Q Co quan phat hanh: Van phong Chinh phu

CHINH PHU CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Pjc lap - Tu do - Hanh phic
S4: 631/TTr-CP Ha Noi, ngay 10 thang 10 nam 2024
TO TRiNH

Nghi quyet ciia Qudc hi vé thi dlem thue h|¢n dy 4n
nha ¢ thwong mai thong qua thoa thuin vé nhén quyen sir dung dat
hoic dang c6 quyén sir dung dét

Kinh guri: Quéc hoi

Thyc hién Ludt Ban hanh van ban quy pham phap luét, trén co s& chu truong
cua Pang, két luan ctia Uy ban Thuong vu Qudc héi, ké thira két qua tdng két thi hanh
Luat Pét dai ndm 2013 va céc noi dung da d& xuét sira doi, bd sung trong qua trinh
xdy dyng Luét Dat dai ndm 2024, Chinh phi kinh trinh Quéc hoi dy thao Nghi quyét
vé thi diém thyc hién du 4n nha & thuong mai thong qua thoa thuan vé nhan quyén s
dung dat hoic dang cé quyén sir dung dat nhu sau:

I. SUCAN THIET BAN HANH
1. Co sé chinh tri

(1) Vin kién Dai hdi dai biéu toan quéc lan tha XIII cua Dang da xac dinh
céc khau dot phé chién luge trong do yéu cu: “Tap trung wu tién hoan thién dong
bé, cé chat lwong va t6 chire thuc hién 16t hé théng ludt phap, co ché, chinh sdach,
tao lap moi tmang dau tw kinh doanh thugn loi, lanh manh, cong bang cho moi
thanh phan kmh té, thiic ddy doz moi sang tao; huy dong, quan Iy va sir dung co hiéu
qua moi nguon lue cho phat tr ién, nhat la dat dai, tai chinh”,“Vin hanh dong bg thi
truong quyén sir dung dat, thi tr zrang lao dong, thz trzrong bat déng san, khoa hoc
va cong nghé, tai chinh... theo chuan muec ciia nén kinh té thi trueong day di, h:en
dai, hoi nhép quoc té”, “Phat trién thz trieong, d'ay manh thwong mai hoa quyen sur
dung dat, ting cuong dang ky quyén sir dung dat va dp dung dinh gid dat theo thi

truong bao dam cong khai, minh bach”.

(2) Nghi quyét sO 18-NQ/TW ngéiy 16 thang 6 nam 2022 cta Ban Chap hanh
Trung wong Dang khoa XIIT (Hoi nghi lan thir nam) vé tiép tuc d6i mai, hoan thién thé
ché, chinh sach, nang cao hiéu lyc, hiéu qud quan 1y va sir dung dat, tao dong luc dua
nudc ta trd thanh nude phat trién ¢6 thu nhap cao da dua ra quan diém: “Thé ché, chinh
sach ve ddt dai phai dwgc hodan thién dong b va phit hop véi thé ché phat trién nén
kinh té thi trieong dinh hu(mg Xxd hoi chi nghia”, muc tiéu: “Thi t Lro'ng bat dong san,
trong do co thi tru'ong quyén sir dung dat, tré thanh kénh phan bo dat dai hop Iy, cong
bang, hiéu qua" va dit ra nhiém vu “Tiép tuc thu'c hién co ché tw thoa thudn giira nguoi
ddn va doanh nghiép trong c/myen nhieong quyén sir dung d‘at dé thue hién cac dir an
do thi, nha o thuong mai”, “Day manh Ihwong mai hod quyen sur dung ddt”; “C6 chinh
sach khuyén khich phat trién thi truong quyén sir dung dat...”
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(3) Nghi quyét s6 27-NQ/TW ngay 09 théang 11 nim 2022 ctia Ban chip hanh
Trung uvong Pang khoa XIII (Héi nghi lan tha sau) vé tiép tuc xdy dung va hoan thién
Nha nude phap quyén xa hoi chi nghia Viét Nam trong giai doan méi da chu truong
“Bdo dam tong thé, dong bé, lién thong giira doi méi lap phap, cai cach hanh chinh,
cai cach t phdp; két hop hai hoa giita ké thira, on dinh véi doi méi, phat trién; tién
hanh khan triong, nghiém minh, nhat quan, ¢ trong tam, trong diém va 1 trinh,
buce di vitng chdc. Nhitng van dé thue tién doi hoi, da ré, dwoc thuc tién chirng minh
la diing, c6 suw thong nhat cao thi kién quyét thue hién; nhitng vin dé chua ré, con
nhiéu y kién khdc nhau thi tiép tuc nghién cieu, tong két thuee tién, thwe hién thi diém
khi co quan cé tham quyén cho phép; nhimg chi truong da thuc hién, nhung khong
phix hop thi nghién civu diéu chinh, siea doi kip thoi”.

(4) Nghi quyét s6 06-NQ/TW ngay 24 thang 01 nam 2022 cta B$ Chinh tr
vé quy hoach, xdy dung, quan 1y va phat trién bén vimg do thj Viét Nam dén nam
2030, tim nhin dén nam 2045 da néu: “Pé thi hoa la tat yéu khach quan, la mot
dong lyc quan trong cho phat trién kinh té - xa héi nhanh va bén viing trong thoi
gian t6i”; “cé chinh sdach wu dai, khuyén khich dic manh d@é thu hiit nguon lwc xa hoi
dau tw xdy dung nha 6, nha cho thué doi véi nguoi thu nhép thap, thu nhap trung
binh, cai tao, chinh trang do thi, xoa bo nha tam, khu o phi chinh thirc, lup xup tai
cdc do thi.”; “kiém sodt chdt ché quy trinh chuyén doi dat néng thén thanh ddt dé
thi theo quy hoach va chwong trinh phat trién do thi”.

2. Co s6 phap ly

(1) Hién phap nam 2013 da c6 cac quy dinh: “Nha nude xdy dung va hoan
thién thé ché kinh té, diéu tiét nén kinh té trén co so ton trong cac quy ludt thi truong;
thuwe hién phdn céng, phan cap, phan quyén trong quan Iy nha nuéc; thic ddy lién
két kinh té ving, bao dam tinh thong nhdt ciia nén kinh té quoc dan.” (Piéu 52); “To
chire, cd nhan dwoc Nha mede giao dat, cho thué dat, cong nhdn quyén sir dung dat.
Nguoi sie dung dat dwoc chuyén quyén sir dung dat, thiee hién cac quyén va nghia
vu theo quy dinh cua lugt. Quyén sit dung dat dwoc phap ludt bao h” (khoan 2 Piéu
54): “Nha nmiwde 6 chinh sach phat trién nha 6, tao diéu kién dé moi ngudi ¢ cho
¢ (khoan 3 Diéu 59).

(2) Thong béo két ludn ciia Uy ban Thuong vu Quéc hoi sé 3270/TB-TTKQH
ngay 11 thang 01 nim 2024 vé tiép thu, giai trinh, chinh 1y du thao Luét Dit dai (sira
dbi) da giao nhiém vu: “Trong trong hop can thiét, Chinh phii nghién citu, xdy
duwng d@é an thi diém trinh cap cé tham quyén cho phép thuc hién dy an nha ¢ thwong
mai thong qua thod thudn nhan chuyén quyén sir dung ddt hodc dang cé quyén sir
dung dat ngoai quy dinh ctia Ludt".




3. Co sé thyre tién

Theo quy dinh cua Luat Pit dai nam 2003, Luat Dat dai nam 2013, Luat Nha
¢ nam 2005 cho phép nha dau tu thyuc hién du an nha ¢ thuong mai thong qua thoa
thuan vé nhén quyén sir dung dit hodc dang co quyén sir dung dit nhu cac dy én
phat trién kinh té - xa hoi khac ma khong quy dinh didu kién riéng vé loai dit.

Tuy nhién ké tir ngay 01/7/2015 (ngdy Luat Nha & nim 2014 ¢6 hiéu luc thi
hanh), theo quy dinh tai Piéu 23 Luat Nha & nim 2014 (duogc stra d6i, bd sung tai
Luat Dau tu ndm 2020 va Ludt s6 03/2022/QH15 sira déi, bd sung mot s didu cua
Luat dau tu cong, Luat dau tu theo phuong thirc ddi tac cong tw, Luat Dau tu, Lut
nha &, Luat dau thau, Ludt dién lyc, Luat doanh nghiép, Luét thué tiéu thu dac biét
va Luat thi hanh 4n dan sy) thi diéu kién str dung dét dé thyc hién dy 4n nha & thuong
mai 1a dang c6 quyén st dung dit & hodc dat & va dat khac; nhan chuyén quyén sir
dung dit ¢. Luat Nha & nam 2023 khong quy dinh diéu kién vé loai d4t dé thuc hién
dy 4n nha ¢ thuong mai ma dan chiéu sang quy dinh tai Luat Dat dai. Theo quy dinh
tai Diéu 127 cua Luat Dat dai nam 2024 viée thue hién du an nha ¢ thuong mai thong
qua thda thuén nhan quyén sir dung dat & hodic dang c6 quyén sir dung dat & hodc dat &
va dat khac khong phai 1a dét &. Mat khéc, theo quy dinh tai Didu 79 Luat Dét dai
ndm 2024, Nha nudce chi thu hoi dat doi voi cac du an khu dé thi c6 cong ning phuc
vu hon hop, dong bo hé thong ha tang ky thudt, ha tang xa hoi véi nha & theo quy
dinh cua phap luat ve xady dung dé xdy dung mai hodc cai tao, chinh trang do thi; du
an khu dan cu ndng thon.

Vi nhitng quy dinh ctia phap luat néu trén, viée trién khai du 4n dau tu, kinh
doanh nha & tlurong mai (trir cac dy dn khu d6 thi c6 cong nang phuc vu hon hop,
dong bd hé thong ha tang ky thuat, ha ting xa hoi voi nha & quy dinh tai khoan 27
Diéu 79 Luat Pét dai nim 2024 thudc tm’cmg hop Nha nudc thu hoi dat) hlen nay
gap nhiéu khé khan vi thidu co s phap 1y, dleu kién cho truorng hgp nhén quyen sur
dung dat khong phai la dat ¢ hodc dang c6 quyén sir dung dat khong phai la dét ¢ dé
thuc hién du an nha ¢ thuorng mai nén d6i vi cac trudmg hop nay khong dugce chap
thudn chii trvong dau tu dé thuc hién dy 4n.

Tai Bao céo s6 598/BC-CP ngay 23/10/2023 gop v kién ddi voi du thao Luat
Pat dal (sua déi) do Uy ban Kinh té trinh Qudc hoi, Chinh phu da dé nghi bo cac quy
dinh vé diéu k1en riéng cho du 4n nha & thuong mai dé viéc thuc hién dy 4n nha &
thuong mai glong nhu cdc dy 4n khéc, trong d6 néu rd 1y do trong qua trinh lay ¥ kién
Nhan dan va thao luan dé hoan thién, trinh Qudc hoi thong qua Luat Dat dai nam
2024, ¢6 ¥ kién cho ring quy dinh nhu trong h¢ thong phéap lut hién hanh 1a b6 hep
cac truong horp thuc hién du én nha ¢ thwong mai théng qua thoa thuan nhan chuyén
nhucmg nhat la dé phat trién dé thi tai cic khu vuc moi, khu vyre chwa c6 dat 0. Trén
thue té, phan 16m cac du 4n bét dong san phat trién méi, dic biét 1a céc du an quy mo
16m, déu duoc trién khai trén quy dat ban dau khong phai la dét ¢, nhiéu trucmg hop
chi c6 dat nong nghiép trong khi chu truong hién nay ctia Viét Nam dang ddy manh
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d6 thi hoa, chinh trang sép xép lai céc khu d6 thi, khu dan cu nong thon. Thoi gian
qua, ngudn cung ctia cac du an bat dong san chua dap (mg dugce nhu cdu cua thi truong
dan dén gia bat dong san ting cao, trong dé c6 nguyén nhan do viéc tiép can dét dai
dé thuc hién du 4n nha ¢ thuong mai con kho khin. Vi vay, can mo rong diéu kién
dugc nhan chuyén nhuong céac loai dat dé thyc hién dy an nha & thuong mai nham
thic ddy tién trinh do thi hoa dit nudc, giai quyét nhu ciu dat &, nha & cho nhan dén
va thuén loi cho nha dau tu, han ché phat sinh thu tuc hanh chinh, giam bt chi phi
tuan thu, tao thém nguén cung cho thi truomg bat dong san, han ché viéc Nha nudc
thu hoi dat d& dan dén khiéu kién cia nguoi dan. Viéc mé rong diéu kién nay ciing
pht hop vai tinh than cia Nghi quyét s6 18-NQ/TW “Tiép tuc thuc hién co ché ti
théa thudn gitka nguoi dan va doanh nghiép trong chuyén nhirong quyén sir dung dat
dé thuc hién cdc du an dé thi, nha ¢ thwong mai”. Tuy nhién, dé xuét nay chua dugc
Qudc hoi xem xét, thong qua tai ky hop thir 7, Qudc hoi khéa XV.

Trong qué trinh trién khai Luat Pt dai nim 2024, nhiéu y kién tiép tuc dé
nghi xem xét mo rong cac truong hgp dugc thuc hién dy an nha ¢ thuong mai thong
qua thoa thudn vé nhan quyén sir dung dat hodc dang c6 quyén st dung dét, nhét 1a
d6i voi cac truong hop du dn khong thude ddi twong Nha nudce thu hdi dét (quy dinh
tai khoan 27 Piéu 79 Luat Pat dai nim 2024) dé dam bao cong bang trong tiép cin
dat dai gitra cac nha dau tu, 6n dinh nguén cung vé nha & thuong mai, gop phan phat
trién thi truong bat dong san minh bach, lanh manh.

Tir co so chinh tri, co s& phap ly va co so thuc tién néu trén cho thiy viée xay
dung va ban hanh Nghi quyét cua Quéc hoi dé “thi diém thiee hién dur a’rn nha o thtrong
mai thong qua thoa thudn vé 5 nhdn quyen st dung ddt hodc dang cé quyen st dun g dat”
1 can thiét, phu hop voi chii truong ciia Pang, Nha nude va yéu cau cia thuc tién.

II. MUC PiCH, QUAN PIEM XAY DUNG NGHI QUYET
1. Muc dich

- Xay dung Nghi quyét cua Quéc hoi dé cho phép thi diém thuc hién du an nha
¢ thuong mai thong qua thoa thuan vé nhan quyén sir dung dat hodc dang co quyen
str dung dat nhim tiép tyc cu thé hoa chu truong duong 16i ctia Pang vé “Tiép tuc
thure hién co ché tu théa thudn giita nguoi dan va doanh nghiép trong chuyén nhwong
quyé‘n suw dung dat dé thuc hién cdc duw dn do thi, nha ¢ thwong mai”.

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

- Tao didu kién thuan loi dé nguoi st dung dat, nha du tu chu dong trong
viéc thue hién cac dy an nha ¢ thu'(mg mai, du 4n phat trién d6 thi, giam thiéu sy can

thiép ctia co quan hanh chinh, han ché phat sinh tha tyc hanh chinh, giam bét chi phi
tuan thu, han ché viéc Nha nude thu hoi dat dé dan dén khiéu kién ctia nguoi dan.

- G6p phan thiic day tién trinh do thi hoa dit nude, giai quyét nhu cau dat o,
nha ¢ cho nhan dan.




2. Quan diém

- Kip thoi thé ché hoa cac quan diém, chi truong ctia Pang lién quan dén quan
ly, st dung dat dai, d6 thi, nha &, thi trudng bit dong san tai Van kién Dai hoi dai bidu
toan qudc 1an thir XIII cua Pang, Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16 thang 6 nim
2022 clia Ban Chép hanh Trung wong Dang khoa XIII vé tiép tuc ddi méi, hoan thién
thé ché, chinh sach, ning cao hiéu lyc, hiéu qua quan 1y va str dung dét, tao dong luc
dua nudc ta trér thanh nude phat trién cé thu nhap cao, Nghi quyét s6 27-NQ/TW ngay
09 thang 11 nam 2022 ctia Ban chép hanh Trung vong Pang khoa XIII vé tiép tuc xay
dung va hoan thién Nha nudc phap quyén xa hoi chu nghia Viét Nam trong giai doan
méi, Nghi quyét s6 06-NQ/TW ngay 24 thang 01 nim 2022 ciia Bo Chinh tri vé quy
hoach, xay dung, quan 1y va phat trién bén vimg do thi Viét Nam dén nim 2030, tim
nhin dén nam 2045,

- Tuan thu Hién phap va dam bao tinh ké thura trong viéc ban hanh, thuc hién
chinh sach, ddm bao sy thong nhat, dong bo trong hé théng phap luat, xir Iy dut diém
vuéng mac con ton tai trong qué trinh thuc hién.

- Néng cao hiéu qua quan 1y nha nude dbi véi viée st dung dat cua td chirc, ca
nhan; dong thoi, ddy manh phén cap, phan quyén va ning cao trach nhiém ctia chinh
quyén dja phuong trong viéc quan 1y, sir dung dat dai, nha &, kinh doanh bét dong san;
bao dam viéc kinh doanh bét dong san, thuc hi¢n chinh sach nha & toan dién, cong
khai, minh bach, chit chg, sir dung dit tiét kiém, hiéu qua.

I11. QUA TRINH XAY DUNG DU THAO NGHI QUYET

Trién khai thi hanh Luat Dt dai ndm 2024 va Thong bao két luan cua Uy ban
Thuong vu Quée hoi s6 3270/TB-TTKQH ngay 11/01/2024, Thu tuéng Chinh phu
c6 Quyét dinh s6 222/QD-TTg ngay 05/3/2024 ban hanh Ké hoach trién khai thi
hanh Luét Dét dai nim 2024, trong d6: “Giao Bé Tai nguyén va Méi truomg chii tri,
phoi hop véi cic Bé: Xay dung, Tuw phap, Ké hoach va Pau tu va cdc b, nganh co
lién quan xdy dung Pé dn dé Chinh phii trinh Quéc héi vé thi diém thue hién du an
nha ¢ thirong mai théng qua thoa thudn vé nhdn quyén sir dung dat hodc dang cé
quyén sir dung ddt dsi voi dat khac theo Thong bdo sé 3270/TB-TTKQH ngay 11
thang 01 nam 2024 cia Tong Thu ky Quéc héi va chi dao tai Cong vin so
294/VPCP-PL ngay 14 thang 01 nam 2024 cua Vin phong Chinh phi”". Thu tuéng
Chinh phu, Ph6 Thu tuéng Chinh phi Tran Hong Ha da chu tri nhidu cude hop dé
chi dao quyét liét, thuong xuyén viéc hoan thién hd so, tai liéu trinh Quédc hoi vé
viéc thi diém thuc hi¢n dy an nha & thuong mai thong qua thoa thun vé nhan quyén
sir dung dat hodc dang co quyén st dung dét doi v6i dat khac khong phai la dat o
phuc vu ky hop thir 7 Qudc hdi khoa XV (Théng béo két luan sé 32/TB-VPCP ngay
30/01/2024; Cong van s6 294/VPCP-PL ngay 14/01/2024 va Cong vin sé 133/TTg-
QHDP ngay 16/02/2024 cua Van phong Chinh phu).
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Thuc hién nhiém vu duoc giao, co quan chu tri soan thao 1a B Tai nguyén va
Mai trudng dd ban hanh Quyét dinh sé 630/QD-BTNMT ngay 14/3/2024 thanh lap
Ban soan thao, T6 bién tip Nghi quyét cia Qudc hoi vé thi diém thuc hién du 4n nha
& thuong mai thong qua thoa thuan vé nhan quyén sir dung dat hodc dang c6 quyén
sit dung dat ma dit do khong phai 1a dit ¢; c6 Cong van sb 1283/BTNMT-
QHPTTND giri Uy ban nhén dén céc tinh, thanh phd tre thue trung wong dé nghi
bdo cdo vé thuc trang thuc hién dy 4n nha ¢ thuong mai thong qua thoa thudn vé
nhan quyén sir dung dat hodc dang c6 quyén sir dung dat ddi vai dét khac trén dia
ban; ho so dé nghi xay dung Nghi quyét thi diém gai Bo Tu phap tham dinh theo
quy dinh cua Ludt Ban hanh van ban quy pham phap luat.

Ngay 01 thang 4 nim 2024, B§ Tu phap di c¢6 Béo céo thim dinh s6 66/BC-
BTP vé viéc dé nghi xay dung Nghi quyét thi diém. Ngay 09/5/2024, Pho Thii tudng
Chinh pht Tran Hong Ha thay mit Thu tuéng Chinh pha di chi tri cude hop véi Uy
ban Kinh té va Uy ban Phap luét cua Quéc hdi, cac bd nganh, dia phuong vé viéc
trién khai xay dung cac Nghi quyét thi diém, trong d6 c6 Nghi quyét thi diém viéc
thuc hién du 4n nha ¢ thwong mai thong qua thoa thudn vé nhan quyén sir dung dat
hodc dang c6 quyén str dung dat doi voi dat khac.

Ngay 27 thang 5 ndam 2024, Chinh pht di ban hanh Nghj quyét s6 80/NQ-CP
vé dé nghi xday dung Nghi quyét ctua Quée hoi vé thi diém thue hién du én nha o
thuong mai théng qua thoa thuan vé nhan quyén sir dung dit hoic dang c6 quyén sir
dung dit ma dat d6 khong phai la dat &, Bo truong B Tu phép da thira ty quyén
Thu tuéng Chinh phu, thay mat Chinh phu ky To trinh s6 291/TTr-CP ngay 28 théang
5 nam 2024 cua Chinh phti bao cao Uy ban Thuong vy Qudc hdi xem xét, bao cdo
Qudc hoi cho phép bd sung Nghi quyét ciia Qudc hoi vao Chuong trinh xdy dung
luat, phap I¢nh nam 2024, trinh Qudc hoi quyét dinh viéc xdy dung, ban hanh Nghi
quyét tai ky hop thtr 7, Quédc hoi khoa XV (thang 5 nam 2024) theo quy trinh xem
xét, thong qua tai mot ky hop.

Ngay 05 thang 6 ndam 2024, Téng Thu ky Qudc hdi di c6 Thong bao sb
3784/TB-TTKQH ¥ kién cta Uy ban Thuong vu Qudce hoi vé To trinh sb 289/TTr-
CP va T& trinh s8 291/TTr-CP ctia Chinh phu dé nghi b sung Chuong trinh xdy
dung luat, phap lenh nam 2024, theo d6 da d& nghi Chinh phu: “bdo cdo, xin y kién
cdp c6 tham quven trén co sé dé hoan thién to trinh, ho so, gm cdc co quan cua
Quéc hdi dé t6 chire tham tra, bao cao Uy ban Thuong vu Quéc hdi (sau ky hop thir
7) xem xét, quyét dinh bé sung vao Chuwong trinh xdy dung ludt, phdp lénh dé trinh
Qudc héi tai ky hop thir 8 néu dap img i diéu kién.”

Ngdy 17 thang 6 ndm 2024, Ho so dy thao Nghi quyét duoc ding tai trén Cong
thong tin dién tr Chinh phu dé ldy ¥ kién gop ¥ ctia cac co quan, to chirc, ¢4 nhan lién
quan theo phap luat vé ban hanh vin ban quy pham phap luét (theo Céng véin 50
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3846/BTNMT-QHPTTND cuia B$ Tai nguyén va Moi truomg) va Cong thong tin dién
tu Bo Tai nguyén va Méi tru'(‘)'ng (Cong vin sb 1227/QHPTTNB VP ngay 14/6/2024
cua Cyc Quy hoach va Phat trién tai nguyen dat). Dong thoi, duoc g lay ¥ kién cua
Uy ban nhén dan céc tinh, thanh phd truc thudce Trung wong (theo Cong vin sé
2984/BTNMT-QHPTTND ngay 10/5/2024 cua Bo Tai nguyén va Méi truong).

Ngay 16 thang 9 nim 2024, B Tal nguyén va Moi tru()'ng da trinh Chinh phu
ho so dyr thao Nghi quyét tai To trinh s6 86/TTr-BTNMT; dong thoi c6 Cong vin sd
6257/ BTNMT-QHPTTND ngay 16/9/2024 giri B6 Tu phap tham dinh ho so ban hanh
Nghi quyét. Ngay 21/9/2024, B Tu phap da ¢6 Bao céo tham dinh sé 230/BCTD-
BTP d6i véi dy thao Nghi quyét. Ngay 25 thang 9 nam 2024, Ban soan thao, T bién
tap da hop gop y kién hoan thién hd so trinh ban hanh Nghj quyét.

Trén co sd y kién tham dinh ciia Bo Tu phép, ¥ kién ctia Ban soan thao, T4 bién
tap, ngay 27 thang 9 nam 2024, B4 Tai nguyén va Méi truong da co Td trinh Chinh
phti s6 89/TTr-BTNMT vé Nghi quyét ctia Quc h6i vé thi diém thuc hién du 4n nha
& thuong mai thong qua thoa thuan vé nhan quyén sir dung dét hodc dang c6 quyén
str dung dat. Ngay 01 thang 10 nam 2024, Van phong Chinh pha da c6 Phiéu ghi y
kién Thanh vién Chinh phu sé 523/PLYK/2024 guri lay y kién thanh vién Chinh phu
d6i voi hé so trinh Dy thao Nghi quyet vé thi diém thyc hién du én nha ¢ thuong mai
thong qua thoa thuan vé nhan quyén st dung dat hodc dang c6 quyén sir dung dét.

Trén co sé ¥ kién cua cac thanh vién Chinh phu, Chinh phu da chi dao Bo Tai
nguyén va Moi truong hoan thién dy thao Nghi quyét va cac tai liéu kém theo hd so
trinh ban hanh Nghi quyét dé Chinh pht xem xét, trinh Quéc hi.

IV. BO CUC VA NQI DUNG CO BAN CUA DU THAO NGHI QUYET

1. B6 cuc cia du thio Nghi quyét

Vé bd cuc cua du thao Nghi quyét thi diém thuc hién du 4 an nha ¢ thuong, ma1
thong qua thoa thuan vé nhan quyén sir dung dat hoidc dang c6 quyén sir dung dat gdm
06 diéu duoc sip xép, bd cuc cu thé nhu sau:

Piéu 1. Pham vi diéu chinh va déi tugng ap dung

Dleu 2. Diéu kién thuc hién dyu 4n nha & thuong mai thong qua thoa thuan vé
nhén quyén sir dung dat hodc dang c6 quyén sir dung dat

Diéu 3. Tiéu chi lya chon du an thuc hién thi diém

Diéu 4. Trinh tu, thu tuc thuc hién du 4 an nha ¢ thuong mai thong qua thoa thuin
vé nhan quyén sir dung dat hodc dang co quyén st dung dat

Piéu 5. Té chirc thuc hién
Diéu 6. Diéu khoan thi hanh
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2. N§i dung co bén ciia du thio Nghi quyét
a) Vé tén goi ciia Nghi quyét

Tai Nghi quyét s 80/NQ-CP ngay 27 thang 5 nam 2024 va T trinh s6
291/TTr-CP ngay 28 thang 5 ndm 2024 cia Chinh phu trinh Qudc hoi da dé xuat tén
cua Nghi quyet la “Thi diém thiee hién du an nha o thwong mai thong qua thoa thudn
vé nhdn quyen s dung ddt hodc dang c6 quyen sit dung dat ma ddt do khong phai
la dat ¢”. Tuy nhién, trong qua trinh soan thao, hoan thién dy thao Nghi quyét, co
quan chu tri nhan thay chu truong cho phép thuc hién dy 4n nha & thuong mai thong
qua thoa thuan nhén quyén sir dung dit hodc dang co quyén sir dung dit dugc thé
hién trong Nghi quyét s6 18-NQ/TW khong han ché vé loai dét thuc hién. Thuec té,
trong pham vi du 4n c6 thé bao gdm nhiéu loai dat 1a dat &, dat phi nong nghiép
khong phai 1a dit &, dit néng nghiép, do d6 viée dat tén nhu dy thio Nghi quyét
chua bao quat hét cac loai dat dé thuc hién du 4n nha & thuong mai, déng thoi sé
kho khan cho viée quy dinh va trién khai thyuc hién khi trong pham vi du 4n ¢6 ca
dét & va dit khac. Vi vay, dé khic phuc cac han ché trén, d& nghi bo cum tir “ma dat
do khong phai. la ddt 6" tai tén goi cua du thao Nghi quyét, theo dé tén goi clia du
thao Ngh1 quyét 1a “Tht diém thwe hi¢n dw an nha ¢ thtm'ng mai thong qua thoa
thudn vé nhin quyén sic dung dit hodc dang cé quyén sir dung dat” (di dugc thé
hi¢n trong dyu thao Nghi quyet).

b) Pham vi diéu chinh va doi twong dp dung (Diéu 1)

Nghi quyét nay quy dinh thi diém thyuc hién du 4n nha & thuong mai thong
qua thoa thuin vé nhin quyén st dung dat hodc dang c¢6 quyén sir dung dat trén
pham vi toan qudc dbi voi cac truong hop sau day:

- T chire kinh doanh bit dong san nhan quyén sir dung dat;

- T chire kinh doanh bat dong san dang c6 quyén sir dung dat;

- Té chite kinh doanh bét dong san dang c6 quyén sir dung dat va nhin quyén
su dung dat;

- T4 chue kinh doanh bat dong san dugc cac t6 chirc dang sir dung dét thanh
lap dé thuc hién du 4n nha & thuong mai trén dién tich cta co s& phai di doi do 6
nhiém mdi trudng, co so phai di doi theo quy hoach xdy dung, quy hoach d6 thi.

Nghi quyét nay ap dung dbi véi co quan nha nude; t6 chire kinh doanh bat
dong san theo quy dinh cta phap luat vé kinh doanh bat dong san; nguoi str dung dat
theo quy dinh cua Luat Pat dai.

Viéc thoa thuan vé nhén quyén sir dung dat duoce thuc hién thong qua viée
chuyén quyén str dung dét theo quy dinh cua phap luét vé dat dai. T6 chie kinh
doanh bét dong san thuc hi¢n du dn thi diém theo Nghi quyét nay dugc thuc hién
quyén va nghia vu ctia ngudi str dung dit theo quy dinh tai Nghi quyét nay va quy
dinh cuia phap ludt vé dét dai.
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Céc quy dinh nay lam ré nguyén tic, pham vi, ddi tuong ap dung cac chinh
sach tai Nghi quyét nay va quyén, nghia vu cta cac chu thé lién quan dam bao tinh
thong nhat, dong bd véi phép luat vé dat dai; dam bao su cong bang, minh bach, hiéu
qua trong t6 chirc thuc hién va ngin ngilra cdc tranh chap phap 1y c6 thé nay sinh
trong qué trinh trién khai thue hién Nghi quyét.

¢) Diéu kién thuc hién dw an nha 6 thwong mai théng qua théa thugn vé
nhgn quyén sir dung dit hodgc dang co quyen sir dung dat (Diéu 2)

Piéu nay quy dinh vé diéu kién thuc hién dy an nha ¢ thwong mai thong
qua thoa thuan vé nhan quyen sir dung dat hodc dang ¢ quyén str dung dat cu thé
nhu sau:

- V¢ loai dat, tb chuc kinh doanh bat dong san dugc thyc hién dy dn nha ¢
thwong mai thong qua thoa thuin vé nhén quyen sir dung dat hodc dang co quyén
sir dung dét duoc chuyén muc dich st dung d6i véi mot hodc cac loai dat sau:

+ Dat nong nghiép;
+ Pit phi nong nghiép khong phai dét &;

+ Dt & va dét khac trong cing thira dit déi véi truong hop thoa thuin vé
nhan quyen st dung dat.

- Vé cac diéu kién khéc, viéc thuc hién du 4n nha & thuong mai theo Nghi
quyét nay phai dép tng cac diéu kién sau day:

+ Pham vi khu dt thuc hién du 4n phu hop quy hoach sir dung dét cap
huyén hodc nam trong quy hoach xay dung, quy hoach d6 thi.

+ Du an phtl hop véi chuong trinh, ké hoach phat trién nha & cua dia phuong
da dugc quyét dinh, phé duyét.

+ Co van ban cua Uy ban nhan déan cdp tinh chép thuan cho phép nhin
chuyén quyén sir dung dét dé thuc hién dy dn nha ¢ thwong mai doi voi truong
hop thue hién nhan chuyén quyén sir dung dat.

+ T6 chirc kinh doanh bat dong san thuc hién dy an nha ¢ thuorng mai phai dap
u’ng cac diéu kién theo quy dinh cua phap luat vé dat dai, phap lut vé nha o, phap luat
vé kinh doanh bét dong san, phép luat vé dau tw va phap luat khac c6 lién quan.

Cac quy dinh nay xac dinh ro pham vi cac loai dAt ma t6 chirc kinh doanh bt
dong san dugc théa thuan vé nhan chuyén quyén sir dung dat hodc dang c6 quyén str
dung dat dé thyc hién dy 4n nha & thuong mai, khic phuc duoc han ché trong phap
luat hlen nay chi cho phep céc truomg hop nhan quyén st dung dét & hodc dang c6
quyén sir dung dét & va dat khac thi moi duoc thyce hién du 4 an nha ¢ thuomg mai nhu
da quy dmh tai Piéu 127 Luét D4t dai nhim giai phong nguon lye dat dai cho viée
phat trién nha & thuomg mai, dap ang kip thoi nhu cau vé dat &, nha & cho nguoi dan.
Pdng thor] lam ro dleu kién dé thuc hién du 4n nha or thuong mai thong qua thoa
thuan vé nhan quyén st dung dat hoic dang c6 quyén st dung dét phai dam bao
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nguyén tic st dung dat phu hop véi quy hoach (da duoc quy dinh trong Luét Pat
dai) va phu hop v6i chuong trinh, ké hoach phat trién nha &; quy dinh nay nham dam
bao su quan ly, diéu tiét cia Nha nude dbi voi nha & va thi truong bat dong san,
tranh tinh trang dau co, thu gom dat dai, sau d6 tac dong voi cip cé thim quyén lap,
diéu chinh quy hoach dé thyuc hién du an nha ¢ thuong mai.

d) Tiéu chi lwa chon dw dn thuwc hign thi diém (Diéu 3)

Piéu nay quy dinh viéc thi diém thyc hién dy 4n nha & thuong mai thong qua
thoa thuan vé nhan quyén sir dung dat hodc dang c6 quyén str dung dat phai dap img
cac tiéu chi sau:

- Buogc thyce hién tai khu vue do thi, khu vue duge quy hoach phat trién do thi
va khong vuot qua 30% dién tich dit ¢ tang thém trong ky quy hoach (so véi hién
trang st dung dét &) theo phuong an phan bo va khoanh ving dat dai trong quy
hoach tinh thoi ky 2021 - 2030 da dugc phé duyét;

- Khong thude cac du an quy dinh tai khoan 4 Piéu 67 cua Luat Dt dai;

- Déi voi truong hop nhan quyén st dung dat, khu dét thuc hién dy an phai
khong thugc danh muc cong trinh, dy an phai thu hoi dat duge Hoi dong nhan dan
cap tinh thong qua quy dinh tai khodn 5 Diéu 72 ctia Luat Dét dai.

Can ctr cdc quy dinh ndy, Uy ban nhan dan cap tinh trinh Hoi dong nhan dan
cung cap thong qua danh muc khu dat dy kién thuc hién du an thi diém dong thoi
véi viée thong qua danh muc, cong trinh, dy an thu hoi dat theo quy dinh tai khoan
5 Piéu 72 cta Luat Dat dai.

Péi voi dién tich dat quéce phong, dét an ninh da dugce quy hoach dua ra khoi
dat quoc phong, dat an ninh, pht hop véi quy hoach xay dung, quy hoach do thi,
chuong trinh, ké hoach phat trién nha & thi wu tién giao B Qudc phong, Bo Cong
an thue hién du an nha & thuong mai dé ban cho can bo, chién si thudc luc lugng vii
trang va khong phai thuc hién sip xép, xir Iy tai san cong theo quy dinh cta phap
luat vé quan 1y, sir dung tai san cong.

Viéc quy dinh ty 1¢ dién tich dugc thyc hién thi diém va loai trir truong hop
cac du an quy dinh tai khoan 4 Diéu 67 Luat Pat dai va danh muc cong trinh, du én
phai thu hdi dat duge Hoi ddng nhan dan cép tinh thong qua quy dinh tai khoan 5
Piéu 72 cua Luat Dat dai xuat phat tir cac 1y do sau:

- Nghi quyét s6 18-NQ/TW chu truong thyc hién viéc giao dét, cho thué dat
chi yéu théng qua diu gia quyén sir dung dat, ddu thiu du 4n 6 sir dung dat, dong
thoi Nghi quyét cling chu truong tiép tuc thuc hién co ché tu thoa thuin gilra nguoi
dan va doanh nghiép trong chuyén nhuong quyén su dung dét dé thuc hién cac dy an
nha & thwong mai. Do d6, quy dinh trén nhdam dam bao hai hoa, binh ding giira cac
hinh thirc tiép cin dit dai dé thuc hién du 4n nha ¢ thuong mai thong qua déu gia
quyén sir dung dat; déu thiu lya chon nha dau tu thuc hién du 4n c6 sir dung dét; thoa
thuan vé nhin quyén str dyng dat hodc dang c6 quyén sir dung dt.
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- Quy dinh nay ciing giai quyét dugc vudng méc phat sinh trén thuc té déi véi
truong hop nha dau tu ¢6 nhu ciu sir dung dt dé thuc hién du 4n phat trién kinh té
- xa hoi thong qua thoa thudn vé nhan quyén sir dung dat (nhéan chuyén nhugng, nhan
g6p von, thué quyén sir dung dat) ca trude va sau ngay 01 thang 8 nim 2024, thé ché
duge Nghi quyét s6 18-NQ/TW vé tiép tuc thue hién co ché ty thoa thuan gitra nguoi
dan va doanh nghiép trong chuyén nhugng quyén sir dung dat dé thuc hién cic du
an nha & thuong mai, bao gom ca cac du 4n dudi mic quy mé khu db thi.

- Py ciing chinh 1a phuong 4n da dugc Chinh phu thao ludn, thong nhét trinh
Qudc héi tai Béo cao sb 598/BC-CP ngay 23/10/2023 ngay trong qua trinh gop y doi
v6i du thao Luat Dat dai (stra d6i) do Uy ban Kinh té trinh Quéc hoi.

Viéc b sung quy dinh wu tién phét trién du an nha & thuwong mai dé ban cho
can bo, chién si thudc luc lugng vii trang dbi vai phén di¢n tich da dugc quy hoach
dua ra khoi dat quic phong, an ninh tao diéu kién phat trién cac du an nha & thuong
mai dap tmg nhu ciu thiét yéu cua can b, chién si luc lugng vii trang, gop phan 6n
dinh cudc séng, thdo g(“) nhitng kho6 khin, vuéng mac dang gap phai dbi véi phan dién
tich dat quoc phong, dét an ninh da dugc phé duyet chuyen giao cho dia phuong phat
trién kinh té - x4 hoi trong quy hoach sir dung dét quéc phong, quy hoach sir dung dat
an ninh.

d) Trinh ty, thi tuc thwe hi¢n dw dn nha ¢ thwong mai thong qua théa
thugn vé nhgn quyén sir dung dat hogc dang cé quyén si dung dit (Diéu 4)

Diéu nay quy dinh cu thé v¢é trinh tu, thu tuc nhan quyén str dung dat, chuyén
muc dich str dyung dét dé thyc hién dyv 4n nhé ¢ thuong mai dugc ap dung nhu quy
dinh cua phap lut vé dat dai v& chuyén quyén str dung dit, chuyén muc dich st dung
dat dé giao dat, cho thué dat thyc hién du 4n dau tu; trinh tu, thu tuc thye hién du 4 an
nha ¢ thuong mai pha1 tudn thu theo quy dinh cua phap luat vé dat dai, phap luat vé
dau tu, phap luat vé nha &, phap luat Ve kinh doanh bt dong san va phap luat co lién
quan. Don‘g thoi, xtr Iy d6i véi mot sd trudng hop cé thé xuat hién khi thuc hién du
4n thi diém, cu thé nhu:

- Truomg hop trong khu dét thyc hién du 4n nha & thuong mai théng qua hinh
thire nhan quyén str dung dit ¢ dién tich dat do co quan, to chirc cia Nha nude quan
ly hodc ngudi dang sir dung dat khong du diéu kién chuyén quyén str dung dét thi thuc
hién theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 127 ctia Luat Dat dai. Déi véi tromg hop khu dat
thuc hién dy 4 an nha o thucrng mal thong qua hinh thirc nhin quyén sir dung dat c6 dién
tich dét c6 ngudn gbc tir dat qudc phong, dét an ninh thi phdi c6 vin ban chép thuan cia
B¢ Quée phong, Bo Cong an.

- Trudng ho’p nguoi str dung dat chua dugc cap cac loai g1ay chung nhan quy
dmh tai khoan 3 Piéu 256 ctia Luat Pat dai nhlmg du diéu kién cip Gidy chimg nhan
quyeén str dung dat, quyen sO hitu tai san gan lién vi dat thi thuc hién theo quy dinh
tai diém a khoan 4 Diéu 127 ctia Luét Pét dai.
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Quy dinh nay nham giai quyét cac vudng mac ddi véi truong hop trong khu
vue thyue hién du an c6 quy dat do nha nuée quéan 1y, truong hop dat chua co gidy
chimg nhén nhung d3 du diéu kién cap gidy chimg nhan dé cat giam thu tuc hanh
chinh, chi phi tudn tha, rat ngan thoi gian trién khai du 4n nham giai phong nguon
luc dit dai cho viéc phat trién nha & thuong mai, dép Gmg kip thoi nhu cau vé dat &,
nha & cho nguoi dan.

e) Té chire thuwe hign (Diéu 5) va Diéu khodn thi hanh (Diéu 6)

- Nghi quyét nay duge thuc hién trong thdi gian 05 nam va c6 hiéu luc thi
hanh ké tir ngay 01 thang 01 nam 2025.

- Quée héi, Uy ban Thuong vu Qube hoi, Mat tran T6 qubc Viét Nam, Hoi
df“)ng Dan tdc, cac Uy ban cua Quéc héi, Poan dai biéu Quéc hoi tinh, thanh phé
tree thude Trung uwong va Dai biéu Quéc hdi trong pham vi nhi¢m vu, quyén han
ctia minh, giam sat viéc thuc hién Nghi quyét nay.

- Chinh phu ¢6 trach nhiém chi dao cac b, nganh cé lién quan trong pham vi
chire nang, nhiém vu dugc giao theo ddi, thanh tra, kiém tra viéc thuc hién Nghi
quyét nay; so két 3 nam thuc hién Nghi quyét trong nim 2028 va tong két 5 nam
thue hién Nghi quyét trong nam 2030 dé bao cdo Qude hdi xem xét, quyét dinh.

- Hoi ddng nhan dan, Uy ban nhan dan céc tinh, thanh phé tryc thude trung
wong co trach nhiém td chirc thue hién Nghi quyét tai dia phuong. Uy ban nhan dan
cac tinh, thanh phé truc thudce trung wong co trach nhiém va bao cao Chinh phi két
qua thyuc hién hang nam trude ngay 31 thang 12 trong thoi gian thuc hién thi diém;
bao céo két qua so két 03 nam tai dia phuong trude ngay 31 thang 01 nam 2028; béo
cao két qua tong két 05 nam tai dia phuong trude ngay 31 thang 01 nim 2030.

- Sau khi Nghi quyét nay hét hiéu luc, t6 chirc kinh doanh bat dong san dang
thuc hién du an thi diém theo tién do ghi trong du an dau tu thi duge tiép tuc thuc
hién cho dén khi két thuc du 4n. Ngudi nhéin quyén sir dung dat, quyén sO hiru tai
san gén lién voi dit trong du an thi diém thi c6 quyén va nghia vu ctia nguoi st dung
dat, cha so hitu tai san theo quy dinh cta phép luat.

V. VAN DPE XIN Y KIEN

Trong qué trinh xdy dung, ban hanh Luat Dat dai nam 2024, chinh séch nay
da duoc Chinh phi bao céo Uy ban Thudng vu Qudc hdi tai Bao céo sb 598/BC-CP
ngay 23/10/2023 va da duoc Dang Poan Qudc hdi béo cdo xin ¥ kién cip c6 tham
quyén tai Bao céo sb 2157-BC/DDQH ngay 12/01/2024. Do d6, Chinh phi kinh dé
nghi Qudc hoi giao Uy ban Thudng vu Qudc hoi bao cao Pang Poan Quée hai tiép
tuc xem xét, bao céo va xin y kién cap c¢6 tham quyén theo quy dinh,
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Trén day I To trinh vé Nghi quyét ctia Quédc hoi vé thi diém thuc hién dy 4n
nha ¢ thuong mai thong qua théa thuan vé nhan quyén sir dung dét hodc dang co
quyén st dung dat, Chinh phu kinh trinh Quoc hoi xem xét, quyét dinh.

Ho so du thao Nghi quyét kém theo To trinh givi Quéc hdi gom: (1) Di thdo
Nghi quyét ciia Quéc héi; (2) Bang tiép thu, gidi trinh ¥ kién g6p ¥ va ban sao y kién
g0p ¥; (3) Bdo cdo vé ra sodt cdc vin ban quy pham phap lugt; (4) Bdo cdo ddanh
gia tac dong thu tuc hanh chinh; (5) Bdo cdo lc“vng ghép gioi; (6) Cdc tai liéu lién
quan (Bdo cdo tong két, danh gid tinh hinh thuc hién du dn nha ¢ thuong mai thong
qua théa thugn vé nhdn quyén sir dung dat hodc dang cé quyén sir dung dat va Béo
cdo dénh gid tac dong ciia chinh sdch trong dé nghi xdy dung Nghi quyét)./.

Noi nhn: TM. CHINH PHU
- Nhu trén; TUQ THU TUONG
- Uy ban Thudng vu Quéc hoi:

- Thu tuéng Chinh phu;

- Céac Pho Thu tudéng Chinh phu

- HQI dong Dén toc cua Quoc hoi;

- Uy ban Kinh té ciia Qudc hdi;

- Uy ban Phép luit ciia Quéc hoi;

- Vin phong Quédc hoi;

- Viin phong Chu tich nudc;

- Vin phong Chinh phu;

- Céc bg, co quan ngang bg, co quan thudc CP;
- Luu: VT, NN (100).




