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HIEP HQI BAT PONG SAN
S6: 124/2026/CV-HoREA Tp. Ho Chi Minh, ngay 28 thang 9 nam 2026

“V/v Gop y dw thao Ludt Pat dai (siva d6i)”

Kinh giri: - Uy ban Kinh té va Tai chinh Qudc hdi
- Uy ban Phap luat va Tw phap Quéc hji
- B0 Nong nghiép va Moi trwong
- Bo Tw phap

Hiép hoi Bat dong san thanh phé H6 Chi Minh (HoREA) da nhan duoc Thu moi
hop s6 1293/GM-UBKTTC16 ngay 25/9/2026 ctia Uy ban Kinh té va Tai chinh Qudc hoi
tham du phién hop toan thé dé tham tra “dir dn Ludt Dt dai (stva d6i)” (sau ddy goi la
“dy thao Ludt Pat dai”’) vao chiéu ngay 29/9/2026.

Hiép hoi rat hoan nghénh Bo Nong nghiép va Moi truong da cau thi, lang nghe va
tiép thu nhiéu y kién dong gop dé xay dung “dur thao Ludt Ddt dai” ¢ tinh kha thi va sat
v6i thuc tién va da thé ché hoa Nghi quyét s 21-NQ/TW ngay 28/7/2026 ciia Ban chap
hanh Trung wong Pang “vé quan diém, dinh hwéng sira doi Ludt Pdt dai va cdc lugt cé
lién quan”’ va Hiép hoi xin dugc c6 ¥ kién nhu sau:

1/- Hiép hoi dé nghi sira d6i khoan 6 va bd sung khoan 8 (sau khoan 7) Piéu 6
“dy thao Ludt Pdt dai” quy dinh “ngwoi sie dung didt” 13 “nguwoi goc Viét Nam dinh cu
o nuoc ngoai dwgc phép nhdp cdanh vao Viét Nam” va “hg gia dinh theo quy dinh cua
phdp ludt vé dén sw” nhu sau:

“Piéu 6. Ngwoi sir dung dit
6. Nguoi goc Viét Nam dinh cw & nuwée ngoai dwoc phép nhdp canh vao Vigt Nam.
8. H gia dinh theo quy dinh ciia phdp lugt vé din su.”

1.1)- Ly do dé xuét “nguoi géc Viét Nam dinh cw 6 nwéc ngoai dwoc phép nhip
canh vao Viét Nam” 1a “ngwoi sw dung dat”:

Hiép hoi nhan thay, tai khoan 6 Diéu 4 Luat Dat dai 2024 va khoan 6 Piéu 5 “du
thao Ludt Dat dai”” déu quy dinh “ngwoi sir dung dat” 1a “ngwoi goc Viét Nam dinh cw
0 nwdc ngoai” 1a chwa that chat ché, boi 1€ ¢6 02 truong hop xdy ra:

- Trwong hop 1: “Ngwoi goc Viét Nam dinh cuw & mede ngoai” con giir qudc tich
Viét Nam cling 1a “ngwoi Viét Nam dinh cw ¢ nwdc ngoadi la cong dian Viét Nam” 1a
“nguwoi sw dung dat” 1a hop tinh hop ly.

- Trwong hop 2: “Ngwoi goc Vigt Nam dinh cw o nudc ngoai” khéng con gik

quic tich Viét Nam ma chi co quéc tich nwo’c ngoai, co nghia la vé “dia vi phap Iy thi
“ngwoi goc Vigt Nam dinh cu & nuwde ngodi” trong truong hop nay ho 13 “ngwéi nwéc
ngoai” va “ngwoi goc Viét Nam dinh cuw 6 nwde ngoai” chi tré thanh “ngwoi sir dung
ddt” theo quy dinh tai diém h khoan 1 Piéu 23 “di thao Ludt Pat dai” quy dinh “h)
Nguwoi goc Viét Nam dinh cw ¢ nwéc ngodi dwoe phép nhdp cinh vao Vigt Nam dwoc




nhédn quyén sie dung dit thong qua viéc mua, thué mua nha ¢ gan lién véi quyen su dung
dat 6, nhdn quyén sir dung dat & trong du dn phat trién nha ¢; nhdn thiva ké quyén sir
dung ddt ¢ va cdc logi ddt khdc trong cung thira dat co nha o theo quy dinh cua phdp ludt
vé dan suw; nhdn ting cho nha & gdn lién véi quyen sw dung ddt ¢ tir nhitng nguoi thugc
hang thira ké theo quy dinh cua phdp ludt vé dan sw”, dé quan tri¢t that diy di quan
diém cua Nghi quyét 21-NQ/TW ngay 28/7/2026 ciia Ban Chip hanh Trung wong Dang
xéac dinh “Ddt dai thugc sé hivu toan din do Nha nuedc la dai dién chii s6 hitu va thong
nhat quan ly; tuyét doi khong dwoc tw nhin hod vé dat dai, khéng cho phép nguoi nudc

ngodi nhin chuyén nhuong, chuyén nhwong quyén sir dung ddit dwéi moi hinh thikc,
true truong hop la nguoi goc Viét Nam dinh cw 6 nuwdc ngoai”.

Hon nita, theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 3 Luit Qudc tich Viét Nam 2025 giai
thich “ngwoi goc Viét Nam dinh cw 0 nwdc ngodi la nguoi Viét Nam da tirng c6 quoc
tich Viét Nam ma khi sinh ra quéc tich ciia ho dwoc xdc dinh theo nguyen tic huyet
théng va con, chdu ciia ho dang cw trii, sinh song liu dai ¢ nwdéc ngodi” qua nhiéu thé
hé va tai Diéu 7 quy dinh chinh sach “I. Nha nwéc Céng hoa xa héi chii nghia Viét Nam
¢6 chinh sdch khuyén khich va tgo diéu ki¢gn thugn lgi dé ngwoi goc Viét Nam dinh cu
o nudc ngoai gilk quan h¢é gin bé voi gia dinh va qué hwong, gop phén xdy dung qué
hwong, dit nwéc. 2. Nha nude cé chinh sach tgo diéu ki¢n thugn lgi cho nguwoi dia mat
quoc tich Viét Nam dwoc tro lai quoc tich Viét Nam”.

Do vay, Hiép hoi dé nghi sira d6i khoan 6 Piéu 6 “di thio Ludt Pat dai” quy
dinh “ngwoi siv dung dit” 13 “nguoi goc Viét Nam dinh cir & nwée ngodi dwoc phép nhip
cinh vao Vigt Nam” dé biao dam tinh dong bd, thong nhat véi quy dinh tai diém h
khoan 1 Piéu 23 “di thdo Ludt Pdt dai” quy dinh diéu kién “nguweoi géc Viét Nam dinh
cuw o nuoc ngoai” phai “dwoc phép nhdp cianh vao Viét Nam” thi mé1 “dwoc nhdn
quyén sir dung dit”.

1.2)- Ly do deé xuat “hj gia dinh theo quy dinh ciia phdp ludt vé din sw” méi 1a
“ngwoi su dung dat”:

Hiép hoi nhan thay, tai Piéu 101 B§ Luat Dan sw 2015 quy dinh “hé gia dinh
khong co tw cach phdap nhdn tham gia quan hé dan sw thi cdac thanh vién ciuia hg gia
dinh khéng c6 tw cach phdap nhan la chii thé tham gia xdc ldp, thwe hién giao dich din
sw hodc iy quyén cho ngwoi dai dién tham gia xdc Idp, thiee hién giao dich dan su.
Triong hop thanh vién cia hd gia dinh, t6 hop tdc, t6 chirc khdc khéng c6 tw cach phdp
nhdn tham gia quan hé dan sy khéng dwoc cdc thanh vién khdc 1y quyén lam nguwoi dai
dién thi thanh vién dé la chi thé cia quan hé dan su do minh xdc ldp, thuc hién. Viéc xdc
dinh chii thé ciia quan hé dan sw c¢é sw tham gia ciia hé gia dinh siv dung dit dwoc thuc
hién theo quy dinh ciia Ludt dit dai” ma trong Luat Dat dai 2024 d3 c6 124 vi tri tai cac
diéu, khoan va trong “dw thdao Ludt Pat dai”’ cling c6 20 vi tri tai cac diéu, khoan da sir
dung tir “hé gia dinh” véi tw cach “chii thé” cua giao dich vé dat dai.

Do vy, rét can thiét bé sung quy dinh “hé gia dinh theo quy dinh ciia phdp ludt
vé din su” 12 “ngwoi sir dung dat” vao khoan 8 (sau khoan 7) Piéu 6 “du thdao Ludt
Dat dai”.

2/- Hiép hoi dé nghi stra d6i khoan 2 DPiéu 26 “du thdo Ludt Pat dai” cho phép
“nguwoi sir dung dat dwoc Nha nuoc cho thué dat thu tién hang ndm” dugc theé chap ca
“quyén thué trong hop dong thué dat” d¢ dong bo véoi khoan 1 va khoan 4 Pieu nay,
nhu sau:



“2. T he chdp tai san ciia minh gdn lién véi dat va quyén thué trong hgp dong thué
dit tai cdc t6 chire tin dung dwoc phép hoat ddng tai Viét Nam, tai to chire kinh té khdc
hodc cd nhan theo quy dinh cua phap ludt.”

Ly do dé xuit:

Hiép hoi nhan thay, tai khoan 1 va khoan 4 Diéu 26 “dir thdo Ludt Ddt dai” quy
dinh trudng hop “nguwoi sk dung dit diwoc Nha nude cho thué dit thu tién hang nim”
dwoc “bdn, cho thué tai san thudc sé hitu ciia minh gan lién véi dat va quyén thué trong
hop dong thué dit” hoic “cd nhan dé thira ké, ting cho tai san thudc s¢ hitu ciia minh
gan lién véi dat va quyén thué trong hop dong thué dit” nhung tai khoan 2 Diéu 26 “du
thao Ludt Dt dai” lai chwa cho phép “ngwoi sit dung dit dioc Nha nuée cho thué dit
thu tién hang nidm” dwgc thé chip ca “quyén thué trong hop dong thué dit” 13 chua
dong bd va chwa hep tinh hep 1y.

3/- Hiép hoi dé nghi sir dung khai niém “Quy hoach tong thé Thanh pho” thay
thé khai niém “Quy hoach thong nhit Thanh phé” tai tieu dé va phan md dau khoan
1, khoén 2 va khoan 3 Piéu 33 va khoan 2, khoan 3 Piéu 34 “dy thdo Ludt Dat dai”
nhu sau:

“Piéu 33. Ngi dung dit dai trong quy hoach théngnhit tong thé cia don vi
hanh chinh cép tinh, ké hoach sir dung dit cép tinh

1. Néi dung dat dai la mét néi dung trong quy hoach thérnerhdét tong thé cia don
vi hanh chinh cdp tinh (...)
2. Nogi dung dat dai trong quy hoach théne—nhét tong thé cia don vi hanh chinh
cap tinh gom: (...)
3. Ké hoach su dung dat cap tinh la viéc khoanh viing dat dai déi véi cdc chi tiéu
sir dung dat can quadn Iy theo nhu cau ctia cdp tinh, ranh 101, Vi tri khu vuec ldn bién da

xdc dinh tai noi dung dat dai trong quy hoach thérenrhét tong thé ciia don vi hanh chinh
cap tinh.”

“Piéu 34. Ké hoach sir dung dit cip xi

2. Can cit ldp ké hoach sir dung ddt cdp xa gom:

a) Néi dung dat dai trong quy hoach théregwhét tong thé ciia don vi hanh chinh
cdp tinh;

b) Quy hoach théngwnhét tong thé ciia don vi hanh chinh cap xd; (...)

3. Noi dung ciia ké hoach sir dung dat cap xa phai xac dinh dién tich va khoanh
vung cdc khu viec da dwoc phan bé chi tiéu sir dung dat tai néi dung dat dai trong quy
hoach thénenhét tong thé ciia don vi hanh chinh cdp tinh va theo nhu cau ciia cdp xd;
xac dinh ranh gioi, vi tri khu dan cw nong thon.”

Ly do dé xuat:

Hiép hoi dé nghi sir dung tu “tong thé” thay thé tir “thong nhat” trong khai niém
“Quy hoach thongrhét tong thé Thanh phé” tai tiéu dé va phin mé diu cia khoén
1, khoan 2 va khodn 3 Diéu 33 va khoan 2, khoan 3 Didu 34 “du thao Ludt Pt dai
(sita d6i)” d¢ bao dam tinh dong by, thong nhit voi quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu
10 Luat Phat trién dé thi 2026 quy dinh “/. Quy hoach tong thé Thanh phé: a) Trén
dia ban Thanh phé chi lip mét Quy hoach tong thé Thanh phé trén co sé cu thé héa



quan diém, tam nhin, muc tiéu phdt trién quy hoach cdp quéc gia, quy hoach vung va tich
hop, long ghép, thay thé Quy hoach Thanh phé, Quy hoach chung Thanh phé. Quy hoach
tong thé Thanh phé cé gid tri phdp 1y nhw quy hoach tinh va quy hoach chung thanh phé
theo quy dinh cua phap ludt”.

4/- Hiép hoi d€ nghi sira doi diém d khoan 4 Diéu 36 “du thdo Ludt Dat dai” bd
sung quy dinh “Nha nude thu hoi ddt” & “thuc hién dw dn phdt trién kinh té, dy dn xdy
dung, chinh trang dé thi, néng thén” d6i voi trudng hop “tao quy dit dé thanh todn dw
dn theo Hop dong xdy dung - chuyén giao (BT)”, nhu sau:

“d) Dy dn vung phu cdn cong trinh két cau ha tang theo quy hoach, ké hoach sir
dung dat cé tiem nang phat trién; tao quy dit dé thanh todn cho dy an theo Hop dong
xdy dung - chuyén giao (BT); tao quy dat dé cho thué dat tiép tuc san xudt, kinh doanh
doi véi truong hop t6 chire dang sir dung dat ma Nha nuée thu hoi dat vi muc dich quoc
phong, an ninh va Piéu nay;’

Ly do dé xuit:

Hiép hoi dé nghi bo sung truong hop “Nha nuede thu hoi dat” dé “tao quy dit dé
thanh todn cho dw dn theo Hop dong xdy dung - chuyén giao (BT)” vio diém d khoan
4 Piéu 36 “dir thao Ludt Pdt dai” dé bao dam tinh dong b, thong nhit v6i diém b
khoan 2 Piéu 37 “du thdo Ludgt Pt dai” quy dinh veé ¢ ‘can cur thu hoi dat vi muc dich
quéc phong, an ninh; phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, céng cong”, trong do
cO “dw dan da co quyet dinh dau tw theo quyét dinh phé duyét dw dn diu tw theo quy
dinh ciia phdp ludt vé diu tw theo phwong thirc déi tdc cong tw thudc tham quyén quyét
dinh chii trwong dau tw ciia Quoc hoi, Thi twong Chinh phu, nguoi dimg ddu Bé, co quan
trung wong, Héi dong nhdn dan cap tinh, Uy ban nhdn dan cdp tinh”, trong d6 ¢6 “du
dan theo Hop dong xdy dung - chuyén giao (BT)”.

5/- Hiép hoi dé nghi sira doi khoan 2 Piéu 43 “dir thdo Ludt Pdt dai” bd sung
nguyén tic “truwong hop ngwoi cé dit thu hoi cé dat khdc lién ké véi thiva dit thu héi
thi dwoc hodn déi dién tich dit twong dwong va dwoc chuyén muc dich siv dung dit nay
sang muc dich st dung dit thu héi va khéong phdi thwe hi¢n nghia vu tai chinh (néu
c6) doi véi phan dién tich dit nay” nhu sau:

“2. Viéc boi thuong vé ddt dwoc thuc hién bcfng viée giao dit c6 ciing muc dich sir
dung voi logi ddt thu hoi, truong hop khéng c6 dat dé boi thuong thi duoc boi thuong
bang tién tién tai thoi diém phé duyét phwong dn béi thuong, hé tro, tai dinh cu; truong
hop dia phuong co diéu kién vé quy dat, quy nha & va ngueoi c6 dat thu hoi c¢é nhu cau thi
dwroc xem xét béi thuwong bang dat khac muc dich sir dung véi logi dat thu hoi hodc bang
nha o; trieong hop nguoi co dat thu héi dwoc boi thuwong bang ddt, bang nha ¢ ma c6 nhu
cau dwoc boi thuong bang tién thi dwoc boi thuong bdng tién; truong hop nguoi co dit
thu héi c6 dit khdc lién ké véi thiva dit thu héi thi dwoc hodn déi dién tich dit twong
dwong va dwoc chuyén muc dich siv dung dit nay sang muc dich sir dung dit thu héi
va khéng phdi thwc hign nghia vu tai chinh (néu c6) doi véi phin dién tich dit nay.”

Ly do dé xuat:

Hiép hoi dé xuat bo sung quy dinh ° ‘truong hop ngwoi cé dit thu hoi c6 dit khdc
lien ké voi thira dét thu héi thi dwec hodn doi dién tich dit twong dwong va dwoc chuyén
muc dich sir dung dit nay sang muc dich siv dung dit thu hoi va khéng phdi thwe hién
nghia vu tai chinh (néu cé) doi véi phén dién tich dét nay” dé dap ing véi thyc tién co
nhimng truong hop ngudi c6 dat thu hdi vin con dién tich dit c6 muc dich sir dung
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khac lién k& v6i thira dat thu hdi va nguoi co dat thu hodi ¢6 nguyén vong dwgc hoin
doi dién tich dat twong dwong lién ke.

Hiép hoi dé xuat bo sung quy dinh nay la phu hgp voi quy dinh co tinh “mé™” tai
khoan 12 Piéu 3 Nghi quyet s0 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 cua Quoc ho1 quy dinh
“Uy ban nhén din cdp tinh quy dinh bién phdp, mirc hé tro khdc dé bio dim co ché
G, on dinh doi séng, sin xudt déi voi nguoi co dit thu héi, chii s¢ hitu tai san gan lién
véi dit phit hop véi tinh hinh thuec té tai dia phwong”.

Viéc bd sung ndi dung nay vao Piu 43 “du thdo Ludt Pat dai” quy dinh “nguyén
tac boi thuwong, ho tro, tdi dinh cu khi Nha nuoc thu hoi dat” vira ¢é lgi cho ngudi co
dat thu hoi, vira thuan lgi cho Nha nwéc nhu vi du dudi day.

Vidu: Ong A ¢6 cin nha trén thiva dat & 200 m? bi thu héi dé thuce hién dy dn dau
tw céng va lién ké voi thira ddt & nay thi Ong A con cé thira ddt néng nghiép 2.000 m?
nén Ong A c6 nguyén vong dugc hodn doi d‘o”‘ng thoi voi chuyén muc dich sw dung 200
m? trong thira dat nong nghiép lién ké thanh dat 6. Nhw vy, OngA dwoc tai dinh cw tai
ché, phit hgp sinh ké theo nguyén vong va khéng phdi ngp tien sir dung dit doi véi 200
m? ddt ¢ dwoc hoan doi va van con 1.800 m? dat néng nghiép d@é canh tac, ngoai ra Ong
A con dwoc béi thwong tai san, chi phi di doi nha 6. Bén canh d6, Nha nwdc ciing
khéng phdi chi so tién boi thwong dit ¢ cho Ong A.

6/- Hiép hoi de nghi sira doi diém a khoan 1 Dieu 56 “du thao Ludt Dat dai”
theo huong bd sung ‘quy dinh “trir truong hop chuyen dit trong liia sang dit nong
nghigp trong cdy ngdn ngay hodc dit nong nghiép trong cdy lau ndm hodc nuéi trong
thity san”, khong thudc “trieong hop chuyén muc dich sir dung ddt phdi dwoc co quan
nha nwéc c¢é thim quyén cho phép” nhu sau:

“1. Cac truong hop chuyen muc dich stk dung dat phdi dwoc co quan nha nwée c6
tham quyén cho phép bao gom:

a) Chuyén dat trong lia, dat lam nghiép sang loai dat khdc trong nhom dat nong
nghiép, trir truong hop chuyen dit trong liia sang dit nong nghiép trong cdy ngdn ngay
hodc dit néng nghigp trong cdy ldu nam hodc nudi trong thiiy sin;”

Ly do dé xuat:

Hiép hoi thong nhat cao ddi v6i quy dinh ° ‘cac truong hop chuyén muc dich siv
dung dit phdi dwoc co quan nha nwéc cé thim quyén cho phép” tai khoan 1 Diéu 56
“dir thao Ludt Pdt dai”, trong d6 co trudng hop “chuyen dit trong lia sang logi dit
khac trong nhom dit noéng nghiép” hoic * chuyen ddt néng nghiép sang dat phi néng
nghiép”’ dé bao dam an ninh lwong thyuc qudc gia.

Nhung Hiép hoi nhan thay, khong nén qua “citng nhdc” ma nen cho phep nguoi
sir dung dat dwgc “chuyén dit trong lia sang dat néng nghiép trong cdy ngan ngay
khong phai dit trong lia hoac ddt nong nghiép trong cdy liu nam hodac nudi trong thiiy
sdn” dé sat voi nhu cau thwe tién cia nguoi nong dan mudn “chuyén déi cdy trong,
vdt nuoi” hiéu qua hon, phu hgp véi tinh  trang bién 601 khi hau, xam nhap man hodc
dat ndng nghiép bi thoai hoéa, bac mau, dan dén mot s6 khu vire dat trong lta nay khong
thé tiép tuc trong lua dwoc nira nén nguoi dan c6 nhu cau chuyén muc dich s dung
dat sang nudi trong thiy san (nhuw chuyén sang nudi tom tai khu viee dat liia ven bién da
bi nhiém m¢n) hoac “lén liép” 1am riy “trong cdy ngin ngay khong phdi dit trong lia”



hoac chuyén thanh “dit nong nghiép trong cdy lau nam” (dat viron) ¢6 hiéu qua kinh
té hon 13 nhu ciu thiét thwe dé bao dam sinh ké, cudc sdng ciia ngudi nong dan.

Hiép hoi nhan thay, viéc cho phép nguoi sir dung dat dwgre “ huyen dit trong liia
sang dit nong nghiép trong cdy ngdn ngay hodc dit néng nghiép trong cdy lau niam
hodic nudi trong thiiy sdn” vira bao dam sir dung dit nong nghiép co6 hiéu qua nhat vura
khong dé xay ra tinh trang ngwdi dan tw dao ao, “Ién hep lam vwon” trén dat trong lia
roi bi budc phai khoi phuc lai nguyén trang “ddt trong lia” mic du dat d6 khong con
phit hop dé trong lia nira.

7/- Hiép hoi dé nghi sir dung cum tur “cé vi pham phap ludt vé dit dai” thay thé
cum tur “cé vi pham vé thu tuc” tai khoan 8 Diéu 67 “du thdo Ludt Pat dai” dé bao
dam tinh chinh xac, bao quat tit ca truong hop “cé” hoic “khéng vi pham phdp ludt
dit dai”, trong d6 c6 trudng hop “cé vi pham vé thii tuc” nhu sau:

“8. Nha nuéc xem xét cap Gidy chieng nhdn cho cdc truong hop dang sir dung ddt
c6 vi pham véthitue phdp ludt dét dai truée ngay 01 thang 8 nam 2024 khéong thudc
truong hop ldn dat, chiém dat tir ngay 01 thang 7 nam 2014 tro vé sau, ma ddt d6 da
duwgc su dung o on dinh, khéng tranh chap, phit hop véi quy hoach, khéng anh hwéng dén
quoc phong, an ninh, khong gdy o nhiém méi truong, dam bao an toan cong trinh, khong
thuéc trieong hop thu héi ddt quy dinh tai Piéu 38 ciia Ludt nay.”

Ly do dé xuat:

Hi¢p hoi nhan théy trong Luat Dat dai 2024, tai Diéu 138 va biéu 139 quy dinh
cac trudng hop “cé vi pham phdp ludt dit dai” hoic “khéng vi pham phdp ludt dit dai”
va tai Diéu 140 quy dinh truong hop ca nhan dang sir dung dat “duwoc giao khéng ditng
thim quyén” 13 chinh xéc c6 tinh bao quat tat ca trudng hop “cdé” hoic “khéng vi pham
phdp ludt dit dai” bao gdm trudng hop “cé vi pham vé thii tuc”.

Nhung, tai khoan 8 Diéu 67 “dw thdo Ludt Pdt dai” lai sit dung cum tir “cé vi
pham vé thi tuc” 1a chwa bao quat day dua vi hanh vi “co vi pham vé thii tuc” khong
dong nhat voi hanh vi “cé vi pham phadp ludt dat dai”.

8/- Hiép hoi dé nghi bd sung khoan 6 (sau khodn 5) Piéu 72 “dy thdo Ludt Pait
dai” bd sung truong hop “Nha mede thu hoi, hity Gidy chieng nhdn quyén sir dung dat,
quyén sé hitu tai san gan lién voi dat khi thira ddt bi tiéu hity ma nguwoi siv dung dit
khéng cé khd ning phuc héi lai nguyén trang thira ddt” nhu sau:

“6. Nha nede thu hoi, hity Gidy chirng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai
san gan lién voi dat khi thira dat bi tiéu huy ma nguoi su dung dat khong co kha nang
phuc hoi lai nguyén trang thira dat.”

Ly do dé xuit:

Hiép hoi nhan thiy, tai khoan 6 Diéu 152 Luat Dat dai 2024 va khoan 4 Picu 72
“di thio Ludt Pat dai” chi quy dinh m{t truong hep “hiy gidy chirng nhan di cip”
dbi voi trmfng hop thu hoi gidy chimg nhdn da cdp theo quy dinh tai khoan 2 va khoan
3 Dzeu ndy ma nguoi sw dung dat, chii s hitu tai san gan lién voi ddt khéng giao nop
gidy chitng nhdn da cdp thi co quan, nguoi co tham quyén hiiy gidy chwng nhanda cap’,
nhung chua quy dinh tru:ong hop “thu hoi, hiiy gidy ching nhdn da cap’ ’ d6i v6i khu dat,
thira dat da duogc cip “Gidy chitng nhan quyén sir dung dat”, ma khu dit, thira dat nay
di “bi tiéu hiiy” do thién tai, bién ddi khi hau hoic do nan “cdt tgc” nhu truong hop
khu dat, thira dat bi sat 1& khéng con ton tai ma “ngwoi sit dung dit khong cé khd ning
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phuc héi lai nguyén trang thira dit”, ma theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 237 Bo Luat
Dan sy 2015 thi “quyén so hitu cham diet” trong trudng hop “tai san da bi tiéu huy”
trong d6 “quyén sur dung dat” 1a “quyén tai san”’ cua nguoi st dung dat.

Trén thyc té, Hiép hoi dugc biét truong hop mot nha dau tu di dwoe cip “Gidy
chitng nhdn quyén sir dung dat” khu dat co dién tich hon 16 ha giap séng Dong Nai tai
phuong Long Trudng, thanh phé H6 Chi Minh véi muc dich dau tu, trong d6 c¢6 dau tu
“dir an nha dwéng ldo” va “dw dn truong day nghé” trén khu dat nay khong nham muc
dich kinh doanh, nhung do “nan cdt tic” nén toan b khu dat bi sat 15 xudng song Pong
Nai va nha dau tu ndy ciing 1a chu doanh nghiép bat dong san ¢6 nguyén vong xin dugc
1ap du an xay dung bo ke song dé khoi phuc lai nguyén trang khu dat theo “Gidy
chimg nhdn quyén sir dung dat” da dugc cap dé thuc hién cac du an dau tu.

9/- Hiép hoi dé nghi sira ddi diém a khoan 3 Diéu 74 “dir thio Ludt Dat dai” bd
sung truong hop “truong hop Nha nudc cham giao dat, cho thué dat dé thanh todn cho
dw an dd co quyet dinh dau tw theo quyet dinh phé duyét dy an dau tw theo quy dinh cua
phdp ludt vé dau tw theo phwong thirc déi tac cong tw theo hinh thire Hop dong xdy dung-
chuyén giao (BT) thuc hién theo quy dinh ciia Chinh phii”, nhu sau:

“3. Thoi diém dinh gia dat, thoi diém tinh tién sir dung ddt, tién thué dat dwoc quy
dinh nhw sau:

a) Doi véi trieong hop Nha nuée giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich
sir dung dat, diéu chinh thoi han sir dung dat, chuyén hinh thire sir dung dat la thoi diém
Nha nwée ban hanh quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung
dat, diéu chinh thoi han siwr dung dat, chuyén hinh thirc sir dung dat, trir truong hop t6
chike kinh té c6 von dau tu nudc ngodi nhdn chuyén nhwong dy dn bat déng san theo quy
dinh cia phdp ludt vé kinh doanh bdt ddng san; riéng truong hop Nha nuwoc giao ddt tdi
dinh cw la thoi diém phé duyét phwong dn béi thuong, hé tro, tdi dinh cur.

Trwong hop Nha nwéc chim giao dit, cho thué dit dé thanh todn cho dw dn dd
c6 quyét dinh diu tw theo quyét dinh phé duyét dw dn diu tw theo quy dinh ciia phdp
Iudt vé dau tw theo phwong thirc déi tac cong tw theo hinh thirc Hop dong xdy dung-
chuyén giao (BT) thuec hién theo quy dinh ciia Chinh phii.”

Ly do dé xuit:

Hiép hoi nhan thiy, tai diém a khoén 3 Piéu 74 “di thdo Ludt Pdt dai” quy dinh
“trwong hop Nha nude giao dat, cho thué ddt, cho phép chuyén muc dich sir dung dat,
diéu chinh thoi han sie dung ddt, chuyén hinh thirc sir dung dat”, trong d6 da bao gom
cac “dw dn dd c6 quyét dinh dau tie theo quyét dinh phé duyét dir dn dau tw theo quy dinh
ciia phdp ludt vé dau tw theo phirong thire doi tac cong tie theo hinh thire Hop dong xdy
dung- chuyén giao (BT) " va Hi¢p hoi dé nghi bo sung “truong hop Nha nude cham giao
dat, cho thué dat @é thanh todn cho dw dn da cé quyet dinh dau ti theo quyet dinh phé
duyét dy én dau tw theo quy dinh cua phdp ludt vé dau tir theo phirong thirc déi tac cong
tir theo hinh thirc Hop dong xdy dung- chuyén giao (BT) thuc hién theo quy dinh cia
Chinh phi” @é “ludt héa” khoan 5 Piéu 5 Nghi quyét 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025
ctia Qudc hoi, tao cin clr phap luat && Chinh phu quy dinh chi tiét va hudng dan thuc hién

10/- Hiép hoi dé nghi sira doi khoin 2 Diéu 76 “dir thio Ludt Dat dai” bd sung
truong hop “nha ¢ cho thué dwgc diu tw xdy dung khong bang vén ciia Nha nugc theo
quy dinh ciia phdp ludt vé nha 6~ dugce “mién, gidm tién sir dung ddt, tién thué ddt”, nhu
sau:



“2. Viéc mién, giam tién sir dung dat, tién thué ddt phdi bao dam céng khai, minh
bach, dung doi twong, diéu kién, mirc, thoi han, sir dung dat tiét kiém, hiéu qua, khong loi
dung chinh sach dé truc lyi; khong chong ldn, tring ldp véi cdc chinh sach wu dai thué
thu nhdp doanh nghiép, wu dai ddu tw da quy dinh tai phdp ludt vé thué, phdp ludt vé dau
tw. Khéng thuc hién viéc mién, giam tién sir dung dat, tién thué dat doi voi dat xdy dung
nha ¢ thwong mai, sir dung dat thwong mai, dich vu, triv trwong hop nha & cho thué dwoc
ddu tw xdy dwng khéng bang von ciia Nha nwéc theo quy dinh ciia phdp ludt nha 6.”

Ly do dé xuit:

Dé thé ché héa Nghi quyét 21-NQ/TW ngay 28/7/2026 ctia Ban Chap hanh Trung

vong Dang va Két luin ciia Tong Bi thw, Chii tich nwéec Té6 LAm tai Thong bao s 64-
TB/VPTW ngay 22/5/2026 cia Van phong Trung vong Pang, “du thdao Ludt Nha o (sua
doi)” da quy dinh co ché, chinh sach phat trién “nha & cho thué dwoc dau tw xdy dung
khéng bang von ciia Nha nwéc” danh cho d6i trgng la ngwoi co thu nhip trung binh,
thu nhip thip thué & dai han va tai khoan 1 Piéu 42 “dw thdo Ludt Nha ¢ quy dinh
“wu dai chii ddu tw dy Gn dwoc mién tién siv dung dat, tién thué dét doi véi toan bo dién
tich ddt cia du an; chu dau tw khong phai thyee hién thu tuc xdc dinh gid dat, tinh tlen St
dung dt, tzen thué ddt dwoe mién va khong phai thyc hién thu tuc dé nghi mién tién sir
dung dat, tien thué dat...”, ma viéc tao 1ap quy dAt thuc hién du 4n nha & cho thué c6 thé
do chu dau tu nhan quyén st dung d4t theo thoa thuén va loai “dw dn nha & cho thué dwoc
dau tw xdy ding khéng bang von ciia Nha nwée” ndy vé ban chat ciing 1a “nha ¢ thiong

(53

mai’”’.

Do vay, Hiép hoi de nghi khoan 2 Piéu 76 “dw thdo Ludt Pat dai” quy dinh
“khéng thwc hién viéc mién, giam tién sir dung ddt, tién thué dat doi véi dat xdy dung nha
& thwong mai, sie dung ddat thuwong mai, dich vu, trie trwong hop nha & cho thué dwoc
ddu tw xdy dung khong bang von ciia Nha nwéc theo quy dinh ciia phdp ludt vé nha
6” dé bao dam tinh dong by, thong nhat v6i diém b khoan 1 Piéu 76 “du thdo Ludt
Pat dai” 43 quy dinh “mién, giam tién sir dung dat, tién thué dit de thuc hién chinh
sdch nha 67, dé khuyén khich doanh nghiép tu nhan dau tu phat trién “nha ¢ cho thué
gid phit hop véi kha ndng chi trd ciia nguoi thu nhdp trung binh, thu nhdp thap”.

11/- Hiép hoi dé nghi sira d6i khoan 3 va b6 sung khoan 6 (sau khoan 5) Picu
78 “dyr thao Luat Pt dai” bo sung cum tu “hé sé diéu chinh mirc bién djng thi truong;
hé sé diéu chinh theo quy hoach va hé sé diéu chinh theo yeu 16 khdc dnh hwéng dén
gid dat” va bo sung quy dinh “Chinh phii quy dinh chi tiét Diéu nay”, nhu sau:

“3. H¢ 56 diéu chinh gid dat la ty I¢ tang, giam gid dat ciia cdc logi dat twong g
voi khu vue, vi tri da quy dinh trong bang gia dat,; diéu kién ha tang; quy hoach; hé so
diéu chinh mirc bién djng thj trwong; hé so diéu chinh theo quy hogch va h¢ so diéu
chinh theo yéu to khdac anh huwong dén gia dat theo quy dinh ciia Chinh phu.

6. Chinh phii quy dinh chi tiét Diéu nay.”

Ly do dé xuat:

(1) Hiép héi nhan thay, viéc ap dung “Bdng gid ddt, hé s6 diéu chinh gia ddt” d@é
tinh tién sir dung dat, tién thué dat theo quy dinh tai Diéu 78 “dy thao Ludt Pat dai” 13
viéc “khéng dé dang” (thé hién ro trong Quyet dinh s6 45/2026/0P-UBND ngay
30/6/2026 cua Uy ban nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh “quy dinh hé so diéu chinh gid
dat nam 2026 trén dia ban Thanh pho Ho Chi Minh” khéong dp dung dé “tinh tién sir
dung dat doi voi to chirc khi Nha nudc giao ddt co thu tién su dung dat, tinh tién thué
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dit khi Nha nwéc cho thué dat thu tién thué dit mét lan cho ca thoi gian thué”) nén
trong giai doan hién nay dé nghi “dw thdo Ludt Pdt dai” giao Chinh phi quy dinh chi
tiét, twong ty nhu Dicu 8 Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP da quy dinh “hé s6 diéu chinh
gid ddt bao gom hé soé diéu chinh mikc bién dong thi trwong, hé sé diéu chinh theo quy
hoach va hé sé diéu chinh theo yéu té khdc anh hirong dén gid ddt. Hé so diéu chinh gid
dat dwoc phdn chia thanh cdc mire khdc nhau” dé cac dia phuwong c6 cin ctr thuc hién
thong nhét.

Boi 18, néu “mdy méc” ap dung “Bing gid ddt, hé s6 diéu chinh gid dat” dé tinh
tién str dung dat, tién thué dat thi c6 thé lam cho s0 “tién sir dung dat”, “tién thué dat trd
mét lan cho ca thoi gian thué” phai ndp “ting lén” tix 2 - 2,6 1an so v01 cach tinh ap dung

“phwong phap thang diw” va tuong tu, “tién thué dat tra hang ndm” ciing bi tang 1én 2-
3 14n so v6i s6 tién thué dat ndm 2020, 13 mot trong cac nguyén nhan lam ting gia thanh,
ting gia ban san pham hang hoa, trong d6 c6 gia nha, gia thué kho bai, nha xudéng lam
giam tinh canh tranh ctia nén kinh té.

(2) Hiép hoi nhén thay, co ché, chinh sach ap dung “bang gid dat, hé so diéu chinh
gid dat” 1a viée rat kho nén Nghi quyet s6 254/2025/QH15 cua Quoc ho1 dé quy dinh tai
Diéu 5 vé “cdn cir tinh tién sir dung dat, tién thué dat”, tai Diéu 6 vé “nguyén tic dinh
gid ddt thoi diém thu thdp thong tin, phirong phdp dinh gid dat”, tai Diéu 7 vé “bdang gid
ddt” va tai Diéu 8 vé “hé s6 diéu chinh gid dat” va sau do, Chinh pht ban hanh cac Nghi
dinh s 49/2026/ND-CP va Nghi dinh s6 50/2026/ND-CP quy dinh chi tiét thuc hién nén
Hiép hoi dé nghi bo sung khoan 6 Piéu 78 “dir thdo Ludt Pt dai” giao Chinh phi quy
dinh chi tiét 12 rat can thiét, mic du tai khoan 4 Piéu 107 “dy thdo Ludt Pat dai” cling
c6 quy dinh “Chinh phii hwéng dan thi hanh Ludt nay”.

12/- Hiép hoi dé nghi sira d6i khoan 2 va bé sung khoén 5 (sau khodn 4) Piéu
112 “duir thao Ludt Pat dai” bd sung quy dinh “xi Iy chuyén tiép” d6i véi “truong hop
nguwoi sir dung dit khong vi pham phap lugt vé dit dai” (khéng cé loz) thi khong phai
thye hién quy dinh vé “khodn tten nguwoi s dung dit phdi nép bo sung doi voi thoi
gian chuwa tinh tién sir dung dat, tién thué dit cia cdac truong hop quy dinh tai cdc diém
a, b va c cia khodn 2 Diéu 257 Ludt Pit dai nam 2024” va bo sung quy dinh “xi Iy
chuyén tiép” vé thoi diém xac dinh gia dat di voi quy dat thanh toan cho Hop dong
BT 12 thoi dlém “ky (ky tit) Hop dong BT hodc ban giao céng trinh duw dn BT cho cip
c6 tham quyén”, nhu sau:

(1) Bé nghi sitra d6i khoan 2 Piéu 112 “dy thdo Ludt Pdt dai” nhu sau:

“2. Doi véi tru’ong hop quy dinh tai khoan 2 Piéu 257 Ludgt Pat dai nam 2024 ma
dén ngay Ludt ndy co hiéu lwc thi hanh nhung chira quyét dinh gid dat thi Uy ban nhdin
dan cdp tinh quyét dinh tlep tuc thire hién theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 257 Ludt Pdt
dai nam 2024 hoac quyet dinh viéc xdc dinh gia dat theo quy dinh tai Ludt nay va dam
bdo nguyén tdc tién sir dung ddt, tién thué ddt tinh theo gia dat quy dinh tai Ludt nay
khéng thdp hon tién sir dung dat, tién thué dat tinh theo quy dinh tai khodn 2 Diéu 257
Ludt Bat dai nam 2024 (khéng bao gom khodn tién phai ndp bé sung).

Khéng dp dung khodn tién nguwoi siv dung dit phdi ndp bo sung déi véi thoi gian
chwa tinh tién sir dung ddt, tién thué dit ciia cdc trwong hop quy dinh tgi cdc diém a,
b va c ciia khodn 2 Piéu 257 Ludt Dit dai niam 2024 déi véi truwong hop nguwoi siv dung
dit khong vi pham phdp ludt vé dit dai.



Truong hop quyet dinh viéc dp dung xdc dinh gia ddt theo quy dinh ciia Ludt nay
thi thoi dzem tinh tién sir dung ddt, tién thué dat la thoi diém co quan, nguoi ¢ tham
quyén quyét dinh viéc xdc dinh gid dat theo quy dinh tai Ludt ndy.’

Chinh phii quy dinh chi tiét khodn nay.”

(2) Dé nghi bo sung khoan 5 (sau khodn 4) Piéu 112 “di thao Ludt Pdt dai” nhu
sau.

“5. Thoi diém xdc dinh gia dat doi véi quy dat thanh todn cho Hop déng BT thyc
hién trudc ngay Ludt nay co hiéu lyc thi hanh theo quyet dinh cua cap co tham quyen
theo quy dinh ciia phép ludt tai thoi diém dé la thoi diém Nha nude quyét dinh giao dat
cho thué dat hoac ky (ky tit) Hop dong BT hodc ban giao cong trinh duw dn BT cho cap
c6 thdm quyén. Viéc xir Iy trong truong hop Nha nudc chiam giao dat, cho thué dat dé
thanh todn cho Hop dong BT thuc hién theo quy dinh cia Chinh phii vé dau tw theo
phurong thire déi tac cong tie.”

12.1)- Ly do dé xuit sira ddi khoan 2 Diéu 112 “dw thdo Ludt Pit dai”:

(1) Hiép ho1 dé nghi quy dinh “truong hop ngwoi si dung dit khong vi pham
phdp lugt dit dai” (khéng cé lo:) thi khong phai thyc hién quy dinh vé “khodn tten
nguwoi st dung dit phdi nop bé sung doi véi thoi gian chwa tinh tién siv dung dit, tién
thué dit ciia cdc truong hop quy dinh tai cac diém a, b va ¢ ciia khodn 2 Diéu 257 Ludt
Dit dai 2024”7, & bao dam cong bang dbi v6i ngudi sir dung dat tuan thu va chap hanh
phap luat vé dét dai, khong vi pham phap luat dat dai, boi 18 viéc ap dung quy dinh vé
“khodn tién ngwoi siv dung dit phdi ngp bé sung doi véi thoi gian chwa tinh tién si
dung dit, tién thué ddt” nay c6 tinh chat “dp dung tré vé truwéc” bat lgi cho nguoi st
dung dit nén khéng phu hop vai quy dinh tai khoan 2 Piéu 55 Luat Ban hanh van ban
quy pham phép luat 2025 va day 1a truong hop Nha nudc “thay doi chinh sach”, ma ngudi
sir dung dat khong thé tién luong trudc.

(2) Hiép hoi nhén thdy, néu khong bo sung quy dinh “khong dp dung khodn tién
phdi nép bé sung doi véi thoi gian chwa tinh tien sir dung ddt, tién thué dit ciia cdc
trwong hop quy dinh tai cic diém a, b va ¢ ciia khodn 2 Diéu 257 Ludt Dit dai nam
2024 thi can ct khoén 2 Diéu 108 “di thao Ludt Pdt dai” quy dinh “Ludt Pt dai nam
2024 hét hiéu liec ké tiv ngay Ludt nay c6 higu lyc thi hanh (ngay 01 thang 3 nam 2027)”
nhung “trir cdc quy dinh chuyén tlep tai Chwong XVI Ludt Pit dai nam 2024 thi dwoc
tiép tuc thwe hién”, trong d6 ¢6 diém d khoan 2 Diéu 257 Luat Pat dai 2024.

~ 12.2)- Ly do deé xuat bo sung khoin 5 (sau khoan 4) Diéu 112 “dy thio Lugt
Dit dai”:

Hi¢p hodi nhan théy, viéc quy dinh “thoi diém xdc dinh gia ddt doi voi quy dat
thanh toan cho Hop a"ong BT la thoi diém Nha nude quyét dinh giao ddt, cho thué dat”
ap dung cho cac Hop dong BT duogc thyc hién theo quy dinh cua “dir thao Ludt Dat dai”
(ké tir ngay Ludt Dat dai (mO’z) co hiéu lwc) nhung “dy thdo Ludt Pat dai” cling can quy
dinh “xi Iy chuyén tiép” vé “thoi diém xdc dinh gia dat doéi véi quy dat thanh todn cho
Hop dong BT 1a “thoi dtem Nha nuéce ky (ky tit) Hop dong BT” nhu quy dinh tai Nghi
dinh s6 91/2025/ND-CP ngay 24/4/2025 “quy dinh thoi diém xdc dinh gid dit cia quy
dit thanh todn theo hop dong xdy dung - chuyén giao tai Khu dé thi méi Thii Thiém,
Thanh phé Ho Chi Minh” trong d6 quy dinh tai thoi diém “ky tit hop dong” hoic tai
“thoi diém ban giao cong trinh dw dn BT cho cdp cé tham quyén” dé bao dam quyén
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va loi ich hop phap, chinh dang cia chii dau tw Dy 4n BT va loi ich cong cong do Nha
nudc lam dai dién.

Do “du thio Ludt Dit dai” néu duwge Qudc hdi thong qua sé& c6 hiéu lwe tir ngay
01/3/2027 nén Chinh phu va cac B9, nganh, dia phuong chi ¢6 3 thang chuén bi dé ban
hanh cac van ban dudi luat theo thAm quyen nén Hi¢p hoi BAt dong san Thanh phé H6
Chi Minh s& nd lyc gop phan clng cac cap c6 tham quyén dé xay dung hé théng cac vin
ban dudi luat dam bao chét lugng va thyc thi hi¢u qua, dugc nguoi dan va doanh nghiép
ddng tinh ung ho va tuan tha, chap hanh.

Tran trong kinh trinh!

Noi nhin: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
- Nhu trén; CHU TICH
- Van phong Chinh phu;

Bo Xdy dung; Bo Cong an; Bo Tai chinh,

Bé Céng thuong; Bé Noi vu; Bé Quoc phong;
B¢ Van héa Thé thao & Du lich;

Bo Khoa hoc Cong nghé; Ngan hang Nha nudc,

- Lien doan Thuong mai Cong nghiép Viet Nam, Lé Hoang Chau
- Ban Chap hanh HH; Quy vi Hji vién; DTDbD: 0903 811 069
- Luu VP. Email: lehoangchaul954@gmail.com
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