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DU THAO LUAT DAT bAI SU’A BOI SO 08 NGAY 08/11/2023

Cho t&i thoi diém hién tai, da c¢6 08 dy thdo clia Luat Dat dai dwoc cong bb. Trén co s cac y kién dong gop
tir cac don vu c6 co lién quan nhw Chinh ph, dai biéu Qudc hoi va cac tb chirc khac, dy thdo méi nhat — Dy
thao sb 08 ngay 08/11/2023 (“Dw Thao”) da duwgc trinh Quoc hoi xem xét. Dy Thao tiép tuc quy dinh cac
diéu khoan nham cai thién hé thong quan ly hanh chinh vé d4t va mé rong quyén clia ngudi stv dung dét,
trong d6 c6 t6 chirc kinh té c6 vén dau tw nuwdc ngoai.

Trong bai viét nay, chuing t6i tém tat cac diém méi dang chi y ctia Dw Thao nhw sau:
1. Dinh nghia “quyén thué trong hop déng thué dat”

Trong Du’Théo an nay, khai niém “quyén thué trong hop ddng thué dat” da dwoc quy dinh la mot
“‘quyén” bd sung clia nguoi str dung dat thué tra tién hang nam trong khi cac dy thao truwdc day lai chwa

A«

c¢6 dinh nghta vé “quyén thué trong hop déng thué dat”.

Theo Dy Théo “quyén thué trong hop ddng thué dat” dwoc dinh nghia 1a “quyén ctia ngudi str dung dat
dwoc hinh thanh khi Nha nwéc cho thué dat tra tién héng nam. Nguoi siv dung dat dwoc chuyén nhuwong
quyén thué trong hop dong thué dat; nguwdi nhan chuyén nhuwong quyén thué trong hop ddng thué dat
duorc ké thira cac quyén va nghia vu ctia ngudi st dung dat theo quy dinh ctia Luat nay va phap luat
khac cé lién quan.™

Viéc bé sung dinh nghia va lam r6 nghia quyen thué trong hop dong thué dat” sé cho phép ngudi st
dung dét phan biét dwoc “ quyen stp dung dat” doi voi dat thué tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué va
quyen thué trong hop dong thué dat” déi voi dat thué tra tién hang nam. Viéc dinh nghta r6 rang vé
“quyén thué trong hop déng thué dat” trong van ban luat sé gitip cho ngudi st dung dét, nhw cac
doanh nghiép c6 vén dau tw nwédc ngoai, xac dinh va hiéu rd quyén va nghia vu ctia minh déi voi tirng

hinh thire tra tién thué dat twong (ng.

2. Thay déi quyén ctia ngwoi str dung dat thué tra tién hang nam
Theo quy dinh tai cac du thao trudc day, td chirc kinh té co von dau tw nudc ngoai co thé thé chap var/
hodc chuyén nhuong quyén thué theo hop déng thué dét néu td chirc d6 thué dét tra tién hang nam.
D Théo lan nay da loai bo quyén thé chap “quyén thué trong hop dong thué dat” cla nguoi st dung
dat thué tra tien hang nam 2, Theo d6, cac to chire kinh té ¢ von dau tw nwdc ngoai thué dat tra tien
hang nam chi co quyén chuyén nhwong quyen thué trong hop dong thué dat va khong duwoc the chap
quyén thué trong hgp dong thué dat.

3. BO6 sung cac treong hop dwoc Nha nwéc cho thué dat tra tién mat 1an cho ca thoi gian thué
Trong cac dy thao trwdc, Nha nwdc chi cho thué dét tré tién mot 1an cho ca thoi gian thué ddi voi (i) d
an str dung dat de thye hién dy an dau tw san xuat néng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thay san, lam
mudi va (i) dy an st dung dat khu cong nghiép, cum céng nghiép, khu céng nghé cao.

' Didu 3.40 Dy Thao
2 Pidu 41 Dy Thao



Dé& khuyén khich phat trién cac Iinh vire khac, Du Thao da b sung céac loai dw an dwo'c Nha nwéc cho
thué dat tra tién mot 1an cho ca thei gian thué. Cac dw an duwoc bd sung bao gébm dy an siv dung dat khu
néng nghiép ng dung cdng nghé cao, khu cdng nghé théng tin tap trung, khu Iam nghiép (rng dung céng
nghé cao, nha Iwu trd céng nhan trong khu céng nghiép; céng trinh cong céng c6 muc dich kinh doanh;
str dung dat thwong mai dich vu dé hoat déng du lich, kinh doanh van phong 3.

4. Thay doi diéu kién chuyén nhwong tai san gan lién véi dat

Dw Thao da bé sung thém mot diéu kién dé chuyén nhwong tai san gan lién véi dat. Cu thé, dé ban tai
san gan lién vai dat, bén chuyén nhwong phai dap tng diéu kién |a tai san (i) dwoc tao 1ap hop phap; (i)
da dwoc dang ky theo quy dinh ctia phap luat; va, (i) bén chuyén nhwong da (ng truéc tién bdi thuong,
hé tro, tai dinh cw ma chwa khéu trir hét vao tién thué dat phai nop.

Diéu kién yéu cau bén nhan chuyén nhwong thuc hién tha tuc dang ky dét dai trong cac dy thao truwdc da
dwoc bai bo. Dieu kién chuyé&n nhwong tai san gan lién véi dat va quyén thué trong hop dong thué dat
doi v&ibén nhan chuyén nhweng dwgc stra lai nhuw sau:

+ C6 nang lyc tai chinh dé thyc hién dw an dau tw;
+ C6 nganh nghé kinh doanh phu hop véidy an dau tu;

« Giaodich chuyén nhwong dwgc thye hién phu hgp véi quy dinh clia phap luat va quy hoach vé
dét dai 4.

Sép t&i, cac diéu kién ap dung dbi véi bén nhan chuyén nhwong co thé sé tiép tuc dwoc thay doéi va cap
nhat trong qua trinh 14y y kién cta Quéc hoi, tuy nhién, hién tai khéng ré diéu kién ap dung déi véi bén
chuyén nhwong cé tiép tuc dwoc stra déi bd sung hay khong, dac biét 1a diéu kién lién quan t&i ing
trwde tién bdi thuwdng, hé tro, tai dinh cw. Theo quan diém cua chung t6i tai ban tin trwéc day 5, do diéu
kién nay c6 thé gay tranh cai & mot mire dd nhat dinh, nén can phai theo déi Luat DAt dai stra d6i va xem
cac nghi dinh, théng tw huwéng dan sé hoan thién quy dinh nay nhw thé nao.

Bén canh do, Dy Théo cling quy dinh, trong trudng hop chuyén nhuong tai san gén lién voi dat 1a cong
trinh xay dwng ma dd diéu kién tach thira thi dwoc bén chuyén nhwong/ bén nhan chuyén nhwong cé thé
lam tha tuc tach thira dé dwoc cip gidy chirng nhan quyén st dung dat ©.

5. Boi thwong khi Nha nwéc thu hoi dat
Dw Thao da bé sung thém mot nguyén tc méi khi xac dinh tién bdi thweng khi Nha nwéc thu hoi dét.

Nguoi st dung dat co dét bi thu hoi sé dwoc bdi thuong bang q’ét c6 cung muc dich s dung voi loai dat
thu hoi; néu khéng co6 dat dé bdi thweng thi dwoc bdi thwerng béng tién theo bang gia dat hang nam 7.

6. Vi pham phap luat vé dat dai

Trong trwdng hop nha dau tw khéng st dung dét trong thoi han 12 thang lién tuc hoac cham tién do st
dung dat 24 thang, Nha nwdc sé thu hoi dat ma khéng co béi thwong 8.

Trwong hop nha dau tw khong dua dét vao st dung thi nha dau tw dwoc gia han st dung 24 thang va
phai nop bd sung cho Nha nwéc khodn tién twong (rng véi tién thué/ str dung dat dbi véi thoi gian dwoc
gia han.

Mé&c du nguyén tac nha dau tw nao cham tién do s dung dét c6 thé sé khong duoc gia han van khéng
thay di, khoang th&i gian nha dau tw chwa dwa dat vao str dung dwoc phép gia han da giam dang ké tu
48 thang xubng 24 thang. Néu nhuw quy dinh nay dwoc ghi nhan chinh thire trong Luat DAt dai stra doi,
nha dau tw s& can phai thuc sy quan tam va co ké hoach ré rang vé tién do stv dung dat va tién do thuc
hién dw an ghi nhan trong gidy chirng nhan dang ky dau tw dé tranh rdi ro vi pham phap luat dat dai dan
t&i bi Nha nwée thu hdi dat.

7. Co s& xac dinh gia dat

Gilr nguyén co ché bang gia dat da dwoc quy dinh tai cac dw thao trudc, Dy Thao tiép tuc hoan thién
cac quy dinh lién quan t&i xac dinh gia dat, d& ddm bao rang gia dat phan anh trén bang gia dat sé mang
tinh khach quan va dung va&i gia thj tredng.
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Gia dat s& dwoc xac dinh can clr trén cac yéu té sau:

+ Muc dich s dung d4t duwoc dua ra dinh gia;

+ Thoihan st dung dat;

+ Théng tin diu vao dé xac dinh gia d4t theo cac phwong phap dinh gia dét;
« Céc yéu tb khac anh hudng dén gia dat;

* Quy dinh clia phap luat cé lién quan tai thoi diém dinh gia.

Théng tin dau vao dé xac dinh gia dat bao gébm (i) gia dat dwoc ghi nhan trong co' s& di liéu quoc gia vé
dét dai; (i) gia dat dwoc - ghi trong hop dong chuyen nhwong quyén str dung dat da dwoc cong chwng,
chirng thwc; gia trung déu gia quyen str dung dat; (iii) Gia d4t thu thap qua diéu tra, khdo sat doi voi
trwérng hop chwa c6 thong tin gia dat; va (iv) thdng tin vé doanh thu, chi phi, thu nhap tr viéc st dung
d4t 10, Thong tin dau vao dé xac dinh gia dat a thong tin dwoc hinh thanh trong thi gian 24 thang tinh ti
thoi diém xac dinh gia dat tré vé trwde 1.

8. Quyén lwa chon hinh thirc tra tién thué dat

Theo quy dinh clia Luat D4t dai hién hanh, cac té chirc dang dwo'c Nha nwéc cho thué dét tra tién thué
d4t hang nam dwoc chuyén sang thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, néu nhu tb
chirc d6 dap (ng cac diéu kién cla luat nhw phai phai xac dinh lai gia dat cu thé va ndp tién thué dat cho
thoi gian thué dat con lai.

Dy Thao dé xuét quy dinh m&i la cac té chirc dang duoc thué‘dét tra tién moét 1an cho ca thoi gian thué
cling sé c6 quyen thay‘déi sang thué dat tra tien hang nam. Tien thué dat da nop cho Nha nudc theo
hinh thirc tra tien moét 1an sé dwoc dwgc khau trir vao tién thué dat hang nam phai ndp theo quy dinh cua
Chinh phu 12,

KET LUAN

Qua nhiéu |an stra ddi bd sung, Dy Thdo van dang duoc cac don vu cd lién quan ra soat va cap nhat vé cac
thay ddi quan trong dé hwéng té¢i hoan thién cac quy dinh vé viéc xay dwng hé théng quy hoach st dung va
gia dat dai ddng bd & cac cap, cling nhw gitp cho quén ly Nha nwéc dwoc hiéu qua hon déng thoi ti wu hoa
cac quyén va nghia vu ctia Nha nwéc va ngudi siv dung dat trén moi khia canh.

Dw Thao dwoc trinh v&i nhiéu phwong an van chwa dwoc quyét dinh cubi ciing, do dd, c6 thé cac van dé
m&i, cac quy dinh dwoc bd sung van sé tiép tuc thay doi trong qua trinh soan thao. Hién tai, viéc théng qua
Luat D4t dai stra ddi dang dwoc tam Ui lai cho téi ky hop tiép theo cia Quéc hoi thei diém dau 2024 dé tiép
tuc hoan thién va stra d6i cac quy dinh hién tai trong khoang th&i gian chd nay. Hién tai, van chua thé két
luan chac chan cac quy dinh néu trén sé dwoc x& ly va hoan thién thé nao trong dw thdo cudi cuing cla Luat
D4t dai stra doi.
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Moi théng tin trong tai liéu nay déu la théng tin chung va khéng nham muc dich cung cép tw vén cho trwong hop cu thé clia
bét ky t6 chirc hay ca nhan nao. Méc du chung téi cé gdng cung cép thdng tin chinh xac va cap nhat nhat mét cach co thé,
chung téi khéng thé dam bao réng nhirng théng tin nay con chinh xac lic ngudi doc nhan dwgc hoac sé duy tri tinh chinh
xac nay trong twong lai. Bétcw ai cling khéng nén quyét dinh hanh dong dwa trén nhirng théng tin trong tai liéu nay néu
khéng c6 sy tw van phl hop tir cac chuyén gia sau khi xem xét tirng tinh hudng cu thé.
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