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Nhiing vurdng méc tir quy dinh vé dau gia quyen st dung dat, dau thau du an co st dung dat de
lira chon nha dau tu va kién nghi stta doi
TS. Tran Van Duy
Nhitng van deé phap Iy doanh nghi¢p can quan tdm khi thuc hién duy an dau t lien quan dén
phai thu hoi dat.
ThS. Va Hai Viét
ThS. Do Ha Anh
Mién, giam tién st dung dat, tien thué dat - Thue tién thue thi va kién nghi hoan thién quy dinh
phap luat
TS. Tran Van Duy
Chinh sach dat thué tra ticn hang ndm trén thue (€ thye hién va hudng hoan thi¢n.
TS. Nguyén Thi Huyén

Nhiting vudng mac ciia doanh nghicp ve vice trung dau thau duy an nhung khong thé thu hoi
dat, giao dat.
PGS. TS. Nguyén Quang Tuyén

Cham thure hién d an, nhitng kho khan ctia doanh nghi¢p trong khau dinh gia dat va kién nghi
thao g0, thue hi¢én
TS. LS. Pham Hong Thai

Gidi quyét tranh chép dat dai nhirng kién nghi can stia doi trong thoi gian (0.
ThS. LS. Pham Thi Bich Hao

Tinh hinh st dung dat thue hién cae du dn dau (e bénh vién tw nhan, du an truong hoc theo
quy dinh phap luat ve dat dai va kién nghi stta doi trong thoi gian (6
PGS. TS. Nguyén Quang Tuyén
Thuc hién dir an dau ar thong cua thoa thuan ve quyen st dung dat, thuee tién thue hién va Kién
nghi hoan thién
Ls. Trwong Tién Hung

Tang cuong kha nang tiép can dat dai cho doanh nghi¢p nho va vira, nhung van dé phap 1y dat
ra trong luat dat dai stta doi va luat ho trg'doanh nghi¢p nho va vira.
PGS. TS. Nguvén Quang Tuyén

Quy dinh dicu kien nang lue tai chinh ctia chu dau tw trong hoat dong kinh doanh bat dong san
gitta Luat Kinh doanh bat dong san va Luat bat dai: giai phap thong nhat, hoan thicn.
Ls. Nguyen Quang Ngoc
Viée chua thong nhat ve viéc cham dat dy an dau tr va thu hoi dat cua du an dau tw trong quy
dinh ctia Luat bau tw va Luat bat dai
Luatsw Ha Huy Phong



“Ban tin nay duoc xay dung trén co sd Hop dong sé6
19/BTP-HTPLLN ngay 21 thang 7 nam 2023 gitra Ban Quan
ly Chuong trinh ho trg phap ly lién nganh cho doanh nghiép
nho va vira giai doan 2021 - 2025 va Trung tam H6 tro phap
luat va phat trién nguén nhan luc vé viéc xay dung ban tin
dién tir hé trg phap ly cho doanh nghiép nho va vira nam
2023. Tac gia chiu trach nhiém vé ndi dung, quyén tac gia
theo quy dinh cua phap luat. Quan diém trong nghién cltu
nay la cla tac gia va Trung tam Ho6 trg phap luat va Phat
trién nguén nhan luc; khong dai dién cho quan diém ctia Ban
Quan ly Chuong trinh hé tro phap ly lién nganh cho doanh
nghiép nho va vira giai doan 2021-2025 va B6 Tu phap”




) GIO1 THIEU VE CHUONG TRINH
HO TRO PHAP LY LIEN NGANH CHO DOANH NGHIEP
NHO VA VU'A GIAI DPOAN 2021 - 2025

Chuong trinh hoé tro phap ly lién nganh cho doanh nghiép nhé va
vira giai doan 2021 - 2025

Chuong trinh hé tro phap ly lién nganh cho doanh nghiép nho va
vira giai doan 2021 - 2025 dwoc Thu twéng Chinh phu phé duyét
tai Quyét dinh s6 81/QDP-TTg ngay 19 thang 01 nam 2021. Muc tiéu
tong thé cua Chuong trinh la: (i) trién khai déng b, hiéu qua, céng
khai, minh bach, &rng dung thanh tuwu cua cuéc Cach mang cong
nghiép lan thi tu trong hoat déng hé tro phap ly cho doanh nghiép
nhé va vira, dap rng nhu cau hé tro phéap ly cua doanh nghiép; bao
dam cé trong tam, trong diém, thiét thuc, phu hop véi kha nang
can dai nguodn luc; (ii) dinh huwéng cho cac hoat déng hé tro phap ly
cho doanh nghiép nho va vira cua cac bd, nganh, dia phuwong; (iii)
nang cao hiéu biét, y thirc va théi quen tuan thu phap luat, han ché
rai ro, vwéng mac phép ly trong hoat déng kinh doanh cua doanh
nghiép nhé va vira, thiuc day su tham gia xay dung, hoan thién
chinh sach, phap luat kip thoi nham phuc vu doanh nghiép phat
trién, cai thién méi truong dau tu, kinh doanh, gép phan nang cao
nang luc canh tranh ctia doanh nghiép va hiéu qua té chire thi hanh
phap luat.

Nhoém cac hoat dong chinh cua Chuong trinh:
- Nhém hoat déng cung cap théng tin phap ly;
- Nhém hoat déng boi dudng kién thirc phap luat;
- Nhém hoat déng tu van phap luat cho doanh nghiép nho va vira.
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NHUNG VUGNG M&C TU QUY PINH VE PAU GIA QUYEN
SU DUNG DPAT, PAU THAU DU AN CO SU DUNG DAT
PE LUA CHON NHA PAU TU VA KIEN NGHI SUA POI

(Anh min hoa

1. Thuc trang phap luat va thuc
tién ap dung phap luit vé dau gia
quyén sit dung dat, dau thau duw
an c6 sir dung dat dé lwa chon nha
dau tw

1.1. Thyc trang phap luat

hir nhat, hién tai, quy dinh cua

Ludt Pdt dai, Ludt Péu thau va
Ludt Pau tw vé ddu gia quyén sir dung dat
va ddu thau du dn cé sir dung dat chira
tuwong thich voi nhau. Cy thé, Luat Dat dai
chi quy dinh céc truong hop giao dat, cho
thué dat thong qua dau gia hoac khong dau
gia quyén su dung dat. Luat Dau thau chi
quy dinh cac trudng hop phai dau thau lya
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TS. Tran Van Duy
Chuyén vién chinh, B6 Tu phap

: Nguon internet)

chon nha dau tu. Luat Pau tu chi quy dinh
cac truong hop quyét dinh chu truong dau
tu. Do do, khi xem xét mot truong hop
cu thé, dia phuong con lang tang va khoé
khan trong viéc ap dung luat dé lwa chon
nha dau tu thuc hién du an. Trong khi do,
Diéu 118 Luat Dat dai khong c6 co ché
ngoai hinh thtrc giao dat, cho thué dit theo
hinh thirc ddu gia quyén sir dung dét, nha
dau tu thuc hién du an dau tu con duoc
giao dat, cho thué dat thuc hién dy 4n dau
tu ¢6 st dung dat thong qua lira chon nha
dau tu theo quy dinh cta phap luat vé dau
thau dé bao dam su thdng nhét trong qua
trinh trién khai thuc hién, chinh quy dinh
nay tao ra su bt binh dang vé quyén va
nghia khi tham gia quan hé phap luat dat



dai. Luat Pat dai nam 2003 c6 quy dinh
dau thau dy an co str dung dét, tuy nhién
sau 10 nam trién khai, qua tong két thi quy
dinh nay hau nhu khong di vao thuc té do
viéc dau thau chi yéu ap dung véi dau tu
cong va doi voi dau tu cong thi Luat Dat
dai quy dinh truong hop nay nha nudce
giao dat khong thu tién sir dung dat nén
Luat Dat dai naim 2013 da khong quy dinh
vé van dé nay.

Thur hai, cac van ban phadp luat chua co
tiéu chi cu thé khi xem xét, tham dinh “nhu
cau sit dung dat” khi nha nuwée giao dat,

cho thué ddt va chiea c6 quy dinh cu thé
mang tinh dinh lvong dé xdc dinh chu thé

sw dung dat thue sw c6 nhu cau sir dung
dat hay khéng? Cac can ctt quy dinh & tat
¢4 cac vin ban van chi ding lai & tinh hinh
thirc, chung chung, xac dinh giao dat, cho
thué dat khong thong qua dau gid quyén
stt dung dat hay du an can phai dau thau
hay dau gia. Kho khin khi nha nuéc cho
thué dat thong qua ddu gia: Trén thyuc té
tdn tai tinh trang nhiéu du an bat dong san
nha dau tu da dau gia thanh cong nhung
chua dugc ban giao mat béng. Bén canh
d6, mic du da quy dinh 13 truong hop dat
st dung cho du an kinh doanh bat dong
san dugc nha nudce giao dét, cho thué dat
bt budc phai thong qua déu gia, nhung
van c6 nhirng sai pham dién ra trén thuc té
khi co quan nha nudc c6 tham quyén “cé
tinh” khong tién hanh dau gia quyén sir
dung dat. Van dé phat sinh khi tién hanh
d4u thau du an dé lya chon nha dau tu:
PAu thau du 4n c6 st dung dat dé lya chon
nha dau tu thuc hién dyu an bat dong san
duoc thuc hién dbi véi dat chua duoc giai
phong mat bang va thudc trudng hop nha
nude thu hoi dat; sau do, nha dau tu duoc
nha nuéc cho thué dat sau khi nha dau tu
the‘ing thau trong viéc d4u thau dy an c6
stt dung dat. Nhung thuc hién ban giao
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thi lai vudng méc trong viéc xac dinh gia,
loai dat hay co ché dau thau khong dugc
quy dinh mot cach rd rang phia nha nudc
khong rd minh da thuc hién ding co ché
hay chua, phia doanh nghiép cling khong
hiéu sau khi tién hanh dau thau c6 nguy co
bi thu hoi hodc tién hanh dau thau lai hay
khong do viéc thuc hién céc tiéu chi theo
Luat quy dinh chua day du

1.2. Thue tién ap dung phap luit

Vu viéc 1: Dy an Khu nha & xa hdi
EcoHome 2 (C6 Nhué, Bic Tu Liém,
Ha Noi) do Cong ty C6 phan Pau tu va
Thuong mai Thu D6 lam chi dau tu thyc
hién théng qua phuong thire dau gia quyén
st dung dat. Nam 2019, Uy ban nhén dan
(UBND) tinh Son La t6 chirc cac budc lya
chon nha dau tu cho 9 du an dau tu co
st dung dat, trong do 5 du an thuc hién
d4u thau luya chon nha dau tu, 4 du an chi
dinh thau. Qua trinh d4u thau lya chon nha
dau tu co ban bao dam theo quy dmh Tuy
nhién, du da t6 chuc so tuyén qudc té va
so tuyén trong nudc, nhung c6 du an chi
mot vai nha ddu tu mua hd so moi so tuyén
va chi c6 mot nha dau tu nop ho so du so
tuyén... UBND tinh Son La d3 chi ra kho
khan trong qué trinh t6 chirc thuc hién dau
thau lua chon nha dau tu dy 4n st dung
dat do chua c6 su dong bo gitra hé théng
phap luat ctia mot sé nganh, linh vuc voi
phap luat vé d4u thau, nhu Luat Dat dai...
Céc vian ban huéng dan vé linh vuc dau tu
theo hinh thuc d6i tac cong tu, du an nha
& thuong mai co6 st dung dat con cham,
thudng xuyén thay doi, quy dinh & nhiéu
van ban quy pham khac nhau chua théng
nhat, gay ra nhiéu cach hiéu khac nhau
nén qua trinh thyuc hién con khé khan, lung
tung. Mat khac, Luat Pit dai va cac van
ban hudng dan thi hanh khéng con quy
dinh vé giao dat, cho thué dat thong qua
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hinh thtrc ddu thau dy an. Tinh Son La dan
ra Cong van s6 1211/TCQLPD-VP ngay
04/7/2019 cua Téng cuc Quan Iy dat dai
(Bo Tai nguyén va Moi truong) da néu 1o
quan diém dé, din dén chua c6 co so dé
giao dat cho cic nha dau tu trang thau.
Pay ciing 1 nhitng khé khan phd bién tai
nhiéu dia phuong can sém duoc thao gd.
Qua vu viéc trén, cho théy, thi truong bat
dong san (BP) c6 lién quan rat nhiéu dén
co ché, chinh sach nén cac doanh nghiép
BDS dic biét nhay cam véi thay doi chinh
sach. Van dé dau thau quyén sir dung dat
trong cic du an phan biét dat da giao va
dat cong, van ban trude khong co nhung
van ban sau lai ¢6 nhiing diém khac chua
thdng nhit. Viéc nay anh huéng khong
nho t61 doanh nghi¢p BDS trong tham gia
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dau gia d4t hodc du thau du an co str dung
dét. Can co huéng dan lya chon chu dau tu
cac du an nha ¢ x3 hoi, du 4n dat thi phai
dau thau hay dau gid. Dé bao dam théng
nhét gitra Luat Dét dai va Luat Dau thau,
Luat Pau tu can bo sung quy dinh dé lam
rd nguyén tic, didu kién ap dung timg hinh
thirc lua chon nha dau tu thuc hién du an
c¢6 str dung dat, gdm: Pau gid quyén sir
dung dét theo phap luat vé dit dai va dau
thau lya chon nha dau tu theo phap luat vé
dau thau. Viéc ap dung hai hinh thtic nay
chi duoc thuc hién sau khi chép thuan chu
truong dau tu. Pong thoi, cac quy dinh
hién nay van chua lam rd cac trudng hop
du an duoc chép thuan chu truong dau tu
nhung khong trang thau hodc khong trang
dau gia quyén st dung dét sé& duoc xir 1y

(Khu d6 thi méi Thit Thiém. (Anh: Quang Nhiet/TTXVN)
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thé nao. Nghi dinh s6 25/2020/ND-CP
ngay 28/02/2020 ctua Chinh phu quy dinh
chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat Pau
thau vé lya chon nha dau tu thay thé Nghi
dinh s6 30/2015/ND-CP ngay 17/3/2015
ctia Chinh pht: Quy dinh chi tiét thi hanh
mot s6 diéu ctia Luat Dau thau vé lua chon
nha dau tu cta Chinh phu, voi nhiéu noi
dung dugc sira ddi, bo sung cling chua thé
giai quyét triét dé nhiéu kho khan, thao go
cac vuong méc vé lya chon nha dau tu du
an co sir dung dat.

2. Goi mo hoan thién va nang cao
hiéu qua ap dung phap luit vé dau
gia quyén sir dung dat, dau thau
du an cé sir dung dat dé lwa chon
nha dau tw

Mot la, xdy dung cac “tiéu chi” phu
hop cho ting phuwong thirc “ddu gid
quyén sir dung dat” hodc “dau thau dw an
c6 sir dung dat” trong Ludt Dat dai (sira
doi) va Ludt Pdu gid tai san 2016. Boi,
trong truong hop lua chon nha dau tu dé
thuc hién dy an dau tu o st dung dat thi
ca 2 phuong thirc ndy déu co ciing muc
dich 14 lya chon duoc nha dau tu co nang
luc, nhung lai c6 su khac biét 16n gitra 2
phuong thirc ndy. Minh chimg 1a, “dau
gia quyén st dung dat” nham muc dich dé
“ban ddt” v6i gia cao nhat, thu ngan sach
nha nudc cao nhit, tic 1a chon “gid tring
ddu gid cao nhdt” ctua nha dau tu va chi
thuc hién “ddu gid quyén sir dung dat” d6i
v6i cac truong hop “ddt sach”. Trong khi
“dau thau du én cé sir dung dat” lai nhdm
muc dich dé “lwa chon nha dau tw” co
nang luc nhét va c6 du 4n co chét luong,
c6 tinh kha thi cao nhét va thuc hién “ddu
thau di dn c6 sik dung dat” 61 véi truong
hop “ddt sach” do Nha nudc quan 1y va
ca truong hop “dat chua sach” gébm dat
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do Nha nudc quan 1y xen cai véi dat cua
nguoi sir dung dat khac. Do d6, kién nghi
sira doi, bd sung Luat Pat dai nim 2013
dé cho phép “dir dn dé thi, dw dn khu
ddn cw nong thon, dw an xdy dung nha o
thwong mai” vira ¢ thé thuc hién phuong
thite Nha nudc “thu hoi dat dé phat trién
kinh té - xd héi, vi loi ich quéc gia, cong
céng”, vira c¢6 thé thyc hién phuong thirc
“str dung dat aé thuc hién dw dén dau tur
théng qua viéc théa thudn vé quyén sir
dung dat”. Chi quy dinh ap dung 2 hinh
thirc dau gia Tuong tu, voi Luat Pau gia
tai san nam 2016, dé nghi khong quy dinh
“nguroi tring ddu gid phai bao dam hoan
thanh dy an theo tién do nhwng khéng qud
05 ndm ké tir ngay dwoc ban giao dat tai
thue dia” ma theo thoi han trong van ban
chap thuin chu truong dau tu cua co quan
nha nudc cd tham quyén. “Ngwoi tring
ddu gid phai bdo dam hoan thanh dw dn
theo tién d¢ nhung khéng qud 05 ndam ké
tr ngay dwoc ban giao dat tai thuc dia”
qua cung nhac va chi phu hop véi cac du
an quy mo trung binh, nhung lai khong
phu hop voi cac du an khu d6 thi, khu dan
cu nong thon quy mo 16n.

Hai la, dé nghi sira doi, bé sung Diéu
40 Ludt Pdu gid tai san nam 2016, theo
do Ludt nén chi quy dinh ap dung 2 hmh
thire “ddu gid bang bo phzeu truc tzep tai
cudc dau gla " hodc “dau gid bang bo
phiéu gzan tiép” doi voi truong hop dau
gid quyén sir dung dat, thay cho 4 hinh
thirc nhu truoc day, dé thuc hién du dan
bat dong san, do thi, nha o thwong mai.
Néu lam theo cach nay thi moi bao dam
két qua dau gia trung thuc, tuy nhién, phai
di d6i v6i viéc nghiém cdm cac hanh vi
thong dong, moc ndi, hodc dé 16 thong tin
nham muc dich truc lo1, hoac nhan hoi 10,
lam sai léch thong tin, lam sai 1éch ho so
hoic két qua ddu gia, dan dén “ddu gid
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cuoi’”, “dau gid co quan xanh, quan do”.

Ba la, can xdy dung, hoan thién Du
thao Ludt Pdt dai (sira doi) quy dinh vé siv
dung ddt thong qua hinh thirc nhdn chuyén
nhwo’ng, thué quyen Sur dung dat, nhdn gép
von bang quyén sir dung dat dé thuee hién
dw an dau tw, dé bao dam su phu hop voi
diém 2.3 Muc IV Nghi quyét sé 18-NO/TW
ngay 16/6/2022 Hpi nghi lan thit ndm Ban
Chdp hanh Trung wong Pdang khéa XIII vé
tié’p tuc doi méi, hoan thién thé ché, chinh
sach, nang cao hiéu lyc, hiéu qua quan
ly va sir dung dat, tao dong luc dwa nudc
ta tré' thanh nudc phdt trién cé thu nhdp
cao (Nghi quyét s6 18-NO/TW), vé dinh
hwdng nhiém vu, gidi phap dé phdt trién
thi trirong bdt déng san. Can tiép tuc xa
hoi hoa, khuyén khich nha dau tu tw nhan
“mua ddt” dé lam nha ¢ xa hoi. Can tiép
tuc cho phép t6 chirc kinh té dugc nhan
chuyén nhu’ong, thué quyen su dung dat,
nhan gop von bang quyen str dung dat phu
hop v6i quy hoach, ké hoach str dung dat
dé thyc hién dy 4n dau tu, trong do c6 cac
du an do thi, nha ¢ thuong mai, nha ¢ xa
hoi dé thuc hién dung dinh hudng tai Nghi
quyét s 18-NQ/TW, tuong tu nhu quy
dinh cua Luat Dt dai 2013 hién nay”.

Bén la, chi dong ra sodt cong tac to
chire dau gid tai don vi, dia phirong; lua
chon t6 chirc ddu gia tai san bao dam day
du céc tiéu chi theo quy dinh tai Thong
tu s6 02/2022/TT-BTP ngay 08/02/2022
ctia B4 Tu phap vé hudng dan lia chon to
chtrc du gia tai san va c6 uy tin, niang luc,
kinh nghiém dé thuc hién dau gid tai san;
thuc hién nghiém cac quy dinh vé thong
bao cong khai vi¢c lya chon, cong bd cac
thong tin lién quan dén viéc du gia; kip
thoi phét hién, xir Iy hodc kién nghi xu 1y
cac hanh vi vi pham quy dinh phap luat,
nhat 1a cac truong hop dau gia quyén sur
dung dét dé thyc hién cac du an dau tu co
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gia tri 16m, vi tri thuan loi, “tiém ndang”
dbi véi viéc phat trién kinh té-xa hoi cua
dia phuong, khong dé xay ra hanh vi truc
loi, loi dung viéc dau gia quyén sir dung
dat gay mat on dinh thi truong.

Nam la, xdc dinh gia khoi diém quyén
sir dung dat dé dwa ra ddu gid, bao dam
dung quy dinh cua phap ludt va sat voi gid
thi truong: Ra soat, kiém tra hoat dong td
chtrc dau gia quyén st dung dat ddi véi
cac truong hop co biéu hién bat thudng,
xtr 1y hodc kién nghi xtr Iy cac truong
hop vi pham quy dinh phéap luat vé dau
gia quyén s dung dat; kip thot phat hién
cac vudng mic, bat cap de tham muru, dé
Xuét co quan c6 tham quyén stra d6i, diéu
chinh, bo sung cac quy dinh phap luét c6
lién quan cho phu hgp véi tinh hinh thyc
té. UBND cic tinh som sira d6i, bd sung
hoic ban hanh méi quy dinh vé dau gia
tai san, nhat 1a ddu gia quyén sir dung dat
c6 thu tién st dung dét hodc cho thué dat;
nghién ctru, trién khai co ché tiép nhan, xur
1y kip thoi cac phan anh, t6 céo, kién nghi
clia ¢4 nhan, td chirc vé hoat dong dau gia
tai san trén dia ban; chu dong theo doi
tinh hinh d4u gia tai san, dau gia quyén sir
dung dét trén dia ban dé chan chinh theo
quy dinh; chu tri, phéi hop véi cac don
vi ¢O lién quan tham muu thanh 14p céc
doan kiém tra lién nganh dinh ky hodc dot
xudt dé kiém tra viéc to chirc ddu gia tai
san ngay tir khéau xéc dinh, phé duyet gia
khcn diém, nhit 13 cac truong hop dau gia
quyén st dung dat dé giao dat, cho thué
dat, ddu gia tai san cong c6 gia tri 16n trén
dia ban.

Sdu la, ra soat cac khu dat dau gia bao
dam phu hop véi quy hoach dugc duyét:
Céc don vi ¢6 lién quan nghién ctru, danh
gia cu thé cac tac déng ctia két qua dau gié
quyen str dung dét trong thoi gian qua dén
mat bang gia dat, nha &, dén thi truong



(cung, cau) nha &, bat dong san, nhat 1a
cac truong hop c6 két qua dau gia cao bat
thuong, gap nhiéu lan gid khoi diém; dé
xuat giai phap dé han ché cic tic dong
tiéu cuc (néu cd), bao cao UBND tai dia
phu’ong xem X¢€t, quyet dinh. Cong an cac
cap tdng cuong nam tinh hinh, kip thoi
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phong ngtra, phat hién, ngin chan, xtr 1y
nghiém céc hanh vi lgi dung, vi pham
quy dinh phép luat trong viéc ddu gia tai
san, nhat 1a ddu gia quyén st dung dat tai
dia phuong dé tryuc loi, gdy nhiéu loan thi
truong./.

SUA POI LUAT PAT DAI NHAM THAO GO VUGNG MAC, KHO KHAN CUA DOANH NGHIEP NHO VA VUA
TRONG TIEP CAN PAT PAI, MAT BANG SAN XUAT, KINH DOANH
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NHUNG VAN DPE PHAP LY DOANH NGHIEP
CAN QUAN TAM KHI THUC HIEN DU AN PAU TU
LIEN QUAN PEN PHAI THU HOI PAT

1. Thu hoi dat theo quy dinh phap
luat hién hanh

1.1. Trwong hgp Nha nuée thu hdi dat
theo quy dinh

Nha nudc quy dinh thu hdi dat trong céc
truong hop quy dinh tai khoan 1 Piéu 16
Luat Pat dai nam 2013 (muc dich quéc
phong, an ninh; vi loi ich qudc gia, cong
cong; vi pham phap luat; tu nguyén tra)'.
Mit khac, Diéu 74 Luat Dat dai 2013 quy
dinh nguyén tic boi thuong khi Nha nudce
thu hdi dat 1a néu c6 du diéu kién dugc boi
thudong quy dinh tai Diéu 75 ctia Luat nay
thi nguoi st dung dat duoc boi thuong;
duoc thuc hién bang viéc giao dét co cing
muc dich sir dung véi loai dat thu hdi, néu
khong co dat dé boi thuong thi duoc bodi
thuong bang tién theo gia dat cu thé cua
loai dat thu hoi. Trinh ty thu tuc thu hdi
dat trong truong hop nay dugce quy dinh

1 “1. Nha mede quyét dinh thu hoi dat trong
cdac truwong hop sau day:

a) Thu hoi dat vi muc dich quoc phong, an
ninh; phdt trién kinh té - xa héi vi loi ich quoc
gia, cong cong;

b) Thu hoi dat do vi pham phdp ludt vé ddt dai;

¢) Thu hoi dat do cham dirt viéc sir dung dat
theo phdp ludt, tw nguyén tra lai dat, c¢é nguy co
de doa tinh mang con nguoi.

2. Nha nuée quyét dinh trung dung ddt trong
truong hop that can thiét dé thuc hién nhiém vu
quoc phong, an ninh hodc trong tinh trang chién
tranh, tinh trang khan ccfp, phong, chéng thién
tai’”.

SUA POI LUAT PAT PAI NHAM THAO GO VUGNG)M[&C, KHO KHAN CUA DOANH NGHIEP NHO VA VUA
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ThS. Via Hai Viét

Tap chi Dan chu va Phap luat, B Tu phap
ThS. P6 Ha Anh

Trudng Pai hoc Luat Ha Noi

tai khoan 2 Piéu 69 Luat Dat dai nim
2013. Theo d6, dat do co quan nha nude
ra quyét dinh thu hoi thi khong thoéa thuan
gia boi thuong ma sé duoc thoa thuan theo
phuong 4n bdi thuong. Gia boi thudng
dugc xac dinh theo gia dét cu thé do Uy
ban nhan dan cap tinh ban hanh tai thoi
diém quyét dinh thu hoi dat (khoan 2 Diéu
74, diém d khoan 4 Diéu 114 Luat Dat dai
nam 2013).

Khi Nha nuéc thu hoi dat theo quy dinh,
Nha nuéc c6 thé thyc hién viéc cudng ché
thu hoi dat duoc thue hién khi co du 04
(bdn) diéu kién tai khoan 2 Diéu 71 Luat
P4t dai nim 2013. Pién hinh, c6 nhiing
du an 16n tai nude ta Nha nude yéu cau
thu hoi dat nhung nguoi sir dung dat kién
quyét khong chap hanh nhu: Dy 4n dau tu
xay dung tuyén duong 2,5 (doan tir Dam
Héng dén quéc 16 1); Dy an dau tu xay
dung tuyén duong vanh dai II (doan tir
Vinh Tuy - Cho Mo - Nga Tu Vong);...

1.2. Truwong hop chi dau tw ldy dat
dé san xuat, kinh doanh thong qua hinh
thirc nhian chuyén nhwong, thué, nhin
g6p von bang quyén sir dung dat

Theo quy dinh phap luat dat dai hién
hanh, quyén str dung dét ciing c6 thé dugc
thu hoi khi c6 thoa thuan ciia ngudi sir dung
dat va doanh nghiép, chii dau tuw mudn lay
dat phuc vu san xuét, kinh doanh. Véi
truong hop nay, khoan 1 Diéu 73 Luat Dat



Tuyén dwong vanh dai II (doan tir Vinh Tuy - Cho Mo - Ngd Tw Vong)
Nguon: Thong tan xa Viét Nam

dai ndm 2013 néu rd: Viéc str dung dat dé
thuc hién dy &n, cong trinh san xuét, kinh
doanh khong thudc truong hop Nha nudce
thu hoi dat ma phu hop véi quy hoach, ké
hoach str dung dat da duoc co quan nha
nudc ¢6 thim quyén phé duyét thi chu dﬁu
tu duoc nhan chuyén nhuong, thué quyen
su dung dat, nhan gop von bang quyén sir
dung dat theo quy dinh cta phép lut.

2. Nhu’ng van dé phap ly doanh
nghlep can quan tam vé thu hoi
dat theo thoa thuin véi nguwdi dan

Khéc voi truong hop Nha nudc quyét
dinh thu hdi dat vi muc dich thuc su can
thiét luat dinh, viéc st dung dat dé thuc
hién dy 4n dau tu thong qua cac hinh thirc
mua, nhan chuyén nhuong, thué, nhan gop
vbn bang quyén sir dung dat doi hoi doanh
nghiép can tuan tha cac nguyén tic va quy
dinh phap 1y cu thé: tuan thu phap luat dat
dai (Luat Pat dai nam 2013, cling nhu cac
van ban lién quan), mdi trudong hop c6 thé
doi hoi tuan theo quy dinh cu thé trong

phap luat vé dat dai va doanh nghiép can
tim hiéu va tuan thu day du; xac dinh 16
muc dich su dung dat cho du 4n dau tu
ctia ho va bao dam rang, muc dich nay phu
hop véi quy dinh ctia Luat Dt dai va can
xem xét ké hoach s dung dat hang nam
clia cap huyén di dugc phé duyét va cong
bb dé bao dam rang, dy an caa ho phi hop
v6i ké hoach nay.

Viéc st dung dét dé thuc hién dy 4n dau
tu théng qua hinh thitrc mua, nhan chuyén
nhuong, thué, nhan gop von bang quyén
st dung dit phai tudn thu cac nguyén
tic theo Diéu 16 Nghi dinh sb 43/2014/
ND-CP (duoc bd sung boi khoan 15 Diéu
2 Nghi dinh sb 01/2017/ND-CP ngay
06/01/2017 ctia Chinh phu Stra ddi, bd
sung mdt sé nghi dinh quy dinh chi tiét
thi hanh Luat Dat dai,va dugc stra doi boi
khoan 13 Diéu 1 Nghi dinh sb 148/2020/
ND-CP ngay 18/12/2020 cta Chinh phu
stra d6i, bo sung mot sé Nghi dinh quy
dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai):

Dau tién, viéc sir dung dat dé thuc hién

H SUA DOI LUAT DAT DAI NHAM THAO GO VUONG MAC, KHO KHAN CUA DOANH NGHIEP NHO VA VUA
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du an dau tu th6ng qua hinh thirc mua tai
san gan hen v6i dat, nhan chuyén nhuong,
thué quyen sit dung dat, nhan goép von
bang quyén sir dung dét chi thuc hién d6i
v6i cac truong hop quy dinh tai Piéu 73
ctia Luat Dat dai nam 2013 nhu da dé cap
tai myc 1.2. Ngoai ra, phai phu hop Vorl
ké hoach sir dung dat hang nam cuia cap
huyén da duoc phé duyét va cong bd va
trén dia ban khong con quy dat da duoc
giai phong miat bang dé thuc hién dy an
dau tu phu hop, trir truong hop cac dy an
thudc linh vyc, dia ban khuyén khich dau
tu. Bén canh do, tuy tirng truong hop khac
nhau ma doanh nghiép phai chu y luu tam
nhitng van dé phap 1y khac nhau. Vi voi
mdi trudng hop, phap luat dat dai sé& c6
nhiing quy dinh riéng dé diéu chinh, néu
khong dap tng du thi c6 thé sé khong dugc
phap luat cong nhan thoa thuan hoac rat dé
dan t6i tranh chép.

Thir nhdt, traong hop nhan chuyén
nhuong, nhan gop von, thué quyén su
dung dat nong nghiép dé thyuc hién du an
dau tu phi néng nghiép, thi phai co vin
ban gui S¢ Tai nguyén va Mbi trudng dé
trinh Uy ban nhan dan cép tinh xem xét ¢6
van ban chap thuan hodc tra 10i.

Thit hai, tradng hop khu dat thyc hign dy
an dau tu co phan dién tich dat ma ngu’oq
dang str dung dat khong co quyen chuyen
nhuong, cho thué, gop von bang quyén sur
dung dat theo quy dinh cua phap luat vé
dat dai nhung c6 tai san gan lién voi dat
thi chu déu tu dugc phép thoa thuan mua
tai san gan lién voi dat cta ngu’0’1 dang sur
dung dat. Boi khong c6 cac quyén doi VOI
quyén sir dung dat ma chi c6 tai san gan
lién v6i dat nén viéc thoa thuan chi dién
ra d6i voi phan tai san gan lién voi dat cta
nguoi dang s dung dat. Tuy nhién, noi
dung hop déng mua ban tai san gip lién
vGi dat phai thé hién r6 nguoi ban tai san

SUA POI LUAT PAT PAI NHAM THAO GO VUGNGAMKC, KHO KHAN CUA DOANH NGHIEP NHO VA VUA
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tu nguyén tra lai ¢at dé Nha nudc thu hoi
va giao dat, cho nguoi mua tai san thué
dat. Phan dat s& dwoc Nha nudc thu hoi
theo trinh tu, thu tuc ngudi st dung dat tu
nguyén tra dat.

Thir ba, truong hop khu dat thuc hién
dy an dau tu co phén dién tich dit do Nha
nuée giao dat dé quan 1y, dat nong nghiép
stt dung vao muc dich cong ich, dat ma
ngu’(‘yi dang sir dung dat khong co quyén
chuyen nhuong, cho thué, gop vén bang
quyen sur dung dat va khong co tai san gan
lién VO’l dat ma phan dién tich dat nay co
vi tri nam xen k& véi phan dién tich dat da
nhan chuyén nhuong, thué quyén sir dung
dat, nhan gop von bang quyén sir dung dat
thi giai quyét tuy theo: (i) Dién tich dat du
diéu kién dé tach thanh du an doc 1ap hay
(i) Dién tich dat khong du diéu kién dé
tach thanh du an doc 1ap. Viéc thu hoi dat,
boi thuong, hd tro, tai dinh cu quy dugc
thuc hi¢n theo quy dinh nhu ddi véi truong
hop thu hdi déat dé str dung vao muc dich
phat trién kinh té - x4 hoi vi loi ich qubc
gia, logi ich cong cong. Va Uy ban nhan
dan cap tinh quy dinh cu thé diéu kién,
tiéu chi, quy mo, ty 1& dé tach thanh dy an
doc 1ap hay khong.

Thik tu, truong hop str dung dat dé thuc
hién du an dau tu thong qua hinh thuc
mua tai san gan lién véi dat nhan chuyen
nhuong, thué, nhan gop von bang quyén
stt dung dat ma co thoi han sir dung dat
khéac nhau thi thoi han st dung dat duoc
xac dinh lai theo thoi han cta dy an dau
tu. Néu khong thudc dién thyc hién thu tuc
dau tu theo quy dinh cta phap luat vé dau
tu thi thoi han st dung dat do Uy ban nhan
dan cap co tham quyén giao dat, cho thué
dat quyét dinh nhung khoéng dugc vuot
qua 50 nam. Ddi voi loai dat duoc sir dung
6n dinh lau dai thi thoi han sir dung dat khi
nhan chuyén nhuong duoc xac dinh lai 1a



6n dinh lau dai.

Nhu vay, véi cac du an khong thudc
truong hop Nha nude thu hdi dat thi Nha
nude c6 chinh sach khuyén khich viéc
thoa thuan thué, nhan gop vén bang quyén
str dung dat giira t6 chire kinh té voi nguoi
st dung dat ma khong thuc hién viéc thu
hoi dit thay cho doanh nghiép.

Trudce day, trinh ty théa thuan dugc
quy dinh tai Diéu 4 Thong tu s6 33/2017/
TT-BTNMT ngay 29/9/2018 cua Bo Tai
nguyén va Moi truong: Quy dinh chi
tiét Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay
06/01/2017 cua Chinh phi sira doi, bo
sung mot so nghl dinh quy dinh chi tiét
thi hanh Luat Dét dai va sta d6i, bo sung
mot s6 diéu cua cac thong tu hudng dan
thi hanh Luat Dat dai. Tuy nhién, hién nay,
quy dinh nay da bi bai bo. Do vay, khi thoa
thuan; gilta chii dau tu va nguoi st dung
dat can tuan thu quy dinh ctia phap luat
dan su. Piéu nay giup bao dam viéc thoa
thuan cua hai bén l1a ding quy dinh phap
luat. Trude hét, can bao dam cac nguyén
tac co ban cta phap luat dan su theo Diéu
3 B0 luat Dan sy nam 2015 . Khi hai bén
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da dat dugc thoa thuén thi can tién hanh
giao dich. Viéc giao dich chi c6 hi¢u luc
khi dap tmg du diéu kién cua giao dich
dan sy c6 hiéu luc theo Piéu 117 B0 luat
Dan sy nam 20152,

Ciing can luu ¥ rang, viéc khong tudn
tht day du cac quy dinh phap 1y co thé
dan dén cac van dé phap 1y va tranh chip.
Doanh nghiép nén tham van véi luat su
hodc chuyén gia phap 1y dé bao dam rang
moi giao dich va thda thuan dat dai duoc
thuc hién dung quy dinh va theo ding quy
trinh phap 1y.

3. Nhitng van dé bat cip trén
thue tién va kién nghi hoan thién
phap luit vé thu hoi dat theo théa
thuan véi nguoi dan

3.1. Nhirng van dé bat cip vé thu hoi
dit theo théa thuin véi ngudi dan

Trén thyuc té, qua trinh thyc hién phap
luat da boc 16 nhiéu vuéng mic, bat cap,
gdy khé khian cho nha dau tu, giy that
thoat 16n ddi véi ngan sach Nha nudc

2“1. Moi cd nhan, phdp nhan déu binh ding, khong dugc ldy bdt ky ly do nao dé phan biét doi xii; dugc
phap ludt bdo ho nhu nhau vé cdc quyén nhan than va tai san.

2. Cd nhan, phdp nhan xdc lap, thuc hién, chdm diit quyén, nghia vy ddn sy ciia minh trén cd sé tu do,
ty nguyén cam két, théa thudn. Moi cam két, thoa thudn khong vi pham diéu cdm cia ludt, khong trdi
dao diic xa hoi c6 hiéu luc thuc hién doi véi cdc bén va phdi duigc chu thé khdc ton trong.

3. Cd nhan, phdp nhan phdi xdc lap, thuc hién, chdm dit quyén, nghia vu ddn sy ciia minh mgt cdch

thién chi, trung thuc.

4. Viéc xdc ldp, thuc hién, chdm dut quyén, nghia vu ddan sy khong dugc xam pham dén Igi ich quoc
gia, dan toc, lgi ich cong cong, quyén va lgi ich hop phdp cua ngudi khdc.
5. Cd nhan, phdp nhan phdi ty chiu trdach nhiém vé viéc khong thuic hién hodc thiic hién khong diing

nghia vu dan sy.”

“1. Giao dich dan sy c6 hiéu lyic khi c¢6 dii cac diéu kién sau day:
a) Chii thé c¢6 nang lvc phdp ludt dan su, ndang lyc hanh vi dan sy phiv hop véi giao dich dan sy dugc

xdc lap;

b) Chii thé tham gia giao dich dan sy hoan toan ty nguyén;
¢) Muc dich va noi dung ctia giao dich dan sy khong vi pham diéu cdm cua ludgt, khong trdi dao diic

xd hoi.

2. Hinh thiic ciia giao dich dan sy la diéu kién cé hiéu lvc ctia giao dich dan sy trong trudng hop ludt

co quy dinh”.
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va anh huong dén quyén va loi ich cua
doanh nghiép, ctia nguoi dan va toan xa
hoi. Boi vi, thu hoi dét dé thyc hién dy én
ctia doanh nghiép 1a van dé lién quan dén
nhiéu t6 chire, luc luong va quyén loi, sinh
ké ctia nhiéu ngudi dan. Py cling 1a mot
trong nhitng linh vuc nhay cam c6 nhiéu
khiéu nai, khiéu kién trong subt nhirng
nam qua. Cac kién nghi, phan anh, tranh
chip lién quan dén viéc thu hoi dat, boi
thuong tai dinh cu ctia cong dan dién bién
phtc tap va c6 xu huéng vuot cap 1én cac
co quan trung uvong. Khiéu nai xay ra khap
phé bién, nhat 13 ¢ cac tinh, thanh phé co
tdc d6 do thi hoa cao, dd va dang thuc hién
nhiéu du an vé phat trién kinh té - xa hoi,
xay dung khu d6 thi, khu cong nghiép, san
golf...

Trong d6, van dé bat cap nhat trong viéc
doanh nghiép mong muén st dung dat
dé thuc hién dy an dau tu thong qua hinh
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thrc mua, nhan chuyén nhuong, thué,
nhan gép vbén bang quyén s dung dat
theo thoa thuan voi nguoi st dung dat do
12 hudng giai quyét dbi voi cac trudong hop
thoa thuan vé nhan quyén sir dung dat ma
khong dat dugc 100% dong ¥ cla ngudi
dan. RO rang, vi¢c thoa thuan dé 1§y dat
ctia nguoi dan khong phai bao gid cling dé
dang, nhat 1a khi nguoi sir dung dat luon
c¢6 tam 1y bi thiét. Chu tich Uy ban Trung
uong Mat tran T quéc Viét Nam Do Vian
Chién, tai mot hoi nghi gop vy Luat Dt
dai stra d0i, cho biét, c6 nhicu dy 4n théa
thuan duoc td1 95% mat béng, chi con
5% nguoi dan khong dong ¥ thoa thuan,
khong giai phong duge mit bang thi du 4n
cling khong thé trién khai .

Thot gian qua, nhiéu dy an bat dong san
va phat trién d6 thi doi hoi nha dau tu phai
tu thoa thuan va mua lai quyén st dung
dat cia nguoi dan. Tuy nhién, trong mot

Anh minh hoa
Nguon: Khanh Minh
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s6 truong hop, chi mot vai ho dan khong
dong y chuyén nhuong quyén str dung dat
va diéu nay gy kho khan cho viéc trién
khai du an. Vi du, tai Thanh phd Ho Chi
Minh, mot du an bat dong san cao cép Vo1
dién tich hon 7 ha tai Thanh phé Thi Pic
chi bi vuéng dén 2% dién tich vi chi dat
khong dong ¥ dén bu va du an da phai nam
bat dong t6i 9 ndm trudc khi thoa thuin
bdi thuong voi gia rat cao. Tuong tu, Dy
an Khu d6 thi méi1 Binh Trung Dong - Cét
Lai vo1 quy mo 254 ha cling gdp tinh trang
doah nghiép khong thé boi thudng cho chu
s6 hitu mot so thira dat trong du &n, va van
dé nay kéo dai toi 20 ndm?. Tai Pong Nai,
nhiéu du an doanh nghiép phai tu thoa
thuan v&i nguoi dan dé mua lai quyén st
dung dat da gip kho khan, dan dén viéc
nhiéu cong trinh kéo dai nhiéu nim ma
khong thé trién khai. Nam 2021, toan tinh
Pong Nai da quy hoach hon 1,9 nghin
du an, trong d6 c6 hang tram du an thude
dién doanh nghiép phai tu thoa thuan vé
dat dai. Cac du an nay bao gdm nhiéu linh
vuc khac nhau nhu san xuét kinh doanh,
thuong mai dich vy, khu dan cu, khai thac
khoang san va cac van dé lién quan. Can
bang loi ich gitta nhitng ho dan chiu anh
huéng boi viée mat dat cho du 4n va nha
dau tu 1a mot bai toan khong dé giai va doi
hoi su can nhic va thoa thuan dé tim giai
phap tbt nhat cho ca hai bén . Do véy, nén
¢ nhitng quy dinh cu thé hon dé bao dam
hai hoa méi quan hé giita nha nudc, chu
dau tu va nguoi s dung dat; giai quyét
cac bat cap trong thoi gian qua; dong thoi,
gitp cac dia phuong c6 sy chu dong hon
trong viéc thu hoi dat phuc vu phét trién
kinh t€ - xa hoi, trén co s¢ ddc diém tinh

3 Bit 16 hong trong quy dinh gidi phéng mdt bang,
https://baodautu.vn/batdongsan/bit-lo-hong-
trong-quy-dinh-giai-phong-mat-bang-d184011.
html, truy cdp ngay 05/11/2023.
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hinh cu thé ctia mdi dia phuong.

3.2. Kién nghi hoan thién phap
luit vé thu hoi dat theo thoa thuin
voi nguoi dan

Thure hién chu truong ctiia Pang 1a: “Tiép
tuc d6i mai, hoan thién thé ché, chinh
sach, nang cao hiéu luc, hi€u quéa quan ly
va s dung dat, tao dong luc dua nudc ta
tr¢ thanh nudc phat trién c6 thu nhap cao”,
hién nay, Luat Dt dai dang trong qua trinh
stra d6i. Dy 4n Luat DAt dai (stra dé)i) duoc
danh gid 1a du an luat kho, tdc dong 16n moi
linh vuec tir chinh tri, kinh té - x4 hoi va doi
sdng ctia Nhan dan. Mot trong nhitng noi
dung quan trong ctia dy an Luéat Dit dai
(stra déi) nhan dugc sy quan tdm cua cac
thanh vién Uy ban Thuong vu Quéc hoi va
dac biét la ctia cac doanh nghiép, chu dau
tur 13 vé& truong hop thoa thuin véi ngudi
dan vé nhan quyén st dung dat dé thuc
hién du 4n cta doanh nghiép. Cu thé 1a cac
truong hop thoa thuan vé nhin quyén s
dung dat ma khong dat duoc 100% déng y
ctia ngudi dan theo khoan 7 Piéu 127 Du
thao Luét Dt dai (sira doi).

Vé van dé nay, hién nay dang co 02
ludng ¥ kién:

Y kién thtr nhat cho rang: Can bo sung
quy dinh tai khoan 7 Diéu 127 ctia Dy thao
Luat Dat dai (stra doi). Theo ¥ kién nay,
Nha nuéc s& thu hoi dat ddi voi phan dién
tich con lai cta du an khi chua thdéa thuan
duoc dé giao dat hodc cho thué dat cho
nha dau tu, khi nha dau tu da thoa thuan
vGi 80% sO nguoi st dung dat va 80%
dién tich thuc hién du an tro lén. Déng
thoi, Chinh phu s& phai quy dinh chi tiét
cac ndi dung lién quan. Y kién nay dugc
dai dién cac co quan nha nudc, nhu: Chu
nhiém Uy ban Kinh té Vii Hong Thanh,
Chu nhiém Uy ban Tai chinh - Ngan sach
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Anh minh hoa
Nguoén: Lé Qudn

Lé Quang Manh hay Chu tich Uy ban
Trung wong Mat tran T6 quoc Viét Nam
D6 Vian Chién. .. tng ho.

Y kién thtr hai cho rang: Viéc thoa thuan
gitra chu dau tu va ngudi str dung dét dé co
dat str dung cho du an dau tu 12 mot thoa
thuan mang tinh dan sy. Theo quan diém
nay, can thi€p cua Nha nudc thong qua
bién phap thu hoi dat d6i véi cac truong
hop khong thoa thuan s€ khong phu horp
va c6 thé din dén cac vu khiéu kién. Ung
ho luong quan diém nay, tai Phién hop cho
¥ kién vé viéc g1a1 trinh, t1ep thu, chinh
1y du an Luat Dat dai (stra doi) ngay 25/8
vira qua, Cha tich Qudc hoi Vuong Pinh
Hué nhdn manh: Viéc chu dau tu thoa
thuan voi nguoi st dung dat dé co dat thue
hién dy an la thoa thuan mang tinh dan su.
Viéc Nha nude can thiép bang bién phap
thu hoi dat dbi véi cac truong hop khong
thoa thuan dugc 1a khong phu hop .

Su khéc biét giita hai y kién nay xut
phat tir quan diém vé vai tro ciia Nha nuéce
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trong viéc quan ly va can thi¢p vao vi¢c st
dung dt, cling nhu sy cAn nhic gitta quyén
loi ctia ngudi dan va su phat trién kinh té
x4 hd1. Thanh cong ctia mot phuong an
hay su két hop ctia ca hai c6 thé phu thudc
vao vi¢c thuc hién va quan 1y chat ché cua
chinh quyén va co quan c6 lién quan, dong
thoi, phai bao dam sy minh bach va d6i
thoai v&i cac bén lién quan.

Chuing toi dong ¥ v&i quan diém thir hai,
bdi viée quy dinh doanh nghiép st dung
dat dé thuc hién dy 4n dau tu theo thoa
thuan dan su v6i ngudi st dung dat 1a bao
dam tinh hop hién, cu thé 12 Diéu 54 Hién
phap nim 2013 . Néu chi cin sy dong
thuén cua dai da sd nguoi st dung dét, con
d6i vi nhom thiéu s6 nhitg nguoi con lai
khong dong y thoa thuan hodc khong dat
dugc thoa thuan véi chii dau tu thi khong
bao dam nguyén tic thoa thuan trong dan
su ma c6 hoi hudng sang linh vyc hanh
chinh va quan 1y nha nuédc. Hon nita, khi
soan khoan 7 Diéu 127 Dy thao Luat Dat



dai (stra doi), van dé nay di duoc Pang
doan Quoc hoi thao luan rat ky.

Pé hd tro doanh nghiép va tranh tinh
trang ngudi dan doi héi, gay kho dé cho
viéc thuc hién du an gay tri tr¢, anh huong
su phat trién kinh té - xa hoi, thi nén co
su hd trg d6i véi nha dau tu, nhung su ho
trg ndy can bao dam theo co ché dan chu
co s6&. Trong nhitng truong hop nhu vay

15

thi cap ay, chinh quyén dia phuong, céc to
chtrc chinh tr1 xa hdi cung vdi nha dau tu
ban bac, thao g& nhitng vuéng mic, tim
tu, tinh cam, nguyén vong... cia nguoi
dan trong khuon kho chinh sach chung
cua Nha nudc. Ban than doanh nghiép,
chu dau tu tr ddu phai 1én duoc khung
thoa thuan véi cap uy va chinh quyén dia
phuong./.
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MIEN, GIAM TIEN SUDUNG PAT, TIEN THUE PAT
- THUC TIEN THUC THI VA KIEN NGHI HOAN THIEN
QUY DINH PHAP LUAT

1. Thwe trang phap luat vz‘l thure
tién ap dung phap luat vé mién,
glam tién sir dung dat, tién thué
dat

1.1. Thyuc trang phap luat phap luat
vé mién, giam tién st dung dit, tién
thué dat

- Chuwa mo rong hinh thue Nha nuoc
cho thué ddt tra tién thué dat hang ndam,
chua thu hep hinh thirc Nha nudc giao
dat, cho thué ddt tra tién I lan cho ca thoi
gian thué; gid dat tinh thu tién thué dat
tra hang nam dwoc xdc dinh chii yéu theo
gid ddt trén Bang gid dat do Uy ban nhdn
ddan (UBND) cdp tinh ban hanh va céng
b6 hang nam; chwa bo quy dinh vé khung
gid dit...

Can cu tinh tién thué dat dugc quy dinh
tai khoan 2 Diéu 108 Luat Dét dai nim
2013 gém: Dién tich dat cho thué; thoi han
cho thué dat; don gia thué dat; hinh thirc
Nha nuéc cho thué dat thu tién thué dat
hang nam hozc cho thué dét thu tién thué
dat mot 1an cho ca thoi gian thué. Can cir
cac quy dinh trén, tién thué dat cta dy an
phu thudc vao 4 yéu td: Dién tich phai tinh
tién thué dat cia du an; Gia tinh tién thué
dat trén Bang gia dat; Muc ty 18 %; Chinh
sach khau trir, mién giam ctia Nha nudc.
Pong thoi, phap luat vé thu tién thué dat
hién hanh tai Nghi dinh s6 46/2014/ND-
CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu va céac
van ban sira doi, bo sung, hudng dan thuc
hién quy dinh truong hop t6 chirc kinh té
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TS. Tran Van Duy
Chuyén vién chinh, B¢ Tu phap

dugce Nha nudc cho thué dat tra tién thué
dat hang nim khong thong qua dau gia.
Theo do, don gia thué dat tra tién hang
nam cia mdi du an duge 6n dinh theo
chu ky 5 nam tinh tir thoi diém dugc Nha
nudc quyét dinh cho thué dat. Khi hét thoi
gian trén, don gia thué dat ap dung cho
chu ky 6n dinh tiép theo dugc xac dinh
bang gia dat tai Bang gia dat nhan (x) voi
hé s diéu chinh gia dt nhan (x) v6i mirc
ty 18 (%) do UBND cép tinh quy dinh tai
thoi diém diéu chinh don gia thué dat. Hé
sO diéu chinh gia dat do UBND cap tinh
ban hanh ap dung tr ngay 1/1 hang nam.
Trong do, ty 1& phan trim (%) tinh don gia
thué dat mot nam 1a 1%, riéng doi voi mot
s6 truong hop dic biét thi UBND cép tinh
quyét dinh nhung t6i da khong qué 3%, tdi
thiéu khong thap hon 0,5%. Nhu vay, néu
muc ty 1& (%) thu tién thué dat hang nim
bang 1% thi véi thoi han thué dat 1a 50
nim méi chi bang khoang 50% cta gia dat
thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian
thué. Trong d6, murc ty 1& % tinh thu tién
thué dat duoc ap dung thdng nhat ddi voi
tat ca cac doanh nghiép trén cung mot dia
phuong, cung mot nganh va cung chung
mot muc dich str dung dat, co thé diéu
chinh tang giam ty 1€ % phu thudc vao lgi
thé str dung dat, myc dich st dung dat, vi
tri dat... Mirc ty 1& % c6 tinh chat tuong
dong d6i v6i cac du an cuing muc dich va
vi tri dat... Nhuwe vdy, yéu té anh huéng chii
yéu dén tién thué ddt phdi nép cao hay
thap la do dién tich dat va gia dat tinh thu
tién thué ddt ciia dy éan. Theo quy dinh tai



(Anh: minh hoa/ Nguon: Internet)

Diéu 114 Luat Dit dai nim 2013, UBND
cap tinh xay dung va ban hanh Béang gia
dat tai dia phuwong 5 ndm/lan va cong bd
cong khai vao ngay 1/1 ctia nam dau ky.

- Mién giam tién sir dung dat khéng
diing quy dinh, nhue: dy én phén 16 chuyén
nhieong quyén sir dung dat (trong dé c6
thoa thudn nguoi nhdn chuyén nhuong tu
xdy nha theo quy hoach) nhung duwoc Cuc
thué hodc Chi cuc thué cac quan, huyén xét
mién giam tién sir dung dat theo phwong
thirc xdy bira dé ban. Ngoai ra, con co
truong hop xét mién giam thué str dung
dat sai ddi tuong hodc khong ding ddi
tuong. Hién nay viéc xac dinh nghia vu
tai chinh theo gia thi truong khi Nha nudce
giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich st
dung dét, chuyén hinh thirc str dung dat tir
thué dat sang giao dat tai thanh phd thoi
gian qua cham tré. Do yéu kém vé co ché,
bat cap va thiéu minh bach trong chinh
sach dau gia dat, du an da tao nhiéu k& ho
cho doanh nghiép chdi bo trach nhiém ndp
tién str dung dat, din dén ganh ning cho
nguo1 mua nha, khong dugce thuc hién cac
quyén loi lién quan. Tao ra co ché xin-cho
va cudi cung, chi phi tién sir dung dat s&
duogc tinh vao gid ban ma nguoi ti€éu dung
phai ganh chiu. Chinh sach thué dénh vao
dét dai con mot sb qui dinh chua bao dam
pht hop véi thuc tién ludén bién doi nén
anh huong dén qué trinh thyc thi chinh
sach thué ciing nhu anh huong dén muc

tiéu ban hanh chinh sach thué. That thu
thué dat 1am trdm trong thém tinh trang bat
binh dang ¢ Viét Nam. Nhimg ngudi co
kha ning tiép cin voi dat va bat dong san
dang gia tang tich luy cia cai ma khong
phai déng goép hodc déng gop rat it cho
cong cudc phat trién dat nude. Trong khi
nong dan tai nong thon lai chiu thiét thoi
vi khong duoc dau tu bu dip.

- Thuc hién chinh sach hé tro nguoi
dan, doanh nghiép, nhiéu y kién cho rang,
cdc gidi phdp ho tro doanh nghiép, nguoi
ddn vé thué, phi, 1é phi va tién thué ddt
da gop phan thao gé khé khan cho doanh
nghiép va nguoi ddn khoi phuc hoat dong
san xudt, kinh doanh. Quyét dinh 25/2023/
Qb-TTg ngay 3/10/2023 cia Thu tudng
Chinh phu giam tién thué dat cia nim
2023 (Quyét dinh c6 hiéu lyc thi hanh tir
20/11/2023), thi doanh nghiép s€ duogc
giam 30% tién thué dat phai ndp (phét sinh
thu) ctia ndm 2023. Déi tuong ap dung 1a
t6 chirc, don vi, doanh nghiép, ho gia dinh,
c4 nhan dang dugc Nha nudc cho thué dat
truc tiép theo quyét dinh, hoéc hop déng
hoac Gidy chtng nhan quyén sir dung dat
quyen sO0 hiru nha ¢ va tai san khac gan
lién voi dat ctia co quan nha nude c6 thim
quyén duéi hinh thuc thué dat tra tién
hang nim (nguoi thué dat). Khong thuc
hién giam trén s tién thué dat con no cta
cac nam trude nam 2023 va tién cham nop
(néu co).
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1.2. Thue tién ap dung phap luit veé
mién, giam tién sir dung dat, tién thué
dat

Bo6 Tai chinh da trinh Chinh pht ban hanh
03 nghi dinh vé gia han thoi han nop thué
v tién thué dat ciia cac ndm 2020, 2021
va 2022. Theo d6, cho phép cac dbi tuong
chiu anh huong bdi dich bénh Covid-19
duoc gia han ndp tién thué dit phai nop ky
dau ctiia nam 2020, 2021, 2022; thoi gian
gia han 1a 05 thang (nam 2020), 06 thang
(nam 2021) va 06 thang nam 2022. Nam
2023, B6 Tai chinh da trinh Chinh phu ban
hanh Nghi dinh sé 12/2023/ND-CP ngay
14/4/2023 cua Chinh phu gia han thot han
nop thué gia tri gia ting, thué thu nhap
doanh nghiép, thué thu nhap ca nhan va
tién thué dat trong nam 2023, theo do6 cho
phep gia han nop tién thué dat d6i véi 50%
sd tién thué dat phat sinh phai nép nim
2023. Thoi gian gia han 1a 06 thang ké tir
ngay 31/5/2023 dén ngay 30/11/2023. Vé
giam tién thué dat, trong 03 nam 2020,
2021 va nam 2022, B6 Tai chinh da trinh
Thu teéng Chinh phu ban hanh cac quyét
dinh vé viéc giam tién thué dit phai ndp
ctia ndm 2020, nam 2021 va nam 2022 doi
v6i nguoi st dung dat thué bi anh hudng
cua dich Covid-19. Theo Téng cuc Thué,
két qua thuc hién giam tién thué dit trong
nam 2020 1a khoang 354 ty dong; giam
tién thué dit trong nam 2021 1a khoang
3.500 ty dong va nam 2022 dy kién
khoang 3.500 ty dong. Pong thoi, thuc
hién nhiém vu duogc giao tai Nghi quyét
s6 105/NQ-CP ngay 15/7/2023 cua Chinh
phu v& cac nhiém vu, giai phap thao g&
khoé khan cho sén xuit kinh doanh, tiép tuc
déy manh cai cach thu tuc hanh chinh, siét
chat ky luat, ky cuong, Bo Tai chinh da c6
T& trinh s6 175/TTr-BTC ngay 03/8/2023
trinh Thu tudéng Chinh phu vé viéc ban
hanh Quyét dinh giam tién thué dat cua
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nam 2023. Theo d6, giam 30% tién thué
dat cho cac d6i tuong dang thué dat truc
tiép ctia Nha nude dudi hinh thire tra tién
thué hang nam.

Vé mién tién chdm ndp tién s dung
dat, tién thué dat, Bo Tai chinh da bao céo
Uy Ban Thuong vu Qudc hdi ban hanh
Nghi quyét s6 406/NQ-UBTVQHI5 ngay
19/10/2021 vé ban hanh mét s6 giai phap
nham hd trg doanh nghiép, ngudi dan chiu
tac dong cua dich Covid-19. Theo do6, cho
phép mién tién cham ndp phat sinh trong
nam 2020 va nam 2021 cua cac khoan no
tién thué, tién st dung dat, tién thué dat
d6i véi ngudi ndp thué 1a doanh nghiép, to
chuc phat sinh 15 trong ky tinh thué nim
2020

Vi du tai thanh phé Ha Ngi: Theo s6 liéu
thong ké tir Cuc Thué TP. Ha Noi, nim
2020, thuc hién Quyét dinh s 22/2020/
Qb-TTg ngay 10/8/2020 ctua Thu tudng
Chinh phu, Cyc Thué TP. Ha Nbi da thuc
hién xem xét, ban hanh Quyét dinh giam
tién thué dat doi voi 730 diém dat thué, véi
s tién thué dat duoc giam 1a 93 ty dong.

Nam 2021, thuc hién Quyét dinh sb
27/2021/Qb-TTg ngay 25/9/2021 cua
Thu tuéng Chinh phu vé viéc giam tién
thué dat cia nim 2021 d6i véi cac doi
tuong bi dnh hudéng bdi dich Covid-19,
Cuc Thué TP. Ha Noi da thyc hién xem
xét, ban hanh Quyét dinh giam tién thué
dat doi voi 3.270 diém dat thué, vai s tién
thué dat duoc giam 1a 915 ty dong.

Nam 2022, thyc hién Quyét dinh sb
01/2023/QD-TTg ngay 31/01/2023 cua
Thu tuéng Chinh phu vé viéc giam tién
thué dat, thué mit nudce cua nam 2022 d6i
v6i cac doi twong bi anh hudng bai dich

1 Cuc Thué thanh phé Ha Noi (2023) Bao cdo
cong tde mién, giam tién sir dung dat, tién thué
dat, Ha Ni



Covid-19, tinh dén nay, Cuc Thué TP. Ha
Noi da thuc hién xem xét, ban hanh Quyét
dinh giam tién thué dat doi véi 2.604 diém
dat thugé, véi sb tién thué dat dugc giam 1a
hon 756 ty dong.

V& mién tién cham ndp tién sir dung dat,
tién thué dat, tinh dén ngay 16/08/2023,
toan Cuc Thué TP. Ha Noi thuc hién mién
tién cham nodp vai téng sb tién 982.8 ty
ddng. Nhin chung, cac chinh sach hd trg
vé tién st dung dat, tién thué dat duoc
trién khai thuc hién trong nhitng nim qua
da tao dugc hi¢u ung tich cuc. Cac doanh
nghiép trén dia ban TP. Ha N¢1 danh gia
cao vai tro cua B§ Tai chinh néi riéng,
Chinh phi1 n6i chung d luén déng hanh,
chia s¢ kho khin voi doanh nghiép dé
vugt qua dai dich va phuc hoi phat trién
san xuat, kinh doanh. Véi s6 tién thué dat
dugce mién giam, doanh nghiép da bo sung
vao ngudn tai chinh dé bao dam céc hoat
dong kinh doanh dugc hoat dong 6n dinh
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khi hét thoi gian dai dich, bd sung vao quy
luong dé bao dam thu nhap co ban cho
nguoi lao dong trong thoi gian phai nghi
viéc do cac Cong ty tam dung hoat dong
dé chong dich. Nho ¢6 chinh sach gia han
tién thué dat, mién giam tién thué dat kip
thoi cua Chinh phu, cac Cong ty da co
nguon tai chinh dé phuc hoi va duy tri san
xuat kinh doanh. D¢ chinh sach thué méi
dén duogc voi doanh nghiép, nhat 13 chinh
sach gia han thoi han np thué, mién giam
tién thué dat hang nam, nganh Thué Thu
do noéi chung da tich cuc, chu dong hudng
dan cac doanh nghiép, ngudi nop thué qua
Website, Facebook, Zalo, Youtube cua
Cuc Thué TP. Ha Noi, dong thoi da tich
cuc tuyén truyén, hudng din trinh ty, thi
tuc, ho so, thdi han nop HO so dé nghi gia
han, giam tién thué dat giri qua dia chi
email cua doanh nghiép.

Vi du tai tinh Lao Cai: Cong ty TNHH
MTV Hoa Thinh Hung c6 mat bang nha

(Anh: minh hoa/ Nguon: Internet)
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xuéng gan 3 ha tai khu cong nghiép Bac
Duyén Hai, thanh phd Lao Cai. Nam 2022,
doanh nghiép nay duoc giam tién thué dat
tr goi hd trg doanh nghiép sau dai dich
COVID-19. Mdi nam, doanh nghiép can
ndp khoang 500 tri¢u tién thué dat, véi
muc giam tror 30%, s6 tién tiét kiém duoc
1a khoang 150 triéu dong. Sang nam 2023,
hoat dong san xuét, kinh doanh dang dan
phuc hdi nhung néu gia thué dat duoc dua
vé mirc cii thi ddy ciing 1a mot khoan 16n
trong nghia vu tai chinh ma doanh nghiép
phai thuc hién vdi Nha nudec. R4t may,
Chinh phu tiép tuc co6 quyét dinh giam
30% tién thué dat ndm 2023, nén chu
doanh nghiép phan khoi. Thoi gian qua,
hoat dong trong linh vuc thuong mai gap
nhiéu kho khan. Hién nay, chi s tiéu ding
thap, gia ca cling dang & muc cao déu 1a
nhing thach thie dbi voi hoat dong kinh
doanh cuia doanh nghi¢p. Chinh sach giam
tien thué dat c6 thé coi la sy uu dai, hd
trg phan nao cho doanh nghiép Va cling 1a
sy dong vién, khich I¢, tao nguon von dé
doanh nghlep c6 thé tai dau tu 6n dinh hiéu
qua san xuat. Tuong tu, véi nhiéu doanh
nghiép khac, mac du tién thué dat chiém
ty trong khong qué 16n so véi ngudn von
dau tu vao san xuét, kinh doanh nhung voi
nhitng khé khdn ma doanh nghi¢p dang
phai d6i mat thi chinh sach nay 14 su dong
hanh, tiép st rat y nghia tir chinh quyén.

Cong ty TNHH MTYV Thuong mai Bao
Lam thué gan 1 ha dat dé xay dung nha
xuong tai khu cong nghiép Bic Duyén
Hai, thanh phé Lao Cai tir ddu nam 2023.
Theo tinh toan, sd tién thué dit ctia doanh
nghiép trong nim nay 13 127,7 triéu dong.
Thuc hién chinh sach giam trir 30% tién
thué dat, s6 tién doanh nghiép phai ndp
trong nam nay 1a 89,4 triéu déng. Nhu
vay, chinh sach nay da gip doanh nghiép
tiét kiém duoc trén 38 triéu déng. Chinh

SUA POI LUAT PAT PAI NHAM THAO GO VUGNGAMKC, KHO KHAN CUA DOANH NGHIEP NHO VA VUA
TRONG TIEP CAN PAT PAI, MAT BANG SAN XUAT, KINH DOANH

20

sach giam tién thué dat mang lai rat nhicu
loi ich cho cong ty. Vi s6 tién dugc giam,
chung t6i c6 thé tai dau tu vao may moc,
trang thiét bi va tra luong cho céng nhan
hay nhirng chi phi khéac cho cac hoat dong
ctia doanh nghiép. Theo thong ké ctia Ban
Quan 1y Khu kinh té tinh Lao Cai, nim
2022, véi chinh sach giam tién thué dat
(hd trg doanh nghiép khac phuc kho khin
sau dai dich COVID-19) da tryc tiép hd
trg giam 5 ty dong cho hon 100 don vi,
doanh nghi¢p. Nam 2023, theo ra soat
s€ c6 171 doanh nghiép thudc dién giam
tién thué dat. Pay co thé coi la mot “ct
huych”, hd trg cac doanh nghiép trong bdi
canh nén kinh té van gip nhiéu kho khan.
Ban Quan 1y Khu kinh té tinh Lao Cai
lwu y: Nguoi thué dat nop 1 bo hd so dé
nghi giam tién thué dat (bang phuong thirc
dién tor hodc phuong thirc khac) cho Ban
Quan 1y Khu kinh té tinh ké tir thoi diém
Quyét dinh s6 25/2023/QD-TTg ¢6 hiéu
lyc thi hanh (20/11/2023) dén hét ngay
31/3/2024 (thyc hién trong gi¢ hanh chinh
néu bang phuong thirc ndp tryc tiép). Poi
véi cac to chire, don vi, doanh nghiép, ca
nhan da ndp trude tién thué dat ciia nim
2023, khi Ban quan 1y Khu kinh té tinh
Lao Cai xac dinh va quyét dinh giam tién
thué dat co phat sinh thira tién thi s& duoc
trir sO tién da ndp thira vao tién thué dat
ciia ky sau hodc nam tiép theo. Truong
hop khong con ky phai ndp tién thué dat
tiép theo thi thuc hién bu trir hoac hoan tra
sO tién nop thira theo quy dinh cuia phap
luat vé quan 1y thué va phap luat khac c6
lién quan. Ban Quan 1y khu kinh té tinh da
ra soat, thong bao cho cac t6 chirc, ca nhan
duoc giam tién thué dat, tong hop cac ho
so, thong béo chi tiét cho cac don vi. Ban
cling dd giri cac van ban huéng dan dé
doanh nghiép thuc hién cac thu tuc mién
giam tién thué dat trong nam 2023. Chinh
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(Anh: minh hoa/ Nguon: Internet)

sach giam tién thué dat dugc Chinh phu
ban hanh lién tuc tir nam 2020. Song song
v6i viée trién khai chinh sach, co quan
chtrc ndng ciling s€ tdng cuong cong tac
thanh tra, kiém tra, khong dé xay ra trudong
hop ké khai khong chinh x4c nham truc loi
chinh sach?.

2. Ggi m¢é hoan thién phap luat
vé mién, giam tién sir dung dat,
tién thué dat

Thir nhét, hoan thién cdc quy dinh vé
mién, giam tién sir dung dat, tién thué
dat, bo sung cdc truong hop mién, giam
theo linh vuee, dia ban wu dai dau tw, doi
twong chinh sach nhw nguoi co cong voi
cach mang, ho gia dinh ngheo dong bao
dan téc thiéu sé... St dung dat vao muc
dich san xuét, klnh doanh thudc linh vuc
uu dai dau tu hogc tai dia ban wu dai dau
tu theo quy dinh ctia phéap luat vé dau tu,

2 Cuc Thué tinh Lao Cai (2023) Bao cao cong

tac mién, giam tién sir dung dat, tién thué dat,
Lao Cai

trir trudng hop st dung dat tai d6 thi va
khu vuc quy hoach phat trién do thi, du
an co xay dung nha ¢ thuong mai, du an
c6 stir dung dat vao muyc dich thuwong mai,
dich vu; Str dung dat dé thuc hién chinh
sach nha ¢, dit & d6i véi ngudi ¢ cong
v6i cach mang, hd gia dinh nghéo; ho gia
dinh, ca nhan 1a dan toc thiéu s & ving
c6 diéu kién kinh té - xa hoi dic biét kho
khan, ving bién gidi, hai ddo; str dung dat
dé xay dyng nha ¢ xa hoi theo quy dinh
ctia phap luat vé nha ¢; dat & cho nguoi
phai di doi khi Nha nuée thu hoi dat do 6
nguy co de doa tinh mang con nguoi; st
dung dat san xudt nong nghiép ddi véi ho
gia dinh, ca nhan 1a dan toc thiéu so;.. ...

Thir hai, can bo sung mot s6 doi tuwong
dwoc xét mién; nén mién véi ddt xay dung
cong trinh cdp - thodt nuée. Dat xay dung
cong trinh khai thac, xir Iy nudc sach,
nudc thal Dt xay dung, lap dat muong,
bo ke, cong dan nudc thai, dudng ong va
cong trinh trén mang lugi duong dng cap
nude sach - nudc thai va cdc cong trinh
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tryc tiép hd tro quan 1y, van hanh gin lién
v6i hé théng cap - thoat nudc (nha hanh
chinh, nha quan 1y, diéu hanh, nha xudng,
kho bai vat tu, san, duong, vuon).

Thoi gian qua viéc mién giam, giam tién
str dung dat doi voi cac hé thong cung cap
nuéc sach cho nguoi dan da gdp phan keu
goi dau tu, mo rong pham vi, \mng cap
nude, cai thién diéu kién cung cip nudc,
nang cao chat luong nudce sach dic biét
gia nudce sach phu hgp véi thu nhap cua
nguoi dan. Do do, quy dinh 10 rang hon
vGi cac cong trinh cap nude dé huy dong
cac ngudn luc dau tu vao cac cong trinh
thoat nudc va xur Iy nude thai giam thiéu 6
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nhiém goép phan bao vé méi truong; dong
thoi bo sung sir dung dat dé xay dung cong
trinh cdp nudc sach va thoat nudc, xtr 1y
nuoc thai tai khu vuc do thi va nong thon
duoc xét mién.

Bén canh d6, dat xay dung cong trinh
ngam st dung lam bai dd xe ciing nén
mién tién thué dat. Cac truong hop xay
cong trinh ngdm nhu bai dd xe doc 1ap co
thu tién, nhung viéc ha ngdm dién tich nay
thudng c6 chi phi du tu rat cao, trong khi
doanh thu khong twong xtrng. Vi vay, Luat
Dit dai (stra d61) can khuyén khich dau tu
dé tang cong trinh ha tang, tién ich cho xa
hoi, nang cao hiéu qua st dung dat..
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CHINH SAQH PAT THUE TRA TIEN HANG NAM TREN
THUC TE THUC HIEN VA HUOGNG HOAN THIEN

TS. Nguyén Thi Huyén
Giang vién Khoa Luat Truong Dai hoc Ngoai thuong

Tém tdit: Bai viét tdp trung phdn tich cdc quy dinh cia phdp ludt vé cho thué dat tra tién
thué dat hang nam, chi ra nhiing bat cdp trong qua trinh dp dung vao thuc tzen lién he VOl
cdac quy dinh cua dy thao Ludt Pt dai sira doi 2023, tir do, tdc gia co mot s6 dé xudat, kién
nghi nham hoan thién phdp ludt diéu chinh co ché cho thué dat tra tién thué dat hang nam ¢
nuoc ta hién nay.

Tir khoa: thué dat, cho thué dét tra tién thué dat hang nam, ddu gia quyén sir dung dat

THE IMPLEMENTATION OF LAND LEASE WITH ANNUAL
RENTAL PAYMENT POLICY AND DIRECTIONS FOR
IMPROVEMENT

Abstract: This article focuses on analyzing the law on land lease with annual rental pay-
ment, pointing out the shortcomings in the law implementation process in practice, in con-
nection with the regulations of the drafted Real property Law 2023, thereby proposing some
recommendations on improving the current law governing land lease with annual rental pay-
ment in Vietnam.

Keywords: land lease, land lease with annual rental payment, land use rights auction

1. Dat van dé = o———

Sau khi Lut Dat dai ndm 2013 ra doi va
c6 hi¢u lyc thi hanh da tao hanh lang phap
1y ddng bo, chat ché va kha thi cho viéc khai
thac va sir dung dat dai hop 1y, tiét kiém va
co hi¢u qua, tao nguén luc cho vi¢c phat
trién kinh té - xa hoi ciia dat nudc. Nghi
quyét sé 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 Hoi
nghi 1an thir Nam, Ban Chip hanh Trung
wong Pang khoa XIII vé tiép tuc d6i mdi,
hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao
hiéu luc, hiéu qua quan 1y va sir dung dat,
tao dong lyc dua nudc ta tré thanh nudce
phat trién c6 thu nhap cao (Nghi quyét sd A : Y :
18-NQ/TW) da xac dinh mdt trong nhiing ‘ (Anh: f’”‘”h hog/ Nguon: ]’fter ney)
dinh huéng hoan thién thé ché, chinh sach nguon thu on dinh, tranh that thodt ngan
quan 1y va st dung dat 1a: “Co bdn thuc sach nha meoc”. Cac chinh sach dat dai
hién hinh thirc cho thué ddt tra tién hang Ve thué dat da thuc day nguoi st dung dat,
tra tién thué dat mét lan, phii hop véi hi€u qua dau tu tir dat. Tuy nhién, trong
tinh chat, muc dich sir dung ddt, bdo dam qua trinh st dung dat van phat sinh, ton tai
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nhirng bat cap can phai duoc thao gd.

Trong pham vi bai viét, tic gia cha yéu
dé cap dén cac quy dinh ctia phép luat hién
hanh ddi voi ngudi st dung dit trong cac
du 4n dau tu thué dat tra tién thué hang
nam, chi ra nhimng bat cap trong qué trinh
ap dung, tir do, c6 mot so dé xuét giai phap
hoan thién phap luat vé cho thué dat tra
tién thué hang nam trong Dy thao Luat dat
dai (stra d6i) hién nay.

2. Thuc trang quy dinh cua phap
luit vé cho thué dat tra tién thué
hang nam

Luét DAt dai c6 thé coi la dao luét tac
dong dén tat ca moi mat cta doi séng
chinh tri, kinh té - x3 hoi. Pay 1a noi dung
16n, lién quan t&i nhidu ché dinh trong cac
van ban quy pham khéc c6 lién quan, nhu:
Hién phap nam 2013, Luat Dat dai nam
2013, Luat Pau tw nam 2020, Luat Kinh
doanh bat dong san 2014, Luat Piu gia tai
san 2020, Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP
ngay 15/5/2014 cta Chinh phu quy dinh
chi tiét thi hanh mot s6 dicu ctia Lut Dat
dai (Nghi dinh s 43/2014/ND-CP); Nghi
dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014
ctia Chinh phu quy dinh vé gia dat (Nghi
dinh s6 44/2014/ND-CP); Nghi dinh sb
01/2017/NB-CP ngay 06/01/2017 cua
Chinh phu sira d6i, bé sung mot s6 nghi
dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat
dai (Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP); Nghi
dinh 56 148/2020/ND-CPngay 18/12/2020
cia Chinh phu sira doi, b sung mot sb
nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat
Piat dai (Nghi dinh s6 148/2020/ND-CP)
va mot s6 van ban quy pham khac c6 lién
quan.

O Viét Nam, dat dai thudc s& hiru toan
dan, do Nha nudc dai dién chu s& hiru.
Thuc hién quyén chu s& htru, Nha nudc
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trao quyén st dung dat thong qua hinh
thirc giao dat, cho thué dat, cong nhan
quyén sir dung dat. Trén co sé nhu cau cta
nguoi sit dung dat, Nha nude quyét dinh
trao quyén sir dung dat cho d6i tuong cé
nhu cau sir dung dat thong qua quyét dinh
giao dat; quyét dinh cho thué dét thu tién
thué dat hang nam, cho thué dat thu tién
thué dat mét 1an cho ca thoi gian thué;
cong nhan quyén su dung dat. Theo quy
dinh cta Luat dat dai nam 2013, viéc cho
thué dat phai dua trén nhiing can ct, diéu
kién phap luat quy dinh. Nha nudc cho
thué quyén s dung dat thong qua hinh
thitre ddu gia quyén su dung dat hodc c6
thé khong, tiy timg trudng hop theo quy
dinh ctia Lut Dat dai. Sau khi thuc hién du
ho so, thu tuc vé cho thué quyén st dung
dat, co quan nha nudc c6 thim quyén trao
quyén str dung dt theo hinh thitc cho thué
dat thu tién thué dat hang nam hoic thu
tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué,
nguoi sir dung dat phai ndp tién thué dat
cho Nha nudc. Viéc ndp tién thué dat cho
Nha nudc mot trong nhiing cach thire dé
Nha nudc kiém soat viéc str dung dat dung
muc dich, tiét kiém, hiéu qua, dong thoi,
cling thé hién nghia vu ctia nguoi thué dat
sir dung dat mot cach hiéu qua, khong lang
phi, ding vé1 quy dinh cua phap luat.

Can ctr dé Nha nudc giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich st dung
dat d6 1a ké hoach sir dung dat hang nam
ctia cip huyén da dugc co quan nha nudc
c6 tham quyén phé duyét va nhu cau s
dung dét thé hién trong du an dau tu, don
xin giao dat, thué dat, chuyén muc dich
str dung dat (Piéu 52). Béi véi cac du an
dau tu, dé lya chon duoc nha dau tu co
nang lyc trién khai du 4n phat trién kinh
té - x4 hoi, chu dau tu phai ¢6 nang luc
tai chinh, phai ky quy va khong vi pham
quy dinh cta phap luat vé dat dai dbi véi
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truong hop dang str dung dat do Nha nudc
giao dat, cho thué dat dé thuc hién du an
dau tu khacdé thue hién dy an dau tu theo
quy dinh ctia phap luat dat dai (Diéu 58).

Chu dau tu c6 thé lira chon mot trong hai
hinh thirc cho thué dat, d6 1a cho thué dét
thu tién thué dat hang nam hodc thu tién
thué dat mot lan cho ca thoi gian thué. D6i
tuong dugc cho thué dét bao gém ca nhan,
ho gia dinh, t6 chuc sir dung dat trong cac
truong hop quy dinh tai Diéu 56 Luat dat
dai nam 2013. Tuy timg du an dau tu, chi
dau tu c6 thé duoc Nha nuée cho thué dat
thong qua dau gia quyén str dung dat' hoic
khong dau gia quyén sir dung dat’. Viéc
dau gia quyén sir dung dat phai ding trinh
tu, thi tuc theo quy dinh ctia phap luat vé
dat dai va phéap luat vé du gia tai san. Chu
dau tu tham gia ddu gia quyén sir dung dat
phai thudc ddi tuong dugc Nha nude cho
thué dat va phai bao dam cac diéu kién:
1) C6 ning luc tai chinh dé bao dam viéc
str dung dét theo tién d6 cta du an dau tu.

1 Khoan 1 Dbiéu 118 Ludt Pat dai nam
2013.
2 Khodn 2 Piéu 118 Ludt Pat dai nam 2013.

(Anh: minh hoa/ Nguon: Internet)
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Chu dau tu phai c6 von thudc sé hiru cua
minh dé thuc hién dy an khong thap hon
20% tong mirc dau tu ddi voi du an co quy
mo st dung dat dudi 20 héc ta; khong thap
hon 15% tong muc dau tu dbi véi du an c6
quy mo str dung dét tir 20 héc ta tré 1én’.
2) Ky quy theo quy dinh ctia phap luat vé
dau tu. Tuy thudc vao quy md, tinh chat
va tién d6 thuc hién cua tung du an dau
tu, muc ky quy dé bao dam thuc hién du
an dau tu tir 01% dén 03% vén dau tu cla
du an dau tu*. 3) Khong vi pham quy dinh
ciia phap luat vé dat dai ddi voi truong
hop dang str dung dat do Nha nuéc giao
dat, cho thué dat dé thyc hién du 4n dau
tu khac. Ngoai ra, ngudi tham gia ddu gia
phai ndop mot khoan tién dat trude bao dam
cho viéc tham gia va kha nang chi tra khi
tham gia dau gia. Khoan tién dit trude nay
do t6 chirc ddu gia tai san va nguoi tham
gia ddu gia thoa thuan nhung tdi thiéu 1a
nam phan tram (5%) va t6i da 13 hai muoi
phan tram (20%) gia khoi diém cua tai san

3 Khoan 2 Piéu 14 Nghi dinh s6 44/2014/ND-
CP
4 Khodn 2 Piéu 43 Ludt Pau tw nam 2020

H SUA DOI LUAT DAT DAI NHAM THAO GO VUONG MAC, KHO KHAN CUA DOANH NGHIEP NHO VA VUA
TRONG TIEP CAN PAT PAI, MAT BANG SAN XUAT, KINH DOANH



dau gia®. Bén canh d6, phién d4u gia quyén
su dung dat duoc thuc hién phai trén co
s& dd co ké hoach sir dung dat hang nim
clia cap huyén duogc co quan nha nudce cod
tham quyen phe duyét; da du’oc g1a1 phong
mit bang, dat co tai san gan lién voi dat
ma tai san thudc s hitu nha nudc; thir ba
la phuong 4n dau gia quyén sir dung dat
dugc co quan nha nudc cd tham quyén
phé duyét®.

Gia thué dat thong qua dau gia quyen
thué dat’ 1a don gia tring dau gid quyén
str dung dat, con gia thué dat khong thong
qua d4u gia thi tién thué dat can cir vao don
gia thué dat hang nam, dét va dién tich sir
dung dat®. Trong trudng hop dién tich tinh
thu tién thué dat cua thira dat hoic khu dét
c6 gia tri (tinh theo gia dat tai Bang gia
dat) du6i 30 ty dong ddi voi cac thanh phd
truc thugc Trung vong; dudi 10 ty déng
ddi vai cac tinh mién nui, vung cao; dudi
20 ty dong ddi véi cac tinh con lai thi gia
dat tinh thu tién thué dat la gia dat duoc
tinh theo muc dich sir dung dat thué do Uy
ban nhan dan cap tinh quy dinh tai Bang
gia dat nhan (x) voi hé sé diéu chinh gia
dat®. Bang gia dat do Uy ban nhan dan cap
tinh quyét dinh gia dat, duoc cong bd 05
nam mot 1an.

Sau khi dugc Nha nudc cho thué dat, chu
dau tu dugc thuc hién cac quyén dau tu tai
san trén dat, khai thac lgi ich tir viéc dau
tu vao dat sinh 1i, dwoc hudng thanh qua
dau tu trén dat thué d6. Tuy nhién, viéc
lua chon hinh thirc thué dat tra tién thué
dat hang nam hay thué dat tra tién mot lan
cho ca thoi gian thué c6 y nghia rat quan

5 Khodan 1 Piéu 39 Ludt Pdu gid tai san nam
2016

6 Khoan 1 Diéu 119 Ludt Pdt dai nam 2013.

7 Khodn 1 Piéu 118 Ludt Dat dai nam 2013

8 Diéu 12 Nghi dinh sé 46/2020/NP-CP,

9 Khoan 1 Piéu 3 Nghi dinh 46/2020/ND-CP.
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trong quyét dinh dén quyén va nghia vu
cu thé cua chi dau tu. Véi hinh thte thué
dat tra tién thué dat hang nam, chu dau tu
ngodi quyén dugc huong cac quyén va
nghia vu chung quy dinh tai Diéu 166 va
Diéu 170 Luét Dat dai ndm 2013 thi chu
dau tu co quyén thé chap tai san thudc s
hitu ctia minh gan lién véi dat thué tai cac
t6 chirc tin dung dugc phép hoat dong tai
Viét Nam; Ban tai san thudc s¢ hitu cua
minh gin lién voi dat thué; Gop von bang
tai san thudc sé hitu ctia minh gan lién véi
dat thué; Cho thué lai quyén sur dung dat
theo hinh thirc tra tién thué dat hang nim
dbi voi dat da dugc xay dung xong két cau
ha tang trong trudng hop dugc phép dau
tu xay dung kinh doanh két ciu ha tang
dbi véi dat khu cong nghiép, cum cong
nghiép, khu ché xuét, khu cong nghé cao,
khu kinh té.

So v6i hinh thire thué dat tra tién thué
dat mot lan cho ca thoi gian thué thi quyén
loi ctia cht dau tu sir dung dAt thué tré tién
thué hang nim bi han ché hon vé quyén
str dung dat. Trong khi d6, d6i véi to chirc
kinh t& c6 dy 4n dau tu thué dét tra tién
thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué
duoc chuyén nhuong, gop von, thé chap,
cho thué quyén sir dung dat va ca tai san
gan lién voi dat thué. Do khic nhau ve
quyén d6i véi quyen su dung dat nhu Vay
ma trong thuc tién, s6 luong cac nha dau
tu lua chon hinh thtrc cho thué dét tra tién
thué mot 1an nhiéu hon so véi hinh thirc
thué dat tra tién thué hang nim. Co nhiing
du 4n lac dau d3 lya chon hinh thac thué
dat tra tién thué hang nim nhung sau d6
lai chuyén sang thué dat tra tién thué mot
lan. Pién hinh 1a dy 4n NovaWorld Phan
Thit & Binh Thuan, du an nay c6 quy mo
gan 1.000 ha, vén dau tu khoang 5 ty USD
tai x4 Tién Thanh, thanh phd Phan Thiét.
Dy 4n dd duoc phé duyét quyét dinh chu



trerong dau tu va dugce cho thué dat theo
hinh thirc tra tién thué hang nim. Sau
mot thot gian trién khai dy an, chu dau tu
NovaWorld Phan Thiet da 1am thu tuc xin
chuyén hinh thirc thué dat tir thué dat tra
tién thué dat hang nim sang thué dat tra
tién thué mot 1an cho ca thoi gian thué'.
Ly do chu yéu la khong dugc thé chap
quyén str dung dét thué cho ngan hang huy
dong duoc von dé tiép tuc dau tu.

2. Nhiing bat cap trong qua trinh
ap dung cac quy dinh vé cho thué
dat tra tién thué dat hang nim

Mic du cac quy dinh cta phap luat diéu
chinh quan hé cho thué dat di dugc nhiéu
lan stra ddi, bd sung, tuy nhién, trong qua
trinh 4p dung van con ton tai nhiing bat
cap chua dem lai hi€u qua khai thac nguon
luc dat dai cho qua trinh phat trién kinh té
xa hoi.

Thir nhit, thiéu can cir cho thué dat
théng qua ddu gid quyén sir dung dat

Luat Pat dai nim 2013 quy dinh hinh
thirc cho thué dat thong qua ddu gia quyén
str dung dat va cho thué dat khong dau gia
quyén st dung dat nhung chua quy dinh
can cir dé cho thué dat thong qua dau gia
va cho thué dat khong thong qua dau gia.
Quy dinh vé can ctr cho thué dat nhu hién
nay van con chung chung, chua sat véi
thuc tién giy ra khé khin cho cac doanh
nghiép khi thué dat dé thuc hién dau gia
cac dy an dau tu st dung quyén sir dung
dat.

Thir hai, quy dinh vé diéu kién dé chu
dau tu thué dat thong qua hinh thuc dau

10 Xem tai: Dy an 5 ty USD cua Novaland co
thé tra tién thué ddt mot lan, https://vnexpress.
net/du-an-5-ty-usd-cua-novaland-co-the-tra-
tien-thue-dat-mot-lan-4651126.html, truy cdp
ngay 03/11/2023
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gid quyén sit dung ddt chira ré rang gdy
kho khan trong viéc ap dung

Dé tham gia ddu gia quyén st dung dat,
cha dau tu phai chimg minh c¢6 du ning
luc tai chinh c6 von thude sé hitu dé thuc
hién du 4n khong thip hon 20% tong mirc
dau tu dbi voi du an c6 quy mé sir dung
dat dudi 20 héc ta; khong thap hon 15%
téng murc dau tu dbi véi du an cd quy md
str dung dét tir 20 héc ta tré 1én; va khong
vi pham phap luat dat dai. Can ctr dé xac
dinh nha dau tu khong vi pham phap luét
dat dai dya vao két qua xur 1y vi pham
phap luat vé dat dai ddi voi cac du an tai
dia phuong dugc luu trir tai S6 Tai nguyén
va Mbi truong. Diéu nay dit ra hai van dé
sau:

i) C6 nhitng cha dau tu du an ¢ nhiéu
noi khac nhau, c6 thé ¢ dia phuong A nha
dau tu da ting vi pham nhung sang dia
phuong B noi tham gia d4u gi4 lai khong
vi pham. Vay viéc xac dinh khong vi pham
phap luat dat dai 1a dya vao hd so cta S
Tai nguyén va Méi truong noi dang xin
giao dat, cho thué dat, hay 1a noi chii dau
tu co tru s, hay 1a tat ca nhiing noi ma
chu dau tu dang thyc hién dy an duoc Nha
nudc giao dét, cho thué dat? Hon nita, véi
hé thng co so dit lidu dat dai dién tir chua
hoan chinh nhu hién nay thi viéc tra ctru
cac thong tin xtr 1y vi pham 13 gan nhu
khong thé'". Do d6, phap luat dat dai can
phai quy dinh rd hon vé diéu kién nay.

ii) Trong truong hop c6 2 chu dau tu
cung tham gia ddu gia, chi dau tu A c6
du diéu kién ning lyc tai chinh nhung kha
nang thuc hién du an lai kém hon, it kinh
nghiém hon; con cha dau tu B khong du

11 Bui Hiiu Toan, Phap luat vé€ xac dinh gia khoi
diém va diéu kién tham gia d4u gia quyén st
dung dat khi nha nuéc giao dat, cho thué dat,
Tap chi Nghién ctiu Lap phép, s6 11 (459), thang
6/2022.
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nang luc tai chinh nhu chu dau tu A nhung
la cha dau tu c6 nhiéu kinh nghiém, c6
uy tin va kha nang thuc hién du 4n dau tu
t6t thi co quan nha nudc co thim quyén
s& chon chil dau tu nao? Ngoai diéu kién
vé ning luc tai chinh, ky quy va khong vi
pham phép luét thi con rang budc thém
diéu kién nao dé xét nira khong?

iii) Piéu kién vé khoan tién dit trudc
theo quy dinh cta Piéu 39 Luat Pau gia
nam 2016 ti thiéu 1a nim phan trim va
t6i da 1a hai muoi phan tram gia khoi diém
clia tai san ddu gia. S6 tién dit coc nay con
qua thap so v6i gia trj cia du 4n boi co s&
dé xac dinh s6 tién dat trude 1a gid khoi
diém cta quyén st dung dat chtr khong
phai mirc gia tring dung gia cao nhat.
Do d6, muc quy dinh ctia khoan tien dat
trude kho rang budc dugc trach nhi¢ém ctua
chu dau tu tham gia dau gid. Bai hoc cua
vu du gia dat ¢ Thu Thiém 1a mot minh
chting cho thiy chu dau tu sdn sang bo coc
gay ra hé qua xau cho thi truong bat dong
san'?,

Mic du cac quy dinh cta phéap luat vé
diéu kién dau gia quyén sir dung kha chat
ché€, tuy nhién, thuc tién cho théy c6 nhiéu
truong hop cho thué dat khong theo hinh
thirc dau gia quyén sir dung dat ma duoc

12 Trudc do, vao ngay 10.12.2021, Trung tdm
Dich vu ban ddu gia tai san TP. H6 Chi Minh da
t6 chiic ddu gia thanh cong 4 16 dat Tha Thiém,
v6i s6 tién tring dau gid hon 37.000 ti dong.

Cu thé, Cong ty TNHH thuong mai Binh Minh
trang dau gia 16 dat 3-9 vdi gia 5.026 ti dong,
tuong duong 1 ti dong/m2, gap 7 lan gia khoi
diém. Dac biét, Cong ty TNHH d4u tu bat dong
san Ngoi Sao Viét sau 70 lan tra gid va tring
thau véi gan 2,44 ti dong/m?, gdp 8,3 1an gid khoi
diém. Day la mtic gid cao chua tling c6 trong
lich st dau gia dat tai Viét Nam. Tuy nhién, lan
lugt sau do6, cac doanh nghiép trang dau gia da
bd coc véi tong s6 la hon 1.051 ti dong, tuong
duong 20% gia khoi diém. SO tién nay da thudc
vé ngan sach Thanh pho.
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cac dia phuong thuc hi¢n theo hinh thurc
chi dinh bang bién phap hanh chinh. Theo
d6, co ché “xin - cho” van “ngdm” dang
duoc ap dung nhu mot thir quyén luc hién
nhién tir chinh quyén dia phuong khi phan
bo, dieu chinh dat dai cho cac chu thé st
dung dat, ma chua thuc su mang tinh “kién
tao”, khuyén khich va thu hut nham nang
cao nang luc canh tranh cua cac nha dau
tu, nang cao hiéu qua kinh té - xa hoi trong
viéc st dung dat, dic biét dbi voi cac du
an dau tu lién quan dén dat nong nghiép,
dat san xuat phi nong nghiép... Thuc trang
d6 tao ra su canh tranh thiéu cong béng,
thiéu lanh manh va bat binh dang giita cac
nha dau tu; 13 tré luc ddi véi cac doanh
nghiép, nhat 1a cic doanh nghiép nho va
vira, doanh nghiép c6 von dau tu nudc
ngoai gip nhiéu khé khan trong tiép can
dét dai; 1a rao can 1on trong vi¢c cai thién
moi truong dau tu kinh doanh, hd tro cac
doanh nghiép phat trién'®. Vi vy, can phai
co su kiém soat chit ché cac diéu kién
dau gia du an thué dat thu tién hang nam,
khong dé xay ra truong hop chon nha dau
tu khong thong qua dau gia, tao sy cong
bang cho cac nha dau tu khic ciing nhu
tang nguon thu tién sir dung dat cho ngan
sadch nha nudec.

Thir ba, viéc xdc dinh gia cho thué dat
van con thap hon so voi gia dat cua thi
truong.

Gia dat cho thué thong qua déu gia quyén
sir dung dat s& 1a gia trang ddu gia quyén
str dung dét. Truong hop dau gia thué dat
tra tién thué dat hang nam thi don gia thué
dat 1a don gia tring ddu gia cia thoi han
mot nam. Gia khoi diém dé dau gia quyén
sir dung dat thué tra tién thué dat hang nam

13 Pham Hoang Linh, Phap luat vé giao dat, cho
thué dat dé€ thuc hién du 4n dau tu: mot s6 bat
cap va huéng hoan thién, Tap chi Nghién ctiu
Lap phap, s6 02+03, thang 02/2022
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do co quan tai chinh xac dinh theo phuong
phap hé sé didu chinh gia dat. Pon gia
trang dau gia dugce 6n dinh 10 nam, hét
thoi gian 6n dinh thyc hién diéu chinh don
gia thué dat theo chinh sach vé thu tién
thué dat dbi voi truong hop thué dat tra
tién thué dat hang nam khéng thong qua
hinh thtrc dau gia; mutc diéu chinh khong
vuot qua 30% don gia thué dét trang dau
gia hodc don gia thué dét cua ky on dinh
lién ké trude do'.

Dai v6i hinh thire thué dét tra tién thué
hang nam khong thong qua dau gia dat, gia
dat cu thé 1a co so dé tinh tién thué dat. Uy
ban nhan dan cép tinh quyét dinh gia dat
cu thé va duoc cong bd cong khai 5 nam
mot 14n vao ngay 01 thang 01 cua nam dau
ky. Viéc xac dinh gia dat cu thé phai dwa
trén co so diéu tra, thu thap thong tin vé
thira dét, gia dat thi truong va théng tin vé

14 Diém a khoan 3 Diéu 4 Nghi dinh $6
46/2014/ND-CP ngay 15/5/014 cua Chinh phu
quy dinh ve thu tién thué dat, thué mat nuoc.

(Anh: inh hoa/ Nguo”‘n. Internet)
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gia dét trong co so dir liéu dat dai; ap dung
phuong phap dinh gia dat phu hop. Vé
nguyén tic, gia dat phai phu hop voi gia
thi truong. Thyc tién thi gid dat nay thap
hon nhiéu so v&i gia thi truong, va nhu
vay khong bao dam nguyén tic xac dinh
gia dat phu hop véi gia dat phd bién trén
thi trudng quyén st dung dat trong diéu
kién binh thuong. Vi vay, khi trién khai du
an, chii dau tu thudng gip kho khin trong
cong tac giai phong mit bang kéo dai do
ngudi bi thu hoi dat khong chp nhan gia
dén bu, 1am kéo dai thoi gian thue hién du
an, gay lang phi ngudn lyc dat dai.

Theo thong ké ctia Bo Tai chinh, trong
cac khoan thu tir dat, du toan thu tién cho
thué dat, thué mat nude nam 2023 duoc
giao 14 24.592 ty ddng; du toan thu tién sir
dung dat duoc giao 150.000 ty dong. Bao
céo ciia Tong cuc Thué cho thiy thu tién
cho thué dat, thué mat nuéc 7 thang sut
gidm 33,3% so voi1 cung ky ndm 2022; thu
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tién st dung dat giam manh 57,8%.'3

Thir tw, c6 sw khong dong bo, thong
nhat giita cac van ban quy pham phap ludt

Pay la mot trong nhiing bét cap thuong
thiy dbi v&i cac nha dau tu du an. Luat
Dit dai va cac van ban huéng dan thi hanh
voi cac luat co lién quan nhu Luat nha ¢,
Luat Kinh doanh bat dong san, Luat dau
tu, Luat dau thau, Luat dau gia, Luat su
dung tai san cong... chua co sy thong nhat
trong qud trinh thué dat dé thuc hién céac
du an dau tu cling nhu trinh tu, tha tuc
trong qué trinh trién khai thuc hién du an.
Chrfmg han nhu, Theo Luét dau tu, thoi
diém tham dinh nhu cau st dung dat 1a
thoi diém tham dinh hd so dau tu, nhung
theo Luat Dét dai quy dinh van ban thim
dinh duogc 1ap trén co s& ho so giao dat,
cho thué dat, chuyén muc dich s dung
dat. Theo Luat Kinh doanh bat dong san,
cha dau tu tham gia hoat dong kinh doanh
bat dong san phai co von phap dinh it nhat
20 ty dong, trong Luat Dat dai thi chu dau
tu phai c6 von thudc so hitu ciia minh dé
thuc hién du an khong thap hon 20% tong
muc dau tu d6i voi du an cod quy mo s
dung dat dudi 20 héc ta; khong thap hon
15% tong mire dau tu doi voi du an 6 quy
mo st dung dat tir 20 héc ta tré 1én... Tir
nhu’ng mau thuan, chong cheo nay dan
dén nha dau tu bi vudng mic thu tuc voi
co quan nha nudc kéo theo do 1a du an bi
cham tré, kéo dai.

3. Mot s6 khuyén nghi hoan thién

Thir nhat, bo sSung can cur cu thé cho
thué ddt théng qua ddu gid quyén sir dung
dat, can civ cho thué dat théng qua ddu
thau du dn cé sir dung dat

15 https://vneconomy.vn/du-thao-nghi-dinh-
thu-tien-su-dung-dat-tien-thue-dat-moi-bo-tai-
chinh-de-xuat-nhieu-diem-noi-bat.htm
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Van dé nay ciing da dugc dua vao dy
thao Luat dat dai stra doi tai Piéu 54, cin
clr dé cho thué dat thong qua du thau du
an c6 str dung dat 1 két qua dau gia quyén
sit dung dat, dau thau dy an co su dung
dat. Tac gia cling dong nhat véi quy dinh
ctia Diéu 54 du thao Luat Dat dai stra doi.

Thir hai, b6 sung thém diéu kién ciia nha
dau tw tham gia dau gia quyén sw dung dat

Muc dich cua dau gia quyén st dung dat
khong chi nham bao dam tinh khach quan,
cong khai, minh bach trong du gia quyén
str dung dat ma con dé lua chon dugc nha
dau tu tra gia cao nhat, co cac ning lyc tai
chinh dé thu vé nhiéu nhat cho ngan sach
nha nudc. Tuy nhién, néu chi qué tap trung
vao viéc tim ra nha dau tu tra gia cao nhat
thi chua chic bao dam rang nha dau tu d6
s& trién khai thuc hién tot du an cling nhu
dem lai lo1 ich cho dia phuong d6. Téac gia
cho réng, tiéu chi lya chon nha dau tu ¢
nang luc tai chinh tot thoi chua du, ma con
phai Iva chon nha dau tu c6 kinh nghiém,
c6 uy tin, c6 kha nang thuc day phat trién
kinh té xa hoi & dia phuong, mang lai loi
ich cao nhit cho dia phuong c6 du an dau
tu. Két hop nhiing diéu kién nay sé& gitip
cho dia phuong noi ¢ du an str dung dat
6 thé chon loc nhitng nha dau tu vira co
nang luc tai chinh vira c6 kha nang thuc
hién du an hiéu qua nhat.

Thik ba, xdy dung gid dat bdo dam sdt
véi gid phé bién trén thi truong

Gia dat 1a mot trong cac cong cu quan
trong dé Nha nudc thuc hién hoat dong
quan ly dat dai vé phuong dién kinh té,
phan anh sy diéu tiét cic quan hé dat dai
theo nguyén tic thi truong nham nang cao
hiéu qua str dung dat. V& nguyén tic, gia
dat phai phu hop véi gia thi trudong, gia
trang dau gia phai tinh toan day du cac
yéu t6 tac dong dén gia dat cua du an.



Luat Pat dai can sira d6i phuong phap,
cach thirc xac dinh gia dat da duoc quy
dinh tai Nghi quyét sé 18/NQ-TW ngay
16/6/2022 vé “Tiép tuc d6i mdi, hoan
thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu
luc, hiéu qua quan 1y va sir dung dat, tao
dong luc dua nudc ta trd thanh nudc phat
trién c6 thu nhap cao”. Co co ché, phuong
phap xac dinh gia dat theo nguyén tac thi
truong, quy dinh chirc ndng, nhiém vu va
trach nhi€ém cua co quan c6 nhiém vu xac
dinh gia dat. Trung wong xdy dung tiéu
chi va quy trinh kiém tra, giam sat cic
dia phuong trong viéc xay dung bang gia
dat. Co co ché hiru hiéu dé nang cao chat
luong cong xac dinh gia dat, bao dam tinh
doc 1ap cua hoi dong tham dinh gia dat,
nang luc cua t6 chire tu van xac dinh gia
dat, nang luc va dao drc cua cac dinh gia
vién. Tuy nhién, quy dinh cua Diéu 131
du thao Luat Dat dai stra d6i thi Uy ban
nhan dan cap tinh vira 1a co quan xay dung
gia dat, vira quyét dinh gia dat, diéu nay
mau thuan véi nguyén tac xac dinh gia dat
la bao dam tinh doc lap vé chuyén mon
nghiép vu, trung thuc, khach quan ctua két
qua dinh gia dat giita co quan dinh gia, co
quan tham dinh va co quan quyét dinh. Vi
vay, quy dinh ndy so voi phap luat hién
hanh khong c6 su dot bién.

Thir tw, xem xeét toan dién, théng nhat
dong bé gitta Ludt Pdt dai va cdc van ban
co lién quan

Pé bao dam sy dong bo, thdng nhat
ctiia hé thong phap luat, khic phuc dugc
tinh trang chong chéo, mau thudn giira
cac van ban quy pham phap luét, cac co
quan chuyén trach phai thuong xuyén tién
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hanh ra soat, hé thong hoa cac vian ban quy
pham phap luat; phdi hop cung nhau, trao
d6i tim cach thao g& dé kip thoi diéu chinh
nhing van dé con mau thun do, dong thoi
kién nghi v6i co quan c6 tham quyén sira
do6i, bo sung, ban hanh vin ban thay thé.
Hién nay, cac du thdo Luat Pat dai sua
d6i, du thao Luat Kinh doanh bat dong san
stra d6i, du thao Luat Nha & sta d6i dang
trong qué trinh thao luan trudce khi dugc
Quéc hoi thong qua, dé tranh xung dot,
trung 13p, cic co quan va to chic chuyén
trach can ra soat k¥ ludng dé bao dam su
dong bo, thong nhat giira cac vin ban.

4. Két luin

Nhin chung, cac quy dinh cua phap luat
vé thué dat da dap ung hi€u qua quan ly
nha nudc vé dat dai ndi chung va yeu cau
st dung dat cho muc tiéu phat trién kinh
té xa hoi noi riéng. Mic du cac quy dinh
ctia phép luét diéu chinh quan hé cho thué
dat da duoc nhiéu lan stra d6i, bo sung,
tuy nhién, trong qua trinh ap dung van con
tdn tai nhirng bat cap chua dem lai hi¢u
qua khai thac ngudn luc dat dai cho qua
trinh phat trién kinh té xa hoi. Dé dat dai
1a ngudn lic phat trién x4 hoi va tranh tinh
trang loi1 dung chi dinh nha dau tu thuc
hién du an dau tu trai quy dinh, gay that
thoat ngan sach nha nudc, tao khe hd cho
tham nhiing, cdn phai quy dinh chat ché
diéu kién cho thué dat, han ché cho thué
dat khong thong qua déu gia, dau thau
quyén str dung dat. Hi vong Dy thao Luat
Bat dai (su’a db1) s& thao go dugc nhirng
ton tai, bt cap ctia Luat Dat dai hién hanh
hién nay.
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5. Tai liéu tham khao

1. Phan Van Lam, Céc can cit giao dat, cho thué ddt trong Dy thao Ludt dat dai va
sw binh dang trong tiép cdn ddt dai, Ky yéu Hoi thao Gop y dw thao Ludt ddt dai sira
doi, Hoi Ludt gia Viéet Nam

2. Pham Hoang Linh, Phap ludt vé giao dat, cho thué dat aé thue hién du an dau
t: mot s6 bat cdp va hwéng hoan thién, Tap chi Nghién ciru Ldp phdp, sé 02+03,
thang 02/2022

3. Nguyén Thi Nga, Tiép cin dit dai cia cdc doanh nghiép trong hoat dong san
xudt kinh doanh trong Dy thdo Ludt Dat dai (sita d6i), Tap chi Ludt hoc sé chuyén dé
g6p ¥ ludt dat dai sira doi

4.  Bui Hitu Toan, Phap luat vé xdac dinh gid khoi diém va diéu kién tham gia ddu
gid quyén sir dung dat khi nha nuéce giao dat, cho thué ddat, Tap chi Nghién ciru Ldp
phap, s6 11 (459), thing 6/2022

5. https://vneconomy.vn/du-thao-nghi-dinh-thu-tien-su-dung-dat-tien-thue-dat-
moi-bo-tai-chinh-de-xuat-nhieu-diem-noi-bat.htm

6. https://thanhnien.vn/so-phan-4-lo-dat-bi-bo-coc-o-thu-thiem-se-ra-
sao-1851488355.htm

7. https://thanhnien.vn/so-phan-4-lo-dat-bi-bo-coc-o-thu-thiem-se-ra-
5ao-1851488355.htm

8. https://vnexpress.net/du-an-5-ty-usd-cua-novaland-co-the-tra-tien-thue-dat-
mot-lan-4651126.html
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NHUNG VUONG MAC CUA DOANH NGHIEP VE VIEC
TRUNG PAU THAU DU AN NHUNG KHONG THE
THU HOI PAT, GIAO PAT

PGS.TS. Nguyén Quang Tuyén

Pho Chu tich Hoi dong Truong,

kiém Trudng Khoa phap luat Kinh té,
Trudng Pai hoc Luat Ha Noi

Tém tit: Chuyén dé di sdu tim hiéu cdc viedng mdc ciia doanh nghiép vé viéc tring
ddu thau di an nhitng lai gip khé khan dan dén thong thé thu héi dat, giao dat - tiép
cdn tir géc do chinh sdch, phdp ludt. Trén co sé do, chuyén dé dwa ra mét sé kién nghi
nham gép phan thao g& nhitng khé khan, vieong mdc nay.

Twr khoa: Doanh nghiép, ddu thau dw an, kho khan, viong mdc, thu hoi dat, giao

dat, kién nghi ....

1. Khai quat thyc trang vuéng
mic ciia doanh nghiép trong dau
thau du an

Dé bao dam su binh dang, cong khai
minh bach trong tiép can ngudn luc dat
dai; phong ngira viéc giao dat, cho thué
dat bura bai, tuy tién, st dung dat khong
dung muc dich hodc tiém an nguy co tham
nhiing, ti€u cuc, 191 ich nhém; Nghi quyét
s6 18-NQ/TW, ngay 16/6/2022, Hdi nghi
lan thér ndm Ban Chip hanh Trung uong
Pang khoa XIII vé tiép tuc d6i mai, hoan
thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu
luyc, hi€u qud quan ly va st dung dat,
tao dong luc dua nudc ta tré thanh nudc
phat trién c6 thu nhap cao di khang dinh:
“Thuc hién viéc giao dat, cho thué dat
chii yéu théng qua ddu gid quyén sir dung
dat, ddu thau dw én c6 sir dung dat. Quy
dinh cu thé vé dau gid quyén sir dung dat,
déu thau dw dan cé sir dung dat; han ché
va quy dinh chat ché cac truong hop giao
dat, cho thué dat khong thong qua ddu gid
quyén sir dung ddt, dau thau diw an cé sir
dung dat: bdao dam cong khai, minh bach,
6 co ché dong bd, cu thé dé xir Iy vi pham

quy dinh vé giao dat, cho thué dat, nhdt la
lién quan téi dau gid quyén sir dung dat
va dau thau dw an c6 sir dung ddt”. Tuy
nhién, viéc thé ché hoa quan diém nay cua
Pang trong phap luat dat dai chua thuc su
hiéu qua. Viéc thuc thi phap ludt vé dau
thau du 4n trong linh vuc dat dai khong
chi gap nhitng kho khan, vuéng miac ma
con bd 16 khong it han ché. Piéu nay anh
huong tiéu cuc dén hoat dong dau tu, san
xuét - kinh doanh ctia doanh nghiép va tao
ra nhitng “diém nghén” cho qué trinh phat
trién kinh té - xa hoi, on dinh kinh té vi
mo... Vivay, ngay 16/07/2021, Thu tudng
Chinh phua ban hanh Quyét dinh sé 1242/
QD-TTg vé thanh lap T cong tac dic biét
ctia Thu tuéng Chinh phu vé ra soat, thao
g& kho khin, vuéng mic va thic dy thuc
hién dy 4n dau tu tai cac bo, nganh va dia
phuong. Thue hién Quyét dinh nay, Bo Ké
hoach va Pau tu di tién hanh ra soat va co
béo cdo vé van dé nay nhu sau:

Thir nhdt, trén co so tong hop v kién
cua by, nganh, B Ké hoach va Pau tu xac
dinh ¢6 13 van dé lién quan dén kién nghi
stra d6i quy dinh cua luat, nghi quyét cua
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Qudc hoi; 30 van dé lién quan dén kién
nghi stra d6i quy dinh ctia nghi dinh, thong
tu; 171 van dé vudng méc do ¢ cach hiéu
chua théng nhat, can duoc hudng dan thuc
hién va 368 du an dau tu kinh doanh co
quy mo 16n, c6 tim anh hudng, tic dong
dén phat trién kinh té - x3 hoi gip kho
khin, vudng mic trong thoi gian dai trén
co s& bdo cdo cua cac dia phuong.

Theo Bo K& hoach va Pau tu, cac du an
trén déu 1a cac dy an co st dung dét, von
dau tu 16n, thudc linh vue dau tu xay dung
cac cong trinh thuwong mai dich vy, cong
nghiép, ning luong nhu dau tu xdy dung
nha &, khu do6 thi, khu du lich, trung tam
thwvong mai; nha may san xuat dién gio
- nhiét dién khi; nha may san xuét gach,
bé tong thuong pham stra; nha may xu ly
rac thai, cung cap nudc sach; ha tang khu
cong nghiép..., da gap vudng mac trong
tho1 gian dai, chua dugc thao gd khoé khan.

Thir hai, qua ra soat, co thé chia céc du
an trén thanh 03 nhom theo cac vuong mac

Mot la, nhom dy an vuéng mic lién
quan dén quy dinh ctua Luat: 264 dy an
lién quan dén kién nghi xem xét stra ddi,
bd sung Diéu 61, 62 Luat Pat dai vé thu
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hoéi dat; Piéu 29, 31, 32 Luat Pau tu vé
tham quyén chap thuan chu truong dau tu;
Diéu 75 Luat Pau tu va Pidu 23 Lu4t Nha
& vé hinh thire st dung dat dé thuc hién du
an dau tu xay dyng nha ¢ thuong mai.

Hai la, nhém du an vudng mic lién
quan dén quy dinh ctia van ban dudi Luat
(nghi dinh, thong tu): 10 du an (li€n quan
dén kién nghi xem xét sira doi, bo sung
Nghi dinh s6 110/2011/ND-CP ngay
05/12/2011 cua Chinh phu vé quan 1y hoat
dong thué, mua tau bay, dong co, phu tung
vat tu va dich vu bdo dudng, stra chira tau
bay, dong co, phu tung vat tu tau bay, Nghi
dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017
ctia Chinh phu sira d6i, bd sung mot sb
nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat
Pat dai, Nghi dinh s 86/2020/ND-CP
ngay 23/7/2020 cta Chinh phu sta doi,
bod sung mot s6 diéu cua Nghi dinh $6
171/2016/ND-CP ngay 27/12/2016 cua
Chinh phu vé ding ky, x6a diang ky va
mua, ban, déng moi tau bién, Nghi dinh
sO 148/2020/ND-CP ngay 18/12/2020 cua
Chinh phu stra ddi, bé sung mot sé6 Nghi
dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat
dai, Nghi dinh s6 11/2010/ND-CP ngay

(Anh: minh hoa/ Nguon: Internet)
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24/02/2010 cta Chinh pht quy dinh vé
quan 1y va bao vé két cau ha tang giao
thong dudng bo, Thong tur s6 06/2020/TT-
BKHDT ngay 18/9/2020 cia B Ké hoach
va Pau tu hudng dan thyc hién Nghi dinh
sd 25/2020/ND-CP ngay 28/02/2020 cua
Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot
s6 diéu cua Luat Dau thau vé lya chon nha
dau tu, Thong tu s6 24/2020/TT-BCT ngay
18/9/2020 cua B§ Cong Thuong quy dinh
vé phan cap va lap bdo cdo tai nguyén, trir
lugng dau khi...).

Ba la, nhom du an vudéng mac lién quan
dén cach hi€u chua thong nhat, chua chinh
xac cua dia phuong: c6 94 du an

Ngoai ra, theo B9 Ké hoach va Dau tu,
vé vuong mic lién quan dén kién nghj sira
d6i quy dinh ctia luat, nghi quyét ctia Quéc
hoi, két qua tong hop co 13 van dé lién
quan dén kién nghi stra d6i quy dinh cua
mot sb luat nhu Luat Dat dai, Luat Nha &,
Luat Pau tu...

Cu thé, vuéng mic lién quan dén kién
nghi stra d6i Luat Pat dai trong viéc xac
dinh hinh thtc lya chon nha dau tu thong
qua d4u gia hay du thau va viéc thuc hién
cac thu tuc dau gia, ddu thau trong moi
quan hé véi thi tuc chap thuan chu truong
dau tu; vé thim quyén, thua tuc chép thuan
chu truong dau tu ddi véi cac du an co
chuyén muc dich str dung rimg, cho phép
chuyén muc dich st dung dét trong lda,
dat rung dac dung, phong hg; viéc nhan
chuyén nhuong quyén st dung dat cua
doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai.

Vuéng mic lién quan dén kién nghi
Luat Nha ¢ vé hinh thtc st dung dat dé
thuc hién dy an dau tu xdy dung nha &
thwong mai; xac dinh quy dat cho phat
trién nha 6.

Va vudng mic lién quan dén Piéu
31 Luat Pau tu vé viéc phan cap du an nha
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&, khu d6 thi thudc tham quyén chap thuan
chu truong dau tu ctia Thu tuéng Chinh
phu'.

2. Mot s6 veéng mic, mau thuin
vé dau gia quyén sir dung dat ciia
doanh nghiép tiép cin tir Kkhia
canh tinh thong nhat, dong bo ciia
hé thong phap luat?

Thir nhdt, si thiéu thong nhat, thiéu
dong bé gzu’a Ludt Pdt dai nam 2013 voéi
Ludt DPau thau nam 2013, Ludt Pdu tu
nam 2020

Quy dinh vé dau gia quyén st dung dat
va dau thau du an co su dung dat chua
tuong thich v6i nhau. Cu thé: Luat Dat
dai nam 2013 chi quy dinh cac truong hop
phal ap dung hodc khong ap dung dau gia
quyén st dung dat. Luat Pau thiu nim
2013 chi quy dinh céac truong hgp phai
d4u thau lya chon nha dau tu; Luat Pau
tu nam 2020 chi quy dinh cac truong hop
quyét dinh chu truong dau tu. Do d6, khi
xem xét mot truong hop cu thé, cac dia
phuong con lung tung va kho khan trong
viéc ap dung phép luat dé lwa chon nha
dau tu thyc hién dy an (thong qua dau gia
quyén stir dung dat hay thong qua déu thau
du an hay chi dinh chu dau tu).

Thir hai, vé dau thau quyén sir dung dat
Luat Dat dai naim 2013 khong c6 bat ctr

1 Vy Vy (2021), 3 nhom van dé khién dau tu bi
vuéng mac; ngudn: http://vneconomy.vn 15:42
18/11/2021

2 No¢i dung nay tham khao két qua nghién ctiu
ctia Dé tai NCKH cip B¢ “Co s6 khoa hoc dé
xudt cac giai phap dam bao tinh dong b, thong
nhat trong cac quy dinh cta phap luat vé quan
ly, sti dung dat dai gitia Luat Dat dai va cac dao
luat ¢ lién quan, gép phan nang cao hiéu luc,
hiéu qua quan ly dat dai 6 Viét Nam” do PGS.
TS. Nguyén Quang Tuyén lam Chu nhiém, Ha
Noi - 2022

SUA PO1 LUAT DAT DAI NHAM THAO GO VUONG MAC, KHO KHAN CUA DOANH NGHIEP NHO VA VUA
TRONG TIEP CAN PAT PAI, MAT BANG SAN XUAT, KINH DOANH



quy dinh nao vé dau thau lya chon nha dau
tu. Trong khi d6, theo Luat Nha & nam
2014, viéc lya chon nha dau tu thyc hién du
an nha & phai thong qua dau gia hoic dau
thau... Luat Pau thau nam 2013 va Nghi
dinh s6 30/2015/ND-CP ngay 17/03/2015
quy dinh chi tiét thi hanh mot sb diéu cua
Luét Dau thau vé lya chon nha dau tu thi
viéc lya chon nha dau tu thue hién dy an c6
sir dung dit tai cac khu dat c6 gia tri loi thé
thuong mai cao phai thuc hién theo hinh
thire dau thau. Nhu vdy, theo quy dinh cua
phap luat hién hanh, thuc tién trién khai
cac du an bat dong san dang phai doi mat
v6i nhitng vuéng mac nhu: Trudng hop
khu dat dé thuc hién du an bat dong san
chua thyc hién boi thuong, giai phong mat
bang nhung thudc truong hop Nha nude
giao dat, cho thué dat thong qua dau gia
quyén st dung dét theo quy dinh cua Luét
Pit dai 2013. Trong truong hop ndy, néu
xét theo quy dinh tai Luat PA4u thau nam
2013 va Nghi dinh s6 30/2015/ND-CP
ngay 17/03/2015 ctia Chinh phu quy dinh
chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat Dau
thau vé lya chon nha dau tu thi “co ché”
dau thau dé thyc hién dy an dugc ap dung.
Thé nhung, sau khi cac nha dau tu dau tu
rat nhiéu kinh phi tham gia dau thau dé
duge lya chon nha dau tu thyc hién du
an, voi nhitng cam két dong goép cho ngan
sach nha nudc “nhiéu ty dong”, thi theo
Luat Pat dai nam 2013, nha dau tu tring
dau thau du an khong thudc truong hop
“Nha nuée giao ddt, cho thué dat khéng
théng qua dau gid”. Theo d6, co quan nha
nudc co tham quyén cé thé giao dat cho
chu dau tu trang dau thau thyc hién dy an
luon khong hay tiép tuc thuc hién dau gia
thi chua c¢6 quy dinh, huéng dan cu thé.
Piéu nay giy ling ting cho co quan nha
nudce va cha dau tu du an. Bén canh do,
phap luat hién hanh chi quy dinh vé viéc
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d4u thau lya chon nha dau tu thuc hién du
an c6 st dung dét tai cac khu dat co gia tri
loi thé thuong mai cao. V&1 nhitng khu dat
khong c6 gia tri 1oi thé thuong mai cao c6
phai thuc hién thu tuc d4u thau lya chon
nha dau tu hay khong thi dén nay, van
chua c6 quy dinh ro rang. Hau qua 1a lam
giam stc hat dau tu cua dia phuong va
mat di co hdi nang cao gia tri st dung dit.

Thit ba, chira cé quy dinh dong bé vé
gid ddt, tién si dung ddt, tién thué dat
trong triong hop dau thau lwa chon nha
dau twe thuee hién dw dn 6 sir dung dat gitta
phap ludt ddu thau va phép ludt dat dai

Hién nay, Luat Pau thau nim 2013
va Nghi dinh s6 25/2020/ND-CP ngay
28/02/2020 cua Chinh phu quy dinh chi
tiét thi hanh mot so dicu cua Luat Déu
thau vé lya chon nha dau tu quy dinh chi
tiét vé trinh tu, thu tuc va cac ndi dung
lién quan dén hoat dong d4u thau lya chon
nha dau tu thuc hién du an c6 st dung dat.
Tuy nhién, Luat Dat dai ndm 2013 va cac
vin ban huéng dan thi hanh méi chi dimg
lai & viéc quy dinh vé ddu giad quyén st
dung dat ma chua c6 quy dinh chi tiét va
dong bo vé dau thau lua chon nha dau tu
thuc hién du 4n c6 sir dung dét, dic biét 1a



van dé tai chinh dat dai c6 lién quan. Diéu
nay dan dén thyc trang thiéu quy dinh cua
phép lut dé diéu chinh va lang ting trong
qua trinh ap dung tai mot sd dia phuong
trén ca nudc v.v.

3. Kién nghl khac phuc vuo’ng
mic, mau thuin vé dau gia quyen
sir dung dat ciia doanh nghiép tiép
can tir khia canh tinh thong nhat,
dong bo ciia hé thong phap luat

Thir nhdt, Quan triét tinh than ctia Nghi
quyét sé 18- NQ/TW ngay 16/06/2022
cua Hoi nghi lan th nam Ban Chép hanh
Trung wong Pang khoa XIII vé tiép tuc
ddi méi, hoan thién thé ché, chinh sach,
nang cao hiéu luc, hi€u qua quan ly va
st dung dat, tao dong luc dua nudc ta tro
thanh nudc phat trién co thu nhap cao dé
stra doi, bo sung cac quy dinh vé giao dat,
cho thué dat cua Luat DAt dai nam 2013
theo hudng:

- Viéc giao dat, cho thué dat chu yéu
thuc hién thong qua ddu gia quyén su
dung dét, d4u thau du 4n co sir dung dat.
Tuy nhién, dé bao dam viéc dau gia quyén
su dung dét, d4u thau du an co sir dung dat
c6 hi€u qua phong, tranh tham nhiing, ti€u
cuc, tinh trang “quan xanh, quan do”, moc
ngodc, thong thau ... gira cac to chic,
doanh nghiép, c4 nhan tham gia d4u thau,
dau gia voi nhau hodc gitta cac t6 chic,
doanh nghi¢p, cd nhan nay vdi co quan
thuc hién t6 chirc dau gia, ddu thau thi can
ra soat, stra d6i, bd sung cac quy dinh cua
Luat Pat dai nam 2013, Luat Dau gia tai
san cong, Luat PAu thiu va cic van ban
huéng dan thi hanh nham bao dam tinh
thong nhat, dong bo khong co sy chong
chéo, mau thuan, chéng lan, “dam dap”
lén nhau bﬁng viéc xac dinh ro pham vi
noi dung diéu chinh, dbi tuong tac dong
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cua tung Pao luat nay. Theo do, Luat Dt
dai niam 2013 quy dinh vé ndi dung cac
truong hop dau gia quyén st dung dit;
cac truong hop khong dau gia quyén su
dung dat; loai dit nao dugc dau thau du an
c6 stir dung dat va nguoc lai; nguyén tac
chung cua diu gia quyén sir dung dat, dau
thau du 4n c6 str dung dat; diéu kién ctia to
chtic, c4 nhan tham gia dau gia quyén su
dung dat, ddu thau du an co st dung dat.

- Céac quy dinh vé trinh ty, th tuc; vé
thAm quyén to chuc déu gia quyén sur
dung dét, dau thau du an c6 st dung dat;
quyén va nghia vu cua cac bén khi tham
gia dau gia quyén st dung dat, dau thau
du an c6 st dung dat; quy dinh vé quan ly
nha nude ddi voi hoat dong dau gia quyén
st dung dat, dau thau du an co st dung
dat; xt 1y vi pham phap luat vé ddu gia
quyén str dung dat, dau thau du an c6 sur
dung dat.... do Luat Pau gia tai san cong
va Luat Pau thau quy dinh.

Thir hai, d¢ khic phyc tinh trang hiéu
va ap dung phap luat khac nhau gitra cac
dia phuong va tranh viéc loi dung chi dinh
nha dau tu thyc hién du an dau tu tréi quy
dinh, gy that thoat ngan sach nha nudc
va tao khe hé dé tham nhung, lang ph1
thi co quan nha nudc c¢6 thim quyen can
quy dinh cu thé va rd rang hon di véi cac
hinh thire giao, cho thué, ddu gia quyén s
dung dat theo hudng:

Chi 4p dung hinh thirc khong thong qua
dau gia quyén st dung dat ddi véi cac du
an dau tu duge mién nop tién str dung dat,
thué dat trong thoi han thuc hién dy an.
DPdi voi cac dy 4n dau tu duge mién tién
st dung dét, tién thué dit co thoi han thuc
hién tai dia ban c6 diéu kién kinh té - xa
hoi kho khin hodc dia ban c6 diéu kién
kinh té - x4 hoi dic biét kho khan thi nén
thuc hién hinh thirc giao dat, cho thué
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dat thong qua dau gia quyén st dung dat,
nham tranh viéc loi dung k& hé cta phap
luat dé giao dét, cho thué dit cho doanh
nghiép “sdn sau”, tao ra lgi ich nhém, gay
that thoat tai san cua Nha nuéc.

Thit ba, vé dau thau quyén stir dung dat

Hoan thién quy dinh vé lya chon nha
dau tu thyuc hién du an bat dong san va cac
quy dinh khac c6 lién quan dén mdi quan
hé gitra tha tuc lya chon nha dau tu thuc
hién du an bat dong san va thu tuc phé
duyét chu truong dau tu dy an. Cu thé, can
quy dinh rd rang vé mdi quan hé giira thu
tuc lwa chon nha dau tu thuc hién dy 4n bat
dong san va tha tuc phé duyét chu truong
dau tu du an; cho phép ap dung co ché chi
dinh nha dau tu thyc hién du an bat dong
san trong trudong hop khu dat thyc hién du
an khong co gia tri loi thé thuong mai cao.
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Ngoai ra, can quy dinh 13 rang vé thu tuc
ap dung trong trudng hop nha dau tu c6
quyén st dung dit néng nghiép, dat phi
nong nghiép khong phai la dat & nhung c6
nhu cau diéu chinh muc tiéu dy an duoc
phé duyét thanh dy 4n nha & va diéu chinh
muc dich sir dung dAt thanh dat o. ..

Thir tw, can bo sung mot ché dinh riéng
vé truong hop dau thau lya chon nha dau
tu thyc hién du an c6 st dung dat (quy
dinh cac ndi dung co lién quan dén tai
chinh dat dai nhu: can ctr, thim quyén,
trinh tu, thu tuc, kiém tra, giam sat viéc
xac dinh gia dat trong d4u thau; thu, nop
tién st dung d4t, tién thué dat; trach nhiém
clia tirng co quan nha nudc ¢ tham quyén
...) trong Luat Pat dai nam 2013 va cic
vin ban hudng din thi hanh dé bao dam
dong bo voi phap luat vé dau thau v.v.
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CHAM THUC HIEN DU AN, NHUNG KHO KHAN
CUA DOANH NGHIEP TRONG KHAU DINH GIA AT
VA KIEN NGHI THAO GO, THUC HIEN

4

TS. LS. Pham Hong Thai
Giam déc Cong ty Luat TNHH
Quoc té Hong Thai va Bong nghiép
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(Anh: minh hoa/ Nguon: Internet)

1. D4n nhap

Dinh gia dat 1a mot van dé kha phuc tap
va quan trong trong linh vuc bat dong san.
Pinh gia dat khong chi anh huong dén
viéc mua ban bat dong san, ma con co tac
dong dén quyét dinh dau tu, hoat dong tai
chinh va quy hoach d6 thi. Tuy nhién, trén
thuc té qua trinh dinh gia dat & mot sd noi
cling gip phai nhiéu kho khin va vudng
mac vé thAm quyén, trinh ty va thi tuc dan
dén viéc dinh gia dat cham, anh huong dén
tién do cua cong trinh, du an. Vé co ban,
hién nay, cac quy dinh vé dinh gia dat da
duoc phap luat dat dai quy dlnh mot cach
rd rang, cu thé, thé nhung Van con ton tai
nhitng han ché nhat dinh can phai duogc
tiép tuc hoan thién, diéu nay lai cang quan
trong trong boi canh stra d6i Luat Dat dai
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hién nay dang duoc stra doi.

Sau g??m 10 nam thi hanh, Luat Dat
dai nam 2013 da tao ra mot co s& phap
ly vitng chic cho viéc quan 1y, st dung
va giao dich dét dai; gitip Nha nudc quan
ly vé dat dai duoc chit ché, cong tic quy
hoach, ké hoach su dung dat duoc trién
khai rong rai; thu tuc hanh chinh trong
linh vuc dat dai duoc rat gon; budc dau
hinh thanh dugc thi truong bat dong san,
trong d6 co quyén sir dung dat, giup huy
dong duoc nguén luc x4 hoi dé phat trién
san xuat, kinh doanh. Tuy nhién, & khia
canh khac, cac quy dinh vé thim quyén,
trinh ty va tha tuc din dén viéc dinh gia
dat cham, anh huong dén tién do clia cong
trinh, du 4n nhu da phan tich ¢ trén thi
van ton tai nhitng van dé con han ché, anh



huong khong nho dén qua trinh thuc thi,
ap dung phap luat mot cach hi¢u qua trén
thuc té. Do do, trong pham vi bai viét nay,
tac gia dd dwa ra mot s6 kién nghi nham
hoan thién quy dinh phap luat dat dai hién
hanh vé dinh gia dat trong bdi canh sira
d6i Luat Dat dai hién nay, bao dam quyén
loi cho ngudi dan va cin bang loi ich giita
Nha nudc, nguoi sir dung dat va nha dau
tu.

2. Nhirng khé khin vuéng mic

Theo kién nghi ctia nhiéu dia phuong
trong cac cudc hop cong tac dinh gia dat &
mot s6 noi van gip nhiéu kho khan, vudng
méc vé thim quyén, trinh tu, thu tuc, dan
dén viéc dinh gia dat cy thé rat cham, anh
hudng dén tién do trién khai thyc hién du
an dau tu. Piéu ndy 1a mot bat cap 16n, anh
hudng dén su phat trién cua dat nudc.

Chinh phii dd ban hanh Nghi quyét s6
73/NQ-CP ngay 06/5/2023, trong d6 néu
13, Uy ban nhan dan cac tinh, thanh pho
truc thudc Trung wong can ctr quy dinh ctia
Luat T6 chirc chinh quyén dia phuong, Két
luan s6 14-KL/TW ngay 22/9/2021 cua
Bo Chinh tri vé chi truong khuyén khich
va bao v€ can b nang dong, sang tao vi
loi ich chung va tinh hinh thuc té cua dia
phuong thuc hién uy quyén cho Uy ban
nhan dan cap huyén quyét dinh gia dat cu
thé. Thuong tryc Chinh phi, Thu tudng
Chinh phu ciing da c6 nhiéu vian ban chi
dao thao g& khé khin, vuéng mic trong
cong tac dinh gia dat (Thong bao sb 244/
TB-VPCP ngay 26/6/2023, Cong dién so
469/Cb-TTg ngay 25/5/2023, Cong van
s6 4411/VPCP-NN ngay 14/6/2023 va s6
4923/VPCP-NN ngay 04/7/2023). Nhiing
kho khan vudng mic theo quan diém ca
nhan cla t6i c6 thé xuat phat tir mot sd
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nhitng nguyén nhan sau:

Thir nhét, gid dat thap hon rdt nhiéu so
Véi gid ddt thi truong & moi thoi diém

Can cu diém c khoan 1 Diéu 112 Luat
DPat Pai nam 2013 di co quy dinh mot
trong nhiing nguyén tic dinh gia dat la
phai “phit hop véi gid dat phé bién trén
thi truong cua logi dat cé cung muc dich
sir dung da chuyén nhwong, gid tring ddu
gid quyén sir dung dat déi véi nhitng noi cé
ddu gid quyén sir dung ddt hodc thu nhdp
tir viéc sir dung dat”. Nguyén tic ndy tap
trung vao viéc dinh gia dat s& dua vao gia
dat pho bién (Gia dat pho bién 1a loai gia
xuat hién nhiéu trén thi truong trong qua
trinh giao dich). Cac chii thé s& dwa vao
mat bang chung cac loai gia nay dé dua
ra loai gia pho thong phu hop nhét. Tuy
nhién, thuc té, tai nhiéu khu vuc, thong tin
vé gia dat lai kho xac dinh hodc c6 nhung
do tin cay khong cao. Do vay, viéc xac
dinh gi4 dat & nhitng khu vuc nay s& gap
nhiéu khé khan.

Dé)ng thoi, dd nhiéu sb liéu chi ra réng,
khung gia dit cia Nha nudc chi bang
khoang 20-30% khung gia dat thi truong.
Tuong ty nhu thé, bang gia dat cua cap
tinh ciing chi bang tir 30 dén 60% gia dat
thi trudng tai dia phuong. Piéu nay da dan
dén bat cap khi thu hoi dat, gia dén bu qua
xa gia thi truong. Do vay, cong tac giai
phong mit bang gip kho khi gia dén bu
qua chénh 1éch vé6i gia thi truong khién
ngudi bi thu hoi dat thiét thoi va khong
ddng thuan. Pay 1a mot van dé phirc tap
va c6 thé gay thiét hai cho nguoi bi thu hoi
dat. Khi thuc hién du 4n phat trién kinh té
- xa hoi, du an cong cong... thi giai phong
mit bang ludn 12 mot trong nhitng “diém
nghén” khién cac cong trinh chim tién do.
Diéu nay doi hoi can co sy tham gia va
tuong tac chat ché gitra cac bén li€n quan,

H SUA POI LUAT PAT PAI NHAM THAO GO VUONG MAC, KHO KHAN CUA DOANH NGHIEP NHO VA VUA
TRONG TIEP CAN PAT PAI, MAT BANG SAN XUAT, KINH DOANH



thong tin va tu van day du, quy trinh cong
béng va minh bach, cling nhu sy quan tam
va hd tro tai chinh tir phia chinh quyén va
céc t6 chuc lién quan.

Thir hai, vé viéc xudt hién nhitng sai
pham vé dinh gia dat chi yéu la do dp
dung sai phwong phdp hoac su dung dir
liéu dau vao khéng khdach quan, minh
bach, chinh xac

Dinh gia dt 1a mot qua trinh phirc tap va
doi hoi su chinh x4c va cong bang dé bao
dam sy cong khai va minh bach trong vi¢c
xac dinh gia tri cua mdt tai san. Viéc s
dung phuong phap khong chinh xéac hodc
khong phu hop o6 thé dan dén sai pham
trong dinh gid. Néu phuong phap khong
tuan tha cac nguyén tac dinh gia chinh xac
hoic khong c6 sy danh gia day du vé cac
yéu to anh huong dén gia tri dat, két qua
dinh gia co thé bi sai 1éch va gay ra nhiing
sai pham.

Gia str: mot nha dét c6 dién tich 1on dit
trong vi tri déc dia c6 tiém ning phat trién
va dang duogc xem xét dé dinh gia. Néu
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phuong phap dinh gia khong dap tng day
du cac yéu to anh huong dén gia tri dat,
nhu khong xem xét cac yéu to moi trudong
xung quanh (vi du: tién ich cong cdng,
dich vy, giao thong...), hodc khong ap
dung cac phuong phap phu hop dé danh
gia tiém ning phat trién, két qua dinh gia
c6 thé khong chinh xac va khong phan anh
ding gia tri thuc su cua tai san.

Ngoai ra, st dung dit li¢u dau vao khong
khach quan, minh bach va chinh xéc ciing
c6 thé gay ra sai pham trong dinh gia dat.
Vi du, néu dit liéu dau vao khong duoc thu
thap tir cac ngudn cé uy tin, khong duoc
kiém tra lai hoic khong dugc cip nhat
dung thoi diém, két qua dinh gia co thé
bi sai 1éch. Diéu nay co6 thé xay ra khi co
tham gia khong minh bach tir cac bén lién
quan hodc khi dir liéu dugc thu thap dua
trén ¥ kién cha quan ma khong dua trén
thong tin khach quan va cong bang.

Thir ba, phuwong phép xdc dinh gid dat
con han che.

Trong linh vuc gid dat van con mot so

(Anh: minh hoa/ Nguon: Internet)
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t6n tai nhu quy dinh vé phuong phap dinh
gia dat chua phu hop thuc tién c6 thé ké
dén phuong phéap dinh gia dat theo hé so
diéu chinh gia dat (khong phan anh dugc
cac yéu tb hinh thanh gia dat); mot so loai
dat, khu vuc khong c6 thong tin vé gia dat
chuyén nhuong trén thi trudng hodc noi
c6 thi truong nhung thong tin gia dat thi
truong do tin cay khong cao gy kho khan
trong viéc dinh gia dat (nguoi dan thudng
ké khai gia chuyén nhuong thap hon gia
thuc té dé giam thué thu nhap ca nhan khi
chuyén nhuong quyén st dung dat); chua
c6 dir liéu vé gia dat thi truong dé thuan
loi cho thuc hién xac dinh gia dat. Hién
tai, viéc dinh gia dét cu thé ap dung theo
phuong phéap hé sé diéu chinh gia dat va
4 phuong phap so sanh truc tiép, chiét
trir, thu nhap, thang du. Cac phuong phap
dang co6 su chénh Iéch vé két qua, dac biét
ddi véi cac loai dat co gia tri thuong mai
cao tai khu vuc d6 thi, khu vuc dang dau
tu, phat trién co s ha tang.

Déng thoi, do viéc ap dung, van dung
phuong phap dinh gia phuc tap, co s¢ dir
liéu gia dat trén thi truong chwa day du, tin
cdy dan dén mdi phuwong phap lai cho ra
mot két qua khac nhau. Gia sir trong qua
trinh dinh gia mot miéng dat, st dung ba
phuong phap dinh gia phd bién: phuong
phap so sanh thi truong, phuong phap chi
phi va phuong phap thu nhap.

Tinh hudng 1: Sir dung phuong phap
so sanh thi truong: vi co sé dir liéu gia dat
trén thi truong chua day du, co thé khong
c6 du thong tin vé cac giao dich gan day
hodc tuong tu trong khu vuc dinh gia.
biéu nay co thé dan dén viéc chon nhiing
giao dich khong hoan toan tuong dong va
dan dén két qua dinh gia khac nhau.

Tinh hudng 2: Sir dung phuong phap
chi phi: viéc xac dinh chi phi xay dung
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méi cd thé gip khé khin do sy bién d6i
cua gia vat liu xay dung va cong lao dong.
Ngoai ra, viéc dua ra mot gia tri chinh xac
cho tudi tho va kha ning st dung tai san
cling 1a thach thirc. Nhiing sai sot trong
viéc udc tinh chi phi xay dung va tudi tho
c6 thé dan dén két qua dinh gia khac nhau.

Tinh hudng 3: St dung phuong phap
thu nhap: thuc hi¢n viéc ude tinh thu nhap
trong twong lai co thé gap kho khin do
viéc du béo thi truong bat dong san khong
chinh xac hodc thiéu dir liéu dang tin cdy.
Viéc chon mrc d0 ruiro vaty 1¢ chiét khau
cling c6 thé gy ra sy khac biét trong két
qua dinh gia.

3. Mt so kién nghi thao g& vurdng
miic

Thir nhdt, sira d6i nguyén tac viéc dinh
gia dat “Phii hop véi gid ddt phé bién trén
thi truong cua loai dat cé cung muc dich
sir dung da chuyén nhwong” thanh “Phi
hop véi gid dat phé bién trén thi truong
ctia loai dat ¢ cung muc dich su dung da
chuyén nhwong, truong hop khéng hodc
khé xdc dinh dwoc gid ddt phé bién thi can
can cir vao sw twong doi cua gid dat cdc
dia phuwong lan cdn tai thoi diém dinh gid
dat”. Dé xuat nay xuat phat tir can cit vao
thuc tién, xét thay s& c6 nhiing truong hop
viéc xac dinh gia dat pho bién 1a kho khan
khi ban than khu vuc ndy c6 thong tin vé
gia dat kho xac dinh hoic viéc xac dinh 1a
khong that sy chinh xac. Viéc dua vao gia
dat cua cac dia phuong 1an can caa khu
vuc c6 dat dang dinh gia khong phai 1a co
sO sau cung dé dua ra gia dat nhung s&
la can clr tuong d6i dé co quan co tham
quyén xem xét dua trén sy tuong quan cia
gia dat thoi diém chuyén nhuong.

Thir hai, xdy dung hé thong thong tin
dir li¢u vé dat dai, doc 1ap trong viéc dinh
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gia dat: Can som xay dung hé thong thong
tin dir liéu vé budn ban, giao dich dat dai,
thuong xuyén cap nhat su bién dong vé
gia dat trén pham vi ca nudc, theo timg dia
phuong dé 1am co s& cho viée xay dung,
diéu chinh bang gia dat. Chi khi ¢ co s
dir liéu moi xac dinh dung gia dat, tao su
minh bach, tranh that thu cho ngan sach.

Ngoai ra, Luat Pit dai nam 2013 dang
trao cho Uy ban nhan dan cap tinh rat nhiéu
quyén trong viéc cho thué dat, chuyén
muc dich st dung dat, quyét dinh gia dat
cu thé lam can ¢t boi thuong,... Dan dén
tinh trang trong chéo tham quyén vira thu
hodi dat va xac dinh gia dat cu thé dé boi
thudng cho nguoi bi thu hdi. Chinh vi vay,
Du thao Luat Pat dai (stra d6i) can quy
dinh 18 co quan quan 1y gia dat doc 1ap voi
ny ban nhan dan cép tinh, c6 nhiém vu
quyét dinh gia dét ting dia phuong.
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Thir ba, khi dinh gia dat (cho dat bi thu
héi) phai co sy thoa thuin ctia bén co dat
bi thu hoi, tirc 1a ngudi co dat bi thu hoi
phai 1a mdt bén trong quy trinh dinh gia
dat.

Truong hop khong théa thuan duoc thi
ngudi bi thu hdi dat c6 quyén yéu cau co
quan tham dinh gia doc 1ap tham dinh lai.
Gia dat duoc xac dinh phai dua trén sy thoa
thudn vo1 nguol st dung dat; Truong hop
khong thoa thuan du’oc vé g1a thi ngum bi
thu hdi dat co quyén yéu cau co quan thim
dinh gia xac dinh gi4, gia ba dong san xac
dinh theo gia ctia co quan tham dinh gia
dua ra. Trudng hop mot bén khong dong
Vv Vo1 gia cua co' quan tham dinh gid dua
ra c6 quyén yéu cau to chu:c khac tham
dinh lai gia, gia cua co quan t chirc dua ra
1a gia dé tinh dén bu. Néu cac bén khong
théa thuan duoc c6 thé dua ra Toa an xem
xét dé phan quyét./.
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GIAI QUYET TRANH CHAP DAT PAI
NHUNG KIEN NGHI CAN SUA POI TRONG THOI GIAN TOI

1. Quy dinh ciia phap lut vé giai
quyét tranh chap dat dai

Tranh chip dét dai 1 nhitng tranh chap
thudng gap trong cudc séng gitra nguoi sir
dung dat vé cac quyén va nghia vu lién
quan dén quyén st dung dit. Khoan 24
Diéu 3 Luat Dat Pai nam 2013 giai thich:
Tranh chap dat dai 14 tranh chap vé quyén,
nghia vu cua ngudi sit dung dét giira hai
hozc nhiéu bén trong quan hé dat dai.

Quan hé dat dai hay Xay ra tranh chap
chu yéu la quan hé chuyen nhuong quyén
str dung dit. Chuyén quyén st dung dat
1a viéc chuyén giao quyén st dung dat tir
nguoi ndy sang nguodi khac thong qua céac
hinh thic chuyén d6i, chuyén nhuong,
thira ké, ting cho quyén st dung dat va
gop von bang quyén st dung dat. Trong
qué trinh chuyén quyén sir dung dat mot
trong cac bén thuc hién khong dung quy
dinh cua Luat Dat dai qua ting thoi ky,
sau do, viéc thyc hién khong ding khong
duoc phat hién cho dén khi mot trong hai
bén tién hanh dang ky bién dong tai co
quan c6 tham quyén.

Phap luat dat dai quy dinh tham quyén
gidi quyét tranh chap dat dai thudc hai co
quan Toa an va Uy ban nhan dan, cu thé:

- Néu tranh chap dat dai ma duong su c6
Giay chirng nhan hodc c6 mot trong cac
loai gidy to quy dinh tai Diéu 100 Luat
Pat Pai nam 2013 va tranh chap vé tai san
gan lién voi dat thi do Toa an nhan dan
giai quyét.

Thac si, Luat su Pham Thi Bich Hao
Cong ty Luat TNHH Dtic An,
Doan Luat su Thanh phd Ha Noi

TRANH CHAP PAT PAI

(Anh: minh hoa/ Nguon: Internet)

- Néu tranh chap dat dai ma duong su
khong c6 Gidy chimg nhan hodc khong c6
mot trong cac loai gidy to quy dinh tai Diéu
100 Luat Pat Pai nam 2013 thi duong su
chi dugc lya chon mét trong hai hinh thire
giai quyét tranh chap dt dai theo quy dinh
sau day:

a) Nop don yéu cau g1a1 quyét tranh chap
tai Uy ban nhan dan cp c6 tham quyén
theo quy dinh tai khoan 3 Piéu nay;

b) Khoi kién tai Toa an nhan dan cé
tham quyén theo quy dinh cta phéap luat
vé tb tung dan su

Truong hop duong sy lua chon gidi
quyét tranh chap tai Uy ban nhan dén cap
c6 tham quyén thi viéc giai quyét tranh
chap dat dai dugc thuc hién nhu sau:

a) Truong hop tranh chip gitra ho gia
dinh, ca nhan, cong dong dan cu V0’i nhau
thi Chu tlch Uy ban nhan dan cap huyen
giai quyét; neu khong dong Vv voi quyet
dinh giai quyét thi co quyén khiéu nai dén
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Chu tich Uy ban nhan dan cip tinh hoic
khéi kién tai Toa an nhan dan theo quy
dinh cua phap luat vé€ t6 tung hanh chinh;

b) Truong hop tranh chip ma mot bén
tranh chép la td chirc, co s& ton giao,
nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai,
doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai
thi Chi tich Uy ban nhan dén cAp tinh giai
quyét; neu khong dong Vv voi quyet dinh
giai quyét thi c6 quyén khiéu nai dén Bo
trudng BO Tai nguyén va Moi truong hodc
khéi kién tai Toa an nhan dan theo quy
dinh cua phap luat vé tb tung hanh chinh;

Mot trong nhiing Diéu kién dé thy ly
cac vu an tranh chap dat dai 14 hoa giai tai
Uy ban nhan dan cap xa. D6i véi hoa giai
tranh chap dat dai tai Uy ban nhan dan cap
xd, tranh chap dat dai ma cac bén tranh
chap khong hoa giai duoc (ty hoa giai
hodc thong qua hoa giai co s¢) thi giri don
dén Uy ban nhan dan cap xi noi co dat
tranh chap dé hoa giai (khoan 2 Diéu 202
Luat Dat Pai naim 2013). Tranh chap dat
dai da dugc hoa giai tai Uy ban nhan dan
cip x4 ma khong thanh thi tiy timg truong
hop dugc giai quyét tai Toa an hoidc Uy
ban nhan dan cap c6 tham quyén (khoan
1 va khoan 2 Diéu 203 Luét Dét Pai ndm
2013). Chu tich Uy ban nhan dan cap xa
c6 trach nhiém t6 chuc viéc hoa giai tranh
chap dat dai tai dia phuong minh; trong
qua trinh 6 chtrc thyc hién phai phoi hop
VO’I Uy ban Mit tran T6 quoc Viét Nam
cAp x4 va cac to chtrc thanh vién ctia Mt
tran, cac to chirc xa hdi khac. Thu tuc hoa
giai tranh chap dat dai tai Uy ban nhan cap
xa duogc thuc hién trong thoi han khong
qua 45 ngay, ké tir ngay nhan duoc don
yéu cau giai quyét tranh chap dat dai. Hién
nay, chua co théng ké cu thé vé sb lugng
cac viéc hoa giai tranh chap dét dai tai Uy
ban nhan dan cap xa phuong, tuy nhién,
thuc té trong qua trinh thuc hi€én mat )
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Uy ban nhan dan chua nam bat rd quy dinh
bat budc hoa giai tranh chap dat dai tai Uy
ban nhan dan cap xa phuong nén van con
mot s6 truong hop don giri di nhung qua
thoi han Uy ban van chua giai quyét va
cling khong c6 thong bao cho nguoi dan
c6 tranh chap din dén tranh chap kéo dai
khong duoc giai quyét dit diém.

Can ctr theo quy dinh tai Piéu 203 Luat
Pat Pai nam 2013 cac bén s& giai quyét
tranh chip dat dai theo tham quyén giai
quyét néu trén. S6 luong vu an tranh chap
dat dai giai quyét tai Toa an chiém ty 16
16n. Theo Diéu 26 B luat TS tung Dan su
nam 2015, nhitng tranh chap dit dai duoc
giai quyét tai Toa 4n bao gdm cic tranh
chap nhu: Tranh chép thira ké, tranh chap
vé giao dich, hop dong, tranh chap vé dat
dai theo quy dinh cua phap luat dit dai,
tranh chap vé huty hop dong cong chimng. ..

2. Nhitng bat cip, vuéng mic
trong cac quy dinh phap luat vé
tranh chap dat dai

Thir nhdt, cic quy dinh phap luat quy
dinh vé hoa giai tranh chap dat dai ¢ Uy
ban nhan dan cép x4 con ¢ sy mau thuln,
chdng chéo. Khoan 1 Diéu 202 Luat
Pat dai naim 2013 quy dinh: “Nhd nuwée
khuyén khich cdc bén tranh chdp dat dai
tw hoa gidi hodc gidi quyét tranh chdp dat
dai thong qua hoa gidi o co so”. Theo
quy dinh trén, viéc hoa gidi la tu nguyén,
khong bat budc. Mat khac, khoan 2 Diéu
202 lai quy dinh trong truong hop “tranh
chdp dat dai ma cdc bén tranh chdp khéng
hoa gidi dwoc thi giri don dén Uy ban nhén
dan cdp xd noi ¢é ddt tranh chdp dé hoa
giai”. Theo quy dinh nay, tha tuc hoa giai
1a bt budc.

Chinh vi ¢6 su chong chéo giita cac
quy dinh phap luit nén mdi dia phuong
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Nhiing bit cip, veéng mic trong cic quy dinh phap luit
vé gidi quyét tranh chap dat dai

(Anh: minh hoa/ Nguon: Internet)

lai hiéu theo mot nghia khac nhau. Co dia
phuong hiéu rang, viéc giai quyét tranh
chap dat dai 1a bat budc phai théng qua
hoa giai & x4, phuong. Néu khong c6 bién
ban hoa giai & Uy ban nhan dan cip x4 thi
cac duong su sé bi coi 1a chua du diéu kién
khoi kién theo quy dinh tai diém d khoan 1
Diéu 168 cua B luat T tung dan su. Bén
canh d6, mot sb dia phuong lai hiéu theo
viéc hoa giai tranh chap dat dai & Uy ban
nhan dan cap xi chi 1a khuyén khich va
khong mang tinh bét budc.

Thir hai, hién nay, nhiéu Uy ban nhan
dan cdp xa con gay kho khin trong viéc
giai quyét hoa giai cho nguoi ¢ yéu cau.

Can ctr cac quy dinh tai Piéu 202 vabiéu
203 Luat Dat dai ndm 2013 thi thu tuc hoa
giai tai Uy ban nhan dan cép x4 1a tha tuc
bat budc va Bién ban hoa giai 1a diéu kién
dé duong su c6 thé tién hanh nop don khoi
kién tai Toa an nhan dan. Tuy nhién, nhiéu
Uy ban nhén dan con gay kho khan, tra 1oi
tranh chap nay khong thudc tham quyén
ctia Uy ban nhan dan nén khong tién hanh
thu 1y. Piéu nay dan dén viéc khi khong c6
bién ban hoa giai cia Uy ban nhan dén cép
xa thi duong su khong thé nop don khoi

kién duoc, dan dén viéc khong bao dam
duogc quyén va loi ich cua duong su.

Thir ba, chua c6 co ché bao dam quyén
lgi ich cua cac bén duong su trong viéc
thue thi két qua hoa giai ciia Uy ban nhan
dan cip xa.

Khi hoa giai tai Uy ban nhan dan cap x4,
viéc thanh 1ap bién ban hoa giai hoan toan
dua trén y chi ty nguyén, thoa thuan gitra
cac bén duong su. Tuy nhién, theo cac quy
dinh phap luat hién hanh thi hién nay chua
c6 quy dinh cudng ché thi hanh ddi véi
két qua hoa giai thanh. Piéu nay c6 nghia,
néu trong bién ban cac bén duong sy thoa
thuan thi viéc théa thuan van chi 1a nim
trén gidy, viéc thuc hién hay khong thi
hoan toan dua vao thién chi cua cac bén.
Hay noi cach khéc, hién nay két qua hoa
giai tai Uy ban nhan dan cip xa khong c6
gi4 tri bat budc thi hanh ddi véi cac bén.
Mot thuc té hién nay, chinh vi khong c6
quy dinh vé cudng ché thi hanh nén ciing
khong co co ché xir phat, xir ly doi véi
viéc thuc hién bién ban hoa gidi nén cac
bén thuong khong lam theo nhiing gi da
thoa thuan, didu nay anh huong dén quyén
loi cta bén con lai. Chinh vi vay, diéu

H SUA POI LUAT PAT PAI NHAM THAO GO VUONG MAC, KHO KHAN CUA DOANH NGHIEP NHO VA VUA
TRONG TIEP CAN PAT PAI, MAT BANG SAN XUAT, KINH DOANH



nay da lam giam gié tri phap 1y cua Bién
ban hoa giai thanh. Néu da hoa giai thanh
nhung khong c6 co ché bao dam quyén va
loi ich cta bén con lai.

Bén canh d6, Piéu 203 Luat Dat dai
nam 2013 quy dinh néu tranh chép dét dai
da duogc hoa giai tai Uy ban nhan dan cap
x3 ma khong thanh thi c¢6 thé ndp don khoi
kién tai Toa an, song néu trong trudng hop
hoa giai thanh, nhung mdt bén khong thuc
hién theo thoa thuan, kéo dai thoi gian
thuc hién, thiéu thién chi thi bén con lai c6
thé thyc hi¢n thu tuc khéi kién tai Toa én
hay khong?

2. Mot s6 tranh chap dat dai veé
hity quyét dinh hanh chinh lién
quan dén boi thwong thu hoi dat
thudc thim quyén ciia Toa Hanh
chinh.

Thuec té vu viéc lién quan dén tranh chép
dat dai

Toa an nhan dan tinh T dang thu ly vu
an tranh chip hop déng chuyén nhuong
quyén sir dung dat, hay mot phan Giay
chtmg nhan quyén st dung dét lién quan
dén tranh chap giita ba C va ong X. Trudc
day nam 1996, hai bén chuyén nhuong
bang 16i nodi voi gia tién 1,8 triéu dong
phan dién tich dat trong hoa mau va co
chi dat chuyén nhuong cho nhau, khong
¢ bién ban ban giao dat va ong X ciing
khong dén ¢ ma chi xdy mot tudng bao
xung quanh va gan ddy co trong it khoai.
Ba C di xuat khau lao dong nén khong chu
y. Cho dén nam 2020, ong X goi cho ba
C bao ba di ky hop dong chuyén nhuong
cong chimg. Thoi diém ky ong X khong
thanh toan thém cho ba C nhung gid tri
ghi trong hop doéng cong ching 13 150
triéu déng, dién tich dat bao gém ca dién
tich dat ¢ va dat trong cdy hang nim trong
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tong dién tich dat mang tén ba C. Sau khi
ky ong X muon va cam gitr s6 do trong 2
nam sau do moi tra lai ba C. Ba C khi nhan
duoc s6 d6 mai biét 1a da chuyén nhuong
toan bg dién tich trong d6 co6 ca dat &.

Vén dé & tranh chap quyén st dung dat
néu trén 1a: tranh chap vé thira dat chuyén
nhuong, loai dat chuyén nhuong va tranh
chap huy hop dong cong ching do ba
C cho rang ba khong duoc giai thich va
khong duoc cap 01 ban hop ddng cong
chtng ngay sau khi ky, mot sé gidy to ba
cho rang khong dung chir ky cia ba. Ba C
yéu cau huy mot phan Gidy ching nhan
quyén st dung dat, huy hop dong cong
chtng va cong nhan quyén sir dung dat &
thudc vé ba.

Quan diém cta luat su bao vé: Hai bén
chuyén nhuong quyén str dung dat bang
101 néi 1a v hi€u theo quy dinh khoan 2
Diéu 32 Luat Dat dai ndm 1993 sira d6i bo
sung nam 1998 vé chuyén quyén sir dung
dat nhu sau: “Thi tuc chuyén nhuwong
quyén sir dung ddt tai Uy ban nhdn dén
huyén, qudn, thi xa, thanh phé thuoc
tinh”'. Bén canh do, Pieu 707 BY luit Dan

sy nam 1995 ciing quy dinh Ve hinh thtrc
hop dong chuyen nhu:orng quyén st dung
dat: “Hop dong chuyén nhirong quyén sie
dung dat phdi dwoc thanh lap thanh van
ban. Viéc chuyén nhwong quyén sir dung
dat phai dwoc phép ciia co quan nha nude
c6 tham quyén, phdi dwoc lam thi tuc va
ddang ky tai Uy ban nhén ddn cdp cé tham
quyén theo quy dinh ciia phdp ludt vé ddt
dai’”.

Hop ddng cong chimg sau nay can kiém
tra xem xét ndi dung hop dong VO hleu
do nham 14n khong, vi pham vé quyen
va nghia vu cta cac bén khi giao két hop
ddng, dé tir d6, Toa an xem xét quyét dinh
quyén str dung dét thudc vé ba C hay ong
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(Anh: minh hoa/ Nguon: Internet)

X.

3. Mot s kién nghi, dé xuat hoan
thién phap luat veé giai quyet tranh
chap dat dai

Mot la, thu tuc hoa giéi tranh chap dat
dai tai Uy ban nhan dan cap xa phu’ong co
thé sira theo hudng rat ngan vé thoi gian
hoa giai khong qua 20 ngay ké tir ngay
nhan don dé nghi giai quyét tranh chap dat
dai. Hién nay, theo quy dinh cia Luat Dat
Dai ndm 2013 thi thoi gian hoa giai khong
qué 45 ngay la dai va khong gitp viéc giai
quyét tranh chap duoc giai quyét.

Hai la, quy dinh tai khoan 4 Diéu 202
Luat Dat Pai nam 2013 viéc 1ap bién ban
c6 chit ky cua cac bén c6 thé bd sung theo
hudng néu mot bén khong ky thi lap bién
ban hoa giai, hoa giai khong thanh c6 ghi
r0 mot bén tham gia nhung khong ky vao
bién ban

Ba la, can quy dinh ché tai bat budc thyuc
thi d6i v6i két qua hoa giai thanh cta Uy
ban nhan dan cap xa. Ngoai ra, can phai co
van ban huéng dan quy dinh cu thé trudong
hop “khong hoa giai dwoc” cd duge xem

la hoa giai khong thanh hay khong va viéc
“khéng hoa gidi dwge” ¢o 1a cin clr dé
nop don kho1 kién khong.

Bén la, quy dinh bb sung trach nhiém
ciia Uy ban nhan dan cac cap trong viéc
phéi hop cung cap thong tin vé thira dat va
qua trinh giai quyét tranh chap theo thoi
gian quy dinh t6i da 20 ngay dé tranh vu
an tranh chap dat dai kéo dai do phai doi
van ban tra 16i ciia Uy ban cac cap vé thira
dat.

Nim la, bd sung quy dinh vé viéc trich
do thira dat khi giai quyét tranh chap dat
dai dé bao dam tinh chinh xac ctia ban an
khi tuyén vé tranh chap dit dai, ranh gioi
dat dai.

Nhiing kién nghi dya trén co s& cac
tranh chip dat dai khi giai quyét tai Toa
an, viéc giai quyét tranh chap dét dai thuan
loi, diing luat s& gitip han gan mbi quan hé
nhan dan, gitt 6n dinh x4 hdi va xay dung
Nha nudc phap quyén theo tinh than Nghi
quyét s6 27-NQ/TW ngay 09/11/2022 Hoi
nghi 1an thr sdu Ban Chap hanh Trung
wong Pang khoa XIII vé tiép tuc xay dung
va hoan thién Nha nudc phap quyén xa hoi
chu nghia Vi¢t Nam trong giai doan mai.
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TINH HINH SU DUNG PAT THUC HIEN CAC DU AN
PAU TU BENH VIEN TU NHAN, DU AN TRUONG HOC
THEO QUY DPINH CUA PHAP LUAT DAT DAI
VA KIEN NGHI SUA POI TRONG THOI GIAN TOI

PGS.TS. Nguyén Quang Tuyén

Pho Chu tich Hoi dong Truong, kiém Trudng Khoa phapluat Kinh té,

Trudng Dai hoc Luat Ha Noi

Tom tit: Chuyén dé di sdu phan tich, danh gia thuc trang su dung dat thue hién cdc
du Gn dau tw bénh vién tw nhan, dw dn truong hoc theo quy dinh cua phap luat dat dai
nham nhan dién nhitng vuong mdc, bat cdp. Trén co so do, chuyén dé dwa ra kién nghi
khdc gép phan hoan thién chinh sach, phdp ludt dat dai sir dung vao muc dich y té, gido

duc.

Tu khoa: Tinh hinh st dung dat; du 4n dau tu, bénh vién tu nhén, truong hoc; quy
dinh cua phap luat dat dai, kién nghi stra doi...

1. Thue trang sir dung dat cia
bénh vién tw nhan va truwong hoc

1.1. Khai quat thyc trang sir dung
dit ciia bénh vién tw nhén

Theo Cuc Quan ly kham chita bénh
- BO Y té, ca nudce hién c6 170 bénh vién
tu nhan chiém 11% hé théng y té trong
ca nudc. Bénh vién tu nhan ra doi theo
chu truong x4 hoi hoa ciia Nganh Y té va
dat ra ky vong gidm tai cho cac bénh vién
cong. Tuy nhién, thuc té cho théy, mac du
da dugc dau tu rat 1on ca vé quy mo va
co sO vat chét, trang thiét bi nhung hiéu
suat sur dung chua that sy dat dugc nhu
ky vong. Vi1 170 bénh vién tu nhan dang
hoat dong, tap trung ch yéu & Ha Noi va
Thanh phé HO Chi Minh, cac bénh vién tu
nhan di va dang dau tu ngudn lyc rat 16n
dé thuc hién cong tac cham soc suc khoe
nhan dan. Ngoai viéc dau tu trang thiét bi,
phuong tién k¥ thuat, may modc hién dai,
hé théng bénh vién tu nhan da va dang tao
diéu kién tot nhat vé ché do dai ngod dé thu
hat ngudn nhan lyc chat luong cao. Tuy
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nhién hién nay, cdc bénh vién tu nhan da
di vao hoat dong va du an vé bénh vién tu
nhan gap mot trong cac kho khan, trg ngai
vé tiép can, su dung dat dai, cu thé:

1) Vé mit dau tu co s& vat chit, ha tﬁng:
Cac bénh vién tu nhan (dac biét 1a bénh
vién tu nhan & mién Bic) khong duoc hd
trg vé tién thué dat hay cac khoan thué, phi
khac theo gia uvu dai. Bénh vién tu nhan
& khu vuc Thanh phé Ho Chi Minh duoc
huong nhiéu vu dai hon trong van dé nay'.

ii) Van dé quy dat: Vén khong kho huy
dong, chinh sach hd tro cua Nha nudc
cling da dang nhung kho khin 16n nhat
hién nay ddi v6i viée dau tu bénh vién
tu nhan 13 van d& quy dat va ngudn nhan
luc. Cho dén nay, quy dat danh cho viéc
xay dung bénh vién ludn la bai toan kho.
Tham chi ngay ca nhiing bénh vién cong,
quy dat va viéc giai phong miat bang xay
dung ciling con chat vat. Mat khac hau hét
cac bénh vién tu nhan thuong dat trong

1 BENH VIEN TU NHAN: “PAU TU LON -
HIEU SUAT NHO” - Vién Sirc khée cong dong
(skcd.vn), truy cdp ngay 05/11/2023.
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Anh: Hai Pang

ndi thanh, it c6 bénh vién chiu ra ngoai
thanh du chinh sach ctia Nha nuée khuyén
khich bénh vién, truong hoc doi khoi ndi
6. Thuc té khi dau tw bénh vién tu nhan rét
kén chon vi tri xay dung. Boi vi tri bénh
vién lién quan dén thi truong va thoi quen
cua nguoi khadm chita bénh. Gidm dbc mot
bénh vién tu nhan & Thanh phd H6 Chi
Minh cho biét qu dat trong ndi thanh gan
nhu khong con, trong khi cac bénh vién tu
lo quy dat, nén ai ciing c¢6 tim mot khoang
khong chat hep con lai trong ndi thanh.

Hién nay, tai Thanh phé HO Chi Minh
c6 hon 20 du an bénh vién, phong kham
da khoa; chu yéu hoat dong trong linh vuc
cung tmg cac dich vu y té cho bénh nhan
trong va ngoai nudc nhu cac dich vu rang
- ham - mit, giai phau thAm my. Cac du
an chu yéu huy dong ngudn vén ngoai nha
nuée, nhung dang gip phai vin dé 16n 1a
khong c6 dat dé xay dung. Tinh dén nay,
bénh vién 16n nhét van 1a Bénh vién da
khoa tu nhan Triéu An véi quy md 500
giuong, con trung binh cac bénh vién tu
nhan chi 100 - 200 giwdong. Nhiéu du an
bénh vién c6 von dau tu nude ngoai da
dang ky nhung téi nay van chua thuc hién,
Uy ban nhan dan Thanh phd d3 phé duyét
xay dung 4 bénh vién tai 4 ctra ngd Thanh
phd. Lanh dao Thanh phd ciing rat quan
tim van dé nay va chi dao cac co quan

chuc nang thao g& kho khan, diy nhanh
tien do thuc hién du &n, nhung vi¢c trién
khai van rat cham chap ...2

1.2. Khii quat thue trang vé quy dat
xay dung truong hoc

Pé d6i méi nén gido duc, bén canh hang
loat giai phap chién luge thi viéc dau tu,
xay dung co s vat chat dap tng nhu cau
hoc tap theo xu huong nén gido duc hién
dai cua thé gioi va diéu kién can dau tién
chinh 14 quy dét cho xay dung trudong. Tuy
nhién, viéc tiép can dat dai dé xay dung
truong hoc gip rat nhiéu khé khin, thach
thirc. Xin don cu tai 2 dia phuong 1a Thu
d6 Ha Noi va Thanh phd HO Chi Minh -
noi tip trung déng dan cu sinh séng nhat
ca nude - dé thay duoc phan nao khé khan
nay.

Thir nht, tai Thanh phé H5 Chi Minh.
Con nhiéu kho khan trong tiép can quy dat
dé xay dung truong, 16p. Theo thong ké
cia Nganh Gido duc Thanh ph6é H6 Chi
Minh, hién nay con sé 15% quy hoach dat
cho gido duc dé dau tu xay dung 1a con sb
rat thap; vi nhu vy sé& khong du dé phat
trién co s& ha tang nhu truong, 16p, san
choi, bai tap, thu vién... Bén canh do, ty

2 Dau tu bénh vién tu - Ti€ém nidng con xa hién
thuc (ytetunhantphcm.com.vn), truy cip ngay
05/11/2023.
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1€ quy hoach trudong hoc ¢ cac quan, huyén
ngoai thanh Thanh phé HO Chi Minh 1a
khoang 10 - 15 m2/hoc sinh, & cac quan
noi thanh con thap hon. Piéu nay khién
viéc tao dung co so vat chit, khong gian
khang trang, hi¢n dai cho cac co so gido
duc con gap nhiéu kho khan.

Theo 6ng Lé Hoai Nam, Phé Giam dbc
S¢ Gido duc va Pao tao Thanh phd Ho
Chi Minh, ké hoach phat trién quy dat cho
gido duc giai doan 2023 - 2025 ctia Thanh
phé can hon 3,9 triéu m2 dé trién khai xay
dung truong, 16p. Tuy viy, trong sb nay
chi ¢c6 hon 418.000 m2 dat sach co san
dé dau tu va hon 318.000 m2 dat c6 tinh
kha thi cao trong thu hoi dé trién khai dau
tu. Do d6, vé co ban quy dat con thiéu rat
nhiéu cho cac du an gido duc, trong do,
quan trong nhét 1a xay dung trudng hoc.
Chia sé vé nhitng kho khin trong viéc tim
quy dat dé lam truong, ba Tran Phuong
Hoa, Giam ddc chién luoc cua Tap doan
Gi4o duc EQuest (mot tap doan gido duc
tu nhan 16n tai Viét Nam dang dong gop
tich cuc vao viéc thuc hién muc tiéu dinh
huong gido duc Viét Nam cia Bo Gido
duc va bPao tao) cho biét vai 23.000 hoc
sinh/sinh vién ¢ 17 trudng, tir mau gido,
phé thong lién cép td1 cao d'fmg, dai hoc
cung hon 134.000 hoc sinh dang st dung
nén tang k¥ thuat s trén toan qudc, nhu
cau cua EQuest vé co s& vat chat 1a rat
16n. Pon cir mot co s6 nam trong hé thong
cua EQuest nam hoc 2022-2023 ¢6 2.500
hoc sinh dang ky ma nha truong chi co
thé nhan khoang 400 hoc sinh. Chinh vi
vay, EQuest rat can quy dat d¢ mo rong
cac co so dé co thé dap ung dugce nhu cau
gido duc dang ngay mot tdng cao trong
hé thong. Tuy nhién theo ba Tran Phuong
Hoa, con nhiéu bat cap, kho khan dé cac
don vi dau tu cho gido duc tiép can duoc
ngudn quy dat nhu nhiéu 16 dat gido duc
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duoc giao theo chu truong xa hoi hoa gan
nhu mién phi ban dau, tuy nhién, nhiéu
chu dau tu dugc giao dat khong trién khai
dau tu xay dung, dé hoang va cho gia lén.
Hién tai, gia dat gido duc 1én t&i 8-10 tridu/
m2, dan téi manh dat gido duc co gia tri
hang trim ty dong d trd thanh rao can cho
nha dau tu thuan vé gido duc. Bén canh
do, thong tin dé tiép can vé quy dat kha
kho khian va thuong phai qua nhiéu bén
nén chi phi bi day 1én cao. Tiép dén, nhiéu
manh dat danh cho gido duc di duoc quy
hoach tir rat 1au theo mang ludi ¢6 dinh
va chua linh hoat nén hién tai khong con
pht hop v6i nhu cau thyc té vé thi trudong
trong khi viéc thay d6i quy hoach tén kém
nguon luc va thoi gian. Vi du, theo quy
hoach trong khu vuc chi con trudng mam
non ma nhu cau cua thi truong lai dang
can truong pho thong lién cap. Trong khi
d6, dau tu cho mam non chi c6 khoang
200 - 300 hoc sinh 1a nhiéu, nhung phai bo
ra 200 - 300 ty dong dé xay dung truong.
Quy dét cta cac du an nay 1a thira voi hé
mam non nhung lai khong duoc xay dung
dé dau tu cho pho thong. Do d6, doanh
nghiép khong thé dau tu, vi bai toan kinh
té khong hiéu qua. Mit khéac, khi da c6
thong tin vé quy dat thi viéc ddu gia dat
cling gap nhiéu kho khan va rui ro, khién
cho viéc tim kiém dét dé xay dung truong
hoc tré thanh mot thach thire 16n doi voi
cic nha dau tu gido duc. Tham chi, trong
qua trinh dau gia, con c6 rai ro mot sb ca
nhan hay t6 chtic day gia dat 1én cao, gay
kho khin cho céc t chic gido duc thuc su
can dat dé dap tmg nhu cau hoc tap cua rat
nhiéu hoc sinh®.

Thir hai, kho khin vé quy dat dé xay
dyng trrdng tai Thu d6 Ha Noi. Hé théng
3 Minh Thi (2023), giai bai toan quy dat cho gido
duc, https://baochinhphu.vn/giai-bai-toan-quy-
dat-cho-giao-duc-102230309221559587.htm,
truy cap ngay 05/11/2023.



truong Poan Thi Piém c6 4 co so v6i gan
10.000 hoc sinh ¢ 3 cap gdm tiéu hoc,
THCS va THPT. Hién lanh dao nha truong
mong muén mé rong thém co s nhung lai
gip kho khin vé van dé dat dai, dia diém
pht hop. Theo ba Nguyén Thi Hién, Chi
tich Ho1 déng quan tri truong Poan Thi
Piém, nha truong di tim nhiéu dia diém
khéc nhau nhung khong tim dugc vi tri
thuan loi vé giao thong, cdy xanh, quy dat
rong. Voi nhitng vi tri phu hop cac diéu
kién néu trén thi c6 gia rat cao. Trong khi,
dé xay dung mét truong tu thuc chuin
vé quy md phong hoc, san choi... ciing
phai vai ha tr¢ 1én. Nhu vay, chi phi thué
dat hoic mua, cong voi chi phi xay dung
truong 1én toi hang tram ty dong, mic dau
tu nay rat kho cho cac nha dau tu giao duc.
Do d6, ba Hién mong mudn cic co quan
chtrc ning tao diéu kién cho cac nha dau tu
gido duc dugc mua déat hodc thué dat truc
tiép tir Nha nude voi gia uu dai. Con theo
quan diém cua TS. Nguyén Tung Lam,
Chu tich Hoi dong gido duc truong THPT
Pinh Tién Hoang (Ha Noi), chinh sach dat
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dai cho cac truong tu thuc phai dugc cu thé
hoa hon nita, dic biét 13 phan cap rd trach
nhiém. “Khu do thi da quy hoach ma khong
c6 ddt xay trwong thi chit dau tw va chinh
quyén dia phwong noi dé phdi chiu trach
nhiém. Con ldu nay ching ta van hoa cd
ldng, khong ai chiu trach nhiém, nén van
dé nay nhuw qua bong da lén da xuong, kéu
lén kéu xuong ma khong ai gzaz quyét. Ré
rang, chii trueong da cé, van dé hién nay la
cu thé héa va quy trach nhiem”. Tu thuc
té kho khin cua cac nha dau tu trong van
dé thué, mua dat dé xay dung truong hoc,
GS. bang Hung Vo, nguyén Thu truong
B6 Tai nguyén va Moi truong danh gia,
chinh sach dét dai cho gido duc hién nay
“dang co sy giat lui”. Theo 6ng VO, giai
doan 2015 - 2017, Nha nudc da tung co
chinh sach cho thué dat khong thu tién doi
v6i dat dau tu cho gido duc, thi dén Luat
Dit dai nam 2013 vu d3i ndy chi con quy
dinh trong mot s6 trudng hop. Sau nay,
Chinh phu quy dinh, ngoai mét sé truong
hop van dugc wu tién giao dat, cho thué
dat, quy dat con lai giao cho dia phuong tu

Anh: VGP/Minh Thi
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quyét dinh dé phu hop véi diéu kién kinh
té, xa hoi, trong khi gido duc la mot trong
nhing linh vuc can khuyén khich xa hoi
hoa. Con ddi véi viéc quy hoach quy dat
dé xay dyng trudng hoc trong cac khu do
thi, GS. bang Hung Vo khéng dinh, trong
quy hoach khu dan cu, khu d6 thi déu c6
quy dat danh cho cho gido duc, van dé 1a
sau khi diéu chinh lai, sb dat nay co thé
bi chuyén sang 1am nha &. Theo 6ng Vo,
chinh qua trinh diéu chinh ctia cac nha dau
tu da 1am mat di quy hoach gbc ctia khu do
thi. B¢ giai quyét van nay, Nha nudc can
chinh sach nhat quan trong xa hoi hoa giao
duc va giao cho tu nhan lam, tir d6 s€ giam
chi cho ngan sach rat 16n ...*

2. Nguyén nhan cua thuc trang
dat s dung cho y té, giao duc -
Tiép can tu phap luat dat dai

Viéc dau tu xdy dung bénh vién tu
nhan va thyc hién dy an truong hoc gap
rat nhiéu khé khin, rdo can trong viéc
tiép can, st dung dt c6 nguyén nhan tir

u “thiéu ving”, chua ddy du, chi tiét cia
phap luat dat dai vé dét y té, giao duc cho
du quan diém, chu truong cua Pang vé
“xd hoi hoa” y té, gido duc da rat rd rang.
Nhan dinh nay dugc minh chirng bdi cac
phan tich dudi day:

Thir nhdt, tim hiéu vé Luat Dat dai
nam 2013 cho thay chinh sach dét dai cho
y té, gido duc dugc thé hién kha khiém ton
so v6i chinh sach dat dai cho phat trién
kinh té. Piéu nay thé hién qua minh chung,
Luat Pat dai nam 2013 xép dat y té, gido
duc thudc nhom dat phi néng nghiép. Dao
luat nay khong co diéu luat nao quy dinh
tryc tiép vé viéc quan 1y va st dung dat

4 Nhiéu truong tu thuc phai “vat va” khi tiép can
quy “dat sach’, https://vov.gov.vn/nhieu-truong-
tu-thuc-phai-vat-va-khi-tiep-can-quy-dat-sach-
dtnew-130260, truy cap ngay 05/11/2023.
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y té, gido duc so voi hang chuc diéu luat
quy dinh vé dat nong nghiép; dat phi nong
nghiép st dung vao muc dich san xuit -
kinh doanh.

hir hai, chinh sach dat dai cho y té,
gido duc duong nhu chua dugc thé hién
day du trong cac quy dinh cta Luat Dat
dai ndm 2013 va cac vin ban huéng dan
thi hanh; cu thé: Nhu phan trén da dé cap,
Luat Dat dai ndm 2013 khong c6 mét dicu
luat nao quy dinh truc tiép vé viéc quan ly
va s dung dat y té, gido duc trén tong s6
212 diéu luat. Diéu nay c6 thdy phap luat
dat dai hién hanh chua thé ché hoa day du,
cu thé quan diém, duong 16i ctia Pang vé
xd hoi hoa y té, gido duc trong linh vuc
tiép can, sir dung dat dai. Theo thién y cua
c4 nhan nguoi viét thi viéc “thiéu ving”
quy dinh vé dat sir dung vao muc dich y
té, gido duc l1a mot trong nhimg nguyén
nhan gy ra su kho khin trong viéc tiép
can dat dai, st dung dat dé thuc hién cac
du 4n bénh vién tu nhén, dy an truong hoc
hién nay ¢ cac dia phuong. O khia canh
khac, danh réng viéc st dung dat vao muc
dich nay dugc Luat DAt dai nam 2013 xép
vao nhom dat phi nong nghiép; viéc quan
1y va st dung s€ tuan theo cac quy dinh
vé quan 1y va st dung nhom dat phi nong
nghiép. Tuy nhién, néu “ddi xir” nhu vay
thi phap luat chua chii y dén tinh dic thu
ctia viéc quan 1y va sir dung dat vao muc
dich y té, gido duc ciing nhu chua néu bat
duoc co ché dic thu di kém véi nhirng vu
dai trong viéc thu hut, khuyén khich dau
tu cac nguén luc thuc hién chinh sach xa
hoi hoa gido duc, y té & nude ta.

Thir ba, Luat Dat dai ndm 2013 chua
dua ra cach giai thich chinh thirc vé khai
niém dat y té, dat giao duc. Thiét nghi néu
khong dinh danh cuy thé, o rang vé khai
niém dat y té, dat gido duc dé cé cach hiéu
thong nhét thi s& kho xdy dung cac quy



dinh day du, thong nhat mang tinh dic thu
trong viéc quan 1y va sir dung dat y té, gido
duc; dic biét 1a viéc thé ché hoa nhiing
wu dai trong tiép can, st dung dat dé thuc
hién chinh sach xa hoi hoa gido duc, y té.

Thir tw, khoin 1 Diéu 57 cla Luat
Pat dai nam 2013 quy dinh cac trudng
hop chuyén muc dich sir dung dat: “Cac
trwong hop chuyén muc dich siv dung dat
phdi dwoc phép cua co quan nha nuwdc co
tham quyén bao gém a) Chuyén dat tréng
lia sang dat trong cay ldu nam, dat trong
rwng dat nuéi trong thuy sdn, dat lam
muéi; b) Chuyén dat trong cday hang nam
khéc sang dat nudi trong thiy san nudc
man, ddt lam mudi, dat nudi trong thiy
san dwdi hinh thire ao, hé, dam; ¢) Chuyén
dat rimg ddc dung dat rieng phong ho,
ddt rimg san xudt sang sir dung vao muc
dich khdc trong nhém dat néng nghiép;
d) Chuyén dit néng nghiép sang dat phi
nong nghiép; d) Chuyén dat phi néng
nghiép dwoc Nha nuoc giao dat khéng thu
tién sir dung dat sang dat phz nong nghzep
dwoc Nha nuoc giao dat c6 thu tién sir
dung dat hodc thué dat; e) Chuyén dat phi
néng nghiép khéng phdi la dat ¢ sang dat
6; g) Chuyén dat xdy dung cong trinh s
nghiép, dat st dung vao muc dich cong
cong co muc dich kinh doanh, dat san
xudt, kinh doanh phi néng nghiép khong
phdi la ddt thwong mai, dich vu sang ddt
thwong mai, dich vu; chuyén dat thuong
mai, dich vu, dat xdy dung cong trinh sy
nghiép sang dat co sé san xudt phi néng
nghiép”. Nhu viy, quy dinh nay chua dé
cap dén truong hop to chirc, ho gia dinh,
cé nhan str dung dat & mudn chuyén muc
dich str dung dat sang xay dung co s6 trong
giit tré, trudng man non va khi khong con
nhu cau st dung dat dé xay dung trudng
mam non, co s& gilt tré duoc chuyén dbi
sang dat & dé dugc huong chinh sach uu
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dai vé giao duc v.v.

3. Giai phap hoan thién phap luat
dat dai nham nang cao hiéu qua
viée st dung dat thwe hién du an
bénh vién tw nhan, du an truong
hoc

Mot la, bo sung mot diéu khoan tai Diéu
3. Giai thich tir ngit cua Luat Dat dai nim
2013 vé giai thich khai niém dét y té, dat
gido dyc. Thiét nghi viéc b sung quy dinh
vé khai niém cac loai dét nay tao tién dé dé
bd sung ndi dung cac quy dinh cu thé vé
quan 1y va st dung dat y té, dat giao duc.

Hai la, b6 sung quy dinh vé quy hoach
sit dung dat dé tao quy dat str dung cho
viéc thyc hién mé rdng quy mo céc bénh
vién tu nhan, cac truong hoc hi¢n co6 va
trién khai thuc hién cac du an xay dung
bénh vién tu nhan, xay dung cac truong
hoc nham dap ung nhu ciu cham séc sic
khoe nhan dan, thuc hién quyén duoc hoc
tap ciia cong dan dugc ghi nhan trong Hién
phép nam 2013.

Ba la, bd sung cac quy dinh vé tiép can
dat dai; quy dinh vé quan 1y va st dung dat
phuc vu nhu cau xady dung cac bénh vién
tu nhan, xay dung cac truong hoc do to
chirc, c4 nhan dau tu.

Bén la, bd sung ndi dung quy hoach sir
dung dat cap tinh; ndi dung quy hoach sir
dung dat cAp huyén vé dat gido duc, dity
té trong Luat Dat dai nam 2013.

Nam la, bd sung quy dinh tai Diéu 62
ctia Luat Dat dai nam 2013 vé viéc thu hdi
dat dé phat trién kinh té - x4 héi vi loi ich
quéc gia, cong cong truong hop thu hoi
dat dé xay dung cac bénh vién (bao gom
bénh vién cong va bénh vién tu); xay dung
cac truong hoc (bao gdm céc truong hoc
cong va truong hoc tu).
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Sau 13, bo sung khoan 1 Piéu 57
ciia Luat Pat dai nim 2013 vé chuyén
muc dich st dung dat; truong hop chuyén
muc dich sir dung dat ¢ sang dat y té, gido
duc cua to chirc, hd gia dinh, cd nhan va
khi khong con nhu cau st dung dat dé xay
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dung trudng mam non, co s& gitt tré dugc
chuyén doi sang dat & nham goép phan thao
gd kho khian khi tiép can dét dai sir dung
dé xay dung bénh vién, truong hoc v.v.

Danh muc tai li€u tham khao

1. Ludt Bat dai nam 2013

2. BENH VIEN TU NHAN: “PAU TU LON - HIEU SUAT NHO” - Vién Sitc khée cong dong

(skcd.vn)

3. Pau tw bénh vién tw - Tiém ndng con xa hién thuc (vtetunhantphcm.com.vn)

4. Minh Thi (2023), gidi bai todn quy ddt cho gido duc; nguon: baochinhphu.vn
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THUC HIEN DU AN PAU TU THONG QUA THOA THUAN
VE QUYEN SUDUNG DAT, THUC TIEN THUC HIEN VA
KIEN NGHI HOAN THIEN

1. Khai quat vé thyc hién dv 4n
dau tw thong qua thoéa thuin veé
quyeén sir dung dat

Thoa thuan chuyén quyén st dung dat
trong qua trinh thyc hién du an dau tu
san xudt, kinh doanh 1a co ché bao dam
quyén loi ich gilta nha dau tu, nguoi su
dung dat, Nha nudc, xa hoi. Vi toc do do
thi hoa tang tr 30,5% nam 2010 té1 40%
nam 2022', viéc chuyén d6i muc dich st
dung dat tir nong nghiép sang san xuét
kinh doanh, chuyén quyén st dung dat tir

1 Bac Lam, Toc dé dé thi héa tang tir 30,5%
nam 2010 toi 40% nam 2022, Chuyén trang quan
ly moi truwong do thi, http://quanly. moitruongva-
dothi.vn/24/26070/Toc-do-do-thi-hoa-tang-tu-
305-nam-2010-toi-40-nam-2022.aspx

Ls. Truong Tién Hung
Gidm doc cong ty Luat TNHH Hong Phu

ngudi néng dan sang nha dau tu dién ra
manh mé&. Phap luat can khoi thong va tao
diéu kién cho cac dong chay dau tu kinh
doanh phat trién. Cac chu thé dugc tu do
kinh doanh nganh nghé khong cam, khong
c6 diéu kién, nhung cling can co ché thoa
thuan ty nguyén dé dau tu dung phap luat,
khong can Nha nudc can thiép.

Khi can dit dé thuc hién cac du an, nha
dau tu nhan quyén sir dung dét thong qua
co ché ménh 1énh hanh chinh 13 nha nudc
thu hoi dét roi giao dat, cho thué dat, hoic
co ché thoa thuan theo phéap luat dan su quy
dinh. Diéu quan trong 13 qu4 trinh chuyén
quyén d6 thue hién nhu thé nao cho thuan
loi, dat dugc muc ti€u cong nghiép hoa,
hién dai hoa, ma van bao dam loi ich cua

(Anh minh hoa/ Nguon Internet)
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ngudi chuyén quyén va nhan quyén. Viéc
dich chuyén quyén sir dung dat tir nguoi
nay sang ngudi khac, dong thoi chuyén
muc dich str dung dat nong nghiép sang
cong nghiép, dat & do thi 1a qua trinh tat
yéu khi cong nghiép hoa, hién dai hoa dat
nudce. Hién nay, qua trinh do thuong dugc
dién ra bang co ché hanh chinh, thu hoi dat
theo khung gid Nha nudc ban hanh, khong
theo sat gia thyc té thi trudng, gay ra nhiéu
vuéng mac, khiéu nai, khiéu kién kéo dai
va chu yéu, dic biét ngay cang gay gat.
Ngoai ra, phap luat cling quy dinh co ché
chuyén quyén st dung dat (QSDPD) theo
co ché thoa thuan dan su. Nhung trén thuc
té, co ché nay chua duogc trién khai thuan
lo1, chua thuc déy duoc su déng thuan cua
x4 hoi, can co su nghién ctru va sura doi
phap luat.

Chuyén quyén str dung dat thong qua ba
phuong thirc chti yéu. D6 13, phuong thic
ménh 1énh cudng ché va phuong thic thoa
thuan tu nguyén, ngoai ra con c6 phuong
thirc pha tron gitra thoa thudn va ménh
1énh cudng ché.

Phwong thirc ménh Iénh cwong ché

la Nha nudc st dung quyén dai dién so
hiru toan dan ra quyét dinh thu hoi dat
ctia to chire, c4 nhan dang sir dung. Trinh
tur thi tuc bat dau tir quy hoach ké hoach
str dung dt, giao cho bo co quan chuyén
mon kiém dém tai san va nhan khau dé 1én
phuong an bdi thuong, hd trg. Sau do, co
quan chuyén mén tuyén truyén phd bién
t61 nguoi co dat bi thu hoi, ra quyét dinh
thu hoi dat va phuong an boi thuong hd
tro gia tri quyén su dung dét bi thu hdi,
tai san, hoa mau, hd trg chd & va viéc

2 GS.TSKH. bang Hung Vo, PGS.TS. Phan
Trung Hién, Doan 1 Muc 1 va Muc 4.2 bai Nhin
chuyén nhugng quyén st dung dit nham thuc
hién du 4n - bat cap va giai phap dé xuat, Tap chi
Nghién ctiu 1ap phap, s6 ra ngay 01/02/2018
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lam, theo dinh mitc do Hoi dong nhan dan
tinh noi thu hoi dat ban hanh. Truong hop
nguoi st dung khong dong v, co quan cap
quan thanh 1ap t6 cudng ché dé thu hoi
dat, tién boi thudng hd tro giri vao kho bac
nha nudc, ngudi c¢o dat bi thu hoi ra kho
bac nhan tién. Dat bi thu hoi s& duge Nha
nudc giao dat, cho thué dat thong qua quy
trinh du thau lya chon nguoi st dung dat
c6 muyc dich str dung dat phu hop véi quy
hoach ké hoach.

Uu diém cua phuong thic ménh 1énh
cudng ché 1a thu hdi duoc nhidu dat, dap
mg nhu va tbc do cong nghiép hoa hién
dai hoa dat nude. Tuy nhién, véi gia tri boi
thuong hd trg theo khung cb dinh trong
nam, khong theo kip bién dong thi truong.

Phwong thirc thoa thudn 1a nguoi cod
nhu ciu s dung dét tu lién lac véi nguoi
sir dung dat dé thoa thuan mua tai san gan
lién voi dat, nhan chuyén nhuong, thué
quyén sir dung dat, nhan gop von bang
quyén st dung dat. Gia mua tai san, gia
nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat
duoc cac bén thoa thuan, trén co so tham
khao gia thi truong, khong phu thude vao
khung gi4 cua Nha nudc ban hanh trude
d6. Truong hop thoa thuan thanh cong,
cac bén 1ap hop dong dugc cong chimng
vién ching nhan. Cac bén lap va ndp hd
s0, nop 1& phi, thué thu nhap. Co quan
dang ky quyén st dung dat vao hd so dia
chinh va cép gidy ching nhan cho nguoi
str dung dat moi, voi diéu kién muc dich
str dung dét phai phu hop véi quy hoach
ké hoach.

Uu diém cua phuong thiic nay 1a tao
su déng thuan xa hdi, co quan Nha nudc
khong phai tham gia nhiéu. O chiéu ngugc
lai, phuong thirc nay kho thuc hién béi su
ddng thuan ¢ dién rong 1a it xay ra. N6
khong thé dap tng dugc nhu cau chuyén



(Anh minh hoa/ Nguon: P. T)

quyén st dung dat tir ngudi ndng dan trong
laa sang nha dau tu san xuét kinh doanh,
trong giai doan cong nghi€p hoa hién dai
hoa dat nude.

Phuwong thirc pha tron gitra ménh lénh
cwong ché véi théa thudn tw nguyén. Ban
dau, nha dau tu thoéa thuan va dat dugc
da s6 dong thuan cta nguoi str dung dat
thi Nha nuédc cudng ché ddi véi thiéu sd
khong dong thuén.

Phuong thirc nay ké thira cac wu diém
va ¢ thé han ché cac nhuoc diém cua hai
phuong thirc néu trén.

Mudn nhan duoc quyén su dung dat,
ngudi ta c¢6 thé nhan chuyén quyén sur
dung dét co gla chuyen nhuorng, nhan tang
cho, thira ké, , 20p von, thud quyén su dung
dat, doi quyen sir dung dat nay lay quyén
su dung dat & vi tri khac.

Thuyc hién du 4n dau tu thong qua thoa
thuan vé quyén st dung dat 1a viéc nha
dau tu thoa thuan véi ngudi st dung dat dé
nhan chuyén nhuong, nhan gop von, thué
quyén st dung d4t thue hién cac du an san
xuét kinh doanh, phu hop véi quy hoach,

ké hoach str dung dat ctia co quan c6 thim
quyeén.

2. Thue trang phap luat quy dinh
vé thue hién du an diu tuw thong
qua théa thuin vé quyén sir dung
dat

Tai Diéu 73 Luat dat dai sb 45/2013/
QH13 ngay 29 thang 11 nim 2013, Qudc
hoi nudc Cong hoa xa hdi chu nghia Viét
Nam quy dinh: Nha nudc khuyén khich
chu dau tu, nguoi dan chuyén nhuong,
thué quyén st dung dat, nhan gop von
bang quyén sur dung dat dé thuc hién dy
an, cong trinh san xuat, kinh doanh khong
thudc trudng hop tai Piéu 61 va Piéu 62
ciia Luat nay. Piém i khoan 1 Diéu 179
Luat Pat dai nam 2013 quy dinh: Trudng
hop dat thudc dién thu hoi dé thuc hién du
an thi (ho gia dinh, c4 nhan) c6 quyén tu
dau tu trén dat hodc cho chu dau tu du an
thué, gop von bang QSDP véi chi dau tu
dy 4n dé thyuc hién dy 4n.

Chinh phu quy dinh: Viéc sir dung dét
vao muc dich san xuat, kinh doanh thong
qua hinh thirc mua tai san gin lién vé6i dat,
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nhan chuyén nhuong, thué quyén sir dung
dat, nhan gép von bang quyén st dung
dat phai: Phu hop voi ké hoach sir dung
dat hang nam ctia cap huyén da duoc phé
duyét va cong bd; Khong con quy dat phu
hop di duoc giai phong mit bang; Viéc
chuyén muc dich, thoi han st dung dat
phai duoc co quan c6 tham quyén cho
phép’.

B§ Tai nguyén va Moi truong quy dinh
trinh tu tha tuc thoa thuan gitra chu dau tu
va ngudi ¢ dat*, nhu sau: Chu dau tu giri
van ban d&én co quan tai nguyén va moi
truong noi co dat dé nghi thu hdi dat dé
cho chit dau tu thué. Viée thu hoi dat, bdi
thuong, ho tro, tai dinh cu dugc thuc hién
nhu quy dinh vé thu hoi dat vi muc dich
qudc phong, an ninh; phat trién kinh té -
xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong; Chu
dau tu tng trudce kinh phi boi thuong, hd
trg; Uy ban nhan dan cdp tinh thong bao
thuc hién thu tuc cép Giéy chiing nhan
quyén sir dung dét, quyén s hitu nha o va
tai san trudce khi chuyén quyén st dung dat
v6i chu dau tu; Trudng hop st dung dat dé
thue hién dy 4n dau tu thong qua hinh thire
mua, nhan chuyén nhuong, thué, nhan gop
vbn bang quyén st dung dit ma co thoi
han st dung dat khac nhau, trong do co
mot phan dién tich dat co thoi han 6n dinh
lau dai thi thoi han st dung dat duge xac
dinh lai theo thoi han cta dy an dau; Thoi
han str dung dat d6i voi du an khong theo
thii tuc du tu, uy ban nhan dan quyét dinh

3 biéu 16 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay
15/05/2014 cta Chinh phu Quy dinh chi tiét thi
hanh mot s6 diéu ctia Luat Dat dai.

4 Diéu 4 Thong tu s6 33/2017/TT-BTNMT ngay
29/9/2017 ctia B6 Tai nguyén va Moi trudng:
Quy dinh chi tiét Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP
ngay 06/01/2017 ctia Chinh pht stia d6i, b6 sung
mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat
bat dai va stia d6i, b6 sung mot s6 diéu ctia cac
thong tu hudng dan thi hanh Luat Dat dai.
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nhung khong dugc vuot qua 50 nam; Poi
voi toan b dién tich dat c6 thoi han sur
dung 6n dinh lau dai thi thoi han sir dung
dat thyc hién dy 4n duoc xac dinh 1 6n
dinh lau dai.

Luat Pat dai quy dinh v6i 3 hinh thic
cha dau tu thoa thuan véi nguoi sir dung
dat: nhan chuyén nhuong, thué, nhan gop
vbn bang quyén str dung dat dé san xuat,
kinh doanh. Quy dinh nay m¢& duong cho
hoat dong tu do thoa thuan, dat budc tién
bd hon trong qua trinh quan 1y dat dai, tao
co sé cho su df’)ng thuan xa hoi. Tuy nhién,
quy dinh ndy ciing con han ché, chua phan
anh hét cac hinh thtrc nhan tang cho, nhan
thira ké, doi vi tri dat, dé céc chu thé thuc
hién.

Nghi dinh s6 43/ 2014/ND - CP ngay
15/05/2014 cua Chinh phu Quy dinh chi
tiét thi hanh mét s diéu cua Luat Dat dai
quy dinh chi tiét hon, mang tinh huéng
dan, tao diéu kién cho co quan quén ly,
cha dau tu, nguoi so dung dat ddi chiéu
v6i quy hoach, ké hoach sur dung dat dé
thuc hién.

Quy dinh cua B Tai nguyén va Moi
truong tai Diéu 4 Thong tu sb 33/2017/
TT-BTNMT ngay 29/9/2017 cua Bo Tai
nguyén va Moi truong: Quy dinh chi
tiét Nghi dinh sb 01/2017/ND-CP ngay
06/01/2017 ctia Chinh phua stra d6i, bo
sung mot s nghi dinh quy dinh chi tiét thi
hanh Luét DAt dai va stra doi, bd sung mot
s6 diéu cua cac théng tu huéng dan thi
hanh Luat D4t dai (Thong tu sb 33/2017/
TT-BTNMT) lai quy dinh thu hoi dat déi
v6i truong hop chu dau tu thoa thuan voéi
nguoi dan. Viée théa thudn nay chi co y
nghia vé muc gi tri boi thuong va ho tro,
dé tang su déng thuan xa hoi. Trinh tu thu
tuc van nhu truong hop Nha nuée thu hoi
dat, cong thém vdéi sy théa thuan. Diéu



nay khién thoi gian chuyén quyén sir dung
dat bi tang thém, nguy co bi can bd ti€u
cuc gdy nhiing nhiéu tham nhiing, co hoi
dau tu va thu hoi von giam.

Cu thé hon, phéap luat chua quy dinh ddi
véi dién tich dat chua thoa thuan duoc véi
sO it nguoi st dung dat. Chua co co ché
dé xir 1y d6i véi cac trudong hop chua thoa
thuan dugc; Gia chuyén nhuong cao ma
nguoi sir dung dat dua ra khién chu dau
tu khong thé dap ung duogc va cao hon gia
dat do Nha nuéc quy dinh, kho c6 ngudng
chuan dé cha dau tu va nguoi st dung dat
dat duoc su déng thuan.
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3. Thue tién thuwe hién dw 4n dau
tw thong qua théa thuin vé quyén
sir dung dat

Tinh hinh thuc hién co ché ty thoa thuan
giita chu dau tu va ngudi str dung dat thuc
hién dy 4n dau tu co st dung dat trén dia
ban ca nudc, Ban tong két thi hanh Luat
Pt dai nam 2013 tap hop® dugc nhu sau:

5 Nguyén Xuén Kién, Tap chi Méi truong, s6
Chuyén dé Tiéng viét 11/2023, http://tapchimoi-
truong.vn/nghien-cuu-23/mot-so-giai-phap-doi-
voi-dien-tich-dat-chua-thoa-thuan-duoc-trong-

Bang 1. Tong s6 du 4n va dién tich tw théa thuin

S dur S6 dy én [ Tong dién
0 co ghi | tich dat | Ghichu
dién tich (ha)
Téng sb cac trudng hop, trong dé: | 3.539]  3.138] 9.944,60/“4¢ tinh chi
cO 80 liéu|
Dad thoa thudn dwoc toan bo dién tich| 3.211 3.051) 8.691,03vé du an:
Quang Tri,
Khong trién khai dwoc dw én do chua Thai
théa thudn dwoc hét dién tich dit 329 81 12336 g}lyén,
Tién Giang

Nguon: Tong hop tir Bdo cdo tong két thi hanh Ludt Pdt dai nam 2013

va dé xudt swa doi ludt cua cac tinh, TP
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Bang 2. Tinh hinh thue hién chuyén nhwong QSDP ciia cic h

Tinh hinh thuc hién chuyén nhuong|
S6 16 [Dien tich] > " | Dien tich
da nh§1n da nh§1n nhan chua n}lén
chuyén | chuyén chuvén chuyén Ghi chu
nhuong nhu’qng nhu’Z’n nhu’qng
QSD |QsD dat Qs'Dg QSD dat
dat (ha) At (ha)
Tong 0 céc truong hop,| 5 839 14 001 54] 1308 | 587,12 |Cc, tinh khong
trong do: co 80 liéu vé tinh|
Dd thoa thudn duroc hinh chuyén
todn b dién tich 19.603 {3.788,64f 25 6,45 |\1hu’o’ng: Anl
Giang, Bac Liéu,
: Binh Duong,
Khong trién khai duoc Cao Bing Gigau
'62” o 2{0 Ch;f‘fr tfl.of’ | 1236 | 22621 | 1283 | 601,67 JLai, Long An,
1A ftan woc net dién tic inh Thuén,
ldat Quang Ngai,
inh Phuc.

Nguon: Tong hop tir Bdo cdo tong két thi hanh Ludt Pat dai nam 2013
va dé xudt swa doi ludt cua cac tinh, TP

Bing 3. Dién tich dit da giao, cho thué sau khi tw théa thuén

Dién tich dit da giao, cho thu@
sau khi tu théa thuan (ha)

D’fit Sffll Pat Muc IGhi cha
xuat, kinh | thwong
. : dich
doanh phi | mai, dich .
n oA o khac
nong nghiép vu

Tong s6 cic truong hop-hy 506 97 |1.577,57 [1.446,61 [Céc tinh khong c6
trong do: sb liéu vé tinh hinh
Dd thoa thudn duoc toan chuyén  nhuong:
bé dién tich 2.206,81 1.577,33 |1.446,61 ICao Bing, Gia Lai,
Khong trién khai duod Lonz% An, N}nh
due éin do chiea théa thugnl0, 11 0,24 0,00  |Thuan,  Quang
duoe hét dién tich dat I || Ngal.

Nguon: Tong hop tir Bdo cdo tong két thi hanh Ludt Pat dai nam 2013

va dé xudt swa doi ludt cua cac tinh, TP
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Mot s6 doanh nghiép phan anh vé viéc
du 4n da nhan chuyén nhuong duogc 96 -
98% dién tich dét, chi con lai dién tich rat
nhé cia 1 - 2 hd dan khong thuong lugng
dugc ma du an danh cham tré. Tinh gip
kho khin chua c6 cach giai quyét dé dem
lai déng thuan cho ca hai bén vi khong c6
quy dinh cu thé véi trudng hop nay®.

Thue té khi c6 chi dau tu sir dung dat
thi gi¢i “dau ndu”, giéi “dau co” dat dai
(dung dang sau ngudi st dung dat) day gia
dat 1én cao, cac co quan nha nude kho c6
thé can thiép vao qua trinh nay vi day 1a
giao dich dan sy, tu do théa thuan.

Nguoi dan ty chuyén nhuong quyén sir
dung d4t ma khong dang ky bién dong ho
so dia chinh, anh huodng dén viéc nhan
chuyén nhuong ciia cac nha dau tu cac du
an, dac biét 1a cac du an co dién tich 1on,
lién quan dén nhiéu ho gia dinh ca nhan.
Viéc cung cap thong tin, cung cap cac loai
quy hoach cho nha dau tu, phd bién chinh
sach vé dat dai cho cac ho dan trong ving
quy hoach dy an chua duogc cac co quan
nha nudce lam tét. Viéc thay do6i chinh sach
phap luat trong qua trinh thuc hién du
an khién chi dau tu, nguoi sir dung dat
bi dong, khong thong nhat duoc phuong
thure thuc hién.

Nhitng kho khan vudng méic néu trén can
cac nha khoa hoc nghién ctru, cac co quan
c6 thAm quyén sém ban hanh quy dinh
phép luat thay ddi bd sung dé thuc day co
ché thoa thuan quyén str dung dat giira nha
dau tu vai nguoi st dung dat hiéu qua, tao
su dé)ng thuan trong xa hoi, giam cac vu
khiéu nai, khiéu kién kéo dai, tranh tinh
trang tham nhiing trong qua trinh quan ly

6 Khanh Minh, Nhiéu dw an vwong o khau
thoa thudn dat dai véi nguoi dan, Bao Bo”‘ng Nai,
https://baodongnai.com.vn/kinhte/202107/nhieu-
du-an-vuong-o-khau-thoa-thuan-dat-dai-voi-
nguoi-dan-3068514/, truy cdp ngay 1/11/2023.
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dat dai.

4. Mot s6 kién nghi

Thir nhdt, sém nghién ctru va ban hanh
quy dinh vé& co s& xac dinh gia dat theo
thi truong dé 4p dung thong nhat, dam
bao cong bang loi ich giita nha dau tu voi
nguoi sit dung dat. Hién nay, nguoi dan
khong thiét tha voi nong nghiép, nhung
cling khong mudn chuyén nhuong boi gia
thap. Néu xay dung duoc co ché gia dat 1a
giai quyét duoc van dé cdt 161, dé dat duoc
ddng thuan trong giao dich va xi hoi.

Thik hai, trao quyén diéu chinh ranh gi6i
dat cua du an cho chu dau tu, mién sao
nam trong pham vi phan dat di giai phong
mit bang, mic du it hon dy kién ban dau
nhung trong ty 1¢ cho phép. Khi cac du an
da dat dugc ty 18 98% ma khong thé trién
khai dugc s€ gay lang phi, thi¢t hai cho
cha dau tu. Do vay, can c6 quy dinh linh
hoat, vira dam bao tinh 6n dinh trong quy
hoach ké hoach sur dung dat.

Thir ba, Cho phép chi dau tu chuyén
nhuong lai quyén st dung dat cho ngudi
khac hodc thay doi phuong thirc san xuat
kinh doanh, d6i v&i phan dién tich d3 giai
phong mit bang, nhung chua dat dién tich
can thiét dé dau tu san xuét kinh doanh.
Pé xuat ndy nham tranh khé dong vén cta
nha dau tu, lang phi khi dat dai khong dua
vao khai théc.

Thik tw, ban hanh quy dinh vé cung cip
thong tin dat dai, d6i voi chu thé khong
phai 14 nguoi sir dung dat, dé nha dau tu
xac dinh dugc ngudi co quyén chuyén
nhuong, nguén géc dat, tao thuan lgi
cho qua trinh tu thoa thuan nhan chuyén
nhuong. V&1 quy dinh cua phap luat hién
hanh, co quan quan 1y chi cung cp thong
tin thira dat cho nguoi st dung dat, ma
khong cung cip cho nha dau tu. Vi vay,
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nha dau tu khong thé biét ngudi c6 quyén
su dung dat dé tu minh tién thoa thuan, ma
van can su “gip do” cta can bo quan ly
dat dai.

Thir nam, ban hanh quy trinh thoa thuan
chuyén quyén str dung dat nham thuc hién
du 4n san xuat kinh doanh theo co ché dan
su. Thay vi thu hdi dat theo co ché hanh
chinh nhu tai Diéu 4 Thong tu s 33/2017/
TT-BTNMT ngay 29 thang 9 nam 2017,
thi Nha nuéc chi can dang ky bién dong
dat dai, gibng nhu truong hop chuyén
nhuong quyén st dung dat thong thuong.
Diéu nay lam giam thu tuc, tranh mat thoi
gian, giam chi phi “béi tron”, bat kip nhu
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cau thi trudong, thoi gian thu hoi von rat
ngan.

Khong con hanh chinh héa quan hé dan
su 1 x6a bo tinh trang lam quyén can thiép
vao cac giao dich dan sy, khoi thong dong
chay du tu, san xuat, kinh doanh. Tao nén
tang tinh gon bd may nha nudc, giam chi
phi x4 hoi, x6a bé moi truong nhiing nhiéu,
xay dung ch1nh pht liém chinh, Nha nuéc
phap quyén, lam giam cac vu khiéu nai,
khiéu kién phurc tap kéo dai. Py 1a co ché
chuyén doi tir cudng ché sang tu nguyén,
dem lai su hai hoa dong thuan xa hoi./.
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TANG CUONG KHA NANG TIEP CAN DAT PAI
CHO DOANH NGHIEP NHO VA VUA, NHUNG VAN PE
PHAP LY DAT RA TRONG LUAT PAT PAI SUA POI VA

LUAT HO TRQ DOANH NGHIEP NHO VA VUA

PGS.TS. Nguyén Quang Tuyén
Trudng Dai hoc Luat Ha Noi

Tém tat: Bai viét di sau nghién civu vé thuc trang phdp ludt thu hoi ddt; thuwc trang
phap ludt vé tai chinh ddt dai tham chiéu véi thuc tién thuc hién thong qua mot 6 tinh
huong cu thé nham chi ra mét sé diém mdu thudn, bat cdp hodc khéng con phit hop
VGi thuee té phat trién dat niede hién nay. Trén co sé d6, bai viét dé xudt kién nghi khdc
phuc, gép phan hoan thién cdc ché dinh phdp ludt nay.

(Anh: minh hoa/ Nguon: Internet)

1. Vé phap luat thu hoi dat

1.1. Thue trang quy dinh vé thu hdi
dat

Thu hoi dat dugc Luat Dat dai ndm 2013
quy dinh tai Muyc 1. Thu héi dét (tr Diéu
61 - biéu 73), trung dung dat cua Chuong
6. Thu hdi dat, boi thuong, hd trg, tai dinh
cu. Theo d6, viéc thu hoi dat bang bién
phéap hanh chinh bi han ché; Luat Dat dai
nim 2013 quy dinh Nha nuéc thu hdi dat
trong cac trudng hop sau: 1) Thu hoi dat vi

muc dich qudc phong, an ninh (Piéu 61);
ii) Thu hdi dat dé phat trién kinh té, x4 hoi
(KT-XH) vi loi ich qudc gia, cong cong
(Piéu 62); iii) Thu hdi dit do vi pham
phap luat vé& dat dai (Piéu 64); iv) Thu
hoi dat do cham dut viée st dung dét theo
phap luat, ty nguyén tra lai dat, c6 nguy
co de doa tinh mang con ngudi (Piu 65).
Pao luat nay con khéng dinh ro viéc su
dung dat dé thuc hién dy éan, cong trinh
san xuat, kinh doanh (SX-KD) khong
thudc truong hop Nha nudc thu hdi dat
quy dinh tai Piéu 61 va Piéu 62 cua Luat
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nay ma phu hop véi quy hoach, ké hoach
su dung dat da duoc co quan nha nudc co
tham quyén phé duyét thi chii dau tu dugc
nhan chuyén nhuong, thué quyén sir dung
dat, nhan gép von bang quyén st dung
dat theo quy dinh cta phap luat. Nhu vay,
theo phap luat dat dai hién hanh, viéc Nha
nude sir dung bién phap hanh chinh dé thu
lai quyén sir dung dat da trao cho t6 chuc,
ho gia dinh, ca nhan trong bon trudng hop
néu trén va phan thanh hai nhém:

Mt la, Nha nudc thu hoi dat vi muc
dich qubc phong, an ninh; thu hoi dat dé
phat trién KT-XH vi loi ich quéc gia, cong
cong. Pay 1a nhitng trudong hop thu hoi dat
khong do 16i cia ngudi sir dung dat gay ra
ma xuat phat tir nhu cau khach quan cua
xa hoi.

Hai la, Nha nudc thu hdi dat do vi pham
phap luat vé dat dai; thu hdi dat do cham
dut viée sir dung dat theo phap luat, tu
nguyén tra lai dat, c6 nguy co de doa tinh
mang con nguoi. Pay la cac truong hop
thu hdi dat xuat phat tir y chi chii quan ctia
ngudi sir dung dat hay con duoc goi 1a thu
hoi dat do 16i ciia nguoi sir dung dat gay
ra.

1.2. Mot s6 vwedng mic, bat cip trong
ndi dung cic quy dinh vé thu hdi dat
ciia Luat Pat dai nim 2013

i) Vé Diéu 62. Thu héi dat dé phat trién
kinh té, xa héi vi loi ich quéc gia, cong
cong cua Ludt Pat dai nam 2013

Diéu 62 ctia Luat Dat dai nam 2013 quy
dinh thu hoi dat dé phat trién KTXH vi loi
ich qubc gia, cong cong. Theo nodi dung
ciia Piéu luat nay, Nha nuéc thu hoi dat
dé phat trién KT-XH vi loi ich quéc gia,
cong cong trong cac truong hop sau day:
i) Thyc hién cac du an quan trong qudc gia
do Quéc hoi quyét dinh chu treong dau tu
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ma phai thu hoi dét; ii) Thuc hién cac du
an do Thu tuéng Chinh phu chap thuan,
quyét dinh dau tu ma phai thu hoi dat; iii)
Thuc hién cac du an do HO1 déng nhan dan
cap tinh chap thuan ma phai thu hoi dat.
Tuy nhién, Luat Pat dai nim 2013 khong
dua ra cach giai thich hiéu nhu thé nao 1a
du an phét trién KT-XH vi loi ich quéc gia,
cong cong va cac ti€u chi cu thé dé nhan
dién, xép loai cac dua &n phat trién KT-
XH vi loi ich qudc gia, cong cong. Diéu
nay gy ra cach hiéu va cach 4p dung viéc
thu hoi dat khong thong nhat giira cac dia
phuong; boi 18, chi nhitng dy an phat trién
KT-XH vo61 muc dich phuc vu loi ich quéc
gia, cong cong (muyc dich chung) thi Nha
nudc mdi thu hoi dat va ngudi bi thu hoi
dat duoc boi thuong, hd tro, tai dinh cu
theo gia dat cu thé do Nha nudc quy dinh.
Con viée sur dung dat dé thuc hién du an
phat trién KT-XH khong vi loi ich quoc
gia, cong cong thi viéc tiép can dat dai
theo co ché dan sy: Chii du tu du 4n phai
thoa thuan voi ngudi st dung dat thong
qua cac giao dich vé nhan chuyén nhuong
quyén st dung dat, thué quyén st dung dat
va nhan gop von bang quyén sir dung dat.
Vi vay, viéc tiép can dat dai dé thuc hién
du an phat triéen KT-XH vi loi ich quéc
gia, cong cong nhan duoc nhiéu thuan loi
hon nhu: Chu dau tu khong phai thuc hién
viéc boi thudng, hd tro, tai dinh cu; ¢6 the
thu dugc chénh léch vé dia to do viéc thay
d6i myc dich sir dung dat sau khi két thuc
viéc thu hoi dat, boi thuong, giai phong
mat béng. .. Vay nén, néu khong xac dinh
cu thé thé nao 1a du an phat trién KT-XH
vi loi ich qubc gia, cong cong dé phan
biét voi cac loai du an phat trién khac thi
dé tiém an viéc loi dung dé thyc hién thu
hoi dat tran lan gay thiét hai cho ngudi sir
dung dit.

Theo t61 can stra doi, b sung giai thich
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vé khai niém dy an phat trién KT-XH vi
loi ich qudc gia, cong cong nhan manh
vao mdy tiéu chi co ban sau day dé dé
nhan dién loai duy an nay: Mot 1a, muc dich
ciia du an phat trién KT-XH phai mang
lai lo1 ich chung cho moi nguo6i dan dugc
thu hudng trén pham vi, dia ban cia mot
x4, mQt huyén, mot tinh, mot vung va ca
nuée; Hai 13, dy an phat trién KT-XH vi
loi ich quéc gia, cong cong phai ching
minh duoc khi trién khai thyc hién s& gop
phan thac day su ting truong vé KT-XH
hay cai thién can ban h¢ théng co sO ha
tang cua mot dia phuong, mot ving (mot
x4, mdt huyén, mot tinh) va ca nudc; Ba
14, lgi nhuan do du &n phat trién KT-XH
vi loi ich qubc gia, cong cong mang lai
(néu c6) duoc diéu tiét vao ngan sach nha
nudc ma khong roi vao tii cac nhom loi
ich, mot bd phan td6 chuc, ca nhan trong
xa hoi; Bon 1a, dy an phat triéen KT-XH
c6 muc dich mang lai lgi ich cong cong
khong nham muc dich kinh doanh; Nam
13, ngudn vén dau tu, thuc hién du 4n phat

(Anh: minh hoa/ Nguon: Internet)
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trién KT-XH do ngan sach nha nudc cap
hodc dau tu theo hinh thirc hop tac cong tu
phi loi nhuan ...

i) Vé Piéu 69. Trinh tu, thii tuc thu hoi
dat vi muc dich quoc phong, an ninh, phat
trién kinh té - xa héi vi loi ich quéc gia,
cong céng ciia Ludt Pat dai nam 2013

Trinh tu, thu tuc thu hdi dét vi myc dich
qudc phong, an ninh, phat trién KT-XH vi
loi ich qudc gia, cong cong duge quy dinh
tai Diéu 69 clia Luat Dat dai ndm 2013. V&
ndi dung cua Piéu luat nay, to1 c6 mat $6
binh luan, gép y nhu sau:

Mot 13, khoan 2 Biéu 69 quy dinh: “Ldp,
tham dinh phuong an boi thuong, ho tro,
tdi dinh cu duoc quy dinh nhu sau:

a) T6 chirc lam nhiém vy boi thirong,
gidi phéng mdt bang cé trach nhiém Idp
phwong dn béi thwong, hé tro, tdi dinh cu
va phéi hop véi Uy ban nhdn déan cdp xa
noi ¢é dat thu hoi té6 chire ldy y kién vé
phwong dn béi thwong, hé tro, tdi dinh cu
theo hinh thirc t6 chirc hop triee tiép véi
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nguoi dan trong khu viee ¢é dat thu hoi,
dong thoi niém yét cong khai phwong dn
boi thuong, hé tro, tai dinh cw tai tru s6
Uy ban nhdn dan cdp xa, dia diém sinh
hoat chung ciia khu déan cw noi c6 ddt thu
hoi.

Viéc t6 chirc ldy ¥ kién phdi dwoc
ldp thanh bién ban co xac nhdn cua dai
dién Uy ban nhén dan cdp xa, dai dién Uy
ban Mat tran To qué'c Viet Nam ccfp xd,
dai dién nhitng nguoi c¢é ddt thu hoi.

T6 chirc lam nhiém vu boi thuong,
gidi phong mdt bang cé trach nhiém tong
hO'p y kién do’ng go'p bang vdn ban, ghi ro
SO Zu"ong ¥ kién dong ¥, s6 lu"ang ¥ kién
khéng dong y, s6 lwong y kién khdc doi
véi phirong dn boi thwong, hé tro, tai dinh
cw; phoi hop véi Uy ban nhén déan cdp xa
noi cé dat thu hoi to chire doi thoai doi véi
trieong hop con cé y kién khéng dong y vé
phurong dn boi thwong, ho tro, tdi dinh cu;
hoan chinh phuwong an trinh co quan co
tham quyén;

b) Co quan cé tham quyén tham dinh
phwong dn béi thwong, hé tro, tdi dinh cu
truwée khi trinh Uy ban nhén déan cap cé
tham quyén quyét dinh thu hoi dat”.

Quy dinh nay cua Diéu 69 Luat Dat dai
nam 2013 qua thyuc tién thuc hién cho théy
n6 mang nang tinh hinh thirc va viéc lay y
kién ctia ngudi bi thu hoi dat vé phuong an
boi thuong, ho tro, tai dinh cu khong mang
lai hiéu qua thiét thuc. Boi 18, quy dinh lay
¥ kién ctia ngudi bi thu hoi dat vé phuong
an bodi thuong, hd trg, tai dinh cu khong
dua trén nguyén tic dong thuin twong
dbi hodc khong thé hién dugc nguyén tic
ddng thuan tuong dbi. Co nghia 1a dang 18
Diéu luat ndy phai quy dinh rd ty 1& bao
nhiéu % y kién dong ¥ v6i phuong an bodi
thuong, hd tro, tai dinh cu thi duoc coi la
nguoi bi thu hdi dat dong thuan; bao nhiéu
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% v kién phan d6i thi duoc xac dinh 13
khong dong thuan va trong truong hop
nay phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh
cu c6 duge xem xét, diéu chinh hay khong
(diéu chinh toan bg, hay dieu chinh mot
phan) tru’ong hop tiép thu hoic khong
tlep thu y kién goép y ctia ngudi bi thu hoi
dat doi véi phuong an bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu thi trach nhiém giai trinh cta
T6 chirc 1am nhiém vu boi thudng, giai
phong mit bang s& nhu thé nao. Cé nhu
vay, quy dinh vé viéc lay ¥ kién ctia nguoi
bi thu hoi dat vé phuong an boi thudong, hd
trg, tai dinh cu méi khac phuc duogc tinh
hinh thtrc va mang lai hiéu qua thiét thyc.

Hai 13, can sira doi, b sung quy dinh
cho phép dai dién nguoi bi thu hoi dat
dugc tham gia ngay tur qué trinh xay dung
phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu
dé bao dam cao nhat quyén va loi ich hop
phap ctia nguoi sir dung dét cling nhu phat
huy quyén dan chii ciia ngudi dan. Cha
khi phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh
cu da xdy dung xong roi méi dem ldy ¥
kién gop y ctia ngudi bi thu hoi dat thi kho
tranh khoi cam giac dat nguoi bi thu hoi
dat “vao su da roi” va voi quy dinh nhu
da phan tich trén day cho thay viéc lay ¥
kién gop ¥ cua nguoi bi thu hdi dat s& rat
kho 1am thay ddi noi dung phuong an boi
thuong, hd tro, tai dinh cu duge T6 chic
lam nhiém vy boi thuong, giai phong mit
bang di xay dung.

1.3. Mgt s6 kién nghi

Mt la, can bd sung vao ndi dung Diéu
3. Giai thich tir ngit cua Luat Pat dai nim
2013 vé khai niém phat trién KT-XH vi
loi ich qudc gia, cong cong. Pong thoi, bd
sung quy dinh vé cac tiéu chi co ban dé
xéac dinh du an phat trién KT-XH vi loi ich
qudc gia, cong cong nham tao co so phap
ly dé xac dinh, nhan dién, phan biét giita



du an phat trien KT-XH vi loi ich quéc
gia, cong cong duoc Nha nudc thu hoi
dat dé thyuc hién véi dy an phat trién KT-
XH khong vi loi ich qubc gia, cong cong
khong ap dung co ché thu hoi dat. Diéu
nay gop phan tao ra cach hiéu thong nhat,
minh dinh rd céac tru.’c‘mg hop Nha nudc
thu hoi dat dé phat trién KT-XH vi loi ich
qudc g1a cong cong dé ap thong nhat trén
thuc té tranh tinh trang khong minh dinh
vé nodi dung cua khai niém tiém an viée loi
dung thu hoi dét ty tién lam anh huong
dén quyén va loi ich hop phap cua nguoi
su dung dat hodc vi loi ich nhom, tham
nhiing, tiéu cuc.

Hai la, b6 sung quy dinh vé nguyén tic
ddng thuan tuong ddi trong viéc to chirc
lay y kién ngudi dan trong khu vuc thu hoi
dat vao du thao phuong an boi thuong, hd
tro, tai dinh cu; cu thé:

- Quy dinh ty 1& tir 85% tro 1én y kién
ngudi dan trong khu vuc thu hoi dat tan
thanh thi dy thao phwong 4n boi thuong,
ho trg, tai dinh cu dugc xac dinh 1a nhan
duoc su dong thuan va nguoc lai.

- B6 sung quy dinh nguoi dai dién cho
nhirg ngudi bi thu hdi dat duge tham gia
vao qua trinh 1ap phuong an boi thuong,
hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi
dat dé déng gop v kién, giam sat viéc 1ap
phuong an nham bao vé quyén va loi ich
hop phap ctia ngudi bi thu hdi dat ...

2. V& tai chinh dit dai’

2.1. V@ bang gia dat
i) Can cik xdy dung bang gid dat

| Néi dung Phdn ndy tham khdo bdi viét
“Phwong phdp dinh gid ddt, khung gid ddt, bang
gia dat - Ton tai va dinh hwong hoan thién” cua
TS. Dang Thiy Kiéu - Hoi thao khoa hoc Gép y
sira doi Ludt Pat dai do Truong Dai hoc Ludt Ha
Néi 16 chire tai Ha Ngi ngay 09/03/2023.
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Viéc xdy dung bang gia dat phai cin ctr
vao nguyén tic dinh gia dat quy dinh tai
khoan 1 Piéu 112 cta Luat Dat dai nim
2013, phuong phéap dinh gia dat quy dinh
tai cac khoan 1, 2, 3 va 4 Diéu 4 ciia Nghi
dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/05/2014
quy dinh vé gia dat caa Chinh phi (sau
day goi 1a Nghi dinh s 44/2014/ND-CP);
khung gia dat do Chinh phu quy dinh; két
qua tong hop, phan tich thong tin vé gia
dat thi truong; cac yéu td tu nhién, KT-
XH, quéan 1y va st dung dat dai anh huong
dén gia dat.

Bang gia dat duoc xdy dung dinh ky 05
nim mot lan va cong bd cong khai vao
ngay 01 thang 01 ctia ndm dau ky.

ii) Néi dung xdy dwng bdng gid dat

Bang gia dat duoc xay dung theo vi tri
dat. Dbi véi dia phuong di co ban d6 dia
chinh va c¢6 diéu kién vé nhan lyc, kinh
phi thi bang gia dat duoc xdy dung dén
ting thura dat. Gia dit trong bang gia dat
quy dinh theo nguyén tic dat thudc loai
dat nao thi 4p dung khung gia dit cua loai
dat d6 va phai phu hop véi khung gia dit.

Pbi voi dat ¢ tai do thi; dat thuong mai,
dich vu tai do thi; dat SX-KD phi nong
nghiép khong phai 1a dat thwong mai, dich
vu tai do thi c6 kha nang sinh lo1 cao, co6
loi thé trong vi¢c sir dung dat 1am mat bﬁng
SX-KD, thuong mai va dich vu thi can ctr
vao thuc té tai dia phuong, Uy ban nhan
tinh, thanh phé truc thudc trung wong (goi
1a UBND cép tinh) duoc quy dinh mirc
gia dat cao hon nhung khong qua 30% so
v6i muc gia toi da cua cung loai dat trong
khung gia dat; truong hop quy dinh mirc
gia dat cao hon 30% thi phai bao cao Bo
Tai nguyén va Moi truong xem xét, quyét
dinh.

Déi voi dat nong nghiép trong khu dan
cu, trong dia gidi hanh chinh phuong thi
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cin cr vao thuc té tai dia phwong, UBND
cap tinh dugc quy dinh muc gia dat cao
hon nhung khong qua 50% so voi mire gia
t6i da cua cung loai dit trong khung gia
dat.

Déi voi dat rimg phong ho va dit rimg
dic dung, UBND cép tinh cin cr vao gia
dat rung san xuét tai khu vuc 1an can da
quy dinh trong bang gia dat va cin cu
phuong phap dinh gia dat d¢é quy dinh
muc gia dat.

Déi voi cac loai dat nong nghiép khac,
UBND cp tinh cin cit vao gia cac loai dat
nong nghi¢p tai khu vuc lan can da quy
dinh trong bang gia dat dé quy dinh muc
gia dat.

DBdi voi dat st dung vao cac muc dich
cong cong c6 muc dich kinh doanh, dat xay
dung tru sé co quan, dat xdy dung cong
trinh sy nghiép thi UBND cp tinh cin ctr
vao gia dat SX-KD ddi véi dat st dung

(Anh: minh ho/ Nguon: temet)
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vao muc dich cong cong c6 muc dich kinh
doanh hodc gia dat ¢ ddi v6i dat tru s co
quan, dat xay dung cong trinh su nghiép
tai khu vuc 1an can da quy dinh trong bang
gia dat dé quy dinh muc gia dat.

DPéi vai dat song, ngoi, kénh, rach, sudi
va mat nudc chuyén dung st dung vao
muc dich nuoi trong thay san thi 4p dung
khung gia dat nudi trong thuy san; sir dung
vao muc dich phi nong nghi¢p hoac st
dung vao muc dich phi nong nghiép két
hop vi nudi trong thuy san thi UBND cap
tinh can ctr vao gia dat phi nong nghiép tai
khu vuc 1an can quy dinh, quyét dinh dé
quy dinh muc gia dat.

Dbéi voi dat chua st dung, khi co quan
nha nudc co thim quyén giao dat, cho
thué dat dé dua vao s dung thi UBND
cap tinh cin ctr phuong phap dinh gia dat
va gia cua loai dat cing muc dich sir dung
da duoc giao dat, cho thué dat tai khu vuc

e L
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lan can dé quy dinh muc gia dat.

- Céc trudong hop diéu chinh bang gia
dat:

+ Khi Chinh phu diéu chinh khung gia
dat ma mirc gia dat diéu chinh tang tir 20%
try 1én so voi gia dat toi da hodc giam tir
20% tré 1én so voi gia dat t6i thiéu trong
bang gia dat cta loai dat twong tur.

+ Khi gia dat phd bién trén thi truong
tang tir 20% trd 1én so voi gia dat toi da
hodc giam tir 20% trd 1én so véi gia dat toi
thiéu trong bang gia dat trong khoang thoi
gian tir 180 ngay tr¢ Ién.

2.2. Mt s ton tai ciia viéc xdy dung
bang gia dat

Thir nhdt, khung gia dat hién nay 1a co
s& dé thue hién xay dung bang gia dat, do
khung gia dat hién nay thap hon gia thi
truong nén bang gia dat ciing chua tiém
can véi gia thi truong. Theo thong ké,
bang gia dat cta cap tinh cling chi bang
tir 30 dén 60% gia dat thi trudng tai dia
phuong?.

Thir hai, hién nay, theo quy dinh bang
gia dat ap dung cho giai doan 5 nam 1a kha
dai; vi gia bat dong san bi diéu chinh boi
cung - cau nén ludn thay doi.

Thi ba, vé nguyén tic xac dinh gia
dat. Can ctr vao khoan 1 Diéu 112 cua Luat
Pt dai nam 2013, viéc dinh gia dat sé
phai tuan thu bon nguyén tic. Tuy nhién,
hai nguyén tic sau hién van con han ché:

Mot 13, nguyén tic “Pha hop vdi gia dat
phé bién trén thi truong cua logi dat c6
cung muc dich sir dung dd chuyén nhwong,
gid tring ddu gid quyén sir dung dat doi
Vvéi nhitng noi ¢6 dau gia quyén sir dung
dat hodc thu thap tw viéc su dung dat”.

2 Ngé Tri Long (2022), Ton tai, bat cdp trong
dinh gia dat, dinh huwong hoan thién
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C6 thé thay rang, nguyén tic nay tap trung
vao viéc dinh gia dat s& dua vao gia dat
pho bién. Gia dat pho bién 14 loai gia xuat
hién nhiéu trén thi trudng trong qua trinh
giao dich. Céac chu thé s& dua vao mat bﬁng
chung cac loai gia nay dé dua ra loai gia
pho thong phit hop nhat c6 thé. Tuy nhién,
thuc té, tai nhiéu khu vuc, thong tin vé gia
dat lai khé xac dinh hodc c6 nhung do tin
cay khong cao. Do vay, viéc xac dinh gia
dat ¢ nhitng khu vuc nay s& gap nhiéu kho
khan.

Dé ap dung nguyén tic nay can lam rd
hai van dé thé nao 1a gia dat pho bién trén
thi truong va thé nao 1a ph hop véi gia thi
truong. Dudi goc d6 kinh té, khong c6 khai
niém vé “gid phé bién trén thi truong” ma
chi c6 khai niém “gid thi truong”. D6 la
gia dugc hinh thanh mot cach khach quan,
chi do su tac dong qua lai don thuan cua
hai yéu t6 cung va cau ma khong chiu anh
hudng boi bat ky chu thé nao, ké ca Nha
nuoc.

Dudi goc do phap 1y, gia dat pho bién
trén thi trudng 1a muc gia c6 tan suat xuat
hién nhiéu nhat trong cac giao dich da
chuyén nhuong trén thi truong, tring dau
gia quyén st dung dat, gia dat xac dinh tir
chi phi, thu nhdp cua cac thira dat c¢6 cliing
muc dich sir dung tai mgt khu vyc va trong
mot khoang thoi gian nhat dinh.

Tuy nhién, thuc té lai xuat hién rat nhiéu
truong hop gid dat cua cac giao dich da
thuc hién khong phan anh dung gid ca
thi truong do bi chi phdi boi nhiéu yéu
t6 khac nhau nhu chuyén nhuong co su
ép gia, chuyén nhuong giita nhitng nguoi
than trong gia dinh hodc chuyén nhuong
ma gitta nguol ban va ngudi mua cod su
thoa thuan ghi gia trong hop ddng thap
hon gia chuyén nhuong thuc té dé giam
mirc thué phai ndp,... Dua trén thong tin
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clia cac giao dich d6, dinh gia dat tat nhién
s& khong thé chinh xéc.

Thém vao do, “phu hop voi gid thi
tmo"n 2”12 mot nguyén tic co ban va xuyén
sudt qua trinh dinh gla dat. Tuy nhién, quy
dinh nay lai con rat triru tugng va mo hd
bai “phu hgp” 1a mot thudt nglr mang tinh
chat dinh tinh, rit chung chung va khé dé
xac dinh n6i ham cu thé. Do d6, quy dinh
nay dé din dén kha ning gia dat do Nha
nude quy dinh s& it nhiéu phy thudc vao
quan diém cuta cac nha quan 1y, trong khi
ban chét n6 1a van dé rat quan trong can
dugc lam rd dé dua ra cac quy dinh mang
tinh chat dinh luong, cu thé va rd rang.

Hai 13, nguyén tic “Cung mot thoi diém,
cdc thira ddt lién ké nhau c6 cing muc
dich sur dung, kha nang sinh loi, thu nhdp
tir viéc su dung dat twong tw nhu nhau thi
co muc gia nhw nhau”. Tuy nhién, hién
nay, nguyén tac nay da khong con phu hop
nita. Mtrc gla dat s& nhu nhau ddi véi hai
manh dat lién ké, c6 cung thoi gian, cing
muc dich sir dung nhung c6 nhiing truong
hop ngoai 1¢, dbi véi nhiing thira dat lién
ké nhau noi giap ranh dia gii hanh chinh
thi gia dat ctia hai manh dat nay s& 1a khac
nhau, doi khi c6 su chénh 1éch gia 1on.

Thir tw, quy dinh vé cac phuong phap
xac dinh gia dét cu thé (so sanh truc tiép,
chiét trir, thu nhap, thang du, h¢ sé) con
chua thyc su 18 rang va hop 1y, dan dén
thuc trang trong thuc té cac dja phuong
ty v lua chon phuong phap dinh gia dat
va khi dinh gia dat voi cung mot vi tri dat
nhung khi x4c dinh gia dat cu thé thi Hoi
ddng tham dinh gid ap dung mdi phuong
phap c6 mot két qua khac nhau.

Thir ndm, t6 chuc tu van gié dat chua
that su doc 1ap trong viéc thim dinh gia
dat. Hlen nay, Luat Dat dai nam 2013 trao
quyén kha 16n cho UBND cép tinh trong
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viéc quyét dinh gia dat cy thé. Cu thé,
UBND cép tinh s& quyét dinh gia dat cu
thé va co quan quan 1y dat dai cip tinh
s& ¢o trach nhiém giup UBND cép tinh t6
chtrc viéc xac dinh gia dat cu thé. Trong
qua trinh nay, co quan quan ly dat dai cap
tinh duoc quyén thué t6 chic cd chiic
nang tu Van xéc dinh gia dat dé hd tro cho
UBND cap tinh trong viéc tham dinh gia
dat cu thé. Mic du hién nay c6 quy dinh
nhu vay nhung t6 chirc tu van xac dinh gia
dat van giit vai tro hd trg, chwa thue sy doc
lap trong viéc xéac dinh gia dat.

Mit khac, thuc té hién nay cac don vi
tu van hodc cac co quan nha nudc moi
chi c6 cac hé théng dir liéu vé gia dat mot
cach roi rac, chua duogc téng hop, cap nhat
thuong xuyén, chua bao dam do tin cay
dé dap ung duogc cac nhu ciu cia xi hoi,
nguoi dan cling nhu cac co quan quan 1y
nha nudc. Khé khan trong vi¢c xay dung
co so dit liéu gia dat dén tir nguyén nhan
chii quan 1an nguyén nhan khach quan nhu
su thay ddi lién tuc cua thi truong dat dai,
tinh chét phtic tap ctia loai hang hoa ciing
nhu viéc thu thap, khéo sat thong tin vé gia
dat tai Vlet Nam van chi qua cac phu:cmg
thire truyén thong nhu khao sat don thuan
ma chua bao dam duoc cic bang ching
khao sat hodc cac van ban cua cac don vi
tur van... dé tang do tin cay.

Thir sdu, trinh tuy diéu chinh gia dat gap
kho khin. Theo quy dinh tai Nghi dinh s6
44/2014/ND-CP, c6 hai truong hop diéu
chinh bang gia dat, d6 1a: (i) Khi Chinh
phu diéu chinh khung gia dat ma mirc gia
dat diéu chinh tang tir 20% trg 1én so véi
gia dat toi da hodc giam tir 20% trd 1én so
Vi gia dat t6i thiéu trong bang gia dat cta
loai dat twong ty; (ii) Khi gia dat pho bién
trén thi truong tang tir 20% trd 1én so voi
gia dat t6i da hodc giam tir 20% trd lén
s0 vGi gia dat toi thiéu trong bang gia dat



trong khodng thoi gian tir 180 ngay trd 1én.
Ngoai hai truong hop nay, theo Thong tu
s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014
cua B truong BO Tai nguyén va Moéi
truong quy dinh chi tiét phuwong phap dinh
gia dat; xay dung, diéu chinh bang gia dat;
dinh gia dat cu thé va tu van xac dinh gia
dat c6 thém mot truong hop dicu chinh
gia dat, cu thé 1a khi thay d6i muc dich
str dung dat va bo sung cac duong, phd
chua co tén trong bang gia dat hién hanh.
Ciing theo Thong tu nay, quy dinh vé trinh
tu diéu chinh gia dat chi dugc diéu chinh
trong pham vi cua hai truong hop (i) va
(i1), con truong hop sau thi khong quy
dinh. Pay duoc dugc xem la mot han ché
d6i vai viee diéu chinh gia dat khi trudong
hop nay trén thyc té ciing kha pho bién. ..

2.4. Mot s6 dinh hwéng nham hoan
thién phwong phap dinh gia dit, khung
gia dit va bang gia dat

M5t la, dé bao dam nguyén tic phu hop
v6i gid phd bién cua thi truong, cin xem
x€t bai bd nd1 dung Chinh phu quy dinh
khung gia dat tai Piéu 113 cta Luat Dat
dai nam 2013 dé cac tinh, thanh phé truc
thudc trung uong ty xac dinh gia dat phu
hop vo1 gid thi truong theo quy dinh ctua
phap luat.

Hai la, sira d6i, b sung nguyén tic dinh
gia dat, theo do:

Stra d6i nguyén tic viéc dinh gia dat
“Phii hop véi gid dat phé bién trén thi
trwong cua logi dat ¢é ciing muc dich
sir dung dd chuyén nhirong” thanh “Phi
hop véi gia ddt phé bién trén thi truong
cuia loai dat ¢ cung muc dich sw dung da
chuyén nhwong, truong hop khéng hodc
khé xdc dinh dwoc gia dat phé bién thi can
can cit vao sw twong doi ciia gid dat cdc
dia phuwong lan cdn tai thoi diém dinh gia

73

dat”. Ly do dua ra dé xuat nay chinh 1a
can ctr vao thuce tién, xét thay s& c6 nhitng
truong hop viéc xac dinh gia dat pho bién
1a kho khan khi ban than khu vuc nay cé
thong tin vé gid dat kho xac dinh hoic
viéc xac dinh la khong that sy chinh xac.
Viée dua vao gia dit cua cac dia phuong
lan can cua khu vuc c6 dat dang dinh gia
khong phai 1a co so sau cung dé dua ra
gia dat nhung sé& 1a cin ¢ tuong d6i dé co
quan c6 tham quyén xem xét dua trén su
tuong quan cia gia dat thoi diém chuyén
nhuong.

Stra d6i nguyén tic viéc dinh gia dat
“Cung mot thoi diém, cdac thira dat lién
ké nhau cé ciing muc dich s dung, khd
nang sinh loi, thu nhap tw viéc su dung
dat twong tw nhiwr nhau thi ¢6 mirc gid nhie
nhau” thanh “Cung mot thoi diém, cac
thira dat lién ké nhau cé cing muc dich sir
dung, kha nang sinh loi, thu nhap tu viéc
sir dung ddt twong tw nhw nhau thi ¢6 mikc
gid nhw nhau, trir truong hop doi véi cdc
thira dat lién ké gidp ranh dia gi6i hanh
chinh hodc thyec té tiép gidp ciia thira ddt .
Nhu di dé cap, mic du hai thua dat lién
ké co6 muyc dich str dung dat 1a giéng nhau
va ¢ cac dic diém khac cing giéng nhau
nhung chua chic gia dat cia hai thira 1a
gidng nhau. N6 con phy thudc vao nhiéu
yéu t6 khac. Do vdy, nguyén tic ndy dung
nhung chua du, vi thuc té van con nhirng
16 héng ma phap luat chwa diéu chinh kip
thoi.

Ba la, quy dinh xay dung bang gia dat
hang nim dé bao dam bang gia dat theo
kip bién dong gia dét trong thuc té, bao
dam phu hop véi nguyén tac dinh gia dat.

Bén la, hoan thién cac phuong phap
dinh gia dat theo hudng rd rang va hop 1y
hon - dic biét khic phuc nhirng ton tai yéu
t6 dau vao cua dinh gia dat. Trong d6, can
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thiét phai xay dyng méi truong phap 1y dé
ngudi dan ké khai trung thuc gia chuyén
nhuong quyén str dung dat. Bén canh viéc
hoan thién cac phuong phép dinh gia dat
truyén thong da ban hanh, can nghién ctru
su dung cac phuong phap dinh gid hi¢n
dai bang s dung cac mo hinh, may tinh
trong cudc cach mang cong nghi¢p 4.0
dang 1a mot xu thé vao cong tac dinh gia
dat. Pay 1a mot cong cu co thé gitp cho
céc co quan dinh gia dat hang loat.

Nam la, tang tinh doc 1ap, khach quan
trong qua trinh xac dinh gia dat cta cac to
chtrc tu van gia dat. Trong qua trinh xac
dinh gia dat, két qua cudi cung ludn chiu
su chi phdi manh mé ctia S¢ Tai nguyén
va Moi truong va UBND cap tinh. Truong
hop khong c6 to chire tu van gia dat tham
gia vao qué trinh dinh gia thi két qua cudi
cung hoan toan 14 quan diém cta hai chu
thé nay. Truong hop c6 su tham gia ciia to
chtrc tu van gia dat thi két qua cta to chirc
nay van s& phu thudc rat 1on vao S¢ Tai
nguyén va Moi trudng va UBND cép tinh.
T6 chtrc tu van gia dat khong co su doc
1ap nao trong qua trinh nay. Vi vay, viéc
tiép tuc diéu chinh phap luat dat dai theo
hudng tang tinh doc 1ap, khach quan trong
qua trinh x4c dinh gia dat d6i véi to chirc
tu van gia dat 1a diéu rat can thiét.

Sdu la, bd sung trinh tu diéu chinh gia
dat doi voi truong hop bo sung cac duong,
phé chua c6 tén trong bang gia dat hién
hanh. Trinh tu diéu chinh nay c6 thé dua
theo trinh ty ctia viéc diéu chinh gia dat doi
v6i trudong hop tai Nghi dinh s6 44/2014/
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ND-CP. Tuy nhién, trinh tu nay can c6 sy
quy dinh pht hop hon vi d6i tuong diéu
chinh 14 cac duong, phd chua cé tén trong
bang gia dat hién hanh.

Bay la, h¢ théng dinh gia dét can duoc
d6i méi toan dién theo hudng bo sung quy
dinh co quan dinh gia dat cip tinh giup bao
dam va tdng cuong tinh kha nang thi hanh
va tuan thu phap luat cua cac co quan, to
chtrc, ca nhan; nang cao tinh doc 1ap cua
cac chu thé trong qua trinh xac dinh gia
dat.

Tam la, @& xuat d6i moi vé mod hinh
dinh gia dat. Viéc xay dung bang gia dat
theo quy trinh hi¢n hanh chu yéu thuc hién
thu cong, can thiét phai 10 trinh thuc hién
viéc xay dyung bang gia dat theo mo hinh
vung gia tri, thira dat chuan, dinh gia dén
ting thira dat trén co sé ung dung cong
nghé thong tin, tdng tinh khach quan, cong
khai, minh bach trong vi¢c dinh gia dat.
Trude mét, c6 thé thuc hién viée xay dung
bang gia dat theo ving gia tri, thira dat
chuan d6i véi khu vuc ¢6 ho so dia chinh,
du co so dir lidu gia dat thi truong. Viéc
xay dung hoan thanh co sé dit lidu gia dat
trong co s& dit liéu dat dai dé dap tng yéu
cau quéan ly, phuc vu t6 chur, nguoi dan la
rat can thiét.

Chin la, b6 sung, hoan thién cac quy
dinh nham bao dam cong khai, minh bach
nhu: cong khai gia dat, bit budc giao dich
qua cdc san giao dich, thanh todn qua ngan
hang, khong dung tién mat, xtr Iy nghiém
cac vi pham, ...
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QUY PINH PIEU KIEN NANG LUC TAI CHINH CUA CHU
PAU TU TRONG HOAT PONG KINH DOANH
BAT PONG SAN GIUA LUAT KINH DOANH BAT PONG SAN
VA LUAT DAT DAI
- GIAI PHAP THONG NHAT, HOAN THIEN

1. Dan nhip

Piéu kién ning luc tai chinh ctia chu dau
tu trong hoat dong kinh doanh bat dong
san dong vai tro quan trong trong viéc bao
dam sy thanh cong va bén vimng cia du
an kinh doanh. Vi¢c danh gia va bao dam
nang luc tai chinh 1a mot yéu t6 khong thé
thiéu dé chii dau tu ¢6 thé thuc hién cac
hoat dong kinh doanh mdt cach hi¢u qua.

Diéu kién nang lyc tai chinh cua cha dau
tu trong hoat dong kinh doanh bat dong
san dugc quy dinh ¢ ca Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2014 va Luat Dat dai
nam 2013. Hién nay, mdc du cac van ban
phap luat ¢ lién quan dén van dé nay
da co nhiéu stra d6i, bo sung va da khic
phuc duoc nhiéu han ché so véi trude day,
nhung trong qua trinh trién khai trén thuc
té van con bat gap nhiing khé khin can
phai co giai phap théng nhat hoan thién.

Trong pham vi bai viét nay, tac gia tap
trung nghién ctu vé quy dinh diéu kién
nang luc tai chinh cta chi dau tu trong
hoat dong kinh doanh bat dong san giira
Luat Kinh doanh bat dong san va Luat Dt
dai, tir 40, tac gia dua ra mot s6 giai phap
théng nhat, hoan thién phap luat vé quy
dinh nay.

LS. Nguyén Quang Ngoc
boan Luat su Ha Noi

2. Picu Kién niing luc tai chinh
ciia chii dau tu trong hoat dong
kinh doanh bat dong sén giira Luit
Kinh doanh bit dong sin va Luét
Dat dai.

Vén s6 hitu cta chit dau tu chinh 13 yéu
t6 quan trong trong viéc xac dinh ning luc
tai chinh. Ngoai viéc phai c6 du vén dé
dau tu ban dau, chu dau tu cling can bao
dam c6 du von dé dap ung cac nhu cau tai
chinh khac nhu chi tra cac khoan phi, tién
thué, hodc tién mua lai bat dong san.

Khoan 2 Diéu 4 Nghi dinh sd 02/2022/
ND-CP ngay 06/01/2022 ctia Chinh phu
huéng dan Luat Kinh doanh bat dong san
quy dinh vé diéu kién cua to churc, ca nhan
kinh doanh bat dong san (sau ddy goi tat 1a
Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP). Theo do,
dbi vé6i truong hop nha dau tu duoc lua
chon lam chu dau tu du an bt dong san
theo quy dinh cta phap luat thi nha dau
tu d6, phai c6 von chu sé hitu khong thap
hon 20% tong vén dau tu dbi véi du an
c6 quy mo sir dung dat dudi 20 ha, khong
thap hon 15% tong von dau tu d6i voi du
an c6 quy mo sir dung dét tir 20 ha tro 1én.
Khi thuc hién kinh doanh bat dong san thi
chu dau tu du an phai dap Gng cac diéu
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kién nhu sau:

- Phai thanh 13p doanh nghiép theo quy
dinh cta phap luat vé doanh nghiép hoic
hop tac xa theo quy dinh ctia phap luat vé
hop tac x4, co nganh nghé kinh doanh bét
dong san;

- Phai cong khai trén trang thong tin
dién tr ctia doanh nghiép, tai tru sé Ban
Quan 1y du an (ddi véi cac du an dau tu
kinh doanh bat dong san), tai san giao dich
bat dong san (d6i voi truong hop kinh
doanh qua san giao dich bat dong san) cac
thong tin vé doanh nghiép (bao gom tén,
dia chi tru s& chinh, s dién thoai lién lac,
tén nguoi dai dién theo phéap luat), thong
tin vé bat dong san dua vao kinh doanh,
thong tin vé viéc thé chap nha, cong trinh
xay dung, du 4n bat dong san dua vao kinh
doanh (néu c6), thong tin vé sb luong, loai
san pham bat dong san dugc kinh doanh,
s6 luong, loai san pham bat dong san da
ban, chuyén nhuong, cho thué mua va 5O
lugng, loai san pham con lai dang tlep tuc
kinh doanh. Péi véi cac thong tin da cong
khai quy dinh tai diém nay ma sau dé c6
thay dbi thi phai dugc cip nhat kip thoi
ngay sau khi c6 thay doi

Viéc xac dinh von chu sé hitu quy dinh
tai khoan nay duoc cin ctr vao két qua bao
céo tai chinh di duoc kiém toan gin nhat
hodc két qua bao cdo kiém toan doc 1ap
cua doanh nghi€p dang hoat dong (duoc
thuc hién trong nam hodc nam trudc lién
ké); trudmg hop 1a doanh nghiép méi thanh
l1ap thi xac dinh von chu so hitu theo von
diéu 1¢ thuc té dd gop theo quy dinh cua
phap luat.

Ngoai ra, theo quy dinh tai khoan 2 Diéu
14 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 cua Chinh pha vé quy dinh chi
tiét thi hanh mot s diéu cia Luat dat dai,
thi diéu kién vé nang lyc tai chinh dé bao
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(Anh: minh hoa/ Nguon: Internet)

dam viéc st dung dat theo tién do cua du
an dau tu ciing dugc quy dinh: co von
thudc s¢ hitu ctia minh dé thuc hién dy én
khong thap hon 20% tong muc dau tu d6i
v6i du 4n c6 quy mé st dung dat dudi 20
ha; khong thap hon 15% tong muc dau tu
d6i voi du an c¢6 quy mé sir dung dét tir 20
ha tré lén.

Piéu 4 Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP da
bai bo quy dinh von phap dinh cta doanh
nghié¢p kinh doanh bat dong tai Nghi dinh
s6 76/ND-CP ngay 10/9/2015 cua Chinh
phu quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu
ctiia Luat Kinh doanh bat dong san 1a phu
hop véi Luat Pau tu nam 2020, dong thoi
bd sung quy dinh vé mirc von chi s& hitu
ctia nha dau tu du an bat dong san can
ctr theo quy md sir dung dat (khong thap
hon 20% tong vbn dau tu dbi voi dy an sir
dung dat dudi 20 ha, khong thap hon 15%
tong von dau tu d6i voi dy an st dung dat
tr 20 ha trd 1€n) cling nhu cach thirc xac
dinh mirc von chu sé hiru.

Nhu vay, Nghi dinh s6 02/2022/ND-CP
da lam rd diéu kién vé ning luc tai chinh
ctia nha dau tu du 4n bat dong san, bao
dam sy dong bo gitra phap luat kinh doanh
bat dong san va phap luat dét dai cling nhu
nhing quy dinh méi ctia Luat Pau tu nim
2020.



Du thao Luat Kinh doanh bat dong san
(stra d6i), can luu y 1a phai nghién ciru
quy dinh ning lyc tai chinh ddi véi cac
chu dau tu duge cap phép cac dy an kinh
doanh bt dong san, bdo dam ho du nang
lyc tai chinh trién khai du 4n, lam du 4n
dung tién do, yéu cau.

Khong chi can da von, mot diéu kién
quan trong khac 1a kha nang duy tri va
thuc hién cac cam két tai chinh. Chu dau
tu can c6 kha nang t6 chirc tai chinh dinh
ky, bao gdm quan 1y dong tién, thanh toan
cac khoan ng va bdo dam tinh kha dung
clia tai san. Diéu nay yéu cau kha ning tai
chinh vitng manh va su hiéu biét vé quan
1y tai chinh.

Kha nang huy dong tai chinh cling dong
vai trd quan trong trong viéc danh gia
nang lyc tai chinh cua chu dau tu. Chu
dau tu can co kha ning tiép can va huy
dong dugc ngudn von tir cac ngudn bén
ngoai, nhu vay mugn tir ngan hang, huy
dong tu van tai chinh hodc lién két d6i tac.
Kha ning nay s& gitip chi dau tu dap tng
cac yéu cau tai chinh 16n va mo rong hoat
dong kinh doanh.

banh gia rui ro tai chinh cling 1a mdt
yéu t6 quan trong trong viéc xac dinh ning
luc tai chinh ctia chu dau tu. Chu dau tu
can danh gia va dé xuit cac giai phap dé
ung phod voi céc rui ro tai chinh nhu, thay
d6i thu nhap, chi phi hodc 1i suit. Diéu
nay yéu cau sy quan tdm va ky ludt trong
quan ly tai chinh.

Quan 1y tai chinh 1a mot yéu t6 khong
thé thiéu dé bao dam nang lyc tai chinh
ciia cha dau tu. Chu dau tu can c6 kha
ning quan ly tai chinh hiéu qua, t6i uu
hoéa lgi nhuan va co kién thirc vé cac hoat
dong tai chinh trong nganh bat dong san.
Sy hiéu biét va tng dung cac phuong phap
quan 1y tai chinh s& giup chu dau tu dat
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duoc muyc tiéu kinh doanh va tdng cuong
nang lyc tai chinh.

3. Giai phap thong nhat va hoan
thi¢n

Thir nhét, cAn nang cao cong tac kiém
tra, ddnh gia: Gan day nhat dé 1a vu an
New-City tai khu d6 thi phd Néi - Hung
Yén. Cac ddi tugng da huy dong von tir
nhiéu khach hang khac nhau cho cting mot
16 dét nhung dudng nhu cac cap chinh
quyen hay nhu ngu:01 dan tham gia truc
tiép vao qua trinh dau tu khong nam bat
duoc viée nay'. Vi viy, ching ta can day
manh cong tac kiém tra, xac dinh rd nguén
gbc dat va kha ning cua chu dau tu qua
tung giai doan, dé xem ho c6 du von dé
thuc hién dau tu hay khong, ngudn von
ctia ho c¢6 hop phap khong. Dé bao dam
cho mdt moi trudong dau tu lanh manh,
cling nhu dé han ché thap nhét rui ro c6
thé xay ra.

Thir hai, xay dung mot hé théng thong
tin chung: Pé giam bét sy khac biét vé
cach chung minh nang lyc tai chinh gitra
Luat Kinh doanh bat dong san va Luat Dat
dai, c6 thé xay dung mot hé thong thong
tin chung cho ca hai. Hé thong nay s& cung
cap mot co sé dir liéu chung vé nang luc
tai chinh ctia cac nha dau tu, gitp viéc
kiém tra va xac minh tr¢ nén dé& dang hon.

Thir ba, thong nhat quy dinh vé ning
luc tai chinh: Hién tai, ca Luat Kinh doanh
bt dong san va Luat Dat dai déu yéu cau

1 Lira ban dét nén tai Neyv City Phé Néi: Hanh
vi pham tgi dién ra nhw thé nao?, https://phaplu-
atxahoi.kinhtedothi.vn/lua-ban-dat-nen-tai-new-
city-pho-noi-hanh-vi-pham-toi-dien-ra-nhu-the-
nao-326932.html, truy cdp ngay 05/11/2023.

Lam ré dong tién, han ché t6i da thiét hai cho
cac bi hai, https://thanhtra.com.vn/dieu-tra/dieu-
tra-theo-don-thu/lam-ro-dong-tien-han-che-toi-

da-thiet-hai-cho-cac-bi-hai-214575.html,  truy
cdp ngay 05/11/2023.
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nha dau tu phai c6 von thudc so hitu cua
minh dé thuc hién dy an khong thap hon
20% tong mirc dau tu ddi véi du an co quy
mo sir dung dat dudi 20 ha; khong thap
hon 15% tong muc dau tu d6i véi du an c6
quy mo st dung dat tir 20 ha tré 1én. Tuy
nhién, viéc ap dung quy dinh nay cho tat
ca cac loai du an c6 thé khong phan anh
chinh xac nang lyc tai chinh ciia nha dau
tw. Do do, c6 thé xem xét viéc diéu chinh
ty 18 phan trim nay dya trén loai hinh va
quy mo cua dy an.

Thwr tw, t0 rang hoa quy trinh va tiéu
chuan: Viéc lam 1d cac quy trinh va tiéu
chuan lién quan dén viéc chimg minh
nang lyc tai chinh s& giup nha dau tu hiéu
0 ho*n vé yéu cau cua phap luat. Diéu nay
bao gbm, viéc cung cap hudng dan chi tiét
vé cach tinh toan va chimg minh nang luc
tai chinh, ciing nhu viéc cong b cac tiéu
chuan va chi s6 dugc str dung dé danh gia
nang luc tai chinh.

Thir nim, tao diéu kién thuan lgi cho
nha dau tu nudce ngoai: D6i véi nha dau tu
nudc ngoai, vi¢c lam rd cac quy dinh va
tiéu chuan lién quan dén viéc chirng minh
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nang luc téi chinh 14 rat quan trong. Piéu
nay bao gom, Vlec cung cap thong tin chi
tiét vé cac yéu cau phap 1y, quy trinh va
tiéu chuan lién quan dén viéc chimg minh
nang luc tai chinh.

Thir sdu, lién quan dén van dé néu trén
qua danh gia 05 nam thi hanh Luat Dat
dai nam 2013 cho thay cac quy dinh vé
diéu kién giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung dat can thiét phai
quy dinh cu thé hon dé cac dia phuong to
chirc thuc hién thuan loi.

Bo6 Tai nguyén va Méi truong s€ nghién
clru, xem xét va bao cdo cap c6 thim quyén
quyét dinh trong qua trinh thuc hién Du
an Luat stra doi, bo sung mot s6 diéu cua
Luat DAit dai nam 2013 va dy théo Nghi
dinh stra doi cac Nghi dinh quy dinh chi
tiét thi hanh Luét dat dai nim 2013, trong
do6 s€ quy dinh cu thé hon vé diéu kién
nang luc tai chinh cua chu dau tu.

Két luin

Trong hoat dong kinh doanh bat dong
san, di€u kién nang lyc tai chinh cua chu
dau tu 1a mot yéu to quan trong dé dam



bao sy bén ving va thanh cong cia dy
an. Quy dinh vé diéu kién nay c6 thé khac
nhau gitta cac qudc gia va dugc quy dinh
trong cac ludt va van ban quy pham vé
kinh doanh bat dong san. Tai Viét Nam,
quy dinh vé ning luc tai chinh ctia chi dau
tu trong hoat dong kinh doanh bat dong
san dugc quy dinh trong Luat kinh doanh
bat dong san va Luat dat dai. Su théng
nhat quy dinh nay giita Luat kinh doanh
bat dong san va Luat dat dai vé van dé
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diéu kién nang luc tai chinh cua chu dau
tu s€ tao ra mt moi truong kinh doanh bat
dong san lanh manh, déng thoi dam bao
quyén lgi cho cac bén lién quan va dam
bao su phat trién bén ving doi voi nganh
bat dong san. Vi vay, viéc dua ra nhiing
giai phap théng nhat, hoan thién 1a diéu
kién can thiét trong bdi canh ngay nay dé
hoat dong kinh doanh bat dong san ngay
cang phat trién hon nita trong twong lai.

DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO

1. Ludt Pat dai nam 2013 va cdc vin ban hwéng dan thi hanh.

2. Ludt Kinh doanh bdt déng san ndm 2014 va cdc van ban hwéng dan thi hanh.

3. Hoang Anh Tudn, “Hoan thién phdp ludt vé kinh doanh bdt dong san”, https://tapchitoaan.vn/
hoan-thien-phap-luat-ve-kinh-doanh-bat-dong-san, truy cdp ngay 05/11/2023.

4. “Can quy dinh cu thé hon vé diéu kién nang lyc tai chinh ciia chii dau tw”, https://vupc.monre.gov.
vn/linh-vuc-dat-dai/1011/can-quy-dinh-cu-the-hon-ve-dieu-kien-nang-luc-tai-chinh-cua-chu-dau-tu.

5. Dang Anh Duy, “Viéc xem xét kha nang dép iing diéu kién tai chinh cia nha dau tw dwoc thuce
hién truoc khi giao dat hay tai thoi diem chap thudn chu truwong? ", https://thuvienphapluat.vn/phap-
luat/thoi-su-phap-luat/viec-xem-xet-kha-nang-dap-ung-dieu-kien-tai-chinh-cua-nha-dau-tu-duoc-

thuc-hien-truoc-khi-giao-dat--9888.html.
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VIEC CHUA THONG NHAT VE VIEC CHAM DUT DU AN
PAU TU VA THU HOI PAT CUA DU AN PAU TU TRONG
QUY DINH CUA LUAT PAU TU VA LUAT DPAT PAI

Luat su Ha Huy Phong

Giam doc diéu hanh Cong ty Luat TNHH Inteco

- Doan Luat su Thanh pho Ha Noi

Tém tit: Mcic dir Ludt Pdu tw nam 2020 da cé nhitng thay doi, diéu chinh nham khdc
phuc mot so bat cdp vé dé vénh gitta Ludt Pau nam 2014 véi Ludt Pat dai nam 2013
lién quan dén vin dé cham dirt dw én ddu tw va thu héi dat cua dw dn dau te. Nhung
viéc khdc phuc van chuwa thue sw triét dé va con ton tai mot sé bat cdp. Bai viet nay chi
ra mot sé van dé ton tai xudt phat tir thue tién, thong qua mot tinh huo”'ng 6 that, dé tir
dé khuyén nghi mét sé gidi phdap hoan thién.

Tu khéa: chAm dut du an; thu hoi dat; Luat Dau tu 2020, Luat Dét dai 2013

1. Tinh hudng

Thang 8 nam 2016, Cong ty C6 phan
A duogc cip Quyét dinh chép thuan chu
trwong dau tu dy an khu nghi dudng AX.
Tién d6 du an duoc quy dinh trong Quyét
dinh chap thuan chua truong dau tu 1a dwa
vao sir dung trong 12 thang ké tir ngay céap
Gidy chimg nhan dang ky dau tu. Thang 10
cung nam, Uy ban nhan dan (UBND) tinh
A ¢6 Quyét dinh “thu héi ddt va cho Céng
ty Co phdn A thué dat d@é thuc hién dw an
dau tw Khu nghi dudng AX”. Cong ty da
thuc hién viéc tam tng tién dén bu giai
phong mat béng theo yéu cdu ctia Ban giai
phong mit bang tai dia phu’O‘ng Qua trlnh
giai phong mait bang gap nhiéu vuong mac
do mot sb ho dan khiéu nai, khiéu kién kéo
dai. Bén thang 2 nam 2023, viéc khiéu nai,
khiéu kién méi xtr 1y dut diém, nén Cong
ty Co phan A c6 vian ban dé nghi UBND
tinh A cho tiép tuc trién khai du an.

Tai cudc hop do Chu tich UBND tinh
A chu tri, dai dién S¢ Tai nguyén va Moi
truong ¢ y kién cho rang, khong co co sé
dé déng y cho Dy an duoc tiép tuc, do tién

do st dung dat da cham qua 24 thang so
v6i tién do ghi trong dy an dau tu va khong
thudc dién dugc gia han theo Luat Pau tu
nam 2014. Dai dién S& K¢ hoach va Dau
tu cho rang, khong c6 co s¢ dé cham dut
du an do Luat Pau tu naim 2020 khéng c6
quy dinh vé noi dung nay.

2. Quy dinh phap luat lién quan

Khoan 6 Diéu 48 Luat Dau tu ndm 2020
quy dinh “Co quan ding ky dau tw quyét
dinh thu héi Gidy chirng nhdn déang ky dau
tw trong trwong hop d dn dau tw chdm
dut hoat dong theo quy dinh tai khoan 2
Diéu nay, trir truong hop cham ditt mét
phdn hoat dong cua dy an dau tw”.

Khodn 2 Diéu 48 Luat Dau tu ndm 2020
quy dinh “Co quan ding ky dau tw cham
dirt hodc cham dirt mot phdn hoat dong
ciia dw dn dau tw trong cdc treong hop
sau day:

b) Nha ddu tw khéng dwoc tiép tuc si
dung dia diem dau tw va khong thuc hién
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(Anh: minh hoa/ Nguon: Bio Lao déng)

thii tuc diéu chinh dia diém dau tw trong
thoi han 06 thang ké tir ngay khéng dwoc
tiép tuc sir dung dia diém dau tw, trie truong
hop quy dinh tai diém d khodn nay;

d) Du an dau tw thudc truong hop bi
thu héi ddt do khéng dwa dat vao sir dung,
chdm dwa dat vao sir dung theo quy dinh
ciia phdp ludt vé dat dai”.

Piém khoan 1 Diéu 64 Ludt Pat dai
nam 2013 quy dinh “Cac truong hop thu
hoi ddt do vi pham phép ludt vé dat dai
bao gom:

i) Pdt dwoc Nha nwée giao, cho thué
dé thuwe hién dw én dau tu ma khong duoc
s dung trong thoi han 12 thang lién tuc
hodc tién do sir dung dat cham 24 thang
S0 VGi tién dé ghi trong dw dn dau tw ké tir

khi nhan ban giao dat trén thuc dia phai
dwa ddt vao sir dung; truong hop khéng
dwa dat vao sir dung thi chu dau tw dwoc
gia han sw dung 24 thang va phai nép cho
Nha nuede khoan tién twong ieng véi mikc
tién sir dung dat, tién thué dat doi véi thoi
gian chdm tien do thuc hién du én trong
thoi gian nay; hét thoi han dwoc gia han
ma chii dau tw van chwa dwa dat vao sir
dung thi Nha nuéc thu hoi dat ma khéng
béi thuwong vé dat va tdi san gdn lién véi
dat, trir truong hop do bat kha khdng”.

Theo quy dinh tai mau Quyét dinh chap
thuan chi truong, Gidy chting nhan ding
ky dau tu (Mau 11.2) do B6 Ké hoach va
Pau tu ban hanh, thi ph?m tién d6 du an
dugc xac dinh 1a mot khodng thoi gian
tinh tir ngay cép Gidy chl'mg nhan dang ky
dau tu. Do nhiéu 1y do, tién do nay khong
thé thue hién duoc trén thuc té do cac van
dé lién quan dén thu tyc thué dat va giao
dat trén thuc dia.
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3. Mot s6 binh lun

3.1. Poi véi trudng hop dat thue hién
du an do Nha nudrc giao, cho thué

Khodn 1 Diéu 56 Luat Dat dai nim 2013
quy dinh “Nha nudc cho thué dat thu tién
thué dat hang nam hodc thu tién thué dat
mét lan cho ca thoi gian thué trong cdc
truong hop sau day:

d) T 6 chirc kinh té, nguoi Viét Nam dinh
cw & nuée ngoadi, doanh nghiép cé von dau
tw nuoc ngodi S dung dat dé thuc hién
dw dn dau tu san xudt néng nghiép, lam
nghlep nuoz trong thity san, lam mudi;
dat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép;
dat xdy dung cong trinh céng cong c6 muc
dich kinh doanh; dat dé thuc hién du dn
ddu tw nha ¢ dé cho thué”.

Theo quy dinh tai Luat Pau tu nim
2020, cha dau tu chiu trach nhiém ding
ky va co quan dang ky dau tu chap thuan
cac ndi dung dang ky dau tu, trong d6 co
ndi dung vé tién d0 dau tu. Nha dau tu
chu dong trién khai thyc hién du an dau tu
theo dung tién do, trong d6 cé ca cac van
dé lién quan dén sir dung dat, xay dung.

Lién quan dén dy 4n dau tu, Luat Dat
dai nim 2013 khong quy dinh vé van dé
tién d trién khai dy 4n dau tu, tién do st
dung dat do Luat Pau tu diéu chinh. Dbi
v6i truong hop thu hdi dat do Nha dau tu
cham tién d¢ thi diém i) khoan 1 Diéu 64
Luat Pat dai nam 2013 dan chiéu nguoc
lai t6i quy dinh vé tién do ghi trong du
an dau tu do Co quan ding ky dau tu cap.
Van dé nay tao ra do vénh vé mat thuc
té khi hau hét tién do giao dit, cho thué
dat tir co quan quan 1y dat dai cho doanh
nghiép it khi pht hop véi tién d6 ghi nhan
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trén Gidy chting nhan dang ky dau tu.
Moc thoi gian ban giao dat trén thuc dia
ludn luén c6 mdt khoang cach nhét dinh
so v4i tién do ghi nhan trén Gidy ching
nhan dang ky dau tu.

Trong tinh hudng néu trén day, tham chi
khi UBND tinh A da c6 quyét dinh vé viéc
thu hoi dat va cho thué dat, nhung hop
dong cho thué dat van chua ky va viéc
ban giao dét trén thuc dia van chua duoc
tién hanh trong nhiéu nam, dan téi doanh
nghiép khong c6 dat dé trién khai dy an;
trong khi tién do thuc hién dy an dau tu da
bi qua tir rat lau.

Mot trong nhiing bét cap tai Luat Pau
tu ndm 2014 1a khong du 1iéu duoc truong
hop du 4n bi cham tién d6 do 16i cham ban
glao dat ciia co quan Nha nudc c6 thim
quyén. Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu
46 Luat Pau tu 2014 thi “Tong thoi gian
gian tién d¢ dau tw khéng qua 24 thang.
Truwong hop bat khd khdng thi thoi gian
khdc phuc hdu qua bat kha khdng khéng
tinh vao thoi gian gian tién d¢ dau tw”.
Mic du khoan 4 Diéu 41 Luat Pau tu
nam 2020 d khic phuc duoc van dé néy,
nhung khong co quy dinh chuyén tiép rd
rang dé giai quyét bai toan ciia cac du an
da ton tai trudce thoi diém Luat Dau tu nim
2020 c¢6 hiéu luc. Do d6, néu theo quy
dinh tai Luat Dau tu ndm 2014 thi du an
phai bi thu hoi. Tuy nhién, trén thyc té, du
an dang & trong tinh trang treo, chua bi thu
hoi, nhung co s¢ phap 1y cho viéc tiép tuc
trién khai du an 1a khong 16 rang. Van dé
dat ra 1a dy an thudc dién bi thu hdi theo
Luat Pau tu nam 2014, nhung chua bi thu
hoi, dén khi Luat Dau tu nam 2020 thi du
an thudc dién duoc tiép tuc gia han, thi c6
duoc phép ap dung luat Pau tu nam 2020
hay khong?



3.2. Poi voi trwong hop ddt do Nha dau
tw nhan chuyén nhuwong

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 73 Luat
Dat dai nim 2013 “Viéc sir dung dat dé
thue hién dy an, cong trinh san xudat, kinh
doanh khong thuoc truong hop Nha nuoc
thu hoi ddt quy dinh tai Diéu 61 va Diéu 62
cua Ludt nay ma phu hop voi quy hoach,
ké hoach sir dung dat da dwoc co quan nha
nuede cé tham quyén phé duyét thi chu dd‘u
tw dwoc nhdn chuyén nhu’ong, thué quyen
St dung dat, nhdn gop vén bang quyén sir
dung dat theo quy dinh ciia phdp ludt”.

Nhu vay, Nha dau tu duge nhan chuyén
nhuong quyén st dung dat tir nguoi sur
dung dat khac dé thuc hién du an dau tu,
v6i diéu kién 1 dy 4n dau tu d6 phu hop
v6i quy hoach, ké hoach sir dung dat da
dugc co quan Nha nudc co thim quyén
phé duyét.

Quy dinh tai khoan 1 Diéu 64 Luat Dat
dai nam 2013 néu trén day chi ap dung d6i
v6i truong hop dat dugc giao, dat thué tir
Nha nuée. Trong trudong hop du an dau tu
cd quyén sir dung dat hinh thanh tir viéc
nhan chuyén nhuong, nhan gdp von thi co
quan Nha nudc c6 thim quyén khong thé
thu hoi ctia Nha dau tu. Do do, néu Nha
dau tu cham tré hodc ngung thuc hién du
an dau tu so véi tién d6 da cam két thi co
quan ding ky dau tu khong ¢ co so phap
ly dé cham dit mot phﬁn hoac toan bo du
an dau tu, tao nén nhirng du an bo hoang,
gy nén tinh trang 1anh phi tai nguyén dat,
mat canh quan db thi, dia phuong.

Luu y r.%mg, nhu s& dé cap tai muc 3.3
dudi day, Nha dau tu khong str dung dia
diém, chtr khong phai khong duoc st dung
dia diém. Sy tir bo viée sir dung dat 1a do
su chu dong tr phia Nha dau tu, c6 thé vi
ly do kinh té kho khan hodc 1y do tranh
chap noi bo.
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3.3. Truong hop quy dinh tai diém
b), khoén 1, Piéu 48, Luit Pau tw nim
2020

Theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu
48 thi Co quan ding ky dau tu chim dut
hodc chAm dit mot phﬁn hoat dong cua du
an dau tu trong truong hop “Nha dau tu
khong duogc tiép tuc st dung dia diém dau
tu va khong thuc hién tha tuc diéu chinh
dia diém dau tu trong thoi han 06 thang ké
tir ngay khong dugc tiép tuc str dung dia
diém déu tu, trir truong hop quy dinh tai
diém d khoan nay”.

Trong tinh hudng trén day, rd rang 1a
Nha dau tu khong dugc stir dung dia diém
dang ky dau tu di qua thoi han 06 thang
va ciing khong thé ding ky diéu chinh
dia diém dau tu do khong thé c6 dia diém
khac. Tuy nhién, Luat Dat dai nim 2013
khong dy liéu toi trudng hop thuc té nay.

Van dé dit ra 13, néu Co quan dang ky
dau tu ap dung quy dinh nay dé cham dat
du 4n dau tu cta doanh nghiép thi cac
thu tuc tiép theo cua doanh nghiép s& xur
1y nhu thé nao; va liéu doanh nghiép cé
quyén dugc yéu cau boi thudng cac thiét
hai da xay ra do viéc co quan Nha nudc
khong ky hop dong cho thué dat, khong
ban giao dat trén thuc dia theo ding tién
d6 da ghi nhan trong Quyét dinh chap
thuan chi trvong dau tu hay khong.

Khi ap dung quy dinh cta phap luat vao
thyc tién trong tinh huong néu trén, thi
quy dinh “Khoéng dugc tiép tuc st dung
dia diém” tro thanh mo ho va c6 thé 1y giai
theo nhiéu cach khac nhau:

Céch hiéu thi nhat: Nha dau tu dang s
dung dat c6 co so phap 1y 1a do thué dat,
nhan giao dat hodc nhan chuyen nhugng
quyén st dung dat, nhung quyén sir dung
d6 bi chdm dit vi mot Iy do nao d6 theo
quyét dinh cta co quan Nha nude c6 thim
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quyén, c6 thé vi 1y do dét bi thu hoi vi Iy
do an ninh, qudc phong hoic 1y do thu hoi
d¢ thuc hién du an khac.

Céach hiéu tht hai: Nha dau tu khong
dugc sir dung dat vé mit thue té do van
dé& Nha nude chua ban giao trén thuc dia,
mic du vé mat phap 1y dd c6 quyét dinh
cho thué dat.

Tinh hudng néu trén phan anh cach hiéu
thir hai nay, tac 1a Nha dau tu chua dugc
tiép can mat bﬁng va chua duoc st dung
dat trén thuc té dé trién khai du an dau tu.

Luu ¥ rang, nghia vu dén bu, giai phong
mit bang va thu hoi dit 1a cia co quan
Nha nuéc co6 thdim quyén. Nha dau tu
chi c6 nghia vy tam Gng tién dén bu, giai
phong mit bang. Do d6, viéc khong thé
thuc hién duogc viéc giai phong mat béng
thudc vé trach nhiém cua co quan Nha
nude cd thim quyén ma khong ap dit 1én
Nha dau tu.
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4. Mot so kién nghi hoan thién
phap luat

Mt la, can phai nhin nhan thang vao su
that dang dién ra trén thuc tién hién nay 1a
hanh dong can thiét dé dua ra nhiing giai
phap khic phuc cac bét cap, trong d6 c6
van dé nhiéu du an bi roi vao tinh trang
treo, déng bang xuat phat tir nguyén nhan
co quan Nha nudc c6 thim quyén cham
tré trong viéc ki két hop déng cho thué dat
nhu trong tinh huéng néu trén. Cac dy an
bi treo, bi dong bang can ¢ co ché thao g&
dé tranh bi lang phi nguon tai nguyén dat,
bao dam lgi ich cho Nha dau tu ciing nhu
lam trong sach moi truong dau tu, canh
quan do thi cta cac dia phuong.

Hai la, Bd Ké hoach va Pau tu can co
tong két va thong ké cac du an dang o
trong tinh trang vudng mac do phap luat
chong chéo hodc bi treo do nguyén nhan
tir phia co quan Nha nudc ¢6 tham quyén
tai cac dia phuong, tir do, trinh Quéc hoi
ban hanh Nghi quyét dic biét dé thao g3,

Cdc dir an cham trién khai
(Anh: minh hog/ Nguén: Internet)
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trong d6 tao hang lang cho viéc tiép tuc
trién khai thuc hién du an. Tac gid cho
rang, can thiét phai co su quyet tam chinh
tri rat 16n tir cac €O quan cap Trung uong
dé thio g& ca vé mat tam ly va tha tuc
cho céac dia phuong dé giai quyét cac van
dé thuc tién. Viéc xir 1y cac c4 nhan c6
sai pham khong nén tao ra sy kéo dai vé
thi tuc d6i véi cac du an dau tu, gdy anh
huong dén quyén va loi ich hop phap cua
Nha dau tu.

Bala, Bo Ké hoach va Pau tu can nghién
ctru dé hoan thién nham dé xuat Quédc hoi
stra d6i d6i voi Luat Dau tw ndm 2020 va
Luat Dat dai naim 2013 lién quan dén do
vénh gitta Luat Dau tu nam 2020 va Luét
Pat dai nam 2013, trong d6 quy dinh 16
mot s6 van dé sau day:

Thit nhat, 1am rd tién do thuc hién du an
dau tu d6i voi cac cAu phan lién quan dén
quyén str dung dat s& thuc hién theo quy
dinh cta Luat Pat dai. Cac mdc thoi gian
tinh tién d6 du 4n dugc tinh theo thuc té vé
ban giao dat trén thuc dia. Du an chi bi thu
hoi trong truong hop Nha dau tu di nhan
ban giao dat ma khong dua vao su dung
trong thoi han theo quy dinh hi¢n hanh

Thir hai, d6i voi quyén st dung dat ma
Nha dau tu nhan chuyén nhuong, thi ap
dung co ché nhu dat thué. Cu thé, Nha
dau tu c6 mot thoi gian t6i da 24 thang ké
tor ngay nhan duogc thong bao tir co quan
Nha nude c6 thim quyén dé tiép tuc thuc
hién du an hoac chuyén nhuong tai san
trén dat, quyén st dung dét cho bén tht ba
khac trién khai du an. Néu Nha dau tu tiép
tuc vi pham, Nha nudc sé thu hdi quyén sir
dung dat va ban dau gia, hoan tra lai cho
Nha dau tu nhitng gia tri da dau tu theo gia
duoe chon tai budi dau gia.

Quy dinh co ché dic biét dé xu 1y cac du
an dang bi treo, dang bi ton dong do lich
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str, ké ca do 18i ctia Nha dau tu hay 16i cua
co quan Nha nudc c6 tham quyén. Déi voi
cac dy 4n xuat phat tir 16i ciia Nha dau tu
do cb tinh khong trién khai, can phai tao
co ché kién quyét thu héi ma khong boi
thuong tai san trén dat, chi phi dau tu ban
dau. Di véi du én bi cham tré do 15i cla
co quan Nha nude c6 thim quyén, can tao
diéu kién dé du an duoc tiép tuc mot cach
som nhat.

Bén canh nhitng van dé néu trén déy, tac
gia cho rang, Luat Pau tu nim 2020 va
Luat DAt dai 2013 can duoc stra d6i dé bd
sung nhiing quy dinh c6 tinh tuyén ngodn
manh mé hon tir phia Nha nudce trong viée
thu hdi cac dy an ¢d tinh cham tién d6 xuét
phat tir 161 ciia Nha dau tu (bao gém ca
viéc cham do van dé yéu kém vé ning luc
tai chinh va kinh nghiém trién khai dy an).
Tac gia xin lam rd nhu sau:

- Nhu da dé cap ¢ nhiing phan trén cta
bai viét nay, diém i khoan 1 Diéu 64 Luat
Piat dai nam 2013 da trao cho Nha dau tu
mot thoi gian gia han 1a 24 thang sau khi
hét thoi han cham trién khai du 4n va néu
“hét thoi han dwoc gia han ma chu dau
tw van chuwa dwa dat vao sir dung thi Nha
nudc thu héi dat ma khéng boi thuwong vé
ddt va tai san gan lién véi dat, triv truong
hop do bat kha khdng”. Ngoai quy dinh
trén ddy ctia Luat Dat dai nam 2013, khong
c6 thém quy dinh huéng dan thi hanh. Do
do, tac gia cho rang, quy dinh nay con thé
hién su “véu dudi” va chua du co ché dé
trién khai nén trén thuc té van con nhiéu
vuéng miac, dic biét 1a tim 1y e ngai cua
can b0 truc tiép trién khai & dia phuong;

- Cac quy dinh vé viéc thu hoi dat do 16i
ctia Nha dau tu trong viéc cham tré trién
khai hodc c6 vi pham dén muc phai bi thu
hodi can phai c6 nhitng hudéng dan cu thé
hon, dic biét 1a d6i voi trudng hop Nha
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dau tu da trién khai xay dung mot phan
nhung c¢b tinh “dap chiéu” du 4n. Phap
lut can coi céc tai san ma nha dau tu da
dau tu trén dat nhu:ng khong tiép tuc trién
khai (sau khi da hét thoi gian gla han) la
tai san bi Chu dau tu tir bo quyén s¢ hiru
va Nha nudc xac 1ap quyén so hiru dbi voi
tal san vo chu;

- Can c6 cac van ban huéng dan cu thé
hon vé diéu kién, trinh ty, th tuc thu hdi,
trach nhiém cua cac bén, thu tuc xir 1y tai
san sau thu hoi... d6i véi quyén sir dung
dat va tai san trén dat thuoc du an cham
trién khai va da hét thoi gian gia han;

- Can c6 nhiing co ché phap 1y manh
mé& hon va ca thé hoa trach nhiém hon
dbi voi can bo quan 1y tai dia phuong,
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noi c6 nhiéu du an “bj dap chiéu”. Tac
gia cho rang, trong sd cac du 4n bi treo,
bi dip chiéu, thi c6 mot s6 dy an 1a do
cac nguyén nhan khach quan, do nguyén
nhan tir phia co quan Nha nudc trong vi¢ce
cham giai phong mit bang va ban giao
dat; nhung phan 16n 1a do Nha dau tu co
tinh cham tré dé cho gia dat ting cao. Tiép
suc cho hién tugng ti€u cuc nay, c6 mat
phﬁn can du cua cac can by quan 1y tai dia
phuong, dudi nhiéu hinh thirc khac nhau.
Tuy nhién, véi co ché 1anh dao tap thé hién
nay, hé thong phap luat ciia ching ta t ra
kém hi¢u qua trong viéc xur 1y trach nhiém
cua can by quan ly tai dia phuong, noi c6
cac dy an vi pham phép luat nhung khong
bi thu hoi mot cach quyét ligt./.
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