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|. Pat van de

- Theo quy dinh tai Khoan 1 DPiéu 118 Luat Pat dai nam 2013 thi viéc
giao dét, cho thué dat dé thyc hién Dy an dau tu xdy dung nha ¢ dé ban hoac
cho thué hoac cho thué mua (sau day goi tat 1a Dy an phat trién nha &) theo hinh
thire ddu gia quyén stir dung dat. Tuy nhién, trén thyc té nhiéu dy an phét trién
nha &, UBND mot sb tinh da thuc hién giao dat cho Nha dau tu ma khong thong
qua d4u gia quyén st dung dat (chi dinh).

- Theo quy dinh tai diém b Khoan 1 Diéu 119 Luat Dat dai nam 2013 diéu
kién dé dau gia quyén str dung dat duoc thuc hién khi dat d6 da hoan thanh viéc
boi thuong, hd tro gidi phong mit bang (dat sach), nhung dé giai phong duoc mat
bang sach thi cac du 4n phat trién nha & nay phai 13 cac du an thudc truong hop
Nha nudc thu hdi dat theo quy dinh tai diém d Khoan 3 Piéu 62 Luat Dat dai nim

2013 (Du dn xdy dung khu d@é thi méi, khu ddn cu néng thén méi). Vi vy, van dé

dat ra dbi voi cac du an phat trién nha & nhung khong phai 13 Du 4n xay dung khu
d6 thi méi, khu dan cu nong thon méi (khong thude trudng hop Nha nudc thu hoi

dét) thi co ché giao dét, cho thué dat dé thuc hién Dy an nay ra sao?
I1. Nhitng van dé can trao doi
1. Vé quy dinh ciia phap luit truée khi c6 Nghi dinh so6 15/2021/ND-

CP quy dinh chi tiét vé mét sé ngi dung quan ly dw an dau tw xdy dung va
Nghi dinh s6 148/2020/NP-CP ngay 18/12/2020 ciia Chinh phii
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2.1. Khai niém “Dw dan xdy dung khu doé thi moi”’

- Khoan 3 Diéu 3 Luat Quy hoach d6 thi s6 30/2009/QH12 quy dinh vé khai
niém khu d6 thi méi: “Khu do thi méi la mét khu vue trong do thi, dwoc dau tr

xay ding mdi dong bé vé ha tang ky thudt, ha tang xa héi va nha 6.

- Biém a khoan 9 Piéu 2 Nghi dinh s6 11/2013/ND-CP ngay 14/01/2013 ctia
Chinh phu vé quan 1y ddu tu phét trién do thi, quy dinh vé khai niém du an dau tu
xay dung khu d6 thi méi: “Duw dn ddu tw xdy dung khu dé thi méi 1a dw dn dau twe
xay dung méi mét khu dé thi trén khu ddt dwoc chuyén doi tir cac loai dat khac

thanh dat xay duwng dé thi”.

Nhu vay, theo cac quy dinh néu trén thi “Dw an xay dung Khu do thi
méi”, phai dap tmg diéu kién 02 diéu kién:

- Trong khu vuc trong db thi (thanh phd, thi x4, thi tran);

- Pugc dau tu xdy dung méi dong bo vé ha tang ky thuat, ha ting x& hoi va

nha ¢ trén khu dat duoc chuyén doi tir cac loai dat khac thanh dat xay dung d6 thi.
2.2. Khai ni¢gm Dw an xay dung “Khu din cw nong thén moi”

Khai niém “khu dan cu” hién nay dugc quy dinh tai khoan 1 Diéu 3 Thong tu
s0 23/2012/TT-BCA ngay 27/4/2012 ctia Bo truong Bo Cong an quy dinh vé khu
dan cu, xa, phuong, thi tran, co quan, doanh nghi€p, nha truong dat tiéu chuén “An
toan vé an ninh trat tw”: “I. Khu ddn cw la noi tgp hop nguoi dan, hg gia dinh cie
tri tgp trung trong pham vi mét khu vuc nhdr dinh, bao gom: Thén, xm, lang,

ban, dp, budn, phum, soc, khém, té dan phé va don vi dan cw twong dwong.”

- Piém b khoan 2 Biéu 17 Luat Nha & s6 65/2014/QH13 quy dinh Dy an dau
tu xay dung nha ¢ theo quy dinh cta luat ndy: “Dw dn dau tw xdy dung khu nha ¢
c6 hé théng ha tang ki thudt va ha tang xa hgi dong bé tai khu viec néng thon; ”

Nhu vay, khai niém dugc néu tai cac van ban quy pham phéap luat néu trén
thi “Khu ddn cw néng thén mdi”, phai dap tng diéu kién 02 diéu kién:

- Trong khu vuc néng thén;
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- Puoc dau tu xay dung méi dong bo vé ha tang ki thuat, ha tang xa hoi va
nha &, hinh thanh thén, xém, lang, ban, 4p, budn, phum, soc, khém, t6 dan phé
va don vi dan cu tuong duong.

2.3. Két lugn

Trong giai doan ndy, toan bd cac du an phat trién nha & déu 13 Dy dn xdy
dung khu do thi moi, khu dan cu néng thon mai, thugc truong hop Nha nudc thu
hoi dét theo quy dinh tai diém d Khoan 3 Diéu 62 Luat Dat dai ndm 2013 va phai

thuc hién thong qua du gia quyén su dung dat theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu
118 Luat Dt dai nim 2013,

3. Vé quy dinh ciia phap luat sau khi c6 Nghi dinh s6 15/2021/ND-CP
va Nghi dinh sé 148/2020/ND-CP

3.1. Khai niém vé duw dn “Khu dé thi mgi”

- Tai Phu luc s6 IX phan loai dy 4n dau tu xdy dung theo cong ning phuc
vu va tinh chat chuyén nganh cua cong trinh kém theo Nghi dinh sb
15/2021/ND-CP quy dinh chi tiét vé mot sé noi dung quan ly du an dau tu xay
dung c6 néu khai niém: “a) Du dn dau tw xdy dung khu dé thi c6 nha ¢ la dw dn
dwoc dau tw xdy dung dong bé hé thong ha tang ky thudt, ha tang xd héi, hinh
thanh ter mot don vi ¢ tro 1én theo quy hoach phan khu dwoc phé duyét hoac du
dn c6 quy mé sir dung dat tir 20 héc ta tré 1én doi véi truong hop quy hoach

phan khu khong xdc dinh ro cdc don vi 6;"

- Piém @ Khoan 1 Diéu 1 Luat stra d6i, bd sung mot sb diéu cua Luat Xay
dung s6 62/2020/QH14 dugc Qudc hoi thong qua thang 7/2020 da quy dinh khai
niém vé “du an dau tu xay dung khu d6 thi”: “I5a. Di dn dau tw xdy dung khu dé
thi 1a du dn dau tw xdy dung c6 cong nang phuc vu hén hop, dong bg hé thong
ha tang ki thudt, ha tang xa héi véi nha ¢ hodc cong trinh xay dung khac theo
quy hoach xay dung dwoc cap c6 tham quyén phé duyér dé xay dung méi hodc

»

Cal tqo, chinh trang do thi.”.
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- Tiéu muyc 1.4.8 Myc 1.4, Muyc 2.2 Quy chuan k¥ thuat quc gia QCVN
01:2021/BXD vé quy hoach xay dung quy dinh:

“1.4.8. Donvi o

Khu chire ndng co ban cia dé thi chii yéu phuc vu nhu cdu ¢ bao gom: cac
nhom nha ¢; cac cdng trinh dich vu - cdng cong, cdy xanh cng céng phuc vu cho
nhu cdu thwong xuyén, hang ngay cua céng dong dan cw; dwong giao thong

(dwong tir cap phan khu viee dén dwong nhdm nha é) va bdi dé xe cho don vi 6.
Nhu vay, theo cac quy dinh néu trén thi “Dy an xdy dung Khu d6 thi
méGi”, phai dap Gmg diéu kién 02 diéu kién:
- Trong khu vuc trong d thi (thanh phd, thi x4, thi tran);

- Puoc dau tu xay dung méi dong bo vé ha tang ki thuat, ha tang xa hoi va
nha & hinh thanh tir 01 don vi & tré 1én hodc cd quy md sir dung dét trén 20 ha trd
1én ddi véi truong hop quy hoach phan khu khong xac dinh 1 cac don vi 6.

3.2. Nhitng vin dé dit ra hién nay

- B6i voi cac du an phat trién nha ¢ khéng du diéu kién, tiéu chuan 1a “Du
an xay dung khu d6 thi méi, khu dan cu nong thon mai”, khong thude truong
hop Nha nudc thu hdi dat theo quy dinh tai diém d Khoan 3 Diéu 62 Luat Dat
dai nim 2013 (khong tao duoc quy dat sach dé ddu gia quyén st dung dét theo
quy dinh tai diém b Khoan 1 Diéu 119 Luat Dat dai ndm 2013), thi khong thudc
truong hop Nha nudc giao dat thong qua hinh thac dau gia quyén sir dung, dau

thau thuc hién dy &n c6 sir dung dat.

- Viéc mot sé dia phuong thuc hién thu hdi dat dé thuc hién cac dy an
phét trién nha & nhung khong dam bao 1a “Khu d6 thi méi” hodc “Khu déan cu
nong thdn maéi” 1a khong phu hop.

- Hién nay, mot s6 Du &n phét trién nha ¢ thuc hién theo co ché cho phép
Nha dau tu nhan chuyén nhuong, thué quyén sir dung dat, nhan gp vén bang

quyén sir dung dat dé thuc hién cac du an phi ndng nghiép quy dinh tai khoan 13


https://thuvienphapluat.vn/tcvn/Xay-dung/QCVN-01-2021-BXD-quy-hoach-xay-dung-919063.aspx?anchor=dieu_1_4
https://thuvienphapluat.vn/tcvn/Xay-dung/QCVN-01-2021-BXD-quy-hoach-xay-dung-919063.aspx?anchor=dieu_1_4
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Diéu 2 Nghi dinh sé 148/2020/NDP-CP ngay 18/12/2020 cua Chinh phua: “3.
Trirong hop té chire kinh té nhdn chuyén nhuwong, nhdn gop vén, thué quyén si
dung dat ndng nghiép dé thuec hién duw dn dau tw phi néng nghiép thi phai ¢é van
ban gii Sé Tai nguyén va Méi trwong theo Mdu s¢ 01 ban hanh kém theo Ngh;
dinh nay. Trong thoi han khdng qué 15 ngay ké tir ngay nhdn dwoc vin ban dé
nghi, Sé Tai nguyén va Méi trieong cd trach nhiém trinh Uy ban nhan dan cdp
tinh. Trong thoi han khdng qué 10 ngay ké tir ngay nhdn dioc ho so do So Tali
nguyén va Méi trwong trinh, Uy ban nhan dan cdp tinh xem xét ¢é van ban chap
thugdn hodc tra loi té chire kinh té vé viéc nhdn chuyén nhwong, nhdn gop van,

thué quyén si dung dat.

Van ban chdp thugn cia Uy ban nhan dan cdp tinh quy dinh tai khodn

nay c6 thoi han thuc hién 1a 36 thang ké tir ngay ky vin ban chap thugn. .

Tuy nhién, tai Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 cia Ban chap
hanh Trung wong Pang c6 néu: “Viéc thuc hién viée giao dat, cho thué dat chi
yéu théng qua dau gid quyen sir dung dat, dau thau dw an co sir dung dat”.
Truong hop cac dia phuong thuc hién viéc chi dinh nha d4u tu thyuc hién céc du
4n nha & néu trén ma khong thong qua dau gia quyén su dung dat, dau thau

quyén sir dung dat 1a khong ding chu truong ciia Pang.




