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Đề nghị Chính phủ đánh giá chi tiết, toàn diện tình hình thực tiễn của việc phát
triển nhà ở thương mại, hiệu quả của việc sử dụng quỹ đất dành cho phát triển
nhà ở thương mại; đánh giá thực trạng của việc mua gom, đầu cơ đất đai; giải
pháp để hạn chế tác động tiêu cực của việc thí điểm.

Sáng 3/11, tại Nhà Quốc hội, Ủy ban Thường vụ Quốc hội cho ý kiến dự thảo
Nghị quyết thí điểm thực hiện dự án nhà ở thương mại thông qua thỏa thuận về
nhận quyền sử dụng đất hoặc đang có quyền sử dụng đất. 

Toàn cảnh phiên họp. Ảnh quochoi.vn.

Thúc đẩy đô thị hóa, giải quyết nhu cầu đất ở, nhà ở cho nhân dân
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Trình bày Tờ trình tại phiên họp, Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường Đỗ Đức
Duy cho biết, Nghị quyết này được xây dựng nhằm cho phép thí điểm thực hiện
dự án nhà ở thương mại thông qua thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất hoặc
đang có quyền sử dụng đất nhằm tiếp tục cụ thể hóa chủ trương đường lối của
Đảng về “Tiếp tục thực hiện cơ chế tự thỏa thuận giữa người dân và doanh
nghiệp trong chuyển nhượng quyền sử dụng đất để thực hiện các dự án đô thị,
nhà ở thương mại”, tạo lập hành lang pháp lý để quản lý thị trường quyền sử
dụng đất, thị trường bất động sản phát triển ổn định, lành mạnh, công khai,
minh bạch.

Nghị quyết sẽ tạo điều kiện thuận lợi để người sử dụng đất, nhà đầu tư chủ
động trong việc thực hiện các dự án nhà ở thương mại, dự án phát triển đô thị,
giảm thiểu sự can thiệp của cơ quan hành chính, hạn chế phát sinh thủ tục
hành chính, giảm bớt chi phí tuân thủ, hạn chế việc Nhà nước thu hồi đất dễ
dẫn đến khiếu kiện của người dân, góp phần thúc đẩy tiến trình đô thị hóa đất
nước, giải quyết nhu cầu đất ở, nhà ở cho nhân dân.

Theo Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường, Nghị quyết này quy định thí điểm
thực hiện dự án nhà ở thương mại thông qua thỏa thuận về nhận quyền sử dụng
đất hoặc đang có quyền sử dụng đất trên phạm vi toàn quốc đối với các trường
hợp sau đây: Tổ chức kinh doanh bất động sản nhận quyền sử dụng đất; Tổ
chức kinh doanh bất động sản đang có quyền sử dụng đất; Tổ chức kinh doanh
bất động sản đang có quyền sử dụng đất và nhận quyền sử dụng đất;

Cần cân nhắc kỹ lưỡng phạm vi thí điểm nhà ở thương mại thông qua
thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất. Ảnh chỉ có tính chất minh
họa, nguồn internet.
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Tổ chức kinh doanh bất động sản được các tổ chức đang sử dụng đất thành lập
để thực hiện dự án nhà ở thương mại trên diện tích của cơ sở phải di dời do ô
nhiễm môi trường, cơ sở phải di dời theo quy hoạch xây dựng, quy hoạch đô thị.
Nghị quyết này áp dụng đối với cơ quan nhà nước; tổ chức kinh doanh bất động
sản theo quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản; người sử dụng đất
theo quy định của Luật Đất đai.

Trình bày báo cáo thẩm tra, Chủ nhiệm Ủy ban Kinh tế Vũ Hồng Thanh cho
biết, Thường trực Ủy ban Kinh tế nhất trí với sự cần thiết xây dựng Nghị quyết
như Tờ trình của Chính phủ, đề nghị Chính phủ đánh giá chi tiết, toàn diện tình
hình thực tiễn của việc phát triển nhà ở thương mại, hiệu quả của việc sử dụng
quỹ đất dành cho phát triển nhà ở thương mại tại các tỉnh, thành phố trực thuộc
Trung ương; đánh giá thực trạng của việc mua gom, đầu cơ đất đai; giải pháp
để hạn chế tác động tiêu cực của việc thí điểm.

Về điều kiện thực hiện dự án nhà ở thương mại thông qua thỏa thuận về nhận
quyền sử dụng đất hoặc đang có quyền sử dụng đất, Thường trực Ủy ban Kinh
tế cho rằng, Luật Đất đai đã quy định điều kiện thực hiện các quyền của người
sử dụng đất, trong đó quy định rất chặt chẽ về điều kiện nhận và chuyển quyền
sử dụng đất đối với các loại đất khác nhau.

Quy định như dự thảo Nghị quyết sẽ tạo hành lang pháp lý song song với các
quy định tại Luật Đất đai về đất để đầu tư nhà ở thương mại trong thời gian thí
điểm; có khả năng gây mâu thuẫn, chồng chéo với các quy định liên quan đến
lâm nghiệp, quốc phòng, an ninh, tín ngưỡng, tôn giáo. Thường trực Ủy ban Kinh
tế đề nghị rà soát, nghiên cứu, xác định cụ thể từng loại đất thực hiện dự án
nhà ở thương mại; làm rõ việc áp dụng cơ chế thí điểm đối với điều kiện nhận
chuyển nhượng của các loại đất đã được quy định trong Luật Đất đai; nghiên
cứu điều kiện thí điểm dựa trên thời điểm nhận quyền sử dụng đất (hoặc đang
có quyền sử dụng đất) trước và sau khi Nghị quyết có hiệu lực; đồng thời, đề
nghị nghiên cứu bổ sung nguyên tắc bảo đảm giữ ổn định 3,5 triệu ha đất lúa,
giữ tỷ lệ che phủ rừng ổn định 42%.

Bên cạnh đó, có ý kiến đề nghị cần quy định chặt chẽ đối với việc điều chỉnh
quy hoạch sử dụng đất cấp huyện có liên quan đến phạm vi khu đất thực hiện
thí điểm. Ý kiến khác đề nghị quy định theo hướng giao Chính phủ, UBND các
cấp kiểm soát chặt chẽ việc điều chỉnh quy hoạch đối với đất ở; chịu trách
nhiệm nếu để xảy ra tình trạng trục lợi trong việc thu gom đất và điều chỉnh
quy hoạch.
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Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường Đỗ Đức Duy trình bày Tờ trình

Cần nghiên cứu, cân nhắc kỹ lưỡng phạm vi thí điểm

Thảo luận tại phiên họp, một số ý kiến của thành viên Ủy ban Thường vụ Quốc
hội cho rằng, Chính phủ cần bổ sung, cung cấp thêm các thông tin, đánh giá kỹ
hơn thực trạng, tình hình triển khai các dự án nhà ở thương mại, phân tích các
bất cập chủ yếu, các địa phương còn vướng mắc để có phương án thí điểm phù
hợp, tháo gỡ được đúng các vấn đề còn bất cập, tránh tình trạng đầu cơ đất đai
hoặc cơ chế xin – cho dự án.

Về tên gọi Nghị quyết, có ý kiến cho rằng, Nghị quyết này chỉ quy định thí điểm
về trường hợp thực hiện dự án nhà ở thương mại thông qua thỏa thuận về nhận
quyền sử dụng đất hoặc đang có quyền sử dụng đất mà đất đó không phải là
đất ở, vì vậy, tên Nghị quyết phải là Nghị quyết thí điểm thực hiện dự án nhà ở
thương mại thông qua thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất hoặc đang có
quyền sử dụng đất không phải đất ở.

Trong trường hợp Chính phủ giữ nguyên tên gọi như trong đề xuất thì cần thu
hẹp phạm vi điều chỉnh, theo đó, những trường hợp đã được cho phép theo quy
định của Luật Đất đai, đang có quyền sử dụng đất ở và đất khác, thì được thực
hiện dự án nhà ở thương mại. Còn trường hợp thỏa thuận nhận quyền sử dụng
đất ở và đất khác, Luật Đất đai chưa cho phép, cần cân nhắc để đảm bảo rõ
ràng, phù hợp về phạm vi điều chỉnh.
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Về phạm vi thí điểm, ý kiến thảo luận cho rằng, cơ quan soạn thảo cần báo cáo,
làm rõ hơn sự phù hợp của phạm vi thí điểm ở các địa bàn, khu vực đô thị, địa
bàn dự kiến phát triển đô thị trên toàn quốc. Hồ sơ của Chính phủ có nêu,
không phải tất cả các địa phương trên toàn quốc đều có vướng mắc, trên thực
tế, một số địa phương không có vướng mắc, cũng không đề xuất thực hiện thí
điểm. Đây là chính sách lớn, sẽ có tác động lớn đến nền kinh tế, do vậy, nếu thí
điểm trên phạm vi toàn quốc thì việc xử lý các tác động của chính sách sẽ rất
phức tạp. Do vậy, Chính phủ cần làm rõ hơn căn cứ của việc lựa chọn phạm vi
thí điểm trên toàn quốc đối với việc thực hiện dự án nhà ở thương mại thông
qua thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất hoặc đang có quyền sử dụng đất.

Cần cân nhắc kỹ lưỡng phạm vi thí điểm nhà ở thương mại thông qua
thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất. Ảnh internet.

Phó Chủ tịch Quốc hội Nguyễn Đức Hải nêu rõ, Ủy ban Thường vụ Quốc hội
thống nhất trình Quốc hội xem xét, quyết định việc thí điểm thực hiện dự án
nhà ở thương mại thông qua thỏa thuận về nhận quyền sử dụng đất hoặc đang
có quyền sử dụng đất để thể chế hóa chủ trương của Đảng, góp phần khơi
thông nguồn lực đất đai, phát triển kinh tế xã hội, đáp ứng nhu cầu nhà ở của
người dân. Chính phủ chịu trách nhiệm về sự phù hợp của các nội dung đề xuất
trong Tờ trình, dự thảo Nghị quyết, đảm bảo phù hợp với kết luận của cấp có
thẩm quyền.

Phó Chủ tịch Quốc hội đề nghị Chính phủ tiếp thu ý kiến của Ủy ban Thường vụ
Quốc hội, cơ quan thẩm tra để hoàn thiện nội dung Tờ trình, lưu ý bổ sung thêm
hồ sơ, tài liệu còn thiếu theo yêu cầu, làm rõ cơ sở, căn cứ, tính cấp thiết, tính
hiệu quả, khả thi, phù hợp với kết luận của cấp có thẩm quyền về việc chọn thí
điểm trên phạm vi toàn quốc, các điều kiện, tiêu chí lựa chọn dự án thí điểm.
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Việc thực hiện thí điểm phải đảm bảo tuân thủ các quy định về diện tích trồng
lúa, tỷ lệ che phủ rừng, các chỉ tiêu về đất đã được cấp có thẩm quyền quyết
định.

Chính phủ phải dự báo đầy đủ rủi ro, đưa vào Nghị quyết các quy định phù hợp
để thực hiện các giải pháp theo thẩm quyền nhằm ngăn chặn tiêu cực, đầu cơ,
trục lợi chính sách, tránh tính trạng để đất hoang hóa hoặc xây dựng tràn lan,
lãng phí. Ủy ban Thường vụ Quốc hội đề nghị Chính phủ tiếp thu ý kiến tham
gia, hoàn thiện hồ sơ trình dự thảo Nghị quyết để Ủy ban Kinh tế thẩm tra chính
thức, trình Quốc hội xem xét, quyết định.
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