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Van dé giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich
st dung dat dé thuc hién cac du an dau tu va su can thiét
phai stra doi, bo sung trong Dy th3o Luat Dat dai (sta doi)

TONG THI THANH NAM - Phé Vién trudng
Vién Phdp ludt va Kinh té€ ASEAN, Hoi Ludt gia Viét Nam

4t dai 1a tai nguyén ddc biét cia qudc gia, ngudn

luc quan trong phat trién dat nudc, dugc quan ly

theo phap luit (Hién phap ndm 2013). Xudt phat
ti yéu ciu vé quin ly dét dai, nhim st dung dit cé hiéu
qua, ning cao gid tri cta tiing loai dat, phap luit dat dai da
quy dinh cu thé vé giao dét, cho thué d4t va chuyén muc
dich st dung dat. Giao dat, cho thué dit, chuyén muc dich
sti dung dét la mot trong cac hinh thic ma Nha nudc trao
quyén st dung dét cho nguoi st dung dat. Co s¢ dé dugc
giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dét 1a xem
xét vé nhu ciu st dung dat thé hién trong du dn dau tu hoéc
don xin giao dat, thué dét ctia t8 chuic, cd nhan; ké hoach st
dung dit da dugc co quan c¢6 thdm quyén phé duyét. Thong
qua quy hoach va ké hoach st dung dat, Nha nuéc quyét
dinh muc dich st dung dét, 1a can cG d€ phén loai dét dai
va dua ra cac quy dinh budc chu thé quan Iy, ngudi st dung
dat phai quan ly, st dung theo diing muc dich dugc thé
hién trong quyét dinh giao dét, cho thué dat.

Lujt D4t dai ndm 2013 da quy dinh vé giao dat, cho
thué dit, chuyén muc dich st dung dit d€ thuc hién cic
du 4n dau tu. K& ti khi c¢6 hiéu luc thi hanh dén nay, viéc
giao dét, cho thué dit, chuyén muc dich st dung dét da
duc thuc hién, dap ting yéu cdu sti dung dat cho phat trién
kinh té, x4 hoi cua dia phuong; cac quy dinh vé can ct,
diéu kién, tht tuc giao dat, cho thué dit co ban dugc cac
dia phuong trién khai thuc hién; da sang loc dugc cdc nha
dau tu kém nang luc, han ché dang ké viéc giao dt, cho
thué dét, cho phép chuyén muc dich st dung d4t tran lan,
stt dung kém hiéu qua, d€ hoang héda; viéc giao dit thong
qua ddu gid quyén st dung dat da dugc chu trong thuc
hién hon d6i véi dét 6, gép phan quan trong ting nguén
thu cho ngén sach dia phuong.

Tuy nhién, trong qud trinh thi hanh Luat D4t dai nim
2013 da boc bd mot s bat cap, han ché vé giao dit, cho
thué dat, chuyén muc dich st dung dit d€ thuc hién cac
dy dn dau tu nhu: Ve can ci dé giao dét, cho thué dt, cho
phép chuyén muc dich st dung dit (biéu 52) dp dung
chung cho tét ca cac truong hgp, bao gom: Giao dét, cho
thué dat khong qua ddu gid hodc giao dat sau khi trung dédu
gid. Khi thyc hién tham gia d4u gia dy 4n du tu c6 quyén
stt dung dét, cic nha ddu tu, t6 chic, doanh nghiép phailap
du 4n trong dé thé hién nhu ciu st dung dét trong dy 4n
dau tu. Hon nita, khi thuc hién t6 chic ddu gid, diéu kién
d4u gia dét trong dy an dau tu da thé hién nhu ciu st dung
dét clia dy 4n; nguoi trang ddu gia sé dugc co quan nha
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nudce ¢ thim quyén phé duyét két qua tring déu gid. Do
vay, cin ct d€ giao dét, cho thué d4t trong tliing trudng hop
sé khac nhau, tranh trung 1ap vé th tuc, yéu cau chu dau tu
cac gidy t6 khong cn thiét.

Ngoai ra, Luit D4t dai ndm 2013 chi quy dinh giao dit,
cho thué dat thong qua hinh thic ddu gid quyén st dung
dat, khong quy dinh hinh thtic d4u thau dy an ¢ st dung
dat. Trong khi do, hinh thic d4u thau dy 4n c6 st dung dit
14 hinh thtc Iya chon nha ddu dau tu trong cac trudng hop
cho thué dat, dy 4n c6 quy mo dién tich st dung dét 16n,
mot s6 du an déc thu phu hgp hoat ddng ddu thau véi quy
dinh phap luét d4u thiu, la hét stic c4n thiét. Hon niia, trén
thuc t€ viéc cho thué dat thuong khong qua hinh thic déu
gid, mdc du da dugc quy dinh tai Diéu 118, Luat Dét dai
ndm 2013. Vi vy, cin c¢6 nhiing quy dinh cu thé vé tiéu chi,
diéu kién vé du an dau tu c6 st dung dét phai thuc hién ddu
gid quyén st dung dat hoac phai thuc hién dau thau dé lya
chon nha d4u tu.

Quy dinh vé ddu gid quyén st dung dat khi giao dat,
cho thué d€ thuc hién du 4n dau tu, kinh doanh chua cu
thé, dan dén tuy tién trong 4p dung phép luat, tao ké ha cho
viéc tiéu cyc, vi pham phap luét, tham chi vi pham hinh
su. Khoén 1 va 2, biéu 118, Luat bat dai ndm 2013 c6 quy
dinh vé nhiing trudng hgp Nha nudc giao dat c6 thu tién
st dung dat, cho thué dét theo hinh thtic ddu gia quyén st
dung dét va nhiing trudng hgp khong theo hinh thiic ddu
gid quyén st dung dat. Tuy nhién, phap luat dat dai chi quy
dinh viéc ddu gia quyén st dung dat déi véi truong hop
giao dét, cho thué dat chua quy dinh chit ché, bat budc
phai ddu gia déi véi dit do doanh nghiép dang quan ly, st
dung khi chuyén muc dich st dung dét; hoac quy dinh vé
doi tugng dugc giao dat, cho thué dat khong qua ddu gia
con kha rong, chua cu thé.

Do khong quy dinh cac tiéu chi cu thé dic biét tiéu chi
vé€ nang luc tai chinh ctia cha ddu tu khi tham gia dédu gid
débdo dam thuc hién viéc st dung dit theo tién do cta du
an dau tu, dédc biét cac duy 4n quy mo st dung dién tich lén.
Trong thdi gian qua, con nhiéu cht dau tu khong dam bao
néng lyc tai chinh nhung van dugc cac dia phuong quyét
dinh giao dt, cho thué dit, chuyén muc dich st dung dit...,
nhung khong trién khai dy an theo tién d¢, dién hinh nhu
viéc Tap doan FLC c6 rat nhiéu du an st dung dién tich dat
rdt16n, da dugc cic dia phuong quyét dinh thu héi...

Bén canh do6, thong tin vé chu dau tu dugc giao dat,
cho thué dat dé thuc hién dy 4n diu tu vi pham phap luét
vé dat dai, cham tién d¢ st dung dat khong dugc cong khai,
chia sé, nén tinh trang mét chu dau tu khong dt nang luc
trién khai du an hodc c6 tinh khéng d4u tu trién khai dy 4n



da dugc phé duyét van du diéu kién tham gia ddu gid quyén
sti dung dat, ddu gid du an c6 st dung dit hodc dugc chinh
quyén cac tinh quyét dinh giao dit, cho thué dat (chay du
an va dé ddy).

Céc quy dinh vé diéu kién chuyén muc dich st dung
dat thiéu chit ché, chua cu thé, nén van c6 nhiéu dia
phuong da quyét dinh chuyén muc dich st dung dit khong
dung, con dé tinh trang st dung dat khong dung muc dich
& cac khu vuc cin quan ly nghiém ngat, khong dugc phép
chuyén muc dich st dung dét, cAn hodc han ché muc dich
sti dung dat. Thuc té, thoi gian qua da xay ra rat nhiéu vi
pham, tinh trang thay d6i muc dich st dung dat 1a dét riing,
rling qudc gia, ddt an ninh qudc phong, khu béo ton thién
nhién, dat tréng lta hai vu...Viéc quy dinh thiéu chit ché
quy trinh 1ap, phé duyét quy hoach, ké hoach st dung dat
phai dam bao chit ché quy dinh vé diéu kién diéu chinh
quy hoach, k&€ hoach st dung dat (Diéu 46), tao ké hg trong
viéc tuy tién chuyén muc dich st dung dat. Do do6, cin cé
quy dinh phan dinh d6i véi cac khu vuc quan ly nghiém
ngit chuyén muc dich stt dung dit, khu vic han ché chuyén
muc dich st dung dét, khu vic dugc chuyén muc dich st
dung dat.

Nha nuéc quyét dinh muc dich st dung dit thong
qua quy hoach stt dung dat, ké hoach st dung dit va cho
phép chuyén d6i muc dich stt dung dat, tuy nhién, thuc
tién cho thdy, viéc phé duyét quy hoach st dung dat, ké
hoach st dung d4t thudng c6 d0 tré; hodc sau khi duoc phé
duyét, trién khai du n, phat sinh yéu cau diéu chinh vé quy
hoach, k& hoach stt dung dét, trong do c6 su thay déi vé
muc dich st dung dat trong ké hoach, quy hoach. Mic du,
trinh ty tht tuc da dugc rut ngdn nhung van con rudm ra,
chém tré, anh hudng dén quyén ctia ngudi st dung dét khi
sti dung dét vao cac muc dich. Viéc diéu chinh quy hoach,
ké& hoach st dung dit clia cd quan nha nudc c¢6 thdm quyén
gay thiét hai dén lgi ich ctia ngudi st dung dit la doanh
nghiép, lam dinh tré hoat dong ddu tu, san xudt - kinh
doanh, trach nhiém bo6i thuong thiét hai trong truong hgp
nay nhu thé nao. Xét vé mit ly thuyét, diéu nay tiém 4n
nguy co tac dong tiéu cuc dén quyén ctia ngudi st dung dat
la doanh nghiép trong stt dung dat vao muc dich dau tu,
san xudt - kinh doanh.

Mic du, Luat bat dai va cac Luat ¢6 lién quan da quy
dinh céc trudng hop cu thé khi giao dat, cho thué dét, thu
héi dat, tuy nhién, thuc tién quéan ly dat dai trong nhiéu
nam qua, cung véi viéc ché d vé dit dai cé nhiéu thay déi
theo tiing thoi ky, van con nhiing khoang tréng phap luat
dé xti Iy cac trudng hop cu thé, chua thong nhét khi 4p
dung, din dén viéc khiéu nai, khdi kién cho rang lgi ich bi
xam pham, so sanh vé lgi ich gitia cac truong hop khi dp
dung céc chinh sach vé thu hoi dét, boi thudng quyén st
dung dit, tai san gan lién véi dét...Van con nhiing ké ho
trong viéc thuic hién Luat D4u gid, Luit D4u thiu, quy trinh
th&m dinh gid, do d6 dé bi cac t8 chiic, cd nhan lgi dung,
anh hudng dén lgi ich ctia nha nudc (Luit quan ly tai san
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cong...). Trén thuc té, trong thoi gian gan day nhiéu vu viéc
da dugc co quan diéu tra phét hién, khdi t6, truy t6 va xét
xu lién quan dén ddu gid quyén st dung dét, ddu thau cac
du an..., that thoat tai san cong.

Mit khéc, viéc giao dat, cho thué dit, cho phép chuyén
muc dich st dung dat cho déi tugng 1a t6 chiic tén gido can
¢6 quy dinh vé han mic, thu tién stt dung dat d6i véi viéc
st dung dit cho muc dich khac. Ngoai ra, van con mot s6
bt cap khac nhu: Quy dinh vé viéc 4p dung hinh thiic giao
dat va cho thué dat dé€ thuc hién cidc du 4n dau tu tai cic dia
ban uu dai va d4u tu khong thong qua viéc ddu gia quyén
sti dung dat chua ro rang va thiéu chit ché dan dén viéc ap
dung phap luét trén thuc té. Do vay, nhiing quy dinh trén
can dugc sta d6i va bg sung cho pht hop, cu thé gitp co
quan nha nuéc ¢ thé quén ly dét dai va trdnh that thoat
tai san ctia Nha nudc. Quy dinh xac dinh gia dat khi Nha
nudc giao dat, cho thué dit (Piéu 108, Luat Dt dai ndm
2013 va Diéu 3, Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP quy dinh vé
thu tién st dung dat; Diéu 3, Nghi dinh s6 46/2014/ND-
CP quy dinh vé thu tién thué dét, thué mit nudc quy dinh
nhiing can ct d€ Nha nudc xac dinh gid tién giao dit, cho
thué dat) va thu tién st dung dat, tién thué dat tai thoi diém
Nha nudc giao dét, cho thué dat sau khi khéu tri tién boi
thudng, ho trg, tai dinh cu theo phuong 4n da dugc phé
duyét nén s6 tién thu ndp ngén sach nha nudc tii dat khong
16n. Bén canh d4, gia dit ctia Nha nudc thuong khong sat
véi gia thi truong, thdm chila thdp hon nhiéu so véi gia thi
truong, vi thé khi thu hoi dét, cdng tac gidi phdng mit bang
kéo dai kho khin do ngudi bi thu hoi dat khong chdp nhin
gid dén bu. Nhiéu dy an dugc giao dit nhung viéc xac dinh
gia dat bi kéo dai, cham huy dong ngudn thu ngin sach
nha nudc, 1am cham ché viéc trién khai thyc hién dy an,
géy lang phi ngudn lyc déit dai, lam gidm hiéu qua dau tu,
hiéu qué hoat dong san xuit kinh doanh ctia doanh nghiép.
Viéc hudng dan diéu chinh gia do yéu t6 khéc biét ctia thiia
dat so sanh véi thia dat can dinh gid khong du chi tiét ro
rang d€ p dung, nén viéc x4c dinh hé s6 diéu chinh phu
thudc vao quyét dinh chti quan ctia ca nhan, t6 chic thim
dinh gia. Thiéu quy dinh cu thé, co ché ro rang, ché tai xu
ly khi cac dy 4n da dugc nha nudc giao dét, cho thué dat.
Nhiéu dy 4n, sau khi dugc UBND cép tinh cho thué dit,
mot s6 nha dau tu khong dua dat vao st dung theo quy
dinh, nguyén nhin do mét s6 nha d4u tu khong dam bao
nguén lyc tai chinh, chim trién khai x4y dung phai thu hoi
dat ban giao cho dia phuong quén ly...; viéc boi thudng,
giai phong mat bang kho khan, kéo dai cing 1a mét nguyén
nhan dan dén viéc cham tién do thuc hién du 4n dau tu. Do
véy, cin ¢ quy dinh cu thé, ché tai r6 rang hon trong viéc
xac dinh trach nhiém ctia co quan, ca nhan (bao gém chinh
quyén, doanh nghiép, ngudi dan).

Do vay, viéc cin thiét stia d6i, b6 sung Luat Dét dai
ndm 2013 lién quan ndi dung giao dit, cho thué dat, chuyén
muc dich st dung dit néi chung va d€ thuc hién dy én dau
tu noi riéng nham gidi quyét nhiing bat cip, han ché, nang
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cao hiéu qua cac du 4n dau tu c6 st dung dat dai, tao diéu
kién thuén lgi cho doanh nghiép trong viéc ti€p cin, thuc
hién d4u tu, ciing nhu han ché cic vi pham trong quin ly
va sti dung dét dai. Dy thao Luat Dt dai (stia d6i) quy dinh
d6i véi ndi dung giao dit, cho thué dat, chuyén muc dich
sti dung dét dé thuc hién dy 4n dau tu can dugc nghién ctu
theo hudng:

Thit nhdt, Dy thao Luat Dat dai (stta d6i) cAn dam bao
khac phuc céc han ché, bét cap trong thuc tién thi hanh
lién quan dén quyét dinh giao dat, cho thué dét, chuyén
muc dich st dung dat néi chung va déi véi cac du an ddu
tu cé stt dung dat dai. Bai mot quyét dinh clia co quan
nha nuéc ¢ thdm quyén trong viéc giao dét, cho thué dit,
chuyén muc dich stt dung dét la co s& phép 1y quan trong
dé t8 chiic, doanh nghiép 1ap, trién khai du an, huy dong
ngudn von ddu tu, ting hiéu qua st dung dat. Tuy nhién,
trén thuc té, nhiéu quyét dinh ctia co quan nha nudc diéu
chinh, thay d&i thdm chi hay bo vi ly do ¢4 sai s6t, da anh
hudng dén quyén va lgi ich hgp phép ctia doanh nghiép,
chu dau tu. Bén canh do, cac quyét dinh giao dét, cho thué
dat khong dung doi tugng, giao cho cac doanh nghiép, cha
dau tu khong c6 ning luc (tai chinh, diéu kién thyc hién du
an...); hodc chuyén muc dich stt dung dit khong diung da
anh hudng rit16n dén ngudn luc phat trién kinh té€ - x4 hoi
cua dia phuong trong cac dy an dau tu.

Thii hai, tiép tuc hoan thién cic quy dinh vé giao dt,
cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat. Can quy dinh
chat ché cac truong hop giao dat, cho thué dit khong thong
qua d4u gia quyén st dung dét, ddu thau du an c6 sti dung
dat; quy dinh hinh thic cho thué dit trd tién hang nam
va quy dinh cu thé cic truong hgp thué dat tra tién mot
lan phtt hop véi tinh chét, muc dich st dung dét, bdo dam
nguén thu 6n dinh. Cin quy dinh diéu kién giao ddt, cho
thué dat, han miic st dung d6i véi cac t6 chiic tén gido phu
hop véi quy dét hién cé cta dia phuong; t6 chiic ton gido st
dung dit vao muc dich khac phai tré tién thué dit cho Nha
nudc theo quy dinh cta phap luat.

Thit ba, néi dung giao dat, cho thué dét, chuyén muc
dich st dung dét dé€ thuc hién cac du én dau tu trong Du
thdo Luét Dét dai (stia d6i) co ban da dugc stia d6i, bd sung
va ¢6 nhiéu diém mdéi so vGi Luat DAt dai nam 2013. Cac
quy dinh ctia Dy thao tai Chuong IX (Giao dét, cho thué
dat, chuyén muc dich st dung dat v6i 2 Muc va 13 biéu), da
co ban giai quyét cac bat cap, han ché néu trén. Dy théo da
¢6 su phén dinh truong hgp giao dét, cho thué dét va cin ct
giao dit, cho thué dat thong qua hodc khong thong qua déu
gid, ddu thau; bd sung quy dinh vé hinh thic giao dét, cho
thué dét thong qua ddu thau dy an c6 st dung dit. Pay 1a
quy dinh méi so v6i Luét Dét dai ndm 2013 nhim dam bao
tinh dong bo hé thong phap luit ciing nhu nhu ciu thyc tién.
Tuy nhién, cin tiép tuc ldy y kién dong gop ctia nhin dan va
chuyén gia d€ hoan thién cic quy dinh phap luét, dam bao
tinh kha thi, gidm thiéu vuéng mic, khé khin.
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A Dy thdo Ludgt Ddt dai (siia d6i) da quy dinh
hoan thién cdn cit d€ giao dat, cho thué ddt,
cho phép chuyén muc dich sit dung ddt

Thtt ba, mic du Dy théo da thiét ké hai diéu (Diéu 126.
Dbau gia quyén st dung dat; Biéu 127. Dau thau dy an c6 st
dung d4t dé lya chon nha déu tu), tuy nhién, cach quy dinh
nhu Dy thdo chua 4, cu thé, phin dinh ciing nhu nguyén
tac lya chon hinh thic du gid hay d4u thau.

Thii tu, Dy thdo Luét dat dai (stia d6i) da quy dinh va
phan dinh r6 khu vic quan 1y nghiém ngét chuyén muc
dich stt dung dét, khu vuc han ché chuyén muc dich st
dung dat, khu vyc dugc chuyén muc dich st dung dat va
céc truong hop duge chuyén muc dich st dung dit. Tuy
nhién, Dy thdo Luit cing cin quy dinh cu thé vé tiéu chi
khu vyc quan ly nghiém ngét chuyén muc dich st dung
dat, khu vuc han ché chuyén muc dich st dung dat; diéu
kién chuyén muc dich sti dung dat & khu vuc bi han ché,
lam co s& cho viéc lap, phé duyét quy hoach, ké hoach st
dung dit va day cling 1a cén ctt cho phép chuyén muc dich
sti dung dét.

Thii nam, trudng hop chuyén muc dich st dung dat
quy dinh tai diém d, khoan 1, Piéu 121 ctia Dy thao Luét
Dit dai (stia d6i) chua ro, cAn dugc bién tap lai cho rd, tranh
khi 4p dung c6 nhiéu cach hiéu khac nhau. Hon nita, cach
viét “Chuyén muc dich st dung dét phi ndng nghiép dugc
quy dinh tai Diéu 118 sang cac loai dat phi néng nghiép
quy dinh tai Diéu 119 hodc biéu 120 trong khi cac Diéu
118 (Giao dét khong thu tién sti dung dat), Diéu 119 (Giao
dat c6 thu tién st dung dét), Biéu 120 (Cho thué dat).

Trén day 1a mot s6 y kién vé ndi dung giao dat, cho thué
dat, chuyén muc dich st dung dit dé thuc hién cac dy an
d4u tu va sy can thiét phai stta d6i, bS sung trong Dy thdo
Luat D4t dai (stta d6i)m



