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Khi nao thu hoi dat thuc hién du an nha ¢
thuong mai?
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Lién quan thu hoi dat thuc hién du an nha ¢ thuong mai, du dn hén hgp nha &
va kinh doanh thuong mai, dich vu, du thao luat quy dinh theo hudng ké thia
quy dinh cta Luat Bat dai nam 2013, chi thu hoi dat dé thuc hién du dn nha &
thuong mai, du an hén hop nha & va kinh doanh thuong mai, dich vu khi la “du
an dau tu xay dung khu dé thi”.

Chu nhiém Uy ban Kinh té V{i Hong Thanh

Sang 15/1, sau phién khai mac Ky hop bat thuong lan th& 5, Quéc héi nghe bao
cdo giai trinh, ti€p thu, chinh ly du thao Luat Dat dai (stra d6i) va thao luan vé
ndi dung nay.

Trinh bay bao cdo, Chd nhiém Uy ban Kinh té Vi Hong Thanh cho biét, trén co
s3 nghién ctu, thdo ludn ky luéng y kién Dai bi€u Quéc hoi va cac co quan, Uy



ban Thudng vu Qudc héi va Chinh phu da théng nhat cac phuong an chinh sach
vé cac néi dung da bao cdo, dong thaoi xin y kién tdp trung thdo ludn ctia Qudc
héi tai ky hop tht 6 vé 18 nhédm nbi dung.

Cu thé, cac ndi dung xin y kién nhu vé quyén va nghia vu s dung dat cla nguoi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai; pham vi nhan chuyén quyén st dung dat cda to
churc kinh té cé vén dau tu nudc ngoai; vé truong hop té chic kinh té cé von
dau tu nudc ngoai nhan chuyén nhugng du dn bat déng san theo quy dinh cua
phép luat vé kinh doanh bat déng san; vé nguyén tac lap va phé duyét quy
hoach s dung dat cac cap; vé té chuc thuc hién quy hoach, ké hoach su dung
dat, phan b6 chi tiéu s dung dat cap tinh, chi tiéu st dung dat cap huyén...

Vé quyén va nghia vu vé st dung dat cua nguoi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai

Ong Vi Héng Thanh cho biét, du thdo luat chinh sra cac quy dinh tai du thao
Luat theo hudng: D6i véi ngudi Viéet Nam dinh cu & nudc ngoai cé quoc tich Viét
Nam la cong dan Viét Nam thi cé day dua cac quyén lién quan dén dat dai
(khéng chi riéng quyén doi véi dat &) nhu cong dan Viét Nam & trong nudc (ca
nhan trong nudc) va gilr chinh sach nhu phap luat hién hanh déi véi nguoi géc
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai nham gop phan thic day dau tu va thu hit kiéu
hoi tir c6ng dan Viét Nam dinh cu & nudc ngoai vao trong nudc.

Quy dinh tai du thdo Luat da duoc ra soat, bdo ddm thong nhat véi Luat Quéc
tich. Truong hop ngudi goc Viét Nam thuc hién hoat dong kinh doanh bat dong
san, lam cha dau tu thuc hién du dn nha & thi viéc xac dinh chd thé cé quyén
thuc hién du an theo quy dinh cla Luat Kinh doanh bat déng san va Luat Nha 6.

Vé pham vi nhan chuyén quyén st dung dat cta té chic kinh té cé vén
dau tu nuéc ngoai (Piéu 28)

Theo 6ng Vi Hong Thanh, dy thdo luat gilt quy dinh cla Luat Bat dai nam 2013
vé t6 chirc kinh té c6 von dau tu nudc ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai dugc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat trong khu cong nghiép,
cum c6ng nghiép, khu cong nghé cao (Piéu 28), d6i vGi cac khu vuc khac t6
chirc kinh té cé von dau tu nudc ngoai dugc ti€p can dat dai thong qua hinh
thirc Nha nuéc giao dat, cho thué dat.

Du thdo Luat da c6 quy dinh vé truong hop "thu hoi dat déi véi du an da duogc
Quoc hoi, Thu tudng Chinh pha chap thuan, quyét dinh cha truong dau tu theo
quy dinh cta phap luat" tai khoan 31 Diéu 79, nhu vay, da co ban gidi quyét
dugc vuédng mac trong viéc té chic kinh té cé vén dau tu nudc ngoai trién khai



thuc hién cac du &n c6 st dung dat da dugc cap cé tham quyén chap thuén,
quyét dinh chu truong dau tu.

Vé truong hop té chic kinh té cé von dau tu nudc ngoai nhan chuyén
nhuong du an bat déong san theo quy dinh cua phap luat vé kinh doanh
bat dong san.

Ong Vi H6ng Thanh cho biét, dé cai thién vé tha tuc hanh chinh vé dat dai khi
t6 churc kinh té€ thuc hién chuyén nhuong du dn bat ddng san theo Luéat Kinh
doanh bat déng san nam 2023 va bao ddm nghia vu tai chinh vé dat dugc ké
thira tr bén chuyén nhugng sang bén nhan chuyén nhuong déi véi té chic kinh
té c6 von dau tu nudc ngoai nhan chuyén nhugng tuong xing nhu doéi vai
truong hgp bén nhan chuyén nhugng la t6 chic kinh té trong nudc, du thdo Luat
chinh stra theo huéng:

- Nha nudc khoéng thu héi dat ma giao dat c6 thu tién s dung dat hodac cho thué
dat theo hinh thirc khong dau gid quyén st dung dat, khong dau thau lua chon
nha dau tu thuc hién du an cé st dung dat

- Bén nhan chuyén nhuong dugc xem xét cap Gidy chirng nhan quyén st dung

dat, quyén sdé hiru tai san gan lién véi dat theo quy dinh cta Chinh phu sau khi

bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhugng hoan thanh nghia vu tai chinh
theo quy dinh cta phép luat

- Khéng ap dung quy dinh thoi diém xac dinh gid dat dé tinh tién s dung dat,
tién thué dat la thoi diém Nha nudc ban hanh quyét dinh giao dat, cho thué dat
ma giao Chinh phu quy dinh chi tiét theo hudng bén nhan chuyén nhugng du an
dugc tiép tuc ké thira nghia vu tai chinh vé dat cia bén chuyén nhugng

- Quy dinh chuyén ti€ép tuong Ung.
Vé quyén va nghia vu cla t6 chic kinh té, don vi su nghiép céng lap s dung
dat thué tra tién hang nam déi véi tai san gan lién véi dat (Diéu 34)

D& bdo toan dat cd ngudn goc la dat do Nha nudc giao cho don vi su nghiép
cbng lap st dung (nay chuyén sang hinh thic thué dat), 6ng Vi Hong Thanh
cho biét, du thao ludt chinh slra theo hudng: Don vi su nghiép céng lap khi lua
chon hinh thirc thué tra tién hang nam thi khong dugc quyén ban, quyén thé
chap, gop vén bang tai san gan lién véi dat thué.

Vé diéu kién doi véi ca nhan khéng truc tiép san xuat néng nghiép
nhan chuyén nhuong dat trong lua (khoan 7 Diéu 45)



Du thdo Luat quy dinh theo huéng "trir trudng hop ngudi nhan tang cho la nguoi
thudc hang thira ké thi cd nhan khéng truc ti€p san xuat ndng nghiép phai
thanh 1ap t8 chic kinh té va cé phuong &n st dung dat trong lda dugc Uy ban
nhan dan cdp huyén phé duyét khi nhan chuyén nhugng, nhan tang cho dat
trong IGa qua han muic" theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 176 (khéng qua 3 ha déi
v3i tinh, thanh ph6 truc thudc trung uong thudc khu vuc Dong Nam B va khu
vuc déng bang séng Clru Long; khéng quéa 2 ha déi vaéi tinh, thanh pho truc
thudc trung uong khac).

Trong qua trinh t6 chirc thyuc hién, cac co quan cé thdm quyén chiu trach nhiém
trong viéc bao ddm quan ly nghiém ngat khu vuc dat trong lda; thuc hién diéu
tra, dadnh giad chat lugng dat trong lGa, phong ngtra viéc hiy hoai dat trong lGa;
ki€m soat chat ché cac truong hop chuyén muc dich sir dung dat trong lGa sang
cac loai dat khac; nang cao chat lugng céng tac quy hoach, bdo dam tam nhin
dai han; déng thoi, dat ra yéu cau co6 dir liéu thong tin dé ki€m soat viéc nhan
chuyén nhugng trong han muec.

Vé nguyén tac lap va phé duyét quy hoach st dung dat cac cap (khoan
9 biéu 60)

DE& bao dam nguyén tac chung cta phéap luat vé quy hoach dugc tuan thu, ké
thtra quy dinh hién hanh, nhitng ndi dung dugc didc két qua gidm sat chuyén dé
cla Quodc hoi vé quy hoach tai Nghi quyét s6 61/2022/QH15, dong thaoi, bdo
dam duogc sy déng bd thong nhat, 6n dinh cta hé théng quy hoach, dap ing yéu
cau vé quan ly chat ché doi véi dat dai, du thao luat quy dinh theo hudng cho
phép cac quy hoach st dung dat dugc lap dong thoi nhung quy hoach cap cao
hon phai dugc phé duyét, quyét dinh trudc quy hoach thap hon.

Khi két thac thoi ky quy hoach st dung dat ma quy hoach thai ky méi chua
dugc cap c6 tham quyén quyét dinh, phé duyét thi ti€p tuc thuc hién céc chi
tiéu chua thuc hién hét dén khi quy hoach st dung dat thoi ky ti€p theo dugc co
quan nha nudc cé tham quyén quyét dinh, phé duyét.

Céc quy hoach cap trén sé phai sém hoan thanh dé lam can c& cho quy hoach
cap dudi dugc phé duyét, tranh chadm tré nhu thai gian qua. Dong thaoi, dé€ phu
hop vdi tinh hinh thuc té cé vudng mac trong thoi gian dau thuc hién lap, phé
duyét quy hoach sir dung dat cung véi cac quy hoach khac trong hé théng quy
hoach theo nguyén tac chung cta Luat Quy hoach, du thao luat quy dinh tai
diéu khodn thi hanh vé viéc lap, phé duyét quy hoach st dung dat céc cap duogc
tiép tuc thuc hién theo quy dinh cda Nghi quyét s6 61/2022/QH15 cho dén khi
hét hiéu luc thi hanh Nghi quyét.



Vé chi tiéu s dung dat duoc xac dinh trong ndi dung quy hoach su
dung dat cap tinh va cap huyén (Piéu 65 va Diéu 66)

Ong Vi Héng Thanh cho biét, du thdo luat chinh ly quy dinh rd néi ham cua
thuat ng(r chi tiéu st dung dat va khéng quy dinh céc chi tiéu sir dung dat cu
thé can xac dinh tai quy hoach st dung dat (QHSDD) cap tinh va cap huyén ma
giao Chinh phu quy dinh chi tiét. Pong thai, chinh stra quy dinh vé khoanh vlung
khu vuc sir dung dat trong ndi dung quy hoach dé bao dam tinh kha thi trong
viéc lap QHSDD cap tinh va cap huyén.

Vé t6 churc thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat, phan bé chi
tiéu sir dung dat cap tinh, chi tiéu st dung dat cap huyén (Piéu 76)

D& bdo dam viéc phan b chi tiéu sir dung dat cac cap thuc su hop ly, tranh tuy
tién trong qua trinh t6 chic thuc hién, du thao luat dugc chinh ly theo hudng bé
sung quy dinh vé Chinh phd ban hanh nguyén tac phan bé chi tiéu sir dung dat
cap tinh, chi tiéu s dung dat cap huyén.

Vé thu hoéi dat thuc hién du an nha é thuong mai, du an héon hop nha ¢
va kinh doanh thuong mai, dich vu (khoan 27 biéu 79)

Lién quan thu hoéi dat thyc hién duy 4n nha & thuong mai, du dn hén hgp nha &
va kinh doanh thuong mai, dich vu, 6ng Vi Hong Thanh cho biét, du thdo luat
qguy dinh theo hudng ké thua quy dinh cda Luat Bbat dai nam 2013, chi thu hoi
dat dé thuc hién du an nha ¢ thuong mai, du dn hén hgp nha & va kinh doanh
thuong mai, dich vu khi la "dy an dau tu xay dung khu db thj".

Vé thiét ké ky thudt chinh sach, quy dinh tai du thdo Luat lam r6é hon tinh chat
cla dy an khu dé thj thudc truong hgp xem xét thu hoi la "du &n dau tu xay
dung khu d6 thi cé cong nang phuc vu hén hop, dong bd hé théng ta tang ky
thuat, ha tang xa hoi véi nha & theo quy dinh cua phéap luat vé xay dung".

"Thiét ké ky thuat nhu vay tuong ty va dong nhat vdi cach thiét ké ky thuat tai
cac khodn khéac cda biéu 79. biéu 79 chi quy dinh vé cac trudng hgp thu hoi dat
thuc hién du an dé phat trién kinh té-xa héi vi lgi ich quéc gia, cong céng" - 6ng
Vi Hong Thanh nhan manh.

Khi thuc hién thu hoi dat déi véi cac truong hgp quy dinh tai Diéu 79 sé phai
dap ung cac can cu, diéu kién quy dinh tai Diéu 80 vé "Can cu, diéu kién thu hoi
dat vi muc dich quéc phong, an ninh; phat trién kinh té-xa héi vi Igi ich quéc
gia, cong céng".



Diéu 72 vé "Tham quyén quyét dinh, phé duyét quy hoach, ké hoach st dung
dat" da cé quy dinh vé viéc truéc khi phé duyét ké hoach st dung dat hang nam
cap huyén, Uy ban nhan dan cép tinh trinh H6i ddng nhan dan cap tinh théng
gua danh muc céng trinh, du dn phai thu hdi dat trong dé cé du an thu hoéi dat
dé dau gia, dau thau.
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