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MOT SO GOP Y

Nghi quyét s6 18-NQ/TW vé tiép tuc
d0i méi, hoan thién thé ché, chinh séch,
nang cao hiéu lyc, hi€u qua quan ly va
st dung dat, tao dong luc dua nudc ta tré
thanh nudc phat trién ¢ thu nhap cao co
mot ¥ nghia rat quan trong d6i véi thuc
tién. Nghi quyét dit ra yéu cau nang cao
nhan thuc trong can bg, dang vién va
nhan dan vé quan 1y va sir dung dt trong
nén kinh té thi truong dinh hudng xa
hoi chu nghia. Trong thoi gian qua, thuc
hién Luat Dat dai 2013, cong tac quan 1y,
stt dung dit dai da dat duoc nhiing két
qua tich cuc, gop phan quan trong cho
phat trién kinh té - xa hoi, dam bao quéc
phong, an ninh. Tuy nhién, bén canh
két qua dat duoc, qué trinh t6 chirc thi
hanh Luat Dat dai 2013 di boc 16 nhimng
tdn tai, han ché; nguén luc dit dai chua
dugc phat huy ddy di va bén viing; viéc
sir dung dat con lang phi, hiéu qua thap;
khiéu nai, td cdo, vi pham phap luat vé
dat dai con dién bién phirc tap; suy thoai,
6 nhiém, sat 1o dat ngay cang nghiém
trong. Vi viy, can thiét phai stra doi,
bd sung Luat Pat dai nham khic phuc
nhirng tOn tai bat cAp néu trén, dong thoi
dap tng yéu cau phat trién kinh té - xa
hoi cta dat nude trong giai doan sap t4i.

Du thao Luat Dét dai (stra doi) chinh
thirc duoc dua ra lay y kién nhan dan tir
ngdy 3/1 dén 15/3/2023. Ké hoach liy
¥ kién nham trién khai Nghi quyét sb
170/2022 cua Chinh phu, qua d6 huy dong

....................................................................

* Khoa Quén ly dt dai,
Truong Pai hoc TN&MT Ha Noi

DU THAO LUAT DAT BAI SUA DO

TS. Vi L¢ Ha *

tri tué, tim huyét, phan anh y chi, nguyén
vong cuia nhan dan, vi 11 ich cua nhan dan
va tao khong gian, ngudn luc cho su phat
trién cta dat nudc. Vi tu cach ca nhan,
t6i xin dua ra mot sb gop ¥ nhu sau:

1. Gop y vé cac quy dinh ddi véi
dat tin nguéng

Diéu 204 Du thao quy dinh vé dat tin
ngudng bao gdm dit c6 cong trinh dinh,
dén, miéu, am, d4t rimg tin ngudng. Trong
khi @6, dat tin ngudng theo Luat DAt
dai 2013 bao goém ca dat co “tir dudng,
nha thd ho” va khéng c6 “dat rung tin
ngudng”. Viéc bd “tur duong, nha tho ho”
la khong hop 1y va khong tuong thich véi
quy dinh tai Luat Tin ngudng, ton gido,
boi 1€ nha thd dong ho dugc xem la co
sO tin ngudng theo quy dinh tai Khoan 4
Diéu 2 Luat Tin ngudng, t6n gido 2016.
Tuy nhién, trén thuc t&, mot s tir duong,
nha thd ho nam trén cing mot thira dat ¢
cua ho gia dinh, thi xac dinh nhu thé nao
Luat cling chua quy dinh.

Diéu 204 Dy thdo quy dinh vé dat
rung tin ngudng, tuy nhién khai niém
nay chua dugc giai thich va xép loai vao
phan loai dit mot cach thong nhat trong
Du thao. Luat Tin ngudng, ton gido cling
khong c6 khoan nao xéc dinh ndi dung
“dat riung tin ngudng”. Trong khi do, tai
Khoan 8 Piéu 2 Luat Lam nghiép xac
dinh: “Ring tin ngudng 1a rimg gin voi
niém tin, phong tuc, tip quan cta cong
dong dan cu séng dya vao rimg”.
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Viée xéc dinh loai dat ddi voi dat
rimg tin ngudng trong Dy thao Luat Pat
dai (stra d6i) cling khong théng nhat. Luat
Lam nghiép quy dinh rung tin ngudng
thudc rimg dic dung (Khoan 2 Diéu 5);
Du thao (Khoan 2 Piéu 10 va Khoan 1
Diéu 204) quy dinh dit tin ngudng thudc
dat phi nong nghiép. Khoan 4 Piéu 172
lai quy dinh : “Pat nong nghiép do cong
ddng dan cu str dung duge quy dinh nhu
sau: a) Cong dong dan cu dugc Nha
nude giao dt, cong nhan quyén su dung
dat dé bao ton ban sic dan toc gan voi
phong tuc, tdp quan, tin ngudng cua cac
dan toc”.

Do d6, khai niém dat rimg tin ngudng
can duogc giai thich va xép loai vao phan
loai dat mot cach thong nhat gitra Luat
Pét dai va Luat Tin ngudng, ton gido.
Luat Lam nghiép va théng nhét giira cac
diéu luat trong cing Ludt dat dai stra doi.

2. Gép ¥ cac quy dinh doi véi dat
ton gido

- Luat Dat dai 2013 va Dy thao Luat
Dat dai (stra doi) khong khéng ché dién
tich t6i thiéu hay dién tich tdi da khi giao
dat hodc cong nhan quyén sir dung dat
cho co s ton gido, ma chi quy dinh “Uy
ban nhan dan cép tinh cin ci nhu cau
thue té v& hoat dong ton gido va kha ning
quy dat cua dia phuong dé quyét dinh
dién tich dat giao cho t6 chirc ton giao”
(Khoan 2 Piéu 204 Dy thao). Pong thoi,
quyén st dung dat cua co s& ton gido
cling bi han ché: khong c6 quyén chuyén
doi, chuyén nhuong, tang cho, cho thué
quyén st dung dat, thé chap, gbp vén
bang quyén st dung dat; khong dugc boi
thuong vé dat khi bi Nha nuée thu hdi

dat; khong dugc nhéan chuyén nhuong,
nhan ting cho quyén sir dung dat dbi voi
truong hop ma phap luat khong cho phép
chuyén nhuong, ting cho quyén sir dung
dat (tinh tir thoi diém 1/7/2004). Tuy
nhién, trén thuc té mot sb tinh thanh, tinh
trang cac co s ton gido ty thoa thuan,
thuc hién viée chuyén nhuong, mua ban
lai dat ciia cac ho gia dinh, cd nhan, nhan
hién ting, cong dic khéng dung quy
dinh kh4 phd bién. Bén canh dé, mot sd
co s& ton gido sau khi nhan hién tang,
chuyén nhuong ctia ho gia dinh, ca nhan
da ty mé rong chua, nha thd ma chua
thuc hién cac thu tuc chép thuan cho tu
b, ton tao di tich, phé duyét quy hoach,
cap phép xay dung, chuyén d6i muc dich
stt dung dat. Do vdy, can xem xét quy
dinh vé tiéu chuan, dinh muc st dung doi
v6i dét ton gido dé 1am co s¢ thdm dinh
nhu cau sir dung dat, gop phan st dung
dat tiét kiém, hiéu qua, tranh tinh trang
thue té van dién ra ma khong c6 co ché
phap 1y diéu tiét dong thoi van dam bao
dugc quyén dinh doat cuia ngudi st dung
dat khi mudn hién tang dét cho cac co so
ton gido.

- Phap luat vé dét dai hién nay chua
c6 quy dinh 0 rang trong viéc xay
dung cac khu du lich tim linh, din dén
viéc khong thé tinh tién thué dat déi
v6oi doanh nghi¢p. Pay chinh 1a k& hé
dé doanh nghiép truc lgi. Thuc té cho
thdy cac khu du lich tdm linh gitip cac
dia phuong phat trién kinh té, tuy nhién
nhiéu dy 4n doi 16t du lich tAm linh dé
kinh doanh bat dong san véi sy tiép tay
ctia chinh quyén. Do d6 can quy dinh
cu thé dbi v6i truong hop thu hoi dat,
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giao dat cho cac to chirc kinh té dé xay
dung khu du lich tdm linh lién quan dén
ton gido. Bén canh do, can tach bach dat
st dung vao muc dich ton giao (khong
thu tién st dung dét) va dat két hop du
lich dé sir dung dét tiét kiém, tinh thu
tién thué dat dbi véi dat du lich dich vy,
tranh that thu cho ngan sach nha nudc.

3. Gop y cac quy dinh doi voéi viée
chuyén muc dich sir dung dét trong lia

Diéu 3 Du thdo Luat Dat dai xdc
dinh: “Khu vuc quan ly nghiém ngat
chuyén muc dich st dung dat 1a khu vuc
khong duoc thay doi muyc dich st dung
dat, gdbm: dat rung dic dung, dit ring
phong ho, dat rimg san xudt 1a ring tu
nhién, khu bao ton thién nhién, khu di
san thién nhién, dat tr@)ng lua 02 vu tro
lén, dat quéc phong, dat an ninh can
bao v¢ tror nhitng truong hop dac biét
quan trong can thu hoi dat dé st dung
vao muc dich cong trinh quan trong
qubc gia do Qubc hdi quyét dinh va
céc cong trinh ha ting phuc vu quan 1y
chat ché cac khu vuc nay”. Tai Khoan
4 Piéu 176 quy dinh: “Nha nudc c6
chinh sach bao vé dat tréng laa, han ché
chuyén dat trong lta sang sir dung vao
muc dich phi nong nghi€p”. Nhu vay
da xac dinh dat chuyén trong lua (lua
2 vu trd 1én) 1a thudc khu vuc khong
dugc thay d6i muc dich sir dung dat thi
tai khoan 4 diéu 176 nén quy dinh rd
rang theo diéu 3 nhu sau “Nha nudc co
chinh sach bao vé dat trong laa, nghiém
cAm chuyén dat chuyén trong lua sang
cac muc dich khac, han ché chuyén dat
trong 14a con lai sang sir dung vao muc
dich phi nong nghi¢p”.

4. Gép y vé quy hoach sir dung dat

Cho dén nay, phap luat vé dat dai
van chua c6 quy dinh huéng dan chi tiét
vé lién két gilta cac dia phuong trong
quy hoach st dung dat; viéc lién két
vung trong quy hoach sir dung dét ciing
chua duge dé cap nhu mét ndi dung bat
budc trong viéc danh gia va lap cac quy
hoach. Luat Dat dai 2013 quy dinh: “Quy
hoach sir dung dat cip qudc gia phai bao
dam tinh dic thu, lién két cta cac vung
kinh té - xd hoi” ma chua xac dinh rd cac
chi tiéu lién két ving trong quy hoach
str dung dat. Do d6 can phai thé ché hoa
“ndi ham” van dé lién két ving va van
dé 1dng ghép cac yéu td bién doi khi hau
d3 dugc quy dinh trong Hién phép (sta
d6i) 2013 bang Nghi quyét ctia Ban chap
hanh Trung wong vé “Chil truong, chinh
sach vé phat trién kinh té ving, lién két
vung” va “chu dong thich img c6 hiéu
qua véi bién ddi khi hau, nhét 1a nude
bién dang”; bd sung va quy dinh rd van
dé lién két ving va tich hop thich ung
bién ddi khi hau trong Luat Dat dai. Dy
thao Luat Dat dai (stra d6i) ciing chua dé
cap dén nodi dung nay. Viéce tich hop lién
két ving va thich mg bién d6i khi hau
thong qua hé thdng chi tiéu sir dung dat
trong Du thao tai Piém b Khoan 2 Diéu
63, 64 va Diém ¢ Khoan 2 Piéu 65 khong
quy dinh vi¢c xac dinh céc chi tiéu phan
vung chirc nang va cac chi ti€u thich ing
bién d6i khi hau. Dé xuat bo sung cac chi
tiéu sir dung dat cta hai tiéu chi nay.

- Piéu 61 Dy thao quy dinh hé thong
quy hoach, ké hoach st dung dat bao
gdm: (i.) Quy hoach, ké hoach st dung
dat quoc gia; (ii) Quy hoach, ké hoach
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sit dung dat cép tinh; (iii) Quy hoach,
ké hoach sur dung dat cép huyén; (iv)
Quy hoach, ké hoach st dung dat quéc
phong; (v) Quy hoach, ké hoach st dung
dat an ninh. Tuy nhién, theo Luat Quy
hoach 2017 s6 21/2017/QH14 ban hanh
ngay 24/11/2017, thi trong hé thdng quy
hoach sir dung dat khong 1ap quy hoach
sir dung dét cap tinh doc 1ap ma tich hop
vao quy hoach tinh, phuong an phan b
va khoanh ving dat dai cip tinh da dugc
quy dinh tai Khoan 7 Piéu 28 Nghi dinh
sd 37/2019/ND-CP ngay 07/5/2019 cua
Chinh phu. Nhu vay, véi quy dinh tai
Diéu 61 Du thao Luat Dt dai (stra d6i)
vé khoi phuc lai quy hoach sir dung dt
cép tinh, thi can sira d6i, bd sung nhiing
van ban phap luat nao c6 lién quan dé
tranh viéc mau thuin véi cac quy dinh
hién hanh cua Luat Quy hoach 2017.
Dbi voi nhirng tinh chua duoc phé duyét
phuong 4n phan b va khoanh ving dat
dai trong quy hoach tinh, ma Luat DAt
dai c6 hiéu luc thi hanh, thi tiép tuc thuc
hién nhu thé nao, can co quy dinh cu thé
nham tranh chong chéo quy dinh ngay tai
cac luat.

- Dy thao Luat Dat dai (stra d6i) quy
dinh vé& can ctr 1ap quy hoach st dung
dat céc cép duva vao hién trang st dung
dat cua cip d6. Do dé, can quy dinh 1
su phu hop gita hé thong chi tiéu phan
loai dat, danh gia hién trang sir dung dt
va hé thdng chi tiéu quy hoach str dung
dat dé dam bao tinh théng nhét va thuan
tién cho viéc 1ap quy hoach, ké hoach sir
dung dat.

- Tai Dy thao, Diém b Khoan 2 Diéu
62 quy dinh ndi dung quy hoach str dung
dat cap qudc gia: “Xac dinh cac chi tiéu
sir dung dat va phan ving kinh té - xa
ho6i ddi voi nhom dat nong nghiép, nhom
dat phi néng nghiép, nhom dat chua st
dung; trong d6 xac dinh di¢n tich mdt
sO loai dat, gdm dat trong la, dat rimg
phong ho, dat ring dic dung, dét ring
san xuat, dit quéc phong, dat an ninh,
dat khu cong nghiép, dat khu ché xuét,
dat phat trién ha ting cap qudc gia; dat ¢
tai d6 thi, dat ¢ tai nong thon; dat co di
tich lich sir - van hoa cip qudc gia”. Néu
chi quy dinh quy hoach st dung dat cip
qudc gia, xac dinh chi tiéu dat trong lua
nhu vy, s& 14 k& ho dé cac dia phuong
chuyén d6i cac loai dat trong dat trong
laa. Cac dién tich dat chuyén trong lua
nuéc (LUC) dé bi chuyén dbi vé dat laa
con lai. Piéu ndy nguy co anh hudng
dén cong tac gitr on dinh dién tich trong
lua nudc, dam bao an ninh luong thuc
qudc gia.

- Can ¢ diéu khoan quy dinh vé
rang budc trach nhiém cua cac co quan,
ca nhan lién quan trong viéc lap quy
hoach, ké hoach str dung dat, ma trong
thoi han 3 nam quy hoach, ké hoach d6
khong thuc hién duoc, dong thoi quy
dinh 1o trach nhiém cuia céac co quan, ca
nhan li€n quan trong vi¢c thong bao quy
hoach t&i ngudi dan. Bo sung vao Diéu
67 vé co ché xir Iy trach nhiém cua co
quan, ca nhan lap va tham dinh cac quy
hoach, néu quy hoach d6 khong kha thi
va bi diéu chinh nhiéu lan./.
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