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Hka hen théng thoang
hon

Dy an Ludt sl ddi, bd sung Ludt
Dt dai 2003 dang duoc gip rit hoan
chinh. Diém ndi bt trong lan slia ddi
ndy a tinh thong thodng va tao diu kign
i da v& nhilng vén dé lien quan dén
thistuc dét dai, gidi phong mit béng cho
cac nha dau turtrong va ngoai nuc.

Cu thé, vé doi tuigng sl dung dat,
trong lan slia ddi nay da c6 su b sung
ddi tuong 1a cac t8 chic lign doanh
gitia nha dAu tu trong nudc va nha dau
t nudc ngoai dau tu tai Viet Nam
duoc Nha nudc Viét Nam cho thué
dit. Day dugc xem la mdt budc tién
dang k& nham tao diéu kién cho cac
nha du w lién doanh tiép can dét dai
dé dau tu, san xust kinh doanh.

Vin dé cip gidy ching nhan
quyén sif dung dt cling dugc: stia d6i
theo tinh than Nghj quy& 07/2007
clia Quic hoi 14 x6a bd cap nhiéu loai
gidy khac nhag dé thdng nhat mot loai
gidy chiing nhan chung cho c quyén
st dung dat va quyén s§ hiiu tai sn
gén lién véi dat. Dong thoi, quy dinh
1d mdt don vi duy nhat cdp gidy ching
nhan s dung dat dai |2 van phong
ding ky quyén s dung dat.

Dic bigt, lien quan dén viéc quan
1y, diéu tit thi tuding bt dong san, du
an slia ddi 14n nay da chd § dén khau
quan 1, tinh minh bach clia thi triing
thong qua viec b sung mt s5 diém,
nhu: Nha nubc sé t§ chiic didu tra,
danh gia nhu cAu sif dung dat dé phat
trién thi tidng bt dong san, cong
khai cac dif an dau tui, kinh doanh bat
dong san, dong thai c6 trach nhiém
huy dong quy dAu t phét trién dé hd
trg phét trién quy dat.

Bén canh dé, Du an Luat stia ddi
cling dé cap dén viéc thuc hién cac dy
&n dau ti xay dung kinh doanh nha &
dé ban hoac cho thud. Trong db néu rd
ddi v6i ca nhan, t6 chic kinh €, ngudi
Viét Nam dinh cu & nuéic ngoai dau t,
kinh doanh xay dung nha & sé dugc
phép chuyén nhuong quyén sif dung
dat doi véi dien tich da hoan thanh,
hodc chuyén nhugng quyén sl dung
dAt theo hinh thtic ban nén ddi véi cac
du &n thudc phan 16, ban nén.

Du an ciing quy dinh, khi ngudi

GS.TSKH Bang Hung V6 tiing néi: “Slia
ddi, b3 sung Ludt Bét dai ném 2003 ia mot
viéc phic tap, dé chi “thdy cdy ma
khong thédy ring”, d& chi nhin théy bic
xGc vé hinh thiic mé khdng théy bdan chéit
cua ndi dung dang nédm & quy dinh khéc
trong luét. Hon nita, nhiing quy dinh dé
déng thi da dugc xem xét day du khi xay
dung Luét D&t dai ném 2003, gid chi con
lgi nhitng véin dé thudc pham vi phiic tap,
nhély cédm”.

Viéc slia ddi Ludat Bét dai cling da
dudc dé cap tU lau, nhung dén nay, du
én stia ddi todn dién ludt nay vén chua
dudc frinh QH. Véan biét rding, stia ddi toan
dién Ludat Bét dai rét khé, rét phiic tap.
Nhung khé, phic tap khéng c6é nghia la
dén di, cang dén di lau bao nhiéu sé
cang khé bdy nhiéu.

Luat gia Xuan Loc

Viet Nam dinh a1 i ngoai nhung - g
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khong con mang qudc tich Viet Nam
dugc mua nha thi nha clia ho cling sé
duoc gan lién voi quyén sif dung dat.

Ngoai ra, viec bd sung, stia ddi mot
s8 diéu, khoan lign quan dén viéc thu
hoi dat, dén bl giai phong mat bang,
gidi quyét khidu nai vé dat dai... ding
dugc danh gia la 6 nhidu diém tich
auc, pht hop véi xu the phét trién va
thc tién cudc song. Diéu dang noi,
viéc slia ddi Luat Dt dai da thé hien su
quan tam clia ca he thong chinh trj va
s nd Iic clia céc o quan nha nudc
trong viéc hoan thign phap luat vé dat
dai 6 Viét Nam.

Nhung con nhiéu ni
dung chua hgp ly

Ngoai nhiing dé xuét slia ddi dugc
cho la tich auc, khéc phuc dugc nhiing
nhugc diém trong hé thdng phap luat
dat dai hién hanh... c6 mt s& diéu sau
khi dugc Ban soan thio dé xut diu
chinh, stia déi fai dugc nhiéu luat gia
xem nhu [a mdt “budc [ui” so vdi
nhing quy dinh clia Luat P&t dai
2003.

Dy th3o-ciing dé xudt bd “ban do
quy hoach d4t clia xa, phuding, thi tran
dugc l3p trén ban db dia chinh”. Theo
nhiéu chuyén gia, n&u bb di nhu vay
chic chén s¢ phat sinh nhiéu tigu auc
han nifa & cAp xa phudng, thi trdn vi sé
mét di mt can clrquan trong dé kiém
tra, giam sat viéc sif dung dét tai nhiing
dia phuong nay.

Lién quan dén viéc xac dinh gia
dat, nhiéu ¢ Kién cho riing, néu dé xust
giao BO Tai nguyén va Moi truding xay
dung, ban hanh khung gia dat la
khong hop 1y va chong chéo bdi ching
ta da c6 Cuc Quan Iy gia (Bo Tai
chinh), o quan chuyén modn phu
trach vé& quan 1y gid c trén tat ca cic
[inh viic clia nén kinh t&.

Hien Viét Nam dang tién hanh &
phan héa hang loat cac doanh nghigp
nha nuéc. Thé nhung, trong du an 1an
nay lai khong dé cap dén vin dé xac
dinh gia tri quyén sti dung dét vao gia tri
doanh nghiép khi ¢ phan héa. Day la
mt thidu sot quan trong bdi thuc € hien
nay, cb nhiéu doanh nghiép nha nutc
dang duoc nha nuic giao cho nhiing
manh ddt 6 gia tri 16n hon nhiéu [an
gié tr thyc la daanh nghidp.
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Lién quan dén viéc thu hoi di, gii
phong mat bang, du an da qua thien vé meénh
lénh hanh chinh khi dé xuat b co ché i thda
thuan gitia doanh nghigp véi ngubdii i dung
dat va thay vao do 1a ca ché “nha nudc thu hoi
dét dé phat trién kinh t& trong tat cA cac tidng
hop”.

Theo ¢ kién clia nhiéu chuyén gia, néu
thuc hién theo dé xut nay s khong phii hop
Vi ban chat clia quyén sl dung dat. Day la
mot quyén tai san clia chli thé, nén chii thé co
quyén tién hanh thuong luong véi nhiing ch
thé c6 nhu ciu sif dung dat vao muc dich kinh
t€, nham dam bao loi ich cho ¢ hai bén.

Chua c6 fiéng néi théng nhéat
véi cac ludtkhéc

cac van dé vé quy hoach... la mot “diém y&u”
cla nhing ngudi soan thao chinh sach...
Sta can cd nhing khdng nén
dén dit o

Thiic &, dui an stia ddi toan dien Luat D&t
dai da dugc QH dua vao chuong trinh lap
phép clia nam 2008. B) Tai nguyén va Moi
tridng da dy kién slia 66/146 Didu clia Luat
D3t dai, dong thoi tién hanh nhiéu hdi thdo &
tat c& cac ddi tugng sif dung dét... nhung dén
nay du an Ludt nay van chua dugc trinh ra
QH. Tra Ii chat van clia cac PBQH tai Phién
chét van va tré 10i chat van Ky hop thd Nam,
QH Khéa XIl méi day, B tnidng B Tai
nguyén va Mbi tniding Pham Khdi Nguyén

phai dap (ng dugc 3 diéu kien fa thyc hien
nghiém chinh Luat D4t dai; c6 nbu cau; phl
hop véi quy hoach. Ba la ¢6 chia lai rupng dat
hay khang vi nhiing ngudsi dan va nhiing chi
sif dung dt hien nay da thay ddi rat nhiéu so
véi thaii gian trudic. Bon [a han miic chuyén
nhugng dat va tich tu rudng dit dé san xuat
Ion. Nhuing han moic d& chuyén nhugng dat
nhu thé nao hién ciing chua ro. Nam la van
deé vé kinh &, ti chinh d4t dai. Khi chuyén
d8i sang nén kinh t& thi tnidng thi dat dai phai
chuyén ddi nhu thé nao, va cac quyén clia
ngudi dan trén dat ra sao?

Tinh trang st dung dat sai myc dich, dat
bi chiém dung tri phép, chuyén nhugng tri
phap luat, dat cong bi bién thanh dat tu, hang

nghin ha dat bi hoang hoa kha

C6 thé ni, rit nhidu ky vong
duge dit ra trong lan stia déi, bS
sung vé Ludt Dt dai nay, nhat la
tinh trang luat chong chéo ludt,
luat mau thun luat. Tuy nhién,
Dy an Luit Dt dai stia d6i vAn
boc 16 sy chua tuong thich voi
nhiéu luat khac, |

Cu thé, ndu,cac ca nhan, 1§
chic kinh t# nudc ngodi, lign
doanh diu tu vao Vit Nam thi
phai coi 1a mt 8 chiic kinh t&
Viét Nam va do do, theo nguyén
tac doi x( quc gia, ho c6 quyén
duoc nha nubc giao dat chi khong
chi la dugc “cho thug dat” nhu du
an dé xudt.

Hay ching han, Luat Kinh doanh bat
dong san quy dinh “ca nhan 6 chtic diu
xay dung khu do thi, khu nha & phai c6 du én
du t va viec Ia chon chir diu t duge thyic
hién theo Luat Kinh doanh bét dong san va
Luat Dau thau”. Nhu vy, d rang Ia ch( dau
tu'khdng phai tuan theo Luat D4t dai, trong khi
du an lai quy dinh 12 phai bt bupc ddu thau
theo Luat Dat dai.

Ngoai ra, Dy an Luat Bt dai cling quy
dinh, “cac dy an du t khong thé tiép tuc
thuc hién thi Nha nuéc thu hdi dat...”, trong
khi Luat Kinh doanh b4t dong san lai chi o
“truding hop cac khu da thi, khu nha &... dang
thuc hign d§ dang ma chli dau t gip kho
khan, khong da diéu kign tiép tuc thuc hign dy
an thi cht dau i 6 quyen lap béo cao UBND
cp tinh xem xét, cho phép chuyén nhugng
toan bd du an cho chi diu tw khac...”

Co thé thdy, sy khong thdng nhét gitia Du
an Luat Dat dai stia ddi v6i cac luat khac nhu
2 Luat Nha &, Luat DAu w, Luat Khoang san,
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Lugt Dét dai 2003 déa boc 1o nhiéu bt cdp

cho biét: Viéc stia ddi doi héi phéi giai quyét
dugc 2 méng van dé: mot la gidi quyét ngay
nhing van dé biic xtc; hai [ stia ddi phai bao
dam tinh lau dai. Mong mudn siia Luat D3t
dai la sifa can ban, stia m3u chét. Trong vong
chua dy 20 nim, Lut D4t dai da dugc stia 5
lan - cling ¢6 céi tt la dap dng dugc mbt s5
nhu cau clia thuc & cudc sdng, nhung slia
nhiéu qua. Trong khoang thdi gian ngdn ma
stia nhidu 1an thi khi trién khai thuc hién s&
gip nhiing van dé vé& mat xa hoi.

Ciing theo Bo truding, qua trinh chudn bi
slia d6i Luat D4t dai dang gap phai 5 van dé
I6n. Mot 1a quyén clia ngudi sti dung dat va
quyén dinh doat clia Nha nutic ddi véi dat dai
dugc xac dinh nhu thé nao. Bai thuc t& trién
khai thu hoi dat thai gian qua phét hién nhiéu
van dé trong thu hdi dat, dén bu gidi phéng
mit béng... can dugc didu tra, khdo sat, danh
gia lai dé xac dinh rach roi hai quyén nay. Hai
2 vé thoii han giao dat, dat dugc giao da hét
thdi han thi x@ Iy nhu thé no? Lut quy dinh
néu ngudi dan c6 nhu cAu sii dung tiép thi

dién ra phd bién & cic dia
phuong. Trong khi do, d&t canh
téc cho ndng dan, nha cong wu
cho gido vién, ky tic xa cho sinh
vién, m& rong bénh vién, truong
hoc, nha & cho ngudi ngheo, nha
& xa hoi... van dang ting ngay
trong chd quy dat. Su quan Iy tong
180 da dan dén hiéu qua st dung
dat th3p, gay lang phi lon. Qua
trinh cong nghiép hoa, do thi hoa
dién ra tat y&u dan dén viéc hinh
thanh cac khu cong nghigp, khu
do thi, kit kinh &, khu dan cu,
khu du lich... Mt tréi clla qua
trinh db thj hda, cdng nghiép hoa
[a dién tich dat nong nghiep s bi
thu hep dan la diéu da ducc canh
béo tir 1au. Nhung nguy hiém han, nhiing yé&u
kém trong cong tac quan ly dat dai, trong viec
ap dung gid dén bu, gidi phong mit bing, giai
quyét cong an viéc 1am cho ngudi nong dan
sau khi thu hoi dat... da gay ra nhiéu bic xtic
trong du ludn xa hoi. Diéu nay, néu khong
duoc gidi quyét triet dé, theo nhigu DPBQH khi
théo luan tai Hoi triding vé Chuong trinh xay
dung ludt, phép 1&nh nam 2010, sé tiém an
nhiéu nguy co gay bat 8n trong xa hi.

Bt dai la finh wic dac bt phc tap va
nhay cim. Slia déi Luat D4t dai dugc danh gia
2 cong viec ddy kho khan. Tuy nhién, kho
khong c6 nghia la dén dd. Nhiing bat cap
trong quan Iy va sif dung dat dai dang can trd
hoat dong clia hang loat linh wic, nganh nghé
khac, gay nén nhiéu bic xtc trong xa hoi.
Mong mudn slia Luat Dt dai 1a slia can co,
stia mau chdt; gidi quyét ngay nhiing bic xtic
va bdo dam tinh lau dai. Nhung néu viéc stia
ddi cang cham tién hanh thi diing véi ndi dén
can 0, lau dai, ngay ca nhiing blc xtc hién
nay ciing khong thé x{ Iy dit diém.m
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