GÓP Ý DỰ THẢO LUẬT ĐẤT ĐAI (sửa đổi)
(Tại Hội thảo VCCI, 08 tháng 3, 2023)
Ông Nguyễn Quốc Hiệp

Chủ tịch Hiệp hội Nhà thầu xây dựng Việt Nam 
kiêm Chủ tịch HĐQT Công ty Cổ phần Đầu tư bất động sản Toàn Cầu (GP. Invest)
Điều đầu tiên, chúng tôi cảm nhận rõ sự cố gắng của Ban soạn thảo trong việc tiếp thu các ý kiến đóng góp, nên dự thảo lần này so với dự thảo lần trước tôi được tiếp cận góp ý trước đây đã có khá nhiều thay đổi. Phạm trù đề cập của Luật đất đai rất rộng với 236 điều, tuy nhiên tôi chỉ xin phép chỉ tập trung vào một số điểm chính sau đây:
I. Về toàn bộ dự thảo (bố cục và kỹ thuật trình bày)
Toàn bộ dự thảo bao gồm 15 chương và 236 điều. Tuy nhiên theo tôi, chỉ cần rút ngắn còn 13 chương và cần được sắp xếp lại để đảm bảo sự liền mạch của các nhóm quy định, cụ thể như sau
1. Đối với Chương II – Quyền và trách nhiệm của nhà nước, công dân đối với đất đai và Chương III – Quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất nên gộp chung thành một chương để có sự thống nhất vì đều quy định quyền và nghĩa vụ của những người quản lý, sử dụng đất.
2. Chương VIII - Phát triển quỹ đất nên để ngay sau Chương V – Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất để liền mạch nội dung liên quan đến việc quy hoạch và phát triển quỹ đất thuộc trách nhiệm của cơ quan nhà nước.
3. Chương VI – Thu hồi đất, trưng dụng đất và Chương VII – Bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi nhà nước thu hồi đất nên gộp lại chung thành một chương vì đều liên quan đến việc thu hồi đất.
4. Chương XII – Hệ thống thông tin đất đai và cơ sở dữ liệu đất đai nên để ngay trước Chương XV – Giám sát, thanh tra, kiểm tra đất đai để liền mạch hơn các quy định liên quan đến quyền và trách nhiệm của cơ quan nhà nước trong việc quản lý đất đai.
II. Ý kiến cụ thể liên quan đến các nhóm vấn đề 
1. Vấn đề quy hoạch và kế hoạch sử dụng đất (Chương 5)
Điều 64 của dự thảo quy định việc lập kế hoạch sử dụng đất của tỉnh, huyện phải lập từng năm căn cứ vào quy hoạch sử dụng đất đã được duyệt và căn cứ vào kế hoạch phát triển xã hội, kế hoạch đầu tư công của tỉnh, nhu cầu sử dụng đất của các ngành, huyện v.v.. Tuy nhiên, chính quy định này gây nhiều ách tắc vì thông thường kế hoạch sử dụng đất hàng năm được tỉnh thông qua ngay sau kỳ họp đầu của HĐND tỉnh nên nếu sau đó do nhu cầu phát triển kinh tế hoặc yêu cầu của địa phương bổ sung dự án đều phải chờ lại kế hoạch sử dụng đất năm sau, kể cả các doanh nghiệp nếu các thủ tục chuẩn bị đầu tư không kịp kỳ họp đầu của HĐND đều phải chờ đợi mặc dù thực hiện đúng theo quy hoạch sử dụng đất đã được duyệt! Theo quan điểm chúng tôi, đề nghị nên bỏ khâu lập kế hoạch sử dụng đất ở phạm vi cấp huyện để các địa phương và doanh nghiệp chủ động tiết kiệm được thời gian và cũng bớt đi một thủ tục hành chính cho việc triển khai đầu tư dự án đồng thời cũng tạo điều kiện cho các địa phương linh hoạt hơn trong việc điều chỉnh kế hoạch đầu tư, phát triển kinh tế xã hội ở địa phương mình.
2. Quy định về thu hồi đất, trưng dụng đất (Chương 6)
a. Điểm h Khoản 2 Điều 78 quy định Nhà nước thu hồi đất cho “dự án đô thị sử dụng các loại đất không phải là đất ở”. Theo chúng tôi, cần làm rõ hơn điều kiện của các dự án này kể cả việc chọn chủ đầu tư. Phải chăng đây là các dự án “đất khác” trong các đô thị - vậy khi di dời hoặc chuyển đổi mục đích sử dụng sang đất ở, chủ sử dụng đất đó có được làm chủ đầu tư không?

b. Điểm a Khoản 4 Điều 78 ghi rõ: các dự án nhà ở thương mại sử dụng các loại đất không phải là đất ở chỉ thu hồi đất để tạo ra quỹ đất đấu giá quyền sử dụng đất hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất, vậy so với Điểm h Khoản 2 Điều 78 có gì mâu thuẫn không?

Nếu chúng tôi hiểu đúng thì các dự án nhà ở thương mại nếu không thông qua đấu giá, đấu thầu thì sẽ không được Nhà nước đứng ra thu hồi đất nữa. Vì vậy đối với các dự án đang triển khai trước khi Luật này có hiệu lực sẽ được thực hiện theo phương án bồi thường hỗ trợ đã được phê duyệt trước đó thì thực hiện như thế nào? Dự thảo có quy định chuyển tiếp (Điều 234b), tuy nhiên vấn đề này cần được khẳng định rõ ràng hơn để tránh gây khó khăn, thắc mắc, xung đột trong việc áp dụng pháp luật cho các dự án chuyển tiếp giữa hai luật. Đồng thời phải thống nhất các quy định có liên quan giữa Luật Đất đai, Luật Đầu tư, Luật Nhà ở.
3. Quy định về bồi thường, hỗ trợ tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất (Chương 7)
a. Chúng tôi thấy chưa có sự phân định rõ rệt giữa các loại đất bị thu hồi và bồi thường trong các điều khoản của Chương 7. Theo chúng tôi cần phải phân ra rõ ràng tách bạch khái niệm đền bù giữa đất nông nghiệp và đất ở, đất thương mại. Cụ thể: 
+ Đất nông nghiệp là Nhà nước giao đất cho các hộ gia đình sản xuất nông nghiệp, trồng trọt không thu tiền sử dụng đất nên khi bị thu hồi chỉ được đền bù hoa màu và chi phí đã đầu tư vào đất theo quy định (trong hạn mức tại điều 170, 171 và mức gia hoa màu tại thời điểm thu hồi đất và năng suất tính bằng vụ cao nhất trong 3 năm trước đó). Theo chúng tôi cần làm rõ đền bù hoa màu mấy vụ? Khung giá đền bù do chính quyền địa phương cấp huyện phê duyệt. Ngoài ra phải làm rõ những trường hợp đất nông nghiệp để không sản xuất đã vài vụ không canh tác có được đền bù không? Giá đến bù phải thấp hơn tiền sử dụng đất phải nộp vì chủ đầu tư còn phải đầu tư chi phí thực hiện nhiều thủ tục khác thì mới có thể sử dụng được đất nông nghiệp đó và tiền đền bù này sẽ được khấu trừ vào tiền sử dụng đất phải nộp khi chuyển mục đích sử dụng. Có một điểm nhỏ cơ quan soạn thảo cần lưu ý: cụm từ “hộ gia đình” được giao đất khi thực hiện đền bù sẽ rất phức tạp (vì trong gia đình có nhiều người, có thể có sự “không thống nhất” nên phải đi giải quyết với từng người rất phức tạp) nên giao đền bù cho chủ hộ hoặc đại diện của hộ gia đình.
+ Đối với đất ở và đất thương mại dịch vụ khi thu hồi chúng tôi thống nhất cần đền bù thoả đáng theo phương án bồi thường do chính quyền quyết định đảm bảo cho đời sống của người dân không bị thua thiệt nhưng cần làm rõ một vấn đề: giá đền bù phải được thực hiện theo đúng phương án giá đền bù đã được phê duyệt, không thể thực hiện bằng phương pháp tự thoả thuận giữa từng hộ gia đình với chủ đầu tư.
b. Khoản 3 Điều 107 quy định đối với thu hồi đất thực hiện dự án nhà ở, thương mại thì người bị thu hồi đất được bố trí tái định cư tại chỗ. Theo quan điểm của chúng tôi, không nên áp dụng quy định về bố trí tái định cư tại chỗ. Vì khi thu hồi, người bị thu hồi đã được bồi thường theo giá sát với giá thị trường, phù hợp với bảng giá đất. Việc bố trí tái định cư phải thực hiện ở những nơi có quỹ đất dành cho việc tái định cư, nếu không có quỹ đất tái định cư thì việc tái định tại dự án phải theo thỏa thuận của các bên, không nên quy định bắt buộc gây khó khăn cho chủ đầu tư.
c. Về điều kiện khu tái định cư tại Khoản 2 Điều 106, theo tôi cần quy định rõ thêm cơ quan nào chịu trách nhiệm đánh giá chất lượng khu tái định cư đã đảm bảo các yêu cầu để được sử dụng chưa thì mới đảm bảo khai thác tốt hiệu quả sử dụng, khuyến khích người dân đến ở.
d. Điều 110 quy định: “Trong trường hợp cần thiết, việc tách nội dung bồi thường, hỗ trợ, tái định cư thành dự án riêng …”. Theo chúng tôi, không phải là trong trường hợp cần thiết mà bắt buộc phải tách dự án riêng. Vì chỉ khi tách thành dự án riêng thì dự án đầu tư mới có thể được thực hiện nhanh chóng. Vì hầu hết các dự án, việc chậm tiến độ chủ yếu liên quan đến công tác bồi thường, hỗ trợ, tái định cư. 
4. Các trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu dự án có sử dụng đất (Chương 9 – Mục 2)

a. Điểm đ Khoản 3 Điều 126 quy định: “Nhà đầu tư tham gia đấu giá phải có đề xuất dự án đầu tư trên khu đất đưa ra đấu giá và tiến độ thực hiện dự án”. Tuy nhiên, đối với các dự án đấu giá, chấp thuận/quyết định chủ trương đầu tư đã thể hiện rõ các thông tin dự án (các chỉ tiêu đầu tư, quy mô, tiến độ thực hiện dự án). Các nhà đầu tư tham gia đấu giá chỉ phải chứng minh năng lực đủ điều kiện để tham gia đấu giá dự án nói trên. Việc yêu cầu nhà đầu tư tham gia đấu giá phải đề xuất dự án có phần không hợp lý. Yêu cầu này chỉ phù hợp đối với trường hợp đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư.
b. Điểm h Khoản 3 Điều 126 quy định: “Người trúng đấu giá phải đảm bảo hoàn thành dự án theo tiến độ nhưng không quá 05 năm kể từ ngày được bàn giao đất tại thực địa”. Tuy nhiên, tùy theo tính chất, quy mô dự án mà dự án có thể triển khai trong thời gian dài hoặc ngắn khác nhau, không nên quy định bắt buộc phải là 5 năm. Đồng thời, tiến độ thực hiện dự án đã được quy định rất cụ thể trong quyết định/chấp thuận chủ trương đầu tư. Vì vậy, quy định này nên sửa lại theo hướng yêu cầu nhà đầu tư đảm bảo tiến độ theo đúng quy định của chủ trương đầu tư đã được phê duyệt.
c. Điểm e Khoản 1 Điều 127 quy định dự án đô thị, nhà ở thương mại để đấu thầu phải có quy mô từ 50ha trở lên ở khu vực nông thôn và 20ha trở lên ở khu vực đô thị. Tuy nhiên, đấu thầu dự án có sử dụng đất phần lớn chưa phải là đất sạch (chưa giải phóng mặt bằng). Nếu theo quy định trong dự thảo thì UBND tỉnh tổ chức thực hiện bồi thường, tái định cư rồi mới giao đất cho người trúng thầu (Điểm c Khoản 4), quy định này hợp lý nhưng khó thực hiện. Vì thực tế hiện nay, toàn bộ là do nhà đầu tư tự đứng ra tổ chức thực hiện, tự ứng kinh phí, cơ quan Nhà nước chỉ quản lý. Đây là vấn đề mấu chốt rất quan trọng, vì nếu để như quy định dự thảo hiện nay, các địa phương sẽ phải chuẩn bị nguồn kinh phí lớn cho ngân sách cho địa phương khi quy mô là 50ha và 20ha. Nhưng nếu không phải do Nhà nước tổ chức thực hiện thì phương án hỗ trợ, đền bù cũng là không khả thi. Vì vậy, ở đây theo chúng tôi nên quy định rõ ràng hơn: việc giải phóng mặt bằng thuộc trách nhiệm của cơ quan nhà nước có thẩm quyền, chủ đầu tư hỗ trợ kinh phí và sau đó được trừ vào tiền sử dụng đất phải nộp để phân định rõ trách nhiệm của các bên.
d. Đồng thời, theo chúng tôi, không nên quy định đồng loạt cho tất cả các tỉnh phải quy mô từ 50ha trở lên ở khu vực nông thôn và 20ha trở lên ở khu vực đô thị thì thực hiện đấu thầu. Vì tùy theo điều kiện kinh tế từng địa phương mà quy mô này nên phân chia tùy theo cấp, loại đô thị (Đô thị đặc biệt, loại 1, loại 2, loại 3 … khác nhau).
5. Nguyên tắc xác định giá đất, bảng giá đất, giá đất cụ thể (Chương 11-Mục 2)
a. Điểm c Khoản 1 Điều 153 quy định nguyên tắc, phương pháp định giá đất phải “Phù hợp với giá đất phổ biến trên thị trường quyền sử dụng đất trong điều kiện bình thường”. Tại Khoản 2 Điều này có hướng dẫn cụ thể như thế nào là giá đất phổ biến trên thị trường. Tuy nhiên, cần phải làm rõ hơn là chu kỳ xem xét đánh giá là thời gian bao lâu? Quy mô xem xét phải tương đồng; các điều kiện xã hội tương đương…nếu không luật hoá sẽ khó áp dụng sau này. Đồng thời, theo chúng tôi, việc áp dụng trên thực tế quy định này ngay ở thời điểm Luật được thông qua là rất khó. Bởi lẽ, để xây dựng được giá đất, cần có phải có hệ thống dữ liệu chung, toàn bộ các giao dịch mua bán, chuyển nhượng trên thị trường phải được đăng tải và công bố trên hệ thống dữ liệu này thì mới có thể xác định được giá chuyển nhượng trên thị trường xuất hiện với tần xuất nhiều nhất. Việc công bố, cập nhật giao dịch như vậy hiện tại là chưa có khả năng thực hiện được. Nếu quy định này thông qua và bắt buộc phải thực hiện, nhưng thực tế lại chưa đáp ứng và không thể triển khai được được thì sẽ gây ra rất nhiều khó khăn, thậm chí là ách tắc. Nên chăng quy định này phải có lộ trình cụ thể, từng bước một để phù hợp với điều kiện thực tế (ví dụ sau 3 năm).
b. Khoản 2 Điều 154 quy định: “Bảng giá đất được xây dựng đến từng thửa đất theo vùng giá trị đất, thửa đất chuẩn”. Khoản 2 Điều 155 quy định: UBND cấp tỉnh, huyện quyết định giá đất cụ thể đối với từng trường hợp giao đất. Nhưng Khoản 3 Điều 155 lại quy định: “Đối với khu vực đã có bảng giá đất tới từng thửa đất theo vùng giá trị đất, giá thửa đất chuẩn thì việc định giá đất cụ thể được xác định theo bảng giá đất. Vậy cần giải thích rõ vai trò UBND tỉnh, huyện quyết định giá đất cụ thể là thế nào? Và cũng nên làm rõ sự khác biệt giữa Bảng giá đất và giá đất cụ thể khi áp dụng.
6. Sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư thông qua việc thỏa thuận về quyền sử dụng đất (Điều 128)
· Đây là hình thức sử dụng đất lần đầu tiên được đưa vào dự thảo (ngoài đấu giá, đấu thầu và nhà nước giao đất, cho thuê đất). Quy định này tháo gỡ một phần nào khó khăn về thủ tục hành chính khi thực hiện các dự án đầu tư (không có thủ tục thu hồi, giao đất, cho thuê đất như hiện tại). Tuy nhiên, vẫn tồn tại vấn đề đã được nhắc rất nhiều từ các hội nghị lấy ý kiến đóng góp trước đây là thực trạng ở một số dự án đang triển khai nhưng chỉ có có các loại đất khác (không có đất ở), nếu theo quy định tại Điểm c Khoản 1 Điều 128 thì các dự án đó không thể chuyển đổi mục đích sử dụng đất để thực hiện dự án do không có một phần đất ở như quy định. Vì vậy, theo chúng tôi, nếu dự án phù hợp với quy hoạch đã được phê duyệt nên cho phép được chuyển mục đích mà không cần có đất ở hay không.
· Do cũng liên quan đến việc chuyển mục đích sử dụng nên tôi xin nói thêm về việc chuyển mục đích sử dụng đất tại Khoản 1 Điều 121, chúng tôi đề nghị nên bổ sung thêm trường hợp là chuyển từ đất nông nghiệp sang đất ở để quy định được đầy đủ, rõ ràng. Vì việc chuyển mục đích sử dụng đối với hình thức này cũng khá phổ biến và trên thực tế có nhiều khó khăn do nhiều quy định chồng chéo, không rõ ràng, gây khó khăn cho thực tiễn áp dụng. 
7. Các trường hợp được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê một lần cho cả thời gian thuê và cho thuê đất trả tiền hàng năm
Khoản 2 Điều 120 quy định chỉ có hai trường hợp được cho thuê đất trả tiền thuê đất một lần là: “Sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối và Sử dụng đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao.”
Theo chúng tôi, các trường hợp được nhà nước giao đất trả tiền thuê một lần cần được mở rộng hơn theo hướng người thuê đất được quyền lựa chọn hình thức phù hợp. Vì cùng là đất thuê, nhưng nếu người thuê đất có nhu cầu được thuê trả tiền thuê một lần thì nên được chấp thuận để quyền của người thuê đất sẽ được mở rộng hơn so với thuê đất trả tiền thuê hằng năm.
Trên đây là một số ý kiến đóng góp của Hiệp hội nhà thầu và doanh nghiệp chúng tôi. Rất mong Ban soạn thảo tiếp nhận và sàng lọc để Luật đất đai được ứng dụng một cách bền vững, có hiệu quả trên thực tế, đảm bảo lợi ích quốc gia nhưng cũng tạo điều kiện để các doanh nghiệp có nhiều cơ hội hơn trong việc khai thác, tận dụng quỹ đất, góp phần phát triển kinh tế, xã hội đất nước.
Trân trọng cảm ơn./.
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