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TÀI LIỆU PHỤC VỤ CHO HỘI THẢO
I. Về việc lấy ý kiến các Bộ, ngành, địa phương
Để thực hiện nhiệm vụ được giao tại Chỉ thị số 01/CT-TTg, Bộ Tư pháp đã có Công văn số 148/BTP-PLDSKT ngày 16 tháng 01 năm 2018 và Công văn số 1570/BTP-PLDSKT ngày 10 tháng 5 năm 2018 gửi 18 Bộ, cơ quan ngang Bộ; 63 tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương; 4 Tập đoàn; 5 Hiệp hội; 5 Ban quản lý khu công nghiệp, khu kinh tế, khu công nghệ cao và Phòng Thương mại và Công nghiệp Việt Nam để lấy ý kiến về những bất cập, chồng chéo, vướng mắc giữa các quy định của pháp luật liên quan đến việc tiếp cận đất đai của người dân và doanh nghiệp để thực hiện các dự án đầu tư, sản xuất kinh doanh.
Tính đến nay, Bộ Tư pháp đã nhận được ý kiến bằng văn bản của 12/18 Bộ, cơ quan ngang Bộ; 55/64 tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương; 4/4 Tập đoàn; 3/5 Hiệp hội; 3/5 Ban quản lý khu công nghiệp, khu kinh tế, khu công nghệ cao. 
II. Một số kết quả bước đầu của hoạt động rà soát

II.1. Trong quan hệ giữa Luật đất đai 2013 với các văn bản pháp luật chuyên ngành khác có liên quan 
1. Luật đấu thầu

- Luật đấu thầu 2013 quy định về các trường hợp, trình tự, thủ tục đấu thầu dự án. Luật đất đai năm 2013 quy định về các trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất. Tuy nhiên, Luật đất đai và Luật đấu thầu chưa có quy định thống nhất về việc trường hợp đã đấu thầu dự án thì có phải đấu giá quyền sử dụng đất không và trường hợp đã đấu giá quyền sử dụng đất thì có phải đấu thầu dự án hay không.  

Theo quy định tại Điều 117 và 118 Luật Đất đai năm 2013 thì việc giao đất, cho thuê đất để thực hiện dự án phát triển kinh tế thông qua hình thức đấu giá quyền sử dụng đất mà không có hình thức đấu thầu lựa chọn chủ đầu tư để làm căn cứ giao đất, cho thuê đất. Tuy nhiên, theo Luật Đầu tư thì kết quả lựa chọn chủ đầu tư dự án có sử dụng đất là căn cứ để lập hồ sơ giao đất, cho thuê đất. Do đó, đề nghị xem xét, điều chỉnh cho phù hợp, thống nhất quy định giữa hai văn bản luật.

2. Luật doanh nghiệp  
Luật Doanh nghiệp năm 2014 tồn tại khái niệm tài sản góp vốn là giá trị quyền sử dụng đất còn Luật Đất đai năm 2013 thì sử dụng khái niệm góp vốn bằng quyền sử dụng đất. Đây là hai khái niệm chưa thống nhất và gây nhiều cách hiểu và áp dụng khác nhau.

3. Bộ luật Dân sự 
- Bộ luật dân sự quy định tách bạch giữa ba thời điểm: Giao dịch có hiệu lực, Thời điểm chuyển quyền, Thời điểm phát sinh hiệu lực công khai. Luật đất đai chưa quy định rõ ràng về vấn đề này.

- Bộ luật dân sự có quy định mới về quyền đối với bất động sản liền kề, quyền bề mặt, quyền hưởng dụng. Luật đất đai chưa có quy định đầy đủ về vấn đề này.

- Bộ luật dân sự tách bạch giữa quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất và việc đăng ký có hiệu lực công khai. Luật đất đại lại quy định việc đăng ký tài sản gắn liền với đất thực hiện theo yêu cầu?
- Bộ luật dân sự quy định trường hợp hộ gia đình tham gia giao dịch dân sự thì các thành viên là chủ thể của giao dịch (nhóm cá nhân). Luật đất đai quy định về xác định thành viên của hộ chưa rõ ràng và minh bạch.

- Bộ luật dân sự năm 2015 (Điều 609) quy định “Cá nhân có quyền lập di chúc để định đoạt tài sản của mình; để lại tài sản của mình cho người thừa kế theo pháp luật; hưởng di sản theo di chúc hoặc theo pháp luật”. Tuy nhiên, khoản 3 Điều 191 Luật Đất đai năm 2013 quy định “Hộ gia đình, cá nhân không trực tiếp sản xuất nông nghiệp không được nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho quyền sử dụng đất trồng lúa”. 
4. Luật đầu tư

 Luật đầu tư (điểm g khoản 1 Điều 48) quy định dự án đầu tư bị chấm dứt hoạt động trong trường hợp sau 12 tháng mà nhà đầu tư không thực hiện hoặc không có khả năng thực hiện dự án theo tiến độ đăng ký với cơ quan đăng ký đầu tư và không thuộc trường hợp được giãn tiến độ thực hiện dự án đầu tư theo quy định tại Điều 46 của Luật này. Tuy nhiên, điểm i, Điều 64 quy định Nhà nước thu hồi đất đối với đất được Nhà nước giao, cho thuê để thực hiện dự án đầu tư mà không được sử dụng trong thời hạn 12 tháng liên tục hoặc tiến độ sử dụng đất chậm 24 tháng so với tiến độ ghi trong dự án đầu tư kể từ khi nhận bàn giao đất trên thực địa phải đưa đất vào sử dụng; trường hợp không đưa đất vào sử dụng thì chủ đầu tư được gia hạn sử dụng 24 tháng và phải nộp cho Nhà nước khoản tiền tương ứng với mức tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với thời gian chậm tiến độ thực hiện dự án trong thời gian này. Như vậy, khi dự án bị thu hồi Giấy chứng nhận đầu tư nhưng lại chưa bị thu hồi đất gây ra nhiều khó khăn cho cơ quan thực thi.
II.2. Trong quan hệ giữa các văn bản pháp luật về đất đai

1. Điểm c Khoản 1 Điều 64 Luật đất đai 2013 quy định Nhà nước thu hồi đất do vi phạm pháp luật về đất đai đối với “Đất được giao, cho thuê không đúng đối tượng hoặc không đúng thẩm quyền”. Tuy nhiên, tại điểm d Khoản 2 Điều 106 Luật đất đai 2013 lại quy định Nhà nước thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp trong các trường hợp sau đây: “ Giấy chứng nhận đã cấp không đúng thẩm quyền, không đúng đối tượng sử dụng đất, không đúng diện tích đất, không đủ điều kiện được cấp, không đúng mục đích sử dụng đất hoặc thời hạn sử dụng đất hoặc nguồn gốc sử dụng đất theo quy định của pháp luật đất đai, trừ trường hợp người được cấp Giấy chứng nhận đó đã thực hiện chuyển quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất theo quy định của pháp luật về đất đai”, tại khoản 5 Điều 87 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP hướng dẫn “Nhà nước không thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp trái pháp luật trong các trường hợp quy định tại Điểm d Khoản 2 Điều 106 Luật đất đai nếu người được cấp Giấy chứng nhận đã thực hiện thủ tục chuyển đổi, chuyển nhượng quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất hoặc chuyển mục đích sử dụng đất và đã được giải quyết theo quy định của pháp luật”. Việc quy định này chưa rõ ràng, chưa thống nhất (trên quy định thu hồi đất đối với trường hợp đất giao, cho thuê không đúng đối tượng, dưới lại quy định không được thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp trái pháp luật đối với người được cấp Giấy chứng nhận đã thực hiện thủ tục chuyển quyền sử dụng đất).

2. Luật đất đai năm 2013 giao Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định diện tích tối thiểu được tách thửa đối với đất ở tại nông thôn (khoản 2 Điều 143) và diện tích tối thiểu được tách thửa đối với đất ở tại đô thị (khoản 4 Điều 144). Luật đất đai năm 2013 không có quy định giao Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định diện tích tối thiểu được tách thửa đối với các loại đất khác. 

Nghị định số 01/2017/NĐ-CP ngày 06 tháng 01 năm 2017 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số Nghị định quy định chi tiết thi hành Luật đất đai năm 2013 giao Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định diện tích tối thiểu được phép tách thửa đối với từng loại đất cho phù hợp với điều kiện cụ thể của địa phương (khoản 31 Điều 2). Quy định này đã dẫn đến cách hiểu là Ủy ban nhân dân cấp tỉnh được quy định diện tích tối thiểu được phép tách thửa đối với tất cả các loại đất. 

Như vậy, giữa Luật đất đai năm 2013 và Nghị định số 01/2017/NĐ-CP đang có cách hiểu khác nhau về loại đất mà Ủy ban nhân dân cấp tỉnh được phép quy định diện tích tối thiểu tách thửa. 

3. Thời gian qua, quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh, cấp huyện khi được cấp thẩm quyền phê duyệt thì đã chậm so với kỳ quy hoạch. Tuy nhiên, hiện tại Luật đất đai và các văn bản hướng dẫn chưa quy định thời gian thực hiện của từng giai đoạn trong việc xây dựng, thẩm định và phê duyệt quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh, cấp huyện. Do vậy, việc quy định cụ thể thời gian thẩm định, thời gian phê duyệt của cấp thẩm quyền để khắc phục tình trạng trên là rất cần thiết.

II.3. Một số khoảng trống chưa được pháp luật đất đai điều chỉnh

1. Luật đất đai 2013 chưa quy định cụ thể về cơ chế, hình thức tích tụ đất đai. Do đó khó khăn cho người dân và doanh nghiệp khi thực hiện các mô hình tích tụ đất đai để sản xuất nông nghiệp. 
2. Luật đất đai năm 2013 chỉ cho phép thế chấp quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại các tổ chức tín dụng được phép hoạt động tại Việt Nam, chưa cho phép thế chấp tài sản gắn liền với đất tại các ngân hàng ở nước ngoài. Hiện nay, Bộ Tài nguyên và Môi trường đang lập Đề án thí điểm về việc thế chấp tài sản gắn liền với đất tại các ngân hàng ở nước ngoài, trình cơ quan có thẩm quyền xem xét, quyết định (nếu được ban hành có thể dưới hình thức Nghị quyết của Ủy ban Thường vụ Quốc hội). 
3. Luật đất đai năm 2013 quy định biệt thự nghỉ dưỡng (condotel) là loại đất thương mại dịch vụ với thời hạn 50 năm. Luật đất đai chưa có quy định về việc sử dụng condotel để ở với thời hạn lâu dài.

4. Luật đất đai năm 2013 chưa có quy định về việc nhà nước thu hồi đất đối với trường hợp chủ đầu tư đã thỏa thuận được 80-90% diện tích bị thu hồi mà không thể thỏa thuận được với người sử dụng đất đối với 10% diện tích đất còn lại.  

5. Luật đất đai năm 2013 (điểm i khoản 2 Điều 118) quy định các trường hợp không đấu giá quyền sử dụng đất do Thủ tướng Chính phủ quyết định. Tuy nhiên, không có hướng dẫn cụ thể về vấn đề này (không có nguyên tắc, tiêu chí, điều kiện, các trường hợp thực hiện), dẫn đến vướng mắc khi triển khai trên thực tế.  
II.4. Một số quy định của Luật đất đai chưa phù hợp với tình hình thực tiễn

 - Theo quy định tại điểm b khoản 1 Điều 119 về thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất quy định điều kiện để tổ chức thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất, cho thuê đất “Đất đã được giải phóng mặt bằng”. Tuy nhiên, thực tiễn cho thấy hiện nay có rất nhiều dự án đầu tư kinh phí giải phóng mặt bằng rất lớn trong khi Nhà nước không đủ kinh phí để giải phóng mặt bằng vì vậy phần lớn các tỉnh kêu gọi nhà đầu tư thực hiện giải phóng mặt bằng và tiến hành giao đất.

- Khoản 2 Điều 191 Luật đất đai năm 2013 quy định đối tượng được phép nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất lúa, đất rừng phòng hộ, rừng đặc dụng cũng bị hạn chế, cụ thể là các tổ chức kinh tế không được phép nhận chuyển nhượng đối với đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng điều này ảnh hưởng trực tiếp đến nhu cầu về sử dụng đất của các tổ chức kinh tế có điều kiện về tài chính, kỹ thuật, mong muốn được đầu tư vào lĩnh vực nông nghiệp.
III. Những vấn đề cần xin ý kiến của doanh nghiệp
Những vấn đề được nêu trong tài liệu này chỉ mang tính chất gợi ý. Rất mong các doanh nghiệp cho ý kiến cụ thể, đầy đủ hơn về những bất cập, hạn chế trong quy định của Luật đất đai và pháp luật khác có liên quan đến quyền tiếp cận đất đai của doanh nghiệp (cả về nội dung quy định và sự đồng bộ, thống nhất trong quy định pháp luật). Trong đó tập trung vào các vấn đề:

(1) Quyền, nghĩa vụ của doanh nghiệp
(2) Thủ tục cấp quyền, biến động quyền

(3) Hiệu quả quản lý nhà nước.
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