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GOP Y DU THAO LUAT DAT DAI (SUA DOI) VA VAN DE

BAO VE MOI TRUONG

LUU PUC HAI, NGUYEN THE CHINH, HA HUY PHONG

Hoi Kinh té Méi trudng Viét Nam

u thdo Luat DAt dai (stia d6i) da cé nhiéu
D thay d6i vé phuong phap tiép can, cach
thiic xt ly cac moi quan hé xa hoi va quan

hé kinh té, co ban phén anh dugc cac quan diém chi
dao tai Nghi quyét s6 18-NQ/ TW Hoi nghi lan tht 5
Ban chip hanh Trung uong Pang khéa XIII vé “Tiép
tuc d6i mdi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao
hiéu luc, hiéu qua quan ly va st dung dat, tao dong luc
dua nudc ta trd thanh nudc phat trién c6 thu nhap cao”
Nhén thic dugc tinh thiét yéu va vai tro quan trong
cuia Luat Dat dai d6i véi xa hoi va nén kinh té€, Dy thao
Luat Dat dai (stia d6i) cln c6 su chudn bi ky ludng vé
mat noi dung, 14y y kién rong rai ctia dong dao cac tang
14p quan ching nhéan dan dé€ tao tinh dong thuan cao.

Ve vdn dé dinh nghia dat dai

Du thao Luat bt dai (stia d6i) chua c6 dinh nghia
thé nao la “dat dai”, do vay, nén bs sung dinh nghia “dat
dai” vao Du thao Luat bat dai d€ dam bdo tinh ro6 rang
vé doi tugng va pham vi diéu chinh ctia van ban luét.

Nguyén tdc st dung ddt

Du thdo hién hanh da dé xuét 3 nguyén tac st dung
dat (biéu 6), tuy nhién, khi xem xét ¢ khia canh kinh
t€ moi truong, nhom téc gia thdy ring, vi dt thuong
c6 tai nguyén di kem véi dat (trén mat dat: Nude va hé
sinh thai nudc; trong dat: Khoang san va dinh dudng;
dudi mat dat: Khoang san, nudc ngdm va khong gian
ngam); nén dé nghi bé sung mot nguyén tac chung
bén canh 3 nguyén tic da co: St dung hiéu qua tai
nguyén va gia tri di kem véi dat.

Phan loai dat (Diéu 10) va cdn cit dé xdc dinh logi
dat (biéu 11)

biéu 10 dua ra phén loai dat dai (khong trung véi
tiéu dé phan loai dat) can ct vao muc dich st dung dat
(v6n ¢6 tu trude va khong can cti vao dic diém va gia tri
tai nguyén di kem dat) thanh cac loai: (i) Nhom dat nong
nghiép; (ii) Nhom dat phi nong nghiép; (iii) Nhom dat
chua st dung. Phén loai theo cach nay chua r6 dé€ thay
hét tiém ndng st dung toi uu cua dat dai (vi nhiing cai
hién c6 do lich st d€ lai, ma hién nay khoa hoc pht trién
gia tri do6 thay d6i); uu tién stt dung cac loai nay nhu thé
nao? (vi du dat dang canh tac nong nghiép, nha & phat
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hién dugc loai khoang san quy thi ra sao); cing nhu c6
nhiing vung chua xac dinh dugc muc dich st dung toi
uu thi sao? Do d6, can stia lai tén diéu khoan va bs sung
nodi ham vao diéu khoan noi trén.

Diéu 11. Cin ctd d€ xic dinh loai dat (tén diéu
khoan chua chinh xac): Cing st dung cai da c6 (gidy
chiing nhan quyén st dung dat, gidy t6 vé quyén su
dung dét chua dugc cdp gidy chiing nhan; quyét dinh
giao dat va cho thué dat). Trong khi can ct xac dinh
loai dat phaila "thanh phan, tinh chét va gia tri ctia dat"
mang tinh chat khoa hoc khong dugc dé cap. Hon ntia,
nhiéu dat hién nay con chua dugc cdp quyén st dung,
hay chuyén d6i muc dich st dung dét.

Hoat dong diéu tra, ddnh gid ddt dai (Diéu 56)

biéu khoan nay con chung chung, chu yéu diéu tra
st dung dat va danh gia dat nong nghiép, chua quan
tam téi cac gia tri tai nguyén dat di kem.

Quy hoach sii dung ddt

Quy hoach st dung dit quéc gia (Diéu 63): Can bd
sung thém tiéu chi “phan tich lya chon phuong én sap
x€p, phan bd khong gian...” dé thong nhat véi Luat
Quy hoach hién hanh.

Cén b6 sung quy dinh dan chiéu t6i Luat BVMT
trong cac quy pham vé 1ap quy hoach. Theo quy dinh
tai Ludt BVMT nam 2020, “Quy hoach, ké hoach,
du an va hoat dong c6 st dung dat phai xem xét tac
dong dén moi truong dat, cé giai phap phong ngtia
0 nhiém, suy thodi moi truong, BVMT dat” Du thao
Luat Pat dai (stta d6i) da c6 nhiéu quy dinh vé van
dé BVMT va thich ting bién d6i khi hau, ma cu théla
tai khoan 41, Diéu 3 dinh nghia v€ quy hoach st dung
dat), Diéu 60 vé Nguyén tac lap quy hoach, ké hoach
st dung dat), Diéu 63 vé Quy hoach, ké hoach st dung
dat quoc gia; Diéu 64. Quy hoach, ké hoach sti dung
dat cap tinh; Diéu 65 vé Quy hoach, ké hoach st dung
dat cap huyén... Tuy nhién, cach tiép can ctia Du thao
Luat D4t dai stta d6i quy dinh vé vin dé BVMT khong
du sau sac va cu thé nhu trong Luat BVMT ndm 2020,
nhung cting khong dan chiéu t6i quy dinh tai Luét
BVMT nam 2020. Do dé, Du thao Luat DAt dai (sta
dd6i) nén bo sung cac cum tu dan chiéu t6i quy dinh



ctia Luat BVMT nam 2020 khi dua ra cac quy pham
vé van dé BVMT. Mot giai phap khac, Dy thao Luat
bat dai (stia d6i) nén dua ra mot nguyén tac riéng cho
cac quy pham lién quan dén van dé BVMT, trong do
dan chiéu t6i Luat BVMT nam 2020. N6i cach khéc, dé
giai quyét dugc moi quan hé gitia Luat Dat dai va Luét
BVMT mot cach ro rang, can xac lap r6 nguyén tic uu
tién ap dung cua Luat BVMT d6i véi cac van dé chuyén
nganh lién quan dén BVMT. Sy thi€u vang cac nguyén
tac sé dan t6i nguy co ap dung moét cach tuy tién hodc
bd sét cac nghia vu vé BVMT, hodc tao ra su chong
chéo vé cong tac thuc thi phap luét vé sau.

Dat sit dung cho hoat dong khai thdc khodng sdn
(Diéu 196)

Can c6 quy dinh chi tiét hon, vi du: Khai thac 16
thién tao thanh dia hinh khong tra lai dat nhu ban dau,
khai thac ham lo dé€ lai hdu qua vé sau, ngoai ting tiéu
cuc voi khu dat khong khai thac nam lién ké, thoi han
ban giao va tra lai dat sau khai thac. Cac van dé khac vé
ngoai ung cta dau tu ha tang chua dugc lam 16 trong
Du thdo Luat Dat dai (stia d6i).
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Mat khac, dat khong thu héi cho du an nhung
ndm gan voi du an (ha tang ky thuat, du an phat trién
kinh té€ - xa hdi) c6 thé thay d6i gia chua ro sé diéu
chinh nhu thé nao: M6t s6 du an ha tang ky thuat (lam
duong, cong vién...) gia ting gia tri dat ma ban chat
su gia tdng la tac dong ngoai ting tich cuc. Lgi ich cua
su gia tang c6 dugc chia sé gitia ngudi dugc hudng loi
v6i Nha nuéce da dau tu du an khong? Ngugc lai, mot
s6 dau tu khac lam giam gia tri cta dat lién ké thi ai sé
dén bu cho nguai bi hai (vi du Nha nuéc dau tu bai rac
lam giam gia tri d4t nam ké bai rac, viy ngudi dan co
dat c6 dugc dén bu hay chi la sy may ruai gay ra do quy
hoach; tuong tu néu Nha nudc cdp phép dau tu khai
thac khodng san lam gidam gid tri ctia dat 1én ké thi ai
chiu trach nhiém dén bu.

Ngoai ra, cac ngoai tac tich cuc va tiéu cyc ctia chat
lugng moi trudng dong vai trdo quan trong trong viéc
dinh gia gia dat. Ngoai ting tich cuc c6 thé lam tang
gid tri ctia gia dat bang cach ning cao chat lugng cudc
song cho ngudi dan trong khu vuc va tao ra lgi ich kinh
té, trong khi ngoai tac tiéu cuc c6 thé lam giam gia tri

Khuyén khich cdc bién phdp sii dung ddt nong nghiép bén viing
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cua gia dat, ap dat chi phi cho nguoi dan trong khu
vuc, suy giam hoat dong kinh té. Hiéu dugc nhiing
ngoai ung nay la rit quan trong dé€ dua ra quyét dinh
chinh sach dat dai siang su6t nham cin bdng cac tac
dong kinh té, xa hoi va mdi trudng cta viéc sii dung
va quén ly dét dai. Bang cach tinh dén cac yéu t6 ngoai
tng, chinh sach dat dai c6 thé khuyén khich hoat dong
sti dung dat bén viing, bao vé khu vic nhay cam vé moi
truong va thuc déy phat trién kinh té, dong thoi, giam
thiéu tdc dong tiéu cyc dén con ngudi, mai trudng.

Dua trén nhiing phat hién tt phéan tich kinh té
lugng ap dung trong dinh gia dat, nhiing khuyén nghi
sau can xem xét d€ bo sung vao Du thao Luat it dai
(stia d6i):

Bao vé va bao ton cac khu vuc nhay cam vé moi
truong: Chinh sdch dat dai can vu tién bao vé va bao
ton cac khu vuc nhay cdm vé mdi truong, chdng han
nhu vung dat ngap nudc, riing va moi trudng séng cua
dong vat hoang da. Nhiing khu vuc nay c6 thé 6 gid tri
mdi trudng dang ké va ciing c6 thé cung cép cac dich
vu hé sinh thai quan trong, chang han nhu loc nuéc va
hap thu cac bon.

Khuyén khich cac bién phap st dung dat bén viing:
Chinh sach dat dai c6 thé khuyén khich cac bién phap
st dung dét bén viing, chang han nhu co s& ha ting
xanh va nong nghiép bén viing. Thuc hién nhiing bién
phéap khuyén khich nay c6 thé giup giam tac dong ctia
cac hoat dong ctia con ngudi doi véi moi trudng, mang
lai nhiing lgi ich kinh t€ quan trong, ting co hoi du lich
va gidi tri.

Tao dong luc BVMT: Chinh sach dit dai c6 thé tao
dong luc cho ca nhan va t3 chiic tham gia vao cac hoat
dong BVMT.

Phuiong phdp dinh gida dat

Luét bat dai nam 2013 dang quy dinh ndm phuong
phap dinh gia truyén thdéng, bao gom: (i) Phuong
phap so sanh truc tiép, (ii) Phuong phap chiét tru, (iii)
Phuong phap thu nhap, (iv) Phuong phép thdng du,
(v) Phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat, hién dang
dugc st dung tai Viét Nam va nhiéu nudéc khac trén
thé gidi, tuy nhién cac phuong phap nay doi hoi nhiéu
thoi gian, chi thich hgp cho cac khu dat riéng 1é, phu
thudc nhiéu vao quan diém va néng luc cd nhin/co
quan dinh gia, kho kiém tra va c6 do chinh xédc khong
6n dinh, vi thé thuong gay khiéu kién.

V6i su xudt hién clia cac phuong tién tinh toan
dung may tinh dién tu ti nta dau thé ky XX, da hinh
thanh: Co s6 dii liéu vé van ban quy pham phép luat vé
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dat dai; Co s6 dii liéu dia chinh; Co s6 dii liéu diéu tra,
danh gia dat dai; Co s& dii liéu quy hoach, ké hoach st
dung dat; Co sd dii liéu gia dat; Co sd dii liéu thong ke,
kiém ké dat dai; Co sé di liéu vé thanh tra, kiém tra,
giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6 cao vé dat dai; Co
s& dii liéu khac lién quan dén dat dai.

Van dé cua co s& di liéu 1a tao ra kha nang tdng
hop lién nganh dé c6 thé st dung phan mém may tinh
phan tich phuc vu cong tac quan ly. Tuy nhién, ca hai
dao luat quan trong nay déu khong nhac dén tinh lién
thong, két ndi cua cac co s& di liéu dat dai va moi
truong, dac biét la trong boi canh dat dai 1a mot thanh
phan quan trong cia moi trudng. Nén chang, Du thao
Lu4t bét dai (sta d6i) can bd sung quy dinh vé lién
thong dit liéu dit dai véi da liéu vé BVMT dé lam co
s& cho viéc thuc hién cac hoat dong quan ly nha nuéc
vé dat dai. Vi du: Co s& dit liéu vé vi pham phép luat
trong linh viic moéi truong cta cac chu thé st dung dat
sé dugc lam co s d€ xem xét cac quyén va nghia vu
cuia nguoi st dung dat...

Ché tai thu hoi dat do vi pham phdp ludt moi truong

biéu 80, Dy thao Luit it dai stta d6i quy dinh 9
truong hgp thu hoi dat do vi pham phap luat vé dat dai,
tuy nhién, khong c6 bat ky quy dinh nao lién quan dén
thu hoi dit do vi pham phap luat vé moéi trudng. Trong
s6 9 trudng hgp néu trén, chi c6 trudng hop “Nguoi
st dung dat c6 y huy hoai dat va da bi xt phat vi pham
hanh chinh vé hanh vi hty hoai dat ma tiép tuc vi
pham” thudc dién bi ap dung ché tai thu hoi dat. Tuy
nhién, khoan 28, Diéu 3, Dy thdo Luat Dat dai (sta
dai) giai thich “Huy hoai dét la hanh vi lam bién dang
dia hinh, lam suy giam chét lugng dat, gay 6 nhiém dat,
lam mat hodac giam kha nang st dung dat theo muc
dich da dugc xac dinh” va quy dinh tai khoan 3, Diéu 3,
Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP vé xt phat hanh chinh
trong linh vuc dat dai thi “Huy hoai d4t 1a hanh vi lam
bién dang dia hinh hodc lam suy giam chat lugng dat
hodc gay 6 nhiém dat ma lam mat hoac giam kha nang
st dung dat theo muc dich da dugc xac dinh, trong
dé:...c) Gay 6 nhiém dit la trudng hgp dua vao trong
dat cac chat doc hai hoac vi sinh vat, ky sinh trung cé
hai cho cay trong, vat nuodi, con nguoi”

Dinh nghia vé€ huy hoai dat trong Du thao Luét Dat
dai (stia d6i), Nghi dinh s6 91/2010/ND-CP néu trén
khong day du va phan anh hiéu qua noi ham cta khai
niém vé vi pham phdp luit mai trudng.

Luit BVMT nam 2013 va cdc vin ban huéng dan
thi hanh c6 quy dinh nhiéu bién phéap xu ly vi pham
lién quan dén hanh vi vi pham phédp luit moi truong,



nhung khong thé quy dinh vé vin dé thu hoi dat do
thd&m quyén lién quan dén thu héi dat dugc xac lap cho
Luat bat dai. Trong boi canh cac van dé vé BVMT ngay
cang tré nén quan trong trong doi séng kinh té, cac
hoat dong vi pham phép luat vé moéi trudng dién ra
mot cach tinh vi va gay nhiéu tac dong xau t6i doi song
kinh t€ va xa hoi, thi viéc dua ché tai vé thu hoi dat do
vi pham phap luat moi truong la hét stic quan trong,
nham tao kha ndng ridn de va canh tinh cac t6 chic,
ca nhan thuc hién cac hoat dong kinh doanh trong st
dung dat.

Mot s6 dé xudt khdc lién quan dén moi trudng doi
v6i Dy thdo Ludt

Thii nhdt, d6i v6i ndi dung st dung dat nong
nghiép, can ra soat, xem xét lai néi dung quy dinh lién
quan dén BVMT trong cac trudng hgp st dung dat
phuc vu cho san xuédt nong nghiép. Ngian chan dugc
thoi gian viia qua san xudt nong nghiép qua lam dung
thudc bao vé thuc vat va phan héa hoc lam 6 nhiém,
suy thoai dat.

Thii hai, d6i v6i dat chua st dung can quy dinh duy
tri, bdo vé hé sinh thai tu nhién nhim bao dam chat
lugng dat khong bi suy giam.

Thit ba, doi véi dat st dung phi nong nghiép, can
quy dinh cu thé va chi tiét hon va 16ng ghép BVMT phu
hop véi tling loai dat nay nhu dat khu cong nghiép, dat
do thi, dat khu dan cu, dat st dung xt ly chat thai...

Thii tu, trong quy dinh Luéat Dat dai (stta d6i) nén
nghién ctiu, cdn nhac va bé sung ndi dung dat dai
phai dugc “hach toan day du trong nén kinh t&. Vi
day la quan diém ctia Dang dua ra tai Nghi quyét s6
18-NQ/TW.

Thit ndm, trong ndi dung xac dinh gia dat, doi véi
nguyén tac xac dinh gia d4t can tinh t6i yéu t6 moi
truong rd hon dua trén nguyén tic “chit lugng moi
truong” dugc cau thanh trong gia dat.

Thii sdu, nén bd quy dinh doi tugng la “ho gia dinh
sti dung dat”, chi ghi tén cht quyén stt dung nham loai
trt nhiéu vuéng mac va tranh chdp trong giao dich vé
quyén st dung dat trong thuc té; giam thiéu tinh trang
tranh chap trong ndi bo gia dinh khi ghi cht sé hitu la
ho gia dinh.

Thii bdy, can ti€p tuc hoan chinh hon céc quy dinh
vé khung gia dat, cach tinh gia dat theo gia thi trudng,
van dé thu hoéi dat, boi thuong gidi phong mat bang
va cai cach tha tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai
nham hoan thién co ché dinh gia dat, trao quyén chu
dong cho cac dia phuong ban hanh béang gia dit phu
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hgp v6i thi trudng. Theo do, can cé quy trinh dinh
gia dat cu thé, thdm dinh gia d4t bao dam tinh khach
quan, yéu t6 chuyén mon d€ quyét dinh gia dat theo
co ché thi trudng va xu ly triét d€ tinh trang chénh
léch gia dat gidp ranh gitia cac dia phuong; dong thoi,
xay dung cac ché tai, quy trinh xti Iy nhanh va nghiém
khac cac hanh vi sai pham trong xdc dinh gia dat, ddu
gia quyén st dung dat.

Thii tdm, can c6 quy dinh cu thé héa viéc cong khai
va s6 hda cac quy hoach dat dai va hoat dong chuyén
nhugng quyén st dung dat, cling nhu viéc thu thép,
xay dyng, chinh thtic héa co sé dii liéu quoc gia va dia
phuong vé gia nha dét d€ tham khao, so sanh, xac dinh
bang gid hang nam dua 16n, du do tin cdy d€ phuc vu
cong tac dinh gia dat theo cac phuong phap so sanh
hay thu nhap. Nha nudc ciing cdn sém cé hudng dan
cu thé vé cach thiic xdc dinh bang gia dit hang nam
cuia cac tinh, dia phuong.

Thit chin, caAn cu thé héa toan dién va chi tiét hon
cac ndi dung xung quanh van dé thu hoi dat, thim
quyén giai quyét khiéu nai vé dat dai. Theo do, Du
thao Luat Dat dai (s-tua d6i) can ti€p tuc dinh nghia
rd va sau hon, minh bach hon trudng hop viéc thu hoi
dat vi loi ich quoc gia, 1gi ich cong cong khi va chi khi
du an dé c6 doi tugng thu hudng phai la nhan dan,
ngan sach dau tu la ctia Nha nudc va lgi nhuan phai
do Nha nuéc thu. Béng thoi, cdn dinh nghia cu thé
viéc thu hoi dat va tinh tién thué dat, giao dat phuc vu
cho t& chtic téon gido hay co s& ton gido, nham tranh
hién tugng doanh nghiép lgi dung ton gido dé té chiic
hoat dong kinh doanh.

Thit mudi, cdn lam ro6 hon khai niém “Lgi ich vat
chat” trong Du thao khi quy dinh “Béi thudng quyén
sti dung dat khi Nha nudc thu héi dat la viéc Nha nude
boi hoan cho nguoi st dung dit bang tién, bang dat
hodc bing lgi ich vat chat” Néu khong cu thé rit dé dan
t61 hién tugng cac co quan thu hoi lam dung dé boi
thuong khong thoa ddng cho ngudi dan.

Thii mudi mot, viéc giai quyét tranh chap dat dai
nhu quy dinh tai Diéu 225 ctia Dy thao Luat Dat
dai (stia d6i) la phu hgp va UBND cac cép c6 trach
nhiém cung cdp ho so, tai liéu cé lién quan dé lam
can ct cho toa an giai quyét theo thim quyén. Tuy
nhién, can b8 sung quy dinh cho truéng hgp qua thoi
han ma khong dugc cung cap tai liéu, chiing ct hoac
van ban tra 16i thi toa an dé nghi co quan quan ly
cip trén cia UBND dugc yéu ciu chi dao UBND
cap dudi thuc hién cung cép tai liéu, chiing ct hodc
tra 16i bang van ban cua toa anm
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