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TOM TAT

Theo quy dinh cla Luat D4t dai, hién nay c6 hai ca ché chuyén dich dat dai la co ché chuyén dich
bat budc, tuc la cac truang hop Nha nudc thu héi dat theo quy dinh tai Diéu 61 va 62 Luat Dat
dai ndam 2013; ca ché chuyén dich dét dai thi hai la co ché chuyén dich dat dai tu nguyén, tuc la
khi chti dau tu co nhu cau st dung dat cho muc dich san xuét, kinh doanh nhung khong thudc
trudng hop Nha nudc thu hoi thi sé tiép can dat dai thong qua hinh thic tu thod thuan vé viéc
nhan chuyén nhuong, thué hodc nhan gop vén bang quyén st dung dat theo quy dinh tai Diéu
73 Luat Bat dai ndm 2013. Phap luat dat dai hién hanh da cé nhiing giai phép hiéu qua cho trudng
hop Nha nudc thu héi dat va thao g& dugc hau hét nhiing kho khdn gdp phai trudc day; tuy nhién
d6i véi co ché chuyén dich dat dai tu nguyén, bén canh nhimg mat thuan Igi, con vuéng phai khé
nhiéu kho khan trong qua trinh thuc hién nhu: ch dau tu da thoa thuan dugc 80% dién tich nhung
phan con lai ngudi dan dua ra gia cao bat hop ly; dat dang cé tranh chép... Bai viét nay sé phan tich
ché dinh chuyén dich dat dai theo quy dinh clia Luat Bat dai nam 2013 va trong Dy thdo Luat Dat
dai stra d6i lan 5, cong bé ngay 01/06/2023, qua do kién nghi mot s6 gidi phap phu hop véi diéu
kién hién nay tai Viét Nam.

Turkhoa: dat dai, ch dau tu, chuyén nhugng quyén st dung dét, gép von bang quyén sirdung dat

TONG QUAN TINH HINH NGHIEN
cuu

Co ché cho phép chu dau tu dugc thoa thuin vé viéc
st dung dat v6i ngudi dang st dung dat dé thuc hién
cac du 4n san xudt kinh doanh, ma khong cin nha
nudc thu hoi dét 1a co ché hay, tién bo phu hop véi
xu huéng quéc t€ dic biét 1a khi Viét Nam ngay cang
hoi nhap sau, rong vao nén kinh té toan cau. Hién nay
da c6 mot s6 cong trinh nghién ctu, cic bai bao, hoi
théo khoa hoc, tham luin dé cap dén nhiing bat cap,
vuéng méc khi thuc hién co ché chuyén dich dit dai ty
nguyén, van dé nay ciing dugc dua ra thao luén rong
rdi trong qua trinh xay dung Luét Dat dai nam 2013
cling nhu cdc van ban hudng dan thi hanh. Lién quan
dén dé nay, c6 thé dé cap mot s6 cong trinh nghién
ctiu tiéu biéu nhu sau:

Céc bdo cdo dugc thuc hién boi Ngin hang thé gisi
nhu “Bdo cdo dé xudt vé hoan thién chinh sdch Nha
nuéc thu hoi ddt va co ché chuyén dich dat dai ty
nguyén ¢ Viét Nam” (2009) “Co ché Nha nuéc thu
héi ddt va chuyén dich dét dai ty nguyén & Viét Nam:
Phuong phdp tiép can dinh gid ddt va gidi quyét khiéu
nai ciia ngudi dan” (2011) dugc nghién ctu bsi Gido
su Tién si khoa hoc Pang Hung V6, nguyén Thu
truéng Bo Tai nguyén va Moi trudng phoi hop véi
T6ng cuc Quan ly Dit dai thudc Bo Tai nguyén va Moi
truong. Noi dung nghién ctiu do Chuong trinh phat

trién bén viing ctia Vin phong Ngan hang Thé gidi
tai Ha Noi tai trg v6i muc tiéu ho trg Bo Tai nguyén
va Moi trudng cai thién quy trinh chuyén dich dat dai
nhim dat dugc sy ting trudng bén viing v6i qua trinh
cong nghiép hoéa va d6 thi héa dién ra nhanh chéng.
Hai tai liéu néu trén da phan tich song song co ché
chuyén dich dit dai bt budc va chuyén dich dét dai
tu nguyén & Viét Nam qua cac thoi ky, kinh nghiém
clia cdc nudc trén thé gisi dé€ ép dung vao Viét Nam,
xu huéng hoi nhap nén kinh té thi trudng. Pong thoi
chi ra nhiing bét cap, d€ xuét diéu chinh d6i méi vé co
ché chuyén dich dit dai ty nguyén & Viét Nam. Day
la tai liéu nghién ctiu hé théng céc van ban phap luit
vé dat dai dong gop c6 gia tri chuyén khao cho cac
chuyén gia nghién ctiu trong linh vyc dat dai. Tuy
nhién, khi dé xudt vé giai phdp ddi v6i co ché chuyén
dich dat dai tu nguyén thi tai liéu lai néu khi cht dau
tu d4 nhan chuyén nhugng dugc phan 16n dat cho du
an, con lai mot phan ddt khong thé thuong thao véi
ngudi dang st dung dat thi chi dau tu c6 thé yéu cau
co quan Nha nudc can thiép bang co ché chuyén dich
ddt dai bat budc, theo quan diém ctia tac gia cach giai
quyét nhu thé nay 1a chua phi hgp véi xu hudng tu do
giao két hgp dong gitta cht dau tu va ngudi st dung
dat.

Bén canh d6, ngudi viét con nghién ctiu dén nhiing
bai viét dugc dang tai trén cic trang bdo dién tu, tap
chi chuyén nganh nhu bai viét Ban vé lgi ich gitia nha

Trich dan bai bao nay: Son D A, Phi T V. Chuyén dich dat dai theo phuong thic tu nguyén thoa
thuan. Sci. Tech. Dev. J. - Eco. Law Manag. 2023; 7(51):512-522.
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ddu tu va nha nudc, ngudi dan trong cdc dy dn ddu
tu bdt dong sdn ctia TS Vi Ding Hai Yén, bai viét
Ddnh gid thuc tién trién khai cong tdc thu hoi ddt, boi
thuidng, hé trg, tdi dinh cu theo quy dinh cia phdp lugt
DPao Trung Chinh, Ping Hung Vo, Nguyén Thanh Tra
dang trén Tap chi Khoa hoc va Phat trién (2013), tap
11(3).

Nhom téc gid Tran Vang Phu va Tran Thuy Qudc Théi
c6 ndi dung nghién ctiu vé vin dé chuyén dich dat dai
tu nguyén vdi bai viét “Nhiing khé khdn khi dp dung
co ché chuyén dich ddt dai tu nguyén & Viét Nam va
mot s6 gidi phdp” trén tap chi Nha nudc va Phap luat
6 332 (2015) va “Pham vi dp dung quy dinh nha nudc
thu héi ddt sit dung dé phat trién kinh t€ xa héi vi lgi
ich quéc gia, cong cong” trén Tap chi Nghién ctiu Lap
phap (2019). Céc noi dung nghién ctiu nay déu xac
dinh d€ dam bao su phat trién bén viing, hai hoa gitia
muc tiéu phat trién kinh t€ v6i an sinh xa hoi, bao
vé moi trudng va ddc biét 1a hai hoa lgi ich gitia Nha
nudc, ngudi dan va nha déu tu, can xac dinh ro ranh
gi6i cdc du an phét trién kinh té, thu hat dau tu trong
truong hgp nao Nha nuéc sé thu hoi, trong trudng
hop nao chu du tu phai théa thuan dé€ nhan chuyén
nhuogng, thué lai d4t hodc nhan gop von bing quyén
sti dung dat v6i nguoi dang st dung dét. Nghién ctu
cing chi ra nhiing khé khan viuéng mic gép phai khi
thuc hién co ché chuyén dich dat dai ty nguyén & Viét
Nam dong thoi dua ra mot s6 gidi phdp hoan thién
van d€ nay véi diéu kién hién nay & nudc ta.

PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Phuong phap nghién ctiu dugc stt dung trong bai viét
nay la phuong phap phan tich luat hoc. Phuong phap
nay dugc stt dung dé€ phén tich cic quy dinh phép luét
hién hanh va trong Du thdo Luat D4t dai stta d6i dé
lam can ct cho nhiing nhén dinh, danh gia cta bai
viét vé€ quy dinh phép luat c6 lién quan. Bén canh do,
phuong phdp tdng hop va so sanh ciing dugc tic gia
st dung d€ minh ching cho cdc phan tich, danh gia
trong bai viét dugc khach quan va khoa hoc.

PIEU KIEN THUC HIEN CO CHE

CHUYEN DICH DAT PAI TU NGUYEN
THEO QUY PINH CUA LUAT DAT PAI
NAM 2013

Theo quy dinh tai Diéu 73 Luat Pat dai nam 2013 va
van ban hudng dan thi hanh, khi roi vao cac trudng
hgp sau chu dau tu sé phai thuc hién thoa thuan nhin
chuyén nhugng, thué hodc nhin gép v6n bang quyén
sti dung dat tii ngudi dang st dung va nha nudc sé
khong can thiép truc tiép vao co ché chuyén dich dit
dai ty nguyén nay:

Thii nhdt, phu hop v6i ké hoach st dung ddt hang
ndam ctia cdp huyén da dugc phé duyét va cong bo* .
Thong qua quy hoach sti dung dét va ké hoach sti dung
dat, Nha nudc thyc hién quyén dinh doat d6i véi dét
dai. Vi vay, vai tro ctia quy hoach, ké hoach st dung
dat cang cd y nghia to 16n trong viéc diéu phdi quan
hé cung, cdu dit dai trong diéu kién nén kinh t& thi
truong va héi nhap kinh té thé gii hién nay & nudc
ta, nhdm st dung hiéu qua, hgp ly va tiét kiém ngudn
tai nguyén quy gia cho phat trién d4t nudc.

Quy hoach st dung datb 1a viec phan b6 va khoanh
vung dat dai theo khong gian st dung cho cic muc
tiéu phat trién kinh t€ - x4 hoi, quéc phong, an ninh,
bao vé moi trudng va thich ting bién d6i khi hau trén
co s§ tiém nang dat dai va nhu ciu st dung dit ctia
cdc nganh, linh vyc d6i véi tliing viing kinh t€ - xa hoi
va don vi hanh chinh trong m¢t khoang thai gian xac
dinh. K¢€ hoach st dung dat 1a viéc phan chia quy
hoach stt dung dat theo thoi gian d€ thuc hién trong
ky quy hoach st dung dit. Nhu vay, c6 thé thiy vai
tro ctia quy hoach, ké hoach stt dung dat trong viéc ap
dung co ché ty thoa thuén gitia chu d4u tu va ngudsi
stt dung dat.

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 16 Nghi dinh
s6 43/2014/ND-CP ctia Chinh pht ban hanh ngay
15/5/2014 quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cta
Luit Pat dai (Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP), diéu
kién tién quyét dau tién dé€ cht dau tu c6 thé tién hanh
thod thuén véi ngudi st dung dét la khu vuc dy 4n
dinh dau tu, thod thuin phai phtt hgp véi ké hoach st
dung d4t hang nadm cua cip huyén da dugc phé duyét
va cong bs. Day la di€u kién quyét dinh dau tién boi
1& quy hoach stt dung dét chinh 13 quy dinh khung
hudéng dan céch st dung, diéu phdi dat dai sao cho
pht hgp va mang lai lgi ich kinh té ciing nhu quéc
phong, an ninh, trat ty x4 hoi cao nhit. Do do, néu
mudn dugc dp dung co ché tu thoa thudn véi nguoi
sti dung dat thi trudc hét du an du tu ctia cha dau tu
phai pht hgp véi quy hoach, ké hoach sti dung dt, cu
thé & day 1a ké hoach st dung dit hang ndm cta cép
huyén noi chti tu ¢6 ké hoach ddu tu kinh doanh.
Thit hai, trén dia ban khong con quy dat da dugc gidi
phéng mdt bang dé s dung vao muc dich san xudt,
kinh doanh phi hgp. D6i véi diéu kién nay, mac du
dy 4n dau tu pht hgp véi ké hoach st dung dit cua
cép huyén, nhung néu trén dia ban con quy dit da
dugc gidi phong mit bing dé€ stt dung vao muc dich
san xudt, kinh doanh phu hgp (quy dat do T8 chic

*Khodn 1 Piéu 16 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014
ctia Chinh phti quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu ctia Luat Dat
dai.

Khoan 2 Diéu 3 Luat D4t dai nim 2013.

¢Khoén 3 Diéu 3 Luat Dat dai nam 2013.
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phat trién quy déat dau tu, khai thac) thi cha dau tu sé
thué hodc ddu gia quyén stt dung dat d6i véi quy dat
trén ma khong thé tu thoa thuan véi ngudi st dung
dat. Quy dinh nay nhidm uu tién st dung t6i da dién
tich d4t da dugc giai phong mét bing, trdnh tinh trang
da c6 san quy dit ma chu dau tu lai di thoa thuin
v6oingudi dan ¢ dia diém khac dan dén viéc khong st
dung dugc hét dién tich dit, giy lang phi tai nguyén
dat.

Tuy nhién, néu trén dia ban van con quy dit (theo quy
hoach) nhung chua dugc giai phong mit bang (ttc
14 T8 chtic phat trién quy dat chua dau tu, khai théc
quy dit d6) thi cht dau tu cd thé ty thoa thudn vdi
ngudi dan dugc hay khong? Thiét nghi, trong tinh
hu6ng nay cha dau tu van c6 thé ap dung co ché thoa
thudn véi ngudi dang stt dung dat béi hai ly do: (i)
pht hgp véi quy dinh dia phuong hét quy dat da dugc
giai phong mit bang phi hgp v6i muc dich dau tu san
xudt, kinh doanhy; (ii) khi 4p dung co ché nay sé gitp
gidm ganh ndng cho dia phuong khi thuc hién viéc
thu hdi dat, boi thuong, hé trg, tai dinh cu, han ché
dugc vidn dé khiéu nai, khiéu kién lién quan dén qua
trinh Nha nudc thu héi déit va gidi phong mat bing.
Thit ba, diéu ki¢n khdc®

i) Trong truong hop chu dau tu thuyc hién phuong
thtic nhin chuyén nhugng quyén stt dung d4t ma phai
chuyén muc dich st dung dat thi chi dugc thuc hién
sau khi UBND cép c6 thdm quyén c6 vin ban cho
phép chuyén muc dich st dung dit, cho phép diéu
chinh thoi han st dung dat cho pht hop véi viée st
dung dét d€ san xuit, kinh doanh.

ii) Doi véi trudng hop dién tich dét thuc hién du 4n
san xudt, kinh doanh c¢6 phén dién tich d4t ma ngudi
dang stt dung ddt khong c6 quyén chuyén nhugng,
cho thué, gop von béng quyén st dung dit theo quy
dinh ctia phap luat vé dat dai thi cht ddu tu dugc phép
thoa thuan mua tai sin gan lién v6i dat ctia ngudi dang
sti dung dat, Nha nudc thyc hién thu héi dat, chuyén
muc dich st dung dét va cho chua dau tu thué dat dé
thuc hién du an. N¢i dung hgp dong mua ban tai san
gin lién voi dét phai thé hién r6 ngudi ban tai san
ty nguyén tra lai ddt d€ Nha nuéc thu héi dat va cho
ngudi mua tai san thué dat.

(iii) Truong hgp dién tich dat thuc hién du 4n san
xudt, kinh doanh c6 phén dién tich dat thudc quy dat
ndng nghiép st dung vao muc dich cong ich hodc c6
phan dién tich d4t ma nguoi dang st dung dét khong
c6 quyén chuyén nhugng, cho thué, gbp von bing
quyén st dung dét theo quy dinh ctia phap luat vé dat
dai va khong c6 tai san gin lién véi dét thi Uy ban

dKhoan 3, 4 Diéu 16 Nghi dinh s5 43/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 ctia Chinh phui quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu ctia
Luat Dat dai.

nhéin dan cdp c6 thdm quyén quyét dinh thu hoi dét
va cho chi d4u tu thué dit dé thuc hién dy an dd6i véi
dién tich dét do°.

(iv) Truong hop dién tich dat thuc hién dy dn sdn xudt,
kinh doanh c6 phan dién tich dit do Nha nudc giao
dat dé€ quan ly quy dinh tai Diéu 8 cta Luit d4t dai
nim 2013 thi Uy ban nhan dén c#p c6 thdm quyén
quyét dinh thu héi dat va cho cht dau tu thué dat dé
thuc hién dy 4an'.

(v) Trudng hop st dung dédt dé€ thuc hién dy an dau
tu thong qua hinh thtic mua tai sin gan lién véi dat,
nhéin chuyén nhugng, thué quyén st dung dat nhan
g6p von bing quyén st dung dit ma cé thoi han st
dung dat khac nhau thi thoi han st dung dat dugc xac
dinh lai theo thoi han cta dy 4n d4u tu quy dinh tai
khodn 3 Diéu 126 ctia Luét dat dai ndm 2013; trudng
hgp khong thudc dién thuc hién tha tuc dau tu theo
quy dinh ctia phép luat vé€ ddu tu thi thoi han st dung
dit do Uy ban nhan dan cip c6 thdm quyén giao dit,
cho thué dat quyét dinh nhung khong dugc vugt qua
50 nam. Trudng hgp nhan chuyén nhugng quyén st
dung dat doi véi loai dét dugc st dung 6n dinh lau dai
thi thoi han st dung dat dugc xac dinh lai 1 6n dinh
lau dais.

Viéc st dung dat vao muc dich san xuét kinh doanh
thong qua hinh thic mua tai san gin lién v6i dat, nhan
chuyén nhugng, thué quyén st dung dat, nhan goép
v6On bing quyén st dung dét chi thuc hién déi véi cac
truong hop quy dinh tai Diéu 73 ctia Luét Dat dai nam
2013".

QUY PINH CUA DU THAO LUAT DAT

PAI SUA DOI VE CHUYEN DICH DAT
PAI TU NGUYEN

Vé diéu kién d€ st dung dit thuc hién dy an dau tu
thong qua thoa thuén vé quyén st dung dat, biéu 127
Du thao Luét D4t dai stta d6i (Du thao luat)! dua ra
quy dinh du kién nhu sau:

Mot la, cic truong hop st dung dét thyc hién dy an
phét trién kinh t€ - x4 hoi thong qua thoa thudn vé
nhan quyén st dung dét, bao gom:

¢Khoéan 5 Diéu 16 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP (Khoan nay
dugc b sung bdi khoan 15 Piéu 3 Nghi dinh s6 01/2017/NDb-CP
ngay 06/01/2017 ctia Chinh phu stia d6i, b3 sung mot s6 Nghi dinh
quy dinh chi tiét thi hanh Luat D4t dai.

fKhoan 6 Piéu 16 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP (Khoan niy
dugc b6 sung bdi Khodn 15 Diéu 3 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP).

8Khodn 7 Diéu 16 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP (Khoan nay
dugc b6 sung bdi Khodn 15 Diéu 3 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP).

hKhoan 8 Piéu 16 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP (Khoan nay
dugc b6 sung bdi Khodn 15 Diéu 3 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP).

IT4c gia st dung Dy thio Luat D4t dai stia d6i 14n 5 dugc cong bs
ngay 01/06/2023, http://duthaconline.quochoi.vn/Pages/dsduthao/c
hitietduthao.aspx?id=7415, truy cap ngay 11/6/2023.
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i) Céc truong hop khong thudc quy dinh tai Diéu 124
ctia Luat nay;

ii) B6i v6i truong hop st dung dat d€ thuc hién dy an
nha & thuong mai thi dugc thoa thuin vé nhan quyén
sti dung dét ¢ hodc dit & va dat khac khong phai la dat
é.

Mot ndi dung cén luu y thém 1a dét dugc thoa thuin
dé thuc hién dy én phat trién kinh té€ - xa hoi khong
thuc trudng hgp quy dinh tai khodn 1 va khoan 2
Diéu 215 ctia Dy thio Luat Dat dai.

Hai la, diéu kién st dung d4t dé thyc hién dy an phat
trién kinh t€ - x4 hoi thong qua thoa thuan vé nhin
quyén st dung dit quy dinh tai khoan 1 Diéu 127 ctia
Du thdo Luét bao gom:

i) Phu hgp véi quy hoach st dung dét cdp huyén da
dugc phé duyét va cong bo;

ii) Cht dau tu phai dap ting cac diéu kién quy dinh tai
Diéu 122 cta ctia Dy thao Luét;

iii) C6 vin ban chdp thusn ctia Uy ban nhan dan cdp
tinh vé viéc thoa thuin quyén sti dung dat dé thuc hién
du 4n.

Ba la, viéc thoa thuédn vé quyén st dung dét quy dinh
tai Diéu 127 ctia Dy thdo Luat dugc thuc hién nhu
sau:

i) Truong hop trong khu vuc dat thuc hién theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 127 Du thao Luat c6 dién tich
dat do Nha nuéc quan ly thi dién tich d4t do Nha nuée
quan ly dugc dua vao téng dién tich dit d€ 1ap dy an
va dugc Nha nudc thu hoi d€ giao, cho thué cho nha
dau tu thuc hién dy 4n khong phai thong qua hinh
thic d4u gid quyén st dung dat, khong phai d4u thiu
lya chon nha d4u tu thyc hién du 4n c6 st dung dat;
ii) Ho gia dinh, cd nhé4n st dung dit du diéu kién cép
Gidy chiing nhin quyén st dung dat, quyén s hitu tai
san gan lién voi dat nhung chua dugc cdp Gidy chiing
nhan quyén st dung d4t, quyén s& hitu tai san gin
lién v6i dat thi dugc thuc hién thi tuc chuyén nhugng
quyén st dung dat, cho thué, cho thué lai quyén st
dung dét, gép von bang quyén stt dung dét dé thuc
hién thoa thuan quyén st dung dét thuc hién dy 4n;
iii) Khi hét thoi han st dung dit ma khong thudc
trudng hgp Nha nudce thu hoi dédt dé st dung vao muc
dich qudc phong, an ninh, muc dich phét trién kinh
té - x4 hoi vi lgi ich qudc gia, 1gi ich cong cong theo
quy dinh ctia phap luét c6 hiéu luc thi hanh tai thoi
diém hét han st dung dat thi dugc tiép tuc stt dung
theo hinh thitc st dung dit va thoi han st dung dat
trudc khi thoa thuan vé nhin quyén st dung dat.
Bén canh d6, d6i v6i trudng hop thoa thuan vé nhén
quyén st dung dét dé ti€p tuc san xudt kinh doanh va
khong thay d6i muc dich st dung dat thi thyc hién
theo quy dinh cta Luét nay vé chuyén quyén st dung
dat. Da6i véi trudng hgp dang c6 quyén st dung dat thi

nha dau tu thuc hién chuyén muc dich stt dung dat dé
thuc hién dy an phat trién kinh t€ - x4 hoi. Trudng
hop sti dung dét d€ thuc hién dy 4n nha & thuong mai
thi phai dang c6 quyén sti dung dat & hodc dét ¢ va dat
khac khong phai la dat 6.

DEhudng dan chi tiét hon cho quy dinh vé stt dung dét
dé thuc hién dy 4n dau tu thong qua viéc thoa thuan
vé€ quyén sti dung dét trong Dy thao Luét, Diéu 31 Du
thao Nghi dinh huéng dan thi hanh Lu4t Dt dai (Du
thao Nghi dinh)/ dua ra nhiing quy dinh chi tiét vé
cac nguyén tac st dung dét thong qua hinh thitc nhan
chuyén nhugng, thué quyén st dung dat, nhan gop
vOn bang quyén st dung dat dé€ thyc hién dy 4n dau
tu nhu sau:

Mot 13, viéc st dung dét d€ thyc hién dy 4n dau tu
thong qua hinh thiic mua tai san gan lién véi dat, nhan
chuyén nhugng, thué quyén st dung dat, nhan goép
vn bing quyén stt dung dét phai dam bao cdc nguyén
tac sau day:

o Phuhop véiké hoach st dung d4t hang ndm ctia
cép huyén da dugc phé duyét va cong bé.

o Trén dia ban khong con quy dit da dugc giai
phéng mat bing d€ thyc hién dy 4n dau tu phu
hop, trii trudng hop cac du an thudc linh vuc,
dia ban khuyén khich du tu.

« Uyban nhan dan cép tinh c6 viin ban chép thusn
t8 chuc kinh t€ dugc nhan chuyén nhugng,
nhin gép von, thué quyén su dung dit nong
nghiép dé€ thuyc hién dy 4n ddu tu phi nong
nghiép. Vin ban chdp thuan ctia Uy ban nhan
dén cép tinh quy dinh tai khoan nay c6 thai han
thuic hién la 36 thang ké tit ngay ky vin ban chdp
thuan.

Hai la, truong hgp khu dét thuc hién dy an dau tu
c6 phan dién tich dit ma ngudi dang st dung dat
khong c6 quyén chuyén nhugng, cho thué, gép vén
biang quyén st dung dét theo quy dinh cta phap luit
vé dat dai nhung c6 tai sin gan lién voi dit thi cha dau
tu dugc phép thoa thuén mua tai san gan lién véi dét
ctia ngudi dang st dung dat, Nha nudc thuc hién thu
hoi dat, giao dét hodc cho chu dau tu thué dit khong
thong qua ddu gia quyén st dung dat, khong thong
qua d4u thiu dy an c6 stt dung dét, chuyén muc dich
stt dung dat d€ thuc hién du 4n du tu va phai xac dinh
gid dét cu thé @€ tinh thu tién st dung dit, tién thué
dat theo quy dinh. N¢i dung hgp dong mua ban tai
san gan lién v6i dat phai thé hién rd ngudi ban tai san
tu nguyén tra lai dit d€ Nha nudc thu hoi dit va giao
dét, cho ngudi mua tai san thué dat.

Dy thao Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu ctia
Luat Dt dai, http://duthaoonline.quochoi.vn/Pages/dsduthao/chitie
tduthao.aspx?id=7415, truy cap ngay 16/02/2023,
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Ba la, trudng hgp khu dat thuc hién du éan dau tu cé
phén dién tich dit do Nha nudc giao dit d€ quan ly
quy dinh tai Diéu 8 ctia Luat Dat dai, it nong nghiép
sti dung vao muc dich cdng ich, dit ma nguoi dang st
dung dat khong c6é quyén chuyén nhugng, cho thué,
g6p vOn bang quyén st dung dét theo quy dinh ctia
phép luét vé dat dai va khong c6 tai san gén lién véi
dat ma phan dién tich dit nay c6 vi tri ndm xen ké
vdi phéan dién tich ddt da nhin chuyén nhugng, thué
quyén st dung dét, nhan gop von bang quyén st dung
dat thi giai quyét theo quy dinh sau:

Thit nhét, trudng hgp dién tich dat du diéu kién dé
tach thanh dy 4n déc lap thi Uy ban nhan dan cdp
c6 thdm quyén quyét dinh thu hoi dat dé giao dit, cho
thué dit thuc hién du an doclap d6 theo hinh thiic ddu
gid quyén st dung dét theo quy dinh. Viéc t6 chiic ddu
gid quyén st dung dat dugc thuc hién khong chim
hon 90 ngay ké tit ngay Nha nuéc c6 quyét dinh thu
hoi dat;

Thtt hai, truong hop dién tich d4t khong du diéu kién
dé tach thanh duy 4n doc lap thi Uy ban nhan dén cdp
tinh can ct hién trang st dung dat va di€u kién kinh
t€ - x4 hoi ctia dia phuong dé t6 chuic ra soét, xdc dinh
cu thé quy mo6 dy 4n, dia diém dau tu va quyét dinh
thu hoi dit d€ giao ddt hodc cho thué dit thuc hién
du 4n dau tu khong thong qua ddu gia quyén stt dung
dat, khong thong qua ddu thau du 4n c6 st dung dat
va phai xdc dinh gid dat cy thé dé tinh thu tién stt dung
dat, tién thué dat theo quy dinh;

Thit ba, viéc thu héi dat, boi thudng, hé trg, ti dinh
cu quy dinh tai diém a va diém b khoan nay dugc thuc
hién theo quy dinh nhu déi véi trudng hgp thu hoi dat
dé st dung vao muc dich phat trién kinh t& - xa hoi vi
loi ich quéc gia, 1gi ich cong cong;

fly ban nhan dan cip tinh can ci vao diéu kién thuc
té tai dia phuong sé ¢ quy dinh cu thé diéu kién, tiéu
chi, quy m, ty 1¢ dé tach thanh dy an doc lap.

Bén 13, trudng hop stt dung dat dé thuc hién dy én dau
tu thong qua hinh thiic mua tai san gan lién vdéi dét,
nhéan chuyén nhugng, thué quyén st dung dat, nhan
gop von bang quyén st dung dit ma cé thoi han st
dung dat khac nhau thi thoi han st dung dat dugc xac
dinh lai theo thoi han cta du 4n d4u tu quy dinh tai
khoan 3 Diéu 126 ctia Luat Dat dai; trudng hop khong
thu¢c dién thuc hién thu tuc dau tu theo quy dinh ctia
phép luat vé ddu tu thi thoi han s dung ddt do Uy
ban nhén dén cdp c6 thim quyén giao dit, cho thué
dat quyét dinh nhung khong dugc vugt qué 50 nam.
Truong hop nhan chuyén nhugng quyén stt dung dat
d6i véi loai dat dugc stt dung 6n dinh lau dai thi thoi
han st dung dit dugc xac dinh lai 1 6n dinh lau dai.
Mot noi dung cén luu y la viéc stt dung dat d€ thuc
hién dy 4n d4u tu thong qua hinh théc mua tai sin

gin lién v6i dét, nhan chuyén nhugng, thué quyén st
dung d4t, nhin gép von bing quyén su dung dét chi
thuc hién déi véi cac truong hgp quy dinh tai Biéu 73
ctia Luét Dat dai.

Bén canh do, Diéu 32 Dy thao Nghi dinh da c6 nhiing
quy dinh rat chi tiét vé trinh ty, tha tuc d€t6 chickinh
t€ nhan chuyén nhuong, nhin gop vén, thué quyén st
dung dat nong nghiép d€ thuc hién dy an dau tu phi
noéng nghiép nhu sau:

Mot 1a, t6 chiic kinh t€ c6 nhu ciu nhén chuyén
nhugng, nhan gép von, thué quyén st dung dit néng
nghiép dé thuc hién dy 4n d4u tu phi ndng nghiép thi
1ap ho so nop tai SG Tai nguyén va Moi truong. Ho so
gom:

 Van ban dé nghi theo Mau s6 01 ban hanh kém
theo Nghi dinh nay;

o Déxuit du dn stt dung dat bao gobm cac nodi dung
vé cam két chiu moi chi chi, rti ro néu khong
dugc co quan c6 thim quyén cho phép chuyén
muc dich st dung dit; muc tiéu, quy mé dau tu,
san xudt; so bo tong chi phi du tu, san xuit, von
déu tu, phuong an huy dong von; dién tich dat,
loai dat sau khi chuyén muc dich st dung dét,
dia diém, thoi han, tién d¢ thuc hién; phan tich
hiéu qué kinh t€ - xa hoi ctia dy én; tu cich phép
1y, nang luc, kinh nghiém ctia ngudi xin chuyén
muc dich st dung dat; nha dau tu; ndi dung can
thiét khac (néu c6); vé tinh trang phap ly ctia cac
thtia dat thudc khu dat dé nghi thuc hién dy 4n;

o Trich do dia chinh thiia d4t d6i v6i nhiing noi
chua c6 ban d6 dia chinh theo quy dinh.

Hai 13, trong thoi han khéng qua 15 ngay k€ tit ngay
nhan dugc ho so hgp 1¢, S& Tai nguyén va Moi trudng
¢6 trach nhiém thdm tra ho so, xdc minh thuc dia theo
cdc nguyén tic st dung dat quy dinh tai Biéu 11 Dy
thdo Nghi dinh va 14p ho so trinh Uy ban nhin dan
cép tinh xem xét quyét dinh; ho so gom:

o Céc gidy tO quy dinh tai Khoan 1 Diéu nay;

« Bién ban x4c minh thuc dia;

o Trich luc ban d6 dia chinh thiita dit hodc trich
do dia chinh thtia dét;

o T& trinh kém theo du théo van ban chip thuin
hodc dy thdo vin ban khong chdp thuén t8 chuic
kinh t€ dugc nhan chuyén nhugng, nhin gép
vOn, thué quyén stt dung dat dé thyc hién dy an
theo Mau s6... ban hanh kém theo Du thdo Nghi
dinh.

Ba la, trong thdi han khong qué 10 ngay ké tui ngay
nhan dugc ho so do S& Tai nguyén va Moi trudng
trinh, Uy ban nhén dan cfp tinh xem xét ¢6 vin ban
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chép thuan hodc van ban khéng chip thuan t3 chuc
kinh té€ dugc nhin chuyén nhugng, nhan gép vén,
thué quyén st dung dat d€ thuc hién dy an gui t6 chic
kinh t&€ d3 nop ho so.

Bén 13, can cti vin ban chdp thuan t8 chic kinh t&
dugc nhin chuyén nhugng, nhin gép von, thué quyén
sti dung dét d€ thuc hién du 4n, t6 chiic kinh t€ thuc
hién viéc nhén chuyén nhugng, nhin gop von, thué
quyén st dung dét d€ thuc hién du an theo quy dinh
va viéc chuyén muc dich stt dung dét theo quy dinh
tai Diéu 10 ctia Dy thao Nghi dinh.

B¢ K& hoach va Dau tu chu tri, phéi hgp véi Bo Tai
nguyén va Moi trudng quy dinh vé thuc hién 16ng
ghép ho so va trinh ty, tha tuc quyét dinh chu truong
dau tu, cdp gidy ching nhan d4u tu v6i ho so va trinh
ty, tha tuc nhén chuyén nhugng, nhin gép von, thué
quyén stt dung dit nong nghiép dé thyc hién du an
dau tu phi nong nghiép quy dinh.

KET QUA NGHIEN CUU

Qua nghién ctiu quy dinh phép luit dat dai hién hanh
va Du thdo Luat, Dy thao Nghi dinh, két qua cta
nghién cttu da xéc dinh dugc quy dinh vé chuyén dich
dat dai ty nguyén dé thuc hién cic dy én ddu tu, san
xuit kinh doanh theo Dy thdo Luat c6 mdt s6 diém
mdi sau:

Thu nhét, Dy thdo Luit va Dy thdo Nghi dinh da
quy dinh r6 nhiing loai dy an dugc dp dung co ché
ty nguyén thoa thuin. Ngoai ra, Dy thao Luit da
¢6 nhiing chinh sach khuyén khich rit phu hgp dé
tao diéu kién thuén lgi hon cho cht ddu tu va ngusi
st dung dat thuc hién co ché chuyén dich dat dai ty
nguyén.

Thi hai, Du thao Nghi dinh d4 quy dinh chi tiét diéu
kién vé cdc nguyén tac phai tuin thu khi thyc hién co
ché ty thoa thudn st dung dt, trong dé, ngoai diéu
kién phai phtt hgp véi ké hoach st dung dat hang nam
cua cdp huyén da dugc phé duyén cong bo, Du thao
Nghi dinh da nhdn manh diéu kién phai c6 vdn ban
chép thuan ctia Uy ban nhan dan cép tinh cho phép
t6 chiic kinh t€ dugc nhin chuyén nhugng, nhén gép
von, thué quyén st dung d4t néng nghiép dé thyc hién
du an d4u tu phi nong nghiép.

Thit ba, Dy thdo Nghi dinh da dua ra quy trinh rét
chi tiét d€ cht dau tu c6 thé thyc hién co ché chuyén
dich d4t dai t¢ nguyén nham thuc hién cdc dy én sdn
xudt kinh doanh. Du thao Nghi dinh da khic phuc
dugc kho khin ctia phép luat hién hanh lién quan dén
truong hgp khu dat thuc hién dy éan déu tu c6 phan
dién tich dit do Nha nudc giao dit d€ quan ly quy dinh
tai Diéu 8 ctia Dy thao Luét, ddt nong nghiép st dung
vao muyc dich cong ich, dit ma ngudi dang st dung
dat khong c6 quyén chuyén nhugng, cho thué, gop

vOn bing quyén st dung dat theo quy dinh ctia phép
luat vé dat dai va khong c6 tai san gan lién véi dit ma
phén dién tich dit nay c6 vi tri ndm xen ké v6i phdn
dién tich dit da nhin chuyén nhugng, thué quyén st
dung déit, nhan gép von bing quyén st dung dét theo
huéng chia tiing truong hop nho d€ giai quyét phu
hop véi diéu kién thyc t€ hién nay, dic biét 1a c6 thé
giao dat, cho thué dit khong cin phai thong qua ddu
gid quyén st dung dat, khong thong qua ddu thiu du
an c6 st dung dét.

THAO LUAN

Nhiing khé khan trong qua trinh ap dung
co ché chuyén dich dat dai tu nguyén chua
dugc quy dinh trong du thao luat, du thao
nghi dinh va kién nghi hoan thién

Bén canh nhiing thuin lgi dat dugc khi 4p dung co ché
chuyén dich dét dai ty nguyén, trong qud trinh trién
khai ché dinh nay trén thuc té cling gip phai nhiing
khé khan, vuéng mic ma phép ludt dt dai hién hanh
ciing nhu trong Du théo Luét va Dy thdo Nghi dinh
van chua cé nhiing gidi phap hiéu qua...

Mot la, vé van dé gia dat dugc ap dung trong qua trinh
thuong lugng.

Theo s6 liéu khao sat tai hai du 4n da ap dung co ché
chuyén dich dét dai ty nguyén trén dia ban Thanh phé
C4n Tho, v6i 50 ho dan dugc phong vén! thi trong d6
gid dét chuyén nhugngla yéu t6 dugc cic ho dan chon
nhiéu nhit véi 68% va ké d6 la vin dé phai di chuyén
mo ma 6ng ba sau khi chuyén nhugng (14%) va kha
nang 6n dinh cudc sdng sau nay (12%). Cac yéu t6 vé
vi tri kinh doanh, viéc hoc hanh ctia con chéu, ha ting
ky thuét — xa hoi déu chi chiém ty 1é thdp (2%) (xem
Hinh 1).

Mic dula yéu t6 dugc quan tdm nhiéu nhit trong qué
trinh thuong lugng chuyén dich dit dai, tuy nhién
vin dé xdc dinh gid d4t thi trudng phi hop, délam co
sG cho viéc thod thuan dat dugc hiéu qua van 1a mot
bai toan kho v6i nhiing ngudi ¢6 lién quan dén co ché

kDy thao Nghi dinh chi diéu chinh mét n6i dung lién quan dén
gia dit 1a trong truong hgp khu dit thuc hién dy 4n ddu tu c6 phan
dién tich dét do Nha nudc giao dét d€ quéan ly quy dinh tai Diéu 8 ctia
Luat Dt dai, dit ndng nghiép stt dung vao muc dich cong ich, ddt ma
ngudi dang st dung ddt khong c6 quyén chuyén nhuong, cho thué,
gop von bing quyén st dung dat theo quy dinh ctia phap luat vé dét
dai va khong c6 tai san gin lién v6i ddt ma phén dién tich dat nay c6
vi tri ndm xen ké véi phan dién tich dat da nhan chuyén nhugng, thué
quyén stt dung dét, nhan gép vén bang quyén st dung dét thi phin
dién tich d6 sé chuyén giao cho chti ddu tu bing phuong thiic nao va
gia ddt xac dinh ra sao.

186 liéu diéu tra dugc tac gia thuc hién vao thang 6/2015 tai hai
du 4n la Trung tdm Thuong mai huyén Phong DPién (giai doan 2),
huyén Phong Pién va Dy én mé rong Lang du lich My Khanbh, tai xa
My Khénh, huyén Phong Dién, Thanh phd Can Tho; 50 ho dan dugc
phong vén déu la nhiing ho da tham giao dich véi chi ddu tu ctia hai
dy 4n trén.
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Hinh 1: Cac yéu té dugc quan tdm nhi€u nhat khi thda thuan chuyén nhugng dat (Nguodn: két qua diéu tra nam

2015)

nay. Do thiéu co s& dii liéu vé gid ddt va co ché chuyén
dich d4t dai ty nguyén dya trén cdc nguyén tic tu do,
binh déng ctia phép luat dan su nén din dén tinh trang
khi chti ddu tu da nhén chuyén nhugng dugc phan16n
dién tich dat thi mot hodc mot s6 hd dan con lai dua
ra gid giao dich cao bét hop ly so v6i mit bang gia
chung tai khu vuc hodc bén canh tién chuyén nhugng
con yéu cau cht ddu tu phai c6 thém nhiing “khoan
hé trg” khac chdng han nhu mot thtia dit &... Bén
canh do, theo co ché chuyén dich dat dai tu nguyén
thi ngudi chuyén nhugng chi c6 thé nhan dugc tién
dat va tai san gin lién véi dat (néu c6) ma khong c6
thém cdc khoadn nhu hé trg, tdi dinh cu nhu khi Nha
nudc thu hoi dat, nén trong mot s6 trudng hop ngusi
chuyén nhugng cong hét cac khoan trén vao gid dat
d€ dua ra gid giao dich véi chu dau tu, gay kho khin
trong qua trinh thuong lugng. Mot vin dé khac, vi da
nhén chuyén nhugng hau hét dién tich dat nén cha
dau tu khé c6 thé chuyén nhugng lai dién tich d4t nay
dé thu hoi von, chua tinh dén yéu t6 trugt gid va tién
1ai ngan hang cling nhu nhiing chi phi khac?.

Hai la, trong qué trinh thoa thuan chuyén nhuong,
xdy ra trudng hop mot hodc mot s6 ngusi st dung dat
hién khong cé mit tai dia phuong hodc mot vai thiia
dat trong khu vuc dy 4n dang c6 tranh chép hodc chua
dugc cip gidy chiing nhén quyén st dung dat. Trong
co ché chuyén dich d4t dai bat budc, ttic 1a trudng hop
Nha nudc thu hoi dét, thi kho khan nay da duge Luét
bat dai nam 2013 va cac van ban huéng dan thi hanh
gidi quyét mot cach tuong d6i hiéu qua bing co ché
“kiém dém ving chtt” hodc lap phuong an boi thudng,
hé trg, tai dinh cu va gti tién vao tai khoén tam giti tai
Kho Bac Nha nuée. Nhung trong co ché chuyén dich
dat dai ty nguyén, kho c6 thé dp dung tuong ty phép

luat trong trudng hop nay. Dén thoi diém hién nay,
chua c6 nhiing quy dinh phap luat dic thtu diéu chinh
nhiting khé khién tit thyc tién trén, ca trong Dy thao
Lu4t va Du thao Nghi dinh ciing khong dé cap dén noi
dung nay. Vidayla co ché chuyén dich ty nguyén, nén
néu nguodi st dung dit khong c6 mat tai dia phuong
hodc thtia dit dang tranh chdp sé kho c6 thé thyc hién
dugc giao dich chuyén nhugng, cho thué hoic gop
von.

Ba la, hién dang con nhiéu y kién la nén hay khong
6 su tham gia clia co quan Nha nudc trong qua trinh
thod thuén, dic biét khi cha d4u tu da nhén chuyén
nhugng dugc hiu hét (80%) dién tich. Do thiéu vin
ban hudéng dan ép dung tii trung uong, nén méi dia
phuong lai ¢6 cach hiéu, 4p dung va gidi quyét khac
nhau. M6t s6 quan diém phé bién nhu:

1. Trong trudng hgp chu du tu da nhin chuyén
nhugng dugc khoang tii 70% dén 80% dién
tich dit, ma dién tich con lai khong thé chuyén
nhugng dugc do mot s6 ho dan dua ra gia
chuyén nhugng, yéu cdu bat hop ly, thi phan
dién tich con lai nay sé dugc Nha nudc thu hoi
theo co ché chuyén dich dit dai bat budc, kinh
phi do cht d4u tu ty chiu®.

2. Trong truong hgp dy én stt dung von dau tu truc
tiép ctia cht dau tu nudc ngoai c6 quy mo 16n,
phai t6 chuic téi dinh cu cho mét cong dong dan
cu ma cht ddu tu ¢6 van ban khong thé dp dung
co ché tu thoa thudn véi nguoi st dung dat thi
ap dung co ché nha nudc thu hoéi néu c6 van ban
chép thuén cua Uy ban nhan dan tinh.™

MXem Khodn 2 Piéu 4 Quy dinh phdi hgp v6i cha dau tu trong
viéc thod thuin vé6i nguoi st dung dét dé thuc hién dy 4n déu tu
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3. Khi cht dau tu da thoa thuan dugc hiu hét dién
tich, con lai mét s6 ho khong dong y chuyén
nhugng, thi co quan Nha nudc sé thu hoi véi
gid dat dugc 4p dungla gid trung binh chung cao
nhit da giao dich thanh cong ctia cac ho trude
day thudc du 4n*; hoic cht dau tu sé thué codng
ty thdm dinh gid doc 14p va cac bén sé giao dich
theo gid dit do cong ty thdm dinh gia dua ra
(chting thu thdm dinh gid); hodc cic bén sé dua
vu viéc ra Toa dé€ phéan xu va sau do ton trong
quyét dinh cia Toa 4n.>

Tuy nhién, cic quan diém trén van chua giai quyét
dugc triét d€ nhiing vuéng méc hién tai va mot s6
cach dp dung chua tuan th dung quy dinh ctia Hién
phép, Lut D4t dai va mot s6 quy dinh 6 lién quan.
D6i v6i nhiing kho khin, vuéng mic néu trén, trén
co s6 nghién ctiu cac quy dinh clia phép luét c6 lién
quan, theo dinh huéng cua Nghi quyét 18/NQ-TW
ngay 16/6/2022 ctia Ban chdp hanh Trung uong Pang
vé “tiép tuc d6i mdi, hoan thién thé ché, chinh sach,
néang cao hiéu lyc, hiéu qua quan ly va st dung dat,
tao dong luc dua nudc ta trd thanh nudc phat trién c6
thu nhép cao’, tac gid dé xudt mot s6 gidi phap sau:
Thit nhdt, vé viéc ldp quy hoach, ké hoach sii dung ddt,
déc biét 1a k€ hoach st dung dit hang nam cta cdp
huyén phai mang tinh khoa hoc, kha thi va c6 tinh
dén sy phat trién 6n dinh lau dai. Dayla diéu kién tién
quyét, can ban d€ gidi quyét hau hét nhiing kho khin,
bt cap trong linh vuc dit dai ndi chung, trong 4p dung
co ché chuyén dich dit dai ty nguyén néi riéng. Béivi
hau hét cac van délién quan dén dét dai, déu cé ngudén
gdc tii viée 14p quy hoach, ké hoach st dung dit. Néu
viéc lap quy hoach dugc thuc hién t6t, thi bai todn vé
sti dung, quan ly va diéu phoi tai nguyén dat sé dugc
thuc hién dé dang, minh bach hon, mang lai hiéu qua
kinh t&, xa héi, anh ninh quéc phong nhiéu hon. Vidu
nhu, néu cong tac 14p quy hoach va tao quy dét t6t thi
chu d4u tu c6 thé tiép can dat dai thong qua hinh thuic
déu gid quyén st dung dit, qua dé gia tri dat dugc toi
uu hod, lua chon dugc nha dau tu c6 nang luc thuc
su, viéc diéu phdi dat dai duge minh bach, thuc ddy
thi trudng bit dong sin!. DEi v6i van dé nay, ching
toi cho rang cén stia d6i, b6 sung Luit it dai theo
huéng Nha nudce chi nén dua vao quy hoach, k€ hoach
st dung d4t nhiing khu vic nao khong dugc phét trién
céc du dn san xudt, kinh doanh, sau dé, viéc lva chon
dia diém d4u tu nao 1a phi hop sé 14 quyén tu quyét
ctia mdi nha dau tu.

nam ngoai Khu cong nghiép, Cum cong nghiép, Khu kinh t€, Khu
ché xudt ma khong thudc truong hop nha nude thu héi dit trén dia
ban tinh Phu Yén (Ban hanh kém theo Quyét dinh s6 58/2014/Qb-
UBND ngay 31-12-2014 ctia UBND tinh Phu Yén).

Thit hai vé gid ddt, do thoa thuin chuyén nhugng,
thué, gép von bing quyén st dung dat vé ban chit 1a
quan hé dan sy, 1a su gép g6 y chi cta cic bén trén
0 s6 tu do, tu nguyén giao két khong trai voi cac quy
dinh ctia phap luat. Do d6, khong thé ap gia ctia s6
dong cdc ho da thoa thuan thanh dé 1dy lam gid co
ban ap cho cac hd dan chua thoa thuin dugc. Thém
vao do, gid tri cha mdi thtia dit cing sé khic nhau
phu thudc vao vi tri ctia thtia ddt, tai san gan lién véi
dat, gia dat con phu thudc vao du an duge dau tu, kha
néng sinh lgi ctia du 4n khi hoan thanh... cht dau tu
khéng thé stt dung bang gi4 d4t do Uy ban nhan dan
cép tinh ban hanh d€ lam chuén cho viéc thoéa thuin
gia dat. Mt khdc, cdc bén cang kho c6 thé dem vu
viéc ra Toa 4n d€ gidi quyét, bai 16, ngudi dan khi c6
quyén stt dung dit hop phap, thoa thuén khong thanh
ho khong d6ng y chuyén nhugng thi cha ddu tu khong
€6 cén ctt € dua vy viéc nay ra co quan tai phan... Vi
ly do trén, cach tiép cin va giai quyét vdn dé khong
nén chi dya vao phap luit vé dat dai ma cdn mo rong
chiu sy diéu chinh ctia phép luat vé gia, phap luat vé
dan sy, thuong mai.

Thii ba, d€ giai quyét kho khin khi cha dau tu dén
thod thuan ma c6 h¢ din dang khong c6 mit tai dia
phuong (cé thé do di lam viéc, hoc tap... ¢ xa) thi co
thé nho sy trg gitp tii ngudi thin cta ngudi d6 hodc
ctia co quan chiic ning d€lién lac véi “ngudi cht” cu
thita d4t/tai san gén lién v6i d4t nham thuan tién cho
viéc thuong lugng hodc giao dich. D6i véi trudng hop
dét dang c6 tranh chép thi theo quy dinh cua phap
luit khong thé thuc hién giao dich, do dd¢, giai phép
duy nhét 1a cha dau tu dua ra gid chuyén nhugng phu
hop, két hop véi chinh quyén dia phuong dé van dong
cdc hé c6 lién quan s6m gidi quyét xong tranh chip dé
tién hanh giao dich binh thuong. Trudng hgp thtia
dat chua dugc cdp gidy chiing nhén quyén st dung
dat (néu du diéu kién dugc cép), chung toi thong nhét
cao v6i quy dinh tai diém ¢ khodn 4 Diéu 128 ctia Du
thao Luat1a “Ho gia dinh, c4 nhan st dung d4t du diéu
kién cdp Gidy chling nhan quyén st dung dt nhung
chua dugc cdp Gidy ching nhin quyén st dung dat
thi dugc thyc hién tha tuc chuyén nhugng quyén st
dung dét, cho thué, cho thué lai quyén st dung dat,
g6p vOn bing quyén st dung dit dong thoi véi tha tuc
cép Gidy chling nhin quyén st dung dat”. Néu nguoi
dang st dung dat chua c6 gidy chiing nhan quyén su
dung déit do khong du diéu kién dugc cép theo quy
dinh phép luat dat dai, cha dau tu c6 thé dua ra mot
$6 khoan ho trg d€ ho chdp nhén di doi va két hop
v6i chinh quyén dia phuong d€ thu hoi lai dién tich
dat trén, sau d6, cha dau tu c6 thé tiép can thong qua
hinh thuc giao dat c6 thu tién hodc thué dat.
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Thit tu, d€ giai quyét khé khan do thiéu cac quy dinh
cu thé d€ phéan dinh va 4p dung co ché Nha nuéc thu
hoi dat va co ché chuyén dich dét dai tu nguyén. Co
quan thim quyén & trung vong cin xem xét, tong hgp
y kién gbp ¥ clia cac dia phuong, cac nha khoa hoc,
tham khao kinh nghiém qudc té€ va cdc kinh thong tin
khéc dé cé nhiing huéng dan ré rang, cu thé cach hiéu,
trudng hop ap dung, dé han ché tinh trang do vin ban
cdp trén hudng din chung chung nén méi dia phuong
lai c6 cach hiéu va 4p dung khéc nhau. Cén xac dinh
r6 du 4n ¢é quy mo dién tich va miic von du tu nhu
thé nao thi thudc thdm quyén chdp thuén thu hoi dét
cua Hoi dong nhan dén cép tinh va truong hgp nao
nha dau tu phai dp dung co ché chuyén dich dit dai
tu nguyén. Dong thoi, xdc dinh 16 ranh gidi d4p dung
co ché chuyén dich dit dai bat budc véi co ché chuyén
dich dat dai ty nguyén, trong truong hop du 4n phu
hgp v6i quy hoach, ké hoach st dung dét. Tl do, han
ché dugc nhiing “ké hd” ctia phap luat, gép phdn minh
bach hod viéc quan ly, st dung, diéu tiét dat dai, giam
thiéu dugc tinh trang tham nhiing, co ché “xin - cho”
trong linh vyc dét dai'.

Thit ndm, vé vin d€ nén hay khong viéc cho phép co
quan Nha nudc tham gia vao co ché chuyén dich dat
dai tu nguyén. Téc gid cho rdng, mic du doi tugng
cua giao dich nay la quyén st dung dat, mot loai tai
san dic biét, nhung vé ban chdt, day van la giao dich
dan sy, do d6 cac co quan Nha nuéc khong nén tham
gia vao qua trinh giao dich nay mot cach truc ti€p ma
chi nén tham gia véi vai tro la co quan quan ly Nha
nudc, bao dam cho giao dich dugc thuc hién ding
quy dinh phap luét, co quan Nha nudc dong vai tro la
“ngudi trung gian” d€ xdc nhén giao dich va cung cdp
dich vy cong cho céc bén. Chu dau tu d€ han ché rui
ro, thi trudc khi quyét dinh dau tu cin c6 sy tim hiéu
ky luéng khu vyc du kién dau tu, “di tién tram” trudc
dé xac dinh tiém nang, kha ning thuc hién dy 4n... c6
nhu vay sé han ché dugc t6i da nhiing kho khan, bat
cdp da néu. M6i quan hé gita cht dau tu véi ngudi
dan la nhu nhau va trudc co quan Nha nuéc ho binh
dang v4i nhau, méi ngudi déng gép cho nha nudc, xa
hoi theo nhiing cach khdc nhau. Vi vay, khong thé
6 viéc chu ddu tu vi ¢6 nguodn vén 16n dau tu vao
dia phuong khi di thoa thuin v6i ngusi dan gip kho
khén, trd ngai lai yéu cdu Nha nudc can thiép trg giup
riéng minh. Téc gid hoan toan dong y véi y kién clia
Chu tich Qudc hoi Vuong Pinh Hué khi cho y kién
vé Dy thao Luét Dt dai lién quan dén ndi dung nay la
“...con 20% chuia déng y ma dp dung co ché hanh chinh
dé thu hoi dat, nhu vay la khong duge. Dan sy la dan
sy, hanh chinh la hanh chinh, khong thé cong vao dé¢
thu hoi ddt. Quy dinh nhu vdy la chung chung, khong
diing chit triiong ctia Trung vong”®. Chinh vi Iy do
do6, d€ bao dam hai hoa 1¢i ich ctia nha nudc, ngusi

dan dang st dung dét va nha déu tu, cdc co quan Nha
nudc chi tham gia véi vai tro trung gian, xac nhén giao
dich va cung cép dich vu cdng, tao khung hanh lang
phép 1y, xay dung co s6 dii liéu vé gia dat... d€tao “san
choi binh déng” gitia nha dau tu va ngudi dan dang st
dung dat.

Thit sdu, d6i véi kho khan ctia cha dau tu khi da nhan
thod thuin dugc hau hét dién tich nhung con mot
s6 ho dan khong dong y chuyén nhugng hodc dua ra
gid giao dich qua cao thi cht d4u tu khdéng nhat thiét
phai tim moi cach d€ nhan chuyén nhugng dién tich
d4t con lai, bdi vi cha du tu van c6 thé tiép can dién
tich dat con lai thong qua hinh thtic thué lai quyén st
dung dat hodc nhan gép vén bing quyén st dung dat
ti ngudi dang stt dung ddt. Ngoai ra, cht dau tu van
c6 thé d¢€ nghi co quan Nha nudc xem xét cho phép
diéu chinh ranh dat dy 4n trong pham vi phin dit da
thoa thuén thanh céng va phtt hgp véi quy hoach su
dung dét, quy hoach xay dung ty 1é 1/2000 d€ tiép tuc
thuc hién dy 4n”. Nhu vay, v6i cach ap dung linh hoat
ba hinh thitc chuyén dich dit dai ty nguyén, chu dau
tu c6 thé tiép can hoan toan 100% dién tich theo nhu
cdu ctia dy an ma khong cin dén sy can thiép tii phia
co quan Nha nudc.

KET LUAN

Co ché chuyén dich dit dai ty nguyén la mot co ché
tién bo, phu hgp véi xu thé chung va gép phan thé
hién Viét Nam c6 mét nén kinh té thi truong day du.
Vi véy, qua nhiing d€ xudt trén hi vong sé gop phin
dua ra thém giai phap thao g& nhiing han ché, bat cap
dé viéc 4p dung co ché chuyén dich dit dai ty nguyén
dugc thuc hién ngay mot thudn 1gi va bai todn vé chia
sé loi ich vé dat dai dugc gidi quyét hai hoa gitia nha
nudc, ngudi dan va nha déu tu. Qua do, kinh té€ phat
trién 6n dinh, an ninh, trat ty xa hoi git viing, doi
séng ngudi dan ngay dugc ning cao./.

XUNG POT LO1 iCH

Nhém tac gia xin cam doan rdng khong c6 bt ki xung
dot lgi ich nao trong cong bo bai bao.

PONG GOP CUA CACTACGIA

Tac gia Duong Anh Son chiu trach nhiém néi dung:
phan tich quy dinh ctia Dy thao Luét dat dai stia d6i va
Dy thao Nghi dinh lién quan dén co ché chuyén dich
dat dai ty nguyén; xay dung cdc gidi phdp dé xudt hoan
thién phap luat.

Tac gid Tran Vang Phu chiu trach nhiém néi dung:
phén tich quy dinh cta Luit D4t dai ndm 2013 va cac
quy dinh phép luét c6 lién quan vé co ché chuyén dich
dat dai tu nguyén; phén tich va xay dung cac gidi phap
dé xuit d€ hoan thién quy dinh phdap luit.
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Land conversion through voluntary mechanism
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ABSTRACT

According to the Land Law of 2013, there are currently two mechanisms for land conversion, namely
the compulsory conversion mechanism, i.e the cases in which the State recovers land according to
the provisions of Articles 61 and 62 of the 2013 Land Law; The later is the voluntary land conversion
mechanism, this manner is applied when the investor need land use right for production and busi-
ness purposes throught transfer, lease or capital contribution with land use rights as prescribed in
Article 73 of the Land Law of 2013. The current land law has effective solutions in case the State
recovers land and removes most of the difficulties encountered before. However, for the voluntary
land conversion mechanism, there are still many difficulties in the implementation process such as:
the investor has got almost 80% land use right of the area, but the rest people offer unreasonably
high prices; land use right is in dispute. This article analyzes the regulation of land voluntary conver-
sion under the provisions of the 2013 Land Law and in the 5th Amendment of the Draft Land Law,
published on June 1, 2023, thereby proposing some solutions suitable to the current conditions in
Vietnam.
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