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THAM LUAN
Poi méi quy dinh vé quy hoach, ké hoach sir dung dit va quy dinh
vé giao dat, cho thué dit, dau gia quyén sir dung dit, dau thiu lya chon
nha diu tw du 4n c6 sit dung dit va chuyén nhwong quyén sir dung dat
nhim giii phéng ngudn lwe dit dai phuc vu phat trién dit nwéc
trong ky nguyén maoi

TS. Nguyén Vin Khéi

Chu tich Hiép hoi Bdt dong san Viét Nam

Thanh vién Hoi dong Tw van cdi cach thii tuc hanh chinh cia Thit twéng Chinh phii
Nguyén Uy vién Ban Thuong vu Thanh Uy, nguyén Phé Chii tich UBND Tp Ha Nji

I. PAT VAN DE

Dat dai 1a tu liéu san xuét dic biét, 1a nguén luc phat trién chién lugc quan
trong nhét ciia qudc gia va 1a dau vao cua hau hét cac nganh kinh té, 13 nén tang
cua qua trinh d6 thi hoa, cong nghi¢p hoa, phat trién ha tﬁng, nha &, dich vu
logistics, du lich, nong nghi¢p hién dai va kinh té sd. Trong diéu kién Viét Nam dat
muc ti€u tang truong GDP ¢ muc hai con s6 tir ndm 2026, viéc hoan thién co ché
tiép can dat dai co ¥ nghia quyét dinh d6i voi kha ning huy dong cac ngudn luc xa
hoi, phat trién kinh té tu nhén, thu hit ddu tu trong nudc va nudc ngoai, phét trién
ha tﬁng, do6 thi, cong nghiép, dich vu va bdo dam an sinh xa hoi.

Quy hoach va ké hoach sir dung dat 1a mot trong nhiing cong cu quan trong
nhat cia Nha nudc dé quan ly, phan bo va sir dung nguodn luc dat dai.

Trong nhiéu nim qua, quy hoach va ké hoach st dung dat da gép phan quan
trong trong viéc bao ddm quoc phong, an ninh, phat trién kinh té - xa hoi, bao v¢
moi truong va st dung hop 1y tai nguyén dat.

Tuy nhién, khi Viét Nam budc sang giai doan phat trién méi voi yéu cau
tang truéng nhanh, bén vitng va phat huy téi da cac ngudn luc xa hoi, nhiéu quy
dinh hién hanh vé quy hoach va ké hoach st dung dat da boc 16 nhitng han ché.

Muc tiéu cao nhat ciia quy hoach va ké hoach st dung dat khong phai dé tao
thém thu tuc hanh chinh, ma phai tao 1ap khong gian phét trién, dinh hudéng dau tu,
st dung tiét kiém va hiéu qua nguon luc dat dai.

Qua gan hai nam thi hanh Luat Dat dai nam 2024, cing véi cac nghl quyét
ctiia Qudc hoi va cac nghi dinh ctia Chinh phu, nhiéu kho khan, Vlr(mg mac da duoc
thao g&. Tuy nhién, thyc tién cho thdy nhitng diém nghén 16n nhét cia moi trudng
dau tu van tap trung ¢ qua trinh tiép can dat dai.

D6i voi doanh nghiép, van dé quan trong nhat khong phai 1a duoc giao dat
hay thué d4t theo hinh thirc ndo, ma la c6 mot co ché tiép can dat dai minh bach,
binh dang, chi phi hop 1y, thoi gian ngén va c6 thé du bao dugc.
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Vi vy, Hiép hoi Bat dong san Viét Nam kién nghi d6i méi quy dinh vé quy
hoach, ké hoach str dung dat va chuyén manh tir tu duy “quéan 1y giao dat” sang tu
duy “quan tri quyén tiép cin dat dai”. Pay khong chi 1a thay doi vé ky thuat lap
phap ma 13 d6i méi tu duy quén tri, phu hop véi yéu cau phat trién nén kinh té thi
truong hién dai va hoi nhap qubc té. Pong thoi, yéu cau phat trién dat nudc trong
ky nguyén méi doi hoi tu duy xdy dung phap luat ciing phai d6i méi manh mé.

II. PANH GIA THUC TIEN
1. Nhirng két qua dat dwoc
Luat Pat dai ndm 2024 di c6 nhiéu d6i méi quan trong:

a) Hé théng quy hoach timg budc duoc dong bd hon véi Luat Quy hoach;
viéc cong khai quy hoach duoc ting cudng; cong tac quan ly su dung dat ngay
cang minh bach hon.

Quy hoach d3 gop phan bao dam quy dit cho qudc phong, an ninh, giao
thong, cong nghi€p, do thi, ndng nghiép va cac cong trinh cong cong.

b) Hoan thién co ché giao dét, cho thué dat.
¢) Mé rong phén cap cho dia phuong.

d) Quy dinh rd hon vé du gia quyén sir dung dat va du thau lya chon nha
dau tu.

¢) Tang cudong cong khai, minh bach.
f) Tao co s& phap 1y cho viée xtr Iy nhiéu du 4n ton dong.

Cac nghi quyét ciia Qudc hoi va nghi dinh ctia Chinh phu tiép tuc thao g&
mot s6 kho khan trong giai doan chuyén tiép, gop phan thuc day thi truong bat
dong san tirng budc phuc hoi.

2. Nhitng ton tai chii yéu

a) Quy hoach con nang vé quan 1y hanh chinh

Nhiéu quy hoach van thién vé viéc xac dinh chi tiéu dién tich tung loat dat,
trong khi chua quan tam dung mirc dén hi¢u qua sur dung dat, gia tri kinh té cua dat
va kha nang tao dong luc phat trién.

« Quy hoach thiéu tinh linh hoat

Chu ky diéu chinh quy hoach con dai. Khi xuat hién cac nganh kinh t& mdi,
cong nghé moi hodc y€u cau phat trién maéi thi viéc diéu chinh quy hoach mat
nhicu thoi gian. Pi€u nay lam giam co héi dau tu.

« Ké hoach sir dung d4t tro thanh thu tuc phuc tap.

Nhiéu du an da phu hop quy hoach nhung van phai chd ké hoach st dung
dat hang nam hodc diéu chinh ké hoach.

bicu nay lam kéo dai thoi gian chuan bi dau tu va phat sinh co ché xin - cho.
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« Thiéu sy lién thong gitra cac loai quy hoach

Quy hoach sir dung dat, quy hoach d6 thi, quy hoach xay dung, quy hoach
giao thong, quy hoach nganh con thiéu dong bd.

Nhiéu dia phuong phai diéu chinh nhiéu lan.
« Quy hoach chua gin vdi co ché tai chinh

Quy hoach xac dinh khéng gian phat trién nhung chua di cing cong cu tai
chinh dé dan dat thi truong.

Do d6, nhiéu khu vuc duge quy hoach nhung khong trién khai duoc; ngugc
lai, nhiéu noi phat trién tu phat gdy ap luc 1én ha tang.

b) Thoi gian tiép can dit dai con kéo dai.
¢) Quy trinh lya chon nha dau tu con chong chéo gitra dau gia, dau thau,
chap thuan chu truong dau tu va giao dat.

d) Chua c6 co ché thdng nhat dbi voi du an c6 quy dat hdn hop hodc dat xen
ket: vi du mot du an co déat ¢, dat nong nghiép, dit cong, dat giao thong... khong
1o d4u gia hay déu thau hay thoa thuan. Pat xen ket chua xtr 1y 18. Pia phuong
ling ting vi ranh gii dau gia hay ddu thau chua that 1 rang.

e) Chi phi tiép can dat dai con 16n va khé du bao.

f) Mot sb quy dinh chua déng bd voi Luat Pau tu, Luat Nha &, Luat Kinh
doanh bat dong san, Luat Bau thau va céc luat lién quan.

g) Tam 1y e ngai trach nhiém trong qua trinh quyét dinh giao dét, cho thué
dat van con pho bién & mot so6 dia phuong.

Nhitng bat cap nay lam ting chi phi dau tu, kéo dai thoi gian thyc hién dy an
va lam gidm hiéu qua st dung dat.

I1I. NHUNG PINH HUONG LON CAN HOAN THIEN
1. Pdi méi quy hoach va ké hoach sir dung dat:

Quy hoach st dung d4t 1a cong cu quan 1y chién lugc cua nha nuéc, quyét
dinh dinh huéng phat trién khong gian quoc gia, vung Va dia phuong. Vi vay,
Quy hoach phai nang cao chat lugng du béo, bao dam tinh 6n dinh nhung du linh
hoat dé thich Gmg nhu cdu phat trién. Quy hoach phai din dit phat trién. Quy
hoach phai gin véi cong cu tai chinh dat dai. Quy hoach quyét dinh phat trién.
Chinh sach tai chinh quyét dinh ngudn luc dé thuc hién quy hoach. Toan bo quy
hoach can dugc s6 ho4, lién thong vo1 co sé du licu dat dai, dit liéu dau tu, xay
dung, giao thong va dan cu.

K& hoach st dung dat khong nén tiép tuc 1a diéu kién bat budc dé quyét dinh
dau tu d6i voi nhitng khu vue di c6 quy hoach 13 rang va dap ung day du cac didu
kién theo quy dinh phap luat.
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K¢é hoach sir dung dat nén doi moéi vai tro va phuong thirc thuc hién: duogc
chuyén thanh chuong trinh t6 chtrc thye hién quy hoach, tp trung vao bo tri nguén
luc, giai phong mat bang, dau tu ha tang k¥ thuat, ha tang xa hoi...

2. Chuyén tir tw duy “giao dat” sang tw duy “tiép cin dat dai”

Luat Dat dai sira doi can tiép can theo hudng coi quyén tiép can dat dai la
quyén tiép can mot ngudn luc phat trién.

Nha dau tu c6 thé tiép can dat thong qua nhiéu phuong thic:

« Giao dat: Nhimg truong hop qudc phong, an ninh, cong cong, tai dinh cu,
chinh sach xa hoi, nha ¢ cho thué lau dai.. .;

« Cho thué dat: Pat dic thu nhu don vi su nghiép, td churc ton gido, dat su
dung vao muc dich dac biét;

« Piu gia quyén st dung dat: khi nha nuéc cd dit sach, quy hoach 13, ha
tang co ban, vi du dat ¢, dat dich vu thuong mai. Lua chon nguoi tra gia cao nhat;

« D4u thau lva chon nha dau tu: Trong cac truong hop nhu TOD, khu d6 thi,
khu cong nghiép, du an c6 yéu cau ky thuat cao. Xét gia trén co sd: Nang luc, cong
ngh¢, quy hoach, tién d9, phuong an dau tu, hiéu qua xa hoi;

« Nhan chuyén nhuong quyén st dung dat: Néu doanh nghiép di thoa thuan
dugc khoang 95% quy dat; Chi con khoang 5% dat cong, dat xen ket thi khong nén
dau gid, ma nha nudc giao truc tiép phan dat con lai theo gid nha nudc xac dinh;

« G6p von bang quyen str dung dat: Stra Luat Dat dai ky nay dong bd Luat
Doanh nghiép, Luat Dau tu, Lut nha o, Luat Kmh doanh bat dong san, Luat PPP
dé nang thanh chinh sach “Goép von bang quyén sir dung dat” vi phai bién dat dai
thanh ngudn luc phat trién, chir khong chi 1a tai san dé chuyén nhuong.

Gop von bang quyén st dung dat co thé tao ra gia tri gia ting nhiéu lan
thong qua dau tu, san xuit, kinh doanh. Vi du mot ho dan c6 1ha dat néu ban thi
thu dugc mot khoan tién; Nhung néu gop von van giit duge quyén loi va duge chia
loi nhuén, dugc huong gia tri tang thém; Doanh nghi€p cling khong phai bo toan
bd vén mua dit ngay tir ddu. Nhu vy, cac bén déu ¢ loi.

Van dé quan trong 13 dinh gia quyén st dung dit va khi du an thay déi thi
quyén lgi ctia nguoi gop von phai dugc dam bao thé nao? Can quy dinh cuy thé doi
vo1 gbp von dé phat trién do thi, khu cong nghi¢p, TOD.

Day 1a mot phuong thirc tiép cin dét dai; cAn nghién ciru mé rong pham vi gop
vbn ¢o ca doanh nghiép, HTX, PPP, quy dau tu, doanh nghiép nudc ngoai... theo
diéu kién luat quy dinh. Co ché gop von c6 thé ting giai doan hodc toan bo du an.
Néu du 4n khong trién khai, dugc hoan tra quyén st dung d4t hodc duoc bodi thuong.

Gop von bang quyén sir dung dat trong tai thiét d6 thi: chung cu cii, TOD, khu
do thi. Nguoi dan gbp dugc can hd, cd phan, loi nhuan, dién tich thuvong mai. . .;
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Céac phuong thic nay can dugc thiét ké thong nhat, minh bach va binh dang.
Poéng thoi, phan cip manh cho dia phuong quyét dinh giao dat, cho thué dat,
chuyén muyc dich sir dung dat ddi véi du an da phu hop quy hoach va dap ung day
du cac diéu kién theo quy dinh phap luat.

3. Hoan thién co ché giao dit va cho thué dit

« Giao dat, cho thué dat phai can c&r chi yéu vao quy hoach di duoc phé
duyét va nhu cau str dung dat thuc té.

« D6i v6i du an dd dap tmg day du diéu kién theo luat, dja phuong duoc
quyét dinh giao dat hoac cho thué dat, han ché viéc phai xin y kién nhi€u cap.

« Mot du 4n chi thuc hién mot 1an quyét dinh giao d4t hodc cho thué dit.

« D6i v6i du an c6 quy dat hdn hop, nhidu loai dat khac nhau, cho phép xur ly
theo tong thé du an, khong chia cat thanh nhiéu thu tuc riéng.

4. Hoan thién co ché diu gia quyén sir dung dat

Péu gi4 13 cong cu quan trong dé bao dam cong khai, minh bach, nhung can
khac phuc nhiing bat cap da boc 19.

« Hoan thién tiéu chi vé nang lyc tai chinh va kinh nghiém cia nha dau tu
tham gia dau gia.

* Co co ché x1r Iy nghi€ém do6i véi hanh vi bo coc, dau co, thao ting gia.

« Khong dé két qua dau gia bat thudng 1am méo moé mit bang gia dat cua
khu vuec.

« Tang cudng tmg dung cong nghé sd trong to chiic dau gia.
5. Hoan thién co ché lya chon nha dau tu

D6i v6i cac du an phat trién c6 yéu cu cao vé ning lyuc, k¥ thuat, cong nghé
va hi€u qud dau tu nhu phat trién do thi, nha &, khu cong nghi¢p, cac du an quy mo
st dung dat 16n...; Mot du &n chi nén ap dung mdt co ché lya chon nha dau tu.

Luat can quy dinh rd tiéu chi lya chon nha dau tu trén co sé:
* Nang lyc tai chinh;

* Kinh nghi¢m thuc hién du én;

« Phuong an dau tu;

* Hiéu qua kinh té - x4 hoi;

« Tién d¢ thyc hién;

« Cam két phat trién bén virng.

Dong thoi, can bao dam nguyén tac mot du an chi &p dung mot co ché lua
chon nha dau tu, tranh chong chéo gitra dau gia va dau thau.

6. Hoan thién co ché chuyén nhuong quyén sir dung dat
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Thi truong chuyén nhuong quyén st dung dat can van hanh minh bach,
thuan lgi nhung c6 ki€ém soat.

« M6 rong kha ning chuyén nhuong dy 4n gin véi quyén sir dung dat khi
dap ung di€u kién theo luat.

« Cho phép chuyén nhuong timg phan dy 4n trong truong hop phu hop quy
hoach va khong anh huong dén loi ich cong cong.

« Pon gian hoa thi tuc hanh chinh trong qua trinh chuyén nhuong.

7. Ngoai ra, cin d6i méi toan dién chinh sich tai chinh dat dai:

Chinh séach tai chinh dat dai khong chi nham thu ngén sach ma phai tro thanh
cong cu di€u tiét phat trién. Can hoan thién dong b cac chinh sach vé bang gia dat,
phuong phap dinh gia dat, tién thué dat, thué sir dung dat, di€u tiét phan gia tri tang
thém tur dau tu cong, chong dau co, chong boé hoang dat, khuyén khich str dung dat
tiét kiém, hi€u qua.

8. Thuc hién thi tuc dwec lién théng trén cung mét nén tiang sb véi
nguyén tac: Mot quy hoach, mgt by ho so, mt dau moi, mot quyéet dinh, mot co
s& dur liéu, mot co ché hau kiém.

IV. KIEN NGHI CHINH SACH
Hiép hoi Bt dong san Viét Nam dé xuat mot sb kién nghi trong tam:

1. Tiép tuc duy tri ché dinh quy hoach st dung dat nhung d6i méi ndi dung
theo hudng quan tri phat trién: Cho phép diéu chinh cuc bo quy hoach sir dung dat
nhanh ddi véi du 4n trong diém, dyu an d6i méi sang tao, du an cong nghé cao, va
cac du an c6 ¥ nghia ting truong kinh té. Dong thoi, lién thong hoan toan quy
hoach sir dung dat voi quy hoach tinh, quy hoach d6 thi, quy hoach xay dung, quy
hoach giao thong...

2. Quy dinh 1 quy hoach phai danh quy dt cho:
* Nha ¢ xa hdi;

* Nha & cho thué;

* Khu cong nghiép;

* Trung tam logistics;

* Ha téng sé;

* Nang luong tai tao;

« Cac nganh kinh té moi.

3. Chuyén tir tu duy quan ly “giao dat” sang tu duy quan tri “tiép can dat
dai”. Lam thé nao dé moi chu thé c6 nhu cau sir dung dat hop phap c6 thé tiép can
nguén luc dat dai mot cach minh bach, binh déng, nhanh, chi phi hop 1y va cé kha
nang du bao. S& rat ngan dugc thoi gian chudn bi dau tw; giam chi phi tuan thu cua
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doanh nghiép va nguoi dan; tang tinh minh bach, binh ding trong tiép cin ngudn
luc dat dai. ..

4. M6t du an chi ap dung mot co ché lya chon nha dau tu.

5. Pon gian hoéa trinh ty giao dat, cho thué dat va Chuyén muc dich sir dung dat.

6. Tiép tuc phan cip manh cho dia phwong trén co s& tiéu chi va trach nhiém
gidi trinh rod rang.

7. Cho phép xtr Iy du 4n c¢6 quy dit hdn hop theo tdng thé du an.

8. Hoan thién co ché d4u gid nham chdng dau co va bé coc.

9. Hoan thién co ché diu thau theo huong lya chon nha dau tu c6 nang luc
thuc su.

10. Khuyén khich hinh thirc thué dat dai han d6i véi nha & cho thué, khu
cong nghiép, logistics va cac linh vuc can st dung dat 6n dinh.

11. Nghién ctru hinh thanh Ngan hang dit quéc gia va Quy phat trién dat dé
chu dong tao 1ap quy dat sach; co ché tai chinh cho phat trién theo dinh huéng giao
thong cong cong (TOD) nham huy dong t61 da ngudn luc dat dai cho phat trién.

12. Xay dung co so dit liéu s6 thdng nhét va thuc hién toan bd quy trinh giao
dat, cho thué dat, dau gia, dau thau trén nén tang so.

Tom lai:

D61 méi vé quy dinh quy hoach, ké hoach sir dung dit va quy dinh vé giao
dat, cho thué dit, dau gia, ddu thau va chuyén nhuong quyén sir dung dat khong chi
nham thao g0 kho khan cho doanh nghi¢p ma quan trong hon la tao 1ap mot co ché
tiép can dat dai minh bach, binh dang va hiéu qua.

Pay chinh 1a diéu kién tién quyét dé giai phong ngudn luc dat dai, nang cao hiéu
qua str dung dat, phat trién thi trudong bat dong san an toan, lanh manh, bén vimg
va gop phan thuc hién thing loi muc tiéu ting truong kinh té nhanh, bén viing
trong ky nguyén phat trién méi cua dat nude./.
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THAM LUAN
Hoan thién cac quy dinh vé thu hdi dit, bdi thwong, hd tre, tai dinh cw
khi Nha nwéc thu hoi dat cia Luat Dat dai nim 2024 dap ing yéu ciu
phit trién dat nwée trong ky nguyén méi

PGS.TS. Nguyén Quang Tuyén’
& ThS. LS. Ngé Thu Thao?

Tém tit: Chuyén dé di sau nghién ciru, phdn tich nhing diém nghén hodc
nhitng diém chwa ré rang, cu thé trong cdc quy dinh vé thu hoi dat, vé gia dat, vé
boi thuong, hé tro, tdi dinh cu khi Nha nuéc thu hoi ddt (sau ddy goi la boi
thwong, hé tro, tai dinh cue) cia Ludt Dat dai nam 2024 qua gdn 02 ndm thi hanh
tham chiéu véi yéu cau phdt trién dat mede trong ky nguyén méi. Trén co so do,
Chuyén dé kién nghi gidai phdap khdic phuc gép phan hoan thién Ludt Pat dai nam
2024 néi chung va cdac quy dinh vé thu hoi dat, béi thwong, hé tro, tdi dinh cu néi
riéng nham ddp vmg yéu cau phdt trién dat nuée trong ky nguyén mai.

Tir khéa: Thu hoi dat, béi thuong, hé tro, tai dinh cw; Ludt Dat dai nam
2024, yéu cau, phat trién, ky nguyén maoi ...

bat van de

Luat Dat dai nam 2024 duoc ban hanh dua trén két qua téng két 10 nam thi
hanh Luat Pét dai nam 2013; thé ché hoa cac quan diém cua bang vé linh vuc dit
dai duoc thé hién trong Nghi quyét s6 18-NQ/TW Hoi nghi lan thir nim Ban Chap
hanh Trung vong Pang khoéa XIII vé “Tiép tuc d6i moi, hoan thién thé ché, chinh
sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va st dung dat, tao dong luc dua nudc ta
tro the‘mh nudc phat trién c¢6 thu nhap cao” ngay 16/06/2022 (sau day goi la Nghi
quyet s6 18 NQ/TW) DPong thoi, n01 dung cta Luat Dat dai nim 2024 thé hién sy
tiép thu ¥ kién dong gop cua cac tang 16p nhan dan va cong dong nguoi Viét Nam
& nudc ngodi. “Theo két qua tong hop, dé gép ¥ cho dw thao Ludt Pat dai (sita
déi), cdc co quan, 16 chire da t6 chirc nhiéu cudc hdi nghi, hoi thao; dd nhdn duoc
12.107.457 luot ¥ kién gép ¥ vao di thdo Ludt”. Luat Dat dai nam 2024 dugc
Quéc hoi khoa XV théng qua tai ky hop bat thuong lan thir 05 ngay 18/01/2024 va
c6 hiéu luc thi hanh tir ngdy 01/08/2024. Qua gan 02 nim thi hanh, bén canh
nhiing két qua dat duoc, con bdc mdt s6 kho khan, vuong méc phat sinh trén thuc
té gy can trd dén viée khai thac ngudn luc dit dai cho phat trién. Diéu nay dit ra
yéu cau phai stra d6i, bo sung mot sd diéu cua Luat Dt dai nam 2024 néi chung va
stra di, bd sung quy dinh vé thu hdi dat; boi thudng, hd tro, tai dinh cu cho ngudi

! Khoa Phép luat Kinh té - Truong Pai hoc Luat Ha Noi; 87 Nguyén Chi Thanh, phudng Giang V3, Ha Noi

2 Cong ty Luat TNHH Minh Khué P.2004, Tang 20, tda nha NO1A Golden Land, s6 275 Nguyén Trii,
phuong Khuong Pinh, Ha Noi

3 Chinh phi (2023), Bdo cdo s6 139/BC-CP ngay 26/04/2023 giri Quéc hdi vé Tong hop két qua ldy y kién
Nhdn ddn d@6i véi dw thao Ludt Pat dai (sika doi), Ha Noi, tr.8 - 9
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bi thu hoi dat néi riéng. Mat khac, Pao luat nay dugc ban hanh trong diéu kién to
chtrc chinh quyén dja phuong 03 cép: Cap tinh, cap huyén, cip xa; nhiéu quy dinh
vé thu hdi dat, vé phé duyét gia dat boi thudng, phé duyét phuong an boi thuong,
hd tro, tai dinh cu... duge quy dinh thudc thim quyén cia Uy ban nhan dan huyen
quan, thi x, thanh phé thudc tinh (sau ddy goi 1a UBND cap huyen) Tuy nhién, ké
tor ngay 01/07/2025 cham duat hoat dong cua chinh quyen cap huyén; t6 chirc van
hanh chinh quyén dia phuong 02 cap: Cap tinh va cap xi. Vay chitic ning, nhiém vu
quan 1y nha nudc vé dat dai ndi chung va tham quyén thu hoéi dat, xac dinh gia dat
boi thuong, phé duyét phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu cia UBND cép
huyén néi riéng s& do co quan nao thuc hién: UBND cap tinh hay UBND cép xa? ...
Do do, viéc tiép tuc hoan thi¢n cac quy dinh vé thu hoi dat; boi thuong, hd tro, tai
dinh cu cua Luat Dt dai naim 2024 dap tmg yéu ciu phat trién dat nudc trong ky
nguyén mai 13 can thiét.

1. Yéu ciu dit ra tiép tuc sira doi, bé sung cac quy dinh vé thu hdi dat;
bdi thuwong, hd tre, tai dinh cw ciia Luat Pat dai niim 2024 trong ky nguyén méi

Mic du, Luat Dat dai nim 2024 duoc thi hanh gan 02 nim - thoi gian tuong
dbi ngén dé dat van dé tiép tuc hoan thién Pao luat nay. Tuy nhién, hi¢n nay mo
hinh chinh quyén dia phuong 02 cp (cip tinh va cp xi) dugc t6 chirc, van hanh
trong pham vi ca nudc doi hoi phai stra d6i, hoan thién Luat Dat dai ndm 2024 néi
chung va sira doi, bd sung cac quy dinh vé thu hoi dat; boi thuong, hd trg, tai dinh
cu noi riéng dé phu hop véi vai tro, quyén han, nhiém vu cua Uy ban nhan dan, xa,
phuong (sau day goi 14 UBND cép x4) vé quan 1y nha nudc ddi véi dat dai khi sap
nhap nhiéu x3, phuong thanh moét x3 mdi hodc mot phudng méi khién sb luong
dan sb va dién tich dat tu nhién ting 1én dang ké. Viéc sira doi, bo sung cac quy
dinh vé thu hoi dat; boi thuong, hd tro, tai dinh cu ciia Luat Dat dai ndam 2024 dya
trén mot sd 1y do co ban sau day:

Thir nhat, Luat DAt dai nam 2024 duoc xay dung trong diéu kién bd may
chinh quyén dia phuong duoc t6 chirc, van hanh theo 03 cap: Cép tinh, cap huyén,
cap x4. Tuy nhién, ké tir ngay 01/07/2025, chinh quyén cap huyén chidm dut hoat
d6ng va mé hinh t6 chirc chinh quyén dja phuong 02 cap (Cép tinh, cip x3) di vao
hoat dong. Vi vay, quy dinh vé chtrc ning, nhiém vu, thim quyén cua chinh quyén
cap huyén, chinh quyén cp xi trong quan 1y nha nudc déi véi dat dai cua Pao luat
nay khong con phu hop véi thuc tidn. Tir ngdy 01/07/2025, UBND cép huyén
chdm dat hoat dong thi chirc ning quan 1y nha nuéc vé dat dai noi chung va thim
quyén thu hoi dat, quyét dinh gia dat bdi thudng, phé duyét phuong an boi thuong,
hd tro, tai dinh cu cta co quan ndy s& chuyén giao cho co quan nao thuc hién?
UBND cép tinh hay UBND cap x4? Dé phu hop voi su van hanh cia mé hinh
chinh quyén dia phuong 02 cép, Chinh phu ban hanh Nghi dinh s6 151/2025/ND-
CP ngay 12/06/2025 quy dinh vé phan dinh thAm quyén cua chinh quyén dia
phu’orng 02 cap, phan quyén, phan cap trong linh vuc dat dai (sau day goi la Nghi
dinh so 151/2025/ND CP). biéu 5 cua Nghi dinh nay quy dinh thim quyén cua
UBND cép huyén, Chu tich UBND cép huyén chuyén giao cho Chu tich UBND
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cap x4 thuc hién. Nghi dinh nay ra doi nham giai quyét yéu cau cua thuc tién to
chtrc chinh quyén dia phuong 02 cdp song lai mau thudn voi quy dinh vé thu hdi
dat; boi thuong, hd tro, tai dinh cu cua Luét Dt dai nam 2024. Néu thyuc hién theo
Luat Pat dai nim 2024 thi hién nay chinh quyén cap huyén khong con ton tai nén
tham quyén thu hdi dat, phé duyét phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu ... cta
UBND cip huyén khéng phu hop véi thue tidn hoat dong cua chinh quyén dia
phuong 02 cap. Nguoc lai, néu thyc hién theo Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP thi
lai trai véi quy dinh cua Luat Dét dai nam 2024. Thuc trang nay tao ra sy khong
théng nhat, dong bo trong hé thdng phap luit néi chung va giita 02 vin ban quy
pham phap luat (QPPL) nay ndi riéng. Vi vay can thiét phai sira doi, hoan thién
Luat Pat dai ndm 2024 n6i chung va cac quy dinh vé thu héi dat; boi thuong, hd
trg, tai dinh cu néi riéng nham dam bao su phu hop, tinh kha thi trong diéu kién
van hanh chinh quyén dia phuong 02 cép (cip tinh va cap x3).

Mit khéc, thuc tién thi hanh Luat D4t dai ndm 2024 phat sinh nhiing vuéng
mac, diém nghén mdi lam can tré qua trinh khai thac ngudn lyc dat dai cho phat
trién; dic biét 1a viéc tiép can dat dai thong qua thu hoi dat, bdi thuong, giai phong
mit bang ... doi hoi can tiép tuc ra soat, stra d6i Pao luat ndy noéi chung va cac quy
dinh vé thu hdi dat; boi thudng, hd trg, tai dinh cu néi riéng. “Theo B Nong
nghlep va Moi tru’ong (Bo NN&MT), qua 1 nam thi hanh Ludt Pat dai cho thay
van con c¢é mét sé ton tai, vu’ong mdc doi hoi phdi tiép tuc nghlen ciru, sira doi
nham tiép tuc thé ché cdc quan diém, dinh hudng ciia Pang, dong thoi thdo gé kho
khan, vu’o'ng mdc trong qua z‘rinh 16 chirc thi hanh Ludt Pat dai la can thiét, ddp
ung yeu cau phat trién kinh té - xd hi cua dat nwéce trong giai doan hién nay. Viéc
swra doi, bo sung nham thé ché héa day dii, kip thoi cdc quan diém, chii trirong cua
Padng va Nha nude vé chinh sach dat dai sau 3 nam thuc hién Nghi quyét sé 18-
NO/TW va 1 ndm thuc hién Ludt Pdt dai ndm 2024, vé sdp xép t6 chire bo may,
don vi hanh chinh theo mé hinh chinh quyén hai cap...”

Thit hai, nhu da dé cap, ké tir ngdy 01/07/2025, mé hinh chinh quyén dia
phuong 02 cép: Cép tinh va Cép xd duoc to chirc, van hanh; chAm dit hoat dong cua
chinh quyén cép huyén; tir 63 tinh, thanh phd truc thudc Trung wong (sau ddy goi 1a
63 tinh) giam xudng con 34 tinh; “Tir 10.035 don vi hanh chinh cdp xd hién nay, sau
sap nhdp ca nudc gidm con 3.321 don vi, gom 2.621 xa, 687 phuong va 13 dac
khu. Theo Luat Dat dai ndm 2024, Nha nudc thue hién quyen dai dién chu s& hu:u
dat dai thong qua Qudc hoi, Uy ban Thuong vu Qudc hoi, Hoi dong nhan dan cac cip
(HPND céc cap); Chinh phu va UBND céc cap®. Vay lam thé nao dé kiém soat hiéu
qua viéc thuc hién quyén dai dién chi s¢ hitu dat dai ciia cac co quan nha nude nay 1a
diéu khong hé don gian? Thuc tién thi hanh phap luat dat dai cho thay nhiéu vu viéc

Y Viét An (2025), Dy thao sira dbi, bd sung Luat Dat dai 2024: Nhiéu van dé méi dang quan tAm,; nguon:
https://congly.vn/ 29/07/2025 - 14:26

5 Hoai Thu (2025), Sau sdp nhdp, cd nwéc giam con 3.321 xd, phwong va ddc khu; ngudn:
https://dantri.com.vn/, truy cap ngay Thi ndm, 05/06/2025 - 16:16

6 Pidu 14 Luat Dat dai nam 2024
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vi pham phép luat, tham nhiing, ti€u cuc trong linh vuc dat dai tap trung vao ndi dung
giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich str dung dat, thu hoi dat, Cép GCNQSDDb; boi
thuong, ho tro, tai dinh cu (day la céac hoat dong thuc hién quyén da1 dién chu so hitu
dat dai ciia nha nudc) ... cho thdy nhimg han ché cua phép luat dat dai’. Hon nira,
Luat D4t dai naim 2024 duoc ban hanh trong diéu kién to chic chinh quyén dia
phuong 03 cip: Cip tinh, cip huyén, cip xa nén kho tranh khoi sy mau thuin véi
cac van ban phap ludt c6 lién quan dugc ban hanh hién nay. Xem xét trong linh
vue thu hoi dat, boi thuong, hd trg, tai dinh cu; Luat DAt dai nim 2024 quy dinh
thAm quyén thu hoi dat cua ca nhan, cong dong dan cu thuoc UBND cip huyén.
Chu tich UBND cép huyén quyét dinh gia dét cu thé ap dung dé bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu dbi voi nhitng d6i twong bi thu hdi dat theo thim quyén cla co quan
nay. Tuy nhién, ké tir ngay 01/07/2025, chdm dut hoat dong cua chinh quyén cép
huyén; t6 chirc va van hanh mo hinh chinh quyén dia phuong 02 cép: Cap tinh va
cap xa. P& phu hop voi su van hanh cta mé hinh chinh quyén dia phuong 02 cap,
Chinh phu ban hanh Nghi dinh sé 151/2025/ND-CP. Diéu 5 ciia Nghi dinh ndy quy
dinh thim quyén caa UBND cip huyén, Chu tich UBND cép huyén trong linh vuc
dat dai chuyén giao cho Chu tich UBND cép x4; theo d6, Chu tich UBND cip xa
c6 thdm quyén thu hdi dat thude cac truong hop quy dinh tai khoan 2 Diéu 83; thu
hdi dét lién quan dén quy dinh tai diém b khoan 3, khoan 5, diém b khoan 6 Diéu
87 va khoan 7 Diéu 91 Luat D4t dai ndm 2024 (diém b khoan 1); quyét dinh gia dét
cu thé quy dinh tai khoan 2 Piéu 91 Luat Dat dai (diém e khoan 1) ... nham tranh
gy “dut quing” trong qua trinh to chuc thi hanh Luat Dat dai nim 2024. Tuy
nhién, xét & goc do hi¢u luc ctia van ban QPPL thi ndi dung Nghi dinh $6
151/2025/ND-CP lai mau thuin véi Luat Dat dai nim 2024, voi Nghi quyét sb
254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 ctua Qudc hoi khoa XV quy dinh mét sb co ché,
chinh sach thao g& kho khin, vudng mic trong t6 chirc thi hanh Luat DAt dai (sau
day goi 1a Nghi quyét s6 254/2025/QH15) va cé gia tri phap 1y thip hon 02 vin
ban QPPL nay®. Hé qua la néu thuc hién quy dinh vé thu hoi dat, bdi thuong, ho
tro, tai dinh cu cua Luat Dat dai nim 2024 thi khong phu hop véi thuc tién hoat
dong cta chinh quyén dia phuwong 02 cidp ma thuc hién theo Nghi dinh sb
151/2025/ND-CP thi van ban QPPL nay c6 gia tri phap ly thap hon (phu quyét
hiéu luc phap 1y ctia Luat Dat dai naim 2024). Diéu nay dit cac dia phuong & trong
tinh thé “tién thoai ludng nan” trong to chirc thi hanh Luat Pat dai nam 2024 va
cac vin ban huéng dan thi hanh®. ..

Thir ba, viéc sira doi, bo sung cac quy dinh vé thu hoi dat, boi thuong, hd
trg, tai dinh cu ctia Luat Bat dai ndm 2024 can dya trén sy giai ma, lam ro ndi ham

7 Xem Pinh Chién & Van Thu (2022), Tir cdc dai dn lién quan dén sai pham quan 1y, sir dung ddt: Nhitng
van dé cot 16i can quan tém sira déi Ludt Pdt dai; ngudn: https://phaply.net.vn/ truy cap ngay 14:40 14/11/2022

$ Theo Piéu 4 Luat Ban hanh vin ban quy pham phép ludt nim 2025

9 Tham khéo bai viét ciia Nguyén Quang Tuyén va Nguyén Tién loi (2026), Hoan thién quy dinh vé thu hoi
ddt, boi thwong, hé tro, tdi dinh cie trong Ludt Pat dai nam 2024 - Bai viét cho Hoi thao qudc gia “Luat Dét dai nam
2024 va yéu cau sira ddi, bd sung trong bdi canh méi do Trudng Pai hoc Luat thanh phé HS Chi Minh t6 chirc
ngay17/06/2026.
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cua nguyén tac boi thuong, ho tro, tai dinh cu phai ddm béo hai hoa loi ich cta cac
bén trong quan hé¢ thu hoi dat.

Viéc thu hdi dat phai dam bao hai hoa loi ich ciia cic bén trong quan hé thu
hdi dt, bao gém loi ich cua Nha nudc; loi ich ctia cong déng dan cu noi bi thu hoi
dat , loi ich cua doanh nghiép, chi dau tu va loi ich ctiia ngudi bi thu hdi dat. Tuy
nhién, “dam bao hai hoa” loi ich cia cac bén co lién quan trong thu hoi dat can
duoc hiéu nhu thé nao? Boi ddy 12 mot cum tir mang tinh dinh tinh khé dinh luong
cu thé, chinh xac nén dé& bi vi pham va ndy sinh su bat déng, khong déng thuan
giita cac bén trong quan hé vé thu hoi dat do mdi dia phuong hiéu khong giéng
nhau nén ap dung khac nhau trén thuc té. Theo chung t6i, khi Nha nude thu hoi dat
vi muc dich qudc phong - an ninh; phat trién KT-XH vi loi ich qubc gia, cong cong
(sau day goi 1a thu hdi dat vi myc dich cong cong) thi bén canh viéc bao vé loi ich
cua Nha nudc, cua xa hoi; 1gi ich cua doanh nghiép, nha dau tu, phap luat con phai
bao hd quyén va loi ich hop phap cia ngudi st dung dat; quyén va loi ich hop
phap cua cong déng dan cu ¢ khu vuc bi thu hdi dat dé thuc hién dy an trén quy
mo 16n (Dy an xay dung cac nha may thuy dién, nha may dién hat nhan, hé théng
giao thong cong cong ...); boi trén thuc té & mot sd dia phuong, duong nhu loi ich
ctia nguoi sir dung dat va loi ich cua cong dong dan cu tai khu vyc bi thu hoi dat
chua twong xtng, cin bang (mang tinh twong ddi) véi loi ich cua Nha nudc, loi ich
ctiia doanh nghiép, nha dau tu khi giai quyét loi ich cia cic bén trong quan hé thu
hdi d4t'®. Theo chung t6i, nguyén tic dam bao hai hoa loi ich cua cic bén trong
quan hé thu hoi dat duoc hiéu:

i) Déi véi nguoi bi thu hoi dat: Viéc boi thudng vé dat bi thu hoi; bdi thudng
thiét hai vé tai san trén dat phai dam bao cho nguoi bi thu hoi dat nhanh chong
vugt qua khé khan dé 6n dinh doi séng va san xult; phat trién bén viing, cai thi¢n
13 rét, nAng cao mirc sdng cho ho sau thu hoi dat. Bdi véi truong hop thu hdi dat &
thi tién bdi thuong phai du dé ngudi bi thu hoi dat mua duoc nha & méi hoic thué
dugc chd & méi, trong trudng hop Nha nuéc khong c6 quy dat o, quy nha & tai
dinh cu...

ii) Poi véi cong dong dan cw tai khu viee bi thu hoi dat: Phap luat can xem
xét, bd sung quy dinh bdi thuong vé khong gian van héa truyén théng, anh hudng
vé mdi sinh, moi trudng tu nhién do viée thu hdi dit gay ra dé thuc hién du an xay
dung cac cong trinh thuy dién, nha may dién hat nhan; du an si€u do6 thi trén quy
mo 16n 1én dén hang ngan ha cho cong dong dan cu tai khu vuc bi thu hodi dat. ..
d6ng thoi, Nha nudc c6 chinh sach dau tu dong bo phat trién ha ting k¥ thuit, ha
tang x4 hoi hién dai; dau tu cac du an phat trién kinh té - x4 hoi (KT-XH) cho dia
ban tai dinh cu mdi va xem xét danh mdt ty 1€ % loi nhuan cho cong déng dan cu
dugc thu hudng tir viée phat trién cac dy an duoc thuc hién trén dit ma ho bi thu

10 Do céc dia phwong ndy mong mudn c6 su ting truéng kinh t& nhanh nhét nén tao moi didu kién thuan loi
cho doanh nghiép, nha dau tu tiép can dat dai dé thyc hién du an trong thoi gian ngan nhat c6 the.
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i''. (Hay noi cach khac, Nha nude phai co co ché dé ngudi bi thu hoi dat va cong
déng dan cu noi thu hdi dat duoc thu huong loi ich truc tiép tr viée thu hdi dat vi
muc dich cong cong tao ra thay vi chi boi thudng bang tién mot 1an cho ho. Day 1a
su thay doi tu duy phap 1y vé bdi thuong khi thu hoi dat: Dé phat trién bén vimg
cho nguoi bi thu hdi dat, Nha nudc phai xay dung, nhan rong mo hinh hé sinh thai
phat trién dua trén viéc thu hoi dét trong pham vi ca nudc) ...

iii) Doi véi nha nude, xd héi: Viée thu hdi dat phai dam bao sy can ddi vé
quy dit dai cho cac nhu cau st dung vao muc dich quéc phong - an ninh; phat trién
KT-XH vi loi ich quéc gia cong cong; dong thdi dam bao dién tich dat dap ung
nhu cau phat trién bén viig, moi truong sinh théi ...

iv) Péi véi nha ddau tw: Viéc thu hdi dat phai dam bao quy dat hop 1y cho
hoat dong dau tw, san xudt - kinh doanh cua cic doanh nghiép trong va ngoai nudc;
tao diéu kién nhanh chéng, thuan lgi, don gian hoa trinh tu, thu tuc dé nha dau tu
tiép can dat dai dé trién khai dy 4n nhanh nhét, thuan tién nhat, chi phi thdp nhat va
tranh bo 18 co hoi dau tu, kinh doanh ...

Dudi goc do nay, loi ich ciia cac bén trong quan hé thu hoi dat khong dugc
triét tiéu 1an nhau. Loi ich cia chu thé nay khong dugc xAm pham, lam anh hudéng
hoac gay phuong hai dén loi ich hop phap cua chu thé khac va nguoc lai. Nha
nudc dong vai tro “quan toa” xu ly, dua ra phuong an giai quyét dam bao cac bén
trong quan h¢ thu hoi dat déu dong thudn, chap nhan vé gid dat, phuong an boi
thuong, hd tro, tai dinh cu v.v.

2. Thye trang phap luit vé thu hoi dat, vé gia bdi thuwong

a. Thuec trang quy dinh vé thu héi dit

Thir nhdt, nghién ctru ndi dung thu hoi dat ctia Luat Dat dai nam 2024 cho
thay cac truong hop Nha nudce thu hoéi dat duge chia thanh hai nhom:

- Nhém 1, Nha nuée thu hdi dat vi muc dich qudc phong - an ninh (Piéu 78);
thu hoi dat dé phat trién KT-XH, vi lo1 ich quoc gia, cong cong (DPicu 79).

- Nhém 2, Nha nuée thu hdi dat do vi pham phap luat dat dai (Piéu 81), thu
hoi dat do cham dut viéc sir dung dat theo phép luat, tu nguyén tra lai dat, cd nguy
co de doa tinh mang con nguoi, khong con kha nang tiép tuc st dung (khoan 1, 2,
4 bicu 82).

Trong hai nhom thu hdi dat néu trén thi ngudi bi thu hoi dat thudc mot trong
cac truong hop thu hoi dat thudc nhom 1 duoc Nha nude boi thuong, hd trg, tai
dinh cu.

Thir hai, Nghi quyét sb 254/2025/QH 15 ngay 11/12/2025 cia Qudc hoi
khéa XV quy dinh mét s6 co ché, chinh sach thao g& khé khan, vudng mac trong

i Nguyen Lam Thanh (chu nhiém) (2020), Nhiing van dé cap bach trong thyc hién tdi dinh cw o ving ddn
téc thiéu sé va mién niii & nuoc ta hién nay - Dé tai NCKH cip Nha nudce, ma sb: CTDT.47.18/16-20 thuge Chuong
trinh khoa hoc va Cong nghé cip Qudc gia giai doan 2016-2020, Ha Noi
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t6 chuc thi hanh Luat Dat dai (sau day goi 1a Nghi quyét s6 254/2025/QH 15) bd
sung cac truong hop thu hoi dat vi muc dich qudc phong, an ninh; phat trién KT-
XH vi loi ich quoc gia, cong cong bao gom:

Mot la, b6 sung trudng hop Nha nude thu hdi dat vi muc dich qudc phong,
an ninh lam co s¢ cai nghién ma tiy do luc lugng vii trang nhan dan quan ly.

Hai la, b6 sung truong hop Nha nude thu hdi dit dé phat trién KT-XH, vi loi
ich quoc gia, cong cong, bao gom:

a) Thuc hién du an trong khu thuong mai tu do, du an trong trung tam tai
chinh quoc te;

b) Truong hop sir dung dat dé thyc hién du an théng qua thoa thuan vé nhan
quyén sir dung dat da hét thoi han phai hoan thanh viéc thoa thuan hoic hét thoi
gian gia han phai hoan thanh viéc thoa thuan ma da thoa thuan dugc trén 75% dién
tich dat va trén 75% sb luong ngudi sir dung dat thi Hoi dong nhan déan cip tinh
xem xét, thong qua viéc thu hdi phan dién tich dat con lai dé giao dit, cho thué dat
cho chu dau tu;

¢) Tao quy dat dé thanh toan dy an theo Hop dong Xdy dung - Chuyén giao
(Hop ddng BT), dé cho thué dét tiép tuc san xuét, kinh doanh d6i voi trudng hop to
chtrc dang str dung dat ma Nha nudc thu hdi dat quy dinh tai Diéu 78, Didu 79 cia
Luat Dat dai, khoan 1 Diéu nay va diém a khoan nay'2.

b. Thuc trang quy dinh vé gid dit boi thuwong

Thir nhdt, Luat Dat dai nim 2024 quy dinh vé& gia dat boi thuong khi Nha
nuée thu hoi dat, cu thé:

Mot la, gia dat cu thé duoc ap dung cho cac truong hop sau day:

a) Tinh tién str dung dat ddi véi t6 chirc khi Nha nudc giao dat co thu tién st
dung dat khong dau gid quyén st dung dat, khong dau thau lya chon nha dau tu
thuc hién du an c6 st dung dat, giao dat co thu tién sir dung dat cho nha dau tu
trung thau hodc t6 chuc kinh t€ do nha dau tu tring thau thanh 14p thyc hién dy an
coO st dung dat, cong nhan quyén st dung dat, cho phép chuyén muc dich st dung
dat ma phai ndp tién su dung dat;

b) Tinh tién thué dat khi Nha nudc cho thué dét thu tién thué dat mot 1an cho
ca thoi gian thué, trir truong hop thong qua dau gia quyén sir dung dat;

¢) Tinh gia tri quyén sir dung dat khi c6 phan hoa doanh nghiép nha nudc
theo quy dinh cta phap luat vé c6 phan hoa;

d) Xac dinh gia khoi diém dé dau gia quyén sir dung dat khi Nha nudc giao
dat, cho thué dat, trur truong hop quy dinh tai diém 1 khoan 1 Bi¢u 159 cua Luat
bat dai nam 2024;

~ 2Khoan 1 & 2 Diéu 3 Nghi quyét s6 254/2025/QH 15 ngay 11/12/2025 ciia Qudc hdi khoa XV quy dinh
mot sO co ché, chinh sach thao g& khd khan, vudng mac trong to chirc thi hanh Luat Pat dai
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d) Tinh tién sir dung dat, tién thué dat khi gia han st dung dét, diéu chinh
thoi han sir dung dét, diéu chinh quy hoach xay dung chi tiét; cho phép chuyén
hinh thtrc stir dung dat; d) Tinh tién sur dung dat, tién thué dat khi gia han str dung
dat, diéu chinh thoi han str dung dat, diéu chinh quy hoach xay dung chi tiét; cho
phép chuyén hinh thirc sir dung dit;

e) Tinh tién bdi thuong khi Nha nude thu hoi dat".

Nhu vay, theo quy dinh néu trén ctia Luat Dat dai nim 2024, viéc boi thuong
khi Nha nudc thu hoi dat can cur theo gia dat cu thé do Chu tich Uy ban nhan dan
cap tinh (UBND cap tinh), Chu tich UBND cap huyén quyét dinh!“.

Hai la, viéc dinh gia dat phai bao dam cac nguyén tic sau day:

a) Phuong phap dinh gia dat theo nguyén tic thi truong;

b) Tuan thu ding phuong phap, trinh ty, tha tuc dinh gia dat;

c¢) Bao dam trung thuc, khach quan, cong khai, minh bach;

d) Bao dam tinh dgc lap gitra t6 chirc tu van xac dinh gia dat, Hoi déng tham
dinh bang gia dat, Hoi dong tham dinh gid dat cu thé va co quan hodc nguoi co
tham quyén quyét dinh gia dat;

d) Bao dam hai hoa loi ich gitta Nha nuéc, ngudi st dung dat va nha dau

tu'?

Thit hai, qua hon mot ndm thi hanh Luat DAt dai nim 2024 cho thiy viéc ap
dung gia dit cu thé dé tinh bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dit gip nhiéu kho
khan, phac tap. “Theo Bo Nong nghiép va Moi truong (Bo NN&MT), Nha nuoc
véi vai tro la dai dién chii sé hitu vé ddat dai can phdi thuc hién quyén kiém sodt va
quyét dinh gid dat. Tuy nhién, theo quy dinh hién nay, viéc dinh gid dat cia Nha
nuoc khi giao ddt, cho thué dat, cho phép chuyen muc dich sir dung dat phu thudc
vao gza dat theo thi truong va két qua don vi tu van gza dat trong khi viéc xac dinh
gid dat cu thé con gdp khé khan do phu thude vao nhiéu yéu té. C6 thé ké dén nhu:
Théng tin dir liéu ddau vao chwa ddy di, cac yéu t6 anh hwong dén gia dat rdt da
dang, trinh do, nang luc chuyén mon, dao dirc, kinh nghzem cua nguoi dinh gza
phwong dan dau tw kinh doanh cia chii dau tw dir an, bién déng thi trieong... Bong
thoi, két qua dinh gid khong thong nhat, dan dén khéng phan dnh ding ban chdt
ciia gid dat trén thi truong, chwa phat huy day di vai tro quyét dinh va diéu tiét
ciia Nha nude doi véi gid dat néi chung va bién dong gid dat trén thi truong. Diéu
nay ciing gidn tiép dnh hiéng dén tién do tiép cdn ddt dai, thue hién dw dn dau t,
trong nhiéu trwong hop lam tang chi phi dau tw, anh hiong dén quyén loi ciia nha
dau tu. Ciing theo Bo NN&MT, viéc xac dinh gia dat cu thé nhat la khi dp dung
phurong phép thing dw dé dinh gia doi voi truong hop thira ddt, khu ddt dé thuc

3 Khodn 1 Piéu 160 Luat Dat dai ndm 2024
14 Piém a, diém b Khoan 2 Diéu 160 Luat bat dai nam 2024
15 Khoan 1 Diéu 158 Luat Dat dai nim 2024
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hién dw dn dau tw ciia t6 chire con ¢é nhitng vuong mdc, bat cdp. Trén thuc té, thi
trweong quyén sir dung dat thuong cé s bién dong tang, tham chi tang dét bién va
thiéu tinh én dinh. Bén canh dé, viéc xac dinh mirc bién dong cua gia hoan toan
dira trén sé liéu tir qud khir, khéng phan anh ding gid tri ting thém ciia dat thiee té
trong twong lai. C6 y kién cho rang Ludt Pat dai nam 2024 quy dinh dp dung gid
dat cu thé khi Nha nuée trao quyén s dung dat cho t6 chire d@é thuc hién du an
dau tw la con mang tinh tgn thu tir dat, dan dén thoi gian kéo dai, chi phi dau tw
ting cao, lam giam ndng liec canh tranh, dnh huwdng dén moi trieong thu hit dau tw
ciia cdc dia phwong. Ngodi ra, nhitng riii ro trong xdc dinh gid dat cu thé dan dén
tam ly e ngai, so trach nhiém cua mot s6 can bo, co quan dwoc giao thuc hién
nhiém vu xdc dinh gia dat, dan dén kéo dai thoi gian xdc dinh gia dat, anh hwong
dén qua trinh thyc hién dy dan dau tw. Do d6, can thiét phdi co sy nghién cuu, diéu
chinh dé bdo dam tinh kha thi”'®. Vi vy, dé thao g& khé khin, vudng mic trong to
chtc thi hanh Luat Pat dai nim 2024 noi chung va cac quy dinh vé gia dat noi
riéng, Nghi quyét s6 254/2025/QH 15 da c6 su diéu chinh vé gia dit dé tinh bodi
thuong khi Nha nuée thu hdi dat: “Gid dat tinh tién boi thuong vé dat quy dinh
tai khodn 2 Diéu 91 ciia Ludt Dat dai'” va gid dat tinh tién sir dung ddt tai noi tdi
dinh cw quy dinh tai khodn 3 Piéu 111 cia Ludt Pdt dai'® dwoc tinh theo gid dat
trong bang gid dat va hé so6 diéu chinh gia ddt quy dinh tai Nghi quyét nay. Truong
hop boi thuong bang dat & tai ché ma gia dat tai vi tri dwoc boi thuong chua c6
trong bdng gia dat thi co quan, nguoi cé tham quyén can cir vao gid dat trong
bang gia dat tai vi tri twong tw dé quyét dinh gia dat tinh tién sir dung dat tai noi
tGi dinh cu trong phiong dn boi thuong, hé tro, tdi dinh cw. Uy ban nhdn ddn cdp
xd ¢6 trach nhiém bdo cdo Uy ban nhdn dan cdp tinh dé trinh Hoi dong nhan dén
cdp tinh bé sung vao bang gid dat tai ky hop gan nhat”"°. Dau vy, quy dinh vé gia
dat cua Nghi quyét nay dudng nhu chwa twong thich, théng nhat v6i ndi dung va
gia dat ctia Luat Dat dai nim 2024 v.v.

16 Pong Bic (2025), Xdc dinh gid ddt con gap viedng mdc, bdt cdp; ngudn: https://doanhnhanvn.vn truy
cap ngay 07:25 | 04/10/2025

17 Viéc bdi thuong vé& dét duogc thuc hién béng vi€c giao dét co cung muc dich st dung vdi loai d4t thu hoi,
truong hop khong c6 dat dé bdi thuong thi dugc bdi thudng bang tién theo gia dit cu thé caa loai dat thu hoi do Uy
ban nhan dan cip co thim quyén quyét dinh tai thoi diém phé duyét phuong 4n bdi thudng, hd trg, tai dinh cu.
Trudng hop nguoi co dét thu hoi duoc bdi thuong bang dét, biang nha & ma c6 nhu ciu dugc bdi thuong bang tién thi
dugc bdi thuong béng tién theo nguyén vong da dang ky khi 14p phuong én bdi thuong, hd tro, tai dinh cu.

Déi véi nguoi co dét thu hoi néu c6 nhu cau va dia phuong c6 diéu kién vé quy dat, quy nha & thi dwgc xem
x6ét bdi thuong bang @4t khac muc dich sir dung vdi loai @4t thu hdi hodc bang nha ¢ (khoan 2 Diéu 91 Luét Dét dai
nam 2024).

18 Gi4 dét tinh tién sir dung dét tai noi tai dinh cu ddi véi nguoi duge boi thuong vé dat o, nguoi dugc giao
d4t & tai dinh cu trong trudng hop khong du didu kién bdi thuong vé dat ¢ 1a gia dat dwoc xac dinh theo bang gia dét
tai thoi diém phé duyét phuong an bdi thuong, hd trg, tai dinh cu. Truong hop chua c6 gia dét trong bang gia dit thi
phai bd sung bang gia dit dé 1am can cir tinh tién sir dung dat cho ngudi duge bd tri tai dinh cu. Ngudi duge bb tri
tai dinh cu duoc ghi ng nghia vy tai chinh vé dat dai néu dép tng cac diéu kién theo quy dinh ctia Chinh phu.

Gia ban nha § tai dinh cu trong dia ban cép huyén do Uy ban nhan dan cép huyén quyét dinh. Truong hop
b tri nha & tai dinh cu tai don vi hanh chinh cap huyén khac thi gia ban nha & tai dinh cu do Uy ban nhén dén cép
tinh quyét dinh (khoan 3 Biéu 111 Luat Dat dai nim 2024).

19 Khoan 6 Diéu 3 Nghi quyét s6 254/2025/QH 15 ngay 11/12/2025 ciia Qudc hoi khoa XV quy dinh mot
s6 co ché, chinh sach thio g& kho khan, vuéng méc trong t6 chire thi hanh Luat Dét dai
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3. Mt s6 vuréng mic vé thu hoi dat, vé gia dat bdi thuong ciia phap luat
dat dai

Thir nhdt, song song ton tai quy dinh vé gia dat bdi thudng gitta Luat Dat dai
nam 2024 va Nghi quyét s6 254/2025/QH 15 cua Qudc hdi.

Mot la, theo Luat Dat dai nam 2024, gia dat cu thé dugc ap dung dé tinh tién
bdi thudng khi Nha nuée thu hoi dét; trong khi d6, Nghi quyét s 254/2025/QH 15
quy dinh: “Gid ddt tinh tién béi thuong vé dat quy dinh tai khoan 2 Diéu 91 cia
Ludt Pdt dai’’ va gia dat tinh tién s dung dat tai noi tdi dinh cw quy dinh
tai khodn 3 Piéu 111 ciia Ludt Pdt dai?! dwoc tinh theo gid dit trong bdang gia ddt
va hé sé diéu chinh gid dat quy dinh tai Nghi quyét nay”. Diéu ndy kho tranh khoi
sy ling ting trong thuc tién t6 churc trién khai thuc hién. Vi vay, BO NN&MT co
T& trinh s6 4204/TTr-BNNMT trinh Chinh pha vé dé xuat bd sung Du an Luét stra
d6i, bd sung mot sé diéu cua Luat Dat dai vao Chuong trinh 14p phap ndm 2026 ma
mot trong nhitng ndi dung dé xuét sira doi, bo sung lién quan dén gia dat dé dam
bao tinh thong nhit, dong bo trong hé thdng phap luat dat dai. “Bg dé xudt sira doi,
bé sung mot s6 diéu cia Ludt Pat dai dé bo sung quy dinh vé mét s6 co ché, chinh
sdch thdo g& khé khan, vieong mdc trong . 16 chd’c thi hanh Ludt Pat dai thong qua
viéc Ludt hoa cac quy dinh tai Nghi quyét sé 254/2025/QH] 5 va quy dinh chi tlez‘
tai cac Nghi dinh so 226/2025/NB CP, Nghi dinh so 49/2026/ND-CP, Nghi dinh SO
50/2026/ND-CP, Nghi quyét sé 66.3/2025/NO-CP nhw gia dat, bang gid ddt, hé so
diéu chinh gia dat; tién sir dung dat, tién thué dat: thu hoi, boi thuong, hé tro, tdi
dinh cu’>.

Hai la, co ché xac dinh gia dat dé tinh boi thuong khi Nha nuéc thu hoi dat
gitta Ludt Dat dai ndm 2024 va Nghi quyét sé 254/2025/QH 15 cua Qudc hoi khoa
XV dudng nhu ciing chwa thuc sy thong nhit.

- Theo Luat Dat dai nam 2024, gia dat cy thé do Chu tich UBND cap tinh,
Chu tich UBND cdp huyén quyét dinh dya trén két qua ctia Hoi dong tham dinh
gia dat cu thé. “Hoi dong tham dinh bang gia dat, Héi dong tham dinh gia dat cu

20 Vige boi thuong vé& dét duogc thuc hién béng vi€c giao dét co cung muc dich st dung vdi loai d4t thu hoi,
truong hop khong c6 dat dé bdi thuong thi dugc bdi thudng bang tién theo gia dit cu thé caa loai dat thu hoi do Uy
ban nhan dan cip co thim quyén quyét dinh tai thoi diém phé duyét phuong 4n bdi thudng, hd trg, tai dinh cu.
Trudng hop nguoi cé dat thu hoi dwoc boi thuong bang dat, bang nha & ma c¢é nhu cau dwge boi thuong bang tién
thi degre boi thiwong bang tién theo nguyén vong da dang ky khi ldp phwong dn boi thwong, hé tre, tdi dinh cu.

Déi véi nguoi co dat thu hoi néu cé nhu cau va dia phwong cé diéu kién vé qui ddt, quy nha & thi dwoc xem
xét boi thirong bang dat khdc muc dich sir dung véi logi ddt thu héi hodc bang nha ¢ (khoan 2 Pidu 91 Luét Dt dai
nam 2024).

2L Gig dat tinh tién sir dung ddt tai noi tai dinh cu d6i véi nguoi duge boi thuong vé ddt 6, nguoi duoc giao
dat ¢ tdi dinh cu trong truong hop khong du diéu kién boi thuong vé dat ¢ 1a gid dat duoc xdc dinh theo bing gid
ddt tai thoi diém phé duyét phu’o’ng dan boi thuwong, hé 1o, tai dinh cw. Treong hop chwa c6 gid dat trong bang gid
ddt thi phai bé sung bang gid dat dé lam can civ tinh tién sir dung ddt cho nguoi dugc bé tri tai dinh cuw. Nguoi duwoc
bo tri tdi dinh cu dwoc ghi ng nghia vu tai chinh vé dat dai néu dap vmg cdc diéu kién theo quy dinh ciia Chinh phu.

Gid ban nha o tai dinh cw trong dia ban cdp huyén do Uy ban nhén dén cdp huyén quyet dinh. Truong hop
bé tri nha ¢ tdi dinh cu tai don vi hanh chinh cdp huyén khdc thi gié ban nha ¢ tdi dinh cu do Uy ban nhdn ddn cdp
tinh quyét dinh (khoan 3 Diéu 111 Luat Dét dai nam 2024).

22 Tham vén chinh sach (2026), Sita doi Ludt Pdt dai: Dy kién tdp trung vao hai nhém néi dung Ién;
ngudn: https://xaydungchinhsach.chinhphu.vn/ truy cép ngay 09/05/2026 07:19
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thé cdp tinh va cdp huyén quyét dinh thanh ldp Té givip viéc cho Hoi dong va dwge
thué t6 chirc tw vin xdc dinh gid dat @é tw van tham dinh bang gid dat, gia dat cu
thé”®. Nhu vay, gia dat cy thé tinh boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat dya trén tu
van cua td chirc chuyén moén (té chirc tu van xé4c dinh gia dét) va su thAm dinh cta
Hoi dong tham gia dat cu thé do UBND cép tinh, UBND cap huyén ra quyét dinh
thanh lap.

- Theo Nghi quyét sb 254/2025/QH 15 cia Quéc hdi khoa XV, Hoi dong
nhan dan cép tinh (HDND cap tinh) quyét dinh bang gia dit, cong bd va ap dung tir
ngay 01 thing 01 ndm 2026; sira d6i, bé sung bang gid dat khi can thiét** va
UBND cap tinh quyét dinh ban hanh hé sé diéu Chmh gia dat ap dung tur ngay 01
thang 01 hang nam; truong hop can thiét, UBND cip tinh quyét dinh stra ddi, bd
sung hé so diéu chinh gia dat trong nam hoac cho tung khu vuc, vi tri dé 4 ap dung®.
Viéc xac dinh bang gia dat va hé sé diéu chinh gia dat theo quyét dinh cua co quan
cong quyén (HDND cép tinh, UBND cép tinh), dudng nhu chwa ¢6 sy tham van
rong rai, dan chu cua nguoi bi thu hoi dat, cia cong déng xa hoi, cac chuyén gia,
nha khoa hoc, ... Liéu day co phai 1a sy “quay tro lai” voi cac quy dinh vé bang gia
dat va hé sd diéu chinh gia dat ctia Luat Dat dai nam 1993, Luét DAt dai nam 2003
ma qua thyc tién thi hanh cho thay nhiing diém chua thuc su hop 1y khi 4p dung
bang gia dat dé tinh bdi thudng. Pay 1a mot trong nhitng 1y do dé Luat DAt dai nim
2013, Luat D4t dai nam 2024 b6 sung quy dinh cin ct tinh bdi thuong cho nguoi
bi thu hdi dat ap dung theo gia dét cu thé? Thuc trang nay dang tao ra su kho khan
nhat dinh trong viéc t6 chirc thuc hién trén thuc té.

Thir hai, Diéu 79 Luét Dat dai nim 2024 quy dinh cac truong hop Nha
nudc thu hoi dat dé phat trién KT-XH, vi loi ich qudc gia, cong cong. O day mot
van dé rat quan trong dé xtr Iy hau qua phép 1y ctia nguoi bi thu hdi dat cho céac
du 4n dau tu; d6 13, néu ho bi thu hoi dat dé thuc hién du an vi loi ich quéc gia,
cong cong thi dugc boi thuong, hé tro, tai dinh cu va nguoc lai. Co nghia la doi
v6i cac truong hop thu hoi dat dé phat trién KT-XH, vi loi ich qubc gia, cong
cong thi nguoi bi thu hoi dat duoc boi thuong, hd tro, tai dinh cu va nguoc lai.
Tuy nhién, Pao luat nay chi quy dinh bang viéc liét ké cu thé cac truong hop thu
hoi dat dé phat trien KT-XH, vi loi ich qudc gia, cong cong ma khong dua ra giai
thich chinh thtrc hiéu nhu thé nao 1a thu hoi dat dé phat trién KT-XH, vi loi ich
quéc gia, cong cong va cac tiéu chi cu thé, 1o rang dé xac dinh viéc thu hoi dat
thuc hién dy an c6 thudc truong hop phat trién KT-XH, vi loi ich qudc gia, cong
cong hay khong? Diéu ndy tao ra cach hiéu khong théng nhat, dan dén viéc to
chire thyc hién tiy thudc vao nhan thic chu quan dé bi suy dién, cach giai thich,
van dung cua timg dia phuong; dong thoi, d& bi lam dung dé thu hoi dat khong

2 Khoan 4 Piéu 161 Luat Dat dai nim 2024

24 Khoén 3 Didu 7 Nghi quyét s6 254/2025/QH 15 ngay 11/12/2025 ciia Qudc hoi khoa XV quy dinh mot
s6 co ché, chinh sach thio g& kho khan, vuéng méc trong t6 chire thi hanh Luat Dét dai

25 Khoan 2 Diéu 8 Nghi quyét sb 254/2025/QH 15 ngay 11/12/2025 ciia Qudc hoi khoa XV quy dinh mot
s6 co ché, chinh sach thio g& kho khan, vuéng méc trong t6 chire thi hanh Luat Dét dai
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ding muc dich quy dinh tai Piéu 79, tham nhiing, ti€u cyc, lgi ich nhém gay anh
hudéng dén quyén va loi ich hgp phap ctia nguoi st dung dat.

Thir ba, nhu phﬁn trén da dé cap, Luat DAt dai ndm 2024 dugc ban hanh
trong diéu kién t6 chirc chinh quyén dia phuong 03 cip: Cép tinh, cip huyén, cip
xd. Theo Dao luit ndy, thim quyén thu hdi dat ciia ho gia dinh, ca nhan, cong dong
dan cu thuoc UBND cip huyén. Chu tich UBND cép huyén quyét dinh gia dat cu
thé 4p dung dé boi thudng cho nhitng dbi twong bi thu hdi dat thude thim quyén
thu hdi dat cua co quan ndy. Tuy nhién, ké tir ngay 01/07/2025, cham dut hoat
dong cua Chll’lh quyén cap huyen t6 chtrc va van hanh mo hinh chinh quyén dia
phu’(mg 02 cap: Cap tinh Va cap xi. Pé phu hop voi sy van hanh cua mo hinh chinh
quyén dia phuong 02 cép, Chmh pht ban hanh Nghl dinh s6 151/2025/ND CP
ngay 12/06/2025 quy dinh vé phan dinh thim quyén ctia chinh quyén dia phuong
02 cap, phan quyén, phan cép trong linh vuc dat dai (sau day goi 1a Nghi dinh sb
151/2025/ND-CP). biéu 5 ctia Nghi dinh ndy quy dinh thim quyén ctia UBND cip
huyén, Chua tich UBND cép huyén chuyén giao cho Chu tich UBND cép xa; theo
d6, Chu tich UBND cip xi c6 tham quyén thu hoi dat thudc cac truong hop quy
dinh tai khoan 2 Diéu 83; thu hoi dat lién quan dén quy dinh tai diém b khoan 3,
khodn 5, diém b khodn 6 Diéu 87 va khoan 7 Diéu 91 Luat Dat dai ndm 2024
(diém b khoan 1); quyét dinh gia dét cu thé quy dinh tai khoan 2 Piéu 91 Luat Dat
dai (diém e khoan 1)... nham khong gay “dut quang” trong qué trinh t6 chirc thi
hanh Luat Dat dai ndim 2024. Tuy nhién, ndi dung Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP
chua théng nhit, dong bo v6i Luat Dat dai nim 2024, Nghi quyét sb
254/2025/QH15 va cé gla trj phap 1y thap hon 02 van ban quy pham phap luat
(QPPL) nay. H¢ qua 1a néu thyc hién quy dinh vé thu hoi dat, bdi thudong cho
ngudi bi thu hdi dat cua Luat Dat dai nam 2024 thi khong phu hop voi thue tién
hoat dong cua chinh quyén dia phuong 02 cép hién nay. Nguogc lai, néu thuc hién
theo Nghi dinh sb 151/2025/ND-CP thi dan dén tinh trang vin ban QPPL nay c6
gia tri phap 1y thap hon Luat Dat dai ndm 2024 s& phu quyét hiéu luc phap 1y cua
Dao luat nay. Diéu nay dit cac dja phuwong & trong tinh thé “tién thoai ludng nan”
trong t6 chirc thi hanh Luat Dat dai ndm 2024 va cac van ban huéng dan thi hanh
vé thu hoi dit, vé gia dat boi thuong khi thu hdi dit.. .

Thir tir, phap luat hién hanh dudng nhu chua thiét ké duge mot co ché hop
1y, phu hop dé giai quyét hiéu qua, dit diém nhitng khac biét vé quan diém, nhan
thirc; sy khong dong thuan vé phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu giita Nha
nude va nguoi bi thu hdi dat. He qua 1a phat sinh tranh chap, khiéu kién phtc tap,
kéo dai...

4. Mot s6 kién nghi gép phan hoan thién quy dinh vé thu hdi dat, vé gia
dit boi thudong trong Luat DAt dai nim 2024

Thir nhdt, kién nghi bd sung quy dinh vé tiéu chi xac dinh dy an phat trién
KT-XH vi loi ich qudc gia, cong cong.
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Diéu 79 Luat Dat dai nam 2024 va Piéu 3 Nghi quyét s6 254/2025/QH15
ctia Qudc hoi khda XV quy dinh cac trudng hop Nha nude thu hoi dat dé phat trién
KT-XH, vi lgi ich qudc gia, cong cong theo phuong an liét ké cac truong hop cu
thé ma khong c6 giai thich chinh thirc hiéu nhu thé nao 1a thu hoi dat dé phat trién
KT-XH vi lo1 ich quéc gia, cong cOng; cac ti€u chi cy thé dé xac dinh viéc thu hoi
dat, sir dung dat c6 thudc cac dy an phat trién KT-XH vi loi ich quéc gia, cong
cong hay khong nham tao ra cach hiéu thong nhat va thi hanh thong nhat trén thuc
té. Dé khic phuc bat cap nay, can stra doi, b sung diéu khoan giai thich vé khai
niém dy an phat trién KT-XH vi loi ich quéc gia, cong cong tai biéu 3 Luat Dat
dai nam 2024. Theo do, viéc giai thich can nhan manh vao méy ti€u chi co ban sau
day dé dé dang nhéan dién loai dy 4n nay; theo d6 dy an phat trién KT-XH duoc
xac dinh 1a dy an vi loi ich qudc gia, cong cong phai dap tng cac tiéu chi co ban
sau day: Mot la, muc dich cua du an phat trién KT-XH vi loi ich qudc gia, cong
cong phai mang lai loi ich chung cho moi ngudi dan dugce thy hudng trén pham vi,
dia ban cua mdt xa, mdt tinh, mdt vung (gém nhiéu x3 hodc nhiéu tinh) va ca nudc;
Hai la, dy 4n phat trién KT-XH vi loi ich quéc gia, cong cong phai ching minh
duoc khi trién khai thuc hién s& gop phan thic day su ting truong vé KT-XH mot
cach rd rang so voi trudc khi thuc hién du an, ddm bao an sinh xa hoi bén ving
hay cai thién cin ban hé théng co so ha ting ctia mot dja phu’ong, mot vung (mot
xd, mot tinh) va ca nudc; Ba la, loi nhuin do dy an phat trién KT-XH vi loi ich
quoc gia, cong cong mang lai (néu c6) duge diéu tiét vao ngan sach nha nudc dé
dau tu, sir dung vao muc dich chung ma khéng roi vao tii cac nhém lgi ich, mét bo
phan to chirc, c4 nhan trong xa hoi; Bon la, du an phat trién KT-XH vi loi ich quéc
gia, cong cong c¢6 myc dich mang lai loi ich cong cong (phi loi nhuan) khong nham
muc dich kinh doanh; Nam [a, nguén vbn dau tu, thuc hién du an phat trién KT-
XH vi loi ich quéc gia, cong cong do ngan sach nha nudc cip hoic dau tu theo
hinh thirc hop tac cong tu phi 191 nhuén ...

Thir hai, stra d6i, bd sung quy dinh vé nguyén tic thi truong trong phuong
phap dinh gia.

Luat Dat dai ndm 2024 quy dinh mot trong cac nguyén tic dinh gia dat 1a
phuong phap dinh gia dat theo nguyén tac thi truong?®. Tuy nhién, tai Didu 3 cia
Pao luat nay vé giai thich tir ngir lai khong dua ra gii thich thé nao 1a nguyén tic
thi trrong; viéc xac dinh nguyén tac thi truong dua trén nhitng can cu, ti€u chi cu
thé nao; nguyén tac nay hinh thanh trén nhiing co sé ndo va thi truong duge dé cap
& day 1a loai thi truong nao? Thi trudng c6 t chirc hay thi truong phi chinh thirc?
Thi trudng duoc Nha nude dau tu xay dung co so ha ting hay chwa duoc dau tu
xdy dung co s& ha ting? RS rang, quy dinh ndy con rét triru twong va mang tinh
dinh tinh vé ndi dung nén vo hinh chung gay khé khin trong viéc xay dung bang
gia dét chinh x4c, phu hop dé 4p dung bdi thudng cho ngudi bi thu hoi dat. Dé
khic phuc han ché nay, Nha nudc can bd sung mot diéu khoan giai thich vé

26 Piém a khoan 1 Didu 158 Luat D4t dai nam 2024



21

nguyén tac thi truong trong phuong phép xac dinh gia dat; can b sung mot diéu
quy dinh chi tiét vé nguyén tic thi truong trong phuong phap xac dinh gia dat bao
gdm can ctr, co so, tiéu chi xac dinh ...

Thir ba, sira doi, bd sung, hoan thién cac quy dinh vé bdi thudng, hd tro, tai
dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat trong Luat Pat dai nam 2024; cu thé:

Mot la, d6i voi truong hop thu hdi dat nong nghiép cua ngudi truc tiép san
xuat néng nghiép thi bén canh viéc str dung ngan sach nha nudc dé boi thuong, hd
trg, tai dinh cu trong cac truong hop thu hoi dat quy dinh tai Didu 78, Diéu 79 Luat
D4t dai nam 2024; Nha nudc can nghién ciru, xéac 14p co ché nguoi bi thu hoi dat
dugce huong loi tir viée dau tu thuc hién du 4n nhu bd sung quy dinh trach nhiém
ctia doanh nghiép, chii dau tu dy 4n phai c6 nghia vu bat budc trong viée thu hut
con em ngudi bi thu hdi dit vao 1am nhimg céng viée phu hop; déng thoi, ¢6 chinh
sach uu dai, khuyén khich doanh nghiép khi thuc hién cong viéc nay va quy dinh
cac diéu kién dam bdo thi hanh trén thyc té ...

Hai la, d6i véi truong hop thu hoi dat dé dau tu xay dung hé théng duong
giao thong; chinh trang, nang cip mé rong dudng x4 trong cac khu d6 thi, khu dan
cu, tai cac thanh phé 16n nhu Ha Noi, thanh phé H6 Chi Minh ... thi thay vi chi thu
hdi phan dién tich dit dé xay dung, nang cap, hoan thién cac coéng trinh nay, Nha
nu6c can thye hién chinh sich thu hoi thém dién tich dat lién ke v6i hé thong
duo’ng giao thong dé tao quy dat sach. Sau do, cac ho gia dinh, ca nhan, to chirc
muon stt dung dat mit tién cua cac con du’(mg nay phal thuc hién viéc dau gia
quyén st dung dat. Tién thu dugc tir viée ddu gia quyén st dung dat duoc Nha
nuéc st dung dé boi thuong, hd trg, tai dinh cu cho ngudi bi thu hdi dat (ngudi bi
mat chd &). Pidu ndy vira dam bao dugc su cong bang, hop 1y giita ngudi bi thu
hdi dat véi ngudi duoc huong loi tir viec Nha nudce thu hoi dat, dau tu xdy dung,
mo rong dudng x427 vira dam bao c¢6 ngudn thu 6n dinh tir dat dai dé khong chi xac
dinh gia boi thuong, hd tro, tai dinh cu thoa dang cho ngudi bi thu hoi dat dé ho co
dt diéu kién vé tai chinh “lo dugc” chd & méi, dé dau tu san xuét - kinh doanh dam
bao sinh ké bén vimg ma con gop phan duy tri 6n dinh chinh tri, trat tu an toan xa
hoi va viéc thu hodi dit, giai phong mit bang khong con 1a diém nghén, rao can
trong khai thac dat dai dé phat trién dat nudec ...

Thir tu, stra d6i, b sung mot sd diéu vé thu hoi dat, vé gia dat boi thuong
ctuia Luat Dat dai nam 2024 theo hudng:

Mot la, “luat hoa” cac quy dinh 6 lién quan ctaa Nghi dinh s6 151/2025/ND-
CP trong Luat Dit dai nim 2024.

Hai la, dua cac quy dinh vé gia dat, bdi thuong, cac quy dinh vé thu hoi dat
cua Nghi quyét s0 254/2025/QH 15 vao Luat bat dai nam 2024 dam bao su thong

*7 Thyc hién quy dinh mét trong cac quyén cia Nha nudc la dai dién chii s¢ hiru vé dat dai: “Quyét dinh
chinh sach tai chinh vé dat dai; dicu tit phén gid tri tang thém tir dat ma khong do dau tu cua nguoi sir dung dat
mang la” (khoan 11 Diéu 13 Luat Bat dai nam 2024).
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nhat, dong bd vé ndi dung dé vira thdo g& kho khin, vuéng méc trong to chirc thi
hanh trén thuc té vira dap tng yéu cau quan ly dat dai trong to chic, van hanh mo
hinh chinh quyén dia phuong 02 cép (cap tinh va cép xa) trong ky nguyén phat
trién moi cua dat nudc.

Ba la, sira dbi, b6 sung chinh sach bdi thudng cho ngudi bi thu hdi dat.
Chinh sach nély can bao hélm toan bo nhiing thiét hai vat chat va phi vat chat do
viéc thu hoi dat gay ra (bao gdm nhu’ng gi4 tri sinh ké, van hoa, sy thudn tién trong
doi sdng va san xut, m01 truong song va dam bao cho ngudi bi anh hudéng phuc
hdi dugc sinh ké sém On dinh cudc song), theo hudng: 1) Viéc boi thuong duogc
tinh trén co s& dam bao gia tri thay thé (d kinh phi dé mua lai, phuc héi lai dat dai
va tai san trén dat) va dam bao sy cong bang giita nhitng ngudi bi anh hudng giita
cac du 4n trong pham vi ca nudc; ii) Can xem xét bdi thuong cho cac chi phi va
thu nhdp v6 hinh ma nguoi dan bi thi¢t hai chua dugce tinh dén trong cac chinh
sach vé boi thuong khi bi thu hoi dit tir trude dén nay nhu: Cong sire va thoi gian
ciia ngudi dan trong qua trinh thyc hién dy an tai dinh cu (dé ké khai kiém dém
thiét hai, to chuc di chuyén, sép Xép lai cudc séng va san xuit ...); cac loi thé bi
mét (nhu loi thé kinh doanh, tiép can cac dich vu, thé ché hd tro cong déng o)
cac nguodn thu nhap dwa vao ti nhién (rimg, thuy san ty nhién ...); iii) Stra doi mot
s6 quy dinh ddi voi cac truong hop thu hoi dat bi thiéu cac gidy to, hd so phap 1y
vé dat dai va tai san dé co sy linh dong d6i véi ngudi dan sinh sdng ¢ ving siu,
ving xa, ving c6 diéu kién KT-XH kho khin, ving c6 diéu kién KT-XH dic biét
kho khin c6 thé duoc boi thuong hop 1y khi bi thu hoi dat?®. ..

Bén la, bd sung quy dinh tranh chip vé gia dat bdi thudng, vé phuong 4n boi
thuong, hd tro, tai dinh cu gitra Nha nudc va ngudi st dung dat ma khong thuong
luong duoc thi tham quyén giai quyét thudc Toa an nhan dan hodc Trong tai thuong
mai (d6i v6i tranh chap vé bdi thuong, hd trg, tai dinh cu lién quan dén thu hdi dat vi
muc dich kinh doanh, thwong mai) véi diéu kién dam bao cong 1y doc 1ap v.v.

Két luan

Tiép can dat dai sir dung vao muc dich cong cong thong qua thu hdi dat 1a
phuong thire dugc cic qudc gia cho du c6 nhitng hinh thirc s& hitu dat dai khac
nhau thyc hién. O Viét Nam, dé giai quyét nhu cau dat dai cho muc dich qudc
phong an ninh; phat trién KT-XH vi loi ich qudc gia, cong cong trong diéu kién dat
dai thudc s& hiru toan dan do Nha nuéc dai dién chu s& hitu va thong nhat quan 1y
dugc giao, cho thué cho td chirc, ca nhan ... st dung 6n dinh 1au dai thi Nha nuée
thue hién viéc thu hdi dat c¢6 bdi thudng cho ngudi bi thu hdi dat. Mot trong nhiing
kho khan, phire tap nhat cta viéc thuc thi ché dinh nay 13 yéu cau giai quyét hai
hoa loi ich giita cac bén trong quan hé thu hdi dat ma trudc hét 1a 1oi ich coa Nha
nuodc, cua xa hoi; 1ot ich cia nguoi st dung dét; 1o ich cua doanh nghi¢p, chu dau
tu. Dé giai quyét kho khin nay can phai nghién ctru lam rd viéc hai hoa l¢i ich cua

28 Tham khao D& tai Khoa hoc cap Nha nudc “Nhing vin dé cdp bdch trong thuc hién tai dinh cuw ¢ ving
ddn toc thiéu so va mién nui o nuwoc ta hién nay”, Tldd
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Nha nudc, cua xa hdi; cia nguoi s dung dat; ctia doanh nghi¢p trong quan hé thu
hoi dat; 1am o cac tiéu chi cu thé dé xac dinh dy an phat trién KT-XH c6 vi loi ich
quéc gia, cong cong hay khong ... Tiép do6, bai viét di sau tim hiéu thuc trang cac
quy dinh vé thu héi dat sir dung vao muc dich quéc phong an ninh, phat trién KT-
XH vi lg1 ich quoc gia, cong cong va quy dinh vé gia dat boi thuong; phan tich ch1
ra diém chua dong bo vé cac ndi dung nay cua Luat Dat dai nam 2024, Nghi quyet
sb 254/2025/QH15 cua Quoc hoi khoa 15, Nghi dinh s6 151/2025/ND - CP va dé
xuat hudng hoan thién vé thu hoi dét, vé gia dat boi thuong, vé phuong 4n boi
thudng, hd tro, tai dinh cu khi sira ddi, bd sung Luat Dat dai nim 2024 dam bao su
thong nhat, ddng bo cua hé thong phap luat dat dai va dap ung yéu cau phat trién
dat nude trong ky nguyén méi./.
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THAM LUAN
M6t s6 dé xuat doi méi vé thu hoi dat, boi thwong, hd trg, tai dinh cu

PGS.TS. Trin Vin Tuin,
Truéng Bé mén Quan 1y ddt dai, Khoa Pia 1y,
Truong Pai hoc Khoa hoc Ty nhién, PHQG Ha Noi

Thu hoi dat, boi thuong, ho tro, tai dinh cu 1a ndi dung quan trong clia quan
1y nha nudc vé dét dai, co vai tro quyét dinh trong tao 1ap quy déat cho phat trién
kinh té - x4 hoi trong ky nguyén méi. Luat Dat dai 2024 (c6 hiéu luc tir 1/8/2024)
d3d co6 nhimg quy dinh phap luat thé ché hoa Nghi quyét 18-NQ/TW ngay
16/6/2022 vé "tiép tuc ddi mdi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luc,
hiéu qua quan 1y va sir dung dét, tao dong luc dua nudc ta trd thanh nude phat trién
c6 thu nhap cao", trong d6 c6 cac chu truong, giai phap vé cong tac thu hoi dat, bdi
thuong, hd trg, tai dinh cu . Tuy nhién, nhiéu bat cap trong cong tac nay van chua
dugc giai quyét triét dé. Bai tham ludn nay nhan dién va dé xuét stra ddi, b6 sung
mot s6 ndi dung cua Ludt Dat dai vé Thu hdi dat, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu.

1. Quy dinh phép luat vé thu hoi dit dé phat trién kinh té - xi hdi vi loi
ich qudc gia, cong cong

1.1. Co sé chinh tri va phép Iy

- Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 “Nha nu6c thu hoi dat dé su
dung vao cac muc dich quéc phong, an ninh; phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich
quoc gia, cong cong theo quy dinh cua phap luat, bao dam cong bang, cong khai,
minh bach, dé cao trach nhiém giai trinh”.

- Thé ché héa chu trwong cua Nghi quyét s 18-NQ/TW ngay 16/6/2022,
Luat Dat dai 2024 di quy dinh & “Nha nuéc thu hoi dét trong truong hop that can
thiét dé thuc hién dy 4n phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong cong”
(Diéu 79). Tai Piéu 79 Luat Dat dai 2024 quy dinh cac truong hop Nha nude thu
hdi dat dé phat trién kinh té - x4 hoi vi loi ich qudc gia, cong cong; Piéu 80 quy
dinh diéu kién thu hoi dat; Diéu 83 quy dinh thim quyén thu hoi dat.

1.2. Mgt sé bt cdp

- Pham vi cac truong hop thu hdi dat tai Piéu 79 cta Luat Dt dai hién hanh
van con kha rong. Diéu 79 di bd sung nhiéu nhém du 4n méi nhu: Khu nong
nghié¢p ung dung cong nghé cao; Khu 1am nghiép ing dung cong ngh¢ cao; Khu do
thi c6 cong nang phuc vu hdn hop, dong b hé thdng ha ting k¥ thuit, ha tang xa
hdi v6i nha & dé xay dung mdi hodc cai tao, chinh trang do6 thi; du 4n khu dan cu
néng thon. Viéec mé rong nay giup cho phat trién kinh té, phat trién do thi, nha o,
cac khu thuong mai - dich vu. Tuy nhién trén thuc té cling phat sinh mot van dé:
Ranh gié1 gifra du an thuc sy vi loi ich cong cdng va du an mang muyc ti€u kinh
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doanh thuong mai chua that sy 1d rang. Trong mot sd truong hop, Nha nudc thuc
hién thu hoi dat nhung sau d6 phan 16n gia tri gia ting cta dét lai thudc vé nha dau
tu, trong khi ngudi co dat bi thu hdi chi duge huong khoan boi thuong mét lan voéi
gia thap hon kha nhiéu so véi gia thi truong. Day ciing 1a mot trong nhiing nguyén
nhan dan dén nhiéu khiéu nai kéo dai trong thoi gian qua.

- biéu 79 Luat Dat dai méi quy dinh theo phuong phap liét ké cac trudong
hop thudc dién thu hdi dat nhung chua quy dinh tiéu chi phap 1y dé xac dinh "loi
ich qudc gia, cong cong", chua c6 quy dinh danh gia: co that su can thiét phai Nha
nuéc thu hoi hay khong; c6 phuong an khéc it anh huong dén ngudi dan hon hay
khong; pham vi thu hoi d 1a t6i thiéu can thiét chua; du an cé phuc vu loi ich cong
cong hay chu yéu tao loi nhuan thuong mai. Do thiéu cac tiéu chi nay nén viéc ap
dung Piéu 79 cua Luat giita cac dia phuong c6 thé chua théng nht.

- Chua ¢6 co ché danh gia doc 1ap trude khi quyét dinh thu hdi dat: Theo
Diéu 80 Luat DAt dai ndm 2024, diéu kién thu hdi dit chu yéu dua trén: du an co
trong ké hoach sir dung dit hang nam; c6 quyét dinh dau tu hodc chip thuan chu
truong dau tu theo quy dinh ctia phap luat. Tuy nhién Luit chwa yéu cau phai co:
danh gia doc 1ap vé loi ich cong cong; danh gia tac dong xi hoi; danh gia phuong
an thay thé it anh huong hon. Piéu nay lam cho viéc xem xét tinh can thiét cua
viéc thu hdi dét cha yéu van dua trén hd so cta du an.

- Co ché tham van nguoi1 dan con mang tinh thu tuc: Luat Dit dai nam 2024
d3 bd sung quy dinh t6 chirc hop 14y ¥ kién ngudi dan trude khi thu hoi dat, day
1a diém tién bo. Tuy nhién thuc tién cho thay viéc ldy ¥ kién chil yéu nham cong
khai thong tin, chua phai 1a mot co ché phan bién thuc chat dé ngudi dan co thé
gop ¥ dbi v&i: pham vi thu hdi; phuong 4n lua chon dia diém; phuong an giam
thiéu anh huong.

Do vay, mtrc d§ dong thuan xa hoi trong nhiéu dy 4n van chua cao.
1.3. Dé xudt swa doi, bo sung

Pé bao dam dung tinh than cua Nghi quyét sé 18-NQ/TW va han ché viéc
m& rong qua mirc pham vi Nha nudce thu hoi dat, dé nghi nghién ctru stra d61 Diéu
79 va biéu 80 Luat Dat dai 2024 theo hudng:

- Bb sung cac tiéu ch1 bat buoc dé xac dinh dy an thudc truong hop Nha
nuéc thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong, gom:
du an phuc vu loi ich cong cong rd rang; loi ich xa hdi 16n hon 11 ich thuong mai;
khong c6 phuong an thay thé kha thi khac; pham vi thu hoi 13 tdi thiéu can thiét;
viéc thu hoi dat tao 191 ich cho cdng dong dan cu thay vi chu yéu tao lgi nhuan cho
doanh nghiép.

- B4 sung quy dinh bt budc ddi véi cac du an quy md 16n phai cé:

+ Bdo cao danh gia tdc dong xa hoi (Social Impact Assessment);

+ Béo c4o phan tich phuong an thay thé;
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+ Bao cdo danh gia muc do can thiét cua viéc thu hoi dat trude khi co quan
c6 tham quyén quyét dinh thu hoi.

- Nghién ciru bd sung co ché tham van thue chit ddi véi cong ddng dan cu bi
anh hudng, nhat 13 cac dy an phat trién d6 thi, du 4n thuong mai quy moé 16n. Y
kién tham van can duogc tong hop, giai trinh cong khai va 1a mot trong nhimg cin
ctr dé co quan nha nudc xem xét quyét dinh thu hoi dat.

2. Co ché boi thwong vé dat nong nghiép khi Nha nwéc thu hoi dat dé
thuc hién cac du an phat trién do thi

2.1. Co so phap ly hién hanh

Luat Dit dai nam 2024, Nghi quyét 254/2025/QH15 quy dinh viéc bdi
thuong vé dat khi Nha nudc thu hdi dat duoc xac dinh theo bang gia dat va gia dat
cu thé do Nha nudc quyét dinh theo quy dinh cua phap luat vé dinh gia dat. Pong
thoi, phap luat hién hanh di giao Uy ban nhan dan cip tinh quy dinh hé sb diéu
chinh gia dat trong cac trudng hop theo quy dinh.

2.2. Mt sé bit cdp trong thuc tién

Tuy nhién, di v6i nhiéu dy an phat trién khu d6 thi, khu dan cu tai khu vuc
d6 thi, khu vuc ven d6 va khu vuc do thi hoa nhanh, gia dat nong nghiép dung dé
tinh bdi thuong c6 su chénh 1éch qua 16n so véi gia dat sau khi chuyén muyc dich sir
dung sang dat &, dat thuong mai, dich vu tai cac du 4n nay (c6 mot $6 truong hop
chénh 1éch hang trdm 1an). Mic du gia tri dat ting 1én con do dau tu ha tang va chi
phi phét trién du an, nhung trén thuc té phan 16n gia tri gia ting ciia dat sau chuyén
muc dich dang thude vé Nha nudc va nha dau tu, trong khi nguoi co dat bi thu hoi
- chu thé d4 tao lap va str dung hop phap quyén st dung dat - hau nhu khéng dugc
chia sé phan gia tri ting thém nay. Dicu nay dan dén tai mot s6 du an chua c6 su
déng thuan cao cua nguoi dan, nhét 1a d6i voi cac du an phat trién khu do thi,
thuong mai - dich vu.

2.3. Dé xuat svra doi, bo sung

Pé nghi nghién ciru bd sung co ché bdi thuong dat nong nghiép theo hudng:
Déi voi truong hop Nha nude thu hoi dat nong nghiép dé thuc hién du an phat trién
khu d6 thi, khu dan cu, khu thuong mai - dich vu hoac cac du an lam thay doi dang
ké gia tri quyén st dung dat sau khi chuyén muc dich stir dung, ngoa‘li khoan boi
thuong theo quy dinh hién hanh, ngudi c6 dat ndng nghiép bi thu hoi dugc hudng
mot phan gia tri ting thém cua dét theo co ché do Chinh phu quy dinh.

3. Tai dinh cw khi Nha nudéc thu hoi dat

3.1. Co so chinh tri va phap ly

- Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 “Viéc boi thuong, hd tro, tai
dinh cu phai di trudec mot budce, bdo dam cong khai, minh bach, hai hoa loi ich cua
Nha nudc, nguoi cd dat bi thu hoi va nha dau tu theo quy dinh ctia Hién phép va
phap luat; c6 quy dinh cu thé vé boi thuong, hd trg, tai dinh cu dé sau khi thu hoi
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dat thi nguoi dan c6 dat bi thu hoi phai cd cho &, bao ddm cudc song bang hodc tot
hon not ¢ cli. Thyc hién c¢6 hi€u qua viéc dao tao nghe, tao viéc lam, t6 chuirc lai
san xuat, o6n dinh do1 song cho nguodi c6 dat bi thu hoi”.

- Thé ché hoa Nghi quyét 18-NQ/TW, Luat it dai nam 2024 di c6 nhiéu
diém tién b vé chinh séch tdi dinh cu. Diéu 110 Luat Pat dai nam 2024 quy dinh
khu tai dinh cu phai duoc dau tu xay du‘ng dong bo ha tang ky thuat, ha ting x4
hoi. Diéu 111 quy dinh b tri tai dinh cu d6i voi nguoi co dat ¢ bi thu hoi, trong do
tao diéu kién cho ca truong hop ho gia dinh, c4 nhan khi Nha nude thu hoi dat gin
lién voi nha ¢ phai di chuyén chd & ma khong du diéu kién dugc boi thuong vé dat
&, néu khong co chd & nao khac trong dia ban x4, thi tran tai khu vuc nong thon
hoac trong dia ban thi xa, thanh phé thudc tinh hoac trong dia ban quan, thi xa,
thanh phé thuoc thanh phé truc thudc trung wong noi cé d4t thu hoi thi duoc Nha
nudc giao dat & ¢6 thu tién st dung dAt hodc ban, cho thué, cho thué mua nha é.

3.2 Mt 56 bit cip

- Qua thyc tién thi hanh & mot s6 dia phuong cho thay, nhiéu trudng hop
nguoi dan bi thu hdi toan bo thira dit & ¢6 gia tri 16n, nhung do van con mot nha &
hodc mot thira dat & khac (nhiéu trudng hop con mot dién tich dat o, nha & khac rat
nho) trén cing dia ban cip xd nén khong dugc xem xét bd tri tai dinh cu ma chi
duoc boi thuong béng tién. Hodc trén dja ban x4, phuong noi co dat bi thu hoi
khong c6 quy dat tai dinh cu nén chi dugc tai dinh bang can ho chung cu.

- Mt khac, mirc gia boi thuong dat & tai nhiéu du an van thap hon dang keé
s0 v6i gia giao dich thuc té trén thi truong, ddn dén nguoi dan khong dii kha nang
tao 1ap chd & hodc tai san co gia tri twong duong sau khi bi thu hdi dat. Quy dinh
hién hanh méi chu yéu bao dam quyén co chd &, nhung chua bao dam diy du
quyén tai san cia nguoi str dung dat.

- Quy dinh hién hanh vé tai dinh cu chu yeu moi dung o nguyen tic, chua
quy dinh céc ti€u chi dinh lu:ong dé danh gia "diéu kién sdng bang hoic tdt hon noi
& cii". Trong thyc tién, nhiéu du an phat sinh khiéu nai do ngudi dan cho rang khu
tai dinh cu ¢6 vi tri xa trung tam, xa noi lam viéc, xa trudng hoc, co sd y té va cac
dich vy thiét yéu, mic du van dap tng yéu cau vé ha tang k¥ thuat. Dic biét, dbi
v6i mot s6 du an dau tu cong tai khu vuc d6 thi, quy dat trung tim ngdy cang han
ché nén nhiéu khu tai dinh cu dugc b tri ¢ vi tri xa hon dang ké so véi noi & cii,
hodc vi tri cin hd chung cu & xa, ¢6 chét lugng xay dung thap, dich vu khong bang
noi & cii (c6 khu nha tai dinh cu da xay dung hon 10 niam, thiét ké cong ning
khéng phu hop nhu cau, dd xudng cap, phai sta chita trude khi giao tai dinh cu)
nén anh hudng dén diéu kién sinh hoat va sinh ké ctia nguoi dan.

- Quy dinh hién hanh cho phép tai dinh cu bang giao dit & hoic bang nha
chung cu nhung chi cho phép nguoi duoc bd tri tai dinh cu bang giao dat duge
ghi no nghia vu tai chinh ma chua cho phép ngudi mua nha & duoc ghi no tién
mua nha.
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3.3. Dé xudt svwa doi, bo sung

- Dé nghi nghién ctru stra ddi, bd sung Pidu 110 Luat DAt dai nam 2024
theo hudng quy dinh cu thé cac tiéu chi danh gia khu tai dinh cu bao dam diéu
kién sdng bang hoic tot ho’n noi ¢ cii, thay vi chi quy dinh mang tinh nguyén téc
nhu hién nay. Theo d6, can b6 sung quy dinh khu tai dinh cu phai dap tng tbi
thiéu cac tiéu chi vé: (1) Vi tri phu hop, wu tién bé tri trong cung dia ban hodc khu
vue 1an can noi c6 dit bi thu hoi; truong hop bd tri & vi tri khac phai bao dam
khong lam anh huong dang ké dén diéu kién sinh hoat, viéc 1am va tiép can cac
dich vu cong thiét yéu cua ngudi dan; (ii) ha tang k¥ thuat va ha tang xa hoi phai
hoan thanh dong bo trude khi bd tri tai dinh cu; (iii) kha nang tiép can truong
hoc, co so v té, chg, giao thong cong cong va cac dich vu thiét yéu khong thip
hon noi & cii; (iv) d6i voi hd gia dinh ¢6 hoat dong san xuat, kinh doanh, viéc bd
tri tai dinh cu phai xem xét diéu kién duy tri sinh ké. Dong thoi, can quy dinh chi
tiét phuwong phap danh gia va cac chi tiéu dinh luong dé xac dinh khu tai dinh cu
c6 diéu kién sdng bang hodc t6t hon noi ¢ cii, 1am co sé thong nhat trong té chic
thuc hién va giai quyét khiéu nai, han ché tinh trang mdi dia phuong ap dung theo
cach hiéu khac nhau.

- P& nghi nghién ctru sira d6i bo sung Diéu 111 Luat Dat dai nam 2024 theo
huéng co quy dinh cu thé dbi véi truong hop nguoi dan bi thu hdi toan bo thira dat
O c6 gia tri 16n, nhung con mdt nha ¢ hodc mot thira d4t & khac trén dja ban cép Xa;
ngudi bi thu hdi dat & duoce chon bdi thudng bang dat, can ho tai Du an dau tu xay
dung khu d6 thi hodc béng tién. Bén canh tiéu chi vé chd &, can xem xét déng thoi
gia tri quyén st dung dat bi thu hdi, kha ning tao 1ap chd & mdi tir tién boi thuong,
nguyén vong ctia ngudi bi thu hdi dat va diéu kién quy dat, quy nha tai dinh cu cua
dia phuong. Pong thoi, bd sung quy dinh wu tién bd tri dat & hodc nha & tai dinh cu
d6i voi trudng hop ngudi bi thu hdi toan bo dit & co nhu ciu nhan dat ¢ hodc nha &
thay vi nhn tién; quy dinh bd sung cho phép ngudi dugc tai dinh cu bang nha
chung cu dugc ghi ng tién mua nha.

4. Co ché khai thac quy dét va chinh sach tai dinh cw ddi véi cac dw an
phat trién dé thi theo dinh hwéng giao thong cong cong (TOD)

4.1. Co sé phép Iy hi¢n hanh

Luat Dat dai ndm 2024 da c6 quy dinh ve thu hoi dat doi voi dy an ving phy
can cac diém két ndi giao thong va cac tuyén glao thong co tiém ning phat trién
(khoan 26 Piéu 79) va c6 quy dinh vé nguyen tic phat trién, quan 1y va khai thac
quy dat (Dleu 112) tao co s& phap 1y dé huy dong ngudn luc dit dai phuc vu phat
trién hé thdng két cdu ha tang va do thi. Tuy nhién, cic quy dinh hién hanh cha yéu
m&i xac 14p nguyén tic, chua co co ché du manh dé khai thac hiéu qua gid trj ting
thém cua dit tai khu vuc TOD ciing nhu chua quy dinh ddy du vé chinh sach boi
thuong, tai dinh cu va phuc hoi sinh ké cho ngudi dan trong khu vuc nay.
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4.2. Mt sé bt cip

Thue tién trién khai cac du 4n dudng sit d6 thi va cac du an giao thong cong
cong quy mé 16n cho thiy, gia tri dat tai khu vuc cic nha ga va hanh lang TOD
tang nhanh sau khi ddu tu ha tdng. Tuy nhién, viéc khai thac quy dat phu can con
phan tan, thiéu co ché dong bo giira dau tu ha tang giao thong va phat trién d6 thi.

Bén canh d6, khi thu hdi dat tai cac khu vuc trung tam hoac khu vuc TOD,
nhiéu truong hop ngudi dan duoc bd tri tai dinh cu ¢ vi tri xa noi ¢ cii, lam thay
d6i diéu kién sinh hoat, viéc 1am va sinh ké, trong khi day 13 nhitng khu vuc co gia
tri thwong mai, dich vu rat cao.

4.3 Kinh nghiém cua nwdc ngoai
4.3.1 M6 hinh Rail+Property ciia Hong Kéng MTR

1. Chinh quyén tién hanh giai phong mit bang tai cac khu vuc quy hoach
nha ga TOD va do6 thi phu can va giao cho MTR (doanh nghi¢p do nha nuéc nam
c0 phan chi phoi).

Cuc Tai thiét D6 thi ap dung mic boi thuong 1a gia tri bét dong san hién tai
+ tro cAp mua nha dé ngudi bi anh hudng c6 thé mua duge 1 bat dong san twong
duong voi gia tri ciia mot cdn ho 7 ndm tudi co cung dién tich va ndm trong cung
khu vuc. Muc tiéu 1a gitp nguoi dan di tién mua mot can ho co chat lugng tét hon
6 khu vuc lan can hoac duoc chinh quyén Xép vao hé théng Nha & cong cong
(Public Housing) cua Uy ban Nha ¢ Hong Kong .

2. Chinh phu Hong Kéng cap cho MTR "development rights" - quyén phat
trién bat dong san tai cac nha ga va bai do tau doc tuyén mdi.

3. MTR tra cho chinh phii "land premium" — tuwong dwong gia dat thi
truong & trang thai chua co6 tuyén rail (tic 1a gia "pre-rail").

4. MTR hop tac véi nha dau tu tu nhan (competitive tender) dé phat trién
bat dong san phia trén va quanh nha ga.

5. MTR nhan lai: % loi nhuan bat dong san, hodac mdt phﬁn tai san thuong
mai, hodc tién trd co dinh - d¢€ tu tai tro chi phi xay dung tuyén mdi. Nha dau tu tu
nhan thu dugc 191 nhun tir phan bat dong san thuong mai dugce chia.

Két qua chinh: Hon 4 tri¢u m? can ho dugc phat trién tir 1995 dén nay; Xa
hoi cling da thu dugc nhiing 1gi ich dang ké vé tai chinh: tr nam 1980 dén nam
2005, chinh pha d nhan dugc wdc tinh 140 ty d6 la Hong Kong loi nhuén rong.
Loi nhuén tir hoat dong cia MTR nam 2017 dat 2,72 ti USD (MTR Corporation
Ltd, 2018). Loi1 nhudn rong (Net Profit): MTR ghi nhan khoan loi nhuén rong vuot
muc 14,6 ty do la Hong Kong (~1,87 ty USD) cho ndm tai chinh 2025 (Béo céo
MTR Hong Kong, 2026).

Diéu kién thanh céng: Mat d6 dan sd cao; khan hiém dat (gia dit va gia nha
cao); Chinh phu sé hiru phan 16n dat; khung phap ly ro rang vé development rights
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4.3.2. M6 hinh TOD két hop diéu chinh dat dai (Land Readjustment) va mé
hinh tdi thiét do thi ciia Nhat Bdn

Nhat Ban phat trién mang ludi duong sit do thi voi LR 1a cong cu thu hoi
dat wu tién thay vi giai phong mit bang bat budc. Tai Nhat, con c6 md hinh "joint
urban operations” - két hop LR v&i tai phat trién d6 thi (Urban Redevelopment)
cho phép cac chu dat chuyén tir dat ¢ riéng 1é sang don vi san thuong mai/dan cu
trong toa nha cao tang, tir d6 khai thac ti da gia tri khong gian quanh nha ga.

Céc dy an diéu chinh dét dai dugc chinh quyén dia phuong va qudc gia phé
duyét thong qua mdt dao luat thuc thi cu thé dugc soan thdo theo cac thong so
duoc quy dinh trong Luat Dic¢u chinh dat dai (JICA, 2014).

- M6 hinh diéu chinh dit dai (Kukaku-seiri) "Gom dat - Quy hoach lai - Trd
lai tai cho"':

Budc 1: Gom dat quy mé 16n: Toan bd cac manh dat hinh thu ky di, thiéu ha
tang, khong c6 duong vao cia ngudi dan trong vung du an s€ dugc dua vao mot
"r6 chung".

Budc 2: Trich ty 1é dat (Land Contribution ): Mdi ngudi dan s& ty nguyén cét
lai mot ty 1¢ phan tram dién tich dat nhat dinh ciia minh (vi du 20% dén 40% tuy
du an) dong gop cho du an. Phan dat trich ra nay dugc chia lam hai muc dich:

e Pat cong cong: Dung dé mo rong dai 19, lam cong vién, via he, 161 vao
ga tau.

e Dt dir phong (Reserve Land): Phan dat nay s& dugc Ban quan 1y du an
ban dau giad cho cac nha phat trién bat dong san dé 1ay kinh phi tu trang trai chi phi
xay dung ha tang, nha nudc khong can bo ngan sach 16n.

Budc 3: Tai bd tri va tra lai dat (Reallotment): Toan bd phan dat con lai sau
khi trir di ha tang s€ dugc quy hoach lai thanh céac 16 dat vudng van, c6 day du ti¢n
ich, duong s4 bao quanh. Chinh quyén s¢ tra lai 16 dat mo1 nay cho chinh nguoi
chu cii ngay tai vi tri cli hodc can ké vi tri cii.

e BOi thuong bang "Gi4 tri gia ting cua dat": Ngudi dan bi mat tir 20% -
40% dién tich dat, nhung gié tri kinh t€ (gia dat trén thi truong) cua manh dat méi
sau khi co dai 19, ha tang TOD ludn tang vot tir 2 dén 5 lan, tham chi cao hon. Su
tang gid nay chinh la khoan boi thuong 16n nhat danh cho nguoi dan.

e BOi thudong chi phi dich chuyén tai san: D6i véi cac cong trinh, nha &
nam trén dat phai dap di hoac dich chuyén dé nhuong cho lam duong, Ban quan ly
du an s€ chi tra 100% chi phi xay dung lai nha méi hoac chi phi di doi vat kién truc
sang 16 dat mdéi dugce chia.

Quyén loi ciia nguoi dan:

e Quyén & lai va giir gin sinh ké (Right to stay): Nguoi dan khong bi day
ra vung ngoai 6 hay cac khu tai dinh cu xa la. Ho ti€p tuc sinh song trén manh dat
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cua to tién, gilt nguyén dugc mang ludi hang xo6m (von xa hoi) va cac co s¢ kinh
doanh, bu6n ban cti.

e Quyén quyét dinh du an (Democratic Consensus): Theo Luat Diéu chinh
DAt dai Nhat Ban, mot du an chi duoc phép trién khai khi c6 su déng thuan cua it
nhit 2/3 (hodc 80% tuy quy dinh dia phu:ong) tong sd chu dat va chu quyén su
dung dat trong khu vyc. Nguoi dan co quyen thanh 1ap Hiép hoi dleu chinh dat dai
dé tu quan 1y va giam sat dy an, giam thiéu sy ap dit tir chinh quyén.

- M6 hinh Tai thiét P6 thi theo co ché Chuyén déi Quyén loi (Rights
Conversion System) tai Nhat Ban (Quoc hoi Nhdt Ban, 1969; Suzuki et al., 2015):

Bueée 1: Pinh gid va Quy doi Quyén sé hitu ban dau

Khi mot khu vuc d6 thi cii (vi du: cac khu dan cu xap x¢, nha thép tﬁng canh
ga tau hoac truc dai 16 du kién) dugc Iva chon, mot hoi dong dinh gida doc 1ap s€
tién hanh do dac.

Thay vi chi dinh gia dat bang tién dé dén bu, ho quy doi tai san ciia mdi ho
dan (bao gom: di¢n tich dat nén + dién tich san nha cii + vi tri dia ly) thanh mot
"Ty 1€ Quyén s& hitu goc" (Asset Share / Rights Share) trong toan bo duy an.

Buede 2: Hop nhat Quyén trén khéng va Gidi phéng Mt ddt

Ngudi dan dong thuin nhudng quyén st dung mit dat (Surface Rights) cho
nha nudc hodc chu dau tu.

Dt nay ngay lap tirc duoc giai phong dé xay dung cac cong trinh cong cong
cua truc TOD, mé rdng dai 19, lam quang trudong, nha ga, cong vién. Trén phén dat
161 con lai (hodc ngay phia trén nha ga/truc dai 1o néu thiét ké k¥ thuat cho phép),
chu dau tu s& tan dung dé xdy dung mot hodc vai toa thap cao ting phirc hop.

Chinh quyén s& cho phép kich hoat t6i da hé s sir dung dat (Floor Area
Ratio - FAR) va nang tang cao vuot trdi cho toa nha nay, vi ho da giai phong duoc
rat nhi€u dién tich mat dat lam cong vién va duong sa (Ilunga et al., 2024).

Bude 3: Trd lai Quyén sé hitu trén tang khong

Khi toa thap hoan thanh, chinh quyén thuc hién ban dd quy d6i quyén so
hitu. "Ty 1& Quyén s& hitu gbc" dudi mat dat cia ngudi dan & Bude 1 s& duoc quy
ddi vé céac bat dong san mo1. Ho dugc nhén lai quyén s& hittu can ho & cac tﬁng
thap tuong tng véi gid tri tai san cili cia hg. Céac cdn ho tang thém tur viéc tdng hé
sb str dung dét co thé dugc ban hodc dau gia dé co thém nguén luc tai chinh cho du
an phat trién ha tang.

Mike béi thuong va Quyén loi ciia ngudi dan:

e Nguoi dan d6i mot can nha 6ng cii, ngd nho chat hep ldy mot can ho
hién dai hodc mot cira hang tién nghi nim ngay tai trung tAm cta nit giao thong
TOD m&i. Gia tri thi truong cua tai sdn moi nay ludn cao hon tai san cli do vi tri
dac dia va ha ting dong bo mang lai.
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o Néu gia tri dét cii cua nguoi dan rat 16m, ho c6 thé duoc chia nhiéu cdn ho.
e Trong thdi gian cho xdy thap, ngudi dan duoc boi thudng tién thué nha
va chi phi di doi tam thoi.
4.4. Dé xuiit

- B6i v6i cac du an TOD, can chuyén tir tu duy "thu hoi dt dé phat trién do
thi" sang tu duy "tai cu triic d6 thi gin vé6i chia sé loi ich". Nguoi dan trong khu
vuc TOD khong chi dugc boi thuong va bd tri tai dinh cu ma con can duge bao
dam co hoi tiép can viéc lam, dich vu va hudng loi tir gia tri gia ting cua dét sau
dau tu.

- DBé nghi nghién ctru bd sung cac quy dinh vé phat trién do thi theo dinh
huong giao thong cong cong (TOD) trong Luat Dat dai theo hudng:

+ Thir nhat, bo sung co ché khai thac dong bo quy dit phu can cac cong trinh
giao thong coéng cong theo quy hoach, cho phép lya chon nha dau tu thuc hién
d@)ng thoi du an ha téng giao thong va dy an phat trién dé thi, thuong mai, dich vu
tai khu vuc TOD; nguén thu tir gia tri tang thém cuia dét can duoc wu tién tai du tu
cho phat trién hé thong giao théng cong cong va ha tang do thi.

+ Thu hai, b sung quy dinh wu tién b tri tai dinh cu tai chd hodc trong
pham vi khu vuc TOD d6i v6i ho gia dinh, ca nhan bi thu hoi dat, thong qua giao
dat & hodc bd tri can hod chung cu, nham bao dam nguoi dan tiép tuc duoc thu
huong céc 1oi ich tir qua trinh phat trién d6 thi va han ché viéc phai di chuyén dén
khu vuc xa trung tam.

+ Thir ba, bd sung quy dinh phuong an boi thudng, hd trg, tai dinh cu dbi
v6i cac du an TOD phai dong thoi c6 phuong an phuc hoi sinh ké, trong d6 danh
gia tac dong dén viéc 1am, hoat dong kinh doanh va ngudn thu nhap ctia ngudi dan;
déng thoi ¢ chinh sach dao tao nghé, hd tro chuyén ddi viéc 1am va tao diéu kién
dé nguoi dan tham gia cac hoat dong dich vu, thuong mai, du lich tai khu vuc sau
khi du an hoan thanh.

5. Co ché gop quyén sir dung dat va diéu chinh lai dat dai dé xay dung
mai hodc cdi tao, chinh trang dé thi, khu dan cw néng thon

5.1. Co sé phdp I hign hanh

Luat Dét dai nam 2024 di c6 quy dinh vé gbp quyén st dung dét, diéu chinh
lai dat dai (Piéu 219) nham tao co s& phép 1y cho viéc phat trién, chinh trang d6 thi
va khu dan cu nong thon trén co sé han ché thu hoi dat, hai hoa loi ich giita Nha
nuéc, nha dau tu va nguoi st dung dat. Dy 13 mot chu truong tién b, ph hop véi
Nghi quyét s6 18-NQ/TW va xu hudng phat trién d6 thi ctia nhiéu qudc gia.

5.2. Mt so bit cdp

Tuy nhién, cac quy dinh hién hanh méi dung & nguyén tic, chua quy dinh
day du trinh tu, thu tuc, di€u kién ap dung va co ché phan chia loi ich gitta cac bén.
Pong thoi, chua c6 phuong phap xac dinh ty 1€ gop dat, nguyén tac phan chia lai
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quy dat sau diéu chinh, co ché xur 1y trudng hop khong dat duoc su dong thuin
hodc chi c6 mot sé nguoi st dung dat khong tham gia. Do thiéu quy dinh cu thé, co
ché gop quyén sir dung dat va diéu chinh lai dat dai hau nhu chua duoc trién khai
trén thuc té, trong khi nhiéu dyu an chinh trang do6 thi van phai thuc hién theo
phuong thirc Nha nudc thu hdi dét, 1am phat sinh chi phi boi thudng 16n va kéo dai
thoi gian giai phong mit bang.

5.3 Dé xudt sira déi, bé sung

Pé nghi nghién ciru stra doi, bd sung cac quy dinh cua Luat Dat dai vé gop
quyén su dung dat va di€u chinh lai dat dai theo hudng:

+ Quy dinh cy thé diéu kién gop quyén sir dung dat ap dung ddi véi cac du
an phat trién, chinh trang do6 thi, khu dan cu nong thon va cac khu vuc phat trién do
thi theo dinh hudng giao thong cong cong (TOD).

+ Quy dinh r0 trinh ty, thu tuc thuc hién, phuong phap xac dinh ty 1€ gép
quyén st dung dat, nguyén tac phan chia lai quy dat hodc san pham bat dong san
sau di€u chinh, bdo ddm cong khai, minh bach va hai hoa 1¢1 ich ctia cac bén.

+ B6 sung co ché xtur 1y truong hop chua dat duoc su déng thudn cua tat ca
nguoi st dung dat, trén co s¢ bao ddm quyén va loi ich hgp phdp cta nguoi dan
nhung van dap tng yéu cau trién khai du an vi lgi ich chung.

+ Can c6 quy dinh chi tiét vé phuong phap diéu chinh lai dat dai, co ché dinh
gia, phan chia gia tri ting thém tur dat va té chirc thuc hién./.
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] ) . THAM LUAN )
Gia dat, dinh gia dat va di€u tiét gia tri gia tang tir dat: Co s¢'ly luin va
dinh huwdéng hoan thién phap luat dat dai

GS. TS. Hoang Vin Cuong
Pho Chu tich Hoi Khoa hoc Kinh té Vléz‘ Nam
Nguyén Pho hiéu truong Dai hoc Kinh té quoc dan

Gia dét 1a nén tang cua toan bd hé thong tai chinh dét dai va 1a cong cu quan
trong dé Nha nudc phan bd ngudn luc, diéu tiét loi ich kinh té va thuc hién quan 1y
d4t dai trong nén kinh té thi trudmg. Hau hét cac chinh sach vé giao dit, cho thué dat,
thu hoi dat, boi thuong, ddu gia quyén sir dung dat, thué, tién sir dung dat hay phat
trién thi truong bat dong san déu dugc xay dung trén co so gia dat. Vi vay, chat
luong cua hé thng xac dinh gia dat khong chi anh hudng dén ngudn thu ngan sach
nha nudc ma con tac dong truc tiép dén hiéu qua st dung d4t, tinh minh bach cua thi
truong va dam bao hai hoa loi ich gitra Nha nude, ngudi st dung dat va nha dau tu.

Mic du vay, nhitng khai niém nén tang nhu gia dét, gia tri quyén st dung dat,
dinh gia dat, bang gia dat hay gia dat cu thé van chua duoc nhan thire that sy thong
nhat ca trong nghién ctru hoc thuat va trong qua trinh xay dung chinh sach. Trong
nhiéu truong hop, gia dat duoc dong nhat véi gia tri dit dai; gia giao dich trén thi
truong dugc xem nhur gia tri thi truong; dinh gia dat duoc hiéu 1a hoat dong xac dinh
gia dét; bang gia dat va gia dat cu thé dugc nhin nhan nhu hai loai gia khac nhau.
Nhiing cach tiép can chua rd rang nay dang 1a nguyén nhan din dén nhitng phic tap
trong viéc thuc thi cac chinh sach phap luat lién quan dén kinh té dat.

1. Gia dit trao doi trén thi truwong la gia ca cac biét, khong phai 1a gia
thi truong chung nhu hang héa thong thudong.

Trong kinh té hoc, gia ca 13 hinh thire biéu hién bang tién cua gia tri trao d6i
hang hoa trong nhimg diéu kién thi trudng nhat dinh. D6i voi hang hoa thong
thuong, gid ca dugc hinh thanh théng qua quan hé cung va cau, chiu tac dong cua
chi phi san xuit, mirc d6 canh tranh, kha ning thay thé, thu nhdp cua ngudi tiéu
dung va ky vong cta cac chi thé tham gia thi trudng. Gid thi trudng 13 két qua cua
trang thai can bang giira cung va cau, phan anh muc gia ma tai d6 nguoi mua va
nguoi ban tu nguyén thuc hién giao dich. Khi tham gia thi truong, ngudi mau va
ngudi ban déu cin cir vao mire gia da hinh thanh phd bién d6 dé quyét dinh hanh vi
mua ban ctia minh. Mdi hang héa thong thudng déu c6 mot mirc gia thi truong tai
mot thdi diém nhét dinh, co tinh lién thong rong rai.

Pit dai duoc trao doi trén thi trudng ciing chiu tac dong ciia quy luat cung —
cau va duoc hinh thanh do sy théng nhét gitta ngudi ban va ngudi mua. Tuy nhién,
gia dat khong thé duogc giai thich hoan toan bang 1y thuyét gia cua hang hoa thong
thuong dé hinh thanh mot murc gia chung cho ca thi truong, boi dat dai co nhing
dic diém kinh té ma khong mot loai hang héa nao khac cé duogc.
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Thir nhét, dat dai khong phai 13 san pham cia lao dong va khong thé san
xuat thém theo ¥ chi ctia con nguoi. Néu ngudn cung cta phan 10n hang hoa co thé
gia tang thong qua hoat dong san xuat thi tong dién tich dat vé mat tu nhién 14 hiru
han. Vi vay, su bién dong cua gia dat chu yéu phén anh sy thay d6i cia nhu cau sfr
dung va kha nang khai thac loi ich kinh té tir dat chu’ khong phai 13 sy thay doi Ve
chi ph1 tao ra dit. Do vay, do co gidn cla cung va cau vé dat dai so véi g1a ca gan
nhu bang khong, 1am cho quy lut thay doi gia ca khong con la nhan té thay doi
diéu tiét cung cau nhu hang hoa thong thuong.

Thir hai, mdi thira dat déu gan lién v6i mot vi tri nhat dinh khong thé thay
the Va mang tinh ca biét. Gia tri cua thira dat khong chi phu thudc vao ban than cac
yéu t6 ndi tai cua chmh thira dat do ma phan 16n phu thudc vao cac yéu td bén
ngoai thira dat 13 yéu t6 vi tri. Vi tri gan lién voi diéu kién ha tang, kha ning tiép
can, cac yéu t6 kinh té, xa hoi, moi truong, quy hoach hodc kha nang phat trién ...
s& mang lai gid tri khac nhau cho thira dat. Chinh tinh khéng dong nhit nay lam
cho thi truong dat dai khac véi thi truong cua cac hang hoa dong nhat va ciing 1a
co s& dé hinh thanh su khac biét vé gia ca gitra cac thua dat.

Thir ba, hang héa giao dich trén thi truong khong phai 1a dat tu nhién ma 1a
quyén khai thac cac loi ich kinh té tir dat mang lai cho nguoi str dung trong khuén
khé phép luat. Gia ma ngudi mua sén sang tra phan anh ky vong vé nhitng loi ich
ma quyén st dung dat c6 thé mang lai trong hién tai va tuong lai, bao gém loi ich
tir str dung truc tiép, tir cho thué, chuyén nhuong hodc tir su gia tang gia tri do phat
trién kinh té, dau tu ha tng va thay d6i quy hoach.

Nhu vay, mac du déu duoc hinh thanh thong qua quan h¢ trao ddi trén thi
truong, gia dat khac véi gia ca hang hoa théng thuong & ban chat cua ddi tuong
duogc trao d6i. Néu hang hoa thong thudng phan anh gia trj ndi tai ca san pham thi
gia dat phan anh gia tri kinh té ctia quyén khai thac mot ngudn Iyc khan hiém c6
kha nang tao ra loi ich trong hién tai va tuong lai. Chinh sy khéc biét nay ma cac
nha kinh t& hoc tir ¢6 dién cho dén hién dai khong dua ra khai niém gi thi truong
dat dai ma chi dé cap dén khai niém gia tri thi truong cua dat dai 1am gia dat.

2. Gia dit hop 1y 1a phu hop véi gia tri thi trudmg khong phai la gia ca
thi trudng

Trong lich sir phat trién cua kinh té hoc, gia dat duoc giai thich tir nhiéu goc
d6 khac nhau nhung déu xoay quanh mét van dé c6t 15i 1a kha nang tao ra dja t6 va
loi ich kinh té tir dat.

Ké thira 1y thuyét dia t6 cuia David Ricardo, Karl Marx cho rang ban than dat
dai khong c6 gia trj theo nghia 1 san pham cua lao dong, vi dat khong phai do lao
d6ng tao ra. Tuy nhién, dat van c6 gia vi quyén s hiru hodc quyén sir dung dat cho
phép ngudi nim gitr thu duge dia té trong twong lai. Theo Marx, gia dat thuc chat
la dia t6 duogc tu ban hoa, tirc 1a gié tri hién tai ctia dong dia t6 ma d4t c6 kha nang
tao ra. Quan diém nay di lam rd rang diéu duoc mua ban khong phai 1a dét tyu
nhién ma 1a quyén dugc hudng dia t6 phat sinh tir dat.
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Céc nha kinh té hoc tan c6 dién phat trién cach tiép can nay theo hudng rong
hon. Néu Marx nhan manh vai tro cia dia t6 va quan h¢ s& hiru thi kinh té hoc tan
o dién coi gia dat 1a két qua cua sy twong tac giita cung va dua trén gid tri cia mot
tai san dugc xac dinh boi gid tri hién tai ctua cac loi ich kinh té trong tuong lai ma
tai san d6 mang lai. Tiép d6, William Alonso giai thich su khac biét vé gia dat
thong qua kha ning tiép can va vi tri trong khéng gian do thi. Theo 6ng, gia dat
giam dan khi khoang cach dén trung tdm ting 1én vi kha nang tiép can thi truong,
viéc 1am va cac dich vu cong giam xubng. Gia dat 1a tong hop cua gi tri cac thude
tinh c4u thanh nhu vi tri, ha tﬁng, moi tru’c‘mg, quy hoach va céc dic diém phap 1}'/
Nhitng nghlen ctru nay cho thay gia dat khong phai do mot yéu td riéng 1& quyét
dlnh ma la két qua cua sy tong hop nhiéu thuoc tinh tao nén kha nang sinh lg1 cua
quyén st dung dat. Co thé thiy, mic du cach tiép can cua Marx va cac nha kinh té
hoc tan cd dién co6 nhiing khac biét nhat dinh, nhung déu théng nhét & diém co ban
1a gia dat khong phan anh gia tri cta dat tu nhién ma phan anh kha nang tao ra loi
ich kinh té cua quyén ddi voi dat.

Nhu vay, khai niém gia dat ma cac nha kinh dién dé cap khong phai 13 gia ca
hinh thanh do quan hé mua ban trao dbi trén thi trudng ma gia dat 13 hinh thirc biéu
hién bang tién cta nhiing gia tri kinh té ctia quyén st dung dat.

Gia tri thi truong cua quyén st dung dat hay kha ning tao ra loi ich kinh té
ctia dat chiu tic dong dong thoi cta nhiéu nhom yéu t6 nhu vi tri dia 1y, diéu kién
tw nhién, két ciu ha tﬁng, muc dich st dung, quy hoach, thdi han str dung dat,
quyén cta ngudi sit dung dat, muc d6 phat trién kinh té - x3 hoi va ky vong cua thi
truong... 13 nhitng yéu t6 hinh thanh va tac dong dén gia tri thi trudong cua dat.
Nhitng yéu t6 nay khong tac dong mot cach doc lap, ngdu nhién ma két hop véi
nhau dé tao nén kha ning sinh loi cia quyén sir dung dat — chinh 1a gia tri thi
truong cua dat dai.

Trong khoa hoc dinh gid hién dai, giad tri thi truong (Market Value) duoc
hiéu 1a gia tri wdc tinh cua tai san tai thoi diém nhat dinh trong diéu kién mot giao
dich gia dinh gitta bén mua va bén ban tu nguyen sau khi tai san da dugc tiép thi
hop 1y va cac bén déu hanh dong mot cach hiéu biét, than trong, khong bi ép budc.
Gia tri thi truong khong phai la gia cua mot giao dich cu thé ma la gia tri dai dién
phan anh kha ning trao d6i cua tai san trong diéu kién thi trudng binh thuong.

Nhu vay, gia trj thi truong 13 ban chét kinh té do luong kha ning mang lai
céc gia tri kinh té cua dat; gia dat 1a hinh thtrc biéu hién bang tién gié tri thi truong
cta dat dai.

Vi quan niém do, gia dat dugc hinh thanh tir két qua dinh gia va gia ca dat
dai trén thi truong c6 thé co su khac biét dang ké do gi tri dat dai chi thay doi khi
cac yéu td hinh thanh va tac dong dén gia tri dat thay doi, trong khi gia ca dat dai
trén thi truong co thé thay ddi manh, cach xa gia tri thi truong cua dat khi thi
truong xuét hién mét can ddi cung cau, tinh trang dau co hodc khi xuét hién nhiing
thong tin that thiét vé quy hoach, cac du an dau tu hodc cac yéu t6 lam thay doi
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diéu kién vi tri dat dai. Vai trd cta quan ly Nha nudc vé kinh té dat phai xu ly
thanh cong sy chénh I¢ch nay dé binh 6n thi truong chir khong phai 1a duoi theo su
bién dong gid ca thi truong dé thay doi gia dat.
3. Pinh gia 1a xac dinh gia tri tri thi truong caa dit, khéng phai xac
dinh gia ca dat dai trén thi treong

Néu gia dit 1a biéu hién bang tién cua gia tri quyén sir dung dit thi dinh gia
dat chinh 1a qua trinh nhan dién va udc tinh gia tri d6 bang cac phuong phap khoa
hoc. Vi viy, xét vé ban chat, dinh gia dat khong phai 1a hoat dong tao ra gia tri cho
dat ciing khong phai 1a hoat dong quyét dinh gia dat, ma 13 qua trinh phén tich,
lwong hoa va udce tinh gia tri quyén st dung dat trong nhitng diéu kién thi truong
xac dinh.

Theo Chuan myc Pinh gia qudc té, dinh gia 1a qué trinh wéc tinh gid tri bang
tién cha tai san trén dua trén dir liéu thi truong véi cac nguyén tic, phuong phap
dinh gid phu hop. Gia tr1 dugc xac dinh thong qua hoat dong dinh gia 1a gia tri udc
tinh tai thoi diém dinh gi4, khong phai 1a mirc gid chic chan s& hinh thanh trong
mot giao dich cu thé.

Dinh gia dat thuc chat 1a qué trinh do ludng, luong héa cac dic tinh kinh té
cua quyén su dung dat thanh mot dai lugng tién té c6 thé so sanh, do luong va st
dung trong cac quan hé kinh té. D6 13 qua trinh phan tich, danh gia, do ludng tac
d6ng, anh huong ddng thoi cia cac yéu td hinh thanh va tac dong dén gia tri dat dai
nhu nhém yéu t6 nhu dac diém tu nhién cua thira dét, vi tri, kha nang tiép can ha
tﬁng, muc dich st dung, quy hoach, diéu kién phap 1y, kha nang sinh lg1, xu hudng
phat trién cua thi trudng va nhitng yéu t6 kinh té - xa hoi c¢6 lién quan. Vi vay, dinh
gia dat khong phai 1a phép tinh don thuin ma 13 qua trinh téng hop thong tin, phan
tich thi truong va van dung cac nguyén 1y cia kinh té hoc, tai chinh va théng ké dé
dua ra mot két qua ude tinh ¢6 co s khoa hoc.

Dé dinh gia dat, nguoi ta sir dung cac cac phuong phap dinh gla la nhiing
cach tiép can khoa hoc khac nhau dé uéc tinh gia trj thi truong cua quyén sir dung
dat. Trong khoa hoc dinh gia hién dai, bén phuwong phap duoc st dung phd bién
nhat gom: phuong phap so sanh, phuwong phap thu nhap, phuo’ng phép chi phi va
phuong phap thing du. Mdi phuong phap phan anh gia tri dit tir mot goc nhin khac
nhau, do d6 viéc lwa chon phuong phap phai phu thudc vao dic diém cua thira dét,
muc dich dinh gia va mirc 46 day du cta thong tin thi truong.

Phuong phép so sanh dwa trén nguyén 1y thay thé, theo d6 mot ngudi mua
hop 1y s& khong tra gia cao hon chi phi dé mua mot tai san c6 dic diém va cong
dung twong dwong. Gia tri cua thtra dat duoc wde tinh théng qua viée phan tich cac
giao dich ctia nhitng thtra dat tuong tu di duoc giao dich trén thi trudong vo1 mic
g1a phu hop véi gia tri thi tnrong ctia mdi thira dat, sau d6 diéu chinh cac khac blet
vé vi tri, dién tich, hinh thé, diéu kién phap 1y, ha tang, quy hoach va cac yéu tb
anh hudong khac. Pay 1a phuong phap phan anh truc tiép nhit hanh vi cua thi
truong va thuong duoc uu tién ap dung khi c¢6 du dir 1i€u giao dich dang tin cay.
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Phuong phap thu nhap xuét phat tir nguyén 1y ky vong loi ich mang lai, theo
d6 gia tri ciia dat dugce quyét dinh boi kha ning tao ra thu nhap trong tuong lai. Gia
tri quyén sir dung dat duoc xac dinh théng qua viéc von hoa thu nhap rong hoic
chiét khau dong tién du kién trong sudt thoi gian khai thac dat. Phuong phap nay
phtt hop ddi voi nhiing loai dat c6 kha ning tao thu nhap 6n dinh nhu dat thuong
mai, dich vu, van phong, khach san hoac bat dong san cho thué.

Phuong phap chi phi duoc xay dung trén nguyén 1y thay thé vé6i chi phi
tuong duong. Theo do, gia trj cua bt dong san duge xac dinh bang chi phi dé tao
1ap mot tai san cod céng dung tuong duo’ng sau khi da trur di cac khoan hao mon va
cong voi gia tri dat. Trong dinh gia dat, phuong phap nay thu(mg dugc sir dung
trong trudng hop thiéu dir liéu giao dich hodc dé kiém chung két qua cua cac
phuong phéap khac, dic biét d6i v6i nhitng tai san chuyén dung hodc co rat it giao
dich trén thi truong.

Phuong phap thing du dua trén nguyén 1y sir dung hiéu quéa nhit va tét nhat
thira dat s& mang lai gia cua thira dat. Gia tri dit dugc xac dinh bang phan chénh
1éch giira tong gia tri phat trién du kién cta du 4n véi toan bo chi phi dau tu, chi
phi tai chinh, loi nhuan hop 1y cua nha du tu va cic nghia vu tai chinh khac. Phan
gia tri con lai chinh 13 gia tri cua quyén st dung dat. Phuong phéap niy thuong
dugc ap dung ddi v6i dat co tiém niang phat trién du an nhung chua hinh thanh giao
dich thi truong truc tiép.

Mic du c6 cach tiép can khac nhau, bén phuong phap trén déu hudng toi
cing mot muc tiéu 13 wdce tinh gia tri thi truong cta quyén st dung dat. Trong thuc
tién dinh gia, khong c6 phuong phap nao duoc coi 14 t6i wu trong moi truong hop.
Viéc lwa chon phuong phép phai cin ct vao dic diém cua thira dit can dinh gia,
muc dich dinh gi4 va ngudn dit liéu thi truong. Khi didu kién cho phép, viée két
hop nhiéu phuong phap dé kiém chung két qua s& lam ting do tin cdy cua gia tri
udc tinh va bao dam tinh khach quan cta hoat dong dinh gia.

O nudc ta, phuong phap hé s diéu chinh duge xem nhu 1a mot “sang tao”
riéng c6 dé chuyén doi muc gia dat trong bang gia dat do Nha nudc quy dinh thanh
mirc gia phu hop hon véi gia ca giao dich trén thi trudng. Néu hé sb diéu chinh
dugc x4c dinh ¢6 can ctr khao hoc, phan anh ding mtrc d§ chénh I¢ch gilta mic gia
quy dinh trong bang gia v&i gid tri thi trudng cua timg vi tri, khu vuc dat dai thi
muirc gia diéu chinh bang phuong phap hé s ciing dang tin cdy. Tuy nhién, vin dé
thach thuc 13 1am thé ndo xac dinh dugc cac hé sd diéu chinh chi tiét dén ting vi
tri, khu vuc dat dai trong bang gia dat ma phan anh dung murc do chénh léch gitra
gia dat quy dinh trong bang gia v&i gia tri thi truong cua dét tai cac vi tri va khu
vuc do.

Tir goc d6 khoa hoc, c6 thé khang dinh rang cac phuong phap dinh gia dat
khong phéi 1a cac phuong phap xac dinh nhitng "loai gid" khac nhau, ma chi 1a
nhimg cong cu khac nhau dé tiép can va udc tinh cing mot gia tri kinh té cta
quyén stir dung dat. Day 13 nguyén 1y nén tang cta khoa hoc dinh gia hién dai va
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cling 13 co s¢ dé xay dung bang gia dat, xac dinh gia dat cy thé ciing nhu hoan
thién hé thong phap luat vé gid dat trong nén kinh té thi truong.

Nhén thirc dung ban chat cua dinh gia dat c6 ¥ nghia rat quan trong dbi véi
viéc xay dung chinh sach. Néu coi dinh gia 1a hoat dong "xac dinh gia" thi dé dan
dén quan diém cho rang gia dat chi 1a két qua ctia quyét dinh hanh chinh. Nguoc
lai, néu coi dinh gi4 1a qua trinh "udc tinh gia tri" thi gia dat duoc xac dinh trén co
sO cac quy luat cua thi truong va phuong phap khoa hoc, con Nha nudc chi lua
chon cach thirc str dung két qua dinh gia cho ting muc dich quan Iy khac nhau.
Pay ciing 14 cach tiép can dang duoc ap dung phd bién trong khoa hoc dinh gia
quéc té.

Nhan thirc dung mdi quan hé gitta gia tri va gia dat c6 y nghia dic biét quan
trong ddi véi hoat dong dinh gia. Muc tiéu cua dinh gia dat khong phai 13 tai hién
moi muc gid giao dich trén thi truong ma 13 wdce tinh gid tri thi truong cia quyén sir
dung dat trén co s& cac nguyén 1y cta kinh t& hoc va khoa hoc dinh gia. Day ciing
1a co s& dé xdy dung bang gia dat, xac dinh gia dat cu thé phuc vu quan Iy nha
nudc vé kinh té dat trong nén kinh té thi truong.

4. Bang gia dat dwoc xac dinh theo ving gia tri, gia dat cu thé duoc xic
dinh theo gia tri riéng biét cia tirng thira dat

Co s& khoa hoc cuia bang gia dat xuit phat tir dic diém twong dong vé vi tri,
ha tang, phap 1y, quy hoach, kha ning tiép can va kha ning sinh loi ... ciia nhiing
thira dat gan nhau thuong twong nhu nhau. Sy twong dong nay 1a co so dé hinh
thanh cac vung gia tri dat — ving dat co cung cac yéu hinh thanh va tac dong dén
gia tri tuong duong nhu nhau. Khi dé, thay vi phai di xac dinh gié tri cua tung thira
d4t thi chi can xac dinh dugc gia tri cua thua dat dai dién, trén co s& do s& suy ra
gia tri ciia nhiig thira dét lién ké co diéu kién twong ddng nhu nhau. Trén co s
phan chia cac yéu t6 tac dong dén gia dé xac dinh cac ving gia tri, ngudi ta co thé
ap dung phuong phap dinh gia hang loat dé xac dinh muc giad dai dién cho timg
loai dt, khu vuc hodc vi tri dé hinh thanh nén bang gia dat.

Nhu vay, bang gia dit vé ban chét 1a hé thdng gia tri chuan cia cac vung gia
tri dat; 1a hé théng gia tri bé“mg tién cua quyén su dung dat dugce chuan hoa theo
loai dit, khu vuc, vi tri hodc vung gia tri, dugc xay dung trén co s¢ dir li¢u thi
truong, dic diém khong gian, diéu kién phap 1y, quy hoach va cic yéu t6 hinh
thanh gia d4t, nham lam can c& cho viéc thuc hién céc nghia vu tai chinh va quan
Iy nha nudc vé dat dai.

Nhu vdy, bang gia dat khong phai 1a sy ap dit chu quan cia co quan nha
nudc vé gia dat, ma phai duoc hiéu 1a két qua cia qua trinh dinh gia hang loat dya
trén dit liéu thi trudng va cac quy luat hinh thanh gia tri quyén st dung dat. Cach
hiéu nay c6 ¥ nghia quan trong vi né chuyén tu duy xay dung bang gia dat tir “quy
dinh gia” sang “udc tinh va chudn hoa gid tri thi truong” cua cic vung gia tri dat.
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Mot bang gia dat khoa hoc phai phan anh dung quy luat phan b gia tri dat
trong khong gian, c6 kha niang giai trinh vé dit liéu va phuong phap, dong thoi
duogc cap nhat khi diéu kién thi truong, quy hoach hoac ha tﬁng thay ddi. Do vay,
bang gia dét ciing phai duoc dinh ky ra soat va thay d6i khi cac yéu t6 hinh thanh
vung gia tri thay doi. Viéc ton tai sy sai 1éch giita bang gia dat vdi gia giao dich cu
thé trén thi truong 13 hién twong binh thudng; van dé quan trong 1a bang gia dat
phai phan anh duogc gia tri dai dién ciia ving gia tri dat trong diéu kién thi truong
binh thudng. Pdng thoi, ciing can nhéan thirc 1d ring bang gia dat khong thé va
khoéng nén ky vong phan anh chinh xac tuyét dbi gia tri cta ting thira dat ca biét.
Diéu d6 chi co thé co duge théng qua dinh gia dt cu thé.

V& ban chét, gia dat cu thé 1a gia tri bang tién cia quyén sir dung mot thira
dat hodc mot khu dét x4c dinh, dugc udc tinh tai mot thoi diém nhét dinh, cho mot
muc dich nhét dinh, trén co s& phan tich dﬁy du cac dic diém riéng cua thira dat
hozc khu dit d6. Nhimng dic diém riéng nay c6 thé bao gém vi tri, dién tich, hinh
dang, kha nang tiép can ha tﬁng, diéu kién phap 1y, muc dich st dung, thoi han sur
dung, quy hoach, kha niang phat trién, nghia vu tai chinh va cac yéu t6 thi truong
co lién quan.

Khac véi bang gia dét, gia dat cu thé khong nham xéac dinh gia tri chuan cho
mot nhém thira dit ma nham wée tinh gia tri cua mot thira d4t hodc mot khu dat ca
biét. Vi vdy, dinh gia dit cu thé thudng phai phan tich sau hon vé dic diém riéng
cua thira dat, vé phuong an sir dung dat, vé kha ning sinh loi va vé diéu kién thi
truong tai thoi diém dinh gia. Trong nhiing truong hop thira dit co dic diém khac
biét dang ké so voi vung gia tri chung, thi gia dat cu thé cua thira dat do s& co su
khac biét dang ké so voi muc gia trong bang gia dat.

Tir goc d6 khoa hoc dinh gia, bang gia dat va gia dit cu thé co quan hé bd
sung cho nhau. Bang gia dit tao ra hé quy chiéu chung, phan anh gia tri dai dién
clia cac ving gid tri dat. Gia dat cu thé di sau vao ting trudng hop ca biét dé didu
chinh va luong hoa cac dic diém riéng ma bang gia dat khong thé phan anh day du.
Vi viy, van dé khong phai 13 lya chon bang gia dat hay gia dat cu thé, ma 1a xac
dinh dung trudong hop nao can 4p dung dinh gia hang loat va trudng hop nao can
dinh gia ca biét.

Bang gia dat va gia dat cu thé déu hudng t6i cing mot d6i tuwong 1a gia tri
quyén st dung dat, nhung khac nhau vé pham vi va muc do chi tiét. Bang gia dat
phan anh gia tri chuan cta cac nhom dat hodc vung gia tri dat; gia dat cu thé phan
anh gia tri ca bi¢t ciia mdgt thua dat hodc khu dat xac dinh. Nhan thuc ding mbi
quan hé ndy 1a co s& quan trong dé thiét ké hé thdng dinh gia dit vira bao dam hiéu
qua quan 1y nha nudc, vira han ché tuy tién va nang cao tinh minh bach trong xac
dinh nghia vu tai chinh vé dat dai.

5. Nguyén tic ap dung bang gia dit, gia dat cu thé va diéu tiét gia tri gia ting
Sau khi gi4 tri quyén st dung dat dugc xac dinh thong qua hoat dong dinh
gia, van dé quan trong tiép theo la st dung két qua dinh gia d6 cho muc dich nao.
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Trong quan ly dat dai, khong phai moi truong hop déu can dinh gia ca biét timg
thura dat, nhung cling khong thé sir dung mdt murc gia chuan chung cho moi truong
hop. Vi vay, can phan biét ro pham vi &p dung cia bang gia dat va gia dat cu thé.

V& ban chat, bang gia dat 1a két qua cua dinh gia hang loat, phan anh gia tri
chuan cua cac nhom dat, khu vue, vi tri hodc ving gia tri dit c6 dic diém tuong
dong. Do d6, bang gla dat phui hop véi cac truong hop quan Iy ¢ tinh pho bién, lap
lai thudng xuyén, can mot hé quy chiéu théng nhit dé bao dam tinh minh bach,
don gidn va gidm chi phi hanh chinh.

Nguoc lai, gia dat cu thé 1a két qua cua dinh gid ca biét, phan anh gia tri
ctia mot thira dat hodc khu dat xac dinh tai mot thoi diém va cho mét muc dich
nhat dinh. Gia dat cu thé can duoc ap dung trong cac truong hop ma dac diém
riéng cua thuira dat hodc khu dat c6 anh huong dang ké dén gia tri quyén st dung
dat, nhat 1a khi quyét dinh ctia Nha nuéc 1lam phat sinh nghia vu tai chinh 16n,
anh huong truc tiép dén ngan sach nha nude, quyén loi cua ngudi s dung dat
hodc loi ich ctia nha dau tu.

Nhu vay, nguyén tic khoa hoc dé phan biét hai co ché nay khong phai 1a tén
goi cua tha tuc hanh chinh, ma 1a mtc do can thiét phai phan anh dac diém ca biét
ciia quyén sur dung dat. Néu muc tiéu quan 1y chi doi hoi mot mire gia chuan, co
tinh dai dién, thi 4p dung bang gia dat. Néu quyét dinh quan 1y doi hoi phai luong
hoa ddy du gia tri riéng biét ctia mot thira dat hodc du an cu thé, thi phai 4p dung
gia dat cu thé.

Viéc ap dung bang gia dat hay gia dat cy thé du c6 dugc dinh gia phan anh
sat gia tri thi truong thi muc gia cia Nha nude quy dinh van thuong thip hon so
v6i gia giao dich trén thi truong. Néu ap dung dé thu tién sir dung dat thi s& gay
thiét hai that thoat cho ngan sach nha nudc, néu ap dung dé dén bu khi thu hoi dat
thi gay thiét hai cho ngudi dan. Néu chay theo gia thi trudng nang bang gia dat cao
hon gia tri dat dai thi s& can trd phét trién cac nganh va linh vuc str dung dat vi
khong thé 1am gi tao ra thu nhap du bu dip chi phi st dung dét, dong thoi sé& tao ra
mot vong xody tiép tuc day gia dat trén thi truong tang 1én. Khi d6 Nha nudc chay
theo thi trudng, bi thi truongdan dat chir khong phai 1a Nha nudce diéu tiét, dan dat,
binh 6n thi truong. Van dé mau chdt dé xtr 1y chénh léch giita gia ca mua béan rat
cao so voi gia tri thi trudng ctia dat dai duoc xac dinh trong bang gia — 1a phuong
thire diéu tiét hop 1y phan gid tri ting thém tir dét.

Gia dat tang 1én khong phai do ban than nguoi st dung dat tao ra, ma do tac
dong cua dau tu cong, phat trién ha tdng, d6 thi hoa, diéu chinh quy hoach, mé
rong quyén phat trién, sy gia ting dau tu x3 hoi hodc mat can dbi cung cau. Phan
gia tang thém d6 thuong duoc goi 1a gid tri gia ting tir dat hodc dia t6 chénh léch
phat sinh tir cac yéu t6 bén ngoai thira dt. V& ban chit, day 13 phan gia tri do Nha
nuoc va cong d@)ng xa hdi tao ra. Vi vay, Nha nudc c6 co s¢ kinh té va dao 1y cong
bang dé diéu tiét mot phan gia tri gia ting nay nham tai dau tu cho ha tang, dich vu
cong va phat trién kinh té - xa hoi.
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Céc cong cu quan trong nhét dé diéu tiét gia tri gia tang tir dat 1a hé thong
thué su dung dat va thué€ diéu ti€t phan gia tri tang lén.

Ngudi stir dung dat phai ndp thué sir dung dit hang nim twong dwong véi gia
tri cua dat dai dugc xac dinh theo bang gia dat. Nguoi st dung dat co gia tri cao
tirc 13 c6 kha ning mang lai ngudn sinh loi 16n thi ngudn thu nhidu dé ndp thué
cao, nguoi sir dung dat khong co kha nang mang lai sinh loi thi gia tri thip s& ndp
thué thap. Chinh sach nay s& thuc diy moi ngudi str dung dat phai dua vao sir
dung, tranh tinh trang 6m giit, ddu co dat vang nhung khong st dung.

Ngudi st dung dat ndp thué theo mirc gia tri dat hodc nguoi duge giao dat
ndp tién sir dung dat twong duong véi gia tri dat dai duoc xac dinh trong bang gia
dat, khi ban dat v6i gia cao, phan chénh 1éch gitra gia ban véi gia tri dat da nop
thué hodc hoac nop tién sir dung dat sé phai chiu nop thué diéu tiét gia tri tang
thém tinh theo ty 18 trén phan chénh léch. Nguoi bi thu hdi dat dugc nha nude bdi
thuong theo gia thi truong néu khong dung tién boi thuong dé mua nha dat méi thi
s& phai ndp phan diéu tiét gia tri ting thém trén phan chénh 1éch; néu dung tién do
dé mua nha dat méi thi nha nude s& thu phan gia tri ting thém cua ngudi ban.

Véi co ché do, nha nude s& dan dan diéu chinh gia ca giao dich trén thi
truong vé sat véi gia tri thi truong cua dat dai, chdng dau co va day gia dat mdi
ngay mot ting cao nhu thoi gian qua. Quan 1y Nha nudc vé kinh té dat chi thanh
cong khi cong cu gid dugc xac dinh phu hgp véi gia tri thi truong di kéem véi cong
cu thué chdng dau co va diéu tiét gid tri ting thém tir dat.

Tir d6 co6 thé khang dinh rang dinh gia dat khong phai 1a muc tiéu cudi cling
ctia chinh sach dat dai. Muyc tiéu cudi cung 1a st dung két qua dinh gia dé phan bd
nguén luc dat dai hiéu qua, xac dinh nghia vu tai chinh cong bé“mg va diéu tiét hop
Iy phan gia tri gia ting tir d4t do Nha nudc va xi hoi tao ra.

6. Mt s6 khuyén nghi

(1) Théng nhét khai niém gia dit 1 biéu hién bang tién cta gia tri quyén st
dung dat.

(2) Thay ddi nguyén tic dinh gia dat phai phu hop véi Gia tri thi trudng
quyén su dung dat — khong phai 1a phu hop véi “ Nguyén tac thi truong”.

(3) B6 sung khai niém dinh gia dat 1a “wdc tinh gia tri quyén st dung dat” -
khong phai 1a x4c dinh gi4 dat.

(4) Sira lai khai niém gia “Gid tri quyén sir dung dat 13 gia tri bang tién cta
quyén s dung dat do1 voi mot dién tich dat, loai dat tai thoi diém dugce xac dinh
v6i thot han st dung da dugce xac dinh” => Gia tri thi truong ctia quyén stir dung 1a
gia tri kinh té dat dai mang lai hi¢n tai va ky vong trong tuong lai.

(5) Stra lai cac can ctr va phuong phap dinh gia, cac nhan t6 anh hudéng dén
gia, bé phuong phap hé so, quy dinh bang gid dugc cong bé hang nam (khong can
quy dinh c@p nhat hay khong)
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(6) Bang gia dat khong chi theo khu vye, vi tri ma can bd sung thém cac yéu
to tdc dong dén thay doi gia tri.

(7) B6 sung quy dinh vé thué diéu tiét gia tri ting thém tir dat./.
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THAM LUAN
Quan ly nha nwée veé gia dat

TS. Vii Dinh Anh
Nguyén Pho Vién truong Vién Nghién cuu thi truong - gia cd, Bo Tai chinh

Luat Dat dai 2024 vira méi dugc thong qua tai ky hop bat thu’ong dau nim
2024 Theo Chu tich Quoc hoi, du thao Luat Dat dai sira d6i con ton tai cac vudng
miac vé “thu hoi dat dé thuc hién dy 4n nha & thuong mai, du 4n hon hop nha & va
kinh doanh thwong mai dich vu; phuong phap dinh gia dat, thim quyén, trach
nhiém quyét dinh dinh gia dat; du an tao quy dat, quy phat trién dat... Tuy da trai
qua nhiéu lan trao doi thao luin cho ¥ kién cua nhiéu to chtc va c4 nhan song
nhiéu ndi dung chua théng nhat ca Luét stra d6i déu dung cham dén nhﬁ’ng van dé
mang tinh nguyén tic, cot 18i, yéu cau thay dbi co ban, dot pha vé tu duy chu
khong phai chi 1a stra d6i nho mang t1nh ky thuat, tiém tién nén sang nua cudi nam
2025, ntra dau 2026 lai phai dat ra van dé sira Luat dat dai, trong do ndi com nhat
13 van d& dinh gia dat va quan Iy nha nudc vé gia dat. Cu thé:

Thir nhdt, van dé thu hoi dat dé thuc hién dy 4n nha ¢ thuong mai, dy 4n
hdn hop nha & va kinh doanh thuong mai dich vu khong thé giai quyét duoc néu
khong nhét quan nguyén tic Nha nudc chi thu hoi dat khi va chi khi thuc hién du
an ciia Nha nuéc mang tinh phi thwong mai, con lai dat danh cho tit ca cac du an
c6 tinh chat thuong mai bat ké 1a cia Nha nudc hay khong phai ciia Nha nude déu
phai dya trén co ché thoa thuan dén bu véi ngudi c¢6 quyén st dung dat mot cach tu
nguyén chir khong phai cudng ché, bit budc. Thoa thuan dén bu dién ra giita chu
dau tu du an thuong mai va ngudi cd quyén sir dung dét trong pham vi dy 4n dudi
su giam sat cia Nha nude chir khong phai 13 can thiép hay tham chi truc tiép dung
ra thu hdi cia Nha nuée.

Thir hai, myc dich sir dung dat 1a mot trong nhiing noi dung cdt 16i lién quan
dén quan ly va st dung dat dai, tr qui hoach, ké hoach sir dung dat, phan loai dat,
giao dat, cho thué dat, chuyén ddi muc dich sir dung dat dén cip quyén sir dung dat
va thuc hién cic nghia vu tai chinh/hanh chinh vé dat dai song qui dinh trong du
thao Luat DAat dai stra d6i chua co ndi dung vé dat st dung da muc dich, dat hon
hop muc dich sir dung,... cling nhu co ché hai hoa loi ich giﬁ:a Nha nudc, doanh
nghlep va ngu’m dan khi chuyén d6i muc dich s dung dat hay/va khi tang gia
quyén sir dung dat do Nha nude hodc doanh nghiép dau tu co so ha tang.

Thir ba, van dé gia dat va dinh gia dat (thuc té 1a quyén sir dung dat) khong
thé giai quyét duoc néu van giir nguyén tic dinh gia dat sat v4i gia thi truong ma
can tudn thu nguyén tic dinh gia dat theo co ché thi trudong va tao ra thi truong
dinh gia dat mot cach khach quan, trung thuc, chuyén nghiép (lién quan dén Luat
Gia, Luat dau gia tai san, Ludt cac TCTD, Luat Dan sy cling nhu nhiéu qui dinh
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clia co quan cong an va tu phap). Theo do, to chirc dinh gia dat chiu trach nhiém vé
can cir, phuong phap, qui trinh dinh gia dat con nguoi ra quyét dinh gia dat chiu
trach nhiém vé co so ra quyét dinh va 1y do lya chon két qua dinh gia dat cia to
chte dinh gia dat cu thé. Bén canh do, loai bo hoéln toan khung gia, béng gia dat
ma chi con gla dat cu thé do ngu:o’l c6 tham quyen quyet dinh khi giao dat, cho thué
dat hodc do két qua dau gla quyén su dung dat. Gia dat lam can cor thuc hién cac
nghia vu tai chinh nhu thué, phi, dat coc dau gia dat 1a gia dat dinh gid hang loat
theo ving va muc dich sir dung dat. Ngoai ra nén bo phuong phap hé sé diéu chinh
trong dinh gia dat vi c¢6 tinh chu quan, phan khoa hoc.

Thir tw, quan 1y nha nudc vé gia dat dugc qui dinh trong nhiéu Luat khéac
nhau nhu Lut Gia, Luat Dat dai, Luat Dau gia tai san,... nén can dam béo tinh
d@)ng bd, khoa hoc va nhat quan. Khoan 4 Piéu 3 Luat Gia 2023 quy dinh “Viéc
dinh gia cua Nha nudc ddi véi mot sd mat hang dugc thuc hién theo quy dinh cua
phap luat ¢6 lién quan nhu sau:

a) Gia dat dugc thuc hién theo quy dinh cua phap luat vé dét dai;
b) Gid nha ¢ dugc thuc hi¢n theo quy dinh cua phép luat vé nha &;

Dén lugt minh, Luat DAt dai 2024 tai Khoan 19 Piéu 3 quy dinh “Gia dat 1a
gia tri ctia quyén sur dung dét tinh bang tién trén mot don vi dién tich dat” 1a chua
pht hop v6i ban chit cua dat dai noi riéng, bat dong san noi chung. Cung co gia 10
triéu/m2 song khong c6 nghia gida manh dat 10 m2 thi ¢6 gia 100 triéu con méanh
1000 m2 thi ¢ gia 10 ty ma gia dét phai la gia manh dat cu thé véi tat ca cac yéu
t6 phap 1y, kinh té, tai chinh, lich sir tham chi van hoa va tam linh ctia né.

Picu 20 Luat Pat dai 2024 vé Noi dung quan 1y nha nudc vé dat dai c6
khoan 8 1a Diéu tra, xdy dung bang gia dat, gia dat cu thé, quan 1y gia dat va khoan
9 1a Quan 1y tai chinh vé dét dai. Theo d6, Luat danh riéng Muc 2 Chuong XI qui
dinh vé gia dat, trong d6 Piéu 158 vé Nguyen tic, can ct, phu:ong phap dinh gia
dat tai khoan 1 cho rang viéc dinh gia dat phai bao dam nguyén tic “Phuwong phap
dinh gia dat theo nguyén tic thi truong” 1a chwa ddy du va phi hop ma toan bo viée
dinh gid dat phai tuan theo nguyén tic thi truong, tir phuong phap, dir liéu, qui
trinh dén sir dung va chiu trach nhiém vé két qua dinh gia. Hon nita, ca 4 phuong
phap dinh gia quy dinh cu thé tai Khoan 5 Diéu 158 déu c6 van dé khi chi ap dung
xac dinh gia 1 don vi dat chi khong phai 1a gia manh dat chua ké khong rd mdi
quan hé véi cac phuong phap tham dinh gia dat nhu thé nao.

Thir nim, khoan 11 Diéu 4 Luat Gia 2023 quy dinh “Pinh gid la qud trinh
co quan nha nude cé tham quyén hodc t6 chire, cd nhan kinh doanh hang héa, dich
vu thyc hién xac dinh gia cua hang hoa, dich vu” con khoan 16 quy dinh “7 ham
dinh gia la hoat dong tu van xdc dinh gia tri cua tai san tham dinh gia tai mot dia
diém, thoi diém, phuc vu cho muc dich nhat dinh do doanh nghiép tham dinh gia,
hoi d&ng tham dinh gia thyc hién theo Chudn muec tham dinh gia Viét Nam”. Viéc
phan biét dinh gia va thAm dinh gia 1a khong phu hop, dé gdy hiéu nhim vé ban
chét dinh gia, 14n 16n chu quan vé&i khach quan va khong rd trach nhiém ciing nhu
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mdi quan hé gitra chu thé thyc hién dinh gia va chi thé thyc hién thim dinh gia.
Quaén 1y nha nudce vé gid dat con rac ro1 gap boi khi Diéu 5 Luat gid 2023 khang
dinh Nguyén tac quan 1y, diéu tiét gia cia Nha nudc la:

1. Quan ly, diéu tiét gia theo co ché thi trudng phu hop véi chinh sach phat
trién kinh té - xa hoi trong ting thoi ky; bao dam cong khai, minh bach, tén trong
quyén tu dinh gia, canh tranh vé gia cua td chirc, c4 nhan kinh doanh hang hoa,
dich vu theo quy dinh cua phép luat.

2. Bao vé quyén, loi ich hop phap ctia ngudi tiéu dung, t6 chirc, ca nhan kinh
doanh hang hoa, dich vu va Nha nudc.

3. Gop phﬁn 6n dinh kinh t& vi mo, bao dam an sinh x4 hoi, phat trién bén

vitng; thuc ddy xa hoi héa hoat dong cung cip dich vu cong; co chinh sach vé gia
pht hop véi viing ¢ diéu kién kinh té - x3 hoi kho khan, diéu kién kinh té - xa hoi
dac bi¢t kho khan va truong hop khac theo quy dinh cua phap luat.
Tom lai, do con nhiéu van dé mang tinh nguyén tic chua thé xur Iy dut diém trong
thot gian ng’fm nén can thao luan nghiém tlc dé du thao stra ddi Luat Dat dai 1an
nay dam bao nhimg nguyén tic co ban dugc thé ché hoa nhat quan va dong bo
trong ndi dung du thao Luat./.
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THAM LUAN
Hoan thién thé ché phap luit vé dat dai
tur goc Ilhlll cong dong doanh nghiép: Nhan dién diém nghén, giai phéng
nguon lwe va cing ¢6 niém tin thi trwomg trong ky nguyén maéi

TS. Diu Anh Tuén
Pho Tong Thu ky Lién doan Thuwong mai va Cong nghiép Viét Nam

Dat dai 1a tai nguyén dic biét cia qudc gia, 1 tu liéu san xudt co ban va
d@)ng thoi 1a nguén luc tai chinh nén tang cho moi hoat dong dau tu kinh doanh.
Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16 thang 6 nim 2022 d3 x4c dinh 13 yéu cau tiép
tuc d6i mai, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luc va hiéu qua quan
1y, st dung dat, tao dong luc dua nudce ta trd thanh nude phat trién co thu nhap
cao. Luat Dt dai nam 2024 cung hé théng nghi dinh hudéng dan da thé ché hoa
nhiéu dinh huéng quan trong cua Nghi quyét, danh ddu mot budce tién dang ghi
nhén trong cai cach thé ché dit dai.

Tuy nhién, sau hon mot nam thi hanh, thyc tién ap dung di boc 16 mot )
khoang trong phap 1y, diém chdng chéo giita cac dao luat va bat cap trong khau to
chire thuc hién. Nhiing van dé nay khong con 14 quan ngai Iy thuyét ma da tro thanh
rao can hién hiru, truc tiép lam cham tién do du 4n, 1am gia tang chi phi tuan thu va
1am suy giam niém tin ciia ca nha dau tu trong nude 1an nha dau tu nude ngoai.

Dung tir goc nhin cua cong dong doanh nghiép, ban tham luan nay dugc
xay du‘ng trén co s& tong hop phan anh caa nhiéu hiép hoi nganh hang, tap doan
kinh té, to chuc tin dung va co quan quan 1y dia phuong. Muc dich cua tham luan
13 nham nhén dién mot cach hé théng va khach quan nhirng vudng mac trong yéu,
dong thoi dé xuat cac dinh hudng stra doi cu thé. Thong diép xuyén sudt ma
chung t6i mong mudn chuyén tai 1a viéc thio gd nhimg diém nghén phap 1y chinh
1a giai phap giai phong ngudn luc hiéu qua nhat va 1a phuong thirc ting thu ngan
sach bén virng nhat.

Trong giai doan vira qua, hé théng phap luat lién quan dén dat dai da c6 su
thay ddi sau rong va dong thoi. Luat Dat dai nam 2024, Luat Nha & nim 2023,
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, Luat Pau thau nam 2023 va Luat Dau tu
nam 2025 cung mot loat nghi dinh huéng dan da c6 hiéu luc trong khoang thoi
gian gan nhau. Bén canh d6, qua trinh sip xép don vi hanh chinh, sap nhép tinh va
b6 cap huyén ciing tao ra nhitng yéu cau chuyén tiép chwa co tién 1.

Sy thay ddi nhanh va dong thoi cua nhiéu dao luat vén 1a can thiét dé dap
mg yéu cau phat trién, nhung ciing 1am phat sinh nhimmg diém thiéu twong thich
khi cac luat chuyén nganh chua dugc ra soat déng bd. Trén thuc té, nhiéu doanh
nghiép phan anh rang viéc ban hanh cac nghi dinh va théng tu hudéng dan con
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cham, chua déy du hodc thiéu tinh cu thé, gay kho khan trong vi¢c xac dinh can ctr
phép 1y dé 1ap, tham dinh va phé duyét dy an.

Dé bao dam tinh khoa hoc va d& theo ddi, tham luan sdp xép cac vudng
méc theo truc logic cua mdt vong doi du an dau tu co st dung dat, bat dau tu
khau xac dinh cha thé duogc giao dat, chuyén sang khau thuc hién nghia vu tai
chinh, tiép dén khau bao dam quyén tai san trong qua trinh van hanh va xir 1y no,
va sau cung 1a yéu cdu vé tinh dong bd cua toan hé thdng. Bén nhom vén dé nay
dugc trinh bay dudi day:

1. Nhém van dé thir nhat: Khoang trong vé chi thé sir dung dat

Piém nghén dau tién xuit hién ngay tir giai doan khoi dau cua dy an, khi
phap luat vé lua chon nha dau tu va phap luat vé dat dai chua c6 su thong nhat vé
tu cach cua nguoi st dung dat.

1.1. Truong hop lién danh nha dau tw

Theo khoan 25 Diéu 4 Luat Dau thiu ndm 2023, nha dau tu c6 thé la nha
dau tu doc 14p hodc nha dau tu lién danh. Piém a khoan 1 Diéu 46 Nghi dinh sb
115/2024/ND-CP d quy dinh cu thé vé von chi s hitu ctia nha dau tu lién danh,
cho phép nhiéu doanh nghiép phdi hop dé cing dép ung diéu kién vé tai chmh
kinh nghiém va k¥ thuat. Tuong tw, Diéu 5 va khoan 3 Piéu 10 Nghi dinh sb
192/2025/ND-CP huéng dan co ché dic thu phat trién nha & xa hoi ciing ghi nhan
day du tu cach cua lién danh nha dau tu. Nhu vy, phap luat vé dau thau va lya
chon nha dau tu da thira nhan lién danh 1 hinh thirc lién két hop dong cé tu cach
tham gia doc 1ap trong quy trinh lya chon nha dau tu.

Tuy nhién, khi chuyén sang giai doan giao dét, cho thué dat, Pidu 4 Luat
Dat dai nim 2024 chi x4c dinh t6 chuc kinh té 1a chu thé s dung dét, dugc hiéu
theo Luat Pau tu 1a doanh nghiép, hop tac x4, lién hiép hop tac xi va cac t chirc
khac duogc thanh 1ap theo phap luat Viét Nam. V& ban chét phap 1y, lién danh
khoéng phai 1a mot chu thé phap 1y doc 14p ma 1a quan hé hop tac hinh thanh trén
co s& thoa thuan gifta cac nha dau tu. Viée Luat D4t dai khong xéac dinh lién danh
1a cha thé sir dung dét c6 co s& nhat dinh tir goc do quan 1y hanh chinh, boi quyét
dinh giao dat va gidy chung nhan quyén st dung dit phai ding tén mot chu thé
duy nht.

Van dé 1a khi phap ludt ddu thau cho phép lién danh tring thau véi tu cach
mdt nha dau tu, ma phap luat dat dai lai khong c6 co ché giao dat tuong Ung, thi
mot khoang tréng phap 1y da hinh thanh. Trén thuc té, cac co quan nha nude budc
cac bén lién danh phai thanh 1ap mét t6 chtc kinh t&é méi dé ding tén dugc giao
dat. Yéu cau nay 1am phét sinh thém mot bude thu tuc phap 1y, lam tang chi phi
va thoi gian trién khai du 4n, dong thoi tao rui ro khi phai chuyén giao toan bo hd
so phap 1y va nghia vu tai chinh tir lién danh sang phap nhan mdi thanh 13p. Khi
d6 ciing phat sinh hang loat cau héi chua c6 16i giai, chang han t6 chuc kinh té
mai c6 dugce coi 1a nha dau tu ké thira toan bo nghia vu cta lién danh hay khong,
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va ¢ phai dap ung lai diy du cac tiéu chi vé nang luc tai chinh dé dugc giao dat
hay khong.

Déng chi v, thuc tién d3 di trude quy dinh. Tai Quyét dinh s6 86/QD-UBND
ngay 09 thang 01 nam 2025, Uy ban nhan dan tinh Lang Son d3 giao dit, cho thué
dat cho lién danh nha dau tu gdm Cong ty C6 phan Pau tu xdy dung ha tang Chi
Lang va Cong ty C6 phan Tap doan BGI dé thuc hién du an Khu do6 thi phia Bong
Nam thi trin Dong Mo. Diéu nay cho thay nhu cau thyc tién vé viéc cong nhén lién
danh 1a chu thé sir dung dét 1a rd rang va cp thiét.

1.2. Truong hop 6 chife kinh té do nha diu tw thanh Iip khéng qua
diu thau

Piéu 23 Luat Pau tu nam 2025 quy dinh bdn hinh thtre lya chon nha du tu
d6i véi du an co st dung dat, gdbm dau gia quyén sir dung dat, dau thau lya chon
nha dau tu, chip thuan chi truong dau tu dong thoi v6i chip thuan nha dau tu, va
chap thuan nha dau tu. Khoan 7 Piéu 60 Nghi dinh sb 96/2026/ND-CP cho phép
nha dau tu duoc thanh 1ap t6 chirc kinh té dé thyc hién dy an da dugc chap thuan.
Nghi dinh s6 115/2024/ND-CP ciing cho phép trong cac linh vuc chuyén nganh,
néu chi c6 mot nha dau tu dap ing yéu cau thi a4p dung thu tuc chap thuan nha dau
tu ma khong phai t6 chic déu thau, va sau d6 nha dau tu co quyén truc tiép thuc
hién hodc thanh 1ap t6 chirc kinh té dé trién khai dy an. Nhu vay, phap luat dau tu
va phap luat dau thau da cong nhan dy da quyén thanh 1ap t6 chic kinh té & nhiéu
hinh thtrc lua chon nha dau tu khac nhau.

Tréi lai, diém d khoan 1 Piéu 126 va diém a khoan 1 Diéu 160 Luat Dt dai
nam 2024 chi dé cap t6i viéc giao dat, cho thué dit va tinh tién st dung dat dbi véi
td chire kinh té do nha dau tu tring thau thanh 1ap. Luat Dét dai nam 2024, Nghi
quyét s6 254/2025/QH15 va cac van ban hudng dan hién hanh khong quy dinh 6
truong hop nha dau tu dugc luya chon theo cac hinh thic khac, chéng han chép
thuan nha dau tu hodc déu gia quyén str dung dat, khi thanh lap to churc kinh té thi
t6 chie d6 c6 duoc giao dat, cho thué dat hay khong.

Su bo ngd nay tao ra sy dit giy giita giai doan lya chon nha dau tu va giai
doan trién khai du an. Trong khi t6 chirc kinh té méi thanh 1ap 1a chu thé tryc tiép
chiu trach nhiém vé tai chinh, k¥ thuét, tién d6 va quan tri du an, thi tu cach chu
thé sir dung dét cta to chire nay lai chua dugc xac dinh r6. Hé qua la nhiéu dia
phuong phai gii van ban xin ¥ kién hudng dan timg vu viée, dién hinh nhu Cong
van s6 820/UBND-NNMT ngay 08 thang 4 nim 2025 ctia Uy ban nhan dan tinh
Ha Nam cii va Cong vian s6 885/UBND-NNMT ngay 12 thang 3 nim 2026 cua Uy
ban nhin dan tinh Quang Tri. Cic vdn ban tra 101 cia co quan quan 1y tuy theo
nguyén tic van cho phép giao dat, nhung chi mang tinh huéng dan ca biét, chua
thé 4p dung thong nhat trén toan quc, dan dén kéo dai thoi gian giai quyét thu tuc
hanh chinh va gia tang chi phi cho nha dau tu.

2. Nhém vén dé thir hai: Ganh niing va rii ro vé nghia vu tai chinh dat dai
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Pay 1a nhém van dé dugc cong dong doanh nghiép phan anh gay git nhat,
boi tdc dong truc ti€p dén dong tién va sy song con cuia phuong an tai chinh dy an.

2.1. Khodn tién ngp bé sung 3,6% moi nim

Piém d khoan 2 Diéu 257 Luat D4t dai nam 2024 quy dinh Chinh phua quy
dinh khoan tién nguoi sir dung dat phai nop bo sung ddi voi thoi gian chua tinh
tién st dung dit, tién thué dat trong trudng hop chua ban hanh gia dit. Huéng
dan diéu nay, Nghi dinh s 291/2025/ND-CP yéu cau nguoi st dung dat nop
khoan tién bd sung 3,6% mdi nim cho khoang thoi gian Nha nudc chua xac dinh
duoc gia dét cu thé.

Cong dong doanh nghiép cho rang quy dinh nay chua hop 1y va thiéu cong
béng. Viéc xac dinh gia d4t cu thé thudc vé trach nhiém cia co quan nha nudc, va
doanh nghiép hoan toan khong co cong cu phap 1y dé tu xac dinh nghia vu tai
chinh ctia minh. Do d6, viéc yéu cau doanh nghiép ganh chiu khoan chi phi phat
sinh tir chinh su chdm tré trong khau dinh gi4 ctia co quan quan 1y 1 chuyén rui ro
hanh chinh sang doanh nghiép. Trén thuc té, nhiéu doanh nghiép bi dot ngot truy
thu nhiing khoan tién 16m, 1am té liét dong tién kinh doanh.

Van dé cang trd nén nghiém trong khi khoan thu bd sung nay con duogc ap
1én ca nha dau tu thir cp, 1a nhitng chi thé chi ¢6 hop dong véi chu dau tu so cap
ma khong dugc Nha nudc giao dat truc tiép. Cac nha dau tu thir cip khong thé
kiém soat tién do nop tién cia chu dau tu so cép nhung lai bi dinh tré moi thu tuc
hanh chinh hodc bi cudn vao céac két luan thanh tra du ban than khong co 16i. Tinh
trang ndy gdy mat cong bang va 1am suy giam nghiém trong niém tin vao méi
truong dau tu tai dia phuong.

2.2. Co ché va phwong phdp xdc dinh gid dit

Bén canh khoan thu bo sung, phuong phap xac dinh gia dat ciing con nhiéu
diém chua phan 4nh dung ban chat thi trudng. Mot sé doanh nghiép phan anh rang
co quan dinh gia vin dung phuong phéap so sanh véi cac 16 dit ¢ nho 1é dé ap vao
du 4n c6 quy mo rat 1on, mat do xay dung thép va chiéu siu thtra dat 16n. Viée bo
qua cac yéu to dic thu nhu chi phi ha ting khung khong 10 va ty 1¢ cay xanh, canh
quan cao d3 ddy gia dat 1én qua cao so véi gia tri thuc, 1am mat tinh canh tranh cia
du an va pha v& phuong an tai chinh ban diu cta nha dau tu.

Dong thoi, tinh trang kéo dai thu tuc xac dinh gia dat va hoan thanh nghia
vu tai chinh dang truc tiép lam nghén ngudn lyc dat dai. Nhiéu dy an phai cho
doi nhiéu ndm van chua thé 1ap dugce phuong an tai chinh do vudéng khau dinh gia
tir phia chinh quyén. Can nhan manh ring viéc day nhanh khau xac dinh nghia vu
tai chinh khong chi giip doanh nghi¢p ma chinh la giai phap tang thu ngéan sach
mot cach bén viing.

3. Nhom van deé thi ba: Sy thieu chac chan vé quyén tai san va xir ly tai
san bao dam
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Nhom véan dé ndy co y nghia dic biét dbi voi hé thdng ngan hang, an toan tin
dung quoc gia va quyén tai sdn chinh dang ctia doanh nghiép.

3.1. Thiéu quy dinh vé thoi diém c6 hiéu luc ciia giao dich

Luat Dit dai nam 2024 hién khong c6 quy dinh vé thoi diém c6 hiéu luc cta
viéc chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, thiura Ké, tang cho, thé Chéip quyén sur
dung dat va gop von bang quyén sir dung dat. Trude ddy, khoan 3 Pidu 188 Luat
Dt dai nam 2013 xé4c dinh rd thoi diém c6 hiéu luc 1 ké tir thoi diém dang ky vao
sO dia chinh. Viéc luoc bo quy dinh nay tao ra i ro tranh chap phap 1y, bai khong
con can cr rd rang dé xac dinh thoi diém phat sinh quyén va nghia vu cia cac bén,
gay bét loi cho ngan hang khi nhan tai san bao dam va khi xur 1y tranh chép.

3.2. Xir Iy thé chdp khi quyén sir dung dit hét thoi han

Diém d khoan 1 Diéu 45 Luat Dét dai nim 2024 cho phép nguoi st dung dat
dugc thé chap quyén st dung dat trong thoi han sir dung dat. Khoan 1 Diéu 174 chi
giai quyét mot trudng hop hep dbi voi dat nong nghiép trong han muc. Phap luat
hién hanh chua xur 1y tinh hudng pho bién 1a tai thoi diém thé chap quyén sir dung
d4t van con thoi han, nhung dén giai doan x1r Iy no thi thoi han stir dung d4t d3 hét.
Trén thuc té, co quan thi hanh 4n va co quan ding ky dat dai tir chdi giai quyét,
d6ng thoi yéu cau phai gia han quyén st dung dat trudc khi ké bién va sang tén.
Diéu nay khién tai san tuy da du diéu kién xur Iy theo ban an nhung thu tuc bi kéo
dai va phtec tap, anh hudng truc tiép dén quyén loi ctia bén nhan bao dam.

3.3. Khé khdn trong xdc dinh chii thé la hé gia dinh va mét sé6 viwéng
mdc khac

Khoan 1 Piéu 259 Luat Dat dai nim 2024 quy dinh ho gia dinh sir dung dat
dugc xac dinh theo phap luat vé dat dai trude ngay Luat nay co hiéu luc. Tuy
nhién, do phép luat dat dai thay doi qua nhiéu thoi ky va cach hiéu, van dung quy
dinh vé cép gidy chimg nhan dimg tén ho gia dinh tai cac dla phuong khong thong
nhat, viéc xac dinh chinh xac cac thanh vién c6 chung quyén st dung dat gap rat
nhiéu kho khin, gdy rui ro cho to chirc tin dung khi nhan thé chap va cho cong
chung vién khi xac dinh chu thé giao dich.

Ngoéti ra, c6ng ddng ngan hang con phan anh cac Vu’(')rng mic lién quan dén
quyen thé chap quyen thué trong hop dong thué dat tra tién hang nam theo Dleu 34
va biéu 37, yéu cau bat budc ding ky tai san gan lién v6i dat thué tra tién hang
nam trudc khi ban xtr Iy no theo biéu 46, cling nhu han ché ddi v&i nha dau tu
nudc ngoai trong viéc nhan chuyén nhugng va nam giit quyén st dung dat khi xur
1y ng x4u. Pay déu la nhimmg diém can dugc quy dinh rd rang hon dé khoi thong thi
truong mua ban ng va bdo ddm an toan tin dung.

4. Nhém van dé thi tu: Su thiéu dong bd, mau thuiin va chong chéo cia
hé thong phap luat

Day 1a nhom van dé co tinh bao trum, lam gia ting chi phi tuan tha trén dién
rong va la nguyén nhan sau xa ctia nhi€u vudéng mac cu thé néu trén.



54
4.1. Méu thudn vé thoi diém ding ky bién dong

Khoan 3 Diéu 133 Luét Dat dai naim 2024 quy dinh phai ding ky bién dong
dat dai trong thOl han 30 ngay ké tir ngay c6 bién dong. Quy dinh nay mau thuin
v6i quy dinh vé thoi diém hoan thanh nghia vu tai chinh va ban giao tai Luat Nha &
va Luat Kinh doanh bat dong san. Can bd sung quy dinh rd ring d6i v6i mua ban
nha &, ngay c6 bién dong 13 ngay bén mua hoan thanh nghia vu thanh toan va bén
ban ban giao nha.

4.2. Méu thudn vé diéu kién cép gidy chirng nhén khi chuyén nhwong

Diém a khoan 1 Diéu 45 Luat Dt dai nam 2024 yéu cau nguoi sir dung dat
phai co gidy ching nhan truéc khi chuyén nhuong, cho thué. Trong khi d6, khoan
4 Piéu 9 Luat Nha & nim 2023 quy dinh d6i voi nha & xay dung theo dy an dé ban,
cho thué mua thi khong cdp gidy chimg nhan cho chi dau tu ma cép thang cho
ngudi mua. Hai quy dinh ndy mau thuin nhau, budc cha dau tu phai thuc hién mot
thi tuc cap gidy ching nhan cho chinh minh ma tai nhiéu dy 4n cii khong hé dugc
thue hién, gy ach tic trong viéc cip gidy chimg nhan cho khach hang.

4.3. Thay déi thim quyén qudn ly dit tai cing hang khéng

Diéu 156 Luat Dat dai nam 2013 giao thim quyén cho Cang vy hang khong,
trong khi Diéu 208 Luét D4t dai nim 2024 chuyén tham quyén giao dét, cho thué
dat tai cang hang khong, san bay dan dung vé Uy ban nhan dan cép tinh. Su thay
d6i nay khién cac gidy ching nhan quyén st dung dat dimg tén Cang vu hang
khong khong con phu hop, trong kh1 lai chua co hu’omg dan cu thé va théng nhét vé
trinh tu, thu tuc chuyen giao quyén quan ly. Mbi dia phuong dang c6 cach hiéu
khac nhau, gay ach tac trong viéc xac dinh trach nhiém quan ly va sir dung dat,
tiém an nguy co tranh chp.

4.4. Chong chéo quy hoach va thiéu minh bach dit liéu

Nhiéu tap doan phan anh tinh trang thiéu théng nhit giira quy hoach xay
du’ng, quy hoach sir dung dat, quy hoach rimg va quy hoach phat trién nganh, dan
dén phai tham dinh trung l3p & nhiéu cip va nhiéu co quan. Bén canh d6, dit liéu
dat dai chua dugc sb hoa, cong khai va dong bd giita cic co quan quan 1y, budc
doanh nghiép phai thuc hién nhiéu budc xac minh va ddi chiéu, 1am kéo dai thoi
gian chuin bi dau tu. Mot biéu hién cu thé 1a yéu clu tai diém c khoan 2 Piéu 122
vé viée xac dinh ngudi st dung dat khong vi pham trén pham vi ca nude, khién co
quan quan 1y phai giri van ban di nhiéu dia phuong dé xac minh, lam cham qué
trinh giao dat.

4.5. Mt sé khodng trong chinh sdich cin bé sung

Thuc tién con cho thiy nhiéu quan hé méi chua duoc diéu chinh day du.
Phép luat chua quy dinh 10 loai dat dé xay dung tram sac dién, gay kho khan cho
phat trién ha ting giao thong xanh. Chuong Ché d6 sir dung dat cua Luat Dat dai
nam 2024 chua quy dinh cu thé vé quy dit nha ¢ xa hoi, din dén chua ddng bod véi
Diéu 83 Luat Nha &. Co ché sir dung dat da muc dich tuy da duoc ghi nhan nhung
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con thiéu hudng din vé diéu kién, pham vi va quy mo, khién cac mé hinh du lich
canh nong trén dat nong nghiép gap kho khi 1ap va phé duyét phuong an. Ngoai ra
con 1a cac vudng mac vé gia han tién do khi viéc giai phong mat bang cham tré do
nguyén nhin khach quan tir phia co quan nha nudc, va viéc thiéu khung phap 1y
dic thu dé xu 1y cac van dé lich st tai cac du an cil.

5. Kién nghi dinh hwéng hoan thién

Trén co sé phan tich néu trén, cong dong doanh nghiép tran trong dé xuat
bon nhém kién nghi tuong g, dugc trinh bay theo thir tu uu tién.

5.1. Vé chii thé sir dung dit

Dé nghi bd sung vao Diéu 116 Luat Dat dai nim 2024 quy dinh cho phép
Nha nuéc giao dit, cho thué dat cho lién danh nha dau tu trang thau, ddng thoi ghi
nhan trach nhiém lién do6i ctia cac thanh vién lién danh trong viéc thuc hién nghia
vu tai chinh va trién khai du 4n. Song song, dé nghi bd sung tai khoan 3 Diéu 116
ndi dung theo huéng khiang dinh rang trudng hop nha du tu thanh 1ap t6 chuc kinh
té dé thuc hién dy an theo quy dinh cta phép luat thi td churc kinh té d6 duge giao
dat, cho thué dét theo quy dinh cua Luat nay, khong phan biét hinh thirc Iya chon
nha dau tu. Cach thiét ké nay bao dam su théng nhit gitta Luat Dat dai, Luat Dau
tu va Luat Pau thau, dong thoi loai bé yéu ciu bat budc phai thanh 1ap phap nhan
méi trong moi trudng hop, qua d6 rit ngan thoi gian va giam chi phi tuan thu.

5.2. Vé nghia vu tai chinh dit dai

Dé nghi bo diém d khoan 2 Piéu 257 Luat Dt dai nim 2024, hodc t6i thiéu
stra doi theo hudng khong 4p dung khoan tién bo sung 3,6% khi nguyén nhan cham
xac dinh gia dét thudc vé co quan nha nudc, va tuyét dbi khong ap dat khoan thu
nay 1én nha dau tu thir cp. DE nghi bd sung hé s diéu chinh trong bang gia dat
d6i voi cac du an da chice niang, quy mé 16n dé phan anh ding ban chét thi truong,
d@)ng tho1 cho phép doanh nghiép tam ndp theo ching thu tham dinh dé du an
khéng bi dinh tré trong khi chd gia dat chinh thuec.

5.3. Vé quyén tai sin va xir Iy tai sin bdo dim

Dé nghi khoi phuc va quy dinh 18 trong Luat Dat dai nam 2024 thoi diém c6
hiéu luc cua viéc chuyén nhuong, thé chip quyén sir dung dat, xac dinh ké tir thoi
diém dang ky vao so dia chinh. D& nghi b6 sung hudng din cho phép tai san da du
diéu kién xir 1y theo ban an duogc tiép tuc ké bién, ban dau gia ma khong bét budc
phai gia han quyén sir dung dat trude. Pong thoi, d& nghi ban hanh hudng dan
thong nhét vé cach xac dinh thanh vién ho gia dinh str dung dat, bd sung quyén thé
chép quyén thué dat tra tién hang nim, va nghién ctru mé rong quyén cho nha dau
tu nudc ngoadi trong pham vi xir 1y ng xau.

5.4. Vé tinh dong b ciia hé thong phdp ludt

Dé nghi ra soat va sira doi cac quy dinh méu thudn vé thoi diém ding ky
bién dong va dicu kién cap gidy chirng nhan cho phu hop véi Luat Nha & va Luat
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Kinh doanh bat dong san. D& nghi ban hanh huéng dan thdng nhit toan qubc vé
trinh ty, tha tuc chuyén giao quyén quan ly dét tai cang hang khong. Pé nghi thiét
1ap co ché dbi chiéu mét 1an gitta cac loai quy hoach dya trén quy hoach chung da
phé duyét, va day manh sé hoa, cong khai minh bach dit liéu dat dai trén hé thong
Dich vu cong Qudc gia. Bén canh d6, can khan truong bd sung cac quy dinh con
thiéu vé dit xay dung tram sac dién, quy d4t nha & xa hoi, co ché st dung dét da
muc dich, co ché tu dong gia han tién dd khi cham ban giao mat bz:ing do 15i khach
quan, va khung phap 1y dic thu dé xir Iy cac van dé lich st ctia du an cil.

Nhitng vudng mac duge trinh bay trong tham luan nay tuy biéu hién ¢ nhiéu
diéu khoan va linh vuc khic nhau, nhung déu c¢6 chung hai nguyén nhan gbc ré, 46
1a su thiéu déng bo giita cac dao luat va su cham tré trong khau td churc thuc hién.
MBJi du an bi treo 1a mot phan ngudn luc dat dai va von dau tu bi giam giir, va cling
la mot nguf”)n thu ngan sach bi cham lai.

Cong dong doanh nghiép danh gié cao tinh than cdu thi cua Qudc h6i va
Chinh phu trong viéc dit vin dé stra d01 Luat Diét dai nham g1a1 phong nguon luc
cho phat trién. Chung toi tin tudng rang néu viéc stra doi lan nay dugc tiép can
theo huéng 1ay su thong sudt cua thuc tién lam thude do cua thé ché, 1dy viée giam
chi phi tuan thi va riii ro phéap 1y lam muc tiéu cu thé, thi hé théng phap luat dét dai
s& thyc sy trd thanh don bay giai phong cac ngudn luc dang bi giam gitt, cang ¢
niém tin cua nha dau tu trong va ngoai nudc, va gop phan viing chic vao muc tiéu
dua dat nude tré thanh nudce phat trién c6 thu nhap cao trong ky nguyén méi./.
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THAM LUAN
Mot s6 kién nghi hoan thién luat dat dai 2024 nhim thao gé vuéng mic
trong trién khai du 4n dau tw c6 sir dung dat

ThS. LS. Pham Thanh Tuin
Doan LS TP Ha Noi, chuyén gia phap ly BPS

Kinh thia céc quy vi dai biéu,

Thuc tién trién khai cac du an co st dung dat cho théiy, mac du hé théng
phap luat vé dau tu, dau thau va dat dai da duogc stra d6i tuong ddi dong bo trong
thoi gian qua, nhung van con mét sé khoang tréng phap 1y lam phat sinh vudng
mic trong qua trinh giao dat, cho thué dat dé thyc hién dy an.

Cac vudng mic nay khong xudt phat tir viée thiéu quy dinh vé lua chon nha
dau tu ma chu yéu do Luat Pat dai chua theo kip cdc mo hinh nha dau tu duge
phap luat vé dau tu va dau thau thira nhan. Piéu nay din dén nhiéu dia phuong
phai xin ¥ kién co quan trung wong, kéo dai thdi gian thue hién tha tuc, 1lam ting
chi phi va anh huéng dén méi truong dau tu.

Qua nghién ctru quy dinh hién hanh va thuc tién ap dung, t6i xin trao doi cac
nhom van dé sau:

1. Hoan thién co ché giao dit, cho thué dit nhim bao dam théng nhéat
voi phap luat vé dau tu va dau thau

1.1. Quy dinh phap ly hi¢n hanh

Luat Pau tu 2025 quy dinh ba hinh thtrc lya chon nha dau tu thuc hién du an
c6 str dung dat gébm: (i) ddu gia quyén str dung dat; (i) ddu thau lya chon nha dau
tu; va (iii) chap thuan chii truong du tu dong thoi v6i chap thuan nha dau tu hoic
chap thuan nha dau tu.

Theo Luat Pau tu, Luat Pau thiu va cac vin ban huéng dan, nha dau tu
dugc lua chon c¢6 thé 1a nha dau tu doc 1ap hoac lién danh nha dau tu. Déng thoi,
sau khi dugc lua chon, nha dau tu duoc quyén thanh lap td chuc kinh té (doanh
nghiép du an) dé tryc tiép trién khai dy 4n dau tu. Pay 1a co ché phd bién nhim
huy dong ngudn lyc, phan chia trach nhiém giita cac thanh vién lién danh va
thuan lg1 cho viéc quan ly, van hanh dy an.

Trong khi d6, Luat Dt dai 2024 di quy dinh co ché giao dit, cho thué dat
d6i v6i nha dau tu dugc lua chon thong qua cac hinh thirc ddu gia quyén st dung
dat, chap thuan chu truong dau tu dong thdi v6i chap thuin nha dau tu va du thau
lua chon nha déu tu. Tuy nhién, Ludt mdéi chi quy dinh viéc giao dat, cho thué dat
d6i véi to chirc kinh t& do nha dau tu tring thau thanh lap, ma chua quy dinh véi
lién danh nha dau tu va t chirc kinh té do nha dau tu thanh 1ap.
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1.2. Bit cdp phit sinh

Ban chit ciia vuéng mic 13 co ché lwa chon nha diu tw di dwoc mé rong
nhung co che giao dat, cho thué dat chwa dwoc thiét ké twong rng.

Thir nhat, phap luat vé dau tu va dau thau déu thira nhan lién danh nha dau
tu 1a chu thé hop phap tham gia va duoc lua chon thuc hién du an. Tuy nhién, Luat
Dit dai chua c6 co ché giao dat, cho thué dat dbi voi lién danh nha dau tu. Diéu
nay dan dén khoang trong phap 1y trong giai doan trién khai dy 4n, mic du lién
danh da dugc lva chon hop phép theo quy dinh cua phap luat.

Thit hai, phap luat dau tu cho phép nha dau tu thanh 1ap to chirc kinh té dé
thuc hién du an ddi véi nhiéu hinh thirc lua chon nha dau tu, nhu Chép thuan nha
dau tu hodc cip Gidy chimg nhan dang ky dau tu. Tuy nhién, Luat D4t dai hién chi
quy dinh trudng hop t6 chiic kinh t€ do nha diu tw tring thiu thanh lap duoc
giao dat, cho thué dit, ma chua bao quat cc trudng hop con lai. Piéu nay dan dén
viéc nhiéu dia phuong phai xin ¥ kién co quan trung wong dé xac dinh chu thé
duogc giao dat, lam kéo dai thoi gian thuc hién thu tuc va gia tang chi phi cho nha
dau tu.

C6 thé khai quat muc do thdng nhét gitta phap luat vé dau tu va phap luat dat
dai nhu sau:

Co ché Ira chon nha diu tw Co ché giao dat, cho thué dit theo Luit
dat dai 2024

1. Chdp thudn chii trwong dau tw|Pd c6 tai diéu 116 Ludt Pat dai 2024
dong thoi voi chdp thudn nha dau tw

2. Déu gid quyén siv dung dit D ¢6 tai diéu 125 Ludt Dat dai 2024
3. Péu thiu lwa chon nha diu tw P ¢6 tai diéu 126 Ludt Dat dai 2024
Lién danh nha ddu tw tring thiu Chuta c6 co ché giao dat cho lién danh

(Lién danh dwoc tham gia ddu thau
theo Ludt dau thau)

Té chikc kinh té do nha dau tw thanh | Chua c6 co ché giao dat cho t6 chirc kinh té
lap (ngoai trwong hop trung thiu) thwee hién dy dan

Nhu vay, khoang tréng phap 1y hién nay khong nam & co ché liwa chon nha
dau tu ma nam ¢ viéc Luat Dat dai chua thiét ké day da co ché giao dat, cho thué
dat tuong ung véi cac chu thé dugc phap luat vé dau tu va dau thau thira nhén.

1.3. Kién nghi hoan thién

Dé nghj sira ddi cac Diéu 116 Luat Dat dai 2024 theo huéng mé rong chi
thé duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat dé thuc hién du 4n dau tu c6 sir dung dét,
bao gdm ca: Lién danh nha dau tu da dugc lya chon theo quy dinh cta phap luat;
T chirc kinh té do nha dau tu hodc lién danh nha dau tu thanh 1ap dé thyc hién dy
an theo quy dinh cua phap luat vé dau tu, khong chi giéi han dbi véi truong hop
nha dau tu tring thau. Viéc stra d6i theo hudng nay s& bao dam su théng nhat giita
Luat Dat dai, Luat Pau tu va Luat Dau thiu; dong thdi khic phuc khoang tréng
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phap 1y trong viéc giao dét, cho thué dat doi véi cac mo hinh dau tu da dugc phap
ludt chuyén nganh thtra nhan, qua do rat ngan thoi gian thuc hién thu tuc dau tu va
nang cao tinh minh bach, 6n dinh cia méi truong dau tu.

Theo d6, Diéu 116 Luat it dai 2024 c6 thé sira doi nhu sau: “giao ddt,
cho thué dat cho lién danh nha dau tw, t6 chirc kinh té do nha dau tw duwoc chd'p
thudn thanh lap hodc cac truwong hop lya chon nha dau tw khac theo quy dinh cua
phap luat”.

2. Hoan thién quy dinh vé chuyén nhwong Dy 4n c6 sir dung dat
2.1. Quy dinh phap ly hién hanh

Hién nay, viéc chuyén nhuong du an co6 st dung dét duoc thuc hién theo hai
co ché phap ly khac nhau.

Thir nhat, d6i voi cac dy an thude truong hop duge chip thuan nha dau tu
hodc dugc cap Giay ching nhan diang ky dau tu theo Luat Pau tu, viéc chuyén
nhuong du an dugc thuc hién theo quy dinh ctia Luat Dau tu.

Thir hai, d6i v6i cac du an bat dong san khong thudc truong hop néu trén,
Viéc chuyén nhuong duogc thuc hién theo quy dinh ctia Luat Kinh doanh bét dong
san nam 2023. Diéu 41 Luat Kinh doanh bat dong san di phan dinh twong di rd
pham vi 4p dung giita hai co ché chuyén nhuong nay.

Tuy nhién, Luat Dat dai 2024 khi quy dinh vé cac truong hop chuyén
nhuong dy an tai cac Diéu 117, 119, 124 va 142 chi vién dan "Chuyén nhuong du
an bat dong san theo quy dinh ctia phap luit vé kinh doanh bat dong san", ma chua
cO quy dinh ddi véi viec chuyén nhuong du an thuc hién theo Luat Pau tu hodc cac
du an ¢6 st dung dat ngoai linh vuc kinh doanh bat dong san.

2.2. Bit cdp phidt sinh

Viéc Luat Dat dai chi gin tha tuc dit dai voi truong hop chuyén nhuong du
an theo Luat Kinh doanh bat dong san da lam thu hep pham vi di€u chinh cua Luat
so vo&i thue tién dau tu.

Trong khi phap lut dau tu cho phép chuyén nhuwong nhiéu loai du an c6 st
dung dét, bao gém ca cac du an ngoai linh vuc bat dong san nhu gido duc, y té,
néng nghiép, méi trudng..., thi phap luat dit dai va cac van ban hudéng dan hién
hanh méi chi quy dinh trinh ty thyuc hién ddi véi du 4n bat dong san.

Piéu nay din dén khoang trong phap 1y trong thu tuc dang ky bién dong dét
dai sau khi chuyén nhuong dy an. Thyuc té, d6i v6i cac du an chuyén nhuong theo
Luat Pau tu hodc cic du an cb sir dung dat khong thudc pham vi diéu chinh cia
Luat Kinh doanh bt dong san, co quan ding ky dat dai chwa c6 cin ct phép 1y day
da dé thuc hién thu tuc ding ky bién dong, gy kéo dai thoi gian hoan tat viée
chuyén giao quyén s dung dat va anh huong dén qua trinh trién khai dy 4n cua
nha dau tu.
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Ban chét cua vuéng mic 1a quy dinh cua Luat Dét dai chua theo kip pham vi
diéu chinh cua phap luat dau tu, dan dén sy thiéu thong nhat gitra tht tuc chuyén
nhuong du an va thua tuc dang ky bién dong dat dai.

2.3. Kién nghj hoan thi¢n

Pé nghi sira d6i cac Piéu 117, 119, 124 va 142 Luat Pat dai 2024 theo
huéng thay cum tir “chuyén nhuong du an bat dong san theo quy dinh cia phap
luat vé kinh doanh bat dong san” bang “chuyén nhuong du 4n c6 sir dung dat theo
quy dinh ctua phap luat”.

Péng thoi, can stra d6i cac quy dinh hudng dan vé dang ky bién dong dat dai dé
ap dung thong nhat d6i v&i moi truong hop chuyén nhuong du an co sir dung dat,
khong phan biét du an dugc chuyén nhuong theo Luat Pau tu hay Luat Kinh doanh
bat dong san.

Viéc sira d6i theo huéng ndy s& bao dam tinh théng nhit gitra Luat Dt dai,
Luat Pau tu va Luat Kinh doanh bat dong san; dong thoi khic phuc khoang tréng
phap 1y trong thu tuc ding ky bién dong dat dai, gop phan rit ngan thoi gian thuc
hién thu tuc hanh chinh va tao thuan lgi cho hoat dong dau tu.

3. Hoan thién diéu kién thuc hién quyén ciia chii dau tw du 4n nha &
nham bdo dam thong nhat véi Luat Nha &

3.1. Quy dinh phap ly hién hanh

Khoan 1 Diéu 45 Luat Pat dai 2024 quy dinh nguoi st dung dat chi dugc
thue hién cac quyén chuyén nhuong, cho thué, thé chip, gop von bang quyén sir
dung dat khi dap tng cac diéu kién theo luat, trong d6 diéu kién co ban 1a phai co
Gidy chtng nhan quyén sir dung dat, trir mot sb truong hop ngoai 16 duoc Luat quy
dinh.

Trong khi d6, khoan 4 Piéu 9 Luat Nha & 2023 quy dinh d6i voi nha ¢ duogc
dau tu xay dung theo du 4n dé ban hodc cho thué mua thi khong cap Giay chung
nhan cho chu dau tu, ma Giay chung nhan dugc cap truc tiép cho ngudi mua hoac
nguoi thué mua nha &; chi déi véi phan nha ¢ chua ban, chua cho thué mua hoac
du 4n nha & dé cho thué thi chu dau tu méi1 duge cap Gidy chung nhén.

Nhu vay, Luat Nha ¢ di thiét ké mot co ché dac thu dbi voi dy an nha ¢
thuong mai nham don gian héa thu tuc cap Gidy chig nhan.

3.2. Bit cdp phit sinh

Mic du Luat Nha ¢ khong yéu cau cip Gidy chimg nhan cho chi dau tu dbi
v61 nha & dé ban hodc cho thué mua, nhung Luat Pat dai lai chua b6 sung ngoai 1€
twong ung trong diéu kién thuc hién quyén cua nguoi st dung dat.

Diéu nay din dén cach hiéu rang chii dau tu van phai dugc cip Gidy ching
nhan quyén st dung dat trude khi thuc hién viéc chuyén nhuong quyén st dung dat
gan voi viéc ban nha ¢ hodc kinh doanh bat dong san theo du an.
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Thuc té, nhidu dia phuong van yéu cau chil dau tu thuc hién tha tuc cip Gidy
chirng nhén trudce khi thuc hién cac giao dich tiép theo. Trong khi do, Giéy ching
nhan nay sau d6 khong duoc sir dung dé xéac lap quyén sé hiru cia cha dau tu ma
van phai cip lai cho ngudi mua nha theo Luat Nha 6.

Nhu vy, viéc cip Gidy chimg nhén cho cha dau tu trong trudng hop nay chi
lam phat sinh thém mgt thu tuc hanh chinh, kéo dai thoi gian thuc hién dy an, tang
chi phi tuan thi cho doanh nghiép va gia ting khdi lugng coéng viéc cua co quan
nha nudc ma khong lam tang hiéu qua quan ly.

Ban chét ctua vudng méc 1a Luat Dat dai chua déng bo véi chinh sach da
dugc Luat Nha & thiét ké doi voi viée cap Giay chung nhan trong cac du &n nha &
thuong mai.

3.3. Kién nghi hoan thién

bé nghi bd sung vao Diéu 45 Luat it dai 2024 mot truong hop ngoai 1¢,
theo d6 chu dau tu du 4n nha & duoc thuc hién quyén chuyén nhuong quyén sir
dung dat gan voi viéc kinh doanh nha &, céng trinh xdy dung hodc phan dién tich
san trong cong trinh xay dung ma khong phai dap tmg diéu kién da dugc cip Gidy
chtng nhan, trir truong hop chuyén nhuong quyén sir dung dat da du tu ha ting dé
chuyén nhuong theo quy dinh cua Luat Dét dai.

Viéc sira ddi theo hudng nay s& bao dam sy théng nhat giita Luat Dat dai va
Luat Nha o, loai bo thu tuc céip Giéy chirng nhan mang tinh hinh thirc cho chu dau
tu, it ngin thoi gian thuc hién dy 4n, giam chi phi tuan tha va nang cao hiéu qua
cai cach thua tuc hanh chinh trong linh vuc dét dai.

4. Hoan thién chinh sich tai chinh dat dai nhim bio dam tinh trung
lap gitra cac phwong thire tiép can dat dai

4.1. Quy dinh phap ly hién hanh

Luat Dat dai 2024 quy dinh doanh nghiép c6 thé tao 1ap quy dat dé thyc hién
du an theo hai phuong thtc.

Thir nhat, Nha nuée thu hdi dat theo Didu 79 Luat Dét dai 2024, sau d6 giao
d4t hodc cho thué dat dé thuc hién du an. Trong trudng hop nay, doanh nghiép tng
trude kinh phi boi thudng, hd tro va tai dinh cu theo phuong an duoc co quan nha
nuéc cd thim quyén phé duyét; toan bd khoan kinh phi nay duoc khau trir vao tién
st dung dit hodc tién thué dat phai ndp theo quy dinh cua Nghi dinh s
103/2024/ND-CP.

Thit hai, doanh nghiép tu thoa thuan nhan quyén sir dung dat theo Diéu 127
Luat Dat dai 2024. Khi xé4c dinh tién sir dung d4t sau khi chuyén muc dich st dung
dat, gia tri dat trudc khi chuyén muc dich duoc xdc dinh theo bang gid dat; cac
khoan chi phi doanh nghiép thuc té da chi dé tao lap quy dat khong dugc xem xét
khi x4c dinh nghia vu tai chinh.




62
4.2. Bit cdp phdt sinh

Hai phuong thirc néu trén déu nhim tao 14p quy dét tir ngudi sir dung dat
hién hiru dé thuc hién cung mdt du an dau tu. Tuy nhién, co ché xac dinh nghia vu
tai chinh vé dat dai gitra hai phuong thirc lai ¢6 su khac bi¢t dang ké.

Déi v6i truong hop Nha nudce thu hdi dat, doanh nghiép phai tmg trude toan
bd kinh phi bdi thuong, hd tro va tai dinh cu theo phuong 4n dugc co quan nha
nuéc c6 tham quyén phé duyét. Toan b khoan kinh phi nay, bao gdm ca tién bdi
thudng va cac khoan hd tro theo quy dinh ctia phap luat (nhu hd trg 6n dinh doi
séng, hd trg dao tao, chuyén ddi nghé va tim kiém viéc lam...), déu dugc khau trur
vao tién st dung dat hodc tién thué dat phai nop.

Nguoc lai, d6i voi truong hop doanh nghiép tu thoa thuin nhin quyén sir
dung dét, mac du trén thuc té doanh nghiép van phai chi tra cac khoan ho tro dé
nguoi st dung dat dong thuan chuyén nhuong, nhung khi xac dinh nghia vu tai
chinh vé& dat dai, chi gi4 tri quyén sir dung dat trudc khi chuyén muyc dich theo
bang gia dat dugc tinh vao khoan dugc trir. Cac khoan chi phi hop phép, hop 1y ma
doanh nghiép da chi dé tao 1ap quy dat khong dugc xem xét khi xac dinh tién st
dung dat.

Vi duy, néu tong chi phi doanh nghiép phai chi & nhan chuyén nhugng quyén
str dung dat 1a 300.000 dong/m>, trong d6 gia tri quyén sir dung dat theo bang gia
dat 1a 50.000 dong/m? thi trong truong hop Nha nude thu hdi dat, doanh nghiép
duoc khau trir toan bd 300.000 CI(‘Bng/m2 vao tién st dung dat. Nguoc lai, néu doanh
nghiép tu thoa thuan nhan quyén sir dung dat, chi 50.000 dong/m? dugc xéac dinh 13
gia tri dat trude khi chuyén muc dich dé tinh tién sir dung dat; phan chi phi con lai
doanh nghiép phai ty ganh chiu.

Su khac biét nay lam cho chi phi tai chinh ctia doanh nghiép theo phuong
thire tu thoa thuan cao hon dang ké, mic du ban chit cua ca hai phuong thire déu 1a
tao lap quy dét dé thuc hién cung mot du an dau tu. Chinh sach tai chinh hién hanh
vi vay chua bao dam tinh trung lap giira hai phuong thirc tiép cin dat dai va chua
tao du dong luc dé doanh nghié¢p uu tién co ché thoa thuan véi nguoi s dung dat
theo dinh hudng cua Luat Dat dai 2024 13 giam dan cac trudng hop Nha nudc thu
hdi dat vi muyc dich phat trién kinh té - xa hoi.

4.3. Kién nghi hoan thién

Dé nghi nghién ctu stra d6i Didu 127 Luat Pat dai 2024 va cac quy dinh vé
thu tién sir dung dat theo hudng bao dam co ché tai chinh thdng nhét giira truong
hop Nha nudce thu hdi dat va trudng hop doanh nghiép tu thoa thuan nhan quyén sir
dung dat.

Theo d6, can nghién ciru co ché cho phép mot phan hodc toan bd chi phi hop
1y dé tao 1ap quy dat, dugc co quan nha nudc c6 thAm quyén kiém tra, xac nhan theo
tiéu chi do Chinh phii quy dinh, dugc xem xét khi xac dinh nghia vu tai chinh vé dat
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dai, thay vi chi xac dinh gié tri dat trude khi chuyén muc dich theo bang gia dat nhu
hién nay.

Quy dinh nay s& gop phan bao dam tinh trung 14p cia chinh sach tai chinh
dat dai, khuyén khich doanh nghi€p uu tién thoa thuan véi nguoi st dung dat, giam
ap luc Nha nudc phai thu hoi dat va phu hop voi dinh hudéng tang cuong co ché
thoa thuan trong Luat Dat dai 2024.

5. Bao dam tinh thong nhat giira Luat Pat dai va vin ban huéng din
thi hanh

5.1. Thyc trang quy dinh phap luat

Luat Dat dai 2024 va Nghi quyét sb 254/2025/QH15 ghi nhin quyén cia
nguoi st dung dat duoc lya chon hinh thuc thué dat tra tién moét 1an cho ca thoi
gian thué hodc tra tién thué dat hang nam. Viéc han ché chuyén tir thué dat tra tién
hang nam sang thué dat tra tién mot lan chi ap dung doi voi quy dat do co quan, to
chtrc cia Nha nudc truc tiép quan ly.

Theo Diéu 217 Luét Dat dai 2024, quy dat do co quan, td chirc ciia Nha nude
quan 1y 1a quy dat Nha nudc truc tiép quan ly, khong bao gom quy dat da giao hoac
cho thué cho doanh nghiép dé sir dung vao muc dich san xuat, kinh doanh.

Tuy nhién, khoan 2 Diéu 32 Nghi dinh s6 57/2026/ND-CP quy dinh doanh
nghiép nha nude thuc hién c6 phan hoa phai thué dat co thoi han va tré tién thué
dat hang nam (khong dugc lya chon hinh thirc thué dat trd tién mdt lan cho cé thoi

gian thué).

5.2. Bit cdp, vwdng mic

Qua ra soat thyc tién thi hanh Luat Dat dai 2024 cho thiy, mét s6 quy dinh
trong van ban hudng dan thi hanh chua phan anh day du chinh sach da duoc Luat
va Nghi quyét cia Quoc hoi xac 1ap.

Trudng hop quy dinh tai khoan 2 Diéu 32 Nghi dinh sb 57/2026/ND-CP 1a
mot vi du. Trong khi Luat Dat dai 2024 va Nghi quyét s 254/2025/QH15 chi han
ché quyén lua chon hinh thirc thué dat dbi v6i quy dat do Nha nudce truc tiép quan
1y thi Nghi dinh s6 57/2026/ND-CP lai quy dinh doanh nghi€p nha nudc thuc hién
¢ phan hoa chi duoc thué dat tra tién hang nam. Quy dinh ndy din dén viéc doanh
nghiép khong con quyén lya chon hinh thic thué dat mic du truong hop nay khong
thudc pham vi han ché theo Luat Dat dai.

Thue tién trén cho thay can tiép tuc ra soat cac vin ban hudng dan thi hanh
dé bao dam sy thdng nhét v6i chinh sach cia Lut Dat dai va cac nghi quyét cua
Quéc hoi, tranh phat sinh cach hiéu hodc cach ap dung 1am thu hep quyén cia
ngudi st dung dit.

5.3. Kién nghi

Dé nghi Chinh phu ra soat Nghi dinh s6 57/2026/ND-CP nham bao dam
thong nhat véi Luat Dat dai 2024 va Nghi quyét sd 254/2025/QH15 vé quyén lya
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chon hinh thtrc thué dat cta ngudi st dung dat. Truong hop can thiét, nghién ciu
sira d6i khoan 2 Piéu 32 Nghi dinh s6 57/2026/ND-CP theo hudng chi ap dung
hinh thirc thué dat tra tién hang nam d6i véi cac truong hop ma Luat Dét dai hodc
Nghi quyét caa Qubc hoi c6 quy dinh han ché, khong mé rong pham vi han ché ddi
vai cac truong hop khac.

6. Hoan thién diéu kién tham gia diu gia quyén sir dung dit dé thuc
hién dy an dau tw

6.1. Quy dinh phap ly hién hanh

Piém b khoan 3 Diéu 125 Luat Dat dai 2024 quy dinh t6 chtrc tham gia ddu
gid quyén st dung dat dé thuc hién dy an dau tu phai “cd nang lyc, kinh nghiém
trong viéc phat trién du an”.

Nhu vy, ngoai viéc dap Gmg cac diéu kién vé ning lyc tai chinh va cac diéu
kién khac theo quy dinh cua phap luat, kinh nghiém phat trién du an duoc coi la
diéu kién bat budc dé dugc tham gia dau giad quyén su dung dat.

6.2. Bit cdp phdt sinh

Theo quan diém cua chung t6i, quy dinh néu trén chua that sy phu hop voéi
ban chat ctia co ché dau gia quyén sur dung dat va c6 thé lam han ché tinh canh
tranh cua thi truong.

Thir nhat, dau gia quyén st dung dat va dau thau lua chon nha dau tu 13 hai
co ché c6 muc tiéu khac nhau. DAu thau lua chon nha diu tu nham lwa chon nha
dau tu c6 phwong an thuc hién du 4n t6i wu théng qua viéc danh gia tong hop vé
nang lyc, kinh nghiém, giai phap k¥ thuét, phuong an dau tu va cac tiéu chi khac.
Nguoc lai, ddu gia quyén st dung dat 1a co ché canh tranh chu yéu vé gia trén co
sO cac nha dau tu dd dap ung cac diéu kién tham gia theo quy dinh cta phap lut.
Viéc tiép tuc yéu cau kinh nghiém phat trién du an nhu mot diéu kién tién quyét vo
hinh trung 1am cho co ché ddu gi4 mang tinh chat cua co ché ddu thu, 1am mo
ranh gi6i gitta hai phuong thiic Iya chon nha dau tu ma phap luat da phéan dinh.

Thir hai, kinh nghiém thuc hién du 4n khong phai lac nao cling phan anh
nang luc thuc hién du an trong tuong lai. Trén thuc té, nhiéu doanh nghi¢p moi
thanh 1ap, doanh nghiép khéi nghiép hodc doanh nghiép mé rong sang linh vuc dau
tu méi c6 nang luc tai chinh, kha ning huy dong vén, doi ngii quan 1y va tu vén
chuyén nghiép nhung khéng dap tmg diéu kién vé kinh nghiém. Quy dinh hién
hanh vi vay 1am han ché co hdi gia nhap thi trudng cua cic doanh nghiép nay, dong
thoi 1am giam sb luong nha dau tu tham gia ddu gia, tir d6 anh hudng dén muc 4o
canh tranh va kha ning t6i da hoa gia tri quyén sir dung dat.

Thit ba, xu huéng hoan thién phap luat vé dau tu hién nay 1a chuyén tir tién
kiém sang hau kiém. Thyc tién xdy dung phap lut nhitng nam gan day cho thay
yéu cau vé kinh nghiém thuc hién du an tuong ty da khong con dugce coi la diéu
kién bt budc trong nhiéu truong hop lwa chon nha dau tu. Thay vao d6, phap luat
chu trong kiém soat thong qua nang luc tai chinh, bién phap bao dam thuc hi¢n du
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an, tién do dau tu va co ché xu 1y vi pham néu nha dau tu khong thyc hién ding
cam két. Pay la phuong thirc quan 1y vira bao dam lya chon duge nha dau tu co
kha nang thyc hién dy an, vira khong tao rao can gia nhap thi truong.

Do d6, viéc tiép tuc duy tri diéu kién bat budc vé kinh nghiém phat trién du
an trong dau gia quyén st dung dat 1a chua that su can thiét, chua phu hop véi dinh
huéng cai cach thu tuc dau tu, phat trién méi truong canh tranh binh dang va
khuyén khich cac chii thé méi tham gia thi truong.

6.3. Kién nghi hoan thién

Dé nghi stra d6i diém b khoan 3 Diéu 125 Luat Pat dai 2024 theo hudng bo
diéu ki¢n bat budc v€ “kinh nghiém trong viéc phat trién dy 4n” doi voi té chiic
tham gia dau gia quyén stir dung dat.

Thay vao do, can tip trung danh gia kha ning thuc hién du 4n thong qua cac
ti€u chi co6 tinh dinh lugng va khach quan hon nhu nang luc tai chinh, kha nang
huy dong von, bién phap bao dam thuc hién du &4n va trach nhi€ém cua nha dau tu
trong qua trinh trién khai dy an theo quy dinh cta phép luat.

Viéc sira d6i theo hudng nay sé& gop phan mo rong co hoi tham gia dau gia
cho céc doanh nghiép c6 ning lyc, ting tinh canh tranh trong hoat dong dau gia
quyén str dung dét, ning cao kha ning khai thac hiéu qua ngudn lyc dat dai va bao
dam su phan dinh 13 rang gitta co ché dau gia quyén sir dung dét va co ché dau thau
lva chon nha dau tu.

Nhiing kién nghi néu trén déu hudng t6i muc tiéu hoan thién Luat Dat dai
theo hudng ddng bo véi phap luat vé dau tu, ddu thau, nha &, kinh doanh bat dong
san va céac ludt chuyén nganh; dong thoi thio g& cac vudng méc phat sinh trong
thuc tién trién khai du an c6 st dung dat. Qua dé, gop phan khoi thong ngudn luc
dat dai, rat ngén thoi gian thyc hién thu tuc dau tu, nang cao hi¢u qua s dung dat
va tao 1ap moi truong dau tu minh bach, 6n dinh, pht hop véi yéu cau phat trién
kinh té - xa hoi trong giai doan moi./.
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THAM LUAN
Ciing cd phap luat dé chuyén muc dich sit dung dat néng nghiép hiéu qua hon

TS. Dang Kim Son
Nguyén Vien truong Vien Chinh sach, chién luoc phat trién nong nghiép, nong thon

1. Chuyén d6i muc dich sir dung dat nong nghiép

Dét dai 1a tu liéu san xudt nén tang trong nong nghiép. Trong co ché thi
truong, co ciu san xuat néng nghiép thudng xuyén thay doi dap tmg nhu cau ngudi
tiéu dung. T nam 2013 khi dé an Tai Co ciu san xuat nong nghiép theo hudng
téng gia tri, tﬁng chét lwong va phat trién viing bén dugc Chinh phu thong qua: co
cAu san xuit nong nghlep da ¢6 nhirng budc chuyen dich quan trong theo
huéng phat trién cac cy trong, vat nudi, san pham co loi thé va gia tri cao, két hop
ap dung khoa hoc ky thuat tao diéu kién da dang hoa gia tri, tang thu nhap cua
nong dan, canh tranh hi¢u qua hon trén thi truong.

Str dung dit ciing tao diéu kién cho qua trinh da dang hoa san xuét nong
nghiép. V& tong thé san xuit chuyén ddi theo hudng ting thuy san, 1am nghiép,
giam nong nghiép. Trong trong trot, 1am ting ty trong nhom cdy an qua va nhom
cay cong nghi¢p lau nam, gidm ty trong nhém cay luong thuc, nhom cay cong
nghiép hang nim. Trong giai doan 2015-2025 ¢ trén 700 nghin ha dét lua duoc
chuyén ddi sang huéng san xudt c6 gia tri cao hon. Ty 18 gia trj san xuat nhém cay
hang nam giam tir 65,3% nam 2020 xudng con 58,7% nim 2025 (trong d6 nhom
cay lwong thuc giam tir 35,1% xudng con 32,3%); nhom cdy an qua ting tir 18,9%
1én 21,3%; nhom cay cong nghiép lau ndm tang tir 14,8% 1én 18,3%.

Thich &ng véi tinh hinh bién d6i khi hau va phat trién ndéng nghiép sinh
thai. Dién tich trong rimg binh quan dat trén 260 nghin ha/nam, rimg g 16n 1én
khoang 500 nghin ha; ty 1€ che phu rung tang tir 39% nam 2015 1én trén 42% 2020
- 2025. lam nghlep chuyén tir san xudt gd sang phat trién toan dién, nhd ché bién,
lién két chudi va dich vu méi trudng, gia tri san xudt 1am nghiép ting 23,1%.
Trong thiy san nudi trong da vuot 1én thay thé khai thac. Nam 2025, san luong
nudi trong chiém trén 61.5% (nam 2011 14 52%), khai thac 38,5% (nim 2011 13
48%). 2020-2025 di¢n tich nudi duy tri 1,3 tri€u ha nhung san lugng tang 35%, gia
trj san pham/ha tang 2,62 1an. V& k¥ thuat va to chirc quan 1y san xuit ciing thay
d6i dang ké dap ung phat trién viing bén. Chuong trinh 1 triéu ha lta gan voi ting
truong xanh PBSCL d3 c6 trén 300 ngan ha diang ky trién khai 2026, di xuit khau
gao xanh phat thai thdp sang Nhat Ban. Trong thuy san, c6 773 co sd duoc ching
nhan VietGAP. Chan nu6i c6 4.170 trang trai va hg chan nu6i dugc ching nhéan
VietGAP trong nim 2024. Trong 1am nghiép, 674.946 ha rimg duogc cap ching chi
quan 1y rimg bén vimg, trong d6 dién tich duoc ching nhan theo hé thdng
VFCS/PEFC dat 224.237 ha.
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Pi hinh thanh nhig sian phim theo viing mién, mé ra buéc phat trién
thanh cac viing chuyén canh 16n. Vung trung du va mién nai phia Bic dong thoi
tiép tuc phét trién rimg trong va s6 lidu chimg chi rimg dic dung chua téng két day
du thi da chuyén dich co cAu manh mg& sang cdy an qud, che¢ va cay duoc licu,
Ving dong bang song Hong di chuyén d6i hang nghin ha dét lua sang rau, hoa,
cady an qua va thuy san. Nam 2024, cay lau nam tang 13.180 ha so v&i 2022. Vung
Trung Bo dién tich rimg trong c6 chimg chi FSC/PEFC tang d6ng thoi hinh thanh
ving san xuat cdy an qua c6 mui, cay duogc liéu. Panh bat ca ngir dal duong va
nudi tom thé chan tring, ca bién, nhuyén thé ven bién 1a tru cot kinh té cua ving.
Tay Nguyén la trung tdm cady cong nghi€p voi dién tich 600.000 ha ca phé, dang
hinh thanh cadc vung cay an qua lén va chan nudi quy mo trang trai. Pong Nam B
phat trién cdy cong nghiép va chin nudi qui mé 16n, ché bién gd. Pdng bang song
Cuu Long la vung chu luc thuy san, lta, cay an qua.

Phat trién cong nghiép ché bién va xuit khiu néng san gin véi cac ving
nguyén liéu, gép phin niing cao gia tri gia ting, da dang héa san pham. Trong
giai doan 2010-2020, tbe do tang gia tri ndng san tang thém khoang 7-8%/nam chu
yéu dya vao cong nghiép ché bién dic biét 1a cac nganh may ché bién sira, chin
nudi, thity san, ca phé, diéu. C6 trén 7.500 doanh nghiép quy mé coéng nghiép gan
v6i xuat khau, 22.000 co s& ché bién néng san nho 1¢ va hang chuc ngan doanh
nghiép ché bién kinh doanh noéng san dugc bd tri trong cic cum cong nghiép va
gin bo voi cac ving san xuit nguyén liéu. Cac ving san xuit nguyén liéu ciing
phat trién dé phuc vu cho san xuat nﬁng san xuat khau. Thuc hién yéu cau cua
cac thi truong cong tac truy Xuat nguon gbc va xac dinh tleu chuan nong san dugc
day manh. D cp 9.336 ma sb ving trong va 1.379 ma sb co s& dong g01 phuc vu
xuat khiu cdy an qua. Voi thuy san, hang trim co s& du diéu kién xuét khau vao
cac thi truong 16m.

Nho nhitng budc phat trién méi trén ma néng nghiép tiép tuc 1am tt nhiing vai
trd then chét nhu dam bao an ninh luong thyc va phat trién kinh té, day manh xuét
khau, 6n dinh x3 hoi, bao vé mdi trudng va phong chdng thién tai, gop phan tich cuc
cho cong tac ngoai giao, qudc phong. Trong diéu kién quy dat, nudc co han va dang
phéai huy dong manh cho qua trinh cong nghiép hoa d6 thi héa, viéc diéu chinh lai
cach thtrc quan Iy sir dung tai nguyén la yéu t6 hét siic quan trong dé dam bao cho
nong nghlep tiép tuc ting trudng vimg Vang ddng thoi ciing tao diéu kién cho toan
nén kinh t& phat trién voi mirc d6 hai con s trong thoi gian t6i trudc nhimg thach
thitc ngdy cang 16n ciia bién d6i khi hau va nhimng bién dong qubc té. Piém lai tinh
hinh phat trién néng nghiép vira qua c6 thé thiy may van dé sau can phai xur 1y trong
quan 1y dat dai (va ngudn nudc, tai nguyén sinh hoc, canh quan di kém):

2. Nhitng véan dé cin thao g& va giai phap dé nghi:

a) Qudn Iy muc dich sir dung dit dai 6 co sé: Luat Dat dai 2024 xac dinh
muc dich sir dung dat nong nghiép dén tung 16 thira, chat ché nhung khé quan ly.
Cap xa ngoai viéc thuc hién cac tham quyén ctia huyén trudc day, con cod tranh
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nhiém thu thap thong tin dia chinh cap nhat bién dong dat dai dé lap, diéu chinh ké
hoach sir dung dat 5 nim ¢ x va cho y kién quy hoach str dung dat cap tinh®. S&
xuat hién hai khé khan: theo ddi hién trang sir dung dat phai 1a thoi gian thuc hodc
it nhat 1a mot nam mot 1an trude ky quy hoach trén toéln bd dién tich, trong khi can
bo nong nghi¢p dia chinh xa chi theo do1 duogc tren gidy to khi phat sinh cac giao
dich can lam thu tyc. Néu hoan toan diwa vao sb lidu bao cdo tir xa 1én nhu hién
nay, chua noi dén mtrc d6 chinh xac do dac, s& xuit hién rai ro bao céo khong
khach quan dé hop thic hda mirc do quan 1y kém. Thong tin quy hoach dugc chia
thanh hang chuc loai stir dung dat khac nhau, kho co thé thu thap dugc cho tung
manh rudng nho.

Dé nghi: gom bét cac phan loai chi tiét trong quy hoach st dung dat 5 nim
cho gan véi 7 nhom dat chinh hét quy dinh trong luat, viéc theo ddi tinh hinh quan
Iy dat theo muc dich str dung phai lam song song dé ddi chiéu khach quan véi nhau
ca bang bién phap kiém soat ho so giao dich tai chd cua cip xd (co thé phdi hop
v6i Hoi Nong dan va khuyén nong kiém soét hién trang san xuat), dong thoi kiém
soat bang bay chup Drone cap tinh hodc vé tinh cta luc luong nganh néng nghiép
moi truong cdp bd it nhéat 1a hang nam. Chi nén theo ddi trén quy mo “thtra” 16n
khoang 10 ha tr¢ 1€n, khong nén theo doi & pham vi “manh” rudong nhé dudi 1 ha.
Lay d6 1am can ct 1ap ké hoach 5 nim quan 1y dat dai va tai nguyén moi trudng tir
cap xa dén cap tinh va kiém soat dé diéu hanh viéc thuc hién quy hoach trong ky
thue hién ddng thoi cling gitp cho nganh nong nghiép diéu hanh hd trg san xuét
cho ndéng dan theo cac ndi dung trong tim (quéan Iy nudc, phong chong dich bénh,
giam sat dat lta...). Vi cac dia ban mién nui, bién gi61, hai ddo, vung bién,...viéc
giam sat bang bay chup két hop v6i ban d6 dét dai sb hoa co thé phdi hop véi luc
lwong kiém 1am, kiém ngu, canh sat bién, bién phong (bao vé rimg, kiém soat tai
nguyén khoang san, bdo v¢ da dang sinh hoc,...).

b) Qudn Iy muc tiéu si dung dit dai ¢ Trung wong: Hién tai, BO Nong
nghiép va Mbi trudng sau khi sap nhap cang c6 diéu kién thuan loi dé danh gia
hién trang st dung dat toan quéc, dy bao nhu cau phat trién kinh té - xa hoi, quéc
phong, an ninh va cac yéu té khac, 1én cin d6i timg nhom dat va xac dinh quy dat
can bao vé (dat lua, rimg dic dung, rimg phong ho, dat qudc phong, dat an ninh...).
Duya trén thong tin dau vao 1 bao céo clia cac tinh thanh va ciia nganh, doi chiéu
v6i quy hoach quéc gia tinh toan cac can ddi chi tiéu sir dung dat, thao luan véi cac
bd nganh vat dia phuong dé phan bé chi tiéu theo quy hoach 5 ndm*. Piém kho
khin ctia bai toan t4i uu ndy 1a can co nhitng théng tin chinh xac va khach quan vé
dién bién st dung dét trén thuc dja. Cach dua vao thong tin bao cdo cua cac dia
phuong khéng tranh khoi do tré va sai lac do cac yéu t6 chi quan hién nay, nhat 1a
v6i nhiing thong tin nhay cam va kho theo ddi nhu quan 1y rimg, quéan 1y dat nong

2 Theo Diyéu 14 Nghi dinh 151/2025/ND-CP . ) ) .
30 Luat Dat dai 2024 va Nghi dinh 102/2024/ND-CP vé cin ctr 1p quy hoach, ké hoach sir dung dat quoc
gia
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lam truong trude day, quan 1y dat laa, quan 1y tién do dua vao hoat dong cia cac
du an...

Dé nghi: Hién nay cong tac cip nhat ban do s hoa dit dai dang duoc tién
hanh tich cuc s& tao duge nén tang giam sat. Van dé tiép theo can 1am 13 c6 ngudn
thong tin khach quan, cAp nhat vé tinh hinh sir dung dat va hé théng phan tich
thong tin khoa hoc. Thir nhat thiét 1ap mot hé thong theo ddi dinh ky két hop giira
anh vién tham tam cao va tim thap dé co thé giam sat dugc bién dong tinh hinh sir
dung dit & quy mo cip x4, phuong trén pham vi toan qudc, ldy d6 1am cin clr
khach quan d6i chiéu chéo véi két qua bao cao cua chinh quyén dia phuong. Thir
hai, xdy dung mo hinh phan tich dinh ky theo ddi bién dong dé danh gia hiéu qua
thue hién quy hoach san xuét cua trung wong dong bo véi cac tinh, thanh, kip thoi
chi dao thuc hién quy hoach déng bo, gén viéc léiy y kién cua dia phuong voi phéi
hop chay mé hinh t6i wu sir dung dat ca nude. Thir ba, tién hanh cac nghién ciru dé
co co so khoa hoc xac dinh cac can béng chién luge nhu can doi lvong thuc, che
phu rung, can ddi nguén nude, vat liéu nén mong,... tir dé ¢o can cur khoa hoc lam
dau vao cho mé hinh phéan b str dung quy tai nguyén dat dai).

¢) Vé vin dé thoi han sir dung dit:

Hién phap nim 2013 quy dinh: “Pdt dai... la tdi san céng, thudc sé hitu toan
dan do Nha nuéc dai dién chii s6 hitu va thong nhat quan Ij”. Tuy nhién, v6i viée
trao cho nguo’l dung 7 quyén tai san quan trong (chuyén nhuong, tang cho, thira ké,
g6p von, thé chap, cho thué, bdi thuong khi Nha nudc thu hoi dét) va trong trudng
hop duoc boi thuong thi Luat Dit dai 2024 qui dinh “gia dat dugc xac dinh theo
nguyén tic thi truong” thi ngudi dan ¢ xu hudng coi minh 14 chi nhan ctia manh
dat dugc giao, nhit 1a dbi voi dat & nong thon va do thi. Tin hiéu rd rang nhit vé
quyén s& hitu cua toan dan do nha nudc quan 1y 1a mire gia boi hoan theo muc tiéu
stt dung dat khac nhau cua nguoi dan khi nha nuéc tién hanh thu hoi dat. Tuy
nhién, con mot quyén rit quan trong cua nha nude 1a thi tuc gia han sir dung dat
khi hét thoi han, d6i khi it duoc cha y.

Dé nghi: v6i dac diém cta Hién phap Viét Nam quy dinh vé quyén sé hiru
cuia toan dan véi dit dai, van can quy dinh vé thoi han sir dung dit nhu d3 quy dinh
trong Luat dat dai 2024. Diéu can dic biét cha y 13 can thiét ké rd giai phap dé
giam sat muc dich va hiéu qua cta viée sir dung dat trong thoi gian dugc giao tranh
tinh trang lang phi nhu hién nay ca véi cac du 4n phi ndng nghiép va ca véi dat cua
néng dan duoc giao. C6 thé rut ngan thoi gian duoc giao dat lam bién phap ché tai
d6i véi cac truong hop sir dung sai, vi du nhu: bo hoang bo hoa, dao bsi 1dy dat
1am vt liéu xdy dung, st dung dat cong dugc giao quan 1y trai phép, dat néng 1am
truong cil van chua duoc str dung hiéu qua. ..

d) Vé déi twong sir dung dit sin xudt nong nghiép truc tiép:

Pon vi san xuat ndng nghiép Viét Nam chu yéu 1a ho néng dan véi quy mod
dat dai thuoc nhom nho nhat thé gidi, sudt 40 nam doéi mai, kha nang tich tu dat dai
cua ho rat han ché, quy mo san xuat hau nhu khong tang, trong khi mdt dién tich
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dang ké nhét 13 & ving phia Bic dang bi bo hoa, giam quay vong dat. Hop tac xa
(kiéu méi) 1a t6 chtrc san xudt hét sirc can thiét dé gitip cho nong dan nhé chuyén
sang san xuat qui mo 10n va rat duoc lao dong ra khoi nong thén. D6 1a t6 chirc tot
nhat dé tién hanh xdy dung co sé ha tang va dich vy hinh thanh cic ving chuyén
canh phuc vu cho ca cong nghiép ché bién va xuat khau. N6 ciing 1a to chirc tot
nhat dé lao dong khi roi khoi ndng nghiép sang cac linh vuc phi nong nghiép co
thé yén tAm giao dat lai cho ngudi tiép tuc san xuat & qué huong. Luat dat dai hién
nay da cho phép giao dat (co thu tién str dung, khong thu tién va thué) cho hop tac
xd nhung trong thuc té viée thuc hién rat kho khan. Ngudi san xuit giéi ¢ nong
thon va cac hop tac x4, lién hiép hop tac xi vin khé tiép can dat dai.

Dé nghi:

Dé tao diu kién nong dan giodi c6 didu kién chuyén thanh néng dan chuyén
nghiép, phat trién kinh té gia trai, trang trai, can c6 cac diéu khoan wu dai trong cac
diéu luat vé giao dat, str dung, cho thué (Vé thu tuc thuan lgi hon, han muc giao dat
néng nghiép va han mic nhan chuyén quyén sir dung dat nong nghiép rong rai
hon) dé tao diéu kién thuan lgi cho ho tich tu dat nong nghi€p, md rong quy mod
san xudt. Bén canh noéng dan, can bd sung ddi twong dic biét dang tré nén hét stc
quan trong la hop tac xa. Pugc hudng céc diéu kién wu tién it nhat 1a nhu d6i véi
ho gia dinh nong dan. Day 1a diéu kién can thiét dé phat huy duoc hi¢u qua quy dat
dau tu xay dung cac cum coéng nghiép va dich vu tir cap dong rudng dén cip ving
chuyén canh (kho vat tu va ndng san, tram trai stra chita may moc, san phoi, co s&
phan loai, ché bién...); diéu chinh hé théng thuy loi tir tudi lua sang cdy cong
nghiép, cdy dn qua hodc thuy san, chin nudi, 1am nghiép mot cach hop 1y nhat.
Danh quy dét thoa dang dé xay dung két hop voi cac khu cong nghiép phuc vu san
xudt nong nghiép (trudng hop nay phai tinh dén ddi tuong doanh nghiép) tai cac
tinh va cac ving sinh thai dé ting hiéu qua str dung dat nong nghiép. Co quan chu
quan phai ban hanh tiéu chuan danh gia dé dam bao néng dan chuyén nghiép va
cac hop tac xa kiéu méi thuc su.

e) Vé doi twong sir dung dit phoi hop sin xudt néng nghiép:

Dé hinh thanh dwec cic vung chuyén canh ndng san chién lwge dong
b vé co sé ha tang, dich vu, thuin tién truy xuit ngudn gdc, gan két véi thi
truong can phai ¢6 mot hé sinh thai cac co s& phuc vu: khoa hoc (nghién ctru, dao
tao, kiém dinh, chuyén giao), cong nghiép ché bién (khu cong nghiép 1on va cum
dich vu nho tai chd), Logistic (kho tang, bén bai tai chd va cac cang, truc giao
thong chinh két ndi). Cac cum cong nghiép dich vu phuc vu ving chuyén canh
yéu cau quy dat nha &, van phong, cong xudng, co s& ha ting gin lién khong
gian. Nong nghiép Viét Nam dang chuyén tir nganh san xuit ndng nghiép sang
thanh nganh kinh té néng nghiép: canh tranh theo chiéu rong, huy dong cac ho
noéng dan nho, doanh nghiép nho san xuat nhiéu, ré, lién tuc thay d6i mit hang
theo thi trudng sang canh tranh sdu, virng bén va dai han; gin két san xuét noéng
nghiép véi cong nghiép ché bién va dich vu logistics thuong mai, két hop voi cac



71

hoat dong du lich va nganh nghé nong thon. Chuyén tir xuat khiu néng sin
sang xuit khau nong nghiép: xuit khau ca lao dong tay nghé cao, chuyén gia
nganh nghé, may moc va vat liéu, cong nghé va quan 1y, dau tu ca hé sinh thai to
chtrc ra bén ngoai.

Dé nghij: trong cong tac quy hoach phan bd sir dung dat 5 nim, cac co quan
diéu phéi Trung wong can xac dinh rd quy dat can thiét phuc vu cho cac trung tim
clia cac vung sinh thai voi quy mé lién tinh vi du Can Tho cho dong bing séng
Ciru Long (kinh té dong bang néng nghiép), Nha Trang, Pa Nang cho Duyén Hai
Trung Bo (kinh té thuy san blen) Budén Ma Thudt ciia Tay Nguyén (kinh té nong
nghiép cao nguyén),... & day can bd tri di quy dét cho céc trung tdm cua ving vé
khoa hoc - dao tao trung tam, dich vu - Logistics, trung tam cong nghi€p phuc vu
nong nghiép. & cac tinh tiy theo loi thé néng nghiép ctia minh, khi bd tri cac ving
chuyén canh 1én can di kém céac khu cum cong nghiép, dich vy, Logitstics, ndng
nghiép cong nghé cao du strc phuc vu phat trién kinh té téng hop. Dic biét chu y
huy dong quy dét cia cac doanh nghiép trude ddy 1a nong 1am trudng, quy dat ting
gia san xuét cua cac to chirc vii trang, quy dat ctia cac dy an san xuét phi nong
nghiép kém hiéu qua dé cé giai phap thuan loi thu hut cac doanh nghiép dau dan
nong nghiép dau tu 16n vao cac ving chuyén canh.

Két luan:

Viét Nam 1a dat nudc co quy dat nong nghiép binh quan dau ngudi vao loai
it nhat thé gi6i thé nhung d3 dugc ngudi nong dan va doanh nhan Viét Nam khai
thac mot cach hiéu qua dé dua nude ta vao hang xuat khau néng san xép thir 15
trén thé giéi va thi nhat tha nhi trong khu vuc. Tuy nhién trong moé hinh ting
truong cia ndong nghiép Viét Nam thoi gian qua yéu td dat dai khong thé hién rd
nhu mot bién sd quan trong. Trong thuc t& mic du quy dat tu nhién co thé khai
thac dé dua vao san xuat nong nghiép khong con va ning suét cay trong & muc kha
cao nhung hiéu qua str dung dat va chat lugng dat van khong cao, tiém ning dé
phat trién tai nguyén dat van con rat 16n. Cong cudc d6i méi 40 nam trude, di kém
VO’l qua trinh khai thic quy dit mot cach hleu qua da dem lai mgt qua trinh phat
trién rang 1& cua dat nude. Néu phap luat vé dat dai dugc diéu chmh mot cach hi¢u
qua chic chin s& mo ra nhiing tién dé quan trong dé dan toc ta vé dich giau manh
20 nam toi./.
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~_ THAM LUAN )
Tham gia y kién doi véi du an Luat Dat dai (stra doi)

ThS. LS. Nguyén Vin Pinh
Doan ludt suw thanh pho Ha Noi, Chuyén gia phap ly bat dong san

Theo dé nghi cia Uy ban Kinh t& va Tai chinh cia Qudc hi, t6i xin giri y
kién gop y doi voi du an Luat Dat dai (stra doi).

1. Panh gia quy dinh ciia Luit DAt dai nim 2024 va sy cin thiét sira
ddi Luat

La ngudi tham gia vao qua trinh gop ¥, xay dung Luat Dat dai 2024 tir phién
ban dy thdo dau tién dén khi luat dugc thong qua, toéi cam nhan rd rang dao luat
nay dugc xay dung trén mot triét 1y rd rang, mach lac, nhat quan véi can cir chinh
tr1 1a Nghi quyét 18-NQ/TW cua Ban chap hanh Trung wong Pang vé hoan thién
thé ché, chinh sach quan ly, st dung dat.

Trai qua 4 ky hop Qudc hoi - mét ky luc lap phép, khoéng c6 dao luat nao
duoc xay du’ng tén thoi glan cong suc nhu Vay, Luat Dat dai 2024 duogc xay dung
vO1 nguyén tac xuyén sudt 1a phuc vu phat trién bén Vung, “di bang 2 chan”: Dat
dai vira 12 ngudn luc quan trong nhét dé phat trién kinh té, vira 1a cong cu diéu tiét,
bao dam cong bang xa hoi.

Luat Dat dai 2024 duoc xdy dung moét cach chat ché, than trong dé khéc
phuc nhitng nhuge diém cua phién ban ludt 2013, dya trén nén tang 1a Nghi quyét
18-NQ/TW. Nghi quyét 18 vach ra nhi€ém vu trong tam cua Luat Dit dai 13 dé bao
dam: Nguon luc dat dai phdi dwoc qudn Iy, khai théc, s dung tiét kiém, bén viing,
hiéu qua cao nhat; tao dong lyc dé nude ta tré thanh nudc phat trién cé thu nhap
cao. Viéc quan Iy, sir dung ddt phdi dam bdo cong bang va én dinh xa héi...

Mot cach ngén gon, nhiém vu cua luat la bién dat dai thanh nguén luc dé
phat trién kinh té - xa hdi nhung khong c6 chu thé nao bi bo lai phia sau.

Di vao timg quy dinh ciia phién ban luat hién hanh, c6 thé thay rd muc dich
bién dat dai thanh ngudn luc cho nén kinh té. Luat quy dinh phai giao dat thong
qua dau gia, dau thau dé phan bo tai nguyén dat thong qua co ché thi truong; cac
truong hop cé biét duge giao dat theo co ché chi dinh déu 1a st dung dat c6 gid tri
thuong mai khong cao, phuc vu an sinh xa hdi (vi du: giao dat & cho gido vién,
nhan vién y té tai cac x4 bién gidi, hai dao...)

Déu gia, d4u thau 1a nhimg phuong thirc canh tranh nhim lya chon nhimg
nha dau tu cd ning luc “that”, budc cac doanh nghiép phai lién két hinh thanh
doanh nghiép 16n dé ting kha ning canh tranh, gitp thi truong phat trién theo
chiéu sau, chuyén nghiép.
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Co ché dau gia, d4u thau con han ché triét dé cac “doanh nghi¢p san sau”
dugc giao dat qua chi dinh, 1a Iy do cin ban khién nguén lyc dat dai khong duoc
khai thac, str dung hiéu qua trong thoi gian qua. Hay quy dinh day manh thué dét
tra tién hﬁng nam, thu hep vi¢c thué dat tra tién mot 1an co tac dung khuyén khich
nguoi st dung dat som dau tu xay dung cong trinh, dwa dat vao sir dung (dé du
diéu kién giao dich), giup dit dai duoc khai thac hiéu qua, tao ngudn thu tir thué,
phi, 1€ phi, tao thém co hoi vi¢c [am va tranh dau co, hoang hoa dét dai.

Céac chinh sach cua Luat Dat dai 2024 bén canh viéc tao ra du dia cho tang
trudng kinh té con hudng dén cong cu bao vé o1 ich ciia nhém chu thé yéu thé.

Déu gia, ddu thau 1a nhitng cong cu phan bd ngudn luc dat dai canh tranh,
minh bach theo co ché thi trudng, nhung ludn gan lién véi quyét dinh thu hoi dat
tir nhitng ngudi dang sir dung. Day ludn 1a van dé “ndng bong” nhit cua Luat Dat
dai, tiém an tranh chap, khiéu kién.

DPéi vé6i du 4n nha ¢ thuong mai, Luat Pit dai 2024 chi cho phép thu hoi dat
cho céc du an quy md 16n, déng bo ha tﬁng (c6 du dién, duong, truong, tram...).
Viéc thu hdi dat nhu vay chi 4p dung cho nhiing du an diém nhén, tao dong luc
phat trién kinh té, thuc day gia ting ty 18 do thi hoa, tao hiéu tng lan toa cho ca
vung, gén v6i co hoi viée lam va tién ich cho nguoi dan trong ca khu vuc. Viée
lam quyén thu hoi dét tran lan trude ddy sé& cham dut.

Ngudi dan mat dat 1a nhimg ngudi dau tién phai hi sinh loi ich cho cac dy an
can phai duoc bu dip thoa dang. Dé giam thiéu bat cong, Luat quy dinh gia dat dé
tinh tién boi thuong phai 1a gia dat cu thé, duoc tinh toan that song phang theo
nguyén tic thi truong.

Mot cach tong quat, Luat Dat dai 2024 dugc day cong xay dung qua thoi
glan dai ky luc, voi 12 triéu luot gop ¥ kién cua Nhén dan, véi sit ménh 1 dao luét
nén tang tao dong luc cho phat trién kinh té, dong thoi bao dam hai hoa loi ich cua
cac chu thé trong xa hoi.

Luat Dat dai 2024 mdi trién khai thyc thi trong thoi gian gan 2 nam va do 1a
thoi gian c6 nhiéu thay doi trong hé thdng chinh tri va bd may nha nudc, dic biét 1a
viée tap trung xay dung mo hinh chinh quyén dia phuong 2 cp (bo cap huyén, sap
nhap nhiéu tinh, nhiéu xi), gdy ra nhiing x4o trén nhét dinh cho nén kinh té.

Do d6, can than trong khi tong két qua trinh thue thi luat chi trong 2 nim dé
danh gia tinh ding dan cua mdt dao luat dugc xay dung cho nhiéu nam.

Nhiing bién dong thoi gian qua: gia dét ting kéo theo gia bat dong san ting,
doi sdng ngudi dan bi anh hudng, du an khoéng duoc thao g&, thiéu ngudn cung...
can phai duogc ra soat dé danh gia nguyén nhan 1a do quy dinh cua Luat Dit dai
2024 hay do chit luong thuc thi trong bdi canh chwa c6 da thoi gian “thdm thau”
chinh sach.

Hién tuong gia dit, gia nha leo thang d3 ton tai tir nhiéu nam trude khi xay
dung Luat Dat dai 2024, nén can than trong khi lién két hién tugng nay véi quy
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dinh cta luat moi. Mit khac can khang dinh hiéu qua cta phap luat phai dén tir sy
két hgp gitra chat lugng cua cong tac xay dung, ban hanh véi cong tac to chirc
thuc hién phap luat.

Dé luat thuc sy di vao doi séng thi khau t6 chirc thi hanh con quan trong hon
boi xay dung luat 1a cong viéc clia mot thoi dieém nhét dinh con t6 chirc thyc hién
la ca qua trinh. Su chu dong, linh hoat, sang tao cuia chinh quyén dia phuong 1a yeu
to quyét dinh thanh cong cua chinh sach dit dai nhu’ng thoi gian qua, cong tac sap
xep don vi hanh chinh va n dinh b may sau sap xép duoc dat Ién hang dau, vo
hinh trung anh hudng dén mot s6 hoat dong kinh té, trong d6 c6 thu tuc phap 1y cac
du an.

Mot nguyén nhan cia dé xuat stra Luat Pat dai 1 hién tuong gia dat ting
cao, gia nha dit o, mot sd cudc dau gia bi dan xép, thdi gia. Tuy nhién, kho co thé
coi d6 12 “16i” cua Luét Dat dai boi thi truong bat dong san ludn c6 do tré nhét dinh
sau mot diéu chinh vé chinh sach.

Luat Dit dai méi ban hanh can vai ndm dé “tham thau” chinh sach, dé céc
du an trién khai theo luat mdi c¢6 san pham dua ra thi trudong nham ting cung, qua
d6 can bang cung - cau, co tac dung kiém ché gia nha. Hon nita, cac giai phap bo
sung nhu danh thué cao hon v6i ngudi st dung nhiéu dién tich dat, nhiéu nha o,
dau co dat, bo dat hoang theo Nghi quyét 18 van chua dugc thé ché thanh luat.

Boi vay, trude khi quyét dinh stra ddi toan dién Luét Dat dai chi sau 2 nim
thuc thi, co quan chu tri soan thao can c6 tinh toan dinh lugng dé tra 16i cho cau
hoi: viée sua luat li¢u cé tac dung kiém ché gia dat, gid nha. Tac dong cua gia dat
tang dén sinh ké nguoi dan c6 thé giai quyét bang mot chinh sach thu tai chinh hop
Iy, linh hoat (giam cac ty 18 % thu thué thu nhap, thué sir dung dat, thu tién chuyén
muc dich str dung dat...) Pay 1a két qua cta hoat dong 1ap quy, thong qua ban
hanh cac van ban vé thu tai chinh & cap nghi dinh két hop voi chat luong quan 1y,
diéu hanh.

Truong hop can thiét phai sira toan dién Luat Dat dai 2024, t6i kién nghi co
quan chu tri soan thao, co quan thdm tra can nghién ctru, ra soat dé lya chon nhimg
chinh sach nao thuc su can thiét phai stra doi, nhitng chinh sach nao can duy tri
nhu Luat Dat dai 2024 dé bao dam tinh ké thira.

Viéc stra doi ludt qua thuong xuyén, lién tuc sé& gia ting nhiing bat 6n cho
doi sdng, sinh ké cua nguoi dan. Bién dong gia dit gdy xdo tron doi séng nhung
li¢u né ¢ so dugc voi nhimg hé luy tir bién dong vé thé ché, chinh sach? Va su
kém on dinh ctia hé thong phap luat cung lam giam dang ké tinh hap din ctia moi
truong dau tu, dic biét 1a voi cac nha dau tu nudc ngoai.

2. Nhin xét, danh gia quan diém sira doi quy dinh vé gia dat va tai chinh
dat dai

Nghién ctru quy dinh ctia Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ctia Qubc hoi quy
dinh mdt s6 co ché, chinh sach thao g& kho khan, vudng mac trong td6 chuc thi
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hanh Luat DAt dai va cac du thao, dé xuét chinh sach sira d6i Luat Dat dai 2024, toi
nhan thay co quan soan thao dé xuat sira d6i nhiéu ndi dung, lam thay doi chinh
sach vé gia dat va tai chinh dat dai. Nguyén tic thi truong trong cac phuong phap
dinh gia dat (quy dinh tai Diéu 158 luat hién hanh) phan nao tré nén md nhat, thay
vao d6 1a nguyén tic: Bdo dam phit hop véi yéu cau qudn 1y nha nwée va tinh hinh
thuc té ciia dia phirong.

Nghi quyét sb 254/2025/QH15 va cac du thao, d& xuit chinh sach stra doi
Luat Dat dai 2024 ciing thu hep cac trudng hop ap dung “gid dit cu thé”, thay vao
d6, viéc dinh gia dat chui yéu ap dung hé sé diéu chinh gid dit va bing gid dit cua
dia phuong. Luat Pat dai khong quy dinh cac phuong phép dinh gia dat ma giao
Chinh phu quy dinh chi tiét, day 1a ky thuat d3 duogc ap dung tai Luat DAt dai nim
2013, duy thao luat stra d6i cling khang dinh vai tro cta cac phuong phap dinh gia
dat: Viéc xac dinh gia dat theo cac phuong phéap chi 13 @& Nha nudc tham khao khi
quyét dinh gia dat. Quy dinh nay nham b tro cho nguyén tic néu trén: gid dat phdi
dwoc xdc dinh phit hop véi yéu cau quan 1y nha nude va tinh hinh thuc té, ¢é tinh
chat “binh 6n”.

C6 thé thdy rang mot loat cac thay d6i vé chinh sach trong cac du thao dugce
dua ra nham gitp Nha nudce thuc hién quyén kiém soat vé gia dat va dugc bd tro
bang cac giai phap mang tinh k¥ thudt. Ching han, du thao luat stra d6i dé xuit bd
sung vao Diéu 13 luat hién hanh dé cho phép Nha nudc quy dinh hé sb diéu chinh
gia dat, ty 1¢ thu tién sir dung dét, tién thué dat dbi vai cac loai hinh du 4n va hé sb
khau trir chi phi ha tang, khang dinh quyén ctia Nha nudc véi tu cach 1a dai dién
chu so hiru toan dan vé dat dai.

Day 1a giai phap moi nhim “khoan strc dan” trong bdi canh “bodi thu” ngan
sach nha nudc tir dat (chi phi str dung dét ciia doanh nghiép, ngudi dan qua cao, tac
dong x4u dén hoat dong san xu‘éit).

Cac giai phap nay s& giup gia dat lam co sé xac dinh nghia vu tai chinh
ma ngwoi sir dung dit phai thu’c hién cé tinh djc lﬁp twong ddi so véi giz'l dat
giao dich trén thi trwong thw cap Dac b1et cac ngudn thong tin dau vao dé dinh
gia dat s& khong con gia trang dau gia quyen st dung dat tie 1a két qua dau gia
quyén str dung dat khong con 1a dit liéu dé don vi tu van thu thap nham dinh gia
dat, giup gia dat dugc kiém soat, khong ting qua cao.

Viéc cho phép Nha nudc an dinh ty 18 thu tién sir dung dat ddi véi cac loai
hinh du 4n va hé s6 khdu trr chi phi ha ting (Piéu 5 Nghi quyét sb
254/2025/QH15) dé bo trg cho bang gia dat nham xac dinh tién str dung dat, tién
thué dat sé giup Nha nudc diéu tiét chinh sach thu tai chinh dat dai di v6i mdi loai
hinh dy 4n, mdi dia ban cu thé (vo1 tung linh vuc dau tu hodc dia ban cu thé, Nha
nudc co thé ban hanh cac hé s, ty 1¢ dé diéu tiét ting, giam tién sir dung dat, tién
thué dat, qua d6 giup khuyén khich hodc han ché dau tu).

Cac du thao, dé xuit chinh sach stra d6i Luat Dat dai 2024 nham giup Nha
nuoc kiém soat dugc gia dat trén thi trudng so cap, tranh tinh trang “lam thu”, gay
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kho khin cho hoat dong san xuat caa doanh nghiép. Ching han néu can binh 6n gia
hodc can khuyén khich doanh nghiép dau tu trong mot linh vuc hoac dia ban nao
d6, Nha nudc s& ban hanh hé s6 diéu chinh gia dat ciing nhu ty 18 thu tién st dung
dat, tién thué dat that thap.

Tuy nhién, mdi van dé, giai phap déu co tinh hai mit va khong thé 1am hai
10ng tat ca cac chu thé trong x4 hoi, ciing khong thé giai quyét tat ca cac muc tiéu
quan ly.

Viéc thu hep gia dét cu thé, thay thé bé“mg hé sb diéu chinh gia dat va mo
rong t6i da pham vi 4p dung cia bang gia dat dé tinh tién str dung dat, tién thué dat
khi Nha nudc giao dit, cho thué dat, tinh tién bdi thudng khi Nha nudc thu hdi dat
s& giup kiém ché gia dat, qua d6 giam gia thanh san xuét va giam bot kho khan cho
hoat dong san xuat ctia doanh nghiép. Ddi véi linh vuc bt dong san, giai phap sira
d6i luat duoc ky vong gitip kiém soat gia nha khong bi ddy qua cao nhu thoi gian
qua, anh huéng tiéu cuc dén nhu cu an cu cua ngudi dan.

Pay s& 1a su sira doi 16n, 1am thay doi toan bd nén tang 1y luan dé cdu thanh
Luat Pat dai hién hanh. Mot s6 van dé phat sinh trong thyc thi Luat Bat dai nam
2024 sé& duoc khac phuc nhung theo t61, nhiitng van dé mai ¢o6 thé s€ xuat hién.

Cu thé, c6 hai cau hoi 16n can dugc tra 10i trong phuong an stra d6i Luat Dét
dai. Ther nhat, 1am thé nao dé giai quyét mau thuan gitta mot bén 1a nhu cau kiém
soat gia dat, kiém soat tién thu tir dat dé khong bi ting qua cao v6i mot bén 1a nhu
cau phan bo ngudn luc dét dai thong qua cac co ché canh tranh, minh bach?

Pay 1a sy mau thuln giita cac muc tiéu quan ly. Giai phap Nha nude quyét
dinh gia dat tai thi truong so cip dua trén bang gia dat s& dan toi gia dat co tinh
chét phi thi trudng, duoc 4n dinh thong qua co ché hanh chinh. Pidu d6 s& lam suy
yéu cac cong cu thi truong trong phin bé ngudn lwc dit dai (co ché ddu gia
quyén sir dung dat, dau thau lira chon nha dau tw).

Theo Luat DAt dai hién nay, Nha nudc co ban giao dit thong qua du gia,
d4u thau dé dam bao tinh thi trudong, canh tranh, minh bach nhung nhugc diém la
s& day gia dat 1én cao. Vay lam thé nao dé gia dat dugc kiém soat, khong bi ting
cao ma van giao duoc dit dén dung nguoi can, tranh co ché giao dat chi dinh, d&
phét sinh 1gi ich nhém, nhiing nhiéu, tiéu cuc?

Huodng stra d6i Luat Dat dai 2024 6 thé 1am phat sinh nguy co “lam quyén”,
nhiing nhiéu hodc co ché “xin - cho” (d€ dugc hudng h¢ s6 diéu chinh gia dat cling
nhu ty I¢ thu tién sir dung dat thap).

Do d6, dé luét sira ddi khi ban hanh c6 thé di vao thuc tién cude séng, tranh
phat sinh cic vuéng mic, “diém nghén” moi thi can tinh dén cac giai phap kiém
soat quyén luc, tranh nguy co lam quyén hay nhiing nhiéu trong thuc thi cong vu,
tranh gy that thu cho ngan sach nha nudc.
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Thir hai, mac du phuong an stra ludt hién nay co6 tdc dung lam giam gia dat,
giam ganh nang tai chinh cho cic dy 4n bat dong san thi liéu gia nha, gia bat dong
san c6 giam?

Can nhin manh rang trong mot nén kinh té thi truong thi gia ca cua hang h(’)a
dugce quyét dinh dua trén cac quy luat thi tru’ong, trong dé c6 quy luat cung - cau.
Hién nay can can cung - cau dang mat can bang, tai nhiéu dia phuong, nguon cung
khéng theo kip ngudn cau da khién ngudi co bt dong san ¢6 co hoi ddy gia ban
1én cao (trong gid ban c6 chura 1gi nhudn cua nguoi nam gitw tai san).

Do d6, dé kiém soat gia ctia hang hoa bat dong san thi phai cai thién khau
thuc thi dé dam bao cac du an duge trién khai thong sudt, dua san phém ra thi
truong nham can bang can can cung - cau. Chi khi d6, ngudi co bat dong san mai
giam loi nhuén ky vong va gia dat, gia nha méi duoc kiém soat.

Trai la1 giai phap kiém soat gia dat & thi truong so cap s& khong phat huy
tac dung néu khong cai thién ngudn cung. Van dé nay cling co hen quan tryc tlep
v6i van dé tha nhat: Néu giai phap “binh 6n” gia dat lam suy yéu co ché giao dat
canh tranh, minh bach thi rat c6 thé ngudn luc dat dai s& chay vao mot nhém nha
dau tu va nhimg nha dau tu c6 uu thé s& ¢ co hoi day gia ban.

3. Tac dong dén chinh sach bdi thuwong, hd trg, tai dinh cur

Ngoai ra, mot van dé nita cling can tinh t¢i: Nha nudc ding & giita trong cac
quan hé dat dai ma mot bén 13 cac doanh nghiép c6 nhu cau tiép can dat va mot bén
13 ngudi dan dang co quyén sir dung dat. Hai nhom chu thé na‘ly c6 quyén loi dbi
nghich nhau trong khi ta1 nguyen dat dai thi hitu han. C6 thé vi dat dai nhu 13 “tAm
chin hep” ma ai ciing can dip, nguoi nay duoc dap thi nguoi khac sé bi lanh.

Viéc “binh 6n gia dat” s& co loi cho hoat dong san xuét ctia doanh nghiép,
gitp the che hoa Nghi quyét so 68-NQ/TW cua Bo Chinh trj vé phat trién kinh té
tu nhan va déap u’ng muc ti€u tang truong “hai con s6”. Tuy nhién theo phuong an
stra d6i thi gia dit theo bang gia dit va hé s6 diéu chinh gla dat ciing dugc st
dung 1am ciin cir tinh tién bdi thwong khi Nha nuéc thu hoi dat (khac véi quy
dinh cta Luat Dat dai 2024 hay truéc d6 1a Luat Dat dai 2013: phai xac dinh gia
dat cu thé dé tinh tién bdi thuong).

Nhu vay, nguoi dan cé thé s& khong nhan dugc murc boi thuong thoa dang
khi bi thu hoi dat, qua d6 ndi dai nhitng vuéng méc trong thuc thi phap luat dit dai
thoi ky trude, dién hinh 1a tinh trang khiéu nai, khiéu kién lién quan dén cac quyét
dinh thu hoéi dat, quyét dinh phé duyét phuong an boi thuong.

Do d6, can thiét ké chinh sach nham giai quyét t6t quyén loi cho ngudi co
d4t bi thu hoi dé thyc hién cac du 4n phat trién kinh té - x4 hoi.

Pé khic phuc nhwoc diém néu trén, tai Pidu 3 Nghi quyét sb
254/2025/QH15 da quy dinh: “Uy ban nhdn dan cdp tinh quy dinh bién phdp, mirc
hé tro khdc d@é bio dam cé ché 6, on dinh doi song, sin xudt doi véi ngwoi cé
dit thu hoi, chii s¢ hivu tai san gdn lién véi dét phit hop véi tinh hinh thuc té tai
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dia phwong. Cén cit quy dinh ciia Uy ban nhdn déan cdp tinh, Uy ban nhdn déin cdp
xd quyét dinh bién phap, murc ho tro khdc doi voi tung duw an cu the.”

Nhu vy, co quan quan 1y da nhan dién duoc hé luy cua quy dinh tinh tién
bdi thudng khi Nha nude thu hdi dat theo bang gia dat va hé sd didu chinh gia dat:
Tién bdi thudng s& thép hon nhiéu so véi viée ap dung gia dat cu thé nhu: hién nay
dan dén phat sinh khiéu nai ctia ngudi dan. Tuy nhién g1a1 phap lai 1a: can c6 chinh
sach hd trg khac thoa dang ddi v6i ngudi ¢ dat bi thu hoi.

Trong khi do, Ngh1 quyet sO 254/2025/QH15 khong stra doi quy dinh vé “hd
trg khi Nha nudc thu hoi dat” , nén chua co co so cho “chinh sdach hé tro khac”.

Tai mot s6 hoi thao gop y sira Luat Dat dai, t6i duoc biét ¥ tuong cia co
quan soan thdo la khuyén khich doanh nghi¢p 1a chu dau tu, duoc giao dat thuc
hién dy an ty nguyén ho trg thém cho nguoi c6 dat bi thu hoi.

V& dé xuét nay, t6i dan lai quan diém vé xay dung, thiét ké chinh sach cua
Aristotle vé cach thuc phan bd nguén luc trong xa hoi, véi vi du 1a: ai nén duogc
trao cy sao tot nhat. Aristotle 14p luan rang cay séo tot nén trao cho ngudi thoi hay
nhat vi s& lam ra nhiéu ban nhac hay va phu hop véi muc dich ctia nghé nhan 1am
sdo - dé thdi dugc hay. Aristotle néu quan diém 1a thiét ké chinh sach phai giai
quyét dugc cau hoi: “Ai xing ddng véi diéu gi”.

Khi Nha nuéc can giai phong mit bang, ngudi dan bi thu hdi dat ximg dang
dugc BOI THUONG song phang theo nguyén tic thi trudng thi khong thé boi
thudng tuong trung theo bang gia nhan hé sé (mot sé dia phuwong nhu Ha Nbi 4n
dinh hé s boi thuong K=1,0) va trong chd ngudi khac HO TRQ thém. Cung 1a 1
d6ng nhung tién boi thudng c6 ban chat khac tién hd tro (“mét miéng giiva dang
bang mot sang x6 bép”).

Do d6, can lam 13, khong chong l4n gitta “bdi thudng” va “hd tro”. HO tro 1a
mang tinh chét tu nguyén, con boi thuong 1a Nha nude co trach nhiém bét bude.
Viéc khong 1am rd duge ranh gidi boi thudng va hd tro ciing lam giam di tinh minh
bach, rd rang ciia hé thong phép luat: ddy ganh ning 1én doanh nghiép, phai chi
thém cac khoan hd tro “phi chinh thirc” — duong nhién khong duoc hach toan dé
khau trir vao nghia vu tai chinh.

Ngoai ra tai cung thoi diém, trén mot dia ban s& c6 nhiéu du an khac nhau
ciia nhiéu chi dau tw. Co chu dau tu “hao phéng” hd trg, cd doanh nghiép lai
khong thé hd trg nhicu do kho khin tai chinh. Piéu d6 din dén khong cong bang
giita nhitng nguoi st dung dat (vi du déu duogc giao dat nong nghiép theo Ngh1
dinh 64, su dung dat nhu nhau, vi tri dat canh nhau nhung ngudi nay may man
duoc hd tro nhiéu, nguoi kia dugc ho tro it). Nhu vay la trai nguyén tac “Ai xirng
dang vo6i diéu gi” (hai ngudi st dung dat ximg dang duoc bdi hoan nhu nhau
nhung thuc té nhan dugc khac nhau).

Ngoai ra, mot s truong hop bi giai phong mit bang cho cac du an dau tu
cong, vi du thu hoi dat dé lam duong giao thong sé khong nhan dugc khoan ho tro
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thém nhu nhimg ngudi bi thu hdi dat cho cac du 4n dau tu kinh doanh, tiém 4n
tranh chép, khiéu kién.

Mit khéac, phap luat khong nén duogc thiét ké véi gia dinh ngudi thue thi 1a
nhimg “ngudi tot” (chd doi cac doanh nghiép s& tu nguyén hd trg cho ngudi dan).
Theo d6, luat can thiét ké mot quy ché minh bach, hai hoa loi ich giita Nha nudc,
doanh nghiép, ngudi dan va bién phap bao dam dé cac bén phai thuc hién ding quy
ché d6, gitip quyén loi cua cac bén duge bao dam.

4. Chinh sach bdi thwong nhin tir lich sir ché dinh “Thu hoi dit dé phdt
trién kinh té — xd hoi vi lgi ich quoc gia, cong cong”

La mot nguoi tu van phap 1y linh vuc dat dai, co mot thoi gian toi rat ban
khoan vé khai niém “Thu hoi dit dé phat trién kinh té — xi héi vi lgi ich quoc
gia, cong céng” - lién quan dén ché dinh thu hoi dat trong phap luat dat dai qua
cac thoi ky, 1a hinh thtrc chuyén dich dat dai bat budc, bén canh co ché chuyén
dich dat dai ty nguyén (cac quy dinh nay van ké thira tai Didu 79 va Piéu 127 cua
Luat Dat dai 2024).

T6i timg rat ban khoan khai niém “phat trién kinh té - xa hoi” theo Diéu 62
Luat Dat dai 2013. Phai chiang né qua khé hiéu? “Phat trién kinh t&” thi c6 18 ai
cling hiéu. Nhung con “Phat trién x4 hoi” hay “Phat trién kinh té — x3 hoi” thi c¢6 18
it nguoi hiéu tuong tdn duogc. “Phat trién” 1a thude tinh gin v6i “kinh t&” nhiéu hon
vi ta c6 thé do ludng bing cac chi s, cac két qua théng ké, con “xa hoi” thi lai 1a
van dé khac. No6i dén thudc tinh ciia “xa hoi”, ta thuong noéi “xa hoi van minh hon”
chtr hiém khi noi “xa hoi phat trién hon”.

T6i danh thoi gian tra ciru cac phién ban Luat Pat dai, tir Luat Dt dai 2013,
Luat Dét dai 2003, Lut Dat dai 1993 cho t6i Luat Dat dai 1987 (va cac phién ban
stra d6i cuc bd nam 1998, 2001). O dao luat dau tién vao nam 1987, ché dinh thu
hdi dat nay duoc thiét ké rat tiy nghi: Nha nuée thu hoi toan bg hodc mét phan dat
da giao sir dung trong truong hop “can sir dung dat cho nhu cau cia Nha nude
hodc ciia xd hgi” (Diéu 14). Tic 1a néu can dit vao bat ky muc dich gi thi Nha
nude co thé thu hoi.

Dén Luat Dat dai 1993, quy dinh ndy duoc thiét ké nhu sau: “Trong truong
hop thét can thiét, Nha nwée thu hoi dat dang sir dung ciia nguwoi sir dung dat dé sir
dung vao muc dich quoc phong, an ninh, loi ich quéc gia, loi ich cong cong thi
nguoi bi thu hoi dat dwoc dén bi thiét hai...” (Diéu 27), bd sung thém cum
tir “truong hop thdt can thiét” va 1am rd muc dich thu hoi 1a dé sir dung cho “lgi
ich quéc gia, loi ich céng céng”. Dén Luat stra d6i nam 2001 ¢6 lam rd thém viée
nguoi bi thu hdi dat duoc boi thuong hodc hd tro; ngoai ra Nha nudc cé chinh sach
dé 6n dinh doi sbng cho ngudi co dat bi thu hoi, néu phai di chuyén chd & thi duoc
bd tri tai dinh cu bang nha & hodc giao dat dé lam nha o.

10 nam sau, Luat Dat dai 2003 1an dau tién sir dung cum tir “kinh t&” lam Iy
do thu hoi dat. biéu 38 quy dinh céc truong hop thu hoéi dat gom: “Nha nuoc su
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dung dat vao muc dich quéc phong, an ninh, loi ich quéc gia, loi ich céng cong,
phat trién kinh té”. Toi khong hiéu tai sao nha lam luét thoi ky nay lai thiét ké cac
truong hop thu hodi dat qua rong va trao toan bd tham quyén cho Chinh phu quy
dinh chi tiét (tai Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP). Pay 1a diém khoi dau cua mot
thoi ky ma co rat nhidu tranh chap, khiéu kién ciia ngudi dan lién quan dén dat dai,
trong d6 chu yéu 13 do quyét dinh thu hoi dat va/hoic phuong an bdi thudng.

Dén Luat Dat dai 2013, nha 1am luat bd sung thém cum tir “xd hoi” vao bén
canh cum tir “kinh t€”, va ta c6 ché dinh “Thu hoi dat dé phat trién kinh té — xi
hoi vi loi ich quéc gia, cong cong” duge duy tri cho dén ngay nay. Vé mat ngon
ngir thi “phat trién kinh té- xa hoi” dudng nhu qua khé hiéu, nhung can thiét dé
khic phuc nhitng van dé do Luét Dat dai phién ban trudc giy ra: bén canh yéu t6
“phat trién kinh t&” thi yéu t6 “xa hoi” phai dugc dat ra khi tinh dén chuyén thu hoi
dét cua dan.

Hai chit “x4 hoi” dit ngang bang véi hai chir “kinh t€” va & giita 1a ddu gach
ngang can bang duong nhu 1a chi ddu dé cho thay nha lam lut di nhan thic duoc
viéc moi quyét sach duoc dua ra can phai bao dam su on dinh, can bé‘mg, bén ving,
nhu thong diép: khong danh ddi 6n dinh xa hoi 14y tang truong kinh té.

T6i dan dt lai tién trinh xdy dung, hoan thién ché dinh thu hoi dt qua cac
thot ky dé hinh dung vé h¢ luy néu gid dat boi thuong khong duge tinh toan thoa
dang, theo nguyén tac thi truong, dan dén can can “kinh t&” - “x3 h1” mat can
bang.

Viéc sir dung bang gia dit nhan hé s diéu chinh lam cin c tinh tién bdi
thudng cho ngudi dan khi Nha nudc thu hoi dat 1a cach lam dd gdy ra rat nhiéu
nhimg tranh chip, khiéu kién & thoi diém 15-20 nam trudc (theo thong ké, cé t6i
70%-80% cac tranh chap, khiéu kién lién quan dén dat dai). Nghi quyét sd
254/2025/QH15 va phuong an stra Luat Dat dai di theo hudéng dung bang gia dat
cho moi muc tiéu (ca “dau vao” cua quan hé dat dai - khi Nha nudc thu hoi dat va
“dau ra” cua quan hé dit dai - khi Nha nudc giao dat/cho thué dat va thu hep
truong hop ap dung “gia dat cy thé”. Muc dich cua phuwong 4an nay 13 nhim kiém
ché gia dat — yéu t6 dau vao cua san xuit — kinh doanh, qua d6 kiém ché gia bt
dong san, gia thanh hang hoa, dich vu... Pay dugc coi 1a giai phap dé hd tro hoat
dong san xuat — kinh doanh cta doanh nghiép theo tinh than ctia Nghi quyét 68 vé
phat trién kinh té tu nhan, huéng dén muc tiéu “tang truéng 2 con s”.

Vay phai ching ta nén chon hi sinh “6n dinh xa hoi” dé doi lay ting truong
kinh té?

T6i rat ban khodn vé nhitng hé luy cua phuong an nay. R rang 1a doanh
nghiép khong thé yén 6n san xuat, kinh doanh néu ngudi dan van dang di kién vi
quyét dinh thu hoi dit lién quan dy 4n ctia minh, boi vy cac chinh sach can phai
duoc thiét ké nham bao dam loi ich cho ngudi dan trude tién.
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O goc do khac, nguoi dan bi thu hoi dat 1a nhimg chi thé chiu thiét hai dau
tién va 16n nhét tir dy 4n nén ho phai 1a nhimg nguoi dau tién duoc thu hudng gia
tri tir dy 4n d6: can phai bdi thuong that song phang, danh chd thuan loi nhat dé tai
dinh cu cho ho, sau d6 méi danh déat dé kinh doanh. Thiét ké cac chinh sach theo
phuong an 4y mai 1a cong bang, bén viing.

Tang truéng kinh té 1a quan trong nhung ting truong kinh té s& chi thuc su
c6 ¥ nghia néu né khong lam mét di trat tw 6n dinh trong xa hoi va bao dam cong
béng cho nguoi dan. Nhu thé dat dai mai thuc sy trd thanh mot nguén luc ma nhu
muc tiéu: Dat nude gidu 1én, nhidu ngudi doi doi nho dat nhung dimg dé ai nghéo
di ciing vi dat.

5. Tac dong ciia viéc mé rong cac truong hop thu hoi dat

Ché dinh thu hoi dat d duoc thao luan rat ky trong qué trinh xdy dung Luat
Pit dai 2024. Trong bdi canh can uu tién nguon luc dat dai dé dau tu xay dung két
cAu ha tang ctia nén kinh t& (mot trong 3 dot pha chién lugc ctia Pang), viéc duy tri
ché dinh thu hoi dat 1a can thiét. Nhung viéc thu hoi dat phai gin véi 2 didu kién
tién quyét: Thir nhdt, chi thu hoi dat trong nhiig truong hop that can thiét theo
dung Diéu 54 Hién phép. Thir hai, nguoi dan bi thu hoi dat phai dugc boi thuong
thoa dang, hd trg thuc chat va wu tién dat dé tai dinh cu trude khi danh dit dé kinh
doanh (nhu da néu tai muc 4 Tham luan nay).

Diéu 3 Nghi quyét s 254/2025/QH15 dd mo rong thém 3 trudng hop thu
hoi dat, gdbm 2 trudng hop: (i) Pé tao quy dat dé thanh todn dw dn theo Hop dong
BT: (ii) Bé cho thué dat tiép tuc san xudt, kinh doanh déi véi truong hop t6 chirc
dang sir dung dat ma Nha nude thu hoi dat.

T6i rat ban khoan vé tinh hop 1y cta 2 trudng hop thu hoi dat du kién bd
sung nay. O trudng hop 1, t6i tan thanh viéc Nha nude can cho phép trién khai cac
du an BT (d6i dét 14y ha ting) vi nhu t6i dd néu, ta can dau tu két ciu ha tang trong
khi ngan sach con han ché. Nhung dé 1am du an BT thi Nha nudc can phai cha
dong bd tri quy dat thanh toan va phai roi vao cac truong hop chinh dang duoc
phép thu hoi dit theo Diéu 79 Luat Dt dai, khong nén thu hdi dat bit bude cua cha
thé nay véi Iy do 1a Nha nude can dat dé giao cho chii thé khac.

Véi truong hop 2, Nha nudec mubn bdi hoan/hoan tra dat cho doanh nghiép
dang san xudt ma bi thu hoi dat thi Nha nudc cling phai chii dong bd tri quy dat va
phai roi vao cac trudng hop theo Diéu 79 Luat Dét dai. Liéu quy dinh m&i nay c6
tao ra hiéu ing domino: Nha nudc thu hoi dit ctia A va boi A mat dat san xuét nén
phai thu hdi dat cia B dé bdi hoan cho A; sau do, dé bdi hoan cho B thi lai phai
tiép tuc thu hoi cua C... va vong lap lai tiép dién?

Thoi gian qua, cac nha 1anh dao da noi rat nhiéu dén viéc xay dung mot nén
hanh chinh hi¢n dai, minh bach va hi¢u qua, gén voi trach nhiém giai trinh. Do 1a
huéng di rat ding dan, dugc nguoi dan, trong d6 co toi, rat mong cho. Trach nhiém
giai trinh theo t6i cAn phai duogc bao dam, ghi nhan thong qua viéc khi Nha nuéc
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dua ra mot quyét dinh hanh chinh anh huong dén quyén loi cta nguoi dan thi phai
1am rd duogc viée nd xuat phat tir “TOI CAN” hay vi “XA HOI CAN”.

Viéc thiét ké cac truong hop Nha nudce thu hdi dat bang phuong phép liét ké
ctia Luat Dét dai chinh 13 dé gidi han, kiém soat quyén luc nha nudc — cong cu
khéng thé thiéu trong mot nha nudc phap quyén va & mdi truong hop thu hoi dat
theo Piéu 79 Luat Dat dai déu toat 1én duoc tinh chat “loi ich qubc gia, cong cong”
— tinh chét “vi x hoi can”. Ché dinh thu hdi dat dd dugc thao luan rt k¥ trong qua
trinh xdy dung Luét Dat dai 2024 va cai khung viing chic ay theo t6i khong nén bi
pha v& vi bat ky 1y do gi, ké ca 1y do tang truong kinh té.

6. Dé xuit thao g vuéng mic “dit ¢ khéng hinh thanh don vi 6” dé khoi
thong nguon luc

Quéc hoi da thong qua Nghi quyét sd 29/2026/QH16 vé: (1) Co ché, chinh
sach ddc thu dé xtr Iy vi pham phép luat vé dat dai cua t6 chiic, ca nhan xay ra
trude khi Luat Dat dai nim 2024 c6 hiéu luc; (2) Giai phap tiép tuc thao g& kho
khin, vuéng méc cho cac du 4n ton dong, kéo dai.

Vlec stra d61 Luat Dat dai 1an nay can cap nhat quy dinh dic thu cua Nghl
quyét sd 29/2026/QH16 va tiép tuc nghlen clru, mé rong dé thao g& vudng mic,
khoi théng ngudn luc cho phat trién kinh té - xa hoi.

Trong s6 cac chinh sach thio g& ctia Nghi quyét 29, ndi bat 1a chinh sach
thao g& cho cac dy 4n xay dung trén “dit ¢ khéng hinh thanh don vi 6”. Day 1a
loai ¢4t ma Thanh tra Chinh phu da thanh tra va co két luan vi pham, dién hinh la
Két lugn thanh tra s6 250/KL-TTCP ngay 11/9/2020: “... phdp ludt hién hanh
chu’a co quy dinh vé logi dat & khong hinh thanh don Vi o trong khu du lich nén
tlem an nguy co tranh chap, khiéu kién trén dzen réng vé thoi han sé hitu tai san va
quyén sir dung dat doi véi nha dau tw thir cap da nhan chuyen nhwong; cap gidy
chimg nhdn quyén sé hitu tai san va quyén sir dung dat; thuc hzen quyén cu
trii...”; “Xur Iy tinh trang dau tw, xdy dung va chuyén nhwong quyén sir dung ddt
doi véi dat & khong hinh thanh don vi o (biét thy du lich, biét thy nghi duong va
can hé condotel) tai Khanh Hoa va nhiéu dia phwong khdc, theo huwéng: khuyén
khich thu hit dau tw, phdt trién du lich, dich vu; khéng gdy dch tic dong von dau
tw dd va dang phat trién manh, khéng gdy xdo tron dot bién dnh hweong dén thu hit
dau tw & nhitng dia phwong da thue hién...”

T6i nhan thdy Nghi quyét 29 van chua thao g& duoc hoan toan cac vudng
mic lién quan “dét & khong hinh thanh don vi ¢”, su thao g& 1a khong triét dé,
chi c6 tac dung ddi v&i mot sd lugng rat nho cac du 4n ma khong c6 tdc dung mot
cach pho quat.

Cu thé, tai Piéu 11 Nghi quyét 29 quy dinh co ché “Xit Iy dir dn da dwoc
cdap gidy chirng nhdn khong dung quy dinh”.

Theo giai thich tir ngit tai Piéu 4 Nghi quyét 29: Gidy chitng nhdn khéng
dung quy dinh la Giay chung nhan quyén sw dung dat hoac Giay ching nhan



83

quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va tai san khdc gan lién véi dat da dwoc co
quan nha nwée cé tham quyén cdp, ghi muc dich sir dung ddt la dét & (khéng hinh
thanh don vi 6) hodc dit & (xdy dung va kinh doanh bdt déng sin, du
lich) hodic dit & cé théng tin khdc khéong ding quy dinh cia phdp ludt vé dat dai.

Céch tiép can ciia Nghi quyét 29 1a chi thao g& cho cac trudong hop da
dwore cap Glay chirng nhan (cho chu dau tu hoic cho khach hang mua san pham)
Nghi quyet hoan toan bo ngod (khong dé cap dén) cac du an gip vuéng mic lién
quan dén loai “ddt & khéng hinh thanh don vi 6 khi chi dau tu d3 duogc giao dat
nhung chua duoc cap Gidy ching nhan hodc duoc cip Gidy chimg nhan nhung da
bi co quan nha nude thu hoi.

Nhu vay, nhom du an ¢6 co hoi dugce thdo g& da bi thu hep ngay tir diéu kién
tién quyét: phai dugc cip Gidy chimg nhan thi méi duoc xem xét. Sau khi dap tng
diéu kién tién quyét nay, du an s& dugc UBND cép tinh t6 chuc ra soat quy hoach.
Néu du an phu hop véi quy hoach dit dé xAy dung nha ¢ thi s& dugc thao g&
theo hudng tinh lai tién st dung dt, tién thué dét (theo chinh sach va gia dat tai
thoi diém dugc didu chinh gidy chimg nhan khong dang sang muc dich 1a dit 0);
chu dau tu phai ndp phan chénh léch tién sir dung dat, tién thué dat do tinh lai va
phai bdo ddm nang luc tiép tuc trién khai dy an. Sau d6, Nha nuéce diéu chinh muc
dich sir dung dit sang dit ¢. Day 1a trudng hop duy nhat ma dy an c6 “dat ¢ khong
hinh thanh don vi ¢” dugc thao g& theo Nghi quyét 29.

Nguoc lai, néu viéc ra soat quy hoach cho thay du 4n khéng phu hep véi
quy hoach dit dé xiy dung nha & thi phai diéu chinh muc dich sir dung dét sang
dat thuong mai, dich vu va thoi han st dung dat 1a 50 nam, khong duogc gilr thoi
han st dung dat 6n dinh, 1au dai nhu dt ¢ thong thuong.

Dudi goc d6 nghién ciru, thyc thi phap luat lién quan cac dy an dau tu, kinh
doanh bat dong san, t61 nhan thay Nghi quyét 29 bat khong ding mach doi véi
nhém du an co “dat 6 khong hinh thanh don vi 6.

Hién nay, cac du an c6 “ddt ¢ khong hinh thanh don vi ¢” tip trung tai cac
d6 thi ven bién, phat trién manh vé du lich nhu Khanh Hoa (Nha Trang, Cam
Ranh), Phu Qudc, Pa Nang, Quang Ninh (Ha Long, Van Pon)... Dy an duoc phé
duyét quy hoach va giao dat vé6i loai “dat & khong hinh thanh don vi ¢” dé xay
dung bat dong san du lich (gom. biét thy bién, resort villa, biét thu nghi dudng,
condotel, ofﬁcetel .) va khong hinh thanh cic nhém nha &, ha tang xa hoi phuc vu
cho nhu cau 6, sinh hoat thuO’ng xuyén cua cong dong dan cu (vi du: khong co cac
tién ich truong hoc y t&; cac chi tiéu vé cdy xanh, chd dd xe... ciing khong dap
tmg duoc cho doi séng cia mot khu dan cu, khu d6 thi théng thuong).

Chu dau tu d ndp nghia vu tai chinh véi tién sir dung dat duge tinh nhu dat
&, da trién khai xay dung cong trinh va dua vao kinh doanh, ban biét thu, condotel,
officetel... va ban giao cho khach hang. Mot sb dia phuong da cdp Gidy chung
nhan (s6 hong) cho khach hang trong d6 ghi nhin khach hang c6 quyén st dung
d4t chung, thoi han st dung 1a 6n dinh, 1au dai (twong ty nhu nha 6).
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Mot cach tong quat: Bat dong san du lich xay dung trén “dét ¢ khéng hinh
thanh don vi ¢” 13 “bat dong san lai”: (i) Vé quan 1y, van hanh, khai thac giéng
nhu cac bat dong san trén dat thuong mai, dich vu (phuc vu luu tra du lich cht
khong nhdm muc dich sinh sdng 6n dinh, 1au dai); (i) Vé thoi han sir dung dat, ché
do su dung dat va tién sir dung dat nhu dat ¢. Pay la glal phap sang tao” cua dia
phu’(mg dé vira c6 loi cho co quan nha nudc (ting thu tién st dung dat do tinh theo
gia dat &), vira c¢6 loi cho doanh nghiép, nguoi dan (do duoc cap s6 hong véi thoi
han str dung dat 6n dinh, 1au dai).

Vé ban chat, viéc sang tao “dit ¢ khong hinh thanh don vi ¢ 13 sy “vuot ra0”
cua dia phuong nham dung hoa quyén loi gitta ngan sach nha nudc va nha dau tu.

Tuy nhién sau dé viéc cap glay chirng nhan cho khach hang da bi dung va
mot s6 dia phuwong da thu hoi cac gidy ching nhdn da cép, dic biét 13 sau khi co
két luan cta Thanh tra Chinh phu. Céc du an “di sau” bi dung thu tuc nén mac du
da giao dat, di hoan thanh nghia vu tai chinh, ndp 100% tién sir dung dat nhung
khéng duoc cip gidy ching nhan. Ca 2 trudng hop nay (bi thu hdi gidy ching nhan
hodc chwa duoc cép gidy chimg nhan) déu ndm ngoai pham vi thao g& ctiia Nghi
quyet 29.

Hon nita, Nghi quyét 29 quy dinh viéc thdo g& phai dua trén két qua ra soat
quy hoach. Néu dy an phit hop véi quy hoach dit dé xAy dung nha ¢ thi méi
dwoe thao gé theo hudng cho phép ton tai dé diéu chinh muc dich str dung dat
sang dat & v6i thoi han sir dung dat 6n dinh, 1au dai.

Trai lai, néu viéc ra soat quy hoach cho thiy du an khong phu hop véi quy
hoach dat dé xay dung nha & thi phai diéu chinh muc dich st dung dat sang dat
thuong mai, dich vu — truong hop ndy Nghi quyét 29 yéu cau cham dat vi pham,
khong thao go.

S& co rat it du an dap ung du diéu kién thao g& theo Nghi quyét 29: (i) ba
dugc cip gidy chimg nhan; va (i) Két qua ra soat cho thay du an phu hop voi quy
hoach dit dé xay dung nha &. Béi nhu d3 néu, day 1a cac du 4n “bat dong san lai”:
V& quan 1y, van hanh, khai thac gidng nhu cic bat dong san trén dit thuong mai,
dich vu (phuc vu luu tr du lich) nhung thoi han sir dung dat, ché do st dung dat
nhu dét ¢.

Béi vay, quy hoach du an tu dau da xac dinh viée quan ly, van hanh sau dau
tu chi nham phuc vu luu tra du lich nén khong b tri dﬁy du cac tién ich cho mot
khu & nhu: du an khu dan cu, khu do6 thi thong thuong. Do d6, viéc ra soat quy
hoach gan nhu chic chan sé& cho ra ket qua Khong phu hop quy hoach dat dé Xay
dung nha & (do khong dap tng yéu cau vé ha ting ky thuat ha tang x3 hoi, dién
hinh 14 thiéu céc tién ich truong hoc, y té; cac chi tiéu vé cdy xanh, chd dd xe...
khéng dap ung tiéu chuan, quy chuén).

Nhu vay, da s6 cac dy an gin voi “ddt ¢ khong hinh thanh don vi 6” s&
khong duoc thao g& theo Nghi quyét 29. Picu nay la dé hiéu boi ngay tai Diéu 3
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Nghi quyét 29 da quy dinh rd nguyén tic thyc hién: “Bdo diam khéng hop phdp
héa sai pham”. Bam theo nguyén tic nay, Nghi quyét 29 duong nhién khong cho
phép hop phap hoa dé ton tai mot loai dat & khi khong phu hop quy hoach dat dé
xay dung nha 6.

Nhin sau ¢ ban chit thi Diéu 11 Nghi quyét 29 khong mang lai mot chinh
sach thao g& thuc chat. Boi néu xtr 1y theo khoan 2 Piéu 11 Nghi quyét 29 (phai
diéu chinh muc dich st dung dat sang dat thuong mai, dich vu voi thoi han st
dung dit 13 50 nam) thi khong can chinh sach dic thu ma cac dia phuong (dién
hinh 1a tinh Khanh Hoa) van dang tu ra soat, diéu chinh loai b ndi dung lién quan
“dat & khong hinh thanh don vi &” trong cac du 4n (gan day la du 4n Khu nghi
dudng cao cip Bao Dai tai khu vuc Cau D4, phuong Nha Trang, tinh Khanh Hoa).
Viéc diéu chinh nay gap phai y kién khong dong thuan tir cac nha dau tu.

Trong khi d6, néu thyc hién theo khoan 1 Piéu 11 Nghi quyét 29 thi ban
chat khong phai 1a chinh sach méi dé thao g&, khong can chinh sach dic thu vi
thAm quyén ra soat, diéu chinh quy hoach, diéu chinh quyét dinh giao dét, gidy
chtng nhan quyén st dung dét... 13 cia UBND cép tinh. Dia phuong c6 thé can ctr
hanh lang phéap 1y sdn c6 dé thuc hién ma khong can chinh sach dic thu tai Nghi
quyeét 29.

Trong qua trinh x4y dung Nghi quyét 29, toi da kién nghi vé viéc Nghi quyét
dugc xay dung theo co ché dic thi nham thao g& kho khin cho cac du an ton dong
va su “tdn dong” nay gin lién véi viéc c6 vi pham, sai pham; nén cin md rong
pham vi xtr 1y, bao gém ca viéc cho phép hop phap hoa vi pham dé thao g& thuc
chit, v4i diéu kién quan trong la chu dau tu phai hoan thanh nghia vu tai chinh,
khong gy that thoat ngan sach nha nudec.

Tuy nhién, dé xuit nay da khong dugc tiép thu, dan dén cac chu dau tu,
khach hang sé& phai tiép tuc chd doi hanh lang phap 1y. Do d6, t6i kién nghi Luat
Dit dai stra di s& bo sung chinh sach nham thdo g& vudng méc cho hinh thirc “dét
& khong hinh thanh don vi ¢ dé khoi thong ngudn luc cho phat trién.

T61 xin tham gia mot s6 y kién nhu trén d€ Quy co quan nghién clru, xem
x€t. Xin tran trong cam on./.



