MOT SO Y KIEN VE DU THAO LUAT DAT DAI (SUA BOI)
DPANG TO CHUC LAY Y KIEN NHAN DAN

I. TONG QUAN

Sau g?m 10 nam thyec thi Luat Dt dai
2013, cong tac quan Iy dit dai da dat dugc
nhimg két qua quan trong. Quy hoach, ké
hoach sir dung dat da tao ra co so phap 1y
trong thu hoi dat, giao dét, cho thué dat,
cap gidy ching nhan quyén sir dung dat,
quyén so hitu nha & va tai san khac gin
lién v6i dat. Budc dau da khic phuc co
ban dugc tinh trang giao dat, cho thué dat
tran lan, nhiéu khu vuc dat dai khong dua
vao st dung, lang phi. Cac chinh sach vé
dén bu, giai phong mit bang, tai dinh cu
thu hdi dat va hd tro, tai dinh cu da bao
dam t6t hon quyén loi cho ngudi c6 dat
thu hoi. Luat Pat dai ciing di tic dong
tich cy dén thi truong bit dong san.

Tuy nhién, Luat Dat dai 2013 van
con nhitng bt cap: chu yéu la vé gia dat
dén bu giai phong mit bang; chinh sach
vé boi thuong, hd tro tai dinh cu khi nha
nuée thu hdi dat; gia dén bu thu hoi dat
d6i v6i cac du an kinh doanh bat dong
san; nhitng thuc tién phat sinh ma Luat
D4t dai va cac van ban quy pham cia
phap luat chua c6 quy dinh, din dén cap
chinh quyén nhiéu noi van dung tuy tién,
quyén loi hop phép cta nguoi bi thu hoi
dat chua dugc giai quyét thoa dang, tinh
trang tao loi ich nhom, tham nhiing trong
linh vuc dat dai rat nghiém trong, giy
mit 1ong tin cua nhan dan dbi véi cp
chinh quyén ¢ nhiéu noi va lam cho tinh
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hinh khiéu nai, khiéu kién tran lan, gay
bét 6n x3 hoi.

Muc dich 14y ¥ kién cta nhan dan vé
Dy thao Luat Dt dai (sita d6i) 1a nhim
khic phuc cac tdn tai, chi tiét hoa cua
Luat Dat dai 2013 dugc Qudc hoi ban
hanh ngay 29 thang 11 nam 2013, ciling
nhu bd sung nhitng van dé thuc tién phat
sinh ma Luat Dt dai va cac van ban quy
pham cua phap luét chua c6 quy dinh,
nham 1am cho Luét Dat dai bao dam chat
luong, khoa hoc, kha thi, dong bo, hiéu
qua; phan anh y chi, nguyén vong, vi
lgi ich ctia nhan dan va tao khong gian,
ngudn luc cho sy phat trién ciia dat nude.

Luat Pat dai 2013 gém 14 Chuong
v6i 212 Diéu. Du thao Luat Dt dai (stra
d6i) ldy v kién nhan dan du kién ban
hanh trong nim 2024 gdm 16 Chuong
voi 236 Diéu.

II. MOT SO BO SUNG, SUA
POI CUA DU THAO LUAT SO VOI
LUAT DPAT PAI 2013, KET QUA
PAT PUQC VA NHUNG BAT CAP

1. Trach nhiém ciia Nha nuée vé
dit dai do6i véi dong bao thiéu sé

e Luat Patdai 2013 quy dinh nhu sau:

- C6 chinh sach vé dat &, dat sinh
hoat cong dong cho dong bao dan toc
thiéu s6 phu hop v6i phong tuc, tap quan,
ban sic vin hoa va diéu kién thuc té cta
tung vung;

- C6 chinh sach tao diéu kién cho
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ddng bao dan toc thiéu s truc tiép san
xuit nong nghiép & nong thon co dat dé
san xudt nong nghiép.

e Du thao Luat Dat dai (sira doi)
quy dinh:

- C6 chinh sach vé dat ¢, dat sinh
hoat cong ddéng cho dong bao dan tdc
thiéu s pht hop v&i phong tuc, tap quén,
ban sic vin hoa va diéu kién thuc té cua
tung vung;

- C6 chinh sach tao diéu kién cho
ddng bao dan toc thiéu sd co dat dé san
xuét, kinh doanh, dam béo sinh ké thong
qua céc chinh sach;

- Giao dt 1an dau khong thu tién st
dung dét trong han mac ddi v6i nhiing
ddng bao dan toc thiéu s chua dugc giao
dét dé san xudt, kinh doanh;

- Cho thué dat thu tién thué dat hang
nam va thuc hién chinh sach mién tién
thué dat dbi véi nhing truong hop da
dugc Nha nude giao dat nhung thiéu dat
san xuit;

- Thu tuéng Chinh phu ban hanh
chinh sach khung vé hd tro dat dai dbi
v6i dong bao dan toc thiéu sd.

Nhu vay, Luat 1an nay quy dinh chi
tiét, cu thé hon va t6i day khi Chinh pha
¢6 chinh sach khung quy dinh cu thé chinh
sach vé dat dai d6i voi dong bao dan toc
thiéu sd, thi ddng bao cac dan tdc thiéu sd
ai ciing c6 dién tich dat nong, 1am nghiép
hop 1y, dit dé dam bao 6n dinh cudc sdng,
tir d6 han ché viéc pha rimg lam nuong
rﬁy, di cu tr do,vuot bién,. .. va tir do, dam
bao an ninh, trat ty vung bién.

2. Quy hoach, ké hoach sir dung dat

e Vé ky quy hoach va ké hoach sir
dung dat:

Ky quy hoach bb sung tdm nhin: v&i
quy hoach cép qudc gia, tim nhin 30-
50 nam; voi quy hoach cép tinh va cap
huyén, tim nhin 20-30 nam.

Xéc dinh tAm nhin dai han v& quy
hoach, quy hoach st dung dét, thi quy
hoach s& kho kha thi va 1am han ché
quyén st dung dat dai ctia nguoi co dat
trong phan dét quy hoach theo tim nhin.

Vé quy hoach, ké hoach dat cip huyén:

e Luit Dét dai 2013 quy dinh:

- Xac dinh céac khu vyc stir dung dat
theo chirc nang sir dung dén ting don vi
hanh chinh cap x4;

- Viéc xéc dinh dién tich cac loai dat
da xac dinh tai diém b khoan nay dén
timg don vi hanh chinh cép xa;

- Viéc 1ap ban d6 quy hoach sir dung
dat cap huyén; d6i voi khu vuc quy hoach
dat trong lua, khu vuc quy hoach chuyén
muc dich str dung yéu cau thé hién chi
tiét dén tung don vi hanh chinh cép Xa;

- Viéc xac dinh vi tri, dién tich dat
phai thu hoi dé thuc hién cong trinh, du
an str dung dit trong nim ké hoach yéu
cau dén timg don vi hanh chinh cip x4;

- Viéc xac dinh dién tich cac loai
dat can chuyén muyc dich st dung dbi
v6i cac loai dat phai xin phép trong nim
ké hoach yéu cau dén timg don vi hanh
chinh cép xa.

e Dy thao Luat Dat dai (sra doi)
quy dinh:

- Danh muc céc cong trinh, du an
da c6 trong ké hoach dau tu cong trung
han; cong trinh, du 4n da c6 chu truong
dau tu; cong trinh ngam, cong trinh trén
khong ma khoéng cé cung muc dich véi
muc dich st dung dat tﬁng bé mat; dién
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tich dat dé ddu gia quyén st dung dat,
cac dy an thu hdi dat trong nam, dy an tai
dinh cu, dat san xuat du kién bdi thuong
cho ngudi c6 dat thu hoi va phai duge
xac dinh 1o vi tri, ranh gidi, di¢n tich dén
tirng thtra dit trén ban d6 dia chinh.

Déi véi khu dat nam trong khu vuc
Nha nuée thu hoi dat dé ddu gia quyén sir
dung dat hodc dau thau du 4n c6 sir dung
dat thi con phai dong thoi 1ap quy hoach
chi tiét 1/500 hozc quy hoach 1/2000;

- Viéc xac dinh dién tich cac loai dat
can chuyén muyc dich s dung ddi véi
cac loai dat phai xin phép trong nam ké
hoach yéu cau dén timg thira dat trén ban
dd dia chinh.

Nhu vy, yéu cau vé quy hoach va
ké hoach str dung dat cap huyén theo du
thao Luat Dat dai (stra d6i) yéu cau chi
tiét hon. Viéc yéu cau dong thoi phai 1ap
quy hoach chi tiét 1/500 hodc quy hoach
1/2000 d6i voi khu dat nam trong khu vuc
Nha nudc thu hoi dat dé dau gia quyén su
dung dét hodc dau thau du 4n co sir dung
dat dan dén kéo dai thoi gian hoan thanh
quy hoach, ké hoach sir dung dét, néu
khong mudn néi 1a rat khé kha thi.

Quy hoach sir dung dét cap huyén co
thoi ky quy hoach 13 10 ndm, nhung ké
hoach st dung dat phai 1ap va phé duyét
ap dung hang nam. Bét cap hién nay la
chua c6 tu van 1ap quy hoach va ké hoach
su dung dat, vi diéu kién cua to chire, ca
nhan hoat dong tu van lap quy hoach, ké
hoach st dung dat con phai chd Chinh
phu quy dinh.

3. Piéu kién giao dét, cho thué dit,
chuyén muc dich sir dung dat dé thue
hién du an

e Theo Luat Dat dai 2013:

- Pbi v6i dy 4n o st dung dat tréng
laa, dat rimg phong ho, dat ring dic
dung vao cac muc dich khac ma khong
thudc trudong hop duoc Qudc hoi quyét
dinh, Thu tuéng Chinh pha chdp thuan
chu trwong dau tu, thi co quan nha nude
¢6 tham quyén chi dugc quyét dinh giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich st dung dat khi c6 mot trong cac
van ban sau day:

- Vin ban chip thuan cia Thu tudéng
Chinh phu ddi véi truong hop chuyén
muc dich st dung tir 10 héc-ta dat tréng
lta tré 18n; tir 20 héc-ta dit rimg phong
ho, dat rung dac dung tré Ién;

- Nghi quyét ctia Hoi dong nhan dan
cap tinh d6i voi trudng hop chuyén muc
dich str dung dudi 10 héc-ta dat trong
laa; dudi 20 héc-ta dat rimg phong ho,
dat rung dac dung;

-Péi voi dy an sir dung dat hai dao va
x4, phuong, thi trin bién gidi, ven bién,
thi co quan nha nudc c6 tham quyén chi
dugce quyét dinh giao dat, cho thué dat,
cho phép chuyén muc dich sir dung dét
khi dugc chip thuin bang van ban cia
cac by, nganh lién quan;

- Nguoi duoc Nha nuée giao dat,
cho thué dét, cho phép chuyén muc
dich sir dung dat dé thyuc hién du an dau
tu phai c6 ning lyc tai chinh dé bao
dam viéc str dung dat theo tién d6 cua
du an dau tu; ky quy theo quy dinh cua
phép luat vé dau tu; khong vi pham quy
dinh cua phap luat vé dat dai dbi voi
truong hop dang str dung dat do Nha
nude giao, cho thué dé thuc hién du an
dau tu khac;
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- Theo Luat Dat dai 2013, viéc giao
dt cho cac chu dau tu dy 4n kinh doanh
nha & dé ban hodc dé ban va cho thué
theo hinh thirc giao dat c6 thu tién.

e Theo Dur thao Lu4t Dt dai (stra d6i):

- Co quan nha nudc c6 thim quyén
chi dugc quyét dinh giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung
dat trong lua, dat rimg phong ho, dat rimg
dic dung, dat rimg san xudt sau khi co
Nghi quyét cua Hoi dong nhan dan cap
tinh thong qua va phu hop véi quy dinh
tai Piéu 116 ctia Luat nay. Viéc chuyén
muc dich sir dung dat lta, dat rimg phong
ho, dat rung dac dung, dat rung san xuét
phai tuan thu theo tiéu chi, diéu kién do
Chinh phu quy dinh;

- Béi v6i cac dy an dau tu vao khu
vuc han ché str dung dat, thi thuc hién
theo quy dinh cua phap luat vé khu vuc
han ché tiép can dau tu dugc quy dinh
tai Khoan 2 Diéu 65 va Khoan 5 Diéu
66 Luat nay;

- Nguoi duge Nha nudc giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich
sir dung dit dé thuc hién du 4n dau tu
phai c¢6 ning lyc tai chinh dé bao dam
viéc str dung dét theo tién do cta dy an
dau tu; ky quy hodc cac hinh thic bao
dam khéc theo quy dinh cta phap luat vé
dau tu; khong vi pham quy dinh cta phap
luat vé dat dai ddi véi truong hop dang
str dung dat do Nha nudc giao, cho thué
dé thyuc hién du an dau tu khéc trén dia
ban ca nudc;

- Vé diéu kién giao dit, cho thué dat,
cho phép chuyén muc dich sir dung dit
dé thyc hién du an con chd co quy dinh
chi tiét cua Chinh phu;

- Can ctr giao dét, cho thué dit thong
qua dau gia quyén st dung dat, ddu thau
dy an c6 st dung dét, van ban phé duyét
két qua trang d4u gia quyén sir dung dat,
d4u thau du an co st dung dét coa co
quan nha nudc c6 tham quyén.

Nhu véy, theo Luat Pat dai 2013,
cac du 4n xdy dyng nha ¢ dé ban, dé cho
thué duoc Nha nudc t6 chirc giai phong
mit bang theo khung gia Nha nuée quy
dinh va cho doanh nghiép thué cé thoi
han, doanh nghi¢p co thé ndp tién st
dung dat mot 1an cho sudt thoi gian thué
hodc thanh todn hang ndm. Nhung theo
du thao Luat Pit dai (stra d6i), doanh
nghiép phai thing thiu qua dau gia
quyén str dung dét, ¢au thau du an c6 st
dung dat, méi duge giao dat. hodc doanh
nghiép tu to chirc giai phong mit bang
trén co s¢ thoa thuan vé chi phi dén bu
giai phong mit bang theo gia thi trudng
v6i ngudi str dung dat.

Viéc sira d6i nay s€ loai bé duogc ti€u
cuc tr loi ich nhom trong viéc giao dat
cho doanh nghiép xdy dung nha & dé
ban, dé cho thué, tao tang nguén thu tai
chinh vé dét dai va vé co ban dap tng
quyén loi hop phéap cta ngudi bi thu hoi
d4t, tir d6 han ché khiéu nai, khiéu kién,
dic biét 1a trong viéc thu héi dat ¢ gan
v6i dat vudn, dat nong nghiép, thu hoi
dat dé chinh trang do thi.

4. Lap va thuc hién du an tai dinh cuw

o Luit Dét dai 2013 quy dinh nhu sau:

- V& nguyén tic, viéc bdi thudng
duoc thuc hién béng viéc giao dat co
cung muc dich st dung véi loai dét thu
h6i. Néu khong co6 dat dé boi thudng,
thi dugc bdi thudng bang tién theo gia
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dat cu thé cua loai dat thu hdi do Uy ban
nhan dan cip tinh quyét dinh tai thoi
diém quyét dinh thu hoi dat;

- Khu tai dinh cu tip trung phai xay
dung co s ha ting dong bo, bao dam
tiéu chudn, quy chudn xdy dung phu hop
voi diéu kién, phong tuc, tdp quéan cua
ting ving, mién.

e Dy thao Luat Dat dai (sira d6i) quy
dinh nhu sau:

- Nguyén tic boi thuong vé dat khi
Nha nuéc thu hdi phai bao dam ngudi co
dat bi thu hdi c6 chd ¢, ddm bao thu nhap
va diéu kién séng bang hodc t6t hon noi
o cli;

- Khu t4i dinh cu bao dam cac diéu
kién sau day:

+ Ha tang ky thuat: duong giao
thong dam bao két nbi giao thong lién két
voi khu vuce 1an can, dién chiéu sang va
dién sinh hoat, hé théng cép, thoat nudc,
thong tin lién lac, xtr ly méi truong.

+ Ha ting x4 hoi: dam bao trudng
hoc, dich vu y té, nha van hoa, khu thé
thao, chg, khu thuong mai - dich vu.

+ Phu hop voi diéu kién, phong tuc,
tap quan cla timg ving, mién.

Nhu vay, Du thao Luat Dit dai (stra
d6i) néu chi tiét hon cac yéu cau can ¢
cta khu tai dinh cu, phan nao phan anh
nguyén tic boi thuong vé dat khi Nha
nude thu hdi phai bao dam ngudi c6 dat
bi thu hdi ¢6 chd &, dam bao thu nhap va
diéu kién sdng bang hoic tot hon noi ¢ ci.

Tuy nhién, ciing can cu thé hoa hon
va néu thém cac tiéu chi lién quan dén
1am thé nao bao dam thu nhép bang hoic
t6t hon noi & cii (vé viéc 1am, thu nhap,
diéu kién kinh doanh,...).

5. Gia dat

e Luit Dét dai nam 2013 quy dinh
nhu sau:

- Chinh phi1 ban hanh khung gia dat
dinh ky 05 nim mat 1an d6i voi ting loai
dat, theo tirng ving. Trong thoi gian thuc
hién khung gia dat, ma gia dat pho bién
trén thi truong tang tir 20% tro 1€n so voi
gia t6i da hodc giam tir 20% trd 1én so
v6i gia toi thiéu trong khung gia dat, thi
Chinh phu diéu chinh khung gia dat cho
phu hop.

- Uy ban nhan dén cép tinh xay dung
va ban hanh bang gia dat. Bang gia dat
dugc xay dung dinh ky 5 nim mot lan
va cong bd cong khai vao ngay 01 thang
01 ciia nam dau ky, khi Chinh phu diéu
chinh khung gia dat hoic gia dat phd
bién trén thi trudng cé bién dong, thi Uy
ban nhan déan cap tinh diéu chinh bang
gia dat cho phu hop;

- Bang gia dat dung dé tinh gia tri
quyén sir dung dat dé tra cho nguoi tu
nguyén tra lai dat cho Nha nuéc dbi véi
truong hop dat tra lai 1a dat Nha nudc
giao ¢o thu tién sir dung dét, cong nhan
quyén sir dung dit c6 thu tién sir dung
dat, dat thué tra tién thué dat mot 1an cho
ca thoi gian thué,...

e Dy thao Luét dét dai (stra d6i):

- Nguyén tic xac dinh Gia dat 1a phu
hop véi gia dat pho bién trén thi truong
quyén sir dung dat trong diéu kién binh
thuong. Gia dat pho bién trén thi truong
trong diéu kién binh thudng quy dinh tai
Piém ¢ Khoan 1 Piéu nay dugc xac dinh
bang binh quén ctia cac mirc gia giao dich
thuc té cua loai dat co cung muc dich st
dung da chuyén nhuong trén thi truong
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xuat hién véi tan sut nhiéu nhat thong
qua théng ké tai mot khu vyce va trong mot
khoang thoi gian nhat dinh, khong chiu
tac dong cla cac yéu td gy ting hodc
giam gia dot bién, giao dich c6 quan hé
huyét thong hodc c6 nhitng vu dai khac;

- Chinh pht quy dinh phuong phép
dinh gia dat; quy trinh xdy dung bang gia
dat, dinh gia dat cu thé; xay dung co sO
dir liéu gia dét; kiém tra, gidm sat viéc to
churc thuce hién;

- Bang gia dat duoc xay dung dinh
ky hang nam duoc cong bd cong khai va
ap dung tir ngay 01 thadng 01 ctia nam;

- Bang gia dat duoc xdy dung theo vi
tri. D4i voi khu vyc ¢6 ban d6 dia chinh
sO va co sd dit liéu gia dét thi xay dung
bang gia dat dén timng thira dat theo ving
gia tri, thira dat chuan.

- Bang gia dat duoc ap dung cho cac
truong hop sau:

+ Tinh thué sir dung dat, thué ddi véi
cac du an cham tién d6 hodc khong dua
dat vao st dung.

+ Tinh gia tri quyén sir dung dat dé
tra cho nguoi tu nguyén tra lai dat cho
Nha nudc dbi v6i trudong hop dét tra lai
1a dat Nha nudc giao co thu tién sir dung
dat, cong nhan quyén st dung dit c6 thu
tién str dung dat, dat thué tra tién thué dat
mot 1an cho ca thoi gian thué.

+ Tinh gia khoi diém dbi v6i truong
hop dau gia quyén st dung dat dé giao
dét, cho thué dét.

Du thao Luat Dat dai (stra di) quy
dinh nguoi st dung dat s& duogc dén
bu khi bi thu hoi dat theo bang gia Nha
nudce ban hanh trén co s¢ gia thi truong,
néu dat nam trong loai dg an Nha nudc

to chtre thu hdi, néu dat thudc du 4n Nha
dau tu t6 chire thu hoi, thi gia dén bu theo
thoa thuan gitta chii dau tu va ngudi st
dung dat.

Nhu vay, theo Dy thao Luat Dit dai
(stra d6i), nguoi st dung dat bi thu hoi
s€ ¢o lgi hon so véi ap dung Luat Dt
dai 2013, tir do, cung v6i cac chinh sach
tai dinh cu, chinh sach hd trg dén bu giai
phong mit bang co thé giam cac khiéu
nai, khiéu kién, tao diéu kién day nhanh
tién do gidi phong mat béng, tién do thuc
hién du an va dam bao an ninh, trat tu
xa hoi.

Bang gia chi tiét dugc xay dung sat
v6i gia thi truong 1a gia dé cac chu dau
tu va nguoi st dung dat tham khao trong
qua trinh thuong thao vé gia dén bu dbi
v6i cac dy an ty t6 chirc thu hoi dat.

Phuong phap luan dé tinh gia dat
theo co ché thi truong nhu néu trong
Luat, vé ly thuyét, la logic, nhung viéc
tinh toan xac dinh trong thuc té khong dé
dé dua ra muc gia hop 1y cho timg manh
dat cu thé ngay trén cung khu vuc, cling
tuyén phd, ngd, hém, kho lam hai long
tat ca moi nguoi co dat duoc thu hoi.

DPbi véi dat trong cdy hang nam,
gbm dét trong lta va dit trong cdy hang
niam khéc, khong thé xac dinh gia nhu
phuong phép ludn néu trong Du thdo
Luat Dt dai (stra ddi), vi loai dat nay
it c6 giao dich chuyén nhuong trén thi
truong, nén khong thé c6 duoc gia dat
phé bién dé xac dinh gia binh quan cua
cac mirc gia giao dich thuc té.

Chung ta hay cho cac phuong phap
dé dinh gia dat cy thé do Chinh phu ban
hanh nhu quy dinh trong Luat.
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Ddi véi cac du 4n chu dau tu tw t6
chtrc giai phong mat bang dugc ap dung
theo phuong an thoéa thuan cé nhiéu
thuan loi hon trong cong tic dén bu
giai phong mit bang, vi c6 thé c6 muc
gia dén bu cao hon. Tuy nhién, van gip
nhitng truong hop gilta nha dau tu va
ngudi so dung dat khong théng nhét
duoc vé gia dén bu. Ly do co thé 1a nha
dau tu chua tra dung gia thi truong.
Ciing co6 thé ngudi str dung dét yéu cau
gia dén bu qué cao va ciing c6 thé do cac
nguyén nhan khac,... Hau qua 1a khong
giai phong duge miat bang, dy an bi tri
tr¢, tham chi khong trién khai duoc.

Nén ching, dbi véi cac dy an chu
dau tu tuy td chuc thu hdi dat, can bod
sung quy dinh duoc phép cudng ché
kiém dém va thu hoi dat khi ty 18 nguoi
st dung dat khong dong thuén hodc ty 18
phan dién tich dét cta cac cha sir dung
dat chua dong thuan chiém ty 18 nho
(chang han, <10%)?

6. Quy dinh vé diéu kién chuyén
nhuong quyén str dung dat trong thuc
hién dv 4n diu tw xay dung khu db thi,
khu nha &, dy 4n diu tw xdy dung két
cAu ha ting dé chuyén nhwong hoic
cho thué

e Theo quy dinh tai Lut D4t dai 2013:

Uy ban nhéan dan cap tinh c6 quyén
cho phép chu dau tu chuyén nhuong
quyén sir dung dat duéi hinh thirc phan
16 khi ¢6 gidy chung nhan ké ca cac du
an khu vuc do thi va khu vuc quy hoach
phat trién do thi.

e Theo Dy thao Luat Dat dai (stra doi):

- Khéng dugc chuyén nhugng quyén
stt dung dat dudi hinh thirc phan 16 d6i

v6i cac du an khu vuc do thi va khu vuce
quy hoach phat trién d6 thi;

- Céc du an ngoai khu vuc do thi va
khu vuc quy hoach phat trién do thi, thi
Uy ban nhan déan cdp tinh cin cir diéu
kién cu thé cho phép chu dau tu dy an
dau tu xay dung khu nha & duoc chuyén
nhuong quyén sit dung dat dudi hinh
thirc phén 16, sau khi da hoan thanh dau
tu x4y dung két ciu ha tAng va nghia vu
tai chinh vé dat dai;

- P6i voi cac dy an dau tu xay
dung khu d6 thi, khu nha ¢, thi duogc
chuyén nhuong quyén sir dung dat gin
vo1 viéc chuyén nhuong toan bd hoac
mot phan du an, khi da c6 Gidy chung
nhan. Nguoi nhan chuyén nhugng quyén
str dung dat phai thuc hién du an dau tu
dang theo tién d6 da duoc phé duyét;

- Piéu kién dy an dau tu xay dung
kinh doanh nha & dé ban hoic dé ban
két hop cho thué dugc chuyén nhuong
quyén sir dung dat dudi hinh thirc phan
16, ban nén, bao gém:

+ Chu dau tu dy 4n phai hoan thanh
viéc dau tu xay dung két cdu ha ting
gém cac cong trinh dich vy, cong trinh
ha tang k¥ thuat, ha ting x4 hoi theo quy
hoach chi tiét xay dung 1/500 da duoc
phé duyét; dam bao két ndi véi hé thong
ha téng chung cua khu vuc trude khi thuc
hién viéc chuyén nhuong quyén sir dung
dat cho nguoi dan ty xdy dung nha &;
dam bao cung cip cac dich vu thiét yéu
gém cép dién, cép nudce, thoat nudc, thu
gom rac thai.

+ Chu dau tu phai hoan thanh nghia
vu tai chinh lién quan dén dét dai cua du
an, gém tién st dung dat, tién thué dat;
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thué, phi, 18 phi lién quan dén dat dai
(néu co).

Nhu vay, Du thao Luat Dit dai (stra
d61) quy dinh chi tiét va chat ché hon
cac truong hop duge phép va diéu kién
dugc chuyén nhuong mot phan, chuyén
nhuong toan bd dudi hinh thic phan 16,
khic phuc tinh trang trudc ddy chu dau
tu khi duoc giao dat thuc hién du an
chua ddu tu xay dung hé thong ha ting
ky thuat (hé thong giao thong, cap dién,
cép thoat nudc,...), chua thyc hién xong
nghia vu tai chinh v6i Nha nude, da phan
16 ban nén.

Sy thay d6i nay khic phuc tinh trang
vi loi ich nhém, nhiéu chu dau tu khong
c6 thyc lyc vé tai chinh van dugc giao dy
an va sau d6 chua c6 dau tu gi di sang
tén du an cho nguoi khéc.

7. Vé han mirc nhin chuyén quyén
sir dung dit néng nghiép ciia hd gia
dinh, ca nhan

e Theo Luét it dai 2013:

Han mirc nhin chuyén quyén sir
dung dat nong nghiép cua ho gia dinh, ca
nhan khéng qua 10 1an han mic giao dat
nong nghiép ctia ho gia dinh, ca nhan dbi
voi méi loai dat.

e Theo Dur thao Luat Dt dai (stra d6i):

Han muac nhian chuyén quyén sir
dung dit nong nghiép ctia c4 nhédn
khong qua 15 1an han mire giao dat nong
nghiép ctia c4 nhan ddi voi mdi loai dat
(Diéu 171).

Dy thao Luat Dt dai (stra doi) da
tang 1,5 1an han mic nhan chuyén quyén
sit dung dat nong nghiép ciia ca nhan
doi v6i mdi loai dat, tao diéu kién tich
tu dit nong nghiép dé mé rong quy mo

san xuit, tao diéu kién dé co gid1 hoa, tu
dong hoa san xuat nong nghiép, nang cao
hiéu qua sir dung dat nong nghiép.

8. Vé viéc thu hdi dat dé tao quy dat

e Theo Luat it dai 2013:

Nha nuéc (Uy ban nhin dan cap
tinh) thanh 1ap quy phat trién dat dé ung
vén cho viée bdi thuong, gidi phong mat
bang va tao quy dat theo quy hoach, ké
hoach str dung dat di dugc co quan nha
nude c6 thim quyén phé duyét.

e Theo Dy théo Luat Dat dai (stra doi):

Nha nuée dimg ra thu hoi dat dé tao
quy dat, ngoai viéc dé thuc hién cac du
an cong trinh dau tu cong hodc dy an dau
tu theo phuong thirc dbi tac cong tu; dy
an do Quéc hoi chép thuan chu truong
dau tu; du an coéng trinh cong cong
khong nham muc dich kinh doanh; dy
an tao quy dat do Nha nude dau tu; du
an xay dung try s& lam viéc ciia to chirc
nudc ngoai cd chic ndng ngoai giao; du
an cong trinh dé phat trién kinh té - xa
hoi vi loi ich qudc gia,... Ngoai ra, Nha
nude con to chic déu gia dat, dau gia
du an c6 st dung dat, dé tang thu vé tai
chinh dat dai.

Nhu vay, viéc Nha nudc thu hoi dé
tao quy dat theo Luat DAt dai 2013 chu
yéu 1a dé giao dit, cho thué dat thu tién
theo chi phi dén bu giai phong mit bang
theo khung gid Nha nudc quy dinh. Con
viéc Nha nudc thu hoi dat dé tao quy
dat theo Dy thao Luat Dat dai (stra d6i),
ngoai viéc gitp rat ngin tién do thuc
hién dy an, con dé tang thu tai chinh dat,
khi giao dat thong qua déu gia quyén
stt dung dat. Tuy nhién, Nha nudc ciing
dung trude rai ro, khi quy dat da thu hoi
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bi o dong lau hodc khong thu dugc chénh
1éch 16n tir viéc dau gia do gia dat b bién
dong theo hudng giam so véi thoi diém
thu hoi dat.

Dé ning cao chat luong cua quy
hoach va ké hoach st dung dat va nhanh
chong dua Ludt vao cudc séng, t6i kién
nghi nhu sau:

Mot la, cong tac 1ap quy hoach, ké
hoach su dung d4t can duge thuc hién
theo quy trinh: Lap—Tham tra—Tham
dinh—Phé duyét.

Cong tac lap va tham tra do don vi tu
van chuyén nganh thyc hién. Chinh phu
cAn sém ban hanh diéu kién nang luc cua
t6 chirc, ca nhan hanh nghé vé 1ap, tham
tra quy hoach, ké hoach str dung dat.

Cong tac thim dinh nhu quy dinh
trong du thao Luat Dat dai (stra d6i).

Chat luong ctia quy hoach, ké hoach
sir dung dat anh huong dén kinh té - xa hoi
rat 16n. Pé dam bao quy hoach, ké hoach
su dung dét co chat luong, kha thi, khong
dan dén quy hoach treo, can co doi ngil
chuyén gia tinh théng vé& nghiép vu, co
ban linh ddm nhan va cling can duoc cac
co quan quan 1y nha nudc cung cap cac sd
liéu dau vao chinh x4c, nhu Chién luge
phat trién kinh té - x3 hoi, qudc phong,
an ninh, phat trién van héa, bao vé moi
truong, bién doi khi hau cua qudc gia;
quy hoach téng thé qudc gia; diéu kién tu
nhién, kinh té, x3 hoi; hién trang st dung
dat, tiém nang dat dai va két qua thuc hién

quy hoach sir dung dat quéc gia ky trudc;
nhu cau, kha niang str dung dét cia cac
nganh, linh vyc, dia phuong va tiém nang
dat dai; kha ning vé tai chinh, v.v.

Hai la, cong tac xac dinh gia dit can
thuc hién theo quy trinh: Lap—Tham
tra—Tham dinh—Phé duyét.

Cong tac xac dinh gia va tham tra gia
do don vi tu van chuyén nganh thyc hién.
Chinh phu cin sém ban hanh diéu kién
nang luc cua to chirc, ca nhan hanh nghé
vé xé4c dinh, thAm tra gia dat.

Cong tac tham dinh gia nhu quy dinh
trong du thao Luat Dat dai (stra d6i).

Chét lugng cua viéc xac dinh gia
anh huong dén quyén loi hop phap cua
Nha nudce, nha dau tu, nguoi st dung dat,
anh huong dén hiéu qua kinh té - xa hoi
cua du an va an ninh, trat tu xa hoi. Do
vay, can c6 cac chuyén gia tinh thong vé
nghi¢p vy, c6 ban linh ddm nhan.

Ba la, Dy thao Luat Dt dai (stra doi)
hién con t6i 50 diéu, khoan ctia Luat con
phai cho Chinh pha quy dinh chi tiét. Vi
thé, tir khi Luat dugc Qudc hoi ban hanh
s& con mat mot thoi gian khong it moéi
du diéu kién dua Luat vao cudc séng.
Do vay, nén han ché sb luong cac diéu,
khoan trong Luat d&& Chinh pha quy dinh
chi tiét. Chi nhirng noi dung hay c6 bién
dong ma can c6 diéu chinh, bd sung kip
thoi, thi Luat mdi nén giao cho Chinh
phu ban hanh./.

Ha Noingay 28 thang 2 nam 2023
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