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	CHÍNH PHỦ
	CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

	Số: 139/BC-CP
	Hà Nội, ngày 26 tháng 4 năm 2023


BÁO CÁO

Tổng hợp kết quả lấy ý kiến Nhân dân đối với dự thảo 

Luật Đất đai (sửa đổi)


Kính gửi: Quốc hội

Thực hiện Nghị quyết số 671/NQ-UBTVQH15 ngày 23 tháng 12 năm 2022 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội về việc tổ chức lấy ý kiến Nhân dân đối với dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi), Chính phủ đã chỉ đạo cơ quan soạn thảo phối hợp với cơ quan thẩm tra của Quốc hội, các Bộ, ngành liên quan và các địa phương tổ chức lấy ý kiến, tổng hợp, tiếp thu và giải trình ý kiến góp ý của Nhân dân. 

Chính phủ xin báo cáo Quốc hội về kết quả lấy ý kiến Nhân dân đối với dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) như sau:

I. TÌNH HÌNH TRIỂN KHAI VIỆC LẤY Ý KIẾN NHÂN DÂN 

1. Kế hoạch triển khai của Chính phủ

Thực hiện Nghị quyết 671/NQ-UBTVQH15 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội, Chính phủ đã ban hành Nghị quyết số 170/NQ-CP ngày 31 tháng 12 năm 2022 của Chính phủ ban hành Kế hoạch kèm theo Đề cương chi tiết tổ chức lấy ý kiến Nhân dân đối với dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi), Thủ tướng Chính phủ ban hành Công điện số 32/CĐ-TTg ngày 11 tháng 02 năm 2023 để đôn đốc Bộ trưởng các bộ, cơ quan ngang bộ, Thủ trưởng cơ quan thuộc Chính phủ và Chủ tịch Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương về việc tổ chức lấy ý kiến Nhân dân đối với dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi).

Chính phủ đã chỉ đạo cơ quan soạn thảo đăng tải toàn văn nội dung dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) trên cổng thông tin điện tử Chính phủ, hướng dẫn về nội dung, cách thức cho ý kiến theo các chương, điều, chuyên đề phù hợp với từng nhóm đối tượng bảo đảm việc lấy ý kiến là thực chất, hiệu quả, không hình thức (có đề cương chi tiết để thuận lợi cho việc báo cáo tổng hợp), giao cho Bộ Tài nguyên và Môi trường phối hợp với cơ quan thẩm tra của Quốc hội, các Bộ, ngành liên quan và các địa phương tổ chức lấy ý kiến, tổng hợp các ý kiến góp ý của Nhân dân. 

2. Kế hoạch hoạt động và triển khai ở các cơ quan, Bộ, ngành, địa phương và của các tổ chức có liên quan

- Bộ Tài nguyên và Môi trường đã chủ động và phối hợp thực hiện nhiều nhiệm vụ như:

+ Đăng tải toàn văn nội dung dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) và các tài liệu liên quan trên cổng thông tin điện tử của Bộ và xây dựng Website luatdatdai.monre.gov.vn để tiếp nhận ý kiến góp ý đối với dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) của các tổ chức, cá nhân.
+ Ban hành Kế hoạch cụ thể và Kế hoạch phối hợp với Ủy ban Kinh tế của Quốc hội để tổ chức lấy ý kiến nhân dân đối với dự thảo Luật đất đai (sửa đổi).

+ Xây dựng Đề cương Báo cáo tổng hợp kết quả lấy ý kiến về dự thảo Luật đất đai (sửa đổi).

+ Thường xuyên đôn đốc các Bộ, ngành, địa phương thực hiện đúng Kế hoạch lấy ý kiến của Chính phủ.

+ Chủ trì, phối hợp với Hội đồng Dân tộc, Ủy ban Kinh tế của Quốc hội các Bộ, ngành, địa phương và các tổ chức có liên quan để tổ chức các Hội nghị lấy ý kiến Nhân dân. Một số hội nghị do Phó Chủ tịch Quốc hội Nguyễn Đức Hải và Phó Thủ tướng Chính phủ Trần Hồng Hà chủ trì
; tổ chức các cuộc làm việc của Tổ biên tập có sự phối hợp của Vụ Kinh tế, Vụ Pháp luật của Văn phòng Quốc hội, các đơn vị của Văn phòng Chính Phủ, Bộ Tư pháp, Bộ Kế hoạch và Đầu tư, Bộ Tài chính, Bộ Xây dựng, Bộ Nông nghiệp và Phát triển nông thôn,...
+ Tổng hợp, phân tích, đánh giá và xây dựng Báo cáo tổng hợp kết quả lấy ý kiến nhân dân đối với dự thảo Luật đất đai (sửa đổi).

- Một số cơ quan, Bộ, ngành, đã chủ động triển khai việc tổ chức lấy ý kiến các đơn vị trực thuộc; ý kiến của công chức, viên chức, người lao động; ý kiến của các chuyên gia thông qua các hội nghị, hội thảo, tọa đàm như: Hội đồng Dân tộc, Ủy ban Kinh tế của Quốc hội, Ủy ban Pháp luật của Quốc hội, Ủy ban Trung Ương Mặt trận Tổ Quốc Việt Nam, Viện Kiểm sát nhân dân tối cao, Bộ Tư pháp, Bộ Tài chính, Bộ Kế hoạch và Đầu tư, Bộ Quốc phòng, Bộ Công an, Bộ Ngoại giao, Bộ Xây dựng, Bộ Nông nghiệp và Phát triển nông thôn, Bộ Công Thương, Bộ Văn hóa Thông tin và Du lịch, Thanh tra Chính phủ, Đài Truyền hình Việt Nam, Ủy ban Quản lý vốn doanh nghiệp, Trung ương Hội Người cao tuổi Việt Nam, Trung ương Hội Liên hiệp phụ nữ Việt Nam, Hội Nước sạch và Môi trường Việt Nam, Hội Khoa học đất Việt Nam, Hội bảo trợ tư pháp cho người nghèo Việt Nam... trong đó có nhiều bộ, ngành mặc dù Nghị quyết số 170/NQ-CP không yêu cầu nhưng cũng đã ban hành Kế hoạch lấy ý kiến Nhân dân để triển khai trong bộ, ngành mình.
- Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương đã quán triệt và ban hành kế hoạch triển khai, hướng dẫn, đôn đốc công tác tổ chức lấy ý kiến; chỉ đạo các cơ quan thông tấn, báo chí, truyền hình, truyền thanh của địa phương để phổ biến, tuyên truyền về mục đích, ý nghĩa lấy ý kiến nhân dân đối với dự thảo Luật đất đai (sửa đổi).

Các địa phương đã tổ chức triển khai một cách toàn diện để lấy ý kiến nhân dân bằng nhiều hình thức khác nhau như phát thanh, truyền hình trực tiếp; tổ chức hội nghị tổ chức tập trung với sự tham gia của nhiều bên có liên quan tại cấp tỉnh, tại các sở, ban, ngành và các tổ chức xã hội trên địa bàn tỉnh về nội dung dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi); nhiều địa phương triển khai đến cấp tận thôn, xóm, tổ dân phố (như Hà Nội, Cao Bằng, Hà Giang, Điện Biên, Phú Thọ, Vĩnh Phúc, Nam Định, Thái Bình, Nghệ An, Quảng Bình, Đà Nẵng, Khánh Hòa, Đồng Nai, Bình Dương, An Giang, Bến Tre, Cà Mau...).

- Các cơ quan truyền thông, báo chí đã xây dựng kế hoạch triển khai tuyên truyền, phổ biến việc lấy ý kiến Nhân dân, chủ động mở nhiều chuyên mục trao đổi, thảo luận, phản ánh kịp thời ý kiến Nhân dân, doanh nghiệp, các chuyên gia, nhà khoa học, cơ quan quản lý... như Cổng thông tin điện tử Chính phủ; Báo Nhân dân; Báo Đại biểu nhân dân; Cổng thông tin điện tử Bộ Tài nguyên và Môi trường, Đài truyền hình Việt Nam (VTV); Báo Tài nguyên và Môi trường; Báo Hà Nội mới; Báo Lao động; Báo Người lao động...

3. Công tác tuyên truyền, phổ biến dự thảo Luật đất đai (sửa đổi)

Chính phủ xác định đây là nhiệm vụ quan trọng, có tác động lớn đến đời sống chính trị, xã hội và kết quả lấy ý kiến, đặc biệt là trong giai đoạn đầu triển khai, nên đã trực tiếp chỉ đạo và giao cho Bộ Tài nguyên và Môi trường và các Bộ, ngành, cơ quan có liên quan, các địa phương chủ động tổ chức việc tuyên truyền, phổ biến nội dung dự thảo Luật đất đai (sửa đổi); cụ thể:

- Đăng tải toàn văn dự thảo Luật đất đai (sửa đổi) trên cổng thông tin của Bộ Tài nguyên và Môi trường; cử báo cáo cáo viên tham dự các Hội nghị lấy ý kiến của các Bộ, ngành, địa phương để giới thiệu về những nội dung đổi mới của dự thảo Luật và giải đáp những vấn đề vướng mắc có liên quan.

- Phối hợp với Ban Tuyên giáo Trung ương, Bộ Thông tin và Truyền thông, Đài Tiếng nói Việt Nam, Đài Truyền hình Việt Nam, các cơ quan thông tấn, báo chí ở Trung ương và địa phương là hạt nhân tích cực trong việc tuyên truyền, phổ biến nội dung của dự thảo Luật đất đai (sửa đổi) để vận động, khích lệ và huy động nhân dân tham gia đóng góp ý kiến; mở chuyên trang, chuyên mục để phản ánh, đưa tin, đăng tải kịp thời những đóng góp, những sáng kiến, đề xuất của nhân dân về việc về dự thảo Luật đất đai (sửa đổi).

- Phối hợp với các địa phương thường xuyên đưa tin, phổ biến kế hoạch và nội dung dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) trên các phương tiện thông tin đại chúng của địa phương đến tận cơ sở.

Nhìn chung, việc tổ chức triển khai tuyên truyền, phổ biến kế hoạch lấy ý kiến Nhân dân đối với dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) của các cơ quan Trung ương, Bộ, ngành, chính quyền địa phương các cấp và các cơ quan truyền thông đã thực hiện nghiêm túc, đồng bộ, chuyên sâu, có trọng tâm, trọng điểm, bảo đảm thực chất và hiệu quả, bằng nhiều hình thức đa dạng, phong phú và phù hợp với các đối tượng với phạm vi đến tận cơ sở xã, phường, thị trấn, khu dân cư, tổ dân phố…

4. Các hình thức, phương thức tổ chức lấy ý kiến

Công tác tổ chức lấy ý kiến được thực hiện ở Trung ương và địa phương thông qua các hình thức, phương thức dưới đây:

- Góp ý trực tiếp bằng văn bản (bản giấy, thư điện tử) gửi đến cơ quan, tổ chức được phân công tại Nghị quyết số 170/NQ-CP hoặc gửi trực tiếp đến Bộ Tài nguyên và Môi trường hoặc qua hộp thư điện tử: luatdatdat@monre.gov.vn.

- Tổ chức hội nghị, hội thảo, tọa đàm đối với các cơ quan nhà nước; tổ chức chính trị, tổ chức chính trị - xã hội, tổ chức chính trị xã hội - nghề nghiệp, tổ chức xã hội, tổ chức xã hội - nghề nghiệp; doanh nghiệp, hợp tác xã và các tổ chức kinh tế khác; các chuyên gia, nhà khoa học.
- Thông qua Cổng thông tin điện tử của Quốc hội, Chính phủ, Bộ Tài nguyên và Môi trường, các phương tiện thông tin đại chúng, các hình thức ứng dụng công nghệ thông tin, các hình thức phù hợp khác.

- Các địa phương đã tổ chức hội nghị, hội thảo ở các cấp khác nhau, nhận ý kiến góp ý trực tiếp qua đường bưu điện và qua các hộp thư góp ý.

Thông qua các hình thức, phương thức tổ chức lấy ý kiến đã truyền tải đầy đủ và sâu rộng tới hầu hết các đối tượng cần lấy ý kiến về nội dung dự thảo của Luật Đất đai (sửa đổi).

5. Các đối tượng được lấy ý kiến 

Nhằm phát huy quyền làm chủ của nhân dân, huy động trí tuệ, tâm huyết, thể hiện ý chí, nguyện vọng và tạo sự đồng thuận đối với nội dung sửa đổi Luật Đất đai, các đối tượng được lấy ý kiến rất phong phú, đa dạng, bao gồm: các tầng lớp Nhân dân ở trong nước và người Việt Nam định cư ở nước ngoài; các cơ quan nhà nước ở Trung ương và địa phương; Ủy ban Mặt trận Tổ quốc Việt Nam các cấp và các tổ chức chính trị - xã hội thành viên của Mặt trận, tổ chức chính trị xã hội - nghề nghiệp, tổ chức xã hội - nghề nghiệp, tổ chức xã hội; doanh nghiệp, hợp tác xã, hộ kinh doanh và các tổ chức kinh tế khác; các viện nghiên cứu, trường đại học và chuyên gia, nhà khoa học.

6. Việc tổng hợp kết quả lấy ý kiến và xây dựng Báo cáo tổng hợp ý kiến của nhân dân đối với dự thảo Luật đất đai (sửa đổi)

Đến nay, Chính phủ đã tiếp nhận báo cáo tổng hợp ý kiến góp ý của các bộ, ngành, tổ chức, cá nhân đối với dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) như sau:

- Báo cáo tổng hợp ý kiến góp ý của các Bộ, ngành, cơ quan Trung ương: Bộ Tư pháp, Bộ Nội vụ, Bộ Kế hoạch và Đầu tư, Bộ Công thương, Bộ Nông nghiệp và Phát triển Nông thôn, Bộ Quốc phòng, Bộ Công an, Bộ Tài chính, Bộ Xây dựng, Bộ Thông tin và Truyền thông, Bộ Y tế, Bộ Ngoại giao, Bộ Văn hóa - Thể thao và Du lịch, Bộ Giáo dục và Đào Tại, Bộ Lao động - Thương bình và Xã hội, Văn phòng Chính phủ, Thanh tra Chính phủ, Ủy ban Dân tộc, Ngân hàng nhà nước, Văn phòng Chủ tịch nước, Kiểm toán nhà nước, Viện nghiên cứu lập pháp của Quốc hội, Ủy ban Quản lý vốn Nhà nước tại doanh nghiệp, Đài Truyền hình Việt Nam, Đài Tiếng nói Việt Nam, Thông tấn xã Việt Nam, Ủy ban Trung ương mặt trận Tổ quốc Việt Nam, Hội Nông dân Việt Nam, Tổng Liên đoàn Lao động Việt Nam, Liên hiệp Phụ nữ Việt Nam, Liên minh HTX Việt Nam, Bảo hiểm xã hội, Liên đoàn Thương mại Công nghiệp Việt Nam…
- Báo cáo tổng hợp kết quả đóng góp ý kiến của Nhân dân đối với dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) của 63/63 tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương.

- Văn bản góp ý dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) của một số Viện nghiên cứu, Trường Đại học… gửi trực tiếp đến cơ quan soạn thảo.

- Ý kiến góp ý của các tổ chức khác và cá nhân gửi về thông qua bưu điện, gửi trên cổng thông tin điện tử Chính phủ và gửi qua webite của Bộ Tài nguyên và Môi trường (luatdatdai.monre.gov.vn). 

Trên cơ sở các báo cáo và ý kiến gửi đến, Chính phủ đã chỉ đạo cơ quan soạn thảo tổ chức tổng hợp kết quả lấy ý kiến Nhân dân một cách trung thực, đầy đủ và khách quan. Theo kết quả tổng hợp, để góp ý cho dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi), các cơ quan, tổ chức đã tổ chức nhiều cuộc hội nghị, hội thảo; đã nhận được 12.107.457 lượt ý kiến góp ý vào dự thảo Luật; cụ thể như sau:

6.1. Ý kiến góp ý theo nhóm đối tượng

- Ủy ban Trung ương Mặt trận Tổ quốc Việt Nam, có 8.363.162 lượt ý kiến;

- Viện kiểm sát nhân dân tối cao, Kiểm toán Nhà nước, có 7.622 lượt ý kiến;

- Bộ, ngành, cơ quan Trung ương, có 2.771 lượt ý kiến; 

- Hội Nông dân Việt Nam, có 57.013 lượt ý kiến

- Tổng Liên đoàn Lao động Việt Nam, có 10.000 lượt ý kiến

- Liên hiệp Phụ nữ Việt Nam có 2.348.965 lượt ý kiến

- Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương, có 1.305.256 lượt ý kiến;

- Viện nghiên cứu, Trường Đại học, có 2.509 lượt ý kiến;

- Các tổ chức và cá nhân góp ý qua cổng thông tin điện tử Chính phủ và qua Webite của Bộ Tài nguyên và Môi trường (luatdatdai.monre.gov.vn), có 9.947 lượt ý kiến
;

- Các tổ chức, cá nhân khác góp ý bằng văn bản gửi về thông qua bưu điện, có 212 lượt ý kiến.

6.2. Ý kiến góp ý theo nội dung

- Chương I. Quy định chung: có 871.925 lượt ý kiến góp ý;

- Chương II. Quyền và trách nhiệm của nhà nước, công dân đối với đất đai: có 777.917 lượt ý kiến góp ý;

- Chương III. Quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất: có 917.201 lượt ý kiến góp ý;

- Chương IV. Địa giới hành chính, điều tra cơ bản về đất đai: có 256.066 lượt ý kiến góp ý;

- Chương V. Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất: có 1.008.494 lượt ý kiến góp ý;

- Chương VI. Thu hồi đất, trưng dụng đất: có 956.276 lượt ý kiến góp ý;

- Chương VII. Bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi nhà nước thu hồi đất: có 1.227.238 lượt ý kiến góp ý;

- Chương VIII. Phát triển quỹ đất: có 309.437 lượt ý kiến góp ý;

- Chương IX. Giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất: có 1.064.464 lượt ý kiến góp ý;

- Chương X. Đăng ký đất đai, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất: có 930.038 lượt ý kiến góp ý;

- Chương XI. Tài chính về đất đai, giá đất: có 1.035.394 lượt ý kiến góp ý;

- Chương XII. Hệ thống thông tin đất đai và cơ sở dữ liệu đất đai: có 261.230 lượt ý kiến góp ý;

- Chương XIII. Chế độ sử dụng các loại đất: có 980.136 lượt ý kiến góp ý;

- Chương XIV. Thủ tục hành chính về đất đai: có 455.207 lượt ý kiến góp ý;

- Chương XV. Giám sát; thanh tra, kiểm tra; giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo và xử lý vi phạm pháp luật về đất đai: có 785.307 lượt ý kiến góp ý;

- Chương XVI. Điều khoản thi hành: có 181.442 lượt ý kiến góp ý.

- Ý kiến chung đối với dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi): có 89.685 lượt ý kiến góp ý.

7. Đánh giá chung về tổ chức lấy ý kiến nhân dân

- Việc tổ chức lấy ý kiến về dự thảo Luật đất đai (sửa đổi) đã được triển khai nghiêm túc, công khai, dân chủ, đúng tiến độ, bám sát văn bản chỉ đạo của của Quốc hội, Kế hoạch của Chính phủ cũng như các văn bản chỉ đạo của các cơ quan có thẩm quyền trong việc tổ chức lấy ý kiến nhân dân. 

Trong quá trình lấy ý kiến Nhân dân, Chủ tịch Quốc hội đã thường xuyên theo dõi, chỉ đạo và định hướng cho Cơ quan soạn thảo và các cơ quan của Quốc hội để tổ chức lấy ý kiến các đối tượng về dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi); trực tiếp tham dự và chủ trì Hội nghị lấy ý kiến tại Học viện Chính trị quốc gia Hồ Chí Minh, làm việc với cơ quan soạn thảo, Hội đồng Dân tộc, Ủy ban Kinh tế và các Ủy ban khác của Quốc hội về kết quả lấy ý kiến Nhân dân, chỉ đạo công tác phối hợp, tiếp thu, giải trình ý kiến Nhân dân về dự thảo Luật.

Chính phủ, Bộ Tài nguyên và Môi trường đã tổ chức các đoàn công tác kiểm tra, đôn đốc việc triển khai lấy ý kiến Nhân dân, đồng thời tiếp nhận các ý kiến góp ý trực tiếp của các địa phương đại diện cho các vùng, miền có tính chất đặc thù; chủ trì, phối hợp với Ủy ban Trung ương Mặt trận Tổ quốc Việt Nam, Hội đồng Dân tộc, Ủy ban Kinh tế và một số Ủy ban khác của Quốc hội, Liên đoàn Thương mại và Công nghiệp Việt Nam, Hội Nông dân Việt Nam, Tổng Liên đoàn Lao động Việt Nam, Trung ương Hội liên hiệp Phụ nữ Việt Nam, các Bộ, ngành, địa phương và các tổ chức có liên quan để tổ chức các Hội nghị lấy ý kiến Nhân dân
.

Ủy ban Trung ương Mặt trận Tổ quốc Việt Nam đã phối hợp với các cơ quan, tổ chức ở trung ương tổ chức các hội nghị lấy ý kiến; Ủy ban Mặt trận Tổ quốc Việt Nam các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương phối hợp với Hội đồng nhân dân, Ủy ban nhân dân, Đoàn Đại biểu Quốc hội tỉnh tổ chức lấy ý kiến các tầng lớp Nhân dân tại địa phương, cơ sở. Ủy ban Mặt trận Tổ quốc các cấp giữ vai trò nòng cốt trong việc tổ chức lấy ý kiến; nhiều tổ chức thành viên đã có những hình thức tổ chức lấy ý kiến đa dạng, hiệu quả, phù hợp với phương thức hoạt động của tổ chức mình
. 

Hội đồng Dân tộc, Ủy ban Kinh tế và các Ủy ban khác của Quốc hội, các Bộ, ngành, cơ quan Trung ương, các tổ chức chính trị - xã hội, tổ chức chính trị - xã hội - nghề nghiệp, tổ chức xã hội - nghề nghiệp, các viện nghiên cứu, trường đại học đã tổ chức nhiều hội thảo, tọa đàm, hội nghị trực tuyến để khảo sát lấy ý kiến các chuyên gia, nhà khoa học, cơ quan quản lý và đối tượng chịu sự tác động của dự thảo Luật.

Việc tổ chức lấy ý kiến người Việt Nam định cư ở nước ngoài đã được Bộ Ngoại giao triển khai với nhiều hình thức: thông qua các hội đoàn định cư ở nước ngoài, cơ quan đại diện ngoại giao ở nước ngoài; phối hợp với các cơ quan hữu quan tổ chức các hội thảo, tọa đàm về chính sách, pháp luật đối với người Việt Nam định cư ở nước ngoài; tổ chức hội nghị trực tuyến với hơn 30 điểm cầu đến từ 17 quốc gia và vùng lãnh thổ ở tất cả các châu lục
.

Chính quyền địa phương các cấp với vai trò, trách nhiệm và thực tiễn của công tác quản lý, sử dụng đất đai tại địa phương đã nghiêm túc, chủ động triển khai một cách đồng bộ, dân chủ, khoa học bảo đảm thực chất và hiệu quả, thu hút được sự quan tâm đông đảo của hầu hết các cơ quan, tổ chức trong hệ thống chính trị, các tầng lớp nhân dân tại địa phương cùng tham gia góp ý kiến đối với dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi).
Các cơ quan truyền thông, báo chí đã góp phần tích cực trong việc tuyên truyền, phổ biến, lấy ý kiến Nhân dân, mở nhiều chuyên mục trao đổi, thảo luận, phản ánh kịp thời ý kiến Nhân dân, doanh nghiệp, các chuyên gia, nhà khoa học, cơ quan quản lý... Các cơ quan báo chí đã ghi nhận nội dung liên quan dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi), ý kiến của Nhân dân được đăng tải trên báo chí và các phương tiện truyền thông là 20.537 tin, bài
.

- Việc lấy ý kiến Nhân dân đối với dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) thu hút được sự quan tâm của đông đảo các đối tượng, các giai tầng tham gia góp ý (các cháu học sinh, sinh viên đến các tầng lớp nhân dân, các tổ chức, cá nhân trong và ngoài nước) với phạm vi và quy mô rộng lớn không chỉ ở trong nước mà vươn ra đến 17 quốc gia và vùng lãnh thổ ở tất cả các châu lục, trở thành cuộc sinh hoạt chính trị sâu rộng, sự kiện chính trị - pháp lý quan trọng.
- Công tác tuyên truyền, phổ biến của các cơ quan truyền thông được thực hiện thường xuyên, liên tục, rộng khắp trong cả nước đến từng thôn, xóm, khu phố và người dân…, nhiều báo, đài, tạp chí đã mở chuyên mục để cho người dân góp ý kiến về các nội dung của dự thảo Luật đất đai (sửa đổi).

- Các hình thức triển khai lấy ý kiến Nhân dân đối với dự thảo Luật đất đai (sửa đổi) rất đa dạng, phong phú từ việc thiết lập trang website riêng về lấy ý kiến Nhân dân (luatdatdai.monre.gov.vn), mở các cổng thông tin điện tử của Chính phủ, của các Bộ, ngành, cơ quan trung ương, địa phương, các cuộc hội nghị, hội thảo trực tiếp đến tận cơ sở và cả hình thức góp ý trực tiếp bằng văn bản, qua các hộp thư góp ý đã tạo thuận lợi cho các đối tượng góp ý dễ tiếp cận thông tin và gửi ý kiến góp ý của mình.

- Kết quả đến nay đã có hơn 12,0 triệu lượt ý kiến góp ý đối với dự thảo Luật đất đai (sửa đổi). Nhiều ý kiến góp ý của Nhân dân đối với dự thảo Luật đất đai (sửa đổi) rất tâm huyết, có chất lượng, vừa có tính lý luận và thực tiễn, đồng thời phù hợp với su thế phát triển của thế giới.

Tuy nhiên, qua việc triển khai tổ chức lấy ý kiến nhân dân về dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) còn có một số hạn chế, khó khăn cho quá trình biên tập, tổng hợp tiếp thu ý kiến góp ý như: 

(1) Việc tổ chức lấy ý kiến đối với dự thảo Luật đất đai (sửa đổi) được tiến hành trong thời gian tương đối gấp, lại trùng vào thời gian nghỉ Tết nguyên đán Quý Mão, đồng thời các Bộ, ngành và địa phương phải tập trung cho việc triển khai công tác năm 2023 nên việc bố trí nhân lực và huy động sự tham gia của các đối tượng lấy ý kiến gặp nhiều khó khăn;

(2) Đối tượng lấy ý kiến đa dạng, trên phạm vi rộng lớn, khối lượng công việc phải thực hiện lớn, trong khi nguồn lực có hạn. 

(3) Một số ý kiến góp ý tập trung vào các vụ việc cụ thể, trình bày các khó khăn, vướng mắc và tâm tư, nguyện vọng trong quá trình sử dụng đất mà không góp ý vào nội dung của dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi). 

(4) Nhiều ý kiến góp ý trên website không đúng nội dung dự thảo, có ý kiến góp ý chỉ dẫn lại dự thảo Luật... Một số ý kiến góp ý tại các Hội thảo mang tính tổng quát, chỉ nêu vấn đề mà không tập trung vào các điều, khoản chi tiết của dự thảo Luật.

(5) Báo cáo tổng hợp kết quả lấy ý kiến Nhân dân của một số các Bộ, ngành, cơ quan trung ương, nhất là của các địa phương không thống nhất theo yêu cầu đã được Chính phủ hướng dẫn tại Nghị quyết số 170/NQ-CP, chỉ báo cáo tổng hợp tổng số lượt ý kiến tham gia góp ý mà không phân tích cụ thể các lượt ý kiến đó tại các điều, khoản. 

II. NHỮNG Ý KIẾN ĐÁNH GIÁ CHUNG VỀ DỰ THẢO LUẬT ĐẤT ĐAI (SỬA ĐỔI)

1. Về những mặt được của dự thảo Luật

- Dự thảo Luật đất đai (sửa đổi) đã được chuẩn bị công phu, nghiêm túc, có nhiều điểm đổi mới phù hợp với các quan điểm, định hướng đổi mới chính sách pháp luật về đất đai theo Nghị quyết Đại hội lần thứ XIII của Đảng, Nghị quyết số 18-NQ/TW ngày 16 tháng 6 năm 2022 của Hội nghị lần thứ năm Ban Chấp hành Trung ương Đảng khoá XIII về tiếp tục đổi mới, hoàn thiện thể chế, chính sách, nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý và sử dụng đất, tạo động lực đưa nước ta trở thành nước phát triển có thu nhập cao, đã cơ bản giải quyết được các tồn tại, vướng mắc hiện nay, đáp ứng được yêu cầu thực tiễn phát triển kinh tế xã hội, hội nhập quốc tế của đất nước. 

- Các quy định trong dự thảo Luật đất đai (sửa đổi) phù hợp với quy định của Hiến pháp và các điều ước quốc tế, góp phần nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý Nhà nước về đất đai; tăng cường vai trò của cơ quan quản lý Nhà nước về đất đai từ Trung ương đến cơ sở. Dự thảo Luật đã được xây dựng công phu, khoa học và có nhiều điểm tiến bộ, có tính khả thi cao; đã luật hóa và quy định cụ thể trong dự thảo Luật nhiều nội dung, đặc biệt là các nội dung có liên quan đến quyền lợi của người sử dụng đất như thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất; hạn chế việc giao cho Chính phủ quy định. 

- Dự thảo Luật có nhiều quy định đổi mới để giải quyết những vấn đề bất cập, tồn tại của thực tiễn đặt ra trong quá trình tổng kết việc thi hành Luật Đất đai, cụ thể:

(1) Quyền và trách nhiệm của Nhà nước với tư cách là đại diện chủ sở hữu toàn dân đối với đất đai, thống nhất quản lý nhà nước đối với đất đai đã quy định rõ ràng và cụ thể hơn trong dự thảo Luật. Quyền sử dụng đất là một loại tài sản và hàng hoá đặc biệt nhưng không phải là quyền sở hữu; quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất được pháp luật bảo hộ đã được khẳng định. Các quyền, nghĩa vụ của công dân, người sử dụng đất đã được bổ sung. Quan tâm hơn đến việc đảm bảo quyền sử dụng đất cho nhóm người dễ bị tổn thương như phụ nữ, người nghèo, đồng bào dân tộc thiểu số. Những sửa đổi đó đã thể hiện được quan điểm quản lý và sử dụng đất phải bảo đảm lợi ích chung của toàn dân; nhân dân được tạo điều kiện tiếp cận, sử dụng đất công bằng, công khai, hiệu quả và bền vững.

(2) Đổi mới và nâng cao chất lượng quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. Các quy hoạch quốc gia cũng như quy hoạch sử dụng đất và các quy hoạch ngành, lĩnh vực có sử dụng đất phải bảo đảm phù hợp, thống nhất, đồng bộ, gắn kết chặt chẽ thúc đẩy lẫn nhau để phát triển. Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất được lập ở cấp quốc gia, cấp tỉnh và cấp huyện, đáp ứng yêu cầu thực hiện Chiến lược phát triển kinh tế - xã hội nhanh, bền vững; bảo đảm quốc phòng, an ninh; bảo vệ môi trường, thích ứng với biến đổi khí hậu. Nội dung quy hoạch sử dụng đất phải kết hợp giữa chỉ tiêu các loại đất gắn với không gian, phân vùng sử dụng đất, hệ sinh thái tự nhiên, thể hiện được thông tin đến từng thửa đất. 

(3) Hoàn thiện các quy định về giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất. Thực hiện việc giao đất, cho thuê đất chủ yếu thông qua đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu dự án có sử dụng đất. Quy định chặt chẽ các trường hợp giao đất, cho thuê đất không thông qua đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu dự án có sử dụng đất. Cơ bản thực hiện hình thức cho thuê đất trả tiền hằng năm và quy định cụ thể các trường hợp trả tiền thuê đất một lần, phù hợp với tính chất, mục đích sử dụng đất, bảo đảm nguồn thu ổn định. Quy định điều kiện giao đất, cho thuê đất, hạn mức sử dụng đối với các tổ chức tôn giáo phù hợp với quỹ đất hiện có của địa phương; tổ chức tôn giáo sử dụng đất vào mục đích khác phải trả tiền thuê đất cho Nhà nước theo quy định của pháp luật.

(4) Quy định cụ thể hơn về thẩm quyền, mục đích, phạm vi thu hồi đất, điều kiện, tiêu chí cụ thể việc Nhà nước thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng. Hoàn thiện quy định về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh; phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng. Việc bồi thường, hỗ trợ, tái định cư phải đi trước một bước, bảo đảm công khai, minh bạch, hài hòa lợi ích của Nhà nước, người có đất bị thu hồi và nhà đầu tư; quy định cụ thể về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, đào tạo việc làm để người dân có đất bị thu hồi phải có chỗ ở, bảo đảm cuộc sống bằng hoặc tốt hơn. Quy định cụ thể việc khai thác hiệu quả quỹ đất phụ cận để phát huy ngồn lực đất đai cho phát triển kinh tế xã hội và các cơ chế góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai, chỉnh trang đô thị và khu dân cư nông thôn.

(5) Hoàn thiện cơ chế xác định giá đất theo nguyên tắc thị trường, các cơ chế kiểm tra, giám sát của Trung ương và Hội đồng nhân dân cấp tỉnh trong việc xây dựng bảng giá đất. Bổ sung, hoàn thiện các quy định bảo đảm công khai, minh bạch như: Công khai giá đất, bắt buộc giao dịch qua các sàn giao dịch đối với các dự án khu dân cư, khu đô thị, nhà ở thương mại. 

(6) Hoàn thiện cơ chế, chính sách tài chính về đất đai bảo đảm hài hòa lợi ích của Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư; có cơ chế điều tiết hợp lý, hiệu quả nguồn thu từ tiền sử dụng đất, tiền thuê đất giữa Trung ương và địa phương; điều tiết chênh lệch địa tô, bảo đảm công khai, minh bạch. Quy định mức thuế cao hơn đối với người sử dụng nhiều diện tích đất, nhiều nhà ở, đầu cơ đất, chậm sử dụng đất, bỏ đất hoang. Thể chế chính sách ưu đãi thông qua việc miễn, giàm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phù hợp với lĩnh vực, địa bàn ưu đãi đầu tư và các đối tượng chính sách.

(7) Hoàn thiện các quy định pháp luật có liên quan đến thị trường bất động sản, trong đó có thị trường quyền sử dụng đất. Đẩy mạnh thương mại hóa quyền sử dụng đất. Xây dựng hệ thống thông tin thị trường bất động sản gắn với thông tin đất đai; có chính sách khuyến khích phát triển thị trường quyền sử dụng đất, nhất là thị trường cho thuê đất nông nghiệp. Hoàn thiện các chế định về điều tiết của nhà nước để bảo đảm thị trường bất động sản phát triển lành mạnh, an toàn, bền vững. Thực hiện đăng ký bắt buộc về quyền sử dụng đất và mọi biến động đất đai, đồng thời có chế tài cụ thể, đồng bộ ngăn chặn các trường hợp giao dịch không đăng ký tại cơ quan nhà nước.

(8) Hoàn thiện cơ chế, chính sách về quản lý, sử dụng đất nông nghiệp theo hướng mở rộng đối tượng, hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp, quy định để ngươi sử dụng đất nông nghiệp được chuyển đổi mục đích sản xuất cây trồng, vật nuôi, nâng cao hiệu quả sử dụng đất nông nghiệp theo quy hoạch. Tăng cường quản lý chất lượng đất, khắc phục tình trạng thoái hóa, suy giảm chất lượng đất. Quy định về ngân hàng cho thuê đất nông nghiệp. Có các quy định quy định để quản lý, sử dụng hiệu quả đất đai có nguồn gốc nông, lâm trường và giải quyết đất ở, đất sản xuất cho đồng bào dân tộc.

(9) Quy định về quản lý và sử dụng đất kết hợp đa mục đích, đất ở kết hợp với thương mại, dịch vụ; đất nông nghiệp kết hợp với thương mại, dịch vụ; đất quốc phòng, an ninh kết hợp với kinh tế; đất dự án du lịch có yếu tố tâm linh; đất xây dựng công trình trên không, công trình ngầm, đất hình thành từ hoạt động lấn biển.

(10) Đẩy mạnh cải cách hành chính, chuyển đổi số trong lĩnh vực quản lý và sử dụng đất; bảo đảm quản lý, vận hành, kết nối và chia sẻ thông tin tập trung, thống nhất từ Trung ương đến địa phương. Đồng thời tiếp tục đẩy mạnh phân cấp, phân quyền đi đôi với giám sát, kiểm soát quyền lực.

(11) Đổi mới, tăng cường công tác thanh tra, kiểm tra, giám sát, xử lý vi phạm; giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo liên quan đến đất đai.

2. Về những tồn tại, hạn chế 

Bên cạnh những mặt đạt được, ý kiến góp ý của Nhân dân cũng đề nghị cần tiếp tục hoàn thiện dự thảo Luật đất đai (sửa đổi) về các nội dung như:

- Về bố cục của dự thảo Luật, cần tiếp tục nghiên cứu để hoàn thiện cấu trúc, bố cục của dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) đảm bảo tính chặt chẽ, lôgíc, khoa học và dễ theo dõi.

- Một số chính sách còn quy định chung chung, một số vấn đề phức tạp, nhạy cảm cần tiếp tục đánh giá tác động kỹ lưỡng.

- Quyền và trách nhiệm của Nhà nước trong vai trò đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai (phạm vi đại diện chủ sở hữu toàn dân; những nội dung Nhà nước có quyền và trách nhiệm thực hiện, những nội dung cần xin ý kiến Nhân dân); quyền và trách nhiệm của Nhân dân trong chế độ sở hữu toàn dân về đất đai.
- Về thu hồi đất: cần cụ thể hóa toàn diện và chi tiết hơn các nội dung về thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh; phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng (làm rõ các tiêu chí cụ thể) và đặc biệt là thu hồi đất đối với các trường hợp chủ đầu tư thực hiện dự án vi phạm pháp luật đất đai, đã được giao đất nhưng chậm triển khai thực hiện dự án, nhằm tăng cường hiệu lực trong quản lý đất đai, tránh trường hợp chủ đầu tư viện lý do, kéo dài thời gian thực hiện dự án, có hành vi tiêu cực, gây lãng phí trong sử dụng đất (cần có quy định thể hiện sự cương quyết thu hồi đất này).

- Về bồi thường, hỗ trợ và tái định cư, cần làm rõ hơn nữa các chế độ, chính sách trong quá trình thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ và tái định cư như giá đất tính bồi thường, các khoản hỗ trợ và đặc biệt là việc tái định cư để đảm bảo cuộc sống cho người có đất bị thu hồi…

- Giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất, làm rõ hơn các trường hợp giao đất, cho thuê đất thông qua hình thức đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu dự án có sử dụng đất và cơ chế nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư.

- Về công tác định giá đất, chưa có cơ chế hữu hiệu để nâng cao chất lượng công tác định giá đất, bảo đảm tính độc lập của Hội đồng thẩm định giá đất, năng lực của tổ chức tư vấn xác định giá đất, năng lực và đạo đức của các định giá viên theo như tinh thần của Nghị quyết số 18-NQ/TW, tránh tình trạng “vừa đá bóng, vừa thổi còi” trong thu hồi đất, giao đất và xác định giá đất cụ thể để bồi thường cho người bị thu hồi đất, tính tiền sử dụng đất…; cơ chế về xác định giá đất phải bảo đảm tính độc lập về chuyên môn nghiệp vụ, trung thực, khách quan của kết quả định giá đất giữa cơ quan định giá, cơ quan thẩm định và cơ quan quyết định.

- Về xử lý những vẫn đề chuyển tiếp khi Luật có hiệu lực thi hành, cần rà soát tất cả các nội dung quản lý, sử dụng đất, gồm quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; thu hồi đất; bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất; giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất; hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng diện tích đất nông nghiệp; đăng ký đất đai, cấp giấy chứng nhận; tài chính đất đai, giá đất, bảng giá đất; về thời hạn sử dụng đất, đất quốc phòng, đất an ninh; sử dụng đất của hộ gia đình để có cơ chế xử lý chuyển tiếp cho phù hợp.

III. NHỮNG GÓP Ý CỤ THỂ ĐỐI VỚI DỰ THẢO LUẬT ĐẤT ĐAI (SỬA ĐỔI)

Qua tổng hợp ý kiến góp ý của các cơ quan, tổ chức, cá nhân, những ý kiến góp ý tập trung vào các nội dung cụ thể sau đây:

1. Về bố cục và kỹ thuật soạn thảo của dự thảo Luật

- Về bố cục: đa số ý kiến tán thành với bố cục dự thảo Luật và cho rằng bố cục dự thảo Luật đất đai (sửa đổi) lần này là chặt chẽ, hợp lý, các quy định rõ ràng, dễ hiểu, dễ tra cứu so với Luật đất đai hiện hành. Bố cục trong từng Chương, Mục đảm bảo tính lô gic, thuận lợi trong việc thi hành và cho nhân dân trong tìm hiểu, tra cứu.

Tuy nhiên, có ý kiến đề nghị nên xem xét bổ sung một chương quy định về trách nhiệm tổ chức thi hành của từng cơ quan, đặc biệt là chính quyền cơ sở là Ủy ban nhân dân cấp xã; bổ sung quy định chuyển tiếp để có cơ chế giải quyết những vướng mắc, bất cập tồn tại trong quá trình tổ chức thực hiện Luật Đất đai trong các giai đoạn trước đây.

- Về kỹ thuật soạn thảo: đa số ý kiến góp ý cho rằng kỹ thuật soạn thảo dự thảo Luật đất đai (sửa đổi) chặt chẽ, dễ hiểu, bảo đảm ngôn ngữ tiếng Việt và văn phong pháp luật; bảo đảm tính hợp hiến, hợp pháp, tuân thủ Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật hiện hành.

Tuy nhiên, cũng có ý kiến cho rằng trong dự thảo Luật còn có nhiều đoạn viết quá dài gây khó hiểu, nên học cách xử lý của một số luật có liên quan đối với các vấn đề mang tính kỹ thuật như chỉ tiêu quy hoạch sử dụng đất thì nên đưa vào phụ lục, dự thảo Luật cần luật hóa tối đa các Nghị định quy định chi tiết.

2. Về nội dung các chương của dự thảo Luật

2.1. CHƯƠNG I. NHỮNG QUY ĐỊNH CHUNG

* Điều 1. Phạm vi điều chỉnh: Có 73 lượt ý kiến

 - Đề nghị thay cụm từ “chế độ sở hữu toàn dân” thành “sở hữu tư nhân về đất đai”. bỏ cụm từ “chế độ sở hữu đất đai”; bổ sung từ “quyền sử dụng đất”; thay từ “chế độ” bằng từ “thể chế”; thay từ “người sử dụng đất” bằng “chủ thể sử dụng đất”.

- Đề nghị sửa đổi, bổ sung thành: 

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “Luật này quy định về chế độ sở hữu đất đai, chế độ đại diện chủ sở hữu đất đai, chế độ quản lý đất đai và chế độ của công dân, người sử dụng đất đối với đất đai thuộc lãnh thổ của nước CHXHCN Việt Nam”: 

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “Luật này quy định sự thống nhất quản lý, về quyền hạn, trách nhiệm của Nhà nước trong quản lý và sử dụng đất đai; về quyền lợi và nghĩa vụ của các tổ chức, cá nhân được nhà nước giao quyền sử dụng đất”. 

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: 

“1. Luật này quy định về chế độ sở hữu đất đai, quyền hạn và trách nhiệm của Nhà nước, đại diện chủ sở hữu của toàn dân về đất đai và thống nhất quản lý về đất đai, việc quản lý đất đai và chế độ sử dụng đất;

2. Quyền và nghĩa vụ của công dân, người sử dụng đất đối với đất đai thuộc lãnh thổ của nước Cộng hoà Xã hội Chủ nghĩa Việt Nam”.

- Đề nghị làm rõ, cụ thể hơn phạm vi điều chỉnh.

* Điều 2. Đối tượng áp dụng: Có 52 lượt ý kiến

- Khoản 1: Đề nghị thay đổi, thêm, bớt cụm từ: bổ sung thêm cụm từ “được giao”; bổ sung cụm từ “thực hiện quyền của…”. 

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “Cơ quan nhà nước đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai, thống nhất quản lý nhà nước về đất đai ở Trung ương và địa phương, gồm: Quốc hội, Hội đồng nhân nhân các cấp, Chính phủ, Ủy ban nhân dân các cấp”.

+ Đề nghị làm rõ nội hàm “chủ sở hữu toàn dân” và “Cơ quan nhà nước thực hiện quyền hạn và trách nhiệm đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai”. 

- Khoản 2: Đề nghị thay từ “người” bằng từ “tổ chức”, thay từ “Người” thành “tổ chức, cá nhân”.
- Khoản 3: Đề nghị nêu rõ các đối tượng khác gồm những đối tượng nào.

* Điều 3. Giải thích từ ngữ: Có 551 lượt ý kiến

- Đề nghị thay cụm từ “định nghĩa từ ngữ” bằng cụm từ “giải thích từ ngữ”
- Đề nghị thay thuật ngữ “bằng đất” thành “quyền sử dụng đất”.
- Đề nghị bổ sung giải thích một số khái niệm như: bồi thường bằng đất, bồi thường quyền sử dụng đất khi Nhà nước thu hồi đất, lợi ích vật chất khác; Nhà nước; chi phí hợp lý; đất xây dựng công trình trên không; cộng đồng dân cư; công trình ngầm; đất có mặt nước chuyên dùng; đất có mặt nước nội địa; giá trị quyền sử dụng đất; các công trình hạ tầng, khu dân cư tại đô thị và nông thôn; Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất; mốc giới, ranh giới, hồ sơ địa chính; giấy tờ về quyền sử dụng đất; giải phóng mặt bằng khi Nhà nước thu hồi đất; tái định cư; các thửa đất liền kề nhau; vùng phụ cận; địa giới hành chính; cải tạo, phục hồi đất; người sử dụng đất; người đang sử dụng đất; khai hoang, đất hoang, vi phạm pháp luật đất đai; đất chăn nuôi tập trung; chỗ ở mới bằng hoặc tốt hơn chỗ ở cũ, không có chỗ ở nào khác; giá trung bình tại thời điểm; giá đất phổ biến trên thị trường; thống kê tại một khu vực và trong một khoảng thời gian nhất định; yếu tố tác động gây tăng hoặc giảm giá đột biến; dự án phát huy nguồn lực đất đai, nâng cao hiệu quả sử dụng đất, phân bổ công bằng, hài hòa giá trị tăng thêm từ đất, thu hẹp khoảng cách giàu nghèo; tổ chức kinh tế; lợi ích vật chất khác, quyền thuê trong hợp đồng thuê đất; chi phí hợp lý đã đầu tư trực tiếp vào đất; dự án đô thị; dự án phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia và lợi ích cộng đồng; quỹ đất,... 

- Đề nghị bổ sung khoản 23 mới (sau khoản 22 tại dự thảo) định nghĩa "Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liên với đất điện tử là chứng thư pháp lý dạng số để Nhà nước xác nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất hợp pháp của người có quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và quyền sở hữu tài sản khác gắn liền với đất”. 
- Đề nghị bổ sung thêm khoản 53 như sau: “53. Đất nông nghiệp xen kẽ trong khu dân cư là đất vườn, đất trồng cây hàng năm khác, đất ao hoặc các loại đât nông nghiệp khác mà hiện nay không còn sử dụng vào mục đỉch nông nghiệp trên 20 năm, có vị trí xen lẫn giữa các thửa đất ở trong khu dân cư tại khu vực đô thị (năm trong địa giới hành chỉnh phường)".

- Đề nghị bổ sung thêm khoản “54. Cho thuê đất là việc Nhà nước hoặc người có quyền sử dụng đất cho cá nhân, tổ chức thuê lại một hoặc nhiều diện tích đất”.

- Đề nghị bổ sung thêm khoản “55. Cho thuê quyền sử dụng đất là việc người có quyền sử dụng đất chuyển giao quyền sử dụng đất cho bên thuê sử dụng trong thời hạn xác định và trả tiền thuê như thỏa thuận”.

- Đề nghị bổ sung thêm khoản “56. Tách thửa đất là phần diện tích đất được chia tách theo nhu cầu sử dụng đất được Nhà nước công nhận và được mô tả trên hồ sơ, bản đồ địa chính”.

- Đề nghị bổ sung thêm khoản “57. Hợp thửa đất là trường hợp gộp các quyền sử dụng đất đối với các thửa đất liền kề của cùng một người có quyền sử dụng đất ban đầu thành một quyền sử dụng đất chung cho các thửa đất.” .

- Đề nghị bổ sung định nghĩa: “Chủ rừng là tổ chức, hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư được Nhà nước giao rừng, cho thuê rừng; giao đất, cho thuê đất để trồng rừng; tự phục hồi, phát triển rừng; nhận chuyển nhượng, tặng cho, thừa kế rừng theo quy định của pháp luật (Điều 2 Luật Lâm nghiệp)”.

- Đề nghị bổ sung định nghĩa: “Bảo vệ, cải tạo, phục hồi đất đai là các biện pháp cơ giới, sinh học, hữu cơ tác động vào đất nông nghiệp có điều kiện sản xuất không thuận lợi bằng cách thay thế tầng canh tác bị thoái hóa để tăng độ màu mỡ, cải tạo độ dốc để chống rửa trôi, đào ao tích nước, đầu tư hệ thống tưới để chống khô hạn”. Định nghĩa này nhằm làm rõ quy định tại Điều 57 của Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) về “Bảo vệ, cải tạo, phục hồi đất đai”.

- Đề nghị bổ sung khái niệm: “Góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai là phương thức sắp xếp lại đất đai trong một khu vực đất nhất định trên cơ sở sự đồng thuận của người sử dụng đất để điều chỉnh lại toàn bộ hoặc một phần diện tích đất thuộc quyền sử dụng của mình trong khu vực đó theo phương án được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt.”.
- Đề nghị bổ sung khái niệm “người sử dụng đất” như sau: “Người sử dụng đất là những chủ thể thuộc diện được cấp GCNQSDĐ, bao gồm: người được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất; nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất; thuê lại đất trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu công nghệ cao và có quyền sử dụng đất thông qua các căn cứ khác theo quy định của pháp luật”.

- Đề nghị bổ sung làm rõ nội hàm đất lâm nghiệp: “Đất lâm nghiệp là diện tích đất có rừng, chưa có rừng được quy hoạch cho phát triển lâm nghiệp và đất cho các hoạt động lâm nghiệp khác”.

- Đề nghị bổ sung khái niệm “Thoái hóa đất là đất bị thay đổi những đặc tính và tính chất ban đầu của nó theo chiều hướng xấu đi do sự tác động của thiên nhiên và con người như rửa trôi, ô nhiễm, bạc màu, khô cằn.

- Đề nghị bổ sung khái niệm “Bảo vệ, cải tạo, phục hồi đất đai là các biện pháp cơ giới, sinh học, hữu cơ tác động vào đất nông nghiệp có điều kiện sản xuất không thuận lợi bằng cách thay thế tầng canh tác bị thoái hóa để tăng độ màu mỡ, cải tạo độ dốc để chống rửa trôi, đào ao tích nước, đầu tư hệ thống tưới để chống khô hạn”.

- Đề nghị bổ sung khái niệm: “Đất sử dụng đa mục đích là đất được sử dụng kết hợp vào nhiều mục đích khác để làm tăng hiệu quả sử dụng đất.”

- Đề nghị bổ sung khái niệm : “Góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai là phương thức sắp xếp lại đất đai trong một khu vực đất nhất định trên cơ sở sự đồng thuận của người sử dụng đất để điều chỉnh lại toàn bộ hoặc một phần diện tích đất thuộc quyền sử dụng của mình trong khu vực đó theo phương án được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt.”

- Đề nghị bổ sung định nghĩa “Thửa đất chuẩn là thửa đất có đặc tính về diện tích, hình thể, kích thước mang tính đại diện cho các thửa đất trong vùng giá trị trong điều kiện bình thường (loại trừ các yếu tố bất thường), được chọn làm thửa đất chuẩn để định giá cho các thửa đất khác trong vùng giá trị”.

- Đề nghị gộp khoản 31, 32 thành Điều 31 như sau: Khu vực được chuyển mục đích sử dụng đất là khu vực được phép thay đổi mục đích sử dụng đất, gồm: đất trồng lúa 01 vụ, đất rừng phòng hộ, đất rừng sản xuất là rừng trồng, đất khu công nghiệp, đất cụm công nghiệp, đất khu công nghệ cao, đất khu chế xuất, khu dân cư tại đô thị và nông thôn, khu di tích lịch sử, danh lam thắng cảnh, công trình hạ tầng quốc gia được chuyển đổi mục đích sử dụng đất để thực hiện các dự án đầu tư phát triển kinh tế xã hội, đảm bảo an ninh quốc phòng theo quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất được Hội đồng nhân dân cấp tỉnh thông qua”.

- Đề nghị gộp khoản 19 và khoản 20 của Điều 3 như sau: “Giá đất, giá trị quyền sử dụng đất là giá trị bằng tiền của quyền sử dụng đất đối với một diện tích đất xác định trong thời hạn sử dụng đất xác định.”.

- Khoản 1: Đề nghị sửa đổi, bổ sung các cơ quan, đơn vị khác xác nhận như: đơn vị thi công, đơn vị giám sát, kiểm tra, các Sở, ban, ngành thuộc UBND cấp tỉnh, UBND cấp huyện, các doanh nghiệp đầu tư các công trình, dự án cũng làm chủ đầu tư thực hiện đo đạc phải xác nhận trách nhiệm và bảo vệ bản quyền đối với sản phẩm.

+ Đề nghị giải thích nội hàm "bản đồ địa chính". 

+ Đề nghị bổ sung thêm định nghĩa về “mốc thời gian hình thành bản đồ địa chính”.
- Khoản 2: Đề nghị bỏ từ “một” thêm cụm từ “cụ thể”, bổ sung cụm từ “theo hiện trạng đang sử dụng” sau cụm từ “các loại đất”.
- Khoản 3: Đề nghị bổ sung cụm từ “được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt” vào sau cụm từ “thời kỳ quy hoạch”.

- Khoản 4: Đề nghị bỏ cụm từ “lợi ích vật chất”, bổ sung cụm từ “hoặc bằng nhà ở” vào sau cụm từ “hoặc bằng đất”, bổ sung cụm từ “hoặc bằng nhà ở” vào sau cụm từ “hoặc bằng đất” , bỏ cụm từ “Luật này” thành “Luật Đất đai”, bỏ cụm từ “hợp pháp” sau cụm từ “diện tích đất” , thay thế từ “bồi hoàn” bằng từ “trả lại”, thay từ “Lợi ích vật chất” bằng từ “Giá trị vật chất”, thêm từ “hợp pháp khi” vào sau từ “diện tích đất”,thay cụm từ “chưa thu hồi được” bằng “chưa thu hồi hết”, bỏ cụm từ “lợi ích vật chất”, chỉnh sửa cụm từ “còn chưa thu hồi được” theo hướng cụ thể hơn.
+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “Bồi thường quyền sử dụng đất khi Nhà nước thu hồi đất (sau đây gọi là bồi thường về đất) là việc Nhà nước bồi hoàn cho người sử dụng đất bằng tiền hoặc bằng đất hoặc bằng lợi ích vật chất khác. Giá trị bồi hoàn của giá trị quyền sử dụng đất đối với diện tích đất thu hồi phải bảo đảm người có quyền sử dụng đất bị thu hồi có chỗ ở, đảm bảo thu nhập và điều kiện sống của người có quyền sử dụng đất bị thu hồi bằng hoặc cao hơn nơi ở cũ theo quy định của Luật này”

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau “Bồi thường quyền sử dụng đất khi Nhà nước thu hồi dất (sau đây gọi lả bồi thường về đất) là việc Nhà nước bồi hoàn cho người sử dụng đất bằng đất hoặc bằng tiền tương ứng với giá trị quyên sử dụng đất đối với diện tích đất thu hồi theo quy định của Luật này”.
- Khoản 5:

+ Đề nghị bổ sung cụm từ “mà người sử dụng đất” vào sau cụm từ “chi phí hợp lý”, từ “nhưng” vào sau cụm từ “có căn cứ chứng minh đã đầu tư vào đất”, cụm từ “chi phí đầu tư” vào sau cụm từ “còn chưa thu hồi được”, Bổ sung từ “đúng” sau từ “phù hơp”, cụm từ “theo quy định” vào sau cụm từ “với mục đích sử dụng đất”, bỏ từ “phù hợp” thay vào đó là từ “đúng”; bổ sung từ “theo quy định” vào sau từ “sử dụng đất”, thay cụm từ “Chi phí đầu tư vào đất còn lại” thành “Hỗ trợ đối với đất hiện đang sử dụng mà không được bồi thường”.
+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “Hỗ trợ đối với đất sử dụng hợp pháp mà không được hồi thường là chi phí hợp lý đã đầu tư trực tiếp vào đát phù hợp với mục đích sử dụng đất, có căn cứ chímg minh đã đầu tư vào đất mà đến thời điểm Nhà nước thu hồi đất còn chưa thu hồi được".

- Khoản 6: Đề nghị thay từ “đã” thành từ “đang”, bỏ cụm từ “tự ý”, bỏ từ “quyền” tại điểm a , thay cụm từ “đã quản lý” bằng cụm từ “chưa giao cho tổ chức, hộ gia đình, cá nhân nào sử dụng, quản lý” tại điểm a; thay cụm từ “tổ chức, cá nhân khác” bằng “chủ sử dụng đất khác” tại điểm b, bổ sung thêm cụm từ “quản lý” sau từ “thuộc quyền” và “hộ gia đình” sau cụm từ “tổ chức” vào khoản b, bổ sung cụm từ “hộ gia đình” vào sau cụm từ “cá nhân” tại khoản c, bỏ cụm từ “trừ trường hợp cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp sử dụng đất nông nghiệp” tại khoản c, bỏ cụm từ “và đã có quyết định thu hồi đất được công bố, tổ chức thực hiện nhưng người sử dụng đất không chấp hành”.
+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung điểm a như sau:

(i) Bỏ điểm a khoản 6 vì theo pháp luật đất đai không có chỗ nào mà nhà nước không quản lý hoặc sửa đổi, bổ sung thành “a. Tự ý sử dụng đất đã được Nhà nước quản lý trên hồ sơ theo quy định của pháp luật đất đai mà không được cơ quan có thẩm quyền quyền cho phép”.

(ii) Bỏ điểm a khoản 6 hoặc sửa đổi, bổ sung thành “a. Tự ý sử dụng đất đã được Nhà nước quản lý trên hồ sơ theo quy định của pháp luật đất đai mà không được cơ quan có thẩm quyền quyền cho phép.”.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung điểm a thành “a) Tự ý sử dụng đất mà không được cơ quan quản lý nhà nước về đất đai cho phép”.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ dung điểm c thành “c) Sử dụng đất được Nhà nước giao đất, cho thuê đất đã hết thời hạn sử dụng mà không được Nhà nước gia hạn sử dụng đất (trừ trường hợp hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp sử dụng đất nông nghiệp chưa thực hiện gia hạn thời hạn sử dụng đất); Trường hợp đã có quyết định thu hồi đất được công bố, tổ chức thực hiện nhưng người sử dụng đất không chấp hành”.

- Đề nghị làm rõ khái niệm "Chiếm đất" theo khoản 2 Điều 3 Nghị định số 91/2019/NĐ-CP.
- Đề nghị bổ sung thêm một số nội dung và khoản 6.
+ Bổ sung trường hợp “sử dụng đất trên thực địa khi chưa hoàn thành các thủ tục giao đất, cho thuê đất”.

+ Bổ sung thêm đểm d vào khoản 6 như sau: “d. Sử dụng đất trên thực địa mà chưa hoàn thành các thú tục giao đất, cho thuê đất theo quy định của pháp luật.": 

+ Bổ sung thêm 1 điểm d vào khoản 6 như sau: “d. Đất được Nhà nước giao, cho thuê có thời hạn nhưng không được gia hạn trừ trường hợp sử dụng đất nông nghiệp giao có thời hạn cho hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp trong hạn mức giao đất”.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ dung khoản 6 như sau:

a) Tự ý sử dụng đất mà không được cơ quan quản lý nhà nước về đất đai cho phép;

b) Tự ý sử dụng đất thuộc quyền sử dụng hợp pháp của chủ sử dụng đất khác khác mà không được họ cho phép;

c) Sử dụng đất được Nhà nước giao, cho thuê đất đã hết thời hạn sử dụng mà không được Nhà nước gia hạn sử dụng (trừ trường hợp hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp sử dụng đất nông nghiệp);

d) Sử dụng đất trên thực địa mà chưa hoàn thành các thủ tục giao đất, cho thuê đất theo quy định của pháp luật”.
- Khoản 7: Đề nghị bổ sung từ “chuyển” vào sau từ “và”.
+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “7. Chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp là sự thỏa thuận chuyển giao đất và chuyển đổi quyền sử dụng đất cho nhau giữa các hộ gia đình, cá nhân theo hợp đồng và theo quy định của Luật này nhằm khắc phục sự phân tán, manh mún của đất đai, tạo sự thuận tiện cho sản xuất và đời sống”.

+ Đề nghị xem xét lại nội dung giải thích tại khoản 7 theo hướng việc chuyển đổi quyền sử dụng đất là quyền dân sự của người sử dụng đất. Do có 2 quan hệ pháp luật phát sinh đó là quan hệ dân sự (đối với trường hợp các cá nhân chuyển đổi đất nông nghiệp cho nhau thông qua hợp đồng chuyển đổi) và quan hệ pháp luật về hành chính (đó là dồn điền, đổi thửa theo phương án của cơ quan nhà nước có thẩm quyền)”.
- Khoản 8: Đề nghị thay cụm từ “sử dụng vào mục đích khác” thành “mục đích sử dụng đất khác”.
+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “Chuyển mục đích sử dụng đất là việc người sử dụng đất được quyền thay đổi mục đích sử dụng đất so với mục đích sử dụng đất ban đầu theo quy định của Luật này”.

+ Đề nghị giải thích “đối với trường hợp đất nông nghiệp” (chẳng hạn như đất rừng hoặc đất trồng lúa) thu hồi về địa phương đang quản lý khi giao đất cho doanh nghiệp thì có phải làm các thủ tục xin ý kiến các cơ quan có thẩm quyền và chuyển mục đích không?.

- Khoản 9: Đề nghị thay đổi cụm từ “thừa kế” thành cụm từ “để lại thừa kế”; bổ sung cụm từ “theo quy định của pháp luật” vào sau cụm từ “sang người khác”, bổ sung cụm từ “sử dụng đất” vào sau cụm từ “việc chuyển giao quyền sử dụng đất từ người”; cụm từ “sử dụng đất” sau cụm từ “sang người”, thay cụm từ “chuyển quyền sử dụng đất” thành cụm từ “chuyển đổi quyền sử dụng đất”, bổ sung cụm từ “theo quy định của pháp luật” trước từ “thông qua” và “chuyển đổi”trước từ “hình thức”, thay từ “người” bằng cụm từ “tổ chức, cá nhân”, bổ sung cụm từ “đấu giá quyền sử dụng đất” vào cuối câu, bổ sung cụm từ “cho thuê đất, chuyển đổi quyền sử dụng đất” vào cuối câu.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “Chuyển quyền sử dụng đất là việc chuyển giao quyền sử dụng đất từ người này sang người khác thông qua các hình thức mua bán, cho, tặng, thừa kế, đấu giá và các hình thức khác theo đúng quy định”.

+ Đề nghị bổ sung quy định đối với trường hợp “Hiến đất”.

+ Đề nghị bổ sung hình thức chuyển quyền: “cho thuê, chuyển đổi” vào khái niệm chuyển quyền sử dụng đất. 

- Khoản 10: Đề nghị bỏ cụm từ “và điểm dân cư tương tự”, “chung dòng họ”, thay từ “là” thành từ “gồm”, bỏ cụm từ “và điểm dân cư tương tự”, “chung dòng họ”, bỏ cụm từ “có cùng phong tục tập quán, tập quán hoặc có chung dòng họ” ở cuối câu, thay cụm từ “tổ dân phố” thành cụm từ “khu phố”, thay cụm từ “Cộng đồng dân cư" thành “Cộng đồng dân cư sử dụng đất”.
+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “10. Cộng đồng dân cư là cộng đồng người Việt Nam có những quy định chung không trải pháp luật mà mọi người trong cộng đồng cùng phải thực hiện, gồm: cộng đồng người sinh sống trên cùng địa bàn thôn, làng, ấp, bàn, bon, buôn, phum, sóc, tổ dân phổ và điếm dân cư tương tự có cùng phong tục, tập quán hoặc có chung dòng họ"
+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung theo khái niệm “Cộng đồng dân cư” đã được quy định trong Luật Thực hiện dân chủ ở cơ sở (Luật số 10/2022/QH15 ngày 10/11/2022).

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung: “Cộng đồng dân cư bao gồm: Dòng họ, dòng tộc sử dụng chung thửa đất để xây dựng cơ sở thờ tự theo phong tục truyền thống”.
- Khoản 11: Đề nghị quy định rõ, chi tiết về cơ sở dữ liệu đất đai (ví dụ: sơ đồ, thông tin tổ chức, cá nhân, mục đích sử dụng).

+ Đề nghị làm rõ nội hàm, mối quan hệ của cơ sở dữ liệu đất đai với cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai và nghiên cứu xem xét có quy định đối với hành vi nghiêm cấm đối với hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai. 

+ Đề nghị quy định khái niệm “Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai”.

- Khoản 12: Đề nghị bỏ cụm từ “gắn với quy hoạch và giao thông, thủy lợi nội đồng” trước từ “nhằm”, bổ sung cụm từ “giữa các chủ sử dụng đất” sau từ “phân tán” và “sản xuất hàng hóa” sau cụm từ “sản xuất”, “công nghệ mới” sau từ cụm từ “cơ giới hóa”, bỏ cụm từ “có quy mô” trước từ “lớn hơn”, bỏ cụm từ “nhằm tạo thuận lợi cho việc tổ chức sản xuất, áp dụng cơ giới hóa trong nông nghiệp” ở cuối câu, bổ sung cụm từ “với diện tích từ 800 đến 1000 m2” sau cụm từ “lớn hơn”.
- Đề nghị sửa đổi, bổ sung tnhư sau: “12. Dồn điền, đổi thửa đất nông nghiệp là việc sắp xếp lại các thửa đất nông nghiệp có diện tích nhỏ, phân tán thành các thửa đất mới có quy mô lớn hơn gắn với quy hoạch lại giao thông, thủy lợi nội đồng nhằm tạo thuận lợi cho việc tổ chức sản xuất, áp dụng cơ giới hóa trong nông nghiệp thông qua phương án được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt theo quy định của Luật này”.

- Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “12. Dồn điền, hợp thửa đất nông nghiệp là việc hợp các thửa đất nông nghiệp phân tán thành các thửa đất mới có quy mô lớn hơn thông qua Hợp tác sản xuất, kinh doanh bằng quyền sử dụng đất gắn với vùng sàn xuất tập trung, giao thông, thủy lợi nội đồng nhằm tạo thuận lợi cho việc tổ chức sản xuất, áp dụng cơ giới hóa trong nông nghiệp."

- Khoản 13: Đề nghị bổ sung cụm từ “gắn liền với đất” sau cụm từ “ sử hữu tài sản”, bổ sung cụm từ “việc kê khai” sau cumh từ “sở hữu tài sản”, bổ sung cụm từ “cho phép” trước cụm từ “theo quy định của Luật này”.
- Khoản 14: Đề nghị bổ sung từ “các” trước từ “công trình”, bỏ cụm từ “mà công trình này không phải là phần ngầm của công trình xây dựng trên mặt đất” ở cuối câu; Chỉnh sửa, bổ sung cho thống nhất, đồng bộ với pháp luật về xây dựng.

- Khoản 15: Đề nghị bổ sung từ “quỹ” vào trước từ “đất”.
- Khoản 16: Đề nghị thay cụm từ “đến đường sáu (06) hải lý” bằng cụm từ “đến đường mép nước biển cao nhất trung bình trong nhiều năm (đường triều cao)”, Thay cụm từ “đến đường sáu (06) hải lý” bằng cụm từ “trở vào bờ đến đường triều cao trung bính trong nhiều năm”, thay cụm từ “đến đường sáu (06) hải lý” bằng cụm từ “đến đường triều cao trung bình trong nhiều năm”; quy định rõ để xác định được các hoạt động sản xuất, kinh doanh diễn ra tại vùng này được quản lý theo pháp luật về đất đai hay pháp luật về biển.

- Khoản 17: Đề nghị bổ sung cụm từ “theo quy định của Luật này” và cuối câu.

- Khoản 18: Đề nghị bổ sung cụm từ “thời hạn” sau cụm từ “gia hạn sử dụng đất”.

- Khoản 19: Đề nghị thay cụm từ “đơn vị diện tích đất” bằng cụm từ “trên một mét vuông”, bổ sung cụm từ “VNĐ” và sau từ “tiền”, bổ sung cụm từ “với loại đất và thời hạn sử dụng đã được xác định” vào cuối câu; Sửa đổi, bổ sung như sau: “19. Giá đất là giá trị của quyền sử dụng đất tính bằng tiền trên một đơn vị diện tích đất. Các loại giá đất như sau: giá đất trong Bảng giá đất do UBND cấp tỉnh ban hành, giá đất cụ thể do cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định và giá đất thoả thuận trong giao dịch dân sự, kinh tế”; Quy định chi tiết cụ thể hơn khái niệm “giá đất”.

- Khoản 20: Đề nghị bổ sung cụm từ “với thời hạn sử dụng đã được xác định” vào cuối câu, bổ sung cụm từ “vị tri đất” sau cụm từ “với diện tích”, bổ sung cụm từ “trong khoản thời gian nhất định” trước cụm từ “đối với”, bổ sung cụm từ “VNĐ” và sau từ “tiền”, thay chữ “với” bằng chữ “trong”, bổ sung cụm từ “thời điểm” vào cuối câu.

+ Đề nghị nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “20. Giá trị quyền sử dụng đất là giá trị bằng tiền của quyền sử dụng đất đối với một thửa đất cụ thể gồm các tiêu chí: diện tích đất, vị trí thửa đất, mục đích sử dụng đất, khả năng sinh lợi, điều kiện kết cấu hạ tầng kỹ thuật, điều kiện hạ tầng xã hội và loại đất với thời hạn sử dụng đã được xác định”.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “20.Giá trị quyền sử dụng đất là giá trị bằng tiền của quyền sử dụng đất đối với một thửa đất cụ thể gồm các tiêu chí: diện tích đất, vị trí thửa đất, mục đích sử dụng đất, khả năng sinh lợi, điều kiện kết cấu hạ tầng kỹ thuật, điều kiện hạ tầng xã hội và loại đất với thời hạn sử dụng đã được xác định”.

- Khoản 21: Đề nghị thay từ “không phải nộp” thành từ “được giảm”.

- Khoản 22: Đề nghị bổ sung cụm từ “(gọi tắt là Giấy chứng nhận)” trước từ “là”; Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “22. Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản trên đất là giấy tờ pháp lý do nhà nước cấp cho người sử dụng đất để nhà nước xác nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và quyền sở hữu tài sản khác gắn liền với đất"; Giải thích về căn cứ, hồ sơ để cấp giấy chứng nhận, có quy định về trách nhiệm, chế tài quản lý hồ sơ địa chính, trách nhiệm khi cấp sai, sót so với hồ sơ.

- Khoản 23: Đề nghị bổ sung cụm từ “bằng văn bản” sau cụm từ “thỏa thuận”, bổ sung cụm từ “hợp tác xã” trước từ “bao gồm”, trước từ “hoặc” và trước từ “đã được thành lập”, bổ sung từ ““giá trị” trước “quyền sử dụng đất , bổ sung cụm từ “bằng văn bản” sau cụm từ “thỏa thuận”. 

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “23. Góp vốn bằng quyền sử dụng đất là sự thỏa thuận giữa các bên về chuyển quyền sử dụng đất cho tổ chức nhận góp vốn thông qua việc xác định giá trị góp quyền sử dụng đất, phải thay đổi tên chủ sử dụng đất, để tạo thành giá trị tài sản trong vốn điều lệ của tổ chức”.
+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “23. Góp vốn bằng quyền sử dụng đất là sự thoả thuận giữa các bên về xác định giá trị quyền sử dụng đẩt để góp vốn với hình thức chuyển quyền sử dụng đất để tạo thành giá trị vốn góp trong vốn điều lệ của doanh nghiệp hoặc góp thêm vốn điều lệ của doanh nghiệp đã được thành lập”.
+ Đề nghị giải thích, rà soát khái niệm “Góp vốn bằng quyền sử dụng đất” để đảm bảo theo đúng quy định của pháp luật (Luật dân sự).

- Khoản 24: Đề nghị hay từ với” thành từ “trong”.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “24. Hệ thống thông tin đất đai là hệ thống thông tin tổng hợp các yếu tố hạ tầng kỹ thuật công nghệ thông tin, phần mềm, dữ liệu và quy trình, thủ tục được xây dựng đế phục vụ hiện dại hóa công tác quản lỷ nhà nước về đất đai”.
- Khoản 25: Đề nghị thay cụm từ “Nhà nước nhằm trợ giúp” thành “Nhà nước nhằm đảm bảo” hoặc là “Nhà nước nhằm trả” cho người có đất bị thu hồi, bổ sung thêm cụm từ “quyền sử dụng” và “bị”, bổ sung cụm từ: “về vật chất và tinh thần” sau cụm từ “thu hồi”.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “Hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất là việc Nhà nước trợ giúp cho người có đất thu hồi để ồn định đời sống, sản xuất và phát triển”.
- Khoản 26: Đề nghị bỏ cụm từ "không được hưởng lương từ ngân sách nhà nước, tổ chức kinh tế, chính trị xã hội khác" ở cuối câu, thay cụm từ “nông nghiệp” bằng cụm từ “cây lúa, rau quả, cây hàng năm, cây lâu năm”, bỏ cụm từ “là cá nhân trực tiếp sản xuất” trước từ “và”, bổ sung cụm từ “Hộ gia đình” vào đầu câu, bổ sung cụm từ “và không bị mất sức lao động” vào cuối câu, bổ sung cụm từ “sinh sống tại huyện nơi có thửa đất nông nghiệp (hoặc giáp ranh) và trực tiếp gieo trồng, thu hoạch trên thửa đất” sau từ “là”, bổ sung cụm từ “ngư nghiệp” sau cụm từ “nông nghiệp”.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “26. Cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp là cá nhân trực tiếp sản xuất hoặc trực tiếp tổ chức sản xuất tạo ra thu nhập từ sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối mà không phải là thu nhập được tạo ra từ giao khoán hoặc cho người khác thuê quyền sử dụng đất nông nghiệp”.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “26. Cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp là cá nhân trực tiếp sản xuất và có thu nhập ổn định từ sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối; được chính quyền địa phương xác nhận trực tiếp sản xuất nông nghiệp”.

+ Đề nghị quy định cụ thể Tuổi của người trực tiếp sản xuất nông nghiệp và tổ chức kinh tế cụ thể là tổ chức nào?.

- Khoản 28: Đề nghị bổ sung từ “mà” trước từ “làm”, bỏ cụm từ “làm biến dạng địa hình” sau cụm từ “hành vi”, bổ sung cụm từ “nó gây ra một trong các tình trạng sau:” sau cụm từ “làm biến dạng địa hình”.
+ Đề nghị nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “28. Hủy hoại đất là hành vi làm biến dạng địa hình, làm thay đổi theo chiều hướng giảm chất lượng đất, gây ô nhiễm đất, làm sai lệch khả năng sử dụng đất theo mục đích đã được xác định hoặc canh tác kém hiệu quả”.

+ Đề nghị nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “28. Hủy hoại đất là hành vi làm biến dạng địa hình, làm suy giảm chất lượng đất, gây ô nhiêm đất làm mất hoặc giảm khả năng sử dụng đất theo mục đích đã được xác định (trừ các trường hợp làm đường đồng mức, làm ruộng bậc thang và san gạt cải tạo mặt bằng trong cùng một khu đất (gồm nhiều thửa đất liền vùng) đã được cơ quan nhà nước có thấm quyền cho phép)”.

- Khoản 29: Đề nghị bổ sung cụm từ “đã được xác định” vào cuối câu.
+ Đề nghị nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “29. Kế hoạch sử dụng đất: kế hoạch là những giải pháp cần được hoàn thành cho 1 phân đoạn đất đai nào đó nằm trong vùng quy hoạch rộng lớn”.

+ Đề nghị nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “29. Kế hoạch sử dụng đất là việc phân chia quy hoạch sử dụng đất, bố trí quỹ đất theo thời gian để thực hiện trong kỳ quy hoạch sử dụng đất.”.
- Khoản 30: Đề nghị bỏ cụm từ “đất trồng lúa 02 vụ trở lên, đất quốc phòng, đất an ninh”, bổ sung cụm từ: “Hội đồng nhân dân cấp tỉnh” sau từ “Quốc hội”, “quyết định” thay bằng cụm từ “Thủ tướng Chính phủ quyết định theo thẩm quyền”, “đất rừng đặc dụng, đất rừng phòng hộ, đất trồng lúa 2 vụ trở lên”, bỏ cụm từ ““đất trồng lúa 02 vụ trở lên”, bổ sung cụm từ “Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ” sau từ “Quốc hội”.
+ Đề nghị nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “30. Khu vực quản lý nghiêm ngặt chuyển mục đích sử dụng đất là khu vực không được thay đổi mục đích sử dụng đất, gồm: Đất rừng đặc dụng, đất rừng phòng hộ, đất rừng sản xuất là rừng tự nhiên, khu bảo tồn thiên nhiên, khu di sản thiên nhiên, đất trồng lúa 02 vụ trở lên, đất quốc phòng, đất an ninh cần bảo vệ trừ trường hợp cần thu hồi, chuyển mục đích sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư đã được cơ quan có thẩm quyền quyết định phê duyệt dự án; thẩm định nhu cầu sử dụng đất; điều kiện, tiêu chí sử dụng đất của dự án”.
+ Đề nghị nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “30. Khu vực quản lý nghiêm ngặt chuyển mục đích sử dụng đất là khu vực khi chuyển đổi mục đích sử dụng đất cần được sự cho phép của cấp có thẩm quyền, gồm: đất rừng đặc dụng, đất rừng phòng hộ, đất rừng sản xuất là rừng tự nhiên, khu bảo tồn thiên nhiên, khu di sản thiên nhiên, đất trồng lúa 02 vụ trở lên, đất quốc phòng, đất an ninh cần bảo vệ và các công trình hạ tầng phục vụ quản lý chặt chẽ các khu vực này”.

- Đề nghị nghiên cứu, bổ sung các nội dung khác: 

+ Đề nghị nghiên cứu chỉnh sửa, bổ sung theo hướng cho phép chuyển mục đích ở mức độ phù hợp và phân cấp cho cấp tỉnh quyết định, chuyển đổi mục đích đối với đất rừng phòng hộ, rừng tự nhiên sản xuất, đất trồng lúa 02 vụ trong phạm vi diện tích cụ thể.

+ Đề nghị bổ sung chi tiết về thẩm quyền cho phép chuyển mục đích đất quốc phòng, đất an ninh, ... theo diện tích cần chuyển mục đích.

+ Đề nghị sửa đổi đảm bảo sự thống nhất giữa luật đất đai và Luật Lâm nghiệp.

+ Đề nghị thống nhất quy định “không được thay đổi mục đích sử dụng đất” với khoản 1 Điều 122 quy định việc chuyển đổi mục đích sử dụng đất và thống nhất về cơ quan có thẩm quyền quyết định, thông qua việc cho phép chuyển mục đích sử dụng đất. 

+ Đề nghị xem xét phân cấp cho HĐND cấp tỉnh quyết định chuyển mục đích sử dụng đất tại địa phương có đất trên cơ sở đáp ứng các tiêu chí, điều kiện cụ thể do Chính phủ quy định.
- Khoản 31: Đề nghị bỏ cụm từ “khu dân cư tại đô thị và nông thôn”, thay cụm từ “khu di tích lịch sử” bằng cụm từ “khu di tích lịch sử-văn hóa, thay cụm từ “khu dân cư tại đô thị và nông thôn” thành “khu dân cư tại đô thị và nông thôn trừ trường hợp chuyển mục đích sử dụng từ đất vườn, ao hoặc đất sản xuất nông nghiệp xen kẽ trong khu dân cư sang đất ở phù hợp với quy hoạch sử dụng đất”.

+ Đề nghị rà soát, sửa đổi để đảm bảo thực hiện có tính khả thi, phù hợp với thực tiễn và thống nhất pháp luật có liên quan như: Luật Lâm nghiệp, Luật Đầu tư, Luật Đầu tư công,

- Khoản 34: Đề nghị bổ sung cụm từ “công nhận” sau cụm từ “nhà nước”.
+ Đề nghị nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “34. Lấn đất là việc người sử dụng đất tự ý chuyển dịch mốc giới hoặc ranh giới thửa đất của mình để mở rộng diện tích hoặc sử dụng vượt quá phần không gian, lòng đất theo chiều thẳng đứng từ ranh giới thửa đất mà mình được phép sử dụng nhưng không được cơ quan quản lý nhà nước về đất đai cho phép hoặc không được người sử dụng hợp pháp diện tích, không gian, lòng đất bị lấn”.

+ Đề nghị nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “34. Lấn đất là việc người sử dụng đất tự ý chuyển dịch mắc giới hoặc ranh giới thửa đất đế mở rộng diện tích đất sử dụng hoặc sử dụng vượt quá phân không gian, lòng đất theo chiều thắng đứng từ ranh giới thửa đất mà không được cơ quan quàn lý nhà nước về đất đai cho phép hoặc không được người sứ dụng hợp pháp diện tích đát, không gian, lòng đất bị lẩn đó cho phép”.
+ Đề nghị định nghĩa lại thuật ngữ “lấn đất”. Việc luật hóa quy định về lấn đất đã được quy định tại Nghị định số 91/2019/NĐ-CP ngày 19 tháng 11 năm 2019 của Chính phủ.

+ Đề nghị xem xét quy định “Lấn đất” theo hướng quy định hành vi lấn đất không chỉ là hành vi chuyển dịch mốc giới hoặc ranh giới thửa đất để mớ rộng diện tích đất sử dụng mà còn có hành vi sử dụng vượt quá phần không gian trên đẩt, lòng đất theo chiểu thẳng đứng từ ranh giới bất động sản mà mình được phép sử dụng nhằm chiếm dụng không giạn, lòng đất của người sử dụng đất khác mà không được cơ quan quản lý nhà nước về đất đai cho phép hoặc không được người sử dụng hợp pháp diện tích đất bị lấn đó cho phép.

+ Đề nghị bổ sung quy định đối với các trường hợp lấn đất nhưng không làm chuyển dịch mốc giới, ranh giới mà lấn về không gian sử dụng đất (áp dụng cho các trường hợp có đất xây dựng công trình ngầm, đất xây dựng công trình trên không), đồng thời phù hợp với quy định tại khoản 2 Điều 175 của Bộ luật Dân sự năm 2015.

+ Đề nghị làm rõ thêm phạm vi lấn đất “cả trên mặt đất, dưới sâu và không gian phía trên ...”
- Khoản 35: Đề nghị bổ sung cụm từ “một thời gian nhất định hoặc” vào trước từ “toàn bộ thời gian sư dụng đất”, bổ sung cụm từ “một số năm hoặc” vào trước từ “toàn bộ thời gian sư dụng đất”
+ Khái niệm tại khoản 35 Điều 3 dự thảo Luật chưa bao quát được hết các trường hợp được miễn. Trường hợp nếu quy định miễn tiền thuê đất là miễn toàn bộ thời gian thì cần bổ sung giải thích về giảm tiền thuê đất vào Điều 3 và cần có đánh giá kỹ hơn nội dung này vì sẽ tác động lớn đến các lĩnh vực sản xuất, kinh doanh cần khuyến khích. Do thực tế các việc miễn tiền thuê đất miễn tiền thuê đất đối với trường hợp thuộc lĩnh vực, địa bàn ưu đãi đầu tư là miễn cho một số năm 03 năm, 07 năm, 11 năm, 15 năm (không phải là miễn tiền thuê đất cho toàn bộ thời gian thuê).

- Khoản 36: Đề nghị bổ sung cụm từ “có thời hạn” sau cụm từ “cho thuê quyền sử dụng đất”, bỏ cụm từ “ban hành quyết định cho thuê quyền sử dụng đất cho” thay bằng “ký hợp đồng cho thuê quyền sử dụng đất với”, bổ sung cụm từ “và ký hợp đồng thuê đất” trước cụm từ “với đối tượng có nhu cầu sử dụng đất”.
+ Đề nghị xem xét trong trường hợp công nhận quyền sử dụng đất đối với trường hợp chuyển nhượng, tặng cho, thừa kế mà chưa làm thủ tục theo quy định.

- Khoản 37: Đề nghị bổ sung cụm từ “Ban hành quyết định” sau cụm từ “có thẩm quyền”, bổ sung cụm từ “đủ điều kiện công nhận quyền sử dụng đất” sau cụm từ “cho người”.

+ Đề nghị nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “37. Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất là việc Nhà nước trao quyền sử dụng đất cho nguời đang sử dụng đất ổn định thông qua việc ban hành quyết định công nhận quyền sử dụng đất và cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối với thửa đất xác định”.

+ Đề nghị nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “37. Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất là việc Nhà nước trao quyền sử dụng đất cho người đang sử dụng đất ổn định mà không có nguồn gốc được Nhà nước giao đất, cho thuê đất thông qua việc ban hành quyết định công nhận quyền sử dụng đất đối với thửa đất xác định”.
+ Đề nghị xem xét trong trường hợp công nhận quyền sử dụng đất đối với trường hợp chuyển nhượng, tặng cho, thừa kế,... mà chưa làm các thủ tục theo quy định.

+ Đề nghị sử dụng các khái niệm “Nhà nước cho thuê đất”, “quyết định cho thuê đất”, “hợp đồng thuê đất”. Trong trường hợp sử dụng khái niệm “Nhà nước cho thuê quyền sử dụng đất”.

- Khoản 38: Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: "38. Nhà nước giao đất đế quán lý là việc Nhà nước giao trách nhiệm cho các tổ chức trong nước quản lý quỹ đất thông qua quyết định hành chính hoặc quy định cùa pháp luật.".
- Khoản 40: Đề nghị bổ sung cụm từ “hoặc người đang sử dụng đất nhưng chưa có giấy tờ về quyền sử dung đất, bổ sung cụm từ “người đang sử dụng đất” trước cụm từ “hoặc thu lại đất”, thay cụm từ “giao quyền” bằng cụm từ “trao quyền”, thay cụm từ “Nhà nước trao quyền sử dụng đất” bằng cụm từ “Nhà nước cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất”, thay cụm từ “trao quyền sử dụng đất” bằng cụm từ “giao quyền quản lý đất”.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: 40. Nhà nước thu hồi đất là việc Nhà nước quyết định thu lại quyền sử dụng đất của người được Nhà nước trao quyền sử dụng đất theo các quy định của Luật này”.

+ Đề nghị nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “40. Nhà nước thu hồi đất là việc cơ quan Nhà nước có thẩm quyền quyết định thu lại quyền sử dụng đất của người sử dụng đất để sử dụng vào mục đích quốc phòng, an ninh; phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng; do người sử dụng đất vi phạm pháp luật về đất đai; người sử dụng đất tự nguyện trả lại đất hoặc việc tiếp tục sử dụng đất có nguy cơ đe dọa tính mạng con người; do chấm dứt việc sử dụng đất theo pháp luật”.

+ Đề nghị nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “40. Nhà nước thu hồi đẩt là việc Nhà nước quyết định thu lại quyền sử dụng đất của người được Nhà nước trao quyền sử dụng đất hoặc thu lại đất của người sử dụng đất vi phạm pháp luật về đất đai hoặc thu hồi đất được Nhà nước giao quản lý để tạm treo lại quyền sử dụng đất một cách hữu hạn (cần ẩn định thời gian tối thiểu) chờ giao lại một cách sớm nhất cho đoi tượng sử dụng đất phù hợp”.

+ Đề nghị nghị sửa đổi, bổ sung như sau: "40. Nhà nước thu hồi đất là việc Nhà nước quyết định thu lại quyền sử dụng đất của người được Nhà nước cấp giẩy chứng nhận quyền sử dụng đất, người đang sử dụng đất chưa được cấp Giấy chứng nhận quyền sừ dụng hoặc thu lại đất của người sử dụng đất vi phạm pháp luật về đất đai hoặc thu hồi đất được Nhà nước giao quán lý".

+ Đề nghị nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “40. Nhà nước thu hồi đất là việc Nhà nước quyết định thu lại quyền sử dụng đất của người được Nhà nước trao quyền sử dụng đất theo các quy định của Luật này”.

+ Đề nghị quy định cụ thể nội dung này để không làm phát sinh bất cập không phù hợp với thực tế những trường hợp được Nhà nước trao quyền sử dụng đất nhưng không trực tiếp thuê đất của Nhà nước mà thuê lại đất của tổ chức đầu tư hạ tầng khu công nghiệp, cụm công nghiệp.

+ Đề nghị bổ sung thêm trường hợp chưa được Nhà nước công nhận, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nhưng đủ điều kiện để công nhận, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, do khi thu hồi đất không phải trường hợp nào cũng có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

+ Đề nghị cần quy định “trao quyền sử dụng đất” là “công nhận”, “giao đất”, “cho thuê đất” như Luật Năm 2013.

- Khoản 41: Đề nghị thay cụm từ “thích ứng biến đổi khí hậu” thành “thích ứng với biến đổi khí hậu”.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “41. “Quy hoạch sử dụng đất là việc phân bổ và khoanh vùng đất đai theo không gian sử dụng cho các mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh, bảo vệ môi trường và thích ứng biến đổi khí hậu trên cơ sở đảm bảo phù hợp thong nhất đồng bộ gắn kết chặt chẽ giữa các thành phần kinh tế thúc đấy lẫn nhau đế phát triển”.

+ Đề nghị nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “41. Quy hoạch sử dụng đất là quy hoạch có nội dung phân bổ và khoanh vùng đất đai cho các mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh, bảo vệ môi trường và thích ứng biến đổi khí hậu trên cơ sở tiềm năng đất đai và nhu cầu sử dụng đất của các ngành, lĩnh vực đối với từng đơn vị hành chính cho thời kỳ xác định.”.
- Khoản 42: Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: "42. Tài sản gần liền với đất là tài sản không thể hoặc rất khó dịch chuyển ra vị trí khác, gồm: nhà ở, công trình xây dựng gắn liên với đất, cây lâu năm, rừng sản xuất là rừng trồng và các tài sản khác gắn liền với đất theo quy định của pháp luật.".

+ Đề nghị nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “4. Tài sản gắn liền với đất bao gồm nhà ở, công trình xây dựng thuộc dự án đầu tư xây dựng nhà ở; nhà ở riêng lẻ theo quy định của Luật Nhà ở; công trình xây dựng khác; cây lâu năm, rừng sản xuất là rừng trồng hoặc vật khác gắn liền với đất theo quy định của pháp luật.”.

- Khoản 43: Đề nghị thay cụm từ “chuyển đổi” bằng cụm từ “dồn điền, đổi thửa hoặc cho thuê”.

+ Đề nghị bổ sung hình thức “dồn điền, đổi thửa” vào khái niệm “Tập trung đất nông nghiệp”.

- Khoản 45: Đề nghị bổ sung cụm từ “đất đai” vào cuối câu; bổ sung cụm từ “địa chính” vào cuối câu; bổ sung cụm từ “; được gắn mã định danh duy nhất.” vào cuối câu; bổ sung cụm từ “cắm mốc” sau cụm từ “trên thực địa”, bổ sung cụm từ “địa chính” sau từ “hồ sơ”; bổ sung cụm từ “của chủ sử dụng đất được” sau cụm từ “trên thực địa”.

+ Đề nghị nghị sửa đổi, bổ sung như sau: "45. Thửa đất là phần diện tích đất được giới hạn bởi mô tả trong hồ sơ, trường hợp không thể hiện trong hồ sơ thì tham khảo ranh giới trên thực địa.".

+ Đề nghị nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “45. Thửa đất là phần diện tích đất được giới hạn bởi ranh giới xác định trên thực địa hoặc được mô tả trên hồ sơ do cơ quan quản lý nhà nước có thẩm quyền xác nhận.”.

+ Đề nghị nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “45. Thửa đất là phần diện tích đất được giới hạn bởi ranh giới xác định trên thực địa hoặc được mô tả trên hồ sơ, hoặc nhiều thửa đất liền kề cùng một chủ sử dụng”.

+ Đề nghị nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “45. Thửa đất là phần diện tích đất được giới hạn bởi mô tả trong hồ sơ, trường hợp không thể hiện trong hồ sơ thì xác định ranh giới trên thực địa”.

+ Đề nghị bổ sung theo hướng không gian 3 chiều do việc xác định trên thực địa theo không gian 2 chiều là thuận lợi và khả thi nhưng liên quan đến chiều sâu của thửa đất để cho phép xây dựng công trình ngầm.

+ Việc xác định “Thửa đất là phần diện tích đất được giới hạn bởi ranh giới xác định trên thực địa hoặc được mô tả trên hồ sơ” trên thực địa (mặt đất) theo không gian 2 chiều là thuận lợi và khả thi nhưng nếu liên quan đến chiều sâu của thửa đất để cho phép xây dựng công trình ngầm thì khái niệm này cần được nghiên cứu bổ sung theo hướng không gian 3 chiều.

- Khoản 46: Đề nghị thay cụm từ “Thửa đất chuẩn” bằng cụm từ “Thửa đất đại diện”.
+ Đề nghị nghị sửa đổi, bổ sung như sau: "Thửa đất chuẩn là phần diện tích được giới hạn bởi ranh giới xác định, khép kín trên thực địa hoặc được mô tả trên hồ sơ".

+ Đề nghị bỏ khoản 46 và đưa vào Nghị định của Chính phủ quy định về giá đất.

- Khoản 47: Đề bổ sung cụm từ “nhận tặng cho” sau cụm từ “nhận chuyển nhượng”.

+ Đề nghị bổ sung phương thức tích tụ ruộng đất bằng phương thức mượn, thuê quyền sử dụng đất thông qua hợp đồng cho mượn, cho thuê.

- Khoản 48: Đề nghị bổ sung cụm từ “thời điểm được xác định” sau từ “tại”; bổ sung cụm từ “tổ chức, cả nhân” sau từ “mà, thay từ “trả” bằng từ “nộp”.

- Khoản 49: Đề nghị thay từ “trả” bằng từ “nộp”, bổ sung cụm từ “hoặc thuộc đối tượng phải nộp tiền thuê đất theo quy định” vào cuối câu.

- Khoản 50: Đề nghị thay cụm từ “ giữa hai hoặc nhiều bên” bằng cụm từ “với các chủ thể khác”, thay cụm từ “ giữa hai hoặc nhiều bên” bằng cụm từ “hoặc các đơn vị hành chính giữa các bên”, bỏ từ “nghĩa vụ”, thay cụm từ “giữa hai hoặc nhiều bên” bằng cụm từ “hoặc các đơn vị hành chỉnh giữa các bên”, bỏ cụm từ “của người sử dụng đất”.
+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “50. Tranh chấp đất đai là tranh chấp nhằm xác định người có QSDĐ hợp pháp trong quan hệ đất đai” hoặc “Tranh chấp đất đai là tranh chấp QSDĐ giữa hai hay nhiều bên trong quan hệ đất đai”.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “50. Tranh chấp đất đai là tranh chấp xác định ai là người có quyền sử dụng đất đối với toàn bộ thửa đất hoặc một phần thửa đất, bao gồm cả tranh chấp ranh giới, mốc giới, quyền đối với bất động sản liền kề, quyền bề mặt; tranh chấp liên quan đến đất đai là tranh chấp trong giao dịch dân sự, thừa kế liên quan đến quyền, nghĩa vụ sử dụng đất”.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “50. Tranh chấp đất đai là tranh chấp về quyền, nghĩa vụ của người sử dụng đất giữa hai hoặc nhiều bên trong quan hệ đất đai, trừ trường hợp tranh chấp quyền sử dụng hạn chế đối với thửa đất liền kề theo Điều 32 Luật này”.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung câu “Giao Chính phủ hướng dẫn khoản này”.
+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung “tranh chấp giữa các đơn vị hành chính trong quan hệ đất đai”.

+ Quy định cụ thể thế nào là tranh chấp đất đai và khi nào thì xác định đó là tranh chấp đất đai, tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất có phải là tranh chấp đất đai không?

+ Đề nghị quy định rõ căn cứ nào để xác định thửa đất đang có tranh chấp Quyền sử dụng đất, đang có tranh chấp đất đai?

+ Đề nghị làm rõ khái niệm "đất đang có tranh chấp" hoặc quy định cụ thể điều kiện để xác định "đất đang có tranh chấp" với các nội dung cụ thể như: Điều kiện, đặc điểm nào thì có thể xác định một thửa đất, một diện tích đất hay một quyền sử dụng đất đang có tranh chấp vì đất có tranh chấp hay không có tranh chấp ảnh hưởng trực tiếp đến quyền và lợi ích của người sử dụng đất.

- Khoản 51: Đề nghị bổ sung thêm cụm từ “tuyến đường”.

+ Đề nghị xem xét quy định rõ hơn về cách thức xác định vùng giá trị theo đơn vị hành chính, theo diện tích trong phạm vi bao nhiêu km thuộc địa bàn, đơn vị tỉnh/thành phố trực thuộc Trung ương....

* Điều 4. Áp dụng pháp luật: Có 112 lượt ý kiến

- Đề nghị điều chỉnh lại để phù hợp và đảm bảo về nguyên tắc áp dụng pháp luật đã được quy định tại Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật. Do chưa phù hợp với nguyên tắc áp dụng pháp luật khi có quy định khác nhau về cùng một vấn đề quy định tại khoản 3 Điều 156 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật 2015. Đồng thời, đề nghị rà soát sự phù hợp với các văn bản quy phạm pháp luật có liên quan về đầu tư, quy hoạch, xây dựng.

- Đề nghị bỏ quy định tại khoản 2, 3 Điều 4 dự thảo Luật vì các nội dung này đã được quy định tại Điều 12, Điều 156 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật.

- Đề nghị xem xét bỏ Điều này và đưa các nội dung quy định tại Điều 4 vào các điều khoản cụ thể trong Luật và không liệt kê chi tiết đối tượng nào phải thực hiện theo Luật nào?.

- Đề nghị nghiên cứu bổ sung nguyên tắc: “trường hợp quy định của Luật này và Điều ước quốc tế liên quan mà Việt Nam đang là thành viên có quy định khác nhau về cùng một vấn đề thì áp dụng quy định của Điều ước quốc tế liên quan đó”.

- Khoản 1:
+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: "1. Quản lý và sử dụng đất đai phải thực hiện theo quy định cửa Luật Đất đai và các luật khác có liên quan. Trường hợp các văn bản quy phạm pháp luật do cùng một cơ quan ban hành có quy định khác nhau về cùng một vẩn đề thì áp dụng quy định cùa văn bán quy phạm pháp luật ban hành sau".

+ Đề nghị phối hợp với Bộ Tài chính rà soát kỹ quy định và phạm vi điều chỉnh của Luật Quản lý, sử dụng tài sản công để tránh chồng chéo/ khoảng trống trong hệ thống pháp luật liên quan đến việc quản lý đất đai của các cơ quan nhà nước, đơn vị vũ trang nhân dân, tổ chức chính trị, tổ chức chính trị - xã hội, tổ chức chính trị xã hội - nghề nghiệp, đơn vị sự nghiệp công lập.

+ Đề nghị bổ sung vào khoản 1 Điều 4 nội dung quy định theo hướng việc xác lập, thực hiện hợp đồng, giao dịch dân sự khác đối với quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất đã có đủ điều kiện để tham gia giao dịch theo quy định tại Luật này thực hiện theo quy định của Bộ luật Dân sự, Luật Công chứng, Luật Nhà ở, Luật Doanh nghiệp, Luật Đầu tư, luật khác có liên quan.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “Quản lý và sử dụng đất đai phải thực hiện theo quy định của Luật này”. Trường hợp có sự khác nhau giữa quy định của Luật này và luật khác thì thực hiện theo quy định của Luật Đất đai”. 

+ Điểm a: Đề nghị làm rõ hơn đối với nội dung quy định tại điểm này vì chưa rõ trình tự, thủ tục trong mối quan hệ giao đất thông qua đấu giá quyền sử dụng đất giữa Luật Đất đai và Luật Đấu giá tài sản, vì hoạt động được điều chỉnh bởi 02 mối quan hệ: Quan hệ hành chính (Nhà nước giao đất) và quan hệ dân sự (đấu giá quyền sử dụng đất).

+ Điểm c: Đề nghị nghiên cứu nội dung quy định “tổ chức” sử dụng đất mà sau khi sắp xếp, xử lý tài sản công mà đất đai được xử lý chuyển nhượng quyền sử dụng đất việc quản lý, sử dụng theo quy định của Luật này (tránh trùng lặp các tổ chức mà việc quản lý, sử dụng áp dụng theo quy định của pháp luật về quản lý, sử dụng tài sản công), để thuận tiện cho quá trình triển khai thực hiện.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung điểm c như sau: c) Trường hợp đất đai được giao, cho thuê cho cơ quan nhà nước, cơ quan Đảng Cộng sản Việt Nam, đơn vị vũ trang nhân dân, tổ chức chính trị, tổ chức chính trị - xã hội, tổ chức chính trị xã hội - nghề nghiệp, đơn vị sự nghiệp công lập thì việc quản lý, sử dụng áp dụng theo quy định của pháp luật về quản lý, sử dụng tài sản công. Việc sắp xếp lại, xử lý đất và các tài sản khác gắn liền với đất (sau đây gọi là nhà, đất) của cơ quan nhà nước, cơ quan Đảng Cộng sản Việt Nam, đơn vị vũ trang nhân dân, tổ chức chính trị, tổ chức chính trị - xã hội, tổ chức chính trị xã hội - nghề nghiệp, đơn vị sự nghiệp công lập đang quản lý, sử dụng là tài sản công theo quy định của pháp luật về quản lý, sử dụng tài sản công. Trường hợp sau khi sắp xếp, xử lý tài sản công mà đất đai được xử lý chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho tổ chức, cá nhân để sử dụng thì việc quản lý, sử dụng theo quy định của Luật này”.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung điểm c như sau:“c. Việc sắp xếp lại, xử lý đất và các tài sản khác gắn liền với đất là tài sản công theo qưy định của pháp luật về quản lý, sử dụng tài sản công. Trường hợp sau khỉ sắp xếp, xử lý tài sản công mà đất đai được xử lý chuyến nhượng quyền sử dụng đất, bao gồm cả trường hợp có tài sản trên đất cho tổ chức, cá nhân để sử dụng thì việc quản lý, sử dụng theo quy định của Luật này”.

+ Đề nghị bổ sung thêm điểm đ khoản 1 như sau: “đ) Việc sử dụng đất trong hành lang bảo vệ an toàn thì phải tuân theo quy định của pháp luật chuyên ngành có liên quan”.

- Khoản 2: 

+ Đề nghị quy định cho phù hợp với Điều 156 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2015 về áp dụng văn bản quy phạm pháp luật.

+ Đề nghị nghiên cứu bổ sung nguyên tắc: “trường hợp quy định của Luật này và Điều ước quốc tế liên quan mà Việt Nam đang là thành viên có quy định khác nhau về cùng một vấn đề thì áp dụng quy định của Điều ước quốc tế liên quan đó.”
+ Đề nghị xem xét bỏ Điều này và đưa các nội dung quy định tại Điều 4 vào các điều khoản cụ thể trong Luật và không liệt kê chi tiết đối tượng nào phải thực hiện theo Luật nào?

+ Đề nghị rà soát chỉnh sửa khoản 2 Điều 4 dự thảo Luật để tránh chồng chéo, trùng lặp với quy định tại khoản 1 Điều này (khoản 1 đã xác định 03 trường hợp đặc thù không áp dụng Luật Đất đai, khoản 2 lại tiếp tục yêu cầu phải xác định thêm các trường hợp đặc thù khác).

+ Đề nghị bổ sung cụm từ “trừ trường hợp quy định tại Khoản 1”.

- Khoản 3: Đề nghị bỏ khoản này,

+ Đề nghị làm rõ cụm từ “quan hệ pháp luật đất đai” tại khoản 3 Điều 4 dự thảo Luật hoặc sửa đổi, bổ sung như sau: "Việc giải quyết các quan hệ pháp luật về đất đai phải căn cứ vào quy định của pháp luật về đất đai tại thời điểm xảy ra hành vi quản lý và sử dụng đất đai".

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: "Việc giải quyết các quan hệ pháp luật về đất đai phải căn cứ vào quy định của pháp luật về đất đai tại thời điểm xảy ra hành vi quản lý và sử dụng đất đai"

+ Đề nghị rà soát chỉnh sửa khoản 2 Điều 4 dự thảo Luật để tránh chồng chéo, trùng lặp với quy định tại khoản 1 Điều này (khoản 1 đã xác định 03 trường hợp đặc thù không áp dụng Luật Đất đai, khoản 2 lại tiếp tục yêu cầu phải xác định thêm các trường hợp đặc thù khác).

+ Đề nghị bổ sung nội dung loại trừ trường hợp: “Trình tự, thủ tục đầu tư kinh doanh; triển khai thực hiện dự án đầu tư theo quy định của Luật Đầu tư”.
* Điều 5. Người sử dụng đất: Có 134 lượt ý kiến

- Về tên Điều: đề nghị sửa tiêu đề của điều luật thành “Đối tượng sử dụng đất” sẽ bao quát được hết các thành phần. Hoặc đưa thêm khái niệm “Người sử dụng đất lên phần giải thích từ ngữ ở Điều 3 để có sự thống nhất về khái niệm người sử dụng đất. Cách cấu tạo tên Điều luật không hợp lý khi dùng từ người thay thế cho cả tổ chức, hộ gia đình, cộng động dân cư..

- Tại nội dung dẫn điều: “Người sử dụng đất được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất; nhận chuyển quyền sử dụng đất; thuê lại đất trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu công nghệ cao theo quy định của Luật này, bao gồm:”.
+ Nên phân biệt rõ "Người sử dụng đất" và "Tổ chức sử dụng đất" để tránh hiểu sai về khái niệm chủ thể.

+ Đề nghị bổ sung cụm từ “bao gồm tổ chức, cá nhân” sau cụm từ “Người sử dụng đất”.

+ Đề nghị bổ sung thêm Khu chế xuất, Khu kinh tế thống nhất với Luật Đầu tư năm 2020 và để đảm bảo tính thống nhất trong dự thảo luật (Điều 10, Điều 30, Điều 36, Điều 40, Điều 46, Điều 90, Điều 120, Điều 167, Điều 194, Điều 197, Điều 234).

+ Đề nghị bổ sung “Khu công nghệ thông tin (Khu công nghệ thông tin tập trung)” sau cụm từ khu công nghệ cao.

+ Đề nghị sửa lại như sau: “Người sử dụng đất là các chủ thể được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất; nhận chuyển quyền sử dụng đất; thuê lại đất trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu công nghệ cao theo quy định của Luật này, bao gồm:…”.

+ Đề nghị bổ sung thêm “… người thuê lại đất của cá nhân, hộ gia đình, tổ chức kinh tế” và “Tổ chức phi chính phủ nghiên cứu khoa học”.
- Tại điểm a khoản 1:

+ Đề nghị bổ sung thêm đối tượng “cơ quan Đảng Cộng sản Việt Nam”, vì Cơ quan Đảng Cộng sản Việt Nam là 01 trong những đối tượng áp dụng của Luật Quản lý, sử dụng tài sản công.

+ Bổ sung đối tượng là: quỹ tài chính nhà nước ngoài ngân sách; các tổ chức kinh tế tập thể, hợp tác xã; … Có ý kiến cho rằng quy định tại điểm a khoản 1 là chưa rõ và chưa giải quyết được vấn đề cần làm rõ đối tượng sử dụng tại Luật Đất đai năm 2013 như Ban quản lý khu công nghiệp, khu kinh tế, khu chế xuất…

+ Xem lại sự thống nhất giữa Luật Đất đai và Điều 1 Bộ luật Dân sự để áp dụng thống nhất, tránh gây khó khăn, lúng túng cho người sử dụng đất là các tổ chức không có tư cách pháp nhân, các tổ chức tín dụng nhận thế chấp.

+ Quy định “... đơn vị sự nghiệp công lập và tổ chức khác theo quy định của pháp luật về dân sự” là chưa rõ và chưa giải quyết được vấn đề cần làm rõ đối tượng sử dụng tại Luật Đất đai năm 2013 như Ban quản lý khu công nghiệp, khu kinh tế, khu chế xuất…
- Tại điểm b khoản 1:

+ Đề nghị giữ nguyên chủ thể “Tổ chức kinh tế trong nước” để rõ ràng hơn, logic hơn với quy định tại khoản 7 Điều 5 Dự thảo (đồng thời phải bổ sung khái niệm này vào Điều 3 Dự thảo).

+ Nhiều ý kiến cho rằng cần sửa lại điểm này như sau “Tổ chức kinh tế theo quy định của pháp luật về đầu tư, trừ trường hợp quy định tại khoản 7 Điều này” vì khoản 6 quy định về cá nhân không liên quan đến khoản 1 về tổ chức.

+ Đề nghị rà soát lại quy định về các “Tổ chức kinh tế” để bảo đảm phù hợp với pháp luật về doanh nghiệp và đầu tư. Trong trường hợp phát sinh khái niệm mới thì cần giải thích từ ngữ, tránh áp dụng tùy tiện.

+ Cần quy định rõ “b) Tổ chức kinh tế theo quy định của pháp luật về đầu tư, trừ…”.
- Tại điểm c khoản 1:

+ Đề nghị bổ sung quy định về tổ chức tín ngưỡng sử dụng đất

+ Đề nghị định nghĩa rõ hơn để xác định chính xác quy mô của “Tổ chức tôn giáo trực thuộc sử dụng đất” nhằm tránh hiểu lầm để yêu cầu giao đất xây dựng các cơ sở tôn giáo khó kiểm soát. Đề nghị thay đổi cụm từ “tổ chức tôn giáo” thành “cơ sở tôn giáo”.
+ Đề nghị tách hai chủ thể tổ chức tôn giáo, tổ chức tôn giáo trực thuộc sử dụng đất, không gọi chung là tổ chức tôn giáo vì hai tổ chức này là quan hệ phụ thuộc không phải là quan hệ cùng cấp, việc phân định này thuận lợi cho công tác quản lý và đảm bảo thời hạn giải quyết theo quy định của pháp luật (Luật tín ngưỡng, tôn giáo quy định hai tổ chức này cũng minh định rõ ràng về trách nhiệm và quyền lợi).

+ Tại điểm c khoản 1 quy định: “Người sử dụng đất là tổ chức tôn giáo, tổ chức tôn giáo trực thuộc”. Tuy nhiên, tại Điều 7, khoản 4 lại quy định: “Người chịu trách nhiệm trước Nhà nước đối với việc sử dụng đất là người đại diện tổ chức tôn giáo”. Ngoài ra, trên thực tế có trường hợp một số Trụ trì của Chùa (người trực tiếp sử dụng đất) tự ý lấn chiếm, hiến tặng, chuyển nhượng mà không có sự thống nhất của người đứng đầu đại diện tổ chức tôn giáo. Do đó, đề nghị nghiên cứu, quy định thống nhất về việc chủ thể sử dụng đất và chịu trách nhiệm là của tổ chức tôn giáo, người đại diện tổ chức tôn giáo hay người trực tiếp sử dụng đất tôn giáo.

+ Đề nghị bỏ cụm từ “tổ chức tôn giáo trực thuộc”, vì quy định như vậy rất khó hiểu, mục c chỉ nên quy định thành: “Tổ chức tôn giáo sử dụng đất (sau đây gọi chung là tổ chức tôn giáo)”.

+ Đề nghị bổ sung: “Tổ chức tôn giáo, tổ chức tôn giáo trực thuộc (sau đây gọi chung là tổ chức tôn giáo) cơ sở tôn giáo gồm chùa, nhà thờ, nhà nguyện, thánh thất, thánh đường, niệm Phật đường, tu viện, trường đào tạo riêng của tôn giáo, trụ sở của tổ chức tôn giáo và cơ sở khác của tôn giáo”.
- Tại khoản 2: 

+ Nhiều ý kiến cho rằng nên bỏ đối tượng sử dụng đất là hộ gia đình do hiện nay việc xác định các thành viên trong hộ gia đình còn gặp nhiều khó khăn, vướng mắc, ảnh hưởng đến việc thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất mà trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất chỉ ghi tên của chủ hộ gia đình. Đồng thời, dự thảo Luật có quy định xử lý chuyển tiếp đối với trường hợp hộ gia đình đã được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất, nhận quyền sử dụng đất trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành để đảm bảo đầy đủ quyền và nghĩa vụ cho các thành viên trong hộ gia đình.

+ Nên bổ sung cụm từ: “do đóng góp công sức, tiền của để cùng nhau tạo lập nên hoặc được tặng cho chung, được thừa kế chung” vào cuối quy định tại khoản 2 dự thảo nhằm xác định tư cách thành viên gia đình trong sử dụng đất chung của hộ.

+ Đề nghị bổ sung quy định phải ghi tên đầy đủ các thành viên hộ gia đình trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và bố sung quy định rõ trách nhiệm của cơ quan, đơn vị có trách nhiệm xác định các thành viên hộ gia đình có chung quyền sử dụng đất đối với các trường hợp đã cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trước thời điểm Luật đất đai sửa đổi có hiệu lực thi hành.

+ Đề nghị dự thảo Luật Đất đai sửa đổi chỉ cho phép người trực tiếp sản xuất nông nghiệp mới có chung quyền đồng sử dụng đất nông nghiệp và không quá nhiều người đồng sử dụng trong một diện tích đất nông nghiệp quá nhỏ.

+ Đề nghị nghiên cứu lại khoản này vì nêu quy định như vậy có nghĩa là không còn hộ gia đình sử dụng đất nữa, thực tế số hộ gia đình sử dụng còn rất lớn, đặc biệt là sử dụng đất nông nghiệp, còn nhiều hộ gia đình chưa được công nhận quyền sử dụng đất.

+ Đề nghị bổ sung từ “chung” sau cụm “có quyền sử dụng đất” để cho rõ nghĩa hơn.

+ Kiến nghị tại khoản này chỉ cần ghi ngắn gọn là hộ gia đình sử dụng đất. Đồng thời, chuyển nội dung định nghĩa về “Hộ gia đình sử dụng đất” vào Điều 3 để giải thích từ ngữ, sẽ đảm bảo tính hợp lý hơn.

+ Tiếp tục duy trì đối tượng “hộ gia đình” đề nghị bổ sung cụm từ “có đóng góp trong quá trình hình thành tài sản có quyền sử dụng đất chung trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành”.

+ Đề nghị tiếp tục quy định đối tượng là hộ gia đình sử dụng đất, do: Hộ gia đình được quy định ở nhiều văn bản luật (Bộ luật Dân sự, Luật Cư trú,..).

+ Đề nghị tiếp tục duy trì quy định về hộ gia đình để giao đất; công nhận quyền sử dụng đất, nhận chuyển quyền sử dụng đất đồng thời bảm bảo quyền và nghĩa vụ các thành viên trong hộ gia đình tại thời điểm hình thành Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất theo quy định.

+ Đề nghị quy định cả 2 trường hợp sử dụng đất là “hộ gia đình” và “cá nhân”.

+ Đề nghị nghiên cứu chỉnh sửa quy định “có quyền sử dụng đất trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành” vì quy định như dự thảo thì được hiểu người sử dụng đất là hộ gia đình chỉ được công nhận trong trường hợp có quyền sử dụng đất trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành, còn các trường hợp sau ngày Luật Đất đai có hiệu lực thì sẽ không được công nhận.

+ Việc xác định thời điểm “trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành” là không phù hợp. Kiến nghị bổ sung quy định tiếp tục quy định hộ gia đình sử dụng đất là những người có quan hệ hôn nhân, huyết thống, nuôi dưỡng theo quy định của pháp luật về hôn nhân và gia đình, có quyền sử dụng đất chung tại thời điểm được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất, nhận chuyển quyền sử dụng đất.

+ Kiến nghị bổ sung quy định tiếp tục quy định hộ gia đình sử dụng đất là những người có quan hệ hôn nhân, huyết thống, nuôi dưỡng theo quy định của pháp luật về hôn nhân và gia đình, có quyền sử dụng đất chung tại thời điểm được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất, nhận chuyển quyền sử dụng đất.

+ Cần xác định rõ những cá nhân là đồng sử dụng đất tại thời điểm hộ gia đình được Nhà nước giao đất, công nhận quyền sử dụng đất, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và được xác lập bằng văn bản.

+ Đề nghị Luật quy định rõ hơn về định nghĩa hộ gia đình như sau: “Hộ gia đình sử dụng đất là những người có quan hệ hôn nhân, huyết thống, nuôi dưỡng theo quy định của pháp luật về hôn nhân và gia đình, có quyền sử dụng đất chung tại thời điểm bắt đầu sử dụng đất hoặc thời điểm được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất, nhận chuyển quyền sử dụng đất”.

- Tại khoản 3. Cá nhân trong nước (sau đây gọi là cá nhân):

Đề nghị cần quy định cụ thể hơn là “Người Việt Nam cư trú ở trong nước”. Bởi cá nhân có thể hiểu là cá nhân, công dân Việt Nam hoặc người nước ngoài. Tuy nhiên, trong dự thảo Luật này không có quy định nào cho người nước ngoài được sử dụng đất. Đồng thời, làm rõ hơn cụm từ “Cá nhân trong nước” nhằm tránh sự lúng túng, cách hiểu chưa đúng

- Tại khoản 4. Cộng đồng dân cư:

+ Cần quy định rõ thêm thành phần của Cộng đồng dân cư để đảm bảo dễ hiểu. Kiến nghị khái niệm như thế nào là Cộng đồng dân cư. 

+ Đề nghị xem xét công nhận cộng đồng dân cư là chủ thể sử dụng đất bởi thực tế hiện nay việc sử dụng đất của cộng đồng dân cư đang gặp nhiều bất cập, đặc biệt đối với đất dòng họ, đất do các thôn, chi hội các thôn đang được giao quản lý, sử dụng vào mục đích công cộng, việc quản lý cũng gặp nhiều khó khăn bởi các phong tục, tập quán hoặc hồ sơ pháp lý, chủ thể quản lý không rõ ràng. Do đó, đề nghị bỏ “cộng đồng dân cư” ra khỏi chủ thể sử dụng đất. Việc quản lý, sử dụng quỹ đất này như đối với đất công cộng do UBND cấp xã quản lý sẽ phù hợp hơn. 

+ Có ý kiến cho rằng đề nghị bỏ nội dung này, vì trên thực tế việc quản lý sử dụng đất của cộng đồng dân cư rất phức tạp, công tác quản lý không chặt chẽ.

- Tại khoản 6. Người Việt Nam định cư ở nước ngoài theo quy định của pháp luật về quốc tịch:

+ Đề nghị xem xét sửa đổi, bổ sung cho phù hợp với dự thảo Luật Nhà ở (sửa đổi), như sau: “6. Người Việt Nam định cư ở nước ngoài được phép nhập cảnh vào Việt Nam”.

+ Đề nghị phân định rõ 2 trường hợp là Người Việt Nam định cư ở nước ngoài có quốc tịch Việt Nam và Người Việt Nam định cư ở nước ngoài không có quốc tịch Việt Nam.

+ Đề nghị Luật quy định rõ người sử dụng đất phải là người có quốc tịch Việt Nam và đúng theo quy định của pháp luật về quốc tịch.

+ Đề nghị giải thích, làm rõ nội hàm cụm từ “theo quy định của pháp luật về quốc tịch”.

- Tại khoản 7. Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài:

+ Đề nghị sửa đổi thành: “Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài theo quy định của pháp luật về đầu tư”. Lý do sửa đổi: Thuật ngữ “Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài” không được định nghĩa trong dự thảo Luật Đất đai, nên có thể dẫn đến vướng mắc trong việc xác định rõ đối tượng này và các quyền và nghĩa vụ tương ứng. 

+ Đề nghị bổ sung dẫn chiếu đến Luật Đầu tư để làm rõ khái niệm của thuật ngữ này. Có ý kiến cho rằng cần bổ sung khái niệm “Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài” vào Điều 3 của Dự thảo để thống nhất chung trong cách hiểu áp dụng, quản lý đất đai có hiệu quả trong thực tiễn.

- Ý kiến khác:

+ Một số ý kiến cho rằng: theo Điều 5 Dự thảo thì “Cá nhân người nước ngoài” không được xem là người sử dụng đất, không được nhà nước giao đất… cần xem xét thêm quy định này để đảm bảo tính thống nhất với quy định tại khoản 2 Điều 14 Luật Kinh doanh bất động sản 2014 và điểm b khoản 2 Điều 159 Luật Nhà ở 2014. Đề nghị bổ sung đối tượng cá nhân người nước ngoài là người được sử dụng đất. 

+ Đề nghị bổ sung Điều về người quản lý đất, cụ thể như sau:“Điều 5. Người quản lý đất

 1. Người đại diện của tổ chức chịu trách nhiệm đối với việc quản lý đất trong các trường hợp sau đây:….

2. Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp xã, Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện nơi không thành lập đơn vị hành chính cấp xã chịu trách nhiệm đối với việc quản lý đất sử dụng vào mục đích công cộng được giao để quản lý, đất chưa giao, đất chưa cho thuê tại địa phương.

3. Chủ tịch Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương chịu trách nhiệm đối với việc quản lý đất chưa sử dụng tại các đảo chưa giao cho đơn vị hành chính cấp huyện, cấp xã quản lý.

4. Người đại diện cho cộng đồng dân cư là người chịu trách nhiệm đối với đất được giao cho cộng đồng dân cư quản lý”.

+ Đề nghị bổ sung một số nội dung như: Người sử dụng đất phải đóng thuế sử dụng đất hàng năm, số tiền đóng bằng 0,1-0,2% giá trị đất; Người sử dụng đất chỉ được sử dụng không gian trên bề mặt đất, tài sản dưới đất thuộc sở hữu Nhà nước cấm mua bán. Người sử dụng đất có quyền mua bán quyền sử dụng đất nhưng bán từ lần thứ 3 trở lên sẻ tính thuế người bán từ 5-10% giá trị đất…

+ Đề nghị rút gọn nội dung của Điều 5, cụ thể như sau: “Người sử dụng đất được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất; nhận chuyển quyền sử dụng đất; thuê lại đất trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu công nghệ cao theo quy định của Luật này, bao gồm:

1. Hộ gia đình, công dân Việt Nam bao gồm yếu tố đinh cư nước ngoài và các pháp nhân trong nước hợp pháp khác.

2. Các tổ chức có chức năng ngoại giao được Chính phủ thừa nhận.

3. Các tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài”.

+ Đề nghị quy định: Không cho tổ chức kịnh tế có vốn đầu tư nước ngoài sử dụng đất thuê hoặc mua quá 5 năm.

+ Đề nghị bổ sung đối tượng là: Người Việt Nam định cư ở nước ngoài theo quy định của pháp luật về quốc tịch.

+ Tại Điều 5 quy định về tổ chức sử dụng đất nhưng không nêu các trường hợp sử đụng đất của các nhà thờ tộc, đây là đất sử dụng của tập thể tộc họ, có diện tích sử dụng lớn, số người tham gia sử dụng đông, không thuộc quyền sử dụng và quản lý của cá nhân, nhưng không nằm trong khoản 1, 2 của Điều 5. Đề nghị xem xét, bổ sung; thuận lợi cho công tác quản lý.

+ Dự thảo không quy định cụ thể tổ chức tôn giáo, cộng đồng dân cư, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài (tương tự như Luật Đất đai 2013), đề nghị quy định cụ thể để quá trình triển khai được thống nhất.

+ Đề nghị bổ sung đối tượng sử dụng đất: ‘‘thuê lại trong hợp đồng thuê đất”. Vì đây cũng là một trong những đối tượng liên quan với các nội dung cụ thể trong dự thảo Luật.

+ Kiến nghị bổ sung đối tượng sử dụng đất: “Tổ chức liên doanh” (vì tại Điều 45 Mục 4 Chương II quy định Quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế liên doanh sử dụng đất do nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất; tổ chức kinh tế 100% vốn đầu tư nước ngoài được chuyển đổi từ tổ chức kinh tế liên doanh.

+ Bổ sung khoản 8 Điều 5: Cá nhân nước ngoài sử dụng đất có thời hạn theo thời hạn được sở hữu nhà ở tại Việt Nam theo quy định của pháp luật về nhà ở.

+ Đề nghị bổ sung, kế thừa quy định về người sử dụng đất như trong Luật Đất đai 2013 về nội dung định nghĩa, giải thích các chủ thể sử dụng đất.

+ Dự thảo, tổ chức trong nước và tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài là 2 đối tượng sử dụng đất khác nhau. Tuy nhiên, theo quy định của Luật Đầu tư 2020, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài là một loại hình tổ chức kinh tế, do đó, điều này là không phù hợp với quy định của pháp luật về đầu tư.

+ Đề nghị bổ sung 2 chủ thể cấu thành người sử dụng đất là người mua tài sản gắn liền với đất và người trúng đấu giá mua tài sản gắn liền với đất (đối với quyền sử dụng đất trong Khu công nghiệp).

+ Đề nghị bổ sung 02 khoản:

“7. Những người đang chiếm hữu, sử dụng đất mà có các loại giấy tờ theo quy định tại Điều 113 Dự thảo Luật Đất đai năm 2023 có các quyền và nghĩa vụ như người sử dụng đất.

8. Người đang chiếm hữu, sử dụng đất mà không có các loại giấy tờ theo quy định tại Điều 113 là những người chiếm hữu, sử dụng đất không có căn cứ pháp luật. Người chiếm hữu, sử dụng đất không có căn cứ pháp luật có một số quyền, và nghĩa vụ theo quy định của Luật này”.

* Điều 6. Nguyên tắc sử dụng đất: Có 55 lượt ý kiến

- Về tên Điều:

+ Tên và nội dung Điều 6 cần rà soát lại trên cơ sở Hiến pháp và NQ18. Sau phạm vi, đối tượng thì đến nguyên tắc: đất đai là nguồn lực của sự phát triển; đảm bảo hài hòa các lợi ích của quốc gia, dân tộc, người quản lý, sử dụng. Đề nghị thiết kế lại nguyên tắc này

+ Đề nghị sửa tiêu đề của điều luật thành “nguyên tắc quản lý và sử dụng đất”.
- Tại khoản 1. Đúng mục đích sử dụng đất đã được Nhà nước giao, cho thuê, công nhận quyền sử dụng đất:

Một số ý kiến cho rằng cần bổ sung nguyên tắc về đúng quy hoạch, kế hoạch. Hay trường hợp chưa được công nhận, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì phải phù hợp quy hoạch sử dụng đất hoặc phù hợp quyết định giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.

- Tại khoản 2. Tiết kiệm, có hiệu quả, bảo vệ đất, bảo vệ môi trường, thích ứng với biến đổi khí hậu và không xâm phạm quyền, lợi ích hợp pháp của người sử dụng đất liền kề và xung quanh:

+ Một số ý kiến đề nghị sửa nội dung khoản 2 như: Đề nghị sửa thành: “2. Tiết kiệm, có hiệu quả, bảo vệ đất, bảo vệ môi trường, thích ứng linh hoạt với biến đổi khí hậu và tôn trọng quyền lợi của người sử dụng đất liền kề và xung quanh” . Đề nghị sửa lại như sau: “Tiết kiệm, có hiệu quả, bảo vệ môi trường và không làm tổn hại đến lợi ích chính đáng của những người xung quanh”. Đề nghị sửa: “Tiết kiệm, có hiệu quả, bảo vệ môi trường và không làm tổn hại đến lợi ích chính đáng của những người xung quanh”. Đề nghị sửa lại: Tiết kiệm, có hiệu quả, bảo vệ môi trường, không xâm phạm quyền, lợi ích hợp pháp và không làm tổn hại lợi ích chính đáng của những người xung quanh.

+ Đề nghi sử cụm từ “bảo vệ đất” thành “bảo vệ chất lượng đất”.

+ Đề nghị bổ sung thêm nội dung như sau: “Tiết kiệm, có hiệu quả, bảo vệ đất, bảo vệ môi trường, thích ứng với biến đổi khí hậu và không xâm phạm quyền, lợi ích hợp pháp tài sản và đất của người sử dụng đất liền kề và xung quanh” để rõ ràng và thống nhất trong quá trình thực hiện.

+ Đề nghị nên đưa Cụm từ “Bảo vệ đất” lên đầu vì đất đai là tài nguyên quý giá của quốc gia, đã biết bao thế hệ đã sống, chiến đấu và hy sinh để bảo vệ từng cm đất của Tổ quốc.

- Ý kiến khác:

+ Đề nghị sửa như sau: “Điều 6. Nguyên tắc sử dụng đất
1. Đúng quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và đúng mục đích sử dụng đất; trừ các trường hợp sử dụng đất nông nghiệp theo điều 147, sử dụng đất đa mục đich theo điều 184 (của dự thảo).

2. Tiết kiệm, có hiệu quả, bảo vệ đất, bảo vệ môi trường, thích ứng với biến đổi khí hậu và không làm tổn hại đến lợi ích chính đáng của người sử dụng đất xung quanh.

3. Người sử dụng đất thực hiện quyền, nghĩa vụ của mình trong thời hạn sử dụng đất theo quy định của Luật này và quy định khác của pháp luật có liên quan".

+ Đề nghị bổ sung một nguyên tắc chung bên cạnh 3 khoản nguyên tắc đã có, cụ thể là: Sử dụng hiệu quả tài nguyên và giá trị đi kèm với đất.

+ Cần quy định 2 nguyên tắc bao gồm nguyên tắc định hướng sử dụng đất, nguyên tắc sử dụng đất, cụ thể: Nguyên tắc định hướng sử dụng đất là nguyên tắc được xác định trong Luật Quy hoạch 2017 đảm bảo cho việc xây dựng quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất hiệu quả, phục vụ các yêu cầu quốc phòng, an ninh, phát triển kinh tế xã hội…; Nguyên tắc sử dụng đất đai (như Điều 6 Dự thảo).

+ Đề nghị bổ sung thêm nguyên tắc: "Người sử dụng đất không được thay đổi mục đích sử dụng đất khi chưa được các cơ quan có thẩm quyền cho phép và không được làm giảm giá trị, hiệu quả sử dụng đất”.

+ Bổ sung nguyên tắc: “xác định giá đất theo nguyên tắc công khai, minh bạch”. Điều này phù hợp với Điều 54 Hiến pháp năm 2013: “Việc thu hồi đất phải công khai, minh bạch và được bồi thường theo quy định của pháp luật”.

* Điều 7. Người chịu trách nhiệm trước Nhà nước đối với việc sử dụng đất: Có 58 lượt ý kiến

- Về tên Điều:

Đề nghị sửa tiêu đề thành “Các đối tượng chịu trách nhiệm trước Nhà nước đối với việc sử dụng đất”.

- Tại khoản 1: Đề nghị bổ sung như sau: “1. Người đại diện theo pháp luật, chủ sở hữu của tổ chức trong nước, tổ chức nước ngoài có chức năng ngoại giao, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài đối với việc sử dụng đất của tổ chức mình”.

- Tại khoản 2:

+ Đề nghị thống nhất sử dụng chung 01 cụm từ đối với 2 cụm từ “nghĩa trang” và “nghĩa địa” vì cùng nghĩa.

+ Đề nghị Bổ sung “Chủ tịch UBND xã, phường, thị trấn…. chịu trách nhiệm đối với công trình tín ngưỡng trên địa bàn”.

+ Đề nghị bổ sung nội dung quy định về trách nhiệm của UBND cấp huyện đối với đất được giao để quản lý.

+ Cần bổ sung vào khoản 2 Điều 7 về người chịu trách nhiệm trước Nhà nước (Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp xã) đối với việc sử dụng đất tôn giáo, tín ngưỡng mà chưa giao cho tổ chức nào quản lý, sử dụng. Do Thực tế có nhiều cơ sở tôn giáo, tín ngưỡng chưa giao cho tổ chức nào quản lý, sử dụng (như: chùa, đình, đền, miếu…).

+ Ngoài trách nhiệm đối với việc sử dụng đất nông nghiệp vào mục đích công ích, thì Chủ tịch UBND xã, phường, thị trấn cần phải có trách nhiệm quản lý và sử dụng đối với đất nông nghiệp chưa sử dụng còn thừa lại sau khi cân đối cho hộ gia đình cá nhân theo Nghị định 64/NĐ-CP và đất bãi bồi ven sông, ven biển (sử dụng vào mục đích sản xuất nông nghiệp).

+ Đề nghị quy định cụ thể "công trình công cộng khác của xã, phường, thị trấn" là những công trình nào?

- Tại khoản 3:

+ Đề nghị thay cụm từ “thỏa thuận” bằng cụm từ “thống nhất”.

+ Đề nghị bổ sung từ “khối, xóm” sau từ “trưởng” cho phù hợp thực tiễn. Sửa thành: “Người đại diện cho cộng đồng dân cư là trưởng khối, xóm, thôn, làng, ấp, bản, buôn, bon, phun, sóc… cộng đồng dân cư.

+ Đề nghị quy định rõ về hình thức thoả thuận cử người đại diện cho cộng đồng dân cư.

+ Thực tế hiện nay rất nhiều dòng họ đã có đất, có nhà thờ, từ đường từ lâu, thậm chí có công trình còn được công nhận là di tích lịch sử các cấp nhưng chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Do vậy, cần sửa đổi quy định trên theo huớng bổ sung người đại diện cho cộng đồng dân cư từ trước thời điểm Nhà nước giao, công nhận quyền sử dụng đất.

+ Đề nghị bổ sung thêm "người đại diện cho dòng họ" vì đất tín ngưỡng liên quan đến nhà thờ dòng họ.

+ Quy định này mang tính giải thích, định nghĩa nên đưa vào Điều 3 của Dự thảo, thay vào đó Khoản 3 Điều này cần viết lại như sau: “3. Người đại diện cho cộng đồng dân cư là người chịu trách nhiệm đối với đất được giao cho cộng đồng dân cư sử dụng”.

+ Đề nghị xem xét tính khả thi khi giao người chịu trách nhiệm trước Nhà nước đối với việc sử dụng đất là người đại diện cho cộng đồng dân cư do các đối tượng này không phải là đơn vị hành chính chỉ là tổ chức tự quản nên không có dấu, tư cách pháp nhân để đứng ra chịu trách nhiệm. Đề nghị nên quy định giao Chủ tịch UBND cấp xã quản lý.

+ Đề nghị chuyển quy định này về Điều 5 của dự thảo Luật cho phù hợp vì đây là quy định mang tính khái niệm về đối tượng.

+ Đề nghị bổ sung thêm cụm từ “quyền sử dụng” vào sau cụm từ “cho cộng đồng dân cư”.

- Tại khoản 4:

+ Đề nghị bổ sung “Người đại diện tổ chức tôn giáo, tổ chức tôn giáo trực thuộc” đối với việc sử dụng đất tôn giáo.

+ Cần làm rõ ai là người đại diện tổ chức tôn giáo, đề nghị quy định như Luật năm 2013 là người đứng đầu.

+ Đề nghị sửa đối bổ sung như sau: “Người đại diện tổ chức tôn giáo, người đứng đầu cơ sở tôn giáo đối với việc sử dụng đất của tổ chức tôn giáo, cơ sở tôn giáo”. Đề nghị bổ sung “Người đại diện, Ban Quản lý cơ sở tín ngưỡng đối với việc sử dụng đất của cơ sở tín ngưỡng”.

+ Cần quy định cụ thể, rõ hơn về tổ chức tôn giáo và người đại diện cho tổ chức tôn giáo đang hoạt động hợp pháp, có cơ cấu tổ chức từ trung ương đến địa phương.

- Tại khoản 5: 

+ Đề nghị bỏ cụm từ “của mình” để tránh hiểu thiếu nghĩa, bởi vì người sử dụng đất không phải của mình vẫn phải chịu trách nhiệm đối với việc sử dụng đất (của mình). 

+ Đề nghị bổ sung nội dung: Cá nhân, người Việt Nam định cư ở trong nước cũng phải chịu trách nhiệm đối với việc sử dụng đất như người định cư ở nước ngoài.

+ Đề nghị bổ sung “cá nhân nước ngoài” sau cụm từ “..người Việt Nam định cư ở nước ngoài”.

- Tại khoản 6: 

+ Đề nghị bổ sung quy định cần thêm ý có văn bản thỏa thuận cử người đại diện cho nhóm người có chung quyền sử dụng đất, cần thêm ý có văn bản thỏa thuận cử làm người đại diện để làm rõ chủ thể chịu trách nhiệm.

+ Đề nghị điều chỉnh theo hướng: người chịu trách nhiệm trước nhà nước đối với việc sử dụng đất là “Những người có tên trong giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hoặc người đại diện theo pháp luật, đại diện theo ủy quyền”.

- Ý kiến khác:

+ Cần nghiên cứu, bổ sung quy định về quyền được yêu cầu Nhà nước bồi thường khi bị người thi hành công vụ gây thiệt hại trong quá trình sử dụng đất hoặc thực hiện các thủ tục liên quan đến quyền sử dụng đất và quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất theo quy định của pháp luật về trách nhiệm bồi thường của Nhà nước. Để bảo đảm quyền lợi của người sử dụng đất, đề nghị nghiên cứu, bổ sung quy định về quyền được yêu cầu Nhà nước bồi thường khi bị người thi hành công vụ gây thiệt hại trong quá trình sử dụng đất hoặc thực hiện các thủ tục liên quan đến quyền sử dụng đất và quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất theo quy định của pháp luật về trách nhiệm bồi thường của Nhà nước.

+ Đề nghị nghiên cứu, bổ sung đối tượng là cá nhân, hộ gia đình do đây là 02 chủ thể sử dụng đất được quy định tại khoản 2, 3 Điều 5. Đề nghị bổ sung thêm đối tượng thứ 5 là: Chủ hộ (đối với hộ gia đình) và cá nhân được giao quyền sử dụng đất. Theo quy định tại Điều 5 dự thảo quy định người sử dụng đất bao gồm cả hộ gia đình sử dụng đất. Tuy nhiên, tại Điều 7 dự thảo quy định người chịu trách nhiệm trước Nhà nước đối với việc sử dụng đất không có đối tượng là hộ gia đình. Theo đó, đề nghị dự thảo xem xét bổ sung đối tượng hộ gia đình. Đề nghị xem xét bổ sung thêm đối tượng là "cá nhân" chịu trách nhiệm trước Nhà nước đối với việc sử dụng đất.

* Điều 8. Người chịu trách nhiệm trước Nhà nước đối với đất được giao để quản lý: Có 44 lượt ý kiến

- Tại điểm a khoản 1:

+ Đề nghị bổ sung “công trình năng lượng” vào danh sách công trình công cộng để thống nhất với quy định tại điểm e khoản 2 Điều 10 Dự thảo Luật.

+ Cần bổ sung “không gian công cộng” là một trong các đối tượng quản lý của người đại diện tổ chức.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: thêm cụm từ "Công trình quan trắc khí tượng thủy văn quốc gia, công trình giám sát biến đổi khí hậu quốc gia" vào danh sách các công trình công cộng.

+ Đề nghị cơ quan soạn thảo rà soát lại quy định liệt kê công trình công cộng để tránh trường hợp liệt kê thiếu vì ngoài các công trình nêu trên công trình công cộng còn có các công trình thủy điện, cáp quang, công viên,..

- Tại điểm c khoản 1:

+ Đề nghị bổ sung từ “hồ”, sửa lại như sau: sửa thành: “Tổ chức trong nước được giao quản lý đất có mặt nước của các sông, hồ và đất có mặt nước chuyên dùng”. 

+ Đề nghị bổ sung cụm từ “đất có mặt nước của các sông, hồ” cho đầy đủ và sửa lại thành: “Người đại diện cho cộng đồng dân cư là người chịu trách nhiệm đối với đất và đất có mặt nước của các sông, hồ được giao cho cộng đồng dân cư quản lý”.

+ Đề nghị bổ sung “bãi bồi”.
- Tại khoản 2:

+ Đề nghị bổ sung thêm chủ thể chịu trách nhiệm trước Nhà nước đối với đất được giao để quản lý là “Chủ tịch UBND phường; thị trấn; Chủ tịch UBND quận, Chủ tịch thành phố thuộc tỉnh”. Đề nghị bổ sung thêm cụm từ “đất nông nghiệp đang quản lý” và điều chỉnh thành: “Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp xã, Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện nơi không thành lập đơn vị hành chính cấp xã chịu trách nhiệm đối với việc quản lý đất sử dụng vào mục đích công cộng được giao để quản lý, đất chưa giao, đất chưa cho thuê tại địa phương, đất nông nghiệp đang quản lý”.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “2. Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp xã, Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện nơi không thành lập đơn vị hành chính cấp xã chịu trách nhiệm đối với việc quản lý đất sử dụng vào mục đích công cộng được giao để quản lý, đất chưa giao, đất chưa cho thuê tại địa phương, đất do Nhà nước thu hồi để thực hiện các dự án nhưng không sử dụng hết phần diện tích sau khi thu hồi, đất công ích.”. Đề nghị bổ sung thêm chủ thể chịu trách nhiệm trước Nhà nước đối với đất được giao để quản lý là “Chủ tịch UBND phường; thị trấn; Chủ tịch UBND quận, Chủ tịch thành phố thuộc tỉnh”

+ Bổ sung “đất chưa sử dụng” để đảm bảo bao quát, quản lý của cấp xã, không bỏ lọt loại đất không được quản lý. Phù hợp với khoản 2 Điều 212 dự thảo.

- Tại khoản 3:

Đề nghị đổi các cụm từ “đất chưa giao, đất chưa thuê” bằng cụm từ “Đất chưa sử dụng” vì theo dự thảo Luật thì UBND cấp xã phải chịu trách nhiệm quản lý đất được giao cho các tổ chức khác quản lý là chưa phù hợp.

- Tại khoản 4:

+ Hiện nay pháp luật chưa quy định về “người đại diện cho cộng đồng dân cư”. Do đó, đề nghị cân nhắc, chỉnh lý quy định này theo hướng quy định rõ khái niệm “người đại diện cho cộng đồng dân cư”, trách nhiệm của người đại diện cộng đồng dân cư đối với việc quản lý đất được giao cho cộng đồng dân cư.

+ Đề nghị cần quy định bổ sung, làm rõ khái niệm: "Người đại diện cho cộng đồng dân cư" vào Điều 3 của dự thảo Luật. Đề nghị bổ sung khoản 4. Người đứng đầu hoặc đại diện tổ chức tôn giáo chịu trách nhiệm đối với đất được giao cho tổ chức tôn giáo (để tránh trường hợp trách nhiệm chung chung khi xảy ra những vấn đề về tranh chấp hoặc những vấn đề liên quan đến điểm c khoản 1 Điều 5. Người sử dụng đất và Điều 12. Những hành vi bị nghiêm cấm).

+ Đề nghị bỏ Khoản 4 Điều 8 do: Khoản 4 Điều 5 Dự thảo quy định “Cộng đồng dân cư” là một trong những đối tượng được gọi là người sử dụng đất chứ không phải là người quản lý đất; Các trường hợp đất được Nhà nước giao để quản lý chỉ nên là các đơn vị hành chính của nhà nước theo Điều 2 Luật Tổ chức chính quyền địa phương (gồm có cấp tỉnh, cấp huyện, cấp xã và đơn vị hành chính - kinh tế đặc biệt), đây là các cơ quan mang tính quyền lực nhà nước, được giao đất để quản lý là rất phù hợp với Điều 53 của Hiến pháp 2013.

- Ý kiến khác: 

+ Đề nghị bổ sung khoản 5: “Người đại diện tổ chức tôn giáo, tổ chức tôn giáo trực thuộc chịu trách nhiệm đối với đất nhà nước giao làm cơ sở thờ tự và trụ sở tôn giáo”.

+ Đề nghị quy định trách nhiệm này thuộc về UBND cấp xã vì người đại diện cho cộng đồng dân cư là Trưởng thôn, làng, ấp, bản, buôn, bon, phum, sóc, tổ dân phố là cán bộ dân bầu có nhiệm kỳ 5 năm 2 lần nên sẽ gây khó khăn trong việc quản lý và chịu trách nhiệm khi có tranh chấp.

+ Dự thảo Luật quy định tại Điều 13 “Đất đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý”, như vậy về nguyên tắc thì chỉ các cơ quan, tổ chức Nhà nước mới được giao quản lý đất đai và phải chịu trách nhiệm trước Nhà nước về công tác quản lý đất đai. Tuy nhiên, Điều 8 của dự thảo Luật quy định người chịu trách nhiệm đối với đất được giao để quản lý bao gồm cả tổ chức trong nước nói chung, tổ chức kinh tế, cộng đồng dân cư là chưa phù hợp, chưa phân biệt rõ ràng giữa trách nhiệm của người được giao quản lý và quyền, nghĩa vụ của người được giao đất để sử dụng. Đề nghị xem xét lại quy định tại Điều 8 này.

* Điều 9. Nhà nước khuyến khích đầu tư vào sử dụng đất đai: Có 58 ý kiến

- Đề nghị đổi tên tiêu đề như Luật Đất đai năm 2013.

- Khoản 1: 

+ Đề nghị quy định cụ thể hơn để thực hiện điều khoản này, hoặc Luật giao cho Chính phủ ban hành hướng dẫn thi hành điều khoản này.

+ Đề nghị sửa đổi quy định này theo hướng: Có đủ điều kiện để được cấp GCN theo quy định Đề nghị của Luật này (trừ điều kiện phải phù hợp với quy hoạch sử dụng đất) mà chưa được cấp.

+ Đề nghị bổ sung quy định về đối tượng sử dụng đất được Nhà nước khuyến khích đầu tư vào sử dụng đất.

- Khoản 2: 

+ Đề nghị bổ sung từ “san lấp”; đề nghị bổ sung “ tăng khả năng chống hạn cho đất”; đề nghị đưa vào nghị định, thông tư hướng dẫn cụ thể về nội dung này. 

+ Đề nghị sửa thành “2. Bảo vệ, san lấp, cải tạo, làm tăng độ mặt bằng màu mỡ của đất; xử lý đất, đất có mặt nước bị ô nhiễm”.

+ Đề nghị bổ sung, viết lại như sau: “2. Bảo vệ, cải tạo, làm tăng độ màu mỡ của đất, tăng khả năng chống hạn cho đất, xử lý đất, đất có mặt nước bị ô nhiễm”.

+ Đề nghị cần phải quy định rõ để tránh hiểu theo nhiều nghĩa trong thực tế nội dung “xử lý đất” ở đây là xử lý đất ô nhiễm hay là vấn đề gì.

- Khoản 3: 

+ Đề nghị bổ sung: “khai hoang và phục hồi theo quy định để tránh tình trạng khai thác tràn lan”; cần đưa vào giải thích thế nào là đất hoang, đất có mặt nước hoang hóa.
+ Đề nghị sửa thành “khai hoang, phục hồi, cải tạo đất bị ô nhiễm, đất bị thái hóa…”.

+ Đề nghị không nên đưa nội dung “Khai hoang và lấn biển” vào nội dung khuyến khích đầu tư sử dụng đất. Vì: Hiện nay đất hoang hóa gần như không còn; đất trên biển khó xác định vị trí. Nếu khuyến khích “Khai hoang và lấn biển” rất dễ dẫn đến hành vi vi phạm về đất đai.

+ Đề nghị cần quy định như thế nào là khai hoang, lấn biển (quy định nào cho phép… thủ tục hành chính và nghĩa vụ… để tránh người sử dụng đất tự sử dụng).

+ Trong Dự thảo có nêu “… đất có mặt nước hoang hóa vào sử dụng…”, đề nghị xem xét vì chưa có điều khoản nào quy định cụ thể thế nào là “đất có mặt nước hoang hóa”.
- Khoản 5: 

+ Đề nghị bỏ cụm từ “để làm tăng giá trị của đất”.

+ Đề nghị sửa thành “Phát triển kết cấu hạ tầng để làm tăng giá trị quyền sử dụng đất…”.

+ Xem xét và bổ sung về việc sử dụng đất có mặt nước ven biển trong danh mục các loại hoạt động Nhà nước khuyến khích đầu tư vào sử dụng đất đai.

- Đề nghị bổ sung vào khoản 6 Điều 9: Việc đầu tư vào sử dụng đất đai phải phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt.
* Điều 10. Phân loại đất: Có 125 ý kiến

- Đề nghị phân loại đất phù hợp với pháp luật về xây dựng, quy hoạch đô thị và pháp luật khác có liên quan.

- Đề nghị chỉnh sửa Điều 10 theo hướng bổ sung loại đất xây dựng đô thị, đất xây dựng nông thôn trong nhóm đất phi nông nghiệp, trong đó có đất ở đô thị và các loại đất khác phục vụ mục tiêu phát triển đô thị, nông thôn thì được phân loại theo quy hoạch đô thị, quy hoạch xây dựng hoặc liệt kê các loại đất phải bảo đảm phù hợp với chức năng sử dụng đất gắn với hoạt động đầu tư xây dựng.

- Đề nghị đồng bộ phân loại đất quy hoạch sử dụng đất giữa quy hoạch xây dựng, đề nghị nghiên cứu điều chỉnh lại tên các loại đất quy định tại Điều 10 dự thảo để thống nhất với quy định các loại đất tại Nghị định số 06/2021/NĐ-CP ngày 26/01/2021 của Chính phủ và các Thông tư số 06/2021/TT-BXD ngày 30/6/2021, Thông tư số 01/2021/TT-BXD ngày 19/5/2021; Phụ lục VI Thông tư số 04/2022/TT-BXD ngày 24/10/2022 của Bộ Xây dựng quy định về hồ sơ nhiệm vụ và hồ sơ đồ án quy hoạch xây dựng vùng liên huyện, quy hoạch xây dựng 4 vùng huyện, quy hoạch đô thị, quy hoạch xây dựng khu chức năng và quy hoạch nông thôn; Đảm bảo thống nhất khi triển khai các dự án đầu tư.

- Đề nghị bổ sung thêm đất di sản thiên nhiên khó khăn trong thống kê, kiểm kê. Điều 10 chỉ nên quy định chung, để Chính phủ quy định chi tiết.

- Đề nghị điều chỉnh loại đất hoặc bổ sung quy định phân loại đất trong đô thị để đảm bảo sự thống nhất, hiệu quả trong công tác quản lý giữa lĩnh vực đất đai và lĩnh vực quy hoạch xây dựng.

- Đề nghị xem xét, bổ sung quy định về đất vườn, ao để có cơ sở quy định giá đất đối với loại đất này cũng như thực hiện việc gia hạn sử dụng đất vì loại đất này là đất nông nghiệp gắn liền với đất ở có thời hạn sử dụng đất, khi hết thời hạn sử dụng đất sẽ gặp khó khăn trong việc xác định điều kiện, đối tượng được gia hạn thời gian sử dụng đất nông nghiệp (cụ thể là người sử dụng đất trực tiếp sản xuất nông nghiệp) trong khi trên thực tế người sử dụng đất vườn ao gắn liền với đất ở chỉ nhằm mục đích để ở, không phải để sản xuất nông nghiệp.
- Đề nghị nên quy định thêm một khoản quy định về thửa đất có nhiều mục đích và việc xác định mục đích sử dụng chính làm cơ sở cho quá trình quản lý.

- Đề nghị phân loại đất cho phù hợp với Luật Lâm nghiệp.

- Đề nghị PA1: Tách đất lâm nghiệp thành một loại riêng (thêm khoản 1a đất lâm nghiệp) bên cạnh đất nông nghiệp và các loại đất khác, theo đó ghi rõ: “Đất lâm nghiệp bao gồm đất rừng sản xuât, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng và đất lâm nghiệp khác”.

PA2: Nếu không tách riêng đất lâm nghiệp thành một loại đất khác ngoài đất nông nghiệp và tại Điều 3 giải thích từ ngữ không có các khoản về đất lâm nghiệp và các loại đất rừng, thì đề nghị ghi rõ các khái niệm này tại điểm c khoản 1; đồng thời ghi lại tên điểm g khoản 1 thành đất nông lâm nghiệp khác và bổ sung các loại đất lâm nghiệp khác thêm vào điểm này.

- Đề nghị bổ sung cụ thể, chi tiết hơn về “Đất có mặt nước chuyên dùng”, “Đất có mặt nước nội địa”, “đất trồng lúa còn lại, đất làm ruộng muối, đất nuôi trồng thủy sản…” gồm các loại đất như thế nào.

- Đề nghị cần bổ sung nội hàm vào điều khoản. 

- Đề nghị có 2 loại đất chính: đất có nhà và đất nông nghiệp.

- Đề nghị đất vườn cần được quy định là một loại đất cụ thể trong nhóm đất nông nghiệp, vì quyền lợi và nghĩa vụ của người sử dụng đất vườn khác với các loại đất khác.

- Đề nghị bổ sung tên các loại đất trong quy hoạch sử dụng đất các cấp cho phù hợp với các loại đất theo phân loại đất.

- Nên chia theo đất rừng, đồi núi, trung du, đất ven biển hải đảo, đất ở khu đô thị, thành phố các tỉnh thành, đất các khu công nghiệp...
- Đề nghị giữ như Luật Đất đai 2013 để tránh thay đổi hồ sơ địa chính.

- Đề nghị Chính phủ quy định chi tiết tránh liệt kê nhiều trong Luật.

- Đề nghị cân nhắc việc phân loại đất cần căn cứ vào vị trí, khả năng sử dụng của đất, quy hoạch sử dụng đất để bảo đảm tính ổn định của phân loại đất, làm căn cứ cho các chính sách đối với từng loại đất, không nên căn cứ vào mục đích sử dụng đất, vì mục đích sử dụng đất thường xuyên thay đổi theo nhu cầu phát triển kinh tế - xã hội. Do vậy, việc liệt kê các loại đất theo mục đích sử dụng như dự thảo Luật sẽ không bảo đảm khoa học, đầy đủ, chính xác, vì sẽ phát sinh các loại đất theo nhu cầu sử dụng, có nhiều loại hỗn hợp, khó xác định loại đất nào là chính. Đồng thời, cần làm rõ mục đích của phân loại đất để làm gì, gắn với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, chính sách sử dụng đất, thủ tục hành chính về đất như thế nào?.

- Đề nghị diễn đạt lại thành 02 tiêu chí trong phân loại đất theo mục đích sử dụng đất (đất nông nghiệp với đất phi nông nghiệp) và tiêu chí về sử dụng đất (đất chưa sử dụng và đất đã, đang sử dụng).

- Khoản 1: 

+ Đề nghị bổ sung “đất cát táng” vào nhóm đất phi nông nghiệp; 

+ Đề nghị bổ sung quy định: các loại đất/mục đích sử dụng đất ghi nhận trên Giấy chứng nhận phải tương ứng với các loại đất quy định tại Điều 10 Dự thảo; 

+ Đề nghị cần giảm loại đất trong nhóm đất nông nghiệp; 

+ Đề nghị bổ sung loại đất “đất khu nông nghiệp tập trung”; 

+ Nên tách đất trồng lúa thành một điều khoản riêng; đề nghị bỏ cụm từ “đất trồng lúa còn lại”; 

+ Phân loại đất cây hàng năm, hàng năm khác và cây lâu năm, nhưng thực tiễn sử dụng là đan xen, không đảm bảo quy hoạch, khuyến cáo ngành, cũng như không kiểm soát, quản lý được; 

+ Đề nghị bổ sung thêm: “đất có rừng tự nhiên, rừng tái sinh, đất núi đá có rừng cây”; 

+ Đề nghị bổ sung quy định về tiêu chí phân loại rừng sản xuất, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng đảm bảo đồng bộ với Luật lâm nghiệp để tránh việc chồng chéo và lệch loại đất; 

+ Đề nghị bổ sung, làm rõ khái niệm: “đất rừng tín ngưỡng”; 

+ Đề nghị bổ sung “vùng đất ngập nước trong ranh giới quy hoạch khu vực rừng sản xuất, rừng phòng hộ, rừng đặc dụng.” sau từ “đất rừng phòng hộ”; 

+ Đề nghị bổ sung và phân loại đất lâm nghiệp như sau: “Đất lâm nghiệp gồm đất rừng sản xuất (gồm: đất rừng trồng, đất rừng sản xuất tự nhiên), đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng” để phù hợp với thực trạng quản lý, sử dụng hiện này và quản lý chặt chẽ hơn đất có rừng tự nhiên, tránh hiểu nhầm của người dân trong sử dụng nhóm đất này;

+ Đề nghị thêm cụm từ “trừ đất thuộc nhóm đất lâm nghiệp quy định” sau cụm từ “rừng cây” nhằm thống nhất trong việc phân loại đất lâm nghiệp với Luật Lâm nghiệp;

+ Đề nghị quy định rõ loại đất “chăn nuôi tập trung”; 

+ Đề nghị chỉnh sửa “Đất chăn nuôi tập trung” thành “Đất chăn nuôi”; 

+ Đề nghị sửa thành “đất chăn nuôi trang trại”; 

+ Đề nghị sửa thành “đất sử dụng vào mục đích chăn nuôi”; 

+ Đề nghị sửa thành “Đất sản xuất dịch vụ phục vụ chế biến sản phẩm nông nghiệp (giết mổ gia súc, gia cầm tập trung, chế biến nông sản, thủy sản)”; 

+ Đề nghị quy định rõ điều kiện, quy mô khi xây dựng các công trình, đặc biệt là nhà nghỉ, lán trại cho người lao động, vì dễ phát sinh trường hợp xây dựng nhà ở trái phép;

+ Đề nghị bổ sung nội dung “đất xây dựng chuồng trại chăn nuôi gia súc, gia cầm và các loại động vật khác được pháp luật cho phép dưới quy mô chăn nuôi trang trại” vào cụm từ “Đất nông nghiệp khác gồm đất sử dụng để xây dựng nhà kính và các loại nhà khác phục vụ mục đích trồng trọt, kể cả các hình thức trồng trọt không trực tiếp trên đất”;

+ Đề nghị giữ nguyên tên là “đất làm muối”; 

+ Đề nghị bổ sung làm rõ thêm nội hàm đất nông nghiệp khác; 

+ Đề nghị tách riêng nhóm đất sử dụng cho mục đích làm nhà nghỉ, lán, trại cho người lao động trong cơ sở sản xuất nông nghiệp, đất xây dựng kho và nhà để chứa nông sản, thuốc bảo vệ thực vật, phân bón, máy móc, công cụ gắn liền với khu sản xuất nông nghiệp và đất công trình khác trực tiếp phục vụ sản xuất nông nghiệp mà không nhằm mục đích phi nông trong nhóm đất nông nghiệp sang nhóm đất phi nông nghiệp; 

+ Đề nghị nên xét quy định đất nông nghiệp khác có tính khái quát hơn và giao Chính phủ quy định chi tiết để điều chỉnh và cập nhật kịp thời; 

+ Đề nghị công trình phụ trợ sản xuất đất nông nghiệp: được coi là đất nông nghiệp không phải là xây dựng nhà ở, cần bổ sung công trình xây dựng “nhà nuôi yến” vào đất nông nghiệp khác; 

+ Đề nghị nghiên cứu cách quy định có tính khái quát hơn và giao Chính phủ quy định chi tiết nếu cần thiết.

- Khoản 2: 

+ Đề nghị bổ sung loại đất: Đất ở và đất nông nghiệp trong cùng thửa đất có đất ở; 

+ Đề nghị bổ sung quy định loại đất “Thổ cư”; 

+ Đề nghị điều chỉnh, bổ sung cho thống nhất giữa các loại đất như: đất xây dựng khu chung cư; đất sử dụng đa mục đích; 

+ Đề nghị phân tách rõ loại đất công trình sự nghiệp nhà nước và công trình sự nghiệp ngoài nhà nước; 

+ Đề nghị cần quy định cụ thể loại đất đối với trường hợp đất để xây dựng bệnh viện, trường học, sân thể dục thể thao, bể bơi; 

+ Đề nghị xác định là đất xây dựng công trình sự nghiệp; 

+ Đề nghị bổ sung quy định loại đất sử dụng là đất ở kết hợp với dịch vụ thương mại để người dân thuận tiện cho việc ở và kinh doanh thương mại, tạo điều kiện ổn định cuộc sống và phát triển; 

+ Đề nghị làm rõ đất xây dựng trụ sở cơ quan là loại cơ quan nào và phải có sự phân biệt giữa đất xây dựng trụ sở của tổ chức sự nghiệp với đất xây dựng trụ sở của các cơ quan khác; 

+ Đề nghị làm rõ hơn khái niệm “đất thương mại, dịch vụ”, “đất chợ”; 

+ Đề nghị xem xét đưa đất chợ vào đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp hay là nhóm đất công cộng, hiện tại đang có nhiều ý kiến trái chiều về loại đất này;

+ Đề nghị bổ sung “đất khu công nghệ cao”; “khu công nghệ thông tin”;

+ Đề nghị xem xét làm rõ cụm từ “đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp” có bao gồm các cơ sở sơ chế, chế biến, kho bảo quản các nông, lâm, thủy sản, tổ yến; 

+ Đề nghị làm rõ hơn khái niệm “đất công trình năng lượng"; 

+ Đề nghị bổ sung đề nghị bổ sung, quy định rõ hơn đối với đất công trình sự nghiệp khác, đất công trình giao thông khác, đất công trình công cộng khác, đất phi nông nghiệp khác, đất cây xanh trong đô thị…; 

+ Đề nghị rà soát, bổ sung đất công trình cấp nước sạch, thoát nước mưa và nước thải; 

+ Đề nghị bổ sung nhóm đất thủy lợi và phân loại đất kênh, rạch (dùng để tưới, tiêu) vào nhóm đất thuỷ lợi;

+ Cần có điều riêng quy định chế độ sử dụng đất đối với đất công trình viễn thông; 

+ Đề nghị bổ sung công trình đê điều vào điểm e khoản 2; 

+ Đề nghị xem xét sửa “đất sinh hoạt cộng đồng, khu vui chơi, giải trí công cộng” thành “đất không gian công cộng phục vụ cộng đông”; 

+ Đề nghị bỏ quy định về loại đất “di sản thiên nhiên”; 

+ Đề nghị sửa lại thành “Đất sử dụng cho hoạt động tín ngưỡng, tôn giáo (sau đây gọi là đất cơ sở tín ngưỡng, đất cơ sở tôn giáo)”; 

+ Đề nghị nên phân loại đất tôn giáo thành 2 loại: Đất cơ sở thờ tự (trụ sở, trường đào tạo) và đất sử dụng thuộc khuôn viên tôn giáo… 

+ Đề nghị đổi tên đất làm nghĩa trang, nghĩa địa, nhà tang lễ là đất dùng làm công viên vĩnh hằng; 

- Đề nghị bổ sung thêm loai đất xây dựng “Đài tưởng niệm các anh hùng liệt sỹ”;

+ Đề nghị cần nghiên cứu và quy định đất mộ trong Luật Đất đai này; 

+ Đề nghị làm rõ đất chuyên dùng (hay không chuyên dùng); 

+ Đề nghị bổ sung cụ thể, chi tiết hơn về “Đất có mặt nước chuyên dùng”, “Đất có mặt nước nội địa”, “đất trồng lúa còn lại, đất làm ruộng muối, đất nuôi trồng thủy sản...”; 

+ Đề nghị sửa thành “i) Đất có mặt nước chuyên dùng gồm đất vùng lòng hồ chứa nước thủy lợi, thủy điện”; 

+ Cần có khái niệm về đất bãi bồi ven sông, ven biển cho thống nhất với Điều 184 của Dự thảo; 

+ Đề nghị làm rõ “đất phi nông nghiệp khác” được quy định rõ ràng như tại điểm g khoản 1 “đất nông nghiệp khác; 

+ Đề nghị bổ sung đất phục vụ hoạt động du lịch;

+ Đề nghị bổ sung cụm từ “dịch bệnh” vào sau cụm từ “phòng chống thiên tai”;

+ Đề nghị bổ sung thêm Điều luật quy định về đất dành cho hệ thống truyền tải điện Quốc gia;

+ Đề nghị làm rõ những loại đất nào được xếp vào đất phi nông nghiệp khác.

- Khoản 3: 

+ Đề nghị cụ thể khoản 3 đối với đất của các Công ty nông, lâm nghiệp bàn giao về địa phương quản lý chưa giao, cho thuê; 

+ Đề nghị bổ sung căn cứ xác định loại đất chưa sử dụng cho phù hợp với khái niệm nhóm đất chưa sử dụng; 

+ Đề nghị nghiên cứu chỉnh sửa để làm rõ nội hàm "chưa sử dụng không chỉ là chưa giao, chưa cho thuê" tại khoản 3 Điều 10 quy định "Nhóm đất chưa sử dụng là đất chưa giao, chưa cho thuê..."; 

+ Đề nghị sửa thành “Nhóm đất chưa sử dụng là đất chưa được đưa vào sử dụng cho các mục đích, chưa giao, chưa cho thuê… mục đích sử dụng”.

+ Đề nghị bổ sung khoản “4. Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường quy định về phân loại đất chi tiết”.

+ Đề nghị bổ sung thêm khoản 4 Điều 10 nội dung khuyến khích tích tụ đất nông nghiệp; 

+ Đề nghị nghị bổ sung đất bãi bồi; 

+ Đề nghị liên kết giữa Điều 10 và các điều từ 172-209.

* Điều 11. Căn cứ để xác định loại đất: Có 45 ý kiến

- Đề nghị bổ sung thêm nội dung quy định thẩm quyền của cơ quan xác định loại đất.

- Đề nghị cần rõ hơn đối với đất sử dụng cho hoạt động tôn giáo, tín ngưỡng, đặc biệt việc xây dựng các công trình tôn giáo và đất phụ trợ cho công trình tôn giáo.

- Khoản 1: 

+ Đề nghị cần ghi rõ có căn cứ vào quy hoạch để xác định loại đất không; 

+ Đề nghị sửa điểm a) Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở; Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đã cấp theo đúng quy định của pháp luật., điểm c) Quyết định giao đất, cho thuê đất (bao gồm quyết định công nhận kết quả trúng đấu giá), công nhận quyền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền đối với trường hợp chưa được cấp Giấy chứng nhận quy định tại điểm a khoản này.”;; 

+ Đề nghị quy định “Chính phủ quy định chi tiết khoản 2 Điều này”; 

+ Đề nghị cần viết chi tiết hơn;

+ Đề nghị bổ sung thêm 01 điểm trong khoản 1, như sau: “d) Quyết định công nhận loại đất theo quyết định của UBND cấp có thẩm quyền trong giải quyết vụ việc đất đai hoặc bản án của tòa án nhân dân có hiệu lực pháp luật.”

- Khoản 2: 

+ Đề nghị viết chi tiết hơn vì trong quá trình BT, GPMB có rất nhiều (hầu hết) đất nông nghiệp người dân không có GCN QSDĐ và các giấy tờ tại Điều này;

+ Đề nghị sửa thành: “2. Đối với trường hợp không có giấy tờ quy định tại khoản 1 Điều này thì việc xác định loại đất thực hiện theo quy định của Chính phủ”;

+ Đề nghị nghiên cứu bổ sung quy định “Chính phủ quy định chi tiết khoản 2 Điều này” để nội dung quy định đầy đủ, chặt chẽ; 

+ Đề nghị quy định trong điều luật như Luật Đất đai 2013, trường hợp cần chi tiết hơn thì Chính phủ quy định thêm, không nên để Chính phủ quy định vì khi Luật có hiệu lực, chưa có nội dung sẽ vướng mắc trong thực hiện;

+ Đề nghị bổ sung thêm khoản 3: Các thửa đất đang được sử dụng làm cánh đồng cỏ; làm chuồng trại chăn nuôi quy mô công nghiệp…được xác định là đất chăn nuôi tập trung nếu phù hợp quy hoạch sử dụng đất; quy hoạch đô thị; quy hoạch điểm khu dân cư nông thôn.
* Điều 12. Những hành vi bị nghiêm cấm: Có 83 ý kiến

- Nhiều ý kiến cho rằng cần tách hành vi của cơ quan quản lý nhà nước và người sử dụng đất;

- Đề nghị bổ sung những hành vi cấm đối với người có thẩm quyền quản lý đất đai;

- Đề nghị nghiên cứu, bổ sung cho phù hợp vì hầu hết toàn bộ nội dung Điều 12 đều là những điều cấm đối với người sử dụng đất mà chưa cụ thể những hành vi bị cấm đối với người có thẩm quyền quản lý đất đai (chẳng hạn như giao đất, công nhận quyền sử dụng đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất… không đúng quy định của pháp luật);

- Đề nghị bổ sung vào Điều 12 hoặc xác lập một điều riêng về những hành vi bị nghiêm cấm trong hoạt động quy hoạch, xây dựng, thực hiện kế hoạch sử dụng đất;

- Điều 12 dự thảo Luật quy định về 14 hành vi bị nghiêm cấm là chưa đầy đủ, để nghị rà soát, bổ sung các hành vi bị nghiêm cấm khác, như quy định trong Bộ luật Hình sự năm 2015 (sửa đổi, bổ sung năm 2017), ví dụ: hành vi lợi dụng hoặc lạm dụng chức vụ, quyền hạn giao đất, thu hồi, cho thuê, cho phép chuyển quyền sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất trái quy định của pháp luật (Điều 229); các tội phạm khác có liên quan về thu hồi đất, bảo vệ rừng, thăm dò khai thác tài nguyên… để bảo đảm tính thống nhất, toàn diện trong xem xét, xử lý các vi phạm pháp luật về đất đai.

- Khoản 1: 

+ Đề nghị sửa thành: “lấn chiếm, hủy hoại, bỏ hoang đất đai”;

+ Đề nghị quy định rõ thế nào là hủy hoại đất.

- Khoản 2: 

+ Đề nghị điều chỉnh thành “2. Giao đất, cho thuê đất không đúng quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được công bố”; 

+ Đề nghị sửa thành “thực hiện không đúng quy hoạch, kế hoạch đã được phê duyệt, công bố”; bổ sung: kéo dài thời gian quy hoạch (quy hoạch treo);
+ Đề nghị nghiên cứu, chỉnh sửa lại vì thời hạn quy hoạch của Luật Xây dựng và của Dự thảo không tương đương nhau, dẫn đến sự mâu thuẫn trong quá trình thực hiện quy hoạch. Ngoài ra, khi quy hoạch sử dụng đất và quy hoạch xây dựng không được lập trong cùng một thời điểm thì mâu thuẫn trong việc sắp xếp không gian phát triển của các địa phương sẽ càng lớn hơn rất nhiều, ảnh hưởng đến sự phát triển kinh tế - xã hội và quốc phòng - an ninh quốc gia;

+ Đề nghị nên giữ nguyên quy định tại Luật cũ là “vi phạm quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được công bố”;

+ Đề nghị nội dung này quy định trong điều luật như Luật Đất đai năm 2013; trường hợp cần chi tiết hơn thì Chính phủ quy định thêm, không nên để Chính phủ quy định vì khi Luật có hiệu lực, chưa có Nghị định sẽ vướng mắc trong thực hiện.

- Khoản 3: 

+ Đề nghị cần quy định cụ thể đất sử dụng không đúng mục đích;

+ Đề nghị bổ sung: Quy định rõ thời gian đất không đưa vào sử dụng theo mục đích được giao; các trường hợp đất ở nhưng không xây dựng nhà ở thì xử lý như thế nào;

+ Đề nghị sửa thành: “Không đưa đất vào sử dụng đúng thời hạn, sử dụng đất không đúng mục đích”;

+Đề nghị viết lại theo hướng “không đưa đất vào sử dụng mà không có lý do chính đáng”;

+ Đề nghị sửa thành “Không đưa đất vào sử dụng sau 24 tháng (kể từ khi nhận đất), sử dụng đất không đúng mục đích;

+ Đề nghị bổ sung thêm hành vi “Không công bố, công bố quy hoạch, kế hoạch đất chậm hơn thời hạn theo quy định của pháp luật”;

+ Đề nghị cần xác định rõ hoạt động nào được cho là “không đưa đất vào sử dụng”.

+ Đề nghị bổ sung thêm quy định cụ thể hoặc giao cho Chính phủ quy định chi tiết nội dung tại khoản này.

- Khoản 4:

+ Đề nghị bỏ nội dung “không thực hiện đúng quy định của pháp luật về quyền của người sử dụng đất”;

+ Đề nghị nghiên cứu xem xét để làm rõ nội dung quy định tại khoản này;

+ Đề nghị bổ sung hành vi “chuyển nhượng quyền sử dụng đất”, nhằm bảo vệ lợi ích thiết thực cho đời sống của người dân.

- Khoản 5: 

+ Đề nghị bổ sung thêm chuyển nhượng, nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất không đúng quy định của pháp luật;

+ Đề nghị bổ sung thành “Chuyển quyền, nhận chuyển quyền sử dụng đất không đúng quy định của pháp luật”;

+ Đề nghị bổ sung nhận chuyển quyền sử dụng đất, cho thuê, thừa kế, góp vốn không đúng quy định của pháp luật;

+ Đề nghị điều chỉnh thành: “Thực hiện chuyển quyền sử dụng đất không đúng quy định của pháp luật”;

+ Đề nghị sửa đổi bổ sung khoản 5 thành: Chuyển quyền, nhận chuyển quyền sử dụng đất không đúng quy định của pháp luật.

- Khoản 8: 

+ Đề nghị sửa thành: “8. Khai không đúng thông tin về quyền sử dụng đất, về chuyển nhượng quyền sử dụng đất, đặc biệt thông tin liên quan đến mức thu nhập sau chuyển nhượng”;

+ Đề nghị sửa thành “8. Không thực hiện hoặc thực hiện không đầy đủ nghĩa vụ tài chính về đất đai đối với Nhà nước.”
- Khoản 9: đề nghị sửa thành “Làm trái quy định về quản lý, sử dụng đất đai và các quy định của pháp luật có liên quan”.

- Khoản 10: 

+ Đề nghị sửa thành: “10. Không ngăn chặn, xử lý kịp thời các hành vi vi phạm pháp luật đất đai để xảy ra hậu quả nghiêm trọng”;

+ Đề nghị bổ sung như sau: Không ngăn chặn, xử lý các hành vi vi phạm pháp luật đất đai để xảy ra hậu quả nghiêm trọng, gây cản trở quyền sử dụng đất của người khác.

- Khoản 11:

+ Đề nghị điều chỉnh thành: “11. Không cung cấp, cố tình chậm cung cấp hoặc cung cấp thông tin về đất đai không chính xác theo quy định của pháp luật”;

+ Đề nghị sửa thành “Không cung cấp hoặc cung cấp thông tin về đất đai không chính xác đối với các trường hợp đề nghị đủ điều kiện được cung cấp theo quy định của pháp luật”;

+ Đề nghị điều chỉnh thành: “Không cung cấp, cố tình chậm cung cấp thống tin về đất đai không chính xác theo quy định của pháp luật”.

- Khoản 13: Đề nghị sửa thành “13. Phân biệt đối xử về giới tính trong hoạt động quản lý, sử dụng đất đai.”
- Bổi sung khoản 15:

+ Đề nghị bổ sung hành vi thu hồi đất trái pháp luật, không đúng thẩm quyền vào khoản 15 Điều này;

+ Đề nghị bổ sung thêm khoản 15 “Chính phủ quy định chi tiết điều này”, vì trên thực tế nhiều hành vi vi phạm, cần phải quy định chi tiết, cụ thể hơn.

2.2. CHƯƠNG II. QUYỀN VÀ TRÁCH NHIỆM CỦA NHÀ NƯỚC, CÔNG DÂN ĐỐI VỚI ĐẤT ĐAI

2.2.1. MỤC 1. QUYỀN VÀ TRÁCH NHIỆM CỦA NHÀ NƯỚC LÀ ĐẠI DIỆN CHỦ SỞ HỮU VỀ ĐẤT ĐAI

* Điều 13. Sở hữu đất đai: Có 112 lượt ý kiến
 
- Cần làm rõ khái niệm "đất đai thuộc sở hữu toàn dân do nhà nước đại diện làm chủ sở hữu"; Cần khẳng định sự thống nhất quản lý về quyền hạn, trách nhiệm của Nhà nước trong quản lý và sử dụng đất đai; về quyền lợi và nghĩa vụ của các tổ chức, cá nhân được Nhà nước giao quyền sử dụng đất; Các quy định của dự thảo cần được thể hiện quyền năng sở hữu đất đai của Nhà nước phải được thực hiện mà không bị ràng buộc quá nhiều vào thủ tục hành chính, làm cản trở quyền năng sở hữu đất đai của Nhà nước, nhất là trong việc thu hồi đất, trưng dụng đất.; Đề nghị bổ sung khái niệm sở hữu nhà nước.
 - Đề nghị bổ sung khái niệm “trao quyền sử dụng đất”; đề nghị làm rõ phạm vi, nội hàm các quyền của người sử dụng đất đối với quyền sử dụng đất để giải thích tường minh nội dung “Quyền sử dụng đất là một loại tài sản và hàng hóa đặc biệt nhưng không phải là quyền sở hữu...”.; Có ý kiến đề nghị bỏ cụm từ “nhưng không phải là quyền sở hữu”.

- Đề nghị sửa lại như sau: “... Nhà nước trao quyền sử dụng đất cho người sử dụng đất theo quy định của Luật này. Đất đai và Quyền sử dụng đất là một loại tài sản và hàng hóa đặc biệt nhưng không phải là quyền sở hữu (trừ trường hợp đất ở tối thiểu do Quốc hội hoặc nhà nước quy định); quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất được pháp luật bảo hộ”; Đề nghị sửa câu: “Nhà nước trao quyền sử dụng đất cho người sử dụng đất theo quy định của Luật này” thành “Nhà nước trao đất cho người sử dụng đất theo các hình thức được quy định trong Luật này và công nhận, bảo hộ quyền sử dụng đất của người sử dụng đất đối với thửa đất được trao”; đề nghị sửa “Quyền sử dụng đất là một loại tài sản và hàng hóa đặc biệt nhưng không phải là quyền sở hữu” thành “Người sử dụng đất có quyền sở hữu đối với quyền sử dụng đất nhưng không có quyền sở hữu với đất” để phù hợp với logic là “quyền sử dụng đất là tài sản” và có quyền sở hữu với tài sản này; Đề nghị sửa lại như sau: “… nhưng không phải là quyền sở hữu; quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất được pháp luật bảo hộ”; Đề nghị sửa thành: “... nhưng không phải là quyền sở hữu; quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất được pháp luật bảo hộ”; Đề nghị sửa như sau: “… Quyền sử dụng đất là một loại tài sản và hàng hóa đặc biệt nhưng không phải là quyền sở hữu. Quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất được pháp luật bảo hộ"; Cần thêm cụm từ: “hạn mức nhận quyền sử dụng đất nông nghiệp cần có sự góp ý của nhân dân”, cụm từ “do Nhà nước” nên viết rõ “do Nhà nước Cộng hoà xã hội chủ nghĩa Việt Nam”.
- Đề nghị sửa Điều này theo hướng: Đất đai thuộc sở hữu cá nhân, Nhà nước có nhiệm vụ bảo vệ quyền sở hữu cá nhân này;

- Đề nghị bổ sung 01 khoản quy định như sau: “Thời hạn ủy quyền làm đại diện chủ sở hữu về đất đai là liên tục, xuyên suốt giữa các nhiệm kỳ của các cơ quan được phân công, phân cấp thực hiện quyền hạn và trách nhiệm đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai ở trung ương và địa phương”. 

- Quy định “Quyền sử dụng đất là một loại tài sản và hàng hoá đặc biệt nhưng không phải là quyền sở hữu; quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất được pháp luật bảo hộ” đã được nêu tại Nghị quyết số 18-NQ/TW, do đó đề nghị không “chép” y nguyên nội dung trên vào dự thảo Luật.

- Quy định này coi nhà nước là chủ sở hữu duy nhất, đứng trên nhân dân, có đặc quyền ban phát cho thể nhân, pháp nhân khác, thể hiện các quyền mang tính áp đặt, chủ quan như: quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; hạn mức và thời hạn sử dụng đất, giao đất, cho thuê đất, thu hồi đất, chuyển mục đích sử dụng đất, quyết định giá đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi thu hồi đất, trưng dụng đất. Lẽ ra nhân dân được quyền quyết định thông qua cơ quan quyền lực của mình (Quốc hội, HĐND) thông qua các đạo luật riêng có hiệu lực chung cho mọi cá nhân, tổ chức; Đất đai cần được coi như một tài sản thông thường được giao dịch trên thị trường. Nhưng, đất đai còn là tài sản đặc biệt (không tái sinh, không thể di chuyển, tài sản (cùng nước, không khí) cơ bản duy trì sự sống con người, hợp thành lãnh thổ quốc gia,…). Do đó cần có một số quy định riêng để quyền và lợi ích quốc gia, của nhân dân được bảo đảm một cách lâu dài.

- Đề nghị bỏ nội dung: “Nhà nước đại diện chủ sở hữu” mà Nhà nước chỉ thống nhất quản lý, và Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất chứ không phải là trao quyền vì nhân dân là quyền cao nhất như vậy mới phù hợp với Hiến pháp và tư tưởng Hồ Chí Minh. Do đó đề nghị sửa điều này như sau: “Đất đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước thống nhất quản lý. Nhà nước công nhân quyền sử dụng đất cho người sử dụng đất theo quy định của Luật này”.

- Ý kiến khác: Đề nghị đưa điều này lên Chương 1 do đây là quy định chung mang tính nguyên tắc về sở hữu đất đai và nội dung: “Quyền sử dụng đất là một loại tài sản và hàng hóa đặc biệt nhưng không phải là quyền sở hữu” nên đưa vào Điều 3 Giải thích từ ngữ. 

* Điều 14. Quyền của Nhà nước là đại diện chủ sở hữu về đất đai: Có 118 lượt ý kiến

- Có ý kiến đề nghị sửa tên điều thành: “Quyền đại diện chủ sở hữu của Nhà nước về đất đai”; bổ sung từ: “toàn dân” để thống nhất trong toàn bộ văn bản luật và trong toàn bộ hệ thống pháp luật.; 

- Khoản 1: Đề nghị sửa đổi theo hướng: “Quyết định quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất để phân bổ và khoanh vùng đất đai cho các mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh, bảo vệ môi trường và thích ứng với biến đổi khí hậu; quyết định kế hoạch sử dụng đất để phân kỳ và thực hiện QHSDĐ”; đề nghị bổ sung cụm tự: “Nhà nước” vào đầu câu.

- Khoản 2: Có ý kiến đề nghị sửa khoản này như sau: “… thông qua quy hoạch sử dụng đất, kế hoạch sử dụng đất…”.

- Khoản 3: Đề nghị bổ sung cụm từ “cho phép” vào trước “chuyển mục đích…”; đề nghị bổ sung quyền của Nhà nước về việc quy định hạn mức chuyển mục đích sử dụng đất ở. Thẩm quyền quy định về hạn mức này nên giao cho UBND cấp tỉnh để bảo đảm phù hợp với điều kiện phát triển kinh tế xã hội của địa phương đồng thời đảm bảo việc sử dụng đất một cách tiết kiệm và hiệu quả.; đề nghị sửa thành: “…và hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp nhưng có sự góp ý và đồng thuận của Nhân dân”; đề nghị bổ sung quy định về việc: “Quy định hạn mức sử dụng đất” khi Luật có hiệu lực thi hành có áp dụng hồi tố hoặc không hồi tố.
- Khoản 4: Quy định này dễ gây nhầm lẫn, dễ ngầm hiểu rằng cơ quan nhà nước có thẩm quyền thu hồi đất trong mọi trường hợp. Đề nghị ghi cụ thể thu hồi với các trường hợp tại Điều 77, 78, 80, 81 tại dự thảo Luật.; Cần quy định cụ thể từng trường hợp Nhà nước có quyền đưa ra quyết định thu hồi đất để đảm bảo quyền và lợi ích hợp pháp của người sử dụng đất; đề nghị quy định cụ thể hơn từng loại hình kinh tế khi Nhà nước thu hồi đất thực hiện các dự án phát triển kinh tế - xã hội để tránh bị lợi dụng, tiêu cực.
Đề nghị gộp khoản 4 và khoản 5 thành: “4. Quyết định thu hồi đất, trưng dụng đất trong trường hợp thật cần thiết và cấp bách để thực hiện nhiệm vụ quốc phòng, an ninh hoặc trong tình trạng chiến tranh, tình trạng khẩn cấp, phòng, chống thiên tai.”.

- Khoản 5: Đề nghị bổ sung cụm từ: “dịch bệnh” vào cuối câu; Đề nghị bỏ từ “cấp bách” để phù hợp với quy định tại khoản 3 Điều 54 Hiếp pháp năm 2013. Đồng thời, đề nghị bổ sung cụm từ “trưng dụng đất khi có hỏa hoạn, dịch bệnh” do liên quan đến diễn biến về họa hoạn, dịch bệnh trong thời gian vừa qua; Đề nghị sửa thành: “Quyết định trung dụng đất trong các trường hợp theo quy định của pháp luật…” và xem xét bổ sung quy định: “Chính phủ quy định chi tiết thi hành khoản 5 điều này”; Đề nghị làm rõ về tiêu chí “các trường hợp thật cần thiết và cấp bách” quy định tại khoản này; Đề nghị bổ sung nội dung: “… trưng dụng đất để làm mặt bằng phục vụ thi công xây dựng công trình Nhà nước thu hồi đất và hoàn trả lại sau khi thi công”.
Đề nghị gộp khoản 4 và khoản 5 thành: “4. Quyết định thu hồi đất, trưng dụng đất trong trường hợp thật cần thiết và cấp bách để thực hiện nhiệm vụ quốc phòng, an ninh hoặc trong tình trạng chiến tranh, tình trạng khẩn cấp, phòng, chống thiên tai.”

- Khoản 6: Đề nghị bổ sung hoặc ghi rõ đối với trường hợp công nhận kết quả đấu giá quyền sử dụng đất.
- Khoản 7: Đề nghị bổ sung nội dung: “cho thuê đất, thu tiền thuê đất theo giai đoạn” vào nội dung khoản này; Đề nghị bổ sung hoặc ghi rõ đối với trường hợp công nhận kết quả đấu giá quyền sử dụng đất. 

- Khoản 8: Đề nghị sửa thành: “Nhà nước trao quyền và công nhận quyền sử dụng đất cho người sử dụng đất theo quy định của Luật này; Đề nghị sửa thành: "Công nhận quyền sử dụng đất và không công nhận quyền sử dụng đất"; Đề nghị sửa thành: "Quyết định công nhận quyền sử dụng đất" để phù hợp với khoản 39 Điều 3 dự thảo Luật và đề nghị bổ sung quy định cụ thể đối với nội dung này để phù hợp với khoản 3 Điều 150 dư thảo Luật; Đề nghị sửa thành: “Công nhận quyền sử dụng đất của cấp có thẩm quyền".

- Khoản 9: Đề nghị cân nhắc bổ sung thêm: “… thông qua chính sách tài chính, thuế và chính sách tín dụng…”; Cần làm rõ nghĩa cụm từ: “Bảng giá đất”; đề nghị làm rõ “thị trường quyền sử dụng đất” để đảm bảo tính rõ ràng, hợp lý.
- Khoản 10: Đề nghị ban hành các văn bản đồng bộ, chi tiết cụ thể hóa quy định về “điều tiết phần giá trị tăng thêm từ đất mà không do đầu tư của người sử dụng đất mang lại thông qua chính sách thuế, tiền sử dụng đất, tiền thuê đất để đầu tư phát triển cơ sở hạ tầng và thực hiện chính sách hỗ trợ cho người có đất thu hồi”; đề nghị bổ sung tiếp cụm từ: “…hỗ trợ tiền học nghề, chuyển đổi nghề, được cấp đất ở mới” vào chính sách hỗ trợ người bị thu hồi đất.
- Ý kiến khác: 

+ Đề nghị bổ sung thêm các quyền: quyền quyết định diện tích tối thiểu được phép tách thửa đất đối với từng loại đất được phân loại tại Điều 10 luật này; quyền quyết định thành lập, giải thể, nhập, chia, điều chỉnh địa giới hành chính của tỉnh, huyện, xã trên toàn quốc” để thống nhất với quy định tại Điều 70 và Điều 96 Hiến pháp 2013; quyền quy định nội dung quyền sử dụng đất; quyền quy định thời hạn sử dụng đất; Đề nghị bổ sung quy định Chính phủ quy định chi tiết Điều này.

+ Có ý kiến cho rằng Điều 14 dự thảo Luật sửa đổi chưa quy định rõ quyền hạn, nghĩa vụ của chủ sở hữu đất đai, chưa làm rõ quan hệ giữa chủ sở hữu và đại diện chủ sở hữu đất đai; Quyền của Nhà nước là đại diện chủ sở hữu về đất đai cần phải được thể hiện nhất quán theo 02 nguyên tắc cơ bản của Hiến pháp: Đất đai thuộc sở hữu toàn dân, do Nhà nước đại diện thực hiện quyền chủ sở hữu và thống nhất quản lý và Nhà nước của dân, do dân và vì dân. Do đó cần sửa đổi quy định tại Điều 13 của Luật đất đai 2013 theo hướng bỏ khoản 6 và khoản 8 và sửa đổi theo hướng: Người sử dụng đất sẽ được sử dụng đất theo Luật đất đai, người sử dụng đất có các quyền và nghĩa vụ theo Luật đất đai. 

* Điều 15. Nhà nước thực hiện quyền đại diện chủ sở hữu về đất đai: Có 53 lượt ý kiến

- Tên Điều: đề nghị sửa thành: “Nhà nước thực hiện quyền đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai”; “Thực hiện quyền đại diện chủ sở hữu của Nhà nước về đất đai” .
- Khoản 1: Đề nghị bổ sung thẩm quyền của Quốc hội trong việc quyết định: thành lập, giải thể, nhập, chia, điều chỉnh địa giới hành chính của tỉnh, huyện, xã trên toàn quốc”; chấp nhận chủ trương đầu tư đối với các dự án đầu tư có sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đầu tư; đề nghị chuyển thẩm quyền của Quốc hội quyết định về Kế hoạch sử dụng đất cấp quốc gia để Chính phủ quyết định.
- Khoản 2: Đề nghị tách riêng quy định đối với từng cấp, riêng việc ban hành bảng giá đất giao cho HĐND cấp tỉnh;Dự thảo không quy định HĐND thông qua Kế hoạch sử dụng đất, đề nghị nên nghiên cứu để điều chỉnh cho thống nhất với quy định tại khoản 3 Điều 70 của dự thảo, điểm a, khoản 2 Điều 26 của Luật Tổ chức chính quyền địa phương; Đề nghị bổ sung quyền của HĐND các cấp thông qua nội dung điều chỉnh quy hoạch, điều chỉnh Bảng giá đất và hệ số điều chỉnh giá đất của địa phương để phù hợp với Luật Tổ chức chính quyền địa phương, Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Tổ chức chính phủ, Luật Tổ chức chính quyền địa phương từ đó áp dụng thống nhất trên toàn quốc. Có một số địa phương đang thí điểm thực hiện mô hình chính quyền đô thị thì quy định này sẽ khó thực hiện; Đề nghị bỏ “thông qua bảng giá đất”, trường hợp phải thông qua bảng giá đất đề nghị cần làm rõ thời điểm ban hành; Đề nghị điều chỉnh nội dung “thu hồi đất để sử dụng vào mục đích thực hiện các dự án phát triển kinh tế - xã hội” thành “thu hồi đất để sử dụng đất vào mục đích quốc phòng, an ninh, lợi ích quốc gia, lợi ích công cộng”; Bổ sung quy định về thời hạn có hiệu lực của quyết định thu hồi đất nhằm hạn chế các nguy cơ về lợi dụng để trục lợi, gây thất thoát cho Nhà nước, đồng thời gây ra nhiều khó khăn cho cá nhân, tổ chức có đất bị thu hồi; Đề nghị sửa như sau: “Hội đồng nhân dân… thẩm quyền phê duyệt; hàng năm thông qua bảng giá đất, việc thu hồi đất… đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất theo thẩm quyền quy định tại Luật này.” và sửa đổi, bổ sung quy định về quyền của HĐND cấp huyện trong việc thực hiện quyền đại diện chủ sở hữu về đất đai để phù hợp với Hiến pháp, bảo đảm tính thống nhất của hệ thống pháp luật; Đề nghị chỉnh sửa, bổ sung thành “2. Hội đồng nhân dân…; giám sát việc thi hành pháp luật về đất đai tại địa phương. Hội đồng nhân dân cấp tỉnh thông qua đối với thực hiện các dự án phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng của địa phương thuộc thẩm quyền phê duyệt của Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh; giám sát việc thi hành pháp luật về đất đai tại địa phương. Hội đồng nhân dân cấp huyện thông qua danh mục thu hồi đất thực hiện các dự án phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng của địa phương đối với các dự án thuộc thẩm quyền phê duyệt của Uỷ ban nhân dân cấp huyện, Uỷ ban nhân dân cấp xã.” Lý do: Để đẩy mạnh việc phân cấp, phân quyền trong quản lý nhà nước; việc phê duyệt dự án đồng bộ với thẩm quyền quyết định chủ trương hoặc chấp thuận đầu tư.
- Khoản 3: Đề nghị bỏ cụm từ: “theo thẩm quyền quy định tại Luật này”; Cần quy định cụ thể chứ không nên quy định chung chung: “theo Luật này”; đề nghị sửa thành: “… đại diện chủ sở hữu về quản lý đất đai….”; Đề nghị làm rõ các chức năng của Nhà nước với tư cách là đại diện chủ sở hữu và các chức năng quản lý nhà nước thống nhất về đất đai, thông qua việc làm rõ ràng, minh định hơn quyển, nghĩa vụ, trách nhiệm của Nhà nước (và các cơ quan nhà nước cụ thể) ở tất cả các cấp trong việc thực hiện các quyền đại diện chủ sở hữu và các quyền quản lý nhà nước về đất đai; có ý kiến đề nghị bổ sung trách nhiệm của HĐND và UBND cấp xã…
- Ý kiến khác: Cần nghiên cứu quy định bảo đảm sự tách biệt và độc lập tương đối giữa cơ chế thực hiện chức năng đại diện chủ sở hữu và cơ chế thực hiện chức năng quản lý nhà nước về đất đai trong hệ thống nhà nước. Đồng thời phải chế định cơ chế kiểm tra, kiểm soát việc thực hiện chức năng đại diện chủ sở hữu và chức năng quản lý nhà nước về đất đai; Đề nghị phân biện rõ ràng ranh giới giữa hành chính và dân sự.
* Điều 16. Trách nhiệm của Nhà nước đối với người sử dụng đất: Có 70 lượt ý kiến

- Khoản 2: Đề nghị bổ sung thời hạn thực hiện thủ tục cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất của cơ quan có thẩm quyền.”
- Khoản 3: Đề nghị sửa thành: “Thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư ho người có đất bị thu hồi khi Nhà nước thu hồi đất theo quy định của pháp luật”; Đề nghị bổ sung các trường hợp khi Nhà nước thu hồi đất vào cuối câu; Đề nghị bổ sung quy định về tiêu chí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư; Đề nghị bổ sung trường hợp Nhà nước trưng dụng đất cũng được bồi thường, hỗ trơ, tái định cư theo quy định của pháp luật.; Cần phải có quy định cụ thể về trình tự thu hồi đất; quy định cụ thể mức chênh lệch về giá đất giữa nơi đi và nơi đến tái định cư, căn cứ theo áp giá bồi thường; đề nghị cần phải chi tiết cụ thể, không nói chung là “theo quy định của pháp luật”; Bổ sung quy định Nhà nước quyết định thu hồi đất trong trường hợp thu hồi nhà đất do thực hiện phương án sắp xếp lại, xử lý tài sản công là nhà đất do nhà nước quản lý”. Vì hiện nay, Luật Đất đai chưa quy định trường hợp Nhà nước thu hồi đất do thực hiện phương án sắp xếp lại, xử lý tài sản công theo Nghị định 167/2017/NĐ-CP của Chính phủ. Từ đó, dẫn đến thiếu cơ sở pháp luật trong việc xác định căn cứ thu hồi và chính sách giải quyết đối với các hộ dân phải di dời tại nhà đất thu hồi theo Nghị định 167/2017/NĐ-CP để cơ quan chức năng tổ chức thực hiện; Đề nghị bổ sung cụm từ “Nhà nước có trách nhiệm đảm bảo quyền sử dụng đất hợp pháp cho tổ chức và người dân”; Có ý kiến cho rằng quy định tại khoản 3 chưa thể hiện được trách nhiệm của Nhà nước trong việc bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đối với các trường hợp quy định tại điểm đ, e khoản 1 điều 81 (Đất ở trong khu vực bị ô nhiễm môi trường có nguy cơ đe dọa tính mạng con người các loại đất khác trong khu vực bị ô nhiễm môi trường không có khả năng tiếp tục sử dụng theo mục đích đã xác định; Đất ở có nguy cơ sạt lở, sụt lún, bị ảnh hưởng bởi hiện tượng thiên tai khác đe dọa tính mạng con người; các loại đất khác bị sạt lở, sụt lún, bị ảnh hưởng bởi hiện tượng thiên tai mà không còn khả năng tiếp tục sử dụng). Bên cạnh đó, việc bồi thường thiệt hại về tài sản, về sản xuất, kinh doanh hay hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất lại không bị giới hạn, hạn chế bởi các lý do thu hồi đất như trên. Do đó, đề nghị đơn vị soạn thảo xem xét lại nội dung này để quy định đầy đủ, đảm bảo quyền của người sử dụng đất.

- Ý kiến khác: (1) Đề nghị bổ sung quy định trách nhiệm Nhà nước về tạo điều kiện cho khai hoang đưa đất mặt nước hoang hoá vào sản xuất; (2) Đề nghị Chính phủ quy định chi tiết các nội dung Điều này; (3) Kiến nghị gộp Điều 16, 17, 18 thành 2 điều, bỏ quy định chỉ có quyền lợi trên giấy và không có hạn định thi hành; (4) Có ý kiến đề nghị gộp vào Điều 18 thành một điều: “Trách nhiệm của Nhà nước đối với người sử dụng đất” có các khoản 1, 2, 3, 4, 5 cho gọn hơn.; (5) Đề nghị bổ sung thêm quy định Nhà nước không thu hồi đất đối với các dự án thương mại của tổ chức kinh tế, doanh nghiệp...tự thỏa thuận, giá cả, bồi thường chuyển nhượng với người có đất sử dụng tiếp đến nhà nước hỗ trợ về mặt thủ tục về đất đai; (6) Đề nghị bổ sung thêm quy định Nhà nước hu hồi diện tích đất nông nghiệp đã giao cho người dân từ năm 1993 trở về trước (mà hiện nay đã chết), để giao lại cho những người sinh từ năm 1993 trở lại đây có nhu cầu nhưng lại không có đất nông nghiệp để sản xuất. Đối với những hộ gia đình hiện nay không có nhu cầu sản xuất đất nông nghiệp thì Nhà nước nên thu hồi lại để giao lại cho các doanh nghiệp hoặc những người dân có nhu cầu sử dụng, giúp thuận tiện cho việc tích tụ và quản lý đất đai tại địa phương, tránh tình trạng để hoang hoá lãng phí tài nguyên của đất nước.

* Điều 17. Trách nhiệm của Nhà nước về đất đai đối với đồng bào dân tộc thiểu số: Có 107 lượt ý kiến

- Khoản 1: Đề nghị sửa lại “Nhà nước bảo đảm về đất ở…”; Đề nghị sửa thành:“Có chính sách giao đất, hỗ trợ về đất ở, đất sinh hoạt cộng đồng …"; Đề nghị bổ sung cụm từ: “nhưng không vượt hạn mức đất do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định” vào cuối câu; Đề nghị sửa như sau: “Có chính sách về đất ở, đất sinh hoạt cộng đồng cho đồng bào dân tộc thiểu số phù hợp với phong tục, tập quán, bản sắc văn hóa và điều kiện thực tế của từng vùng dân tộc thiểu số”; Điều chỉnh như sau “Nhà nước đảm bảo quyền sử dụng đất lâu dài đối với đất ở cho cộng đồng, hộ gia đình và cá nhân người dân đồng bào thiểu số”; Đề nghị sửa như sau: “Có chính sách ưu tiên về đất ở, đất sinh hoạt cộng đồng cho đồng bào dân tộc thiểu số phù hợp với phong tục, tập quán, bản sắc văn hóa và điều kiện thực tế của từng vùng, không thu tiền sử dụng đất trong hạn mức đối với những đồng bào dân tộc thiểu số chưa được giao đất ở”; Đề nghị bổ sung chính sách về rừng cộng đồng theo đó khoản 1 Điều 17 dự thảo đề nghị quy định là: "1, Có chính sách về đất ở, đất, sinh hoạt cộng đồng, đất rừng cộng đồng cho đồng bào dân tộc thiểu số phù hợp với phong tục tập quán, bản sắc văn hóa về điều kiện thực tế từng vùng” nhằm bảo đảm văn hóa truyền thống và bảo đảm yếu tố phát triển bền vững; Đề nghị cơ quan chủ trì soạn thảo nghiên cứu bổ sung quy định về nguồn lực để thực hiện quy định tại khoản 1, 2 Điều 17 hoặc giao Chính phủ, Thủ tướng chính phủ quy định chi tiết nội dung này.
- Khoản 2: Đề nghị sửa lại: “Nhà nước bảo đảm ưu tiên cho đồng bào dân tộc thiểu số có đất để sản xuất, kinh doanh, đảm bảo sinh kế thông qua các hình thức:…; Điều chỉnh như sau “Nhà nước đảm bảo quyền sử dụng đất lâu dài đối với các cộng đồng, hộ gia đình và cá nhân đồng bào thiếu số trực tiếp tham gia sản xuất nông nghiệp”; Đề nghị sửa thành: “Có chính sách phù hợp tạo điều kiện cho đồng bào dân tộc thiểu số trực tiếp sản xuất nông nghiệp ở nông thôn có đất để sản xuất nông nghiệp”; Đề nghị sửa đổi như sau: “2. Có chính sách tạo điều kiện cho đồng bào dân tộc thiểu số có đất để sản xuất nông nghiệp, đất sản xuất, kinh doanh, đảm bảo sinh kể thông qua các chính sách...”; Đề nghị sửa như sau “Nhà nước đảm bảo quyền sử dụng đất lâu dài đối với các cộng đồng, hộ gia đình và cá nhân đồng bào thiếu số trực tiếp tham gia sản xuất nông nghiệp”; Đề nghị bổ sung thêm từ “đặc thù” vào cuối khoản 2 trong cụm từ: “...đảm bảo sinh kế thông qua các chính sách đặc thù”; bỏ cụm từ “tạo điều kiện” vì cụm từ này chung chung (dễ hiểu là xin, cho) không mang tính quy định; bổ sung trường hợp đồng bào dân tộc thiểu số được giao đất để sản xuất, kinh doanh nhưng chưa đủ hạn mức nếu có nhu cầu và địa phương có quỹ đất thì được giao thêm đất không thu tiền sử dụng đất cho đủ hạn mức tại điểm a; Cần làm rõ khái niệm: “đảm bảo sinh kế thông qua các chính sách” và quy định cụ thể các tiêu chí xác định; Bỏ khoản 2 vì khó khả thi, đất sản xuất kinh doanh không có quỹ đất; Đề nghị thay cụm từ: “đất để sản xuất, kinh doanh” bằng cụm từ: “đất sản xuất nông nghiệp.
+ Điểm a khoản 2: Có ý kiến đề nghị bỏ khoản này nhằm đảm bảo bình đẳng giữa các dân tộc và tránh lợi dụng chính sách dân tộc để thực hiện mục đích khác; Đề nghị xác định cụ thể những đồng bào dân tộc thiểu là hộ gia đình người dân tộc thiểu số hay cá nhân người dân tộc thiểu số; Đề nghị xem xét sửa đổi thành: “Giao đất lần đầu không thu tiền sử dụng đất trong hạn mức đối với những đồng bào dân tộc thiểu số không có đất để sản xuất, kinh doanh”; Đề nghị quy định chặt chẽ và chỉ nên áp dụng tại địa bàn có điều kiện kinh tế xã hội đặc biệt khó khăn, hoặc giao cho đồng bào dân tộc thiểu số rất ít người để bảo đảm tính khả thi của Luật; Đề nghị bổ sung làm rõ "hạn mức" là hạn mức giao đất hay hạn mức công nhận quyền sử dụng đất; Cần làm rõ “đất để sản xuất” là đất nông nghiệp để sản xuất hay phi nông nghiệp để sản xuất; đề nghị xem xét nội dung quy định tại điểm a khoản 2 Điều 17 dự thảo Luật vì việc giao đất để sản xuất, kinh doanh không thu tiền sử dụng đất sẽ phát sinh lợi ích nhóm, lợi dụng chính sách để trục lợi, ảnh hưởng đến quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của địa phương; Đề nghị quy định rõ áp dụng đối với vùng nào (vùng đặc biệt khó khăn, vùng khó khăn, vùng biên giới hải đảo…) vì nếu ghi như trong dự thảo luật thì bất cứ sống ở vùng nào nếu là đồng bào dân tộc thiểu số thì được hưởng chính sách này là không phù hợp; Đề nghị sửa thành: “a) Giao đất một lần, không thông qua đấu giá, không thu tiền sử dụng đất trong hạn mức đối với những đồng bào dân tộc thiểu số chưa có đất để sản xuất, kinh doanh”; Đề nghị xem xét, bổ sung quy định có chính sách giao đất cho đồng bào DTTS đã được giao đất nhưng không còn đất do hoàn cảnh bất khả kháng bởi thiên tai, dịch bệnh, Covid...
+ Điểm b khoản 2: Bỏ cụm từ: “cho thuê đất thu tiền đất hàng năm và thực hiện chính sách”, điều chỉnh là “Miễn tiền thuế đất hàng năm đối với những trường hợp đã được Nhà nước giao đất nhưng thiếu đất sản xuất.”; Bổ sung cụm từ: “kinh doanh” vào cuối câu; Đề nghị bổ sung cụm từ: “Giao đất” vào đầu câu; Đề nghị bổ sung điểm c khoản 2: “Có chính sách đào tạo nghề, chuyển đổi nghề nghiệp tạo điều kiền cho đồng bào DTTS không có đất, thiếu đất sản xuất, kinh doanh, đảm bảo sinh kế” để nhấn mạnh trách nhiệm của Nhà nước đối với đồng bào dân tộc thiểu số không có đất, thiếu đất sản xuất, nhằm đảm bảo cho đối tượng yếu thế này có cuộc sống ổn định; Đề nghị bổ sung điểm c khoản 2 như sau: “c) Nhà nước bố trí ngân sách và có chính sách hỗ trợ đồng bào dân tộc thiểu số trong việc thực hiện các thủ tục hành chính về đất đai”.
- Khoản 3: Đề nghị giao UBND cấp tỉnh quy định khung chính sách cụ thể; Chính sách khung về hỗ trợ đất đai đối với đồng bào dân tộc thiểu số liên quan đến nhiều chính sách khác; do đó, nên giao Chính phủ ban hành (theo thẩm quyền chung); Tại khoản 3, 4 có 02 ý kiến đề nghị Luật đất đai quy định chính sách khung về hỗ trợ đất đai đối với đồng bào dân tộc thiểu số, không giao Thủ tướng Chính như dự thảo; đồng thời tại khoản 4 Điều 17 quy định UBND cấp tỉnh theo điều kiện thực tế của địa phương quy định cụ thể chính sách về đất đai đối với đồng bào dân tộc thiểu số; Đề nghị làm rõ chính sách đối với cộng đồng DTTS cư trú ở khu vực đô thị, vùng cao, biên giới và thị trấn trong vùng khó khăn, đặc biệt khó khăn để có chính sách phù hợp; cần có quy định cụ thể chế độ chính sách ưu tiên đối với từng đối tượng là đồng bào dân tộc thiểu số sinh sống ổn định tại địa phương và chế độ chính sách đối với đồng bào dân tộc thiểu số di cư từ địa phương khác đến. Có chính sách cho đồng bào dân tộc Kinh sinh sống lâu năm ở vùng đồng bào dân tộc thiểu số (vùng cao, miền núi cùng địa bàn với đồng bào dân tộc thiểu số), trong đó cần quy định đến thời gian sinh sống để đảm bảo công bằng; Đề nghị quy định rõ hơn về khung hỗ trợ đất đai đối với đồng bào dân tộc thiểu số, và phân vùng hỗ trợ đồng bào dân tộc thiểu số ở vùng đồng bằng và vùng núi.
- Khoản 4: Việc quy định thẩm quyền UBND cấp tỉnh ban hành chính sách về đất đai đối với đồng bào thiểu số sinh sống trên địa bàn là chưa phù hợp với quy định tại Điều 27, Điều 28 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật (HĐND tỉnh mới có thẩm quyền ban hành chính sách); Đề nghị làm rõ hơn, nếu trường hợp tỉnh không còn quỹ đất, quỹ đất không phù hợp để cấp cho đồng bào, trong khi ngân sách khó khăn đề nghị ngân sách Trung ương hỗ trợ để có nguồn kinh phí tạo lập quỹ đất; Đề nghị bổ sung thêm quy định về hạn mức giao đất sản xuất nông nghiệp, đất lâm nghiệp cho các hộ đồng bào dân tộc thiểu số, nhằm khuyến khích các hộ dân là người đồng bào dân tộc thiểu số ổn định đời sống, sản xuất nông nghiệp, nhận giao khoán, quản lý bảo vệ rừng, hạn chế được tình trạng lấn, chiếm đất lâm nghiệp trái phép do thiếu đất sản xuất, hạn chế tình trạng di dân thứ cấp; Cần quy định điều kiện, đối tượng cụ thể nhằm đảm bảo đất ở, đất sản xuất cũng như quyền của người đồng bào dân tộc thiểu số; Có ý kiến đề nghị bỏ nội dung này và đề nghị Chính phủ quy định khung cho cả nước nhằm tránh tình trạng mỗi địa phương áp dụng khác nhau, không thống nhất; Đề nghị sửa thành: “… quy định cụ thể chính sách về đất đai báo cáo Chính phủ để triển khai chính sách đất đai đối với đồng bào dân tộc thiểu số sinh sống trên địa bàn” . Lý do: Báo cáo Chính phủ quyết định giúp cho việc áp dụng quy định, triển khai thống nhất giữa các địa phương trong cùng một vùng có điều kiện kinh tế - xã hội tương đồng, tránh tạo sự khác biệt lớn về chính sách đất đai đối với cùng một dân tộc thiểu số trên 02 tỉnh khác nhau, có thể sẽ dẫn tới hệ lụy việc biến động dân cư mà nhà quản lý không mong muốn; Đề nghị sửa cụm từ "Căn cứ quy định tại khoản 3 Điều này” thành “Căn cứ Chính sách khung về hỗ trợ đất đai đối với đồng bào dân tộc thiểu số do Thủ tướng Chính phủ ban hành.”; Có ý kiến đề nghị bỏ khoản 4 Điều 17 dự thảo cho phủ hợp vì theo khoản 3 Điều này đã quy định "Thủ tướng Chính phủ ban hành Chính sách khung về hỗ trợ đất đai đối với đồng bào dân tộc thiểu số". Sau khi Chính phủ ban hành Nghị định sẽ giao cho Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ điều kiện thực tế của địa phương, quy định cụ thể chính sách về đất đai đối với đồng bào dân tộc thiểu số sinh sống trên địa bàn đảm bảo tính thống nhất của hệ thống pháp luật và phù hợp với tình hình thực tế của địa phương; Đề nghị bổ sung, chỉnh sửa như sau: “Căn cứ vào quy định tại khoản 3 Điều 17 và quy hoạch sử dụng đất của địa phương, UBND cấp tỉnh quy định cụ thể....”.
- Ý kiến khác:

+ Đề nghị bổ sung điểm c khoản 2: “Có chính sách đào tạo nghề, chuyển đổi nghề nghiệp tạo điều kiền cho đồng bào DTTS không có đất, thiếu đất sản xuất, kinh doanh, đảm bảo sinh kế”.
+ Điều 17 đề nghị thay cụm từ “sinh sống” bằng cụm từ “đã được đăng ký thường trú hoặc tạm trú”cho phù hợp với Luật cư trú năm 2020; 

+ Đề nghị giao Chính phủ xây dựng Nghị định riêng về chính sách đất đai cho đồng bào dân tộc thiểu số.

+ Đề nghị bổ sung nội dung về quyền tiếp cận thông tin đất đai và trợ giúp pháp lý đối với người dân để phù hợp với các quy định khác của pháp luật để đảm bảo người dân (bao gồm cả đồng bào dân tộc ít người) nắm rõ quyền và nghĩa vụ của mình trước khi thực hiện các giao dịch về đất đai
+ Đề nghị bổ sung nội dung về quyền tiếp cận thông tin đất đai và trợ giúp pháp lý đối với người dân để phù hợp với các quy định khác của pháp luật để đảm bảo người dân (bao gồm cả đồng bào dân tộc ít người) nắm rõ quyền và nghĩa vụ của mình trước khi thực hiện các giao dịch về đất đai; 

+ Đề nghị bổ sung quy định “Nghiêm cấm việc đầu cơ, mua bán, bao chiếm đất đai trong vùng dân tộc thiểu số vùng biên giới" nhằm đảm bảo công tác an ninh quốc phòng.
+ Đề nghị bổ sung thêm quy định về hạn mức giao đất sản xuất nông nghiệp, đất lâm nghiệp cho các hộ đồng bào dân tộc thiểu số.
+ Đề nghị bổ sung đối tượng là “người có công với cách mạng, người có hoàn cảnh đặc biệt khó khăn”; bổ sung đối tượng là hộ nghèo.

* Điều 18: Bảo đảm của Nhà nước đối với người sử dụng đất: Có 50 lượt ý kiến

- Khoản 1: Đề nghị bổ sung chủ ngữ “Nhà nước” vào câu này cho rõ ràng; đề nghị sửa thành: “Nhà nước bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp thỏa đáng cho người có quyền sử dụng đất và các chủ sở hữu chung hợp nhất khác khi thu hồi đất”; Bổ sung: việc bảo hộ đất đai và tài sản gắn liền với đất nếu xảy ra tranh chấp thì giải quyết tranh chấp xong mới bảo hộ bởi nhiều trường hợp sử dụng đất có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất khi xảy ra tranh chấp mà cơ quan có thẩm quyền chưa giải quyết xong thì Nhà nước không thể bảo hộ được; Đề nghị làm rõ việc bảo hộ của Nhà nước đối với quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất hợp pháp của người sử dụng đất thông qua những cơ chế, chính sách nào, quy định ở văn bản nào; Đề nghị xem xét, đổi cụm từ “bảo hộ” thành “đảm bảo”
- Khoản 2: Đề nghị làm rõ mốc thời gian Nhà nước không thừa nhận việc đòi lại đất đã được Nhà nước giao cho người khác theo quy định của Nhà nước ở thời điểm nhất định nào đó hay bất cứ ở thời điểm nào (kể cả sau này) khi Nhà nước đã có quyết định giao cho người khác; đề nghị bổ sung: Công nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất; đề nghị bổ sung: “Nhà nước không thừa nhận việc đòi lại đất đã được giao, chuyển giao bằng các hình thức…; Nhà nước không thừa nhận việc đòi lại đất đã được Nhà nước quản lý và bố trí cho người khác sử dụng.
* Điều 19. Trách nhiệm của Nhà nước trong việc cung cấp thông tin đất đai: Có 55 lượt ý kiến

- Khoản 1: Đề nghị bổ sung thêm các quyền của nhà nước liên quan đến quyền tiếp cận thông tin đất đai của các cơ quan địa phương cấp xã theo hướng truy cập và sử dụng tất cả các thông tin và hệ thống đất đai liên quan đến địa phương quản lý; đề nghị sửa thành: “Đảm bảo quyền tiếp cận của tổ chức, cá nhân đối với thông tin, dữ liệu đất đai qua hệ thống thông tin đất đai trên môi trường mạng”; Cần làm rõ hơn trách nhiệm cung cấp thông tin, cần đáp ứng yêu cầu được tiếp cận thông tin đất đai trực tiếp của tổ chức, cá nhân; đồng thời quy định rõ tổ chức, cá nhân có quyền tiếp cận thông tin đất đai phục vụ nhu cầu sử dụng đất, nhất là đất cho nhu cầu sản xuất kinh doanh của doanh nghiệp; Đề nghị cần có chế tài cụ thể khi quyền tiếp cận của tổ chức, cá nhân đối với hệ thống thông tin đất đai không được bảo đảm.
- Khoản 2: Đề nghị sửa thành: Công bố kịp thời hơn, công khai rõ thông tin thuộc hệ thống thông tin đất đai cho tổ chức, cá nhân, trừ những thông tin thuộc bí mật nhà nước theo quy định của pháp luật; đề xuất làm rõ các kênh, phương tiện để công bố, công khai thông tin đất đai của Nhà nước tạo điều kiện cho tổ chức, cá nhân có cơ sở tra cứu thông tin về đất đai khi cần thiết; đề nghị sửa thành: “Công bố kịp thời, công khai các thông tin, dữ liệu theo quy định của pháp luật từ từ hệ thống thông tin đất đai cho tổ chức, cá nhân trên môi trường mạng”.
- Khoản 3: đề nghị bổ sung quy định: Hàng năm uỷ ban cấp phường xã phải công bố cho toàn dân biết về bản đồ địa giới hành chính và quy hoạch chi tiết của địa phương mình; bổ sung quy định: Luôn cập nhật và gửi tới người dân những quy định về luật đất đai; Quy định rõ trách nhiệm thực thi của cơ quan nào; Bổ sung quy định phân công trách nhiệm của cơ quan chủ trì phân công nhiệm vụ cung cấp thông tin và hướng dẫn chi tiết trình tự thủ tục cung cấpthông tin, chế tài xử lý vi phạm trong việc cung cấp thông tin nhằm đảm bảo quyền tiếp cận thông tin đất đai; Nhà nước quyết định giá đất, đây là vấn đề đang có nhiều tranh luận, việc Nhà nước quyết định có thể hiện tính khách quan, minh bạch không? Mặt khác, giá đất bồi thường hiện nay còn quá thấp (kể cả đất nông nghiệp và đất ở khi thu hồi, bồi thường tái định cư) đều không sát thị trường.
- Bổ sung các khoản 4, 5 vào Điều 19 dự thảo Luật về trách nhiệm của Nhà nước trong việc cung cấp thông tin đất đai như sau: "4. Thông tin do nhà nước tạo ra trong quá trình thực hiện chính sách, pháp luật về đất đai, bao gồm các quyết định hành chính, văn bản chấp thuận của cấp có thẩm quyền liên quan đến các dự án có sử dụng đất, quyết định trúng đấu thầu, đấu giá, thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, phê duyệt tài chính về đất đai, bảo cáo kết luận thanh tra, kiểm tra, xử phạt phải công khai rộng rãi, đảm bảo minh bạch trong quản lý, sử dụng đất. Ngoài các hình thức công khai khác theo pháp luật về tiếp cận thông tin, cơ quan ban hành phải công khai trên trang thông tin điện tử của cơ quan đó. 

5. Trong quá trình thực thi chính sách, pháp luật về đất đai, các cơ quan có thẩm quyền phải đảm bảo công khai, minh bạch và trách nhiệm giải trình các thông tin do mình tạo ra theo phân công, phản cấp".
* Điều 20. Vai trò, trách nhiệm của Mặt trận Tổ quốc Việt Nam và các tổ chức thành viên của Mặt trận trong quản lý và sử dụng đất đai: Có 109 lượt ý kiến

- Khoản 1: Đề nghị bổ sung cụm từ “và các tổ chức chính trị - xã hội” cùng cấp sau cụm từ Mặt trận tổ quốc; đề nghị sửa như sau:…. tham gia xây dựng, giám sát, phản biện, chính sách pháp luật về đất đai”; Chưa quy định quyền và phạm vi phản biện đối với luật này.
- Khoản 2: Bổ sung: “Tham gia ý kiến về trường hợp cần thiết phải thu hồi đất, phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, trường hợp cưỡng chế khi thực hiện thu hồi đất; giao đất, cho thuê đất”, đề nghị thay cụm từ “tham gia ý kiến” thay bằng “cho ý kiến”. Đề nghị bỏ cụm từ “cần thiết phải” trong nội dung MTTQ Việt Nam các cấp “Tham gia ý kiến về trường hợp cần thiết phải thu hồi đất…”; đề nghị sửa điểm này thành “Tham gia hội đồng thẩm định giá đất”; bỏ cụm từ “xây dựng bảng giá đất”. Bởi không thể vừa tham gia xây dựng bảng giá đất, lại tham gia hội đồng thẩm định; quy định như vậy sẽ không đảm bảo tính độc lập, khách quan khi xây dựng giá đất đã được quy định tại điểm đ, khoản 1, Điều 153; Đề nghị bỏ chức năng của Ủy ban Mặt trận tổ quốc Việt Nam các cấp “giải quyết tranh chấp về đất đai”; Đề nghị Chính phủ, các cơ quan chức năng, Ủy ban MTTQ Việt Nam và các địa phương cần hướng dẫn cụ thể trách nhiệm trong phối hợp. Tránh tình trạng khi xây dựng kế hoạch không có sự phối hợp của MTTQ và các thành viên...nhưng đến khi triển khai xẩy ra vướng mắc lúc này lại yêu cầu MTTQ và các thành viên vào cuộc thì rất khó thực hiện; Đề nghị bổ sung vai trò của MTTQ VN và các tổ chức thành viên đối với công tác tuyên truyền, phổ biến về pháp luật đất đai trong nhân dân; Cần làm rõ hơn vai trò của Mặt trận tổ quốc Việt Nam các cấp trong việc: “cho ý kiến”, “tham gia ý kiến”, “tham gia xây dựng”,… quy định tại Khoản 2 Điều này, cần làm rõ sự tham gia này có tính chất góp ý, phản biện, hay là ý kiến tham gia quyết định. Đề nghị Bổ sung điểm d khoản 2 Điều 20: "d) Tham gia xây dựng bảng giá đất, hội đồng thẩm định bảng giá đất và Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể cho phù hợp Điều 156."; Đề nghị sửa cụm từ “tham gia” thành “theo dõi, giám sát”; Đề nghị bổ sung thêm một điểm quy định Ủy ban Mặt trận Tổ quốc Việt Nam các cấp được tham gia ý kiến đối với dự án có sử dụng đất do Chính phủ quyết định chủ trương đầu tư trước khi các cơ quan này quyết định. Vì hiện nay theo Luật Đầu tư quy định thì đa số các dự án thuộc thẩm quyền quyết định chủ chương đầu tư của Chính phủ trong đó có sử dụng diện tích đất nhiều và số dân phải di dời nhiều nên cần có sự tham gia của Mặt trận Tổ quốc Việt Nam các cấp.

2.2.2. MỤC 2. QUẢN LÝ NHÀ NƯỚC VỀ ĐẤT ĐAI

* Điều 21. Nội dung quản lý nhà nước về đất đai: Có 70 lượt ý kiến

- Khoản 2: Đề nghị bổ sung từ “tuyên truyền” như sau:“2. Tuyên truyền, phổ biến, giáo dục, đào tạo, nghiên cứu khoa học - công nghệ, hợp tác quốc tế trong quản lý, sử dụng đất đai”; Đề nghị tách riêng hoạt động “phổ biến, giáo dục, đào tạo về quản lý, sử dụng đất đai” và hoạt động “nghiên cứu khoa học công nghệ, hợp tác quốc tế về quản lý đất đai” thành hai nội dung quản lý nhà nước về đất đai riêng biệt để tạo điều kiện thuận tiện trong quá trình thực hiện nhiệm vụ của các cơ quan nhà nước có thẩm quyền, đạt được hiệu quả và mục tiêu đã đề ra.
- Khoản 4: Đề nghị chỉnh sửa cụm từ “các bản đồ địa chính” thành “bản đồ địa chính” và cụm từ “Bản đồ chuyên đề” thành “Bản đồ chuyên ngành” để thống nhất với Luật Đo đạc và bản đồ.
- Khoản 7: Đề nghị bổ sung: “Giao đất, cho thuê đất, thu hồi đất, công nhận quyền sử dụng đất, trưng dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất; thêm chữ “cho phép” trước chuyển mục đích sử dụng đất.
- Khoản 9: Đề nghị gộp Khoản 9,10,11 thành: “Quản lý tài chính về đất đai, phát triển quỹ đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi thu hồi đất”.
- Khoản 10: Đề nghị sửa thành: “Bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi thu hồi đất, trưng dụng đất”.
- Khoản 12: Đề nghị bổ sung cụm từ “đính chính, thu hồi” để bảo đảm đầy đủ các nội dung quản lý nhà nước về đất đai trong việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

- Khoản 14: Bổ sung khoản 14 như sau: “Ứng dụng công nghệ thông tin để hiện đại hoá công tác quản lý đất đai” do Xây dựng, quản lý, khai thác hệ thống thông tin đất đai là một hoạt động chứ không phải là một hoạt động quản lý nhà nước.

- Khoản 16: Đề nghị bỏ cụm từ “giải quyết tranh chấp đất đai”, đề nghị thay bằng cụm từ “hòa giải” để thống nhất với Điều 225; Đề nghị điều chỉnh cụm từ: “giải quyết tranh chấp” bằng cụm từ: “hòa giải tranh chấp” để phù hợp với Điều 225; Đề nghị bổ sung thêm nội dung giải quyết kiến nghị trong quản lý, sử dụng đất đai.
- Khoản 18: Cần tách bạch rõ nội dung QLNN về đất đai với nội dung sở hữu toàn dân về đất đai. Xem xét bổ sung nội dung Nhà nước khuyến khích sản xuất tập trung, quy mô lớn. Đề nghị bổ sung thêm khoản 19 vào Điều 21: “19. Chính phủ quy định chi tiết các khoản 6; 7; 8; 9; 10; 12; 16; 18 Điều này”. Lý do: Chính phủ ban hành Nghị định hướng dẫn chi tiết cụ thể dễ áp dụng hơn và thống nhất với khoản 5 Điều 22 của Luật đất đai (sửa đổi); Đề nghị bổ sung nội dung: “19. Tổng kết kinh nghiệm, tổng hợp, báo cáo tình hình việc chấp hành quy định của pháp luật về đất đai và xử lý vi phạm pháp luật về đất đai”; Đề nghị bổ sung thêm khoản 19 quy định về trách nhiệm của các cơ quan Nhà nước, cán bộ, công chức trong thực thi công vụ để làm rõ trách nhiệm trong quá trình thực thi.
* Điều 22. Nhiệm vụ, quyền hạn của Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ, các Bộ, cơ quan ngang bộ và Ủy ban nhân dân các cấp: Có 60 lượt ý kiến

- Nội dung Điều: Đề nghị không quy định nhiệm vụ, quyền hạn của Thủ tướng Chính phủ, Bộ, cơ quan ngang bộ trong khoản riêng mà để trong khoản quy định nhiệm vụ, quyền hạn của Chính phủ. Đề nghị cân nhắc, rà soát bổ sung quyền hạn của Quốc hội, Ủy ban thường vụ Quốc hội, Hội đồng Nhân dân cấp tỉnh, cơ quan thuộc Chính phủ (Ủy ban quản lý vốn Nhà nước tại doanh nghiệp), làm rõ việc phân cấp, phân quyền để thống nhất với các quy định tại các điều khoản khác của Luật này và thống nhất với Luật Tổ chức Chính phủ, Luật tổ chức chính quyền địa phương.
- Khoản 3: bổ sung thêm cụm từ “và trước pháp luật” sau cụm từ “Thủ tướng Chính phủ” để nội dung khoản đó trở thành: “Bộ Tài nguyên và Môi trường chịu trách nhiệm trước Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ và trước pháp luật trong việc thống nhất quản lý đất đai” bởi lẽ mọi hoạt động của bất kể tổ chức hay cá nhân đều phải đúng pháp luật; Kiến nghị cần nghiên cứu quy định tại khoản 3, khoản 4 Điều này cho phù hợp. Lý do: Liên quan đến chính sách tài chính đất đai, Chính phủ giao Bộ Tài chính chủ trì xây dựng các chính sách hướng dẫn về thuế, phí, lệ phí, tiền sử dụng đất, tiền thuê đất; Bỏ khoản 3 sửa khoản 4 như sau: “3. Bộ, cơ quan ngang bộ trong phạm vi nhiệm vụ, quyền hạn của mình có trách nhiệm giúp Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ trong quản lý nhà nước về đất đai theo quy định của Luật này.”.
- Khoản 4: Đề nghị sửa thành: “Bộ, cơ quan ngang bộ trong phạm vi nhiệm vụ, quyền hạn của mình có trách nhiệm chủ trì cùng Bộ Tài nguyên và Môi trường tham mưu cho Chính phủ thực hiện nhiệm vụ quản lý nhà nước đối với nội dung quản lý nhà nước quy định tại điều 21 thuộc phạm vi chức năng nhiệm vụ mình”. Do tại Điều 21 dự thảo Luật Đất đai sửa đổi có 18 nội dung quản lý nhà nước về đất đai; trong đó có nội dung quy định tại khoản 3 “Xác định địa giới hành chính, lập và quản lý hồ sơ địa giới hành chính” do Bộ Nội vụ là đầu mối giúp nhà nước quản lý; tại khoản 9. Quản lý tài chính về đất đai, thuộc Bộ Tài chính; Tại khoản 18: Thanh tra, kiểm tra, giám sát, theo dõi, đánh giá việc chấp hành quy định của pháp luật về đất đai và xử lý vi phạm pháp luật về đất đai. Thuộc cơ quan Thanh tra, kiểm tra, Mặt trận Tổ quốc…; Đề nghị Bổ sung nhiệm vụ của Bộ Tài chính trong việc xây dựng chính sách hướng dẫn về thuế, phí, lệ phí, tiền sử dụng đất, tiền thuê đất; công tác hành thu; đồng thời, các khoản thu tài chính về đất đai là nguồn thu ngân sách nhà nước.
- Khoản 5: đề nghị sửa đổi tên và Khoản 5 Điều 22: thay cụm từ “Ủy ban nhân dân” bằng cụm từ “Chính quyền địa phương”. Lý do: để phù hợp và thống nhất với khoản 2; khoản 3 Điều 15; Điều 64 và Điều 65; khoản 3 Điều 70; điểm b, điểm c khoản 2 Điều 73; Điều 230; Điều 232 Luật Đất đai (sửa đổi) và phù hợp với Điều 4; Điều 5 Luật Tổ chức Chính quyền địa phương năm 2015; Đề nghị dự thảo xem xét giữ nguyên như Điều 23 Luật 2013 ( gồm K1, 2, khoản 3).
* Điều 23. Cơ quan quản lý đất đai và công chức địa chính ở xã, phường, thị trấn: Có 66 lượt ý kiến

- Cần bổ sung cụm từ “hành chính” vào sau mỗi một cụm từ “cơ quan” xuất hiện ở tên và nội dung. Đề nghị bổ sung quy định công chức địa chính ở xã, phường, thị trấn được bố trí ổn định lâu dài do vị trí cần am hiểu tình hình đất đai tại địa phương. Đề nghị cân nhắc không quy định cụ thể các cơ quan nhà nước, công chức địa chính tại dự thảo Luật để phù hợp với chỉ đạo của Quốc hội về việc không quy định về tổ chức bộ máy trong các luật (Nghị quyết số 56/2017/QH14 ngày 24/11/2017 của Quốc hội quy định không lồng ghép các quy định về tổ chức, bộ máy, biên chế vào các luật, pháp lệnh, nghị quyết của Quốc hội, UBTVQH không thuộc lĩnh vực tổ chức bộ máy nhà nước). Đề nghị bổ sung quy định về cơ quan quản lý đất đai ở đơn vị hành chính - kinh tế đặc biệt.

- Khoản 2: Tổ chức dịch vụ công về đất đai không phải cơ quan quản lý nhà nước về đất đai, không nằm trong hệ thống quản lý nhà nước về đất đai nên đề nghị đưa thành điều riêng. Đề nghị sửa thành: “Cơ quan thực hiện hoạt động quản lý nhà nước về đất đai ở trung ương là Bộ Tài nguyên và Môi trường”. Đề nghị bổ sung vào giải thích từ ngữ "Tổ chức dịch vụ công về đất đai....." để khi các tổ chức này thành lập làm cơ sở phù hợp với Luật đầu tư. Đề nghị bổ sung nội dung: “…Tổ chức dịch vụ công về đất đai được thành lập và hoạt động theo quy định của Chính phủ đối với những địa phương đã được đo đạc bản đồ địa chính và thành lập hệ thống cơ sở dữ liệu địa chính về đất đai”. Đề nghị quy định rõ về cơ quan, tổ chức làm dịch vụ công về đất đai của hộ gia đình, cá nhân đều trực thuộc UBND cấp huyện; tổ chức, người nước ngoài thuộc UBND cấp tỉnh quản lý. Quy định rõ chức năng, quyền hạn, nhiệm vụ, phân cấp của gồm những tổ chức nào, thẩm quyền, cấp quản lý theo cơ chế. Đề nghị quy định rõ về cơ quan quản lý đất đai ở địa phương. Đề nghị sửa thành: “2. Cơ quan quản lý nhà nước về đất đai ở trung ương là Bộ Tài nguyên và Môi trường; cơ quan quản lý đất đai ở cấp tỉnh là Sở Tài nguyên và Môi trường; cơ quan quản lý đất đai ở cấp huyện là Phòng Tài nguyên và Môi trường”. Đề nghị tách nội dung về Tổ chức dịch vụ công thành 1 khoản “4. Tổ chức dịch vụ công về đất đai được thành lập và hoạt động theo quy định của Chính phủ.”; Đề nghị sửa thành: “Tổ chức cơ quan quản lý đất đai ở địa phương bao gồm: “Cơ quan quản lý đất đai ở địa phương được thành lập ở tinh, thành phố trực thuộc trung ương và ở huyện, quận, thị xã, thành phố thuộc tỉnh, thành pho thuộc thành pho trực thuộc Trung ương. Cơ quan quản lý đất đai ở địa phương là cơ quan tài nguyên và môi trường ở địa phương bao gồm Sở Tài nguyên và Môi trường, Phòng Tài nguyên và Môi trường và Văn phòng Đăng ký đất đai được giao thực hiện một sổ nhiệm vụ trong quản lý nhà nước về đất đai. Tổ chức dịch vụ công về đât đai được thành lập và hoạt động theo quy định của Chính phủ bao gồm các đơn vị..; Đề nghị quy định rõ tổ chức dịch vụ công về đất đai và chuyển Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai cấp huyện về thuộc quyền quản lý của UBND cấp huyện để phù hợp với sự lãnh đạo, chỉ đạo của địa phương; Đề nghị quy định cụ thể, chi tiết chức năng, nhiệm vụ của cơ quan tổ chức dịch vụ công về đất đai được thành lập và hoạt động theo quy định của pháp luật.
- Khoản 3: Đề nghị điều chỉnh chức danh “công chức địa chính cấp xã” cho đúng quy định tại NĐ số 112/2011/NĐ-CP ngày 05/12/2011 về công chức xã, phường thị trấn và NĐ số 34/2019/NĐ-CP sửa đổi, bổ sung quy định về cán bộ, công chức cấp xã và người hoạt động không chuyên trách ở cấp xã, ở thôn, tổ dân phố, cụ thể: “công chức Địa chính – xây dựng – đô thị và môi trường” (đối với phường, thị trấn) hoặc “công chức Địa chính – nông nghiệp – xây dựng và môi trường” (đối với xã). Đề nghị bỏ nội dung: “Xã, phường, thị trấn có công chức làm công tác địa chính theo quy định của Luật Cán bộ, công chức” vì nội dung này không cần thiết. Đề nghị bỏ khoản 3, vì nội dung này đã được quy định trong Luật cán bộ, công chức. Công chức địa chính là người giúp việc cho UBND, nên đổi lại là “công chức địa chính có chức năng tham mưu cho UBND và thực hiện quản lý nhà nước về lĩnh vực đất đai trên địa bàn xã, phường...” vì chức danh địa chính là công chức được quy định trong Nghị định 92 không phải lao động hợp đồng. Đề nghị sửa thành: “3. Xã, phường, thị trấn có công chức làm công tác địa chính theo quy định của Luật Cán bộ, công chức. Công chức địa chính ở xã, phường, thị trấn có trách nhiệm tham mưu, giúp Ủy ban nhân dân cấp xã trong việc quản lý đất đai tại địa phương”.
2.2.3. MỤC 3. QUYỀN VÀ NGHĨA VỤ CỦA CÔNG DÂN ĐỐI VỚI ĐẤT ĐAI
* Điều 24. Quyền của công dân đối với đất đai: Có 98 lượt ý kiến

- Đề nghị bổ sung quyền “Đề nghị nhà nước cho phép chuyển mục đích sử dụng đất”; “được đề nghị giao quyền sử dụng đất, cho thuê đất”; “được chủ đầu tư bồi thường trong trường hợp dự án chậm tiến độ nhiều năm hoặc không triển khai mà không xuất phát từ lý do bất khả kháng”; đề nghị làm rõ các quyền này là áp dụng cho mọi đối tượng, để tránh hiểu làm rằng nội dung này chỉ áp dụng đối với người có quyền sử dụng đất.

- Khoản 1: Đề nghị bổ sung nội dung “Tham gia góp ý, giám sát, phản biện xã hội trong việc hoàn thiện và thực thi chính sách, pháp luật về đất đai”. Lý do: Đây là quyền của công dân được quy định trong Hiến pháp năm 2013 trong công tác quản lý nhà nước.

- Khoản 2: Đề nghị Gộp khoản 2 và khoản 3 thành 1 khoản. Đề nghị có quy định tổ chức lấy ý kiến hoặc tạo điều kiện để người dân có thể tham gia góp ý kiến về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; Đề nghị có quy định tổ chức lấy ý kiến hoặc tạo điều kiện để người dân có thể tham gia góp ý kiến về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất.
- Khoản 3: Đề nghị điều chỉnh thành “Có quyền đàm phán, góp ý về phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư”; “Tham gia góp ý về phương án thu hồi, phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư”; đề nghị bỏ khoản này do chỉ người có đất bị thu hồi mới tham gia góp ý phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư; quy định như trên tất cả mọi người đều có quyền tham gia ý kiến gây khó khăn, phức tạp trong quá trình thực hiện.

- Khoản 4: Bổ sung quyền giám sát quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; bổ sung cụm từ “theo quy định của Chính phủ” sau cụm từ “Giám sát việc tổ chức thực hiện chính sách pháp luật về đất đai”. Giao cho Chính phủ quy định cơ chế, hình thức giám sát của công dân trong quản lý, sử dụng đất đai.
- Khoản 5: Đề nghị nghiên cứu, cụ thể hóa quy định về quyền và cơ chế bảo đảm thực hiện quyền của công dân đối với đất đai “Tham gia quản lý nhà nước, thảo luận và ý kiến với cơ quan nhà nước về công tác quản lý, sử dụng đất đai”; xem lại việc công dân có quyền tham gia hoạt động quản lý nhà nước do quản lý nhà nước là hoạt động thực thi quyền lực của cơ quan nhà nước; Có ý kiến cho rằng người dân không thể tham gia “quản lý nhà nước”, đề nghị sử dụng từ ngữ khác cho phù hợp như: “giám sát quản lý nhà nước”

- Khoản 6: Đề nghị gộp khoản 2, 6, 9 thành 1 khoản; đề nghị nghiên cứu, cụ thể hóa quy định về quyền và cơ chế bảo đảm thực hiện quyền của công dân đối với đất đai về “Quyền bình đẳng, bình đẳng giới trong quản lý, sử dụng đất đai”; đề nghị sửa thành: “Quyền về bình đẳng trước pháp luật và có đủ năng lực hành vi dân sự trong quản lý sử dụng đất”; “Có quyền bình đẳng trong quản lý, sử dụng đất đai”; đề nghị sửa thành “Quyền bình đẳng trong quản lý, sử dụng đất đai”.
- Khoản 7: Đề nghị bỏ nội dung công dân được quyền “đề nghị Nhà nước giao đất, cho thuê đất không thông qua đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu dự án có sử dụng đất” do ở cuối khoản đã có cụm từ “theo quy định của pháp luật”: nếu pháp luật cho phép thì thực hiện; nếu pháp luật quy định không cho phép thì không được thực hiện; đề nghị sửa lại: “7. Tham gia đấu giá quyền sử dụng đất; tham gia đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án theo quy định của pháp luật về đấu thầu; đề nghị Nhà nước giao đất, cho thuê đất không thông qua đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án theo quy định của pháp luật”; cần làm rõ công dân (theo quy định tại Điều 17 Hiến pháp 2013 là cá nhân) có được quyền tham gia đấu giá quyền sử dụng đất và tham gia đấu thầu dự án có sử dụng đất hay không? Đối với các dự án đầu tư có sử dụng đất, hiện tại chỉ thực hiện thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư dự án cho pháp nhân, không thực hiện thủ tục đó cho cá nhân theo quy định tại điểm a khoản 1 Điều 32 Luật đầu tư năm 2020. Điều 2 của Nghị định số 25/2020/NĐ-CP ngày 28/02/2020 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đấu thầu về lựa chọn nhà đầu tư, theo đó đối tượng tham gia dự thầu dự án có sử dụng đất phải là nhà đầu tư có tư cách pháp nhân đảm bảo theo quy định, độc lập về tài chính. Đề nghị xem lại: "công dân" có quyền tham gia đấu thầu dự án có sử dụng đất vì điều kiện để được làm chủ dự án nhà ở thương mại là phải là doanh nghiệp hoặc hợp tác xã.
- Khoản 8: Đề nghị sửa thành: “8. Chuyển nhượng, tặng cho, thừa kế, góp vốn, thuê quyền sử dụng đất; chuyển nhưọng cổ phần, phần vốn góp là giá trị quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật”; đề nghị bổ sung: “8. Nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho, nhận thừa kế, nhận góp vốn, thuê, thuê lại quyền sử dụng đất; mua, bán, nhận chuyển nhượng cổ phần, phần vốn góp là giá trị quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật"; đề nghị bổ sung: "Nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho, nhận thừa kế; từ chối nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho, nhận thừa kế; nhận góp vốn, thuê quyền sử dụng đất; mua, bán, nhận chuyển nhượng cổ phần, phần vốn góp là giá trị quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật"; trường hợp thành viên Công ty trách nhiệm hữu hạn chuyển nhượng phần vốn góp hoặc thành viên Công ty cổ phần chuyển nhượng cổ phần thì đối tượng của giao dịch “chuyển nhượng cổ phần, phần vốn góp” là “cổ phần”, “phần vốn góp” mà không phải là “giá trị quyền sử dụng đất”. Do vậy, đề xuất cân nhắc về tính phù hợp, thống nhất của quy định này với các quy định của Luật Doanh nghiệp năm 2020; đề nghị bổ sung thêm nội dung: “…cho mượn quyền sử dụng đất và cầm cố quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật”; đề nghị bổ sung ghi nhận quyền của công dân về chuyển quyền liên quan đến đất đai của mình cho người khác; quyền của công dân trong nhận thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất; đề nghị sửa đổi như sau: “Chuyển, nhận chuyển quyền sử dụng đất; thuê, cho thuê quyền sử dụng đất; mua, bán, chuyển nhượng, nhận chuyển nhượng cổ phần, phần vốn góp là giá trị quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật”; đề nghị bỏ nội dung: “mua, bán, nhận chuyển nhượng cổ phần, phần vốn góp là giá trị quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật”; Đề nghị sửa lại như sau: Nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho, nhận thừa kế, nhận góp vốn, thuê quyền sử dụng đất; mua, bán, nhận chuyển nhượng cổ phần, phần vốn góp là giá trị quyền sử dụng đất; cho mượn quyền sử dụng đất và cầm cố quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật; đề nghị bổ sung quyền nhận chuyển đổi quyền sử dụng đất (quy định tại điểm b khoản 2 Điều 30 dự thảo), quyền cho thuê tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất thuê, cho thuê lại quyền thuê trong hợp đồng thuê đất (quy định tại điểm d khoản 3 Điều 40 dự thảo)…
- Khoản 9: Cần bổ sung nội dung quy định đầy đủ, cụ thể các quyền của người sử dụng đất bao gồm những quyền nào. Đề nghị thay từ “Luật này” thành “pháp luật về đất đai”. Đề nghị bổ sung khoản 10 như sau: “10. Có quyền góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai” để phù hợp với nguyên tắc “Đất đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và quản lý.

- Ý kiến khác: Đề nghị bổ sung quyền “Đề nghị nhà nước cho phép chuyển mục đích sử dụng đất”; “được đề nghị giao quyền sử dụng đất, cho thuê đất”; “được chủ đầu tư bồi thường trong trường hợp dự án chậm tiến độ nhiều năm hoặc không triển khai mà không xuất phát từ lý do bất khả kháng”; đề nghị làm rõ các quyền này là áp dụng cho mọi đối tượng, để tránh hiểu làm rằng nội dung này chỉ áp dụng đối với người có quyền sử dụng đất.; đề nghị làm rõ cơ chế tham gia, giám sát của công dân để bảo đảm quyền của công dân đối với đất đai; Đề nghị bổ sung thêm: “Công dân Việt Nam thực hiện quyền tham gia hoặc được biết trực tiếp hoặc gián tiếp thông qua tổ chức Mặt trận Tổ quốc các cấp”; bổ sung quyền tham gia, giám sát người sử dụng đất thông qua cơ quan đại diện vào việc định giá đất; Đề nghị bổ sung quy định cụ thể hơn nữa về quyền và lợi ích hợp pháp chính đáng của công dân về đất đai; quyền tham gia quản lý nhà nước; quyền khiếu nại, tố cáo về đất đai…; 
* Điều 25. Quyền tiếp cận thông tin đất đai: Có 68 lượt ý kiến

- Đề nghị mở rộng chủ thể có quyền tiếp cận thông tin đất đai; Dự thảo quy định chỉ có công dân mang quốc tịch Việt Nam mới có đầy đủ quyền tiếp cận thông tin còn người nước ngoài, người Việt Nam định cư ở nước ngoài (không còn quốc tịch Việt Nam), ... thì không; đề nghị điều chỉnh theo hướng mọi cá nhân, tổ chức có thẩm quyền được bảo đảm quyền bình đẳng tiếp cận các thông tin về đất đai; Đề nghị bổ sung quy định về quyền tiếp cận thông tin thửa đất của tổ chức, cá nhân đang quản lý, sử dụng đất khi có nhu cầu để tạo điều kiện cho tổ chức, cá nhân thực hiện kịp thời trong việc thực hiện quyền của người sử dụng đất, giải quyết tranh chấp liên quan đến quyền sử dụng đất.
- Khoản 1: Quy định theo hướng liệt kê “đóng” các thông tin mà công dân có quyền tiếp cận như Dự thảo là chưa phù hợp với nguyên tắc của pháp luật về tiếp cận thông tin. Do đó, nên quy định theo hướng công dân có quyền tiếp cận thông tin đất đai, ngoài trừ các thông tin mà pháp luật quy định không được tiếp cận; đề nghị sửa đổi thành “Thông tin về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, các quy hoạch có sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định, phê duyệt; kết quả thống kê, kiểm kê đất đai; bảng giá đất đã được công bố; phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt; kết quả thanh tra, kiểm tra, giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo về đất đai, kết quả xử lý vi phạm pháp luật về đất đai”; đề nghị bổ sung quy định về nghĩa vụ: “Thực hiện và tuân thủ các Quyết định quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của nhà nước”. Hướng dẫn cụ thể về thời gian và trách nhiệm trả lời yêu cầu cung cấp thông tin của cơ quan có thẩm quyền khi có yêu cầu của công dân; đề nghị bổ sung quyền tiếp cận các thông tin “Thông tin về thửa đất trong hồ sơ địa chính; Thông tin về đấu giá quyền sử dụng đất; Thông tin về giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, gia hạn quyền sử dụng đất, chuyển quyền sử dụng đất, thế chấp...”; “cơ sở dữ liệu về địa chính” (như sổ Mục kê, sổ Địa chính, Bản đồ địa chính, hồ sơ cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, hồ sơ đăng ký biến động đất đai…); Quyết định hành chính, hành vi hành chính trong lĩnh vực quản lý đất đai cho công dân bị ảnh hưởng quyền; thông tin về điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, điều chỉnh Bảng giá đất đã được công bố; đề nghị bổ sung nội dung: “trừ kết quả thanh tra, kiểm tra, giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo về đất đai được ban hành dưới dạng văn bản mật”; thêm vào cuối khoản cụm từ “phải có sự đồng thuận của nhân dân”; đề nghị bỏ nội dung “kết quả thanh tra, kiểm tra, giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo về đất đai, kết quả xử lý vi phạm pháp luật về đất đai”.

- Khoản 4: Nội dung khoản 4 Điều 25 Dự thảo về bản chất không phải là một loại thông tin đất đai. Vì vậy, nên tách riêng quy định này thành một khoản riêng; bổ sung quy định phân công trách nhiệm của cơ quan chủ trì phân công nhiệm vụ cung cấp thông tin và hướng dẫn chi tiết trình tự thủ tục cung cấp thông tin, chế tài xử lý vi phạm trong việc cung cấp thông tin nhằm đảm bảo quyền tiếp cận thông tin đất đai; đề nghị quy định rõ cách thức công bố, kênh công bố thông tin về đất đai để người dân có cơ sở tra cứu, tìm hiểu khi cần thiết. Đề nghị sửa thành “Việc tiếp cận thông tin đất đai theo quy định của Luật này, pháp luật về tiếp cận thông tin và cơ sở dữ liệu về địa chính.
* Điều 26. Nghĩa vụ của công dân đối với quản lý, sử dụng đất đai: Có 58 lượt ý kiến

- Bổ sung nghĩa vụ của công dân khi nhà nước thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư để đảm bảo thống nhất giữa quyền và nghĩa vụ với nhau; phải quy định chi tiết chặt chẽ hơn, nhất là việc bồi thường, thu hồi đất phục vụ cho các công trình giao thông, các công trình công cộng của địa phương, của quốc gia.

- Khoản 1: Đề nghị sửa cụm từ “Chấp hành” thành “Thực hiện”.
- Khoản 2: Đề nghị bỏ khoản này, các hoạt động “Tham gia góp ý, giám sát, phản biện xã hội trong việc hoàn thiện và thực thi chính sách, pháp luật về đất đai” là quyền chứ không phải là nghĩa vụ; nội dung này nên quy định là quyền của công dân đối việc quản lý và sử dụng đất đai, đề nghị chuyển nội dung quy định tại khoản 2 Điều 26 sang Điều 24 của dự thảo. Đồng thời bổ sung nội dung mới tại khoản 2 Điều 26 như sau:“Chấp hành nghiêm các quyết định hành chính được ban hành trong quản lý, sử dụng đất đai”.

- Khoản 3: Đề nghị sửa thành: “Giữ gìn, bảo vệ, cải tạo để nâng cao tiềm năng nguồn tài nguyên đất”; “Bảo vệ môi trường đất được giao sử dụng; giữ gìn, bảo vệ và phát triển tài nguyên đất”. Đề nghị điều chỉnh thành "Giữ gìn, bảo vệ và đầu tư, phát triển tài nguyên đất". Vì Nhà nước khuyến khích đầu tư vào sử dụng đất.
- Khoản 4: Đề nghị sửa thành: “Tôn trọng người khác có quyền sử dụng đất”; “4. Tôn trọng quyền sử dụng đất của người sử dụng đất và các đối tượng sử dụng đất khác theo quy định của pháp luật”; Đề nghị thay từ “tôn trọng” bằng từ khác mang tính bắt buộc phải chấp hành như “nghiêm cấm xâm phạm”.
- Ý kiến khác:

+ Bổ sung nghĩa vụ của công dân khi nhà nước thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư để đảm bảo thống nhất giữa quyền và nghĩa vụ với nhau; phải quy định chi tiết chặt chẽ hơn, nhất là việc bồi thường, thu hồi đất phục vụ cho các công trình giao thông, các công trình công cộng của địa phương, của quốc gia.

- Đề nghị bổ sung khoản 5 như sau: “5. Tham gia góp ý về phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư”. Lý do: Thực tế triển khai rất nhiều người dân khi nhận được phương án bồi thường không tham gia ý kiến, còn trông đợi vào các cá nhân khác tham gia ý kiến, nên kéo dài trong việc tiếp thu ý kiến để hoàn thiện phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư.
 - Một số ý kiến chung:

+ Có ý kiến đề nghị sửa tên chương thành: “Quyền đại diện chủ sở hữu và trách nhiệm thống nhất quản lý của Nhà nước đối với đất đai”; “Quyền, trách nhiệm của Nhà nước, tổ chức, cá nhân, công dân đối với đất đai”; “Quyền và trách nhiệm của nhà nước; quyền và nghĩa vụ của công dân đối với đất đai” để thống nhất với Mục 3 Chương này. 

+ Để thống nhất trong toàn bộ văn bản Luật Đất đai và trong toàn bộ hệ thống pháp luật, đề nghị sửa cụm từ “đại diện chủ sở hữu về đất đai” thành: “đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai”
+ Đề nghị sửa tên mục 1 thành: “Quyền và trách nhiệm của nhà nước. 
+ Đề nghị bổ sung quyền, trách nhiệm của tổ chức đối với đất đai cho đầy đủ. Vì đối với tổ chức, ngoài quyền và trách nhiệm của người sử dụng đất khi được giao đất, cho thuê đất thì tổ chức cũng có quyền, trách nhiệm khác đối với đất đai như: quyền tham gia đấu giá quyền sử dụng đất, tham gia đấu thầu dự án có sử dụng đất, nhận chuyển nhượng, góp vốn bằng quyền sử dụng đất; nghĩa vụ chấp hành pháp luật về đất đai...

+ Cơ quan chủ trì soạn thảo đã nghiên cứu, sắp xếp lại Chương II (Quyền và trách nhiệm của Nhà nước và công dân đối với đất đai) để làm rõ hơn quyền của Nhà nước với vai trò là đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai. Tuy nhiên, trong tổng số 14 điều của Chương 2 của dự thảo Luật, 11 điều quy định rất chi tiết về quyền, trách nhiệm của Nhà nước và chỉ có 3 điều đề cập rất khái quát những vấn đề chung về quyền và nghĩa vụ của công dân. Bố cục như vậy là chưa rõ và chưa có sự tương xứng. Đề nghị nghiên cứu, bổ sung rõ hơn những quy định có liên quan đến quyền và nghĩa vụ của người dân tại Mục 3 Chương II, như: việc tham gia góp ý kiến về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; tham gia góp ý về phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư; giám sát việc tổ chức thực hiện chính sách pháp luật về đất đai; tham gia thảo luận, kiến nghị với cơ quan nhà nước về công tác quản lý, sử dụng đất đai... nhằm tạo điều kiện để người dân dễ tiếp cận và thực hiện Luật.

+ Luật chỉ đề cập đến quyền và nghĩa vụ của công dân (tức công dân Việt Nam - là người có quốc tịch Việt Nam theo quy định tại Điều 17 Hiến pháp 2013), trong khi đó tại Điều 6 có quy định người sử dụng đất bao gồm cả “Người Việt Nam định cư ở nước ngoài theo quy định của pháp luật về quốc tịch”, mà theo quy định của Luật Quốc tịch hiện hành thì Người Việt Nam định cư ở nước ngoài bao gồm công dân Việt Nam và người gốc Việt Nam cư trú, sinh sống lâu dài ở nước ngoài. Bên cạnh đó, tại Điều 54 Hiến pháp 2013 cũng quy định “Tổ chức, cá nhân được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất. Người sử dụng đất được chuyển quyền sử dụng đất, thực hiện các quyền và nghĩa vụ theo quy định của luật. Quyền sử dụng đất được pháp luật bảo hộ”. Như vậy, Hiến pháp không quy định chỉ có công dân Việt Nam mới có quyền và nghĩa vụ đối với đất đai, do đó đại biểu kiến nghị cơ quan soạn thảo nghiên cứu, bổ sung điều khoản quy định về quyền và nghĩa vụ của “Người Việt Nam định cư ở nước ngoài” trong việc quản lý, sử dụng đất đai.

+ Đề nghị rà soát quy định tại Điều 14, 15, 21 do có sự nhầm lẫn về quyền sở hữu nhà nước và quyền quản lý của nhà nước. Chẳng hạn như tại Điều 14 Dự thảo quy định về các quyền quyết định quy hoạch, quyết định mục đích sử dụng, công nhận quyền sử dụng đất, định giá đất, điều tiết thị trường,... Hay Điều 15 của Dự thảo về việc ban hành các văn bản quy phạm pháp luật. Đây là các nội dung quản lý nhà nước về đất đai, không phải quyền của chủ sở hữu đất đai. Điều 21 của Dự thảo về quản lý nhà nước về đất đai lại có các quy định về Giao đất, cho thuê đất, trưng dụng đất, bồi thường, hỗ trợ khi thu hồi đất,... Đây lại là những quyền của chủ sở hữu đất đai.

+ Nhập Điều 16 và Điều 18 thành một điều: “Trách nhiệm và bảo đảm của Nhà nước đối với người sử dụng đất” cho gọn hơn.

+ Đề nghị gộp điều 24 và 26 thành quyền và nghĩa vụ của công dân đối với đất đai để tránh nhiều khoản trùng lặp.

2.3. CHƯƠNG III. QUYỀN VÀ NGHĨA VỤ CỦA NGƯỜI SỬ DỤNG ĐẤT

2.3.1. MỤC 1. QUY ĐỊNH CHUNG
* Điều 27. Quyền chung của người sử dụng đất: Có 80 lượt ý kiến
 
- Khoản 1: 

+ Đề nghị sửa thành: “1. Được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất khi có đủ điều kiện theo quy định của pháp luật đất đai.”.

+ Đề nghị sửa thành: “Được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất một cách nhanh chóng không kéo dài thời gian của người dân.”.

+ Nhân dân kiến nghị thủ tục cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất hiện nay cần có các quy định và biện pháp để đẩy nhanh tiến độ, đơn giản hóa các thủ tục.

- Khoản 2: 

+ Có ý kiến đề nghị chỉnh sửa thành “Hưởng thành quả lao động, kết quả đầu tư trên đất sử dụng hợp pháp.

+ Đề nghị bổ sung sửa lại là: “Huởng thành quả lao động, kết quả đầu tư trên đất, kết quả do tự nhiên đem lại phát sinh trên đất”.

+ Đề nghị bổ sung cụm từ “có nguồn gốc sử dụng hợp pháp” thành: "2. Hưởng thành quả lao động, kết quả đầu tư trên đất có nguồn gốc sử dụng hợp pháp".
- Khoản 3: đề nghị sửa đổi thành: “Hưởng lợi ích khi Nhà nước đầu tư để bảo vệ, cải tạo và phát triển đất nông nghiệp”.
- Khoản 4: đề nghị chỉnh sửa như sau: “Được Nhà nước hướng dẫn và giúp đỡ trong việc cải tạo, bồi bổ đất nông nghiệp để tăng hiệu sản xuất.”.

- Khoản 6: 

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “6. Được quyền chuyển mục đích sử dụng đẩt theo quy định của Luật này và pháp luật về đầu tư, trừ trường hợp người sử dụng đất là tổ chức kinh tế được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm mà đất này có nguồn gốc đất công”.

+ Đề nghị quy định chặt chẽ hơn về việc chuyển mục đích sử dụng đất trong trường hợp này; tiếp tục rà soát để bảo đảm tính phù hợp tương thích với các quy định tại Điều 85, Điều 86 và các quy định khác có liên quan trong dự thảo Luật.

+ Khoản này đề nghị nên được sửa đổi, bổ sung như sau: “Được quyền chuyển mục đích sử dụng đất theo quy định của Luật này, pháp luật về đầu tư, pháp luật về quy hoạch, pháp luật dân sự và các lĩnh vực pháp luật khác”.

+ Đề nghị cân nhắc lại khoản “6. Được quyền chuyển mục đích sử dụng đất theo quy định của Luật này và pháp luật về đầu tư.:, vì việc chuyển mục đích là do Nhà nước quyết định mà người sử dụng đất không được quyền, chỉ được sử dụng đúng loại đất đã được Nhà nước giao, cho thuê và cấp giấy chứng nhận (đúng theo Điều 166 Luật Đất đai năm 2013).

+ Đề nghị làm rõ chuyển mục đích sử dụng đất theo pháp luật về đầu tư là như thế nào.

+ Đề nghị bổ sung, sửa đổi theo hướng: "Được quyền chuyển mục đích sử dụng đất theo quy định của Luật này và pháp luật về đầu tư, trừ trường hợp người sử dụng đất là tổ chức kinh tế được Nhà nước cho thuê đất, thu tiền thuê đất hàng năm”.

- Khoản 7: 

+ Sau từ được bồi thường cần thêm: “đúng giá trị sử dụng đất”.

+ Đề nghị sửa thành: “Được bồi thường phù hợp, thỏa đáng khi được Nhà nước thu hồi đất theo quy định của luật này”.

+ Đề nghị: bổ sung, sửa đổi thành: “7. Được bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất, trưng dụng đất theo quy định của Luật này”.

+ Khoản 7, điều 27 tách ra thành 2 điểm: Điểm a: Bổ sung cụm từ "giá phù hợp với thực tế tại thời điểm Nhà nước thu hồi" sau cụm từ "Được bồi thường" khoản 7, điểm a sẽ thành: "Được bồi thường giá phù hợp với thực tế tại thời điểm Nhà nước thu hồi đất theo quy định của Luật này". (Khi giải quyết bồi thường các dự án, người dân thường chưa hài lòng với việc định giá bồi thường vì thấp hơn nhiều so với giá thị trường gây khiếu kiện kéo dài hoặc chây ỳ việc giải tỏa bồi thường) Điểm b: Bổ sung cụm từ "Với điều kiện ngang bằng hoặc hơn nơi cũ" sau cụm từ "Hỗ trợ, tái định cư...." sẽ thành: "Hỗ trợ, tái định cư với điều kiện ngang bằng hoặc hơn nơi cũ khi Nhà nước thu hồi đất theo quy định.

Hoặc bổ sung khoản "Chính phủ hướng dẫn chi tiết thực hiện khoản 1, 7 tại điều 27 của Luật này.

- Khoản 8: 

+ Kiến nghị bổ sung quyền giám sát và được cung cấp công cụ giám sát của dân đối với việc đại diện chủ sở hữu về đất đai.

+ Đề nghị bổ sung thành: “8. Khiếu nại, tố cáo, khởi kiện về những Quyết định hành chính, hành vi hành chính hoặc những hành vi vi phạm quyền sử dụng đất hợp pháp của mình và những hành vi khác vi phạm pháp luật về đất đai”. Vì khiếu nại gồm cả những Quyết định hành chính, hành vi hành chính gây bất lợi, thiệt hại cho người sử dụng đất.

+ Nên sửa lại là: Khiếu nại, tố cáo, khởi kiện về những hành vi xâm phạm quyền sử dụng đất hợp pháp của mình và những hành vi khác vi phạm pháp luật về đất đai.

- Các ý kiến khác: 

+ Đề nghị sửa tên thành: “Điều 27. Quyền cơ bản của người sử dụng đất”.

+ Cần bổ sung Quyền của người sử dụng đất: "Được xây dựng các công trình để phục vụ sản xuất và bảo vệ tài sản trên đất của người sử dụng đất.".

+ Cần bổ sung vào sau khoản 2 Điều 27 Dự thảo Luật Đất đai một khoản bổ sung về quyền chung của người sử dụng đất như sau: “Được sử dụng Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất làm quyền trị giá được bằng tiền trong các giao dịch dân sự theo quy định của pháp luật”.

+ Đề nghị thêm; "Quyền được cung cấp Kế hoạch sử dụng đất, tiến độ sử dụng đất của cấp trên đã được phê duyệt, khi thửa đất đang sinh sống hoặc canh tác bị ảnh hưởng do nằm trong kế hoạch thu hồi đất.

+ Chưa quy định quyền của người sử dụng đất được quyền không nộp tiền sử dụng đất hoặc miển, giảm nộp tiền sử dụng đất.

+ Đề nghị bổ sung quy định rõ về quyền cụ thể của người sự dụng đất tại các khu dân cư trong quy hoạch có chỉ giới hành lang giao thông.

+ Bổ sung quyền người sử dụng đất: được sử dụng theo ranh giới đất hợp pháp không tranh chấp, được xây dựng nhà ở theo quy định của luật xây dựng, xây dựng các công trình bảo vệ đất trong ranh giới sử dụng ổn định không ảnh hưởng đến các thửa đất liền kề, ảnh hưởng các công trình công cộng khác (xây tường bao trên đất ở đô thị hoặc nông thôn mà trong thửa đất có nhiều mục đích sử dụng đất ở đất vườn, đất ao).

+ Xem xét bổ sung nội dung: “Được thực hiện quyền bề mặt theo quy định của pháp luật dân sự.”.

+ Đề nghị bổ sung thêm Khoản 9: Được các cơ quan chức năng của Nhà nước tạo điều kiện thuận lợi nhất để thực hiện các giao dịch về đất đai nếu các giao dịch đó thực hiện đúng quy định của pháp luật (như các thủ tục: Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất).

* Điều 28. Quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất: Có 99 lượt ý kiến
 

- Khoản 1: 

+ Quyền chuyển đổi mục đích sử dụng đất không phải do người có quyền sử dụng đất quyết định mà chỉ có cơ quan nhà nước mới có quyền.

+ Cần bổ sung quyền cầm cố quyền sử dụng đất.

+ Đề nghị bổ sung thêm quyền “góp quyền sử dụng đất” để phù hợp với điểm h khoản 2 Điều 40 và Điều 210.

+ Nên sửa như sau: “1. Người sử dụng đất không bị ô nhiễm được thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất.

+ Quy định này chưa phù hợp bởi vì việc thực hiện các quyền này không phải chỉ tuân theo Luất Đất đai mà còn phải tuân theo quy định của các luật khác có liên quan. Do vậy, đề nghị xem xét bô sung cho phù họp và thống nhất giữa các luật.

+ Đề nghị xem xét bổ sung thêm quyền tách thửa đối với người sử dụng đất.
+ Đề nghị bổ sung quy định tại khoản này “khi đã có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo quy định của luật này”.

+ Đề nghị cần xem xét lại cho phù hợp với Luật Nhà ở và Luật Kinh doanh bất động sản vì tại Điều 55 Luật Nhà ở và tại khoản 2 Điều 118 Luật Kinh doanh bất động sản.

- Khoản 2:

+ Điểm a: 

++ Đề nghị quy định rõ việc chứng minh các thành viên thuộc hộ gia đình có chung quyền sử dụng đất để thuận tiện cho việc cá nhân thực hiện quyền của người sử dụng đất.

++ Đề nghị bổ sung, sửa lại thành "Nhóm người sử dụng đất gồm thành viên hộ gia đình, tổ chức khác thì có quyền và nghĩa vụ như quyền và nghĩa vụ của cá nhân theo quy định của Luật này".

+ Điểm b: 

++ Đề nghị bổ sung các khái niệm “đất phân chia được theo phần” và “đất không phân chia được theo phần” để có cơ sở thực hiện các quy định liên quan đến các khái niệm này tại Dự thảo, đồng thời bổ sung cụm từ “hoặc khởi kiện chia tài sản chung để thực hiện quyền và nghĩa vụ theo quy định”.

++ Đề xuất bổ sung: “Nhưng diện tích, kích thước khỉ tách thửa phải đảm bảo theo quy định tại Điểm b, Khoản 2, Điều 211 Luật này"; điều chỉnh bổ sung thêm như sau "... phải thực hiện thủ tục tách thửa, việc tách thửa phân chiạ phải đảm bảo các điều kiện, diện tích, kích thước theo quy định, làm thủ tục cấp Giấy chứng nhận quyền sử dựng đất,... ”.

++ Đề nghị xem xét về điều kiện tách thửa dựa trên quy hoạch nào để thực hiện tách thửa, cách tách thửa; cần quy định rõ: Trường hợp quyền sử dụng đất của nhóm người sử dụng đất không phân chia được theo thành phần thì ủy quyền cho người đại diện để thực hiện quyền và nghĩa vụ của nhóm người sử dụng đất. Việc quy định này rất khó hiểu và khó thực hiện, vì khi đã không phân chia được cho từng thành viên trong nhóm thì cũng không thể thực hiện được việc ủy quyền cho người đại diện.

++ Đề nghị bổ sung, sửa đổi thành: “b) Hợp đồng cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất, hợp đồng chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp; hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất mà một bên hoặc các bên tham gia giao dịch là tổ chức hoạt động kinh doanh bất động sản được công chứng hoặc chứng thực theo yêu cầu của các bên”.

++ Đề nghị điều này không nhất thiết phải quy định cả nhóm người ủy quyền cho người đại diện mà tất cả các thành viên cùng thực hiện quyền và nghĩa vụ của nhóm người sử dụng đất.

++ Đề nghị sửa đổi, bổ sung điểm b, khoản 2 thành: “b) ...Trường hợp quyền sử dụng đất của nhóm người sử dụng đất không phân chia được hoặc không đủ điều kiện tách thửa theo phần thì ủy quyền cho người đại diện để thực hiện quyền và nghĩa vụ của nhóm người sử dụng đất và chỉ cấp một Giấy chứng nhận, hoặc hướng dân ghi chú đối với việc cấp nhiều Giấy chứng nhận”.

- Khoản 3: 

+ Khoản a: 

++ Có ý kiến thì đề nghị bỏ quy định công chứng, chứng thực; có ý kiến đề nghị phải bắt buộc công chứng, chứng thực cho tất cả các hợp đồng; có ý kiến đề nghị bổ sung bắt buộc công chứng, chứng thực với hợp đồng chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp; có ý kiến đề nghị quy định thời điểm có hiệu lực của hợp đồng.

++ Đề nghị bổ sung, sửa lại thành "Hợp đồng chuyển nhượng, tặng cho, thế chấp, thừa kế, góp vốn bằng quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất phải được công chứng hoặc chứng thực, trừ trường hợp kinh doanh bất động sản quy định tại điểm b khoản này".

+ Khoản b: 

++ Có ý kiến đề nghị định nghĩa hay giải thích cụm từ “Hợp đồng chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp”; một số ý kiến đề nghị bắt buộc công chứng, chứng thực quy định tại điểm b khoản này; có ý kiến tại điểm này thừa cụm từ “…tài sản gắn liền với đất…”; có ý kiến đề nghị sửa cụm từ “theo yêu cầu của các bên” thành cụm từ “một trong các bên yêu cầu”.

++ Đề nghị bỏ nội dung này tại điểm b khoản 3 Điều 28 dự thảo Luật và quy định theo hướng: “... hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất, tài sản gắn liên với đất mà một bên hoặc các bên tham gia giao dịch là tố chức hoạt động kinh doanh bất động sản phải được công chứng hoặc chứng thực”.

+ Điểm c: 

++ Đề nghị bổ sung “c) Văn bản về thừa kế quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất, hoặc văn bản từ chối tài sản là đất được công chứng hoặc chứng thực theo quy định của pháp luật về dân sự”.

++ Đề nghị sửa điểm c khoản 3 thành “c) Văn bản về thừa kế quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất được thực hiện theo quy định của pháp luật về dân sự”.

+ Điểm d: có ý kiến đề nghị giao Chính phủ quy định chi tiết Điều này; có ý kiến đề nghị bổ sung thêm cụm từ “phòng tư pháp”; có ý kiến đề nghị bổ sung cụm từ “nơi có đất” vào sau đoạn “… tại Uỷ ban nhân dân cấp xã”; có ý kiến đề nghị dẫn chiếu về pháp luật công chứng, chứng thực.

+ Đề nghị bỏ điểm b, c và viết lại điểm a như sau: “a) Hợp đồng, giao dịch khi thực hiện quyền của người sử dụng đất mà một bên là cá nhân, tổ chức không hoạt động kinh doanh bất động sản phải được công chứng, chứng thực. Hợp đồng, giao dịch có một bên là tổ chức hoạt động kinh doanh bất động sản được công chứng, chứng thực theo quy định của luật hoặc theo yêu cầu của các bên”.

+ Làm rõ việc có cần thiết phải công chứng hợp đồng cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất trong trường hợp các bên không là tổ chức hoạt động kinh doanh bất động sản.

+ Việc giao Ủy ban nhân dân cấp xã chứng thực thì có bảo đảm về mặt chuyên môn trong khi đã triển khai xã hội hóa lĩnh vực công chứng. Phần lớn các tỉnh, thành phố đã có các tố chức hành nghề công chứng đáp ứng yêu cầu về chuyên môn và nhu cầu của xã hội. Có ý kiến đề nghị bổ sung vào điểm a khoản 3 Điều 28 dự thảo thành “a) Hợp đồng chuyển nhượng, tặng cho, thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất, quyên sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất phải được công chứng hoặc chứng thực theo quy định pháp luật về công chứng, chứng thực...”.

+ Sửa đổi theo hướng tất cả các giao dịch bất động sản phải được chứng nhận của tổ chức hành nghề công chứng, đối với những nơi chưa có tổ chức hành nghề công chứng thì tổ chức kinh doanh bất động sản được chứng thực theo yêu cầu của các bên.

- Ý kiến khác:

+ Đề nghị bổ sung quy định về việc góp vốn bằng một phần quyền sử dụng đất đối với trường hợp quyền sử dụng đất được phép tách thửa, phân chia theo phần.

+ Đề nghị làm rõ khái niệm thừa kế, cho, tặng đất đế tránh kiện tụng tranh chấp, tránh lợi dụng kẽ hở trong việc cho, tặng giúp cho việc chuyển quyền sử dụng đất diễn ra thuận lợi và ngăn chặn những thiếu sót, tiêu cực nhất là trong thủ tục cho, tặng đất.

+ Đề nghị hoàn thiện quy định về quyền của người sử dụng đất theo hướng bổ sung ghi nhận cụ thể vào khoản 1 Điều 28 dự thảo Luật quyền bảo lưu quyền sở hữu đối với tài sản gắn liền với đất, bảo lưu quyền sử dụng đối với quyền sử dụng đất trong trường hợp người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất chuyển nhượng quyền sử dụng đất, bán quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất theo phương thức trả chậm, trả dần.

+ Đề nghị bổ sung thêm hai quyền “hợp tác kinh doanh bằng quyền sử dụng đất” và “quyền sử dụng hạn chế đối với thửa đất liền kề”.

+ Pháp luật đất đai không quy định rõ việc góp vốn trong trường hợp hợp tác kinh doanh và góp vốn để tạo thành vốn điều lệ của doanh nghiệp. Do đó, cần có quy định rõ đối với trường họp này để phục vụ xác định tính thuế thu nhập doanh nghiệp.

+ Đề nghị rà soát từng quy định cụ thể về quyền của người sử dụng đất, nhóm người sử dụng đất, hộ gia đình để phù hợp với quy định của Bộ luật dân sự, Luật công chứng, dự thảo Luật kinh doanh bất động sản (sửa đổi) đang trình Quốc hội tại Kỳ họp thứ 5.
* Điều 29. Thời điểm được thực hiện các quyền của người sử dụng đất: Có 69 lượt ý kiến

- Khoản 1: 

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung quy định trách nhiệm thực hiện nghĩa vụ tài chính của ngươi thừa kế hoặc trường hợp chưa được cấp Giấy chứng nhận thì căn cứ vào tài liệu đất đai được lưu trữ qua các thời kỳ.

+ Cần bổ sung cụm từ: “quyền sử dụng đất” vào cuối cụm từ “Giấy chứng nhận”; đề nghị bổ sung cụm từ: ... “cho thuê lại đất trong khu công nghiệp...”.

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung cum từ “cho thuê lại đất trong khu công nghiệp”.

+ Đề nghị quy định rõ cơ quan nào chịu trách nhiệm xác nhận “đủ điều kiện cấp Giấy chứng nhận”.

+ Đề nghị xem xét lại quy định điều kiện thực hiện quyền khi có Giấy chứng nhận hoặc đủ điều kiện để cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất để thống nhất với Luật Nhà ở và kinh doanh bất động sản.

+ Đề nghị xem xét, chỉ nên hạn chế thực hiện các quyền về chuyển nhượng, tặng cho, thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất đối với trường hợp người sử dụng đất được chậm thực hiện nghĩa vụ tài chính hoặc được ghi nợ nghĩa vụ tài chính để tăng hiệu quả sử dụng đất (cho phép cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất).

+ Đề nghị bổ sung quyền đế lại thừa kế quyển sử dụng đất của mỉnh theo di chúc hay theo pháp luật”.

+ Thời điểm được thực hiện các quyền của người sử dụng đất: Cần bổ sung nội dung người mua nhà ở hình thành trong tương lai, vì Luật dự thảo chưa có Điều khoản nào quy định về nội dung này.

+ Đề nghị làm rõ như thế nào là “đủ điều kiện cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất".

- Khoản 2: 

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung quy định chuyển nhượng một phần hoặc toàn bộ dự án đầu tư.

+ Bổ sung Thời điểm được thực hiện các quyền của người sử dụng đất đối với người sử dụng đất nông nghiệp mà chưa có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nhưng đủ điều kiện để được cấp giấy chứng nhận thì được thực hiện các quyền quy định tại điều 28 đồng thời với thủ tục cấp giấy chứng nhận, cơ quan nhà nước không được yêu cầu người sử dụng đất phải cấp trước giấy chứng nhận mới thực hiện quyền.

+ Đề nghị Quy định rỏ đủ điều kiện theo quy định tại Luật này là gì, hoặc theo điều khoản cụ thể nào để tránh tình trạng tra cứu không hết, hiều nhầm, hoặc cố tình hiểu nhầm để gây phiền hà.

+ Khoản 2 Điều 29 Dự thảo đề nghị quy định như sau: “Thời điểm người thực hiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong dự án đầu tư xây dựng kinh doanh nhà ở để bán hoặc cho thuê; chuyển nhượng quyền sử dụng đất đồng thời chuyển nhượng toàn bộ dự án đối với dự án đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng để chuyển nhượng hoặc cho thuê sau khi có quyết định giao, cho thuê đất, hoàn thành nghĩa vụ tài chính về đất và có đủ điều kiện theo quy định tại Luật này.”.

- Ý kiến khác: 

+ Đề nghị chuyển tên Điều thành “Thời điểm thực hiện thực hiện quyền chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, tặng cho, thế chấp, góp vốn quyền sử dụng đất khi của người sử dụng đất.

+ Có ý kiến quy định như dự thảo chưa thống nhất với quy định tại Luật Nhà ở và Luật Kinh doanh Bất động sản.

+ Đề nghị bổ sung người sử dụng đất chỉ được thực hiện các quyền đối với tài sản gắn liền với đất thuê (chuyển nhượng, góp vốn... bằng tài sản gắn liền với đất thuê) khi đã được cấp quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất.

+ Đề nghị bổ sung quy định bắt buộc thực hiện đăng ký tài sản gắn liền với đất khi tại thời điểm cấp giấy chứng nhận tài sản gắn liền với đất đã hình thành.

* Điều 30. Nhận quyền sử dụng đất: Có 65 lượt ý kiến

- Điểm b khoản 1: Đề nghị bổ sung chữ “được” trước cụm từ “nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất; đề nghị bổ sung thêm từ “được” vào sau cụm từ “nhận chuyển nhượng” thành “Tổ chức, cá nhân, người Việt Nam định cư ở nước ngoài được nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất.”; đề nghị chỉnh sửa như sau: “Tổ chức kinh tế, cá nhãn, người Việt Nam định cư ở nước ngoài được nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất”; đề nghị xem xét quy định điều kiện cụ thể đối với người Việt Nam định cư ở nước ngoài.

- Gộp điểm c khoản 1 Điều 30 vào điểm b trước đó, thành: “Tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài được nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo quy định của Luật này và quy định của Chính phủ”; có ý kiến đề nghị bỏ điểm d, gộp c vào b; Đề nghị cơ quan soạn thảo xem xét, bổ sung giải thích từ ngữ để thống nhất cách hiểu của cụm từ “giả trị quyền sử dụng đất” tại điếm (d) và cụm từ “quyển sử dụng đất” tại điểm (h) đối với Người nhận quyền sử dụng đất là tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài.

- Điểm e khoản 1: đề nghị xem xét lại tổ chức không được nhận thừa kế.

- Điểm g khoản 1: đề nghị bổ sung khái niệm “thuê mua”; bổ sung điểm g Điều 30: người Việt Nam định cư nước ngoài được nhận thừa kế đất ở có đất vườn ao trong cùng thửa đất có nhà ở hoặc đất ở.

- Điểm i khoản 1: có thể sửa thành người Việt Nam ở nước ngoài được thuê hoặc giao đất.

- Điểm k khoản 1: đề nghị mở rộng đối tượng đối với “đơn vị sự nghiệp công lập tự chủ một phần chi thường xuyên và chi đầu tư”; đề nghị quy định đơn vị sự nghiệp công lập tự chủ được miễn tiền cho thuê đất và được phép liên doanh, liên kết nhưng không được góp vốn từ đất; phần đất dùng để liên doanh, liên kết sẽ được tính vào tiền thuê đất.

- Điểm m khoản 1: đề nghị bổ sung thêm văn bản về việc hợp thửa; cần quy định rõ việc công nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất; đề nghị cần quy định rõ việc nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất, đặc biệt trường hợp thi hành phán quyết của trọng tài thương mại công nhận tài sản trên đất gắn liền với quyền sử dụng đất nói chung, đất thuê nói riêng; đề nghị bỏ cụm từ “tranh chấp đất đai “ để đảm bảo thống nhất với thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai quy định tại Điều 225.

- Điểm o khoản 1: Cần quy định cụ thể điều kiện cụ thể vì thực tế có nhiều dự án cho thuê đất trả tiền hàng năm hiện nay không đủ điều kiện nhận chuyển nhượng dự án đã thực hiện dưới hình thức chia, tách doanh nghiệp hoặc giữ nguyên tổ chức cũ nhưng thay đổi tên Giám đốc theo quy định của Luật Đầu tư và đã điều chỉnh Giấy chứng nhận đầu tư nhưng nếu áp dụng thủ tục hành chính về đất đai vẫn đảm bảo quy định nên dễ gây thất thoát do không phải nộp thuế chuyển nhượng.

- Khoản 3: đề nghị làm rõ thế nào là khu vực hạn chế tiếp cận đất đai?.

- Ý kiến khác: 

+ Một số ý kiến đề nghị sắp xếp lại và bổ sung từ được thực hiện quyền cho thống nhất; có ý kiến đề nghị giữ nguyên hộ gia đình như Luật hiện hành; có ý kiến đề nghị giải thích rõ cụm từ “khu vực hạn chế tiếp cận đất đai”.

+ Đề nghị xem xét, bổ sung trường hợp dự án đầu tư xây dựng nhà ở chỉ để cho thuê vào điểm i khoản 1 cho đầy đủ.

+ Đề nghị quy định rõ các điểm b, h, m.

+ Đề nghị: Nếu “Cộng đồng dân cư” là thôn, làng, ấp, bản, buôn, bon, phum, sóc, tổ dân phố. Được giao, chuyển nhượng, tặng cho, thừa kế thì nên để Uỷ ban nhân dân cấp xã làm chủ thể đại diện cho “Cộng đồng dân cư đó” và ghi vào giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, mục đích sử dụng đất và các nội dung cần thiết khác. Hoặc xem xét để có các quy định phù hợp trong Nghị Định, Thông tư ban hành sau này.

* Điều 31. Nghĩa vụ chung của người sử dụng đất: Có 101 lượt ý kiến

- Khoản 1: nhiều ý kiến cho rằng cần làm rõ quy định về sử dụng độ sâu trong lòng đất và chiều cao trên không; đề nghị bổ sung việc bảo vệ các công trình trên không.

- Khoản 2: đề nghị sửa cụm từ “làm đầy đủ” thành “thực hiện đầy đủ”; đề nghị xem xét bổ sung thêm người sử dụng đất phải có nghĩa vụ làm đầy đủ các thủ tục khi thực hiện quyền tách thửa; đề nghị bổ sung cụm từ “Người sử dụng đất phải kê khai đảm bảo trung thực tình trạng và hạn mức đã có”; kiến nghị bổ sung cụm từ “để Nhà nước giao đất và công nhận quyền sử dụng đất”.

- Khoản 3: có ý kiến đề nghị gộp khoản 3 vàk hoản 4; có ý kiến đề nghị đối với trường hợp chuyển nhượng hai bên sẽ thống nhất người thực hiện nghĩa vụ tài chính; đề nghị quy định đối với các trường hợp đăng ký biến động còn lại tại khoản 1 Điều 134 dự thảo; đề nghị chi tiết ‟Thực hiện nghĩa vụ tài chính” bao gồm các nghĩa vụ cụ thể nào, ví dụ: thuế, phí, tiền sử dụng đất, tiền thuê đất...

- Khoản 4: đề nghị viết lại như sau: “4. Thực hiện các biện pháp bảo vệ đất theo quy định của pháp luật”.

- Khoản 5: đề nghị bổ sung cụm từ “tài sản” và “chủ sử dụng đất liền kề”; đề nghị thay thế cụm từ “có liên quan” bằng từ “khác”.

- Khoản 6: đề nghị bố sung cụm từ “tài sản”, “khoáng sản”; “cổ vật, vật lạ nghi ngờ không xác định”; đề nghị làm rõ “các quy định pháp luật về việc tìm thấy vật trong lòng đất” là các quy định nào. 

- Khoản 7: đề nghị bổ sung từ “bàn” trước từ “giao”, bổ sung cụm từ “trưng dụng đất” sau cụm từ “thu hồi đất”; cần định nghĩa cụ thể việc thu hồi đất phục vụ cho tổ chức tôn giáo hay cơ sở tôn giáo; đề nghị bổ sung, sửa đổi thành: “Giao lại đất khi Nhà nước có quyết định thu hồi đất, trưng dụng đất, khi hết thời hạn sử dụng đất mà không được cơ quan nhà nước có thẩm quyền gia hạn sử dụng”.

- Ý kiến khác: đề nghị bổ sung thêm khoản 8 “8. Chỉnh phủ quy định chi tiết khoản 1 Điều này”. 

* Điều 32. Quyền sử dụng hạn chế đối với thửa đất liền kề : Có 39 lượt ý kiến

- Khoản 1: đề nghị làm rõ “một cách hợp lý” là như thế nào?; đề nghị xem xét bổ sung quy định đổi với những công trình về lối đi, cấp, thoát nước, tưới nước, tiêu nước trong canh tác mà đi qua nhiều thửa đất trong đó có những thửa đất không liền kề.

Đề nghị bổ sung đối với đơn vị hành chính cấp huyện (không có cấp xã, thị trấn) thì ghi “cấp huyện”.

- Khoản 2: đề nghị quyền sử dụng hạn chế thửa đất liền kề đối với việc “cấp khí ga; đường dây tải điện, thông tin liên lạc” không phải đăng ký theo quy định tại Điều 132, mà thực hiện theo yêu cầu thiết kế kĩ thuật của nhà cung cấp dịch vụ, để tránh phát sinh thêm thủ tục khi phải đăng ký quyền sử dụng đất.

- Ý kiến khác: đề nghị bổ sung thêm trường hợp chấm dứt quyền đối với bất động sản liền kề; đề nghị cần quy định cụ thể về kích thước (chiều rộng) lối đi phù hợp; đề nghị chỉnh sửa thành “quyền đối với bất động sản liền kề”; đề nghị rà soát với quy định của pháp luật về dân sự; đề nghị làm rõ nội dung về việc xác lập quyền sử dụng hạn chế đói với thửa đất liền kề; đề nghị làm rõ hơn quyền hạn chế trong việc tách thửa đất lớn thành các thửa đất nhỏ khi chưa có đường đi hoặc đường đi liền kề còn nhỏ hẹp (dưới 2m); cần có nội dung để giải quyết trường hợp người sử dụng đất liền kề không tạo điều kiện cho người sử dụng đất xung quanh để giải quyết những trường hợp do lịch sử để lại.

* Điều 33. Quyền lựa chọn hình thức trả tiền thuê đất: Có 41 lượt ý kiến

- Một số ý kiến đề nghị bổ sung cụm từ ““đối với toàn bộ hoặc một phần diện tích thửa đất theo đề nghị người sử dụng đất…”; đề nghị bổ sung từ “được” vào trước cụm từ “thuê đất trả tiền một lần cho cả thời gian thuê”; đề nghị bỏ cụm từ “tự chủ tài chính” sau cụm từ “đơn vị sự nghiệp công lập”.

- Do đó, kiến nghị cơ quan soạn thảo nghiên cứu quy định: “Đơn vị sự nghiệp công lập chưa tự chủ tài chính và đơn vị sự nghiệp tự đảm bảo chi thường xuyên sử dụng đất xây dựng công trình sự nghiệp” đều thuộc đối tượng giao đất không thu tiền sử dụng đất như quy định tại Khoản 4 Điều 118.

- Có ý kiến đề nghị giao Chính phủ quy định chi tiết Điều này.

- Đề nghị bổ sung quy định đối với trường hợp tổ chức kinh tế đã ứng trước tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng nhưng Nhà nước không hoàn trả lại khoản tiền này cho tổ chức kinh tế.

- Cần quy định cụ thể hình thức thuê đất theo từng mục đích sử dụng đất, nhằm tránh vướng mắc khi địa phương tổ chức thực hiện.

- Dự thảo nên tạo điều kiện cho doanh nghiệp tự quyết định hình thức trả tiền thuê đất hàng năm hay trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê.

- Điều 33 không có quy định ngược lại, nếu đã được Quyết định cho nộp 1 lần, nhưng nay thuộc thuê đất hàng năm thì được chuyển sang nộp tiền thuê đất hàng năm (thực tế có trường hợp tổ chức không có đủ khả năng tài chính nộp 1 lần).

2.3.2. MỤC 2. QUYỀN VÀ NGHĨA VỤ CỦA TỔ CHỨC TRONG NƯỚC SỬ DỤNG ĐẤT

* Điều 34. Quyền và nghĩa vụ của tổ chức trong nước được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất: Có 56 lượt ý kiến

- Có ý kiến đề nghị các tố chức khoa học công nghệ công lập hoạt động trong lĩnh vực nông nghiệp được nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất, có quyền liên doanh, liên kết và trả tiền thuê đất.

- Đề nghị rà soát với Luật Nhà ở, trường hợp tổ chức trong nước được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất để xây đựng nhà ở cho người lao động tại các khu công nghiệp, nhà ở xã hội thì không được thực hiện quyền.

- Nên có quy định riêng về đất giao cho tổ chức, cơ quan nhà nước.

- Đề nghị bổ sung “tăng quyền tự chủ về sử dụng, cho thuê, thế chấp quyền sử dụng đất đối với đât nhà nước giao cho các cơ sở đào tạo”; đề nghị sửa thành ”Không được cho thuê hoặc cho thuê một phần diện tích đất...”.

* Điều 35. Quyền và nghĩa vụ của tổ chức trong nước được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất thu tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê: Có 62 lượt ý kiến

- Khoản 2: có ý kiến đề nghị bổ sung rõ ràng hơn về vấn đề thời hạn của các quyền trên; đề nghị điều chỉnh lại để phù hợp với thời gian thuê đất và theo hướng chỉ có quyền trong thời gian được thuê; cần có quy định đối với trường hợp Tổ chức kinh tế được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm mà đã cho thuê lại đất thu tiền một lần cho cả thời gian thuê trước thời điểm Luật 2013 có hiệu lực và tổ chức thuê lại đã thực hiện các giao dịch với bên thứ ba thì tổ chức thuê lại có quyền và nghĩa vụ quy định tại khoản 1, khoản 2 Điều 35 Luật này.

- Điểm a khoản 2: 

+ Đề nghị bổ sung điều kiện đối với trường hợp thực hiện quyền chuyển nhượng quyền sử dụng đất, tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất. 

+ Đề nghị chỉnh sửa lại thành như sau: Chuyển nhượng quyền sử dụng đất, tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất sau khi đã hoàn thành việc xây dựng theo đúng quy hoạch xây dựng chi tiết và dự án đầu tư đã được phê duyệt, chấp thuận, trừ trường hợp phải thực hiện theo bản án, quyết định của Tòa án đã có hiệu lực thi hành hoặc hoặc bị kê biên để bảo đảm thi hành án hoặc kết luận của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về thanh tra, kiểm tra.

- Điểm d khoản 2:

+ Một số ý kiến Đề nghị bổ sung quy định cho phép tổ chức kinh tế ở Việt Nam được thế chấp quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất ở tổ chức tài chính nước ngoài hoặc các tổ chức được ủy thác.

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung cụm từ “giá trị quyền sử dụng đất”; “tổ chức kinh tế có chức năng cho vay theo quy định của pháp luật”.

+ Đề nghị làm rõ việc thế chấp “tại tổ chức kinh tế khác hoặc cá nhân” có bao gồm thế chấp tại các tổ chức cá nhân hoạt động bên ngoài lãnh thổ Việt Nam, không có quốc tịch Việt Nam hay không.

- Khoản 3: quy định rõ cơ quan nhà nước có thẩm quyền là cơ quan nào (cơ quan chủ quản của đơn vị sự nghiệp công lập hay cơ quan nào khác).

- Khoản 4: có ý kiến đề nghị sửa đổi, bổ sung để làm rõ trường hợp được miễn hoặc giảm một phần tiền thuê đất trong một thời hạn nhất định thì có quyền như trường hợp không được miễn giảm hay không?.

- Điểm a khoản 4: Đề nghị ghi rõ trường hợp được miễn hoặc giảm tiền thuê đất thì tổ chức kinh tế thuê đất để thực hiện dự án vẫn được quyền chuyển nhượng, thế chấp, góp vốn như đã trả tiền một lần.

- Điểm b khoản 4: 

+ Có ý kiến đề nghị dự thảo luật cần làm rõ sau khỉ khoản vay được giải chấp thì số tiền được miễn mà chủ đầu tư đã nộp để đảm bảo điều kiện để khu đất được thế chấp có được Nhà nước hoàn trả lại hay không? Có ý kiến đề nghị bỏ quy định tại điểm này.

+ Sửa đổi, bổ sung nội dung Điểm b Khoản 4 Điều 35 và thêm Điểm c vào Khoản 4 Điều 35 như sau: 

“b) Trường hợp được Nhà nước giao đất, cho thuê đất để thực hiện dự án đầu tư vì mục đích lợi nhuận không thuộc trường hợp quy định tại điểm a khoản này mà được miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất thì có quyền và nghĩa vụ theo quy định của pháp luật về đất đai như trường hợp không được miễn hoặc không được giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất. Trường hợp miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất thì khi thực hiện quyền chuyển nhượng, thế chấp bằng quyền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp cho Nhà nước một khoản tiền tương ứng tương ứng với thời gian được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất và thời gian được giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất.

c) Trường hợp nhà đầu tư nhận chuyển nhượng dự án theo quy định của pháp luật về đầu tư thì được kế thừa toàn bộ quyền lợi (bao gồm cả các khoản ưu đãi về tiền thuê đất) của dự án trước khi chuyển nhượng.”.

- Ý kiến khác: 

+ Đề nghị cân nhắc bổ sung quy định cho phép tổ chức kinh tế ở Việt Nam được thế chấp quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất ở tổ chức tài chính nước ngoài hoặc các tổ chức được ủy thác, quy định cụ thể việc xử lý tài sản bảo đảm, để thống nhất với dự thảo Luật tổ chức tín dụng (sửa đổi) đang được nghiên cứu, sửa đổi, trình Quốc hội tại Kỳ họp thứ 5.

+ Đề nghị tách Khoản 35 Điều 3 thành 02 phần độc lập là miễn tiền sử dụng đất và miễn tiền thuê đất; cụ thể: (1) “Miễn tiền sử dụng đất là việc Nhà nước cho phép người sử dụng đất không phải nộp tiền sử dụng đất cho toàn bộ thời gian sử dụng đất khi Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất”; (2) “ Miễn tiền thuê đất là việc Nhà nước cho phép người thuê đất không phải nộp tiền thuê đất cho toàn bộ thời gian thuê đất hoặc cho một thời gian nhất định khi Nhà nước cho thuê đất.”.

* Điều 36. Quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế, đơn vị sự nghiệp công lập sử dụng đất thuê trả tiền thuê đất hàng năm: Có 90 lượt ý kiến

- Điểm a khoản 1: đề nghị cơ quan chủ trì soạn thảo rà soát quy định này để đảm bảo chặt chẽ, tăng giá trị sử dụng đất, tránh thất thoát nguồn lực về đất đai.

- Điểm b khoản 1: đề nghị mở rộng khoản này theo hướng cho phép “thế chấp quyền thuê đất, tài sản gắn liền với đất tại các tổ chức tín dụng, chi nhánh của tổ chức tín dụng nước ngoài được phép hoạt động tại Việt Nam”; có ý kiến đề nghị chỉ cho phép thế chấp sau khi đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quy định.

- Điểm c khoản 1: 

+ Có ý kiến đề nghị bỏ cụm từ “hoặc cho thuê” hoặc cụm từ “bán hoặc”; có ý kiến đề nghị bổ sung thêm khoản d và quy định như sau:“d) Hợp đồng hợp tác kinh doanh, liên doanh liên kết bằng tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất thuê”; đề nghị bổ sung cụm từ “mục đích đã được xác định” thành cụm từ “mục đích đã được xác định và thời hạn thuê đất còn lại”.

+ Cần quy định cụ thể căn cứ, điều kiện đối với từng chủ thể, đối với từng mục đích sử dụng đất khi thuê.

+ Đề nghị bổ sung quy định trường hợp có nhu cầu điều chỉnh dự án đầu tư thì được điều chỉnh mục đích sử dụng đất theo dự án điều chỉnh được cấp có thẩm quyền cho phép.

+Bổ sung quy định về việc cho thuê lại nhà xưởng trong 02 trường hợp: (1) trường hợp thực hiện dự án xây dựng nhà xưởng để cho thuê; (2) trường hợp thực hiện dự án sản xuất kinh doanh nhưng quá trình cơ cấu lại sản xuất dư thừa nhà xưởng nên cho thuê nhà xưởng dư thừa.

- Điểm d khoản 1: đề nghị bổ sung quy định về thời hạn tiếp tục thuê đất của bên nhận góp vốn cho chặt chẽ và biên tập lại như sau: “Góp vốn bằng tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất thuê; người nhận góp vốn bằng tài sản được Nhà nước tiếp tục cho thuê đất theo mục đích và thời hạn đã được xác định”.

- Điểm đ khoản 1: có ý kiến đề nghị bổ sung đối tượng được Cho thuê lại quyền sử dụng đất theo hình thức trả tiền thuê đất hàng năm đối với khu hoặc vùng nông nghiệp ứng dụng công nghệ cao theo quy hoạch.; có ý kiến đề nghị quy định cụ thể quyền lợi của cá nhân/ tổ chức thuê lại đất từ Chủ đầu tư.

- Ý kiến khác: đa số ý kiến cho rằng đây là nội dung mới, cần được nghiên cứu và đánh giá kỹ lưỡng, có thể phát sinh nhiều rủi ro, nhất là trong trường hợp bên thế chấp mất khả năng thanh toán (dẫn đến mất an toàn hệ thống tín dụng), lợi dụng chuyển nhượng mà không thực hiện đầu tư.

* Điều 37. Quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất: Có 38 lượt ý kiến

- Khoản 2: đề nghị giải thích cụ thể "có nguồn gốc từ ngân sách nhà nước".

- Khoản 4: có ý kiến đề nghị sửa đổi theo hướng trường hợp tổ chức kinh tế được giao đất không thu tiền sử dụng đất mà không còn nhu cầu sử dụng cho mục đích đã được giao, thì Nhà nước thu hồi để quản lý, sử dụng theo quy định.

- Ý kiến khác: 

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung quy định Quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất có nguồn gốc được nhà nước công nhận quyền sử dụng đất.

+ Đề nghị làm rõ quy định tại khoản 2 về tiền thuê đất đã trả không có nguồn gốc từ ngân sách Nhà nước để phù hợp với Luật quản lý và sử dụng tài sản công.

+ Đề nghị bổ sung quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp để thực hiện dự án phi nông nghiệp nhưng hết thời gian chấp thuận chủ trương mà không thực hiện dự án.

* Điều 38. Quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất; quyền sử dụng đất của tổ chức kinh tế khi giải thể, phá sản: Có 37 lượt ý kiến

- Khoản 1: Đề nghị giao Chính phủ quy định cụ thể điều kiện, tiêu chí như về nguồn gốc, giấy tờ chứng minh, thời điểm sử dụng đất để được công nhận quyền sử dụng đất, mục đích sử dụng đất, hình thức sử dụng đất là giao đất có thu tiền sử dụng đất, hay cho thuê đất để làm cơ sở thực hiện thủ tục, thực hiện nghĩa vụ tài chính khi tố chức được công nhận quyền sử dụng đất.

- Khoản 2: đề nghị mở rộng khoản 2 Điều 38 áp dụng cho cả tổ chức kinh tế trong nước, bao gồm cả tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài.

- Khoản 3: 

+ Đề nghị làm rõ quy định “5. Quyền sử dụng đất của tổ chức kỉnh tế là doanh nghiệp khi giải thể, phá sản được xử lý theo quy định của pháp luật’’ là theo Luật chuyên ngành nào?.

+ Đề xuất cơ quan dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) nghiên cứu, bổ sung thêm trường hợp “Khi Công ty TNHH chấm dứt hoạt động mà quyền sử dụng đất không bị xử lý theo quy định của pháp luật thỉ đăng kỷ biến động thay đôi tên người sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân.

+ Kiến nghị bổ sung thêm Khoản 4 với nội dung Chính phủ quy định chi tiết Khoản 3 điều này để thực hiện thống nhất trong cả nước.

- Ý kiến khác: đề nghị cân nhắc bỏ hoặc dẫn chiếu các nội dung này vì đã được quy định trong pháp luật về phá sản, doanh nghiệp, hợp tác xã. Trường hợp cần thiết quy định các nội dung này thì chỉ nên quy định các vấn đề đặc thù (nếu có) và đề nghị giải trình rõ lý do.

* Điều 39. Quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế sử dụng đất để xây dựng công trình ngầm, công trình trên không: Có 38 lượt ý kiến

- Khoản 2: bổ sung thêm cụm từ sau cá nhân, hộ gia đình sử dụng đất nông nghiệp được Nhà nước giao đất trong hạn mức, có như vậy mới phù hợp với thực tế khi giao đất cho hộ gia đình.

+ Khoản 3: cần phải được sửa đổi như đã góp ý Điểm a Khoản 1 Điều 36 nêu trên (Ý kiến 6 của cơ quan nhà nước tại địa phương).

- Ý kiến khác: 

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung quy định về việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất để xây dựng công trình ngầm; trình tự, thủ tục thu hồi đất, bồi thường để xây dựng công trình ngầm; trình tự, thủ tục, cấp có thẩm quyền thu hồi đất xây dựng công trình ngầm thì chưa được nói đến.

+ Đề nghị chỉnh lý quy định tại Điều 39 dự thảo Luật để phù hợp với quy định của Bộ luật Dân sự về quyền bề mặt.

+ Đây là vấn đề mới (Luật 2013 chưa có), cần quy định trên mặt đất do tổ chức, cá nhân sử dụng đất; dưới ngầm do tổ chức, cá nhân khác thì quyền nghĩa vụ tài chính như thế nào? Ngoài ra, đề nghị bổ sung công trình ngầm dưới mặt nước biển, mặt nước đầm, sông,…

2.3.3. MỤC 3. QUYỀN VÀ NGHĨA VỤ CỦA CÁ NHÂN, CỘNG ĐỒNG DÂN CƯ SỬ DỤNG ĐẤT
* Điều 40. Quyền và nghĩa vụ của hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất: Có 113 lượt ý kiến

- Khoản 1: 

+ Có ý kiến đề nghị có chính sách ưu đãi hơn cho thân nhân gia đình thương binh, bệnh binh, liệt sỹ, có công cách mạng, hộ nghèo,...; có ý kiến đề nghị bổ sung từ “người” trước cụm từ “dân tộc thiểu số”; có ý kiến đề nghị điều chỉnh lại “đất nhận chuyển quyền thì có các quyền và nghĩa vụ sau đây”; có ý kiến đề nghị bỏ nội dung điểm đ; đề nghị bổ sung thêm đối tượng là hộ cận nghèo trong trường hợp Nhà nước giao đât không thu tiên sử dụng đất để thực hiện chính sách nhà ở, đất ở.

+ Đề nghị bổ sung, sửa đổi thành: “Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất để thực hiện chính sách nhà ở, đất ở đối với người có công với cách mạng, hộ gia đình nghèo; hộ gia đình, cá nhân là dân tộc thiểu số ở vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, vùng biên giới, hải đảo; sử dụng đất để xây dựng nhà ở xã hội theo quy định của pháp luật về nhà ở; đất ở cho người phải di dời khi Nhà nước thu hồi đất do có nguy cơ đe dọa tính mạng con người; sử dụng đất sản xuất nông nghiệp đối với cá nhân là người dân tộc thiểu số thì được thực hiện quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất”.

+ Khoản 1 cần ghi cụ thể các chính sách không thu tiền sử dụng đất để người dân dễ hiểu, vì cách viết này rất khó hiểu.

- Khoản 2: 

+ Có ý kiến cho rằng quy định này chưa thống nhất với Điều 14 và Điều 81 Luật Lâm nghiệp quy định hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước giao rừng phòng hộ không được quyền cho thuê rừng, không được chuyển nhượng rừng; đề nghị bổ sung đối tượng chuyển đổi gồm cả hộ gia đình; có ý kiến đề nghị nên quy định điều kiên chuyển đổi theo hướng cần bên chuyển đổi có giấy tờ chứng minh quyền sử dụng đất nông nghiệp, bên nhận chuyển đổi có đủ điều kiện cần thiết để tiếp tục sử dụng đất nông nghiệp đúng mục đích. Không quy định giới hạn chỉ trong một xã hay các xã lân cận như dự thảo để tạo tiền đề cho phát triển nông nghiệp theo hướng hiện đại, quy mô lớn.

+ Có ý kiến cho rằng quy định này không hợp lý, gây khó khăn cho các chủ thể tham gia giao dịch đối với loại đất này.

+ Đề nghị nghiên cứu để đảm bảo thống nhất, phù hợp giữa Luật Đất đai (sửa đổi) và Luật Lâm nghiệp.

+ Đề nghị: Bổ sung đối tượng chuyển đổi gồm cả hộ gia đình vì lý do lịch sử, đất nông nghiệp giao cho hộ gia đình; không quy định điều kiện chuyển đổi như tại Điều 53 Dự thảo mà nên quy định điều kiên chuyển đổi theo hướng cần bên chuyển đổi có giấy tờ chứng minh quyền sử dụng đất nông nghiệp, bên nhận chuyển đổi có đủ điều kiện cần thiết để tiếp tục sử dụng đất nông nghiệp đúng mục đích. Không quy định giới hạn chỉ trong một xã hay các xã lân cận như dự thảo để tạo tiền đề cho phát triển nông nghiệp theo hướng hiện đại, quy mô lớn.

+ Đề nghị thêm mục e: “nghiêm cấm tổ chức, cá nhân xâm phạm đất quốc phòng an ninh khi chưa có sự đồng ý cho phép của các cấp có thẩm quyền”.

- Điểm b khoản 2: một số ý kiến đề nghị cho phép hộ gia đình, cá nhân chuyển đổi mục đích sử dụng đất đối với thửa đất nông nghiệp và phi nông nghiệp liền kề; một số ý kiến đề xuất bổ sung quy định cho phép hộ gia đình, cá nhân chuyển đổi quyền sử dụng đất với trường hợp đổi một phần của 2 thửa đất phi nông nghiệp liền kề trong cùng địa giới hành chính một đơn vị cấp huyện vào trường hợp được chuyển đổi.

- Điểm d khoản 2: 

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung quyền cho thuê quyền sử dụng đất nông nghiệp; có ý kiến đề nghị bổ sung đối tượng tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài được thuê đất nông nghiệp.

+ đề nghị sửa đổi bổ sung điểm d và điểm h khoản 2 Điều 40 Dự thảo như sau: “d) Cho tổ chức kinh tế, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài, cá nhân khác, người Việt Nam định cư ở nước ngoài đầu tư tại Việt Nam thuê quyền sử dụng đất;”.

- Điểm g khoản 2: có ý kiến đề nghị làm rõ đối với quyền sử dụng đất ghi nhận như trên thì quyền của người sử dụng đất được áp dụng theo trường hợp công nhận quyền sử dụng đất hay áp dụng theo quy định về quyền của người sử dụng đất được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất; có ý kiến đề nghị cần quy định chi tiết “tổ chức kinh tế khác hoặc cá nhân” là những tổ chức, cá nhân nào, giúp việc xác nhận đảm bảo thế chấp bằng quyền sử dụng đất được thực hiện dễ dàng hơn, đảm bảo chặt chẽ về cơ sở pháp lý.

- Điểm h khoản 2: Đề nghị cơ quan soạn thảo bổ sung phần giải thích thuật ngữ “góp quyền sử dụng đất” để phân biệt với “góp vốn bằng quyền sử dụng đất”; có ý kiến đề nghị bổ sung đối tượng là tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài được góp vốn bằng quyền sử dụng đất để hợp tác sản xuất, kinh doanh.

- Điểm i khoản 2: có ý kiến đề nghị bỏ từ “không” trước cụm từ “thuộc diện Nhà nước thu hồi; có ý kiến đề nghị bỏ quy định về trường hợp đất không thuộc diện Nhà nước thu hồi để thực hiện dự án nhà ở, dự án sản xuất kinh doanh, dịch vụ...

- Khoản 3: Nên sửa lại là: Cho thuê tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất thuê. Bỏ cụm từ: “cho thuê lại quyền thuê trong hợp đồng thuê đất” Nếu có để văn bản dưới luật quy định.

- Điểm a khoản 3: có ý kiến đề nghị sửa lại như sau ““a) Quyền và nghĩa vụ chung quy định tại Điều 27 (trừ quy định tại Khoản 6 và Khoản 7) và Điều 31 của Luật này;”.

- Điểm b khoản 3: có ý kiến đề nghị viết rõ hơn “b) Cho thuê tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất; bán hoặc cho thuê tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất…”; có ý kiến đề nghị bổ sung “…người mua, thuê tài sản gắn liền với đất”; Đề nghị bổ sung: “…người mua, thuê tài sản gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất được tiếp tục sử dụng đất theo mục đích đã được xác định;”.

- Điểm d khoản 3: có ý kiến đề nghị rà soát điểm b và điểm d Điều này do đều quy định về cho thuê tài sản.

- Điểm đ khoản 3: kiến nghị làm rõ “quyền thuê lại đất trong hợp đồng”. Quyền thuê đất trả tiền hàng năm cần quy định rõ cơ chế tài chính thu chi, cơ quan theo dõi, đánh giá khi thực hiện quyền này. Nếu nhà đầu tư chưa thực hiện nghĩa vụ tài chính trong năm thuê đất thì có được quyền thế chấp quyền cho thuê hay không. 

Quyền thuê đất trả tiền hàng năm cần quy định rõ cơ chế tài chính thu chi, cơ quan theo dõi, đánh giá khi thực hiện quyền này. Nếu nhà đầu tư chưa thực hiện nghĩa vụ tài chính trong năm thuê đất thì có được quyền thế chấp quyền cho thuê hay không.

- Khoản 4: Đề nghị rà soát lại dẫn chiếu tại khoản này; 

- Khoản 5: có ý kiến đề nghị trường hợp cá nhân được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất thì khi thực hiện quyền chuyển nhượng, thế chấp bằng quyền sử dụng đất có phải nộp cho Nhà nước một khoản tiền tương ứng với thời gian được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất như quy định đối với tổ chức trong nước không? Đồng thời đề nghị quy định cụ thể giá đất được tính tại thời điểm nào?.

- Ý kiến khác: 

+ Đề nghị lảm rõ có được cho thuê quyền sử dụng đất nông nghiệp, quyền sử dụng đất đối với thửa liền kề,…

+ Tuy nhiên, các khoản 4, 5, 6, Điều 40, Dự thảo Luật không đề cập đến quyền của người được Nhà nước cho thuê đất rùng sản xuất. Do vậy, đề nghị sửa đổi, bổ sung để người sử dụng đất rùng sản xuất cũng có các quyền về tài sản hình thành do đầu tư họp pháp trên đất rùng sản xuất mà mình được thuê.

* Điều 41. Quyền và nghĩa vụ của cá nhân chuyển mục đích sử dụng đất từ loại đất không thu tiền sử dụng đất sang loại đất có thu tiền sử dụng đất hoặc thuê đất: Có 46 lượt ý kiến

- Khoản 1: có ý kiến đề nghị sửa lại như sau: ““1. Cá nhân chuyển mục đích sử dụng đất từ đất giao không thu tiền sử dụng đất sang đất giao có thu tiền sử dụng đất hoặc thuê đất có quyền và nghĩa vụ chung quy định tại Điều 27 và Điều 30 của Luật này.”

- Khoản 2: đề nghị bỏ cụm từ “chuyển mục đích sử dụng đất” tại khoản này và tên Điều; Đề nghị bổ sung cụm từ “đất lâm nghiệp”.

- Ý kiến khác: 

+ Khi Tổ chức kinh tế, cá nhân, người Việt Nam định cư ở nước ngoài nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo điều 30 thì những đối tượng không thuộc điều 30 mà đã nhận chuyển nhượng, cho tặng quyền sử dụng đất thì không được chuyển mục đích sử dung đất.

+ Đề nghị thay tên bằng cụm từ: “Quyền và nghĩa vụ của cá nhân chuyển đất được giao không thu tiền sử dụng đất sang đất được giao có thu tiền sử dụng đất hoặc đất cho thuê”.

+ Nội dung Điều này chưa nêu rõ ý, khó hiểu nên sắp xếp lại từ, ngữ cho dễ hiểu, dễ đọc.

* Điều 42. Quyền và nghĩa vụ của cộng đồng dân cư sử dụng đất: Có 60 lượt ý kiến

- Khoản 1: Đề nghị bổ sung như sau“Cộng đồng dân cư sử dụng đất có quyền và nghĩa vụ chung quy định tại Điều 27 (trừ Khoản 6, Điều 27) và Điều 31 của Luật này”.

- Khoản 2: Đa số ý kiến đề nghị mở rộng quy định cho Cộng đồng dân cư sử dụng đất được góp vốn bằng quyền sử dụng đất để phát triển kinh tế, tăng thu nhập; có ý kiến đề nghị bổ sung thêm cụm từ “không được chuyển mục đích”; nên bổ sung thêm nội dung “nếu như đất rùng mà phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của địa phưong thì cho phép địa phương được chuyển mục đích một phần đất rừng sang đất sản xuất”; Đề nghị bổ sung cụm từ “đất lâm nghiệp”.

- Ý kiến khác:

+ Đề nghị cho phép cộng đồng dân cư có quyền góp vốn bằng quyền sử dụng đất đối với trường hợp giao đất có thu tiền, giao đất không thu tiền.

+ Đề nghị quy định rõ cộng đồng dân cư sử dụng đất được nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất vào mục đích gì, đất nông nghiệp hay đất phi nông nghiệp; Nếu thuộc trường họp được chuyển mục đích sử dụng đất, có phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định hay không; nếu thực hiện nghĩa vụ tài chính thì phải đảm bảo được thực hiện các quyền của người sử dụng đất theo quy định tại luật này.

+ Đề nghị quy định mở rộng quy định Cộng đồng dân cư sử dụng đất được góp vốn bằng quyền sử dụng đất để phát triển kinh tế, tăng thu nhập (kèm theo có quy định ràng buộc chặt chẽ).

2.3.4. MỤC 4. QUYỀN VÀ NGHĨA VỤ CỦA NGƯỜI VIỆT NAM ĐỊNH CƯ Ở NƯỚC NGOÀI, TỔ CHỨC NƯỚC NGOÀI CÓ CHỨC NĂNG NGOẠI GIAO, TỔ CHỨC KINH TẾ CÓ VỐN ĐẦU TƯ NƯỚC NGOÀI SỬ DỤNG ĐẤT
* Điều 43. Quyền và nghĩa vụ của tổ chức nước ngoài có chức năng ngoại giao, Có 40 lượt ý kiến
.
- Điểm d khoản 1: đề nghị bổ sung thêm cụm từ “Không được chuyển nhượng”; đề nghị cân nhắc tính khả thi của quy định tại điểm d khoản 1 Điều 43.

- Khoản 2: đề nghị bổ sung thêm từ “nước” trước cụm từ “Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam”.

- Ý kiến khác: Đề nghị sửa đổi tên mục 4 thành: “Quyền và nghĩa vụ của Tổ chức nước ngoài có chức năng ngoại giao, Người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài sử dụng đất” để phù hợp với nội dung các điều trong mục 4.

* Điều 44. Quyền và nghĩa vụ của người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư tại Việt Nam: Có 35 lượt ý kiến

- Điểm b khoản 2: đề nghị bổ sung đối tượng nhận thế chấp tài sản gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất là “tổ chức kinh tế khác hoặc cá nhân theo quy định của pháp luật”.

- Điểm d khoản 2: đề nghị sửa thành “Cho thuê tài sản gắn liền với đất trong trường hợp được phép đầu tư xây dựng dự án kinh doanh bất động sản cho thuê”.

- Khoản 3: Đề nghị bổ sung quy định rõ đối với người việt nam định cư nước ngoài được cho thuê đất trả tiền một lần mà (chết) đột ngột có được thừa kế cho người khác trong khoản thời gian còn lại.; xử lý đối với trường hợp bên cho vay là tổ chức/cá nhân nước ngoài.

- Khoản 4:

+ Đề nghị bổ sung thêm “… phần vốn góp, nhận chuyển nhượng dự án hoặc một phần dự án…”.

+ Đề nghị điều chỉnh khoản 4 thành: "Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài có sử dụng đất được hình thành do mua cổ phần, phần vốn góp thì có các quyền và nghĩa vụ quy định tại khoản 2 và khoản 3 Điều này tương ứng với hình thức nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất mà tổ chức kinh tế trước đó đã thực hiện với nhà nước."

- Ý kiến khác: 

+ Đề nghị bổ sung thêm điểm “đ) Cho thuê lại quyền sử dụng đất theo hình thức trả tiền thuê đất hàng năm đối với đất đã được xây dựng xong kết cấu hạ tầng trong trường hợp được phép đầu tư xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng đối với đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao.”.

+ Người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài không đươc quyền bán “quyền thuê trong hợp đồng thuê đẩt” giống như tổ chức trong nước mặc dù cả hai chủ thể đều được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm. xem xét bổ sung quy định này theo hướng bảo đảm sự bình đẳng giữa chủ thể sử dụng đất thuê trả tiền hàng năm trong nước với chủ thể có yếu tố nước ngoài.

* Điều 45. Quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế liên doanh sử dụng đất do nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất; tổ chức kinh tế 100% vốn đầu tư nước ngoài được chuyển đổi từ tổ chức kinh tế liên doanh: Có 40 lượt ý kiến

- Khoản 1: đề nghị bổ sung như sau “Tổ chức kinh tế liên doanh giữa tổ chức nước ngoài, cá nhân nước ngoài, người Việt Nam định cư ở nước ngoài (sau đây viết tắt là Tổ chức liên doanh) với tổ chức kinh tế mà tổ chức kinh tế góp vốn bằng quyền sử dụng đất (sau đây viết tắt là Tổ chức kinh tế góp vốn) thì Tổ chức kinh tế liên doanh có quyền và nghĩa vụ quy định tại Điều 35 của Luật này trong các trường hợp sau đây:”; Đề nghị điều chỉnh từ ngữ sử dụng tại điểm a, điểm b, khoản 1, Điều 45 dự thảo Luật từ ‘‘Đất của” thành: ‘‘Quyền sử dụng đất của”.

- Khoản 2: đề nghị rà soát với điểm c khoản 1 và chỉnh sửa lại như sau: “thì tổ chức kinh tế liên doanh có quyền, nghĩa vụ quy định tại Điều 35 của Luật này”.

- Ý kiến khác: 

+ Có ý kiến cho rằng pháp luật về đầu tư và doanh nghiệp không có khái niệm tổ chức kinh tế liên doanh, đề nghị sửa lại như sau “Quyền và nghĩa vụ của tổ chức kinh tế liên doanh có vốn đầu tư nước ngoài sử dụng đất do nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất; tổ chức kinh tế 100% vốn đầu tư nước ngoài được chuyển đổi từ tổ chức kinh tế liên doanh có vốn đầu tư nước ngoài hoặc tổ chức kinh tế;”.

+ Đề nghị dự thảo nên quy định trao trọn vẹn quyền tặng cho quyền sử dụng đất cho người Việt Nam định cư ở nước ngoài và tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài như tổ chức kinh tế trong nước.

+ Đề nghị sửa “tổ chức kinh tế 100% vốn đầu tư nước ngoài” thành “tổ chức kinh tế có 100% vốn đầu tư nước ngoài.

* Điều 46. Quyền và nghĩa vụ của người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài sử dụng đất trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao: Có 31 lượt ý kiến

- Khoản 2: Đề nghị Bổ sung thêm đối tượng là tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài được nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao.

- Ý kiến khác: Đề nghị bổ sung khu công nghệ thông tin tập trung; Đề nghị Bổ sung thêm: “Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài được nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao và có quyền và nghĩa vụ theo quy định tại Điều 35 của luật nay.

* Điều 47. Quyền và nghĩa vụ về sử dụng đất ở của người Việt Nam định cư ở nước ngoài được sở hữu nhà ở tại Việt Nam; người nước ngoài hoặc người Việt Nam định cư ở nước ngoài không thuộc đối tượng được mua nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất ở tại Việt Nam: Có 71 lượt ý kiến

- Khoản 1: 

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung quy định được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất.

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung đối tượng là cá nhân người nước ngoài.
+ Đề nghị bổ sung thêm cụm từ “hoặc có sử dụng đất ở tại Việt Nam”.

+ Đề xuất nghiên cứu bổ sung quy định: Sau khi có Thông báo thu hồi đất người sử dụng đất không được thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, tặng cho quyền sử dụng đất.

+ Đề xuất bổ sung quy định không cho thế chấp đối với trường hợp thuê đất trả tiền hàng năm.

+ Đề nghị Luật quy định bổ sung thêm nội dung để làm rõ thêm đổi tượng được nhận chuyển nhượng: “Cá nhân không trực tiêp sản xuất nông nghiệp (Cán bộ, công chức, viên chức) được nhận chuyến nhượng, nhận tặng cho quyên sử dụng đât trông lúa.
- Khoản 2: đề nghị bổ sung thêm cụm từ “hoặc có sử dụng đất ở tại Việt Nam”; có ý kiến đề nghị bổ sung từ “Quyền” vào đầu nội dung điểm b; xem xét xây dụng theo hướng diện tích đất nông nghiệp trong cùng một thửa đất ở, nhà ở phải chuyển sang hình thức thuê đất trả tiền hàng năm theo quy định.

- Khoản 3: 

+ Đề nghị quy định rõ việc cập nhật thông tin của người thừa kế là người Việt Nam ở nước ngoài không được mua nhà ở trong trường hợp họ chưa chuyển nhượng hoặc chưa tặng cho quyền sử dụng đất thừa kế vào sổ địa chính; có ý kiến đề nghị bỏ cụm từ “…nhưng được chuyển nhượng hoặc được tặng cho quyền sử dụng đất thừa kế”.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung thành “trong trường hợp tặng cho quyền sử dụng đất thì người được tặng cho phải là đối tượng quy định tại điểm e khoản 2 điều 40 của Luật này và phù hợp với quy định của pháp luật về nhà ở, trong đó người nhận thừa kế được đứng tên là bên tặng cho trong hợp đồng hoặc văn bản cam kết tặng cho”.
- Điểm b khoản 3: Đề nghị bỏ nội dung “trong đó người nhận thừa kế được đứng tên là bên tặng cho trong hợp đồng hoặc văn bản cam kết tặng cho”.

- Khoản 4: Đề nghị tách làm 02 điểm thuộc đối tượng được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và không thuộc đối tượng được mua nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất; về điều kiện nhận chuyển nhượng đất trồng lúa phải xây dựng Phương án sử dụng đất được UBND cấp tỉnh phê duyệt, như vậy phù họp kế hoạch sử dụng đất hàng năm cỏ đủ điều kiện không, cần phải quy định rõ trình tự thủ tục.

- Khoản 5: đa số ý kiến đề nghị sửa theo hướng cho phép người Việt Nam định cư ở nước ngoài được thực hiện đầy đủ quyền của người sử dụng đất có được từ thừa kế theo đúng quy định pháp luật Việt Nam.

- Ý kiến khác: đề nghị cho phép người Việt Nam định cư ở nước ngoài được quyền thừa kế đất ở, nhà ở. 

* Điều 48. Quyền và nghĩa vụ của người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài sử dụng đất để xây dựng công trình ngầm, công trình trên không, Có 27 lượt ý kiến

Kiến nghị bổ sung đối tượng là người Việt Nam có quốc tịch nước ngoài được thừa kế và quy định bổ sung chặt chẽ về nghĩa vụ sử dụng đất của đối tượng này khi được thừa kế.

2.3.5. MỤC 5. ĐIỀU KIỆN THỰC HIỆN CÁC QUYỀN CỦA NGƯỜI SỬ DỤNG ĐẤT

* Điều 49. Điều kiện thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp quyền sử dụng đất; góp vốn bằng quyền sử dụng đất: Có 130 lượt ý kiến

- Khoản 1: 

+ Đề nghị bổ sung thêm quyền cầm cố vào điều này; 

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung “đối với các giao dịch đất đai mà người thực hiện chuyển nhượng là người dân tộc thiểu số ở vùng đặc biệt khó khăn (theo danh mục). Nhà nước chỉ công nhận các giao dịch về đất đai hợp pháp khi người tham gia giao dịch đã được tư vấn pháp lý đầy đủ (bởi cơ quan trợ giúp pháp lý Nhà nước).”. 

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung thêm 01 điểm “Diện tích đất để xây dựng công trình phục vụ trực tiếp cho sản xuất nông nghiệp”.

+ Có ý kiến đề nghị xem xét, bổ sung “Giấy chứng nhận đã cấp thuộc trường hợp thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp quy định tại điểm d khoản 2 Điều 146 Luật này”.

+ Có ý kiến đề nghị sửa thành “tổ chức, cá nhân sử dụng đất được thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho…” để phù hợp với quy định về tổ chức kinh tế được nhận chuyển nhượng đất nông nghiệp tại khoản 4 Điều 49 dự thảo Luật.

+ Đề nghị bổ sung một trong các điều kiện để thực hiện được các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp quyền sử dụng đất; góp vốn bằng quyền sử dụng đất phải đáp ứng điều kiện theo quy định tại khoản 1 Điều 49 dự thảo Luật, cụ thể: “đ) Quyền sử dụng đất không bị áp dụng biện pháp khẩn cấp, tạm thời; biện pháp bảo đảm tạm dừng chuyển quyền sở hữu, sử dụng, thay đổi hiện trạng tài sản theo quy định của pháp luật”.

+ Đề nghị sửa thành “tổ chức, cá nhân sử dụng đất được thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho…” để phù hợp với quy định về tổ chức kinh tế được nhận chuẻn nhượng đất nông nghiệp tại khoản 4 Điều 49 dự thảo Luật.

+ Đề nghị bổ sung vào thêm quy định “Đất không có quyết định thu hồi đất của cơ quan có thẩm quyền”; bổ sung trường họp nhận phân chia quyền sử dụng đất của hộ gia đình cho cá nhân; bổ sung thêm điểm e thành “e. Không có thông báo thu hồi đất”.

+ Phương án sửa đổi: “Có giấy chứng nhận hoặc thuộc trường hợp đủ điều kiện được cấp giấy chứng nhận, trừ trường hợp nhận thừa kế quyền sử dụng đất, chuyển đổi đất nông nghiệp khi dồn điền, đổi thửa theo quy định luật này”.

+ Cần quy định rõ hơn các đối tượng nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất trồng lúa để tránh gây ảnh hưởng đến việc đảm bảo đất sản xuất của nhân dân và đề nghị xem xét quy định đối tượng tùy thuộc vào từng địa phương, vùng, miền, cũng như vùng phát triển kinh tế để đảm bảo tính khả thi.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung vào khoản 1 nội dung sau: “Đất không bị ngăn chặn giao dịch của cơ quan nhà nước có thẩm quyền”. Đề nghị bổ sung quy định làm rõ khái niệm "Đất không có tranh chấp".

+ Khoản 1 cần bổ sung thêm quy định "đã có quyết định xử phạt vi phạm hành chính của cơ quan nhà nước có thẩm quyền mà người bị xử phạt (cá nhân, tố chức) chưa thực hiện hoặc thực hiện chưa dứt điểm quyết định xử phạt liên quan đến quyền sử dụng đất để thực hiện các quyền chuyển đối, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp quyền sử dụng đất; góp vốn bằng quyền sử dụng đất".

- Điểm a Khoản 1: 

+ Có ý kiến đề nghị rà soát lại điều kiện cần phải có Giấy chứng nhận với quy định tại Luật Nhà ở và Luật Kinh doanh bất động sản và quy định tại điểm c khoản 4 Điều 128.; có ý kiến đề nghị bỏ cụm từ “khi dồn điền đổi thửa”; Đề nghị bổ sung vào khoản 1 Điều 49 từ “đủ” trước cụm từ “... các điều kiện sau đây”.

+ Đề nghị điều chỉnh thành: “a) Có Giấy chứng nhận hoặc đủ điều kiện được cấp Giấy chứng nhận đối với trường hợp nhận thừa kế quyền sử dụng đất, chuyển đổi đất nông nghiệp khi dồn điền, đổi thửa theo quy định Luật này".

+ Đề nghị bỏ do một trong các điều kiện để người sử dụng đất được thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp quyền sử dụng đất; góp vốn bằng quyền sử dụng đất tại khoản 1 này là “đất không có tranh chấp”.

+ Tại Điểm a Khoản 1, đề nghị sửa lại: Có giấy chứng nhận, trừ trường hợp nhận thừa kế quyền sử dụng đất có ghi chú hạn chế quyền sử dụng đất, chuyển đổi đất nông nghiệp khi dồn điền đổi thửa mà chưa được cấp đổi giấy chứng nhận”.

+ Điểm a khoản 1, Điều 49 Dự thảo Luật, đề nghị điều chỉnh như sau: “a) Có Gỉấy chứng nhận, trừ trường họp nhận thừa kế quyển sử dụng đất, chuyến đoi đất nông nghiệp khỉ dôn điền, đỏi thửa theo quy định Luật này; trường họp chưa có giấy chứng nhận thỉ phải có các loại giấy tờ chứng minh là chủ sử dụng họp pháp đoi với thửa đất.”.

- Điểm b khoản 1: 

+ Đề nghị rà soát lại điều kiện về đất không có tranh chấp.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung vào khoản 1 nội dung sau: “Đất không bị ngăn chặn giao dịch của cơ quan nhà nước có thẩm quyền”.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: Điểm b, khoản 1: “Đất không có tranh chấp; không có văn bản của cơ quan có thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai về việc đã tiếp nhận đơn đề nghị giải quyết tranh chấp đất đai, tài sản khác gắn liền với đất”.

- Điểm c khoản 1: có ý kiến đề nghị bổ sung “Quyền sử dụng đất không bị áp dụng biện pháp bảo đảm, kê biên để bảo đảm thi hành án”.

- Điểm d khoản 1: đề nghị bổ sung và sửa lại điểm d khoản 1 Điều 49 dự thảo Luật này như sau: “d) Trong thời hạn sử dụng đất, trừ trường hợp cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp thì được tiếp tục sử dụng đất theo thời hạn quy định tại khoản này mà không phải làm thủ tục gia hạn theo khoản 1 Điều 166 của Luật này.”.

- Điểm đ khoản 1: 

+ Đề nghị bỏ từ “tạm thời”; đề nghị bổ sung cụm từ “biện pháp bảo đảm tạm dừng chuyển quyền sở hữu, sử dụng, thay đổi hiện trạng tài sản” trước cụm từ “theo quy định của pháp luật”; có ý kiến đề nghị không quy định điểm này.

+ Đề nghị bổ sung một trong các điều kiện để thực hiện được các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp quyền sử dụng đất; góp vốn bằng quyền sử dụng đất phải đáp ứng điều kiện theo quy định tại khoản 1 Điều 49 dự thảo Luật, cụ thể: “đ) Quyền sử dụng đất không bị áp dụng biện pháp khẩn cấp, tạm thời; biện pháp bảo đảm tạm dừng chuyển quyền sở hữu, sử dụng, thay đổi hiện trạng tài sản theo quy định của pháp luật”.

- Khoản 2: đề nghị bổ sung cụm từ “tuỳ theo từng trường hợp cụ thể” trước cụm từ “người sử dụng đất khi thực hiện các quyền…”.

- Khoản 3:

+ Có ý kiến đề nghị Nhà nước nên bảo hộ việc chuyển quyền sử dụng đất khi việc chuyển quyền được lập thành văn bản và có công chứng, chứng thực.

+ Có ý kiến đề nghị xem xét lại Quy định như vậy có thể thiếu trường hợp người nhận chuyển quyền sử dụng đất chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất thì không được Nhà nước bảo hộ.

+ Có ý kiến đề nghị chỉnh sửa như sau “3. Việc chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp quyền sử dụng đất; góp vốn bằng quyền sử dụng đất phải đăng ký tại cơ quan đăng ký đất đai và có hiệu lực kể từ thời điểm cơ quan đăng ký đất đai ký xác nhận và đăng ký vào sổ địa chính”.
+ Có ý kiến đề nghị bổ sung hợp đồng, giao dịch về quyền sử dụng đất có hiệu lực theo quy của pháp luật dân sự, pháp luật công chứng.

+ Khoản 3 Điều 49: Đề nghị xem xét, bổ sung nội dung “Nộp hồ sơ xỉn cấp giấy chứng nhận họp lệ” vào khoản 3 và sửa lại như sau: “3. Việc thực hiện quyền của người nhận chuyến quyển sử dụng đất chỉ được Nhà nước bảo hộ khỉ được cấp giấy chứng nhận quyển sử dụng đât, quyển sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất hoặc đã nộp hồ sơ xỉn cấp giấy chứng nhận họp lệ.” vì hiện nay, rất nhiều khu đất chưa được cấp giấy chứng nhận vì nhiều lý do khác nhau.

+ Đề nghị sửa lại là: “Việc thực hiện quyền của người nhận chuyển quyền sử dụng đất chỉ được Nhà nước bảo hộ khi được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất hoặc được đăng ký biến động trên Giấy chứng nhận đã cấp”.
- Khoản 4

+ Có ý kiến đề nghị chỉ làm đơn đề nghị cơ quan địa chính cấp huyện chấp thuận cùng với hồ sơ công chứng hợp đồng chuyển nhượng.

+ Có ý kiến đề nghị quy định nhận chuyển nhượng từ bao nhiêu ha trở lên trình cấp tỉnh phê duyệt, còn lại giao cho cấp huyện.

+ Có ý kiến đề nghị quy định rõ về trình tự, thủ tục để tổ chức có thể có được sự chấp thuận của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh.

+ Có ý kiến đề nghị giới hạn đối tượng được nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất trồng lúa này vì nếu mở rộng có thể sẽ ảnh hưởng đến việc đảm bảo đất sản xuất cho nông dân; có ý kiến đề nghị nên mở rộng đối tượng nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất trồng lúa.

+ Có ý kiến đề nghị điều chỉnh thành “Hộ gia đình, cá nhân, doanh nghiệp không trực tiếp sản xuất nông nghiệp được nhận chuyển nhượng đất nông nghiệp nhưng phải có phương án, điều kiện được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận”.
+ Có ý kiến đề nghị xem xét “Tổ chức kinh tế được nhận chuyển nhượng đất nông nghiệp phải có Dự án đầu tư được cấp cố thẩm quyền chấp thuận theo quy định của Luật Đầu tư”

+ Có ý kiến đề nghị sửa thành "Tổ chức kinh tế được nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp chỉ được sử dụng vào mục đích sản xuất nông nghiệp và phải có phương án sử dụng đất nông nghiệp được Ủy ban nhân dân cấp tỉnh chấp thuận".
+ Có ý kiến đề nghị làm rõ hình thức Ủy ban nhân dân cấp tỉnh chấp thuận trong trường hợp chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp quyền sử dụng đất; góp vốn bằng quyền sử dụng đất.

+ Đề nghị cân nhắc phân cấp cho Ủy ban Nhân dân cấp huyện phê duyệt phương án sử dụng đất đối với diện tích đất nhỏ để giảm bớt thủ tục ở Ủy ban Nhân dân tỉnh.

+ Trong các văn bản hướng dẫn thi hành Luật Đất đai (sửa đổi) phải có biện pháp bảo đảm thực hiện chính sách bảo vệ nghiêm ngặt đối với đất trồng lúa; đề nghị bổ sung quy định điều kiện tổ chức kinh tế nhận chuyển nhượng đất trồng lúa, cụ thể ngoài phương án sử dụng đất được ủy ban nhân dân cấp tỉnh chấp thuận thì phải đi kèm theo tiêu chí, điều kiện để kiểm tra, giám sát, đảm bảo đất sản xuất cho người nông dân, tránh tình trạng đầu cơ đất nông nghiệp, lợi dụng để chuyển mục đích sử dụng đất nông nghiệp sang đất phi nông nghiệp.

+ Cần giới hạn đối tượng được nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất trồng lúa này vì nếu mở rộng có thể sẽ ảnh hưởng đến việc đảm bảo đất sản xuất cho nông dân

+ Cần thiết phải có quy định hạn mức để tránh việc đầu cơ, làm ảnh hưởng đến quỹ đất lúa dẫn đến mất ổn định lương thực.

+ Nếu tổ chức nhận chuyển nhượng đất nông nghiệp để thực hiện thực hiện dự án đầu tư mà phải chuyển mục đích sử dụng đất thuộc trường hợp phải xin phép thì không lập phương án sử dụng đất nông nghiệp mà lập dự án đầu tư, trình cơ quan có thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư theo quy định của Luật Đầu tư.

+ Đề nghị rà soát bỏ quy định này vì đã có các quy định liên quan chặt chẽ đối với việc quản lý, sử dụng đất nông nghiệp

+ Đề nghị tại khoản 4 Điều 49 của dự thảo cần đưa vào quy định hộ gia đình, cá nhân không trực tiếp sản xuất nông nghiệp và tổ chức kinh tế được nhận chuyển nhượng đất trồng lúa để thực hiện dự án sản xuất nông nghiệp. 

+ Đề nghị khoản 4 sửa thành:

“4. Tổ chức kinh tế được nhận chuyển nhượng đất nông nghiệp phải có phương án sử dụng đất nông nghiệp được Uỷ ban nhân dân cấp có thẩm quyền chấp thuận. Phương án sử dụng đất nông...”.

- Điểm d khoản 4: Có ý kiến tổ chức kinh tế được nhận phải có phương án được phê duyêt, phải có Chính phủ quy định cụ thể phương án.

- Điểm e khoản 4: Kiến nghị: sửa thành “Thời hạn sử dụng đất theo thời hạn hoạt động của dự án theo chủ trương đầu tư đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt”.

- Khoản 5: 

+ Đề nghị bỏ cụm từ “thông qua sàn giao dịch bất động sản”; có ý kiến đề nghị để các bên giao dịch có quyền lựa chọn thực hiện qua sàn hay không, thay bằng quy tăc bắt buộc.

+ Tại dự thảo lại chưa có quy định về hình thức thanh toán, góp vốn … đối với các giao dịch đất đai khác không thông qua sàn giao dịch bất động sản (giao dịch chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất hay giao dịch thuê đất, cho thuê đất “trả tiền hàng năm” quy định tại Điều 199, Điều 208…).

+ Đề xuất Ban soạn thảo đánh giá tính khả thi của quy định này, việc phải giao dịch qua sàn khiến người dân có nhu cầu mua bất động sản thực sự để ở phải chi trả thêm một khoản phí không nhỏ, có thể lên đến 1-2% giá trị bất động sản. Khi bất động sản tăng nóng, có khả năng dẫn đến tình trạng nhiều sàn giao dịch hợp tác với Chủ đầu tư đưa mức giá chênh lệch so với giá Chủ đầu tư công bố, khiến người mua phải trả thêm khoản chênh lệch ngoài hợp đồng với Chủ đầu tư. Ngoài ra, nên quy định thanh toán giao dịch bất động sản phải thông qua tài khoản thanh toán của các bên mua bán tại tổ chức tín dụng.

+ Đề nghị ban soạn thảo thống với dự thảo luật bất động sản xem xét quy định thống nhất theo hướng nên để các bên giao dịch có quyền lựa chọn thực hiện qua sàn hay không, thay bằng quy tăc bắt buộc.

+ Đề nghị cơ quan soạn thảo nghiên cứu xem xét chuyển quy định bắt buộc giao dịch quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất thông qua sàn giao dịch bất động sản sang '‘'khuyến khích thực hiện". Phương án sửa đổi: “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 đảm bảo hài hòa lợi ích Nhà nước, nhà đầu tư và người sử dụng đất.”.

- Khoản 6: 

+Đề nghị điều chỉnh cụm từ “Các trường hợp không được nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho quyền sử dụng đất:” thành “Các trường hợp không được nhận chuyển quyền trừ trường hợp nhận thừa kế quyền sử dụng đất”.

+ Bổ sung thêm trường hợp nhận chuyển nhượng đất trồng lúa; trong trường hợp nếu các đối tượng thuộc trường hợp không được nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho quyền sử dụng đất theo quy định này được nhận thừa kế thì sẽ giải quyết như thế nào? Dự thảo Luật cần xem xét quy định thêm vấn đề này.

- Điểm a khoản 6: đề nghị bổ sung cụm từ “tổ chức tôn giáo trực thuộc”; có ý kiến đề nghị quy định rõ những trường hợp pháp luật không cho phép nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho quyền sử dụng đất để thống nhất chung và dễ áp dụng.

- Điểm c khoản 6: 

+ Có ý kiến đề nghị xem lại từ trong khu vực là quá rộng; có ý kiến đề nghị bổ sung thêm điều kiện đối với trường hợp thửa đất thuộc quy hoạch thực hiện dự án và đã được cơ quan có thẩm quyền ban hành kế hoạch thu hồi đất, điều tra, khảo sát, đo đạc, kiểm đếm hoặc thông báo thu hồi đất để không gây khó khăn trong việc thu hồi đất.

+ Tại điểm c, khoản 6 Điều 49 đề nghị chỉnh sửa thành: “c) Cá nhân không được nhận chuyến nhượng, nhận tặng cho quyển sử dụng đất ở, đất trong khu vực rừng sản xuât là rừng tự nhiên, rừng phòng hộ, trong phân khu bảo vệ nghiêm ngặt, phân khu phục hồi sinh thái, phân khu dịch vụ hành chính thuộc rừng đặc dụng, nếu không sinh sống trong khu vực rừng phòng hộ, rừng đặc dụng đó."

+ Kiến đề nghị xem xét, bổ sung cho rõ cụm từ “đất ở, đất trong khu vực”.

+ Đề nghị sửa thành “cá nhân không được nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho đất ở trong khu vực rừng phòng hộ, trong phan khu bảo vệ nghiêm ngặt, phân khu phục hồi sinh thái rừng đặc dụng, nếu không sinh sống trong khu vực rừng đặc dụng, rừng phòng hộ đó”.

+ Đề nghị điểm a khoản 6 sửa thành: “c) Cá nhân không được nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho quyền sử dụng gồm: đất ở và các loại đất trong khu vực rừng phòng hộ, trong phân khu bảo vệ nghiêm ngặt, phân khu phục hồi sinh thái thuộc rừng đặc dụng, nếu không phải đối tượng sinh sống trong khu vực rừng phòng hộ, rừng đặc dụng đó.”

+ Đề nghị bỏ quy định tại điểm c, khoản 6 hoặc sửa lại như sau: “c) Cá nhân không được nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho quyền sử dụng đất ở, đất trong khu vực rừng phòng hộ, trong phân khu bảo vệ nghiêm ngặt, phân khu phục hồi sinh thái thuộc rừng đặc dụng, nếu không sinh sống trong địa giới phường, xã có khu vực đất, rừng phòng hộ, rừng đặc dụng đó”.

- Ý kiến khác: 

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung thêm 1 khoản quy định việc chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp quyền sử dụng đất; góp vốn bằng quyền sử dụng đất phải đăng ký tại cơ quan đăng ký đất đai và có hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký vào Sổ địa chính.

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung thêm đối với trường hợp: sau khi có Thông báo thu hồi đất người sử dụng đất không được thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, tặng cho QSD đất; không cho thế chấp đối với trường hợp thuê đất trả tiền hàng năm.

+ Có ý kiến đề nghị cơ quan soạn thỏa nghiên cứu những hành vi nghiêm cấm tại Điều 12 để bổ sung các điều kiện khi thực hiện các quyền.

+ Đề nghị bổ sung thời điểm có hiệu lực của chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp quyền sử dụng đất; góp vốn bằng quyền sử dụng đất kế thừa khoản 3 Điều 188 Luật đất đai năm 2013.

+ Xem lại Điều khoản này với Điều 29 đang quy định khi có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì mới có quyền thực hiện các giao dịch. 

+ Quy định quyền của người thừa kế quyền sử dụng đất khi quyền sử dụng đất đang là tài sản thế chấp tại Tổ chức tín dụng. 

+ Đề nghị rà soát với các quy định của Bộ luật dân sự, Luật nhà ở, Luật đầu tư, Luật kinh doanh bất động sản và các pháp luật khác có liên quan. Đề nghị cân nhắc phân cấp cho Ủy ban Nhân dân cấp huyện phê duyệt phương án sử dụng đất đối với diện tích đất nhỏ để giảm bớt thủ tục ở Ủy ban Nhân dân tỉnh. Đề nghị bỏ điểm c khoản 6 để phù hợp với quy định pháp luật về lâm nghiệp.

+ Đề nghị có quy định riêng về “tranh chấp đất đai”. Không nên giới hạn đối tượng được nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất trồng lúa.

+ Đề nghị xem xét chỉnh sửa Điều 49 Dự thảo Luật như sau: “1. Người sử dụng đất được thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp quyền sử dụng đất; góp vốn bằng quyền sử dụng đất khi có các điều kiện sau đây: a) Có Giấy chứng nhận, trừ trường hợp nhận thừa kế quyền sử dụng đất, chuyển đổi đất nông nghiệp khi dồn điền, đổi thửa theo quy định Luật này; hoặc thuộc trường hợp được cấp giấy chứng nhận theo quy định của pháp luật về đất đai; b) Đất không có tranh chấp;c) Quyền sử dụng đất không bị kê biên để bảo đảm thi hành án; d) Trong thời hạn sử dụng đất trừ trường hợp cơ quan thi hành án dân sự kê biên, xử lý quyền sử dụng đất để đảm bảo thi hành án thì người sử dụng đất không phải gia hạn; đ) Quyền sử dụng đất không bị áp dụng biện pháp khẩn cấp, tạm thời theo quy định của pháp luật.

* Điều 50. Điều kiện bán, mua tài sản gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất được Nhà nước cho thuê thu tiền thuê đất hàng năm: Có 86 lượt ý kiến

- Khoản 1: đề nghị nên quy định rõ điều kiện mua, bán, thế chấp bằng quyền sở hữu tài sản không đồng thời với việc mua, bán, thế chấp bằng quyền sử dụng.

- Điểm a khoản 1: 

+ Có ý kiến đề nghị sửa tạo lập hợp pháp thành "được đăng ký"; 

+ Có ý kiến đề nghị sửa thành tài sản gắn liền với đất thuê được tạo lập hợp pháp theo pháp luật xây dựng; có ý kiến đề nghị bổ sung “…pháp luật và đã được cơ aun nhà nước có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất”.

+ Có ý kiến đề nghị: Luật chưa đề cập đến trường hợp người sử dụng đất đã được nhà nước cho thuê đất sau khi đã giải phóng mặt bằng, tuy nhiên doanh nghiệp chưa xây dựng và tạo lập tài sản gắn liền với đất mà đã bị phá sản hoặc không còn nhu cầu sử dụng đất thì hướng xử lý như nào?

- Điểm b khoản 1: 

+ Đề nghị bổ sung các cụm từ “b) Đã hoàn thành việc đầu tư xây dựng theo quy định của pháp luật về đầu tư, quy hoạch, xây dựng, trừ trường hợp…;” “(nếu có)” sau cụm từ dự án đầu tư đã được phê duyệt, chấp thuận; đề nghị bổ sung cụm từ “quyết định cưỡng chế của cơ quan thi hành án dân sự”; “hoặc quy hoạch tổng mặt bằng đối với trường hợp phải lập quy hoạch chi tiết theo quy định của pháp luật”.

+ Đề nghị làm rõ khái niệm “tạo lập hợp pháp”; đề nghị thay thế cụm từ “quy hoạch xây dựng chi tiết” bằng “quy hoạch chi tiết” tại dự thảo: Điểm b, Khoản 1 Điều 50; Khoản 4 Điều 121; Khoản 4 Điều 4 151; Điểm đ Khoản 1 Điều 155 và Khoản 2 Điều 155 để phù hợp với quy định tại Luật quy hoạch đô thị năm 2009.

+ Đề nghị nghiên cứu, điều chỉnh bổ sung vào Điều 50: (1) Trường hợp bên bán đủ điều kiện để bán tài sản, thì bên mua phải đề xuất dự án đầu tư trên phân đất dự kiến tiếp tục thuê, trình cơ quan nhà nước có thẩm quyền chấp thuận tiếp tục thực dự án, cho phép thực hiện mua bán, tài sản, chuyển tiếp giá trị pháp lý liên quan đến dự án để tiếp tục thuê đất theo thời hạn còn lại theo quy định của pháp luật; (2) Trường hợp người sử dụng đất đã được nhà nước cho thuê đất sau khi đã giải phóng mặt bằng, tuy nhiên chủ đầu tư chưa xây dựng mà đã bị phá sản hoặc không còn nhu cầu sử dụng đất thì có được mua, bán không? (Dự thảo Luật sửa đổi nêu điều kiện cần là việc người sử dụng đất đã hoàn thành việc xây dựng theo đúng quy hoạch xây dựng chi tiết và dự án đầu tư đã được phê duyệt).

+ Đề nghị xem xét lại vì theo Điều 30, 31, 32 Luật Đầu tư mới phải thực hiện thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư. Do vậy, chỉ những dự án này thì mới phải yêu cầu đã hoàn thành việc xây dựng theo đúng quy hoạch xây dựng chi tiết và dự án đầu tư đã được phê duyệt, chấp thuận và đề nghị bổ sung cụm từ “(nếu có)” sau cụm từ dự án đầu tư đã được phê duyệt, chấp thuận tại điểm b khoản 1 Điều 50 dự thảo Luật. 

+ Đề nghị bổ sung như sau: Đã hoàn thành việc xây dựng theo đúng quy hoạch xây dựng chi tiết và dự án đầu tư đã được phê duyệt, chấp thuận, trừ trường hợp phải thực hiện theo bản án, quyết định của Tòa án đã có hiệu lực thi hành, quyết định cưỡng chế của cơ quan thi hành án dân sự hoặc kết luận của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về thanh tra, kiểm tra… nhằm đảm bảo việc tổ chức thi hành án dân sự.

+ Đề nghị Dự thảo Luật xem xét, điều chỉnh đảm bảo phù hợp hơn với Luật Kinh doanh bất động sản 

+ Đề nghị quy định cụ thể trường hợp này tài sản gắn liền với đất phải chứng nhận sở hữu trên Giấy chứng nhận hay không. Ngoài ra, nội dung quy định tại dự thảo chủ yếu quy định cho loại dự án thực hiện trên đất phi nông nghiệp, không phù họp với dự án sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp. Do đó, đề nghị nghiên cứu bổ sung thêm nội dung điều chỉnh đối với Dự án sản xuất nông nghiệp, Dự án trồng rùng, sản xuất nông lâm kết họp theo quy định của pháp luật về lâm nghiệp.

+ Đề nghị sửa điểm b khoản 1 thành “b) Đã hoàn thành việc xây dựng theo đúng quy hoạch xây dựng chi tiết đối với trường hợp phải lập quy hoạch chi tiết xây dựng theo quy định pháp luật và dự án đầu tư đã được phê duyệt, chấp thuận, trừ trường hợp phải thực hiện theo bản án, quyết định của Tòa án đã có hiệu lực thi hành, kết quả thi hành án của cơ quan thi hành án hoặc kết luận của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về thanh tra, kiểm tra.”. Đồng thời quy định cụ thể trường hợp này tài sản gắn liền với đất phải chứng nhận sở hữu trên Giấy chứng nhận hay không?.

+ Đề nghị chỉnh sửa lại thành như sau: Đã hoàn thành việc xây dựng theo đúng quy hoạch xây dựng chi tiết và dự án đầu tư đã được phê duyệt, chấp thuận, trừ trường hợp phải thực hiện theo bản án, quyết định của Tòa án đã có hiệu lực thi hành hoặc bị kê biên để bảo đảm thi hành án hoặc kết luận của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về thanh tra, kiểm tra

+ Kiến nghị không đặt điều kiện về năng lực tài chính, ngành nghề kinh doanh với người mua tài sản gắn liền với đất, quyền thuê trong hợp đồng thuê đất. Vì hạn chế người mua là cá nhân trong khi bên bán có thể là pháp nhân hoặc cá nhân.

+ Kiến nghị bổ sung điều kiện chuyển nhượng dự án đầu tư trong trường hợp Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm. Nhằm đảm bảo quyền được chuyển nhượng dự án đầu tư theo Luật Đầu tư trong khi chưa hoàn thành dự án đưa vào khai thác nhưng vẫn trong thời hạn tiến độ được phê duyệt.

+ Đề nghị gộp khoản 2 vào khoản 1 Điều 50 thành một điều khoản. 

- Khoản 2: 

Điều 50, khoản 3 Điều 53: Các điều khoản này không cho phép tổ chức kinh tế (bao gồm cả doanh nghiệp FDI) được chuyển nhượng dự án đầu tư xây dựng dở dang trên đất thuê trả tiền hàng năm cho tổ chức kinh tế, doanh nghiệp FDI khác. 

+ Đề xuất bỏ điều kiện này do thực tế hiện nay việc chuyển nhượng, thế chấp đất thuê hàng năm diễn ra khá phổ biến và là nhu cầu thiết thực của các doanh nghiệp cũng như ngân hàng.

- Điểm b khoản 2: 

+ Đề nghị bổ sung là: “ Đã ứng trước để chi trả tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng mà chưa khấu trừ hết vào tiền thuê đất phải nộp”; đề nghị bỏ điều kiện “đã ứng trước tiền bồi thường giải phóng mặt bằng và chưa được khấu trừ hết vào tiền thuê đất phải nộp”.
+ Có ý kiến phát sinh trường họp doanh nghiệp đã hết thòi gian khấu trừ tiền mới bán tài sản hoặc trường họp doanh nghiệp trúng đấu giá quyền sử dụng đất. Lý do: Không công bằng với chủ thể được thuê đất hàng năm thông qua đấu giá quyền sử dụng đất (đấu giá không phải ứng tiền bồi thường GPMB nên không đủ điều kiện bán tài sản gắn liền với quyền thuê đất).

+ Sẽ vướng măc trong quá trình thực hiện do phát sinh trường hợp doanh nghiệp đã hết thòi gian khấu trừ tiền mới bán tài sản hoặc trường họp doanh nghiệp trúng đấu giá quyền sử dụng đất.

+ Đề nghị nghiên cứu bổ sung làm rõ nội dung này; lý do trên thực tế có nhiều trường hợp tiền bồi thường giải phòng mặt bằng đã ứng trước cao hơn số tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp cho cả thời gian thuê đất và theo quy định thì mức trừ tiền bồi thường giải phòng mặt bằng đã ứng trước không vượt quá số tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải nộp. Đối với trường hợp này, sau khi đã khấu trừ vào tiền thuê đất phải nộp, coi như đơn vị đã hoàn thành việc nộp tiền thuê đất cho cả thời gian thuê.

+ Đề nghị bỏ điều kiện này, thay bằng điều kiện còn trong thời hạn sử dụng đất.

- Khoản 3 

+ Đề nghị cần bổ sung điều kiện là tổ chức cá nhân đó không trong thời gian vi phạm pháp luật về thuế, tài chính.

+ Đề nghị bổ sung thêm quy định đối với trường hợp vi phạm pháp luật về đất đai đối với trường hợp được nhà nước giao đất, cho thuê đất để thực hiện dự án trước đó nhưng đã khắc phục xong theo kết luận của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền.

+ Đề nghị không đặt điều kiện về năng lực tài chính, ngành nghề kinh doanh với người mua tài sản gắn liền với đất, quyền thuê trong hợp đồng thuê đất. 

- Điểm a khoản 3: 

+ Đề nghị cơ quan soạn thảo có hướng dẫn việc thẩm định năng lực tài chính đối với trường họp này do dự án đã hoàn thành việc đầu tư xây dựng và đi vào hoạt động và người mua tài sản đã bỏ ra toàn bộ chi phí để mua lại tài sản và tiếp tục hoạt động theo dự án đã được duyệt. Đây không phải dự án mới.

+ Đề nghị bổ sung quy định đối với trường họp mua tài sản gắn liền với đất thuê trả tiền hàng năm thông qua hình thức trúng đấu giá tài sản gắn liền vó'i đất (ngân hàng phát mãi tài sản thế chấp để xử lý nợ) thì xử lý như thế nào (không thẩm định được điều kiện của bên chuyến nhượng và bên nhận chuyến nhượng theo quy định hay không và cơ quan nào thực hiện? thời điểm thực hiện.

- Điểm b khoản 3: đề nghị điều chỉnh như sau: “b) Có ngành nghề kinh doanh phù họp với dự án đầu tư (đối với tổ chức).

- Điểm c khoản 3: 

+ Đề nghị quy định rõ trường hợp người sử dụng đất đã chấp hành việc xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai của cơ quan có thẩm quyền và hoàn thành biện khắc phục đối với hành vi vi phạm đối với dự án được Nhà nước giao đất, cho thuê đất trước đó thì có được xem xét là đảm bảo điều kiện tại điểm c, khoản 3 hay không?

+ Đề nghị thêm cụm từ “trừ trường hợp đã xử lý và khắc phục xong” sau cụm từ “dự án trước đó.

+ Trường hợp xây dựng hoàn thành 1 phần công trình thì có được bàn giao tài sản xây dựng xong không? Mặt khác, chưa xây dựng công trình xong nhưng dự án vay vốn ngân hàng mất khả năng trả nợ thì ngân hàng phát mãi thu hồi tài sản để bán cho tổ chức khác không? Đề nghị quy định nôi dung này.

- Khoản 4: 

+ Trường họp nhận chuyển nhượng tài sản găn liên với đât đồng thời với chuyển mục đích sử dụng đất (thay đổi mục tiêu đầu tư) và thời hạn sử dụng đất thì được cho thuê đất theo mục đích sử dụng đất và thời hạn của dự án mới đã được cấp thuận quyền chấp thuận chủ trương đậu tư.

+ Đề nghị quy định rõ “sử dụng đất đúng mục đích đã được xác định trong dự án” là dự án của tổ chức, cá nhân bán tài sản đã được phê duyệt trước đó hay là dự án của tổ chức, cá nhân mua tài sản.

+ Đề nghị bổ sung quy định: Trường hợp nhận chuyển nhượng tài sản gắn liền với đất đồng thời với chuyển mục đích sử dụng đất (thay đổi mục tiêu đầu tư) và thời hạn sử dụng đất thì được cho thuê đất theo mục đích sử dụng đất và thời hạn của dự án mới đã được cấp thuận quyền chấp thuận chủ trương đầu tư.

- Khoản 5: Đề nghị quy định rõ trường hợp này.

- Ý kiến khác: 

+ Đề nghị quy định rõ về quyền thuê trong hợp đồng thuê đất, định giá thế nào? Các trường hợp đã được thuê đất trả tiền hàng năm từ trước có được thụ hưởng thứ quyền tài sản này không? Từ trước đến nay việc bán tài sản gắn liền với đất thuê trả tiền hàng năm thì các bên không định giá quyền thuê đất để tính vào giá bán; điều kiện bán, mua tài sản gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất hàng năm.

+ Đề nghị xem xét lại cho phù hợp với quy định về điều kiện của tài sản hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh; 

+ Đề nghi nghị bổ sung điều kiện chuyển nhượng dự án đầu tư trong trường hợp Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm;

+ Khoản 1, khoản 2 đề nghị sửa nội dung quy định thành "Đã xây dựng theo đúng quy hoạch xây dựng chi tiết và dự án đầu tư đã được phê duyệt…" cho phù hợp với thực tế và bỏ điều kiện tại khoản 2 Điều này.

+ Dự thảo Luật cần giải thích rõ ràng về nội dung này; tách bạch giữa quan hệ hành chính và quan hệ dân sự; quyền và nghĩa vụ của các bên chủ thể, xử lý các tranh chấp phát sinh, quy định chặt chẽ các điều kiện để tránh trường hợp nhà đầu tư chưa thực hiện nghĩa vụ tài chính đất đai với nhà nước mà lợi dụng chính sách này để mua, bán thu lời.

+ Đề nghị quy định cụ thể, chặt chẽ về việc cho phép tổ chức, cá nhân được Nhà nước cho thuê đất được bán tài sản gắn liền với đất và quyền thuê trong hợp đồng để tránh các tranh chấp liên quan đến các quyền, nghĩa vụ đối với đất và quyền, nghĩa vụ đối với tài sản trên đất, các quyền và nghĩa vụ này phải đồng bộ, không được mâu thuẫn với nhau.

+ Có ý kiến đề nghị không quy định về cho phép chuyển nhượng, thế chấp "quyền thuê trong hợp đồng thuê đất trả tiền hàng năm"; đề nghị bỏ quy định về điều kiện bán tài sản trên đất thuê trả tiền hàng năm.

* Điều 51. Điều kiện chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp: Có 65 lượt ý kiến
.
- Đề nghị mở rộng đối tượng chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp, trong đó có tổ chức sử dụng đất để phù hợp với quy định tại khoản 4 Điều 49; Có ý kiến đề nghị chỉ nên áp dụng đối với cây lúa; 

- Đề nghị quy định rõ khái niệm “thuận lợi cho sản xuất nông nghiệp”; đề nghị bổ sung cụm từ “về địa giới hành chính” trước cụm từ “cho cá nhân khác”; đề nghị bổ sung từ “được” trước cụm từ “nhận chuyển đổi”.
- Có ý kiến đề nghị mở rộng phạm vi được chuyển quyền sử dụng cho người khác mà không phụ thuộc vào địa giới hành chính.

- Có ý kiến đề nghị việc chuyển mục đích sử dụng đất gắn với cho tặng, con em người dân không được nhận tiền thừa kế tài sản;

- Đề nghị bỏ quy định về thuế thu nhập và lệ phí trước bạ.

- Việc quy định như vậy làm hạn chế quyền của công dân, vì trong trường hợp nhận tặng cho, thừa kế nếu không cùng xã, thị trấn, hoặc xã, phường, thị trấn giáp ranh trong cùng một huyện thì sẽ như thế nào. Đề nghị xem xét lại quy định này. Chỉnh sửa thành “Điều 51. Điều kiện chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp.

Cá nhân sử dụng đất nông nghiệp do được Nhà nước giao đất, do chuyển đổi, nhận chuyển nhượng, nhận thừa kế, được tặng cho quyền sử dụng đất hợp pháp từ người khác thì chỉ được chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp trong cùng xã, phường, thị trấn hoặc xã, phường, thị trấn giáp ranh trong cùng một huyện cho cá nhân khác để thuận lợi cho sản xuất nông nghiệp và không phải nộp thuế thu nhập từ việc chuyển đổi quyền sử dụng đất và lệ phí trước bạ. Đối với việc phát mãi quyền sử dụng đất nông nghiệp nhằm thu hồi tiền cho Ngân sách Nhà nước thì người có đủ điều kiện để sản xuất nông nghiệp được quyền nhận chuyển nhượng mà không bị hạn chế về địa giới hành chính nêu trên”.

+ Đề nghị điều chỉnh lại như sau: Cá nhân sử dụng đất nông nghiệp do được Nhà nước giao đất, do chuyển đổi, nhận chuyển nhượng, nhận thừa kế, được tặng cho quyền sử dụng đất họp pháp từ người khác thì được chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp trong trên phạm vi cả nước và không phải nộp thuế thu nhập từ việc chuyển đồi quyền sử dụng đất và lệ phí trước bạ. Lý do trường hợp quy định chỉ được chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp họp pháp cho cá nhân khác cùng xã, phường, thị trân hoặc xã, phường, thị trân giáp ranh trong cùng một huyện sẽ làm hạn chế đối tượng sử dụng đất nông nghiệp, các cá nhân có tiềm lực về kinh tế, công nghệ, kỹ thuật,... sẽ không thể tiêp cận đât nông nghiệp để đầu tư phát triển nông nghiệp.

+ Đề nghị Nhà nước cần có những giải pháp cụ thể để hạn chế việc thu hẹp diện tích đất trồng lúa. Lý do hiện nay việc người dân tự chuyển đổi đất nông nghiệp trồng lúa sang trồng cây ăn quả và sau đó chuyển sang trồng cây lâu năm là rất nhiều.

* Điều 52. Trường hợp cá nhân chuyển nhượng, tặng cho quyền sử dụng đất có điều kiện: Có 58 lượt ý kiến

- Khoản 1: 

+ Đề nghị bỏ cụm từ “chưa có điều kiện chuyển ra khỏi phân khu đó”. Có ý kiến đề nghị không nên mở rộng đối tượng “… hoặc các phân khu lân cận giáp ranh thuộc địa phương đó”.

+ Đề nghị mở rộng đối tượng có nhu cầu sử dụng đất ngoài phân khu, ngoài địa phương nhằm đáp ứng nhu cầu cho người muốn sản xuất và không gây khó khăn cho người muốn chuyển nhượng

+ Đề nghị xem xét việc hạn chế quyền của người sử dụng đất đối với trường hợp trên không theo phạm vi sinh sống mà quy định chặt chẽ các điều kiện của người nhận chuyển nhượng, tặng cho và các điều kiện trong việc quản lý, sử dụng đất sau khi nhận chuyển nhượng, tặng cho để đảm bảo mở rộng quyền chuyển dịch đất của người sử dụng đất.

- Khoản 2: 

+ Đề nghị thay cụm từ “sinh sống” bằng cụm từ “đã được đăng ký thường trú hoặc tạm trú”; có ý kiến cho rằng nội dung quy định chưa phù hợp với Luật Dân sự liên quan đến việc người nhận thừa kế, tặng cho không sinh sống tại khu vực, đề nghị nghiên cứu, mở rộng đối tượng nhận chuyển nhượng, tặng cho.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung quy định tại khoản 2 Điều 52: “Cá nhân được Nhà nước giao đất ở, đất sản xuất nông nghiệp trong khu vực rừng phòng hộ thì chỉ được chuyển nhượng, tặng cho quyền sử dụng đất ở, đất sản xuất nông nghiệp cho cá nhân đang sinh sống trong khu vực rừng phòng hộ đó” thành “Cá nhân được Nhà nước giao đất trong khu vực rừng phòng hộ thì chỉ được chuyển nhượng, tặng cho quyền sử dụng đất cho cá nhân đang sinh sống trong khu vực rừng phòng hộ đó” (quy định cho tất cả các loại đất).

- Khoản 3: 

+ Có ý kiến đề nghị cho phép cá nhân là dân tộc thiểu số được cho thuê lại đất, khi không có nhu cầu cho thuê lại thì mới trả lại đất cho Nhà nước. Bên cạnh đó cần nghiên cứu đưa ra các mốc thời hạn cụ thể đối với đồng bào dân tộc thiểu số được phép chuyển nhượng, tặng cho quyền sử dụng đất phù hợp với từng nhóm đối tượng, hoàn cảnh cụ thể.

+ Có ý kiến đề nghị cần phải có quy định ràng buộc, các biện pháp chế tài xử lý tránh trường hợp người dân tự ý mua bán, chuyển nhượng quyền sử dụng đất không theo quy định của pháp luật.

+ Có ý kiến đề nghị tăng thời gian để người dân ổn định sản xuất, không có tư tưởng chuyển nhượng, tặng cho.

+ Có ý kiến đề nghị bỏ cụm từ “tặng cho quyền sử dụng đất” để giảm áp lực cho nhà nước phải tìm quỹ đất để giao cho các hộ đồng bào dân tộc mới tách hộ.

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung thêm nội dung Khoản 4 với nội dung như sau “Cán bộ công chức, viên chức người được hưởng lương từ ngân sách nhà nước được nhận thừa kế, tặng cho là đất nông nghiệp có nguồn gốc từ cha, mẹ, anh, chị, em”.

+ Đề xuất bỏ cụm từ “sau 10 năm” thay thế bằng cụm từ “khi không còn nhu cầu sử dụng đất hoặc chuyển khỏi địa bàn xã, phường, thị trấn nơi có đất hoặc không còn khả năng lao động”.

+ Tại Khoản 3 đề nghị bổ sung từ “người” trước cụm từ “dân tộc thiểu số”.

+ Đề nghị bổ sung, sửa đổi thành: “3. Cá nhân là người dân tộc thiểu số sử dụng đất do Nhà nước giao đất theo chính sách hỗ trợ của Nhà nước thì được chuyển nhượng, tặng cho quyền sử dụng đất sau 10 năm, kể từ ngày có quyết định giao đất theo quy định của Chính phủ. Cá nhân là người dân tộc thiểu số không có nhu cầu sử dụng đất được Nhà nước cho thuê thì phải trả lại đất cho Nhà nước, Ủy ban nhân dân cấp huyện nơi có đất xem xét giao đất cho người có nhu cầu sử dụng tại địa phương”.

+ Đề nghị sửa đổi khoản 3 Điều 52 “Cá nhân là dân tộc thiểu số sử dụng đất do Nhà nước giao đất theo chính sách hỗ trợ của Nhà nước thì được tặng cho, thừa kế quyền sử dụng đất cho người dân tộc thiểu số cùng địa phương. Việc chuyển quyền sử dụng đất chỉ được thực hiện sau 10 năm kể từ ngày có quyết định giao đất theo quy định của Chính phủ…”.

+ Bổ sung cá nhân đồng bào dân tộc thiểu số chỉ thực hiện việcmua bán, chuyển nhượng, tặng cho đối với các cá nhân, hộ gia đình là đồng bào dân tộc thiểu số trong cùng xã phường, thị trấn.

+ Cá nhân là dân tộc thiểu số sử dụng đất do Nhà nước giao đất theo chính sách hỗ trợ của Nhà nước thì được chuyển nhượng, tặng cho quyền sử dụng đất sau 10 năm, kể từ ngày có quyết định giao đất theo quy định của Chính phủ. Ngoài ra, phải được UBND xã nơi có đất xác nhận hộ dân không còn nhu cầu sử dụng đất do chuyển đổi khỏi địa bàn xã, phường, thị trấn nơi cư trú để đến nơi khác, hoặc chuyển sang nghề nghiệp khác hoặc không còn khả năng lao động.

+ Đề nghị bỏ quy định này, không công bằng với các đối tượng khác cũng được hưởng chính sách hỗ trợ như người có công, người nghèo.

- Ý kiến khác: 

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung cụm từ “Hộ gia đình” vào trước cụm từ “cá nhân”.

+ Đề nghị bổ sung quy định cụ thể đối với quyền của người sử dụng đất tại vùng đệm của di tích lịch sử, vì hiện nay Luật di sản văn hóa đang không cho phép chuyển nhượng, gây khó khăn cho đời sống của người dân ở vùng đệm của di sản văn hóa.

+ Cần bổ sung thêm quy định "Đối với quỹ đất do Nhà nước giao cho gia đình thuộc diện chính sách, hộ nghèo để ốn định cuộc sống thì trong vòng 10 (mười) năm người được giao đất không được chuyển nhượng, tặng cho" đối với phần đất này. Lý do: Nhằm làm giảm áp lực cho địa phương trong việc tìm, bố trí quỹ đất cho gia đình thuộc diện chính sách, hộ nghèo. 

+ Kiến nghị bổ sung khoản 4 Điều 52. Trường hợp cá nhân chuyển nhượng, tặng cho quyền sử dụng đất có điều kiện như sau: “Cá nhân không phải là đồng bào dân tộc thiểu số, nhưng thuộc hộ nghèo, cận nghèo, ở các vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn do Nhà nước giao đất theo chính sách hỗ trợ của Nhà nước thì được chuyển nhượng, tặng cho quyền sử dụng đất sau 10 năm, kể từ ngày có quyết định giao đất theo quy định của Chính phủ”.

* Điều 53. Điều kiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong thực hiện dự án đầu tư xây dựng khu đô thị, khu nhà ở; dự án đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng để chuyển nhượng hoặc cho thuê: Có 73 lượt ý kiến

- Điểm a khoản 1, khoản 2, khoản 3 và khoản 4: đề nghị thống nhất với quy định của Luật Kinh doanh bất động sản.

- Điểm c khoản 1: đề nghị sửa lại theo hướng đối với các dự án đầu tư xây dựng khu đô thị, khu nhà ở thì được chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn với việc chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án khi đã có Giấy chứng nhận hoặc Quyết định giao đất, cho thuê đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.

- Ý kiến khác: có ý kiến đề nghị thống nhất với quy định của pháp luật về kinh doanh bất động sản trong quy định về điều kiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong dự án bất động sản.

2.4. CHƯƠNG IV. ĐỊA GIỚI HÀNH CHÍNH, ĐIỀU TRA CƠ BẢN VỀ ĐẤT ĐAI

2.4.1. MỤC 1. ĐỊA GIỚI HÀNH CHÍNH, BÀN ĐỒ ĐỊA CHÍNH

* Điều 54. Địa giới hành chính: Có 72 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: Đề nghị bổ sung thêm nội dung về quy mô diện tích đơn vị hành chính. Lý do: Vì quy mô về diện tích đơn vị hành chính cũng là một nội dung được thể hiện trong hồ sơ địa giới hành chính các cấp. Trường hợp quy định về diện tích đơn vị hành chính thuộc thẩm quyền của Ủy ban Thường vụ Quốc hội thì trong luật cũng cần nêu rõ là diện tích của đơn vị hành chính được thực hiện theo căn cứ pháp lý nào.

- Khoản 2: Đề nghị sửa lại như sau: “2. Ủy ban nhân dân cấp trên trực tiếp chỉ đạo Ủy ban nhân dân cấp dưới có liên quan xác định địa giới đơn vị hành chính cấp huyện, cấp xã; Bộ Nội vụ hướng dẫn Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có liên quan xác định địa giới đơn vị hành chính cấp tỉnh”.

- Khoản 3:

+ Đề nghị bổ sung nội dung Biên giới quốc gia vào khoản 3 để khép địa giới hành chính các cấp.

+ Dự thảo Luật mới tiếp cận theo hướng đất đã hình thành sẵn có trên bề mặt đất, mà chưa tính đến việc đất hình thành do lấn biển. Vì vậy, đề nghị bổ sung nội dung này để tránh vướng mắc trong quá trình thực hiện việc cắm mốc, bàn giao, lập bản đồ địa chính, giao đất, cho thuê đất lấn biển. 

+ Đề nghị sửa lại như sau: “3. Phạm vi quản lý đất đai được xác định theo đường địa giới hành chính và mốc địa giới hành chính của từng đơn vị hành chính được xác định theo quy định của pháp luật.” Lý do: Vì việc quản lý đất đai theo địa giới hành chính của các cấp chính quyền địa phương cần phải căn cứ vào đường địa giới hành chính và mốc địa giới hành chính, mặt khác đường địa giới được hình thành trên cơ sở các mốc địa giới hành chính được cắm ngoài thực địa.

+ Đề nghị sửa bổ sung quy định về giải quyết tranh chấp địa giớ hành chính như sau: “3. Tranh chấp địa giới đơn vị hành chính cấp tỉnh do Bộ Nội vụ hướng dẫn Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có liên quan phối hợp giải quyết; trường hợp không thống nhất được phương án giải quyết thì Bộ Nội vụ lập hồ sơ trình Chính phủ để trình Quốc hội xem xét, quyết định. Tranh chấp địa giới đơn vị hành chính cấp huyện, cấp xã do Ủy ban nhân dân cấp trên trực tiếp chỉ đạo Ủy ban nhân dân cấp dưới có liên quan phối hợp giải quyết. Trường hợp không thống nhất được phương án giải quyết thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh lập hồ sơ trình Chính phủ để trình Ủy ban Thường vụ Quốc hội xem xét, quyết định”.

+ Đề nghị bổ sung thêm về xử lý tranh chấp địa giới hành chính.

- Khoản 4: Chính phủ quy định trình tự, thủ tục thực hiện các công việc: xác định địa giới; giải quyết tranh chấp địa giới; lập hồ sơ địa giới hành chính các cấp”.

- Ý kiến khác:

+ Tại Điều 54 về địa giới hành chính, đề xuất 02 phương án quy định trong dự thảo Luật: (1) Phương án 1: Quy định về nguyên tắc theo hướng: “Chính phủ quy định quy trình, thủ tục xác định địa giới, giải quyết tranh chấp địa giới và lập hồ sơ địa giới đơn vị hành chính các cấp”; (2) Phương án 2: Quy định cụ thể trong dự án Luật theo hướng xác định rõ cơ quan chủ trì, phối hợp và bảo đảm thống nhất với quy định của Luật tổ chức chính quyền địa phương năm 2015

+ Địa giới Hành chính (viết hoa Hành)

+ Đề nghị: cần phân cấp, phân quyền theo hướng Hội đồng nhân dân cấp trên giải quyết tranh chấp về địa giới hành chính cấp dưới trực tiếp, theo đó Hội đồng nhân dân tỉnh giải quyết tranh chấp địa giới hành chính cấp huyện, Hội đồng nhân dân huyện giải quyết tranh chấp địa giới hành chính cấp xã. Đồng thời cần bổ sung quy định về nguyên tắc phân chia, cắm mốc địa giới hành chính, điều chỉnh địa giới hành chính, về quản lý nhà nước về địa giới hành chính. Công tác quản lý địa giới hành chính mới chỉ dựa trên cơ sở hồ sơ pháp lý được thành lập theo Chỉ thị số 364-CT ngày 06/11/1991 của Chủ tịch Hội đồng Bộ trưởng (nay là Thủ tướng Chính phủ) về việc giải quyết những tranh chấp đất đai liên quan đến địa giới hành chính tỉnh, huyện, xã và Nghị định số 119-CP ngày 16/9/1994 của Chính phủ ban hành Quy định về việc quản lý, sử dụng hồ sơ địa giới, bản đồ địa giới và mốc địa giới hành chính các cấp. Thực tế, theo hồ sơ, bản đồ địa giới hành chính và thực trạng quản lý địa giới hành chính ở các địa phương cho thấy vẫn còn nhiều điểm chồng lấn, không thống nhất, công tác giải quyết các tranh chấp liên quan gặp rất nhiều khó khăn.

+ Đề nghị quy định rõ cơ quan chịu trách nhiệm thực hiện các nội dung đổi mới.

+ Cần xác định địa giới hành chính lâu dài để không làm ảnh hưởng đến các thủ tục hành chính khác.

* Điều 55. Đo đạc, lập bản đồ địa chính: Có 67 lượt ý kiến
.
- Khoản 1:

+ Cần bỏ từ “để” khỏi nội dung khoản 1 Điều 55 Dự thảo Luật Đất đai.

+ Đề nghị sửa lại khoản 1. Bản đồ địa chính là cơ sở để phục vụ công tác quản lý nhà nước về đất đai và xây dựng cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai. Việc đo đạc, lập bản đồ địa chính được thực hiện chi tiết đến từng thửa đất theo đơn vị hành chính cấp xã, ở những nơi không có đơn vị hành chính cấp xã thì thành lập theo đơn vị hành chính cấp huyện. 

+ Đề nghị sửa cụm từ “xã, phường, thị trấn” thành “cấp xã” để đảm bảo thống nhất với các Điều, khoản khác.

+ Đề nghị sửa đổi thành: ...theo đơn vị hành chính cấp xã khoản 3 sửa đổi thành: UBND cấp tỉnh...

+ Đề nghị bổ sung thêm nội dung cụ thể: “Bản đồ địa chính là cơ sở để phục vụ công tác quản lý nhà nước về đất đai và xây dựng cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai. Việc đo đạc, lập bản đồ địa chính được thực hiện chi tiết đến từng thửa đất theo đơn vị hành chính xã, phường, thị trấn và được thực hiện 5 năm 1 lần; ở những nơi không có đơn vị hành chính cấp xã thì thành lập theo đơn vị hành chính cấp huyện”.

- Khoản 2: 

+ Đề nghị bổ sung: Bản đồ địa chính phải được chỉnh lý khi có biến động, đảm bảo đúng với thực tế quản lý, sử dụng đất. Bản đồ địa chính khi có dự án thu hồi phải công khai trên cổng thông tin điện tử hoặc UBND các cấp. Hiện nay địa giới hành chính, bản đồ địa chính đánh giá đất đai có một số khu vực, một số nơi còn có sự không đồng nhất, chưa phù hợp với thực trạng.

+ Đề nghị sửa khoản 2 Điều 55 của Dự thảo thành: “Bản đồ địa chính phải được chỉnh lý khi có sự thay đổi về địa giới hành chính, hình dạng, kích thước, diện tích thửa đất và các yếu tố khác có liên quan đến nội dung bản đồ địa chính và đồng thời được cập nhật vào cơ sở dữ liệu đất đai”. Lý do: do trường hợp Quốc hội chấp thuận sáp nhập địa giới hành chính thì rất vướng mắc khi thực hiện nội dung này nếu không quy định cụ thể việc chỉnh lý bản đồ trong trường hợp này các địa phương sẽ lúng túng trong việc tổ chức thực hiện công tác chỉnh lý bản đồ. 

- Khoản 3: Theo quy định tại Điều 3 Thông tư 05/2017/TT-BTNMT, việc xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai quốc gia bao gồm cơ sở dữ liệu đất đai do cơ quan Trung ương tổ chức xây dựng và cơ sở dữ liệu đất đai do tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương tổ chức xây dựng. Vì cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai là do Bộ Tài nguyên và Môi trường tổ chức xây dựng và theo quy định tại điểm a Điều 4 Thông tư 05/2017/TT-BTNMT, Tổng cục Quản lý đất đai thuộc Bộ Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm cập nhật cơ sở dữ liệu đất đai ở các địa phương. Vì vậy cụm từ: “và cập nhật vào cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai” ở cuối khoản 3 Điều 55 Dự thảo Luật Đất đai cần được sửa đổi thành: “và báo cáo để Bộ Tài nguyên và Môi trường tổng hợp, cập nhật vào cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai”. 

- Ý kiến khác: 

+ Việc cập nhật bản đồ địa chính cần có quy định về thời gian, để thuận tiện cho các thủ tục hành chính thực hiện sau, liên quan đến thửa đất cập nhật chỉnh lý.

+ Quy định cấp tỉnh có trách nhiệm lập bản đồ địa chính; Thực tế cho thấy phần lớn một số địa phương có nguồn thu ngân sách lớn, cân đối thực hiện được, nhưng có nhiều địa phương chưa cân đối thu chi, nên việc cân đối ngân sách đo đạc lập bản đồ xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai rất khó khăn; nên thống nhất việc đo đạc bản đồ địa chính xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai cần thống nhất cả nước sớm; Mặt khác, tại Điều 159 (hệ thống thông tin quốc gia về đất đai), Điều 160 (hệ thống cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai) được thiết lập ở Bộ Tài nguyên và Môi trường, do đó đề nghị: “Hoạt động đo đạc lập bản đồ địa chính, xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai nên giao Bộ Tài nguyên và Môi trường thực hiện thống nhất toàn quốc”.

+ Việc đo đạc lập bản đồ địa chính xã, phường phải đảm bảo chính xác hơn.

2.4.2. MỤC 2. ĐIỀU TRA, ĐÁNH GIÁ ĐẤT ĐAI

* Điều 56. Hoạt động điều tra, đánh giá đất đai: Có 35 lượt ý kiến
.
- Khoản 1:

+ Đề nghị bổ sung vào khoản 1 nội dung sau: “e) Điều tra, đánh giá biến động tổng diện tích đất”.

+ Dự thảo Luật Đất đai quy định tại phần mục 2 về điều tra, đánh giá đất đai nhưng lại có quan trắc về đất đai. Tại điểm d khoản 1 Điều 56 dự thảo Luật Đất đai quy định thêm nội dung về quan trắc (điều tra, quan trắc, đánh giá đất đai). Do đó, dự thảo Luật Đất đai cần bổ sung quy định về "quan trắc" trong phần giải thích thuật ngữ tại Điều 3 và nội dung về quan trắc trong Luật Đất đai (sửa đổi).
+ Điểm a: Đề nghị bỏ từ “về”. 

+ Điểm a, khoản 1 đề nghị thêm từ “lợi thế” trước từ “Tiềm năng”. Sửa thành: “Điều tra, đánh giá về chất lượng đất, lợi thế, tiềm năng đất đai”.

+ Có ý kiến cho rằng quy định việc điều tra, đánh giá ô nhiễm đất thực hiện theo định kỳ 05 năm một lần quy định tại điểm b khoản 1, điểm a khoản 2 Điều 56 dự thảo Luật Đất đai đang có sự trùng lặp, chồng chéo về hoạt động điều tra, đánh giá ô nhiễm đất theo quy định của Luật bảo vệ môi trường (thực hiện định kỳ hàng năm). 

+ Điểm c: Đề nghị thêm cụm từ “đất phi nông nghiệp” Thành: Điều tra, phân hạng đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp. 

+ Đề nghị nghiên cứu xem xét lại điểm c khoản 1: Có cần thiết phải phân hạng đất nông nghiệp nữa hay không? Phân hạng đất nông nghiệp để phục vụ mục đích gì? Vì các nội dung điều tra tại các điểm a, b, d, đ khoản 1 đã đầy đủ để đánh giá chất lượng đất nông nghiệp.

- Khoản 2: 

+ Điểm a: cụm từ “; điểm d khoản 1 Điều này thực hiện thường xuyên, hàng năm hoặc đột xuất theo yêu cầu” tại điểm a khoản 2 Điều 56 Dự thảo Luật Đất đai cần được thay đổi thành: “; quy định tại điểm d khoản 1 Điều này thực hiện thường xuyên, hàng năm hoặc đột xuất theo yêu cầu”. 

+ Tại điểm a khoản 2 đề nghị chỉnh sửa như sau: “Các hoạt động điều tra, đánh giá đất đai quy định tại các điểm a, b và c khoản 1 Điều này thực hiện theo định kỳ 10 năm một lần; điểm d khoản 1 Điều này thực hiện thường xuyên, hàng năm hoặc đột xuất theo yêu cầu”. Lý do: Theo dự thảo hoạt động điều tra, đánh giá đất đai thực hiện định kỳ 05 năm là chưa phù hợp, thời gian ngắn, thực tiễn trong thời gian 05 năm thì hoạt động điều tra, đánh giá đất đai là chưa cần thiết và ảnh hưởng đến ngân sách Nhà nước cho hoạt động này, đồng thời thời việc đánh giá đất đai phục vụ lập quy hoạch sử dụng đất (10 năm). Từ đó, quy định thời gian 10 năm (theo chu kỳ lập quy hoạch sử dụng đất) là phù hợp thực tiễn. 

+ Đề nghị quy định thời hạn để điều tra, đánh giá đất đai gồm: điều tra, đánh giá về chất lượng đất, tiềm năng đất đai; điều tra, đánh giá thoái hóa đất, ô nhiễm đất; điều tra, phân hạng đất nông nghiệp nên có chu kỳ là 10 năm/lần (thay vì 05 năm/lần như dự thảo Luật) để tiết kiệm ngân sách.

+ Cần định kỳ đánh giá đất đai như định kỳ thống kê, kiểm kê đất đai. Công tác đánh giá đất đai chưa được quan tâm ở cấp tỉnh.

- Ý kiến khác: 

+ Điều khoản này còn rất chung chung, chủ yếu điều tra sử dụng đất và đánh giá đất nông nghiệp, chưa quan tâm tới các giá trị tài nguyên đất đi kèm. 

+ Đề nghị Bộ Tài nguyên và Môi trường thực hiện thống nhất toàn quốc.
 * Điều 57. Bảo vệ cải tạo, phục hồi đất đai: Có 35 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: 

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung vào khoản 1 nội dung sau: “Đất không bị ngăn chặn giao dịch của cơ quan nhà nước có thẩm quyền”.

+ Đề nghị xem xét điều chỉnh lại như sau: “1. Đất nông nghiệp bị thoái hóa phải được bảo vệ, cải tạo, phục hồi”. 

- Khoản 2: 

+ Đề nghị xem xét điều chỉnh lại như sau: “2. Bảo vệ, cải tạo, phục hồi đất nông nghiệp bị thoái hóa”; 

+ Tại khoản 2 quy định: “Khu đô thị, khu dân cư tập trung phải đáp ứng yêu cầu về bảo vệ môi trường bao gồm: (a) Mạng lưới cấp, thoát nước, công trình vệ sinh nơi công cộng đáp ứng yêu cầu về bảo vệ môi trường; hệ thống thu gom, xử lý nước thải đồng bộ, phù hợp với quy hoạch đã được phê duyệt; trường hợp khu đô thị, khu dân cư dân tập trung đã hình thành trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành mà không bố trí được quỹ đất xây dựng hệ thống thu gom, xử lý nước thải thì thực hiện theo quy định tại điểm c khoản 5 Điều 86 của Luật này; (b) Thiết bị, phương tiện, địa điểm để phân loại tại nguồn, thu gom, lưu trữ chất thải rắn sinh hoạt phù hợp với lượng, loại chất thải phát sinh từ hộ gia đình, cá nhân trong khu đô thị, khu dân cư tập trung; (c) Có diện tích cây xanh, mặt nước, không gian thoáng trong khu đô thị, khu dân cư tập trung theo quy định của pháp luật. Do vậy, đề nghị bổ sung trong nội dung quy hoạch sử dụng đất cấp huyện, các khu dân cư, khu đô thị phải đảm bảo các điều kiện trên.

+ Điểm a, đề nghị xem xét điều chỉnh lại như sau: “a) Xác định khu vực đất bị thoái hóa”. 

+ Điểm b, Đề nghị xem xét điều chỉnh lại như sau: “b) Lập, thực hiện kế hoạch, phương án bảo vệ, cải tạo, phục hồi đất, gồm bóc tách, loại bỏ tầng đất mặt bị thoái hóa; bồi bổ thay thế bằng tầng phủ màu mỡ; cải tạo độ dốc để chống rửa trôi; đào ao tích nước, đầu tư hệ thống tưới để chống khô hạn”.

+ Điểm c, đề nghị điều chỉnh lại như sau: “c) Kiểm soát các khu vực đất bị thoái hóa chưa được bảo vệ, cải tạo gồm: khoanh vùng, cảnh báo, không cho phép hoặc hạn chế hoạt động trên đất nhằm giảm thiểu tác động xấu đến đất; khuyến khích đầu tư bảo vệ, cải tạo theo điểm b khoản 2 Điều này”.

+ Sửa đổi điểm c khoản 2 Điều 58: Trình Thủ tướng Chính phủ ban hành kế hoạch, chương trình, dự án bảo vệ, cải tạo, phục hồi đất đối với các khu vực đất thoái hóa nặng liên vùng, liên tỉnh; khu vực đất ô nhiễm do lịch sử để lại, khu vực đất ô nhiễm không xác định được tổ chức, cá nhân gây ô nhiễm và đất ô nhiễm ở các khu vực công cộng khác.

- Khoản 3:

+ Đề nghị xem xét điều chỉnh lại như sau: “3. Việc bảo vệ, cải tạo, phục hồi đất bị ô nhiễm bao gồm đất có mặt nước được thực hiện theo quy định của pháp luật về bảo vệ môi trường.

4. Tùy tình hình thực tế tại từng địa phương, UBND cấp tỉnh quy định chi tiết thực hiện Điều này.”

+ Đề nghị xem xét, sửa đổi khoản 3 thành: “Việc bảo vệ, cải tạo, phục hồi đất bị ô nhiễm được thực hiện theo quy định của pháp luật về bảo vệ môi trường (lược bỏ cụm từ "bao gồm đất có mặt nước" vì đất đai được phân thành 03 loại đất nông nghiệp, phi nông nghiệp và đất chưa sử dụng, trong đó đã bao gồm đất có mặt nước).

- Khoản 4: Đề nghị sửa lại như sau: “4. Đơn vị sự nghiệp công lập chưa tự chủ tài chính và tự chủ tài chính một phần hoặc tạm giao tự chủ tài chính đảm bảo chi thường xuyên sử dụng đất xây dựng công trình sự nghiệp”.

 - Ý kiến khác:

+ Đề nghị gộp Điều 57 và Điều 58 thành chung một điều là: “Tổ chức thực hiện điều tra đánh giá đất đai và bảo vệ, cải tạo, phục hồi đất đai”. Lý do tiêu đề của Điều 57 và Điều 58 có sự lặp lại.

+ Thống nhất việc sử dụng các cụm từ “cải tạo, phục hồi đất đai” (Điều 57); cụm từ “cải tạo, bồi bổ đất nông nghiệp” (khoản 4 Điều 27) và cụm từ “cải tạo, làm tăng độ màu mỡ của đất” (khoản 2 Điều 9).

+ Đề nghị quy định rõ hơn về điều này.

+ Tiêu đề Điều 57 đề nghị thêm dấu “,” phía sau cụm từ “Bảo vệ”.

* Điều 58. Tổ chức thực hiện điều tra đánh giá đất đai và bảo vệ, cải tạo, phục hồi đất đai: Có 39 lượt ý kiến
.
- Khoản 2:

+ Cần bỏ cụm từ “sau đây” ra khỏi đoạn đầu khoản 2 Điều 58 (trên viết: “Chính phủ quy định:” thì dưới nên viết “Bộ Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm:”). 

+ Dự thảo quy định Bộ Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm quy định "Điều kiện về năng lực của đơn vị điều tra đánh giá đất đai" trong khi đó tại phụ lục 4 Luật Đầu tư năm 2020 quy định kinh doanh dịch vụ tư vấn điều tra đánh giá đất đai là ngành nghề đầu tư kinh doanh có điều kiện theo quy định Điều 7, Luật Đầu tư năm 2020, Bộ Tài nguyên và Môi trường không có thẩm quyền quy định về điều kiện kinh doanh.

+ Đề nghị nghiên cứu, xem xét về trách nhiệm của Bộ Tài nguyên và Môi trường để tránh mâu thuẫn với Luật Đầu tư, cụ thể: Tại mục 205, Phụ lục 4, Luật Đầu tư năm 2020 quy định kinh doanh dịch vụ tư vấn điều tra, đánh giá đất đai là ngành nghề đầu tư kinh doanh có điều kiện. Tại khoản 3, Điều 7, Luật Đầu tư năm 2020, quy định “3. Điều kiện đầu tư kinh doanh đối với ngành, nghề quy định tại khoản 2 Điều này được quy định tại Luật, Nghị quyết của Quốc hội, Pháp lệnh, Nghị quyết của Ủy ban Thường vụ Quốc hội, Nghị định của Chính phủ và điều ước quốc tế mà nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam là thành viên. Bộ, cơ quan ngang Bộ, Hội đồng nhân dân, Ủy ban nhân dân các cấp, cơ quan, tổ chức, cá nhân khác không được ban hành quy định về điều kiện đầu tư kinh doanh”.

+ Điểm a: đề nghị bổ sung trách nhiệm của Bộ Tài nguyên và Môi trường “Phối hợp với Bộ Nông nghiệp và Phát triển nông thôn quy định cụ thể việc điều tra, đánh giá đất đai; bảo vệ, cải tạo, phục hồi đất đai theo quy định tại Điều 56 và Điều 57 của Luật này”. 

+ Điểm b: đề nghị quy định tại luật thời gian đánh giá chất lượng đất ở các vùng trọng điểm sản xuất nông nghiệp 10 năm một lần để đảm bảo công tác quản lý chất lượng đất tốt. Lý do: Để đảm bảo tính hợp lý và cũng đảm bảo thực thi trách nhiệm của Bộ Nông nghiệp và PTNT được giao tại Luật Trồng trọt.

+ Điểm c: Quy định về trách nhiệm của Bộ Tài nguyên và Môi trường, cấp phê duyệt kế hoạch thực hiện đánh giá xử lý, cải tạo và phục hồi môi trường khu vực ô nhiễm môi trường đất giữa dự thảo Luật đất đai và Luật bảo vệ môi trường chưa có sự thống nhất, cụ thể: Theo quy định tại điểm c khoản 2 Điều 58 dự thảo Luật đất đai, Bộ Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm: “…c) Trình Thủ tướng Chính phủ ban hành kế hoạch bảo vệ, cải tạo, phục hồi đất đối với các khu vực đất thoái hóa nặng liên vùng, liên tỉnh; khu vực đất ô nhiễm do lịch sử để lại, khu vực đất ô nhiễm không xác định được tổ chức, cá nhân gây ô nhiễm và đất ô nhiễm ở các khu vực công cộng khác”. Tuy nhiên, theo quy định tại điểm c khoản 1 Điều 19 Luật bảo vệ môi trường, Bộ Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm: “…c) Trình Thủ tướng Chính phủ ban hành kế hoạch xử lý, cải tạo và phục hồi khu vực ô nhiễm môi trường đất đặc biệt nghiêm trọng thuộc trường hợp quy định tại khoản 3 Điều 15 của Luật này…”. Trong đó, khoản 3 điều 15 Luật bảo vệ môi trường quy định: “3. Nhà nước xử lý, cải tạo và phục hồi môi trường đất ở khu vực ô nhiễm môi trường đất do lịch sử để lại hoặc không xác định được tổ chức, cá nhân gây ô nhiễm”. Do đó, đề nghị xem xét, điều chỉnh quy định về điều tra, đánh giá ô nhiễm đất tại dự thảo Luật đất đai để đảm bảo phù hợp và thống nhất với quy định của Luật bảo vệ môi trường.

+ Điểm d: Đề nghị quy định rõ các nhiệm vụ liên quan đến công tác quản lý nhà nước về đất nông nghiệp; Cần quy định trách nhiệm của Bộ Nông nghiệp và Phát triển nông thôn trong điều tra, đánh giá về đất nông nghiệp (gồm điều tra đánh giá, quan trắc, giám sát, bảo vệ cải tạo, nâng cao chất lượng, phục hồi đất nông nghiệp (Điều 58). Lý do: Điều 58 dự thảo đang quy định Bộ Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm tổ chức thực hiện điều tra đánh giá đất đai; bảo vệ, cải tạo, phục hồi đất đai (điểm a, điểm b khoản 2 Điều 58); chủ trì, phối hợp với Bộ Nông nghiệp và Phát triển Nông thôn trong việc xây dựng kế hoạch và thực hiện bảo vệ, cải tạo, phục hồi đất đối với các khu vực đất thoái hóa nặng liên vùng, liên tỉnh (điểm d khoản 2 Điều 58). Như vậy, Bộ Nông nghiệp và Phát triển nông thôn mới chỉ phối hợp xây dựng kế hoạch và thực hiện bảo vệ, cải tạo, phục hồi đất đối với các khu vực đất thoái hóa nặng liên vùng, liên tỉnh, trong khi để đảm bảo việc sử dụng đất nông nghiệp được hiệu quả, tiết kiệm phải quy định rõ trách nhiệm của Bộ Nông nghiệp và Phát triển nông thôn trong điều tra, đánh giá về đất nông nghiệp để có sự thống nhất trong chỉ đạo sản xuất nông nghiệp phù hợp và hiệu quả.

+ Đề nghị xem xét điểm a khoản 2 Điều 58 dự thảo như sau: Hiện nay việc đảm bảo diện tích các loại đất nông nghiệp, phi nông nghiệp thì có thể đảm bảo trên giấy, còn thực tế diện tích đất đó có đưa vào sản xuất được hay không là cả 01 vấn đề cần bàn. Tầm quan trọng của Bộ Nông nghiệp và PTNT thực hiện chức năng quản lý nhà nước về nông nghiệp, lâm nghiệp, diêm nghiệp, thủy sản, thủy lợi... với diện tích đất nông nghiệp 27,90 triệu ha, chiếm 84.46% diện tích đất tự nhiên cả nước. Do đó, đề nghị quy định rõ trách nhiệm của Bộ trong việc quản lý, sử dụng đất nông nghiệp, nhất là việc điều tra, đánh giá về đất đai; xây dựng kế hoạch, định hướng sử dụng hiệu quả, bền vững phục vụ phát triển kinh tế nông nghiệp hiệu quả.
+ Quy định rõ trách nhiệm của Bộ trong việc tham mưu quy định các chính sách đối với việc sử dụng đất nông nghiệp như kế hoạch chuyển đổi cơ cấu cây trồng; quản lý tầng đất mặt của đất chuyên trồng lúa nước được bóc tách; quản lý, sử dụng các công trình chuyên ngành (hồ chứa nước thủy lợi). 
+ Điểm đ khoản 2: Cần cân nhắc dùng từ “Chỉ đạo” hay “hướng dẫn”? (khoản 3 ở dưới ghi: trách nhiệm của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh là cấp tổ chức thực hiện, còn cần ai chỉ đạo?).

- Khoản 3: 

+ Điểm a khoản 3 Điều 58 Dự thảo Luật Đất đai: “Tổ chức thực hiện và công bố kết quả điều tra, đánh giá đất đai của địa phương; xây dựng và thực hiện kế hoạch bảo vệ, cải tạo, phục hồi đất đối với các khu vực đất thoái hóa trên địa bàn tỉnh; cập nhật vào cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai; gửi kết quả về Bộ Tài nguyên và Môi trường để tổng hợp” cần được sửa thành: “Tổ chức thực hiện và công bố kết quả điều tra, đánh giá đất đai của địa phương; xây dựng và thực hiện kế hoạch bảo vệ, cải tạo, phục hồi đất đối với các khu vực đất thoái hóa trên địa bàn tỉnh; cập nhật vào cơ sở dữ liệu đất đai; gửi kết quả về Bộ Tài nguyên và Môi trường để tổng hợp, cập nhật vào cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai”.

+ Điều chỉnh điểm b khoản 3 thành: “Điều tra, thống kê và công bố các khu vực ô nhiễm môi trường đất bao gồm đất có mặt nước, tổ chức đấu thầu lực chọn nhà thầu đầu tư thực hiện dự án xử lý, cải tạo và phục hồi môi trường đất ở khu vực đất bị ô nhiễm trên địa bàn:”.

+ Khoản 3 Điều 58 đề nghị nghiên cứu bổ sung cụ thể việc nhà nước đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án xử lý, cải tạo và phục hồi môi trường đất ở khu vực đất bị ô nhiễm trên địa bàn bằng nguồn vốn ngân sách hay tư nhân; đồng thời quy định cụ thể về Nhà đầu tư được khai thác, sử dụng toàn bộ hoặc một phần diện tích đất sau khi đã hoàn thành xử lý, cải tạo phục hồi đất

- Khoản 4: 

+ Cần được sửa lại như sau: “Nhà đầu tư dự án xử lý, cải tạo phục hồi đất bị ô nhiễm theo quy định tại điểm b khoản 3 Điều này được khai thác, sử dụng toàn bộ hoặc một phần diện tích đất sau khi đã hoàn thành xử lý, cải tạo phục hồi đất, nước mặt bảo đảm quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về chất lượng môi trường trong thời hạn được quy định tại Hợp đồng dự án PPP đã ký kết”.

+ Đề nghị điều chỉnh điểm d khoản 4 Điều 58 theo hướng nhà đầu tư thực hiện dự án xử lý, cải tạo phục hồi được khai thác một phần, không khai thác toàn bộ nhằm tránh khai thác tràn lan, làm biến dạng đất.

+ Quy định cụ thể việc Nhà đầu tư thực hiện dự án xử lý, cải tạo phục hồi đất bị ô nhiễm theo quy định tại điểm b khoản 3 Điều này được khai thác sử dụng toàn bộ hoặc một phần diện tích đất sau khi đã hoàn thành xử lý, cải tạo phục hồi đất, nước mặt bảo đảm quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về chất lượng môi trường.

- Khoản 5: Đề nghị điều chỉnh thành “Người sử dụng đất có trách nhiệm bảo vệ đất; xử lý, cải tạo và phục hồi đất đối với khu vực đất bị ô nhiễm, thoái hóa do mình gây ra có sự giám sát của cơ quan có thẩm quyền” để đảm bảo việc cải tạo, phục hồi đất bị ô nhiễm được thực hiện đúng quy định của pháp luật, phòng ngừa các hoạt động tự ý xử lý, cải tạo đất để trục lợi, khai thác khoáng sản tận thu.
- Khoản 6: 

+ Điều chỉnh lại: “Các hoạt động điều tra, đánh giá đất đai, các hoạt động bảo vệ cải tạo phục hồi tài nguyên đất bao gồm đất bằng nguồn vốn sự nghiệp tài nguyên và các nguồn vốn khác theo quy định của pháp luật; các hoạt động bảo vệ cải tạo phục hồi môi trường đất được thực hiện bằng nguồn vốn sự nghiệp môi trường và các nguồn vốn khác theo quy định của pháp luật.

+ Đề nghị sửa khoản 6 như sau: "4. Các hoạt động hoạt động điều tra, đánh giá đất đai; bảo vệ cải tạo phục hồi đất đai được thực hiện bằng nguồn vốn sự nghiệp môi trường và các nguồn vốn khác theo quy định của pháp luật về ngân sách nhà nước.", lý do: việc bố trí ngân sách được thực hiện căn cứ theo nội dung chi và phân cấp thực hiện thống nhất theo pháp luật về ngân sách nhà nước, đề nghị không quy định vấn đề đặc thù tại các Luật chuyên ngành.
* Điều 59. Thống kê, kiểm kê đất đai, lập bản đồ hiện trạng sử dụng đất: Có 63 lượt ý kiến
.
- Khoản 2:

+ Đề nghị sửa lại như sau: “Thống kê, kiểm kê đất đai được thực hiện theo đơn vị hành chính cấp xã”.

+ Đề nghị sửa thành: .... được thực hiện theo đơn vị hành chính cấp xã.
+ Bổ sung quy định về phạm vi thống kê, kiểm kê, trong đó, quy định chung là thống kê, kiểm kê theo phạm vi ranh giới hành chính các cấp đã phân định theo quy định; Ngoài ra, cần quy định cụ thể phạm vi thống kê, kiểm kê đối với: (i) Khu vực còn đang tranh chấp, chưa thống nhất đường địa giới hành chính giữa các địa phương; (ii) Phạm vi thống kê, kiểm kê đất đai khu vực ven biển. Lý do quy định bổ sung: Các nội dung trên đây hiện nay được hướng dẫn tại Thông tư của Bộ TNMT. Tuy nhiên đây là vấn đề rất quan trọng, có liên quan đến phạm vi trách nhiệm quản lý của chính quyền các địa phương; thực tế một số địa phương còn chưa hoàn toàn tuân thủ quy định thống kê, kiểm kê các khu vực còn đang tranh chấp, chưa thống nhất đường địa giới hành chính các cấp; do đó quy định này cần được nâng cấp thành Luật để bảo đảm được tuân thủ nghiêm túc của các tỉnh, thành phố. 

+ Đề nghị bỏ quy định tại điểm a khoản 1 Điều 59 đối với nội dung “Thống kê, kiểm kê đát đại được thực hiện theo đơn vị hành chính xã, phường, thị trần”. Lý do: các địa phương cấp xã đề xuất bỏ quy định “Thống kê, kiểm kê đất đai được thực hiện đến cấp xã” mà thực hiện chỉ đến cấp huyện. Theo quy định “Thống kê đất đai là việc Nhà nước tổng hợp, đánh giá trên hồ sơ địa chính về hiện trạng sử dụng đất tại thời điểm thống kê và tình hình biến động đất đai giữa hai lần thống kê” và Kiểm kê đất đai là việc Nhà nước tổ chức điều tra, tông hợp, đánh giá trên hồ sơ địa chính và trên thực địa về hiện trạng sử dụng đất tại thời điểm kiểm kê và tình hình biến động đất đai giữa hai lần kiểm kê. Thực tế và theo quy định việc theo dõi, đo đạc chỉnh lý, quản lý hồ sơ địa chính do Văn phòng đăng ký đất đai thực hiện, là cơ quan được trang bị đầy đủ công nghệ, máy móc thiết bị, nhân lực, phù hợp chức năng được pháp luật quy định. Bên cạnh đó, các địa phương cấp tỉnh đang hoàn thiện việc xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai phục vụ công tác quản lý Nhà nước về đất đai các cấp. Đối với UBND cấp xã là cơ quan quản lý Nhà nước ở cơ sở, Công chức Địa chính cấp xã ngoài nhiệm vụ tham mưu quản lý Nhà nước còn kiêm nhiệm công việc khác liên quan lĩnh vực của ngành, thiếu trang bị, công nghệ, nhân lực (có xã địa bàn rộng lớn chỉ có 01 biên chế). Từ đó, công tác thống kê đất đai hàng năm thường xuyên khó khăn, chậm tiến độ và độ chính xác chưa cao. Việc thống kê, kiểm kê đất đai cũng là cơ sở xây dựng quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất theo quy định tại Điều 65 (căn cứ lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp huyện). Từ những lý do nêu trên, đề xuất quy định “Thống kê, kiểm kê đất đai được thực hiện đến cấp huyện” và Bộ Tài nguyên và Môi trường quy định cụ thể về trách nhiệm Văn phòng Đăng ký đất đai ở cấp huyện trong công tác thống kê, kiểm kê đất đai (theo quy định tại Điều 131 của dự thảo Luật).

+ Đề nghị chỉnh sửa: Việc thống kê đất đai được tiến hành một lần giữa kỳ kiểm kê đất đai (hai năm rưỡi một lần)

+ Sửa đổi quy định về thời gian thực hiện kiểm kê đất đai định kỳ 5 năm 1 lần thành 10 năm một lần và việc kiểm kê đất đai phải được hoàn thành trước khi lập quy hoạch sử dụng đất. Để thống nhất với thời kỳ lập quy hoạch SDĐ và các quy hoạch có sử dụng đất các cấp; vì mục đích chủ yếu của việc kiểm kê đất đai là để phục vụ cho việc lập QHSDĐ và quy hoạch các ngành, các cấp; Việc kiểm kê đất đai phải huy động một lực lượng chuyên môn đông đảo thực hiện trong một thời gian khá dài (nhiều tháng), trước hết là nguồn nhân lực của cơ quan quản lý đất đai các cấp và hệ thống VPĐK đất đai; Do đó việc giảm bớt số lần thực hiện kiểm kê đất đai sẽ giảm bớt áp lực công việc cho các cơ quan này, tiết kiệm kinh phí cho ngân sách để tập trung cả tiến công nghệ, nâng cao chất lượng kiểm kê đất đai.

+ Đề nghị sửa lại: Việc kiểm kê đất đai được tiến hành 10 năm một lần.

+ Đề nghị sửa đổi điểm c khoản 2: “Việc kiểm kê đất đai được tiền hành 05 năm một lần” thành “Việc kiểm kê đất đai được tiến hành 10 năm một lần” để bảo phù hợp với quy định tại khoản 3 Điều 34 Luật Lâm nghiệp 2017: Việc kiêm kê rừng được thực hiện 10 năm một lần phù hợp với thời điểm kiểm kê đất đai.

+ Đề nghị xem xét sửa thành “c) Việc kiểm kê đất đai cấp xã được tiến hành 05 năm một lần; cấp huyện trở lên được tiến hành 10 năm một lần.” Thống kê đất đai được thực hiện mỗi năm 1 lần; việc kiểm kê đất đai khi lưu trữ số hóa chỉ cần kiểm kê cấp xã 5 năm thì cập nhật đồng thời cho cấp huyện trở lên; chỉ để 10 năm cho cấp huyện trở lên để kiểm kê đồng thời với lập quy hoạch là đảm bảo.

+ Điểm c khoản 2 quy định: “Việc kiểm kê đất được tiến hành 05 năm một lần”. Tuy nhiên, tại khoản 3, Điều 34, Luật Lâm nghiệp quy định “Việc kiểm kê rừng được thực hiện 10 năm một lần, phù hợp với thời điểm kiểm kê đất đai”; đề nghị ban soạn thảo xem xét cho phù hợp để đồng nhất giữa các luật. Đề nghị sửa thành: “Việc kiểm kê đất được tiến hành 05 năm một lần, việc kiểm kê đất rừng đồng bộ với kiểm kê rừng”.

- Khoản 3: 

+ Bản đồ hiện trạng sử dụng đất, chưa nêu mục đích; lịch sử để lại việc kê khai của người dân và thực tiễn khác nhau.

+ Sửa đổi cụm từ "được lập 5 năm" thành "được hiệu chỉnh 5 năm".

- Khoản 5: 

+ Sửa đổi quy định về thẩm quyền thực hiện thống kê đất đai theo hướng giao cho cơ quan tài nguyên và môi trường các cấp chủ trì, UBND cấp xã phối hợp tổ chức thực hiện; Lý do sửa đổi: thời gian thực hiện ngắn, phương pháp thực hiện đơn giản (chủ yếu tổng hợp biến động từ hồ sơ địa chính mà không đi điều tra thực địa); sẽ giảm bót áp lực công việc cho UBND các cấp và rút ngắn thời gian thực hiện do không phải mất thời gian xét duyệt của UBND các cấp.

+ Đề nghị sửa đổi thành: UBND các cấp tổ chức thực hiện việc thống kê, kiểm kê đất đai, lập bản đồ hiện trạng sử dụng đất của địa phương và báo cáo cấp trên trực tiếp. UBND cấp tỉnh báo cáo Bộ Tài nguyên và Môi trường.

- Ý kiến khác:

+ Đề nghị làm rõ mục đích của việc lập bản đồ hiện trạng sử dụng đất, mối quan hệ của bản đồ này với các thông tin tại cơ sở dữ liệu đất đai để tránh trùng lặp, chồng chéo, gây lãng phí.

+ Đề nghị xem xét việc thống kê, kiểm kê đất đai trong đô thị, nên xác định báo cáo rõ mục đích sử dụng, quy hoạch sử dụng đất trong thời gian đến tránh tình trạng đất đô thị vẫn chưa chuyển đổi mục đích (đất nông nghiệp khi đang có nhà ở trước năn 1993, đất cây trồng…).

2.5. CHƯƠNG V. QUY HOẠCH, KẾ HOẠCH SỬ DỤNG ĐẤT 

* Điều 60. Nguyên tắc lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất: Có 179 lượt ý kiến
.

- Khoản 1: 

+ Đề nghị bổ sung nội dung “phù hợp với quy hoạch tổng thể quốc gia”.

+ Cần xác định rõ nguyên tắc việc quy định quy hoạch sử dụng đất là cơ sở để lập quy hoạch các ngành, các cấp có sử dụng đất; bảo đảm tính thống nhất, liên kết đầy đủ của hệ thống từ quy hoạch sử dụng đất quốc gia đến các vùng, các tỉnh, các huyện là phù hợp và rõ ràng, tạo thuận lợi khi áp dụng.

+ Đề nghị chỉnh lý khoản 1 Điều 60 dự thảo Luật về nguyên tắc lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, như sau: “1. Quy hoạch sử dụng đất và các quy hoạch ngành, lĩnh vực có sử dụng đất phải phù hợp với quy hoạch sử dụng đất quốc gia và quy hoạch sử dụng đất cùng cấp đã được phê duyệt. Quy hoạch sử dụng đất các cấp phải tổng hợp, cân đối, phân bổ nhu cầu từ định hướng sử dụng đất của các quy hoạch ngành, lĩnh vực có sử dụng đất; đề nghị Khoản 1 Điều 60: cần được diễn đạt lại như sau: “Quy hoạch sử dụng đất các cấp phải tổng hợp, cân đối, phân bổ nhu cầu sử dụng đất của các quy hoạch ngành, lĩnh vực có sử dụng đất. Quy hoạch ngành, lĩnh vực có sử dụng đất phải phù hợp với quy hoạch sử dụng đất quốc gia và quy hoạch sử dụng đất cùng cấp đã được phê duyệt.”.

+ Cần làm rõ các quy hoạch ngành có sử dụng đất phải dựa trên quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch sử dụng đất cấp dưới phải phù hợp với quy hoạch sử dụng đất cấp trên, bảo đảm thống nhất giữa quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh và quy hoạch tỉnh theo quy định của Luật quy hoạch, cần nghiên cứu có quy định linh hoạt, phù hợp với thực tế để xử lý các trường hợp công trình, dự án phù hợp với quy hoạch, nhưng chưa phù hợp với kế hoạch sử dụng đất do cơ quan có thẩm quyền ở địa phương chưa kịp điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất.

+ Nên xem xét bổ sung thêm nguyên tắc lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất: “Phù hợp với chiến lược, quy hoạch tổng thể, kế hoạch phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh.” và nguyên tắc: “Bảo đảm ưu tiên quỹ đất an ninh lương thực và bảo vệ môi trường”. Bởi vì đây là những nguyên tắc cơ bản của ngành Luật Đất đai: Ưu tiên và bảo vệ quỹ đất nông nghiệp, đặc biệt là đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ và đất rừng đặc dụng.

- Khoản 2:

+ Đề nghị chỉnh sửa thành: 2. Quy hoạch sử dụng đất quốc gia phải bảo đảm tính đặc thù, liên kết vùng; bảo đảm sự cân bằng giữa nhu cầu sử dụng đất từ quy hoạch, định hướng phát triển của các ngành, lĩnh vực, địa phương và phù hợp với tiềm năng đất đai của quốc gia nhằm sử dụng đất tiết kiệm, hiệu quả.”.

+ Đề nghị bổ sung vào khoản 2 quy định về “Quy hoạch tổng thể Quốc gia” để đảm bảo thống nhất với khoản 1 Điều 6 Luật Quy hoạch năm 2017; cụ thể sửa lại là: “Quy hoạch sử dụng đất Quốc gia phải căn cứ vào Quy hoạch tổng thể Quốc gia; phải đảm bảo tính đặc thù, liên kết vùng; bảo đảm cân bằng giữa nhu cầu sử dụng đất của các ngành, lĩnh vực, địa phương và phù hợp với tiềm năng đất đai của quốc gia nhằm sử dụng đất tiết kiệm, hiệu quả”.

+ Cần cân nhắc, xem xét lại việc sử dụng cụm từ “tiềm năng” của dự thảo Luật Đất đai. Nên sử dụng cụm từ “khả năng, quỹ đất của quốc gia” đã có tại điểm c khoản 1 Điều 35 Luật Đất đai 2013 sửa đổi theo Luật Quy hoạch. Việc xem xét, cân nhắc này là cần thiết vì cụm từ “khả năng, quỹ đất của quốc gia” rất cụ thể, rõ ràng còn cụm từ “tiềm năng” trong trường hợp này chỉ là một mỹ từ chung chung.

- Khoản 3:

+ Đề nghị bổ sung quy hoạch sử dụng đất “cấp vùng” vào sau “Cấp quốc gia”. Việc này nhằm đảm bảo tính thống nhất với Luật Xây dựng và khoản 2 Điều 5 Luật Quy hoạch 2017 và bổ sung cụm từ “Riêng cấp vùng chỉ lập quy hoạch sử dụng đất vùng”.

+ Đề nghị bể sung lồng ghép nội dung khoản 1 Điều 16 của Luật Phòng chống thiên tai vào khoản này.

+ Cần sửa đổi nội dung Dự thảo Luật Đất đai thành: “Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất được lập từ tổng thể đến chi tiết và phải đáp ứng yêu cầu thực hiện chiến lược phát triển kinh tế - xã hội, bền vững; bảo đảm quốc phòng, an ninh”.

- Khoản 4: 

+ Quy hoạch sử dụng đất, kế hoạch sử dụng đất nên làm “từ dưới lên”, song phê duyệt thì “từ trên xuống”.

Thực tiễn những năm qua cho thấy, việc điều chỉnh quy hoạch diễn ra thường xuyên, mỗi cấp đều được phép điều chỉnh quy hoạch do cấp mình phê duyệt. Một số điều chỉnh còn có sự tùy tiện nếu không nói là lồng ghép lợi ích nhóm dẫn đến nhiều vi phạm về đất đai, khiếu kiện khiếu nại của người dân ngày càng nhiều. Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đai phải có tính thực tiễn cao để phục vụ phát triển, vừa phải có tính khoa học, thận trọng để bảo đảm có được không gian, tầm nhìn phát triển, nhất là bám sát mục tiêu, định hướng lớn của Đảng, Nhà nước.

+ Đề nghị xem xét bổ sung như sau "Được lập từ tổng thể đến chỉ tiết; quy hoạch sử dụng đất cấp trên phải thực hiện trước và thể hiện nhu cầu sử dụng đất của cấp dưới; quy hoạch sử dụng đất của cấp dưới phải phù hợp với quy hoạch sử dụng đất của cấp trên; quy hoạch sử dụng đất cấp huyện phải thể hiện nội dung sử dụng đất của cấp xã; kế hoạch sử dụng đẩt phảỉ phù hợp vớỉ quy hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thấm quyền phê duyệt"; Việc quy định “quy hoạch sử dụng đất của cấp dưới phải phù hợp với quy hoạch sử dụng đất của cấp trên…” là không thể thực hiện được vì quy hoạch sử dụng đất quốc gia chỉ thể hiện khoanh vùng chung chung, không thể hiện hết vị trí các công trình, dự án tại các địa phương; trong khi đó quy hoạch sử dụng đất cấp huyện theo chỉ tiêu phân bổ, thể hiện chi tiết nhu cầu sử dụng đất của các ngành, lĩnh vực nên không thể phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp trên. Đề nghị sửa lại như sau “… quy hoạch sử dụng đất cấp dưới phải phù hợp chỉ tiêu sử dụng đất của quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp trên …”.
+ Đề nghị nội dung phù hợp với quy hoạch cấp trên cần cụ thể hơn vì phù hợp 1 phần (chỉ tiêu hay phải phù hợp trên bản đồ, loại đất thu hồi,...) vì hiện nay công tác lập quy hoạch đều mang tính chất định hướng, hướng tuyến.

+ Đề nghị xem xét bổ sung như sau "Được lập từ tổng thể đến chỉ tiết; quy hoạch sử dụng đất cấp trên phải thực hiện trưởc …".

 - Khoản 5:

+ Đề nghị xem xét bỏ nội dung “ Quy hoạch sử dụng đất cấp huyện thể hiện đến từng thửa đất”. Lý do: Bản đồ quy hoạch sử dụng đất cấp huyện có tỷ lệ nhỏ 1/25.000 chỉ có những thửa đất có diện tích >5.600 m2 mới thể hiện được trên bản đồ quy hoạch; đặc biệt là khi thực hiện biến động thửa đất theo nhu cầu của nhân dân; Đề nghị cân nhắc phạm vi của Kế hoạch sử dụng đất ở địa phương chỉ nêu mục tiêu và các giải pháp, nguồn lực để thực hiện Quy hoạch sử dụng đất của địa phương, Kế hoạch sử dụng đất không điều chỉnh đến từng thửa đất, để tránh trùng lặp, chồng chéo với Quy hoạch sử dụng đất và cũng phù hợp với bản chất của Kế hoạch là các mục tiêu, giải pháp và nguồn lực để thực hiện Quy hoạch.

- Khoản 6: Dự thảo Luật đang có 2 khoản 6.

- Khoản 7: Đề nghị sửa đổi thành: “7. Bảo đảm tính liên tục, kế thừa, ổn định, bảo đảm tính đặc thù, liên kết của các vùng kinh tế - xã hội; phân bổ nguồn lực đất đai đảm bảo cân đối hài hòa giữa các ngành, lĩnh vực, địa phương; phù hợp với điều kiện, tiềm năng đất đai” vì nội dung “phân bổ nguồn lực đất đai đảm bảo cân đối hài hòa giữa các thế hệ” là rất khó thực hiện và bỏ cụm từ “giữ các thế hệ”.
- Khoản 8: 

+ Đề nghị đưa nguyên tắc này lên đầu tiên của Điều 60 dự thảo Luật.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung nội dung của khoản này là “Dân chủ, công khai, minh bạch, khoa học, khả thi” hoặc sửa thành “ Khoa học, dân chủ, công khai, minh bạch” để nhấn mạnh tính khoa học, tính khả thi trong lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; khắc phục từng bước tình trạng quy hoạch treo; Đề nghị bổ sung nguyên tắc “đảm bảo cơ chế giám sát của người dân, các đoàn thể chỉnh trị - xã hội” đối với việc lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của các cơ quan nhà nước có thẩm quyền.

- Một số ý kiến khác: 

+ Cần bổ sung thêm nguyên tắc về lập kế hoạch sử dụng đất cần tại Điều 60 của dự thảo Luật.
+ Luật Quy hoạch năm 2017 đã quy định rõ về việc lập quy hoạch sử dụng đất quốc gia, mối quan hệ giữa quy hoạch sử dụng đất quốc gia với quy hoạch tổng thể quốc gia. Do vậy, tại dự thảo chỉ nên tập trung quy định về việc lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất ở các ngành, địa phương; không nên quy định chung và nhắc lại nội dung liên quan đến quy hoạch sử dụng đất đã được quy định tại Luật Quy hoạch năm 2017; 

+ Bổ sung thêm khoản 9: Đảm bảo nguyên lấy quy hoạch mới trên đất nông nghiệp, đất công cộng, đất chưa sử dụng là chính, hạn chế tối đa việc quy hoạch đất tại các khu dân cư đang sinh sống ổn định lâu dài.

+ Đề nghị Bố cục lại Điều 60 Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi), như sau: "Điều 60. Nguyên tắc lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất

1. Việc lập quy hoạch sử dụng đất phải tuân thủ quy định của pháp luật vê quy hoạch và các nguyên tắc sau đây:

a. Quy hoạch sử dụng đất và các quy hoạch ngành, lĩnh vực có sử dụng đãt phải phù hợp với quy hoạch sử dụng đất quốc gia và quy hoạch sử dụng đất cùng cấp đã được phê duyệt. Quy hoạch sử dụng đẩt các cấp phải tong hợp, cân đối, phần bể nhu cầu sử dụng đất của các quy hoạch ngành, lĩnh vực có sử dụng đãt

b. Quy hoạch sử dụng đất quốc gia phải bảo đảm tính dặc thù, liên kết vùng; bảo đảm sự cân bằng giữa nhu cầu sử dụng đất của các ngành, lĩnh vực, địa phương và phù hợp với tiềm năng đất đai của quốc gia nhằm sử dụng đất tiết kiệm, hiệu quả.

c. Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất được lập ở cấp quốc gia, cãp tỉnh và cấp huyện phải đáp úng yêu cầu thực hiện chiến lược phát triến kình tê - xã hội nhanh, bền vững; bảo đảm quốc phòng, an ninh.

d. Được lập từ tổng thể đến chỉ tỉết; quy hoạch sử dụng đất cấp trên phải thể hiện nhu cầu sử dụng đất của cấp dưới; quy hoạch sử dụng đất của cấp dưới phảỉ phù hợp với quy hoạch sử dụng đất của cấp trên; quy hoạch sử dụng đất cấp huyện phảỉ thể hiện nôi dung sử dụng đất của cấp xã; kế hoạch sử dụng đất phải phù hợp với quy hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyển phê duyệt.

đ. Nội dung quy hoạch sử dụng đất phải kết hợp giữa chỉ tiêu sử dụng các loại đất gắn với không gian, phân vùng sử dụng đất, hệ sinh thái tự nhiên. Quy hoạch sử dụng đất cấp huyện thể hiện đến từng thửa đẩt.

e. Dân chủ, công khai, minh bạch.

2. Việc lập kế hoạch sử dụng đất phải tuân thủ các nguyên tắc sau đây:

a. Sử dụng đất tiết kiệm và có hiệu quả; khai thác hợp lỷ tài nguyên thỉên nhỉên và bảo vệ môi trường; thích ứng với biến đổi khỉ hậu; bảo tồn, tôn tạo và phát huy giá trị dỉ tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh.

b. Bảo đảm tỉnh liên tục, kế thừa, ổn định, bảo đảm tính đặc thù, liên kết của các vùng kinh tế - xã hội; phân bồ nguồn lực đất đai đảm bảo cân đối hài hòa giữa các ngành, lĩnh vực, địa phương, giữa các thế hệ; phù hợp với điều kiện, tiềm năng đất đai”.
- Dự thảo Luật đã quy định khoanh định, bố trí không gian sử dụng đất theo 3 khu vực (gồm khu vực quản lý nghiêm ngặt, khu vực hạn chế và khu vực được chuyến mục đích sử dụng đất); quy định kết hợp giữa chỉ tiêu sử dụng đất với không gian sử dụng đất và xác định vị trí, ranh giới, diện tích thu hồi đất, chuyển mục đích sử dụng đất đến từng thửa đất trong Quy hoạch sử dụng đất cấp huyện...Tuy nhiên, dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) đang thiếu các nội dung quy định chi tiết, cụ thể về cơ chế thực thi việc lập, phê duyệt, điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. Tuy nhiên, dự thảo Luật chưa đưa ra quy định về quy trình, thủ tục, thời gian lập và hoàn thành quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cho từng loại; cần bổ sung quy định về mối quan hệ giữa các loại quy hoạch, xác định nguyên tắc khi có sự mâu thuẫn giữa các loại quy hoạch...Đề nghị bổ sung các quy định cụ thể hơn về nguyên tắc có liên quan khi lập kế hoạch sử dụng đất

- Đề nghị bổ sung các quy định cụ thể hơn về nguyên tắc có liên quan khi lập kế hoạch sử dụng đất.

* Điều 61. Hệ thống quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất: Có 152 lượt ý kiến
.

- Khoản 1: Đề nghị bỏ lập kế hoạch sử dụng đất quốc gia do việc giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất thuộc thẩm quyền của địa phương và các địa phương đã có quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh, cấp huyện.

- Khoản 2: 

+ Đề nghị bỏ việc lập quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh. Vì để phù hợp với khoản 1 Điều 6 Luật số 35/2018/QH14 sửa đổi, bổ sung một số điều của 37 Luật liên quan đến quy hoạch (đã sửa đổi Điều 36 Luật Đất đai năm 2013) và để phù hợp với Luật quy hoạch số 21/2017/QH14, vì 02 Luật trên đã bỏ quy định phải lập quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh do nội dung quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh đã được tích hợp trong quy hoạch tỉnh.

+ Đề nghị bỏ kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh.
- Một số ý kiến khác: 

+ Đề nghị nên bổ sung mục quy hoạch sử dụng đất cấp xã. Lý do: vì cấp xã là cấp trực tiếp quản lý đất đai nên hiểu rõ nhu cầu, nguồn gốc đất, nhu cầu sử dụng nên sẽ tránh được tình trạng quy hoạch không phù hợp...; 

+ Đề nghị quy định chi tiết về việc “hệ thống quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất được lập đồng bộ, thống nhất” có bao hàm cả đồng bộ về mặt thời gian hay không, trong trường hợp quy hoạch các cấp được lập đồng thời thì quy hoạch cấp thấp hơn được lập căn cứ vào đâu khi quy hoạch cấp cao hơn chưa được phê duyệt.

* Điều 62. Hệ thống quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất: Có 112 lượt ý kiến
.

- Khoản 1: 

+ Đề nghị bổ sung, sửa đổi thành: “1. Thời kỳ quy hoạch sử dụng đất các cấp là 10 năm. Tầm nhìn của quy hoạch sử dụng đất quốc gia, quy hoạch sử dụng đất quốc phòng, quy hoạch sử dụng đất an ninh là từ 30 năm đến 50 năm; tầm nhìn của quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh và quy hoạch sử dụng đất cấp huyện là từ 20 năm đến 30 năm”.
+ Việc xác định nhu cầu sử dụng đất đối với hoạt động đầu tư xây dựng được thực hiện thông qua quy hoạch hệ thống đô thị và nông thôn, quy hoạch đô thị, quy hoạch nông thôn, quy hoạch xây dựng vùng liên huyện, vùng huyện, khu chức năng. Do vậy, để bảo đảm tính thứ bậc của quy hoạch sử dụng đất với các quy hoạch thuộc hệ thống quy hoạch quốc gia, quy hoạch có tính chất kỹ thuật chuyên ngành thì đề nghị bổ sung vào khoản 1 các Điều 63, 64, 65 dự thảo Luật quy định quy hoạch thuộc hệ thống quy hoạch quốc gia, quy hoạch có tính chất kỹ thuật chuyên ngành là “căn cứ lập quy hoạch sử dụng đất” tương ứng với từng loại quy hoạch sử dụng đất.

+ Đề nghị điều chỉnh khoản này thành: “1. Thời kỳ quy hoạch sử dụng đất các cấp tối thiểu là 5 năm...” Vì trong 10 năm, có nhiều dự án trong quy hoạch nhưng chưa có nhà đầu tư, hoặc nhà đầu tư đăng ký nhưng không có đủ tiềm lực tài chính thực hiện dự án. Quy định như vậy sẽ giúp lựa chọn được nhà đầu tư thực sự có đủ năng lực.

+ Đề nghị nghiên cứu giảm tầm nhìn quy hoạch sử dụng đất cấp huyện xuống còn từ 10 năm đến 15 năm. 

- Khoản 2: 

+ Dự thảo quy định "Kỳ kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh là 5 năm " đề nghị sửa thành 2,5 năm hoặc 5 năm 2 kỳ. Lý do: Ngân sách địa phương còn hạn hẹp nên để kỳ kế hoạch ngắn, xây dựng kế hoạch sẽ chính xác hơn, ít phải sửa đổi.

+ Đề nghị sửa lại thời gian thực hiện kế hoạch sử dụng đất cấp huyện là 30 tháng cho phù hợp với thực tiễn, vì kế hoạch sử dụng đất cấp huyện có thời hạn là 01 năm là rất khó thực hiện, gây nhiều phiền phức, tốn kém thời gian, kinh phí của người dân, của các tổ chức và các cơ quan nhà nước có thẩm quyền.

+ Đề nghị bổ sung, sửa đổi khoản 2 thành: “2. Thời kỳ kế hoạch sử dụng đất quốc gia, kế hoạch sử dụng đẩt cấp tỉnh, kể hoạch sử dụng đất quốc phòng và kể hoạch sử dụng đất an ninh là 05 năm; Thời kỳ kế hoạch sử dụng đắt cấp huyện được lập hàng năm”.

+ Đề nghị cân nhắc để thời kỳ kế hoạch sử dụng đất cấp huyện là 5 năm (dự thảo Luật quy định là hàng năm) để phù hợp với Kế hoạch phát triên kinh tê - xã hội 5 năm (theo nhiệm kỳ) của địa phương; đồng thời quy định về việc điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất cấp huyện cho phù hợp với thực tế.

+ Các quy định cần được nghiên cứu, rà soát kỹ sao cho quy hoạch sử dụng đất phải ổn định lâu dài để đảm bảo chính sách về cho thuê đất, bảo vệ quyền lợi, tài sản của người thuê trong quá trình hoạt động.

* Điều 63. Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất quốc gia: Có 140 lượt ý kiến
.

- Khoản 1:

+ Việc xác định nhu cầu sử dụng đất đối với hoạt động đầu tư xây dựng được thực hiện thông qua quy hoạch hệ thống đô thị và nông thôn, quy hoạch đô thị, quy hoạch nông thôn, quy hoạch xây dựng vùng liên huyện, vùng huyện, khu chức năng. Do vậy, để bảo đảm tính thứ bậc của quy hoạch sử dụng đất với các quy hoạch thuộc hệ thống quy hoạch quốc gia, quy hoạch có tính chất kỹ thuật chuyên ngành thì đề nghị bổ sung vào khoản 1 các Điều 63, 64, 65 dự thảo Luật quy định quy hoạch thuộc hệ thống quy hoạch quốc gia, quy hoạch có tính chất kỹ thuật chuyên ngành là “căn cứ lập quy hoạch sử dụng đất” tương ứng với từng loại quy hoạch sử dụng đất.

+ Đề nghị bổ sung “quy hoạch tổng thể quốc gia” vào quy định tại khoản 1 để đảm bảo thống nhất với Luật Quy hoạch 2017 (khoản 1 Điều 6 Luật Quy hoạch 2017 quy định quy hoạch tổng thể quốc gia là cơ sở để lập quy hoạch sử dụng đất quốc gia. Tuy nhiên, trong căn cứ lập quy hoạch sử dụng đất quốc gia tại Điều 63 dự thảo lại không thấy căn cứ vào “quy hoạch tổng thể quốc gia”.

+ Bổ sung “định hướng sử dụng đất quốc gia vùng kinh tế xã hội 10 năm, thêm “20 năm, tầm nhìn 30 năm - 50 năm”.

+ Điểm c: đề nghị bổ sung cụm từ “ biến động đất đai”.

+ Điểm d: về căn cứ lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đât quốc gia là “Nhu cầu và khả năng sử dụng đất của các ngành, lĩnh vực, địa phương và tiềm năng đất đai”, nhu cầu này phải được xác định từ quy hoạch của các ngành, lĩnh vực và địa phương. Do vậy, làm rõ quy định về sự phối hợp giữa các quy hoạch ngành, lĩnh vực, địa phương trong quá trình lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất quốc gia.

Đề nghị bỏ cụm từ “tiềm năng đất đai”.

- Khoản 2: 

+ Điều 24 Luật quy hoạch đã quy định về nội dung quy hoạch sử dụng đất quốc gia, do vậy đề nghị rà soát để thống nhất giữa Luật này và Luật quy hoạch.

+ Đề nghị bổ sung quy hoạch sử dụng đất đến cấp vùng.

+ Dự thảo Luật quy định về nội dung quy hoạch sử dụng đất quốc gia, trong đó có yêu cầu “Xác định các chỉ tiêu sử dụng đẩt và phân bổ đến vùng kinh tế - xã hội đối với nhóm đất nồng nghiệp, nhóm đất phi nông nghiệp, nhóm đất chưa sử dụng; trong đó xác định diện tích một số loại đẩt gồm đất trồng lúa, đẩt rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất, đất quốc phòng, đất an ninh, đất khu câng nghiệp, đất khu chế xuất, đất phát triển hạ tầng cấp quốc gia; đẩt ở tại đô thị, đẩt ở tại nông thôn; đất có di tích lịch sử - văn hóa cấp quốc gia”. Đề nghị cân nhắc nội dung “phân bổ chỉ tiêu sử dụng đất đến từng vùng kinh tế - xã hội” trong nội dung quy hoạch sử dụng đất quốc gia bởi thực tế cho thấy không phải lúc nào quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh ở các tỉnh/thành phố trực thuộc trung ương trong cùng một vùng kinh tế - xã hội được lập và phê duyệt đồng thời, thống nhất. Trong khi đó, các địa phương đều có xu hướng mong muốn được phân bổ chỉ tiêu sử dụng đất thuộc nhỏm đất phi nông nghiệp nhiều nhất có thể. Do vậy, địa phương nào trình thẩm định và được phê duyệt quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh trước thì địa phương đó sẽ ít bị áp lực về chỉ tiêu sử dụng đất được phân bổ cho vùng.

+ Điểm b: 

++ Đề nghị bổ sung chỉ tiêu: đất tôn giáo, tín ngưỡng; đất có di tích lịch sử - văn hóa cấp quốc gia; khu du lịch cấp quốc gia vào chỉ tiêu sử dụng đất quốc gia.

++ Đề nghị bỏ cụm từ “nhóm đất nông nghiệp, nhóm đất phi nông nghiệp, nhóm đất chưa sử dụng; trong đó xác định” và biên tập lại như sau: “Xác định các chỉ tiêu sử dụng đất và phân bổ đến vùng kinh tế - xã hội đối với diện tích một số loại đất gồm đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất, đất quốc phòng, đất an ninh, đất khu công nghiệp, đất khu chế xuất, đất phát triển hạ tầng cấp quốc gia; đất ở tại đô thị, đất ở tại nông thôn; đất có di tích lịch sử - văn hóa cấp quốc gia”.

++ Đề nghị bổ sung cụm từ “Đất có danh lam thắng cảnh cấp quốc gia; đất có di sản văn hóa và thiên nhiên thế giới” vào cuối điểm b.

+ Điểm c: do quy hoạch sử dụng đất quốc gia là quy hoạch có tính vĩ mô, bản đồ thể hiện ở tỷ lệ 1/1.000.000, 1/250.000 nên đề nghị xem tính lại tính khả thi của việc khoanh định các khu vực theo điểm c khoản 2 Điều 63 của dự thảo Luật.

+ Điểm d: 

++ Dự thảo Luật quy định: Quy hoạch sử dụng đất quốc gia bao gồm nội dung về khoanh định đất khu đô thị, khu công nghiệp, thương mại dịch vụ theo hướng tuyến phát triển hạ tầng và điểm kết nối giao thông;
++ Đề nghị xem xét bổ sung cụm từ "kỹ thuật" để chỉnh lại thành “Khoanh định đất khu đô thị, khu công nghiệp, thương mại dịch vụ theo hướng tuyến phát triển hạ tầng kỹ thuật và điểm kết nối giao thông”. Do quy hoạch sử dụng đất quốc gia là quy hoạch có tính vĩ mô, bản đồ thể hiện ở tỷ lệ 1/1.000.000, 1/250.000 nên đề nghị xem tính lại tính khả thi của việc khoanh định các khu vực theo điểm d khoản 2 Điều 63 của dự thảo Luật; mặt khác chỉ tiêu đất thương mại dịch vụ không thuộc chỉ tiêu sử dụng đất cấp quốc gia nên đề nghị không khoanh định thương mại dịch vụ theo hướng tuyến phát triển hạ tầng và điểm kết nối giao thông.

- Khoản 5: Về lập bản đồ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất quốc gia đều không ghi nội dung cụ thể là gì. Để bảo đảm quy định rõ ràng, chi tiết, cần ghi rõ cụ thể quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất phải lập thành bản đồ chi tiết (ghi rõ mức độ chi tiết đối với từng cấp quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất).

- Khoản 6: Về xây dựng cơ sở dữ liệu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất quốc gia chưa rõ. Vì vậy, cần qui định rõ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất phải được xây dựng, tích hợp vào cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai và tích hợp với hệ thống cơ sở dữ liệu quốc gia khác có liên quan.

- Khoản 7: Việc hạn chế quyền tiếp cận đất đai liên quan đến việc hạn chế quyền của công dân, theo quy định tại Điều 14 Hiến pháp năm 2013: “Quyền con người, quyền công dân chỉ có thể bị hạn chế theo quy định của luật trong trường hợp cần thiết vì lý do quốc phòng, an ninh quốc gia, trật tự, an toàn xã hội, đạo đức xã hội, sức khỏe của cộng đồng”. Do đó, cơ quan chủ trì soạn thảo cần đánh giá kỹ tác động quy định này, rà soát các cam kết quốc tế, điều ước quốc tế có liên quan mà Việt Nam là thành viên; đồng thời, quy định các trường hợp hạn chế ngay trong dự thảo Luật mà không giao Chính phủ quy định chi tiết.

* Điều 64. Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh: Có 182 lượt ý kiến
.

- Khoản 1: 

+ Việc xác định nhu cầu sử dụng đất đối với hoạt động đầu tư xây dựng được thực hiện thông qua quy hoạch hệ thống đô thị và nông thôn, quy hoạch đô thị, quy hoạch nông thôn, quy hoạch xây dựng vùng liên huyện, vùng huyện, khu chức năng. Do vậy, để bảo đảm tính thứ bậc của quy hoạch sử dụng đất với các quy hoạch thuộc hệ thống quy hoạch quốc gia, quy hoạch có tính chất kỹ thuật chuyên ngành thì đề nghị bổ sung vào khoản 1 các Điều 63, 64, 65 dự thảo Luật quy định quy hoạch thuộc hệ thống quy hoạch quốc gia, quy hoạch có tính chất kỹ thuật chuyên ngành là “căn cứ lập quy hoạch sử dụng đất” tương ứng với từng loại quy hoạch sử dụng đất.

+ Tại Khoản 1 Điều này quy định quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh là phù hợp với Nghị quyết số 18-NQ/TW, tuy nhiên Luật sửa đổi, bổ sung một số Điều của 37 Luật có liên quan đến quy hoạch 2018 thì không có quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh nên Điều 233 dự thảo Luật đã có quy định bãi bỏ: khoản 4 Điều 3, Điều 24, khoản 3 Điều 42, trình tự, thủ tục quyết định quy hoạch sử dụng đất quốc gia của Luật quy hoạch. Đề nghị cân nhắc việc bãi bỏ này ảnh hưởng đến kết cấu của Luật quy hoạch. Đề nghị bỏ quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh tại Khoản 5 Điều này để tránh trùng lặp với bản đồ quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh.

+ Điều này có quy định các nội dung liên quan đến quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh, các nội dung này liên quan đến quy định tại Điều 27 (nội dung quy hoạch tỉnh) của Luật Quy hoạch. Vì vậy đề nghị cân nhắc, xem xét bổ sung quy định trong dự thảo Luật Đất đai sửa đổi theo hướng làm rõ các nội dung trong Luật Quy hoạch năm 2017 đã bị điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung tại Luật đất đai sửa đổi.

+ Theo quy định, để chấp thuận chủ trương đầu tư, các dự án điện cần phải có quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh được phê duyệt bên cạnh các quy hoạch khác như quy hoạch phát triển điện lực quốc gia, quy hoạch tỉnh,…theo quy định của Luật Quy hoạch. Tuy nhiên hiện nay đa phần các quy hoạch, kế hoạch này chưa được ban hành, dẫn đến chủ trương đầu tư các dự án điện phải đợi để có cơ sở phê duyệt. Do đó, đề nghị xem xét rà soát, bổ sung quy định để giải quyết các bất cập trên thực hiện.

+ Điểm b: Đề nghị bổ sung, sửa đổi thành: “b) Kể hoạch phát triển kinh tế-xã hội, quốc phòng, an ninh, bảo vệ môi trường, biển đổi khí hậu của cấp tỉnh; quy hoạch tinh, thành phố trực thuộc Trung ương”.

- Khoản 2: 

+ Về vấn đề quản lý và sử dụng tài sản công là nhà đất của cơ quan, đơn vị sự nghiệp công lập và quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất như sau: (i) Về quy hoạch đất tại các khu vực cửa khẩu biên giới đường bộ có các khu kinh tế của khẩu. Do đó, để đảm bảo việc quản lý đất đai trong khu kinh tế cửa khẩu đúng mục đích sử dụng, đề nghị bổ sung vào Điều 64 và Điều 65 nội dung quy hoạch đất thuộc khu kinh tế cửa khẩu biên giới của cấp tỉnh đối với các khu vực cửa khẩu quốc tế, cửa khẩu chính; quy hoạch khu kinh tế cửa khẩu biên giới của cấp huyện đối với cửa khẩu phụ, lối mở biên giới.

+ Điểm b: 

++ Đề nghị bổ sung cụm từ "tín ngưỡng" sau cụm "đất tôn giáo". Lý do: Các điều quy định về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, phân loại đất trong dự thảo Luật cần phải đề cập rõ hơn đất tôn giáo, tín ngưỡng, làm căn cứ để xây dựng quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của cấp huyện.

++ Đề nghị xem xét bổ sung như sau “Xác định chi tiêu các loại đất đã được phân bổ trong quy hoạch sử dụng đất quốc gia và diện tích các loại đất theo nhu cầu sử dụng đất cấp tỉnh, gồm: đất chăn nuôi tập trung đất nuôi trồng thủy sản, đất làm muối; đất xây dựng trụ sở cơ quan; đất xây dựng cơ sở ngoại giao; đất cụm công nghiệp; đất thương mại - dịch vụ; đất cơ sớ sản xuất phi nông nghiệp; đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản; đất di tích lịch sử - văn hóa; đất danh lam thắng cảnh, đất khu du lịch…; bổ sung thêm vào quy hoạch đất khu vực phát triển hạ tầng thương mại buôn bán; đất khu vực phát triển hạ tầng chợ đầu mối cấp quốc gia; chợ đầu mối cấp vùng miền.

++ Đề nghị bổ sung thêm đất công trình cấp nước sạch, công trình nước mưa, nước thải.

++ Đề nghị chỉnh sửa cụm từ “đất di tích lịch sử - văn hóa; đất danh lam thắng cảnh” thành “đất có di tích lịch sử - văn hóa; đất có danh lam thắng cảnh”.

++ Đề nghị bổ sung, liệt kê đầy đủ các loại đất được phân loại theo Điều 10 do dự thảo Luật chưa thống kê chỉ tiêu sử dụng các loại đất rừng đặc dụng, phòng hộ, sản xuất.

+ Điểm c: Đề nghị xem xét bổ sung việc xác định trên bản đồ quy hoạch phạm vi đối với quy hoạch cấp tỉnh.

+ Điểm d:

++ Không yêu cầu lập quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh đối với thành phố trực thuộc Trung ương. Theo đó, đề nghị bổ sung khoản 2a vào sau khoản 2 Điều 64 dự thảo Luật như sau: “2a. Đối với thành phố trực thuộc Trung ương thì không lập quy hoạch sử dụng đất mà lập, phê duyệt quy hoạch đô thị theo quy định của pháp luật về quy hoạch đô thị, làm cơ sở lập kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh.”.

++ Bỏ nội dung về khoanh định các khu đô thị, khu công nghiệp, thương mại dịch vụ theo hướng tuyến phát triển hạ tầng và điểm kết nối giao thông quy định tại điểm d khoản 2 Điều 64 dự thảo Luật.

- Khoản 4: Điểm c đề nghị chuyển nội dung “Đối với dự án hạ tầng kỹ thuật, xây dựng, chỉnh trang khu đô thị, khu dân cư nông thôn thì phải đồng thời xác định vị trí, ranh giới, diện tích đất thu hồi trong vùng phụ cận để thực hiện dự án tái định cư tại chỗ, nhà ở, thương mại, dịch vụ, sản xuất, kinh doanh” tại điểm c khoản 4 Điều 64 dự thảo Luật sang khoản 7 Điều 65 dự thảo Luật.

- Khoản 5: Việc lập bản đồ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh đều không ghi nội dung cụ thể là gì. Để bảo đảm quy định rõ ràng, chi tiết, cần ghi rõ cụ thể quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất phải lập thành bản đồ chi tiết (ghi rõ mức độ chi tiết đối với từng cấp quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất).

- Một số ý kiến khác: Đề nghị ở Luật Đất đai không quy định lại và không bãi bỏ các nội dung đã quy định trong Luật Quy hoạch. Cần dẫn chiếu sang Luật quy hoạch; một số tỉnh quy hoạch đã được phê duyệt cần xây dựng rõ, các trường hợp đã phê duyệt rồi thì có cần làm lại quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh không, làm rõ mối quan hệ hai quy hoạch này.

* Điều 65. Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp huyện: Có 145 lượt ý kiến
.

 - Khoản 1: 

+ Việc xác định nhu cầu sử dụng đất đối với hoạt động đầu tư xây dựng được thực hiện thông qua quy hoạch hệ thống đô thị và nông thôn, quy hoạch đô thị, quy hoạch nông thôn, quy hoạch xây dựng vùng liên huyện, vùng huyện, khu chức năng. Do vậy, để bảo đảm tính thứ bậc của quy hoạch sử dụng đất với các quy hoạch thuộc hệ thống quy hoạch quốc gia, quy hoạch có tính chất kỹ thuật chuyên ngành thì đề nghị bổ sung vào khoản 1 các Điều 65 dự thảo Luật quy định quy hoạch thuộc hệ thống quy hoạch quốc gia, quy hoạch có tính chất kỹ thuật chuyên ngành là “căn cứ lập quy hoạch sử dụng đất” tương ứng với từng loại quy hoạch sử dụng đất.
+ Điểm b: đề nghị bổ sung, sửa đổi thành: “b) Kế hoạch phát trỉển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh của cấp huyện.

+ Điểm d: 

++ Đề nghị bổ sung, sửa đổi thành “d) Hiện trạng sử dụng đất, biển động đất đai, tiềm năng đất đai và kết qủa thực hiện quy hoạch sử dụng đất kỳ trước của cấp huyện”.

++ Đề nghị bổ sung về nhu cầu sử dụng đất của UBND cấp xã cần nêu rõ thêm đất cho giáo dục, đất cho thể thao. Lý do: Hiện nay nhiều địa phương không chú trọng việc này, dẫn đến nhiều nơi thiếu đất làn trường học (làm cho cha mẹ phải bốc thăm suất học mẫu giáo của con), đất làm sân thể thao cũng chưa được quan tâm, đến khi có điều kiện phát triển thì không còn vị trí đẹp...

- Khoản 2: 

+ Điểm a:

++ Đề nghị chỉnh lý điểm a khoản 2 Điều 65 dự thảo Luật: “a) Định hướng sử dụng đất, tầm nhìn đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế, xã hội; bảo đảm quốc phòng, an ninh; bảo vệ môi trường; đảm bảo phù hợp, đồng bộ giữa quy hoạch sử dụng đất với quy hoạch xây dựng, quy hoạch giao thông, quy hoạch đô thị, quy hoạch nông thôn;”.

++ Nên bồ sung nội dung "Giải pháp thực hiện quy hoạch sứ dụng đất'' vào nội dung của khoản 2.

+ Điểm b: Đề nghị rà soát để thống nhất với quy định của Luật Quy hoạch đô thị về các các chỉ tiêu sử dụng của địa phương. Đề nghị bổ sung căn cứ để xác định đối với chỉ tiêu sử dụng đất với loại đất đa mục đích theo theo Điều 209 dự thảo Luật.

+ Điểm c: 

++ Đề nghị bổ sung cụm từ "tôn giáo," vào giữa cụm tù "đất cơ sở tín ngưỡng.

++ Đề nghị xem xét, bổ sung nội dung “đất chăn nuôi tập trung” vào nội dung “Xác định chỉ tiêu các loại đất theo nhu cầu sử dụng đất của cấp huyện và cấp xã”; bổ sung việc xác định chỉ tiêu các loại đất đã được phân bổ trong quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh và diện tích các loại đất theo nhu cầu sử dụng đất cấp huyện, gồm đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất,...;

++ Đề nghị cơ quan soạn thảo bổ sung quy định về việc quy hoạch địa điểm tập kết chất thải sinh hoạt.

++ Xác định chỉ tiêu các loại đất theo nhu cầu sử dụng đất của cấp huyện và cấp xã gồm: đất trồng cây hàng năm khác; đất trồng cây lâu năm; đất nông nghiệp khác; đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản; đất phát triển hạ tầng (đất chợ, đất sinh hoạt cộng đồng, đất khu vui chơi, giải trí công cộng, hạ tầng năng lượng); đất cơ sở tín ngưỡng; đất sông, ngòi, kênh, rạch, suối; đất có mặt nước chuyên dùng; đất phi nông nghiệp khác”.

+ Điểm d: 

++ Bỏ nội dung về hướng tuyến phát triển hạ tầng và điểm kết nối giao thông; xác định diện tích các khu dân cư, thương mại, dịch vụ theo định hướng giao thông, hệ thống hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội phù hợp với các quy hoạch chuyên ngành đã được phê duyệt quy định tại điểm đ khoản 2 Điều 65 dự thảo Luật.

++ Không yêu cầu lập quy hoạch sử dụng đất cấp huyện đối với thị trấn (tương tự như các đô thị không phải lập quy hoạch sử dụng đất cấp huyện tại Điều 65 dự thảo Luật). 
- Khoản 3: Đề nghị nghiên cứu, bổ sung quy định đối với các thành phố trực thuộc Trung ương có quy hoạch chung được lập và được Thủ tướng Chính phủ phê duyệt thì không nhất thiết phải lập quy hoạch sử dụng đất.

- Khoản 4: Để bảo đảm tính thống nhất, đồng bộ của hệ thống pháp luật, đề nghị bỏ nội dung về phải cập nhật định hướng về hệ thống hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội phù hợp với các quy hoạch chuyên ngành đã được phê duyệt quy định tại khoản 4 Điều 65 dự thảo Luật.

- Khoản 5: 

+ Điểm c: Đề nghị xem xét bỏ chế định phải lập kế hoạch sử dụng đất hàng năm đối với khu vực tư nhân.

+ Điểm d:

++ Dự thảo quy định: “Kế hoạch đầu tư công trung hạn đã được phê duyệt; chủ trương đầu tư để thực hiện các công trình, dự án trong năm kế hoạch”. Đề nghị làm rõ là “năm kế hoạch sử dụng đất” hay “năm kế hoạch đầu tư công”.

++ Đề nghị rà soát, điều chỉnh cho phù hợp với quy định của pháp luật về đầu tư, pháp luật về nhà ở; Quy định này vì còn khá mơ hồ và mang tính chất định tính gây khó khăn trong công tác lập cũng như thẩm định kế hoạch sử dụng đất khi không có căn cứ để xác định thế nào là: "cỏ khả năng đầu tư, huy động nguồn lực.

- Khoản 7: 

+ Điểm a: Đề nghị rà soát nội dung khoản 7 Điều 65 để phù hợp với khoản 2 Điều 64 về nội dung kế hoạch sử dụng đất.

+ Điểm b: 

++ Đề nghị xem xét bỏ nội dung quy định này hoặc chỉ quy định đối với đất ở tại đô thị, đất khu công nghiệp do nếu quy định như Dự thảo thì đối với dự án công trình điện sẽ gặp khó khăn, vướng mắc, do nhiều dự án được thực hiện tại các vùng hẻo lánh không có quy hoạch 1/500 hoặc 1/2000.

++ Đề nghị bỏ "Kế hoạch sử dụng đất cấp huyện thể hiện đến từng thửa đất vì khó thực hiện đối với công trình theo tuyến; quy hoạch 10 năm mang tính chất định hướng, nếu quy hoạch đến từng thửa đất thì thường xuyên phải điều chỉnh và các quy định nêu trên không phù hợp với thực tiễn; lý do hiện nay việc đo đạc bản đồ đồ địa chính ở một số địa phương chưa được phủ kín, cơ sở dữ liệu địa chính chưa được xây dựng hoàn chỉnh dẫn đến khó khăn cho việc xác định thửa đất đưa vào quy hoạch sử dụng đất; hơn nữa để điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất mất nhiều thời gian, tốn kém ngân sách nhà nước. 

- Ý kiến khác: Đề nghị bỏ kế hoạch sử dụng đất hàng năm cấp huyện.

* Điều 66. Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất quốc phòng, quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất an ninh: Có 58 lượt ý kiến
.

- Khoản 1:

+ Đề nghị xem xét bổ sung thêm căn cứ lập quy hoạch sử dụng đất quốc phòng, đất an ninh là “Quy hoạch tỉnh”. Lý do: trong quy hoạch tỉnh đã tích hợp và phân bổ nguồn lực cho lĩnh vực quốc phòng, an ninh; có phương án phân bổ đất đai cho mục đích quốc phòng, an ninh đến từng đơn vị hành chính cấp huyện.

+ Đề nghị xem xét quy định: quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất quốc phòng, quy hoạch kế hoạch sử dụng đất an ninh căn cứ vào quy hoạch sử dụng đất quốc gia; quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp huyện căn cứ vào quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh; quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh căn cứ vào quy hoạch sử dụng đất quốc gia. Lý do: Nếu các quy hoạch này đều được lập đồng thời thì không rõ là các quy hoạch thấp hơn sẽ căn cứ vào đâu để lập quy hoạch khi các quy hoạch cao hơn đang chưa được phê duyệt.
- Khoản 3: Đề nghị sửa đổi thành “b) Nhu cầu sử dụng 05 năm đổi với đất quốc phòng, đất an ninh" hoặc ”b) Nhu cầu sử dụng đất 05 năm đổi với mục đích quốc phòng, an ninh".

- Khoản 5: Để các quy định về những khu vực hạn chế này được rõ ràng và khả thi, cũng như không gây trì hoãn và tranh cãi trong quá trình thực thi trong tương lai, Dự thảo cần thống nhất lại các thuật ngữ, bổ sung định nghĩa cho (các) khu vực hạn chế, cũng như quy định quy trình thủ tục, thẩm quyền xác định các khu vực hạn chế, đối tượng chịu những hạn chế này và những vấn đề liên quan nào sẽ thuộc thẩm quyền quy định cụ thể của Thủ tướng Chính phủ.

- Một số ý kiến khác:

+ Đề nghị đổi tên Điều 66 thành: “Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất quốc phòng, đất an ninh” để phù hợp, thống nhất các nội dung trong văn bản.

+ Để bảo đảm tính minh bạch của quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất quốc phòng; quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất an ninh, cần đưa vào Điều 66 này định nghĩa đất quốc phòng, đất an ninh bao gồm những loại đất được sử dụng vào mục đích cụ thể gì? Không nên đến chương về thu hồi, trưng dụng đất mới đưa ra giải thích đất quốc phòng, đất an ninh là gì.

* Điều 67. Trách nhiệm tổ chức lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất: Có 46 lượt ý kiến
.

- Tại khoản 2 và khoản 3 đề nghị xác định lại tên gọi cơ quan quản lý đất đai cấp tỉnh giúp UBND cấp tỉnh lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh và tên gọi cơ quan quản lý đất đai cấp huyện giúp UBND cấp huyện lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp huyện cho phù hợp cho phù hợp. 

- Khoản 5 và khoản 6: Đề nghị chuyển sang điều luật khác vì đưa vào nội dung trách nhiệm tổ chức lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất là không hợp lý. Khoản 5 đưa vào điều luật phê duyệt, bởi vì bước lập và phê duyệt là hoàn toàn khác nhau. Khoản 6 đưa vào điều luật nội dung lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất quốc gia, quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh, cấp huyện có biển.

* Điều 68. Lấy ý kiến về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất: Có 138 lượt ý kiến
.

- Khoản 1: 

+ Điểm a: Việc lấy ý kiến góp ý quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất chỉ thông qua trang thông tin điện tử; đề nghị bổ sung hình thức công khai thông tin theo quy định tại Điều 18 Luật Tiếp cận thông tin bao gồm: Công khai trên phương tiện thông tin đại chúng, niêm yết tại Trụ sở cơ quan nhà nước và các địa điểm khác, các hình thức khác thuận lợi cho công dân. Lý do: Theo quy định tại điểm g khoản 1 Điều 17 Luật Tiếp cận thông tin thì nội dung về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất thuộc thông tin phải công bố công khai rộng rãi. Do đó, dự thảo Luật cần quy định mở rộng hình thức công bố thông tin, thuận lợi cho người dân tiếp cận.

+ Điểm c:

++ Thời gian lấy ý kiến về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất quốc gia đề nghị điều chỉnh là 45 ngày (dự thảo là 30 ngày) kể từ ngày công khai thông tin về nội dung lấy ý kiến lý do: tăng thêm thời gian lấy ý kiến để tổ chức, cá nhân và Nhân dân có thời gian tiếp cận với văn bản (nhất là đối với người dân ở nông thôn, vùng sâu, vùng xa... trình độ tiếp cận văn bản còn chậm và hạn chế), từ đó công tác nghiên cứu đóng góp sẽ có chất lượng hơn.

++ Thời gian lấy ý kiến về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất quốc gia là 30 ngày kể từ ngày công khai thông tin về nội dung lấy ý kiến.

- Khoản 2: 

+ Đề nghị nghiên cứu, bổ sung hình thức lấy ý kiến đối với cơ quan hành chính tại bộ, ngành, địa phương

+ Điểm a:

++ Đề nghị Đề nghị sửa câu: "Ủy ban Mặt trận Tô quốc cấp tỉnh" thành "Ủy ban Mặt trận Tổ quốc Việt Nam cẩp tỉnh ".

++ Đề nghị việc lấy ý kiến quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất tại cấp xã phải nêu cụ thể cho từng xã, phường mới tăng tính hiệu quả khi lấy ý kiến (gôm: bảo cáo thuyết minh; hệ thông bản đổ về quy hoạch, kê hoạch sử dụng đât của xã, phường được tách ra từ quy hoạch và kê hoạch sử dụng đầt cấp huyện).

+ Điểm b: Đề nghị cần quy định rõ thời gian giải trình, tiếp thu trước khi nội dung quy hoạch có hiệu lực.

+ Điểm c: Đề nghị điều chỉnh thời gian lấy ý kiến về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh là 60 ngày (dự thảo là 30 ngày) kể từ ngày công khai thông tin về nội dung lấy ý kiến; lý do: tăng thêm thời gian lấy ý kiến để tổ chức, cá nhân và Nhân dân có thời gian tiếp cận với văn bản (nhất là đối với người dân ở nông thôn, vùng sâu, vùng xa... trình độ tiếp cận văn bản còn chậm và hạn chế), từ đó công tác nghiên cứu đóng góp sẽ có chất lượng hơn.

- Khoản 3: 

+ Điểm a:

++ Dự thảo Luật đề nghị xem xét chỉnh sửa cụm từ "Ủy ban Trung ương Mặt trận Tổ quốc cấp huyện" thành "Ủy ban Mặt trận Tổ quốc cấp huyện" và chỉnh sửa cụm từ "điểm dân cư, niêm yết, trưng bày tại nơi công cộng" thành "nhà văn hóa các xóm, tổ dân phố" cho phù hợp với tình hình thực tiễn và gần với địa điểm sinh hoạt của người dân. Sau chỉnh sửa nội dung cụ thể như sau: "a) Cơ quan lập quy hoạch sử dụng đất cấp huyện lấy ý kiến các phòng, ban, ngành có liên quan, Ủy ban Mặt trận Tổ quốc cấp huyện, Ủy ban nhân dân cấp xã, cơ quan, tổ chức, cộng đồng, cá nhân khác có liên quan về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và được thực hiện thông qua hình thức công khai thông tin về nội dung của quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất trên trang thông tin điện tử của Cơ quan lập quy hoạch sử dụng đất cấp huyện, Ủy ban nhân dân cấp xã và niêm yết công khai tại trụ sở Ủy ban nhân dân cấp xã, nhà văn hóa các xóm, tổ dân phố, tổ chức hội nghị, hội thảo và phát phiếu lấy ý kiến các hộ gia đình, cá nhân đại diện cho các xã, phường, thị trấn; nội dung lấy ý kiến gồm báo cáo thuyết minh, hệ thống bản đồ về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất".

++ Đề nghị bổ sung đối tượng lấy ý kiến là các tổ chức chính trị - xã hội.

++ Đề nghị chỉ nên quy định việc “tổ chức hội nghị, hội thảo và phát phiếu lấy ý kiến các hộ gia đình, cá nhân đại diện cho các xã, phường, thị trấn” trong khu vực thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. Lý do: Theo quy định tại Khoản 3, điều 68 nêu trên thì nội dung công khai thông tin về nội dung của quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất được thực hiện trên trang thông tin điện tử của Cơ quan lập quy hoạch sử dụng đất cấp huyện, Ủy ban nhân dân cấp xã và niêm yết công khai tại trụ sở Ủy ban nhân dân cấp xã, điểm dân cư, niêm yết, trưng bày tại nơi công cộng. Do đó, để đảm bảo việc tập trung ý kiến, tránh giàn trải và tiết kiệm thời gian, việc “tổ chức hội nghị, hội thảo và phát phiếu lấy ý kiến các hộ gia đình, cá nhân đại diện cho các xã, phường, thị trấn” chỉ nên thực hiện trong khu vực thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất.

++ Đề nghị Dự thảo bỏ cụm từ “cá nhân khác có liên quan “bổ sung thêm thành phần là “các tầng lớp nhân dân có quan tâm” bởi vì nhân dân sinh sống làm việc trên lãnh thổ Việt Nam đều là người chịu tác động trực tiếp của công tác quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, đồng thời trong nhân dân có nhiều cá nhân có trình độ, kiến thức chuyên môn sâu về lĩnh vực này muốn đóng góp tham gia ý kiến nhưng do “không liên quan” nên không được tham gia, đồng thời cũng là bước đầu tiên thực hiện công khai, dân chủ trong quy hoạch.

++ Đề nghị cần quy định tỷ lệ nhân dân lấy ý kiến; phương pháp, cách thống kê, ghi nhận tổng hợp và thông báo công khai, minh bạch; bổ sung hình thức công khai, giải trình ý kiến đóng góp; thông tin quy hoạch không được công khai; kiến nghị bổ sung đối tượng lấy ý kiến là các tổ chức chính trị - xã hội.

+ Điểm c: Đề nghị điều chỉnh thời gian niêm yết quy hoạch cấp huyện từ 30 ngày xuống 15 ngày để đảm bảo hơn về sự kịp thời trong quá trình tổ chức thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; có ý kiến thời gian lấy ý kiến về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp huyện đề nghị điều chỉnh là 60 ngày (dự thảo là 30 ngày) kể từ ngày công khai thông tin về nội dung lấy ý kiến; lý do: tăng thêm thời gian lấy ý kiến để tổ chức, cá nhân và Nhân dân có thời gian tiếp cận với văn bản (nhất là đối với người dân ở nông thôn, vùng sâu, vùng xa... trình độ tiếp cận văn bản còn chậm và hạn chế), từ đó công tác nghiên cứu đóng góp sẽ có chất lượng hơn.

- Khoản 4: 

+ Đề nghị quy định bổ sung việc lấy ý kiến của các bộ, ngành ở Trung ương về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất quốc phòng, an ninh.

+ Để đảm bảo phù hợp với tính chất, đặc thù của nhiệm vụ quân sự, quốc phòng và thống nhất với quy định tại điểm đ khoản 5 Điều 7 Luật Bảo vệ bí mật Nhà nước năm 2018 và quy định tại khoản 8 Điều 8 Quyết định số 82/QĐ-TTg ngày 17/9/2020 của Thủ tướng chính phủ ban hành Danh mục bí mật Nhà nước trong lĩnh vực Quốc phòng, đề nghị nghiên cứu bổ sung vào khoản 4 Điều 68 nội dung quy định cụ thể đối tượng lấy ý kiến về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất quốc phòng và không công bố niêm yết, công bố công khai nội dung về quốc phòng, an ninh trong quy hoạch, kế hoạch đất hằng năm.

+ Đề nghị bổ sung thời hạn lấy ý kiến về quy hoạch và kế hoạch sử dụng đất quốc phòng, an ninh là 45 ngày kể từ ngày tiến hành lấy ý kiến Ủy ban nhân dân cấp tỉnh để bảo đảm cho tiến độ được kịp thời, tránh tình trạng mất nhiều thời gian, không tập trung. 

- Một số ý kiến khác:

+ Đề nghị cần quy định rõ thời gian giải trình, tiếp thu trước khi nội dung quy hoạch có hiệu lực.

+ Đề nghị cần phải điều chỉnh, bổ sung quy định cự thể: cần đạt 50% tỷ lệ đồng thuận trong quá trình lấy ý kiến là bao nhiêu % mới đủ điều kiện trình Hội đồng thẩm định quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất.

+ Cần quy định cụ thể cơ quan chủ trì lấy ý kiến, cơ quan giám sát quá trình lấy ý kiến, định mức kinh phí tổ chức lây ý kiên, cá nhân/tổ chức băt buộc phái có ý kiến và không bắt buộc có ý kiến, các chế tài đi kèm nhằm tránh trường hợp lấy ý kiến qua loa, hình thức.

+ Quy định như dự thảo chưa thực sự thống nhất vơi các quy định về lấy ý kiến quy hoạch sử dụng đất tại Điều 19, Luật Quy hoạch năm 2017, đề nghị rà soát để đảm bảo sự thống nhất giữa hai Luật.

+ Đề nghị quy định cụ thể hơn về trình tự thực hiện lập quy hoạch sử dụng đất. Dự thảo Luật Đất đai chỉ quy định về việc lấy ý kiến (Điều 68) và thẩm định quy hoạch (Điều 69), 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.

* Điều 69. Thẩm định quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất: Có 58 lượt ý kiến
.

- Khoản 1: Đề nghị cần quy định thành phần cơ bản Hội đồng thẩm định quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất Quốc gia, cấp tỉnh và cấp huyện.

- Ý kiến khác: Cần quy định thời gian cho quá trình thẩm định quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, phê duyệt quy hoạch, kể hoạch sử dụng đất. Lý do: nếu không quy định rõ để kẻo dài sẽ ảnh hưởng đến quá trình đầu tư, sản xuất của người dân.
* Điều 70. Thẩm quyền quyết định, phê duyệt quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất: Có 135 lượt ý kiến
.

- Khoản 2: Dự thảo quy định “Thủ tướng Chính phủ phê duyệt quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh...”. Tuy nhiên, theo điểm h khoản 3 Điều 19 Luật Tổ chức chính quyền địa phương năm 2015 (sửa đổi, bổ sung năm 2019) thì thẩm quyền phê duyệt quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh được giao cho Chính phủ. Đề nghị nghiên cứu, thống nhất thẩm quyền phê duyệt quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh giữa các Luật nêu trên.

- Khoản 3: 

+ Đề nghỉ sửa đổi nội dung vào cuối khoản này thành: “Ủy ban nhân dân cấp huyện trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh phê duyệt kế hoạch sử dụng đất cấp huyện, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh trình Thường trực Hội đồng nhân dẫn cấp tỉnh thông qua. Vì phải bảo cáo Hội đồng nhân dân cấp tỉnh tại kỳ họp gần nhất danh mục công trình, dự án, các khu vực cần thu hồi đất theo quy hoạch trước khi phê duyệt kế hoạch sử dụng đất cấp huyện.

+ Tại khoản 3 quy định: “3. UBND cấp tỉnh phê duyệt quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp huyện. UBND cấp huyện trình Hội đồng nhân dân cùng cấp thông qua quy hoạch sử dụng đất cấp huyện trước khi trình UBND cấp tỉnh phê duyệt. UBND cấp huyện trình UBND cấp tỉnh phê duyệt kế hoạch sử dụng đất cấp huyện. UBND cấp tỉnh trình Hội đồng nhân dân cấp tỉnh thông qua danh mục công trình, dự án, các khu vực cần thu hồi đất theo quy hoạch trước khi phê duyệt kế hoạch sử dụng đất cấp huyện”.

Tại các địa phương thực hiện tổ chức chính quyền đô thị, không tổ chức Hội đồng nhân dân quận, nên UBND quận không thể trình Hội đồng nhân dân cùng cấp thông qua quy hoạch sử dụng đất cấp huyện trước khi trình UBND cấp tỉnh phê duyệt. Do đó, kiến nghị cơ quan soạn thảo nghiên cứu sửa đổi theo hướng những địa phương thực hiện tổ chức chính quyền đô thị thì UBND quận được trình cho UBND cấp tỉnh.

+ Do Luật Đất đai năm 2013 không có quy định nên thời điểm phê duyệt kế hoạch sử dụng đất hàng năm thường kéo dài, ảnh hưởng đến việc thực hiện thủ tục thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất.

* Điều 71. Rà soát, điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất: Có 157 lượt ý kiến
.

- Khoản 1: 

+ Việc rà soát điều chỉnh định kỳ quy hoạch sử dụng đất được thực hiện 05 năm là chưa phù hợp, chưa bám sát với yêu cầu của thực tiễn đặt ra, không thể tránh trường hợp quy hoạch xa rời thực tế, quy hoạch treo. Đồng thời, để tránh lạm dụng quyền lực, lợi ích nhóm trong việc điều chỉnh, Điều luật không nên quy định chung chung “Nội dung điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất là một phần của quy hoạch sử dụng đất đã được quyết định, phê duyệt. Nội dung điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất là một phần của kế hoạch sử dụng đất đã được quyết định, phê duyệt” mà nên quy định cụ thể những nội dung nào được điều chỉnh và những nội dung nào không được điều chỉnh. Đồng thời, cần quy định trách nhiệm của các cơ quan có thẩm quyền trong việc điều chỉnh nếu điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất gây ra những hệ lụy tiêu cực thì phải gánh chịu những hậu quả pháp lý gì để tránh việc điều chỉnh tùy tiện, lợi dụng việc điều chỉnh vì lợi ích nhóm.

+ Đề nghị nghiên cứu, bổ sung điều khoản dự thảo cho phép điều chỉnh cục bộ trong một số tình huống hạn chế (như khi có sự điều chỉnh các quy hoạch có liên quan do cùng cấp có tham quyển phê duyệt) nhằm nhăm đảm bão tính linh hoạt và đông bộ giữa quy hoạch đô thị, quy hoạch xây dựng và quy hoạch sử dụng đất. Lý do: trong trường hợp các quy hoạch xây dựng được phê duyệt ngay sau thời điểm Quy hoạch sử dụng đất được phê duyệt.

+ Đề nghị bổ sung có quy định rà soát định kỳ phù hợp với thực tiễn.

- Khoản 2: 

+ Khoản 2 có nêu 7 căn cứ điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất. Tuy nhiên, thực chất đây không phải là căn cứ mà là điều kiện được phép điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất. Do đó, cần phải sửa lại cho đúng. Mặt khác, thực tế thời gian qua ở nhiều địa phương có hiện tượng thay đổi, điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất tùy tiện, dẫn đến phá vỡ quy hoạch ban đầu, là kẽ hở để các nhóm lợi ích trục lợi. Vì vậy, cần quy định cụ thể những nội dung nào có thể điều chỉnh, nội dung nào không thể điều chỉnh, hạn chế tối đa việc điều chỉnh quy hoạch, tránh việc lợi dụng điều chỉnh quy hoạch để các nhóm lợi ích tác động, thay đổi quy hoạch.

+ Đề xuất quy định thêm căn cứ và thời gian đối với việc điều chỉnh quy hoạch khi có bất cập, sai sót.

+ Đề nghị bổ sung Điểm h "Do quy hoạch sử dụng đất đã quá thời hạn quy định nhưng không thực hiện.” Vào nội dung khoản này.

+ Theo quy định tại của Dự thảo Luật thì 5 năm mới được điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất trong khi đó việc Điều chỉnh quy hoạch của các ngành, lĩnh vực không quy định về định kỳ điều chỉnh, đề nghị có điều chỉnh nội dung này.

+ Đề nghị rà soát quy hoạch sử dụng đất được thực hiện đình kỳ 5 năm để điều chỉnh phù hợp với tình hình phát triển kinh tế từng giai đoạn; làm rõ và bổ sung quy định về việc điều chỉnh do tác động của các yếu tố bất thường, bất khả kháng để tránh trường hợp việc triển khai thực hiện nhiệm vụ bị treo do chưa đến thời điểm rà soát quy hoạch. Tuy nhiên, để tránh việc bị trục lợi chính sách, việc quy định bổ sung này cần được nghiên cứu theo trình tự chặt chẽ. Đồng thời, xem xét áp dụng các nguyên tắc lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất như các nguyên tắc của việc điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất nhằm trách việc trục lợi chính sách, ngăn ngừa tác động của nhóm lợi ích vào việc điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; bổ sung quy định rõ hơn về cơ quan chịu trách nhiệm rà soát, tiêu chí, căn cứ của việc rà soát để hạn chế việc điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất trở thành phổ biến, từ đó làm mất tính ổn định của quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất.

+ Điểm a: Đề nghị bổ sung có quy hoạch ngành, lĩnh vực có sử dụng đất.

+ Điểm c: Đề nghị xem xét, thống nhất nội dung tại điểm c khoản 2 Điều này với nội dung tại khoản 3 Điều 53 Luật Quy hoạch, cụ thể: “Có sự thay đổi, điều chỉnh địa giới hành chính làm ảnh hưởng đến tính chất, quy mô không gian lãnh thổ của quy hoạch”

+ Điểm d: Đề nghị xem xét quy định căn cứ để điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất là 5 năm đối với các nội dung tại điểm d) Do tác động của thiên tai, chiến tranh, yêu cầu bảo đảm quốc phòng, an ninh làm thay đổi mục đích, cơ cấu, vị trí, diện tích sử dụng đất”. Vì đây là yếu tố khách quan, cấp bách, nếu phải chờ đến 5 năm mới điều chỉnh sẽ gây khó khăn cho quá trình thực hiện.

- Khoản 3: Đề nghị rà soát khoản này cho phù hợp với điều về quy hoạch sử dụng đất (không có danh mục công trình trong quy hoạch sử dụng đất).

- Khoản 4: Đề nghị chỉnh sửa quy định tại Khoản 4 Điều này theo hướng: Kế hoạch sử dụng đất chỉ được điều chỉnh khi có sự điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất; việc quy định kế hoạch sử dụng đất khi có điều chỉnh kế hoạch phát triển kinh tế - xã hội hoặc có sự thay đổi về khả năng thực hiện kế hoạch sử dụng đất là chưa rõ ràng, có thể dẫn đến áp dụng tùy tiện, cần làm rõ việc điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch có phải lấy ý kiến các cơ quan, Mặt trận Tố quốc và công khai thông tin như khi phê duyệt quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất không? Có cho phép điều chỉnh quy hoạch cục bộ không làm thay đối quy mô không?.

- Khoản 6: Đề nghị Ban soạn thảo nghiên cứ, cân nhắc việc quy định phê duyệt điều chỉnh quy hoạch cấp tỉnh phải được cơ quan quy hoạch cấp quốc gia cho phép và thẩm quyền thay đổi quy hoạch cấp quận/ huyện phải do cấp tỉnh quyết định (Thực tế quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất những năm qua thường xuyên được điều chỉnh, thiếu ổn định, do vậy cần thiết quy định chặt chẽ hơn đối với nội dung này trong dự thảo luật Đất đai sửa đổi).

- Khoản 7: 
+ Đề nghị cần rà soát trình tự, thủ tục để điều chỉnh quy hoạch được thực hiện cụ thể trách nhiệm tổ chức rà soát, xử lý và công bố công khai điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất thực hiện thường xuyên hàng năm.

+ Đề nghị thêm: Trình tự các bước điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất cũng đầy đủ như khi lập kế hoạch để đảm bảo việc điều chỉnh quy hoạch tốt hơn hoặc bằng khi chưa điều chỉnh.
* Điều 72. Tư vấn lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất: Có 40 lượt ý kiến
. 

- Khoản 1: Đề nghị bổ sung cụm từ “có đủ năng lực, trình độ” như sau: “Trong quá trình lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, cơ quan chịu trách nhiệm chủ trì việc lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất được thuê tư vấn có đủ năng lực, trình độ lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất”.

- Khoản 2: Đề nghị làm rõ tổ chức, doanh nghiệp hoạt động tư vấn lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất có phải xin cấp phép hoạt động không, vì Khoản 2 Điều 2 đã giao Chính phủ quy định về điều kiện của tả chức, cá nhân hoạt động tư vấn, cần phù hợp với quy định về điều kiện đầu tư, kinh doanh quy định tại Luật đầu tư.

* Điều 73. Công bố công khai quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất: Có 120 lượt ý kiến
.

- Đề xuất bổ sung tại Điều 73 Dự thảo việc quy hoạch sử dụng đất cần phải được công khai trên các phương tiện thông tin đại chúng, các Cổng thông tin điện tử của Chính phủ, địa phương để người dân tiện tra cứu;

- Việc điều chỉnh quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cũng cần được công bố công khai, có thời hạn để các tổ chức, cá nhân biết và chủ động trong công việc. Kèm theo là có quy định trách nhiệm cho cơ quan quản lý trong việc chậm làm quy hoạch, không công bố công khai quy hoạch;

- Khoản 2: 

+ Điểm c:

++ Tại dự thảo nêu: “Uỷ ban nhân dân cấp huyện có trách nhiệm công bố công khai quy hoạch sử dụng đất cấp huyện tại trụ sở cơ quan,... kế hoạch sử dụng đất cấp huyện có liên quan đến xã, phường, thị trấn tại trụ sở Uỷ ban nhân dân cấp xã. Đề nghị bỏ từ “phường” trở thành: “Uỷ ban nhân dân cấp huyện có trách nhiệm công bố..., kế hoạch sử dụng đất cấp huyện có liên quan đến xã, thị trấn tại trụ sở Uỷ ban nhân dân cấp xã”.

++ Đề nghị đơn vị soạn thảo xem xét bổ sung thêm các hình thức công khai thông tin quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp huyện đến người dân (như các hình thức công khai thông tin được quy định tại Luật thực hiện dân chủ ở cơ sở 2022: thông qua Trưởng thôn, Tổ trưởng dân phố hoặc gửi văn bản đến công dân.

++ Đề nghị bổ sung các tài liệu được công bố công khai chẳng hạn như: “báo cáo thuyết minh, hệ thống bản đồ về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được phê duyệt...” để bảo đảm đầy đủ. Đồng thời, ngoài các hình thức công khai về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất tại điểm c khoản 2 Điều 73 dự thảo Luật, cần bổ sung thêm hình thức “công khai thông tin trên các phương tiện thông tin đại chúng như phát thanh, truyền hình.

- Điểm a khoản 3: Đề nghị rút ngẳn thời hạn từ 30 ngày xuống 10 ngày kể từ ngày quy hoạch, kế hoạch được cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định, phê duyệt phải công bố công khai.

* Điều 74. Tổ chức thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất: Có 161 lượt ý kiến
. 

- Đối với các quy định khác về nội dung, trình tự, thủ tục, căn cứ lập quy hoạch, đề nghị cơ quan chủ trì soạn thảo phối hợp với Bộ Kế hoạch và Đầu tư để rà soát, chỉnh lý phù hợp giữa Luật Đất đai và Luật Quy hoạch, theo đó, căn cứ lập quy hoạch cần bám sát và cụ thể hóa quan điểm chỉ đạo tại mục IV.2.2.1 Nghị quyết số 18-NQ/TW. 

- Khoản 2: Đề nghị làm rõ cụm từ "được tiếp tục sử dụng và được thực hiện các quyền của người sử dụng đất theo quy định của pháp luật" là có được xây dựng mới nhà ở, công trình, trồng cây hay không hay chỉ được cấp phép cải tạo, sửa chữa nhà ở, công trình. Lý do: do chưa cụ thể nên hiện nay nhiều địa phương có nhiều cách hiểu khác nhau.

- Khoản 3: Bổ sung, hoàn thiện các quy định tại khoản 3 khoản 4 Điều 74 về việc thực hiện các quyền của người sử dụng đất đối trong các khu vực quy hoạch; trách nhiệm của Ủy ban nhân dân tỉnh trong rà soát, xử lý và công bố công khai việc hủy bỏ, thu hồi đất, chuyển mục đích đối với đất đã được ghi trong kế hoạch sử dụng đất hàng năm cấp huyện trên trang thông tin điện tử của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, Bộ Tài nguyên và Môi trường.

- Khoản 4: 

+ Đề nghị nên quy định 24 tháng là phù họp. Lý do: khoảng thời gian 03 năm như vậy là dài, gây lãng phí về đất; 

+ Dự thảo Luật quy định "hàng năm Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm tổ chức rà soát, xử lý và công bố công khai việc hủy bỏ thu hồi đất, chuyển mục đích đối với đất đã được ghi trong kế hoạch sử dụng đất hàng năm cấp huyện mà sau 3 năm không thực hiện, Đề nghị nên cho hàng năm.

+ Đề nghị quy định giới hạn số lần điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất tại khoản 4 nhằm tránh tình trạng “lách luật”, điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất nhiều lần, dẫn tói kéo dài tình trạng quy hoạch treo.

+ Cân nhắc việc bỏ quy định thu hồi đất, chuyển mục đích đối với đất đã được ghi trong kế hoạch sử dụng đất hàng năm cấp huyện mà sau 3 năm không thực hiện do thời gian quy định 3 năm thì quá ngắn, nhất là khi có các trường họp bất khả kháng.

+ Đề nghị xem xét xác định rõ về trách nhiệm của các bên liên quan (cơ quan quản lý Nhà nước/Chính quyền địa phương) trong trường hợp chậm điều chỉnh hoặc hủy bỏ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất để giao đất cho Người sử dụng đất/Chủ đầu tư. Đồng thời, làm rõ quyền của Người sử dụng đất/chủ đầu tư có quyền gì trong trường hợp này để tránh lãng phí tài nguyên đất.

- Khoản 5:

+ Đề nghị bổ sung “5. Hàng năm…, ủy ban nhân dân cấp huyện và Úy ban nhân dân cấp xã”.

+ Đề nghị nghiên cứu, bổ sung hình thức công bố công khai việc hủy bỏ, thu hồi đất, chuyển mục đích đối với đất đã được ghi trong kế hoạch sử dụng đất cấp huyện hàng năm trên trang thông tin điện tử của Ủy ban nhân dân cấp huyện và công bố công khai tại trụ sở Ủy ban nhân dân cấp xã để phù hợp với thông tin công khai tại điểm c khoản 2 Điều 73 dự thảo; Cần quy định cơ quan chuyên môn xây dựng hệ thống tra cứu dữ liệu điện tử về các quy hoạch chi tiết của từng địa phương để đáp ứng nhu cầu tra cứu của các bên có liên quan nhằm phục vụ thuận tiện, nhanh chóng nhất trong việc giải quyết các thủ tục liên quan đến quyền sử dụng đất của người dân; Đề nghị bổ sung như sau “Hằng năm Ủy ban nhân tỉnh.... công bố công khai việc hủy bỏ thu hồi, chuyển mục đích sử dụng đất đối với đất....”.
Để bảo đảm công khai, minh bạch, đề nghị bổ sung tại khoản 5 Điều 74 dự thảo Luật về công bố công khai việc hủy bỏ, thu hồi đất, chuyển mục đích đối với đất đã được ghi trong kế hoạch sử dụng đất hàng năm quy định: “công bố công khai trên trang thông tin điện tử của UBND cấp huyện có liên quan.

+ Phải có quy định về việc thực hiện đúng theo quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đai nhằm chống lại việc đưa quy hoạch ảo để đầu cơ trục lợi. Ai phải chịu trách nhiệm giám sát, thực hiện, hình thức xử lý nếu không thực hiện theo đúng quy hoạch, kế hoạch.

* Điều 75. Báo cáo thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất: Có 34 lượt ý kiến
.

Để thống nhất về mốc thời gian báo cáo số liệu đất, đề nghị xem xét, bổ sung thời hạn UBND cấp huyện gửi báo cáo kết quả thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đến UBND cấp tỉnh tại điểm a khoản 1 Điều 75.

* Điều 76. Giải quyết phát sinh về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất sau khi Luật này có hiệu lực thi hành: Có 40 lượt ý kiến
.

Tại khoản 1, dự thảo quy định: “1. Đối với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền quyết định, phê duyệt trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành thì được tiếp tục thực hiện và được điều chỉnh trong kỳ rà soát quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất theo quy định tại khoản 1 Điều 71 của Luật này”. Hiện nay, quy hoạch sử dụng đất thời kỳ 2021-2030 cấp huyện đã được lập và phê duyệt, do đó cần có quy định cụ thể đối với việc thực hiện quy hoạch sử dụng đất cấp huyện đã được phê duyệt trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành và huyện đã có quy hoạch chung đô thị và quy hoạch phân khu được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền phê duyệt theo quy định của Luật Quy hoạch đô thị.

2.6. CHƯƠNG VI. THU HỒI ĐẤT, TRƯNG DỤNG ĐẤT 

* Điều 77. Thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh: Có 77 lượt ý kiến
.

- Khoản 2: 

+ Khoản 2 và Khoản 4: đề nghị gộp lại với nhau thành “2. Làm căn cứ quân sự, nhà ga, cảng quân sự;”.

+ Cần bổ sung công trình ngầm quân sự dưới lòng đất, nhưng bờ mặt đất do người dân sử dụng thì có phải thu hồi không.

- Khoản 4: Chỉnh sửa từ “Làm ga, cảng quân sự” thành “Làm ga, cảng, bến thủy nội địa phục vụ mục đích quốc phòng, an ninh”.
- Khoản 5: Đề nghị bổ sung cụm từ “và lao động sản xuất, xây dựng kinh tế? vào sau khoản 5 và sửa lại thành: “5. Làm: công trình công nghiệp, khoa học và công nghệ, văn hóa, thể thao phục vụ trực tiếp cho quốc phòng, an ninh và lao động sản xuất, xây dựng kinh tế kết hợp với quốc phòng”.

- Khoản 8:

+ Đề nghị sửa thành “8. Làm cơ sở đào tạo, trung tâm huấn luyện, bệnh viện, cơ sở khám chữa bệnh, nhà an dưỡng của lực lượng vũ trang nhân dân;”.

+ Chỉnh sửa khoản 8 từ “Làm cơ sở đào tạo, trung tâm huấn luyện, bệnh viện, nhà an dưỡng, cơ sở khám chữa bệnh của lực lượng vũ trang nhân dân” thành “Làm cơ sở đào tạo, trung tâm huấn luyện và bồi dưỡng nghiệp vụ, bệnh viện và phục hồi chức năng của lực lượng vũ trang”.

+ Sửa đổi khoản 8 thành: “8. Xây dựng cơ sở đào tạo, trung tâm huấn luyện, cơ sở an dưỡng, cơ sở nghỉ dưỡng, cơ sở điều dưỡng và phục hồi chức năng, cơ sở khám chữa bệnh của lực lượng vũ trang nhân dân;”

- Khoản 9:

+ Chỉnh sửa khoản 9 từ “Làm nhà công vụ, nhà khách của lực lượng vũ trang nhân dân” thành “Làm nhà công vụ, nhà khách, nhà ở doanh trại của lực lượng vũ trang nhân dân”.

+ Đề nghị xem lại nhà khách của lực lượng vũ trang nhân dân có kinh doanh hay không kinh doanh.

+ Sửa đổi khoản 9 thành: “9. Xây dựng nhà ở doanh trại, nhà ở công vụ, nhà công vụ, nhà khách của lực lượng vũ trang nhân dân;”

+ Đề nghị Bỏ khoản 9 điều 77 vì trùng với khoản 1 điều 77 (Làm nhà công vụ, nhà khách của lực lượng vũ trang nhân dân) nội dung này là không phù hợp vì nếu làm nhà công vụ, nhà khách của lực lượng vũ trang Nhân dân - thực chất là đất quốc phòng.
+ Đối với nhà công vụ, nhà khách nên tuân theo quy định về nhà ở xã hội trong Luật Nhà ở.

+ Đề nghị bỏ quy định thu hồi đất trong trường hợp "làm nhà khác của lực lượng vũ trang nhân dân" vì quy định như vậy sẽ dẫn đến không công bằng giữa lực lượng vũ trang nhân dân với các nghành khác trong bộ máy nhà nước, đồng thời quy định như vậy có thể dẫn đến lãng phí trong việc sử dụng đất.

- Khoản 10:

+ Chỉnh sửa khoản 10 từ “Làm cơ sở giam giữ, cơ sở giáo dục do Bộ Quốc phòng, Bộ Công an quản lý” thành “Làm cơ sở giam giữ, tạm giam, tạm giữ, cơ sở giáo dục bắt buộc, trường giáo dưỡng do Bộ Quốc phòng, Bộ Công an quản lý”.

+ Đề nghị sửa thành “10. Làm cơ sở giáo dục đào tạo do Bộ Quốc phòng, Bộ Công an quản lý.

+ Sửa đổi khoản 10 thành: “10. Xây dựng cơ sở giam giữ, cơ sở giáo dục bắt buộc, trường giáo dưỡng và khu lao động, cải tạo, hướng nghiệp, dạy nghề cho phạm nhân, trại viên do Bộ Quốc phòng, Bộ Công an quản lý;”

- Ý kiến khác:

+ Việc thu hồi cần đảm bảo đúng mục đích sử dụng trong từng trường hợp, không phải cứ có dự án mang tên quốc phòng, an ninh là thu hồi, phải có sự đồng thuận của người dân, phải được sự đồng ý của người dân, bố trí tái định cư trước thì mới được ra quyết định thu hồi, giảm khiếu nại.

+ Bổ sung một khoản vào Điều này theo hướng giao Chính phủ quy định chi tiết Điều này để có cơ sở ban hành Nghị định quy định chi tiết thi hành, tạo thuận lợi khi áp dụng.

+ Đề nghị cân nhắc việc nhà nước thu hồi đất đối với trường hợp nêu trên, do công trình văn hóa, thể thao, nhà an dưỡng, nhà khách của lực lượng vũ trang có thể dùng vừa phục vụ quốc phòng và vừa phục vụ dân sự. Nếu nhà nước thu hồi đất để xây dựng các công trình này, nhưng sau đó sử dụng vào mục đích dân dụng dễ dẫn đến thiếu minh bạch, gây phản ứng tiêu cực trong xã hội.

+ Đề nghị bổ sung “Thu hồi đất để làm các công trình đảm bảo việc sử dụng các công trình Quốc phòng”, do thực tế có công trình Quốc phòng, nhưng không có đường hoặc đường vào nhỏ không đảm bảo trong hoạt động quốc phòng và tuyến đường đó có tính chất sử dụng chung với nhân dân sinh sống tại khu vực (Cơ quan quốc phòng Quyết định phê duyệt dự án).
+ Có ý kiến: dù nhà nước thu hồi đất vì mục đích gì đi nữa, kể cả vì mục đích quốc phòng an ninh thì cũng phải được sự đồng thuận của người dân phải coi người dân là trọng tâm. 

+ Đề nghị bổ sung quy định hỗ trợ đối với trường hợp không thuộc diện thu hồi đất nhưng bị ảnh hưởng khi ĐTXD công trình, dự án theo Điều 77, Điều 78 nhự: giảm giá trị tiền sủ dụng đất do giảm mặt cắt đường, hạn chế khả năng sinh lợi, giảm thuận lợi về giao thông... so với trước đây.
* Điều 78. Thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng: Có 300 lượt ý kiến
.

- Đa số ý kiến đề nghị làm rõ khái niệm và các trường hợp cụ thể thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng; quy định rõ trường hợp nào thì Nhà nước thu hồi đất, trường hợp nào thì các nhà đầu tư được thỏa thuận, xem xét sự cần thiết phải có sự can thiệp cưỡng chế của Nhà nước.

- Khoản 1: Đề nghị quy định chi tiết khái niệm dự án tạo quỹ đất”; ưu tiên thu hồi, chuyển mục đích sử dụng đất thuộc phạm vi khoanh vùng bảo vệ di tích mà không chờ đến khi thực hiện dự án tu bổ tôn tạo mới thực hiện thu hồi đất.

- Khoản 2: Đề nghị quy định rõ hơn nội hàm, bổ sung thêm các khái niệm được liệt kê thuộc trường hợp thu hồi đất; bổ sung trường hợp thu hồi đất khi điều chỉnh biên giới quốc gia.

- Khoản 3: Điểm d đề nghị làm rõ khái niệm chỉnh trang đô thị để tránh bị lợi dụng. Đề nghị không thu hồi đấu giá mà cho phép thực hiện dự án nhà ở nếu có quyền sử dụng đất hợp pháp, phù hợp với quy hoạch, mục đích Phát triển kinh tế của khu vực; không thu hồi dự án nhà ở thương mại.

- Đề nghị: Việc thu hồi đất quy định tại điều này áp dụng cho các dự án quan trọng do: Nhà nước" thu hồi: Bao gồm Quốc hội, Chính phủ, HĐND cấp Tỉnh, Cấp Huyện. Đây là điều khoản mơ hồ nhất và dễ bị lợi dụng nhất của Luật Đất đai. 

- Bổ sung việc thu hồi đất để thực hiện cho Dự án Giáo dục và Y tế, phục vụ cho các dự án nhà đầu tư đầu tư về giáo dục và Y tế nhưng khi thực hiện tìm quỹ đất để thực hiện sẽ vướng các loại đất công dẫn đến diện tích mong muốn thực hiện dự án không thể tiến hành

- Cần sửa lại là “Dự án khu đô thị tại Điểm h Khoản 2 Điều 78 Dự thảo. Nếu vẫn quy định là “Dự án đô thị” như Dự thảo thì cần bổ sung giải thích từ ngữ cho thuật ngữ này để có cách hiểu thống nhất, tránh vướng mắc trong triển khai thực hiện phù hợp với Luật Xây dựng.

- Các dự án bệnh viện - khách sạn hoặc các dự án đô thị trong đó có dự án thành phần/một phần công trình là nhà ở công vụ, nhà ở xã hội... Việc không có cơ sở, tiêu chí mang tính định lượng (ví dụ tỷ lệ vốn đầu tư, mật độ xây dựng,..) có thể dẫn tới việc các nhà đầu tư “lách luật” bằng cách đầu tư một phần nhỏ dự án để được xếp vào trường hợp nhà nước thu hồi đất để phát triển kinh tế- xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng. Do đó, đề nghị Ban soạn thảo nghiên cứu để có quy định, cơ chế xác định rõ ràng đối với các trường hợp dự án tích hợp nhiều loại hình. 

- Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) cần thể chế hóa các quy định nhằm bảo đảm quyền lợi của người dân có đất bị thu hồi. Cụ thể, việc xây dựng phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư cần thực hiện trước khi có quyết định thu hồi đất; bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất phải bảo đảm dân chủ, công khai, kịp thời và đúng quy định; việc tái định cư bảo đảm các điều kiện về hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội và chỉ nên quy định “tốt hơn nơi ở cữ” chứ không nên để “bằng nơi ở cũ" theo các tiêu chí cụ thể.
- Cần phải xây dựng tiêu chí rõ ràng theo tinh thần Nghị quyết 18. Nhằm hạn chế, ngăn ngừa sự tuỳ tiện trong quá trình thu hồi đất cho các dự án kinh doanh tràn lan.
- Xem xét bổ sung mục đích thu hồi đất cho cả “ứng phó biến đổi khí hậu” (hiện Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) chỉ nêu “bảo vệ môi trường” - Điều 78); (ii) Làm rõ thu hồi đất để làm “Dự án nhà ở thương mại” - Điều 78, nên bổ sung cho rõ “Dự án nhà ở thương mại dành cho người thu nhập thấp”.

- Dự thảo chưa có quy định về việc thu hồi đất đối với các dự án đầu tư xây dựng “trụ sở, văn phòng làm việc; công trình TMD”, mới chỉ đưa dự án khu đô thị vào trường hợp Nhà nước thu hồi đất.

- Đề nghị xem xét chỉ quy định thu hồi đất đối với các dự án nhà ở xã hội; dự án đô thị, dự án khu dân cư nông thôn, khu nhà ở đầu tư bằng vốn ngân sách nhà nước. Dự án đô thị, dự án khu dân cư nông thôn, khu nhà ở đầu tư bằng vốn ngoài ngân sách nhà nước không thuộc trường hợp nhà nước thu hồi đất.

- Đề nghị quy định cụ thể việc thu hồi đất thực hiện Dự án xây dựng cơ sở tôn giáo là dự án do tổ chức kinh tế đầu tư hay của các tổ chức khác đầu tư.

- Đề nghị nghiên cứu, chỉnh sửa dự thảo theo hướng quy định cụ thể về quy mô sử dụng đất tối đa của dự án nhà ở thương mại nhà đầu tư được thỏa thuận nhận chuyển nhượng, góp vốn bằng quyền sử dụng đất để thực hi*ện dự án; nếu vượt quy mô này thì Nhà nước thực hiện thu hồi đất để đấu giá hoặc thực hiện theo hình thức đấu thầu.
- Đề nghị bổ sung quy định cụ thể về việc thu hồi đất quốc phòng, an ninh để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng để tạo thuận lợi khi áp dụng (thẩm quyền, trình tự, thủ tục thu hồi đất an ninh; thẩm quyền, trình tự, thủ tục thu hồi các loại đất khác để chuyển mục đích sử dụng sang đất an ninh, bao gồm cả vị trí đất chưa có trong quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất an ninh).

- Đối với Hội đồng thẩm định giá đất: nên nghiên cứu kỹ và nêu cao vai trò, trách nhiệm của cơ quan, tổ chức độc lập, có chức năng tư vấn xác định giá đất, chuyên gia về giá đất để hạn chế tình trạng “vừa đá bóng, vừa thổi còi” khi người ra quyết định thu hồi đất cũng là người xác định, thẩm định giá đất để bồi thường cho người bị thu hồi đất.

- Riêng đối với những dự án có liên quan đến lĩnh vực quản lý nhà nước ngành Xây dựng, đề nghị làm rõ thế nào là “dự án đô thị”, “dự án khu dân cư nông thôn”, “dự án chỉnh trang đô thị, chỉnh trang khu dân cư nông thôn”…

- Kiến nghị thay cụm từ “đô thị” bằng cụm từ “khu đô thị” để phù hợp với quy định của Luật Đầu tư và Luật Nhà ở.

- Có ý kiến đề nghị quy định trường hợp thu hồi đất cho các dự án xây dựng cơ sở giáo dục công lập. Lý do: thu hồi đất cho các dự án xây dựng cơ sở giáo dục công lập cũng vì lợi ích quốc gia, công cộng. Riêng các dự án xây dựng cơ sở giáo dục dân lập (tư thục) thì không nên quy định Nhà nước thu hồi đất, mà do nhà đầu tư và người sử dụng đất tự thỏa thuận với nhau.

- Tại Điểm d khoản 2 Điều 78 Thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng: Cần định nghĩa cụ thể việc thu hồi đất phục vụ cho tổ chức tôn giáo hay cơ sở tôn giáo. Bởi, đang có hiện tượng doanh nghiệp lợi dụng tôn giáo để tổ chức hoạt động kinh doanh.

- Đề nghị xem xét, bổ sung: “Dự án xây dựng các công trình phát triển lưới điện, các công trình điện lực” vào điện dự án có thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội, công cộng.

- Kiến nghị ưu tiên thu hồi, chuyển mục đích sử dụng đất thuộc phạm vi khoanh vùng bảo vệ di tích mà không chờ đến khi thực hiện dự án tu bổ tôn tạo mới thực hiện thu hồi đất.

- Bổ sung dự án “điện lực” thuộc diện nhà nước thu hồi đất đê phát triên kinh tế - xã hội vi lợi ích quốc gia cụ thê: Dự án thủy điện, hệ thống đường dây điện…, vì khi thực hiện dự án sẽ chiếm đất của nhiều chủ sử dụng khác nhau, mà nếu nhà nước không thực hiện thu hồi đất, để cho Chủ đầu tư tự thỏa thuận với người dân sẽ rất khó khăn khi thực hiện dự án.

- Đề nghị sửa đổi cụm từ “dự án tạo quỹ đất do Nhà nước đầu tư” thành “dự án phát triển quỹ đất do Nhà nước đầu tư” do các dự án Nhà nước quyết định đầu tư tạo quỹ đất phù hợp với Điều 111 của Luật này.

- Thế nào được xem là “dự án tạo quỹ đất do Nhà nước đầu tư”, chưa quy định cụ thể sẽ gây khó khăn khi triển khai thực hiện như: xác định vị trí, ranh giới, loại đất trong lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất (làm căn cứ thu hồi đất); dễ dẫn đến lạm quyền thu hồi đất, gây khiếu kiện, khiếu nại.

- Đề nghị cân nhắc, bổ sung thêm điểm l vào cuối khoản 2 như sau: “l) Các dự án văn hóa, nghệ thuật và thể thao”.
Đề xuất nghiên cứu chỉnh sửa, bổ sung điểm b Khoản 2 Điều 78 Dự thảo Luật, cụ thể như sau: “b) Dự án xây dựng công trình kết cấu hạ tầng kỹ thuật gồm giao thông, thủy lợi, cấp nước, thoát nước, điện lực, năng lượng, thông tin liên lạc, chiếu sáng đô thị; hệ thống dẫn, chứa xăng dầu, khí đốt; kho dự trữ quốc gia; thu gom, xử lý chất thải”.
- Cần bổ sung thêm nội dung: Ưu tiên thu hồi đất thuộc khoanh vùng bảo vệ di tích thắng cảnh, không phải chờ thực hiện dự án.

- Tại điểm a, Khoản 2 bổ sung: “dự án đầu tư thực hiện trong các khu chức năng khu kinh tế". Tại khoản 3 Điều 78. Bổ sung: “khu công nghệ thông tin tập trung” Lý do: Theo quy định tại khoản 1, Điều 51 Luật Công nghệ thông tin “khu công nghệ thông tin tập trung là loại hình khu công nghệ cao, tập trung hoặc liên kết cơ sở nghiên cứu - phát triển, sản xuất, kinh doanh, đào tạo về công nghệ thông tin. Theo quy định của Luật Đầu tư khu công nghệ thông tin tập trung thuộc thẩm quyền chấp thuận chủ trương đầu tư của UBND tỉnh.

- Đề nghị quy định rõ việnội dungc Tại điểm g, khoản 2 Điều 78 dự thảo Luật quy định: Thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng có trường họp thu hồi đất đối với “khu sản xuất, chế biến nông sản, lâm sản, hải sản tập trung”.Hiện nay theo quy định của Luật Đầu tư và các Nghị định hướng dẫn có quy định về khu công nghiệp, khu chế xuất, khu kinh tế, cụm công nghiệp; không quy định về “khu sản xuất, chế biến nông sản, lâm sản, hải sản tập trung”.
- Cần quy định cụ thể hơn Điểm g khoản 2 Điều 78 Dự thảo: Nhóm đối tượng về “Dự án khu công nghiệp; khu chế xuất; khu công nghệ cao; cụm công nghiệp” tránh gây nhầm lẫn, lợi dụng để thu hồi đất vì mục đích phát triển kinh tế - xã hội.

- kiến nghị xem xét, làm rõ thuật ngữ Dự án đô thị tại điểm h khoản 2 Điều 78 Dự thảo. Nếu Dự thảo đặt ra khái niệm mới so với pháp luật hiện hành thì cần bổ sung giải thích từ ngữ cho thuật ngữ này để có cách hiểu thống nhất, tránh vướng mắc trong triển khai thực hiện.

- Đề nghị chỉnh sửa cụm từ “h) Dự án đô thị sử dụng các loại đất không phải là đất ở” thành “h) Dự án Khu đô thị sử dụng các loại đất không phải là đất ở” và bổ sung các trường hợp thu hồi đất, gồm: Dự án do Thủ tướng Chính phủ chấp thuận chủ trương đầu tư cho thống nhất với Điều 108, Điều 110 của Dự thảo Luật.

- Đề nghị xem xét quy định rõ hơn về thỏa thuận giá đền bù để tránh việc khiếu kiện của người dân do đền bù không thỏa đáng khi lấy đất nông nghiệp xây dựng các khu đô thị, nhà ở thương mại thời gian qua, dẫn đến khiếu kiện kéo dàu, gây ảnh hưởng đến trật tự xã hội.

- Không đồng ý các dự án khu đô thị, hay khu dân cư là phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia công cộng. Doanh nghiệp phải mua đất trước khi làm dự án.

- Đề nghị bỏ cụm từ “sử dụng các loại đất không phải đất ở” tại điểm h, điểm i, khoản 2. Sau khi bỏ cụm từ này thì các dự án: dự án đô thị; dự án khu dân cư nông thôn thuộc trường hợp Nhà nước thu hồi đất.

Tại điểm h, i khoản 2 Điều 78 và điểm a khoản 3 Điều 78 của dự thảo Luật quy định loại đất của dự án đô thị, dự án khu dân cư nông thôn, dự án nhà ở thương mại là “sử dụng các loại đất không phải là đất ở”.

- Cần sửa đổi nội dung điểm k khoản 2 Điều 78 Dự thảo Luật Đất đai từ: “Dự án lấn biển” thành: “Dự án lấn biển do Nhà nước đầu tư để phát triển quỹ đất”.
- Đề nghị bổ sung trường hợp thu hồi đất để xây dựng cơ sở y tế công lập.
- Tại Điều 78 của Dự thảo quy định về các dự án được thu hồi đất, theo đó các dự án sản xuất kinh doanh, du lịch, sân golf nhà nước không thu hồi đất. Đề nghị dự án này thì Doanh nghiệp chỉ có thể thỏa thuận nhận chuyển nhượng (thực hiện theo quy định tại Điều 128 Dự thảo).
- Các ý kiến khác đề nghị: xem xét bố cục lại các khoản của Điều luật để dễ áp dụng; bổ sung thêm quy định chuyển tiếp.
* Điều 79. Căn cứ thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh; phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng: Có 131 lượt ý kiến
.

- Khoản 1: đề nghị sửa thành dự án được cấp có thẩm quyền phê duyệt

- Khoản 3: đề nghị sửa đổi như sau: “3. Tiến độ sử dụng đất thực hiện dự án” thành “Tiến độ sử dụng đất của dự án đầu tư được phê duyệt”.

- Đề nghị bổ sung căn cứ thu hồi đất với mục đích quốc phòng, an ninh đối với các dự án cấp bách (chưa có trong quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất) sau khi có ý kiến của Thủ tướng Chính phủ.
- Đề xuất xem xét, bổ sung thêm 01 căn cứ như sau: “Văn bản chấp thuận hoặc phê duyệt chủ trương đầu tư của cơ quan nhà nước có thẩm quyền”.

- Đê nghị bổ sung căn cứ "Nhu cầu sư dụng đất của dự án đã được chấp thuận, phê duyệt” do hiện nay việc xác định diện tích cần thu hồi đất khi dự án đầu tư được chấp thuận là có vướng mắc, do khi lập dự án như dự án giao thông, thủy lợi chỉ xác định quy mô đầu tư dự án, còn quy mô diện tích dự án cần sử dụng đất nhiều khi chưa xác định cụ thể gây khó khăn khi thực hiện thu hồi đất.

- Có ý kiến đề nghị sửa đổi, bổ sung theo hướng quy định cụ thể hơn điều kiện, tiêu chí thu hồi đất của tất cả các dự án được quy định tại khoản 1, 2, 3 Điều 78 dự thảo Luật Đất đai; Các điều kiện, tiêu chí đó bao gồm: 1) mục đích của việc Nhà nước thu hồi; 2) quy mô, tính chất của dự án; 3) chủ đầu tư dự án trước hết là Nhà nước (các cơ quan nhà nước có thẩm quyền); 4) đối tượng được thụ hưởng lợi ích do việc thu hồi đất; 5) sự cần thiết của việc Nhà nước thu hồi; 6) tính công khai, minh bạch của việc thu hồi đất...

- Khoản 3, điều 54 Hiến pháp quy định "Nhà nước thu hồi đất do tổ chức, cá nhân đang sử dụng trong trường hợp thật cần thiết do luật định vì mục đích quốc phòng, an ninh; phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng....". "thật cần thiết" là khái niệm định tính không rõ ràng cần làm rõ vì không ít trường hợp đã được chính quyền (UBND, HĐND) chuyển ý thành "hơi cần thiết" để phục vụ ý muốn của một số lãnh đạo muốn thu hút đầu tư công về địa phương của mình vào những dự án rõ là có phục vụ chút ít lợi ích công cộng.

- Bổ sung Điều 79 thu hồi đất khi 80% hộ dân đồng ý và 60% diện tích hộ dân đồng ý, đối với khu vực sản xuất nông nghiệp không thu hồi đất khi có 50% diện tích đất trồng cây hàng năm.

- Việc sử dụng đất cho mục đích an ninh quốc phòng cần phải đặt lên hàng đầu, do đó cần đảm bảo yếu tố bí mật nên phải có quy định riêng. Việc quy định như dự thảo đưa vào kế hoạch sử dụng đất hàng năm cấp huyện là chưa phù hợp (vì về nguyên tắc, kế hoạch sử dụng đất hàng năm là phải công khai).

- Đề nghị cần có cơ chế hỗ trợ Doanh nghiệp tháo gỡ trường hợp còn số ít hộ dân không đồng ý chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho Doanh nghiệp => Doanh nghiệp không thể triển khai Dự án mặc dù đã mua được phần lớn diện tích nằm trong Dự án.

- Đề nghị sửa đổi, bổ sung viết lại thành: “Dự án thuộc các trường hợp thu hồi đất quy định tại Điều 77, 78 luật này. Khi dự án và chủ đầu tư có cam kết đảm bảo quyền lợi về bồi thường, giải phóng mặt bằng, tái định cư và đảm bảo sinh kế cho người sử dụng đất”.

- Trường hợp thu hồi đất để tạo quỹ đất đấu giá quyền sử dụng đất hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất (không đầu tư xây dựng) thì có phải lập dự án hay không?. Nội dung này cần được làm rõ để có cơ sở triển khai thực hiện.
- Đề nghị bỏ cụm từ “hằng năm” tại khoản 2 thành “Kế hoạch sử dụng đất của cấp huyện đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt.” Đề nghị bãi bỏ Khoản 3 “Tiến độ sử dụng đất thực hiện dự án.”.
- Đề nghị sửa đổi khoản 3:“3. Tiến độ sử dụng đất thực hiện dự án” thành “Tiến độ sử dụng đất của dự án đầu tư được phê duyệt”.

- Đề nghị bổ sung thêm khoản 4 vào Điều 79 “4. Danh mục công trình, dự án, các khu vực cần thu hồi đất theo quy hoạch đã được Hội đồng nhân dân tỉnh thông qua ”.
- Dự thảo Luật Đất đai cần có điều khoản cụ thể để quy định việc xử lý tài sản gắn liền với đất đối với từng trường hợp thu hồi đất. Hoặc giao cho Chính phủ quy định cụ thể nội dung này.

- Đề nghị bổ sung nội dung để đảm bảo thống nhất với quy định tại điểm c, khoản 1 Điều 4 của dự thảo luật “Việc thu hồi đất của cơ quan nhà nước, đơn vị vũ trang nhân dân, tổ chức chính trị, tổ chức chính trị - xã hội, tổ chức chính trị xã hội - nghề nghiệp, đơn vị sự nghiệp công lập thì việc thực hiện thu hồi đất sau khi thực hiện việc sắp xếp lại, xử lý đất và các tài sản khác gắn liền với đất là tài sản công theo quy định của pháp luật về quản lý, sử dụng tài sản công”.
- Các ý kiến khác đề nghị: hạn chế lợi dụng lấy đất trường học, UBND để làm nhà ở, đô thị; việc thu hồi nên đi đôi với việc bồi thường giá nhà đất theo giá thị trường; bổ sung thêm căn cứ để tránh tùy tiện; bổ sung quy định về hỗ trợ doanh nghiệp thỏa thuận.

* Điều 80. Thu hồi đất do vi phạm pháp luật về đất đai: Có 152 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: đề nghị rà soát các trường hợp thu hồi đất do vi phạm để phù hợp với quy định của pháp luật có liên quan như Luật đầu tư, Luật thuế, làm rõ hành vi của cơ quan quản lý hay của người vi phạm; sửa đổi để thuận tiện trong việc áp dụng.

- Khoản 2: đề nghị cần dựa vào văn bản vi phạm, có chế tài hợp lý để răn đe.

- Điều 80, Dự thảo Luật Đất đai sửa đổi quy định 09 trường hợp thu hồi đất do vi phạm pháp luật về đất đai, tuy nhiên, không có bất kỳ quy định nào liên quan đến thu hồi đất do vi phạm pháp luật về môi trường. Quy định tại khoản 3, Điều 3, Nghị định 91/2019/NĐ-CP về Xử phạt hành chính trong lĩnh vực đất đai thì “Hủy hoại đất là hành vi làm biến dạng địa hình hoặc làm suy giảm chất lượng đất hoặc gây ô nhiễm đất mà làm mất hoặc giảm khả năng sử dụng đất theo mục đích đã được xác định, trong đó: “c) Gây ô nhiễm đất là trường hợp đưa vào trong đất các chất độc hại hoặc vi sinh vật, ký sinh trùng có hại cho cây trồng, vật nuôi, con người".

Định nghĩa về huỷ hoại đất trong Dự thảo Luật Đất đai sửa đổi 2023, Nghị định 91/2010/NĐ-CP nêu trên không đầy đủ và phản ánh hiệu quả nội hàm của khái niệm về vi phạm pháp luật môi trường.

Đề nghị đưa chế tài về thu hồi đất do vi phạm pháp luật môi trường là hết sức quan trọng, nhằm tạo khả năng răn đe và cảnh tỉnh các tổ chức, cá nhân có thực hiện các hoạt động kinh doanh trong lĩnh vực có sử dụng đất (vì - Luật Bảo vệ môi trường 2013 và các văn bản hướng dẫn thi hành có quy định nhiều biện pháp xử lý vi phạm liên quan đến hành vi vi phạm pháp luật môi trường, nhưng không thể quy định về vấn đề thu hồi đất do thẩm quyền liên quan đến thu hồi đất được xác lập cho Luật Đất đai).
- Đề nghị xem xét quy định cụ thể các mức độ vi phạm và xác định rõ khung áp dụng thu hồi đất đảm bảo tính công bằng, minh bạch trong quá trình xử lý thu hồi.
- Đề nghị quy định rõ diện tích tính thu thêm một khoản tiền tướng ứng với mức thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất chứ không phải tính thu thêm một khoản tiền cho toàn bộ diện tích đất thuê. Vì thực tế quy định tính thu tiền sử dụng đất trong thời gian chậm tiến độ không thực hiện được vì không có giá đất tính thu tiền sử dụng đất cho thời gian 24 tháng.
- Đề nghị quy định rõ hơn để thuận lợi trong quá trình triển khai, thực hiện. Ngoài ra, chưa quy định cụ thể là cơ quan nào sẽ quản lý quỹ đất sau khi thu hồi (Trung tâm Phát triển quỹ đất hay Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất).
- “Trường hợp chậm tiến độ quá 42 tháng 11 với tiến độ ghì trong dự án đầu tư mà chủ đầu tư chưa hoàn thành dự án tại đối vào sử dụng thì Nhà nước thu hồi đất mà không bồi thường về đất và tài sản gắn iền với đất, trừ trường hợp do bất khả kháng”. Đề nghị Luật quy định rõ rường hợp bất khả kháng để Luật dễ thực thi.

- Đề nghị bổ sung thêm quy định về trường hợp người sử dụng đất nam đầu có vi phạm pháp luật về đất đai nhưng đã chuyển quyền sử dụng đất cho bên thứ ba thì có thuộc trường hợp bị thu hồi đất do vi phạm pháp luật về đất đai hay không vì đây là nội dung dễ xảy ra tranh chấp, khiếu nại khiếu kiện.

- Đề nghị sửa đổi bổ sung: “…Trường hợp chậm tiến độ quá 100% thời gian so với tiến độ ghi trong dự án đầu tư mà chủ đầu tư chưa hoàn thành dự án đưa đất vào sử dụng thì Nhà nước thu hồi đất mà không bồi thường về đất và tài sản gắn liền với đất, trừ trường hợp do bất khả kháng…”.

- Đề nghị bổ sung thêm thu hồi đất trong trường hợp: Người sử dụng đất nợ tiền thuế và các khoản thu ngân sách nhà nước vượt quá 50% giá trị thửa đất. 

- Đề nghị bổ sung cụm từ “Không đưa đất vào sử dụng” vào đầu khoản để nội dung được rõ ràng, cụ thể như sau “Không đưa đất vào sử dụng, sử dụng đất không đúng mục đích đã được Nhà nước giao, cho thuê, công nhận quyền sử dụng đất và đã bị xử phạt vi phạm hành chính về hành vi sử dụng đất không đúng mục đích mà tiếp tục vi phạm” để nhằm khẳng định hành vi “không đưa đất vào sử dụng” là hành vi vi phạm chính sách của Nhà nước về đất đai và phải chịu chế tài khi vi phạm.

- Cần làm rõ các mức độ vi phạm pháp luật về đất đai và xác định khung để thu hồi đất nếu vi phạm nghiêm trọng hoặc nhiều lần nhằm bịt kẽ hở cho việc xử lý thu hồi và không công bằng giữa các trường hợp bị thu hồi.

- Đề nghị bổ sung điểm a khoản 1 như sau: “Sử dụng đất không đúng mục đích đã được Nhà nước giao, cho thuê, công nhận quyền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất và đã bị xử phạt vi phạm hành chính về hành vi sử dụng đất không đúng mục đích mà tiếp tục vi phạm”.

- Rất khó để xác định thế nào là hành vi “cố ý” và “không cố ý” hủy hoại đất đề nghị bỏ cụm từ "cố ý".

- Đề nghị bổ sung đối tượng bị thu hồi đất: Đất được giao, cho thuê, công nhận quyền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất không đúng đổi tượng...
- Tại điểm b khoản 1 Điều 80 dự thảo Luật đề nghị bổ sung cụm từ: “không thực hiện các biện pháp khắc phục hậu quả..” cụ thể là: “Người sử dụng đất cố ý hủy hoại đất và đã bị xử phạt vi phạm hành chính về hành vi hủy hoại đất mà không thực hiện các biện pháp khắc phục hậu quả và tiếp tục vi phạm”

- Điểm c, khoản 1: lỗi cơ quan nhà nước vì vậy cần phải xem xet xử lý trách nhiệm và bồi thường tài sản trên đất cho người sử dụng đất.

- Đề nghị nghiên cứu, xem xét bổ sung nội dung điều chỉnh trong trường hợp khi giao đất, cho thuê đất, sử dụng phù hợp quy hoạch nhưng sau khi quy hoạch được điều chỉnh thì dự án được giao thuê đất không phù hợp sẽ giải quyết như thế nào để tránh xảy ra xung đột tại các địa phương như một số vụ việc trước đây.

- Về điểm đ Đất được Nhà nước giao để quản lý mà để bị lấn, chiếm: Cần làm rõ đối tượng bị thu hồi đất trong trường hợp này là người được giao quản lý đất; hay là người lấn, chiếm đất; hay là cả hai đối tượng này, đồng thời, diện tích đất thu hồi là phần diện tích bị lấn chiếm hay toàn bộ diện tích đất Nhà nước giao.
- Điểm e cần làm rõ như thế nào là “Đất không được chuyển quyền sử dụng đất” và đối tượng, diện tích đất bị thu hồi.
- Có ý kiến đề nghị sửa đổi thành: "Đất không được chuyển quyền sử dụng đất theo quy định của Luật này mà người sử dụng đất để bị lấn, chiếm.

- Đề nghị không phân biệt đất có chuyển quyền hay đất không được phép chuyển quyền mà đã là đất lấn chiếm sai quy định pháp luật thì phải bị thu hồi đất.

- Đề nghị bỏ cum từ ‘thiếu trách nhiệm”.

- Khoản 1 điểm g: Đề nghị bổ sung chỉnh sửa: “g) Người sử dụng đất không thực hiện nghĩa vụ đối với Nhà nước và đã bị cưỡng chế thuế mà không chấp hành” để đảm bảo thống nhất với Luật Quản lý thuế. Vì theo quy định tại các điểm d, đ, e, g khoản 1 Điều 125 của Luật Quản lý thuế số 38/2019/QH14 thì thực hiện cưỡng chế thuế mà không xử phạt vi phạm hành chính dẫn đến khó khăn khi thực hiện việc thu hồi đất.
- Đề nghị sửa thành: “Người sử dụng đất không thực hiện hoặc thực hiện không đầy đủ nghĩa vụ tài chính về đất theo quy định của pháp luật mà đã bị cơ quan nhà nước có thẩm quyền cưỡng chế thực hiện nghĩa vụ tài chính nhưng không chấp hành.” (Tương tự nội dung tại khoản 13 Điều 2 Nghị định số 01/2017/NĐ-CP).

- Đề xuất sửa đổi thành: “h) Đất sản xuất nông nghiệp không được sử dụng trong thời hạn 12 tháng liên tục và đã bị xử phạt vi phạm hành chính mà không đưa đất vào sử dụng”.

- Đề nghị sửa điểm h, Khoản 1, “Đất sản xuất nông nghiệp không được sử dụng trong thời hạn 36 tháng liên tục và đã bị xử phạt vi phạm hành chính mà không đưa đất vào sử dụng” thành “Đất trồng cây hàng năm không được sử dụng trong thời hạn 12 tháng liên tục; đất trồng cây lâu năm không được sử dụng trong thời hạn 18 tháng liên tục; đất trồng rừng không được sử dụng trong thời hạn 24 tháng liên tục”.

- Đề nghị sửa cụm từ “ghi trong dự án đầu tư” thành “quy định tại quyết định chủ trương đầu tư, giấy chứng nhận đăng ký đầu tư theo pháp luật về đầu tư.”

- Đề nghị bổ sung cụm từ “cấp lần đầu” và viết thành “Trường hợp chậm tiến độ quá 48 tháng so với tiến độ ghi trong dự án đầu tư cấp lần đầu mà chủ đầu tư chưa hoàn thành dự án đưa đất vào sử dụng thì Nhà nước thu hồi đất mà không bồi thường về đất và tài sản gắn liền với đất, trừ trường hợp do bất khả kháng.”.

- Đề nghị điều chỉnh nội dung này theo hướng trường hợp dự án không đưa đất vào sử dụng, chậm tiến độ sử dụng đất thì Nhà nước thu hồi đất mà không bồi thường về đất và tài sản gắn liền với đất, trừ trường hợp do bất khả kháng. Việc này để tránh tình trạng lãng phí nguồn lực về đất đai, dự án treo.

- Cần bổ sung quy định rõ tại dự thảo Luật quy định theo hướng tổ chức, cá nhân nhận chuyển nhượng đất trồng lúa phải tiếp tục sử dụng đất đúng mục đích, trường hợp không sử dụng đất trong thời hạn nhất định (như 24 tháng sau khi nhận chuyển nhượng) thì sẽ bị xem xét, thu hồi đất.

- Đề nghị Bộ nghiên cứu để đề xuất bổ sung rõ các mốc thời gian, hoặc thời điểm để xác định vi phạm tại điểm i khoản 1 Điều 80 của Dự thảo Luật cũng như quy định rõ diện tích, giá đất, đơn giá thuê đất để tính khoản tiền thuê đất, sử dụng đất, tiền thuế tăng thêm đối với các dự án chậm tiến độ, dự án không sử dụng đất để hướng dẫn kịp thời cho cơ quan thuế và các cơ quan khác thực hiện, đồng thời tránh sự khiếu nại của người dân do quy định chưa cụ thể, chưa rõ ràng. 

- Quy định cụ thể việc gia hạn tiến độ sử dụng đất đối với các dự án chậm tiến độ sử dụng đất thì có phải thực hiện thủ tục gia hạn tiến độ thực hiện dự án theo quy định của Luật Đầu tư trước khi thực hiện việc gia hạn tiến độ sử dụng đất hay không?.

- Đề nghị làm rõ đất đã đưa vào sử dụng nhưng chưa hoàn thành dự án thì có bị thu hồi không; định nghĩa “đưa đất vào sử dụng” và cấp có thẩm quyền xác định việc này.
* Điều 81. Thu hồi đất do chấm dứt việc sử dụng đất theo pháp luật, tự nguyện trả lại đất, có nguy cơ đe dọa tính mạng con người: Có 80 lượt ý kiến
. 

- Khoản 1: đề nghị bổ sung việc thu hồi đất để đầu tư xây dựng mới, cải tạo, nâng cấp, mở rộng, sửa chữa, bảo trì công trình đường bộ; thu hồi đất sau khi sắp xếp, xử lý tài sản công mà đất đai được xử lý chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho tổ chức, cá nhân để sử dụng; bổ sung trường hợp doanh nghiệp dừng hoặc thu hồi giấy đăng ký kinh doanh vào điểm a; bổ sung trường hợp hiện trạng sử dụng đất khác với loại đất được nhà nước giao quản lý; đề nghị sửa đổi làm rõ quy định “giảm hoặc không còn nhu cầu sử dụng đất” để không nhầm lẫn với trường hợp “người sử dụng đất tự nguyện trả lại đất” quy định tại điểm c khoản này; điểm e bổ sung trường hợp đã bị sạt lở thì vẫn thuộc trường hợp thu hồi đất, bổ sung chính sách bồi thường hỗ trợ; điểm g cần ghi thêm đối với dự án không đưa vào sử dụng, chậm tiến độ thì thực hiện thu hồi đất theo Điều 80 trước khi chấm dứt dự án đầu tư. 

- Khoản 2: đề nghị quy định rõ loại văn bản của cơ quan có thẩm quyền giải quyết.

- Đề nghị bổ sung quy định về trình tự, thủ tục thu hồi đất trong các trường hợp quy định tại Điều 80 (thu hồi đất do vi phạm pháp luật về đất đai), Điều 81 (thu hồi đất do chấm dứt việc sử dụng đất theo pháp luật, tự nguyện trả lại đất, có nguy cơ đe dọa tính mạng con người).

- Đề nghị bổ sung vào khoản 1 quy định về trường hợp “thu hồi đất do thực hiện phương án sắp xếp lại, xử lý tài sản công là nhà đất do Nhà nước quản lý”.
- Tại Khoản 1 Điều 81 nên bổ sung việc thu hồi đất để đầu tư xây dựng mới, cải tạo, nâng cấp, mở rộng, sửa chữa, bảo trì công trình đường bộ … Trong trường hợp bổ sung vào Điều 81 được chấp thuận thì việc bồi thường chi phí di chuyển khi Nhà nước thu hồi đất sẽ được áp dụng các quy định tại Điều 101.
- Đề nghị bổ sung thêm việc thu hồi đất để đầu tư xây dựng mới, cải tạo, nâng cấp, mở rộng, sửa chữa, bảo trì công trình đường bộ.

- Đề nghị quy định cụ thể cơ quan có thẩm quyền xác định mức độ ô nhiễm môi trường, sạt lở, sụt lún, bị ảnh hưởng bởi hiện tượng thiên tai khác đe dọa tính mạng con người là cơ quan nào? Cấp nào? Đồng thời cần thiết phải quy định cụ thể về mức độ sạt lở, sụt lún.

- Đề nghị Ban soạn thảo quy định theo hướng xác định rõ tiêu chí, nguyên tắc để xác định việc người sử dụng đất “giảm hoặc không còn nhu cầu sử dụng đất”, làm cơ sở để Nhà nước thu hồi đất trong trường hợp này.
- Bổ sung trường hợp thu hồi đất do “hiến đất”.

- Tại điểm đ khoản 1 Điều 81, đề nghị bổ sung hoàn chỉnh như sau: “đ) Đất ở trong khu vực bị ô nhiễm môi trường có nguy cơ đe dọa tính mạng con người, các loại đất khác trong khu vực bị ô nhiễm môi trường không cỏ khả năng tiếp tục sử dụng theo mục đích đã xác định.
- Đề xuất bổ sung thêm trường hợp thu hồi đất sau khi sắp xếp, xử lý tài sản công mà đất đai được xử lý chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho tổ chức, cá nhân để sử dụng. Để làm căn cứ thu hồi và giao đất cho đơn vị sau quản lý sử dụng.

- Cần quy định rõ hơn các dự án bị chấm dứt dự án đầu tư thì đất đai phải xử lý như thế nào (được bán đất hoặc bán tài sản và điều kiện nhận chuyển nhượng đất hoặc tài sản và người nhận chuyển nhượng thì phải tiếp tục thực hiện như thế nào).Trường hợp không đủ quyền bán thì Nhà nước mới thu hồi đất.

- Đề nghị sửa thành: “Văn bản tự nguyện trả lại đất của người sử dụng đất đối với trường hợp quy định tại điểm c khoản 1 Điều này”.
- Ý kiến khác: đề nghị bổ sung quy định về trình tự, thủ tục thu hồi đất trong các trường hợp quy định tại Điều 81.

* Điều 82. Thẩm quyền thu hồi đất: Có 68 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: đề nghị quy định UBND tỉnh thu hồi đất đối với hộ gia đình, cá nhân, người Việt Nam định cư ở nước ngoài được sở hữu nhà ở tại Việt Nam; bổ sung quy định hoặc ủy quyền cho Ủy ban nhân dân cấp huyện quyết định thu hồi đất; Ủy ban nhân dân tỉnh thu hồi đối với tổ chức.

- Khoản 2: đề nghị phân cấp thẩm quyền thu hồi đất cho cấm huyện; chỉnh sửa cụm từ “trong khu vực thu hồi đất" thành "trong phạm vi thực hiện dự án"; đề nghị sửa có đối tượng thu hồi tại khoản 1 và một trong các đối tượng tại điểm a, b và c; bổ sung thêm thẩm quyền thu hồi đất của cấp huyện đối với các loại đất do cấp phường, xã đang quản lý; bỏ điểm d hoặc đưa lên Ủy ban nhân dân tỉnh thu hồi đối với tổ chức; bổ sung thu hồi đất ngoài phạm vi dự án nếu diện tích còn lại nhỏ hơn diện tích tối thiểu; 

- Đề nghị cấu trúc lại từng điều tách 2 mục riêng quy định cụ thể cho việc thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh và thu hồi đất phát triển kinh tế - xã hội vì mục đích quốc gia, công cộng bởi trong đó có nhiều nội dung về thẩm quyền, trình tự, thủ tục... có khác nhau.

- Đề nghị bổ sung: việc thu hồi dựa trên ý kiến của người dân lân cận khu đất.

- Đề nghị bổ sung, sửa đổi: Đưa điểm d khoản 2 thuộc thẩm quyền UBND tỉnh quyết định thu hồi (vì Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thuộc khoản 1 Điều 82 thuộc thẩm quyền UBND tỉnh cấp); hoặc tuỳ theo điều kiện cụ thể UBND cấp tỉnh có thể uỷ quyền cho UBND cấp huyện thu hồi đất các đối tượng thuộc khoản 1 Điều 82 đối với từng dự án.

- Cần bổ sung quy định cụ thể hơn về sự phối hợp giữa các cấp ra quyết định thu hồi, chủ đầu tư dự án đối với cấp xã trong quá trình thu hồi đất thì mới có thể giải quyết thấu đáo những khó khăn vướng mắc trong quá tình thu hồi đất.
- Tại khoản 1 đề nghị điều chỉnh thành Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định thu hồi đất hoặc ủy quyền cho Ủy ban nhân dân cấp huyện quyết định thu hồi đất đối với tổ chức, tổ chức tôn giáo, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức nước ngoài có chức năng ngoại giao, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài, trừ trường hợp quy định tại điểm b khoản 2 Điều này.
- Đề nghị xem xét chỉnh sửa về thẩm quyền thu hồi đất đối với trường hợp thu hồi đất có cả đối tượng quy định thuộc thẩm quyền UBND cấp tỉnh và UBND cấp huyện, để đảm bảo hài hoà pháp luật về lâm nghiệp.
- Kiến nghị cần bổ sung thêm thẩm quyền thu hồi đất của cấp huyện đối với các loại đất do cấp phường, xã đang quản lý để tạo điều kiện trong công tác GPMB. Giao UBND cấp huyện thu hồi đất ngoài mốc giới GPMB đối với đất ở không đủ điều kiện để ở và đất nông nghiệp không còn khả năng canh tác (trên cơ sở đề nghị của hộ gia đình, cá nhân); kinh phí thực hiện từ nguồn GPMB của dự án.
- Mục 1, khoản 2, điều 82, ý b Thu hồi đất ở của người Việt Nam định cư ở nước ngoài được sở hữu nhà ở tại Việt Nam. Chuyển về khỏa 1 là UBND cấp tỉnh thu hồi đất.

- Đề nghị bổ sung thêm đất do UBND xã, phường, thị trấn đang quản lý: Đất giao thông, thủy lợi, đất nghĩa trang, nghĩa địa, đất chưa sử dụng… tạo sự thuận lợi trong quá trình triển khai dự án.

- Đề nghị xem xét bỏ điểm d. Lý do: Quy định như vậy thì đất của các chủ thể là: tổ chức, tổ chức tôn giáo, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức nước ngoài có chức năng ngoại giao, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài sẽ có trường hợp do UBND cấp tỉnh thu hồi, có trường hợp do UBND cấp huyện thu hồi, dẫn đến mất công bằng với người sử đụng đất.

- Đề nghị sửa đổi bổ sung: Theo quy định tại Điều 123, UBND cấp tỉnh có quyền Giao đất, cho thuê đất đối với tổ chức tôn giáo; Cấp giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất “tôn giáo”. Nhưng tại điểm d khoản 2 điều này quy định UBND cấp huyện có thẩm quyền thu hồi là chưa phù hợp. Do vậy cần xem xét vấn đề này theo hướng: đưa điểm d khoản 2 thuộc thẩm quyền UBND tỉnh quyết định thu hồi.

- Tại Điểm d khoản 2 Điều 82 của dự thảo quy định: “Trường hợp trong khu vực thu hồi đất có cả đối tượng quy định tại khoản 1 và các điểm a, b và c khoản này.”

- Đề nghị sửa thành: d) Trường hợp trong phạm vi thu hồi đất có cả đối tượng quy định tại khoản 1 và các điểm a, b và c khoản này.

 - Đề nghị giữ nguyên theo Điều 66 Luật Đất đai năm 2013.

- Đề nghị bổ sung điểm đ Khoản 2 như sau “đ) Thu hồi đất ngoài mốc Dự án của hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư đối với trường hợp thửa đất còn lại nhỏ hơn diện tích tối thiểu hoặc khó khăn trong sản xuất hoặc khó khăn trong việc bố trí công trình nhà ở”.

- Đề nghị điều chỉnh điểm d khoản 2 thành khoản 3 và điều chỉnh như sau: “3. Trường hợp trong khu vực thu hồi đẩt cỏ cả đoi tượng quy định tại khoản 1 và khoản 2 Điều này thì ủy ban nhân dân cấp huyện quyết định thu hồi đất”.
- Đề nghị bỏ điểm d khoản 2 Điều 82. Lý do: Cho phù hợp với thầm quyền giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất theo quy định tại Điều 123 dự thảo Luật Đất đai sửa đổi và thẩm quyền xác định giá đất cụ thể trường hợp thu hồi đất tại điểm a khoản 2 Điều 155 dự thảo Luật Đất đai sửa đổi, đồng thời, phù hợp với điều kiện, năng lực về chuyên môn, nghiệp vụ, công tác quản lý nhà nước về đất đai của cấp tỉnh so với cấp huyện.
- Đề nghị sửa thành: “Trường hợp trong khu vực thu hồi đất có cả đối tượng quy định tại khoản 1 Điều này và đối tượng tại điểm a, b và c khoản này”. Do không phải lúc nào đối tượng thu hồi đất cũng đầy đủ theo các điểm a, b và c khoản này 90.

Ý kiến khác đề nghị bổ sung quy định tham khảo ý kiến người dân lân cận; giữ nguyên như Luật Đất đai năm 2013; trường hợp phải thu hồi đất quốc phòng, an ninh (bao gồm cả tài sản gắn liền với đất) nhưng chưa có trong quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất quốc phòng, an ninh đã được phê duyệt để thực hiện dự án phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng thì Bộ Quốc phòng, Bộ Công an báo cáo Thủ tướng Chính phủ quyết định; sửa thẩm quyền có cả tỉnh, cả huyện để phù hợp với Luật Lâm nghiệp.

* Điều 83. Thông báo thu hồi đất và chấp hành quyết định thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh; phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng: Có 90 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: đề nghị bổ sung thời hạn hiệu lực thông báo thu hồi đất thì phải ban hành quyết định thu hồi đất; đề nghị rút ngắn thời gian thông báo thu hồi đất; bổ sung người đại diện của người có đất thu hồi được nhận thông báo; sửa từ “chậm nhất” thành “ít nhất”; thông báo thu hồi đất là căn cứ pháp lý để xác định thời điểm khảo sát tình trạng sử dụng đất và áp dụng chính sách bồi thường hỗ trợ; có thông báo chung cho tất cả các đối tượng thu hồi đất về thông tin dự án như diện tích của từng loại đất, tiến độ, kế hoạch thu hồi đất; bổ sung các nội dung cơ bản của thông báo thu hồi đất; bổ sung kế hoạch điều tra, khảo sát hoàn cảnh, thu nhập, điều kiện sống người có đất bị thu hồi trước khi thực hiện dự án.

- Khoản 2: sửa từ “quyết định thu hồi đất” thành “thực hiện thu hồi đất”; làm rõ tỷ lệ % đồng ý; bổ sung cụm từ “và phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư” vào sau cụm từ “quyết định thu hồi đất”;

- Khoản 3: rà soát sửa lại thành cụm từ “Người có đất bị thu hồi”.

- Khoản 4: cần có quy định rõ ràng về hành vi cố tình chống đối người thi hành nhiệm vụ; bổ sung quy định người có đất thu hồi đã được nhận đầy đủ các quy định về chế độ đền bù.

- Cần bổ sung thời hiệu thông báo thu hồi đất, thực tế có dự án đã ban hành thông báo thu hồi đất nhiều năm nhưng lại chưa thực hiện (dự án treo), gây tâm trạng bất ổn, ảnh hưởng đời sống, việc làm của người dân.

- Đề nghị bổ sung giới hạn thời gian tối đa sau thông báo thu hồi mà không thực hiện bồi thường thì thông báo hết hiệu lực cho khoa học và bình đẳng, cụ thể: Sau khi gửi thông báo thu hồi 01 năm mà cơ quan nhà nước có thẩm quyền không thu hồi, không bồi thường thì Thông báo này hết hiệu lực. Vì thực tế hiện nay người sử dụng đất khi có thông báo thu hồi đất không được thực hiện các quyền sử dụng đất, không được cơi nới, xây dựng…. việc Nhà nước thu hồi đất mà không thực hiện dự án sẽ gây thiệt thòi cho người có đất thu hồi, gây bức xúc cho người dân.
- Đề nghị bổ sung, sửa đổi thành; “Khoản 1. Trước khi ban hành quyết định thu ơ quan nhà nước có thẩm quyền phải gửi văn bản thông báo thu hồi đất i có đất bị thu hồi, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất bị thu hồi biết chậm 90 ngày đối với đất nông nghiệp và 180 ngày đối với đất phi nông nghiệp. thông báo thu hồi đất gồm lý do thu hồi đất; diện tích, vị trí khu đất thu độ thu hồi đất; kế hoạch điều tra, khảo sát, đo đạc, kiểm đếm; kế hoạch di dân khỏi khu vực thu hồi đất; kế hoạch bồi thường, hỗ trợ, tái định cư”.
- Đề nghị nghiên cứu rút ngắn thời gian gửi văn bản thông báo thu hồi đất cho người có đất bị thu hồi chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất, vì thời gian quá dài dẫn đến khó khăn trong GPMB, biến động giá cả, chậm tiến độ dự án mục đích phát triển kinh tế xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng; trong Luật cũng chưa quy định đối với trường hợp người bị thu hồi đất không có mặt tại địa phương.

- Đề nghị giảm bớt số ngày xuống còn 30 ngày để rút ngắn thời gian triển khai công trình, dự án.

- Đề nghị điều chỉnh cụm từ “diện tích” thành “diện tích dự kiến”. Do thông báo thu hồi đất là cơ sở để đo đạc, xác định chính xác diện tích đất phải thu hồi. Do đó, diện tích ban hành thông báo thu hồi đất chỉ mang tính chất tương tương đối (vì thửa đất chưa được đo thực tế).

Tại khoản 2, Điều 83 của Dự thảo: Góp ý bổ sung thêm cụm từ “và phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư” thành: “2. Trường hợp người sử dụng đất…thì Ủy ban nhân dân có thẩm quyền quyết định thu hồi đất và phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư mà không phải chờ đến hết thời hạn thông báo thu hồi đất”.
- Đề nghị điều chỉnh. “Khi quyết định thu hồi đất có hiệu lực thì phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đã được cơ quan nhà nước có n phê duyệt được công bố công khai, người có đất thu hồi, chủ sở hữu tài gắn với đất đã được nhận đầy đủ các quy định về chế độ đền bù phải chân ít định thu hồi đất.

- Ý kiến khác: bổ sung hiệu lực thông báo; các bước thực hiện phải gắn với môc thời gian.

* Điều 84. Tổ chức thực hiện nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng; quản lý, khai thác sử dụng quỹ đất đã thu hồi: Có 54 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: bổ sung quy định cho phép xã hội hóa cho các doanh nghiệp tham gia công tác bồi thường, hỗ trợ, tái định cư. Đề nghị không đưa HĐND và MTTQ cùng cấp vào hội đồng bồi thường để đảm bảo giữ được chức năng giám sát; bổ sung cơ quan tư pháp (Phòng Tư pháp) vào Hội đồng bồi thường, hỗ trợ, tái định cư; bỏ nội dung đại diện của người sử dụng đất có đất bị thu hồi thay bằng đại diện khu dân cư; bỏ nội dung thành lập Hội đồng bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đối với từng dự án; giao địa phương quyết định.

- Đề nghị sửa khoản 1:

a/ Trung tâm phát triển quỹ đất, Hội đồng giải phóng mặt bằng;

b/ Nhà nước khuyến khích và tạo điều kiện cho các tổ chức, cá nhân thành lập công ty, doanh nghiệp tư nhân thực hiện chức năng bồi thường, giải phóng mặt bằng. Tao sự cạnh tranh công bằng giữa các tổ chức thực hiện Giải phóng mặt bằng do nhà nước thành lập (điểm a) và các doanh nghiệp tư nhân (điểm b). Khi đó các cơ quan chức năng nhà nước thực hiện việc thẩm định và phê duyệt phương án bồi thường do các công ty thực hiện, ban hành bảng giá đất hàng năm và giá đất cụ thể cho từng dự án đúng thời gian quy định để các tổ chức GPMB thực hiện.

- Theo dự thảo Luật quy định là “Tổ chức thực hiện nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng”; tuy nhiên, tại các điều, khoản khác ghi là “Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng”; do đó, đề nghị rà soát lại, thống nhất tên gọi trong Luật.

- Đề nghị nghiên cứu, xem xét chuyển Điều 84, 85 và khoản 7 Điều 88 sang Chương VII quy định về “Bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất”, đe phần quy định về bồi thường không bị đan xen giữa 02 chương.

- Kiến nghị bổ sung cơ quan tư pháp (Phòng Tư pháp) vào Hội đồng bồi thường, hỗ trợ, tái định cư do Ủy ban nhân dân cấp huyện thành lập để giúp Chủ tịch Hội đồng về mặt lý. Tại điểm b mới liệt kê các đối tượng mặc định là Mặt trận Tổ quốc Việt Nam cùng cấp; đại diện cơ quan Tài chính, cơ quan Tài nguyên và Môi trường, Ủy ban nhân dân cấp xã. 

- Đề nghị bổ sung đại diện chủ dự án trong thành phần của Hội đồng bồi thường.
- Tại khoản 1 Điều này quy định về tổ chức thực hiện nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng. Tuy nhiên, thực tế trên địa bàn cả nước hiện nay đã thành lập Trung tâm phát triển quỹ đất, các Ban quản lý dự án và bồi thường (có chức năng thực hiện nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng). Do đó, đề nghị sửa đổi như sau: 

“a) Đơn vị có chức năng thực hiện nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng;
b) Đối với địa phương nơi chưa có đơn vị có chức năng thực hiện nhiệm vụ bồi thường, giải phỏng mặt bằng thì thành lập Hội đồng bồi thường, ho trợ táo định cư do ủy ban nhân dân cấp huyện thành lập đối với từng dự án bao gồm: Lãnh đạo ủy ban nhân dân làm Chủ tịch; đại diện Hội đồng nhân dân, Mặt trận Tổ quốc Việt Nam cùng cấp; đại diện cơ quan Tài chính, cơ quan Tài nguyên và Môi trường, ủy ban nhân dân cấp xã có đất bị thu hồi; đại diện của người sử dụng đất có đất bị thu hồi. Một số thành viên khác do Chủ tịch Hội đồng bồi thường, hỗ trợ và tải định cư quyết định cho phù họp với thực tế ở địa phương”.
- Tại điểm b khoản 1 Điều 84 dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi): về tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng. Đề nghị thêm thành phần Hội nông dân vào thành viên Hội đồng để tham gia góp ý kiến nhằm đảm bảo quyền lợi cho hội viên, nông dân. 

- Tại tiêu đề Điều 84 đề nghị thêm từ “được giao” và sử lại như sau: “Tổ chức được giao thực hiện nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng; quản lý, khai thác sử dụng quỹ đất đã thu hồi.”

- Đề nghị xem xét quy định bổ sung vào khoản 1 Điều 84 cụ thể thêm một số tổ chức có chức năng thực hiện nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng tạo điều kiện thuận lợi trong quá trình thực hiện 93.

- Quy định rõ hơn “Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng” là ai? (hiện đang Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) quy định là “Đơn vị có chức năng thực hiện bồi thường, giải phóng mặt bằng” và Hội đồng bồi thường, hỗ trợ, tái định cư - Điều 84).

- Khoản 1 điểm b; Đề nghị bỏ nội dung đại diện của người sử dụng đất có đất bị thu hồi” vì không khả thi.

- Đề nghị xem xét sửa lại theo hướng là đại diện khu dân cư có đất bị thu hồi do khu dân cư cử như vậy sẽ phù hợp hơn với thực tế.

- Đề nghị bỏ nội dung thành lập Hội đồng bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đối với từng dự án.

- Đề nghị xem xét sửa lại theo hướng là đại diện khu dân cư có đất bị thu hồi do khu dân cư cử như vậy mới phù hợp.

- Đề nghị không quy định cụ thể. Tùy từng trường hợp, UBND cấp huyện lựa chọn thành viên Hợi đồng phù hợp. Ngoài ra, các đơn vị tham gia Hội đồng là các phòng, ban chuyên môn của huyện (Phòng Tài nguyên và Môi trường, Phòng Tài chính...).

- Đề nghị sửa thành: “…Một số thành viên khác do Chủ tịch UBND huyện quyết định cho phù hợp với thực tế ở địa phương...”.
- Đề nghị bỏ chủ thể “đại diện của người sử dụng đất có đất bị thu hồi”, vì đây là đối tượng được thu hồi đất (là tổ chức, cá nhân) mà Hội đồng bồi thường, hỗ trợ, tái định cư của chính quyền địa phương sẽ làm việc để thông báo, thỏa thuận, trao đổi việc bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi thu hồi đất sử dụng nên không thể là thành viên trong Hội đồng này.

- Khoản 2: 

+ Đề nghị giao Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường và UBND cấp xã quản lý quỹ đất sau giải phóng mặt bằng; bổ sung tranh nhiệm của đơn vị thi công công trình.
+ Quy định chưa thống nhất tổ chức, đơn vị có trách nhiệm quản lý, khai thác sử dụng quỹ đất do Nhà nước đã thu hồi nhưng chưa giao, chưa cho thuê (Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường và UBND cấp xã).

+ Đề nghị thêm: Trong quá trình xây dựng và khai thác công trình, chủ công trình có quyền và nghĩa vụ quản lý đất đã được giao (bao gồm hồ sơ và thực địa). Lý do: Hiện nay công trình giao thông khi đưa vào sử dụng thường bị lấn chiếm chân đường, lề đường.... là đất đã được thu hồi, bồi thường, làm cho chất lượng công trình, chất lượng lưu thông bị giảm sút.

+ Đề nghị sửa thành “Đơn vị được quy định tại điểm a khoản 1 Điều này và Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất…” cho thống nhất với nội dung điểm a khoản 1 Điều 84 “Đơn vị có chức năng thực hiện nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng”.
+ Đề nghị bổ sung thêm trình tự “xây dựng giá đất cụ thể phục vụ bồi thường về đất” sau khi ban hành thông báo thu hồi đất, đo đạc địa chính khu đất và tiến hành trước khi họp dân kiểm đếm. 

+ Đề nghị bổ sung nội dung: “Xây dựng kế hoạch thu hồi đất, điều tra, khảo sát đất đai và kiểm đếm trước khi thông báo thu hồi đất” và bổ sung quy định về ban hành và nội dung Kế hoạch thu hồi đất, điều tra, khảo sát, đo đạc, kiểm đếm như quy định pháp luật hiện hành.

- Ý kiến khác đề nghị rà soát cụm từ Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng, Tổ chức thực hiện nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng; chuyển Điều 84, 85 sang Chương VII.
* Điều 85. Trình tự, thủ tục bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh, phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng: Có 220 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: 

+ Việc tổ chức lấy ý kiến phải được lập thành biên bản; đề nghị bỏ khoản 1 do cấp xã chưa có cơ sở, chưa nắm rõ được kế hoạch để tổ chức thực hiện; bổ sung trách nhiệm của tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, chủ đầu tư phối hợp với Ủy ban nhân dân xã; quy định rõ trách nhiệm của Ủy ban nhân dân xã trong việc gửi thông báo.

+ Đề nghị bỏ khoản 1, quy định việc UBND cấp xã tổ chức họp để phổ biến dự án trước khi thông báo thu hồi đất. Lý do: Cấp xã hạn chế trong việc nắm bắt chủ trương thực hiện dự án cũng như vác quy định, chính sách chi tiết về bồi thường GPMB để phổ biến và giải thích cho người dân và chỉ phù hợp phối hợp trong quá trình thực hiện.

+ Đề nghị sửa đổi bổ sung: “1. Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất thu hồi có trách nhiệm phối hợp với cơ quan, tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường để tổ chức họp phổ biến, tiếp nhận ý kiến của người dân về các nội dung:…” .

+ Đề nghị chỉnh sửa thành “1. Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng có trách nhiệm phối hợp với Ủy ban Nhân dân cấp xã nơi có đất thu hồi tổ chức họp để phổ biến, tiếp nhận ý kiến của người dân...”; Lý do: Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng chủ động kế hoạch triển khai công tác bồi thường GPMB và phù hợp với quy định tại khoản 2 Điều này.

+ Đề nghị bổ sung khoản 1: Việc phổ biến, tiếp nhận ý kiến của người dân phải đảm bảo tính tiếp cận thông tin đối với người khuyết tật, chuyển sang âm thanh đối với người khiếm thị, chuyển sang ngôn ngữ ký hiệu đối với người khiếm thính.

+ Đề nghị chỉnh sửa bổ sung thành: Chủ đầu tư chủ phối hợp với UBND cấp xã nơi có đất thu hồi và các cơ quan đơn vị liên quan tổ chức họp để phổ biến, tiếp nhận ý kiến của người dân về các nội dung.

+ Đề nghị điều chỉnh điểm b thành điểm c, bổ sung điểm b như sau: “b) Dự kiến kế hoạch điều tra, khảo sát hoàn cảnh, thu nhập, điều kiện sống của người có đất thu hồi trước khi thực hiện dự án”. Lý do đề xuất: Để đảm bảo thực hiện nguyên tắc bồi thường về đất khi Nhà nước thu hồi đất là người có đất bị thu hồi có chỗ ở, đảm bảo thu nhập và điều kiện sống bằng hoặc tốt hơn nơi ở cũ.
- Khoản 2: 

+ Bổ sung “Thông báo thu hồi đất” vào tiêu đề khoản; làm rõ công tác đo đạc xác định rõ diện tích đất của người dân trước hay sau thông báo thu hồi đất; bổ sung thêm nội dung “xác định giá đất cụ thể phục vụ bồi thường đất”; bổ sung quy trình đối với người có đất thu hồi không có mặt tại địa phương; quy định rõ nội dung họp dân do cơ quan nào thực hiện; quy định rõ cơ chế xử lý về việc người sử dụng đất trong khu vực có đất thu hồi từ chối không nhận thông báo thu hồi đất hoặc không nhận giấy mời họp vận động, thuyết phục hoặc vắng mặt khi tổ chức họp vận động, thuyết phục; bổ sung nội dung xác nhận nguồn gốc, quá trình sử dụng đất, nguồn gốc, thời điểm hình thành tài sản tại điểm b, trách nhiệm phối hợp của người có đất thu hồi; tăng thời hạn kể từ ngày vận động thuyết phục lên 15 ngày; bổ sung người có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan được thông báo thu hồi đất; có chế tài giảm mức hỗ trợ với người có đất thu hồi không phối hợp; bổ sung thêm nội dung “…việc vận động, thuyết phục phải được lập thành biên bản.

+ Đề xuất đưa vào khoản 2 Điều này và thực hiện sau khi đã có kế hoạch thu hồi đất, điều tra, khảo sát, đo đạc, kiểm đếm và thông báo thu hồi đất.
Đồng thời cụm từ “người dân” ở đây cần cụ thể là “toàn bộ người dân của thôn, bản, khu phố” hay “người có đất thu hồi”.
+ Đề nghị sửa thành: “Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất thu hồi có trách nhiệm tổ chức họp để phổ biến, tiếp nhận ý kiến của người dân trong và gần khu vực thực hiện dự án, người chịu tác động của dự án về các nội dung...”.

+ Đề nghị sửa lại: Ủy ban nhân dân cấp xã có trách nhiệm phối hợp với tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng triển khai thực hiện kế hoạch thu hồi đất, điều ưa, khảo sát, đo đạc, kiêm đếm; xác nhận nguồn gốc, quá trình sử dụng đất, thời điểm hình thành tài sản.

+ Đề nghị bổ sung thêm 01 điểm trong khoản 2 Điều 85 dự thảo Luật về “xác định giá đất cụ thể phục vụ bồi thường đất”. Lý do: Thông thường khi tiến hành kiểm đếm thì người dân luôn thắc mắc về chính sách bồi thường, đặc biệt người sử dụng đất quan tâm nhất là giá bồi thường đất. 

+ Đề nghị sửa thành:“Trong thời hạn 20 ngày kể từ ngày được vận động, thuyết phục…”

+ Đề nghị bổ sung điểm b khoản 2 Điều 85 như sau: “b) Ủy ban nhân dân cấp xã có trách nhiệm phối hợp với tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng triển khai thực hiện kế hoạch thu hồi đất, điều tra, khảo sát, đo đạc, kiểm đếm; xác nhận nguồn gốc, quá trình sử dụng đất, nguồn gốc, thời điểm hình thành tài sản;”.
+ Đề nghị bổ sung điểm b, khoản 2, Điều 85, Ủy ban nhân dân cấp xã có trách nhiệm phối hợp với tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng triển khai thực hiện kế hoạch thu hồi đất, điều tra, khảo sát, đo đạc, kiểm đếm; cần bổ sung thêm việc xác nhận nguồn gốc, quá trình sử dụng đất, nguồn gốc, thời điểm hình thành tài sản.

+ Một số ý kiến cho rằng cần sửa đổi, nâng thời gian từ "10 ngày" lên "15 ngày".

+ Đề nghị điều chỉnh cụm từ “Trong thời gian 10 ngày kể từ ngày được vận động, thuyết phục …” thành “Sau thời gian 10 ngày kể từ ngày được vận động, thuyết phục…” để đảm bảo chặt chẽ, tránh hiểu nhằm nội dung. 

+ Đề nghị bổ sung thêm nội dung “…việc vận động, thuyết phục phải được lập thành biên bản”.
+ Đề nghị sửa điểm d Khoản 2 như sau: Trường hợp người người có đất thu hồi ngăn cản, chống đối không cho thực hiện kiểm đếm bắt buộc thì Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện ban hành quyết định cưỡng chế. Lý do: Có những trường hợp thu hồi đất nông nghiệp, người có đất không ký biên bản kiểm đếm, kiểm đếm bắt buộc nhưng không có hành vi ngăn cản, chống đối thì không cần cưỡng chế.

+ Việc dự thảo lấy ý kiến trên là phù hợp nhưng Chính phủ nghiên cứu bổ sung thêm về quy định thời gian ở mục 3 của Điều 85 nên rút gọn thời gian và khi giải tỏa đền bù làm chậm sẽ bị người dân phát sinh ý kiến khó khăn cho công tác giải tỏa đền bù. 
- Khoản 3: 

+ Đề nghị sửa cụm từ “người dân trong khu vực có đất thu hồi” thành “người có đất thu hồi”; quy định rút gọn thời gian bồi thường, hỗ trợ, tái định cư; bỏ đoạn 2 điểm a do không phù hợp chủ trương thu hồi đất; bổ sung hình thức đấu thấu vào đoạn 2 điểm a; làm rõ cơ quan có thẩm quyền; điểm b khoản 3 Điều 85 Dự thảo Luật Đất đai thành: “Cơ quan có thẩm quyền thẩm định phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư trước khi trình Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư”; bổ sung thêm các hình thức công khai để dân biết, thời gian niêm yết; quy định phải có sự phải thống nhất với người có đất thu hồi, chủ sở hữu tài sản nên áp dung đối với tất cả các dự án.

+ Đối với nội dung “Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng có trách nhiệm tổng hợp ý kiến đóng góp ….; hoàn chỉnh phương án trình cơ quan có thẩm quyền;”
+ Đề nghị quy định rõ “trình cơ quan có thẩm quyền” ở đây là trình cơ quan nào, trình với mục đích gì, ví dụ: trình cơ quan có thẩm quyền thu hồi đất phê duyệt phương án.

+ Đề xuất sửa đổi như sau: “….; hoàn chỉnh phương án gửi cơ quan có thẩm quyền thẩm định để trình cơ quan có thẩm quyền thu hồi đất phê duyệt;”.

+ Đề nghị bổ sung trách nhiệm của đơn vị có chức năng thực hiện nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng hoặc Hội đồng bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đối với dự án thành lập Hội đồng phối hợp với Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất thu hồi có trách nhiệm tổ chức họp để phổ biến, tiếp nhận ý kiến của người dân.
- Khoản 4: 

+ Điểm a đề nghị quy định rõ sau bao lâu sau khi có quyết định phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư thì ban hành quyết định thu hồi đất; xem xét xử lý đối với trường hợp địa phương không có sẵn quỹ đất tái định cư; đề nghị giữ quy định quyết định thu hồi đất và quyết định phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư trong 1 ngày; sửa đổi cụm từ “quyết định bồi thường, hỗ trợ, tái định cư” thành “quyết định phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư”; quy định rõ cơ quan nào tổ chức thực hiện tại điểm c; đề nghị làm rõ ngoài việc ban hành “quyết định phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư” thì có phải ban hành thêm “quyết định bồi thường, hỗ trợ, tái định cư”; đề nghị thay từ “Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng” thành “Tổ chức thực hiện vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng. 

+ Điểm d: Đối với các trường hợp người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất trong khu vực có đất thu hồi không phối hợp bàn giao mặt bằng thì áp ng hình thức cưỡng chế theo quy định. Không được dùng hình thức hỗ trợ thêm. khi có quyết định thu hồi phải được triển khai ngay, không quá 06 tháng.

+ Quy định tại Khoản 4, Điều 85. Trình tự, thủ tục bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh, phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng, đề nghị bổ sung cụm từ "hoàn thành tái định cư” thành “hoàn thành bố trí tái định cư".

+ Đối với điểm c “Tổ chức thực hiện việc bồi thường, hỗ trợ, bố trí tái định cư theo phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đã được phê duyệt;”. Đề nghị quy định rõ cơ quan nào tổ chức thực hiện.
+ Đề nghị làm rõ“Tổ chức thực hiện ….” là trách nhiệm của cơ quan, đơn vị cụ thể (UBND cấp có thẩm quyền, Chủ đầu tư dự án….)?.

+ Đề nghị quy định cụ thể số lần vận động, thuyết phục tối thiểu đối với người có đất bị thu hồi để việc thực hiện được thống nhất. Đề nghị nên quy định người có đất bị thu hồi sẽ bị cưỡng chế sau bao nhiêu lần khi đã được vận động, thuyết phục. 

- Khoản 5: 

+ Đề nghị bổ sung trách nhiệm UBND cấp xã nơi có đất thu hồi quản lý đất đã được giải phóng mặt bằng trong khi chưa giao đất, cho thuê.

+ Đề nghị sửa khoản 5 thành: “Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng và ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất có trách nhiệm quản lý đất đã được giải phóng mặt bàng trong khi chưa giao đất, cho thuê đất.”
+ Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng và Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất có trách nhiệm quản lý đất đã được giải phóng mặt bằng trong khi chưa giao đất, cho thuê đất.

+ Đề xuất sửa đổi thành: “Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng có trách nhiệm bàn giao đất đã được giải phóng mặt bằng cho Ủy ban nhân dân cấp xã quản lý trong khi Nhà nước chưa giao đất, cho thuê đất; đồng thời có trách nhiệm phối hợp với Ủy ban nhân cấp xã quản lý đất đã được giải phóng mặt bằng”.

- Khoản 6:

+ Đề nghị sửa đổi cụm từ “người có đất bị thu hồi” thành “người có đất thu hồi”; bổ sung quy định mức độ hoàn thành việc bố trí tái định cư, bổ sung các trường hợp ngoại lệ để thực hiện các dự án công trình quan trọng, các trường hợp người có đất đồng ý và đã được trả tiền để tự lo chỗ ở. 

+ Đề nghị sửa cụm từ "Việc thu hồi đất ở" bằng cụm từ "Việc bàn giao đất ở thu hồi thực hiện dự án", để tránh khiếu kiện đối với các trường hợp cưỡng chế thu hồi đất ở đối với Quyết định thu hồi đất.

+ Đề nghị sửa khoản 6 thành: “Việc thu hồi đất ở chỉ được thực hiện sau khi hoàn thành bố trí tái định cư theo phương án được cấp có thẩm quyền phê duyệt, , trừ trường hợp tái định cư tại chỗ hoặc người có đất bị thu hồi đồng ý nhận tiền bồi thường để tự lo chỗ ở hoặc người có đất bị thu hồi đồng ý cho thu hồi đất khi chưa thực hiện được công tác bố trí tái định cư.”
- Đề nghị cần có quy định thời hạn từ khi phê duyệt phương án bồi thường đến khi có quyết định thu hồi đất, để tránh việc phê duyệt 2 nội dung này cách nhau quá xa, có thể dẫn đến tỷ lệ trượt giá nhất định.
- Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng phối hợp với Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất thu hồi triển khai thực hiện tổ chức họp để phổ biến, - tiếp nhận ý kiến của người dân về các nội dung.
- Đề nghị quy định rõ thời điểm tổ chức họp trước hay sau khi có Thông báo thu hồi đất. 
- Đề nghị bổ sung thêm nội dung “xác định giá đất cụ thể phục vụ bồi thường đất”, sau khi thông báo thu hồi đất, đo đạc địa chính khu đất và tiến hành trước thời điểm họp dân kiểm đếm. Thông thường khi tiến hành kiểm đếm thì người dân luôn hỏi chính sách bồi thường, trong đó người sử dụng đất quan tâm nhất là giá bồi thường đất.

- Đề nghị xem xét gộp điểm a, b khoản 1 với điểm a khoản 2 Điều 85 của dự thảo cụ thể như sau: “2. Xây dựng và thực hiện kế hoạch thu hồi đất, điều tra, khảo sát, đo đạc, kiểm đếm.
- Đề nghị dự thảo Luật Đất đai sửa đổi quy định bổ sung đối với trường hợp người có đất thu hồi vắng mặt, không cư tại địa phương thì niêm yết công tai tại trụ sở UBND cấp xã nơi có đất thu hồi thông báo trên các phương tiện thông tin, đại chúng trong cả nước trong thời gian 30 ngày; nếu quá thời gian nêu trên người có đất thu hồi vẫn không có mặt thì quan nhà nước sẽ thu hồi đất vô điều kiện mà không nhận được bất cứ khoản thường nào và không được khiếu kiện, khiếu nại về sau.

- Đề nghị bổ sung nội dung quy định về việc kiểm đếm vắng mặt.


- Đề nghị quy định rõ hơn việc phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư trước hay thu hồi đất trước.

- Kiến nghị quy định giá bồi thường theo từng vùng, miền khác nhau và căn cứ thuê đât đê định giá bôi thường cho công bằng, không nên cào băng.

- Đề nghị nghiên cứu, bổ sung quy định về thời hạn thi hành Quyết định thu hồi đất. Bởi trên thực tế hiện nay nhiều dự án đã thông báo thu hồi, Quyết định thu hồi cả chục năm nhưng chưa tiến hành thực hiện thu hồi, khiến người dân sống trong tình trạng không ồn định, ảnh hưởng nghiêm trọng đến đời sống hàng ngày của người dân cũng như tình hình an ninh, trật tự liên quan đến đất đai (khiếu kiện kéo dài).
- Ý kiến khác:

+ Đề nghị làm rõ ngoài việc ban hành “quyết định phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư” thì có phải ban hành thêm “quyết định bồi thường, hỗ trợ, tái định cư”; nếu phải ban hành thêm “quyết định bồi thường, hỗ trợ, tái định cư” thì đề nghị bổ sung thẩm quyền, trình tự, thủ tục và thời điểm ban hành để tạo thuận lợi cho các địa phương thực hiện.

+ Đề nghị bổ sung thêm khoản 7: Việc nhận tiền bồi thường nhưng chưa được nhận đất ở hoặc khu tái định cư với thời hạn 3 tháng mà người được bồi thường chưa được nhận đất thì phải được tính sự chênh lệch của giá.

- Đề nghị cần có quy định thời hạn từ khi phê duyệt phương án bồi thường đến khi có quyết định thu hồi đất, để tránh việc phê duyệt 2 nội dung này cách nhau quá xa, có thể dẫn đến tỷ lệ trượt giá nhất định.
- Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng phối hợp với Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất thu hồi triển khai thực hiện tổ chức họp để phổ biến, tiếp nhận ý kiến của người dân về các nội dung.
- Đề nghị quy định rõ thời điểm tổ chức họp trước hay sau khi có Thông báo thu hồi đất. 
- Đề nghị bổ sung thêm nội dung “xác định giá đất cụ thể phục vụ bồi thường đất”, sau khi thông báo thu hồi đất, đo đạc địa chính khu đất và tiến hành trước thời điểm họp dân kiểm đếm. Thông thường khi tiến hành kiểm đếm thì người dân luôn hỏi chính sách bồi thường, trong đó người sử dụng đất quan tâm nhất là giá bồi thường đất.

+ Đề nghị xem xét gộp điểm a, b khoản 1 với điểm a khoản 2 Điều 85 của dự thảo cụ thể như sau: “2. Xây dựng và thực hiện kế hoạch thu hồi đất, điều tra, khảo sát, đo đạc, kiểm đếm.
+ Đề nghị dự thảo Luật Đất đai sửa đổi quy định bổ sung đối với trường hợp người có đất thu hồi vắng mặt, không cư tại địa phương thì niêm yết công tai tại trụ sở UBND cấp xã nơi có đất thu hồi thông báo trên các phương tiện thông tin, đại chúng trong cả nước trong thời gian 30 ngày; nếu quá thời gian nêu trên người có đất thu hồi vẫn không có mặt thì quan nhà nước sẽ thu hồi đất vô điều kiện mà không nhận được bất cứ khoản thường nào và không được khiếu kiện, khiếu nại về sau.

+ Đề nghị bổ sung nội dung quy định về việc kiểm đếm vắng mặt.


+ Đề nghị quy định rõ hơn việc phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư trước hay thu hồi đất trước.

+ Kiến nghị quy định giá bồi thường theo từng vùng, miền khác nhau và căn cứ thuê đất để định giá bồi thường cho công bằng, không nên cào bằng.

+ Đề nghị nghiên cứu, bổ sung quy định về thời hạn thi hành Quyết định thu hồi đất. Bởi trên thực tế hiện nay nhiều dự án đã thông báo thu hồi, Quyết định thu hồi cả chục năm nhưng chưa tiến hành thực hiện thu hồi, kliiến người dân sống trong tình trạng không ồn định, ảnh hưởng nghiêm trọng đến đời sống hàng ngày của người dân cũng như tình hình an ninh, trật tự liên quan đến đất đai (khiếu kiện kéo dài).
+ Đề nghị bổ sung quy định về “khung thời gian thực hiện” tại các khoản 1, 2 và 3 của Điều này.

+ Đề nghị thay từ “làm” ở sau từ “tổ chức” bằng từ “thực hiện” tại điểm a khoản 3, điểm b khoản 4, khoản 5 cho phù hợp với Điều 84.

+ Đề nghị bổ sung thêm nội dung “Việc thu hồi đất ở chỉ được thực hiện sau khi hoàn thành bố trí tái định cư và đã tháo dỡ, di dời các tài sản trên đất”.

+ Đề nghị cần có thời gian cụ thể gắn với mỗi bước thủ tục; giới hạn rõ phạm vi làm căn cứ thu hồi đất vì mục đích phát triển kinh tế - xã hội; chỉnh sửa câu chữ về mặt kỹ thuật; rà soát thống nhất kỹ thuật soạn thảo, góp ý về văn phong cho hợp lý hơn.

- Đề nghị giới hạn rõ phạm vi làm căn cứ thu hồi đất vì mục đích phát triển kinh tế - xã hội?. Nếu cá nhân, hộ gia đình có đất thuộc diện phải thu hồi vì mục đích phát triển kinh tế- xã hội thì cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt kế hoạch sử dụng đất hàng năm phải tổ chức lấy ý kiến công khai các cá nhân, hộ gia đình có đất thuộc diện phải thu hồi.

* Điều 86. Cưỡng chế thực hiện quyết định kiểm đếm bắt buộc: Có 52 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: Đề nghị bổ sung thời điểm kết thúc việc cưỡng chế trong ngày là không quá 22h và thời gian thực hiện cho đến khi hoàn thành việc cưỡng chế ý kiến khác đề nghị “Thời điểm bắt đầu tiến hành cưỡng chế được thực hiện trong giờ hành chính. Trường hợp cuộc cưỡng chế phải kéo dài sang ngày hôm sau thì phải tạm dừng trước 19 giờ và chỉ được tiếp tục thực hiện từ 07 giờ ngày hôm sau. Trong thời gian tạm dừng cưỡng chế tổ chức thực hiện cuộc cưỡng chế phải bố trí lực lượng bảo vệ hiện trường.”
- Khoản 2: 

+ Bổ sung quy định “Trường hợp người bị cưỡng chế từ chối không nhận quyết định cưỡng chế hoặc cố tình vắng mặt khi giao quyết định cưỡng chế thì úy ban nhân dân cấp xã lập biên bản.”

+ Điểm a khoản 2 Điều 86: Đề nghị chỉnh sửa thành “a) Người cổ đất thu hồi,có đất bị ảnh hưởng bởi hành lang công trĩnh, dự án chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất không chấp hành quyết định kiểm đếm bắt buộc sau khỉ ủy ban nhân dân cấp xã, ủy ban Mặt trận Tẻ quốc Việt Nam cấp xã nơi có đất thu hồi và tẻ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng đã vận động, thuyết phục
+ Đề nghị chỉnh sửa thành “Thời điểm bắt đầu tiến hành cưỡng chế được thực hiện trong giờ hành chính. Trường hợp cuộc cưỡng chế phải kéo dài sang ngày hôm sau thì phải tạm dừng trước 19 giờ và chỉ được tiếp tục thực hiện từ 07 giờ ngày hôm sau. Trong thời gian tạm dừng cưỡng chế tổ chức thực hiện cuộc cưỡng chế phải bố trí lực lượng bảo vệ hiện trường.”.
+ Đề nghị bổ sung khoản 2 điều 86 Thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng gồm: Dự án bảo tồn động vật hoang dã; Dự án bảo tồn và phát triển hệ sinh thái bền vững.

+ Đề nghị bổ sung“d) Người bị cưỡng chế đã nhận được quyết định cưỡng chế có hiệu lực thi hành. Trường hợp người bị cưỡng chế từ chối không nhận quyết định cưỡng chế hoặc cố tình vắng mặt khi giao quyết định cưỡng chế thì úy ban nhân dân cấp xã lập biên bản.”
+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung thành: “…Trường hợp người bị cưỡng chế từ chối không nhận quyết định cưỡng chế hoặc vắng mặt khi giao quyết định cưỡng chế thì Ủy ban nhân dân cấp xã mời người chứng kiến để lập biên bản.

+ Đề nghị bổ sung thêm nội dung: “Lực lượng Công an có trách nhiệm đảm bảo trật tự, an toàn trong quá trình tổ chức cưỡng chế thi hành quyết định kiểm đếm bắt buộc”.

- Khoản 3: Đề nghị bổ sung cụm từ : thuộc thẩm quyền cấp huyện” sau cụm từ quyết định thu hồi đất.

- Khoản 4: Lực lượng Công an có trách nhiệm đảm bảo trật tự, an toàn trong quá trình tổ chức cưỡng chế thi hành quyết định kiểm đếm bắt buộc”.

- Đề nghị bổ sung thêm quy định đối với trường hợp người bị thu hồi đất không phối hợp đo đạc, xác định ranh giới, diện tích đất bị thu hồi hoặc trường hợp thu hồi đất đối với trường hợp thửa đất bị thu hồi vắng chủ sử dụng đất hoặc trường hợp người bị thu hồi đất cố tình có hành vi cản trở như khóa cửa không cho vào kiểm đếm thì xử lý thế nào. Nội dung này đề xuất giao cho Chủ tịch UBND cấp tỉnh có biện pháp xử lý cụ thể trong quá trình tổ chức cưỡng chế kiểm đếm, đảm bảo việc kiểm đếm được thực hiện theo đúng tiến độ.

- Đề nghị nên thêm một khoản mở “Chính phủ quy định chi tiết điều này”.

- Kiến đề nghị có quy định riêng về Điều 86. Cưỡng chế thực hiện quyết định kiểm đếm bắt buộc khi thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh trong tình trạng khẩn cấp hoặc trong tình trạng chiến tranh. 

- Đề nghị bổ sung thời điểm kết thúc việc cưỡng chế trong ngày là không quá 22h và thời gian thực hiện cho đến khi hoàn thành việc cưỡng chế. 

- Kiến nghị bổ sung quy định cưỡng chế thực hiện quyết định kiểm đếm bắt buộc, cưỡng chế thi công đối với các công trình, dự án có hành lang bảo vệ an toàn mà không thu hồi đất năm trong phạm vi hành lang an toàn.

- Đề nghị bổ sung quy định cụ thể về:

+ Trình tự, thủ tục kiểm đếm bắt buộc, cưỡng chế kiểm đếm bắt buộc, cưỡng chế thu hồi đất đối với người sử dụng đất cố tình vắng mặt; 

+ Trình tự, thủ tục kiểm đếm bắt buộc, cưỡng chế kiểm đếm bắt buộc đối với trường hợp có nhà ở trên đất mà người sử dụng đất cố tình vắng mặt hoặc có mặt nhưng không phối hợp;

+ Việc quản lý tài sản của nhân dân trên đất sau khi thực hiện cưỡng chế thu hồi đất (hiện nay đang vận dụng quy định bảo quản tài sản theo trình tự cưỡng chế xử phạt vi phạm hành chính).

- Luật nên làm rõ trường hợp người bị cưỡng chế vắng mặt khi giao quyết định mà có lý do chính đáng và trường hợp người bị cưỡng chế vắng mặt khi giao quyết định mà không có lý do chính đáng thì cách giải quyết khác nhau như thế nào.
* Điều 87. Cưỡng chế thực hiện quyết định thu hồi đất: Có 91 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: đề nghị gộp điểm c và d, bổ sung ngày lễ theo truyền thống của đồng bào dân tộc.
- Khoản 2: đề nghị bổ sung thời hạn 30 ngày.

- Khoản 3: Đề nghị bổ sung cụm từ “thuộc thẩm quyền cấp huyện” sau cụm từ “quyết định thu hồi đất”. 

- Khoản 4: có quy định hoặc giao Chính phủ quy định cụ thể hơn về cơ chế bảo quản tài sản sau cưỡng chế; thêm thành phần “Mặt trận Tổ quốc, Tài chính - kế hoạch, Kinh tế hạ tầng – đô thị” vào điểm a; 

- Khoản 5: điểm b đề nghị quy định rõ kinh phí cưỡng chế do ngân sách hay người vi phạm chịu; bổ sung thời hiệu ban hành quyết định cưỡng chế. Bổ sung nguyên tắc không được cưỡng chế khi chưa cấp đất tái định cư; bổ sung dân quân tự vệ; đề nghị quy định cụ thể thời gian bảo quản tài sản và cách thức xử lý, trách nhiệm bảo quản tài sản cưỡng chế nếu người có tài sản không nhận.

- Ý kiến khác dề nghị bổ sung thêm quy định đối với trường hợp người bị thu hồi đất không phối hợp thửa đất bị thu hồi vắng chủ sử dụng đất; bổ sung chính phủ quy định chi tiết điều này”; bổ sung nguyên tắc công khai minh bạch.

- Đề nghị quy định cụ thể thời gian bảo quản tài sản trong thời gian bao nhiêu lâu; sau thời gian trên mà người bị cưỡng chế không nhận tài sản hoặc tài sản bị hư hỏng thì xử lý tài sản đó như thế nào.

- Đề nghị nên thêm một khoản mở “Chính phủ quy định chi tiết điều này”.
- Tại khoản 1 đề nghị thay cụm từ “Không thực hiện cưỡng chế trong thời gian từ 22 giờ đến 06 giờ sáng ngày hôm sau” bằng cụm từ “Không thực hiện cưỡng chế ngoài giờ hành chính”.

- Đề nghị bổ sung thêm nguyên tắc: “Việc quyết định thu hồi đất, quyết định phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và tổ chức thực hiện đúng quy định pháp luật”.

· Đề nghị xem xét, bổ sung thêm một điểm tại khoản 1: “Không thực hiện cưỡng chế đối với nơi ở duy nhất của người sử dụng đất hoặ c người sử dụng đất là phụ nữ đang mang thai hoặc nuôi con nhỏ, người có công với cách mạng, người cao tuổi khỉ chưa bố trí được nơi ở khác có điều kiện tương đương hoặc tốt hơn nơi ở bị cưỡng chế. Lý do: đảm bảo tính nhân đạo của chế độ.
- Đề nghị sửa lại quy định tại điểm này là: Không bắt đầu thực hiện cưỡng chế từ 18 giờ ngày hôm trước đến 06 giờ sáng hôm sau, còn các trường hợp đã bắt đầu thực hiện cưỡng chế ở thời điểm từ sau 06 giờ sáng đến 18 giờ mà chưa xong thì vẫn tiếp tục thực hiện cho dù thời điểm đó từ 22 giờ đến 06 sáng hôm sau. Đồng 18 thời Luật cũng quy định rõ những trường hợp cụ thể nào ảnh hưởng nghiêm trọng đến an ninh chính trị, trật tự an toàn xã hội thì không cưỡng chế.

- Đề nghị bổ sung cụm từ “ngày hôm trước” vào sau cụm từ “22 giờ” cho chính xác về không gian, thời gian tại điểm c khoản 1 Điều 87 như sau: “c) Không thực hiện cưỡng chế trong thời gian từ 22 giờ ngày hôm trước đến 06 giờ . sáng ngày hôm sau; các ngày nghỉ, ngày lễ theo quy định của pháp luật; trong thời gian 15 ngày trước và sau Tết nguyên đán và các trường hợp đặc biệt khác làm ảnh hưởng nghiêm trọng đến an ninh, chính trị, trật tự an toàn xã hội, phong tục, tập quán tại địa phương. 

- Nên bỏ điểm c khoản 1 (quy định khung giờ, ngày nghỉ, ngày lễ tết) và bổ sung thêm điểm b khoản 1 “thời gian bắt đầu cưỡng chế thực hiện theo giờ hành chính trong những ngày làm việc và không được kéo dài quá 20 giờ tối. 
- Điểm a khoản 2 đề nghị bổ sung thêm "và các tổ chức thành viên của Mặt trận" vào sau "Mặt trận Tổ quốc" để đầy đủ hơn.

- Đề nghị bỏ cụm từ cơ quan tài nguyên và môi trường, đề nghị giữ nguyên theo nội dung quy định của luật 2013.

- Khoản 4 Điều 87 nêu rõ bảo quản tài sản theo quy định của pháp luật và thông báo cho người có tài sản nhận lại tài sản. Tuy nhiên, trường hợp thông báo nhiều lần cho người bị cưỡng chế nhận lại tài sản mà người bị cưỡng chế không đến nhận thì xử lý tài sản tạm giữ như thế nào?. 

- Đề nghị quy định rõ hoặc giao Chính phủ hướng dẫn cụ thể nội dung này (thực tiễn ở các địa phương đang vướng chỗ này), vì hiện nay chưa có văn bản nào hướng dẫn những trường hợp này.
- Thêm cụm từ “Mặt trận Tổ quốc, Tài chính - kế hoạch, Kinh tế hạ tầng – đô thị” trở thành: “Trước khi tiến hành cưỡng chế, Chủ tịch Uỷ ban nhân dân quyết định thành lập Ban thực hiện cưỡng chế, gồm Chủ tịch hoặc phó Chủ tịch Uỷ ban nhân dân cấp huyện là trưởng ban; Mặt trận Tổ quốc, Tài chính - kế hoạch, Kinh tế hạ tầng – đô thị, Thanh tra, Tư pháp, Tài nguyên và môi trường, tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng…”. 

- Đề nghị bổ sung thành phần Công an vào tham gia thành viên Ban thực hiện cưỡng chế, vì thực tế để thực hiện được cưỡng chế thu hồi đất thì lực lượng Công an giữ vai trò quan trọng, nòng cốt.

- Tại điểm a khoản 4, đề nghị bổ sung cụm từ “đại diện các cơ quan” ngay trước cụm từ “thanh tra”, đồng thời, thay cụm từ “xây dựng” thành “quản lý đô thị/kinh tế - hạ tầng” cho phù hợp.

- Cần lãm rõ quy định về những loại tài sản nào thì thực hiện bảo quản tài sản và tài sản nào thì không phải bảo quản tài sản.

- Tại điểm a và b khoản 5, đề nghị bổ sung cụm từ “Chủ tịch” ngay trước cụm từ “ủy ban nhân dân” cho thống nhất với thẩm quyền ban hành quyết định cưỡng chế tại khoản 3 Điều 87 dự thảo Luật.

- Đề nghị bổ sung thời gian Ban thực hiện cưỡng chế phải bảo quản tài sản, việc thanh lý tài sản nếu người bị cưỡng chế không nhận. 

- Đề nghị bổ sung quy định cưỡng chế thu hồi đất công ích do UBND xã, phường ký hợp đồng thầu khoán với người dân. Trường hợp này thực hiện cưỡng chế hay bảo vệ thi công và trình tự thực hiện như thế nào.
- Đề nghị bổ sung mới nội dung: “ủy ban nhân dân các cấp phải cương quyết thực hiện quyết định thu hồi đất đối với những cá nhân, tổ chức không chấp hành các quyết định bồi thương, hỗ trợ và chịu trách nhiệm nếu các cá nhân, tổ chức không giao đất khi đã có quyết định thu hồi”.

- Đề nghị chỉnh sửa lại thành: “Trường hợp trên đất thu hồi có tài sản thì Ban thực hiện cưỡng chế phải bảo quản tài sản cho người bị thu hồi; chi phí bảo quản tài sản đó do chủ sở hữu tài sản đó chịu trách nhiệm thanh toán”.

- Đề nghị sửa lại điểm c khoản 5 như sau: “ Lực lượng Công an tham gia trong tổ chức thực hiện việc cưỡng chế; đề xuất xây dựng phương án bảo vệ trật tự an toàn trong quá trình tổ chức thi hành quyết định cưỡng chế thực hiện quyết định thu hồi đất”.

- Thêm cụ từ “Dân quân tự vệ” trở thành: “Lực lượng Công an, dân quân tự vệ có trách nhiệm bảo vệ trật tự, an toàn trong quá trình thi hành quyết định cưỡng chế quyết định thu hồi đất”;
- Đề nghị viết lại nội dung như sau: “Lực lượng Công an có trách nhiệm bảo đảm trật tự, an toàn trong quá trình tổ chức thi hành quyết định cưỡng chế quyết định thu hổi đất, cưỡng chế thực hiện Quyết định kiểm đếm bắt buộc”, vì trên thực tế có nhiều Quyết định cưỡng chế kiểm đếm bắt buộc xảy ra nhiều tình huống phức tạp về an ninh trật tự nhưng không có căn cứ để lực lượng Công an tiến hành các biện pháp bảo đảm an ninh trật tự.

* Điều 88. Trưng dụng đất: Có 55 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: Đề nghị bổ sung trường hợp trưng dụng đất khi sử dụng đất tạm thời như làm bãi đổ thải hoặc làm đường tạm khi xây dựng cầu... Trường hợp này cần quy định thời hạn trưng dụng đất, sau đó phải khôi phục lại theo mục đích sử dụng ban đầu.

- Khoản 3: Đề nghị quy định rõ hạn mức đất được trưng dụng đất cụ thể đối với từng Bộ, ngành, cơ quan cấp có thẩm quyền quyết định trưng dụng đất; Nêu rõ trình tự, thủ tục thực hiện cưỡng chế thi hành quyết định trưng dụng đất trong Luật hoặc có thể ghi việc tổ chức cưỡng chế thực hiện theo quy trình cưỡng chế thực hiện quyết định thu hồi đất.

· Khoản 5: bổ sung trách nhiệm của Ủy ban nhân dân xã tổ chức cưỡng chế thi hành.

- Đề nghị quy định rõ hạn mức đất được trưng dụng đất cụ thể đối với từng Bộ, ngành, cơ quan cấp có thẩm quyền quyết định trưng dụng đất.

· Đề nghị quy định trường hợp người có đất trưng dụng, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất trưng dụng không chấp hành quyết định trưng dụng thì thực hiện cưỡng chế theo quy định thời chiến để đảm bảo thời gian, thời cơ, hiệu quả, bí mật, an toàn.
· Đề nghị bổ sung như sau: Trường họp đất trưng dụng bị hủy hoại thì việc bôi thường được thực hiện băng tiên theo giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất trên thị trường tạinơi có đất trưng dụng trongthời điểm thanh toán.

· Đề nghị sửa thời hạn không quá 01 năm kể từ ngày hoàn trả đất do trong điều kiện thời chiến, sau chiến sự việc khắc phục hậu quả là rất lớn, phức tạp. Trong điều kiện kinh tế, ngân sách rất khó khăn nên thời hạn 30 ngày là không phù hợp, khó đáp ứng, không khả thi.

- Có ý kiến đề nghị cần bổ sung nội dung "Nhà Nước thu hồi đất cho thuê dài hạn có yếu tố nước ngoài, có yếu tố làm ảnh hưởng đến tầm nhìn chiến lược về quốc phòng và an ninh."

- Đề xuất cần mở rộng phạm vi của Điều 88 về trưng dụng đất.
- Đề nghị bổ sung trường hợp trưng dụng đất khi sử dụng đất tạm thời như làm bãi đổ thải hoặc làm đường tạm khi xây dựng cầu... Trường hợp này cần quy định thời hạn trưng dụng đất, sau đó phải khôi phục lại theo mục đích sử dụng ban đầu.

- Đề nghị bổ sung, sửa đổi thành: “a) Người có đất trưng dụng chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất trưng dụng được bồi thường thiệt hại trong trường hợp đất trưng dụng bị hủy hoại hoặc bị thiệt hại về thu nhập do việc trưng dụng đất trực tiếp gây ra”.

- Đề nghị quy định cụ thể thành phần Hội đồng xác định mức bồi thường thiệt hại gồm những ai để đảm bảo có căn cứ thực hiện trên thưc tế.
- Đề nghị trong Luật quy định rõ người dân có đất bị thu hồi phải có chỗ ở, bảo đảm cuộc sống bằng hoặc tốt hơn nơi ở cũ cụ thể như thế nào để người dân yên tâm thực hiện. Quy định cụ thể trong thời gian bao lâu Người dân được cấp giấy sử dụng đất. Đề nghị quy định rõ khi Nhà nước thu hồi đất loại đất nào thì trả lại loại đất đó ở vị trí tương xứng. Đối với đất nông nghiệp thì ngoài việc bồi thường theo giá thị trường cần phải có chính sách hỗ trợ người có đất để họ có kế sinh sống sau khi bị thu hồi đất. 

- Đề nghị quy định: Khi nhà nước thu hồi đất phải bảo đảm ngang giá thị trường tại thời điểm thu hồi đất. Giá bồi thường cần có khâu trung gian để xác định, không nên chỉ dựa vào khung giá đất của Nhà nước.

- Đối với đất lấn chiếm, đất vi phạm: Đề nghị cần được quy định rõ và cụ thể trong Luật để việc xử lý được nhanh chóng và dứt điểm, không nên để tình trạng này kéo dài. Theo đó, đối với đất lấn chiếm, trường hợp cố tình hủy hoại đất, đã bị xử phạt vi phạm hành chính mà còn vi phạm thì kiên quyết thu hồi. 

- Dự thảo Luật quy định nguyên tắc bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất phải đảm bảo người có đất bị thu hồi có chỗ ở, đảm bảo thu nhập và điều kiện sống bằng hoặc tốt hơn nơi ở cũ. Quan điểm này đã bám sát tinh thần Nghị quyết 18-NQ/TW ngày 16/6/2022 về “Tiếp tục đổi mới và hoàn thện thể chế, chính sách, nâng cao hiệu quả hiệu lực, hiệu quả sử dụng đất, tạo động lực đưa nước ta thành nước phát triển có thu nhập cao”, đồng thời cũng phù hợp với lợi ích và đáp ứng nguyện vọng của nhân dân, nhất là những người có đất bị thu hồi. 

- Dự thảo Luật cần thể chế hóa, quy định rõ và cụ thể hơn tiêu chí “tốt hơn nơi ở cũ” để địa phương có căn cứ áp dụng. Đồng thời quy định rõ cần đảm bảo chất lượng cuộc sống của người dân thông qua việc thực hiện đào tạo nghề, tạo việc làm, tổ chức lại sản xuất, ổn định đời sống lâu dài cho người có đất bị thu hồi.

- Cần làm rõ quy định liên quan đến thu hồi đất công (đất do Nhà nước trực tiếp quản lý), nên có một chương riêng trong Luật đối với quản lý nhà nước về đất công, làm rõ những quy định quản lý nhà nước với đất công.
- Cần định nghĩa cụ thể việc thu hồi đất phục vụ cho tổ chức tôn giáo hay cơ sở tôn giáo. Bởi vì trên thực tế có hiện tượng doanh nghiệp lợi dụng tôn giáo để tổ chức hoạt động kinh doanh, "Ví dụ trong một khu đất rộng hàng ngàn ha, cần làm rõ chỗ nào là tôn giáo, chỗ nào là kinh doanh? bóc tách cụ thể phần tôn giáo thì giao đất không thu tiền, còn phần nào kinh doanh thì phải nộp tiền ngân sách cho Nhà nước?

- Thu hồi đất là vấn đề phức tạp, đặc biệt đối với đất lấn chiếm, đất vi phạm. Nhiều ý kiến cho rằng, cần quy định rõ và cụ thể hơn để việc xử lý được nhanh chóng và dứt điểm, tránh tình trạng sai phạm kéo dài.

- Việc xác định hành vi cố ý là rất khó. Đề nghị người có hành vi hủy hoại đất mà đã bị xử phạt hành chính mà tiếp tục vi phạm là thu hồi".

- Trong việc thu hồi đất làm dự án, cần quy định rõ ràng: Dự án Nhà nước thu hồi đất làm các công trình công cộng, công ích sẽ đền bù như thế nào? Các dự án cho doanh nghiệp thu hồi để làm dịch vụ, thương mại, nhà ở để bán sẽ có mức đền bù ra sao?.
- Khoản 7: đề nghị xem xét bồi thường theo giá thị trường.

- Ý kiến khác đề nghị mở rộng phạm vi của Điều 88 về trưng dụng đất.

2.7. CHƯƠNG VII. BỒI THƯỜNG, HỖ TRỢ, TÁI ĐỊNH CƯ KHI NHÀ NƯỚC THU HỒI ĐẤT

2.7.1. MỤC 1. BỒI THƯỜNG VỀ ĐẤT, CHI PHÍ ĐẦU TƯ CÒN LẠI VÀO ĐẤT 

* Điều 89. Nguyên tắc bồi thường về đất: Có 425 lượt ý kiến
.
- Đề nghị gộp Điều 89 với Điều 98 Dự thảo Luật Đất đai thành một Điều đặt tên là: “Nguyên tắc bồi thường đất và tài sản gắn liền với đất” để đảm bảo tính loogic, khoa học, tránh trùng lặp.

- Khoản 2: 

+ Đề nghị cân nhắc nội dung nguyên tắc “bảo đảm cho người bị thu hồi đất có đất ở, đảm bảo thu nhập và điều kiện sống bằng hoặc tốt hơn nơi ở cũ” vì rất khó đánh giá, lượng hóa được “điều kiện sống bằng hoặc tốt hơn nơi ở cũ”; do đó không nên quy định chung mà nên quy định chi tiết, cụ thể về tiêu chí hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội làm cơ sở so sánh, đánh giá, đảm bảo tính khả thi. 

+ Đề nghị bỏ nội dung “đảm bảo thu nhập” vì rất khó để lượng hóa, đánh giá và tổ chức thực hiện dẫn đến không khả thi trong thực tiễn.

+ Bổ sung quy định cơ quan chịu trách nhiệm giám sát việc thực hiện nội dung “bảo đảm người có đất bị thu hồi có chỗ ở, đảm bảo thu nhập vả điều kiện sống bằng hoặc tốt hơn nơi ở cũ” thì mới đảm bảo tính khả thi.

+ Đề nghị quy định việc thu hồi đất ở chỉ thực hiện sau khi hoàn thành việc bồi thường, hỗ trợ, tái định cư.

+ Đề nghị bổ sung quy định giá trị bồi thường về đất phải tương đương giá trị của thửa đất thu hồi đảm bảo nguyên tắc ngang giá; bổ sung quy định thứ tự ưu tiên trong các hình thức bồi thường về đất, diện tích được bồi thường tối thiểu bằng diện tích đất thu hồi và quy định rõ diện tích tối đa được bồi thường bằng đất.

+ Đề nghị bổ sung nội dung “Phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư phải có ý kiến đồng thuận của đa số người có đất bị thu hồi theo tỷ lệ nhất định trước khi cấp có thẩm quyền phê duyệt phương án” vào nguyên tắc bồi thường về đất.

+ Đề nghị thu hồi đất thì bồi thường bằng đất, không bồi thường bằng nhà vì đất có giá trị và tính ổn định cao hơn.

+ Đề nghị bổ sung quy định cho phép chủ đầu tư thực hiện dự án thuộc trường hợp Nhà nước thu hồi đất được chủ động thỏa thuận/nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất/tài sản trên đất của người sử dụng đất trong phạm vi dự án bị thu hồi đất để giúp chủ đầu tư có thể chủ động thực hiện việc bồi thường giải phóng mặt bằng để đẩy nhanh tiến độ.
 + Đối với người nông dân cần bố trí nơi ở mới có đất để nông dân có điều kiện sản xuất nông nghiệp.

 + Đề nghị cần xem xét cơ chế chia sẻ lợi ích giữa nhà nước, nhà đầu tư, người dân khi thu hồi đất. Trả tiền một lần không thể giải quyết được sinh kế bền vững, mà cần tạo dòng thu nhập trong tương lai, có thể thực hiện bằng tiền như: nhận cổ phần từ các dự án, chia lợi nhuận thu được từ việc khai thác đất bị thu hồi...; hoặc không bằng tiền như: làm việc tại các dự án sử dụng đất bị thu hồi, phát triển cơ sở hạ tầng trường học, bệnh viện, đường xá...cho cộng đồng địa phương nơi có đất bị thu hồi. Việc chia sẻ lợi ích này phải mang tính chất lâu dài, bền vững, tạo cơ chế bổ sung thu nhập dài hạn cho người dân, góp phần tạo quan hệ đối tác giữa nhà đầu tư và cộng đồng dân cư địa phương.

+ Đề nghị quy định cụ thể hơn về việc góp vốn bằng quyền sử dụng đất đối với các dự án đầu tư phát triển kinh tế nông nghiệp, công nghiệp, dịch vụ với người dân có đất trong phạm vi thực hiện dự án.

+ Bồi thường tái định cư bằng hoặc hơn nơi ở cũ, nếu lấy đất thổ cư của người dân thì nên bồi thường hỗ trợ bằng đất tái định cư chứ không nên bồi thường bằng nhà tái định cư vì đất tái định cư có giá trị và tính ổn định lâu dài hơn.

+ Đề nghị quy định rõ việc "đảm bảo thu nhập và điều kiện sống bằng hoặc tốt hơn nơi ở cũ” do tổ chức độc lập hay chính những người tham gia lập phương án đề bù, giải phóng mặt bằng đánh giá để đảm bảo sự công tâm, khách quan.

- Khoản 3: 

+ Đề nghị quy định cụ thể xác định giá đất bồi thường phải phù hợp giá thị trường; quy định khoảng thời gian nhất định giữa quyết định phê duyệt giá đất cụ thể và quyết định phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư. 
+ Bổ sung quy định thứ tự ưu tiên trong các hình thức bồi thường về đất, giá trị bồi thường về đất phải tương đương giá trị của thửa đất thu hồi đảm bảo nguyên tắc ngang giá. Bổ sung quy định diện tích được bồi thường tối thiểu bằng diện tích đất thu hồi và quy định rõ diện tích tối đa được bồi thường bằng đất.
+ Đề nghị chỉ quy định bồi thường bằng đất cùng mục đích hoặc bằng tiền, không nên xem xét bồi thường bằng đất khác mục đích sử dụng với loại đất bị thu hồi hoặc nhà ở.

+ Đề nghị bổ sung quy định việc bồi thường bằng đất khác mục đích sử dụng với loại đất bị thu hồi hoặc nhà ở có giá trị tương đương tại thời điểm bị thu hồi; thủ tục bồi thường bằng đất khác mục đích sử dụng với loại đất bị thu hồi.
- Khoản 4: 

+ Đề nghị quy định việc thu hồi đất ở chỉ thực hiện khi hoàn thành việc bồi thường, hỗ trợ, tái định cư.

+ Đề nghị bổ sung quy định phải hoàn thành khu tái định cư bao nhiêu ngày trước khi tiến hành thu hồi đất, nếu không hoàn thành thì phải có phương án bồi thường thay thế; ngoài ra, cần quy định thời gian người dân sinh sống trong khu ở tạm tối đa là bao nhiêu ngày trước khi chuyển về khu tái định cư. 

- Khoản 5 đề nghị bổ sung nguyên tắc “minh bạch”.

* Điều 90. Điều kiện được bồi thường về đất khi Nhà nước thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh; phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng: Có 112 lượt ý kiến
.
- Khoản 1:

+ Điều kiện bồi thường về đất căn cứ vào Giấy chứng nhận được cấp hoặc đủ điều kiện cấp Giấy chứng nhận còn chưa rõ ràng, khó áp dụng trong thực tiễn. Vì quy định điều kiện cấp giấy chứng nhận đối với trường hợp sử dụng đất không có giấy tờ đều gắn với điều kiện phù hợp với quy hoạch sử dụng đất. Tuy nhiên, các trường hợp Nhà nước thu hồi đất đều đã được quy hoạch cho các dự án, công trình (không còn đủ điều kiện cho cấp giấy chứng nhận nữa). Do đó, cần sửa đổi quy định này theo hướng: Có đủ điều kiện để được cấp giấy chứng nhận theo quy định của Luật này (trừ điều kiện phải phù hợp với quy hoạch sử dụng đất) mà chưa được cấp.

+ Đề nghị bổ sung quy định cụ thể các trường hợp được bồi thường đất đối với các trường hợp đặc biệt như: Trường hợp lấn chiếm đất nhưng sử dụng ổn định, không tranh chấp, phù hợp quy hoạch, trường hợp giao đất trái thẩm quyền, trường hợp nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất nhưng chưa làm thủ tục theo quy định.

+ Đề nghị xem xét điều chỉnh, bổ sung Khoản 1 Điều 90: trường hợp hộ gia đình cá nhân giao đất có thu tiền sử dụng đất, trúng đấu giá quyền sử dụng đất đã có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì được bồi thường về đất mà không nhất thiết phải đang sử dụng đất (trường hợp có nhiều đất ở).

+ Đề nghị làm rõ cụm từ “đủ điều kiện được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất theo quy định của Luật này mà chưa được cấp”.

- Khoản 2: 

+ Đề nghị bổ sung đối tượng “tổ chức tôn giáo trực thuộc” đang sử dụng đất mà không phải là đất do Nhà nước giao, cho thuê và có Giấy chứng nhận hoặc có đủ điều kiện để được cấp Giấy chứng nhận vào đối tượng được bồi thương khi Nhà nước thu hồi đất.

+ Đề nghị bỏ cụm từ “có đủ điều kiện được cấp” thay bằng cụm từ “chưa có” Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất theo quy định của Luật này. Do việc xác định thế nào là đất có đủ điều kiện chưa được cấp, dẫn đến kết quả xác định và thực thi khác nhau do nhận định không thống nhất.

+ Đề nghị xem xét khi quy định đề cập đến “tổ chức tín ngưỡng”: “Cộng đồng dân cư, tổ chức tôn giáo, tín ngưỡng đang sử dụng đất mà không phải là đất do Nhà nước giao, cho thuê và có Giấy chứng nhận hoặc có đủ điều kiện để được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất theo quy định của Luật này mà chưa được cấp”, đối chiếu với quy định tại Luật tín ngưỡng, tôn giáo năm 2016 không có quy định về “tổ chức tín ngưỡng”.

+ Dự thảo chỉ có điều khoản quy định về điều kiện được bồi thường về đất khi Nhà nước thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh; phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng. Vậy các trường hợp Nhà nước thu hồi đất vì lý do khác (thu hồi đất ở trong khu vực ô nhiễm môi trường, đất ở có nguy cơ sụt lún…) thì việc bồi thường về đất được thực hiện theo các quy định và điều kiện cụ thể như thế nào.

+ Đề nghị bổ sung thêm một khoản trước khoản 7 như sau: “Khi Nhà nước xây dựng công trình công cộng, quốc phòng, an ninh có hành lang bảo vệ an toàn mà không thu hồi đất nằm trong phạm vi hành lang an toàn thì đối tượng sử dụng đất đủ điều kiện được bồi thường về đất theo quy định tại Khoản 1 Điều này được bồi thường thiệt hại do hạn chế khả năng sử dụng đất, thiệt hại tài sản gắn liền với đất”, nhằm đảm bảo công bằng với các trường hợp thu hồi đất, vì các trường hợp thu hồi đất chỉ được bồi thường khi đủ điều kiện bồi thường về đất. Việc này khắc phục được tình trạng khi thu hồi thửa đất không đủ điều kiện bồi thường thì phần thu hồi không được bồi thường, nhưng phần diện tích bị hạn chế khả năng sử dụng đất lại được bồi thường thiệt hại.

+ Đề nghị quy định cụ thể diện tích tối thiểu khi bị thu hồi đất được bồi thường bằng đất và diện tích tối đa khi bị thu hồi đất được bồi thường bằng đất.

* Điều 91. Bồi thường chi phí đầu tư vào đất còn lại khi Nhà nước thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh; phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng: Có 74 lượt lượt ý kiến
.
+ Khoản 1: chỉ xác định các trường hợp không được bồi thường về đất nhưng được bồi thường chi phí đầu tư vào đất còn lại khi Nhà nước thu hồi đất vì mục đích quốc phòng, an ninh và phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng. Đề nghị bổ sung quy định làm rõ trường hợp thu hồi đất vì lý do khác (do vi phạm pháp luật về đất đai, do chấm dứt việc sử dụng đất theo pháp luật, tự nguyện trả lại đất, có nguy cơ đe dọa tính mạng con người) thì người bị thu hồi đất có được bồi thường chi phí đầu tư vào đất không. 

- Khoản 2: 

+ Đề nghị xem lại, bổ sung các khoản chi phí vô hình làm tăng giá trị của đất như trường hợp khu đất nằm ở vùng sâu, nhưng người sử dụng đất đã cải tạo, mở đường, làm tăng giá trị của đất lên gấp nhiều lần thì đây chính là khoản chi phí vô hình mà người có đất được hưởng lợi.

+ Đề nghị bổ sung thêm 1 điểm vào khoản 2: Chi phí bồi thường Giải phóng mặt bằng không có nguồn gốc từ ngân sách nhà nước.

+ Tại khoản 2 cần làm rõ chi phí đầu tư vào đất còn lại thì diện tích được hỗ trợ là theo thực tế hay diện tích được ghi trong hợp đồng (Ví dụ: Trong trường hợp người dân thuê đất công ích từ Ủy ban nhân dân xã).

+ Đề nghị mở rộng các trường hợp bồi thường chi phí đầu tư vào đất còn lại cho người sử dụng đất như trường hợp tự nguyện trả lại đất để khuyến khích người sử dụng đất ủng hộ việc trả lại đất.

+ Sửa đổi, bổ sung điểm a khoản 2 Điều 91 của Dự thảo như sau: “Chi phí san lấp mặt bằng; Chi phí phát triển kết cấu hạ tầng để làm tăng giá trị của đất, phát triển công trình ngầm, công trình trên không theo quy hoạch.

+ Đề nghị bổ sung các khoản chi phí vô hình làm tăng giá trị của đất ví dụ khu đất nằm ở vùng sâu, nhưng người sử dụng đất đã cải tạo, mở đường, xây dựng cảnh quan làm tăng giá trị của đất lên gấp nhiều lần thì đây chính là khoản chi phí mà người có đất được hưởng lợi, nên không thể bỏ qua khoản chi phí này mà chỉ tính các khoản chi phí hữu hình là không phù hợp.

* Điều 92. Bồi thường về đất, chi phí đầu tư vào đất còn lại khi Nhà nước thu hồi đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân: Có 155 lượt ý kiến
.
- Khoản 1:

+ Đề nghị không quy định khi thu hồi đất nông nghiệp mà được bồi thường bằng đất khác mục đích với đất thu hồi hoặc bằng nhà ở vì hiện nay nhiều địa phương đô thị không có quỹ đất nông nghiệp để bồi thường, quỹ đất ở, nhà ở không đủ đế bố trí tái định cư cho các hộ bị thu hồi đất ở nên quy định này có thể dẫn đến khiếu kiện từ người dân gây khó khăn cho việc giải phóng mặt bằng.

+ Điểm a khoản 2 đề nghị bổ sung thêm diện tích đất nông nghiệp được bồi thường bao gồm diện tích trong hạn mức và diện tích đất do nhận tặng cho quyền sử dụng đất được bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất; cụ thể sửa đổi, bổ sung như sau: “Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất nông nghiệp khi Nhà nước thu hồi đất thì được bồi thường về đất, chi phí đầu tư vào đất còn lại theo quy định sau đây: a) Diện tích đất nông nghiệp được bồi thường bao gồm diện tích trong hạn mức theo quy định tại Điều 170 và Điều 171 của Luật này và diện tích đất do được nhận thừa kế, nhận tặng cho quyền sử dụng đất...”.
+ Đề nghị quy định cụ thể việc thực hiện nghĩa vụ tài chính khi thu hồi đất nông nghiệp mà thực hiện giao đất khác với loại đất thu hồi, do giá các loại đất có sự chênh lệch.

+ Đề nghị quy định cụ thể nội dung “địa phương có điều kiện về quỹ đất, quỹ nhà ở” để thống nhất trong thực hiện.

+ Có ý kiến cho rằng đối với đất nông nghiệp cần bổ sung quy định ưu tiên bồi thường bằng đất nông nghiệp để thực hiện được chủ trương khuyến khích tập trung đất nông nghiệp, để duy trì và phát triển hoạt động sử dụng hiệu quả đất nông nghiệp sau khi Nhà nước thu hồi đất.
+ Về giá đất nông nghiệp cần có quy định giá đất nông nghiệp đô thị phải cao hơn đất nông thôn, cân đối giữa đầu vào và đầu ra khu đấu giá đất đảm bảo lợi ích hài hòa “người dân, doanh nghiệp, Nhà nước”. 

- Khoản 3:

+ Đề nghị giải thích rõ cụm từ “Người sử dụng đất là hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp” thuộc những đối tượng nào?

+ Đề nghị bổ sung quy định rõ “riêng đất có nguồn gốc lấn chiếm đất công cộng do địa phương xem xét, quyết định”.

 + Đối với các trường hợp thuộc quy định tại khoản 3 Điều 92 thì cần bổ sung tiền bồi thường bằng hoặc tương đương với giá trị thực tế của đất thu hồi.

+ Đề nghị xem xét quy định tại khoản 3 về bồi thường về đất cho hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp nhưng không có Giấy chứng nhận hoặc không đủ điều kiện để được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất để không mâu thuẫn với quy định tại khoản 3 Điều 97 (Các trường hợp không được bồi thường về đất).

* Điều 93. Bồi thường về đất, chi phí đầu tư vào đất còn lại khi Nhà nước thu hồi đất nông nghiệp của tổ chức kinh tế, đơn vị sự nghiệp công lập tự chủ tài chính, cộng đồng dân cư, tổ chức tôn giáo: Có 89 lượt ý kiến
. 
- Khoản 1:

+ Đề nghị chỉnh sửa lại khoản 1 như sau: "1. Tổ chức kình tế đang sử dụng đất nông nghiệp được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất trả tiền thuê đẩt một lần cho cả thời gian thuê, nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất khi Nhà nước thu hồi đất, nếu có đủ điêu kiện được bồi thường quy định tại Điều 90 của Luật này thì được bồi thường về đất; mức bồi thường về đất được xác định theo thời hạn sử dụng đất còn lại theo quy định của Chinh phủ.”

+ Đề nghị quy định cụ thể mức bồi thường về đất được xác định theo thời hạn sử dụng đất còn lại tại Khoản 1 Điều này; việc bồi thường về đất cho cộng đồng dân cư, tổ chức tôn giáo đang sử dụng đất nông nghiệp được thực hiện theo cơ chế, nguyên tắc nào, trên cơ sở đó mới giao Chính phủ quy định cụ thể quy trình, thủ tục bồi thường.

- Khoản 2: Đề nghị bổ sung khoản 4 như sau:“4. Chính phủ quy định chi tiết Điều này”.
* Điều 94. Bồi thường về đất khi Nhà nước thu hồi đất ở: Có 148 lượt ý kiến
.
- Khoản 1:
+ Đề nghị quy định bồi thường đất ở bằng tiền thì phải theo giá đất cụ thể phù hợp với giá đất phổ biến trên thị trường.

+ Đề nghị bổ sung quy định diện tích được bồi thường bằng đất ở tối đa là bằng diện tích đất ở bị thu hồi và tối thiểu là bằng hạn mức đất ở do Ủy ban nhân dân tỉnh quy định.

+ Khoản 1 quy định người có đất ở thu hồi được bồi thường bằng đất ở hoặc nhà ở hoặc bằng tiền hoặc bằng đất có mục đích sử dụng khác với loại đất thu hồi nếu người có đất thu hồi có nhu cầu và địa phương có điều kiện về quỹ đất quá chung chung, đề nghị cần quy định rõ điều kiện như thế nào thì phải bồi thường bằng đất ở, nhà ở hoặc bằng tiền để thống nhât áp dụng. Đề nghị giữ nguyên như khoản 1 Điều 79 Luật Đất đai năm 2013 để ràng buộc điều kiện bồi thường bằng đất ở, nhà ở nhằm giảm áp lực về việc bố trí quỹ đất cho địa phương. 

+ Đề nghị quy định rõ cụm từ "địa phương có điều kiện về quỹ đất" là như thế nào để thống nhất thực hiện. Nên quy định rõ nếu địa phương có điều kiện về quỹ đất để bồi thường theo quy hoạch. Nếu không có điều kiện mà bắt buộc lập quy hoạch thì phải tính yếu tố di cư tới nơi khác cho người dân, người dân cần được hổ trợ chi phí di chuyển để làm kinh tế ở địa phương khác (địa phương khác nên quy định ở cấp huyện).

+ Đề nghị quy định khi thu hồi đất ở thì phải bồi thường bằng đất ở, không thể bồi thường bằng nhà ở hoặc bằng tiền, hoặc bằng đất có mục đích sử dụng khác để bảo đảm quyền, lợi ích hợp pháp của đối tượng bị thu hồi đất ở.

+ Đề nghị không quy định khi thu hồi đất ở mà được bồi thường bằng đất khác mục đích với đất thu hồi vì gây khó khăn trong tổ chức thực hiện.

+ Đề nghị xem xét bỏ nội dung “và địa phương có điều kiện về quỹ đất”.

+ Có ý kiến cho rằng khoản 4, Điều 189 Dự thảo Luật giao Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ vào quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng và quỹ đất của địa phương quy định hạn mức giao đất ở giao cho cá nhân tự xây dựng nhà ở dẫn đến việc bồi thường bằng đất ở sẽ bị giới hạn bởi hạn mức giao đất đất ở của địa phương.

- Khoản 2: 

+ Quy định về đối tượng thu hồi đất, phải di chuyển chỗ ở mà không đủ điều kiện bồi thường về đất nếu không có chỗ ở nào khác thì được Nhà nước bố trí tái định cư là chưa rõ “không còn chỗ ở nào khác” là tính trong phạm vi nào để tránh trục lợi về chính sách.

+ Đề nghị bỏ cụm ở cuối khoản: “….và được miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền mua nhà ở theo quy định của pháp luật”. Vì nếu để cụm từ này sẽ làm cho đối tượng sử dụng đất dễ hiểu nhầm trường hợp này được miễn, giảm tiền sử dụng đất đối với một số đối tượng theo quy định. Việc miễn, giảm tiền sử dụng đất đã được quy định tại điều 152 của Dự thảo Luật.

+ Đề nghị sửa “không có chỗ ở nào khác” thành: “Không có chỗ ở nào khác trên địa bàn phường xã nơi có đất bị thu hồi”.
* Điều 95. Bồi thường về đất, chi phí đầu tư vào đất còn lại khi Nhà nước thu hồi đất phi nông nghiệp không phải là đất ở của hộ gia đình, cá nhân: Có 74 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: 

+ Đề nghị chỉ quy định được bồi thường bằng đất có cùng mục đích sử dụng với loại đất bị thu hồi hoặc bằng tiền hoặc bằng đất trong cùng nhóm đất với loại đất thu hồi, không bồi thường bằng đất khác mục đích sử dụng với loại đất bị thu hồi hoặc nhà ở.

+ Đề nghị quy định cụ thể tỷ lệ và diện tích bồi thường bằng đất khác mục đích sử dụng với loại đất bị thu hồi, cơ quan nào có thẩm quyền quyết định tỷ lệ diện tích đất bồi thường.

+ Làm rõ mức bồi thường chi phí đầu tư vào đất còn lại là bao nhiêu, thực hiện khung giá đất bồi thường như thế nào để đảm bảo được quyền lợi của người sử dụng đất

+ Đề nghị bổ sung quy định về nguyên tắc bồi thường chi phí đầu tư còn lại vào đất để quy định những nguyên tắc chung trong việc xác định các điều kiện, nội dung bồi thường.

+ Đề nghị chỉ quy định bồi thường bằng tiền và nếu người đang sử dụng đất thuộc đối tượng cần phải bố trí đất nông nghiệp, có nhu cầu tiếp tục sản xuất nông nghiệp thì được xem xét giao đất hoặc cho thuê đất theo quy định, các điều khoản bồi thường về đất khác cũng đề nghị quy định tương tự.
- Khoản 2: đề nghi bổ sung thêm đối tượng người nghèo thuộc dân tộc thiểu số sống ở khu vực biên giới, hải đảo.

* Điều 96. Bồi thường về đất, chi phí đầu tư vào đất còn lại khi Nhà nước thu hồi đất phi nông nghiệp không phải là đất ở của tổ chức kinh tế, đơn vị sự nghiệp công lập tự chủ tài chính, cộng đồng dân cư, tổ chức tôn giáo, tín ngưỡng, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức nước ngoài có chức năng ngoại giao, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài: Có 69 lượt ý kiến
. 
- Khoản 1 

+ Đề nghị xem xét bổ sung quy định thời hạn sử dụng đất đối với quyền sử dụng đất được bồi thường để thuận lợi trong quá trình áp dụng.

+ Đề nghị quy định cần giá đất bồi thường phải tính theo giá thị trường của đất bị thu hồi. Nội dung Điều 96 chưa giải quyết vấn đề chênh lệch giữa giá đất tại vị trí thu hồi và giá đất tại vị trí được bồi thường dẫn đến gây thiệt hại cho tổ chức và cá nhân có đất bị thu hồi.

- Tại khoản 5 đề nghị sửa đổi, bổ sung thêm đối tượng là tổ chức tôn giáo trực thuộc, cụ thể như sau “Cộng đồng dân cư, tổ chức tôn giáo, tổ chức tôn giáo trực thuộc đang sử dụng đất phi nông nghiệp, khi Nhà nước thu hồi đất mà có đủ điều kiện được bồi thường quy định tại Điều 90 của Luật này thì được bồi thường về đất”.

* Điều 97. Trường hợp Nhà nước thu hồi đất không được bồi thường về đất: Có 68 lượt ý kiến
. 

- Đề nghị bổ sung mục 4. “Trường hợp không đủ điều kiện cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất theo quy định của Luật này, trừ trường hợp quy định tại khoản 3 Điều 92 của Luật này hoặc trong trường hợp người sử dụng đất là người đang trực tiếp sử dụng đất nhưng không đủ điều kiện cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nhưng đã nhận chuyển nhượng, tặng cho quyền sử dụng đất trước khi dự án được các cơ quan có thẩm quyền phê duyệt, hiện không có tranh chấp”.

- Đề nghị bổ sung thêm khoản 5 quy định “các trường hợp đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trái quy định của pháp luật tại thời điểm cấp giấy, việc bồi thường, hỗ trợ được thực hiện theo hồ sơ, giấy tờ giấy tờ, hồ sơ gốc được lưu trữ tại địa phương”.

- Hiện nay dự thảo Luật chưa quy định về bồi thường thiệt hại do hạn chế khả năng sử dụng đất, thiệt hại tài sản gắn liền với đất đối với đất thuộc hành lang an toàn khi xây dựng công trình có hành lang báo vệ. Đề nghị bổ sung vào Điều 97 dự thảo Luật hoặc bổ sung thêm Điều quy định nội dung nêu trên để các địa phương có cơ sở thực hiện.

7.7.2. MỤC 2. BỒI THƯỜNG THIỆT HẠI VỀ TÀI SẢN, VỀ SẢN XUẤT, KINH DOANH 

* Điều 98. Nguyên tắc bồi thường thiệt hại về tài sản, ngừng sản xuất, kinh doanh khi Nhà nước thu hồi đất: Có 90 lượt ý kiến
. 

- Bổ sung nội dung quy định về nguyên tắc quản lý, xử lý tài sản sau khi được bồi thường, cần làm rõ sau khi được Nhà nước bồi thường về tài sản thì tài sản đó thuộc quyền quản lý của Nhà nước hay vẫn là hộ gia đình, cá nhân.

- Đề nghị làm rõ tài sản hợp pháp được bồi thường (chủ sở hữu tài sản hợp pháp gắn liền với đất) và tài sản không được bồi thường để các địa phương thống nhất áp dụng thực hiện.

- Đề nghị bổ sung giải thích từ ngữ "tài sản hợp pháp” vào Điều 3 để thuận tiện trong triển khai vì trên thực tế đối với các khu vực nông thôn không phải xin cấp phép khi xây dựng nhà, các công trình phục vụ sinh hoạt (chưa đăng kỷ quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất) thì có được coi là tài sản họp pháp.

- Đề nghị bổ sung, sửa đổi thành: "3. Việc bồi thường thiệt hại về tài sản, ngừng sản xuất, kinh doanh khi Nhà nước thu hồi đất phải bảo đảm dân chủ, khách quan, công bằng, công khai, kịp thời và đúng quy định của pháp luật".

* Điều 99. Bồi thường thiệt hại về nhà, công trình xây dựng trên đất khi Nhà nước thu hồi đất: Có 111 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: 

+ Đề nghị bổ sung quy định: “Trường hợp nhà ở, công trình phải tháo dỡ một phần mà phần còn lại của nhà ở, công trình vẫn bảo đảm tiêu chuẩn kỹ thuật theo quy định của pháp luật thì bồi thường theo thiệt hại thực tế” như quy định của Luật Đất đai 2013 để đảm bảo công bằng.

+ Đề nghị làm rõ cách tính mức bồi thường trong trường hợp Nhà nước thu hồi đất mà phải tháo dỡ nhà ở, công trình phục vụ sinh hoạt gắn liền với đất của hộ gia đình, cá nhân, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, giao Chính phủ quy định chi tiết hoặc theo quy định của pháp luật chuyên ngành.
+ Đề nghị bổ sung: Đối với nhà ở, công trình phục vụ sinh hoạt gắn liền với đất của hộ gia đình, cá nhân, người Việt Nam định cư ở nước ngoài khi Nhà nước thu hồi đất phải tháo dỡ thì chủ sở hữu nhà ở, công trình đó được bồi thường bằng giá trị xây dựng mới của nhà ở, công trình có tiêu chuẩn kỹ thuật tương đương tại thời điểm ra quyết định phá dỡ để thống nhất trong thực hiện.
+ Dự thảo Luật chưa quy định rõ trách nhiệm phải tháo dỡ công trình là của tổ chức, cá nhân có hay cơ quan nhà nước, chi phí tháo dỡ do bên nào chịu, nhà nước có hỗ trợ chi phí tháo dỡ hay không.

+ Dự thảo Luật chưa có quy định chủ sở hữu nhà ở, công trình có được sử dụng nguyên vật liệu còn lại sau khi phá dỡ nhà ở, công trình hay không. 

- Khoản 2:

+ Đề nghị bổ sung nội dung “Đối với nhà, công trình xây dựng khác gắn liền với đất không thuộc ranh giới thu hồi đất mà bị hư hại do thi công công trình gây sạt lở, sụt lún, vùi lấp, nứt, vỡ, ngập nước... thì được bồi thường, hỗ trợ theo quy định tại khoản 1 hoặc 2 Điều này.”

+ Đề nghị quy định cụ thể hơn chỉ bồi thường đối với những tài sản gắn liền với đất hình thành trong khoảng thời gian xác định để tránh tình trạng lợi dụng chính sách khi Nhà nước thu hồi đất.

- Khoản 3: 

+ Bổ sung thêm “Đối với công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội ... tiêu chuẩn kỹ thuật tương đương tại thời điểm ra quyết định thu hồi đất theo quy định của pháp luật chuyên ngành”. 

+ Đề nghị bổ sung khoản 3 vào Điều này quy định về giá trị bồi thường theo thực tế bị thiệt hại nhưng không vượt quá giá trị xây dựng mới tại thời điểm bồi thường.

- Khoản 4: 

+ Về Bảng giá bồi thường nên giao cho cơ quan thẩm định có cấp phép thẩm định giá hoặc dựa trên đơn giá hợp đồng xây mới được thống nhất giữa người dân với đơn vị xây dựng do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh chỉ định nhằm đảm bảo khách quan trong đơn giá xây dựng vì thực tế đơn giá xây dựng do UBND tỉnh quy định không đủ để xây dựng công trình tương đương theo thị trường.

+ Đề nghị bổ sung quy định về thời hạn áp dụng của bảng đơn giá bồi thường thiệt hại thực tế về nhà, công trình xây dựng, tránh trường hợp áp dụng Bảng giá bị lỗi thời, không theo kịp giá thực tế, ảnh hưởng tới kinh tế của người bị thu hồi đất.

* Điều 100. Bồi thường đối với cây trồng, vật nuôi: Có 139 lượt ý kiến
.
- Khoản 1:

+ Tại điểm a, khoản 1 dự thảo quy định “Đối với cây hàng năm, mức bồi thường được tính bằng giá trị sản lượng của vụ thu hoạch… và giá trung bình tại thời điểm thu hồi đất”. Đề nghị quy định rõ “giá trung bình tại thời điểm thu hồi” được xác định như thế nào để thuận lợi cho việc triển khai thực hiện. 

+ Đề nghị xem xét quy định rõ thời gian được thu hoạch sản phẩm còn lại; bổ sung quy định tính giá trị thiệt hại theo mật độ cây trồng theo quy trình sản xuất do Bộ Nông nghiệp và và phát triển nông thôn hoặc địa phương ban hành. Lý do: điều chỉnh để phù hợp với thực tế và quy định của ngành nông nghiệp.

+ Điểm a: Đề nghị quy định giá trị sản lượng của vụ thu hoạch được tính theo năng suất của vụ cao nhất trong 03 năm trước liền kề của loại cây trồng đó tại địa phương và giá trung bình tại thời điểm phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư.
+ Tại điểm b đề nghị bổ sung: Đối với cây trồng tập trung thì tính theo mật độ trồng; đối với cây trồng phân tán thì tính theo giá trị thực tế vườn cây.

+ Đề nghị xem xét rà soát, điều chỉnh lại nội dung khoản 1 cho phù hợp với khoản 3 vì: Thứ nhất, đối với điểm a khoản 1 đã có cách tính ra giá bồi thường nên không nhất thiết phải ban hành đơn giá như quy định tại khoản 3; Thứ hai, điểm b khoản 1 thì bồi thường theo giá trị thực tế, nếu giá trị thực tế thì thu hồi thời điểm nào thì bồi thường tại thời điểm đó, lúc đó đơn giá bồi thường không có giá trị bởi vì ban hành trước do đó không phù hợp với thực tế.
+ Điểm b đề nghị sửa lại: Đối với cây lâu năm, được bồi thường theo giá trị thiệt hại thực tế của vườn cây theo giá tương đương với giá thị trường ở địa phương tại thời điểm thu hồi đất mà không bao gồm giá trị quyền sử dụng đất.

- Điểm b đề nghị sửa lại như sau: “b) Đối với cây lâu năm, được bồi thường theo giá trị thiệt hại thực tế của vườn cây theo giá ở địa phương tại thời điểm thu hồi đất mà không bao gồm giá trị quyền sử dụng đất; người có vườn cây bị thu hồi được thu hoạch sản phẩm còn lại; việc xác định bồi thường theo giá trị thiệt hại thực tế của vườn cây được tính trên các cơ sở sau:

+ Đối với vườn cây đang trong thời kỳ xây dựng cơ bản chưa cho sản phẩm thu hoạch, giá trị hiện có của vườn cây là toàn bộ chi phí đầu tư ban đầu và chi phí chăm sóc đến thời điểm thu hồi đất tính thành tiền theo thời giá thị trường tại địa phương.

+ Đối với cây lâu năm trong thời kỳ thu hoạch, ngoài việc đền bù chi phí thời kỳ kiến thiết cơ bản vườn cây như đã nêu ở trên, cơ quan thực hiện công tác đền bù cần xác định giá trị của nông sản thực tế, sản lượng thu hoạch bình quân tại địa phương từ số liệu thống kê cấp huyện để đền bù cho tổ chức, cá nhân bị ảnh hưởng. Giá trị đền bù tính trên đơn vị cây trồng được phân loại, nhưng tối đa không vượt quá mật độ cây được quy định theo định mức kinh tế kỹ thuật (định mức này do Nhà nước quy định), số cây ngoài định mức được bồi thường tính theo giá trị giống cây trồng theo thời điểm hoặc tại điểm c của Điều này. 

 Ngoài ra, Đối với vườn cây lâu năm trồng xen cây trồng hàng năm thì cây lâu năm được bồi thường theo số cây thực tế có trong vườn, cây trồng hàng năm được bồi thường theo diện tích sản xuất thực tế trên đất bị thu hồi;”.

+ Đề nghị bổ sung vào điểm c khoản 1 như sau: “c) Đối với cây trồng chưa thu hoạch, cây cảnh nhưng có thể di chuyển đến địa điểm khác thì được bồi thường chi phí di chuyển và thiệt hại thực tế do phải di chuyển, phải trồng lại;”

+ Đối với bồi thường cây lâu năm nên giao UBND các tỉnh quy định linh hoạt vì có loại cây nhiều năm thì thiệt hại nhỏ (như cây lấy gỗ) nhưng có cây nhiều năm lại thiệt hại lớn (như cây lấy quả).

- Khoản 2: 

+ Đề nghị bổ sung thêm đối tượng được bồi thường thiệt hại là vật nuôi ngoài đối tượng vật nuôi là thủy sản (như gia súc, gia cầm, động vật khác…) để đảm bảo đầy đủ các đối tượng trong thực tế.

+ Bổ sung thêm “Khi Nhà nước thu hồi đất mà gây thiệt hại đối với vật nuôi là thủy sản được bồi thường thiệt hại thực tế tại thời điểm ra quyết định thu hồi đất theo mức bồi thường cụ thể do Ủy ban Nhân dân cấp tỉnh quy định”. 

- Khoản 3:

+ Đề nghị bỏ cụm từ “theo quy định của pháp luật về trồng trọt” vì pháp luật về trồng trọt không quy định về đơn giá cây trồng để tránh khó khăn, vướng mắc phát sinh. Đề nghị bổ sung quy định giao UBND tỉnh quy định về mật độ cây trồng để thuận lợi khi tính bồi thường thiệt hại cây trồng.

+ Có ý kiến cho rằng giao Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành đơn giá bồi thường thiệt hại cây trồng, vật nuôi sẽ làm vô hiệu hóa quy định giá trị bồi thường cây trồng, vật nuôi được xác định tại thời điểm thu hồi đất, không đảm bảo quyền lợi cho chủ sở hữu tài sản. Trong Luật Trồng trọt và các quy định của pháp luật về trồng trọt không quy định về cách tính đơn giá cây trồng.

+ Đề nghị xem xét lại nội dung tại khoản 3: “Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành đơn giá bồi thường thiệt hại về cây trồng theo quy định của pháp luật về trồng trọt; đơn giá bồi thường thiệt hại về vật nuôi quy định tại Điều này để làm căn cứ bồi thường khi thu hồi đất”. Lý do: Cách xác định và tính giá trị bồi thường đã được quy định tại Khoản 1 Điều này thì cần phải căn cứ thiệt hại cây trồng thực tế và giá cây trồng tại thời điểm quyết định thu hồi đất nên sẽ không phù hợp với Bảng giá cây trồng, vật nuôi do địa phương ban hành.

* Điều 101. Bồi thường chi phí di chuyển khi Nhà nước thu hồi đất: Có 56 lượt ý kiến
. 
- Tại khoản 1, đề nghị điều chỉnh như sau: “1. Khi Nhà nước thu hồi đất mà người có đất bị thu hồi phải di chuyển tài sản thì được Nhà nước bồi thường chi phí để tháo dỡ, di chuyên, lắp đặt; trường hợp phải di chuyển hệ thống mảy móc, dây chuyền sản xuất còn được bồi thường đôi với thiệt hại khỉ thảo dỡ, vận chuyển, lắp đặt” để xác định rõ chủ thể được bồi thường chi phí di chuyển là người có đất bị thu hồi.

- Đề nghị bổ sung quy định về bồi thường, hỗ trợ, di chuyển mồ mả và các công trình, cây cối trong khu lăng mộ của các gia đình, dòng tộc khi thu hồi đất nghĩa trang, nghĩa địa.

* Điều 102. Trường hợp Nhà nước thu hồi đất không được bồi thường tài sản gắn liền với đất: Có 75 lượt ý kiến
.
- Khoản 2:

+ Đề nghị có bước ghi nhận hiện trạng khu đất bị thu hồi tại thời điểm thông báo thu hồi đất sau khi kiểm kê, và quy định rõ sau khi kết thúc kiểm kê và ghi nhận xong hiện trạng, các tài sản phát sinh sau sẽ không được bồi thường.

+ Đề nghị sửa thành: “2. Tài sản gẳn liền với đất được tạo lập trái quy định của pháp luật hoặc tạo lập từ sau khi kế hoạch sử dung đất hàng năm cấp huyện đã đươc cấp thẩm quyền phê duyệt".
+ Đề nghị quy định cụ thể cụm từ tài sản gắn liền với đất được tạo lập trái quy định pháp luật.

+ Đề nghị giao UBND cấp tỉnh quy định hỗ trợ (tùy theo tình hình thực tế tại địa phương) đối với các trường hợp tài sản bị thu hồi nhưng không có đủ điều kiện để bồi thường.

- Khoản 3:

+ Đề nghị làm rõ “công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và công trình xây dựng khác không còn sử dụng” là công trình không còn giá trị sử dụng, đã hết khấu hao, hay là trên thực tế không còn sử dụng; việc không còn sử dụng có cần được xác nhận bởi cơ quan, tổ chức nào? Hoặc trường hợp cần thiết quy định cho Chính phủ giao cho Bộ Tài chính hướng dẫn cụ thể.

+ Đề nghị nghiên cứu chỉnh sửa theo hướng làm rõ hơn về nội hàm của cụm từ “không còn sử dụng”. Đề nghị sửa lại theo hướng “3. Công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và công trình xây dựng khác không còn sử dụng trước thời điểm có quyết định thu hồi đất của cơ quan có thẩm quyền.
* Điều 103. Bồi thường thiệt hại đối với đất thuộc hành lang an toàn khi xây dựng công trình có hành lang bảo vệ an toàn: Có 90 lượt ý kiến
.
- Đề xuất bổ sung quy định bồi thường thiệt hại đối với trường hợp công trình không có quy định về hành lang an toàn nhưng thực tế vẫn có phạm vi bị ảnh hưởng trong quá trình thi công xây dựng và sử dụng công trình.

- Đề nghị xem xét bồi thường toàn bộ theo mục đích sử dụng đất cho người dân trong phạm vi hành lang an toàn.

 - Đề nghị quy định rõ hơn “phạm vi hành lang an toàn” và cụ thể ở điều này vì thực tế ở Hà Nội và Thành phố Hồ Chí Minh sẽ xây dựng rất nhiều đường sắt đô thị có tuyến đi ngầm ảnh hưởng tới người dân. Điều này chưa được quy định cụ thể nên thiếu cơ sở pháp lý và làm chậm tiến độ thực hiện dự án

- Liên quan đến hành lang bảo vệ nguồn nước theo Luật TNN năm 2012 đề nghị Luật có quy định trong việc bồi thường thiệt hại đối với các trường hợp nằm trong hành lang BVNN trước ngày Nghị định số 43/2015/NĐ-CP ngày 6/5/2015 về lập quản lý hành lang bảo vệ nguồn nước có hiệu lực.

- Đề nghị bổ sung quy định việc bồi thường liên quan đến đường điện hiện hành, nhất là hành lang bảo vệ an toàn lưới điện. Đồng thời, đề nghị xem xét các trường hợp ảnh hưởng bởi hành lang an toàn lưới điện thì nên bồi thường theo quy định vì thực tế người dân có đất bị ảnh hưởng bởi các dự án đường điện thường không thể sinh sống, canh tác dưới hành lang lưới điện được.

- Cần quy định về trách nhiệm của chủ đầu tư về bồi thường, thỏa thuận với người sử dụng đất về hành lang an toàn khi xây dựng dự án. Vì hiện nay một số dự án điện gió chủ đầu tư tự thỏa thuận nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất đối với phần đất xây dựng trụ, còn đối với phần hành lang tháp gió thì chủ đầu tư chưa thỏa thuận bồi thường vì cho rằng pháp luật chưa quy định.

- Đề xuất bổ sung quy định đối với trường hợp công trình không có quy định về hành lang an toàn nhưng thực tế vẫn có phạm vi bị ảnh hưởng trong quá trình thi công xây dựng và sử dụng công trình (Ví dụ phạm vi mái ta luy đường, phạm vi bị ảnh hưởng khi thi công và phạm vi đảm bảo an toàn cho công trình sau khi hoàn thành đưa vào sử dụng). Việc phân định diện tích thu hồi của công trình không bao gồm diện tích tương tự như mái ta luỵ cũng sẽ tiết kiệm đáng kể cho việc bồi thường về đất (thực tế chi phí bồi thường về đất cho phần diện tích này khá lớn trong hầu hết các công trình).

2.7.3. MỤC 3. HỖ TRỢ 

* Điều 104. Hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất: Có 155 lượt ý kiến
.
- Khoản 1:

+ Đề nghị nghiên cứu xem xét nhiều phương thức hỗ trợ như giới thiệu việc làm, dạy nghề, xây nhà tình thương, cung cấp vật tư máy móc cơ bản để giúp người dân tiếp tục kinh doanh sản xuất... 

+ Đề nghị bổ sung, sửa đổi thành: “b) Việc hỗ trợ phải bảo đảm khách quan, công bằng, kịp thời, công khai, minh bạch và đúng quy định của pháp luật; tạo điều kiện cho người có đất thu hồi có việc ỉàm, có thu nhập ổn định để đàm bảo đời sổng”.

+ Đề nghị bổ sung cụm từ “dân chủ” trước cụm từ khách quan... trong quy định các nguyên tắc hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất.

- Khoản 2: 

+ Nhiều ý kiến cho rằng thực tế hiện nay giá trị bồi thường về đất nông nghiệp thấp hơn nhiều so giá trị hỗ trợ đào tạo, chuyển đổi nghề và tìm kiếm việc làm bằng tiền là không phù hợp nên đề nghị bỏ điều kiện“trực tiếp sản xuất nông nghiệp” khi thực hiện việc hỗ trợ đào tạo, chuyển đổi nghề và tìm kiếm việc làm bằng tiền đề nghị để đảm bảo công bằng giữa những người sử dụng đất nông nghiệp và phù hợp với chủ trương Nghị quyết số 18/NQ-TW về mở rộng đối tượng và hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp. Đối với người trực tiếp sản xuất nông nghiệp cho hưởng thêm khoản hỗ trợ đào tạo nghề, giới thiệu việc làm để có nghề nghiệp, đảm bảo sinh kế. 

+ Đề nghị bỏ quy định “diện tích đất nông nghiệp thu hồi dưới 30% tổng diện tích được giao thì không được hỗ trợ” vì nếu như thu hồi từ 2 đến 3 lần mà vẫn dưới 30% thì thiệt thòi cho người có đất không được hỗ trợ tiền ổn định đời sống.

+ Đề nghị bổ sung thêm “hỗ trợ chỗ ở tạm thời (tạm cư) đối với trường hợp thu hồi đất ở của hộ gia đình, cá nhân, người Việt Nam định cư ở nước ngoài mà phải di chuyển chỗ ở” tại khoản 2 Điều 104 của dự thảo. 

+ Đề nghị bổ sung quy định việc ổn định sản xuất, đào tạo chuyển nghề và tìm việc làm mới có thu nhập ít nhất bằng với thu nhập hiện hữu. Phải thực hiện xong trước khi có quyết định thu hồi đất.

+ Đề nghị bổ sung hỗ trợ thiệt hại đối với các trường họp không thu hồi đất, không nằm trong hành lang an toàn nhưng bị ảnh hưởng khi Nhà nước xây dựng công trình công cộng (xây dựng hầm, cầu vượt, đường trên cao) dẫn đến chủ sử dụng đất bị mất địa thế kinh doanh đẹp, mất nguồn nước sản xuất tốt, mất vị trí phong thủy tốt, mất mùa cây trồng do ánh sáng điện cao áp nhiều quá.

+ Tại điểm d khoản 2, đề nghị thay thế cụm từ “hỗ trợ cho trẻ em chưa đến tuổi lao động” thành “hỗ trợ cho trẻ em chưa đến độ tuổi lao động tối thiểu” để đảm bảo phù hợp khoản 1 Điều 3 Bộ luật Lao động.

+ Đề nghị bổ sung quy định thành viên khác trong gia đình của người có đất bị thu hồi cũng được hưởng hỗ trợ để đảm bảo có chỗ ở, thu nhập và điều kiện sống như người có đất bị thu hồi; đề nghị sửa đổi khoản 2 Điều 89: “Người sống cùng với người có đất bị thu hồi nếu đảm bảo các điều kiện cụ thể sau đây thì được hỗ trợ đảm bảo có chỗ ở, thu nhập và điều kiện sống như người có đất bị thu hồi: a) Con dâu hoặc con rể, vợ hoặc chồng của người có đất thu hồi. b) Trực tiếp sử dụng đất mà bố mẹ chồng, bố mẹ vợ, chồng hoặc vợ là người có đất bị thu hồi. c) Thời gian sống cùng và trực tiếp sử dụng đất tính đến thời điểm thu hồi đất từ 5 năm trở lên.”

- Khoản 3: 
+ Đề nghị bỏ khoản 3 và rà soát lại các khoản trong Điều này vì việc đề xuất thành lập Quỹ hỗ trợ cho người bị hạn chế khả năng lao động khi Nhà nước thu hồi đất do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh thành lập với nguồn tài chính của Quỹ được trích từ tiền sử dụng đất, tiền thuê đất của địa phương; đóng góp của các tổ chức, cá nhân và các nguồn khác theo quy định của pháp luật nhưng chưa làm rõ sự cần thiết, lý do đề xuất thành lập Quỹ, cơ cấu tổ chức, mô hình hoạt động của Quỹ. Ngoài ra, Luật Ngân sách nhà nước (Điều 37) quy định tiền sử dụng đất, tiền thuê đất của địa phương là khoản thu của ngân sách địa phương, việc sử dụng các nguồn thu của ngân sách địa phương để thực hiện các nhiệm vụ chi của ngân sách địa phương do Hội đồng nhân dân cùng cấp quyết định.

+ Đề nghị có đánh giá thêm về cơ chế vận hành, tổ chức bộ máy, tính khả thi về nguồn tài chính và các vấn đề có liên quan khác để đưa ra quy định cho phù hợp đối với Quỹ hỗ trợ để hỗ trợ cho trẻ em chưa đến tuổi lao động, người khuyết tật, người cao tuổi theo quy định của pháp luật.

+ Đề nghị bổ sung 02 nhóm đối tượng là người đơn thân nghèo đang nuôi con và người nhiễm HIV/AIDS thuộc diện hộ nghèo được hưởng các khoản hỗ trợ từ Quỹ hỗ trợ cho người bị hạn chế khả năng lao động khi nhà nước thu hồi đất.

+ Đề nghị làm rõ hỗ trợ nào là bắt buộc, hỗ trợ nào là tùy thuộc vào khả năng của ngân sách địa phương, phù hợp với chủ trương của Nghị quyết 18-NQ/TW là để người dân có cuộc sống tốt hơn sau khi thu hồi đất; cần làm rõ có sự hỗ trợ của các chủ thể được giao, cho thuê đất sau khi thu hồi không (thực tế các tổ chức kinh tế được giao, cho thuê đất đều phải có hỗ trợ người dân khi thu hồi đất nhưng không được coi là chi phí chính thức); việc thành lập các loại quỹ hỗ trợ không nên đưa vào Luật, mà giao Chính phủ hướng dẫn để phù hợp với tình hình thực tế.

+ Đề nghị mở rộng hỗ trợ khác theo quy định tại Điều 25 Nghị định số 47/2014/NĐ-CP; xem xét hỗ trợ đối với nông nghiệp xen kẹt trong khu dân cư; hỗ trợ cho chủ sở hữu của các loại vật nuôi khác không phải là thủy sản; 

+ Đề nghị bổ sung quy định khi Nhà nước thu hồi đất cần điều tiết phần giá trị tăng thêm từ đất mà không do đầu tư của người sử dụng đất mang lại cho người có đất thu hồi.

* Điều 105. Hỗ trợ đào tạo, chuyển đổi nghề, tìm kiếm việc làm cho hộ gia đình, cá nhân khi Nhà nước thu hồi đất: Có 133 lượt ý kiến
.
- Khoản 1:

+ Về hỗ trợ đào tạo, chuyển đổi nghề và tìm kiếm việc làm khi Nhà nước thu hồi đất đề nghị bỏ điều kiện “trực tiếp sản xuất nông nghiệp” để tạo công bằng giữa những người có đất nông nghiệp thu hồi.

+ Tại khoản 1 Điều 105 của dự thảo đề nghị bổ sung thêm “đối tượng là công chức, viên chức được nhận thừa kế là đất nông nghiệp ngoài việc được bồi thường bằng tiền còn được xem xét hộ trợ tương tự như hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất đất nông nghiệp”.

+ Đề nghị bổ sung thêm đối tượng là công chức, viên chức được nhận thừa kế là đất nông nghiệp ngoài việc được bồi thường bằng tiền còn được xem xét hộ trợ tương tự như hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất đất nông nghiệp”.

+ Đề nghị việc hỗ trợ đào tạo nghề cần quy định cụ thể với hình thức hỗ trợ phù hợp như hỗ trợ thẻ học nghề, bảo đảm sinh hoạt phí quá trình tham gia đào tạo nghề.

+ Đề nghị khi lập phương án đào tạo, chuyển đổi nghề, hỗ trợ tìm kiếm việc làm cho người có đất thu hồi, phải có nhiều phương án hợp lý cho người dân lựa chọn. Việc đào tạo, dạy nghề phải gắn với nhu cầu thị trường địa phương; không dạy nghề mà thị trường địa phương không có nhu cầu hoặc ít nhu cầu; không ép buộc, dạy các nghề theo kế hoạch của Nhà nước.

+ Có ý kiến cho rằng Chính phủ có hướng dẫn chi tiết về tăng mức hỗ trợ chuyển đổi nghề, tìm kiếm việc làm cho các hộ dân bị thu hồi đất nông nghiệp và có Quy định mức hỗ trợ riêng đối với người bị thu hồi đất nông nghiệp là nam từ 60 tuổi trở lên, nữ 55 tuổi trở lên (độ tuổi hết tuổi lao động).

- Khoản 2:

+ Đề nghị bổ sung quy định những người bị thu hồi đất nông nghiệp căn cứ vào độ tuổi, giới tính khi Nhà nước thu hồi đất nông nghiệp mà không có đất nông nghiệp để bồi thường thì ngoài việc được bồi thường bằng tiền còn được hưởng trợ cấp từ quỹ thất nghiệp, quỹ bảo trợ xã hội. Ví dụ như phương án hỗ trợ giải quyết việc làm cho phụ nữ trên 40 tuổi thuộc diện giải tỏa, đất sản xuất nông nghiệp bị thu hồi thì chưa được đề cập đến (trong khi việc làm nông nghiệp có thể giải quyết thu nhập đảm bảo đời sống cơ bản), vì thực tế đây là độ tuổi rất khó khăn để tìm kiếm việc làm ổn định tại các công ty, doanh nghiệp.

+ Đề nghị bổ sung quy định giao UBND cấp tinh quy định và công bổ công khai danh mục các ngành nghề và cơ sở đào tạo nghề phục vụ việc hỗ trợ đào tạo, chuyển đổi nghề khi Nhà nước thu hồi đất để người có đất thu hồi lựa chọn

+ Cần bổ sung quy định thời gian cụ thể cho việc hỗ trợ đào tạo, chuyển đổi nghề, tìm kiếm việc làm, thời gian tối thiểu là bao lâu cho hộ gia đình, cá nhân khi Nhà nước thu hồi đất để người dân an tâm và có sự bảo đảm kịp thời của Nhà nước.
- Khoản 3:

+ Giao UBND tỉnh có trách nhiệm tổ chức lập và thực hiện phương án đào tạo, chuyển đổi nghề, hỗ trợ tìm kiếm việc làm cho người có đất thu hồi là chưa đúng, hiện tại nhiệm vụ này cấp huyện đang làm. 

+ Đề nghị làm rõ trách nhiệm của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, Ủy ban nhân dân cấp huyện trong tổ chức thực hiện hỗ trợ đào tạo, chuyển đổi nghề và tìm kiếm việc làm cho người có đất bị thu hồi trong độ tuổi lao động.

2.7.4. MỤC 4. TÁI ĐỊNH CƯ 

* Điều 106. Lập và thực hiện dự án tái định cư: Có 147 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: 

+ Đề nghị quy định khu tái định cư phải hoàn thành trong thời gian bao nhiêu trước khi quyết định thu hồi đất; có quy định xử lý nếu tạm thời chưa có qũy đất để bố trí tái định cư.

+ Đề nghị sửa lại khoản 1 như sau: “1. Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh, Ủy ban nhân dân cấp huyện có trách nhiệm tổ chức lập và thực hiện hoàn thành dự án tái định cư trước khi thu hồi đất”.

+ Đề nghị sửa đổi bổ sung nội dung: “Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, ủy ban nhân dân cấp huyện có trách nhiệm điều tra, khảo sát, tổ chức lập và thực hiện dự án tái định cư trước khi thu hồi đất.”.

+ Đề nghị quy định cụ thể về cách thức thực hiện, giám sát quá trình bố trí tái định cư nhằm bảo đảm công bằng, minh bạch.

+ Đề nghị có quy định cụ thể việc tạo lập chỗ ở mới cho người có đất bị thu hồi, việc chuẩn bị tái định cư trước khi thu hồi đất, đồng thời quy định hình thức xử lý đối với trường hợp chủ đầu tư chưa chuẩn bị kịp dự án tái định cư để bố trí cho các hộ dân hoặc có tái định cư nhưng chưa hoàn thiện hạ tầng dẫn đến khó khăn trong công tác vận động các hộ dân hợp tác bàn giao mặt bằng. 

- Khoản 2: 

+ Tại điểm b, đề nghị: Bổ sung những hạ tầng xã hội cần thiết khác như: khu thể dục, thể thao, vui chơi giải trí công cộng để đảm bảo “điều kiện sống bằng hoặc tốt hơn nơi ở cũ” nêu tại khoản 2 Điều 89 Dự thảo.

+ Tại điểm c, đề nghị nghiên cứu sửa lại quy định cho phù hợp với tình hình thực tế và quy định của pháp luật doViệt Nam có rất nhiều vùng, miền và nhiều thành phần dân tộc, có những phong tục tập quán khác nhau nên khu tái định cư đáp ứng được điều kiện này là không khả thi.

- Khoản 3: 

+ Điểm b quy định trường hợp thu hồi đất tại xã, huyện, không có đất bố trí tái định cư thì bố trí ở địa bàn khác có điều kiện tương đương; đề nghị làm rõ điều kiện tương đương là như thế nào? 

+ Đề nghị bổ sung quy định "‘Nếu không có các địa điểm nêu trên thì cấp có thẩm quyền quyết định địa điểm khác để tái định cư trên cơ sở đồng ý cùa tất cả người sử dụng đất bị thu hồi”

+ Bổ sung quy định thời hạn giao đất tái định cư cho người có đất thu hồi.

+ Việc chọn lựa địa điểm tái định cư cần nên lấy ý kiến người dân trong khu vực bị thu hồi đất, có thể bố trí 2 - 3 địa điểm để người dân được quyền lựa chọn để phù hợp với nhu cầu sinh sống trong các mối quan hệ xã hội, thuận tiện cho sinh hoạt sản xuất kinh doanh về sau.

* Điều 107. Bố trí tái định cư cho người có đất ở thu hồi mà phải di chuyển chỗ ở: Có 175 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: 

+ Theo đó, đề nghị bổ cụm từ “mà phải di chuyển chỗ ở” vào khoản 1 để thống nhất với tên Điều.

+ Đề nghị sửa khoản 1 như sau: “1. Hộ gia đình, cá nhân có đất ở, người Việt Nam định cư ở nước ngoài đang sở hữu nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất tại Việt Nam khi Nhà nước thu hồi đất đủ điều kiện được bồi thường về đất ở thì được bố trí tái định cư. Trường hợp hộ gia đình, cá nhân được bố trí tái định cư mà không có nhu cầu tái định cư thì được hỗ trợ bằng tiền”. 

+ Cần quy định rõ trường hợp nào được tái định cư bằng nền đất, trường hợp nào tái định cư bằng căn hộ. Người bị thu hồi đất ở có được lựa chọn giữa tái định cư bằng căn hộ tái định cư với tái định cư bằng nền đất tái định cư hay không cũng cần quy định rõ.

- Khoản 2: 

+ Đề nghị quy định việc lập phương án bố trí tái định cư và niêm yết công khai cùng thời điểm với phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư.
+ Đề nghị bổ sung quy định về tạm cư hoặc hỗ trợ tiền thuê nhà ở trong thời gian chờ bố trí tái định cư trong trường hợp tái định cư tại chỗ.

+ Đề nghị quy định quy định thời gian tạm cư tối đa của người có đất thu hồi đối với trường hợp bố trí tái định cư tại chỗ.

+ Để đảm bảo có quỹ đất ở kịp thời bố trí tái định cư trước khi thu hồi đất đề nghị quy định cụ thể yêu cầu, quy trình, thẩm quyền xây dựng khu tái định cư; suất tái định cư tối thiểu; cách xác định số tiền mua một suất tái định cư tối thiểu.

- Khoản 3: 

+ Không nên quy định hình thức bố trí tái định cư tại chỗ cho người có đất ở thu hồi vì khó thực hiện.

+ Đề nghị nghiên cứu làm rõ cơ chế thưởng đối với người có đất thu hồi bàn giao mặt bằng trước thời hạn, sửa đổi như sau: “Có cơ chế thưởng đối với người có đất thu hồi bàn giao mặt bằng trước thời hạn bằng việc ưu tiên nhận suất đất tái định cư ở vị trí thuận lợi cho việc kinh doanh, sinh hoạt tuỳ theo tình hình thực tế hoặc giảm từ 5% - 10% tiền sử dụng đất tại nơi tái định cư hoặc ưu tiên được Nhà nước hỗ trợ tiền đủ để mua một suất tái định cư tối thiểu.”.

- Khoản 5: 

+ Đề nghị quy định rõ giá bán nhà ở tái định cư vì thời điểm này chưa có hạ tầng; làm rõ cơ quan có thẩm quyền là cơ quan nào. 

+ Bổ sung quy định cho người có đất thu hồi được ưu tiên mua đất trong các dự án được phát triển trên chính khu vực đã thu hồi của dân .

+ Đề nghị quy định cụ thể thẩm quyền (UBND cấp nào) quyết định giá đất để tính tiền sử dụng đất và giá nhà tái định cư.

+ Bổ sung cụm từ “bằng với giá đất thị trường" vào cuối đoạn thành: "Giá đất cụ thể tỉnh thu tiền sử dụng đất tại nơi tái định cư, giá bán nhà ở tái định cư do ủy ban nhân dân cẩp có thẩm quyền quyết định tại thời điểm phê duyệt phương án bồi thường, hễ trợ, tái định cư bằng với giá đất thi trường”.

+ Giá đất cụ thể tính tiền sử dụng đất tại thời điểm phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư là không áp dụng được trong thực tế, vì giá đất phải phê duyệt trước mới có giá đất để áp giá công khai phương án tái định cư cho hộ, sau khi công khai hoàn thiện các thủ tục liên quan mới đề nghị cơ quan chuyên môn thẩm định và tham mưu UBND cấp có thẩm quyền phê duyệt phương án tái định cư.

+ Bổ sung khoản hỗ trợ hậu tái định cư theo hướng sau thời gian không quá 02 năm, Ủy ban nhân dân cấp huyện nơi có dự án tái định cư phải khảo sát điều kiện sống và thu nhập của những người dân có đất thu hồi trong khu tái định cư để có những chính sách hỗ trợ cần thiết.

* Điều 108. Việc tách nội dung bồi thường, hỗ trợ, tái định cư thành tiểu dự án riêng và trách nhiệm tổ chức thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đối với dự án đầu tư: Có 109 lượt ý kiến
.

- Cần có tiêu chí rõ ràng để xác định như thế nào là "cộng đồng dân cư", như thế nào là "ảnh hưởng đến toàn bộ đời sống, kinh tế- xã hội, truyền thống văn hóa"? Việc xác định "cần có chính sách đặc thù về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư" là do cơ quan nào quyết định?

- Cần quy định rõ về mức độ ảnh hưởng, như thế nào là cộng đồng dân cư: ví dụ dựa trên mức dân cư ảnh hưởng hoặc diện tích địa lý khu vực (cấp xả, huyện...) bị ảnh hưởng.

- Đề nghị nên thêm nội dung các dự án không phải là dự án an ninh quốc phòng, lợi ích quốc gia, lợi ích công cộng, phát triển kinh tế... (Tức dự án thỏa thuận) nhưng người có đất ở đủ điều kiện chuyển nhượng cho chủ đầu tư có nhu cầu mua đất ở mới tập trung duy trình sinh kế (như đi biển, làng nghề thủ công, đặc thù văn hóa...) thì có chính sách như cơ quan chức năng hoặc cơ quan Nhà nước lập dự án nhà ở, đất ở mới để giao bằng hình thức đấu giá cho người có nhu cầu.

- Đề nghị bổ sung hỗ trợ tái định cư đối với trường hợp hộ gia đình không có đất ở đã sinh sống ổn định và không còn quỹ đất nào khác. Đặc biệt là các hộ gia đình bị hạn chế về quyền sử dụng đất do quy hoạch chi tiết, quy hoạch phân khu.

- Đề nghị quy định rõ hơn đối với các dự án chấp thuận chủ đầu tư cấp tỉnh, thì cấp nào quyết định khung chính sách bồi thường, hồ trợ, tái định cư.

* Điều 109. Chi trả tiền bồi thường, hỗ trợ, tái định cư: Có 128 lượt ý kiến
.
- Khoản 1:

+ Cần quy định rõ thời gian từ lúc phê duyệt phương án bồi thường đến lúc người dân nhận bồi thường thực tế không được quá 1 năm (12 tháng), quá thời gian trên mà chưa thực hiện đền bù thì phải có phương án bồi thường khác để thay thế để đỡ thiệt thòi cho người dân.

+ Đề nghị sửa đổi cụm từ “quyết định thu hồi đất”thành “quyết định phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư” do theo dự thảo thì quyết định thu hồi đất ban hành sau khi quyết định phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư.

- Khoản 2: Đề nghị xem lại nguồn để thực hiện chi trả số tiền bằng với tiền chậm nộp cho người được bồi thường.

- Khoản 3: 

+ Quy định: Trường hợp người có đất thu hồi không nhận tiền bồi thường…. thì gửi vào tài khoản tạm giữ của Kho bạc nhà nước (giữ nguyên như Khoản 3, Điều 93 Luật đất đai 2013). Tuy nhiên, từ trước đến nay, theo quy định của Luật NSNN và các quy định dưới luật khoản tiền này vẫn gửi vào tài khoản tiền gửi của Chủ đầu tư tại Kho bạc Nhà nước; đồng thời, quy định tại dự thảo chưa phù hợp với quy định tại điểm d, khoản 6, Điều 10 Nghị định 99/2021/NĐ-CP ngày 11/11/2021 của Chính phủ quy định về quản lý, thanh toán, quyết toán dự án sử dụng vốn đầu tư công. Vì vậy, để thống nhất trong quá trình thực hiện và chỉ dùng một tài khoản, đề nghị sửa đổi khoản 3 như sau: Trường hợp người có đất thu hồi không nhận tiền bồi thường …. thì gửi vào tài khoản tiền gửi của Chủ đầu tư tại Kho bạc nhà nướchoặc sửa theo hướng Chính phủ quy định quản lý khoản tiền người có đất thu hồi không nhận tiền bồi thường, hỗ trợ theo phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt”.

+ Đề nghị sửa lại trường hợp người có đất thu hồi không nhận tiền bồi thường, hỗ trợ theo phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư được cấp có thẩm quyền phê duyệt thì tiền bồi thường, hỗ trợ được gửi vào ngân hàng thương mại nhà nước với chu kỳ lãi suất không kỳ hạn. 

+ Đề nghị xem xét sửa như sau: “3. Trường hợp người có đất thu hồi không nhận tiền bồi thường, hỗ trợ theo phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư được cấp có thẩm quyền phê duyệt thì tiền bồi thường, hỗ trợ được gửi vào tài khoản tạm giữ của Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, hỗ trợ tái định cư mở tại Kho bạc nhà nước”.

- Có ý kiến đề nghị cần quy định rõ thời gian từ lúc phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đến lúc người có đất thu hồi được nhận bồi thường không được quá 1 năm (12 tháng), quá thời gian trên mà chưa thực hiện đền bù thì phải có phương án bồi thường khác để thay thế, bởi trong thực tế, nhiều dự án từ khi phê duyệt phương án đến lúc người dân nhận tiền kéo làm nhiều năm, khi đó giá trị được nhận bồi thường không còn như khi phê duyệt phương án, gây thiệt hại đến quyền lợi của người có đất thu hồi.

* Điều 110. Việc tách nội dung bồi thường, hỗ trợ, tái định cư thành tiểu dự án riêng và trách nhiệm tổ chức thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đối với dự án đầu tư: Có 85 lượt ý kiến
. 
- Đề nghị mở rộng phạm vi đối với việc cho phép cấp có thẩm quyền quyết định việc tách riêng các dự án đối với một số dự án nhóm B và C.

- Đề nghị bổ sung quy định rõ cấp thẩm quyền phê duyệt dự án bồi thường, hỗ trợ tái định cư khi nội dung này được tách ra thành dự án riêng.

- Đề nghị quy định cụ thể là bắt buộc chứ không phải là khi cần thiết (như thế nào là cần thiết chưa nêu rõ).

- Chưa có quy định chuyển tiếp đối với các dự án đã có quyết định thu hồi đất của Nhà nước và tách thành dự án bồi thường, giải phóng mặt bằng độc lập trước thời điểm Luật đất đai sửa đổi có hiệu lực. Đề nghị bổ sung khoản 3 Điều 110: “Đối với các nội dung bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đã được tách thành tiểu dự án riêng trước thời điểm Luật này có hiệu lực thi hành thì được tiếp tục thực hiện mà không phải thực hiện thủ tục quyết định tách thành dự án độc lập theo quy định của Luật này”.

- Đề nghị xem xét, sửa đổi lại quy định tại điều 110 cho phù họp với Nghị quyết sổ 18-NQ/TVV ngày 16/6/2022 của Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa XIII. Lý do: tiếp tục thực hiện thí điểm và sớm tổng kết chủ trương tách nội dung bồi thường, hỗ trợ, tại định cư thành dự án riêng ra khỏi dự án đầu tư để thực hiện trước là một giải pháp, nhiệm vụ rất đúng đắn, đã được nêu rõ trong Nghị quyết sổ 18- NQ/TW. Và trong văn bản này của Đảng, không phân biệt các loại dự án cần phải tách. Tuy nhiên, tại Điều 110 của dự thào lại quy định: trong trường hợp cần thiết, chỉ các dự án quan trọng quốc gia và dự án nhóm A mới được xem xét, quyết định tách nội dung bồi thường, hồ trợ, tái định cư thành dự án riêng. Quy định này đồng nghĩa với việc: các dự án nhóm B, nhóm c sẽ không thuộc trường hợp được tách. Điều này chưa theo đúng chủ trương, nội dung của Nghị quyết sổ 18-NQ/TW.

2.8. CHƯƠNG VIII. PHÁT TRIỂN QUỸ ĐẤT 

* Điều 111. Phát triển quỹ đất: Có 114 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: 

+ Đề nghị làm rõ Nhà nước đầu tư phát triển quỹ đất sử dụng đất của các dự án đầu tư, dự án tái định cư, quỹ đất giãn dân; quy định tỉ lệ quỹ đất tái định cư (số thửa đất) đã hoàn thiện và tổ chức đấu giá xong từ 70% tổng quỹ đất hiện có thì mới được làm dự án tái định cư mới; 

+ Đề nghị sửa đổi Khoản 1 thành “Nhà nước đầu tư phát triển quỹ đất để đáp ứng cho nhu cầu sử dụng đất của các dự án đầu tư theo quy hoạch sử dụng đất và kế hoạch sử dụng đất hàng năm.”.

+ Đề nghị cần có quy định tỉ lệ quỹ đất tái định cư (số thửa đất) đã hoàn thiện và tổ chức đấu giá xong từ 70% tổng quỹ đất hiện có thì mới được làm dự án tái định cư mới, quy định này nhằm hạn chế việc xây dựng nhiều khu tái định cư mà không có người tham gia đấu giá đất, sử dụng đất gây lãng phí đất.

+ Tại khoản 1 quy định Nhà nước đầu tư phát triển quỹ đất để đáp ứng cho nhu cầu sử dụng đất của các dự án đầu tư. Theo dự thảo Luật chỉ quy định quỹ đất cho các dự án đầu tư, không quy định việc bố trí quỹ đất cho dân cư phát triển tự nhiên nên cần xem xét việc bố trí quỹ đất cho dân cư phát triển tự nhiên.

+ Cần tập trung đất công cộng để xây dựng các công trình vì cộng đồng như khu vực chợ, khu nghỉ dưỡng cho người già, các công trình an sinh xã hội.

- Khoản 2: 

+ Đề nghị phải có quy hoạch tổng thể sử dụng công khai tại các nơi công cộng để người dân biết.

+ Bổ sung thêm nguyên tắc phát triển quỹ đất phải phù hợp với quy hoạch, đảm bảo hài hòa với lợi ích người dân.

- Khoản 3: 

+ Bổ sung thêm điểm g vào khoản 3 Điều 111 như sau: “g) Nhà nước khuyến khích hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất nông nghiệp được giao trong hạn mức theo nghị định 64; đất nông nghiệp được Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất tự nguyện trả lại đất khi không có nhu cầu sử dụng Trường hợp này Nhà nước sẽ bù đắp, hỗ trợ như quy định về bồi thường, hỗ trợ khi thu hồi đất, trừ hỗ trợ 10% bằng đất thương mại, dịch vụ.”. 

+ Đề nghị bổ sung vào khoản 3 nội dung: Đất nông nghiệp do Tổ chức phát triển quỹ đất thuê, nhận chuyển nhượng, nhận ký gửi quyền sử dụng đất nông nghiệp để phù hợp với quy định tại khoản 2 Điều 115 của Dự thảo.

+ Đề nghị sửa thành: “a) Đất thu hồi để thực hiện dự án tạo quỹ đất quy định tại điểm a khoản 1 Điều 112 của Luật này”. Lý do: Chỉ các dự án theo khoản 1 Điều 78 mới được ứng vốn từ Quỹ phát triển đất.

+ Điểm b, kiến nghị bổ sung như sau: “b) Đất thu hồi theo quy định tại khoản 1 Điều 80 và các điểm a, b, c, d và g khoản 1 Điều 81 của Luật này;”. 

+ Điểm d đề nghị bổ sung quy định về dự án lấn biển bằng nguồn vốn ngoài đầu tư công, dự án lấn biển sử dụng vốn hỗn hợp; dự án lấn biển theo phương thức đối tác công - tư; 
+ Điểm đ:

++ Đề nghị bổ sung như sau: “đ) Đất thu hồi của các cơ quan, tổ chức, đơn vị, doanh nghiệp do sắp xếp lại, xử lý nhà, đất theo quy định của pháp luật về quản lý, sử dụng tài sản công do sắp xếp, đổi mới các công ty nông, lâm nghiệp sử dụng đất có nguồn gốc nông, lâm trường. Việc xử lý tài sản gắn liền với đất được thực hiện theo quy định của pháp luật về quản lý sử dụng tài sản công trước khi thu hồi đất.”.

++ Đề nghị đối với các cơ sở nhà, đất trường hợp không có nhu cầu sử dụng và được sắp xếp theo hình thức bán, chuyển nhượng quyền sử dụng đất, thì đề nghị sau khi thực hiện sắp xếp sẽ chuyển giao về Tổ chức phát triển quỹ đất của địa phương để quản lý và hoàn thiện các thủ tục bán đấu giá theo quy định của Luật Đất đai.

++ Đề nghị sau khi thực hiện sắp xếp sẽ chuyển giao về Tổ chức phát triển quỹ đất của địa phương để quản lý và hoàn thiện các thủ tục bán đấu giá theo quy định của Luật Đất đai.

+ Điểm e:

++ Đề nghị bỏ quy định này; 

++ Điều chỉnh, bổ sung điểm e khoản 3 Điều 111. Phát triển quỹ đất với nội dung: “Đất có nguồn gốc cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước được Nhà nước cho thuê trả tiền thuê đất hàng năm mà chuyển mục đích sử dụng đất khác với phương án sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt ngoại trừ doanh nghiệp khi cổ phần hoá không lập phương án sử dụng đất, doanh nghiệp được chuyển mục đích sử dụng đất theo đúng quy định Pháp luật. Khi nhà nước thu hồi đất được bồi thường, hỗ trợ theo nguyên tắc bảo đảm nguồn lực để doanh nghiệp duy trì, tái tạo năng lực sản xuất kinh doanh và hiệu quả của doanh nghiệp”. 

++ Đề nghị xem xét, sửa đổi điểm này từ “Đất có nguồn gốc cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước được Nhà nước cho thuê trả tiền thuê đất hàng năm mà chuyển mục đích sử dụng đất khác với phương án sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt.” thành “Đất có nguồn gốc cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước được Nhà nước cho thuê trả tiền thuê đất hàng năm mà chuyển mục đích sử dụng đất thành đất ở và khác với phương án sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt.” để thống nhất với đoạn cuối điểm a khoản 1 Điều 126 của Dự thảo.

- Khoản 4: 

+ Đề nghị xem xét điều chỉnh như sau: " 4. Trường hợp phải thu hồi đất quy định tại các điểm a, b, c khoản 3 Điều này được thực hiện theo dự án đầu tư do cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định chủ trương đầu tư" .
+ Đề nghị xem xét hủy bỏ khoản 4. Lý do: Khó hiểu và để thống nhất thực hiện theo quy định tại Điều 112 của dự thảo Luật.
+ Đối với quỹ đất được thu hồi theo điểm đ khoản 3 Điều 111 đã có phương án sắp xếp lại, xử lý theo Luật Quản lý sử dụng tài sản công. Do đó, đề nghị bỏ điểm đ khoản 3 Điều 111 ra khỏi nội dung khoản 4 Điều này.

+ Đề nghị sửa lại thành: “Trường hợp phải thu hồi đất quy định tại các điểm a, b, c và đ khoản 3 Điều này được thực hiện theo dự án đầu tư, phương án sửdụng đất, kết luận thanh tra, ... của cơ quan nhà nước có thẩm quyền và văn bản đề nghị của chủ sử dụng đất”.

+ Cần xem lại và bỏ quy định tại điểm b và đ khoản 3 Điều này do điểm b khoản 3 quy định: Đất thu hồi theo quy định tại khoản 1 Điều 80 và các điểm a, b, c và d khoản 1 Điều 81 của luật này. Thu hồi đất do chấm dứt việc sử dụng đất theo pháp luật, tự nguyện trả lại đất, có nguy cơ đe dọa tính mạng con người) của Luật này và điểm đ khoản 3 quy định: Đất thu hồi của các cơ quan, tổ chức, đơn vị, doanh nghiệp do sắp xếp lại, xử lý nhà, đất theo quy định của pháp luật về quản lý, sử dụng tài sản công; do sắp xếp, đổi mới các công ty nông, lâm nghiệp sử dụng đất có nguồn gốc nông, lâm trường nên không thể tính theo dự án đầu tư do cơ quan nhà nước thẩm quyền quyết định chủ trương đầu tư trước đó.

+ Đề nghị điều chỉnh cụm từ “dự án đầu tư” tại khoản 4, Điều 111 thành “dự án thu hồi đất để tạo quỹ đất”.
- Ý kiến khác: 

+ Điều 111 về phát triển quỹ đất: Đề nghị rà soát quỹ đất chưa sử dụng, bỏ hoang, đất giao cho các công ty nông lâm trường nhưng sử dụng không hiệu quả, đất lấn biển,… để phát triển quỹ đất.

+ Đề nghị bổ sung các cơ chế, chính sách có hiệu quả để thúc đẩy việc tích tụ đất đai cho các doanh nghiệp hình thành các mô hình sản xuất lớn, hiện đại trong nông nghiệp và công nghiệp; bố trí quỹ đất cho phù hợp và lưu ý việc di dời các cơ sở công nghiệp và phát triển các khu công nghiệp tập trung.
+ Ưu tiên việc khai thác quỹ đất tại chỗ nhằm đảm bảo và phục vụ lại cho việc bố trí tái định cư khi triển khai dự án để người dân có cuộc sống được ổn định và không bị xáo trộn khi bàn giao mặt bằng chuyển đến nơi ở mới.

+ Nên quy định đối với một số dự án phát triển quỹ đất nhỏ, riêng lẻ, có thể giao cho Ủy ban nhân dân các địa phương tổ chức thực hiện dưới sự hướng dẫn, kiểm tra, giám sát của cơ quan phát triển quỹ đất cấp trên.

+ Cần quy định cụ thể, phải tính toán kỹ trên cơ sở căn cứ vào quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, sự cần thiết, tính khả thi và hiệu quả của dự án khả năng tài chính của chủ đầu tư trên tinh thần sử dụng đất có hiệu quả tiết kiệm, tránh lạm dụng phát triển quỹ đất để thu hồi đất tràn lan ảnh hưởng đến lợi ích của người dân.

* Điều 112. Dự án thu hồi đất để tạo quỹ đất: Có 75 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: 

+ Khoản 1 Điều 112 nên quy định rõ hơn hình thức thông báo công khai rộng rãi việc đấu giá quyền sử dụng đất trên các kênh thông tin truyền thông (báo, đài, bản tin...), bằng văn bản đến toàn thể nhân dân (tránh thông báo nội bộ) để mọi người dân đều có quyền tham gia đấu giá đất theo quy định của nhà nước khi có nhu cầu sử dụng đất, tránh tình trạng các cá nhân, tổ chức doanh nghiệp, nhà đầu tư chạy dự án làm thất thoát tiền và tài sản của Nhà nước.

+ Tại khoản 1, đề nghị xem lại khái niệm “dự án tạo quỹ đất” do việc quy định dự án tạo quỹ đất bao gồm các dự án tại khoản 1, khoản 2, khoản 3 Điều 78 là chưa phù hợp, vì trong thực tế còn có các dự án trong đó không tạo được quỹ đất.

+ Đề nghị quy định rõ trình tự, thủ tục, thẩm quyền, nguồn vốn thực hiện,… đối với loại dự án này (hoặc đề nghị sửa đổi bổ sung Luật Đầu tư công cho phù hợp.

+ Điểm b đề nghị chỉ quy định thu hồi, tạo quỹ đất đối với vùng phụ cận công trình hạ tầng kỹ thuật, công trình công cộng để đấu giá, tạo nguồn thu bù đắp vào kinh phí xây dựng công trình, tái đầu tư và hạn chế tình trạng đầu cơ đất đai hoặc thu hồi, tạo quỹ đất đối với dự án mà địa phương cân đối được nguồn vốn thực hiện.

- Khoản 2: 

+ Đề nghị rà soát quy định tại khoản này để đảm bảo tính thống nhất.

+ Đề nghị quy định cụ thể nhiệm vụ “Tổ chức đấu thầu dự án có sử dụng đất để lựa chọn nhà đầu tư” cho Tổ chức phát triển quỹ đất vào Khoản 2 Điều 112 để phù hợp với quy định tại Điều 78 dự thảo Luật.

+ Đề nghị xem xét lại quy định tại khoản 2 hoặc giao Chính phủ sửa đổi khoản 2 Điều 31 Nghị định 31/2021/NĐ-CP “Hồ sơ đề nghị chấp thuận chủ trương đầu tư gồm… Bản sao danh mục dự án thu hồi đất đã được Hội đồng nhân dân cấp tỉnh thông qua” để đảm bảo tính thống nhất.

+ Việc quy định tại khoản 2 của dự thảo Luật sẽ vướng mắc khi tổ chức thực hiện do chưa thống nhất, đồng bộ với quy định của Luật Đầu tư.

+ Đề nghị quy định danh mục công trình thu hồi đất để trình HĐND cấp tỉnh thông qua.

+ Cần quy định rõ cơ sở nào để cơ quan có thẩm quyền xác định được khi có chấp thuận đầu tư thì dự án thuộc diện dự án thu hồi đất để tạo quỹ đất để trình Hội đồng nhân dân cấp tỉnh thông qua.

+ Đề nghị sửa lại thành “2. Dự án thu hồi đất để tạo quỹ đất sau khi được chấp thuận chủ trương đầu tư và đáp ứng các tiêu chí theo quy định tại khoản 6 Điều 65 của Luật này thì đưa vào danh mục dự án thu hồi đất trình Hội đồng nhân dân cấp tỉnh thông qua”.

+ Đề nghị điều chỉnh tại Khoản 2 Điều 112 cụm từ “được chấp thuận” thành “có quyết định”. Lý do: Theo khoản 3 Điều 112 của dự thảo thì dự án thu hồi đất phải được “Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định hoặc phân cấp cho Ủy ban nhân dân cấp huyện quyết định phê duyệt dự án thu hồi đất để tạo quỹ đất …”.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “Dự án thu hồi đất để tạo quỹ đất sau khi có quyết định chủ trương đầu tư thì đưa vào danh mục dự án thu hồi đất trình Hội đồng nhân dân cấp tỉnh thông qua.
+ Khoản 2, 3, đề nghị bổ sung việc trao đổi, lấy ý kiến, thống nhất với Bộ Kế hoạch và Đầu tư và các cơ quan có liên quan làm rõ, xác định cụ thể: Đối với dự án tạo quỹ đất thì quy trình, trình tự, thủ tục thực hiện triển khai ra sao? Cơ quan đề xuất dự án? Cơ quan thẩm định, trình phê duyệt? Các nội dung, tiêu chí, điều kiện trình thẩm định, phê duyệt các nội dung khác ... để đảm bảo tuân thủ, phù hợp với Luật Đầu tư công, Luật Đầu tư, Luật Đấu thầu ...

- Khoản 3:

+ Đối với địa phương chưa có tổ chức phát triển quỹ đất thì giao cho đơn vị nào quản lý.

+ Đề nghị quy định theo hướng phân cấp theo thẩm quyền thu hồi đất giữa cấp tỉnh và cấp huyện nhằm tránh phát sinh thêm thủ tục hành chính trong việc Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định hoặc phân cấp cho Ủy ban nhân dân cấp huyện quyết định phê duyệt dự án thu hồi đất.

+ Đề nghị xem xét lại phân cấp cho UBND cấp huyện vì quỹ đất chung đầu mối cấp tỉnh quản lý.

+ Đề nghị điều chỉnh tại Khoản 3 Điều 112 cụm từ “phân cấp” thành “ủy quyền”.
- Ý kiến khác: 

+ Cần làm rõ cơ chế tạo quỹ đất đấu giá quyền sử dụng đất hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất, cơ chế đấu giá, đấu thầu dự án có sử dụng đất, đặc biệt dự án có đất mà chuyển mục đích sử dụng đất từ đất rừng, đất lúa, đất rừng, đảm bảo đồng bộ với một số quy định sau tại Luật Dân sự, Luật Đấu giá, Luật Đấu thầu, Luật Nhà ở,... ngoài ra còn phải đồng bộ với Luật lâm nghiệp nếu thu hồi đất rừng để thực hiện dự án,... Nếu việc thu hồi đất để thực hiện a) Dự án nhà ở thương mại sử dụng các loại đất không phải là đất ở không phù hợp với Điều 54 Hiến pháp, không phù hợp các quy định sau tại các Luật Luật Dân sự, Luật Đấu giá, Luật Đấu thầu, Luật Nhà ở thì Nhà nước không được thu hồi đất.

+ Điều 112 về dự án thu hồi đất để tạo quỹ đất: Đề nghị bổ sung dự án lấn biển.

+ Điều 112 quy định về Dự án thu hồi đất để tạo quỹ đất, tuy nhiên chưa có quy định chuyển tiếp đối với các dự án đã có quyết định thu hồi đất để tạo quỹ đất trước thời điểm Luật đất đai sửa đổi có hiệu lực. Do đó, đề nghị bổ sung khoản 4 Điều 112: “Đối với những dự án đã có quyết định thu hồi đất để tạo quỹ đất trước khi Luật này có hiệu lực thi hành thì tiếp tục thực hiện theo quyết định thu hồi đất để tạo quỹ đất đó”.

+ Điều 112. Dự án thu hồi đất để tạo quỹ đất: Để có cơ sở áp dụng thống nhất, đồng bộ, đề nghị quy định cụ thể tiêu chí xác định các dự án tạo quỹ đất do Nhà nước đầu tư tại điểm a khoản 1 Điều 112 dự thảo Luật và làm rõ việc chấp thuận chủ trương đầu tư đối với dự án thu hồi đất để tạo quỹ đất tại khoản 2 Điều 112 dự thảo Luật.

+ Đề nghị bổ sung khoản 4 “4. Chính phủ hướng dẫn việc lập chủ trương đầu tư và lập dự án thu hồi đất để tạo quỹ đất”. Lý do: Hướng dẫn cụ thể để địa phương có cơ sở thực hiện.

+ Đề nghị bổ sung thêm một khoản thu hồi đất, đó là khi thực hiện các dự án làm đường giao thông, phải xem xét thu hồi quỹ đất hai bên đường dự tính thực hiện để tạo quỹ đất. Những trường hợp bị thu hồi đất sẽ được xem xét đền bù theo quy định chung, ngoài ra còn được hỗ trợ thêm do lợi ích tạo được quỹ đất cho địa phương, mức hỗ trợ này cũng cần có quy định cụ thể, để người có đất bị thu hồi cũng được hưởng lợi một phần. Thực hiện được điều này sẽ bảo đảm sự công bằng cho xã hội, vừa tạo ra quỹ đất để đấu giá tạo nguồn thu cho ngân sách, vừa không để cho những trường hợp đất có đường đi ngang qua được hưởng lợi một cách không công bằng.

+ Đề nghị xem xét, bổ sung đối tượng dự án tạo quỹ đất bao gồm các quỹ đất thuộc các khu chức năng đặc thù, như: Khu công nghiệp, Khu kinh tế, … để thực hiện công tác bồi thường GPMB nhằm thu hút đầu tư; các quỹ đất xen kẹt, không đủ điều kiện hình thành dự án đầu tư; nghiên cứu đối với các quỹ đất theo quy hoạch chi tiết được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận mà phần diện tích nhà nước quản lý chiếm tỷ lệ lớn; …

* Điều 113. Quỹ phát triển đất: Có 101 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: 

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “1. “Quỹ phát triển đất của địa phương do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh thành lập hoặc ủy thác cho Quỹ đầu tư phát triển, quỹ tài chính khác của địa phương để tiếp nhận và ứng vốn cho việc bồi thường, giải phóng mặt bằng và thực hiện phát triển quỹ đất theo quy định tại Điều 111 của Luật này.”

+ Đề nghị bổ sung thành “Quỹ phát triển đất của địa phương do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh thành lập hoặc ủy thác cho Quỹ đầu tư phát triển, quỹ tài chính khác của địa phương để tiếp nhận và ứng vốn cho việc bồi thường, giải phóng mặt bằng, kinh phí hoạt động của tổ chức phát triển quỹ đất và tạo quỹ đất theo quy định tại Điều 111 của Luật này”.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “1. “Quỹ phát triển đất của địa phương do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh thành lập hoặc ủy thác cho Quỹ đầu tư phát triển, quỹ tài chính khác của địa phương để tiếp nhận và ứng vốn cho việc bồi thường, giải phóng mặt bằng và thực hiện phát triển quỹ đất theo quy định tại Điều 111 của Luật này.”.

+ Đề nghị sửa thành: "Quỹ phát triển đất là quỹ tài chính Nhà nước ngoài ngân sách của địa phương do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh thành lập hoặc ủy thác cho Quỹ đầu tư phát triển, quỹ tài chính khác của địa phương đế tiếp nhận và ứng vốn cho việc bồi thường, giải phóng mặt bằng và tạo quỹ đất theo quy định tại Điều 111 của Luật này và các quy định khác".

+ Đề nghị bổ sung từ “cấp huyện” sau “cấp tỉnh” và sửa đổi thành: “1. Quỹ phát triển đất của địa phương do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, cấp huyện thành lập hoặc ủy thác cho Quỹ đầu tư phát triển, quỹ tài chính khác của địa phương để tiếp nhận và ứng vốn cho việc bồi thường, giải phóng mặt bằng và tạo quỹ đất theo quy định tại Điều 111 của Luật này.

+ Đề nghị điều chỉnh thành: “Quỹ phát triển đất là quỹ tài chính Nhà nước ngoài ngân sách do UBND cấp tỉnh thành lập để tiếp nhận nguồn vốn Ngân sách Nhà nước cấp, huy động từ các nguồn hợp pháp khác, sử dụng ứng vốn cho việc bồi thường, giải phóng mặt bằng và tạo quỹ đất theo quy định tại Điều 111 của Luật này; ứng vốn tạo lập quỹ đất nông nghiệp quy định tại Khoản 6 Điều 115 của Luật này”.
+ Đề nghị xem xét, quy định rõ mô hình, tổ chức hoạt động của Quỹ phát triển đất trong trường hợp bắt buộc phải thành lập; hoặc quy định bổ sung nhiệm vụ "tiếp nhận và ứng vốn cho việc bồi thường, giải phóng mặt bằng và tạo quỹ đất" cho Quỹ Đầu tư phát triển địa phương thực hiện để đảm bảo không phát sinh thêm đầu mối. Thực tiễn hiện nay, Quỹ Đầu tư phát triển địa phương đang thực hiện việc nhận ủy thác từ Quỹ phát triển đất để thực hiện ứng vốn cho việc bồi thường, giải phóng mặt bằng và tạo quỹ đất.

+ Cần quy định thêm, trong trường hợp địa phương không thành lập quỹ phát triển đất hoặc cũng không thể ủy thác cho các quỹ khác tại địa phương, thì việc sử dụng ngân sách nhà nước để thực hiện công tác bồi thường, giải phóng mặt bằng, tạo quỹ đất sạch thực hiện như thế nào (sử dụng vốn đầu tư phát triển hay sử dụng vốn đầu tư công, vì theo Luật Đầu tư công thì không có loại dự án bồi thường, giải phóng mặt bằng, tạo quỹ đất sạch).
- Khoản 2: 

+ Đề nghị quy định rõ nguồn khác là nguồn nào? Cách thức huy động ra sao? Và việc sử dụng quỹ từ nguồn này như thế nào, có phải trả lãi không? Việc thanh quyết toán và hoàn trả cho quỹ này như thế nào? Do đó tại khoản 4 cần quy định rõ các nội dung trên để địa phương có cơ sở thực hiện.

+ Khoản 2, khoản 3 Điều 113 Dự thảo quy định về Nguồn tài chính của Quỹ phát triển đất: “2. Nguồn tài chính của Quỹ phát triển đất được phân bổ từ ngân sách nhà nước và huy động các nguồn khác theo quy định của pháp luật. 3. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm trình Hội đồng nhân dân cùng cấp quyết định phân bổ tối thiểu 10% nguồn thu từ tiền sử dụng đất, tiền thuê đất hàng năm của địa phương cho Quỹ phát triển đất”.

Theo Dự thảo, nguồn thu chủ yếu của Quỹ phát triển đất tối thiểu 10% nguồn thu từ tiền sử dụng đất, tiền thuê đất hàng năm của địa phương và huy động các nguồn khác theo quy định của pháp luật. Hiện nay, ở nhiều địa phương, quỹ đất để đấu giá quyền sử dụng đất rất hạn chế, chủ yếu sau khi hoàn tất giải phóng mặt bằng tạo quỹ đất để tham gia đấu giá, thu từ tiền thuê đất hàng năm của địa phương cũng không nhiều, trong khi đó, việc huy động từ các nguồn thu khác cũng rất khó khăn, trong đó, những khu vực đang phát triển, có quỹ đất dễ dàng hơn trong huy động vốn. Mặt khác, cần có giới hạn mức phân bổ nguồn thu cho Quỹ phát triển đất, tránh tình trạng có địa phương Quỹ phát triển đất vừa được phân bổ nguồn vốn nhiều, vừa huy động được từ các nguồn khác, mất cân đối trong tổ chức hoạt động quản lý nhà nước.

+ Đề nghị sửa đổi khoản 2 Điều 113 như sau: “Quỹ phát triển đất sử dụng vốn điều lệ do ngân sách nhà nước cấp và nguồn vốn hợp pháp khác làm nguồn vốn hoạt động của Quỹ. Vốn điều lệ do ngân sách nhà nước cấp được gửi tại Kho bạc Nhà nước tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương do Quỹ phát triển đất làm chủ tài khoản để thực hiện nhiệm vụ ứng vốn theo quy định. Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh xem xét, quyết định mức tối đa vốn điều lệ do ngân sách nhà nước cấp của Quỹ phát triển đất được gửi tại các ngân hàng thương mại có vốn chi phối của Nhà nước do Quỹ phát triển đất làm chủ tài khoản, đảm bảo quản lý chặt chẽ, hiệu quả và chịu trách nhiệm về quyết định của mình.”.

- Khoản 3: 

+ Đề nghị không quy định rõ tỷ lệ % tại Luật, xem xét sửa theo hướng giao UBND tỉnh căn cứ vào tình hình thu ngân sách từ nguồn thu tiền sử dụng đất hàng năm trình HĐND tỉnh quyết định cho phù hợp với tình hình thực tế tại địa phương. Đề nghị nghiên cứu sửa đổi, bổ sung: “Căn cứ kế hoạch sử dụng đất và khả năng cân đối ngân sách, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm trình Hội đồng nhân dân cùng cấp quyết định mức vốn ngân sách nhà nước cấp cho Quỹ phát triển đất khi thành lập, mức trích bổ sung cho Quỹ phát triển đất cụ thể hàng năm cho phù hợp với điều kiện thực tế của địa phương theo đúng quy định của pháp luật về đầu tư công".

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung khoản 3 Điều 113 Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi), như sau: “3. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm trình Hội đồng nhân dân cùng cấp quyết định phân bổ tối thiểu 10% nguồn thu từ tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, dành một tỷ lệ nhất định nguồn thu từ hoạt động đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu dự án có sử dụng đất, lợi nhuận xổ số kiến thiết hàng năm của địa phương cho Quỹ phát triển đất”.

+ Đề nghị sửa đổi “Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm trình Hội đồng nhân dân cùng cấp quyết định phân bổ tối thiểu 10% nguồn thu từ tiền sử dụng đất, tiền thuê đất hàng năm của địa phương hoặc căn cứ theo dự toán kinh phí hàng năm của Tổ chức phát triển Quỹ đất mà bố trí nguồn kinh phí cho Quỹ phát triển đất”.

+ Đề nghị bỏ khoản 3 Điều 113 hoặc sửa lại “3. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh cấp tỉnh căn cứ nhiệm vụ phát triển kinh tế, xã hội từng thời kỳ và nguồn thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất hàng năm chủ động bố trí kinh phí sang Quỹ phát triển đất sau khi xin ý kiến của Hội đồng nhân dân cùng cấp”.

+ Đề nghị sửa thành: "3. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm trình Hội đồng nhân dân cùng cấp quyết định phân bổ tối thiểu 10% nguồn thu từ tiền sử dụng đất, tiền thuê đất hàng năm của địa phương để bổ sung vốn điều lệ cho Quỹ phát triển đất". Lý do: Nhằm phản ánh đúng bản chất khi bổ sung vốn hàng năm của Ngân sách Nhà nước quy định của Luật Ngân sách và Luật đầu tư công.

+ Đề nghị quy định rõ Hội đồng nhân dân tỉnh quyết định phân bổ nguồn thu từ tiền sử dụng đất cấp tỉnh và cấp huyện hay chỉ quyết định phân bổ nguồn thu từ tiền sử dụng đất cấp tỉnh?.

+ Đề nghị bổ sung từ “cấp huyện” sau “cấp tỉnh” và sửa đổi thành: 3. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, cấp huyện có trách nhiệm trình Hội đồng nhân dân cùng cấp quyết định phân bổ tối thiểu 10% nguồn thu từ tiền sử dụng đất, tiền thuê đất hàng năm của địa phương cho Quỹ phát triển đất”.

+ Nghiên cứu bỏ nội dung tại Khoản 3 Điều này vì ngân sách chỉ cấp không quá số vốn điều lệ tối đa của Quỹ do cấp có thẩm quyền phê duyệt. Tại khoản 3 Điều 113 dự thảo quy định địa phương thực hiện trích lại 10% như vậy là không phù hợp. Việc quy định cụ thể mức trích như vậy sẽ gây lãng phí lớn trong việc bố trí nguồn lực cho công tác đầu tư phát triển của các địa phương. (cơ quan nhà nước ở địa phương). Đề nghị không quy định cứng mức tối thiểu 10% nêu trên mà quy định căn cứ vào nhu cầu sử dụng nguồn kinh phí để thực hiện công tác BT, GPMB hàng năm, UBND cấp tỉnh có trách nhiệm trình Hội đồng nhân dân cùng cấp quyết định phân bổ từ nguồn thu từ tiền sử dụng đất, tiền thuê đất hàng năm của địa phương cho Quỹ phát triển đất phù hợp với nhu cầu thực tế tại địa phương. (cơ quan nhà nước ở địa phương). Đề nghị sửa đổi khoản 3, Điều 113 theo hướng cho UBND cấp tỉnh căn cứ nhiệm vụ phát triển kinh tế, xã hội từng thời kỳ và nguồn thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất hàng năm chủ động bố trí kinh phí sang Quỹ phát triển đất sau khi xin ý kiến của Hội đồng nhân dân cùng cấp.
+ Nên quy định căn cứ vào khả năng thu ngân sách từ nguồn thu tiền sử dụng đất, UBND tỉnh trình HĐND tỉnh quyết định cho phù hợp với tình hình thực tế tại địa phương.
+ Đề nghị bỏ khoản 3 Điều 113.
- Khoản 4: 

+ Đề nghị xem xét bổ sung quy định về nguyên tắc chung đối với việc tiếp nhận, xử lý khoản ứng vốn của nhà đầu tư cho Quỹ phát triển đất cho việc thực hiện công tác GPMB để có cơ sở quy định chi tiết hơn tại Nghị định hướng dẫn thi hành.

+ Cần quy định rõ, cụ thể về cơ cấu, tổ chức, chức năng nhiệm vụ và cơ chế hoạt động của Quỹ phát triển đất.
+ Đề nghị sửa lại Khoản 4 Điều 113 dự thảo Luật Đất đai sửa đổi như sau: “4. Chính phủ quy định cơ cấu, tổ chức, chức năng, nhiệm vụ, cơ chế hoạt động, quản lý và sử dụng Quỹ phát triển đất” để Chính phủ có căn cứ quy định các nội dung như đã quy định tại Quyết định số 40/2010/QĐ-TTg ngày 12/5/2010 của Thủ tướng Chính phủ về việc ban hành quy chế mẫu về quản lý, sử dụng quỹ phát triển đất... (Cơ quan nhà nước ở Trung ương).

+ Để tạo điều kiện thuận lợi về pháp lý cho Quỹ phát triển đất hoạt động, đề nghị cơ quan chủ trì soạn thảo xem xét sửa lại quy định này thành: “Chính phủ quy định cơ cấu, tổ chức, chức năng nhiệm vụ, cơ chế hoạt động, cơ chế tài chính, cơ chế ủy thác của Quỹ phát triển đất”.

+ Tại khoản 4, đề nghị bỏ dấu phẩy (,) trước từ “và”.

- Ý kiến khác: 

+ Đề nghị cơ quan chủ trì soạn thảo nghiên cứu kỹ chế định Quỹ phát triển đất về tổ chức bộ máy, cơ chế quản lý tài chính, kinh phí, cơ chế hoạt động, quản lý... để đảm bảo tránh tình trạng chồng chéo với các cơ quan quản lý nhà nước khác có liên quan. Ngoài ra, nội dung Điều này quy định nhiều nội dung liên quan đến Luật Ngân sách nhà nước, Luật Đầu tư công, Nghị quyết số 23/2021/QH15 ngày 28/7/2021 của Quốc hội (ứng vốn để thực hiện các nhiệm vụ của ngân sách nhà nước, có nguồn thu trùng với nguồn thu của ngân sách nhà nước), Nghị quyết số Nghị quyết 792/NQ-UBTVQH14 của Ủy ban thường vụ Quốc hội (yêu cầu rà soát sát nhập các quỹ). Vì vậy, đề nghị cơ quan chủ trì soạn thảo nghiên cứu, đánh giá cụ thể về sự cần thiết, địa vị pháp lý của Quỹ phát triển đất, đảm bảo theo đúng quy định của Luật Ngân sách nhà nước, Nghị quyết của Quốc hội và các văn bản liên quan.

+ Cần xem xét điều kiện từng địa phương cụ thể cần thiết thành lập Quỹ Phát triển đất, không nên tất cả các địa phương để thành lập.

+ Đề nghị nghiên cứu, quy định cụ thể về việc sử dụng Quỹ phát triển đất để GPMB, tạo quỹ đất thực hiện các dự án (thu hồi đất theo Nghị quyết cần thu hồi đất của HĐND cấp tỉnh/theo Kế hoạch thực hiện dự án…).

+ Kiến nghị không thành lập Quỹ Phát triển đất theo Điều 113 của dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi).

* Điều 114. Quản lý, khai thác quỹ đất: Có 65 lượt ý kiến
. 
- Khoản 1: 

+ Đề nghị cần phải quy định rõ UBND cấp xã nơi có đất có trách nhiệm phối hợp thì nhiệm vụ phối hợp quy định như thế nào.

+ Đề nghị sửa đối bổ sung khoản 1 Điều 114 là: “Quỹ đất theo quy định tại khoản 3 Điều 111 của Luật này do Tổ chức phát triển quỹ đất quản lý. Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất có tránh nhiệm phối hợp với Tổ chức phát triển quỹ đất quản lý, bảo vệ, chống lấn, chiếm. hủy hoại đất”. Vì trên thực tế ngoài việc vi phạm về lấn, chiếm đất như trong dự thảo luật đã nêu, còn có hiện tượng đổ rác thải, chất thải hoặc phá vỡ mặt bằng của khu đất.

+ Đề nghị dự thảo Luật xem xét việc giao cho UBND cấp xã như nêu trên là chưa phù hợp vì có nhiều trường hợp UBND cấp xã không quản lý đất quy định nêu trên.

+ Đề nghị cơ quan soạn thảo soát xét để thống nhất giữa Luật Đất đai với Luật Quản lý, sử dụng tài sản công (hoặc phải sửa đổi Luật Quản lý, sử dụng tài sản công để phù hợp với Luật Đất đai).

- Khoản 2: Đề nghị sửa đổi, bổ sung khoản 2 Điều 114 Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi), như sau: “2. Đất thuộc quỹ đất được giao, cho thuê để thực hiện các dự án đầu tư theo quy định của Luật này và pháp luật có liên quan”.

- Khoản 3: đề nghị quy định cụ thể về thời gian, phương thức, thẩm quyền, thủ tục, việc xác định giá đất khi cho thuê ngắn hạn và quy định rõ như thế nào là khai khác, sử dụng tiết kiệm, hiệu quả; xem xét giao Ủy ban nhân dân xã cho thuê ngắn hạn; Quản lý, khai thác quỹ đất cần hợp lý để các cấp quản lý dễ dàng. Có thể cho cơ quan, doanh nghiệp, cá nhân thuê để khai thác có hiệu quả các nguồn lực các kinh tế.
+ Đề nghị bổ sung như sau: “3. Quỹ đất chưa giao, cho thuê để thực hiện các dự án đầu tư thì Tổ chức phát triển quỹ đất được cho các tổ chức, cá nhân thuê ngắn hạn để khai thác thông qua hình thức đấu giá, sử dụng tiết kiệm, hiệu quả theo quy định của Chính phủ.” (Trung tâm Phát triển quỹ đất).

+ Đề nghị bổ sung nội dung này vào quy định về thẩm quyền cho thuê đất tại Điều 123.

+ Điều chỉnh khoản 3:“Quỹ đất chưa giao, cho thuê để thực hiện các dự án đầu tư thì Tổ chức phát triển quỹ đất được cho các tổ chức, cá nhân thuê ngắn hạn từ 06 tháng đến 12 tháng để khai thác, sử dụng tiết kiệm, hiệu quả theo quy định của Chính phủ. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm trình Hội đồng nhân dân cùng cấp Quyết định phân bổ tối thiểu 10% nguồn thu từ khai thác để phục vụ công tác quản lý, bảo vệ khu đất.”

- Ý kiến khác:

+ Điều 114 về quản lý, khai thác quỹ đất: cần quy định trong Luật các nguyên tắc, yêu cầu của cơ chế, chính sách quản lý, khai thác quỹ đất và giao Chính phủ quy định chi tiết vấn đề này.

+ Bổ sung thêm khoản 4: “Chính phủ quy định chi tiết Điều này”.

+ Đề nghị bổ sung thêm 1 khoản quy định về tài sản gắn liền trên đất công (gồm tài sản hợp pháp, tài sản chưa hợp pháp, không hợp pháp) khi giao cho Tổ chức phát triển quỹ đất quản lý.

* Điều 115. Tổ chức phát triển quỹ đất: Có 109 lượt ý kiến
. 
- Khoản 1: 

+ Đề nghị sửa thành "Tổ chức phát triển quỹ đất là đơn vị sự nghiệp công hoặc doanh nghiệp cung ứng sản phẩm, dịch vụ công ích do Nhà nước nắm giữ 100% vốn điều lệ trực thuộc Ủy ban nhân dân cấp tỉnh hoặc UBND cấp huyện được thành lập theo quy định của pháp luật.".

+ Đề nghị Tổ chức phát triển quỹ đất nên thuộc UBND cấp huyện như hiện nay và cần sắp xếp, sáp nhập vào Ban Quản lý dự án cấp huyện là phù hợp nhằm để vừa thực hiện việc bồi thường, vừa triển khai, lập dự án. Ở cấp tỉnh cũng cần xem xét Tổ chức phát triển quỹ đất cấp tỉnh nên sáp nhập BQL dự án ngành xây dựng hoặc BQL ngành giao thông…

+ Đề nghị sửa thành: “1. Tổ chức phát triển quỹ đất là đơn vị sự nghiệp công hoặc doanh nghiệp cung ứng sản phẩm, dịch vụ công ích do Nhà nước nắm giữ 100% vốn điều lệ trực thuộc Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh, Uỷ ban nhân dân cấp huyện được thành lập theo quy định của pháp luật.”.

+ Đề nghị tiếp tục nghiên cứu duy trì mô hình Tổ chức phát triển quỹ đất ở cấp tỉnh và cấp huyện để đảm bảo tính linh hoạt, phân định, chủ động trong công tác bồi thường và đấu giá quyền sử dụng đất tại mỗi địa phương. 
+ Thực hiện Nghị quyết số 19-NQ/TW ngày 25/10/2017 của Hội nghị Trung ương 6 khóa XII: “Chuyển các trung tâm phát triển quỹ đất về trực thuộc Ủy ban nhân dân cấp huyện quản lý”, để bảo đảm thống nhất chủ trương của Đảng và quy định của pháp luật, đề nghị rà soát để quy định nội dung này cho phù hợp với Nghị quyết số 19-NQ/TW.

+ Đề nghị làm rõ quy định tại khoản 3 Điều 112, khoản 1 Điều 113 và Điều 115 về quỹ phát triển đất của địa phương và tổ chức phát triển quỹ đất.

+ Đề nghị bổ sung quy định đối với Tổ chức phát triển quỹ đất cấp huyện. Lý do: Theo thực tế hiện nay, Trung tâm Phát triển quỹ đất cấp huyện (trực thuộc Ủy ban nhân dân cấp huyện) làm tốt công tác bồi thường, giải phóng mặt bằng đối với các dự án trên địa bàn huyện hơn Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh.

+ Đề nghị xem xét sự cần thiết, tính khả thi khi quy định Tổ chức phát triển quỹ đất là đơn vị sự nghiệp công hoặc doanh nghiệp cung ứng sản phẩm, dịch vụ công ích do Nhà nước nắm giữ 100% vốn điều lệ trực thuộc Ủy ban nhân dân cấp tỉnh.

+ Đề nghị bỏ cụm từ: ‘‘hoặc doanh nghiệp cung ứng sản phẩm, dịch vụ công ích do Nhà nước nắm giữ 100% vốn điều lệ”, do công tác bồi thường, hỗ trợ, tái định cư là trách nhiệm của Nhà nước, nếu giao cho doanh nghiệp thực hiện sẽ không tránh khỏi tâm lý coi đây là việc làm của doanh nghiệp thực hiện theo hợp đồng dẫn đến thiếu quyết liệt trong chỉ đạo của chính quyền địa phương. 

+ Đề nghị điều chỉnh, bổ sung như sau: “1. Tổ chức phát triển quỹ đất là đơn vị sự nghiệp công hoặc doanh nghiệp cung ứng sản phẩm, dịch vụ công ích do Nhà nước nắm giữ 100% vốn điều lệ trực thuộc Ủy ban nhân dân cấp tỉnh và Ủy ban nhân dân cấp cấp huyện được thành lập theo quy định của pháp luật.”.

+ Điều 115 dự thảo Luật Đất đai quy định "Tổ chức phát triển quỹ đất là đơn vị sự nghiệp công hoặc doanh nghiệp cung ứng sản phẩm, dịch vụ công ích do Nhà nước nắm giữ 100% vốn điều lệ trực thuộc Ủy ban nhân dân cấp tỉnh được thành lập theo quy định của pháp luật" (khoản 1). Tuy nhiên, Nghị quyết số 19-NQ/TW ngày 25/10/2017 của Ban Chấp hành Trung ương khóa XII về tiếp tục đổi mới hệ thống tổ chức và quản lý, nâng cao chất lượng và hiệu quả hoạt động của các đơn vị sự nghiệp công lập quy định "Về lĩnh vực tài nguyên và môi trường: Chuyển các trung tâm phát triển quỹ đất về trực thuộc Uỷ ban nhân dân cấp huyện quản lý". Đề nghị giải trình lý do việc bổ sung quy định nêu trên tại dự thảo Luật Đất đai khác với chủ trương đã được xác định tại Nghị quyết số 19-NQ/TW. Đồng thời, để đảm bảo tính linh hoạt trong chỉ đạo, điều hành, phù hợp với thẩm quyền của Chính phủ "thống nhất quản lý nhà nước về tổ chức bộ máy hành chính nhà nước, chế độ công vụ, công chức, viên chức" (khoản 1 Điều 23 Luật Tổ chức Chính phủ), đề nghị cơ quan chủ trì soạn thảo cân nhắc về sự cần thiết quy định về đơn vị sự nghiệp công lập này tại Luật Đất đai. 

+ Đề nghị chỉ nên quy định: Tổ chức phát triển quỹ đất là đơn vị sự nghiệp công trực thuộc UBND cấp tỉnh được thành lập theo quy định của pháp luật.”

- Khoản 2:

+ Đề nghị xem lại "chức năng thực hiện tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất" của Tổ chức phát triển quỹ đất để thống nhất với Luật Đấu giá năm 2016.

+ Chỉ giao chức năng quản lý, không giao chức năng kinh doanh.

+ Đề nghị sửa lại thành: “Tổ chức phát triển quỹ đất có chức năng thực hiện các dự án quy định tại khoản 1 và khoản 2 Điều 112 của Luật này; thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, giải phóng mặt bằng cho các dự án khác; phát triển các khu tái định cư; đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng trên đất; đấu thầu dự án có sử dụng đất; thực hiện việc đo đạc, lập bản đồ địa chính phục vụ công tác quản lý quỹ đất và bồi thường, hỗ trợ, tái định cư; cung ứng dịch vụ đo đạc, lập bản đồ địa chính; tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất; quản lý, khai thác quỹ đất; tạo lập quỹ đất nông nghiệp thông qua việc thuê quyền sử dụng đất, nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất, nhận ký gửi quyền sử dụng đất nông nghiệp; cho nhà đầu tư có nhu cầu thuê, thuê lại đất để sản xuất nông nghiệp và các nhiệm vụ khác do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định.”. Lý do: cần quy định cụ thể một số chức năng nhiệm vụ của Tổ chức phát triển quỹ đất trong Luật sẽ có giá trị pháp lý cao hơn và làm căn cứ cho Ủy ban nhân dân cấp tỉnh thực hiện.

+ Đề nghị bổ sung thành: “2. Tổ chức phát triển quỹ đất có chức năng thực hiện các dự án quy định tại khoản 1 và khoản 2 Điều 112 của Luật này; thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, giải phóng mặt bằng cho các dự án khác; tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất; quản lý, khai thác quỹ đất; Lập dự án đầu tư và tổ chức xây dựng kết cấu hạ tầng trên đất để tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất khi được Ủy ban nhân dân cấp tỉnh giao; Tổ chức thực hiện việc đầu tư xây dựng tạo lập và phát triển quỹ nhà, đất tái định cư để phục vụ Nhà nước thu hồi đất và phát triển kinh tế - xã hội tại địa phương khi được Ủy ban nhân dân cấp tỉnh giao và các nhiệm vụ khác do Ủy ban Nhân dân cấp tỉnh quyết định”.
- Khoản 3: Đề nghị nghiên cứu mở rộng thêm kinh phí từ nguồn ngân sách và từ nguồn huy động hợp pháp khác; bổ sung quy định về loại hình Ngân hàng quyền sử dụng đất nông nghiệp.

- Khoản 4: 

+ Đề nghị xem lại cơ chế ứng vốn, chi phí hoạt động, phần được giữ lại, việc nộp và hoàn trả từ ngân sách để đảm bảo hoạt động hiệu quả.

+ Đề nghị sửa khoản 4 thành: "4. Chi phí thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư tạo quỹ đất; đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng; định giá đất; tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất; quản lý quỹ đất sau tạo lập được ngân sách nhà nước hoàn trả".

- Khoản 5: 

+ Bổ sung thêm nguồn kinh phí hoạt động của Tổ chức phát triển quỹ đất được sử dụng từ Quỹ đầu tư phát triển; đề nghị bỏ khoản 5 và hoạt động theo quy định về kinh phí của đơn vị sự nghiệp công lập.

+ Đề nghị điều chỉnh khoản 5, Điều 115 như sau: “5. Kinh phí hoạt động của Tổ chức phát triển quỹ đất gồm các nguồn thu từ: hoạt động quản lý, khai thác quỹ đất; tổ chức thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất; kinh phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, giải phóng mặt bằng”.

- Khoản 6: 

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “6. “Chi phi tạo lập quỹ đất nông nghiệp thông qua việc thuê quyền sử dụng đất, nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất, nhận ký gửi quyền sử dụng đất nông nghiệp; cho nhà đầu tư có nhu cầu thuê, thuê lại đất để sản xuất nông nghiệp được cấp từ ngân sách nhà nước; ủng từ Quỹ phát triển đất; vay từ các tổ chức tín dụng được phép hoạt động tại Việt Nam và các Quỹ tài chính nhà nước ngoài ngân sách có chức năng, nhiệm vụ cho vay; huy động vốn của các tổ chức, cá nhân và các nguồn khác theo quy định của pháp luật".

+ Khoản 6 đề nghị bỏ cụm từ “Qũy đầu tư phát triển”.

- Khoản 7: 

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung như sau: “7. Chính phủ quy định cơ cấu, tổ chức, chức năng nhiệm vụ và cơ chế hoạt động của Tổ chức phát triển quỹ đất”.

+ Đề nghị nghiên cứu lại điều này, thay vì giao Chính phủ hướng dẫn.

- Ý kiến khác:

+ Điều 115 về tổ chức phát triển quỹ đất: Đề nghị nghiên cứu mô hình tổ chức phát triển quỹ đất được thành lập theo mô hình doanh nghiệp cung ứng sản phẩm, dịch vụ công ích do Nhà nước nắm giữ 100% vốn điều lệ do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định thành lập ở cấp tỉnh (không quy định hình thức đơn vị sự nghiệp công lập để thống nhất cơ chế quản lý). Đề nghị làm rõ nguồn vốn của tổ chức này, nhất là cấp vốn điều lệ, phù hợp với quy định của Luật quản lý, sử vốn nhà nước vào đầu tư, sản xuất kinh doanh tại doanh nghiệp.

+ Cần đánh giá tác động kỹ lưỡng về mô hình, tổ chức bộ máy, năng lực, nguồn lực, cơ chế tài chính của Tổ chức phát triển quỹ đất tại các địa phương để bảo đảm có thể tiếp nhận, thực hiện được các nhiệm vụ, chức năng được Luật giao, bảo đảm tính khả thi trong thực tiễn.

+ Nội dung “Xây dựng quy định về ngân hàng cho thuê đất nông nghiệp” đã được nêu ra tại Nghị quyết số 18-NQ/TW. Tuy nhiên, vấn đề này chưa được thể hiện tại dự thảo Luật. Đề nghị cơ quan soạn thảo bổ sung nội dung nêu trên để đảm bảo thể chế hóa đầy đủ quan điểm, đường lối của Đảng về chính sách, pháp luật đất đai.

+ Đề nghị bổ sung “các Quỹ tài chính nhà nước ngoài ngân sách có chức năng, nhiệm vụ cho vay”. 

+ Đề nghị quy định, cụ thể về quỹ phát triển đất của địa phương; về chi phí tạo lập quỹ đât nông nghiệp với mục đích giúp người nông dân vẫn giữ được đất, có thêm thu nhập và khi có nhu cầu vẫn có đất sản xuất, bảo đảm đời sống sinh kế tốt hơn.

+ Đề nghị giữ nguyên Điều 115 như quy định hiện nay.

2.9. CHƯƠNG IX. GIAO ĐẤT, CHO THUÊ ĐẤT, CHUYỂN MỤC ĐÍCH SỬ DỤNG ĐẤT

2.9.1. MỤC 1. GIAO ĐẤT, CHO THUÊ ĐẤT, CHUYỂN MỤC ĐÍCH SỬ DỤNG ĐẤT

* Điều 116. Căn cứ để giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất: Có 109 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: Đề nghị quy định cụ thể căn cứ giao đất, cho thuê đất đối với trường hợp tổ chức đấu thầu đảm bảo thống nhất với pháp luật về đấu thầu và pháp luật về đầu tư, chưa có căn cứ giao đất, cho thuê đất cho trường hợp tổ chức đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư mà chỉ có một nhà đầu tư đăng ký theo quy định của pháp luật về đấu thầu và pháp luật về đầu tư. 

- Khoản 2: 

+ Đề nghị bổ sung căn cứ về quy hoạch xây dựng, quy hoạch đô thị được duyệt; bỏ căn cứ là “Kế hoạch sử dụng đất hàng năm cấp huyện” mà chỉ quy định là căn cứ quy hoạch sử dụng đất hoặc quy hoạch chi tiết xây dựng được duyệt. Chưa bao quát các trường hợp cuyển mục đích sử dụng đất (dự thảo mới có trường hợp phải xin phép mà có trường hợp phải đăng ký biến động). 

+ Đề nghị bỏ “điều kiện, tiêu chí sử dụng đất đối với các dự án có sử dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng do cơ quan nhà nước có thẩm quyền theo quy định của Chính phủ, trừ trường hợp quy định tại điểm c khoản này” để không bị chồng chéo. 

+ Chưa có căn cứ giao đất, cho thuê đất cho trường hợp nhà đầu tư được chấp thuận theo quy định của pháp luật đầu tư (khoản 3 Điều 29 Luật Đầu tư 2020; khoản 3 Điều 29 Nghị định số 31/2021/NĐ-CP ngày 26/3/2021 của Chính phủ). Đề nghị thêm trường hợp dự án sử dụng vốn nhà nước ngoài đầu tư công tương ứng với từng loại nguồn vốn đã được quy định tại pháp luật về đầu tư công. 

+ Kiến nghị điều chỉnh điểm a khoản 2 Điều 116 dự thảo thành “căn cứ quy hoạch sử dụng đất cấp huyện, kế hoạch sử dụng đất cấp tỉnh...”. Đề nghị bổ sung cụm từ “rừng sản xuất” vào điểm b khoản 2 Điều 116 cho phù hợp với thực tiễn và phù hợp với việc phân loại 3 loại rừng theo Luật Lâm nghiệp. Kiến nghị bổ sung thêm 1 điểm của khoản 2 Điều 116 quy định cụ thể về điều kiện, tiêu chí làm cơ sở xác định nhu cầu sử dụng đất của hộ gia đình, cá nhân trong văn bản thẩm định, đồng thời là cơ sở ràng buộc người dân chấp hành pháp luật sau khi chuyển mục đích, nếu sau này cơ quan nhà nước kiểm tra nếu không đúng với cam kết tiêu chí trong văn bản thẩm định thì có cơ sở xử phạt.

- Khoản 3: 

+ Đề nghị bổ sung trường hợp chuyển mục đích sử dụng sang đất ở đối với những thửa đất nông nghiệp xen kẽ trong khu dân cư, đất bị hạn chế khả năng canh tác, đất dôi dư hoặc liền kề với đất ở hiện có, thửa đất nông nghiệp trong khu dân cư không được công nhận là đất ở, thửa đất nông nghiệp có nguồn gốc được tách ra từ thửa đất ở, thửa đất nông nghiệp độc lập (không phải là đất trồng lúa) trong khu dân cư, đất nông nghiệp đối các thửa đất xen kẽ trong khu dân cư hiện hữu mà theo quy hoạch xây dựng là đất ở hiện hữu cải tạo chỉnh trang đảm bảo quyền lợi của người sử dụng đất cũng như việc sử dụng đất đúng mục đích, chỉnh trang đô thị, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất cấp huyện đã được phê duyệt. 

+ Đề nghị bổ sung thêm căn cứ là quy hoạch chung đô thị đối với trường hợp tại khu vực không lập quy hoạch sử dụng đất cấp huyện để thống nhất với Khoản 3 Điều 65 dự thảo Luật. 

+ Đề nghị bỏ khoản quy định về hạn mức do Chính phủ quy định vì không khả thi, chỉ là thủ tục, điều kiện chuyển đổi mục đích sử dụng đất của hộ gia đình. Đề nghị quy định rõ đối với trường hợp cho thuê đất nông nghiệp đối với hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng nhưng vượt hạn mức giao đất theo quy định có phải căn cứ vào kế hoạch sử dụng đất hàng năm đã được phê duyệt hay không.
- Ý kiến khác: 

+ Dự thảo cần quy định cụ thể về trình tự, thủ tục giao đất, cho thuê đất đối với nhà đầu tư trúng thầu hoặc giao Chính phủ quy định chi tiết, rà soát toàn bộ trường hợp giao đất, cho thuê đất để thực hiện dự án đầu tư phải đồng bộ với Luật Đầu tư và Luật Đấu thầu.

+ Đề nghị quy định rõ chủ thể thẩm định nhu cầu sử dụng đất và tiêu chí thẩm định để kiểm soát tình trạng chuyển mục đích sử dụng đất nhiều lần nhằm đầu cơ, tích trữ đất đai và gây nhiễu thị trường bất động sản. 

+ Đề nghị bổ sung căn cứ và điều kiện để điều chỉnh quyết định giao đất, cho thuê đất và các quy định, hướng dẫn liên quan đến việc thực hiện điều chỉnh Quyết định giao đất, cho thuê đất để đảm bảo cơ sở pháp lý cho việc xác định thời điểm tính tiền thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất và giá đất để tính tiền sử dụng đất khi Nhà nước ban hành Quyết định điều chỉnh Quyết định giao đất, cho thuê đất. 

+ Đề nghị bổ sung thêm căn cứ: “Kết quả giải quyết tranh chấp đất đai của cơ quan có thẩm quyền”; Kết quả giải quyết khiếu nại về đất đai theo quy định của pháp luật; Kết quả thi hành án của cơ quan thi hành án dân sự, kết quả xử lý tài sản công là nhà, đất. 

+ Đề nghị bổ sung trường hợp giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất rừng sản xuất, rừng phòng hộ, rừng đặc dụng phải thống nhất, đồng bộ với giao rừng, cho thuê rừng, chuyển mục đích sử dụng rừng”. 

+ Đề nghị bổ sung quy định cụ thể đối với trường hợp cá nhân chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa. Nhiều dự án có quy mô, diện tích lớn, Nhà đầu tư khó có thể giải phóng mặt bằng xong trong thời gian ngắn; đó đó cần giao đất cho Nhà đầu tư thực hiện dự án theo tiến độ dự án hoặc phần kỳ đầu tư dự án. 

+ Đề nghị rà soát kỹ thuật từ “hằng năm”, các trường hợp cần dẫn chiếu đến các Điều 121, 125, 126 của dự thảo Luật để thống nhất một cách hiểu. Dự thảo Luật không quy định trường hợp Nhà nước giao đất, cho thuê đất cho nhà đầu tư được chấp thuận đầu tư theo quy định tại Luật Đầu tư năm 2020(2). Điều này có thể dẫn tới trường hợp, khi nhà đầu tư được chấp thuận đầu tư nhưng không biết sẽ phải thực hiện thủ tục nào để được Nhà nước giao đất, cho thuê đất và sẽ gặp khó khăn khi triển khai dự án đầu tư. Vì vậy, để đảm bảo (2) Khoản 1 Điều 29 Luật Đầu tư năm 2020, có ba hình thức lựa chọn nhà đầu tư: (1) Đấu giá quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai; (2) Đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư theo quy định của pháp luật về đấu thầu; (3) Chấp thuận nhà đầu tư. Điều 116 dự thảo Luật quy định 03 trường hợp giao đất, cho thuê đất: (1) Giao đất, cho thuê đất không thông qua đấu giá, đấu thầu dự án; (2) Giao đất, cho thuê đất thông qua hình thức đấu thầu dự án; (3) Giao đất, cho thuê đất thông qua đấu giá quyền sử dụng đất. Để thuận lợi cho nhà đầu tư thực hiện dự án trong trường hợp được chấp thuận đầu tư, đề nghị bổ sung căn cứ để giao đất, cho thuê đất đối với trường hợp này vào Điều 116 dự thảo Luật.

* Điều 117. Giao đất, cho thuê đất đối với đất đang có người sử dụng cho người khác: Có 51 lượt ý kiến
.
- Đề nghị xem xét bỏ quy định này. 

- Ý kiến đề nghị quy định cụ thể: đề nghị giải thích rõ cụm từ “người đang sử dụng đất”. Cần nêu rõ hơn đối với các dự án đầu tư công (NSNN) các công trình hạ tầng kỹ thuật, giao thông, thủy lợi... thì giao đất cho chủ thể nào và có cần làm thủ tục giao đất. Quy định cụ thể hơn về “phải thực hiện xong việc bồi thường, hỗ trợ, tái định cư theo quy định của pháp luật”

- Ý kiến đề nghị mở rộng hơn: Đề nghị bổ sung “đất giao quản lý”, đất dang do UBND xã quản lý, đất chưa giao, cho thuê cho người sử dụng, chủ sở hữu các tài sản gắn liền với đất cũng theo nguyên tắc như người đang sử dụng đất quy định trong dự thảo. 

- Ý kiến khác: Có được bàn giao đất từng phần theo tiến độ thu hồi, bồi thường, giải phóng mặt bằng, theo phân kỳ đầu tư hoặc giai đoạn thực hiện dự án không để tạo điều kiện cho nhà đầu tư. Đề nghị bổ sung thêm vào Điều 117 nội dung: Việc giao đất, cho thuê đất đối với các dự án đầu tư được thực hiện theo tiến độ thu hồi đất và nhu cầu sử dụng đất.

* Điều 118. Giao đất không thu tiền sử dụng đất: Có 68 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: 

+ Có ý kiến đề nghị rà soát thống nhất quy định giao đất cho cá nhân thay cho hộ gia đình, cá nhân. Do Giao đất cho hộ gia đình tại điều 118, 119 mâu thuẫn với điều 5 của dự thảo.

+ Đề nghị bỏ đối tượng là “hộ gia đình” tại khoản 1 Điều 118 dự thảo. Ý kiến đề nghị bổ sung định nghĩa Hộ gia đình trực tiếp sản xuất đất nông nghiệp. Đất nông nghiệp giao trong hạn mức giao không thu tiền nhưng vẫn được thực hiện quyền, có thời hạn, nhưng về bản chất là ổn định lâu dài. Khi hết hạn thì không bồi thường 100%. Khi đất gần hết hạn không làm được thủ tục gia hạn, NH không cho vay vì thời hạn còn ngắn. Có phát sinh khi hết hạn nên chuyển sang giao đất có thu tiền với thời hạn ổn định lâu dài nhưng được miễn tiền sử dụng đất. 

+ Khoản 1 Điều này viện dẫn đến khoản 1 Điều 170 là chưa đảm bảo tính thực tiễn. Nếu hạn mức cho làm muối, nuôi trồng thủy sản mà với 0,2 ha/hộ thì khó sản xuất được. Điều này sẽ bất cập khi ở ngững địa phương có điều kiện giao đất làm muối, nuôi trồng thủy sản rộng hơn.

- Khoản 2: Đất nghĩa trang, nghĩa địa: Cần làm rõ khái niệm nghĩa trang, nghịa địa. Khi giao đất cơ quan có thẩm quyền cần phân biệt được đất nghĩa trang và đất nghĩa địa khác nhau hay không về diện tích, yêu cầu, nhất là yêu cầu của quy hoạch sử dụng đất . Có ý kiến đề nghị bỏ quy định giao đất không thu tiền sử dụng đất đối với đất nghĩa trang, nghĩa địa. Để đảm bảo công bằng, nên quy định thu tiền sử dụng đất khi giao đất nghĩa địa, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nghĩa trang, nghĩa địa. 

- Khoản 3: 

+ Đề nghị bỏ cụm từ là rừng tự nhiên để phù hợp với Luật Lâm nghiệp và kế thừa Luật Đất đai 2013. 

+ Đề nghị bổ sung cụm từ: Rừng sản xuất là rừng trồng. 

+ Đề nghị thay thế từ “người” bằng cụm từ “Tổ chức, cá nhân và cộng đồng dân cư" để phù hợp với quy định về giao rừng tại Điều 16 Luật Lâm nghiệp.
- Khoản 4: 

+ Đề nghị bổ sung thêm quy định: “Nhà nước cho đơn vị sự nghiệp công lập tự chủ tài chính thuê đất sử dụng vào mục đích đất xây dựng công trình sự nghiệp và các mục đích khác phù hợp với chức năng, nhiệm vụ được giao”. Thêm các loại theo phân loại mức tự chủ tài chính của đơn vị sự nghiệp công quy định tại Nghị định số 60/2021/NĐ-CP. Thêm đất để xây dựng trụ sở của các tổ chức xã hội nghề nghiệp, đất xây dựng các trạm bảo vệ rừng của các BQL Rừng phòng hộ, trạm bảo đường đường bộ, đường sắt, đường thủy. Thêm các đơn vị sự nghiệp công lập đã tự chủ tài chính hoạt động trong lĩnh vực y tế và giáo dục” là được hưởng cơ chế giao đất không thu tiền sử dụng đất như giai đoạn trước kia. Thêm đơn vị sự nghiệp tự đảm bảo chi thường xuyên sử dụng đất xây dựng công trình sự nghiệp. Toàn bộ các đơn vị sự nghiệp công lập không thu tiền sử dụng đất (không phân biệt tự chủ hay không). 

+ Đề nghị quy định cho đơn vị sự nghiệp công lập căn cứ nhu cầu thực tế lựa chọn hình thức được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất hoặc thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm do quỹ đất do các đơn vị sự nghiệp công lập rất lớn, tuy nhiên do được giao đất không thu tiền sử dụng đất nên không có một số quyền: cho thuê, thế chấp, liên doanh liên kết…cần thay đổi để khai thác hiệu quả, tránh lãng phí quỹ đất đang do các đơn vị sự nghiệp công lập quản lý. 

+ Tại Khoản 4 Điều này quy định giao đất không thu tiền sử dụng đất chỉ áp dụng đối với “Đơn vị sự nghiệp công lập chưa tự chủ tài chính” là chưa phù hợp.

- Khoản 5: Đề nghị bổ sung giao đất để thực hiện dự án tái định cư, dự án nhà ở xã hội, nhà lưu trú công nhân khu công nghiệp, nhà ở cho lực lượng vũ trang. Có ý kiến đề nghị bổ sung quy định về trường hợp giao đất, cho thuê đất để thực hiện bồi thường về đất, tái định cư cho người có đất bị thu hồi theo phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư được phê duyệt. Đề nghị bổ sung thêm quy định giao đất đối với công trình tín nghĩa là di tích lịch sử văn hóa có nhu cầu khôi phục lại, bổ sung quy định giao đất nông nghiệp cho cộng đồng dân cư, cơ sở tôn giáo trong trường hợp thực hiện bồi thường bằng đất.
Ý kiến khác: Đề nghị chuyển sang giao đất có thu tiền sử dụng đất đề thực hiện dự án tái định cư theo dự án của Nhà nước; xây dựng nhà ở tập trung cho người lao động làm việc trong các khu công nghiệp thuê, ký túc xá sinh viên, nhà ở xã hội và nhà ở công vụ” chuyển sang đối tượng giao đất có thu tiền sử dụng đất. Đất xây nhà ở xã hội: Giao đất không thu tiền sử dụng đất đổi với trường hợp để xây dựng nhà ở tập trung cho người lao động làm việc trong các khu công nghiệp thuê, nhà ở xã hội và nhà ở công vụ; giao đất không thu tiền sử dụng đất để xây nhà ở xã hội là cần thiết cần tính toán để tránh phát sinh vướng mắc mới vì giao đất không thu tiền sử dụng đất thì không có quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, tặng cho, cho thuê quyền sử dụng đất, thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất; không được bồi thường về đất khi Nhà nước thu hồi đất, khắc phục lãng phí định giá đất tính tiền sử dụng đất cho dự án nhà ở xã hội sau đó cơ quan thuế ban hành quyết định miễn tiền sử dụng đất. Giao đất cho người nghèo, vô gia cư. Tại khoản 5 Điều 118 quy định giao đất không thu tiền sử dụng đất cho các trường hợp: “Giao đất để thực hiện dự án tái định cư theo dự án của Nhà nước; xây dựng nhà ở tập trung cho người lao động làm việc trong các khu công nghiệp thuê, ký túc xá sinh viên, nhà ở xã hội và nhà ở công vụ”. Tuy nhiên, thực tế có trường hợp nhà nước giao đất để thực hiện dự án có mục đích sử dụng hỗn hợp; trong đó đất thuộc đối tượng quy định tại khoản này chỉ chiếm một phần của dự án. Vì vậy, cần quy định cụ thể trong trường hợp này, chỉ phần đất sử dụng cho mục đích quy định tại khoản 5 mới được nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất.

- Khoản 6: Đề nghị quy định rõ đất sử dụng vào mục đích tôn giáo không phải trả tiền, kinh doanh thì phải trả tiền. Đề nghị bổ sung: bổ sung giao đất tín ngưỡng; giao đất cho cộng đồng dân cư sử dụng đất công trình tín ngưỡng; 

Ý kiến khác: Xem xét bổ sung đối với nội dung giao đất không thu tiền cho phần diện tích đất xây dựng kết cấu hạ tầng sử dụng chung trong KCN, KCX, khu CNC và CCN vào khoản 2. Giao, thuê đất hỗn hợp không có trong luật đất đai. Đối với đất rừng sản xuất: Nhà nước giao cho TCKT trực thuộc tỉnh quản lý và sử dụng hoặc giao cho tổ chức, cá nhân. Tuy nhiên việc bố trí đất cho hộ gia đình, cá nhân sản xuất trên đất rừng được giao chưa được quy định cụ thể. Đề nghị bổ sung thêm đối tượng khoản 7 Điều 118: “7. Người sử dụng đất bị mất đất do thiên tai, lũ lụt, sạt lỡ; người sống trong vùng nguy hiểm được cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định di dời.”. Bổ sung “đất xây dựng trụ sở hợp tác xã” vào trường hợp nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất. Bổ sung khoản 5 như sau: “5. Đất xây dựng chợ do Nhà nước quản lý". Giao đất cho hộ gia đình, điều 118, 119 mâu thuẫn với điều 5 của dự thảo . Có ý kiến đề nghị bổ sung dự án thu hồi đất để tạo quỹ đất thuộc đối tượng giao đất không thu tiền sử dụng đất để có cơ sở giao cho Tổ chức phát triển quỹ đất thực hiện. Đề nghị xem xét lại vì càng liệt kê bổ sung thêm các nội dung càng thấy vướng, chồng chéo sang các luật khác. Cần đưa thêm nhóm tổ chức xã hội, xã hội nghề nghiệp vào danh sách các chủ thể được giao đất không thu tiền sử dụng đất. Đề nghị dự thảo Luật sửa cụm từ “tổ chức sự nghiệp công lập chưa tự chủ tài chính” theo đúng mức độ tự chủ của đơn vị sự nghiệp công lập quy định tại Điều 9, Nghị định 60/2021/NĐ-CP ngày 21/6/2021 của Chính phủ, là “Đơn vị sự nghiệp công lập Nhà nước đảm bảo chỉ thường xuyên " hay “Đơn vị sự nghiệp công lập Nhà nước đảm bảo một phần chỉ thường xuyên”. Đề nghị sửa cụm từ “sử dụng đất xây dựng công trình sự nghiệp" thành “sử dụng đất làm cơ sở hoạt động sự nghiệp" vì theo quy định tại Khoản 4, Điều 3, Luật Quản lý sử dụng tài sản công "Cơ sở hoạt động sự nghiệp là đất, nhà làm việc, công trinh sự nghiệp và tài sản khác gắn liền với đất phục vụ hoạt động quản lý và cung cấp dịch vụ công của đơn vị sự nghiệp công lập.".

* Điều 119. Giao đất có thu tiền sử dụng đất: Có 18 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: Giao đất cho hộ gia đình, điều 118, 119 mâu thuẫn với điều 5 của dự thảo. Bổ sung thêm quy định “không thu tiền sử dụng đất đối với giao đất cho hộ gia đình, cá nhân đồng bào dân tộc miền núi, hải đảo, vùng đặc biệt khó khăn, vùng an toàn khu”.

- Khoản 2, 3: Khoản 2, 3 Điều này cần rút gọn thống nhất với loại dự án theo Luật Nhà ở (dự án nhà thương mại). Đề nghị quy định rõ 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, condetel, officetel,…thì được giao đất có thu tiền hay cho thuê đất? Điểm b Khoản 3 Điều 205 của dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) quy định Tổ chức kinh tế được Nhà nước cho thuê đất để dự án xây dựng nhà tang lễ, cơ sở hỏa táng. 

- Khoản 4: Đề nghị bổ sung quy định giao đất có thu tiền cho các tất cả các đối tượng được bồi thường bằng đất ở do Nhà nước thu hồi đất, theo phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư được phê duyệt, bất cứ người đó là ai. Như vậy sẽ vừa chặt chẽ vừa tránh sự phân biệt.
- Khoản 5: Cần làm rõ nội hàm để “chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn với hạ tầng đất nghĩa trang, đất nghĩa địa”. Đề nghị sửa lại như sau “Tổ chức kinh tế được giao đất thực hiện dự án đầu tư hạ tầng nghĩa trang, nghĩa địa để chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn với hạ tầng”. Bởi đối tượng là tổ chức kinh tế sử dụng để xây dựng nhà tang lễ, cơ sở hỏa táng thuộc đối tượng cho thuê đất để thực hiện dự án chứ không phải đối tượng giao đất có thu tiền sử dụng đất để chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn với hạ tầng. Khoản 5 Điều 119 của dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) quy định “Tổ chức kinh tế được giao đất thực hiện dự án đầu tư hạ tầng nghĩa trang, nghĩa địa, nhà tang lễ, cơ sở hỏa táng để chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn với hạ tầng”. Kiến nghị: tại khoản 5 Điều 119 bỏ “nhà tang lễ, cơ sở hỏa táng” để thống nhất cũng như không bị chồng lấn giữa các điều khoản của Luật.

- Khoản 6: Đề xuất nghiên cứu sửa đổi cho phù hợp. Lý do nếu quy định dự thảo sẽ phát sinh vướng mắc trong việc giao đất ở cho hộ gia định, cá nhân người đồng bào dân tộc thiểu số hoặc người có công. Đề nghị bỏ khoản 6. Việc giao đất cho các đối tượng quy định từ khoản 1 đến khoản 5 được thực hiện thông qua hình thức đấu giá hoặc đấu thầu. Tuy nhiên, việc giao đất cho đối tượng tại khoản 2 sẽ mâu thuận với Điều 128 trong trường hợp khu đất có cả đất ở và đất khác; việc giao đất cho đối tượng tại khoản 4 sẽ mâu thuận với quy định về điều kiện và nguyên tắc bồi thường bằng đất ở chứ không phải yêu cầu người bị ảnh hưởng phải đấu giá hoặc đấu thầu mới được lựa chọn đất ở và để tranh mâu thuận với Điều 125 và Điều 128.

- Ý kiến khác: Đề nghị bổ sung trường hợp giao đất thực hiện dự án đầu tư sử dụng nguồn vốn nhà nước để đầu tư hạ tầng thuộc các lĩnh vực trọng yếu, trong đó có lĩnh vực truyền thông. Nguyên nhân là các tổ chức kinh tế khi sử dụng nguồn vón nhà nước để đầu tư các hạ tầng có sử dụng đất thì việc nộp tiền sử dụng đất trực tiếp cho nhà nước đều thực hiện theo mức giá đã được cơ quan chức năng của nhà nước thẩm định, mức giá này phù hợp với giá thị trường, đảm bảo hiệu quả nguồn vốn tránh thất thoát. Đề nghị bổ sung đối tượng giao đất phi nông nghiệp là cộng đồng dân cư. Vì khoản 5 Điều 96 có quy định. Đề nghị bổ sung Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất đối với các tổ chức kinh tế thực hiện dự án phát triển giáo dục và đào tạo, giáo dục nghề nghiệp. Như vậy, dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) quy định chưa thống nhất về loại hình trong đối với nhà tang lễ, cơ sở hỏa táng là được Nhà nước giao đất có thu tiền hay cho thuê đất. 

* Điều 120. Cho thuê đất: Có 35 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: Đề nghị bổ sung thêm đối tượng cho thuê đất đối với trường hợp: (1) Hộ gia đình, cá nhân có nhu cầu tiếp tục sử dụng đất nông nghiệp vượt hạn mức; (2) Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất nông nghiệp, lâm nghiệp 
- Khoản 2:

+ Ý kiến đề nghị quy định cụ thể hơn: Trường hợp Nhà nước cho thu tiền thuê đất 1 lần cho cả thời gian thuê, cần thiết tính đến gia tăng về hạ tầng của Nhà nước đầu tư của dự án. Cần quy định cụ thể về cho thuê đất cho tổ chức tôn giáo trường hợp nào thì cho thuê đất trả tiền một lần cho cả thời gian thuê và trường hợp nào cho thuê trả tiền hàng năm. Hiện nay, tại khoản 4 Điều 203 Dự thảo Luật quy định 01 hình thức tổ chức tôn giáo chưa phù hợp với Đ120. Đề nghị Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất nhiều lần cho thời gian thuê theo từng giai đoạn. 
+ Ý kiến đề nghị quy định mở rộng hơn: các dự án có huy động vốn cần được trả 1 lần, đất thương mại dịch vụ nhà ở nghỉ dưỡng, Các cơ sở đào tạo nước ngoài, các nhà đầu tư nước ngoài mở các cơ sở đào tạo, nghiên cứu ở Việt Nam.
+ Ý kiến thu hẹp hơn: Đối với các khu công nghiệp, cụm công nghiệp thuộc đối tượng được Nhà nước cho thuê đất trả tiền một lần (có Chủ đầu tư), tuy nhiên thực tế nhiều địa phương khó khăn, có quy hoạch khu công nghiệp, cụm công nghiệp nhưng không có nhà đầu tư xây dựng khu công nghiệp, cụm công nghiệp nên cần có hình thức đầu tư công và cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm. Đưa dự án đầu tư sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối vào cho thuê trả tiền hàng năm hoặc một lần. Khoản 2 Điều 120 cần tiếp tục hạn chế cho thuê đất trả tiền một lần cho cả thời gian thuê: “a) Sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối; b) Sử dụng đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao”, vì các dự án này là để sản xuất, thực tế đối với các dự án này xác định hình thức trả tiền một lần nhằm mục đích chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Đề nghị bổ sung quy định, tiêu chí, căn cứ xác định các dự án áp dụng hình thức thuê đất trả tiền một lần cho cả thời gian thuê hoặc chỉ nên quy định về một trường hợp cho thuê đất hàng năm để tạo ra nguồn thu ổn định, thường xuyên cho ngân sách địa phương. Điều 120 về cho thuê đất: Đề nghị bỏ hình thức cho thuê đất thu tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê tại Khoản 2 Điều này, vì hình thức này làm thiệt hại cho lợi ích của Nhà nước, cần chuyển sang hình thức cho thuê thu tiền hàng năm hoặc định kỳ. Đề nghị hạn chế các loại giao đất không thu tiền sử dụng đất để tránh thất thoát ngân sách nhà nước, tăng cường đấu giá, đấu thầu để phù hợp với chủ trương tại Nghị quyết số 18-NQ/TW.

- Khoản 3: Quyền thuê trả tiền hàng năm của chủ thể đầu tư nước ngoài đang chưa bình đẳng với chủ thể trong nước. Cho thuê đất hàng năm để đảm bảo nguồn thu hàng năm, mở rộng quyền tuy nhiên phải cân nhắc, hạn chế và quy định chặt chẽ để đảm bảo quyền của người thuê đất 1 lần. Điểm b Khoản 3 Điều 120 đề nghị quy định rõ các trường hợp phải trả tiền thuê đất một lần. Dự thảo chỉ quy định hai đối tượng trả một lần và đối tượng trả tiền hàng năm thì không được lựa chọn?. Đề nghị cần bổ sung quy định nhà nước cho thuê đất hàng năm, nên áp dụng một số điều kiện hoạt động trả tiền thuê đất hàng năm. Cho thuê đất đối với trường hợp cơ quan thi hành án bán tài sản gắn liền với đất của Dự án được Nhà nước cho thuê đất trả tiền hàng năm là dự án trồng rừng, tài sản hình thành trong tương lai.
- Ý kiến khác: Việc lựa chọn hình thức thuê đất đề nghị giao cho địa phương chủ động. Cho Nhà đầu tư được quyền chọn trong nhiều phương án, mở rộng lĩnh vực như thêm lĩnh vực hạ tầng kỹ thuật du lịch. Nếu trả hàng năm nên có quy định giá thuê ổn định trong 5 năm. Đề nghị quy định thêm các trường hợp đã thuê trả tiền hàng năm theo Luật Đất đai 2003 và Luật Đất đai 2013 có được chuyển sang hình thức cho thuê đất thu tiền một lần cho cả thời gian theo quy định của Điều này không?.

* Điều 121. Chuyển mục đích sử dụng đất: Có 53 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: 

+ Quy định rõ người sử dụng đất sau khi chuyển mục đích phải sử dụng đúng quy hoạch, đúng mục đích.

+ Khoản 1 Điều 121 đề nghị sửa thành: “1. Người sử dụng đất hợp pháp khi chuyển mục đích sử dụng đất phải được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép đối với các trường hợp:”
+ Điểm a: đề nghị bỏ cụm từ là rừng tự nhiên để phù hợp với Luật Lâm nghiệp; đề nghị bỏ cụm từ là rừng tự nhiên để phù hợp với Luật Lâm nghiệp; đề nghị nghiên cứu đưa đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng thuộc đất đặc biệt không được chuyển mục đích sử dụng đất, trong trường hợp đặc biệt việc chuyển mục đích sử dụng phải do Chính phủ quy định; kiến nghị bổ sung thêm trường hợp khi chuyển mục đích sử dụng đất mà không phát sinh chênh lệch tiền sử dụng đất thì không phải thực hiện nghĩa vụ tài chính; đề nghị đơn vị soạn thảo cần xem xét lại cụm từ ”đất rừng sản xuất là rừng tụ nhiên” vì tại điều 10 không .

+ Điểm b: đề nghị Quốc Hội xem xét có chính sách ưu tiên cho đồng bào dân tộc thiểu số miền núi trong quá trình làm thủ tục chuyển đổi mục đích sử dụng đất; đề nghị bổ sung quy định, hướng dẫn cụ thể đối với trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa sang đất ở; Đề nghị bổ sung nội dung về “Chuyển đất nông nghiệp sang đất ở; chuyển đất trồng lúa, đất trồng cây hàng năm khác sang đất nuôi trồng thủy sản”; đề nghị bổ sung quy định về chuyển mục đích đất nông nghiệp (đất lúa) sang đất phi nông nghiệp. Điểm b, khoản 1 Điều 121 dự thảo Luật Đất đai có quy định về việc chuyển đất nông nghiệp sang đất phi nông nghiệp. Đất trồng lúa cũng là một loại đất trong nhóm đất nông nghiệp, được được phép chuyển sang đất phi nông nghiệp. Tuy nhiên, trong Luật không quy định về điều kiện để chuyển đất lúa sang các loại đất phi nông nghiệp. Do đó, đề nghị bổ sung quy định về chuyển mục đích đất nông nghiệp sang đất phi nông nghiệp vào khoản 2 Điều 121 của Dự thảo Luật Đất đai “2. Khi chuyển mục đích sử dụng đất theo quy định tại khoản 1 Điều này thì người sử dụng đất phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định của pháp luật chế độ sử dụng đất quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đạt được áp dung theo loại đất sau khi được chuyên mục đích sử dụng; việc chuyên mục đích từ đất lúa sang đất phi nông nghiệp được thực hiện theo quy định của Chính phủ”.
+ Điểm c: Đề nghị chỉnh sửa thành “Chuyển các loại đất khác sang đất sử dụng vào mục đích chăn nuôi”; quy định không cụ thể, không nêu rõ việc chuyển từ đất gì sang đất chăn nuôi tập trung, như vậy sẽ gây khó khăn, khó thực hiện trong thực tiễn, do đó cần có quy định cụ thể để lựa chọn loại đất, vị trí cho phép chuyển mục đích sang loại đất này cho phù hợp; đề nghị điều chỉnh cụm từ “Đất chăn nuôi tập trung” sửa thành “Đất chăn nuôi trang trại” để phù hợp với quy định tại Khoản 4, Điều 2 Luật Chăn nuôi năm 2018; đề nghị quy định rõ tiêu chí hoặc điều kiện “chăn nuôi tập trung”; bổ sung cụm từ “đất nông nghiệp khác” vào điểm c “c) Chuyển các loại đất khác sang đất chăn nuôi tập trung (đất nông nghiệp khác). Đề xuất dự thảo Luật đất đai quy định cụ thể tại điểm c khoản 1 Điều 121 đất khác, đất chăn nuôi tập trung là đất gì. Đề nghị chỉnh sửa quy định tại khoản 1 theo hướng quy định chặt chẽ việc chuyển mục đích sử dụng đất rừng tự nhiên; đối với đất trồng lúa, đất rừng sản xuất cần giao Chính phủ,UBND cấp tỉnh xây dựng kế hoạch chuyển đổi, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất. Đề nghị quy định cụ thể, làm rõ “khu vực hạn chế sử dụng đất” là khu vực như thế nào?.

Đề nghị sửa lại là "Các trường hợp đang sử dụng đất nay chuyển mục đích sử dụng đất phải được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cho phép”, đồng thời, bổ sung thêm điểm là vào khoản 1: “Chuyển mục đích đất nông nghiệp cùng thửa đất ở sang đất ở”; Ý kiến 2: Tại điểm c, khoản 1, chuyển mục đích sử dụng đất quy định “chuyển các loại đất khác sang đất chăn nuôi tập trung" quy định như vậy là không cụ thể, không nêu rõ việc chuyển từ đất gì sang đất chăn nuôi tập trung, như vậy sẽ gây khó khăn, khó thực hiện trong thực tiễn. Theo quy định tại khoản 1 Điều Tất: đất xây 177 dự thảo Luật: "Đất chăn nuôi tập trung là đất để xây dựng ng cộng có trang trại chăn nuôi tập trung tại khu vực riêng biệt theo quy thiệp định của pháp luật về chăn nuôi, bao gồm chuồng trại chăn nuôi, với các loại . Khảo nghiệm và các công trình gắn liền với trang trại chăn nuôi hiệp như: cơ sở giết mổ, sơ chế, chế biến, bảo quản sản phẩm chăn nuôi, cơ sở chế biến thức ăn chăn nuôi, công trình xử lý chất thái nh theo quy và công trình phụ trợ khác." Đất chăn nuôi tập trung dễ dẫn đến của người ô nhiễm môi trường, do đó cần có quy định cụ thể để lựa chọn an mục đích loại đất, vị trí cho phép chuyển mục đích sang loại đất này cho phù hợp. Ý kiến 3. Tại điểm c chuyển mục đích sử dụng đất quy định Chuyển các loại đất khác sang đất chăn nuôi tập trung. Quy định như vậy là không cụ thể, không nêu rõ việc chuyển từ đất gì sang đất chăn nuôi tập trung như vậy sẽ gây khó khăn, khó thực hiện trong thực tiễn ... (Đất chăn nuôi tập trung là là đất để xây dựng về nay có nhu trang trại chăn nuôi tập trung tại khu vực riêng biệt theo quy ử dụng đất thì định của pháp luật về chăn nuôi, thường có số lượng đàn bầy đông, dễ dẫn đến ô nhiễm môi trường (nguồn nước, không khí...). Vì vậy, cần quy định cụ thể hơn để lựa chọn loại đất, vi trí cho phép chuyển mục đích sang loại đất này cho phù hợp. Ý kiến 4: Tại điểm c, Đất chăn nuôi tập trung là đất để xây dựng trang trại chăn nuôi tập trung tại khu vực riêng biệt theo quy định của pháp luật về chăn nuôi, thường có số lượng bầy đàn lớn, dễ gây ô nhiễm môi trường (nguồn nước, không khí...). Đề nghị quy định cụ thể việc chuyển từ đất gì sang đất chăn nuôi tập trung để lựa chọn loại đất, vị trí cho phép chuyển mục dịch sang loại đất này phù hợp. Ý kiến 5: Tại điểm c khoản 1 đề nghị điều chỉnh cụm từ “Đất chăn nuôi tập trung” sửa thành "Đất chăn nuôi trang trại" để phủ hợp với quy định tại Khoản 4, Điều 2 Luật Chăn nuôi năm 2018. Ý kiến 6: Theo quy định tại điểm d khoản 2 Điều 10, đất thương mại dịch vụ nằm trong nhóm đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp. Do đó, quy định tại điểm e khoản 1 Điều 121 (chuyển sang đất thương mại, dịch vụ đối với đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp) là chưa phù hợp. Đề nghị chỉnh sửa nội dung tại điểm e khoản 1 Điều 121 để phù hợp, thống nhất với điểm đ khoản 2 Điều 10,2. Ý kiến 7: Nghiên cứu sửa đổi Khoản 1, điều 121 Luật đất đai để không bị chồng chéo với quy định tại khoản 2 Điều 8 Quyết định số 38/2016/QĐ-TTg ngày 14/9/2016 của Thủ tướng Chính phủ quy định quyền của tổ chức, hộ gia đình, cá nhân khi trồng rừng thể xuất sửa đổi theo hướng có lợi cho người dân cho phép người dân có quyền được phép xây dựng các công trình phục vụ nhu cầu thiết yếu mà không phải thực hiện các trình tự thủ tục xin phép phức tạp khác để khuyến khích người dẫn khi canh tác sản xuất trên đất lâm nghiệp nhằm ổn định phát triển đời sống sản xuất. Ý kiến 8: Đề nghị ban soạn thảo giải thích rõ khái niệm “mục dịch sử dụng đất là gì? Mục đích sử dụng đất được hiểu là mục đích sử dụng ghi trong Quyết định giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất (như xây dựng khách sạn, làm cơ sở sản xuất gỗ, hoặc thực hiện khu nhà ở liền kế ...) hay là loại đất theo quy định tại Điều 10 Dự thảo Luật. 

Theo điểm c khoản 1 “Điều 121. Chuyển mục đích sử dụng đất: 1. Các trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất phải được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép: ...c) Chuyển các loại đất khác sang đất chăn nuôi tập trung…..". Đề nghị quy định rõ tiêu chí hoặc điều kiện “chăn nuôi tập trung hoặc bổ sung quy định “Chính phủ quy định chi tiết Điều này" tránh cách hiểu khác nhau khi thực hiện và đảm bảo tính thống nhất áp dụng Luật trong cả nước;

+ Điểm d: quy định các trường hợp chuyển mục đích sử dụng phải được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép “Chuyển mục địch sử ng đất phi nông nghiệp được quy định tại Điều 118 sang các loại đất phi nông nghiệp quy định tại các Điều 119 hoặc Điều 120 của Luật này” việc quy định như vậy không logic, gây khó hiểu vì một bên đang nói về vấn đề chuyển mục đích sử dụng giữa các loại đất với nhau còn liên quan đến các hình thức giao quyền sử dụng đất.

+ Điểm e: Đề nghị làm rõ trường hợp người sử dụng đất có nhu cầu thay đổi mục đích sử dụng đất mà các mục đích sử dụng đất này cùng thuộc nhóm đất nông nghiệp hoặc cùng thuộc nhóm đất phi nông nghiệp, đồng thời không thuộc các trường hợp "chuyển mục đích sử dụng đất" theo quy định tại Điều 121, thì người sử dụng đất có phải thực hiện thay đổi chuyển đổi mục đích sử dụng đất trên GCN QSDD hay không? (tỉnh Hưng Yên); Đề nghị chỉnh sửa nội dung tại điểm e khoản 1 Điều 121 đề phù hợp, thống nhất với điểm đ khoản 2 Điều 102.

- Khoản 2: 

+ Quy định rõ người sử dụng đất sau khi chuyển mục đích phải sử dụng đúng quy hoạch, đúng mục đích. Kiến nghị bổ sung thêm trường hợp khi chuyển mục đích sử dụng đất mà không phát sinh chênh lệch tiền sử dụng đất thì không phải thực hiện nghĩa vụ tài chính. Kiến nghị quy định rõ trường hợp tổ chức tôn giáo chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp sang đất cơ sở tôn giáo có thuộc trường hợp phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo khoản 2 Điều 121 hay không vì tại khoản 6 Điều 118 có quy định “tổ chức tôn giáo sử dụng đất quy định tại khoản 2 Điều 121 của Luật này” thuộc trường hợp Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất.

+ Tại khoản 2 Điều 121: Đề nghị bổ sung chỉnh sửa thành: "Khi chuyển mục đích sử dụng đất theo quy định tại khoản 1 Điều này thì người sử dụng đất phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định của pháp luật. Trừ trường hợp chuyển mục đích từ loại đất có giá đất cao hơn sang loại đất có giá đất thấp hơn; chế độ sử dụng đất, quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất được áp dụng theo. 
- Khoản 3: 

+ Đề nghị bỏ trường hợp đất có nguồn gốc là đất phi nông nghiệp có thời hạn sử dụng đất ổn định lâu dài phù hợp với quy định của pháp luật đã chuyển sang sử dụng vào mục đích khác mà nay có nhu cầu chuyển lại thành đất ở... Đề nghị giải quyết tất cả các trường hợp đất có nguồn gốc đất ở. Đề nghị bổ sung được chuyển sang đất phi nông nghiệp. Bổ sung quy định trách nhiệm người sử dụng đất phải đăng ký biến động theo loại đất sau khi chuyển mục đích sử dụng đất”. Đề nghị quy định rõ các trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất không phải xin phép và không phải đăng ký biến động đặc biệt trong nhóm đất nông nghiệp.

 + Mục 3 có câu "Trường hợp sử dụng đất có nguồn gốc là đất ở hoặc đất phi nông nghiệp có thời hạn sử dụng đất ổn định lâu dài phù hợp quy định của pháp luật đã chuyển sang sử dụng vào mục đích khác mà nay có nhu cầu chuyển lại thành đất ở mà phù hợp với quy hoạch sử dụng đất thì không phải nộp tiền sử dụng đất". Đề nghị xem xét điều chỉnh đảm bảo chặt chẽ tránh tạo kẽ hở các tổ chức, cá nhân chiếm dụng giá trị của đất, chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp sang đất phi nông nghiệp, sang đất ở nhưng không phải nộp tiền sử dụng đất.

- Khoản 4: 

+ Đề nghị thay thế cụm từ “quy hoạch xây dựng chi tiết” bằng “quy hoạch chi tiết” để phù hợp với quy định tại Khoản 9 Điều 3 Luật quy hoạch đô thị năm 2009 về khái niệm Quy hoạch chi tiết. Đề nghị bỏ khoản 4 vì Dự thảo đã quy định căn cứ cho phép chuyển mục đích sử dụng đất là quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất.

+ Đề nghị điều chỉnh cụm từ “quy hoạch xây dựng chi tiết” thành “quy hoạch xây dựng” tại Khoản 4. Lý do: Theo pháp luật quy hoạch xây dựng quy định “Quy hoạch xây dựng là việc tổ chức không gian của đô thị, nông thôn và khu chức năng; tổ chức hệ thống công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội; tạo lập môi trường thích hợp cho người dân sống tại các vùng lãnh thổ, bảo đảm kết hợp hài hòa giữa lợi ích quốc gia với lợi ích cộng đồng¬, đáp ứng mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh, bảo vệ môi trường, ứng phó với biến đổi khí hậu. Quy hoạch xây dựng được thể hiện thông qua đồ án quy hoạch xây dựng gồm sơ đồ, bản vẽ, mô hình và thuyết minh”, “Đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng được phê duyệt là cơ sở để cấp giấy phép xây dựng và lập dự án đầu tư xây dựng”. Như vậy việc xác định nhu cầu sử dụng đất tại địa phương theo quy hoạch xây dựng chi tiết sẽ không quy định cụ thể được về hạn mức chuyển mục đích sử dụng các loại đất phù hợp với tình hình thực tế của địa phương.

+ Khoản 4 Điều 121 đề nghị làm rõ căn cứ giải quyết khi các loại hình quy hoạch này có sự khác nhau hoặc chưa thống nhất.

+ Khoản 4 bổ sung thêm “Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ vào quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn, nhu cầu sử dụng đất tại địa phương để quy định cụ thể về hạn mức chuyển mục đích sử dụng các loại đất phù hợp với tỉnh hình thực tế của địa phương.

 - Ý kiến khác: 

+ Khoản 1 Điều này chưa quy định cho phép chuyển đổi đất phi nông nghiệp sang đất nông nghiệp, nhưng Khoản 3 quy định “mở cho trường hợp chuyển đổi mục đích sử dụng đất ngoài quy định tại Khoản 1; thực tế hoạt động sản xuất, khai thác khoáng sản để phù hợp với quy hoạch, thiết kế cơ sở, thiết kế kỹ thuật của dự án do các doanh nghiệp vẫn phải tiếp tục sử dụng và quản lý các diện tích đất này. Khi đó các doanh nghiệp có nhu cầu chuyển đổi mục đích sử dụng đất từ đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp sang đất nông nghiệp (nhóm đất lâm nghiệp) nhưng không có cơ chế pháp lý cụ thể để thực hiện. Đề nghị Ban soạn thảo nghiên cứu, bổ sung cho phù hợp.

+ Đề nghị bổ sung thêm trường hợp chuyển mục đích từ đất ở sang mục đích đất phi nông nghiệp khác (ngoài đất ở) như: đất kinh doanh, đất thương mại, dịch vụ’; “Chuyển mục đích đất nông nghiệp cùng thửa đất ở sang đất ở”. Khi thực hiện thủ tục chuyển mục đích sử dụng đất phải đồng thời thực hiện thủ tục chuyển mục đích sử dụng rừng và các tài sản trên đất đó. Làm rõ các trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất áp dụng với toàn bộ hay 1 phần diện tích của Dự án. 

+ Bổ sung thêm trường hợp chuyển mục đích sử dụng từ đất rừng sản xuất là rừng trồng sang loại đất khác sang nhóm đất nông nghiệp để đồng bộ với quy định của pháp luật lâm nghiệp. Đề nghị không quy định hạn mức chuyển mục đích sử dụng các loại đất.

+ Đề nghị quy định điều kiện chặt chẽ hơn trong các trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất và quy định cụ thể hơn về cơ chế tính (thực hiện) nghĩa vụ tài chính với nhà nước khi chuyển mục đích sử dụng đất vì đây là một trong các bất cập chính của pháp luật đất đai hiện hành. 

+ Đề nghị giải thích rõ khái niệm “mục đích sử dụng đất” là gì? hiểu là mục đích sử dụng ghi trong Quyết định giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất (như xây dựng khách sạn...) hay là loại đất theo quy định?. Chưa 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 thị mới được chuyển đổi. Chuyển đất trồng cây hàng năm khác gắn liền với đất ở, các trường hợp đất trồng cây hàng năm khác trong khu dân cư của hộ gia đình cá nhân đang quản lý sử dụng ổn định, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất của địa phương khi muốn chuyển mục đích sang đất ở thì chỉ cần thực hiện việc đăng ký biến động và thực hiện các nghĩa vụ tải chính theo quy định. Trong quá trình sử dụng đất trồng lúa tại địa phương do đặc thù miền núi có nhiều diện tích trồng lúa của các hộ gia đình hiện nay do thiếu nước (do biến đổi khí hậu) không trồng được lúa hoặc bị sạt lở do bão, lũ không thể khắc phục để trồng lại lúa (lý do bất khả kháng) phải chuyển sang trồng cây nông nghiệp khác hoặc chuyển mục đích sử dụng đất theo quy hoạch. Theo quy định việc chuyển mục đích sử dụng đất người sử dụng đất phải thực hiện nghĩa vụ tài chính là chưa được phù hợp. Do đó, dự thảo Luật cần phải quy định rõ đối với trường hợp này. 

+ Chưa có quy định rõ những trường hợp xin chuyển mục đích trong nội bộ nhóm đất phi nông nghiệp: từ đất ở (a) sang đất thương mại, dịch vụ (đ); từ đất ở (a) sang đất công cộng (e). Đề nghị bổ sung thêm điểm h vào khoản 1 Điều 121 để quy định trường hợp chuyển mục đích từ đất nghĩa trang nghĩa địa sang đất nông nghiệp hoặc đất phi nông nghiệp. 

+ Do việc phân loại các loại đất quan trọng cả về lý thuyết và thực tế nên Ban soạn thảo nên cân nhắc quy định về các loại đất ở các điều luật trực tiếp chứ không nên giải thích tại Điều 3 (khoản 30, 31, 32) dự thảo. Cần rà soát đầy đủ các loại đất, quy định rõ ràng để việc chuyển mục đích sử dụng đất hiệu quả, đúng mục đích. Việc phân loại này phải rõ ràng để khi chuyển mục đích sử dụng có hiệu quả, đúng mục đích.

+ Cần tạo điều kiện để người sử dụng đất được chuyển mục đích sử dụng đất, đặc biệt là giữa các loại đất trong cùng nhóm đất nông nghiệp hoặc phi nông nghiệp và khi người sử dụng đất thấy mình đáp ứng được điều kiện đó thì họ có thể yêu cầu cơ quan nhà nước có thẩm quyền làm thủ tục chuyển mục đích sử dụng đất nhằm tránh cơ chế “xin, cho”. Cần rà soát và giảm các trường hợp phải được sự cho phép của Nhà nước; ví dụ: có thể chỉ quy định những trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất từ nhóm đất này sang nhóm đất khác thì mới cần sự cho phép của cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Còn nếu chuyển mục đích sử dụng đất trong cùng một nhóm đất thì không phải xin phép mà chỉ phải đăng ký.

+ Cần quy định cụ thể về điều kiện được chuyển mục đích sử dụng đất và công khai các điều kiện này và khi người sử dụng đất đủ điều kiện có thể tự động được chuyển mục đích sử dụng đất và Nhà nước thay vì tiền kiểm sẽ tập trung kiểm soát khâu hậu kiểm...

+ Cần ghi nhận đất đai phục vụ cho giáo dục, khoa học và công nghệ, y tế thuộc diện quản lý nghiêm ngặt chuyển mục đích sử dụng đất.

+ Về chuyển mục đích sử dụng đất quy định tại Điều 121, có ý kiến đề nghị bổ sung quy định chuyển mục đích từ đất ở sang các mục đích khác cũng cần phải xin phép cơ quan có thẩm quyền nhằm đảm bảo theo quy hoạch đô thị đã được phê duyệt.

+ Đề nghị bổ sung quy định chuyển mục đích sử dụng đất của thửa đất có nguồn gốc đất nông nghiệp, đất vườn nằm trong khu đô thị sang mục đích đất ở. 

+ Đề nghị bổ sung quy định chuyển mục đích sử dụng đất của thửa đất có nguồn gốc đất nông nghiệp, đất vườn nằm trong khu đô thị sang mục đích đất ở. 

+ Đề nghị bổ sung thêm quy định: Việc chuyển mục đích sử dụng đất phải căn cứ theo quy hoạch tổng thể quốc gia và vùng miền; tránh tình trạng những địa phương có đất đai màu mỡ thì không quy hoạch trồng cây lương thực, rau quả mà san lấp để làm khu công nghiệp, khu đô thị, ngược lại nơi đất gò dồi, đất đai bạc màu thì đầu tư cải tạo để trồng cây lương thực, rau quả gây ra chi phí lớn nhưng hiệu quả lại thấp. 

* Điều 122. Điều kiện giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất: Có 55 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: 

* Nhóm các ý kiến đề nghị quản chặt hơn dự thảo: 

+ Đất hai lúa giữ nguyên như Luật 2013. Nếu tính từ ngày 1/4/1993 giao đất ổn định lâu dài cho hộ sản xuất nông nghiệp, đến 2054 thì 30,4 triệu người nông dân không có đất, bảo vệ đất lúa là bảo vệ người nông dân trực canh, bảo vệ sự bền vững của Quốc gia.

+ Nên quản lý chặt đối với các loại đất như đất ở, đất rừng phòng hộ, rừng đặc dụng, đất trồng lúa, đất hạ tầng quan trọng lớn, di tích lịch sử; các loại còn lại quản lý linh hoạt để sử dụng nguồn lực từ doanh nghiệp, nhà đầu tư như vậy sẽ có thêm nhiều nhà máy, công xưởng, cơ sở sản xuất trong giai đoạn bùng nổ tới.

+ Tăng cường phân cấp về việc chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất là rừng tự nhiên là phù hợp với xu thế quản lý mới, tuy vậy cũng không nên chuyển “thái cực” một cách “quá tả” theo kiểu suy nghĩ Trung ương sẽ “buông” việc này cho địa phương, theo đó vẫn nên quy định, Chính phủ chấp thuận chủ trương chuyển mục đích sử dụng với dự án sử dụng đất trồng lúa trên 10 ha, đất rừng đặc dụng trên 20 ha, đất rừng phòng hộ trên 50 ha, đất rừng sản xuất trên 200 ha. Đối với các dự án có quy mô chuyển mục đích sử dụng đất nhỏ hơn, phân cấp cho địa phương như quy định tại Điều 122 của Dự thảo Luật, đồng thời cũng cần bổ sung quy định nghiêm cấm việc chia nhỏ các dự án có chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất để “lách luật", giữ lại thẩm quyền quyết định của địa phương; cần quy định cụ thể hơn về điều kiện chuyển mục đích và quy định hạn mức diện tích phân cấp cho HĐND cấp tỉnh chấp thuận, nếu quá hạn mức này phải do Chính phủ hoặc Quốc hội quyết định nhằm kiểm soát, tránh tình trạng cục bộ địa phương.

+ Điều 122 không đảm bảo được yêu cầu của quy định pháp luật vi không cho thấy rõ các điều kiện giao đất, cho thuê đất, chuyển đổi mục đích sử dụng đấtCác điều kiện phải được quy định dưới dạng những đòi hỏi bắt buộc phải có, bắt buộc phải đúng. 

+ Đề nghị cân nhắc về quy định thẩm quyền của Hội đồng nhân dân cấp tỉnh trong việc chấp thuận chuyển đổi mục đích sử dụng các loại đất nêu trên, tránh trường hợp cho phép chuyển mục đích sử dụng đất tràn lan, gây hậu quả nghiêm trọng đến an ninh lương thực, bảo tồn, bảo vệ môi trường sinh thái và cần tuân thủ nguyên tắc quản lý, sử dụng có hiệu quả tài nguyên đất đai; Tại khoản 1 Điều 122, đề nghị bổ sung cụm từ “đối với đất có nguồn gốc từ”; Đề nghị nên giới hạn thẩm quyền chuyển đổi diện tích đất trồng lúa cho Hội đồng nhân dân cấp tỉnh một mức nhất định. Đối với việc chuyên mục đích sử dụng đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng phải thì phải do cơ quan Trung ương chấp thuận để đảm bảo tính chặt chẽ, tránh tình trạng rừng phòng hộ, rừng đặc dụng có thể bị lợi dụng để chuyển đổi mục đích, gây hậu quả về môi trường.

+ Đề nghị nên quy định cụ thể thời gian, diện tích chuyển mục đích, tránh trưởng hợp chia nhỏ diện tích tại cùng một vị trí khi chuyển đổi mục đích sử dụng đất. 

+ Đề nghị quy định cụ thể diện tích, cơ quan có thẩm quyền cho phép chuyển mục đích sử dụng đất lúa và đất rừng (03 loại rừng). Đồng thời, làm rõ quy định nêu trên là việc Hội đồng nhân dân cấp tỉnh thông qua chỉ đối với các dự án có chuyển mục đích sử dụng đất hay bao gồm cả việc chuyển mục đích sử dụng đất của hộ gia đình, cá nhân.

+ Khoản 1 dự thảo quy định “thẩm quyền chuyển mục đích sử dụng đất” chỉ có “Nghị quyết của Hội đồng nhân dân cấp tỉnh”. Tuy nhiên, theo Điều 20 Luật Lâm nghiệp còn có thẩm quyền của Quốc hội, Thủ tướng Chính phủ…Vì vậy, đề nghị xem xét, sửa đổi cho phù hợp; đồng thời, phân cấp cho HĐND cấp tỉnh xem xét, chấp thuận.

+ Đề nghị sửa đổi theo hướng cho phép chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa sau khi có Nghị quyết của Hội đồng nhân dân cấp tỉnh thông qua với diện tích trên 10 ha. Đối với phần diện tích chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa dưới 10 ha của hộ gia đình, cá nhân nhỏ lẻ thì thẩm quyền thuộc HĐND cấp huyện và tuân thủ điều quy định tại Điều 116 của Luật này.

+ Khoản 1 Điều 122 đề nghị sửa đổi bổ sung thành “Cơ quan nhà nước có thẩm quyền chỉ được quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất khi quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất được phê duyệt. Việc chuyển mục đích sử dụng đất lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất phải tuân thủ theo tiêu chí, điều kiện do Chính phủ quy định”.

+ Kiến nghị xem xét quy định cụ thể điều kiện, tiêu chí, chế tài để kiểm soát chặt chẽ việc chuyển mục đích này tại dự thảo Luật, mà không phải giao Chính phủ quy định, nhằm đảm bảo tính pháp lý cao nhất, đồng bộ, chặt chẽ.

 + Đề nghị Nhà nước cần xem xét quy định tiêu chí, điều kiện cho thuê đất đối với trường hợp liên quan đến đối tượng người nước ngoài xin thuê đất để đảm bảo an ninh quốc gia vì khi cho thuê đất là mất đi quyền kiểm soát vấn đề an ninh trong vùng đất cho thuê; thời gian cho thuê 50 năm là quá dài đề nghị rút ngắn lại.

+ Kiến nghị bổ sung thêm điều kiện giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất theo hướng “Người sử dụng đất chỉ được bàn giao đất trên thực địa khi đã hoàn thành nghĩa vụ về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất”.

+ Đề nghị bổ sung nội dung “Nghị quyết của Hội đồng nhân dân cấp huyện” sau Nghị quyết của Hội đồng nhân dân cấp tỉnh thông qua và phù hợp với quy định tại Điều 116 của Luật này. Việc chuyển mục đích sử dụng đất lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất phải tuân thủ theo tiêu chí, điều kiện do Chính phủ quy định.

+ Khoản 1 Điều 122 đề nghị bổ sung cụm từ “để thực hiện dự án” trước cụm từ “sau khi có Nghị quyết của Hội đồng nhân dân tỉnh". Đề nghị cân nhắc bỏ quy định “trường hợp sau khi cấp Giấy chứng nhận mà tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ thì việc chúng nhận quyền sở hữu tài sản không còn hiệu lực pháp lý” vì chưa bảo đảm quyền lợi của người có tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ, vì khi Giấy chứng nhận không còn hiệu lực pháp lý thì họ sẽ không có cơ sở để yêu cầu bồi thường thiệt hại (nếu có). Cần ràng buộc điều khoản việc chuyển đổi mục đích sử dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng sang không làm thay đổi chỉ tiêu sử dụng đất cấp tỉnh đã được Thủ tướng Chính phủ phân bổ, đề nghị chỉ giao cho 01 cơ quan quyết định, tránh chồng chéo (“Hội đồng nhân dân chấp thuận” còn “Ủy ban nhân dân quyết định”; có ý kiến đề nghị thẩm quyền chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng sang mục đích khác thuộc thẩm quyền của Chính phủ, Ủy ban Thường vụ Quốc hội.

* Nhóm các ý kiến đề nghị phân cấp mạnh hơn dự thảo:
+ Đề nghị bỏ nội dung HĐND tỉnh thông qua cho phép chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất vì trong quá trình lập quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch tỉnh, HĐND tỉnh và Thủ tướng Chính phủ đã thông qua cụ thể chỉ tiêu đất trồng lúa, đất rừng được phép chuyển mục đích và chỉ tiêu phải giữ lại. Việc đề xuất điều chỉnh nêu trên sẽ giảm bớt thủ tục hành chính không cần thiết, trách trùng lặp một thủ tục mà phải phê duyệt hai lần.

+ Đề nghị bổ sung thêm quy định trước khi UBND tỉnh trình HĐND tỉnh xem xét chuyển mục đích sử dụng đất để phục vụ phát triển kinh tế xã hội của tỉnh thì “Hội đồng nhân dân tỉnh phải tổ chức tham vấn lấy ý kiến nhân dân tại địa phương, vùng có dự án để tạo sự đồng thuận tránh gây xáo trộn cuộc sống của nhân dân trước khi dự án được triển khai”.

+ Tại khoản 1: Đề nghị loại trừ trường hợp dự án đầu tư đã được Quốc hội chấp thuận chủ trương đầu tư (vì Quốc hội đã chấp thuận chủ trương đầu tư rồi) và phù hợp với quy định tại điểm b khoản 1 Điều 30 Luật Đầu tư năm 2020 “Dự án đầu tư có yêu cầu chuyển mục đích sử dụng đất rừng đặc dụng, rừng phòng hộ đầu nguồn, rừng phòng hộ biên giới từ 50 ha trở lên; rừng phòng hộ chắn gió, chắn cát bay và rừng phòng hộ chắn sóng, lấn biển từ 500 ha trở lên; rừng sản xuất từ 1.000 ha trở lên” sẽ do Quốc hội chấp thuận chủ trương đầu tư.

+ Đề nghị nghiên cứu, bổ sung thêm tại khoản 1 đối với chuyển mục đích đất rừng sản xuất sang mục đích khác mà không phải xin phép cơ quan nhà nước có thẩm quyền thì có phải trình HĐND cấp tỉnh thông qua không.

+ Tại khoản 1: Đề nghị bỏ đất rừng sản xuất.

+ Tại khoản 1 cần thêm điều kiện kế hoạch sử dụng đất hàng năm đã được UBND tỉnh phê duyệt.

+ Quy định “đất rừng sản xuất" phải trình HĐND tỉnh thông qua Nghị quyết là không cần thiết, là phát sinh thêm thủ tục, mất nhiều thời gian của Nhà đầu tư.

+ Thẩm quyền chuyển đổi mục đích sử dụng đất là giao cho HĐND tỉnh thực hiện nhưng phải quy định phạm vi, quy mô, diện tích, mục đích sử dụng, phải kiểm soát chặt chẽ tránh tình trạng không thống nhất đồng bộ giữa các tỉnh thành.

+ Cần quy định rõ trường hợp chuyển mục địch sử dụng đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng là rừng tự nhiên HĐND cấp tỉnh có thẩm quyền thông qua hay không? (khoản 2 Điều 14 Luật Lâm nghiệp năm 2017 "Không chuyển mục đích sử dụng rừng tự nhiên sang mục đích khác, trừ dự án quan trọng quốc gia; dự án phục vụ quốc phòng, an ninh quốc gia, dự án cấp thiết khác được Chính phủ phê duyệt".

+ Đề nghị xem xét quy định chỉ trình HĐND tỉnh các trưòng hợp dự án cỏ quy mô nhất định mà không phải trình tất cả các danh mục vì quy hoạch sử dụng đất đã được HĐND tỉnh thông qua trước khỉ phê duyệt.

+ Đề nghị sửa nội dung thành “1. Đối với trường hợp có sử dụng dât trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất, cơ quan nhà nước có thẩm quyền chỉ được quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất sau khi có Nghị quyết của Hội đồng nhân dân cấp tỉnh thông qua và phù hợp với quy định tại Điều 116 của Luật này”. Ngoài ra, theo Luật Đất đai năm 2013, thì HĐND tỉnh thông qua đối với trường hợp dự án có sử dụng đất lúa, đất rừng phòng hộ, rừng đặc dụng; đối với trường hợp chuyển mục đích đất không phải để thực hiện dự án đầu tư, thì không quy định thẩm quyền của HĐND tỉnh, do đó đề nghị nghiên cứu quy định rõ tại khoản này để có cơ sở thực hiện thủ tục đối với trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất không phải để thực hiện dự án đầu tư; đề nghị nghiên cứu quy định thống nhất, đồng bộ thủ tục trình HĐND tỉnh cho chủ trương chuyển mục đích sự dụng đất, chuyển mục đích sử dụng các loại rừng để đơn giản về thủ tục.

+ Khoản 1 Điều 122 đề nghị loại trừ trường hợp dự án đầu tư đã được Quốc hội chấp thuận chủ trương đầu tư để phù hợp với quy định tại điểm b khoản 1 Điều 30 Luật Đầu tư 2020.

+ Tại khoản 1, quy định: “Cơ quan nhà nước có thẩm quyền chỉ được quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất sau khi có Nghị quyết của Hội đồng nhân dân cấp tỉnh thông qua…”. đề nghị điều chỉnh lại nội dung này theo hướng giao cho HĐND cấp huyện thông qua, để phát huy vai trò của địa phương trong công tác quản lý, sử dụng đất đai, đảm bảo phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp huyện và điều kiện thực tế tại từng địa phương. Cũng tại khoản 1, quy định: “Việc chuyển mục đích sử dụng đất lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng, đất rừng sản xuất phải tuân thủ theo tiêu chí, điều kiện do Chính phủ quy định”, đề nghị điều chỉnh lại nội dung này theo hướng giao cho chính quyền địa phương quy định chi tiết tiêu chí, điều kiện để chuyển mục đích sử dụng các loại đất trên, để đảm bảo phù hợp với điều kiện của từng địa phương.

- Khoản 2: 

+ Điểm c: đề nghị sửa thành: không vi phạm pháp luật đất đai đối với trường hợp đang sử dụng đất do Nhà nước giao đất, cho thuê đất để thực hiện dự án đầu tư tại vị trí khác trên địa bàn cả nước. Lý do: việc quy định giao đất, cho thuê đất nên quy định theo vị trí đất thuê để tiện áp dụng các quy định pháp luật đất đai theo pháp luật chuyên ngành, việc đưa quy định liên quan đến khái niệm dự án đầu tư sẽ dẫn đến pháp luật đất đai bị động theo pháp luật về đầu tư. Đề nghị nghiên cứu sửa đổi, bổ sung “ trừ trường hợp hành vi vi phạm quy định của pháp luật về đất đai do Nhà nước giao đất, cho thuê đất để thực hiện dự án đầu tư khác trên địa bàn cả nước đã khắc phục xong theo xác nhận của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền” để đảm bảo tính công khai, minh bạch, dễ hiểu và dễ áp dụng đối với tổ chức được Nhà nước giao đất, cho thuê đất để thực hiện dự án đầu tư đã khắc phục xong vi phạm quy định của pháp luật về đất đai.
+ Cần bổ các quy định về cơ chế phối hợp, cung cấp các thông tin của các cơ sung quan khác đến cơ quan quản lý đất đai để xác định các khu vực hạn chế tiếp cận đầu tư.

- Khoản 3: 

+ Có thể chuyển về các điều quy định về dự án có sử dụng đất.

+ Đề nghị quy định cụ thể đối với nội dung nêu tại điểm a khoản 3 như nào là “có năng lực tài chính”; đề nghị làm rõ thời điểm phải đáp ứng các điều kiện này (tại thời điểm thẩm định nhu cầu sử dụng đất hay phải duy trì trong suốt thời hạn sử dụng đất).

+ Khoản 3 đề nghị bổ sung quy định điều kiện về năng lực, kinh nghiệm của nhà đầu tư khi thực hiện dự án. 

+ Đề nghị bổ sung quy định điều kiện của người được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất ngoài việc đáp ứng điều kiện theo quy định của pháp luật về đất đai, còn phải đáp ứng điều kiện khác theo pháp luật nhà ở, pháp luật kinh doanh bất động sản và pháp luật có liên quan tại khoản 3 Điều 122 dự thảo Luật vì có một số dự án nhà ở mang tính đặc thù như dự án cải tạo, xây dựng lại chung cư, dự án nhà ở xã hội có yêu cầu riêng về tiêu chí, điều kiện để được xem xét lựa chọn là chủ đầu tư dự án ngoài các điều kiện về tài chính.
+ Tại điểm c Khoản 3 quy định: “Không vi phạm quy định của pháp luật về đất đai đối với trường hợp đang sử dụng đất do Nhà nước giao đất, cho thuê đất để thực hiện dự án đầu tư khác trên địa bàn cả nước”. Vậy, việc kiểm tra việc thực hiện như thế nào để đỡ tốn kém kinh phí và tiết kiệm thời gian cho cơ quan quản lý nhà nước khi thẩm định dự án bởi có một số trường hợp chưa đến kỳ công khai dự án vi phạm trên Cổng thông tin điện tử của tỉnh và của Trung ương nên rà soát nội dung này trên cổng thông tin điện tử sẽ không chính xác? Do đó, đề nghị sửa lại phạm vi rà soát việc chấp hành pháp luật đất đai trên phạm vi cấp tỉnh.

+ Về chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng sang mục đích khác quy định tại Điều 122 Dự thảo, đề nghị bổ sung quy định về diện tích tối đa thuộc thẩm quyền quyết định của HĐND cấp tỉnh; giao Chính phủ có quy định cụ thể về thủ tục, trình tự để người dân biết, thực hiện.

+ Đề nghị Chính phủ có phương án quy định chỉ tiết khoản 3, theo đó khắc phục những vướng mắc, bất cập của Nghị định số 43/2014/NĐ-CP đề đảm bảo tính đồng bộ, khả thi.

- Ý kiến khác: 

+ Đề nghị quy định rõ hơn về cơchế chuyển mục đích sử.

+ Cần bổ sung điều kiện chuyển mục đích sử dụng đất được tính đến: Cho phép chuyển mục đích sử dụng đất đối với đất không còn chức năng, mục đích sử dụng như chức năng, mục đích sử dụng đất đã được xác định ban đầu do yếu tố khách quan, bất khả kháng nếu việc chuyển đổi để phù hợp với thực tế, phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 
+ Đề nghị phân cấp cho HĐND tỉnh có thẩm quyền cho phép chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng sang mục đích khác với diện tích dưới 20 ha hoặc 50 ha phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt .
+ Đề nghị bổ sung điều kiện: Không vi phạm quy định của pháp luật về đất đai; hoàn thành nghĩa vụ tài chính (trong trường hợp Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc cho thuê đất trả tiền 1 lần cho cả thời gian thuê) đối với trường hợp đang sử dụng đất do Nhà nước giao đất, cho thuê đất để thực hiện dự án đầu tư khác trên địa bàn cả nước.

+ Đề nghị bổ sung điều kiện chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp tại khu dân cư sang đất ở đối với hộ gia đình cá nhân; quy định về hạn mức chuyển mục đích, đối tượng được chuyển mục đích đất ở.
+ Đề nghị không giao thẩm quyền cho phép chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa, đất rừng phòng hộ, đất rừng cho UBND tỉnh; đồng thời không khuyến khích chuyển mục đích từ đất rừng sang loại đất khác trừ các trường hợp đặc biệt; để bảo vệ đất trồng lúa đảm bảo an ninh lương thực quốc gia; duy trì và phát triển rừng vì tương lai thế hệ sau.

+ Điều 122 không đảm bảo được yêu cầu của quy định pháp luật vì không cho thấy rõ các điều kiện giao đất, cho thuê đất, chuyển đổi mục đích sử dụng đất. Có sự đan xen trong Điều này giữa các điều kiện và trình tự, thủ tục. Điều 122 chỉ liệt kê một số loại đất được giao, cho thuê, chuyển quyền sử dụng đất cần có Nghị quyết của HĐND tỉnh; Tiêu chí do chính phủ quy định. Cần luật định các điều kiện này để đảm bảo chống lại tham nhũng chính sách; Các điều kiện phải được quy định dưới dạng những đòi hỏi bắt buộc phải có, bắt buộc phải đúng; khoản 3 cần chuyển cho các quy định về dự án có sử dụng đất. 

+ Đề xuất đưa vào các trường hợp cụ thể nào phải đăng ký biến động trong dự thảo Luật. Đề nghị bổ sung thêm căn cứ thực hiện thủ tục đăng ký biến động đối với trường hợp chuyển mục đích từ đất ODT sang đất TMD. 

+ Cần có quy định cụ thể về quy định hạn mức chuyển mục đích sử dụng đất nông nghiệp sang đất ở. 

+ Kiến nghị quy định cụ thể việc giải quyết chuyển mục đích sử dụng đất sang đất ở tại nông thôn của hộ gia đình cá nhân căn cứ theo quy hoạch sử dụng đất được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt hay căn cứ quy hoạch chi tiết xây dựng. 

+ Đề nghị thu hẹp phạm vi chuyển đổi mục đích sử dụng đất để chuyển dần sang việc giao, cho thuê đất dựa tên quy hoạch sử dụng đất, hạn chế việc chuyển mục đích sử dụng đất làm phá vỡ quy hoạch, việc điều chỉnh quy hoạch khi chuyển mục đích sử dụng đất trở thành hình thức, không hiệu quả, gây thất thoát ngân sách nhà nước, có nguy cơ lợi dụng chính sách rất lớn. 

+ Cần có lộ trình xử lý việc chuyển đổi mục đích sử dụng rừng để phù hợp với thực tế và quy hoạch lâm nghiệp, thực tế hiện nay đang có nhiều vướng mắc vấn đề này; cần rà soát quy trình chuyển đổi mục đích sử dụng đất rừng để thống nhất với Luật lâm nghiệp.

+ Pháp luật đất đai chỉ quy định việc đấu giá quyền sử dụng đất đối với trường hợp giao đất, cho thuê đất, chưa quy định bắt buộc phải đấu giá đối với đất do doanh nghiệp đang quản lý, sử dụng khi chuyển mục đích sử dụng đất, đồng thời việc quy định về đối tượng được giao đất, cho thuê đất không qua đấu giá còn khá rộng, chưa cụ thể. Vấn đề này cùng với những bất cập, thiếu minh bạch trong việc xác định giá đất không sát giá thị trường là kẽ hở cho tiêu cực, gây thất thoát ngân sách nhà nước như: (i) Doanh nghiệp khi biết được quy hoạch sử dụng đất đã tự thỏa thuận mua đất nông nghiệp của các hộ gia đình, cá nhân (hoặc nhờ một số người đứng ra mua), sau đó lập dự án, xin phép đầu tư đồng thời xin chuyển mục đích sử dụng đất để không phải đấu giá đất, đấu thầu dự án; (ii) Quyền sử dụng đất được chuyển từ doanh nghiệp nhà nước sang tư nhân thông qua cổ phần hóa, sau đó chuyển mục đích sử dụng đất mà không phải đấu giá. Vì vậy, đề nghị xem xét bổ sung trong Dự thảo quy định nhằm ngăn chặn tình trạng trên.

* Điều 123. Thẩm quyền giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất: Có 58 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: 
+ Điểm b Chính phủ hướng dẫn chi tiết cụ thể và nhân dân được tham gia việc giao đất, cho thuê đất đối với tổ chức tôn giáo. Đề nghị gộp chung điểm c và d Khoản 1 thành “Giao đất, Cho thuê đất đối với người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài” để logic và thống nhất cách trình bày như điểm a, b. Đề nghị bổ sung thẩm quyền giao đất ở cho người Việt Nam định cư ở nước ngoài được bồi thường hoặc hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất thuộc thẩm quyền của UBND cấp huyện, phù hợp với thẩm quyền thu hồi đất quy định tại khoản 2, Điều 82.

+ Đề nghị thẩm quyền giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất tại điểm c khoản 1 phải do Chính phủ quyết định. Giữ nguyên quy định tại điểm c, khoản 1, Điều 123 Dự thảo như quy định tại điểm c khoản 1 Điều 59 Luật Đất đai năm 2013, cụ thể điểm c khoản 1 Điều 123 Dự thảo cần tiếp tục dẫn chiếu đến khoản 3, Điều 119 Dự thảo để xác định rõ được thẩm quyền của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh trong quyết định giao đất cho người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài phải gắn với những mục đích nào, giao đất để thực hiện những hoạt động nào.

- Khoản 2: 

+ Đề nghị tăng thẩm quyền của UBND cấp huyện đươc quy định tại Khoản 2 Điều này.

+ Điểm a: Đề nghị bỏ cụm từ: “…Trường hợp cho hộ gia đình, cá nhân thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất nông nghiệp để sử dụng vào mục đích thương mại, dịch vụ với diện tích từ 0,5 héc ta trở lên thì phải có văn bản chấp thuận của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh trước khi quyết định” để phù hợp với Luật Đầu tư và các Nghị định hướng dẫn Luật đầu tư. 

 Đề nghị bổ sung điều kiện giao đất cho hộ gia đình cá nhân để thực hiện với mục đích thương mại dịch vụ và gắn với chuyển mục đích sử dụng đất thì phải thực hiện chấp thuận chủ trương đầu tư theo quy định của pháp luật về Luật Đầu tư, trước khi UBND cấp huyện cho phép chuyển đổi mục đích sử dụng đất, cho thuê đất. Đề nghị quy định rõ khoản 2 do Quy định trên không nêu rõ việc giao đất dưới 0,5 héc ta gắn với dự án đầu tư hay không, đặc biệt dự án đầu tư có xây dựng công trình…

Cần quy định chặt chẽ hơn trong việc chuyển mục đích sử dụng đất nông nghiệp để sử dụng vào mục đích thương mại, dịch vụ: quy định cụ thể thời gian, diện tích chuyển mục đích, tránh trường hợp chia nhỏ diện tích tại cùng một vị trí khi chuyển đổi mục đích sử dụng đất. 

Đề nghị nghiên cứu, làm rõ trường hợp cho hộ gia đình, cá nhân thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất nông nghiệp để sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp (ngoài thương mại dịch vụ) thì có được phép? Và có phải có văn bản chấp thuận của UBND cấp tỉnh trước khi quyết định? sửa đổi điểm a khoản 2 thành như sau: “a) Giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất đối với hộ gia đình, cá nhân. Trường hợp cho hộ gia đình, cá nhân thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất nông nghiệp để sử dụng vào mục đích thương mại, dịch vụ hoặc mục đích đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp với diện tích từ 0,5 héc ta trở lên thì phải có văn bản chấp thuận của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh trư ớc khi quyết định”.

Đề nghị đưa trường hợp “diện tích từ 0,5 héc ta trở lên” nêu trên lên khoản 1 Điều 123 của Dự thảo (thẩm quyền của UBND cấp tỉnh) hoặc để UBND cấp huyện quyết định mà không cần phải có văn bản chấp thuận của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh. Lý do: rút ngắn thủ tục, tạo điều kiện thuận lợi cho công dân; hạn chế tiêu cực . Đề nghị Luật Đất đai (sửa đổi) cần quy định cụ thể trình tự, thủ tục đối với trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất nông nghiệp để sử dụng vào muc đích thương mại, dịch vụ với diện tích từ 0,5 héc ta trở xuống đối với hộ gia đình cá nhân. Do hiện nay, đang vướng Luật Đầu tư thì hộ gia đình cá nhân buộc phải thực hiện quy trình thủ tục phát sinh dự án đầu tư và phải được UBND tỉnh chấp thuận dự án . Có 01 ý kiến đề xuất điều chỉnh, bổ sung “đất ở” do Dự thảo chưa quy định đối với đất ở, thực tế người sử dụng đất có thể chuyển sang đất ở, sau đó sử dụng vào các mục đích thương mại, dịch vụ. Có 02 ý kiến đề xuất điều chỉnh “…diện tích từ 1,5 héc ta trở lên thì phải có văn bản chấp thuận của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh trước khi quyết định”. Đề nghị bổ sung nội dung: "chuyển mục đích sử đụng đẩt vườn, đất ao trong cùng một thửa đất đang có nhà ở sang đất ở".
+ Tại điểm b, khoản 1 và Điểm b, khoản 2: Đối với đất tôn giáo thuộc thẩm quyền giao cho thuê của UBND dân cấp tỉnh; đối với cộng dân cư thuộc thẩm quyền giao cho thuê của UBND cấp huyện. Tuy nhiên, trong thực tiễn đối với đất chùa (là đất công trình tôn giáo) của địa phương do cộng động dân cư quản lý, nhưng lại mời sư trụ trì, tự huy động nguồn vốn và xin mở rộng đất, đầu tư xây dựng chùa, khi đó thẩm quyền giao cho đất đang có sự chồng chéo giữa UBND cấp tỉnh và UBND cấp huyện. 

- Khoản 3: 

+ Đề nghị xem xét điều chỉnh nội dung tại khoản 3 thành “ Ủy ban nhân dân cấp xã cho thuê đất thuộc quỹ đất nông nghiệp do UBND xã quản lý và đất thuộc quỹ đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích công ích của xã, phường, thị trấn". 

+ Đề nghị ngoài đất công ích các xã phường, thị trấn (35%) còn có các quỹ đất được giao quản lý, đất có mặt nước, đất chưa sử dụng… cần bổ sung hình thức giao khoán, thuê thầu đối với các loại đất trên để công tác quản lý được chặt chẽ hơn và góp phần tăng thu ngân sách cho các địa phương. 

+ Đề nghị nêu rõ thẩm quyền của chính quyền các cấp; đất được giao cho cơ quan nào có thẩm quyền cấp nào quản lý thì cấp đó chịu trách nhiệm và có thẩm quyền giao đất, cho thuê đất. Tại khoản 3 Điều 123 của dự thảo Luật đất đai: Đối với nội dung Ủy ban nhân dân cấp xã cho thuê đất thuộc quỹ đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích công ích của xã, phường, thị trấn: Nội dung này, xét thấy chưa phù hợp vì Ủy ban nhân dân cấp xã chưa đủ thẩm quyền để định giá đất cụ thể để cho thuê, cũng như xác định nghĩa vụ tài chính. Do đó, nếu giao quyền cho Ủy ban nhân dân cấp xã cho thuê đất thì rất dễ xảy ra vi phạm.
- Khoản 4: 

+ Tại Điều 123 dự thảo Luật, đề nghị bổ sung quy định về thẩm quyền của Thủ tướng Chính phủ trong trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất quốc phòng, an ninh nhưng chưa có trong quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất quốc phòng, an ninh để thực hiện dự án phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng. 

+ Đề nghị xem xét làm rõ tại khoản 4 “Cơ quan có thẩm quyền quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất quy định tại khoản 1 và khoản 2 Điều này không được ủy quyền”: Đề nghị cần làm rõ hơn việc “không được ủy quyền” là ủy quyền cho Cấp phó của Người đứng đầu Ủy ban Nhân dân cấp tỉnh, huyện, xã hay là Trưởng cơ quan chuyên môn quản lý về đất đai.
- Ý kiến khác: 

+ Thiếu quy định về quyền hạn cụ thể. Ví dụ, Tòa án huyện xét xử các vụ án xảy ra ở địa phương song thẩm quyền cụ thể lại phụ thuộc vào các yếu tố định lượng, định tính về vi phạm. Chắc chắn với quy định như Dự thảo, các vụ tham nhũng đất đai sẽ vẫn xảy ra không suy giảm. Cánh cửa chưa khép lại bởi những giới hạn về thẩm quyền. Điều 123 chỉ đề cập đến thẩm quyền của UBND tỉnh, huyện, xã, còn Chính phủ và các bộ có thẩm quyền gì đối với đất nằm trong quy hoạch, kế hoạch của các thiết chế này.

+ Đề nghị bổ sung dự thảo Thẩm quyền giao đất, giao lại đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất Ban Quản lý Khu kinh tế, khu công nghệ cao quyết định giao lại đất, cho thuê đất đối với các dự án thuộc địa bàn Khu kinh tế.”. 

+ Quy định của Điều 123 chưa điều chỉnh nội dung cơ bản của thẩm quyền mà chỉ mới xác định yếu tố phân cấp. Quy định về thẩm quyền không chỉ liên quan đến cấp và cả việc xác định quyền hạn cụ thể. Ví dụ, Tòa án huyện xét xử các vụ án xảy ra ở địa phương song thẩm quyền cụ thể lại phụ thuộc vào các yếu tố định lượng, định tính về vi phạm. Chắc chắn với quy định như Dự thảo, các vụ tham nhũng đất đai sẽ vẫn xảy ra không suy giảm. Cánh cửa chưa khép lại bởi những giới hạn về thẩm quyền. Điều 123 chỉ đề cập đến thẩm quyền của UBND tỉnh, huyện, xã. Câu hỏi đặt ra là Chính phủ và các bộ có thẩm quyền như thế nào đối với đất nằm trong quy hoạch, kế hoạch của các thiết chế này. 

+ Về Giao đất cho người nước ngoài cũng phải chặt chẽ, hiện tại tình trạng người nước ngoài thuê đất rồi chuyển nhượng cho nhau rất tinh vi dưới dạng bán cổ phần thay đổi giấy phép đầu tư, nhưng quốc tịch của họ thì rất khác nhau. Nên qui định “Nếu chủ đầu tư rút khỏi dự án hoặc bán toàn bộ cổ phần của mình thì phải trả lại đất thuê cho Nhà nước Việt nam”. 
+ Theo Luật đất đai 1993, 2003, 2013 qui định không chặt chẽ còn nhiều khe hở, chưa có thông tin kịp thời về những vùng được chuyển đổi mục đích sử dụng đất cho người dân được biết, tránh tính trạng các cơ quan quản lý đất bịt kín thông tin, tạo điều kiện cho nhóm người cơ hội lợi ích nhóm thâu tóm đất đai. 

+ Điều 123 Dự thảo Luật Đất đai quy định Thẩm quyền giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất về nội dung không thay đổi so với nội dung cũ quy định tại Điều 59 Luật Đất đai 2013. Về kỹ thuật lập pháp, do kết cấu các Chương trong dự thảo thay đổi, vì vậy vị trí Điều Luật cũng thay đổi. Nếu trước dây giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất được đặt ở Chương 5 thì trong Dự thảo nằm ở Chương 9. Bên cạnh đó, do có sự thay đổi theo hướng mở rộng nhóm chủ thể nước ngoài được giao đất, cho thuê, cho phép chuyển đổi mục đích sử dụng đất nên thẩm quyền cũng thay đổi theo. Cụ thể, từ “Người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài được giao đất để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở để bán....”. thành “người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài…”. 

+ Đề nghị quy định định mức Ủy ban nhân dân cấp tỉnh cho phép cho phép chuyển mục đích sử dụng đất nông nghiệp để sử dụng vào mục đích khác phải có ý kiến chấp thuận của Thủ tướng Chính phủ. 

+ Đề nghị sửa đổi bổ sung: Cấp xã cho thuê phải được sự phê duyệt của cấp huyện hoặc tỉnh (phê duyệt Quy hoạch). 

+ Về thẩm quyền cho giao đất, thuê đất, đề nghị xem xét, bổ sung quy định về thẩm quyền của Ban Quản lý Khu kinh tế, khu công nghiệp: “Ban Quản lý Khu kinh tế, khu công nghiệp quyết định giao lại đất, cho thuê đất đối với các dự án nằm trong các khu chức năng của Khu kinh tế, khu công nghiêp” để thống nhất về thẩm quyền đã được quy định tại Nghị định 35/2022/NĐ-CP ngày 28/02/2022 của Chính phủ quy định về quản lý Khu kinh tế, Khu công nghiệp. Bổ sung quy định tại điểm a, khoản 2, Điều 123 dự thảo cho phép ủy ban nhân dân cấp huyện có thẩm quyền quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất đối với cả “cá nhân là người nước ngoài”. 

+ Đề nghị điều chỉnh bổ sung khi hộ gia đình, cá nhân khi chuyển mục đích sử dụng đất sang đất thương mại, dịch vụ có diện tích từ 0,5 ha trở lên thì phải có văn bản chấp thuận của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh trước khi quyết định mà không phải xin chủ trương đầu tư theo Luật Đầu tư. 

+ Đề nghị điều chỉnh thời gian cho thuê đất đối với đất nuôi trồng thủy sản là không quá 10 năm (Quy định thẩm quyền UBND cấp xã cho thuê quỹ đất công ích, thời gian cho thuê là không quá 5 năm).

+ Dự thảo Luật Đất đai quy định cụ thể nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê. Nội dung này nhiều ý kiến cho rằng giá trị đất luôn thay đổi, mức độ thay đổi theo chu kỳ hiện nay là 05 năm, sự thay đổi giá trị của đất từ trước tới nay là không có giảm mà chỉ tăng, nên dự thảo không nên cho thuê đất trả tiền một lần. Để đảm bảo ổn định cho sản xuất và kinh doanh của tổ chức, cá nhân thi có thể ký hợp đồng cho thuê cả thời gian nhưng thu tiền là 5 năm/lần.

+ Đề nghị làm rõ hơn thẩm quyền việc giao đất, cho thuê đất đối với tổ chức tôn giáo. Loại hình nào thì cấp tỉnh giao đất, loại hình nào thì cấp tỉnh cho thuê đất. 

+ Đề nghị phân cấp thẩm quyền cho giao đất, cho phép chuyển mục đích cho UBND cấp huyện đối với tổ chức để thực hiện các dự án có quy mô nhỏ dưới 5 ha để thuận lợi trong quá trình triển khai các dự án đầu tư.

* Điều 124. Xử lý trường hợp giao đất, cho thuê đất trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành: Có 15 lượt ý kiến
.

- Khoản 1: 

+ Đề nghị bổ sung ‘...được nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất (bao gồm cả trường hợp được miễn, giảm tiền sử dụng đất)”.

+ Đề nghị viết lại khoản này như sau: “1. Cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận tại thời điểm thực hiện đính chính có trách nhiệm đính chính Giấy chứng nhận đã cấp có sai sót”.

- Khoản 2: Đề nghị bổ sung thêm thời điểm phải nộp tiền và thời hạn sử dụng đất (do trước đây đa số những trường hợp Nhà nước giao đất không thu tiền thì thời hạn là lâu dài). 

- Khoản 4: Đề nghị bổ sung đối với trường hợp tổ chức kinh tế nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân để thực hiện dự án đầu tư vào lĩnh vực phi nông nghiệp đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất này hết hạn sử dụng đất thì được gia hạn sử dụng đất và phải chuyển sang thuê đất. Đồng thời, bổ sung đối với trường hợp chủ đầu tư dự án đã nhận chuyển nhượng và được cấp Giấy chứng nhận nhưng không tiếp tục thực hiện dự án đầu tư thì quyền sử dụng đất xử lý như thế nào? Trường hợp hết thời hạn sử dụng đất có được phép gia hạn không, căn cứ để gia hạn.

- Ý kiến khác:

+ Bổ sung quy định về xử lý giao dịch đất đai trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành như sau: “Điều 124. Xử lý giao dịch đất đai trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành: 

1. Các quyết định giao đất, cho thuê đất có thời hạn có thu tiền hay không thu tiền theo Luật đất đai năm 2013 và vẫn còn thời hạn tính đến thời điểm Luật này có hiệu lực tiếp tục được thực hiện cho đến hết thời hạn ghi trong quyết định. 

2. Các hợp đồng cho thuê đất có thời hạn nhưng chưa hết hạn đến thời điểm Luật này có hiệu lực vẫn tiếp tục được thực hiện cho đến hết thời hạn hợp đồng trừ phi các bến thỏa thuận chấm dứt. 

3. Các quy định của Luật này về chuyển đổi mục đích sử dụng đất không áp dụng hồi tố đối với các quyết định giao đất, hợp đồng thuê đất theo khoản 1 và 2 Điều này trừ phi các người sử dụng đất, thuê đất yêu cầu". 

+ Đề nghị bổ sung một khoản quy định việc giao đất cho tổ chức, cá nhân, hộ gia đình chưa đúng với thực địa . Theo quy định tại điểm c khoản 1 Điều 80 của Dự thảo thì “Đất được giao, cho thuê không đúng đối tượng hoặc không đúng thẩm quyền hoặc không phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được công bố, công khai tại thời điểm giao đất, cho thuê đất” thì bị thu hồi do vi phạm pháp luật về đất đai. Tuy nhiên, trong thực tiễn có nhiều trường hợp đã được cơ quan, tổ chức không có thẩm quyền giao đất đã giao đất (phân phối) cho cán bộ, công nhân, viên để xây dựng nhà ở từ trước ngày 15/10/1993 hoặc trước ngày quản lý, sử dụng ổn định, liên tục từ khi được giao đất cho đến anh chấp. Đối với những trường hợp nêu trên, trước đây cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã có văn bản dưới luật hướng dẫn cho phép xem xét công nhận quyền sử dụng đất. Nhưng chưa được pháp điển hoá, quy định trong luật đất đai. Vì vậy, tôi đề nghị xem xét quy định bổ sung vào Điều 124 của dự thảo nội dung cho phép xem xét, công nhận quyền sử dụng đất cho các đối tượng nêu trên. 

+ Đề nghị bỏ cụm từ “hộ gia đình” tại dự thảo. Đề nghị Chính phủ nên ban hành Nghị định quy định rõ điều kiện, đối tượng, trình tự thủ tục của đối tượng được thuê đất thuộc quỹ đất công ích của xã, phường, thị trấn. 

+ Đề nghị bổ sung quy định như sau: “Hộ gia đình, cá nhân không trực tiếp sản xuất nông nghiệp, được Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất, được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, nay hết hạn sử dụng đất thì được đăng ký tiếp tục sử nông nghiệp, mà không phải chuyển sang thuê đất. 

+ Đề nghị bổ sung một khoản quy định việc giao đất cho tổ chức, cá nhân, hộ gia đình chưa đúng với thực địa. 

+ Đề nghị bổ sung thêm các trường hợp theo quy định Luật Đất đai 2003. 

+ Điều 124 về xử lý trường hợp giao đất, cho thuê đất trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành, đề nghị đưa xuống điều khoản chuyển tiếp để thuận tiện cho việc tra cứu, theo dõi. 

+ Đề nghị bổ sung trường hợp Nhà nước cho thuê đất trả tiền một lần trước ngày Luật này có hiệu lực, nay thuộc trường hợp thuê đất trả tiền hàng năm thì không phải chuyển sang trả tiền thuê đất hàng năm và có quyền như đối với trường hợp thuê đất trả tiền một lần theo quy định của Luật này. 

+ Đề nghị bổ sung nội dung quy định để giải quyết đối với trường hợp đất nông nghiệp của tổ chức đã hết hạn sử dụng mà không được gia hạn hoặc tổ chức đã thế chấp tại các tổ chức tín dụng và các tổ chức tín dụng không đồng tình việc chuyển sang thuê đất (do sẽ mất giá trị quyền sử dụng đất).

+ Đề nghị xem xét bổ sung quy định xử lý đối với một số trường hợp như sau: Xử lý đối với trường hợp trước đây công nhận quyền sử dụng đất đối với đất phi nông nghiệp không phải là đất ở nay hết hạn sử dụng. Xử lý đối với trường hợp dự án thuộc trường hợp thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm theo quy định của Luật này đã được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành thì có phải thực hiện chuyển đổi hình thức trả tiền thuê đất hay không?.

+ Đề nghị quy định các khoản thu thuế đối với người sở hữu nhiều nhà đất - mục đích buôn bán bất động sản.

2.9.2. MỤC 2. GIAO ĐẤT, CHO THUÊ ĐẤT THÔNG QUA ĐẤU GIÁ QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT, ĐẤU THẦU DỰ ÁN CÓ SỬ DỤNG ĐẤT VÀ CÁC TRƯỜNG HỢP KHÔNG ĐẤU GIÁ QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT 

* Điều 125. Các trường hợp giao đất, cho thuê đất không đấu giá quyền sử dụng đất, không đấu thầu dự án có sử dụng đất: Có 328 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: đề nghị bổ sung tổ chức tôn giáo, tổ chức tôn giáo trực thuộc; đề nghị sửa lại dẫn điều; Đề nghị bổ sung 02 đối tượng: “Đất đầu tư dự án xây dựng kinh doanh hạ tầng cụm công nghiệp” “Đất đầu tư xây dựng kinh doanh công trình năng lượng từ nguồn vốn nhà nước”; Đề nghị bổ sung quy định chi tiết, cụ thể các trường hợp đáp ứng được tiêu chí, điều kiện “chỉ có 01 đối tượng đề nghị được giao đất, cho thuê đất”; bổ sung điều kiện chủ đầu tư sau khi được giao đất để đầu tư dự án, sau 6 tháng (hoặc 1 năm) dự án không được triển khai sẽ bị phạt theo tỷ lệ % giá trị đất đã được giao.

- Khoản 2: điểm a đề nghị bổ sung các trường hợp thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư, địa bàn đầu tư theo quy định của Luật Đầu tư, dự án thuộc diện xã hội hóa; các trường hợp bán tài sản công theo Luật tài sản công (vì các trường hợp này phải đấu giá); bổ sung các dự án lớn của ngành điện; quy định cụ thể hơn; bổ sung trường hợp người có công cách mạng, đồng bào dân tộc thiểu số, hộ nghèo có hộ khẩu thường trú tại địa phương, chưa có đất ở chỗ ở nào khác và chưa được nhà nước giao đất ở lần nào; trường hợp tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất mà chỉ có một người đăng ký tham gia hoặc đấu giá không thành theo quy định của pháp luật về đất đai hoặc trường hợp tổ chức đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư mà chỉ có một nhà đầu tư đăng ký theo quy định của pháp luật về đấu thầu; trường hợp sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư thông qua việc thỏa thuận về quyền sử dụng đất; làm rõ hình thức miễn, giảm toàn bộ thời gian hay một số năm; điểm b bổ sửa đổi thành “Sử dụng đất thực hiện dự án khai thác khoáng sản, dự án chế biến khoáng sản và phụ trợ.”; bỏ dự án khoáng sản; bổ sung nhà ở cho công nhận mà không nhằm mục đích kinh doanh; đề nghị bổ sung đối tượng công chức quốc phòng, công nhân và viên chức quốc phòng, người làm công tác cơ yếu và người làm công tác khác trong tổ chức cơ yếu hưởng lương từ ngân sách mà chưa được giao đất ở, nhà ở; xây dựng nhà ở cho lực lượng vũ trang; xem lại điều động vì Luật viên chức không có điều động; làm rõ điều động của cơ quan có thẩm quyền là cơ quan nào; đề nghị xem xét việc giao đất cho sĩ quan được điều động nhất là lực lược vũ trang; quy định cụ thể hơn về điều kiện chuyển công tác; đề nghị xem xét thận trọng và bỏ quy định giao đất ở cho hộ gia đình, cá nhân thường trú tại xã mà không có đất ở và chưa được Nhà nước giao đất ở; đề nghị bỏ hộ khẩu; điểm e bổ sung hình thức trả tiền một lần; điểm g bỏ hạn mức đối với cán bộ, công chức; điểm h xem lại hình thức tự chủ của đơn vị sự nghiệp; điểm l hướng dẫn cụ thể hơn việc giao đất, cho thuê đất cho người Việt Nam định cư ở nước ngoài; điểm m bổ sung thêm cá nhân để bình đẳng các thành phần kinh doanh; điểm n làm rõ khái niệm đất xen kẹt, ở đô thị giá trị có thể rất lớn; điểm n làm rõ khái niệm đất xen kẹt, ở đô thị giá trị có thể rất lớn; điểm q đề nghị tách thành 2 khoản: các trường hợp đặc biệt về ưu đãi đầu tư thì thực hiện theo Luật Đầu tư; các trường hợp ưu đãi về các chính sách xã hội đặc thù khác do Thủ tướng Chính phủ quyết định.
· Ý kiến khác đề nghị bổ sung: nguyên tắc đấu giá công khai minh bạch với các trường hợp giao đất; có ý kiến đề nghị chỉ quy định đấu giá quyền sử dụng đất, khôn quy định đấu thầu; tuy nhiên cũng có ý kiến đề nghị quy định đấu thầu dự án có sử dụng đất vì giúp chọn được chủ đầu tư tốt; bổ sung quy định phải hoàn thiện hạ tầng xong mới đấu giá quyền sử dụng đất; đề nghị không liệt kê mà nên có tiêu chí, điều kiện; bổ sung để giải quyết vướng mắc đối với các dự án đầu tư đã được Nhà nước chấp thuận theo quy định của pháp luật về đầu; Đề nghị bổ sung thêm quy định về các trường hợp đã sử dụng đất lâu dài không có tranh chấp và phù hợp với quy hoạch chung, thì khi thực hiện dự án được ưu tiên giao đất không qua đấu giá, đấu thầu; bổ sung nội dung giao Chính phủ hướng dẫn thực hiện; bổ sung quy định trường hợp được giao đất, cho thuê đất tại điểm e và m không phải thực hiện thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư trước khi được giao đất, cho thuê đất. 

* Điều 126. Đấu giá quyền sử dụng đất: Có 349 lượt ý kiến
.
· Khoản 1: Điểm a đề nghị sửa lỗi lặp từ “để thực hiện dự án để thực hiện dự án”; đề nghị bổ sung các thửa đất thuộc kết cấu hạ tầng chợ để phù hợp với Luật Quản lý sử dụng tài sản công; cần xem xét yếu tố vùng miền đặc biệt là vùng khó khăn; quy định cụ thể hơn về “dự án đô thị”; đề nghị dùng hình thức đấu thầu. Quy định cụ thể về mô sử dụng đất tối đa của dự án nhà ở thương mại nhà đầu tư được thỏa quy thuận nhận chuyển nhượng, vượt quá thì thu hồi đấu giá; điểm b rà soát để làm rõ mối quan hệ với Luật Quản lý sử dụng tài sản công và Điều 128 của dự thảo Luật; điểm c sửa thành Giao đất ở cho hộ gia đình, cá nhân.

· Khoản 2: điểm d đề nghị xem xét điều kiện phải có quy hoạch chi tiết 1/500; điểm đ đề nghị sửa lại xem xét dùng từ giải phóng mặt bằng; bổ sung trách nhiệm Nhà nước bố trí nguồn lực để tổ chức đấu giá.
· Khoản 3: điểm đ đề nghị xem lại điều kiện phải có đề xuất dự án vì một số dự án phải chấp thuận chủ trương đầu tư dự án trước khi tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất; bổ sung điều kiện về năng lực, kinh nghiệm; quy định cụ thể hơn các điều kiện hạn chế dẫn chiếu sang luật khác; điểm g xem lại việc điều chỉnh hệ số có thể do quy hoạch cấp trên, các trường hợp đấu giá công sản để làm đất ở; điểm h đề nghị sửa đổi lại như sau: “Người trúng đấu giá phải đảm bảo hoàn thành dự án theo tiến độ như đã cam kết tại điểm e khoản 3 điều này”. 

- Khoản 4: xem xét bổ sung hộ gia đình cho phù hợp trong toàn dự thảo Luật; quy định điều kiện cá nhân tham gia đấu giá để hạn chế đầu cơ; 

- Khoản 5: điểm a nên tham khảo các hình thức tiếp cận thông tin theo Điều 18 Luật Tiếp cận thông tin; quy định cụ thể thời gian UBND cấp tỉnh, cấp huyện công bố kế hoạch, danh mục các khu đất thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất trong năm; điểm d rà soát để phù hợp với quy định về công nhận và cấp Giấy chứng nhận; bổ sung ngoài việc theo luật đấu giá còn theo các quy định của pháp luật có liên quan.

- Đấu giá, đấu thầu: giữ nguyên các điều kiện không nằm trong đấu giá, đấu thầu như các trường hợp ưu đãi. Không thực hiện đấu giá với các tổ chức nghề nghiệp xã hội, nằm trong lĩnh vực ngành nghề ưu đãi.

- Ý kiến khác: Đề nghị có quy định hình thức thông báo công khai rộng rãi việc đấu giá quyền sử dụng đất; không quy định liệt kê mà cần có các nguyên tắc, tiêu chí; có quy định giải quyết vướng mắc đối với các các dự án đất thương mại, dịch vụ đã được chấp thuận chủ trương đầu tư, theo quy định Luật Đất đai 2013.

* Điều 127. Đấu thầu dự án có sử dụng đất để lựa chọn nhà đầu tư: Có 179 lượt ý kiến
.
- Tên điều đề nghị sửa thành “Đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất”; rà soát để đảm bảo tính khả thi, phù hợp với Luật Đầu tư công, Luật Đầu tư, Luật Đấu thầu; bổ sung trình tự giao đất, cho thuê đất đối với trường hợp đấu thầu dự án có sử dụng đất để lựa chọn nhà đầu tư mà chỉ có một nhà đầu tư tham gia đấu thầu; bổ sung quy định về định giá đất trước khi tổ chức đấu thầu.

- Khoản 1: bổ sung quy định đất thuộc trường hợp phải đấu giá nhưng không đủ điều kiện đấu giá thì đấu thầu; Bổ sung phải có quy hoạch xây dựng tỷ lệ 1/500 được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt; đề nghị rà soát, sửa đổi lại dự thảo Luật Đất đai để làm rõ trình tự thực hiện dự án, thủ tục nào thực hiện trước, thủ tục nào thực hiện sau và điều kiện cụ thể, tránh chồng chéo không triển khai được, nhất là đối với các dự án Nhà ở thương mại; điểm b đề nghị cân nhắc các dự án phát triển kinh tế, công cộng thiết yếu như điện lực, cấp thoát nước, xử lý chất thải khi đưa vào đấu thầu sẽ gây kéo dài dự án trong khi dự án chỉ có 01 chủ đầu tư thực hiện; 

- Khoản 2: Đề nghị bổ sung trường hợp Dự án có quy mô lớn là động lực phát triển của địa phương đã được Hội động nhân dân tỉnh chấp thuận; bổ sung trường hợp quy định đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư có sử dụng đất quy định tại khoản 1 Điều 1 Nghị định số 25/2020/NĐ-CP; đề nghị định nghĩa rõ “đất công cộng có mục đích kinh doanh"; bổ sung thêm khoản c với nội dung như sau: “c) Đối với dự án phát triển nhà ở phải phù hợp với Chương trình và Kế hoạch phát triển nhà ở theo quy định của Luật Nhà ở; điểm d đề nghị chỉnh sửa các trường hợp được miễn tiền sử dụng đất, miễn tiền thuê đất mà có từ 02 nhà đầu tư quan tâm trở lên trừ các trường hợp đối với nhà đầu tư xây dựng hạ tầng KCN, KCX và khu CNC; điểm e xem xét lại quy mô; 
- Khoản 3: đề nghị quy định cụ thể hạn chế dẫn chiếu sang luật khác.

- Khoản 4: điểm b Đề nghị không bắt buộc đấu thầu phải có quy hoạch tỉ lệ 1/500 và 1/2000 nhưng tổ chức thực hiện thì phải đảm bảo quy hoạch chi tiết tốt nhất.
* Điều 128. Sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư thông qua việc thỏa thuận về quyền sử dụng đất: Có 214 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: Đề nghị quy định có sự can thiệp của Nhà nước khi đạt được tỷ lệ thỏa thuận trên 50%; đề nghị quy định chi tiết “Dự án sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp; Đề nghị quy định cơ chế cho phép hoán đổi đất để thực hiện các dự án; cho phép doanh nghiệp tư nhân “tự thỏa thuận” thực hiện các dự án nhà ở xã hội hoặc dự án để cải tạo, xây dựng lại chung cư cũ hoặc dự án xây dựng nghĩa trang, nghĩa địa, nhà tang lễ, cơ sở hỏa táng (công viên nghĩa trang); quy định tất cả các dự án khu đô thị, khu dân cư đầu tư bằng nguồn vốn ngoài ngân sách nhà nước phải thỏa thuận quyền sử dụng đất; Có ý kiến đề nghị thu hẹp các trường hợp thực hiện thông qua thỏa thuận về quyền sử dụng đất để đảm bảo thống nhất đất đai thuộc sở hữu toàn dân và đồng nhất trong công tác giải phóng mặt bằng.
- Khoản 2: xem lại dẫn chiếu lẫn nhau tại điểm a, khoản 2 và khoản 5, điều 78 dễ đẫn đến hiểu lầm. 

- Khoản 3: điểm a bổ sung kế hoạch sử dụng đất hàng năm; điểm b Đề nghị quy định rõ hơn mức độ lập dự án để thống nhất với pháp luật đầu tư; điểm c đề nghị xem xét lại điều kiện về Giấy chứng nhận khi chuyển quyền; điểm d cần rà soại lại về hình thức thời hạn sử dụng đất cho rõ ràng.
- Khoản 4: rà soát lại để thống nhất với Luật thuế; điểm b cần quy định rõ tỉ lệ diện tích.

2.10. CHƯƠNG X. ĐĂNG KÝ ĐẤT ĐAI, CẤP GIẤY CHỨNG NHẬN QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT, QUYỀN SỞ HỮU NHÀ Ở VÀ TÀI SẢN KHÁC GẮN LIỀN VỚI ĐẤT

2.10.1. MỤC 1. HỒ SƠ ĐỊA CHÍNH

* Điều 129. Hồ sơ địa chính: Có 65 lượt ý kiến
.
- Khoản 1:

+ Khoản 1 quy định hồ sơ địa chính bao gồm các tài liệu thể hiện thông tin về “tình trạng pháp lý của thửa đất và tài sản gắn liền với đất phản ảnh đầy đủ tình hình quản lý sử dụng đất trên địa bàn” là chưa chuẩn xác, vì thửa đất là thực thể tự nhiên, nên bản thân nó không chứa đựng tình trạng pháp lý nào cả mà chỉ chứa đựng các thông tin về tự nhiên đã nêu ở cụm từ trước đó; do đó, đề nghị sửa đổi cụm từ này thành: “tình trạng pháp lý về quản lý đất, sử dụng đất, sở hữu tài sản gắn liền với đất, làm căn cứ xác định quyền và nghĩa vụ của người quản lý, người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất”.

+ Đề nghị bổ sung nội dung “để phục vụ yêu cầu quản lý nhà nước về đất đai và nhu cầu thông tin của các tổ chức, cá nhân có liên quan” nhằm bảo đảm việc công khai, minh bạch và quyền tiếp cận thông tin của công dân.

+ Đề nghị quy định cụ thể trong Luật là Hồ sơ địa chính gồm những tài liệu gì để thống nhất trong việc thực hiện, áp dụng.

+ Nội dung Điều này không quy định cụ thể các loại giấy tờ nào gây khó khăn cho địa phương trong quá trình áp dụng Luật.

- Khoản 2:

+ Điểm a Khoản 2 Điều 129 nêu mục đích “Làm công cụ cho quản lý”: đề nghị cân nhắc thêm để lựa chọn cụm từ “Làm công cụ ” hay “Làm cơ sở” cho chuẩn xác; vì khác với PL hay quy hoạch, KHSDĐ là công cụ của QL, vì chúng được lập ra bắt buộc cơ quan nhà nước hay người SDĐ phải tuân theo. Nhưng hồ sơ địa chính chỉ được cơ quan quản lý SD làm căn cứ so sánh, đối chiếu trong hoạt động kiểm tra, giám sát, nhằm xác định quyền, nghĩa vụ của người SDĐ; do đó, Hồ sơ địa chính chỉ có thể coi là căn cứ hay cơ sở cho quản lý mà không thể là công công cụ của quản lý được.

+ Điểm b Khoản 2 Điều 129 nêu mục đích “Bảo vệ quyền và xác định nghĩa vụ của người sử dụng đất ...” nêu chưa thống nhất về mục đích: đối với “quyền SDĐ” là “bảo vệ” ; nhưng đối với “nghĩa vụ SDĐ” chỉ dừng ở việc “xác định”; do đó đề nghị sửa đổi lại thành “b) Bảo vệ và giám sát việc thực hiện quyền, nghĩa vụ của người sử dụng đất, người quản lý đất,....”;

+ Điểm c Khoản 2 “Xác định các khoản thu tài chính từ đất đai” nêu trùng lặp mục đích đã nêu tại điểm b; đề nghị bỏ ý này);

+ Điểm d Khoản 2 “Giám sát biến động thị trường quyền sử dụng đất”: nên thay cụm từ “Giám sát” bằng cụm từ “Theo dõi” biến động thị trường QSDĐ cho phù hợp hơn, vì từ Giám sát còn bao hàm cả “kiểm tra, theo dõi”; thực tế thông tin về chuyển nhượng chỉ để theo dõi, đánh giá biến động của thị trường;

+ Điểm đ Khoản 2 “Hỗ trợ người sử dụng đất trong việc tiếp cận vốn tín dụng” đề nghị xem lại, nên bỏ khoản này; vì Hồ sơ ĐC không thể hiện thông tin gì về các tổ chức tín dụng và khả năng vốn của họ thì không thể tư vấn gì để hỗ trợ cho người SDĐ tiếp cận vay vốn được.

+ Điểm d Khoản 2 Điều này quy định hồ sơ địa chính được sử dụng để “Hỗ trợ người dân trong việc tiếp cận vốn tín dụng”, quy định này làm hạn chế, bó hẹp quyền của người sử dụng đất. Do vậy, nên sửa đổi theo hướng: “Hỗ trợ người sử dụng đất trong việc thực hiện các quyền của người sử dụng đất”.

+ Sửa điểm g) như sau: g) Cung cấp thông tin cho tổ chức, cá nhân có nhu cầu tiếp cận đất đai theo quy định của pháp luật.

Do tại Điều 3. Giải thích từ ngữ không có khái niệm “ nhà đầu tư” và tại Điều 5. Người sử dụng đất thì “ nhà đầu tư” không phải là người sử dụng đất.

+ Bổ sung Khoản 2 Điều 129 với nội dung: “Cung cấp thông tin hỗ trợ các cơ quan có thẩm quyền trong việc giải quyết các tranh chấp liên quan đến quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất”.

+ Cần xem xét bổ sung trường hợp hồ sơ địa chính được dùng để cung cấp cho các cơ quan tiến hành tố tụng khi có yêu cầu phục vụ hoạt động điều tra, truy tố, xét xử và thi hành án.

+ Tại Khoản 2, Điểm b, đề nghị bổ sung cụm từ “Làm căn cứ” vào trước từ “Bảo vệ” để nội dung được đầy đủ, rõ ràng hơn và viết lại là: “Làm căn cứ bảo vệ quyền và xác định nghĩa vụ của người sử dụng đất, người quản lý đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất theo quy định của pháp luật đất đai”.

+ Đề nghị bổ sung một điểm vào khoản 2 Điều 129 với nội dung: “Cung cấp thông tin cho các cơ quan có thẩm quyền trong việc giải quyết tranh chấp liên quan đến quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất” để phục vụ cho các cơ quan tiến hành tố tụng trong quá trình giải quyết tranh chấp.

- Ý kiến khác

+ Đề nghị: Bổ sung thêm trường hợp “Hồ sơ địa chính được dùng để cung cấp cho các cơ quan tiến hành tố tụng khi có yêu cầu”.

+ Đề nghị bổ sung thêm Điểm h: “h) Làm căn cứ để thực hiện công tác thanh tra, kiểm tra và giải quyết các tranh chấp, khiếu kiện về đất đai".

+ Đề nghị hồ sơ địa chính và các thông tin địa chính được cung cấp đến cấp xã.

+ Bổ sung điều giám sát của người sử dụng đất.
* Điều 130. Nguyên tắc lập, cập nhật, quản lý hồ sơ địa chính: Có 39 lượt ý kiến
. 
- Khoản 1: Hồ sơ địa chính được lập đến từng thửa đất, tuy nhiên hiện nay thông tin cập nhật hồ sơ địa chính chưa được đầy đủ, thực tế cho thấy các khu đất do Nhà nước trực tiếp quản lý, đất tôn giáo, tín ngưỡng do các cơ quan, đơn vị khác nhau quản lý và một số khu đất không có dữ liệu. Do đó, khó thực hiện việc lập, cập nhật biến động vào hồ sơ địa chính đối với từng thửa đất.

- Khoản 2: Về Nguyên tắc, trách nhiệm lập, cập nhật biến động: Quy định việc ‘cấp nhật” biến động vào hồ sơ địa chính là chưa đầy đủ; vì thực tế trong quá trình thực hiện các thủ tục hành chính về đất đai sau khi lập hồ sơ địa chính ban đầu: đại đa số các trường hợp đều phải chỉnh lý thông tin trong hồ sơ địa chính đã lập trước đó rồi mới nhập thông tin mới thay đổi vào hồ sơ địa chính; do đó, đề nghị sửa đổi thành “chỉnh lý, cập nhật” biến động hoặc có thể sử dụng từ “chỉnh lý” biến động hồ sơ địa chính thay cho từ “cập nhật” cho đầy đủ.

- Ý kiến khác

+ Cần bổ sung quy định cụ thể nguyên tắc quản lý hồ sơ địa chính.

+ Bổ sung khoản 3: “Quy hoạch sử dụng đất phải được cập nhật biến động đầy đủ, kịp thời, đảm bảo phù hợp, đồng bộ giữa quy hoạch sử dụng đất với quy hoạch xây dựng, quy hoạch giao thông, quy hoạch đô thị, quy hoạch nông thôn”.

+ Đề nghị cần bổ sung thêm quy định cụ thể về nguyên tắc quản lý hồ sơ địa chính (như kiểm tra việc lập, chỉnh lý hồ sơ; việc phân cấp quản lý hồ sơ; bảo quản, bảo mật, bàn giao hồ sơ địa chính).

+ Trước đây nguyên tắc lập, cập nhật và quản lý hồ sơ địa chính được quy định trong Thông tư 24/2014/TT-BTNMT nhưng hiện nay đã đưa vào Điều 130 của Dự thảo Luật đất đai sửa đổi. Như vậy, luật trực tiếp điều chỉnh hoạt động lập, cập nhật, quản lý hồ sơ địa chính. Tuy nhiên, Luật mới đang dừng lại quy định cụ thể đối với nguyên tắc lập, cập nhật hồ sơ địa chính mà chưa đưa ra cụ thể nguyên tắc quản lý hồ sơ địa chính. Do vậy cần phải xem xét, điều chỉnh bổ sung cho hợp lý.

* Điều 131. Trách nhiệm lập, cập nhật, khai thác hồ sơ địa chính: Có 54 lượt ý kiến
.
- Khoản 3:

+ Đề nghị bổ sung, điều chỉnh nội dung tại khoản 3 thành “3. Cơ quan đăng ký đất đai có trách nhiệm thực hiện việc lập, cập nhật biến động vào hồ sơ địa chính và cung cấp bản sao hồ sơ địa chính cho cơ quản quản lý đất đai cấp huyện và UBND cấp xã để sử dụng.” để thuận tiện cho việc quản lý, giảm thủ tục hành chính trong việc khai thác, tiếp cận thông tin đất đai trong hệ thống cơ quan quản lý đất đai theo quy định.

+ Tại Khoản 3 đề nghị bổ sung thêm “theo yêu cầu của người sử dụng đất” ngay sau cụm từ “theo yêu cầu của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, cấp huyện” để đảm bảo đồng thời lợi ích của Nhà nước và người dân.

+ Nội dung dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi): "3. Cơ quan đăng ký đất đai có trách nhiệm thực hiện việc lập, cập nhật biến động vào hồ sơ địa chính và cung cấp bản sao hồ sơ địa chính cho Ủy ban nhân dân cấp xã để sử dụng, cung cấp thông tin từ hồ sơ địa chính theo yêu cầu của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, cấp huyện."

Đề nghị điều chỉnh, bổ sung như sau: "3. Cơ quan đăng ký đất đai có trách nhiệm thực hiện việc lập, cập nhật biến động vào hồ sơ địa chính và cung cấp bản sao hồ sơ địa chính cho Ủy ban nhân dân cấp xã để sử dụng, cung cấp thông tin từ hồ sơ địa chính theo yêu cầu của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, cấp huyện. Đối với địa phương đã hoàn thành cơ sở dữ liệu đất đai thì cơ quan đăng ký đất đai cung cấp bản sao hồ sơ địa chính điện tử". Lý do: Do một số tỉnh đã hoàn thành xong việc xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai.

+ Khoản 3 Điều 131 đề nghị chỉnh sửa bổ sung thành “3. Cơ quan đăng ký đất đai có trách nhiệm thực hiện việc lập, cập nhật biến động vào hồ sơ địa chính và cung cấp bản sao hồ sơ địa chính cho uỷ ban nhân dân cấp xã để sử dụng, cung cấp thông tin từ hồ sơ địa chính theo yêu cầu của Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh, cấp huyện”.

+ Tại khoản 3 Điều 131: Đề nghị bổ sung nội dung: "Cơ quan đăng ký đất đai có trách nhiệm thực hiện việc lập, cập nhật biến động vào hồ sơ địa chính và cung cấp bản sao hồ sơ địa chính cho Ủy ban nhân dân cấp xã để sử dụng, cung cấp thông tin từ hồ sơ địa chính theo yêu cầu của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, cấp huyện, cơ quan có thẩm quyền theo quy định và người sử dụng đất" .

 Đảm bảo phù hợp với thẩm quyền và phù hợp với quy định của Luật Tiếp cận thông tin.

+ Tại khoản 3 quy định “Cơ quan đăng ký đất đai có trách nhiệm thực hiện việc lập, cập nhật biến động vào hồ sơ địa chỉnh và cung câp bản sao hồ sơ địa chỉnh cho ủy ban nhân dân cấp xã để sử dụng, ... Hiện nay, đang triển khai thực hiện Đề án 06 trên phạm vi cả nước, đề nghị xem xét liên thông trong thực hiện việc lập, cập nhật biến động vào hồ sơ địa chính từ cấp tỉnh, huyện, xã.

- Khoản 4

+ Đề nghị bổ sung nội dung vào khoản 4 Điều 131: "Công chức địa chính cấp xã có trách nhiệm hướng dẫn công dân hoàn thiện các thủ tục, hồ sơ để cấp Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất đảm bảo thời gian, đúng quy trình pháp luật".

+ Đề nghị bổ sung tại khoản 4 dòng thứ hai: ; thường xuyên cập nhật kịp thời… 

+ Đề nghị bỏ từ “khai thác” ở khoản 4 Điều 131 thay bằng từ “sử dụng” phân biệt với các tổ chức, cá nhân ngoài ngành.

+ Đề nghị bổ sung khoản 4 Điều 131 về trách nhiệm đối với việc khai thác thông tin từ hồ sơ địa chính “theo yêu cầu cùa công dân” đối với công chức địa chính cấp xã vì thực tế cho thấy, trong các vụ án hành chính, vụ việc tranh chấp dân sự, hôn nhân gia đình, các đương sự phải nộp các tài liệu về hồ sơ địa chính để giao nộp cho Toà án, nhưng việc thu thập các tài liệu của người dân gặp rất nhiều khó khăn, nếu chỉ quy định trách nhiệm khai thác hồ sơ địa chính phục vụ cho yêu cầu quản lý nhà nước về đất đai tại địa phương là chưa đủ để tạo hành lang pháp lý cho người dân tiếp cận hồ sơ địa chính của mình khi có nhu cầu chính đáng, về các yêu cầu của công dân, các văn bản hướng dẫn thi hành Luật Đất đai cũng cần quy định rõ các trường họp nào công dân được yêu cầu cán bộ địa chính cấp xã cho khai thác thông tin, để tránh các trường hợp lạm dụng quyền này.

- Khoản 5: 

+ Kiến nghị sửa đổi bổ sung khoản 5 Điều 131 như sau: Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường quy định về hồ sơ địa chính, hướng dẫn việc lập, cập nhật, quản lý hồ sơ địa chính, việc khai thác sử dụng và kiểm tra giám sát đối với hồ sơ địa chính; quy định sự phổi hợp giữa Tổ chức dịch vụ công đăng ký đất đai cấp tỉnh trên địa bàn cấp huyện và cấp quận huyện trong việc quản lý hồ sơ địa chính, cung cấp thông tin địa chính, biến động đất đai cho quận huyện định kỳ hằng năm. Vì theo khoản 2 Điều 131 dự thảo quy định “2. Cơ quan quản lý đất đai có trách nhiệm tổ chức thực hiện việc lập hồ sơ địa chính; kiếm tra, giảm sát việc cập nhật hồ sơ địa chính thường xuyên tại địa phương ”, như vậy, Phòng Tài nguyên và Môi trường là cơ quan quản lý đất đai cấp huyện có trách nhiệm tổ chức thực hiện việc lập hồ sơ địa chính. Tuy nhiên thời gian qua cấp huyện không có quản lý hồ sơ địa chính. Vì vậy, cần có quy định cụ thể để các cơ quan quản lý đất đai cấp tỉnh định kỳ cung cấp cho cấp huyện hồ sơ địa chính, cung cấp thông tin địa chính để cập nhật biến động hằng năm.

+ Tổng hợp ý kiến: Đề nghị xem xét, quy định rõ cách xác định các thành viên trong hộ, trách nhiệm hộ gia đình sử dụng đất, trường hợp nào là trách nhiệm của người đại diện hộ gia đình sử dụng đất.
- Ý kiến khác

+ Kiến nghị bổ sung nội dung việc cập nhật hồ sơ địa chính cần phù hợp với nguồn gốc lịch sử đất đai trường hợp có quy hoạch thay đổi so với nguồn gốc lịch sử cần công khai để đảm bảo nguyên tắc dân chủ và đất đai thuộc sở hữu toàn dân.

+ Nhà nước thiết lập 1 bộ hồ sơ mẫu để khi làm giấy chứng nhận quyền sử người dân không mất nhiều thời gian để làm hồ sơ.

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung trách nhiệm của cấp huyện.

+ Theo Điều 131 quy định trách nhiệm lập, cập nhật, khai thác dữ liệu hồ sơ địa chính. Kiến nghị Bộ Tài nguyên và Môi trường quy định cụ thể về hệ thống phần mềm xây dựng cơ sở dữ liệu và khai thác cơ sở dữ liệu địa chính để thống nhất cả nước (lý do: Hiện nay, có một số địa phương sử dụng phần mềm ViLIS 2.0, ELIS và có một số tỉnh sử dụng phần mềm VBDLIS, ILIS, SouthLIS).

+ Đề xuất bổ sung nội dung: “Việc lập hồ sơ địa chính cần được số hóa dữ liệu đối với từng địa phương”. Qua đó, Văn phòng đăng ký đất đai chỉ cần cập nhật trên trang quản lý là có thể xác định dữ liệu cần khai thác”.

2.10.2. MỤC 1. ĐĂNG KÝ ĐẤT ĐAI, NHÀ Ở VÀ TÀI SẢN KHÁC GẮN LIỀN VỚI ĐẤT
* Điều 132. Đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất: Có 99 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: 
+ Tại khoản 1 Điều 132 quy định : “1. Đăng ký đất đai là bắt buộc đối với người sử dụng đất và người được giao đất để quản lý; đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu.”.

Trong khi đó, theo quy định tại điểm a, khoản 1 Điều 118 Luật nhà ở năm 2014 quy định: Giao dịch về mua bán, cho thuê mua, tặng cho, đổi, thế chấp, góp vốn bằng nhà ở thì điều kiện đầu tiên “Có Giấy chứng nhận theo quy định của pháp luật, trừ trường hợp quy định tại khoản 2 Điều này”. Như vậy, muốn được giao dịch thì phải được công nhận quyền sở hữu nhà ở trước khi giao dịch.

Thực tế khi công chứng giao dịch chuyển quyền sử dụng đất thì chưa thể công chứng chuyển quyền sở hữu nhà ở do chưa được công nhận bổ sung quyền sở hữu nhà ở. Tuy nhiên thực tế các bên đã thỏa thuận chuyển cả quyền sở hữu nhà ở. Điều này khó khăn cho việc chứng nhận quyền sở hữu nhà ở cho người nhận chuyển quyền cho cả nhà, đất khi họ yêu cầu chứng nhận bổ sung quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất.Trong trường hợp vẫn giữ quy định không bắt buộc đối với việc đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất: Đề nghị cần xem xét sửa đổi, bổ sung cho phù hợp; nghiên cứu cho phép thỏa thuận chuyển quyền sở hữu nhà ở, tài sản gắn liền với đất bằng một thỏa thuận dân sự riêng, nhằm tránh phát sinh tranh chấp dân sự trong giao dịch nhà ở mà chưa được công nhận quyền sở hữu (bán đất mà chưa bán tài sản) hoặc có phương án khác xử lý vấn đề này.

+ Dự thảo tại khoản 1 Điều 132 tiếp tục kế thừa cơ bản quy định tại khoản 1 Điều 95 Luật Đất đai năm 2013 khi quy định nguyên tắc “Đăng ký đất đai là bắt buộc đối với người sử dụng đất và người được giao đất để quản lý; đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu”. Tuy nhiên, bên cạnh nguyên tắc này, dự thảo chưa có cơ chế pháp lý tách bạch quyền trong trường hợp chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất không đồng thời là người sử dụng đất và ngược lại; dẫn đến thiếu sự ổn định, minh bạch khi các chủ thể này dùng để đưa tài sản vào giao dịch, trong đó có việc dùng để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ, tiếp tục tiềm ẩn nhiều nguy cơ phát sinh tranh chấp, nhất là khi xảy ra vấn đề liên quan đến việc xử lý tài sản bảo đảm. Vì vậy, đề nghị cân nhắc xử lý theo một trong các phương án sau:

> Phương án 1: Bên cạnh việc quy định đăng ký bắt buộc đối với quyền sử dụng đất thì cũng cần quy định đăng ký bắt buộc (kể cả đăng ký lần đầu và đăng ký biến động) đối với quyền sở hữu nhà ở, công trình xây dựng (trừ công trình tạm), cây lâu năm để minh bạch hóa quyền của các chủ thể khác nhau được xác lập trên cùng một bất động sản;

> Phương án 2: Trường hợp không quy định cơ chế đăng ký bắt buộc như đề xuất tại Phương án 1 thì Luật này cũng cần phải có cơ chế pháp lý tách bạch quyền trong trường hợp chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất không đồng thời là người sử dụng đất và ngược lại; trong đó, đề xuất tham khảo quy định tại khoản 2 Điều 325 và khoản 2 Điều 326 BLDS năm 2015 để có cơ chế pháp lý phù hợp.

+ Đề nghị sửa thành: ‘Đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất là bắt buộc đối với người sử dụng đất và người được giao đất để quản lý; đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu.”

Khoản 1 Điều 132 dự thảo quy định đăng ký đất đai là bắt buộc đối với người sử dụng đất và người được giao đất để quản lý; đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu. Quy định này giữ nguyên so với quy định tại Điều 95 Luật Đất đai 2013.

Theo quy định của pháp luật hiện hành thì đăng ký đất đai là bắt buộc đối với người sử dụng đất và người được giao đất để quản lý, còn đăng ký quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu. Như vậy, đối với đất đai người sử dụng đất phải có trách nhiệm đăng ký, còn tài sản gắn liền với đất người sử dụng đất có thể đăng ký hoặc không (tùy thuộc vào ý chí của chủ sở hữu). Quy định này đã và đang gây nhiều cản trở, vướng mắc trong thực tế thực hiện các giao dịch dân sự, thương mại về đất đai. Theo đó, việc thực hiện các giao dịch về chuyển nhượng quyền sử dụng đất có nhà ở song nhà ở chưa đăng ký quyền sở hữu nên hợp đồng công chứng chỉ công chứng được phần đất, không công chứng cho phần nhà hoặc các tài sản khác gắn liền với đất trong giao dịch, mặc dù giao dịch bao gồm cả hai. Do đó, đề nghị trong dự thảo cần bổ sung quy định đăng ký quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là bắt buộc.

+ Khoản 1 Điều 132 Quy định trong dự thảo: “Đăng ký đất đai là bắt buộc đối với người sử dụng đất và người được giao đất để quản lý; đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu.” Có mâu thuẫn giữa hai quy định này khi việc đăng ký đất đai là bắt buộc, việc đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất là tự nguyện (thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu, tức là có hoặc không). Phương án sửa đổi: bổ sung quy định về việc đối với những tài sản gắn liền với đất trong trường hợp nào chủ sở hữu cần phải đi đăng ký để đảm bảo quyền, lợi ích hợp pháp của mình.

+ Tại khoản 1 Điều 132 nên bổ sung từ “được” vào trước từ “thực hiện” thành đoạn mới là: “1. Đăng ký đất đai là bắt buộc đối với người sử dụng đất và người được giao đất để quản lý; đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất được thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu.” Lý do: làm cho quy định của Luật rõ nghĩa, không bị thiếu từ.

+ Tại Khoản 1 Điều 132 Dự thảo Luật có quy định: “Đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất gồm đăng ký lần đầu và đăng ký biến động, được cơ quan đăng ký đất đai thực hiện bằng hình thức đăng ký trên giấy hoặc đăng ký điện tử và có giá trị pháp lý như nhau”. Tuy nhiên, tại Dự thảo Luật chưa có định nghĩa hay hướng dẫn về hình thức đăng ký điện tử. Vì vậy, đề nghị cơ quan soạn thảo cân nhắc bổ sung nội dung này.

+ Khoản 1 Điều 132 quy định “Đăng ký đất đai là bắt buộc đối với người sử dụng đất và người được giao đất để quản lý; đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu.”

Việc quy định đăng ký quyền sử dụng đất là bắt buộc nhưng không bắt buộc đối với việc đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất là hệ lụy cho các tranh chấp, mâu thuẫn, bất đồng về sau. Quy định này ảnh hưởng đến việc đảm bảo quyền lợi của vợ hoặc chồng trong giải quyết tranh chấp quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất khi vợ chồng ly hôn. Bởi nếu chủ sở hữu không thực hiện việc đăng ký quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất, đến khi tranh chấp xảy ra rất khó để xác minh quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất có phải là tài sản của hai vợ chồng hay riêng của vợ hoặc riêng của chồng.

Từ những bất cập trên, kiến nghị bổ sung nội dung “Đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất là bắt buộc đối với người chủ sở hữu khi tài sản trên đất đã có và thực sự tồn tại”.

+ Theo quy định tại khoản 1 Điều 95 Luật Đất đai năm 2013 và khoản 1 Điều 132 dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) thì việc đăng ký tài sản gắn liền với đất, bao gồm cả nhà ở, được thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu. Điều này đưa đến thực tế là tài sản trên đất đã được xây dựng từ lâu đời (chủ sở hữu không thực hiện đăng ký tài sản trên đất vào Giấy chứng nhận) và phần tài sản này đã được chuyển nhượng nhiều lần qua những đối tượng khác nhau. Tuy nhiên, thông tin trên Giấy chứng nhận không phản ánh đúng thực trạng của thửa đất là đã có tài sản trên đất dẫn tới cơ quan Đăng ký đất đai không chuyển thông tin về tài sản trên đất qua cơ quan Thuế, gây thất thu khoản thuế Thu nhập cá nhân (TNCN) và Lệ phí trước bạ (LPTB) đối với phần tài sản trên đất khi chuyển nhượng; hoặc khi có thông tin thực tế là người sử dụng đất có chuyển nhượng tài sản trên đất nhưng không có đủ cơ sở pháp lý để thực hiện thu thuế TNCN và LPTB đối với tài sản trên đất.

Ví dụ trường hợp chuyển nhượng từ A qua B, B qua C, C qua D; theo đó nhà đã được A xây dựng nhưng không đăng ký biến động về nhà, khi chuyển nhượng cho B, B chuyển nhượng cho C, C chuyển nhượng cho D (các cá nhân này cũng không đăng ký biến động về nhà) thì các cá nhân này chỉ nộp TNCN và LPTB đối với đất, không nộp TNCN và LPTB đối với nhà.

Bên cạnh đó, quy định đăng ký tài sản gắn liền với đất theo nhu cầu của người sử dụng đất dẫn đến việc tài sản gắn liền với đất thường không được đăng ký nên thông tin về tài sản gắn liền với đất không đầy đủ, minh bạch, dẫn đến gây rủi ro và tranh chấp giữa các bên khi thiết lập các giao dịch liên quan đến tài sản gắn liền với đất.

Do vậy, để đảm bảo thông tin về quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất được đầy đủ, minh bạch, đảm bảo sự thống nhất về chế độ đăng ký giữa các loại hình bất động sản; đề nghị sửa đổi quy định tại tại khoản 1 Điều 132 dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) là: “Đăng ký đất đai là bắt buộc đối với người sử dụng đất và người được giao đất để quản lý; đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất là bắt buộc đối với chủ sở hữu.”. Đồng thời, quy định cụ thể là loại hình tài sản gắn liền với đất nào thuộc trường hợp phải đăng ký bắt buộc.

+ Tại Khoản 1 Điều 132 “Đăng ký đất đai là bắt buộc đối với người sử dụng đất và người được giao đất để quản lý; đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu”. 

Thực tế hiện nay, tài sản gắn liền với đất thường xuyên có biến động nhưng tỷ lệ chứng nhận quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất rất thấp (do người dân ít đăng ký) nên khó khăn trong việc theo dõi, quản lý và không thu được thuế chuyển quyền tài sản. 

Do đó, đề nghị bổ sung “Đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất là bắt buộc đối với người sử dụng đất, người sở hữu tài sản”.

+ Tại khoản 1, Điều 132 quy đinh: “1. Đăng ký đất đai là bắt buộc đối với người sử dụng đất và người được giao đất để quản lý”. Tuy nhiên không quy định cụ thể thời gian phải thực hiện thủ tục cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Đề nghị bổ sung thời gian thực hiện thủ tục này, từ đó sẽ tạo thuận lợi trong việc quản lý đất đai, cũng như việc thực hiện nghĩa vụ tài chính của người sử dụng đất.

+ Tại khoản 1, 4: Trong thực tế quá trình triển khai việc đăng ký đất đai cho các hộ gia đình vẫn còn nhiều bất cập. Nhiều hộ gia đình sống trên mảnh đất ở nhiều năm nhưng chưa làm các thủ tục đăng ký đất đai. Một là chưa đủ các chứng lý và các thủ tục quy định của Luật đất đai; hai là cơ quan chức năng có thẩm quyền chưa làm các thủ tục hồ sơ đăng ký quyền sử dụng đất đai cho hộ gia đình. Vì vậy việc quản lý của nhà nước còn gặp nhiều khó khăn, nhất là khi giải quyết, xử lý về tranh chấp đất đai, thu hồi đất cho các dự án… Đối với người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất, đây cũng là điều kiện rất quan trọng trong việc cầm cố, vay hoặc thực hiẹn các giao dịch khác trong phát triển kinh tế hộ gia đình. Dự thảo Luật đất đai (sửa đổi) cần quan tâm những bất cập này, có những quy định cần thiết để xử lý dứt điểm.

+ Khoản 1. Đất đai thì phải đăng ký, còn tài sản trên đất thì thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu. Đề nghị có quy định cụ thể bắt buộc đối với việc đăng ký sở hữu tài sản gắn liền với đất.

+ Khoản 1 Điều 132 “Đăng ký đất đai là bắt buộc đối với người sử dụng đất và người được giao đất để quản lý; đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu.”. Đề xuất quy định bổ sung hoặc có quy định về xử lý đối với trường hợp mua bán giấy tay từ năm 2015 và sau đó có phải đăng ký đất đai không. Vì trên thực tế vẫn tồn tại việc mua bán đất đai bằng hình thức giấy tay.

+ Khoản 1 Điều 132 dự thảo quy định đăng ký đất đai là bắt buộc đối với người sử dụng đất và người được giao đất để quản lý; đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu. Quy định này giữ nguyên so với quy định tại Điều 95 Luật Đất đai 2013.

Theo quy định của pháp luật hiện hành thì đăng ký đất đai là bắt buộc đối với người sử dụng đất và người được giao đất để quản lý, còn đăng ký quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu. Như vậy, đối với đất đai người sử dụng đất phải có trách nhiệm đăng ký, còn tài sản gắn liền với đất người sử dụng đất có thể đăng ký hoặc không (tùy thuộc vào ý chí của chủ sở hữu). Quy định này đã và đang gây nhiều cản trở, vướng mắc trong thực tế thực hiện các giao dịch dân sự, thương mại về đất đai. Theo đó, việc thực hiện các giao dịch về chuyển nhượng quyền sử dụng đất có nhà ở song nhà ở chưa đăng ký quyền sở hữu nên hợp đồng công chứng chỉ công chứng được phần đất, không công chứng cho phần nhà hoặc các tài sản khác gắn liền với đất trong giao dịch, mặc dù giao dịch bao gồm cả hai. Do đó, đề nghị trong dự thảo cần bổ sung quy định đăng ký quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là bắt buộc.

+ Khoản 1: Đề nghị sửa thành: “Đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất là bắt buộc đối với người sử dụng đất và người được giao đất để quản lý; đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu.”.

+ Đề nghị bổ sung như sau: “1. Đăng ký đất đai là bắt buộc đối với người sử dụng đất, và người được giao đât, được thuê đât; được cơ quan nhà nước cho phép chuyên mục đích sử dụng đất để quản lý; đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu”.

- Khoản 2:

+ Tại điểm a, điểm b của Khoản 2: Dự thảo ghi “a) Thửa đất sử dụng vào mục đích nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai; b) Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai...”; Đề nghị quy định rõ cụ thể nội dung này vì hiện nay, qua lập bản đồ đo đạc đất đai qua các thời kỳ thì hiện trạng là người dân đang sử dụng đất vào mục đích nhất định, nhưng bản đồ lại ghi đất BCS (đất bằng chưa sử dụng), DCS (đất đồi núi chưa sử dụng) quy chủ tại Sổ Mục kê UBND cấp xã quản lý. Dẫn đến có sự không thống nhất giữa hiện trạng sử dụng đất và hồ sơ địa chính lưu giữ qua các thời kỳ. Vì vậy, UBND cấp xã không có cơ sở xác nhận nội dung trên vì thiếu quy định rõ ràng, dễ gây nhầm lẫn trong quá trình áp dụng.

+ Đề nghị bổ sung quy định về Cơ quan đăng ký đất đai ở cấp tỉnh là Văn phòng Đăng ký đất đai, ở cấp huyện là Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai do Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) chưa có quy định về Cơ quan đăng ký đất đai để thực hiện thủ tục đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất.

+ Tại điểm b khoản 2 Điều 82 Thẩm quyền thu hồi đất quy định Ủy ban nhân dân cấp huyện quyết định thu hồi đất trong các trường hợp sau đây: “Thu hồi đất ở của người Việt Nam định cư ở nước ngoài được sở hữu nhà ở tại Việt Nam”. Tuy nhiên, tại điểm c, d khoản 1 Điều 132 quy định Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất trong các trường hợp sau đây: “Giao đất đối với người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài; Cho thuê đất đối với người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn”.

Đề nghị xem xét trường hợp “Giao đất đối với người Việt Nam định cư ở nước ngoài; Cho thuê đất đối với người Việt Nam định cư ở nước ngoài” giao UBND cấp huyện thực hiện để đảm bảo tính thống nhất.

+ Tại khoản 2 quy định ‘‘Đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất gồm đăng kỷ lân đầu và đăng kỷ biên động, được cơ quan đăng kỷ đất đai thực hiện bằng hình thức đăng ký trên giấy hoặc đăng ký điện tử và có giá trị pháp lỷ như nhau ”, Đề nghị cân nói rõ: Đăng ký biên động, phải được người có đất tứ cận liền kề ghi rõ “ đúng ranh giới hoặc....” và ký tên, ghi rõ địa chỉ (bởi có trường hợp có chữ ký, tên nhưng không phải là người có đất giáp ranh tứ cận hoặc có đất giáp ranh nhưng ranh đất không đúng.

+ Đề nghị sửa từ: "đăng ký trên giấy hoặc đăng ký điện tử" thành "đăng ký trên sổ địa chính dạng giấy hoặc điện tử".

- Khoản 3: 

+ Kiến nghị: Định nghĩa, hướng dẫn rõ như thế nào là nắm giữ bất động sản và Quy định cụ thể trường hợp TCTD được quản lý, có quyền bán TSBĐ theo thỏa thuận với Bên có nghĩa vụ trả nợ (bao gồm cả các thỏa thuận trong HĐBĐ, HĐ cấp tín dụng). Lý do: Hiện nay đang tồn tại nhiều quan điểm, TCTD nắm giữ nghĩa là phải đứng tên trên GCN. Trong khi thực tế tồn tại trường hợp TCTD nắm giữ (thông qua thỏa thuận với bên có nghĩa vụ trả nợ về việc TCTD được quyền quản lý, đại diện bán TSBĐ để thu hồi nợ) nhưng cơ quan đăng ký đất đai không đồng ý hỗ trợ sang tên để TCTD có thể thu hồi nợ.

+ Cần điều chỉnh: “Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất, người được giao đất để quản lý đã kê khai đăng ký được ghi vào Sổ địa chính (dạng số hoặc dạng giấy)”.

+ Khoản 3. Quy định này còn có nhiều điểm bất cập và chưa phù hợp với một số văn bản có liên quan, tạo rủi ro cho bên nhận chuyển nhượng, bởi vì hoạt động thanh toán thường thực hiện tại thời điểm ký kết hợp đồng, trong khi đó thời điểm này hợp đồng lại chưa có hiệu lực. Tại khoản 3, Điều 17 Luật Kinh doanh bất động sản 2014 quy định “Thời điểm có hiệu lực của hợp đồng kinh doanh bất động sản do các bên thỏa thuận và ghi trong hợp đồng. Trường hợp hợp đồng có công chứng, chứng thực thì thời điểm có hiệu lực của hợp đồng là thời điểm công chứng, chứng thực. Trường hợp các bên không có thỏa thuận, không có công chứng, chứng thực thì thời điểm có hiệu lực của hợp đồng là thời điểm các bên ký kết hợp đồng”. Như vậy giữa dự thảo và Luật Kinh doanh bất động sản 2014 đang 24 có quy định khác nhau về thời điểm phát sinh hiệu lực của các giao dịch về quyền sử dụng đất.

- Khoản 4:

+ Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất phải đăng ký giá đất theo quy định của Chính phủ.

 Đề xuất sửa đổi, bổ sung: Các giao dịch về quyền sử dụng đất bao gồm nhiều loại giao dịch khác nhau, có giao dịch có hình thành giá hoặc không, vì vậy Dự thảo cần có sự quy định cụ thể hơn yêu cầu đối với loại giao dịch liên quán đến đất cần phải thực hiện đăng ký giá đất. Theo đó, quy định tại khoản 4 điều 142 Dự thảo sửa đổi thành: “4. Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện giao dịch chuyển nhượng, góp vốn bằng quyền sử dụng đất, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất phải đăng ký giá đất theo quy định của Chính phủ.”.

+ Đề nghị bổ sung quy định chi tiết tại khoản 4 Điều 132 dự thảo đối với trường hợp Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất phải đăng ký giá đất theo quỵ định của Chính phủ. Vì nội dung quy định còn chưa rõ nghĩa là đăng kỷ giá đất ở đâu, đăng ký như thế nào để cơ quan quản lý đất đai có cơ sở hướng dẫn thực hiện, thủ tục cụ thể.

+ Tại khoản 4 đề nghị bổ sung, sửa đổi “người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất phải đăng ký giá đất theo quy định của chính phủ” thành “người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất phải khai báo giá đất và chịu trách nhiệm theo quy định của Chính phủ”. Lý do: Thực trạng hiện nay việc đăng ký giá đất khi thực hiện các giao dịch với cơ quan nhà nước có thẩm quyền đang thấp hơn rất nhiều so với giá đất giao dịch thực tế với mục đích để trốn thuế; cũng từ đó nhà nước đang thất thu một khoản thuế rất lớn từ việc các giao dịch bất động sản hiện nay nên nếu chỉ sử dụng cụ từ “đăng ký” sẽ không thể hiện rõ trách nhiệm của người sử dụng đất trong việc đăng ký giá đất khi giao dịch, sửa đổi bổ sung như vậy sẽ thể hiện rõ hơn trách nhiệm của người sử dụng đất khi khai báo giá đất giao dịch với cơ quan chức năng.

+ Đề nghị bỏ khoản 4 về Đăng ký giá đất.

+ Việc đăng ký giá đất đề nghị đưa sang mục giá đất.

+ Khoản 4 dự thảo Luật không nói rõ khái niệm về việc triển khai "đăng ký giá đất" như thế nào sẽ dẫn đến lúng túng trong triển khai thực hiện tại địa phương.

+ Khoản 4 quy định: “Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất phải đăng ký giá đất theo quy định của Chính phủ”. Trong bối cảnh thực hiện chủ trương giảm thiểu các thủ tục hành chính không cần thiết thì việc quy định thêm một thủ tục “đăng ký giá đất” khi thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất có thật sự cần thiết và mục đích để làm gì? Trong khi đó, đã có các cơ sở, công cụ để xây dựng giá đất, hoặc cơ quan nhà nước có thể thu thập thông tin liên quan đến giá đất giao dịch bằng các phương pháp khác khi người dân thực hiện thủ tục hành chính đất đai, ngoài ra sẽ tạo kẽ hở cho một số cá nhân kê khai không đúng giá trị thực của đất. Do đó, kiến nghị xem xét lại quy định yêu cầu người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất phải đăng ký giá đất.…
+ Khoản 4 Điều 132 quy định: “Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất phải đăng ký giá đất theo quy định của Chính phủ”. Tuy nhiên, Dự thảo Luật không có giải nghĩa nào về “đăng ký giá đất” và mục đích của thủ tục/nghĩa vụ này là gì.

+ Tại khoản 4 Điều 132 của dự thảo quy định: “Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất phải đăng ký giá theo quy định của Chính phủ”. Đây là quy định mới so với Luật Đất đai năm 2013, nên cần hướng dẫn cụ thể việc “phải đăng ký giá” làm cơ sở để triển khai thực hiện.

+ Tại Khoản 4, Điều 132: " Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất phải đăng ký giá đất theo quy định của Chính phủ" quy định việc chủ sử dụng đất phải đăng ký giá đất khi thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất là chưa hợp lý; tăng thủ tục hành chính cho người dân.

+ Kiến nghị thay đổi cụm từ “theo quy định của Chính phủ” sang “theo quy định của pháp luật” quy định tại Khoản 4. Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất phải đăng ký giá đất theo quy định của Chính phủ thành: Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất phải đăng ký giá đất theo quy định của pháp luật (vì theo quy định của pháp luật thì phạm vi sẽ rộng hơn và phù hợp với đặc thù của từng địa phương trên cơ sở pháp luật có quy định).

+ Khoản 4 Điều 132 quy định người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất phải đăng ký giá đất. Nhưng giá đất chỉ có trong hợp đồng chuyển nhượng, thế chấp, góp vốn quyền sử dụng đất. Có những giao dịch không thể hiện giá cả (ví dụ: tặng cho, chuyển đổi, thừa kế) thì định giá bằng cách nào, trong khi Nhà nước đã ban hành bảng giá đất. Luật quy định các giao dịch về quyền sử dụng đất phải đăng ký giá đất là không hợp lý, làm tăng chi phí và thời gian giao dịch. Nhà nước có thể thu thập giá bằng những biện pháp khác chứ không phải là làm tăng thủ tục cho người sử dụng đất. Vì vậy, đề nghị bỏ khoản 4.

+ Đề nghị bổ sung quy định chi tiết tại khoản 4 Điều 132 dự thảo đối với trường hợp Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất phải đăng ký giá đất theo quỵ định của Chính phủ? Vì nội dung quy định còn chưa rõ nghĩa là đăng kỷ giá đất ở đâu, đăng ký như thế nào để cơ quan quản lý đất đai có cơ sở hướng dẫn thực hiện.

+ Đề nghị sửa lại cụ thể như sau để đảm bảo hợp lý “thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất theo thỏa thuận của các bên tham gia theo khuôn khổ của pháp luật”.

+ Đề nghị sửa lại thành: Người sử dụng đất... phải đăng ký giá đất theo quy định của Ủy ban nhân dân cấp cấp tỉnh. Đây là một quy định mới trong Dự thảo nhằm kiểm soát giá đất trong các giao dịch về quyền sử dụng đất; nhằm hạn chế tình trạng kê khai không đúng giá trị thực trong các giao dịch về quyền sử dụng đất gây thất thu cho ngân sách Nhà nước trong thời gian qua. Chính phủ cần ban hành các quy định chi tiết, hướng dẫn thực hiện hoạt động đãng ký giá đất khi thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất nhưng phải đảm bảo yếu tố bình đẳng, thoả thuận trong các giao dịch trên; việc đăng ký giá đất chỉ là một thủ tục hành chính ghi nhận giá đất trong các giao dịch chứ không kiểm soát, giới hạn giá đất trong các giao dịch đó.

- Khoản 5:

+ Tại khoản 5 Điều 132, đề nghị chỉnh sửa thành “Việc đăng ký đất đai có hiệu lực khi đã thực hiện xong nghĩa vụ tài chính (nếu có) và đã được cơ quan nhà nước kỷ xác nhận đăng ký biên động trên giấy chứng nhận, cấp mới giấy chứng nhận. Vì khi xảy ra tranh chấp ra Tòa thì Tòa án yêu cầu phải có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp.

+ Kiến nghị cần có một quy định thống nhất về thời điểm có hiệu lực của các hợp đồng về nhà và đất là tại thời điểm đăng ký, trừ chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở thương mại thì có hiệu lực tại thời điểm công chứng/chứng thực.

+ Về quan hệ giữa Giấy chứng nhận, Sổ địa chính và hồ sơ địa chính, khoản 2 Điều 132 dự thảo Luật quy định về cơ quan đăng ký đất đai thực hiện đăng ký theo hình thức đăng ký trên giấy hoặc đăng ký điện tử và có giá trị pháp lý như nhau. Khoản 3 Điều này quy định những người đã kê khai đăng ký được ghi vào Sổ địa chính. Tuy nhiên, dự thảo Luật chưa làm rõ giá trị của Sổ địa chính (sổ đăng ký), hình thức của sổ này và dự liệu trường hợp có sự sai lệch giữa các hình thức khác nhau của Sổ địa chính. Về nguyên tắc, người đăng ký còn được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Tuy nhiên, dự thảo Luật không làm rõ mối quan hệ giữa Giấy chứng nhận và Sổ địa chính, hồ sơ địa chính nói chung mà chỉ quy định việc thu hồi Giấy chứng nhận trong trường hợp Giấy không phù hợp với hồ sơ kê khai. Trong số các giấy tờ và cơ sở dữ liệu này, cần phải xác định nguồn thông tin gốc được dùng làm căn cứ xác định các sai sót, đính chính nếu có. Đây là nội dung cần được quy định trong Luật, không nên giao Chính phủ quy định chi tiết.

+ Tại khoản 5 quy định “5. Việc đăng kỷ đất đai, tài sản gắn liền với đất có hiệu lực kể từ thời điểm ghi vào sổ địa chỉnh, ”

Việc chuyển quyền sử dụng đất trong các hợp đồng, giao dịch chuyển đổi, chuyên nhượng, thừa kể, tặng cho, góp vổn bằng quyền sử dụng đất và việc thế châp quyên sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đât phải đăng ký tại cơ quan đăng ký đất đai và có hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký vào sổ địa chính.

Quy định trên còn có nhiều điểm bất cập và chưa phù hợp với một số vãn bản có liên quan, tạo rủi ro cho bên nhận chuyển nhượng, bời vì hoạt động thanh toán thường thực hiện tại thời điểm ký kết hợp đồng, trong khi đó thời điểm này hợp đông lại chưa có hiệu lực. Vậy nên quy định “Thời điểm có hiệu lực của họp đông kinh doanh bât động sản do các bên thỏa thuận và ghi trong hợp đồng, Trường họp họp đông có công chứng, chứng thực thì thời điểm có hiệu lực của họp đồng là thời điểm công chứng, chứng thực”.

Thực tế nhiêu hợp đồng kinh doanh bất động sản bị hủy trước thời điểm đăng ký vào Sô địa chính, làm phát sinh tranh chấp, quá trình giải quyét của Tòa án, thi hành án kéo dài, gây thiệt hại cho người dân và tốn kém trong quá trình giải quyết.

+ Đề nghị điều chỉnh khoản 5, thay thế cụm từ “Sổ địa chính” bằng cụm từ “Hồ sơ địa chính và hệ thống dữ liệu đất đai” do hiện nay đa phần dữ liệu đất đai được lưu trữ trên môi trường điện tử và cụm từ “Sổ địa chính” chưa được giải thích trong dự thảo.

+ Tại khoản 5 việc xác định thời điểm được công nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản gắn liền với đất chưa thống nhất với việc xác định quyền sở hữu tài sản tại các Luật liên quan như Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014 (Khoản 3, Điều 17), Luật Nhà ở năm 2014 (Điều 12), Bộ luật Dân sự (Khoản 3 Điều 450, Khoản 2 Điều 459, Khoản 2 Điều 459). Đề nghị cần điều nghiên cứu, thống nhất các quy định phù với các Luật liên quan để thống nhất trong quản lý, tránh phát sinh tranh chấp và giảm thiểu những rủi ro pháp lý phát sinh.

+ Tại khoản 5, Điều 132 cần điều chỉnh: “Việc đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất có hiệu lực kể từ thời điểm ghi vào Sổ địa chính (dạng số hoặc dạng giấy)”.

+ Về thời điểm có hiệu lực của giao dịch liên quan đến quyền sử dụng đất

Theo quy định tại Điều 503 Bộ luật Dân sự 2015 về hiệu lực của việc chuyển quyền sử dụng đất “Việc chuyển quyền sử dụng đất có hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký theo quy định của Luật đất đai”. 

Theo khoản 4, khoản 5 Điều 132 dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) quy định: “4. Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất phải đăng ký giá đất theo quy định của Chính phủ. 5. Việc đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất có hiệu lực kể từ thời điểm ghi vào Sổ địa chính”.

Theo quy định tại khoản 1 Điều 22 của Nghị định 21/2021/NĐ-CP ngày 19/3/2021 của Chính phủ quy định thi hành Bộ luật Dân sự về bảo đảm thực hiện nghĩa vụ “Hợp đồng bảo đảm được công chứng, chứng thực theo quy định của Bộ luật Dân sự, luật khác liên quan hoặc theo yêu cầu thì có hiệu lực từ thời điểm được công chứng, chứng thực”.

Theo khoản 3 Điều 17 Luật Kinh doanh bất động sản 2014 quy định “thời điểm có hiệu lực của hợp đồng kinh doanh bất động sản do các bên thỏa thuận và ghi trong hợp đồng. Trường hợp hợp đồng có công chứng, chứng thực thì thời điểm có hiệu lực của hợp đồng là thời điểm công chứng, chứng thực. Trường hợp các bên không có thỏa thuận, không có công chứng, chứng thực thì thời điểm có hiệu lực của hợp đồng là thời điểm các bên ký kết hợp đồng”.

Như vậy, giữa các văn bản pháp luật về “hiệu lực của giao dịch về quyền sử dụng đất” đang có quy định khác nhau về thời điểm phát sinh hiệu lực. Để tạo sự thống nhất cũng như bảo đảm quyền và lợi ích của các chủ thể có liên quan, dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) cần quy định rõ, trong trường hợp hợp đồng có công chứng, chứng thực thì thời điểm có hiệu lực của giao dịch về quyền sử dụng đất là thời điểm công chứng, chứng thực.

+ Tại Khoản 5 Điều 132 dự thảo quy định “Việc đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất có hiệu lực kể từ thời điểm ghi vào Sổ địa chính”. 

Theo quy định pháp luật đất đai hiện nay và Điều 142 Dự thảo, thì nhà và đất chỉ được cấp 01 giấy chứng nhận là Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản gắn liền với đất. Do vậy, khi thực hiện chuyển nhượng nhà, đất thì các bên chỉ ký một hợp đồng chuyển nhượng, có nội dung vừa chuyển nhượng quyền sử dụng đất, vừa chuyển quyền sở hữu tài sản trên đất (nhà ở, công trình xây dựng). Theo Điều 122 Luật Nhà ở năm 2014 thì việc chuyển quyền sở hữu nhà ở có hiệu lực kể từ thời điểm công chứng, theo Điều 503 BLDS, Khoản 5 Điều 132 Dự thảo thì việc chuyển quyền sử dụng đất có hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký nên mặc dù nhà gắn liền với đất nhưng thời điểm có hiệu lực của 02 loại tài sản này lại khác nhau trên cùng một hợp đồng công chứng.

Kiến nghị cần có một quy định thống nhất về thời điểm có hiệu lực của các hợp đồng về nhà và đất là tại thời điểm đăng ký, trừ chuyển nhượng hợp đồng mua bán nhà ở thương mại thì có hiệu lực tại thời điểm công chứng/chứng thực.

+ Tại Khoản 5 Điều 132: Đề nghị xem xét thống nhất quy định thời điểm giao dịch về quyền sử dụng đất có hiệu lực giữa Luật Đất đai và Luật Kinh doanh bất động sản.

Lý do: Điều 17.3 quy định: “Thời điểm có hiệu lực của hợp đồng có công chứng, chứng thực thì thời điểm có hiệu lực của hợp đồng là thời điểm công chứng, chứng thực. Trường hợp các bên không có thỏa thuận, không có công chứng, chứng thực thì thời điểm có hiệu lực của hợp đồng là thời điểm các bên ký kết hợp đồng.”

+ Tại khoản 5 Điều 132 của dự thảo Luật quy định việc chuyển quyền sử dụng đất trong các hợp đồng, giao dịch chuyển đổi, chuyển nhượng, thừa kế, tặng cho, góp vốn bằng quyền sử dụng đất và việc thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất phải đăng ký tại cơ quan đăng ký đất đai và có hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký vào Sổ địa chính. Quy định này cần xem xét thật kỹ một số vấn đề như sau: (1) Tạo bất lợi và rủi ro cho bên nhận chuyển nhượng, bởi vì hoạt động thanh toán thường thực hiện tại thời điểm ký kết hợp đồng, trong khi đó thời điểm này hợp đồng lại chưa có hiệu lực; (2) Chưa phù hợp với quy định tại pháp luật về kinh doanh bất động sản. Theo đó, thoản 3 Điều 17 Luật Kinh doanh bất động sản 2014 quy định thời điểm có hiệu lực của hợp đồng kinh doanh bất động sản do các bên thỏa thuận và ghi trong hợp đồng. Trường hợp hợp đồng có công chứng, chứng thực thì thời điểm có hiệu lực của hợp đồng là thời điểm công chứng, chứng thực. Trường 23 hợp các bên không có thỏa thuận, không có công chứng, chứng thực thì thời điểm có hiệu lực của hợp đồng là thời điểm các bên ký kết hợp đồng.

Qua nghiên cứu và căn cứ tình hình thực tiễn, Tỉnh nhận thấy quy định thời điểm phát sinh hiệu lực của các giao dịch theo quy định tại Luật Kinh doanh bất động sản 2014 là phù hợp và hợp lý hơn, do đó kiến nghị đơn vị soạn thảo nghiên cứu điều chỉnh quy định tại dự thảo theo hướng này.

+ Bổ sung sửa đổi khoản 5 điều này, việc đăng ký đất đai và tài sản gắn liền với đất có hiệu lực kể từ thời điểm ghi vào sổ địa chính, hoặc đã ghi vào sổ mục kê, số cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và sổ theo dõi biến động đất đai, hoặc có tên trên bản đồ địa chính đối với nơi chưa có sổ địa chính, kể từ thời điểm Luật Đất đai có hiệu lực việc đăng kí đất đai phải được ghi vào sổ địa chính, cơ quan quản lý đất đai phải thiết lập sổ địa chính theo quy định của Luật này và hướng dẫn theo quy định của Chính Phủ, lý do trước đây theo Luật Đất đai năm 2003 thì chỉ những trường hợp đất hợp pháp mới ghi vào sổ địa chính, theo Luật Đất đai năm 2013 thì ghi toàn bộ thông tin địa chính vào số địa chính kể cả đang sử dụng đất chưa hợp pháp vì vậy nhiều địa phương chưa lập sổ địa chính theo quy định.

+ Đề nghị xem xét, điều chình khoản này đảm bảo phù hợp với Luật kinh doanh bất động sản 2014 (đang có quy định khác nhau về thời điểm phát sinh hiệu lực của các giao dịch về quyền sử dụng đất).

- Ý kiến khác:

+ Về quan hệ giữa Giấy chứng nhận, Sổ địa chính và hồ sơ địa chính, khoản 2 Điều 132 dự thảo Luật quy định về cơ quan đăng ký đất đai thực hiện đăng ký theo hình thức đăng ký trên giấy hoặc đăng ký điện tử và có giá trị pháp lý như nhau.  Khoản 3 Điều này quy định những người đã kê khai đăng ký được ghi vào Sổ địa chính. Tuy nhiên, dự thảo Luật chưa làm rõ giá trị của Sổ địa chính (sổ đăng ký), hình thức của sổ này và dự liệu trường hợp có sự sai lệch giữa các hình thức khác nhau của Sổ địa chính. Về nguyên tắc, người đăng ký còn được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Tuy nhiên, dự thảo Luật không làm rõ mối quan hệ giữa Giấy chứng nhận và Sổ địa chính, hồ sơ địa chính nói chung mà chỉ quy định việc thu hồi Giấy chứng nhận trong trường hợp Giấy không phù hợp với hồ sơ kê khai. Trong số các giấy tờ và cơ sở dữ liệu này, cần phải xác định nguồn thông tin gốc được dùng làm căn cứ xác định các sai sót, đính chính nếu có. Đây là nội dung cần được quy định trong Luật, không nên giao Chính phủ quy định chi tiết.

+ Việc xác lập quyền sử dụng hạn chế đối với thửa đất liền kề thực hiện theo quy định của pháp luật về dân sự và phải thực hiện đăng ký theo quy định tại Điều 132 của Luật này. Trong điều 132 không thấy nội dung liên quan?.

+ Dự thảo chưa có cơ chế pháp lý đầy đủ cho việc xác lập, đăng ký đối với trường hợp người sử dụng đất và cá nhân, tổ chức khác có thỏa thuận về việc người sử dụng đất đồng ý cho chủ thể khác có quyền đối với mặt đất, mặt nước, khoảng không gian trên mặt đất, mặt nước và lòng đất để xây dựng công trình, trồng cây, canh tác (quyền bề mặt); hoặc người sử dụng đất đồng ý cho chủ thể khác có quyền khai thác công dụng, hưởng hoa lợi, lợi tức đối với tài sản là quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất của mình (quyền hưởng dụng). 

Theo đó, dự thảo Luật mới chỉ ghi nhận trường hợp đăng ký lần đầu đối với “quyền sử dụng không gian ngầm và khoảng không mà có nhu cầu đăng ký đồng thời với quyền sử dụng đất”, đồng thời, ghi nhận việc đăng ký biến động trong trường hợp quyền này đã đăng ký mà có sự thay đổi, chưa bao quát được quyền của một chủ thể đối với mặt đất, mặt nước, khoảng không gian trên mặt đất, mặt nước và lòng đất mà quyền sử dụng đất đó thuộc về chủ thể khác; chưa ghi nhận việc chủ thể có quyền này chuyển giao một phần hoặc toàn bộ quyền cho người khác theo quy định tại khoản 3 Điều 271 BLDS năm 2015 cũng như chưa quy định đối với việc đăng ký đối với trường hợp này; chưa có cơ chế pháp lý liên quan đến quyền hưởng dụng trong khi thực tiễn sử dụng đất đai phát sinh nhiều trường hợp liên quan đến quyền này . Điều này dẫn tới việc chưa đảm bảo tính đồng bộ, thống nhất trong quy định của hệ thống pháp luật, chưa đảm bảo bao quát đầy đủ các cơ chế pháp lý để cơ quan, tổ chức, người dân và doanh nghiệp áp dụng, thực hiện quyền dân sự đối với tài sản thuộc quyền sở hữu của mình, đa dạng hóa các phương án lựa chọn trong khai thác tài sản, tối đa hóa giá trị kinh tế của tài sản.

+ Đề xuất sửa đổi, bổ sung: Tiêu đề này không phù họp với thuật ngữ được giải thích tại khoản 13 Điều 3: Đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất... Vì vậy sửa lại tiêu đề của Điều 142 là: Đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất.

Tài sản gắn liền với đất ở nông thôn: những cột điện, cây trồng, căn nhà, chưa có quy định rõ đăng ký tài sản trên đất, khi sảy ra tranh chấp, đảm bảo được quyền tài sản của người dân.

+ Đề nghị cần phải có cơ chế pháp lý tách bạch quyền trong trường hợp chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất không đồng thời là người sử dụng đất và ngược lại.

+ Về ý kiến đề nghị thêm từ “nguyên tắc” vào đầu của Điều 132 để quy định rõ nguyên tắc đăng ký đất đai và tài sản gắn liền với đất.

+ Theo quy định của Luật đất đai 2013 và Dự thảo (Điều 132), việc đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu. Trên thực tế cũng tồn tại rất nhiều trường hợp nhà ở được xây dựng trên đất ở riêng lẻ của cá nhân chưa được ghi nhận trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Tuy nhiên, các văn bản hướng dẫn quy định liên quan đất đai đều quy định Hợp đồng chuyển nhượng, tặng cho, thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất phải được công chứng hoặc chứng thực. Các quy định nêu trên đã và đang làm phát sinh vướng mắc trong thực tế thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất có tài sản gắn liền với đất nhưng chưa được đăng ký quyền sở hữu. Hợp đồng thế chấp được công chứng, đăng ký thế chấp chỉ ghi nhận việc thế chấp quyền sử dụng đất, không ghi nhận nhà ở gắn liền với đất tồn tại trên thực tế nhưng chưa được ghi nhận trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Ngân hàng và Bên thế chấp phải lập văn bản thỏa thuận ký không qua thủ tục công chứng, đăng ký để thỏa thuận về việc nhận thế chấp tài sản gắn liền với đất chưa được ghi nhận trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, do vậy, giao dịch thế chấp tiềm ẩn rủi ro tranh chấp đối với tài sản gắn liền với đất là tài sản thế chấp.  

Kiến nghị bổ sung tài sản gắn liền với đất chưa được ghi nhận trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất mặc định thuộc quyền sử hữu của người sử dụng đất. Trường hợp Người sử dụng đất thực hiện giao dịch chuyển nhượng, thế chấp quyền sử dụng đất thì tài sản gắn liền với đất chưa được ghi nhận trên Giấy chứng nhận cũng mặc nhiên được chuyển nhượng, thế chấp, cùng với quyền sử dụng đất, để bảo vệ quyền lợi của bên nhận thế chấp, bên nhận chuyển nhượng không bị tranh chấp đối với tài sản gắn liền với đất chưa được ghi nhận trên Giấy chứng nhận. Đồng thời, để phù hợp với quy định không bắt buộc đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất, đề nghị chỉ quy định bắt buộc công chứng, chứng thực đối với hợp đồng, giao dịch liên quan đến tài sản gắn liền với đất đã được đăng ký quyền sở hữu.

+ Theo quy định tại Điều 132 Luật các TCTD (đã được sửa đổi, bổ sung), các TCTD được nhận chính tài sản bảo đảm để thay thế cho việc thực hiện nghĩa vụ của Bên bảo đảm, trong đó có việc nắm giữ bất động sản do việc xử lý nợ vay. Theo Luật Đất đai, để nhận chuyển quyền sử dụng đất thì phải thực hiện sang tên trên GCNQSDĐ. Việc này cũng là cơ sở để các TCTD có thể căn cứ hạch toán xuất toán khoản nợ và chủ động bán tài sản để thu hồi nợ. Trên thực tế tại các TCTD, cũng chưa có trường hợp nào có thể bán không qua đấu giá mà chỉ dựa vào hợp đồng thế chấp khi chưa đứng tên trên GCNQSDĐ. 

Tuy nhiên quá trình sang tên trên GCNQSDĐ, việc các cơ quan có thẩm quyền yêu cầu các TCTD phải chuyển đổi mục đích sử dụng đất (ví dụ đất ở thành đất sản xuất kinh doanh,…) đã thay đổi bản chất của bất động sản từ đất ở có thời hạn sử dụng lâu dài và có giá trị sang đất có thời hạn, dẫn đến việc làm giảm giá trị của tài sản. Ngoài ra việc TCTD không có chức năng sản xuất nông nghiệp càng dẫn đến khó khăn trong quá trình nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp. Vì vậy, để tháo gỡ cho các TCTD, đề nghị Ban soạn thảo nghiên cứu, bổ sung hướng dẫn cụ thể về xử lý biến động về QSDĐ trong thời gian TCTD nắm giữ tài sản bảo đảm để xử lý nợ.

+ Ủy ban MTTQ Việt Nam tỉnh cho rằng quy định “đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất”. Đề nghị dự thảo Luật quy định rõ thời gian khi tiếp nhận hồ sơ đến khi có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cụ thể trong khoản 5 Điều này, tinh gọn thủ tục hành chính, ứng dụng công nghệ chuyển đổi số trong lĩnh vực quản lý và sử dụng đất.

+ Điều 132 bỏ đối tượng sử dụng đất là hộ gia đình, đối tượng sử dụng đất chỉ kê khai đứng tên là cá nhân (vợ, chồng).

* Điều 133. Đăng ký lần đầu: Có 59 lượt ý kiến
.
- Khoản 1:

+ Về Đăng ký lần đầu (Khoản 1 Điều 133) cần xem xét sửa đổi các điểm sau:

(i) Dự thảo bổ sung trường hợp chuyển mục đích SDĐ phải xin phép tại điểm b khoản 1 là không phù hợp; vì thửa đất đã đăng ký lần đầu, nay chỉ thay đổi mục đích SDĐ là biến động thông tin đã đăng ký trong hồ sơ địa chính; sự thay đổi này sẽ gây khó hiểu cho thuật ngữ đăng ký biến động mà không thể giải thích được. Đề nghị chuyển trường hợp này xuống Điều 134 về đăng ký biến động.

(ii) Dự thảo quy định đăng ký “…quyền sử dụng không gian ngầm và khoảng không mà có nhu cầu đăng ký đồng thời với đăng ký đất đai tại các điểm a, b và c khoản này” là khó hiểu và không cần thiết vì đã được quy định và thực hiện theo điểm b khoản 1 điều này và điều 207 Luật này. 

Ngoài ra, cần xem xét lại quy định đăng ký theo nhu cầu đối với quyền sử dụng không gian ngầm và khoảng không; vì theo điều 207 thì Nhà nước có thể giao đất, cho thuê đất gắn với phần không gian còn lại cho người sử dụng đất khác để xây dựng công trình ngầm, công trình trên không. Do đó, việc đăng ký quyền sử dụng không gian ngầm và khoảng không trong trường hợp này cần được bắt buộc thực hiện để Nhà nước quản lý và bảo hộ quyền hợp pháp của người SD không gian ngầm và khoảng không.

+ Tại khoản 1 Điều 133 quy định về đăng ký lần đầu. Trong đó quy định đăng ký lần đầu đối với trường hợp “chuyển mục đích sử dụng đất đối với trường hợp phải xin phép”.Theo nhận định, đăng ký lần đầu thực hiện với những trường hợp trước đó thông tin về thửa đất chưa được đăng ký vào hồ sơ địa chính với các chủ thể đang được sử dụng; còn đối với trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất thì trước đó thửa đất đã được đăng ký rồi, việc thay đổi mục đích không làm thay đổi chủ thể sử dụng hay các thông tin cơ bản. Nội dung này đưa vào khoản 1 Điều 134 quy định đăng ký biến động sẽ phù hợp hơn.

+ Đề nghị bổ sung nội dung về tăng cường trách nhiệm các cơ quan liên quan về việc tăng cường công tác tuyên truyền đến tận người dân, trách nhiệm của cơ quan quản lý đất đai các cấp chịu trách nhiệm thi hành Luật, quy định của Chính phủ. Đề nghị bổ sung này vào Điều 134: “Đề nghị Chính phủ quy định cụ thể về công tác tổ chức tuyên truyền cho người dân và tổ chức thực hiện.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung Điểm a Khoản 1 như sau:“Thửa đất đang sử dụng ổn định mà chưa đăng ký”.

+ Đề nghị sửa đổi điểm b, khoản 1 Điều 133 như sau: “b) Thửa đất được Nhà nước giao, cho thuê để sử dụng;”

+ Tại điểm b) Thửa đất được Nhà nước giao, cho thuê để sử dụng; chuyển mục đích sử dụng đất đối với trường hợp phải xin phép.”

Như vậy, theo quy định nêu trên thì việc cho phép chuyển mục đích sử dụng đất thì phải thực hiện tách thành thửa đất mới với loại đất mới, do đó đối với việc các hộ gia đình, cá nhân chỉ chuyển một phần diện tích đất nông nghiệp (nhỏ hơn diện tích tách thửa tối thiểu) sẽ không thực hiện được nên ảnh hưởng đến quyền của người sử dụng đất, gây khó khăn trong công tác quản lý nhà nước. Do vậy, kiến nghị ban hành quy định đối với trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất chỉ cập nhật biến động lên trên thửa đất, có thể hiện vị trí từng loại đất trong cùng thửa đất để thuận lợi trong quản lý, tránh phát sinh việc hình thành các thửa đất nhỏ, lẻ không đảm bảo các điều kiện về diện tích, hạ tầng trong quy định tách thửa của địa phương.

+ Đề nghị chuyển trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất đối với trường hợp phải xin phép sang điểm đ khoản 1 Điều 134 về đăng ký biến động.

+ Đề nghị điều chỉnh lại thành “b) Thửa đất được Nhà nước giao, cho thuê để sử dụng;” do trường hợp “chuyển mục đích sử dụng đất” về bản chất là thửa đất đã được đăng ký, cấp Giấy chứng nhận, không phải Đăng ký lần đầu.

+ Tại Khoản 1, Điểm b, quy định “chuyển mục đích sử dụng đất đối với trường hợp phải xin phép” thuộc trường hợp đăng ký lần đầu là chưa hợp lý. Vì về bản chất, đăng ký lần đầu thực hiện với những trường hợp trước đó, thông tin về thửa đất chưa được đăng ký vào hồ sơ địa chính với các chủ thể đang được sử dụng; còn đối với trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất thì trước đó thửa đất đã được đăng ký rồi, việc thay đổi mục đích không làm thay đổi chủ thể sử dụng hay các thông tin cơ bản. Do vậy, đề nghị nội dung này chuyển đến Điều 134 và Đăng ký biến động sẽ phù hợp hơn.

+ Đề nghị sửa đổi như sau: Bỏ một phần nội dung tại điểm b, khoản 1 “ Chuyển mục đích sử dụng đất đối với trường hợp phải xin phép”. Lý do: Trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất đối với trường hợp phải xin phép đối với hộ gia đình, cá nhân được thực hiện khi có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Do đó khi thực hiện chuyển mục đích sử dụng đất sẽ thuộc trường hợp đăng ký biến động đất đai.

+ Điểm b, khoản 1 Điều 133 Dự thảo quy định thửa đất được chuyển mục đích sử dụng đất đối với trường họp phải xin phép thuộc trường họp phải đăng ký lần đầu. Tuy nhiên, có quan điểm cho rằng trường hợp “chuyển mục đích sử dụng đất đoi với trường hợp phải xin phép” thuộc trường hợp đăng ký lần đầu là không họp lý, bởi trước đó thửa đất đã được đăng ký rồi, việc thay đổi mục đích không làm thay đổi chủ thể sử dụng hay các thông tin cơ bản. Do đó, thửa đất được chuyển mục đích sử dụng đất đối với trường họp phải xin phép thuộc trường họp dăng ký biến động sẽ họp lý, logic hơn dưới góc độ lý luận và thực tiễn.

+ Điều 3 giải thích từ ngữ không quy định về quyền sử dụng không gian ngầm và khoảng không. Trong khi đó, tại Điều 133 dự thảo Luật quy định người sử dụng đất đăng ký lần đầu đối với đất đai, tài sản gắn liền với đất trong trường hợp “Tài sản gắn liền với đất, quyền sử dụng không gian ngầm và khoảng không mà có nhu cầu đăng ký đồng thời với đăng ký đất đai quy định tại các điểm a, b và c khoản này". Và Điều 134 về đăng ký biến động được thực hiện đối với trường hợp đã được cấp Giấy chứng nhận hoặc đã đang ký mà "Có sự thay đổi về quyền sử dụng không gian ngầm và khoảng không" (điểm n khoản 1). Dự thảo Luật cần có quy định cụ thể về nội dung này. Ví dụ: quyền sử dụng không gian ngầm đến độ sâu bao nhiêu để không ảnh hưởng đến việc xây dựng, thi công các công trình giao thông công cộng ngầm, điện ngầm; tương tự như vậy, cũng cần quy định cụ thể quyền sử dụng khoảng không đến độ cao bao nhiêu để không ảnh hưởng đến các quy định liên quan đến an ninh, quốc phòng, an ninh, an toàn hàng không… để đảm bảo thuận tiện khi triển khai áp dụng trên thực tế.

+ Góp ý bổ sung điểm d Khoản 1 Điều 133 nội dung như sau: Đề nghị bổ sung khái niệm về quyền sử dụng không gian ngầm và khoảng không, chế độ sử dụng, quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất đối với không gian ngầm và khoảng không. Lý do đề nghị bổ sung: Đây là nội dung mới có trong dự thảo Luật đất đai lần này, trong đó có yêu cầu đăng ký quyền sử dụng đối với không gian ngầm và khoảng không. Tuy nhiên trong dự thảo không có quy định chế độ sử dụng, quyền và nghĩa vụ đối với người sử dụng không gian ngầm và khoảng không.

+ Tại điểm d, khoản 1, Điều 133 và điểm n, khoản 1, Điều 134 dự thảo Luật Đất đất đai năm 2023 có đưa ra một khái niệm hoàn toàn mới đó là “không gian ngầm” mà Luật Đất đai 2013 chưa có. Căn cứ theo giải thích từ ngữ của Luật quy hoạch đô thị năm 2009 quy định thì: “Không gian ngầm là không gian dưới mặt đất được quy hoạch để sử dụng cho mục đích xây dựng công trình ngầm đô thị”. 

Trong khi đó, căn cứ theo khoản 4 Điều 2 Nghị định 39/2010/NĐ-CP ngày 07/04/2010 của Chính phủ về quản lý không gian xây dựng ngầm đô thị quy định: “Công trình ngầm đô thị là những công trình được xây dựng dưới mặt đất tại đô thị bao gồm: công trình công cộng ngầm, công trình giao thông ngầm, các công trình đầu mối kỹ thuật ngầm và phần ngầm của các công trình xây dựng trên mặt đất, công trình đường dây, cáp, đường ống kỹ thuật ngầm, hào và tuy nen kỹ thuật.”

Từ những điều trên, việc thực hiện đăng ký lần đầu và đăng ký biến động (với trường hợp đã được cấp Giấy chứng nhận hoặc đã đăng ký mà có thay đổi) đối với phần không gian ngầm này phải được phân biệt rõ, cụ thể, tách biệt khái niệm đối với 02 trường hợp: Trường hợp thứ nhất về việc đăng ký cho các hạng mục công trình ngầm đô thị được quy hoạch để sử dụng cho các dự án quy mô lớn: ví dụ hầm để xe, công trình ngầm đường dây, cáp, đường ống kỹ thuật của các nhà ở chung cư-thương mại; công trình giao thông ngầm như hầm chui, hầm đi bộ của Nhà nước...và đối với trường hợp thứ hai là các tầng hầm sử dụng vào nhiều mục đích khác nhau các công trình nhỏ lẻ (khách sạn, biệt thự...) của các hộ gia đình, cá nhân. Trong thực tiễn đã có những Giấy phép xây dựng được duyệt bao gồm cả phần công trình tầng hầm; vì vậy dự thảo Luật Đất đai năm 2023 cần bổ sung thêm khái niệm mới “không gian ngầm; quyền sử dụng không gian ngầm” cũng như khái niệm “khoảng không; quyền sử dụng khoảng không” trong mục giải thích từ ngữ để làm rõ ý hơn, cụ thể hơn cho người dân đồng thời phục vụ trong việc thực hiện đăng ký cũng như cấp Giấy chứng nhận.

+ Đề xuất sửa đổi, bổ sung: “d) Không gian ngầm và khoảng không gắn liền với đất đai quy định tại các điểm a, h và c khoản này. đ) Tài sản gắn liền với đất mà có nhu cầu đăng ký đồng thời với đăng ký đất đai quy định tại các điểm a, b, c và d khoản này.”

+ Điểm d, khoản 1 Điều 133 Dự thảo tiếp tục ghi nhận đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu là chưa họp lý, bởi tài sán trên đất và đất đai là một thể thống nhất, không thể tách rời mà luôn gắn với nhau, việc đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất nếu được ghi nhận theo hướng bắt buộc sẽ tạo đỉều kiện thuận lợi, rõ ràng cho công tác quản lý nhà nước về đất đai và đặc biệt cũng tạo điều kiện hơn cho người sử dụng' đất khi thực thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất gắn liền với tài sản; hạn chế nhũng tranh chấp phát sinh trong trường họp người sử dụng đất không phải là chủ sở hữu đối với tài sản trên đất.

+ Đề nghị bổ sung quy định về đăng ký khi có sự thay đổi về quyền sử dụng không gian ngầm.

+ Điểm d khoản 1 Điều 133 Dự thảo Luật quy định: “Tài sản gắn liền với đất, quyền sử dụng không gian ngầm và khoảng không mà có nhu cầu đăng ký đồng thời với đăng ký đất đai quy định tại các điểm a, b và c khoản này.” Đề nghị bổ sung các khái niệm “không gian ngầm”, “khoảng không” để có cơ sở xác định loại đất, phạm vi của những không gian này để có thể xác định cơ chế sử dụng, quản lý.

+ Đề nghị bổ sung các khái niệm “không gian ngầm”, “khoảng không” để có cơ sở xác định loại đất, phạm vi của những không gian này đế có thế xác định cơ chế sử dụng, quản lý.

- Khoản 2: 

+ Tại Khoản 2: Có ý kiến đề nghị sửa đổi nội dung khoản này viết lại như sau: “ủy ban nhân dân cấp tỉnh, ủy ban nhân dân cấp huyện chỉ đạo rà soát các trường hợp chưa thực hiện đăng ký đất đai lần đầu theo thẩm quyền cấp giấy chứng nhận, ủy ban nhân dân cấp xã tổ chức thực hiện đăng ký lần đầu cho các trường hợp chưa đăng ký”

+ Khoản 2 Điều 133 quy định: “ Ủy ban nhân dân cấp tỉnh chỉ đạo rà soát, tổ chức thực hiện đăng ký lần đầu cho các trường hợp chưa đăng ký”. Việc tổ chức đăng ký lần đầu cho các trường hợp chưa đăng ký có nhiều vấn đề vướng mắc phức tạp, cần sự hướng dẫn thống nhất và sự chỉ đạo của cấp có thẩm quyền. Do đó, kiến nghị bổ sung thêm nội dung giao Bộ Tài nguyên và Môi trường hướng dẫn việc rà soát, tổ chức thực hiện đăng ký lần đầu cho các trường hợp chưa đăng ký để triển khai thống nhất trên cả nước.

+ Khoản 2 quy định UBND cấp tỉnh chỉ đạo rà soát, tổ chức thực hiện đăng ký lần đầu cho các trường hợp chưa đăng ký. Tuy nhiên, Điều 140 quy định về thẩm quyền công nhận quyền sử dụng đất. Theo đó, có phân cấp UBND cấp huyện và UBND cấp tỉnh công nhận theo từng đối tượng khác nhau.

Kiến nghị: để thống nhất về nội dung, kiến nghị tại khoản 2 điều này phân cấp theo thẩm quyền quy định tại Điều 140 giao UBND cấp huyện chỉ đạo rà soát, tổ chức thực hiện đăng ký lần đầu cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư, người Việt Nam định cư ở nước ngoài được sở hữu nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất ở tại Việt Nam.

+ Nhà tao đang ở 41 năm rồi mà xin cấp quyền sử dụng thì ko được tao chạy lên chạy xuống 20 năm nay rồi giấy tờ thì khoảng 1kg tụi mày tính làm thế nào đây?

+ Xin được góp ý thêm về vấn đề đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất lần đầu cho cá nhân hộ gia đình như sau: xem xét ghi rõ vào luật về việc cấp giấy chứng nhận lần đầu luôn cho người chủ sử dụng đất ở thời điểm hiện tại khi không có bất kỳ tranh chấp hay vi phạm gì về đất đai. Thay vì phải quay lại cấp giấy chứng nhận lần đầu cho chủ đất đầu tiên, điều này sẽ dẫn đến rất nhiều khó khăn, rắc rối với người dân và dễ dẫn đến những rủi ro như: chủ đất đầu tiên sẽ làm khó khăn cho chủ đất hiện tại, trong khi mảnh đất đó có thể đã được mua qua nhiều người bằng giấy viết tay và thực tế mảnh đất đó đang được chủ đất hiện tại sử dụng ổn định và không có tranh chấp.

Xem xét đơn giản hóa thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sủ dụng đất lần đầu cho chủ sử dụng đất ở thời điểm hiện tại, đây cũng là nguyện vọng của rất nhiều người dân chúng tôi!

- Ý kiến khác:

+ Tại Điều 133 dự thảo về đăng ký lần đầu, cần bổ sung thêm đối tượng được ưu tiên miễn, giảm tiền thuế đăng ký quyền sử dụng đất đối với hộ gia đình, cá nhân đăng ký quyền sử dụng đất ở lần đầu. Cần có chính sách giảm thuế nhằm tạo điều kiện cho đại đa số người dân có khả năng đăng ký quyền sử dụng đất ở theo quy định pháp luật. Đồng thời có cơ chế tăng thuế cao đối với hộ gia đình, cá nhân đăng ký quyền sử dụng đất ở các lần sau nhằm tránh tình trạng đầu cơ đất ở, gây rối loạn thị trường bất động sản, gây lãng phí đất đai.

+ Điều 133 đề nghị quy định rõ thời gian hoàn thành việc đo vẽ trích lục.

* Điều 134. Đăng ký biến động: Có 103 lượt ý kiến
.
- Khoản 1:

+ Tại khoản 1 Điều 134 (Đăng ký biến động) không có quy định về việc đăng ký biến động trong trường hợp xóa góp vốn bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất; nhưng thực tế vẫn có trường hợp khi rút vốn, hủy góp vốn, xóa góp vốn thì chủ sử dụng đất vẫn làm thủ tục đăng ký biến động vì trong bộ thủ tục hành chính về đất đai có “Thủ tục xóa đăng ký cho thuê, cho thuê lại, góp vốn bằng quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất lần đầu”. Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) không quy định trường hợp rút vốn, hủy góp vốn, xóa góp vốn đối với quyền sử dụng đất; tuy nhiên, chủ sử dụng đất không đồng ý thực hiện thủ tục chuyển nhượng quyền sử dụng đất từ tổ chức nhận góp vốn cho cá nhân/tổ chức góp vốn. Việc này dẫn đến khó xác định các khoản nghĩa vụ tài chính đối với trường hợp này và có thể gây thất thu các khoản thuế TNCN, thuế TNDN.

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung thêm điểm mới vào nội dung khoản này: "Khi có bản án, quyết định của tòa án hoặc quyết định thu hồi đất của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền.".

+ Đề nghị điều chỉnh, bổ sung khoản 1 thành như sau: "Thay đổi về ranh giới, mốc giới, kích thước các cạnh, hình dạng, diện tích, số hiệu và địa chỉ của thửa đất; thay đổi về tình trạng thửa đất khi điều chỉnh đất đai". Lý do: Khi thửa đất thay đổi kích thước, một số trường hợp thay đổi về hình dạng thửa đất. Đề nghị đưa vào quy định cụ thể để thực hiện thuận lợi.

+ Sửa đổi điểm a khoản 1 Điều 134 như sau: a) Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất; thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất; chuyển mục đích sử dụng đất; Lý do: chuyển mục đích sử dụng đất là đăng ký biến động chứ không phải đăng ký lần đầu.

+ Đề nghị tách riêng trường hợp đăng ký thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất ra khỏi các trường hợp đăng ký biến động do thực hiện quyền.

+ Tại điểm a khoản 1 Điều 134 Dự thảo Luật, đề nghị bỏ cụm từ “cho thuê, cho thuê lại” cụ thể như sau: “Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất; thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất”. Lý do: Sau thời gian cho thuê, cho thuê lại không làm thay đổi quyền sở hữu và hiện trạng tài sản và để phù hợp với thực tiễn phát sinh (thông thường các trường hợp cá nhân cho cá nhân thuê đất không thực hiện đăng ký biến động). 

+ Tại điểm a khoản 1, đề nghị điều chỉnh thành: “...nhận thừa kế, nhận tặng cho quyền sử dụng đất”.

+ Khoản 1 điểm a: Đề nghị sửa đồi bổ sung như sau: “Người sử dụng đắt, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, thừa kê, tặng cho quyên sử dụng đât, tài sản gắn liền với đất; thế chấp, góp vốn hằng quyền sử dụng đắt, tài sản gan liền với đắt...” để phù họp với quy đinh tại khoản 2, Điêu 122 Luật Nhà ở 2014, theo đó, cho thuê, cho mượn, cho ở nhờ, ủy quyền quản lý nhà ở thì không bắt buộc phải công chứng, chímg thực hợp đồng, trừ trường hợp các bên có nhu cầu. Đông thời, do hoạt động cho thuê, cho thuê lại, cho ở nhờ... ngày càng gia tăng nếu phải đăng ký biến động thi tăng thêm thủ tục, gây áp lực cho cơ quan hành chính.

+ Đề nghị bỏ cụm từ “cho thuê, cho thuê lại” cụ thể như sau: “Người sử dụng đât, chủ sở hữu tài sản gàn liên với đất thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, thừa kế, tặng cho quyên sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất; thế chấp, góp vôn băng quyên sử dụng đât, tài sản gắn liền với đất”. Lý do: Sau thời gian cho thuê, cho thuê lại không làm thay đổi quyền sở hữu và hiện trạng tài sản và để phù họp với thực tiên phát sinh (thông thường các trường họp cá nhân cho cá nhân thuê đât không thực hiện đăng ký biến động).

+ Tại điểm b khoản 1 Điều 134 Dự thảo Luật, đề nghị bỏ cụm từ “thay đổi thông tin về nhân thân” để áp dụng cho trường hợp cá nhân thay đổi số Chứng minh nhân dân thành Căn cước công dân (rất phổ biến) thì không phải đăng ký biến động, gây phiền hà cho người sử dụng đất. Cụ thể điều chỉnh thành: “b. Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất, người quản lý đất được phép đổi tên.”.

+ Đề nghị quy định cụ thể về những thông tin về nhân thân cần thực hiện thủ tục đăng ký biến động, nhất là trong bối cảnh hiện nay, cơ sở dữ liệu quôc gia vê dân cư đã được kết nối, sử dụng rộng rãi trong các cơ quan hành chính Nhà nước để truy cập và tìm kiêm thông tin cá nhân cũng như lịch sử thay đổi thông tin cá nhân. Có ý kiến đề nghị bỏ cụm từ “thay đổi thông tin về nhân thân” để áp dụng cho trường họp cá nhân thay đổi số Chứng minh nhân dân thành Căn cước công dân (rất phổ biến) thì không phải đăng ký biến động, gây phiền hà cho người sử dụng đất. Cụ thể điều chỉnh thành: “b. Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất, người quản lý đất được phép đổi tên.”.

+ Tại điểm b khoản 1 Điều 134 Dự thảo Luật về đăng ký biến động, đề nghị quy định cụ thể về những thông tin về nhân thân cần thực hiện thủ tục đăng ký biến động, nhất là trong bối cảnh hiện nay, cơ sở dữ liệu quốc gia về dân cư đã được kết nối, sử dụng rộng rãi trong các cơ quan hành chính Nhà nước để truy cập và tìm kiếm thông tin cá nhân cũng như lịch sử thay đổi thông tin cá nhân.

+ Điểm b khoản 1 Điều 134 đề xuất điều chỉnh thành “Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất, người quản lý đất được phép thay đổi thông tin về nhân thân;”, bỏ cụm từ “đổi tên” vì tên cũng là một phần thông tin về nhân thân.

+ Tại điểm c khoản 1 Điều 134 Dự thảo Luật, đề nghị bỏ cụm từ “địa chỉ của thửa đất”, áp dụng cho trường hợp thay đổi tên đường, tên xã/phường, tên quận/huyện dẫn đến thay đổi địa chỉ toàn bộ các thửa đất ở khu vực đó, làm phát sinh rất nhiều trường hợp phải đăng ký thay đổi, gây phiền hà cho người sử dụng đất. Cụ thể điều chỉnh thành: “c. Thay đổi về ranh giới, mốc giới, kích thức các cạnh, diện tích, số hiệu; thay đổi về tình trạng thửa đất khi điều chỉnh đất đai.”

+ Ý kiến tham gia: đề nghị bỏ cụm từ t(địa chỉ của thửa đất”, áp dụng cho trường hợp thay đổi tên đường, tên xã/phường, tên quận/huyện dẫn đến thay đổi địa chỉ toàn bộ các thửa đât ở khu vực đó, làm phát sinh rất nhiều trường hợp phải đăng ký thay đôi, gây phiên hà cho người sử dụng đất. Cụ thể điều chỉnh thành: “c. Thay đổi vê ranh giới, móc giới, kích thước các cạnh, diện tích, số hiệu; thay đôi vê tình trạng thửa đất khi điều chỉnh đất đai.”

+ Điểm c, khoản 1, Điều 134, đề nghị quy định rõ trong điều Luật về ranh giới và diện tích hình thể đo đạc có sai khác so với thực tế, nhưng ranh giới thực tế đã sử dụng ổn định từ năm 1995 thì đăng ký biên động theo thực tế. Vì hiện tại các địa phương đều đo đạc bản đồ từ năm 1995, đến nay đã sử dụng quá lâu nhưng chưa được đo đạc lại, người dân đi làm sô lại thì kết quả sai khác rất nhiêu so với trên bản đồ, nhưng ranh giới đã sử dụng ổn định từ năm 1995.

+ Đề nghị điều chỉnh, bổ sung khoản 1 thành như sau: "Thay đổi về ranh giới, mốc giới, kích thước các cạnh, hình dạng, diện tích, số hiệu và địa chỉ của thửa đất; thay đổi về tình trạng thửa đất khi điều chỉnh đất đai". Lý do: Khi thửa đất thay đổi kích thước, một số trường hợp thay đổi về hình dạng thửa đất. Đề nghị đưa vào quy định cụ thể để thực hiện thuận lợi.

+ Điểm c Khoản 1 Điều 134 đề nghị sửa đổi bổ sung thành “c) Thay đổi về số hiệu và địa chỉ của thửa đất; thay đổi về tình trạng thửa đất khi điều chỉnh đất đai;”.

+ Điểm d khoản 1 Điều 133 và điểm n khoản 1 Điều 134, tại 02 quy định có nhắc đến cụm từ: không gian ngầm và khoảng không” Theo quy định của Bộ luật Dân sự người sử dụng đất được sử dụng không gian bên trên và lòng đất bên dưới theo chiều thẳng đứng từ ranh giới của khu đất, nhưng Luật Đất đai chưa quy định cụ thể. Cần thêm cụm từ “không gian ngầm và khoảng không” vào Điều 3 Giải thích từ ngữ của dự thảo Luật Đất đai.

+ Điểm d Khoản 1: Đề nghị điều chỉnh từ “Đăng ký tài sản gắn liền với thửa đất đã được cấp Giấy chứng nhận; đăng ký thay đổi về tài sản gắn liền với đất so với nội dung đã đăng ký” thành “Đăng ký tài sản gắn liền với thửa đất đã được cấp Giấy chứng nhận; đăng ký thay đổi, hủy nội dung đã đăng ký về tài sản gắn liền với đất so với nội dung đã đăng ký;”. Vì thực trạng có nhiều trường hợp tài sản gắn liền với đất sau khi chứng nhận quyền sở hữu thì phá hủy, dở bỏ (nhà ở, công trình xây dựng), khai thác (cây lâu năm, rừng) nhưng chưa có quy định về việc hủy nội dung đã đăng ký về tài sản gắn liền với đất này.

+ Điểm đ: Có ý kiến đề nghị cần bổ sung, quy định rõ những trường hợp "Chuyến mục đích sử dụng đất không phải xin phép".

+ Tại điểm đ khoản 1 đề nghị sửa thành đ) Chuyển mục đích sử dụng đất.

+ Sửa đổi điểm a, khoản 1 Điều 134 như sau: a) Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất; thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất; chuyển mục đích sử dụng đất. Lý do: Chuyển mục đích sử dụng đất là đăng ký biến động chứ không phải đăng ký lần đầu.

+ Điểm đ khoản 1 Điều 134 Chuyển mục đích sử dụng đất đối với các trường hợp không phải xin phép. Cần quy định cụ thể các trường hợp không phải xin phép là gì và có các chế tài gì khi không thực hiện hay không. Hiện nay có nhiều trường hợp người dân có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, mục đích là đất ở, nhưng thực tế không ở mà cho thuê để kinh doanh, như vậy cần phải đăng ký biến động, chuyển đất ở sang đất phi nông nghiệp không phải là đất ở, kinh doanh, thương mại... Tuy nhiên đa số không đăng ký biến động và Luật cũng chưa quy định hình thức chế tài đối với các trường hợp này, khiến cho người dân không chấp hành và cơ quan nhà nước khó quản lý. Đề nghị Luật bổ sung thêm quyền và chế tài thực hiện công vụ, tạo điều kiện thuận lợi để quản lý hiệu quả hơn.

+ Điểm đ Khoản 1 Điều 134 đề nghị sửa đổi bổ sung thành “đ) Chuyển mục đích sử dụng đất đối với các trường hợp không phải xin phép; chuyển mục đích một phần thửa đất phải xin phép;”

+ Tại khoản 1 quy định: “1. Đăng ký biến động được thực hiện đối với trường hợp đã được cấp Giấy chứng nhận hoặc đã đăng ký mà có thay đổi sau đây:…

đ) Chuyển mục đích sử dụng đất đối với các trường hợp không phải xin phép.”

Đề nghị chỉnh sửa, bổ sung như sau: “đ) Chuyển mục đích sử dụng đất”. Lý do: Các trường hợp chuyển mục đích sử dụng đất đối với với hộ gia đình, cá nhân được thực hiện khi có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Do đó khi thực hiện chuyển mục đích sử dụng đất sẽ thuộc trường hợp đăng ký biến động.

+ Đề nghị bổ sung điểm e khoản 1 Điều 134 như sau: “1. Đăng ký biến động được thực hiện đối với trường hợp đã được cấp Giấy chứng nhận hoặc đã đăng ký mà có thay đổi sau đây: …e) Có thay đổi thời hạn sử dụng đất trừ trường hợp cá nhân được tiếp tục sử dụng đất theo quy định tại khoản 1 Điều 166 Luật này;” Lý do: theo khoản 1 Điều 166, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp thì được tiếp tục sử dụng đất theo thời hạn quy định tại khoản này mà không phải làm thủ tục gia hạn. Việc quy định cá nhân không phải đăng ký biến động sẽ giảm bớt các thủ tục hành chính không cần thiết.

+ Đề nghị bổ sung đối với trường hợp “chuyển từ hình thức Nhà nước giao đất có thu tiền sang hình thức cho thuê đất.

+ Đề nghị sửa từ: “h) Chuyển quyền sử dụng đất, quyền tài sản gắn liền với đất của vợ hoặc của chồng thành quyền sử dụng đất chung, quyền sở hữu tài sản chung của vợ và chồng” thành “h) Chuyển quyền sử dụng đất, quyền với đất của vợ hoặc của chồng thành quyền sử dụng đất chung tài sản chung của vợ và chồng; chuyển quyền sử dụng đất, quyền gắn liền với đất của vợ chồng thành quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản riêng của vợ hoặc của chồng”. 

+ Tại điểm h Khoản 1 đã quy định cụ thể về đăng ký biến động khi chuyển quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất là tài sản riêng của vợ hoặc chồng thành tài sản chung của vợ chồng nhưng chưa quy định trường hợp ngược lại. Do đó cần bổ sung thêm là: “h) Chuyển quyền sử dụng đất, quyền tài sản gắn liền với đất của vợ hoặc của chồng thành quyền sử dụng đất chung, quyền sử hữu tài sản chung của vợ và chồng; chuyển quyền sử dụng đất, quyền tài sản sở hữu tài sản gắn liền với đất của vợ hoặc của chồng”.

+ Tại điểm h khoản 1 Điều 134: Đề nghị bổ sung chỉnh sửa thành: "Chuyển quyền sử dụng đất, quyền tài sản gắn liền với đất của cá nhân thành quyền sử dụng đất chung, quyền sở hữu tài sản chung của vợ và chồng, của các thành viên trong hộ gia đình, của nhóm người sử dụng đất chung".

+ Điều chỉnh điểm h Khoản 1 như sau: “h) Chuyển quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất của vợ hoặc của chồng thành quyền sử dụng đất chung, quyền sở hữu tài sản chung của vợ và chồng.

+ Điều chỉnh điểm i Khoản 1 như sau:: “i) Chia tách, hợp nhất, sáp nhập quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở vàtài sản khác gắn liền với đất của tổ chức hoặc của hộ gia đình hoặc của vợ và chồng hoặc của nhóm người sử dụng đất chung, nhóm chủ sở hữu tài sản chung gắn liền với đất.”.

+ Đề nghị bổ sung quy định đăng ký đất đai khi có sự thay đổi quyền sử dụng không gian ngầm và khoảng không.

+ Tại dự thảo, Bộ Tài nguyên và Môi trường đề xuất bổ sung quy định về đăng ký khi có sự thay đổi về quyền sử dụng không gian ngầm và khoảng không. Cụ thể, điều này quy định tại điểm 13, Điều 134 Luật Đất đai (sửa đổi) quy định đăng ký biến động được thực hiện đối với trường hợp đã được cấp Giấy chứng nhận hoặc đã đăng ký mà có thay đổi về không gian ngầm và khoảng không. Trong Luật đất đai thì “sử dụng đất” là nội dung cốt lõi căn bản và mọi nội dung khác nhằm tới phục vụ cho nội dung căn bản này. Tuy nhiên, khi mở rộng phạm vi sử dụng đất không chỉ ở một thửa đất mà còn bao gồm không gian phía trên và không gian ngầm thì phải có khái niệm rõ ràng thế nào là không gian phía trên, thể nào là không gian ngầm, giới hạn không gian trên là bao nhiêu, được khai thác đến bao nhiêu đối với không gian ngầm... Việc định cụ thể về phạm vi chiếm hữu khai thác quản lý sử dụng đất có tác dụng tốt trong quản lý tài nguyên nước và các tài nguyên khác dưới lòng đất, quản lý không gian phía trên đất, vừa vì mục đích quản lý nhà nước, kinh tế, vừa vì mục đích bảo vệ môi trường và các giá trị khác nếu có.

+ Sửa đổi điểm n khoản 1: Đề nghị bổ sung khái niệm về "Quyền sử dụng không gian ngầm và khoảng không".

+ Đề nghị bổ sung quy định đăng ký đất đai khi có sự thay đổi quyền sử dụng không gian ngầm và khoảng không.

+ Điểm o quy định chỉ thực hiện đăng ký biến động khi “Điều chuyển đất và tài sản gắn liền với đất là tài sản công giữa các cơ quan, đơn vị của Nhà nước theo quy định của pháp luật về quản lý, sử dụng tài sản công” là không hợp lý, không thống nhất và không phù hợp với điểm a khoản 1 điều 81 của dự thảo Luật này (vì trường hợp này phải thực hiện thu hồi đất của cơ quan, đơn vị cũ và giao cho cơ quan, đơn vị mới sử dụng); hơn nữa nhiều trường hợp thay đổi mục đích sử dụng đất, thậm chí phải chuyển sang thuê đất nên cần phải có quyết định của cơ quan có thẩm quyền để bảo đảm tính thống nhất của Pháp luật.

+ Hiện nay, việc xử lý tài sản công được thực hiện theo nhiều hình thức khác nhau như: Thu hồi, điều chuyển, chuyển giao về địa phương quản lý, sử dụng, bán, chuyển nhượng,… nhưng dự thảo Luật mới xử lý 01 trường hợp thực hiện đăng ký điều chuyển nhà, đất giữa các cơ quan, đơn vị; chưa rõ xử lý đối với các trường hợp khác như thế nào? Thực hiện thu hồi đất của người cũ giao người mới hay thực hiện đăng ký biến động đất đai?.

+ Tại điểm o khoản 1 dự thảo Luật đang quy định trường hợp “o) Điều chuyển đất và tài sản gắn liền với đất là tài sản công giữa các cơ quan, đơn vị của Nhà nước theo quy định của pháp luật về quản lý, sử dụng tài sản công”. Đề nghị xem xét bổ sung hình thức chuyển giao do khi chuyển giao cũng thay đổi về cơ quan, đơn vị quản lý đất và tài sản gắn liền với đất.

+ Đề xuất bổ sung thêm nội dung vào khoản 1 Điều 134 đối với trường hợp “Thay đổi thành viên có quyền sử dụng đất trong trường hợp cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và và tài sản khác gắn liền với đất”.

- Khoản 2:

+ Khoản 2 Điều 134 Dự thảo Luật, kiến nghị bổ sung thêm nội dung: “Trường hợp quá thời hạn nêu trên, cơ quan đăng ký đất đai vẫn thực hiện đăng ký biến động nhưng người sử dụng đất bị xử phạt vi phạm hành chính.” Cần quy định rõ hậu quả pháp lý nếu sau 30 ngày không đăng ký biến động. Do vậy, kiến nghị quy định theo hướng vẫn được đăng ký biến động nhưng bị xử phạt vi phạm hành chính.

+ Đề nghị quy định thời điểm người sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất đăng ký biến động đối với trường hợp cơ quan thi hành án được tính từ thời điểm bàn giao tài sản thi hành án, tài sản bán đấu giá.

+ Bổ sung vào khoản 2 cụm từ: ...” và không tính thời gian hoàn thành nghĩa vụ tài chính cùa bên có nghĩa vụ...” và viết lại như sau: “Các trường hợp đăng ký biến động quy định tại các điểm a, b, h, i, k, 1 Khoản 1 Điều này thì trong thời hạn không quá 30 ngày, kể từ ngày có biến động và không tính thời gian hoàn thành nghĩa vụ tài chính của bên có nghĩa vụ, người sử dụng đất phải thực hiện thù tục đăng ký biến động. Lý do bổ sung: Với hình thức cho thuê lại đất trong KCN thì chủ đầu tư KCN và nhà đầu tư sẽ ký kết Hợp đồng cho thuê lại quyền sử dụng đất. Thời hạn phải đăng ký biển động (để cấp GCNQSDĐ cho nhà đầu tư thuê trong KCN) theo quy định là không quá 30 ngày kể từ ngày có biển động, và được hiểu là tính từ ngày ký Hợp đồng cho thuê lại quyền sử dụng đất. Tuy nhiên trên thực tế, đối với hình thức thuê đất trong KCN thì giá trị tiền thuê lại đất rất lớn, nhà đầu tư và KCN thường phải chia nhiều đợi thanh toán để sắp xếp thanh toán, đồng thời nhà đầu tư (đặc biệt là nhà đầu tư nước ngoài) cần phải hoàn tất các hồ sơ, thủ tục sau khi ký Hợp đồng, dẫn đến đa số các nhà đầu tư không thanh toán đủ 100% tiền thuê đất cho chủ đầu tư KCN. Trong khi đó quy định pháp luật yêu cầu phải thực hiện đăng ký biến phải đăng ký biến động để ghi nhận quyền sử dụng đất hợp pháp cho nhà đầu tư trong thời hạn 30 ngày này trong khi nhà đầu tư chưa hoàn tất nghĩa vụ tài chính với chủ đầu tư KCN, gây bất cập và thiệt hại cho chủ đầu tư KCN.

+ Tại khoản 2 của dự thảo: “. Các trường hợp đăng ký biến động quy định tại các điểm a, b, h, i, k, l khoản 1 Điều này thì trong thời hạn không quá 30 ngày, kể từ ngày có biến động, người sử dụng đất phải thực hiện thủ tục đăng ký biến động; trường hợp thừa kế quyền sử dụng đất thì thời hạn đăng ký biến động được tính từ ngày phân chia xong quyền sử dụng đất là di sản thừa kế.” Đề nghị điều chỉnh theo hướng: “Các trường hợp đăng ký biến động quy định tại các điểm a, h, i, k, l khoản 1 Điều này thì trong thời hạn không quá 30 ngày, kể từ ngày có biến động, người sử dụng đất phải thực hiện thủ tục đăng ký biến động; trường hợp thừa kế quyền sử dụng đất thì thời hạn đăng ký biến động được tính từ ngày phân chia xong quyền sử dụng đất là di sản thừa kế”. Bỏ điểm b được nêu trong dự thảo (do việc thay đổi thông tin về nhân thân thực tế không nhất thiết phải đăng ký trước 30 ngày.

+ Các trường hợp đăng ký biến động quy định tại các điểm a, b, h, i, k, l khoản 1 Điều này thì trong thời hạn không quá 30 ngày, kể từ ngày có biến động, người sử dụng đất phải thực hiện thủ tục đăng ký biến động; trường hợp thừa kế quyền sử dụng đất thì thời hạn đăng ký biến động được tính từ ngày phân chia xong quyền sử dụng đất là di sản thừa kế. Tuy nhiên chưa có quy định cụ thể chế tài đối với hành vi chậm đăng ký.

+ Khoản 2 Điều 134 Dự thảo Luật về đăng ký biến động, với quy định nàỵ thì có thể hiểu là các trường hợp không được liệt kê tại Khoản này sẽ không băt buộc phải đăng ký trong thời hạn không quá 30 ngày, như vậy đê nghị quy định ro cơ chế đăng ky biến động đối với những trường hợp không được liệt kê tại Khoản này, các trường hợp đó sẽ được đăng ký khi người sử dụng đất có yêu cầu hay khi nào.

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung thêm nội dung: “Trường họp quá thời hạn nêu trên cơ quan đăng ky đất đai van thực hiện đăng ký biến động nhưng người sử dụng đất bị xử phạt vi phạm hành chính.” Cân quy định rõ hậu quả pháp lý nêu sau 30 ngày không đăng ký biến động. Do vậy, kiến nghị quy định theo hướng vẫn được đãng ký biến động nhưng bị xử phạt vi phạm hành chính.

+ Khoản 2 Điều 134 Dự thảo Luật về đăng ký biến động, với quy định này thì có thể hiểu là các trường hợp không được liệt kê tại Khoản này sẽ không bắt buộc phải đăng ký trong thời hạn không quá 30 ngày, như vậy đề nghị quy định rõ cơ chế đăng ký biến động đối với những trường hợp không được liệt kê tại Khoản này, các trường hợp đó sẽ được đăng ký khi người sử dụng đất có yêu cầu hay khi nào.

+ Tại khoản 2 quy định: “Các trường hợp đăng ký biến động quy định tại các điểm a, b, h, i, k, l khoản 1 Điều này thì trong thời hạn không quá 30 ngày, kể từ ngày có biến động, người sử dụng đất phải thực hiện thủ tục đăng ký biến động; trường hợp thừa kế quyền sử dụng đất thì thời hạn đăng ký biến động được tính từ ngày phân chia xong quyền sử dụng đất là di sản thừa kế.”. Đề nghị xem xét lại thời gian có thể kéo dài hơn 30 ngày đối với việc người sử dụng đất phải thực hiện thủ tục đăng ký biến động đất đai quy định tại các điểm a, b, 23 h, i, k, l khoản 1 Điều 134 của dự thảo Luật. Lý do: Trường hợp một số doanh nghiệp thay đổi chủ sở hửu đối với dự án, thay đổi giấy chứng nhận đầu tư, thay đổi tên công ty dẫn đến việc phải thay đổi tất cả các thông tin liên quan đến dự án do doanh nghiệp đang thực hiện, việc thay đổi này cần có nhiều thời gian hơn 30 ngày để doanh nghiệp hoàn thiện các thủ tục pháp lý liên quan dẫn đến việc thực hiện đăng ký biến động đất đai không đảm bảo thời gian theo quy định.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung Điều 134 như sau: Bổ sung vào khoản 2 cụm từ: …” và không tính thời gian hoàn thành nghĩa vụ tài chính của bên có nghĩa vụ...” và viết lại như sau:

“Các trường hợp đăng ký biến động quy định tại các điểm a, b, h, i, k, l Khoản 1 Điều này thì trong thời hạn không quá 30 ngày, kể từ ngày có biến động và không tính thời gian hoàn thành nghĩa vụ tài chính của bên có nghĩa vụ, người sử dụng đất phải thực hiện thủ tục đăng ký biến động. Lý do bổ sung:Với hình thức cho thuê lại đất trong KCN thì chủ đầu tư KCN và nhà đầu tư sẽ ký kết Hợp đồng cho thuê lại quyền sử dụng đất. Thời hạn phải đăng ký biến động (để cấp GCNQSDĐ cho nhà đầu tư thuê trong KCN) theo quy định là không quá 30 ngày kể từ ngày có biến động, và được hiểu là tính từ ngày ký Hợp đồng cho thuê lại quyền sử dụng đất. Tuy nhiên trên thực tế, đối với hình thức thuê đất trong KCN thì giá trị tiền thuê lại đất rất lớn, nhà đầu tư và KCN thường phải chia nhiều đợt thanh toán để sắp xếp thanh toán, đồng thời nhà đầu tư (đặc biệt là nhà đầu tư nước ngoài) cần phải hoàn tất các hồ sơ, thủ tục sau khi ký Hợp đồng, dẫn đến đa số các nhà đầu tư không thanh toán đủ 100% tiền thuê đất cho chủ đầu tư KCN. Trong khi đó quy định pháp luật yêu cầu phải thực hiện đăng ký biến phải đăng ký biến động để ghi nhận quyền sử dụng đất hợp pháp cho nhà đầu tư trong thời hạn 30 ngày này trong khi nhà đầu tư chưa hoàn tất nghĩa vụ tài chính với chủ đầu tư KCN, gây bất cập và thiệt hại cho chủ đầu tư KCN.

+ Tại khoản 2 đề nghị sửa thành “Các trường hợp đăng ký biến động quy định tại các điểm a, b, h, i, k, l khoản 1 Điều này thì trong thời hạn không quá 30 ngày, kể từ ngày có biến động, người sử dụng đất phải thực hiện thủ tục đăng ký biến động; trường hợp thừa kế quyền sử dụng đất thì thời hạn đăng ký biến động được tính từ ngày phân chia xong quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất là di sản thừa kế.”.

+ Tại khoản 2: Đề nghị điều chỉnh thành: “Các trường hợp đăng ký biến động quy định tại các điểm a, b, h, i, k, l khoản 1 Điều này thì trong thời hạn không quá 30 ngày đối với các xã đồng bằng, không quá 45 ngày đối với các xã miền núi, vùng sâu, vùng xa, biên giới, hải đảo kể từ ngày có biến động, người sử dụng đất phải thực hiện thủ tục đăng ký biến động; trường hợp thừa kế quyền sử dụng đất thì thời hạn đăng ký biến động được tính từ ngày phân chia xong quyền sử dụng đất là di sản thừa kế”.

+ Tại khoản 2 Điều 134: Đề nghị bổ sung thêm nội dung : Các trường hợp đăng ký biến động quy định tại các điểm a, b, h, i, k, l khoản 1 Điều này thực hiện tại vùng có điều kiện kinh tế -xã hội đặc biệt khó khăn theo quy định của chính phủ thì thời hạn không quá 60 ngày... Lý do: Một số người dân sinh sống tại vùng có điều kiện kinh tế -xã hội đặc biệt khó khăn có trình độ dân chí chưa cao, nên việc tiếp cận với các thông tin pháp luật còn chậm, cùng với việc đi lại còn nhiều khó khăn nên mất nhiều thời gian hoàn thiện các thủ tục hành chính hơn.

+ Đề nghị bổ sung tại khoản 2 Điều 134 dự thảo Luật như sau: “2. Các trường họp đăng ký biến động quy định tại các điểm a, b, h, i, k, l khoản 1 Điều này thì trong thời hạn không quá 30 ngày, kể từ ngày có biến động, người sử dụng đất phải thực hiện thủ tục đăng ký biến động; trường hợp thừa kế quyền sử dụng đất thì thời hạn đăng ký biến động được tính từ ngày phân chia xong quyền sử dụng đất là di sản thừa kế hoặc kể từ ngày bản án, quyết định của Tòa án có hiệu lực pháp luật.

- Ý kiến khác:

+ Đề nghị bổ sung khoản 3, khoản 4 vào Điều 134 Dự thảo Luật: “3. Các trường hợp đăng ký biến động không liên quan đến chuyển quyền sử dụng đất, người sử dụng đất được đăng ký biến động đồng thời với đăng ký thế chấp; 4. Trường hợp đã đăng ký thế chấp, sau đó đăng ký biến động không liên quan đến chuyển quyền sử dụng đất thì không phải làm thủ tục xóa đăng ký biến động thế chấp và việc đăng ký biến động không ảnh hưởng đến hiệu lực của đăng ký thế chấp trước đó.” Việc bổ sung các quy định này để tạo thuận lợi cho thủ tục thế chấp quyền sử dụng đất: Có thể làm thủ tục đăng ký thế chấp đồng thời với thủ tục đăng ký biến động không liên quan đến chuyển quyền sử dụng đất; Tài sản đã đăng ký thế chấp mà tiếp tục đăng ký biến động thì không ảnh hưởng đến hiệu lực của đăng ký thế chấp trước đó.

+ Bổ sung khoản 3, khoản 4 vào Điêu 134 Dự thảo Luật: “3. Các trường họp đăng ký biến động không liên quan đên chuyên quyên sử dụng đất, người sử dụng đất được đăng ký biến động đồng thời với đăng ký thê chấp; 4. Trường hợp đã đăng ký thể chấp, sau đó đăng ký biến động không liên quan đến chuyển quyền sử dụng đất thì không phải làm thủ tục xóa đăng ký biên động thế chấp và việc đăng ký biến động không ảnh hưởng đên hiệu lực của đăng ký thế chấp trước đó.” Việc bổ sung các quy định này đê tạo thuận lợi cho thủ tục thế chấp quyền sử dụng đất: Có thể làm thủ tục đăng ký thế chấp đồng thời với thủ tục đăng ký biến động không liên quan đên chuyên quyên sử dụng đất; Tài sản đã đăng ký thế chấp mà tiếp tục đăng ký biến động thì không ảnh hường đến hiệu lực của đăng ký thế châp trước đó.

+ Kính trình chính phủ xem xét về việc mua bán đất va tài sản gắn liền với đất, trong trường hợp hiện trạng nhà sai với thông tin trong Giấy chứng nhận.

Sau khi hoàn tất thủ tục mua bán, sang nhượng tài sản, việc kiểm tra hiện trạng đất và sổ mới được diễn ra, nên khi có sai phạm xảy ra, như nhà sai hiện trạng, kết cấu... thì bên mua gần như đã chuyển hết tiền cho bên bán, nên qui trình làm như vậy sẽ thiệt thòi cho bên mua vì Nhà Nước sẽ bắt hủy Hợp Đồng mua bán, và bên Bán phải đi hoàn công nhà thì mới tiếp tục mua bán được. Xin kiến nghị Chính phủ suy xét sau: (1) Nếu như nhà sai hiện trạng nhưng ko sai qui hoạch nơi đấy thì bên Mua được phép tự đi hoàn công, sau khi có hợp đồng mua bán, sang tên. Không cần phải hủy Hợp Đồng mua bán thì mới hoàn công được như hiện thời; (2) Về ngôn từ được sử dụng trong Giấy chứng nhận, không nên dùng chữ 'Tầng' vì dân nếu ít kiến thức, thì khi đọc số Tầng là 2, sẽ nghĩ là nhà 1 trệt 2 lầu. Xin suy nghĩ cách dùng từ ngữ phù hợp để dân ít kiến thức cũng không thể hiểu sai dc. Vì cũng chỉ dân có ít kiến thức mới bị kẻ gian dẫn dụ, lừa gạt...

+ Hiện nay, vấn đề sử dụng đối với “Thửa đất có nhiều người chung quyền sử dụng đất” tồn tại nhiều bất cập từ rất lâu và chưa có một quy định căn cơ để giải quyết, tháo gỡ các vướng mắc cụ thể, dẫn tới nhiều vụ khiếu kiện khiếu nại, khó khăn cho công tác thu hồi đất khi cần bồi thường GPMB, thất thu thuế cho Nhà nước khi các giao dịch chuyển nhượng trên thực tế tồn tại rất nhiều thông qua các “Hợp đồng uỷ quyền”,… đặc biệt là các hệ luỵ to lớn khi một trong số các người chung quyền sử dụng đất, người nhận uỷ quyền (thực chất là người nhận chuyển nhượng) chết hoặc mất năng lực hành vi dân sự, việc giải quyết các vấn đề tiếp theo liên quan đến quyền định đoạt, sử dụng là vô cùng phức tạp…

Là một công dân, tôi tha thiết kính mong Bộ Tài nguyên và Môi trường xem xét bổ sung nội dung: Cho phép người chung quyền sử dụng đất với người khác được chuyển nhượng phần sở hữu quyền sử dụng đất của mình cho người khác mà không phụ thuộc vào sự cho phép hay không cho phép của các đồng sở hữu. Sau khi hoàn tất việc chuyển nhượng thì cá nhân nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất có chung quyền sử dụng đất với người khác được phép làm các thủ tục đăng ký biến động thay đổi về chủ sử dụng.

 Việc cho phép trên giải quyết rất nhiều vấn đề: (1) Xác định chủ sử dụng đất thực tế trong công tác quản lý đất đai của Nhà nước; (2) Tăng thu ngân sách từ các giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất; (3) Tránh các khiếu kiện, khiếu nại, tranh chấp đối với trường hợp giao dịch chuyển nhượng bằng HĐ uỷ quyền khi HĐ uỷ quyền bị vô hiệu; (4) Thuận lợi cho công tác thu hồi đất khi thực hiện các Dự án đầu tư khi cần thu hồi thửa đất có nhiều người chung quyền sử dụng.

+ Đề nghị bỏ quy định về việc đăng ký đất đai khi có sự thay đổi quyền sử dụng không gian ngầm và khoảng không; cho thuê và cho thuê lại vì trên thực tế các quyền này không làm ảnh hưởng đến hiện trạng sử dụng đất, việc đăng ký sẽ mất nhiều thời gian, chi phí của công dân tổ chức tạo nên chi phí thủ tục hành chính không cần thiết.

+ Ý kiến: tại điểm d, khoản 1, Điều 133 và điểm n, khoản 1, Điều 134 dự thảo Luật Đất đất đai năm 2023 có đưa ra một khái niệm hoàn toàn mới đó là “không gian ngầm” mà Luật Đất đai 2013 chưa có. 

Căn cứ theo giải thích từ ngữ của Luật quy hoạch đô thị năm 2009 quy định thì: “Không gian ngầm là không gian dưới mặt đất được quy hoạch để sử dụng cho mục đích xây dựng công trình ngầm đô thị”. 

Trong khi đó, căn cứ theo khoản 4 Điều 2 Nghị định số 39/2010/NĐ-CP ngày 07/04/2010 của Chính phủ về quản lý không gian xây dựng ngầm đô thị quy định: “Công trình ngầm đô thị là những công trình được xây dựng dưới mặt đất tại đô thị bao gồm: công trình công cộng ngầm, công trình giao thông ngầm, các công trình đầu mối kỹ thuật ngầm và phần ngầm của các công trình xây dựng trên mặt đất, công trình đường dây, cáp, đường ống kỹ thuật ngầm, hào và tuy nen kỹ thuật.”

Từ những điều trên, việc thực hiện đăng ký lần đầu và đăng ký biến động (với trường hợp đã được cấp Giấy chứng nhận hoặc đã đăng ký mà có thay đổi) đối với phần không gian ngầm này phải được phân biệt rõ, cụ thể, tách biệt khái niệm đối với 02 trường hợp: Trường hợp thứ nhất về việc đăng ký cho các hạng mục công trình ngầm đô thị được quy hoạch để sử dụng cho các dự án quy mô lớn: ví dụ hầm để xe, công trình ngầm đường dây, cáp, đường ống kỹ thuật của các nhà ở chung cư-thương mại; công trình giao thông ngầm như hầm chui, hầm đi bộ của Nhà nước...và đối với trường hợp thứ hai là các tầng hầm (không được coi là không gian ngầm theo khái niệm tại Luật Quy hoạch đô thị nêu trên) sử dụng vào nhiều mục đích khác nhau các công trình nhỏ lẻ (khách sạn, biệt thự...) của các hộ gia đình, cá nhân. Trong thực tiễn đã có những Giấy phép xây dựng được duyệt bao gồm cả phần công trình tầng hầm; vì vậy dự thảo Luật Đất đai năm 2023 cần bổ sung thêm khái niệm mới “không gian ngầm; quyền sử dụng không gian ngầm” cũng như khái niệm “khoảng không; quyền sử dụng khoảng không” trong mục giải thích từ ngữ để làm rõ ý hơn, cụ thể hơn cho người dân đồng thời phục vụ trong việc thực hiện đăng ký cũng như cấp Giấy chứng nhận.

+ Đề nghị bổ sung cấp nào có thẩm quyền được thực hiện việc đăng ký biến động đối với trường hợp đã được cấp Giấy chứng nhận hoặc đã đăng ký mà có thay đổi.

+ Nhận xét chung: Điều 134 Dự thảo Luật quy định về đăng ký biến động. Hiện tại khi đăng ký biến động về đất đai thì người đăng ký phải thực hiện đăng ký lần lượt các biến động khiến cho việc đăng ký bị kéo dài vừa tốn thời gian, chi phí cho người sử dụng đất. Đề nghị bổ sung quy định khi đăng ký biến động, người đăng ký được thực hiện cùng lúc các nội dung đăng ký khác nhau sẽ giúp cho người dụng đất tiết kiệm thời gian và chi phí.

+ Về việc đăng ký biến động đối với quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất đang thế chấp. Qua thực tế trong thời gian thế chấp tài sản phát sinh sự kiện phải đăng ký biến động như thừa kế, phân chia tài sản chung vợ chồng, góp vốn… mặc dù đã có văn bản đồng ý của Ngân hàng về việc cho khách hàng thực hiện các thủ tục này trong thời gian thế chấp. Tuy nhiên, thực tế triển khai văn phòng công chứng, cơ quan quản lý đất đai thường yêu cầu Ngân hàng phải giải chấp đối với tài sản thì mới đồng ý thực hiện các thủ tục đăng ký biến động đối với tài sản. Đề nghị cơ quan soạn thảo xem xét quy định đảm bảo tài sản đang thế chấp mà phát sinh sự kiện phải đăng ký biến động (như đăng ký hợp thửa, điều chỉnh diện tích, thay đổi thông tin pháp lý của người sử dụng đất…) thì vẫn được tiếp tục được ghi nhận nội dung đã đăng ký thế chấp. Đề nghị cơ quan soạn thảo xem xét bổ sung “Trường hợp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất đã được đăng ký thế chấp vẫn được giữa nguyên sau khi đăng ký biến động (trừ trường hợp xóa đăng ký thế chấp), nếu việc đăng ký biến động dẫn đến phải cấp Giấy chứng nhận mới thay thế Giấy chứng nhận cũ phải được ghi trên Giấy chứng nhận mới”, xem xét hướng dẫn cụ thể những trường hợp nào bắt buộc hoặc không bắt buộc Tổ chức tín dụng phải giải chấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất khi đăng ký biến động để các tổ chức tín dụng có cơ sở thực hiện.

+ Đề nghị cấp quyền sử dụng đất cho hộ không tính đường dân sinh, đường thoát nước công cộng; cần nêu cụ thể khi cấp quyền sử dụng đất cho hộ dân phải chừa đường dân sinh, đường thoát nước công cộng.

+ Hiện tại khi đăng ký biến động về đất đai thì người đăng ký phải thực hiện đăng ký lần lượt các biến động khiến cho việc đăng kv bị kéo dài vừa tốn thời gian, chi phí cho người sử dụng đất. Đe nghị bổ sung quy định khi đăng ký biến động, người đăng ký được thực hiện cùng lúc các nội dung đăng ký khác nhau sẽ giúp cho người dụng đất tiết kiệm thời gian và chi phí về việc đăng ký biến động đối với quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất đang thế chấp. Qua thực tề trong thời gian thế chấp tài sản phát^sinh sự kiện phải đăng ký biến đọng như thừa ke, phân chia tài sản chung vợ chồng, góp vôn mặc dù đã có văn bản đồng ý của Ngân hàng vê việc cho khách hàng thực hiện các thủ tục này trong thời gian thế chấp. Tuy nhiên, thực tế triển khai văn phòng công chứng, cơ quan quản lý đât đai thương yêu câu Ngân hang phai giai chấp đối vơi tài san thì mới đồng ý thực hiện các thủ tục đăng ký biên động đôi với tài sản. Đề nghị cơ quan soạn thảo xem xét quy định đảm bảo tài sản đang thế chấp mà phát sinh sự kiện phải đăng ký biến động (như đăng ký hợp thửa, điều chính diện tích, thay đổi thông tin pháp lý của người sử dụng đât...) thì vân được tiếp tục được ghi nhận nội dung đã đăng ký thế chấp. Đề nghị cơ quan soạn thảo xem xét bổ sung ‘'Trường hợp quyền sử dụng đất, tải sản găn liên với đất đang đã được đăng kỷ thể chấp vẫn được giữa nguyên sau khi đăng ký biên động (trừ trường hợp xóa đăng ký thế chấp), nếu việc đăng ký biên động dân đến phải cấp Giấy chứng nhận mới thay thế Giấy chứng nhận cũ phải được ghi trên Giấy chứng nhận mới”, xem xét hướng dẫn cụ thể những trường hợp nào bắt buộc hoặc không bắt buộc Tô chức tín dụng phải giải châpi Giây chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản găn liên với đât khi đăng ký biên động đê các to chức tín dụng có cơ sở thực hiện.

+ Dự thảo không quy định đăng ký biến động đối với trường hợp điều chỉnh vị trí đất ở, tuy nhiên thực tế nhu cầu điều chỉnh vị trí đất ở của hộ gia đình, cá nhân trong thời gian qua là rất lớn (nguyên nhân do thửa đất bị hưởng hành lang lộ giới, nhà nước vận động người dân hiến đất đế xây dựng công trình công cộng, hoặc trường hợp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp theo bản đô củ trước đây thì thửa đất ở nằm cập rạch, kinh, sông nhưng do quá trình cấp giấy trước đây chưa cập nhật lộ giao thông nông thôn nên vị trí thửa đất ở năm tiếp giáp rạch, kinh, sông...), nay người dân xin đăng ký biến động đối giấy và đê nghị điều chỉnh vị trí đất ở thì không có cơ sở để thực hiện do quy định pháp luật đất đai hiện hành không có thủ tục cho phép điều chỉnh vị trí đất ở. Như vậy, việc cấp Giấy chứng nhận trong trường hợp này cần được quy định và hướng dẫn cụ thể việc thực hiện điều chỉnh đất ở hay phải chuyển mục đích sử dụng đất? Vì vậy, đề nghị bổ sung hướng dẫn cụ thể về trình tự, thủ tục điều chỉnh vị trí đất ở để địa phương có cơ sở thực hiện, đáp ứng nhu cầu thực tế của người sử dụng đất.
+ Đề nghị rà soát các trường hợp trong thực tế để đảm bảo đủ các trường hợp đăng ký, tránh chồng chéo trong giải quyết thủ tục của người dân.
+ Dự thảo Luật cũng như pháp luật về đất đai hiện hành chưa có cơ chế pháp lý về việc cho nộp đồng thời hồ sơ đăng ký biến động quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất. Kiến nghị bổ sung cơ chế pháp lý về việc nộp đồng thời hồ sơ đăng ký trong trường hợp phát sinh nhiều biến động liên quan đến quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất.

+ Đề nghị bổ sung điểm p khoản 1 Điều 134 dự thảo Luật: Đăng ký biến động trong dự thảo Luật Đất đai: cụ thể như sau: “p) Chuyển quyền sử dụng đất, quyền tài sản gắn liền với đất chung của hộ gia đình thành quyền sử dụng đất riêng của vợ hoặc của chồng, quyền sở hữu tài sản chung của vợ và chồng;

+ Trên thực tế, có nhiều trường hợp người dân chuyển nhượng quyền sử dụng đất, người nhận chuyển nhượng không đăng ký quyền sử dụng đất và tiếp tục chuyển nhượng tiếp cho người thứ 3, thứ 4,… nhưng vẫn không đăng ký để trốn thuế; chỉ khi người nhận quyền sử dụng đất muốn xây nhà ở hoặc muốn mang tên mình thì mới đi đăng ký, do đó Luật đất đai cần quy định chế tài để xử lý.

* Điều 135. Giấy tờ làm căn cứ công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư đang sử dụng đất: Có 114 lượt ý kiến
.
- Khoản 1:

+ Luật Đất đai hiện hành giao cho Chính phủ quy định các loại giấy tờ khác được xác lập trước ngày 15/10/1993 và tại điều 18 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP quy định thêm 13 loại giấy tờ khác; do đó đề nghị bổ sung 13 loại giấy tờ này vào Luật để bảo đảm tính kế thừa, ổn định cua Pháp Luật, hoặc giao cho Chính phủ quy định như Luật Đất đai hiện hành

+ Cần nêu cụ thể các loại giấy tờ chứng minh quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất hợp pháp được xác lập trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 để bảo đảm tính thống nhất, tránh việc thực hiện tùy nghi ở các địa phương. 

+ Tại khoản 1 dự thảo quy định: Những giấy tờ về quyền được sử dụng đất trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 do cơ quan có thẩm quyền cấp trong quá trình thực hiện chính sách đất đai của Nhà nước Việt Nam dân chủ Cộng hòa, Chính phủ Cách mạng lâm thời Cộng hòa miền Nam Việt Nam và Nhà nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam. 

Đề nghị sửa thành: Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất tạm thời được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp hoặc có tên trong Sổ đăng ký ruộng đất, Sổ địa chính trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 “và các giấy tờ khác do UBND tỉnh quy định phù hợp với lịch sử và tình hình thực tế tại địa phương”. 

- Khoản 2:

+ Điều 100 – điểm 1 - mục b ghi rõ (giấy chứng nhận quyền sử dụng đất tạm thời được cơ quan có thẩm quyên cấp"... muốn được cấp bìa đỏ là phải có quyết định cấp đất của cơ quan có thẩm quyền. Nếu quyết định tạm cấp thì bìa đỏ tạm cấp. Vậy bìa đỏ tạm cấp là một loại giấy tờ được cấp bìa đỏ. Quyết định cấp đất đứng trên bìa đỏ mà quyết định 698 tối thiểu cũng phải cấp bìa đỏ tạm thời cho dân vì dân đã quản lý sử dụng và canh tác 35 năm nay.

Tôi xin góp ý sửa luật lần này điều 100 điểm 1 mục b cần ghi rõ thêm: quyết định tạm thời và bìa đỏ tạm thời được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp.

+ Đề nghị bổ sửa thành: “2. Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất tạm thời được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp hoặc có tên một trong các hồ sơ sau: Sổ đăng ký ruộng đất, Sổ địa chính, sổ mục kê, bản đồ đã được cơ quan có thẩm quyền xác nhận trước ngày 15 tháng 10 năm 1993”. Lý do: Một số hồ sơ lưu dạng giấy qua nhiều thời kỳ khác nhau thất lạc cần có một tài liệu đối chiếu là đảm bảo.

+ Khoản 2 đề nghị sửa đổi thành: "GCNQSDĐ tạm thời được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp hoặc có tên trong sổ mục kê, sổ đăng ký ruộng đất, sổ địa chính trước ngày 15/10/1993". Lý do: Trên thực tế có những đơn vị hành chính còn sử dụng loại Sổ mục kê này nhưng bản chất ghi những thông tin, nội dung cũng giống sổ đăng ký ruộng đất và sổ địa chính.

+ Tại khoản 2 quy định: “Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất tạm thời được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp hoặc có tên trong Sổ đăng ký ruộng đất, Sổ địa chính trước ngày 15 tháng 10 năm 1993” kiến nghị sửa đổi, bổ sung: “ Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất tạm thời được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp hoặc có tên trong Sổ đăng ký ruộng đất, Sổ địa chính được lập khi thực hiện giao đất theo Nghị định số 64-CP ngày 27/9/1993 của Chính phủ”. 

+ Tại Khoản 2, quy định Sổ đăng ký ruộng đất và Sổ địa chỉnh là giấy tờ làm căn cứ công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân… Nhưng trên thực tế, nhiều trường hợp diện tích đất của hộ gia đình trong hai loại sổ này có sự khác nhau, do đó đề nghị nên quy định ưu tiên sử dụng Sổ địa chính, nếu chưa có Sổ địa chính thì mới sử dụng Sổ đăng ký ruộng đất.

+ Khoản 2, đề nghị nghiên cứu sửa khoản này vì thực tế lâu nay còn vướng mắc đối với trường hợp sử dụng đất cùng thời kỳ nhưng cơ quan nhà nước chưa thực hiện hoặc thực hiện đăng ký chưa đầy đủ cho người dân, dẫn đến người dân không có tên thì quyền lợi lại không bằng mà lỗi không thuộc về họ (lỗi do cơ quan nhà nước).

+ Tại khoản 2 đề nghị bổ sung thêm nội dung: Giấy phép sử dụng đất do cấp huyện, cấp tỉnh cấp; bản đồ được lập theo chỉ thị 299/TTg ngày 10/11/1980 của Thủ tướng Chính phủ về công tác đo đạc, phân hạng và đăng ký ruộng đất trong cả nước. 

+ Khoản 2: Đề nghị điều chỉnh thành: “Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất tạm thời được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cấp hoặc có tên trong sổ đăng ký ruộng đất, sổ mục kê, sổ địa chính, bản đồ địa chính trước ngày 15 tháng 10 năm 1993.”.

+ Đề nghị bổ sung ý kiến khoản 2 Điều 135 thêm cụm từ “có tên trong sổ mục kê và bản đồ địa chính” trước “ngày 15/10/1993 sử dụng đất ổn định không có tranh chấp”.

+ Khoản 2 Điều 135 quy định: “2. Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất tạm thời được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp hoặc có tên trong Sổ đăng ký ruộng đất, Sổ địa chính trước ngày 15 tháng 10 năm 1993.”

Liên quan đến thửa đất có giấy tờ theo quy định, cụ thể là có tên trong Sổ đăng ký ruộng đất theo Chỉ thị 299/TTg với mục đích đất thổ cư theo khoản 2 Điều 135. Tuy nhiên, với nhiều lý do như đã phá dỡ nhà ở, nhà ở ngã đổ, do không kê khai,…. nên khi đo đạc bản đồ, cấp Giấy chứng nhận theo Luật đất đai 1993 lại được xác định theo hiện trạng với mục đích đất nông nghiệp.

Vướng mắc hiện nay là người sử dụng đất yêu cầu cấp Giấy chứng nhận đất ở có vườn ao theo giấy tờ có tên trong Sổ đăng ký ruộng đất theo Chỉ thị 299/TTg, không đồng ý cấp đất nông nghiệp (Đề nghị hủy giấy chứng nhận cấp theo Luật đất đai 1993 lại được xác định theo hiện trạng với mục đích đất nông nghiệp). Tuy nhiên không có cơ sở để xử lý. Đề nghị quy định bổ sung cấp giấy chứng nhận công nhận mục đích theo giấy chứng nhận đã cấp theo Luật Đất đai 1993 hay theo giấy tờ có tên trong Sổ đăng ký ruộng đất theo Chỉ thị 299/TTg là đất thổ cư để công nhận đất ở theo quy định và cách thức để các địa phương thực hiện.

+ Tại khoản 2 dự thảo quy định Giấy tờ làm căn cứ công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư đang sử dụng đất đề nghị bổ sung thêm sổ mục kê (do hồ sơ địa chính của huyện đang lưu giữ không có Sổ đăng ký ruộng đất, Sổ địa chính). Nội dung sửa đổi lại thành: “2. Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất tạm thời được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp hoặc có tên trong Sổ đăng ký ruộng đất, Sổ địa chính “Sổ mục kê” trước ngày 15 tháng 10 năm 1993”.

Đề xuất ghi rõ hơn về các loại giấy tờ để phù hợp với điều kiện làm căn cứ công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư đang sử dụng đất, nên bổ sung thêm tại khoản 2, điều 135 dự thảo Luật đất đai (sửa đổi) nội dung (Sổ mục kê ruộng đất); Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất tạm thời được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp hoặc có tên trong Sổ đăng ký ruộng đất, Sổ mục kê ruộng đất, Sổ địa chính trước ngày 15 tháng 10 năm 1993. 

+ Khoản 2 quy định người sử dụng đất có tên trong sổ đăng ký ruộng đất, Sổ địa chính trước 15/10/1993. Tuy nhiên, Sổ địa chính được lập thống nhất cả nước theo quyết định số 499/QĐ-ĐC ngày 27/7/1995 của Tổng cục Địa chính và đang được lưu trữ tại UBND các xã dẫn đến Điều 135 quy định phải có tên trong Sổ địa chính được lập trước 15/10/1993 là không hợp lý;

Đề nghị quy định căn cứ để công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân và cộng đồng dân cư có tên trong Sổ địa chính đang được lưu trữ tại UBND các xã (có phô tô bản gốc và ký đóng dấu xác nhận giữa UBND xã).

+ Trường hợp ranh giới thửa đất có thay đổi so với thời điểm cấp giấy diện tích lớn hơn diện tích đã cấp giấy mà phù hợp với quy hoạch, sử dụng ổn định không có tranh chấp thì được công nhận quyền sử dụng đất và phải nộp tiền sử dụng đất phần tăng thêm – Nên bỏ cụm từ: được xem xét công nhận QSD đất.

+ Quy định thời hạn phải thực hiện đăng ký đất đai kể từ khi đưa đất vào sử dụng và có chế tài xử phạt nếu sau thời gian quy định không đăng ký nhằm hạn chế tình trạng người sử dụng đất không làm thủ tục đăng ký đất đai đồng thời khuyến khích người sử dụng đăng ký đất đai giúp công tác quản lý nhà nước về đất đai được tốt hơn.

+ Khoản 2 Điều 135 quy định: “Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất tạm thời được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp hoặc có tên trong Sổ đăng ký ruộng đất, Sổ địa chính trước ngày 15 tháng 10 năm 1993.”

Góp ý:

- Đề nghị công nhận nội dung được lập tại sổ địa chính được lập năm 1998 có nguồn gốc nhà, đất người dân được xác lập trong sổ này có thời gian trước ngày 15 tháng 10 năm 1993;

- Đề nghị quy định căn cứ để công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân và cộng đồng dân cư có tên trong Sổ địa chính đang được lưu trữ tại UBND cấp xã (có ký đóng dấu xác nhận giữa UBND xã và Sở Địa chính - Nhà đất cũ).

+ Tại khoản 2, đề nghị bổ sung quy định thời điểm công nhận quyền sử dụng đất trước ngày 01/7/2004 và quy định sử dụng đất trước khi có quy hoạch lần đầu.

- Khoản 3:

+ Tại Khoản 3 quy định: ”3. Giấy tờ hợp pháp về thừa kế, tặng cho Quyền sử dụng đất hoặc tài sản gắn liền với đất; giấy tờ giao nhà tình nghĩa; nhà tình thương gắn liền với đất”.

Đề nghị quy định rõ giấy tờ giao nhà tình nghĩa, nhà tình thương gắn liền với đất là do nhà nước bàn giao hay bao gồm các trường hợp có biên bản giao của các tổ chức, các đơn vị tài trợ nhà tình thương, tình nghĩa để có đủ cơ sở pháp lý.

+ Đề nghị quy định cụ thể : “Giấy tờ hợp pháp về thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất hoặc tài sản gắn liền với đất” là giấy tờ như thế nào, là giấy tờ có chữ ký của các bên liên quan hay phải là giấy tờ có xác nhận của chính quyền địa phương.

+ Tại khoản 3, đề nghị bổ sung cụm từ “chuyển nhượng” thành “Giấy tờ hợp pháp về thừa kế, tặng cho, chuyển nhượng quyền sử dụng đất hoặc tài sản gắn liền với đất; giấy tờ giao nhà tình nghĩa, nhà tình thương gắn liền với đất”. Lý do, quy định chung về chuyển quyền sử dụng đất đã được quy định tại khoản 9, Điều 3 Dự thảo Luật.

+ Tại khoản 3, có ý kiến đề xuất nghiên cứu điều chỉnh thành: “3. Giấy tờ hợp pháp về thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất hoặc tài sản gắn liền với đất trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 được Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận; giấy tờ…”.

- Khoản 4:

+ Khoản 4: Nội dung không rõ về tính hợp pháp của giấy tờ và nguồn gốc đất. Về thể thức, giấy này là giấy viết tay chưa có hoặc có xác nhận của cấp không đúng thẩm quyền (UBND xã chẳng hạn). Theo nội dung dự thảo thì có quyền hiểu như vậy. Vì: các khoản mục khác điều ghi Giấy tờ hợp pháp, cấp có thẩm quyền mà nội dung này lại không. Về nguồn gốc không rõ là gì (ngầm ý hiểu là đất ở) nhưng cũng có thể là đất ở nhưng được cấp trái thẩm quyền (luật mới đã không còn quan tâm đến yếu tố cấp đất trái thẩm quyền như cũ) hay là đát nông nghiệp, lâm nghiệp được xây nhà ở rồi đem chuyển nhượng v.v...Bởi vậy, đề xuất nội dung như sau: 4. Giấy tờ chưa hợp pháp chuyển nhượng quyền sử dụng đất; mua bán nhà ở gắn liền với đất trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 được Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận là đã sử dụng trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 và nguồn gốc đất phù hợp đất ở (hoặc không phải đất nông lâm nghiệp thủy sản) tại thời điểm giao dịch.

+ Khoản 4 quy định "Giấy tờ chuyển nhượng quyền sử dụng đất, mua bán nhà ở gắn liền với đất ở trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 được Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận là đã sử dụng trước ngày 15 tháng 10 năm 1993" đề nghị chỉnh sửa: “Giấy tờ chuyển nhượng quyền sử dụng đất, mua bán nhà ở gắn liền với đất ở trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 đã được Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận tại thời điểm chuyển nhượng quyền sử dụng đất, mua bán nhà ở gắn liền với đất ở”.

+ Khoản 4 Điều 135 đề nghị sửa “giấy tờ chuyển nhượng quyền sử dụng đất, mua bán nhà ở gắn liền với đất ở” thành “giấy tờ chuyển nhượng quyền sử dụng đất, mua bán nhà, công trình xây dựng khác gắn liền với đất”.

+ Khoản 4 Điều 135 quy định: “4. Giấy tờ chuyển nhượng quyền sử dụng đất, mua bán nhà ở gắn liền với đất ở trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 được Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận là đã sử dụng trước ngày 15 tháng 10 năm 1993.”.

Trên thực tế, giấy tờ chuyển nhượng quyền sử dụng đất trước ngày 15/10/1993 được UBND cấp xã xác nhận, tuy nhiên trước ngày 15/10/1993 Luật Đất đai không cho phép mua bán đất, vì vậy cần quy định cụ thể, dễ hiểu hơn.

+ Tại Khoản 4 Điều 135: Giấy tờ chuyển nhượng quyền sử dụng đất, mua bán nhà ở gắn liền với đất ở trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 được Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận là đã sử dụng trước ngày 15 tháng 10 năm 1993.

Có nhiều ý kiến cho rằng Giấy tờ chuyển nhượng quyền sử dụng đất trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 là giấy tờ viết tay, chưa được Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận được hay giấy tờ chuyển nhượng quyền sử dụng đất được Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận; tuy nhiên, trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 Luật Đất đai không cho phép mua bán đất, vì vậy cần quy định cụ thể, dễ hiểu hơn.

+ Đề nghị sửa đổi bổ sung khoản 4 Điều 135 như sau: "Giấy tờ liên quan đến việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất, Giấy tờ mua bán nhà ở gắn liền với đất ở trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 được Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận là đã sử dụng trước ngày 01 tháng 7 năm 2004.

+ Khoản 4 quy định “4. Giấy tờ chuyển nhượng quyền sử dụng đất, mua bán nhà ở gắn liền với đất ở trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 được Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận là đã sử dụng trước ngày 15 tháng 10 năm 1993”. Kiến nghị bổ sung thêm trường hợp “hoặc sổ mục kê đất đai được xác lập cùng thời điểm” làm căn cứ công nhận quyền sử dụng đất. Lý do một số địa phương không có Bản đồ 299, Hồ sơ địa chính lập trước ngày 15/10/1993, không có Sổ đăng ký ruộng đất nhưng có Sổ mục kê đất đai, đề nghị xem xét bổ sung để làm căn cứ xác định công nhận quyền sử dụng đất. 

Đề nghị chỉnh sửa “…xác nhận là đã sử dụng trước ngày 15 tháng 10 năm 1993” thành “… xác nhận trước ngày 15 tháng 10 năm 1993”. 

Tại Khoản 4, đề nghị bỏ cụm từ: “là đã sử dụng.”, sửa đổi thành: “4. Giấy tờ chuyển nhượng quyền sử dụng đất, mua bán nhà ở gắn liền với đất ở trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 được Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận trước ngày 15 tháng 10 năm 1993. 

Lý do, tránh có các cách hiểu khác nhau và tránh trường hợp UBND cấp xã xác định tại thời điểm công dân đề nghị được công nhận quyền sử dụng đất mà Giấy tờ đó lại thành Giấy tờ hợp pháp tương đương với các Giấy tờ khác quy định tại Điều này. 

+ Tại Khoản 4: “Giấy tờ chuyển nhượng quyền sử dụng đất, mua bán nhà ở gắn liền với đất ở trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 được Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận là đã sử dụng trước ngày 15 tháng 10 năm 1993”

Đề nghị quy định rõ thời điểm xác nhận của UBND xã tại thời điểm lập giấy tờ chuyển nhượng hay tại thời điểm lập hồ sơ đề nghị cấp Giấy chứng nhận đối với trường hợp nói trên.

+ Đề nghị điều chỉnh, bổ sung như sau: “4. Giấy tờ chuyển nhượng quyền sử dụng đất, mua bán nhà ở gắn liền với đất ở trước ngày 15 tháng 10 năm 1993, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận là đã sử dụng trước ngày 15 tháng 10 năm 1993.”. Lý do: Để xác định cụ thể thời gian UBND cấp xã xác nhận.

- Khoản 5: Quy định: Giấy tờ thanh lý, hóa giá nhà ở gắn liền với đất ở. Đề nghị quy định rõ hơn Nhà nước thanh lý, hóa giá nhà ở hay Công ty thanh lý, hóa giá cũng được xác định là giấy tờ về quyền sử dụng đất. Đề nghị bổ sung giấy tờ là sổ mục kê đất, sổ kiến điền lập trước ngày 18/12/1980 (trước hiến pháp năm 1980) là giấy tờ làm căn cứ công nhận quyền sử dụng đất.

- Khoản 6: 

+ Giấy tờ về quyền sử dụng đất do cơ quan có thẩm quyền thuộc chế độ củ cấp cho người sử dụng đất. Đề nghị bỏ mục này vì dùng cụm từ “ chế độ củ” cấp dể bị lợi dụng đòi lại đất và trái với Khoản 2, Điều 18.

 + Khoản 6 quy định: “Giấy tờ về quyền sử dụng đất do cơ quan có thẩm quyền thuộc chế độ cũ cấp cho người sử dụng đất”. Vậy “chế độ cũ” là chế độ nào, đề nghị làm rõ “Chế độ cũ” là chế độ chính trị - xã hội nào trong lịch sử các chế độ chính trị - xã hội của Việt Nam.

- Khoản 7: 

+ Nội dung dự thảo Khoản 7 Điều 135 Luật Đất đai (sửa đổi): "7. Giấy tờ chứng minh quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất hợp pháp được xác lập trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định.". Đề nghị sửa đổi như sau: "7. Giấy tờ chứng minh quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất hợp pháp được xác lập trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 do Chính phủ quy định.". Lý do: Đảm bảo thực hiện thống nhất trên phạm vi cả nước.

+ Khoản 7 quy định “7. Giấy tờ chứng minh quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất hợp pháp được xác lập trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định”, đề nghị giữ nguyên theo quy định của Luật đất đai năm 2013 “7. Các loại giấy tờ khác được xác lập trước ngày 15/10/1993 theo quy định của Chính phủ” để đảm bảo thống nhất, tránh mỗi địa phương quy định một kiểu dễ phát sinh khiếu kiện.

+ Khoản 7 Điều 135 đề nghị bỏ.

+ Tại Khoản 7, đề nghị giao Chính phủ quy định cụ thể chứ không giao UBND cấp tỉnh để tránh trường hợp mỗi tỉnh quy định một kiểu khác nhau.

+ Tại khoản 7 quy định: “7. Giấy tờ chứng minh quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất hợp pháp được xác lập trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định.” Nếu UBND cấp tỉnh phải làm văn bản xin ý kiến cơ quan chuyên môn về đất đai, vấn đề này cần điều chỉnh thành “do Chính phủ quy định cụ thể”.

+ Khoản 7. Đê nghị bỏ khoản 7 vê nội dung: “Giãy tờ chứng minh quyền sử dụng đất, quyên sở hữu tài sản gân liền với đât hợp pháp được xác lập trước ngày ỉ5 tháng 10 năm 1993 do ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định ”, Lý do: Luật Đất đai năm 2013 quy định cụ thể các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất làm căn cứ cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (Điều 100). Bên cạnh đỏ, Luật đã giao Chính phủ quy định các loại giấy tờ khác (Điều 18 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP). Do đó, việc giao cho UBND tỉnh cấp tỉnh quy định thêm là không cần thiết, dẫn đến mỗi địa phương ban hành quy định khác nhau, không đảm bảo được tính thống nhất của Luật. Đề xuất chỉ quy định trong Luật, Nghị định.

- Ý kiến khác:

+ Bổ sung Khoản 8 vào Điều 135: "Giấy tờ về việc giao đất, cấp đất do cơ quan có thẩm quyền cấp cho người sử dụng đất trước ngày 15 tháng 10 năm 1993".

+ Đề nghị bổ sung thêm các giấy tờ làm căn cứ công nhận quyền sử dụng đất theo quy định tại khoản 3, 4, 5 Điều 136 vào Điêu 135 đê thông nhât các loại giấy tờ cấp giấy như: bản án hoặc quyêt định của ròa án nhãn dân, quyêt định thi hành án của cơ quan thi hành án, văn bản công nhận kêt quả hòa giải thành, quyết định giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo vê đât đai của cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã được thi hành.

+ Đề nghị bổ sung khoản 8 Điều 135 giấy tờ về việc giao đất nông nghiệp thực hiện theo nghị định 64-CP ngày 27/09/1993 đã được các địa phương giao cho hộ gia đình, cá nhân và thực hiện dồn điền đổi thửa theo quy định của tỉnh có tên trong sổ nhận ruộng, sổ địa chính, sổ mục kê bản đồ địa chính mà hiện đang sử dụng ổn định không tranh chấp đến thời điểm hiện tại chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì được công nhận quyền sử dụng đất theo hạn mức của luật này. Nếu hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư sử dụng trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 mà không có các loại giấy tờ trên thì phải lấy ý kiến cộng đồng dân cư và thực hiện niêm yết công khai.

+ Đề nghị nghiên cứu bổ sung thêm khoản 8 như sau: “Các loại giấy tờ khác như biên lai thuế, giấy mua bán viết tay, tài sản trên đất, minh chứng, ở, canh tác, sử dụng ổn định từ 2004 trờ về trước...”

+ Bổ sung thêm khoản 8 Điều 135 như sau: Phiếu thu hoặc các giấy tờ thu tiền sử dụng đất đối với các trường hợp giao đất trái thẩm quyền trước ngày 01/7/2014.

+ Để phù hợp về nội dung của các điều luật, đề nghị bổ sung thêm vào Điều 135 các loại giấy tờ theo như quy định tại khoản 3 Điều 136, vì đây là các giấy tờ làm căn cứ để công nhận quyền sử dụng đất.

+ Đề nghị sửa Điều 135 dự thảo Luật như sau: “Điều 135. Giấy tờ làm căn cứ công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đông dân cư đang sử dụng đất đươc xem xét theo thứ tư ưu tiên sau... ” do thực tê tại một sô địa phương có nhiều trường hợp hộ gia đình, cá nhân có nhiêu loại giâỵ tờ khác nhau đối với 01 thửa đất và các loại giấy tờ đó thê hiện không đồng nhất về mục đích sử dụng đất dẫn đến khó khăn cho cơ quan Nhà nước có thâm quyên giải quyết. Vì vậy cần phải quy định loại giây tờ ưu tiên để làm căn cứ công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đông dân cư.

+ Tại Điều 135 quy định: Giấy tờ làm căn cứ công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư sử dụng đất. Tuy nhiên không có từ đất ở; vì vậy, cần bổ sung từ “ở” vào nội dung “Công nhận quyền sử dụng đất ở cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư đang sử dụng đất có giấy tờ về quyền sử dụng đất”; 

Bổ sung quy định việc công nhận quyền sử dụng đất cho các trường hợp giao đất không đúng thẩm quyền trước ngày 01/7/2014 và đất do hợp tác xã nông nghiệp, hợp tác xã tiểu thủ công nghiệp bán nhà, giao đất ở cho hội viên giai đoạn trước ngày 01/7/2014 vì đây là thực tế vẫn đang tồn tại trong công tác quản lý, sử dụng đất của nước ta.

+ Hiện nhân dân có nhu cầu làm sổ đỏ (giấy chứng nhận quyền sử dụng đất) nhưng mà thủ tục, căn cứ pháp lý, hồ sơ cần thì quá nhiều, có những người đứng tên trên thửa đất đã chết việc cung cấp tài tiệu chứng minh thửa đất rất khó. Đề nghị chính phủ nghiên cứu ban hành hướng dẫn thủ tục cấp mới giấy chứng nhận quyền sử dụng đất sao cho nhanh, gọn.

+ Đề nghị bổ sung vào Điều 135: Giấy tờ làm căn cứ công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư đang sử dụng đất: Sổ mục kê đất đai.

+ Đề nghị xem xét bổ sung “Quyết định thu hồi đất của cơ quan có thẩm quyền ban hành đối với các dự án đã được hủy bỏ, không thực hiện” là một trong những loại Giấy tờ làm căn cứ công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư tại Điều 135 của Dự thảo.

+ Đề nghị gộp khoản 6 và 7 vì có nội dung gần nhau (UBND phường Hòa Thuận Tây)

+ Đất thổ cư theo bìa đỏ năm 1994 là loại đất gì?

Những giấy tờ từ mục 1 đến mục 7 hầu hết ở địa phương không có, mà chỉ có tên trong sổ mục kê năm 1985 lập theo bản đồ 299. 

Góp ý bổ sung: Có tên chủ sử dụng đất trong sổ mục kê năm 1985 lập theo chỉ thị 299 năm thì được công nhận đất vườn (Ao) cùng thửa với đất ở thành đất ở.

+ Điều 135: cần có quy định, cơ chế cụ thể đối với trường hợp giao đất trái thẩm quyền.

+ Bổ sung vào Điều 135 thêm khoản 8 như sau: "Hộ gia đình, cá nhân có đất đã được sử dụng ổn định từ trước ngày 01/7/2004, nay được Ủy ban nhân dân xã phường, thị trấn xác nhận là đất không có tranh chấp, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất đã được xét duyệt đối với nơi đã có quy hoạch thì được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất.

+ Đề nghị bổ sung các loại giấy tờ khác được xác lập trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 theo quy định của Chính phủ như Bản đồ, sổ mục kê 299 được đo đạc theo Chỉ thị 299/TTg ngày10/11/1980 của Thủ tướng chính phủ. 

+ Có ý kiến cho rằng tên Điều 135 với nội dung là không thống nhất, chưa bảo đảm logic với các quy định về các trường hợp không có giấy tờ về quyền sử dụng đất nhưng lại có các giấy tờ khác làm căn cứ công nhận quyền sử dụng đất. Đồng thời, nội dung của Điều này là các giấy tờ về quyền sử dụng đất. Tuy nhiên, tên Điều lại chỉ nêu “Giấy tờ làm căn cứ…”

+ Tại Chương X Điều 135 Luật 2023 (sửa đổi) quy định về giấy tờ làm căn cứ công nhận quyền sử dụng đất theo tôi viết như vậy là chưa đủm chưa rõ ràng, chưa kế thừa Luật Đất đai năm 2013 vì: Điều 135 luật đất đai sửa đổi năm 2023 ở khoản 1-8 hoàn toàn không có nội dung các loại giấy tờ khác được xác lập trước ngày 15/10/1993 ở khoản 1 điểm g điều 100 Luật 2013 theo quy định cụ thể của Chính phủ cụ thể tại Nghị định số 43/2014/NĐ-CP, Nghị định số 01/2017/NĐ-CP. 

Như vậy có khoảng 15 loại giấy tờ được bổ sung cho điều 100 luật năm 2013 (chủ yếu được bổ sung ở Nghị định 43/2014/NĐ-CP và Nghị định 01/2017/NĐ-CP của chính phủ) công nhận là giấy tờ hợp pháp tức là công nhận những cơ quan cấp các giấy tờ này là cơ quan nhà nước có có thấm quyền cấp trong quá trình thực hiện những chính sách đất đai của nhà nước trước 15/10/1993 có đủ điều kiện để cấp giấy CNQSDĐ thì chương 10 điều 135 luật 2023 (sửa đổi) lại không công nhận, không ghi, không quy định cụ thể , chỉ ghi chung chung là cơ quan nhà nước có có thẩm quyền cấp trong quá trình thực hiện những chính sách đất đai của nhà nước trước 15/10/1993 dễ xảy ra tranh cãi khiếu kiện, thiệt thòi cho các hộ gia đình có 15 loại giấy tờ này thành đất không hợp pháp, không đủ điều kiện cấp giấy CNQSDĐ.

Tôi đề nghị điều 135 luật 2023 (sửa đổi) nên viết sao bao hàm đầy đủ cụ thể các trường họp trên để cán bộ địa chính có căn cứ rõ ràng làm việc, tránh gây khó cho dân và không làm mất quyền sử dụng đất của một tầng lớp không ít nhân dân,cán bộ nông trường quốc doanh, cán bộ quân đội đã được cấp đất từ trước 15/10/1993 theo chỉ thị 282/CT-QP ngày 11/7/1991 .Tránh hiện tượng ngay trong Luật thì Luật trước (2013) công nhận là hợp pháp, luật sau (2023) thì không công nhận là hợp pháp.

+ Xác định QSD tại Điều 135, đề nghị bổ sung thêm đất đã được sử dụng của các hộ gia đình trước ngày 01/10/1993 chưa được cấp GCN QSDD, không có giấy tờ theo quy định tại Điều 135 này thì vẫn được xét cấp GCN QSDD, vì trước đây đất này do HTX NN quản lý và giao đất cho các hộ. Do vậy, không có đầy đủ giấy tờ lưu lại cho đến nay (UBND xã lúc đó không phải là cơ quan giao đất), không nhất triết phải 01/4/2014 theo dự thảo Luật.

+ Tại Điều 135 quy định giấy tờ căn cứ công nhận quyền sử dụng đất ở cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư sử dụng đất tuy nhiên không có từ đất ở; vì vậy, cần bổ sung từ ở vào nội dung “Công nhận quyền sử dụng đất ở cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư đang sử dụng đất có giấy tờ về quyền sử dụng đất”; bổ sung quy định việc công nhận quyền sử dụng đất cho các trường hợp giao đất không đúng thẩm quyền trước ngày 01/7/2014 và đất do hợp tác xã nông nghiệp, hợp tác xã tiểu thủ công nghiệp bán nhà, giao đất ở cho hội viên giai đoạn trước ngày 01/7/2014 vì đây là thực tế vẫn đang tồn tại trong công tác quản lý, sử dụng đất của nước ta.

+ Giấy tờ chứng minh việc đổi đất ở của gia đình với đất do UBND xã quản lý để địa phương sử dụng đất của gia đình vào mục đích công ích, gia đình sử dụng đất do UBND quản lý xã làm nhà ở trước 15/10/1993.

Giấy tờ chứng minh việc đổi đất ở của gia đình với đất do UBND xã quản lý để địa phương sử dụng đất ở của gia đình làm công trình công ích phục vụ nhân dân, gia đình sử dụng đất của UBND xã làm nhà ở được UBND cấp xã (hoặc cơ quan nhà nước có thẩm quyền) xác nhận là việc đổi đất trước 15/10/1993.

+ Ý kiến của Bộ Tài nguyên và môi trường: “Đối với những trường hợp không có các giấy tờ trên, Dự thảo quy định cụ thể như sau: hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày 1/7/2014 mà không có các giấy tờ nhưng có hộ khẩu thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, nay được UBND cấp xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất. Nội dung dự thảo này rất phù hợp. Kính mong Chính phủ xem xét.

+ Đề nghị bỏ xác nhận chứng thực đối với người dân xin cấp giấy CN QSDĐ lần đầu, người dân mua bán chuyển nhượng bằng giấy tay, khi đi cấp giấy CN QSDĐ thì bị vướng luật không làm được do người chủ cũ không còn sống hoặc giá đất tăng cao sau nhiều năm không chịu ký chứng thực cho người mua, rất khó cho người dân không xin cấp giấy CN QSDĐ được.

Trường hợp các tổ chức tư nhân nhận chuyển nhượng, nhận góp vốn hoặc mua bán chuyển nhượng tài sản đất đai đã có giấy chứng nhận QSDĐ thì vẫn phải thông qua chứng thực tại phòng giao dịch công chứng.

+ Đối với trường hợp công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất mà không có một trong các loại giấy tờ theo quy định tại Điều 135 nên xem xét điều chỉnh thời gian sử dụng đất (trước ngày 01/7/2014) sang trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành để tạo điều kiện cho người dân được giao đất, mọi thửa đất điều được giao, tạo điều kiện thuận lợi cho công tác quản lý nhà nước về đất đai.

+ Bổ sung thêm khoản quy định: Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày 18/12/1980 (ngày Hiến pháp Pháp có hiệu lực) không có giất tờ quy định tại Điều 135 của Luật này, nay được các người cư trú cùng thời điểm sử dụng đất và UBND cấp xã xác nhận hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất trước ngày 18/12/1980, sử dụng ổn định, không có tranh chấp, khiếu nại thì được công nhân quyền sử dụng đất như quy định tại khoản 1 Điều 136.

Nguyên nhân: Do chiến tranh các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất đã bị cháy, bị thất lạc; khi thực thực hiện kê khai đất đai theo Chỉ thị 299/TTg của Chính phủ vào năm 1980 thì có nhiều địa phương thực hiện không đến nơi đến chốn nên đa số người dân sử dụng đất từ trước năm 1980 nhưng không có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 135 của dự thảo Luật, tạo sự công bằng trong việc công nhận quyền sử dụng đất của người đang sử dụng, công bằng trong tác bồi thường, giải phóng mặt bằng, hỗ trợ, tái định cư cần xem xét bổ sung thêm nội dung đề nghị nêu trên là phù hợp với thực tế.

Đề nghị xem xét rút gọn các thủ tục theo hướng bỏ chủ thể là hộ gia đình sử dụng đất vì hiện nay, việc xác định các thành viên trong hộ gia đình gặp nhiều khó khăn, vướng mắc, làm ảnh hưởng đến việc thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất.

+ Tại khoản 1, 2, Điều 135: Đề nghị làm rõ hơn về những giấy tờ được công nhận trước ngày 15/10/1993. Vì khi người dân đi làm giấy tờ, giấy tờ sử dụng từ trước ngày 15/10/1993 nhưng ký xác nhận vào ngày 16/10/1993 thì không được công nhận. Luật quy định có tên trong sổ địa chính trước ngày 15/10/1993 thì được dùng làm căn cứ công nhận quyền sử dụng đất, tuy nhiên khi người dân thực hiện đăng ký quyền sử dụng đất thì các cơ quan chuyển thông tin không thực hiện và chỉ dùng để tham khảo, gây khó cho người dân trong việc đăng ký.

+ Giấy tờ làm căn cứ công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư đang sử dụng đất. Đề nghị bổ sung thêm các giấy tờ làm căn cứ công nhận quyền sử dụng đất theo quy định tại Khoản 3, 4, 5 Điều 136 vào Điều 135 để thống nhất các loại giấy tờ cấp giấy như: bản án hoặc quyết định của Tòa án nhân dân, quyết định thi hành án của cơ quan thi hành án, văn bản công nhận kết quả hòa giải thành, quyết định giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo về đất đai của cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã được thi hành...

+ Tại Điều này quy định giấy tờ căn cứ công nhận quyền sử dụng đất ở cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư sử dụng đất tuy nhiên không có từ đất ở; vì vậy, cần bổ sung từ ở vào nội dung “Công nhận quyền sử dụng đất ở cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư đang sử dụng đất có giấy tờ về quyền sử dụng đất”; bổ sung quy định việc công nhận quyền sử dụng đất cho các trường hợp giao đất không đúng thẩm quyền trước ngày 01/7/2014 và đất do hợp tác xã nông nghiệp, hợp tác xã tiểu thủ công nghiệp bán nhà, giao đất ở cho hội viên giai đoạn trước ngày 01/7/2014 vì đây là thực tế vẫn đang tồn tại trong công tác quản lý, sử dụng đất của nước ta.

+ “Quy định về giấy tờ làm căn cứ công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư đang sử dụng đất”. Tuy nhiên, dự thảo không có quy định về việc hộ gia đình, cá nhân có tên trong sổ mục kê đất, bản đồ giải thửa số 299. Đề nghị xem xét quy định bổ sung nội dung này.

+ Đề nghị quy định thêm giấy tờ chuyển nhượng quyền sử dụng đất, mua bán đất nông nghiệp không phải là đất lúa từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 đến ngày 01/7/2004 nay đã chuyển sang làm nhà ở được Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận là đã sử dụng từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 đến ngày 01/7/2004.

+ Về tiêu đề của Điều này, đề nghị bỏ từ “đang” trong cụm từ “đang sử dụng đất” vì trên thực tế việc xác định người đang sử dụng đất là rất khó và người dân hay có kiến nghị, thắc mắc về vấn đề này.

+ Đề nghị bổ sung quy định hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất mà không có giấy tờ gì hoặc không được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất mà đang sử dụng đất của cha, ông từ lâu đời và không có tranh chấp thì được chấp nhận cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, để phù hợp thực tiễn. 

Cần có quy định, cơ chế cụ thể đối với trường hợp giao đất trái thẩm quyền.

* Điều 136. Công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư đang sử dụng đất có giấy tờ về quyền sử dụng đất: Có 84 lượt ý kiến
. 
 - Khoản 1:

+ Tại khoản 1 có quy định cụm từ “đang sử dụng đất ổn định”, tuy nhiên các khoản điều này không có. Đề nghị bổ sung cụm từ này. Lý do: (1) Để thống nhất với khoản 1 và công bằng giữa những người sử dụng đất; (2) Để tránh việc người sử dụng vi phạm quy định tại khoản 3 Điều 12 quy định Những hành vi bị nghiêm cấm trong đó có: “Không đưa đất vào sử dụng, ….”. Và sử dụng đất không ổn định chính là không đưa đất vào sử dụng.

Đề xuất sửa đổi nội dung “đang sử dụng đất ổn định” thành “được UBND cấp xã nơi có đất xác nhận đang sử dụng đất ổn định” để làm rõ được điều kiện được công nhận quyền sử dụng đất và trách nhiệm của UBND cấp xã trong xác nhận việc sử dụng đất ổn định.

Cần quy định rõ thế nào là “đang sử dụng đất ổn định” vào Điều 3. Lý do: để làm cơ sở cho việc xác định, xác nhận việc sử dụng đất ổn định để công nhận quyền sử dụng đất.

Đề xuất quy định như sau: “Sử dụng đất ổn định là sử dụng đất liên tục vào mục đích chính theo từng năm kể từ thời điểm bắt đầu sử dụng đất đến thời điểm được công nhận quyền sử dụng đất”.

+ Đề nghị cần quy định thêm đối tượng được công nhận quyền sử dụng đất nông nghiệp đối với cán bộ, công chức, vì quy định trước đây đối tượng được công nhận quyền sử dụng đất nông nghiệp phải là người trực tiếp sản xuất nông nghiệp và có nguồn thu nhập ổn định từ sản xuất nông nghiệp nhưng thực tế có nhiều trường hợp cán bộ, công chức được cha mẹ tặng cho, thừa kế, để lại đất thì không được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất do không trực tiếp sản xuất nông nghiệp và có nguồn thu nhập ổn định từ sản xuất nông nghiệp.

+ Khoản 1 Điều 136 chỉ đặt ra một điều kiện sử dụng ổn định và nếu có xảy ra tranh chấp thì trường họp này vẫn sẽ được công nhận quyền sử dụng đất và được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Quy định như vậy là không họp lý bởi tại thời điểm công nhận nếu có tranh chấp thì chưa đủ căn cứ để xác định thửa đất đó có được sử dụng ổn định của một chủ thể với một mục đích hay không, chưa xác định được bên nào sẽ có quyền sử dụng đất khi có tồn tại tranh chấp để đòi đất.

Đề nghị: Bổ sung “đất không có tranh chấp” vào điều kiện được công nhận quyền sử dụng đất tại khoản 1 Điều 136 Dự thảo.

+ Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất ổn định mà có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này (bao gồm các hộ gia đình nằm trong khu vực có quy hoạch dự án nhưng đã quá 10 năm dự án không thực hiện) thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất.

+ Khoản 1 Điều 136 quy định: “1. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất ổn định mà có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất.”

Góp ý: Nên bỏ cụm từ “Hộ gia đình” vì ảnh hưởng đến quyền định đoạt tài sản của người bỏ tiền ra nhận chuyển nhượng, được công nhận quyền sử dụng đất.... Đề nghị thay đổi câu từ có hộ khẩu thường trú tại địa phương bằng một cụm từ có giá trị tương đương vì luật cư trú hiện nay đã không còn sử dụng sổ hộ khẩu.

Tại điều này này bổ sung thêm đối tượng được công nhận quyền sử dụng đất như: mua, bán chuyển nhượng bằng hình thức (viết tay) tự xây dựng nhà ở trên phạm vi đất có nguồn đất Nông nghiệp trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 cư trú ổ định phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt. Xem xét xử lý vi phạm hành chính khắc phục hậu quả đề nghị công nhận quyền sử dụng đất và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định.

+ Tại khoản 1: Đề nghị bổ sung thêm cụm từ “không có tranh chấp” vào sau cụm từ “sử dụng đất ổn định”, cụ thể “Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp, có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất”. 

- Khoản 2:

+ Khoản 2 Điều 136 quy định: “2. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này mà trên giấy tờ đó ghi tên người khác, kèm theo giấy tờ về việc chuyển quyền sử dụng đất có chữ ký của các bên có liên quan, nhưng đến trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 chưa thực hiện thủ tục chuyển quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật và đất đó không có tranh chấp thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất.” Tuy nhiên thực tế thực hiện không được rõ ràng. Đề nghị quy định rõ hơn là không phải nộp tiền sử dụng đất cho người nhận chuyển quyền chưa thực hiện thủ tục quy định như xem xét cấp giấy chứng nhận đối với người chuyển quyền sử dụng đất, kể cả việc áp dụng xác định hạn mức, diện tích đất ở theo quy định (tức có quyền kế thừa quyền lợi và trách nhiệm được pháp luật quy định).

+ Khoản 2: Đề nghị làm rõ giấy tờ về việc chuyển quyền sử dụng đất có chữ ký của các bên có liên quan được lập tại thời điểm chuyển quyền hay có thể được lập khi xây dựng hồ sơ đề nghị công nhận (cấp Giấy chứng nhận) quyền sử dụng đất lần đầu. Trong thực tiễn, rất nhiều trường hợp thực hiện việc chuyển quyền sử dụng đất trước ngày 01/7/2014 chỉ thực hiện việc bàn giao giấy tờ về quyền sử dụng đất và bàn giao đất để bên nhận chuyển quyền sử dụng mà không lập giấy tờ về việc chuyển quyền sử dụng đất tại thời điểm chuyển quyền. Do vậy, tại Khoản 2 nên xem xét quy định giấy tờ về việc chuyển quyền sử dụng đất được lập tại thời điểm xây dựng hồ sơ đề nghị công nhận (cấp Giấy chứng nhận) quyền sử dụng đất lần đầu để đảm bảo quyền lợi cho hộ gia đình, cá nhân trong việc xác định diện tích đất ở theo giấy tờ về quyền sử dụng đất.

+ Tại khoản 2, đề nghị làm rõ hơn nếu trường hợp người đứng tên trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã mất và chưa chuyển quyền sử dụng đất cho người khác và tiến hành thủ tục mua bán thì khi muốn chuyển tên trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì cần thủ tục như thế nào. Đề xuất nghiên cứu bổ sung thêm: “Nhưng phải nộp các khoản thuế chuyển quyền sử dụng đất và lệ phí trước bạ theo quy định của pháp luật về chuyển dịch bất động sản”.

+ Tại Khoản 2 đề nghị bổ sung thêm từ hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất ổn định.

+ Đề xuất sửa đổi khoản 2: Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này mà trên giấy tờ đó ghi tên người khác, kèm theo giấy tờ về việc chuyển quyền sử dụng đất có chữ ký của các bên có liên quan, nhưng đến trước ngày 01/7/2014 chưa thực hiện thủ tục chuyển quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật, đất đó không có tranh chấp và đã được UBND cấp xã xác minh chủ sử dụng đất cũ hoặc xác minh những người thuộc hàng thừa kế theo pháp luật của chủ sử dụng đất cũ là đã thực hiện việc chuyển quyền sử dụng đất cho chủ mới tại thời điểm đề nghị cấp giấy chứng nhận thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất”. Lý do đề xuất sửa đổi: Đối với trường hợp chuyển nhượng giấy viết tay không có xác nhận hoặc công chứng, chứng thực của cơ quan có thẩm quyền, theo quan điểm của tôi đề xuất bổ sung thêm UBND cấp xã xác minh chủ sử dụng đất cũ hoặc xác minh những người thuộc hàng thừa kế theo pháp luật của chủ sử dụng đất cũ là đã thực hiện việc chuyển quyền sử dụng đất cho chủ mới tại thời điểm đề nghị cấp giấy chứng nhận. Mục đích để tránh tình trạng tự tạo ra giấy mua bán viết tay có giả chữ ký của bên bán.

- Khoản 3:

+ Tại Khoản 3, Điều 136 đề nghị bổ sung cụm từ: “hoặc các giấy tờ liên quan đến việc kê biên, bán đấu giá quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất” vào sau cụm từ “quyết định thi hành án”. 

Đề nghị bổ sung dự thảo “hoặc không có giấy tờ về việc chuyển quyền nhưng được UBND xã xác nhận là đã chuyển quyền cho nhau” tại mục đất sử dụng có thời hạn. Bổ sung tại điểm này nên để một mức giao đất, cho thuê đất thời hạn không quá 50 năm.(Tránh trường hợp lợi dụng luật làm sai mục đích giao đất cho thuê đất). 

+ Đề nghị bỏ cụm từ "đã được thi hành": “Người sử dụng đất được sử dụng đất theo bản án hoặc quyết định của Tòa án nhân dân, quyết định thi hành án của cơ quan thi hành án, văn bản công nhận kết quả hòa giải thành, quyết định giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo về đất đai của cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã được thi hành thì được công nhận quyền sử dụng đất; trường hợp chưa thực hiện nghĩa vụ tài chính thì phải thực hiện theo quy định của pháp luật”.

+ Theo quy định tại khoản 4 Điều 106 Luật THADS quy định: “Trường hợp tài sản là quyền sử dụng đất, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất mà không có hoặc không thu hồi được Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất thì cơ quan có thẩm quyền có trách nhiệm cấp Giấy chứng nhận theo quy định của Chính phủ.” và tại khoản 2 Điều 110 Luật THADS quy định: “Người phải thi hành án chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất mà thuộc trường hợp được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai hoặc thuộc diện quy hoạch phải thu hồi đất, nhưng chưa có quyết định thu hồi đất thì vẫn được kê biên, xử lý quyền sử dụng đất đó”.

Tuy nhiên, tại khoản 3 Điều 136 Luật Đất đai (sửa đổi) về việc công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư đang sử dụng đất có giấy tờ về quyền sử dụng đất: “Người sử dụng đất được sử dụng đất theo bản án hoặc quyết định của Tòa án nhân dân, quyết định thi hành án của cơ quan thi hành án, văn bản công nhận kết quả hòa giải thành, quyết định giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo về đất đai của cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã được thi hành thì được công nhận quyền sử dụng đất; trường hợp chưa thực hiện nghĩa vụ tài chính thì phải thực hiện theo quy định của pháp luật” nhưng chưa nêu rõ các trường hợp cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất mà theo quy định của Luật Thi hành án dân sự và các văn bản pháp luật có liên quan thì quyền sử dụng đất thuộc trường hợp được kê biên bán đấu giá để thi hành án. 

Kiến nghị: Sửa đổi, bổ sung thêm vào khoản 3 Điều 136 Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi): “Người sử dụng đất được sử dụng đất theo bản án hoặc quyết định của Tòa án nhân dân, quyết định về thi hành án của cơ quan thi hành án, văn bản công nhận kết quả hòa giải thành, quyết định giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo về đất đai của cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã được thi hành thì được công nhận quyền sử dụng đất; trường hợp chưa thực hiện nghĩa vụ tài chính thì phải thực hiện theo quy định của pháp luật”. 

+ Khoản 3 Điều 136 đề nghị thêm cụm từ “có hiệu lực pháp luật” sau cụm từ “bản án hoặc quyết định”.

- Khoản 4:

+ Đề nghị sửa đổi bổ sung khoản 4 Điều 136 như sau: "Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất được cơ quan nhà nước có thẩm quyền giao đất, cho thuê đất từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 đến trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành mà chưa được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất; ...Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất được cơ quan nhà nước có thẩm quyền giao đất, cho thuê đất từ trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 mà chưa được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất;"

+ Tại Khoản 4, đối với các trường hợp sử dụng đất trước 15/10/1993 thì không đặt vấn đề thực hiện nghĩa vụ tài chính mà sẽ được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

+ Khoản 4 dự thảo nêu “4. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất được cơ quan nhà nước có thẩm quyền giao đất, cho thuê đất từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 đến trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành mà chưa được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất; trường hợp chưa thực hiện nghĩa vụ tài chính thì phải thực hiện theo quy định của pháp luật”. Đề nghị xem lại từ “cho thuê đất”. Nếu hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho thuê đất từ 15/10/1993 mà chưa được cấp giấy thì công nhận quyền sử dụng thì có đúng không? Vì cho thuê đất thì theo thời hạn của hợp đồng đã ký kết.

- Khoản 5:

+ Tại khoản 5 Điều 136: đề xuất bỏ "từ đường" vì đồng nghĩa với "nhà thờ họ"; đề xuất chỉnh sửa, bổ sung khoản 5 thành: cộng đồng dân cư đang sử dụng đất có công trình là chùa, đình, đền, miếu, nghè, quán, văn chỉ, am, nhà thờ họ và những cơ sở tương tự khác.

+ Đề nghị quy định rõ các loại giấy tờ để làm căn cử công nhận theo khoản 5 liên quan đến đất đang sử dụng của cộng đồng dân cư.

+ Tại khoản 5 Điều 136: Đề nghị bổ sung cụm từ “nhà văn hóa thôn” và bổ sung quy định liên quan đến việc công nhận quyền sử dụng đất đối với đất nhà văn hóa do cộng đồng dân cư đang quản lý, sử dụng mà có nguồn gốc do cộng đồng dân cư tự đóng góp mua đất, xây dựng nhà văn hóa thôn, bản. Lý do: Hiện nay có nhiều nhà văn hóa các thôn trên địa bàn là do cộng đồng dân cư của các thôn tự đóng góp tiền mua đất và xây dựng.

+ Tại khoản 5 Điều 136 cần bỏ công trình “Chùa” vì đây là tổ chức tôn giáo được xác định là đất tôn giáo tại Khoản 1 Điều 203 của dự thảo Luật Đất đai.

+ Tại khoản 5 Điều 136, đề nghị sửa đổi như sau “Cộng đồng dân cư đang sử dụng đất có công trình tín ngưỡng, tôn giáo; đất nông nghiệp quy định tại khoản 4 Điều 172 của Luật này và đất đó không có tranh chấp, được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là đất sử dụng chung cho cộng đồng thì được công nhận quyền sử dụng đất”.

+ Tại khoản 5 Điều 136, dự thảo Luật có bổ sung một trường hợp đang sử dụng đất của cộng đồng dân cư là “chùa, đình, đền, am, miếu, nhà từ đường, nhà thờ họ”.

Tại khoản 3 Điều 203, dự thảo đã bổ sung đối tượng đang sử dụng đất tôn giáo là cộng đồng dân cư. Tại Khoản 10 Điều 3 về giải thích từ ngữ quy định: “Cộng đồng dân cư gồm cộng đồng người Việt sinh sống trên cùng địa bàn thôn, làng, ấp, bản, bon, buôn, phum, sóc, tổ dân phố và điểm dân cư tương tự có cùng phong tục, tập quán, hoặc có chung dòng họ”. 

Lý do: Việc bổ sung cộng đồng dân cư là một trong các đối tượng sử dụng đất tôn giáo. Về thuận lợi, sẽ giải quyết một số chùa mang yếu tố chùa làng của cộng đồng dân cư, mà lịch sử đã công nhận qua hàng trăm năm, hàng chục năm... Tuy nhiên về khó khăn, nếu không được giải thích rõ trong Luật hoặc trong Nghị định hướng dẫn thực hiện Luật, thì sẽ dẫn đến việc hình thành chùa một cách tự phát, tại các nơi như giải thích cụm từ cộng đồng dân cư... được quy định tại Điều 3, Khoản 10 nêu trên. Mặc khác, về thẩm quyền công nhận quyền sử dụng đất, đối với tổ chức tôn giáo là UBND cấp tỉnh, đối với cộng đồng dân cư sử dụng là UBND cấp huyện (tại Điều 140 dự thảo Luật). Điều này có sự chồng chéo giữa cấp tỉnh và huyện, kiến nghị nên có sự thống nhất rõ hơn.

+ Tại Khoản 5, đề nghị nghiên cứu sửa lại như sau: “Cộng đồng dân cứ đang sử dụng đất có công trình tôn giáo, tín ngưỡng (chùa, đình, đền, miếu, am, từ đường, nhà thờ họ…); đất nông nghiệp quy định tại khoản 4 của Luật này và đất đó không có tranh chấp, được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là đất sử dụng chung cho cộng đồng thì được công nhận quyền sử dụng đất”. Lý do: Để tránh trường hợp sót một số loại hình di tích như nhà thánh, thiện đàn, khu lưu niệm danh nhân…

+ Tại Khoản 5, có ý kiến đề nghị cần quy định cụ thể trường hợp Cộng đồng dân cư đang sử dụng đất có công trình là “chùa, đình, đền, miếu, am, từ đường, nhà thờ họ” có hiện trạng công trình như thế nào thì được công nhận quyền sử dụng đất và cấp Giấy chứng nhận do hiện nay có tình trạng đình, chùa của cộng đồng dân cư (đình làng) chỉ còn móng công trình, vẫn thuộc quyền sử dụng của cộng đồng dân cư nhưng không cấp được Giấy chứng nhận do không đang sử dụng, nhưng xây lại thì không được do không có Giấy phép xây dựng (do không có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất).

+ Đề nghị nên quy định rõ các loại giấy tờ để làm căn cứ công nhận theo Khoản 5 liên quan đến cộng đồng dân cư.

+ Khoản 5 quy định “5. Cộng đồng dân cư đang sử dụng đất có công trình là “Cộng đồng dân cư đang sử dụng đất có công trình là chùa, đình, đền, miếu, am, từ đường, nhà thờ họ; đất nông nghiệp quy định tại khoản 4 Điều 172 của Luật này và đất đó không có tranh chấp, được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là đất sử dụng chung cho cộng đồng thì được công nhận quyền sử dụng đất” đề nghị xem xét, bổ sung: “5. Cộng đồng dân cư đang sử dụng đất có công trình là chùa, đình, đền, miếu, am, từ đường, nhà thờ họ, nhà văn hoá; đất nông nghiệp quy định tại khoản 4 Điều 172 của Luật này và đất đó không có tranh chấp, được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là đất sử dụng chung cho cộng đồng thì được công nhận quyền sử dụng đất”.

+ Đối với chế độ sử dụng đất của cộng đồng dân cư quy định tại khoản 5: Đề nghị bổ sung đối với Nhà văn hóa bản, thôn, xóm. Lý do: Hiện thay theo quy định tại Thông tư số 27/2018/TT-BTNMT ngày 18/11/2018 của Bộ Tài nguyên và Môi trường có quy định đối với Nhà văn hóa của bản, thôn, xóm do cộng đồng dân cư quản lý. Tuy nhiện Luật Đất đai và các văn bản hướng dẫn thi hành chưa xác định đối tượng quản lý, sử dụng đất đối với đất xây dựng nhà văn hóa, bản thôn, xóm.

+ Khoản 5 quy định cộng đồng dân cư đang sử dụng đất có công trình là chùa, đình, đền, miếu, am, từ đường, nhà thờ họ. Tuy nhiên, tại Khoản 1 Điều 203 quy định đất tôn giáo gồm đất thuộc chùa, nhà thờ, nhà nguyện, thánh thất, thánh đường, cơ sở đào tạo tôn giáo. Như vậy, chùa thuộc cơ sở tôn giáo, do đó việc quy định cộng đồng dân cư đang sử dụng đất có công trình là chùa là không phù hợp.

Kiến nghị: bỏ quy định đất chùa tại khoản 5 Điều 136 để đảm bảo tính thống nhất với Điều 203.

- Ý kiến khác:

+ Đề nghị bổ sung Khoản 6. Chính phủ quy định chi tiết điều này.

+ Bổ sung khoản 6 điều 136:

a) Trả lại nhà đất và cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân bị thu hồi nhà đất nguỵ quân, nguỵ quyền tại điểm a khoản 2 điều IV nghị định 111/CP năm 1977 nhưng thu hồi nhà đất không đúng đối tượng (khi dân có đơn yêu cầu trả lại nhà, đất có giấy tờ chứng minh).

b) Nếu nhà đất thu hồi sai đối tượng mà hiện tại cơ quan nhà nước đã bán cho đơn vị khác thì UBND tỉnh nơi nhà đất bị thu hồi phải xin ý kiến lên bộ tài nguyên để hoán đổi đất theo giá trị tương đương (khi có đơn xin yêu cầu trả lại nhà đất có giấy tờ nhà, đất chứng minh).

c) Nếu UBND tỉnh không còn đất để hoán đổi thì UBND tỉnh xin ý kiến lên thủ tướng chính phủ đền bù nhà đất với giá trị tương đương với giá trị hiện tại (khi có đơn xin yêu cầu trả lại nhà đất có giấy tờ nhà, đất chứng minh).

+ Bổ sung khoản 7 điều 136:

a) Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân cho trường hợp UBND cấp huyện (thành phố trực thuộc tỉnh) ra quyết định thu hồi giấy chứng nhận quyền sử dụng đất với lý do không đúng trong khi hộ gia đình, cá nhân có đất bị thu hồi không vi phạm 12 khoản điều 38 luật đất đai năm 2003 và không thuộc diện thu hồi tại điều 61, 62, 63, 64, 65 của luật đất đai năm 2013.

b) Nếu trong quá trình khiếu nại ra toà án phúc thẩm của tỉnh căn cứ vào quyết định thu hồi đất và các văn bản liên quan không đúng trường hợp thu hồi và quản lý đất của hộ gia đình, cá nhân để ra bản án bác đơn hộ gia đình cá nhân thì quốc hội điều chỉnh bổ sung luật tố tụng dân sự để toà án nhân dân cấp tỉnh nơi ra quyết định thu hồi bản án phúc thẩm. Sau khi có quyết định thu hồi bản án phúc thẩm UBND cấp huyện cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng cho họ.

+ Bổ sung khoản 8 điều 136: Cấp giấy chứng nhận cho hộ gia đình, cá nhân có nguồn gốc ở những địa phương trong quá trình thực hiện chính sách kinh tế tập trung hợp tác xã giải thể như sau:

a) Cấp giấy chứng nhận cho hộ gia đình, cá nhân tại khoản 2 điều 12 nghị định 64/1993 và khoản 2 điều 12 qui định 85/1999 thi hành luật đất năm 1998 sửa đổi bổ sung một số điều luật đất đai năm 1993, mà trước ngày này có hiệu lực thi hành nhưng chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, thì cấp giấy chứng nhận cho họ.

b) Cấp giấy chứng nhận cho hộ gia đình cá nhân có đất nông nghiệp đã phân lô dãi thửa theo bản đồ năm 1996 không phân biệt đất có ký hiệu ĐM (đất màu) hg (đất hoang).

+ Mong rằng cơ quan nhà nước cấp sổ đỏ riêng cho từng gia đình khi mà cha mẹ họ qua đời mà các con của họ không thể tách thửa được. Mặc dù đất ở ổn định mấy chục năm không tránh chấp có ranh giới ổn định.

+ Công nhận, cấp cho những trường hợp nhận chuyển nhượng viết tay trước 01/07/2014.

+ Đề nghị Luật Đất đai sửa đổi cần quy định cụ thể, rõ ràng cụm từ “ở ổn định” là điều kiện để cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho công dân.Cần xác định rõ, cụ thể “sử dụng đất ổn định” là như thế nào

+ Điều 136, Điều 138 công nhận QSDĐ đối với cá nhân và tổ chức cần bổ sung điều kiện sử dụng đất ổn định và không có tranh chấp thì được công nhận QSDĐ. Nếu có tranh chấp thì chưa đủ căn cứ để xác định đất đó có được sử dụng ổn định của 1 chủ thể với 1 mục đích không, cũng chưa xác định được bên nào sẽ có quyền sử dụng đất khi có tồn tại tranh chấp về quyền sử dụng đất.

+ Đề nghị cần quy định thêm đối tượng được công nhận quyền sử dụng đất nông nghiệp đối với cán bộ, công chức, vì quy định trước đây đối tượng được công nhận quyền sử dụng đất nông nghiệp phải là người trực tiếp sản xuất nông nghiệp và có nguồn thu nhập ổn định từ sản xuất nông nghiệp nhưng thực tế có nhiều trường hợp cán bộ, công chức được cha mẹ tặng cho, thừa kế, để lại đất thì không được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất do không trực tiếp sản xuất nông nghiệp và có nguồn thu nhập ổn định từ sản xuất nông nghiệp.

+ Công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư đang sử dụng đất có giấy tờ về quyền sử dụng đất cần bổ sung thêm khoản có nội dung: Công nhận quyền sử dụng đất cho các hộ gia đình, các nhân đang sử dụng đất mà làm mất các giấy tờ về quyền sử dụng đất, sử dụng ổn định, không tranh chấp và không phải thực hiện nghĩa vụ tài chính. Thực tế địa phương: Xã bán đất trái thẩm quyền năm 1994- 1995 đến nay một số hộ gia đình không cấp được giấy chứng nhận quyền sử dụng đất do làm mất biên bản giao đất và phiếu thu tiền dẫn đến khó khăn cho nhân dân.

+ Đề nghị bỏ từ “chùa” Lý do sửa đổi: “chùa” theo quy định tại Điều 138 của dự thảo thì đất tôn giáo do tổ chức tôn giáo sử dụng, việc công nhận quyền sử dụng đất cho cơ sở tôn giáo thuộc thẩm quyền UBND cáp tỉnh theo quy định tại khoản 1 Điều 140 của dự thảo Luật.

+ Đề nghị bỏ từ “chùa” Lý do sửa đổi: “chùa” theo quy định tại Điều 138 của dự thảo thì đất tôn giáo do tổ chức tôn giáo sử dụng, việc công nhận quyền sử dụng đất cho cơ sở tôn giáo thuộc thẩm quyền UBND cáp tỉnh theo quy định tại khoản 1 Điều 140 của dự thảo Luật.

+ Bổ sung vào Điều 136. Công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư đang sử dụng đất có giấy tờ về quyền sử dụng đất.

“6. Việc Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư đang sử dụng đất có giấy tờ về quyền sử dụng đất theo quy định tại Điều 135 của Luật này thì được cấp Giấy Chứng nhận mà không bị bất kỳ hạn chế nào về việc quy hoạch sử dụng đất của cấp có thẩm quyền.”

+ Về tiêu đề của Điều này, đề nghị bỏ từ “đang” trong cụm từ “đang sử dụng đất” vi trên thực tế việc xác định người đang sử dụng đất là rất khó và người dân có kiến nghị, thắc mắc về vấn đề này.

+ Các quy định tại Điều 136 chưa thống nhất, như khoản 1 Điều 136 quy định “chỉ cần điều kiện đất sử dụng ổn định”. “Vậy trong quá trình sử dụng đất ổn định đó, khi thực hiện hoạt động công nhận quyền sử dụng đất và có tranh chấp xảy ra thì vấn đề cấp giấy sẽ như thế nào? Hay mặc nhiên theo quy định này kể cả có tranh chấp thì sẽ được cấp giấy?” Trong khi đó, các quy định khác trong khoản 2, khoản 3 Điều 136 thì lại có quy định là phải không có tranh chấp.

Do đó, đề nghị điều kiện về mặt không có tranh chấp nêu trên cần phải làm rõ trong dự thảo Luật, để có sự thống nhất, đồng bộ và dễ dàng hơn trong áp dụng thực tế.

+ Điều 136 đề nghị sửa “hộ gia đình” thành “ông, bà”.

* Điều 137. Công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất mà không có giấy tờ về quyền sử dụng đất: Có 175 lượt ý kiến
.
- Khoản 1:

+ Đề nghị sửa đổi như sau: "1. Hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư đang sử dụng đất trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này, có hộ khẩu thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất." Lý do: Để tạo sự công bằng, thống nhất Luật Đất đai qua các thời kỳ.

+ Đề nghị bổ sung thêm một khoản quy định “công nhận quyền sử dụng đất đối với các hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất nông nghiệp nhưng không thuộc đối tượng là hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp” - Lý do: Khi áp dụng Luật đất đai năm 2013 và các Nghị định, thông tư hướng dẫn đang quy định “hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp thì với được công nhận quyền sử dụng đất nông nghiệp và được bồi thường, hỗ trợ khi thu hồi đất nông nghiệp”; do vậy, thực tế nhiều hộ gia đình, cá nhân đã có đất nông nghiệp từ trước nhưng tại thời điểm làm thủ tục công nhận và cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nông nghiệp hoặc thu hồi đất nông nghiệp đã là hộ gia đình, cá nhân được hưởng lương thường xuyên (cán bộ hoặc lao động có hợp đồng tại các doanh nghiệp…) thì không được cấp giấy chứng nhận hoặc không được bồi thường, hỗ trợ rất khó khăn cho Nhân dân.

+ Tại khoản 1: Đề nghị bởi quy định “hộ khẩu thường trú tại địa phương”, lý do: không xác định rõ được “địa phương” là trong phạm cấp tỉnh hay câp huyện hay cấp xã, đồng thời hiện nay, pháp luật đã bỏ quy định về hộ khẩu.

+ Tại khoản 1 Điều 137, đề nghị sửa đổi “ có hộ khẩu thường trú tại địa phương” thành “ nơi đăng ký thường trú” và áp dụng tương tự với điều khoản khác. Vì hiện nay, đã thay thế Sổ hộ khẩu giấy bằng cơ sở dữ liệu về cư trú từ ngày 01/01/2023.

+ Tại khoản 1 Điều 137, đề nghị sửa đổi thành: “1. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất nông nghiệp trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này, có hộ khẩu thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp thì được công nhận quyền sử dụng đất trong hạn mức và không phải nộp tiền sử dụng đất”. 

Vì, theo quy định của dự thảo Luật chỉ cần đáp ứng 2 điều kiện: có hộ khẩu thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp... tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn là không phải nộp tiền sử dụng đất (bao gồm cả trường hợp công nhận đất ở). Do vậy, cần quy định cụ thể hơn là đối với đất nông nghiệp.

+ Tại khoản 1 Điều 137, đề nghị sửa đổi: Đề nghị bỏ cụm từ “và trực tiếp..” để hộ gia đình được hưởng lương thường xuyên; đối tượng đã nghỉ hưu, nghỉ mất sức lao động, thôi việc được hưởng trợ cấp xã hội được công nhận quyền sử dụng đất. Vì, thực tế hiện nay có những hộ gia đình được hưởng lương thường xuyên; đối tượng đã nghỉ hưu, nghỉ mất sức lao động, thôi việc được hưởng trợ cấp xã hội vẫn sản xuất nông nghiệp để nâng cao thu nhập và có các thửa đất đã sử dụng ổn định nhưng không được công nhận QSD đất.

+ Khoản 1 Điều 137 quy định “Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định của Luật này, có hộ khẩu thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất”. Trong quy định trên, đề nghị Ban soạn thảo cân nhắc, xem xét một số vấn đề như sau: (i) Hiện nay, theo quy định tại khoản 3 Điều 38 Luật Cư trú năm 2020 (có hiệu lực từ ngày 01/7/2021) thì "Kể từ ngày Luật này có hiệu lực, sổ hộ khẩu, sổ tạm trú đã được cấp vẫn được sử dụng và có giá trị như giấy tờ, tài liệu xác nhận về cư trú theo quy định của Luật này cho đến hết ngày 31/12/2022". Như vậy, bắt đầu từ ngày 01/01/2023, sổ hộ khẩu, sổ tạm trú hết hiệu lực; (ii) Quy định trên chỉ áp dụng đối với vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn và vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn. Vậy tại sao không được áp dụng cho những vùng còn lại, Ban soạn thảo nên cân nhắc đến vấn đề này trong Dự thảo để không làm ảnh hưởng đến trật tự xã hội.

Tại khoản 1, điều 137: hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại điều 135 của Luật này có hộ khẩu thường trú đề nghị sửa thành có đăng ký thường trú (vì hộ khẩu hiện nay không còn sử dụng).

Tại khoản 1, quy định: “Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này, có hộ khẩu thường trú tại địa phương...”. Đề nghị thay cụm từ “hộ khẩu thường trú” bằng cụm từ “đăng ký thường trú” để nội dung được phù hợp, vì hiện nay hộ khẩu thường trú không còn được sử dụng. Nội dung viết lại là: ““Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này, có đăng ký thường trú tại địa phương...”.

Tại khoản 1, Điều 137 dự thảo Luật. Đề nghị bỏ cụm từ “hộ khẩu” thay bằng cụm từ “nơi đăng ký”.

+ Tại khoản 1 thừa chữ “ngày”;

+ Tại khoản Điều 137 cần hướng dẫn và quy định cụ thể hơn trong việc xem xét công nhận Quyền sử dụng đất nông nghiệp đối với người ngoài địa phương sử dụng đất trước ngày 01/7/2014.

+ Đề nghị sửa đổi như sau: "1. Hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư đang sử dụng đất trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này, có hộ khẩu thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất."

+ Đề nghị điều chỉnh thành “1. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này, có hộ khẩu thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối tại vùng có điều kiện kinh tế- xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất đối với phần diện tích trong hạn mức quy định của địa phương”.

+ Khoản 1 sửa cụm từ "vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn" thành cụm từ “vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn”. 

+ Đề nghị bổ sung cụm từ “dân tộc thiểu số” vào Khoản 1 Điều 137 Dự thảo Luật đất đai 2023. Lý do: Các đối tượng được miễn giảm tiền sử dụng đất tại khoản 1 Điều 152 gồm: “b) Sử dụng đất để thực hiện chính sách nhà ở, đất ở đối với người có công với cách mạng, hộ gia đình nghèo; hộ gia đình, cá nhân là dân tộc thiểu số ở vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, vùng biên giới, hải đảo;….” để đảm bảo thống nhất.

+ Tại khoản 1, Điều 137: “Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này, có hộ khẩu thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất.”

Theo quy định tại khoản 3 Điều 38 Luật cư trú năm 2020, quy định: “1. Kể từ ngày Luật này có hiệu lực thi hành, Sổ hộ khẩu, Sổ tạm trú đã được cấp vẫn được sử dụng và có giá trị như giấy tờ, tài liệu xác nhận về cư trú theo quy định của Luật này cho đến hết ngày 31/12/2022...”. Như vậy, kể từ ngày 01/01/2023 , sổ hộ khẩu, sổ tạm trú chính thức hết giá trị sử dụng, việc thay đổi thông tin thường trú được điều chỉnh, cập nhật trong cơ sở dữ liệu về cư trú. Do đó, đề nghị điều chỉnh nội dung quy định về “Có hộ khẩu thường trú” sao cho phù hợp với Luật cư trú nhằm đảm bảo thuận lợi trong việc áp dụng.

+ Khoản 1 đề nghị thay thế cụm từ có hộ khẩu thành cụm từ nơi thường trú.

+ Đề nghị sửa thành: “1. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này, có xác nhận thông tin cư trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản…". Lý do: thay cụm “có hộ khẩu thường trú tại địa phương” thành “có xác nhận thông tin cư trú tại địa phương” để phù hợp với Luật cư trú hiện nay.

+ Đề nghị điều chỉnh khoản 1 Điều 137 thành: “1. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 113 của Luật này và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, nay được Uỷ ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp thì được công nhận quyền sử dụng đất.

+ Khoản 1 Điều 137 Điều chỉnh cụm từ “có hộ khẩu thường trú tại địa phương” thành “cư trú hợp pháp tại địa phương”.

+ Việc quy định tại khoản 1 Điều 137 của dự thảo Luật Đất đai chưa phù hợp với quy định của Luật Cư trú năm 2020 về hộ khẩu thường trú tại địa phương; Do đó, cần điều chỉnh nội dung quy định về “Có hộ khẩu thường trú” nhằm đảm bảo thực hiện công tác Công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất mà không có giấy tờ về quyền sử dụng đất.

+ Đề nghị bỏ quy định về “Có hộ khẩu thường trú” nhằm đảm bảo thực hiện công tác Công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất mà không có giấy tờ về quyền sử dụng đất. Đề nghị bỏ cụm từ “vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn” chỉ nên áp dụng với vùng có điều kiện kinh tế xã hội đặc biệt khó khăn do quy định như trên là quá rộng, không phù hợp; dễ dẫn đến việc lợi dụng chính sách. Có ý kiến đề nghị thay đổi cụm từ “hộ khẩu thường trú” thành cụm từ “đăng ký thường trú”.

+ Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này, có hộ khẩu thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất.

Cần làm rõ Quy định “có hộ khẩu thường trú tại địa phương” chưa cụ thể là người có hộ khẩu trong cùng một xã, hay cùng một huyện mà khác xã, hay trong cùng một tỉnh mà khác huyện với địa chỉ vị trí thửa đất mà họ đang sử dụng, canh tác. Nên lúng túng trong việc thực hiện. Hiện nay, sổ hộ khẩu đã không còn sử dụng nên chăng đề nghị bỏ cụm từ này cho phù hợp với các quy định hiện hành.

Cần làm rõ nội dung: Vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn được áp dung theo Luật đầu tư hay theo quy định của UBDT chưa cụ thể để áp dụng.

Tại khoản 1: Quy định xem xét cấp giấy chứng nhận cho các trường hợp đang sử dụng đất trước ngày 01 tháng 7 năm 2014.

Tại khoản 2: không quy định thời điểm sử dụng đất mà quy định đang sử dụng đất không thuộc khoản 1 điều này.

+ Điều chỉnh tại điểm đ khoản 2 Điều 125; khoản 1 Điều 137; khoản 7 Điều 170 dự thảo Luật còn sử dụng từ “có hộ khẩu thường trú”. Theo Luật Cư trú năm 2020 không còn sử dụng cụm từ “hộ khẩu thường trú” nữa. Đồ nghị bỏ cụm từ “hộ khẩu thường trú” thay bằng cụm từ phù hợp.

+ Khoản 1 của dự thảo: “1. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 .... có hộ khẩu thường trú tại địa phương ....”.

Quy định này chưa phù hợp vi người sử dụng đất có đủ điều kiện theo quy định của pháp luật đất đai thì được công nhận quyền sử dụng đất chứ không phụ thuộc vào hộ khẩu thường trú. Hơn nữa, sắp tới sẽ bỏ hộ khẩu. Do đó, đề nghị điều chỉnh khoản 1 Điều 137 thành “1. Cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất”.

+ Đây là điểm mới của dự thảo, tuy nhiên quy định còn chung chung và thủ tục này vẫn còn gây khó khăn trong việc xác nhận trực tiếp sản xuất nông nghiệp, do đó rất khó áp dụng trong thực tế vì khi cấp giấy chứng nhận cho các trường họp này thì có phải xác nhận hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp hay không? (ví dụ: Công chức, viên chức xuất xứ từ nông thôn được thừa kế đất nông nghiệp; tuy nhiên, phải thỏa điều kiện tại khoản 26 Điều 3 dự thảo là “Cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp là cá nhân trực tiếp sản xuất và có thu nhập ổn định từ sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối, không được hưởng lương từ ngân sách nhà nước, tổ chức kinh tế, chính trị xã hội khác”. Vì vậy, đề nghị bỏ cụm từ “trực tiếp sản xuất nông nghiệp ” tại Điều 137 dự thảo.

+ Đề nghị điều chỉnh cụm từ "hộ khẩu thường trú" thành "nơi cư trú" cho phù hợp Luật cư trú 2020 đã có hiệu lực.

+ Theo quy định của Luật Cư trú bắt đầu từ 01/01/2023 chính thức bỏ sổ hộ khẩu, sổ tạm trú và từ được sử dụng thay thế trên giấy tờ là “nơi thường trú”, kiến nghị bỏ cụm từ “hộ khẩu thường trú” tại Khoản 1 Điều 137 của dự thảo Luật Đất đai và thay thế bằng cụm từ “nơi thường trú” để việc sử dụng thuật ngữ pháp lý được thống nhất.

+ Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất...) cần nêu rõ đất nông nghiệp, phi nông nghiệp hay là cả 2 loại.

+ Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này, đăng ký thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất.

+ Giữ nguyên nội dung

+ “1. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này, có hộ khẩu thường trú tại địa phương …

Thay thế cụm từ “có HỘ KHẨU THƯỜNG TRÚ tại địa phương” cho phù hợp pháp luật hiện nay.”

+ Đề nghị Cơ quan soạn thảo nghiên cứu, bổ sung như sau: Tại khoản 1: Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này, có hộ khẩu thường trú tại xã, phường, thị trấn nơi có đất và trực tiêp sản xuất nông nghiệp, lâmm nghiệp, nuôi trông thuỷ sản, làm muối tại vùng có điểu kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiên sử dụng đất.” Lý do: đảm bảo tính rõ ràng, minh bạch, dễ áp dụng trong thực tiễn.

+ Có ý kiến đề nghị tại khoản 1 Điều 137 quy định công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất mà không có giấy tờ cần quy định thêm trường hợp UBND xã không xác nhận mà được các hộ dân cư trú cùng nơi có đất của hộ gia đình, ca nhân có đất xác nhận thì cũng được công nhận quyền sử dụng đất cho họ.

+ Tại Điều 137 của dự thảo Luật quy định: “1. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này, có hộ khẩu thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất”. Theo Luật Cư trú hiện nay không còn sử dụng sổ hộ khẩu và điều chỉnh lại tên gọi cho đúng theo Luật cư trú năm 2020. Do đó, kiến nghị điều chỉnh cụm từ “có hộ khẩu thường trú tại địa phương” thành “có nơi thường trú tại địa phương ”. Ngoài ra, kiến nghị bỏ cụm từ “trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối” cho đồng bộ với các nội dung đã góp ý.

+ Khoản 1 Điều 137: đề nghị xem xét, sửa cụm từ “Hộ khẩu thường trú” thành “nơi đăng ký thường trú” để thống nhất, phù hợp với các quy định hiện hành. Vì theo quy định tại khoản 3 Điều 38 Luật Cư trú 2020 Sổ hộ khẩu chỉ có giá trị đến 31/12/2022, nhưng trong Dự thảo vẫn còn sử dụng thuật ngữ “Hộ khẩu thường trú” nên cần nghiên cứu thay thế cho phù hợp.

+ Tại Khoản 1: Đề xuất bỏ quy định “hộ khẩu thường trú tại địa phương” vì không xác định rõ là trong phạm cấp tỉnh hay cấp huyện hay cấp xã để có sự thống nhất trong quá trình thực hiện và Pháp luật đã bỏ quy định về hộ khẩu;

+ Tại khoản 1 Điều 137 dự thảo Luật quy định: “Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điểu 135 của Luật này, có hộ khâu thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, nay được úy ban nhân dân Cấp xã nơi có đất xác nhận ỉ à người đã sử dụng đất ôn định, không có tranh chấp thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất. ”. Đề nghị thay đôi cụm từ “có hộ khẩu tại địa phương” thành cụm từ “có cư trú tại địa phương” bởi theo quy định của Luật Cư trú năm 2020 thì đến hết ngày 31 tháng 12 năm 2022 không sử dụng sổ hộ khẩu nữa mà chỉ sử dụng dữ liệu về cư trú.

+ Tại khoản 1 Điều 137 dự thảo có cụm từ “Hộ khẩu thường trú” căn cứ Nghị định số 104/2022/NĐ-CP ngày 21/12/2022 của Chính phủ sửa đổi bổ sung một số điều của các Nghị định liên quan đến việc nộp, xuất trình sổ hộ khẩu, sổ tạm trú, giấy tờ khi thực hiện thủ tục hành chính, dịch vụ công. Vì vậy đề nghị bỏ cụm từ “Hộ khẩu”, cụm từ còn lại là “Thường trú”.

Tại Khoản 1 quy định: “Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này, có hộ khẩu thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất.”

Lý do bổ sung: Quy định chưa đầy đủ

Phương án bổ sung: Bổ sung cụm từ “nông nghiệp” vào Khoản 1 “Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất nông nghiệp trước ngày....”

+ Tại Điều 137 Công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất mà không có giấy tờ về quyền sử dụng đất.

Tại khoản 1 “Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này, có hộ khẩu thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất.”

+ Đề nghị bỏ các cụm từ “đang sử dụng đất”, “ mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này” và sửa đổi, xắp xếp lại nội dung thành như sau: “Hộ gia đình, cá nhân có hộ khẩu thường trú và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là người đang sử dụng đất ổn định trước ngày 01 tháng 7 năm 2014, không có tranh chấp thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất.” Lý do:

Các cụm từ đã được thể hiện tại nội dung tiêu đề Điều này, việc bỏ đi giúp ngắn ngọn mà vẫn đúng nội dung.

Việc “sử dụng đất trước ngày 01 tháng 7 năm 2014” cũng cần được UBND cấp xã nơi có đất xác nhận.

+ Tại Khoản 1 Điều 137 dự thảo có cụm từ “ Hộ khẩu thường trú” căn cứ Nghị định số 104/2022/NĐ-CP, ngày 21/12/2022 Nghị định sửa đổi bổ sung một số điều của các Nghị định liên quan đến việc nộp, xuất trình sổ hộ khẩu, sổ tạm trú, giấy tờ khi thực hiện thủ tục hành chính, dịch vụ công. Vì vậy đề nghị bỏ cụm từ “Hộ khẩu”, cụm từ còn lại là “Thường Trú”.

+ Tại Khoản 1: khó khăn khi cấp GCN cho những hộ gia đình cá nhân có đất ông cha chưa được cấp GCN, đã đi làm ăn kinh tế ở địa phương khác, có hộ khẩu thường trú ở địa phương khác, làm cán bộ nhà nước hoặc kinh doanh mà ko sản xuất đất nông nghiệp thì sẽ không được xem xét cấp GCN. Nếu quy định không phải nộp tiền sử dụng đất thì sẽ bất cập đối với những trường hợp vượt hạn mức quy định đối với những người sử dụng nhiều thửa đất ông cha, hoặc vừa đất ông cha vừa có đất mua giao không đúng thẩm quyền của UBND xã.

+ Khoản 1 đề Xuất sửa thành: 1. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp, không vi phạm pháp luật đất đai, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch thì được công nhận quyền sử dụng đất, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định.

+ Sửa đổi, bổ sung điều 15 trang 67 và trang 68 công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân, mà không có giấy tờ về quyền sử dụng đất. 

Cụ thể đề nghị bổ sung thêm khoản 1 điều 155 tại trang 67 dòng 38: “1, Người sử dụng đất ổn định trước 15/10/1993 được chính quyền xã, phường, thị trấn xác nhận thì được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền xét và cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất”.

Nội dung này được quy định tại Điều 2, luật đất đai 1993 và điều 50 luật đất đai 2003 .

+ Tại khoản 1 nên bổ sung: Không thu tiền sử dụng đất đối với người có hoàn cảnh khó khăn. 

Tại khoản 1 quy định “1. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này, có hộ khẩu thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất.”.

Theo quy định trên, chỉ cần đáp ứng 2 điều kiện: có hộ khẩu thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp… tại vùng có điều kiện khó khăn, đặc biệt khó khăn là không phải nộp tiền sử dụng đất. Nội dung này nếu không được quy định chặt chẽ (Chính phủ, Bộ Tài nguyên và Môi trường) thì sẽ dễ dẫn đến việc lách luật để trục lợi, gây khó khăn cho công tác quản lý Nhà nước về đất đai tại địa phương. đề nghị bổ sung cụm từ “có giấy xác nhận về nơi cư trú của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền ...”vì hiện nay đã bỏ sổ hộ khẩu thay bằng Giấy xác nhận về nơi cư trú. 

+ Tại khoản 1: Dự thảo ghi “1. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này, có hộ khẩu thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp...”; hiện nay theo quy định đã bỏ “hộ khẩu”, do vậy đề nghị thay cụm từ “hộ khẩu thường trú” thành cụm từ “có sinh sống tại địa phương”.

+ Tại khoản 1, đề nghị điều chỉnh cụm từ “có hộ khẩu thường trú” thành cụm từ “có nơi đăng ký thường trú” vì hiện nay sổ hộ khẩu đã không còn sử dụng và thay thế bằng các loại giấy tờ khác.

+ Tại khoản 1: “Hộ gia đình... không phải nộp tiền sử dụng đất”. Đối với nội dung này có ý kiến đề nghị bổ sung vùng không phải thuộc diện vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, đặc biệt khó khăn cũng được công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất mà không có giấy tờ về quyền sử dụng đất. Nhằm để bảo vệ quyền lợi sử dụng đất bình đẳng giữa các vùng.

+ Tại khoản 1, có 01 ý kiến đề nghị điều chỉnh thành “1. Hộ gia đình, ..., đăng ký thường trú tại địa phương ...”.

+ Tại khoản 1, có 01 ý kiến đề nghị điều chỉnh thành: “1. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất”. Lý do: Quy định này chưa phù hợp vì người sử dụng đất có đủ điều kiện theo quy định của pháp luật đất đai thì được công nhận quyền sử dụng đất chứ không phụ thuộc vào hộ khẩu thường trú. Hơn nữa, sắp tới sẽ bỏ hộ khẩu, việc quy định có hộ khẩu thường trú để công nhận quyền sử dụng đất là không phù hợp.

+ Đề xuất sửa đổi khoản 1: Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này, có hộ khẩu thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp thì được công nhận quyền sử dụng đất và được miễn, giảm tiền sử dụng đất theo quy định. Lý do đề xuất sửa đổi: Vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn và vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn khác nhau điều kiện kinh tế nên theo quan điểm của tôi mức miễn, giảm tiền sử dụng đất cũng nên quy định khác nhau, không thể miễn tiền sử dụng đất cho cả hai vùng như nhau được.

+ Theo khoản 1 Điều 137, có nội dung như sau: “…có hộ khẩu thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối…”. Kiến nghị xem xét sửa lại thành: “…sinh sống tại địa phương tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối…”.

- Khoản 2:

+ Đề nghị sửa lại như sau: “2. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này mà không thuộc trường hợp quy định tại khoản 1 Điều này mà không có tranh chấp, lấn, chiếm, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất nếu có các điều kiện như sau:

a) Biên lai nộp thuế sử dụng đất nông nghiệp, thuế nhà đất;

b) Biên bản hoặc quyết định xử phạt vi phạm hành chính trong việc sử dụng đất, biên bản hoặc quyết định xử phạt vi phạm hành chính trong việc xây dựng công trình gắn liền với đất;

c) Quyết định hoặc bản án của Tòa án nhân dân đã có hiệu lực thi hành, quyết định thi hành bản án của cơ quan Thi hành án đã được thi hành về tài sản gắn liền với đất;

d) Quyết định giải quyết tranh chấp đất đai của cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã có hiệu lực thi hành; biên bản hòa giải tranh chấp đất đai có chữ ký của các bên và xác nhận của đại diện Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất;

đ) Quyết định giải quyết khiếu nại, tố cáo của cơ quan nhà nước có thẩm quyền có liên quan đến việc sử dụng đất;

e) Giấy tờ về đăng ký hộ khẩu thường trú, tạm trú dài hạn tại nhà ở gắn với đất ở; Giấy chứng minh nhân dân hoặc Giấy khai sinh, giấy tờ nộp tiền điện, nước và các khoản nộp khác có ghi địa chỉ nhà ở tại thửa đất đăng ký;

g) Giấy tờ về việc giao, phân, cấp nhà hoặc đất của cơ quan, tổ chức được Nhà nước giao quản lý, sử dụng đất;

h) Giấy tờ về mua bán nhà, tài sản khác gắn liền với đất hoặc giấy tờ về mua bán đất, chuyển nhượng quyền sử dụng đất có chữ ký của các bên liên quan;

i) Bản đồ, sổ mục kê, tài liệu điều tra, đo đạc về đất đai qua các thời kỳ;

k) Bản kê khai đăng ký nhà, đất có xác nhận của Ủy ban nhân dân cấp xã tại thời điểm kê khai đăng ký.

3. Trường hợp thời điểm sử dụng đất thể hiện trên các loại giấy tờ quy định tại Khoản 2 Điều này có sự không thống nhất thì thời điểm bắt đầu sử dụng đất ổn định được xác định theo giấy tờ có ghi ngày tháng năm sử dụng đất sớm nhất.

4. Trường hợp không có một trong các loại giấy tờ quy định tại Khoản 2 Điều này hoặc trên giấy tờ đó không ghi rõ thời điểm xác lập giấy tờ và mục đích sử dụng đất thì phải có xác nhận của Ủy ban nhân dân cấp xã về thời điểm bắt đầu sử dụng đất và mục đích sử dụng đất trên cơ sở thu thập ý kiến của những người đã từng cư trú cùng thời điểm bắt đầu sử dụng đất của người có yêu cầu xác nhận trong khu dân cư (thôn, làng, ấp, bản, buôn, phum, sóc, tổ dân phố) nơi có đất.”

+ Bổ sung một điểm vào khoản 2 Điều 137: c) Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, nhưng KHÔNG PHÙ HỢP với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch thì vẫn được công nhận quyền sử dụng đất nhưng trong giấy chứng nhận có ghi rõ không phù hợp với quy hoạch theo quyết định của cấp có thẩm quyền ban hành và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định.

+ Tại khoản 2 điều 137: trong đó sửa đổi điều kiện công nhận “không thuộc trường hợp lấn, chiếm đất” là quá rộng, vì có nhiều trường hợp lấn, chiếm đã quá lâu, thậm chí từ trước 18/12/1980 mà pháp luật đất đai qua các thời kỳ trước Luật này đều có quy định công nhận QSDĐ kèm theo một số điều kiện nhất định.

 Do đó để bảo đảm công bằng, thì cần phải quy định rõ thời gian lấn chiếm đất không được công nhận theo Luật này; ngoài ra, cần quy định kèm theo một số điều kiện nhất định (như: không có văn bản ngăn chặn hay xử lý vi phạm của cơ quan nhà nước; sử dụng ổn định, phù hợp quy hoạch SDĐ (nên lấy mốc thời gian từ trước ngày 15/10/1993, điều này cũng phù hợp với quy định tại điều 236 của Bộ Luật Dân sự về việc Xác lập quyền sở hữu theo thời hiệu do chiếm hữu tài sản không có căn cứ pháp luật.

+ Tại khoản 2: Đề nghị bổ sung cụm từ “một trong”, cụ thể như sau: “2. Hộ gia đình, cả nhân đang sử dụng đát không có các giây tờ quy định tại Điêu 135 của Luật này ... thì được công nhận quyền sử dụng đât nêu cỏ một trong các điêu kiện như sau:.... ”.

+ Đề nghị bổ sung như sau: “Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch hoặc không phù hợp quy hoạch nhưng đất đã được sử dụng trước khi quy hoạch được phê duyệt và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định”.

+ Tại điểm a, b Khoản 2, đề nghị bổ sung mốc thời gian để địa phương dễ áp dụng.

Tại Khoản 2 chưa rõ ý, đề nghị viết lại như sau: “2. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này mà không thuộc trường họp quv định tại khoản 1 Điều này thì được công nhận quyền sử dụng đất nêu có các điều kiện như sau:”

+ Đề nghị sửa đổi như sau: "2. Hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư đang sử dụng đất không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này mà không thuộc trường hợp quy định tại khoản 1 Điều này thì được công nhận quyền sử dụng đất nếu có các điều kiện như sau:". Lý do, để đầy đủ các đối tượng được công nhận quyền sử dụng đất

+ Tại khoản 2 Điều 137, đề nghị bổ sung quy định cấp GCNQSD đất theo từng thời điểm sử dụng (sử dụng ổn định trước 01/7/2014) đối với các trường hợp không có giấy tờ về quyền sử dụng đất, đủ điều kiện cấp GCNQSD đất.

+ Đề nghị sửa đổi như sau: “2. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này mà không thuộc trường hợp quy định tại khoản 1 Điều này thì được công nhận quyền sử dụng đất nếu có các điều kiện như sau:

a) Thửa đất sử dụng vào mục đích nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai;

b) Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, được UBND cấp xã xác nhận nguồn gốc và thời điểm sử dụng đất từ trước ngày 15/10/1993, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn hoặc không phù hợp với quy hoạch nhưng đã sử dụng đất từ trước thời điểm phê duyệt quy hoạch hoặc sử dụng đất tại nơi chưa có quy hoạch thì được công nhận quyền sử dụng đất.

Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, được UBND cấp xã xác nhận nguồn gốc và thời điểm sử dụng đất từ sau ngày 15/10/1993, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định.”

+ Đề nghị sửa tên khoản 2 thành: “2. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này mà không thuộc trường hợp quy định tại khoản 1 Điều này và người sử dụng đất là đồng bào dân tộc thiểu số sống tại các xã đặc biệt khó khăn trước ngày 01/7/2014 thì được công nhận quyền sử dụng đất nếu có các điều kiện như sau: a) Thửa đất sử dụng vào mục đích nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai; b) Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định. 

3. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất không được công nhận quyền sử dụng đất theo quy định tại khoản 1 và khoản 2 Điều này thì được Nhà nước ghi nhận là người đang sử dụng đất tại thời điểm đăng ký, được tạm thời quản lý đất cho đến khi Nhà nước có quyết định xử lý theo quy định của Chính phủ.”. Lý do: đảm bảo quyền sử dụng đất cho đồng bào dân tộc vùng đặc biệt khó khăn chưa có điều kiện thực hiện thủ tục về đất đai, các tỉnh chưa có điều kiện đo đạc địa chính.

+ Tại khoản 2 Điều 137, đề nghị sửa đổi thành: "Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất ổn định trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 không có các giấy tờ quy định tại 0 của Luật này mà không thuộc trường hợp quy định tại khoản 1 Điều này thì được công nhận quyền sử dụng đất nếu có các điều kiện như sau":

+ Đề nghị quy định bổ sung mốc thời gian sử dụng đất để được xem xét cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Do theo quy định tại các điều khác việc sử dụng đất sau ngày 01/7/2004 là không đủ điều kiện để cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

+ Tại khoản 2, kiến nghị bổ sung cụm từ “trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà” vào sau cụm từ “Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất”.

+ Khoản 3 Điều 137 sửa từ “tạm thời quản lý” thành “tạm thời sử dụng”.

+ Đề xuất sửa đổi khoản 2: Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này mà không thuộc trường hợp quy định tại khoản 1 Điều này nhưng sử dụng từ trước ngày 01/7/2004 thì được công nhận quyền sử dụng đất nếu có các điều kiện như sau:

a) Thửa đất sử dụng vào mục đích nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai;

b) Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định.”

Lý do đề xuất sửa đổi: Theo quy định tại khoản 2 điều 101 Luật đất đai năm 2013 quy định cụ thể thời điểm hộ gia đình, cá nhân sử dụng ổn định từ trước ngày 01/7/2004. Nên giữ theo quy định cũ về quy định cụ thể thời điểm sử dụng đất của các hộ gia đình, cá nhân để căn cứ cấp giấy chứng nhận. Tránh tình trạng người sử dụng đất không hiểu rõ, cứ căn cứ điều khoản trên để đề nghị cấp giấy đối với trường hợp sử dụng sau ngày 01/7/2004.

+ Bổ sung khoản như sau: Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất “trước ngày 01 tháng 7 năm 2014” mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 113 của Luật này thì được công nhận quyền sử dụng đất nếu có các điều kiện như sau: 

a) Thửa đất sử dụng vào mục đích nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai;

b) Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định.

+ Khoản 2: Kiến nghị làm rõ đất được quy định tại khoản này có bao gồm nhóm đất chưa sử dụng. (Về hồ sơ quản lý địa chính thể hiện đất chưa sử dụng nhưng trên thực tế có người đang sử dụng).

+ Khoản 2 Điều 137 quy định: “Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này mà không thuộc trường hợp quy định tại khoản 1 Điều này thì được công nhận quyền sử dụng đất nếu có các điều kiện như sau:

a) Thửa đất sử dụng vào mục đích nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai;

b) Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định.”

 Theo quy định khoản 3, Điều 22 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP quy định: “3. Trường hợp lấn, chiếm đất chưa sử dụng hoặc tự ý chuyển mục đích sử dụng đất thuộc trường hợp phải xin phép theo quy định của pháp luật về đất đai mà chưa được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép thì thực hiện xử lý như sau:

a) Trường hợp đang sử dụng đất thuộc quy hoạch sử dụng đất cho các mục đích quy định tại Điều 61 và Điều 62 của Luật Đất đai thì Nhà nước thu hồi đất trước khi thực hiện dự án, công trình đó.

Người đang sử dụng đất vi phạm được tạm thời sử dụng cho đến khi Nhà nước thu hồi đất, nhưng phải giữ nguyên hiện trạng đang sử dụng đất và phải kê khai đăng ký đất đai theo quy định;

b) Trường hợp đang sử dụng đất không thuộc trường hợp quy định tại Điểm a Khoản này thì Ủy ban nhân dân cấp tỉnh chỉ đạo rà soát, điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất; người đang sử dụng đất được xem xét cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất.”

Theo quy định điểm b khoản 3 Điều 22 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP đối với các trường hợp lấn chiếm đất chưa sử dụng trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 nếu phù hợp với quy hoạch sử dụng đất thì người đang sử dụng đất được xem xét cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất. Tuy nhiên, theo quy định của dự thảo Luật lần này thì các trường hợp sử dụng đất lấn chiếm sẽ không được công nhận quyền sử dụng đất mà chỉ được “Nhà nước ghi nhận là người đang sử dụng đất tại thời điểm đăng ký, được tạm thời quản lý đất cho đến khi Nhà nước có quyết định xử lý theo quy định của Chính phủ.” (theo quy định khoản 3 Điều 137)

 Kiến nghị dự thảo Luật bổ sung thêm quy định về thời điểm sử dụng đất của hộ gia đình, cá nhân trong trường hợp sử dụng đất theo Khoản 2 Điều 137.

+ Tại Khoản 2, có ý kiến đề nghị bổ sung quy định đất sử dụng trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 để đảm bảo phù hợp với thời điểm sử dụng đất theo quy định của Luật Đất đai (đất sử dụng từ ngày 01 tháng 7 năm 2014 về sau thì không được công nhận quyền sử dụng đất theo K2 Điều 101 của Luật 2013), cụ thể như sau: “2. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này mà không thuộc trường hợp quy định tại khoản 1 Điều này thì được công nhận quyền sử dụng đất nếu có các điều kiện như sau:”.

+ Tại khoản 2, Điều 137 dự thảo Luật chưa quy định rõ mốc thời gian công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất mà không có giấy tờ về quyền sử dụng đất. Đề nghị bổ sung thêm mốc thời gian trước ngày 01 tháng 7 năm 2014. Lý do: Việc không quy định mốc thời gian cụ thể sẽ dẫn đến việc khó quản lý trong công tác công nhận quyền sử dụng đất lần đầu đối với các trường hợp kê khai nguồn gốc sử dụng đất là nhận chuyển nhượng.

+ Tại Khoản 2: Quy định rõ cơ quan xác nhận việc “lấn, chiếm đất đai” và quy định thời điểm lấn, chiếm đất đai để làm cơ sở công nhận. Vì phần lớn các trường hợp tăng diện tích đều do hộ gia đình lấn, chiếm (đất màu, đất chưa sử dụng) liền kề để đưa vào sử dụng.

+ Khoản 2 Điều 137: Đề nghị xem xét thống nhất nội dung của Khoản này với Điều 144. Vì theo dự thảo, thửa đất không có giấy tờ về quyền sử dụng đất chỉ được công nhận quyền sử dụng đất khi đáp ứng các điều kiện: không lấn, chiếm, tranh chấp và phù hợp với quy hoạch. Tuy nhiên, Điều 144 của dự thảo không có quy định các trường hợp này không được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất.

+ Tại khoản 2, Điều 137. đề nghị bổ sung thêm quy định: “Đối với những trường hợp hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất vào mục đích để ở và đã có nhà ở trên đất ổn định mà diện tích đất ở đó không phải do lấn chiếm, khai phá trái phép, không tranh chấp, được những người đã sử dụng trước sang nhượng lại, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định, hàng năm hộ gia đình, cá nhân đã nộp đầy đủ thuế đất ở theo quy định của pháp luật nhưng đến thời điểm Luật này có hiệu lực chưa được Nhà nước cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì cơ quan Nhà nước có thẩm quyền có trách nhiệm rà soát, thống kê, lập thủ tục hồ sơ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, sau đó thông báo cho hộ gia đình, cá nhân biết để truy thu nộp thuế và thực hiện các nghĩa vụ tài chính khác theo quy định của pháp luật theo mức phí tại thời điểm thực hiện truy nộp; sau khi thực hiện xong nghĩa vụ tài chính được nhận giấy chứng nhận quyền sử dụng đất”. Lý do: Hiện nay tại các đô thị và cả vùng nông thôn đang còn rất nhiều hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất đã có nhà ở trên đất ổn định nhưng vì nhiều lý do khác nhau như: Đi làm ăn mưu sinh, hoặc chưa có đủ tiền để thực hiện các nghĩa vụ tài chính về đất đai, nên chưa thực hiện thủ tục hồ sơ đề nghị Nhà nước cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

Mặt khác, cơ quan Nhà nước khi thực hiện trước việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo phương án trên sẽ chặt chẽ, hiệu quả cao hơn trong quản lý Nhà nước về đất đai, đồng thời khắc phục được tình trạng thất thu thuế sử dụng đất ở và thuế chuyển mục đích sử dụng đất, khắc phục được tình trạng đất ở ổn định trên thực tế nhưng lại không có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

+ Nội dung khoản 2 quy định: “2. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này mà không thuộc trường hợp quy định tại khoản 1 Điều này thì được công nhận quyền sử dụng đất nếu có các điều kiện như sau:”, đề nghị sửa thành: “2. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này mà không thuộc trường hợp quy định tại khoản 1 Điều này thì được công nhận quyền sử dụng đất nếu có một trong các điều kiện sau:”.

+ Tại khoản 2 đề nghị bổ sung một điểm: “Thửa đất sử dụng vào mục đích ở (có nhà ở và các công trình gắn liền) không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định”. Vì hiện nay trên thực tế còn nhiều thửa đất có hộ gia đình đang sinh sống thời gian dài (trước 01/7/2014, có nhà ở, các công trình phục vụ sinh hoạt hộ gia đình,...) nhưng chưa được công nhận quyền sử dụng đất. Việc làm nhà, sinh sống trên khoogn bị chính quyền địa phương lập bản bản vi phạm.

+ Tại khoản 2, Điều 137. đề nghị bổ sung thêm quy định: “Đối với những trường hợp hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất vào mục đích để ở và đã có nhà ở trên đất ổn định mà diện tích đất ở đó không phải do lấn chiếm, khai phá trái phép, không tranh chấp, được những người đã sử dụng trước sang nhượng lại, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định, hàng năm hộ gia đình, cá nhân đã nộp đầy đủ thuế đất ở theo quy định của pháp luật nhưng đến thời điểm Luật này có hiệu lực chưa được Nhà nước cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì cơ quan Nhà nước có thẩm quyền có trách nhiệm rà soát, thống kê, lập thủ tục hồ sơ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, sau đó thông báo cho hộ gia đình, cá nhân biết để truy thu nộp thuế và thực hiện các nghĩa vụ tài chính khác theo quy định của pháp luật theo mức phí tại thời điểm thực hiện truy nộp; sau khi thực hiện xong nghĩa vụ tài chính được nhận giấy chứng nhận quyền sử dụng đất”. Lý do: Hiện nay tại các đô thị và cả vùng nông thôn đang còn rất nhiều hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất đã có nhà ở trên đất ổn định nhưng vì nhiều lý do khác nhau như: Đi làm ăn mưu sinh, hoặc chưa có đủ tiền để thực hiện các nghĩa vụ tài chính về đất đai, nên chưa thực hiện thủ tục hồ sơ đề nghị Nhà nước cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

Mặt khác, cơ quan Nhà nước khi thực hiện trước việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo phương án trên sẽ chặt chẽ, hiệu quả cao hơn trong quản lý Nhà nước về đất đai, đồng thời khắc phục được tình trạng thất thu thuế sử dụng đất ở và thuế chuyển mục đích sử dụng đất, khắc phục được tình trạng đất ở ổn định trên thực tế nhưng lại không có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

+ Đề xuất điều chỉnh cho phù với với các quy định trước đây, cụ thể như sau: Tại khoản 2 Điều 137 Dự thảo luật quy định chỉ cho phép công nhận quyền sử dụng đất nếu đáp ứng điều kiện: Không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai (với đất phi nông nghiệp thì phải phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn). Như vậy, đối với các trường hợp lấn, chiếm đất; trường hợp này sẽ không được công nhận quyền sử dụng đất theo như dự thảo luật. So với khoản 2 Điều 101 Luật Đất đai năm 2013, các trường hợp hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất mà không có giấy tờ về quyền sử dụng đất hiện nay đều là thuộc trường hợp "lấn, chiếm đất". Trường hợp này vẫn có thể được xem xét cấp Giấy chứng nhận theo Luật Đất đai hiện hành.

+ Vì trường hợp sử dụng vào mục đất phi nông nghiệp sau ngày 01/7/2004 mà không có giấy tờ theo hồ sơ quản lý Nhà nước về đất đai sẽ xác định là lấn, chiếm (trừ trường hợp khai hoang để sản xuất nông nghiệp) nên tại khoản 2 đề nghị sửa thành: “Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất không có các giấy tờ quy định tại Điều 145 của Luật này thì được công nhận quyền sử dụng đất nếu có các điều kiện như sau:

a) Thửa đất sử dụng vào mục đích nông nghiệp trước ngày 01/7/2014 không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai;

b) Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp trước ngày 01/7/2004 không vi phạm pháp luật về đất đai, không tranh chấp đất đai, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định.”

+ Tại điểm a khoản 2 như sau: “a) Thửa đất sử dụng vào mục đích nông nghiệp không thuộc tranh chấp đất đai, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất;”

+ Quy định cấp GCNQSDĐ cho hộ đang sử dụng đất nông nghiệp tại điểm a, khoản 2 có quy định điều kiện là không lấn, chiếm. Quy định này gây khó khăn cho người sử dụng đất khi xét duyệt cấp giấy chứng nhận vì việc xác định lấn, chiếm đất nông nghiệp là không rõ ràng, khó thực hiện, khó phân biệt giữa khai hoang và lấn chiếm đất, đặc biệt là các trường hợp đã có thời gian sử dụng lâu dài. Kiến nghị cần quy định rõ thời gian đối với đất sản xuất nông nghiệp từ trước ngày 01/7/2004 ổn định đến nay, không có tranh chấp thì nên xem xét công nhận quyền sử dụng đất.

+ Tùy theo nguồn gốc đất khác nhau sẽ có nghĩa vụ tài chính khác nhau: Đất phi nông nghiệp (đất ở nông thôn) do cha ông để lại đã ở ổn định từ trước năm 1990 thì sẽ không phải nộp nghĩa vụ tài chính khi đăng ký quyền sử dụng đất.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung điểm b khoản 2: b) Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, được UBND cấp xã xác nhận nguồn gốc và thời điểm sử dụng đất từ trước ngày 15/10/1993 phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn hoặc không phù hợp với quy hoạch nhưng đã sử dụng đất từ trước thời điểm phê duyệt quy hoạch hoặc sử dụng đất tại nợ chưa có quy hoạch thì được công nhận quyền sử dụng đất. 

Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, được UBND cấp xã xác nhận nguồn gốc và thời điểm sử dụng đất từ trước ngày 15/10/1993, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định.

+ Điểm b Khoản 2 đề nghị sửa thành: “Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, sử dụng trước thời điểm 01/7/2014 và trước khi quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt thì được công nhận quyền sử dụng đất theo hiện trạng sử dụng đất”.

+ Đề nghị bổ sung, điều chỉnh Điểm b, Khoản 2 đối với trường hợp lấn chiếm đất chưa sử dụng, thời điểm sử dụng có trước khi công bố quy hoạch thì được công nhận quyền sử dụng đất.

Điều chỉnh điểm b, khoản 2 điều 137 theo hướng các trường hợp lấn, chiếm đất sử dụng vào mục đích đất ở trước ngày 01/7/2014 mà phù hợp quy hoạch thì được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

+ b) Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định. nhưng xã không đồng ý, để tạo điều kiện cho những gia đình ở trên đất tổ tiên truyền lại em nghĩ nên có thêm một khoản là đất của cha ông để lại cũng được tạo điều kiện cho phép được đăng kí quyền sử dụng đất lần đầu để ai cũng được cấp quyền sử dụng đất để tạo điều kiện cho người dân xây dựng nhà cửa ổn định đời sống.

+ Đề nghị bổ sung vào điểm b khoản 2 Điều 137 về điều kiện được công nhận quyền sử dụng đất nội dung: “…hoặc không phù hợp với quy hoạch nhưng thửa đất đã được sử dụng trước thời điểm phê duyệt quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng, quy hoạch điểm dân cư nông thôn…”. 

Tại Khoản 2 quy định thửa đất không có giấy tờ về quyền sử dụng đất chỉ được công nhận quyền sử dụng đất khi đáp ứng đủ hai điều kiện: không lấn, chiếm và phù hợp với quy hoạch. 

Mặt khác, Điều 144 (Các trường hợp không cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất) không quy định đối tượng không cấp Giấy chứng nhận có trường hợp do lấn chiếm, tự ý chuyển mục đích. Trong quá trình triển khai thực hiện Luật đất đai 2013, việc cấp Giấy chứng nhận cho các trường hợp lấn, chiếm đất chưa sử dụng được Chính phủ cho phép đối với một số trường hợp theo quy định tại Điều 22 Nghị định 43/2014/NĐ-CP ngày 15/05/2014 (xử lý, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối với hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất có vi phạm pháp luật đất đai trước ngày 01/7/2014). Như vậy, nếu dự thảo Luật như trên được ban hành thì sẽ tác động đến một đối tượng không nhỏ các trường hợp sử dụng đất lấn, chiếm, tự ý chuyển mục đích sử dụng đất trước ngày 01/07/2014, ảnh hưởng trực tiếp tới quyền và lợi ích của đối tượng sử dụng đất này, dễ gây so bì, khiếu kiện, chưa phù hợp với thực tiễn quản lý đất đai của Nhà nước giai đoạn trước ngày 01/07/2014. 

Tại điểm b, khoản 2,: Đề nghị sửa đổi thành: “b) Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch hoặc không phù hợp quy họach nhưng được sử dụng vào mục đích đề nghị công nhận trước khi có quy hoạch phê duyệt và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định.” 

Lý do, để tạo sự công bằng cho các công dân đã sử dụng đất ổn định trước quy hoạch phê duyệt. 

Tại điểm b, khoản 2: “b) Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định.” Ý kiến tham gia: Tại quy định nêu trên chưa quy định đối với trường hợp sử dụng đất không phù hợp với quy hoạch mà đã sử dụng đất trước khi quy hoạch. Đề nghị bổ sung đối với trường hợp sử dụng đất không phù hợp với quy hoạch nhưng đã sử dụng đất từ trước thời điểm phê duyệt quy hoạch hoặc sử dụng đất tại nơi chưa có quy hoạch. 

Đề nghị Luật bổ sung quy định hướng giải quyết đối với trường hợp giao đất làm nhà ở thì chỉ cấp giấy chứng nhận đối với hộ gia đình, cá nhân không có đất ở, nhà ở nào khác trong địa bàn xã, phường, thị trấn nơi có đất ở được giao không đúng thẩm quyền và không có nhà ở đối với thửa đất được giao không đúng thẩm quyền từ ngày 01/7/2004 đến trước ngày 01/7/2014, do Luật đất đai năm 2013 và các văn bản dưới Luật chưa có quy định, hướng dẫn thực hiện. 

+ Đề nghị sửa đổi điểm b khoản 2 Điều 137 tại dự thảo Luật đất đai “Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định.” Thành “Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, sử dụng trước thời điểm 01/7/2014 và trước khi quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt thì được công nhận quyền sử dụng đất theo hiện trạng sử dụng đất”. Lý do:

Thứ nhất: Không phù hợp mục 3 (cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất) nói chung và Điều 144 "Các trường hợp không cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất” nói riêng của dự thảo Luật Đất đai quy định không đề cập đến “phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch” mới được cấp GCNQSD đất và quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất. Nội dung này được hiểu là đất sử dụng trước quy hoạch không lấn, chiếm và vi phạm phát luật đất đai sử dụng trước ngày 01/07/2014 vẫn cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Nếu theo quy định này nếu không công nhận làm sao cấp GCNQSD đất được?

 Thứ 2: Khi thực hiện luật đất đai năm 2013, đã được Chính phủ quy định tại khoản 1 Điều 20 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ “Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất có nhà ở, công trình xây dựng khác từ trước ngày 15 tháng 10 năm 1993; nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận không có tranh chấp sử dụng đất; việc sử dụng đất tại thời điểm nộp hồ sơ đề nghị cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị hoặc quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn hoặc quy hoạch xây dựng nông thôn mới đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt (sau đây gọi chung là quy hoạch) hoặc không phù hợp với quy hoạch nhưng đã sử dụng đất từ trước thời điểm phê duyệt quy hoạch hoặc sử dụng đất tại nơi chưa có quy hoạch thì được công nhận quyền sử dụng đất như sau:…” dẫn đến không thống nhất quy định giữa các thời kỳ, không công bằng trong quá trình sử dụng đất giữa người đã được cấp thời kỳ trước và không bảo vệ người sử dụng đất do khai khoang, cải tạo đất, đưa đất vào sử dụng hiệu quả, hợp lý ...

Thứ 3: Không thống nhất trong việc bồi thường GPMB.

+ Qua đọc Dự thảo Luật đất đai 2023 sửa đổi tôi thấy một số quyền lợi hợp pháp của người dân bị mất so với Luật đất đai 2013. Do vậy tôi có ý kiến đóng góp với Bộ Tài Nguyên và Môi trường, Chính Phủ, Quốc hội.

Cụ thể bổ sung vào mục 2 điều 137 như sau: c) Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2004 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này, có hộ khẩu thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối tại địa phương nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp, phù hợp với quy hoach sử dụng đất thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất.

+ Điều 137 khoản 2 và mục b nên được thay thế như sau: “2. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này mà không thuộc trường hợp quy định tại khoản 1 Điều này thì được công nhận quyền sử dụng đất và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định, nếu có các điều kiện như sau: b) Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, phù hợp với quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị; quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn; kế hoạch sử dụng đất hàng năm cấp huyện trong thời hạn 3 năm, đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt.

Nội dung thêm vào (mầu vàng) phù hợp với Điều 74 khoản 4 sẽ giúp tháo gỡ vấn đề quy hoạch treo vẫn tồn tại đến bây giờ mặc dù Luật đất đai 2013 vẫn đề cập, nhưng còn mơ hồ. Mơ hồ vì cụm từ Quy hoạch sử dụng đất bao gồm nhiều cấp độ (điều 61) từ cấp quốc gia đến cấp huyện, an ninh...Vậy lấy quy hoạch cấp độ nào để xét duyệt hồ sơ, xem xét vụ việc. Chính sự mơ hồ này là cơ sở để các cấp chính quyền và Tòa án sử lý không tuân thủ pháp luật được nêu trong điều khoản thực hiện quy hoạch. Và là nguyên nhân gây ra rất nhiều kiện tụng. Do vậy, nên bỏ cụm từ quy hoạch sử sụng đất cũng như cụm từ đối với nơi đã có quy hoạch. Đương nhiên có quy hoạch mới có phê duyệt, cụm từ này là thừa.

Việc di chuyển nôi dung và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định lên trên sẽ mang nghĩa chính xác hơn vì sẽ bao gồm cả các đối tượng ở mục a)

+ Điểm b khoản 2 điều 137: “b) Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định.”

Nếu quy định như vậy thì sẽ rất khó khăn và không thể cấp giấy chứng nhận ở các địa phương do hậu quả của công tác quản lý đất đai trước đây và có có sự mâu thuẫn với khoản 1 Điều 137.

+ Điểm b khoản 2 Điều 137 quy định: “b) Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định.”

Góp ý: Theo quy định của Luật Đất đai 2013: Trường hợp sử dụng đất lấn, chiếm hành lang bảo vệ an toàn công trình công cộng sau khi Nhà nước đã công bố, cắm mốc hành lang bảo vệ hoặc lấn, chiếm lòng đường, lề đường, vỉa hè sau khi Nhà nước đã công bố chỉ giới xây dựng hoặc lấn, chiếm đất sử dụng cho mục đích xây dựng trụ sở cơ quan, công trình sự nghiệp, công trình công cộng khác thì Nhà nước thu hồi đất để trả lại cho công trình mà không cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối với diện tích đất đã lấn, chiếm.

Trường hợp đã có điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt mà nay diện tích đất lấn, chiếm không còn thuộc hành lang bảo vệ an toàn công trình công cộng; không thuộc chỉ giới xây dựng đường giao thông; không có mục đích sử dụng cho trụ sở cơ quan, công trình sự nghiệp và công trình công cộng khác thì người đang sử dụng đất được xem xét cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định của pháp luật.

 Trong Dự thảo quy định “không thuộc trường hợp lấn, chiếm”. Đề nghị giữ nguyên như Luật Đất đai 2013 hoặc quy định chuyển tiếp kéo dài thời gian thực hiện trong 3 năm kể từ khi ngày Luật mới có hiệu lực thi hành.

+ Đề nghị sửa đổi điểm b khoản 2 Điều 137 tại dự thảo Luật đất đai “ Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định.”, do không phù hợp, khó trong quá trình thực hiện quản lý. Nên sửa thành: “Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, sử dụng trước thời điểm 01/7/2014 và trước khi quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt thì được công nhận quyền sử dụng đất theo hiện trạng sử dụng đất”.

Trường hợp không phù hợp quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt thì chủ sử dụng đất bị hạn chế quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật hiện hành và pháp luật có liên quan.

+ Đề nghị sửa đổi bổ sung điểm b khoản 2 Điều 137 như sau : "Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp hoặc phần diện tích của thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định kể từ ngày Luật Đất đai có hiệu lực thi hành.

+ Đề nghị bổ sung điểm c khoản 2 Điều 137 như sau: "c) Hộ gia đình cá nhân có đất đã được sử dụng ổn định từ trước ngày 01/7/2004 mà chưa được cấp Giấy chứng nhận QSD đất, mà được Ủy ban nhân dân xã, phường, thị trấn xác nhận là đất không có tranh chấp, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất đã được xét duyệt đối với nơi đã có quy hoạch sử dụng đất thì được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất".

+ Tại Điểm b Khoản 2 có 01 ý kiến đề xuất điều chỉnh lại như sau “b) Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai; phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định”.

+ Đề nghị nghiên cứu điểm b khoản 2 về đối thửa đất phi nông nghiệp thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai nhưng phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch (thực tế nhiều hộ gia đình, cá nhân đã xây dựng nhà ở cố định) nên xử lý theo hướng được công nhận và cấp giấy chứng nhận sau khi xử lý trách nhiệm, xử lý vi phạm...

+ Đề nghị sửa đổi điểm b khoản 2 Điều 137 tại dự thảo Luật đất đai “Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định.”, khó trong quá trình thực hiện quản lý:

Đề nghị sửa thành: “Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, sử dụng trước thời điểm 01/7/2014 và trước khi quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt thì được công nhận quyền sử dụng đất theo hiện trạng sử dụng đất.

Trường hợp không phù quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt thì chủ sử dụng đất bị hạn chế quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật hiện hành và pháp luật có liên quan”.

+ Tại Điểm b Khoản 2 Điều 137 có nội dung: “Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định”. Kiến nghị: cần có hướng dẫn cụ thể đối với việc quy hoạch sử dụng đất không thống nhất quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị thì cần xác định theo quy hoạch nào.

+ Tại điểm b khoản 2 Điều 137, đề nghị bổ sung làm rõ thời điểm quy hoạch được phê duyệt là thời điểm nào để áp dụng vào thực tế. (là thời điểm cấp GCNQSD đất hay thời điểm sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp)

+ Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này mà không thuộc trường hợp quy định tại khoản 1 Điều này (đối với các trường hợp có vi phạm pháp luật đất đai) thì tuỳ từng trường hợp cụ thể do Chính phủ quy định được xem xét công nhận quyền sử dụng đất nếu có các điều kiện như sau: Đã sử dụng ổn định từ trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 mà không có tranh chấp, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch thì được công nhận quyền sử dụng đất, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định.
- Khoản 3:

+Tại Khoản 3 Điều 137 Dự thảo luật quy định nếu hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất mà không có giấy tờ và không được công nhận quyền sử dụng đất, thì được nhà nước ghi nhận là người đang sử dụng đất tại thời điểm đăng ký, được tạm thời quản lý đất cho đến khi nhà nước có quyết định xử lý theo quy định của Chính phủ. Như vậy, cần làm rõ trường hợp "người đang sử dụng đất" có được xem xét cấp Giấy chứng nhận (và phải nộp tiền sử dụng đất) hay nhà nước sẽ thu hồi để quản lý. Cơ sở đề xuất nhằm kế thừa và tạo sự thống nhất trong quy định của Pháp luật đất đai qua giữa các thời kỳ.

+ Hiện nay tình trạng mua bán giấy viết tay diễn ra rất phổ biến, và việc làm sổ sách cho các trường hợp này rất khó khăn khi ngay cả người chủ cũ cũng ko có giấy tờ về quyền sử dụng đất theo quy định. Vì vậy kính mong cơ quan soạn thảo nới rộng phạm vi công nhận quyền sử dụng đất cho người dân khi mua bán đất viết tay, tất nhiên phải đi kèm 1 số điều kiện kèm theo như ổn định, ko tranh chấp, sử dụng ít nhất sau bao nhiêu năm,... thì dù mua bán viết tay, ko có giấy tờ vẫn được nhà nước công nhận để cấp giấy chứng nhận ( sổ đỏ).

+ “thì được Nhà nước ghi nhận là người đang sử dụng đất tại thời điểm đăng ký…”. Trong Luật nếu quy định: “thì được Nhà nước ghi nhận là người đang sử dụng đất tại thời điểm đăng ký…” thì không rõ ràng. Đề nghị phải quy định chi tiết hơn và có biểu mẫu thống nhất trong cả nước về việc “Nhà nước ghi nhận” này để tránh việc mỗi địa phương làm mỗi kiểu.

+ Đề nghị quy định về việc cấp GCN cho người đang sử dụng đất có nguồn gốc lấn, chiếm của nông, lâm trường, sử dụng ổn định, không tranh chấp trước ngày 01/7/2014 và sau ngày 01/7/2014 nay phù hợp với QHSDD cấp huyện được phê duyệt, không nằm trong diện tích đất giữ lại của nông, lâm trường sau khi sắp xếp, đổi mới

+ Khoản 3 Điều 137 còn quy định chung chung. Đề nghị bỏ khoản này hoặc quy định từng trường hợp cụ thể để bảo đảm quyền cho người sử dụng ổn định trước 1/7/2004.

+ Chỉnh sửa khoản 3. Điều 137: từ "được tạm thời quản lý đất " thành: được tạm thời sử dụng đất.

+ Đối với khoản 3: “Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất không được công nhận quyền sử dụng đất theo quy định tại khoản 1 và khoản 2 Điều này thì được Nhà nước ghi nhận là người đang sử dụng đất tại thời điểm đăng ký, được tạm thời quản lý đất cho đến khi Nhà nước có quyết định xử lý theo quy định của Chính phủ.”

+ Đối với nội dung “được tạm thời quản lý đất”. Nội dung này trái quy định của Luật này. Lý do:

Tại Điều 5: hộ gia đình, cá nhân là người sử dụng đất.

Luật này không có quy định hộ gia đình, cá nhân là người quản lý đất, tại Điều 8 thì người chịu trách nhiệm trước Nhà nước đối với đất được giao để quản lý không có hộ gia đình, cá nhân.

Luật này không có quy định về việc tạm thời quản lý đất.

Việc sử dụng cụm từ “được tạm thời quản lý đất” mang tính chung chung, không rõ ràng, mà Luật thì cần được rõ ràng.

Trường hợp không được công nhận quyền sử dụng đất và người sử dụng đất không vi phạm pháp luật về đất đai thì việc sử dụng đất đó vẫn tiếp tục và đó vẫn là người sử dụng đất.

+ Đối với nội dung “cho đến khi Nhà nước có quyết định xử lý theo quy định của Chính phủ”. Cần xem xét nội dung này do sẽ sảy ra mâu thuẫn, không công bằng trong 2 trường hợp sau:

Trường hợp kịp thời tuân thủ quy định của Luật này đi thực hiện đăng ký đất đai nhưng do không đủ điều kiện nên không được công nhận quyền sử dụng đất thì Nhà nước xử lý.

Trường hợp tương tự, nếu có đi đăng ký cũng không đủ điều kiện và không được công nhận quyền sử dụng đất, nhưng không đi đăng ký thì Nhà nước không xử lý.

Đề xuất sửa đổi khoản này như sau: “Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất không được công nhận quyền sử dụng đất theo quy định tại khoản 1 và khoản 2 Điều này thì được xử lý theo quy định của Chính phủ.”.

+ Tại Khoản 3: Đề nghị bổ sung: nêu rõ hơn cụm từ được tạm thời quản lý là quản lý bằng biện pháp nào, lập danh sách để quản lý hay ghi nhận thửa đất đó vào hồ sơ gì trong hồ sơ địa chính. Hoặc bổ sung giải thích từ ngữ cụm từ “tạm thời quản lý” hoặc giao cho chính phủ quy định chi tiết Điều này.

+ Đề nghị sửa đổi cụm từ “đang sử dụng đất” thành “đang sử dụng đất nông nghiệp”.

+ Tại khoản 3 Điều 136: Đề nghị sửa thành: “Cá nhân, tổ chức được sử dụng đất theo bản án hoặc quyết định có hiệu lực pháp luật của Tòa án Nhân dân, quyết định thi hành án của cơ quan thi hành án, văn bản công nhận kết quả hòa giải thành, quyết định giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo về đất đai của cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã được thi hành thì được công nhận quyền sử dụng đất được cấp giấy chứng nhận theo Điều 143, 145, 211 của luật này; trường hợp chưa thực hiện nghĩa vụ tài chính thì phải thực hiện theo quy định của pháp luật”. 

+ Đề nghị xem xét điều chỉnh việc không công nhận quyền sử dụng đất đối với các trường hợp lấn, chiêm sẽ dân đên khó khăn trong công tác quản lý vì có nhiều trường họp trước ngày 18/12/1980, ngày 15/10/1993, ngày 01/7/2004 và hiện trạng đã xây dựng nhà ở, phù hợp quy hoạch. Đề nghị cho phép công nhận quyền sử dụng đất và giao Chính phủ hướng dẫn thi hành.

+ Khoản 3 Điều 137 sửa từ “tạm thời quản lý” thành “tạm thời sử dụng”.

- Ý kiến khác:

+ Có ý kiến đề nghị có quy định về xử lý cấp giấy chứng nhận đối với trường hợp giao đất trái thẩm quyền (Hội nghị Miền Bắc).

+ Đề nghị bổ sung Khoản 4. Chính phủ quy định chi tiết điều này.

+ Đề nghị bổ sung mục: Chính phủ quy định chi tiết điều này.

+ Đề nghị cần quy định cụ thể để xử lý việc cấp GCN đối với các trường hợp lấn, chiếm, có vi phạm nhưng sử dụng ổn định, không có tranh chấp mà phù hợp quy hoạch sử dụng đất giống như Điều 22 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP của Chính phủ.

+ Đề nghị bổ sung thêm quy định đối với các trường hợp: hộ gia đình, cá nhân hiện đang sử dụng đất làm nhà ở, đất có nguồn gốc trước đây là nhà ở tập thể của các cơ quan, tổ chức hoặc đất của Hợp tác xã tiểu thủ công nghiệp, tổ sản xuất..., cơ quan chủ quản đã giải thể hoặc thanh lý, hóa giá nhà tập thể hoặc chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân làm nhà ở nhưng chưa hoàn thiện các thủ tục về đất đai cho các hộ gia đình, cá nhân, nay phù hợp với quy hoạch khu dân cư. Trên thực tế hiện nay còn nhiều trường hợp sử dụng đất nêu trên khi thực hiện cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất còn nhiều vướng mắc.

+ Đề nghị bổ sung cụm từ “đất nông nghiệp và đất phi nông nghiệp không phải đất ở” vào nội dung “công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất mà không có giấy tờ về quyền sử dụng đất nông nghiệp và đất phi nông nghiệp, không phải đất ở” vì nội dung của Điều 137 quy định việc công nhận quyền sử dụng đất nông nghiệp và đất phi nông nghiệp, gây khó khăn trong việc tra cứu luật...

+ Theo nội dung dự thảo thì sẽ có trường hợp (khá phổ biến) hộ gia đình được UBND Xã cấp cho một thửa đất để ở từ trước 1993 (có tên trong sổ địa chính) ở một vùng hoang vu, chưa có người ở, chưa có qui hoạch (ví dụ: vùng hồ ao, đầm lầy, mồ mả ....); sau đó hộ gia đình đó khai phá, bồi đắp, mở rộng (trước năm 2014) sẽ không được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho phần đất bồi đắp, mở rộng đó mặc dù phần mở rộng này không có tranh chấp và phù hợp với qui hoạch hiện tại (vì UBND Xã hiện tại, khi Luật có hiệu lực, có thể cho rằng phần bồi đắp, mở rộng đó là "đất lấn" theo mục 34, Điều 3 "Lấn đất" là theo đổi . 

 Đề nghị: bổ sung, sửa đổi Điều 137 (hoặc bổ sung sửa đổi Mục 4, Điều 3 - giải thích từ ngữ "lấn đất) để cho phép các phần đất hoang được tôn tạo để ở đó được cấp giấy chứng nhận (có nộp nghĩa vụ tài chính) sẽ phù hợp hơn vì: thực chất trường hợp này không phải cố tình "lấn đất", mà người dân bồi đắp đất hoang để ở vì có nhu cầu thực tế; Nhà nước lại thu được tiền cho ngân sách; không có tranh chấp; và tránh để tồn lại nhiều trường hợp "treo" không xem xét cấp giấy chứng nhận mà không thực sự cần thiết v.v...

+ Đề nghị bỏ cụm từ “hộ khẩu” tại Điều 137 vì hiện nay theo Luật cư trú đã bỏ hộ khẩu

+ Tôi có đóng góp ý kiến điều 137 như sau: Kính mong các cấp thẩm có thẩm quyền xem xét cấp sổ theo hiện trạng thực tế mà người dân đang sử dụng ổn định, miễn là không có tranh chấp.

Bởi vì đại đa số người dân đó là những người đã chịu biết bao khó khăn, khổ cực, trèo đèo lội suối khai hoang lập nghiệp, cả đời họ gắn liền với mảnh đất ấy, có những người đã mất mà vẫn chưa được cấp sổ, hoặc có những người đã bán lại cho những người dân khác từ mọi miền Tổ quốc cũng vì miếng cơm manh áo mà phải tha phương cầu thực, họ đã mua lại những mảnh đất ấy để làm lụng kiếm sống qua ngày, chắt chiu dành dụm nuôi con cái ăn học, cùng đóng góp công sức phát triển quê hương đất nước ngày một tốt đẹp hơn…

Hiện nay, những người sử dụng đất chưa có sổ ai nấy cũng đều thiết tha, mong muốn, khẩn cầu được cấp GCN để có thể an tâm an cư lập nghiệp, để trước lúc nhắm mắt xuôi tay, họ còn có cái mảnh đất cắm dùi mà để lại cho con cái có nơi ăn chỗ ở.

Trường hợp có tranh chấp thì phần diện tích nào sử đang sử dụng ổn định thì được cấp sổ, còn phần diện tích nào có tranh chấp thì chính quyền địa phương phải giải quyết dứt điểm và cấp sổ sớm để nhà nước tăng thu ngân sách và cũng có thêm cơ sở dữ liệu chính xác thực tế hơn để quản lý, phát triền về sau.

+ Về một số nội dung phát sinh từ Điều 137 Dự thảo Luật Đất đai.

Việc Dự thảo Luật Đất đai có Điều 137 về việc Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất mà không có giấy tờ về quyền sử dụng đất chứng tỏ Dự thảo Luật Đất đai liệt kê thiếu trách nhiệm của Nhà nước về công nhận quyền sử dụng đất của người sử dụng đất tại Điều 116; liệt kê thiếu quyền được công nhận quyền sử dụng đất của người sử dụng đất tại Điều 127. Vì vậy:

Cần bổ sung trách nhiệm của Nhà nước về công nhận quyền sử dụng đất của người sử dụng đất vào Điều 116;

 Cần bổ sung quyền được công nhận quyền sử dụng đất của người sử dụng đất vào Điều 127’

Đồng thời, cần xem xét về sự cần thiết khôi phục giải thích từ ngữ “công nhận quyền sử dụng đất” có tại khoản 9 Điều 3 Luật đất đai 2013.

+ Ở khoản 1 điều 137 cần nói rõ hơn dành cho đất nông nghiệp hay đất phi nông nghiệp hay là cho cả 2. Nếu cho cả 2 thì chẳng nhẽ gia đình tôi có đất ở do cha ông để lại từ năm 1954 và ở ổn định từ đó đến nay không phải đất lấn chiếm và không có tranh chấp , và tôi có hộ khẩu thường trú tại địa phương nhưng lại đi làm ở ngoài không tham gia sản xuất nông nghiệp thì lại không đươc công nhận quyền sử dụng đất hay sao?. 

++ Ở điều 137 liên quan đến đất không có giấy tờ: thì nên phân định nhiều loại đất có nguồn gốc khác nhau và có các chính sách khác nhau về công nhận quyền sử dụng đất.

 Loại đất ở do cha ông để lại không phải do lấn chiếm, không có tranh chấp, và sử dụng ổn định từ trước năm 1993 thì được công nhận quyền sử dụng đất mà không phải thực hiện nghĩa vụ tài chính.

Loại đất ở do cha ông để lại không phải do lấn chiếm, không có tranh chấp và sử dụng ổn đinh từ năm 2014 đến năm 1994 thì được công nhận quyền sử dụng đất và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định.

Và loại đất không phải do lấn chiếm, không có tranh chấp và có nguồn gốc khác... được công nhận quyền sử dụng đất và thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định theo các mức khác nhau tùy vào nguồn gốc đất là như thế nào.

++ Ở mục b khoản 2 điều 137 nên quy định đất do cha ông để lại và sử dụng ổn định lâu dài từ trước năm 1993 thì được công nhận quyền sử đất mà không phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định. Vì có trường hợp có hộ khẩu thường trú tại địa phương nhưng đi làm công việc ở ngoài, không trực tiếp tham gia sản xuất nông nghiệp tại địa phương, chẳng nhẽ lại không thuộc diện công nhận quyền sử dụng đất như khoản 1 điều 137

+ Hiện nay tình trạng lấn chiếm, ăn chia hợp thức hóa đất đai xảy ra ở mọi nơi, gây ra bất công, bức xúc, ảnh hưởng xấu đến văn hóa xã hội. Tôi đề nghị: Cân nhắc áp dụng khoản 1. Điều 137, đặc biệt loại bỏ khoản 2. Điều 137 vì đất không có giấy tờ đều là đất lấn chiếm trái phép. 

+ Mong muốn nhà nước sẽ cấp sổ đỏ sử dụng đất cho những hộ gia định tại thành phố Đà Lạt, sử dụng đất trên 30 năm (đóng thuế đầy đủ, điện nước chính chủ....) rồi nhưng chưa đc cấp sổ đỏ.

+ Bổ sung thêm: khoản 4, điều 137 mục 2 Chương X: Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này, có hộ khẩu thường trú tại địa phương, ở trên địa bàn đất đai có tính đặc thù do lịch sử để lại, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp thì được công nhận quyền sử dụng đất.

+ Đối với trường hợp hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày 01 tháng 7 năm 2014, cụ thể trên 30 năm, bị thất lạc giấy tờ chuyển quyền sử dụng đất viết tay (do yếu tố thiên tai, hỏa hoạn, lũ lụt...), trong hồ sơ lưu của địa phương không có. Hộ sử dụng ổn định, không có tranh chấp, đề nghị được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và sở hữu nhà ở gắn liền với đất.

Đối với trường hợp đất ở đô thị chưa được công nhận quyền sử dụng đất, hộ sử dụng ổn định liên tục trên 30 năm không có tranh chấp, nhà ở gắn liền đã xuống cấp, hộ có nhu cầu muốn xây dựng, sửa chữa, đề nghị cấp phép thực hiện.

+ Công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất mà không có giấy tờ về quyền sử dụng đất quy định tại khoản 2 Điều 137.

Khoản 2 Điều 137 quy định: “2. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này mà không thuộc trường hợp quy định tại khoản 1 Điều này thì được công nhận quyền sử dụng đất nếu có các điều kiện như sau:

a) Thửa đất sử dụng vào mục đích nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai;

b) Thửa đất sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp không thuộc trường hợp lấn, chiếm, tranh chấp đất đai, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định”.

Khoản 9 Điều 234 dự thảo Luật quy định: “9. Chính phủ quy định việc xử lý đối với một số trường hợp cụ thể đang sử dụng đất vi phạm pháp luật về đất đai và các trường hợp đã bảo lãnh bằng quyền sử dụng đất trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 có hiệu lực thi hành”.

Như vậy, dự thảo Luật lần này vẫn chưa “hợp thức hóa” cho những trường hợp sử dụng đất có vi phạm pháp luật về đất đai từ 15/10/1993 đến nay, thay vào đó giao cho Chính phủ hướng dẫn trong Nghị định. 30 năm (1993-2023) là một khoảng thời gian đủ dài để có thể tổng kết thực tiễn và luật hóa quy định cho các thửa đất thuộc diện này, cụ thể:

Luật Đất đai 2003, khoản 2 Điều 15 Nghị định 84/2007/NĐ-CP quy định Nhà nước không cấp Giấy chứng nhận cho các thửa đất mà tại thời điểm sử dụng có vi phạm pháp luật về đất đai từ 15/10/1993 đến ngày 01/7/2004.

Nhận thấy có bất cập sau 20 năm thi hành, Luật Đất đai 2013 (khoản 9 Điều 210) đã giao thẩm quyền cho Chính phủ quy định việc xử lý đối với một số trường hợp cụ thể đang sử dụng đất có vi phạm pháp luật về đất đai, Chính phủ ban hành Nghị định 43/2014/NĐ-CP (khoản 3, khoản 5 Điều 22); Nghị định 01/2017/NĐ-CP (khoản 18 Điều 2) đã chính thức “hợp thức hóa” cho đất lấn chiếm trước 01/7/2014 nếu như thửa đất “không có tranh chấp, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định”.

Từ thời điểm có Nghị định 43/2014/NĐ-CP đến nay cũng là chín năm nhưng số lượng thửa đất được cấp Giấy chứng nhận theo quy định này là không đáng kể. Có thể là do quy định ở trong Nghị định của Chính phủ nên cơ quan Nhà nước không dám thực hiện hoặc nêu lý do đất đang có tranh chấp giữa Nhà nước và người dân, mặc dù khi cấp sổ đỏ cho các trường hợp này Nhà nước thu được từ 50% đến 100% tiền sử dụng đất (theo giá đất thị trường).

“Ăn - uống - mặc - ở” là những nhu cầu bức thiết của người dân, dù biết là vi phạm nhưng người dân vẫn lấn chiếm đất chưa sử dụng của Nhà nước, tự ý chuyển đổi từ đất nông nghiệp sang đất ở để làm nhà ở. Sau 30 năm, nhiều hộ gia đình sinh sống trên thửa đất đã có hai, ba thế hệ cùng sinh sống nhưng vẫn chưa được Nhà nước “hợp thức hóa”.

Đề xuất cụ thể sửa đổi: Đề nghị Luật hóa các quy định tại Điều 22 Nghị định 43/2014/NĐ-CP vào khoản 2 Điều 137 dự thảo Luật, cụ thể:

++ Lấn, chiếm đất chưa sử dụng hoặc tự ý chuyển mục đích sử dụng đất thuộc trường hợp phải xin phép theo quy định mà chưa được phép nhưng đến thời điểm cấp Giấy chứng nhận thửa đất không có tranh chấp, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đô thị, quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt đối với nơi đã có quy hoạch.

++ Người sử dụng đất phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định.

Đồng thời nghiên cứu điều chỉnh định nghĩa về tranh chấp đất đai quy định tại khoản 50 Điều 3 như sau: “50. Tranh chấp đất đai là tranh chấp về quyền, nghĩa vụ của người sử dụng đất giữa hai hoặc nhiều bên trong quan hệ đất đai, trong đó một bên không phải là cơ quan hành chính Nhà nước được giao quản lý đất đai” (bởi cơ quan này chỉ được làm những gì Luật cho phép) để tránh trường hợp cơ quan Nhà nước từ chối cấp Giấy chứng nhận với lý do đang có tranh chấp giữa Nhà nước và người sử dụng đất.

+ Đề nghị bổ sung khoản 1a: Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất ổn định, đã có nhà ở từ trước ngày 15/10/1993, không tranh chấp, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt thì được công nhận quyền sử dụng đất ở không thu tiền sử dụng đất đối với diện tích trong hạn mức công nhận, diện tích đất ở vượt hạn mức công nhận được công nhận quyền sử dụng đất ở nhưng phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định. Lý do: Trước ngày 15/10/1993, là thời điểm công tác quản lý đất đai chưa được chặt chẽ, chưa rõ ràng, sự hiểu biết của người dân còn hạn chế, người dân đã sử dụng đất ổn định đến nay, việc công nhận quyền sử dụng đất cho người dân là phù hợp, giải quyết những tồn tại mà Luật đất đai hiện hành chưa xử lý được.

Khoản 2, Điều 137 điều chỉnh bổ sung thành: Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này mà không thuộc trường hợp quy định tại khoản 1 Điều này sử dụng đất ổn định từ ngày 15/10/1993 đến trước ngày 01/7/2014 thì được công nhận quyền sử dụng đất nếu có các điều kiện như sau.

Đồng thời đề nghị bổ sung Khoản 4: Chính phủ hướng dẫn cụ thể đối với các trường hợp sử dụng đất lấn, chiếm, tự ý chuyển mục đích sử dụng đất trước ngày 01/7/2014, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt. Lý do: Việc bổ sung khoản này phù hợp với việc kế thừa quy định tại Điều 22, Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ.

+ Về: “Công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư đang sử dụng đất có giấy tờ về quyền sử dụng đất Công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư đang sử dụng đất có giấy tờ về quyền sử dụng đất”, đề nghị bổ sung: "hoặc không có giấy tờ về việc chuyển quyền nhưng được UBND xã xác nhận là đã chuyển quyền cho nhau”.

+ Đề nghị: Người dân đã bỏ tiền mua đất của HTX hay UBND xã trước 31/7/1993 (trước Luật Đất đai) thì cấp sổ đỏ cho dân, không thu tiền dưới bất kỳ hình thức nào! Nếu thu tiền thêm một lần nữa mới cấp sổ đỏ là hình thức bóc lột nhân dân! Tạo thêm nhiều tiêu cực từ cấp cơ sở trở đi!

+ Có ý kiến đề xuất quy định cụ thể điều kiện cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với những trường hợp đã sử dụng ổn định, không tranh chấp trên 10 năm.

+ Có ý kiến đề xuất quy định cơ chế để tháo gỡ đối với việc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với các cơ sở giáo dục đào tạo và các tổ chức, đơn vị khác.

+ Có ý kiến đề xuất không quy định việc cùng sử dụng đất mà chỉ cá nhân hoặc vợ, chồng đứng tên trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

+ Có ý kiến đề nghị cần tiếp tục duy trì quy định về hộ gia đình trong dự thảo Luật. Lý do: đây là chủ thế có tính lịch sử, tham gia sâu vào quan hệ đất đai và thực tế hiện nay còn nhiều giấy tờ (Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất ghi tên chủ sử dụng đất là hộ gia đình,...).

+ Có ý kiến đề nghị giữ nguyên chủ sử dụng đất là hộ gia đình khi cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

+ Điều 137 quy định về công nhận quyền sử dụng đất không thu tiền sử dụng đất đối với đất không có giấy tờ thuộc vùng địa phương khó khăn và đặc biệt khó khăn, nhưng cũng phải quy định công nhận trong hạn mức của từng loại đất, tránh trường hợp người sử dụng đất vượt hạn mức được công nhận không nộp tiền. Đề nghị sửa Khoản 1 “…thì được công nhận quyền sử dụng đất trong hạn mức và không phải nộp tiền sử dụng đất.”

+ Đề nghị bổ sung nếu tranh chấp một phần thửa đất thì phần tranh chấp để các bên giải quyết theo quy định của pháp luật, còn phần không tranh chấp nên xem xét công nhận cho người dân

+ Đề nghị bổ sung khoản 4, Điều 137 Dự thảo như sau: Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà không có các giấy tờ quy định tại Điều 135 Dự thảo, có hộ khẩu thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối tại địa phương, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp đối với phần diện tích đất do hộ gia đình, cá nhân sử dụng là loại đất nông nghiệp mà trước đây là loại đất có hiện trạng đất trũng thấp, kênh rạch nằm xen kẽ trong phần diện tích của hộ gia đình, cá nhân sử dụng không làm ảnh hưởng đến lối thoát nước chung của người sử dụng đất tiếp giáp thì được công nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất. Vì thực trạng ở nông thôn loại đất này khá nhiều và phổ biến.

+ Đề nghị bổ sung thêm quy định đối với đối với việc cấp Giấy chứng nhận cho các trường hợp giao không đúng thẩm quyền trước ngày 01/7/2014 và đất do các hợp tác xã nông nghiệp, hợp tác xã tiểu thủ công nghiệp,... bán nhà, giao đất ở cho hội viên.

+ Về công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất mà không có giấy tờ về quyền sử dụng đất quy định tại Điều 137, đề nghị bổ sung quy định giao Chính phủ quy định chi tiết đối với từng trường hợp cụ thể để người dân thuận tiện trong việc thực hiện các thủ tục đề nghị công nhận quyền sử dụng đất.

+ Về tiêu đề của Điều này, đề nghị bỏ từ “đang” trong cụm từ “đang sử dụng đất” vì trên thực tế việc xác định người đang sử dụng đất là rất khó và người dân hay có kiến nghị, thắc mắc về vấn đề này.

+ Có ý kiến cho rằng quy định “công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất mà không có giấy tờ về quyền sử dụng đất”. Đề nghị dự thảo Luật bỏ cụm từ “hộ gia đình” vì đối với Giấy chứng nhận đứng tên hộ gia đình rất khó khăn về vấn đề pháp lý sau này cho người sử dụng. Đồng thời, các văn bản dưới luật cần hướng dẫn chuyển đổi giấy chứng nhận hộ gia đình sang cá nhân sử dụng.

* Điều 138. Công nhận quyền sử dụng đất cho tổ chức, tổ chức tôn giáo đang sử dụng đất: Có 62 lượt ý kiến
 
- Khoản 1: 

+ Cần xem xét quy định cụ thể hơn đối với tổ chức đang sử dụng đất đúng mục đích là áp dụng theo dự án đầu tư được phê duyệt hay theo mục đích trên hồ sơ địa chính, đất sử dụng từ thời điểm nào thì được công nhận quyền sử dụng đất. Đồng thời cần bổ sung quy định đảm bảo phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt. 

+ Đề nghị bổ sung, sửa đổi: “1. Tổ chức đang sử dụng đất được công nhận quyền sử dụng đất đối với phần diện tích đất sử dụng đúng mục đích theo giấy tờ về quyền sử dụng đất. Đối với trường hợp không có giấy tờ về dất đai thì sử dụng đất đúng mục đích theo quy hoạch”.

+ Đề nghị làm rõ nội dung khoản 1 đối với trường hợp tổ chức đang sử dụng đất có hoặc không có giấy tờ về quyền sử dụng đất thì căn cứ vào hiện trạng hay quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng đô thị, quy hoạch nông thôn mới... để xác định việc sử dụng đất đúng mục đích làm cơ sở công nhận quyền sử dụng đất.

- Khoản 2:

+ Có ý kiến cho rằng quy định tại Điểm a Khoản 2 Điều 138 mâu thuẫn với nội dung của Khoản 1 Điều 18 của dự thảo Luật, do việc bị lấn, bị chiếm đất là ngoài mong muốn của các tổ chức Tôn giáo nên Nhà nước phải bảo hộ.

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung quy định về thực hiện nghĩa vụ tài chính và xử lý đối với trường hợp không phù hợp quy hoạch tại Điểm b Khoản 2. 

+ Đoạn đầu của điểm b, khoản 2 quy định: “Tổ chức phải bàn giao phần diện tích đã sử dụng làm nhà ở cho ƯBND cấp huyện để quản lý; trường hợp đắt ở phù hợp với quy hoạch sử dụng đát đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt thì người sử dụng đất ở được công nhận quyên sử dụng đất... ”. Đề nghị cần nói cụ thể thêm là nếu được công nhận quyền sử dụng đât thì có thu tiền sử dụng đất không?.

+ Quy định tại điểm a khoản 2 trong trường hợp “đất để bị lấn, bị chiếm” mâu thuẩn với khoản 1, điều 18 của Dự thảo khi nhà nước khẳng định “Bảo hộ quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất hợp pháp của người sử dụng đất.” Đề nghị bỏ phần thu hồi với “đất để bị lấn, bị chiếm”.

+ Điểm a Khoản 2 Điều 138 quy định “Nhà nước thu hồi phần diện tích đất không sử dụng, sử dụng không đúng mục đích, cho mượn, cho thuê trái pháp luật, diện tích đất để bị lấn, bị chiếm;”. Theo Nghị quyết 18-NQ/TW thì trong tương lai, việc giao đất cho cơ sở tôn giáo sẽ được quy định theo hướng cụ thể sau: Nhà nước thực hiện giao đất có hạn mức sẽ không thu tiền sử dụng đất đối với đất được sử dụng làm cơ sở thờ tự, trụ sở các tổ chức tôn giáo. Các tổ chức tôn giáo sử dụng đất vào mục đích khác sẽ phải trả tiền thuê đất cho Nhà nước theo đúng quy định của pháp luật.

+ Điểm b, khoản 2: thay cụm từ “Ủy ban nhân dân ” thành “Tổ chức phát triển quỹ đất” tại như sau”: “b) Tổ chức phải bàn giao phần diện tích đã sử dụng làm đất ở cho tổ chức phát triển quỹ đất cấp huyện để quản lý...”

- Khoản 3:

+ Có ý kiến đề nghị khoản 3 quy định rõ cơ quan quản lý đất đai cấp tỉnh có thực hiện thủ tục tham mưu trình UBND cấp tỉnh ban hành quyết định cho tổ chức đang thuê đất trước khi ký Hợp đồng thuê hay không?

+ Có ý kiến cho rằng nội dung tại khoản 3 chưa phù hợp với khoản 2 Điều 150 của dự thảo là căn cứ tính tiền cho thuê đất vì khi công nhận quyền sử dụng đất không có đầy đủ các thông tin làm căn cứ tính tiền cho thuê đất, ký hợp đồng thuê đất cũng như thực hiện việc miễn giảm tiền sử dụng đất.

- Khoản 4:

+ Có ý kiến về việc trên thực tế, một số cơ sở tôn giáo đã nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho sau ngày 01 tháng 7 năm 2004 và công trình tôn giáo đã xây dựng, hoạt động thì giải quyết vấn đề phát sinh trên thực tế như thế nào?. Đồng thời Luật Đất đai sửa đổi cũng cần bổ sung quy định về hình thức giao đất, công nhận quyền sử dụng đất của cộng đồng dân cư sử dụng đất tín ngưỡng có công trình đình, đền, miếu, am, từ đường, nhà thờ họ; quy định bổ sung đối với trường hợp giao đất cho tổ chức kinh tế để xây dựng khu du lịch văn hóa tâm linh trong đó mục đích sử dụng đất chính là đất tôn giáo.

+ Có ý kiến đề nghị cần quy định về cấp GCN sau ngày 01/7/2004 cho tổ chức tôn giáo.

+ Có ý kiến đề nghị điều chỉnh điểm a khoản 4 quy định: “a) Được Nhà nước thừa nhận, công nhận,...” để đảm bảo phù hợp, thống nhất với quy định tại khoản 3 Điều 2 Luật Tín ngưỡng, tôn giáo.”

+ Có ý kiến đề nghị cần sửa đổi điểm c khoản 4, lý do: thực tế chính quyền nhiều nơi đã làm, đó là xem xét cụ thế trường họp hiến, tặng đất và mục đích sử dụng đất của tổ chức tôn giáo nếu phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất thì được xem xét giải quyết. Đồng thời cần quy định rõ về việc cá nhân tôn giáo trả lại đất cho Nhà nước để Nhà nước chuyển đổi mục đích sử dụng cấp cho cơ sở tôn giáo thì thực hiện ra sao; các tổ chức tôn giáo chưa được công nhận tư cách pháp nhân nhưng đã được Nhà nước cho phép hoạt động đứng ra nhận chuyển nhượng đất hoặc nhận dâng hiến để làm cơ sở sinh hoạt tôn giáo thì sau khi có tư cách pháp nhân có được chuyển đổi sang đất của tổ chức tôn giáo hay không cũng như có được thuê đất để làm cơ sở tôn giáo,... (02 ý kiến).

+ Có ý kiến đề nghị bỏ quy định tại điểm c khoản 4. 

+ Tại điểm c không công nhận quyền sử dụng đất đối với những thửa đất tổ chức tôn giáo đã bỏ tiền ra mua hoặc được người sử dụng hiến tặng sau ngày 01/7/2004. Điều này cần xem lại bởi đi ngược với khoản 1 điều 28: “1.Người sử dụng đất được thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất theo quy định của Luật này”.

+ Điểm c, khoản 4, Điều 138 của dự thảo quy định: “Tổ chức tôn giáo đang sử dụng đất được công nhận quyền sử dụng đất khi không phải là đất nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho sau ngày 01/7/2004.” Thực tiễn tại Việt Nam, nhu cầu sinh hoạt tôn giáo ngày càng cao và để dung hòa giải quyết, hỗ trợ cho hoạt động của các tổ chức tôn giáo, tổ chức tôn giáo trực thuộc, đề nghị thời hạn này được dời về sau, vào năm 2014 tương ứng với thời điểm có hiệu lực của luật Đất đai 2013.

+ Khoản 4 quy định một trong những điều kiện tổ chức tôn giáo đang sử dụng đất được công nhận quyền sử dụng đất là không phải là đất nhận chuyển nhượng, tặng cho sau ngày 01/7/2014. Tuy nhiên dự thảo không quy định đối với đất có nguồn gốc nhận chuyển nhượng, tặng cho từ trước ngày 01/7/2004. Kiến nghị: bổ sung thêm khoản 5 hoặc điều khoản chuyển tiếp đối với đất tôn giáo có nguồn gốc nhận chuyển nhượng, tặng cho từ trước ngày 01/7/2004.

- Ý kiến khác

+ Cần làm rõ thêm các nội dung quy định về các giấy tờ làm căn cứ công nhận quyền sử dụng đất; thời điểm sử dụng đất để được xem xét công nhận quyền sử dụng đất; đối với trường hợp tổ chức đang sử dụng nhưng không đủ điều kiện công nhận quyền sử dụng đất mà phải giao đất thì các thửa đất mà các đơn vị đang quản lý, sử dụng ổn định có phải đưa vào kế hoạch sử dụng đất hàng năm cấp huyện để có căn cứ giao đất theo quy định hay không?

+ Có ý kiến bổ sung mục đích sử dụng đất là đất phi nông nghiệp hay nông nghiệp có công trình tôn giáo hay chưa có.

+ Đề nghị bổ sung đối tượng được công nhận quyền sử dụng đất là tổ chức, cộng đồng dân cư đang sử dụng đất tín ngưỡng vào Điều 138.

+ Việc không quy định rõ thời hạn cụ thể phải hoàn thành việc ký hợp đông thuê đất kể từ ngày Nhà nước có quyết định cho thuê đất sẽ gây khó khăn cho công tác thực hiện nghĩa vụ tài chính. Do đó, đề nghị xem xét bổ sung thời hạn cụ thể (tối đa bao nhiêu ngày) kể từ ngày Nhà nước có quvết định công nhận quyên sử dụng đất cho tô chức thì cơ quan quản lý đất đai cấp tỉnh phải hoàn thành thủ tục ký hợp đông thuê nhằm tạo sự minh bạch, rõ ràng, làm căn cứ để cơ quan thuế tính thu tiền thuê đất.

+ Có ý kiến đề nghị cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng dụng đất cho tổ chức tín ngưỡng đình, chùa, miếu…

+ Có ý kiến đề nghị nghiên cứu bổ sung: Định mức giao đất cho cơ sở tôn giáo để đảm bảo tính thống nhất trên địa bàn cả nước.

+ Có ý kiến đề nghị quy định về thời điểm sử dụng đất để xem xét hình thức công nhận hoặc bắt buộc phải thực hiện giao, thuê đất.

+ Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) tiếp tục thừa nhận, quy định đối với việc công nhận quyền sử dụng đất cho tổ chức tôn giáo đang sử dụng đất. Đồng thời bổ sung quy định phân định rõ diện tích xây dựng cơ sở thờ tự của các cơ sở tôn giáo với diện tích đất đai còn lại (đất thường, đất kinh doanh), theo đó, diện tích xây dựng cơ sở thờ tự sẽ được nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất. Đối với diện tích tổ chức tôn giáo sử dụng vào các mục đích khác thì phải trả tiền thuê đất hàng năm theo quy định. Tuy nhiên, việc sử dụng đất của các tôn giáo trên cả nước hiện nay, thì tình trạng các cơ sở tôn giáo tự thỏa thuận, thực hiện việc chuyển nhượng, mua bán lại đất của các hộ gia đình, cá nhân, nhận hiến tặng, công đức không đúng quy định diễn ra khá phổ biến. Sau khi nhận hiến tặng, chuyển nhượng của hộ gia đình, cá nhân một số cơ sở tôn giáo đã tự mở rộng chùa, nhà thờ mà chưa thực hiện các thủ tục chấp thuận cho tu bổ, tôn tạo di tích, phê duyệt quy hoạch, cấp phép xây dựng, chuyển đổi mục đích sử dụng đất, cụ thể: 

++ Khoản 2 Điều 203 dự thảo Luật đất đai (sửa đổi) có ghi: “UBND cấp tỉnh căn cứ nhu cầu thực tế về hoạt động tôn giáo và khả năng quỹ đất của địa phương để quyết định diện tích đất giao cho tổ chức tôn giáo” thì cụm từ “căn cứ nhu cầu thực tế” còn mang tính chung chung, khó để chính quyền cấp tỉnh xác định tiêu chí cấp đất cho tổ chức tôn giáo một cách chính xác, khách quan. 

++ Điều 204 dự thảo quy định về đất tín ngưỡng bao gồm đất có công trình đình, đền, miếu, am, đất rừng tín ngưỡng. Trong khi đó, đất tín ngưỡng theo Luật Đất đai năm 2013 bao gồm cả đất có “từ đường, nhà thờ họ” và không có “đất rừng tín ngưỡng”. Như vậy nếu bỏ “từ đường, nhà thờ họ” có hợp lý hay không vì không tương thích với quy định tại Luật Tín ngưỡng, tôn giáo, bởi lẽ nhà thờ dòng họ được xem là cơ sở tín ngưỡng theo quy định tại khoản 4 Điều 2 Luật Tín ngưỡng, tôn giáo năm 2016. Dự thảo Luật cũng cần làm rõ khái niệm “đất rừng tín ngưỡng” ở khoản 1 Điều 204. Nếu không làm rõ khái niệm, phạm vi “đất rừng tín ngưỡng” là gì, thì không có căn cứ để thực hiện

+ Có ý kiến rằng dự thảo đã quy định tổ chức, tổ chức tôn giáo được công nhận quyền sử dụng đất đối với đất sử dụng ổn định, đúng mục đích, không có tranh chấp; nhưng chưa có quy định về thời điểm sử dụng đất để xem xét hình thức công nhận hoặc bắt buộc phải thực hiện giao, thuê đất.

+ Đề nghị bổ sung Tổ chức đang sử dụng đất trước ngày ngày 01 tháng 7 năm 2014 (vì trên thực tế nếu không quy định mốc đang sử dụng đất trước thời điểm 01/7/2014 thì những trường hợp sử dụng sau mốc thời gian này cũng sẽ đề nghị công nhận quyền sử dụng đất là bất hợp lý và không công bằng); đồng thời đề nghị bổ sung hoặc có Nghị định hướng dẫn thi hành Luật quy định các điều kiện kèm theo để Tổ chức được công nhận quyền sử dụng đất như: có bản vẽ quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất hoặc quy hoạch chi tiết; có đầy đủ hồ sơ bồi thường, hỗ trợ, thu hồi đất; có hồ sơ liên quan đến việc đầu tư xây dựng công trình.

+ Theo quy định tại Điều 5 về người sử dụng đất ghi rất rõ tổ chức gồm: Cơ quan.., tổ chức kinh tế; tổ chức tôn giáo. Tại Điều 138 sử dụng phân biệt các cụm từ tổ chức, tổ chức tôn giáo. Như vậy tại khoản 1, 2, 3 điều này quy định cho các tổ chức không phải là tôn giáo. Đề nghị quy định rõ, thống nhất cụm từ “tổ chức”, “tổ chức tôn giáo” tại điều 5, điều 138 phù hợp.

* Điều 139. Xác định diện tích đất ở đối với trường hợp thửa đất có vườn, ao, hạn mức đối với đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp của hộ gia đình cá nhân: Có 79 lượt ý kiến
. 
- Đề xuất thể chế hóa lại hạn mức 5 lần quyền sử dụng đất.

- Có ý kiến do tập quán của địa phương, dân cư sống rải rác theo hình thức “đất ở đâu, nhà ở đó”. Đề nghị bổ sung quy định về xác định diện tích đất ở đối với không thuộc trường hợp thửa đất có vườn, ao, ...”

- Có ý kiến cho rằng chưa quy định đối với trường hợp hiện trạng sử dụng thửa đất đang sử dụng diện tích đất vào mục đích đất ở được xác định theo quy định tại các khoản 2, 3, 4 và 5 của điều này.

- Có ý kiến đề nghị bổ sung giải thích rõ trong dự thảo Luật về “đất thổ cư” để thống nhất cách hiểu và áp dụng.

- Có ý kiền đề nghị bổ sung từ “và” vào Điều 139 như sau: “Xác định diện tích đất ở đối với trường hợp thửa đất có vườn, ao và hạn mức đối với đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp của hộ gia đình cá nhân”. (02 ý kiến)

- Có ý kiến đề nghị cần bổ sung nói rõ trong điều luật những trường hợp trên giấy tờ về quyền sử dụng đất có ghi loại đất thổ cư được coi là đất ở. Việc đồng nhất hai khái niệm thổ cư và đất ở một cách cụ thể trong dự thảo sẽ góp phần làm giảm vụ việc khiếu nại đã và đang xảy ra.

- Khoản 1:

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung quy định tại khoản 1:"Diện tích đất có vườn, ao của hộ gia đình cá nhân được xác định là đất ở là thửa đất liền kề với thửa đất ở của hộ gia đình cá nhân đã có nhà ở” để xử lý đối với trường hợp đất cha ông để lại đều ghi đất ở một thửa và đất ao một thửa.

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung khoản 1 Điều 139 “.... hoặc đất ở nằm liền với đất vườn ao”.

+ Có ý kiến đề nghị điều chỉnh, bổ sung khoản 1 thành: “Diện tích đất có vườn, ao của hộ gia đình, cá nhân được xác định là đất ở phải trong cùng một thửa đất đang có nhà ở vào thời điểm cấp Giấy chứng nhận QSDĐ”. Lý do: Do GCN được cấp quá lâu nên một số trường hợp trước đây có nhà hiện nay không còn nữa. 

+ Có ý kiến đề nghị sửa khoản 1 như sau: “1. Diện tích đất có vườn, ao của hộ gia đình, cá nhân được xác định là đất ở phải trong cùng một thửa đất đang có nhà ở hoặc liền kề với thửa đất đang có nhà ở mà do đơn vị đo lập bản đồ địa chính qua các thời kỳ tách ra thành các thửa riêng biệt.

2. Diện tích đất có vườn, ao của hộ gia đình, cá nhân được xác định là đất ở phải trong cùng một thửa đất đang có nhà ở hoặc là thửa đất vườn, ao của hộ gia đình, cá nhân liền kề với thửa đất ở do đơn vị đo đạc khi đo vẽ bản đồ địa chính từ trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 đã tự đo đạc tách thành các thửa riêng.”
+ Có ý kiến cho rằng nếu quy định bắt buộc “thửa đất đang có nhà ở” là chưa phù hợp với thực tế làm thiệt thòi cho người dân nhưng cũng có ý kiến cho rằng cần đảm bảo tính kế thừa của Luật Đất đai năm 2013: “Đất vườn, ao của hộ gia đình, cá nhân được xác định là đất ở phải trong cùng một thửa đất đang có nhà ở.”.

+ Tại Điều 139 quy định về xác định diện tích đất ở quy định đang có nhà ở đề nghị bổ sung đang có nhà ở hoặc đã từng có nhà ở.

- Khoản 2:

+ Có ý kiến đề nghị sửa khoản 2 như sau: “Đối với trường hợp thửa đất ở có vườn, ao được hình thành trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và người đang sử dụng có một trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất quy định tại Điều 135 của Luật này thì diện tích đất vườn ao được xác định là đất ở.” và bổ sung khoản 9. Chính phủ quy định chi tiết điều này. 

+ Có ý kiến đề nghị quy định cụ thể trường hợp giấy tờ ghi diện tích rất lớn (ví dụ: Chứng thư kiến điền do chế độ cũ cấp hoặc sổ đăng ký ruộng đất Chỉ thị 299/CT-TTg…) và ghi loại đất là Thổ cư thì xác định đất ở theo giấy tờ hay không quá 05 lần hạn mức giao đất để việc áp dụng mang tình đồng bộ, thống nhất. 
+ Có ý kiến đề nghị sửa đổi khoản 2 theo hướng đối với trường hợp thửa đất ở có vườn, ao được hình thành trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 và người đang sử dụng có một trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất quy định tại Điều 135 của Luật này thì diện tích đất ở được công nhận không phải nộp tiền sử dụng đất được xác định bằng không quá 05 lần hạn mức giao đất ở quy định tại khoản 2 Điều 188 và khoản 4 Điều 189 của Luật này.

+ Có ý kiến đề nghị sửa khoản 2 thành:" Trường hợp trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất quy định tại Điều 135 của Luật này chưa xác định rõ diện tích đất ở thì diện tích đất ở được công nhận không phải nộp tiền sử dụng đất được xác định là toàn bộ diện tích thửa đất đang sử dụng."

+ Có ý kiến đề nghị tại Khoản 2 nên quy định sử dụng các giấy tờ được lập trước ngày 18/12/1980 để làm cơ sở công nhận. Trường hợp đất sử dụng trước ngày 18/12/1980 nhưng sử dụng các giấy tờ lập sau năm 1980 (như sổ đăng ký ruộng đất 5b) thì chưa hợp lý để công nhận 5 lần hạn mức (nếu sổ đăng ký ruộng đất không ghi rõ diện tích đất ở).

+ Có ý kiến đề nghị gộp khoản 2 và 3 thành khoản 2 “Đối với trường hợp thửa đất ở có vườn, ao được hình thành trước ngày 1/7/2014 và người đang sử dụng có một trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất quy định tại điều 135 hoặc đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì diện tích đất ở được xác định theo giấy tờ đó.”

+ Có ý kiến cho rằng sẽ khó khăn cho công tác bồi thường khi nhà nước thu hồi đất đối với trường hợp thực tế 02 thửa đất liền kề nhau cùng thời điểm sử dụng đất chỉ khác nhau về việc có giấy tờ hay không có giấy tờ, nhưng thửa đất có giấy tờ về quyền sử dụng đất thì diện tích đất ở xác định theo giấy tờ đó (thường với diện tích công nhận đất ở thấp hơn nhiều) so với thửa đất kề bên cạnh (trường hợp các loại giấy tờ chưa xác định rõ diện tích đất ở được công nhận nhỏ không phải nộp tiền sử dụng đất được xác định bằng không quá 05 lần hạn mức giao đất ở).

+ Đề nghị bổ sung quy định như sau: “Trường hợp thửa đất ở có vườn, ao sử dụng trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 được cấp Giấy chứng nhận theo quy định tại khoản 2 Điều 45 Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004 của Chính phủ; Khoản 2 Điều 103 Luật Đất đai năm 2013 hoặc Khoản 2 Điều 139 mà thửa đất này được tách ra từ thửa đất không có một trong các loại Giấy tờ làm căn cứ công nhận quyền sử dụng đất theo Điều 135 thì thửa đất còn lại sau khi đã tách thửa cũng được cấp Giấy chứng nhận theo quy định tại Khoản 2 Điều 139”. Bổ sung quy định đối với việc xác định lại diện tích đất ở đối với trường hợp có giấy tờ tại Điều 135 nhưng chưa được xác định theo quy định tại Điểm b, điểm c Khoản 1 Điều 45 Nghị định 181/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004 của Chính phủ và Khoản 2,3,4 Điều 103 của Luật Đất đai năm 2013.

+ Tại khoản 2 quy định sử dụng các giấy tờ được lập trước ngày 18/12/1980 để làm cơ sở công nhận. Trường hợp, đất sử dụng trước ngày 18/12/1980 nhung sử dụng các giấy tờ lập sau năm 1980 (như sổ đăng ký ruộng đất 5b) thì chưa hợp lý để công nhận 5 lần hạn mức (nếu sổ đăng ký ruộng đât không ghi rõ diện tích đất ở).

- Khoản 3:

+ Có ý kiến cho rằng việc áp dụng quy định tại khoản 3 Điều 139 đối với trường hợp sử dụng đất trước ngày 15/10/1993 có giấy tờ quy định nhưng ghi diện tích đất nhỏ hơn hạn mức công nhận đất ở, thực tế diện tích đất sử dụng lớn hơn hạn mức công nhận đất ở và sử dụng cũng từ trước ngày 15/10/1993 thì diện tích được công nhận đất ở cũng chỉ được xác định theo giấy tờ đó là không phù hợp và bất cập so với trường hợp không có một trong các loại giấy tờ theo quy định tại khoản 5 Điều 139.

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung Khoản 3 Điều 139 quy định như sau: Trường hợp thửa đất có diện tích thực tế lớn hơn diện tích ghi trên giấy tờ và phần diện tích tăng thêm so với Giấy tờ đó được UBND cấp xã xác nhận đất không có tranh chấp đã sử dụng ổn định trước 15/10/1993 không phải do lấn chiếm thì:

b) Trường hợp diện tích thửa đất lớn hơn hạn mức công nhận đất ở tại địa phương thì diện tích đất ở được xác định bằng hạn mức công nhận đất ở tại địa phương;

c) Trường hợp diện tích thửa đất nhỏ hơn hạn mức công nhận đất ở tại địa phương thì diện tích đất ở được xác định là toàn bộ diện tích thửa đất.

- Khoản 4:

+ Có ý kiến cho rằng quy định tại khoản 4 Điều 139 có bất cập là người sử dụng đất từ ngày 18/12/1980 đến nay (43 năm) cũng được công nhận bằng hạn mức đất ở như người sử dụng đất trước ngày 1/7/2014 (gần 10 năm). Do vậy, để đảm bảo công bằng giữa những người sử dụng đất, và việc cấp giấy tờ là trách nhiệm của cơ quan Nhà nước, không phụ thuộc vào ý chí người dân, do vậy đề nghị quy định theo hướng tách thời điểm đối với trường hợp sử dụng đất từ ngày 18/12/1980 đến trước ngày 15/10/1993 và trường hợp sử dụng đất từ tngày 15/10/1993 đến trước ngày 1/7/2014 .

+ Có ý kiến đề nghị tại điểm a khoản 4 giao cho UBND tỉnh xem xét để công nhận hạn mức đất ở cho mỗi hộ gia đình, cá nhân, song đề nghị cần nêu cụ thể về thời gian để công nhận nhằm mục đích vừa rõ ràng, dễ xử lý và hợp lòng dân.

- Khoản 5:

+ Có ý kiến để nghị sửa Khoản 5 Điều 139 theo hướng đối với trường hợp không có giấy tờ về quyền sử dụng đất quy định tại Điều 135 của Luật này mà đất đã sử dụng ổn định từ trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 thì diện tích đất ở được xác định theo mức quy định tại Luật đất đai 2003 thì được được công nhận lại theo khoản 5 Điều 139.

+ Có ý kiến đề nghị tại khoản 5, Điều 139 đề xuất bổ sung cụm từ “liên tục”: “...đã sử dụng ổn định, “liên tục” từ trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 ...”.

+ Có ý kiến đề nghị biên tập lại khoản 5 Điều 139 để tách các trường sử dụng đất trước ngày 18/12/1980 ra thành khoản riêng và bổ sung trường hợp Nhà nước không còn lưu trữ được sổ đăng ký ruộng đất, sổ địa chính thì diện tích đất ở được xác định bằng không quá 05 lần hạn mức giao đất.

+ Có ý kiến đề nghị sửa đổi, bổ sung khoản 5 thành: “5. Đối với trường hợp không có giấy tờ về quyền sử dụng đất quy định tại Điều 135 của Luật này mà đất đã sử dụng ổn định từ trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 thì diện tích đất ở được xác định theo mức quy định tại khoản 4 Điều này; trường hợp đất đã sử dụng ổn định kể từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 đến trước ngày 01/7/2014 thì diện tích đất ở được xác định theo mức đất ở giao cho mỗi hộ gia đình, cá nhân quy định tại khoản 2 Điều 188 và khoản 4 Điều 189 của Luật này.”; để bảo đảm tính pháp lý chặt chẽ và kế thừa.

+ Có ý kiến đề nghị sửa đổi khoản 5 theo hướng đối với trường hợp không có giấy tờ về quyền sử dụng đất,đã sử dụng ổn định từ trước ngày 15/10/1993 thì diện tích đất ở được xác định theo mức quy định tại khoản 4 Điều này và không phải nộp tiền sử dụng đất; trường hợp đất đã sử dụng ổn định kể từ ngày 15/10/1993 thì diện tích đất ở được xác định theo mức đất ở giao cho mỗi hộ gia đình, cá nhân quy định tại khoản 2 Điều 188 và khoản 4 Điều 189 của Luật này và phải nộp tiền sử dụng đất.”để đảm bảo công bằng giữa những người sử dụng đất từ trước ngày 15 tháng 10 năm 1993, nhất là trường hợp không có giấy tờ cấp đất.

- Khoản 6:

+ Có ý kiến cho rằng nếu theo quy định tại khoản 6 Điều 139 thì phần diện tích còn lại được xác định loại đất thuộc nhóm đất nông nghiệp và như thế sẽ có thời hạn sử dụng không quá 50 năm. Quy định này không phù hợp đối với khu vực đô thị (không thể có đất nông nghiệp trong đô thị) và khi giải quyết chuyển mục đích sử dụng đất khó khăn trong việc xác định nguồn gốc từ đất nông nghiệp thuần túy hay đất vượt hạn mức công nhận đất ở sử dụng trước 15/10/1993 để xác định mức thu nghĩa vụ tài chính. Mặt khác, đối với trường hợp đất ở có vườn ao đã cấp Giấy chứng nhận theo Luật đất đai năm 1993 với thời hạn lâu dài cho toàn bộ thửa đất, nay cấp đổi lại thì phần diện tích đất vườn ao được xác định có thời hạn 50 năm, gây phản ứng, khiếu nại trong nhân dân mà chưa có căn cứ để trả lời xác đáng.

 Đề nghị nghiên cứu bổ sung thêm loại đất chi tiết cho phần diện tích đất vườn, ao ngoài hạn mức đất ở tại khu vực đô thị để phân biệt với đất có nguồn gốc nông nghiệp thuần túy do lấn, chiếm hoặc tự ý chuyển mục đích xây dựng nhà ở và đã được cấp GCN công nhận theo hạn mức giao đất ở. Theo đó cũng đề nghị xem lại thời hạn sử dụng đất vườn ao trong cùng thửa đất ở với cùng thời hạn sử dụng như đất ở.

+ Có ý kiến đề nghị sửa lại khoản 6 như sau: “6. Phần diện tích còn lại sau khi đã xác định diện tích đất ở theo quy định tại các khoản 2, 3, 4 và 5 Điều này thì được xác định sử dụng vào mục đích hiện trạng đang sử dụng theo quy định tại khoản 1 Điều 10 của Luật này. ”

+ Có ý kiến cho rằng nếu theo quy định tại khoản 6 Điều 139 thì phần diện tích còn lại được xác định loại đất thuộc nhóm đất nông nghiệp. Việc quy định như trên, không đảm bảo tính kế thừa và thiếu tính nhất quán trong việc ban hành chính sách đối với đất vườn ao, vì từ năm 2009 đến trước khi Luật Đất đai 2013 có hiệu lực thi hành (1/7/2014) thì Nhà nước đã quy định chính sách riêng đối với đất vườn ao, cụ thể: ngoài việc bồi thường thì người dân còn được hỗ trợ bằng 50% so với đất ở (Nghị định 69/2009/NĐ-CP). Do vậy, đề nghị Luật Đất đai cần phải quy định chế độ chính sách riêng đối với đất vườn ao gắn liền với đất ở nhưng không được công nhận là đất ở để thống nhất áp dụng trên phạm vi toàn quốc.

+ Có ý kiến đề nghị sửa lại dự thảo thành “Phần diện tích còn lại của thừa đất sau khi đã xác định diện tích đất ở theo quv định tại các khoản 2, 3,4 và 5 Điểu này thì được xác định là đất vườn”.

+ Theo quy định tại Điều 10 Dự thảo Luật đất đai quy định về các loại đất thì không có loại đất vườn ao, tuy nhiên, do lịch sử để lại nên một số Giấy chứng nhận cấp trước đất có quy định ghi là đất vườn hoặc đất kinh tế vườn. Điều 139 Dự thảo Luật đất đai lại quy định xác định loại đất đối với thửa đất có vườn ao thì cũng không có ghi đất vườn ao mà ghi loại đất theo Điều 10 Luật Đất đai. Qua thực tiễn thực hiện Luật đất đai 2013, một số Nghị định, thông tư vẫn còn quy định chế độ đối với đất vườn ao, và rất khó áp dụng trên thực tế, mang tính thực tiễn không cao. Dự thảo Luật lần này vẫn chưa giải quyết dứt điểm và triệt để quy định này.

Đề xuất: Những Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trước đấy có ghi mục đích sử dụng là đất vườn hoặc đất kinh tế vườn, phải được xác định theo hiện trạng sử dụng phù hợp với loại đất theo quy định tại Điều 10 của Luật này trước khi thực hiên các quyền của người sử dụng đất, đồng thời có quy định đạc thù riêng đối với loại đất nông nghiệp liền kề có nhà ở vì đấy là quỹ đất để phát triển đất ở và thực tế người dân lâu này vẫn đóng thuế nhà đất nhơ đất đất ở.

- Khoản 7: Có ý kiến đề nghị xem xét lại nội dung tại khoản 7, Điều 139 và khoản 3, Điều 14 cho thống nhất, hoặc bổ sung quyền của Nhà nước quy định hạn mức công nhận quyền sử dụng đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp; cơ quan có thẩm quyền quy định hạn mức công nhận đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp hoặc quy định hạn mức thống nhất trong cả nước để làm căn cứ cho các địa phương thực hiện.

- Khoản 8:

+ Có ý kiến để nghị xem xét quy định tại khoản 2 và khoản 3 Điều 139 do các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất quy định tại Điều 135 của Luật đều do nhà nước ta lập nên. Do đó có trường hợp sử dụng trước năm 1980 nhưng tại khu vực đó hoặc địa phương đó nhà nước không thực hiện việc đo đạc, kê khai thì chỉ được tối đa 5 lần hạn mức. Ngược lại có trường hợp sử dụng sau 18/12/1980 nhưng được nhà nước lập sổ bộ có ghi diện tích đất ở thì được hưởng lợi hơn.

+ Có ý kiến đề nghị khoản 8 cần giải thích thế nào là thời điểm người sử dụng đất nộp hồ sơ đăng kí đất đai hợp lệ.

- Ý kiến khác:

+ Có ý kiến đề nghị cần bổ sung nội dung công nhận quyền sử dụng đất cho cơ sở tín ngưỡng để đảm bảo đồng bộ với Khoản 8, Điều 165 và Điều 204 của dự thảo Luật Đất đai.

+ Có ý kiến đề xuất bổ sung quy định xác định hạn mức đất ở trước 18/12/1980 đối với trường hợp không có giấy tờ (chưa có trong dự thảo). 

+ Có ý kiến cho rằng quy định tại khoản 6 Điều 139 là không hợp lý và không còn phù hợp với hiện nay và đề nghị sửa đổi dự thảo luật theo hướng: quy định bổ sung thêm loại đất mới “Đất vườn, ao gắn liền với nhà ở” vào nhóm đất phi nông nghiệp (tại khoản 2 Điều 10) và quy định thời hạn sử dụng (tại điều 165) cho loại đất này là ổn định lâu dài; đồng thời sửa đổi khoản 6 Điều 139 dựa thảo Luật cho phù hợp sửa đổi nói trên; bổ sung điều khoản chuyển tiếp quy định “Các trường hợp đã cấp GCN đất vườn, ao trước ngày Luật này có hiệu lực theo loại đất nông nghiệp thì được xác định lại loại đất, thời hạn sử dụng theo Luật này nếu có nhu cầu; trường hợp chưa xác định lại theo Luật này mà Nhà nước thu hồi đất hoặc thực hiện giao dịch về đất đai thì được xác định quyền lợi sử dụng đất theo loại đất và thời hạn sử dụng quy định tại Luật này.” 

Việc Sửa đổi này sẽ tháo gỡ khó khăn, bất cập nói trên và hạn chế tình trạng khiếu kiện của người dân hiện nay.

+ Có ý kiến cho rằng khoản 1 Điều 139, khoản 1 Điều 189 với khoản 6 Điều 139 có mâu thuẫn, cụ thể là: một thửa đất đúng với quy định tại khoản 1,2 Điều 139 và khoản 1 Điều 189 thì nó là đất ở tại đô thị. Những theo quy định tại khoản 6 Điều 139 thì “ phần diện tích đất vườn, ao còn lại sau khi đã xác định diện tích đất ở theo quy định tại các khoản 2,3,4 và 5 Điều này thì được xác định sử dụng vào mục địch hiện trang đang sử dụng theo quy định tại khoản 1 Điều 10 của Luật này” mà theo quy định tại khoản 1 Điều 10 của Luật này thì nó lại là đất nông nghiệp. Mâu thuẫn này dẫn đến sự tùy tiện để cơ quan cấp GCNQSDĐ nhũng nhiễu dân. 

+ Có ý kiến đề nghị đưa ra định nghĩa hoặc tiêu chí để xác định đất có vườn, ao là loại đất gì?.

+ Có ý kiến đề nghị tại Khoản 2, 3 và 4 Điều 139 nên quy định thêm có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được cấp trước ngày 01/7/2004 ngoài các loại giấy tờ quy định tại Điều 135. Vì hiện nay có nhiều trường hợp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được cấp trước 01/7/2004 (Quảng Nam là năm 1995 đến 1998) ghi mục đích là thổ cư hoặc đất ở và đất vườn, trường hợp này cũng được xác định đất ở theo Khoản 2, 3 và 4 nhưng nó không phải là loại giấy tờ theo Điều 135. Đối với Khoản 5 thì quy định không có giấy tờ quy định tại Điều 135 và không có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp trước ngày 01/7/2004.

+ Có ý kiến đề nghị Quốc hội, Chính phủ quan tâm tới đất vườn ao để tạo điều kiện cho người dân được làm nhà, cụ thể:

++ Các hộ dân đã chót xây dựng, công trình trên đất vườn ao nếu chưa có sổ đỏ thì vẫn được cấp sổ đỏ nhưng phải nộp tiền chuyển đổi mục đích sử dụng đất.

++ Trong trường họp cần thiết về nhà ở, đất vườn ao dựa trên bản đồ năm 1993, 1994 để chuyển đổi mục đích sử dụng đất mà không nhất thiết phải có sổ đỏ mới chuyển đổi được. Trong trường hợp này, nhà nước và người sở hữu sẽ lưu trữ hóa đơn để cấp sổ đỏ đất ở sau này.

* Điều 140. Thẩm quyền công nhận quyền sử dụng đất: Có 42 lượt ý kiến
.
- Khoản 1:

+ Tại khoản 1, đề nghị bổ sung như sau “Ủy ban nhân dân cấp tỉnh công nhận quyền sử dụng đất cho tổ chức, tổ chức tôn giáo, tổ chức tôn giáo trực thuộc…”.

+ Đề nghị bổ sung từ “quyết định” vào khoản 1 như sau: “1. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định công nhân quyền sử dụng đất cho tổ chức, tổ chức tôn giáo; người Việt Nam ...”.

- Khoản 2:

+ Có ý kiến đề nghị chỉnh sửa mục 2 Điều 140 là UBND cấp xã công nhận quyền sử dụng đất đối với hộ gia đình để địa phương quản lý và cấp xã gắn liền với đơn vị hành chính quản lý hành chính để người dân thuận tiện cho việc xác nhận SD đất của gia đình mình.

+ Kiến nghị dự thảo Luật làm rõ về hình thức công nhận quyền sử dụng đất của UBND cấp huyện.

+ Có ý kiến đề nghị sửa đổi khoản 2 quy định thẩm quyền công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư, người Việt Nam định cư ở nước ngoài giao cho Sở Tài nguyên và Môi trường hoặc Văn phòng Đăng ký đất đai để đảm bảo thống nhất với quy định quản lý cơ quan đăng ký đất đai và phù hợp với thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận tại khoản 7 Điều 143 (do Cơ quan đăng ký đất đai thực hiện).

+ Có ý kiến cho rằng thẩm quyền công nhận quyền sử dụng đất và Điều 143 có sự tách biệt không giống như Luật đất đai 2013 và cũng không đồng nhất vì theo Điều 140 thì thẩm quyền công nhận là của UBND cấp tỉnh, huyện còn tại Điều 143 thì thẩm quyền cấp GCN là của cơ quan đăng ký đất đai. Đề nghị xem xét giao quyền công nhận quyền sử dụng đất đồng thời cũng là quyền cấp GCN QSD đất (kể cả lần đầu và cấp đổi) về cho cơ quan quản lý đất đai (nếu địa phương có tổ chức Văn phòng Đăng ký đất đai). 

+ Có ý kiến đề nghị chủ thể có thể được nhà nước công nhận quyền sử dụng đất chỉ bao gồm 05 chủ thể là: Tổ chức trong nước, hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư, và tổ chức tôn giáo (theo Điều 38 Dự thảo). Tương ứng hoạt động công nhận QSDĐ cho các chủ thể nêu trên là phạm vi thẩm quyền công nhận QSDĐ cũng sẽ chỉ giới hạn đối với QSDĐ của 05 chủ thể tương ứng, vì vậy đề xuất sửa đổi nội dung Điều 150 Dự thảo:

++ Ủy ban nhân dân cấp tỉnh công nhận quyền sử dụng đất cho tố chức, tổ chức tôn giáo.

++ Ủy ban nhân dân cấp huyện công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư. 

+ Đề nghị bổ sung từ “quyết định” vào khoản 2, cụ thể như sau: “2. Ủy ban nhân dân cấp huyện quyết định công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư....”.

- Quy định tại khoản 2 Điều 140 mâu thuẫn với khoản 7 Điều 145 về thẩm quyền công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân. Đề xuất nên thống nhất cách hiểu và quy định cụ thể thẩm quyền công nhận và cấp giấy chứng nhận.

- Ý kiến khác:

+ Có ý kiến đề nghị cần thống nhất về nội dung công nhận quyền sử dụng, cấp giấy chứng nhận.

+ Tại Điều 140: Thẩm quyền công nhận quyền sử dụng đất chưa quy định trình tự, thủ tục hướng dẫn chi tiết, nên đề nghị bổ sung thêm khoản 3, Chính phủ quy định chi tiết về trình tự, thủ tục hướng dẫn cụ thể.

+ Đề nghị xem xét trong từng khoản của Điều 140 không quy định lại tổ chức, cá nhân mà chỉ ra đối tượng theo quy định tại điểm, khoản quy định tại Điều 5.

+ Đề nghị sửa thành: “Điều 140. Thẩm quyền công nhận quyền sử dụng đất: 1. Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh công nhận quyền sử dụng đất cho tổ chức, tổ chức tôn giáo; người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài thực hiện dự án đầu tư; tổ chức nước ngoài có chức năng ngoại giao. 2. Uỷ ban nhân dân cấp huyện công nhận quyền sử dụng đất cho tổ chức thuộc thẩm quyền quản lý, hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư, người Việt Nam định cư ở nước ngoài được sở hữu nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất ở tại Việt Nam.” - Lý do: Để đảm bảo thống nhất với thẩm quyền giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất theo Điều 123 đang đề xuất chỉnh sửa, bổ sung và để đẩy mạnh phân cấp, phân quyền trong quản lý nhà nước.

* Điều 141. Quy định chi tiết việc đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất: Có 36 lượt ý kiến
. 
- Có ý kiến cho rằng luật là quy định cao nhất, nên quy định cụ thể, chi tiết nhất có thể với những nội dung có thể lượng hoá được. Tránh tình trạng ban hành rất nhiều nghị định, thông tư, hướng dẫn dẫn đến khó nắm bắt, khó thực hiện.

- Đề nghị bổ sung “… tổ chức, tổ chức tôn giáo, tổ chức tôn giáo trực thuộc đang sử dụng đất tôn giáo; cộng đồng dân cư đang sử dụng đất tín ngưỡng…”.

- Có ý kiến đề nghị sửa đổi Điều 141 như sau: “Chính phủ quy định chi tiết việc đăng ký lần đầu, đăng ký biến động đối với đất đai, tài sản gắn liền với đất; việc công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất mà không có giấy tờ về quyền sử dụng đất; tổ chức, tổ chức tôn giáo đang sử dụng đất, việc xác định diện tích đất ở đối với trường hợp thửa đất có vườn, ao, hạn mức đối với đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp của hộ gia đình cá nhân và chế tài đối với cá nhân, tổ chức khi vi phạm quy định về đăng ký đất đai và tài sản gắn liền với đất”.

- Có ý kiến đề nghị quy định thật chi tiết, rõ ràng Điều 136, 137, 138, cần xem xét lựa chọn thống nhất một thủ tục hành chính để giải quyết. Đồng thời cần cải cách mạnh mẽ thủ tục hành chính trong việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

2.10.3. MỤC 3. CẤP GIẤY CHỨNG NHẬN QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT, QUYỀN SỞ HỮU NHÀ Ở VÀ TÀI SẢN KHÁC GẮN LIỀN VỚI ĐẤT
* Điều 142. Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất: Có 97 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: Có ý kiến đề nghị sửa đổi khoản 1 Điều 142 để cấp giấy chứng nhận đối với đất và tài sản gắn liền với đất một cách phổ biến, theo yêu cầu của người có tài sản. Ngoài ra, giấy chứng nhận quyền sử dụng đất có thể thay thế bằng hình thức giấy và dữ liệu điện tử.
- Khoản 2:

+ Có ý kiến quy định rõ thêm tại khoản 2 Điều 142, đề nghị quy định người sử dụng đất phải thực hiện cấp đổi Giấy chứng nhận theo đúng hiện trạng sử dụng (nếu khu vực đất đã được đo đạc Bản đồ địa chính và có kích thước, diện tích thay đổi so với Giấy chứng nhận đã cấp), vì: Nếu quy định như thế này thì không thể hoàn thiện xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai, không quản lý theo hiện trạng thực tế đang sử dụng.

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung khoản 2 như sau: "Trường hợp đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành mà thuộc diện đăng ký biến động quy định tại điểm c, khoản 1 Điều 134 của Luật này hoặc có nhu cầu cấp đổi thì được đổi sang Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

+ Có ý kiến đề nghị làm rõ quy định tại Khoản 2 Điều này: trường hợp người đã được cấp Giấy chứng nhận trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành có nhu cầu cấp đổi thì được đổi sang Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất theo quy định của Luật này, như vậy thì việc cấp lại có được điều chỉnh lại nếu có sai sót do đo đạc trước đây không?

+ Có ý kiến đề nghị đưa Khoản 2 Điều này xuống điều khoản chuyển tiếp, rà soát quy định cụ thể để tránh khoảng trống pháp lý và phù hợp với thực tế phát sinh các trường hợp chênh lệch về thông tin khi cấp Giấy chứng nhận.

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung vào khoản 2 Điều 142 dự thảo Luật (hoặc quy định rõ ở điều khoản chuyển tiếp nếu theo phương án bỏ hộ gia đình) theo hướng: người sử dụng đất là hộ gia đình đã được cấp giấy chứng nhận theo quy định của pháp luật về đất đai, pháp luật về nhà ở, pháp luật về xây dựng trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành khi thực hiện các quyền sử dụng đất như cho thuê, thế chấp, chuyển quyền sử dụng đất… thì phải thực hiện cấp đổi giấy chứng nhận.

+ Khoản 2 Điều 142 quy định “Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đã được cấp theo quy định của pháp luật về đất đai, pháp luật về nhà ở...” đề nghị cơ quan soạn thảo xem xét sắp xếp lại các cụm từ và bao quát gọn hơn.

- Ý kiến khác:

+ Có quy định bắt buộc và chính sách hỗ trợ các cơ quan có thẩm quyền phải hoàn thành 100% việc cấp giấy chứng nhận QSD đất lần đầu (cấp mới) cho các hộ gia đình, cá nhân vùng đồng bào DTTS và MN, để nhân dân yên tâm sinh sống, sản xuất, kinh doanh phát triển kinh tế, giảm nghèo bền vững, bảo vệ đất, bảo vệ rừng khi được giao, cấp giấy chứng nhận QSD đất ổn định.
+ Ý kiến phản ánh của người dân liên quan đến việc thực hiện cấp Giấy chứng nhận: cán bộ nhũng nhiễu, kéo dài thời gian, thủ tục yêu cầu quá nhiều giấy tờ, kinh phí làm giấy chứng nhận quyền sử dụng đất còn cao... và đề nghị việc cấp Giấy chứng nhận cần làm chặt chẽ, thuận lợi, dễ dàng.

+ Đề nghị Quốc hội xem xét về việc cấp/không cấp GCN QSD đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho loại hình căn hộ khách sạn (codotel) một cách rõ ràng.

Hiện nay, Nhà nước chưa đồng ý hay quy định về việc cấp sổ cho codotel nhưng không có cảnh báo cho người dân và các chủ đầu tư ngừng giao dịch mua bán loại hình này. Như vậy, các bên mà đặc biệt là người dân không được đảm bảo về quyền lợi khi bỏ ra một khoản đầu tư (dòng tiền) đa phần là người lớn tuổi, hy vọng một khoản sinh lời và đảm bảo cuộc sống sau này.

+ Dự thảo quy định theo hướng bỏ đối tượng là hộ gia đình sử dụng đất. Tuy nhiên những sổ đỏ trước đó đã cấp có ghi hộ gia đình sử dụng đất. Vậy bây giờ muốn thừa kế, chuyển nhượng lại đất có phải xác định tất cả các thành viên trong hộ gia đình nữa không.

+ Có ý kiến đề nghị về nguyên tắc cấp Giấy chứng nhận: Cần quy định và thống nhất áp dụng trên phạm vi cả nước trành việc áp dụng không đồng bộ (mỗi địa phương tự quy định và ghi nhận một kiểu) như hiện nay; Về thông tin của chủ sử dụng đất ghi trên Giấy chứng nhận chỉ nên ghi những thông tin không thay đổi hoặc ít thay đổi của chủ sử dụng đất(họ tên, năm sinh, loại giấy tờ tùy thân và số giấy tờ tùy thân, trường hợp chủ sử dụng đất còn nhỏ, chưa được cấp giấy tờ tùy thân, thì ghi họ tên, ngày tháng năm sinh và thông tin giấy khai sinh (số, ngày cấp, cơ quan cấp; trường hợp chủ sử dụng đất là vợ chồng thì phải thống nhất áp dụng trên phạm vi toàn quốc về việc ghi đủ tên của cả vợ và chồng trên Giấy chứng nhận; đối với trường hợp phải cấp giấy chứng nhận cho chủ sử dụng đất là hộ gia đình nên ghi tên các thành viên hộ gia đình và mục ghi chú để thuận tiện cho chủ sử dụng đất khi tham gia các giao dịch dân sự.

Nên bỏ thông tin về nơi thường trú, bởi vì đây là thông tin rất dễ biến động. Và chỉ cần có thay đổi là các văn phòng đăng ký đất đai lại yêu cầu phải làm thủ tục đính chính trước khi tham gia các giao dịch dân sự. Ngoài ra, chỉ cần với thông tin họ tên, năm sinh, số giấy tờ tùy thân đã đủ để phân biệt chủ thể này với chủ thể khác.

Đối với chủ sử dụng đất là pháp nhân: Chỉ ghi tên, mã số doanh nghiệp, địa chỉ. Không nên ghi chi tiết thông tin về ngày cấp giấy chứng nhận đăng ký doanh nghiệp, vì đây là thông tin dễ biến động.

+ Thay đổi việc cấp GCN quyền sử dụng đất cho dân khi cán bộ cấp trái thẩm quyền. Điển hình là Đất ở Sóc Sơn, gần đây nhất là sự việc bán và giao đất trái thẩm quyền tại phường Dị Sử, thị xã Mỹ Hào, Hưng Yên.

+ Có ý kiến đề nghị Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất được cấp cho người có quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở, quyền sở hữu tài sản khác gắn liền với đất dưới dạng điện tử tích hợp vào Cơ sở dữ liệu địa chính do địa phương quản lý, được xác thực tạo lập liên thông với hệ thống định danh và xác thực điện tử của Bộ Công an.

+ Có ý kiến đề nghị dự thảo luật đất đai sửa đổi cần nêu rõ việc cấp sổ đỏ, sổ hồng cho các trường hợp: Đẩt có nhà nhỏ ( phân định diện tích đất, qui mô nhà) được Nhà Nước Miền Nam Việt Nam trước 1975 cấp sử dụng); Đất có nhà nhỏ hoang phế, đổ nát được nhà Nước Miền nam Việt Nam trước 1975 cấp sử dụng, người sử dụng phải tự sửa chửa, tu bổ để ở được.

+ Đại gia đình tôi hiện có 4 anh chị em đã có gia đình riêng và sổ đỏ hết rồi nhưng riêng gia đình tôi chưa có vì các anh chị em tôi không ký cho gia đình tôi làm sổ đỏ. Trong khi, gia đình tôi đã tách hộ, xây nhà và sinh sống ổn định từ năm 2005 đến nay. Vì vậy, tôi đề nghị quý ban sửa đổi luật dất đai là: Gia đình nào đã sinh sống ổn định 5 năm đến 10 năm có quyền làm sổ đỏ không bị ràng buộc chữ ký gia đình.

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung nội dung: “Giấy chứng nhận dạng thẻ hoặc tích hợp với Căn cước công dân gắn chíp nhằm phù hợp quá trình Chuyển đổi số Quốc gia.”

+ Có ý kiến đề nghị nhà nước cần quy định giới hạn hạn mức giao đất ở cho mỗi hộ gia đình, cá nhân để làm đất ở tại nông thôn để tạo điều kiện cho nhân dân được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ở.

+ Có ý kiến đề nghị việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cần xem xét quy định cụ thể những đối tượng được cấp từ 100 m2 trở xuống. 

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung thời hạn sử dụng đất đối với hộ gia đình, cá nhân khi chuyển mục đích sử dụng từ đất chuyển trồng lúa nước.

+ Đề xuất cần có những thủ tục đơn giản hơn nhằm tạo điều kiện cho người dân tránh đi lại nhiều lần khi đề nghị cấp giấy chứng nhận. Nên hạn chế việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho hộ gia đình.

+ Về gia hạn đất sử dụng đất phi nông nghiệp có nhiều trường hợp người dân đã xây dựng từ rất lâu nên việc cấp giấy gia hạn còn khó khăn. Đề nghị bỏ đối tượng là hộ gia đình sử dụng đất.

* Điều 143. Nguyên tắc, thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất: Có 216 lượt ý kiến
.
- Khoản 1:

 + Có ý kiến đề nghị sửa đổi, bổ sung khoản 1 thành: “Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất được cấp theo từng thửa đất. Trường hợp người sử dụng đất trên cùng một tờ bản đồ tại cùng một xã, phường, thị trấn mà các thửa đất đó liền kề nhau có yêu cầu thì được cấp, đổi một Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất chung cho các thửa đất đó”.

+ Có ý kiến đề nghị đối với trường hợp người sử dụng đất đang sử dụng nhiều thửa đất khác nông nghiệp (ví dụ đất ở) mà muốn cấp một giấy Chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất chung cho các thửa đất đó thì có được không, quy định tại điều nào?.

+ Có ý kiến cho rằng việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất phải thể hiện hình thể, tọa độ, chiều dài các cạnh... của thửa đất. Nếu không có quy định cụ thể sẽ gặp khó khăn trong quá trình thực hiện cũng như bảo đảm tính pháp lý khi thực hiện các quyền sử dụng đất mà người gặp khó chính là người sử dụng đất.

+ Có ý kiến đề nghị cần quy định kế thừa nguyên tắc việc cấp GCN cho người sử dụng đất có nhu cầu từ Luật đất đai 2013 (đăng ký là bắt buộc, còn cấp GCN là theo nhu cầu, mục đích để xác nhận QSDĐ hợp pháp cho người SDĐ thực hiện các quyền); Sự thay đổi này là cơ sở để xác định việc cấp GCN là công việc dịch vụ công và có thể chuyển giao cho VPĐK thực hiện ký cấp;

+ Tại khoản 1 đề nghị xem xét, bổ sung điều chỉnh lại như sau: “Giấy chúng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất được cấp theo tùng thửa đất. Trường họp người sử dụng đât trên cùng một tờ bản đô tại cùng một xã, phường, thị trấn mà các thửa đất đó liên kê nhau có yêu câu thỉ được cấp, đổi một Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất chung cho các thửa đất đó”.

+ Tại khoản 1: để đảm bảo thống nhất quản lý, cập nhật hồ sơ địa chính, thể hiện sơ đồ thửa đất trên trang 3 Giấy chứng nhận, kiến nghị điều chỉnh “1. Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất được cấp theo từng thửa đất. Trường hợp người sử dụng đất đang sử dụng nhiều thửa đất nông nghiệp tại cùng một xã, phường, thị trấn mà có yêu cầu thì được cấp một Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất chung cho các thửa đất đó.” thành “1. Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất được cấp theo từng thửa đất. Trường hợp người sử dụng đất đang sử dụng nhiều thửa đất nông nghiệp liền kề trong một tờ bản đồ tại cùng một xã, phường, thị trấn mà có yêu cầu thì được cấp một Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất chung cho các thửa đất đó”.

- Khoản 2:

+ Có ý kiến đề nghị tại khoản 2 cần có quy định rõ ràng hơn về việc ghi tên tất cả các thành viên trên Giấy chứng nhận và hướng dẫn cụ thể trường hợp người dân cần điều chỉnh, thay đối thông tin người có quyền về tài sản đối với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã được cấp trước đó.

+ Có ý kiến đề nghị tại Khoản 2 quy định cụ thể đối tượng, loại đất, số lượng người chung quyền sử dụng đất để hạn chế lợi dụng quy định để nhận chuyển nhượng đất nông nghiệp đồng sử dụng dưới dạng phân lô bán nền.

+ Có ý kiến đề nghị bổ sung nội dung cho phép người chung quyền sử dụng đất với người khác được chuyển nhượng phần sở hữu quyền sử dụng đất của mình cho người khác mà không phụ thuộc vào sự cho phép hay không cho phép của các đồng sở hữu. Sau khi hoàn tất việc chuyển nhượng thì cá nhân nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất có chung quyền sử dụng đất với người khác được phép làm các thủ tục đăng ký biến động thay đổi về chủ sử dụng.

+ Có ý kiến đề nghị điều chỉnh bổ sung Khoản 2, Điều 143 theo hướng: ghi đầy đủ họ tên những người có chung quyền sử dụng đất, người sở hữu chung về nhà ở, tài sản gắn liền với đất để cấp chung một giấy và trao cho người đại diện nếu được những người có chung quyền sử dụng đất, sở hữu chung về nhà ở, tài sản gắn liền với đất đồng ý, kể cả đối với trường hợp cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với hộ gia đình. 

+ Có ý kiền đề nghị điều chỉnh cụm từ: “2. …; trường hợp người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất có yêu cầu thì cấp chung một Giấy chứng nhận và trao cho người đại diện.” thành: “2. …; trường hợp những người sử dụng đất, sở hữu tài sản gắn liền với đất thống nhất đề nghị và cử người đại diện thì cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận cấp chung một Giấy chứng nhận và trao cho người đại diện.”.

+ Có ý kiến đề nghị quy định tại khoản 2 Điều 143, trên Giấy chứng nhận có nhiều người sử dụng cần ghi rõ tên từng người, đối với trường hợp cấp mới hoặc thay đổi giấy chứng nhận theo yêu cầu cần xác lập quyền của những người có cùng quyền sử dụng đất.

+ Có ý kiến đề nghị trường hợp cấp chung một Giấy chứng nhận và trao cho người đại diện cần có sự đồng thuận nhất trí của tất cả những người có chung quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất nhằm hạn chế việc tranh chấp, khiếu kiện sau này.

+ Có ý kiến cho rằng tại khoản 2 Điều 143 của dự thảo Luật không cần thiết quy định cấp cho mỗi người 01 Giấy chứng nhận gây lãng phí, chỉ cần quy định cấp chung 01 Giấy chứng nhận và trao cho người đại diện là được.

+ Có ý kiến cho rằng theo quy định tại khoản 2 thì nhà nước ta công nhận hình thức đồng quyền sử dụng đất đối với tất cả các loại đất. Tuy nhiên, để ngăn chặn nạn phân lô bán nền đất nông nghiệp “núp bóng” đồng quyền sử dụng đất trong thời gian qua. Đề nghị, dự thảo Luật Đất đai sửa đổi quy định theo hướng chỉ cho phép người trực tiếp sản xuất nông nghiệp mới có chung quyền đồng sử dụng đất nông nghiệp và không quá nhiều người đồng sử dụng trong một diện tích đất nông nghiệp quá nhỏ. Tại khoản 2 Điều 143 của dự thảo Luật không cần thiết quy định cấp cho mỗi người 01 giây chứng nhận gây lãng phí, chỉ cần quy định cấp chung 01 giấy chứng nhận và trao cho người đại diện là được. 

+ Đề nghị bỏ quy định tại khoản 2 Điều 143 “… trường hợp người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất có yêu cầu thì cấp chung một giấy chứng nhận và trao cho người đại diện”.

+ Việc quy định trong văn bản luật tại khoản 2 chỉ phù hợp với giấy chứng nhận quyền sử dụng đất áp dụng cho nhiều hộ gia đình ở các chung cư nhà ở được cấp quyền sử dụng đất sử dụng chung còn đối với quyền sử dụng đất là nhà ở riêng lẻ của các hộ gia đình thì chỉ cần cấp chung một giấy chứng nhận và cấp cho chủ hộ là người đại diện, các thành viên khác đề có chung quyền sở hữu được thông qua hợp đồng giao dịch dân sự nhằm giảm chi phí dễ quản lý khi thực hiện các giao dịch dân sự nhưng vẫn đảm bảo quyền lợi của các thành viên.

+ Tại khoản 2 đề nghị sửa đổi, bổ sung theo hướng: “2. Thửa đất có nhiều người chung quyền sử dụng đất, nhiều người sở hữu chung nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất thì Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất phải ghi đầy đủ tên của những người có chung quyền sử dụng đất, người sở hữu chung nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất và cấp cho mỗi người 01 Giấy chứng nhận; trường hợp người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất có yêu cầu thì cấp chung một Giấy chứng nhận và trao cho người đại diện; trường hợp thửa đất có nhiều người chung quyền sử dụng đất (trên 10 người) nhưng các chủ sử dụng đất không có yêu cầu cấp chung 01 Giấy chứng nhận thì chỉ cấp 01 Giấy chứng nhận và ghi thông tin các chủ sử dụng đất trên cùng 1 Giấy chứng nhận”. Trên thực tế có rất nhiều trường hợp 1 thửa đất có trên 10 người cùng sử dụng chung nhưng các chủ sử dụng này không có yêu cầu cấp chung 1 Giấy chứng nhận, phải cấp cho mỗi người sử dụng 1 Giấy chứng nhận dẫn đến số lượng Giấy chứng nhận cấp cho cùng 1 thửa đất nhiều.

+ Có nhiều ý kiến đề nghị tiếp tục duy trì quy định về GCNQSD đất chỉ ghi chủ hộ gia đình như quy định của Luật đất đai năm 2013. Không nên cấp cho mỗi người một giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, khó quản lý, dễ xẩy ra tranh chấp khi các cá nhân tự thực hiện các giao dịch dân sự…

+ Đề nghị sửa thành “2. Thửa đất có nhiều người chung quyền sử dụng đất, nhiều người sở hữu chung nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất thì Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất phải ghi đầy đủ tên của những người có chung quyền sử dụng đất, người sở hữu chung nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất; trường hợp người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất có yêu cầu thì cấp chung một Giấy chứng nhận và trao cho người đại diện”. Lý do: Để tránh việc tranh chấp về tài sản sau này.

+ Đề nghị bổ sung, thay thế cụm từ thành “Thửa đất có nhiều người chung quyền sử dụng đất, nhiều người sở hữu chung nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất thì Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất phải ghi đầy đủ tên của những người có chung quyền sử dụng đất, người sở hữu chung nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất và cấp 01 Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho người thừa kế thứ nhất (hoặc tài sản của vợ, chồng).

+ Có ý kiến đề nghị xem xét và không quy định “phải ghi đầy đủ tên của những người có chung quyền sử dụng đất, người sở hữu chung nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất”. Lý do: Thực tế việc cấp giấy chứng nhận đối với hộ gia đình là chủ sử dụng khi thực hiện các giao dịch với ngân hàng, người dân đã gặp nhiều khó khăn do việc xác định các thành viên trong hộ gia đình còn gặp nhiều khó khăn, vướng mắc và ảnh hưởng đến giao dịch định đoạt quyền sử dụng đất. Nếu bắt buộc phải ghi thì dự thảo Luật cần thống nhất căn cứ xác định thành viên hộ cho thuận tiện trong việc thực hiện quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất.

+ Có ý kiến cho rằng, tiếp tục duy trì quy định về hộ gia đình trong dự thảo Luật do đây là chủ thể có tính lịch sử, mặt khác tại các Chương, Mục, Điều khác trong dự thảo Luật còn có nêu đối tượng là hộ gia đình.

- Khoản 3:

+ Đề nghị quy định tại khoản 3: đối với trường hợp thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm thì người sử dụng đất được nhận Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất sau khi đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quy định của pháp luật tính đến thời điểm xin cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất.

+ Đề nghị nghiên cứu điều chỉnh khoản 3 thành “Người sử dụng đất, chủ sở hữu nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất sau khi đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quy định của pháp luật” để đảm bảo việc quản lý được chặt chẽ.

+ Có ý kiến cho rằng nhiều trường hợp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã ký nhưng người sử dụng đất không thực hiện nghĩa vụ tài chính dẫn đến giấy chứng nhận quyền sử dụng đất bị tồn đọng, khó quản lý, gây lãnh phí. Do đó đề nghị sửa đổi quy định trên là Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được ký sau khi người sử dụng đất, chủ sở hữu nhà ở, tài sản gắn liền với đất đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quy định.

+ Có ý kiến đề nghị sửa từ “nhận” thành từ ”cấp” tại khoản 3 Điều này để đảm bảo việc quản lý được chặt chẽ.

+ Đề nghị đối với trường hợp không thuộc đối tượng phải thực hiện nghĩa vụ tài chính hoặc được miễn, được ghi nợ nghĩa vụ tài chính và trường hợp thu đất trả tiền thuê đất hàng năm thì được nhận Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất sau khi có văn bản thông báo của cơ quan thuế về việc được miễn, giảm, ghi nợ tiền sử dụng đất, tiền thuê đất. Lý do để cơ quan thực hiện đăng ký, cấp giấy có cơ sở xác định đối tượng được miễn, giảm, ghi nợ nghĩa vụ tài chính.

+ Đề nghị bổ sung thêm đoạn “ngay sau khi cơ quan có thẩm quyền cấp và xác nhận trường hợp này được ghi nợ nghĩa vụ tài chính”. 

+ Đề nghị bổ sung như sau: "3. Người sử dụng đất, chủ sở hữu nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất được nhận Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất sau khi đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quy định của pháp luật, ký hợp đồng thuê đất đối với trường hợp phải thuê đất. Trường hợp người sử dụng đất, chủ sở hữu nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất không thuộc đối tượng phải thực hiện nghĩa vụ tài chính hoặc được miễn, được ghi nợ nghĩa vụ tài chính và trường hợp thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm thì được nhận Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất ngay sau khi cơ quan có thẩm quyền cấp và ký hợp đồng thuê đất đối với trường hợp phải thuê đất.".

- Khoản 4:

+ Có ý kiến tại khoản 4 quy định việc đứng tên chủ sở hữu trong giấy chứng nhận QSD đất và QSD nhà ở có thể một người là vợ hoặc chồng là đủ(Tuỳ theo thoả thuận từ vợ chồng),sẽ giảm sự phiền hà cho dân khi cứ phải có mặt cả hai vợ chồng để làm thủ tục đứng tên này.

+ Có ý kiến cho rằng tại khoản 4, quy định “trừ trường hợp vợ và chồng có thỏa thuận ghi tên một người” có thể gây ra nhiều ý kiến không thống nhất. Có ý kiến cho rằng, thỏa thuận ghi tên một người chỉ là đại diện hoặc vợ, hoặc chồng đứng tên, song đó vẫn là tài sản chung của vợ chồng; song có ý kiến khác lại cho rằng, thỏa thuận đứng tên một người là người đứng tên có quyền sở hữu và sử dụng hợp pháp, duy nhất đối với tài sản đó. Điều này, nếu có thỏa thuận của vợ và chồng về việc đứng tên một người thì cần phải làm rõ nội hàm là thỏa thuận đứng tên một người để làm người đại diện cho vợ và chồng hay để xác định là tài sản riêng của người đứng tên trên Giấy chứng nhận. Trên cơ sở đó, đề xuất bổ sung khoản 4 Điều 143 Dự thảo Luật Đất đai như sau: “…trừ trường hợp vợ và chồng có thỏa thuận ghi tên một người để đứng tên làm đại diện cho vợ và chồng hoặc để xác định là tài sản riêng của người đứng tên là vợ hoặc chồng”. 

+ Có ý kiến cho rằng khoản 4 Điều này để đảm bảo quyền lợi giữa vợ và chồng đặc biệt là người phụ nữ, đề nghị quy định trường hợp quyền sử dụng đất hoặc quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất là tài sản chung của vợ và chồng mà Giấy chứng nhận đã cấp chỉ ghi họ, tên của vợ hoặc chồng thì bắt buộc cấp đổi sang Giấy chứng nhận để ghi cả họ, tên vợ và họ tên chồng. 

+ Có ý kiến đề nghị bỏ “trừ trường hợp vợ và chồng có thỏa thuận ghi tên một người” tại khoản 4 Điều 143 vì đây là tài sản chung của vợ và chồng trong thời kỳ hôn nhân, như vậy việc ghi tên một người không làm thay đổi quyền của vợ chồng, các giao dịch dân sự liên quan đến quyền sử dụng đất là tài sản chung phải do cả vợ và chồng cùng tham gia. 

+ Có ý kiến đề nghị miễn phí cho thủ tục cấp đổi tại khoản 4 Điều này.

+ Có ý kiến đề nghị sửa khoản 4 Điêu 143 dự thảo Luật theo hướng: Trường hợp quyền sử dụng đất hoặc quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất hoặc quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là tài sản chung của vợ và chồng thì phải ghi cả họ, tên vợ và họ, tên chồng vào Giấy chứng nhận, trừ trường hợp vợ và chồng có thỏa thuận khác cho thống nhất.

+ Có ý kiến đề nghị việc thỏa thuận ghi tên một người là vợ hoặc chồng trên Giấy chứng nhận thì thỏa thuận bằng văn bản được chính quyền địa phương xác nhân thì ghi tên một người.

+ Có ý kiến cho rằng nên giữ nguyên quy định tại khoản 4 Điều 98 Luật đất đai năm 2013 (khoản 4 Điều 143 Dự thảo).

+ Có ý kiến đề nghị ghi cả mối quan hệ là vợ và chồng vào Giấy chứng nhận để đơn giản hóa thủ tục hành chính và giảm số lượng giấy tờ cho người dân trong giao dịch.

+ Có ý kiến đề nghị bỏ cụm từ “nếu có yêu cầu” ở cuối câu tại khoản 4.

+ Có ý kiến cần phải làm rõ quy định, trường hợp quyền sử dụng đất hoặc quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là tài sản chung của vợ và chồng mà GCN đã cấp chỉ ghi họ, tên của vợ hoặc chồng thì phải thực hiện thủ tục cấp đổi sang ghi cả họ, tên vợ và họ, tên chồng, trừ trường hợp vợ và chồng có thỏa thuận ghi tên một người. 

+ Có ý kiến đề nghị sửa Khoản 4 Điều 143 Dự thảo Luật theo hướng đối với tài sản chung vợ chồng, kiến nghị sửa lại cho rõ ràng theo hướng: Trường hợp Giấy chứng nhận cấp sau khi Luật này có hiệu lực thì phải ghi đầy đủ tên cả vợ và chồng (bỏ cụm từ “trừ trường hợp vợ và chồng có thỏa thuận ghi tên một người; trường hợp Giấy chứng nhận cấp trước khi Luật này có hiệu lực chỉ ghi tên vợ hoặc chồng, nếu cấp đổi Giấy chứng nhận mới thì phải ghi cả tên vợ và chồng.

+ Một số ý kiến đề nghị thay từ “được” bằng từ “phải”, thay cụm từ “nếu có yêu cầu” bằng cụm từ “trừ trường hợp vợ và chông có thỏa thuận ghi tên một người” cho quy định thêm chặt chẽ.

+ Cần bỏ việc ghi nhận vợ và chồng được thỏa thuận ghi tên một người trên giấy chứng nhận tránh thủ tục phức tạp khi làm thủ tục chuyển quyền và phát sinh tranh chấp về sau. Đề nghị sửa đổi khoản 4 điều 143 như sau: “4. Trường hợp quyền sử dụng đất hoặc quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất hoặc quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là tài sản chung của vợ và chồng mà Giấy chứng nhận đã cấp chỉ ghi họ, tên của vợ hoặc chồng thì phải thực hiện thủ tục cấp đổi sang Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất để ghi cả họ, tên vợ và họ, tên chồng, trừ trường hợp vợ và chông có thỏa thuận ghi tên một người.”
+ Đề nghị bỏ quy định tại khoản 4 Điều 143 “… trừ trường hợp vợ và chồng có thỏa thuận ghi tên một người”.

+ Khoản 4 quy định: Việc cấp đổi Giấy chứng nhận đã cấp chỉ ghi họ, tên của vợ hoặc chồng thì được cấp đổi sang Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất để ghi cả họ, tên vợ và họ, tên chồng nếu có yêu cầu của Luật Đất đai 2013 tại khoản 4 Điều 98 và được giữ nguyên tại 19 khoản 4 Điều 143 dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi). Điều này vô hình chung đã làm mất đi ý nghĩa của quy định Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất phải ghi tên của họ, tên vợ và họ, tên chồng. Về việc cấp đổi giấy chứng nhận đã cấp chỉ ghi họ, tên của vợ hoặc chồng sang giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là trách nhiệm của Nhà nước, cụ thể là theo nội dung sửa khoản 4 Điều 143 dự thảo cho rằng, việc đề xuất cấp đổi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trong trường hợp này là bắt buộc chưa thực sự phù hợp. Trường hợp quyền sử dụng đất hoặc quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất hoặc quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là tài sản chung của vợ và chồng thì phải ghi cả họ, tên vợ và họ, tên chồng vào Giấy chứng nhận, trừ trường hợp vợ và chồng có thỏa thuận ghi tên một người cũng cần làm rõ thỏa thuận ghi tên một người (vợ, hoặc chồng) đại diện đứng tên trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất để thống nhất trong việc xác định tài sản chung của vợ chồng trong trường hợp trên.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung khoản 4 như sau: “Trường hợp quyền sử dụng đất hoặc quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất hoặc quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là tài sản chung của vợ và chồng thì phải ghi cả họ, tên vợ và họ, tên chồng vào Giấy chứng nhận, trừ trường hợp vợ và chồng có thỏa thuận ghi tên một người. Trường hợp quyền sử dụng đất hoặc quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất hoặc quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là tài sản chung của vợ và chồng mà Giấy chứng nhận đã cấp chỉ ghi họ, tên của vợ hoặc chồng thì phải thực hiện thủ tục cấp đổi sang Giấy chứng nhận mới để ghi cả họ, tên vợ và họ, tên chồng, trừ trường hợp vợ và chồng có thỏa thuận ghi tên một người”. Lý do: Đối với các Giấy chứng nhận đã cấp cho hộ gia đình hoặc cấp cho vợ và chồng có chung quyền sử dụng đất nhưng Giấy chứng nhận chỉ ghi tên người chồng, hoặc vợ (chủ hộ) trong khi pháp luật không có cơ chế bắt buộc phải đổi Giấy chứng nhận dẫn đến tình trạng nhiều Giấy chứng nhận chưa được cấp đổi mang tên cả vợ và chồng. Do vậy, việc sửa đổi, bổ sung như trên là để đảm bảo quyền của người sử dụng đất.

+ Theo Luật Đất đai 2013, việc quy định cả vợ và chồng cùng đứng tên trên Giấy chứng nhận đã làm tăng tỷ lệ Giấy chứng nhận có cả tên vợ và chồng, qua đó đảm bảo quyền của phụ nữ nói riêng và quyền của người sử dụng đất nói chung, tạo cơ hội cho phụ nữ chủ động tham gia các hoạt động kinh tế, xã hội.

Tuy nhiên, trên thực tế, việc cấp Giấy chứng nhận chỉ có tên người chồng với đối tượng là hộ gia đình và đối tượng là vợ và chồng có chung quyền sử dụng đất vẫn còn nhiều (khoảng 12 triệu Giấy chứng nhận - Theo báo cáo số 51/BC-BTNMT ngày 20/5/2020). Một trong những nguyên nhân là do từ chính quy định "…việc cấp đổi Giấy chứng nhận đã cấp chỉ ghi họ, tên của vợ hoặc chồng thì được cấp đổi sang Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất để ghi cả họ, tên vợ và họ, tên chồng nếu có yêu cầu" tại khoản 4 Điều 98 của Luật Đất đai 2013 và được giữ nguyên tại Điều 143 khoản 4 dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi). Điều này vô hình dung đã làm mất đi ý nghĩa của quy định Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất phải ghi tên của họ, tên vợ và họ, tên chồng. Trên thực tế, nhiều trường hợp phụ nữ bị mất quyền lợi sở hữu đất khi ra tòa ly hôn vì không có tên trong Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất từ đó cho rằng, việc ghi cả họ, tên vợ và họ, tên chồng trong Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất là quyền đương nhiên, chứ không cần xuất phát từ "nếu có yêu cầu".

+ Đề nghị bỏ đoạn “…Trường hợp ….. Giấy chứng nhận để ghi cả họ, tên vợ và họ, tên chồng nếu có yêu cầu” tại khoản 4. Lý do: tại khoản 4 đã xác định phải ghi cả họ, tên vợ và họ, tên chồng vào Giấy chứng nhận trừ trường hợp vợ và chồng có thỏa thuận ghi tên một người.

+ Đề nghị sửa khoản 4 Điều 143 dự thảo Luật: “…..Trường hợp quyền sử dụng đất hoặc quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất hoặc quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là tài sản chung của vợ và chồng mà Giấy chứng nhận đã cấp chỉ ghi họ, tên của vợ hoặc chồng thì phải thực hiện thủ tục cấp đổi sang Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất để ghi cả họ, tên vợ và họ, tên chồng, trừ trường hợp vợ và chồng có thỏa thuận ghi tên một người”.

+ Đề nghị xem xét sửa thành: “... Trường hợp quyền sử dụng đất hoặc quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất hoặc quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là tài sản chung của vợ và chồng mà Giấy chứng nhận đã cấp chỉ ghi họ, tên của vợ hoặc chồng thì phải thực hiện thủ tục cấp đổi sang Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất để ghi cả họ, tên vợ và họ, tên chồng, trừ trường hợp vợ và chồng có thỏa thuận ghi tên một người”. Có ý kiến đề nghị ghi trong Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất là “ông, bà”.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung khoản 4 như sau: “Trường hợp quyền sử dụng đất hoặc quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất hoặc quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là tài sản chung của vợ và chồng thì phải ghi cả họ, tên vợ và họ, tên chồng vào Giấy chứng nhận, trừ trường hợp vợ và chồng có thỏa thuận ghi tên một người. Trường hợp quyền sử dụng đất hoặc quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất hoặc quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là tài sản chung của vợ và chồng mà Giấy chứng nhận đã cấp chỉ ghi họ, tên của vợ hoặc chồng thì phải thực hiện thủ tục cấp đổi sang Giấy chứng nhận mới để ghi cả họ, tên vợ và họ, tên chồng, trừ trường hợp vợ và chồng có thỏa thuận ghi tên một người”. Lý do: Đối với các Giấy chứng nhận đã cấp cho hộ gia đình hoặc cấp cho vợ và chồng có chung quyền sử dụng đất nhưng Giấy chứng nhận chỉ ghi tên người chồng, hoặc vợ (chủ hộ) trong khi pháp luật không có cơ chế bắt buộc phải đổi Giấy chứng nhận dẫn đến tình trạng nhiều Giấy chứng nhận chưa được cấp đổi mang tên cả vợ và chồng. Do vậy, việc sửa đổi, bổ sung như trên là để đảm bảo quyền của người sử dụng đất.

+ Nên sửa lại thành: Trường hợp quyền sử dụng đất hoặc quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất hoặc quyền sử hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là tài sản chung của vợ chồng thì phải được cấp đổi sang Giấy chứng nhận để ghi cả họ, tên vợ và họ, tên chồng.

- Khoản 5:

+ Có ý kiến cho rằng việc quy định tại khoản 5 Điều 143 “các thành viên này tự thỏa thuận” chưa rõ ràng, khó xác định tính đồng thuận, tự nguyện của tất cả các thành viên trong gia đình. Do đó, cần có hướng dẫn cụ thể, rõ ràng hơn về quy định ghi tên tất cả các thành viên trên GCN hộ gia đình và hướng dẫn cụ thể trường hợp người dân cần điều chỉnh, thay đổi thông tin người có quyền về tài sản đối với GCNQSDĐ đã được cấp trước đó.

+ Có ý kiến đề xuất cần làm rõ trong quá trình chuyển tiếp đối với trường hợp giấy chứng nhận đã cấp cho đại diện hộ gia đình trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành, trong trường hợp cấp đổi, cấp lại Giấy chứng nhận. Đề xuất phải xác định rõ và ghi tên từng thành viên của hộ gia đình có quyền sử dụng đất trực tiếp tại thời điểm cấp giấy chứng nhận và phải được chính quyền địa phương xác nhận. Việc xác định rõ các chủ thể có quyền sử dụng đất trực tiếp tại thời điểm cấp giấy chứng nhận giúp hạn chế được rủi ro pháp lý trong quá trình quản lý, sử dụng đất và giải quyết tranh chấp. Trường hợp các thành viên có chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình có nhu cầu cấp 1 Giấy chứng nhận ghi tên đại diện hộ gia đình trên giấy chứng nhận. Đề xuất, phải thể hiện thông tin cụ thể đại diện cho từng thành viên có quyền sử dụng đất.

+ Có ý kiến đề xuất cần có hướng dẫn cụ thể, rõ ràng hơn về quy định ghi tên tất cả các thành viên vào “sổ đỏ” hộ gia đình và hướng dẫn cụ thể trường hợp người dân cần điều chỉnh, thay đổi thông tin người có quyền tài sản đối với “sổ đỏ” đã được cấp trước đó. 

+ Có ý kiến cho rằng không có cơ sở pháp lý rõ ràng đề xác định cụ thể, chính xác đâu là thành viên của hộ giạ đình tại các thời điểm được cấp giấy và thời điểm diễn ra giao dịch mua bán, thế chấp... Mặc dù hộ gia đình đã được ghi nhận rành rành trên sổ đỏ, nhưng lại giống như một chủ thể ảo, thay đổi, biến hóa khôn lường, rất khó xác định.

+ Có ý kiến cho rằng tại khoản 5 đề nghị việc xác định các thành viên có chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình để ghi tên lên Giấy chứng nhận chỉ có người cùng huyết thống mới được cho ý kiến tự thỏa thuận và chịu trách nhiệm trước pháp luật hoặc bỏ đối tượng sử dụng đất là hộ gia đình.

+ Có ý kiến cho rằng việc ghi đầy đủ thông tin các thành viên gia đình (tên, ngày sinh) trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất và trao cho người đại diện sẽ phát sinh các xung đột lợi ích và vướng mắc, bất cập trong thủ tục hành chính.

+ Kiến nghị quy định Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất mang tên Ông, Bà là chủ sở hữu, bỏ đối tượng là hộ gia đình sử dụng đất để tránh gây phiền hà cho người dân khi giao dịch chuyển quyền sử dụng đất. Cấp giấy chứng nhận cho đại diện hộ gia đình để đơn giản hóa thủ tục hành chính và thuận lợi cho người dân.

+ Kiến nghị: Cần bỏ đoạn: “Trường hợp các thành viên có chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình có nhu cầu thì cấp một Giấy chứng nhận ghi tên đại diện hộ gia đình trên Giấy chứng nhận và trao cho người đại diện hộ gia đình. Việc xác định các thành viên có chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình để ghi tên trên Giấy chứng nhận do các thành viên này tự thỏa thuận và chịu trách nhiệm trước pháp luật.”.

+ Có ý kiến cho rằng quy định tại khoản 5, Điều 143 không rõ ràng (chỉ ghi tên một người đại diện) đã gây khó cho người sử dụng đất chứ không phải là một quy định thông thoáng và đề nghị: Nếu là tài sản chung của vợ chồng thì trên Giấy chứng nhận ghi rõ là tài sản chung (Của vợ chồng ông, bà:); Nếu là tài sản chung của nhiều người thì cần ghi đầy đủ tên của từng người có chung quyền sử dụng, sở hữu; Nếu là tài sản chung của hộ gia đình thì ghi đầy đủ tên từng thành viên của hộ gia đình.

Không nên chỉ ghi tên một người đại diện vì như thế khi thực hiện các giao dịch bất động sản họ phải tốn công đi xin nhiều giấy tờ khác để chứng minh thành viên đồng chủ quyền sử dụng, sở hữu bất động sản.

Nếu các chủ thể sử dụng, sở hữu chung có nhu cầu cử một người làm đại diện thì họ chỉ việc lập văn bản ủy quyền.

+ Có ý kiến góp ý khoản 5 : việc ghi tên cả gia đình vào giấy chứng nhận là không hợp lý . Chỉ cần ghi chủ hộ. Sau này chủ hộ muốn di chúc lại như nào là việc của chủ hộ.

+ Có ý kiến cho rằng dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) cần quy định theo hướng bỏ đối tượng là "hộ gia đình sử dụng đất" để phù hợp với thực tế sử dụng đất hiện nay. Ngoài ra, cũng cần xem xét về tầm quan trọng của người Việt Nam định cư ở nước ngoài. Thời điểm hiện nay người Việt Nam định cư ở nước ngoài trở về nước rất nhiều, là nhà đầu tư bất động sản chiếm đa số trên thị trường đất đai, vì thế cần xem xét cho phép người Việt Nam định cư ở nước ngoài tham gia vào nhiều lĩnh vực giao dịch đất đai hơn như đất ở thương mại, đất nông nghiệp, đất sản xuất... Cho phép để góp phần phát triển nguồn lực đất đai nhưng cũng cần phải kiểm soát thật chặt để tránh các trường hợp đầu cơ, bỏ hoang đất.

+ Có ý kiến đề nghị cơ quan soạn thảo xem xét, quy định thống nhất và cụ thể về cơ sở, quy trình và cơ quan có thẩm quyền xác nhận thành viên trong hộ gia đình có quyền sử dụng đất chung để thuận lợi trong việc xử lý chuyển tiếp đối với trường hợp hộ gia đình đã được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất, nhận quyền sử dụng đất trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành, đảm bảo đầy đủ quyền và nghĩa vụ cho các thành viên trong hộ gia đình và hạn chế tối đa phát sinh tranh chấp, khiếu nại khi áp dụng pháp luật.

+ Có ý kiến cho rằng, tiếp tục duy trì quy định về hộ gia đình trong dự thảo Luật do đây là chủ thể có tính lịch sử, mặt khác tại các Chương, Mục, Điều khác trong dự thảo Luật còn có nêu đối tượng là hộ gia đình (03 ý kiến).

+ Đề nghị sửa đổi: “ Trường hợp thửa đất thuộc quyền sử dụng của hộ gia đình thì khi cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất muốn thể hiện đứng tên một mình của người đại diện hoặc tất cả các thành viên trên giấy chứng nhận phải dựa trên sự tự thỏa thuận của các thành viên có chung quyền sử dụng bằng văn bản có chứng thực theo quy định của pháp luật.” 

+ Có ý kiến cho rằng việc xác định các thành viên có chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình do các thành viên này tự thỏa thuận và chịu trách nhiệm trước pháp luật có thể sẽ xảy ra tình trạng bỏ sót thành viên, tiềm ẩn nguy cơ tranh chấp đất đai. Vì vậy, cần phải có hướng dẫn các căn cứ để xác định thành viên hộ gia đình.

+ Có ý kiến đề nghị tại khổ 3 khoản 5 cần quy định rõ việc thỏa thuận để ghi tên trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất phải là người có năng lực, hành vi.

+ Có ý kiến đề nghị quy định rõ thành viên gia đình, về tuổi, tư cách pháp nhân... để được ghi vào giấy chứng nhận đối với trường hợp cấp Giấy chứng nhận cho hộ gia đình.

+ Khoản 5 về cấp GCN cho hộ gia đình đã quy định cấp một GCN ghi đầy đủ tên các thành viên hộ. Nhưng tại đoạn 2 lại quy định các thành viên hộ gia đình có nhu cầu thì ghi tên đại diện hộ gia đình trên Giấy chứng nhận là không nên, vì đã xác định được các thành viên rồi lại phải thêm thủ tục có văn bản thỏa thuận giữa các thành viên được xã xác nhận và khi làm thủ tục giao dịch lại phải xác định các thành viên hộ có quyền SDĐ sẽ rất phức tạp.

+ Có ý kiến đề nghị sửa đổi Điều 143: cấp giấy cho từng người trong hộ gia đình, cấp Giấy chứng nhận cho tất cả các thành viên trong hộ.

+ Có ý kiến như sau: khoản 5 điều 143 của dự thảo quy định: “Việc xác định các thành viên có chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình để ghi tên trên Giấy chứng nhận do các thành viên này tự thỏa thuận và chịu trách nhiệm trước pháp luật”. Dự thảo đã bỏ việc giải thích từ ngữ về hộ gia đình dẫn tới quy định này đã đẩy trách nhiệm cho người dân, khi người dân không thể hiểu rõ những ai là thành viên trong hộ gia đình. Trong thực tiễn khi giải quyết các vụ việc dân sự, các cơ quan của nhà nước đang lúng túng trong việc xác định thành viên hộ gia đình thì dự thảo lần này trao trách nhiệm cho người dân tự xác định, thỏa thuận về thành viên để ghi tên trên giấy chứng nhận càng không phù hợp, sẽ có tranh chấp phát sinh và hậu quả pháp lý. Do đó, cần có đánh giá kỹ lưỡng hơn về điều này. 

Đồng thời, khái niệm “các thành viên này tự thỏa thuận” chưa rõ ràng, khó xác định tính đồng thuận, tự nguyện của tất cả các thành viên trong gia đình. Đề nghị cần có hướng dẫn cụ thể, rõ ràng hơn về quy định ghi tên tất cả các thành viên trên Giấy chứng nhận và hướng dẫn cụ thể trường hợp người dân cần điều chỉnh, thay đổi thông tin người có quyền về tài sản đối với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã được cấp trước đó.

+ Có ý kiến cho rằng quy định cho phép chỉ ghi tên một người khi các thành viên hộ gia đình có nhu cầu có thể quay lại câu chuyện khi cần xác định ai là thành viên của hộ gia đình sử dụng đất sẽ gặp khó khăn. Do vậy, đề xuất bỏ quy định này.

+ Đề xuất bỏ đoạn “Trường hợp các thành viên có chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình có nhu cầu thì cấp một Giấy chứng nhận ghi tên đại diện hộ gia đình trên Giấy chứng nhận và trao cho người đại diện hộ gia đình”. Như vậy, chỉ cấp Giấy chứng nhận, cho hộ gia đình, mà trong đó trên giấy chứng nhận ghi đầy đủ họ tên của các thành vịên có quyền sử dụng đất (sau khi được hộ gia đình thỏa thuận thống nhất). Tránh tình trạng vướng mắc khi cấp cho hộ gia đình mà chỉ ghi tên một người đại diện, do hiện nay đã không còn thực hiện quy định về sổ hộ khẩu nữa nên việc ghi đầy đủ tên của các thành viên trên Giấy chứng nhận sẽ phù hợp hơn.

+ Đề nghị bổ sung thêm một khoản quy định tài sản riêng của vợ hoặc của chồng.

+ Có ý kiến đề nghị cần xây dựng lại khái niệm hộ gia đình sử dụng đất trong Luật đất đai ”sửa đổi” trên cơ sở làm rõ phạm vi và chủ thể có quyền sử dụng đất của hộ gia đình trong trường hợp hộ gia đình có nhiều thành viên, thuộc nhiều thế hệ, có nhiều mối quan hệ đan xen như: Quan hệ hôn nhân, quan hệ huyết thống, quan hệ nuôi dưỡng... để bảo vệ quyền lợi cho người sử dụng đất là con dâu, là vợ, là cháu gái khi cùng với gia đình mà đất đó chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất.

+ Có ý kiến cho rằng khái niệm "các thành viên này tự thỏa thuận" chưa rõ ràng, khó xác minh tính đồng thuận, tự nguyện của tất cả các thành viên trong gia đình. Do đó, cần có hướng dẫn cụ thể, rõ ràng hơn về quy định ghi tên tất cả các thành viên vào "sổ đỏ" hộ gia đình và hướng dẫn cụ thể trường hợp người dân cần điều chỉnh, thay đổi thông tin người có quyền tài sản đối với "sổ đỏ" đã được cấp trước đó.

+ Khoản 5 Điều 143, kiến nghị bỏ nội dung: “Trường hợp các thành viên có chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình có nhu cầu thì cấp một Giấy chứng nhận ghi tên đại diện hộ gia đình trên Giấy chứng nhận và trao cho người đại diện hộ gia đình.” Quy định rõ ràng theo hướng Giấy chứng nhận phải ghi đầy đủ tên các thành viên hộ gia đình (bỏ nội dung cho phép thỏa thuận chỉ ghi tên một người đại diện hộ gia đình trên Giấy chứng nhận). 

Kiến nghị bổ sung nội dung sau vào khoản 5 Điều 143 Dự thảo Luật: “Cơ quan cấp Giấy chứng nhận cho hộ gia đình có trách nhiệm cung cấp thông tin các thành viên hộ gia đình được Giấy chứng nhận cho các tổ chức, cá nhân liên quan.” Nên bổ sung nội dung này để các đơn vị, cá nhân có liên quan có thông tin chính xác về thành viên hộ gia đình (ví dụ tổ chức tín dụng nhận thế chấp quyền sử dụng đất). Cơ quan cấp Giấy chứng nhận sẽ căn cứ vào hồ sơ gốc để cung cấp thông tin các thành viên hộ gia đình sử dụng đất.  

+ Có ý kiến cho rằng dự thảo Luật không quy định căn cứ nào để xác nhận đủ các thành viên của hộ gia đình. Thông thường đe xác định hộ gia đình trước đây thường căn cứ vào sổ hộ khẩu, tuy nhiên, hiện nay sổ hộ khẩu đã bỏ theo quy định của Luật Cư trú. Do vậy, đề nghị nghiên cứu thêm để giúp việc xác định chính xác, đầy đủ thành viên hộ gia đình sử dụng đất tại Điều 143 (đặc biệt là trong điều khoản xử lý chuyển tiếp hoặc Chính phủ có quy định chi tiết việc cấp, cấp đổi giấy CNQSD đất, điều kiện chuyển nhượng, tặng cho quyền sử dụng đất...để đảm bảo quyền lợi của người sử dụng đất, cũng như các điều kiện thuận lợi trong giao dịch về quyền sử dụng đất).

+ Có ý kiến đề nghị xem xét bổ sung việc tự thoả thuận (bằng văn bản, có xác nhận của cấp có thẩm quyền hay không) của các thành viên có chung quyền sử dụng dất của hộ gia đình để ghi tên trên Giấy chứng nhận.

+ Đề nghị dự thảo Luật bổ sung cụm từ “đủ 18 tuổi trở lên” sau cụm từ “ghi đầy đủ tên các thành viên” để đảm bảo quyền lợi của các thành viên trong hộ gia đình.

+ Đề nghị bổ sung thêm quy định về thành viên của hộ gia đình có thể là người chưa thành niên. Bởi Bộ Luật Lao động năm 2019 có quy định về lao động chưa thành niên, thì người từ đủ 13 tuổi đến dưới 15 tuổi, người từ đủ 15 tuổi đến dưới 18 có thể làm một số công việc, có thu nhập và cũng đóng góp vào tài sản chung của gia đình. Trường hợp người chưa thành niên có tham gia lao động theo quy định của Luật Lao động, có đóng góp trong việc tạo lập tài sản là quyền sử dụng đất nhưng không quy định người chưa thành niên được ghi tên trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất sẽ ảnh hưởng đến quyền lợi của họ, đến khi người đó thành niên nếu xảy ra các trường hợp tranh chấp về quyền sử dụng đất và đề nghị giải quyết theo trình tự của Luật Tố tụng dân sự, do không có tên trên giấy chứng nhận nên có thể không đưa người này tham gia tố tụng sẽ ảnh hưởng đến quyền và nghĩa vụ của người đó.

+ Đề nghị bỏ quy định tại khoản 5 Điều 143: “… trường hợp các thành viên có chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình có nhu cầu thì cấp một giấy chứng nhận ghi tên đại diện hộ gia đình trên giấy chứng nhận và trao cho người đại diện hộ gia đình”. Lý do hạn chế việc xảy ra tranh chấp hoặc gây khó khăn trong việc xác định những người có chung quyền sử dụng đất của cơ quan nhà nước, các chủ thể khi tham gia giao dịch thực hiện các quyền của người sử dụng đất.

+ Đề nghị bỏ nội dung: Trường hợp các thành viên có chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình có nhu cầu thì cấp một Giấy chứng nhận ghi tên đại diện hộ gia đình trên Giấy chứng nhận và trao cho người đại diện hộ gia đình. Lý do: Để đảm bảo quyền của người sử dụng đất có liên quan.

+ Đề nghị xem xét, bỏ nội dung này vỉ thực tiễn cho thấy việc xác định các thành viên trong hộ gia đình còn gặp nhiều khó khăn, vướng mắc và ảnh hướng đến giao dịch định đoạt quyền sử dụng đất.

+ Đề nghị Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) nên bỏ đối tượng sử dụng đất là “Hộ gia đình”. Đối với giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cấp theo hộ gia đình thì cho phép người sử dụng đất cấp đổi giấy chứng nhận quyền sử dụng đất để ghi nhận theo cách liệt kê những cá nhân có quyền sử dụng đất chung trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất như tại khoản 5 Điều 143 dự thảo Luật.

+ Tại khoản 5 Điều 143 Dự thảo: xem xét không cần thiết phải ghi đầy đủ các thành viên trong gia đình vì thực hiện như vậy sẽ khó khăn cho việc chuyển nhượng, tặng cho quyền sử dụng đất. Vì vậy kiến nghị khi cấp giấy CNQSĐD chỉ ghi tên hai vợ chồng như trước đây hoặc ghi đại diện hộ gia đình, không cần để tên tất cả các thành viên trong hộ. Mặt khác, hộ gia đình gồm nhiều thành viên bao gồm các con chưa đến tuổi thành niên và việc xác định các thành viên trong hộ gia đình thực hiện theo quy định của pháp luật dân sư.

+ Đề nghị Ban soạn thảo xem xét quy định này, lý do: việc Giấy chứng nhận chỉ ghi tên đại diện hộ gia đình sẽ làm phát sinh tranh chấp. Nếu Giấy chứng nhận ghi tên đại diện hộ gia đình, khi thực hiện các giao dịch thì khó có thể xác định được các thành viên trong hộ gia đình gồm những ai, những người đó có đồng ý với giao dịch hay không?.

+ Khoản 5 Điều 143 quy định để các thành viên trong gia đình tự thỏa thuận và tự chịu trách nhiệm để ghi tên vào Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất không đảm bảo quyền của những đối tượng nêu trên. Cần có quy định rõ ai là người được tham gia vào thỏa thuận này.

+ Đề nghị điều chỉnh, bổ sung nội dung này thành “Trường hợp thửa đất thuộc quyền sử dụng của hộ gia đình thì cấp một Giấy chứng nhận ghi đầy đủ tên thành viên trên Giấy chứng nhận (có sự thỏa thuận của các thành viên trong hộ gia đình) và trao cho người đại diện”.

Đề nghị quy định cụ thể trong việc xác định các thành viên có chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình do các thành viên này tự thỏa thuận và chịu trách nhiệm trước pháp luật thì có thể xảy ra tình trạng bỏ sót thành viên, tiềm ẩn nguy cơ tranh chấp đất đai. 

Đề xuất bổ sung quy định đối vời thành viên đã trưởng thành mới có tên trong Giấy chứng nhận.

+ Có ý kiến đề nghị bỏ quy định về “Trường hợp các thành viên có chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình có nhu cầu thì cấp một Giấy chứng nhận ghi tên đại diện hộ gia đình trên Giấy chứng nhận và trao cho người đại diện hộ gia đình. Việc xác định các thành viên có chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình để ghi tên trên Giấy chứng nhận do các thành viên này tự thỏa thuận và chịu trách nhiệm trước pháp luật” nêu trên để hạn chế những khó khăn, vướng mắc trong xác định thành viên hộ gia đình như thời gian qua, đồng thời bảo đảm chặt chẽ, tránh phát sinh khó khăn khi thực hiện thủ tục hành chính liên quan đến quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất (Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất không chứa đựng thông tin về thỏa thuận giữa các thành viên hộ gia đình; các thủ tục hành chính không quy định thành phần “cứng” là các văn bản thỏa thuận, nên dễ dẫn đến người đứng tên đại diện trong Giấy chứng nhận không trung thực khi tham gia giao dịch liên quan đến quyền sử dụng đất).

+ Tại điểm 3 khoản 5 Điều 143 quy định “Việc xác định các thành viên có chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình để ghi tên trên Giấy chứng nhận do các thành viên này tự thỏa thuận và chịu trách nhiệm trước pháp luật”. Việc để các thành viên trong gia đình tự thoả thuận không đảm bảo tính pháp lý và phát sinh khiếu kiện phúc tạp sau khi cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Đề nghị quy định việc thoả thuận phải lập bằng văn bản có chứng thực theo quy định của pháp luật. Tại điểm 3 khoản 5 đề nghị chỉnh sửa, bổ sung thành: “Việc xác định các thành viên có chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình để ghi tên trên Giấy chứng nhận do các thành viên này tự thỏa thuận, việc thỏa thuận phải lập thành văn bản có chứng thực theo đúng quy định của pháp luật.

+ Đề nghị bỏ nội dung: Trường hợp các thành viên có chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình có nhu cầu thì cấp một Giấy chứng nhận ghi tên đại diện hộ gia đình trên Giấy chứng nhận và trao cho người đại diện hộ gia đình.

+ Đề nghị sửa đổi như sau: “Trường hợp thửa đất thuộc quyền sử dụng của hộ gia đình thì cấp một Giấy chứng nhận ghi đầy đủ tên thành viên trên Giấy chứng nhận và trao cho người đại diện. Đối với trường hợp giấy chứng nhận đã cấp cho đại diện hộ gia đình trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành, nếu các thành viên có chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình có nhu cầu thì được cấp đổi Giấy chứng nhận và ghi đầy đủ tên các thành viên có chung quyền sử dụng đất hoặc cấp một Giấy chứng nhận ghi tên đại diện hộ gia đình trên Giấy chứng nhận và trao cho người đại diện hộ gia đình. 

Việc xác định các thành viên có chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình để ghi tên trên Giấy chứng nhận do các thành viên này tự thỏa thuận và chịu trách nhiệm trước pháp luật.”

+ Khoản 5 Điều 143 có ghi: Trường hợp thửa đất thuộc quyền sử dụng của hộ gia đình thì cấp một Giấy chứng nhận ghi đầy đủ tên thành viên trên Giấy chứng nhận và trao cho người đại diện. Tuy nhiên đây cũng là vấn đề gây khó khăn trong quá trình làm thủ tục xác định các thành viên có chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình ghi trên giấy và các thành viên trên giấy Chứng nhận lợi dụng để thực hiện các công việc không minh bạch như vay ngân hàng, thế chấp…;

- Khoản 6:

+ Đề nghị chỉnh sửa khoản 6 thành “Trường hợp đo đạc lại mà ranh giới thửa đất có thay đổi so với ranh giới thửa đất tại thời điểm có giấy tờ về quyền sử dụng đất hoặc Giấy chứng nhận đã cấp thì phần diện tích ngoài ranh giới theo giấy tờ về quyền sử dụng đất hoặc Giấy chứng nhận đã cấp được xem xét công nhận quyền sử dụng đất, cấp Giấy chứng nhận theo quy định của Luật này”. Lý do: Thực tế cho thấy có những trường hợp sau khi đo đạc lại, diện tích thửa đất nhỏ hơn giấy tờ về quyền sử dụng đất và Giấy chứng nhận đã cấp nhưng vẫn có phần diện tích không nằm trong phạm vi ranh giới của giấy tờ về quyền sử dụng đất và Giấy chứng nhận đã cấp. 

+ Có ý kiến đề nghị quy định một thẩm quyền cấp đổi giấy chứng nhận quyền sử dụng đất do đo đạc lại mà ranh giới thửa đất có thay đổi so với ranh giới thửa đất tại thời điểm cấp giấy mà diện tích đo đạc thực tế nhiều hơn diện tích ghi trên giấy CNQSD đất được cấp.

+ Đề nghị ghi rõ cụm từ là “ranh giới thửa đất ngoài thực địa” để tránh trường hợp hiểu rằng là “ranh giới trên bản đồ địa chính” vì có những trường hợp trước đây thành lập bản đồ theo công nghệ cũ, sau đó cấp theo bản đồ đó hoặc bản đồ trước đây có nhiều vị trí đo đạc sai. Nên cần đưa rõ cụm từ “ranh giới thửa đất ngoài thực địa” để hiểu không bị nhầm lẫn trong quá trình thực hiện. Còn việc xác định ranh giới có thay đổi hay không thì xác minh bằng việc tham khao bản đồ đã cấp gia các giấy tờ về quyền sử dụng đất đồng thời lấy ý kiến của những người sử dụng đất và nhân dân để xác định.

+ Đề nghị điều chỉnh ý 2 khoản 6, thành: “Trường hợp đo đạc lại mà ranh giới thửa đất có thay đổi so với ranh giới thửa đất tại thời điểm có giấy tờ về quyền sử dụng đất hoặc Giấy chứng nhận đã cấp và diện tích đất đo đạc thực tế nhiều hơn diện tích ghi trên giấy tờ về quyền sử dụng đất hoặc Giấy chứng nhận đã cấp thì phần diện tích chênh lệch nhiều hơn (nếu có) không phải do lấn chiếm được xem xét công nhận quyền sử dụng đất, cấp Giấy chứng nhận theo quy định của Luật này”.

+ Kiến nghị quy định cụ thể việc chênh lệch bao nhiêu phần trăm so với phần diện tích theo đo đạc thực tế (vì hiện nay, tại địa phương phần diện tích chênh lệch theo thực tế là rất lớn so với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hoặc các loại giấy tờ theo quy định Điều 135).

+ Có ý kiến cho rằng trong trường hợp diện tích đất khi đo đạc thực tế ít hơn so với diện tích đất ghi trên giấy tờ về quyền sử dụng đất đã cấp trước đó, thì thực hiện xử lý như thế nào, chưa thấy dự thảo Luật quy định. Vì vậy, các ý kiến đề nghị bổ sung thêm về trường hợp này trong dự thảo Luật.

+ Đề nghị bổ sung thêm ý: “Trường hợp trong thửa đất có từ hai loại đất trở lên thì diện tích chênh lệch tăng được xác định là loại đất có giá thấp hơn trong bảng giá đất” vào sau ý: “Người sử dụng đất không phải nộp tiền sử dụng.

+ Kiến nghị bổ sung thêm vào đoạn cuối khoản 6 Điều 143 “mà không có tranh chấp với những người sử dụng đất liền kề thì” trước cụm từ “được xem xét công nhận quyền sử dụng đất, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo quy định của Luật này”, cụ thể chỉnh sửa như sau: “...diện tích ghi trên giấy tờ về qụyền sử dụng đất hoặc Giấy chứng nhận đã cấp thì phần diện tích chênh lệch nhiều hơn (nếu có) mà không có tranh chấp vói những người sử dụng đất liền kề thì được xem xét công nhận qưyền sử dụng đất, cấp Giấy chủng nhận theo quy định của Luật này”, Lý do: để tránh trường hợp phát sinh tranh chấp, khiếu nại sau khi điều chỉnh diện tích.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung thành “6. Trường hợp có sự chênh lệch diện tích giữa số liệu đo đạc thực tế với số liệu ghi trên giấy tờ quy định tại Điều 113 của Luật này hoặc Giấy chứng nhận đã cấp mà ranh giới thực tế thửa đất đang sử dụng không thay đổi so với ranh giới thực tế thửa đất tại thời điểm có giấy tờ về quyền sử dụng đất....”

+ Đề nghị bổ sung trong khoản 6 “Trường hợp có sự chênh lệch diện tích giữa số liệu đo đạc thực tế với số liệu ghi trên giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này hoặc Giấy chứng nhận đã cấp mà ranh giới thửa đất đang sử dụng đất trên thực địa không thay đổi .....” để khẳng định sự ổn định đất đai trên thực tế sử dụng, hồ sơ địa chính có sai sót thì cơ quan có thẩm quyền chỉnh lý cho thống nhất.

+ Đề nghị sửa thành: “Trường hợp có sự chênh lệch diện tích giữa số liệu đo đạc thực tế với số liệu ghi trên giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này hoặc Giấy chứng nhận đã cấp thì được xem xét công nhận quyền sử dụng đất, cấp Giấy chứng nhận theo quy định của Luật này”. Lý do: Do các thửa đất được cấp đổi theo bản đồ địa chính VN2000 đều có thay đổi về ranh giới thửa đất và việc xác định ranh giới thửa đất có thay đổi hay không theo quy định tại Khoản 6, Điều 143 không rõ ràng.

+ Nội dung khoản 6 Điều 143 Luật Đất đai sửa đổi tương tự như khoản 5 Điều 98 Luật Đất đai năm 2013, trong quá trình thực hiện gặp rất nhiều khó khăn vướng mắc: (1) Không có quy định cụ thể về loại đất khi cấp đổi Giấy chứng nhận đối với phần diện tích tăng thêm; (2) Diện tích được cấp đối Giấy chứng nhận (có xem xét yếu tố hạn mức giao đất, công nhận quyền sử dụng đất của người sử dụng đất để xem xét việc có hoặc không thu tiền đối với phần diện tích tăng thêm hay không?) (3) Đối với trường hợp khi cấp Giấy chứng nhận trước đây, người sử dụng đất phải thực hiện nghĩa vụ tài chính (nộp tiền sử dụng đất) thì nay khi đo đạc lại diện tích tăng thì việc thu tiền sử dụng đất sẽ xử lý như thế nào?

Vì thực tế, tỉnh Sơn La với đặc thù là tỉnh miền núi, địa hình phức tạp nên phương pháp đo vẽ thủ công trước đây có độ chính xác không cao, nay người sử dụng đất thực hiện các quyền và cấp đổi Giấy chứng nhận, khi đo đạc xác định lại ranh giới, kích thước thửa đất thì diện tích tăng và hình thể thửa đất có thay đổi hình dạng kích thước. Diện tích thửa đất có thể tăng từ 1 m2 đến hàng trăm m2 có trường hợp hàng nghìn m2.

+ Khoản 6 Điều 143 trường hợp đo đạc lại mà ranh giới thửa đất có thay đổi so với ranh giới thửa đất tại thời điểm có giấy tờ về quyền sử dụng đất hoặc Giấy chứng nhận đã cấp và diện tích đất đo đạc thực tế nhiều hơn diện tích ghi trên giấy tờ về quyền sử dụng đất hoặc Giấy chứng nhận đã cấp thì phần diện tích chênh lệch nhiều hơn (nếu có) được xem xét công nhận quyền sử dụng đất, cấp Giấy chứng nhận theo quy định của Luật này. Vấn đề này là rất rõ, tuy nhiên trong quá trình thực hiện cần phải chặt chẽ tránh phát sinh tiêu cực (cần so sánh, đối chiếu giữa đo trên bản đồ VN2000 và giá trị đo thực).

- Khoản 7:

+ Tại khoản 7, đề nghị quy định cụ thể thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận tại Luật, không giao Chính phủ quy định để áp dụng thống nhất.

+ Đề nghị bỏ khoản 7 và thống nhất thẩm quyền công nhận quyền sử dụng đất và thẩm quyền cấp đổi giấy chứng nhận (ký giấy chứng nhận) theo 02 cấp như quy định tại Điều 140 của dự thảo Luật; 

+ Để thẩm quyền giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, công nhận QSDĐ được quy định tại điều 123, điều 140 của Luật này đồng bộ với thẩm quyền cấp giấy chứng nhận QSDĐ. Đề nghị luật quy định rõ : “ thẩm quyền cấp giấy chứng nhận QSDĐ do cấp có thẩm quyền giao đất, công nhận QSDĐ thực hiện” thay cho cụm từ “Cơ quan đăng ký đất đai thực hiện theo quy định của Chính Phủ”.

+ Có ý kiến đề nghị xem xét lại thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận QSD đất tại khoản 7.

+ Có ý kiến cho rằng dự thảo Luật chưa làm rõ cơ quan đăng ký đất đai là cơ quan nào?.

+ Có ý kiến đề nghị ghi rõ “thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất do cơ quan đăng ký đất đai thực hiện theo quy định của chính phủ.”

+ Đề nghị làm rõ hơn định nghĩa “Công nhận quyền sử dụng đất” tại Điều 140 và “Thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất” tại Điều 143 dự thảo Luật đất đai sửa đổi. Theo đó tại Điều 140 quy định: “UBND cấp tỉnh, cấp huyện thực hiện công nhận quyền sử dụng đất…”; trong khi đó tại Điều 143 quy định: “Thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận do Cơ quan đăng ký đất đai thực hiện theo quy định của Chính phủ”.

+ Có ý kiến cho rằng thẩm quyền cấp giấy chứng nhận cần giao cho cấp xã.

+ Có ý kiến đề nghị Khoản 7, Điều 143 cần xem xét, điều chỉnh theo hướng quy định thẩm quyền cấp giấy chứng nhận thuộc UBND các cấp quản lý nhà nước (02 cấp; cấp tỉnh. cấp huyện), không giao quyền cho cơ quan chuyên môn cấp giấy chứng nhận.

+ Đề xuất không giao cho Chính phủ quy định mà bổ sung quy định chức năng, nhiệm vụ của cơ quan đăng ký đất đai vào Văn bản Luật Đất đai. Đồng thời, xem xét chức năng của “Cơ quan đăng ký đất đai” để bổ sung vào Điều 23 dự thảo Luật đất đai (sửa đổi) có nội dung quy định về hệ thống cơ quan quản lý đất đai…”. Cơ sở đề xuất Dự thảo Luật Đất đai chưa quy định về cơ quan đăng ký đất đai nhưng lại quy định thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận do Cơ quan đăng ký đất đai thực hiện tại Khoản 7 Điều 137 dự thảo. Do đó, đề xuất bổ sung quy định quy định chức năng, nhiệm vụ của cơ quan đăng ký đất đai vào Văn bản Luật Đất đai. Đồng thời, xem xét chức năng của “Cơ quan đăng ký đất đai” để bổ sung vào Điều 23 dự thảo Luật đất đai (sửa đổi) có nội dung quy định về hệ thống cơ quan quản lý đất đai…”. Do việc công nhận quyền sử dụng đất và cấp giấy chứng nhận có liên quan chặt chẽ với nhau, do đó cần quy định trực tiếp trong văn bản Luật Đất đai đối với thẩm quyển cấp giấy chứng nhận và chức năng nhiệm vụ của cơ quan đăng ký đất đai.

+ Đề nghị xem xét, quy định thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất lần đầu, cấp đổi, cấp lại do cơ quan hành chính thực hiện, cụ thể:

++ UBND cấp tỉnh cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (cấp lần đầu, cấp đổi, cấp lại) cho tổ chức, cơ sở tôn giáo, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài.

++ UBND cấp huyện cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (cấp lần đầu, cấp đổi, cấp lại) cho cá nhân, hộ gia đình.

Việc giao thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho UBND cấp tỉnh, cấp huyện theo đề nghị là phù hợp với thẩm quyền công nhận quyền sử dụng đất (Điều 140 của dự thảo), thẩm quyền giao đất (Điều 123 của dự thảo); đồng thời, đảm bảo quản lý đất đai tại địa phương, cũng như việc giải quyết khiếu nại, tố cáo và các vấn đề liên quan khác, giảm áp lực cho Sở Tài nguyên và Môi trường.

+ Đề nghị giữ nguyên thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo quy định của Luật Đất đai năm 2013. Vì nếu xác định cơ quan có thẩm quyền công nhận quyền sử dụng đất khác với cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì phát sinh thêm thủ tục hành chính, kéo dài thời gian thực hiện. Hiện nay, Chi nhánh Văn phòng Đăng ký đất đai các huyện, thành phố trực thuộc Văn phòng Đăng ký đất đai tỉnh, quá trình hoạt động phát sinh rất nhiều bất cập, trong đó việc giám sát trong quản lý hoạt động, việc tập trung thực hiện các nhiệm vụ chính trị tại địa phương còn chưa quyết liệt, công tác cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất chậm, ý kiến, kiến nghị của cử tri, đơn thư của công dân phát sinh nhiều và việc giải quyết chậm dẫn đến đơn thư vượt cấp. Do vậy, đề nghị có cơ chế sắp xếp lại cơ cấu hoạt động của Chi nhánh Văn phòng Đăng ký đất đai cấp huyện theo hướng là cơ quan trực thuộc Ủy ban nhân dân cấp huyện quản lý.

- Khoản 8:

+ Có ý kiến đề nghị Chính phủ quy định về các trường hợp được miễn, giảm, nợ tiền sử dụng đất.

+ Đề nghị bổ sung nội dung Chính phủ quy định chi tiết việc xác định các thành viên có chung quyền sử dụng đất của hộ gia đình để ghi tên trên Giấy chứng nhận do các thành viên này tự thỏa thuận và chịu trách nhiệm trước pháp luật.

+ Chính phủ quy định chi tiết việc đính chính, thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp. Việc thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng trong trường hợp dự án xây dựng kết cấu hạ tầng kỹ thuật đường giao thông cần quy định rõ cơ quan thực hiện thu Giấy chứng nhận đã cấp

+ Tại Điều 143 Nguyên tắc, thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất

++ Đối với cụm từ “Giấy chứng nhận” cần sử dụng chính xác vì “Giấy chứng nhận” trong Luật này bào gồm nhiều loại giấy 3 loại.

++ Đối với nội dung: đề xuất chia thành 2 phần là nguyên tắc và thẩm quyền. Đề xuất soạn lại như sau cho ngắn gọn, tập trung: 1. Nguyên tắc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất

a) Được cấp theo từng thửa đất.

Trường hợp đang sử dụng nhiều thửa đất nông nghiệp tại cùng một xã, phường, thị trấn mà có yêu cầu thì được cấp chung cho các thửa đất đó.

b) Thửa đất có nhiều người đang sử dụng, sở hữu chung nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất thì cấp cho từng người trong đó ghi đầy đủ thông tin của tất cả những người đó trên mỗi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất.

Trường hợp có yêu cầu thì cấp chung và trao cho người đại diện.

c) Được cấp khi người sử dụng đất, chủ sở hữu nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất hoàn thành nghĩa vụ tài chính, trừ trường trường hợp không phải thực hiện, được miễn, được ghi nợ nghĩa vụ tài chính theo quy định của Luật này hoặc thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm.

d) Vợ và chồng có chung quyền sử dụng đất hoặc quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất hoặc quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất thì phải ghi thông tin của vợ và chồng và trao cho người đại diện theo thỏa thuận, trừ trường hợp có thỏa thuận ghi tên một người.

Trường hợp Giấy chứng nhận đã cấp chỉ ghi thông tin của một người, nếu có nhu cầu thì được cấp đổi để ghi đầy đủ vợ và chồng và trao cho người đại diện theo thỏa thuận.

đ) Hộ gia đình sử dụng đất, sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất thì ghi đầy đủ thông tin thành viên và trao cho người đại diện theo thỏa thuận.

Trường hợp Giấy chứng nhận đã cấp không ghi đầy đủ, nếu có nhu cầu thì được cấp đổi để ghi đầy đủ các thành viên.

Các thành viên trong hộ gia đình chịu trách nhiệm trước pháp luật về thông tin thành viên đã thỏa thuận và đăng ký.

e) Trường hợp thửa đất có diện tích thực tế chênh lệch so với diện tích trên giấy tờ quy định tại Điều 135 của Luật này hoặc Giấy chứng nhận đã cấp, nay được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác nhận ranh giới thửa đất đang sử dụng không thay đổi so với ranh giới thửa đất tại thời điểm có giấy tờ về quyền sử dụng đất hoặc được cấp Giấy chứng nhận, không có tranh chấp với những người sử dụng đất liền kề thì được cấp hoặc cấp đổi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất theo diện tích thực tế và không phải nộp tiền sử dụng đất đối với phần diện tích chênh lệch nhiều hơn nếu có.

Trường hợp ranh giới thửa đất có thay đổi mà diện tích nhiều hơn thì được cấp theo quy định của Luật này.

2. Thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất do Cơ quan đăng ký đất đai thực hiện theo quy định của Chính phủ.

3. Chính phủ quy định chi tiết việc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất, việc xác định lại diện tích đất ở và việc đính chính, thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp.

+ Việc cấp giấy chứng nhận (sổ đỏ) nên cấp cho người hiện tại đang sử dụng đất ổn định, ko tranh chấp, và phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của nhà nước, Việc này tránh được các khiếu kiện về đất đai thực tế đang diễn ra rất phổ biến, đặc biệt là các trường hợp mua bán viết tay, khi mua bán xong lại quay lại đòi đất,... tát nhiên phải đi kèm 1 số điều kiện như phải sử dụng ổn định sau bao nhiêu năm từ khi mua bán. ví dụ: 10, 20 năm,...

+ Đất nhà tôi là đất rau xanh từ đời cụ không tên, sau này tôi chuyển sang đất có tên 2 vợ chồng là đất trồng cây 50 năm. Bay giờ tôi muốn chuyển đổi sang đất ở và nộp theo thuế nhà nước mà 5 năm nay cơ quan chức năng ko chuyển cho, trong khi xung quanh các nhà đều xây dựng nhà cửa, đất nhà tôi lọt giữa, tôi có đất mà không được xây nhà. Nhất mong nhà nước quan tâm để gia đình được xây dựng. 

+ Theo điều 143 luật đất đai 2013 thì đất thổ cư có phải là đất ở không?

+ Kiến nghị bổ sung khái niệm rõ ranh giới thửa đất với nguồn gốc lịch sử đất đai và ranh giới thửa đất đang sử dụng, vì đất đang sử dụng bị lấn chiếm so với nguồn gốc lịch sử, trái với quy hoạch ban đầu, mà không có quy hoạch sử đổi bổ sung nhưng được cơ quan hành chính cố ý hợp pháp hóa trên giấy chứng nhận "đang sử dụng chưa cấp giấy chứng nhận".

Giấy chứng nhận cần được quy định nguyên tắc bao gồm diện tích chung, diện tích khoảng không gian thoáng, thoát hiểm phần trước và sau thửa đât để phù hợp với nguyên tắc về xây dựng. Vì hiện nay, trên các giấy chứng nhận chỉ hiển thị phần diện tích lối đi vào trước nhà, không hiển thị phần sau, nên khi xuất hiện tình trạng bị lấn chiếm diện tích sau rất khó khiếu nại, kiện tại Tòa. Đây là kẽ hở để cơ quan hành chính cấp xã tham nhũng phần diện tích kẹt này.

- Ý kiến khác:

+ Bổ sung vào Điều 143: Người nhận chuyển nhượng một phần diện tích công trình xây dựng được cấp GCN quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất.

+ Hiện nay, Luật Đất đai năm 2013 và các văn bản quy định chi tiết, hướng dẫn thi hành chưa có quy định để giải quyết việc cấp Giấy chứng nhận cho trường hợp thửa đất được phân chia, xác lập của riêng từng người theo bản án, quyết định của Tòa án nhân dân mà việc thực hiện bản án, quyết định thi hành án sẽ tạo ra một hoặc nhiều thửa đất không bảo đảm các điều kiện về diện tích tối thiểu để tách thửa theo quy định của Ủy ban nhân dân tỉnh. Trong khi đó, Điều 143 của dự thảo Luật vẫn giữ nguyên quy định hiện hành, do đó, vướng mắc, bất cập nêu trên chưa được giải quyết. Đề nghị xem xét bổ sung quy định tại dự thảo Luật để xử lý vấn đề trên.

+ Có ý kiến cho rằng khi cơ quan THADS kê biên quyền sử dụng đất của người phải thi hành án, trong trường hợp không thu được giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì thực tế khi người mua trúng đấu giá quyền sử dụng đất gặp khó khăn trong việc thực hiện thủ tục đăng ký biến động do không có giấy chứng nhận. Do đó, đề nghị bổ sung nguyên tắc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất tại Điều 143 dự thảo Luật theo hướng: Khi có văn bản yêu cầu của cơ quan thi hành án dân sự.

+ Có ý kiến đề nghị sửa đổi, bổ sung Khoản 8 như sau: “8 Chính phủ quy định chi tiết điều này”.

+ Đề ghị bổ sung Điều 143 nội dung: Khi thực hiện chuyển quyền sử dụng đất thì nên cấp mới lại giấy chứng nhận thay vì ghi vào phần bổ sung như trước đây” do nhu cầu của người dân. “Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất được cấp theo từng thửa đất. Trường hợp người sử dụng đất đang sử dụng nhiều thửa đất nông nghiệp tại cùng một xã, phường, thị trấn mà có yêu cầu thì được cấp một Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất chung cho các thửa đất đó” sửa thành “Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất được cấp theo từng thửa đất. Trường hợp người sử dụng đất đang sử dụng nhiều thửa đất nông nghiệp liền kề của một tờ bản đồ tại cùng một xã, phường, thị trấn mà có yêu cầu thì được cấp một Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất chung cho các thửa đất đó"

+ Đề nghị quy định rõ, thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận là UBND cấp tỉnh, UBND cấp huyện và cơ quan đăng ký đất đai.

* Điều 144. Các trường hợp không cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất: Có 80 lượt ý kiến
.
- Khoản 1: 

+ Có ý kiến cho rằng đối với trường hợp quy định đất thuộc quỹ đất công ích của xã, phường thị trấn: Để công khai, minh bạch không làm ảnh hưởng đến lợi ích của người dân đề nghị phải có kế hoạch quy hoạch cụ thể với diện tích đất này và công khố công khai để người dân được biết, đồng thời phải đền bù cho người dân theo giá thị trường.

+ Đề nghị sửa từ: "1. Đất thuộc quỹ đất công ích của xã, phường, thị trấn" thành: "1. Đất thuộc quỹ đất công ích của xã, phường, thị trấn (trừ trường hợp đã được giao không đúng thẩm quyền làm đất ở trước ngày 10/7/2014).

+ Tại Khoản 1 Điều 144 dự thảo Luật, đề nghị sửa đổi, bổ sung thành: 1. Đất thuộc quỹ đất công ích của xã, phường, thị trấn (trừ trường hợp đã được giao không đủng thẩm quyền làm đất ở trước ngày 10/7/2014).

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung thành ”Đất thuộc quỹ đất công ích của xã, phường, thị trấn hiện nay đang quản lý”.

- Khoản 2: Có 1 ý kiến nhưng không thuộc phạm vi điều chỉnh của khoản này.

- Khoản 3:

+ Có ý kiến cho rằng tại khoản 3: Các trường hợp không cấp Giấy chứng nhận cần cụ thể hoá đối với loại hình "… trừ trường hợp thuê, thuê lại đất của nhà đầu tư xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng" cần xác định loại hình nào được cấp GCN vì thực tế xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng có rất nhiều loại: khu đô thị, khu dân cư, khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu đô thị, khu đô thị - dịch vụ, hàng không, bến cảng. Đề nghị cơ quan soạn thảo cần cân nhắc, đánh giá thêm về vấn đề này để cơ quan có thẩm quyền lựa chọn.

+ Có ý kiến cho rằng cần cụ thể hóa các loại hình “xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng”, loại hình nào được cấp GCN khi thuê, thuê lại đất. 

+ Đề nghị sửa lại khoản 3, như sau: “Đất thuê, thuê lại của người sử dụng đất; đất nhận khoán, trừ trường hợp thuê, thuê lại đất của nhà đầu tư xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng”.

+ Về các trường hợp không cấp GCN: Đề nghị bổ sung thêm các trường hợp “Người đang sử dụng đất không đủ điều kiện cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất” như quy định của Luật đất đai hiện hành để bảo đảm tính thống nhất với các điều quy định về cấp GCN.

+ Tại khoản 3: Có ý kiến đề nghị bổ sung thêm nội dung "không đàm bào điều kiện diện tích đất tối thiểu do cơ quan Nhà nước có thẩm quyền quyết định " nhăm tránh các trường họp "Nhà siêu mỏng, siêu méo".

- Khoản 4:

+ Có rất nhiều trường hợp sử dụng đất ổn định, lâu dài nhưng ko thể làm được sổ do đã có quyết định thu hồi đất, giao đất cho doanh nghiệp làm dự án, nhưng trên thực tế thì ko thu hồi, ko triển khai dự án, hoặc chậm tiến độ, hoặc chỉ triển khai 1 phần dự án làm cho người dân sử dụng đất ko thể làm được sổ. VÌ vậy đề nghị cơ quan soạn thảo quy định rõ là khi có quyết định thu hồi đất mà dự án được giao ko triển khai, triển khai chậm, hoặc chỉ triển khai 1 phần thì ng dân vẫn được thực hiện các quyền sử dụng đất của mình.
+ Có một số ý kiến điều chỉnh thành“4. Đất đã được đăng ký vào sổ địa chính nhưng đã có thông báo thu hồi đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền, trừ trường hợp đã quá 03 năm kể từ thời Điểm có quyết định thu hồi đất mà không thực hiện.” Vì thời gian từ khi thông báo thu hồi đất đến khi có quyết định thu hồi đất rất ngắn nên để tránh các vấn đề này sinh liên quan đến bồi thường, giải phóng mặt bằng thì cần không cấp GCNQSDĐ ngay từ khi có thông báo thu hồi đất.

+ Có ý kiến đề nghị cần xem xét lại quy định tại khoản 4 vì khi đã thu hồi đất là đã chấm dứt quyền vĩnh viễn (không thể có trường hợp thu hồi rồi mà vẫn cấp Giấy chứng nhận).

+ Tại khoản 4 đề nghị điều chỉnh thành“4. Đất đã được đăng ký vào sổ địa chính nhưng đã có thông báo thu hồi đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền, trừ trường hợp đã quá 03 năm kể từ thời điểm có quyết định thu hồi đất mà không thực hiện.”. Vì: Thời gian từ khi thông báo thu hồi đất đến khi có quyết định thu hồi đất rất ngắn nên để tránh các vấn đề này sinh liên quan đến bồi thường, giải phóng mặt bằng thì cần không cấp Giấy chứng nhận ngay từ khi có thông báo thu hồi đất.

+ Tại khoản 4, có ý kiến đề nghị dự thảo Luật bổ sung quy định đối với trường hợp thu hồi đất chưa có quyết định thu hồi nhưng đã có các bước tiến hành thu hồi như kế hoạch kiểm đếm, thông báo thu hồi,... thì người sử dụng đất có được thực hiện các quyền đối với thửa đất hay không.

+ Khoản 4 quy định: “Đất đã được đăng ký vào sổ địa chính nhưng đã có quyết định thu hồi đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền, trừ trường hợp đã quá 03 năm kể từ thời điểm có quyết định thu hồi đất mà không thực hiện.”

Góp ý: Thống nhất theo dự thảo, nhưng đề nghị nghiên cứu rõ hơn nội dung này. Giả sử đối với các dự án chậm triển khai kéo dài quá 03 năm làm ảnh hưởng đến quyền lợi chính đáng của người dân như: sửa chữa, nâng cấp…. Vậy sau 03 năm người dân muốn xây dựng, sửa chữa thì phải cho phép người dân thực hiện và phải đền bù hỗ trợ khi nhà nước thu hồi đối với phần diện tích xây dựng mới đó.

+ Khoản 4 quy định: “4. Đất đã được đăng ký vào sổ địa chính nhưng đã có quyết định thu hồi đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền, trừ trường hợp đã quá 03 năm kể từ thời Điểm có quyết định thu hồi đất mà không thực hiện.”. Đề nghị điều chỉnh thành“4. Đất đã được đăng ký vào sổ địa chính nhưng đã có thông báo thu hồi đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền, trừ trường hợp đã quá 03 năm kể từ thời Điểm có quyết định thu hồi đất mà không thực hiện.”

Vì: Thời gian từ khi thông báo thu hồi đất đến khi có quyết định thu hồi đất rất ngắn nên để tránh các vấn đề này sinh liên quan đến bồi thường, giải phóng mặt bằng thì cần không cấp GCNQSDĐ ngay từ khi có thông báo thu hồi đất.

+ Đất đã có thông báo hoặc quyết định thu hồi đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền, trừ trường hợp đã quá 03 năm kể từ thời điểm có Thông báo hoặc Quyết định thu hồi đất mà không thực hiện. 

+ Có rất nhiều dự án có quyết định thu hồi đất 10 năm hoặc hơn nhưng chủ đầu tư không kết hợp với chính quyền để làm các thủ tục đền bù, thu hồi đất (mặc dù đã có quyết định thu hồi). Đất của người dân trong diện này không thể xây dựng nhà, không thể làm thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

Vì vậy khoản 4 "Đất đã được đăng ký vào sổ địa chính nhưng đã có quyết định thu hồi đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền, trừ trường hợp đã quá 03 năm kể từ thời điểm có quyết định thu hồi đất mà không thực hiện" rất quan trọng. Điều này sẽ thúc đẩy chủ đầu tư thực hiện dự án sớm, giúp dân có đất trong diện thu hồi ổn định cuộc sống sớm hơn, tránh khiếu kiện, khiếu nại kéo dài (việc này gây bức xúc lớn trong dư luận nhân dân).

+ Phải làm rõ đã quá 3 năm là như thế nào? Nhiều dự án chủ đầu tư, nhà thầu làm lễ động thổ, để vài cái máy ở đấy để nói là chúng tôi đang thực hiện nhưng thực tế lại không làm gì, để hoang hóa hàng chục năm. Chỗ địa bàn chúng tôi có 2 dự án đã khởi công 12,14 năm nay, đã san lấp mặt bằng, thu hồi đất của dân mà đến nay vẫn là khu đất hoang, dân lại đến sinh sống, những hộ dân không đồng thuận thu hồi đất vẫn không được cấp GCNQSDĐ.

+ Đề nghị bổ sung trường hợp “Đất đã được đăng ký vào sổ địa chính nhưng đã có thông báo thu hồi đất của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền”.

+ Khoản 4. Đất đã được đăng ký vào sổ địa chính nhưng đã có quyết định thu hồi đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền, trừ trường hợp đã quá 03 năm kể từ thời Điểm có quyết định thu hồi đất mà không thực hiện. 

Đề nghị điều chỉnh thành“4. Đất đã được đăng ký vào sổ địa chính nhưng đã có thông báo thu hồi đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền, trừ trường hợp đã quá 03 năm kể từ thời Điểm có quyết định thu hồi đất mà không thực hiện.” 

Vì: Thời gian từ khi thông báo thu hồi đất đến khi có quyết định thu hồi đất rất ngắn nên để tránh các vấn đề này sinh liên quan đến bồi thường, giải phóng mặt bằng thì cần không cấp GCNQSDĐ ngay từ khi có thông báo thu hồi đất.

+ Đề nghị bổ sung trường hợp “Đất đã được đăng ký vào sổ địa chính nhưng đã có thông báo thu hồi đất của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền”.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung Khoản 4 thành “ Người sử dụng đất đủ điều kiện được công nhận quyền sử dụng đất, đã đăng ký vào sổ địa chính nhưng đã có quyết định thu hồi đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền, trừ trường hợp đã quá 03 năm kể từ thời điểm có quyết định thu hồi đất mà không thực hiện”.

+ Tại khoản 4 đề nghị sửa đổi, bổ sung thành “Người sử dụng đất đủ điều kiện được công nhận quyền sử dụng đất nhưng đã có quyết định thu hồi đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền, trừ trường hợp đã quá 03 năm kể từ thời điểm có quyết định thu hồi đất mà không thực hiện”.

+ Đề nghị bổ sung: “Đất đã được đăng ký vào sổ địa chính nhưng đã có thông báo thu hồi đất hoặc quyết định thu hồi đất của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền trừ trường hợp đã quá 03 năm kể từ thời điểm có quyết định thu hồi đất mà không thực hiện”.

+ Đề nghị sửa đổi như sau: "Đất đã được đăng ký vào sổ địa chính nhưng đã có quyết định thu hồi đất trước ngày luật này có hiệu lực thi hành và có quyết định phê duyệt phương án bồi thường từ ngày Luật này có hiệu lực thi hành". Lý do: Một số công trình giao thông dạng tuyến đã có Quyết định thu hồi đất nhiều năm nhưng chưa thực hiện được do nhân dân không nhất trí. Quá trình thực hiện cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất một số hộ nhất trí trừ phần diện tích thu hồi và đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Nếu sửa theo hướng "trường hợp đã có quyết định thu hồi quá 3 năm" vẫn được cấp Giấy sẽ phát sinh sự so sánh và thiếu công bằng đối với những người chấp hành pháp luật tại các thời điểm trước. Chủ trương của Luật sửa đổi lần này là phê duyệt phương án bồi thường trước sau đó mới quyết định thu hồi đất, do vậy nếu quy định không cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với trường hợp đã có quyết định thu hồi đất thì sẽ xảy ra trường hợp nhất trí phương án bồi thường nhưng vẫn được đề nghị cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Sẽ khó khăn trong quá trình quản lý.

+ Khoản 4 Điều 144 dự thảo thành: “Người sử dụng đất có đủ điều kiện cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất nhưng đã có thông báo hoặc quyết định thu hồi đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Trường hợp đã quá 03 năm kể từ thời điểm có Thông báo hoặc quyết định thu hồi đất mà không thực hiện thì Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền ra thông báo thu hồi đất hoặc quyết định thu hồi đất phải ban hành hủy Thông báo thu hồi đất hoặc Quyết định thu hồi đất. Trường hợp không hủy phải có văn bản nêu rõ lý do và thời hạn tiếp tục dự án.

+ Đề xuất chỉnh sửa, bổ sung nội dung này để đảm bảo quyền lợi của người sử dụng đất trong việc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất. Vì thực tế, hiện nay tồn tại một số dự án có thực hiện trong vòng 3 năm nhưng tiến độ rất chậm (kiểu cầm chừng) hoặc có xin điều chỉnh lại quy mô diện tích do không đủ năng lực…, nhiều dự án kéo dài đến 10 năm hoặc hơn nữa chưa hoàn thành. Như vậy việc quy định thửa đất trong thời gian quá 03 năm kể từ thời điểm có quyết định thu hồi đất mà không thực hiện sẽ ảnh hưởng đến quyền lợi của người sử dụng đất.

- Khoản 5:

+ Đề nghị chỉnh sửa cụm từ “đường dây truyền tải điện, truyền dẫn thông tin” thành “Đất công trình năng lượng, đất công trình bưu chính, viễn thông” cho phù hợp với điểm e khoản 2 Điều 10 của dự thảo.

+ Nên cấp quyền sử dụng đất cho công chức và viên chức ở nông thôn miền núi. vì ngoài đồng lương ít ỏi họ chỉ trông vào rẫy nương mà thôi.

+ Tại Điều 144. Các trường hợp không cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất

Tại khoản 4 “Đất đã được đăng ký vào sổ địa chính nhưng đã có quyết định thu hồi đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền, trừ trường hợp đã quá 03 năm kể từ thời điểm có quyết định thu hồi đất mà không thực hiện.”

Đối với nội dung “trừ trường hợp đã quá 03 năm kể từ thời điểm có quyết định thu hồi đất mà không thực hiện”

Nội dung này là không phù quy định của Luật này do: (i) Đất Nhà nước đã thu hồi thì trước tiên sẽ được Tổ chức làm nhiệm vụ bồi thường, hỗ trợ, tái định cư quản lý theo quy định của Luật này; (ii) Sau đó được giao cho chủ đầu tư thực hiện dự án hoặc giao cho tổ chức phát triển quỹ đất quản lý, việc giao đất sẽ thực hiện bằng quyết định giao đất.

Khi đó, việc tiếp tục cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho người có đất thu hồi sẽ mâu thuẫn.

Nếu quá 03 năm mà không thực hiện thì đó là trách nhiệm của chủ đầu tư, của cơ quan quản lý nhà nước về việc quản lý, sử dụng đất đã thu hồi và phải được xử lý vi phạm theo quy định của luật này.

- Điều 144 dự thảo Luật quy định các trường họp không được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đã tương đối đầy đủ. Tuy nhiên, cần bổ sung thêm trường hợp không cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là “Đất đang cỏ tranh chấp, đang được kê biên để bảo đảm thi hành án”.

- Ý kiến khác

+ Các trường hợp lấn chiếm thường là những trường hợp lấn chiếm đất công ích, đất công. Như vậy trường hợp được cấp và không được cấp không khớp nhau.

+ Về các trường hợp không cấp Giấy chứng nhận: Đề nghị bổ sung thêm các trường hợp “Người đang sử dụng đất không đủ điều kiện cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất” như quy định của Luật đất đai hiện hành để bảo đảm tính thống nhất với các điều quy định về cấp Giấy chứng nhận.

+ Kiến nghị: Bổ sung một khoản tại Điều 143 Luật Đất đai (sửa đổi) về việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hửu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất theo “Quyết định của Tòa án hoặc cơ quan Thi hành án dân sự”. Lý do: Đối với các trường hợp khi cơ quan thi hành án đã thực hiện việc kê biên, cưỡng chế để xử lý tài sản của người phải thi hành án mà không thu được giấy chứng nhận QSDĐ của người phải thi hành án thì cơ quan thi hành án đề nghị cơ quan có thẩm quyền cấp giấy mới cho người mua tài sản nhưng tại Điều này không có quy định nên gây khó khăn cho cơ quan thi hành án trong việc yêu cầu cơ quan có thẩm quyền cấp giấy CNQSDĐ cho người mua tài sản dẫn đến quá trình thi hành án gặp nhiều khó khăn. 

+ Đề nghị bổ sung chủ thể “người quản lý, sử dụng đất, người thuê đất...” tại các điều khoản 1, 2, 3, 4 , vì chủ thể được cấp Giấy chứng nhận là “Người có quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản” mà không phải là thửa đất.

+ Đề nghị bổ sung tại các khoản 1, 2, 3 về chủ thể “người quản lý, sử dụng đất, người thuê đất...” vì việc cấp Giấy chứng nhận là “Người có quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản” mà không phải là cấp cho thửa đất.

+ Đề xuất bổ sung: "Chính phủ quy định chi tiết thực hiện nội dung này".

+ Đề nghị bổ sung thêm một khoản vào Điều 144 như sau:“ Đất đang tranh chấp, đất có thông báo giải quyết tranh chấp liên quan đất đai, đất có văn bản ngăn chặn của các cơ quan có thẩm quyền”.

* Điều 145. Cấp Giấy chứng nhận đối với tài sản gắn liền với đất: Có 67 lượt ý kiến
.

Để bảo đảm chặt chẽ, đề nghị bổ sung vào Điều 145 dự thảo Luật về cấp giấy chúng nhận đối với tài sản gắn liền với đất, như sau: "Tài sản gẳn liền với đất được cấp Giấy chứng nhận bao gồm nhà ở, công trình xây dựng không phải là nhà ở, rừng sản xuất là rừng trồng và cây lâu năm có tại thời điếm cấp Giấy chứng nhận. Trường hợp sau khi cấp Giấy chứng nhận mà tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ thì việc chứng nhận quyền sở hữu tài sản không còn hiệu lực pháp lý trái pháp luật, không đúng với ý chí của chủ sở hữu tài săn thì việc chứng nhận quyền sở hữu tài sản vẫn còn hiệu lực vì là cơ sở để chủ sỗ’ hữu tài sản đòi bồi thường Ngoài ra, đề nghị nghiên cứu bổ sung quy định về chế tài xử lý chặt chẽ đối với cơ quan, tổ chức, cá nhân gây phiền hà, nhũng nhiễu đối với người dân trong thủ tục xác lập các giấy tờ để làm thủ tục đăng ký, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.
- Đề nghị xem xét trong trường hợp tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ vì lý do bất khả kháng thì chứng nhận quyền sở hữu tài sản có bị coi là không còn hiệu lực pháp lý và có được bồi thường thiệt hại hay không.

- Đề nghị làm rõ khái niệm chứng nhận không còn hiệu lực pháp lý. Lý do: Giấy chứng nhận sở hữu tài sản có hiệu lực nhằm mục đích phục vụ cho các bên xử lý các vấn đề phát sinh sau khi tài sản bị tiêu hủy như đòi bồi thường, khiếu nại, khởi kiện.

Điều 145 dự thảo quy định: “Tài sản gắn liền với đất được cấp Giấy chứng nhận bao gồm nhà ở, công trình xây dựng không phải là nhà ở, rừng sản xuất là rừng trồng và cây lâu năm có tại thời điểm cấp Giấy chứng nhận. Trường hợp sau khi cấp Giấy chứng nhận mà tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ thì việc chứng nhận quyền sở hữu tài sản không còn hiệu lực pháp lý”.

Quy định nêu trên là chưa bảo đảm quyền lợi của người có tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ, vì Giấy chứng nhận không còn hiệu lực pháp lý thì người có tài sản sẽ không có cơ sở để yêu cầu bồi thường thiệt hại (nếu có). Do đó, đề nghị cơ quan chủ trì soạn thảo xem xét lại quy định này để đảm bảo quyền lợi của chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất.

- Đề nghị nghiên cứu, chỉnh sửa thành “...Trường hợp sau khi cấp Giấy chứng nhận mà tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ thì việc chứng nhận quyền sở hữu tài sản không còn hiệu lực pháp lý, người sử dụng đất phải thực hiện việc đăng ký biến động theo quy định của Luật này.

- Dự thảo Luật quy định: “Trường họp sau khi cấp Giấy chứng nhận mà tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ thì việc chứng nhận quyên sở hữu tài sản không còn hiệu lực pháp lý”. Quy định này là chưa bảo đảm quyền lợi của người có tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ. 

- Giấy chứng nhận đối với tài sản gắn liền với đất dự thảo quy định trường hợp sau khi cấp giấy chứng nhận mà tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ thì việc chứng nhận quyền sử hữu tài sản, không còn hiệu lực pháp lý, quy định này là chưa bảo đảm quyền lợi của người có tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ vì giấy chứng nhận không còn hiệu lực pháp lý thì họ không có cơ sở để có yêu cầu bồi thường.

- Trường hợp sau khi cấp Giấy chứng nhận mà tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ thì việc chứng nhận quyền sở hữu tài sản không còn hiệu lực pháp lý". Quy định này cần nghiên cứu lại vì tài sản đã được hình thành trước khi được cấp giấy chứng nhận, trong nhiều trường hợp việc tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ do những nguyên nhân khách quan, sự kiện bất khả kháng. Nếu trường hợp họ được bồi thường thiệt hại theo quy định của pháp luật dân sự thì khi Giấy chứng nhận không còn hiệu lực pháp lý họ sẽ không có cơ sở để yêu cầu bồi thường thiệt hại (nếu có). Đề nghị bỏ quy định này và viện dẫn thực hiện theo quy định của Bộ luật dân sự nếu xảy ra trường hợp trên.

- Quy định như dự thảo là chưa bảo đảm quyên lợi của người có tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ, vì khi Giấy chứng nhận không còn hiệu lực pháp lý thì người dân sẽ không có cơ sở để yêu cầu bồi thường thiệt hại (nếu có), đề nghị cân nhắc bỏ quy định này.

- Có ý kiến đóng góp đề nghị bổ sung thêm quyền lợi của người được cấp Giấy chứng nhận; lý do: Quy định này chưa bảo đảm quyền lợi của người có tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ, vì khi Giấy chứng nhận không còn hiệu lực pháp lý thì họ sẽ không có cơ sở để yêu cầu bồi thường thiệt hại (nếu có).

- Có ý kiến cho rằng việc cấp giấy chứng nhận đối với tài sản là rừng trồng và cây lâu năm là chưa phù hợp. Vì việc xác định tài sản là cây và chỉnh lý biến động trong quá trình quản lý rất khó khăn và phức tạp. Đề nghị chỉ cấp giấy chứng nhận đối với tài sản là nhà ở và công trình xây dựng kiên cố không phải là nhà ở.

- Đề nghị không thực hiện việc cấp Giấy chứng nhận đối với các tài sản là rừng sản xuất là rừng trồng và cây lâu năm. Vì các tài sản này thường xuyên biến động, trong khi đất đai có tính ổn định cao; nếu đưa các tài sản này vào cấp giấy chứng nhận thì rất khó khăn trong quá trình kiểm tra, xác minh số lượng, chủng loại cây trên đất tại thời điểm cấp giấy chứng nhận...

- Đề nghị Cơ quan soạn thảo nghiên cứu quy định bổ sung: Tài sản gắn liền với đất được cấp Giấy chứng nhận bao gồm nhà ở, công trình xây dựng không phải là nhà ở, rừng sản xuất là rừng trồng và cây lâu năm có tại thời điểm cấp Giấy chứng nhận. Trường hợp sau khi cấp Giấy chứng nhận mà tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ thì việc chứng nhận quyền sở hữu tài sản không còn hiệu lực pháp lý hay không?.

- Bỏ cụm từ: “. Trường hợp sau khi cấp Giấy chứng nhận mà tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ thì việc chứng nhận quyền sở hữu tài sản không còn hiệu lực pháp lý”. Nếu việc chứng nhận quyền sở hữu không còn hiệu lực pháp lý thì chủ sở hữu không có căn cứ để yêu cầu bồi thường (nếu có).

- Đề nghị cơ sở sản xuất được giao nhưng chủ hộ thay đổi hiện trạng sản xuất thì không thu hồi đất để hộ khỏi mất quyền lợi; Đề nghị bổ sung như sau: Đề nghị nên cấp giấy chứng nhận loại đất rừng sản xuất, rừng trồng để người dân sử dụng đất khỏi bị tranh chấp.

- Quy định nêu trên là chưa bảo đảm quyền lợi của người có tài sản bị tiêu hủy, phá “dỡ”, vì khi Giấy chứng nhận không còn hiệu lực pháp lỷ thì người có tài sản sẽ không có cơ sở để yêu cầu bồi thường thiệt hại (nếu có). Do đó, VNPT đề xuất Bộ/Ủy ban kiến nghị Cơ quan chủ trì soạn thảo xem xét lại quy định này để đảm bảo quyền lợi của chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất.

- Quy định này là chưa bảo đảm quyền lợi của người có tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ, vì khi Giấy chứng nhận không còn hiệu lực pháp lý thì họ sẽ không có cơ sở để yêu cầu bồi thường thiệt hại (nếu có).

- Có ý kiến cho rằng quy định chỉ trừ trường hợp tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ là không đầy đủ. Nếu rừng trồng, cây lâu năm đã được khai thác thì không nằm trong quy định và vẫn còn hiệu lực pháp lý. Đề nghị sửa đổi như sau: “Tài sản gắn liền với đất được cấp Giấy chứng nhận bao gồm nhà ở, công trình xây dựng không phải là nhà ở, rừng sản xuất là rừng trồng và cây lâu năm có tại thời điểm cấp Giấy chứng nhận. Trường hợp sau khi cấp Giấy chứng nhận mà tài sản không còn trên đất thì việc chứng nhận quyền sở hữu tài sản không còn hiệu lực pháp lý và người đăng ký sở hữu tài sản có trách nhiệm đăng ký biến động đối với tài sản.” Đề nghị bổ sung nội điều chỉnh và xử lý đối với việc đăng ký biến động tài sản, tránh trường hợp tài sản đã đăng ký không còn tồn tại mà người đăng ký không thực hiện đăng ký biến động sau đó thực hiện các thủ tục về quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản.

- Kiến nghị cấp GCNQSDĐ và tài sản gắn liền với đất đối với công trình xây dựng không phải là nhà ở trong trường hợp thuê đất trả tiền một lần. Lý do: như kiến nghị nêu trên, hạ tầng du lịch (trong đó có công trình xây dựng không phải nhà ở) cũng thuộc đối tượng trả tiền thuê đất một lần, nhằm phát triển hoạt động du lịch tại các địa phương, thu hút nhà đầu tư trong và ngoài nước đầu tư trong lĩnh vực bất động sản du lịch, tạo nguồn thu cho ngân sách Nhà nước và phát triển kinh tế tại địa phương.

- Đối với nhà ở, công trình xây dựng không phải là nhà ở đã được chứng nhận quyền sở hữu theo Giấy phép xây dựng có thời hạn thì hiện nay chưa có quy định về thời hạn sở hữu đối với công trình này. Đồng thời, sau khi được chứng nhận quyền sở hữu mà công trình hết thời hạn tồn tại theo Giấy phép xây dựng đã được cấp thì hiệu lực pháp lý của việc chứng nhận quyền sở hữu cần được quy định rõ. Kiến nghị tại Điều 145 của dự thảo Luật đất đai sửa đổi kiến nghị bổ sung thời hạn sở hữu đối với nhà ở, công trình được cấp chứng nhận quyền sở hữu theo Giấy phép xây dựng có thời hạn và hiệu lực pháp lý của việc chứng nhận quyền sở hữu tài sản này.

- Điều 145. Cấp giấy chứng nhận đối với tài sản gắn liền với đất, đề nghị bổ sung như sau: “Tài sản gắn liền với đất được cấp Giấy chứng nhận bao gồm nhà ở, công trình xây dựng không phải là nhà ở, rừng sản xuất là rừng trồng và cây lâu năm có tại thời điểm cấp Giấy chứng nhận. Trường hợp sau khi cấp Giấy chứng nhận mà tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ, chặt phá, khai thác, thì việc chứng nhận quyền sở hữu tài sản không còn hiệu lực pháp lý”.

- Đơn vị soạn thảo cần xem xét bổ sung cụm từ “hoặc tài sản hình thành sau thời điếm cấp Giấy chứng nhận nhưng đủ điểu kiện chứng nhận theo quy định” vào Điều 145 của dự thảo Luật do tài sản hình thành sau thời điểm cấp giấy chứng nhận nếu đủ điều kiện theo quy định pháp luật vẫn là tài sản hợp pháp, cụ thế như sau: “Tài sản gắn liền với đất được câp Giấy chứng nhận bao gồm nhà ở, công trĩnh xây dựng không phải là nhà ở, rùng sản xuất là rùng trồng và cây lâu năm có tại thời điểm cấp Giấy chứng nhận hoặc tài sản hình thành sau thời điểm cấp Giấy chứng nhận nhưng đủ điều kiện chứng nhận theo quy định. Trường hợp sau khỉ cấp Giấy chứng nhận mà tài sản bị tỉêu hủy, phá dỡ thì việc chứng nhận quyển sở hữu tài sản không còn hiệu lực pháp lý. 

+ Vấn đề cấp Giấy chứng nhận đối với tài sản gắn liền với đất được nêu trong Điều 145 dự thảo Luật, nên quy định theo hướng: Tài sản gắn liền với đất được cấp Giấy chứng nhận bao gồm nhà ở, công trình xây dựng không phải là nhà ở, rừng sản xuất là rừng trồng và cây lâu năm có tại thời điểm cấp Giấy chứng nhận. Trường hợp sau khi cấp Giấy chứng nhận mà tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ thì việc chứng nhận quyền sở hữu tài sản không còn hiệu lực pháp lý; đồng thời phải thực hiện đăng ký biến động.

+ Đối với nội dung này đề xuất xem lại nội dung tài sản bị tiêu hủy, phá dờ do nguyên nhân gì gây ra ? nếu trường hợp hộ gia đình, cá nhân có tài sản đồng ý tự tiêu hủy, phá dỡ tài sản của mình hoặc do thiên tai, yếu tố tự nhiên gây ra thì cơ bản phù hợp. còn trường hợp do bị kẻ gian hay các yếu tố khác.... làm tiêu hủy, phá dỡ tài sản của người dân, người dân có yêu cầu bồi thường, khiếu nại thì dựa vào đâu để làm cơ sở xem xét trong khi dự thảo đề xuất việc chứng nhận quyền sở hữu tài sản không còn hiệu lực pháp lý.

+ Cần quy định rõ về cách xử lý đối với trường hợp sau khi cấp Giấy chứng nhận mà tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ thì việc chứng nhận quyền sở hữu không còn hiệu lực pháp lý. 

Đề nghị quy định rõ về cách xử lý đối với trường hợp sau khi cấp Giấy chứng nhận mà tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ thì việc chứng nhận quyền sở hữu không còn hiệu lực pháp lý.

+ Có ý kiến cho rằng quy định này là chưa bảo đảm quyền lợi của người có tài sản bị tiêu hủy, phá dỡ, vì khi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất không còn hiệu lực pháp lý thì họ sẽ không có cơ sở để yêu cầu bồi thường thiệt hại (nếu có).

+ Đề nghị cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất đối với công trình xây dựng không phải là nhà ở trong trường hợp thuê đất trả tiền một lần.

* Điều 146. Đính chính, thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp: Có 132 lượt ý kiến
.
- Khoản 1:

+ Điểm b khoản 1 Điều 146 dự thảo Luật đề nghị bổ sung nội dung “...hoặc văn bản có hiệu lực của cơ quan nhà nước có thẩm quyển về giải quyết tranh chấp đất đaỉ”. Trên thực tế, có rất nhiều vụ án có tranh chấp quyền sử dụng đất xác định, việc cấp giấy chứng nhận là đúng đối tượng, đúng trình tự, thủ tục, đúng thẩm quyền; tuy nhiên, quá trình giải quyết vụ án đã xác định có sai sót thuộc đối tượng đính chính giấy chúng nhận quyền sử dụng đất, nội dung này được ghi nhận trong bản án có hiệu lực pháp luật của Toà án. Vì vậy, căn cứ này trên thực tế sẽ làm giảm thiểu các thủ tục hành chính của người sử dụng đất.
+ Có ý kiến đề nghị bổ sung thêm điểm c khoản 1 Điều 146 trường hợp có sai sót về hướng thửa đất tại sơ đồ thửa đất so với hồ sơ kê khai đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất đã được cơ quan đăng ký đất đai kiểm tra xác nhận.

+ Đề nghị bổ sung điểm c vào khoản 1, cụ thể: “Có sai sót về sơ đồ thửa đất in trên Giấy chứng nhận”.

+ Đề nghị bổ sung thêm điểm c khoản 1 quy định "Nếu việc sai sót do cơ quan thực hỉệỉĩ thì yêu cầu cơ quan phải căn cứ hồ sơ của người dân cung cấp để điều chỉnh cho đúng. Hiện tại xảy ra sai sót do quá trình làm việc của cơ quan, thì lại yêu cầu người dân phải đi điều chỉnh hồ sơ lại từ các cơ quan liên quan, gây bức xúc cho người dân.

+ Đề nghị bổ sung thêm nội dung “Cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận có trách nhiệm đính chính Giấy chứng nhận đã cấp do chính mình làm sai sót và không thu phí đối với trường hợp này.”. Lý do: trên thực tế, để đính chính Giấy chứng nhận do có sai sót từ cơ quan cấp giấy, công dân phải thực hiện thủ tục hành chính và phải đóng một khoản phí do lỗi sai không phải đến từ phía mình.

+ Tại khoản 1 Điều 146: “Có sai sót thông tin về tên gọi, giấy tờ pháp nhân hoặc nhân thân, địa chỉ của người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất so với giấy tờ pháp nhân hoặc nhân thân tại thời điểm cấp Giấy chứng nhận của người đó và không phải điều chỉnh hồ sơ đã lập vào thời điểm cấp Giấy chứng nhận”. Lý do: Do sai sót thông tin về tên gọi, giấy tờ pháp nhân hoặc nhân thân, địa chỉ của người sử dụng đất trong quá trình đăng ký dẫn đến hồ sơ đã lập như Biên bản xét cấp của Hội đồng tư vấn xét cấp GCN cấp xã, tờ trình của UBND cấp xã, tờ trình của Phòng Địa chính và quyết định của UBND cũng đã ghi bị sai sót.

+ Đề nghị khi sửa đổi, bổ sung Luật Đất đai cần xem xét những trường hợp sai sót đơn giản nên giao cho cơ quan đăng ký đất đai thực hiện việc đính chính sai sót. Ngoài ra sai sót thông tin liên quan về thửa đất, tài sản gắn liền với đất bao gồm những sai sót cụ thể nào cũng nên quy định rõ, tránh trường hợp lạm dụng, dẫn đến vi phạm khi đính chính sai sót. Đối với trường hợp sai sót xuất phát từ thủ tục công nhận quyền sử dụng đất, dẫn đến khi cấp giấy chứng nhận có sai sót thì đính chính giấy chứng nhận như thế nào.

+ Khoản 1 Điều 146 dự thảo Luật về đính chính, thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp quy định việc "cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận có trách nhiệm đính chính Giấy chứng nhận đã cấp có sai sót…". Tuy nhiên, quy định này đang gây mẫu thuẫn với đề xuất kiến nghị thực thi phương án phân cấp thủ tục hành chính tại mục C.2 về thủ tục đính chính Giấy chứng nhận đã cấp, Phụ lục XIII, Quyết định số 1015/QĐ-TTg ngày 30/8/2022 về phê duyệt phương án phân cấp trong giải quyết thủ tục hành chính thuộc phạm vi quản lý của các bộ, cơ quan ngang bộ (phân cấp thẩm quyền giải quyết thủ tục hành chính từ Sở Tài nguyên và Môi trường về Văn phòng Đăng ký đất đai). Do đó, đề nghị cơ quan chủ trì soạn thảo cân nhắc chính sửa nội dung trên để đảm bảo tính khả thi trong việc thực hiện phương án phân cấp trong giải quyết thủ tục hành chính.

+ Đề nghị cần bổ sung quy định: Ghi vào Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất việc thay đổi thông tin về tên gọi, giấy tờ pháp nhân hoặc nhân thân, địa chỉ của người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất theo văn bản của cơ quan nhà nước có thẩm quyền do người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất đề nghị.

+ Các ý kiến góp ý cho rằng: đối với trường hợp sai sót thông tin về hồ sơ thửa đất thì phải tiến hành làm lại các quy trình để xác định thông tin về sơ đồ thửa đất chứ không thể đính chính thông thường. Cần nghiên cứu thêm về điểm này để quy định chặt chẽ hơn.

+ Khoản 1: Đề nghị viết lại khoản này như sau: “1.Cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận tại thời điểm thực hiện đính chính có trách nhiệm đính chính Giấy chứng nhạn đã cấp có sai sót…”

+ Về cạo trắng, tẩy xóa, in đè tại phần cập nhật nội dung biến động trong Giấy chứng nhận QSDĐ, khoản 1 Điều 146 Dự thảo quy định: “1. Cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận có trách nhiệm đính chính Giấy chứng nhận đã cấp có sai sót trong các trường hợp sau đây: a) Có sai sót thông tin về tên gọi, giấy tờ pháp nhân hoặc nhân thân, địa chỉ của người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất so với giấy tờ pháp nhân hoặc nhân thân tại thời điểm cấp Giấy chứng nhận của người đó; b) Có sai sót thông tin về thửa đất, tài sản gắn liền với đất so với hồ sơ kê khai đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất đã được cơ quan đăng ký đất đai kiểm tra xác nhận”. 

Đồng thời, Điều 86 Nghị định 43/2014/NĐ-CP quy định: “1. Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất nộp Giấy chứng nhận, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng đã cấp có sai sót cho Văn phòng đăng ký đất đai để đính chính. Trường hợp sai sót do lỗi của người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thì người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất phải có đơn đề nghị để được đính chính. Trường hợp Văn phòng đăng ký đất đai phát hiện Giấy chứng nhận, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng đã cấp có sai sót thì thông báo cho người sử dụng đất biết và yêu cầu người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất nộp Giấy chứng nhận đã cấp để thực hiện đính chính…”. 

+ Đề nghị bổ sung thêm nội dung đính chính, thu hồi Giấy chứng nhận đối với trường hợp thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận trước đây khác với thẩm quyền cấp Giấy theo luật hiện hành. 

+ Tại điểm b khoản 1, có ý kiến: Đề nghị bổ sung vào cuối câu cụm từ: “…Định kỳ 5 năm 1 lần cơ quan Đăng ký đất đai phải rà soát, chỉnh lý đất đã cấp cho hộ gia đình và tổ chức, tránh tình trạng lấn chiếm, chuyển nhượng đất đã được cấp mà không sử dụng đúng mục đích được cấp”.

+ Đề nghị điều chỉnh Khoản 1 thành “Cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận theo quy định tại thời điểm cấp Giấy chứng nhận có trách nhiệm đính chính Giấy chứng nhận đã cấp có sai sót...”

+ Đề nghị bổ sung khoản 2 Điều 146 Dự thảo nội dụng: thu hồi Giấy chứng nhận “theo Quyết định của Tòa án hoặc quyết định kê biên của cơ quan THADS”.

+ Có ý kiến cho rằng quy định về “đính chính, thu hồi giấy chứng nhận đã cấp”. Đề nghị dự thảo Luật bổ sung vào cuối câu tại điểm b để hoàn chỉnh đoạn “định kỳ 5 năm 1 lần cơ quan đăng ký đất đai phải rà soát, chỉnh lý đất đã cấp cho hộ gia đình và tổ chức, tránh tình trạng lấn chiếm, chuyển nhượng đất đã được cấp mà không sử dụng đúng mục đích được cấp”.

+ Đề nghị chỉnh sửa, bổ sung thêm nội dung: “b) Có sai sót thông tin về thửa đất, sơ đồ thửa đất, tài sản gắn liền với đất so với hồ sơ kê khai đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất đã được cơ quan đăng ký đất đai kiểm tra xác nhận”.

- Khoản 2:

+ Khoản 2 Điều 146 dự thảo Luật quy định về các trường hợp thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp, cần bổ sung thêm trường hợp “Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã bị Tòa án có thâm quyển tuyên hủy.

+ Tại Điểm d khoản 2 Điều 146 của dự thảo Luật quy định: Nhà nước thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp trong các trường hợp sau đây: “... d) Giấy chứng nhận đã cấp không đúng thẩm quyền, không đúng đối tượng sử dụng đất, không đủng diện tích đẩt, không đúng vị trí, 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 đất đai”. Trên thực tế, có trường hợp Nhà nước cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất một phần đất nằm trong phần hành lang giao thông nhưng chủ sử dụng đất đã chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho người khác; trường hợp này, theo điểm d khoản 2 Điều 146 nếu không thu hồi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cấp cho người nhận chuyển nhượng thì sẽ không thể thu hồi được phần diện tích hành lang giao thông. Do đó, cần bỏ nội dung “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 đất đai''. 

+ Tại khoản 2, điểm a: Quy định cụ thể trường hợp nào thì nhà nước thu hồi toàn bộ diện tích trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

+ Có ý kiến cần bổ sung vào khoản 2, Điều 146 Dự thảo Luật đất đai: Trường hợp thu hồi Giấy chứng nhận theo “Quyết định của Tòa án hoặc cơ quan Thi hành án dân sự”.

+ Đề nghị điều chỉnh điểm khoản 2 đối với các trường hợp chuyển quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất nhất là các trường hợp tặng cho nhưng hộ gia đình, cá nhân thống nhất thu hồi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì cho phép cơ quan cấp Giấy thu hồi Giấy chứng nhận và cấp lại theo quy định, không chuyển cho Tòa án nhân dân các cấp giải quyết mới thu hồi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Như vậy thời gian sẽ kéo dài vì phải giải quyết tại Tòa án nhân dân các cấp, sau đó cơ quan cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất mới thu hồi hoặc hủy Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

+ Điểm d khoản 2 quy định “Giấy chứng nhận đã cấp không đúng ... 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 đất đai.” Còn vướng mắc cho việc xử lý các trường hợp người nhận chuyển quyền đề nghị sửa đổi sai sót trên GCN đã cấp gây khó khăn cho việc thực hiện quyền của người nhận chuyển quyền (như sai hình thể, kích thước thửa đất hoặc xác định không đúng diện tích đất ở,...).

Do đó, đề nghị sửa đổi bổ sung vào câu cuối điểm d như sau “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 đất đai mà bên nhận chuyển quyền không đề nghị thu hồi GCN đã cấp để xử lý sai sót”.

+ Đề nghị bổ sung điểm d khoản 2 “Trường hợp thửa đất đã được đăng ký chuyển quyền sử dụng đất rồi mới phát hiện Giấy chứng nhận đã cấp không đúng đối tượng sử dụng đất, không đúng diện tích đất, không đúng vị trí, 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 thì người đang sử dụng đất thực hiện đính chính Giấy chứng nhận và thực hiện các thủ tục tiếp theo về đất đai”. Lý do: Do trước đây cơ sở dữ liệu chưa đầy đủ khi thực hiện chuyển quyền chưa phát hiện ra sai sót trong quá trình cấp GCN, đến nay mới phát hiện ra, đề nghị cho chỉnh sửa trước khi thực hiện các thủ tục tiếp theo.

+ Đề nghị bổ sung thêm cụm từ “trừ trường hợp biến động do đo đạc lại” sau cụm từ “không đúng diện tích đất, không đúng vị trí”. Lý do: Để tránh hiểu nhầm, khi đo đạc lại diện tích có thay đổi, có sai lệch về tọa độ, thì hiểu là “cấp sai diện tích, sai vị trí”.

+ Đề nghị bổ sung thêm nội dung Nhà nước thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp không đúng trình tự thủ tục. 

+ Đề nghị quy định: “Giấy chứng nhận đã cấp không đúng thấm quyền, không đủng đối tượng sử dụng đất, không đúng diện tích đất, không đúng vị trí, 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 đất đai”.

Đối với nội dung này, cần quy định việc thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp không đúng quy định thuộc trường hợp phải thu hồi mà người sử dụng đã thực hiện việc chuyển quyền để tránh tình trạng lách luật.

+ Dự thảo chưa quy định đối với trường hợp Giấy chứng nhận đã cấp không đúng nhưng 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 đất đai cho người thứ ba ngay tình. Như vậy trong trường hợp trên thì Giấy chứng nhận có thu hồi hay không? Hướng xử lý trên thực tiễn như thế nào cũng đề xuất bổ sung làm rõ.

+ Đề nghị cơ quan soạn thảo luật có ý kiến làm rõ đối với những giấy chứng nhận đã cấp mà đã thực hiện chuyển quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất mà đã được xác định không đúng quy định tại điểm d khoản 2 điều này thì thực hiện công tác thu hồi giấy chứng nhận theo quy trình nào. Trong trường hợp không thu hồi giấy chứng nhận thì những giấy chứng nhận trên có được thực hiện các quyền của người sử dụng đất theo quy định tại điều 49 của dự thảo luật không; khi nhà nước thu hồi đất thì bồi thường với những trường hợp này được thực hiện như thế nào khi luật không có quy định (Ví dụ: đất cơ sở sản xuất kinh doanh/thương mại dịch vụ, thời hạn: lâu dài; Tổ chức kinh tế sử dụng đất ở đô thị, thời hạn: lâu dài khi thu hồi đất không được giao đất ở đô thị do vướng quy định về pháp luật đất đai; ...).

+ Đề nghị xem xét nội dung “hoặc nguồn gốc sử dụng đất theo quy định của pháp luật đất đai”. Lý do: Luật này không quy định về việc cấp không đúng nguồn gốc sử dụng đất, điều kiện được cấp Giấy chứng nhận không có nội dung về nguồn gốc.

+ Bổ sung điểm e khoản 2: việc thu hồi các giấy chứng nhận đã cấp được nêu tại điểm d nhưng đã hiện chuyển quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất thì dựa theo bản án của cơ quan tòa án. Người sử dụng đất hoặc cơ quan cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất phát hiện sai sót phải có văn bản gửi đến cơ quan tòa án cùng cấp với cơ quan đã cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất có sai sót.

+ Theo quy định tại Khoản 9, Điều 2 của Dự thảo thì chuyển quyền sử dụng đất là việc chuyển giao quyền sử dụng đất từ người này sang người khác thông qua các hình thức chuyển nhượng, thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất, góp vốn bằng quyền sử dụng đất. Đề nghị dự thảo Luật có quy định đối với các trường hợp chuyển quyền còn lại tại Khoản 1, Điều 30.

+ Có số ý kiến đề nghị bổ sung thêm cụm từ “người nhận chuyển quyền đã hoàn thành việc cấp Giấy chứng nhận theo quy định của pháp luật đất đai” ở cuối, cụ thể như sau: “d) Giấy chứng nhận đã cấp không đúng thẩm quyền, không đúng đối tượng sử dụng đất, không đúng diện tích đất, không đúng vị trí 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 và người nhận chuyển quyền đã hoàn thành việc cấp Giấy chứng nhận theo quy định của pháp luật đất đai.”.

+ Đề nghị xem xét thêm vấn đề giải quyết hậu quả pháp lý của việc không thu hồi đất được giấy do đã chuyển quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất; nhằm để người sử dụng đất hợp pháp thấy rõ được quyền lợi của mình được pháp luật bảo vệ. Vì nếu không thu hồi giấy đã cấp sai thì ảnh hưởng đến quyền lợi của người chủ sử dụng đất hợp pháp và việc cấp sai cũng có phần trách nhiệm của cơ quan nhà nước. Như vậy, thiệt hại thuộc về người sử dụng đất “hợp pháp, bởi họ nhận chuyển nhượng đúng trình tự, đã thực hiện nghĩa vụ thuế đối với nhà nước rồi…”, quyền của người sử dụng đất không được bảo đảm. Đề nghị, trong trường hợp này áp dụng Luật Bồi thường nhà nước đối với người có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất không đúng bị thu hồi và bồi thường thỏa đáng cho người có đất bị thu hồi, nhằm nâng cao tinh thần trách nhiệm đối với người có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

+ Từ thực tế thanh tra, giải quyết khiếu nại, tố cáo, việc phát hiện sai phạm trong cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, nếu áp dụng toàn bộ nội dung này thì rất khó trong việc xử lý vi phạm về đất đai, nên đề nghị trong điểm này bỏ nội dung “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 đất đai” hoặc xem xét có qui định chặt chẽ hơn để dễ dàng kiến nghị xử lý trong trường hợp cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất có sai phạm.

+ Giấy chứng nhận đã cấp không đúng thẩm quyền, không đúng đối tượng sử dụng đất, không đúng diện tích đất, không đúng vị trí, không đủ điều kiện được cấp, không đúng mục đích sử dụng đất hoặc thời hạn sử dụng đất, (bổ sung: kê khai không đúng và đủ các trường hợp được phân chia di sản thừa kế), 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 đất đai.

+ Kiến nghị cơ quan soạn thảo nghiên cứu quy định cho thống nhất, đồng bộ, giúp giải quyết được các vướng mắc, tránh tình trạng lợi dụng để thực hiện hành vi trục lợi, trái pháp luật. Ngoài ra, tại khoản 3 Điều 146 cần quy định rõ trách nhiệm của cơ quan, tổ chức trong việc thi hành bản án, quyết định của Tòa án có hiệu lực pháp luật theo quy định của pháp luật. Do đó, kiến nghị điều chỉnh nội dung quy định này như sau: “3. Việc thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp đối với trường hợp quy định tại điểm d khoản 2 Điều này do cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất quyết định sau khi đã có kết luận của cơ quan Thanh tra cùng cấp; văn bản có hiệu lực của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền về giải quyết tranh chấp đất đai và bản án, quyết 25 định của Tòa án có hiệu lực pháp luật; văn bản của cơ quan có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận theo quy định của Luật này.

+ Đề nghị rà soát bổ sung các trường hợp có sai sót, khác biệt về thông tin so với hồ sơ kê khai ban đầu. Đề nghị chỉnh sửa điểm d khoản 2 Điều 146 như sau: “d) Giấy chứng nhận đã cấp không đúng thẩm quyền, không đúng đối tượng sử dụng đất, không đúng diện tích đất, không đúng vị trí, 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 đất đai”.

+ Điều 146 dự thảo Luật quy định Nhà nước thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp trong trường hợp Giấy chứng nhận đã cấp không đúng thẩm quyền, không đúng đối tượng sử dụng đất, không đúng diện tích đất, không đúng vị trí, 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. 

Đề nghị bổ sung quy định để bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của người bị thu hồi Giấy chứng nhận trong trường hợp việc cấp sai Giấy chứng nhận là do lỗi của cơ quan nhà nước.

+ Đề nghị bổ sung điểm d, Khoản 2, Điều 146 người sử dụng đất có yêu cầu đề nghị cơ quan nhà nước thu hồi Giấy chứng nhận (Đồng ỷ để thu hồi cấp lại). Lý do: Thực tiễn việc kê khai đăng ký đồng loạt tập trung theo hệ thống bản đồ địa chính được đo đạc bản đồ chính quy trước đây phát sinh nhiều trường hợp chủ sử dụng đất nhận diện nhầm thửa đất đẫn đến Giấy chứng nhận đã cấp không đúng vị trí vị {không đúng diện tícti), sau khi được cấp giấy chứng nhận các chủ sử dụng đất đã chuyển quyền thửa đất được cấp. Nay khi được đo đạc lại bản đồ địa chính theo quy trình quy phạm mới phát hiện được giấy chứng nhận đã cấp sai vị trí, tuy nhiên nếu Giấy chứng nhận đó đã thực hiện chuyển quyền sử dụng thì theo quy định của Luật đất đai 2013, việc thu hồi Giấy chứng nhận đã câp chỉ được thực hiện khi có bản án hoặc quyêt định của Tòa án nhân dân. Dan đến tăng các vụ án hành chính cho cơ quan tư pháp. Do vậy, trường hợp này kiến nghị bổ sung thêm quy định đối với trường họp người sử dụng đất có yêu cầu đề nghị cơ quan nhà nước thu hồi Giấy chứng nhận (Đồng ỷ đế thu hồi cấp lại).

+ Tại điểm d khoản 2, có 01 ý kiến đề xuất điều chỉnh ghi lại như sau: “d) Giấy chứng nhận đã cấp không đúng thẩm quyền, không đúng đối tượng sử dụng đất, không đúng diện tích đất, không đúng vị trí, 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, bao gồm cả 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 đất đai.”

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung điều 146 như sau: “146. Đính chính, thu hồi, hủy Giấy chứng nhận đã cấp”

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung: “c) Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất, đăng ký biến động đất đai, tài sản gắn liền với đất, mà phải cấp mới Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất; quyết định hoặc bản án của Tòa án nhân dân, quyết định thi hành án của cơ quan thi hành án đã được thi hành mà không thu được giấy chứng nhận”. Lý do: Cơ quan thi hành án khi thi hành bản án, kê biên tài sản nhưng đối tượng kê biên không giao nộp Giấy chứng nhận thì phải thực hiện thu hồi giấy chứng nhận.

+ Đề nghị cần xem xét thêm vấn đề giải quyết hậu quả pháp lý của việc không thu hồi được giấy do đã chuyển quyền sử dụng đất, quyền sở hũu tài sản gắn liền với đất; nhằm để người chủ sử dụng đất hợp pháp thấy rõ được quyền lợi của mình được pháp luật bảo vệ. Vì nếu không thu hồi giấy đã cấp sai thì ảnh hưởng đến quyền lợi của người chủ sử dụng đất hợp pháp và việc cấp giấy sai cũng có phần trách nhiệm của cơ quan nhà nước. Như vậy, thiệt hại thuộc về người sử dụng đất “hợp pháp, bởi họ nhận chuyển nhượng đúng trình tự, đã thực hiện nghĩa vụ thuế đối với nhà nước rồi...”, quyền của người sử dụng đất không được bảo đảm. Đẽ nghị, trong trường hợp này áp dựng Luật Bồi thường nhà nước đối với người cỏ thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất không đúng bị thu hồi và bồi thường thoả đáng cho người có đất bị thu hồi, nhàm nâng cao tinh thần trách nhiệm đối với người có thẩm quyền cẩp giấy chúng nhận quyền sử dụng đất.

+ Có ý kiến cho rằng 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 đất đai có sai sót mà không có quy định thu hồi sẽ dẫn đến người sử dụng đất không thể thực hiện các quyền của người sử dụng đất.

+ Đề nghị bổ sung như sau: "d) Giấy chứng nhận đã cấp không đúng thẩm quyền, không đúng đối tượng sử dụng đất, không đúng diện tích đất, không đúng vị trí, 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, chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp theo quy định của pháp luật đất đai.". Lý do: Để đảm bảo đủ các trường hợp chuyển quyền sử dụng đất.

- Khoản 3:

+ Đề nghị sửa đổi đoạn 1 khoản 3 cho đầy đủ, thống nhất trong hệ thống pháp luật đất đai như sau: “3. Việc thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp đối với trường hợp quy định tại điểm d khoản 2 Điều này do cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất xem xét quyết định sau khi đã có kết luận thanh tra, kết luận kiểm tra, văn bản có hiệu lực của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về giải quyết tranh chấp, khiếu nại về đất đai.”.

+ Nghiên cứu chỉnh sửa, bổ sung khoản 3 Điều 146 của dự thảo thành “3. Việc thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp đối với trường hợp quy định tại điểm d khoản 2 Điều này do cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất quyết định khi chưa có tranh chấpđất đai, tranh chấp đất đai và tài sản gắn liền với đất và sau khi đã có kết luận của cơ quan thanh tra cùng cấp; văn bản của cơ quan có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận theo quy định của Luật này.

Trường hợp có tranh chấp đất đai, việc thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp thực hiện theo bản án, quyết định có hiệu lực của cơ quan tòa án nhân dân theo quy định tại Điều 225 của Luật này. 

+ Đề nghị bổ sung thêm thẩm quyền cấp, thu hồi đất, đính chính trang bổ sung của giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và quy trình quy định về trình tư thu hồi giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sỡ hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất.

+ Đề nghị bổ sung vào sau khoản 3, Điều 146 dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) điều khoản sau đây: “4. Việc thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp không thuộc trường hợp quy định tại khoản 2 Điều này do cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất quyết định và chỉ được thực hiện khi có bản án hoặc quyết định của Tòa án nhân dân đã được thi hành”.

Bởi vì, thực tiễn phát sinh trường hợp cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận không đảm bảo quy định của pháp luật do có vi phạm trong việc thực hiện thủ tục hành chính về chuyển đổi, chuyển nhượng, tặng cho quyền sử dụng đất... nhưng chưa được quy định cụ thể về trách nhiệm thu hồi Giấy chứng nhận trong văn bản Luật mà chỉ được điều chỉnh theo Nghị định của Chính phủ (khoản 6, Điều 87 Nghị định 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ). Do đó, cần quy định cụ thể về trách nhiệm thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp đối với các trường hợp không thuộc quy định tại khoản 2 Điều 146 dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) trong điều khoản này. 

+ Đề nghị bỏ cụm từ cơ quan thanh tra cùng cấp và làm rõ cơ quan có thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai là những cơ quan cụ thể nào.

+ Có ý kiến đề nghị chuyển khoản 3 Điều 146 thành khoản 4 Điều 146 và bổ sung khoản 3 Điều 146 như sau: “3. Thẩm quyền thu hồi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là cơ quan có thẩm quyền thực hiện thu hồi đất hoặc cấp giấy chứng nhận trừ trường hợp quy định tại khoản 4 Điều”.

+ Một số ý kiến đề nghị bổ sung các quy định về hủy giấy chứng nhận theo bản án của Tòa án nhân dân, văn bản đề nghị của cơ quan thi hành án để thống nhất, đồng bộ với Bộ luật dân sự, pháp luật thi hành án dân sự; các văn bản làm căn cứ để thu hồi giấy chứng nhận đã cấp (tại khoản 3, Điều 146) cần phải làm rõ là chỉ cần một trong các văn bản này hay tất cả các văn bản; ngoài ra đối với trường hợp người sử dụng đất phát hiện giấy chứng nhận cấp sai, có văn bản đề nghị cơ quan nhà nước thu hồi lại giấy chứng nhận đã cấp thì cũng nên có quy định linh hoạt để nhanh chóng thu hồi lại GCN cấp sai mà không nhất thiết phải tổ chức thanh tra, ban hành kết luận vì tốn nhiều công sức, thời gian, nhân lực thực hiện.

+ Tại khoản 3 Điều 146 quy định đính chính, thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp: Đề nghị nghiên cứu lại cụm từ “văn bản có hiệu lực của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về giải quyết tranh chấp đất đai ”. Lý do: Theo quy định tại Điều 225 dự thảo Luật về thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai, ngoài cơ quan giải quyết là Tòa án nhân dân thì tranh chấp phát sinh từ hoạt động thương mại liên quan đến đất đai có thể do Trọng tài thương mại giải quyết, mà theo quy định hiện nay, Trọng tài thương mại không phải là cơ quan nhà nước.

+ Tại Khoản 3, đề nghị nghiên cứu, bổ sung nội dung sau: “Trường hợp GCN QSD đất đã cấp thuộc trường hợp theo quy định tại điểm d khoản 2 điều này hiện đang trong quá trình phục vụ công tác điều tra của cơ quan điều tra thì thực hiện thu hồi GCN đã cấp sau khi có bản án của Tòa án.”

+ Đề nghị sửa đổi Đoạn 2 theo hướng cơ quan thẩm quyền thu hồi GCN là cơ quan có thẩm quyền cấp GCN theo quy định của Luật đất đai năm 2013.

+ Đoạn 3 khoản 3 chưa có quy định cơ quan có thẩm quyền thu hồi GCN trong trường hợp theo Luật này đã cấp trong trường hợp GCN cấp không đúng với QĐ công nhận.

+ Chuyển khoản 3 Điều 146 thành khoản 4 Điều 146 và bổ sung khoản 3 Điều 146 như sau: “3. Thẩm quyền thu hồi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là cơ quan có thẩm quyền thực hiện thu hồi đất hoặc cấp giấy chứng nhận trừ trường hợp quy định tại khoản 4 Điều.”

+ Đề nghị nghiên cứu lại cụm từ ”văn bản có hiệu lực của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về giải quyết tranh chấp đất đai”. Lý do: Theo quy định tại Điều 225 dự thảo Luật về thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai, ngoài cơ quan giải quyết là Tòa án nhân dân thì tranh chấp phát sinh từ hoạt động thương mại liên quan đến đất đai có thể do Trọng tài thương mại giải quyết, mà theo quy định hiện nay, Trọng tài thương mại không phải là cơ quan nhà nước.

+ Đề nghị sửa khoản 3 như sau: “…do cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyết định khi người sử dụng đất phát hiện và đề nghị hoặc cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất phát hiện hoặc có kết luận của cơ quan thanh tra hoặc có văn bản có hiệu lực của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo”.

+ Cần bổ sung trường hợp thu hồi khi tự mình phát hiện hoặc nhận được văn bản đề nghị từ phía UBND cấp xã/phường/thị trấn nơi có đất khi họ phát hiệnGiấy chứng nhận quyền sử dụng đất có sai sót về thông tin về thửa đất, tài sản gắn liền với đất để phù hợp với thực tế. Ngoài ra, để đảm bảo việc thu hồi chậm Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất không làm phát sinh ra các tranh chấp khác thì cũng cần quy định thêm về thời hạn thu hồi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất sau khi đã có kết luận, văn bản có hiệu lực…; xử lý trách nhiệm đối với cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất khi không thực hiện thủ tục thu hồi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo đúng thời hạn.

+ Để đảm bảo tính độc lập về tư pháp và tránh trường hợp cơ quan Nhà nước “vừa đá bóng, vừa thổi còi” dẫn đến cấp sai làm người dân, doanh nghiệp thành nạn nhân, đề nghị quy định việc thu hồi GCN nên giao cho Toàn án nhân dân.

+ Đề nghị bổ sung khoản 3 quy định thu hồi theo Bản án giải quyết tranh chấp đất đai mà các bên liên quan không chịu giao Giấy chứng nhận QSDĐ. Lý do: Hiện nay nội dung bản án khi giải quyết tranh chấp QSDĐ đất không nêu nội dung yêu cầu các bên đương sự liên quan cung cấp bản chỉnh Giấy chứng nhận QSDĐ để thực hiện biến động theo bản án đã có hiệu lực, dẫn đến khi một trong các bên tranh chấp QSDĐ không giao bản chính GCN QSDD thì cơ quan quản lý đất đai không có cơ sở để thực hiện biến động theo Bản án đã có hiệu lực.

+ Đề nghị bổ sung Điều khoản quy định về đăng ký cấp lại đối với thửa đất đã được cấp Giấy chứng nhận QSDĐ nhưng đã bị thu hồi theo quy định tại Điều 146. Lý do: Một số trường hợp trước đây cơ quan Nhà nước đã cấp GCN QSDĐ cho người dân nhưng bị sai sót và thu hồi theo Điều 146, nay thực hiện cấp lại thì chưa có quy định cụ thể.

+ Khoản 3 quy định “Việc thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp đối với trường hợp quy định tại điểm d khoản 2 Điều này do cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất quyết định sau khi đã có kết luận của cơ quan thanh tra cùng cấp, văn bản có hiệu lực của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về giải quyết tranh chấp đất đai, văn bản của cơ quan có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận theo quy định của Luật này” là không phù hợp, gây phiền hà cho người sử dụng đất.

Kiến nghị: đối với trường hợp này khi người sử dụng đất hoặc cơ quan nhà nước phát hiện Giấy chứng nhận đã cấp không đúng thẩm quyền, không đúng đối tượng sử dụng đất, không đúng diện tích đất, không đúng vị trí, 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 mà người sử dụng đất có văn bản đồng ý thu hồi giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì thực hiện thu hồi ngay mà không yêu cầu có kết luận của cơ quan thanh tra cùng cấp, văn bản có hiệu lực của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về giải quyết tranh chấp đất đai, văn bản của cơ quan có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận theo quy định của Luật này.

+ Đề nghị bổ sung như sau: "3. Việc thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp đối với trường hợp quy định tại điểm d khoản 2 Điều này do cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất quyết định sau khi đã có kết luận của cơ quan thanh tra cùng cấp hoặc văn bản có hiệu lực của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về giải quyết tranh chấp đất đai hoặc văn bản của cơ quan có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận theo quy định của Luật này.". Lý do: Chỉ cần căn cứ vào 1 trong các văn bản nêu trên để làm cơ sở thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp. Ghi theo Dự thảo thì được hiểu là căn cứ vào tất cả các tài liệu đó.

+ Đề nghị chỉnh sửa, bổ sung thành “3. Việc thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp đối với trường hợp quy định tại điểm d khoản 2 Điều này do cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất quyết định sau khi đã có kết luận của cơ quan thanh tra, văn bản có hiệu lực của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về giải quyết tranh chấp đất đai hoặc văn bản của cơ quan có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận theo quy định của Luật này.”. Lý do: Để đảm bảo các giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thuộc trường hợp thu hồi đều được thu theo quy định.

+ Khoản 3: Đề nghị sửa lại như sau “....đối với trường hợp Giấy chứng nhận đã cấp khi thực hiện giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất trước ngày luật này có hiệu lực thi hành mà thuộc trường hợp quy định tại điểm d khoản 2 Điều này thì cơ quan có thẩm quyền thu hồi giấy chứng nhận là cơ quan có thẩm quyền giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất quy định tại Điều 140 của Luật này (để điều chỉnh cả những trường hợp giấy chứng nhận được cấp khi giao đất không đúng quy định).

+ Tại khoản 3 quy định "Trường hợp việc công nhận quyển sử dụng đất quy định tại Luật này không đúng quy định của pháp luật dẫn đến Giấy chứng nhận đã cấp thuộc điểm d khoan 2 Điều này thì việc thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp do cơ quan cỏ thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quy định tại Luật này thực hiện sau khi có quyết định điều chỉnh, hủy bỏ việc công nhận quyền sử dụng đất".

- Khoản 4:

+ Đề nghị: sửa đổi bổ sung tại khoản 4 Điều 146 với nội dung: 4. Cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận theo quy định của Luật này là cơ quan có thẩm quyền xác định lại diện tích đã cấp trên Giấy chứng nhận.

+ Đề nghị chuyển khoản 4 Điều 146 thành khoản 9 Điều 139. Xác định diện tích đất ở đối với trường hợp thửa đất có vườn, ao, hạn mức đối với đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp của hộ gia đình cá nhân (vì khoản 4 không liên quan đến nội dung Đính chính, thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp).

+ Một số ý kiến đề nghị bổ sung các quy định về hủy giấy chứng nhận theo bản án của Tòa án nhân dân, văn bản đề nghị của cơ quan thi hành án để thống nhất, đồng bộ với Bộ luật dân sự, pháp luật thi hành án dân sự; các văn bản làm căn cứ để thu hồi giấy chứng nhận đã cấp (tại khoản 3, Điều 146) cần phải làm rõ là chỉ cần một trong các văn bản này hay tất cả các văn bản; ngoài ra đối với trường hợp người sử dụng đất phát hiện giấy chứng nhận cấp sai, có văn bản đề nghị cơ quan nhà nước thu hồi lại giấy chứng nhận đã cấp thì cũng nên có quy định linh hoạt để nhanh chóng thu hồi lại GCN cấp sai mà không nhất thiết phải tổ chức thanh tra, ban hành kết luận vì tốn nhiều công sức, thời gian, nhân lực thực hiện.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung khoản 4 như sau: “4. Chính phủ quy định chỉ tiết điểu này ”.

+ Khoản 4: Đề nghị chuyển khoản 4 Điều 146 này lên thành khoản 8 Điều 143 Luật này để thuận tiện trong theo dõi, thực hiện (về thẩm quyền).

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung khoản 4 như sau: "4. Cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận theo quy định của Luật này là cơ quan có thẩm quyền xác định lại diện tích đất đã cấp trên Giấy chứng nhận". Lý do: Dự thảo chỉ nêu đối với đất ở, không nêu đối với các loại diện tích đất khác.

- Ý kiến khác:

+ Theo quy định tại khoản 3 Điều 178 Luật THADS, trách nhiệm của cơ quan đăng ký tài sản, đăng ký giao dịch bảo đảm trong THADS là “Thu hồi, sửa đổi, hủy các giấy tờ đăng ký giao dịch bảo đảm đã cấp cho người phải thi hành án; thực hiện việc cấp mới các giấy tờ theo quy định của pháp luật”. Tuy nhiên, Điều 146 dự thảo Luật chưa có nội dung quy định về hủy giấy chứng nhận đã cấp. Do đó, đề nghị xem xét, chỉnh sửa Điều 146 Dự thảo theo hướng : Điều 146. Đính chính, thu hồi, hủy Giấy chứng nhận đã cấp… 4. Cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận có trách nhiệm hủy Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất khi có văn bản yêu cầu của cơ quan thi hành án dân sự, của các cơ quan khác liên quan theo quy định của pháp luật.

+ Kiến nghị bổ sung thêm thẩm quyền và ghi rõ hơn thẩm quyền trách nhiệm của nhiều cơ quan cấp cao hơn trong việc kiểm tra, điều tra việc cấp giấy chứng nhận của Sở tài nguyên môi trường (do quận, phường quản lý trực tiếp) nhằm giảm tình trạng bất bình của người dân về khiếu nại đất đai không được giải quyết và quyền lực bán đất của địa phương đối với đất đai của chung các hộ dân.

+ Đề nghị bổ sung thêm quy định về việc cấp lại giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trong trường hợp bị thất lạc bản gốc giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã được cấp.

+ Đề nghị sửa đổi khoản 1 "Cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận theo quy định tại Khoản 7 Điều 143 có trách nhiệm đính chính Giấy chứng nhận đã cấp có sai sót trong các trường hợp sau đây". Lý do: tránh trường hợp hiểu lầm là cơ quan có thẩm quyền cấp GCN là cơ quan đã ký GCN bị sai sót.

+ Đề nghị sửa đổi điểm d Khoản 2 như sau: "d) Giấy chứng nhận đã cấp không đúng thẩm quyền, không đúng trình tự, thủ tục không đúng đối tượng sử dụng đất, không đúng diện tích đất, không đúng vị trí, 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 đất đai".

+ Đề nghị sửa đổi khoản 3: "Việc thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp đối với trường hợp quy định tại điểm d khoản 2 Điều này do cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất quyết định sau khi đã có kết luận của cơ quan thanh tra cùng cấp (bỏ cụm từ này do trên thực tế, đôi khi GCN đã cấp sai có thể phát hiện và khẳng định ngay, không cần phải thẩm tra hồ sơ), văn bản có hiệu lực của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về giải quyết tranh chấp đất đai, văn bản của cơ quan có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận theo quy định của Luật này".

+ Bổ sung khoản 5. Chính phủ quy định chi tiết điều này (quy định với trường hợp đã chuyển nhượng, người sử dụng đất bị thu hồi GCN mà không nộp lại, đối với GCNQSD đất có nhiều thửa nhưng chỉ sai 1 vài thửa, ...)

+ Đề nghị bổ sung quy định trường hợp cấp lại hoặc đính chính Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối với các trường hợp: Diện tích, ranh giới không thay đổi giữa giấy chứng nhận quyền sử dụng đất so với hiện trạng thực địa, nhưng do sai số tọa độ trong quá trình chuyển đổi, thực hiện các chính sách về đất đai tại Điều 143: Nguyên tắc, thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất hoặc Điều 146. Đính chính, thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp.

+ Đề nghị đối với cá nhân: Hạn mức cho thuê đất sản xuất nông nghiệp không hạn chế về diện tích.

+ Bổ sung khoản 5 vào Điều 146 như sau: “5. Nhà nước hủy giấy chứng nhận đã cấp trong trường hợp cơ quan nhà nước có thẩm quyền không thu hồi được giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo quy định tại Khoản 2 Điều này”. Với quy định này sẽ xử lý được các trường hợp người có GCN bị thu hồi báo mất hoặc cố tình không nộp lại GCN, việc này phù hợp với quy định tại các điều 106 và điều 116 Luật THADS sửa đổi bổ sung năm 2014.

+ Đề nghị bổ sung khoản 5 vào Điều 146 giao Chính phủ quy định chi tiết Điều này, để cụ thể hóa thực hiện các trường hợp cụ thể và các trường hợp loại trừ tại khoản 3 Điều 146.

+ Đề nghị bổ sung thêm về nguyên tắc: “đã được cơ quan thẩm định, xác định mốc giới và giao đất trên thực địa”.

* Ý KIẾN KHÁC CỦA CHƯƠNG X

- Cấp giấy nhận quyền sử dụng đất giữa đất nông nghiệp và đất sử dụng lâu dài phải có ranh giới cụ thể vị trí nào dành cho đất nông nghiệp, vị trí nào dành cho đất ở.

- Đề nghị bỏ bớt những thủ tục rườm rà khi cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, như thủ tục phải có chữ ký xác nhận không tranh chấp, khiếu kiện của hàng xóm… vì quy định như vậy vô tình giúp chữ ký xác nhận của hàng xóm cao hơn luật pháp”.

- Những trường hợp đã ở ổn định lâu dài rồi nhưng chưa đủ điều kiện cấp “sổ đỏ” thì cần cấp cho người dân một loại giấy tờ có giá trị xác nhận thực tế và cũng đề tiện cho công tác quản lý của cơ quan chức năng.

- Bổ sung quy định về thời điểm xác định tư cách thành viên của hộ gia đình sử dụng đất, có hướng dẫn cụ thể đối với các hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất sau ngày 01/7/2004 không có giấy tờ về quyền sử dụng đất quy định tại khoản 2 Điều 101 Luật Đất đai 2013 để được công nhận quyền sử dụng đất; xem xét làm rõ quy định về thời gian cấp lại giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

- Đề nghị cơ quan soạn thảo xem xét bổ sung định nghĩa và hoàn thiện khung pháp lý liên quan đến không gian ngầm và khoảng không để có cơ sở áp dụng thực hiện. Làm rõ hơn quy định quyền khai thác và sử dụng không gian ngầm và khoảng không, quản lý sử dụng trong Luật Đất đai, quản lý sở hữu tài sản trong Luật Dân sự… để có cơ sở áp dụng thực hiện.

- Đối với trường hợp công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất mà không có một trong các loại giấy tờ theo quy định tại Điều 135 nên xem xét điều chỉnh thời gian sử dụng đất (trước ngày 01/7/2014) sang trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành để tạo điều kiện cho người dân được giao đất, mọi thửa đất đều được giao, tạo điều kiện thuận lợi cho công tác quản lý nhà nước về đất đai.

- Giấy chứng nhận QSD đất đã cấp cho hộ gia đình thì nên giữ nguyên, đối với trường hợp thực hiện QSD đất thì không nên dùng từ hộ vì có những vướng mắc trong quá trình thực hiện các thủ tục pháp lý.

- Theo như thực tế các vụ án tranh chấp về quyền sử dụng đất mà đất được cấp cho hộ gia đình thì việc xác minh các thành viên trong hộ gia đình tại thời điểm cấp đất rất khó khăn, gây ảnh hưởng đến quá trình giải quyết vụ án. Ngoài ra, việc cấp đất cho hộ gia đình cũng khó khăn trong việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất vì buộc tất cả các thành viên trong hộ phải ký vào hợp đồng chuyển nhượng mới hợp pháp. Kiến nghị: Cần “Cá nhân hóa” trong việc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, cần bỏ đối tượng “Hộ gia đình”.

- Luật này cần được bổ sung thêm Điều khoản điều chỉnh đất đai trên Đảo có dân định cư lâu dài, có chính quyền quản lý".

- Ngày 8 tháng 9 năm 1994 tôi có mua của anh Nguyễn Đình Lương một cái bếp cũ rộng 30 m2 tại vỉa hè sát với mép mương cũ khu tập thể bệnh viện 108... Trong 40 năm tôi đã viết nhiều đơn từ xin trình bày và đăng ký được hợp pháp chỗ đất gia đình đang sử dụng nhưng được trả lời là đất nông nghiệp. Đến nay, gia đình vẫn chưa được cấp sổ đỏ.

- Quan điểm của trẻ em cần có 1 giám hộ người đứng tên trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở có tài sản gắn liền với đất cùng với trẻ.

- Đề nghị nên có quy định cụ thể để cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với những trường hợp đất ở được phân lô, tách thửa tự phát từ đất nông nghiệp đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trước đây, nhưng hiện tại đã không còn thời hạn sử dụng đất nông nghiệp, hiện trạng đã có nhà ở và được đo đạc theo Bản đồ Địa chính và phù hợp quy hoạch đất ở .

- Về đăng ký đất đai, cấp giấy chứng nhận và thủ tục hành chính: Bổ sung thêm nội dung quy định những trường hợp xây dựng không đúng mục đích, nhằm tạo điều kiện cho hộ dân chuyển mục đích sử dụng đất được thuận lợi.

- Đề nghị thủ tục cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và đo đạc nên đưa về cấp xã thực hiện.

- Đối với những trường hợp đã cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nông nghiệp qua thời gian có xây dựng nhà ở trên đất nông nghiệp nhưng chưa chuyển mục đích sử dụng đất: Đề nghị cần có chủ trương mới đối với việc thực hiện các quyền sử dụng đất.

- Cần có chủ trương công nhận các đường đất dân sinh và mương nước có trước ngày 15/10/1993 để đảm bảo quyền lợi trong quá trình sử dụng đất của người dân.

- Về công nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất mà không có giấy tờ về quyền sử dụng đất. Đề nghị bỏ cụm từ “hộ gia đình” vì đối với Giấy chứng nhận đứng tên “hộ gia đình” rất khó khăn về vấn đề pháp lý sau này cho người sử dụng. Đồng thời các văn bản dưới luật cần hướng dẫn chuyển đổi giấy chứng nhận hộ gia đình sang cá nhân sử sụng.

- Nội dung đề nghị xem xét, bổ sung: đề nghị bổ sung một hoặc một số điều về trách nhiệm của người sử dụng đất; trong đó nêu rõ trách nhiệm khi để bị lấn chiếm, trách nhiệm khi kê khai đăng ký không trung thực, không đúng nguồn gốc, hiện trạng,…

- Đề nghị Chính phủ xây dựng lộ trình, nghiên cứu quy định trình tự, thủ tục cấp đổi, có chính sách miễn phí cấp đổi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trong trường hợp đất hoặc quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là tài sản chung của vợ và chồng mà Giấy chứng nhận đã cấp chỉ ghi họ, tên của vợ hoặc chồng.

- Tên gọi của Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là quá dài; dẫn đến việc viện dẫn, trình bày khá bất tiện, dễ bị sai sót. Do đó, đề nghị cần rút ngắn tên gọi cho dễ đọc, dễ viện dẫn.

Về Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp cho Hộ gia đình là chưa hợp lý, vì khi tài sản bắt đầu được xác lập chỉ có những thành viên hiện tại trong hộ gia đình được ghi trong Sổ hộ khẩu. Thời gian sau, khi trong hộ có thêm một số thành viên mới, đến khi cần chuyển nhượng thì buộc phải có tất cả các thành viên trong gia đình ký mới được chuyển nhượng, gây rất nhiều khó khăn trong việc chuyển nhượng đất.

- Các quy định về đăng ký đất đai, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đã thể chế hoá Nghị quyết số 18-NQ/TW. Tuy nhiên việc đăng ký đất đai, cấp giấy CNQSDĐ là lĩnh vực phức tạp, nhạy cảm, phải trải qua nhiều thủ tục hành chính, hay nảy sinh tiêu cực; Đề nghị quy định việc cấp giấy CNQSDĐ cần được đơn giản hơn, thủ tục hành chính ngắn gọn hơn, quy định rõ trách nhiệm của thủ trưởng cơ quan, tổ chức và cá nhân làm thủ tục đăng ký, cấp giấy CNQSDĐ, ngăn chặn và xử lý các hành vi vi phạm.

- Đa số các ý kiến phản ánh những khó khăn, vướng mắc trong quá trình thực hiện thủ tục xin cấp Giấy chứng nhận: có thể do thiếu giấy tờ mua bán, giấy tờ mua bán viết tay, không xin đủ chữ ký các thành viên.

- Có ý kiến mong muốn quy định mới có thể đơn giản về thủ tục cấp Giấy chứng nhận tạo thuận lợi cho người dân có sổ đỏ.

- Nhiều ý kiến đề nghị cấp Giấy chứng nhận cho các trường hợp mua bán bằng giấy viết tay, vi bằng.

- Các điều khoản liên quan đến hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp. Cần xem xét về điều kiện công nhận quyền sử dụng đất đối với những người hưởng lương từ ngân sách nhà nước. Vì hiện nay 01 người có thể làm đa ngành nghề, tranh thủ thời gian để làm thêm tăng thu nhập cho gia dình, đây là nhu cầu chỉnh dáng.

2.11. CHƯƠNG XI. TÀI CHÍNH VỀ ĐẤT ĐAI, GIÁ ĐẤT 

2.11.1. MỤC 1. TÀI CHÍNH VỀ ĐẤT ĐAI

* Điều 147. Các khoản thu tài chính từ đất đai, Có 74 lượt ý kiến
.

- Đề nghị sửa “các khoản thu tài chính” thành “các khoản thu ngân sách nhà nước”.

- Dự thảo Luật Đất đai quy định về các loại thuế khiến một số nội dung tại các Luật thuế và Luật Ngân sách nhà nước có thể sẽ bị mất đi giá trị pháp lý.

- Các khoản phí, thuế được tính như thế nào? Hoặc tham khảo ở đâu để có thông tin?.

* Khoản 1:

- Bổ sung khoản thu từ thuế sử dụng đất phi nông nghiệp, thuế sử dụng đất nông nghiệp.

- Đề nghị xem xét bổ sung khoản thu liên quan đến việc sử dụng đất hỗn hợp (sử dụng đất nhiều mục đích trở lên nhưng không phân định rõ ranh giới), đồng thời cần quy định rõ phương pháp, cơ sở xác định cụ thể mức thu tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê đất đối với trường hợp sử dụng đất hỗn hợp và đất kết hợp.

- Đề nghị áp dụng các loại thuế, phí như thuế lũy tiến với người mua “nhà ở thứ hai trở lên” và thuế lũy tiến theo thời gian bán bất động sản, các loại phụ phí (càng ở khu vực, thành phố trung tâm phụ phí càng cao) để hạn chế đầu cơ đất, giữ đất, hạn chế tình trạng “nhà/đất không sử dụng”.

- Đề nghị bỏ “tiền thuế tăng thêm đối với các dự án không đưa đất vào sử dụng, chậm tiến độ sử dụng”.

- Đề nghị bổ sung nguồn thu từ “tiền bảo vệ phát triển đất trồng lúa”.

- Đề nghị bổ sung nguồn thu từ tiền chậm nộp.

- Đề nghị bổ sung nguồn thu từ thu tiền từ chuyển nhượng hợp đồng góp vốn.

- Đề nghị nghiên cứu quy định về “thuế đất trống”.

- Bổ sung “Khoản thu khác về đất đai theo quy định của pháp luật” .

- Đề nghị chỉnh sửa điểm e khoản 1 thành: “Các khoản thuế phát sinh từ chuyển quyền sử dụng đất”.

- Quy định chi tiết việc thu thuế lũy tiến theo số lần vượt hạn mức nhận chuyển nhượng, tặng cho quyền sử dụng đất.

- Đề nghị bỏ nội dung quy định tại điểm e khoản 1 Điều 147 “e) Thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng đất”.

- Đề nghị gộp điểm e, h thành: Thuế phát sinh trong quá trình sử dụng, chuyển nhượng quyền sử dụng đất”.

* Khoản 2:

- Các khoản thu tài chính từ đất đai cần được sử dụng vào mục đích có hiệu quả.

* Điều 148. Điều tiết nguồn thu từ đất, Có 68 lượt ý kiến

- Đề nghị quy định điều tiết nguồn thu ngân sách nhà nước nên quy định tại luật ngân sách nhà nước.

- Đề nghị bổ sung quy định: “Bộ Tài chính, các địa phương có trách nhiệm quản lý, sử dụng hiệu quả nguồn thu này, góp phần đảm bảo cân đối ngân sách trung ương và ngân sách địa phương”.

- Đề nghị nghiên cứu luật hóa một số chính sách đang áp dụng thí điểm cho các địa phương, chỉnh sửa quy định điều tiết theo hướng phân loại các địa phương có chính sách điều tiết nguồn thu khác nhau, đồng bộ với chính sách phân cấp của Luật ngân sách nhà nước đang được Bộ Tài chính nghiên cứu, sửa đổi, bảo đảm cân đối ngân sách trung ương và ngân sách địa phương.

- Khoản 1:

+ Đề nghị bổ sung mục đích điều tiết nguồn thu từ đất bao gồm cả việc dùng nguồn thu để phục vụ “công tác thu hồi đất, tái định cư…”.

+ Đề nghị điều chỉnh, bổ sung: “Nhà nước điều tiết nguồn thu chênh lệch địa tô bảo đảm hài hòa giữa Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư”.

+ Có ý kiến đề nghị cho các địa phương được giữ lại các nguồn thu từ đất.

+ Cần quy định rõ, tỷ lệ % để đầu tư cho công tác quản lý đất đai, trang bị cơ sở thiết yếu phục vụ công tác quản lý đất đai tại địa phương .

+ Bổ sung cụm từ “nâng cao năng lực quản lý Nhà nước về đất đai.”.

+ Cần quy định bổ sung nguồn thu từ đất cho việc xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai, hệ thống thông tin về đất đai để phục vụ tốt nhiệm vụ quản lý nhà nước về đất đai.

+ Đề nghị quy định rõ việc điều tiết nguồn thu từ đất của các tỉnh, thành trực thuộc trung ương về ngân sách trung ương đã trừ 10% nguồn thu từ tiền sử dụng đất, tiền thuê đất của địa phương để phân bổ cho Quỹ phát triển đất chưa.

+ Bổ sung cụm từ “nâng cao năng lực quản lý Nhà nước về đất đai” vào Khoản 1 thành “Nhà nước điều tiết nguồn thu từ đất của các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương về ngân sách trung ương theo quy định của pháp luật đê phâ bổ cho các địa phương thực hiện nhiệm vụ bảo đảm an ninh lương thực, bảo tôn thiên nhiên, đa dạng sinh học, bảo đảm an ninh, quốc phòng, bảo vệ, phục hồi đất bị thoái hóa, ô nhiễm, nâng cao năng lực quản lý Nhà nước về đất đai”.

+ Để nghị bổ sung nội dung thành: “Nhà nước điều tiết nguồn thu từ đất của các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương về ngân sách trung ương theo quy định của pháp luật để phân bổ cho các địa phương thực hiện nhiệm vụ quản lý đất đai, giải phóng mặt bằng, bảo đảm an ninh lương thực, bảo tồn thiên nhiên, đa dạng sinh học, bảo đảm an ninh, quốc phòng, bảo vệ, phục hồi đất bị thoái hóa, ô nhiễm”.

- Khoản 2:

+ Không quy định khoản này.

+ Đề nghị bỏ cụm từ “và cho người có đất bị thu hồi”, chỉ xem xét hỗ trợ cho cộng đồng dân cư; đối với hộ gia đình khi nhà nước thu hồi đất đã có quy định cụ thể về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư. Nếu quy định như dự thảo, nhà nước phải điều tiết một phần nguồn thu từ đất cho người có đất bị thu hồi sẽ xảy ra tình trạng kiến nghị, khiếu nại kéo dài làm chậm tiến độ giải phóng mặt bằng.

+ Đề nghị sửa đổi khoản 2 như sau: “Ngoài thực hiện chính sách về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư theo quy định, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ vào tình hình thực tế tại địa phương quy định việc sử dụng một phần nguồn thu từ đất để hỗ trợ cho cộng đồng dân cư nơi có đất bị thu hồi và cho người có đất bị thu hồi.”

+ Bổ sung nội dung: "Bổ sung nguồn thu từ đất thu hồi cho cộng đồng dân cư để xây dựng các công trình phúc lợi mà địa phương đó có đất thu hồi với mức cao nhất".

+ Đề nghị sửa lại UBND cấp tỉnh căn cứ vào tình hình thực tế của địa phương quy định việc sử dụng một phần nguồn thu từ đất.

+ Đề nghị bổ sung và viết lại Khoản 2 như sau: “Ngoài thực hiện các chínhsách bồi thường, hỗ trợ, tái định cư theo quy định, UBND cấp tỉnh căn cứ vào tình hình thực tế của địa phương quy định việc sử dụng một phần nguồn thu từ đất dể hỗ trợ cho cộng đồng dân cư nơi có đất bị thu hồi và cho người có đất bị thu hồi”.

+ Giao Chính phủ quy định chi tiết khoản này.

* Điều 149. Các khoản thu từ dịch vụ công về đất đai, Có 38 lượt ý kiến
.
- Có ý kiến đề nghị không quy định các khoản thu từ dịch vụ công từ đất đai. Vì các khoản phí và lệ phí đã quy định trong Điều 147, các khoản thu không phải là phí, lệ phí thì các khoản thu từ dịch vụ công được xác định là nguồn thu hợp lý, hợp lệ của các doanh nghiệp, đơn vị sự nghiệp công lập có chức năng, nhiệm vụ phù hợp để cung cấp dịch vụ công, được quy định đầy đủ tại pháp luật có liên quan về doanh nghiệp và đơn vị sự nghiệp công lập.

- Đề nghị tách bạch các dịch vụ công được miễn phí (ví dụ cung cấp một số thông tin miễn phí) và các dịch vụ công thu phí và nên giao Chính phu quy định cụ thể để phù hợp với thực tế.

- Đề xuât bỏ cụm từ “các khoản thu’’ mà Điêu này chỉ cân quy định “các dịch vụ công vê đất đai ”, Còn các loại hình dịch vụ này cỏ thu tiên dịch vụ hay không, thu bằng hình thức nào (giá, phí, lệ phí) thì tùy theo loại pháp nhân nào cung cấp, điều hỉnh cơ chế tài chính của các pháp nhân này.

- Dự thảo cân nhắc việc quy định rõ việc cung cấp các dịch vụ công về đất đai có tính bắt buộc hay không bắt buộc. Ngoài ra, cũng cần quy định việc xác định đơn giá dịch vụ công về đất đai cần tuân theo các quy định pháp luật nào, bởi các dịch vụ công về đất đai mang tính độc quyền, chỉ các cơ quan công quyền mới được cung cấp.

- Cần cân nhắc việc thu tiền các dịch vụ này trên các khía cạnh sau đây: (1) Việc quy định các khoản thu này phải phù hợp với danh mục quy định tại Luật Phí và lệ phí; (2) Cần phân biệt các hoạt động này thuộc chức năng nhiệm vụ của cơ quan quản lý nhà nước (nhà nước đã cấp kinh phí để hoạt động) và hoạt động cung cấp dịch vụ công; (3) Một số dịch vụ như dịch vụ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nếu đã thu tiền sử dụng đất thì không đặt vấn đề thực hiện thu tiền phí dịch vụ; (4) Phân biệt các dịch vụ công và các dịch vụ được cung cấp bởi các tổ chức ngoài nhà nước.

- Đề nghị điều chỉnh khoản 4 của Dự thảo: “Dịch vụ tư vấn định giá đất” nên đổi thành “Dịch vụ định giá đất của các cơ quan Nhà nước có liên quan”.

- Đề nghị giao Chính phủ quy định cụ thế khoản 5 hoặc bỏ nội dung tại khoản này để đảm bảo tính minh bạch trong việc cung cấp dịch vụ công.

* Điều 150. Căn cứ, thời điểm tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, Có 146 lượt ý kiến 
.
- Đề nghị sửa tên Điều 150 thành: “Điều 150. Căn cứ, thời điểm tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, tiền thuê đất có mặt nước”.

- Đề nghị bổ sung vào Điều 150 quy định về căn cứ để cho giao đất, cho thuê đất đối với trường hợp xử lý tài sản công là nhà, đất trong cả hai trường hợp đã có hoặc chưa có quyết định của cấp có thẩm quyền về việc sắp xếp, xử lý nhà đẩt theo quy định của pháp luật về quản lý, sử dụng tài sản công.

- Bổ sung quy định thời hạn nộp tiền sử dụng đất đối với trường hợp giao đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất, nếu không nộp thực hiện thu hồi quyết định giao đất, quyết định cho phép chuyển đổi mục đích sử dụng đất, quyết định công nhận quyền sử dụng đất.

- Đề nghị quy định rõ phương pháp tính, các thông số liên quan, công thức tính rõ ràng, thống nhất để các địa phương, các ngành áp dụng thống nhất trong cả nước.

- Đề nghị bổ sung quy định trường hợp nhà thầu trúng đấu giá không thực hiện nghĩa vụ thanh toán tiền sử dụng đất đã trúng đấu giá.

- Bổ sung một khoản trong Điều 150 quy định về tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, tiền thuế tăng thêm đối với các dự án không đưa đất vào sử dụng, chậm tiến độ sử dụng theo hướng hạn chế đầu cơ đất, tăng hiệu quả sử dụng đất đai.

- Cần quy định rõ trong trường hợp nhận chuyển nhượng dự án thì được tiếp tục thuê đât với giá thuê đât đã được xác định của dự án.

- Khoản 1:

+ Đề nghị bổ sung căn cứ quy hoạch chi tiết 1/500 của dự án, khu đất

+ Đề nghị bổ sung “thời gian tính tiền sử dụng đất”

+ Đề nghị gộp khoản 1 và khoản 2 thành căn cứ tính tiền sử dụng đất, trong đó bao gồm tiền thuê đất vì nội dung tại hai khoản này tương tự nhau

+ Theo quy định tại Điều 154, Điều 155 dự thảo Luật Đất đai sửa đổi thì một trong các nguyên tắc để xác định giá đất (gồm giá đất tại Bảng giá đất, giá đất cụ thể) là mục đích sử dụng đất, do đó việc quy định mục đích sử dụng đất là căn cứ tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất là không thật sự cần thiết.

- Khoản 2: Bổ sung “mục đích sử dụng đất”

- Khoản 3:

+ Đề nghị hướng dẫn cụ thể về thời điểm tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất trong trường hợp nhà đầu tư chưa được bàn giao đất trên thực địa; đề nghị bổ sung thêm nội dung đối với trường hợp giao đất, thuê đất theo hiện trạng đang sử dụng đất thì thời điểm tính tiền sử dụng đất được xác định từ thời điểm sử dụng đất theo quyết định giao đất, thuê đất; việc xác định nghĩa vụ tài chính đối với các trường hợp này được xác định theo chính sách giá đất của từng thời kỳ trước đó kể từ thời điểm sử dụng đất để đảm bảo không thất thoát ngân sách nhà nước.

+ Có ý kiến cho rằng dự thảo Luật quy định việc xác định giá đất trước khi có quyết định giao đất, cho thuê đất. Do đó, đề nghị bổ sung thêm quy định về việc cung cấp các thông tin liên quan đến căn cứ để xác định giá đất trước khi có quyết định giao đất, cho thuê đất (cơ sở để xác định mục đích sử dụng đất hợp pháp, thời hạn sử dụng đất, thông tin về quy hoạch chi tiết của thửa đất,...). Có ý kiến đề nghị không quy định giá đất được ghi trong quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất vì chưa có đủ căn cứ để tính giá đất; đề nghị bổ sung từ “nếu có” tại khoản 4 Điều vì trong một số trường hợp điều chỉnh quy hoạch chi tiết, giảm hệ số sử dụng đất, làm giảm giá đất.

+ Bổ sung quy định “thời điểm tính tiền sử dụng đất đối với trường hợp giao đất tái định cư do Nhà nước thu hồi đất là thời điểm Nhà nước quyết định thu hồi đất”.

+ Việc quy định phải xác định lại giá đất khi điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết làm thay đổi hệ số sử dụng đất là khó thực hiện trong thực tế, bởi việc đánh giá tính tăng, giảm của giá đất trước khi điều chỉnh quy hoạch và sau khi điều chỉnh quy hoạch chủ yếu phụ thuộc vào quan điểm chủ quan của người định giá đất, đồng thời theo thực tế giá đất tăng, giảm theo quy luật cung cầu, không phụ thuộc nhiều vào quy hoạch xây dựng chi tiết. Do đó, đề nghị xem xét bỏ quy định này.    

+ Đề nghị điều chỉnh lại quy định trên theo hướng “thời điểm tính thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất là thời điểm Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, được sử dụng đất”.

+ Đề nghị bổ sung “hoặc thời điểm quyền sử dụng đất được công nhận ghi trong Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất lần đầu”.

+ Đề nghị nghiên cứu cho giữ nguyên việc xác định giá đất trên cơ sở Quyết định giao đất, cho thuê đất như Luật Đất đai năm 2013 đã quy định.

+ Đề nghị thời điểm thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với người sử dụng đất tính từ khi có quyết định giao đất, thuê đất đối với trường hợp nhận giao đất thực địa mất thời gian dài sẽ thiệt thòi cho người sử dụng đất và đề nghị sửa tính từ thời điểm bàn giao đất thực tế.

+ Đề xuất bổ sung việc tổ chức thực hiện giao đất ngoài thực địa không quá 10 ngày làm việc kể từ ngày ban hành quyết định giao đất, cho thuê đất; thời điểm tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất kể từ ngày được cơ quan Nhà nước giao đất ngoài thực địa.

- Khoản 4:

+ Việc xác định giá đất để tính thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất không quá 06 tháng và được ghi trong quyết định giao đất, cho thuê đất là không đảm bảo tính thực tiễn vì khi đó chưa có cơ sở xác định diện tích đất được giao, cho thuê; chưa xác định được mục đích sử dụng đất; chưa có các chỉ tiêu sử dụng đất để xác định giá đất.

+ Việc xác định giá đất trước khi có quyết định giao đất, cho thuê đất thì đề nghị bổ sung thêm quy định về việc cung cấp các thông tin liên quan đến căn cứ để xác định giá đất trước khi có quyết định giao đất, cho thuê đất (cơ sở để xác định mục đích sử dụng đất hợp pháp, thời hạn sử dụng đất, thông tin về quy hoạch chi tiết của thửa đất,...).

+ Đề nghị quy định cụ thể về trường hợp điều chỉnh quy hoạch chi tiết mà làm phát sinh nghĩa vụ tài chính như tăng chiều cao, mật độ xây dựng, cơ cấu sử dụng đất…

+ Đề nghị bổ sung từ “nếu có” tại khoản 4 Điều vì trong một số trường hợp điều chỉnh quy hoạch chi tiết, giảm hệ số sử dụng đất, làm giảm giá đất.

+ Đề nghị quy định thể hiện giá đất vào quyết định giao đất, cho thuê đất,... đối với tổ chức kinh tế. Trường hợp giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất… đối với hộ gia đình, cá nhân không cần thể hiện giá đất trong quyết định.

+ Đề nghị bỏ quy định về thời điểm xác định giá đất để tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất trong khoảng thời gian “không quá 6 tháng”, thời điểm xác định gịá đất là tại thời điểm quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sự dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất, gia hạn sử dụng đất, chuyển hình thức sử; dụng đất, điều chỉnh quyết định giao đất, cho thuê đất.

+ Đề nghị quy định thời điểm tính thu tiền sử dụng đất là sau 06 tháng kể từ thời điểm ra quyết định giao đất cho thuê đất chuyển mục đích sử dụng đất.

+ Đề nghị dự thảo Luật cần quy định rõ căn cứ, thời điểm, điều kiện, thủ tục tổ chức xác định giá đất để đảm bảo tính khả thi của quy định là có giá đất và được ghi trong quyết định giao đất, cho thuê đất theo quy định tại dự thảo Luật.

+ Việc quy định thời gian không quá 6 tháng trong việc xác định giá đất và nộp tiền sử dụng đất. Với những địa phương có giá đất biến động nhiều, đây cũng là con số không hề nhỏ. Việc xác định xong nghĩa vụ tài chính mới được giao đất, cho thuê đất có thể mất một khoảng thời gian chờ kết quả xác định giá đất sẽ tác động đến thị trường bất động sản, chậm đưa đất vào sử dụng, mất cơ hội của nhà đầu tư. Do vậy, đề nghị xem xét, rút ngắn thời gian trong việc xác định giá đất và nộp tiền sử dụng đất.

+ Đề nghị quy định bổ sung: “4. Giá đất để tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất phải được ghi trong quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, công nhận kết quả trúng đấu giá quyền sử dụng đất, gia hạn sử dụng đất, chuyển hình thức sử dụng đất, điều chỉnh quyết định giao đất, cho thuê đất. Đối với đất nông nghiệp, giá đất là giá bình quân giữa các vị trí đất trong khu vực.”.

+ Trường họp công nhận quyền sử dụng đất thì thời điểm tính, thu tiên sử dụng đất là thời điểm nhận đầy đủ hồ sơ hợp lệ hoặc thời điểm chuyên thông tin địa chính cho cơ quan Thuế.

+ Đề nghị điều chỉnh thành “thời điểm tính thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất là thời điểm được cấp giấy chứng nhận QSD đất”. 

+ Đề nghị bổ sung quy định truy thu tiền sử dụng đất trong trường hợp, tổ chức, cá nhân đang sử dụng đất thuộc đối tượng phải nộp tiền thuê đất hàng năm nhưng từ trước đến nay chưa được nhà nước cho thuê đất, chưa thực hiện nghĩa vụ tài chính với nhà nước. Nay công nhận quyền sử dụng đất thuê thì phải truy thu, để đảm bảo sử dụng đất có hiệu quả và công bằng.

+ Đề nghị sửa thành: “thời điểm tính thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất là thời điểm Nhà nước quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất”. Vì khi có kết quả trúng đấu thầu, nhà đầu tư có thể phải đợi rất lâu để giải phóng mặt bằng và được giao đất.

+ Đề nghị không quy định “trường hợp điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết mà làm thay đổi hệ số sử dụng đất nhưng không làm thay đổi diện tích đất sử dụng thì phải xác định lại giá đất tại thời điểm cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết để tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất bổ sung” và giao Chính phủ quy định chi tiết điều này. 

+ Đề nghị cụ thể đối với giao đất tái định cư.

+ Đề nghị quy định cụ thể, đối với các trường họp điều chỉnh quy hoạch xây dụng chi tiêt, làm hoặc không làm thay đổi diện tích đất sử dụng theo mục đích sử dụng đất, đã được giao, thuê thì phải xác định lại giá đất tại thời điếm được cơ quan có thẩm quyền cho phép điều chỉnh ranh giới, diện tích đất theo quy hoạch chi tiết điều chỉnh được duyệt. Bởi vì khi điều chỉnh quy hoạch chi tiết thì vị trí, ranh giới các loại đất theo mục đích sử dụng đất sẽ thay đổi dẫn đến việc giá đất sẽ thay đổi.

- Ý kiến khác:

+ Đề nghị giữ nguyên quy định về phương pháp xác định giá thuê đất hàng năm theo tỷ lệ đơn giá thuê đất và chu kỳ ổn định 05 năm điều chỉnh đơn giá thuê đất; không quy định theo hướng bằng (=) Tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê chia (/) thời hạn thuê đất.

+ Một số dự án đã sử dụng đất vào mục đích giao đất, cho thuê đất trước thời điểm nhà nước quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất thì việc tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất được áp dụng như thế nào. Trường hợp áp dụng tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất tính từ thời điểm có kết luận của cơ quan thanh tra, kiểm tra và áp dụng giá đất cụ thể để tính tiền thuê đất thì việc truy thu trước thời điểm nhà nước quyết định giao đất, cho thuê đất được tính như thế nào.

* Điều 151. Nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất khi chuyển mục đích sử dụng đất, gia hạn sử dụng đất, Có 104 lượt ý kiến
.
- Đề nghị bỏ nội dung: "trường hợp điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết mà làm thay đổi cơ cấu sử dụng đất, vị trí từng loại đât, mật độ, hệ sô sử dụng đât, chiêu cao công trình nhưng không làm thay đổi diện tích đất sử dụng thì phải xác định lại giá đất tạo thời điểm cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định điều chỉnh quy hoạch xây dựng chi tiết để tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất bổ sung." và giao Chính phủ quy định chi tiết điều này.

- Đề nghị quy định rõ nộp theo mức giá nào (giá sát với giá thị trường).

- Đề nghị quy định hạn mức về số lượng bất động sản được sở hữu và thu thuế lũy tiến bất động sản ngoài hạn mức.

- Người thuê đất cần chấp hành nghiêm chỉnh như nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất khi chuyển đổi mục đích sử dụng. 
* Điều 152. Miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, Có 187 lượt ý kiến
.

- Tại điểm a khoản 1 đề nghị giữ nguyên theo điểm a khoản 1 Điều 110 Luật Đất đai năm 2013. Lý do, theo pháp luật về đầu tư và các nghị định hướng dẫn thi hành đã quy định chi tiết về ngành nghề và địa bàn ưu đãi đầu tư, đặc biệt ưu đãi đầu tư; nếu trừ hợp sử dụng đất tại đô thị nhưng khu vực đó là địa bàn đặc biệt ưu đãi đầu tư hoặc địa bàn ưu đãi đầu tư thì nội dung này là không phù hợp với thực tế tại địa phương.
- Đề nghị cân nhắc bổ sung quy định về miễn giảm tiền cho thuê mặt nước đề khuyến khích phát triển, nuôi trồng thủy sản, hải sản, đặc biệt là khuyến khích phát triển kinh tế biển, một tiềm năng lớn hiện nay cần được khai thác cho phát triển, gắn với bảo vệ chủ quyền biển đảo.
- Đề nghị sửa đổi tên Điều 152 thành “Điều 152. Miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, thuế sử dụng đất phi nông nghiệp, thuế sử dụng đất nông nghiệp, phí và lệ phí”.

- Bổ sung tại điểm b khoản 1 Điều 152 chữ “gia đình liệt sỹ, thương binh và các đối tượng chính sách xã hội” sau chữ đất ở đối với người có công với cách mạng.
- Đề nghị bổ sung việc miễn giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất cho một số lĩnh vực ưu đãi đầu tư về cơ sở giáo dục, đào tạo, thể dục thể theo… Chỉ ưu đãi theo từng địa bàn tránh trường hợp lạm dụng chính sách.Xem xét quy định miễn giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất lâm nghiệp để bảo vệ phát triển rừng tạo điều kiện doanh nghiệp, nhân dân phát triển kinh tế rừng trong chu kỳ đầu thực hiện dự án (chưa có nguồn thu). Đề nghị bổ sung đối tượng được miễn tiền sử dụng đất, tiền thuê đất (Điều 152) như “đất khu công nghiệp dành cho các doanh nghiệp vừa và nhỏ, các cơ sở di dời do ô nhiễm môi trường, đe dọa tính mạng con người, các công trình/dự án ứng phó biến đổi khí hậu, và để thực hiện các chính sách an sinh xã hội khác của nhà nước”.
- Đề nghị tách rõ 2 trường hợp là được miễn và giảm tiền sử dụng đất; nếu trường hợp được miễn thì có thể toàn bộ thời gian thuê (thống nhất với Điều 3/khoản 35); trường hợp được giảm tiền thuê đất thì nên tách rõ 3 trường hợp cho toàn bộ thời gian thuê và trong một giai đoạn nhất định (chẳng hạn như thời gian xây dựng dự án, giai đoạn ảnh hưởng bởi dịch bệnh, thiên tai khách quan…).

- Đề nghị tại dự thảo Luật chỉ quy định về nguyên tắc miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, còn lại giao Chính phủ quy định chi tiết.

- Thống nhất quy định theo hướng bỏ quy định về miễn tiền thuê đất cho một số năm và quy định thành 02 hình thức: (i) Miễn tiền thuê đất là áp dụng miễn cho cả thời hạn thuê; (ii) Còn lại miễn tiền thuê đất của thời gian xây dựng cơ bản (không quá 3 năm) và giảm tiền thuê đất sau thời gian được miễn tiền thuê đất của thời gian xây dựng cơ bản theo tỷ lệ (30%, 50%,...) tương ứng với một số năm đối với các dự án sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư hoặc tại địa bàn ưu đãi đầu tư theo quy định của pháp luật về đầu tư.

- Đề nghị bổ sung thêm một điểm vào trong khoản 1 “Đất để sử dụng xây dựng công trình cấp nước sạch và thoát nước, xử lý nước thải tại khu đô thị và nông thôn.”. Lý do: Trong thời gian qua việc miễn, giảm tiền sử dụng đất đối với hệ thống cung cấp nước sạch cho nguời dân đã góp phần kêu gọi đầu tu, mở rộng phạm vi, vùng cấp nước, cải thiện điều kiện cung cấp nước, nâng cao chất lượng nước sạch phù hợp với thu nhập của nguời dân.

- Đề nghị bổ sung quy định về việc nộp, miễn tiền đối với người được Nhà nước giao đất, cho thuê đất để sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp từ đất chuyên trồng lúa phải nộp một khoản tiền để bảo vệ, phát triển đất trồng lúa.

- Đề nghị bổ sung các trường hợp miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với lĩnh vực đầu tư phát triển năng lượng do đặc thù của ngành điện có tuyến đường dây dài trong khi diện tích đất chiếm dụng rất nhỏ.

- Đề nghị bổ sung quy điṇh về miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất và bổ sung đối tượng là tổ chức tôn giáo. giảm 50% đối với việc thuê đất mở rộng cơ sở thờ tự, cơ sở đào tạo tôn giáo. Các hoạt động khác thì tính tiền thuê đất như y tế, giáo dục, công ty, xí nghiệp...

- Cần nghiên cứu bổ sung chính sách miễn, giảm tiền sử dụng đất đối với trường hợp cải tạo, xây dựng lại nhà ở chung cư cũ (hiện nay dự thảo luật Nhà ở (sửa đổi) đang quy định vấn đề này).

- Đề nghị tại Khoản 1 cần quy định việc đẩy mạnh tuyên truyền và công khai niêm yết các trường hợp miễn giảm tiền sử dụng đất để Nhân dân nắm được, không hoài nghi dẫn đến dư luận xấu.

Đề nghị sửa tên thành: Miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, thuế sử dụng đất phi nông nghiệp, thuế sử dụng đất nông nghiệp, phí và lệ phí.

Đề nghị bổ sung đối tượng và tỷ lệ miễn, giảm tiền sử dụng đất đối với hộ gia đình, cá nhân được công nhận quyền sử dụng đất trước và sau ngày 15/10/1993.

- Đề nghị tách rõ hai trường hợp miễn và giảm. Nếu trường hợp được miễn thì có thể là toàn bộ thời gian để thống nhất với khoản 35 Điều 3 Dự thảo; trường hợp được giảm tiền thuê đất thì nên tách rõ các trường hợp được giảm cho toàn bộ thời gian thuê và trường hợp được miễn trong một giai đoạn nhất định (ví dụ như thời gian xây dựng dự án, giai đoạn ảnh hưởng bởi dịch bệnh, thiên tai,…).

- Đề nghị bổ sung đối tượng là Đất làm trụ sở cơ quan của các Hội quần chúng do Đảng, Nhà nước giao nhiệm vụ.

- Bổ sung quy định miễn, giảm tiền bảo vệ đất trồng lúa khi nhà nước thu hồi đất lúa để thực hiện công trình đầu tư công cộng, dự án bằng nguồn vốn đầu tư công, dự án PPP...

- Đề nghị bổ sung thêm nội dung: “Người sử dụng đất chỉ được hưởng ưu đãi miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất khi sử dụng đất đúng mục đích.”.

- Đề nghị không quy định không miễn giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đối với trường hợp sử dụng đất tại đô thị và khu vực quy hoạch phát triển đô thị, dự án có xây dựng nhà ở thương mại, dự án có sử dụng đất vào mục đích thương mại, dịch vụ.

- Đề nghị quy định rõ Dự án sử dụng đất vào mục đích thương mại, dịch vụ là những dự án nào? Có thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư theo quy định của pháp luật về đầu tư không? (Ví dụ: các dự án xây dựng Trường học, Bệnh viện chất lượng cao sử dụng nguồn vốn ngoài ngân sách nhà nước, mục đích là để cung cấp dịch vụ giáo dục, y tế chất lượng cao, giá dịch vụ giáo dục, y tế tại các dự án này cũng được thu cao hơn khu vực công lập).

- Đề nghị điều chỉnh nội dung “không miên giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đổi với trường hợp sử dụng đất tại đồ thị và khu vực quy hoạch phát triến đồ thị ” thành “không miên giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đổi với trường hợp sử dụng đất tại đồ thị và khu vực quy hoạch sau khi thành khu đồ thị.

- Đề nghị bổ sung việc miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất cho một số lĩnh vực uu đãi đầu tư nhu các dự án về phúc lợi, cộng đồng, cần bổ sung các truờng hợp miễn, giảm tiền sử dụng đất đối với các truờng hợp chuyển mục đích sử dụng đất nhu: Đất nông nghiệp sang đất ở đô thi, đất ở nông thôn.

- Nội dung “... sử dụng đất ở, nhà ở đổi với người có công với cách mạng, hộ gia đình nghèo... ” cần quy định cụ thế về nguyên tắc: Chính sách bố trí cho người không có đất ở, nhà ở không đủ điều kiện tạo lập nhà ở, đất ở.

- Nên bỏ đoạn “trừ trường hợp sử dụng đất tại đồ thị và khu vực quy hoạch phát triến đồ thị vào mục đích thương mại, dịch vụ”. Bởi vì: khu vực này do yêu cầu phát triển vẫn có những dự án, lĩnh vực được miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất.

- Việc miễn tiền sử dụng đẩt cần phân theo địa bàn, lĩnh vực để bảo đảm khuyến khích phát triển khu ngoại đô và đô thị.

- Đề nghị sửa đổi thống nhất với pháp luật đầu tư như sau: “Sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc ngành, nghề ưu đãi đầu tư hoặc tại địa bàn ưu đãi đầu tư.”.

- Đề nghị nghiên cứu sửa đổi theo hướng quy định miễn, giảm tiền thuê đất đối với dự án thuộc lĩnh vực ưu đãi đầu tư và địa bàn ưu đãi đầu tư. (tức là cứ dự án thuộc lĩnh vực ưu đãi hoặc trên địa bàn ưu đãi thì được miễn, giảm, không phân biệt mục đích sử dụng đất là SXKD hay TMDV).

- Đề nghị quy định rõ Dự án sử dụng đất vào mục đích thương mại, dịch vụ là những dự án nào?.

- Đề nghị giữ nguyên theo điểm a, khoản 1 Điều 110 Luật Đất đai năm 2013.

- Đề nghị sửa đổi như sau: a) Sử dụng đất vào mục đích sản xuất, kinh doanh thuộc ngành nghề ưu đãi đầu tư hoặc tại địa bàn ưu đãi đầu tư theo quy định của pháp luật về đầu tư, trừ trường hợp sử dụng đất tại đô thị và khu vực quy hoạch phát triển đô thị, dự án có xây dựng nhà ở thương mại, dự án có sử dụng vào mục đích đất thương mại, dịch vụ.

- Đề nghị quy định rõ trường hợp Dự án xây dựng nhà ở thương mại, dịch vụ có dành một phần diện tích đất để xây dựng nhà ở xã hội thì diện tích đất xây dựng nhà ở xã hội phải được miễn tiền sử dụng đất; miễn tiền sử dụng đất đối với dự án nhà ở xã hội.

- Đối với trường hợp tính tiền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất tái định cư đối với người có công với cách mạng, hộ gia đình nghèo khi Nhà nước thu hồi hết đất ở (chưa hưởng chính sách miễn, giảm trước đó) có thuộc đối tượng miễn, giảm theo quy định tại điểm b khoản 1 Điều 152 dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) hay không?. Nếu thuộc đối tượng miễn, giảm theo quy định tại điểm b khoản 1 Điều 152 dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) thì đề nghị, điều chỉnh bổ sung cụ thể “Sử dụng đất để thực hiện chính sách nhà ở, đất ở đối với người có công với cách mạng, hộ gia đình nghèo (bao gồm cả trường hợp tính tiền sử dụng đất tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất theo quy định); hộ gia đình, cá nhân là dân tộc thiểu số ở vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, vùng biên giới, hải đảo; sử dụng đất để xây dựng nhà ở xã hội theo quy định của pháp luật về nhà ở; đất ở cho người phải di dời khi Nhà nước thu hồi đất do có nguy cơ đe dọa tính mạng con người”.

- Đề nghị quy định chi tiết điểm b như sau: b) Sử dụng đất để thực hiện chính sách nhà ở, đất ở đối với người có công với cách mạng, hộ gia đình nghèo; hộ gia đình, cá nhân là dân tộc thiểu số ở vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, vùng biên giới, hải đảo; sử dụng đất để xây dựng nhà ở xã hội theo quy định của pháp luật về nhà ở; đất ở cho người phải di dời khi Nhà nước thu hồi đất do có nguy cơ đe dọa tính mạng con người.

- Xem xét quy định miễn giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất lâm nghiệp để bảo vệ phát triển rừng tạo điều kiện doanh nghiệp, nhân dân phát triển kinh tế rừng trong chu kỳ đầu thực hiện dự án (chưa có nguồn thu).

- Đề nghị bổ sung đối tượng được miễn giảm cho một số lĩnh vực đầu tư về cơ sở giáo dục, đào tạo, thể dục thể thao, y tế, đơn vị sự nghiệp, đất xây dựng nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân.

- Đề nghị bổ sung việc miễn, giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất cho một số lĩnh vực ưu đãi đầu tư về cơ sở giáo dục, đào tạo, thể dục, thể thao... (không phân biệt theo địa bàn đầu tư) và miễn tiền thuê đất cho đơn vị sự nghiệp (tự chủ tài chính), đất xây dựng nhà ở cho lực lượng vũ trang nhân dân, các công trình, hạ tầng cảng biển, đường sắt.

- Đề nghị chỉnh sửa, bổ sung thành “Sử dụng đất xây dựng công trình sự nghiệp của tổ chức sự nghiệp công lập, bao gồm cả đơn vị sự nghiệp thực hiện xã hội hóa của các đơn vị sự nghiệp y tế”. Lý do: Các đơn vị này thuộc trường hợp được miễn, giảm tiền thuê đất theo Luật Đầu tư.

- Không tiền thuê đất cho đơn vị sự nghiệp công lập (tự chủ tài chính).

- Đề nghị xem xét, sửa thành: “d) Đất xây dựng kết cấu hạ tầng cảng hàng không, sân bay, đường sắt; đất xây dựng cơ sở, công trình cung cấp dịch vụ hàng không;”.

- Đề nghị sửa thành: Các trường hợp khác theo quy định pháp luật hoặc theo quyết định của Thủ tướng Chính phủ.

- Đề nghị xem xét, nghiên cứu quy định cụ thể về các trường hợp được miễn và các trường hợp được giảm để Chính phủ có cơ sở quy định cụ thể về các trường hợp được miễn, giảm theo quy định.

2.11.2. MỤC 2. GIÁ ĐẤT

* Điều 153. Nguyên tắc, phương pháp định giá đất, Có 62 lượt ý kiến

- Đề nghị quy định hướng dẫn cụ thể, chi tiết các phương pháp xác định để đảm bảo khi xác định giá đất sẽ phù hợp với giá thị trường và đưa ra các chế tài đối với các đơn vị, cá nhân tư vấn xác định giá đất được ràng buộc trách nhiệm, đồng thời đảm bảo tính công khai, minh bạch hạn chế tình trạng khiếu kiện, khiếu nại kéo dài.
- Đề nghị làm rõ nội hàm giá đất phổ biến trên thị trường, bổ sung điều kiện xác định như là giá phổ biến chưa đầu tư hạ tầng, tham khảo giá thị trường là giá mua trao tay.

- Đề nghị quy định rõ ràng thành 02 quy trình, quy trình kỹ thuật định giá đất và quy trình hành chính quyết định giá đất.

- Đề nghị quy định các giao dịch bất động sản phải tiến hành thông qua sàn giao dịch bất động sản để đảm bảo minh bạch và giúp thu thập giá đất giao dịch thực tế trên thị trường.

- Đề nghị bổ sung quy định về trưng mua, quyền tiên mãi đối với các bất động sản đăng ký, kê khai giá giao dịch thấp hơn giá thị trường.

- Bổ sung nguyên tắc “Tuân thủ đúng phương pháp, trình tự, thủ tục định giá đất theo quy định của pháp luật” và “Bảo đảm tính độc lập về chuyên môn nghiệp vụ, trung thực, khách quan của kết quả định giá đất giữa cơ quan định giá, cơ quan thẩm định và cơ quan quyết định”.

- Nếu chấp thuận điều chỉnh Khoản 1, 2 Điều 150 thì nên bỏ khoản a, b và thay bằng: “a) Theo Căn cứ tính tiền sử dụng đất, cho thuê đất tại khoản 1, 2 Điều 150”.

- Cần bổ sung thêm trách nhiệm phối họp của tổ chức tư vấn định giá đất, nội dung vào Tiết đ cho phù hợp với quy định tại Khoản 3, Điều 157 như sau: đ) Bảo đảm tỉnh độc lập về chuyên môn nghiệp vụ, trung thực, khách quan của kết quả định giá đất giữa tổ chức tư vấn định giá đất, cơ quan định giả, cơ quan thẩm định và cơ quan quyết định.

- Việc xác định “xuất hiện với tần suất nhiều nhất” cần đưa ra khái niệm cụ thể hơn và “không chịu tác động của các yếu tổ gây tăng hoặc giảm giá đột biến, giao dịch có quan hệ huyết thống hoặc có những ưu đãi khác” là các yêu cầu người thực hiện phải chứng minh vô cùng phức tạp do hạn chế về thông tin nội bộ, không thể hiện trong số liệu “thống kê” có thể ghi nhận được. Ngoại trừ giao dịch có quan hệ huyết thống thể hiện trên các hợp đồng cho biếu tặng, các Cơ quan chủ trì cần nghiên cứu quy định cụ thể, khả thi hơn để giúp bộ phận thực hiện trực tiếp không vướng phải lỗi không thể loại trừ, chứng minh đã làm hết trách nhiệm nhưng không thể sàng lọc theo quá nhiều yêu cầu phức tạp như vậy. Đây là quy định rất nhạy cảm, đề nghị được thảo luận kỹ giữa tổ soạn thảo với bộ phận trực tiếp xác định giá đất tại các địa phương để có đồng thuận, thống nhất cao.

- Xây dựng giá đất theo cơ chế thị trường, dựa trên giao dịch chuyển nhượng trung bình 2 năm liền kề, và giá đất đươc ban hành điều chỉnh hằng năm. Nên áp dụng cho tất cả loại đất.

- Bảng giá đất phải được công bố công khai trên các phương tiện thông tin trong vòng 15 ngày khi có quyết định.

- Đề nghị chỉ quy định 02 phương pháp định giá đất là phương pháp thặng dư và phương pháp hệ số điều chỉnh. Cũng có ý kiến đề nghị chỉ sử dụng phương pháp hệ số điều chỉnh không quy định nhiều phương pháp.
* Điều 154. Bảng giá đất, Có 104 lượt ý kiến
.
- Đề nghị bổ sung quy định chi tiết về thực hiện công khai Bảng giá đất. Đề nghị tăng cường công tác thanh tra, kiểm tra, giám sát việc xây dựng bảng giá đất để tránh tình trạng chênh lệch giá mỗi nơi một kiểu.

- Đề nghị bổ sung quy định trách nhiệm của các cơ quan liên quan như ngân hàng, thuế… trong việc cung cấp tài liệu phục vụ xây dựng bảng giá đất.

- Cần có cơ chế quản lý và giám sát giá đất chặt chẽ, tránh hiện tượng bong bóng nhà đất, giá đất bị thổi phồng lên quá cao so với giá trị thực tế của đất.

- Cần có cơ chế bình ổn giá đất, điều chỉnh giá đất.

- Đề nghị cho phép thành lập cơ quan định giá đất độc lập để hỗ trợ xây dựng bảng giá đất, thẩm định lại kết quả xác định giá đất, điều chỉnh khi có biến động.

- Khoản 1:

+ Có ý kiến đề nghị không quy định xây dựng bảng giá đất hàng năm do tốn kém về thời gian, nhân lực, kinh phí mà quy định ban hành bảng giá 5 năm 1 lần, hàng năm ban hành hệ số điều chỉnh hoặc không quy định cụ thể bao nhiêu năm mà tuỳ tình hình thực tế do UBND tỉnh quyết định ban hành. Tuy nhiên cũng có ý kiến tán thành việc xây dựng bảng giá đất hàng năm để đảm bảo phù hợp với giá thị trường, bên cạnh đó việc điều chỉnh bảng giá hàng năm cũng tốn kém như xây dựng Bảng giá đất. Có ý kiến đề nghị điều chỉnh bảng giá đất khi có biến động 20%.
+ Đề nghị quy định Sở Tài nguyên và Môi trường phải là đơn vị thực hiện khảo sát thông tin, xây dựng bảng giá đất. Huy động cả hệ thống chính quyền ở địa phương tham gia xây dựng bảng giá đất.

+ Đề nghị giao việc xây dựng bảng giá đất cho cơ quan ngành tài chính thực hiện.

+ Đề nghị bổ sung như sau: “Căn cứ nguyên tắc, phương pháp định giá đất, Sở Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm giúp Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xây dựng bảng giá đất, được thuê tổ chức có chức năng tư vấn độc lập và chuyên nghiệp xác định giá đất để xây dựng bảng giá đất; trình Hội đồng thẩm định bảng giá đất; căn cứ kết quả của Hội đồng thẩm định bảng giá đất trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh để trình Hội đồng nhân dân cấp tỉnh thông qua bảng giá đất trước khi Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định ban hành.”.

+ Đề nghị rà soát lại quy định giao UBND tỉnh quyết định ban hành bảng giá đất, vì NQ18 đã đưa ra “HĐND cấp tỉnh quyết định và kiểm tra, giám sát việc thực hiện giá đất”.

- Khoản 2:

+ Đề nghị bổ sung quy định chi tiết về thực hiện công khai Bảng giá đất. Đề nghị tăng cường công tác thanh tra, kiểm tra, giám sát việc xây dựng bảng giá đất để tránh tình trạng chênh lệch giá mỗi nơi một kiểu.

+ Đề nghị cân nhắc có lộ trình áp dụng giá đất sát với giá thị trường (thí điểm ở một số địa phương lớn, rồi nhân rộng, chính thức áp dụng từ năm 2026).
+ Đề nghị nghiên cứu và áp dụng công nghệ hiện đại vào xác định giá đất như phương pháp “vùng giá trị đất đai và bản đồ giá đất”.

+ Có ý kiến cho rằng bảng giá đất hàng năm được ban hành và áp dụng hàng năm. Do đó, việc quy định ổn định giá tính thuế sử dụng đất phi nông nghiệp 05 năm là không phù hợp. Cũng có ý kiến đề nghị có cơ chế xác định tiền thuê đất đối với hình thức được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm phù hợp hơn, đảm bảo tính ổn định của thị trường bất động sản và quyền lợi của nhà đầu tư.

+ Đề nghị quy định ổn định giá tính thuế sử dụng đất phi nông nghiệp, tiền thuê đất hàng năm trong 10 năm.

+ Bảng giá đất cần có giá hợp lý cho từng hộ gia đình, cá nhân, cơ quan doanh nghiệp.

- Khoản 3:

+ Đề nghị bổ sung “Tính án phí khi giải quyết các vụ án liên quan đến đất đai tại Toà án”.

+ Đề nghị áp dụng bảng giá đất đối với trường hợp công nhận quyền sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất trong hạn mức.

+ Đề nghị áp dụng bảng giá đất để tính giá khởi điểm khi đấu giá quyền sử dụng đất đối với hộ gia đình, cá nhân.

- Khoản 4:

+ Có ý kiến cho rằng bảng giá đất hàng năm được ban hành và áp dụng hàng năm. Do đó, việc quy định ổn định giá tính thuế sử dụng đất phi nông nghiệp 05 năm là không phù hợp. Cũng có ý kiến đề nghị có cơ chế xác định tiền thuê đất đối với hình thức được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm phù hợp hơn, đảm bảo tính ổn định của thị trường bất động sản và quyền lợi của nhà đầu tư.

+ Đề nghị quy định ổn định giá tính thuế sử dụng đất phi nông nghiệp, tiền thuê đất hàng năm trong 10 năm.

+ Đề nghị sửa thành: “Đối với các trường hợp tính thuế sử dụng đất phi nông nghiệp, tính tiền thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm thì giá đất để tính thuế sử dụng đất phi nông nghiệp, tính tiền thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm ổn định trong 05 năm nhưng không vượt quá 20% tiền thuê đất mà ngưòi sử dụng đất trả trong 05 đầu tiên.

+ Đề nghị xem xét việc điều chỉnh thời gian xác định tính tiền thuê đất là 02 năm là phù hợp, tạo công bằng cho các doanh nghiệp trong việc nộp tiền thuê đất.

* Điều 155. Giá đất cụ thể, Có 81 lượt ý kiến

- Điều 155 dự thảo quy định về giá đất cụ thể nhưng bản thân trong điều luật cỏ sự không thống nhất. Khoản 2 Điều 155 quy định UBND cấp tỉnh quyết định giá đất cụ thể đối với trường hợp “xác định gỉá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu dự án có sử dụng đất để giao đất, cho thuê đất đối với tổ chức ” là mâu thuẫn với khoản 1 Điều 155 và điểm k khoản 3 Điều 154 (quy định giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất tính theo bảng giá đất).Mặt khác khi đấu thầu dự án có sử dụng đất để giao đất, cho thuê đất thì không thể xác định giá đất khởi điểm và việc xác định giá đất khởi điểm không có ý nghĩa (do chưa xác định được thời điểm hoàn thành bồi thường, giải phóng mặt bằng để giao đất; về nguyên tắc với trường hợp giao đất không qua đấu giá (gồm cả trường họp đấu thầu dự án) thì giá đất phải xác định tại thời điểm Nhà nước quyết định giao đất, cho thuê đất - theo khoản 3 Điều 150 dự thảo).Do đó, tôi kiến nghị gạch bỏ đoạn xác định giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất, đẩu thầu dự án có sử dụng đất để giao đất, cho thuê đất đối với tổ chức ” tại khoản 2 Điều 155 dự thảo.

- Đề nghị thêm quy định áp dụng giá đất cụ thể để xác định giá khởi điểm bán đấu giá vào khoản 1 Điều 155.

- Đề nghị áp dụng giá đất cụ thể để tính giá đất tái định cư đồng thời với giá đất tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất.

- Nghiên cứu kỹ đặc thù của hoạt động định giá đất cụ thể để áp dụng phương pháp định giá đất cụ thể áp dụng trong giải phóng mặt bằng. Đây là khối lượng công việc cực lớn, chi phí tư vẩn cũng rất lớn tỷ lệ với số lượng thửa đất tính tiền bồi thường khi quy định tại Tiết “d) Tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất;”.

- Quy định này ngược lại với phương pháp đang thực hiện hiện nay là áp dụng phương pháp hệ số điều chỉnh để tính giá đất cho thửa đất đại diện áp dụng giá bồi thường cho cả tuyến. Hoặc nếu Ban soạn thảo đã kỳ vọng Bảng giá đất có mức độ chính xác cao thì nên áp dụng bảng giá đất làm giá tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất để tránh khiếu kiện.

- Bổ sung trường hợp cần tính lại tiền sử dụng đất, thuê đất gồm: Tính lại tiền thuê đất sau khi cổ phần hóa doanh nghiệp; Các công trình xây dựng sai phép làm tăng hệ số sử dụng đất, được chấp nhận tồn tại sau khi đã được xử phạt, nộp phạt hành chính, khắc phục theo quyết định xử phạt hành chính của cơ quan có thẩm quyền; Sử dụng, cải tạo công trình không đúng mục đích được phê duyệt nhưng tại thời điểm phát hiện phù hợp với quy hoạch sử dụng đất nhưng không có khả năng khắc phục, chuyển đổi lại mục đích ban đầu.

- Đề nghị xem xét quy định cho phép UBND cấp tỉnh được uỷ quyền phê duyệt giá đất cụ thể đối với trường hợp tính tiền bồi thường, hỗ trợ khi nhà nước thu hồi đất.

- Xem xét lại cho thống nhất nội dung của dự thảo về việc áp dụng tại tiết a, khoản 2 Điều 153 khi quyết định giá đất cụ thể thực hiện theo quy định khi vẫn xác định phương pháp giá đất cụ thể làm căn cứ xác định giá khởi điểm bán đấu giá.

- Đề nghị cân nhắc việc phân cấp thẩm quyền quyết định giá đất cụ thể cho Ủy ban nhân dân quận vì một số địa phương thực hiện thí điểm bỏ Hội đồng nhân dân quận nên Ủy ban nhân dân quận không phải là một cấp ngân sách, trường hợp này đề nghị giao cho Ủy ban nhân dân cấp tỉnh thực hiện.

- Cần quy định rõ cơ quan định giá đất cấp tỉnh là cơ quan nhà nước. Đề nghị sửa khoản 1, Điều 131 của Dự thảo Luật: "Cơ quan quản lý giá đất cấp tỉnh (cần độc lập với UBND tỉnh) quyết định giá đất cụ thể. Cơ quan quản lý giá đất cấp tỉnh được thuê tổ chức có chức năng tư vấn xác định giá đất để tư vấn xác định giá đất cụ thế. Việc xác định giá đất cụ thể phải dựa trên cơ sở điều tra, thu thập thông tin về thửa đất, giá đất thị trường và thông tin về giá đất trong cơ sở dữ liệu đất đai. Căn cứ kết quả tư vấn xác định giá đất, cơ quan quản lý đất đai cấp tỉnh trình Hội đồng thẩm định giá đất xem xét trước khi trình cơ quan quản lý giá đất cùng cấp quyết định. Hội đồng thẩm định giá đất gồm người đứng đầu cơ quan quản lý giá đất cấp tỉnh làm Chủ tịch và đại diện của cơ quan, tổ chức có liên quan, tổ chức có chức năng tư vấn xác định giá đất”.

- Đề nghị áp dụng bảng giá đất đối với trường hợp công nhận quyền sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất trong hạn mức. Áp dụng giá đất cụ thể đối với trường hợp công nhận quyền sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất vượt hạn mức, giá đất để tính tiền thuê đất trả tiền hàng năm, giá khởi điểm để để đấu giá quyền sử dụng đất để giao đất, cho thuê đất.

* Điều 156. Hội đồng thẩm định giá đất, Có 54 lượt ý kiến
.
- Đề nghị bổ sung thành phần Hội đồng định giá đất phải có đại diện của Viện kiểm sát, đại diện các hộ dân bị thu hồi đất, được tham gia và có quyển đầy đủ trong các cuộc họp của Hội đồng. Trước khi quyết định giá đất phải thông báo xin ý kiến của các hộ dân bị thu hồi, trên cơ sở đồng thuận mới được thực hiện. Tránh hiện tượng việc xác định giá đất tuy có Hội đồng nhưng chỉ là hình thức, quyền lực tập trung hết vào chủ tịch UBND, vào một người của chính quyền, nhưng lại không phải chịu trách nhiệm cá nhân về việc định giá đất.

- Không nên có Đại diện UBMTTQVN các cấp này, bởi tổ chức này không có chức năng và khả năng thực hiện công việc mang tính chuyên môn này, mà tổ chức này nên đưa vào hoạt động giám sát và phản biện theo chức năng, nhiệm vụ của mình.

- Việc UBND cấp tỉnh là cơ quan trình HĐND cấp tỉnh thông qua bảng giá đất và Sở Tài nguyên và Môi trường là cơ quan giúp UBND cấp tỉnh xây dựng bảng giá đất thì Dự thảo luật quy định lãnh đạo UBND cấp tỉnh làm chủ tịch Hội đồng và lãnh đạo Sở Tài nguyên và Môi trường làm thành viên thì sẽ dẫn đến khả năng không đảm bảo tính độc lập và khách quan giữa cơ quan định giá, cơ quan thẩm định và cơ quan quyết định.

- Đề nghị quy định Lãnh đạo Ủy ban nhân dân cấp tỉnh làm Chủ tịch hội đồng thẩm định giá đất cụ thể cấp tỉnh thay Giám đốc Sở Tài chính như dự thảo để thuận lợi trong việc chỉ đạo, điều hành hoạt động.

- Quy định đơn vị tư vấn giá không phải là đơn vị tư vấn đang thực hiện; quy định Hội đồng thẩm định phải chú trọng đến các thành viên có chuyên môn về giá đất.

- Tổ chức tư vấn định giá đất không thể là thành viên Hội đồng do thành viên Hội đồng có quyền phản biện, bảo lưu và biểu quyết; trong khi với vai trò cung cấp dịch vụ tư vấn, Tổ chức tư vấn chỉ được quyền bảo vệ kểt quả và bảo lưu ý kiến, không có quyền biểu quyết về kết quả của mình tư vấn.

- Đề nghị giá đất do Ủy ban nhân dân cấp huyện quyết định phải có ý kiến thống nhất của cơ quan tài nguyên và môi trường cấp tỉnh.

- Đề nghị cân nhắc việc quy định đại diện Sở Nông nghiệp và Phát triển nông thôn, Sở Giao thông vận tải, Sở Công Thương, Cục thuế tỉnh, Sở Kế hoạch và Đầu tư, Sở Xây dựng, Sở Nông nghiệp và Phát triển nông thôn, Sở Giao thông vận tải, Sở Công Thương, Sở Tư pháp, Ủy ban Mặt trận Tổ quốc Việt Nam là thành viên bắt buộc của Hội đồng.

* Điều 157. Tư vấn xác định giá đất, Có 43 lượt ý kiến
.
- Đề nghị xác định nhiệm vụ của cơ quan chủ trì xác định giá đất là Bộ TNMT trong việc xây dựng định mức giá dịch vụ tư vấn định giá đất, hình thức cung cấp dịch vụ, nguồn vốn thanh toán... Cần bổ sung nguồn kinh phí thanh toán cho dịch vụ tư vấn xác định giá đất.

- Đề nghị bổ sung quy định: “Cơ quan định giá đẩt phải bồi thường thiệt hại cho tô chức, người dân do việc định giá đất không đúng” và quy định rõ cơ sở đê xác định giá đất phổ biến trên thị trường theo mức giá bình quân gia. 

- Đề nghị quy định rõ cơ sở để xác định giá đất phẳ biến trên thị trường theo mức giá bình quân giao dịch thực tế khi xây dựng và cơ sở điêu chỉnh bảng giá đât theo đìêrn a điều 157, vì gỉá đất luôn có sự biến động và phụ thuộc vào nhiêu chi tiêt, yêu tô tác động nêu sử dụng giá đất được điều chỉnh từng năm sẽ tác động tới quyên lợi của người sử dụng đất. Đồng thời bổ sung quy định trách nhiệm của cơ quan tư vấn trong việc xác định sai giá đất.

- Liên quan các nội dung quy định về tư vấn xác định giá đất, quyền và nghĩa vụ của tổ chức có chức năng tư vấn giá đất được quy định tại Điều 115, Điều 116 Luật Đất đai năm 2013. Nội dung này cơ bản được giữ nguyên và đưa vào quy định tại Điều 157, Điều 158 dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) tuy nhiên, qua nghiên cứu xem xét dự thảo Luật giá (sửa đổi) được Bộ Tài chính xây dựng hoàn thiện gửi lấy ý kiến góp ý tại Văn bản số 5430/BTC-QLG ngày 09/6/2022, trong đó tại điểm b khoản 2 Điều 74 dự thảo có đề xuất bãi bỏ các Điều 115, Điều 116 Luật Đất đai năm 2013. Theo đó, đề nghị Bộ Tài nguyên và Môi trường phối hợp Bộ Tài chính để xem xét quy định đảm bảo thống nhất giữa dự thảo Luật giá và Luật Đất đai (sửa đổi).

- Bổ sung điều kiện để tổ chức tư vấn giá đất là đơn vị độc lập trong quá trình xác định giá đất. 

- Bổ sung quy định chặt chẽ về năng lực, trình độ của tổ chức tư vấn xác định giá đất.

- Điểm a, Khoản 1. Đề nghị bổ sung, điều chỉnh thành: “a) Khi xây dựng, điều chỉnh bảng giá đất và xác định giá đất cụ thể”.

- Tại khoản 4: Đề nghị điều chỉnh như sau: Giá đất do tư vấn xác định là một trong các căn cứ để Hội đồng thẩm định giá đất thẩm định phương án giá đất; cơ quan nhà nước có thẩm quyền xem xét, quyết định giá đất.

- Đề nghị sửa lại là: “4. Giá đất do tư vấn xác định đã tuân thủ đúng nguyên tắc, phương pháp định giá đất theo khoản 1 Điều 153 là căn cứ để cơ quan nhà nước có thẩm quyền quy định, quyết định giá đất”.

- Đề nghị bổ sung quy định cụ thể về quyền và trách nhiệm của tổ chức tư vấn định giá đất, chuyên gia định giá đất; đồng thời làm rõ trách nhiệm về bí mật thông tin; quy định thời hạn lưu trữ hồ sơ bắt buộc. 

- Đề nghị làm rõ căn cứ để xác định giá đất sát giá thị trường, bảo đảm độc lập, trung thực, khách quan. Đồng thời, cần có cơ chế khuyến khích phát triển các doanh nghiệp tư vấn xác định giá đất để giảm bớt áp lực đối với các cơ quan chức năng ở địa phương trong việc xác định giá đất. Tổ chức tư vấn xác định giá đất chịu trách nhiệm về kết quả định giá và cung cấp thông tin giá đất.

* Điều 158. Quyền và nghĩa vụ của tổ chức có chức năng tư vấn xác định giá đất, Có 30 lượt ý kiến
.
- Đề nghị bổ sung quy định chi tiết hơn về quyền và trách nhiệm của tổ chức tư vấn định giá đất, chuyên gia định giá đất như: quyền được cung cấp các thông tin về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và phát triển quỹ đất, cơ sở dữ liệu về đất đai của quốc gia và địa phương, đặc thù, cơ chế sử dụng các loại đất của địa phương…; đồng thời, tăng trách nhiệm như: cam kết giữ bí mật thông tin, không được thực hiện giao dịch nội gián, đảm bảo khách quan, khoa học trong lựa chọn phương pháp định giá đất, thời hạn lưu trữ hồ sơ bắt buộc.

- Cần có quy định về năng lực của tổ chức tư vấn xác định giá đất, năng lực và đạo đức của các định giá viên tại Điều 158.

- Dự thảo đã đề cập đến sự tham gia của tổ chức tư vấn giá đất trong việc xây dựng kế hoạch đất đai lẫn bảng giá, giá đất cụ thể nhưng vẫn chưa thể hiện được quyền hạn cụ thể của tổ chức tư vấn trong việc đưa ra ý kiến khi xây dựng các chính sách đất đai như trên, năng lực của tổ chức tư vấn cũng chưa được đề cập cụ thể nên cần phải bổ sung quy định về vấn đề này thì mới bảo đảm đạt được mục đích đề ra là bình ổn thị trường đất đai.

- Đề nghị bổ sung các quyền và nghĩa vụ trên của tổ chức tư vấn xác định giá đất quy định tại Điều 158 Dự thảo.

Một số ý kiến khác: Có 26 lượt ý kiến
- Có ý kiến cho rằng các quy định về tài chính đất đai không nằm nhiều ở Luật Đất đai mà nằm nhiều ở Luật Ngân sách và Luật thuế, do đó phải sửa đồng thời các luật này để áp dụng thống nhất.
- Đề nghị bổ sung tại Điều 3 Chương I hoặc các điều cụ thể tại chương XI khái niệm/giải thích từ ngữ một số thuật ngữ như: “bảng giá đất”, “giá đất cụ thể”, “giá đất phổ biến trên thị trường”, “giá đất chuẩn”, “thửa đất chuẩn”.
- Có ý kiến đề nghị tiếp tục quy định khung giá đất để đảm bảo tính ổn định. 

- Để đảm bảo tính độc lập, trung thực khách quan, đảm bảo giá đất sát với giá thị trường và không chịu áp lực, chi phối từ các cơ quan quản lý cấp địa phương và các nhóm lợi ích có ý kiến nghị quy định cơ quan thẩm định bảng giá là cơ quan độc lập với cơ quan Nhà nước. Cũng có ý kiến đề nghị tổ chức là một cơ quan độc lập không liên quan đến Hội đồng thẩm định giá đất/UBND cấp tỉnh hay cơ quan quản lý nhà nước về đất đai ở trung ương/địa phương tư vấn xác định giá đất.

- Đề nghị chuẩn hóa quy trình định giá đất.
- Đề nghị quy định chi tiết hơn về “hệ số điều chỉnh giá đất khi xây dựng phương án bồi thường, tính tiền bồi thường khi nhà nước thu hồi đất cho mục đích công cộng”.
- Đề nghị cân nhắc lại mức thuế suất tính thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng đất khi dự thảo Luật đã bỏ khung giá đất và đưa bảng giá đất sát giá thị trường.
- Đề nghị cụ thể hoá tối đa các quy định có thể lượng hoá tại Luật, giao Chính phủ quy định chi tiết việc định giá đất và trình đồng thời với dự thảo Luật theo quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật. Đồng thời trình kèm dự thảo Thông tư của Bộ Tài nguyên và Môi trường hướng dẫn thi hành nội dung này.
- Đề nghị bổ sung quy định chuyển tiếp với các trường hợp dự án chưa xác định được giá đất hiện nay khi Luật này có hiệu lực.
2.12. CHƯƠNG XII. HỆ THỐNG THÔNG TIN ĐẤT ĐAI VÀ CƠ SỞ DỮ LIỆU ĐẤT ĐAI

* Điều 159. Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai: Có 82 lượt ý kiến
.
- Khoản 1:

+ Có ý kiến đề nghị: Nghị quyết 18-NQ/TW đã đề ra mục tiêu đến năm 2025: “Hoàn thành xây dựng cơ sở dữ liệu số và hệ thống thông tin quốc gia về đất đai tập trung, thống nhất, đồng bộ, đa mục tiêu và kết nối liên thông”. Thể chế chủ trương này, chúng tôi đề nghị bổ sung khoản 1, Điều 159 về quy định xây dựng và vận hành hệ thống thông tin quốc gia về đất đai thống nhất, đồng bộ, đa mục tiêu và kết nối liên thông trên phạm vi cả nước.

+ Đề nghị: lược bỏ “được thiết kế tổng thể… một hệ thống”. Lý do việc thiết kế thành một hệ thống hay nhiều hệ thống nên quy định ở mức nghị định (nếu cần). Thiết kế hệ thống thông tin luôn linh động theo công nghệ nên không quy định cứng trong luật. Chỉ cần yêu cầu tập trung thống nhất, đồng bộ là đủ tại mức Luật.

+ Tại Điều 3 về giải thích thuật ngữ sử dụng cụm từ “hệ thống thông tin đẩt đai”. Tuy nhiên, đến phần quy định pháp luật cụ thể, tại khoản 1 Điều 159 dự thảo lại sử dụng thuật ngữ “hệ thống thông tin quốc gia về đẩt đaỉ'. Do đó, đề nghị làm rõ sự giống và khác nhau giữa hai thuật ngữ “hệ thống thông tin đất đai” và “hệ thống thông tin quốc gia về đất đai”.

+ Đề nghị: Ban soạn thảo đề nghị thêm 2 từ “chính xác” sau từ đa mục tiêu. Vì hệ thống thông tin quốc gia về đất nếu không chính xác thì không thể quản lý, khai thác sử dụng đất đai chất lượng và hiệu quả được, và tại khoản 4 - Điều 161 cũng được đề cập đến “Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai phải được cập nhật đầy đủ, chính xác, kịp thời.

- Khoản 2: 

+ Đề nghị điều chỉnh lại như sau: “Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai được xây dựng, vận hành để nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà nước về đất đai; tăng cường minh bạch thông tin đất đai, tạo điều kiện thuận lợi cho việc tiếp cận thông tin của công dân, đảm bảo tỉnh giải trình và trách nhiệm cung cấp thông tin của Nhà nước; kết nối, chia sẻ dữ liệu với cơ sở dữ liệu của các bộ, ngành, địa phương tạo nền tảng phát triển Chính phủ điện tử, hướng tới Chính phủ số, nền kinh tế số và xã hội số”. Vì việc công khai thông tin là một trong những trách nhiệm quan trọng của Nhà nước trong quản lý đất đai và phù hợp với Luật tiếp cận thông tin 2016.

- Đề nghị: bỏ nội dung quy định tại khoản 2 vì không mang tính quy phạm mà chỉ mang tính diễn giải.

- Khoản 3:

+ Đề nghị khoản 3 Điều 159 quy định Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai gồm các thành phần cơ bản a) Hạ tầng kỹ thuật công nghệ thông tin; b) Phần mềm xây dựng, quản lý, vận hành, khai thác cơ sở dữ liệu đất đai quốc gia; c) Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai. Riêng cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai được quy định tại Điều 160, tuy nhiên 2 điểm a và b không được quy định. Đề nghị bổ sung làm rõ 2 thành phần Hạ tầng kỹ thuật công nghệ thông tin và Phần mềm xây dụng, quản lý, vận hành, khai thác cơ sở dữ liệu đất đai quốc gia.

- Đề nghị bổ sung giải thích từ ngữ: “Hệ thống thông tin quốc gia vê đất đai”.

- Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai và Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai là các hệ thống với quy mô lớn, có sự kết nối tới các hệ thống thông tin tại địa phương và tập hợp, lưu trữ, cung cấp thông tin, dữ liệu quan trọng của ngành Tài nguyên và Môi trường do đó cần được bảo vệ hiệu quả, đảm bảo hoạt động thông suốt, liên tục. Do đó, đề nghị cơ quan chủ trì soạn thảo xem xét bổ sung khoản 4 Điều 159 quy định: Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai và Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai là hệ thống thông tin quan trọng quốc gia, được đảm bảo an toàn thông tin theo các quy định pháp luật về an toàn thông tin mạng.

- Đề nghị cân nhắc đối với với nội dung quy định về thành phần, tổ chức, công nghệ xây dựng hệ thống thông tin đất đai, CSDL quốc gia về đất đai sẽ do Chính phủ quy định chi tiết.

- Đề nghị bỏ nội dung quy định tại khoản 3 vì không mang tính quy phạm mà chỉ mang tính diễn giải.

- Bổ sung Điểm d vào Khoản 3 như sau: “d) Hệ thống thông tin đất đai ở cấp tỉnh là một thành phần của Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai.”. Lý do: Hệ thống thông tin đất đai quốc gia bao gồm cả Hệ thống thông tin đất đai cấp tỉnh.

- Bổ sung nội dung hình thành trung tâm vận hành các cơ sở dữ liệu Quốc gia về đất đai và trung tâm dự phòng các dữ liệu Quốc gia về đất đai. Trung tâm dự phòng dữ liệu quốc gia về đất đai không đặt cùng trụ sở với trung tâm vận hành các cơ sở dữ liệu Quốc gia về đất đai nhằm dự phòng khi trung tâm vận hành gặp sự cố (cháy nổ, hacker tấn công,…).

- Đề nghị: để ngành quản lý đất đai phát triển trong cuộc cách mạng công nghệ 4.0, cần bổ sung quy định vào dự thảo Luật Đất đai về việc “xây dựng cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai” nhằm hoàn thiện hệ thống chính sách, pháp luật đất đai thống nhất, minh bạch tạo hành lang pháp lý đủ mạnh trong đó ưu tiên việc nghiên cứu và hoàn thiện hệ thống chính sách, các quy trình, quy định kỹ thuật để quản lý sử dụng đất trong thời đại công nghệ số, nhằm kết nối, chia sẻ thông tin với các ngành khác đồng thời cung cấp dịch vụ các thông tin về đất đai cho các đối tượng sử dụng: Hoàn thiện hệ thống cơ sở hạ tầng kỹ thuật, hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về đất đai, hoàn thiện việc xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai quốc gia đa mục tiêu, ứng dụng các phần mềm lưu trữ và tìm kiếm thông minh, sử dụng điện toán đám mây để chia sẻ dữ liệu.

- Có ý kiến đề nghị: Điểm b, khoản 5, Điều 162: Điểm này quy định: Thông tin trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai được cơ quan nhà nước có thẩm quyền xác thực thông tin, có giá trị pháp lý như thông tin trên văn bản giấy được ký hợp lệ. Đây là quy định cần thiết để xây dựng và khai thác CSDL đất đai phục vụ cải cách hành chính, đơn giản hoá thủ tục hành chính, …. liên quan đến đất đai, trên môi trường số. Vì vậy đưa vào Luật là phù hợp. Tuy nhiên, có rất nhiều thông tin trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai. Vì vậy, nên quy định rõ các thông tin một khi được xác thực thì có giá trị pháp lý như bản giấy hoặc quy định Chính phủ quy định chi tiết nội dung này. Để khi thực thi điều khoản này không phát sinh các vướng mắc thì cần bổ sung các quy định đảm bảo CSDL đất đai quốc gia được cập nhật kịp thời. Cụ thể: Đề xuất: Bổ sung khoản 4, Điều 159 về Hệ thống thông tin đất đai như sau: “4. Hệ thống thông tin đất đai tạo lập môi trường số/điện tử để thực hiện các nghiệp vụ quản lý, giao dịch,…. trong lĩnh vực đất đai. Các thủ tục hành chính, hoạt động hành chính có liên quan đến tạo lập, xử lý biến động về đất đai cần được thực hiện trực tuyến trên hệ thống thông tin quốc gia về đất đai, để thông tin, dữ liệu được cập nhật theo thời gian thực”. 

- Có ý kiến đề nghị: Quy định thống nhất trách nhiệm Bộ Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm tổ chức, hướng dẫn triển khai việc cung cấp dịch vụ công trực tuyến và giao dịch điện tử về đất đai, bảo đảm tính đồng bộ, kết nối, liên thông theo quy định của pháp luật.
- Ý kiến khác:

+ Hiện tại, trên phạm vi toàn quốc một số địa phương đã hoàn thành xây dựng hệ thống thông tin đất đai. Do đó, nhằm phát huy các hệ thống đã được địa phương xây dựng, tiết kiệm chi phí và tăng tốc độ xây dựng hệ thống thông tin đất đai, kiến nghị chỉnh sửa thành:“Điều 159. Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai

1. Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai được thiết kế tổng thể và xây dựng kết nối, chia sẻ dữ liệu với hệ thống thông tin đất đai của địa phương trên phạm vi cả nước.

2. Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai được xây dựng, vận hành để nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà nước về đất đai; kết nối, chia sẻ dữ liệu với cơ sở dữ liệu của các Bộ, ngành, địa phương tạo nền tảng phát triển Chính phủ điện tử, hướng tới Chính phủ số, nền kinh tế số và xã hội số.

3. Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai gồm các thành phần cơ bản sau:

a) Hạ tầng kỹ thuật công nghệ thông tin;

b) Phần mềm xây dựng, quản lý, vận hành, khai thác cơ sở dữ liệu đất đai quốc gia;

c) Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai.

d) Hệ thống thông tin đất đai của địa phương.”

+ Nên đưa vào Luật 1 điều xây dựng hệ thống liên quan đến quản lý đất đai tích hợp với các hệ thống khác, người dân muốn mua bán buộc thực hiện qua hệ thống đó.

+ Cần tập trung nguồn lực đầu tư xây dựng hệ thống thông tin đất đai, chuyển đổi số trong lĩnh vực quản lý và sử dụng đất; bảo đảm quản lý, vận hành, kết nối và chia sẻ thông tin tập trung, thống nhất từ Trung ương đến địa phương.

+ Bổ sung nội dung tại Điều 159 như sau: “2. Các thủ tục hành chính, hoạt động hành chính có liên quan đến tạo lập, xử lý biến động về đất đai phải được thực hiện trên hệ thống thông tin đất đai quốc gia.

3. Các hệ thống thông tin đất đai khác trong cơ quan nhà nước (nếu có) phải được kết nối với hệ thống thông tin quôc gia vê đất đai để trích xuất dữ liệu khỉ bắt đầu xử lý và cập nhật kêt quả khi kết thúc quá trình xử lý.

4. Chức năng, vai trò của hệ thống thông tin đất đai quốc gia:

a) Quản lý cơ sở dữ liệu quốc gia vê đất đai.

b) Xử lý, quản lý quy trình, quá trình thực hiện các thủ tục hành chính về đất đai.

c) Cung cấp thông tin cho cơ quan, tố chức, cá nhân tra cứu qua môi trường mạng.

d) Tổng hợp, thống kê, phân tích dữ lỉệu, hỗ trợ quản lý nhà nước về đất đai.

e) Công khai các thông tin thông báo của cơ quan quản lý được quy định tại Luật này.

f) Công khai, minh bạch các thông tin thu hồi đất, đền bù, hỗ trợ tái định cư và các thông tin công khai khác.

g) Các chức năng, vai trò khác do Chính phủ quy định.”
+ Bổ sung điểm d Hệ thống thông tin đất đai ở cấp tỉnh là một thành phần của Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai. Lý do: Hệ thống thông tin đất đai quốc gia bao gồm cả Hệ thống thông tin đất đai cấp tỉnh.

+ Cơ sở dữ liệu đất đai: ấn định ngày tháng năm hoàn thành trong luật, phải phân rõ cấp nào thiết lập hệ thống, ai quản lý khai thác, kinh phí (dự thảo Luật rất sơ sài).

+ Đề nghị: Xây dựng hệ thống cơ sở dữ liệu, thông tin về đất đai thống nhất trong phạm vi cả nước;

+ Đề nghị sớm hoàn thiện hệ thống cơ sở dữ liệu thông tin về đất đai.

+ Cần làm rõ trách nhiệm của cơ quan thiết lập hệ thống, quản lý khai thác, cần có cơ chế đẩy nhanh công cụ này để trở thành nền tảng cơ sở cho việc triển khai quản trị đất đai theo hướng hiện đại; phục vụ phát triển kinh tế - xã hội; phát triển Chính phủ số, kinh tế số và xã hội số như mục tiêu đến năm 2025 phải “Hoàn thành xảy dựng cơ sở dữ liệu sô và hệ thống thông tin quốc gia về đất đai tập trung, thống nhắt, đồng bộ, đa mục tiêu và kết nối liên thông” của Nghị quyết số 18-NQ/TW.

* Điều 160. Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai: Có 82 lượt ý kiến
.
Có ý kiến đề nghị Khoản 11 Điều 3 Dự thảo Luật đất đai (sửa đổi) quy định khái niệm “Cơ sở dữ liệu đất đai” nhưng chưa có quy định khái niệm “Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai”. Do vậy, cần làm rõ nội hàm, mối quan hệ của cơ sở dữ liệu đất đai với cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai trong dự thảo Luật đất đai (sửa đổi). Ngoài ra, do tính chất giá trị, tác động ảnh hưởng lớn, đề nghị cơ quan soạn thảo nghiên cứu xem xét có quy định đối với hành vi nghiêm cấm đối với hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai.

- Khoản 1: 

+ Đề nghị cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai cần được đầu tư đồng bộ về hạ tầng công nghệ thông tin và xây dựng dữ liệu để đảm bảo hiệu quả đầu tư.

+ Sửa đổi, bổ sung khoản 1 Điều 160 như sau: “1. Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai chứa dữ liệu chủ, dữ liệu đăng ký đất đai để phục vụ quản lý đồng bộ, thống nhất và thông suốt thông tin đất đai trên toàn quốc.”

Sửa đổi để nhấn mạnh cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai chứa dữ liệu chủ, dữ liệu đăng ký đất đai để phục vụ quản lý đồng bộ, thống nhất và thông suốt thông tin đất đai trên toàn quốc. Bỏ “triển khai theo tiêu chuẩn, quy chuẩn quốc gia” vì điều này là hiển nhiên không cần thiết. Bất kỳ cơ sở dữ liệu nào cũng phải tuân thủ tiêu chuẩn, quy chuẩn tương ứng về mặt kỹ thuật.

- Khoản 2:

+ Cần nghiên cứu làm rõ các cơ sở dữ liệu thành phần, nhất là 2 thành phần cơ sở dữ liệu: thanh tra, kiểm tra, giải quyết tranh chấp, khiếu nai, tố cáo về đất đai và cơ sở dữ liệu khác liên quan đến đất đai.

+ Sửa đổi, bổ sung khoản 2 Điều 160 như sau:

2. Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai bao gồm các thành phần các loại dữ liệu sau:

a) Cơ-sở-dữ liệu về văn-bản quy phạm pháp luật về đất đai;

a)Cơ sở Dữ liệu về địa chính;

b)Cơ sở Dữ liệu điều tra, đánh giá đất đai;

c)Cơ sở Dữ liệu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất

d)Cơ sở Dữ liệu giá đất;

e) Cơ sở Dữ liệu thống kê, kiểm kê đất đai;

f) Cơ-sở Dữ liệu thanh tra, kiểm tra, giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo về đất đai và kết quả giải quyết;

g) Dữ liệu về quy định pháp luật về đất đai.

h) Cơ sở dữ liệu khác liên quan đến đất đai.

Lý do: Về quy định chi tiết thông tin trong cơ sở dữ liệu quốc gia đất đai: trong quy định cũ cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai lại bảo gồm nhiều cơ sở dữ liệu khác dẫn đến cơ sở dữ liệu chồng cơ sở dữ liệu, điều này gây khó hiểu và lúng túng khi triển khai. Đề xuất sửa đổi cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai bao gồm các loại dữ liệu được liệt kê để dễ hiểu, rõ ràng hơn.

+ Khoản 2 Điều 160 của dự thảo Luật đề nghị bổ sung “phần mềm an toàn thông tin” vào nội dung phần mềm của hệ thống thông tin quốc gia về đất đai.

+ Bổ sung thông tin về “Cơ sở dữ liệu quốc gia về dân cư” để phục vụ cho việc tra cứu thông tin chủ sở hữu đất để thuận tiện cho cơ quan nhà nước trong quá trinh giải quyết các thủ tục đất đai sau này. Tại điểm h Khoản 2, đề nghị ghi cụ thể “Cơ sở dữ liệu khác liên quan đến đất đai” là những cơ sở dữ liệu nào, tránh trường hợp hiểu những cách hiểu khác nhau.

+ Hiện nay thông tin về giá trị đất đai còn nhiều hạn chế, chưa thành cơ sở dữ liệu đủ để đánh giá được giá trị của một khu đất, thửa đất cụ thể. Đây có thể là nút thắt cần tháo gỡ để có cơ sở tiến hành giao dịch mua bán, chuyển nhượng đất tránh được những bất cập như hiện nay. Về cơ bản, đã hình thành cơ sở lý thuyết và những phương pháp tính được giá trị của một khu đất, một thửa đất bằng đơn vị tiền tệ nhưng chưa được áp dụng nhiều ở Việt Nam. Dự thảo Luật Đất đai 2023 (Sửa đổi) nên tạo cơ chế hình thành các tổ chức (nhà nước hoặc tư nhân) tính toán, xây dựng cơ sở dữ liệu đối với giá trị của đất đai. Cơ sở dữ liệu này có thể cung cấp cho những người có nhu cầu (Theo hình thức chuyển nhượng) để sử dụng làm dữ liệu đầu vào xác định giá giao dịch mua bán, chuyển nhượng đất. Nếu Luật đất đai được thông qua đưa vào thực thi thì các quy định trong Luật cùng những Quy hoạch đang được xây dựng cả ở cấp quốc gia và cấp tỉnh/thành phố sẽ cung cấp những dữ liệu rất cân thiết, rất cơ bản cho cơ sở dữ liệu về giá trị đất đai. Và, nếu kết hợp được với cơ chế thị trường về cung cầu đất đai thì trong tương lai gần sẽ hình thành được cơ chế đủ mạnh để kiểm soát các giao dịch mua bán chuyển nhượng đất đai, tránh được những bất cập và cả hành vi thao túng, tham nhũng liên quan đến phân bổ đất đai. Khi đó đất đai sẽ được phân bổ đến người sử dụng nó hiệu quả nhất.

Theo quy định tại Điều 160, Dự thảo Luật Đất đai sửa đổi 2023, “7. Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai được xây dựng thống nhất theo tiêu chuẩn, quy chuẩn quốc gia, triển khai đồng bộ trong phạm vi cả nước.

2. Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai gồm các thành phần:

Cơ sở dữ liệu về văn bản quy phạm pháp luật về đất đai;

Cơ sở dữ liệu địa chính;

Cơ sở dữ liệu điều tra, đảnh giá đắt đai;

Cơ sở dữ liệu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất;

đ) Cơ sở dữ liệu giá đất;

Cơ sở dữ liệu thống kê, kiểm kê đất đai;

g) Cơ sở dữ liệu về thanh tra, kiểm tra, giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo về đất đai;

h) Cơ sở dữ liệu khác liên quan đến đất đai

Vấn đề của cơ sở dữ liệu là tạo ra khả năng tổng hợp liên ngành để có thể sử dụng phân mềm máy tính phân tích phục vụ công tác quản lý. Tuy nhiên, cả hai đạo luật quan trọng này đều không nhắc đến tính liên thông, kết nối của các cơ sở dữ liệu đất đai và môi trường, đặc biệt là trong bối cảnh đất đai là một thành phần quan trọng của môi trường. Nên chăng, dự thảo Luật đất đai nên bổ sung quy định về liên thông dữ liệu đất đai với dữ liệu về bảo vệ môi trường để làm cơ sở cho việc thực hiện các hoạt động quản lý Nhà nước về đất đai. Ví dụ: Cơ sở dữ liệu về vi phạm pháp luật trong lĩnh vực môi trường của các chủ thể sử dụng đất sẽ được làm cơ sở để xem xét các quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất.

+ Chỉnh sửa điểm g khoản 2 Điều này như sau: “g) Cơ sở dữ liệu về thanh tra, kiêm tra, tiếp công dân giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo về đât đai”.

+ Tại điểm g, khoản 2 quỵ định: Cơ sơ dữ liệu về thanh tra, kiểm tra, giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo về đất đai. Đề nghị bổ sung cụm từ "Kiểm toán" vào sau từ "kiểm tra" để đảm bảo tính đầy đủ của cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai khi dự thảo Luật có bổ sung thêm Điều 220. Kiểm toán về đất đai.

+ Bổ sung cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai tại khoản 2, điều 160: thêm mục i: Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai của các hộ gia đình, các cơ quan, đơn vị trên toàn quốc.
- Khoản 3:

+ Đề nghị Cơ quan nhà nước ở Trung ương: Luật Phí và Lệ phí hiện hành đã có quy định về quản lý, sử dụng phí khai thác và sử dụng tài liệu về đất đai. Vì vậy, đề nghị bỏ nội dung “nguồn thu từ phí cung cấp dữ liệu, thông tin đất đai để phát triển, duy trì, vận hành cơ sở dữ liệu đất đai” tại khoản 3 Điều 160 dự thảo Luật nêu trên để phù hợp quy định tại khoản 1 Điều 5 Luật Phí và lệ phí.

+ Bỏ quy định tại khoản 3 Điều 160.
+ Bổ sung vào khoản 3 Điều 160: “xây dựng cơ sở dữ liệu số về đất đai theo quy định của Chính phủ và hướng dẫn của Bộ Thông tin Truyền thông”, vì hiện nay đã có Chương trình chuyển đổi số quốc gia và các địa phương đang khẩn trương xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai, nhưng mỗi địa phương có thể thực hiện theo phương thức khác nhau, cần thống nhất theo hướng dẫn chung của Chính phủ để có khả năng tích hợp vào cơ sở dữ liệu số quốc gia và quy hoạch tổng thể quốc gia.

+ Đề nghị: Quy định cấp tỉnh có trách nhiệm lập bản đồ địa chính; Thực tế cho thấy phần lớn một số địa phương có nguồn thu ngân sách lớn, cân đối thực hiện được, nhưng có nhiều địa phương chưa cân đối thu chi, nên việc cân đối ngân sách đo đạc lập bản đồ xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai rất khó khăn; nên thống nhất việc đo đạc bản đồ địa chính xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai cần thống nhất cả nước sớm; Mặt khác, tại Điều 159 (hệ thống thông tin quốc gia về đất đai), Điều 160 (hệ thống cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai) được thiết lập ở Bộ Tài nguyên và Môi trường, do đó đề nghị: “Hoạt động đo đạc lập bản đồ địa chính, xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai nên giao Bộ Tài nguyên và Môi trường thực hiện thống nhất toàn quốc”.

+ Đề nghị kinh phí đo đạc bản đồ, xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai do kinh phí trung ương thực hiện thống nhất do Bộ Tài nguyên và Môi trường thực hiện.

- Khoản 4:

+ Đề nghị: Đơn vị soạn thảo cần xem xét bổ sung cụm từ “Bộ Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm xây dựng 1 phần mềm chung để quản lý, vận hành và khai thác cơ sở dữ liệu đât đai ”, cụ thể như sau: “4. Nội dung, cấu trúc và kiểu thông tin cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai được thực hiện theo quy định của Bộ Tài nguyên và Môi trường; Bộ Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm xây dựng 1 phần mềm chung để quản lý, vận hành và khai thác cơ sở dữ liệu đât đai.”.

+ Đề nghị: 4.Nội dung, cấu trúc và kiểu thông tin cơ-sở-dữ liệu quốc gia-về đất đai dượơ-thực hiện theo quy định của Bộ Tài nguyên và Môi trường.

3. Chính phủ quy định chi tiết về việc sử dụng dữ liệu thay thế hồ sơ, giấy tờ trong hoạt động hành chỉnh, thủ tục hành chính.

Khoản 3: Chính phủ quy định chi tiết về việc sử dụng dữ liệu thay thế hồ sơ, giấy tờ trong hoạt động hành chính, thủ tục hành chính. Điều này khi triển khai sẽ giúp cơ sở dữ liệu quốc gia có vai trò thực chất trong cải cách hành chính, đơn giản hóa thủ tục hành chính trong lĩnh vực đất đai

+ Điều chỉnh “4. Nội dung, cấu trúc và kiểu thông tin cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai được thực hiện theo quy định của Bộ Tài nguyên và Môi trường” thành “4. Nội dung, cấu trúc và kiểu thông tin cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai được thực hiện theo tiêu chuẩn Quốc gia”.

+ Tại khoản 4, đề nghị sửa thành “Nội dung, cấu trúc và thông tin cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai đuợc thực hiện theo quy định của Bộ Tài nguyên và Môi truờng”, bỏ bớt từ " kiểu" vì: "Thông tin cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai" là một thuật ngữ chuyên ngành nên không cần thiết sử dụng từ ngữ quá rườm rà gây khó hiểu và dễ đánh lạc huớng nguời đọc cũng nhu nguời thực hiện.
- Ý kiến khác:

+ Đề nghị: Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai đề nghị ghi ưu tiên xây dựng cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai để dùng đa mục tiêu, người sử dụng đất được khai thác thông tin của mình về đất đai và cơ quan Nhà nước công khai thu phí.

+ Đề nghị: Quy định hoàn thiện cơ sở dữ liệu đất đai.

+ CSDL quốc gia về Đất đai bổ sung thông tin về CSDL về Dân Cư để quản lý người sử dụng đất và các thành viên trong gia đình người sử dụng đất và kết hợp CSDL quốc gia về Cư trú để thời gian cư trú của người và hộ gia đình sử dụng đất bằng với thời gian sử dụng đất của người đó để không mất thời gian công sức của người dân khi ĐK cư trú hay xác nhận cư trú trên mảnh đất đó và tránh tình trạng chủ hộ vắng mặt tại khu đất mà để khu đất bỏ hoang; bổ sung thêm CSDL quốc gia về Dân Cư vào thành phần CSDL quốc gia về đất đai để tra cứu thông tin và quản lý thông tin chủ sở hữu đất và gia đình của họ để tiện các giao dịch về thủ tục đất đai sau này; Bộ tài nguyên và môi trường kết hợp Cục cảnh sát QLHC về TTXH-Bộ Công an để phối hợp quản lý dân cư và đất đai.Và cùng BCA thiết đặt thời gian cư trú tại địa phương bằng thời gian sử dụng đất ở nơi ĐK cư trú để quản lý người sử dụng đất tốt hơn tránh chủ đất bỏ đất trở thành đất hoang và không gây phiền hà cho người dân khi sinh sống và ĐK cư trú.

+ Quy định tại Điều 160. Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai: Là nội dung cần thiết phải xây dựng, để đạt được mục tiêu cần có chính sách ưu tiên nguồn lực tài chính để xây dựng cơ sở dữ liệu.

+ Về quản lý, khai thác và kết nối liên thông Cứ sở dữ liệu quốc gia về đất đai: Dự thảo chưa đề cập đến các quy định về nội dung, cấu trúc kiểu thông tin cũng như các yêu cầu về chức năng của phần mềm quản lý cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai mà mới chỉ dừng lại ở quy định về trách nhiệm của chủ thể đối với cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai. Do vậy, cần tiếp tục nghiên cứu hoàn thiện về vấn đề này.

+ Bổ sung Cơ sở dữ liệu quôc gia về dân cư vào thành phần Cơ sở dữ liệu quôc gia về đất đai. Lý do: Thực hiện Quyết định số 06/QĐ-TTg ngày 06/01/2022 của Thủ tướng Chính phủ về việc phê duyệt Đề án “Phát triển ứng dụng dữ liệu về dân cư, định danh và xác thực điện tử phục vụ chuyển đổi số quôc gia, giai đoạn 2022 - 2025, tầm nhìn đến năm 2030”; hiện nay, Bộ Tài nguyên và Môi trường đang phối hợp với Bộ Công an sử dụng xác thực, chia sẻ dữ liệu từ Cơ sở dữ liệu quôc gia về dân cư với Cơ sở dữ liệu đất đai cung cấp dịch vụ công trực tuyến phục vụ người dân, doanh nghiệp. Việc tra cứu, quản lý thông tin chủ sở hữu đất và các thành viên trong gia đình để thuận tiện cho các giao dịch về thủ tục hành chính về đất đai.

+ Bổ sung thông tin về “Cơ sở dữ liệu quốc gia về dân cư” để tra cứu thông tin, quản lý thông tin chủ sở hữu đất và gia đình của họ để thuận tiện các giao dịch về thủ tục đất đai sau này. Việc bổ sung các quy định từ Điều 159 đến Điều 164 nhằm đảm bảo để xây dựng hệ thống thông tin đất đai quốc gia về đất đai theo hướng tập trung, thống nhất, đồng bộ, đa mục tiêu và kết nối liên thông trên phạm vi cả nước theo nội dung của Nghị quyết số 18-NQ/TW của Ban Chấp hành Trung ương; kết nối, chia sẻ dữ liệu với cơ sở dữ liệu của các Bộ, ngành, địa phương tạo nền tảng phát triển Chính phủ điện tử, hướng tới Chính phủ số, nền kinh tế số và xã hội số.

* Điều 161. Quản lý, khai thác và kết nối liên thông cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai: Có 93 lượt ý kiến
.
- Khoản 2:

+ Cần thay đổi các cụm từ “Cơ sở dữ liệu đất đai quốc gia” và “cơ sở dữ liệu đất đai” ở đầu và cuối nội dung khoản 2 Điều 161 Dự thảo Luật Đất đai thành: “cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai”.

+ Bỏ cụm từ “là tài sản của Nhà nước” vì việc xây dựng Hệ thống thông tin đất đai sử dụng nguồn Ngân sách nhà nước và các nguồn khác theo quy định của pháp luật, do đó Hệ thống thông tin đất đai là tài của Nhà nước chứ không chỉ có cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai.

+ Cần bổ sung thêm: nghiêm cấm hành vi chia sẻ, phát tán, mua bán thông tin (mật hoặc không được phép) trong cơ sở dữ liệu đất đai.

+ Tại khoản 2, Điều 161 đề nghị sửa thành “Cơ sở dữ liệu đất đai quốc gia là tài sản của Nhà nuớc phải đuợc bảo đảm an ninh, an toàn chặt chẽ; nghiêm cấm mọi hành vi truy cập trái phép, phá hoại, huỷ hoại, làm sai lệch thông tin trong cơ sở dữ liệu đất đai”. Vì Phá hoại, làm sai lệch thông tin có thể khắc phục sửa chữa. Còn với hành vi "huỷ hoại" là mức độ cao hơn, nghiêm trọng hơn.

- Khoản 3:

+ Chỉnh sửa thành: “3. Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai là duy nhất, được kết nối, chia sẻ thông tin, dữ liệu từ hệ thống thông tin đất đai của địa phương;”

+ Bỏ cụm từ “là duy nhất” vì không cần thiết phải quy định vì không có chủ trương xây dựng nhiều cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai.

+ Khoản 3 Điều 161 dự thảo Luật đất đai (sửa đổi) quy định: Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai là duy nhất, được quản lý tập trung và được phân cấp, phân quyền thống nhất từ Trung ương đến địa phương. Do vậy, viêc đề xuất và triển khai các dự án để xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai cần đảm bảo tính đồng bộ, thống nhất và toàn diện. Hiện nay, trong khuôn khổ dự án “Tăng cường quản lý đất đai và cơ sở dữ liệu đất đai” (VILG) vay vốn WB do Bộ Tài nguyên và Môi trường đang thực hiện mới được triển khai thực hiện trong phạm vi 30/63 tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương. Ngoài ra, Bộ Tài nguyên và Môi trường cũng đang triển khai các dự án khác có liên quan đến hệ thống thông tin cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai. Do đó, đề nghị rà soát, có các biện pháp thực hiện xây dựng một cách đồng bộ, thống nhất và toàn diện trên phạm vi cả nước, tránh tình trạng manh mún, phân tán trong quá trình triển khai, thực hiện các dự án khác nhau, đảm bảo phù hợp với quy định của dự thảo Luật đất đai và các quy định khác có liên quan.

- Khoản 4:

+ Bỏ cụm từ “trên thực tế” ở cuối vì nội dung “đảm bảo phù hợp với hiện trạng quản lý, sử dụng đất đai” đã bao hàm đủ nội dung. 

+ Cơ quan chủ trì soạn thảo nghiên cứu, cân nhắc bổ sung quy định điều khoản Chính phủ quy định chi tiết khoản này nhằm bảo đảm tính khả thi, tạo thuận lợi cho tổ chức, cá nhân.

- Khoản 5: tại Điều 36 Luật Lâm nghiệp quy định về cơ sở dữ liệu rừng. Tuy nhiên chưa có quy định để kết nối thông tin và cơ sở dữ liệu giữa đất và rừng, cơ chế phối hợp cụ thể giữa 02 ngành Tài nguyên và Môi trường và Nông nghiệp và Phát triển nông thôn, từ đó chưa có sự thống nhất giữa các tiêu chí thống kê, kiểm kê đất và rừng. Đề nghị ban soạn thảo nghiên cứu và quy định cụ thể.

- Khoản 6:

+ Đề nghị gộp điểm đ và điểm e thành 1 điểm và giao cho Bộ Tài chính quy định chung. Cụ thể đề nghị viết lại như sau: “đ) Các tổ chức, cá nhân khai thác và sử dụng thông tin, dữ liệu đất đai phải trả phí và chi phí. Bộ Tài chính quy định mức thu, chế độ thu, nộp, quản lý và sử dụng phí khai thác và sử dụng tài liệu đất đai theo quy định cùa pháp luật; hướng dẫn xác định giá cung cấp thông tin, dữ liệu đất đai theo quy định của pháp luật về giá”.

+ Bổ sung nội dung giao Bộ Tài nguyên và Môi trường quy định, hướng dẫn các trường hợp được khai thác thông tin và không thực hiện khai thác thông tin trong cơ sở dữ liệu quốc gia theo đề nghị của người sử dụng đất, tổ chức, cá nhân.

+ Nên quy định rõ về chủ thể và thủ tục cung cấp thông tin về đất đai. Lý do: Mục đích của đăng ký quyền sử dụng đất hay các quyền sở hữu là để công khai cho những người khác biết về tình trạng pháp lý của một tài sản để từ đó buộc họ tôn trọng các quyền đã được Nhà nước đăng ký. Như vậy, thông tin đất đai, đặc biệt là thông tin về quyền sử dụng đất của cá nhân, hộ gia đình, thông tin về quyền sử dụng đất của cá nhân, tổ chức phải được công khai cho mọi người, mọi tổ chức khác biết để minh bạch thị trường đất đai vừa bảo vệ quyền lợi chính đáng của các bên tham gia thị trường này, vừa hạn chế lừa đảo trong giao dịch về đất đai. Phát luật về đất đai tuy đã có các quy định nhưng các quy định chưa rõ về chủ thể được cung cấp thông tin và thủ tục cung cấp thông tin là như thế nào. Thực tế có hiện tượng người có trách nhiệm quản lý và cung cấp thông tin về đất đai xem thông tin đất đai cụ thể là thông tin về đăng ký quyền sử dụng đất là một dạng thông tin không được phổ biến rộng rãi và chỉ có thể cung cấp cho ai có qyền lợi, nghĩa vụ liên quan.

+ Đề nghị: Cơ sở dữ liệu về đất đai cần được công khai cho nhân dân được biết để đảm bảo quyền sở hữu của mình theo quy định của pháp luật. Chủ sở hữu cần được biết thông tin sở hữu để đảm bảo quyền sở hữu theo quy định pháp luật dân sự về quyền sở hữu.

+ Tại điểm c khoản 6 cần bổ sung quy định về danh mục các loại thông tin và mức độ tiếp cận, bao gồm các thông tin được tiếp cận miễn phí không giới hạn; các thông tin được tiếp cận có giới hạn đối tượng, không phải trả phí; thông tin được tiếp cận có giới hạn phải trả phí. Việc bổ sung này nhằm tạo điều kiện cho mọi thành phần trong xã hội có thể tiếp cận được những thông tin cơ bản về đất đai, đảm bảo tính minh bạch và tăng cường hiệu quả giám sát của người dân, đảm bảo tính nhất quán, đồng bộ trong việc vận hành khai thác hệ thống thông tin đất đai.

+ Đối với khoản a, và b cần ghi làm rõ quyền khai thác thông tin như thế nào. Cơ sở người dân được khai thác đó là đất đai thuộc sở hữu toàn dân, do đó ngoài phần quyền sử dụng được ghi nhận trên giấy chứng nhận, người dân còn được quyền khai thác đối với phần lối đi chung, khoảng không gian thoáng, thoát hiểm,... Và các thông tin quy hoạch đã có hiệu lực triển khai người dân cũng cần được khai thác để tăng giám sát của dân đối với cơ quan hành chính cấp xã huyện và người mua bán nhà có thông tin đầy đủ trước khi thực hiện giao dịch.

+ Về việc khai thác thông tin trong CSDL quốc gia về đất đai quy định tại Điều 161 Dự thảo: Tại điểm a khoản 6 quy định: “Cơ quan quản lý cơ sở dữ liệu chuyên ngành, cơ quan nhà nước, tổ chức chính trị, tổ chức chính trị - xã hội được khai thác thông tin trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai thuộc phạm vi chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn của mình”. Đồng thời tại điểm đ khoản 6 cũng quy định: “Việc khai thác và sử dụng thông tin, dữ liệu đất đai phải trả phí khai thác và sử dụng tài liệu đất đai và chi phí cung cấp dịch vụ thông tin, dữ liệu đất đai theo quy định”. Đề nghị làm rõ để tránh việc các đối tượng tại điểm a khoản 6 khi khai thác, sử dụng thông tin dữ liệu đất đai cũng phải trả phí theo quy định tại điểm đ khoản 6.

+ Điểm a khoản 6 Điều 161 đề nghị bổ sung cum từ “tổ chức xã hội” như sau: “a) Cơ quan quản lý cơ sở dữ liệu chuyên ngành, cơ quan nhà nước, tổ chức chính trị, tô chức chính trị - xã hội, tổ chức xã hội được khai thác thông tin trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai thuộc phạm vi, chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn của mình” vì có nhiều tổ chức xã hội có chức năng, nhiệm vụ liên quan tới đất đai rất cần khai thác thông tin từ dữ liệu quốc gia.

+ Điểm c, khoản 6 quy định: ”Tổ chức và cá nhân không thuộc quy định tại điểm a và điểm b khoản này có nhu cầu khai thác thông tin trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai phải được sự đồng ý của cơ quan quản lý cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai theo quy định của pháp luật”. Vậy theo dự thảo Luật đặt ra thì các tổ chức, cá nhân này được quyền khai thác và cơ quan quản lý CSDLQG về đất đai có thể đồng ý cho khai thác những loại thông tin nào trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai trong tổng số 08 loại tại khoản 2 Điều 135 (do có tính chất đặc thù theo từng loại cơ sở mà không nên cho phép khai thác như: Cơ sở dữ liệu thống kê, kiểm kê đất đai; Cơ sở dữ liệu về thanh tra, kiểm tra, giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo về đất đai do mang tính bảo mật... hoặc nên cho phép khai thác như: Cơ sở dữ liệu quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất để đảm bảo tính minh bạch, công khai cho các đối tượng có nhu cầu thực về giao dịch bất động sản) vì trong dự thảo Luật không đề cập đến việc Chính phủ quy định chi tiết Điều này.

+ Điểm c, khoản 6 Điều 161 cần bổ sung quy định về danh mục các loại thông tin và mức độ tiếp cận, bao gồm các thông tin được tiếp cận miễn phí không giới hạn; các thông tin được tiếp cận có giới hạn đối tượng, không phải trả phí; thông tin được tiếp cận có giới hạn phải trả phí. Việc bố sung này nhằm tạo điều kiện cho mọi thành phần trong xã hội có thê tiếp cận được những thông tin cơ bản về đất đai, đảm bảo tính minh bạch và tăng cường hiệu quả giám sát của người dân, đảm bảo tính nhất quán, đồng bộ trong việc vận hành khai thác hệ thống thông tin đất đai.

+ Việc sử dụng cơ sở dữ liệu quốc gia về đất là bắt buộc với các cơ sở làm dịch vụ định giá đất, không kể công hay tư. Từ đó liên quan đến Điều 162 về khai thác hệ thống thông tin dữ liệu quốc gia về đất. Trong này mình xác định cơ quan quản lý nhà nước, các tổ chức chính trị xã hội được quyền khai thác cho mục đích của mình. Người tiêu dùng được khai thác để đảm bảo lợi ích của mình. Điều 162 khoản 5 điểm đ là các đơn vị không thuộc hai loại trên muốn sử dụng dữ liệu này phải xin phép và được cho phép mới được sử dụng. Theo quan niệm của tôi, tất cả đơn vị định giá đất tư nhân phải sử dụng dữ liệu này mới khách quan. Ở điều này lại quy định phải xin phép mới được sử dụng. Theo tôi bỏ việc đó đi, sử dụng dữ liệu đất quốc gia là nghĩa vụ. Chúng ta nên viết lại để khuyến khích sử dụng chứ không phải xin phép. Xin phép một lần hay nhiều lần việc này.

+ Điểm c khoản 6 Điều 161 dự thảo Luật Đất đai: “Tổ chức và cá nhân không thuộc quy định tại điểm a và điểm b khoản này có nhu cầu khai thác thông tin trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai phải được sự đồng ý của cơ quan quản lý cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai theo quy định của pháp luật”. Đề nghị điều chỉnh như sau: “Tổ chức và cá nhân không thuộc quy định tại điểm a và điểm b khoản này có nhu cầu khai thác thông tin trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai phải thực hiện theo đúng quy trình, thủ tục do cơ quan có thẩm quyền quy định.”.

Lý do đề nghị: Hệ thống thông tin đất đai là nguồn tài nguyên của quốc gia, các công dân, tổ chức Việt Nam đều có quyền khai thác và sử dụng theo đúng quy trình, thủ tục do cơ quan có thẩm quyền quy định. Tránh trường hợp cơ quan quản lý cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai chỉ cung cấp thông tin cho đối tượng này nhưng không cung cấp cho đối tượng khác, tạo điều kiện cho việc đầu cơ đất đai.

+ Tại khoản 6, điểm c Điều 161 quy định: ”Tổ chức và cá nhân không thuộc quy định tại điểm a và điểm b khoản này có nhu cầu khai thác thông tin trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai phải được sự đồng ý của cơ quan quản lý cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai theo quy định của pháp luật;” cần bổ sung quy định về danh mục các loại thông tin và mức độ tiếp cận, bao gồm các thông tin được tiếp cận miễn phí không giới hạn; các thông tin được tiếp cận có giới hạn đối tượng, không phải trả phí; thông tin được tiếp cận có giới hạn phải trả phí. Việc bổ sung này nhằm tạo điều kiện cho mọi thành phần trong xã hội có thể tiếp cận được những thông tin cơ bản về đất đai, đảm bảo tính minh bạch, tăng cường hiệu quả giám sát của người dân, đảm bảo tính nhất quán, đồng bộ trong việc vận hành khai thác hệ thống thông tin đất đai.

+ Đối với Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai được quy định tại Chương XII của dự thảo, đề nghị bổ sung riêng điều khoản về quyền của các tổ chức, cá nhân tiếp cận các thông tin về đất đai, loại thông tin và dữ liệu được tiếp cận (quy hoạch, ...).

+ Khoản 6 Điều 161: Cùng là nội dung người sử khai thác phải trả tiền nhưng chưa đống nhất và mẫu thuẫn giưa 02 điểm (đ và e). Cụ thể: điểm đ quy định là phí (luật phí và lệ phí) nhưng điểm e lại đề cấp là giá (theo pháp luật về giá) đề nghị bộ phận soạn thảo sửa cho đồng bộ.

+ Quy định Bộ Tài chính quy định mức thu, chế độ thu, nộp, quản lý và sử dụng phí khai thác, sử dụng thông tin, dữ liệu đất đai đối với các nội dung do cơ quan trung ương quản lý theo quy định của pháp luật; hướng dẫn xác định giá cung cấp dịch vụ thông tin, dữ liệu đất đai theo quy định của pháp luật về giá.”.

+ Điều chỉnh, bổ sung như sau: e) Bộ Tài chính quy định mức thu, chế độ thu, nộp, quản lý và sử dụng phí khai thác và sử dụng tài liệu đất đai đối với các nội dung do cơ quan trung ương quản lý; UBND cấp tỉnh quy định mức thu, chế độ thu, nộp, quản lý và sử dụng phí khai thác và sử dụng tài liệu đất đai đối với các nội dung do địa phương quản lý theo quy định của pháp luật. Bộ Tài chính phân cấp nội dung về thu phí khai thác, chia sẻ cơ sở dữ liệu đất đai giữa Trung ương và địa phương; hướng dẫn xác định giá cung cấp dịch vụ thông tin, dữ liệu đất đai theo quy định của pháp luật về giá. Lý do: Để xác định rõ nội dung thu phí khai thác và sử dụng tài liệu đất đai giữa Trung ương và địa phương.

+ Đề nghị Cơ quan nhà nước ở Trung ương: Về quy định “giá cung cấp dịch vụ thông tin, dữ liệu đất đai” tại điểm e khoản 6 Điều 161 dự thảo Luật:

Theo quy định của Luật Giá 2012, dịch vụ cung cấp thông tin, dữ liệu đất đai không thuộc danh mục hàng hóa, dịch vụ do nhà nước định giá. Hiện nay, Bộ Tài chính đang triển khai xây dựng dự án Luật giá (sửa đổi); dự thảo Luật Giá hiện đã được trình Quốc hội và đang tổng hợp ý kiến tham gia của các đại biểu Quốc hội. Tại dự thảo Luật Giá (sửa đổi), theo đề nghị của Bộ TNMT tại công văn số 4191/BTNMT-KHTC, “dịch vụ cung cấp thông tin, dữ liệu về đất đai” hiện đang được xem xét đưa vào danh mục hàng hóa, dịch vụ do nhà nước định giá, thẩm quyền định giá là Bộ Tài nguyên và Môi trường. Do đó, đề nghị Bộ TNMT rà soát lại đối với nội dung này để bảo đảm quy định phù hợp với dự thảo Luật Giá (sửa đổi).

+ Đề nghị Cơ quan nhà nước ở Trung ương: Dự thảo Luật quy định về phí khai thác và sử dụng tài liệu đất đai thuộc thẩm quyền quy định của Bộ Tài chính là cần thiết. Tuy nhiên, đề nghị Bộ Tài nguyên và Môi trường làm rõ đối với dịch vụ thông tin, dữ liệu đất đai thì trường hợp nào thu phí, trường hợp nào thu giá dịch vụ (chi phí) để đảm bảo rõ ràng, tránh trùng lắp.

+ Tại điểm e khoản 6 Điều 161 cần bỏ nội dung “do cơ quan trung ương quản lý” để địa phương cùng sử dụng mức thu, chế độ thu, nộp, quản lý và sử dung phí khai thác do Bộ Tài chính quy định.

+ Điều chỉnh, bổ sung điểm e Khoản 6 như sau: e) Bộ Tài chính quy định mức thu, chế độ thu, nộp, quản lý và sử dụng phí khai thác và sử dụng tài liệu đất đai đối với các nội dung do cơ quan trung ương quản lý; UBND cấp tỉnh quy định mức thu, chế độ thu, nộp, quản lý và sử dụng phí khai thác và sử dụng tài liệu đất đai đối với các nội dung do địa phương quản lý theo quy định của pháp luật. Bộ Tài chính phân cấp nội dung về thu phí khai thác, chia sẻ cơ sở dữ liệu đất đai giữa Trung ương và địa phương; hướng dẫn xác định giá cung cấp dịch vụ thông tin, dữ liệu đất đai theo quy định của pháp luật về giá. Lý do: Để xác định rõ nội dung thu phí khai thác và sử dụng tài liệu đất đai giữa Trung ương và địa phương.

+ Theo kinh nghiệm nhiều quốc gia như Nhật Bản, Hàn Quốc và Đài Loan (Trung Quốc)..., người dân được phép truy cập và tra cứu các thông tin đất đai cơ bản. Việc xác định quyền sử dụng đất và quyền sở hữu tài sản gắn với đất đai căn cứ vào Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất là chưa đủ vì các hành vi gian lận và làm giả rất dễ xảy ra, đặc biệt khi các công nghệ làm giả ngày càng tinh vi. Do đó, việc chia sẻ các thông tin giao dịch bất động sản và thông tin về quyền sử dụng đất đai sẽ tránh được các rủi ro cho doanh nghiệp và người dân. Điểm c Khoản 6 Điều 161 quy định: “c) Tổ chức và cá nhân không thuộc quy định tại điểm a và điểm b khoản này có nhu cầu khai thác thông tin trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai phải được sự đồng ý của cơ quan quản lý cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai theo quy định của pháp luật;”. Đề nghị: Sửa đổi điểm c khoản 6 Điều 161 thành: (c) Tổ chức và cá nhân không thuộc quy định tại điểm a và điểm b khoản này được khai thác thông tin trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai theo quy định, nhu cầu khai thác thông tin khác trong cơ sờ dữ liệu quốc gia về đất đai phải được sự đồng ý của cơ quan quản lý cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai theo quy định của pháp luật.

+ Tại điểm đ khoản 6 Điều 161 dự thảo Luật quy định về khai thác thông tin trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai còn chưa thực sự rõ ràng. Do vậy, đê nghị Đơn vị chủ trì soạn thảo quy định rõ hơn những thông tin, dừ liệu đất đai phải trả phí khai thác, nhừng thông tin đất đai không phải trả phí đế phù hợp với các văn bản pháp luật hiện hành có liên quan (như Luật Tiếp cận thông tin). Theo đó, thông tin về văn bản quy phạm pháp luật phải được công khai. Hiện nay, dự thảo Luật đang quy định chung cơ sở dữ liệu đất đai (bao gồm cả văn bản quy phạm pháp luật) đều phải trả phí.

+ Tại mục e Khoản 6 có quy định: Bộ Tài chính quy định mức thu, chế độ thu, nộp, quản lý và sứ dụng phí khai thác và sử dụng tài liệu đất đai đối với các nội dung do co quan trung ương quan lý theo quy định cua pháp luật; hướng dẫn xác định giá cung câp dịch vụ thông tin, dừ liệu đất đai theo quy định cùa pháp luật về giá. Như vậy, còn thiếu quy định mức thu, chế độ thu, quản lý, sử dụng phí khai thác và sử dụng tài liệu đất đai đối với các nội dung do ƯBND cấp tỉnh quản lý. Nên bổ sung quy định đôi với các nội dung thu do UBND tỉnh quản lý, do HDND tỉnh quyết định.

+ Điểm c, khoản 5, Điều 162: Để khuyến khích các cơ quan, tổ chức, cá nhân phản hồi, cung cấp thông tin bổ sung cho cơ sở dữ liệu về đất đai, đề nghị sửa điểm c như sau: “c. Cơ quan, tổ chức, cá nhân được phân quyền, phân cấp khai thác thông tin về quyền sử dụng đất đai của mình, các thông tin do mình cung cấp cập nhật vào cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai”.
- Ý kiến khác:

+ Đề nghị: Thông tin về đất đai phải được minh bạch dưới nhiều góc độ.

+ Cần bố cục lại nội dung các khoản của điều này thành 2 nội dung chính về: (1) Quản lý cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai và (2) Khai thác thông tin trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai.

+ Tại Quyết định số 714/QĐ-TTg ngày 22/5/2015 đã ban hành danh mục cơ sở dữ liệu quốc gia cần ưu tiên triển khai tạo nền tảng phát triển Chính phủ điện tử trong đó có “Cơ sở dữ liệu Đất đai quốc gia” trong đó có thông tin về sử dụng đất đai, do đó đề nghị làm rõ nội hàm “Cơ sở dữ liệu Đất đai quốc gia” với “Cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai” quy định tại Dự thảo, để tránh việc xây dựng chồng chéo các CSDL.

+ Về quản lý dữ liệu đất đai, có ý kiến cho rằng: dự thảo Luật cần có quy định về xây dựng và quản lý dữ liệu đất đai một cách đầy đủ, kịp thời và đặc biệt là phải minh bạch theo tinh thần của Nghị quyết số 18-NQ/TW; đất đai phải được điều tra, đánh giá, thống kê, kiểm kê, lượng hóa, hạch toán đầy đủ trong nền kinh tế. Trong bối cảnh việc thực hiện công tác quản lý thông tin về đất đai còn gặp nhiều khó khăn và không dễ để có thể hình thành sớm một cơ sở dữ liệu đất đai quốc gia, dự thảo Luật có thể quy định việc áp dụng đăng ký, thực hiện các giao dịch qua sàn đối với các dự án nhà ở có quy mô nhất định (cũng giống như việc quy định về niêm yết trên sàn giao dịch với các chứng khoán), sau đó các văn bản dưới Luật có quy định chi tiết với từng điều kiện áp dụng gắn với các giai đoạn cụ thể, làm căn cứ triển khai trong thực tiễn. 

Về quản lý, khai thác và kết nối liên thông cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai tại Điều 161 dự thảo Luật, có ý kiến cho rằng: quy định việc khai thác và sử dụng thông tin, dữ liệu đất đai phải trả phí khai thác và sử dụng tài liệu đất đai và chi phí cung cấp dịch vụ thông tin, dữ liệu đất đai theo quy định nên được tiếp cận theo hướng phân tách những thông tin, dữ liệu đất đai nào phải trả phí khai thác và những thông tin, dữ liệu nào được khai thác và sử dụng miễn phí để bảo đảm quyền và khả năng tiếp cận của toàn dân với cơ sở này.

* Điều 162. Dịch vụ công trực tuyến trong lĩnh vực đất đai: Có 58 lượt ý kiến
.

- Đề nghị điều chỉnh tên và nội dung điều này để mở rộng hơn thành: Giao dịch điện tử trong lĩnh vực đất đai: bao gồm cả dịch vụ công trực tuyến trong lĩnh vực đất đai và giao dịch điện tử trong xã hội liên quan đến đến đất đai. Lý do: Theo chủ trương nhà nước cần nắm được giá giao dịch thực trong lĩnh vực đất đai để xây dựng giá sát với thị trường. Vì vậy, cần phải triển khai các giải pháp công nghệ thông tin để thu thập dữ liệu về giá giao dịch. Để làm điều này thì cần quy định pháp lý tại mức Luật.

- Khoản 1: Đề nghị: Dịch vụ công trực tuyến trong lĩnh vực đất đai: Đề nghị bổ sung thêm dịch vụ công về thông tin quy hoạch, dự án để người dân khi có nhu cầu sẽ thuận lợi trong việc tìm hiểu và tra cứu.

- Khoản 2:

+ Tại khoản 2 quy định dịch vụ công trực tuyến trong lĩnh vực đất đai, cần quy định cụ thể hơn.

+ Đề nghị: bỏ cụm từ “theo quy định của Chính phủ” ở điểm này để thực hiện theo quy định ở khoản 4 Điều 164.

+ Đề xuất bổ sung, điều chỉnh: Bổ sung thêm: 3. Các cơ quan, tổ chức tham gia vào thực hiện giao dịch chuyển quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất có trách nhiệm cập nhật thông tin kết quả giao dịch vào hệ thống thông tin về đất đai.

- Ý kiến khác: 

+ Cần quy định rõ trách nhiệm, mức độ dịch vụ công tại địa phương, ví dụ: những thủ tục nào làm trực tuyến, dịch vụ nào trực tiếp và nên có cơ chế kiểm tra giám sát.

+ Nên có quy định bảo mật thông tin đối với chủ sử dụng đất, chỉ cơ quan liên quan mới được khai thác các dữ liệu thông tin của người sử dụng đất và chịu trách nhiệm về việc cung cấp của cơ quan mình.

* Điều 163. Bảo đảm kinh phí xây dựng, quản lý, vận hành, khai thác và sử dụng hệ thống thông tin đất đai: Có 63 lượt ý kiến
. 

- Cân nhắc bỏ Điều 163 dự thảo vì Điều 164 dự thảo đã quy định trách nhiệm xây dựng, quản lý, vận hành hệ thống thông tin quốc gia về đất đai. Các nội dung tại Điều 163 dự thảo không có gì mới khác với các pháp luật về ngân sách, đầu tư công cũng như các pháp luật khác có liên quan. Do đó, việc xác định kinh phí để xây dựng, quản lý, vận hành hệ thống thông tin quốc gia về đất đai đề nghị thực hiện theo quy định hiện hành, không đề xuất nội dung đặc thù riêng.
- Đề nghị thay thế cụm từ “khai thác và sử dụng” thành “bảo trì, nâng cấp” ở tên điều vì nội dung điều này chỉ quy định các nguồn kinh phí để đảm bảo cho các hoạt động: xây dựng, quản lý, vận hành hệ thống thông tin đất đai. Còn việc khai thác hệ thống thông tin đất đai đem lại nguồn thu sẽ được tái đầu tư xây dựng, nâng cấp hệ thống.

- Khoản 1:

+ Đề nghị bổ sung nội dung liên quan đến kinh phí xây dựng, nâng cấp hệ thống thông tin đất đai và việc quản lý, bảo trì, duy trì, vận hành và khai thác hoạt động hệ thống thông tin đất đai, ngoài kinh phí từ nguồn thu tiền sử dụng đất, nguồn vốn vay, nguồn vốn hỗ trợ phát triển chính thức (ODA) được sử dụng từ nguồn hỗ trợ khác theo vận hành của các tỉnh, thành phố tại địa phương, để giảm thiểu nguồn chi từ sử dụng đất.

+ Đề nghị sửa lại như sau: Kinh phí xây dựng, nâng cấp hệ thống thông tin đất đai được sử dụng từ nguồn ngân sách nhà nước theo phân cấp ngân sách, các nguồn thu hợp pháp theo quy định của pháp luật (do nguồn thu từ tiền sử dụng đất, nguồn vốn vay, nguồn vốn hỗ trợ phát triển chính thức cũng là nguồn ngân sách Nhà nước).

+ Điều 163. Bổ sung thêm nội dung: Các địa phương có trách nhiệm trích 10 % nguồn thu từ đất phục vụ công tác xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai và cấp giấy chứng quyền sử dụng đất.

+ Có ý kiến đề nghị: Đề nghị bổ sung nội dung liên quan đến kinh phí xây dựng, nâng cấp hệ thống thông tin đất đai và việc quản lý, bảo trì, duy trì, vận hành và khai thác hoạt động hệ thống thông tin đất đai, ngoài kinh phí từ nguồn thu tiền sử dụng đất, nguồn vốn vay, nguồn vốn hỗ trợ phát triển chính thức (ODA) được sử dụng từ nguồn hỗ trợ khác theo vận hành của các tỉnh, thành phố tại địa phương, để giảm thiểu nguồn chi từ sử dụng đất.

+ Có ý kiến đề nghị: Bảo đảm kinh phí xây dựng, quản lý, vận hành, khai thác và sử dụng hệ thống thông tin đất đai: Đề nghị nghiên cứu bổ sung nội dung tại khoản 1, khoản 2 liên quan đến kinh phí xây dựng, nâng cấp hệ thống thông tin đất đai và việc quản lý, bảo trì, duy trì, vận hành và khai thác hoạt động hệ thống thông tin đất đai, ngoài kinh phí từ nguồn thu tiền sử dụng đất, nguồn vốn vay, nguồn vốn hỗ trợ phát triển chính thức ”ODA...được sử dụng từ nguồn hỗ trợ khác theo vận hành của các tỉnh, thành phố tại địa phương”. Lý do: Giảm thiểu nguồn chi từ nguồn thu tiền sử dụng đất.

- Khoản 2: Đề nghị ghi rõ nguồn ngân sách cấp hàng năm là từ nguồn cùa cấp tỉnh hay cấp huyện hay phân bổ cho cơ quan tài nguyên môi trường để địa phương có cơ sở triển khai thực hiện.

- Khoản 3: 

+ Đề nghị bổ sung thêm phần mềm tiện ích vào khoản 3 điều này để phù hợp với quy định của pháp luật về công nghệ thông tin (Nghị định số 73/2007/NĐ-CP, Thông tư số 20/2021/TT-BTTTT).

+ Cân nhắc đảm bảo có thể khuyến khích, huy động sự tham gia của các tổ chức, cá nhân nhưng phải đảm bảo tính bảo mật của cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai.

- Khoản 4: 

+ Đề nghị Cơ quan nhà nước ở Trung ương: Đề nghị rà soát các nguồn thu tài chính từ đất đai (tiền sử dụng đất, cho thuê đất,...) ngoài các khoản thuế, phí, lệ phí hiện hành. Nếu không còn khoản thu khác thì đề nghị bỏ khoản 4 Điều 163 dự thảo Luật nêu trên.

+ Bổ sung tại khoản 4 Điều 163: “4: Bộ Tài chính quy định cụ thể quán lý, sử dụng các khoản Thu - Chi tài chính từ đất đai để xây dựng, cập nhật, duy trì, vận hành, khai thác hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai.”

- Ý kiến khác:

+ Cơ sở dữ liệu đất đai: cần quy định kinh phí xây dựng, quản lý, vận hành, khai thác và sử dụng hệ thống thông tin đất đai (dự thảo Luật rất sơ sài).

+ Kiến nghị về thể chế, xác định Luật đất đai làm luật là tổng hợp, các luật khác sau này phải sửa, cụ thể là vấn đề phân cấp ủy quyền ví dụ luật ngân sách trích 10%, vấn đề hỗ trợ điều tiết công khai minh bạch, trích và hỗ trợ cho việc xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai, phân cấp trách nhiệm cấp huyện trong xây dựng CSDL.

+ Điều 163 về bảo đảm kinh phí xây dựng, quản lý, vận hành, khai thác và sử dung hệ thống thông tin đất đai: Đề nghị chỉnh sửa theo hướng kinh phí của các cơ quan nhà nước thực hiện theo pháp luật về ngân sách nhà nước, pháp luật về phí, lệ phí (nếu có phí dịch vụ công), không quy định cụ thể việc sử dụng kinh phí ở Luật này; kinh phí của các tổ chức, cá nhân thực hiện theo pháp luật có liên quan.

* Điều 164. Trách nhiệm xây dựng, quản lý, vận hành hệ thống thông tin quốc gia về đất đai: Có 66 lượt ý kiến
. 

- Điều 164 trách nhiệm xây dựng quản lý, vận hành hệ thống thông tin quốc gia về đât đai. Đề nghị Ban soạn thảo nghiên cứu, bổ sung thêm: “Khai thác, sử dụng” để phản ánh đầy đủ trách nhiệm của cơ quan chức năng như sau: “Trách nhiệm xây dựng, quản lý, vận hành khai thác sử dụng Hệ thống thông tin quốc gia về đất đai.”

- Khoản 1:

+ Cần luật hóa thời gian hoàn thành hệ thống thông tin quốc gia về đất đai theo tinh thần Nghị quyết số 18-NQ/TW của Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa XIII.

+ Đề nghị thêm từ “tích hợp” vào điểm này để quy định nội dung tích hợp dữ liệu từ địa phương lên Trung ương.

+ Cần thay đổi cụm từ “cơ sở dữ liệu đất đai quốc gia” trong nội dung điểm d khoản 1 Điều 164 Dự thảo Luật Đất đai thành “cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai”.

+ Đề nghị bổ sung Điểm e vào Khoản 1: “e) Bộ Tài nguyên và Môi trường quy định quy chế xây dựng, cập nhật, quản lý, khai thác thông tin trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai”. Lý do: Để thống nhất quy chế xây dựng, cập nhật, quản lý, khai thác thông tin trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai trên phạm vi cả nước.

+ Để làm rõ trách nhiệm của Bộ Tài nguyên và Môi trường và UBND cấp tỉnh trong việc xây dựng và cập nhật dữ liệu đất đai tại địa phương và trên cả nước đề nghị: Tách điểm b khoản 1 Điều 164 tại dự thảo thành 2 điểm gồm:

“b) Tích hợp, cập nhật dữ liệu đất đai địa phương vào cơ sở dữ liệu đất đai cấp vùng và cả nước.

c) Xây dựng, cập nhật dữ liệu khác liên quan đến đất đai ở Trung ương”.

+ Đề nghị: Thêm từ “tích hợp” vào điểm này để quy định nội dung tích hợp dữ liệu từ địa phương lên Trung ương.

- Khoản 3:

+ Đề nghị sửa thành: Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm tổ chức xây dựng, vận hành hệ thống thông tin đất đai của địa phương; cập nhật, quản lý, khai thác cơ sở dữ liệu đất đai trong phạm vi của địa phương; đảm bảo kết nối, tích hợp, liên thông với cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai; chia sẻ, cung cấp thông tin, dữ liệu đất đai trong phạm vi của địa phương cho các tổ chức, cá nhân theo quy định của pháp luật; thực hiện dịch vụ công trực tuyến trong lĩnh vực đất đai tại địa phương theo quy định của Chính phủ.

+ Theo quy định tại khoản 3 Điều 160 và khoản 3 Điều 161 của dự thảo Luật Đất đai thì địa phương chỉ xây dựng, cập nhật, quản lý, khai thác Cơ sở dữ liệu đất đai trong phạm vi của địa phương. Như vậy, hạ tầng Công nghệ thông tin, Cơ sở dữ liệu do Trung ương xây dựng chưa phù hợp với quy định của Luật Ngân sách, Luật quản lý, sử dụng tài sản công; chưa phù hợp với trường hợp các tỉnh đã hoàn thành xây dựng Cơ sở dữ liệu đất đai.

+ Đề nghị nên bố cục lại khoản 3 điều này theo hướng quy định rõ các nhiệm vụ của UBND cấp tỉnh như các nhiệm vụ của Bộ Tài nguyên và Môi trường ở khoản 1 điều này.

+ Khoản 3 Điều 164 quy định: "3. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm tổ chức xây dựng, cập nhật, quản lý, khai thác cơ sở dữ liệu đất đai trong phạm vi của địa phương; đảm bảo kết nối, tích hợp, liên thông với cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai; chia sẻ, cung cấp thông tin, dữ liệu đất đai trong phạm vi của địa phương cho các tổ chức, cá nhân theo quy định của pháp luật; thực hiện dịch vụ công trực tuyến trong lĩnh vực đất đai tại địa phương theo quy định của Chính phủ."

+ Đề nghị kết nối thông tin, dữ liệu với UBND cấp xã, phường, thị trấn để đảm bảo công tác quản lý về đất đai, hỗ trợ giải quyết tranh chấp, hòa giải cơ sở, thống kê, kiểm kê hàng năm và định kỳ.

+ Đề nghị kết nối thông tin, dữ liệu với UBND cấp xã, phường, thị trấn để đảm bảo công tác quản lý về đất đai, hỗ trợ giải quyết tranh chấp, hòa giải cơ sở, thống kê, kiểm kê đất đai hàng năm và định kỳ theo quy định.

Cần được công khai minh bạch trước từ 3-6 tháng trước khi triển khai thực hiện. Đề nghị áp dụng cơ sở dữ liệu Quốc gia về quản lý tài sản đất đai từ Trung ương đến địa phương để mọi người đều có thể truy cập dễ dàng.

+ Khoản 3: Đề nghị kết nối thông tin, dữ liệu với UBND cấp xã, phường, thị trấn để đảm bảo công tác quản lý về đất đai, hỗ trợ giải quyết tranh chấp, hòa giải cơ sở, thống kê, kiểm kê hàng năm và định kỳ; bên cạnh đó phục vụ công tác kê khai và thu thuế đất hàng năm để tránh tình trạng thất thu thuế đất.

+ Điều 164 đề nghị bổ sung trách nhiệm của Uỷ ban nhân dân cấp huyện, cấp xã trong việc được tiếp cận, khai thác sử dụng thông tin đất đai liên quan đến địa bàn phụ trách để phục vụ cho công tác quản lý nhà nước về đất đai.

- Khoản 4: Đề nghị cần bổ sung trách nhiệm của Bộ Tài chính quy định cụ thể về các trường hợp miễn, giảm khoản thu tài chính từ hoạt động khai thác và sử dụng thông tin, dữ liệu đất đai phải trả phí.

- Ý kiến khác: Cơ sở dữ liệu đất đai: phải phân rõ cấp nào thiết lập hệ thống, ai quản lý khai thác (dự thảo Luật rất sơ sài).

2.13. CHƯƠNG XIII. CHẾ ĐỘ SỬ DỤNG CÁC LOẠI ĐẤT

2.13.1. MỤC 1. THỜI HẠN SỬ DỤNG 

* Điều 165. Đất sử dụng ổn định lâu dài: Có 43 lượt ý kiến
.

- Đề nghị quy định đất nông nghiệp được sử dụng ổn định, lâu dài.

- Đề nghị cân nhắc bỏ điều này vì sẽ dẫn dẫn đến cách hiểu và áp dụng khác nhau, vì dự thảo Luật đã quy định cơ chế quản lý, sử dụng đối với từng loại đất.

- Đề nghị đất thương mại, dịch vụ, đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp của 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.

- Khoản 1:

+ Đề nghị quy định bổ sung đất ở do “hộ gia đình”, cá nhân,sử dụng vì nếu quy định theo luật mới thì đất ở do hộ gia đình sử dụng không được quy định vào điều 165 đất sử dụng ổn định lâu dài hay điều 166 đất sử dụng có thời hạn

+ Đề nghị 01 chỉ áp dụng cho cá nhân, đề nghị thống nhất đối tượng sử dụng đất ở cho phù hợp (Điều 119 dự thảo Luật).

- Khoản 3: đề nghị bổ sung đất rừng sản xuất giao cho cộng đồng dân cư, đơn vị vũ trang, ban quản lý rừng.

- Khoản 9: đề nghị thêm: đất xây dựng nhà cung, hạt, trạm bảo dưỡng đường bộ, đường sắt, đường thủy vào hạ tầng giao thông và bổ sung: đê điều; đất phòng, chống thiên tai.

- Khoản 11: Việc sử dụng đất ở để làm nhà để ở của người VN định cư ở nước ngoài theo pháp luật hiện hành dù không có quy định trực tiếp nhưng gián tiếp thể hiện họ được sở hữu nhà ở và sử dụng đất ở ổn định, lâu dài. Vì vậy đề xuất bổ sung thêm khoản 12: đất ở của Người Việt Nam định cư ở nước ngoài thuộc diện được sở hữu nhà ở tại Việt Nam theo quy định của pháp luật về nhà ở quy định tại điểm g khoản 1 Điều 30 của Luật này.”

* Điều 166. Đất sử dụng có thời hạn: Có 137 lượt ý kiến
.

- Đề nghị đối với đất sử dụng có thời hạn cần có những biện pháp xử lý tới những cá nhân, doanh nghiệp không chấp hành nghiêm chỉnh. 

- Việc quy định gia hạn sử dụng đất không quá thời hạn quy định tại khoản này có thể hiểu: một dự án được giao đất, cho thuê đất 50 năm, sẽ được cho gia hạn không quá 50 năm. Do đó, cần quy định rõ điều này. Theo luật đầu tư thời gian gia hạn hoạt động đối với dự án đầu tư không vượt quá thời hạn tối đa quy định tại các khoản 1 và 2 Điều 44 Luật Đầu tư. Do đó, cần quy định rõ gia hạn sử dụng đất trong đó tổng thời gian sử dụng đất không quá thời hạn sử dụng đất theo quy định.

- Đề nghị bổ sung quy định xử lý đối với trường hợp thửa đất vườn ao trong cùng thửa đất có nhà ở khi hết hạn sử dụng đất thì được tiếp tục gia hạn. 

- Đề nghị quy định đối với hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp được Nhà nước giao đất, công nhận, nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp trong hạn mức khi hết hạn sử dụng đất thì không phải làm thủ tục gia hạn mà vẫn được thực hiện các quyền của người sử dụng đất nhưng phải đảm bảo các điều kiện và chỉ đăng ký biến động về thời gian không quá ½ lần và nếu quá 50 năm phải lập thủ tục gia hạn. Nhằm tạo điều kiện thuận lợi cho người sử dụng đất, đơn giản hóa thủ tục hành chính vẫn đảm bảo quyền, nghĩa vụ của người sử dụng đất.

- Đề nghị định kỳ hàng năm Nhà nước cần rà soát và thu hồi đất nông nghiệp đối với những hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước giao đất nhưng sử dụng đất không hiệu quả hoặc không có nhu cầu sử dụng đất mà cho người khác thuê, chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho người khác”.

- Khoản 1: 

+ Đề nghị sửa như sau: “Thời hạn giao đất, công nhận quyền sử dụng đất nông nghiệp đối với cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp theo quy định tại khoản 1, khoản 2, điểm b khoản 3, khoản 4 và khoản 5 của Luật này là 50 năm. Khi hết thời hạn, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp thì được tiếp tục sử dụng đất theo thời hạn quy định tại khoản này mà không phải làm thủ tục gia hạn; khi thực hiện các quyền của người sử dụng đất thì phải làm thủ tục gia hạn trước khi thực hiện, trừ trường hợp Nhà nước đã đưa diện tích đất hết hạn sử dụng vào kế hoạch sử dụng đất hoặc có quyết định thu hồi đất.” Nội dung này chưa phù hợp với nguyên tắc về điều kiện thực hiện quyền của người sử dụng đất đã được quy định là “trong thời hạn sử dụng đất”. 

+ Đề nghị nghiên cứu, quy định nội dung này theo hướng cho phép cá nhân, hộ gia đình trực tiếp sản xuất nông nghiệp được Nhà nước giao đất, công nhận, nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp trong hạn mức khi hết hạn sử dụng đất và nếu có nhu cầu thì không phải làm thủ tục gia hạn mà vẫn được thực hiện các quyền của người sử dụng đất.

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung khoản 1 như Điều 166 của dự thảo Luật sau: “1. …, trừ trường hợp Nhà nước đã đưa diện tích đất hết hạn sử dụng vào kế hoạch sử dụng đất hoặc có quyết định thu hồi đất hoặc thực hiện gia hạn theo yêu cầu của cá nhân đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất”. Vì khoản 1 chưa đề cập việc sử dụng đất nông nghiệp của hộ gia đình, đồng thời để đủ điều kiện cho hộ gia đình, cá nhân thực hiện các quyền của người sử dụng đất được quy định tại khoản 1 Điều 49 của dự thảo Luật.

+ Đề nghị bổ sung đối tượng cá nhân không trực tiếp sản xuất đất nông nghiệp cho đầy đủ.

+ Đề nghị sửa thành “Thời hạn giao đất, công nhận quyền sử dụng đất nông nghiệp... là 100 năm. Khi hết thời hạn, thực hiện thủ tục gia hạn theo quy định…”; đề nghị sửa thành thời hạn cho thuê là 30 năm; đề nghị sửa thành thời hạn cho thuê “lâu dài”; đề nghị bỏ quy định về thời hạn sử dụng đất nông nghiệp.

+ Đề nghị bổ sung “1.…, trừ trường hợp Nhà nước đã đưa diện tích đất hết hạn sử dụng vào kế hoạch sử dụng đất mà phải thu hồi đất thực hiện các công trình, dự án phải thu hồi đất hoặc có quyết định thu hồi đất. Diện tích không được gia hạn quy định tại khoản này được bồi thường, hỗ trợ theo quy định đối với trường hợp thu hồi đất quy định tại Luật này”.

+ Đề nghị bổ sung thêm đối tượng “hộ gia đình trực tiếp sử dụng đất nông nghiệp” do thực tế Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hiện nay chủ yếu được cấp mang tên hộ gia đình. Việc bỏ đối tượng “hộ gia đình” sẽ gây khó khăn khi làm các thủ tục như sang tên chuyển nhượng quyền sử dụng đất về sau.

- Khoản 2: đề nghị điều chỉnh lại thời gian cho thuê đất nông nghiệp đối với cá nhân không quá 20 năm; không quá 30 năm.

+ Đề nghị sửa thành: “ Thời hạn cho thuê đất nông nghiệp đối với cá nhân không quá 50 năm. Khi hết thời hạn thuê đất, cá nhân nếu có nhu cầu thì được Nhà nước xem xét tiếp tục cho thuê đất nhưng không quá 25 năm và sau khi hết thời hạn cá nhân có nhu cầu thuê đất tiếp thì Nhà nước xem xét tiếp tục cho thuê nhưng không quá 10 năm” - Lý do: Giảm thời gian thuê đất và sau khi hết thời hạn cá nhân có nhu cầu thuê đất tiếp thì Nhà nước tiếp tục cho thuê Vì nếu gia hạn thời gian 50 năm sẽ ảnh ưởng đến thể chế, chính sách, mục tiêu kinh tế, xã hội cần điều chỉnh thay đổi nhiều.

+ Đề nghị kiến nghị “Thời hạn cho thuê đất nông nghiệp đối với cá nhân không quá 50 năm. Khi hết thời hạn thuê đất, cá nhân có nhu cầu thì được nhà nước xem xét tiếp tục cho thuê đất không quá 50 năm và không phải làm thủ tục gia hạn”.

- Khoản 3: 

+ Đề nghị bổ sung nội dung như quy định Điều 126 Luật Đất đai năm 2013:“đối với dự án kinh doanh nhà ở để bán hoặc bán kết hợp cho thuê thì thời hạn giao đất cho chủ đầu tư được xác định theo thời hạn của dự án; người mua nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất được sử dụng đất ổn định lâu dài”. 

+ Đề nghị nêu rõ hơn về cụm từ “dự án đầu tư”, được hiểu là dự án đầu tư do nhà đầu tư phê duyệt theo quy định pháp luật về xây dựng hay là “các giấy tờ, văn bản về đầu tư đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp theo quy định của pháp luật về đầu tư”;

+ Đề nghị điều chỉnh lại thời gian cho thuê đất nông nghiệp đối với cá nhân, tổ chức không quá 20 năm.

+ Đối với dự án có vốn đầu tư lớn nhưng thu hồi vốn chậm, dự án đầu tư vào địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, địa bàn có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn mà cần thời hạn dài hơn thì thời hạn giao đất, cho thuê đất không quá 60 năm

+ Đề nghị làm rõ “dự án có vốn đầu tư lớn nhưng thu hồi vốn chậm”, có tiêu chí hoặc danh mục dự án cụ thể để các cơ quan chức năng dễ áp dụng. 

+ Đề nghị quy định điều chỉnh thời hạn sử dụng đất cụ thể nhưng không quá mức tối đa đối với dự án đầu tư cho phù hợp với Luật này do nội dung này không quy định thời hạn cụ thể. 

+ Đề nghị bổ sung quy định thời hạn sử dụng đất khai thác khoáng sản, mà việc sử dụng đất khai thác khoáng sản thời gian qua ảnh hưởng rất lớn đến môi trường, đời sống của người dân.

+ Đề nghị điều chỉnh lại thời gian cho thuê đất nông nghiệp đối với cá nhân, tổ chức tại khoản 3 Điều 166 không quá 20 năm.

+ Đề nghị làm rõ cơ quan có thẩm quyền gia hạn thời hạn sử dụng đất khi người dân có nhu cầu.

- Khoản 4: 

+ Đề nghị điều chỉnh thời gian giao đất đối với trụ sở làm việc của tổ chức nước ngoài có chức năng ngoại giao là không quá 50 năm; không quá 70 năm.

- Khoản 5: Đề nghị xem xét nâng thời hạn cho thuê đất công ích thành 10 năm; Quỹ đất nông nghiệp hiện nay do UBND cấp xã quản lý không có cơ sở để phân định cụ thể giữa quỹ đất nông nghiệp chưa giao, chưa cho thuê với quỹ đất công ích 5%; đồng thời cũng chưa có quy định cơ quan nào có thẩm quyền phê duyệt quỹ đất công ích 5% của xã, phường, thị trấn; Đề nghị giao Bộ TNMT quy định cụ thể trình tự, thủ tục cho thuê đất thuộc quỹ đất sử dụng mục đích công ích của xã, phường, thị trấn. 

+ Đề nghị kéo dài thời gian thuê đất nông nghiệp thuộc quỹ đất công ích.

- Khoản 8: Đề nghị sửa khoản này thành: “...quy định tại Điều này được tính từ ngày có quyết định giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.”

- Khoản 10: 

+ Đề nghị cho phép nhà đầu tư nộp hồ sơ đề nghị gia hạn thời hạn sử dụng đất và thời gian hoạt động dự án trong khoảng thời gian sớm hơn; đề nghị sửa đổi bổ sung như sau: “Người sử dụng đất có thể gia hạn sử dụng đất bất cứ lúc nào nhưng phải trước khi hết hạn sử dụng đất ít nhất 06 tháng,…; đề nghị quy định rõ thời điểm khi hết hạn thì phải nộp hồ sơ xin gia hạn, nếu không nộp thì thu hồi quỹ đất theo hướng tiếp nhận lại chứ không phải ban hành quyết định hành chính. Ngoài ra, cần có quy định tối đa bao nhiều tháng đến tối thiểu còn bao nhiều tháng, tránh cách hiểu khác nhau về thời điểm thực hiện thủ tục. 

+ Đề nghị bổ sung: từ khi hết hạn sử dụng đất đến 06 tháng sau đó mà người sử dụng đất không nộp hồ sơ đề nghị gia hạn thì bị xử lý vi phạm theo quy định của pháp luật về đất đai.

+ Đề nghị bổ sung quy định về căn cứ để xác định thời gian gia hạn sử dụng đất khi hết thời hạn sử dụng đất, đối với trường hợp không thuộc đối tượng điều chỉnh thời gian hoạt động của dự án theo quy định của pháp luật về đầu tư.

+ Đề nghị điều chỉnh “cơ quan nhà nước có thẩm quyền thực hiện thu hồi đất” thành “tiến hành xử phạt vi phạm hành chính và buộc thực hiện thủ tục gia hạn nếu đã xử lý vi phạm hành chính mà sau thời gian 30 ngày người sử dụng đất không thực hiện gia hạn thì cơ quan nhà nước có thẩm quyền thực hiện thu hồi đất”.

- Tại thời điểm tổ chức tín dụng xử lý tài sản bảo đảm là quyền sử dụng đất có thời hạn, nhiều quyền sử dụng đất đã hết hạn nhưng không được người sử dụng đất đề nghị gia hạn dẫn tới việc đất bị thu hồi. Có trường hợp khi cơ quan thi hành án kê biên, phát mại tại sản để xử lý nợ cho TCTD, Văn phòng đăng ký đất đai yêu cầu có đề nghị của người sử dụng đất mới thực hiện gia hạn, dẫn tới việc tài sản bảo đảm không còn thời hạn sử dụng nên không thể xử lý được. Do vậy, đề nghị có những quy định cụ thể hướng dẫn việc xử lý tài sản bảo đảm là quyền sử dụng đất đã hết hạn nhằm đảm bảo quyền và lợi ích cho tổ chức tín dụng.

- Đề nghị có quy định đối với trường hợp có người thừa kế và có nhu cầu sử dụng đất thì làm thủ tục chuyển quyền sử dụng đất cho người thừa kế vì trong quá trình sử dụng đất sẽ có các giao dịch liên quan đến thửa đất này mà cần phải đứng tên chính chủ, nếu không sẽ gây khó khăn cho người thừa kế.

* Điều 167. Thời hạn sử dụng đất khi chuyển mục đích sử dụng đất: Có 38 lượt ý kiến
. 

 - Điểm b khoản 1 Điều 167 quy định không phù hợp với khoản 1 điều 166 - thời hạn là 50 năm.

- Khoản 2: Đề nghị nêu rõ hơn về cụm từ “dự án đầu tư”, được hiểu là dự án đầu tư do nhà đầu tư phê duyệt theo quy định pháp luật về xây dựng hay là “các giấy tờ, văn bản về đầu tư đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp theo quy định của pháp luật về đầu tư”;

- Khoản 3: Đối với tổ chức tư nhân có nguồn vốn nhận chuyển nhượng của dân, nhập góp vốn từ người dân khi CMĐ sử dụng đất ở chuyển sang đất có thời hạn thì thời hạn sử dụng đất là lâu dài; do đó đề nghị bỏ thời hạn 50 năm trong dự thảo Luật.

Đối với tổ chức tư nhân có nguồn vốn đất TMDV sau khi hoàn thành nghĩa vụ thuế CMĐ thì NN ghi trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thời hạn sử dụng là 70 năm.

- Đề nghị quy định bổ sung khoản 4 như sau: “4. Trường hợp sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư thông qua hình thức mua tài sản gắn liền với đất, nhận chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất mà có thời hạn sử dụng đất khác nhau, trong đó có một phần diện tích đất có thời hạn ổn định lâu dài thì thời hạn sử dụng đất được xác định lại theo thời hạn của dự án đầu tư quy định tại khoản 3 Điều 166 của Luật đất đai”.

* Điều 168. Thời hạn sử dụng đất khi nhận chuyển quyền sử dụng đất: Có 34 lượt ý kiến
. 

- Khoản 1:

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung thành: “1. Thời hạn sử dụng đất khi nhận chuyển quyền sử dụng đất đối với loại đất có quy định thời hạn là thời gian sử dụng đất còn lại của thời hạn sử dụng đất trước khi nhận chuyển quyền sử dụng đất. Khi hết thời hạn, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp thì được tiếp tục sử dụng đất theo thời hạn quy định tại khoản 1 Điều 166 mà không phải làm thủ tục gia hạn, trừ trường hợp Nhà nước đã đưa diện tích đất hết hạn sử dụng vào kế hoạch sử dụng đất mà phải thu hồi đất thực hiện các công trình, dự án phải thu hồi đất hoặc có quyết định thu hồi đất. Diện tích không được gia hạn quy định tại khoản này được bồi thường, hỗ trợ theo quy định đối với trường hợp thu hồi đất quy định tại Luật này”. 

+ Đề nghị quy định thời hạn sử dụng đất được xác định lại theo thời hạn sử dụng đất của loại đất khi chuyển quyền; được tính từ thời điểm cơ quan có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất cho người nhận chuyển nhượng.

+ Đề nghị bổ sung nội dung vào như sau: “Trường hợp tổ chức, cá nhân đã nhận quyền sử dụng đất nông nghiệp trong hạn mức sử dụng của cá nhân thông qua nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất, nhận quyền sử dụng đất do trúng đấu giá tài sản đã kê kiên theo quy định trong hợp đồng thế chấp để xử lý nợ, quyết định hoặc bản án của Tòa án nhân dân, quyết định thi hành án của cơ quan thi hành án đã được thi hành mà hết hạn sử dụng đất nếu có nhu cầu tiếp tục sử dụng thì được ký đơn để Nhà nước xem xét cho gia hạn theo thời hạn quy định tại Điều 166 của Luật này”. 

+ Đề nghị bỏ quy định “kế hoạch sử dụng đất hàng năm cấp huyện;”

* Điều 169. Điều chỉnh thời hạn sử dụng đất của dự án: Có 38 lượt ý kiến
.

- Đề nghị không thực hiện thủ tục gia hạn sử dụng đất nông nghiệp đối với hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp.

- Đề nghị điều kiện điều chỉnh thời hạn sử dụng đất đối với dự án đầu tư khi chưa hết thời hạn sử dụng đất khi chủ đầu tư không nợ nghĩa vụ với ngân sách nhà nước.

- Đề nghị sửa đổi điểm a thành “Phù hợp với quy hoạch cấp có thẩm quyền phê duyệt”. Vì kế hoạch sử dụng đất cấp huyện phê duyệt trước 31/12 hàng năm, trong khi nhà đầu tư điều chỉnh dự án theo tình hình thực tế, không xác định cụ thể để đăng ký với UBND cấp huyện nơi có đất đưa vào danh mục điều chỉnh thời hạn sử dụng đất của Dự án trong kế hoạch sử dụng đất hàng năm của cấp huyện.

- Điểm b khoản 1 quy định chủ đầu tư phải “có văn bản đề nghị điều chỉnh thời hạn sử dụng đất của dự án đầu tư”; “có văn bản của cơ quan có thẩm quyền về việc điều chỉnh dự án đầu tư theo quy định của pháp luật mà có thay đổi thời hạn hoạt động của dự án”; đề nghị xem xét lại thủ tục này để tránh tình trạng các thủ tục chồng lấn giữa các luật có liên quan và tạo thêm gánh nặng về thủ tục cho chủ đầu tư và phù hợp với pháp luật về đầu tư; đề nghị xem xét bỏ điều kiện quy định có văn bản của cơ quan có thẩm quyền về việc điều chỉnh dự án đầu tư theo quy định của pháp luật mà có thay đổi thời hạn hoạt động của dự án.

- Điểm d khoản 1 đề nghị xem xét, sửa đổi về nội dung “đáp ứng các điều kiện về môi trường theo quy định của pháp luật về bảo vệ môi trường”.

2.13.2. MỤC 2. CHẾ ĐỘ SỬ DỤNG 
- Mục 2 Chương XIII đề nghị sửa cụm từ: “Chế độ sử dụng đất” thành cụm từ “Hạn mức giao, nhận quyền sử dụng đất nông nghiệp và Chế độ sử dụng các loại đất”.

- Về quy định các loại đất: cần có khái niệm từng loại đất và quy định các tiêu chí cụ thể để xác định các loại đất; tên các loại đất cần thống nhất với các tiêu chí trong quy định về chế độ sử dụng các loại đất.

- Đề nghị rà soát các Điều luật để bổ sung thêm chủ thể sử dụng đất là hộ gia đình.

- Đề nghị tiếp tục duy trì quy định về hộ gia đình trong dự thảo Luật Đất đai; tiếp tục nghiên cứu, ban hành các văn bản hướng dẫn thi hành về nội dung này để thống nhất với các Luật chuyên ngành khác có liên quan.

- Đối với việc giao rừng cho đồng bào dân tộc thiểu số gắn với tạo sinh kế và tăng thu nhập cho đồng bào dân tộc thiểu số: (1) Đề nghị có hướng dẫn quy định cụ thể về vấn đề sử dụng kết hợp đất rừng với mục đích sử dụng đất khác; (2) Đề nghị bổ sung quy định cho người dân kết hợp trồng cây lâu năm, cây ăn quả có giá trị kinh tế cao có lợi thế của địa phương. Để thực hiện cho hiệu quả quy định này cần phải sửa đổi, bổ sung các quy định có liên quan tại Luật Lâm nghiệp; (3) Giao Ủy ban nhân dân cấp tỉnh rà soát, căn cứ trữ lượng, chức năng, vị trí để phân định cụ thể khu vực được kết hợp sản xuất nông nghiệp, khu vực cấm kết hợp sản xuất nông nghiệp. Để hạn chế việc người đồng bào dân tộc thiểu số chuyển nhượng đất sản xuất trong khi diện tích đất chỉ đủ để sản xuất, gây tình trạng thiếu đất sản xuất đang có chiều hướng gia tăng trong giai đoạn hiện nay. Dự thảo Luật cần quy định, trước khi chuyển nhượng đất sản xuất, người đồng bào dân tộc thiểu số phải cam kết còn đất sản xuất, có phương kế sinh sống ổn định, đảm bảo cuộc sống và có xác nhận của chính quyền cấp xã.

- Đề nghị bổ sung 01 Điều quy định về Đất giết mổ tập trung: là đất để xây dựng cơ sở giết mổ tập trung tại khu vực riêng biệt theo quy định của pháp luật về thú y, bao gồm: chuồng nuôi nhốt, phòng tắm, phòng gây choáng, phòng mổ, sơ chế, chế biển, bảo quản sản phẩm chăn nuôi, hệ thống kho, phòng làm việc cho nhân viên thú y làm công tác kiểm soát giết mổ, khu cách ly động vật nghi mắc bệnh, khu xử lý động vật chết, công trình xử lý chất thải và công trình phụ trợ khác. Vì, tại điểm 2.1.3 của QCVN 01-150:2017/BNNPTNT (ban hành kèm theo Thông tư số 13/2017/TT-BNNPTNT ngày 20/6/2017 của Bộ Nông nghiệp và Phát triển nông thôn) quy định: Khu giết mổ tập trung phải cách biệt tối thiểu 01 km với trại chăn nuôi, chợ buôn bán gia súc, gia cầm và các nguồn gây ô nhiễm như bãi rác, nghĩa trang, nhà máy thải bụi và hóa chất độc hại. Vì vậy nên tách khái niệm về đất dành cho chăn nuôi tập trung và đất dành cho giết mổ tập trung để trong quá trình làm quy hoạch đất tại các địa phương cấp xã sẽ dễ dàng thực hiện.

* Điều 170. Hạn mức giao đất nông nghiệp: Có 114 lượt ý kiến
.

- Đề nghị bổ sung quy định: Đối với các hộ gia đình, cá nhân đã được Nhà nước công nhận diện tích sử dụng: đất trồng cây lâu năm, đất trồng cây hàng năm, đất nuôi trồng thủy sản, đất làm muối, đất rừng phòng hộ và đất rừng sản xuất cho hộ gia đình, cá nhân đó trực tiếp sản xuất nông nghiệp trước ngày 01/7/2014. Nếu vượt hạn mức quy định tại Khoản 1, Khoản 2, Khoản 3 Điều này, thì được gia hạn lại theo diện tích sử dụng đã được Nhà nước công nhận không tính vượt hạn mức”.

- Đề nghị bổ sung quy định hạn mức giao đất nông nghiệp cho tổ chức để sản xuất nông nghiệp, sản xuất thực nghiệm.

- Đề nghị quy định giao cho UBND cấp tỉnh quy định cụ thể về hạn mức đất trên địa bàn từng tỉnh để đảm bảo phù hợp với từng vùng, miền, từng địa phương.

- Thực tế hiện nay quy định về hạn mức giao đất nông nghiệp không còn sử dụng để giao đất nông nghiệp; chỉ còn sử dụng trong một số trường hợp bồi thường, hỗ trợ, tái định cư… gây nên sự hiểu nhầm về cản trở tích tụ, tập trung đất đai. Do vậy, nên bỏ nội dung Điều 170 và chuyển nội dung của Điều này vào Nghị định quy định về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư.

- Đề nghị tăng hạn mức giao đất nông nghiệp cho cá nhân, hộ gia đình; đề nghị nâng hạn mức giao đất trồng cây hàng năm.

- Đề nghị không giới hạn đối tượng nhận tặng, cho hoặc chuyển nhượng đất trồng lúa.

- Đề nghị bổ sung quy định về hạn mức công nhận quyền sử dụng đất nông nghiệp.

- Đề nghị bổ sung hạn mức giao đất ở và hạn mức chuyển mục đích của cá nhân.

- Đề nghị sử dụng cụm từ “UBND cấp xã” thay cụm từ “UBND xã, phường, thị trấn” cho thống nhất với việc sử dụng các cụm từ “UBND cấp huyện” và “UBND cấp tỉnh”.

- Đề nghị bổ sung quy định khoản 9 “Không áp dụng hạn mức giao đất đối với việc giao đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư để quản lý, bảo vệ rừng”.

- Đề nghị bổ sung hạn mức giao đất cho cộng đồng dân cư đối với khu rừng tín ngưỡng vì: Điểm b khoản 2 Điều 123 đã có quy định về việc giao đất cho cộng đồng dân cư, đồng thời điểm d khoản 1 Điều 16 của Luật Lâm nghiệp có quy định giao rừng cho cộng đồng dân cư đối với khu rừng tín ngưỡng mà họ đang quản lý và sử dụng theo truyền thống.

- Khoản 1: 


+ Đề nghị tăng hạn mức giao đất trồng cây hàng năm, đất nuôi trồng thủy sản, đất làm muối cho cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp thành 05 ha và không phân biệt vùng, miền.

+ Hiện nay nhiều dự án nông nghiệp có nhu cầu sử dụng diện tích đất canh tác trên quy mô lớn, vượt hạn mức quy định và đem lại hiệu quả cao về kinh tế. Vì vậy, cần nghiên cứu điều chỉnh hạn mức giao đất, nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân cho phù hợp với yêu cầu thực tế trong sản xuất nông nghiệp tại các địa phương, tạo điều kiện để phát triển các dự án đầu tư nông nghiệp sử dụng công nghệ cao, sạch, sản xuất trên quy mô lớn, tập trung…

+ Đề nghị điều chỉnh hạn mức 03 ha cho mọi loại đất đối với tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương thuộc khu vực đông nam bộ và khu vực đồng bằng sông Cửu long thành 05 ha.

+ Đề nghị nâng hạng mức giao đất trồng cây hàng năm đối với khu vực nông thôn ở Tây nguyên là 03 ha.

+ Đề nghị bổ sung thêm vùng đặc biệt khó khăn đối với các tỉnh miền núi phía Bắc.

+ Việc quy định hạn mức “Không quá 02 héc ta cho mỗi loại đất đối với tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương khác” là rào cản lớn trong quá trình tích tụ, tập trung đất nông nghiệp cho sản xuất lớn và ứng dụng công nghệ cao.

- Khoản 2: Đề nghị bổ sung hạn mức giao đất nông nghiệp phục vụ chăn nuôi tập trung và các loại đất nông nghiệp khác. 

- Khoản 3: Đề nghị xem xét sửa đổi hạn mức giao đất rừng phòng hộ, đất rừng sản xuất không quá 50 ha thay vì 30 ha như dự thảo.

- Khoản 4: 

+ Đề nghị điều chỉnh lại như sau: Trường hợp cá nhân được giao thêm đất trồng cây lâu năm thì hạn mức đất trồng cây lâu năm không quá 03 héc ta đối với xã, phường, thị trấn ở đồng bằng; không quá 10 héc ta đối với xã, phường, thị trấn ở trung du, miền núi. Trường hợp cá nhân được giao thêm đất rừng sản xuất thì hạn mức giao đất rừng sản xuất không quá 15 héc ta.

+ Đề nghị điều chỉnh như sau: “4. Trường hợp… ở đồng bằng; không quá 15 héc ta đối với xã, phường, thị trấn ở trung du, miền núi. Trường hợp cá nhân được giao thêm đất rừng sản xuất thì hạn mức giao đất rừng sản xuất không quá 15 héc ta”;

+ Đề nghị bổ sung thêm trường hợp cá nhân được giao thêm đất rừng phòng hộ thì hạn mức giao đất rừng phòng hộ sẽ được xác định như thế nào.

- Khoản 5: Đề nghị thay cụm từ “đất trống, đồi núi trọc” bằng cụm từ “đất bằng chưa sử dụng, đất đồi, núi chưa sử dụng, đất có mặt nước thuộc nhóm đất chưa sử dụng” để phù hợp và thống nhất với Điều 10 của Dự thảo. 

- Khoản 6: 

+ Đề nghị bỏ quy định tại khoản 6 vì quy định tại khoản này không có sự khác biệt so với các hộ gia đình, cá nhân ngoài vùng đệm của rừng đặc dụng, hơn nữa hiện chưa có sự xác định ranh giới và công nhận cụ thể của cơ quan quản lý nhà nước về vùng đệm của rừng đặc dụng.

+ Đề nghị quy định hạn mức đất nông nghiệp cụ thể cho từng địa phương, từng vùng, vì: do đặc thù vùng về kinh tế nông nghiệp nông thôn nên việc quy bằng về hạng mức đất nông nghiệp là không phù hợp mà cần phải có diện tích cụ thể cho từng vùng để mang lại hiệu quả cao nhất.

- Khoản 7: 

+ Đề nghị thay cụm từ “nơi đăng ký hộ khẩu thường trú” bằng cụm từ “nơi đăng ký thường trú”; đồng thời rà soát các điều luật khác để bỏ cụm từ “hộ khẩu” vì hiện nay hộ khẩu đã bị loại bỏ hoàn toàn.

+ Đề nghị sửa đổi như sau: “Cơ quan tài nguyên và môi trường nơi đã giao đất nông nghiệp không thu tiền sử dụng đất cho cá nhân gửi thông báo cho Ủy ban nhân dân cấp xã nơi cá nhân đó đăng ký hộ khẩu thường trú để tính hạn mức giao đất nông nghiệp."

- Khoản 8: Đề nghị sửa đổi, bổ sung thành: “Diện tích đất nông nghiệp của cá nhân do nhận chuyển nhượng, thuê, thuê lại, nhận thừa kế, được tặng, cho quyền sử dụng đất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất từ người khác, nhận khoán, được Nhà nước cho thuê đất được cộng dồn và tính vào hạn mức giao đất nông nghiệp quy định tại Điều này.”

* Điều 171. Hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp của cá nhân: Có 166 lượt ý kiến
.

- Đề nghị tăng hạn mức nhận chuyển nhượng đất nông nghiệp, diện tích đất nông nghiệp nhỏ lẻ sẽ gây khó khăn trong việc sản xuất tập trung, ứng dụng công nghệ cao.

- Đề nghị quy định khung về hạn mức nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp và giao Chính phủ quy định hạn mức cụ thể để phù hợp với thực tế và khuyến khích sản xuất tập trung, tích tụ đất nông nghiệp.

- Nên nghiên cứu điều chỉnh chia đất sản xuất nông nghiệp 10 năm một lần cho sát với tình hình thực tế; vì nhiều người sinh từ năm 1992 đến nay không có đất ruộng để canh tác, nhưng những người chết đi rồi vẫn có đất canh tác. Đề nghị nên giới hạn mức nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp để đảm bảo người dân trực tiếp sản xuất nông nghiệp có đất để sản xuất.

- Đề nghị bổ sung quy định cụ thể về cách tính hạn mức nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp, việc tính hạn mức này theo địa giới hành chính cấp tỉnh hay trên cả nước đối với một đối tượng sử dụng đất.

- Dự thảo Luật quy định tổ chức được nhận chuyển nhượng đất nông nghiệp nhưng Điều 171 chưa quy định về hạn mức nhận chuyển nhượng đất lúa của tổ chức.

- Đề nghị quy định rõ “Hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp của cá nhân” bao gồm các trường hợp nào, cụ thể: nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho, nhận thừa kế,... hoặc các trường hợp nhận quyền theo các hình thức khác quy định tại Điều 30.

- Đề nghị mở rộng đối tượng nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất trồng lúa, nhằm tạo điều kiện các tổ chức kinh tế (HTX nông nghiệp, các tổ chức kinh tế khác...) thực hiện dự án sản suất nông nghiệp, thu hút đầu tư, khuyến khích phát triển sản xuất nông nghiệp, huy động nguồn lực đầu tư vào lĩnh vực nông nghiệp phù hợp với sản xuất nông nghiệp hàng hóa tập trung, quy mô lớn.

- Khoản 1:

+ Tại khoản 1 quy định: “Hạn mức nhận chuyển quyền không quá 15 lần…”. Tuy nhiên, tại Khoản 2 và Khoản 3 Điều 186 quy định về các phương thức tích tụ đất nông nghiệp như: nhận chuyển nhượng, nhận góp vốn. Như vậy, trong trường hợp dự án phát triển nông nghiệp đòi hỏi diện tích đất đai cần tích tụ bằng hình thức chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp lớn hơn 15 lần hạn mức giao đất nông nghiệp của cá nhân đối với mỗi loại đất thì sẽ vi phạm quy định tại khoản 1 Điều 171; do đó, đề nghị nghiên cứu chỉnh sửa để đảm bảo tính thống nhất trong quy định.

+ Đề nghị bỏ hạn mức nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp, tuy nhiên để quản lý, sử dụng đất đai được hiệu quả cần đánh thuế sử dụng đất nông nghiệp.

+ Đề nghị đối với trường hợp chuyển đổi đất giữa các hộ gia đình liền kề để thửa đất vuông vắn thì bị vướng mắc quy định hạn mức.

+ Không nên giới hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp của cá nhân, hộ gia đình. Nên áp dụng hình thức thu thuế cao hơn với các trường hợp vượt hạn mức theo thang bậc.

+ Bổ sung hoàn thiện các chính sách hỗ trợ ổn định đời sống, đào tạo, chuyển đổi nghề, ổn định sản xuất kinh doanh.

+ Trong thời gian qua khi người dân chuyển quyền sử dụng đất lúa phải yêu cầu địa phương xác nhận trực tiếp sản xuất nông nghiệp nhưng tại thành phố (như Biên Hòa, Đồng Nai) không có đất lúa và không có cơ sở xác nhận. Đại biểu đề nghị căn cứ căn cước công dân để xác định và không đặt ra các thủ tục hành chính đồng thời không mở rộng đối tượng nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất trồng lúa vì điều này ảnh hưởng nghiêm trọng đến đảm bảo đất sản xuất cho người nông dân.

+ Đề nghị quy định hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất cụ thể theo từng hình thức tại khoản 1, trong đó: chỉ mở rộng hạn mức đối với trường hợp nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất, không mở rộng hạn mức nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho quyền sử dụng đất (giữ nguyên hạn mức không quá 10 lần như Luật Đất đai năm 2013), còn đối với nhận chuyển quyền sử dụng đất do thừa kế thì thực hiện theo quy định của pháp luật về quyền thừa kế.

+ Quy định về hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp của cá nhân: đề nghị xem xét phân ra khu vực đồng bằng và khu vực miền núi, hoặc đô thị và nông thôn nhằm tăng hiệu quả sử dụng đất.

+ Đề nghị xem xét lại hạn mức nhận chuyển nhượng sử dụng đất nông nghiệp của cá nhân không quá 15 lần hạn mức giao đất nông nghiệp của cá nhân là quá cao. Đồng thời, cần phải quy định rõ cụ thể tùy mục đích sử dụng của cá nhân nhận chuyển nhượng.

+ Đề nghị quy định rõ “hạn mức” là bao nhiêu và chuyển nhượng không quá 15 lần hạn mức, có ảnh hưởng đến chủ trương khuyến khích việc xây dựng cánh đồng mẫu lớn và tích tụ, tập trung đất theo đúng đầu tư sản xuất kinh doanh quy mô lớn công nghiệp cơ giới hóa, hiện đại hóa trong nông nghiệp, nông thôn hay không?

+ Đề nghị ban soạn thảo cần có khảo sát thực tế ở nông thôn, ở nhiều vùng miền trong cả nước để làm cơ sở xây dựng hạn mức chuyển quyền sử dụng đất và tích tụ đất đai; cần đánh giá kỹ lưỡng tác động của quy định này vì nguy cơ người nông dân sẽ không có đất để sản xuất, gây hệ quả lâu dài cho xã hội.

+ Quy định mở rộng hạn mức nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân cần gắn với dồn điền đổi thửa để áp dụng khoa học công nghệ trong sản xuất nông nghiệp sạch nhằm xây dựng sản phẩm nông nghiệp trở thành hàng hóa có chất lượng cao.

+ Đề nghị bổ sung “Giao trách nhiệm cho UBND tỉnh quy định hạn mức chuyển quyền cho phù hợp với điều kiện cụ thể của địa phương”.

- Khoản 2: 

+ Đề nghị bỏ quy định tại khoản 2, vì đã quy định giao địa phương căn cứ điều kiện cụ thể để quy định thì không nên đặt quá nhiều căn cứ. Mặt khác các nội dung quy định tại khoản 2 dễ dẫn đến các cách hiểu khác nhau trong thực thi Luật. Cần làm rõ Điều khoản này làm căn cứ để quy định hạn mức tại khoản 3, hay là làm căn cứ để quy định hạn mức với từng dự án cụ thể (đồng thời không được vượt quá hạn mức quy định tại khoản 3).

+ Đề nghị quy định rõ tiêu chí “công nghệ sản xuất” để áp dụng thống nhất trong cả nước.

- Khoản 3:

+ Đề nghị giao thẩm quyền này cho HĐND cấp tỉnh để đảm bảo phù hợp nhiệm vụ, quyền hạn của HĐND cấp tỉnh và phát huy quyền làm chủ của nhân dân.

+ Đề nghị có quy định về cơ chế giám sát để quản lý việc nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp của người sử dụng đất trên nhiều địa phương khác nhau.

- Khoản 4: Đề nghị bỏ khoản này do đã được quy định tại Điều 121.

* Điều 172. Đất nông nghiệp do cá nhân, cộng đồng dân cư sử dụng: Có 79 lượt ý kiến
.

- Khoản 1: Đề nghị mở rộng thêm đối tượng nhận, tặng, cho, thừa kế đối với đất nông nghiệp trồng lúa nước vì thực tế một số trường hợp họ là người thừa kế duy nhất của hàng thừa kế thứ nhất nhưng họ không được nhận thừa kế đất trồng lúa nước thuộc đất nông nghiệp, bị hạn chế của người được hưởng nhận thừa kế theo Bộ Luật Dân sự năm 2015.

- Khoản 2:

+ Đề nghị bổ sung thêm điểm d. Đối với trường hợp được giao đất nông nghiệp không thu tiền sử dụng đất thì không được chuyển nhượng quyền sử dụng đất.

+ Về chế độ quản lý, sử dụng các loại đất, để đảm bảo chủ trương này phát huy hiệu quả trong thực tế, ngăn ngừa các cá nhân nhận chuyển nhượng QSD đất nông nghiệp sử dụng đất sai mục đích, đề nghị bổ sung điều kiện đối với cá nhân nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp phải là cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp và không được chuyển nhượng lại quyền sử dụng đất nông nghiệp.
+ Đề nghị bổ sung thêm quy định về hộ gia đình, cá nhân thực hiện dồn điền đổi thửa trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành thì được tiếp tục sử dụng theo quy định của Luật này và được cấp có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận.

+ Đề nghị sửa lại là “Đối với những địa phương chưa thực hiện giao hết đất nông nghiệp cho cá nhân…” hoặc sửa thành “Đối với những địa phương còn quỹ đất nông nghiệp…”

+ Đề nghị nên nghiên cứu về việc giao đất nông nghiệp từ trước ngày 15/10/1993 vì sau 30 năm nhà nước giao đất sản xuất nông nghiệp cho cá nhân sinh trước ngày 15/10/1993. Đối với người sinh từ năm 1994 phần này giao cho các địa phương tự điều chỉnh sẽ gây khó khăn cho từng địa phương trong khi đó đối với người được giao đất nông nghiệp từ năm 1993 đến nay họ không còn nhưng diện tích đất được giao vẫn không thay dổi; điều này dự thảo Luật cần quy định chung cho phạm vi cả nước.

+ Tại điểm c khoản 2: Đề nghị quy định rõ việc nhà nước giao đất cho hộ gia đình, cá nhân có nhu cầu sử dụng đất đúng mục đích, nếu hộ gia đình không còn nhu cầu sử dụng, bỏ hoang đất vì nhiều lý do như đã chuyển cắt khẩu đi nơi khác sinh sống hoặc đã chết thì Nhà nước giao cho các địa phương thống kê, trình cấp thẩm quyền thu hồi các diện tích đó.

- Khoản 3: 

+ Đề nghị bổ sung thêm cụm từ “và để xây dựng nhà ở theo quy định của Chính phủ” sau cụm từ “xây dựng công trình phục vụ trực tiếp sản xuất nông nghiệp”.

+ Đề nghị xác định rõ xây dựng nhà để ở có thuộc “tỷ lệ đất để xây dựng công trình phục vụ trực tiếp sản xuất nông nghiệp”.

+ Đề nghị bổ sung thêm như sau: “Người sử dụng đất nông nghiệp được chuyển đổi cơ cấu cây trồng, vật nuôi phù hợp với điều kiện khỉ hậu, thổ nhưỡng của từng vùng miền, nâng cao hiệu quả sử dụng đât nông nghiệp theo quy hoạch...”.

+ Đề nghị quy định rõ tỷ lệ diện tích đất để xây dựng công trình phục vụ trực tiếp sản xuất nông nghiệp theo quy hoạch là bao nhiêu, loại đất nào được xây dựng các công trình phụ trợ; giao cho UBND tỉnh quy định cụ thể.

+ Đề nghị bổ sung thêm quy định đất nông nghiệp được kết hợp với mục đích phục vụ du lịch ở khoản 3 và khoản 4 của Điều này.

+ Việc chuyển đổi cơ cấu cây trồng như quy định hiện hành rất đơn giản, kế hoạch chuyển đổi cơ cấu cây trồng do ngành nông nghiệp tham mưu; việc quản lý, giám sát chuyển đổi cơ cấu cây trồng không được chặt chẽ, dễ biến tướng thành tự ý chuyển mục đích sử dụng đất để không phải xin phép.

+ Đề nghị bỏ cụm từ “được sử dụng một tỷ lệ đất để xây dựng công trình phục vụ trực tiếp sản xuất nông nghiệp theo quy hoạch”.

+ Bổ sung công trình xây dựng nhà nuôi yến là hạng mục của công trình phụ trợ sản xuất đất nông nghiệp.

- Khoản 4: 

+ Đề nghị bổ sung cụm từ “theo quy định, quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất” vào trước cụm từ “không được chuyển sang sử dụng đất vào mục đích khác”. Đề nghị xem xét, nghiên cứu việc kết hợp mục đích sử dụng đất nông nghiệp sang nuôi trồng thủy sản cụ thể hơn để không gây ảnh hưởng xấu đến tính chất đất, đất sản xuất nông nghiệp do trước đây đã có một số bài học kinh nghiệm về việc nuôi trồng thủy sản gây ảnh hưởng đến đất sản xuất nông nghiệp, hệ sinh thái và chất lượng nước sinh hoạt.

+ Đề nghị quy định bổ sung việc kết hợp sử dụng đất đối với đất nông nghiệp do cá nhân, cộng đồng dân cư sử dụng (Điều 172) và đất có mặt nước là ao, hồ, đầm (Điều 182). 

Lý do: Hiện nay, các tổ chức kinh tế, cá nhân, cộng đồng dân cư sử dụng được giao đất sản xuất nông nghiệp, nuôi trồng thủy sản tạo nên những khu vực có cảnh quan đẹp có khả năng khai thác du lịch sính thái nghĩ dưỡng.

+ Tại điểm b, khoản 4 đề nghị bổ sung nội dung: "Nếu trường hợp sử dụng không hiệu quả, để hoang hóa thì Nhà nước sẽ thu hồi".

- Đề nghị bổ sung thêm khoản 5: Nhà nước thu hồi đất nông nghiệp trong các trường hợp: người sử dụng đất không có nhu cầu sử dụng, người sử dụng đất chết, người sử dụng đất hết thời hạn giao đất, cho thuê đất (nếu không có nhu cầu gia hạn). Đất này dùng để giao cho các cá nhân sản xuất nông nghiệp có nhu cầu sử dụng nhưng chưa có đất.

- Bổ sung thêm khoản 5 như sau: “Việc sử dụng đất nông nghiệp vượt hạn mức theo quy định của Luật Đất đai trước đây của hộ gia đình, cá nhân do Nhà nước công nhận, do nhận chuyển quyền sử dụng đất được quy định như sau:

“a. Đối với đất đã được công nhận quyền sử dụng đất, đến nay hết hạn sử dụng thì được tiếp tục sử dụng nhưng hạn mức không vượt quá 05 lần hạn mức giao đất quy định tại Điều 170 của Luật này. Phần diện tích còn lại chuyển sang thuê theo quy định.

b. Đối với đất do nhận chuyển quyền đã được cấp giấy chứng nhận mà tại thời điểm thực hiện thủ tục chuyển quyền, đất chưa hết thời hạn sử dụng hoặc do nhận thừa kế nhưng chưa lập thủ tục theo quy định đến nay đã hết thời hạn sử dụng thì được tiếp tục sử dụng nhưng hạn mức không vượt quá hạn mức quy định tại Điều 171 của Luật này. Phần diện tích còn lại chuyển sang thuê theo quy định hoặc không quy định hạn mức đối với trường hợp này mà cho tiếp tục sử dụng nếu chấp thuận bãi bỏ Điều 171 như ý kiến trên.”

* Điều 173. Đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích công ích: Có 89 lượt ý kiến
.

- Đối với các thửa đất nhỏ, lẻ không liền kề nhau nằm rải rác tại các vị trí khác nhau trên một hoặc nhiều xứ đồng thì việc giao đất thông qua đấu giá để cho thuê là bất hợp lý, kinh phí thực hiện rất lớn, có thể vượt quá tiền thuê đất, gây khó khăn cho công tác quản lý của cấp xã. Vì vậy, đề nghị bổ sung thêm quy định đối với các thửa đất công ích có diện tích nhỏ, không liền kề có thể cho thuê không thông qua đấu giá nhằm tận dụng tối đa nguồn thu ngân sách cấp xã từ đất công ích, tránh bỏ hoang gây lãng phí tài nguyên.

- Đề nghị xem xét nâng thời hạn cho thuê đất công ích theo hình thức đấu giá để cho thuê từ 05 năm thành 10 năm để phù hợp với nhu cầu sản xuất và đảm bảo lợi ích của người thuê đất khi thực hiện đầu tư sản xuất với quy mô lớn, đem lại hiệu quả kinh tế cao hơn trong sản xuất nông nghiệp.

- Đề nghị xem xét gia hạn cho thuê lại thời gian sử dụng đất khi hết thời hạn sử dụng đất nếu cá nhân, tổ chức sử dụng đất có nhu cầu”.

- Đề nghị mở rộng thêm đối tượng được thuê đất công ích là người xã, phường, thị trấn giáp ranh trong cùng một huyện.

- Thực tế khảo sát tại Thái Bình cho thấy quỹ đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích công ích thường manh mún, nhỏ lẻ, nằm xen kẽ với đất nông nghiệp do hộ gia đình, cá nhân quản lý. Do đó việc quy định sử dụng đất công ích theo quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất như tại khoản 4 là phù hợp nhưng chỉ sử dụng với các mục đích tại khoản 2 là không khả thi. Như vậy mục đích sử dụng đối với quỹ đất công ích đang thực hiện theo quy định tại Luật Đất đai năm 2013 còn bất cập nhưng chưa được giải quyết tại dự thảo Luật sửa đổi. Đề nghị không quy định “cứng” các mục đích như tại khoản 2 mà có thể quy định mở là sử dụng chủ yếu vào các mục đích như tại khoản 2 và được quản lý sử dụng theo quy hoạch, kế hoạch như tại khoản 4.

- Đề nghị quy định cụ thể quỹ đất nông nghiệp nào được xác định để thực hiện cho thuê theo thời hạn quy định tại khoản 2 và quỹ đất nông nghiệp nào được cho thuê theo thời hạn quy định tại khoản 5 Điều 180.

- Khoản 1:

+ Đề nghị bổ sung thêm: Đất rừng sản xuất vào nhóm đất công ích, lý do: thực tế hiện nay, đối với huyện miền núi, còn nhiều diện tích đất đang giao cho cộng đồng thôn hoặc đất do UBND xã quản lý là đất rừng sản xuất nhưng không thống kê được vào nhóm đất công ích để quản lý chung.

+ Bổ sung thêm việc phục vụ bố trí tái định cư khi nhà nước thu hồi đất ở của các hộ gia đình, cá nhân vì mục đích quốc phòng, an ninh, phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng.

+ Đề nghị quy định cụ thể trình tự, thẩm quyền quyết định đưa đất vào và đưa đất ra khỏi quỹ đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích công ích.

+ Quy định tại khoản 1 Điều này đã được quy định tại Điều 132 của Luật Đất đai 2013, nhưng 10 năm qua không có quy định hướng dẫn cụ thể về thẩm quyền giao, phương thức giao, thời hạn giao, đối tượng cụ thể được giao (nhất là khái niệm thiếu đất sản xuất) nên các địa phương không thực hiện được; đồng thời đề nghị bổ sung làm rõ các khái niệm “thiếu đất sản xuất” nêu tại ý cuối.

+ Khoản 1 và khoản 2 Điều 173 đang mâu thuẫn nhau; đề nghị ghi rõ diện tích đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích công ích trong mức 5% hay ngoài mức 5% đều có thể sử dụng để bồi thường, hỗ trợ.

+ Đề nghị bỏ cụm từ “xây dựng” trong cụm từ “xây dựng và bồi thường” vì ở phần trên đã quy định phục vụ các nhu cầu công ích của địa phương tức là sử dụng đất để xây dựng công trình công cộng, phúc lợi.

- Khoản 2:

+ Đề nghị quy định bổ sung thêm nội dung sử dụng đất công ích (5%) để thực hiện các dự án phi nông nghiệp theo quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất.

+ Điểm a, khoản 2: Xây dựng các công trình công cộng của xã, phường, thị trấn bao gồm công trình văn hóa, thể dục thể thao, vui chơi, giải trí công cộng, y tế, giáo dục, chợ, nghĩa trang, nghĩa địa và các công trình công cộng khác theo quy định của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh; Đề nghị: bỏ cụm từ: “theo quy định của UBND cấp tỉnh”.

+ Đề nghị bổ sung thêm công trình đường giao thông, nội đồng, kênh mương phục vụ sản xuất.

+ Đề nghị quy định chi tiết và hướng dẫn rõ cách thức bồi thường, bồi thường bằng hình thức đất đổi đất sẽ phát sinh hiện tượng người có đất được sử dụng để xây dựng công trình công cộng ở một vị trí, đến khi bồi thường lại được bố trí đất ở một vị trí đắc địa hơn, gần trung tâm hơn.

- Khoản 3: 

+ Đề nghị sửa thành “việc cho thuê đất công ích không thông qua hình thức đấu giá đất”.

+ Đề nghị bổ sung đối tượng “cho các tổ chức kinh tế có quy mô vừa và nhỏ”, cụ thể như sau: “Đối với những nơi đã để lại quỹ đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích công ích vượt quá 5% thì diện tích ngoài mức 5% được sử dụng để xây dựng hoặc bồi thưởng khi sử dụng đất khác để xây dựng các công trình công cộng của địa phương; giao cho các tổ chức kinh tế có quy mô vừa và nhỏ, hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp, nuôi trồng thủy sản tại địa phương chưa được giao đất hoặc thiếu đất sản xuất".

+ Đề nghị bổ sung quy định hạn chế trồng cây lâu năm trong trường hợp thuê đất công ích để tránh phát sinh các tranh chấp, rủi ro cho người thuê đất khi thu hồi đất trước khi hết hợp đồng thuê đất.

+ Đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích công ích do UBND xã cho thuê với thời hạn sử dụng mỗi lần thuê không quá 05 năm tùy theo mục đích sử dụng đất. Tuy nhiên, theo quy định về duyệt dự án trang trại thì thời gian thực hiện được cấp thẩm quyền phê duyệt là 20 năm. Dẫn tới, khi chủ trang trại đã đầu tư vào trang trại theo lộ trình 20 năm, nhưng hết 05 năm lại bị UBND xã thu hồi và tổ chức đấu thầu, hoặc ký hợp đồng lại, đây là bất cập về chính sách. Đề nghị nghiên cứu bổ sung để có chính sách cho phù hợp và bảo đảm quyền, lợi ích hợp pháp của chủ trang trại.

+ Đề nghị bổ sung, điều chỉnh khoản này như sau: “Đối với diện tích đất chưa sử dụng vào các mục đích quy định tại khoản 2 Điều này thì UBND cấp xã cho hộ gia đình, cá nhân hoặc tổ chức thuê để sản xuất nông nghiệp, nuôi trồng thủy sản theo hình thức đấu giá để cho thuê. Trường hợp chỉ có một người đăng ký tham gia đấu giá, một người tham gia đấu giá, một người trả giá thuê đất công ích thì được phép áp dụng theo Điều 49 của Luật Đấu giá tài sản. Thời hạn sử dụng đất đối với mỗi lần thuê không quá 10 năm” cho phù hợp thực tiễn (đã thi hành các quy định này như Luật hiện hành) và tránh phát sinh vướng mắc về đối tượng, hình thức và thời hạn thuê đất.

+ Đề nghị quy định cụ thể hơn việc đấu giá quỹ đất nông nghiệp chưa sử dụng vào mục đích cho thuê đất để UBND cấp xã thực hiện.

+ Đề nghị bổ sung thêm: trong trường hợp giá trị đầu tư lớn và thu hồi vốn chậm thì được phép gia hạn thời gian thuê nhưng thời gian gia hạn không quá 05 năm; để đảm bảo cho một số dự án có thu hoạch dài ngày, đầu tư lớn không phải tổ chức đấu giá lại để thuê đất.

+ Theo quy định của Luật Ngân sách nhà nước thì các khoản thu từ quỹ đất công ích và thu hoa lợi công sản khác là khoản thu cân đối ngân sách địa phương (không gắn với nhiệm vụ chi cụ thể, hòa chung trong thu cân đối ngân sách địa phương để cân đối tổng thể nhiệm vụ chi). Trong khi đó, quy định của Luật Đất đai năm 2013 lại quy định khoản thu này gắn với nhiệm vụ chi cụ thể. Do đó, đề nghị cơ quan chủ trì soạn thảo Luật Đất đai (sửa đổi) phối hợp với Bộ Tài chính xem xét sửa đổi nội dung này để đảm bảo quy định thống nhất giữa Luật Đất đai và Luật Ngân sách nhà nước theo đúng nguyên tắc quy định tại khoản 1 Điều 7 của Luật Ngân sách nhà nước.

- Khoản 4: 

+ Đề nghị chuyển khoản 4 thành điểm d của khoản 2 “Sử dụng theo quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt” để đảm bảo thực hiện thực tế tại các địa phương khi quy hoạch các dự án đầu tư do cơ bản hiện nay quỹ đất này còn nhiều thửa xen kẹt trong các khu vực quỹ đất 1 đã giao cho người dân.

+ Đề nghị quy định cụ thể trình tự, thẩm quyền quyết định đưa vào quỹ đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích công ích và trình tự, thẩm quyền đưa diện tích đất ra khỏi quỹ đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích công ích.

+ Đề nghị bổ sung vào khoản 4 nội dung “UBND cấp xã lập hồ sơ, UBND cấp huyện ban hành quyết định giao quỹ đất công ích cho UBND cấp xã quản lý” để đưa các thửa đất công ích vào quản lý một cách minh bạch, có hiệu quả, tạo điều kiện nhanh chóng, không lúng túng trong việc thực hiện chi trả tiền bồi thường, giải phóng mặt bằng.

+ Đề nghị bổ sung nội dung “Chính phủ quy định chi tiết về việc tổ chức đấu giá để cho thuê quỹ đất công ích”. Lý do: Trong quá trình thực hiện còn có sự lúng túng trong việc tổ chức thực hiện việc đấu giá cho thuê đất công ích.

* Điều 174. Đất nông nghiệp do tổ chức, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài sử dụng: Có 52 lượt ý kiến
.

- Đề nghị chỉnh sửa cụm từ “tổ chức sự nghiệp công lập” thành “đơn vị sự nghiệp công lập” cho thống nhất với các Điều 4, 5, 30, 33, 35, 36, 93, 96, 115, 118, 125, 165, 187, 194 và 208 của Dự thảo.

- Dự thảo quy định tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài có nhu cầu sử dụng đất để thực hiện dự án sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản... thì được nhà nước cho thuê đất để thực hiện dự án đầu tư. Quy định này mâu thuẫn với quy định tại điểm c khoản 1 Điều 30 chỉ quy định được nhận chuyển nhượng trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao (dự án sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản ngoài khu cụm công nghiệp không thuộc các trường hợp thu hồi đất) vướng mắc khi thực hiện.

- Đề nghị cơ quan soạn thảo nghiên cứu bổ sung quy định về việc thanh lý bàn giao tài sản gắn liền với đất đối với dự án được hỗ trợ một phần hoặc toàn phần từ nguồn vốn nước ngoài sau khi kết thúc dự án của dự thảo Luật.

- Khoản 1: Nội dung khoản này có thể hiểu là người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài có nhu cầu muốn được sử dụng các loại đất nông nghiệp quy định tại khoản 1 điều 174 thì nhà nước cho thuê theo dự án đầu tư hay là được quyền sử dụng các loại đất nông nghiệp khi nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất theo điểm h khoản 1 điều 38 (nhận quyền sử dụng đất). Đề nghị cần quy định rõ.

- Khoản 2: Đề nghị sửa cụm từ “Việc giao đất, cho thuê đất phải ưu tiên cá nhân là dân tộc thiểu số không có đất hoặc thiếu đất sản xuất ở địa phương” thành cụm từ “cá nhân là dân tộc thiểu số không có đất, thiếu đất sản xuất vì lý do khách quan được ưu tiên giao đất, cho thuê đất”. 

Lý do: Cần xác định rõ việc “không có đất” hoặc “thiếu đất sản xuất” xuất phát từ nguyên nhân khách quan.

* Điều 175. Đất do các công ty nông, lâm nghiệp quản lý, sử dụng: Có 114 lượt ý kiến
.

- Đề nghị xác định lại phần đất khai hoang của các hộ dân trước khi nông trường, lâm trường thành lập để cấp chứng nhận quyền sử dụng đất trả lại cho dân.

- Đề nghị bổ sung điều kiện cụ thể của người nhận đất hoặc thuê đất.

- Cần có cơ chế giải quyết dứt điểm các tranh chấp đất nông lâm trường quy định tại Luật này, thu hồi, giao lại cho địa phương để quản lý theo pháp luật về đất đai. Đề nghị chỉnh sửa Khoản 3 Điều này theo hướng làm rõ thẩm quyền của Ủy ban Nhân dân cấp huyện đối với diện tích đất mà tổ chức sử dụng đất đã giải thể; diện tích đất bàn giao cho địa phương. 

- Đề nghị cho ý kiến việc bãi bỏ, đưa ra quy hoạch 3 loại rừng; bố trí mục đích sản xuất đối với loại đất này vì hiện nay đất này không còn phù hợp quy hoạch đất trồng rừng.

- Đề nghị giải quyết dứt điểm các tranh chấp đất nông lâm trường; cần có văn bản hướng dẫn công nhận giấy tờ trong từng giai đoạn đối với đồng bào dân tộc thiểu số.

- Đối với việc quản lý đất nông lâm trường, đất khoán trắng phát canh thu tô thì phải thu hồi, giao lại cho địa phương để giao lại người người dân sản xuất hoặc giao cho tổ chức quản lý và cho thuê có thời hạn để nhà nước quản lý quỹ đất này.

- Đề nghị quy định thêm cụ thể về tiêu chuẩn, tiêu chí về loại đất được giao là đất sạch không tranh chấp… về đối tượng được giao cũng cần có tiêu chí, tiêu chuẩn như người DTTS sinh sống tại địa phương lâu dài, không có đất sản xuất, không có thu nhập ổn định…

- Đề nghị Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) đưa thêm nội dung điều kiện thu hồi đất giao khoán cho các nông trường viên tại các nông, lâm trường để tạo cơ sở pháp lý thực hiện chính sách cải tạo các nông, lâm trường tạo quỹ đất sạch đưa ra đấu giá, nhằm đưa đất vào sử dụng một cách có hiệu quả nhất.

- Đề nghị không đưa quy định xử lý đất có nguồn gốc từ các nông, lâm trường trước đấy vào quy định trong Luật Đất đai (sửa đổi), Quốc hội nên có Nghị quyết riêng về vấn đề này. Vì các loại đất này do lịch sử để lại, không phải một loại đất riêng cần xác định theo các tiêu chí của luật, việc giải quyết cũng chỉ ở thời điểm nhất định, do đó để đảm bảo tính ổn định của Luật.

- Khoản 1:

+ Đề nghị sửa lại như sau: “Các công ty nông, lâm nghiệp được nhà nước giao đất có trách nhiệm quản lý, sử dụng hiệu quả đất đai và thực hiện nghĩa vụ tài chính theo phương án sử dụng đất được phê duyệt. Nhà nước thu hồi diện tích đất sử dụng không đúng mục đích, không sử dụng; đất giao khoán không đầu tư, đất cho thuê, cho mượn, liên doanh, liên kết, hợp tác đầu tư trái quy định; đất bị lấn, bị chiếm và đang có tranh chấp bàn giao về địa phương quản lý”.

+ Đề nghị sửa Khoản 1 như sau: Các công ty nông, lâm nghiệp được Nhà nước giao đất có trách nhiệm quản lý, sử dụng hiệu quả đất đai và thực hiện nghĩa vụ tài chính theo phương án sử dụng đất được phê duyệt. Diện tích đất sử dụng không đúng mục đích, không sử dụng; đất giao khoán không đầu tư, đất cho thuê, cho mượn, liên doanh, liên kết, hợp tác đầu tư trái quy định; đất bị lấn, bị chiếm và đang có tranh chấp bàn giao về địa phương quản lý”. 

+ Đề nghị bổ sung cụm từ “hợp tác xã” sau cụm từ “công ty” vì hiện nay rất nhiều hợp tác xã tổ chức trồng rừng tập trung.

+ Đề nghị sửa khoản 1 thành "Các công ty nông, lâm nghiệp đang quản lý, sử dụng đất có nguồn gốc nông trường, lâm trưởng có trách nhiệm rà soát hiện trạng sử dụng đất về vị trí, ranh giới quản lý, sử dụng đất và lập phương án sử dụng đất của đơn vị trình cơ quan có thẩm quyền phê duyệt, trong đó xác định cụ thể: diện tích đất đang sử dụng đúng mục đích; diện tích đất sử dụng không đúng mục đích; diện tích đất không sử dụng: diện tích đất đang giao khoản, cho thuê, cho mượn, liên doanh, liên kết, hợp tác đầu tư, bị lấn, bị chiếm và đang cả tranh chấp".

+ Đề nghị sửa đổi, bổ sung “Các công ty nông, lâm nghiệp đang quản lý, sử dụng đất có nguồn gốc nông trường, lâm trường có trách nhiệm rà soát hiện trạng sử dụng đất về vị trí, ranh giới quản lý, sử dụng đất và lập phương án sử dụng đất của đơn vị trình cơ quan có thẩm quyền phê duyệt, trong đó xác định cụ thể diện tích đất đang sử dụng đúng mục đích, diện tích đất sử dụng không đúng mục đích, không sử dụng; đất giao khoán, cho thuê, cho mượn, liên doanh, liên kết, hợp tác đầu tư, bị lấn, bị chiếm và đang có tranh chấp”.

Đề nghị giao thẩm quyền cho UBND cấp tỉnh quyết định thu hồi phần diện tích do các công ty lâm nghiệp sử dụng không hiệu quả, bỏ hoang, nợ đọng thuế nhiều năm (ưu tiên giao cho người dân địa phương không có đất hoặc thiếu đất sản xuất).

+ Bổ sung thêm cụm từ “theo quy định của Luật này” vào sau cụm từ “sử dụng đất đúng mục đích”.

+ Đề nghị bổ sung trường hợp cấp Giấy chứng nhận cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất thực tế có nguồn gốc sử dụng đất ổn định, không tranh chấp trước ngày 01/7/2014 vì thực tế hiện nay người dân đang sử dụng đất sản xuất, canh tác ổn định nhưng không có giấy tờ giao khoán của nông trường khi giải thể.

+ Đề nghị bổ sung phần công nhận quyền sử dụng đất của công ty nông, lâm nghiệp giải thể cho đồng bào dân tộc thiểu số, tạo điều kiện cho nhân dân có đất ở, sản xuất, ổn định cuộc sống.

+ Đề nghị bổ sung quy định tại khoản 1 Điều 175 theo hướng việc rà soát hiện trạng quản lý đất tại các công ty nông, lâm nghiệp cần cơ chế liên ngành, có sự tham gia của các đoàn thể, chính quyền địa phương và đại diện cộng đồng, đặc biệt vùng giáp ranh giữa các địa phương.

- Khoản 2:

+ Đề nghị bổ sung thêm nội dung: UBND tỉnh phê duyệt phương án sử dụng đất của công ty nông, lâm nghiệp tại địa phương trước khi tổ chức thực hiện các bước tiếp theo.

+ Đề nghị bỏ cụm từ “công nhận quyền sử dụng đất” và viết lại là “Cấp Giấy chứng nhận đối với phần diện tích công nhận cho tổ chức đang sử dụng đúng mục đích theo phương án đã được phê duyệt”.

+ Đề nghị cân nhắc bỏ cụm từ “cấp Giấy chứng nhận”. Tại khoản 37 Điều 3 của dự thảo đã giải thích “Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất là việc cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất lần đầu cho người đang sử dụng đất ổn định đối với thửa đất xác định theo quy định của Luật này.” Theo đó, việc công nhận quyền sử dụng đất đã thể hiện những diện tích đất này sẽ được cấp giấy chứng nhận nhận quyền sử dụng đất.

+ Tại dự thảo quy định Ủy ban nhân dân cấp tỉnh công nhận quyền sử dụng đất cho người đang sử dụng đất là người đang sử dụng đất là người nhận khoán, người đang thuê sử dụng đất (điểm c khoản 3 Điều 175). Đề nghị cơ quan soạn thảo xem lại vì theo giải thích từ ngữ tại khoản 37 Điều 3 dự thảo Luật quy định “Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất là việc cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất lần đầu cho người đang sử dụng đất ổn định đối với thửa đất xác định theo quy định của Luật này”, như vậy đối tượng người nhận khoán, người đang thuê sử dụng đất sẽ không thỏa mãn về điều kiện này.

+ Đề nghị sửa lại là “Thực hiện tiếp nhận hoặc ủy quyền tiếp nhận đối với phần diện tích công ty nông, lâm nghiệp đang quản lý, sử dụng đất có nguồn gốc nông trường, lâm trường bàn giao cho địa phương”.

+ Đề nghị bổ sung thêm quy định về thu hồi phần diện tích đất nông, lâm trường đang quản lý sử dụng không hiệu quả.

+ Tại điểm c khoản 2 Điều 175: Đề nghị chỉnh sửa, bổ sung từ “c) Thu hồi diện tích đang cho thuê, cho mượn trái pháp luật; bị lấn, chiếm, liên doanh, liên kết, hợp tác đầu tư không đúng quy định để tạo quỹ đất theo quy định tại điểm e khoản 3 Điều 111 của Luật này.” thành “c) Thu hồi diện tích đang cho thuê, cho mượn, chuyển nhượng trái pháp luật; bị lấn, chiếm, liên doanh, liên kết, hợp tác đầu tư không đúng quy định để tạo quỹ đất theo quy định”.

+ Đề nghị xác định tiêu chí việc sử dụng đất không hiệu quả hoặc không sử dụng đất của công ty để làm căn cứ thu hồi đất.

+ Đề nghị xem xét bổ sung thêm đối tượng đất phải xử lý như đất có nguồn gốc của các công ty sản xuất nông, lâm nghiệp mà đơn vị đã giải thể hoặc sử dụng không đúng mục đích. Đề nghị xem xét bổ sung nội dung về việc sử dụng đất của doanh nghiệp cổ phần hóa theo hướng tách giá trị đất ra khỏi giá trị doanh nghiệp.

+ Đề nghị sửa lại là “Thu hồi diện tích đang cho thuê, cho mượn trái pháp luật, bị lấn, chiếm, liên doanh, liên kết, hợp tác đầu tư không đúng quy định để tạo quỹ đất theo quy định tại điểm e khoản 3 của Luật này”.

- Khoản 3:

+ Bổ sung cụm từ “có nhu cầu sử dụng đất và đáp ứng được lao động để sản xuất” vào cuối cả 3 điểm a, b, c.

+ Đề nghị mở rộng đối tượng ưu tiên giao đất, cho thuê đất, cụ thể là đối tượng là gia đình chính sách, con thương binh, liệt sĩ khi có nhu cầu sử dụng đất.

+ Đề nghị viết lại các thứ tự ưu tiên là: 

“a) Xây dựng các công trình công cộng;

b) Giao đất, cho thuê đất cho đồng bào dân tộc thiểu số, hộ gia đình, cá nhân ở địa phương không có đất hoặc thiểu đất sản xuất;

c) Công nhận quyền sử dụng đất cho người đang sử dụng đất là người nhận khoản, người đang thuê đất sử dụng đất nếu người sử dụng đất có nhu cầu và việc sử dụng đất phù hợp với quy hoạch sử dụng đất của địa phương;

d) Sử dụng vào mục đích khác theo quy hoạch sử dụng đất.”

+ Đề nghị quy định rõ: Thứ tự ưu tiên theo thứ tự a, b, c, d để thuận lợi trong quá trình triển khai thực hiện và đưa điểm c lên trước điểm a.

+ Hiện nay việc lập phương án giao đất cho các hộ gia đình, cá nhân đối với diện tích đất do các nông, lâm trường bàn giao về cho địa phương quản lý gặp nhiều khó khăn do đã có người sử dụng đất từ trước nên phải xử lý tài sản và hợp đồng giao khoán của các hộ. Đề nghị quy định cụ thể cách thức xử lý các vướng mắc trên để thực hiện việc quản lý, sử dụng đất hiệu quả.

+ Đề nghị bổ sung thêm như sau: “Đối với diện tích đất mà tổ chức sử dụng đất đã giải thể, kém hiệu quả, diện tích đất bàn giao cho địa phương theo quy định”.

+ Cần quy định rõ các tiêu chí về đất giao để tránh việc giao đất cho đồng bào dân tộc thiểu số ở những vị trí đất manh mún, ở xa, đất xấu, khó khăn cho việc canh tác. Cần quy định rõ việc xử lý đối với trường hợp các hộ gia đình, cá nhân đã sử dụng từ trước thời điểm các công ty nông, lâm nghiệp được giao đất, cho thuê đất nhưng đã khoanh trùng vị trí.

+ Hiện nay trên địa bàn tỉnh Đồng Nai, diện tích đất có nguồn gốc Ủy ban nhân dân tỉnh thu hồi của các nông, lâm trường, đơn vị quân đội bàn giao về địa phương theo Luật đất đai năm 1993, 2003 khá lớn; chưa được lập phê duyệt phương án; người dân sử dụng ổn định từ trước thời điểm các nông, lâm trường, đơn vị quân đội thu hồi, bản giao địa phương quản lý. Do đó, đề nghị bổ sung quy định “Hộ gia đình, cá nhân có khó khăn, đang sử dụng đất ổn định, không tranh chấp, không có kế hoạch thu hồi đất của cơ quan có thẩm quyền, nguồn gốc do thu hồi của nông lâm trường, xí nghiệp nhà nước, đơn vị quân đội bàn giao về địa phương quản lý trước ngày 01/4/2014 thì xem xét công nhận quyền sử dụng đất”.

+ Đề nghị Quốc hội, Chính phủ, Bộ Tài nguyên và Môi trường cần thiết bổ sung 01 Chương tại dự thảo Luật, trong đó quy định rõ chế độ quản lý, sử dụng đất có nguồn gốc từ nông, lâm trường; quy định các quyền và chính sách liên quan đến người dân đang sử dụng đất trong phạm vi đất nông lâm trường, quy định cơ chế đặc thù về giao đất, cho thuê đất, thu hồi đất, tài chính về đất và các chính sách liên quan đến thu hồi, bồi thường hỗ trợ đối với đất có nguồn gốc từ nông, lâm trường; quy định bắt buộc về lập dự án đầu tư đối với phần diện tích giữ lại của các công ty nông, lâm nghiệp.

+ Đề nghị có điều kiện ràng buộc cụ thể, yêu cầu không được bán, nếu không sử dụng đất thì nhà nước sẽ thu hồi.

+ Đề nghị xem xét bổ sung xác định rõ và cụ thể đồng bào dân tộc thiểu số là những dân tộc nào và bổ sung thêm đối với rừng cộng đồng của thôn không thuộc rừng phòng hộ, thực tế còn nhiều diện tích chưa được giao cho hộ quản lý.

+ Đề nghị bổ sung đối tượng ưu tiên tiếp theo là các hợp tác xã. Đề nghị sửa đổi, bổ sung điểm a, khoản 3, như sau: “Ưu tiên giao đất, cho thuê đất đối với đồng bào dân tộc thiểu số hiện đang sinh sống, canh tác trên diện tích theo quy định tại khoản 3 Điều 17 Luật này”.

+ Đề nghị xem xét ưu tiên quỹ đất này cho tất cả những người dân ở khu vực biên giới và hải đảo, không nên chỉ quy định cho riêng cho người dân tộc thiểu số.

+ Đề nghị Chính phủ có quy định cụ thể về chính sách đất đai đối với đồng bào dân tộc thiểu số.

+ Điểm b khoản 3 đề nghị sửa lại là: “b) Cho thuê đất đối với cá nhân ở địa phương không có đất hoặc thiếu đất sản xuất”.

+ Đề nghị bỏ điểm c khoản 3 vì trước đây việc hình thành nông trường Sông Hậu do Nhà nước trưng dụng đất những năm 90 của thế kỷ trước, nơi đây là điểm nóng về an ninh trật tự, người dân bị kích động, lôi kéo bởi thế lực thù địch bên ngoài, tổ chức nhiều cuộc biểu tình gây mất trật tự công cộng rất phức tạp. Do đó, nếu công nhận quyền sử dụng đất cho người nhận khoán hiện nay (đa số từ địa phương khác đến) sẽ gây hậu quả không thể lường trước được.

+ Cần cân nhắc khi quy định công nhận quyền sử dụng đất cho người nhận khoán đất của các công ty nông, lâm trường vì mâu thuẫn với quy định tại khoản 3 Điều 114.

+ Đề nghị sửa đổi Điểm c như sau:

“c) Công nhận quyền sử dụng đất theo hình thức thuê đất cho người đang sử dụng đất là người nhận khoán, người đang thuê đất sử dụng đất”;

Cần quy định rõ tiêu chí về giao đất (đất sạch, không có tranh chấp) và đối tượng ưu tiên. Không quy định tiêu chí về đất xấu, đất ở gần, ở xa.

+ Đề nghị quy định, hướng dẫn cụ thể thủ tục công nhận quyền sử dụng đất đối với các trường hợp người nhận khoán, người đang thuê đất sử dụng đất đối với phần diện tích công ty nông, lâm nghiệp bàn giao cho địa phương. Do trên địa bàn huyện Phú Bình hiện đang vướng mắc diện tích rất lớn do Công ty Lâm nghiệp Thái Nguyên trả ra, đã giao cho địa phương quản lý nhưng việc cấp GCNQSD đất, lập phương án sử dụng đất là rất khó khăn do không phù hợp với quy hoạch sử dụng đất.

+ Đề nghị viết lại là “Công nhận quyền sử dụng đất cho người đang sử dụng đất là người nhận khoán, người đang thuê đất sử dụng đất đúng quy định của pháp luật”. Đề nghị bổ sung quy định về tiêu chí công nhận quyền sử dụng đất để thực hiện thống nhất, tránh tình trạng công nhận quyền sử dụng đất không thỏa đáng.

+ Đề nghị bổ sung quy định cụ thể số năm nhận khoán hoặc cho thuê đất là bao lâu đối với người nhận khoán, người đang thuê đất sử dụng đất thì được công nhận quyền sử dụng đất.

+ Đề nghị bổ sung cụm từ “có điều kiện” vào điểm c, Khoản 3 cụ thể như sau: công nhận có điều kiện quyền sử dụng đất cho người đang sử dụng đất là người nhận khoán, người đang thuê đất sử dụng đất.

* Điều 176. Đất trồng lúa: Có 100 lượt ý kiến
.

- Đề nghị cân nhắc quy định đất trồng lúa gồm đất trồng lúa 1 vụ lúa trở lên; bổ sung quy định xử lý đối với người được giao đất trồng lúa nhưng bỏ hoang.

- Việc lập quy hoạch, kế hoạch, quản lý, sử dụng đất nông nghiệp đã được quy định ổn định từ Luật Đất đai năm 1993 đến nay; do vậy, nên kế thừa các quy định hiện hành còn phù hợp của Luật Đất đai về chế độ sử dụng đất nông nghiệp để tránh tác động đến người sử dụng đất, phá vỡ các quy hoạch có liên quan đến sử dụng đất. Bên cạnh đó, có thể chỉnh lý, điều chỉnh quy định về chế độ sử dụng đất nông nghiệp cho phù hợp với đặc tính chất lượng của từng loại đất để tăng cường hiệu quả sử dụng đất; như tại quy định về đất trồng lúa (Điều 176 dự thảo Luật) có thể bổ sung, quy định rõ theo hướng đất trồng lúa được sử dụng để trồng lúa hoặc kết hợp trồng hoa màu, các loại cây ngắn ngày, cây theo mùa vụ khác…

- Đề nghị bổ sung 02 khoản vào Điều 176:

+ Nhà nước và cơ quan địa phương có trách nhiệm điều tra, khảo sát, đánh giá tác động xấu của BĐKH lên hoạt động trồng lúa, từ đó có chính sách phát triển và quy hoạch trồng lúa chuyển sang cây trồng vật nuôi khác phù hợp với tình hình tùng thời điểm.” 

+ Người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài được Nhà nước cho thuê đất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất của tổ chức kinh tế theo quy định của pháp luật để thực hiện dự án trồng lúa tập trung. 

Vấn đề này có 02 khía cạnh cần xem xét: chính sách đảm bảo an ninh lương thực trong nước và thu hút vốn đầu tư cho sự phát triển bền vững ngành nông nghiệp trồng lúa.

- Với thực tế, hiện nay đang khó khăn rất nhiều cho người dân về việc sử dụng đất loại đất như: Trước đây đất khai hoang khi được cấp GCNQSDĐ trước năm 1992 để là đất trồng lúa. Trong quá trình sử dụng lâu dài người dân bồi đắp thành cây lâu năm, cây ăn quả và cây hằng năm nhưng trong GCNQSD thì vẫn để đất trồng lúa.

Đề nghị Chính phủ nghiên cứu, bổ sung: Quy định khi cấp đổi GCNQSDĐ, đo đạc cập nhật bản đồ dữ liệu đất đai, cần rà soát luôn về mục đích sử dụng đất ghi trên GCNQSDĐ có phù hợp hay không? Để cấp đổi cho người dân đúng với mục đích sử dụng thực tế, phân loại đất theo thực tế người dân đang sử dụng. (ví dụ, người dân đang sử dụng đất cây lâu năm thì ghi trên GCN là đất cây lâu năm; người dân đang trồng lúa thì ghi trên GCN là đất trồng lúa…).

- Đề nghị xem xét đối với đất trồng lúa không nên chuyển đổi quá nhiều cơ cấu cây trồng, vật nuôi và xây dựng các công trình. Nếu cho chuyển đổi nhiều sẽ phá vỡ, làm đảo lộn vùng quy hoạch, dẫn đến khó khăn trong việc sản xuất, làm thay đổi cơ sở hạ tầng kênh, mương, ảnh hưởng về môi trường đối với diện tích đất trồng lúa xung quanh.

- Cần giữ lại diện tích trồng lúa thích hợp để đảm bảo an ninh lương thực quốc gia. Không cho chuyển mục đích hết diện tích đối với những vùng, miền đặc thù trồng lúa.

- Đề nghị mở rộng đối tượng được chuyển nhượng đất trồng lúa.

- Đề nghị cần mở rộng đối tượng sử dụng đất trồng lúa là cá nhân để khuyến khích phát triển đất nông nghiệp; chỉ hạn chế đối với đối tượng là tổ chức kinh tế, cho phép chuyển nhượng khi có phương án sử dụng đất nông nghiệp được Ủy ban nhân dân tỉnh chấp thuận.

- Khoản 2:

+ Đề nghị sửa lại là “Nhà nước có chính sách điều tiết, phân bổ ngân sách, hỗ trợ, đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng, áp dụng khoa học và công nghệ hiện đại cho vùng quy hoạch trồng lúa có năng suất, chất lượng cao, nâng cao đời sống người trồng lúa đảm bảo an ninh lương thực quốc gia”. Tương tự, bổ sung chính sách đối với vùng trồng rừng và người trồng rừng tại các Điều 178, 179 và 180.

+ Đề nghị gộp khoản 2 và khoản 4 thành “Nhà nước có chính sách hỗ trợ, đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng, áp dụng khoa học và công nghệ hiện đại cho vùng quy hoạch trồng lúa có năng suất, chất lượng cao. Nhà nước có chính sách bảo vệ đất trồng lúa, hạn chế chuyển đất trồng lúa sang sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp”.

- Khoản 3:

+ Cho phép người sử dụng đất trồng lúa kém hiệu quả chuyển sang sử dụng vào mục đích NTTS, kết hợp với trồng cây hàng năm, cây ăn quả mà không phải xin phép vì trên thực tế đây là mô hình rất hiệu quả.

+ Đề nghị bổ sung nội dung: “Trừ trường hợp có báo cáo tác động xấu của điều kiện BĐKH, và nhu cầu khẩn cấp thay đổi cơ cấu sản xuất, phù hợp với tình hình của địa phương trong từng thời điểm”.

+ Đề nghị sửa lại như sau: “Người sử dụng đất trồng lúa có trách nhiệm cải tạo, làm tăng độ màu mỡ của đất; không được chuyển sang sử dụng vào mục đích khác nếu không được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép”.

+ Đề nghị xem xét bổ sung nội dung “cấm trồng cây lâu năm”.

- Khoản 4: đề nghị sửa thành “Nhà nước có chính sách bảo vệ đất chuyên trồng lúa nước, không được chuyển mục đích sử dụng đất chuyên trồng lúa nước tại khu vực quản lý nghiêm ngặt theo quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất trừ những trường hợp đặc biệt quan trọng cần thu hồi đất để sử dụng vào mục đích công trình quan trọng quốc gia do Quốc hội quyết định và các công trình hạ tầng phục vụ quản lý chặt chẽ các khu vực này; hạn chế chuyển đất trồng lúa sang sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp” nhằm đảm bảo tính thống nhất giữa Điều 151 dự thảo Luật Đất đai với nội dung Kết luận số 81-KL/TW ngày 29/7/2020 của Bộ Chính trị và Nghị quyết số 34/NQ-CP ngày 25/3/2021 của Chính phủ về Bảo đảm an ninh lương thực quốc gia đến năm 2030.

- Khoản 5:

+ Đề nghị sửa như sau: “5. Người được Nhà nước giao đất, cho thuê đất để sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp từ đất chuyên trồng lúa phải nộp một khoản tiền để Nhà nước bổ sung diện tích đất chuyên trồng lúa bị mất hoặc tăng hiệu quả sử dụng đất trồng lúa và phải có phương án sử dụng tầng đất mặt theo quy định của Chính phủ” để thống nhất giữa Luật Trồng trọt và Luật Đất đai.

+ Đề nghị bổ sung việc thu tiền để bảo vệ, phát triển đất trồng lúa đối với chuyển mục đích sử dụng đất.

+ Đề nghị làm rõ người được Nhà nước giao đất để sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp từ đất chuyên trồng lúa phải nộp một khoản tiền để bảo vệ, phát triển đất trồng lúa gồm những trường hợp nào? có bao gồm toàn bộ các trường hợp theo quy định tại Điều 118 và Điều 119 Dự thảo Luật Đất đai sửa đổi hay không.

- Khoản 6:

+ Đề nghị bổ sung vào hai khoản này quyền được xây nhà ở trên đất nông nghiệp như sau: “6. Người sử dụng đất trồng lúa được chuyển đổi cơ cấu cây trồng, vật nuôi trên đất trồng lúa và được sử dụng một tỷ lệ đất để xây dựng công trình phục vụ trực tiếp cho sản xuất nông nghiệp và để xây dựng nhà ở nhưng không làm mất đi điều kiện cần thiết để trồng lúa theo quy hoạch, phù hợp với quy định của pháp luật.”

+ Đề nghị làm rõ “xây dựng công trình phục vụ trực tiếp cho sản xuất nông nghiệp” có bao gồm xây dựng nhà để ở hay không.

+ Đề nghị bổ sung nội dung: “Trong một số trường hợp do tác động xấu của BĐKH, người sử dụng được quyền đề nghị và chuyển mục đích sử dụng đất trồng lúa sang hình thức khác phù hợp theo quy hoạch phát triển đất của địa phương”.

+ Đề nghị bổ sung thêm quy định chuyển đổi đối với diện tích đất trồng lúa 02 vụ bấp bênh không ổn định để đảm bảo an ninh lương thực.

+ Đề nghị điều chỉnh thành: “Người sử dụng đất trồng lúa có trách nhiệm cải tạo, làm tăng độ màu mỡ của đất; không được chuyển sang sử dụng vào mục đích khác khi chưa được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép. Được chuyển đổi cơ cấu cây trồng, vật nuôi trên đất trồng lúa và được sử dụng một tỷ lệ đất để xây dựng công trình phục vụ trực tiếp cho sản xuất nông nghiệp nhưng không làm mất đi điều kiện cần thiết để trồng lúa theo quy hoạch, phù hợp với quy định của pháp luật”.

+ Đề nghị bỏ quy định “xây dựng công trình phục vụ trực tiếp cho sản xuất nông nghiệp”.

+ Đề nghị làm rõ nội hàm “không làm mất đi điều kiện cần thiết để trồng lúa theo quy hoạch”.

+ Đề nghị viết lại là “Người sử dụng đất trồng lúa được chuyển đổi cơ cấu cây trồng, vật nuôi trên đất trồng lúa và được sử dụng một tỷ lệ đất để xây dựng công trình phục vụ trực tiếp cho sản xuất nông nghiệp nhưng không được làm giảm tầng đất mặt trồng lúa và không được làm mất đi điều kiện cần thiết để trồng lúa theo quy hoạch, phù hợp với quy định của pháp luật”.

+ Đề nghị Nhà nước giao đất, cho thuê đất để sử dụng vào mục đích công cộng, công trình sự nghiệp công, dự án đầu tư công, dự án PPP thì không phải nộp một khoản tiền để bảo vệ, phát triển đất trồng lúa.

+ Ngoài quy định phải nộp một khoản tiền để bảo vệ, phát triển đất chuyên trồng lúa quy định tại khoản 5 Điều 176 của Dự thảo Luật, đề nghị cơ quan soạn thảo nghiên cứu bổ sung quy định về bảo vệ tầng đất mặt của đất chuyên trồng lúa nước khi chuyển đổi sang mục đích phi nông nghiệp để phù hợp với Luật Trồng trọt năm 2018.

+ Đề nghị bổ sung thêm quy định “Chính phủ quy định tỷ lệ đất để xây dựng công trình trực tiếp cho sản xuất nông nghiệp quy định tại khoản 6 Điều này”.

+ Đề nghị bổ sung cụm từ “do UBND tỉnh quy định” vào sau cụm từ “được sử dụng một tỷ lệ nhất định”.

+ Đề nghị quy định rõ việc chuyển đổi cơ cấu cây trồng, vật nuôi trên đất trồng lúa và được sử dụng một tỷ lệ đất để xây dựng công trình phục vụ trực tiếp cho sản xuất nông nghiệp có cần xin phép cơ quan nhà nước có thẩm quyền không, phù hợp với quy định nào của pháp luật, cơ quan nhà nước nào sẽ hướng dẫn người dân thực hiện.

+ Đề nghị quy định chặt chẽ nội dung về “được chuyển đổi cơ cấu cây trồng” và “được sử dụng một tỷ lệ đất để xây dựng công trình” để tránh trường hợp lợi dụng việc chuyển đổi cơ cấu cây trồng, vật nuôi để chuyển mục đích sử dụng đất bất hợp pháp, sau khi chuyển đổi không thể quay lại hiện trạng sử dụng đất như lúc đầu. Đề nghị làm rõ cách xác định thế nào là “một tỷ lệ đất” để xây dựng công trình phục vụ trực tiếp sản xuất nông nghiệp.

+ Đề nghị bổ sung thêm khoản 7: “Chính phủ quy định cụ thể về quy hoạch bảo vệ phát triển đất trồng lúa”.

+ Đề nghị bổ sung khoản 7: “Người sử dụng đất trồng lúa, nếu hai năm liên tục không sử dụng, sản xuất thì phải nộp tiền bảo vệ và phát triển đất trồng lúa hoặc bị thu hồi do không sử dụng.”

* Điều 177. Đất chăn nuôi tập trung: Có 48 lượt ý kiến
.

- Đề nghị xem xét điều chỉnh cụm từ “Đất chăn nuôi tập trung” (quy định cụ thể tại Điều 155 của Dự thảo) sửa thành “Đất chăn nuôi trang trại” để phù hợp với quy định tại khoản 4, Điều 2 Luật Chăn nuôi năm 2018.

- Đề nghị bỏ quy định về đất chăn nuôi tập trung. Nguyên nhân là để đảm bảo sự ổn định trong hệ thống phân loại đất từ trước đến nay. Việc quy định thêm loại đất mới dễ dẫn đến hệ lụy phức tạp mà thực tiễn thời gian qua đã chứng minh (ví dụ Luật Đất đai 2013 bổ sung loại đất thương mại dịch vụ, dẫn đến phải điều chỉnh lại hồ sơ địa chính, điều chỉnh giấy chứng nhận đã cấp, điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất... mà việc điều chỉnh này đến nay chưa có hướng dẫn rõ ràng để thực hiện).

- Khoản 1:

+ Nội dung khoản này quy định “Đất chăn nuôi tập trung là đất để xây dựng trang trại chăn nuôi tập trung tại khu vực riêng biệt theo quy định của pháp luật về chăn nuôi, bao gồm chuồng trại chăn nuôi, khảo nghiệm và các công trình gắn liền với trang trại chăn nuôi như: cơ sở giết mổ, sơ chế chế biến, bảo quản sản phẩm chăn nuôi, cơ sở chế biến thức ăn chăn nuôi, công trình xử lý chất thải và công trình phụ trợ khác.” Trong khi tại Điều 10 phân loại đất thì loại đất này được xây dựng nhóm đất nông nghiệp, đề nghị đưa loại đất này vào nhóm đất phi nông nghiệp.

+ Đề nghị bỏ cụm từ “tập trung” sau cụm từ “xây dựng trang trại chăn nuôi” để phù hợp với thực tiễn, tránh hiểu nhầm là tập trung nhiều trang trại chăn nuôi.

+ Đề nghị quy định cụ thể các hạng mục công trình phụ trợ khác được phép chứng nhận quyền sở hữu.

+ Đề nghị bổ sung cụm từ “cơ sở sản xuất phân hữu cơ” sau cụm từ “cơ sở chế biến thức ăn chăn nuôi”.

- Khoản 2:

+ Đề nghị sửa thành “Phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, tiến độ đưa đất vào sử dụng”.

Lý do: trong nội dung về kế hoạch sử dụng đất, UBND tỉnh Lai Châu đã đề xuất bỏ quy định về kế hoạch sử dụng đất hàng năm.

+ Đề nghị sửa đổi điểm b khoản 2 Điều 177 và điểm b khoản 3 Điều 196 quy định về đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản thành: Thực hiện các biện pháp bảo vệ môi trường, quản lý chất thải và các biện pháp khác để không gây thiệt hại cho người sử dụng đất trong khu vực và xung quanh. Vì hoạt động quản lý chất thải đã bao gồm cả hoạt động thu gom, vận chuyển và xử lý chất thải.

* Điều 178. Đất rừng sản xuất: Có 86 lượt ý kiến
.

- Đề nghị quy định không thu tiền thuê đất đối với đất rừng sản xuất là rừng trồng, vì hiện nay rừng sản xuất rừng tự nhiên và rừng trồng đều được Nhà nước hỗ trợ để bù chi phí bảo vệ rừng; đề nghị bổ sung thêm trường hợp giao đất không thu tiền sử dụng đất.

- Đối với chính sách rừng tại Điều 178, 179, 180: cần xử lý các bất cập giữa Luật Đất đai và Luật Lâm nghiệp: Theo khoản 1, khoản 2 Điều 35 dự thảo Luật, tổ chức kinh tế được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê có quyền chuyển nhượng quyền sử dụng đất; trong khi đó, Điều 79 Luật Lâm nghiệp quy định tổ chức kinh tế được Nhà nước cho thuê rừng sản xuất không có quyền chuyển nhượng rừng đối với cả rừng tự nhiên và rừng trồng, không phân biệt trả tiền một lần cho cả thời gian thuê hay trả tiền thuê rừng hàng năm. Như vậy, quy định của dự thảo Luật và Luật Lâm nghiệp về quyền của tổ chức thuê đất rừng và thuê rừng của Nhà nước có sự khác nhau: trường hợp thuê đất rừng trả tiền thuê đất hàng năm thì quyền đối với đất rừng và rừng là thống nhất giữa hai Luật; trường hợp thuê đất rừng trả tiền thuê đất một lần thì quyền đối với đất rừng và rừng là khác nhau.

- Điều 178, 179, 180 quy định về Đất rừng sản xuất, Đất rừng phòng hộ, Đất rừng đặc dụng: Để đảm bảo sự thống nhất với Luật Lâm nghiệp, đề nghị bổ sung định nghĩa cụ thể về đất rừng sản xuất, đất rừng phòng hộ và đất rừng đặc dụng đã được quy định tại Luật Lâm nghiệp (tương tự với quy định định nghĩa về đất trồng lúa tại khoản 1 Điều 176).

- Cần có quy định xử lý đối với trường hợp đã chuyển mục đích rừng phòng hộ sang đất sản xuất, vì thực tế hiện nay nhiều diện tích rừng đã chuyển sang rừng sản xuất nhưng nguồn gốc đất trong quy hoạch vẫn là đất rừng phòng hộ; cân nhắc giao đất rừng sản xuất không thu tiền đối với đất rừng sản xuất là rừng trồng, vì hiện nay sản xuất rừng tự nhiên và rừng trồng đều được Nhà nước hỗ trợ để hỗ trợ chi phí bảo vệ rừng.

- Cần làm rõ hơn việc cho phép được sử dụng kết hợp với mục đích kết hợp trồng cây hằng năm, cây dược liệu, chăn nuôi đối với đất rừng phòng hộ, nhất là cho trồng cây hằng năm, nếu không có biện pháp quản lý chặt chẽ thì có thể sẽ bị lợi dụng chặt tỉa cây rừng, lấn chiếm đất rừng, vi phạm pháp luật bảo vệ rừng.

- Đề nghị xử lý các bất cập giữa Luật Đất đai và Luật Lâm nghiệp (Ví dụ: Theo khoản 1, khoản 2 Điều 35 dự thảo Luật, tổ chức kinh tế được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê có quyền chuyển nhượng quyền sử dụng đất; trong khi đó, Điều 79 của Luật Lâm nghiệp quy định tổ chức kinh tế được Nhà nước cho thuê rừng sản xuất không có quyền chuyển nhượng rừng đối với cả rừng tự nhiên và rừng trồng, không phân biệt trả tiền một lần cho cả thời gian thuê hay trả tiền thuê rừng hàng năm. Như vậy, quy định của dự thảo Luật và Luật Lâm nghiệp về quyền của tổ chức thuê đất rừng và thuê rừng của Nhà nước có sự khác nhau: trường hợp thuê đất rừng trả tiền thuê đất hàng năm thì quyền đối với đất rừng và rừng là thống nhất giữa hai Luật; trường hợp thuê đất rừng trả tiền thuê đất một lần thì quyền đối với đất rừng và rừng là khác nhau.

- Đề nghị quy định bổ sung: tăng thời gian giao đất đối với đất rừng kết hợp NTTS (hiện nay đang quy định là 50 năm) để đảm bảo về thời gian đầu tư, ổn định nguồn thu nhập cho người dân.

- Khoản 1: Đề nghị sửa cụm từ “phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất” thành cụm từ “phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và quy hoạch lâm nghiệp quốc gia”.

- Khoản 2: 

+ Tại khoản 1, 2 đề nghị cần làm rõ Nhà nước giao đất rừng sản xuất có bao gồm đất rừng sản xuất là rừng tự nhiên không, vì sẽ liên quan tới khoản 4 Điều này là sẽ có cả 02 hình thức là “giao đất không thu tiền, cho thuê đất hàng năm" đều được.

+ Đề nghị bổ sung, điều chỉnh như sau: “a) Cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp cư trú hợp pháp trên địa bàn cấp xã nơi có đất rừng sản xuất đối với diện tích đất trong hạn mức giao đất theo quy định tại điểm b khoản 3 Điều 170 của Luật này. Đối với trường hợp cá nhân sử dụng đất rừng sản xuất vượt hạn mức giao đất thì phải chuyển sang thuê đất”. Do vậy, cần thay đổi cụm từ “trên địa bàn cấp xã” bằng cụm từ “trên địa bàn cấp huyện” để phù hợp với thực tế ở địa phương có rừng sản xuất.

+ Dự thảo quy định giao đất rừng sản xuất cho với cá nhân cư trú hợp pháp trên địa bàn cấp xã nơi có đất rừng sản xuất được Nhà nước giao đất là chưa phù hợp với thực tiễn, vì đối với dân cư địa bàn cấp xã có khi sống liền kề nhau nhưng có xã thì có nhiều đất rừng sản xuất, có xã lại có ít rừng do đó đối tượng được Nhà nước giao đất rừng sản xuất phải là người cư trú của xã có rừng, người xã khác không có rừng thì không được giao đất, không có đất sản xuất.

+ Tại điểm c khoản 2 đề nghị sửa lại như sau: “đơn vị thuộc lực lượng vũ trang nhân dân đóng trên địa bàn xã”.

+ Đề nghị bỏ cụm từ “đối với diện tích đất rừng sản xuất xen kẽ trong diện tích đất rừng đặc dụng, đất rừng phòng hộ” và sửa thành “d) Ban quản lý rừng đặc dụng, ban quản lý rừng phòng hộ”. Lý do: hiện nay, nhiều địa phương vẫn đang giao các diện tích đất rừng sản xuất là rừng trồng, rừng sản xuất là rừng tự nhiên không nằm xen kẽ với rừng đặc dụng, rừng phòng hộ cho các ban quản lý rừng phòng hộ quản lý. Do vậy, đề nghị chỉnh sửa để phù hợp với thực tiễn công tác quản lý, bảo vệ rừng hiện nay ở các địa phương.

+ Tại điểm d, khoản 2, Điều 178 của dự thảo Luật: “d) Ban quản lý rừng đặc dụng, Ban quản lý rừng phòng hộ đối với diện tích đất rừng sản xuất xen kẽ trong diện tích đất rừng đặc dụng, đất rừng phòng hộ”: đề nghị bổ sung thêm: “Quy định tỷ lệ tối đa về diện tích đất rừng sản xuất/tổng diện tích đất rừng phòng hộ/tổng diện tích đất rừng đặc dụng được giao là dưới 10%).

+ Bổ sung thêm điểm đ khoản 2: “Tổ chức quản lý đất rừng sản xuất” để phù hợp với khoản 3 Điều 118.

- Khoản 3:

+ Để đảm bảo thống nhất với Luật lâm nghiệp năm 2017, đề nghị cả khoản a và b đều cho phép: “Tổ chức kinh tế, đơn vị thuộc lực lượng vũ trang nhân dân, cá nhân thuê đất rừng sản xuất để sản xuất lâm nghiệp được trả tiền thuê đất hàng năm hoặc một lần.

+ Tại khoản 3, Điều 178 quy định đơn vị thuộc lực lượng vũ trang nhân dân được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất đối với đất rừng sản xuất là rừng tự nhiên, đất rừng sản xuất là rừng trồng. Tuy nhiên, tại Điều 17 của Luật Lâm nghiệp không quy định đối tượng đơn vị thuộc lực lượng vũ trang nhân dân được thuê rừng sản xuất là rừng tự nhiên, rừng sản xuất là rừng trồng. Đề nghị xem xét, chỉnh sửa để đảm bảo thống nhất.

+ Đề nghị nghiên cứu bổ sung đối tượng được nhà nước cho thuê đất rừng sản xuất để sản xuất lâm nghiệp gồm quản lý rừng phòng hộ là tổ chức sự nghiệp công lập chưa tự chủ về tài chính hoặc đã tự chủ tài chính.

+ Bổ sung “Nhà nước cho thuê đất rừng sản xuất là rừng trồng theo hình thức thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm”.

+ Điểm a khoản 3 quy định: “Cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm đối với đất rừng sản xuất là rừng tự nhiên”, nội dung này đã đồng nhất với Luật Lâm nghiệp, tuy nhiên cần cân nhắc kỹ việc cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm đối với đất rừng sản xuất là rừng tự nhiên cho tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân thuê đất sản xuất để sản xuất lâm nghiệp; sản xuất lâm, nông, ngư nghiệp kết hợp; kinh doanh du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng, giải trí. Trường hợp nếu cho thuê cần có những quy định cụ thể về chế độ bảo vệ, phát triển rừng để đảm bảo duy trì và phát triển diện tích rừng hiện có.

- Khoản 4:

+ Đề nghị bỏ cụm từ “là rừng tự nhiên” để phù hợp Luật Lâm nghiệp năm 2017.

+ Đề nghị không nên cho phép chuyển nhượng, thế chấp “quyền thuê trong hợp đồng thuê đất trả tiền hàng năm” vì có thể dẫn đến thiếu công bằng giữa các trường hợp thuê đất trả tiền một lần và thuê đất trả tiền hàng năm; nhà đầu tư có thể lợi dụng chính sách này để vay vốn ngân hàng nhưng không có khả năng trả nợ.

+ Đề nghị thay cụm từ “là rừng tự nhiên” bằng cụm từ “là rừng trồng”.

+ Đề nghị sửa thành “Hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất trả tiền hàng năm đối với rừng sản xuất là rừng tự nhiên không được thực hiện các quyền chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm.”

- Khoản 5:

+ Đề nghị nghiên cứu lại cụm từ “sử dụng kết hợp” để đảm bảo thống nhất với khái niệm tại điểm b khoản 1 Điều 209 của Dự thảo Luật. 

+ Bổ sung “khoản 1, khoản 2,” trước cụm từ “khoản 3”. Vì: theo Luật Lâm nghiệp các đối tượng được giao rừng, cho thuê rừng sản xuất thì ngoài phát triển rừng, còn được sử dụng vào các mục đích khác như sản xuất nông nghiệp, nuôi trồng thủy sản...

+ Đề nghị sửa cụm từ “sử dụng kết hợp với mục đích khác” thành cụm từ “sử dụng kết hợp với mục đích nông nghiệp khác”.

* Điều 179. Đất rừng phòng hộ: Có 68 lượt ý kiến
.

- Đề nghị nghiên cứu sửa đổi điều 20 của Luật Lâm nghiệp để thống nhất về thẩm quyền, trình tự chuyển đổi mục đích sử dụng đất rừng.

- Đề nghị chỉnh sửa bổ sung như sau: Hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất không được thực hiện các quyền chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất.

- Theo Nghị quyết số 18-NQ/TW: “kịp thời có chính sách phù hợp để đất Theo Nghị quyết nông nghiệp được khai thác, sử dụng với hiệu quả cao nhất”, "Khắc phục bằng được tình trạng sử dụng đất lãng phi, để đất hoang hoá..”. “Tạo điều kiện thuận lợi để người sử dụng đất nông nghiệp được chuyển đổi mục đích sản xuất cây trồng, vật nuôi, nâng cao hiệu quả sử dụng đất nông nghiệp theo quy hoạch...”; do đó có thể nghiên cứu theo hướng: Đối với những diện tích rừng phòng hộ độ che phủ thấp (do thiên tai, cháy rừng, mưa lũ...), không thể khôi phục rừng bằng khoanh nuôi, khó trồng rừng (do định mức đầu tư thấp), thì có thể xem xét cho người dân kết hợp trồng cây lâu năm, cây ăn quả có giá trị kinh tế cao có lợi thế của địa phương. Đồng thời, có quy định chặt chẽ trong việc thực hiện: (1) xác định ranh giới, diện tích, độ che phủ, trữ lượng rừng; (2) phương án sản xuất của người dân kèm theo các biện pháp giám sát chặt chẽ của chính quyền xã, thôn; (3) kết thúc kỳ khai thác, nếu sản xuất có hiệu quả và người dân tiếp tục có nhu cầu thì xem xét cho tiếp tục; (4) trường hợp Nhà nước thu hồi đất thì bồi thường cây trồng cho người dân theo quy định (không bồi thường, hỗ trợ đất)...

- Trước đây Nhà nước thành lập dự án rừng phòng hộ 595 giao cho BQL rừng phòng hộ quản lý, ký hợp đồng giao khoán với người dân, chăm sóc trồng cây rừng và chăm sóc bảo vệ rừng. Trong hợp đồng giao khoán Nhà nước có thể hiện nội dung trong hợp đồng là người dân nhận khoán chăm sóc bảo vệ rừng, được quyền chuyển nhượng lại quyền chăm sóc bảo vệ rừng cho người khác tiếp tục chăm sóc bảo vệ rừng. Do vậy người dân đã giao dịch chuyển nhượng quyền chăm sóc bảo vệ rừng theo thời gian ký kết hợp đồng với BQL rừng phòng hộ. Người dân sang nhượng quyền chăm sóc bảo vệ rừng nhận một khoản tiền thù lao công chăm sóc bảo vệ rừng của thời gian trước đó và chuyển nhượng thành quả lao động của cây rừng trồng thêm. Nhưng nay Nhà nước quy định người dân lại không được nhận bất cứ một khoản tiền nào về đền bù hỗ trợ khi nhà nước lấy lại đất rừng như vậy quá thiệt thòi cho người dân. Để nghị Chính phủ xem xét nên có chính sách hỗ trợ cho người dân khi Nhà nước thu hồi lại đất là đất rừng phòng hộ, đây cũng là khuyến khích hỗ trợ khích lệ người dân bảo vệ rừng tốt hơn.

- Chính phủ nên cho người dân được tỉa thưa những cây rừng có tuổi thọ ngắn như là cây tràm, bạch đàn, cây dại... để trồng thêm những cây gỗ có giá trị cao thì tốt hơn, có hiệu quả kinh tế về sau này. Nếu không được tia thưa cây khô, cây có tuổi thọ ngắn dễ bị chết khô, gây ra cháy rừng.

- Đề nghị Chính phủ quy định rõ để các địa phương thực hiện về dự án rừng phòng hộ 595 trước đây đo đạc bản đồ giao đất rừng cho Ban quản lý rừng phòng hộ quản lý, khi đo đạc bản đồ vệ tinh đã bị chồng lần lên đất của dân, sau nay đo đạc lại vẫn không trừ ra khỏi ranh giới rừng. Đề nghị Chính phủ giao quyền cho UBND cấp tỉnh điều chỉnh rà soát lại ranh giới rừng phòng hộ hoàn trả lại đất bị chồng lấn cho dân.

- Diện tích đất rừng phòng hộ cho các tổ chức đầu tư vào khu du lịch dưới tán rừng tỉ lệ cho phép là bao nhiêu phần trăm được phép xây dựng khu di lịch sinh thái dưới tán rừng cho khách du lịch thuê. Đề nghị Chính phủ cho phép nhà đầu tư du lịch dưới tán rừng được sử dụng 5% hoặc 10% diện tích đất để đầu tư xây dựng trong khu du lịch, khu kinh doanh, khu nhà hàng ăn uống, bãi đậu xe, trung tâm dịch vụ mua sắm, resort nghỉ dưỡng cho du khách thuê ở lại. Khi chủ đầu tư xây dựng thì được tận thu cây rừng có tuổi thọ ngắn như: cây tràm, cây gỗ tạp để xây dựng dưới tán rừng; hạn chế vận chuyển vật tư, vật liệu, xi măng, sắt thép làm hư hại đến cây rừng. Chủ đầu tư không được làm hư hại đến cây rừng có giá trị cao như: sưa, các loại cây rừng thuộc nhóm gỗ quý, thì không được chặt phá. 

- Đề nghị Chính phủ xem xét, đối với những trường hợp đất dân khai hoang, khai phá trước năm 1992 xen kẽ trong đất rừng phòng hộ nên giải tỏa đền bù tái định cư cho dân ra quyết định thu hồi đất, giao cho BQL rừng phòng hộ quản lý và giao khoán cho người dân chăm sóc bảo vệ rừng. Đối với đất dân khai hoang từ trước năm 1992 nằm trong ranh giới rừng phòng hộ mà chưa được cấp GCN, có hồ sơ pháp lý chứng minh về nguồn gốc, người dân sử dụng ổn định từ trước đến nay, đã được chính quyền địa phương và cơ quan pháp luật công nhận thì được cấp GCN; được đền bù giá trị đất và tài sản trên đất khi bị thu hồi.

- Khoản 1: Đề nghị sửa cụm từ “phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất” thành cụm từ “phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và quy hoạch lâm nghiệp quốc gia”.

+ Tại điểm a khoản 1 đề nghị bổ sung: “Ban quản lý rừng phòng hộ, đơn vị thuộc lực lượng vũ trang nhân dân đối với đất rừng phòng hộ đầu nguồn, đất rừng phòng hộ biên giới; đất rừng phòng hộ bảo vệ nguồn nước của cộng đồng dân cư; đất rừng phòng hộ chắn gió, chắn cát bay; đất rừng phòng hộ chắn sóng, lấn biển;” để phù hợp với khoản 3 Điều 5 của Luật Lâm nghiệp quy định về phân loại rừng.

+ Đề nghị xem xét quy định giao đất rừng phòng hộ cho tổ chức kinh tế vì trong quá trình thực hiện sẽ dễ bị lách luật. Bên cạnh đó, hiện nay theo quy định thì các tổ chức kinh tế được thuê đất rừng sản xuất để kinh doanh trồng rừng, phát triển rừng nhưng tại quy định này lại đang quy định diện tích đất rừng phòng hộ xen kẽ trong diện tích đất rừng sản xuất của tổ chức đó lại quy định là được giao đất rừng phòng hộ để quản lý như vậy là không phù hợp.

+ Điểm c và d: Đề nghị thay cụm từ “cư trú hợp pháp” bằng cụm từ “đã được đăng ký thường trú hoặc tạm trú”cho phù hợp với Luật Cư trú năm 2020.

- Khoản 2:

+ Đề nghị nghiên cứu lại cụm từ “sử dụng kết hợp” để đảm bảo thống nhất với khái niệm tại điểm b khoản 1 Điều 209 của dự thảo Luật. 

+ Đề nghị xem xét lại nội dung quy định cho phép sử dụng rừng để kết hợp với mục đích du lịch sinh thái nghỉ dưỡng, giải trí. Việc quy định cho phép kết hợp mục đích sử dụng đất khác (kết hợp giữa nhóm đất nông nghiệp và đất phi nông nghiệp) như dự thảo Luật sẽ làm thay đổi mục đích sử dụng đất, vi phạm khoản 1 Điều 31 “sử dụng đất đúng mục đích”. Mặt khác, 2 loại đất này được nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất, do đó, đơn vị quản lý, sử dụng không được phép cho thuê, thay đổi mục đích đất sử dụng sang mục đích khác.

+ Đề nghị bổ sung một số loại đất được sử dụng kết hợp: đất trồng cây lâu năm và bổ sung thêm cụm từ “đảm bảo không làm ảnh hưởng đến diện tích và suy giảm chất lượng rừng” vào sau cụm từ “theo quy định của pháp luật về lâm nghiệp”.

+ Nội dung quy định về hình thức canh tác rừng phòng hộ còn hẹp, nên có hướng mở thêm các cây trồng lâu năm, cây ăn quả có giá trị kinh tế để các địa phương tùy theo điều kiện địa hình, sinh thái mà lựa chọn kết hợp các cây trồng khác cho phù hợp.

+ Việc trồng cây lâu năm, cây ăn quả trên diện tích đất lâm nghiệp không phù hợp với việc phát triển rừng đặc dụng, rừng phòng hộ và rừng sản xuất được quy định tại các Điều 46, 47, 48 của Luật Lâm nghiệp. Do vậy, đề nghị không bổ sung nội dung trồng cây lâu năm, cây ăn quả có giá trị kinh tế cao trên diện tích đất lâm nghiệp.

+ Bổ sung cụm từ “đảm bảo không làm ảnh hưởng đến diện tích và suy giảm chất lượng rừng” sau cụm từ “du lịch sinh thái nghỉ dưỡng, giải trí”.

+ Đề nghị phải có quy định khi thực hiện các hoạt động trên, không được làm ảnh hưởng đến việc bảo tồn hệ sinh thái tự nhiên, đa dạng sinh học, cảnh quan môi trường và tuân thủ theo các quy định của pháp luật về lâm nghiệp.

+ Đề nghị nghiên cứu thêm đối với trường hợp sử dụng đất rừng phòng hộ kết hợp với mục đích khác thuộc đối tượng thuê đất thì chế độ sử dụng đất như thế nào, có phải chuyển phần diện tích cho mục đích khác sang thuê đất không; việc xác định loại đất, sự phù hợp QH, kế hoạch sử dụng đất như thế nào?.

* Điều 180. Đất rừng đặc dụng: Có 54 lượt ý kiến
.

- Đề nghị xác định cụ thể nhóm đối tượng được Nhà nước sở hữu đất rừng, mà trên đất có rừng tự nhiên, rừng trồng do Nhà nước đầu tư. (Tương tự với Điều 178, 179 của Dự thảo).

Luật Lâm nghiệp có quy định như sau: “1. Nhà nước là đại diện chủ sở hữu đối với rừng thuộc sở hữu toàn dân bao gồm: a) Rừng tự nhiên; b) Rừng trồng do Nhà nước đầu tư toàn bộ; c) Rừng trồng do Nhà nước thu hồi, được tặng cho hoặc trường hợp chuyển quyền sở hữu rừng trồng khác theo quy định của pháp luật. 2. Tổ chức, hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư sở hữu rừng sản xuất là rừng trồng bao gồm: a) Rừng do tổ chức, hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư đầu tư; b) Rừng được nhận chuyển nhượng, tặng cho, thừa kế rừng từ chủ rừng khác theo quy định của pháp luật.” Ngoài ra, theo nguyên tắc giao rừng, cho thuê rừng, chuyển mục đích sử dụng rừng sang mục đích khác, thu hồi rừng tại khoản 5 Điều 14 Luật Lâm nghiệp có nêu “Thống nhất, đồng bộ với giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất, thu hồi đất”. 

- Nội dung Điều này chỉ quy định giao rừng đặc dụng là rừng tín ngưỡng cho cộng đồng, ác trường hợp khác không quy định. Thực tế cộng đồng đang quản lý các khu rừng đặc dụng này theo truyền thống hoàn toàn tự nguyện ví dụ như bảo vệ voọc gáy trắng, bảo vệ cua đá, bảo vệ rừng lim, rừng săng lẻ… để bảo vệ môi trường và bảo vệ tài sản cho thế hệ mai sau. Điều gì xảy ra trong tương lại nếu như cộng đồng không có khả năng kinh tế hoặc động lực để bảo vệ những khu rừng này. Do vậy, đề nghị cơ quan có thẩm quyền tiếp tục nghiên cứu bổ sung quy định cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho đối tượng quản lý là cộng đồng.

- Đề nghị quy định cụ thể trong việc xác định vị trí diện tích, tỉ lệ loài cây hàng năm được trồng kết hợp trong quá trình giao đất rừng tự nhiên, đất trồng rừng sản xuất.

- Việc trồng cây lâu năm, cây ăn quả trên diện tích đất lâm nghiệp không phù hợp với việc phát triển rừng đặc dụng, rừng phòng hộ và rừng sản xuất được quy định tại các Điều 46, 47, 48 của Luật Lâm nghiệp. Do vậy, đề nghị không bổ sung nội dung trồng cây lâu năm, cây ăn quả có giá trị kinh tế cao trên diện tích đất lâm nghiệp. 

- Đề nghị nghiên cứu thêm đối với trường hợp sử dụng đất rừng đặc dụng kết hợp với mục đích khác thuộc đối tượng thuê đất thì chế độ sử dụng đất như thế nào, có phải chuyển phần diện tích cho mục đích khác sang thuê đất không; việc xác định loại đất, sự phù hợp QH, kế hoạch sử dụng đất như thế nào?

- Khoản 1:

+ Đề nghị bổ sung cụm từ “công nhận quyền sử dụng đất” vào sau cụm từ “Nhà nước giao đất”.

+ Đề nghị sửa cụm từ “phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất” thành cụm từ “phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất và quy hoạch lâm nghiệp quốc gia”.

- Khoản 2: Đề nghị xem lại quy định này. Lý do: Như VQG Phong Nha - Kẻ Bàng có Bản Đoòng nằm trọn trong phân khu bảo vệ nghiệm ngặt. Tuy nhiên đây là bản đồng bào Bru-Vân Kiều đã sinh sống ổn định hàng chục năm, trước khi thành lập khu bảo tồn và sau đó là VQG Phong Nha - Kẻ Bàng. Vì vậy, việc di dời dân ở đây là không khả thi.

- Khoản 3: 

+ Đề nghị nghiên cứu lại cụm từ “sử dụng kết hợp” để đảm bảo thống nhất với khái niệm tại điểm b khoản 1 Điều 209 của Dự thảo Luật. 

+ Đề nghị xem xét lại nội dung quy định cho phép sử dụng rừng để kết hợp với mục đích du lịch sinh thái nghỉ dưỡng, giải trí. Việc quy định cho phép kết hợp mục đích sử dụng đất khác (kết hợp giữa nhóm đất nông nghiệp và đất phi nông nghiệp) như dự thảo Luật sẽ làm thay đổi mục đích sử dụng đất, vi phạm khoản 1 Điều 31 “sử dụng đất đúng mục đích”. Mặt khác, 2 loại đất này được nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất, do đó, đơn vị quản lý, sử dụng không được phép cho thuê, thay đổi mục đích đất sử dụng sang mục đích khác.

+ Đề nghị bổ sung những quy định sau: Quy định chỉ được trồng cây lâu năm, cây ăn quả có giá trị kinh tế cao có lợi thế của địa phương ở những diện tích rừng nghèo và với diện tích nhất định tính theo từng hộ gia đình và phải phù hợp với quy hoạch sử dụng đất đai; quy định cụ thể về chế tài xử lý nghiêm những hành vi lợi dụng trồng cây lâu năm, cây ăn quả có giá trị kinh tế cao để phá rừng, khai thác lâm sản trái pháp luật. Ngoài ra, đề nghị cân nhắc xem xét lại những nội dung các Điều này để thống nhất với quy định của Luật Lâm nghiệp năm 2017.

+ Khi cho thuê môi trường rừng để phát triển du lịch sinh thái thì cần xây dựng các công trình phục vụ nghỉ dưỡng, để xây dựng được các công trình này cần có giấy phép xây dựng công trình mới. Theo khoản 2, Điều 94 Luật Xây dựng năm 2014, điều kiện để được cấp giấy phép xây dựng là phải có giấy tờ chứng minh quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai. Tuy nhiên khi thuê môi trường rừng thì bên thuê không được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

+ Đề nghị bổ sung thêm trường hợp “được tổ chức nghiên cứu và cung cấp dịch vụ khoa học và phát triển cây dược liệu dưới tán rừng theo quy định của pháp luật về lâm nghiệp”. 

+ Đề nghị sửa lại là “3. Ban quản lý rừng đặc dụng, tổ chức kinh tế được Nhà nước giao đất rừng đặc dụng theo quy định tại khoản 1 Điều này được sử dụng kết hợp với mục đích du lịch sinh thái nghỉ dưỡng, giải trí; được xây dựng công trình kết cấu hạ tầng phục vụ bảo vệ và phát triển rừng theo quy định của pháp luật về lâm nghiệp. Đối với diện tích đất sử dụng kết hợp phải đáp ứng các điều kiện về sử dụng đất khi sử dụng đất kết hợp theo quy định tại Điều 219 và thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định tại điểm a khoản 1 Điều 157 của Luật này."

* Điều 181. Đất làm muối: Có 33 lượt ý kiến
.

Đề nghị bổ sung thêm hộ gia đình trong quy định của Điều này.

* Điều 182. Đất có mặt nước là ao, hồ, đầm: Có 34 lượt ý kiến
.

- Đề nghị bổ sung thêm nội dung sử dụng mục đích nuôi trồng thủy sản, sản xuất nông nghiệp được kết hợp với mục đích khác theo quy định tại Điều 209 của dự thảo Luật.

- Đề nghị bổ sung thêm một khoản: “4. Tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước cho thuê, giao đất theo quy định tại khoản 3 Điều này được sử dụng kết hợp với mục đích khác theo quy định tại Điều 209 của Luật này nhưng không làm thay đổi mục đích sử dụng đất có mặt nước là ao, hồ, đầm”.

- Đề nghị thêm cụm từ “không ảnh hưởng đến quốc phòng, an ninh quốc gia” vào cuối khổ.

- Đề nghị quy định cụ thể về cơ chế cho thuê đất, thẩm quyền thuê đất đối với các loại đất này, đề xuất quy định theo hướng: Giao Ủy ban nhân dân cấp xã quản lý diện tích đất trên theo đúng cơ chế quản lý đất công ích, việc cho thuê đất căn cứ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất để đấu giá cho thuê đất, thời gian cho thuê đất không quá 05 năm. 

- Đề nghị cơ quan chủ trì soạn thảo rà soát lại pháp luật hiện hành để đảm bảo thống nhất đối tượng phải thực hiện đánh giá tác động môi trường theo quy định tại khoản 1 Điều 30 Luật Bảo vệ môi trường, Nghị định số 08/2022/NĐ-CP ngày 10/01/2022 của Chính phủ.

* Điều 183. Đất có mặt nước ven biển: Có 38 lượtý kiến
.

- Cần quy định cụ thể hơn, giao khu vực biển để lấn biển, tổ chức đấu giá, đấu thầu như thế nào. Tính toán khấu trừ cho nhà đầu tư sau khi đã hoàn thành việc lấn biển. 

- Cần nghiên cứu luật hóa theo hướng không phân biệt ranh giới sử dụng đất theo hiện trạng do việc lấn biển có ảnh hưởng đến 3 khu vực: đất bãi bồi ven biển, đất có mặt nước ven biển, khu vực biển.

- Đề nghị xem xét bổ sung nội dung, yêu cầu, nguyên tắc quy hoạch, sử dụng đất có mặt nước ven biển phải đảm bảo tuân thủ các quy định về phòng chống thiên tai.

- Về dự án có phần diện tích đất lấn biển: đề nghị bổ sung quy định về việc giao đất trong trường hợp dự án lấn biển, khi nào thì giao phạm vi “đất có mặt nước”, khi nào thì kiểm đếm, giao đất, việc điều chỉnh đề xuất dự án do điều chỉnh quy mô “đất” thực tế có được sau một giai đoạn lấn biển nhất định; trách nhiệm quản lý và nghĩa vụ tương ứng từng giai đoạn có đất thực tế. 

- Đề nghị bổ sung thêm khoản 4: chính phủ quy định chi tiết điều này. Trong đó cần làm rõ Trình tự, thủ tục thực hiện thủ tục giao đất, thuê đất có mặt nước ven biển theo pháp luật đất đai và pháp luật về biển. 

- Cần làm rõ khái niệm: Đất có mặt nước ven biển tại Khoản 16 Điều 3 và Điều 183 của Dự thảo Luật Đất đai để đảm bảo tính thống nhất, tránh sự chồng chéo trong quá trình thực hiện các thủ tục giao đất, thuê đất có mặt nước ven biển theo qui định của Luật Đất đai và thủ tục giao khu vực biển theo Nghị định số 11/2021/NĐ-CP ngày 10/2/2021 của Chính phủ quy định việc giao các khu vực biển nhất định cho tổ chức, cá nhân khai thác, sử dụng tài nguyên biển (thực hiện theo Luật Biển Việt Nam). 

- Cần điều chỉnh Điều 183 theo hướng: việc giao đất, thuê đất có mặt nước ven biển chỉ thực hiện trong trường hợp đất hình thành sau lấn biển cho phù hợp với quy định hiện hành về đất đai và pháp luật về biển.

​- Cần nghiên cứu luật hóa theo hướng không phân biệt sử dụng các loại đất theo ranh giới hiện trạng mà mà thực hiện thủ tục đất đai theo loại đất đã hình thành sau khi lấn biển theo quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng; quy định rõ phương pháp định giá đất đối với dự án lấn biển; Quy định rõ nguồn vốn thực hiện; Hình thức lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án lấn biển. Đề nghị cơ quan chủ trì soạn thảo quy định tối đa các nguyên tắc cơ bản trong dự thảo Luật; trên cơ sở đó mới giao Chính phủ quy định những vấn đề cụ thể, chi tiết.

- Đề nghị quy định cụ thể về thẩm quyền, thủ tục giao đất mặt nước ven biển để thống nhất với giao khu vực biển để lấn biển. Cần luật hóa một số quy định nguyên tắc trong dự thảo Nghị định lấn biển mà Bộ Tài nguyên và Môi trường đang trình Chính phủ; đồng thời giao Chính phủ quy định chi tiết nội dung này.

- Đề nghị sửa đổi, bổ sung các quy định của các Luật về hoạt động lấn biển, đất hình thành từ hoạt động lấn biển; bổ sung các quy định của Luật Đất đai (sửa đổi) về đất có mặt nước ven biển.

* Điều 184. Đất bãi bồi ven sông, ven biển: Có 35 lượt ý kiến
.

- Đề nghị xem xét bổ sung nội dung, yêu cầu, nguyên tắc quy hoạch, sử dụng đất có mặt nước ven biển phải đảm bảo tuân thủ các quy định về phòng chống thiên tai. 

- Khoản 1: Hiện tại Dự thảo quy định rất mở, rất linh hoạt, không giới hạn về quy mô, điều kiện gì mâu thuẫn với Điều 26 Luật Đê điều. Đề nghị bổ sung cụm từ “theo quy định của pháp luật hiện hành vào khổ cuối của mục c, khoản 1.

- Khoản 2: Đề nghị sửa thành: “2. Nhà nước có trách nhiệm lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất để khai hoang đưa đất bãi sông (kể cả bãi sông đã có công trình, nhà ở; trừ bãi sông theo quy định của pháp luật về đê điều), bãi bồi ven sông, ven biển vào sử dụng và có chính sách khuyến khích tổ chức kinh tế, cá nhân đầu tư đưa đất bãi sông, bãi bồi ven sông, ven biển vào sử dụng theo quy hoạch được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt, phù hợp với quy định của pháp luật.”. 

- Khoản 2: đề nghị sửa cụm từ “phù hợp với quy định của pháp luật” thành “phù hợp với quy định của pháp luật chuyên ngành có liên quan” ; Bỏ cụm từ “khai hoang” để phù hợp với hiện trạng đất bãi bồi ven sông, ven biển. 

- Khoản 4: Đề nghị sửa thành: “4. Việc sử dụng đất bãi bồi ven sông, ven biển dựa trên nguyên tắc bảo tồn thiên nhiên, đa dạng sinh học, bảo vệ môi trường và đảm bảo phòng, chống thiên tai”. 

* Điều 185. Tập trung đất nông nghiệp: Có 87 lượt ý kiến
.

- Việc hộ gia đình, cá nhân thực hiện việc tập trung đất nông nghiệp phải lập phương án sử dụng đất trình cơ quan có thẩm quyền giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất quyết định là không phù hợp và không có quy định cụ thể về phương án sử dụng đất như thế nào là hợp lý và phù hợp với địa phương. 

- Đề nghị bổ sung thêm: đất sử dụng cho kinh tế trang trại (theo Luật Đất đai 2013).

- Khoản 1: Về mặt kỹ thuật xây dựng luật, đề nghị cân nhắc, Điều 185 và 186 của dự thảo Luật có nhiều quy định tương tự: Khoản 1 của hai Điều này gần như hoàn toàn trùng về nội dung; một phần Khoản 3 Điều 185 giống với toàn bộ Khoản 3 Điều 186; Khoản 5, 6 Điều 185 giống như Khoản 4, 5, Điều 186. Chúng tôi đề nghị xem xét điều chỉnh theo 2 hướng: (1) gộp hai Điều này vẫn giữ nguyên nội dung quy định như dự thảo điều chỉnh kết cấu Khoản, điểm hợp lý để viết chung các quy định như nhau và cá thể hoá quy định khác nhau; (2) nếu giữ 2 Điều riêng, thì những nội dung quy định tại Điều 186 trùng với Điều 185 trình bày theo hình thức viện dẫn.

- Khoản 1: Bổ sung thêm nguyên tắc “Bảo đảm tính liền kề giữa các thửa đất để đảm bảo tính tập trung”. Đề nghị làm rõ mối liên hệ với các quy định về quyền, nghĩa vụ của người sử dụng đất đã quy định trong Luật này để tránh sự bất cập, mâu thuẫn.

- Khoản 2: Đề nghị nghiên cứu, điều chỉnh để quy định thống nhất với khoản 43 Điều 3 dự thảo Luật.

- Khoản 2: đề nghị sửa lại như sau “Ngân sách nhà nước bảo đảm kinh phí cho công tác đo đạc, chỉnh lý hồ sơ địa chính, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất để thực hiện tập trung đất để sản xuất nông nghiệp quy mô lớn. 

- Có những trường hợp hộ gia đình, cá nhân là người Việt Nam đứng tên chủ sử dụng nhưng người làm chủ và có quyền quyết định là người nước ngoài. Khi đó chính chính sách hỗ trợ kinh phí đo đạc, chỉnh lý và các nội dung hỗ trợ khác vô tình là người nước ngoài thụ hưởng và sử dụng đất không đúng mục đích làm ảnh hưởng đến quốc phòng, an ninh hoặc vấn đề khác. Đây là vấn đề nhạy cảm cần nghiên cứu trước khi đưa vào thực hiện.

- Khoản 4: đây là quy định về mặt thủ tục có thể gây khó khăn trong quá trình thực hiện, trái với xu hướng cải cách về thủ tục hành chính, cần quy định rõ vấn đề trên. Phân định rõ hạng mục nào liên quan đến Luật Đầu tư, hạng mục nào không để thu hút tập trung đất nông nghiệp để sản xuất quy mô lớn.

- Khoản 4: đề nghị cần phải kiểm soát chặt chẽ mục đích sử dụng của việc tập trung, tích tụ đất đai cho sản xuất nông nghiệp. Việc kiểm soát nhằm tập trung đất để sản xuất nông nghiệp; ứng dụng khoa học, công nghệ để sử dụng tiết kiệm, hiệu quả quỹ đất đã tập trung, tránh tình trạng “đầu cơ” đất để phân lô, bán nền.

- Khoản 4: Đề nghị sửa “Trường hợp trong phương án sử dụng đất có thay đổi mục đích sử dụng đất trong nội bộ nhóm đất nông nghiệp thì phải thỏa thuận với chủ sử dụng đất về phương án…” thành “Trường hợp trong phương án sử dụng đất có thay đổi mục đích sử dụng đất trong nội bộ nhóm đất nông nghiệp thì phải điều chỉnh, bổ sung vào nội dung thỏa thuận đã ký kết với chủ sử dụng đất về phương án…”. 

- Khoản 4: Đề nghị bỏ cụm từ “cá nhân”. Việc hộ gia đình, cá nhân thực hiện việc tập trung đất nông nghiệp phải lập phương án sử dụng đất trình cơ quan có thẩm quyền giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất quyết định là không phù hợp và không có quy định cụ thể về phương án sử dụng đất như thế nào là hợp lý và phù hợp với địa phương. Đề xuất cân nhắc sửa đổi,vì trong thực tiễn, liên kết hợp tác sản xuất giữa các hộ nông dân để sản xuất hàng hóa theo nhu cầu của thị trường có thể chỉ diễn ra trong một giai đoạn, thời kỳ nhất định với quy mô không lớn, nên không nhất thiết phải lập phương án sử dụng đất trình cơ quan nhà nước. 

- Khoản 5: cần xem xét lại việc bảo đảm ổn định quy hoạch đất nông nghiệp đã tập trung để đảm bảo định hướng sử dụng linh hoạt, hiệu quả đất nông nghiệp. Có quy định về việc hình thành ngân hàng cho thuê đất nông nghiệp.

- Đề nghị quy định rõ thẩm quyền (Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh) và hạn mức quyết định tích tụ đất nông nghiệp tương ứng với từng thẩm quyền.

* Điều 186. Tích tụ đất nông nghiệp: Có 73 lượt ý kiến
.

- Khoản 1: Có ý kiến thống nhất với quy định tích tụ ruộng đất. Tuy nhiên, cũng có ý kiến không thống nhất việc tích tụ đất Nông nghiệp. Vì làm như vậy một số nhà tư bản có điều kiện sẽ đầu cơ, mua đất của nhân dân, thâu túng; sau này người nông dân sẽ không có đất để sản xuất; ngược lại khi cần sản xuất thì người nông dân phải đi thuê đất của các nhà đầu cơ để sản xuất, gây bất cập trong xã hội. Đề nghị bỏ điều này để tránh thất thu thuế chuyển nhượng của nhà nước.

- Khoản 2: Xem xét để thống nhất quy định tại khoản 1 Điều 171. Đề nghị sửa theo hướng giới hạn về hạn mức nhận chuyển nhượng/nhận góp vốn đất nông nghiệp của HGĐ, CN có liên kết đến hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp. 

- Khoản 2: Đề nghị bổ sung thêm hình thức "dồn điền, đổi thửa đất nông nghiệp" và "chuyển đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp", thuê/cho thuê quyền sử dụng đất là một trong các hình thức để thúc đẩy tích tụ đất nông nghiệp, phục vụ sản xuất nông nghiệp quy mô lớn, phát triển vùng nguyên liệu cho các ngành công nghiệp chế biến.

- Khoản 2: Đề nghị bổ sung thêm phương thức tích tụ về đất đai thông qua việc cho thuê đất, thuê đất, nhận thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất”....

- Khoản 2: đề nghị đưa vào Luật quy định nhận chuyển nhượng đất nông nghiệp phải đưa đất vào sản xuất trong thời hạn quy định. Nếu không phải thu hồi nhằm tránh tình trạng các cá nhân mạnh về tài chính đầu cơ mua đất nông nghiệp không sản xuất, bỏ hoang hoá hoặc đầu cơ chuyển mục đích.

- Khoản 3: Đề nghị sửa “với quy mô phù hợp” thành “theo quy định của pháp luật về đất đai”.

- Khoản 3: Đề nghị dự thảo cần quy định thêm các nguyên tắc về ưu đãi, hỗ trợ đầu tư trong các hoạt động tích tụ đất đai, chứ không chỉ dừng lại ở nguyên tắc chung về việc "Nhà nước có chính sách khuyến khích tổ chức, cá nhân thực hiện tích tụ đất đai" như dự thảo hiện đang quy định.

- Khoản 3: Đề nghị sửa như sau “Nhà nước có chính sách khuyến khích tổ chức, cá nhân thực hiện tích tụ đất đai bằng hình thức nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất nông nghiệp để sản xuất nông nghiệp....”.

- Khoản 3: Đề nghị cân nhắc việc mở rộng đối tượng tổ chức kinh tế được tích tụ đất nông nghiệp bằng hình thức nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp từ cá nhân. Trường hợp cho phép theo quy định tại Khoản 4 Điều 49 thì đề nghị sửa Điểm a Khoản 4 Điều 78 và bổ sung 01 Khoản vào Điều 128; đồng thời bổ sung quy định cụ thể hạn mức nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp từ cá nhân của tổ chức kinh tế. Đề nghị quy định cụ thể tích tụ đất đai với quy mô bao nhiêu là phù hợp. Đề nghị xem xét bổ sung các doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài được phép tích tụ ruộng đất.

- Khoản 4: Đề nghị bỏ cụm từ “và đảm bảo ổn định quy hoạch đất nông nghiệp đã tích tụ”.

* Điều 187. Đất khu nông nghiệp tập trung: Có 32 lượt ý kiến
.

- Khoản 1: Đề nghị chỉnh sửa khái niệm tại khoản này. Đề nghị nghiên cứu bổ sung thêm vùng sản xuất nông nghiệp tập trung cho phù hợp điểm d khoản 2 Điều 27 của Luật Quy hoạch.

- Khoản 1 Điều này quy định “Khu nông nghiệp tập trung là khu liên hợp tập trung theo vùng để nghiên cứu, thực nghiệm, bảo quản, chế biến và dịch vụ logistics cho nông sản, lâm sản, thủy sản, hải sản”. Tuy nhiên, thực tế khu nông nghiệp tập trung thường triển khai trên địa bàn một tỉnh, do đó, việc xác định khu nông nghiệp là khu liên hợp tập trung theo vùng (vị trí địa lý) là không khả thi. 

 * Điều 188. Đất ở tại nông thôn: Có 47 lượt ý kiến
.

- Đề nghị quy định thêm chế độ sử dụng đất đối với đất ở do tổ chức kinh tế sử dụng để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở để bán kết hợp cho thuê.

- Đề nghị bổ sung thêm trường hợp: đang sử dụng đất để xây dựng nhà ở, xây dựng các công trình phục vụ đời sống, vườn, ao trong cùng một thửa đất thuộc khu dân cư nông thôn, không phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt nhưng đất đã được sử dụng trước thời điểm quy hoạch.

- Khoản 1: Đề nghị bổ sung cụm từ “… phục vụ đời sống, vườn, ao, chuồng trại trong cùng một thửa đất…”. Đề nghị bỏ cụm từ “vườn, ao trong cùng một thửa đất”. Đề nghị xem xét, bổ sung cụm từ “kế hoạch sử dụng đất cấp huyện” sau cụm từ “quy hoạch sử dụng đất” và trước cụm từ “quy hoạch xây dựng….”. Cần bổ sung, đất xây dựng chuồng trại chăn nuôi trong cùng một thửa đất thuộc khu dân cư nông thôn.

- Khoản 2: Đề nghị sửa đổi theo hướng giao thẩm quyền cho UBND cấp huyện quy định hạn mức đất giao cho cá nhân để làm nhà ở tại nông thôn và tại đô thị.

- Khoản 2: Đề nghị bổ sung quy định hạn mức đối với đất ở để tránh tình trạng đầu cơ đất, gây rối loạn thị trường. Hoặc có quy định cụ thể việc tính thuế tăng thêm đối với việc người sử dụng đất từ thửa đất ở thứ 2 trở lên.

- Khoản 4: Đề nghị quy định rõ thế nào là "hạn chế", quy định các trường hợp cụ thể được phép mở rộng khu dân cư. 

* Điều 189. Đất ở tại đô thị: Có 42 lượt ý kiến
.

- Đề nghị quy định thêm chế độ sử dụng đất đối với đất ở do tổ chức kinh tế sử dụng để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở để bán kết hợp cho thuê.

- Đề nghị bổ sung thêm trường hợp: đang sử dụng đất để xây dựng nhà ở, xây dựng các công trình phục vụ đời sống, vườn, ao trong cùng một thửa đất thuộc khu dân cư đô thị, không phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt nhưng đất đã được sử dụng trước thời điểm quy hoạch.

- Đề nghị bổ sung nội dung: Không cho xây dựng cơ sở thờ tự, tín ngưỡng, tôn giáo trong đất ở đô thị và vùng quy hoạch đất ở đô thị.

- Đề nghị bổ sung quy định hạn mức về đất ở cho hộ gia đình, cá nhân.

- Khoản 1: Đề nghị chỉnh sửa khái niệm. Đề nghị bỏ chữ “vườn, ao” vì đây là 2 loại đất khác với đất ở. Đề nghị bổ sung cụm từ “.. phục vụ đời sống, vườn, ao, chuồng trại trong cùng một thửa đất…”. Xem xét sửa thành: “Đất ở tại đô thị gồm đất để xây dựng nhà ở, xây dựng các công trình phục vụ đời sống, vườn, ao trong cùng một thửa đất thuộc khu dân cư đô thị, phù hợp với kế hoạch sử dụng đất cấp quận; phù hợp quy hoạch sử dụng đất cấp quận, quy hoạch xây dựng đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt.

- Khoản 4: Đề nghị sửa đổi theo hướng giao thẩm quyền cho UBND cấp huyện quy định hạn mức đất giao cho cá nhân để làm nhà ở tại nông thôn và tại đô thị.

- Khoản 5: Xem xét cần có chế tài quy định khắc phục tình trạng này “Nghiêm cấm việc chuyển đất ở trong khu dân cư đô thị sang sử dụng vào mục đích khác”.

- Khoản 5: Với quy định này thì các hộ dân đang sử dụng đất ở tại đô thị kết hợp kinh doanh, buôn bán cũng phải báo cáo cơ quan nhà nước có thẩm quyền cập nhật vào quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất là đất thương mại, dịch vụ mới được tiến hành buôn bán, kinh doanh. Điều này không phù hợp, gây ra quá nhiều hạn chế quyền sử dụng đất của người dân.

* Điều 190. Đất xây dựng khu chung cư: Có 28 lượt ý kiến
.

Về việc xử lý nhà chung cư xuống cấp, không đảm bảo an toàn, cần dỡ bỏ, xây lại thì chỉ cần 2/3 = 75% cư dân chung cư đồng ý là có thể thực hiện dự án. Cần quy định rõ hơn để thấy sự khác nhau giữa đất xây dựng khu chung cư thương mại và đất xây dựng chung cư là nhà ở xã hội, đất xây dựng chung cư mini…; từ đó thuận lợi cho việc quy định chế độ sử dụng đất.

* Điều 191. Đất sử dụng để chỉnh trang đô thị và khu dân cư nông thôn: Có 44 lượt ý kiến
.

- Khoản 1: Đề nghị xem xét lại quy định này so với quy định tại Luật Nhà ở (Điều 118) và Luật Kinh doanh BĐS (Điều 55) về nội dung quy định về yêu cầu thực hiện các quyền của người sử dụng đất liên quan đến GCN. Đề nghị làm rõ hơn về đất chỉnh trang đô thị trong khu dân cư hiện có để tránh nhiều cách hiểu và vận dụng khác nhau.

- Đề nghị làm rõ đối với trường hợp quy định tại điểm d, khoản 3, điểm d khoản 4 Điều 78 khi nhà nước thu hồi đất để thực hiện dự án chỉnh trang đô thị, chỉnh trang khu dân cư nông thôn thì được “chỉnh trang” theo những loại hình nào và Nhà nước giao đất cho nhà đầu tư theo hình thức đấu giá, đấu thầu hay không thông qua đấu giá, đấu thầu theo quy định tại khoản 3 Điều 191. Trong trường hợp Nhà nước giao đất thông qua đấu giá, đấu thầu thì cần phải sửa quy định của khoản 3 Điều 191 cho phù hợp với Điều 78.

* Điều 192. Đất xây dựng trụ sở cơ quan, công trình sự nghiệp: Có 27 lượt ý kiến
.

- Về đất xây dựng trụ sở cơ quan, công trình sự nghiệp cần được quy định cụ thể hơn tại Luật hoặc Nghị định của Chính phủ.

- Đề nghị bổ sung thêm “tổ chức xã hội - nghề nghiệp”.

- Khoản 5 đề nghị bỏ quy định tại khoản này do không phù hợp với nội dung của Điều.

* Điều 193. Đất quốc phòng, an ninh: Có 44 lượt ý kiến
.

- Bổ sung một khoản quy định việc xử lý đất quốc phòng, an ninh đối với dự án, hợp đồng thuê đất, hợp đồng liên doanh, liên kết đã thực hiện và đối với doanh nghiệp cổ phần hóa, thoái vốn để tiếp tục giải quyết các trường hợp còn tồn đọng trong thực tiễn; đồng thời, giao Chính phủ quy định chi tiết nội dung này để việc thực hiện được thống nhất, chặt chẽ.

- Để bảo đảm cho công tác an ninh, trật tự tại khu kinh tế, khu công nghệ cao, khu vực sân bay, cảng hàng không, đường cao tốc… đề nghị bổ sung vào các điều 194, 195, 196, 197, 198, 199 dự thảo Luật quy định trách nhiệm của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, cơ quan có liên quan trong việc bố trí đất, chỗ làm việc cho lực lượng Công an nhân dân để thực hiện công tác bảo đảm an ninh, trật tự.

- Tại Điều 193 dự thảo Luật đề nghị bổ sung quy định về thẩm quyền của Thủ tướng Chính phủ trong trường hợp quyết định thu hồi đất quốc phòng, an ninh; chuyển mục đích sử dụng đất quốc phòng, an ninh sang mục đích khác và xử lý tài sản trên đất để thực hiện dự án phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng, cụ thể: “Điều 193. Đất quốc phòng, an ninh….

3. Thủ tướng Chính phủ quyết định thu hồi đất quốc phòng, an ninh; chuyển mục đích sử dụng đất quốc phòng, an ninh sang mục đích khác và xử lý tài sản trên đất để thực hiện dự án phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng trên cơ sở đề nghị của Bộ Quốc phòng, Bộ Công an.”. 

- Đề nghị bổ sung thẩm quyền giao đất và thu hồi đất đối với đất thuộc công an, quân sự địa phương cho UBND tỉnh quyết định phù hợp với yêu cầu nhiệm vụ Quốc phòng, an ninh của địa phương.

- Điều 193 quy định thẩm quyền “Ủy ban nhân dân cấp tỉnh chủ trì, phối hợp với Bộ Quốc phòng, Bộ Công an thực hiện việc quản lý nhà nước đối với đất quốc phòng, an ninh thuộc địa bàn quản lý hành chính của địa phương.” Và trong quá trình lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất vào mục đích quốc phòng, an ninh bảo đảm “b) Xác định nhu cầu sử dụng đất quốc phòng, đất an ninh trong kỳ quy hoạch sử dụng đất phù hợp với quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh và kế hoạch phát triển kinh tế - xã hội của quốc gia;” được quy định tại điểm b, khoản 2, điều 66 của dự thảo Luật đất đai nhưng không đề cập đến vấn đề rà soát lại quá trình sử dụng đất, nếu sử dụng không hiệu quả thì thu hồi để sử dụng vào mục đích khác để phát triển kinh tế. Đề nghị đưa nội dung này vào luật để thường xuyên kiểm tra, đánh giá việc sử dụng đất quốc phòng, an ninh có hiệu quả hay không, nếu không thì chuyển sang mục đích khác. Tránh tình trạng mượn đất quốc phòng an ninh sử dụng không đúng mục đích.

- Khoản 1 Điều 193 - Đất quốc phòng, an ninh quy định: “1. Sử dụng đất đúng mục đích, đúng ranh giới thửa đất, đúng quy định về sử dụng độ sâu trong lòng đất và chiều cao trên không, bảo vệ các công trình công cộng trong lòng đất và tuân theo các quy định khác của pháp luật có liên quan”; tuy nhiên, nội dung “độ sâu trong lòng đất và chiều cao trên không” cần được làm rõ vì thực tế hướng dẫn văn bản này còn chưa đầy đủ. Vấn đề sử dụng độ sâu trong lòng đất như thế nào thì được phép sử dụng và quy định rõ là “theo quy định tại văn bản nào, ở đâu” bởi đây là vấn đề liên quan đến các quyền về sử dụng đất để xây dựng công trình ngầm trong đất.

Khoản 1 Điều 193: đề nghị nghiên cứu quy định cụ thể về “sử dụng độ sâu trong lòng đất” vì đây là vấn đề liên quan đến các quyền về sử dụng đất để xây dựng công trình ngầm.

- Khoản 2 quy định thẩm quyền “Ủy ban nhân dân cấp tỉnh chủ trì, phối hợp với Bộ Quốc phòng, Bộ Công an thực hiện việc quản lý nhà nước đối với đất quốc phòng, an ninh thuộc địa bàn quản lý hành chính của địa phương.” Và trong quá trình lập quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất vào mục đích quốc phòng, an ninh bảo đảm “b) Xác định nhu cầu sử dụng đất quốc phòng, đất an ninh trong kỳ quy hoạch sử dụng đất phù hợp với quy hoạch tổng thể phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh và kế hoạch phát triển kinh tế - xã hội của quốc gia;” được quy định tại điểm b, khoản 2, điều 66 của dự thảo Luật đất đai nhưng không đề cập đến vấn đề rà soát lại quá trình sử dụng đất, nếu sử dụng không hiệu quả thì thu hồi để sử dụng vào mục đích khác để phát triển kinh tế. Đề nghị đưa nội dung này vào luật để thường xuyên kiểm tra, đánh giá việc sử dụng đất quốc phòng, an ninh có hiệu quả hay không, nếu không thì chuyển sang mục đích khác. Tránh tình trạng mượn đất quôc phòng an ninh sử dụng không đúng mục đích.

- Đề nghị nghiên cứu lại nội dung này do sẽ làm hạn chế quyền của người sử dụng đất như: Mua bán, chuyển nhượng, tặng cho, góp vốn, xây dựng nhà ở…

- Khoản 3: 

+ Đề nghị sửa đổi như sau: “… Đối với những dự án đầu tư có sử dụng đất đang thực hiện tại khu vực nằm trong quy hoạch sử dụng đất quốc phòng, an ninh nhưng chưa có nhu cầu sử dụng vào mục đích quôc phòng, an ninh thì được tiếp tục thực hiện cho đến hết thời hạn của dự án. Lý do: việc bổ sung quy định trên là cần thiết để tạo cơ sở pháp lý cho các dự án đầu tư có sử dụng đât đang thực hiện trên khu vực nằm trong quy hoạch sử dụng đất quốc phòng, an ninh từ những hợp đồng hợp tác, hợp đồng liên doanh trong quá khứ, đặc biệt là những dự án đầu tư của nhà đầu từ nước ngoài trên các khu vực này, tránh những vụ kiện đầu tư nước ngoài phức tạp, ảnh hưởng đến môi trường đầu tư của Việt Nam.

+ Đề nghị sửa đổi khoản 3 Điều 193 như sau: “… Đối với những dự án đầu tư có sử dụng đất đang thực hiện tại khu vực nằm trong quy hoạch sử dụng đất quốc phòng, an ninh nhưng chưa có nhu cầu sử dụng vào mục đích quôc phòng, an ninh thì được tiếp tục thực hiện cho đến hết thời hạn của dự án.

- Khoản 4 

+ Dự thảo có nội dung quy định trường hợp Đối với đất quốc phòng, an ninh hiện do các đơn vị, doanh nghiệp quân đội, công an thuộc Bộ Quốc phòng, Bộ Công an quản lý, sử dụng khi kết hợp với hoạt động lao động sản xuất, xây dựng kinh tế gắn với nhiệm vụ quân sự, quốc phòng, an ninh thì phải lập phương án sử dụng đất trình Bộ trưởng Bộ Quốc phòng, Bộ trưởng Bộ Công an xem xét, phê duyệt và phải nộp tiền sử dụng đất theo quy định của Luật này: Đề nghị làm rõ hình thức nộp tiền theo quy định tại Điều 118 và Điều 119 Dự thảo Luật Đất đai sửa đổi và sửa lại cụm từ “nộp tiền sử dụng đất” bằng cụm từ “nộp tiền thuê đất” hoặc “ nộp các khoản thu tài chính trong quá trình sử dụng đất”.

+ Đề nghị sửa lại cụm từ “nộp tiền sử dụng đất” bằng cụm từ “nộp tiền thuê đất” do việc sử dụng đất của đối tượng này không thuộc trường hợp nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất. 

+ Đề nghị nghiên cứu sửa cụm từ “tiền sử dụng đất” thành “nộp các khoản thu tài chính trong quá trình sử dụng đất” 

Đề nghị đối với đất quốc phòng an ninh giao cho đơn vị doanh nghiệp quận đội, công an hoạt động sản xuất kinh doanh thì phải nộp tiền thuê đất theo quy định của pháp luật để đảm bảo sự công bằng.

- Khoản 5: 

+ Đề nghị xem xét lại, điều chỉnh hợp lý hơn các quy định tại các điểm d, g của khoản 5 quy định vì do yêu cầu của công tác quốc phòng, an ninh có những trường hợp đặc thù cho thuê để phục vụ hoạt động nghiệp vụ dưới hình thức hoạt động kinh doanh, hoặc trong những khu đất đã được giao sử dụng vì mục đích quốc phòng, an ninh vẫn có thể có những mảnh đất xen kẹt (tuy không lớn) chưa sử dụng ngay, nhất là việc xây dựng các công trình để kinh doanh kết hợp phục vụ hoạt động nghiệp vụ; góp phần sử dụng hiệu quả, tiết kiệm, không để lãng phí tài nguyên đất đai. 

+ Điểm a khoản 5: để nghị chỉnh sửa như sau: "5. Quyền và nghĩa vụ của đơn vị, doanh nghiệp quân đội, công an khi sử dụng đất quôc phòng an ninh kết hợp với hoạt động lao động sản xuất xây dựng kinh tế:

a) được tô chức, sản xuất kinh doanh theo phương án đã được Bộ trưởng Bộ Quốc phòng, Bộ trưởng Bộ Công an phê duyệt và được xem xét hưởng ưu đãi, chiết khấu đổi với tiền sử dụng đất theo quy định của Chính phủ”.

+ Đề nghị điểm g khoản 5 Điều 193 quy định đơn vị quân đội, công an không được cho thuê tài sản gắn liền với đất. Quy định này không cho phép đơn vị quân đội, công an xây nhà, công trình xây dựng để cho thuê. Do đó, Đề nghị Ban soạn thảo xem xét cho phép đơn vị quân đội, công an được phép cho thuê tài sản gắn liền với đất được tạo lập hợp pháp theo phương án được Bộ Quốc phòng, Bộ Công an phê duyệt nhằm tránh cản trở các dịch vụ thiết yếu của nhà nước như hệ thống y tế công cộng từ việc lấy tài nguyên đất đai từ Chính phủ.

+ Điểm i khoản 5 Điều 193 đề nghị bổ sung nội dung dự thảo Luật nộp tiền thuê đất và thực hiện đầy đủ các nghĩa vụ tài chính khác theo quy định.

* Điều 194. Đất khu công nghiệp, khu chế xuất, cụm công nghiệp: Có 74 lượt ý kiến
.

- Đề nghị cân nhắc thống nhất sử dụng khái niệm “đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp” không nên dùng khái niệm “đất khu công nghiệp, khu chế xuất, cum công nghiệp”. Bời vì các văn bản về quản lý, sử dụng đất khu công nghiệp đều khẳng định khu chế xuất là một dạng đặc biệt của khu công nghiệp.

Bổ sung quy định về thẩm quyền ra quyết định thành lập khu công nghiệp, theo đó nhưng khu công nghiệp được xây dựng trong phạm vi một tỉnh thì thẩm quyền ra quyết định thành lập thuộc về UBND cấp tỉnh, khu công nghiệp nằm trên địa bàn hai tỉnh trở lên hoặc khu công nghiệp có ý nghĩa quan trọng với quốc gia, an ninh, đảm bảo trật tự xã hội… thì thẩm quyền ra quyết định thành lập thuộc Thủ tướng Chính phủ. 

Bổ sung quy định thẩm quyền cho thuê đất khu công nghiệp trong trường hợp khu công nghiệp nằm trên địa bàn nhiều tỉnh, nhiều huyện khác nhau. Trong trường hợp này đề nghị đối với khu công nghiệp liên tỉnh, thẩm quyền cho thuê đất thuộc thẩm quyền Bộ TNMT, trường hợp khu công nghiệp liên huyện thẩm quyền cho thuê đất thuộc về UBND tỉnh. 

Bổ sung quy định xác định quyền và nghĩa vụ của chủ đầu tư kết cấu hạ tầng khu công nghiệp được nhà nước cho thuê đất, đảm bảo có năng lực đầy đủ về nhiều phương diện, chủ đầu tư đã được nhà nước cho thuê đất không được chủ đầu tư khác thuê lại đất để thực hiện hoạt động xây dựng kết cấu hạ tầng khu công nghiệp. 

- Đề nghị xem xét cho Nhà đầu tư được miễn tiền thuê đất đối với diện tích đất xây dựng kết cấu hạ tầng sử dụng chung trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất.-

- Đề nghị nghiên cứu, điều chỉnh chính sách về đất đai quy định tại Điều này theo nguyên tắc sau: Nhà nước giao đất cho tổ chức đầu tư kết cấu hạ tầng khu khu khu công nghiệp, khu chế xuất, cụm công nghiệp để quản lý, xây dựng kết cấu hạ tầng cho thuê; doanh nghiệp sản xuất ký hợp đồng thuê hạ tầng với chủ đầu tư và trực tiếp ký hợp đồng thuê đất với Nhà nước (nộp trực tiếp tiền thuê đất cho Nhà nước).

- Có trường hợp một số địa phương tự giao, cho thuê đất khu công nghiệp theo khung giá đất mà không qua đấu giá, đầu thầu. TCTD nhận bảo đảm bằng tài sản thấy có rủi ro trong trường hợp đất bị thu hồi do giao đất không đúng thủ tục (không đấu giá). Đề nghị quy định bổ sung thẩm quyền của Ban quản lý Khu công nghiệp, khu kinh tế, khu chế xuất trong giao, cho thuê đất; bổ sung quy định ràng buộc trách nhiệm đấu giá, đấu thầu đất khu công nghiệp thực hiện theo quy định chung về đấu giá, đấu thầu.

- Đề nghị sửa khoản 2 như sau: “2. Nhà nước cho thuê đất đối với các tổ chức kinh tế, cá nhân trong nước, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài”

- Tại khoản 2, đề nghị điều chỉnh như sau: “2. Nhà nước cho thuê đất đổi với tố chức, cá nhân, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tố chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài đế đầu tư xây dựng kỉnh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất hoặc trực tiếp cho thuê đất đổi với các tổ chức, cá nhân, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài đầu tư dự án vào khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất.

- Tại khoản 2 quy định: “Đối với trường hợp dự án đầu tư xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn, vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn, vùng biên giới, hải đảo thì ngoài các đối tượng được thuê đất theo quy định tại khoản này, Nhà nước giao đất, cho thuê đất đối với các đơn vị sự nghiệp công để đầu tư xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất.” đề nghị bổ sung trường hợp đặc thù cho địa phương không có địa bàn nêu trên nhưng có nhu cầu bức thiết đầu tư công cụm công nghiệp và giao đơn vị sự nghiệp công lập làm chủ đầu tư xây dựng kinh doanh.

- Khoản 3: Yêu cầu mở rộng phạm vi quản lý của Nhà nước đối với hình thức: Chủ đầu tư KCN thuê đất hàng năm của Nhà nước nhưng thu “Phí sử dụng hạ tầng trả tiền một lần” của doanh nghiệp. Bản chất “Phí sử dụng hạ tầng trả tiền một lần” được thu với mức giá tính ngang bằng với việc thuê đất trả tiền một lần và chủ đầu tư đã thu trước tiền sử dụng hạ tầng một lần này và Nhà nước không phải đối tượng được hưởng phí này.

- Khoản 4 Điều này Dự thảo Luật Đất đai, đề nghị thời hạn của dự án đầu tư nên căn cứ vào thời hạn sử dụng đất.

- Đề nghị sửa thành “4. Thời hạn sử dụng đất trong khu công nghiệp, khu chế xuất, cụm công nghiệp theo thời hạn của dự án đầu tư. Trường hợp thời hạn của dự án đầu tư dài hơn thời hạn sử dụng đất còn lại của khu công nghiệp, khu chế xuất, cụm công nghiệp thì tổ chức kinh tế đầu tư xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghiệp, khu chế xuất, cụm công nghiệp khi đáp ứng các điều kiện thì được điều chỉnh thời hạn sử dụng đất cho phù hợp nhưng tổng thời hạn sử dụng đất không quá 70 năm và phải nộp tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê đất đối với diện tích đất được gia hạn sử dụng.”

- Khoản 6 đề nghị sửa thành “6. Người sử dụng đất trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất phải sử dụng đất đúng mục đích đã được xác định, được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất quy định của Luật này.” để phù hợp với Khoản 42 Điều 3.

- Khoản 8, điều 194 dự thảo: “Nhà nước có chính sách giảm tiền thuê lại đất trong khu công nghiệp cho các trường hợp quy định tại khoản này. Khoản tiền thuê lại đất được giảm được hoàn trả cho chủ đầu tư kết cấu hạ tầng khu công nghiệp thông qua việc khấu trừ vào tiền thuê đất mà chủ đầu tư kết cấu hạ tầng khu công nghiệp phải nộp theo quy định của pháp luật về thu tiền thuê đất.”. Dự thảo không có quy định rõ ràng, cụ thể về cơ chế cũng như trình tự thủ tục thực hiện quy định này, do đó sẽ phát sinh thủ tục hành chính. Do vậy đề nghị xem xét các chính sách ưu đãi khác áp dụng với các trường hợp nêu trên, tránh phát sinh thêm thủ tục hành chính phức tạp, không cần thiết cho các chủ đầu tư hạ tầng khu công nghiệp.

- Đề nghị xem xét quy định khung tỷ lệ quỹ đất dành cho doanh nghiệp vừa và nhỏ, các cơ sở gây ô nhiễm môi trường từ 5% - 15% quỹ đất khu công nghiệp do UBND cấp tỉnh quy định để tạo tính chủ động, rút ngắn thời gian triển khai cho địa phương.

- Đề nghị xem xét sửa đổi lại khoản 8 điều này vì thủ tục Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xin ý kiến thống nhất của các Bộ để xác định quỹ đất dành cho các doanh nghiệp vừa và nhỏ, các cơ sở di dời do ô nhiễm môi trường vì phát sinh thêm thủ tục.

- Đối với Khoản 8 Điều 194 Dự thảo Luật Đất đai, đề nghị là việc dành quỹ đất này chỉ là trong thời hạn nhất định (ví dụ: 5 năm kể từ khi chủ đầu tư KCN đã hoàn thành thành kết cấu hạ tầng). Sau khi hết thời hạn trên thì chủ đầu tư KCN có quyền cho thuê lại cho các khách thuê khác không phải là các đối tượng quy định tại khoản 8 này. Điều này để tránh gây lãng phí tài nguyên đất.

- Khoản 8 đề nghị sửa quy định về trách nhiệm của chủ đầu tư về tạo quỹ đất trong khu công nghiệp, khu chế xuất, cụm công nghiệp để cho doanh nghiệp thuê lại để thống nhất về thẩm quyền của Ban Quản lý khu công nghiệp, khu chế xuất, cụm công nghiệp với quy định tại khoản 1 Điều 39 Luật Đầu tư.

- Khoản 8, Khoản 9: đề nghị nội dung khoản 8 và 9 Điều 194 điều chỉnh lại như sau: “8. Chủ đầu tư kết cấu hạ tầng khu công nghiệp có trách nhiệm dành một phần quỹ đất công nghiệp đã đầu tư kết cấu hạ tầng để cho thuê lại đối với doanh nghiệp vừa và nhỏ, các cơ sở di dời do ô nhiễm môi trường. Nhà nước có chính sách giảm tiền thuê lại đất trong các cụm công nghiệp, các khu công nghiệp quy định tại khoản này. Khoản tiền thuê lại đất được giảm được hoàn trả cho chủ đầu tư kết cấu hạ tầng cụm công nghiệp, khu công nghiệp thông qua việc khấu trừ vào tiền thuê đất mà chủ đầu tư kết cấu hạ tầng , cụm công nghiệp, khu công nghiệp phải nộp theo quy định của pháp luật về thu tiền thuê đất. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ vào tình hình thực tế tại địa phương và ý kiến thống nhất của Bộ Kế hoạch và Đầu tư, Bộ Tài nguyên và Môi trường để xác định quỹ đất dành cho các doanh nghiệp vừa và nhỏ, các cơ sở di dời do ô nhiễm môi trường trên địa bàn. 

9. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm xác định nhu cầu xây dựng khu nhà ở, công trình công cộng phục vụ đời sống người lao động làm việc trong khu công nghiệp, khu chế xuất, cụm công nghiệp để tích hợp vào quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch đô thị, nông thôn. Không bố trí khu vực nhà ở của người lao động trong các khu công nghiệp, khu chế xuất, cụm công nghiệp”.

- Khoản 9 điều này quy định không bố trí nhà ở cho người lao động trong các khu công nghiệp là hợp lý. Nhưng cần xác định địa giới, khoảng cách xây dựng khu nhà ở, công trình công cộng phục vụ đời sống người lao động làm việc trong khu công nghiệp, khu chế xuất có giới hạn cụ thể đảm bảo việc di chuyển của công nhân thuận tiện.

- Khoản 9 điều này đề nghị nghiên cứu lại để phù hợp với quy định tại điều 33 Nghị định số 35/2022/NĐ-CP ngày 28/5/2022 của Chính phủ đối với phát triển khu công nghiệp – đô thị - dịch vụ cũng như thực hiện việc điều chỉnh một phần quỹ đất phát triển công nghiệp để bố trí nhà ở xã hội theo quy định tại khoản 2 Điều 6 Nghị định số 100/2015/NĐ-CP ngày 20/10/2015 của Chính phủ, được sửa đổi tại khoản 5 điều 1 Nghị định số 49/2012/NĐ-CP ngày 01/4/2021 của Chính phủ (cho phép bố trí nhà ở trong khu công nghiệp). 

- Đối với Khoản 9 Điều 194 Dự thảo Luật Đất đai về Đất khu công nghiệp, khu chế xuất, cụm công nghiệp, đề nghị cân nhắc yêu cầu chủ đầu tư khu công nghiệp/ khu chế xuất có trách nhiệm quy hoạch diện tích đất để làm nhà ở cho công nhân.

* Điều 195. Đất sử dụng cho khu công nghệ cao: Có 34 lượt ý kiến
.

- Đề nghị điều chỉnh như sau: Điều 195: Đất sử dụng cho khu công nghệ cao

1. Đất sử dụng cho khu công nghệ cao bao gồm các loại đất để sử dụng vào các mục đích theo quy định của pháp luật về công nghệ cao. Việc sử dụng đất xây dựng khu công nghệ cao phải phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt.

2. Nhà nước cho thuê đất đối với tổ chức kinh tế, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài để đầu tư xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghệ cao. Người có nhu cầu sử dụng đất trong khu công nghệ cao được thuê lại đất của doanh nghiệp phát triển khu công nghệ cao, doanh nghiệp phát triển hạ tầng.

3. Nhà đầu tư được Nhà nước cho thuê đất để đầu tư xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghệ cao được lựa chọn hình thức trả tiền thuê đất hàng năm hoặc trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê.

Nhà đầu tư đã được Nhà nước cho thuê đất để đầu tư xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghệ cao theo hình thức trả tiền thuê đất hàng năm được quyền chuyển sang hình thức thuê đất trả tiền một lần cho cả thời gian thuê đối với toàn bộ hoặc từng phần diện tích đất kinh doanh.Nhà đầu tư được Nhà nước cho thuê đất để đầu tư xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghệ cao theo hình thức trả tiền thuê đất hàng năm thì có quyền cho thuê lại đất với hình thức trả tiền thuê đất hàng năm; trường hợp nhà đầu tư được Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê thì có quyền cho thuê lại đất với hình thức trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê hoặc trả tiền thuê đất hàng năm.

4. Thời hạn sử dụng đất trong khu công nghệ cao theo thời hạn của dự án đầu tư.

Trường hợp thời hạn của dự án đầu tư dài hơn thời hạn sử dụng đất còn lại của khu công nghệ cao thì nhà đầu tư xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghệ cao phải xin phép cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép điều chỉnh thời hạn sử dụng đất cho phù hợp nhưng tổng thời hạn sử dụng đất không quá 70 năm và phải nộp tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê đất đối với diện tích đất được gia hạn sử dụng. 

5. Tổ chức kinh tế, cá nhân, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài đầu tư vào sản xuất, kinh doanh trong khu công cao được thuê lại đất gắn với kết cấu hạ tầng của tổ chức kinh tế, đơn vị sự nghiệp công lập, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài đầu tư xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng và có các quyền và nghĩa vụ sau đây:

a) Trường hợp thuê lại đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê thì có các quyền và nghĩa vụ quy định tại Điều 35 của Luật này;

b) Trường hợp thuê lại đất trả tiền thuê đất hàng năm thì có các quyền và nghĩa vụ quy định tại Điều 36 của Luật này.

6. Người sử dụng đất trong khu công nghệ cao phải sử dụng đất đúng mục đích đã được ghi trong quyết định giao đất, hợp đồng thuê đất, hợp đồng thuê lại đất, được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất và có các quyền, nghĩa vụ theo quy định của Luật này.

7. Tổ chức kinh tế, cá nhân, người Việt Nam định cư ở nước ngoài đầu tư sản xuất, kinh doanh trong khu công nghệ cao đã được Nhà nước giao đất, nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất gắn với kết cấu hạ tầng của tổ chức kinh tế, đơn vị sự nghiệp công lập, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài đầu tư xây dựng kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công nghệ cao trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành thì được tiếp tục sử dụng đất theo thời hạn còn lại của dự án mà không phải chuyển sang thuê đất. Khi hết thời hạn thực hiện dự án nếu có nhu cầu được Nhà nước xem xét cho thuê đất theo quy định của Luật này. 

8. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm xác định nhu cầu xây dựng khu nhà ở, công trình công cộng phục vụ đời sống người lao động làm việc trong khu công nghệ cao để tích hợp vào quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch đô thị, nông thôn. 

9. Chính phủ quy định chi tiết Điều này.

Khu Nông nghiệp ứng dụng công nghệ cao được xác định là đất nông nghiệp hay đất phi nông nghiệp? Khu nông nghiệp ứng dụng công nghệ cao có phải là đất sử dụng cho khu công nghệ cao theo điều 195 dự thảo Luật đất đai (sửa đổi) không? Trường hợp Khu nông nghiệp ứng dụng công nghệ cao không phải là đất sử dụng công nghệ cao thì đề nghị dự thảo Luật đất đai (sửa đổi) quy định thêm.

- Khoản 1: Việc quy định phải quy hoạch khu nhà ở, công trình công cộng nằm ngoài khu công nghệ cao để phục vụ đời sống chuyên gia, người lao động làm việc trong khu công nghệ cao khi quy hoạch, thành lập khu công nghệ cao là phù hợp. Tuy nhiên, việc triển khai xây dựng các công trình nói trên cần phù hợp với nhu cầu và tiến độ xây dựng khu công nghệ cao để tránh lãng phí nguồn lực đầu tư. Do đó, đề nghị nghiên cứu điều chỉnh quy định tại khoản 1 Điều 195 theo hướng: “Khi quy hoạch, thành lập khu công nghệ cao phải đồng thời lập quy hoạch khu nhà ở, công trình công cộng nằm ngoài khu công nghệ cao để phục vụ đời sống chuyên gia, người lao động làm việc trong khu công nghệ cao và đảm bảo hoàn thành xây dựng các khu nhà ở, công trình công cộng trên theo nhu cầu và tiến độ xây dựng khu công nghệ cao”.

- Khoản 2: Đề nghị giữ nguyên các quy định về thẩm quyền và trách nhiệm của Ban quản lý khu công nghệ cao như Luật Đất đai 2013 để tạo điều kiện thuận lợi cho công tác xây dựng, phát triển và quản lý các khu công nghệ cao, đảm bảo sự ổn định về cơ chế chính sách, tránh biến động và xáo trộn nhiều làm ảnh hưởng đến công tác quản lý khu công nghệ cao và hoạt động thu hút đầu tư, tăng cường cải cách thủ tục hành chính và đẩy mạnh phân cấp, phân quyền trong công tác quản lý nhà nước. Thực tế trong những năm vừa qua, với thẩm quyền của Ban quản lý khu công nghệ cao trong công tác quản lý đất đai được quy định tại các văn bản pháp luật hiện hành đã giúp công tác xây dựng và phát triển các khu công nghệ cao được thuận lợi và hiệu quả, tạo điều kiện cho các nhà đầu tư được thực hiện các thủ tục đầu tư theo cơ chế một cửa - tại chỗ, góp phần cải cách thủ tục hành chính theo hướng đơn giản hóa. Bên cạnh đó, do Ban quản lý khu công nghệ cao còn là cơ quan đăng ký đầu tư theo pháp luật về đầu tư, cơ quan thẩm định báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng, thẩm định thiết kế các dự án đầu tư tại khu công nghệ cao theo pháp luật về xây dựng, thẩm định và phê duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng theo ủy quyền... nên việc Ban quản lý có thẩm quyền thực hiện các thủ tục về đất đai cho dự án là phù hợp, bảo đảm hiệu quả, sự xuyên suốt và thống nhất trong quản lý.

- Điểm a khoản 2 Điều 194 không còn nội dung: Nhà đầu tư được miễn tiền thuê đất đối với diện tích đất xây dựng kết cấu hạ tầng sử dụng chung trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất chỉ được giảm tiền thuê đất trường hợp quy định tại khoản 8, điều 194. Do đó đề nghị xem xét bổ sung phần chính sách ưu đãi đối với nhà đầu tư hạ tầng khu công nghiệp.

* Điều 196. Đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản: Có 46 lượt ý kiến
.

- Đề nghị quy định rõ khi kết thúc thời gian hoạt động khoáng sản thì giao đất lại cho địa phương hay tiếp tục cho thuê.

- Cần có quy định chi tiết hơn, ví dụ: Khai thác lộ thiên tạo thành địa hình không trả lại đất như ban đầu, khai thác hầm mỏ để lại hậu quả về sau, ngoại ứng tiêu cực với khu đất không khai thác nằm liền kề, thời hạn bàn giao và trả lại đất sau khai thác.

- Đề nghị bổ sung quy định cụ thể về độ sâu trong lòng đất đối với hoạt động khoáng sản theo từng vùng, miền. Vì trong dự thảo luật chưa đề cập và các văn bản khác chưa có, bởi đây là vấn đề liên quan đến các quyền về sử dụng đất để hoạt động khoáng sản và xây dựng các công trình ngầm.

- Đề nghị trong trường hợp cho thuê đất để sử dụng cho hoạt động khoáng sản thì nên có quy định riêng về thời hạn cho thuê đất khai thác khoáng sản và có quy định về thời gian đánh giá định kỳ, tránh khai thác quá mức, hủy hoại môi trường.

- Đề nghị xác định thêm loại hình khai thác tận thu cát sạn trong lòng hồ thủy lợi, thủy điện nhằm tận thu được tài nguyên thiên và giảm thiểu bồi lắng lòng hồ cũng như quy định để việc khai thác tận thu không làm ô nhiễm nước hồ.

- Khoản 1 Điều 196: Đề nghị không bổ sung việc thăm dò khoáng sản là đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản do hoạt động thăm dò chưa phải là hoạt động khai thắc khoáng sản hoặc bổ sung 01 điều về đất sử dụng để thăm dò khoáng sản.

- Khoản 2: đề nghị quy định rõ chế độ thu hồi đất hay thỏa thuận, cho thuê đất qua đấu giá hay không đấu giá với phạm vi đất cho các công trình phụ trợ này vì chế độ sử dụng đất như đất thương mại, dịch vụ, đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp hay tính chung trong phạm vi tổng dự án khai thác khoáng sản.

- Khoản 2: đề nghị sửa thành: “Đất sử dụng cho các công trình phụ trợ khai thác khoáng sản để làm mặt bằng chế biến khoáng sản, sử dụng làm bãi thải, kho chứa mà không thuộc hoặc không liền với khu vực khai thác thuộc loại đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp có chế độ sử dụng đất như đất thương mại, dịch vụ, đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp quy định tại Điều 197 của Luật này.”

- Khoản 2 điều 196 đề nghị quy định rõ chế độ thu hồi đất hay thỏa thuận, cho thuê đất qua đấu giá hay không đấu giá với phạm vi đất cho các công trình phụ trợ này vì chế độ sử dụng đất như đất thương mại, dịch vụ, đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp hay tính chung trong phạm vi tổng dự án khai thác khoáng sản.

- Điểm c khoản 3: đề nghị sửa thành: “c) Sử dụng đất phù hợp với tiến độ dự án khai thác khoáng sản, thời hạn giấy phép khai thác khoáng sản đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt; người sử dụng đất có trách nhiệm trả lại đất đúng với tiến độ khai thác khoáng sản, thời hạn giấy phép khai thác khoáng sản và trạng thái lớp đất mặt được quy định trong hợp đồng thuê đất”.

- Điểm c khoản 3: đề nghị điều chỉnh, bổ sung thành: “c) Sử dụng đất phù hợp với tiến độ thăm dò, khai thác khoáng sản theo dự án và giấy phép thăm dò, khai thác khoáng sản đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt; người sử dụng đất có trách nhiệm trả lại đất đúng với tiến độ thăm dò, khai thác khoáng sản và trạng thái lớp đất mặt được quy định trong hợp đồng thuê đất"

- Điểm d Khoản 3: đề nghị làm rõ (định lượng) như thế nào là “không ảnh hưởng”. Mặt khác, trường hợp không phải thuê đất mặt thì có phải thuê đất công trình ngầm hay không? Nghĩa vụ tài chính phải thực hiện như thế nào?.

- Khoản 4: đề nghị sửa thành: “ Trong quá trình sử dụng đất để thăm dò, khai thác khoáng sản, người sử dụng đất phải áp dụng các biện pháp công nghệ thích hợp để khai thác, sử dụng đất hợp lý, tiết kiệm; phải thực hiện các biện pháp cần thiết để không gây thiệt hại cho sản xuất, đời sống của những người sử dụng đất xung quanh và đáp ứng các yêu cầu của pháp luật về bảo vệ môi trường.

- Khoản 5: đề nghị bỏ khoản này do đã được quy định cụ thể trong Luật Khoáng sản.

- Khoản 5: đề nghị sửa thành: “Nghiêm cấm sử dụng đất thuộc khu vực cấm hoạt động khoáng sản, khu vực tạm thời cấm hoạt động khoáng sản theo quy định pháp luật về khoáng sản để hoạt động thăm dò, khai thác khoáng sản.”.

* Điều 197. Đất thương mại dịch vụ; đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp: Có 34 lượt ý kiến
.

- Điều này chưa quy định cụ thể điều kiện để thực hiện chỉnh lý biến động sang đất thương mại, dịch vụ. Vì vậy kiến nghị bổ sung hình thức sử dụng đất: Đăng ký biến động đất đai (đối với các tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân đã có đất ở xin chuyển mục đích sang đất thương mại, dịch vụ).

- Khoản 1: đề nghị quy định nội dung: "Đất thương mại, dịch vụ bao gồm đất xây dựng cơ sở kinh doanh thương mại, dịch vụ và các công trình khác phục vụ cho kinh doanh, thương mại, dịch vụ. Đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp bao gồm đất để xây dựng các cơ sở sản xuất phi nông nghiệp nằm ngoài khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất"; Đề nghị làm rõ hơn trong các thức xác định xác định loại hình đất thương mại, dịch vụ để làm cơ sở phân biệt trong các trường hợp lưỡng tính.

- Khoản 3: đề nghị Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài cũng được nhận quyền quyền sử dụng đất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất (ngoại trừ những khu vực có yêu cầu về an ninh quốc phòng). Lý do là để bảo đảm nguyên tắc bình đẳng và đối xử quốc gia với nhà đầu tư nước ngoài.

* Điều 198. Đất sử dụng vào mục đích công cộng; đất để thực hiện dự án hợp tác công tư có sử dụng đất (dự án PPP): Có 28 lượt ý kiến
.

- Đề nghị quy định cụ thể hình thức giao đất, cho thuê đất để nhà đầu tư thực hiện dự án PPP theo hình thức giao đất không thông qua đấu giá để thuận tiện cho việc áp dụng triển khai thực hiện.

- Đề nghị nghiên cứu, sửa đổi bổ sung lại theo hướng quỹ đất thanh toán cho nhà đầu tư đồng bộ với điều 125,126,127 của dự thảo Luật. 

- Điều 198 đề nghị bổ sung một khoản: “Nhà nước giao đất hoặc cho thuê đất đối với các HTX, LHHTX để thực hiện dự án hợp tác công tư có sử dụng đất thèo quy định, trên cơ sở xác định các tổ chức Kinh tế tập thể là chù thể phù hợp để kết hợp giữa đầu tư của Nhà nước và đầu tư, quản lý của tập thể người dân”.

- Khoản 2: đề nghị quy định rõ tỷ lệ lập quy hoạch chi tiết hoặc nêu rõ quy hoạch chi tiết xây dựng theo quy định của Luật nào để làm căn cứ thực hiện. 

* Điều 199. Đất cảng hàng không, sân bay dân dụng: Có 26 lượt ý kiến
.

- Đề nghị việc xác định ranh giới nêu trên chỉ cần căn cứ quy hoạch Cảng hàng không, sân bay và thực hiện trên cơ sở sự thống nhất của Bộ Giao thông vận tải, Bộ Tài nguyên và Môi trường, Bộ Quốc phòng; bỏ thủ tục “trình Chính phủ xem xét quyết định”.

Để bao quát đầy đủ các quy định đối với các loại đất, trong đó đất dùng chung có tính chất đặc thù riêng, cần bổ sung thêm quy định riêng về việc công nhận quyền sử dụng đất và cơ chế đối với quyền tài sản (đầu tư, xây dựng, sửa chữa công trình) trên loại đất này, theo cơ chế như sau:

Đất dùng chung do quân sự quản lý thì công nhận quyền sử dụng đất cho đơn vị quân sự được giao đất để quản lý, đất dùng chung do dân dụng quản lý thì công nhận quyền sử dụng đất cho người sử dụng đất theo các hình thức quy định tại khoản 3 Điều này (Giao đất không thu tiền sử dụng đất/ cho thuê đất trả tiền hàng năm). 

Việc xây dựng công trình dân dụng trên đất do quân sự quản lý hoặc xây dựng công trinh quân sự trên đất do dân dụng quản lý thực hiện theo sự thống nhất giữa Bộ GTVT và Bộ Quốc phòng.

* Điều 200. Đất dành cho đường sắt: Có 01 lượt ý kiến.

- Đề nghị sửa đổi, bổ sung điều 200 như sau:

“Điều 200. Đất dành cho đường sắt

1. Đất dành cho đường sắt bao gồm:

a) Đất xây dựng kết cấu hạ tầng đường sắt quốc gia, đường sắt đô thị; đất xây dựng trụ sở cơ quan nhà nước cho hoạt động thường xuyên tại ga đường sắt.

b) Đất xây dựng kết cấu hạ tầng đường sắt chuyên dùng, đường sắt liên kết vùng; đất xây dựng công trình công nghiệp đường sắt; đất xây dựng công trình dịch vụ liên quan đến vân tải hành khách, vận tải hàng hóa trong phạm vi đất xây dựng kết cấu hạ tầng đường sắt;

c) Đất xây dựng công trình phục vụ kinh doanh dịch vụ thương mại khác trong phạm vi đất xây dựng kết cấu hạ tầng đường sắt.

2. Căn cứ vào quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch tuyến, ga đường sắt đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định giao đất hoặc cho thuê đất cho chủ đầu tư hoặc nhà đầu tư để xây dựng kết cấu hạ tầng đường sắt theo quy định sau đây:

a) Giao đất không thu tiền sử dụng đất đối với quy định tại điểm a khoản 1 điều này;

b) Cho thuê đất miễn tiền thuê đất đối với quy định tại điểm b khoản 1 điều này;

c) Cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm đối với đất quy định tại điểm c khoản 1 điều này.

3. Đối với kết cấu hạ tầng đường sắt hiện hữu, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh thực hiện việc công nhân quyền sử dụng đất cho Người sử dụng đất theo quy định sau đây:

a) Công nhận quyền sử dụng đất theo hình thực giao đất không thu tiền sử dụng đất đối với quy định tại điểm a khoản 1 điều này;

b) Công nhận quyền sử dụng đất theo hình thức cho thuê đất miễn tiền thuê đất đối với đất quy định tại điểm b khoản 1 điều này;

c) Công nhận quyền sử dụng đất theo hình thức cho thuê đất trả tiền hàng năm đất đối với đất quy định tại điểm c khoản 1 điều này;

4. Việc giao đất, cho thuê đất, công nhậ quyền sử dụng đất đối với đất dành cho đường sắt được áp dụng theo quy định tại khoản 1, khoản 2, khoản 3 điều này.

5. Chỉnh phủ quy định chi tiết điều này.” 

* Điều 201. Đất xây dựng các công trình công cộng có hành lang bảo vệ an toàn: Có 34 lượt ý kiến
.

- Để thống nhất, đồng bộ trong việc quy định về hành lang an toàn của công trình xây dựng và hành lang an toàn, hành lang thoát lũ, đề nghị quy định thêm cho các đối tượng là hành lang an toàn bảo vệ nguồn nước và thoát lũ của sông suối tại Điều 201.

- Khoản 3 quy định “Trường hợp việc sử dụng đất gây ảnh hưởng đến việc bảo vệ an toàn thì chủ công trình và người sử dụng đất phải có biện pháp khắc phục, nếu không khắc phục được thì Nhà nước thu hồi đất và bồi thường theo quy định của pháp luật”. Đề nghị dự thảo Luật cần quy định chi tiết riêng về khoản bồi thường khi có trường hợp vướng vào điểm này (không áp dụng bồi thường tại Chương VII của Luật này).

- Khoản 4, khoản 5: đề nghị bổ sung và thêm các khoản như sau:“4. Căn cứ quy định về phạm vi của hành lang bảo vệ công trình đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành, tổ chức trực tiếp quản lý công trình có hành lang bảo vệ an toàn có trách nhiệm chủ trì phối hợp với Ủy ban nhân dân nơi có công trình xây dựng phương án cắm mốc giới xác định hành lang bảo vệ an toàn cụ thể và trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh nơi có công trình phê duyệt; đồng thời thông báo cho Ủy ban nhân dân các cấp nơi có công trình biết để phối hợp bảo vệ hành lang an toàn công trình. 

5. Trong thời hạn không quá 30 ngày làm việc, kể từ ngày được Ủy ban nhân dân cấp tỉnh phê duyệt phương án cắm mốc giới xác định hành lang bảo vệ an toàn, tổ chức trực tiếp quản lý công trình có hành lang bảo vệ an toàn có trách nhiệm chủ trì, phối hợp với Ủy ban nhân dân cấp huyện, Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có công trình trong việc công bố công khai mốc giới hành lang bảo vệ an toàn công trình và cắm mốc giới trên thực địa, bàn giao mốc giới cho Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có công trình để quản lý. 

6. Tổ chức trực tiếp quản lý công trình có hành lang bảo vệ an toàn có trách nhiệm chủ trì phối hợp với Ủy ban nhân dân cấp xã và Phòng Tài nguyên và Môi trường nơi có công trình rà soát hiện trạng sử dụng đất trong phạm vi hành lang bảo vệ an toàn công trình để kiến nghị cơ quan nhà nước có thẩm quyền giải quyết theo quy định sau: a) Trường hợp sử dụng đất có ảnh hưởng đến việc bảo vệ an toàn công trình hoặc trường hợp hoạt động của công trình có ảnh hưởng trực tiếp đến đời sống, sức khỏe của người sử dụng đất thì cơ quan có chức năng quản lý nhà nước đối với công trình tiến hành thẩm định mức độ ảnh hưởng, nếu phải thu hồi đất thì đề nghị Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền để quyết định thu hồi đất đó. Người có đất thu hồi được bồi thường, hỗ trợ đối với đất và tài sản gắn liền với đất đã có từ trước khi hành lang an toàn công trình được công bố, tái định cư theo quy định của pháp luật. Trường hợp việc sử dụng đất gây ảnh hưởng đến việc bảo vệ an toàn công trình thì chủ công trình và người sử dụng đất phải có biện pháp khắc phục. Chủ công trình phải chịu trách nhiệm đối với việc khắc phục đó; nếu không khắc phục được thì Nhà nước thu hồi đất và người có đất thu hồi được bồi thường, hỗ trợ, tái định cư theo quy định của pháp luật; b) Trường hợp sử dụng đất không thuộc quy định tại Điểm a Khoản này thì người đang sử dụng đất trong hành lang bảo vệ an toàn công trình được tiếp tục sử dụng đất theo đúng mục đích đã được xác định và phải tuân theo các quy định về bảo vệ an toàn công trình; 

c) Đất trong hành lang an toàn công trình được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối với trường hợp có đủ điều kiện được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất theo quy định của Luật Đất đai, trừ trường hợp đã có thông báo thu hồi đất hoặc quyết định thu hồi đất. Người được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất chỉ được sử dụng đất theo quy định tại điểm b Khoản này. 

7. Cơ quan, tổ chức trực tiếp quản lý công trình có hành lang bảo vệ an toàn chịu trách nhiệm chính về việc bảo vệ an toàn công trình. Trường hợp hành lang bảo vệ an toàn công trình bị lấn, bị chiếm, sử dụng trái phép thì phải kịp thời báo cáo và yêu cầu Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có hành lang bảo vệ an toàn công trình xử lý. 

8. Chủ tịch Ủy ban nhân dân các cấp nơi có công trình có hành lang bảo vệ an toàn có trách nhiệm sau: 

a) Phát hiện và xử lý kịp thời những trường hợp lấn, chiếm, sử dụng trái phép phần đất thuộc phạm vi hành lang bảo vệ an toàn công trình; ngăn chặn kịp thời các công trình xây dựng trái phép trên đất hành lang bảo vệ an toàn công trình; buộc người có hành vi vi phạm khôi phục lại tình trạng của đất trước khi vi phạm; 

b) Phối hợp với cơ quan, tổ chức trực tiếp quản lý công trình trong việc tuyên truyền, phổ biến pháp luật về bảo vệ an toàn công trình; phối hợp với cơ quan, tổ chức trực tiếp quản lý công trình trong việc công bố mốc giới hành lang bảo vệ an toàn công trình; 

c) Trường hợp để xảy ra hiện tượng lấn, chiếm, sử dụng trái phép phần đất thuộc phạm vi hành lang bảo vệ an toàn công trình tại địa phương thì Chủ tịch Ủy ban nhân dân các cấp phải liên đới chịu trách nhiệm theo quy định của pháp luật. 

9. Chính phủ quy định chi tiết Điều này.” 

- Đề nghị rà soát, bỏ đối tượng “hệ thống xử lý chất thải” trong quy định về đất xây dựng công trình công cộng có hành lang bảo vệ an toàn tại khoản 1 Điều 201 dự thảo Luật, tránh nhầm lẫn với “khoảng cách an toàn về môi trường” trong các quy định của pháp luật về môi trường, quy hoạch xây dựng vì “hệ thống xử lý chất thải” không có hành lang bảo vệ an toàn công trình. Đồng thời, đề nghị nghiên cứu, bổ sung đối tượng “công trình ngầm” thuộc công trình có hành lang bảo vệ an toàn tại khoản 1 Điều 201 dự thảo Luật và phạm vi bảo vệ công trình. 

- Đề nghị quy định thêm cho các đối tượng là hành lang an toàn bảo vệ nguồn nước và thoát lũ của sông suối tại Điều 201 để thống nhất, đồng bộ trong việc quy định về hành lang an toàn của công trình xây dựng và hành lang an toàn, hành lang thoát lũ.

- Khoản 1: đề nghị sửa đổi từ “hệ thống dẫn điện” thành “hệ thống điện” hoặc bổ sung định nghĩa “hệ thống dẫn điện” vào Luật đất đai (do trong Luật Điện lực và các văn bản pháp luật khác chưa có khái niệm “hệ thống dẫn điện” mà chỉ có “hệ thống điện”).

- Khoản 3: Đối với đất ở, đất xây dựng công trình, đất trồng cây lâu năm, đất rừng…đặc biệt là đối với công trình nhà ở bị xuống cấp, chưa được Nhà nước đền bù, giải tỏa và người sử dụng có nhu cầu để sử dụng nhưng uy định phải giữ nguyên hiện trạng không được cơi nới, mở rộng, cải tạo, xây mới….

- Khoản 3 Điều 201: quy định “Trường hợp việc sử dụng đất gây ảnh hưởng đến việc bảo vệ an toàn thì chủ công trình và người sử dụng đất phải có biện pháp khắc phục, nếu không khắc phục được thì Nhà nước thu hồi đất và bồi thường theo quy định của pháp luật”. Đề nghị dự thảo Luật cần quy định chi tiết riêng về khoản bồi thường khi có trường hợp vướng vào điểm này (không áp dụng bồi thường tại Chương VII của Luật này).

- Khoản 3 đề nghị điều chỉnh thành “Người đang sử dụng đất được pháp luật thừa nhận mà đất đó nằm trong hành lang bảo vệ an toàn thì được tiếp tục sử dụng đất theo đúng mục đích đã được xác định và phải chấp hành các quy định về hành lang bảo vệ an toàn công trình công cộng và an toàn điện”.

* Điều 202. Đất có di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh, di sản thiên nhiên: Có 33 lượt ý kiến
.

- Cần có quy định khái niệm, giải thích từ ngữ về “đất có di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh” để bảo đảm thống nhất về cách hiểu.

- Cần thiết phải quy định rõ sự cần thiết bắt buộc phải bảo vệ và phát huy không gian văn hóa truyền thống, không gian bảo vệ di tích văn hóa để gìn giữ và phát huy giá trị văn hóa truyền thống, đảm bảo phát huy nguồn lực văn hóa, tôn giáo góp phần phát triển kinh tế, văn hóa, xã hội phục vụ Nhân dân. Đồng thời, trong xác định giá trị đất đai cần thiết phải tính đến giá trị phi vật thể của không gian mà dự án chiếm giữ khi triển khai.

- Đất có di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh, di sản thiên nhiên chưa thế chế rõ đất tôn giáo, tín ngưỡng trong đất dự án du lịch có yếu tố tâm linh hoặc cơ sở tôn giáo trong các dự án khác. Trong dự án xác định rõ phần đất tôn giáo, tín ngưỡng theo khái niệm ở Điều 203 và 204 (chỉ nên xác định nơi cơ sở thờ tự) đế xác định trách nhiệm quản lý, sử dụng. Thực trạng hiện có việc các công ty, doanh nghiệp sau khi được phê duyệt dự án thì lại bố trí một phần diện tích để xây dựng các cơ sở thờ tự rồi mời chức sắc tôn giáo đến quản lý và hoạt động hoặc tự chuyển đổi để xây dựng các công trình thờ tự biến dự án thành dự án du lịch tâm linh,...

- Khoản 1 đề nghị sửa đổi, bổ sung: “Đất có di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh, di sản thiên nhiên đã được xếp hạng hoặc được Ủy ban nhân dân cấp tỉnh đưa vào danh mục kiểm kê di tích của địa phương thì phải được quản lý nghiêm ngặt theo quy định sau đây”.

- Khoản 2 đề nghị sửa đổi, bổ sung thành: “Việc sử dụng đất có di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh, di sản thiên nhiên vào mục đích khác thì phải tuân thủ pháp luật về Di sản văn hóa, phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà TTnước có thẩm quyền phê duyệt và phải có văn bản chấp thuận của cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định xếp hạng đối với di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh, di sản thiên nhiên đó”.

- Đất có di tích lịch sử, danh lam thắng cảnh thường phải gắn kết phục vụ du lịch để phát triển kinh tế địa phương. Vậy đất này có thể tổ chức dịch vụ hay không, có giao cho đơn vị quản lý (cấp quyền sử dụng đất cho đơn vị sự nghiệp quản lý) được hay không?.

- Có ý kiến đề nghị cần thể chế rõ đất tôn giáo, tín ngưỡng trong đất dự án du lịch có yếu tố tâm linh nằm trong nội dung Đất có di tích lịch sử - văn hóa, danh lam thắng cảnh, di sản thiên nhiên.

- Đề nghị cân nhắc loại bỏ quyền của hộ gia đình, cá nhân trong trường hợp này: “có quyền tự đầu tư”, bởi qui định như vậy là phù hợp với chủ trương mở rộng quyền của người sử dụng đất nhưng sẽ gây nhiều khó khăn, hệ lụy trong việc thu hồi đất để thực hiện dự án nếu người sử dụng đất thực hiện quyền này nhưng không đáp ứng được các tiêu chí, điều kiện và thủ tục của pháp luật, việc thu hồi đất có thể bị kéo dài, tốn kém, phức tạp nảy sinh.

- Điểm c khoản 1: đề nghị bổ sung vào dự thảo: “..các biện pháp ngăn chặn, bảo vệ và báo cáo ngay với cơ quan cấp trên trực tiếp” để đảm bảo tính thống nhất với Luật Di sản văn hóa năm 2001 và Luật Di sản văn hóa sửa đổi, bổ sung năm 2009 và các văn bản hướng dẫn thi hành.

- Tại điểm c khoản 1 Điều này cần phân định rõ các cấp có thẩm quyền trong việc xử lý các hành vi vi phạm về đất đai liên quan đến di sản, hoặc quy định “Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất có trách nhiệm phát hiện, ngăn chặn và xử lý theo thẩm quyền hoặc kiến nghị cấp có thẩm quyền xử lý”.

* Điều 203. Đất tôn giáo: Có 50 lượt ý kiến
.

- Đề nghị quy định rõ nguyên tắc xác định hạn mức giao đất, cho thuê đất không thu tiền sử dụng đất cho tổ chức tôn giáo.

- Trường hợp cơ sở tôn giáo mà sử dụng đất nông nghiệp thì sẽ cho thuê trả tiền thuê đất một lần theo Điều 120 nhưng tại Điều 203 thì cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm. Do đó, kiến nghị xem lại nội dung nêu trên.

- Đề nghị cần có điều khoản quy định cụ thể nhằm phân định rõ “nhu cầu chính đáng” của các tôn giáo, tức phải làm rõ nhu cầu chính đáng bao gồm những nhu cầu gì để cấp chính quyền có cơ sở pháp lý cụ thể để xét duyệt, giải quyết các nhu cầu như thờ tự, đào tạo,... hợp pháp của các tôn giáo, đảm bảo tính khách quan, công bằng, minh bạch đối với việc cấp, giao đất phục vụ cho nhu cầu tôn giáo.

- Đề nghị bổ sung thêm Khoản để giao Chính phủ quy định cụ thể việc xác định hạn mức giao đất cho tổ chức tôn giáo chứ không giao Ủy ban nhân dân tỉnh quy định do nội dung này là phức tạp.

- Đề nghị xem xét, sửa thành “ủy ban nhân dân cấp tỉnh xây dựng tiêu chí cụ thế về tố chức và hoạt động của tổ chức tôn giáo và khả năng quỹ đất của địa phương để quyết định diện tích đất giao cho tổ chức tôn giáo”.

- Mục đích hoạt động xã hội của các tôn giáo đều nhằm phục vụ các đối tượng yếu thế trong xã hội, không có mục đích kinh doanh, phi lợi nhuận nên phải có chế độ miễn, giảm tiền thuê đất.

- Đề nghị xem xét quy định về tiêu chuẩn, định mức sử dụng đối với đất tôn giáo để làm cơ sở thẩm định nhu cầu sử dụng đất. Đề nghị cần có quy định cụ thể đối với trường họp thu hồi đất, giao đất cho các tô chức kinh tế để xây dựng khu du lịch liên quan đến tín ngưỡng, tôn giáo. Cân tách bạch đât sử dụng vảo mục đích tôn giáo (không thu tiên sử dụng đât) và đât làm kinh tế (đất có thu tiền sử dụng đất).

Theo Điều này dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) thì đất tôn giáo gồm đất thuộc chùa,, nhà thò; nhà nguyện, thánh thất, thánh đường, cơ sở đào tạo tôn giáo, trụ sở của tô chức tôn giáo, cơ sở hợp pháp khác của tổ chức tôn giáo được Nhà nước cho phép hoạt động. Cần quy định thế nào là “cơ sở hợp pháp khác”, đồng thời cần quy định đất sản xuất, cơ sở từ thiện. ..của tôn giáo có được xem là đất tôn giáo hay không.

- Đất tôn giáo gồm đất thuộc chùa, nhà thờ, nhà nguyện, thánh thất, thánh đường, cơ sở đào tạo tôn giáo, trụ sở của tổ chức tôn giáo, tổ chức tôn giáo trực thuộc, cơ sở hợp pháp khác của tổ chức tôn giáo, tổ chức tôn giáo trực thuộc được Nhà nước cho phép hoạt động”.

- Khoản 1 và Khoản 2: Chưa quy định cụ thể Đất tôn giáo thuộc chùa, nhà thờ,... là gồm đất xây dụng những công trình, hạng mục gì thuộc chùa, nhà thờ,... do đó sẽ gây khó khăn khi triển khai thực hiện. Cụ thể nếu xác định diện tích Đất tôn giáo không chính xác, buộc Tổ chức tôn giáo phải chuyển sang thuê đất theo Khoản 4 Điều 203 đối với phần diện tích không thuộc Khoản 2 thì bị khiếu kiện, khiếu nại; ngược lại nếu xác định tất cả các công trình phụ trợ là đất thuộc chùa, nhà thờ và giao đất không thu tiền sử dụng đất, không phải chuyển sang thuê đất thì gây thất thoát ngân sách.

- Tại khoản 1 đề nghị bỏ từ “đất thuộc” thành Đất tôn giáo gồm: “chùa, nhà thờ, nhà nguyện, thánh thất, thánh đường, cơ sở đào tạo tôn giáo, trụ sở của tổ chức tôn giáo, cơ sở hợp pháp khác của tổ chức tôn giáo được Nhà nước cho phép hoạt động.

- Tại các khoản 1, 2, 3, “Điều 203 Đẩt tôn giáo”, đề nghị bổ sung cụm từ “nhà học giảo lý” sau từ “nhà nguyện”.

- Đề nghị xem xét bổ sung quy định hạn mức, căn cứ xác định diện tích đất giao cho cơ sở tôn giáo để thống nhất trên cả nước.

- Đối với đất tôn giáo thuộc cơ sở thờ tự, trụ sở của tổ chức tôn giáo, tổ chức tôn giáo trực thuộc được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ nhu cầu thực tế về hoạt động tôn giáo và khả năng quỹ đất của địa phương để quyết định diện tích đất giao cho tổ chức tôn giáo, tổ chức tôn giáo trực thuộc.

- Khoản 3 Điều 203 đất tôn giáo có nội dung cộng đồng dân cư đang sử dụng đất tôn giáo là loại đất nào? (Có phải đất chùa cộng đồng, chùa làng trước đây hay không?) Tức là có khái niệm chùa của cộng đồng, chùa phục vụ tín ngưỡng, không phải chùa của giáo hội Phật giáo).

- Khoản 4: đề nghị xem xét, sửa thành như sau: “Tổ chức Tôn giáo đang sử dụng đất không thuộc trường họp quy định tại khoản 2 Điều này thì chuyến sang thuê”.

* Điều 204. Đất tín ngưỡng: Có 52 lượt ý kiến
.

- Đề xuất chỉnh sửa bổ sung nội dung khoản 1 như sau: Đất tín ngưỡng là đất có công trình tín ngưỡng gồm đình, đền, miếu, nghè, quán, văn chỉ, am, nhà thờ họ, đất rừng tín ngưỡng và các cơ sở tương tự khác để phù hợp với quy định tại khoản 4 Điều 2 Luật Tín ngưỡng, tôn giáo. Đề nghị bổ sung đất có tượng đài, bia, tháp liên quan đến tín ngưỡng vào khoản 1.

- Nên bổ sung khái niệm rừng tín ngưỡng là rừng gắn với niềm tin, phong tục, tập quán của cộng đồng dân cư sống dựa vào rừng” vào điều 3.

- Khoản 1 đề nghị bỏ cụm từ “đất rừng tín ngưỡng”.

- Đất tín ngưỡng, kiến nghị cụ thể giống như đất tôn giáo và nội dung góp ý nêu trên. Đồng thời, giải thích thêm cụm từ “đất rừng tín ngưỡng” là gì.

- Do đó, đề xuất xem xét về tính khả thi của việc phù hợp với quy hoạch xây dựng.

* Điều 205. Đất làm nghĩa trang, nghĩa địa, nhà tang lễ, cơ sở hạ tầng: Có 29 lượt ý kiến
.

- Điều 205 đề nghị quy định việc quản lý đất nghĩa trang, nghĩa địa do uỷ ban nhân dân cấp xã hoặc cộng đồng dân cư quản lý.

- Xác định nguyên tắc, quy định cụ thể hơn đối với loại đất này và hướng dẫn đưa vào quy ước, hương ước thôn, bản để dễ thực hiện. Đề nghị bổ sung quy định cụ thể chế độ, trách nhiệm quản lý đối với đất nghĩa trang, nghĩa địa. Vì hiện nay việc sử dụng đất để chôn cất tại các nghĩa trang, nghĩa địa tại các làng, xã không có sự quản lý, các hộ gia đình hoặc dòng tộc tự ý xây bao khu lăng mộ. Rồi có trường hợp tự ý phân chia, bán đất xây mồ mả mà không có sự quản lý của nhà nước.

- Đất nghĩa trang, nghĩa địa. nhà tang lễ, cơ sở hỏa táng là loại đất có liên quan đến văn hóa, đặc trưng dân tộc vùng miền và hiện được phân loại hung táng, cát táng, cải táng nên quy định thành khu tập trung là chưa hợp lý, chỉ cần theo quy hoạch, về quy định tiêu chuẩn, diện tích hiện nay đã có TCQP cấp Nhà nước nên cần tuân thủ.

- Đề nghị bổ sung điều này "Đất an táng, cải táng phải được quy định cụ thể mỗi ngôi mộ là bao nhiêu m2 đất" tránh lãng phí. Đề nghị bổ sung quy định cụ thể chế độ, trách nhiệm quản lý đối với đất nghĩa trang, nghĩa địa.

- Dự thảo viết “Cho thuê đất để dự án xây dựng nhà tang lễ, cơ sở hỏa táng” đề nghị bổ sung thêm chữ “thực hiện” thành “Cho thuê đất để thực hiện dự án xây dựng nhà tang lễ, cơ sở hỏa táng”. 

* Điều 206. Đất sông ngòi, kênh, rạch, suối và mặt nước chuyên dùng: Có 31 lượt ý kiến
.

- Đề nghị quy định rõ tổ chức được giao quản lý để tránh khó khăn trong công tác quản lý đối với đất có mặt nước chuyên dùng (hồ thủy điện có diện tích lớn). Đề nghị tách Điều này thành 02 điều quy định về “Đất có mặt nước chuyên dùng là hồ chứa thủy lợi, thủy điện” và “Đất sông, ngòi, kênh, rạch, suối”. Đề nghị bổ sung 01 điều quy định đối với trường hợp giao đất, cho thuê đất sử dụng kết hợp vào nhiều mục đích.

- Quy định về việc thu tiền thu tiền thuê đất hàng năm đối với tổ chức kinh tế, cá nhân, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài để nuôi trồng thủy sản hoặc sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp hoặc sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp kết hợp với nuôi trồng thủy sản. Tuy nhiên, không quy định hình thức cho thuê này có phải thực hiện qua đấu giá hay đấu thầu. Đề nghị quy định rõ hoặc giao Chính phủ quy định để thuận lợi trong quá trình áp dụng.

- Bổ sung, nội dung: “Việc khai thác, sử dụng đất có mặt nước là hồ thủy điện, thủy lợi vào mục đích phi nông nghiệp, nuôi trồng, khai thác thủy sản phải bảo đảm an toàn công trình, không ảnh hưởng đến mục đích sử dụng chủ yếu đã được xác định và phải tuân theo quy định của các pháp luật khác có liên quan;”.

- Tại điểm d khoản 1 “Nhà nước giao, cho thuê đất trong phạm vi bảo vệ và phạm vi phụ cận đập, hồ chứa nước thuộc công trình thủy điện, thủy lợi, cho tổ chức, cá nhân để quản lý kết hợp sử dụng, khai thác đất có mặt nước kết hợp với các mục đích sử dụng đất khác...” đề nghị xem xét, chỉnh sửa như sau: “Nhà nước giao, cho thuê đất trong phạm vi bảo vệ đập, hồ chứa nước thuộc công trình thủy điện, thủy lợi, cho tổ chức, cá nhân để quản lý kết hợp sử dụng, khai thác đất có mặt nước kết hợp với các mục đích sử dụng đất khác.”

- Khoản 2: Bổ sung thêm cụm từ: không lấn chiếm.

* Điều 207. Không gian sử dụng đất, đất xây dựng công trình ngầm, đất xây dựng công trình trên không: Có 32 lượt ý kiến
.

- Đề nghị chỉnh lý Điều 207 dự thảo Luật theo hướng chỉ quy định về: (i) Nhà nước giao, cho thuê, cho phép chuyển nhượng quyền sử dụng không gian trên mặt đất, mặt nước, trong lòng đất mà quyền sử dụng đất thuộc về chủ thể khác; (ii) quyền, nghĩa vụ của người sử dụng không gian trên mặt đất, mặt nước, trong lòng đất mà quyền sử dụng đất thuộc về chủ thể khác; (iii) xác định nghĩa vụ tài chính của người sử dụng không gian trên mặt đất, mặt nước, trong lòng đất mà quyền sử dụng đất thuộc về chủ thể khác.

Việc xác định về không gian sử dụng đất bao gồm độ sâu trong lòng đất, chiều cao trên không của người sử dụng đất; việc bố trí, tổ chức không gian trên mặt đất, trên mặt nước, trong lòng đất mà quyền sử dụng đất thuộc về chủ thể khác thì đề nghị chỉ dẫn chiếu thực hiện theo quy định của pháp luật về xây dựng, pháp luật về quy hoạch đô thị; không quy định tại dự thảo Luật.

- Theo quy định tại điều 207 dự thảo, thì tại một vị trí đất có thể có đồng thời nhiều người sử dụng đất (người sử dụng đất, người sử dụng đất để xây dựng công trình ngầm, người sử dụng đất để xây dựng công trình trên không”), mà chưa có sự phân biệt về quyền và nghĩa vụ của các chủ thể này đối với đối tượng là quyền sử dụng đất tại vị trí đó. 

Đề nghị tiếp thu chế định “Quyền bề mặt” được quy định tại Mục 3, Chương XIV, Phần II Bộ luật Dân sự 2015 vừa để hoàn thiện, vừa để thống nhất giữa Luật Đất đai và Bộ luật dân sự về nội dung này.

- Có nêu quy định về không gian sử dụng đất, xây dựng công trình ngầm, đất xây dựng công trình trên không. Tuy nhiên chưa nêu cụ thể và quy định rõ chiều sâu và chiều cao là bao nhiêu? đề nghị nêu rõ hơn các quy định cụ thể; giao nội dung này cho Chính phủ quy định chi tiết hơn về chiều cao, chiều sâu cụ thể.

- Khái niệm sử dụng ổn định lâu dài chưa được đề cập tại điều 6 nên cần có giải thích và khó áp dụng với quy định tại điều 207 về sử dụng đất xây dựng công trình ngầm, trên không.

- Dự thảo mới chỉ mang tính nguyên tắc, chưa có quy định cụ thể về việc thuê đất trên không, dưới lòng đất;

- Khoản 3: 

+ Đề nghị sửa đổi như sau: “3. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định giao, cho thuê không gian ngầm, khoảng không cho tổ chức kinh tế, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài để xây dựng công trình ngầm, công trình trên không theo quy định sau đây:

a) Giao không gian ngầm, khoảng không như đối với giao đất không thu tiền sử dụng đất đối với trường hợp sử dụng đất để xây dựng công trình ngầm, công trình trên không không nhằm mục đích kinh doanh;

b) Cho thuê không gian ngầm, khoảng không như đối với cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm hoặc thu tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê đối với trường hợp sử dụng đất để xây dựng công trình ngầm, công trình trên không nhằm mục đích kinh doanh.”.

+ Khoản 3 Điều 207 dự thảo Luật quy định Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định giao đất, cho thuê đất cho tổ chức kinh tế, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài để xây dựng công trình ngầm, công trình trên không áp dụng trong trường hợp “không nhằm mục đích kinh doanh”. Đề nghị làm rõ cơ chế xử lý đối với trường hợp sử dụng đất xây dựng công trình ngầm, đất xây dựng công trình trên không nhằm mục đích kinh doanh, thương mại dịch vụ thì xử lý như thế nào?.

- Khoản 4 Điều 207 quy định: “Việc sử dụng đất để xây dựng công trình ngầm, công trình trên không, thì phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định của Luật này”. 

Trong khi đó, điểm d khoản 3 Điều 196 (Đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản) dự thảo quy định: “Trường hợp thăm dò, khai thác khoáng sản mà không sử dụng lớp đất mặt hoặc không ảnh hưởng đến việc sử dụng mặt đất, thì không phải thuê đất mặt”. Vậy, trong trường hợp sử dụng đất theo quy định tại điểm d khoản 3 Điều 196 mà đất mặt được sử dụng để thực hiện dự án du lịch sinh thái, du lịch cộng đồng, thì phải nộp tiền sử dụng đất đối với hoạt động khoáng sản theo quy định nào? Đề nghị nghiên cứu thêm để hoàn thiện quy định này. 

* Điều 208. Đất do các cơ quan, tổ chức của Nhà nước quản lý, sử dụng: Có 33 lượt ý kiến
.

- Đề nghị bỏ điều này vì đã được quy định tại Điều 8, Điều 118 và Điều 120. Viết cụ thể như thế này sẽ dễ bỏ sót các trường hợp như quỹ đất dôi dư sau khi sáp nhập; quỹ đất nông nghiệp mà người dân không có nhu cầu sử dụng bàn giao cho UBND cấp xã quản lý, đất hồ thủy lợi, hồ thủy điện...

- Đề nghị xem xét chỉnh sửa đối tượng “doanh nghiệp nhà nước” tại Điều khoản này cho phù hợp.

- Làm rõ đất công trình sự nghiệp công lập nào thì sử dụng theo hình thức Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng dất; đất công trình sự nghiệp công lập nào thì sử dụng theo hình thức thuê đất trả tiền hàng năm.

- Khoản 1: cần bổ sung đất do cơ quan, đơn vị sự nghiệp và các tổ chức khác sử dụng làm trụ sở làm việc.

- Điểm d Khoản 1: đề nghị bổ sung thành: d) Đất có mặt nước gồm: đất có mặt nước nội địa; đất có mặt nước ven biển; đất sông, ngòi, kênh, rạch, suối, hồ thủy lợi, hồ thủy điện và mặt nước chuyên dùng;”.

- Khoản 3 chỉ quy định đất do doanh nghiệp nhà nước sử dụng theo hình thức thuê đất trả tiền hàng năm là chưa đầy đủ. Doanh nghiệp nhà nước vẫn có thể được giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc cho thuê đất trả tiền một lần để thực hiện các dự án đầu tư kinh doanh (ví dụ được giao đất có thu tiền sử dụng đất để thực hiện dự án nhà ở; được cho thuê đất trả tiền một lần để thực hiện dự án đầu tư, kinh doanh hạ tầng khu công nghiệp).

- Khoản 8: Nội dung này chưa hợp lý, gây bất lợi cho các doanh nghiệp trong trường hợp doanh nghiệp đã cổ phần hóa có những lô đất đã tính giá trị lợi thế vị trí địa lý vào giá trị doanh nghiệp khi cổ phần hóa nay xin chuyển mục đích sử dụng đất để phù hợp với quy hoạch và tình hình thực tế. Đề nghị cần xem xét, quy định lại cho dễ hiểu, dễ thực hiện và có tính khả thi.

* Điều 209. Đất sử dụng đa mục đích: Có 53 lượt ý kiến
.

- Cần quy định cụ thể nghĩa vụ tài chính đối với việc sử dụng đất đa mục đích. 

- Về hình thức quản lý đất đai, xây dựng, môi trường đối với các trường họp đất rừng sản xuất, đất rừng phòng hộ, đất rừng đặc dụng kết họp để trồng cây hằng năm, cây dược liệu, chăn nuôi, du lịch sinh thái nghỉ dường, giải trí.Đe nghị quy định bổ sung việc kết họp sử dụng đất đối với đất nông nghiệp do cá nhân, cộng đông dân cư sử dụng (Điều 172) và đất có mặt nước là ao, hồ, đầm (Điều 182). Lý do: Hiện nay, các tổ chức kinh tế, cá nhân, cộng đồng dân cư sử dụng được giao đất sản xuất nông nghiệp, nuôi trồng thủy sản tạo nên những khu vực có cảnh quan đẹp có khả năng khai thác du lịch sính thái nghĩ dưỡng, giải trí.

- Điều 209 dự thảo Luật quy định về các tiêu chí sử dụng đất đa mục đích, đề nghị cân nhắc kỹ để đảm bảo nguyên tắc sử dụng đất đúng mục đích. Mỗi loại đất có chế độ sử dụng đất khác nhau, nghĩa vụ tài chính đối với nhà nước khác nhau; do đó, việc cho phép sử dụng đất đa mục đích cần phải có các tiêu chí, điều kiện cụ thể, tách bạch từng quyền và nghĩa vụ của từng loại đất; tránh lợi dụng để sử dụng đất sai mục đích, gây thất thu ngân sách nhà nước. Ngoài ra, đề nghị lưu ý một số trường hợp sử dụng đất ở kết hợp với thương mại dịch, đất nông nghiệp kết hợp với thương mại dịch vụ, đất quốc phòng an ninh kết hợp với kinh tế… phải đánh giá tác động kinh tế - xã hội; đồng thời, có cơ chế, biện pháp quản lý, kiểm soát chặt chẽ; đồng bộ với hạ tầng kỹ thuật trong khu vực.

- Điều 209 chưa có hướng dẫn quy định về phạm vi điều chỉnh đối với các trường hợp trước ngày có hiệu lực của luật. Ví dụ, điều khoản chuyển tiếp xử lý về việc công nhận và cấp Giấy chứng nhận cho các dự án bất động sản du lịch, bất động sản văn phòng kết hợp. Ngoài ra, để thực hiện chủ trương và yêu cầu nêu tại Mục IV.2.8 của Nghị quyết 18/NQ-TW năm 2022 về đổi mới và hoàn thiện thể chế sử dụng đất đối với “đất kết hợp đa mục đích”, cần bổ sung các quy định hướng dẫn chuyển tiếp và áp dụng nội dung này một cách cụ thể. Do đó, đề nghị Ban soạn thảo xem xét nghiên cứu để bổ sung quy định cụ thể hướng dẫn việc áp dụng và xử lý chuyển tiếp tại Điều 234 và xác định mục đích sử dụng đất chính quy định tại Khoản 3 Điều 209 đối với cơ chế sử dụng đất đa mục đích.

- Điều 209: đây là hình thức sử dụng đất mới và chưa có các quy định chuyên ngành hướng dẫn. Đề nghị sớm có văn bản hướng dẫn chi tiết để có căn cứ áp dụng nhằm đảm bảo nguyên tắc nêu trong dự thảo. Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi), cần có quy định cụ thể hơn về quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất để tổ chức tín dụng có căn cứ thực hiện việc nhận tài sản bảo đảm.

- Đề nghị có quy định cụ thể cho đất nông nghiệp kết hợp với hoạt động thương mại, dịch vụ. Hiện nay, đất nông nghiệp kết hợp với du lịch, nghỉ dưỡng (Farmstay) đã và đang là một xu hướng. Việc tận dụng thế mạnh nông nghiệp để hình thànhnhững mô hình nông trại sinh thái, kết hợp du lịch nghỉ dưỡng, trải nghiệm nhằm khai thác tiềm năng nông nghiệp đa giá trị là một hướng đi đúng đắn,chợ, …Tuy nhiên, hình thức này đang thiếu cơ sở pháp lý, dẫn đến khó khăn cho cơ quan quản lý và các hộ kinh doanh; Theo quy định ngay tại Dự thảo Luật thì các loại đất có chế độ sử dụng đất khác nhau (đất ở, đất hạ tầng nghĩa trang, nghĩa địa thì có thời hạn ổn định, lâu dài và Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất; đất nông nghiệp và đất sản xuất kinh doanh thì Nhà nước cho thuê có thời hạn và thu tiền thuê đất). Đồng thời, quy định cụ thể việc xác định “mục đích chính” (theo diện tích, theo thời hạn sử dụng đất, theo giá trị quyền sử dụng đất, theo hình thức giao, cho thuê đất…) làm cơ sở xác định nghĩa vụ tài chính về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đảm bảo phù hợp, đúng quy định.

- Đề nghị quy định rõ các loại mục đích sử dụng để thuận lợi trong quá trình thực hiện; Việc xác định sự phù hợp quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đối với loại đất sử dụng hỗn hợp, đất sử dụng kết hợp là rất khó khăn do không có quy hoạch riêng cho loại đất này. Ngoài ra, đề nghị bỏ điểm b khoản 2 bởi xác định mục đích chính của loại hình này là khó xác định.

- Đề nghị có văn bản hướng dẫn chi tiết để có căn cứ áp dụng nhằm đảm bảo nguyên tắc nêu trong dự thảo; có quy định cụ thể hơn về quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất để tổ chức tín dụng có căn cứ thực hiện việc nhận tài sản bảo đảm.

- Khoản 1: 

+ Đất sử dụng đa mục đích là đất được sử dụng kết hợp vào nhiều mục đích khác để làm tăng hiệu quả sử dụng đất, bao gồm: đất quốc phòng, an ninh kết hợp với sản xuất và xây dựng kinh tế; đất ở kết hợp với thương mại, dịch vụ; đất nông nghiệp kết hợp với thương mại, dịch vụ; đất dịch vụ du lịch có yếu tố tâm linh và quy định điều kiện cụ thể được sử dụng đa mục đích.

+ Điểm a đề nghị sửa đất sử dụng hỗn hợp phải được xác định ngay từ đầu, xác định mục tiêu bao nhiêu %.

- Khoản 2: 

+ Quy định về sử dụng đất đa mục đích phải đảm bảo một trong các nguyên tắc là “Không làm thay đổi mục đích sử dụng đất chính.”. Theo Nghị quyết số 18-NQ/TW của Ban Chấp hành Trung ương, giao bổ sung các quy định về đất nông nghiệp kết hợp với thương mại, dịch vụ. Như vậy, để có thương mại, dịch vụ thì phải xây dựng công trình phục vụ, như: Khách sạn, nhà hàng, đường giao thông,... (nhiều công trình phi nông nghiệp); nếu đã xây dựng như thế thì phải thay đổi mục ích không thể khôi phục lại được (vì nếu là đất trồng lúa, thì khi xây dựng các công trình nêu trên, thì làm sao phục hồi lại đất trồng lúa). Do đó, nguyên tắc nêu trên xét thấy khó tổ chức triển khai thực hiện và chưa đảm theo tinh thần Nghị quyết đề ra. Đồng thời, thể hiện như nào trong quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất (khu nào cho chuyển và khu nào giữ nguyên đất nông nghiệp); trong khi đó ở nông thôn thì không có quy hoạch chi tiết xây dựng. Mà hiện nay, có một số khu vực tại nông thôn có xu hướng làm du lịch sinh thái, nghĩ dưỡng.

+ Đề nghị bổ sung thêm nội dung không làm ảnh hưởng đến quốc phòng, an ninh, các công trình trọng điểm của quốc gia.

+ Đề nghị cần quy định rõ hơn về nội dung này: Khi xem xét yếu tố phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất thì lấy theo mục đích đất nào? Mục đích chính hay cả mục đích chính và cả mục đích kết hợp? Vì trong Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất không có quy đinh loại đất đa mục đích.

- Khoản 3: Chưa có quy định về thời điểm; thẩm quyền xác định mục đích sử dụng đất phụ; việc xác định nghĩa vụ tài chính đối với đất sử dụng đa mục đích, đề nghị bổ sung.

* Điều 210. Góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh: Có 30 lượt ý kiến
.

- Đề nghị bổ sung vào Điều 210 dự thảo Luật một số nội dung quy định về: quyền lợi, trách nhiệm của người sử dụng đất khi góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai; định giá là một nội dung của phương án góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai.

- Khoản 1: Quy định về phương án góp quyền sử dụng đất và điều chỉnh lại đất đai tại Điều 210 dự thảo Luật chưa xác định rõ thời điểm, trình tự và sự liên thông với pháp luật đầu tư, xây dựng, pháp luật có liên quan mà nhà đầu tư phải thực hiện khi chấp thuận chủ trương đầu tư hay đấu giá, đầu thầu hay phê duyệt dự án; mối quan hệ của Phương án này với quy hoạch chi tiết được phê duyệt (do đồ án quy hoạch chi tiết phải được lập để làm rõ đến quy mô từng ô đất và là cơ sở cắm mốc quy hoạch.

- Khoản 2: Cụm từ “các trường hợp” được lặp lại 2 lần trong một khổ văn ngắn là không bảo đảm về văn phong và yêu cầu về kỹ thuật lập pháp. Do vậy, đề nghị sửa khoản 2 Điều 210 như sau: “2. Góp quyền sử dụng đất và điều chỉnh lại đất đai được thực hiện trong các trường hợp sau đây:”.


- Khoản 4: 

+ Điểm a đề nghị sửa đổi cụm từ “chủ sử dụng đất” thành “người sử dụng đất".

+ Điểm b đề nghị làm rõ khái niệm “hạ tầng môi trường”.

- Khoản 6: quy định việc góp quyền sử dụng đất, điều chỉnh lại đất đai phải có dự án đầu tư do cộng đồng người sử dụng đất tự thực hiện; Tuy nhiên, dự án đầu tư trong trường hợp này có phải trình cơ quan có thẩm quyền cấp quyết định chủ trương đầu tư theo Luật đầu tư hay không?.

* Điều 211. Tách thửa đất, nhập thửa đất: Có 56 lượt ý kiến
.

- Khoản 1: quy định nguyên tắc tách thửa nên ghi rõ nguyên tắc rằng nếu thửa đất chưa có lối đi nhưng đã đủ các điều kiện về diện tích tách thửa, thì vẫn được phép cho tách thửa khi có văn bản đồng ý dùng đất của mình để mở lối đi chung phía trước cho thửa đất cần tách.. 

- Khoản 1: Dự thảo quy định cụ thể về nguyên tắc khi thực hiện tách thửa, hợp thửa. Tuy nhiên, chưa có quy định về việc chuyển tiếp/cập nhật thông tin thế chấp lên Giấy chứng nhận sau khi hoàn thiện thủ tục (trong trường hợp người sử dụng đất đang thế chấp quyền sử dụng đất trước khi thực hiện tách thửa, hợp thửa) để giảm thiểu rủi ro cho các bên tham gia giao dịch. Do đó, đề nghị bổ sung hướng dẫn.

- Khoản 1: Đề nghị việc chuyển mục đích sử dụng đất không nhất thiết phải tách thửa và cấp Giấy chứng nhận đối với từng thửa đất mà chỉ cần xác định vị trí chuyển mục đích sử dụng đất trên sơ đồ thửa đất đã được cấp giấy chứng nhận.

- Khoản 1: Đề nghị xem xét, bổ sung nội dung: nếu thửa đất đủ diều kiện tách, hợp hửa, cho phép hợp, tách thửa đối với thửa đất có cả đất ở và đất vườn, đất gắn liền với đất bao gồm cả trường hợp đương sự không có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hoặc không có một trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất do Tòa án nhân dân giải quyết theo quy định của pháp luật về tố tụng dân sự.

- Điểm a khoản 1: đề nghị bổ sung việc tách thửa phải phù hợp với quy hoạch chuyên ngành và kế hoạch sử dụng đất đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt.

- Điểm a khoản 1: đề nghị bổ sung thêm nội dung: “Chưa có thông báo hoặc quyết định thu hồi của cơ quan nhà nước có thẩm quyền”.

- Điểm b khoản 1: quy định việc tách thửa đối với thửa đất có diện tích nhỏ hơn diện tích tối thiểu phải thực hiện đồng thời với việc hợp thửa với thửa đất liền kề có cùng mục đích sử dụng đất là khó thực hiện.

- Điểm b khoản 1: Bổ sung trường hợp thửa đất được tách có diện tích nhỏ hơn diện tích tối thiểu được phép tách thửa (trường hợp đặc biệt); đồng thời giao UBND cấp tỉnh căn cứ quy định pháp luật có liên quan và điều kiện cụ thể tại địa phương quy định chi tiết trường hợp thửa đất được tách có diện tích nhỏ hơn diện tích tối thiểu được phép tách thủa (trường họp đặc biệt). Lý do: Trên địa bàn thành phố, tồn tại nhiều hộ gia đình có 02 nhà riêng biệt (02 hộ khẩu riêng, 02 hợp đồng điện, nước riêng...), xin tách thửa đê đảm bảo cuộc sông nhưng có diện tích nhỏ hơn diện tích tôi thiêu được phép tách thửa. Đồng thời, đề nghị cơ quan soạn thào luật xem xét chỉnh sửa điểm c đê đảm bảo phù hợp. Bổ sung trường họp tách 01 thửa đất thành nhiều thửa đất; trong đó quy định rõ vê quy hoạch, hạ tầng kỹ thuật và giao thông tại khu vực. Lý do: nhăm tránh trường họp tách thửa đất phá vỡ quy hoạch tại địa phương.

- Điểm b Khoản 1: đề nghị bỏ ý “Trường hợp thửa đất được tách có diện tích nhỏ hơn diện tích tối thiểu được phép tách thửa thì phải thực hiện đồng thời việc hợp thửa với thửa đất liền kề có cùng mục đích sử dụng đất”; bởi không đảm bảo diện tích tối thiểu được tách thửa là không đảm bảo nguyên tắc.

- Điểm b khoản 1 đề nghị sửa đổi như sau: Thửa đất sau khi được tách phải đảm bảo diện tích, kích thước tối thiểu với loại đất đang sử dụng theo quy định của UBND cấp tỉnh.

- Điểm b Khoản 1: đề nghị bỏ cụm từ “Trường hợp tách thửa để chuyển mục đích sử dụng đất thì diện tích tối thiểu của thửa đất sau khi tách thửa được xác định theo quy định đối với loại đất sau khi chuyển mục đích và phải phù hợp với kế hoạch sử dụng đất”.

- Điểm b khoản 1: đề nghị nghiên cứu bổ sung theo hướng: Thửa đất sau khi được tách phải đảm bảo diện tích tối thiểu với loại đất đang sử dụng theo quy định của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh trừ trường hợp thửa đất đó bị cơ quan thi hành án dân sự kê biên, xử lý để bảo đảm thi hành án theo bản án, quyết định của Tòa án”.

- Thửa đất sau khi được tách phải đảm bảo diện tích tối thiểu với loại đất đang sử dụng theo quy định của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh; “Đề nghị không quy định diện tích tối thiểu đối với đất nông nghiệp”.

- Điểm c khoản 1: đề nghị xem xét quy định khi giải quyết vụ việc phân chia quyền sử dụng đất nếu Tòa án xét thất không đủ điều kiện, diện tích, kích thước tách thửa thì không thực hiện phân chia tách thửa, mà thực hiện chia cho người đủ điều kiện tách thửa và thanh toán tiền theo giá trị tại thời điểm.

- Điểm d khoản 1: đề nghị bỏ ý “Trường hợp các thửa đất khác nhau về mục đích sử dụng đất, thời hạn sử dụng đất thì phải thực hiện đồng thời với thủ tục chuyển mục đích sử dụng đất, điều chỉnh thời hạn sử dụng đất để thống nhất theo một mục đích, một thời hạn sử dụng đất theo quy định của pháp luật” để tránh trường hợp có cách hiểu khác nhau khi vận dụng.

- Điểm d khoản 1: Quy định này chưa làm rõ trường hợp các thửa đất khác nhau về hình thức trả tiền thuê đất một lần hoặc hàng năm thì có được hợp thửa hay không. Do đó, đề nghị Ban soạn thảo xem xét cho phép thực hiện hợp thửa đối với các thửa đất khác nhau về hình thức trả tiền thuê đất một lần hoặc hàng năm; Đề nghị bổ sung thêm cụm từ: “Việc hợp các thửa đất phải bảo đảm có cùng mục đích sử dụng đất, trừ trường hợp thửa đất nông nghiệp có nguồn gốc được tách ra từ thửa đất ở nay hợp với thửa đất ở, đất vườn ao cùng thửa đất ở;…”; Việc hợp các thửa đất không cùng mục đích sử dụng đất thì trên thửa đất sau khi hợp phải thể hiện chỉ giới, vị trí các loại đất cụ thể và phải phù hợp với hiện trạng sử dụng đất của từng loại đất.

- Đề nghị sửa đổi bổ sung thành “Trường hợp thửa đất được tách có diện tích nhỏ hơn diện tích tối thiểu được phép tách thửa thì phải thực hiện đồng thời việc hợp thửa với thửa đất liền kề có cùng mục đích sử dụng đất và có diện tích, kích thước bằng hoặc lớn hơn diện tích, kích thước tối thiểu được phép tách thửa quy định. Trường hợp tách thửa đất vườn ao gắn liền với đất ở thì thửa đất sau khi tách phải có diện tích, kích thước theo quy định đối với đất ở và phù hợp với quy hoạch đất phi nông nghiệp. Trường hợp tách thửa để chuyển mục đích sử dụng đất thì diện tích tối thiểu của thửa đất sau khi tách thửa được xác định theo quy định đối với loại đất sau khi chuyển mục đích và phải phù hợp với kế hoạch sử dụng đất, thửa đất còn lại sau khi chuyển mục đích phải đảm bảo diện tích, kích thước tối thiểu được phép tách thửa và phải phù hợp với kế hoạch sử dụng đất phần đã chuyển mục đích.” 

* Điều 212. Quản lý đất chưa sử dụng: Có 25 lượt ý kiến
.

- Khoản 2, đề nghị tách thành khoản 2 và khoản 3 và chuyển nội dung khoản 3 tại dự thảo thành khoản 4, cụ thể: “2. Ủy ban nhân dân cấp xã có trách nhiệm quản lý, bảo vệ đất chưa sử dụng tại địa phương và lập hồ sơ đề nghị cấp có thẩm quyền thực hiện việc đăng ký vào hồ sơ địa chính. 3. Ủy ban nhân dân cấp huyện có trách nhiệm đăng ký đất chưa sử dụng vào hồ sơ địa chính và báo cáo Ủy ban nhân dân cấp tỉnh về tình hình quản lý, khai thác quỹ đất chưa sử dụng”.

* Điều 213. Đưa đất chưa sử dụng vào sử dụng: Có 26 lượt ý kiến
.

- Khoản 4: đề nghị bổ sung quy định việc sử dụng đất quy hoạch sản xuất công nghiệp nhưng chưa sử dụng: “4. Đối với diện tích đất được quy hoạch sử dụng vào mục đích sản xuất công nghiệp nhưng chưa sử dụng, trước khi đưa vào sử dụng cho mục đích khác phải có ý kiến chấp thuận của Bộ quản lý ngành (cơ quan quản lý quy hoạch).”

- Khoản 5: 

+ Đề nghị quy định rõ “UBND cấp tỉnh có kế hoạch đầu tư, khai hoang, phục hóa, cải tạo đất để đưa đất chưa sứ dụng vào sử dụng”.

+ Đề nghị xem xét sửa lại như sau: “5. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh sử dụng nguồn kinh phí thu được từ nguồn thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất và các nguồn kinh phí hợp pháp khác để phục vụ việc khai hoang, cải tạo, đưa đất chưa sử dụng vào sử dụng”.

2.14. CHƯƠNG XIV. THỦ TỤC HÀNH CHÍNH VỀ ĐẤT ĐAI

Về tiêu đề của Chương, có 01 lượt ý kiến đề nghị: Tại Dự thảo Luật đang viết kiểu chữ viết hoa, in thường dòng chữ: Chương XIV: THỦ TỤC HÀNH CHÍNH VỀ ĐẤT ĐAI; kiến nghị viết lại thành viết hoa và in đậm dòng chữ "Chương XIV: THỦ TỤC HÀNH CHÍNH VỀ ĐẤT ĐAI" nhằm đảm bảo tính thống nhất trong kỹ thuật trình bày văn bản Luật đảm bảo các quy định của Luật ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2015 (được sửa đổi, bổ sung năm 2020).

* Điều 214. Các thủ tục hành chính về đất đai: Có 69 lượt ý kiến
.
- Có ý kiến đề nghị cần giảm bớt thời gian thực hiện thủ tục hành chính về đất đai, vì hiện nay thời gian còn quá dài như: thời gian đo đạc, xuất bản vẽ; nhận hồ sơ đến thực hiện nghĩa vụ thuế; từ nộp thuế xong đến cấp giấy chứng nhận; hoặc có ý kiến cho rằng các thủ tục hành chính về đất đai mất nhiều thời gian, cán bộ địa chính cấp xã còn có hiện tượng sách nhiễu. Kinh phí làm sổ đỏ trên mảnh đất chia nhỏ quá cao;

- Có ý kiến đề nghị bổ sung quy định về thời hạn tối đa để xử lý các thủ tục hành chính về đất đai để làm cơ sở cho cơ quan Nhà nước có thẩm quyền quy định chi tiết thời hạn cụ thể, tránh hiện tượng thủ tục hành chính bị kéo dài.

- Có ý kiến đề nghị bổ sung thêm quy định về đăng ký đất đai liên thông đăng ký thường trú để tiện lợi cho người dân khi sử dụng đất tại nơi đó.

- Có ý kiến cho rằng dự thảo Luật quy định theo hướng bỏ đối tượng là hộ gia đình sử dụng đất. Tuy nhiên những sổ đỏ trước đó đã cấp có ghi là hộ gia đình sử dụng đất. Vậy bây giờ muốn thừa kế, chuyển nhượng lại đất có phải xác định tất cả các thành viên trong hộ gia đinh nữa không?. 

- Một số ý kiến đề nghị tại điểm c khoản 1 Điều 214 cần bổ sung thủ tục “thu hồi Giấy chứng nhận” để đảm bảo đầy đủ, thống nhất đối với trường hợp quy định tại điểm d khoản 2 Điều 146 dự thảo Luật này; đề nghị bổ sung thêm thủ tục “Thủ tục thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp không đúng quy định của pháp luật đất đai do người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất phát hiện”; “ Thủ tục thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp không đúng quy định của pháp luật đất đai do cơ quan nhà nước phát hiện hoặc theo bản án của Tòa án hoặc quyết định của cơ quan công an, cơ quan thanh tra” vì nếu không quy định cụ thể thủ tục này sẽ khó khăn trong việc giải quyết thủ tục hành chính cho người sử dụng đất hoặc ý kiến đề nghị giữ nguyên như quy định hiện hành đối với thủ tục “thu hồi Giấy chứng nhận, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng” do thực tế một số Giấy chứng nhận, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng cũng cần phải thủ tục thu hồi khi cần thiết, ví dụ như một số trường hợp quy định tại Khoản 2 Điều 123 Dự thảo Luật.

- Có ý kiến đề nghị chỉnh sửa bỏ dấu “,” giữa phần đính chính và giấy chứng nhận; đề nghị bỏ cụm từ “cấp mới” bằng cụm từ “cấp lần đầu”; đề nghị bổ sung tại khoản 1 thủ tục cấp lại Giấy chứng nhận đã bị thu hồi.

- Có ý kiến đề nghị tách thủ tục thực hiện giao dịch về quyền sử dụng đất thuộc thủ tục bổ trợ tư pháp (công chứng, chứng thực) và do pháp luật về công chứng, chứng thực điều chỉnh. Tại điểm đ, khoản 1 quy định: “Thủ tục cưỡng chế thực hiện quyết định kiểm đếm bắt buộc, cưỡng chế thi hành quyết định thu hồi đất”. Đề nghị bổ sung thêm cụm từ “của các cơ quan có thẩm quyền” sau từ “thu hồi đất” để đảm bảo chủ thể và tính pháp lý khi thực hiện các thủ tục cưỡng chế về đất đai.

- Có ý kiến đề nghị sửa điểm e như sau: “e) Thủ tục đăng ký biến động theo kết quả hòa giải thành tại cơ quan hành chính”. Lý do: Điều 225 đã quy định thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai do Toà án giải quyết. Dó đó, quy định thủ tục như trên đang chồng chéo, gây hiểu lầm.

- Có ý kiến đề nghị bỏ thủ tục “Xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai” quy định tại điểm g khoản 1 Điều 214 dự thảo Luật Đất đai vì trình tự, thủ tục xử phạt đã được quy định rất cụ thể, chi tiết tại Luật Xử lý vi phạm hành chính và các văn bản hướng dẫn thi hành. Nếu quy định đây là thủ tục hành chính thì sẽ phải ban hành rất nhiều thủ tục cho từng chức danh có thẩm quyền xử phạt.

- Có ý kiến cho rằng các thủ tục hành chính trong quản lý, sử dụng đất đai và trong việc thực hiện các quyền của người sử dụng đất là những điều kiện bắt buộc phải thực hiện đối với các cơ quan quản lý đất đai có thẩm quyền cũng như các chủ thể sử dụng đất. Thông qua đó nhằm tạo ý thức tuân thủ, chấp hành nghiêm chỉnh pháp luật đất đai trong cuộc sống và đó cũng là nhằm tăng cường pháp chế xã hội chủ nghĩa nói chung. Ý kiến đề nghị cần cải cách về các thủ tục hành chính đất đai. Lý do, hiện nay thủ tục hành chính về đất đai quá rườm rà, không có hướng dẫn chi tiết cụ thể ngay từ đầu, gây phiền hà, nhân dân phải đi lại nhiều lần, khó khăn và bức xúc trong nhân dân mỗi khi làm các thủ tục hành chính đất đai tại các khoản như: Thủ tục đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất, công nhận quyền sử dụng đất; Thủ tục cấp mới, cấp đổi, cấp lại, đính chính Giấy chứng nhận; Thủ tục thực hiện các quyền của người sử dụng đất. Đồng thời ý kiến đề nghị đối với thủ tục cấp mới, cấp đổi, đính chính giấy chứng nhận cần nhanh, gọn nhẹ, không gây phiền hà, sách nhiễu cho dân.

- Có ý kiến đề nghị bổ sung thêm thủ tục “Thủ tục xác định lại diện tích đất ở”; “Thủ tục xác định giá đất cụ thể”; hoặc lại có ý kiến đề nghị nên bỏ điểm “i) Thủ tục hành chính khác về đất đai.”; cần phải ghi rõ là thủ tục gì, như thế nào, vì trong Luật mà để chữ "thủ tục khác" là quá rộng, dễ bị biến tướng, lợi dụng.- Có ý kiến đề nghị cân nhắc bổ sung nhóm thủ tục về miễn giảm tiền sử dụng đất, tiền thuê đất (quy định tại Điều 152) vào liệt kê các thủ tục hành chính tại Điều 214 dự thảo Luật này để bảo đảm đầy đủ hơn.

- Có ý kiến cho rằng hiện nay thủ tục còn nhiều bất cập trong quá trình cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Đề nghị cần rà soát đơn giản thủ tục hành chính, áp dụng công nghệ chuyển đổi số, tạo điều kiện thuận lợi cho người dân khi thực hiện các thủ tục hành chính về đăng ký đất đai, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Đề nghị xem xét, quy định cụ thể trong dự thảo Luật những thủ tục hành chính liên quan trực tiếp đến người dân (tại điểm a, b, c, d). Vì các thủ tục này không dài, đã được Luật Đất đai năm 2013 quy định, nay có thể đưa vào luật mới; việc quy định cụ thể sẽ tạo điều kiện thuận lợi cho người dân trong quá trình tra cứu, thực thi. Đề nghị cắt giảm bớt một số loại giấy tờ trong bộ thủ tục về đất đai như: bản trích lục đất đai cơ quan quản lý phải thực hiện không bắt người dân phải thực hiện và thu tiền của người dân; các tờ khai thuế bỏ, vì việc này văn phòng đăng ký đất cung cấp cho cơ quan thuế vị trí thửa đất để cơ quan thuế tính thuế không cần bắt người làm thủ tục phải kê khai. Về vấn đề đo đạc, đề nghị chỉ đo đạc trên diện tích người sử dụng có ý định lập thủ tục chứ không đo hết diện tích rồi thu tiền, vì hiện nay phí đo đạc cao sẽ làm thiệt hại cho người thực hiện thủ tục. Nghiên cứu thủ tục đo đạc vào trong thủ tục hành chính để người dân kiểm soát được thời gian giải quyết khi tham gia thực hiện thủ tục hành chính về đất đai.

- Có ý kiến đề nghị tại khoản 2 điều 214, Chính phủ quy định chi tiết điều này, bổ sung một số nội dung: Xây dựng các thủ tục hành chính đất đai, tạo điều kiện cho các hộ gia đình sử dụng đất ở ổn định từ năm 1993 tới nay được cấp sổ đỏ. Đơn giản hóa các thủ tục hành chính. Đối với người được hưởng di sản thừa kế là bất động sản, khi các con là người được thừa kế mà bố hoặc mẹ còn sống thủ tục thừa kế còn phức tạp (hiện nay thủ tục còn phức tạp như bố hoặc mẹ còn sống phải sang tên cho một người rồi mới sang tên cho con được). Đề nghị bổ sung thêm thủ tục: Thu hồi đất; phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư.

- Có ý kiến đề nghị cần bổ sung quy định về đăng ký giá đất (và các thông tin liên quan) sau khi thực hiện giao dịch về đất đai theo hướng đây là việc làm bắt buộc (đối với cơ quan quản lý nhà nước và các chủ thể giao dịch) để bảo đảm hình thành được cơ sở dữ liệu về các giao dịch đất đai, từ đó mới giúp xác định giá đất cũng như các công tác quản lý nhà nước về đất đai và các giao dịch diễn ra trên thị trường một cách thuận lợi và hiệu quả. Bên cạnh đó, cần quy định chế tài xử lý vi phạm pháp luật khi thực hiện các giao dịch đất đai mà không đăng ký để bảo đảm tính hiệu lực của quy định này.

* Điều 215. Nguyên tắc thực hiện thủ tục hành chính về đất đai: Có 39 lượt ý kiến
.
- Có ý kiến đề nghị cần quy định phân cấp thứ tự ưu tiên “giữa các cơ quan có thẩm quyền trong quá trình giải quyết thủ tục hành chính”.

- Có ý kiến đề xuất phương án sửa đổi, đổi từ “Bảo đảm sự bình đẳng, khách quan, công khai, minh bạch và có sự phối hợp chặt chẽ, kịp thời, chính xác giữa các cơ quan có thẩm quyền trong quá trình giải quyết thủ tục hành chính” thành “Bảo đảm sự bình đẳng, khách quan, công khai, minh bạch, công bằng và có sự phối hợp chặt chẽ, kịp thời, chính xác giữa các cơ quan có thẩm quyền trong quá trình giải quyết thủ tục hành chính”. Lý do sửa đổi: bổ sung chữ “công bằng” vào ngay sau cụm từ “Bảo đảm sự bình đẳng, khách quan, công khai, minh bạch”, mới phát huy hết bản chất về nguyên tắc thực hiện thủ tục hành chính về đất đai. Khi thực hiện tốt cụm từ “bình đẳng, khách quan, công khai, minh bạch” nhưng không “công bằng” thì phát sinh rất nhiều vấn đề không lành mạnh trong quá trình thực hiện giải quyết thủ tục hành chính về đất đai. Có ý kiến đề nghị Điều 215, tại khoản 1 bổ sung thêm cụm từ “đúng quy định của pháp luật” sau cụm từ “minh bạch”, cụ thể như sau: “Bảo đảm sự bình đẳng, khách quan, công khai, minh bạch, đúng quy định của pháp luật và có sự phối hợp chặt chẽ, kịp thời, chính xác giữa các cơ quan có thẩm quyền trong quá trình giải quyết thủ tục hành chính”.

 Có ý kiến đề nghị tại Khoản 2, Điều 215 nên bỏ từ “ngôn ngữ” trong khoản này. Trường hợp cần thiết quy định thì quy định thành một điều trong phần chung về tiếng nói, chữ viết sử dụng khi thực hiện thủ tục hành chính về đất đai.

- Có ý kiến đề nghị bổ sung thêm cụm từ “hộ gia đình” tại khoản 2 thành “...tiết kiệm thời gian, chi phí, công sức của tổ chức, hộ gia đình, cá nhân và cơ quan có thẩm quyền...”.

- Có ý kiến cho rằng nội dung quy định tại Khoản 3 Điều 215 dự thảo Luật Đất đai chưa chuẩn, cần được sửa lại như sau: “...Cơ quan giải quyết thủ tục hành chính về đất đai không chịu trách nhiệm về nội dung các văn bản, giấy tờ có trong hồ sơ không do cơ quan mình chấp thuận, thẩm định, phê duyệt hoặc giải quyết trước đó”. Thí dụ: Khi làm thủ tục đính chính Giấy chứng nhận do Cơ quan giải quyết thủ tục hành chính về đất đai cấp thì trong hồ sơ xin đính chính của tổ chức, cá nhân phải có Giấy chứng nhận đã được cấp. Trong trường hợp đó, cơ quan giải quyết thủ tục hành chính về đất đai không thể không chịu trách nhiệm về nội dung Giấy chứng nhận đã cấp trước đó. Có ý kiến đề xuất bổ sung thêm khoản: Người tham gia giải quyết thủ tục hành chính trên nguyên tắc người tham gía công đoạn sau căn cứ vào kết quả sản phẩm của những người thực hiện công đoạn trước và chỉ chịu trách nhiệm trong phạm vi thuộc công đoạn giải quyết của mình.

- Có ý kiến cho rằng tại khoản 3 Điều 215 quy định “Cơ quan giải quyết thủ tục hành chính không chịu trách nhiệm về những nội dung trong các văn bản, giấy tờ có trong hồ sơ đã được cơ quan, người có thẩm quyền khác chấp thuận, thẩm định, phê duyệt hoặc giải quyết trước đó”. Tuy nhiên cần giải thích rõ có được căn cứ các văn bản, thủ tục đã được xác nhận, giải quyết trước đó để xử lý các nhiệm vụ về sau.

- Có ý kiến đề nghị tại khoản 4 Điều 214 cần bổ sung cách thức thực hiện thủ tục hành chính là qua hệ thống bưu chính (bưu điện) bên cạnh cách thức trực tiếp và điện tử để tạo sự lựa chọn, đa dạng cách thức thực hiện thủ tục hành chính và phù hợp với thực tế đang triển khai các hình thức thực hiện thủ tục hành chính hiện nay.

- Có ý kiến đề nghị bổ sung quy định về lộ trình và ưu tiên triển khai số hóa các thủ tục hành chính về đất đai. 

- Có ý kiến đề nghị cần bổ sung Chính phủ quy định chi tiết Điều này.

* Điều 216. Công khai thủ tục hành chính về đất đai: Có 41 lượt ý kiến
.
- Có ý kiến đề nghị thủ tục hành chính trong lĩnh vực đất đai là thủ tục hành chính thuộc phạm vi điều chỉnh của Nghị định số 63/2010/NĐ-CP ngày 8/6/2010 của Chính phủ về kiếm soát thủ tục hành chính (đã được sửa đổi, bổ sung năm 2013, 2017); do đó quy định về công bố, công khai thủ tục hành chính cần thống nhất, phù hợp với pháp luật về kiểm soát thủ tục hành chính. Theo đó, đề nghị bổ sung nội dung về “công bố” thủ tục hành chính trước khi “công khai thủ tục hành chính”. Các nội dung công bố, công khai thủ tục hành chính quy định tại khoản 1 Điều 216 cần phải phù hợp, thống nhất với Điều 15, 16 Nghị định số 63/2010/NĐ-CP ngày 8/6/2010 của Chính phủ về kiếm soát thủ tục hành chính (đã được sửa đổi, bổ sung năm 2013, 2017) nêu trên. Có ý kiến đề nghị quy định về công bố công khai cần thống nhất, phù hợp với pháp luật về kiểm soát thủ tục hành chính. Theo đó, bổ sung nội dung về “công bố” thủ tục hành chính trước khi “công khai thủ tục hành chính”.

- Có ý kiến cho rằng về công khai thủ tục hành chính về đất đai, tại khoản 1 Điều 216 dự thảo Luật đề nghị cơ quan chủ trì soạn thảo cân nhắc bổ sung một số thành phần được công khai như: tên thủ tục hành chính; thành phần hồ sơ thực hiện thủ tục hành chính; cách thức thực hiện thủ tục hành chính; kết quả thủ tục hành chính. Có ý kiến đề nghị tại Khoản 1 dự thảo quy định nội dung công khai thủ tục hành chính về đất đai gồm: Cơ quan có thẩm quyền tiếp nhận hồ sơ và trả kết quả; đối tượng thực hiện thủ tục hành chính; Thời gian giải quyết đối với mỗi thủ tục hành chính; Thành phần, số lượng hồ sơ đối với từng thủ tục hành chính... Tuy nhiên, theo pháp luật về kiểm soát thủ tục hành chính (Nghị định số 63/2010/NĐ-CP, Nghị dịnh số 92/2017/NĐ-CP) thì bộ phận cấu thành của mỗi thủ tục hành chính ngoài các nội dung tại khoản 1 dự thảo còn có mẫu đơn, mẫu tờ khai, yêu cầu, điều kiện và theo quy định thì các bộ phận này phải được công khai theo đúng quy định. Do vậy, đề nghị nghiên cứu quy định các nội dung công khai cho phù hợp với pháp luật về kiểm soát thủ tục hành chính. Tương tự, tại khoản 2 điều này về hình thức công khai đề nghị nghiên cứu quy định của pháp luật về kiểm soát thủ tục hành chính để quy định cho đầy đủ, thống nhất.

- Có ý kiến đề nghị tại điểm c khoản 1 Điều 216 cần có quy định rõ thống nhất giữa thủ tục hành chính về đất đai với các loại giấy tờ khác có liên quan giảm bớt các loại giấy tờ liên quan không cần thiết mới bảo đảm giải quyết hồ sơ điện tử. Có ý kiến đề nghị cần thu gọn thủ tục hành chính trong vấn đề giải quyết các thủ tục liên quan đến đất đai. Công khai quá trình xử lý thủ tục trên các kênh thông tin điện tử để người dân nắm bắt được quá trình giải quyết vấn đề đất đai liên quan. Công khai các khoản mà người mua (bán) đất phải chi trả rộng rãi trên các phương tiện truyền thông để người dân nắm được. 

- Một số ý kiến đề nghị tại khoản 2 Điều 216, việc công khai về các nội dung quy định tại khoản 1 của Điều này cần bổ sung thêm việc thực hiện công khai thủ tục hành chính về đất đai bằng hình thức niêm yết ttrên “trang thông tin điện tử của Ủy ban nhân dân cấp xã” nhằm tạo điều kiện thuận lợi cho công dân, tổ chức khi tiếp cận thông tin và thực hiện các thủ tục hành chính tại cấp xã hoặc kiến nghị sửa đổi khoản 2 Điều 216 của Dự thảo luật thành: "2. Việc công khai về các nội dung quy định tại khoản 1 Điều này thực hiện bằng hình thức niêm yết thường xuyên tại trụ sở cơ quan tiếp nhận hồ sơ và trả kết quả; đăng trên Cổng Dịch vụ công quốc gia và Cổng Dịch vụ công cấp bộ, cấp tỉnh, trang thông tin điện tử của Ủy ban nhân dân cấp huyện, trang thông tin điện tử của Ủy ban nhân dân cấp xã". Lại có ý kiến đề nghị tại khoản 2 bổ sung thêm việc công khai thủ tục hành chính đến cấp xã, thôn, bản, khu, phố… đến đối tượng có giáp ranh, có liên quan với thửa đất đang làm thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Đề nghị các thông tin về đất đai nhà nước cần công khai trên trang thông tin điện tử và các trụ sở khu dân cư để người dân được biết.

- Có ý kiến đề nghị thời gian giải quyết đối với mỗi thủ tục hành chính cần được quy định rõ ràng, cụ thể; thực hiện nhanh chóng, chính xác; tuyên truyền cho nhân dân thực hiện trên Cổng dịch vụ công quốc gia.

- Có ý kiến đề nghị thời gian giải quyết đối với mỗi thủ tục hành chính cần được quy định rõ ràng, cụ thể; thực hiện nhanh chóng, chính xác; tuyên truyền cho nhân dân thực hiện trên Cổng dịch vụ công quốc gia. Về vấn đề này, cơ quan soạn thảo xin được báo cáo: Nội dung của ý kiến góp ý sẽ được quy định tại các văn bản hướng dẫn thi hành Luật.

- Có ý kiến đề nghị về công khai thủ tục hành chính cần thêm một ý: sau khi người dân đến làm thủ tục hành chính về đất đai, cán bộ tiếp dân ngoài công khai thủ tục hành chính phải hướng dẫn tận tình không được hoạch họe gây khó dễ cho người dân. 

* Điều 217. Thực hiện thủ tục hành chính về đất đai: Có 31 lượt ý kiến
.

Đa số các lượt ý kiến đều đồng ý với dự thảo Điều này; có 01 lượt ý kiến đề nghị bổ sung tại khoản 3 Điều 217 cần quy định “Cơ quan có thẩm quyền giải quyết thủ tục hành chính về đất đai phải thực hiện đúng trình tự, thủ tục theo quy định và công khai kết quả giải quyết thủ tục hành chính. Đối với trường hợp hồ sơ chưa đầy đủ, chưa hợp lệ thì cần phải chủ động thông báo bằng văn bản hoặc qua tin nhắn SMS cho người sử dụng đất” để bổ sung kịp thời, tránh trường hợp hồ sơ bị trễ thời gian dài người dân đến liên hệ mới biết. 

2.15. CHƯƠNG XV. GIÁM SÁT; THANH TRA, KIỂM TRA; GIẢI QUYẾT TRANH CHẤP, KHIẾU NẠI, TỐ CÁO VÀ XỬ LÝ VI PHẠM PHÁP LUẬT VỀ ĐẤT ĐAI

2.15.1. MỤC 1. GIÁM SÁT, THEO DÕI VÀ ĐÁNH GIÁ VIỆC QUẢN LÝ, SỬ DỤNG ĐẤT ĐAI

* Điều 218. Giám sát của Quốc hội, Hội đồng nhân dân các cấp về việc quản lý và sử dụng đất đai: Có 43 lượt ý kiến
.

- Các lượt ý kiến đều cho rằng tại Điều 218 quy định: “Quốc hội, HĐND các cấp thực hiện quyền giám sát về quản lý và sử dụng đất đai theo quy định của Hiến pháp, Luật hoạt động giám sát của Quốc hội và Hội đồng nhân dân và Luật Tổ chức chính quyền địa phương”. Tuy nhiên, chức năng giám sát theo dự thảo Luật quy định còn chung chung, chưa thể hiện rõ vai trò của HĐND các cấp; đồng thời dự thảo chỉ nêu Giám sát của Quốc hội, HĐND các cấp về việc quản lý và sử dụng đất đai” là chưa đầy đủ. Trong lĩnh vực đất đai, hoạt động giám sát, quản lý được thực hiện để xác lập căn cứ cho quá trình theo dõi, đánh giá sự tuân thủ pháp luật, tính hiệu quả trong hoạt động quản lý của các cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Dù dự thảo Luật đã chú trọng đến vai trò của Mặt trận tổ quốc các cấp, tuy nhiên các quy định chưa hình thành một cơ chế kiểm soát quyền lực một cách có hiệu quả, các quy định về vai trò của Mặt trận Tổ quốc chưa đầy đủ và chưa bao quát hết tất cả các khâu của quá trình quản lý nhà nước về đất đai. Đề nghị có quy định cụ thể về giám sát, phản biện xã hội của MTTQ Việt Nam và các tổ chức chính trị - xã hội đối với công tác quản lý đất đai của chính quyền các cấp vì có những tỉnh/thành, địa phương thực hiện thí điểm không tô chức HĐND ở câp quận, phường. Bên cạnh đó, để HĐND thực hiện chức năng giám sát được chính xác, khách quan, đề nghị bổ sung cơ quan HĐND vào thành phần tham gia phản biện của MTTQVN ngay từ khâu đầu tiên, để nhận xét, đánh giá, nêu chính kiến, kiến nghị đối với dự thảo văn bản pháp luật, quy hoạch, kế hoạch, chương trình, dự án, đề án... góp phần bảo đảm tính đúng đắn, phù hợp với thực tiễn đời sống xã hội và tính hiệu quả của văn bản; bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp, chính đáng của Nhân dân; phát huy dân chủ, tăng cường đồng thuận xã hội. Đề nghị nghiên cứu, bổ sung vai trò của Mặt trận Tổ quốc Việt Nam các cấp cho thống nhất với Điều 20 của Dự thảo.

- Có ý kiến đề nghị bổ sung thêm vai trò giám sát về việc quản lý và sử dụng đất đai của Ủy ban Mặt trận Tổ quốc Việt Nam các cấp và các đoàn thể chính trị - xã hội cho phù hợp với Hiến pháp. Đề nghị có một điều khoản cụ thể về giám sát của Mặt trận Tổ quốc Việt Nam và các tổ chức thành viên các cấp thực hiện quyền giám sát về quản lý và sử dụng đất đai theo quy định của Hiến pháp, Luật Mặt trận Tổ quốc Việt Nam. Hiện nay giám sát, kiểm soát quyền lực, Luật Đất đai giao cho nhiều cơ quan thực hiện, nhưng chưa có cơ quan kiểm soát kết luận của các cơ quan thanh tra về đất đai, cần quy định rõ là cơ quan nào. Có ý kiến đề nghị bổ sung quy định về trách nhiệm giám sát của cơ quan dân cử, tổ chức chính trị, xã hội và truyền thông.

* Điều 219. Giám sát của công dân đối với việc quản lý, sử dụng đất đai: Có 42 lượt ý kiến
.
- Có một số ý kiến đề nghị công dân có (được) quyền thực hiện quyền giám sát và phản ánh các sai phạm trong quản lý và sử dụng đất đai; người dân có quyền tự mình hoặc thông qua tổ chức cá nhân nào đó để giám sát và phản ánh các sai phạm trong quản lý sử dụng đất; đề nghị bổ sung quy định về việc người dân giám sát thông qua việc bày tỏ ý kiến trực tiếp (hoặc lấy phiếu) đến từng hộ gia đình, hoặc thông qua các cơ quan đại diện như Quốc hội, HĐND, Ủy ban MTTQ Việt Nam các cấp và các tổ chức chính trị - xã hội.

- Có ý kiến đề nghị để công dân, công an giám sát việc sử dụng đất có đúng mục đích hay không, để tránh tình trạng đất mua xong bỏ hoang nhiều năm.

- Có ý kiến cho rằng ngoài việc giám sát và phản ánh sự việc, công dân còn có quyền yêu cầu, kiến nghị cơ quan có thẩm quyền xử lý đối với sự việc đã được phản ánh; Quyền phản ánh là quyền trình bày với người hay tổ chức có thẩm quyền về thực tế nào đó theo cách nhìn của người phản ánh; Quyền kiến nghị là quyền trình bày với người hay tổ chức có thẩm quyền về thực tế nào đó theo cách nhìn của người phản ánh, kèm theo đề xuất phương án xử lý; Quyền yêu cầu là quyền trình bày với người hay tổ chức có thẩm quyền về thực tế nào đó theo cách nhìn của người phản ánh đồng thời yêu cầu phải xử lý thực tế đó mà không nhất thiết phải kèm theo đề xuất phương án xử lý. Tại nội dung khoản 1 Điều 219 dự thảo Luật Đất đai: “Công dân tự mình hoặc thông qua các tổ chức đại diện thực hiện quyền giám sát và phản ánh các sai phạm trong quản lý và sử dụng đất đai” là còn thiếu quyền yêu cầu, kiến nghị cơ quan có thẩm quyền xử lý đối với sự việc đã được phản ánh. Nội dung khoản 2 Điều 219 đã có các cụm từ: “Việc giám sát và phản ánh phải bảo đảm khách quan, trung thực, đúng pháp luật” và “chịu trách nhiệm trước pháp luật về tính chính xác các thông tin do mình phản ánh” là vừa đủ. Việc gán ghép thêm cụm từ: “không được lợi dụng quyền giám sát để khiếu nại, tố cáo không đúng quy định của pháp luật, làm mất trật tự xã hội” một cách khiên cưỡng vào nội dung khoản 2 Điều 219 dự thảo Luật Đất đai làm cho luật pháp dường như có sự lẫn lộn về khái niệm “phản ánh” với các khái niệm “khiếu nại”, “tố cáo”, dường như đánh giá thấp trình độ của công dân (không đủ để phân biệt được các khái niệm đó), hoặc dường như có phần thiếu tôn trọng quyền khiếu nại, tố cáo của công dân. Vì vậy đề nghị nội dung khoản 1 Điều 219 đai cần được bổ sung, sửa đổi thành: “Công dân tự mình hoặc thông qua các tổ chức đại diện thực hiện quyền giám sát và quyền phản ánh, yêu cầu, kiến nghị cơ quan có thẩm quyền xử lý các sai phạm trong quản lý và sử dụng đất đai”; cần xóa bỏ cụm từ: “không được lợi dụng quyền giám sát để khiếu nại, tố cáo không đúng quy định của pháp luật, làm mất trật tự xã hội” ra khỏi khoản 2 Điều 219 Dự thảo Luật Đất đai.

- Một số ý kiến cho rằng, dự thảo Luật đã kế thừa các quy định Luật Đất đai 2013 đã quy định tăng cường hơn sự giám sát, đánh giá của các cơ quan dân cử, của Mặt trận Tổ quốc Việt Nam cùng các tổ chức thành viên và của nhân dân trong việc quản lý, sử dụng đất đai, giám sát, thanh tra, giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo và xử lý vi phạm pháp luật về đất đai; quy định về quyền giám sát của công dân đối với việc quản lý, sử dụng đất đai, trong đó có thông tin minh bạch về đất đai, cũng được đề cập cụ thể hơn, đảm bảo quyền của người sử dụng đất không bị xâm hại và đảm bảo sự công khai, minh bạch trong việc quản lý đất đai và thực hiện quyền của người sử dụng đất; nhằm hạn chế tối đa sự trục lợi, vi phạm trong lĩnh vực đất đai. Dự thảo có điểm mới là quy định về quyền, nội dung, hình thức giám sát của công dân trong quản lý và sử dụng đất đai. Tuy nhiên, bản chất những nội dung này trước đến nay đã được quy định tại các văn bản quy phạm pháp luật khác nhau như Luật Tiếp công dân, Luật Tố cáo, Luật Khiếu nại... Do đó, những quy định này trong Dự thảo thực chất chỉ là quy định mang tính hình thức. Mặt khác, tại khoản 2 Điều 219 dự thảo Luật quy định: “Việc giám sát và phản ánh phải bảo đảm, khách quan, trung thực, đúng pháp luật; không được lợi dụng quyền giám sát đề khiếu nại, tô cáo không đúng quy định của pháp luật, làm mất trật tự xã hội; chịu trách nhiệm trước pháp luật về tính chính xác các thông tin do mình phản ánh.” Đây cũng là quy định mang tính chung chung, có tính hình thức không có ý nghĩa cụ thể vì không có chế tài xử lý những trường hợp vi phạm khoản 2 Điều này. Hiện tại vẫn chưa có quy định về chế tài xử lý như thế nào đối với trường hợp lợi dụng quyền giám sát để khiếu nạí, tố cáo không đúng quy định pháp luật và một sô hành vi vi phạm trong lĩnh vực tiếp công dân, giải quyết khiếu nại, tố cáo, kiên nghị, phản ánh (như gây mất an ninh, trật tự tại cơ quan giải quyết; lợi dụng quyền tự do dân chủ xúc phạm cán bộ giải quyết khiếu nại, tố cáo; tự ý quay phim, livestream trên mạng xã hội khi chưa được đồng ý của chủ trì; vu khống, tô cáo sai sự thật; cung cấp hồ sơ, tài liệu sai sự thật, hồ sơ, tài liệu giả mạo; cố tình đeo bám khiếu kiện, chuyển từ khiếu kiện sang tố cáo hoặc không chấp hành kết luận, giải quyết khiếu nại tố cáo đã được giải quyết thoả đáng). Do đó, đề nghị xem xét có thể không cần quy định Điều này. Nếu vẫn giữ Điều này thì cần phải đề xuất với Quốc hội giao cho Chính phủ nghiên cứu để ban hành Nghị định quy định cụ thể về việc xử lý các trường hợp giám sát và phản ánh không bảo đảm khách quan, trung thực; lợi dụng quyền giám sát để khiếu nại, tố cáo không đúng quy định của pháp luật, làm mất trật tự xã hội. Tránh tình trạng như Luật Tố cáo năm 2018 nhưng cho đến nay vẫn chưa có quy định cụ thể về việc xử lý người tố cáo sai sự thật; người tố cáo không phối hợp. Luật hình sự chỉ quy định khi người bị tố cáo có đơn tố giác về hành vi vu khống; không quy định việc cơ quan nhà nước trong quá trình giải quyết được xử lý như thế nào.

- Có ý kiến đề nghị tại khoản 3 Điều 219, nội dung giám sát của công dân trong việc quản lý và sử dụng đất đai cần bổ sung thêm nội dung giám sát việc công khai, minh bạch trong quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất.

- Có ý kiến đề nghị tại nội dung quy định tại điểm a khoản 4 Điều 219 về việc người dân gửi đơn kiến nghị đến các cơ quan, người có thẩm quyền giải quyết là không phù hợp, chưa tạo điều kiện thuận lợi để người dân tham gia giám sát các vi phạm trong quản lý, sử dụng đất đai. Vì với mặt bằng dân trí hiện nay, rất nhiều người dân không thể xác định được chính xác vi phạm trong quản lý, sử dụng đất đai mà mình phát hiện thuộc thẩm quyền giải quyết của cơ quan nào để gửi đơn kiến nghị đến đúng cơ quan đó. Do vậy, đề nghị nghiên cứu sửa điểm a khoản 4 Điều 219 theo hướng: Khi phát hiện các vi phạm trong quản lý, sử dụng đất đai thì người dân gửi đơn kiến nghị đến chính quyền địa phương nơi cư trú để xem xét, giải quyết. Còn trách nhiệm của chính quyền địa phương là phải tiếp nhận, phân loại và chuyển kiến nghị đến cơ quan, người có thẩm quyền giải quyết và thông báo cho người đã gửi đơn kiến nghị biết.

- Một số ý kiến đánh giá dự thảo Luật đã quy định rõ về nguyên tắc, nội dung, hỉnh thức giám sát của công dân nhưng chưa thấy quy định rõ trách nhiệm của cơ quan Nhà nước có thâm quyền để tạo điều kiện cho công dân thực hiện quyền giám sát trong quản lý, sử dụng đất đai được thuận lợi hơn. Điều 219 của Dự thảo chỉ nêu trách nhiệm của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền khi nhận được ý kiến của công dân và tổ chức đại diện cho người dân, chưa có các hình thức tạo điều kiện cho người dân thực hiện quyền giám sát của mình.

- Có ý kiến đề nghị tại điểm c khoản 5 Điều 219 cần bổ sung thêm cụm từ “kiến nghị” vào sau cụm từ “phản ánh” cho đầy đủ; có ý kiến đề nghị bỏ các cụm từ sau: tại khoản 1 - Điều 219: “Tự mình hoặc”; tại điểm a, Khoản 4 - Điều 219 "... Trực tiếp"; về nội dung giám sát của công dân, đề nghị tham khảo Luật thực hiện dân chủ ở cơ sở (phần Nhân dân kiểm tra, giám sát).

- Có ý kiến đề nghị tại Điều 219 cần bổ sung thêm một điều giám sát về “việc giám sát của người sử dụng đất” hoặc có ý kiến đề nghị bổ sung thêm khoản quy định quyền giám sát của Nhân dân với việc sử dụng đất của các đối tượng sử dụng đất. Lý do: Tiêu đề của Điều này nêu “Giám sát của công dân đối với việc quản lý, sử dụng đất đai”.

* Điều 220. Kiểm toán về đất đai: Có 35 lượt ý kiến

- Có ý kiến đề nghị nêu kiểm toán Nhà nước Việt Nam là cơ quan do Quốc hội thành lập, hoạt động độc lập và chỉ tuân theo pháp luật, thực hiện kiểm toán việc quản lý, sử dụng tài chính, tài sản công, giúp tài chính nhà nước minh bạch, hạn chế tham nhũng. Đất đai là tài sản công thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý. Như vậy, Khoản 1 Điều 220 Dự thảo Luật Đất đai đã bỏ sót đối tượng kiểm toán là các cơ quan có nhiệm vụ, quyền hạn quản lý nhà nước về đất đai nêu tại Điều 22 dự thảo Luật Đất đai. Việc bỏ sót này là một lỗ hổng rất lớn, cần được bổ sung.

- Có ý kiến cho rằng điểm a Khoản 1 quy định phạm vi kiểm toán về đất đai là quỹ đất là tài sản công. Phạm vi kiểm toán tài sản công bao gồm nhiều nội dung, đã bao trùm nội dung kiểm toán về đất đai. Do đó, bổ sung thêm quy định tại Điều này là không cần thiết và sẽ chồng chéo với các quy định khác có liên quan. Trong trường hợp vẫn giữ nguyên khoản này thì tại điểm a Khoản 2, đề nghị bỏ cụm từ “và pháp luật khác có liên quan”; tại điểm c Khoản 2, đề nghị bỏ cụm từ “Về số lượng, chất lượng”.

- Có ý kiến đề nghị bổ sung hình thức kiểm toán định kỳ và quy định cụ thể thời gian thực hiện. Có ý kiến đề nghị rà soát để tránh chồng chéo với công tác thanh tra về đất đai; đề nghị bổ sung dẫn chiếu: trình tự, thủ tục kiểm toán đất đai thực hiện theo quy định pháp luật về kiểm toán.

- Có ý kiến đề nghị bổ sung quy định cụ thể tiêu chí, điều kiện đánh giá hiệu quả sử dụng đất. Vì có liên quan đến nội dung kiểm toán về đất đai theo quy định tại điểm c (về số lượng, chất lượng và hiệu quả sử dụng đất) khoản 2 Điều 220 của dự thảo Luật Đất đai.

- Có ý kiến cho rằng đối với nội dung quy định về kiểm toán đất đai tại điểm a khoản 1 Điều 220 chưa phù hợp với Hiến pháp, Luật Kiểm toán Nhà nước và các luật liên quan, cụ thể như sau: (i) Khoản 1 Điều 118 Hiến pháp năm 2013 quy định: “Kiểm toán nhà nước là cơ quan do Quốc hội thành lập, hoạt động độc lập và chỉ tuân theo pháp luật, thực hiện kiểm toán việc quản lỷ, sử dụng tài chính, tài sản công”. (ii) Theo quy định tại Điều 4 của Luật KTNN năm 2015: “Đốỉ tượng kiểm toán của KTNN là việc quản lý, sử dụng tài chính công, tài sản công và các hoạt động cỏ liên quan đến việc quản lý, sử dụng tài chính công, tài sản công của đơn vị được kiểm toán”. (iii) Theo quy định tại Điều 53 Hiến pháp năm 2013: “đất đai, tài nguyên nước, tàỉ nguyên khoáng sản, nguồn lợi ở vùng biển, vùng trời, tài nguyên thiên nhiên khác và các tàỉ sản do Nhà nước đầu tư, quản lý là tài sản công thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý”. Quy định về tài sản công trong Hiến pháp cũng đã được cụ thể hóa tại Luật KTNN năm 2015 (khoản 11 Điều 3) và Luật Quản lý, sử dụng tài sản công năm 2017 (khoản 1 Điều 3): “Tài sản công bao gồm: đất đai; tài nguyên nước; tài nguyên khoáng sản; nguồn lợi ở vùng biển, vùng trời; tài nguyên thiên nhiên khác;.... và các tài sản khác do Nhà nước đầu tư, quản lý thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý” (khoản 11 Điều 3 Luật KTNN năm 2015); “Tài sản công là tài sản thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý, bao gồm:...; đất đai và các loại tài nguyên khác” (khoản 1 Điều 3 Luật Quản ỉỷ, sử dụng tài sản công 2017). (iv) Quy định tại Điều 71 của Luật NSNN năm 2015 về Kiểm toán báo cáo quyết toán ngân sách nhà nước, báo cáo quyết toán ngân sách địa phương, theo đó KTNN có thẩm quyền kiểm toán các hoạt động liên quan đến quản lý các nguồn thu của NSNN từ đất đai, bao gồm: Hoạt động định giá đất (công tác xây dựng bảng giá đất, ban hành giá đất cụ thể để thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất đai); công tác cung cấp thông tin địa chính, ký hợp đồng thuê đất; xác định tiền thuê đất, tiền sử dụng đất phải nộp; việc đấu giá quyền sử dụng đất, quyền thuê đất; việc khấu trừ tiền bồi thường giải phóng mặt bằng vào tiền thuê đất, tiền sử dựng đất phải nộp NSNN... Như vậy, theo quy định của Hiến pháp, Luật KTNN và các luật có liên quan thì đất đai là tài sản công và việc quản lý, sử dụng đất đai thuộc đối tượng kiểm toán của KTNN. Việc quy định đối tượng kiểm toán tại điểm a khoản 1 Điều 220 của Dự thảo là chưa phù họp với quy định của Hiến pháp, chưa tương thích với Luật KTNN và các luật có liên quan, thu hẹp phạm vi, đối tượng kiểm toán của KTNN theo Hiến pháp và pháp luật. Đồng thời đề nghị xem xét quy định về kiểm toán đột xuất tại điểm b, khoản 1 Điều 220 của Dự thảo: “Thực hiện việc kiểm toán đột xuất khi có yêu cầu của cơ quan có thẩm quyền" là chưa phù họp với khoản 2 Điều 10 Luật Kiểm toán nhà nước và Điều 59 Luật Phòng, chống tham nhũng. Cụ thể tại khoản 2 Điều 10 Luật Kiểm toán nhà nước quy định: Kiểm toán nhà nước có nhiệm vụ: “Tổ chức thực hiện kế hoạch kiểm toán hằng năm và thực hiện nhiệm vụ kiểm toán theo yêu cầu của Quốc hội, Ủy ban Thường vụ Quốc hội, Chủ tịch nước, Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ”. Tại Điều 59 Luật phòng, chống tham nhũng quy định: “Điều 59. Phát hiện tham nhũng thông qua hoạt động giám sát của cơ quan dân cử, đại biểu dân cử và xử lý đề nghị của cơ quan dân cử, đại biếu dân cử. 1. Quốc hội, Ủy ban Thường vụ Quốc hội, Hội đồng Dân tộc, Ủy ban của Quổc hội, Đoàn đại biểu Quốc hội, đạỉ biểu Quốc hội, Hội đồng nhân dân, Thường trực Hội đồng nhân dân, Ban của Hội đồng nhân dân, Tổ đại biểu Hội đồng nhân dân, đại biểu Hộỉ đồng nhân dân thông qua hoạt động giám sát nếu phát hiện vụ việc có dấu hiệu tham nhũng thì đề nghị Cơ quan thanh tra, Kiểm toán nhà nước, Cơ quan điều tra, Viện kiểm sát nhân dân xử lỷ theo quy định của pháp luật... 3. Khỉ nhận được đề nghị quy định tại khoản 1 Đỉều này, Kiểm toán nhà nước thực hiện kiểm toán hoặc xem xét, quyết định việc kiểm toán theo quy định của Luật Kiểm toán nhà nước và thông báo kết quả cho cơ quan, đại biểu đã đề nghị”. Đối với quy định về trách nhiệm phối hợp thực hiện kiểm toán. Điểm b khoản 3 Điều 220 của Dự thảo quy định: “Bộ Tài nguyên và Mỏi trường và bộ, ngành có liên quan phổi hợp với KTNN trong quá trình thực hỉện. Tuy nhiên, ngoài “Bộ Tài nguyên và Môỉ trường và bộ, ngành có liên quan”, theo quy định của Luật KTNN còn có các đơn vị được kiểm toán khác (cơ quan nhà nước khác ở trung ương, các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương). Vì vậy, để bảo đảm phù hợp với Hiến pháp, Luật Kiểm toán nhà nước và tương thích với một số luật chuyên ngành khác, đề nghị đổi tên Điều thành: “Kiểm toán nhà nước về đất đai” cho phù họp với nội dung của Điều này; biên tập lại Điều 220 của Dự thảo quy định KTNN về đất đai như sau: “Điều 220. Kiểm toán nhà nước về đất đai. Kiểm toán nhà nước thực hiện kiểm toán việc quản lý, sử dụng đất đai theo quy định của Luật Kiểm toán nhà nước và quy định khác của pháp luật có liên quan.” Đồng thời đề nghị bổ sung vào tên Chương XV và tên Mục 1 từ “kiểm toán” và biên tập lại cho đầy đủ và phù hợp với nội dung của Chương, Mục này.

- Có ý kiến cho rằng đối với khoản 2 Điều 220 các nội dung kiểm toán về đất đai là các quy định mới, đề nghị giao Chính phủ quy định chi tiết thực hiện. 

* Điều 221.Theo dõi và đánh giá đối với quản lý và sử dụng đất đai: Có 27 lượt ý kiến
.

 - Có ý kiến cho rằng đối với khoản 1 Điều 221 của dự thảo Luật cần bổ sung cụm từ: “thông tin từ hoạt động giám sát” vào sau cụm từ: “Theo dõi và đánh giá đối với quản lý và sử dụng đất đai là việc sử dụng các thông tin trong hoạt động quản lý và sử dụng đất đai” vì trong đó không đề cập thông tin từ các hoạt động giám sát là có thiếu sót.

- Tại khoản 4 Điều 221. Trách nhiệm thực hiện theo dõi và đánh giá của dự thảo Luật, có ý kiến cho rằng hiện nay công nghệ viễn thám, công nghệ bản đồ, công nghệ thông tin đã rất phát triển. Mặt khác tại Điều 222 của dự thảo Luật đã có quy định về hệ thống theo dõi đánh giá do Bộ Tài nguyên và Môi trường xây dựng và quản lý. Vì vậy, Bộ Tài nguyên và Môi trường có đủ điều kiện và cần phải trực tiếp theo dõi, quản lý đối với các dự án sử dụng đất lớn, kể cả các dự án do địa phương quyết định giao đất, cho thuê đất để đảm bảo kịp thời phát hiện các sai phạm trong việc quản lý, sử dụng đất đai.

* Điều 222. Hệ thống theo dõi và đánh giá đối với quản lý và sử dụng đất đai: Có 27 lượt ý kiến
.
- Có ý kiến nêu về hệ thống theo dõi và đánh giá đối với quản lý và sử dụng đất đai, tại khoản 2 Điều 222 quy định: “Hệ thống theo dõi và đánh giá đối với quản lý và xây dựng đất đai được xây dựng dựa trên hệ thống thông tin đất đai”; đề nghị làm rõ hơn về các Hệ thống, Hệ thống này thuộc Hệ thống thông tin về đất đai hay sẽ xây dựng Hệ thống độc lập. Đồng thời tại Điều 3 giải thích từ ngữ chỉ có giải thích đối với Hệ thống thông tin đất đai chưa có giải thích từ ngữ đối với Hệ thống theo dõi và đánh giá đối với quản lý và sử dụng đất đai.

- Có ý kiến đề nghị sửa đổi, bổ sung điểm b khoản 2 Điều 222 dự thảo từ “b) Thông tin về giải quyết tranh chấp, khiếu kiện về đất đai” thành “Thông tin về giải quyết tranh chấp, khiếu nại, vụ án hành chính về đất đai”.

- Có ý kiến cho rằng khoản 2 Điều 222 dự thảo Luật Đất đai có nội dung: “Hệ thống theo dõi và đánh giá đối với quản lý và sử dụng đất đai được xây dựng dựa trên hệ thống thông tin đất đai và việc thu thập các thông tin khác từ quá trình thi hành pháp luật về đất đai trên phạm vi cả nước bao gồm: …”. Trong số các thông tin được liệt kê sau đó có nguồn thông tin nêu tại điểm “c) Thông tin từ quá trình giám sát việc thực thi pháp luật về đất đai của Quốc hội và Hội đồng nhân dân các cấp; Mặt trận Tổ quốc Việt Nam và các tổ chức thành viên của Mặt trận; các tổ chức khác có liên quan và người dân”. Thành phần “người đân” trong nội dung này thường bị bỏ sót hoặc xem nhẹ trong quá trình thực hiện việc thu thập thông tin. Vì vậy, để rõ ràng, cần thay cụm từ “người dân” ở cuối nội dung khoản 2 Điều 222 Dự thảo Luật Đất đai bằng cụm từ “và thông tin từ hoạt động giám sát và phản ánh của công dân”.

2.15.2. MỤC 2. THANH TRA, KIỂM TRA, GIẢI QUYẾT TRANH CHẤP, KHIẾU NẠI, TỐ CÁO

* Điều 223. Thanh tra và kiểm tra chuyên ngành đất đai: Có 58 lượt ý kiến
.

- Đề nghị bổ sung nội dung quy định thanh tra hành chính về đất đai.

- Đề nghị tách điều này thành hai điều, một điều quy định về thanh tra về đất đai, một điều quy định kiểm tra đất đai.

- Khoản 1: Đề nghị sửa đổi như sau “Thanh tra chuyên ngành đất đai là hoạt động thanh tra của cơ quan nhà nước có thẩm quyền đối với cơ quan, tổ chức, cá nhân trong việc chấp hành pháp luật về đất đai, quy định về chuyên môn, kỹ thuật, quy tắc quản lý thuộc lĩnh vực đất đai”, để bảo đảm tính thống nhất với khái niệm thanh tra chuyên ngành quy định tại khoản 3 Điều 3 Luật Thanh tra năm 2010; khoản 3 Điều 2 Luật Thanh tra năm 2022.

- Khoản 2: 

+ Đề nghị tách khoản này thành 02 khoản, một khoản quy định về kiểm tra chuyên ngành đất đai và một khoản quy định về cơ quan chịu trách nhiệm thanh tra, kiểm tra.

+ Đề nghị làm rõ Cơ quan quản lý đất đai ở địa phương chịu trách nhiệm tổ chức thực hiện thanh tra, kiểm tra chuyên ngành đất đai tại địa phương là cơ quan nào.

+ Đề nghị mở rộng phạm vi điều chỉnh của khoản như quy định Chính phủ chỉ đạo công tác thanh tra nhà nước về đất đai trong phạm vi cả nước, Thanh tra Chính phủ chịu trách nhiệm chỉ đạo, tổ chức thực hiện thanh tra hành chính về đất đai trong cả nước, Bộ Tài nguyên và Môi trường chịu trách nhiệm chỉ đạo, tổ chức thực hiện thanh tra chuyên ngành đất đai trong cả nước.

- Khoản 3: Đề nghị rà soát quy định tại điểm a khoản 3 Điều 223 về phạm vi hoạt động thanh tra chuyên ngành đất đai để quy định cho thống nhất với khoản 1 Điều 223, ngoài việc thanh tra, kiểm tra việc chấp hành pháp luật trong lĩnh vực đất đai, hoạt động thanh tra chuyên ngành đất đai còn có nhiệm vụ thanh tra, kiểm tra việc chấp hành các “quy định về chuyên môn, kỹ thuật, quy tắc quản lý thuộc lĩnh vực đất đai.

- Khoản 4: Đề nghị thay cụm từ “Quyền và nghĩa vụ” trước cụm từ “của trưởng đoàn thanh tra,…” thành cụm từ “Nhiệm vụ, quyền hạn” cho thống nhất với Luật Thanh tra.

* Điều 224. Hòa giải tranh chấp đất đai: Có 120 lượt ý kiến

- Đề nghị bổ sung hòa giải thương mại có thể được sử dụng trong hòa giải tranh chấp đất đai để tăng lựa chọn, hiệu quả của phương thức giải quyết tranh chấp đất đai bằng hòa giải.

- Có ý kiến đềnghị bổ sung vào nội dung khoản 1 Điều này như sau: “1. Nhà nước khuyến khích các bên tranh chấp đất đai tự hòa giải hoặc giải quyết tranh chấp đất đai thông qua hòa giải ở cơ sở hoặc hòa giải tại Tòa án. Hòa giải là thủ tục bắt buộc trong giải quyết tranh chấp đất đai.”.

- Có ý kiến đề nghị bổ sung thêm một khoản quy định “Hòa giải ở cơ sở về tranh chấp đất đai được thực hiện theo quy định của pháp luật về hòa giải ở cơ sở.

- Có ý kiến nêu việc quy định về 3 lần hòa giải như dự thảo luật là không cần thiết, sẽ mất nhiều thời gian cho các bên tranh chấp và các cơ quan chức năng, kéo dài thời gian giải quyết, hiệu quả giải quyết không cao. Thực tiễn cho thấy, khi phát sinh tranh chấp nếu các bên có thiện chí giải quyết thì chỉ một lần hòa giải, tranh chấp đất đai có thể được giải quyết ngay, còn nếu không có thiện chí thì hòa giải đến 3 lần cũng không thể giải quyết được. Vì vậy, đề nghị cơ quan soạn thảo nên quy định khi phát sinh tranh chấp đất đai, thì chỉ nên tổ chức hòa giải một lần (có thể tại Ủy ban nhân dân hoặc tại Tòa án nhân dân), nếu hòa giải không thành thì Ủy ban nhân dân, Tòa án nhân dân sẽ tiến hành giải quyết tranh chấp theo thẩm quyền như nêu tại mục 2 của điều này.

- Đề nghị xem xét sự cần thiết có phải có hoà giải ở cơ sở không?, hoặc cần bổ sung quy định cụ thể trường hợp tranh chấp đất đai nào phải hoà giải ở cơ sở.

- Đề nghị cơ quan soạn thảo nên quy định khi phát sinh tranh chấp đất đai, thì chỉ nên tổ chức hòa giải một lần (có thể tại ủy ban nhân dân hoặc tại Tòa án nhân dân), nếu hòa giải không thành thì ủy ban nhân dân, Tòa án nhân dân sẽ tiến hành giải quyết tranh chấp theo thẩm quyền.

- Đề nghị cần phải đánh giá toàn diện quy định này, đồng thời phải có sự kế thừa Luật Đất đai năm 2013 theo đó, việc thực hiện thủ tục hòa giải tranh chấp đất đai ở cơ sở (có biên bản hòa giải không thành) là điều kiện bắt buộc để Tòa án giấi quyết tranh chấp đất đai.

- Đề nghị bổ sung quy định và làm rõ trách nhiệm của UBND cấp xã trong việc không tổ chức hoà giải tranh chấp đất đai; Đồng thời, người sử dụng đất có quyền bỏ qua bước hoà giải tranh chấp đất đai tại UBND cấp xã nếu hết thời hạn hoà giải mà UBND cấp xã không tiến hành hoà giải hoặc không có điều kiện hoà giải.

- Khoản 1: 

+ Đề nghị sửa đổi theo hướng “nếu các bên tranh chấp tự hòa giải không thành thì bắt buộc phải hòa giải ở cấp cơ sở trước khi giải quyết ở các cơ quan nhà nước có thẩm quyền”; đồng thời bổ sung cụm từ “Hòa giải tranh chấp đất đai ở cơ sở được thực hiện theo quy định của pháp luật về hoà giải ở cơ sở”.

+ Có ý kiến đề nghị ban soạn thảo nghiên cứu bỏ từ “khuyến khích”, nên quy định duy trì việc hòa giải ở cơ sở, vì thực tế cho thấy việc hòa giải tranh chấp đất đai ở cơ sở thời gian qua đã góp phần rất nhiều trong việc hạn chế tình trạng khiếu kiện.

- Khoản 2: 

+ Đề nghị quv định cụ thể những trường hợp tranh chấp đất đai thì thực hiện việc hòa giải ở Ủy ban nhân dân cấp xã.

+ Tại điểm a đề nghị sửa lại như sau: “Tranh chấp đất đai mà các bên tranh chấp không tự thỏa thuận được được thì gửi đơn đến Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất tranh chấp để hòa giải”.

+ Tại điểm b: Có ý kiến giảm thời gian hòa giải tại UBND cấp xã xuống còn 30 ngày, có ý kiến đề nghị bổ sung thời gian hòa giải tại khu vực miền núi là không quá 60 ngày; có ý kiến đề nghị bổ sung vào điểm b khoản 2, quy định về “Hòa giải tranh chấp đất đai tại Ủy ban nhân dân cấp xã” thành phần tham gia phối hợp hòa giải có cơ quan chuyên môn cấp huyện tham gia.

+ Trong thực tiễn thi hành có trường hợp hết thời hạn hòa giải tranh chấp đất đai (hết 45 ngày kể từ ngày UBND cấp xã nhận đơn hợp lệ) mà UBND cấp xã không tiến hành hòa giải hoặc không có điều kiện hòa giải. Dự thảo Luật cần bổ sung quy định và làm rõ trách nhiệm của UBND cấp xã trong việc tổ chức hòa giải tranh chấp đất đai.

- Khoản 4: Theo quy định, biên bản hòa giải của Tòa án chưa có giá trị pháp lý, vì đương sự có quyền thay đổi theo thời gian quy định trước khi có quyết định công nhận hòa giải thành của cơ quan Tòa án. Do đó, kiến nghị xem xét, điều chỉnh theo hướng cơ quan tòa án gửi quyết định công nhận kết quả hòa giải thành, đối thoại thành của các đương sự đến cơ quan tài nguyên và môi trường, đảm bào phù hợp quy định của Luật Hòa giải, Đối thoại tại Tòa án.

* Điều 225. Thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai: Có 146 lượt ý kiến
.

- Đề nghị không nên chuyển toàn bộ thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai sang Tòa án Nhân dân mà nên giữ như quy định hiện hành đối với trường hợp tranh chấp đất đai mà đương sự không có Giấy chứng nhận hoặc không có một trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất thì được lựa chọn cơ quan giải quyết là Tòa án nhân dân hoặc Ủy ban nhân dân.

- Có ý kiến đề nghị sửa tên Điều thành “tranh chấp quyền sử dụng đất” vì đất đai thuộc sở hữu toàn dân.

- Khoản 1: Đề nghị bổ sung nội dung “Đối với trường hợp không cung cấp được tài liệu chứng cứ thì phải thông báo bằng văn bản cho Toà án biết, trong đó ghi rõ lý do của việc không cung cấp được tài liệu chứng cứ”.

- Khoản 2: Đề nghị bổ sung nội dung “Ủy ban nhân dân các cấp có trách nhiệm cung cấp hồ sơ, tài liệu có liên quan đến việc quản lý, sử dụng đất để làm căn cứ cho Tòa án nhân dân, Trọng tài thương mại giải quyết theo thẩm quyền khi được yêu cầu”.

* Điều 226. Giải quyết khiếu nại, khiếu kiện về đất đai: Có 56 lượt ý kiến
.

- Có ý kiến thống nhất với nội dung của dự thảo và quy định này là bước cải cách trong giải quyết khiếu nại liên quan đến đất đai.

- Có ý kiến đề nghị giữ nguyên như Luật đất đai hiện hành để đảm bảo thống nhất với Luật Khiếu nại, Luật Tố tụng hành chính.

- Có ý kiến đề Đề nghị sửa tiêu đề Điều 226 thành “Giải quyết khiếu nại, khởi kiện về đất đai” để thống nhất với các điều khoản Luật.

* Điều 227. Giải quyết tố cáo về đất đai: Có 49 lượt ý kiến
.

- Có ý kiến đề xuất bổ sung cụm từ “Pháp luật về phòng, chống tham nhũng” sau cụm từ “pháp luật về tố cáo” tại khoản 1, khoản 2.

- Khoản 3: Đề nghị bỏ khoản 3 vì đã quy định tại Luật Tố cáo.

2.15.3. MỤC 3. XỬ LÝ VI PHẠM PHÁP LUẬT VỀ ĐẤT ĐAI

* Điều 228. Xử lý đối với người có hành vi vi phạm pháp luật về đất đai: Có 51 lượt ý kiến
.

- Đề nghị bổ sung nội dung quy định chế tài xử lý đối với người sử dụng đất có hành vi vi phạm.

- Đề nghị bổ sung khoản 3 nội dung “Người có hành vi vi phạm pháp luật về đất đai tại thời điểm nào thì căn cứ vào chính sách, pháp luật về đất đai tại thời điểm”.

* Điều 229: Xử lý đối với người có hành vi vi phạm pháp luật về đất đai khi thi hành công vụ trong lĩnh vực đất đai: Có 49 lượt ý kiến
.

- Khoản 1: Đề nghị bổ sung nội dung “Thiếu trách nhiệm trong quản lý để xảy ra vi phạm pháp luật về đất đai (hoặc không xử lý các vi phạm pháp luật đất đai nêu tai điểm a thuộc khoản 1 của Điều 80) hoặc có hành vi khác gây thiệt hại đến tài nguyên đất đai, quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất”.

- Khoản 2: Đề nghị sửa đổi cụm từ “ có quyền” thành “ có trách nhiệm”.

- Đề nghị bổ sung hình thức kỷ luật đối với trưởng đoàn thanh tra có hành vi vi phạm.

*Điều 230. Trách nhiệm trong việc phát hiện, ngăn chặn và xử lý vi phạm pháp luật về quản lý và sử dụng đất đai: Có 50 lượt ý kiến
.

- Khoản 1: 

+ Điểm a: có ý kiến đề nghị sửa đổi theo hướng “Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm thường xuyên kiểm tra, chỉ đạo công tác thanh tra, kiểm tra; tổ chức tiếp nhận các kiến nghị, phản ánh của tổ chức, cá nhân về công tác quản lý đất đai để ngăn chặn và xử lý kịp thời những vi phạm pháp luật về quản lý và sử dụng đất đai tại địa phương theo thẩm quyền”; có ý kiến đề nghị bỏ cụm từ “thường xuyên”.

+ Điểm b: Đề nghị quy định trách nhiệm của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện tương tự như của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh tại điểm a khoản 1 hoặc giữ nguyên như Điều 208 Luật Đất đai năm 2013; có ý kiến đề nghị giữ nguyên như dự thảo nhưng cẩn bổ sung quy định các hành vi vi phạm pháp luật vượt quá thẩm quyền thì chuyển cơ quan có thảm quyền xử lý.

+ Điểm c: Đề nghị bổ sung cụ từ “quản lý đất đai theo đơn vị hành chính” vào sau cụm từ “Ủy ban nhân dân cấp xã”.

- Đề nghị bổ sung quy định trách nhiệm của các bộ, ngành, cơ quan trung ương trong việc phát hiện, ngăn chặn và xử lý vi phạm pháp luật về quản lý và sử dụng đất đai.

* Điều 231. Tiếp nhận và xử lý trách nhiệm của thủ trưởng, công chức, viên chức thuộc cơ quan quản lý đất đai các cấp và công chức địa chính cấp xã về các vi phạm trong quản lý đất đai: Có 52 lượt ý kiến
.

- Khoản 1: Đề nghị bỏ bớt chữ "vi phạm" vì đánh máy trùng; Bổ sung các nội dung “d) UBND các cấp khi phát hiện quyết định, văn bản của mình ban hành mà sai qui định luật đất đai, thì UBND các cấp có trách nhiệm thu hồi và điều chỉnh quyết định, văn bản đúng với qui định của luật đất đai. e) UBND tỉnh khi phát hiện quyết định, văn bản của mình, quyết định của UBND cấp huyện, cấp xã ban hành mà sai qui định luật đất đai, thì UBND tỉnh có trách nhiệm thu hồi và điều chỉnh quyết định, văn bản đúng với qui định của luật đất đai, cho dù có bản án phúc thẩm có nội dung bác đơn giống quyết định, văn bản của UBND”.

+ Khoản 2: Quy định như dự thảo chưa đảm bảo tính khả thi vì: (1) Toàn bộ quy trình xử lý này được áp dụng theo pháp luật khiếu nại, tố cáo hay không cần đề nghị quy định rõ trong dự thảo luật; (2) nếu trong thời hạn 30 ngày mà người có thẩm quyền chưa xử lý; hoặc xử lý chưa phù hợp với quy định pháp luật thì tổ chức cá nhân có quyền tiếp tục được kiến nghị nữa hay không; chế tài của quy định này ra sao cũng chưa được quy định rõ trong dự thảo của Điều này.

 2.16. CHƯƠNG XVI. ĐIỀU KHOẢN THI HÀNH

* Điều 232. Đảm bảo điều kiện thi hành Luật: Có 26 lượt ý kiến
.

Các ý kiến đều đồng ý với các nội dung quy định tại Điều này của dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi).

* Điều 233. Hiệu lực thi hành: Có 30 lượt ý kiến
.

- Có ý kiến đề nghị: Mong Luật đất đai (sửa đổi) có hiệu lực thi hành từ ngày 01/3/2023 để kịp tiến độ quản lý đất đai tốt hơn và đảm bảo quyền lợi cho người dân tốt nhất không phải chờ đợi lâu.

- Có ý kiến cho rằng: (1) Về việc đề nghị bãi bỏ Khoản 3 Điều 42 Luật Quy hoạch số 21/2017/QH1 tại điểm a khoản 2 Điều 233 thì tại khoản 3 Điều 42 Luật Quy hoạch số 21/2017/QH14 có nội dung: “Bộ Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm cung cấp thông tin về quy hoạch sử dụng đất quốc gia, quy hoạch không gian biển quốc gia”. Vì vậy nội dung này không thể bị bãi bỏ mà chỉ có thể bỏ cụm từ “quy hoạch sử dụng đất quốc gia” ra khỏi nội dung khoản này. Đồng thời, do điểm c khoản 1 Điều 164 Dự thảo Luật Đất đai quy định Bộ Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm: “Quản lý, khai thác cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai trong phạm vi cả nước”, vì vậy việc bỏ “quy hoạch sử dụng đất quốc gia” ra khỏi nội dung khoản 3 Điều 42 Luật Quy hoạch số 21/2017/QH14 là không đúng và không cần thiết. Như vậy, cần xóa bỏ cụm từ: “, khoản 3 Điều 42” ra khỏi nội dung điểm a khoản 2 Điều 233 Dự thảo Luật Đất đai. (2) Đề nghị xóa bỏ cụm từ: “trình tự thủ tục quyết định quy hoạch sử dụng đất quốc gia” (của Luật Quy hoạch số 21/2017/QH14). Lý do: Luật Quy hoạch số 21/2017/QH14 không quy định về trình tự thủ tục quyết định quy hoạch sử dụng đất quốc gia, chỉ quy định về trình tự trong hoạt động quy hoạch tại Điều 7. Vì vậy, việc bãi bỏ trình tự, thủ tục quyết định quy hoạch sử dụng đất quốc gia khỏi Luật Quy hoạch số 21/2017/QH14 là không cần thiết, và không thể thực hiện được. Như vậy, cần xóa bỏ cụm từ: “trình tự thủ tục quyết định quy hoạch sử dụng đất quốc gia” ra khỏi nội dung điểm a khoản 2 Điều 233 Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi).

- Có ý kiến nêu rằng: Tại khoản 1 Điều 233 quy định Luật có hiệu lực thi hành từ ngày 1/7/2024. Đồng thời tại điểm d khoản 2 Điều 233 dự thảo quy định việc bãi bỏ các quy định quản lý về đất đai tại một số Nghị quyết thí điểm cơ chế đặc thù tại một số địa phương của Quốc Hội (các thành phố: Hải Phòng, Cần Thơ, các tỉnh: Thanh Hóa, Nghệ An, Khánh Hòa). Căn cứ quy định nêu trên tại dự thảo Luật, các quy định về quản lý đất đai tại các Nghị quyết thí điểm sẽ hết hiệu lực thi hành từ ngày 01/7/2024. Trong khi đó, các Nghị quyết thí điểm nêu trên mới có hiệu lực thi hành từ năm 2022. Trường hợp bãi bỏ đồng loạt các quy định nêu trên sẽ dẫn đến việc một số chính sách đặc thù có thời gian thí điểm ngắn (khoảng 2 năm), có thể chưa đủ thời gian để đánh giá kết của việc thí điểm. Do đó, đề nghị Bộ Tài nguyên và Môi trường phối hợp với các địa phương liên quan làm rõ: (i) Việc thể chế hóa các chính sách về quản lý đất đai đã được Quốc hội cho thí điểm trong dự thảo Luật; (ii) Các chính sách không được quy định trong Luật, nguyên nhân, tác động của việc bãi bỏ các chính sách thí điểm đặc thù tại thời điểm nêu trên. Trường hợp tiếp tục quy định bãi bỏ các quy định liên quan trong dự thảo Luật, cần có quy định chuyển tiếp để xử lý đối với những vướng mắc có thể phát sinh trong triển khai, tránh gây ảnh hưởng đến quyền lợi của người dân, nhà đầu tư. Đồng thời có ý kiến đề nghị xác định cụ thể phần, chương, mục, tiểu mục, điều, khoản, điểm của văn bản bị bãi bỏ, để đúng với quy định tại khoản 3 Điều 1 Luật Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật ngày 18/6/2020.

- Có ý kiến đề nghị xác định việc lập quy hoạch sử dụng đất cấp huyện đảm bảo quy định tại điểm b và điểm c khoản 1 Điều 59 Luật Quy hoạch; có phương án xử lý (tại Điều 233) quy định liên quan đến “khung giá đất, khung giá cho thuê mặt nước của Chính phủ” đã được quy định tại Điều 22 Luật Giá.

* Điều 234. Quy định chuyển tiếp: Có 95 lượt ý kiến
.

- Có ý kiến đề nghị tại khoản 1 Điều 234 Dự thảo Luật Đất đai có lỗi đánh máy (“01 tháng 7 năm 2004”), cần được chỉnh sửa cho phù hợp. Về vấn đề này, cơ quan soạn thảo xin được tiếp thu, rà soát lại lỗi kỹ thuật có liên quan.

- Tại khoản 2, có ý kiến đề nghị: Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) cần ghi nhận trách nhiệm/nghĩa vụ nộp lại số tiền mà chủ đầu tư xây dựng hạ tầng khu công nghiệp đã thu của người thuê lại đất trong trường hợp này trong một khoảng thời gian nhất định. Đồng thời, pháp luật cũng cần ghi nhận chế tài xử phạt hành chính là sau khoảng thời gian bắt buộc phải nộp lại tiền đã thu của người thuê lại đất mà chủ đầu tư xây dựng hạ tầng khu công nghiệp không nộp lại đầy đủ số tiền đó thì sẽ bị xử lý vi phạm hành chính. Trường hợp nhà đầu tư thuê lại quyền sử dụng đất trong khu công nghiệp đã thực hiện đúng nghĩa vụ của mình là chi trả toàn bộ tiền thuê đất theo hình thức trả tiền một lần, nhưng bởi sự chậm trễ từ chủ đầu tư xây dựng khu công nghiệp như không bàn giao hoặc không nộp lại đủ tiền thuê đất thu được từ nhà đầu tư vào ngân sách nhà nước, điều này vô hình chung đã tác động trực tiếp đến quyền của người thuê đất trả tiền một lần là nhà đầu tư trong khu công nghiệp như: (i) chuyển nhượng quyền sử dụng đất, tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất, (ii) cho thuê lại quyền sử dụng đất, tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất, (iii) tặng cho quyền sử dụng đất, (iv) thế chấp bằng quyền sử dụng đất, tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất tại các tổ chức tín dụng; (v) góp vốn bằng quyền sử dụng đất, tài sản thuộc sở hữu của mình gắn liền với đất. Luận suy một cách thấu đáo thì nhà đầu tư trong khu công nghiệp đã phải trả tiền thuê lại đất cho cả thời gian thuê nhưng lại bị hạn chế quyền đối với phần đất đang sử dụng là vấn đề bất hợp lý. Hiện tại, nhà làm luật vẫn chưa có những chế tài ràng buộc trách nhiệm chủ đầu tư xây dựng khu công nghiệp phải nộp lại đầy đủ tiền vào ngân sách nhà nước trong trường hợp này. Cụ thể, tại điểm a khoản 5 Điều 20 Nghị định 91/2019/NĐ-CP (sửa đổi, bổ sung bởi Nghị định 04/2022/NĐ-CP) nhận thấy các chế tài xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai chỉ đề cập vấn đề có liên quan quy định xử phạt hành chính đối với chủ đầu tư xây dựng khu công nghiệp được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm để cho thuê lại đất, nhưng đã cho thuê lại đất theo hình thức trả tiền thuê đất một lần kể từ ngày Luật Đất đai năm 2013 có hiệu lực. Tuy nhiên, luật định lại thiếu các quy định yêu cầu về thời gian mà chủ đầu tư xây dựng khu công nghiệp phải nộp lại đầy đủ tiền đã thu được vào ngân sách nhà nước. 

- Một số ý kiến đề nghị: Tại Điều 194 Dự thảo Luật đã bổ sung quy định cho thuê đất đối với cụm công nghiệp (CCN) tại địa bàn kinh tế - xã hội khó khăn và đặc biệt khó khăn do đơn vị sự nghiệp công lập làm chủ đầu tư (được nhà nước giao đất, cho thuê đất để đầu tư kinh doanh kết cấu hạ tầng và cho thuê lại đất để đầu tư sản xuất, kinh doanh trong CCN). Việc này, sẽ khắc phục được khó khăn, vướng mắc trong việc cho thuê đất đối với CCN tại địa bàn kinh tế - xã hội khó khăn và đặc biệt khó khăn tại các địa phương. Tuy nhiên, hiện nay cả nước có trên 540 CCN với tổng diện tích khoảng 10.400 ha do các đơn vị sử dụng ngân sách nhà nước (Trung tâm phát triển CCN, Ban quản lý CCN, Ban Quản lý dự án đầu tư xây dựng cấp huyện, UBND cấp huyện/cấp xã,…) làm chủ đầu tư; các CCN này phần lớn được hình thành từ trước Quyết định số 105/2009/QĐ-TTg ngày 19/8/2009 của Thủ tướng Chính phủ có hiệu lực. Trong số 540 CCN nêu trên, có trên 50% là các đơn vị nhà nước không phải là đơn vị sự nghiệp công thuộc địa bàn kinh tế - xã hội khó khăn và đặc biệt khó khăn làm chủ đầu tư; vì vậy, nếu chỉ quy định như tại khoản 2 Điều 194 Dự thảo Luật thì chưa có cơ chế cho thuê đất đối với các CCN do đơn vị nhà nước không phải là đơn vị sự nghiệp công lập thuộc địa bàn kinh tế - xã hội khó khăn và đặc biệt khó khăn làm chủ đầu tư, đây là khó khăn, vướng mắc chưa có hướng xử lý. Để xử lý, khắc phục tồn tại này, kiến nghị bổ sung nội dung sau vào Điều 234 Quy định chuyển tiếp của Dự thảo Luật như sau: “Trường hợp cụm công nghiệp tại địa bàn kinh tế - xã hội không thuộc địa bàn khó khăn, đặc biệt khó khăn; được thành lập trước ngày Luật này có hiệu lực hoặc cụm công nghiệp được thành lập vì mục tiêu đặc biệt do Chính phủ quy định; do đơn vị sự nghiệp công lập, UBND cấp huyện, UBND cấp xã làm chủ đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng thì thẩm quyền cho thuê đất đối với tổ chức, hộ gia đình, cá nhân đầu tư sản xuất, kinh doanh trong cụm công nghiệp thực hiện theo quy định tại Điều 123 Luật này” .

- Đối với khoản 3 Điều 234, có ý kiến nêu rằng thống nhất với nội dung dự thảo Luật đất đai theo hướng bỏ chủ thể (đối tượng) sử dụng đất là Hộ gia đình trong các điều có liên quan tại dự thảo. Tuy nhiên, để xử lý vấn đề lịch sử để lại trong việc giao đất, cho thuê đất, công nhận QSD đất, cấp GCN quyền sử dụng đất cho Hộ gia đình qua các thời kỳ pháp luật đất đai thì Dự thảo lần này nên nghiên cứu đưa vào Điều khoản chuyển tiếp quy định, cách thức xử lý vấn đề lịch sử để lại. Đối với trường hợp người sử dụng đất ngay tình (người nhận chuyển nhượng đã đăng ký biến động hồ sơ địa chính) mà trước đó các thủ tục đất đai, cấp giấy chứng nhận có sai sót, vi phạm thì quy định theo hướng cho họ được thực hiện các quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất theo quy định của pháp luật. Việc xử lý hậu quả gây ra do sai sót, vi phạm thì tùy trường hợp cụ thể, trách nhiệm liên quan của tổ chức, cá nhân, người sử dụng đẩt mà quy định việc khắc phục hậu quả; trong trường hợp phải thu hồi đất, thu hồi giấy chứng nhận đã cấp thì người sử dụng đất ngay tình phải chấp hành và được xem xét bồi thường, hỗ trợ, bố trí lại đất theo quy định của pháp luật.

- Một số ý kiến có nêu, tại khoản 3 Điều 234. Quy định chuyển tiếp, dự thảo Luật quy định “Trường hợp hộ gia đình đang sử dụng đất trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành khi chuyển mục đích sử dụng đất thì thời hạn sử dụng đất được xác định theo quy định tại các điểm a, b, c, d và đ khoản 1 Điều 170 của Luật này...” Tuy nhiên, qua rà roát thì khoản 1 Điều 170 dự thảo Luật lại quy định về “hạn mức giao đất trồng cây hàng năm, đất nuôi trồng thủy sản, đất làm muối cho cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp”; không có các điểm c, d và đ khoản 1 và cũng không phù hợp với nội dung “chuyển mục đích sử dụng đất”. Đề nghị cơ quan soạn thảo rà soát, quy định chính xác nội dung.

- Có ý kiến đề nghị tại Khoản 3 bổ sung thêm cụm từ “mà không phải làm thủ tục gia hạn”, thành: “Hộ gia đình, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp đã được giao đất, công nhận quyền sử dụng đất, nhận chuyển quyền sử dụng đất nông nghiệp trước ngày 01 tháng 7 năm 2014, khi hết thời hạn sử dụng đất nếu có nhu cầu thì được tiếp tục sử dụng đất theo thời hạn quy định tại khoản 1 Điều 176 của Luật này mà không phải làm thủ tục gia hạn. Thời hạn sử dụng đất được tính từ ngày 15 tháng 10 năm 2013 đối với trường hợp hết hạn vào ngày 15 tháng 10 năm 2013 theo quy định của Luật đất đai năm 2003; tính từ ngày hết thời hạn giao đất đối với trường hợp hết hạn sau ngày 15 tháng 10 năm 2013”.

- Có ý kiến cho rằng dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) có quy định mới về việc xác định tư cách thành viên của hộ gia đình sử dụng đất thông qua Văn bản thỏa thuận của các thành viên của hộ gia đình, có xác nhận của công chứng hoặc chứng thực. Tuy nhiên, vấn đề đặt ra là lấy căn cứ gì để công chứng văn bản thỏa thuận của thành viên hộ gia đình. Công chứng viên hoặc cơ quan chứng thực dựa vào tài liệu nào để xác định các mối quan hệ “hôn nhân, huyết thống, nuôi dưỡng”. Để đảm bảo quy định pháp luật, thuận tiện cho đối tượng hộ gia đình, cơ quan quản lý về đất đai nên xem xét phương án cấp đổi Giấy chứng nhận QSĐ cũ đã cấp cho hộ gia đình sử dụng đất theo hướng ghi rõ các thành viên hộ gia đình, trên cơ sở kiểm tra, xác định theo hồ sơ nguồn gốc đất.

- Một số ý kiến đề nghị dự thảo Luật cần có quy định xử lý chuyển tiếp đối với trường hợp hộ gia đình đã được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất, nhận quyền sử dụng đất trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành để đảm bảo đầy đủ quyền và nghĩa vụ cho các thành viên trong hộ gia đình; Đề xuất xem xét sửa đổi bổ sung tại khoản 3, vì theo quy định nêu có thể gây khó khăn cho người sử dụng đất khi thực hiện quyền, trong hộ gia đình có nhiều thành viên, có thể sinh sống làm ăn ở nhiều nơi, địa điểm khác nhau, để lập văn bản thỏa thuận xác nhận công chứng sẽ gây mất, lãng phí thời gian, tiền bạc các thành viên trong gia đình họp tập trung tại nơi có điều kiện công chứng.

- Có ý kiến cho rằng tại Khoản 5 dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) có quy định đối với trường hợp: đất được Nhà nước giao đẩt cho tổ chức kinh tế đế tạo vốn xây dựng cơ sở hạ tầng theo dự án, nhưng chỉ quy định về quy định về thời hạn sử dụng đất, chưa có quy định cụ thể về chế độ sử dụng đất, nghĩa vụ tài chính khi chuyển đổi mục đích sử dụng đất và các trường hợp khác có liên quan đối với trường hợp này.

- Đối với các nội dung tại khoản 6 Điều 234, có ý kiến đề nghị xác định rõ nội dung: “không áp dụng theo quy định của Luật này.” là các nội dung về chi trả xong bồi thường, hỗ trợ, tái định cư hay toàn bộ các nội dung khác về giao, thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất, đấu giá đất, không đấu giá đất của dự án; Có ý kiến đề nghị cần có quy định cụ thể trình tự thủ tục kiểm đếm bắt buộc, cưỡng chế kiểm đếm bắt buộc, cưỡng chế thu hồi đất đối với người sử dụng đất vắng mặt. Đề nghị bổ sung: “Đối với các dự án mà công tác đền bù chưa xong, còn tranh chấp và chưa bàn giao đất cho chủ dự án thì được quyền thương lượng lại theo nội dung của Luật này, nếu không thương lượng được thì giải quyết theo Luật này”; Có ý kiến nêu những dự án đã có quyết định thu hồi đất nhưng chưa có phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư sẽ giải quyết thế nào? Dự thảo luật đất đai năm 2022 chưa có điều khoản nào quy định về vấn đề này. Hiện nay vấn đề khiếu kiện kéo dài do đã có quyết định thu hồi đất để thực hiện dự án nhưng chính quyền không thu hồi (lý do của việc không thu hồi có rất nhiều lý do, có thể nêu ra những lý do sau: Chủ đầu tư không đủ năng lực về tài chính, dẫn đến không thể kết hợp với chính quyền để thanh toán tiền đền bù giải phóng mặt bằng cho người dân có đất bị thu hồi; Dự án phát triển kinh tế xã hội (phần lớn của loại này là thu hồi đất triển khai xây dựng các dự án chung cư cao tầng). Nhà đầu tư xin thu hồi và giao đất từng phần, sẽ thu hồi phần đất để xây dựng nhà ở thương mại trước, sau đấy sẽ thu hồi phần đất xây dựng công trình công cộng (trường học, công viên ...). Hệ lụy của tình trạng này là nhiều quyết định thu hồi đất bị treo lơ lửng, có quyết định thu hồi nhưng chính cuyền và chủ đầu tư không thu hồi (vị trí đất thu hồi là đất công cộng, chủ đầu tư ko thể bán thu tiền). Đây cũng là nguyên nhân của số lượng người dân khiếu kiện, khiếu kiện kéo dài gây bức xúc trong nhân dân. Đề xuất vấn đề này như sau: “Những quyết định thu hồi đất tính đến thời điểm luật đất đai năm 2023 được ban hành quá thời hạn 3 năm, cấp chính quyền ban hành thu hồi đất phải có trách nhiệm ra quyết định hủy bỏ thu hồi đất trả lại đất cho người dân để dân có đất bị thu hồi làm các thủ tục cần thiết cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (nếu đất chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất). Những quyết định thu hồi đất tính đến thời điểm luật đất đai năm 2023 được ban hành chưa đến thời hạn 3 năm, cấp chính quyền thu hồi đất có trách nhiệm lập phương án bồi thường, hỗ trợ giải phóng mặt bằng, tiến hành thu hồi đất theo quy định, nếu quá thời hạn 3 năm không thu hồi đất sẽ phải hủy quyết định thu hồi đất. Mốc thời gian ba năm được đề xuất theo mốc thời gian của quy hoạch treo của luật đất đai năm 2013”.

- Có ý kiến đề nghị nghiên cứu quy định tại khoản 7, Điều 234. Trong thực tế còn nhiều trường hợp được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất... theo quy định của Luật Đất đai 2003, Luật Đất đai 2013 nhưng đến nay vẫn chưa hoàn thành nghĩa vụ tài chính đối với Nhà nước. Để đôn đốc các đơn vị sử dụng đất sớm hoàn thành nghĩa vụ tài chính với ngân sách Nhà nước, các cơ quan thực hiện việc tính thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất sớm triển khai thực hiện, cần bổ sung quy định về thời hạn hoàn thành nghĩa vụ tài chính đối với các dự án được giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất... có thể là 24 tháng, 36 tháng hay thời hạn khác tùy vào tính chất hồ sơ và thực tiễn triển khai thực hiện. Có ý kiến đề nghị bổ sung quy định về việc xử lý đối với các trường hợp giao đất trái thẩm quyền qua các thời kỳ. Lý do: Để giải quyết các trường hợp giao đất trái thẩm quyền nhưng không có chế tài cũng như quy định để tháo gỡ vướng mắc.

- Có ý kiến đề nghị tại khoản 8, Điều 234 cần sửa lại theo hướng là Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng diện tích đất nông nghiệp được giao chỉ phải chuyển sang hình thức thuê đất đối với phần diện tích vượt hạn mức.

- Có ý kiến để nghị tại khoản 8, điều 234 sửa đổi, bổ sung: thành “ Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng diện tích đất nông nghiệp được giao vượt hạn mức trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trước ngày 01/7/2004 (ngày Luật Đất đai năm 2003 có hiệu lực) thì được gia hạn sử dụng đất, đối với các trường đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất sau ngày 01/7/2004 thì phải chuyển sang thuê đất theo quy định của Luật này”. Lý do đề nghị sửa đổi: Hiện nay một số diện tích đất nông nghiệp trồng cây hàng năm được nhà nước công nhận QSD đất như giao đất không thu tiền sử dụng đất vượt hạn mức (hạn mức tại thời điểm cấp GCN không quá 02ha), nay hết hạn sử dụng đất phải chuyển sang thuê đất (đa số diện tích này thuộc người dân tộc thiểu số được nhà nước cấp GCN QSD đất từ trước năm 2003). Tuy nhiên, nguồn gốc sử dụng đất do từ khai hoang, nhận cho tặng chứ không phải nhà nước giao đất. Do vậy, để đảm bảo các quyền của người sử dụng đất, đặc biệt là người dân tộc thiểu số tại khu vực Tây Nguyên đề nghị sửa đổi theo nội dung nêu trên.

- Đối với nhóm các ý kiến góp ý và đề nghị khác như: 

+ Theo quy định dự thảo Luật thì chỉ giải quyết hành vi vi phạm từ ngày 01/7/2014 trở về trước, vậy những vi phạm xảy ra từ 01/7/2014 đến ngày dự thảo có hiệu lực sẽ xử lý như thế nào? Do đó cần có hướng xử lý phù hợp để hạn chế mất an ninh trật tự ở địa phương, đặc biệt trong việc quản lý rừng tại các địa phương; 

+ Đề nghị cơ quan chủ trì soạn thảo rà soát kỹ từng trường hợp chuyển tiếp quy định tại Điều 234 để đảm bảo xử lý bao quát, toàn diện các vướng mắc phát sinh trong thực tiễn trước và sau khi Luật được ban hành; đảm bảo nguyên tắc không hợp thức hóa sai phạm. Ví dụ, dự thảo Luật Đất đai đã có quy định khác so với pháp luật hiện hành về đấu giá quyền sử dụng đất (Điều 126), đấu thầu dự án có sử dụng đất (Điều 127); tuy nhiên, Điều 234 chưa có quy định chuyển tiếp liên quan là chưa đầy đủ; vì vậy, cần nghiên cứu để bổ sung quy định chuyển tiếp đối với các nội dung này;

+ Tại Điều 234 quy định về chuyển tiếp chỉ quy định xử lý được một số trường hợp, trong thực tế còn có nhiều trường hợp hiện đang trong quá trình thực hiện các trình tự, thủ tục theo quy định Luật Đất đai 2013, Luật Đấu thầu, Luật Đầu tư, Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản, như: Các dự án khu đô thị có quy mô dưới 20 ha, các dự án đã và đang đấu thầu lựa chọn chủ đầu tư có sử dụng đất nhưng chưa giao, chưa cho thuê đất và không đáp ứng được điều kiện, tiêu chí quy định tại dự thảo Luật này thì chưa có quy định xử lý chuyển tiếp;

+ Đề nghị đánh giá, bổ sung trường hợp quy định chuyển tiếp đối với đất của hộ gia đình đã xây dựng chung cư mini nhưng không lập thành dự án, đến nay đã đưa vào sử dụng, người dân đã giao dịch nhưng không đủ điều kiện làm thủ tục để cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng nhà ở gắn với đất như các dự án chung cư thông thường do doanh nghiệp/ chủ đầu tư thực hiện; 

+ Tại Điều 234 quy định về chuyển tiếp chỉ quy định xử lý được một số trường hợp, trong thực tế còn có nhiều trường hợp hiện đang trong quá trình thực hiện các trình tự, thủ tục theo quy định Luật Đất đai 2013, Luật Đấu thầu, Luật Đầu tư, Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản, như: Các dự án khu đô thị có quy mô dưới 20 ha, các dự án đã và đang đấu thầu lựa chọn chủ đầu tư có sử dụng đất nhưng chưa giao, chưa cho thuê đất và không đáp ứng được điều kiện, tiêu chí quy định tại dự thảo Luật này thì chưa có quy định xử lý chuyển tiếp.

+ Đất đai là vấn đề có tính lịch sử, trải qua nhiều giai đoạn, áp dụng nhiều văn bản pháp luật về đất đai, người dân được cấp, công nhận nhiều loại giấy tờ về quyền sử dụng đất, tuy nhiên dự thảo Luật chưa làm rõ, hướng dẫn chuyển tiếp đối với những trường hợp này. Do đó, đề nghị dự thảo cần nghiên cứu bổ sung hướng dẫn cụ thể đối với các trường hợp người sử dụng đất đã được cấp eác loại giấy tờ trước đây hoặc có các tài liệu, hình thức khác xác nhận về quyền sử dụng đất để bảo đảm quyền, lợi ích chính đáng, hợp pháp người sử dụng đất.

+ Đối với một số Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đã được cấp theo quy định tại Luật Đất đai năm 2003 có phát sinh một số loại đất mà không phù hợp với phân loại đất theo quy định tại dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) thì cần có quy định chuyển tiếp về trách nhiệm của người sử dụng đất phải thực hiện nghĩa vụ tải chính theo đúng quy định về phân loại đất theo dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi). Ví dụ như trường hợp trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất có 5.000m2 được cấp là loại đất cơ sở sản xuất kinh doanh theo quy định tại Luật Đất đai năm 2003 (đất dùng để xây biệt thự và căn hộ cao cấp). Theo quy định tại Luật Đất đai năm 2013 và dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) thì bản chất 5.000m2 đất này là đất thương mại dịch vụ và có giá đất để tính các khoản thu cao hơn giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp. Nhưng do trên Giấy chứng nhận đang ghi loại đất cơ sở sản xuất kinh doanh dẫn tới người sử dụng đất không áp dụng theo đúng giá đất của loại đất thương mại dịch vụ.

+ Đề nghị xem xét bổ sung các quy định chuyển tiếp dưói đây vào Dự thảo: (1) Chưa có quy định chuyển tiếp đối với các dự án đã được cấp Giấy phép đầu tư/Giấy chứng nhận đầu tư/Quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư theo quy định hiện hành của pháp luật về đầu tư, trong đó đã xác định chủ đầu tư của dự án và xác định khu đất thực hiện dự án, nhưng chưa được giao đất, cho thuê đất. Đề nghị bổ sung điểm sau vào khoản 2 Điều 116: “Giấy chứng nhận đầu tư/Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư, quyết định chắp thuận chủ trương đầu tư trong đó đã xác định nhà đầu tư được cơ quan có thẩm quyên cấp trước khi Luật này có hiệu lực thi hành” hoặc đề nghị bổ sung điều khoản chuyển tiếp như sau vào Điều 234: “Trường hợp Giấy chứng nhận đầu tư/Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư; quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư trong đó đã xác định nhà đầu tư đã được cơ quan có thấm quyền cấp trước khi Luật này có hiệu lực thỉ hành nhưng chưa được giao đất, cho thuê đất thì được Nhà nước giao đất, cho thuê đất mà không phải thực hiện thủ tục đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu dự án có sử dụng đất theo quy định tại Luật này.” (2) Chưa có quy định chuyển tiếp đối với các dự án đã có quyết định thu hồi đất của Nhà nước và tách thành dự án bồi thường, giải phóng mặt bằng độc lập trước thời điểm Luật đất đai sửa đối có hiệu lực. Đề nghị bổ sung khoản 3 Điều 110: “Đối với các nội dung bồi thường, hỗ trợ; tái định cư đã được tách thành tiểu dự án riêng trước thời điểm Luật này có hiệu lực thi hành thì được tiếp tục thực hiện mà không phải thực hiện thủ tục quyết định tách thành dự án độc lập theo quy định của Luật này.” (3) Chưa có quy định chuyển tiếp đối với các dự án đã có quyết định thu hồi đất để tạo quỹ đất trước thời điểm Luật đất đai sửa đối có hiệu lực. 

- Đề nghị bổ sung khoản 4 Điều 112: “Đối với những dự án đã có quyết định thu hồi đất đế tạo quỹ đất trước khi Luật này có hiệu lực thi hành thì tiếp tục thực hiện theo quyết định thu hồi đất để tạo quỹ đất đó.”

+ Điều 234: Đề nghị bổ sung điều khoản chuyển tiếp “Trường hợp Giấy chứng nhận đầu tư/Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư, quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư trong đó đã xác định nhà đầu tư đã được cơ quan có thẩm quyền cấp trước khi Luật này có hiệu lực thi hành nhưng chưa được giao đất, cho thuê đất thì được Nhà nước giao đất, cho thuê đất mà không phải thực hiện thủ tục đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu dự án có sử dụng đất theo quy định tại Luật này” hoặc bổ sung tại khoản 2 Điều 116: “Giấy chứng nhận đầu tư/Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư, quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư trong đó đã xác định nhà đầu tư được cơ quan có thẩm quyền cấp trước khi Luật này có hiệu lực thi hành” nhằm đảm bảo phản ánh quy định chuyển tiếp đối với các dự án đã được cấp Giấy phép đầu tư/Giấy chứng nhận đầu tư/Quyết định chấp thuận chủ trương đầu tư theo quy định hiện hành của pháp luật về đầu tư, trong đó đã xác định chủ đầu tư của dự án và xác định khu đất thực hiện dự án nhưng chưa được giao đất, cho thuê đất làm căn cứ để giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất.

+ Điều 234 Dự thảo Luật về quy định chuyển tiếp, đề nghị bổ sung điều khoản chuyển tiếp đối với các trường hợp đã được miễn tiền sử dụng đất trước thời điểm Luật này có hiệu lực thi hành. Bổ sung trường hợp trong quy định chuyển tiếp để có cơ sở giải quyết các trường hợp phát sinh trong tương lai.

+ Đề nghị cơ quan chủ trì soạn thảo tiếp tục rà soát, bổ sung đầy đủ các trường hợp xử lý chuyển tiếp tại Điều 234 dự thảo Luật, bảo đảm bao quát các trường hợp trên thực tế; đảm bảo xử lý đầy đủ các vướng mắc có thể phát sinh khi Luật được ban hành.

+ Đề nghị bổ sung thêm quy định giao Chính phủ quy định việc xử lý chuyển tiếp các nội dung đang thực hiện trước thời điểm Luật này có hiệu lực mà nay không phù hợp với Luật này.

+ Hiện nay, nhiều diện tích đất trong phạm vi bảo vệ công trình thủy lợi trên địa bàn tỉnh đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (cấp trước khi có quy định hành lang bảo vệ công trình), trong đó có nhiều hộ dân đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ở, gây khó khăn cho công tác quản lý. Do được cấp đất ở nên người dân được xây dựng nhà ở, nhưng việc xây dựng nhà ở trong phạm vi bảo vệ công trình lại trái quy định của Luật Đê Điều, Luật Thủy lợi. Vì vậy, đề xuất bổ sung nội dung hướng dẫn xử lý đối với các trường hợp nêu trên vào “Điều 234. Quy định chuyển tiếp” đối với trường hợp đã được cấp đất ở trong phạm vi bảo vệ công trình.

- Có ý kiến đề nghị tại khoản 11 Điều 234, đề nghị sửa thành: “11. Đối với phương án sử dụng đất, phương án xử lý, phương án sắp xếp lại, xử lý nhà, đất đang hoàn thiện thủ tục trình cấp có thẩm quyền phê duyệt theo quy định tại Nghị quyết số 132/2020/QH14 của Quốc hội thí điểm một số chính sách để tháo gỡ vướng mắc, tồn đọng trong quản lý, sử dụng đất quốc phòng, an ninh kết hợp với hoạt động lao động sản xuất, xây dựng kinh tế sau ngày Luật này có hiệu lực thi hành thì tiếp tục thực hiện theo trình tự, thủ tục quy định tại Nghị quyết số132/2020/QH14 của Quốc hội thí điểm một số chính sách để tháo gỡ vướng mắc, tồn đọng trong quản lý, sử dụng đất quốc phòng, an ninh kết hợp với hoạt động lao động sản xuất, xây dựng kinh tế đến ngày 30 tháng 12 năm 2024”. Lý do: Khoản 1 Điều 8 Nghị quyết số132/2020/QH14 quy định: “Nghị quyết này có hiệu lực thi hành từ ngày 01 tháng 02 năm 2021 và hết hiệu lực khi Luật Đất đai số 45/2013/QH13 đã được sửa đổi, bổ sung một số điều theo Luật số 35/2018/QH14 được sửa đổi và có hiệu lực thi hành”, vì vậy cần quy định rõ thời gian thực hiện các thủ tục, tránh trường hợp đến gần ngày Luật Đất đai (sửa đổi) có hiệu lực mới thực hiện.

- Có ý kiến đề nghị điểm a, khoản 12, Điều 234 xem xét sửa thành “a) Trường hợp người sử dụng đất chưa nộp hồ sơ xin gia hạn sử dụng đất hoặc nộp hồ sơ không đúng thời điểm quy định trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành thì Nhà nước xem xét nhu cầu sử dụng đất của người sử dụng đất để xem xét gia hạn khi đủ điều kiện hoặc thực hiện thu hồi đất theo quy định tại Điều 81 của Luật này, trừ trường hợp quy định tại khoản 1 Điều 168 của Luật này”. Lý do: Trong thực tiễn thi hành Luật Đất đai. Người sử dụng đất chỉ thực hiện gia hạn sử dụng đất khi thực hiện thủ tục hành chính về đất đai, thực hiện các quyền của người sử dụng đất. Việc cơ quan nhà nước thực hiện thu hồi đất chỉ vì lý do không gia hạn sử dụng đất trên Giấy chứng nhận đã được cấp mà không căn cứ vào nhu cầu sử dụng đất và nguồn gốc, quá trình sử dụng đất là không phù hợp, không khả thi.

- Có ý kiến đề nghị xem lại quy định tại điểm a, khoản 12, Điều 234, vì đối với những trường hợp được Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất mà áp dụng quy định trên là chưa được hợp lý, cần xem xét lại. Vì các trường hợp được công nhận quyền sử dụng đất được nêu ở điều luật này không thuộc trường hợp thu hồi đất do vi phạm pháp luật về đất đai quy định tại Điều 80 và Điều 81; mặt khác, nhiều trường hợp người dân không biết và không nắm rõ quy định về xin gia hạn quyền sử dụng đất, suy nghĩ chủ quan cho rằng đất có nguồn gốc hợp pháp của mình, do cha ông khai phá để lại cho con cháu nhiều đời hoặc nhận chuyển nhượng bằng tài sản của mình... nên chưa làm hồ sơ xin gia hạn sử dụng đất đúng thời gian quy định. Chưa kể đến việc từ nay đến 01/7/2024, các cơ quan nhà nước có thẩm quyền có kịp thời phổ biến, tuyên truyền sâu rộng đến người dân để biết, làm hồ sơ gia hạn hay không. Do vậy, nếu chỉ vì lý do người sử dụng đất chưa nộp hồ sơ xin gia hạn sử dụng đất hoặc nộp hồ sơ không đúng thời điểm quy định trước ngày luật này có hiệu lực thi hành mà thu hồi đất của người dân thì chưa được hợp lý, sẽ dẫn đến phát sinh khiếu nại. 

- Có ý kiến đề nghị bổ sung một khoản sau khoản 12: Trường hợp khu đất thực hiện dự án trong các khu chức năng của Khu kinh tế đã hoàn thành, đang thực hiện công tác bồi thường, giải phóng mặt bằng (bằng tiền ứng trước của nhà đầu tư), chưa được Ban quản lý Khu kinh tế giao lại đất, cho thuê đất; nay thuộc trường hợp chủ đầu tư sử dụng đất thông qua việc 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; xử lý đối với đất UBND tỉnh đã giao cho Ban quản lý Khu kinh tế, Ban chưa giao lại đất, cho thuê đất. Lý do: Theo Luật Đất đai (sửa đổi) đã không còn đất sử dụng cho Khu kinh tế, không quy định trách nhiệm của Ban quản lý Khu kinh tế.

- Có ý kiến đề nghị tại khoản 14, Điều 234 bổ sung quy định: “Chính phủ quy định chi tiết điều này.”. Lý do: Theo quy định Luật đất đai 2013 thì diện tích đất trong Khu kinh tế do Ban quản lý khu kinh tế ra quyết định giao đất, cho thuê đất, thông báo nghĩa vụ tài chính, quyết định miễn, giảm tiền thuê đất (nếu có). Tuy nhiên, theo dự thảo Luật đất đai thì thẩm quyền cho thuê đất bao gồm trong Khu kinh tế thuộc về UBND tỉnh. Như vậy: (1) Đối với diện tích đất đã được giao cần có quy định chi tiết về cách thức tiếp quản, chuyển giao quản lý nghĩa vụ tài chính về tiền thuê đất, sử dụng đất giữa Ban Quản lý Khu kinh tế và cơ quan thuế; (2) Đối với diện tích đất chưa giao, chưa cho thuê hoặc đất đã hết thời hạn giao đất, thuê đất cùng cần hướng dẫn chi tiết về thủ tục để Ban quản lý Khu kinh tế trao trả đất về cho UBND tỉnh quản lý; (3) Việc xác định nghĩa vụ tài chính, miễn giảm cần quy định đơn vị nào thực hiện: Cơ quan thuế hay Ban quản lý khu kinh tế.

- Có ý kiến đề nghị nghiên cứu, bổ sung nội dung tại Điều 234 của dự thảo quy định về chuyển tiếp, cụ thể: “Nghiên cứu, bổ sung nội dung quy định, hướng dẫn triển khai thực hiện với các thủ tục hành chính trong lĩnh vực đất đai, nội dung phối hợp thẩm định, cho ý kiến đối với các thủ tục pháp luật khác có liên quan đã tiếp nhận, xử lý hoặc đang trong quá trình tỉếp nhận, xử lý, triển khai thực hiện ở thời điểm giao thời trước và sau khi Luật Đất đai mới có hiệu lực.” Lý do: Hiện nay các quy định tại dự thảo Luật chủ yếu ghi nhận đến thời điểm thực hiện giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất,... Tuy nhiên thực tế trong quá trình tiếp nhận, xử lý hồ sơ, phối hợp các cơ quan có liên quan cần đảm bảo nhiều quy trình, trình tự, nội dung, sự phù hợp... đã triển khai trước đó và tiếp theo. Vì vậy, đề nghị nghiên cứu, bổ sung để tránh vướng mắc, gây sai sót, đảm bảo sự phù hợp trong quá trình triển khai, tổ chức thực hiện.

- Có ý kiến cho rằng hiện nay có nhiều trường hợp được cấp GCNQSDD theo quy định tại Luật Đất đai 2013 nhưng họ chưa được cấp GCN. Do vậy đề nghị nội dung sau vào điều khoản chuyển tiếp để đảm bảo lợi ích của người được cấp GCN theo quy định hiện hành: Đối với hộ gia đình, cá nhân thuộc trường hợp được cấp GCN theo quy định tại Luật Đất đai 2013 nhưng đến nay vẫn chưa được cấp GCN, các cơ quan nhà nước có thẩm quyền cần khẩn trương hướng dẫn người sử dụng đất hoàn thiện thủ tục để cấp GCN theo trình tự, thủ tục quy định tại Luật Đất đai 2013.

- Có ý kiến cho rằng dự thảo thay đổi cơ chế quản lý đất cảng hàng không sân bay (Điều 199), theo đó tùy từng trường hợp cụ thể, UBND thực hiện công nhận quyền sử dụng đất/giao/cho thuê đất cho nhà đầu tư, tổ chức, cá nhân, Cảng vụ hàng không, thay cho cơ chế tại Luật đất đai 2013 (quy định UBND giao đất cho Cảng vụ hàng không để Cảng vụ hàng không thực hiện giao đất không thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất cho các tổ chức cá nhân theo quy định). Tuy nhiên Dự thảo chưa có nội dung hướng dẫn chuyển tiếp đối với đất Cảng hàng không, sân bay trước đây đã cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho Cảng vụ hàng không mà theo quy định mới sẽ được cấp cho Nhà đầu tư/Người sử dụng đất. Đề nghị cần phải có quy định nguyên tắc chuyển tiếp từ việc đang giao toàn bộ đất cho Cảng vụ hàng không sang cơ chế mới tại Dự thảo.

- Có ý kiến đề nghị ban soạn thảo bổ sung nội dung về điều khoản chuyển tiếp và điều khoản về hiêu lực thi hành, đặc biệt đối với các trường hợp trùng lặp và các Luật có liên quan về đất đai thì áp dụng Luật Đất đai và các điều ước quốc tế mà Việt Nam tham gia ký kết.

- Có ý kiến đề nghị cần có quy định xử lý chuyển tiếp đối với trường hợp hộ gia đình đã được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất, nhận quyền sử dụng đất trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành để đảm bảo đầy đủ quyền và nghĩa vụ cho các thành viên trong hộ gia đình.

- Có ý kiến đề nghị cơ quan soạn thảo nghiên cứu, bổ sung: Đối với các dự án đã được chấp thuận chủ trương đầu tư, thuộc trường hợp Nhà nước thu hồi đất theo khoản 3 Điều 62 Luật Đất đai năm 2013 mà nay không thuộc trường hợp Nhà nước thu hồi đất theo quy định của Luật Đất đai (sửa đổi) để đảm bảo quyền và nghĩa vụ của các Nhà đầu tư đã, đang thực hiện thủ tục đầu tư dự án theo quy định.

- Có ý kiến đề nghị nghiên cứu bổ sung quy định xử lý chuyển tiếp để thực hiện giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất đối với các trường hợp đã lựa chọn được nhà đầu tư trước ngày 20 tháng 4 năm 2020 (ngày Nghị định số 25/2020/NĐ-CP có hiệu lực thi hành) theo quy định của pháp luật về đấu thầu mà nay kết quả đấu thầu dự án có sử dụng đất vẫn còn hiệu lực thực hiện nhưng chưa thực hiện giao đất, cho thuê đất cho nhà đầu tư trúng thầu hoặc trường hợp đã lựa chọn nhà đầu tư theo quy định tại khoản 3 Điều 29 của Luật Đầu tư; ý kiến đề nghị bổ sung điều khoản chuyển tiếp đối với các dự án đang thực hiện công tác thu hồi đất nhưng chưa thực hiện xong để có cơ sở pháp lý triển khai thực hiện tiếp khi Luật có hiệu lực thi hành.

- Có ý kiến đề nghị bổ sung quy định để giải quyết thủ tục gia hạn sử dụng đất đối với trường hợp quyền sử dụng đất được xử lý thông qua hình thức kê biên đấu giá hoặc xử lý tài sản giao dịch bảo đảm nhưng quyền sử dụng đất đã hết thời hạn sử dụng. Vì trong thực tế thời gian qua phát sinh trường hợp quyền sử dụng đất đưa ra đấu giá khi đã hết hạn sử dụng thì người trúng đấu giá không thực hiện thủ tục đăng ký sang tên được do đất đã hết thời hạn sử dụng; có ý kiến đề nghị bổ sung đối với trường hợp: Đối với dự án đầu tư có sử dụng đất đã đấu thầu nhưng chưa được nhà nước giao đất, cho thuê đất chưa tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất thì thời điểm tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất sẽ tiếp tục thực hiện theo Điều 108 Luật Đất đai năm 2013 hay thực hiện theo quy định tại Điều 126 Luật này; có ý kiến đề nghị đơn vị soạn thảo nghiên cứu bổ sung thêm việc xử lý các trường hợp tồn tại trong việc giao đất, cho thuê đất, thu hồi đất thực hiện các dự án không thông qua đấu giá, đấu thầu tại các dự án khu tái định cư, khu dân cư thương nại, khu du lịch sinh thái - kết hợp khu dân cư thương mại (nhà ở); đất nông, lâm trường đã giao khoán, bán, cho thuê cho các hộ gia đình nhưng đã thực hiện chuyển nhượng nhưng chưa hoàn thành các thủ tục về đất đai.

- Một số ý kiến đề nghị quy định bổ sung đối với các trường hợp chuyển tiếp xử lý đối với trường hợp Ủy ban đang giải quyết tranh chấp theo Điều 203 Luật Đất đai năm 2013; đề nghị bổ sung nội dung sau vào Điều 234 dự thảo nhằm đảm bảo sự thống nhất trong việc áp dụng pháp luật: “Đối với những tranh chấp về đất đai xảy ra trước thời điểm Luật này có hiệu lực thì áp dụng quy định của Luật Đất đai tại thời điểm xảy ra tranh chấp để giải quyết”.

- Có ý kiến đề nghị cần có quy định về thời gian và những nội dung cần chuyển tiếp cụ thể, không xem xét lại các trường hợp đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành, xử lý đúng thẩm quyền, đúng quy định pháp luật đất đai qua các thời kỳ (nhất là đối với đất do Nhà nước trực tiếp quản lý) nhằm bảo đảm việc ổn định trong quản lý, điều hành của cơ quan nhà nước (không hồi tố) và đây cũng là cơ sở để tránh việc khiếu nại kéo dài của người dân và giảm áp lực trong công tác giải quyết khiếu nại, tố cáo. Đề nghị cơ quan soạn thảo rà soát, bãi bỏ các nội dung quy định của pháp luật chuyên ngành (nhất là trong lĩnh vực đầu tư, xây dựng) đã được thay thế bởi quy định pháp luật về đất đai để khi dự thảo được ban hành chính thức thì không vướng mắc khi triển khai thực hiện. Đồng thời, đề nghị bổ sung nội dung quy định chuyển tiếp tại Điều 234 dự thảo đối với trường hợp Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền đã giải quyết tranh chấp đất đai theo quy định của Luật Đất đai năm 2013.

- Có ý kiến cho rằng theo quy định của Luật Đất đai năm 2013 và dự thảo Luật Đất đai sửa đối thì đất cơ sở sản xuất, kinh doanh (SKC) được phân loại thành 02 mục đích sử dụng gồm đất thương mại, dịch vụ (TMD) và đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp (SKC). Tuy nhiên, việc xác định lại mục đích sử dụng từ đất SKC đã được cấp trước đây sang đất TMD thuộc trường hợp chuyển mục đích phải xin phép của cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Như vậy, trong quá trình cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (đối với giấy chứng nhận được cấp theo Luật Đất đai năm 2003) nếu phải ghi nhận lại mục đích sử dụng là đất TMD hoặc SKC thì cần phải xác định nghĩa vụ tài chính chênh lệch từ SKC thành TMD. Trong khi đó, dự thảo Luật Đất đai sửa đổi chưa có quy định cơ sở để xác định lại mục đích sử dụng đất và nghĩa vụ tài chính khi xác định lại 02 loại đất này cũng như chưa quy định điều kiện để thực hiện chuyển mục đích từ đất SKC sang đất TMD. Vì vậy, đề nghị nghiên cứu bổ sung điều khoản quy định chuyển tiếp đối với trường hợp này để địa phương có cơ sở áp dụng thực hiện.

- Có ý kiến cho rằng theo Luật quy hoạch, quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh được tích hợp vào quy hoạch tỉnh, nhưng tại Điều 64 dự thảo Luật có quy định lập quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh (có căn cứ lập quy hoạch, nội dung quy hoạch), Điều 69 có quy định việc thẩm định quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh; tuy nhiên trong dự thảo Luật không đề cập gì đến việc quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh đã được tích hợp vào quy hoạch tỉnh. Đề nghị bổ sung xem xét khoản quy định chuyển tiếp đối với nội dung này, để tránh trường hợp khi Luật Đất đai được ban hành, các tỉnh tiếp tục lập thêm quy hoạch sử dụng đất cấp tỉnh, trong khi nội dung này đã được tích hợp vào quy hoạch tỉnh theo quy định của Luật Quy hoạch.

- Có ý kiến cho rằng Luật Đất đai có ảnh hưởng lớn đến đời sống xã hội, sự phát triển của nền kinh tế đất nước, do đó, mối tương quan với các ngành luật khác cần được giải quyết hoặc sửa đổi ngay trong Luật Đất đai (sửa đổi), để sau khi ban hành không chờ phải sửa đổi Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh Bất động sản, Luật Đầu tư, Luật quản lý thuế.., thì mới có thể áp dụng như trường hợp Luật số 35/2018/QH 2014 ngày 20 tháng 11 năm 2018 được Quốc hội thông qua ngày 20 tháng 11 năm 2018 Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của 37 Luật có liên quan đến Quy hoạch. Có ý kiến đề nghị rà soát các quy định chuyển tiếp cụ thể để tránh khoảng trống pháp lý, phù hợp với thực tế, nhưng không hợp thức hóa những việc không đúng quy định, gây thiệt hại cho lợi ích của Nhà nước; bổ sung quy định chuyển tiếp đối với các dự án đã được chấp thuận chủ trương đầu tư, thuộc trường hợp Nhà nước thu hồi đất theo khoản 3 Điều 62 Luật Đất đai năm 2013 mà nay không thuộc trường hợp Nhà nước thu hồi đất theo quy định của Luật sửa đổi để đảm bảo quyền và nghĩa vụ của các Nhà đầu tư đã, đang thực hiện thủ tục đầu tư dự án theo quy định.

* Điều 235. Giải quyết quan hệ có liên quan đến hộ gia đình sử dụng đất kể từ ngày Luật này có hiệu lực thi hành: Có 60 lượt ý kiến
.

- Có ý kiến nêu rằng do “hộ gia đình” là chủ thể đã tồn tại trong nhiều quan hệ đất đai và thực tế hiện nay còn nhiều giấy tờ như Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất ghi tên chủ sử dụng đất là hộ gia đình, quyền sử dụng đất nông nghiệp đã được giao ốn định theo Nghị định số 64-CP. Do đó, dự thảo Luật cần quy định rõ việc xử lý chuyển tiếp đối với trường hợp hộ gia đình đã được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất, nhận quyền sử dụng đất trước ngày Luật có hiệu lực thi hành để đảm bảo đầy đủ quyền và nghĩa vụ cho các thành viên trong hộ gia đình.

- Có ý kiến nêu khoản 1 Điều 235 dự thảo quy định “... tại Điều 28 của Luật này...”. Đề nghị bổ sung và sửa thành “Hộ gia đình sử dụng đất được xác định theo quy định của pháp luật đất đai trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành được tham gia quan hệ pháp luật đất đai với tư cách nhóm người sử dụng đất theo quy định tại khoản 2 Điều 28 của Luật này...” cho chính xác.

- Có ý kiến cho rằng dự thảo Luật quy định theo hướng bỏ đối tượng là hộ gia đình sử dụng đất; tuy nhiên không nên bỏ đối tượng sử dụng đất là “Hộ gia đình”; lý do: (1) đây là chủ thể có tính lịch sử, tham gia sâu vào quan hệ đất đai và thực tế hiện nay còn nhiều giấy tờ (Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất ghi tên chủ sử dụng đất là hộ gia đình,...); (2) Nội dung này nên thực hiện theo quy định của Luật Dân sự và Luật Thừa kế để bảo đảm quyền lợi, nghĩa vụ của chủ sở hữu đất đai, tài sản và những người tham gia tạo dựng quyền sở hữu đất đai, tài sản, trong đó có sở hữu chung và sở hữu riêng.

Có ý kiến đề nghị cần tiếp tục duy trì quy định về hộ gia đình trong dự thảo Luật. Đây là chủ thể có tính lịch sử, tham gia sâu vào quan hệ đất đai và thực tế hiện nay còn nhiều giấy tờ ghi tên chủ sử dụng là hộ gia đình, hơn nữa, một số Luật liên quan vẫn còn quy định điều chỉnh đối tượng là hộ gia đình (ví dụ: Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản...). Thực tế hiện nay còn rất nhiều hộ gia đình đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất ghi tên chủ sử dụng đất là hộ gia đình, nên cần có các quy định chuyển tiếp hướng dẫn cụ thể cách thức xử lý khi các trường hợp này có các yêu cầu liên quan đến chuyển quyền sử dụng đất để đảm bảo quyền lợi của người dân. Việc bỏ cơ chế hộ gia đình trong dự thảo Luật Đất đai cần đánh giá kỹ tác động về kinh tế - xã hội và hệ quả pháp lý của cơ chế này vì có liên quan đến quyền sử dụng đất của các thành viên trong hộ trong các quan hệ giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất... đã được thực hiện theo quy định của Luật Đất đai qua các thời kỳ; những vấn đề về quyền tài sản, nghĩa vụ, giấy tờ, thủ tục hành chính có liên quan đến Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp cho hộ gia đình trong thời gian qua.

Có ý kiến cho rằng lĩnh vực đất đai có thời gian lâu đời, mang tính lịch sử, và các Giấy chứng nhận đã có thông tin về chủ sở hữu là hộ gia đình dẫn tới khi thay đổi theo hướng bỏ đối tượng hộ gia đình sử dụng đất sẽ dẫn tới khó khăn trong công tác xác định nghĩa vụ tài chính sau này, dễ dẫn tới các khiếu nại, khiếu kiện liên quan đến việc ai là chủ sử dụng đất.

Kiến nghị cần có quy định đồng bộ để đảm bảo các quy định trước và sau khi Luật đất đai sửa đổi có hiệu lực thi hành vì giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất ghi tên chủ sử dụng đất là hộ gia đình.

Có ý kiến cho rằng hộ gia đình là nội dung hiện nay đang gặp nhiều khó khăn, phức tạp trong việc giải quyết thủ tục hành chính; giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo liên quan đến đất đai... Vì có liên quan đến Luật Dân sự, Luật Hôn nhân và gia đình, Luật cư trú... Do đó, cần nghiên cứu điều chỉnh, bổ sung, quy định thật cụ thể, rõ ràng dễ thực hiện, nhất là đối với những trường hợp giao đất, công nhận quyền sử dụng đất... theo Luật Đất đai 1988, Luật đất đai 1993, Luật đất đai 2003, Luật Đất đai 2013 và các văn bản quy phạm pháp Luật có liên quan như Nghị định 64/CP, 163/CP, 181/CP... Liên quan đến nội dung này, có ý kiến đề nghị bỏ đối tượng sử dụng đất là hộ gia đình để tránh phát sinh phức tạp như đã nêu trên. Nhưng cũng có ý kiến đề nghị giữ lại đối tượng là hộ gia đình sử dụng đất vì thực tế hiện nay có nhiều giấy tờ về đất, nhà ở vẫn ghi tên chủ sở hữu sử dụng là hộ gia đình.

Có ý kiến đề nghị chỉ quy định cá nhân sử dụng đất trong hộ gia đình tại thời điểm giao đất, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì ghi cụ thể tên từng cá nhân sử dụng đất vào Giấy chúng nhận quyền sử dụng đất, xác định cụ thể phần diện tích tùng người có quyền sử dụng riêng, đối vói trường hợp đủ điều kiện tách thửa đất theo quy định thì có thể tách thành thửa đất mới theo nhu cầu, từ đó sẽ đảm bảo tính minh bạch, rõ ràng trong việc phân quyền sử dụng đất của tùng cá nhân sử dụng đất, hạn chế tối đa được tình trạng tranh chấp đất đai giữa các thành viên trong hộ gia đình như hiện nay. Đây cũng là căn cứ cơ sở để quy định hạn mức giao đất, công nhận quyền sử dụng đất, xác định quyền thừa kế, tặng, cho quyền sử dụng đất theo quy định. Đề nghị quy định không cấp mới Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đứng tên hộ gia đình, đồng thời quy định điều kiện chuyển tiếp đối với các trường hợp hộ gia đình đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành để giải quyết các vấn đề có tính lịch sử.

- Tại Khoản 3 Điều 234 dự thảo quy định: “...các thành viên của hộ gia đình phải lập văn bản thỏa thuận có xác nhận của công chứng hoặc chứng thực theo quy định ..”. Bên cạnh đó, khoản Điều 235 dự thảo quy định: “...phải lập văn bản thỏa thuận có xác nhận của công chứng hoặc chứng thực theo quy định...”. Đề nghị xem xét lại các quy định nêu trên liên quan đến việc quy định các thành viên hộ gia đình phải thực hiện chứng thực văn bản thỏa thuận để xác định thành viên hộ gia đình có quyền sử dụng đất bởi vì việc hộ gia đình (bao gồm các thành viên trong hộ) có quyền sử dụng đất hay không phải do cơ quan quản lý về đất đai có thẩm quyền xem xét khi thực hiện việc giao đất, công nhận quyền sử dụng đất, công nhận việc chuyền quyền sử dụng đất. Do đó, đề nghị chỉnh lý theo hướng việc xác định các thành viên hộ gia đình sử dụng đất phải do cơ quan quản lý về đất đai có thẩm quyền thực hiện. Cơ quan thực hiện chứng thực không có cơ sở để thực hiện việc xác nhận tư cách thành viên hộ gia đình sử dụng đất. Theo quy định trên thì Hộ gia đình đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Theo Giải đáp số 01/2017/GĐ-TANDTC ngày 07/4/2017 của Tòa án nhân dân Tối cao về giải đáp một số vấn đề nghiệp vụ quy định: Việc xác định ai là thành viên hộ gia đình phải căn cứ vào hồ sơ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Trường hợp cần thiết, Tòa án có thể yêu cầu Ủy ban nhân dân có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất xác định thành viên hộ gia đình tại thời điểm cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất để làm căn cứ giải quyết vụ án và đưa họ tham gia tố tụng với tư cách là người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan. Khi giải quyết vụ án dân sự, ngoài những người là thành viên hộ gia đình có quyền sử dụng đất, Tòa án phải đưa người đang trực tiếp quản lý, sử dụng đất của hộ gia đình, người có công sức đóng góp làm tăng giá trị quyền sử dụng đất hoặc tài sản trên đất tham gia tố tụng với tư cách là người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan. Pháp luật về công chứng, chứng thực hiện nay không quy định việc công chứng, chứng thực văn bản thoả thuận để xác định tư cách thành viên của hộ gia đình có quyền sử dụng đất tại thời điểm phát sinh quyền sử dụng đất. Do đó, đề nghị cơ quan chủ trì soạn thảo tham khảo Giải đáp số 01/2017/GĐ-TANDTC, không quy định về việc công chứng, chứng thực văn bản thoả thuận của các thành viên hộ gia đình để xác định tư cách thành viên của hộ gia đình. Về giải quyết quan hệ có liên quan đến hộ gia đình sử dụng đất kể từ ngày Luật này có hiệu lực thi hành, Điều 235 dự thảo Luật quy định về giải quyết quan hệ có liên quan đến hộ gia đình sử dụng đất kể từ ngày Luật này có hiệu lực thi hành. Quy định này chưa giải quyết được mối quan hệ xử lý quyền lợi về tài sản (quyền sử dụng đất) của các thành viên trong hộ gia đình khi thực hiện các quyền đối với quyền sử dụng đất đã được giao, cho thuê, công nhận của hộ gia đình. Việc quy định xử lý chuyển tiếp “được tham gia quan hệ pháp luật đất đai với tư cách nhóm người sử dụng đất theo quy định tại Điều 28 của Luật này” là chưa rõ về mặt pháp lý khi xử lý mối quan hệ giữa các thành viên hộ gia đình đối với quyền sử dụng đất chung. Ngoài ra, việc xác định tư cách tham gia giao dịch với tư cách là nhóm người sử dụng đất chưa đảm bảo về quyền lợi của các thành viên hộ gia đình với các quan hệ huyết thống, nuôi dưỡng và các quyền về đất khi được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất theo các quy định của pháp luật đất đai trước đây. Do đó, đề nghị đánh giá tác động kỹ trong trường hợp bỏ quy định chủ thể là hộ gia đình sử dụng đất tại dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi). Trường hợp đề xuất bỏ quy định này, đề nghị rà soát kỹ nội dung quy định về điều khoản chuyển tiếp tại dự thảo Luật để đảm bảo tính bao quát, toàn diện, tránh khoảng trống pháp lý khi triển khai trên thực tiễn.

- Có ý kiến đề nghị sửa đổi, bổ sung Khoản 2 thành như sau: “Khi tham gịa giao dịch dân sự, các thành viên của hộ gia đình sử dụng đất quy định tại khoản 2 Điều 5 của Luật này phải lập văn bản thỏa thuận có xác nhận của công chứng hoặc chứng thực theo quy định của pháp luật về công chủng, chứng thực để xác định tư cách thành viên của hộ gia đỉnh có quyền sử dụng đất tại thời điểm phát sinh quyền sử dụng đất (trừ một số trường hợp không xác định được tư cách thành viên của hộ gia đình có quyền sử dụng đất)”. Lý do: Thực tế cho thấy, hiện nay còn nhiều quyền sử dụng đất không xác định được các thành viên hộ gia đình và/hoặc không xác định được quan hệ huyết thống giữa các thành viên trong hộ gia đình và/hoặc thành viên trong hộ gia đình tại thời điểm cấp quyền sử dụng đất đã chết, mất tích, chuyển định cư nước ngoài,... Tại một số địa bàn vùng sâu, vùng xa, miền núi, việc xác định các thành viên đối với các Quyền sử dụng đất được cấp từ năm 2003 trở về trước đa số là cấp quyền sử dụng đứng tên hộ gia đình, do vậy khi làm thủ tục thế chấp quyền sử dụng đất/thực hiện các giao dịch dân sự khác gặp rất nhiều khó khăn trong việc xác định các thành viên trong hộ gia đình, quan hệ huyết thống... Đề nghị cơ quan có thẩm quyền xem xét phương án tháo gỡ những trường hợp như vậy. Có ý kiến lại đề xuất giao Chính phủ có quy định cụ thể. Có ý kiến đề nghị Hoạt động công chứng và chứng thực là thủ tục hành chính được thực hiện theo trình tự, thủ tục quy định của pháp luật, không phải thủ tục xác nhận. Đề nghị thay cụm từ “có xác nhận của” bằng từ “được” tại khoản 2 Điều 235 của dự thảo Luật. Dự thảo sửa đổi luật Đất đai đã quy định giải quyết các quan hệ có liên quan đến hộ gia đình sử dụng đất. Khi tham gia giao dịch dân sự, các thành viên của hộ gia đình sử dụng đất được công nhận sẽ phải lập văn bản thỏa thuận có xác nhận của công chứng hoặc chứng thực theo quy định của pháp luật về công chứng, chứng thực để xác định tư cách thành viên của hộ gia đình có quyền sử dụng đất tại thời điểm phát sinh quyền sử dụng đất. Văn bản này sẽ là cơ sở để các cơ quan Nhà nước có thẩm quyền, các tổ chức, cá nhân giải quyết các thủ tục liên quan đến Hộ gia đình. Tuy nhiên, hướng giải quyết này chưa thực sự thỏa đáng và vẫn gây ra những vướng mắc trong quá trình áp dụng. Hiện nay sổ hộ khẩu chuẩn bị huỷ bỏ, không có căn cứ để xác định các thành viên trong hộ gia đình. công chứng viên chứng nhận văn bản thỏa thuận xác định tư cách thành viên hộ gia đình cũng cần phải dựa vào những căn cứ, hồ sơ giấy tờ nhất định. Việc công chứng 3 văn bản thỏa thuận này không thể được thực hiện chỉ dựa trên lời khai của các cá nhân yêu cầu công chứng do khi văn bản công chứng có giá trị theo quy định của pháp luật thì văn bản này sẽ được sử dụng để giải quyết các thủ tục liên quan đến chủ thể hộ gia đình. 

- Đề xuất hướng giải quyết: liên quan đến quy định về “Giải quyết quan hệ có liên quan đến hộ gia đình sử dụng đất kể từ ngày Luật này có hiệu lực thi hành” nên thêm quy định khoản “5. Chính phủ quy định chi tiết điều này” trong nội dung Điều 235 Dự thảo sửa đổi nêu trên. Đây sẽ là cơ sở để Chính phủ có những hướng dẫn cụ thể hơn nhằm xác định đúng đắn và chuẩn xác được thành viên hộ gia đình”.

- Có ý kiến đề nghị dự thảo quy định cơ quan công chứng xác định tư cách thành viên của hộ gia đình là chưa phù hợp bởi chỉ có cơ quan đăng ký đất đai mới biết rõ thời điểm phát sinh quyền sử dụng đất và nguồn gốc đất. Cơ quan công chứng, chứng thực không thể nắm rõ được điều này. Nếu giao cho cơ quan công chứng, chứng thực vô hình dung người dân phải làm thêm một thủ tục là trích sao nguồn gốc đất để tìm cho ra thời điểm phát sinh quyền sử dụng và nguồn gốc sử dụng đất. Do đó cần quy định theo hướng cơ quan nào cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất mang tên “hộ” thì cơ quan đó phải xác định thành viên hộ gồm những ai. Có ý kiến cho rằng việc quy định tại các khoản 2, 3 Điều này thực sự gây khó khăn cho người dân, trong khi số lượng giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp cho hộ gia đình hiện nay chiếm số lượng lớn, ngoài ra, quy định trách nhiệm xác định thành viên hộ gia đình cho công chứng viên, trong khi, việc xác định thành viên hộ gia đình do cơ quan tài nguyên và môi trường xác nhận khi thực hiện thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Ngoài ra, theo Điều 5 dự thảo thì hộ gia đình cũng là người sử dụng đất, trong khi đó, các quy định về quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất (Điều 40, 41, 51, 52…) sử dụng không thống nhất cụm từ “cá nhân” hoặc “hộ gia đình, cá nhân” (căn cứ là Điều 28 dự thảo quy định “a) Nhóm người sử dụng đất gồm thành viên hộ gia đình, cá nhân thì có quyền và nghĩa vụ như quyền và nghĩa vụ của cá nhân theo quy định của Luật này”) không đảm bảo tính logic, thống nhất của điều luật.

- Có ý kiến đề nghị bổ sung khoản 5 vào Điều 235: “5. Trường hợp Giấy chứng nhận ghi thiếu tên thành viên hộ gia đình thì các giao dịch liên quan đến quyền sử dụng đất của hộ gia đình được xác lập bởi các thành viên có tên trên Giấy chúng nhận vẫn phát sinh hiệu lực, thành viên hộ gia đình không có tên trên Giấy chứng nhận được quyền yêu cầu các thành viên hộ gia đình còn lại hoàn trả giá trị bằng tiền đối với phần quyền sử dụng đất mà mình được hưởng.

- Có ý kiến cho rằng dự thảo Luật quy định theo hướng bỏ đối tượng là hộ gia đình sử dụng đất vì hiện nay việc xác định các thành viên trong hộ gia đình còn gặp nhiều khó khăn, vướng mắc, ảnh hưởng đến việc thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất mà trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất chỉ ghi tên của chủ hộ gia đình. Đồng thời, dự thảo Luật có quy định xử lý chuyển tiếp đối với trường hợp hộ gia đình đã được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất, nhận quyền sử dụng đất trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành để đảm bảo đầy đủ quyền và nghĩa vụ cho các thành viên trong hộ gia đình. Tuy nhiên, đề nghị phải có đánh giá tác động cụ thể, kỹ lưỡng về xã hội, kinh tế, thủ tục hành chính có liên quan đến chính sách này để có cơ sở báo cáo Chính phủ, Quốc hội xem xét, quyết định. Có ý kiến đề nghị Điều 235 nên quy định thống nhất với khoản 2, Điều 5 quy định về Người sử dụng đất (đã bỏ quy định về người sử dụng đất là hộ gia đình).

- Có ý kiến đề nghị việc quy định Khoản 2 Điều 235 dự thảo: “Khi tham gia giao dịch dân sự; các thành viên của hộ gia đình sử dụng đát quy định tại khoản 2 Điều 5 của Luật này phải lập văn bản thỏa luận có xác nhận của công chứng hoặc chứng thực theo quy định của pháp luật về công chứng, chứng thực để xác định tư cách thành viên của hộ gia đình có quyền sử dụng đất tại thời điểm phát sinh quyền sử dụng đất” là không cần thiết. Vì trên thực tế khi tham gia giao dịch dân sự, tư cách thành viên và ý chí của các thành viên của hộ gia đình có chung quyền sử dụng đất đã được thể hiện trong văn bản công chứng, chứng thực hợp đồng, giao dịch; đồng thời, thành viên hộ gia đình khi tham gia giao dịch có trách nhiệm chứng minh và cơ quan, tổ chức thực hiện việc công chứng, chứng thực cũng có trách nhiệm kiểm tra, xác minh thành viên hộ gia đình khi thực hiện ký kết hợp đồng, giao dịch; việc không quy định nội dung này nhằm giảm bớt thủ tục giải quyết hồ sơ cho người dân khi tham gia giao dịch dân sự.

- Có ý kiến đề nghị hộ gia đình là chủ thể có tính lịch sử, tham gia sâu vào quan hệ đất đai và thực tế hiện nay còn nhiều giấy tờ (Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất ghi tên chủ sử dụng đất là hộ gia đình…). Khi hộ gia đình thực hiện các quyền của mình, các thành viên trong hộ gia đình mà không đồng lòng, không thống nhất thì việc thực hiện các quyền của người sử dụng đất trong thành viên hộ gia đình cũng sẽ bị hạn chế, vấn đề này trong các điều khoản chuyển tiếp chưa được cụ thể về xử lý với trường hợp hộ gia đình sử dụng đất ở trong dự thảo luật. Đề nghị xem xét, bổ sung thêm quy định chuyển tiếp.

- Có ý kiến đề nghị việc bỏ “hộ gia đình” là chủ sử dụng đất thì các Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất ghi tên chủ sử dụng đất cần có quy định, hướng dẫn có phải cấp đổi, điều chỉnh hay không. Hoặc các thành viên trong gia đình có văn bản thỏa thuận của các thành viên có xác nhận của công chứng thì có được chuyển qua cá nhân không? Đề nghị xem xét, bổ sung thêm quy định chuyển tiếp.

* Điều 23. Quy định chi tiết: Có 39 lượt ý kiến
.

- Có ý kiến cho rằng đề nghị bỏ điều này, vì trong Dự thảo Luật những điều, khoản nào giao Chính phủ quy định chi tiết đã được ghi rõ ràng, cụ thể. Có ý kiến đề nghị để đảm bảo Luật khả thi, áp dụng thực hiện kịp thời và phù hợp với thực tiễn, khắc phục tình trạng chờ văn bản dưới luật, kiến nghị điều chỉnh, bổ sung quy định của Điều này như sau: “Chỉnh phủ quy định chỉ tiết các điều, khoản được giao trong Luật và ban hành trước khi Luật này có hiệu lực thỉ hành”.
- Có ý kiến đề nghị ban soạn thảo bổ sung tại Điều 236 nội dung về điều khoản chuyển tiếp và điều khoản về hiệu lực thi hành, đặc biệt đối với các trường hợp trùng lặp với các Luật có liên quan về đất đai thì áp dụng Luật Đất đai và các điều ước quốc tế mà Việt Nam tham gia và ký kết.
- Có ý kiến đề nghị bổ sung trách nhiệm của Bộ Tài nguyên và Môi trường quy định chi tiết việc thống kê, kiểm kê đất đai, lập bản đồ hiện trạng sử dụng đất cho thống nhất với khoản 6 Điều 59 dự thảo Luật. Có ý kiến đề nghị sau khi Luật đất đai (sửa đổi) được ban hành, Chính phủ chỉ đạo, triển khai, giao trách nhiệm cụ thể cho các Bộ, Ngành khẩn trương ban hành các Nghị định, Thông tư, hướng dẫn thi hành Luật đất đai, có như vậy Luật mới đi vào cuộc sống Nhân dân.

Trên đây là Báo cáo tổng hợp kết quả lấy ý kiến Nhân dân đối với dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi)./.

	Nơi nhận:

- Như trên;

- Ủy ban Thường vụ Quốc hội;

- Thủ tướng Chính phủ;

- Hội đồng Dân tộc của Quốc hội;

- Ủy ban Kinh tế của Quốc hội;

- Ủy ban Pháp luật của Quốc hội;

- Văn phòng Quốc hội;

- Văn phòng Trung ương Đảng;

- Văn phòng Chủ tịch nước;

- Các Bộ, cơ quan ngang Bộ, 

cơ quan thuộc Chính phủ;

- VPCP: BTCN, các PCN, Vụ NN;

- Lưu: VT, PL.
	TM. CHÍNH PHỦ

KT. THỦ TƯỚNG

PHÓ THỦ TƯỚNG

(Đã ký)
Trần Hồng Hà


� Hội nghị với Ủy ban Trung ương Mặt trận Tổ quốc Việt Nam và Liên hiệp các Hội Khoa học và Kỹ thuật Việt Nam ngày 21/02/2023; Hội nghị các tỉnh, thành phố miền Trung ngày 24/02/2023, Hội nghị các tỉnh, thành phố miền Bắc ngày 25/02/2023, Hội nghị với Trung ương Hội Nông dân Việt Nam ngày 07/3/2023 và Liên đoàn Thương mại và Công nghiệp Việt Nam (VCCI) ngày 08/3/2023 do Phó Chủ tịch Quốc hội Nguyễn Đức Hải và Phó Thủ tướng Chính phủ Trần Hồng Hà chủ trì; Hội nghị với các tỉnh khu vực Tây Nguyên ngày 10/3/202, Hội nghị với các tỉnh khu vực Đông và Tây Nam Bộ ngày 14/3/2023; Hội nghị lấy ý kiến doanh nghiệp, liên hiệp hội, chuyên gia, nhà khoa học tại thành phố Hồ Chí Minh ngày 15/5/2023.


� Cổng thông tin điện tử Chính phủ có 1968 lượt ý kiến góp ý; Webite của Bộ Tài nguyên và Môi trường có 7.979 lượt ý kiến góp ý.


� Hội nghị với Ủy ban Trung ương Mặt trận Tổ quốc Việt Nam và Liên hiệp các Hội Khoa học và Kỹ thuật Việt Nam ngày 21/02/2023; Hội nghị các tỉnh, thành phố miền Trung ngày 24/02/2023, Hội nghị các tỉnh, thành phố miền Bắc ngày 25/02/2023, Hội nghị với Trung ương Hội Nông dân Việt Nam ngày 07/3/2023 và Liên đoàn Thương mại và Công nghiệp Việt Nam (VCCI) ngày 08/3/2023; Hội nghị với các tỉnh khu vực Tây Nguyên ngày 10/3/2023, Hội nghị với các tỉnh khu vực Đông và Tây Nam Bộ ngày 14/3/2023; Hội nghị lấy ý kiến doanh nghiệp, liên hiệp hội, chuyên gia, nhà khoa học tại thành phố Hồ Chí Minh ngày 15/5/2023.


� Ban Thường trực Ủy ban Trung ương MTTQ Việt Nam đã tổ chức 12 hội nghị, hội thảo; Ủy ban MTTQ Việt Nam các tỉnh, thành phố đã tổ chức 51.153 hội nghị, hội thảo với 1.300.758 lượt ý kiến góp ý vào hầu hết các nội dung của toàn bộ dự thảo Luật


� Có 100 lượt ý kiến góp ý của các cá nhân gửi về Bộ Ngoại giao.


� Thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ và tái định cư: 4.429 tin, bài (chiếm 21,6%); Giá đất và định giá đất: 4.190 tin, bài (chiếm 20,4%); Quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất: 3.485 tin, bài (chiếm 20%); Giao đất, cho thuê đất: 4.144 tin, bài (chiếm 20%); Đất cho đồng bào dân tộc thiểu số: 3.119 tin, bài (chiếm 15,2%).


� Có 63 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 42 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 47 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 58 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 40 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 34 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo 


� Có 34 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo 


� Có 26 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 33 ý kiến đồng ý với dự thảo 


� Có 38 ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 27 ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 35 ý kiến đồng ý với dự thảo 


� Có 54 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 40 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo 


� Có 34 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 43 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo 


� Có 36 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 40 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 40 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 39 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 45 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 44 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 37 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 47 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 36 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 42 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 47 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 34 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 33 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 32 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 28 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 30 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo 


� Có 28 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 45 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 34 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo 


� Có 34 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 31 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 32 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 34 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 58 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 40 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 38 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 29 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 28 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 30 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 26 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 29 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 23 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 31 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 34 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 31 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 29 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo


� Có 29 lượt ý kiến đồng ý với dự thảo
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