc
dién chd'p thudn chu truong déu twe quy dinh tai cdc Piéu
30, 31 va 32 ciia Ludit Ddu tu;

¢) Diéu chinh dy dn dau tie trong d6 cé bé sung mot trong
cdc noi dung: Dé nghi Nha nudc giao dat, cho thué dat
khong thong qua déu gid, ddu thau nhdn chuyen nhuwong

| -quyén sir.dyng dat-hodic téi sén gdn lién véi ddt; dé nghi

Nha neée cho phép chuyén muc dich s dung dét, triv
truong hop giao dat, cho thué ddt, cho phép chuyén muc
dich st dung ddt ciia hé gia dinh, cd nhdn khong thudc
dién phdi c6 vdn ban chép thudn ctia (]y ban nhdn ddin
cdp tinh theo quy dinh ciia phdp lugt vé dét dai”.

Khoén 3 Piéu 117 quy dinh trudng hop diéu chinh dy 4n
dAu tu quy dinh tai diém a khoan 2 Piéu 77 cta Luét Dau
tu (du 4n d3 dugc quyét dinh chi twong ddu tu, chép
thuén cha truong dAu tw) va-ndi dung diéu chinh thudc
mdt trong cAc trudng hop quy dinh tai cac diém a, b, ¢, d,
d, e va g khoan 3 Diéu 41 cia Luit Piu tu, nha dau tu
thuc hién tht tuc diéu chinh chi trouong du tu theo quy
dinh.

Ngoai ra, d& nghi nghién cttu quy dinh vé viéc lwa chon
chil ddu tr thue hién ddu tr xdy dung NOXH theo phép
ludt vé& nha &, dam béao thyc hién ding quy dinh.

4. Noi dung nay thudc chirc ndng, nhiém vu ciia B6 Xay
dung, B Tai nguyén va mdi trudng, Bo Tai chinh
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49/2021/ND-CP ngay 01/4/2021) quy dinh x4c dinh gid tri qu
d4t 20% twong dwong tai thoi diém hoan thanh ha tang k¥ thuét;

trong khi d6 phap luét vé dit dai quy dinh xac dinh gia tr1 quyén
sir dung ¢4t tai thoi diém giao dat

5. V& hoan tra chi phi d4u tu ha tAng k§ thuat va cac khoan chi
phi hop phap khac dé thanh to4n cho chi ddu tu dw 4n nha &
thuong mai khi ban giao lai quf d4t & 20% trong dur 4n cho Nha
nuée dé dau tu xay dung NOXH. Tuy nhi€n, B Xay dung chua
c6 Thong tu huorng dan thyc hién. Do d6, kién nghi B6 Xay
dung huéng dan: (i) C4ch thirc x4c dinh gié tri diu tr x4y dung
ha tAng k¥ thuét, cach thiic phan b chi phi néu trén cta du 4n
nha & thuong mai vao quy d4t NOXH ban giao cho Nha nuéc;

(i) Co quan cha tri thAm dinh gié trj d4u trr xdy dung ha té.ng
k¥ thuédt, cach thirc phan bd chi phi néu trén cua du 4n nha &
thuong mai vao qu¥ d4t NOXH ban giao cho Nha nudc, viée
kiém toan (néu ¢6); (iii) Pon vi va phuong thirc tiép nhan qu§
d4t va thanh toén.

6. V& thoi gian hudng wu dai con lai cia du 4n dau tu theo quy
dinh tai diém c khoan 2 Diéu 198 Lut Nha & nim 2023, theo
d6 x4c dinh cu thé trudng hop dw an NOXH 4p dung uwu dai
theo vdn ban phdp ludt moi dieoc ban hanh quy dinh wu dai déu
tw méi, wu ddi déu tw cao hon thi chi déu tw dwoc huéng vu
dai dau tw theo quy dinh méi cho thoi gian hwéng wu ddi con
lgi ciia dw dn dau tw, tradong hop di an NOXH d3 duge chép
thudn du tu va dd déu thau lua chon chi du tu trude ngay 01
thang 01 nam 2025, thi sau ngay 01 thang 01 ndm 2025 ¢6 dwgc
diéu chinh chi trnro’ng dé bd sung wu dai danh 20% dién tich
kinh doanh thuong mai hay khéng?

5. N6i dung nay thudc chirc nang, nhiém vu cia B Xay
dung.

6. V& wu dai dau tu dy 4n NOXH dbi véi du 4n da chép
thudn chi truong dau tu trude ngay Luat Nha & 2023 thi
hanh: dé nghi thuc hién theo quy dinh tai diém ¢ khoéan
2 Piéu 198 Luat Nha & 2023 quy dinh: "Trwong hop du
an déau tw xdy dung nha & xd@ hoi, dw én ddu tu cdi tao,
xdy dung lai nha chung cu dd dwoc co quan cé thdm
quyén quyét dinh hodc chdp thudn chi trueong dau tu;
chcfp thudgn dau tw dw dan; quyét dinh phé duyét dy dn
trude ngay Ludt nay co hiéu lwc thi hanh thi chi dau tw
du dn tiép tuc duoc hudng co ché wu dai theo néi dung
vin ban da dwoc quyét dinh, chdp thudn, phé duyét, trir
truong hop Ludt nay, van bdn phdp ludt méi dwoc ban
hanh quy dinh vu dai ddu te méi, wu déi ddu te cao hon
thi chii dau tu dwoc hiedng wu dai ddu tw theo quy dinh
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7. Vé quy dinh rut ngén td1 da trinh tw thuc hién thu tuc giai
phéng mat bang, giao d4t, cho thué dit dé thyc hién du 4n diu
tu x4y dung NOXH so véi cac dy an du tu xay dung c6 st
dung dét theo quy dinh phép luét vé dit dai (Vi du: thuc hién

méi cho thoi gian hudng wu dai con lai cia dw dn ddu
e,

Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 41 Luat DAu tu, chi
nhitng truomg hop sau dwoc didu chinh chi truong déu
tu:

a) Thay d6i myc tiéu d& duoc quy dinh tai van ban chép
thudn chi truong dau tu; bd sung muc tiéu thudgc dién
chip thuén chi trwong du tu;

b) Thay dbi quy mé dién tich dit st dung trén 10% hodc
trén 30 ha, thay ddi dia diém dau tu;

c) Thay d6i.tdng vén du tw tir 20% tré18n 1am thay dbi
quy mb du 4n dau tu;

d) Kéo dai tién d6 thwc hién du 4n ddu tw ma tdng thoi
gian dau tu dy 4n vuot qua 12 thang so véi tién d6 thuc
hién dy 4n du tu quy dinh tai vin ban chép thuén chui
trwong dAu tu 14n du;

&) Piéu chinh thoi han hoat dong ctia du an dau tu;

e) Thay dbi cong nghé dd dugc thidm dinh, 1iy ¥ kién
trong qua trinh chip thuan chd treong dau tu;

g) Thay d6i nha d4u tu cha dy an dau tu duge chép thudn
chi truong dau tu déng thoi v6i chip thudn nha dau tu
truée khi du 4n khai théc, van hanh hodc thay dbi diéu
kién d6i v6i nha diu tu (néu cb).

Theo 6, truong hop didu chinh wu dai diu tw ma thay
ddi cac ndi dung trén ctia du 4n thi méi didu chinh chu
truong du tu du 4n.

7. NO6i dung nay thudc chirc niang, nhiém vu ctia Bo
TNMT
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gidi phéng mdt bang tao quy dat sach ngay sau khi c6 chi
truong ddu tw die dn, true khi lva chon chii ddu tw nham gidm
16i da thoi gian thuc hién du 6n).

8. Trinh ty, thi tuc thu hdi NOXH, viée chii diu tu ban, cho thue, | 8. N¢i dung nay thudc chirc ning, nhiém vu cia B Xay
cho thué mua NOXH khong ding dbi twong hodc khong dam | dung

bao céc didu kién theo quy dinh thi bién phép khéc phuc hau qua
“Budc thu hoi NOXH vé budc hoan tra bén mua, thué mua sé
tién mua, thué, thué mua NOXH” theo didm b khoan 6 Piéu
64 Nghi dinh s6 16/2022/ND-CP ngay 28/01/2022 cta Chinh
phil quy dinh xtr phat vi pham hanh chinh v& x4y dung. Tuy
nhi€n, phap Judt nha & khong quy dinh vé trinh ty, thi tuc thu hdi
NOXH déi véi truong hop ndy nén viée khic phuc hau qua chua
mang tinh kha thi néu truorng hop ngudi mua, thué, thué mua
NOXH khong chap nhén viée thu hdi

9. V& xdc dinh chi phi diu tu ha téng k¥ thuat va céc khoan chi | 9. No6i dung nay thudc chirc ning, nhiém vu ctia B Xay
phi hop phéap khac va viéc phén bb céc chi phi nay vao quf dét | dung

x4y dung NOXH khi cht diu tu nha & thwong mai thyc hién
ban giao quy d4t & 20% cho Nha nudce de phét trién NOXH;
huéng dén 4 ap dung quy dinh phap lut vé thu’c hién nghia vu
NOXH khi diéu chinh tién d6 thuc hién dy an’...).

10. V& danh muc cac hang muc, cong trinh ha ting k¥ thuat, ha | 10. V& h3 trg NSNN dau tu du 4n NOXH:

tAng xa hoi thiét yéu trong du 4n dAu tur xdy dyung khu NOXH | a) V& quy dinh st dung vén dau tu cong tai Ludt Nha &
duoc ngén sach nha nude hd trg, lam co sé dé co quan Nha nudc | 2023:

thue hién dau tu, hd tro ddu tu dé thu hit nha dau tu tham gia | Theo quy dinh tai Luit Nha & 2023, nha nuéce du tu xdy
phét trién NOXH (quy dinh hién hanh chwa r6 loai cong trinh, | dung nha & x& hoi bing vén dau tw cbng dé cho thug, cho
thué mua (khoan 1 Piédu 80 Luat Nha ¢ 2023). Bbi véi du

7 Thyc té cho thdy, dur 4n nha & thuong mai c6 quy md sit dung @At tir 2ha-10ha, da dugc co quan ¢6 thim quyén chap thudn chii truong d4u tu, céng nhan chii diu tw, quy hoach chi
tiét ty 18 1/500, giao dat, trong d6 yéu cAu chi dau tu thuc hién nghia vu NOXH theo Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP vé NOXH, trong d6 chu dau tur dwoc lua chon 3 hinh thic nghta
vu NOXH (bing: tién, nha hoiic dit). Dén nay, du 4n chua hoan tat thi tuc va vin ban chap thudn chu truong dAu tu, chap thusn d4u t hét hiéu luc thue hién, hét han tién d6 dur 4n.
Céc trudng hop nay khi thue hién tha tuc chép thuan chu truong dau tu theo phép luat dau t thi dwoc yéu cau thuc hién nghia vu NOXH biing dit theo Nghi dinh s6 49/2021/ND-
CP sira d6i, bd sung Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP nén chii d4u tr khéng ddng ¥ va kién nghi duoc 4 ap dung theo Nghij dinh s6 100/2015/ND-CP ctia Chinh pht.
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hang muc ha tang k¥ thuét, ha tAng x3 hdi nao digc Nha nuée
ho trg dau tu).

&n khong dau trr bang ngudn vén du tr cong, nguén tai
chinh cong doan thi cht dAu tr dugc vay vén voi 11 sudt
u déi (khoan 2 Diéu 85 Luat Nha & 2023). Theo quy dinh
tai diém e, dlem g khoan 2 Piéu 85 Luat Nha ¢ 2023, Uy
ban nhén dén cp tinh hd tro thue hién dau ndi hé thong ha
tAng k§ thuét cua dy an véi hé thong ha ting k¥ thuat cta
khu vie, bao dam ddng bd ha ting x4 hoi trong va ngoai
pham vi du 4n; H6i dong nhan dan cip tinh cin ¢t didu
kién ctia dia phwong ban hanh co ché hé tro thuc hién du
an dAu tu xdy dung nha ¢ x& hi trén pham vi dia ban phu
hop véi thAm quyén va quy dinh khac ctia phép lujt c6 lién
quan. Theo do, Luat Nha & 2023 khong c6 quy dinh viéc
ding vbn dau tu cdng @& hd tro du tur r xdy dung céc hang
muc, cong trinh ha ting k¥ thu4t, ha tAng xa hoi thiét yéu
trong du 4n dau tur xay dung khu NOXH.

b) Vé quy dinh st dung vén dau tu cbng theo phép luat vé
dau tr cong:

Theo quy dinh tai khoan 6 Dleu 5 Luat Pau tu cong, d6i
tuong dAu tu cbng ¢6 bao gdm viée ho trg ddu tr cho céc
ddi twong chinh sach khac theo quyét dinh cta Thu tuéng
Chinh pht. Theo quy dinh tai khoan 1 Pidu 43 Nghi dinh
sb 40/2020/ND-CP ngay 06/4/2020 cua Chinh pht quy
dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cua Luft Piu tir cong,
cén ot nhiém vu duge cip c6 thim quyén giao, bd, co quan
trung wong, dia phwong td chirc lap, thdm dinh, trinh Thu
tuéng Chinh phi ban hanh quyet dinh chinh sach, bao gbm
co ché hd trg sir dung vén dau t cbng cho cac ddi tuong
thudc chinh sach. Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 5 Luat
Piu tu cong, d6i tuong dau tu cong 1 chuong trinh, du 4n
két cAu ha tang kinh t8 - x& hoi khdng c6 muc hé trg kinh
phi d4u tu xdy dung hé théng ha tang kinh t& k§ thuat trong
pham vi du 4n nha & x8 hoi. Do d6, khong c6 quy dinh viéc
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str dung vén déu tu cong hd tro ddu tr cac hang muc, cong
trinh ha tang k¥ thudt, ha tang x& héi thiét yéu trong du én
dau tu x8y dung khu NOXH.

55

Luét Nha & nam 2014; Nghi
dinh 42/2017/ND-CP; Nghi
dinh s6 44/2022/NDb-CP

1. Hién nay, viéc ra soat dbi tuwong thu huéng chinh séch
NOXH @& phat hién trung lip méi ding lai & quy mé cép tinh
ma chura c6 s lién thong véi cac dia phuong trén toan qudc, d&
d?m té1 tinh trang ngudi mua NOXH tai dia phuong ndy nhung
tiép tuc déang ky tai cac dia phuwong khac. Hon nita, déy cling la
co SO dé chi dau tu dur 4 an xdy dung NOXH xac dinh dugc nhu
ciu cia ngudi ddn dé trién khai dau tu du 4n. Do d6, cin s6m
hoan thanh x4y dung, 4p dung théng nhét trén ca nudce hé théng
cdng cu ra sodt, quan ly dbi twong mua, thué, thué mua NOXH
dé gitip cho cong tac xét duyét duge nhanh chéng, thudn loi va
han ché truc loi chinh sach.

2. Hudng dan phuong phap 1ap du toan ¢ dia phuong c6 cin
ctt bd tri ngudn kinh phi thyuc hién nhiém vu duy tri va van hanh
co so dit liéu thoéng tin vé nha & va thi truong BPS tai dia
phuong, dam bao két ndi véi hé théng co sé dit liéu ctia Bo Xay
dung theo quy dinh tai Nghi dinh s§ 44/2022/ND-CP vé xay
dung, quan 1y va khai thac, sir dung hé théng théng tin vé nha
& va thi truong BDS.

3. Phan cép hoic uy quyén cho dia phuong thye hién d6i véi
mdt sb thi tuc don gian (nhu viée ty quyén cho S¢ Xay dung
thim dinh c6ng trinh NOXH ¢ chleu cao dudi 25 tAng theo Nghi
dinh 42/2017/NP-CP?® va uy quyén kiém tra cong tdc nghiém thu
d6i véi mot s6 cong trinh cp I).

4. V& diéu chinh bd sung d6i tuong dugc mua, thué mua, thué
NOXH tai du &n NOXH danh cho cdng nhén tai khu cong nghiép,
tai céc du 4n ndy sau khi du 4n du diu kién dua vao kinh doanh

Kién nghi B6 X4y dung c6 ¥ kién v& ndi dung nay

8 Khoan 4 Piéu 1 Nghj dinh 42/2017/ND-CP: “S¢ qudn Iy xdy du'ng chuyén nganh chit tri t6 chikc thdm dinh thiét ké co s¢ ... (trix phdn thiét ké cong nghé) cia di dn dau tur
xdy dung cong trinh nha & quy mo du6i 25 tdng c6 chiéu cao khong qud 75 m”. Tuy nhién Nghj dinh nay d4 dugc thay thé boi Nghl dinh 15/2021/NB-CP va khoéng con ndi dung 1y

quyén nay.
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theo quy dinh, dbi tuong 14 cong nhan 1am viéc tai cac khu cong

nghiép dang ky mua/thué/thué mua nha & tai du 4n 1a rt it, trong
khi d6 cht dAu tur khéng thu hdi duogc vén dé tai dau tw. Do d6, chit
dAu tr d& nghi duoc diéu chinh dv 4n 6 “xdy dung nha 6 xd hoi
danh cho cong nhdn tai cdc khu cong nghiép” sang “Xay dung khu
nha & xd hi” & duge ban/cho thué/ cho thué mua cho cong nhan
VA chc dbi twong thu huéng chinh séch khac theo quy dinh tai diéu
49 Luat Nha ¢ nam 2014. Tuy nhién, chua c6 quy dinh huéng din
viéc chuyen d6i nay, do do, a8 nghi B6 Xdy dung huéng dén trinh
tir @ diéu chinh bb sung dyr 4n d& ban/ cho thué mua/ cho thué cho
céc dbi tuong duoc quy dinh tai diéu 49 Luat Nha & ndm 2014.

5. V& diéu chinh mé rong md rong dbi tuong thu€ nha & d6i voi
loai nha khu chung cu sinh vién ¢6 hi¢u suét cho thué thip va &
vi tri riéng biét (bao gdm: Can bd, cbng chirc, vién che, cdng
nhéan, nguoi c6 thu nhap thap,.. nham tranh lang phi va tao ngudn
kinh phi bu dip cho viéc quan Iy, vin hanh, bio tri cong trinh.

56

Lu4t D4t dai 2013; Luat Pau
tu 2020 va cac nghi dinh,
thong tu quy dinh chi tiét,
huéng dan thi hanh; Nghi
dinh s6 100/2015/ND-CP;

Nghi quyét s 33/2023/NQ-

CP cua Chinh phu

1. Vé phuong phép xac dinh loi nhuén thu duge tir viée ban, cho
thug, cho thué mua nha & thuong mai trong dy 4&n NOXH: Piédu 9
Thong tu s6 09/2021/TT-BXD vé NOXH quy dinh ¢ “Truong hop
chil dau ti bdn, cho thug, cho thué mua nha & thuwong mai thi phdn
loi nhudn thu dugc tinh theo thuc 1é (trong truong hop chua tinh
dugc theo thiec té thi phdi du kién phan loi nhudn thu dugc de Dphin
bo) nhung toz thiéu khong dwoc thap hon tién sir dung ddt, tién thue
dat dieoc mién cho phan dién tich dat xdy dung nha & thuong mai”’

Tuy nhién, khong c6 hudng dan cu thé vé phuong phép xéac dlnh
loi nhuén thu duoc theo quy dinh nay, din dén céc dia phuong dang
&p dung nhiéu phuong phép khéc nhav®. Déi chiéu véi quy dinh tai

Kién nghi B6 X4y dung, B6 Tai chinh c¢6 y kién vé ndi
dung nay

9 C4c tinh c6 nhidu NOXH: Ha Nam, Vinh Phic, Béc Giang...

: Hoi dong thdm dinh gi4 d4t c4p tinh x4c dinh gi4 d4t kinh doanh thuong mai dé b dAp chi phi NOXH; Tinh

Binh Phuéc xac dinh gia dAt bang vai s tién sir dung dét duge mién déi voi phén kinh doanh thwong mai (#ién siz dung ddt ceoe mién dwoc Hoi dong thim dinh gid dat xdc dinh tai

thoi diém ban giao dat).
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khoan 2 Piéu 15 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP°, viéc x4c dinh loi
nhuan thu duoc tir phin dét kinh doanh thuong mai khong thudc
trudmg hop xéc dinh gid dét cu thé. Do ¢6 nhidu cach hidu va cach
lam khéc nhau gifra cac dia phuong nén ndi dung ndy gdy ling ting
trong viée xc dinh gia NOXH. P& nghi huéng dan cu thé vé cin
ctt va phuong phép x4c dinh lgi nhuén thu duoc tir phin dt kinh
doanh thuong mai dé bi dp chi phi trong viée x4c dinh gia NOXH.

1. V& cho vay NOXH theo Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP. Mot
trong nhimg ton tai, bat cop ctia chuong trinh nay 1a viéc giao
von de cho vay con chim (dén nam 201 8, ngén sach nha nuéce
m&i cdp ngudn vén cho NHCSXH dé trién khai thuc hién cho
vay NOXH va viéc chwa bd trf ngén sach dé cAp bu 14i sut cho
céc td chiie tin dung (ngén hang thuong mai) duoc chi dinh cho
vay NOXH theo Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP nén chua trién
khai dugc viéc cho vay qua ngén hang thuong mai, thu tyc giai
ngén con nhidu bét cp, viée tiép can vén vay mua NOXH con
han ché. Trinh t, thi tuc cho vay NOXH theo quy trinh, hudng
dan cho vay cia NHCSXH Viét Nam con c6 diém chua phu
hop'!, cu thé, NHCSXH tiép tuc thdm dinh lai cac diéu kién clia
d6i trong vay NOXH, nhwr d6i twong, didu kién v& nha &, thu
nhép, cu tri méc du cac didu kién ndy da dwoc cac co quan ¢6
thAm quyén danh nh1eu thoi gian x4c minh, xét duyét din dén
thoi han xét duyét tiép can NOXH lai tiép tuc kéo dai; ddng
thoi, theo quy dinh cia NHCSXH thi khi x4c minh dleu kién
cho vay, dbi tugng cho vay phai 13 thanh vién cua T$ tiét kiém
va vay von tai thon, xém, 4p, ban..., truong hop chua phai 1a
thanh vién thi phai duoc két nap, phai duoc su binh xét coa td
chtic doan thé nhu hdi phu nit, doan thanh nién, hoi cuu chién
binh, hoi néng dan ... tai noi cu trd, sau khi duge chp nhan

1. Vé cho vay NOXH theo Nghi dinh sb 100/2015/ND-
CP:

- V& viéc viéc giao vdn dé cho vay con chim:

+ Theo quy dinh tai khoan 2, khoan 3 Bléu 48 Luat Pau
tu cong, viéc phan bd vbn ddu tu cong can phi hop Vi
kha ning can dbi cta ngén sach nha nude, nguyén téc,
tiéu chi, dinh mitc phan bd vén dau tu céng trong timg
giai doan dugc clp c6 thém quyén quy dinh (Uy ban
Thuong vu Qubc hdi quyet nghi).

+ H3 tro cho vay vén wu dai ciia nha nudc thdng qua
Ngan hang Chinh sach x3 hoi, t6 chuc tin dung do nha
nudce chi dinh:

Giai doan 2016-2020: ngan sach nha nuéc d& bd tri clp
cho Ngén hang Chinh séch x3 hoi dé vay NOXH 12 2.163
ty ddng.

Giai doan 2021-2025: cin cit theo Quyét dinh sb
1535/Qb-TTg ngay 15/9/2021 cua Thu tuéng Chinh phu
vé viée giao ké hoach vén diu tw cong trung han ngudn
ngan sach nha nuéc giai doan 2021-2025, ké hoach diu
tw cong trung han von ngén sich nha nudc giai doan
2021-2025 bb tri dé cho vay NOXH 1a 1.000 ty ddng.

10 Khoan 2 Piu 15 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP: “Gid dat cu thé duoc sir dyng dé lam cin cir di véi cde trwong hop quy dinh tai khoan 4 Diéu 114, khoan 2 Diéu 172 va
khodn 3 Piéu 189 ciia Ludt Ddt dai; gid khéi diém dé ddu gid quyén sir dung ddt khi Nha nwdce giao ddt cé thu tién sir dung dat, cho thué ddt thu tién mét ldn cho ca thoi gian thué”,
I Huéng din nghiém vu cho vay uu di ¢ mua, thué mua NOXH; xay dung méi hoic cai tao, sira chita nha dé &.
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thong qua binh xét thi T tiét kiém va vay vén méi giri danh
sach d& dugc binh chon dén NHCSXH dé lam diéu kién cho
vay. Thuc t& cho thdy nhiéu truomg hop dbi tuong vay NOXH
vi nhiéu 1y do nén khong sinh hoat tai cic doan thé nén khong
duoc binh xét vay von, mic dit ho 14 nhitng dbi twong dugc
hudng chinh sach nay theo quy dinh ctia Lugt. Bén canh do,
diéu kién vé cho vay 13 phai cé von tw ¢é 10i thiéu bang 20%
gid tri hop dong mua,thué mua NOXH dan dén nhidu truong
hop khong thé c6 diéu kién nay dé vay mua, thué mua NOXH.
Tur thye t1en nhu trén, c¢6 dia phuong de nghi khong quy dinh
v& 1ai suét wu dai cho  vay dé phat tr1en NOXH, boi thyc té
doanh nghiép khéng tiép can dugc ngudn vén va 14i sudt nay.

- Ve viéc chua bd trf ngan sach dé cip ba 14i sudt cho cac
t6 chiic tin dung (ngln hang thuong mai) duoc chi dinh
cho vay NOXH theo Nghi dinh so6 100/2015/ND-CP:

Theo d& xuit ciia Ngin hang Nha nudc Viét Nam vé ké
hoach dau tu cong trung han giai doan 2016-2020 (vin
béan 56 56 9716/NHNN-TCKT ngay 21/12/2016), nhu ciu
Von hd trg dé thuc hién chinh séch nha & x4 hoi du kién
cép cho cho 04 ngn hang thwong mai dugc chi dinh 13
9.977,5 ty dong Tuy nhién, do gap kho khan trong viée
can dbi nguon vén cip bu ldi sudt cho 04 ngan hang
thuong mai dugc chi dinh, ngay 03/10/2018, Ngan hang
Nha nudc Viét Nam ¢6 van ban sb 7481/NHNN-TD didu
chinh lai ké hoach vén c4p bu 14i sudt cho 04 ngan hang
thuwong mai duge chi dinh tir 9.977,5 ty d6ng xudng con
248,63 ty ddng. Tuy nhién, tinh dén hét nim 2020, cac

| ngén I}ang thuong mai khong dwoce bd trf du toan cdp bu

141 suét thue hién cac chuong trinh tin dung chinh sich
clia nha nudce (bao gom cd chinh sach nha & x& hoi).

Tai Nghi quyet s0 29/2021/QH15 cia Québc hoi ngay
28/7/2021 v& ké hoach dau tu cong trung han giai doan
2021-2025 khong bd tri von cdp bu chénh léch 14i suét
cho cic ngén hang thuong mai thyc hién cho vay wu dai
giai doan 2021-2025.

Do khéng duge bd tri du toan cAp b 141 sudt nén cac ngan
hang thuwong mai vn con e ngai trong viéc cho vay chinh
sach theo quy dinh tai Nghi dinh s& 100/2015/ND-CP.
Trén thye té, chua c6 ngin hang thuong mai nao cho vay
theo Nghi dinh 100/2015/ND-CP tr ndm 2016 dén nay.
Chinh séch cép b 14i suét cho chi du tu dir 4n nha & x4
hoi vay uvu déi théng qua ngin hang thuwong mai theo
Nghi dinh s 100/2015/ND-CP dén nay chua thuc hién
dugce do ngén sdch nha nude con han hep. Mit khac, viée
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2. V& g6i tin dung 120.000 ty ddng:

+ Bo X4y dung chi tri, phdi hop v6i Ngan hang Nha nude Viét
Nam dé théng nhét diéu kién tham gia vay wu dai géi tin dung
120.000 ty ddng ctia Chinh phi theo hudng don gian thi tuc,
diéu kién vay lam co so dé cac ch dau tu dir 4n NOXH, nha &
cdng nhan, cai tao, xay dung lai chung cu &p dung thuc hién.
+ Theo Nghi quyét s6 33/2023/NQ-CP cta Chinh phi, B Xay
dung c6 nhiém vu“Chii tri, phdi hop v6i Ngdn hang Nha muée
Viét Nam va cdc by, nganh, co quan cé lién quan xdc dinh
danh muc dy dn, d6i twong, diéu kién, tiéu chi dwgc thy huéng
Chuong trinh”. Thuc hién nhi€m vu nay, B6 X4y dung da ban

téng hop nhu cau vbn h tro 14i suét tir cac ngan hang
thuong mai cling nhtr viéc thuc hién céc thi tuc lién quan
dén lap, thim dinh cha treong dAu tw, bd tri ké hoach vén
dAu tu céng chwa dép tmg yéu cdu vé tién do cling nhu
chwa dam bao diing quy dinh cua phép luat ve dAu tu céng
nén chua da didu kién @8 bo trf k& hoach vén.

Thuc té viée hd tro 131 sudt cho chu du tw dw 4n nha & x3
hdi vay thdong qua ngin hang thwong mai vay cai tao
chung cu cfi, x4y dung NOXH, nha cho céng nhin mua,
thué va thué mua theo Chwong trinh phuc hdi va phat
trién kinh té - x4 hoi theo Nghi quyét s6 43/2022/QH15,

Nghi quyétsé 1 1/NQ-CP cho thiy qua trinh thuc hién gap
nhidu vuéng mac do cht du tu phan 16n chua déap tng
duoc tiéu chi vé nhém d6i twong b3 tro 131 sudt; tim Iy e
ngai ciia chil dAu tu va cac ngan hang thuong mai dbi véi
codng tac thanh tra kiém tra; c4n nhéc loi ich duoc hd trg
14 sudt vé6i chi phi phai bo ra @& theo d&i hd so, chiing tir,
chi phi tuén thi céc thi tuc hau kiém ctia nha nude...

- V& trinh ty, thd tuc cho vay NOXH: d& nghi Ngan hang
nha nude, NHCSXH c6 ¥ kién v& ndi dung nay

2, 3.'V& géi tin dung 120.000 ty ddng; mirc cho vay tbi
da dé x4y dung méi hoic cai tao, stra chita nha dé o: dé
nghi B& X4y dung, Ngan hang Nha nuéc c6 y kién vé ndi
dung nay.
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hanh Céng vin s6 1699/BXD-QLN ngay 23/4/2024 hueéng ddn
xdc dinh danh muc dw dn, doi tuong, diéu kién, tiéu chi vay wu
ddi phdt trién NOXH, nha & c6ng nhdn, cdi tao, xdy dung lai
chung cw. Theo d6, dbi véi chi dau trr dy an NOXH, nha & cong
nhén phadi cé trong danh muc cac dw &n NOXH, nha & cong
nhin (NOXH tai khu c6ng nghi¢p) do UBND cAp tinh cong bd
va phai dam bao diéu kién sau: "Boz voi di dn xdy dung NOXH,
nha & cho cong nhdn: da dwoc cdp co thim quyén quyet dinh
chii trwong ddu tw theo quy dinh cia phdp lugt vé dau tw va
phap ludgt vé nha é; da dwoc lwa chon 16 chil ddu twe dw dn theo
phdp ludt vé nha & da c¢6 quyét dinh giao ddt hodc dd c6 quyén
stk dung ddt theo quy dinh ciia phdp ludt vé ddt dai”. Theo quy
dinh cta Ludt Nha & ndm 2014 va Luat Nha & nim 2023, cha
du tu du an NOXH phai thuc hién k§ quf va bao dam néng
luc tai chinh thye hién du 4n nhu chit dau te du 4n nha & thuong
mai, do d6, quy dinh nhiéu diéu kién nhu trén 1 chwa thuén loi
cho cha d4u tu tiép can ngudn vén 120.000 ty ddng. Mt khac,
lam tang thém tha tuc hanh chinh khi quy dinh UBND cép tinh
phai e¢dng b danh myc chi diu tu NOXH, nha & cong nhan du
diéu kién vay vbn. Thuc-tidn-cho'thdy,tai thoi diém Béo cdo ¢6 -
nhiéu dia phuong cong b6 danh muc cha dau tu du an NOXH
du diéu kién vay von nhung mdi chi ¢6 ¢6 15 dw 4n dugc ngan
hang cam két cAp tin dung véi sb tién khoang 7.000 t ddng,
trong do6 ¢6 08 du an NOXH tai 07 dia phuong dugc giai ngan
v6i sb vbn khoang 640 ty ddng (dat 1%).

Do d6, d nghi bai bd tht tuc céng bd danh muc dy 4n NOXH
da didu kién vay Vén theo Chuong trinh tin dung 120.000 ty
ddng theo Nghi quyet s6 33/NQ-CP ngay 11/3/2023 ctia Chinh
phu va thay thé bang vin ban cia B Xay dung hudng dan diéu
kién v& hd so phap ly dé cac ngan hang thuong mai kiém tra
trong qué trinh thdm dinh hd so vay vén. Nghién ctru, diéu
chinh diéu kién v& hd so phép Iy dbi véi du 4&n NOXH duge
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vay von vu dai theo Chwong trinh tin dung 120.000 ty ddng tai
Céng van sb 1551/BXD-QLN ngay 20/4/2023 cna B Xay
dung!? theo huréng tao diu kién dé cac chi ddu tu som tiép can
ngudn vén du tr xay dung NOXH

+ Téng hop danh muc NOXH, nha & céng nhén, du 4n cai tao,
x4y dung lai chung cu 1am co s& dé cac ngén hang thuong mai
chi dong tiép can, thdm dinh va cho vay géi tinh dung 120.000
ty ddng theo Nghi quyét 33/NQ-CP ctia Chinh ph.

3. V& muc cho vay tdi da d& xdy dung méi hodc cai tao, sta
chita nha dé &, stra d61 murc cho vay cho vay ti da bing 70%
gia tri du toan hodc phuong én vay, t61 da khong qua 500 trleu
ddng va khong vuot qua 70% gia tri tai san bao dam tién vay”
tai Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP v& NOXH thanh mtec tir
500 triéu ddng tré 1én va khong qua 1 ty ddng dé phi hop véi
chi phi nguyén vét li€u va nhén céng tang cao.

4. Quy dinh, huéng dan xir Iy dbi véi cac dw 4n BPS, NOXH
trwée ddy chwa thye hién diy da thi tuc vé chi treong dau
tw, hra chon chi diu tw nhim tao diéu kién thdo g6 khé khan,
vuéng mic dé du an tiép tuc trién khai, hoan thién, dwa vao st
dung, gép phan phat trién kinh té - x& hoi dia phuong, tranh
lang phi ngudn luc d4t dai, tai san xa hoi.

Hién nay khong c6 quy dinh vé viée xu ly déi véi céc
truong hop thue hién sai quy dinh phép luét vé dau tu,
dAu théu. D& nghi ra soat, x4c dinh 131 cia cic bén (co
quan nha nu6ce, nha du tu) khi khong thuc hién ding tha
tuc. Ddng thoi, can nhic khi xay dung quy dinh xtr Iy d6i
V61 céc truong hop nay, tranh trudng hop hop thirc hoa
sai pham.

57

Luat Nha & 2014, Luat Pau
tu theo phuong thirc dbi tac
cong tu, Luat Dt dai 2013;
Nghi dinh s§ 148/2021/ND-
CP ngay 18/12/2020 cia
Chinh phti; Thong tw
09/2021/TT-BXD ngay

1. Ban hanh theo thdm quyén hozc bao cdo Chinh phi ban hanh
quy dinh riéng vé& dau thau Iya chon nha déu tu du 4n NOXH
theo huéng chi dinh nha d4u tu trong mét s6 trudng hop; hodc
rit ngén thoi gian td chirc ddu thiu lua chon nha diu tw; nhim
tao diéu kién ddy nhanh viéc thuc hién céc dw 4n NOXH, nha

1. Vé lwa chon nha dau tu:

Theo quy dinh tai Diéu 34 ctia Luat Pu thiu nam 2023,
hinh thirc lya chon nha du tu gdm: ddu thdu rong réi va
d4u thau han ché, khong gdm hinh thitc chi dinh nha diu
tu. Ngoai ra, viéc d4u thau lva chon nha diu tu du 4n
NOXH duge diéu chinh bai Nghi dinh quy dinh chi tiét

12 Chu déu tu cac du an NOXH, nha & cong nhén phai ¢6 trong danh muc cdc du an NOXH, nha ¢ cdng nhan do UBND cAp tinh cong b6 va phai dam bao cac didu kién sau: da dueoc
cdp c6 thdm quyen quyet dinh chi: tricong dau tw theo quy dinh ciia phdp ludt vé dau e va phdp ludt vé nha 6; da cé quyet dinh giao dat hodc da c6 quyén sit dung dat theo quy dinh cila
phdp ludt vé ddt dai va dé hoan thanh viée béi thuong, gidi phéng mdt bang; da dwoc cdp phép xdy dung hodc dwoc mién cdp phép xdy dung theo quy dinh ciia phdp ludt xdy dyng.
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" 16/8/2021 caa Bd Xay
dung;

& cong nhén.- P& nghi B Ké hoach va Piu tw 1am 13 hon
nhimg vin @& dang trién khai lién quan dén quy hoach con
vuéng méc; lam 13 vé quy hoach cic dia gi6i hanh chinh thi
anh huéng, téc dong dén viéc chdm phé duyét va diéu chinh
muc tiéu cia céc du 4n BDS nhu thé no.

2. Thye té, nhidu dia phuong con gip nhiu khé khin, vuéng
méc lién quan den du 4n BT sau khi Luét PPP ra doi trong qua
trinh trién khai tiép cac du 4an. P& nghi danh gia ky xem Vol
nhitng dy 4n BT nhu viy thi nhitng khé khén, Vuong méc con
lai 14 gi va cach thic xir ly dut diém nhu thé nao v6i hé théng
phéap Iuét hién nay.

mdt sb didu va bién phap thi hanh Lu4t Dau thiu vé lya
chon nha dau tu thyc hién du 4n dAu tu ¢6 str dung dét va
Nghi dinh sb 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 cua
Chinh pht quy dinh chi tiét mot sé didu cia Luat Nha &
vé phat trién va quan 1y NOXH.

Nghi dinh quy dinh chi tiét mot sb didu va bién phap thi
hanh Luét P4u thdu v& lya chon nha d4u tu thye hién dy
4n dAu tu co sir dung d4t quy dinh cdc nguyén tic chung,
trinh ty, tha tuc ddu thau Iya chon NDT dy an (trong d6
¢6 du &n NOXH), bao gom c& viée moi quan tAm d6i véi
truedong hop xéc dinh sb lugng quan tam theo quy dinh cua
phép ludt chuyén nganh. Thang diém va tiéu chi danh gia
thue hién theo quy dinh tai Nghi dinh 36 100/2024/ND-
CP ngay 26/7/2024.

Déi v6i ni dung lién quan dén quy hoach:

- B4o céo khong d& cap dén vudng méc lién quan dén quy
hoach nén Bo K& hoach va Pau tu khong c6 co s& dé co

|y kién v& ndi dung nay.

- V& viéc lam rd v& quy hoach céc dia gi6i hanh chinh thi
anh huong, tic déng dén viéc chim phé duyét va diéu
chinh myc tiéu cta cac du 4n BDS nhu thé nao: Luat Quy
hoach khong c6 "quy hoach céc dia gi¢i hanh chinh".

2. Thue hién ¥ kién cta Lanh dao Chinh  phu, hién nay B6
Ke hoach va Dau tr dang hoan thién hd so x8y dyng du

4n Ludt stra d6i, bd sung mot sb didu céc luat, trong d6 ¢6
Luat PPP dé kip thoi thao g& kho khan, viéng mac cua
cac du 4n PPP, dw 4n BT chuyén tiép.
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58

Théng tur s6 10/2018/TT-
BTC cta B6 Tai chinh;
Thong tur so6 80/2021/TT-

BTC ngay 29/9/2021 cta B

Tai chinh

1. V& thu tién str dung d4t khi chuyén nhwong nha & thwong mai
thudc qu§ dat 20% wu dai chi diu tu trong dw an NOXH (Théng
twe 56 10/2018/TT-BTC ciia B Tai chinh): Theo do, chu dau tu
chuyén nhuong quy NOTM nay thi phai ndp sb tidn st dung
d4t d3 duoc mién, giam cho Nha nude, tuy nhién theo quy dinh
ctia Luat Nha & nim 2014, Luat DAt dai niam 2013 thi dién tich
4t phat trién NOXH thudc dién dugc wu dai midn tién st dung
dat Cu thé hod quy dinh nay, Chinh pht d4 ban hanh Nghi dinh
s6 100/2015/ND-CP vé NOXH quy dinh v& mién tién sit dung
dat, quy dat dé dau tie xdy dung cong trinh kinh doanh thuwong
mai (ke cd NOTM cao tdng hodic thdp tang) trong dy an NOXH;
chii dau tw dw dn dwgc bdn nha & thude phan kinh doanh
thwong mai trong du dn ddu tw xdy dung dw dn NOXH cho
khdch hang c6 nhu cdu theo ) gid kinh doanh thuong mai, trong
co cdu gid bdn dd bao gom tién sir dung dat. Chi ddu tu
co trdch nhiém phdn bé lgi nhudn tir viéc bdn phan dién tich
kinh doanh thwong mai nay (bao gbém cd tién sic dung dat
da tinh trong gid bdan) dé biy ddp chi phi ddu tw NOXH, gép
phan giém gid bdn, gid cho thué, gid cho thué mua NOXH va
giam chi phi quan Iy, vdn hanh NOXH ctia dy dn, dam bdo loi
nhudn dinh mirc cua toan b du dn khong vuot qud 10% tong
chi phi ddutu; loi nhudn thu duge tinh theo thuc 1é
(trong triecong hop chua tinh duwoc theo thuc 1é thi phai dw kién
phdn loi nhugn thu duoc aé phdn bo) nhueng 10 thiéu khong
dwoc thap hon tién sir dung dat, tién thué dat dwoc mién
cho phdn dién tich ddt xdy dung nha & thong mai. Do d6, chi
dAu tu khong pha1 ndp lai tién sir dung dit khi ban phin kinh
doanh thuong mai nay. Xuét phat tir quy dinh tai Théng tu sb
10/2018/TT-BTC, tai nhiéu dia phwong, cht diu tu du &n
NOXH sau khi d3 ban phan kinh doanh thuong mai nay thi
khoéng thé 1am thi tuc cap gidy ching nhén quyen st dung dat
gén lién v&i tai san, d4n dén tranh chip, khiéu nai, khiéu kién

Kién nghi Bo Tai chinh c6 ¥ kién v& ndi dung nay
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gifta cac bén trong giao dich nha &. Nguogc lai co nhiéu dia
phuong lai 4p dung quy dinh cua Nghi dinh s& 100/2015/ND-
CP, theo d6, chii ddu tw du 4&n NOXH khong phal nop lai tién.

str dung dét dbi voi phin kinh doanh thuong mai trong du an
NOXH. Bén canh d6, tai D& 4n 1 triéu cin ho NOXH, Tha
tuéng Chinh phu da giao B Tai chmh“Nghzen ciru sua doz
quy dinh hudng dén cu thé ché dp mién tién sir dung ddt, tién
thué dat doi véi chil dau tw dw dn NOXH, nha & cong nhdn
(quy dinh tai Thong tw s6 10/2018/TT-BTC ngay 03/01/2018
ciia B6 Tai chinh) theo hwéng khong phdi nop lai s6 tién siv
dung ¢ dit dwgc mién khi chii ddu tw khi bdn nha (citng véi
chuyén nhwong quyén si dung dat) cho khdch hang”. Tuy
nhién, B9 Tai chinh d& bdo cao Thi tuéng Chinh phi vé viée
chua c6 cin c dé trinh stra ddi, b4 sung Thong tu )
10/2018/TT-BTC va d8 nghi gilt nguyén quy dinh nay . bé
nghi Bo Tai chinh nghién ciru bai b6 quy dinh thu tién sir dung
dat khi chuyen nhuong nha ¢ thuong mai thudc quy dht 20%
wu dii chu ddu tu trong du 4n NOXH tai Thong tu sb
10/2018/TT-BTC cta Bd Tai chinh v& tidn st dung dAt.

- V@ hé so, trinh tu, thii tuc mién, gigm tién sik dung dit doi
voi di dn NOXH: Theo quy dinh tai khoan 8 Piéu 60 Théng
tu sb 80/2021/TT-BTC ngay 29/9/2021 cua Bo Tai chinh
huéng dAn thi hanh mot s6 diéu ctia Luat Quan ly thué va Nghi
dinh s6 126/2020/ND-CP ngay 19/10/2020 ctia Chinh phu quy
dinh chi tiét mot sb didu cua Ludt Quan 1y thué thi trong thanh
phan hd so mién, giam tién st dung dit dbi véi du an NOXH
(cho nguoi lao dong trong don vi minh thué theo khoan 2 Pidu
53 Luét Nha & nim 2014) yéu cdu “Bén sao danh sdch ngudi
lao dpng ciia doanh nghiép, hop tdc xa duoc bé tri nha & cé
xdc nhdn ciia co quan nha nudc co thém quyén theo quy dinh

13 Cong van sb 13489/BTC-QLCS ngay 06/12/2023 ciia B Tai chinh.
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cua phdp ludt nha ¢”, theo dénh gia cia doanh nghiép, qﬁy |

dinh nay 1a gay kho khan, vudng méc cho cht du tu trong qué
trinh thie hién du 4n. Do d6, d& nghi B6 Tai chinh bai bo noi
dung nay.

- Vé vigc siv dung nguon thu tir tién sie dung dat, tién cho thué
dat dé lgi cho dia phwong phuc vu cong tic boi thuong, hé tro,
tdi dinh cw, thu hoi dit d@¢ giao cho chii dau tw dw dn xdy dung
NOXH (bao gom ngubn tién thu diepe tix cde quy dat 20% tai cdc
die én nha & thieong mai). Qua giam st cho thdy, viéc sit dung
ngudn tién néu trén dé phét trién NOXH tai cac dia phuong 12 rt
han ché, mét trong nhiing nguyén nhéan theo phan 4nh 14 chua c6
huéng dén cy thé tr B Tai chinh d& quan I ngudn tién ndy thanh
muc riéng dé phat trién NOXH ma déu hoa chung vao ngén
sach!®. Do d6, d& nghi B6 Tai chinh hudng din cu thé ndi dung
nay.

- Sép t6i stra Luét Thué gié tri gia tang, de nghi B6 Tai chinh
béo cdo thém vé& nhitng nghién ciru, dé xuét cic co ché, chinh
sach v& wu dai cho NOXH va thu nhap doanh nghiép ngoai
chinh chinh sich giam thué gi4 tri gia ting cho mua NOXH
nhu hi€n nay.

- D& nghi B6 Tai chinh danh gi4 v& su hop 1y va tinh hinh thé
ché hoéa chu truong ctia Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay
16/6/2022 Hoi nghi 14n thir nam Ban Chip hanh Trung uong
Pang khoa XIII vé tiép tuc dbi mdi, hoan thién thé ché, chinh
sach, nang cao hiéu luc, hi€u qua quan ly va st dung d4t, tao
dong luc dua nuée ta trd thanh nude phat trién 6 thu nhép cao
i v6i ndi dung “cdn phdi c6 mike thué cao hon doi voi nguci
s dung nhiéu dién tich dét, nhiéu nha 6, ddu co dat chdm dua
vao st dung”.

Kién nghi Bd Tai chinh c¢6 ¥ kién vé& noi dung nay

14 Noi dung nay lién quan B Tai chinh, B6 X4y dung, Bo K€ hoach va Piu tu.
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Luit Nha &, Luit Pit dai,
Luét Quy hoach d6 thi, Nghi
dinh s& 100/2021/ND-CP

1. Vé quy hoach, ké hoach sit dung dat Theo quy dinh tai
Pidu 174 Luat Nha & ndm 2014 va Pidu 29 Nghi dinh sb
100/2021/ND-CP v& NOXH, Bo Tai nguyén va Méi trudng c6
trach nhiém “Cha tri, phoi hop véi Bé Xdy dung huong ddn
cdc dia phwong trong viéc ldp quy hoach, ké hoach sir dung
dat, bdo dam di qup daz‘ dé trién khai thyec hién cdc du dan xdy
du’ng NOXH”. Thuc tién thyc hién chinh séch, phap luat vé nha
& giai doan 2015 - 2023 cho thy, mot s dia phuong chua trién
khai thue hién du tw xdy dung cong trinh NOXH trén qu§ dht
danh cho NOXH trong céc dur 4n khu d6 thi d& dugc phé duyét,
chwa trién khai dy an NOXH ddc 1ap ma chi yéu khi 1ap quy
hoach chi tiét cac du én m6i, khu dén cu méi danh mot phan
quy dét @& phat trién NOXH. M6t sb du 4n dAu tr dugc chap
thusn chi truong dAu tu, giao dat, cho thué dht nhung cham dau
tu, dua vao st dung; ¢ trudng hop dugc giao dat, cho thué dit
ngoai quy hoach hoic khong theo quy hoach st dung d4t. Vige
giao dt, cho thué d4t tai cac khu, cum cong nghiép & nhiéu dia
phuong van chua thyc hién ding theo quy dinh. Pé nghi B6
Tai nguyén va Mai truong cho biét, giai doan 2015-2023, Bo
d3 quy dinh/huéng dén noi dung cu thé nao d6i véi dia phuong
trong cong tac 1ap quy hoach, k& hoach str dung d4t, bao dam
da quy dat dé trién khai thuc hién cac du 4n x4y dung NOXH.

2. V& cong tac thu hdi dat, bdi thuong, ho tro tai dinh cu, giao
d4t @ dau tu x4y dung NOXH: Mot sb dia phuorng dang gap
kho khan do viéc huéng din chua cu thé vé “giao dat theo tién
do boz thuong, gidi phong mdt bang”, cu thé 1a ¢6 dia phuong
xuét phat tir thyre tién thuc hién giao d4t theo tién d6 bdi thudng,
gi&i phong mat bang dé thao g& khoé khian cho chit d4u tu NOXH
vi ¢6 trudng hop chi dau tu da bbi thudng, giai phong mit bang
dat 98% va chi con mdt s6 hd chua ddng ¥ v6i phuong 4n bdi
thudng, hd tro tai dinh cu nén kéo dai trong nhidu nam, chi ddu

Kién nghi B6 Tai nguyén va Moi trudng cb ¥ kién vé noi
dung nay
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tu khong thé trién khai du 4n, gay thiét hai cho chu dau tu, lang |

phi nguon lue; nhung cfing ¢6 dia phuong khong ap dung hinh

thite giao d4t nay, dan dén nha dau tu khong thé trién khai thuc
hién du 4n vi co quan dia phuorng cho ring viéc giao dit theo
tlén d6 du 4n 14 chua pht hop v6i Ludt DAt dai nim 2013. V&
vén & nay, tai Didu 116 cua Luét Dét dai nam 2024 di quy
dinh “Truong hop quyét dinh, chdp thudn chii truong ddu tw du
dn c6 phan kp tién do hodc viéc thu hoi ddt, boi thuong, hé 1o,
tGi dinh cu theo tién do thi co quan nha nudc c6 tham quyen
giao dat cho thué dat quyet dinh viéc giao_ dat, cho thué dat
theo tién d ciia dw dn dau tu, tién 36 thu héi dat, béi thuong,
hé tro, tdi dinh cu”.

Peé nghi B6 Tai nguyén va Mai trudng cho biét, giai doan 2015-
2023, B6 da quy dinh/huéng din ndi dung cu thé nao dbi véi
dia phuong trong giao d4t thue hién du an NOXH theo tién do
bdi thudng, hd tro tai dinh cw, gial phéng mit bang; giai phéap
thao g& vudng méc trong viée giao dét theo tién do bdi thuong,
hd tro téi dinh cu, gidi phéng mit béng d61 véi cée du 4n hién
dang thuc hién truée thoi diém Luat Dét dai 2024 ¢6 hiéu luc
thi hanh.

60

Lu4t Thi hanh 4n dén su;

Luat Dét dai 2023

1. Theo Béo céo ctia B§ Tu phép, quy dinh hién hanh con chua
théng nhét gifta giai doan thuc hién dy an va giai doan THADS,
cu thé nhw sau: (i) Viéc cép gidy chimg nhan quyén sir dung dat
chwa phu hop: Cap gidy chimg nhin ri€éng ting manh cho timg
cé nhan dé thé chap trong Du &n tong thé, din dén co quan
THADS khong thé ké bién, ban ddu gia tai san; Ban an tuyén
duy tri 1énh ké bién dé& dam bao thi hanh 4n (xir ly mot phén cac
16 d4t) nhung Du an 14 khéi thong nhét, khéng thé phén chia vi
tri tirng 16 trén thye dia; mot sd Gidy chiing nhén quyén st dung
dAt chi duoc cAp sau khi da hoan tit thu tuc giai phoéng mit
bing; néu phat mai timg 16 d4t nhu theo bén 4n tuyén thi c6 thé

Kién nghi B6 Xay dung, B Tu phap c6 ¥ kién vé ndi

dung nay
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pha v& quy hoach ban dau...; (i) Mic di 1a tai san thé chép dé
dam béo thi hanh 4n, nhlmg qua xac minh dy én dd c6 sy thay
b1, didu chinh vé& quy hoach; co thé phét sinh nhiéu tranh chip
dan su do chi dAu tr & tiép tuc thuc hién chuyen nhuong trong
khi du 4n dang thé chip; (i) Khi thé chép tai san dé vay von
déu tu xdy dung cac chung cu cling nhu NOXH, chu d4u tu chi
duge thé chép phan dién tich ¢4t ma Nha nu6c cip phép 1a dht
&, khong dugc thé chap phan dién tich dit ma Nha nude quy
hoach 1 khu vui choi giai tri, khudn vién vuon hoa, dudng di
noi bo... trong khu vie nha & va chung cu do6. Do véy, nguoi
mua tring d4u gia s& chi dugce quyén quan 1y, st dung dbi véi
phin tai san minh d& mua ma khong dugc quyén quén 1y, didu
hanh s dung dbi véi khu vui choi g1a1 tri, khudn vién, vudn
hoa, duong di ndi bd. Thuc té c6 thé c6 viéc chdng chéo trong
quéan 1y, vin hanh, ddm bao an ninh, trét ty, phong chay chira
chay... chung ctia khu chung cuw va NOXH vi dang do 02 don
vi cling quén ly (nguoi mua trang d4u gia, chu dau tu cli ctia
toan bd du an); (iv) Ban 4n tuyén phai thu hi lai quyen st dung
dht va gidy chimg nhén quyén st dung dat da cap v6i khu dht
ctia du an; tuy nhién, UBND kho6ng du cén cur 8 thye hién viéc
thu hdi gidy chimg nhan da cap. Néu thu hdi dt thi cac hop
dbng da ky két gura nha ddu tu va nguoi nhan chuyen nhuong
phai hay nhung ndi dung ban an tuyén van yéu cau dam béao
quyeén loi cho ngudi dan, do do, ¢6 thé khéng thuc hién dugc
trén thuc té.

Téng hop ciia cic B), nganh

B6 K& hoach va Diu tu

Luét Nha & 2014, Luat Dau
tu cong

1. Theo quy dinh tai khoan 1 Pidu 53 Luat Nha & 2014, sira d6i,
bd sung tai khoan 6 Bleu 99 Lu4t PPP, Nha nuéc diu tur xay

dung NOXH bang vdn ngan sich nha nudc, cong trai qubc gia,

Thyc hién chi dao ctia Chinh pht, Bo Ké hoach va Pau
tu dang dy thao Luat sira d6i, bd sung mot s6 diéu cla
Luét Dau tu cong. Trong d6, cin cit quy dinh tai khoan 2




116

trai phiéu, vén ho trg phét trién chinh thire, vbn vay wu di cia

c4c nha tai tro, vén tin dung dAu tu phat trién cia Nha nuéce trén
dién tich dt duoc xac dinh dé xay dung NOXH theo quy dinh
dé cho thué, cho thué mua. Theo quy dinh tai khoén 1 Piéu 80
Luat Nha & 2023, Nha nuéc dau tr xay dyng NOXH bang vbn
dAu trr cdng dé cho thué, cho thué mua. Trong khi do, 6i twong
dau tur cdng thudc pham vi diéu chinh cta Luat Pau tu cong.

Theo quy dinh tai Dleu 5 Luat Pau tu cdng, cac d6i tuong déu
tu cong 1a dy 4n két cAu ha tang kinh t& - x4 hoi, dAu tu va hd
trg hoat dong dAu tu cung cép san phdm, dich vu céng fch, phuc
loi x4 hoi, cap bu l4i sudt tin dung uu d4i, phi quéan 1y, cép vbn
didu 18 cho cac ngén hang chinh sach, qu§ tai chinh nha nuéce
ngoai ngén sach, h3 trg dau tu cho cac d6i twong chinh sach
khac theo Quyét dinh ctia Thi tuéng Chinh phi. Theo quy dinh
tai khoan 2, khoan 3 Piéu 48 Lu4t PAu tu cong, viéc phan bd
vén ddu tu cong can phu hop v6i kha ning can dbi clia ngén
sach nha nude, nguyén tic, tiéu chi, dinh mirc phan bd vén ddu
tu cOng trong timg giai doan dwoc cp c6 thdm quyén quy dinh
(UBTVQH quyét nghi). Theo d6, viéc st dung von dAu tu cong
hd tro hoat dong x4y dung NOXH hién nay chi yéu duge thuc
hién thong qua viéc cap bu lai sudt, phi quan 1y cho c4c ngan
hang chinh sach x& hoi; ddng thoi nha nuwdc dd ban hanh cac
chinh sach khuyén khich x3 hoi héa viéc d4u tu phat trién
NOXH. Ngoai ra, theo quy dinh tai khoéan 4 Diéu 4 Luit Quan
ly st dung tai san cong, khoan 3 Piéu 80 Luat Nha & 2014,

diém d khoén 1 Bleu 13 Luat Nha ¢ 2023, NOXH dugc dAu tu
x4y dung bang v6n ngan sich nha nuéc 1a tai san cong. Do do,

viéc ban tai san cdng phai thuc hién theo quy dinh cua Luét
Quan 1y st dung tai san cbéng va cac quy dinh c6 lién quan. Tuy
nhién, Luat Nba ¢ 2014 va Lué4t Nha ¢ 2023 chi quy dinh riéng
vé gia thué, thué mua NOXH do nha nude déu tu (Didu 60 Luat
Nha & 2014, Piéu 86 Luat Nha & 2023), khéng c6 quy dinh

Piéu 1 13 Luét Nha & 2023, kién nghi sira khoan 3 Dleu 5
Luat DAu tu cong theo huéng bb sung dau tu 8 phat trién
nha & x4 hoi thudc ddi twong dau tr céng.
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riéng vé viéc thué mua d6i véi NOXH dugce dau tu bang vén
dau tu cong. Do d6, hién nay chua ¢6 can ¢t cu thé ¢ NOXH
duge diu tu xay dung bang ngén sach nha nu6e/dau tuw cong
(chua xé4c dinh cu thé 601 tuong dau t cong trong Luét Pau tu
cbng), chua c6 cén cur v& sy phil hop gitta Luét Quan 1y tai san
cong va Luit Nha & 2014, Ludt Nha & 2023 trong viéc thué mua
NOXH diu tu bang vbn du tu cong.

Nghi dinh s6 100/2015/ND-

1. Khoan 1 Piéu 29 Nghi_dinh so 100/2015/ND-CP ngay
20/10/2015 ctia Chinh phu ve phét trién va quan Iy NOXH quy
dinh trach nhiém cta B6 Ké hoach va Péu tu trong viée nghién
ctru trinh co quan cé thAm quyén xem xét, bo sung céc dy an
NOXH vao danh muc cac du an dugc vay vbn tin dung wu dai
ho#c hd trg dau tu (ké ca ngudn Von ODA) theo quy dinh cta
phap luat vé nha & o va phap luét vé dau tu; huéng dan viéc huy
dong cdng trai qubc gia, trai phiéu, von hd trg phat trién chinh
thie, von vay wu dai clia céc nha tai trg, vbn tin dung dau tu
phat trién cha nha nudc (k& ca ngudn vén ODA) dé thue hién

chinh sach phat trién va quan ly NOXH d8 cho thué, cho thué
mua theo quy dinh cta Lut Nha & va Nghi dinh nay. Tuy
nhién, nhu dénéu trén, viéc huy dong vathu hut von dautu cong
(k& va vén ODA) @8 dAu tu phat trién NOXH dé cho thué, cho
thué mua chua thuc hién dugc.

Sau khi Viét Nam tr& thanh nude ¢6 thu nhap trung binh,
chinh sich hop tac phat trién cta nha tai trg c6 sy didu
chinh theo huéng giam din hodc chidm dit cac khoan
ODA vién trg khong hoan lai, cac khoan vay ODA véi
diéu kién wu dai duoc chuyen dén sang cic khoan vay
kém wu d&i hon. Mot s& nha tai trg song phuong van tlep
tuc cung cap céc khoan ODA va vay uu dai nudc ngoai
du6i dang tin dung xuét khau thuong kém céc didu kién
rang budc vé dich vy, xudt xir hang héa cla nha tai trg.
Trong giai doan tir nadm 2015 den hét nim 2023 khong co
chuong trinh, du an st dung vbn ODA, vbn vay wu dai
nao duge ky két dé d4u tu cho linh vuc nha & x4 hoi.

CP
Luét D4t dai 2013

1. C4c Pidu 118 va 119 cua Luét DAt dai dd quy dinh vé céc
truong hop du gia quyén sir _dung d4t khi Nha nuéc giao dt,
cho thué dat va didu kién dé t6 chirc thyc hién du gia quyén st
dung dét. Tuy nhién, Luat nay chua lam 18 trudng hop thude
dién d4u gia quyén str dung d4t nhung khong dép ing didu kién
d8 t4 chitc thyc hién déu gia nhu truong hop dia phuong khong
thé bd tri ngan sach cho viéc giai phong mat bing. Luét Dt dai
cling khéng quy dinh vé viéc dAu thau lya Iua chon nha du tu
thuc hién du 4n c6 str dung dht (bao gom du én nha o, khu d6
thi) dé phan dinh véi cac trudong hop dau gia quyén sir dung dét,

1. Céc Didu 124, 125, 126, 127 cta Luat Pat dai nim
2024 d3 quy dinh v& cic trudng hop giao d4t, cho thué
dht cho nha dAu tur thong qua: (1) khong thong qua du gia
quyen st dung dat dAu thau dy 4n dAu tu c6 st dung dat;
(ii) dhu gia quyen st dung dat; (iit) d4u thau du an dau tu
¢6 st dung dat; (iv) thoa thuén vé nhan quyén str dung
d4t hodic dang c6 quyén st dung d4t. Ngoai ra, khoan 2
Diéu 126 Luét Pét dai 2024 cling quy dinh: "Truong hop
trong khu dt thuc hién du 4n co6 phan d4t quy dinh
tai khoan 1 Piéu 217 cta Luét nay thi Nha nude thu hoi
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tai sén cong trén dat. Do thiéu huéng dan dé thuc hién dong bo
cac quy dinh néu trén dan dén vudng méc trong vige Iva chon
nha ddu tw, chip thudn cha truong du tu di véi cac du 4n
thudce dién phai dhu gla hodic d4u thau, du 4n c6 dat da giai
phong mat bang xen l4n véi d4t chua giai phéng mit bing, du
4n c0 tai san cong..

& giao, cho thué dt thong qua d4u thiu lya chon nha dau
tw thuc hién dw an dbi véi ca khu dat".

Nghi dinh s§ 02/2022/ND-
CP

1. Theo quy dinh ta1 Diéu 46 Luat Dau tr 2020 va Piéu 50 Luat
Kinh doanh BDS 2014, d6i v6i cac du 4n dau tu/dw 4n BDS da
duoc cip Gidy ching nhan dang ky dAu tu..., tha tuc chuyén
nhwong toan bd hodc mot phan du 4n dAu tu thuc hién thu tuc
didu chinh dy 4n dau tu theo quy dinh ctia Lut Péu tu; d6i v6i
du 4n khong thudc trueong hop ndy, viéc chuyén nhwong dy 4n
d4u tu thuc hién theo quy dinh cua phép luat kinh doanh BDS
va quy dinh khéc cta phap ludt c6 lién quan... Theo d6, cac du
an da dugce cap Gidy ching nhén ding ky dau tu s& thuc hién
tha tuc chuyén nhuong theo quy dinh ciia Luét Pau tu. Tuy
nhién, theo quy dinh tai Piédu 9 Nghi dinh sb 02/2022/Nb-CP
ngay 06/01/2022 quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu ctia Luat
Kinh doanh BPS, du 4n BDS duoc cap Gidy chimg nhén déng
ky dau tu theo quy dinh ctia Lut Péu tu nam 2020 moi thue
hién chuyén nhuong theo quy dinh ciia phap luat vé dhu tu.

Luat Kinh doanh bat dong san 2023, Nghi dinh 50
96/2024/ND-CP da thong nhit v& thim quyén, thl tuc
chuyén nhuong mot phin, todn bd dv 4n bt dong san
theo phap luit vé& dAu tu. Cu thé: khoan 1 Pidu 41 Luit
KD BBS 2023 quy dinh: "Déi v6i du dn bat dong san
dwgc chdp thudn nha déu tw hodc dugc cdp Gidy chu’ng
nhdn ding ky dau tw theo quy dinh ciua Ludt Pau tu,
thdm quyén, thil tuc chuyén nheong todn b hodc mot
phc‘fn daie dn‘bd't déng san thuc hién theo quy dinh
cua Ludt Ddu tu".

Luét kinh doanh BDS 2014

1. Theo quy dinh tai diém b khoan 2 Piéu 48 Lu4t Kinh doanh
BDS 2014, viéc chuyén nhuong toan bd hodc mot phan du an
BDS phai bao dam yéu cau khéng lam thay d6i ndi dung cia
du an. B1em d khoan 1 Piéu 46 Luat Pau tu quy dinh nha dau
tw ¢6 quyén chuyen nhuong toan bd hodc mot phin du 4n dau
tu cho nha dau tu khac khi dap ung diéu kién theo quy dinh clia
phap luét vé& nha &, phap ludt vé kinh doanh BDS trong trudng
hop chuyén nhugng dy an dau tu xay dung nha &, du an BDS.
Cén ct céac quy dinh néu trén, viéc chuyén nhwong khéng duoc
thay d8i noi dung dy 4n.

Quy dinh nay d& dugc stra tai khoan 2 Piéu 39 Luat Kinh
doanh BDS 2023: "Khi thiec hién viéc chuyén nhuwong
todn b hodc mét phdn di én bdt dong sén phdi bdo dém
khong thay d6i quy hoach, muc tiéu ciia di dn; bdo dam
quyén va loi ich hop phdp ciia cdc bén 6 lién quan”.
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Tuy nhién, khoan 3 Piéu 41 Luét Pau tu cho phép du 4n dugc
didu chinh dy 4n trong 07 trudng hop, khong phén biét du 4n
dugce d1eu chinh trire hay sau khi chuyen nhuong. Dong thoi,
thye té viéc chuyén nhuong mdt phin du 4n s& lam thay d6i noi
dung du 4n (thay d6i quy mé du én) va cac du an chuyén
nhuong thyc € thuong phai diéu chinh tién d6, thoi han thuc
hién du 4n. Do d6, quy dinh khéng dugc diu chinh ndi dung
du 4n khi chuyen nhuong toan bd hodc mot phan du 4n c6 thé
dan dén han ché cac giao dich chuyén nhuong du 4n BDS trong
bbi canh hién nay nhiéu doanh nghiép ko c6 néng luc dé tiép
tuc trién khai céc du an va nha nuéc dang khuyén khich cac
doanh nghiép t4i ciu tric; tao thém ngudn cung ra thi trudng.

B0 Tai nguyén va Mai
trueong

Lu4t D4t dai nam 2013 va
Luét Kinh doanh BDS ném
2014

1. Phap lust-vé Kinh doanh BDS xac dinh hoat dong dluyen
nhuong, cho thué quyén st dung dat nhim muc dich sinh 1&i 13
kinh doanh BDS theo d6 quy dinh tb chirc, c4 nhan kinh doanh
BDS phai thanh 14p doanh nghi¢p (Khoan 1 Piéu 10 ctia Luat
Kinh doanh BPS va Piéu 3 Nghi dinh s6 76/2015/ND-CP); hay
viéc chuyén nhuong toan bd hodc mot phén du 4n BPS phai
dap Ung nguyén tdc, thAm quyén, thu tuc, hop dong khi
chuyen nhugng toan bo hodc mot phan du 4n BPS (Diéu 48,

Diéu 50, biéu 51, Piéu 53 Luét Kinh doanh BDS). Tuy nhién,

theo quy dinh ctia phép luat vé dit dai, ngudi st dung dht duogc
quyen kinh doanh quyén st _dung dat theo hinh thic nhén
chuyén nhuong, ch1a tach quyen st dung dt, quyen sO hitu nha
va tai san khac gin lién véi d4t (chia tich quyén st dung dét)
rdi chuyén nhuong nhung khong quy dinh L phai thanh 18p doanh
nghiép (Piéu 95,...Luat D4t dai va Pidu 75 Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP); hay viéc chuyén nhuong toan bd hodc mot
phén du 4n dAu ti xdy dung kinh doanh nha & chi cin ¢ Gidy

‘Kién nghi B Xéay dung, B) Tai nguyén va Moi truérng
¢ ¥y kién vé ndi dung nay
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chimg nhén va ngudi nhan chuyén nhuong quyén str dung d4t

thuc hién dy 4n du tw ding theo tién d6 da dugc phé duyét
(Diéu 194 Luit Dit dai) (Tmh Hai Duong)

2. Tai Piéu 9, Piéu 10, B1eu 11, biéu 1 Lu4t Kinh doanh BDS
2014 d4 c6 cac quy dinh vé: diéu kién cia BDS dua vao kinh
doanh; diéu kién cta td chtrc, c4 nhan kinh doanh BDS; pham
vi kinh doanh BDS ctia tb chirc, c4 nhén trong nudc, ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nudc
ngoai; dbi tuong duge mua, nhin chuyén nhwong, thué, thué
mua BDS cia doanh nghiép kinh doanh BDS. Tuy nhién, Luét
D4t dai hién hanh (tai Diéu 188, Piéu 189, Piéu 192) ciing dua
ra cac quy dinh v& diéu kién thuc hién quyen ctia nguoi st dung
dht nhu: diéu kién thuc hién quyén chuyén nhuong, cho thué
quyén st dung dat; diéu kién ban, mua tai san gin lién voi dat
duoc Nha nude cho thué thu tién thué dat ~hang nam; didu kién
hé gia dinh, cd nhan chuyén nhuong quyén st dung dat (Tinh
Hai Duong)

Kién nghi B6 Xay dung, B6 Tai nguyén va Mdi trudong
¢6 ¥ kién vé ndi dung nay

3. Tur Didu 48 den Diéu 53 Luat Kinh doanh BPS 2014 da co
cac quy dinh vé: nguyén téc, didu kién, thdm quyen thu tuc,
hop ddng...trong chuyen nhuong toan bd hodc mdt phin dy 4n
BDS. Tuy nhién, Dleu 193, Diéu 194 Lu4t D4t dai 2013 ciing
c6 cac quy dinh v&: diéu kién nhén chuyén nhuong, nhén gop
von, thué quyen st dung d4t nong nghiép dé thuc hién du 4n
dAu tr san xuat kinh doanh phi nong nghiép; didu kién chuyén
nhuong quyén sir dung dat trong thye hién du an dau tu x4y
dung kinh doanh nha &, dw 4n dau tu xdy dung két cu ha tang
dé chuyén nhuong hosic cho thué (Tinh Hai Duong).

Kién nghi B$ Xay dung, Bo Tai nguyén va Méi truong
¢é vy kién v€ ndi dung nay

4. Theo quy dinh tai Diéu 10 Luat Kinh doanh BPS thi diéu
kién dé doanh nghiép tham gia vao hoat dong kinh doanh BDS
1a phai c6 “vbn phép dinh khong duoc thip hon 20 ty ddng”.
Theo khoan 1 Didu 3 Luét Kinh doanh BDS thi “Kinh doanh
BDS 1a viéc dAu tu von dé thuc hién hoat dong x4y dung, mua,

Kién nghi B Xay dung, BO Tai nguyén va Moi truong
c¢6 ¥ kién vé ndi dung nay

(D}em b khoan 2 Didu 122 Luat it dai; diém c khoan 2
Diéu 9 Luit Kinh doanh BDS 2023).
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nhan chuyén nhuong dé ban, chuyén nhugng; cho thué, cho
thué lai, cho thué mua BDS”. Nhu vay, theo hai diéu khoan nay
thi doanh nghiép chi cin ¢6 20 ty 12 c6 thé xay dung BPS dé
kinh doanh.

Trong khi d6 Pidu 14 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh chi
tlet thi hanh mot sb didu ctia Luat DAt dai quy dinh diéu kién
vé& nang lyc tai chinh cda chi ddu tu du 4n “cé vén thude s&
hitu ctia minh d& thuc hién du 4n khong thdp hon 20% tng
mitc ddu tu dbi voi du 4 an c6 quy md su dung d4t dudi 20 héc
ta; khong: thap hon 15% tdng mirc du tur dbi v6i dur an c6 quy
md sit dung ¢4t tir 20 héc ta tro 1én”. Diu nay c6 nghla la doanh
nghi€p phai ¢6 mot khoan vbn tbi thidu twong tmg véi ty 1€ mot
ty 1€ nhét dinh (15% hoidc 20% tity trudng hop) cla tong muc
dau tr theo timg du 4n m6i duge phép thuc hién dau tu xay
dung BDS d8 kinh doanh. Va khoan “vén t6i thiéu” nay thay
d4i theo tdng muc dau tw cia timg du 4n, ma khong phai co
dinh & mot mitc cu thé nao - do d6 né co thé cao hon hodc thép
hon 20 tj ddng. Nhu vdy, giita cdc quy dinh cua hai Luét nay
dang c6 sy khong twong thich vé diéu kién tai chinh cta doanh
nghiép khi hoat d6ng kinh doanh BDS. (Tinh Hoa Binh)

Luét Dét dai, Lut Kinh
doanh BDS, Luat Du tu

1. Chua thay quy dinh rd rang vé chuyén nhuong mot phan dy

an BBS dat thuong mai, dich vu chwa hoan thanh dau tu xay'

dung dé tiép tuc diu tw xay dung du 4n. (Tinh Quang Ngai)

Kién nghi B4 Xay dung c6 ¥ kién vé ndi dung niy

(Khoan 3 Piéu 39, khoan 2 Piéu 40 Luit Kinh doanh
BDS 2023).

Luét D4t dai 2013, Luét
Kinh doanh BDS 2014 va
Luét Nha & nam 2014

1. Luét Nha & 2014 cho phép ca nhan nudc ngoai duge sé hitu
nha & tai Viét Nam thong qua viéc “mua, thué mua, nhén ting
cho, nh4n thira ké”, Trong khi d6, Luét Kinh doanh BDS 2014
quy dinh “viéc mua ban nha, cong trinh x4y dyng phai gén véi
quyén sir dung d4t”. Tuy nhién, phép luat vé dat dai khong co
quy dinh cho phép ngudi Viét Nam dinh cw ¢ nuée ngoai dugc
nhéin chuyen nhuong quyén st dung dét ngodi du 4n dé xay

Luat P4t dai nim 2024 d& quy dinh theo hudéng: nguoi
Viét Nam dinh cu 6 nuéc ngoai co qubc tich Viét Nam
thi cé quyen nhu cong dén Viét Nam trong nudc (cd nhan
stt dung dat) d8 phén biét véi ngudi gde Viét Nam theo
Luat Quoc tich.
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dung nha &, dan dén han ché quyén phat trién nha & ctia doi
tugng nay. (Tinh Lao Cai)

Luat it dai 2013, Ludt Diu
tur 2020, Luft Péu thiu
2013

1. Viéc lya chon nha dau tu théng qua dhu gia dat, ddu thau dy
4n c6 gin lién véi quyén str dung dat, quyet dinh chd truong
dau tu quy dinh tai cac Luét khong théng nhét:
- Tai. Luét Pau tr quy dinh cac truong hop quyét dinh chi
truong dAu tu; tai Luft Dét dai quy dinh c4c truong hop phai ap
dung hogc khong &p dung d4u gia quyén st dung d4t; tai Luét
Péu thau quy dinh cic trudng hop phai d4u théu lya chon nha
d4u tu. Céc quy dinh nay chua quy dinh 10 loai d4t ndo (d4t da
giai phong méat bang hay chura; d4t giao, thué hay nhén chuyén
nhuong...), cac loai dw 4n nao (lya chon nha d4u tu hay chi dinh
nha dAu tu) phai diu gia, dAu thiu va quyét dinh chi truong dau
tu cho nén céc dia phuorng lung ting trong viéc ap dung cac
quy dinh phép luat d6i v6i dy 4n dhu tu c6 st dung d4t. Dan
dén tinh trang khong thuc hién d4u gid, d4u thiu du an dau tu
c6 gan lién véi quyén st dung d4t ma thay vao d6 1a thuc hién
thong qua co ché cap cha truong dAu tur.
- Trong cdng tac d4u thiu lya chon nha dau tu thyc hién dy 4n
phat trién nha &, khu @6 thi, hién nay chua c6 huéng dan chi
tiét a6i voi trudng hop chép thuén chi truong dau tu dong thot
chip thuan nha dau tu theo quy dinh cta phap luat vé dau tu
khi chi ¢6 01 nha déu tu ding ky va d4p tmg yéu clu so bd vé
nang luc, kinh nghiém.
- Tai diém b khoan 2 Diéu 68 Luit Dét dai quy dinh: b) Dt da
thu héi theo quy dinh tai khoan 1 Pidu 64 va cac diéma, b, ¢
vad khoan 1 Diéu 65 cta Luat nay thi giao cho td chirc dich vu
cong vé dét dai ¢ quan ly, d4u gia quyén sut dung d4t. Quy dinh
nay duoc hidu la viée bd tri dat c6 ngudn gbc néu trén phai
théng qua d4u gid quyén st dung d4t, khong phén biét loai hinh
du 4n (ké ca dy 4n nha & x3 hdi). Trong khi d6, theo quy dinh
cia Luit nha & nam 2014 va Ludt Nha & nam 2023 (c6 hiéu luc

Hién nay, dé bao dam tinh thong nhét, déng bd cta hé
théng phap luat, Luat Péu thau nam 2023 va Luat Dat dai
nam 2024 phén dinh 13 pham vi didu chinh cua Luit PAu
thiu va Luat Dt dai theo huéng:

- Lu4t D4u thau quy dinh v& hinh thirc, hd so, trinh ty, thu
tuc lua chon nha dau tw c6 sir dung dht.

- Luat Dét dai quy dinh du 4n dAu tu ¢6 str dung dht thude
truong hop, diéu kién dé 5 chirc ddu thau lva chon nha
dAu tu thue hién du 4n c6 st dung dt, gbm:

+ Cac Dleu 124,125,126, 127 cia Luét Pét dai nam 2024
quy dinh vé cac trudng hop giao dét, cho thué dit cho nha
dau tu thong qua: (i) khong thong qua dhu gia quyén str
dung dat dAu thiu du 4n dau tu c6 st dung dét; (ii) du
gia quyen sit dung dat; (iii) d4u thau du an dau tur ¢b six
dung dit; (iv) thoa thuén v& nhan quyén sir dung d4t hodc
dang c6 quyén str dung dht.

+ Khoén 3 va khoan 4 Piéu 126 cua Luat Dat dai quy
dinh dleu kién tb chirc dAu thiu lua chon nha d4u tu, trong
do gom didu kién “thudc danh muc cde khu dat thuc hién
ddu thau du én ddu tw ¢6 stk dung dat dwoe HDND cdp
tinh quyét dinh”.

- Theo quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 116 Lugt Dét
dai nam 2024, dbi véi du an thude danh muc quy dinh tai
diém b khoan 3 Diéu 67 ctia Ludt nay thi mot trong céc
cin ctr dé glao d4t cho thué d4t, cho thué dat khong thong
qua dAu gia, dau thau, cho phep chuyén muc dich 14 ké
hoach st dung d4t hing nam cap huyén da dugc co quan
c6 thAm quyén phé duyét va quyét dinh du tu theo quy




123

ké tir ngay 01/01/2025): Viéc luya chon chil dau tr du 4n nha &
x4 hoi trén d4t do Nha nude quéan 1y duge thue hién thong qua
hinh thirc d4u thiu dur 4n c6 sir dung dat (trong trudng hop c6
tir 02 nha dau tu tro 1én quan tdm), khdng c6 quy dinh d4u gia
quyén sir dung dat (1‘01 v6i loai hinh dy 4n nay va cling khong
quy dinh v& ngudn gbc dit dua ra st dung.(Tinh Dic Lic)

dinh ctia phap luit vé& diu tu cdng hoic quyet dinh chap
thuéin chu truong dhu tu ddng thoi véi chap thuén nha dau
tur hodc quyét dinh chép thuén nha dau tu theo quy dinh
clia phap luat vé diu tu, phép ludt vé nha & hodc vin ban
phé duyét két qua lya chon nha déu tu dbi véi du 4n ddu
tu theo phwrong thirc d6i tic cong tu.

Nhur vy, phép ludt v& dit dai da ¢6 quy dinh v& giao dét,
cho thué dat trong truong hop chip thuén nha dAu t theo
quy dinh ctia phap luat v& dau tu.

Ngoai ra, theo quy dinh tai khodn 4 Piéu 29 Luat Pau tu,
trudong hop chap thuan cha trwong dau tu dong thoi chip
thudn nha dau tu chi 4p dung trong mdt s6 trudng hop.
Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 29 Luit Du tu (stra d01
bd sung tai Luat Dat dai 2024), co quan ¢6 thdm quyén
thuc hién tha tuc chap thudn nha déu tu trong cac trudng
hop sau day: a) PAu gia quyen st dung d4t khong thanh
theo quy dinh ctia Lu4t Dt dai; b) Chi ¢6 mdt nha dau tu
dap tmg didu kién moi quan tim trong truong hop phép
ludt quén ly nganh, linh vuc quy dinh xéc dinh s lugng
nha dau tu quan tam khi thyc hién tha tuc lya chon nha
dau tu. D1eu 30 Nghi dinh s6 31/2021/ND-CP da quy
dinh chi tiét tha tuc chip thusn nha du tw theo phap luat
vé ddu tu. Theo quy dinh trén, khong ¢4 trudng hop nao
14 chép thuén chii truong dAu tr ddng thoi chdp thuan nha
dAu tur theo quy dinh coa phap ludt khi chi ¢ 01 nha dau
tu dang ky va ddp tng yéu cdu so bd vé& ning luc, kinh
nghiém.

Pbi voi dy an NOXH, dé nghi téng hop ¥ kién cua Bd
Xéy dung.

Truodng hop chi ¢6 mot nba dau tu di ding ky va ddp ung yéu
cdu hoidc c6 nhiéu nha ddu tr ding ky nhung chi c6 mdt nha

Theo quy dinh tai diém a khoan 3 Piéu 116 Luat Dit dai
ndm 2024, d6i véi du an thudc danh muc quy dinh tai
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dAu tu dap tmg yéu cau thi thue hién thi tuc chép thuén nha dau
tu theo quy dinh cta phap luat vé& dau tu (khong quy dinh viée
giao dt, cho thué d4t d6i v6i nha dAu tu thuc hién nhu thé nio).
(Tinh Hai Duong)

diém b-khoan 3 Pidu 67 cta Luat nay thi mot trong céc
cin ctr 48 glao At cho thué dt, cho thué ¢4t khong thong
qua du gia, déu thiu, cho phép chuyén muc dich 1a ké
hoach st dung d4t hang nam cép huyén d& dugc co quan
¢ thdm quyén phé duyét va quyét dinh dau tu theo quy
dinh cta phap luat vé dau tu cong hoic quyet dinh chap
thudn chi truong dAu trr ddng thoi véi chap thuén nha diu
tu hodc quyét dinh chip thuin nha dau tu theo quy dinh
ctia phép lut v& dau tu, phap luat vé nha & hodc vin ban
phé duyét két qua lya chon nha dAu tu ddi véi dur 4n ddu
tu theo phuong thiic d6i tac cong tur.

Nhu véy, phéap luat vé d4t dai d3 c6 quy dinh v& giao dat,
cho thué dét trong truong hop chép thuén nha dau tu theo
quy dinh ciia phép luat vé€ dau tu.

10.

Luét DAt dai 2013, Luat Nha
& 2014, Luit Quy hoach

1. Chua quy dinh cu thé méi lién hé, twong tac chuong trinh
phat trién nha & véi hé thong cac quy hoach khéc c6 lién quan
nhu quy hoach st dung d4t, quy hoach xéy dung dé 1am can ctt
xdy dung chuong trinh, ké hoach phat trién nha &. (Tinh Lao
Cai).

Kién nghi B6 X4y dung c6 ¥ kién vé noi dung nay

w2

11.

Luét D4t dai nam 2013

1. Didu 61, 62 Luat Pit dai 2013 quy dinh cac du 4n thude
truong hop nha nuée thu hdi dat; cac du 4n con lai thi st dung
dht thong qua hinh thitc nhén chuyen nhuong, thué quyén su
dung d4t, nhan gép von bing quyén st dung dat dé san Xuét,
kinh doanh theo quy dinh tai Didu 73 Luét Dit dai. Déi véi dy
an thufc truong hop nha nude thu hdi dit thi nha nude phé
duyét gia d4t va phuong 4n bdi thuong giai phong mit bing;
céc du 4n con lai thi nha dau tu phéi thoa thuén véi nguoi dang
st dung d4t (theo Piu 73 Luat D4t dai). V6i quy dinh nhu trén,
khi trién khai cong tac giai phong mt bang du an thudc trudng
hop thoa thudn, nguoi dang co d4t trong pham vi du 4n thuong
yéu ciu gid tri théa thuén cao hon rét nhleu so v6i du an thude
trudng hop nha nudce thu hdi dAt. Nhiéu dv 4n ma chi diu tu

Khoan 3 Diéu 54 Hién phép quy dinh: “Nha nudc thu hoi
ddt do to chikc, cd nhdn dang si: dung trong truong hop
thét can thiét do ludt dinh vi muc dich quoc phong, an
ninh; phdt trién kinh 16 - xd hoi vi loi ich quoc gza cong
cong. Viéc thu héi ddt phai cong khai, minh bach va dwoc
boi thuong theo quy dinh ctia phdp ludt”. Do do, Nha
nuée chi duge thu hdi dit trong nhiing truong hop duge
quy dinh cu thé; c4c du 4n con lai thi nha d4u ty phai théa
thudn véi ngudi dang st dung dat

Tai Nghi quyét sb 18-NQ/TW, ngay 16/6/2022 vé "Tiép
tuc d4i méi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao
hiéu luc, hiéu qua quan ly va st dung d4t, tao dong luc
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khong dat dugc thoa thudn véi nguodi st dung d4t hoic théa
thudn dugc mét phén, c4c thira dat Kkhong lién nhau din dén
thoi gian trién khai dy 4n kéo dai nhiéu ném, thim chi nhidu du
4n chi dau tu phai ding trién khai sau khi thoa thudn voi dan
khéng thanh. Mot s6 trudng hop Dy 4n da thoa thuan dugc 70-
80% dién tich d4t theo quy hoach, phan con lai khong thé thoa
thuin duoc nhung khong c6 quy dinh vé cudng ché thu hdi dét
nén cfing khong trién khai dwoc du an. (Tinh Thai Nguyén)

dua nudc ta trd thanh nuée phat trién c6 thu nhép cao",
Ban Chap hanh Trung wong bang khéa XIII ciing chi
dao: “Tiép tuc thuc hién co ché ti thod thudn giita
ngudi ddn va doanh nghiép trong chuyén nhueong quyén
Su dung dat dé thuc hién cdc du dn do thi, nha ¢ thuong
mai’”

Pidu 79 Luit D4t dai nam 2024 da quy dinh cu thé cdc
truong hop Nha nuée thu hoi d4t d8 thyc hién dw 4n
phat trién kinh té - xa hoi vi 1oi ich quéde gia, cong cong.
Didu 127 Luat Dat dai ndm 2024 quy dinh céc truong
hop théa thuin vé nhan chuyén quyén st dung d4t dé
thue hién du 4n.

Viée thoa thuan nhin chuyén quyen st dung dit voi
ngudi sit dung ¢4t thuc hién theo co ché dén sg, Nha nuée
khong can thi€p vao thoa thudn gifta chi dau tu véi ngudi
st dung dit.

Luat DAt dai 2013 va Lut
bau thau

1. V& thu tyc du tu x8y dyung c4c du 4n nha & thwong mai, khu
d6 thi:Theo khoan 3 Diéu 1 Luat P4u thiu nim 2013 quy dinh:
“Lua chon nha d4u tu thuc hién dw 4n dAu tu theo hinh thitc d6i
tac cong tu (PPP), du 4n dAu tr cb sir dung d4t” va khoan 1
Didu 1 Nghi dinh sé 25/2020/ND-CP ngay 28 thang 02 nim
2020 cua Chinh phti quy dinh dy 4n str dung dit thude trudng
hop d4u thiu @& Iya chon nha du tur: “Dy 4n d&u tu theo hinh
thire dbi tac cdng tu (PPP); va du an dau tu ¢6 str dung dit dé
x4y dung nha & thuong mai; cong trinh thuong mai, dich vu:
cdng trinh da ning, t6 hop da nang cho muc dich kinh doanh”.
Theo quy dinh nay thi cdc du 4n dau tu c6 sir dung ¢4t bit budc
phai d4u thau lya chon nha dau tu.

2. Tai Piéu 118 Luat D4t dai nim 2013, viéc dhu tu xay dung
nha & dé ban hodc cho thué hodc cho thue mua; diu tu x4y dung
két cdu ha tang dé chuyén nhuong hoidc cho thué... chi quy dinh

1. Hién nay, dé bao dam tinh thong nhét, ddng bd cua hé
théng phap luit, Lut Pau thiu nim 2023 v Luat D4t dai
nam 2024 phén dinh 18 pham vi diéu chinh cta Luat Bu
théu va Lu4t D4t dai theo huéng:

- Luat P4u thau quy dinh v& hinh thirc, hd so, trinh tu, thu
tuc Iya chon nha du tu 6 st dung dt.

- Luat B4t dai quy dinh du 4 an dAu tu cb sir dung dit thude
truong hop, diéu kién dé tb chirc ddu thau lua chon nha
dau tu thyc hién dy én 6 st dung dét, gdm:

+ Céac Dleu 124,125,126, 127 ctia Lu4t Dat dai nam 2024
quy dinh vé cac trudmg hop giao dét, cho thué dat cho nha
dau tu théng qua: (i) khong thong qua déu gia quyén str
dung dat dAu thau du 4n dau tw 6 sir dung dét; (i) d4u
gid quyén sir dung dét; (iii) ddu thiu dy 4n dAu tu c6 sir
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viéc giao dét, cho thué dat thong qua du gia quyen sir dung dat
ma khdng quy dinh trudng hop giao d4t, cho thué dit thong qua
du thiu du an c6 sir dung dat. Tuong tu, tai diém b khoan 1
Pidu 119 Lust D4t dai ndm 2013 quy dinh: Pidu kién dé t6 chirc
thuc hién déu gia quyen st sung dat khi Nha nuéc giao d4t, cho
thué dat 1a khi “dét da dwoc giai phong mit bang” Trong khi
do6 theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 1 Luat PAu thiu 2013 va
Piéu 22 Luat Nha & 2013 quy dinh dAu thiu Iya chon nha diu
tur thue hién dy 4n nha & thuong mai c6 sir dung dAt dwoc thuc
hién thong qua 2 hinh thire: d4u gia quyen st dung dét theo quy
dinh cua phap ludt vé dit dai va ddu thdu dv an. C6 nghia 4 ap
dung du gia va dau thiu ké ca dbi véi dét chua thue hién bdi
thudng, giai phong mét bing. Do d6, bét cap nay lam cho nhidu
dia phuorng ling tang, gép kho khin trong viéc ap dung hai hinh
thire dau gia va d4u thau. Hién nay v6i gia bdi thudng GPMB
cdn rat nhiéu khé khin trong viéc xac dinh gia d4t dé thue thue
hién c4c cong tac nhu: Pbi véi truomg hop d4t hdn hop gbm dit
chua thuc hién bdi thudng, giai phéng mat bang va dat do Nha
nudc quan ly (dat sach) khi thyc hién du an; Déu thau, d4u gid
lya chon nha d4u tu. Day 1a vuaéng méc, bét cap dan t6i khong
giao dét kip thoi cho nha déu tu, dy &n kéo dai, lang phi may
moc, nhan luc, phat sinh chi phi, chdm tién d6 cong trinh. (Tinh
Hau Giang)

dung dit; (iv) thoa thugn vé nh4n quyén st dung d4t hotic
dang c6 quyén sir dung d4t.

+ Khoan 3 va khoan 4 Didu 126 coa Luit Pét dai quy
dinh dleu kién t8 chirc d4u thau lira chon nha déu tur, trong
do gom diéu kién “thudc danh muc cac khu dit thyc hién
dAu thau du é4n dau tu ¢6 str dung d4t dugc Hoi ddng nhén
dan cép tinh quyét dinh”.

2. Dbi véi trudmg hop vudng méc khi thue hién du an trén
khu d4t hdn hop, theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 126 Luat
Dét dai, trudng hop trong khu dit thye hién du én c6 phan
d4t quy dinh tai khoan 1 Piéu 217 ctia Lut nay thi Nha
nuée thu hdi @ giao, cho thué dit thong qua ddu thau lwa
chon nha dAu tu thyce hién du 4n d6i véi ca khu dat.

13.

Khoan 3, Biéu 6 Thong tu
36/2014/TT-BTNMT ngay
30/6/2014

1. Viéc x4c dinh chi phi xdy dung ha tAng ctia khu cong nghiép,
cum cdng nghiép chwa c¢é don gid do co quan nha nude ban
hanh. Hién dang vén dung Quyét dinh Sudt vén cta B xay
dung dé x4c dinh (c6 so sanh véi chi phi dau tu cta chi déu tu
tai thiét k& co s& va lua chon chi phi dau tu nhé hon @& x4c dinh
gia dét). Dong thoi tai Quyét dinh Suit vén ctia Bo x4y dung
chua c6 sudt vén ha tAng ctia Cum cdng nghiép. Chua quy dinh
13 viéc Xéc dinh chi phi quéng cdo, ban hang, quan ly; Loi
nhudn clia nha dau tu ¢ tinh dén yéu td rii ro trong kinh doanh

Kién nghi B Xay dung, B4 Tai nguyén va Moi trudng
cd ¥y kién vé ndi dung nay
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va chi phi vbn va ty 1€ ban hang. Theo quy dinh tai Thong tur
145/2016/TT-BTC duoc xéac dinh céc chi phi dwgc x4c dinh
theo thir tir wu tién: Quy dinh ctia co quan c6 thdm quyén; Thu
thdp va tinh trung binh cta it nhit 03 dw 4n ddu tu kinh doanh
BDS tuong tur tai dia phirong; Thu thap va tinh trung binh cia
it nhét 03 du 4n dau tu kinh doanh BDS trén dia ban (d3 dugc
kiém todn hoic quyét toan).

Hién nay, xac dinh cé4c chi phi nay chwa ¢6 quy dinh cua co
quan c6 thim quyén ban hanh. Bén canh d6, viéc thu thap 03
du 4n ddu tu kinh doanh BPS tai dia phuong giip nhidu khé
khan khéng thye hién dwoc do viéc cong khai, tiép cn bao cao
tai chinh cta cdc dy 4n twong tu. Trudng hop tiép cén, thu thdp
dugc cfing khong du t6i thiéu 03 dir 4n ¢6 didu kien tuong dong

2

d€ ddm bao phuc vu x4c dinh céc théng sb. (Tinh Nam DPinh)

14.

Pidu 28 Thoéng tu
36/2014/TT-BTNMT

1. Viéc 18p k& hoach dinh gia dAt cu thd coa nim tiép theo chua
thue sw phi hop véi didu kién thuc té: Nguyén nhan do cin cir
theo du théo ké hoach sir dung dit d& x4y dung ké hoach dinh
gia dét cu thé thi mdt s6 du 4n néu khong thuc hién theo ding
ké hoach str dung dét viéc x4c dinh gid d4t cu thé cho nhiing dy
4n nay 13 lang phi, khéng can thiét. (Tinh Nam Dinh)

Kién nghj B4 Xay dung, B3 Tai nguyén v Moi truong
6 y kién vé ndi dung nay

15.

Lu4t D4t dai 2013 va Luat
Nha & 2023

1. Theo quy dinh ctia phép luat d4t dai, cac dy 4n phat trién nha
0 x4 hoi thude truomg hop duge Nha nuée giao dat, cho thué
dat khong thong qua d4u gia qué st dung dét, diu thiu du an
c6 st dung dAt nhung phép luit vé nha & quy dinh dyu 4n dau tu
x8y dung nha & x4 hoi dugc diu tur xdy dung khong phai bang
ngudn von dAu tu cdng thi Nha nude giao dit, cho thué dét dé
thue hién du 4n théng qua ddu thiu dw 4n c6 st dung dat
(Tinh Binh Dinh).

Kién nghi Bé X4y dung, Bo Tai nguyén va Moi truomg
c6 y kién vé ndi dung nay.

(Biém b khoan 1 Piéu 126 Luat Dét daj 2024 quy dinh
treong hop déu thiu lua chon nha dau tu c6 sty dung dit
bao gbém du 4n diu tu c6 sir dung d4t thude trudng hop
Nha nude thu hdi dat tai Didu 79 cia Luét nay (trong 6
¢ du én NOXH) va khéng thude truong hop quy dinh tai
diém a khoan nay ma thudc trudng hop phai tb chic ddu
thiu lya chon nha dau tu theo quy dinh ctia phép luét quan
ly nganh, linh vuec.

Diém b khoan 4 Pidu 84 Luat Nha & 2023 quy dinh:
"Trudng hop 6 tir 02 nha du tw tré 1én quan tim thi thuc
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hién lua chon chit dAu tu dir 4n dau tu xdy dung nha & x3
hoi thong qua hinh thirc d4u thau theo quy dinh ctia phép
Juat vé déu thau".

Nghi dinh quy dinh chi tiét mot sb diéu va bién phép thi
hanh Luat P4u thu v& lya chon nha dAu tu thyc hién du
an dAu tu c6 sir dung dit quy dinh c4c nguyén téc chung,
trinh tu, th tuc ddu thau lya chon NDT du an (trong dé
¢d du &n NOXH), bao gom ca viéc moi quan tam dbi véi
truong hop xac dinh s6 lugng quan tam theo quy dinh ctia
phép ludt chuyén nganh. Thang diém va tiéu chi danh gia
thuc hién theo quy dinh tai Nghi dinh s6 100/2024/ND-
CP ngay 26/7/2024).

1. Khoan 1, Piéu 58, Ludt Nha 6: Chu dau tu dy 4n nha & X4
hoi khong sir dung nguon vbn tir ngan sach nha nuée duroc mién
tién st dung dat, tién thué dat d6i v6i dién tich dét duge Nha
nude giao hodc cho thué d& dau tu xdy dung nha & x4 hoi. Tuy
nhién trong thuc té tr1en khai thye hién, Cha dau tu dy an nha
& x4 hoi de dwoc mién tién st dung dAt nhung van yeu cAu phai
xéc dinh tién st r dung d4t theo phap luét vé d4t dai rdi méi thuc
hién tht tuc mién, 1dm phét sinh thi tuc hanh chinh (Tinh Hai
Duong).

Theo quy dinh tai Luat Dét dai, thi sir dung dit dé thuc hién du
an dau tu x8y dung nha & xa hoi thude truong hop khong dhu
gia quyén sir dung dht (dlem d khoan 2 Piéu 118) nhung theo
Luat nha & thi dugc mién tién st dung d4t (diém b khoan 1 Pidu
110). Theo quy dinh tai a khoan 1 Piéu 58 thi Chu dau t du 4n
nha & x& hdi dugc mlen tidn st dung dét, tién thué dit. Tuy
nhién trong thuc té tmen khai thuc hién, Chu dau tu dy an nha
& x3 hoi de dwoc mién tién st dung dht nhung van yeu cAu phai
xéc dinh tién str dung d4t theo phap ludt vé d4t dai rdi m6i thue
hién tha tuc mién, lam phét sinh tht tuc hanh chinh, mét thdi
gian (1-2 nidm) va gy khoé khdn cho Chu dau tu. (Pik Lak)

Piém a khoan 1 Diéu 63 Luat Dét dai ndm 2024 quy dinh
d6i véi truomg hop duge mién tin st dung dt, tién thué
dat thi khong phéi thue hién thu tuc xac dinh gi4 dat, tinh
tién str dung dét, t1en thué dht duogc mién. Nguoi stz dung
d4t duge mién tién st dung dat t1en thué dat khong phai
thuc hién thi tuc d& nghi mién tién sit dung dat, tién thué
dht.
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2. Tai diém a khoan 1 Piéu 118 Luat Dét dai nim 2013 quy
dinh Nba nuéc giao dét théng qua hinh thic ddu gia quyén st
dung d4t khi dau tu xéy dung nha & & ban hoic cho thus. Tuy
nhién, theo quy dinh tai diém b khoan 2 Pidu 22 Luat Nha &
cho phép lya chon cha diu tu xay dung nha ¢ thuong mai theo
hinh thiic d4u thiu dy 4n c6 st dung dét

Lu4t Dét dai nam 2024 da quy dinh co ché tiép cén dat
dai ctia chii ddu tu du 4n khu d6 thi c6 nha & bao gom ca
giao dAt thong qua dAu gia quyén st dung d4t, ddu thiu
lwa chon nha dAu tu thue hién dy 4n c6 sir dung dat (Pidu
125, 126). Béi vo6i dy 4n nha ¢ thuong mai thi phai thoa
thuédn nhén quyen sir dung dit & Pidu 127).

16.

Luét Nha & ndm 2014, Luét
Dau tu ndm 2014 va Luit
Dt dai nam 2013

1. Phap luét hién hanh thidu cac quy dinh vé  glao dAt cho Nha
dau tur phat trién du 4 an nha ¢ thuong mai 61 véi cac quy dét
dang c6 td chirc kinh té six dung dt theo dy 4n d4u tu khac mye
dich da duogc duyét trude do (thleu co ché giai quyet tai Piéu
22, Luat Nha & nim 2014, Diéu 18 Nghi dinh sb 99/2015/ND-
CP ngay 20/10/2015 cta Chinh pha va Diéu 8 Thong tu sb
19/2016/TT-BXD ngay 30/6/2016 cua B$ Xay dung quy dinh
viée lua chon Chu dAu tr du 4n nha & thuong mai quy dinh viéc
lwra chon thoéng qua 03 hinh thire: (1) d4u gia quyén st dung d4t
theo quy dinh Ludt Dét dai, (2) Pau thiu dy 4n c6 sir dung dét,
(3) Chép thun nha ddu tu theo quy dinh cta Luit Dau tu.
Truong hop c6 nhiéu nha dau tu dugc chép thuén thi viéc xéc
dinh ch ddu tu theo quy dinh cua Luat X4y dung (c6 quyén st
dung dit & ‘hop phép va céc loai d4t khac duge co quan nha
nuée c¢6 thdm quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dat
sang lam dét &).

Khoan 6 Piéu 127 Luét Dit dai 2024 quy dinh: "T; ruong
hop ngudi dang co quyen stk dung dat 6 hodic ddt 6 va dat
khdc c6 @ xudt dy dn ddu he nha & thirong mai phit hop
v6i quy hoach sir dung dat, cé dé nghi chuyén muc dich
sk dung dat ma dwoc co quan nha nude cd thdm quyén
chap thudn chil trwong ddu tw dong thoi chap thudn nha
ddu tw theo ‘quy dinh ctia phdp ludt vé ddu tu thi duoc sir
dung ddt dé thiee hién du én'".

Lién quan dén thuc hién céc du 4n nha & thuong mai, d&
nghi tong hop v kién cia Bo Xay dung.

17.

Luat P4t dai nam 2013

1. Béi véi nha & cho cong nhén khu cong nghiép, Tong lién
doan Lao dong Viét Nam 1 t chirc chinh trj - x& héi dai dign
cho cong nhén, ngudi lao dong, c6 ngudn luc tai chinh, d4 thuc
hién du tu truc tiép vao mdt s6 du 4n nha & thude khu thiét ché
ctia cong doan tai mét sb dia phuong, c6 mong mudn tham gia
1am cht du tu dy 4n x4y dung nha & cho c6ng nhén. Tuy nhién,
phép luét hién hanh chua c¢é quy dinh cho phép té chiic nay
dugc tham gia dau tw x4y dung nha & phuc vu cho cdng nhéin
khu cong nghiép (Tinh Hai Duong).

Lu4t Nha & ndm 2023 da quy dinh cu thé noi dung trén
(khoan 4 Diéu 80). Lust DAt dai nim 2024 d3 c6 quy dinh
giao dAt dé thuc hién dy 4n nha & x4 h¢i khdng phan biét
61 twong.
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18.

Thong tu 36/2014/1T-
BTNMT ngay 30/6/2014
(khoan 3, Biéu 6)

1. Tai khoan 3 Diéu 6 quy dinh viéc xdc dinh chi phi x4y dung
ha ting ctia Khu céng nghiép, Cum cong nghiép chua c6 don
gia do co quan nha nuéc ban hanh. Hién dang vén dung Quyet
dinh suét von ctia Bo xay dung d& xac dinh (c6 so sanh véi chi
phi dAu tur clia chit dAu tu tai thiét ké co s& va lya chon chi phi
dau tu nho hon @8 xac dinh gia dat). Dong thoi tai Quyét dinh
suét von ctia Bb xdy dung chwa cb sudt von ha ting ctia Cum
cdng nghiép. Chua quy dinh rd viéc x4c dinh chi phi quang céo,

béan hang, quan 1y; Loi nhuén cta nha dAu tu c6 tinh dén yéu tb
rii ro trong kinh doanh va chi phi vbn va ty 1 ban hang Theo
quy dinh tai Thong tw 145/2016/TT-BTC dugce x4c dinh céc chi
phi duge xdc dinh theo thit tw vu tién: Quy dinh cla co quan c6
thAm quyén;Thu thap va tinh trung binh cia it nhit 03 dy 4n
dau tu kinh doanh BDS tuong tu tai dia phuong; Thu thip va
tinh trung binh cla it nhét 03 du 4n dau tu kinh doanh BDS trén
dia ban (d4 duoc kiém toan hodc quyét todn).

Hién nay, xéc dinh cac chi phi nay chua c6 quy dinh cia co
quan c6 thAm quyén ban hanh. Bén canh d6, viéc thu thap 03
du 4n dau tu kinh doanh BDS tai dia phuong gap nhidu khé
khan khong thue hién duge do viéc cong khai, tlep cén bao céo
tai chinh ctia cac dy an twong tu. Truong hop tiép cén, thu thap
duoce cling khong du t61 thidu 03 dur 4n co d1eu kién tuong ddng
dé dam béo phuc vy xac dinh cac théng sb.

2. Tai Dleu 28 quy dinh viéc 14p ké hoach dinh gia dit cu the
ctia nidm tiép theo chwa thyc sy phu hop véi diu kién thye té:

Nguyén nhan do cin ctt theo du théo ké hoach sir dung RED de
xdy dung ké hoach dinh gia dat cu thé thi mot sb du 4n néu
khong thue hién theo dung ké hoach str dung dét viéc xac dinh
gi4 dét cu thé cho nhitng du 4n nay 13 1ang phi, khong cAn thiét.

(Nam Dinh)

Kién nghi B6 Tai nguyén va M6i trudng c6 y kién vé ndi

dung nay
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19.

Luat Dat dai 2013, Lut Nha
¢ 2014, Luit Kinh doanh
BDPS 2014

1. Piéu 5 Luat Bat dai ndm 2013 quy dinh v& ngudi st dung
dit chi quy dinh t8 chitc nudc ngodi duge thye hién du 4n nha
0 tai Vi€t Nam; khong quy dinh c4 nhén 14 ngudi nude ngoai
dugce sir dung dAt & tai Viét Nam

Diéu 159 Luat Nha & nim 2014 quy dinh td chic, ¢4 nhan nuée
ngoai 1a mét trong nhitng d6i tugng duge s& hitu nha & tai Viét
Nam.

Khoan 2 Piéu 14 Luat Kinh doanh BDS ndm 2014 quy dinh
ngudi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai, t6 chiic, c4 nhan nude
ngoai dugc thué céc loai BDS de st dung, dugc mua, thué nha
& theo quy dinh ctia phap ludt vé& nha &.

Kién nghi Bo Xay dung ¢6 ¥ kién v& ndi dung nay

20.

Luat DAt dai 2013, Lugt Nha
& 2014, Luat D4u thiu 2013

1. Quy dinh v& lya chon cht dAu tu du 4n dAu tu xay dung nha
& x4 hoi con chong chéo, chua thong nhét vé6i quy dinh cua
phap lugt vé ddu tu, phép ludt v& du thiu, phép luat vé dit dai
dan dén viée lya chon chi1 d4u tu du n dau tur x4y dung nha &
X8 hdi con phirc tap, kéo dai thdi gian thue hién tha tue dau tu
xfy dung dy 4n lam cham tién d6 tridn khai du 4n. (Tinh Lao
Cai)

Hién nay, Luat P4u thiu nim 2023, Luat Pau tu (stra ddi,
bé sung tai Luat Dit dai 2024), Luat Nha ¢ 2023, Lugt
Dit dai ndm 2024 4 théng nhét cac quy dinh v& viéc lua
chon chi ddu tir dy 4n nha & (trong d6 co NOXH) Cu
thé: Diéu 84 Luét Nha ¢ 2023 da quy dinh théng nhit vé
chii dau tw NOXH theo phép luit vé dau tu cong, xay
dung, du tu.

21.

Nghi dinh s6 31/2021/ND-
CP ngay 26/3/2021 cia
Chinh pht; Nghi dinh sb
148/2020/ND-CP ngay

18/12/2020 ctia Chinh phu;
Thong tu sé 09/2021/TT-
BTNMT ngay 30/6/2021

cua Bo Tai nguyén va Méi

truong

1. Vé vudng mac trong viéc chip thuan cha truong dau tu, chép
thuin nha dau tu:

Tai diém d khoan 2 Piéu 31 Nghi dmh s63 1/2021/ND-CP ngay
26/3/2021 cta Chinh phu quy dinh aé chép thuan chu truong
dAu trr ddng thoi véi chap thuén nha dau tu do1 voi trudng hop
nha d4u tr nhén chuyén nhuong, nhén gép vén, thué quyén sir
dung dAt nong nghiép @8 thuc hién du an thi phai c6 Ban sao
hop 1€ ctia UBND cép c6 tham quyén chap thudn viéc nhin
chuyén nhwong, nhén gép vén, thué quyén st dung d4t dé thuc
hién du 4n dau tu.

Do d¢6, dang c6 su mau thuln gitta vide dé du didu kién chap
thuén chi treong dAu tu ddng thoi véi chap thuén nha dau tu
thi cAn c6 Vin ban chép thuan cua UBND cép thim quyen cho
phép nhén chuyén nhwong, nhén gép vdn, thué quyén str dung

Khoan 3 Piéu 127 Luat Dit dai 2024 da quy dinh didu
kién str dung dit dé thuc hlen du an phat trién kinh t& - x&
ho1 théng qua théa thuan vé nhén quyén st dung dat quy
dinh tai khoan 1 Dleu ndy bao gdém: a) Phu hop véi quy
hoach st dung dat cép huyén da duoc phé duyét va cong
bb; b) Chu dAu tur phai dap Ung céc didu kién quy dinh
tai Diéu 122 coa Luat nay; dbi voi trudng hop st dung
d4t ¢ thuc hién dy 4 an dAu tw xdy dung nha & thuong mai
thi duge théa thun vé nhan quyén st dung dat &; ©) C6
van ban chap thuén clia Uy ban nhén din cép tinh vé viée
théa thudn vé nhan quyén sir dung dAt @8 thuc hién du 4n.

Piéu 60 Nghi dinh sb 102/2024/ND-CP quy dinh vé trinh
tu, tha tuc dé 6 chic kinh té nhén chuyen nhuong, thué
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d4t khi du 4n 33 c6 trong ké hoach sir dung dat; trong khi dleu

kién d8 dua du 4n vao k& hoach st dung d4t thi phai c6 chu
truong dau tu duge phé duyét. Do vdy s& khong chép thuin
duoc cha truong dau tu. Dong thoi tha tue cho phép nhén
chuyén nhuong, nhan gop von, thué quyen sir dung dt dé thue
hién dy an déu tu 12 mt thi tuc riéng biét thude S¢ Tai nguyén
va Moi truong, khdng co trong thanh phan hd so cép chi trwong
d4u tr theo quy dinh tai Didu 33 Luét Dau tur nim 2020 (Yén
Béi)

quyen su dung d4t, nhan gép von bang quyén sir dung dat
@8 thuc hién du 4n dAu tu khong c6 quy dinh vé su phu
hop véi ké hoach st dung d4t cép huyén.

Do d6, hién nay khong c6 méu thuin v&i phap luat vé diu
tu vé nd1 dung nay.

22,

Luat Dt dai 2013 va Luat
Péu tu 2020

1. Tai khoan 27 Diéu 3 Luat Pét dai quy dinh: T6 chic kinh té
bao gbm doanh nghiép, hop tac x& va td chirc kinh té khéc theo
quy dinh cta phap luat vé dén sy, trir doanh nghiép c6 vén diu
tu nuée ngoai; tai khoan 7 Piéu 5 Luat DAt dai quy dinh: Doanh
nghiép c6 vén dAu tu nude ngoai gdbm doanh nghiép 100% vbn
dau tu nude ngoai, doanh nghiép lién doanh, doanh nghiép Viét
Nam ma nha dau tu nuée ngoai mua ¢b phén, sép nhap, mua lai
theo quy dinh cuia phép luat vé dau tu.

- Tai khoan 17 Diéu 3 Luat Piu tu ndm 2014 quy dinh: T4 chirc
kinh t& c6 vén dau tu nude ngoai la td chitc kinh t& c6 nha diu
tu nwdc ngoai 13 thanh vién hodc cb doéng.

Do d6 chura c6 su thong nhat trong viéc sir dung thuét ngft (Khai
niém doanh nghiép c6 von d4u tu nudc ngoai tai khoén 7 Pidu
5 Luét Dét dai khéc véi khai niém doanh nghiép c6 von dau tu
nuée ngodi theo quy dinh ctia Luét Péu t)

Di duge sta ddi tai Luat Dét dai 2024 dé thdng nhét véi
Luat Dau tu 2020, cu thé: khoan 46 Dleu 3 Lujt Dét dai
2024 quy dinh: "Té chitc kinh té cé vén déau tw neée ngodi
1& 16 chikc kinh té phdi ddp ung diéu kién va thuee hién thi
tuc déu tw quy dinh doi véi nha ddu tw neéc ngoaz theo
quy dinh ctia Ludt Péu tw dé thiec hién di dn ¢ st dung

dat".

2. Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 58 Lu4t Dt dai thi ky quy
1a bi¢n phap duy nhét d& bao dam thuc hién dy an ddi véi
trudmg hop nha diu tu dwoc Nha nude giao d4t, cho thué dét,
cho phép chuyén myc dich st - dung dAt dé thyc hién du 4n diu
tu. Theo quy dinh cta Luét DPau tu nim 2020 thi hinh thitc bao
dam thyc hién du 4n dau tu thong qua 02 hinh thirc: ky quy
hoic bao lanh ngan hang vé nghia vu ky quy.

Noi dung nay dé dugc quy dinh tai diém a khoan 2 Didu
122 Luat it dai 2024: “a) Ky qup hodc cdc hinh thu"c
béo dam khdc theo quy dinh cia phdp ludt vé dau tu;’
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Do d6, chura ¢6 su thdng nhit vé hinh thirc bao dam thue hién
du 4n giita 02 Luat do Luét Pau tw nim 2020 da dugce stra a6i
(b6 sung thém hinh thitc bao 13nh ngin hang vé ky qu¥) trong
khi Luat D4t dai chwa duoc stta dbi (Yén Bai)

3. Tham quyen cho phép chuyen muc dich s dung d4t theo
Pidu 59 Lugt Dét dai va Ludt Péau tu khong thong nhét; din dén
mdt s& quy dinh v& thu tuc giao dét, cho thué dat theo quy dinh
tai Pidu 33 Luét Piu tu, khoan 1 Piéu 68 Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP va Nghi dinh s& 148/2020/ND-CP; vé thoi
diém, thoi gian xdc dinh nhu clu st dung dét va co quan tlep
nhan hd so tha tuc; v& cac quy dinh lién quan dén viéc chdm
dit dy 4n ddu tu va thu hdi dit cta dv 4n dAu tu cling thiéu
thdng nhét (Hai Duong)

Khoan 1 Biéu 122 Luat Dat dai 2024 quy dinh: "Co quan
nha nuée cé thim quyén chi dugc quyét dinh giao ddt,

cho thué ddt, cho phép chuyén muc dich sir dung dat
trong lta, dat rimg ddc dung, ddt rimg phong hé, dat
mmg san xudt sang muc dzch khdc sau khi c6 Nghi quyét
ciia Hpi dong nhan dan cap tinh va ddp vwng cdc can cir
quy dinh tai Piéu 116 cia Ludt nay, trie truong hop si
dung dit thue hign dy dn thujc thim quyen ciia Quéc
hoi, Thii twéng Chinh phii clzap thuin, quyet dinh chi
truong diu tw theo quy dinh ciia Ludt Pdu ti, Ludt Pdu
tu cong, Ludt Bdu tir theo phuong thikc doi téc cong tu,

Ludgt Dau khi; Hpi dong nhdn dén cdp tinh chdp thudn,

quyét dinh chii truong dau tu theo quy dinh ciia Ludt Pau
tu cong, Ludt Pdu tu theo phicong thike ddi tdc cong tu'",

23.

Luat Nha & 2014, Thong tu
09/2021/TT-BXD ngay
16/8/2021, Lu4t Dt dai

2013, Nghi dinh sb
148/2021/NP-CP ngay
18/12/2020 ctia Chinh phu

1. Vé dinh nghia dbi twong phai ndp thué thu nhép cé nhan tai
diém c khoan 1 Pidu 51 Luat Nha & ndm 2014 (d6i twong phai
thugc dién khong phai nop thué thu nhép thuong xuyén theo
quy dinh cta phap luat vé thué thu nhép ca nhén). Tuy nhién,
Lu4t Thué thu nhép c4 nhén va céc vin béan huéng dan c6 lién
quan khéng quy dinh 3 viéc xdc dinh v& “thu nhép thudng
xuyén phai noép thué TNCN” hay “thu nhdp thudng xuyén
khong phai nop thué TNCN>,

Theo quy dinh clia phép luat dét dai, cac du 4n phat trién nha &
x4 hoi thude truong hop duge Nha nuée giao dat, cho thué dat
khong thong qua ddu gia quyen sir dung dit, diu thiu dy an c6
sit dung @4t nhung phép luit vé nha & quy dinh dyw 4n diu tu
x4y dung nha & x& hoi duge ddu tur x4y dung khong phai bing

- V& thué thu nhép cd nhan: Noi dung nay thudc chire
nang, nhiém vu cia B6 X4y dung, B6 Tai chinh.

- V& viée dbu gi4, dAu thdu du 4n NOXH:

Piém b khoan 1 Piéu 126 Luat Dt dai 2024 quy dinh
truong hop dAu thiu Iya chon nha dau tu c6 sir dung dét
bao gém du 4n dAu tw c6 sir dung dit thudc trudng hop
Nha nuée thu hdi dit tai Didu 79 cioa Luét nay (trong do
¢6 du an NOXH) va khong thudc truomg hop quy dinh tai
diém a khoan nay ma thudc truong hop phai td chirc dau
thiu lwa chon nha diu tu theo quy dinh ctia phéap ludt quan
ly nganh, Iinh vye.
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ngudn vén d4u tir cong thi Nha nuéc giao d4t, cho thué dat dé
thuc hién du 4n thong qua d4u thau du 4n ¢6 sir dung d4t. (Binh
DPinh)

Piém b khoan 4 Piéu 84 Luat Nha & 2023 quy dinh:

"Trudmg hop c6 tir 02 nha dAu tu trd 1én quan tm thi thue
hién lwa chon chu du tu du 4n du tu xdy dung nha & xa
hoi thong qua hinh thiic d4u thiu theo quy dinh ctia phap
ludt vé& dau thiu".

Nghij dinh quy dinh chi tiét mot sb didu va bién phap thi
hanh Luat DAu thiu v& lua chon nha dAu tu thyue hién du
4n dAu tu c6 st dung ¢4t quy dinh cac nguyén tic chung,
trinh tu, thi tuc ddu thau Iwa chon NDT dy 4n (trong d6
¢6 duy an NOXH), bao gom c& viéc moi quan tAm d6i véi
truomg hop xac dinh s luong quan tdm theo quy dinh ctia
phap luat chuyén nganh. Thang diém va tiéu chi danh gia
thuc hién theo quy dinh tai Nghi dinh s6 100/2024/ND-
CP ngay 26/7/2024.

24.

Piém ¢ Khoéan 5 Diéu 101

Luat Pau tu theo phwong

thire dbi tac cong tu 2020
quy dinh.

1. Dy 4n dd ky két hop ddng trude ngay Luét nay c6 hiéu luc
thi hanh thi tiép tuc thuc hién viéc trién khai thuc hién du 4n,
thanh todn theo quy dinh cua hop dong BT da ky két va quy
dinh ctia phap luét tai thot didm ky két hop ddng. (Ha Ngi)

Thuc hién ¥ kién cta Linh dao Chinh pht, hién nay Bo
K& hoach va Pau tr dang hoan thién hd so xdy dung du
4n Luét stra dbi, bd sung mot s diéu cac lut, trong do6 c6
Luat PPP @8 kip thoi théo g& kho khan, vuéng mac clia
céc dy an PPP, dy 4n BT chuyén tiép.

25.

Khoan 2 Diéu 44 Luét Quan
1y, st dung tai san cong nim
2017 quy dinh

1. Viéc st dung tai san cong dé thanh toan cho nha déu tu khi
thue hién du 4n dau tu xdy dyng cong trinh theo hinh thirc hop
ddng xdy dung - chuyén giao dwoc thuc hién theo nguyén téc
ngang gid;gia tri tai san cong dugc x4c dinh theo gid thi trudong
tai thosi didm thanh toan theo quy dinh ctia phép luét. (Ha Nji)

Thuc hién ¥ kién cta Lanh dao Chinh phu, hién nay Bo
K& hoach va Dau tu dang hoan thién hd so xay dung du
4n Luat sira dbi, bd sung mot sb didu céc luat, trong d6 co
Luat PPP d kip thoi thdo g& kho khan, viong mac cua
c4c du 4n PPP, dy 4n BT chuyén tiép.

26.

Diéu 3 Nghi dinh sb
69/2019/ND-CP ngay
15/8/2019 cua Chinh pht
quy dinh nguyén téc thanh
toan Dy 4n BT bang tai san
cdng

1. Viéc st dung tai san cong dé thanh toan cho Nha dau tu thuc
hién Dy 4n BT dugc thyc hién theo nguyén téc ngang gid, gia
tri Du 4n BT tuong duong véi gié tri tai sén cong thanh toan.
(Ha N¢i)

Thue hién v kién cta Lanh dao Chinh phu, hién nay Bo
K& hoach va Pau tu dang hoan thién hd so x4y dyung du
4n Luét stra d6i, bd sung mot sb didu cac ludt, trong d6 co
Lu4t PPP dé kip thoi thao g& kho khan, vuéng mac cua
céc du an PPP, dy 4n BT chuyén t1ep

27.

Khoan 3, Diéu 90 Nghi dinh
36 35/2021/ND-CP Chinh

1. Pbi véi cac Hop ddng BT thanh to4n bing quy dat, tru s&
1am viéc cho nha dAu tu thuc hién Dy 4n BT da duoc ky két

Thyc hién y kief:n ctia Lanh dao Chinh phu, hién nay B}
K& hoach va Pau tu dang hoan thién ho so x8y dung du
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phti quy dinh chi tiét va
huéng din thi hanh Luat
Piu tr theo phwong thirc
bi tac cong tu (stra dbi, bd
sung Pidu 17 Nghi dinh sb
69/2019/ND-CP ngay 15
thang 8 ndm 2019 ctia Chinh
phtl) quy dinh viéc st dung
tai san cong dé thanh toan
cho Nha du tw thyc hién
Dy an BT

theo ding quy dinh cia phép luat tai thoi diém ky Hop dc‘mg
BT trude ngay 01 thang 01 ndm 2018 ma chua hoan thanh vigc
thanh toan cho Nha d4u tu thi tiép tuc thue hién viéc thanh todn
theo ndi dung Hop ddng BT da ky két. Gia tri quy dét, tru s&
lam viéc dé thanh todn cho Nha dAu tir thye hién D 4n BT dam
béo nguyén tic ngang gia; theo d6 gid tri quy dat, tru s¢ lam
viéc thanh todn phai twong duong véi gid tri Dy 4n BT. (Ha
Ngi)

4n Luat stra d6i, bd sung mot s6 diéu cac luat, trong do6 c6
Luat PPP dé kip thoi thio g& kho khén, vuéng midc cia
céc dy 4n PPP, dv 4n BT chuyén tiép.

1L

B6 Xay dung

28.

V& Nghi quyét “Kinh phi tir
ngén sach nha nudc duogc su
dung dé 1ap va t§ chuc thuc
hién cac quy hoach chi tiét
thudc du 4n dau tu x4y dung
cdng trinh theo hinh thirc
kinh doanh” -~

1. Trong thoi gian Quéc hdi théng qua Lust Quy hoach do thi
va ndng thén. P& nghi B6 X4y dung bio cao Chinh phu trinh
Thuomg vu Qubc hoi théng qua Nghi quyét chp thuin viée
“Kinh phi tir ngén sach nha nuéc duge st dung aé 1ap va tb
chitc thuc hién céc quy hoach chi tiét thudc dy an dau tu x4y
dung cong trinh theo hinh thitrc kinh doanh” (Qudng Ninh)

Kién nghi B4 X4y dung c6 ¥ kién v& noi dung nay.
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& T 1/BKHDT-PTHTDT ngayd3théng 9 nim
W Bo Ké hoach va Pau tu)

STT Déi tic S6 dudin ,Téng vsnvziﬁ)m (e
1|Singapore 239 21,950.19
2{Han Quédc 231 9,935.49
3|BritishVirginlslands 95 9,473.71
4|Nhat Ban 116 7,947.44
5|Canada 9 4,236.35
6{Cayman Islands 30 3,938.60
7|Héng Kéng 89 2,202.21
8|Samoa 4 1,926.87
9| Trung Qudc 92 1,359.66

10| Vuong quéc Anh 34 1,129.91
11{Malaysia 16 981.27
12|Dai Loan 68 931.10
13|Théi Lan 29 905.84
14|Hoa Ky 20 557.71
15|Ha Lan 15 519.30
16|British West Indies 2 495.87
17|Luxembourg 4 444.62
18|Cong Hoa Sip 2 405.90
19|Bi 3 37247
20|Ba Lan 3 318.01
21|Phap 11 145.34
22|New Zealand 2 115.14
23| Australia 10 69.99
24|Seychelles 11 56.35
25|Slovakia 1 50.00
26|Cook Islands 1 50.00
27|Bermuda 1 21.15
28| Thuy S¥ 6 13.61
29|Brunei Darussalam o 13.00
30]Lién bang Nga 2 11.92
31|Ma Cao 1 10.87
32|Island of Nevis 1 6.00
33|CHLB Buc 3 5.00
34|Campuchia 1 3.06
35|Indonesia 3 2.91
36|Channel Islands 1 2.63
37|Tay Ban Nha 1 2.57
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1,173

38|Hungary 1 2.00
39{Vanuatu 1 1.02
40|Ghana 1 1.00|
41|Lao 1 0.90
42|Pan Mach 1 0.85
43|An Do 3 0.46
44|Ireland 1 0.35
45|Nauy 1 0.27
46|Ao 1 0.24
47|Antigua and Barbuda 1 0.21
48|Philippines 1 0.10
49{Italia 1 0.01

70,619,455 0
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PAU TU NUOC NGOAI VAO NGANH KINH DOANH BAT PONG
SAN TAI VIET NAM
Liiy ké cdc dw dn con hiéu liee dén 20/07/2024

Ao s e R wA TR
ong.von diu tw (tri

STT |~

OfC o DPhwmg oo Shawan | RN
1|TP. HO Chi Minh 408 16,751.44
2|Ha Nai 205 15,775.55
3|Binh Duong 86 7,341.30
4|Ba Ria - Viing Tau 7 4,330.50
5|Quéang Nam 10 4,124.76
6|Hai Phong 63 3,819.03
7|Ddng Nai 57 3,217.59
8|Pa Nang 59 2,577.58
9|Bac Ninh 32 2,189.70
10|Kién Giang 2 1,652.55
11{Hung Yén 29 1,028.88
12({Pht Yén 1 1,000.00
13|Binh Thuén 9 952.95
14|Long An 53 879.93
15(Nghé An 3 485.99
16|Quéang Ninh 17 465.97
17{Vinh Phic 8 459.48
18)Quang Ngai 4 414,51
19{Ha Tinh 21 403.03
20]|Thai Binh 7 380.54
21|Thua Thién Hué 10 335.29
22|Lang Son 4 306.29
23|Tién Giang 4 218.55
24(Céan Tho 3 211.69
25|Bic Giang 4 205.39
26|Hai Duong 16 194.42
271Thai Nguyén 7 123.01
28[Ninh Thuin 2 111.77
29|Quéang Tri 2 93.06
30| Thanh Héa 3 83.88
31|Ha Nam 5 80.13
32|Tay Ninh 6 80.00
33|Lam Dong 1 50.00
34|Binh Phudc 5 49.73
35|Khanh Hoa 2 47.64
36|Binh Pinh 2 42.00
37|Pha Tho 4 26.80
38{Vinh Long 3 25.18
39|Bac Liéu I 18.35
40|bak Lak 1 14.60
41|Bén Tre 2 13.35
42[Nam Dinh 1 11.39
43|An Giang 1 7.84
44|Ninh Binh 1 7.80
45|Yén Bai 1 6.99
1 3.02

46|Pong Thép

pa
-~ |






