GÓP Ý DỰ THẢO LUẬT ĐẤT ĐAI
I. Quan điểm chung khái quát

Theo quan điểm của cá nhân tôi và một số chuyên gia khác, hiện nay hệ thống luật pháp của nước ta khá chồng chéo, riêng lĩnh vực bất động sản – một lĩnh vực rất nhạy cảm nhưng lại có vai trò vô cùng quan trọng trong phát triển kinh tế xã hội thì  lại có 12 luật khác nhau cùng  có tác động chi phối. Vì vậy, sự đồng bộ của hệ thống pháp luật là vô cùng quan trọng, nhất là trong bối cảnh Quốc hội và Chính phủ đang tập trung sửa một loạt luật trong hệ thống pháp luật. Tuy nhiên, chúng tôi cho rằng, có 02 luật nên được cho là có vai trò cốt lõi trong công tác đầu tư phát triển chung và đặc biệt là đầu tư bất động sản, đó là Luật Đất đai và Luật Đầu tư. Và hai luật này nên được sửa trước để các luật khác sẽ điều chỉnh phù hợp với những cơ chế quy định của hai luật này.
Ví dụ: Luật Quy hoạch đô thị, Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản, Luật Xây dựng … đều có những dẫn chiếu từ quy định của hai luật này để không có những mâu thuẫn làm khó cho cơ quan hành pháp cũng như doanh nghiệp khi áp dụng.

II. Ý kiến đóng góp cụ thể

Vì thời gian có hạn nên tôi chỉ mạnh dạn đóng góp một số ý kiến như sau:

1. Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất

· Tại Dự thảo, các điều 40, 41 và 42 có quy định về các căn cứ lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp quốc gia, cấp tỉnh, cấp huyện nhưng đều không đưa cụ thể căn cứ vào Quy hoạch vùng đã được phê duyệt để xây dựng quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất.

Việc xây dựng quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất ở tất cả các cấp, trước hết phải căn cứ vào quy hoạch vùng đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt (là quy hoạch cụ thể hóa quy hoạch tổng thể quốc gia ở cấp vùng về không gian các hoạt động kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh, hệ thống đô thị và phân bố dân cư nông thôn, xây dựng vùng liên tỉnh, kết cấu hạ tầng …) để xây dựng quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất được đồng bộ, tránh sự chồng chéo, mâu thuẫn về quy hoạch.
· Liên quan đến nội dung lập quy hoạch, có nên chăng cần quy định cụ thể hơn về trình tự thực hiện lập quy hoạch sử dụng đất. Hay trình tự lập quy hoạch tuân thủ theo quy quy định có liên quan (Luật Quy hoạch) thì cũng cần phải quy định cụ thể tại Luật Đất đai để thuận tiện trong quá trình triển khai thực hiện. Vì dự thảo Luật Đất đai chỉ quy định về việc lấy ý kiến (Điều 45) và thẩm định quy hoạch (điều 46), ngoài hai thủ tục này, còn rất nhiều thủ tục khác có liên quan để có thể lập được quy hoạch mà Luật Đất đai không đề cập.
2. Điều 47. Thẩm quyền quyết định, phê duyệt quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất:
Theo Dự thảo: UBND cấp tỉnh (hoặc UBND cấp huyện) trình HĐND cùng cấp thông qua quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất trước khi trình lên cơ quan có thẩm quyền phê duyệt. 
Vấn đề này trên thực tế đã vấp phải tình huống: HĐND một năm chỉ họp 02 lần, nếu dự án cần phê duyệt kế hoạch sử dụng đất sau kỳ họp HĐND thì sẽ phải chờ tới kỳ họp HĐND lần tiếp sau mới có thể thông qua và trình phê duyệt.

· Đề nghị xem xét sửa lại: Quy hoạch sử dụng đất thì trình HĐND thông qua, nhưng đối với kế hoạch sử dụng đất hàng năm thì chỉ cần Thường trực HĐND thông qua trước khi trình cơ quan có thẩm quyền quyết định.
3. Điều 51. Tổ chức thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất
· Khoản 5 Điều 51 Quy định: “.... sau 03 năm kể từ ngày phê duyệt năm được đưa vào kế hoạch sử dụng đất mà chưa có quyết định thu hồi đất hoặc chưa được phép chuyển mục đích sử dụng đất thì cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt kế hoạch sử dụng đất phải điều chỉnh hoặc hủy bỏ”

Trên thực tế hiện nay có rất nhiều dự án chậm tiến độ không phải do lỗi của Chủ đầu tư (công tác giải phóng mặt bằng gặp khó khăn, cản trở). Nếu quy định cứng nhắc như trên thì thiệt hại thuộc về chủ đầu tư trong khi họ không có lỗi và không mong muốn. 
· Chúng tôi đề nghị nên bổ sung nếu việc chậm ra quyết định thu hồi đất hoặc chuyển mục đích sử dụng đất (không do lỗi cho Chủ đầu tư) thì có thể được gia hạn thời gian điều chỉnh hoặc hủy bỏ. 
· Khoản 6 Điều 51 quy định: “Đối với những dự án đầu tư công mà nếu quá 05 năm kể từ năm được đưa vào kế hoạch sử dụng đất mà chưa thực hiện thì người sử dụng đất trong vùng quy hoạch được thực hiện các quyền của người sử dụng đất theo quy định của pháp luật”.

Có thể thấy, quy định giữa Khoản 5 và Khoản 6 chưa có sự đồng nhất, Khoản 5 quy định cụ thể “03 năm từ ngày phê duyệt năm được đưa vào kế hoạch sử dụng đất mà chưa có quyết định thu hồi”. Nhưng Khoản 6 lại quy định: “05 năm kể từ ngày đưa vào kế hoạch sử dụng đất mà chưa thực hiện”. Như thế nào được xem là chưa thực hiện? Rõ ràng giữa khoản 5 và Khoản 6 chưa có sự thống nhất trong cách thức quy định và có phần quy định “thoáng” hơn cho các dự án đầu tư công. Trong khi dự án ngoài đầu tư công thì quy định rất khắt khe.
· Cần quy định thống nhất về câu từ đối với hai khoản nói trên.
4. Điều 57, 58 về giao đất có thu tiền sử dụng đất và cho thuê đất
Khoản 2 Điều 57 quy định: “Tổ chức kinh tế được giao đất để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở để bán hoặc để bán kết hợp cho thuê; xây dựng nhà ở cho người lao động tại các khu công nghiệp, nhà ở xã hội và nhà ở công vụ” thì được giao đất có thu tiền sử dụng đất.
Vậy, tổ chức kinh tế được giao đất để thực hiện các dự án đầu tư không phải nhà ở như: tòa nhà văn phòng, tòa nhà thương mại, condotel, officetel …. thì được giao đất có thu tiền hay cho thuê đất? Cả Điều 57 và 58 đều không có quy định cụ thể về việc sử dụng đất cho mục đích này. Việc giới hạn tổ chức kinh tế chỉ được giao đất có thu tiền sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở để bán hoặc để bán kết hợp cho thuê là chưa đầy đủ và chưa phù hợp với tình hình thực tế hiện nay. Đồng thời, nên bổ sung các loại hình đất xây dựng condotel, officetel nói trên vào Điều 172 (đất thương mại, dịch vụ) để được rõ ràng hơn.
5. Điều 59. Chuyển mục đích sử dụng đất

Đây là vấn đề được rất nhiều doanh nghiệp quan tâm vì sự không thống nhất giữa Luật Nhà ở, Luật Đầu tư và Luật Đất đai. Theo đó, Luật Nhà ở quy định trường hợp các chủ đầu tư đang có loại đất khác (phi nông nghiệp không phải đất ở) khi muốn chuyển mục đích sử dụng sang đất ở thì bắt buộc đất đó phải có 1 phần đất ở thì mới được chuyển đổi. Chính vì quy định nên hiện có rất nhiều dự án bị ách tắc. Tuy nhiên, tại Điều 59 Dự thảo Luật đất đai đã có sự tiến bộ khi cho phép chuyển mục đích sử dụng đất phi nông nghiệp không phải là đất ở sang đất ở mà không cần điều kiện như Luật Nhà ở, chỉ cần được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép. Đây là điểm có thể tháo gỡ khó khăn cho doanh nghiệp, tuy nhiên, theo tôi vẫn cần bổ sung thêm điều kiện để chuyển mục đích sử dụng đất tại Khoản 1 là phải phù hợp với quy hoạch sử dụng đất đã được phê duyệt.

Ngoài ra, trong 07 trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất, đề xuất quy định rõ thêm hình thức: Chuyển từ đất nông nghiệp sang đất ở hoặc tại Điểm b Khoản 1 quy định cụ thể hơn “Chuyển từ đất nông nghiệp sang đất phi nông nghiệp (đất ở hoặc không phải đất ở)” để quy định được cụ thể, rõ ràng hơn.
6. Điều 64. Giao đất, cho thuê đất thông qua hình thức đấu thầu dự án có sử dụng đất
· Điểm a Khoản 2 quy định về tiêu chí, điều kiện về đấu thầu dự án có sử dụng đất quy định “Dự án có quy mô diện tích từ 100 héc-ta trở lên”. Theo chúng tôi, tiêu chí này không phù hợp mà nên quy định theo khu vực: ví dụ như dự án khu vực đô thị đặc biệt, loại 1, loại 2, loại 3 thì quy mô khác, đô thị loại 4 loại 5 thì quy mô khác; dự án khu vực nội đô và ngoại đô sẽ có quy mô khác. Có như vậy mới phát huy được nguồn lực đất đai một cách triệt để, khuyến khích, tạo điều kiện cho nhiều nhà đầu tư có đủ năng lực tham gia thực hiện, vì nếu diện tích quá nhiều sẽ rất ít nhà đầu tư đủ điều kiện cũng như khả năng có thể tham gia được, như vậy là hạn chế việc khai thác giá trị đất đai của địa phương. Đồng thời, nếu quy định diện tích dự án quá lớn, các dự án dưới 100 héc-ta phải tổ chức thực hiện đấu giá, như vậy Nhà nước sẽ phải huy động nguồn lực rất lớn để tổ chức thực hiện, việc này sẽ gặp rất nhiều khó khăn và không phù hợp với tình hình thực tế hiện nay.
· 
Điểm đ Khoản 2 quy định nhà đầu tư phải cam kết về tiến độ hoàn thành dự án với thời gian ngắn nhất là không phù hợp, khó thực hiện trong thực tế. Đề nghị sửa đổi nội dung này theo hướng quy định tiến độ hoàn thành dự án là một trong những tiêu chí xem xét khi xét thầu lựa chọn chủ đầu tư. Đồng thời, cần quy định cụ thể hơn là nhà đầu tư có năng lực về tài chính đáp ứng được yêu cầu của dự án và có kinh nghiệm triển khai dự án có quy mô, tính chất tương đương để đảm bảo năng lực kinh nghiệm của nhà đầu tư.
7. Điều 72. Thông báo thu hồi đất

Dự thảo quy định thời gian thông báo thu hồi đất 90 ngày đối với đất nông nghiệp và 180 ngày đối với đất phi nông nghiệp là rất dài, đề xuất rút ngắn thời gian thông báo.
8. Điều 78. Sử dụng đất thông qua hình thức nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư

Dự thảo đưa ra 2 phương án, nhưng nội dung cơ bản hai phương án là giống nhau: không được nhận chuyển nhượng, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất để thực hiện dự án đô thị, nhà ở thương mại.
Quy định như vậy không đảm bảo quyền của người sử dụng đất và không khuyến khích đầu tư xây dựng dự án đô thị và nhà ở thương mại trong khi hiện tại, nhu cầu về nhà ở vẫn rất cao. Vì thực tế có rất nhiều cá nhân, tổ chức có quyền sử dụng đất nhưng không đủ khả năng thực hiện dự án đô thị, nhà ở thương mại, vì vậy họ có như cầu được góp vốn bằng quyền sử dụng đất với tổ chức, cá nhân khác để thực hiện các dự án nói trên. Vì vậy, Luật Đất đai nên cởi mở hơn trong việc cho phép nhận chuyển nhượng, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất để thực hiện dự án đô thị, nhà ở thương mại theo hướng đưa ra các điều kiện cụ thể để đảm bảo dự án đó phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và có thể thực hiện chứ không nên cấm các quyền này.
Đồng thời, Trong Điều 78 cũng quy định: “Việc nhận chuyển nhượng để chuyển mục đích sử dụng đất quy định tại khoản này không áp dụng đối với trường hợp nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng sản xuất sang mục đích phi nông nghiệp.”
Đối với đất trồng lúa và đất rừng phòng hộ thì việc hạn chế là phù hợp. Tuy nhiên, đối với đất rừng sản xuất, việc hạn chế chưa thật sự phù hợp. Vì rừng sản xuất cũng được khai thác để phục vụ mục đích sản xuất, kinh doanh. Trong một số trường hợp nên cho phép nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất rừng sản xuất sang mục đích phi nông nghiệp để thực hiện các dự án nghỉ dưỡng kết hợp du lịch sinh thái nhằm nâng cao giá trị sử dụng của rừng sản xuất, vừa thúc đẩy du lịch địa phương
9. Điều 126. Thời điểm tính thu tiền sử dụng đất


Khoản 3 quy định: “Thời điểm tính thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất là thời điểm Nhà nước quyết định giao đất, cho thuê đất, công nhận kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất, kết quả trúng đấu thầu dự án có sử dụng đất”
Trên thực tế, tại thời điểm Nhà nước có quyết định giao đất, cho thuê đất, có quyết định công nhận kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất, đặc biệt là ngày có kết quả trúng đấu thầu dự án có sử dụng đất, người được giao đất, cho thuê đất vẫn chưa được nhận bàn giao đất và chưa được sử dụng đất trên thực tế. Nếu tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất tại các thời điểm nói trên chưa đảm bảo được quyền của người sử dụng đất, người thuê đất.

· Đề xuất thời điểm tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất là ngày mà người sử dụng đất được bàn giao đất thực tế.
10. Điều 130. Bảng giá đất

· Khoản 1 quy định: Trong thời gian thực hiện bảng giá đất, khi giá đất phổ biến trên thị trường có biến động thì UBND cấp tỉnh điều chỉnh bảng giá đất cho phù hợp”
Dự thảo đã bỏ quy định về hệ thống khung giá đất và hệ số biến động 5 năm 1 lần và thay vào đó là quy định về bảng giá đất và điều chỉnh biến động mỗi năm 1 lần. Đây là điểm tiến bộ so với Luật đất đai hiện hành. Nhưng cần làm rõ hơn một số nội dung: 

+ Cần xác định rõ như thế nào được cho là giá đất phổ biến trên thị trường có sự biến động để làm căn cứ điều chỉnh bảng giá đất. Bởi lẽ, theo thực tế hiện nay, giá đất trên thị trường luôn luôn có sự biến động từng ngày. Việc biến động giá đất trên thị trường xuất phát từ nhiều lý do và luôn có tình trạng cố tình thổi giá. Việc Nhà nước xây dựng Bảng giá đất và áp dụng trong các trường hợp quy định tại Khoản 3 sẽ tác động trực tiếp đến quyền lợi của người sử dụng đất. Vì vậy, nếu Nhà nước chỉ căn cứ vào sự biến động giá đất trên thị trường để làm căn cứ điều chỉnh bảng giá đất trong năm, thì bảng giá đất sẽ được điều chỉnh một cách liên tục. Như vậy sẽ thiếu tính ổn định và gây ra rất nhiều ý kiến tranh cãi, không thống nhất. Việc xây dựng và sửa đổi Bảng giá đất mỗi năm 1 lần là phù hợp và không nhất thiết phải thực hiện điều chỉnh trong năm đó nhằm giữ sự ổn định của Bảng giá đất.
+ Quy định công bố công khai bảng giá đất vào ngày 1/1 hàng năm cũng chưa phù hợp do ngày 1/1 là ngày nghỉ lễ. Nên quy định công bố vào ngày làm việc đầu tiên của năm.

· Khoản 3 quy định Bảng giá đất được sử dụng để làm căn cứ trong các trường hợp: tính tiền sử dụng đất, tính tiền bồi thường,  …

Việc quy định sử dụng chung 1 bảng giá đất cho tất cả các mục đích nói trên là chưa phù hợp. Bởi lẽ:

+ Giá trị quyền sử dụng đất và tiền bồi thường giải phóng mặt bằng là hai khái niệm khác nhau, việc tính giá đất cũng khác nhau cần có quy định cụ thể chứ không thể áp dụng chung một bảng giá;

+ Các trường hợp thu hồi đất với nhiều mục đích khác nhau thì giá đất có giống nhau không (đất thu hồi mục đích công ích, đất thu hồi mục đích xây dựng khu đô thị mức đền bù là khác nhau).
· Giá đất áp dụng với từng mục đích, từng trường hợp khác nhau là khác nhau chứ không nên áp dụng chung một bảng giá cho tất cả các hình thức. Tuy Điều 131 có quy định về việc xây dựng giá đất cụ thể cho các trường hợp nhưng chưa xác định rõ ràng tiêu chí và cách thức xây dựng giá đất cho mỗi trường hợp là như thế nào. Theo đó, đề xuất nên quy định cụ thể hơn nữa trong dự thảo về tiêu chí và cách thức xác định giá đất đối với các trường hợp sử dụng khác nhau để xây dựng bảng giá đất phù hợp để thống nhất áp dụng trên thực tế, đảm bảo công khai, minh bạch và cân bằng quyền của người sử dụng đất. Tránh trường hợp luật ban hành rồi nhưng chưa cụ thể, lại phải đợi nghị định, thông tư hướng dẫn thì mới có thể áp dụng trên thực tế.
11. Điều 140 Đất sử dụng ổn định lâu dài

Khoản 4 quy định: “Đất thương mại, dịch vụ, đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng ổn định được nhà nước công nhận mà không phải là đất được Nhà nước giao có thời hạn, cho thuê” thì được sử dụng ổn định lâu dài.

Tuy nhiên trên thực tế hiện nay, có rất nhiều dự án là các tòa nhà hỗn hợp mà chủ đầu tư được phép bán (bao gồm nhà ở và các diện tích kinh doanh, thương mại khác). Đất xây dựng tòa nhà nói trên là đất do Nhà nước giao cho chủ đầu tư có thời hạn sử dụng. Theo quy định của Luật Đất đai, hộ gia đình, cá nhân sở hữu nhà ở của Tòa nhà hỗn hợp thì được sử dụng đất ổn định lâu dài. Tuy nhiên, nếu theo quy tại Khoản 4 Điều 140 nói trên thì cá nhân, hộ gia đình sở hữu các phần diện tích kinh doanh, thương mại của Tòa Nhà hỗn hợp sẽ không được sử dụng đất ổn định lâu dài do đây là đất được nhà nước giao. Đây là nội dung còn nhiều bất cập từ Luật Đất đai năm 2013 và chưa được khắc phục tại Dự thảo lần này. Cần xem xét công nhận cho cá nhân, hộ gia đình sở hữu các phần diện tích thương mại, dịch vụ tại các tòa nhà hỗn hợp cũng được sử dụng đất ổn định lâu dài nếu chủ đầu tư được phép bán (không phụ thuộc đất được nhà nước giao có thời hạn hay không) giống như các chủ sở hữu căn hộ để đảm bảo quyền lợi của họ.
12. Chương XIII. Quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất
· Một số quy định ở chương này có sử dụng thuật ngữ “ giá trị quyền sử dụng đất” để góp vốn, đầu tư. Vậy tiêu chí, căn cứ nào để tính, để xác định được giá trị quyền sử dụng đất thì Dự thảo chưa có quy định. Cần có quy định cụ thể hơn về căn cứ xác định “giá trị quyền sử dụng đất”.
· Hiện nay, Luật Nhà ở cho phép người nước ngoài được sở hữu nhà ở trong các dự án nhà ở thương mại. Nhưng chế độ sử dụng đất đối với người nước ngoài trong các trường hợp này như thế nào thì Dự thảo chưa có quy định. Cần quy định cụ thể chế độ sử dụng đất của người nước ngoài được sở hữu nhà ở tại Việt Nam.
13. Điều 211. Điều kiện thực hiện chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, …, góp vốn bằng quyền sử dụng đất
Khoản 5 quy định: “Việc chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất đối với các dự án kinh doanh bất động sản thông qua sàn giao dịch bất động sản theo quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản”.


Đề xuất nên quy định theo hướng, toàn bộ việc chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất đối với các dự án kinh doanh bất động sản thì đều phải tuân thủ theo quy định của Luật Kinh doanh bất động sản (dù cho có thông qua sàn giao dịch bất động sản hay không) để đảm bảo tính thống nhất trong giao dịch. Vì không phải dự án kinh doanh bất động sản nào, chủ đầu tư cũng thực hiện việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất thông qua sàn giao dịch (chủ đầu tư có thể tự tổ chức việc chuyển nhượng mà không thông qua sàn giao dịch bất động sản). 

Tổng thể với 236 điều, Dự thảo Luật đã đề cập khá chi tiết nhiều vấn đề và chắc chắn cũng cần thu thập thêm nhiều ý kiến đóng góp để hoàn chỉnh trước khi trình Quốc hội.


Trân trọng cảm ơn./.

Nguyễn Quốc Hiệp
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