THAM LUAN
Pé xuat sira ddi, bo sung, hoan thién chinh sach, co ché, quy dinh vé
che do sir dung dat, thai han sir dung dat trong boi canh, tinh hinh méi

Lé Hoang Chéau
Cha tich Hiép hgi Bdt dong san Thanh pho Hé Chi Minh

Hiép hoi Bat dong san Thanh phd H6 Chi Minh (HOREA) nhan thay, rat
can thiét phai stra d6i, bd sung, hoan thién mot sé chinh sach, co ché, quy pham
phap luat caa Luat Dat dai dé thuc hién day du, sang tao céac chu truong, dinh
huéng caa Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 ciia Ban chap hanh Trung
wong Pang va cac Nghi quyét, Két luan caa Bo chinh tri, chi dao caa Tong Bi
thu, Chu tich nuwdc Td LAm, hudng téi muc tiéu giai phdng ngudn luc tir dat dai,
bao dam nguyén tic st dung dat phd hop véi quy hoach, tiét kiém va c6 hiéu
qua, nham “ndng cao hiéu luc, hidu qud qudn Iy va si dung dat, tao déng luc
dira nw6cC ta tré thanh nwéc phéat trién cé thu nhdp cao vao nam 2045”7, trong d6
can phai stra d6i, b6 sung, hoan thién chinh sach, co ché vé “ché dé sir dung dat,
thoi han sir dung dat” trong bdi canh, tinh hinh méi hién nay, nhu sau:

1/- Nhan dién mét sé dic trung vé boi canh, tinh hinh méi ciia nwéc
ta hién nay:

Viét Nam hién budc vao ky nguyén phat trién mai vai trong tam chuyeén
doi tir tang truong dua trén lao dong gia ré va tai nguyén sang nén kinh té tri
thac, s6 hoa dya trén céng nghé méi, tri tué nhan tao, ning lugng xanh, kinh té
tuan hoan. Pat nudc ta ding trudc nhidu co hoi dot pha chién lugc nhung ciling
phai d6i mat vai khéng it rai ro tir canh tranh dia chinh tri, chudi cung @ng toan
cau va cac thach thuc noi tai.

1.1)- Vé béi canh quéc té:

(1) Vé canh tranh nwéc I6n - dia chinh tri: Cang thang dia chinh tri va
canh tranh chién lugc gifta cac nudc lon dién ra gay gat, dat ra yéu cau cao vé
chinh sach doi ngoai linh hoat, can bang dé bao vé loi ich quoc gia, dan toc.

(2) Vé chuyén dich dong vén toan cau: Chudi cung ng toan cau bi dinh
hinh lai. Cac tap doan da quéc gia dang dich chuyén dau tu, tao co hoi 16n
nhung ciing doi hoi Viét Nam phai thay doi chién lugc thu hat von dau tu nhu
Bo Chinh tri vira dua ra quyét sach thu hat nguén vén dau tu nudc ngoai FDI va
x4c dinh 12 mot bo phan khong tach roi caa nén kinh té nuée ta



(3) Vé cudc cach mang cdng nghiép lan thi tw 4.0: Sy phat trién caa
cong nghé so, tri tué nhan tao (Al) va chuyén doi xanh (kinh té tuan hoan) la xu
hudng tat yéu chi phoi nén kinh té nudc ta trong giai doan mai

1.2)- Vé tinh hinh trong nwéc:

(1) Vé chuyén ddi mé hinh ting truéng: Nén kinh té dang chuyén manh
tr viéc dya vao tham dung lao dong, mé rong von sang dua vao ning suat,
khoa hec cong nghé va doi méi sang tao dé tranh bay thu nhap trung binh.

(2) Vé a6t pha vé thé ché: Nam 2026 va cac nam tiép theo, nudc ta tap
trung manh vao viéc hoan thién thé ché kinh té, cai cach thu tuc hanh chinh dé
khoi thong nguon luc, tao moi trueong Kinh doanh minh bach.

(3) Vé lgi thé hdi nhap sau réng va mét sé hé qua can phong, tranh va
xir 1y hiéu qua khi xung dot dia chinh tri hoic xay ra khiing hoang chudi cung
tng: Do nudc ta da thiét 1ap quan hé thuong mai v6i hon 150 quéc gia, khu vuc
(FDI chiém khodng 20% GDP va >70% kim ngach xudt khau).

(4) Vé yéu cau nang cao ndi lwc quéc gia: Nudc ta dang chuyén doi
manh mé& tir muc tiéu thu hat FDI don thuan sang viéc xay dung hé sinh thai
kinh té tu chi, trong d6 cac doanh nghiép noi dia lam trung tim dé tham gia sau
hon vao chudi gia tri toan cau

2/- P& xuat sira d6i, bé sung nham hoan thién chinh sach, co ché, quy
dinh vé thoi han sir dung dat, ché dd sir dung dat:

2.1)- Pé xuat sira doi khoan 1 Piéu 171 va khoan 1 Piéu 172 Luat Dat
dai 2024 b6 sung quy dinh “ddt ¢ si dung co thoi han”:

“pieu 171. Pat sir dung én dinh 1au dai
1. Dat &, trir trwong hop quy dinh tai Piéu 172 cia Ludt nay.”
“piéu 172. Pt sir dung c6 thoi han

1. Trir c&c truong hop quy dinh tgi Piéu 171 cua Ludt nay va truong hop
s¢ hiiu nha ¢ c6 thoi han theo quy dinh ciia Lugt Nha ¢ gan lién véi quyén si
dung dit ¢ co thei han, thoi han sir dung dat khi diroc Nha nuéc giao dat, cho
thué dat, cong nhdn quyén si dung dat diwoc quy dinh nhue sau:...”

Ly do dé xuat:

Hiép hoi nhan thdy, Luat Nha & 2023 quy dinh quyén sé hitu nha &
khéong xac dinh thei han gén lién véi quyén sir dung dat & 6n dinh lau dai,
dong thoi con quy dinh truong hop “mua bdn nha & c6 théi han”, ma nguoi
mua nha & co thoi han dwec quyén sé hiru nha theo thoi han théa thuan caa
hop ddong mua ban nha va sau khi hét thoi han thi ngwoi mua hoan tra lai nha
& cho bén ban. Nha ¢ duoc mua ban c6 thai han nay cé thé dugc bén ban xay
dung trén “dat é sir dung én dinh ldu dai” cia chinh minh hoic do bén ban
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thué lai ctia ngudi c6 “ddt ¢ sir dung 6n dinh ldu dai” hoic bén ban thué dat ¢
c6 thoi han dé xdy dung nha dé “mua ban nha ¢ c6 thoi han ™.

Tai Singapore c6 khoang 95% dién tich dat qudc gia thudc s¢ hitu cua
Chinh phu, chi c6 khoang 5% dién tich dat thudc s& hitu tu nhan va Chinh phu
Singapore thuc hién chinh sach xay dung nha ¢ dé ban cho cong dan duoc so
hitu nha & c6 thoi han t6i da 99 nim. Sau thoi han dwgc s¢ hitu nha & 99 nim
thi nha dat nay lai thudc quyén sé hitu caa Chinh pha Singapore nén rat thuan
loi trong cbng tac chinh trang, tai phét trién d6 thi vi lgi ich qubc gia, cong
cong, 1a kinh nghiém can dugc tham khao.

Do vay, Hiép hoi dé nghi sira d6i Piéu 172 Luat Pat dai 2024 bd sung
quy dinh “dat ¢ si# dung c6 théi han” bén canh quy dinh “ddt ¢ s dung on
dinh ldu dai” dé ting tinh “linh hoat” cho Nha nwéc trong viéc sir dung hiéu
qua quy dat cong do Nha nudc quan 1y va dé bao dam tinh dong b, thong
nhat voi quy dinh cia Luat Nha ¢ 2023 vé truong hop “mua bdn nha é c6 thoi
han”.

2.2)- Pé xuat sira doi khoan 2 Piéu 172 Luat Pat dai 2024 bo sung
“thoi diém” xac dinh “thoi han giao dit, cho thué dit” dwec tinh “tir ngay co
quyét dinh ciia co quan nha nwéc co tham quyén cho phép chuyén nhwong
dw &n, mgt phan dw dn ddu tw cé siv dung ddt, gia han si dung ddt, chuyén
doi hinh thirc si# dung ddt hodc quyét dinh xi Iy vi pham phap lugt vé dat
dai”:

“2. Thoi han giao dat, cho thué dat quy dinh tai Diéu nay dwoc tinh tir
ngay co quyét dinh giao ddt, cho thué dat cia co quan nha nwéc cd tham quyeén
hogc cho phép chuyén nhuweng dw an, mgt phan duw dn dau tw c6 sie dung dat,
gia han si# dung ddt, chuyén doi hinh thic si dung dat hodc quyét dinh xir Iy
vi pham phép ludt vé dit dai.”

Ly do dé xuat:

(1) Hiép hoi nhan thay, Luat DAt dai 2024 chi cho phép tinh “théi han
giao ddt, cho thué dat quy dinh tai Diéu nay dwec tinh tir ngay c6 quyét dinh
giao dit, cho thué dat cia co quan nha nuéc c6 tham quyén” dan dén “bat
cdp” 1a bén nhan chuyén nhwong du an, mot phan dy an dau tu c6 su dung
dat chi con duoc su dung thoi gian con lai caa du 4n nén chua tao diéu kién
cho bén nhan chuyén nhwong dau tu md rong san xuat kinh doanh dé bao
dam hiéu qua dau tu nhu cac vi du sau day:

Vi du 1: Dy dn thwong mai, dich vu, du lich ciia nha dau tw A dwoc giao
dat ¢6 thoi han 50 nam, da thuc hién duw dn dwoc 30 nam thi do nhiéu nguyén
nhan nén c6 nhu cau chuyén nhwong cho nha dau tw B la nha dau tw c6 ndng
luc manh va muén dau tu kinh doanh ldu dai thi thoi gian chi con lai 20 nam
nén khdng tao diéu kién cho nha dau tw B mé réng san xudt kinh doanh.
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Vi du 2: Cd nuéc ¢ khodng 4.500 dur dn vieéng mdc, khé khan ton dong
kéo dai, trong do co truong hop da kéo dai hon 20 nam, ma toi day sé dwoc thdo
go theo Nghi quyét sé 29/2026/QH16 thi thoi han sir dung ddt con lai khdng
nhiéu nén can bé sung quy dinh “théi han giao dat, cho thué ddt” con “dwoc
tinh tr ngay cd quyét dinh xa 1y vi pham phap ludt vé dat dai.”

Vi du 3: Cac dy an khu du lich nghi duong, condotel truoc day co vi
pham phap ludt vé dat dai do quy dinh “dat & én dinh 1au dai khéng hinh thanh
don vi 67, nay da dwoc co quan c6 tham quyén c6 quyét dinh xiz Iy vi pham
phap ludt vé dat dai” va nguwoi mua condotel tai cac dir dn nay thi “thoi han sie
dung dat” chi dwoc tinh tir ngay giao két hgp dong nén bj thiét thoi. Do vdy,
Hlep hoi d@é nghi “tho’l han sir dung dat” duwoc tinh tir ngay co quan c¢é tham
quyén ban hanh quyér dinh xi Iy vi pham phap ludt vé ddt dai.

2.3)- Pé xuit sira ddi khoan 3 Piéu 172 Luat Pat dai 2024 cho phép
nguwoi Sir dung dat co thoi han dwoce dé xuat “gia han, diéu chinh thoi han
s dung dat” mot cach “linh hoat” theo nhu cau dau tw, san xuat, kinh
doanh:

“3. Viéc gia han si dung dat dwoc thuc hién trong niam cudi cua thoi han
sir dung dat, trir trieong hop quy dinh tai diém a khodn 1 Piéu nay hodc truwong
hop ngu’o’i sit dung dét dé xudt gia han, diéu chinh thei han si dung ddt theo
nhu cdu dau tw, san xudt, kinh doanh. Nguwoi sir dung ddat ¢6 nhu cdu gia han
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t—FH%ng—hap—ba-t—kha—kh&ng— Tmong hop khong dwac gla han sir dung d‘at co
quan nha nuéc c6 tham quyén thyc hién thu hoi dat theo quy dinh cua Lugt
nay.”

Ly do dé xuat:

(1) Hiép hoi nhan thay, khoan 3 Biéu 172 Luat Dat dai 2024 chi cho phép
“nguwoi sir dung dat c6 nhu cau gia han sir dung dat phdi nép hé so dé nghi gia
han ch@m nhdt la 06 thdng trwéc khi hét thei han si dung dat. Qua thoi han
phdi nép ho so dé nghi gia han ma nguwoi sir dung dat khéng nép hé so dé nghi
gia han thi khéng dwoc gia han sir dung dat, trir truong hop bdt kha khdng”.
Quy dinh nay khéng hep tinh, hep Iy va chwa tinh dén truong hop nguoi sir
dung dat cd nhu cau hep tac kinh doanh véi ddi tac hoic mé rong san xuat
kinh doanh nén c6 nhu cau “gia han, diéu chinh théi han si dung dét”.

(2) Bén canh d6, Hiép hoi nhan thay trong nhiéu truong hop xir Iy cac duw
an bat doéng san 1a tai san thé chap xir ly ng' xdu ton dong kéo dai tai VAMC
thong qua dau gia tai san thi viéc “xdc dinh gia khoi diém ddu gid” véi “thoi
han sir dung dat” con lai khéng nhiéu dan dén “gid khoi diém dau gid” bi thap,
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vira gay thiét hai cho nguon thu ngan sach nha nuéc, vira “thiét thoi” cho nha
dau tu tring dau gia.

Vi du: Dir &n The One Sai Gon dwoc giao dat nam 2008, dwoc VAMC thu
giir va dwa ra ddu gid vao nam 2019 véi gia khai diém chi c6 6.111 ty dong,
trong d6 c6 mét nguyén nhdn la “thoi han sir dung dat” con lai chi ¢ 39 nam
(bi tree mat 11 nam), ma néu “thoi han sir dung dat” cua Dy dn nay dwoc tinh
dii 50 nam ké tir ngay co quan nha nwéc ¢ tham quyén cé quyér dinh xi 1y thi
gia khéi diém dau gia chdc chdn sé cao hon rdt nhiéu va nha dau tw tring dau
gid ciing sé thudn loi trong viéc tiép tuc bé von dau tw kinh doanh.l.









