BO TAINGUYEN VA MOI TRUONG CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc 1ap - Tw do - Hanh phic

So6: 86/BC-BTNMT Ha Néi, ngay 03 thang 8 nam 2022

BAO CAO
Két qua ra soat Luit Dat dai véi cac luit c6 lién quan
(Phuc vu cong tac tham dinh cia Bé Tu phdp)

Thuc hién Luat Ban hanh vin ban quy pham phép luat, trén co so két qua
tong két thi hanh Luat Dat dai 2013, tdng hop y kién, kién nghi caa ctr tri, dai biéu
Qudc hoi, phan &nh, kién nghi caa céc Bo, nganh, dia phuong, ngudi dan va doanh
nghiép, két qua ra soat thuong xuyén... Bo Tai nguyén va Moi trudng di to chic
ra soat cac quy dinh cia Luat Dat dai vai cac Luat c6 lién quan. Trén co sd két qua
ra soat, Bo Tai nguyén va Moi truong bao cao nhu sau:

I. KET QUA RA SOAT

Bo Tai nguyén va Moi truong da to chic ra soat 112 luat, bo luat c6 moi
quan hé véi Luat Bat dai, cu thé:

1. Nhém céc luat, bd luat co ndi dung quy pham phép luat vé dat dai

Qua ra soat cho thay c6 88 Luat, Bo luat ¢6 noi dung quy pham phap luat vé
dat dai, chia 1am 9 nhdm, cu thé nhu sau:

- Nhom céc luat vé dan sy gom Bo Luat dan sy va 4 luat: (1) Luat Cong
chung, (2) Luat Hon nhan va gia dinh, (3) Luat Thi hanh an dan su va (4) Luat
DAu gia tai san.

- Nhém cac luat vé quy hoach, két cau ha tang, xay dung, nha &, cong nghiép
gom Bo luat hang hai va 15 luat: (1) Luat Nha &, (2) Luat Xay dung, (3) Luat Kinh
doanh bat dong san, (4) Luat Quy hoach, (5) Luat sira d6i, b6 sung 37 luat lién quan
dén quy hoach, (6) Luat Quy hoach d6 thi, (7) Luat Thay loi, (8) Luat Puong sat,
(9) Luat Giao thong duong thuy noi dia, (10) Luat Giao thong duong b, (11) Luat
Hang khong dan dung Viét Nam, (12) Luat Bién lyc, (13) Luat Vién thong, (14)
Luat Hoa chat, (15) Luat Buu chinh.

- Nhom céc luat vé ndng nghiép gom 05 luat: (1) Luat Bé diéu, (2) Luat Lam
nghiép, (3) Luat Thay san, (4) Luat Trong trot va (5) Luat Chin nudi.

- Nhoém céc luat vé tai chinh, tai san céng gom 10 Luat: (1) Luat Gia, (2)
Luat Quan ly, sir dung tai san cong, (3) Luat Kiém toan nha nudc, (4) Luat Ngan
sach nha nudc, (5) Luat Quan ly thué, (6) Luat Thué thu nhap doanh nghiép, (7)
Luat Thué thu nhap cé nhan, (8) Luat Thué sir dung dat phi néng nghiép, (9) Luat
Thué sir dung dat néng nghiép, (10) Luat Phi va 18 phi.
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- Nhém céc luat vé hanh chinh cong gém 02 luat: (1) Luat Luu trir, (2) Luat
T chuc chinh quyén dja phuong.

- Nhém céc luat vé dau tu gdm 14 luat: (1) Luat Pau tu , (2) Luat Pau tu
cong, (3) Luat Pau tu theo phuong thic ddi tac cong tu, (4) Luat Quan ly, st dung
vén Nha nude dau tu vao san xuat, kinh doanh tai doanh nghiép, (5) Luat Bau thau,
(6) Luat Phong, chdng thién tai, (7) Luat Thong k&, (8) Luat Thuong mai, (9) Luat
Doanh nghiép, (10) Luat Pha san, (11) Luat Hop tac x&, (12) Luat Quang céo, (13)
Luat Ho tro doanh nghiép nho va vira, (14) Luat Céng nghé cao.

- Nhém céc luat vé quéc phong, an ninh gém 06 luat: (1) Luat Qudc phong,
(2) Luat Si quan Quan doi nhan dan Viét Nam, (3) Luat Canh sat bien Viét Nam,
(4) Luat Cong an nhan dan, (5) Luat Du trir quoc gia, (6) Luat Thu do.

- Nhém céac luat vé xa hoi hoa c6 10 luat: (1) Luat Viéc 1am, (2) Luat Tin
ngudng, t6n gido, (3) Luat Thé duc, thé thao stra doi, (4) Luat Gido duc nghé
nghiép, (5) Luat Tré em, (6) Luat Xuat ban, (7) Luat Gido duc dai hoc, (8) Luat
Nguoi khuyét tat, (9) Luat Di san van hoa, (10) Luat Dugc.

- Nhém céc luat vé tai nguyén, moi truong c6 07 luat: (1) Luat Bao vé moi
truong, (2) Luat Bién Viét Nam, (3) Luat Tai nguyén, méi truong bién va hai dao,
(4) Luat Tai nguyén nudc, (5) Luat Khoang san, (6) Luat Ba dang sinh hoc, (7)
Luat Do dac va ban d6.

- Nhom cac luat vé tu phap c6 Bo luat Hinh sy va 11 luat: (1) Luat Thi hanh
tam giit, tam giam, (2) Luat Cu tra, (3) Luat Tiép can thong tin, (4) Luat Bao vé bi
mat nha nudc, (5) Luat Trung mua, trung dung tai san, (6) Luat Trach nhiém bdi
thudng ctia Nha nuéc, (7) Luat Phong, chdng rira tién, (8) Luat Thuc hanh tiét kiem,
chéng lang phi, (9) Luat Pho bién, gido duc phép luat, (10) Luat To chirc co quan
diéu tra hinh su, (11) Luat Xt ly vi pham hanh chinh.

2. Nhom céac Luat khong c6 ndi dung quy pham phép luat dat dai nhung
c6 anh hwong dén viéc quan 1y, sir dung dat dai

Qua ra soat, c6 24 luat mac du khong c6 noi dung quy pham phép luat dat
dai nhung c6 anh hudng dén viéc quan ly, sir dung dat dai, cu thé: (1) Luat Giam
dinh tu phap, (2) Luat Chang khoan, (3) Luat Can bg, cong chuc, (4) Luat Vién
chuc, (5) Luat To chirc Quoc hoi, (6) Luat T6 chic Chinh phu, (7) Luat Du lich,
(8) Luat Piéu wdc qudc té, (9) Luat Hoat dong giam sét ciia Québc hoi va Hoi dong
nhan dan, (10) Luat Ban hanh van ban quy pham phép luat, (11) Luat Mat tran to
qudc Viét Nam, (12) Luat Thanh tra, (13) Luat Hoa giai, di thoai tai Toa &n, (14)
Luat Hoa giai & co sa, (15) Luat Khiéu nai, (16) Luat T4 cao, (17) Luat Tiép cong
dan, (18) Luat Trong tai thwong mai, (19) Luat Binh dang gidi, (20) Luat Ho tich,
(21) Luat Can cudc cong dan, (22) Luat Nhap canh, xuat canh, qua canh, cu tra
ctia ngudi nudc ngoai tai Viét Nam, (23) Luat Kién trdc, (24) Luat Phong chdng
tham nhiing.
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3. Nhom céc luat, b luét c6 ndi dung veéng mic, chong chéo véi Luat
Dit dai

Qua ra soat cho thay, c¢d 22 trong tong s6 112 Luat ¢ noi dung vudng mac,
chong chéo vai Luat PBat dai, dugc chia thanh 9 nhom, cu thé nhu sau:

- Nhém cac luat vé dau tu gdm 04 luat: (1) Luat Dau tu, (2) Luat Dau thau,
(3) Luat Doanh nghiép, (4) Luat Cong nghé cao (stra doi nam 2014).

Noi dung vuéng mac tap trung vao: (1) nguoi sir dung dat, (2) diéu kién
giao dat, cho thué dat, (3) tiép can dat dai, (4) quyét dinh chu truong dau tu thuc
hién du &n va ké hoach str dung dat hang nam cap huyén, (5) cham dat du an dau
tu va thu hoi dat, (6) dau gia, dau thau va chap thuan cha truong dau tu, (7) hinh
thirc giao dat sau khi trang dau thau dy an, (8) thoi diém giao dat, dinh gia dat sau
khi trang d4u thau, (9) gop vén bang quyén sir dung dat, (10) ché do str dung ddi
véi khu ndng nghiép tng dung céng nghé cao.

- Nhom céc luat vé quy hoach, két cau ha tang, xay dung, nha &, cong nghiép
gom 05 luat: (1) Luat Nha &; (2) Luat Quy hoach d6 thi; (3) Luat Xay dung (sta
d6i nam 2020); (4) Luat Kinh doanh bat dong san; (5) Luat Buong sit.

Noi dung vudng mac tap trung vao: (1) nguoi sir dung dat, (2) phan loai
dat, (3) dau gia, dau thau lién quan dén dy an nha o, (4) viéc cho phép chuyén
muc dich str dung dat dé thuc hién dy an nha o, (5) thoi diém cd hiéu luc cua hop
d6ng mua ban nha & va chuyén quyén sir dung dat, (6) viéc thé chap tai ngan hang
nudc ngoai, (7) cong tac 1ap quy hoach va viéc xay dung trong khu vuc quy
hoach, (8) viéc chuyén nhuong du &n, ban tai san gan lién véi dat, (9) van dé wu
dai tién sir dung dat d6i voi cong trinh duong st.

- Nhém céc luat vé dan su gom Bo luat Dan su va 03 Luat: (1) Luat Céng
ching, (2) Luat Thi hanh an dan su (sira d6i nam 2014), (3) Luat Pau gia tai san.

Noi dung vudng mac tap trung vao: (1) quyén cam c bat dong san, quyén
cho thué tai san, quyen sur dung dat dugc ké bién, ban dau gia dé thi hanh an va
cac quyeén khac trén dat (2) dang ky bat budc tai san gan lien véi dat, dang ky,
chuyén quyeén so hiru, stir dung tai san, (3) thoi dieém co hiéu luc cua hop dong, (4)
pham vi cong chung, chang thuc, (5) tham quyén thu hoi dat, (5) dau gia trong
truong hop chi c6 mot nguoi tham gia va viéc hay két qua trang dau gia.

- Nhom céc luat vé tai chinh, ngan séach, tai san cong gom 03 luat: (1) Luat
Quan ly, str dung tai san céng, (2) Luat Ngan sach nha nudc, (3) Luat Gia.

Noi dung vudng mac tap trung vao: (1) pham vi diéu chinh, (2) loai tai san
céng va hinh thac xir ly tai san cdng, (3) quyeén cua to chuc sir dung dat va sur
dung tai san cong, (4) nguon thu tir viéc cho thué dat thuoc quy dat ndng nghiép
cua x&, (5) chuing thu tham dinh gia va hoat dong tu van dinh gia dat.

- Nhém céc luat vé ndng, 1am nghiép, thuy san gom Luat LAm nghiép.
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Noi dung vudng méc tap trung vao: (1) quyén chuyén nhuong quyén sir
dung dat va chuyén nhuong ring, (2) hinh thic, ché do sir dung dét va ring, (3)
cha thé dugc giao dat va giao rung, (4) théng ké, kiém ké dat dai va rung, (5)
tham quyén cho phép chuyén muc dich st dung dat va tham quyén cho phép
chuyén muc dich sir dung ring.

- Nhém cac luat vé tai nguyén, méi truong gom Luat Khoang san. Noi dung
vudng mac tap trung vao: (1) quyén tiép can dat dai cua té chuc trang dau gia
quyén khai thac khoang san, (2) quy dinh lién quan dén déng cira mé va (3) viéc
tra lai phan dién tich dat da khai thac khoang san.

- Nhém cac luat vé vian hoa-xa hoi gom Luat Tin ngudng, ton gido. Noi
dung vudng mac tap trung vao viéc thuc hién cac quyén cua té chuc ton gido
(quyén chuyén doi, chuyén nhuong quyén sir dung dat).

- Nhom céc luat vé hanh chinh cong géom Luat T6 chac chinh quyén dia
phuong. Noi dung vuéng méc tap trung vao tham quyén thong qua ké hoach six
dung dét cap huyen.

- Nhom céc luat vé tu phap gom 02 luat: (1) Luat T4 tung hanh chinh, (2)
Luat Khiéu nai. Noi dung vudng mac tap trung vao: (1) thoi han va thoi hiéu, (2)
thu hoi, hiy Giay chiing nhan quyén sir dung dat, (3) tham quyeén giai quyét tranh
chap dat dai.

I1. PE XUAT, KIEN NGHI:

Két qua thuc hién chinh sach phép luat dat dai gan 35 nam qua (tir khi c6
Luat Dat dai nam 1987 cho dén nay) cho thay giai doan dau khi nha nudc ta ban
hanh va thuc hién Luat DAt dai nam 1987, Luat Dat dai nam 1993 thi cic quan hé
gitra Luat Dat dai va phap luat co lién quan twong dbi 6n dinh, khéng cd tinh trang
mau thuan chong chéo. Do trong giai doan ndy cac moi quan hé can phai c6 Luat
dé diéu chinh khdng nhiéu. Riéng di voi linh vuc dau tu da c6 Luat Pau tu nuéc
ngoai tai Viét Nam song cac quy dinh caa phap luat dau tu giai doan ndy khéng
c6 vudng mac voi luat dat dai do cac quyén vé sir dung dét cua nha dau tu nuéc
ngoai con han ché chua duoc ddi xir binh dang nhu cac to chic kinh té trong nudc.

Nam 2003, khi Luat Dat dai dugc ban hanh, mét loat cac luat c6 lién quan
dén quan hé dat dai nhu dau tu, quan Iy tai san gan lién voi dat duoc ban hanh va
c6 cac quy dinh giao thoa ddi véi linh vuc dat dai, nhu: Luat Nha ¢ nam 2003,
Luat kinh doanh bat dong san nam 2006, Luat Quan 1y tai san nha nude nim 2008,
Luat Pau tu ndm 2005. ..

Pén nam 2013, ngay sau khi Hién phap duoc Qudc hoi théng qua, thi Luat
Pt dai ciing dugc thdng qua. Ngay sau do6, mot loat cac luat cé lién quan duoc
ban hanh nhw Luat Dau thau, Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bat déng san, Luat
Lam nghiép, Luat Quan ly tai san cong... Viéc ban hanh nhiéu vin ban luat 1a dé
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dap ung y&u cau diéu chinh cac quan hé xa hol trong nén kinh té thi truong dang
phét trién tai Viét Nam va 1a xu huéng tat yéu.

Tuy nhién, qua két qua ra soat, Bo Tai nguyén va Méi trudng thay rang viéc
112 Luat, B luét co cac quy pham lién quan dén dat dai, trong d6 co 22 luat, bo
luat co quy pham vudng mAc, chong chéo véi cac quy pham quy dinh trong Luat
Dat dai s& tat yéu 1am anh hudng dén viéc té chuc thi hanh Luat Dat dai tai dia
phuong va 1a mét trong nhitng nguyén nhan dan dén nhiing ton tai, han ché trong
qua trinh t6 chie thi hanh Luat Dat dai trong thoi gian vira qua.

Pat dai 1a tai nguyén dic biét, bo phan quan trong nhét caa lanh tho quéc
gia gan lién vai lich st dung nudc va gitr nudc cua ca dan toc, 1a ngudn luc to 16n
can duoc phat huy, quan 1y va st dung c6 hiéu qua, bén viing, bao dam cong bing
x& hoi. Dét dai phai duoc diéu tra, danh gia, thong ké, kiém ké, luong ho4, hach
toan day du trong nén kinh té; dugc quy hoach st dung hiéu qua, hop ly véi tam
nhin dai han, hai hoa loi ich gitra cac thé hé, cac viing, mién, gitra phat trién kinh
té - x& hoi vai bao dam québc phong, an ninh; phat trién gido duc, van ho4, thé thao;
bao vé moi truong va thich ang véi bién doi khi hau; bao dam an ninh lwong thuc
qudc gia. Giai quyét tét nhitng bat cap, vudng mac trong quan ly va st dung dat
do lich st dé lai va tir yéu cau maéi caa thyc tidn.

Vi y nghia va tam quan trong cua dat dai ddi voi phat trién kinh té, 6n dinh
chinh tri - xa hoi, trén co s¢ dinh hudng cac chinh sach 16n dugc néu trong Nghi
quyét s6 18-NQ/TW ngay 16 thang 6 ndm 2022 ctia Hoi nghi 1an thir nim Ban
Chép hanh Trung wong Pang khoa XII1 vé tiép tuc d6i mai, hoan thién thé ché,
chinh sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan Iy va st dung dat, tao dong luc dua
nudc ta tré thanh nudc phat trién c6 thu nhap cao; két qua ra soéat va qua trinh
tong két thi hanh Luat Dt dai trong thoi gian qua, Bo Tai nguyén va Mai truong
dé xuat, kién nghi nhu sau:

1. Luat Bt dai 14 luat co ban diéu chinh cac quan hé trong quan ly, sir dung
dat dai. Viéc Quan ly va sir dung dat dai phai thuc hién theo quy dinh cta Luat
nay va cac luat khac c6 lién quan. Truong hop c6 su khac nhau gitra quy dinh cua
Luat nay va luat khac thi thuc hién theo quy dinh caa Luat Dat dai. Dé xuat stra
d6i cac noi dung sau day trong du thao Luat Dat dai dé thong nhat, dong bo véi
cac Luat cd lién quan:

- Stra d6i noi dung lién quan dén ngudi sir dung dat dé dong bo véi Bo luat
Déan sy, Luat Pau tu, Luat Tin ngudng, ton giéo.

- Stra d6i, bd sung, quy dinh 1 cac truong hop giao dat, cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich str dung dat, dau gia quyén str dung dat, dau thau du &n co
str dung dét dé thong nhat voi Luat Dau tu, Luat Nha &, Luat Kinh doanh bat dong
san, Luat Buong sat, Luat Dau gié tai san...

- Sira d6i, b6 sung céc truong hop Nha nudc thu hoi dat, trong dé co trudng
hop thu hdi mot phan cua dy &n cé sir dung dat, theo tién do thuc hién du an dé
ddng bo voi Luat Bau tu.
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- Quy dinh va phan biét rd 02 loai hinh gdm: gop von bang quyen str dung
dat (c6 chuyen quyen sur dung dat cho doanh nghi€p) va gép quyen sir dung dat
(khéng c6 su chuyén quyén st dung dét) dé thong nhét véi Luat Doanh nghiép,
Luat Pau tu, Bo Luat Dan su.

- Sira d6i, bd sung cac ndi dung lién quan dén quyén cua nguoi sur dung
dat, ché do sir dung céc loai dat dé dong b6 véi By Luat Dan sy, Luat Lam
nghiép, Luat Trong trot, Luat Chén nuéi, Luét Cong nghé cao.

- Quy dinh r6 thoi diém c6 hiéu luc cta hop déng chuyén quyén sir dung
dat dé dong bo véi Bo Luét dan su, Luat Nha &, Luat Cong chung...

2. Béi véi cac Ludt da c6 trong Chuong trinh stra doi, bd sung trong giai
doan 2022 - 2024 can ra soat dé sira dbi, bd sung dé théng nhat, dong bo vaoi
Luat Dat dai. Ddi véi cac Luat chua c6 trong Chuong trinh xay dung Luat gial
doan 2022-2024 thi dé nghi stra d6i ngay trong Luat Dit dai dé thdng nhat, dong
b6 véi quy dinh cta Luat Dét dai, cu thé cac Luat sau day:

- Luat T6 chirc Chinh quyén dia phuong: stra ddi ndi dung lién quan dén
thdm quyén théng qua K& hoach str dung d4t hang nim.

- Luat Nha ¢: sira doi ndi dung lién quan dén hinh thie st dung dat dé
thue hién dy 4n dau xdy dung nha & thuong mai.

- Luét kinh doanh bat dong san: sua doi cac nodi dung lién quan dén
chuyén ‘nhugng du 4n bt /dong san can bao dam pha hop véi cac quy dinh cia
Luat Dat dai hodc dan chiéu vé Luat Dat dai

- Luat Pau tu: quy dinh rd cac tmong hop quyét dinh chu truong dau tu
bao gdm ca trudng hop diu gia quyén st dung dat ma khong thanh.

- Ludt thi hanh 4n Dén sy: stra doi noi dung li€n quan dén tham quyén thu
héi dat, thu hoi gidy chimg nhén quyén sir dung dat ctia co quan thi hanh an dan suy.

- Luat quan ly, str dung tai san cong, stra doi pham vi diéu chinh ctia Luat,
chi quy dinh déi vOi tai san, dbi véi dat dai thi din chiéu theo quy dinh ctia Luat
Dit dai... (Chi tiét tai Phu luc kém theo).

3. Bé nghi cac co quan tham dinh, thim tra c4c du 4n Luét can dua noi
dung ra sodt, danh gia cac Luét c6 lién quan thanh méot ndi dung chinh trong bao
c4o tham dinh, thim tra./.

Noi nhin: BO TRUONG
- Thii tuéng Chinh phii (dé béo céo);

- Céc Phé TTCP (dé bao cdo);

- Vin phong Chinh phu;

- Vin phong Quédc hoi; —
- B Tu phap;
- Céac Thir trudng; _

- Luu : VT, VP (TH), TCQLDD.

pv
Tran Hong Ha



PHU LUC
Két qua ra soat Luat Dat dai véi cac Luit c6 lién quan
(Kém theo Bdo cdo s6  IBC-BTNMT ngay ... thang... nam 2022)

I. NHOM CAC LUAT VE PAU TU

1. Luit Pau tu

1.1. Vé ngwoi si dung dit

a) Noi dung virong mdc, chong chéo:

Khoan 7 Piéu 5 Luat Pat dai quy dinh: Doanh nghiép c6 von dau tu nudc
ngoai gom doanh nghiép 100% von dau tu nudc ngoai, doanh nghiép lién doanh,
doanh nghiép Viét Nam ma nha dau tu nudc ngoai mua co phan, sap nhap, mua
lai theo quy dinh cua phép luat vé dau tu.

Khai niém doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai tai Khoan 7 Bidu 5 Luat
bat dai khac vai khai niém doanh nghiép cd von dau tu nude ngoai theo quy dinh
cua Luat Pau tu. Bén canh do, Luat Pat dai phan dinh quyéen su dung dat cua
doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai trén co so ¢ phan, phan vén gop chi phoi
ctia nha dau tu nude ngoai (Piéu 183) nhung khong dinh nghia nhu thé nao 1a chi
phoi. Trong khi @6, Luat Pau tu va Luat Doanh nghiép khong quy dinh vé so hitu
chi phoi trong doanh nghiép ma xac dinh dia vi phap ly caa doanh nghiép cé von
dau tu nudc ngoai theo ty 1€ s¢ hitu von dieu 1€ (50%).

b) Huong xu ly:

- Pé xuét tiép thu, stra khoan 7 Biéu 5 cua Luat Dat dai 2013 (khoan 6 Piéu
6 dy thao Luat) theo hudng dan chiéu dén phap luat vé dau tu, cy thé nhu sau:
“T6 churc kinh té cO von dau tur nuedc ngoai thugc doi turong thyec hién tha tuc dau
ti theo quy dinh doi voi nha dau tw nuwdc ngoai theo quy dinh cua phap lugt vé
dau tu”.

- Pbi véi van dé co phan, von gop chi phéi sé duoc sira doi dé thuc hién
théng nhat theo quy dinh cta Luat Pau tu 14 t6 chic kinh té ¢6 von dau tu nudc
ngoai cd ty 1é von gop ciia nudc ngoai trén 50% von diéu 18 (Picu 23 Luat Pau
tu).! Theo do, du thao Luat Dat dai (stra doi) du kién stra doi khoan 4 Diéu 204
Luat Bat dai nam 2013 theo hudng: “4. T6 churc Kinh te ¢b von dau tw nuwéc ngoai
c6 sir dung dat dwoc hinh thanh do mua cé phan, phan von gép thi cé cac quyen
va nghia vu quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Diéu nay twong wng vai hinh thuc
nop tien sur dung dat, tién thué dat.” (do tai Bicu 5 da xac dinh ré To chac Kinh

1 1. T4 chuc kinh té phai dap ung diéu kién va thyc hién thu tuc dau tu theo quy dinh dol véi nha dau tu nudc
ngoai khi dau tu thanh 1ap t6 chirc kinh té khac; dau tu gop von, mua ¢b phan, mua phan vén gép cua to chirc kinh
té khac; dau tu theo hinh thirc hop ddong BCC néu té chirc kinh té d6 thudc mot trong cac trudng hop sau dy:

a) C6 nha diu tu nudc ngodi nam gitr trén 50% vén diéu 1& hodc co da sé thanh vién hop danh 1a ca nhan nuéc
ngoai ddi véi t6 chuc kinh té 1a cong ty hop danh;

b) C6 t6 chirc kinh t& quy dinh tai diém a khoan nay niam giir trén 50% vén diéu 18;

¢) C6 nha dau tu nudc ngoai va to chic kinh té quy dinh tai diém a khoan nay nam giir trén 50% vén diéu lé.
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té c6 von dau tu nudc ngodi thude ddi tuong thuc hién tha tuc dau tu theo quy
dinh doi véi nha dau tu nudc ngoai theo quy dinh cua phap luat vé dau tu).

1.2. Vé diéu Kién giao ddt, cho thué dat

a) Noi dung vieong mdc, chong chéo:

- Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 58 Luat Dat dai thi ky quy la bién phap
duy nhat dé bao dam thuc hién du an doi véi truong hop nha dau tu dugc Nha
nudce giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat dé thuc hién
du an dau tu.

- Theo quy dinh cua Luat Dau tu thi hinh thtc bao dam thuc hién du an dau
tu thong qua 02 hinh thac: Ky quy hoac bao lanh ngan hang vé nghia vu ky quy.

Nhu vy, chua c6 su théng nhat vé hinh thic bao ¢am thyc hién dy an giira
02 Luat do Luat Pau tu da dugc stra doi (b6 sung thém hinh thirc bao 1&8nh ngéan
hang vé ky qu¥) trong khi Luat Dat dai chua dugc stra doi.

b) Huong xur ly:

Pé xuit tiép thu, sira doi quy dinh tai diém b khoan 3 Piéu 60 Luat dat dai
“b) Ky quy theo quy dinh cua phap ludt vé dau tne” thanh “b) Ky quy hodc cac
hinh thic bdo ddam khac theo quy dinh cua phap ludt vé dau tu; .

1.3. Vé tiép cdn dit dai

a) Noi dung vieong mdc, chong chéo:

- Khoan 1 Piéu 58 Luat Pat dai quy dinh: D6i véi du &n co sir dung dat
trong lta, dat rirng phong ho, dat rimg dac dung vao cac muc dich khac ma khong
thudc treong hop dugc Quoc hdi quyet dinh, Tha tudéng Chinh pha chap thuan
chu truong dau tu thi co quan nha nudc ¢d tham quyen chi dugc quyét dinh giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat khi c6 mot trong cac van
ban sau day:

“a) Van ban chdp thudn cua Thu nwéng Chinh phi déi véi truong hop
chuyén muc dich sir dung tir 10 héc ta dat trong l0a tro 1én; tir 20 héc ta dat rung
phong ho, dat ring dac dung tro 1én;

b) Nghi quyét ciia Héi dong nhan dan cap tink déi véi trueong hop chuyén
Muc dich su dung dudi 10 héc ta dat trong lua, dudi 20 héc ta dat rieng phong hg,
dat rung dac dung.”

- Biém b Khoan 1 va Khoan 2 Biéu 30 Luat Pau tu quy dinh: trir nhiing du
an thugc tham quyen quyét dinh chu treong dau tu cia Quoc hoi theo phap luat
vé dau tu cong, Quoc hoi quyét dinh chu truong dau tu doi véi cac du an dau tu
sau day:

+ Chuyén muc dich st dyung dat vuon quéc gia, khu bao tén thién nhién,
khu bao vé canh quan, khu rieng nghién ctu, thuc nghiém khoa hoc tir 50 héc ta
tro 1€n; rieng phong ho dau nguon tir 50 héc ta trd 1€n; rieng phong ho chan gio,
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chan cét bay, chan song, 1an bién, bao vé méi truong tir 500 héc ta trg Ién; ring
san xuat tir 1.000 héc ta tro 1en;

+ Str dung dat c6 yéu cau chuyén muc dich sir dung dét trong laa nudc tir
hai vu tro 1€n vai quy mo tir 500 héc ta tro 1én.

- Khoan 1 Biéu 32 Luat Pau tu quy dinh:

Trir nhitng du an thudc tham quyén quyét dinh chu truong dau tu cua Uy
ban nhan dan cap tinh theo phap luat vé dau tu cong va cac du an quy dinh tai
Piéu 30 va Diéu 31 caa Luat nay, Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh chi truong
dau tu di véi cac dy an sau day:

“a) D dn ddu tw c6 dé nghi Nha nieée giao dat, cho thué dat khdng thdng
qua déu gid, dau thau hogc nhan chuyén nhwong, dir dn dau tr ¢6 dé nghi cho
phép chuyén muc dich sir dung dat, trir truong hop giao dat, cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich sir dung dat cua hg gia dinh, cd nhan khéng thugc dién
phdi ¢é van ban chap thugdn cua Uy ban nhan dan cdp tink theo quy dinh cua phap
lugt ve dat dai;”

Tham quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dat theo Diéu 58 Luat Dat
dai va Luat Pau tu khong théng nhat; dan dén mot sé quy dinh vé tha tuc giao
dat, cho thué dat theo quy dinh tai diéu 33 Luat dau tu, khoan 1 diéu 68 Nghi dinh
43/2014/ND-CP va Nghi dinh 148/2020/ND-CP; vé thoi diém, thoi gian xac dinh
nhu cau sir dung dét va co quan tiép nhan hd so thi tuc; vé cac quy dinh lién quan
dén viéc cham dut dy an dau tu va thu hdi dat cua du an dau tu ciing thiéu thong
nhat.

b) Huong xur ly: Giai trinh:

Tha tuc chap thuan cho phép chuyén muc dich st dung dat lGa va thi tuc
chap thuan chu truong dau tu 12 2 thu tuc khac nhau, phép luat dat dai khong yéu
cau cac du an xin chap thuan chi truong dau tu cua Thi tudng Chinh pha phai
thuc hién xin chap thuan chi truong cho phép chuyén muc dich str dung dat trong
laa, dat rieng phong ho, dat ring dic dung.

Ngoai ra, Nghi dinh 148/2020/ND-CP va Nghi dinh 31/2021/ND-CP da
quy dinh rd du an sir dung dat phai chuyén muc dich st dung dat duoc thuc hién
theo thur ty: (1) xac dinh nhu cau sir dung dat trong quy hoach, ké hoach sir dung
dat, (2) chap thuan cho t6 chic kinh té nhan chuyén nhwong quyén st dung dat
ndng nghiép dé thuc hién du an phi néng nghiép, (3) chap thuan cha truong dau
tu dy an ddng thoi tham dinh nhu cau sir dung dat va diéu kién giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat, (4) thu hoi dat (néu c6), giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

Do d6, dé nghi giit nguyén quy tai diém a khoan 3 Diéu 32 Nghi dinh s6
31/2021/ND-CP va khoan 2 Diéu 68 Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP dé dam bao
su chat ch& thong nhat trong viéc tham dinh céc ho so chuyén muyc dich st dung
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dat, viéc sir dung dat tiét kiém hiéu qua dang phép luat khong lam that thoat tai
san nha nuéc, khic phuc 16 hong cua phép luat.

1.4. Vé quyét dinh chii trweong dau tw thuc hién duw an va ké hoach si
dung dit hang nam cap huyén

a) Noi dung virong mdc, chong chéo:

Luat Pat dai va phap luat dau tu chua c6 quy dinh thong nhat trong viéc
quyet dinh chu truong dau tu thuc hién du an véi ké hoach sir dung dat hang nam
cap huyén. Cu thé: Dy an can co trong ké hoach s dung dat hang nam cua cap
huyén dugc phé duyét méi quyét dinh chu truong dau tu hay quyét dinh cha
trrong dau tu trude sau d6 méi phé duyét bo sung du an vao ké hoach st dung
dat hang nam cap huyén d¢€ lam can ctr thu hoi dat, giao dat hoac cho thué, chuyén
muc dich str dung dat. Doi véi cac du an ¢ sir dung dat trong laa, dat rirng phong
ho, rung dac dung thi can phai théng qua H6i dong nhan dan cap tinh trudc khi
Uy ban nhén dan cap tinh quyét dinh phé duyét bo sung vao ké hoach sir dung dat
hang nam cap huyén.

b) Huong xur ly: Giai trinh

Mbi quan hé phép ly giita viéc quyét dinh chu truong dau tu thuc hién du
an va ké hoach st dung dat hang nam cap huyén da duoc quy dinh cu thé tai cac
Thong tu: Thong tu s6 01/2021/TT-BTNMT di quy dinh cu thé khi dang ky nhu
cau str dung dat dé lap ke hoach st dung dat hang nam cap huyén thi chi xac dinh
dién tich/quy ma, vi tri/dia diém, muc dich ma khong phai kém theo van ban chap
thuan cha truong dau tu nhu quy dinh tai Thong tu s6 29/2014/TT-BTNMT.
Thong tu s6 09/2021/TT-BTNMT quy dinh bo sung ho so trinh Hoi dong nhén
dan cap tinh théng qua viéc chuyén muc dich st dung dat trong lta dudi 10 ha,
dat rieng phong ho, rimg dic dung dudi 20 ha, trong d6 da cd thanh phan ho so 1a
Ké hoach str dung dat hang ndm cap huyén da duoc phé duyét.

1.5. Vé cham dut dw dn ddu twe va thu héi dat

a) Ngi dung virong mdc, chong chéo:

(1) C6 y kién cho rang chua thong nhat viéc cham dut dy an dau tu va thu
hoi dat cua dy an dau tu trong quy dinh cia Luat Pau tu va Luat Dat dai:

- Luat Pau tu quy dinh: Dy &n s& bi cham dut néu dy an dau tu da ngiing
hoat dong va hét thoi han 12 thang ké tir ngay ngung hoat dong, co quan dang ky
dau tu khong lién lac dugc véi nha dau tu hodc dai dién hop phap cta nha dau tu
(diém c khoan 2 Diéu 48).

- Luat PBat dai cho phép gia han sir dung dat 24 thang sau khi dat (duoc
Nha nudc giao, cho thué dé thuc hién du an dau tu) khong dugc st dung trong
thoi han 12 thang lién tuc hoac tién d6 cham 24 thang va nha dau tu phai nop cho
Nha nuéc khoan tién twong Gng véi muc tién sir dung dat, tién thué dat doi véi
thoi gian cham tién d6 thuc hién du an (diém i khoan 1 Biéu 64).
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Nhu vay, gitta Luat DAt dai va Luat Dau tu chua théng nhat vé can ci thu
hoi dat cua du an dau tu (d6i véi du an da ngirng hoat dong va hét thoi han 12
thang thi theo Luat Dau tu phai bi thu hdi con theo Luat DAt dai lai duoc gia han).
Diéu nay gay ra sy lung tlng trong viéc lya chon giai phap dé thuc hién. Nhiéu
du 4n d3 ban hanh quyét dinh cham dut hoat dong do vi pham thai han trién khai
du an theo Luat Pau tu nhung khong thé thu hdi dét vi vudng quy dinh cua Luat
Pit dai cho phép nha du tu gia han thoi gian sir dung dat thém 24 thang. Nhiéu
du an khdng thé dua ra quyét dinh cham dut du an theo Luat Pau tu vi so vudng
quy dinh caa Luat Dat dai.

Do d6, can c6 su théng nhat giita cac quy dinh néu trén nham bao dam co
s phap Iy cho viéc t6 chac thuc hién.

(2) Y kién khac cho ring: Cong tac gian tién do trién khai, xu ly cac du an
cham trién khai nhung da dugc Nha nudc giao dét, cho thué dat theo quy dinh cua
Luat Pau tu voi cdng tac xur Iy, gia han sir dung dat ddi voi cac du 4n cham st
dung dét theo quy dinh cua Luat Dat dai chua duoc chat ché&, phap luat dau tu, dat
dai chua c6 huéng dan:

Khoan 4 Diéu 41 Luat Pau tu cho phép diéu chinh tién do dy an qué 24
thang so véi tién do thuc hién du an dau tu quy dinh tai van ban chap thuan chu
truong dau tu 1an dau véi cac diéu kién cy thé theo quy dinh.

Piém i khoan 1 Diéu 64 Luat Pat dai quy dinh: “) Pdt dwoc Nha nwéc
giao, cho thué dé thuc hién dir dn ddau ti ma khéng dwoc sir dung trong thoi han
12 thang lién tuc hodc tién do sir dung dat chdm 24 thang so vdi tién dé ghi trong
dw dn dau twr ké tir khi nhdn ban giao dat trén thue dia phdi dua ddt vao sir dung;
trieong hop khéng dwa dat vao sir dung thi chu dau tw dwoc gia han s dung 24
thang va phdi nép cho Nha nwéc khoan tién tiwong 1ing véi mirc tién si dung dat,
tien thué ddt doi véi thoi gian chdm tién dé thuc hién du &n trong thoi gian nay;
hét thoi han duwroc gia han ma chi dau twr van chwa dwa dat vao sik dung thi Nha
nuéc thu hoi dat ma khong boi thuong vé dat va tai san gan lien véi dat, trir
trirong hop do bat kha khdng. ”

Luat DAt dai va Luat Pau tu chua xac dinh thyc hién gia han tién do dau tu
trudc hay gia han st dung dat trudc, viéc gia han theo luat nay 1am co sé xem xét
gia han theo luat kia.

Kién nghi Trung wong xem xét bo sung diéu kién gia han thoi gian sir dung
dat cua du an theo phap luat dat dai 1a du &n phai duoc co quan c6 tham quyeén
gia han/diéu chinh thoi gian thuc hién theo quy dinh phap luat dau tu.

(3) C6 Y kién cho ring: Phat sinh truong hop thu hdi dat ddi véi 01 phan dy
an khong dua dat vao st dung, cham dua dat vao sir dung theo quy dinh cua phap
luat vé dat dai, cu thé:

Khoan 2 Diéu 48 Luat Pau tu quy dinh: “Co quan ding ky dau tw cham
dirt hogc cham diit mét phan hoat déng cua dir dn dau tw trong cdc truong hop
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sau day:... Dy an dau twe thudc truwong hop bi thu hoi ddt do khong dira dat vao
sw dung, cham dwa dat vao sur dung theo quy dinh cua phap lugt vé dat dai.”

Khoan 5 Nghi dinh 31/2021/ND-CP caa Chinh pha quy dinh chi tiét va
huéng dan thi hanh 1 s6 diéu cua Luat Pau tu quy dinh: “Trwong hop cham dit
hoat dong cua du dn dau tw theo quy dinh tai cac diém a, b va d khoan 2 Piéu 48
cua Ludt Pdu tw, Co quan dang ky dau tw 1p bién ban trréc khi quyét dinh cham
dirt hoat dong cua dur dn dau tw. Truong hop cham dit hoat dong cua dir dn dau
tir theo quy dinh tai diém d khodn 2 Piéu 48 cua Ludt Pau tu, Co quan dang ky
dau tw quyét dinh cham dit hoat dong cua du dn dau t sau khi ¢ quyét dinh thu
hoi dat”. Mau thuan gitta phap luat dat dai voi Luat Pau tu, Nghi dinh
31/2021/ND-CP ciia Chinh phii quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh 1 sé diéu
cua Luat Pau tu. Luat Dat dai stra d6i can bo sung truong hop thu héi 1 phan dat
cua dy an dau tu co sir dung dat do khong dua dat vao st dung, cham dua dat vao
st dung theo quy dinh caa phap luat vé dat dai va bo sung thoi diém thu hoi dat
trudc khi cham dut hoat dong cia du &n cho phi hop véi Luat Pau tu va Nghi
dinh huong dan thi hanh.

b) Huong xu ly:

- Stra d6i diém i khoan 1 Diéu 69 du thao Luat theo hudng: “i) Ddt duoc
Nha nuoc giao, cho thué dé thyc hién du dn dau ti vao muc dich san xudt, kinh
doanh phi néng nghiép ma khéng dwa dat vao sir dung theo tién dé ghi trong du
dan dau t ma da bi xir phat ngp tién si dung dat, tién thué dat tang thém theo quy
dinh tai diém ¢ khodn I Piéu 124 cia Ludt ndy ma van khéng dwa dat vao sir dung
va khong nép tién si dung dat, tién thué dat ting thém.”

- Déi vai viec xu Iy vé dat ddi véi dy an dau tu bi cham dat hoat dong. Nha
dau tu c6 quyén st dung dét van cd quyén st dung dat dé dé xuat du an dau tu méi
hodc chuyén quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat cho nha dau tu khac.

- B6 sung quy dinh dé giai quyét cac truong hop thu hdi mot phan du én,
16i vao phan dy an da thu hdi, xt Iy ddi véi cac du &n thuc hién theo tién do. ..

1.6. Vé ddu gid, ddu thdau va chdp thugn chi trwong diu tw

a) Noi dung virong mdc, chong chéo:

(1) Luat Pét dai quy dinh cac truong hop giao dét, cho thué dat thong qua:
(i) dau gia quyén sir dung dat; (ii) khong thong qua dau gia quyén sir dung dat,
trong d6, khong c6 hinh thirc ddu thau lya chon nha dau tu thuc hién du &n c6 su
dung dat va hinh thtc chap thuan nha dau tu theo Luat Pau tu.

- Luat Dau thau va vin ban quy dinh chi tiét thi hanh quy dinh cac truong hop,
trinh ty, thu tuc dau thau lya chon nha dau tu du 4n 6 sir dung dat.

- Luat Pau tu quy dinh cac trudng hop lua chon nha dau tu thuc hién dy an
(trong d6 bao gom du &n c6 st dung dat) bao gdm: dau gia quyén su dung dét theo
quy dinh cua phép luat vé dat dai; dau thau lua chon nha dau tu theo quy dinh cua
phap luat vé dau thau; chap thuan nha dau tu.
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- Luat Nha ¢ (duoc sira d6i, bo sung tai Luat Pau tu nim 2020) quy dinh
viéc lua chon chu dau tu du an xay dung nha ¢ thwong mai dugc thuc hién thong
qua 3 hinh thire: dau gia quyén sur dung dat theo quy dinh caa phéap luat vé dat
dai; dau thau du &n cé sur dung dat; chap thuan nha dau tu theo quy dinh caa Luat
bau tu.

Pia phuong dé nghi nghién ciru sitra doi, bo sung, quy dinh rd phwong thic
giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat dé thyuc hién du an
dau tu: dau gia quyen st dung dat, dau thau lya chon nha dau tu du an cé sir dung
dat, cac trwong hop con lai khong thong qua dau gia, dau thau quyen sir dung dat
dé dam bao tinh thong nhat gitra phap luat vé dau thau, phap luat vé nha ¢ va phap
luat vé dat dai.

(2) Khoan 3 Biéu 118 quy dinh: “3. Truwong hop ddt dwa ra ddu gia quyén
sur dung dat theo quy dinh tai khodn 1 Piéu nay ma khéng co nguoi tham gia hogc
truong hop chi ¢ mét nguoi dang ky tham gia dau gia hoac dau gia it nhat la 02
lan nhung khong thanh thi Nha nuoc thuc hién viéc giao dat, cho thué dat ma
khdng phdi dau gia quyén si dung dat”.

Piém a khoan 1 Piéu 32 cua Luat Pau tu quy dinh du an dugc Nha nudc
giao dat, cho thué dat khong théng qua dau gid phai xin chap thuan chu truong
dau tu caa Uy ban nhan dan cap tinh.

Nhu vay, trudng hop quy dinh tai khoan 3 Diéu 118 cta Luat Dat dai phai
quyét dinh chi truong dau tu theo quy dinh cua Luat Pau tu. Viéc chua thong
nhat gay bat cap trong thuc tién

b) Huong xar ly:

(1) Dé xuat tiép thu, sira d6i trong dur thao Luat Dat dai theo hudng quy dinh
quy dinh cu thé cac truong hop giao dat, cho thué dat khong thong qua dau gia
quyén str dung dat, dau thau du an cé st dung (chu yeu ap dung cho cdc truong
hop dwoc giao dat khong thu tien su dung dat, dwroc mien tién su dung dat va thuc
hién céc chinh sach xa hgi ciia Nha nuweéc). DI véi cac trudng hop con lai thi phai
thuc hién dau gia quyén sir dung dat, dau thau dy an c6 sir dung dat. Bong thoi, du
thao bo sung diéu kién doi vai quy dat duoc lua chon dé thuc hién dau gia quyeén
sur dung dat, dau thau du an c6 sir dung dat; quy dinh V¢ tiéu chi, diéu Kién, phuong
thac lya chon nha dau tu dé dau thau du an co st dung dat.

(2) Bé nghi sira Luat Pau tu va cac Luat c6 lién quan theo hudng phu hop
véi Luat Dat dai.

1.7. Vé chdp thudn ddu tw déi Véi hg gia dinh, cd nhén

a) Ngi dung virong mdc, chong chéo:

- Theo diém a, khoan 2, Biéu 59 Luat Bat dai: UBND cap huyén quyét dinh
giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sur dung dat doi véi ho gia dinh,
ca nhan. Truong hop cho ho gia dinh, ca nhan thué dat, cho phép chuyén muc dich
sur dung dat ndng nghiép dé sir dung vao muc dich thuong mai, dich vu véi dién
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tich tir 0,5 héc ta tré 18n thi phai c6 van ban chap thuan caa UBND cép tinh trudc
khi quyét dinh.

- Theo diém a khoan 1 DPiéu 32 Luat Pau tu: UBND tinh chap thuan cha
treong dau tu d6i véi du an co dé nghi Nha nudc giao dat, cho thué dat khéng
thong qua ddu gia, dau thau hoac nhan chuyén nhuong, du an dau tu c6 yéu cau
chuyén muc dich sir dung dat trir trudng hop giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich str dung dat cia ho gia dinh, ca nhan khong thudc dién phai c6
van ban chap thuan cia UBND cap tinh theo quy dinh cua phap luat vé dat dai.

Quy dinh nhu vay duoc hiéu rang du an dau tu c6 yéu cau chuyén muc dich
st dung dét trir trudng hop giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st
dung dat caa ho gia dinh, c4 nhan thudc dién phai c6 van ban chap thuan cua
UBND cép tinh theo quy dinh cua phap luat vé dt dai (ho gia dinh, ca nhan thué
dat, cho phép chuyén muc dich st dung dit ndng nghiép dé st dung vao muc dich
thuong mai, dich vu véi dién tich tir 0,5 héc ta tré 1én) phai trinh UBND tinh chap
thuan cha treong dau tu. Sau d6, co quan Tai nguyén va Méi trudng tiép tuc trinh
UBND tinh ¢6 van ban chap thuan rdi méi thuc hién tha tuc vé dat. Bé nghi sta
d6i Luat Pt dai theo hudng:

Pé nghi 1am rd noi dung diém a khoan 2 Diéu 59 Luat Pat dai vé tham
quyén cua UBND cap huyén nhu sau: “Giao ddt, cho thué dat, cho phép chuyén
Muc dich su dung dat déi véi ho gia dinh, ca nhan. Truong hop cho h¢g gia dinh,
cd nhan thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat ndng nghiép dé sir dung
vao Muc dich thuong mai, dich vu voi dién tich tur 0,5 héc ta tro 1én thi phai cé
chdp thudn chu triong dau tw ciia UBND cap tink trueéc khi quyét dinh” dé thong
nhat v&i Luat Dau tu va cat giam thu tuc.

b) Huong xur ly : Giai trinh

Tai diém a, khoan 2, Piéu 59 Luat Pat dai quy dinh vé tham quyén cua
UBND cap huyén truéc khi quyét dinh giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich str dung dat déi véi ho gia dinh, ca nhan duoc sir dung dat néng nghiép
dé st dung vao muc dich thuong mai, dich vu véi dién tich tir 0,5 héc ta tré 18n
thi phai c¢6 “van ban chap thuan” cia UBND cap tinh ma khdng phai 12 “vin ban
chap thuan chu truong dau tu” nhu y kién dia phuong, khong phai 1am thu tuc
chap thuan chu truong dau tu.

Vin ban chap thuan trong trudng hop nay twong ty nhu trudng hop to chirc
kinh té nhan chuyén nhuong quyén st dung dat néng nghiép dé thyuc hién du an
phi ndng nghiép phai c6 van ban chap thuan caa UBND cap tinh theo Piéu 193
Luat DAt trude khi 1am tha tuc chap thuan cha truong dau tu.

1.8. Vé chdp thugn chii trwong dau tw duw an va thu hoi dat

a) Noi dung vieong mdc, chong chéo:

(1) Bé xac dinh su can thiét Nha nudc phai thu hoi dat dé phat trién kinh té
- x& hoi vi loi ich quéc gia, loi ich cong cong; Piéu 62 Luat Pat dai quy dinh cin
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ctr vao tham quyén quyét dinh chi truong dau tu cia Quédc hoi, tham quyén chap
thuan, quyét dinh dau tu cua Tha tuéng Chinh pha, tham quyén chap thuan cua
Hoi ddng nhan dan cip tinh. Tuy nhién, cin cir quy dinh cua Luat Dau tu va Luat
Pau tu cong, tham quyén quyét dinh chua truong dau tu, quyét dinh dau tu co su
thay d6i (ngoai Quéc hoi, Thu tuéng Chinh phu con cé tham quyén cua Chinh
pht, Bo truong,...) nén trong trién khai thuc hién con Iing ting trong viéc xéac
dinh cac trudng hop thu hoi dat dé thuc hién cac du an do Chinh phu hodc Bo
truong quyét dinh. Mt khac, viéc quy dinh vé tham quyén chap thuan/quyét dinh
dau tu cua Thi tuéng Chinh phu, Hoi ddng nhan dan cép tinh dang khong thdng
nhat v&i cac phap luat lién quan (nhu: Luat Dau tu, Luit Dau tu cong, Luat Xay
dung...); viéc sir dung thuat ngit “chap thuan” chua rd rang, chua rd duoc thuc
hién theo phap luat ndo. Kién nghi: Sta doi quy dinh tai Diéu 62 Luat Pat dai
theo hudng thong nhat quy dinh vé tham quyén quyét dinh dau tu, quyét dinh chu
treong dau tu v6i Luat Dau tu, Luat Dau tu cong.

(2) C6 y kién cho rang: Theo quy dinh cta Luat Pau tw, Luat Pau tu cong
thi tham quyén chap thuan chu truong dau tu caa cac du an dau tu phat trién kinh
té - xa hoi, vi lgi ich qudc gia, cong cong 1a Québc hoi, Tha tuéng Chinh phu,
Nguoi dimg dau B, co quan trung wong, HDND céc cap, UBND tinh.

Tuy nhién, theo quy dinh tai Diéu 62, 63 Luat Dat dai thi can cr thu hoi dat
dé thuc hién cac dy an dau tu chi quy dinh d6i véi cap tham quyén quyét dinh,
chap thuan chu treong dau tu 1a Quéc hdi, Thu tuéng Chinh pha, Hoi dong nhan
dan cap tinh ma khong quy dinh dbi voi truong hop Nguoi ding dau B, co quan
trung wong, HDND cap huyén, cap xa, UBND tinh chap thuan chi truong dau tu.
Vi vay, cac dy an duoc Nguoi ding dau Bo, co quan trung wong, Hoi dong nhan
dan cap huyén, cap xa, UBND tinh quyét dinh chap thuan dau tu theo quy dinh
Luat Pau tu va Luat Pau tu cong ma phai thu hoi dat lai khong c6 trong ddi twong
thu hoi dat theo quy dinh Luat Dat dai.

(3) Theo Piéu 31 Luat Pau tu quy dinh Tha tuéng Chinh phu chap thuan
du an dau tu xay dung va kinh doanh két cau ha tang KCN, Khu ché xuat, BQL
Khu céng nghiép chap thuan cac du an san xuét, thuong mai, nha & phd hop quy
hoach, UBND c4p huyén noi c6 dat chap thuan cac du an dau tu cong do HDND
huyén théng qua. Con khoan 2 Diéu 62 Luat Dat dai quy dinh thu hoi dat ddi véi
cac du an do Thu tuéng Chinh phii chap thuan, quyét dinh dau tu ma phai thu hoi
dat, bao gom Du an xay dung khu cong nghiép, khu ché xuat, khu céng nghé cao,
khu Kinh té.

b) Huong xu ly:

Pé xuat stra d6i, bd sung cac truong hop nha nude thu hoi dat theo hudng
1am rd hon cac truong hop Nha nudc thu hdi dat.

2. Luat Pau thau

2.1. Vé hinh thirc giao dit sau khi triing ddu thau du an



10

a) Ngi dung virong mdc, chong chéo

Khoan 1 Biéu 118 Luat Dat dai quy dinh: Viéc giao dat thuc hién cac du
an d6 thi, khu dan cu, nha & thudc truong hop dau gia QSD dat. Piéu kién dau gia
theo khoan 1 Biéu 119 1a ¢4t da dugc giai phéng mat bang. Thuc té c6 nhiéu du
an khu dan cu thyc hién tai khu dat chwa giai phong mat bang va ang kinh phi khi
Nha nudc khong du kinh phi dé giai phong mat bang, vi vay phan Ion cac tinh kéu
goi nha dau tu thuc hién giai phdng mat bang va giao dat khong qua du gia theo
quy dinh caa Luat Bau thau.

Hién nay, Chinh phu d3 ban hanh Nghi dinh sé 25/2020/ND-CP ngay
28/02/2020 quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Luat Bau thau vé lya chon
Nha dau tu, theo d6 da quy dinh viéc giao dat thdng qua hinh thirc dau thau du an
c6 st dung dat thuc hién theo Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP, tuy nhién trong Luat
dat dai ndm 2013 khong quy dinh cu thé vé hinh thirc giao dat ddi véi cac truong
hop nay, dan dén nhimg khé khin, vaéng mac trong nguyén tic p dung vin ban
quy pham phap luat (gitra Luat va Nghi dinh).

b) Huong xur ly: Giai trinh

Nghi dinh sb 25/2020/ND-CP ngay 28/02/2020 quy dinh chi tiét thi hanh
mot s6 diéu cua Luat DAu thau vé lra chon Nha du tu nhung khong phit hop Véi
quy dinh cta Luat dat dai vé cac truong hop giao dat, cho thué dat thong qua dau
gia quyen st dung dat va cac truong hop giao dat, cho thué dat khdng thong qua
dau gia quyeén str dung dat, gay kho khin, vudng mac trong nguyén tac ap dung
van ban quy pham phap luat (gitra Luat va Nghi dinh) nhu phan anh cua dia
phuong la dung.

Dé giai quyét cac vuedng mac néu trén, du thao Luat da stra doi, bo sung noi
dung nay theo hudng quy dinh quy dinh cu thé cac truong hop giao dat, cho thué
dat khong thong qua dau gia quyén sir dung dat, dau thau du an cd sir dung (ch
yéu ap dung cho cdc truong hop dwoe giao dat khong thu tién sir dung dat, duwoc
mién tién sir dung ddt va thure hién cac chinh sach x& héi ciia Nha nuwréc). Ddi voi
cac truong hop con lai thi phai thuc hién dau gia quyén sir dung dat, dau thau du
an co sir dung dat. Bong thoi, du thao bo sung diéu kién ddi véi quy dat duogc lya
chon dé thuc hién dau gia quyén sir dung dat, dau thau du an co sir dung dat; quy
dinh vé tiéu chi, diéu kién, phuong thuc lya chon nha dau tu dé dau thau dy an c6
sir dung dat.

2.2. Vé thoi diém giao dit, dinh gid dat sau khi trang dédu thau

a) Ngi dung virdong mdc, chong chéo:

Luat Dat dai chua quy dinh thoi diém giao dat, tinh gia dat cho nha dau tu
duogc giao dat, cho thué dat thong qua hinh thie dau thau. Bé nghi stra doi Luat
Dit dai, trong d6 quy dinh rd thoi diém giao dat, cho thué dat, tinh gia dat di véi
nha dau tu thuc hién dy an thdng qua hinh thirc dau thau.

b) Huong xu ly:
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B6 sung quy dinh vao dy thao Luat Dat dai (sira doi) quy dinh: gia dat dé
lam can ct tinh tién st dung dat, tién thué dat doi véi truong hop dau thau dy an
cé sur dung dat la gia tring dau thau.

3. Luat Doanh nghiép

a) Ngi dung viréong mdc, chong chéo:

Luat Dat dai hién nay quy dinh ngudi stir dung dat duoc gop von bang quyén
su dung dat, tuy nhién theo Luat Pau tu va Luat Doanh nghiép thi ngudi stir dung
dat c6 thé gop von bang quyén sir dung dat dé hop tac kinh doanh va gop von vao
doanh nghiép dé tao thanh von diéu Ié caa doanh nghiép. Tuy nhién, Luat Pat dai
khong quy dinh rd ve viéc gép von trong 2 truong hop nay vai nhitng co ché riéng
phu hop vai tinh chat, dac diém cua tirng giao dich. Bé nghi nghién cuiru sira doi,
bo sung Luat Bat dai dé ¢6 quy dinh day du, rb rang ve viéc gop von bang quyeén
su dung dat dé thuc hién hop tac kinh doanh va gép von bang quyén st dung dat
deé tao thanh von dicu 1€ cua doanh nghiép

b) Huéng X Iy: dé xuat tiép thu va stra d6i cu thé cac quy dinh c6 lién quan
den gdp von bang quyén sir dung dat theo hudng quy dinh rd hai loai hinh gop
von bang quyen st dung dat gom:

GOp von bang quyén sir dung dat 1a sy thoa thuan giita cac bén vé chuyén
quyén su dung dat thdng qua viéc gop quyén st dung dat dé tao thanh gia tri tai
san trong von diéu Ié cua doanh nghiép, bao gom gop von dé thanh lap doanh
nghiép hoac gop thém von diéu 1€ cia doanh nghiép da duoc thanh lap.

GOp quyén str dung dat 1a sy thoa thuan giita cac bén, theo d6 nguoi st
dung dat gop quyén str dung dat ciia minh dé hop tac san xuat, kinh doanh véi to
chuc, ho gia dinh, ca nhan, chu thé khac ma khong lam thay doi quyén st dung
dat cua nguoi st dung dat.Trén co so dinh hudng sira doi néu trén dugc thong
qua, cac quy dinh tai Luat Dat dai vé giai thich tir ngir va cac quy dinh vé quyen,
nghia vu cia nguoi st dung dat trong Luat Dat dai sé€ dugc sua doi cho phu hop.

4. Luét Cong nghé cao (sira doi, b6 sung mot s6 diéu nim 2014)

a) Noi dung vieong mdc, chong chéo:

Tai khoan 1 Biéu 32 Luat Cong nghé cao quy dinh Khu néng nghiép tng dung
cbng nghé cao la khu cdng nghé cao (chu yéu sir dung dat vao muc dich nong
nghiép). Tuy nhién, khu cong nghé cao theo Luat Bat dai duoc quy dinh tai Bieu 150
Luat Bat dai quy dinh ve ché do sir dung dat phi ndng nghiép.

b) Huong xur ly:

Stra doi ché do str dung dat khu cong nghé cao theo hudng: Pat sir dung cho
khu cong nghé cao, theo quyet dinh thanh lap caa Tha twdng Chinh phu bao gom cac
loai dat dé stir dung vao cac muc dich theo quy dinh cia phap luat vé cong nghé cao.
Viéc sir dung dat cho khu cdng nghé cao phai phu hgp véi quy hoach, ké hoach sir
dung dat, quy hoach xay dung da dugc co quan nha nudc ¢o tham quyeén phé duyét.
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Il. NHOM CAC LUAT VE QUY HOACH, KET CAU HA TANG,
XAY DUNG, NHA O, CONG NGHIEP

5. Luat Nha &

5.1. Vé nguwoi sir dung dat

a) Noi dung viréng mdc, chong chéo

Diéu 159 Luat Nha & quy dinh té chic, ca nhan nudce ngoai 1a mot trong
nhitng doi tugng dugc s& hitu nha ¢ tai Viét Nam. Khoan 2 biéu 14 Luat Kinh
doanh bat dong san quy dinh nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, to chuc, ca
nhan nudc ngoai dugc thué cac loai bat dong san dé st dung, dugc mua, thué nha
¢ theo quy dinh cua phap luat vé nha ¢. Noi dung ve quyén sé hitu nha o tai Viét
Nam cua t6 chic, ca nhan nudc ngoai da dugc Bo Xay dung bao cao va Bo Chinh
tri théng nhat dua vao Luat Nha &.

Tuy nhién, Diéu 5 Luat Pat dai quy dinh vé ngudi sir dung dat chi quy dinh
to churc nudc ngoai duogc thuc hién du an nha & tai Viét Nam; khong quy dinh ca
nhan la nguoi nuwdc ngoai duoc stir dung dat o tai Viét Nam.

Pé bao dam tinh thong nhat, dong bo cua hé théng phap luat, dé nghi sta
d6i, bo sung Luat Pat dai theo huéng bo sung dbi twong ca nhan nudc ngoai duoc
s& hitu nha o tai Viét Nam theo phap luat vé nha & thi duoc st dung dat theo phap
luat vé dét dai.

b) Huong xur ly: Giai trinh

Hau hét cac nude trén thé gidi déu 6 cac quy dinh nham han ché hoac kiém
soat cAc quyén va nghia vu ciia ngudi nudc ngoai lién quan dén dat dai, bat dong
san ¢ cac muc do khac nhau. Trong boi canh dat dai ¢ nudce ta thuoc so hiru toan
dan nén viéc trao quyén str dung dat cho ngudi nudc ngoai can than trong va phai
trén co s& quan diém chi dao ctia Trung wong. Trong qué trinh tong két Nghi quyét
50 19-NQ/TW ngay 31 thang 10 nam 2012 cta Hoi nghi Trung wong 6 (khoa XI)
van dé nay da duogc dua vao bao cao, tuy nhién sau d6 da co chi dao dua ra.

Do d6, van dé nay c6 cac Phuong an xt Iy nhu sau:

Phwong an 1: Bo Xay dyng va Bo Tai nguyén va Méi truong phdi hop trong
qua trinh trinh du thao Luat tiep tuc bdo cao Ban Can su dang Chinh phu, Bang
doan Quoc hoi xem xét bdo cao Bo Chinh tri cho phép nguoi nudc ngoai s¢ hiru
nha & tai Viét Nam duoc st dung dat tai Viét Nam. Theo d6 dy thao Luat Luat Dat
dai s& stra doi quy dinh vé ngudi st dung dat tai Diéu 5 ciia Luat Dat dai va cac quy
dinh tai Chuong quy dinh vé quyén va nghia vu ctia nguoi st dung dat d¢ dam bao
tuong thich sau khi c6 y kién chi dao cta cap c6 tham quyen.

Phwong dn 2: Nghi quyét sé 18-NQ/TW da c6 quy dinh vé viéc sir dung
khong gian ngam, khdng gian trén khong. Vi vay, co thé xem xét giai quyet van
de sur dung dat cua to chirc ca nhan nuwdc ngoai théng qua bo sung quy dinh méi
lién quan dén nguoi nudc ngoai dugc sir dung khéng gian xay dung cbng trinh
gan lién véi dat giong nhu kinh nghiém cua mét so6 nudc hién nay cho phép dat
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ciia mot ngudi nhung tai san trén dat thuoc sé hitu cia ngudi khac [di thdo Ludt
Pt dai (sira d6i) chwa cé quy dinh Vé vdn dé nay].

5.2. VVé ddu gid, ddu thau lién quan dén dw an nha ¢

a) Ngi dung viréng mdc, chong chéo

(1) Theo quy dinh tai diém a Khoan 1 Diéu 118 Luat Dat dai quy dinh Nha
nudc giao dat théng qua hinh thirc dau gia quyén str dung dat khi dau tu xay dung
nha & dé ban hoic cho thué. Theo quy dinh tai diém b khoan 2 Biéu 22 Luat Nha &
cho phép Iya chon chu dau tu xay dung nha ¢ thuong mai theo hinh thie déu thau
du &n c6 st dung dat. Viéc c6 quy dinh khac nhau vé hinh thire lya chon nha dau
tu gitta 02 Luat dan dén kho khin trong qua trinh trién khai thuc hién.

(2) Theo quy dinh tai Piéu 18 Nghi dinh s6 99/2015/NP-CP ngay
20/10/2015 cua Chinh phi quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé diéu
ctia Luat Nha ¢ thi dbi véi truong hop khu dat thuc hién du 4n chua dugc boi
thuong, giai phong mat bang, viéc lua chon Nha dau tu doi véi dy &n loai nay 13
dau thau lya chon nha dau tu. Bé tién hanh luya chon Nha dau tu thi theo quy dinh
tai Piéu 11 caa Nghi dinh sé 25/2020/ND-CP ngay 28/02/2020 cua Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Luat Dau thau vé lva chon nha dau tu,
thi mét trong sé cac diéu kién Ia du &n phai nam trong danh muc dy an can thu
hoi dat da duoc phé duyét (duoc hiéu 1a cac khu dat thudc quyén quan ly, st dung
ctia Nha nudc hoic sé duge Nha nudc thu hoi, tic 1a thuéc danh muc du &n can
thu hoi dat da duoc HDND cép tinh thong qua).

Tuy nhién, khi Nha nudc thu hdi dat dé thuc hién du an thi khu dat d6 s&
tré thanh dat sach va viéc giao dat phai thuc hién qua co ché dau gia theo quy dinh
cua Luat Dat dai.

Déi véi du an dau tu xdy dung nha &: Theo quy dinh caa phap luat dat dai,
chi @i véi dy an khu do thi mai, viéc giai phdng mit bang duoc thuc hién qua co
ché Nha nudc thu hoi dat. Béi véi du an dau tu xay dung nha & dé ban hoic cho
thué mua, viéc giao cho thué dat duoc thuc hién theo co ché du gia quyén st dung
dat theo quy dinh tai Diém a Khoan 1 Diéu 118 Luat DAt dai va theo quy dinh tai
Piém a Khoan 2 Biéu 22 Luat Nha &. Theo quy dinh tai Khoan 1 Biéu 119 Luat
Pat dai nam 2013 thi mot trong nhitng diéu kién dé dau gia 1a dat da duoc giai
phéng mat bang, ma dé thuc hién duoc viéc giai phong mat bang thi khu dat (hau
hét quy dat dé thyc hién du an phat trién nha & c6 nguon goc 1a dat ndng nghiép)
phai dugc Nha nudc thu hoi dat. Biém nay 1a mau thuin do tai Diéu 62 Luat Dat
dai, Nha nudc chi thu hoi dat ddi véi du an Khu do thi méi.

Truong hop c6 nhiéu nha dau tu duoc chap thuan thi viéc xac dinh cha dau
tu theo quy dinh caa Luat Xay dung (c quyén sir dung dat & hop phap va céac loai
dat khac duge co quan nha nudc c6 tham quyén cho phép chuyén muc dich st
dung dat sang 1am dat ¢). Déi chiéu lan luot cac hinh thirc nay, thi cac kho khin
vé quy dinh hién hanh twong ung ting hinh thire nhu sau:
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Ther nhat, khong du diéu kién giao dat theo hinh thirc dau gia quyén sir dung
dat vi viéc dau gia quyén str dung dat dé lra chon nha dau tu trong khi dat dang
c6 chu st dung (chinh nha dau tu hién hitu) 12 khéng phi hop quy dinh tai diém
b, khoan 1, Diéu 119 Luat Dat dai (diu kién dat dua vao dau gia phai 1a dat da
duoc giai phong mat bang).

Ther hai, khong du diéu kién giao dét theo hinh thirc ddu thau chu dau tu
boi Chu dau tu hién tai van dang sir dung dat, khdng thudc truong hop dat giai
phéng mit bing, cling nhu khong thudc danh muc dat nha nudc dang quan 1y sir
dung theo khoan 4 Biéu 108 Nghj dinh sé 31/2021/ND-CP ngay 26/3/2021 cua
Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé diéu cia Luat Pau tu
quy dinh diéu kién xac dinh du an dau tu c6 str dung dat theo hinh thic dau thau
phai thudc danh muc du an can thu hdi dat duoc duyét theo quy dinh phap luat
dat dai hodc thudc khu dat do Nha nude dang quan ly, sir dung.

Thet ba, viéc nha dau tu phai c6 quyén sir dung dat & hop phap va céc loai dat
khac duoc co quan nha nudc cd tham quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dat
sang lam dét ¢ cling khong thoa man do Cha dau tu hién tai trén loai quy dat ndy phan
I6n déu dang str dung dat theo hinh thirc dat nha nuéc cho thué tra tién mot 1an hoac
hang nam dé phat trién dy 4n thwong mai dich vy, phi ndng nghiép.

Nhu vay, theo cac quy dinh trén, khi cac Nha dau tu dang c6 quyén thué
dat, quyén st dung dat hop phap, dang bi rang budc véi Nha nudc bai mot Dy &n
khac da duoc cap phép trude d6 trén chinh khu dat ndy voi muc dich str dung dét
1a thuong mai dich vy, san xuat kinh doanh, mudn duoc phat trién dy an nha &
thuong mai thi chua ¢ co ché thuc hién do khdng thoa man diéu kién nao trong
03 diéu kién néu trén. Néu phai dau gia quyén sir dung dat hoac dau thau du an
dé co thé phat trién dy an nha & trén chinh khu dat ma nha dau tu dang c6 quyén
str dung dat, quyén thué dat (va dang str dung hoan toan hop phéap, tuan thi Dy &n
da duoc duyét trude do) thi cac quy dinh trén gian tiép duoc hiéu nha dau tu phai
thudc danh muc thu hoi dat, giai phong mat bang.

b) Huong xur ly:

Pé xuat tiép thu, stra d6i trong du thao Luat Pat dai theo hudng quy dinh
quy dinh cu thé cac truong hop giao dat, cho thué dat khong thong qua dau gia
quyén sir dung dat, ddu thau dy &n c6 st dung (cha yéu ap dung cho cdc trirong
hop dwroc giao dat khdng thu tién si dung dat, dwroc mién tién sir dung ddat va thuc
hién cac chinh sach x& hdi cia Nha nuéc). Béi voi cac trudng hop con lai thi phai
thuc hién dau gia quyén st dung dat, dau thau du an co sir dung dat. Bong thoi,
du thao bo sung diéu kién ddi véi quy dat dugc lya chon dé thuc hién dau gia
quyén str dung dat, dau thau dy an c6 sir dung dat; quy dinh vé tiéu chi, diéu kién,
phuong thirc lya chon nha dau tu dé dau thau dy &n c6 sir dung dat.

Ngoai ra, Dy thao Luat DAt dai (sira d6i) da co cac quy dinh dé dam bao su
phU hop giita Luat Dat dai voi phéap luat vé nha &, khu d6 thi lién quan dén tén goi
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ctia cac du an nha &, khu d6 thi (Biéu 67 vé thu hdi dat dé phat trién kinh té - x&
hoi vi lgi ich quéc gia, cong cong)

5.3 Vécho phép cbuyén muc dich sir dung dat dé thure hién dwr 4n nha o

a) Noi dung virong mdc, chong chéo:

(1) biéu 62, Biéu 118, Diéu 146 Luat Bit dai quy dinh dat thuc hién dy an
dau tu xay dung nha ¢ thuong mai, khu d6 thi mai, chinh trang dé thi, khu dan cu
néng thon. .. phai thuc hién thu hdi va ddu gia quyén sir dung dat. Bong thoi, Luat
Pt dai khong quy dinh rd nha dau tu da c6 quyén sir dung dat va mubn chuyén
d6i muyc dich sir dung dat dé thuc hién du an dau tu xay dung nha & thuong mai,
khu d6 thi méi, chinh trang d6 thi, khu dan cu nong thon. .. thi phai thuc hién dau
gia quyén sir dung dat hay duoc chuyén muc dich sir dung dit va truc tiép thuc
hién du &n ma khong phai diu gia quyén sir dung dt.

Kién nghi: stra d6i, b6 sung Luat Dat dai theo hudng lam rd nha dau tu da
c6 quyén str dung dat va mudn chuyén doi muc dich str dung dat dé thuc hién du
an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai thi phai thuc hién dau gia quyén sir dung
dat hay duoc chuyén muc dich st dung dat va truc tiép thuc hién du 4n ma khong
phai ddu gia quyén sir dung dat.

(2) Khoan 3 biéu 58 Luat Pat dai duoc quy dinh vé 3 diéu kién cua nguoi
xin giao dat, thué dat, chuyén muc dich sir dung dat (vé ning lyc tai chinh, ky
quy, khdng vi pham phép luat dat dai ddi véi du an khéc), trong d6 khong c6 diéu
kién vé loai dat hién trang hoic bat cir diéu kién khac vé thua dt.

Tuy nhién, Piém ¢ Khoan 1 Diéu 23 Luat Nha ¢ (dugc sta doi tai diém ¢
Khoan 1 Diéu 75 Pau tu) chil dau tu dugc chi dinh di véi trudng hop co quyén
str dung dat & hop phap va céc loai dit khac duoc co quan nha nuéc c6 tham quyén
cho phép chuyén muc dich str dung dét sang 1am dat ¢. Nay thuc hién quy dinh
nay, dan dén tinh trang cac to chuc kinh té, doanh nghiép dang sir dung dat hop
phap ma quy hoach, ké hoach str dung dat duoc duyét la dat & nhung néu hién
trang khdng phai 1a dat & (mot phan hoic toan bo) thi khong dwoc chuyén muc
dich sir dung dat sang dat & nhu quy dinh caa phap luat vé dat dai. Pong thoi,
ngay trong Luat Dau tu d3 khong thong nhat giita quy dinh diém ¢ Khoan 1 Piéu
75 Pau tu (stra d6i Piém ¢ Khoan 1 Diéu 23 Luat Nha &) véi Biém a Khoan 4
Piéu 29 Luat Pau tu quy dinh nha dau tu c6 quyén sir dung dat (trir truong hop
Nha nudéc thu héi dat vi muc dich quéc phong, an ninh, thu hdi dat dé phat trién
kinh té - x& hoi vi loi ich qudc gia, cong cong theo quy dinh ctia phap luat va dat
dai) dugc co quan c6 tham quyén chap thuan chu truong dau tu dong thoi chap
thuan nha dau tu khong thong qua dau gia quyén sur dung dat, dau thau lya chon
nha dau tu.

b) Huong xur ly

Tai Diéu 67 cua du thao Luat vé thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi
loi ich qudc gia, cong cong ciing da bod sung quy dinh thu hodi dat déi voi “du &n
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khu dé thi, nha ¢ thuong mai, khu dan cuw néng thén”. Theo do, cac truong hop
nay khong duoc chuyén myc dich va phai thuc hién thu hoi, dau gia, dau thau theo
quy dinh.

5.4. Vé thoi diém co hiéu luc cia hgp dong mua ban nha ¢ va chuyén
quyén si dung dat

a) Noi dung vuéng mdc, chong chéo:

Khoan 3 Diéu 188: “Viéc chuyén doi, chuyén nhwrong, cho thué, cho thué
lai, thera ké, tang cho, thé chdp quyén siz dung dat, gop vén bang quyén si dung
dat phdi dang ky tai co quan déing ky dat dai va c6 hiéu luc Ké tir thoi diém dang
ky vao sé dia chinh”. /& thoi diém c6 hiéu luc cua hop ddng chuyén quyén sir
dung dét, hop dong mua ban, thué, thué mua nha & giita Luat Dat dai va Luat Nha
& chua c6 su thong nhat:

Piéu 122 Luat Nha & quy dinh doi véi cac giao dich vé nha & ma Luat nay
quy dinh phai thuc hién cong chung, ching thuc (nhu mua ban, tang cho nha ¢
thuong mai) thi thoi diém co6 hiéu lyc caa hop dong la thoi diém cong chuang,
chung thuc.

Tuy nhién, Luat Dat dai khong c6 quy dinh xéac dinh thoi diém cé hiéu luc
cua hop dong vé quyeén sir dung dat 1am phat sinh quyén va nghia vu giita cac bén
trong hop dong vé quyén sir dung dat ma chi c6 quy dinh vé thoi diém xac lap
quyén, bién dong quyén sir dung dat - thoi diém ding ky xéc lap quyén, bién dong
quyén str dung dat vao so6 dia chinh cta co quan dang ky dat dai dan dén viéc hiéu
dang ky vira 1a thoi diém l1am phat sinh quyén va nghia vu gitta c4c bén trong hop
d6ng, vira 1a thoi diém xac 1ap quyén, bién dong quyén sir dung dt.

Nhu vy, véi viée chua co quy dinh cu thé vé thoi diém phét sinh hiéu lec cua
hop ddng ctia Luat dat dai s& gy kho khan cho viée xac dinh hiéu luc caa hop dong
trong trudng hop hop ddng chuyén quyén si dung dat gan lién véi nha o.

Trong thyc té van con ton tai 02 quan diém vé thoi diém c6 hiéu luc cua
hop ddng chuyén quyén QSD dét gan lién voi nha & 1a tai thoi diém céng chung,
chung thyc va thoi diém dang ky bién dong vao so dia chinh. Mau thuan gitra
phap luat dat dai véi Khoan 1 Bidu 122 Luat Nha ¢ quy dinh: “Trwong hop mua
ban, tang cho, doi, gop von, thé chap nha ¢, chuyén nhirong hop dong mua ban
nha & thwong mai thi phdi thuc hién cong ching, chitng thuc hop dong, trir
trieong hop quy dinh tai khodn 2 Piéu nay. Péi véi cac giao dich quy dinh tai
khoan nay thi thei diém c6 hiéu luc cia hgp dong 1a thei diém cong chiing,
chitng thuc hop dong”.

Pia phuong kién nghi can quy dinh rd thoi diém cé hiéu luc caa hop dong,
giao dich vé quyén sur dung dat 1a thoi diém Hop dong dugc cong ching, ching
thuc theo quy dinh.

Huong xir Iy D& xuat xin ghi nhan va sira d6i Luat Dét dai theo hudng chinh
stra cAu chir dé dam bao khéng gay hiéu 1am trong qué trinh t6 chuc thuc hién, cu
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thé: “ Viéc chuyén quyén sir dung dat trong cac hop dong, giao dich chuyén dai,
chuyén nhuong, thira ké, tang cho, gép von bang quyeén str dung dat phai dang ky
tai co quan dang ky dat dai va c6 hi¢u luc ké tir thoi diem dang ky vao So dia
chinh. Viéc chuyén giao quyeén sir dung dat thug, tai san gan lién véi dat thué cé
hiéu luc ké tir thoi diém dang ky vao So6 dia chinh. Hiéu luc cua viéc dang ky the
chap quyén str dung dat la thoi dieém dang ky vao So dang ky theo quy dinh cua
Chinh phu vé dang ky bién phap bao dam.”

5.5. Thé chdp tai ngdn hang nwéc ngoai

a) Noi dung vieong mdc, chong chéo:

Diém d khoan 2 Diéu 174 Luat Dat dai quy dinh chi duoc thé chap quyén
sur dung dat tai to6 chic tin dung hoat dong tai Viét Nam.

Khoan 3 Piéu 119 Luat Nha ¢ cho phép thé chap quyén sir dung dat, tai
san gan lién vai dat tai cac ngan hang ¢ nudce ngoai.

Kién nghi: Cho phép doanh nghiép thé chap quyén st dung dat, tai san gan
lien vai dat tai ngan hang nudce ngoali

b) Huong xur ly: Giai trinh

Khoan 3 Diéu 119 Luat Nha & quy dinh “Bén mua, thué, thué mua nha 6,
bén nhdn chuyén nhuong hop dong mua ban nha ¢ thuong mai, nhdn doi, nhdn
tang cho, nhan thera ké, nhan the chap, nhan gop von, dwoc 1y quyen quan ly nha
& 1a té chire thi phdi ¢é e cch phap nhan va khong phy thude vao noi dang ky
kinh doanh, noi thanh 1Gp; triong hop 1a t6 chize niréc ngoai thi phdi thuge doi
twong dwoC so hitu nha ¢ tai Viét Nam theo quy dinh cua Lugdt nay; neu to chic
dwoc 1y quyen quan ly nha ¢ thi phai c6 chize nang kinh doanh dich vu bat déng
san va dang hoat dong tai Viét Nam theo quy dinh cua phép lugt vé kinh doanh
bat dong san.”

Piéu 160 caa Luat Nha & quy dinh diéu kién t6 chirc, ca nhan nudc ngoai
dugc s& hiru nha ¢ tai Viét Nam nhu sau:

“1. Poi V6i t6 chirc, cd nhdn niede ngoadi quy dinh tai diém a khodn 1 Piéu
159 cuia Lugt nay thi phai c6 Gidy chiing nhdn ddu tw va c6 nha & dwoc xay dung
trong du an theo quy dinh cua Lugt nay va phap lugt co lién quan.

2. Déi Véi té chire nude ngoai quy dinh tai diém b khodn 1 Piéu 159 cua
Lugt nay thi phdi c6 Gidy ching nhdn ddu tw hodc gidy to lién quan dén viéc dwoc
phép hoat dong tai Viét Nam (sau ddy goi chung 1a Gidy ching nhdn dau ti) do
co quan nha nwoc €0 tham quyén cua Viét Nam cap.

3. DOi Vdi cd nhan nude ngoai quy dinh tai diém ¢ khodn 1 Diéu 159 cua Lugt
nay thi phai dwoc phép nhdp canh vao Viét Nam va khong thugce dién duoc huong
quyén wu dai, mien true ngoai giao, 1anh su theo quy dinh cua phép ludgt... ”

Cin ctr cac quy dinh néu trén, ngan hang nuéc ngoai khong phai 1a doi
tuong duoc so hiru nha ¢ tai Viét Nam, do d6 khong dugc nhan theé chap quyén
s& hiru nha ¢ tai Viét Nam.
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6. Luat Quy hoach do thi

6.1. Vé phan loai dat

a) Noi dung vieong mdc, chong chéo:

(1) Tén goi, khai niém phan loai dat tai Biéu 10 Luat D4t dai khong théng
nhat voi Luat quy hoach d6 thi, cu thé:

Theo quy dinh tai Diéu 10 cua Luat dat dai, viéc phan loai dat duoc can cir
vao muc dich str dung, dat dai, cu thé nhu sau: Nhom dat ndng nghiep gom: Pat
trong cay hang ndm (dat laa va dat trong cay hang nim khac), Dat trong cay lau
nam, Dat ring san Xuat Dat ring phong ho, Dét rimg diac dung, Dat nudi trong
thay san, Dat 1am mubi, Dat ndng nghiép khac...Nhom dat phi ndng nghiép, gom:
bat ¢ (dat ¢ tai nong thon, dat ¢ tai do thi) gom dat xay dung nha &, xay dung cac
cong trinh phuc vu doi song, vuon, ao trong cung moét thira dat thudc khu dan cu,
Pit xay dyng tru so co quan, Pat sir dung vao muc dich an ninh, quoc phong, Dat
xay dung cong trinh sy nghiép.... Nhom dat chua sir dung gom: cac loai dat chua
xac dinh muc dich str dung.

Trong khi d6 theo Luat Quy hoach d6 thi thi tén goi va phan loai dét theo
tung giai doan quy hoach khac biét vai Luat dat dai gom: dat dan dung: dat o, dat
cong trinh cong cong; dat trudng hoc; dat cdy xanh; dat ngoai dan dung; dat trung
tam nghién ctru, dao tao; dat hon hop va dat khac. ..

Khai niém tén goi cac loai dat theo hai Luat trén co su khac nhau, nén qué
trinh trién khai thuc cac quy dinh cia phap luat vé dat dai va do thi gap nhiéu kho
khan vuéng mac dé nghi can stra d6i, bo sung cho thong nhat

(2) Diéu 6 Luat it dai quy dinh vé nguyén tic sir dung dat: Ping quy
hoach, ké hoach sit dung ddt va diing muc dich sir dung dat.

Piéu 61 Luat Quy hoach d6 thi quy dinh: Cac logi dat trong dé thi phdi
duwoc sur dung diing muc dich, chirc nang dwoc xdc dinh trong doé an quy hoach do
thi da dwoc phé duyét.

b) Huong xur ly

Pé xuat ghi nhan dé ra soat trong qua trinh stra doi Luat Dat dai. Tuy nhién,
hién nay Luat Quy hoach d6 thi cling dang trong qua trinh tong két do d6 Bo Tai
nguyén va Moi trudng dé nghi 02 Bo ¢ su phdi hop dé dam bao thdng nhat trén
nguyén tic Luat Dat dai 13 luat quy dinh chung vé quan hé dat dai trong d6 co viéc
phan loai dat, viéc phan loai dat cua Luat Quy hoach do thi can dam bao théng nhat
v6i Luat Dét dai.

6.2. Vé cong tac lap quy hoach

a) Noi dung vieong mac, chong chéo:

Viéc trién khai 1ap Quy hoach st dung dat va quy hoach d6 thi c6 mau
thuan, tring lap kho khan trong qua trinh thuc hién, muc dich st dung dat mot s6
vi tri khdng thdng nhat véi nhau, dan dén truong hop nguoi st dung dat dugc
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phép chuyén muc dich st dung dét theo quy hoach sir dung dat nhung khong duoc
cap phép xay dung do khéng phu hop vai quy hoach do6 thi.

- V& nguyén tic, quy hoach sir dung dat va quy hoach xay dung phai c6 su
thong nhat ca vé khong gian, thai gian, pht hop va hé tro nhau trong viéc thuc
hién chirc nang nhiém vy cia mdi loai quy hoach. Tuy nhién chua c6 quy dinh vé
moi lién quan gitra viéc thuc hién cuaa 02 loai quy hoach.

- Cong tac 1ap quy hoach sir dung dat va quy hoach xay dung c6 nhiing
diém khac biét nhau gay kho khin trong cong tac quan ly va thuc hién, cu thé:

+ Thai gian: Ky quy hoach khdng théng nhat, di vai ky quy hoach st dung
dat 1a 10 nam con quy hoach xay dung c6 nhiéu ky gém 5 nim, 10 nim, 20 nim
va dai hon tuy theo ting ty 1€ lap quy hoach.

+ Khong gian va céc loai quy hoach: Quy hoach sir dung dat thuc hién theo
don vi hanh chinh, hién chi con quy hoach st dung dat cap tinh va cap huyén;
Quy hoach d6 thi thuc hién quy hoach phan khu, quy hoach chi tiét co ban khong
can ct vao dia gidi hanh chinh.

b) Huong xuz ly:

Mic di, pham vi diéu chinh cua Luat Dat dai va Luat Quy hoach c6 sy khac
nhau song thé ché Nghi quyét s6 18-NQ/TW, du thao Luat Dat dai (stra d6i) da
bo sung cac quy dinh dé 1am rd méi quan hé giira 2 loai quy hoach, cu thé:

- B6 sung nguyén tac tai Biéu 37: Quy hoach sir dung dat qudc gia, cac quy
hoach qudc gia va cac quy hoach nganh linh vuc c6 sir dung dat phai dam bao phu
hop, théng nhat, dong b, gan két chat ché, thuc day 1an nhau phat trién.

- B6 sung quy dinh vé noi dung quy hoach sir dung dat cap huyén (Piéu
42), cac noi dung sau:

“3. Péi véi qudn, thanh phd thuge thanh phé truc thuge Trung wong da cé
quy hoach dé thi dwoc co quan nha nwéc c6 tham quyén phé duyét thi khdng ldp
quy hoach si dung ddt nhung phai lap ké hoach sir dung ddt hang nam phit hop
V6i chi tiéu sir dung dat da dwoc phan bé tir quy hoach sir dung dat cdp tinh va
cac chi tiéu s dung cua dia phuong.

4. Béi véi nhiing khu viee con lai, trie trieong hop quy dinh tai khodn 3 Piéu
nay da cé quy hoach do thi, quy hoach néng thén dwoc co quan nha nuwoc 6 tham
quyén phé duyét thi viéc ldp quy hoach si dung ddt cdp huyén phdi cap nhdt dinh
huéng vé hé thong dé thi va hé thong ha tang kj thudt, ha tang xa hgi theo ky quy
hoach sir dung dat.”

7. Luat Xay dung (dwoc sira d6i, bd sung nim 2020)

a) Ngi dung virong mdc, chong chéo:

- Khoan 2 Diéu 49 da duoc stra d6i, bo sung bai Luat 37 Luat. Tai khoan 7
Piéu 49 quy dinh “Truong hop quy hoach si dung ddt da dwoc cong bo ma chua
c0 ke hoach s dung dat hang nam cua cap huyén thi nguoi sur dung dat dwoc tiep
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tuc sir dung va dwoc thuc hién cac quyén Cua nguol Su dung dat theo quy dinh
cua phap lugt

Truong hop di cé ké hoach sit dung dat hang ndm cia cap huyén thi nguoi
sir dung dat trong khu viec phdi chuyén muc dich sir dung dat va thu héi dat theo
ké hogch duroc tiép tuc thuc hién cac quyén Cua nguol S dung dat nhung khong
dwroC X8y ding méi nha ¢, cng trinh, trong cdy ldu nam; néu nguoi sir dung dat
c6 nhu cdu cdi tqo, sira chira nha ¢, cong trinh hién cd thi phdi dieoc co quan nha
nieéc ¢6 tham quyén cho phép theo quy dinh cua phap ludz.” Cé nghia 1a nguoi
str dung dat duoc quyén xay dung nha &, cong trinh, cai tao, stra chira nha ¢, cong
trinh hién cé ké ca trong truong hop khéng phu hop véi muc dich st dung dat.

- Diém a khoan 1 Diéu 93 Luat Xay dung quy dinh thi khi xay dung d4i véi
nha & riéng Ié phai xin cip phép xay dung. Can cir dé cap phép xay dung 1a “phu

NI

hop Véi muc dich sir dung dat theo quy hoach sir dung ddt da diroc phé duyér”.

Do d6 thiéu thdng nhat trong quy dinh vé viéc thuc hién quyén caa nguoi
su dung dat trong viéc xay dung mai nha ¢ khién cho nguoi dan gap kho khan va
chinh quyén ldng ting trong viéc thyc hién.

b) Huong xur ly: Giai trinh

Tai khoan 32, khoan 33 Piéu 1 Luat sé 62/2020/QH14 (stra doi bd sung
diém a khoan 1 Diéu 93, Piéu 94 Luat Xay dyng nim 2014) theo d6 da sira doi
cac quy dinh veé dicu kién cap phép xay dung cé thoi han doi véi nha ¢ riéng lé
trong khu vuc da c6 quy hoach dugc duyét, cong bo nhung chua thuc hién va chua
c6 quyet dinh thu hoi dat cia co quan c6 tham quyén dé thong nhat vai Bicu 49
Luat bat dai (dugc stra doi, bo sung bai Luat stra doi 37 Luat ¢o lién quan dén
quy hoach).

8. Luat Kinh doanh bat ddng san

8.1. Vé quyén ban tai san gan lién véi dit

a) Ngi dung viréng mdc, chong chéo:

Khoan 2 Diéu 5 Luat Kinh doanh bat dong san thi “Nha, céng trinh xay
dung hinh thanh trong twong lai ciia Cac té chire, cd nhdn” dugce dua vao kinh
doanh bat dong san. Khoan 1 bicu 189 Luat dat dai to chuc kinh té, ho gia dinh,
ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép ¢6 von dau tu nudc
ngoai dugc ban tai san gan lién vai dat thué cia Nha nudc khi “da hoan thanh
vigc xay dung theo dung quy hoach xay dung chi tiet va du dn dau tw da dwoc phé
duyét, chdp thudn .

Kién nghi: Quy dinh thong nhat vé diéu kién mua, bén tai san

b) Huong xur ly

Tai Piéu 55 caa Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh

“Piéu 55. Piéu kién cua bdt dong san hinh thanh trong twong lai dwoc dua
vao kinh doanh
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1.Cé6 gidy torvé quyén sir dung dat, hé so du &n, thiét ké ban vé thi cong da
dwoC Cap c6 tham quyeén phe duyet Gidy phép xay dung doi véi trwong hop phdi
c6 Gidy phép xay dung, gidy to vé nghiém thu viéc hoan thanh xay dung co sé ha
tang ky thudt twong ieng theo tién dé du dn; truong hop 1a nha chung cu, toa nha
hon hop ¢é muc dich dé o hinh thanh trong twong lai thi phdi c6 bién ban nghiém
thu da hoan thanh xong phan mong Cua toa nha do.

2. Truoc khi ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai, chii dau
tw phai ¢6 van ban théong bdao cho co quan quan ly nha ¢ cap tinh ve viéc nha ¢
du diéu Kién duwoc ban, cho thué mua.

Trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhén diwoc théng bdo, co quan quan Iy
nha ¢ cap tinh co6 trach nhiém trd loi bang van ban cho chu dau tw vé nha o du
diéu kién duoc ban, cho thué mua; truong hop khong du dieu Kién phai néu ré ly do.”

Nhu vay, quy dinh ciia Luat Pat dai va Luat Kinh doanh bat dong san vé
van d¢ nay la thong nhat véi nhau. Tuy nhién, d€ tranh hiéu lam theo phan anh
cua dia phuong thi c6 thé bo sung quy dinh loai trir doi véi treong hop mua, ban
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

8.2. Vé chuyén nhweng dur &n

a) Néi dung viréng mdc, chong chéo:

Tai khoan 3 Piéu 51 cua Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh:

“3. Trong thoi han 30 ngay ké tir ngay co quyet dinh cho phép chuyén

nhwong du an cua co quan nha niréc ¢ tham quyen, cac bén phdi hoan thanh
viéc ky két hop dong chuyén nhwong va hoan thanh viéc ban giao du an.

Trieong hop chi dau tw nhan chuyén nhwrong du an bdt dong san la doanh
nghiép ¢6 von dau tw meéc ngoai thi sau khi co quyér dinh cho phép chuyén
nhirong du &n Ciia co quan nha nwéc c6 tham quyeén, chi dau te chuyén nhrong
lam thu tuc tra lai dat cho Nha nude; co quan nha nuéc ¢d tham quyén quyet dinh
giao dat, cho thué dat doi voi chu dau tu nhan chuyén nhuwong trong thoi han 30
ngay ké tir ngay nhdn du ho so hop 1é.”

Tuy nhién, Luat Dat dai khong c6 quy dinh vé viéc tra lai dat cho nha nudc.
Tai khoan 2 Diéu 83 ciia Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014
cta Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cua Luat Dat dai da co quy
dinh v¢ tha tuc dat dai lién quan dén chuyén nhuong du an. Do do, viéc Luat Kinh
doanh bat dong san quy dinh chong lan nén cac noi dung veé tha tuc dat dai sé co
thé din dén nhitng vudng mac trong qua trinh té chic thuc hién.

b) Huong xur ly

Pé nghi stra Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh phi hop véi Luat Pat
dai theo hudng cac noi dung lién quan dén dat dai dan chiéu sang thuc hién theo
quy dinh cta phép luat dat dai.

9. Luat Pwong sat
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a) Ngi dung virong mdc, chong chéo:

Piém a Khoan 2 Diéu 6 Luat Buong sét vé vu dai, hd trg trong hoat dong
duong sat c6 quy dinh: “a) Giao dat khéng thu tien sir dung dat doi véi dién tich
dat xay dung két cau ha tang dwong sat quoc gia, dwong sat dé thi; mien tién thué
dat doi voi dién tich dat xay dung ket cau ha tang dwong sat chuyén dung, cong
trinh céng nghiép dwong sat;” Nhu vay, trong truong hop nha ga la cong trinh
cbng cong cd muc dich kinh doanh nhung thuoc ha tang duong sat quoc gia thi
thugc truong hop giao dat hay cho thué dat.

Theo quy dinh tai diém d khoan 1 Biéu 56 Luat Pat dai, dat xay dung cong
trinh cdng cong c6 muc dich kinh doanh thudc trueong hop nha nudce cho thué dat.

Diéu 110 Luat Dat dai chwa c6 ndi dung quy dinh trong viéc mién, giam
tien su dung dat, tién thué dat doi véi linh vuc duong sat. Do do, can sua doi, bo
sung dé phu hop véi quy dinh cua Luat Buong sat. Bé xuat bo sung mot diem méi
trong Pi¢u 110 nhu sau: ..) Pat xay dung ket cau ha tang dwrong sat quoc gia,
dwong sat do thi, duong sat chuyén dung, cong trinh cong nghiép dwong sat.

b) Huong xu ly

Tiép thu, b6 sung vao du thao Luat Dat dai quy dinh vé mién, giam tién sir
dung dat, tién thué dat doi véi dat xay dung két cau ha tang duong sat, ga duong
sat. Bong thoi, bo sung mot diéu riéng quy dinh vé dat danh cho dudng sat, theo
do6 quy dinh cu thé vé dat danh cho duong sat, quy dinh cu thé hinh thirc giao dat
khong thu tién sir dung dat, cho thué dat, quyén va nghia vu cua t6 chirc, cd nhan
st dung dat duong sat.

Pong thoi Luat Puong sat can xem xét bai bo cac quy dinh vé dat dai dé
dam bao théng nhat, dong bo.

111. NHOM CAC LUAT VE DAN SU'

10. B§ Luat Dan sw

10.1. Vé quyén cam cé bdt dgng sdn

a) Néi dung viréng mac, chong chéo

Khoan 2 Diéu 310 B¢ luat Dan su quy dinh: “...Trwong hep bat déng sdan
la déi twong cuia cam ¢é theo quy dinh cua lugt thi viéc cdm cé bdr déng san co
hiéu luwc doi khang vdi nguoi thir ba ké tir thoi diém dang ky .

Nhu vay, theo quy dinh trén, dat dai 1a bat dong san, theo quy dinh cia diéu
107 Bo luat Dan su - dugc phap luat thira nhan 1a doi tuong cua giao dich cam co
tai san. Tuy nhién, khoan 1 diéu 167 Luat Pat dai quy dinh “Ngwoi su dung dat
dwoc thuc hién cac quyen chuyen doi, chuyén nhu"oﬂg cho thué, cho thué lai, thwa
ké, tang cho, thé Chap gOp von quyen sir dung dat theo quy dinh cua LUat nay”,
khong quy dinh vé quyén cam ¢ quyen sur dung dat ciia ngudi ¢ quyén su dung
dat hop phap. Nhu vy, chua c6 su thdng nhit giira quy dinh caa BLDS 2015 va
Luat Pat dai nam 2013, dan dén ling ting cho céng chung vién khi giai quyét yéu
cau cong chirng hop dong cam co dat dai.
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b) Huong xu ly: Giai trinh

Cam cb, thé chap, bao 1anh 1a c4c bién phap bao dam thyc hién nghia vu dan
su. Ban chat cua quyéen cam co 1a nguoi nhan cam ¢o6 gitr tai san cam co; ban chat
caa quyen thé chap 1a nguoi nhan thé chap gitr giay to; bao lanh la viéc mot nguoi
dung tai san hodc uy tin dé bao dam cho viéc thuc hién nghia vu cia mot nguoi
khéc. Dat dai la tai nguyén, 1a tu liéu san xuat dac biét, viéc cam co tai san anh
hudng truc tiep dén quyen sur dung dat cua nguoi sir dung dat do d6 can danh gia
cu thé, chi tiét tic dong cua quyen nay.

10.2. Vé quyén cho thué tai san

a) Noi dung viréng mdc, chong chéo

Piéu 175 Luat Dat dai khong quy dinh doanh nghiép duoc quyén cho thué
tai san gan lién voi dat thué tra tién hang nam. Bé nghi stra d6i Bicu 175 Luat Dat
dai dé bo sung quy dinh vé viéc nay dé dam bao dong b6 vai Bo luat Dan sy, Luat
kinh doanh bat dong san ciing nhu tao co sé phap Iy cho doanh nghiép thuc hién.

b) Huong xu ly

Pé xuat tiép thu ndi dung nay dé bo sung vao Chuong quyén va nghia vu
cua nguoi sir dung dat tai du thao Luat Bat dai nham tao hanh lang phap 1y dam
bao quyén loi caa chu sir dung dat va cha so hitu tai san.

10.3. Vé dang ky bdt bugc tai sdn gdn lién véi dat

a) Néi dung viréng mac, chong chéo:

Quy dinh vé tai san gan lién vai dat, Luat Dat dai nam 2013 sir dung cum
tir “tai san gan lién véi dat”; quy dinh quyén mua ban, tang cho, gop vén, cho
thué, cho thué lai, thé chap bang tai san gan lién véi dat cua té chic, ca nhan, ho
gia dinh (cac dieéu 167, 174, 175, 176, 177, 178, 179...). Tuy nhién, Luat Bat dai
nam 2013 chua dua ra khai niém thé nao la “tai san gan lién véi dat”. Bé giai
quyét vuong mac nay, Nghi dinh s6 21/2021/NB-CP ngay 19/3/2021 cua Chinh
pha quy dinh thi hanh B¢ luat Dan su vé bao dam thuc hién nghia vu da c6 quy
dinh giai thich cy thé khéi niém “tai san gan lién véi dat” (khoan 4 Diéu 3).

Bén canh d6, Luat Pat dai nam 2013 quy dinh viéc dang ky tai san gan lién
véi dat, bao gom ca nha &, dugc thuc hién theo yéu cau (khoan 1 Biéu 95). Quy
dinh nay dan dén viéc tai san gan lién v&i dat thuong khong duoc ding ky nén
thong tin vé tai san gan lién véi dat khong day du, minh bach, dan dén gay rui ro
va tranh chap giira cac bén khi thiét 1ap cac giao dich lién quan dén tai san gan
lién véi dat, bao gom ca thé chap.

- Bé nghi phap dién hoa quy dinh cua Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP vé tai
san gan lién véi dat dé tao sy thuan loi trong &p dung phép luat.

- Bé d¢am bao thdng tin vé quyén st dung dat, tai san gan lién véi dat dugc
day da, minh bach, dong thoi dé dam bao su thong nhat ve ché d6 dang ky gitra
cac loai hinh bat dong san, @€ nghi co quan cha tri soan thao nghién ctru stra doi
Luat Pat dai naim 2013 theo hudng quy dinh viéc dang ky tai san gan lién voi dat
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12 bat budc, dong thoi 1am rd nhitng loai hinh tai san gan lién véi dat nao thudc
truong hop phai dang ky. Lién quan dén van dé nay, dbi véi mot so tai san gan
lién voi dat co tinh chat dac tha, cé tinh bién dong va mang tinh mua vy, khéng
thuc su can thiét phai diang ky nhu cdy hing nam, cong trinh tam, Nghi dinh sb
21/2021/ND-CP di c6 co ché phap 1y dé giai quyét theo huéng cho phép ap dung
quy dinh cua phép luat vé bao ¢am thyc hién nghia vu bang dong san, trir tau bay,
tau bién d6i vai cac loai hinh tai san nay (khoan 2 Piéu 10). Do d6, dé nghi can
nhic phap dién hoa quy dinh néu trén cia Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP dé dam
bao phil hop vai thuc tién va dic tinh bién dong caa céc loai hinh tai san nay.

b) Huong xut ly:

Du thao Luat da bd sung khai niém “tai san gan lién véi dat” tai khoan 19
Diéu 3: Tai san gén lién véi dat bao gom nha &, cong trinh xay dung gan lién véi
dat, cay lau nam, ring san xuét & ring trong va cac tai san khac theo quy dinh
cua phap luat.

Doi véi tai san gan lién véi dat thi khdng quy dinh bat budc phai diang ky,
Vi tai san s& c6 nhitng thay do6i thuong xuyén. Viéc quy dinh dang ky tai san bat
buoc s& gay kho khin cho nguoi dan. Do d6, chi khi nao thuc hién giao dich doi
véi mot s6 loai tai san, ngudi dan ¢ nhu cau thi méi dang ky. Qua tong két danh
gia thi hanh Luat Dat dai 2003, dé tao thuan loi cho ngudi dan nén khoan 1 Biéu
95 cua Luat Pat dai ndm 2013 da quy dinh diang ky dat dai 1a bit budc d6i véi
nguoi sir dung dat va nguoi dugc giao dat dé quan 1y; diang ky quyén sé hitu tai
san gan lién véi dat thuc hién theo yéu cau caa chu sé hitu.

10.4. Vé bé sung cac quyén khdc trén dit

a) Ngi dung virong mdc, chong chéo:

C6 y kién cho rang Khoan 2 DBiéu 159 B¢ luat Dan su 2015 quy dinh vé céc
quyén khac d6i véi tai san 12 bat dong san bao gdm quyén déi véi bat dong san
lien ké, quyén huong dung va quyén bé mat. Tuy nhién, Luat Pat dai nam 2013
chua c6 quy dinh diéu chinh vé cac quyén khac d6i véi tai san 1a bat dong san. Bé
nghi nghién ctiu, bo sung quy dinh vé quyén khac dbi véi bat dong san va viéc
dang ky dat dai ddi véi cac quyén khac nay (quyén ddi voi bt dong san lién ké,
quyén hudng dung va quyén bé mit) dé phu hop véi Bo luat dan su 2015. Bong
thoi, dé nghi can nhac viéc nguoi co quyén huéng dung, quyén bé mat dbi voi bat
dong san thi co dugc thé chap dbi vai cac quyén nay hay khéng?

C6 y kién cho rang Luat Bat dai nam 2013 da ghi nhan mot phan ndi dung
quyén bé mit dudi giac d6 ghi nhan quyén thué dat tra tién mot lan cho ca thoi
gian thué, nhung chua c6 quy dinh cu thé vé quyén huong dung ddi véi quyén si
dung dét, tai san gan lién voi dat, cling nhu chua c6 co ché phép 1y day du dé cha
thé c6 quyén bé mit, quyén huéng dung thuc hién cac quyén cua minh trong bao
dam thuc hien nghia vu. Do d6, dan dén thiéu co so phap Iy cho cac cha thé trong
quan hé quyén bé mat, quyén hu:ong dung dung tai san do minh tao Iap trong qua
trinh thuc hién quyén caa minh dé bao dam thuc hién nghia vu. Bé giai quyét
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vuéng mac nay, Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP da co co ché giai quyét theo hudng
ghi nhan, tai san thudc sé hiru caa chua thé quyen bé mat quy dinh tai khoan 2 Biéu
271 cua Bo luat Dan sy duoc dung dé bao dam thuc hién nghia vu; hoa loi, loi tiac
hodc tai san khac co dugc tir viéc khai thac, sir dung tai san la doi twong cia quyen
hudng dung dugce dung dé bao dam thuc hién nghia vu; dong thoi quy dinh vé co
che ap dung, theo do, truong hop tai san thuoc so hiru cua chu thé quyen bé mat
la tai san gan lien véi dat thi s€ &p dung cac quy dinh vé bao dam thuc hién nghia
vu bang tai san gan lién véi dat (Biéu 11). Bé nghi nghién ctru, quy dinh vé co
ché dang ky quyen bé mat, quyén huong dung theo ché d6 phap ly vé dang ky
bien dong quyen sir dung dat; phap dién hoa quy dinh cta Nghi dinh so
21/2021/ND-CP lién quan dén bao dam thuc hién nghia vu bang tai san hinh thanh
ttr quyén hudng dung, quyen bé mat (Bo Tu phap)

b) Huong xuz ly:

Du thao di bo sung quy dinh vé dang ky di véi quyén sir dung khong gian
ngam va khoang khong, b6 sung mot dicu quy dinh vé ché do sur dung doi voi
Khéng gian str dung dat, dat xay dung cong trinh ngam, dat xay dung cong trinh
trén khong

11. Luat Cbng ching

11.1. Vé thei diém c6 higu luc cia hop dong

a) Néi dung viréng mdc, chong chéo:

Khoan 3 Diéu 188 Luat Pat dai nam 2013 va Diéu 503 Bo Luat dan sy nim
2015 quy dinh: Thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong, giao dich ké tir thoi diém
dang ky vao so dia chinh.

Tai khoan 1 Diéu 5 Luat Cong ching 2014 quy dinh: Thoi diém ¢ hiéu luc
cua van ban cong chang la tr thoi diém cong chimg vién ky va dong dau cua to
chuc hanh nghé céng chuang.

Va tai khoan 1 Biéu 401 B6 luat Dan su 2015 quy dinh: Thoi diém c6 hiéu
luc cua hop dong, giao dich la ké tur thoi diem giao két, trur truong hop co thoa
thuan khac hoac luat lién quan c6 quy dinh khac.

Pé nghi quy dinh thdng nhét vé thoi diém c6 hiéu luc cua hop dong, giao
dich trong cac van ban phap luat.

b) Huong xu ly:

Pé xuat xin ghi nhan va sira doi Luat Dt dai theo hudéng chinh stra cau chir dé
dam bao khéng gay hiéu lam trong qué trinh to6 chac thuc hién, cu thé: « Viéc
chuyén quyén st dung dat trong cac hop dong, giao dich chuyén doi, chuyén
nhuong, thua ke, tang cho, gop von bang quyén su dung dat phai dang ky tai co
quan dang ky dat dai va c6 hi¢u luyc ké tur thoi diém dang ky vao So dia chinh.
Viéc chuyén giao quyen st dung dat thué, tai san gan lién vai dat thué cé hiéu luc
ké tur thoi diem dang ky vao So dia chinh. Hiéu luc cua viéc dang ky thé chap
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quyén str dung dat Ia thoi diém dang ky vao S6 dang ky theo quy dinh cua Chinh
phua vé dang ky bién phap bao dam.”

11.2. Vé phgm vi céng chizng, ching thuc

a) Ngi dung virdong mdc, chong chéo:

Tai khoan 3 Diéu 167 caa Luat Dét dai quy dinh viéc céng chang, ching
thuc hop dong chuyén nhuong, tang cho, thé chap, gop von bang quyeén sir dung
dat, quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat phai dugc cng ching tai cac to
chtec hanh nghé cng chang va viéc chang thuc dugc thuc hién tai UBND cap xa.

Trong khi d6, Luat Cong chirng nam 2014 lai quy dinh viéc giao dich cac
hop dong, dic biét 1a cac hop ddng giao dich vé bat dong san, phai duoc cong
chtng to chiic hanh nghé Coéng ching, quy dinh trén da co sy chong chéo giita
Luat Bat dai vai Luat Cong ching nam 2014,

Kién nghi cac co quan lién quan & Trung wong c¢6 huéng dan théng nhat va
stra d6i nhitng vudng mac bat cap, hay nhitng van dé chua quy dinh trong thuc
tién thi hanh Luat dat dai va cac van ban c6 lién quan, cac vin ban huéng dan thi
hanh da néu trén.

b) Huong xur ly: Giai trinh:

Luat Dat dai da c6 quy dinh cu thé vé viéc cdng ching, ching thuc va viéc
lwa chon cdng chirng hoac ching thuc nham tao diéu kién thuan lgi cho nguoi
dan thuc hién cac quyén dic biét tai khu vuc c6 dia hinh khé khan, hai dao, mién
ndi. Trong qua trinh t6 chac thuc hién, Bo khdng nhan dugc kién nghi vé vudng
méc vé phép luat dat dai lién quan dén noi dung nay. Pay 13 van dé lién quan dén
viéc t6 chirc thuc hién tai cac dia phuong vé nghiép vu cdng ching, ching thuc
theo chi dao cua Bo Tu phap.

12. Luat Thi hanh &n dan su (dwoc sira ddi bo sung nim 2014)

12.1. Vé tham quyén thu héi dat

a) Ngi dung viréng mdc, chong chéo:

Tai khoan 2 iéu 36 cua Luat Thi hanh &n Dan sy nam 2008 (duoc stra ddi
nam 2014, 2018 va 2020) quy dinh: “2. Thu truong co quan thi hanh an dan su
c6 tham quyén chu déng ra quyét dinh thi hanh an va phan cong Chdap hanh vién
t6 chitc thi hanh déi véi phan ban &n, quyér dinh sau:

..d) Thu héi quyén sir dung ddt va tai san khéc thugc dién sung quy nhd nucc;

Viéc trao tham quyén cho thu trudng co quan thi hanh an déan su duoc thu
hoi dat 1a chua phu hop voi Hién phap (Piéu 53 va Diéu 54) va tham quyén thu
hdi dat quy dinh tai Piéu 66 cua Luat Pat dai.

b) Huong xu ly

Dé nghi sira d6i Luat Thi hanh &n dan su dé bao dam théng nhat véi tham
quyén thu hoi dat trong Luat Dat dai.

12.2. Vé dang ky, chuyén quyén s¢ hiwu, sie dung tai san
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a) Ngi dung virong mdc, chong chéo:

Tai khoan 4, 5 va 6 caa Diéu 106 caa Luat Thi hanh &n dan sy nam 2008
(dugc stra @61 nam 2015 va nam 2019) quy dinh vé Pang ky, chuyén quyén so
hiru, str dung tai san cho ngudi mua nhu sau:

“4.2 Truong hop tai san 1a quyén sir dung ddt, nha ¢ va tai san khac gan
lien voi dat ma khéng cé hogc khéng thu haoi dwroc Giay ching nhdn quyén si
dung dat, quyen so hitu nha ¢ va tai san khac gan lien voi dat thi co quan cé tham
quyén c6 trach nhiém cap Giay chung nhdn theo quy dinh cua Chinh phui.

5. Doi Véi tai san khong thuge trieong hop quy dinh tai khodn 4 Diéu nay
ma khéng co giay to dang ky hoac khdng thu hoi diroc giay to dang ky thi co quan
c6 tham quyén dang ky co trach nhiém cap giay ching nhdn dang ky quyén so
hitu, stz dung tai san.

6. Gidy to dwoc cdp méi thay thé cho gidy to khdng thu héi dwoc. Gidy to
khéng thu héi durgc khéng con gia tri.

Quy dinh nay la khdng rd rang, dan dén kho thyc thi trén thuc té, ly do:

Theo quy dinh tai khoan 16 Diéu 3 cia Luat Pat dai thi Gidy chiing nhan
quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién vai dat 1a chang
thu phap 1y nha nudc cap ¢ ngudoi cd quyen sir dung dat, quyen so hiru nha ¢ va
tai san khac gan lién vai dat. Do do, néu thuc hién theo quy dinh cua Luat Thi
hanh an dan su thi neu khéng thu hoi diwoc Giay chirng nhdn quyen sur dung dat,
quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lien voi dat thi co quan c6 tham quyeén
phdi cdap Giay chitng nhdn nhung khong c6 quy dinh xir Iy nhu thé nao ddi Véi
Giay chung nhan khong thu hdi dugc.

Néu phai thuc hién theo quy dinh caa Luat Thi hanh &n ma phai cap Giay
chirng nhan nhung Giay chirng nhan cii lai van chua bi phap luat xu ly (huy, hay
tuyén bb nd khéng con gia tri phap Iy - ma viéc nay chi co quan toa an méi thuc
hién duoc), ddn dén mot thira dat, mot tai san s& c6 02 Giay chuing nhan ton tai,
dan dén rai ro cho ngudi sir dung dat, chii s¢ hitu tai san chinh dang.

b) Huong xar ly :

Pé khong gay rii ro cho nguoi sir dung dat, dé nghi stra Luat Thi hanh an
dan su theo hudng truong hop tai san la quyén sur dung dat, nha ¢ va tai san khac
gan lien vai dat ma khong cé hoac khong thu hoi dugc Giay chirng nhan quyén
su dung dat, quyen s¢ hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat thi co quan thi
hanh &n c6 trach nhiém dé nghi Toa 4n nhan dan c6 tham quyeén quyét dinh trong
d6 c6 ndi dung thu hdi Gidy chang nhan da cap hoic tuyén huy Gidy ching nhan
da cap, trén co s d6 co quan nha nudc ¢ tham quyen thuc hién viéc cap lai Giay
chirng nhan cho nguoi ¢ quyeén.

12.3. Vé quyeén sir dung dit dwoc ké bién, bdn diu gid dé thi hanh an

2 Khoan nay dugc sira di, bd sung theo quy dinh tai khoan 37 Diéu 1 cua Luat s6 64/2014/QH13.
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a) Ngi dung viréng mdc, chong chéo:

Diéu 110 Luat Thi hanh an dan su quy dinh vé quyén str dung dat dugc ké
bién, ban dau gia dé thi hanh an nhu sau:

1. Chdp hanh vién chi ké bién quyén si dung dat ciia ngieoi phdi thi hanh
an thugc truong hop duoc chuyén quyén sir dung theo quy dinh cua phap lugt vé
dat dai.

2. Ngwoi phai thi hanh dn chwa dwot cap gidy ching nhan quyén si dung
dat ma thugc truong hop dwoc cap giay chieng nhan quyén si dung dat theo quy
dinh cua phap ludt ve dat dai hodac thugc dién quy hoach phdi thu hoi dat, nhung
chua cé quyet dinh thu hoi dat thi van dwoc ké bién, xu ly quyén sur dung dat do.

C6 y kién caa dia phuong phan anh (Thira Thién Hué): Theo quy dinh tai
Khoan 2, Biéu 110 Luat Thi hanh an dan sy nam 2008 (stra doi, b6 sung nam
2014) thi co quan thi hanh an dan sy cé quyén ké bién, ban dau gid “quyen sw
dung dat cua nguoi phdi thi hanh dn chira dwoc cdp Gidy ching nhdn quyén si
dung ddt ma thuée trieong hop cdp Gidy chiing nhdn quyén si dung ddt theo quy
dinh cua phéap ludt ve dat dai hodac thugc dién quy hoach phai thu hoi dat, nhung
chua c6 quyét dinh thu hoi dat”. Tuy nhién, khi da thuc hién xong cac thu tuc ban
dau gia tai san theo quy dinh cua phap luat, viéc cong chirng hop dong mua ban
tai san khong thé thuc hién duoc véi ly do “khéng co Giay chieng nhdn quyén su
dung ddt”, khong day du ho so, thu tuc cdng ching quy dinh tai Diéu 40 va Biéu
41 Luat Cong chirng nam 2014.

Do vay, can phai sira d6i noi dung nay dé bao dam tinh thdng nhat, dong
bo gitra Luat Thi hanh &n dan sy, Luat bat dai va Luat Cong chung...... nham
tao co s& phap Iy thong nhat, déng bo, ting cuong hiéu qua cong tac thi hanh an
dan su.

b) Huong xu ly: Giai trinh:

Vuéng mac néu trén khéng thuoc ndi dung vuéng mac caa Luat Dat dai;
Luat Pat dai da c6 quy dinh 1a nguoi stir dung dat dugc cap Giay ching nhan theo
quyét dinh cta co quan thi hanh an (diém d khoan 1 DBiéu 99 cua Luat bat dai).
Do d6, dé nghi Bo Tu phap tham muu stra doi, bo sung Luat Cong ching dé diéu
chinh doi véi treong hop néu trén khi thyc hién viéc cong ching ban tai san dau
gia 1a quyén str dung dat thi trong thanh phan hé so khong yéu cau bat budc phai
c6 Gidy chung nhan (d6i véi truong hop ké bién ban dau gia tai san 1a quyén sir
dung dat chua duogc cap Giay chung nhan nhung du dicu kién cap Giay ching
nhan dé thi hanh an). Trén co s& d6, co quan nha nudc co tham quyén s€ thuc hién
viéc dang ky, cap Giay chang nhan lan dau cho nguoi nhan chuyén nhugng theo
quyet dinh thi hanh &n cua co quan thi hanh an.

13. Luat Pau gia tai san

13.1. Pdu gia trong trwong hep chi c6 mat ngwoi tham gia

a) Ngi dung viréng mdc, chong chéo:
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Khoan 2 Piéu 5 Luat Dau gi4 tai san quy dinh: “Pdu gia tai san la
hinh thic ban tai san c6 tir hai nguoi tré Ién tham gia dau gid theo
nguyén tdc, trinh tw va thi tuc dwoc quy dinh tai Ludt ndy, trie trueong
hop quy dinh tai Piéu 49 cua Ludt nay” va Diéu 59 Luat Dau gia tai
san quy dinh: “Viéc dau gid tai san trong truwong hop chi ¢ mét nguoi
diang ky tham gia ddu gi&, mot nguoi tham gia dau gia, mét nguoi trd
gid quy dinh tai Piéu 49 cuia Ludr Pdu gia tai san khoéng ap dung doi
Vol cac tai san sau ddy: Tai san Nha nudc theo quy dinh cua phap lugt
vé quan 1y, siz dung tai sdn Nha nwoc; quyen s dung dat khi Nha nuwéc
giao ddt cO thu tien sir dung ddt, cho thué ddit theo quy dinh cuia phap
lugt vé dar dai”.

Khoan 3 Diéu 118 Luat Pat dai nam 2013 quy dinh: “Trweong hop dat dua
ra dau gia quyén sir dung ddt theo quy dinh tai khodn I Piéu ndy ma khdng c6
nguoi tham gia hodc trieong hop chi 6 mét nguwroi dang ky tham gia ddu gid hodc
dau gid it nhat hai lan nhung khéng thanh thi Nha nwéc thuc hién viée giao dat,
cho thué dat khong phdi dau gia quyeén sir dung dat”.

Nhu vy, doi voi quyén st dung dat khi Nha nudc giao dat c6 thu tién
sa dung dat, cho thué dat la khong 4p dung truong hop khi c6 mot
nguoi tham gia dau gia.

b) Huong xur ly

Phap luat vé dat dai hién hanh cling nhu du thao Luat Dat dai (stra d6i) da
c6 quy dinh vé cac truong hop dau gia quyén sir dung dat, quy dat dé dau gia
quyén str dung dit, diéu kién cta td chirc, c4 nhan tham gia du gia quyén sir dung
dat va gia khai diém ddi véi truong hop dau gia quyén sir dung dat. Cac ndi dung
vudng mac néu trén dé nghi sira d6i cac van ban quy pham phép luat vé dau gia
tai san.

13.2. Vé viéc haiy két qud triing diu gia

a) Ngi dung viréng mdc, chong chéo:

Khoan 1 Diéu 72 Luat PAu gié tai san quy dinh két qua dau gia tai san bi
hay trong truong hop: “Theo théa thudn gida nguwoi ¢ tai san ddu gia, té chic
ddu gid tai san va nguwoi tring ddu gia vé viéc hiy két qua dau gia tai san hodc
giika nguoi O tai sdn dau gid va nguwoi tring ddu gia vé viéc hiy giao két hop
dong mua ban tai sdn ddu gia, hiy bé hop dong mua ban tai san dau gia, trie
trirong hop gay thiét hai hodc 1am dnh hwong d@én loi ich cia Nha nieéc, quyeén,
loi ich hop phép cua ca nhan, té chire, ”

Piém d khoan 5 Piéu 68 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP quy dinh nguoi
trang dau gia khong nop tién hodc khéng nop du tién theo ding yéu cau thi co
quan tai nguyén va moi truong trinh UBND cap ¢6 tham quyén huy quyét dinh
cdng nhan két qua trang dau gia. Khoan 4 Biéu 14 Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP
quy dinh cham nop tién sir dung dat (30 ngay phai nop 50%; 60 ngay tiép theo
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phai nop 50% tién sir dung dat), qua thoi han néu trén, ngudi st dung dat chua
nop du so tien st dung dat theo thong béo thi phai nop tien cham nop doi véi so
tien chua ndp theo murc quy dinh cua phép luat vé quan ly thué.

Nhu vay, ngudi trang dau gia néu cham nop tién thi chi bi phat cham nop
theo quy dinh cua phéap luat vé quan ly thué va ciing khong thé huy két qua tring
dau gia neu khéng co thoa thuan gitra nguoi 6 tai san dau gi, to chire dau gia tai
san va nguoi tring dau gia veé viéc huy két qua trang dau gia. Do d6, cac du an
dau gia quyeén sir dung dat khéng thé xac dinh dugc thoi gian nop tién dau gia
theo quy dinh, kho khan trong qua trinh to chac thuc hién.

Kién nghi: D& nghi ra soét, bao dam tinh théng nhat giira cac nghi dinh;
diéu chinh Luat Pau gia tai san cho thong nhat (Ha Noi)

b) Huong xu ly: Giai trinh

Dat dai thudc s& hiru toan dan do nha nuée lam dai dién chu sé hitu, viéc
quan Iy sir dung dat dai thuc hién theo quy dinh ciia Luat Dt dai.

Viéc dau gia quyén sir dung dat dé nguoi s dung dat tiép can dat dai cong
bang, minh bach nham tang nguon thu cho ngan sach nha nudc. Néu cho phép
ngudi trang dau gia phat cham nop sé dan dén tinh trang canh tranh va tra gia
thiéu céng bang giita nhimg ngudi c6 nang luc tai chinh thuc sy, ¢ thé xuat hién
tinh trang ngudi khong ¢ nang lyc tai chinh nhung ¢ tinh tra gia cao dé duoc
tring dau gia. Viéc cho phép phat cham nop ciing s& dan dén viéc nha nudc phai
xtr ly c&c hé qua phap ly vé sau trong truong hop nguoi trung dau gid khong cé
kha nang nop tién dé duoc sur dung dat..

Do d6, can stra doi Luat Dau gi tai san dé thong nhat voi cac nguyén tac
cua phap luat vé dat dai.

13.3. Quy dinh tiéu chi dé dwoc tham gia ddu gia quyén si dung dit dé
dwoc sw dung dat doi voi dat thwong mai, dich vu

a) Ngi dung viréng mdc, chong chéo:

Luat Bat dai va Luat PAu gia tai san khi quy dinh diéu kién dé giao dat, cho
thué dat, diéu kién tham gia d4u gié tai san co ban chi quy dinh diéu kién vé niang
luc tai chinh la chinh. Cu the, Luat Dat dai (Picu 58 quy dinh vé dieu kién giao dat,
cho thué dat, chuyén muc dich str dung dat d¢ thuc hién dy an dau tu) quy dinh vé
dieu kién vé nang luc tai chinh, vé ky quy dau tu va khong vi pham phap luat vé
dat dai; Luat Dau gié tai san (khoan 7 Dicu 5) quy dinh nguoi tham gia dau gia du
dieu kién theo quy dinh cua Luat Bau gia va quy dinh caa phap luat khac cd lién
quan (bieu 39 — bit coc) quy dinh vé dat coc. Do vay, khi tring dau gia c6 nang
luc vé tai chinh nhung di€u kién, nang luc khac nhu nang luc kinh doanh, ban hang,
khéch san, vé k¥ thut... khong c6 hodc yéu trong cac linh vuc ndy nén khi tring
dau gié roi s€ sir dung dat khdng hiéu qua, khdng tao ra nhitng san pham vat chat
cho x& hoi nhu mong muon ma the khu dat 6 mang lai.

b) Huong xur ly: Giai trinh
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MJ3i Luat c6 pham vi diéu chinh riéng, Luat Dat dai da c6 quy dinh trach
nhiém cua nguoi sir dung dat la phai sir dung hiéu qua, ding muc dich. Mat khac,
ngudi sir dung dat, ngoai viéc phai tuan thua quy dinh cua phap luat vé dat dai khi
sur dung dat con phai tuan tha cac quy dinh caa phap luat cé lién quan khi thuc
hién cac hoat dong c6 lién quan dén phap luat d6. Do vay, khong c6 vudng mac,
chong chéo vé noi dung nay gitra hai luat.

IV.NHOM CAC LUAT VE TAI CHINH, NGAN SACH, TAI SAN CONG

14. Luat Quan ly, sw dung tai san céng

14.1. Vé pham vi diéu chinh

a) Ngi dung vréng mdc, chong chéo:

Luat quan ly, sir dung tai san cdng ¢ pham vi diéu chinh 1a quy dinh vé
quan ly nha nudc doi vai tai san cong. Tai khoan 1 Biéu 3 cua Luat nay dinh nghia
Tai san cong bao gom ca dat dai va cac loai tai nguyén khac. Quy dinh nay 1a
chong lan vai pham vi dieu chinh quy dinh tai Biéu 1 cta Luat Pat dai: “quy dinh
vé che do so hitu dat dai, quyén han va trach nhiém cua Nha nuée dai dién chu
so hiru toan dan veé dat dai va thong nhat quan ly ve dat dai, che dé quan ly va sir
dung dat dai, quyén va nghia vu Cua nguoi Sur dung dat doi voi dat dai thuoc lanh
thé ciia nwéc Céng hoa x& hgi chii nghia Viét Nam.”

b) Huong xur ly

Dé giai quyét van dé nay, Bo Tai nguyén va Moi truong dé xuat Luat Pat
dai can co quy dinh cu thé vé quyén sir dung dat cong cua cac co quan nha nudc
va cac loai dat chua giao, chua thué va phan dinh ré trach nhiém cta co quan tai
chinh trong viéc quan ly cac loai dat nay. Trén co s& quy dinh cua Luat Dat dai sé
ra soat cac quy dinh tuong tng cia Luat Quan ly tai san cong dé béi bo hoac sia
doi cho phu hop.

14.2. Vé logi tai san cdng va hinh thac xa 1y tai sdn cong

a) Néi dung viréng mdc, chong chéo

- Theo phan loai tai san céng quy dinh tai Diéu 4 Luat quan ly, sir dung tai
san cong, trong d6 c6 “4. Pat dai... ... do Nha nuoc Quan ly theo quy dinh cua
phap ludt”’; quy dinh nay chong lan véi quy dinh cua Luat Bat dai vé quan ly, su
dung dat, trong do c6 quy dinh cu thé vé quy dat do Nha nudc quan 1y nhu DBiéu
8 Luat Pat dai quy dinh cu thé vé cac truong hop ngudi chiu trach nhiém trudc
Nha nudce doi vai dat dugce giao dé quan ly.

- Theo céc hinh thac xtr ly tai san cong quy dinh trong Luat quan ly, su
dung tai san cong (Picu 40, 62...), trong d6 ngoai hinh thirc thu hoi con cd nhiéu
hinh thirc khac nhu diéu chuyén, ban, thanh 1y; quy dinh ndy khéng théng nhat
vé6i 1 hinh thire xt Iy 1a Nha nuéc thu hoi dat dé giao dat, cho thué dat thong qua
dau gia vai quy dat do sap xep lai, xir ly tru so lam viée, co s& hoat dong su nghiép,
co s& san xuat, kinh doanh ma tai san gan lién vai dat thugc sé hiru nha nudc. Vi
vay, khi thuc hién cac hinh thirc xir ly tai san cong khong phai la thu hoi thi khdng
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c6 quy dinh dé giai quyét viéc sir dung dét sau khi thuc hién hinh thac xu ly tai
san cong.

b) Huwéng xir ly: dé xuét tiép thu va duy kién sira ddi nhu sau:

- Stra d6i Luat quan ly, sir dung tai san cong theo huéng chi quy dinh Véi
tai san gan lien véi dat con dat thuc hién theo phap luat vé dat dai.

- Stra d6i Luat Dt dai theo hudéng chi quy dinh vé quan Iy, sir dung dét con
tai san gan lien vai dat la tai san cong thuc hién theo phap luat vé quan ly, st dung
tai san cong.

14.3. Vé quyén cia té chirc sik dung ddt va sir dung tai sdn cong

a) Noi dung virong mdc, chong chéo:

- Khoan 2 Biéu 173 Luat Dt dai nam 2013 quy dinh: t6 chitc dugc Nha
nude giao dat khdng thu tién sir dung dat khéng co6 quyén chuyén doi, chuyén
nhuong, tang cho, cho thué quyén sir dung dat; the chap, gép von bang quyeén st
dung dat; khong duoc boi thuong vé dat khi Nha nudc thu hoi dat.

- Luat Quan ly, sir dyung tai san cong va Nghi dinh sé 151/2017/NB-CP
ngay 26/12/2017 ctaa Chinh pha quy dinh mét s6 dieu Luat Quan ly, su dung tai
san cong quy dinh: don vi su nghiép céng lap duogc sir dung tai san cong vao muc
dich kinh doanh trong cac truong hop tai san dugc giao, dugc dau tu xay dung,
mua sam d¢ thyuc hién nhiém vu Nha nudce giao nhung chua st dung hét cong suat.

Viéc ¢6 quy dinh khac nhau vé quan Iy, sir dung tai san caa to chic giira 02
Luat dan dén kho khan trong qua trinh trién khai thuc hién.

b) Huong xur ly: Giai trinh:

Dé cac co quan nha nudc tap trung vao nhiém vu quan 1y nha nude han ché
tiéu cuc trong viéc quan ly, sir dung dat duoc nha nude giao dat khéng thu tien thi
viéc thyc hién nhu quy dinh tai khoan 2 Biéu 173 la phu hop. Truong hop chuyén
quy dat nay vao kinh doanh thi phai thyuc hién thu tuc dinh gia dat hodc dau gia
quyén sir dung dat dé chuyén quyén st dung dat cho cac to chic kinh té lién
doanh, lién két theo quy dinh.

15. Luat Ngan sach nha nwéc

a) Ngi dung virong mac, chong chéo:

Khoan 3 Piéu 132 Luat Dat dai nam 2013 con chua thong nhat véi quy dinh
tai Diéu 37 va Diéu 40 Luat Ngan sach nha nuée nim 2015, cy thé: Luat Dat dai
quy dinh tién thu duoc tir viéc cho thué dat thugc quy dat ndng nghiép caa xa chi
duoc dung cho nhu cau cdng ich cua xa, phuong, thi tran theo quy dinh caa phap
luat. Luat Ngan sach nha nude quy dinh khoan thu tir quy dat cong ich va thu hoa
loi cong san khac ¢ xa van dugc tong hop vao can d6i ngan sach dia phuong dé
xac dinh so bo sung can doi ngan sach nén khéng thé chi duoc dung cho nhu cau
cong ich cua xa, phuong, thi tran nhu quy dinh caa Luat Pat dai.

b) Huong xu ly: Giai trinh:
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Tai diém s khoan 1 DPiéu 37 cua Luat Ngan sach nha nudc quy dinh ngan
sach dia phuong huong 100% doi véi “Thu tir quy dat cong ich va thu hoa loi
cong san khac”.

Tai khoan 3 Diéu 132 cua Luat Dat dai quy dinh:

“3. Doi véi dién tich dat chua sir dung vao c&c muc dich quy dinh tai khodn
2 Dieu nay thi Uy ban nhan dan cap xa cho h¢ gia dinh, cd nhdn tai dia phuong
thué de san xuat ndng nghiép, nubi trong thuy san theo hinh thize dau gia dé cho
thué. Thoi han siz dung dat doi voi moi lan thué khong qua 05 nam.

Tién thu duwoc tir viée cho thué ddt thuge quy dat ndng nghiép sir dung vao
Muc dich cong ich phai Ngp vao ngdn sach nha nwoc do Uy ban nhan dan cap xa
quan ly va chi droc dung cho nhu cau céng ich cua xa, phwong, thi tran theo quy
dinh cua phap ludt.”

Nhu véy, co ban Luat Dat dai da théng nhat voi quy dinh cua Luat Ngan
sach vé viéc nop ngan sach. Tuy nhién, do tinh chat dac thi va nguon géc cua loai
dat nay co lién quan dén quyen st dung dat cua nguoi dan dia phuong da duoc
quy dinh tai khoan 1 biéu 132:

“I. Can cir Vvao quy dat, ddc diém va nhu cau cia dia phwong, moi Xa,
phuwong, thi trdn dwoc 1dp quy dat ndng nghiép si dung vao muc dich céng ich
khéng qua 5% tong dién tich dat trong cay hang ndam, dat trong cdy lau nam, dat
nudi trong thay sdan dé phuc vu cho cac nhu cau cong ich cia dia phwong.

Pdt ndng nghiép do té chirc, hé gia dinh, cd nhdn trd lai hodc tang cho
quyén si dung cho Nha miede, dat khai hoang, dat néng nghiép thu hai l1a nguon
dé hinh thanh hogc bé sung cho quy dat néng nghiép siz dung vao muc dich céng
ich cua x&, phwong, thi tran.

Poi Vé6i nhitng noi da dé lai quy dat ndng nghiép s dung vao muc dich
céng ich virot quUa 5% thi dién tich ngoai mirc 5% duoc sir dung dé xay dung hodc
boi thwong khi sir dung dat khdac dé xay dung cac cong trinh céng céng cuia dia
phuwong; giao cho ho gia dinh, ca nhdn truc tiep san xuat ndéng nghiép, nudi trong
thuy san tai dia phwong chua duwoc giao dat hoac thieu dat san xuat.”

Do vay, Luat Bat dai quy dinh tién thu duoc tir viéc cho thué dat thuoc quy
dat néng nghiép st dung vao muc dich cong ich chi duoc ding cho nhu cau cong
ich cta xa, phuong, thi tran theo quy dinh caa phap luat la phu hop vai tinh chat,
dac diém cua loai dat nay, tranh y kién phan ng tir phia nguoi dan dia phuong.

Vi vay, dé nghi phap luat vé ngan sach xem xét quy dinh dam bao tinh dac
thi va pht hop véi Luat Dét dai.

16. Luat Gia

16.1. Vé chirng thuw thdm dinh gia

a) Noi dung virong mdc, chong chéo:
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Khoan 3 Diéu 32 Luat Gia quy dinh két qua tham dinh gia va thoi hiéu cua
chtng thu tham dinh gi4 va theo khoan 7 ctaa Tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam
s6 05 Quy trinh tham dinh gia ban hanh kém theo Thong tu s 28/2015/TT-BTC
ngay 06/3/2015 cua Bo Tai chinh quy dinh vé xéc dinh thoi han ¢6 hiéu luc cua
két qua tham dinh gi4 thi thoi han c6 hiéu luc cua két qua tham dinh gia téi da
khong qua 6 thang ké tir thoi diém chimg thu tham dinh gié c6 hiéu luc.

Khoan 1 DBiéu 67 Luat Dat dai quy dinh: Trudc khi c6 quyét dinh thu hoi
dat, chdm nhdt 12 90 ngay doi véi dat néng nghiép va 180 ngay déi véi dat phi
ndng nghiép, co quan nha nwéc co tham quyén phdi théng bao thu hoi ddt cho
nguroi ¢6 dat thu hoi biét. Néi dung thong béo thu héi dat bao gom ké hoach thu
hoi dat, diéu tra, khdo sdt, do dac, kiém dém.”

Nhu viy, Xay ra trudng hop vao thoi diém Nha nude duge quyén thu hoi
dat thi chimg thu dinh gia hét hiéu luc; phai 1am lai quy trinh dinh gi4, tiép theo
dén quy trinh cong khai va Iap trinh thu hoi dat.

b) Huong xu ly: Giai trinh:

Phap luat vé gia co quy dinh thoi han hiéu luc caa Chimg thu tham dinh gia
la 6 thang. Phap luat vé dat dai khong co quy dinh thoi han hiéu luc caa Ching
thu dinh gia dat. Do do, y kién cho rang truong hop vao thoi diém Nha nudc duogc
quyén thu hoi dt thi chimg thu dinh gia dat hét hiéu lec 1a khong 6 co s

Tai khoan 4 Diéu 126 du thao Luat di quy dinh: Viéc xac dinh gia dat dé
tinh tién str dung dét, tién thué dat phai duoc td chac thuc hién trude thoi diém
quyét dinh giao dét, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat, cong
nhan quyén sir dung dat, gia han str dung dat, chuyén hinh thic sir dung dat, diéu
chinh quyét dinh giao dat, cho thué dat khéng qua 06 thang.

16.2. Vé hoat déng tw vin dinh gid dit

a) Noi dung virong mac, chong chéo:

Vé hoat dong tu van xac dinh gia dat: Luat Gia ndm 2012 va Luat Dat dai
nam 2013 ¢ nhitng quy dinh chdng chéo lién quan dén hoat dong tu van xac dinh
gia dat: (i) Tai Diéu 115, 116 Luat Dat dai nam 2013 quy dinh vé tu van xac dinh
gia dat, quyén va nghia vy cua té chic ¢6 chire nang tu van xac dinh gia dat, trong
d6 c6 nodi dung quy dinh diéu kién hoat dong cua tu van xac dinh gia dat, hanh
nghé tu van xac dinh gia dat thyuc hién theo quy dinh ciia Chinh pha (gém td chuc
tu van dinh gia dat va dinh gia vién). Quy dinh nay da dén din nhitng chong chéo
véi quy dinh tai Luat Gia ndm 2012 vé t6 chie duoc thyuc hién tu van xac dinh gia
dat va ca nhan duoc hanh nghé tu van xac dinh gia dat; (i) Luat gia nam 2012 da
c6 cac quy dinh diéu chinh lién quan dén hoat dong tu van xac dinh gia bat dong
san (trong d6 dat dai 1a mot loai bat dong san) nén doi véi dat dai hoat dong nay
duoc hiéu 1a hoat dong tu van xac dinh gia dat. Trudc khi Luat Dat dai nam 2013
duoc ban hanh, hoat dong tu van xé4c dinh gia dat duoc thuc hién théng nhét theo
Luat gia nam 2012. Theo do, t6 chirc cung cap dich vu tu van xac dinh gia dat 1a
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cac doanh nghiép tham dinh gia duoc B Tai chinh cap Gidy chiing nhan du diéu
kién kinh doanh dich vu tham dinh gi4, cac ca nhan thuc hién Ia cac thim dinh
vién vé gia hanh nghé duoc Bo Tai chinh cip Thé tham dinh vién vé gia. Bong
thoi, hién nay, viéc tu van xac dinh gia bat dong san theo Luat Kinh doanh bét
d6ng san; tu van xac dinh gia tri doanh nghiép phuc vu ¢6 phan héa, thoi vén,
gop von; tu van xac dinh gia tri cong nghé (tham dinh gia cdng nghé¢) theo Luat
chuyén giao cong nghé; tu van trong mua sam tai san cong... ciing da dugc quy
dinh rd thuoc pham vi hoat dong caa céc to chic tham dinh gia theo Luat gié.

b) Huong xur ly: Giai trinh

- Tai Biéu 34 Luat gia quy dinh tiéu chuan tham dinh vién vé gia nhu sau:

“1. CO nang luc hanh vi dan su.

2. C6 pham chdt dao dirc, liém khiét, trung thuc, khach quan.

3. Tot nghiép dai hoc chuyén nganh lién quan dén nghiép vu tham dinh gia.

4. C6 thoi gian cong tac thuc té theo chuyén nganh ddo tqo tir 36 thang tré
lén sau khi c6 bang tot nghiép dai hoc theo chuyén nganh quy dinh tai khodn 3
Piéu nay.

5. C6 chitng chi da qua dao tgo nghiép v chuyén nganh thdm dinh gia do
co quan ¢ tham quyén cdp.

6. C6 Theé tham dinh vién vé gia theo quy dinh cia B Tai chinh.”

- Tai Luat Dat dai nam 2013 khong quy dinh cu thé vé tiéu chuan dinh gia
dat ma giao Chinh phu quy dinh vé diéu kién hoat dong cua tu van xac dinh gia
dat, hanh nghé tu van xac dinh gia dat (Piéu 115).

- Tai Nghi dinh s 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cua Chinh
phu quy dinh vé gia dat da quy dinh: ca nhan duoc hanh nghé tu van xéc dinh gia
dat trong truong hop da c6 Chuang chi dinh gia dat dugc cap theo quy dinh caa
phap luat vé dat dai hodc c6 Thé tham dinh vién vé gia hoac Ching chi dinh gia
bat dong san (Piéu 20).

- Tai Nghi dinh s6 136/2018/ND-CP ngay 05 thang 10 nim 2018 cta Chinh
phu stra d6i mot sb diéu caa cac Nghi dinh lién quan dén diéu kién dau tu kinh
doanh thudc linh vyc tai nguyén va moi treong da quy dinh: ¢ nhan dugc hanh
nghé tu van xéac dinh gia dat trong truong hop da c6 Ching chi dinh gia dat duoc
cap theo quy dinh cua phap luat vé dat dai hoac c6 Thé tham dinh vién vé gia hoac
Chirng chi dinh gi& bat dong san va Gidy chang nhan da hoan thanh khéa hoc boi
dudng vé dinh gia dat theo chuong trinh bdi dudng vé dinh gia dat do Bo Tai
nguyén va Mai truong ban hanh (Piéu 2).

Nhu vay, viéc quy dinh vé diéu kién hoat dong cua tu van xac dinh gia dét
tai Nghi dinh s 136/2018/ND-CP 1a phu hop véi Diéu 34 cua Luat gia.

V. NHOM CAC LUAT VE NONG, LAM NGHIEP, THUY SAN

17. Luat Lam nghiép
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17.1. Vé quyén chuyén nhwong

a) Ngi dung virong mdc, chong chéo:

Piéu 174 Luat Pat dai quy dinh t6 chic kinh té duoc Nha nudc cho thué
dat thu tién mét lan cho ca thoi gian thué c6 quyén chuyén nhuong QSD dat

Diéu 79 Luat LAm nghiép quy dinh td chuc kinh té duoc Nha nuée cho thué
rung khéng cd quyen chuyén nhuong ring.

Quy dinh nay khong thdng nhat gay kho khin cho viéc té chie thuc hién &
dia phuong.

b) Huong xur ly: Giai trinh

Pham vi diéu chinh cua hai luét 12 khac nhau, Luat Dat dai quy dinh nguoi
sur dung dat duoc nha nudce cho thué dat tra tien mot lan cho ca thoi gian thué (co
thuc hién nghia vu tai chinh vaéi nha nudc) thi co quyen chuyén nhuong quyeén st
dung dat va tai san thugc s¢ hitu cua minh gan lién vai dat (cé thé la ring cay
dugc dau tu bang tien cia nguoi si dung dat). Luat Lam nghiép quy dinh nguoi
thué rung thi khong cé quyén chuyén nhuong rung la phu hop. Bong thot, du thao
Luat Dat dai (stra d6i) (Piéu 153, 154, 155) da sira doi theo hudng ra soat lai ché
do6 st dung céc loai rieng cho phu hop.

17.2. Vé hinh thic sit dung ddt va rieng

a) Néi dung viréng mdc, chong chéo:

Piéu 17 Luat LAm nghiép quy dinh nha nudc cho t6 chirc kinh té, ho gia
dinh, ca nhan thué ring san xuat la rieng tu nhién. Bong thoi, tai khoan 5 bicu 14
Luat L&m nghiép quy dinh nguyén tac giao riing, cho thué rirng, chuyén muc dich
st dung rung, thu hoi ring phai thong nhat, dong bo véi giao dat, cho thué dat,
chuyén muc dich sir dung dat, thu hoi dat.

Luat Pat dai lai khong co quy dinh vé thué ring san xuat I ring ty nhién

va chi quy dinh Nha nuéc giao dat rirng san xuat 1a riing tu nhién cho t6 chuc
quan Iy rimg dé quan |y bao vé va phat trién ring (Diéu 135).

b) Huong xur ly

Du thao Luat Dat dai (Piéu 153, 154, 155) d sira doi noi dung lién quan
dén ché do st dung ring san xuat, ring phong hé, rimg dac dung dé théng nhat
v6i Luat LAm nghiép dong thai phi hop véi chu truong tai Nghi quyét 18 caa
Trung uong (st dung dat két hop).

17.3. Vé chii thé dwec giao rirg phong hé

a) Ngi dung virdong mdc, chong chéo:

- Theo quy dinh tai Diéu 135 Luat dat dai nam 2013 thi Nha nudc giao dat
ring san xuét 1a riing tu nhién cho té chtc quan ly rimg dé quan Iy bao vé va phét
trién rimg. Theo quy dinh tai Piéu 17 Luat LAm nghiép ndm 2017 thi Nha nuéc cho
t6 chirc kinh té, ho gia dinh, c4 nhan thué riing san xuat Ia ring ty nhién.
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Khoan 2 Piéu 135 Luat Pat dai quy dinh Nha nudc cho thué dat rimg san
xuat doi véi nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai dé thuc hién du an dau tu trong
rieng. Tai Bieu 17, Luat Lam nghiép khong c6 quy dinh cho nguoi Viét Nam dinh
cu & nudc ngoai thué rirng san xuat, chi cé doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai
dugc Nha nude cho thué dat dé thuc hién du an dau tu trong rirng san xuat. Nguoi
VN dinh cu & nudc ngoai muon thuc hién dy an dau tu trong rieng san xuat tai VN
phai dang ky thanh I1ap doanh nghiép dé dugc Nha nudc giao dat trong ring.

- Tai khoan 3 Diéu 136 Luat D4t dai nam 2013 quy dinh Nha nudc van giao
rung phong ho cho t6 chuec, ca nhan; tuy vay, theo quy dinh tai diém b khoan 2
biéu 16 va khoan 4 Bieu 56 Luat Lam nghiép thi “Nha nwéc chi giao ring phong
ho cho to chuc kinh te doi voi trueong hop rung phong hg xen ké trong dién tich
dat rung san xuat cua té chire do, con doi voi cac truong hop khac chi ap dung
hinh thizc cho thué méi trieong rung phong hg ™.

Khoan 4 Diéu 136 Luat Dat dai ndam 2013 thi Uy ban nhan dan cap tinh
quyét dinh cho to chuc Kinh té thué dat riing phong ho thuoc khu vuc duoc két
hop vai kinh doanh canh quan, du lich sinh thai - moéi treong dudi tan rieng. Theo
quy dinh tai Bieu 17 Luat Lam nghiép thi Nha nudc cho thué ring san xuat (khéng
quy dinh cho t6 chic kinh té thué ring phong ho).

- Theo quy dinh tai Diéu 137 Luat Dat dai nam 2013 thi Nha nudc giao dat
rimg dac dung cho t6 chac quan ly ring dac dung. Theo quy dinh tai Bieu 16 Luat
Lam nghiép nam 2017 thi viéc giao ring dac dung dugc giao cho tung loai chu rung
(Ban quan ly rimg dic dung, to chic kinh té, va ca cong dong dan cu,...).

Tai Khoan 5 Diéu 137 Luat D4t dai naim 2013 thi Uy ban nhan dan cip tinh
quyét dinh cho t6 chac kinh té thué dat ring dac dung thudc khu vuc duoc ket
hop vai kinh doanh canh quan, du lich sinh thai - moéi treong dudi tan rieng. Theo
quy dinh tai Diéu 17 Luat Lam nghiép nam 2017 thi quy dinh cho thué ring san
xuat (khong quy dinh cho t6 chuc kinh té thué rimg dic dung).

b) Huong xur ly

Bo6 Tai nguyén va Moi trudng xin ghi nhan dé ra soat dam bao dong bo, dé
hieu khi to chac thuc hién theo nguyén tac wu tién bao vé va phat trién ring, cho
phép két hop khai thac kinh té nhung c6 giam sat chat ché dam bao bao vé nghiém
ngat rung

17.4. Vé thong k&, Kiém ké dit dai va rimg

a) Ngi dung virdong mdc, chong chéo:

biéu 10: Luat Pat dai quy dinh: “Can ctr vao muyc dich sir dung, dat dai
duoc phén loai nhu sau: “I1. Nhom dat ndbng nghiép bao gom cac loai dat sau day:
“...c) Bat rung san xuat; d) Pat rung phong hé; d) Dat rieng dac dung; 2. Nhom
dat phi néng nghiép bao gom cac loai dat sau day: “.... ¢) Pat sir dung vao muc
dich quoc phong, an ninh; ....)."

Piéu 5: Luat LAm nghiép quy dinh:
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1. Can cir vao muc dich sir dung chi yéu, ring tir nhién va ring trong duoc
phan thanh 03 logi nhuw sau a) Ring dac dung; b) Rung phong hg; ¢) Rung san
Xuat.

2. Rirng dac dung ... bao gom a) Vieon quac gia; b) Khu du triz thién nhién;
¢) Khu bdo tén loai - sinh canh; d) Khu bdo vé canh quan bao gom ring béo ton
di tich lich su - van héa, danh lam thd'ng canh; rimg tin nguwong; rung bao vé moi
triong do thi, khu cdng nghiép, khu ché xudt, khu kinh té, khu cong nghé cao; d)
Khu rieng nghién cizu, theee nghiém khoa hoc, vieon thuee vt quac gia; ring giong
quéc gia.

3. Rirng phong hé .... bao gom a) Ring phong hé dau nguon; ring bdo vé
nguOn nuwoc cua Cong dong dan cu; rung phong ho bién g|o1 b) Reng phong ho
chdn gio, chan cat bay; ring phong hg chdan séng, lén bién. ”

Trén thuc té mot sé dién tich rimg duoc giao cho luc lugng vii trang quan
ly cé hién trang la rimg dac dung va ring phong ho theo quy dinh caa Luat Lam
nghiép, tuy nhién theo Luat P4t dai thi dién tich trén la thuoc vao nhom dat sir
dung vao muc dich an ninh, qudc phong.

Dé nghi xem xét, diéu chinh ndi dung phan loai dat, rimg dé thdng nhat
quan ly gitra nganh tai nguyén - moi truong va lam nghiép.

b) Huong xu ly:

Theo quy dinh vé théng ké, kiém keé dat dai, thi dat rimg dac dung va dét ring
phong ho do luc luong vil trang quan ly van thong ké véo dat rimg (dat 1am nghiép),
khéng phai 1a dat qudc phong, an ninh. Luat Dt dai nam 2013 (Piéu 61) ciing nhu
du thao Luat (Piéu 66) da quy dinh rd dat str dung cho muc dich quéc phong, an
ninh. Trudng hop cac don vi quan doi, cdng an ma sir dung dét vao cac muc dich néu
trén méi thong ké vao dat qudc phong, an ninh. Pong thoi, du thao Luat cling da sira
ndi dung lién quan dén phan loai dat tai khoan 1 Diéu 11 dy thao Luat Dét dai cho
phu hop vai Luat Lam nghiép..

17.5. Vé tham quyén chuyén muc dich

a) Ngi dung virong mdc, chong chéo:

Tai diém b Khoan 1, Piéu 58 cia Luat Pat dai nam 2013 quy dinh Hoi dong
nhan dan tinh cho phép chuyén muc dich sir dung dudi 20 héc ta dat rimng phong
ho, dat rimg dac dung (Luat Dét dai chi néu chuyén muc dich st dung dat ring,
khong phan biét ring tu nhién véi ring trong). Tuy nhién, tai Khoan 2 Diéu 14
cua Luat LAm nghiép nam 2017 quy dinh: “Khéng chuyén muc dich sir dung ring
ty nhién sang muc dich khdc, trir du &n quan trong quoc gia; duw &n phuc vu quéc
phong, an ninh quac gia; du an cdp thiét khdc dwroc Chinh pha phé duyét”. Trong
cac van ban huéng dan thuc hién Luat La&m nghiép ciing chua giai thich cu thé vé
tir ngir “dur &n cdp thiét khdc” nén co quan thyc hién chic nang quan 1y ring kho
xéc dinh tiéu chi nao 1a dy an cap thiét dé xay dung ho so trinh cap c6 tham quyén
phé duyét cho phép chuyén muc dich sir dung ring sang muc dich khac.
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Mt khéc, tai Khoan 3, Diéu 20 caa Luat LAm nghiép nam 2017 thi Hoi
dong nhan dén cap tinh quyét dinh chu truong chuyén muc dich st dung ring
phong ho dau nguon, rirng phong ho bién gidi, ring phong ho chan gid, chan cat
bay va ring phong ho chan song, lan bién dudi 20 ha; rirng san xuat dudi 50 ha;
rieng bao vé nguon nudce cua cong dong dan cu. Hoi dong nhan dan tinh khéng cé
tham quyeén cho phép chuyén muc dich str dung rimg dac dung.

Nhu vay, cing mét ndi dung nhung gitra Luat Dat dai va Luat LAm nghiép
chua c6 su thong nhat, gay kho khan cho cac co quan c6 lién quan trong viéc tham
muu thuc hién viéc chuyén muc dich str dung ring dac dung. Bé nghi stra doi, bo
sung noi dung cua Luat Pat dai va Luat Lam nghiép dé co6 su thong nhat chung.

b) Huong xur ly

Bo Tai nguyén va Mai truong dé xuat tiép thu du kién stra d6i dong thoi Biém
a Khoan 1 bicu 58 Luat Dat dai va cac Luat khac ¢ lién quan dé thong nhat cac
truong hop thudc tham quyen cuaa Tha tudng Chinh pha va thong nhat 01 loai tha
tuc theo hudng don gian cac thu tuc hanh chinh, cu thé la stra doi, bo sung quy dinh
vé tham quyén quyét dinh ciia Thia tusng Chinh phi trong Luat Pau tu (vé tham
quyén chap thuan chu truong dau tu tai Biéu 31), Luat LAm nghiép (vé tham quyén
chap thuan chu truong chuyén doi muc dich str dung rung tai Bieu 20), Luat quan ly
tai san cong (vé tham quyen phé duyét doi vai dé an khai thac quy dat dé tao von
phat trien ket cau ha tang tai Biéu 17 va Dicu 118).

VI. NHOM CAC LUAT VE TAI NGUYEN, MOI TRUONG

18. Luat Khoéng san

18.1. Vé quyen tiép cdn dit dai ciia té chirc tritng dédu gia quyén khai thac
khoang san

a) Ngi dung virong mdc, chong chéo

Theo diém d khoan 3 Diéu 62 Luat D4t dai nim 2013 va khoan 2 Diéu 82
Luat Khoang san 2010, doi véi cac du an khai thac khoang san thuoc tham quyén
cap phép cua UBND cap tinh, chu dau tu va ngudi co dat phai tu thoa thuan viéc
su dung dat san xuat kinh doanh thong qua hinh thic nhan chuyén nhuong, thué,
nhan goép vén bang quyén st dung dat. Trudng hop sau khi to chirc dau gia quyeén
khai thac khoang san thanh cong ma Chu dau tu (don vi trang dau gia) khdng tu
thoa thuan duoc vai nguoi ¢ dat thi sé khéng giai phong dugc mat bang dé thuc
hién du an.

b) Huong xur ly

Theo diém & khoan 3 Diéu 62, Diéu 73, Biém d khoan 2 Piéu 118 va Diéu
152 Luat DAt dai nam 2013 viéc sir dung dat thyuc hién dy an khai thac khoang san
c6 2 loai: (1) Du an khai thac khoang san dugc co quan c6 tham quyen cap phép
thi Nha nudc thu hoi dat, boi thuong giai phdng mat bang va cho thué dat khong
dau gia quyén sur dung dat; (2) Dy an khai thac khoang san lam vat liéu xay dung
thong thuong, than bun, khoang san tai cac khu vuc cé khoang san phan tan, nho
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& va khai thac tan thu khodng san thi Nha nuéc khong thu hdi dat ma cha dau tu
va ngudi sir dung dat thoa thuan nhan chuyén nhuong, thué, gop von bang quyén
sur dung dat va xin chuyén muc dich sir dung dat sang dat sir dung cho hoat dong
khoang san (néu phai chuyén muc dich).

Do vay, can stra doi quy dinh tai khoan 2 Piéu 82 Luat Khoang san 2010
dé cac du an khai thac khoang san thuoc tham quyén cap phép caa UBND cap
tinh ciing thudc truong hop Nha nudce thu hoi dat, boi thuong giai phong mat bang
va cho thué dat khong dau gia quyen sir dung dat theo Luat Pat dai.

18.2. Quy dinh lién quan dén déng cira mé

a) Ngi dung virdng mdc, chong chéo

Luat Khoang san quy dinh doanh nghiép phai c6 nghia vu c6 lién quan dén
viéc dong ctra mo, cai tao, phuc hoi méi truong va dat dai khi Giay phep khai thac
khoang san cham dut hiéu luc (khoan 4 bicu 58). Mat khac, Luat Khoang san quy
dinh hop dong thué dat cua doanh nghiép s& cham dut ngay hiéu luc khi Gidy phép
khai thac khoang san cham dut hiéu luc (khoan 1 Diéu 31). Biém ¢ khoan 3 Diéu
152 Luat Dat dai cting quy dinh vé viéc sir dung dat cho hoat dong khoang san phai
su dung dat phu hop vai tien d6 tham do, khai thac khoang san. Biéu nay, khién
doanh nghiép khai thdc khoang san s€ kho khan khi trién khai cac hoat dong dé
thuc hién nghia vu lién quan dén viéc dong ctra mo, cai tao, phuc héi méi truong.

b) Huong xu ly:

Quy dinh caa Luat Pat dai 1a phu hop gitup dam bao dat duoc hoan tho cung
Vv6i qua trinh khai thac. Do d6, dé nghi sira d6i Luat Khoang san pht hop véi Luat
Dat dai.

18.3. Vé viéc trd lgi phan dién tich dét da khai thic khodng san

a) Ngi dung virong mdc, chong chéo

Luat Khoang san quy dinh quyén duoc tra lai mét phan dién tich da khai thac
néu nhu da hoan thanh cong tac cai tao, phuc hoi moéi truong. Theo do, dé duoc tra
lai mot phan dién tich khu vuc d3 khai thac, t6 chuc, ¢ nhan phai 1ap ho so dé nghi
tra lai mot phan dién tich khu vuc khai thac, trong d6 c6 viéc 1ap Dé an dong cua
mo mot phan dién tich (doi vai dién tich da khai thac hét trir lwong) trinh co quan
cd tham quyén cap phép khai thac phé duyét dé thuc hién. Néu chua tra lai phan
dién tich da khai thac trit luong nhu di néu trén, t6 chirc, ca nhan khai thac khoang
san phai co trach nhiém quan ly, bao vé khoang san chura khai thac (néu c6) va thuc
hién nghia vu cai tao, phuc hdi méi truong nhur da néu trén nhung khéng quy dinh,
trong giai doan nay (khi di khai thac hét trix lugng khoang san tai khu vyuc néu trén)
thi c6 phai tiép tuc thué dat nira hay khéng?

b) Huong xu ly:

Ghi nhan dé xir Iy dé ¢am bao thdng nhat quy dinh vé viéc tra lai phan dién
tich dat da khai thac khoang san d¢ tang hi¢u qua su dung dat.

VIlI. NHOM CAC LUAT VE VAN HOA - XA HOI
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19. Luat Tin ngwéng, ton giao

a) Ngi dung virong mdc, chong chéo

- Theo quy dinh tai Khoan 4 Diéu 56 cua Luat Tin ngudng, ton gi&o thi
Viéc chuyén d6i, chuyén nhuong, ting cho, cho thué, thé chap, gop vén tai san
bang quyén sir dung dat thuc hién theo quy dinh cta phap luat c6 lién quan.

- Theo quy dinh tai Diéu 181 Luat D4t dai nam 2013 thi co sé ton gido
khéng dugc chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, tang cho quyén sir dung dat;
khong duoc thé chap, gbp von bang quyén st dung dat.

Viéc quy dinh khéc nhau vé chuyén ddi, chuyén nhuong dit cua co so tén
gido giita 02 Luat 1a chua théng nhét, gay kho khin trong qué trinh thuc hién.

b) Huong xur ly

Quy dinh néu trén la thong nhat do Luat Tin ngudng, ton gido dan chiéu
dén quy dinh cua Luat Dét dai.

Du thao Luat da stra doi theo huéng, giao dat khong thu tién sir dung dat
cho t6 chirc t6n gido sir dung dat 1am co s& tho tu, tru s¢ ciia cac to chirc tén giéo.
Déi voi dat str dung vao muc dich khac thi duoc Nha nude cho thué dat thu tién
thué dat hang nam. Dé bao dam 6n dinh, du thao b6 sung quy dinh xir 1y ddi véi
t6 chuc tén giéo, cong déng dan cu dang str dung dat tén gido trudc ngay Luat
nay c6 hiéu luc thi hanh thi Nha nudc xem xét cong nhan quyén st dung dat theo
hinh thitc Nha nude giao dat khdng thu tién st dung dat.

VIII. NHOM CAC LUAT VE HANH CHINH CONG

20. Luat Té chirc chinh quyén dia phwong

a) Ngi dung virong mdc, chong chéo:

Diéu 45 Luat it dai (duoc stra ddi, bo sung bai Luat stra d6i, bo sung 37
lut lién quan dén Quy hoach) quy dinh: “UBND cap huyén trinh Hgi dong nhan
dan cing cdp thdng qua quy hoach si dung dat cap huyén truéc khi trinh UBND
cap tinh phé duyér”.

Piéu 26, 54, Luat T6 chirc chinh quyén dia phuong quy dinh “HPND cdp
huyén thong qua quy hoach, ké hoach siz dung dat cap huyén truéc khi trinh
UBND cdp tinh phé duyés” chua théng nhat viéc thong qua HDND cap huyén dbi
véi quy hoach, ké hoach sir dung dat. Luat T6 chac chinh quyén dia phuong quy
dinh phai thong qua HDND cap huyén ca véi ké hoach st dung dét cap huyén. Bé
nghi stra d6i, b6 sung Luét T6 chirc chinh quyén dia phuong.

b) Huong xur ly

Pé nghi stra d6i Luat T6 chuc chinh quyén dia phuong theo hudng dan
chiéu tham quyén cua Hoi dong nhan dan cap huyén vé quan ly dat dai thuc hién
theo quy dinh cua Luat Dat dai.

IX. NHOM CAC LUAT VE TU PHAP

21. Luat Té tung hanh chinh
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21.1. Vé thoi han va thei hiéu

a) Ngi dung virong mdc, chong chéo:

Quy dinh hién hanh con mau thuan gitra Luat Dat dai va Luat T6 tung hanh
chinh vé thoi hiéu c6 hiéu luc caa quyét dinh giai quyét tranh chap dat dai quy
dinh tai khoan 58 Biéu 2 cia Nghi dinh 01/2017/ND-CP va thoi hiéu thu 1y giai
quyét theo thu tuc té tung hanh chinh cua Luét Té tung hanh chinh 2015 (Piéu
116). Theo d6 quyét dinh giai quyét tranh chap dat dai 1an 2 s& c6 hiéu lyc sau
thoi gian tir 30 — 45 ngay. Tuy nhién theo quy dinh tai Diéu 116 Luat T4 tung
hanh chinh 2015 thi cac quyét dinh hanh chinh sau thoi han 1 nam van bi khai
kién theo thu tuc t6 tung hanh chinh do d6 s& anh hudng dén quyét dinh giai quyét
tranh chap dat dai c6 hiéu luc do quyét dinh nay s& bi khai kién.

b) Huong xur ly

Tiép thu stra doi theo hudng Luat dat dai khong quy dinh vé trinh ty thu tuc
giai quyét khiéu nai vé dat dai ma dan chiéu theo quy dinh caa Luat Té tung hanh
chinh.

21.2. Vé thu héi, hay Gidy ching nhdgn

a) Néi dung viréng mdc, chong chéo:

Khoan 4 Piéu 57 Luat T4 tung hanh chinh quy dinh quyén, nghia vu caa
nguoi bi kién: “Sira doi hogc hiy bé quyér dinh hanh chinh, quyét dinh ky lugt
bugc thdi viéc, quyér dinh gidi quyét khiéu nai vé quyét dinh xi# Iy vu viéc canh
tranh, danh sach ci# tri bj khéi kién; dieng, khec phuc hanh vi hanh chinh b khéi
kien”. Bong thoi, tai diém e khoan 1 Diéu 143 Luat T tung hanh chinh thi Toa
an dinh chi giai quyét vu an khi nguoi bi kién hay bo quyét dinh hanh chinh. Véi
quy dinh nay thi trong qua trinh giai quyét vu &n tai Toa an, co quan dd ban hanh
GCNQSDBD c¢6 quyén hay bé GCN di cap cho ngudi str dung dat khi bi khai kién.

Piém d khoan 2 Piéu 106 Luat Bat dai quy dinh “Gidy ching nhdn da cdp
khéng diing tham quyén, khong diing doi tuwong sir dung dat, khéng diing dién tich
dat, khéong du diéu Kién dwoc cdp, khong ding muc dich sir dung dat hodc thoi
han sir dung ddt hodc nguon goc sir dung ddt theo quy dinh cua phap lugt vé dat
dai, trir trwong hop nguwoi dwoc cap Gidy chiing nhdn dé da thuc hién chuyén
quyén siz dung dat, quyén s¢ hizu tai san gan lién véi dat theo quy dinh cia phap
ludt vé ddt dai.” va khoan 3 Diéu 106 Luat D4t dai quy dinh “Viéc thu hoi Gidy
chitng nhdn da cdp doi véi trieong hop quy dinh tai diém d khodn 2 Biéu nay do
co' quan ¢é tham quyeén cap Gidy chizng nhdn quyén si dung dat, quyén sé hitu
nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat quy dinh tai Biéu 105 cua Ludt ndy quyét
dinh sau khi dé cé két lugn cia co quan thanh tra ciing cdp, van ban c6 hiéu luc
Ciia co quan nha nuéc c6 tham quyén vé gidi quyét tranh chdp dat dai.”

Thuc tidn xét xir tai Toa an ddi véi nhitng GCN bi khoi kién thuong khéng
c6 hoat dong thanh tra dé két luan ma Toa an thu thap chang car va quyét dinh.
Do d6, v&i quy dinh nay thi trong qué trinh té tung tai Toa 4n, co quan di ban
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hanh GCN khdng thé hay quyét dinh hanh chinh 12 GCN hoic thu hdi dugc nén
thuong cho Toa an tuyén huy quyét dinh ban hanh GCN réi méi can ctr vao ban
an dé thu hdi GCN. Piéu nay dan dén mau thuan, trong cac quy dinh cua phap
luat vé& quyén caa co quan cip GCN khi tham gia t6 tung tai Toa an. Trudng hop
quy dinh tai diém d khoan 2 Piéu 106 Luat Dét dai thi co quan d& ban hanh GCN
khong thé tu minh quyét dinh thu hdi hay huy bé6 GCN ma minh phat hién bi sai.

b) Huéng xue ly: Gidi trinh

Hién nay, phéap luat dat dai da c6 quy dinh 02 truong hop thu hdi GCN. Mot
1a, cac truong hop GCN cép khong dung quy dinh caa phap luat vé dat dai (da
duoc néu tai diém d khoan 2 Biéu 106 cua Luat Pat dai) thi do co quan c6 tham
quyén cap GCN thu hdi GCN sau khi c6 két luan cua thanh tra, vin ban ciia co quan
cd tham quyeén vé giai quyét tranh chap dat dai hodc co quan cap GCN, ngudi St
dung dat ty kiém tra va phét hién (quy dinh tai khoan 3 Diéu 106 Luat Dat dai;
khoan 4 Biéu 87 ciia Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP duoc stra doi, bd sung tai Nghi
dinh s6 148/2020/ND-CP). Hai 13, thu hdi GCN dbi véi cac truong hop khong thude
diém d Diéu 106 cua Luat Dét dai thi dugc thuc hién sau khi c6 ban &n hoic quyét
dinh cta Toa an nhan dan c6 tham quyén thi hanh. Do d6, viéc phan anh “Thuc
tién xét xit tai Toa dn déi véi nhitng GCN bj khéi kién thuwong khdng c6 hoat déng
thanh tra dé két lugn ma Toa &n thu thdp ching cir va quyét dinh. ” 1a chua day du;
co quan d4 ban hanh GCN van c6 tham quyén thu hdi GCN qua kénh thanh tra,
kiém tra ma khdng can cho toa an tuyén huy.

22. Luat Khiéu nai

a) Ngi dung vuéng mdc, chong chéo:

- Theo quy dinh tai khoan 4, Piéu 203, Luat Pat dai nam 2013 vé tham
quyén giai quyét tranh chap dat dai quy dinh: “4. Nguoi c6 tham quyén gidi quyét
tranh chdp ddt dai tai khodn 3 Piéu nay phdi ra quyér dinh gidgi quyét tranh
chdp...”.

Tuy nhién, theo quy dinh tai Khoan 8, Piéu 2, Luat khiéu nai nam 2011 quy
dinh: “8. Quyét dinh hanh chinh I vin bdn do co quan hanh chinh nha nwéc hogc
nguroi ¢0 tham quyén trong co quan hanh chinh nha nieée ban hanh dé quyét dinh
vé mét van dé cu thé trong hoat dong qudn Iy hanh chinh nha nueée dweoc ap dung
mét lan doi véi mét hodc mét sé doi tuwong cu thé.”

Hién nay quy dinh vé tham quyén giai quyét tranh chap dat dai quy dinh tai
Luat DAt dai 2013 chua théng nhat véi quy dinh caa Luat Khiéu nai va Luat T
tung hanh chinh. Theo quy dinh tai Diéu 203 Luat Dt dai, trudng hop tranh chap
dat dai ma duong su khong c6 gidy ching nhan hoic khong c6 mét trong cac loai
gidy to quy dinh tai Piéu 100 cua Luat Dat dai thi dwong sy chi dugc lua chon
mat trong hai hinh thac 13 khoi kién ra Toa an hoac giai quyét tai UBND cap c6
tham quyén. Tuy nhién, quyét dinh giai quyét tranh chap dat dai 1a mot loai quyét
dinh hanh chinh do d6 c6 thé bi khiéu nai theo quy dinh cua Luat Khiéu nai, sau
khi c6 quyét dinh giai quyét khiéu nai lan hai ma duong su van khong chap nhan
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thi lai tiép tuc khoi kién theo quy dinh cua Luat T tung hanh chinh. Do d6, can
c¢6 quy dinh phi hop hon dé cac co quan c6 tham quyén khong ldng tdng trong
qua trinh giai quyeét.

Quy dinh rd vé quy trinh giai quyét dat dai phu hop véi Luat Khiéu nai.

b) Huong xur ly

Tiép thu, sira doi trong duy thao Luat Dat dai (Piéu 227) theo hudng: Tranh
chap dat dai, tranh chap dat dai va tai san gan lién vai dat do Toa an nhan dan giai
quyét theo quy dinh cua phap luat vé to tung dan su. Bong thoi, du thao cling da
giao Uy ban nhan dan cac cap cé trach nhiém cung cap ho so, tai liéu co lién quan
den viéc quan ly, stir dung dat dé lam can cir cho Toa an nhan dan giai quyét theo
tham quyén khi duoc yéu cau./.



