BO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG ~ CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
CUC QUAN LY PAT PAI Poc lap - Tw do - Hanh phuc

s6: 2990 /,QLPD-QHGD Ha Noi, ngay %5 thang © nam 2025
Vv tra 101 ndi dung phan anh cua
S¢ Tu phap thanh phé Pa Ning lién quan
dén linh vuc dat dai

Kinh giri: Sé Tu phap thanh phé Pa Nang

Cuc Quan ly dét dai dugc Bo Nong nghiép va Moi truong giao ra soét thong
tin phan anh vé “diém nghén” trong linh vuc dit dai theo yéu cau ciia Ban Chi dao
Trung uong vé hoan thién thé ché, phap luat tai Thong béo s 08/TB-BCHTW
ngay 08/8/2025 vé hoan thién thé ché, phap luat, sau khi nghién ctru kién nghi cua
S6 Tu phéap thanh pho Pa Nang, Cuc Quan Iy dat dai c6 y kién nhu sau:

1.N§i dung phan 4nh: Khoan 4 Diéu 14 Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP
quy dinh: ngudn thu tai chinh cua Trung tam phat trién quy dat bao gom "Tién
ban hé so ddu gid quyen sir dung dat..." . Tuy nhién, theo khoan 40 Piéu 1 Luat
stra d6i, bo sung mot sd diéu cua Luat Dau gia tai san lai quy dinh "3. Tién ban
hé so moi tham gia ddu gid thudc vé té chirc hanh nghé ban dau gid tai san..."
Nhu vy, quy dinh vé tién ban hd so déu gid tai san tai Nghi dinh 6
102/2024/ND-CP ¢6 sy chong chéo, mau thudn véi quy dinh cta Luat sira doi, bd
sung mot sO diéu cua Luat Dau gid tai san.

Vé noi dung phan anh nay, Cyc Quan ly dat dai dé nghi dua ra khoi danh
muc va c6 ¥ kién nhu sau: Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 58 Luat Ban hanh vin
ban quy pham phap luét thi truong hop cac van ban quy pham phap lut c6 quy
dinh khac nhau v€ cung mét van dé thi ap dung van ban c6 hiu lyc phap ly cao
hon. Do d6, doi voi tién ban ho so dau gia quyén sir dung dat dé nghi thuc hién
theo quy dinh ctia Luat Pau gia tai san. B Tu phap thong nhat ¥ kién néu trén.

2. Noi dung phan anh: Tai khoan 1 Piéu 216 Luat Dét dai 2024: "Pat xay
dung cong trinh ngadm bao gdém dat xdy dung cong trinh trén mat dat...” Tai
Khoan 2 Piéu 126 Luat Dat dai 2024: “Diéu 126. Giao ddt, cho thué dat thong
qua... 2. Quy dat dé dau thau hea chon nha dau tw thuc hién di an dau tw c¢é siv
dung ddt ¢6 phan dién tich thudc truong hop Nha nudc thu hoi dat quy dinh tai
Diéu 79 ciia Ludt ndy... quy dinh tai khodn 1 Piéu 217 ciia Ludt nay thi Nha nudc
thu hoi dé giao, cho thué dat thong qua dau thau lua chon nha dau tw thuc hién
dy an doi véi ca khu dat.” Tai Diéu 98 Nghi dinh s6 102/ND-CP ngay 30/7/2024
ctia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Luat Dat dai “Diéu 98.
Dt xdy dung céng trinh ngam 1. Viéc sir dung dat dé xdy dung cong trinh ngam
phai c6 dy dn dau tw, hang muc cia di an dau tw duoc co quan nha Nudc co
tham quyén phé duyét theo quy dinh cua phap ludt vé dau tw, phdp ludt vé xdy
dung, phdap ludt veé quy hoach do thi, phdp ludt vé kién tric. 2. Truong hop su
dung ddt xdy dung céng trinh ...theo ‘quy dinh tai khoan 30 Piéu 79 Ludt Bat dali
dé giao dat, cho thué ddt cho nha dau tw thue hién xdy dung cong trinh ngam. 3.
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Trinh tu, thi tuc giao dat, cho thué dat dé xay dung cong trinh trén mat dat ...
thue hién theo quy dinh tai Piéu 49 Nghi dinh nay”.

Vé ndi dung phan anh nay, Cuc Quan Iy dét dai dé nghi dua ra khoi danh
muc va co y kién nhu sau: So Tu phap thanh ph6 Da Nang chi néu quy dinh phap
luat ma khong néu rd khé khan, vudng mac do vay khong co6 co sé tra 1o1.

3. Noi dung phan anh: Piéu 49. Trinh ty, thu tuc giao dat, cho thué dat
khong dau gia quyén sir dung dat, khong dau thau lua chon nha dau tu... 1. T6
chtre, ca nhan thugce dbi tuong duogc giao dét, cho thué dat ndp 01 bo hod so cho co
quan tiép nhan hd so va tra két qua quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu 12 Nghj
dinh nay. Hd so gdm don xin giao dat theo Mau sd 02a, don xin thué dat theo
Mau sd 02b tai Phu luc: a) Ban sao van ban phé duyét két qua lya chon nha dau
tu quy dinh tai khoan 2 Piéu 116 Luat Dt dai; b) Ban sao vin ban phé duyét du
an dau tu, quyét dinh chap thuan chi truong dau tu, quyét dinh chap thuan chi
truong dau tu... (néu co); ¢) Ban sao vin ban cua ... tai khoan 5 Diéu 124 Luit
DAt dai;... 3. Trinh tu, thu tuc giao dat, cho thué dat khong dau gia quyén st dung
dat, khong dau thau lya chon nha dau tu ... theo quy dinh tai cic khoan 2, 3, 4 va
6 Piéu 44 Nghi dinh nay”. Tai Khoan 5 Diéu 124 Luat Pat dai 2024: “Cac
truong hop giao dat, cho thué dat khéng déau gia quyén sir dung dat, khong dau
thau lya chon nha dau tu thuce hién dy én cé sir dung dat”. Tuy nhién, tai Luat
Pat dai 2024 thi khong ¢ quy dinh cu thé vé viée giao dat, cho thué dat khong
thong qua dau gia quyén st dung dat du an cong trinh ngdm, khong phai 13 phan
ngam cua cong trinh xay dung trén mat dat.

Vé noi dung phan énh nay, Cuc Quan ly dat dai dé nghi dua ra khdi danh
muc va c6 ¥ kién nhu sau: Viéc sir dung dat cong trinh ngam di duoc quy dinh cu
thé tai Piéu 216 Luat Pat dai (Giao dat khong thu tién sir dung dat doi véi truong
hop sur dung dat xay dyng cong trinh trén mat dat phuc vu cho viéc van hanh, khai
thac sir dung cong trinh ngam khong nham muc dich kinh doanh;Cho thué dét thu
tién thué dat hang nam doi voi truong hop st dung dat xay dung cong trinh trén
mat dat phuc vu cho viéc van hanh, khai thac st dung cong trinh ngﬁm nham muc
dich kinh doanh), Piéu 98 Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP, trong d6 da ¢ quy dinh
vé trinh tu, thi tuc giao dét, cho thué dat.

CAc truong hop giao dat, cho thué dat khong dau gia quyén sir dung dat,
khong dau thau lua chon nha dau tu thuc hién dy an c6 str dung dat da duoc quy
dinh cuy thé tai Diéu 124 Luat Dat dai.

4.Nbi dung phan anh: Khoan 7 Piéu 43 cta Nghi dinh 102/2024/ND-CP
quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu ctia Luat Pat Pai: “Uy ban nhan dan cip
tinh quy dinh cu thé trinh tu, tha tuc cho thué quy dat ngén han tai dia phuong.”
Tuy nhién, ndi dung nay giao UBND tinh ban hanh quy dinh cé chtra vé thi tuc
hanh chinh khong phu hop véi quy dinh cua Luat Ban hanh van ban quy pham
phap luat va Nghi dinh s 78/2025/ND-CP caa Chinh phu.

Vé noi dung phan 4nh nay, Cuc Quan |y dat dai dé nghi dua ra khoi danh
muc vi: Khoan 32 Diéu 3 Luat Dét dai da quy dinh Nha nudc cho thué dat 1a viéc

co gquan nha nudc co tham quyen ban hanh quyét dinh cho thué dit cho ddi tuong
c6 nhu cau si dung dat. Diéu 228, Pidu 229 Luat Pat dai, Piéu 44 va Diéu 49
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Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP d3 quy dinh cu thé trinh tu, thu tuc giao dat, cho
thué dat; Bo Tai nguyen va Méi truong trude diy dd ban hanh Quyét dinh sd
2124/QD-BTNMT ngay 01 thang 8 nam 2024 cong bd thi tuc hanh chinh trong
linh vuc dat dai.

Dé khai thac hiéu qua quy dit dang giao cho T chirc phat trién quy dat quan
ly ma chua giao, chua cho thué, tai Diéu 43 Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP di cho
phép T6 chirc phat trién quy dat dugc cho thué ngin han quy dit nay va tai Diéu
nay da quy dinh cu thé nguyén tic, thoi han, cach thie thue hién, cong bd cong
khai, trach nhiém cta t6 chtic, ca nhan khi thué quy dat ngan han. Viée cho thué
thuc hién thong qua hop dong gitta hai bén (khong phai la quyét dinh cho thué dat
nhu khoan 32 Diéu 3 Lut Dat dai). Mat khac, T6 chtic phat trién quy dat khong
phai 14 co quan c6 tham quyén giao dét, cho thué dat quy dinh trong Luat Dat dai.

5. Noi dung phan anh: Khoan 3 Picu 159 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh:
Uy ban nhan dan cap tinh xay dung, trinh Hoi d6éng nhan dan cung cip quyét
dinh bang gia dat lan dau dé cong bb va ap dung tir ngay 01 thang 01 nam 2026.
Hing nam, Uy ban nhan dan cap tinh c6 trach nhiém trinh Hoi dong nhan dan cap
tinh quyét dinh diéu chinh, sta c101 bd sung bang gia dat dé cong bd va ap dung
tir ngay Ol thang Ol cua nam tiép theo (nay noi dung nay dugc phan cap, phan
quyén cho UBND cép tinh tai Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP). Theo d6, viéc
diéu chinh Bang gia dat phai duoc thuc hién hiang nim dé cong bd va ap dung
cho niam tiép theo. Tuy nhién, viéc quy dinh phai diéu chinh hang niam I chua
phtt hop va tao ra ganh ning chi phi tuan thi, boi vi: Thir nhét, viéc diéu chinh
Bang gia dat hang nim sé& khong bao dam duoc tinh 6n dinh cua gia dat, giy kho
khin cho nguoi st dung dat trong viéc xay dung phwong an tai chinh lién quan
dén viéc str dung dat. Thr hai, viéc diéu chinh bang dat ma khong ¢ 1y do cu thé,
khong xut phat tir sy bién dong 16n ctia gia dat trén thi truong 1a khong ¢6 co s
khoa hoc. Tht ba, viéc diéu chinh bang gia dat phai thuc hién theo trinh tu, tha
tuc rat mat thoi gian va ngudn luc nén tao ra ganh nang vé khoi lugng cong viéc
va ganh nang chi phi thuc hi¢n.

Vé ndi dung phan anh nay, Cuc Quan |y dat dai dé nghi dua ra khoi danh
muc vi theo tinh than cua Luat D4t dai nam 2024 thi Bang gia dat mdi sé ap dung
cho nhiéu niam (bit dau tir ngay 01/01/2026) trong truong hop gia dat tai mot sb
khu vuc, vi tri ¢6 thay do6i thi hang nam Uy ban nhan dén cap tinh c6 trach nhiém
trinh Ho1 dong nhan dan cép tinh quyét dinh diéu chinh, stra d6i, bo sung bang gia
dat dé cong bd va ap dung tir ngay Ol thang 01 cua nam tiép theo dé bao dam xac
dinh gia dat theo nguyén tac thi truong theo tinh than Nghi quyét 18-NQ/TW ma
khong phai ban hanh lai Bang gia dat dé giam thiéu chi phi thyc hién.

6. Noi dung phan anh: Theo quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 120 Luat
Dat dai 2024, str dung dat thuong mai, dich vu dé hoat dong du lich thudc truong
cho thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué. Tuy nhién, phéap luat hién nay
khéng quy dinh r6 truong hop nao 1a st dung dat thuong mai, dich vu dé hoat
dong du lich.

Theo quy diph tai khoan 3 Piéu 3 Luét Du lich 2017: “3. Hoat dong du
lich ... lién quan dén du lich." Theo d6, tai Chuong V Luat Du lich 2017 quy dinh
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vé kinh doanh du lich gdm c6 cac hoat dong sau: Dich vu i hanh, van tai khach
du lich, Ivu tra du lich, dich vu du lich khac. Piéu 48 Luat Du lich 2017 quy dinh
cac loai co so luu tru du lich gé)m: ... Cac co s6 luu tra du lich khac. Piéu 54
Luat Du lich 2017 quy dinh cac loai dich vu du lich khac bao gém: Dich vu an
ubng... quan khac phuc vu khach du lich. Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 2 quy
ché siéu thi, trung tdm thuwong mai (Ban hanh kém theo Quyét dinh s
1371/2004/Qb-BTM ngay 24 thang 09 nam 2004 cta B§ truong B Thuong
mai): 2. Trung tam thuong mai la ... dich vu cua khdach hang.” Theo quy dinh tai
khoan 1, khoan 2, khoan 3 Diéu 4 quy ché siéu thi, trung tam thuong mai (Ban
hanh kem theo Quyét dinh sd 1371/2004/QD BTM ngay 24 thang 09 nam 2004
ciia Bo truong Bé6 Thwong mai); "Diéu 4. Tiéu chudn Trung tdm thuong mai,
Duoc goi la Trung tdm thwong mai va phan hang Trung tam... quy dinh dudi
day: 1. Trung tam thuwrong mai hang I: 1.1. C6 dién tich kinh doanh tir 50.000 m?
tro lén va co noi trong gitr xe phu hop voi quy mo kinh doanh cua Trung tdm
thirong mai. 1.2. Cdc céng trinh kién tric dwoc xdy dung... kinh doanh trong khu
viee. 1.3. Hoat dong da chirc nang ca vé kinh doanh hang héa...méi gidi dau tu,
du lich. 2. Trung tam thwong mai hang II: 2.1. Co dién tich kinh doanh trr 30.000
mZ..doanh ciia Trung tdm thwong mai. 2.2. Céc céng trinh kién tric dwoc xdy
dung viing chdc ... hoat dong kinh doanh trong khu vuc.2.3. Hoat dong da chiec
Ndng cd vé kinh doanh ...tw van, méi giéi dau tw, du lich. 3. Trung tém thwong
mai hang III: 3.1. Cé dién tich kinh doanh tir 10.000 m?.... ciia Trung tam thuwong
mai. 3.2. Cdc cong trinh kién triic dwoc...doanh trong khu vuc. 3.3. Hoat dong da
chikc.... méi gidi dau tie, du lich." Theo d6, vé tiéu chuan Trung tim thuong mai
hang 1, IL, III ¢6 quy dinh ...cho hoat dong tu van, méi gidi dau tu, du lich. Nhu
vay, Luat dat dai 2024 chua quy dinh rd va xac dinh cu thé chirc nang cdng trinh
trén dat voi muc dich st dung dat thuong mai, dich vu dé hoat dong du lich dé
bao dam trién khai dua khu dat dau gia.

Vé ndi dung phan anh nay, Cuc Quan Iy dat dai dé nghi dua ra khoi danh
muc va coy kién nhu sau: Viéc xac dinh dién tich dat thuong mai, dich vu thudc
truong hop nha nude cho thué dat thu tién mot 1an cho ca thoi gian thué can cir
vao muyc tiéu cta du 4n dugc co quan nha nude co tham quyén phé duyét c6 hoat
dong du lich, kinh doanh van phong hay khong.

Cuc Quan Iy dat dai tran trong cam on cac y kién gdp ¥ va rat mong tiép
tuc nhan dugc su quan tdim, dong hanh cua Quy Co quan trong linh vuc dat dai./., -

Noi nhin: KT. CUC TRU’QN G
- Nhu trén; PHO CUC TRUONG
- B6 trudng (dé bao céo);

- Thir truong Lé Minh Ngan (dé bao co);
- Van phong PBang iy B6 NNMT;
- Luu: VT, PC, QLDD.
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