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GÓP Ý DỰ THẢO LUẬT ĐẤT ĐAI (SỬA ĐỔI)

Thứ nhất: Về giải thích từ ngữ tại Điều 3, cần làm rõ một số khái niệm sau:
* Tại khoản 5 quy định, “Bảo vệ, cải tạo, phục hồi đất đai là việc áp dụng các biện pháp quản lý, kỹ thuật, cơ giới, sinh học, hữu cơ tác động vào đất bị thoái hóa, bị ô nhiễm để phục hồi các đặc tính vật lý, hóa học, sinh học và hình thái tự nhiên ban đầu của đất”. 
Đề nghị rà soát lại phần giải thích từ ngữ này, vì nội dung chủ yếu là giải thích việc cải tạo, phục hồi đất đai, không có nội dung giải thích liên quan đến bảo vệ đất đai.
Bên cạnh đó, trong các điều khác cũng sử dụng tách biệt cụm từ “bảo vệ đất đai” và “cải tạo, phục hồi đất đai” (như tại Điều 27 quy định về Quyền chung của người sử dụng đất, có quyền “Được Nhà nước hướng dẫn và giúp đỡ trong việc CẢI TẠO, PHỤC HỒI đất nông nghiệp”
Hoặc Điều 30 quy định về Nghĩa vụ chung của người sử dụng đất, có nghĩa vụ “Thực hiện các biện pháp bảo vệ đất”.
Do đó, phần giải thích từ ngữ, nên tách nội dung giải thích “bảo vệ đất đai” và “cải tạo, phục hồi đất đai”, hoặc phải bổ sung thông tin về bảo vệ đất đai vào khoản 5 cho đầy đủ nghĩa.
* Tại khoản 29 quy định “Hộ gia đình trực tiếp sản xuất nông nghiệp là hộ gia đình có quyền sử dụng đất nông nghiệp trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành mà trực tiếp sản xuất và có thu nhập ổn định từ sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản, làm muối, không được hưởng lương từ ngân sách nhà nước, tổ chức kinh tế, chính trị xã hội khác”.
Đề nghị làm rõ đối tượng “không được hưởng lương từ ngân sách nhà nước, tổ chức kinh tế, chính trị xã hội khác” là tất cả mọi thành viên của hộ gia đình, hay chỉ cần có một thành viên “không hưởng lương….” là đáp ứng quy định này.
Thứ hai: Về Quy định về Người sử dụng đất tại Điều 5.
Theo dự thảo quy định 06 nhóm người sử dụng đất, là 
(1) Tổ chức trong nước
(2) Cá nhân là người Việt nam trong nước
(3)  Cộng đồng dân cư.
(4) Tổ chức nước ngoài có chức năng ngoại giao
(5) Người Việt Nam định cư ở nước ngoài theo quy định của PL về quốc tịch. 
(6) Tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài.
Đề nghị cơ quan soạn thảo cân nhắc bổ sung 02 đối tượng sau
(1) dự thảo Luật có đề cập “hộ gia đình” và có quy định quyền và nghĩa vụ của hộ gia đình nên đây là đối tượng “người sử dụng đất”.
(2) dự thảo Luật Nhà ở đang trình Quốc hội có quy định một số trường hợp người nước ngoài được sở hữu nhà ở tại Việt Nam, được cấp giấy chứng nhận đối với nhà ở, nhưng thực tế thì nhà ở luôn gắn với quyền sử dụng đất. 
Vì vậy, cơ quan soạn thảo cân nhắc bổ sung 02 đối tượng “hộ gia đình” và “người nước ngoài” vào Điều 5, trong đó cần xác định những điều kiện hạn chế về quyền sử dụng đất của người nước ngoài theo thời hạn sở hữu nhà cho thống nhất với Luật Nhà ở.
Thứ ba: Về Nguyên tắc, căn cứ, phương pháp định giá đất tại Điều 158.
Khoản 5 quy định “…cơ quan tổ chức xác định giá đất được quyết định xác định giá đất bằng MỘT hoặc NHIỀU phương pháp định giá …. Cơ quan quyết định giá đất theo kết quả xác định giá đất có lợi nhất cho ngân sách nhà nước”
Đây là quy định không rõ ràng, theo khoản 4 điều này, có 04 phương pháp định giá đất, là Phương pháp so sánh trực tiếp; Phương pháp chiết trừ; Phương pháp thu nhập và Phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất.
Quy định này cho phép chọn MỘT hoặc NHIỀU phương pháp, và phải quyết định giá có lợi nhất cho ngân sách nhà nước.
Có nghĩa là phải sử dụng hết tất cả các phương pháp phù hợp thì mới có cơ sở so sánh và chọn giá nào là có lợi nhất.
Việc này không chỉ mất rất nhiều thời gian của các cơ quan, tổ chức thẩm định giá, mà kinh phí cho công tác tư vấn cũng tăng lên rất nhiều lần.
Do đó, đề nghị cơ quan soạn thảo cân nhắc lại quy định này, để tránh gây thêm ách tắt cho công tác thẩm định giá.
Cơ chế, chính sách tài chính, giá đất
Bên cạnh đó, việc định giá đất phải bảo đảm 04 nguyên tắc:
(1) Phương pháp xác định giá đất theo nguyên tắc thị trường;
(2) Tuân thủ đúng phương pháp, trình tự, thủ tục định giá đất;
(3) Bảo đảm khách quan, công khai, minh bạch;
(4) Bảo đảm tính độc lập giữa tổ chức tư vấn, Hội đồng thẩm định bảng giá đất, Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể và cơ quan hoặc người có thẩm quyền quyết định giá đất.
Nguyên tắc định giá đất trong Dự thảo Luật chưa thể hiện được nội dung quan trọng là “việc định giá phải tuân theo Luật giá”. Do đó cần phải sửa đổi bổ sung nội dung này vào các nguyên tắc tại Điều 158 Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi), như vậy mới có thể đảm bảo vấn đề định giá đất tuân thủ chính xác quy định của pháp luật, bình ổn giá đất sát với giá thị trường và tăng tính đồng bộ, thống nhất giữa các hệ thống pháp luật.
Về bảng giá đất và các trường hợp áp dụng bảng giá đất
Điều 159 Dự thảo Luật quy định bảng giá đất được ban hành hàng năm (công bố công khai và áp dụng từ ngày 01 tháng 01 của năm) để đảm bảo giá đất phù hợp với nguyên tắc thị trường, tránh trường hợp giá đất không phản ánh đúng giá đất thị trường, gây thất thu ngân sách nhà nước và khiếu kiện khi Nhà nước thu hồi đất.
Việc ban hành bảng giá đất hàng năm nên cân nhắc về tính khả thi. Đề nghị nên cân nhắc cho các địa phương có đặc thù khác nhau được lựa chọn ban hành bảng giá đất định kỳ 03 năm hoặc 02 năm một lần, hoặc áp dụng quy định điều chỉnh bảng giá đất khi có biến động từ 20% trở lên thì được định giá lại, không phải áp dụng đối với toàn bộ tỉnh thành mà chỉ là những địa phương có tình hình đặc biệt hoặc khi xảy ra biến động quá cao dẫn đến bảng giá đất không theo kịp giá đất thị trường, như vậy sẽ đảm bảo được mục tiêu bình ổn giá đất trong thời gian tới.

Thứ tư: Về các quy định liên quan đến thu hồi đất tại Chương VI, dự thảo quy định chi tiết các trường hợp thu hồi đất vì mục đích an ninh, quốc phòng; Thu hồi đất để phát triển kinh tế - xã hội vì lợi ích quốc gia, công cộng. 
Về cơ bản, tôi tán thành với các phương án thu hồi này, tuy nhiên cần rà soát kỹ các ngành, lĩnh vực, để tránh bỏ sót. 
Đồng thời, rà soát lại Điểm a Khoản 3 Điều 79, có quy định trường hợp thu hồi đất đối với “Dự án nhà ở xã hội, nhà ở công vụ, nhà lưu trú công nhân khu công nghiệp, nhà ở cho lực lượng vũ trang, cải tạo, xây dựng lại nhà chung cư theo quy định của Luật Nhà ở; dự án tái định cư; dự án khu dân cư nông thôn do tổ chức phát triển quỹ đất thực hiện;”. 
Theo quy định này, có thể hiểu là tổ chức phát triển quỹ đất có thẩm quyền, nhiệm vụ thực hiện các Dự án nêu trên. 
Tuy nhiên, các quy định tại Điều 112, 115 về chức năng, nhiệm vụ của Tổ chức phát triển quỹ đất thì chưa thể hiện thống nhất và bao quát hết các trường hợp quy định tại Điều 79.
Do đó đề nghị cơ quan soạn thảo cần rà soát để quy định thống nhất.
Thứ năm: vấn đề thế chấp quyền sử dụng đất để huy động nguồn vốn trong nước và quốc tế cho doanh nghiệp Việt Nam
Về Quyền thế chấp quyền sử dụng đất của doanh nghiệp Việt Nam
Theo quy định từ Điều 33 đến Điều 37 Dự thảo Luật, nếu thuộc trường hợp được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất thu tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê và một số trường hợp đặc thù thì doanh nghiệp Việt Nam được quyền thế chấp bằng quyền sử dụng đất cho các tổ chức tín dụng được phép hoạt động tại Việt Nam, tại tổ chức kinh tế khác hoặc cá nhân theo quy định của pháp luật.
Vấn đề đặt ra ở đây là pháp luật đất đai hiện hành vẫn chưa ghi nhận chính thức về việc doanh nghiệp Việt Nam được phép thế chấp quyền sử dụng đất cho tổ chức kinh tế nước ngoài để có thể vay vốn hoạt động. Theo quy định của Dự thảo Luật, nếu thuộc trường hợp được quy định thì doanh nghiệp Việt Nam có thể thế chấp quyền sử dụng đất cho “tổ chức tín dụng được phép hoạt động tại Việt Nam” hoặc “tổ chức kinh tế khác”, ở đây xảy ra hai vấn đề cần phải làm rõ:
- Thứ nhất, quy định cho thế chấp quyền sử dụng đất tại “tại các tổ chức tín dụng được phép hoạt động tại Việt Nam” có thể dẫn đến cách hiểu rằng không được thế chấp tại các chi nhánh ngân hàng nước ngoài được thành lập và hoạt động tại Việt Nam, hay tại các tổ chức tài chính nước ngoài khác, lý do là bởi Khoản 1 và Khoản 2 Điều 2 Luật Các tổ chức tín dụng 2010 (sửa đổi 2017) phân biệt rõ hai đối tượng khác nhau là “Tổ chức tín dụng” và “Chi nhánh ngân hàng nước ngoài”.
- Thứ hai, nội dung của Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) và pháp luật đầu tư vẫn chưa có định nghĩa chính thức thế nào là “tổ chức kinh tế khác”.
Vì vậy vẫn chưa thể khẳng định chắc chắn rằng chính sách pháp luật có cho phép thế chấp quyền sử dụng đất cho tổ chức tài chính có vốn đầu tư nước ngoài hay là tổ chức tài chính nước ngoài hay không, vấn đề này cần phải được bổ sung quy định vào Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi).
Đề nghị bổ sung thêm chủ thể “chi nhánh ngân hàng nước ngoài” vào sau “tổ chức tín dụng” nhằm đồng bộ với Luật Các tổ chức tín dụng, đồng thời bổ sung định nghĩa cụ thể về “tổ chức kinh tế khác” theo hướng bao gồm cả tổ chức kinh tế trong nước và tổ chức tài chính nước ngoài nhằm tháo gỡ khó khăn trong huy động vốn nước ngoài nêu trên, từ đó sẽ có cơ sở để xây dựng các quy định chi tiết hơn nhằm kiểm soát và quản lý các hoạt động liên quan đến quyền sử dụng đất của doanh nghiệp Việt Nam, cụ thể như việc thế chấp quyền sử dụng đất cho tổ chức kinh tế trong nước và tổ chức tài chính nước ngoài.
Thứ sáu:  Chế độ quản lý, sử dụng các loại đất
6.1. Quy định về cho phép chuyển nhượng, thế chấp “quyền thuê trong hợp đồng thuê đất trả tiền hàng năm”
Điều 35 Dự thảo Luật đã bổ sung quyền đối với trường hợp thuê đất trả tiền hàng năm theo hướng người được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm được quyền thế chấp, bán, cho thuê tài sản gắn liền với đất thuê và quyền thuê trong hợp đồng thuê đất. Việc thực hiện quyền này phải đảm bảo các tiêu chí tại Điều 47 Dự thảo Luật như sau:
(1) Tài sản gắn liền với đất thuê được tạo lập hợp pháp và đã được đăng ký theo quy định của pháp luật;
(2) Đã hoàn thành việc xây dựng theo đúng quy hoạch xây dựng chi tiết và dự án đầu tư đã được phê duyệt, chấp thuận (nếu có), trừ trường hợp phải thực hiện theo bản án, quyết định của Tòa án đã có hiệu lực thi hành, quyết định cưỡng chế của cơ quan thi hành án dân sự hoặc kết luận của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về thanh tra, kiểm tra.
Đề nghị cân nhắc về việc bổ sung quyền này trong Dự thảo Luật, quy định này có khả năng gây ra tình trạng thiếu công bằng giữa trường hợp thuê đất trả tiền một lần và thuê đất trả tiền hàng năm; nhà đầu tư không có khả năng tài chính để trả nợ có thể lợi dụng chính sách này để vay vốn ngân hàng hay không?
6.2. Về đất sử dụng đa mục đích, sử dụng đất kết hợp
Dự thảo Luật bổ sung quy định một số loại đất được sử dụng kết hợp với mục đích khác nhằm phát huy nguồn lực, tiềm năng đất đai, phù hợp với thể chế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa như đất ở kết hợp với thương mại, dịch vụ; đất nông nghiệp kết hợp với thương mại, dịch vụ; đất dự án du lịch có yếu tố tâm linh; đất xây dựng công trình trên không, công trình ngầm, đất hình thành từ hoạt động lấn biển; đất quốc phòng, an ninh kết hợp với kinh tế,... Khoản 3 Điều 216 Dự thảo Luật quy định 04 yêu cầu cần phải đáp ứng khi sử dụng đất đa mục đích, trong đó có yêu cầu là “Không làm thay đổi mục đích sử dụng đất chính”, nhưng tiêu chí nào để xác định đâu là “mục đích sử dụng đất chính” thì chưa được đề cập.
Đề nghị bổ sung thêm các tiêu chí xác định mục đích sử dụng đất để tăng tính khả thi của các quy định này trên thực tế, bởi hiện nay các dự án tích hợp như bệnh viện tích hợp khách sạn, khu nghỉ dưỡng tích hợp trung tâm mua sắm đang được thu hút đầu tư xây dựng nên cần phải có ngay các tiêu chí cụ thể để xác định phương án điều chỉnh và hoạt động đối với những loại hình này.
6.3. Về đất tôn giáo
Về các loại đất được xem là đất tôn giáo, nên xác định rõ đối tượng tổ chức tôn giáo tại Điều 211 Dự thảo Luật là “tổ chức tôn giáo được Nhà nước cho phép hoạt động và được cơ quan nhà nước xác nhận”, bởi theo quy định hiện hành thì chưa đủ bao quát đến trường hợp đất phi nông nghiệp được đem đi làm từ thiện cho các tổ chức này, đồng thời cũng giúp hạn chế tình trạng các cá nhân, tổ chức sử dụng hình thức cơ sở tôn giáo để trục lợi bất chính.
Ngoài ra, cần tập trung phát triền về việc xây dựng quy hoạch đối với đất tôn giáo, do kinh tế phát triển thì toàn bộ các khía cạnh trên xã hội cũng sẽ phát triển theo, trong đó có lĩnh vực tôn giáo. Có thể áp dụng hạn mức sử dụng đất đối với tổ chức tôn giáo nhằm phù hợp với quỹ đất hiện có của địa phương.
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