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$6:2238 /UBKT15 Ha Néi, ngay A3 thang 10 ném 2023

V/V Xin y k1en Ve

Thuc hién Chuong trinh x8y dung luét, phap 1énh ndm 2023, du thdo Luét
Dit dai (sira d6i) s& dwoc Quéc hoi xem [xét, quyét dinh tai ky hop thir 6 (du kién
khai mac ngdy 23/10/2023). Dé tip tuc|hoan thién du thdo Luit trinh Qubc hoi
tai ky hop, Thuong truc Uy ban Kinh (té tran trong giii dén Quy Co quan, td
chtrc Ho so du thao Luit, gém co: ‘

(1) Du thao Bao cdo tiép thu, giai trinh, chinh ly du thao Luat Dét dai
(stra dbi);

(2) Dy thao Luat Dt dai (stra dbi)d& duogc tiép thu, chinh ly;

(3) Bang so sanh Luat D4t dai hidn hanh, dy thao Luét trinh Qudc hdi tai
ky hop thtr 5 va du thao Luét dugce chinh ly.

Thuong truc Uy ban Kinh té trin trong d& nghi Quy Co quan, t§ chtrc
nghién ctru, cho y kién dbi véi toan vin du thao Luét va cic ndi dung d& duoc
tiép thu, giai trinh, chinh ly; trong dé, tz,‘qp trung mét sb ndi dung sau day:

1. V& phan loai dit (Pidu 9); c4c truong hop, diéu kién chuyén muc dich
sir dung dit (Diéu 122 va Diéu 123); c4g loai chi tiéu sir dung dét yéu ciu phai
x4c dinh tai quy hoach st dung dit cé¢ cép (Piéu 251, Piéu 65 va Piéu 66);
nguyén tic phan bd chi tiéu st dung dat cap tinh, chi tiéu sir dung dat cép huyén
(khoan 10 DPiéu 76); nguyén tic xir Iy khi két thic thoi ky quy hoach ma quy
hoach thoi ky méi chua dugc cp c6 thdm quyén quyét dinh, phé duyét (khoan 9
Piéu 60);

2. V& chinh séch dét dai cho ddng bao dén toc thiéu sb (khoan 2 Pidu 11,
Diéu 16, Diéu 48, diém d khoan 2 Diéu|66, diém b khoén 3 Diéu 67, khoan 29
Pidu 79, Piéu 112, diém i khoan 1 Diéy 114, Diém c khoan 1 Diéu 158, diém a
khoén 3 Piéu 182 va khoan 15 Didu 251);

3. V& quyén va nghia vu cta td chirc kinh té, don vi sy nghiép cong lap sir
dung d4t thué tra tién thué dit hang nim| (khoan 2 DPiéu 34); c4 nhan khéng truc
tiép san xuat noéng nghiép nhan chuyén fhuong dét trdng lta (khoan 7 Piéu 45);
diéu kién cla ngudi mua tai sn gin lién véi dat, quyén thué trong hop dong
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thué dat dbi véi dét duge Nha nudce cho thué thu tién thué dat hing nim (khoin
3 Diéu 46);

4. V& thu hoi dt dé phét trién kinh té - x& hoi vi loi ich qubc gia, cong
cong (Piéu 79); mbi quan hé véi cac truong hop dang cb quyén st dung dét va
théa thuéin vé nhén chuyén nhuong quyén st dung dAt (Piéu 128); can ctr, didu
kién thu hdi dit vi muc dich quéc phong, an ninh, phat trién kinh té - x& hoi vi
loi ich quéc gia, cong cong (Diéu 80);

5. V& thyuc hién dy 4n nha & thuong mai, du 4n hdn hop nha & va kinh
doanh thwong mai, dich vu (khoén 27 Piéu 79, diém b khoan 1 DPiéu 126, diém a
khoén 1 Piéu 127, khoan 1 va khoan 6 Diéu 128); trong dé, dé nghi cho y kién
cu thé vé viéc giao Hpi dong nhdn dan cdp tinh quyét dinh di dn cé sir dung dat
déi véi dw én nha 6 thuong mai, dw dn hén hop nha 6 va kinh doanh thuong mai,
dich vu thudc dién thu héi dat thue hién dw an va cdc loai dat thue hién dy an
nha & thwong mai théng qua théa thudn vé nhdn quyén sir dung dat va dang c6
quyén sit dung dat.

- 6. V& giao dét, cho thué dét théng qua ddu gid quyén st dung dit (Pidu
126); d4u thau lya chon nha ddu tu thuc hién dy 4n c6 sir dung dét (Piéu 127),
khong d4u gia quyén str dung dat, khong du thau lua chon nha dau tu thuc hién
du 4n c6 sir dung dat (Didu 125); trong dé, dé nghi cho ¥ kién cu thé vé viée
giao Hpi dong nhan dén cdp tinh quyét dinh dién ddu gid quyén sir dung dat,
ddu thau lua chon nha dau tw thuc hién dy én cé sir dung dat déi véi du én nha
O thuong mai, dw dn hén hop nha ¢ va kinh doanh thuong mai, dich vu.

7. V& phat trién, quan 1y va khai thac qu§ d4t (Chwong VIII); trong do, d&
nghi cho ¥ kién cu thé vé& pham vi quy dit do T chirc phéat trién quy dat phat
trién, quan ly va khai théc; chitc ning cta TS chirc phat trién quy dat; quy phat
trién dat. N

8. V& céc truong hop Nha nuéc cho thué dét thu tién thué dat mét lan
(khoan 2 Piéu 121);

9. V& cp Gidy chimng nhén cho hd gia dinh, c4 nhan dang sir dung dét
khéng c6 gidy t& v& quyén st dung dat, khéng vi pham phép luat vé dat dai,
khong thudc trudng hop giao dét trai thAm quyén (Pidu 139); giai quyét dbi véi
trudng hop ho gia dinh, ca nhan sir dung d4t cé vi pham phép luat dat dai trudce
ngay 01 thang 7 nim 2014 (Diéu 140); cép Gidy chimg nhan cho ho gia dinh, c4
nhan dang sir dung dt duoc giao khéng ding thdm (Didu 141);

10. V& tién thué dét tra tién thué dét hang nim (khoan 2 Piéu 154); phuong
phap dinh gia dit (Piéu 159); Bang gia dét (Piéu 160); Gia dit cu thé (Piéu 161);

11. V& hoat dong 14n bién (Piéu 191);



12. V& str dung dét quéc phong, ar]
xuét, xdy dung kinh té (Diéu 202).
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PHU LUC

phén tich tom tit mot s6 ndi dung 1(41 ctia di thao Luft DAt dai (sira dbi)

xin y kién cac Poan dai bieu

1. Vé quyén va nghia vu cia tb
lap st dung dat thué tra tien hang nim
Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 3
1ap (PVSNCL) c6 nhu céu sir dung mdt

Quoc hoi, co quan, to chirc

chirc kinh té, don vi sw nghiép cong
(Dieu 34)

1 du thao Luéat, don vi su nghiép cong
phan hodc toan bd dién tich dugc giao

dé san xuit, kinh doanh, cung cép dich pu thi duoc lua chon chuyén sang hinh
thirc Nha nude cho thué dat tra tién thué |dat hang nam doi véi phén dién tich do.

Khéc véi t6 chuc kinh té, nguon goc dat

do DVSNCL quén ly va str dung 1a dat

do Nha nuéc giao khoéng thu tién dé& PVSNCL thuc hién nhiém vu cung ca"lp

dich vu cong, phuc vu quan ly nha nudc.

Doi véi tai san gan lién véi dat thué, tiép thu céc y kién, du thao Luéat

thiét ké 02 phwong an:

Phuong dn 1: DPVSNCL sir dung dit thué tra tién hing nim khong c6
quyén ban, quyén thé chip va quyén gop|vdn bang tai san gén lién véi dit thué.

Phuong 4n ndy van gitip DPVSNCL c6 co ché dé khai thac hidu qua hon
quy dat dang quan ly; ddng thoi, bao tgan tai san cbéng phi hop véi phép luét
vé quan ly, str dung tai san cong v& DVSNCL khong duoc sir dung tai san cong

do Nha nuédc giao hodc dugc dau tu xay|

dung, mua sam tir ngan sach nha nudc

dé thé chép hoic thuc hién bién phép bdo ddm thuc hién nghia vu dén sy khéc.

P61 v6i tai san gén lién voi dat do BVS

NCL tao lép, do phép luat dan sy quy

dinh viéc xtr Iy tai san trén dt va dit phai thuc hién d6ng bd, Phuong 4n nay
giup bao toan dat do Nha nudc giao chp DVSNCL str dung (nay chuyén sang

hinh thirc thué dét).

Phuwong an 2: Quy dinh nhu tai du thao Luat trinh Quéc hdi tai Ky hop
tht 5, DPVSNCL thué dét tra tién hing nim cé ddy di quyén nhu tb chirc kinh té

thué d4t tra tién hing nim, bao gdm ca
von bang tai san gan lién véi dat thué va

Phuong 4n nay phat huy t6i da qu
DVSNCL chu dong trong viéc st dung t

yén ban, quyén thé chip va quyén gop
uyén thué trong hop déng thué.

én sir dung d4t ctia DVSNCL, gitp céac

Al san gan lién véi dat thudc sé hitu cia

don vi @ huy d6ng vén, hop tac, thue hién cac hoat ddng kinh té theo ning luc,

bao dadm tu chu tai chinh trong hoat d%
nudc. Tuy nhién, tiém an rdi ro khon
DVSNCL vi theo quy dinh cua phép lu

g, giam 4p luc d6i véi ngan sach nha
bao toan dat do Nha nudc giao cho
t dan su, trong trudng hop tai san trén

d4t bi tich thu, ké bién, t6 chirc tim dung|xir Iy tai sén bao dam... thi d4t cling bi
xu ly déng bd. Bén canh d6, quy dinh nhu vy chua binh dang gifta DYSNCL
va cac td chirc kinh té khéc khi <iing ¢6 cic quyén nhu nhau nhung diéu kién
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tiép can dat dai cia PVSNCL thuan loi hon so véi td chirc kinh té; chua bao
dam phu hop véi dinh huong vé ndng cao hiéu qud thuc hién chi truong xd hji
hod, thu hit dau tu doi véi dzch vu sw nghiép céng, hoan thanh viéc chuyén doz
cdc don vi sw nghiép kinh té va sw nghiép khdc co di diéu kién thanh cong ty c6
phan (trir bénh vién va truong hoc) ctia Nghi quyét 19-NQ/TW ngay 25/10/2017
ctua Hoi ngh1 lan thir 6 Ban Chép hanh Trung uvong (Khéa XI) vé “tiép tuc dbi
méi hé théng tb chirc, quan 1y, ning cao chat lugng va hiéu qua hoat dong cia
cac don vi sy nghiép cong 1ap” va Két luan s6 62-KL/TW ngay 2/10/2023 cla
B Chinh trj vé thyc hién Nghi quyét s6 19-NQ/TW.

2. V& ca nhan khong truec tiép sin xuit nong nghiép nhin chuyén
nhwong dat trong lia (khoan 7 Diéu 45)

Tiép thu cac y kién, du théo Ludt thiét k& 02 phuong 4n lién quan dén
diéu kién vé& han murc nhén chuyén nhuong quyén str dung dét trong lia ma ca
nhan nhan chuyén nhuong phai thanh 14p t& chiic kinh té va c¢6 phuong 4n st
dung d4t trdng lta:

Phuong dn 1: Trong moi trudng hop, bat ké quy mé d4t trong lta nhén
chuyén nhuong, c4 nhan khéng tryc tiép san xuit néng nghiép nhan chuyén
nhuong dét trong lta déu phai thanh lap t6 chirc kinh té va cé phuong 4n st
dung dét tréng laa.

Quy dinh tai du thao Luat mé& rong dbi tuong 14 c4 nhan khong truc tiép
san xuét néng nghiép duoc nhan chuyén nhuong dat trong la 1a cach tiép can
hoan todn m&i so véi Ludt hién hanh, cin hét sirc than trong; nhét 12 trong didu
kién phép luat hién hanh chua cé quy dinh vé& mizc thué cao hon déi voi nguoi
st dung nhiéu dién tich dat, nhiéu nha 6, dau co dat, cham sic dung dat, b dat
hoang nhu yéu cau tai Nghi quyét sb 18-NQ/TW Phuong 4n nay c6 wu diém
bao dam tét hon muyc tiéu quén ly nghlem ngat dét trong 1aa, tranh viéc truc loi
chinh sach nhéan chuyen nhuorng d4t trong lua; ddng thoi, glan tiép khuyen kthh
ca nhan khong truc t1ep san xuét nong nghiép khi nhan chuyén nhuong dét trong
Ita thyc hién san xuét quy mé 16n, van dung khoa hoc cong nghe thuc hién co
gid1 héa. Theo Phuong an nay, c4 nhén khéng truc tiép san xuét ndng nghlep khi
nhan chuyén nhuong dit trong lia co ban s& chi nhén chuyén nhuong dat trong
lba véi quy md 16n, khong cé déng luc dé nhan chuyén nhuong dht tréng lba véi
quy md nhé do khéng ti vu hiéu qua san xut kinh doanh.

Phwong an 2: Khi c4 nhan khong truc tiép san xuit noéng nghiép nhan
chuyén nhuong dit tréng lua qué han murc theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 177
(khong qua 03 héc ta dbi véi tinh, thanh phé truc thude trung uong thude khu
vuc Péng Nam B6 va khu vuc dong bang séng Ciru Long; khong qua 02 hec ta
d6i voi tinh, thanh phé truc thude trung uong khac) thi phai thanh 1ap t6 chc
kinh té va c6 phuong 4n st dung dét trong lGa theo quy dinh.
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Phuong 4n nay c6 wu diém khuyén khich viéc chuyén nhuong dét trdng

Ita gifta cdc cd nhén; c4 nhan khong trudg
nhugng dat trong lda dudi han muc nép

tiép san xuét nong nghiép nhén chuyén
trén s& khong phai 1ap phuong 4n st

dung dét tréng lta. Tuy nhién, Phirong 4n ndy chwa chic chén bao dam hidu qua
sir dung dién tich dat trong Ida trén thuc té va cé thé dan dén tinh trang trén dién
tich dat trong la s& cé nhiéu doi tugng| khac nhau cb quyén st dung dat trong

lta, tiém an nguy co c4 nhan khong true

tiép san xuit ndng nghiép thay vi san

Xuat thuc su trén dat tréng laa lai dau cp dat tréng lta, can tré viée tich tu, tép

trung dét trong Ita dé dua vao san xuét,

kinh doanh; c4 nhan truc tiép sén xuét

néng nghiép va doanh nghiép cé nhu cdu st dung dét tréng lGa, sin xuét thue

thu phai thda thuén nhén chuyén nhwong

lai dat trong Ita tir cac cd nhan nay véi

gid cao hodc tham chi khéng théthda thuan duoc. Hon nita, mirc nhan chuyén
nhuong 03 héc ta va 02 héc ta tuy khu vuc nhu trén 1& mtc tuong dbi 16n trong
khi khéng phai gin v6i phuong 4n sir dupg dat tréng lta duoc phé duyét 13 thiéu
chit ché, c6 thé thic dy tinh trang déu|co dit tréng lia va 1am hoang héa loai

dat quan trong nay.

3. Vé thu hdi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong

cong (Piéu 79)

3.1. Vé cdch thirc quy dinh cdc|trwong hop thu hoi dit dé phit trién

kinh té - xi hji vi lpi ich québc gia, cong
Du thao Luét trinh Quéc héttai ki
tinh khéi quat, gan véi tinh chat: “nham

cong

+hop thtr 5 quy dinh theo hudng vira cé
phdt huy ngudn luc dat dai, ndng cao

hiéu qua sw dung dat, phat trién ha td‘ng kinh té - xd héi theo huong hién dai,
thuc hién chinh sdch an sinh xd #6i, bdp vé mdi truong va bado tén di san vin

héa”, vira cu thé vé cac truong hop thu

hdi dit dé xay dung céc du 4n, cong

trinh dé phat trién kinh t& - x& hoi vi loi ich qudc gia, cong cong, khong phan
biét v€ nguon von, ma khi xem xét tong thé du an thi loi ich qudc gia, cdng cdng
1a lgi ich chi phoi can cho su phét trién cfia dat nudc, cia dia phuong, dong thoi,

phuc vu loi ich chung cta cong déag.

Quy dinh theo huéng liét ké céc ftruong hop thu hdi dit c6 wu diém rd
rang cho viéc 4p dung thuc hién, ddng thoi, khéng ché cac trudng hop thu hoi
d4t, bao dam chi thu hdi dét trong cac truong hop luat dinh, khong thu hdi dat
tran lan. Bén canh d6, du 4n, cdng trinh |thudc trudng hop quy dinh tai Diéu 79

khong dong nghia véi viéc duong nhién

Nha nuée duoc thu hdi, ma phai dép

ung didu kién can va du quy dinh tai Bliéu 80 du thao Luét. Cing véi co ché
chuyén dich dat dai théng qua viée Nha|nudc thu hoi dat, du thao Luét tiép tuc

quy dinh tai Diéu 128 vé& co ché chuyén
gifta nhitng ngudi st dung dat vé nhan

dich dit dai théng qua viéc thda thuin
quyén st dung dat. Han ché cia quy

dinh theo huéng liét ké 14 khéng du lidu dugc nhing trudng hop thu hdi dét
khac dé phét trién kinh t& - x4 hoi vi lgi ich qudc gia, cong cong. Do vay, du
thao Ludt bé sung quy dinh: “Truong hpp thu hoi dat dé thuc hién cdc duw dn,
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cong trinh vi muc dich loi ich quéc gia, cong cong khéng thudc cdc truong hop
quy dinh ti khodn 1 dén khodn 30 cia Diéu nay thi Quoc hji siea doi, bo sung
vé cdc truong hop thu hoi dat cia Lugt nay theo trinh tu, thi tuc rut gon”.

Tuy nhién, can tiép tuc ra soét tinh hop 1y clia cac trudng hop thu hoi dét
dang dugc liét ké tai cac khoan tir khoan 1 dén khoan 30 dy thao Luét; nghién
clu dé co quy dinh cu thé v& yéu té “thét can thiét” khi thu hdi d4t nhu yéu cau
ctia Hién phap nim 2013; d4nh gi4 than trong muc d dap tmg yéu ciu thé ché
héa Nghi quyét s6 18-NQ/TW.

3.2. Vé lam ré cdc truwong hop thu héi dit, cdc trwong hop dang cé
quyén sur dung dat va théa thudn vé nhin chuyén nhwong quyén s dung dat

(1) Vé dang cé quyén sir dung dat doi véi dw dn phdt trién kinh té - xd hoi
noi chung (riéng dw an nha o thuong mai phdi ddp ung diéu kién vé cdc loai dat
thuc hién dw dn nha ¢ thuwong mai):

Vé ndi dung nay, c6 02 loai y kién, duoc thé hién tai 02 phwong 4n tai du
thao Luat:

Phwong dn 1: giir nhw dw thio Ludt trinh Qudc hji tai Ky hop thir 5

Déi v6i truong hop dang cb quyén st dung dét thi nha du tu thuc hién
chuyén muc dich s dung dat dé thyc hién du an phat trién kinh té - x& hoi.

Phuong 4n ndy ghi nhén quyén cia ngudi sit dung dét dang c6 quyén str
dung dét dugc chuyén muc dich str dung d4t dé thuc hién du 4n phat trién kinh
té - x4 hoi; tuy nhién, chua lam 3 dbi v6i céc trudng hop Nha nude thu hdi dat
thi ngudi dang c6 quyén sir dung dt dé phat trién kinh té - x4 hoi vi loi ich quéc
gia, cdng cong cé dugc thuc hién du an phu hop véi quy hoach hay khong.

Phuong dn 2: sita doi theo hudng wu tién nguwoi dang cé quyén sik dung dat.

Ngudi sir dung dét dang c6 quyén st dung dét c6 dé xuét du 4n dau tu phu
hop véi quy hoach st dung dét cé6 d& nghi chuyén muc dich st dung dit ma
dugc co quan nha nuéc cé thdm quyén chép thuén chu truong dau tu dong thoi
chép thuén nha diu tu theo quy dinh ctia phap ludt v& ddu tu thi duoc sir dung
d4t ¢ thuc hién du 4n ma Nha nude khong thuc hién thu hdi dit theo quy dinh
tai Diéu 79 ciia Luét nay.

Uu diém ctia phuong 4n ndy 13 gép phan ddy manh thuc hién dinh huéng
thuong mai héa quyén sir dung dat; khuyén khich nguoi st dung dét dang cé
quyén sir dung dat thuc hién du 4n dau tu phu hop véi quy hoach st dung dat,
cu thé héa quy dinh ctia Hién phép nim 2013 vé chi thu hdi dét trong trudng
hop “thét can thiét”.

Nhuoc diém cta phuong 4n nay 14 c6 thé din dén tinh trang mot sb td
chirc, c4 nhan thu gom d4t, can tré kha ning tiép can dit dai clia c4c nha dau tu
khac cd cung nidng luc hodc nang luc t8t hon dé thuc hién cac du 4n dau tu,
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khong thé théa thuén dwoc do loi thé kinh doanh thude vé nguoi dang 6 quyén
str dung dat, hodc phai lién doanh, hop tac véi cac to chirc, cd nhan nay dé thuc

hién du 4n dau tu, hodc phai thda thuan

nhén chuyén nhuong lai dét tir cac td

chtrc, cd nhan nay véi gia cao, Eéy chi|phi du vao ting cao, dan téi ting gid
thanh san phém, dich vu, anh hudng dén quyén loi cia nguoi tiéu ding. Mit
khéc, phép ludt hién hanh chua c6 quy dinh vé mikc thué cao hon d6i véi nguoi
sir dung nhiéu dién tich dat, nhiéu nha 6, dau co dat nhu yéu cdu tai Nghi quyét
s6 18-NQ/TW, gdy kho khan cho viée difu tiét chénh 1éch dia t6 c6 duge do quy

hoach ctia Nha nudc.

Viéc stra d61 nhu vay cling doi hoi

ra soat cac quy dinh tai Luét Pau tu,

bdo dam su thdng nhét ctia hé théng phép ludt; dong thoi, 13 sy thay dbi chinh

(2) Vé théa thudn vé nhdnquyén sir
Du thao Luat quy dinh theo huéng

sach so v6i du thao Luat trinh Quéc hoi tai Ky hop thir 5.
dung dat:

chi théa thuén v& nhin quyén st dung

d4t dbi véi céc truong hop khong thude dién thu hdi d4t. Tuy nhién, can tiép tuc
nghién ctru d€ cé quy dinh pht hop; trudng hop du én thudc dién thu hoi dat ma

nha dau tu cé nguyén vong thda thuédn v

& nhan quyén sir dung dt thi can tao

diéu kién cho viéc thda thuén, nhit Ta dbi véi céc du 4n, c6ng trinh x& hoi héa.

4. V& thue hién dw 4n nha & thwong mai, dw 4n hdn hop nha & va
kinh doanh thwong mai, dich vu (khoin 27 Piéu 79, diém b khoan 1 Diéu
126, diém a khoan 1 Piéu 127, Khoan 1/ va khoan 6 Piéu 128)

4.1. Vé thu héi dit thuc kién dw|dn nha 6 thwong mai, dw dn hon hop

nha ¢ va kinh doanh thwong mai, dich vu

(1) V& ndi dung nay, c6 02 loai y ki

én nhu sau:

Lodi y kién thir nhat: Kinh doanh|bat dong san Ié mot trong nhitng nganh
kinh té quan trong déng gép cho su ting [trrdéng kinh té ciia qubc g1a dang va sé
tiép tuc 1a mot trong nhiing dong luc quan trong ciia su phat trién kinh té - x4
héi; viéc phat trién cdc du 4n nha & thu ong mai, du 4n hbn hop nha & va kinh
doanh thuong mai, dich vu khéng chi dem lai hi€u qua v& kinh t& ma con gop

phén thuc hién chinh sach an sinh x3 hoi

va x4y dung d6 thi van minh hién dai;

vi véy, viéc thu hdi dit dé thuc hién céc du 4n nay ciing 1a dé phét trién kinh té -

x4 hoi vi loi ich qudc gia, cong cong. Vie

¢ diéu tiét chénh 1éch dia t6 dugc thuc

hién thong qua viéc Nha nudc giao d4t, gho thué dat dé thuc hién céc du 4n loai
nay theo hinh thirc dau gid quyén str dumg dat va dau thau lga chon nha dau tu

c6 st dung dat. Tuy nhién, can xem xét

8 x4c dinh dién thu hdi d4t dé thuc hién

céc du 4n loai nay, bao dam ding tinh chat “that can thiét”.

Logi ¥ kién thir hai: D& nghi can nhic, khé x4c dinh tinh chét phat trién
kinh té - x4 hoi vi loi ich qubc gia, cdng|cdng cla cac du an nha & thuong mai,
du an hon hop nha & va kinh doanh thuong mai, dich vu.
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Phwong dan tai dy thdo Ludt dang thé hign logi y kién thir nhit. iy
cling 14 ndi dung di dwoc thé hién tai du thao Luét trinh Qudc hdi tai ky hop thir
4, ky hop thr 5, du thao Luét 1y ¥ kién Nhén dan.

(2) Vé xdc dinh dién thu héi dat chi trong truong hop “thdt can thiét”, ¢b
02 loai y kién nhu sau:

Logi'y kién thir nhét: Chi thu hdi dat dé thuc hién cac du 4n nay khi 13 du
an quan trong cta dia phuong va giao Hoi déng nhén dén cap tinh quyét dinh
cac dy 4n quan trong phi hop véi diéu kién ciia dia phuong.

Quy dinh theo hudng nay cé uu diém 12 bao dam su linh hoat cho dia
phuong trong viéc quyét dinh thu hdi dat d&é thuc hién cac du 4n nha & thuong
mai, du 4n hén hop nha & va kinh doanh thuong mai, dich vu. Theo quy dinh tai
Piéu 126 va Pidu 127, c4c du 4n ndy s& duoc thyuc hién diu gia quyén sir dung
d4t hodc dau thu lwa chon nha diu tu thuc hién du 4n co st dung d4t. Piém b
khoan 1 Piéu 126 d3 quy dinh theo hudéng giao Hoi déng nhan dén cip tinh quy
dinh vé quy md, dién tich du én loai nay dé dau gia quyén st dung dét, cu thé
nhu sau: “Cén cr kha nang nguén vbn cta dia phuong thuc hién bdi thucmg, ho
tro, tai dinh cu d8 tao qu dit sach, Hoi dong nhén dan cap tinh quy dinh vé quy
mb, dién tich dy 4n quy dinh tai diém nay dé dau g1a quyén st dung d4t”; ddng
thoi, bd sung quy dinh tai khoan 2 Pidu 126 vé diu kién dé tién hanh dau gia
quyén sur dung d4t 1a: “Péat da duoc thu hdi va hoan thanh bbi thuong, hd tro, tai
dinh cu hodc khong phai bdi thuong, hd tro, tai dinh cu; trong khu vuc du én cé
ha ting giao thong d& dugc két ndi”.

Pbi véi cac du an loai nay cling co thé thuc hién du thau lya chon nha dau
tu thue hién dy an ¢6 st dung d4t, diém a khoan 1 Piéu 127 quy dinh: “Dy an dau
tur ¢6 sir dung dét bao gdm: du 4n nha & thuong mai, du 4n hdn hop nha & va kinh
doanh thuong mai, dich vu quy dinh tai khoan 27 Piéu 79 cua Luét ndy va khéng
thudc trudng hop du gid quyén sir dung d4t do Hoi déng nhan dén cép tinh quyét
dinh theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 126 ctia Luét nay”.

Tuy nhién, viéc giao Hoi déng nhén dan Cép tinh quyét dinh du an nha &
thuong mai, du 4n hdn hop nha & va kinh doanh thuong mai, dich vu quan trong
ctia dia phuong 14 ndi dung méi dbi véi Hoi ddng nhén dan cép tinh, c6 thé c6
d6 tré trong viéc trién khai thuc hién trén thuc té trong thoi ky du thuc hién quy
dinh khi H6i ddng nhan dan cép tinh chwa kip ban hanh tiéu chi, diéu kién dé
c6 co s& xem xét, quyét dinh trong timg trudng hop cu thé. Hon nita, day la
cach tiép can méi, cin c6 su thdng nhat trong toan b hé thng chinh tri, tranh
rtii ro trong quaé trinh t6 chiic thuc hién. Bén canh dé, viéc giao Hoi déng nhan
déan cép tinh quyét dinh du 4n loai nay thudc dién thu hdi d4t van chua thét su
bdo dam 6 rang.

Logi y kién thir hai: D& nghi quy dinh ngay tai Luét tiéu chi, diéu kién ro
rang & x4c dinh cac trudong hop thu hdi dy 4n nha & thuong mai, du 4n hén hop
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nha ¢ va kinh doanh thuong mai, dich yu (nhu: du 4n st dung 100% dat noéng
nghiép; du 4n quy mé 16n thu hdi dé thuc hién ddu thau lwa chon nha dau tu
thuc hién du én cé sir dung dat...).

Phuong 4n ndy c6 uu diém 13 r3| rang, 4p dung duoc ngay trén thuc té.
Tuy nhién, kh6 xac dinh dwoc tiéu chi, didu kién cu thé vé con sd, ty 18 dat hoic
quy mb dién tich...dé quy dinh tai du thao Luat bao dam phi hop véi tinh hinh
clia tAt c4 céc dia phuong trén ca nude.

Phuwong dn tai dw thio Ludt dang thé hién loai y kién thir nhit.

4.2. Vé cdc loai dit thwe Fién dut én nhi ¢ thiwong mai thong qua théa
thugn vé nhin quyén sie dung dit hodc dang cé quyén siv dung dit (diem b
khodn 1 va khodn 6 Diéu 128)

4.2.1. V& ndi dung nay, theo quy glinh cia phép luét hién hanh (Luit Nha
0), chi dugc thuc hién dy an nha & thirong mai d6i véi treong hop dang céd
quyén st dung dét néu d6 1a (1) dat 6 hotic (2) dat & va dat khdc (khdng phéi dat
&, bao gém cd dat néng nghiép, dat phi péng nghiép); chi dugc thuc hién dy 4n
nha & thuong mai théng qua thoa thuan vié nhén quyén st dung dét déi véi dat .

Duw thio Ludt Pt dai (siea doi) [trimh Quoc hoi tai Ky hop thie 5 quy
dmh 02 loai d4t thuc hién dy 4n nha & Y thuong mai thong qua théa thuan v& nhén
quyén sir dung dét hodic dang c6 quyén ir dung dat: (1) dat &; (2) dat & va dat
khdc (khong phai dét &, bao gém ¢4 dit néng nghiép, dét phi néng nghiép). Quy
dinh nhu vay gift quy dinh cta phap luat hién hanh vé cac loai dit thyc hién dy
4n nha & thuong mai dbi véi ngudi dang ¢ quyén st dung dét, nhung mé rong
hon dbi véi thuc hién du 4n nha & thuong mai thong qua thda thuén vé nhén
quyén str dung dat & trudng hop cé dat hén hop dét & va dat khac.

Duw thio Ludt Nha 6 (svea-doi) trinh Qudc héi tai Ky hop thir 5 quy dinh
03 loai d4t thuc hién dy 4n nha & thuong mai thong qua théa thuén vé nhan
quyén str dung dit hodc dang c6 quyén st dung dét: (1) dat &; (2) ddt & va dat
khdc (khéng phdi dat 6, bao go‘mi:ida't néng nghiép, dat phi néng nghiép); (3)
dat phi néng nghzep khong phaz la dét ¢ da hodn thanh viéc ndp tién sir dung
dat hodic ndp tién thué dat tra tién thué dat mét lan cho cd thoi gian thué. Quy
dinh nhu vy mé rong hon quy dinh ctig phap ludt hién hanh ddi véi ca truong
hop thoa thuan v& nhan quyén strdung d4t hoic dang c6 quyén sir dung dht.

Nhu vdy, cung la cdc du an Ludt do Chinh phu trinh, nhung néi dung
chinh sich khéng théng nhét. |

Qua qua trinh thao luén, cé&c co quan nhét tri v& nguyén tic nhu sau: (1)
Chinh phu pha1 c¢6 ¥ kién chinh thirc, théng nht chinh sach vé ndi dung nay,
thuyet minh ddy du, r6 rang, khéch quan, minh bach; (2) Chi quy dinh vé cac
loai d4t thuc hién du 4n nha & thucmg mai thong qua thda thuén vé nhén quyén
st dung dAt hoac dang cé quyen str dung dht tai Luat Dt dai; tai Ludt Nha & sé
c6 quy dinh din chiéu sang Lu4t D4t dai.
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4.2.2. Qué trinh thao luén vé ndi dung cho thay, dy 1a ndi dung con cd
nhiéu y kién khéc nhau. C6 y kién d& nghi quy dinh theo huéng chit ché hon vé
pham vi ddt hén hop thuc hién dy dn nha & thuong mai la dat ¢ va dat phi nong
nghiép khong phaz dat ¢ da hoan thanh viéc ngp tién sir dung dat hodc nip tién
thué dat mét lam; nhu vy, quy dinh 02 loai dét thuc hién dy 4n nha & thuong
mai thong qua thoa thudn vé nhén quyen sir dung d4t hodc dang c6 quyén sir
dung d&at: (1) dét 6; (2) dat 0 va dat phz nong nghiép khong phaz dat ¢ da ngp
tién sir dung dat hodc nép tién thué dat mét lan. Dy thao Luét Dat dai (sua dm)
du thao Luat Nha & (stra dbi) va Luat Pau tu di c6 quy dinh chit chg vé: diéu
kién chuyén muc dich st dung dit phi néng nghiép khong phai la dt & sang dét
&; diéu kién nha du tu thuc hién dy 4n nha & thuong mai va quy trinh chép
thuan chu truong déu tu, chip thuin nha dau tu. Di v6i du an trong khu dt
thuc hién du 4n c6 céc loai dét khéc thi phai thu hdi d4t dé ddu gid quyén si
dung dét hodc d4u thau lua chon nha dau tu thuc hién du 4n ¢ st dung dAt.
Péi véi cac trudng hop da dugce chip thuan thuc hién trudc ngdy Luat ndy cé
hiéu lyc thi thuc hién theo quy dinh ctia phép luat tai thoi diém ban hanh.

Cho &n nay, céc co quan chwa théng nhét dugc phuong 4n t6t nhit. Bén
canh d6, can tiép tuc nghién ciru, 1am & pham vi (1) Nha nuéce thue hién thu hoi
dat, (2) cho phép théa thudn nhdn chuyén nhuong quyén sir dung dat va (3) sie
dung dét dang c6 quyén sir dung dat ma phdi chuyén muc dich sir dung dat &é
thuc hién dy 4n nha ¢ thwong mai; Pidu 79 giao Hoi dfmg nhan dén cép tinh
quyét dinh, ‘nhung khoan 1 va khoan 6 Piéu 128 rang bude vé loai dét thuc hién
du 4n nha & thuong mai theo hinh thirc théa thuén vé nhén chuyen nhugng
quyén sir dung dat va dang cé quyén sir dung dét 1a chua rd vé hudng tiép can.

Vi vay, du thao Luat dugc chinh stra theo hudng tam gilt nhu quy dinh
cua phéap luét hién hanh (Luét Nha & hién hanh).

5. Vé giao dit, cho thué dit théng qua diu gia quyén sir dung dit,
dau thau lya chon nha dau tu thwe hién dy 4n c6 sir dung dat, khong dau
gia quyén sir dung dét, khong ddu thiu lya chon nha dau tw thwe hién du
4n c6 str dung dat (Muc 2 Chwong IX)

5.1. V& céc trudong hop diu gid quyén sir dung dit, du thao Luat bd sung
diéu kién de€ tién hanh dau gia quyén st dung dat la trong khu vuc du 4n cé ha
tang giao thong d& duoc két noi.

V& du dn nha 6 thuong mai, dw dn hén hop nha & va kinh doanh thwong
mai, dich vu, du thdo Luét bd sung tai Piéu 126 quy dinh vé nguyén tic quyét
dinh du 4n nha ¢ thuong mai, du 4n hén hop nha & va kinh doanh thuong mai,
dich vu quy dinh tai khoan 27 Diéu 79 cua Luét nay thuc hién giao d4t, cho thué
d4t thong qua ddu gia quyén sir dung dét: cin cir kha ning ngudn vén cia dia
phuong thuc hién bdi thudng, hd tro, tai dinh cu dé tao quy dét sach, Hoi dong
nhén dan c4p tinh quy dinh v& quy mé, dién tich dy 4n d& d4u gié quyén st dung
dét. Phuong an nay tao sy linh hoat, chi dong cho dia phuong quyét dinh céac du
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4n loai nay thyc hién déu gia quyén st d
tu thuc hién du an. Tuy nhién, viéc giao
dw dn nha ¢ thuwong mai, dw dn hon hop

ung d4t hodc d4u thau lua chon nha dau
Hoi ddng nhan dan cép tinh quyét dinh

nha o va kinh doanh thwong mai, dich

vy thudc dién dau gid, ddu thdu Brndi dung méi dbi v6i Hoi ddng nhan dén cip
tinh céc dia phurong, can nghién ctru k¥ lidng tinh hop 1y, kha thi ciia quy dinh.

Bén canh d6, can tiép tuc Am r6 ¢
gid c6 mot nha dAu tu ding ky thue hién..
quyén str dung d4t, khong d4u thau lua
dung d4t, bao dam chat chg, kha thi. Lam

Ac trudng hop ddu gid khong thanh, déu

d8 giao dét, cho thué dit khong dau gid

chon nha dau tu thuc hién du én c6 st

rd cach thic cho cé nhén thué dat thudc

quy dat ndéng nghiép st dung vao muc dich céng ich dé san xuét néng nghiép, 14m
nghiép, nudi trong thiy san, lam mudi c6 théng qua ddu gid quyén st dung dit
hay khéng. Lam 3 su can thiét quy dinh tai diém ra khoan 3 Diéu 125 vé céc
trudng hop giao Thu tuéng Chinh pht qiiyét dinh céc trudng hop khac giao dit,
cho thué dit khéng d4u gid quyén st dung dét, khong ddu thau lua chon nha dau

tu thuc hién du én c6 st dung dat.

5.2. V& cac trudng hop déu théu |
st dung dit, tiép thu y kién PBQH, du

ra chon nha dau tu thuc hién du 4n cé
thao Luat uy dinh rd tai khoan 1 Diéu

127 viée giao dét c6 thu tién sir dung dét
thau thuc hién goi thau xay lap),-cho th

(phén biét rd vdi dau thau lya chon nha

& dét theo hinh thirc ddu thau lwa chon

nha dau tu thue hién du 4n c6 sir dung dat d6i v6i 02 loai hinh du 4n thuc hién

déu théu lya chon nha dau tu, bio dam
2 Luat Pt thau nim 2023, bao gbm:

(1) Dy 4n d4u tu c6 sir dung dat ba
hén hop nha & va kinh doanh theong mi
79 cua Luét nay va khéng thudc truong
dong nhan dan cip tinh quyét dinhtheo
cua Luét nay.

(2) Du 4n déu tu c6 st dung dat

6ng nhat v&i quy dinh tai khoan 3 Piéu

0 gdm: du dn nha ¢ thuong mai, du én
2i, dich vu quy dinh tai khoan 27 Diéu
hop déu gi4 quyén st dung dat do Hoi
quy dinh tai diém b khoan 1 Pidu 126

khéng thudc truong hgp quy dinh tai

diém a khoan ndy ma thudc trudmghop phai td chirc dau thau Ira chon nha dau

tu theo quy dinh cta phap luit quan ly n
d4u thau nay thi ngoai cc didu kién dé

dinh chung con phai dap tng céc diéu ki
nganh, linh vuec. |

banh, linh vuc. Péi véi véi trudng hop
f4u thdu lua chon nha dau tu theo quy
En theo quy dinh cua phap luét quéan ly

Bén canh d6, dy thao Luat quy dinh c6 thé dAu thiu dbi véi ca dat do Nha

nuéc quan ly (d4t sach); ddng thoi, quy

trach nhiém giao dét, cho thué d4t cho nl

hinh du an néu trén.

Phuong 4n nay c6 vu diémbao d

dinh r5 Uy ban nhan dan cép tinh c6
na dau tu trang thau doéi véi ca 02 loai

im tinh théng nhét cla hé théng phép

ludt va c6 su phan biét gitra 02 loai dy 4n. Tuy nhién, d6i véi du 4n nha &

thuong mai, du 4n hén hop nha & va kinh

doanh thuong mai, dich vy, chi trén co
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s& xac dinh duoc pham vi cdc du 4n thude dién dau gid quyén st dung dat moi
lam rd duoc cac du 4n thude dién d4u thau lua chon nha dau tu thyc hién du an.

No6i dung vé d4u thau s& tiép tuc duoc hoan thién vé didu kién @& dAu thau
tai khoan 3 do B Xay dung, c6 ¥ kién cho rang diém b khoan 3 v& ¢6 quy hoach
xay dung 1/2000 duoc co quan c6 thdm quyén phé duyét khong bao quat tht ca
céc truong hop (cé truong hop khong cd quy hoach xay dung 1/2000), Bo Giao
théng véan tai d& nghi ra soat quy dinh Uy ban nhan dan tinh 13p quy hoach xay
dung 1/2000 cho phit hop véi thdm quyén quan ly ctia Bo chuyén nganh (Bo Giao
thoéng vén tai la co quan t6 chirc 1ap quy hoach cang hang khong, san bay)...

6. Vé phat trién, quan Iy va khai thac quy dat (Chwong VIII)
6.1. Vé dw dn si dung quy dit do Nha nwéc tao lgp (Piéu 113)

Tiép thu céc ¥ kién, dur thao Luét stra d6i theo huéng quy dinh cu thé cac
du &n thu hoi dét ngay tai Diéu 79 thay vi dén chiéu sang Diéu vé du 4n sir dung
quy dat do Nha nuéc tao 1ap va Piéu quy dinh vé céc trudng hop dau thau lua
chon nha dau tu thuc hién du an nhu du thao Luat trinh Quéc héi tai Ky hop thir
5. Piéu 126 di quy dinh 5 cac trudng hop giao dét, cho thué dit théng qua diu
gia quyén sur dung d4t; khoan 2 Piéu 114 da quy dinh vé viéc “Uy ban nhan dén
cép tinh chi dao T4 chuc phat trién qui d4t thuc hién cic nhiém vu quy dinh tai
Piéu 116 cta Luét nay d6i véi quy dét do TS chirc phét trién quy dét phét trién,
quan 1y, khai thac”. Viéc giao dét, cho thué dit thong qua d4u gia quyén sir dung
dat, khoéng dhu gia, khong d4u thau d3 duogc quy dinh cu thé tai cac didu, khoan
thuéc Muc 2 Chuong IX dy thao Luat; viéc 18p du an dugc thuc hién theo quy
dinh ctia phép luat vé du tu.

Vi vay, can nghién clru sy can thiét quy dinh tai Piéu 113 du thao Luat
(tic Piéu 112 dy thao Luat trinh Quéc héi tai Ky hop thir 5). Dy thao Luat dang
thiét ké 02 phuong 4n:

Phwong dn 1: Gitt Piéu quy dinh vé& du 4n sir dung quy d4t do Nha nudc
tao lap.

Phuong dn 2: Bo Diéu quy dinh vé du 4n st dung quy dat do Nha nudc
tao lap.

6.2. Vé Quy phdt trién dit (Piéu 115)

Du thao Luat trinh Qudc héi co ban ké thira quy dinh cua Luat Dit dai
nam 2013, tuy nhién, cé ndi dung khac vdi cac quy dinh tai Ludt Ngan sach nha
nuée, Ludt Pau tu céng va Nghi quyét sb 792/NQ-UBTVQH14 ngay
22/10/2014 ctia Uy ban Thuong vu Quéc hdi vé& “mét sb nhiém vu va giai phap
déy manh viéc thuc hién chinh sach phéap luat vé quan ly, st dung cac Quy tai



chinh nha nudc ngoai ngan sach nha ny
cla céc co quan quan ly nha nudcl.
Theo Béo céo sb 116/BC-BTNN
chinh sach tai du thao Luét, qua trinh thy
dinh cta Ludt Ngén sach nha nudc thi n
dat gap nhiéu khé khan; vi vay, du thaq
nha nudc. Dy thdo Nghi dinh quy dinh
Hb so du thao Luat trinh Qudc hoi tai ky]
nguyén tic: bao toan vén didu 18, bu di
dong va khong vi muc dich lgi ntuén;
cong khai, minh bach, hiéu qua va phu h
su kiém tra, thanh tra, kiém todn vé cac |
quéan 1y nha nuéc vé tai chinh va Kiém tq
Tiép thu cac y kién, du thao Luat
murc phan bb cu thé 1a 10% ma giao che
hinh thyc té trinh Hoi dong nhén dan céj
hoat déng cia Quy. Tuy nhién, dy thdo L
co ché huy dong cdc ngudn tai chinh, co
trung wong, dia phuong va cdc ngudn |
thuong, giai phéng mat bang, tao qui dét

|

rg¢c” cling nhu cac cong van hudng dan

AT ngay 26/9/2023 danh gié tic dong
rc hién cho thdy, néu thyc hién theo quy
gudn vbn hoat dong ctia Quy phat trién
y Luét du kién stra dbi Luat Ngén sach
chi tiét mot sé didu ciia Luat kém theo
hop thtr 5 quy dinh Qu§ hoat dong theo

ip chi phi phét sinh trong qué trinh hoat

viéc st dung Quy phai ding muc dich,
Op v&i quy dinh cta phép luat; Quy chiu
joat dong tai chinh cia Quy cta co quan

yan Nha nudc.

chinh stra theo hudng khong quy dinh

» Uy ban nhan dén c4p tinh can ct tinh

) tinh quyét dinh mirc trich kinh phi cho
u4t chua lam 18 dugc vé co ché quan ly,
ché dac thu, phdi hop cac ngudn vén tir
khac dé bao dam nhu cdu vén cho bdi
sach....

' 6.3. Ve Té chikc phit triénguy dit (Piéu 116)

Tiép thu cacy kién, du thao Luat
Luat vé T6 chirc phat trién quy dat tb
nude, giao Chinh pht quy dinh chi tiét
dong, co ché tai chinh ctia TS chirc phét
chinh stra ndy, bé Diéu 254 dy thao Ly
“stra d6i, bd sung mot s6 diéu cua Luat

vao san xuét, kinh doanh tai doanh ngh

Piéu 114 vé& Uy ban nhan dén c&s-tinh
hién céc nhiém vu quy dinh tai Piéu 1]
chirc phét trién qu§ dat phét trién, quén I

Tuy nhién, Luat D4t dai nim 201
quy dat; co s& phap ly hién hanh cho hog

cac van ban dudi luat. Hién nay, nhiéu n¢

hién du 4n phét trién qu§ dat; quan 1y, |

! Trén thuc té, Bo Tai chinh dang huéng diy
4507/BTC -QLCS ngay 19/5/2022 cta Bo Tai chinh giri
uong vé viéc hoat dong clia Quy phat trién dELcua dia
dung ddt, tién thué dat, ddu gid quyén st dyng aa dat dé tri
Quy dé chi hé trg trong linh vuc boi thuong, hé tro va tdi
tién thué dat, déu gid quyén sir dung ddt dé hoan trd von i

&

chinh stra Piéu 116, khong quy dinh tai
chirc theo m6 hinh doanh nghiép nha
td chic bd may, co ché quan ly, hoat
trién quy dit. Tuong Umg véi ndi dung
jat trinh Qudc hoi tai Ky hop thir 5 vé
Quén ly, st dung v6n nha nude dau tu
iép”. Dong thoi, quy dinh tai khoan 2
thi dao T chirc phat trién quy dét thuc
5 cua Ludt nay ddi v6i quy dit do T
7, khai théc.

3 khong quy dinh vé T4 chic phat trién
t dong ctia T chirc phét trién quy dat Ia
i dung quan trong vé phuwrong thirc thuc
thai thac qu§ dAt ngén han; co ché cho

| hoat dong cia Quy phat trién dét tai Cong vin sb
Uy ban nhén déan céc tinh, thanh phé true thue Trung
wong nhu sau: “(i) Khong sir dung nguon thu tién sir
ldp Qup; (ii) Khong sir dung nguon von hoat dong cua
dinh cu; (iii) Khong sir dung ngudn thu tién si dung dat,

ng tir Quir”.
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thué quyén sir dung dét, tai san gén lién v6i dat... chua dugc quy dinh cu thé tai
du thao Luét. Viéc tao 18p quy dht nong nghiép théng qua viéc thué, nhén ky giri
quyén sir dung dit nong nghiép dé cho thué, cho thué lai quyén sir dung dét
ndng nghiép 1a chirc ning méi cta T chire phat trién quy d4t nhung chua 6
co ché thuc hién. T chuc phat trién quy d4t vira thuc hién mot s nhiém vu
mang tinh chét céng, vira thuc hién hoat dong dau tu, thué, nhan ky giri quyén
str dung dat, trong khi d6, duoc huy dong vén cia céc td chirc, ¢4 nhén va cac
nguén khéc; do d6, can thiét cé nghién clru hét stc téng thé v& vi tri, vai tro,
chtrc néng, co ché thuc hién chuc nang dé co quy dinh phu hop, bado dam hiéu
qua hoat déng, déng thoi, bao dam chit cha.

Du thao Nghi dinh quy dinh chi tiét mét sé diéu cta Luat kém theo Hb so
du thao Luét trinh Québc hdi tai ky hop th&t 5 méi chi ¢6 quy dinh mang tinh
nguyén tic vé: Hop dbng thué quyén sir dung dét, tai san gén lién vé6i dat ky
gitta TS chirc phét trién quy dét va céc td chirc, c4 nhan. Gia dét cho thué hang
nam la gia dat trong bang gia dat cia loai dit twong umg. Tién thué dit duoc tinh
vao doanh thu va hach toéan theo quy dinh cta phap ludt twong ung véi mo hinh
hoat dong cia td chirc phat trién quy dit. TS chirc, ca nhan thué dat thué dét
khong dugc x4y dung cc cong trinh kién cb va phai cam két tw nguyén théo d&
cong trinh khi dwoc Théng béo cia tb chirc phét trién quy dat vé& viéc chim dirt
hop dong, khong duogc boi thuong vé dit, bdi thudng v& tai san va chi phi déu tu
vao dét. T6 chirc, ca nhan thué dt c6 trach nhiém nép khoan tién dit coc dbi véi
trach nhiém thao d& cong trinh.

Cén 1am 13 co s& 1y ludn va thuc tién, quan diém, dinh hudng, tAm nhin,
16 trinh kién toan m6 hinh T chirc phét trién quy dat trong ngén han va dai han
gén véi didu kién khach quan, chii quan cu thé... dé c6 thém cin ctr quy dinh tai
du thao Luit nhitng ndi dung mang tinh nguyén tic, bao dam thé ché héa theo
ding tinh than Nghi quyét s6 18-NQ/TW vé “hoan thién tb chirc, bd may, co ché
hoat dong, co ché tai chinh ctia céc t6 chirc phat trién quy dét, bdo dam tinh
gon, hoat dpng hié¢u qua, dit ning lic tao 1ap, quan ly, khai thic quy dat, thuc
hién t6t nhiém vu bdi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nuée thu hdi dat” va
dap tmg yéu cau vé phong, chdng tham nhiing, lang phi, phong ngira lam quyén,
loi ich nhom.

7. V& phwong phap dinh gia dit (Diéu 159)

Vé ndi ham céc phuong phép dinh gia dit, thuc té thoi gian vira qua cho
thdy nhiing bat cap trong cong téc dinh gla dat can phai c6 quy dinh o khung
phap Iy cao hon quy dinh tai Nghi dinh dé didu chinh cic noi dung vé nguyén
tac cén cu, phuong phap dinh gi4 d4t. V& ndi dung, dbi v6i mbi phuong phap
cén c6 quy dinh 3 ve ndi ham va truong hop 4p dung, tranh vucmg mac, gdy rui
ro trong qué trinh t& chic thuc hién. Py ciing 13 y kién d& xult cua nhiéu
DBQH, vi vay, trén co s& ndi dung do Chinh phu, B Tai nguyén va Méi truong
& xuét, du thao Luét di dugc chinh stra theo hudng tiép thu y kién PBQH, bd
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sung ndi ham c4c phuong phép dinh gia dat (bao gém: phuong phap so sénh,
phuong phép thing du, phuong phdp thy nhap, phuong phap hé s6 diéu chinh)
va quy dinh nguyén tic co ban vé viéc 4 dung ddi véi timg phuong phap cu thé.

Tuy nhién, ndi ham cac phrong ghép da c6 su thay ddi so véi quy dinh
cia phdp ludt hién hanh, hién nay tiép tic nhin dugc nhidu y kién vé ndi dung
cu thé d6i véi noi ham va didu kién ap dung cua tung phuong phdp (duw thdo
Ludt dang thé hién 02 cdch quy dinh vé péi ham cdc phwong phdp); vi vy, mot
s6 v kién quan ngai chua co di co sé thyre tién dé dénh gia tinh hop 1y cia céc
phuong an quy dinh, tiém 4n rui ro vudng méc trong qué trinh t5 chirc thuc hién.

8. Vé cip Glay chung nhan chg hg gia dinh, c4 nhan dang si dung
dat khong c6 gidy to vé quyeén sir dungr dat khong Vl pham phap luat ve dat
dai, khong thudc truomg hop giao dit frai thim quyen (Diéu 139)

Theo quy dinh ctia Luat D4t dai ndm 2013, viéc cip Gidy chimg nhan cho
ho gia dinh, c4 nhan dang st dung dat khong c6 gidy to khéng vi pham phap lust
vé dat dai, khong thudc truong hop giao| dét trai thdm quyén gi6i han dén ngay
01/7/2004. Dy théo Luat trinh Qudc hdi ftai Ky hop thtr 5 néi rong thoi han dén
ngay 01/7/2014.

Vé nb6i dung nay, c6 02 loai y kién|nhu sau:

- Logi y kién thir nhat: Dé nghl cHinh stra thoi diém céng nhén quyén st
dung dat (ta1 khoan 3 Piéu 139) dén thoj diém ndp hd so cip Gidy chimg nhan.
Thuc te nhiéu truong hop hod gla“chn.-h cé nhan sinh séng thoi gian dai cho dén
nay van chua lam thi tuc cip Gify ch{mg nhan do chua c¢é nhu ciu chuyén
quyén str dung dét, hogic khong c6 du khL ning hoan thanh nghia vu tai chinh vé
d4t...; trong khi d6, Nha nudc chua c6 chinh sch hd tro dé cép Gidy chimg nhan
cho céc truomg hop ndy. Vi vdy, can thiét quy dinh theo huéng mé vé thdi han
d6i véi truong hop khong vi pham phap Juat v& dat dai, khong thudc truong hop
giao dét trai thdm quyen Viée tiép tuc ndi thoi han nay mbi 14n sira dbi Luat Dét
dai cho thdy quy dinh v& thoi han 1& chira phtt hop véi thue tién cude sdng, cb
thé c6 tac dung nguoc, din tdi gifsa-tinh nghiém minh cta quy dinh phép luét, vi
véy, viéc quy dinh han ché vé thoi han 1a[khéng cén thiét.

Logi ¥ kién thir hai: D& nghi quy dinh thoi diém cong nhén quyén sir
dung d4t (tai khoan 3 Piéu 139) dén trué¢ ngay Luat nay c6 hiéu lyc thi hanh.

Phuwong dn tai duw thdo Ludt thé Hién logi y kién thir nhat. Dong thoi, bd
sung khoan 10 quy dinh “Nha nudc c6 trach nhiém cip Gidy chung nhén cho
céc truong hop quy dinh tai Diéu nay. Trudong hop ngudi st dung dat chua thu'c
hién nghia vu tai chinh khi cip Gidy chimg nhan thi trudc khi thuc hién quyén
clia nguoi st dung dAt phai hoan thanh pghia vu tai chinh theo quy dinh. Viéc
thuc hién nghia vu tai chinh dugc thuc fhién theo quy dinh cia phap luat”; bd
sung khoan 11 giao Chinh phi quy dinh ¢hi tiét Diéu nay d& quy dinh 15 hon tai
du thdo Nghi dinh cua Chinh phu vé tiéy chi x4c dinh “dang s dung 6n dinh”,
nghién ciru yéu cau thanh l4p Hoi déng xem xét viéc cong nhén...
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9. V& hoat dong lin bién (Piéu 191)

Vé giao dét, cho thué dét dé thyc hién dy 4n dau tu c6 hoat déng 14n bién,
du thao Luat thiét ké 02 phuong 4n tai khoan 6 Diéu 191 nhu sau:

Phuwong dn 1: Quy dinh nha ddu tw ¢é dw dn déu tw ¢é hoat dong lin
bién da duwoc co quan nha nude c6 thém quyén chdp thudn chii truong dau tw thi
duoc giao khu vuc bién dé thuc hién hoat déng ldn bién ciing véi giao dat, cho
thué dét dé thyc hién duw én dau tw; giao Chinh pht quy dinh cu thé vé du 4n dau
tr c6 hoat dong 14n bién va cac hinh thtrc lva chon nha du tu thuc hién du 4n
du tu c6 hoat dong 14n bién.

Phuong an nay thao g& vudng mac ve giao dat, giao khu vuc bién gén véi
du an dau tu c6 hoat dong lan bién.

Pbi véi céc ndi dung vé du 4n dau tu c6 hoat dong 14n bién va céc hinh
thirc lwa chon nha dau tu thuc hién du 4n dau tu c6 hoat dong 14n bién, do hoat
dong 14n bién khéng chi thuc-hién theo quy dinh ciia phap luat vé dat dai ma con
phdi thuc hién theo quy dinh cia phdp ludt vé quy hoach, dau tw, ddu tw cong,
xdy dung, moi truong, tai nguyén, moi truong bién va hdi dédo va phap ludt khac
c6 lién quan, cin cé quy dinh mang tinh déng bé. Khi phé duyét du 4n dau tu
c6 hoat dong 14n bién, cén x4c dinh 3 c4c loai hinh du 4n du tu, trong do6 cé du
4n dAu tu c6 ca phin dit lién khong phuc vu hoat déng 14n bién; cin cin nhic,
1am 13 trudng hop ndo Nha nude thu hdi ca phan dét lién nay dé giao dt, cho
thué dAt cho nha dAu tu thuc hién du 4n, theo hinh thirc du gia quyén st dung
d4t hay du thiu lua chon nha dau tu thuc hién dy an, truong hop nao Nha nudc
yéu ciu théa thuin dé nhén chuyén nhuong quyén st dung dét d6i v6i phan dét
lién nay; khi xem xét thu hdi c6 gén véi tinh chat cta du 4n dAu tu trén toan bd
khu dit bao gdm c4 dét sau khi hoan thanh 14n bién thudc truomg hop thu hdi dét
ctia Piéu 79 hay khéng, hay chi can cir vao tinh chit “cé hoat dong l4n bién” 14
d3 xac dinh thu hdi... Viéc quy dinh tit ca céc ndi dung nay tai Ludt Dat dai
chua phu hop véi pham vi diéu chinh ctia Luat. Vin ban phap luat hién hanh,
trong d6 c6 Nghi dinh s& 11/2021/ND-CP ngay 10/02/2021 ctia Chinh phu “quy
dinh viéc giao cac khu vuc bién nhét dinh cho tb chirc, ca nhan khai thac, st dung
tai nguyén bién”, chua ¢6 quy dinh ddy du, thyuc té dit ra nhidu vin dé cin giai
quyét; Chinh phu dang x4y dung du thio Nghi dinh vé 14n bién (B6 Tai nguyén va
Mbi truong da dy thao van béan xin ¥ kién Chinh phu tir nim 2021) nhung céc co
quan con nhiu y kién khéc nhau.

Vi véy, Phuong an nay chi quy dinh nhiitng n6i dung mang tinh nguyén
tic, phtl hop véi pham vi didu chinh cta Ludt P4t dai va giao Chinh phi quy
dinh chi tiét.

Phuwong dn 2: Chinh sira, quy dinh vé giao dAt, cho thué dit chi dbi véi
phan dét phuc vu #ruc tiép cho hoat dong l4n bién gin véi nguyén tic giao dat
ddng thoi giao khu vuc bién.
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Phuong 4n nay d budc dau lam 1
bién. Tuy nhién, dbi véi du 4n dau tu ¢
hién biang vén ciia nha du tu, Phuong 4
du 4n dAu trr c6 ca phan dit liénkhong
chi cin ¢t vao tinh chét “cé hoat dong
hién d4u thiu lua chon nha dAu tu thuc |
nita, song hanh véi quy dinh nay, van ¢
lién quan vé ddu tu, dau tu cong, xay di
bién va hai ddo va phap luat khéc c6 lig
b6, hé théng./.

8

0 mot sb du én d4u tu c6 hoat dong l4n
5 hoat ddng 14n bién do nha dau tu thuc
n nay van chua lam r8 dugc trudng hop
phuc vu cho hoat dong 14n bién thi néu
J4n bién” 12 d& x4c dinh thu hoi dé thuc
ién du an d& bao ddm hop ly chua. Hon
An hoan thién cdc quy dinh phép ludtco
mg, moi trudng, tai nguyén, moi trudng
in quan dé c6 quy dinh mang tinh dong




