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TỜ TRÌNH CHÍNH PHỦ 

Về Dự án Luật sửa đổi, bổ sung môt số điều của Luật Đất đai 

Thực hiện Chương trình xây dựng luật, pháp lệnh của Quốc hội nhiệm kỳ Khoá XII, Bộ Tài nguyên và Môi trường được giao nhiệm vụ chủ trì, phối hợp với các Bộ, ngành hữu quan xây dựng dự thảo Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai. Bộ Tài nguyên và Môi trường kính trình Chính phủ dự thảo Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai (sau đây gọi tắt là dự thảo Luật) như sau: 
I. SỰ CẦN THIẾT SỬA ĐỔI LUẬT ĐẤT ĐAI  

Luật Đất đai năm 2003 cùng với các văn bản hướng dẫn thi hành đã nhanh chóng đi vào cuộc sống. Đây là một trong những đạo luật thu hút được sự quan tâm nhiều nhất của nhân dân. Với một hệ thống quy phạm khá hoàn chỉnh, chi tiết, cụ thể, rõ ràng, đề cập mọi quan hệ đất đai phù hợp với thực tế, đặc biệt là đã thể hiện những quan điểm đổi mới phù hợp với cơ chế thị trường và tiến trình công nghiệp hoá, hiện đại hoá đất nước, pháp luật về đất đai đã tạo ra khung pháp lý mang tính khả thi cao, thuận lợi cho công tác quản lý, được đông đảo nhân dân đồng tình.

Từ sau khi Luật Đất đai năm 2003 có hiệu lực thi hành, công tác quản lý đất đai đã có nhiều tiến bộ so với trước. Pháp luật đất đai đã được chấp hành tốt hơn. Số vụ vi phạm trong quản lý và sử dụng đất đã giảm nhiều. Đã khắc phục  tình trạng giao đất, cho thuê đất trái thẩm quyền, giao đất không đúng đối tượng. Cơ chế bao cấp về giá đất cùng với tệ ban phát về đất đai đã từng bước được khắc phục. Đất đai được sử dụng có hiệu quả hơn. Pháp luật đất đai đã phát huy tác dụng rõ rệt trong việc hạn chế đầu cơ đất đai, bước đầu thiết lập trật tự quản lý đất đai. Đã thu hẹp độ vênh khá lớn về vận dụng pháp luật trong quản lý đất đai giữa các địa phương từng tồn tại trong thời gian dài trước đây. 

Thủ tục hành chính về đất đai đã minh bạch và cụ thể, tạo thuận lợi cho việc thực hiện các quyền của người sử dụng đất. Cơ chế "một cửa" trong việc thực hiện thủ tục hành chính về đất đai đã được thiết lập tại nhiều địa phương. Cơ chế công khai hoá đối với các quyết định giao đất, cho thuê đất, đấu giá quyền sử dụng đất đã được thực hiện ở nhiều địa phương. 

Tuy nhiên, tình hình quản lý và sử dụng đất đai đang còn nhiều yếu kém:

Hệ thống quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất chưa đáp ứng nhu cầu của thực tiễn, tính khả thi thấp; việc quản lý đất đai theo quy hoạch, kế hoạch chưa thật sự trở thành pháp lệnh trong các cơ quan, tổ chức và ý thức của người quản lý. Đặc biệt việc sử dụng diện tích đất lúa để phát triển công nghiệp, dịch vụ đang diễn ra ở nhiều địa phương, có nguy cơ gây tình trạng không bảo đảm an ninh lương thực quốc gia trong thời gian tới. 
Cơ chế quản lý tài chính về đất đai thiếu hiệu quả. Việc định giá đất nhìn chung chưa bảo đảm nguyên tắc sát với giá chuyển nhượng thực tế trên thị trường trong điều kiện bình thường. Thị trường bất động sản hoạt động vẫn còn mang tính tự phát, nhiều giao dịch về đất đai không qua cơ quan nhà nước. Tình trạng đầu cơ đất đai tại nhiều đô thị đang góp phần đẩy giá đất tăng cao không hợp lý, gây nhiều tiêu cực về kinh tế, xã hội, đặc biệt là tác động xấu đến môi trường đầu tư và sức cạnh tranh của nền kinh tế. Nguồn thu ngân sách từ đất đai chưa tưng xứng với tiềm năng, cơ chế huy động nặng về hành chính, thiếu cơ chế điều tiết bằng chính sách kinh tế, tài chính.

Tình trạng tranh chấp, khiếu nại, tố cáo về việc quản lý và sử dụng đất đai có xu hướng tăng. Việc giải quyết khiếu nại, tố cáo trong lĩnh vự đất đai thiếu hiệu quả. Chưa thanh tra xử lý kịp thời các vi phạm pháp luật về đất đai.

Pháp luật về đất đai và hệ thống pháp luật có liên quan còn nhiều điểm chồng chéo, mâu thuẫn, làm cho việc thi hành có nhiều lúng túng và trong nhiều trường hợp thiếu sự thống nhất.   

Để khắc phục những nhược điểm, bất cập trong hệ thống pháp luật đất đai hiện hành, đáp ứng  yêu cầu đẩy mạnh phát triển kinh tế, ổn định xã hội và bảo vệ môi trường, cần thiết phải sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai năm 2003.

II. QUAN ĐIỂM VÀ NGUYÊN TẮC CHỈ ĐẠO SỬA ĐỔI LUẬT ĐẤT ĐAI

Việc sửa đổi Luật Đất đai lần này được thực hiện theo các quan điểm và nguyên tắc chỉ đạo sau đây:

1. Bảo đảm nguyên tắc đất đai thuộc sở hữu toàn dân, Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý đất đai.

2. Quán triệt đường lối, tư tưởng chỉ đạo của Đảng tại Nghị quyết Hội nghị lần thứ sáu Ban chấp hành Trung ương khoá X về tiếp tục hoàn thiện thể chế kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa.

3. Chỉ sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai nhằm khai thông ách tắc trong quá trình tổ chức thi hành Luật Đất đai, tạo điều kiện phát triển kinh tế và ổn định xã hội, đáp ứng nhu cầu hội nhập quốc tế trong tình hình mới.

4. Tiếp tục cải cách thủ tục hành chính về đất đai nhằm đơn giản hơn, thuận lợi hơn cho người sử dụng đất, bảo đảm chặt chẽ về pháp lý.

III. QUÁ TRÌNH CHUẨN BỊ DỰ THẢO LUẬT SỬA ĐỔI, BỔ SUNG MỘT SỐ ĐIỀU CỦA LUẬT ĐẤT ĐAI

Trong thời gian vừa qua, Bộ Tài nguyên và Môi trường đã chủ trì, phối hợp với các Bộ, ngành có liên quan thực hiện các hoạt động chủ yếu sau đây:

1. Xây dựng kế hoạch soạn thảo Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai.
2. Rà soát các quy định của pháp luật hiện hành về đất đai và pháp luật có liên quan, xác định những nội dung cần sửa đổi, bổ sung.

3. Xây dựng Dự thảo Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai.
4. Chuẩn bị báo cáo thực trạng thi hành Luật Đất đai trong thời gian 2004-2007.

5. Tổ chức lấy ý kiến của các thành phần sau:

- Cấp tỉnh: lấy ý kiến của Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương; các sở: Tài nguyên và Môi trường, Tư pháp, Tài chính, Xây dựng, Kế hoạch và Đầu tư.
- Cấp huyện: Ủy ban nhân dân các huyện, quận, thị xã, thành phố thuộc tỉnh.

- Các doanh nghiệp, các tổ chức, cá nhân.

6. Tổ chức họp với các Bộ, ngành có liên quan, các thành viên ban soạn thảo và tổ biên tập.
7. Phối hợp với các tổ chức nước ngoài, tổ chức quốc tế để tổ chức hội thảo lấy ý kiến của các nhà khoa học, các chuyên gia quốc tế.   

IV. NỘI DUNG CHỦ YẾU CỦA DỰ THẢO LUẬT SỬA ĐỔI, BỔ SUNG MỘT SỐ ĐIỀU CỦA LUẬT ĐẤT ĐAI
Dự thảo Luật có 35 điều của Luật Đất đai 2003 được sửa đổi, bổ sung một số nội dung và có 5 điều được bổ sung mới, cụ thể như sau:

1. Về đối tượng sử dụng đất (Đ9): bổ sung đối tượng là tổ chức liên doanh giữa nhà đầu tư trong nước và nhà đầu tư nước ngoài đầu tư tại Việt Nam được Nhà nước Việt Nam cho thuê đất nhằm làm rõ quyền và nghĩa vụ của loại đối tượng này trong việc sử dụng đất.

2. Về Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, sửa đổi, bổ sung 6 điều và bổ sung mới 4 điều, gồm:

2.1. Nội dung sửa đổi, bổ sung chủ yếu về nguyên tắc lập quy hoạch sử dụng đất; nội dung quy hoạch sử dụng đất của cả nước, của tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương, của huyện, quận, thị xã, thành phố thuộc tỉnh và của xã, phường, thị trấn, trong đó:

 a) Quy hoạch sử dụng đất của cả nước: 
- Chỉ xác định các chỉ tiêu khống chế đối với diện tích một số loại đất có ý nghĩa chiến lược ở cấp quốc gia để phân bổ cho các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương; 
- Cân đối nhu cầu sử dụng đất của các ngành, lĩnh vực căn cứ quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội của cả nước; 
- Khoanh định ranh giới các khu vực đất chuyên trồng lúa nước, đất rừng đặc dụng, đất rừng phòng hộ, đất quốc phòng, đất an ninh.
b) Quy hoạch sử dụng đất của địa phương:

- Cân đối và phân bổ đến từng đơn vị hành chính cấp dưới trực tiếp các chỉ tiêu diện tích khống chế đối với một số loại đất mà quy hoạch sử dụng đất cả nước đã phân bổ cho địa phương; 
- Xác định cụ thể chỉ tiêu diện tích đất để sử dụng vào các mục đích nhằm phục vụ yêu cầu phát triển của các ngành, lĩnh vực có tầm quan trọng quốc gia và vùng đã được xác định trong quy hoạch sử dụng đất của cả nước;
- Xác định chỉ tiêu diện tích sử dụng đất theo các mục đích sử dụng chủ yếu nhằm đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội của tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương; 
- Khoanh định ranh giới các khu vực đất chuyên trồng lúa nước, đất rừng đặc dụng, đất rừng phòng hộ, đất quốc phòng, đất an ninh; xác định vị trí các công trình có tầm quan trọng quốc gia.

3. Về thu hồi đất: Sửa đổi, bổ sung 3 điều gồm Điều 39, 40, 44 về nguyên tắc thu hồi đất để sử dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh, lợi ích quốc gia, lợi ích công cộng và phát triển kinh tế. Trong đó, về cơ chế thu hồi đất có 2 phương án: 

a) Phương án 1: sửa đổi theo hướng Nhà nước thu hồi đất để phát triển kinh tế trong tất cả các trường hợp, bỏ cơ chế nhà đầu tư tự thỏa thuận với người sử dụng đất để nhận chuyển nhượng, nhận thuê, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất thì không có Điều quy định về thu hồi đất để sử dụng vào mục đích phát triển kinh tế.
b) Phương án 2: sửa đổi theo hướng giữ nguyên cơ chế thu hồi đất theo quy định của pháp luật về đất đai hiện hành thì sửa đổi, Luật hóa các quy định về thu hồi đất tại Nghị định số 181, Nghị định số 17 và Nghị định sô 84.
4. Sửa đổi, bổ sung các điều 48, 49, 50 ,52, 123 quy định về Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, trong đó:

4.1. Sửa đổi theo tinh thần Nghị quyết số 07/2007/QH12 của Quốc Hội về việc thống nhất cấp một loại Giấy chứng nhận chung cho cả quyền sử dụng đất và quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất.

4.2. Thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận, trong đó nêu phương án 2: Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất cấp giấy chứng nhận cho người sử dụng đất, sở hữu hoặc sử dụng tài sản gắn liền với đất sau khi có quyết định giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất của Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền.

5. Sửa đổi, bổ sung các quy định về giá đất và tài chính về đất đai, gồm:

5.1. Sửa đổi Điều 56 về Giá đất do Nhà nước quy định:

a) Phải bảo đảm sát với giá đất trên thị trường trong điều kiện bình thường (Luật hiện hành quy định phải sát với giá chuyển nhượng thực tế trên thị trường trong điều kiện bình thường).

b) Đưa ra 2 phương án, PA1: Vẫn quy định có khung giá các loại đất; PA2: Không quy định khung giá các loại đất. 

Trong trường hợp vẫn quy định khung giá thì: Định kỳ năm năm một lần rà soát, xây dựng phương án điều chỉnh khung giá các loại đất trình Thủ tướng Chính phủ ban hành.

c) Xác đinh các trường hợp áp dụng giá đất theo khung giá hoặc theo kết quả định giá trực tiếp (khoản 4). Cụ thể: 
- Giá đất do Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương quy định được công bố công khai vào ngày 01 tháng 01 hàng năm được sử dụng làm căn cứ để tính thuế sử dụng đất, thuế chuyển quyền sử dụng đất, thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng đất, lệ phí trước bạ, xác định giá khởi điểm trong đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu dự án có sử dụng đất.

 - Trường hợp giao đất, cho thuê đất không thông qua đấu giá quyền sử dụng đất hoặc không thông qua đấu thầu dự án có sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất, bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất, cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước mà đưa giá trị quyền sử dụng đất vào cổ phần hóa, tính giá trị quyền sử dụng đất khi giao đất không thu tiền sử dụng đất, tính tiền bồi thường đối với người có hành vi vi phạm pháp luật về đất đai mà gây thiệt hại cho Nhà nước thì Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương xác định giá đất sát với giá đất trên thị trường trong điều kiện bình thường”.

5.2. Sửa đổi khoản 4, bổ sung khoản 5 và khoản 6 Điều 58 về việc đấu giá quyền sử dụng đất hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất.

5.3. Sửa khoản 3 và bỏ khoản 4 Điều 59 quy định khi cổ phần hoá doanh nghiệp nhà nước mà doanh nghiệp cổ phần hoá lựa chọn hình thức giao đất có thu tiền sử dụng đất, thuê đất thì phải xác định lại giá trị quyền sử dụng đất. Việc xác định giá đất để tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất thực hiện theo quy định tại khoản 4 Điều 56 của Luật Đất đai.”

5.4. Sửa đổi bổ sung Điều 63 về các biện pháp nhằm quản lý việc phát triển thị trường bất động sản.

5.5. Bổ sung thêm Điều 63(a) mới quy định việc thực hiện dự án đầu tư xây dựng kinh doanh nhà ở để bán hoặc cho thuê (trên cơ sở quy định tại Nghị định số 181, Nghị định số 17 và có bổ sung cho phù hợp nhằm tạo điều kiện cho thị trường bất động sản phát triển).
6. Sửa đổi, bổ sung các quy định về thời hạn sử dụng đất, gồm: 

a) Sửa đổi bổ sung Điều 66 về trường hợp sử dụng đất ổn định lâu dài, gồm:

- Đất sản xuất nông nghiệp, đất rừng sản xuất, đất nuôi trồng thủy sản, đất làm muối của hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước giao theo quy định tại khoản 1 Điều 33 của Luật Đất đai;  
- Đất ở của hộ gia đình, cá nhân, người Việt Nam định cư ở nước ngoài; đất giao cho tổ chức kinh tế thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở để bán hoặc cho thuê; 

- Đất do tổ chức kinh tế đang sử dụng làm mặt bằng xây dựng cơ sở sản xuất, kinh doanh có nguồn gốc từ đất của hộ gia đình, cá nhân.
b) Sửa đổi Điều 67 về thời hạn cho thuê đất trồng cây hàng năm, đất nuôi trồng thủy sản, đất làm muối đối với hộ gia đình, cá nhân là không quá hai mươi năm; thời hạn cho thuê đất trồng cây lâu năm, đất rừng sản xuất đối với hộ gia đình, cá nhân là không quá năm mươi năm.
c) Sửa đổi Điều 68 về thời hạn sử dụng đất khi được chuyển mục đích sử dụng đất.

d) Sửa đổi Điều 69 về thời hạn sử dụng đất đối với trường hợp nhận chuyển quyền sử dụng đất.
6. Sửa đổi, bổ sung Điều 91, Điều 92 về thẩm quyền của Ban quản lý khu công nghệ cao,  Ban quản lý khu kinh tế (luật hóa quy định tại Nghị định số 84).

7. Bổ sung quyền được cho thuê tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất thuê trong trường hợp thuê đất tả tiền hàng năm (luật hóa quy định tại Nghị định số 84), gồm: 
a) Bổ sung điểm e khoản 1 Điều 111 đối với Tổ chức kinh tế; 
b) Bổ sung điểm đ vào khoản 1 Điều 114 đối với Hộ gia đình, cá nhân;
c) Bổ sung điểm c khoản 2 Điều 120 đối với người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài.
8. Sửa đổi Điều 113, 114 về việc thế chấp bằng quyền sử dụng đất tại tổ chức tín dụng được phép hoạt động tại Việt Nam, tại tổ chức kinh tế hoặc cá nhân theo quy định của pháp luật về dân sự.
9. Sửa đổi, bổ sung Điều 121 về quyền và nghĩa vụ của người Việt Nam định cư ở nước ngoài được mua nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất ở tại Việt Nam.

10. Sửa đổi Điều 136 về giải quyết tranh chấp đất đai, trong đó nêu phương án 2: sau khi UBND đã giải quyết lần đầu mà đươcng sự không đồng ý thì có quyền khởi kiện đến Toà án nhân dân.
11. Sửa đổi Điều 138 về giải quyết khiếu nại về đất đai “Việc giải khiếu nại về đất đai thực hiện theo quy định của pháp luật về khiếu nại, tố cáo.”
Trên đây là một số nội dung chủ yếu của dự thảo Dự án Luật. Bộ Tài nguyên và Môi trường kính trình Chính phủ xem xét và cho ý kiến./.
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