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GOP Y POI VOI DU THAO LUAT PAT PAI

N Nhom Luat sw, cfng su Cong ty Luat TNHH Bizlink
(Luat sw Do Trong Hai, Luat sw Nguyén Pirc Manh, Nguyén Thi Mén)

Ha N¢i, ngay 06 thang 03 nam 2023

Kinh giri: LIEN POAN THUONG MAI VA CONG NGHIEP VIET NAM

Vira qua, Cong ty Luat TNHH Bizlink (“Bizlink”) da nhan dugc Thu moi
s6 0238/LDTM-PC dé ngay 24/02/2023 cua Lién doan Thuong mai va Cong
nghiép Viét Nam vé viéc Hoi thao lay y kién doanh nghiép Dy thao Luat Dat dai
(stra d61). Theo d6, dé tiép tuc gop ¥ hoan thién du thao, dam bao tinh hop 1y,
kha thi cua quy dinh, dam bao quyén va loi ich ctia doanh nghiép, Lién doan
Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam (VCCI) va B Tai nguyén va Moi truong
phdi hop t6 chirc hdi thao Gop ¥ Du Thao Luat Pat dai (stra doi) (“Dw Théo
Luat”).

V6i kinh nghiém thuc tién hanh nghé va cac danh gia, co sat véi Luat Dat
dai 2013, nhoém luat su, cong su tai Cong ty Luat TNHH Bizlink Xin ¢6 mot ) y
kién gop y ddi vai Du Thao Luat nhu trinh bay dudi day va xin tran trong gui t6i
Lién doan Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam dé tong hop, gop y dbi v6i Dy
Thao Luat trén.

l. GoOp y chung

Theo xem xét, chung t6i thdy rang nhin chung Du Thao Luat hién nay di
tiép thu rat nhiéu y kién méi mang tinh tién bd hon, nhiéu quy dinh di thé hién
dung noi dung, tinh than cia Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022, Hoi nghi
lan thir nam Ban Chap hanh Trung wong Dang khoa XIII vé tiép tuc doi mai, hoan
thién thé ché, chinh sach, niang cao hiéu luc, hiéu qua quan 1y va st dung dét tao
dong luc dua nudc ta trd thanh nude phat trién ¢ thu nhap cao (“Nghi quyét 18”).
Tuy nhién, c6 thé do thoi gian xay dung Dy Thao Luat khong co nhiéu nén nhiéu
nodi dung cuia Nghi quyet 18 con chua dugce cu thé hoa trong Du Théao Luét, nhiéu
ndi dung chua dugc minh dinh, con chung chung, mang tinh chit dinh tinh, chua
dua ra duge céc tiéu chi dé xac dinh.... Néu Du Thao Luat dugc thong qua va dua
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vao trién khai thyc hién thi c6 thé s& gy ra nhitng khé khén, lung ting cho cac dbi
tuong ap dung va tuan tha phdp luat, cling nhu can tré sy hoat dong cua cac giao
dich lién quan dén dat dai.

Mat khac, chiung t6i cling thdy rang nhiéu Vén de, ndi dung dugc dua vao
trong Dy Thao Luat 1a rat kho, phuc tap, chua c6 tién 18, cAn phai danh thoi gian
nghién ctru sdu sac, can trong, khoa hoc, bai ban. bé xu 1y duoc nhimg véan dé hoc
blia nay, ching t61 xin manh dan dé xuét v4i Ban soan thao Luat Dt dai nhu sau:

(i) Thit nhat, bén canh nhimg ndi dung ma Ban soan thao c6 thé nghién ctu
va cap nhat ngay trong lan sira d01 sap t6i, d6i v6i nhitng ndi dung kho, phirc tap,
nhay cam thi nén c6 su thi diém, tong két, phan tich k§ ludng, rat kinh nghiém.

(i) Thit hai, dé rat ngan thoi gian soan thao, hoan thién Dy Thao Luat va
dua Luat Dt dai duoc sua d6i sém di vao cudc song, chung t6i dé xuat Nha nudce
nén cur can bo dén cac qudc gia phat trién, quoc gia c6 trinh d9 tién tién ‘nghién ctru
va tlep thu cach thire quan ly va nhiing tién bo cua ho trong linh vuc dat dai, tir 46
c6 thé ung dung va diéu chinh sao cho phu hop voi diéu kién, bdi canh cua dét
nudc ta.

(iii) Thir ba, d6i véi nhitng ndi dung co tinh phuc tap va chuyén sau, Ban
soan thao nén to chirc nhitng budi hdi thao & pham vi hep hon chi tip trung vao
mot hodc mot vai ngi dung do, tham khao y kién tir cac chuyén gia, hoc gia co hiéu
biét chuyén sau vé linh vuc ndy, ciing nhu nhimg do6i tugng/nhom d6i tuong
thuong xuyén hodc da timg gdp phai, gdp vuong mac nhing van dé nhu vay trén
thuc té, dé c6 goc nhin thyc tién hon va dua ra phuong hudéng sira doi Luat phu
hop/tdi wu nhat. Cach lam nay s& khéac phuc duoc tinh trang nhitng van dé kho,
phtc tap, nhay cam thi c6 thé khong c6 nguoi gop ¥ hodc gop ¥ nhung khong toi,
khong sau sic, day du, khoa hoc va kha thi.

(iv) Thir tu, ching t6i cho réng cach thtc xay dung Du Thao Luat va lay ¥
kién nhu hién nay con gy ra nhiéu khé khan, lang tang cho nguoi dan noi chung
va ké ca nhitng Luat su nhu chung t6i noi riéng. Nhiéu van dé con chua rd rang,
khéng co chu thich, khong thé tranh khoi viéc doi khi nguoi doc phai suy doan
muc dich, tinh than cia diéu ludt ma Ban soan thao mudn truyén tai, va doi khi
khong co6 co so dé khang dinh cach hiéu/cach 1y giai nao moi la ding theo tinh
than va muc dich ctia Ban soan thao. Theo d6, chung t6i dé xuat khi xdy dung Du
Thao Luat, Ban soan thdo nén lam r6 cac quy dinh thong qua céc chu thich, chu
giai, vi du: tai sao Ban soan thao lai xay dung noi dung nhu vay, myc dich cia diéu
luat 13 gi... dé dai bd phén nguoi dan — nhiing nguoi dugc phap luat bao vé thuén
tién hon trong viéc tim hiéu gop v, qua d6 gép phan vao viéc hoan thién phéap luat
vé dat dai.



Ngoai ra, Luat Dat dai 12 mot dao luat vo cung quan trong, tac dong sau rong
dén moi mit cua kinh té - chinh tri - x3 hoi, dong vai tro 1a co sé cho viée thuc
hién cac luat chuyén nganh Khac co lién quan nhu Luat Pau tu, Luat Nha o, Luat
Kinh doanh Bat dong san, Luat Quy hoach... Chinh vi vay, viéc xay dung Du
Thao Luat hién nay ciing can phai dam bao va dap tmg duogc tiéu chi vé tinh thong
nhét, tinh déng bd (ca vé thuat ngit 1an ndi dung), mbi quan hé chat ch¢, khoa hoc
giita phap luat dat dai véi Hién phép, Bo luat dan sy va cac Luat chuyén nganh
khac, nham tao ra tinh lién két, tinh kha thi, tinh hiéu qua trong vi¢c thuc hién,
tranh su chéng chéo, mau thuan giita cac quy dinh tai cac luat khac nhau, co thé
gay ra nhimng béi réi, kho khin trong qua trinh 4p dung luat.

Il.  Gépy cu thé

1. Tinh dong bd, thong nhat va phu hop giira Luat Pit dai va Hién phap,
B0 luit dan sy va cac Luat chuyén nganh khac co lién quan

Lién quan dén van dé€ nay, ching toi xin ¢6 nhitng gép y, d€ xuat nhu sau:

a. Ve tinh dong b, thong nhit va phu hop giira Dy Thiao Luit va Hién
phap

Piéu 53 cua Hién phap nudc Cong hoa X& hoi cha nghia Viét Nam nam
2013 quy dinh: “Dat dai, tai nguyén nuwéc, tai nguyén khodng sin, nguon loi &
viing bién, viing troi, tai nguyén thién nhién khdc va cdc tai san do Nha nuwde dau
tw, quan ly la tai san cong thuoc so hitu toan dan do Nha nudc dai dién chu so hiru
va théng nhdt quan 1y.”. Cung voi quy dinh nay, Du Thao Luat hién cling da c6 su
ghi nhan vé tu cach caa Nha nude véi vai tro 1a (i) dai dién chu so hitu vé dat dai
va (ii) théng nhat quan ly vé dat dai, tai Diéu 13 ctia Dy Thao Luat nhu sau “Pdt
dai thudc so hitu toan dan do Nha nwée dai dién chii sé hitu va thong nhdt qudn
ly.”; va duoc ghi nhan cu thé hon thong qua cac quy dinh tai Muc 1 Chuong II vé
“Quyén va trach nhiém cia Nha nuée la dai dién chi s6 hitu vé dat dai” va Muc 2
Chuong II vé “Qudn Iy Nha nuéc vé dit dai”.

Mit khac, c6 thé thdy midc diu Du Thao Luat da co su bo sung, cu thé hoa
quy dinh vé “Quyén va nghia vu ciia céng dan doi véi dat dai” tai Muc 3 Chuong
IT so voi Luat Pat dai 2013, tuy nhién lai van chua 1am rd vai tro “chi s¢ hitu dat
dai” ctia toan dan theo nhu quy dinh tai Piéu 53 Hién phap nim 2013. Do d6, dé
tuan thi dung voi tinh than cua Hién Phéap 2013, thiét nghi Dy Thao Luat nén lam
rd va quy dinh cu thé hon Ve tu cach ctng nhu quyen s& hitu d01 v6i dat dai coa
toan dan, nhan dan sé c6 quyen truc tlep gi va co6 quyén gian tlep gi thong qua cac
co quan quyén luc do nhan dan bau ra.

b. V& tinh dong bd, thong nhat va phu hop giira Dy Thao Luat va Bj luat
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dan sy

B0 luat dan su 1a mdt van ban luat vo cung quan trong, vai vai tro la cong cu,
phuong tién diéu tiét cac quan h¢ xa hoi va duoc coi 1a kim chi nam cho viéc ap
dung, thyc hién moi van ban Luat khac, trong d6 c¢6 Luat Pit dai. Do d6, viéc dam
bao ludn co su dong nhat va mbi lién két chat ché trong moi quy dinh phap luat tai
Dy Thao Luat Dét dai voi cac quy dinh tai Bo luat dan sy 1a yéu cau vo clng can
thiét trong dinh hudng nghién clru va soan thao Dy Thao Luat hién nay. Tai ban
gop Yy nay, chung 61 cling dé cap dén mot trudng hop can nghién ctru, bd sung dé
dam bao tinh dong b, thdng nhat gitta Dy Thao Luat va B luat dan sy, cu the lién
quan dén van dé can lam rd quy dinh vé “Quyén bé mdr” tai Du Thao Luat, von da
dugc dinh nghia trong B luat dan sy 2015 (cu thé tai muc 8 chuwong II ciia ban gop
y nay).

C. Vé tinh dong bd, thong nhat va phut hop giiva Dy Thao Luat va Luit
Pau tw

Pé hoat dong dau tu va thuc hién du 4n dau tu duoc dién ra co hiéu qua, tao
co s dé nén kinh té dugc van hanh va phét trién mot cach on dinh, trat tu, doi hoi
can co su d@)ng bd cao va mbi lién két hét sie chat ché gifta Luat Pau tu va Luét
Pit dai. Qua qua trinh ra soat Dy Thao Luat, chung toi nhan thay hién van con ton
tai nhiing su thiéu twong thich nhét dinh gitta hai luat nay, mot trong nhiing su
thiéu dong bd duge can dugc dua ra nghién cru va stra ddi, bo sung 1a quy dinh vé
cac truong hop giao dat, cho thué dat.

Theo quy dinh tai Diéu 29.1 Luat Dau tw 2020 thi ¢6 3 hinh thirc lwa chon
nha dau tu 1a (i) dau gia quyén st dung dat, (ii) dau thau dy 4n cé st dung dat va
(iii) chap thuin nha dau tu. Tuy nhién, theo quy dinh tai Dy Thao Luat vé cac
truong hop giao dat cho thué dat thi Muyc 2 cia Chuong IX moi chi ghi nhan
nhimg truong hop vé giao dit, cho thué dat (i) khong dau gia quyen su dung dat,
khéng du thau dy 4n c6 str dung dat, (ii) dau gia quyén str dung dat, (i) dau thau
du 4n c6 sir dung dét va (iv) thoa thuan quyén sir dung dat. Co thé thay, trong Du
Thao Luat hién nay chwa dé cap dén truong hop giao dat, cho thué dat khi Nha dau
tu dugc chip thuan dau tu. Diéu nay s& gy ra bat loi cho nha dau tu trong truong
hop duge giao dat, cho thué dat thong qua chép thuan dau tu khi thiéu di mot co
ché rd rang dé diéu chinh va khong biét sé phai tuan theo Luét nao. Do do, chung
t0i thiét nghi Ban soan thao luat nén bo sung quy dinh vé truong hop nay tai Dy
Thao Luat dé giai quyét tinh trang chua dong b nhu hién nay.

d.  Vé tinh dong b, thong nhit va phu hop giita Dw Thio Luit va Luit
Pau thau, Lujt dau gia tai san

Hién nay, Du Thdo Luat Dit dai va Dy thao Luat PAu thau, Luat diu gia tai
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san dang cung duoc soan thao va trong qua trinh nghién ctru, xem xét dé co thé
dua vao ap dung. Do d6, diy chinh 14 thoi diém thuan loi va thich hop dé cung
hoan thién nhimg vin ban luat ndy, nham tao nén sy dong b, nhit quan giita cac
quy dinh phap luat v6i nhau. Tir nhimg van dé van ludn ton tai tir trudc téi nay
theo quy dinh phap luat hién hanh va qua ra soat cac ban Dy thao, ching t6i cho
rang van nén c6 nhiing sira doi, bo sung dé tao nén mbi lién két va thong nhat hon
giita hai Dy thao luat. Vi du nhu lién quan dén phéap luat vé dau thau, thi hién nay
van chua c6 quy dinh rd ddu thau véi nhimg loai dat nao, dat da giai phong mat
bang hay chua giai phong mat bang’7 Lam thé nao dé Nha nudc thu vé duge khoan
tién t6t nhat tir thu tuc dau gia/ du thau vira lwa chon nha dau tu (nhimg dai bang)
c6 kha ning mang lai loi nhuan cao, thiic day phat trién kinh té, tao nhiéu cong an
viéc lam cho xa hoi...

Ngoai ra, qua thyc tién, chung toi thiy rang hién nay mot s6 Doanh nghiép
Nha nude khi thodi von 1a cac Dy 4n bat dong san, dé dam bao tinh cong khai,
minh bach va canh tranh, Doanh nghiép mong muon t6 chirc ban dau gia dy an
nhung hién nay phap luat chua c6 quy dinh vé van dé nay, trong khi Luat Pit dai
va Luat Dau gia chi quy dinh vé dau gia quyén sir dung dt, néu chi dau gia quyen
str dung dat thi tai san trén dét s& duoc xur 1y thé nao, bén trang dau gia co duoc ké
thtra Dy an @6 khong.. ..

Nhu vy, day 1a mot trong nhitng van dé c6 tinh giao nhau va c6 kha ning
gdy ra nhiing xung dot, vuéng mac cho cac chu thé ap dung trén thyc tién. Do do,
chung t6i kién nghi nén c¢6 su nghién ctru va 1am rd d6i véi van dé néu trén ciing
nhu nhitng van dé c6 tinh chat twong tu dbi v6i hai Dy thao luét hién nay.

e. Ve tinh dong bd, thong nhit va phu hop giita Dw Thio Luit va Luit
Nha &

Qua ra soat va so sanh cac quy dinh tai Dy Thao Luat va Luat Nha ¢ 2014,
stra d6i, b6 sung nam 2020 (“Luét Nha & 2020”), chung t6i nhan thdy c6 mot sd
quy dinh con mau thuan véi nhau. Trong khi Luat Nha & 2020 di cho phép ca nhan
nudc ngoai duge mua va sé hitru nha ¢, thi Dy Thao Luat Pit dai hién nay tai Diéu
5 vé “Nguwoi sir dung dar” 1ai khong ghi nhan/khong liét ké dbi tuong ca nhan nudc
ngoai. Co thé thay, quy dinh nay theo phap luat vé nha & va phap luat vé dat dai
dang c6 su xung dot véi nhau: mac du phap luat nha ¢ thira nhan ca nhan nudc
ngoai c6 quyén s hitu nha ¢ nhung phap luat dat dai khong thira nhan c& nhan
nudc ngoai c¢6 quyén sir dung dat tai Viét Nam.

Do d6, dé tranh viéc xung dot vé nguyen tic gy ra nhitng boi rdi, khé khin

cho cac chu thé lién quan, ching toi kién nghi Ban soan thao Du Thao Lut nén
can nhic k¥ va diéu chinh lai quy dinh hién nay cho hop 1y, thong nhat hon.
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f. V& tinh dong bd, thong nhit va phu hep giita Dy Thao Luit va Luat
Kinh doanh Bat dgng san

Hién nay, Luat kinh doanh Bét dong san 2014 va Dy Thao Luat Dt dai
dang chua c6 sy tuong thich trong quy dinh vé diéu kién ban, mua tai san gin lién
v6i dat (theo phap luat dat dai) va diéu kién cua bat dong san dugce dua vao kinh
doanh (theo phap luat kinh doanh bat dong san). Can ctr Luat Kinh doanh Bat dong
san 2014, c6 thé thdy chu dau tu s& co quyén ban, cho thué mua bat dong san hinh
thanh trong tuong lai. Theo Diéu 55.1 Luat Kinh doanh Bat dong san 2014, diéu
kién kinh doanh dugc quy dinh tai nhu sau:

“Diéu 55. Diéu kién ciia bit dpng san hinh thanh trong twong lai dwec
dwa vao kinh doanh

1. C6 gidy to vé quyen su dyng dat, hé so dy an, thiét ké ban vé thi cong
da dwoc cdp c6 tham quyén phé duyét, Gzay phép xdy dung doi voi
trieong hop phdi ¢é Gidy phép xdy dung, gidy to ve nghiém thu viéc hoan
thanh xdy dung co sé ha tang ky thudt tuwong ung theo tien do dw an;
trwong hop la nha chung cw, toa nha hon hop ¢é muc dich dé & hinh
thanh trong twong lai thi phai co bién ban nghiém thu dd hoan thanh
xong phdn méng ciia téa nha do.

»

Tuy nhién, theo Du Thao Luat Dat dai, tai Piéu 50.1 quy dinh dé dugc ban
tai san gan lién voi dat (d6i voi dat duoc Nha nude cho thué c6 thu tién thué dat
hang nam) thi chi khi dap tmg du nhitng diéu kién: (a) Tai san gan lién v6i dat thué
duoc tao 1ap hop phdp theo quy dinh cua phép luat; (b) Pa hoan thanh viéc xay
dung theo dung quy hoach xdy dyung chi tiét va du an dau tu da duoc phé duyét,
chép thuan, trir trrong hop phai thyc hién theo ban an, quyét dinh cua Toa an da cé
hiéu luc thi hanh hoac két luan cta co quan nha nudc c6 thAim quyén vé thanh tra,
kiém tra.

Xuat phat tir su thiéu déng bod nhu trén, chung toi dé xut rang Ban soan
thao Dy Thao Luat Dat dai nén co su diéu chinh va sira d6i sao cho phu hop ciing
nhu bao quat dugc nhitng trudng hop theo phap ludt vé kinh doanh bat dong san dé
dam bao tinh thong nhét trong cac quy dinh phap luat.

2. Quy dinh vé gia dat

Tir thuc tién c6 thé thay rang hién nay cic co quan c6 thim quyén quan ly
dat dai khong chi bang cac cong cu hanh chinh ma con két hop/st dung kha hiéu
qua cac cong cu kinh té/tai chinh nham khuyén khich, thiic day ngudi str dung dat
khai thac, st dung dat mot cach hop 1y, hi¢u qua, bén virng. Trong do, tai chinh
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dat dai ludn 1a mot trong nhimg ndi dung/van dé can chu trong khi stra doi Luat
bat dai 2013, dac bi¢t 1a ché dinh veé gia dat.

Hién Dy thao Luat dd c6 nhimg cap nhat tién bd va sat véi tinh than cua
Nghi quyét 18 vé viéc hoan thién co ché xac dinh gia dit, trong d6 boé quy dinh
Luat Dat dai 2013 vé hé théng khung gia dat, ddng thoi quy dinh bang gia dat s&
duoc xay dung dinh ky hang nam, cong b6 céng khai va ap dung tir ngay 01 thang
01 ctia ndm thay vi 5 ndm nhu truée, quy dinh vé ndi ham cua “gid dat phé bién
trén thi truong trong diéu kién binh thirong”, quy dinh xay dung bang gia dat dén
ting thira dat theo ving gia tri, thira dat chuan (Dy Thao Luét ciing da giai thich
vé “vung gid tri”). Viéc bé khung gia dat va xac dinh gia theo nguyén tac thi
truong cé thé khac phuc duge tinh trang hai gia dat nhu trude day, von gay kho
khan cho cong tac quan ly dat dai cling nhu viéc trién khai dy 4n c6 sir dung dat
va gdy that thoat cho ngan sach Nha nudc. Bén canh d6, Du Thao Luét ciing quy
dinh liét ké cac trudong hop 4p dung bang gia dat va cac truong hop ap dung gia
dat cu thé, trong d6 Dy Thao Luat quy dinh 11 truong hop &p dung bang gia dat
(thay vi chi c6 6 truong hop nhu Didu 114.2 cua Luat Dat Pai 2013), va 5
truong hop ap dung gia dat cu thé (Luat Dat Pai 2013 ciing quy dinh 5 truong
hop, tuy nhién mot s6 truong hop da thay doi so véi Dy Thao Luat).

Tuy nhién, ching t6i nhan thay rang viéc quy dinh viéc 4p dung bang gia
dat va gia dat cu thé theo hudng liét ké cac trudng hop nhu vay ma khong chi 16
la dua trén nguyén tic/tiéu chi nao thi s& khong dam bao tinh day di va rd rang,
minh bach. Do vy, chung t6i kién nghi Ban soan thao c6 thé giit cach quy dinh
cac trudng hop nhu vay, nhung ciing cdn xem xét, nghién ctru lam rd ngay trong
Dy Théao Luat vé nguyén tic va tiéu chi 4p dung bang gia dat va gia dat cu the,
tranh tinh trang quy dinh nguyén tic dinh gia dat con kha chung chung nhu tai
Diéu 153 cua Dy Thao Luat hién nay, diéu ma c6 thé giy lung tang va kho khan
cho cac chi thé ap dung trén thyc té.

Lién quan dén nhiing van dé néu trén, chung t6i kién nghi Ban soan thdo
c6 thé danh thém thoi gian dé nghién ctru va tham khéao cach xac dinh gid cua cac
qudc gia khac nham diéu chinh va bo sung nhitng quy dinh cu thé lién quan cho
pht hop, dong thoi phai dam bao tinh hai hoa loi ich giita Nha Nudc va nguoi st
dung dat va cac bén khac, phong truong hop chua dugce liét ké thi ciing da c6 co
sO ctia luat dé cac co quan quan |y 4p dung cho dang, tranh nhiing nhiéu, cho doi
sira d6i/hudng dan luat, dé Chinh Phil ¢6 co sé hudng dan chi tiét. Mat khac, Ban
soan thao cling can 1am rd su khac biét giita bang gia dat va khung gid dat nhu
theo quy dinh trudc day, ciing nhu viéc xem xét thém vé van dé liéu ghi nhan
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bang gia dat 1 nam 1 lan nhu hién nay d3 hop 1y chua va nhitng bét cép trong su
khac biét gia giira nhitng thoi diém khac nhau trong nam, nhu su chénh 1éch gitra
gia dau nim va cudi nam phu thudc vao su bién dong cua thi truong thi giai
quyét nhu thé nao?

Bén canh do, ¢ thé thiy rang hién Du Thao Luat giit nguyén tinh than cta
cac diéu khoan quy dinh cta Luét D4t Pai 2013 vé thim quyén quyét dinh hau
hét cac van dé vé gia dat 1a ciia Uy ban nhan dan cac cip. Cu thé, Uy ban nhan
dan 1a co quan xay dung bang gia dat, quyét dinh bang gia dat, xac dinh va quyét
dinh gia dat cy thé, va Uy ban nhan dan ciing la co quan quyét dinh thanh 1ap Hoi
ddng tham dinh bang gia dat/gia dat cu thé, dai dién lanh dao Uy ban nhén dan 1a
chu tich hoi dong tham dinh bang gia dat. Tur thuc tién trong thodi gian vira qua,
chung t6i nhan thiy rang voi nhitng quy dinh nhu hién nay s& kho dam bao duoc
tinh khach quan trong viéc xac dinh gia dat cua co quan Nha nudc, dong thoi
phat sinh nhiéu sy nhiing nhiéu, van dé vé loi ich nhém ciing nhu gay ra nhiéu hé
luy khac c6 lién quan. Hon nira, c6 thé thdy, lién quan dén van dé vé trach nhiém
t6 chirc 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat va tham quyén phé duyét/phé duyét
diéu chinh quy hoach, ké hoach st dung dat, thi Uy ban nhan dan cip huyén, Uy
ban nhan dan cép tinh s& ¢6 trach nhiém to chirc lap quy hoach, ké hoach str dung
dat twong g tai cap huyén va cap tinh; dong thdi Uy ban nhan dan cap tinh s&
c6 thAm quyén phé duyét/phé duyét diéu chinh quy hoach, ké hoach st dung dét
cap huyén. T nhitng quy dinh néu trén, c6 thé thiy ring xoay quanh cac van dé
vé quy hoach/diéu chinh quy hoach sir dung dat — gia dat/bang gia dat 1am can ctr
dé bdi thuong khi Nha nuéc thu hdi dat, thAim quyén phé duyét/quyét dinh van
dang dong thoi duge giao cho/phu thudc nhiéu vao mot co quan 1a Uy ban nhan
dan, trong d6 dang chu y 1a vai trd trung 13p cua Uy ban nhan dan cip tinh. Cau
hoi dit ra 1a khi tién hanh cong tac bdi thuong do Nha nudc thu hdi dat dua trén
quy hoach va gia dat duoc phé duyét, liéu viéc trao qua nhiéu thAm quyén cho
cing mot co quan dé quyét dinh nhiéu van dé tai nhiéu cong doan c6 vo hinh
chung s& dan dén nhimg tiéu cuc, lam dung quyén dé dwa ra nhimg quyét dinh
bat hop 1y, bat cong, bat lgi cho nguoi dan va doanh nghiép khéng?

Mit khac, qua xem xét toan bd Muc vé Gia dat cuia Dy Thao Luat, vai trd
cua Hoi dong nhan dan kha khiém ton, chi tham gia vao giai doan thong qua
bang gia dat trudc khi Uy ban nhan dan quyét dinh ban hanh.

Theo quy dinh tai Piéu 113 va 114 ctia Hién Phap 2013, Hoi ddng nhan dan
la co quan quyén lyc Nha nudce & dia phuong, dai dién cho y chi, nguyén vong va
quyén 1am cha ciia Nhan dan, quyét dinh cac van dé cua dia phuong do luat dinh,
con Uy ban nhan dan & cap chinh quyén dia phuong do Hoi dong nhan dan cing

8



cap bau 1a co quan chap hanh cta Hoi ddng nhan dan, co quan hanh chinh nha
nudc ¢ dia phuong, chiu trach nhiém truéc Ho1 déng nhan dan va co quan hanh
chinh nha nuéc cip trén. Dong thoi, theo ndi dung ctia Nghi quyét 18 vé viéc
hoan thién co ché xac dinh gia dat, thi “Trung Uong Xay ding tiéu chi va quy trinh
kiém tra, gidm sdt cdc dia phiong trong viéc xdy dung bang gid dat, Hpi dong
nhén déin cdp tinh quyét dinh va kiém tra, gidm sdt viéc thwe hign gid dit. CO
co ché hiru hiéu dé nang cao chdt lwong cong tac dinh gia dat, bdo dam tinh déc
Igp ciia hi dong thdm dinh gid ddt, ning lyc ciia t6 chire tw van xdc dinh gid
dat, ning liec va dao ditc ciia cde dinh gid vién.” Mot cau hoi dit ra tir cac quy
dinh trén ctia Dy Thao Luét 1a liéu viéc thiét ké, phan cong, phan nhiém quyén
han giita Uy ban nhan dan va Hoi dong nhan déan trong viéc quyét dinh gia dat
nhu tai Du Thao Luét di thoa dang va phu hop v6i quy dinh cua Hién phap 2013
va Nghi quyét 18 vé phan cong, phan nhiém giita Hoi dong nhan dan va Uy ban
nhan dan hay chua, d3 dam bao ding vai tro quyét dinh ctia Hoi dong nhan dan
nhu tai Nghi quyét 18 chua, va da dam bao dugc tinh minh bach trong viéc xac
dinh, quyét dinh vé gia dat/gia dat cu thé hay chua, Hoi dong tham dinh c¢6 dugc
coi 1a ddc 1ap véi cac co quan lién quan trong viéc xac dinh va quyét dinh bang
gia dat/gia dat cy thé khong khi Uy ban nhan dan vira 1 co quan c6 tham quyén
lap, quyét dinh va ciing 1a chu tri Hoi dong tham dinh bang gia dat. Lién quan
dén quy dinh vé Hoi dong tham dinh gia dat, ching tdi hién van chua thiy c6 su
sira doi, tién bo hon trong cac quy dinh tai Du Thao Luét so Vé’i quy dinh trude
day. Mat khac, qua qua trinh hanh nghé, chung to1 nhan thay rang trong thoi g1an
vira qua Hoi dong tham dinh, cac don vi tu van vé gia van con phu thudc nhiéu
vao Y kién cta cac co quan c6 tham quyén khi xac dinh gia dat. Do vay, chlng
t6i khuyén nghi Ban soan thao can nhic k§ noi dung nay dé co diéu chinh cho
pht hop véi Hién phap 2013 va Nghi quyét 18, gia ting vai trd va tiéng noi quyét
dinh cua Hoi dong nhan dan. Pong thoi, theo ching ti, Du Thao Luat ciing thiéu
quy dinh vé tham van ¥ kién nhan dan khong chi thong qua hinh thitrc dan chu dai
dién (1a thong qua céc co quan nhu Qubc hoi, HDND, Mit tran T quéc Viét
Nam...) ma con phai 1a co ché dé nhan dén truc tiép tham gia giam sat, 1a trach
nhiém tham van y kién nhan dan, giai trinh trudc nhan dan cia cac co quan dai
dién chi s¢ hitu dét dai.

Hién Dy Thao Luat ciing bo sung mot quy dinh moi tai Piéu 132 vé dang ky
dat dai, nha o va tai san gan lién voi dat, theo do quy dinh rang “Nguoi sir dung dat,
chii s¢ hiru tai sdn gan lién véi dat thue hién céc giao dich vé quyén sir dung dat
phdi ding ky gia ddt theo quy dinh ciia Chinh phi”. Tuy nhién, Dy Thao Luat
khong c6 giai nghia ndo vé “ding ky gid dat” va muc dich cua thu tuc/nghia vu nay
la gi. Qua xem xeét nghién ctru ché dinh vé gi4 dat trong Du Thao Luat, ching toi
suy luan rang viéc thiét ké quy dinh nay ciing nhu ky vong cua ban soan thao ddi
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v6i didu khoan nay 1a dé thu thép, tao co s& dir liéu chinh thdng vé thong tln gia
dat duoc glao dich trén thi truong, tir do luu tr, kiém tra, va tao lap ngudn xac
dinh viung gia tri hodc “gid ddt phé bién trén thi truong trong diéu kién binh
thwong” (Piéu 153.2 Dy Thao Luét) ciing nhu gop phan phuc vu cong tac kiém
tra/kiém soat gia dat. Chang t6i cho rang muc dich nhu vay la tét, tuy nhién ching
t6i ky vong ban soan thao can thé ché va 1am rd ngay trong Dy Thao Luét ndy noi
ham vé “dang ky gid ddt”, ai thuc hién, thoi diém thuc hién viéc nay 1a lic ndo
(trwée hay sau khi cac bén giao dich), va thi tuc thuc hién viée “dang ky gia dar”
nhu thé nao (tach biét hay gop chung voi dang ky dat dai/tai san) trén tinh than
cang 10 rang, cang minh bach thi cang giup tang tinh kha thi cua thu tuc nay ma
khong lam rudm ra, sach nhleu t6n kém cho nguoi sir dung dat. Mat khac, thuc té
chung t6i hiéu rang khi céc t6 chuc di xin cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dat
thi déu phai thuc hién nghia vu ndp thué va cic hop dong lién quan cho co quan
thué, diéu nay dit ra van dé liéu viéc bat budc ngudi dan phai di ding ky gia dat
nhu hién nay c6 can thiét nita khong? C6 vo hinh chung tao thém thu tuc hanh
chinh cho nguoi din hay khong? Pay ciing 1a vin dé ma chung t6i cho rang ban
soan thao can phai c6 su can nhéc va lam rd tai Dy Thao Luat hién nay.

Can luu v rang, viéc dua ra nhiing quy dinh mang tinh dinh huong ding
dan vé gia dat sé gop phan thuc day, giup rat nhleu cac hoat dong, ché dinh khac
duoc 4p dung, trién khai duoc tron tru, thong sudt hon, bao gom quy dinh vé thu
héi dat, boi thuong vé dat ciing nhu ddu gia, dau thau, v.v.

3.  Déiveéi quy dinh vé cac truong ‘hop giao dat, cho thué dat khong dau
gia quyén sir dung dat, khong diu thiu duw 4n cé sir dung dat

Trong so c4c truong hop khong dau gi quyén sir dung dét, khong dau thau
du an cé str dung dat khi Nha nuéc giao dat, cho thué dat, c6 2 truong hop néu tai
khoan 2 Diéu 125 cia Du Thao Luét la:

“e) Cho thué dat lam mdt bang san xudt, kinh doanh doi véi ngwoi dwocNha
nudc cho thué dat thu tién thué dat hang ndm nhung phdi di doi ra khéi vi tri cii do
6 nhiém méi truong theo quy dinh ciia phdp ludt; hé tro cho thué dat dé tiép tuc
sdan xudt kinh doanh doi véi trwong hop thu hoi dat co sé san xudt phi néng nghiép
cuia nguoi dang s dung,

m) Giao dat, cho thué ddt cho t6 chirc kinh té bi thu héi dat san xudt kinh
doanh theo quy dink tai Diéu 77 va Piéu 78 ciia Lugt nay ma tqi thoi diém thu hoi
dat con thoi han sir dung ddt va té chirc ¢6 nhu cau sir dung dat tai vi tri khdc dé
tiép tuc san xudt, kinh doanh;

»

Hai noi dung trén déu nhim muc dich cho chu thé s dung dit co thé tiép
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tuc san xuét, kinh doanh khi gip cac su kién khach quan nhu 6 nhiém méi truong
ma phai di doi ra khoi vi tri ¢, dat bi thu héi vi muc dich qudc phong, an ninh
hoac de phat trién kinh té - x& hoi vi loi ich quéc gia, cong cong. Tuy nhién, phap
luat vé dau tu hién hanh hién chua c6 quy dinh cu thé vé trinh ty, thi tuc dau tur
ddi véi cac truong hop da coé du an dau tu ma thude dién duoc tlep tuc san xuét
kinh doanh nhu néu tai diém (e) va diém (m) trén day. Liéu du an khi dugc chuyén
ra vi tri khac thi ¢6 can thuc hién diéu chinh du 4n hay khong? Hay khi du an da
di vao van hanh thi chi can thuc hién tha tuc thué dit véi nha nudc? Co 18 phap
luat vé dau tu can can nhic vé ndi dung nay khi cac ndi dung nay tai Luat bit dai
dugc thong qua, ban hanh va c6 hi¢u luc.

Ngoai ra, khi diém (e) chi quy dinh viéc nha nudc tiép tuc hd tro cho thué dit tiép
tuc sdn xuat kinh doanh véi chit thé dugc nha nudce c6 thué dat thu tién thué dat
hang ndm ma khong dé cap toi chu thé duoc nha nude cho thué dat tra tién mot 1an
cho ca thoi gian thué ¢ 18 s& chua thuc su cong bang véi cha thé nay.

4, Vé co ché théa thuin vé quyén sir dung dat

Theo Piéu 73 ciia Luat Dat dai 2013 hién hanh vé viéc sir dung dat thong
qua hinh thtc nhin chuyén nhuong, thué quyén st dung dat, nhan gép vén bang
quyén str dung dat dé san xuat, kinh doanh thi “viéc sir dung ddt dé thuc hién du
dn, cong trinh san xudt, kinh doanh khéng thudc trwong hop Nha miede thu hoi ddt
quy dinh tai Piéu 61 va Diéu 62 ciia Ludt ndy ma phi hop vdi quy hoach, ké hoach
st dung dat da dwoc co quan nha nuoc co tham quyén phé duyét thi chu dau tw
dwoc nhdn chuyén nhwong, thué quyén sir dung dat, nhdn gép von bang quyen Sur
dung dat theo quy dinh cua phdp lugt”. Tuy nhién, quy dinh nay cua Luat Dit Pai
2013 van con chung chung, chua thé hién mot cach rd rang, chi tiét co ché nay.

Hién nay Du Thao Luat d3 quy dinh thoa thuin quyén st dung dét theo
hudéng cu thé hon, mé rong hon, chi tiét hon tai Diéu 128, theo d6 viée st dung dat
dé thuc hién du 4n dau tu thong qua viéc thdéa thuan vé quyén st dung dat trong
mot sb truong hop nhét dinh, cac diéu kién sir dung dat dé thuc hién du an trong
truong hop thoa thuan vé quyén st dung dt, trinh ty thuc hién viéc thoa thuan Vé
quyén st dung dat do cling nhu cac chinh sach khuyén khich viéc thoa thuan vé
quyén sur dung dat. Pay la dlem dang ghi nhén cua Dy Thao Luat vé co ché cho
phép nha dau tu thoa thuin vé quyén sir dung dat.

Mot trong s6 cac trudng hop str dung dat thyc hién dy 4n dau tu thong qua
co ché thoa thuan vé quyén sir dung dat 1a “Thoa thudn vé quyén sir dung dat ¢ va
cdc loai dat khong phai la dat ¢ dé chuyén muc dich sw dung dat thwe hién du an
dé thi, nha ¢ thirong mai, khu dan cir ndng thdn” dé phil hop véi tinh than caa Nghi
quyét 18 v& “tiép tuc thuc hién co ché te théa thudn giita nguoi dan va doanh
nghiép trong chuyén nhwong quyén sir dung ddt dé thiee hién cdc dir én do thi, nha
& thwong mai”. Tuy nhién, song song véi co ché tu thoa thudn giita cic bén dan su
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nay thi cac “du an do thi, nha o thuwong mai” cling dang la dbi tuong du an duoc
quy dinh vé viéc Nha nudc ¢6 thé thu hoi dat dé tién hanh dau gia quyen sir dung
dat, dau thau du an c6 sur dung dat (diém a, khoan 1 Diéu 126 cua Dy Thao Luat).
Do d6, néu khong ¢o quy dinh vé nguyén tac ap dung (uvu tién ap dung) cu thé giita
cac co ché lién quan dén viéc st dung dat trong cac dy an nay thi sé khong tranh
khoi tinh trang chong chéo, lung ting c6 cung ton tai hai loai co ché, gia khac nhau
cho cting mot d6i tuong, c6 thé dan dén sy mau thuin va bat 6n cho kinh té, xa hoi
noi chung va cac bén trong cac giao dich noi riéng.

V& tong quan, ching tdi cho ring can c6 nghién ctru ki ludng va dinh hudng
vé van dé ty thoa thuan vé quyén sir dung dat boi mot khi thuc hién co ché nay sé
phat sinh hang loat nhiing bat cap, kho khin cho ca nha dau tu va ngudi dan, dong
thoi thyc hién co ché tu thoa thuan c6 thé 1am phat sinh nhing tiéu cuc hay cac
giao dich truc 1¢1 dua trén sy ty do thda thuan vé dat, va cling co thé tro thanh ké
hé dé cac dbi tugng thu dich chdng phé chu truong, dinh hudng phat trién kinh té.
Tuy nhién, néu co quan soan thao giai quyét t6t duoc van dé dinh huéng, 1am chi
tiét va chat ché cac quy dinh thi phuong an trong Dy thao Luat nay ciing s& mang
lai nhiéu tin hiéu tich cuc ddi véi xa hoi, ciing nhu ting trach nhiém cia Nha nudc
trong viéc (i) ton trong quan hé dan su gitra doanh nghiép va nguoi dan va dam bao
cho quyén dan su cua nguoi dan duoc thyc thi; (it) phuc vu dugc 1ot ich cua nha
dau tu dong thoi can bang dugc loi ich gitta nha dau tu va nguoi dan va (iii) giai
quyét dugc cac van dé phat sinh tir thoa thuan thyc hién du 4n do thi nhu giai quyét
cong an viéc lam cho bd phan 16n néng dan chuyén nhuong dat nong nghiép lam
d6 thi nhung khong kip chuyén doi nghé nghiép.

5. Lién quan dén viéc chong chéo, chwa rd rang trong quy dinh tai Piéu
78 va Dieu 128 ctia Du Thio Luat

Qua qué trinh ra soat va nghién ctru quy dinh tai Diéu 78 vé “Thu hoi ddt dé
phat trién kinh té - xd héi vi loi ich quo”'c gia, cong cong” va quy dinh tai Diéu 128
veé “Sir dung dat dé thwc hién dy an dau tw thong qua viéc thoa thugn vé quyen S
dung ddt”, chung toi nhan thay Du Thao Luat hién con ton tai nhiing van dé nhu
sau.

Thet nhat, Diéu 78 ¢6 néu ra cac trudng hop “Thu héi ddt dé phét trién kinh
té - xa hgi vi loi ich quoc gia, cong cong” nhung hién Dy Thao Luat van khdng
dua ra bat Ky can ct, tiéu chi dé xac dinh thé nao va trong truong hop nao 1a Nha
nuéc thu hoi dat “vi lgi ich qudc gia, cdng céng”. Cach liét ké nhimg truong hop
néu tai khoan 2, 3, 4, Piéu 78 1a da day du, da dung va thuyét phuc hay chua? Do
vy, chung toi dé xuat Ban soan thao can lam rd noi ham caa cum tir “vi lgi ich
quéc gia, cong céng” va can nhic lai nhitng trudng hop néu tai khoan 2, 3, 4, Piéu
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78 dé tranh sy khéng hop ly, céng bang, tranh viéc &p dung khong ding, khong
théng nhat hozc lam dung phap luat.

Thet hai, mot vi du cu thé, khi so sanh quy dinh tai Diéu 78 va Diéu 128 cua
Du Thao Luat, ching toi thdy rang “dw an nha ¢ thuong mai” déu dang 1a d6i
tuong Nha nudc thu hdi dat (Diéu 78) va cac bén tu thoa thuan vé quyén sir dung
dat (biéu 128). Cau hoi dit ra 1a “dw &n nha & thirong mai” thi c6 duoc coi la
truong hop “vi loi ich qudc gia, cdng céng” hay khong, trong khi khong c6 mot
dinh nghia, ndi dung ndo 1am rd van dé nay.

Ther ba, ching tdi thay rang “dir &n nha & thirong mai sir dung cac loai dat
khong phdi la dat ¢ thi thudc truong hop dugc thu hdi dat (khoan 3, Diéu 78),
trong khi “dw &n nha & thuwong mai sir dung cac logi ddt la dat 6 thi s& thuc hién
theo phuong thuc thoa thuan quyén su dung dat (khoan 3, Piéu 78 va Diéu 128).
Tuy nhién, chdng t6i khdng rd Ban soan thao da dua vao tiéu chi nao dé dua ra quy
dinh nhu vay. Bai I8, ching t6i cho rang dat dai st dung vao muc dich nao ciing
quan trong va ciing can duoc ddi Xt binh dang, céng bang.

Ther tw, gia dinh ¢6 nhitng tinh huéng mot du an nha ¢ thuong mai c6 phan
I6n 1a dat khdng phai 1a dét o, trong khi doi voi phan dat o thi don vi trién khai du
an/chu dau tu da thoa thuan dugc véi dan, thi ¢d nhat thiét van Nha nudc thuc hién
thu hoi dé dau gia, dau thau hay khéong.

Do do, chiing t61 d€ nghi Ban soan thdo nén xem xét va can nhac va lam ro
van dé trén trong 1an du thao tiép theo.

6. Bo sung quy dinh/co ché chuyén tiép cho cac truong hop du an dic
tha, thi diem

Tir thuc tién tham gia tu van, cung cip dich vu phap 1y cho nhiéu khach
hang 1 cac nha dau tu 16n trong va ngoai nude thyuc hién cac du &n dau tu tai Viét
Nam thi c6 mot s6 du &n 6 st dung dat theo co ché dic tho, du &n thi diém theo
quy dinh phap luat trude day, duge Thu Tudng Chinh phu cho phép gop vbn bang
quyén sir dung dat khong dya trén co so la dat da du diéu kién gop von ma doanh
nghiép lién doanh phai ty bo cac chi phi ra de giai phong mat bang trude, sau khi
du diéu kién thi méi ghi nhan viéc gop von bang quyén sir dung dat cho phia
doanh nghiép trong nudc. Dé thuc hién du an dau tu hiéu qua theo co ché nay,
cho dén nay, cac nha dau tu va doanh nghiép thuc hién cac dy an c6 su dung dat
nhu vay da phai vuot qua vo van kho khan va bo ra rat nhiéu cong sire, chi phi dé
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trién khai, thuc hién cac du an nay cling nhu st dung dat mot cach hiéu qua.

Tuy nhién, phap luét trong nhitng ndm qua dé thay d6i rat nhiéu, hau nhu
cac quy dinh diéu chinh truc t1ep cac co ché, du an thi diém, dic thu nhu vay da
bi thay thé, diéu chinh, stra d6i ma khong c6 quy dinh cu thé, chuyen tiép dé diéu
chinh viéc str dung dat ap dung cho cac dy 4n dau tu c6 st dung dét nay. Ching
to1 ciing khong tim thay trong Dy Thao Luét nhimg quy dinh ro rang vé nhing
van dé nay, hay thAm quyén quyét dinh cac van dé lién quan dén du an va quyén
st dung dat trong cac du an thi diém duoc cho phep trlen khai trén co s quyét
dinh, chdp thuin cta Thu tuéng Chinh phu. Sy thiéu vang cac quy dinh 0 rang
da khong phan anh dung thuc té, ky vong ciing nhu nhu cau cla nha dau tu,
khong c6 quy dinh 10 rang dan dén viéc giai quyet cac van dé phap ly vé dau tu
va dat dai lién quan dén cac du an nay bi cham tré, anh hudng xau dén dén hoat
dong dau tu, kinh doanh, déng thoi cling lam phét sinh van dé dun day trach
nhiém, khong minh bach va khong dya trén phap luat ma phai di hoi — di xin su
huéng dan ctia co quan quan 1y hanh chinh.

Do do, theo chung t61, Ban soan thao can nghién ctru k¥ de bo sung ngay
tai Du Thao Luat nay cac quy dinh rleng hoic quy dinh chuyén tlep vé mot co ché
phu hop, cac thu tuc can thuc hién di véi cac du an st dung dét theo co ché dic
thl, dy &n thi diém trong lich sir theo huéng dam bao quyén loi chinh dang va céac
vu dai/khuyén khich dau tu ma cac nha dau tu ndy di dugc hudng theo quy dinh
phap luat va cam két cuia Nha Nudc trude do, duge tiép tuc st dung dat 6n dinh
nham trién khai du 4n dau tu hiéu qua, dac biét 1a quy dinh cu thé vé co quan cé
tham quyén quyét dinh cic van dé cta du 4n, bao gom viéc quan ly, st dung dat
cua dy an, tranh truong hop do khong c6 quy dinh rd rang nén cac co quan quan
ly bi dong, sach nhiéu, dun day viéc giai quyet cac van dé cua dy an Ién co quan
cap cao hon (nhu Thu tudéng Chinh phu) dan dén kéo dai thoi gian, tiéu tén ngudn
luc cua nha dau tu dé cho huong dan. Viéc xay dyng mot co ché/quy dinh chuyén
tlep dé xir 1y, giai quyét cac van dé phap 1y vé dat dai, dau tu cta cac du an thi
diém, dic thu s& tao moi truong phap 1y thuan loi, dong bo, nhat quan cling nhu
dé dang hon cho viéc quan 1y cua Nha Nudc d6i vé6i cac du an nay, gop phan tao
nén mot moi truong kinh té hap dan, phap Iy minh bach, uy tin, 6n dinh, c6 sirc
thu hat hon dbi v6i cac nha dau tu nudc ngoai khi hoat dong va dau tu tai thi
truong Viét Nam.

7. Thué ap dung véi chii thé sir dung dat

Nghi quyét 18 vé vin dé hoan thién co ché, chinh sach tai chinh vé dét dai
d3 dua ra dinh hudng vé chinh sach vu dai thué, tién sir dung dat, tién thué dat voéi
cac truong hop khu vuc, dia ban uu dai dau tu, ho nghéo, dong bao dan toc thleu
s6, dia phuong duoc quy hoach san xuat nham bao dam an ninh 1u:0’ng thuc quoc
gia, bao vé cac loai rimg, ... Ngoai ra, Nghi quyét ciing quy dinh ndi dung vé viéc
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ap dung mirc thué cao hon d6i voi mét sd trudng hop, cu thé 13 “Quy dinh mirc thué
cao hon doi voi nguoi suw dung nhiéu dién tich dat, nhiéu nha o, dau co dat, cham
su dung dat, bo dat hoang.”

Bén canh quy dinh vé bo khung gia dat, day cting la mot trong nhiing ndi
dung quan trong trong Nghi quyét nhan dugc nhiéu sy quan tim va ung ho tu
ngudi dan. Viée quy dinh nghia vu thué cao hon déi voi nguoi str dung nhiéu dién
tich dat, nha &, dau co dit, cham st dung hay bo hoang dat s& dem dén nhiing dong
gop hi€u qua vao ngan sach nha nudc, thong qua do tac dong truc tiép £0p phan
phat trién kinh té - x4 hoi, cai thién doi séng nhan dan, dong thoi, han ché viéc dau
co hay bo hoang, lang phi tai nguyén dat tai nhiéu dia phuong.

Mac du vdy, qua xem xét Dy Thao Luat, ching t6i nhan thdy van dé nay
chua dugc cu thé hoa trong cac quy dinh tai day. Do do, viéc bd sung cac quy dinh
dbi voi van dé nay 1a van dé can duge quan tam dé hién thyc héa nhitng chu
trwong, tinh than cua Nghi quyét 18 trong phap luat va dén gan hon voi thuce té.
Trén tinh than d6, Dy Thao Luét can c6 nhimg quy dinh cu thé, toan dién vé nhiing
d6i tuong s€ bi ap dung muc thué cao hon, dbi tuong dugc mién giam, huong uu
dai vé chinh sach thué dé tao co so phap 1y hién thyc hoa tinh than cua Nghi quyét
18 cling nhu dua nhiing chu truong, chinh sach, dinh huéng nay dén gan hon voi
doi song nguoi dan.

8.  Vé quyén bé mit

Theo Diéu 267 Bo luat Dan sy 2015, quyén bé mit 1a quyén ctia mot chil thé
dbi voi mat dat, mat nuée, khoang khong gian trén mat dat, mat nuge va long dit
ma quyén sir dung dat d6 thude vé chu thé khac. Noi dung cua quyén bé mat dugc
quy dinh tai Pidu 271, trong d6 chi s& hitu quyén bé mit c6 “quyén khai thac, sir
dung mat dat mat nuoc, khoang khong gian trén mat dat, mat nuoc va long dat
thudc quyén sur dung dat cua nguoi khac dé xay dung cong trinh, trong cay, canh
tac..”, “co quyén sé hitu doi v0i tai san dugc tao 1ap”. . Quyén bé mat trong B
luat Dan su 2015 c6 pham vi rat rong, trén mot thira dat ch1 ¢ mét chu thé s& hitu
quyén bé mit duy nhét, va chu s¢ hitu quyén c6 toan quyén khai thac, st dung
khoang khong gian bén trén va trong long dat ma c6 rat it han ché.

Nguoc lai, Luat Dat dai 2013 dugc ban hanh trudc Bo luat Dan sy 2015 khéng
c6 quy dinh vé quyén bé mit, dan dén nhiing kho khan, vudng mac trén thuc té.
Pién hinh & truong hop thyc té da xay ra tai tinh Khanh Hoa, mot cong ty dau tu du
an co6 cong nang hon hop gom khéch san, can ho du lich cao cip dugce giao/cho thué
2 thira dat, trén mdi thira dat dau tu xdy dung mot toa thap cao 34 tang Ngan cach
giita 2 thira dét 1a con duong giao thong cong cong. Cong ty de xuét tao cau nbi
trén khong két ndi hai toa thap & vi tri tang 4 va tang 5. Cau ndi ndy cb cu tao
bang vach kinh, vira dam bao két ndi giao thdng gitra hai toa thap, vira thiét ké hd
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nudc tao canh quan, dlem nhén kién trac. Theo quy dinh cua Luat Xay dung, cong
trinh phai duoc cap glay phep xay dyng, bao gdm ca hang muc céu ndi trén cao.
Tuy nhién dé cap gidy phép xay dung thi chu dau tu phai co cac loai gidy to hop
phap vé dat dai theo Nghi dinh s6 53/2017/ND-CP, bao gom Gidy chung nhan
quyen su dung dat quyét dinh giao dat; hop dong thué dat... i voi hang muc cau
ndi trén cao, do nam phia trén khoang khong cta duong giao thong do Nha nudce
quan ly nén chu dau tu khong duoc giao dat/cho thué dat, dan dén thiéu glay to
hop phap vé dét dai va khong du diéu kién cap gidy phép xay dung. Dé trién khai
du an, cong ty dé& xuit dugce thué khoang khong gian phia trén dudng giao thdng
cbng cong vai don gia thué dat thuong mai dich vu. Tuy nhién, phap luat dat dai
hién hanh chua c6 quy dinh vé cho thué phan khong gian phia trén bé mit ctia cong
trinh cong cong (khoang khong gian phia trén bé mit cong trinh cong cong khong
phai dbi tuong thu tién thué dat). Boi vay, du cong ty trén ty nguyén nop tién thué
dat nhung co quan nha nude khong cé can ctr dé thu tién thué dat.

Mit khac, lién quan dén dat xdy dung cong trinh cong cong co hanh lang
bao vé an toan, Diéu 201 ctua Du Thao Luét quy dinh: “Viéc si dung dat xdy dung
cong trinh cdng céng c6 hanh lang bdo vé an todn phdi bdo dam két hop khai thac
cd phan trén khong va trong long dat bé tri két hop cdc loai cong trinh trén cing
mét khu dat nham tiét kiém dat...”. Tuy nhién day moi chi 1a quy dinh mang tinh
chat nguyén tic, chua c6 quy dinh cu thé nham bao dam thuc hién va thio g&
vuéng mac voi trudng hop thué dat trén khong.

Do d6, can thiét phai ghi nhén va bd sung vao Dy Thdo Luat quy dinh vé
“Quyén be mat”, voi cac quy dinh vé khai niém, quyen co ché trao quyén cho cac
c4 nhan, t6 chu’c c6 nhu cau... dé vira théng nhat, dong bd véi quy dinh cua B
luat Dan su 2015, vira thao g& dugc cac thac mic va kho khin cua nguoi st dung
dat vé quyén bé mat ciia minh.

Q. Giai quyét tranh chap dat dai

Tir thuc tién va kinh nghiém tham gia giai quyét tranh chap trong linh vuc
dat dai cta chung toi, c6 thé thay rang cac quy dinh cua Luat Dat Pai 2013 lién
quan dén giai quyét tranh chip dat dai van con ton tai nhiu bt cap, nhiéu diém
chua phi hop, din dén nhitng khé khin trong hoat dong giai quyét tranh chap dat
dai.

Mot trong nhimg ndi dung quan trong cua giai quyét tranh chip dat dai 1a
phai xac dinh dung quan hé phap luat tranh chdp dé ap dung dung phép lut. Va
d6i voi cac quan hé phap luat khac nhau thi duong nhién phap luat 4p dung dé giai
quyét 1a khac nhau, theo d6 thoi hiéu khéi kién, tham quyén, trinh tu, tha tuc giai
quyét ciing s& khac nhau.
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Lién quan dén van dé nay, hién Dy Thao Luat da stra doi gan nhu toan bd
Diéu 203 ctia Luat Dat Pai 2013 vé xac dinh tranh chap dat dai va tham quyén giai
quyet tranh chap dat dai, cu thé, Piéu 225 Du Thao Luat quy dinh rang (1) d6i voi
cac “tranh chdp dat dai, tranh chdp dat dai va tdi san gan lién VO'l dat do Toa dn
nhan dan giai quyet theo quy dinh cua phap ludt Vé 16 tung ddn su”, va khi 46 “Uy
ban nhdn dan cadc cap co trach nhiém cung cap hé so, tai liéu c6 llen quan dén viéc
quan 1Y, stk dung ddt dé 1am cdn cir cho Toa an nhan dan gidi quyét theo tham quyén
khi dweoc yéu cau”, con dbi véi (2) cac “tranh chdp giita CAC bén phét sinh #r hoat
dong thuong mai lién quan dén dat dai do Toa &n nhan dan gidi quyét theo quy
dinh cia phdp ludt vé t6 tung dén sw hodc do Trong tai thuong mai giai quyet theo
quy dinh ciia phdp ludt trong tai thwong mai”. Quy dinh nay phan dinh tham quyén
giai quyét tranh chip theo hai nhém quan hé tranh chap khac nhau ma tuy ting
truong hop, co quan giai quyét 1a Toa An, va hodc Toa An hoic Trong tai thuong
mai, thay vi cho phép mot co quan hanh chinh 13 uy ban nhan dan cac cap lam vai
tro xét xu, thuc hién quyén tu phép.

Tuy vay, quy dinh ndy ctia Du Thao Luat dudng nhu chua duoc thiét ké dén
cung, con chung chung, c6 thé chong cheo va chua lam rd rang pham vi cua “tranh
chép dat dai”, “tranh chap dét dai va tai san gin lién v6i dat” va “tranh chap gifta cac
bén phat sinh tir hoat dong thuong mai lién quan dén dit dai”. Cu thé, Du Thao
Luat van giit nguyén giai thich vé tranh chip dét dai nhu tai khoan 3 Piéu 24 Luat
Dat Pai 2013, 1a “Tranh chdp ddt dai | tranh chdp vé quyén, nghia vu ciia nguoi
sir dung ddt giita hai hodc nhiéu bén trong quan hé dat dai”, va cling khéng co quy
dinh giai nghia/xac dinh r6 nhu thé nao la quan h¢ dat dai. Neu theo dinh nghia nay
thi cd thé hiéu tranh chip dat dai I3 tit ca cac tranh chap lién quan dén quyén sir
dung dat/dat dai va co pham vi rat rong, gom tranh chp vé quyén, nghia vu cia
nguoi st dung dat, tranh chap vé quyén, ‘nghfa vy cua cac bén trong quan h¢ dan sy
c6 lién quan dén dat dai (nhu tranh chap hop dong lién quan dén quyén s dung
dat, tranh chap vé thira ké bat dong san, v.v). Do vy, can Xac dinh rd ban chat
“quan hé ddt dai” cling nhu khoanh viing cac tranh chap vé quyen nghia vu cua
nguoi su dung dat trong quan hé dat dai gdm nhimg tranh chap nao, dé phan biét
tranh chap dat dai v&i cac tranh chéap lién quan dén dat dai phat sinh trong quan hé
thuong mai. Hi¢n nay, viéc phan dinh hai loai tranh chap nay dang duogc Toa an
nhan dan t6i cao (TANDTC) huéng dan gian tiép thong qua Khoan 2 Diéu 3 Nghi
quyét s6 04/2017/NQ-HDTP ngay 05/05/2017 theo hu:orng d6i vai tranh chap ai 1a
nguoi co quyén su dung dat thi phai qua thu tuc hoa giai tai UBND cap x4 noi co
dat thi méi du diéu kién khoi ki¢n, con dbi v6i tranh chap khac lién quan dén quyén
su dung dat nhu: tranh chap vé giao dich lién quan dén quyén sir dung dat, tranh
chap vé thira ké quyén sir dung dat, chia tai san chung cua vo chong 1a quyén sur
dung dat,... thi thu tuc hoa giai tai Uy ban nhan dan khong phai 1a diéu kién khoi
kién vu an.

C6 1& nén hiéu rang trong loai tranh chap quy dinh tai Khoan 1 Diéu 255 Dy
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Thao Luat, vé ban chat, “dat dai” 1a dbi twong dang tranh chép, cu thé cac duong
su tranh chap trong viéc xac dinh ai la ngudi c6 quyén su dung dat, ai co
quyen/nghla vu déi véi dat/phan dat nao, ranh glorl/moc g10’1 dén dau, Va viéc giai
quyet tranh chip ndy truc tiép tac dong to1, lam mat/lam gia tang quyén sir dung
dat/dat dai coa duong sy, va dé giai quyét tranh chap nay thi can phai thu thap
chung cu, 1am r6 nguon gbc, qua trinh st dung dat trén thyc té, ranh g101/moc gidi
dat, v.v dé xac dinh nguoi sir dung dat hop phap. Con d6i voi tranh chap dugc quy
dinh tai Khoan 2 Diéu 255 Dy Théo Luit, diéu khoan nay can lam rd hon rang, cac
tranh chip duoc phan dinh vao nhom nay vé ban chat khong phai tranh chip xac
dinh dat dai/quyén st dung dat 1a thudc vé ai, dat dai/quyén sir dung dat trong
truong hop nay khong phai la d6i tuong tranh chap, ma cac tranh chap nay phat
sinh tir va lién quan truc tiép dén viéc ky két, thuc hién, cac quyen va loi ich gitra
cac duong sy trong cé4c giao dich dan su lién quan dén dat dai/quyén st dung dat.

Vi€c phan dinh chinh xac loai tranh chap gitp cho viéc xac dinh chinh xac
co quan c6 thAm quyén giai quyét cung nhu ap dung trinh tu, thu tuc giai quyet phu
hop, tranh tinh trang cac toa an chuyén qua lai hé so vu 4n, dun day tham quyén,
phai phu thudc vao hudng dan ctia toa an cap tren/TANDTC, han ché sy tham gia
giai quyét tranh chap cua trong tai thuong mai ma co nguy co dan dén phan quyét
trong tai bi huy vi bi cho rang trong tai khong co tham quyén giai quyét, lam kéo
dai thoi gian giai quyét vu an va gy tén kém cho ‘duong sy khi theo du01 tranh
chap, kho khan trong viéc ap dung cac bién phap khan cap nham giai quyét vu viéc
dan su hiéu qua.

10. V& van dé boi thwong khi Nha nudc thu hoi dat

Thir nhat, vé dinh nghia “Boi thuong quyén sir dung dat khi Nha nudc thu
hoi dat”, Dy Thao Ludt tai Diéu 3.4 dang quy dinh “la viéc Nha nuéce boi hoan cho
nguoi s dung d‘at bdng tién, bang dat hodc bang loi ich vdt chat khdc tiong iing
Véi gid tri quyén sir dung dat doi véi dién tich dat thu héi theo quy dinh cia Ludt
nay”. Theo chiing t6i, thuat ngt “loi ich vat chat” tai day dang ghi nhan chua cu
thé ma chi méi chung chung. Diéu nay c6 thé dan dén tinh trang cic co quan thu
hdi lam dung dé boi thuong khong thoa dang cho nguoi dan.

Thir hai, xét vé khia canh nguyén tac boi thuong vé dat, Piéu 89.2 Dy Thao
Luat hién dang quy dinh nhu sau: “Viéc boi thuong khi Nha nwée thu hoi dat phdi
bdo dam nguoi cé ddt bi thu héi ¢6 ché 6, dam bao thu nhdp va diéu kién song
bang hodc tot hon noi & ci”. Quan diém nay phu hop voi loi ich va dap ung duoc
dong dao nguyén vong nguoi dan co quyén loi li€n quan dén van dé dugc boi
thudng do Nha nude thu hdi dat. Bong thoi, quy dinh nay ciing di bam sat voi tinh
than Nghi quyét 18.

Phai thtra nhan réng, day la mdt quy dinh hét strc nhan vén, dam bao su cong
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bang va tao cho ngudi dan tdm 1y tin twdng, ghi nhan vao chinh sach, quy dinh cta
Nha nuéce dbi véi nhitng nguoi cd dat bi thu hdi. Thuc hién tét duge quy dinh nay
cling ddng thoi dan dén nhitng hé qua tich cuc trong viéc giai quyét duoc hién
tuong thiéu cong bang, giam thiéu dugc tim 1y bat cong trong trong xa hoi khi Nha
nuéc thu hdi va bdi thudng vé dat, dong nghia véi viée giam bdt nhimg khiéu nai,
khiéu kién lién quan dén dat dai. Tuy nhién, tiéu chi vé “t5t hon noi & cii” hién
dang khong duoc ghi nhan thong qua bat ky mot quy dinh rd rang nao ciia Dy
Thao Luat, déng nghia véi viée thiéu di mot co ché xéac dinh rd thé nao méi 1a “t6t
hon noi & cii”. Dé lam rd vé van dé nay, c6 thé mé ta nhu sau: mdi thanh phan
trong xd hoi tuy thudc vao nhu cau, tinh chit nghé nghiép, phuong thirc, kha ning
canh téc, trinh do sir dung cong cu san xuét s& c6 muc thu nhap khac nhau. Trong
truong hop nay, néu dam bao muc thu nhap bang hoic tét hon cho timg d6i tugng
cu thé thi liéu c6 thé thuc hién mét cach kha thi va dam bao su can béng vé thu
nhap cho timg ddi trong riéng ré trong mot cong dong da dang dan cu khong?

Tai day, li€én quan dén van dé nay, ching to1 dé xuit Dy Thao Luat nén c6
su cu thé hoa vé tiéu chi “tot hon noi ¢ ci” nhim tao nén sy déng bd théng nhat vé
cach xéac dinh, cach hiéu, dic biét dbi véi nhitng cha thé co quyén va loi ich lién
quan.

Trén day |a nhiing y kién dong gop caa nhom Luat su, cong sy cua Bizlink
d6i v6i Du Thao Luat, chiing t0i tran trong giri dén Lién doan Thuong mai va
Cong nghiép Viét Nam dé Lién doan nghién ctru, hoan thién, gbp V.

Tran trong!

TM. Nhom Luit sw, cong sw
Cong ty Luat TNHH BIZLINK

Luit su Nguyén Pirc Manh
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