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Kinh giii: Uy ban Trung wong Mit trin Td qube Viét Nam

Ludt Dt dai hién hanh duoc thuc hién hon 8 nim di dat duoc mdt s6 két qua
quan trong, tao hanh lang phap Iy ddng b, chiit ché va kha thi cho viéc khai thac ngudn
lwe va str dung hop ly, tiét kiém, cé hi¢u qua dat dai: dong gop tich cuc cho viée phat
trién kinh té - x& hoi cua qudc gia. Tré em tuy khong phai la chii thé true tiép chiu anh
hudng boi céc quy dinh trong Luat Pt dai nhung lai [a chu thé chiu tic dong manh khi
nhiing quy dinh nay di vao doi séng xa hoi.

Thue hién vai tro trach nhiém cia Hoi Bao vé quyén tré em Viét Nam (Hoi) quy
dinh tai Diéu 92 Ludt Tré em niam 2016 vé viée “lu vén cho viéc xdy dung va thuc hién
chinh sach, phdp ludt vé quyén (ré¢ em”, Hoi Béao vé quyén tré em Viét Nam da tién hanh
lay y kién du thao Ludt DAt dai ddi véi cac thanh vién thude mang ludi cia Hoi.

I. Céc ndi dung gép y vé cie van dé lién quan {6i tré em trong dy thio Lujt
dat dai:

Sau khi nghién ctru dy thdo va céc (ai liéu gop y, Hoi Bao vé quyén tré em Viét

Nam tran trong dé nghi Ban soan thio:

1. Cin cit nguyén tiac “Béio dam loi ich (6t nhit cia tré em trong cic quyét
dinh lién quan dén tré em” quy dinh tai khodn 3 Diéu 5 Luit Tré em nim 2016; dé
nghi b6 sung lwu y bdo ddm lgi ich 6t nhit cho tré em khi Nha nuwéce thu hoi dit tai
diém b khodn 1 Dieu 104 ciia duw thio:
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b) Viéc ho trg phdi bao dam khich quan, cong bing, kip thoi, cong khai va ding
quy dinh cua phap ludt; tao dicu kién cho ngudi ¢6 dat thu hoi ¢6 viée lam, ¢6 thu nhép
on dinh d€ dam bao doi song va dam bdo nguyén tie vi li ich tot nhat cia tré em;

bR

2. Dé nghi thay doi quy dinh vé doi twong dwoe hé tro khi Nha nwée thu hdi
dat tai diém d khoan 2 Piéu 104 cta Dy thdo, cic khoan hd (ro khi Nha nuée thu hoi
dat bao pom: “Ho trg cho tré em chira dén tuéi lao déng, nguoi khuyét tat, ngudi cao
tudi theo quy dinh phép luét.” thanh:

“Piéu 104. Hb tro khi Nha nude thu hoi dit:



1. B6 sung ndi dung igi Khodn 9, Diéu 3 Gidi thich cdc tir ngit: 9. Chuyén quyén
s dung ddt la viéc chuyén giao quyén sir dyng dat tir ngudi nay sang ngueoi khdc thong
qua cac hinh thirc chuyén nhirong, thira ké, tiing cho quyén sir dung dat, gép von bing

quyén sir dung dat theo quy dinh ciia phdp luit.”

Khi chuyén quyén sir dung dét khong ding trinh tu thi tuc theo quy dinh ctia phap luat
s€ khong duge Nha nude cong nhén, khi ¢6 tranh chép khoi kién s& bj Toa an tuyén giao
dich chuyén nhwong quyén st dung dit do 1a vo hiéu. Hon nita ciing dé phu hop vai
khoan 7, Diéu 12; khoan 1, Diéu 28; khoan 2, Pidu 31 va cdc Pidu khoan khac cia Du

thao, lién quan dén chuyén nhugng quyén sir dung dat.

2. D6ivéi quy dinh viée phan logi ddl, tai diém e, khoan 2, Piéu 11 cta du thdo Ludt
Pt dai (stra déi) da quy dinh kha déy du vé céc loai di, cu thé: “PAt st dung vao muc
dich céng cong goém dét cong trinh giao théng (gdm cang hang khong, sin bay, cing
dudng thiy ndi dia, cang hang hai, duong sit, duong bd va cong trinh giao théng khic);
cong (rinh thuy loi; dt cong trinh phong, chdng thién tai; dit ¢6 di tich lich stt - viin hoa,
di san thién nhién, danh lam thiing canh; dét sinh hoat cong déng, khu vui choi, giai tri
cong cong; dat cong trinh ning luong; dét cong trinh buu chinh, vién théng; dit cho; dit
cang ¢4, khu neo dau tranh tr(i bdo cho tau c4, dit bai thai, xu ly chéit thai va dit cong

trinh ¢dng cong khac”.

Quy dinh nhu trén 13 bio dam vé phén loai dat, tuy nhién chua cu thé va cin dua
vao du thao loai dét cong trinh cip nude sach, thodt nude mua va nude thai (gdm cong
trinh dau méi, cong (rinh phy trg va mang luéi siv dung). Bai vi, trén thue (€ loai dat nay
¢6 mit ¢ khap moi noi va lién quan truc tiép dén qua trinh quan Iy va sir dung dét. Trong
khi chua ¢6 quy ché dé quan ly khi xay ra tranh chép. Do do, can nén nghién cu, bé

sung loai dat noi (rén.

3. Dé nghi bo sung khodn 3 - Diéu 123 trong dyr thao nhir saw: “UBND cip x& trinh
UBND ciip huyén phé duyét phuwong fn cho thué dit nong nghi¢p st dung vao muyc
dich cong ich cua xa, phudong, thi tran, Thye hién ky két hop dong thué dét theo phuong
an duge co quan ¢6 thim quyén phé duyét theo quy dinh”, nham tao sy théng nhét cao,
va hidu qua cia viée cho thué dit thude quy dit néng nghiép & mdi don vi hanh chinh
cép huy¢n.

4. Tai Piéu 130 nguyén tic lip, cdp nhdt, quan Iy ho so dia chinh 16 dé nghi Ban
soan thao nghién ciru bé sung thém khodn 1 la nguyén tic chung nhir sau: “Hd so dia
chinh dwoge thiét Iip phii dim bio nguyén tie: cong Ihai, minh bach, kip thoi,

chinh xdc, khoa hoe va thong nhat”.

- IChoan I va khodn 2 trong du thao chuyén xudng thanh khoan 2, khoan 3
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dit dang su dung. Thyc (& viée do dac dé cip pidy chtng nhin quyén sir dung dét trude
day con chua chinh xdc ¢ nhidu ho dién tich dat dang stt dung cao hon nhiéu so véi dién
tich dét ghi trén giﬁy chiing nhan. Vay néu nguoi st dung dit khéng phdi nop tién si
dung déat dbi voi phin dién tich chénh 1¢éch nhiéu hon 13 khéng pht hop véi cong tac

quan ly tai chinh vé dat dai hi¢n nay.

8. Tai Diéu 159: Hé théng théng tin quéc gia vé dat dai: tai khodn 1: D& nghi Ban
soan thao dé nghi thém 2 tir “chinh x4¢” sau (i da muc tiéu. Vi h¢ thdng théng tin quc
gia v& dit néu khong chinh xéac thi khong thé quan 1y, khai théc sur dung dét dai chét
lwong va hiéu quéa duoc, va tai khoan 4 - Didu 161 cling duoc dé cip dén “Co sé dit lidu
qubc gia v& dit dai phai dugc cdp nhit ddy du, chinh xAc, kip thoi.”

9. Diém a khodn 6 Diéu 161 dé nghi bé sung cum tir “16 chite xa héi” nhu sau: “a)
Co quan quan ly co s¢ dir liéu chuyén nganh, co quan nha nude, t6 chire chinh tri, 6
chire chinh trj - xa héi, 16 chirc xa héi duoc khai thac théng tin trong co sé dit lidu quic
gia vé dat dai thudc pham vi, chirc niing, nhiém vu, quyén han ctia minh” vi ¢6 nhiéu (4
chirc xa h(’ji ¢6 chirc ning, nhiém vu lién quan t6i dit dai rit cin khai thac thong tin fir
dit liéu qubc gia.

10. Dé nghi bé sung tai khodn 4 Diéu 163: “4: B Tai chinh quy dinh cuy thé quin ly,
str dung cdc khoan Thu - Chi tai chinh wr dét dai dé xdy dung, cip nhét, duy tri, vin
hanh, khai thac hé théng théng tin, co sé dit liéu qube gia vé dit dai.”

11. Diéu 164 trich nhiém xay ding quan Iy, vin hanh hé théng théng tin quéc gia vé
ddt dai. D& nghi Ban soan théo nghién ctru, bé sung thém: “Khai thac, st dung” dé phan
anh day du (rach nhiém cua co quan chirc nang nhu sau: “Trach nhiém xdy dung, quan
Iy, van hanh khai thac siv dung Hé thong théng tin qudc gia vé dit dai.”

12. Déivdi quy dinh vé nghia vu chung ciia nguedi siv dung ddt, tai khoan 1, Diéu 193
ctia dy thédo ¢6 néu: "1, Stt dung déit ding muc dich, ding ranh gidi thira dét, dang quy
dinh vé& sir dung d sdu trong long dét va chidu cao trén khong, bio v¢ cic cong trinh
cOng cdng trong long dat va tudn theo cdc quy dinh khéc ctia phdp ludt ¢6 lién quan",
nhung & diy c6 van dé vé “do sau trong long dit va chidu cao trén khong” 1a vén dé can
nén duoc lam rd, nhit 1a vin dé do sau trong long ddt thi hién nay céc cong trinh xay
dung nhu nha cao téng hay nha dan it khi quan tdm van dé nay va thuc (& huéng din vin
ban nay con thidu chwa diy du.
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Do vily cin nén lam rd véan dé sir dyng do sau trong long dat nhu thé nao thi duge
phép st dung va quy dinh 1o 1a “theo quy dinh tai vin ban nao, & diu” boi day l1a vén dé
lién quan dén cdc quyén vé sur dung dait dé xay dung cong trinh neam trong dat.

| | .

13. Lién quan dén vin dé boi thiwong vé ddt khi Nha nude thu hoi dat, néi dung quy
dinh trong dy thao kha hop Iy, sat thyc tién. Cu thé, du thao quy dinh nguyén tic boi
thuong vé dét khi Nha nude thu hdi dit phai bao dam nguoi ¢6 dit bi thu hdi ¢6 chd &,
dam bdo thu nhép va didu kicn séng bfmg hoic tdt hon noi & cii. Quan diém nay phu hop



Bai vi, xét cho cuing thi viéc thu héi dat 1a van dé lién quan dén nhiéu td chire, ¢4 nhan
va anh hudng trye tiép dén quyén lgi, sinh ké cua nhiéu nguoi dan dic biét 1a nhiing
vang ddn ¢6 dat bi thu héi la ving chuyén vé san xuét ndng nghiép, trong trot. Day cling

la mot trong nhitng linh vue nhay cam ¢6 nhiéu tranh chip, khiéu kién kéo da.

Do vily, nén ¢6 quy dinh cho nhiing truong hgp cu thé dé giai quyét hai hoa mdi
quan h¢ gitra nha nuéc, chi dau tw va nguoi siv dung dat; dong thoi, gitp céc dia phuong
O sy chu dong hon trong viée thu hoi dét phuc vu phét trién kinh té - xa hoi, trén co s&

déic diém tinh hinh cu thé cua moi dia phuong.

17. Diéu 89. Nguyén (e boi thieong vé ddt khi nha niée thu héi ddt: Piéu nay co
khoan 2 v& viée bao dam che ngudi ¢6 dit bi thu hoi 1a chua ranh mach, thiéu rd rang,
khoan 2, diéu 89 nhu sau: “2. Viée boi thuong khi nha nude thu hoi dit phai bao dam
ngudi ¢o dit bi thu hdi co chd &, dam bao thu nhép va didu kién séng bing hoiic 5t hon

noi ¢ cii”. C6 may van dé dit ra la:

- Nguoi bi thu hoi dat nhung khéng du diéu kién tai dinh cu thi ddt & chéc chén bi thu
hep, do do dicu kién song duong nhién l1a khong bang trudce khi b thu hep vé khong gian
sOng, chir sao lai bang va t6t hon noi ¢ cii duoc.

7

- Vi€e so sanh, dénh gia va két ludin vé thu nhap va diéu kién séng ¢ noi & cii v6i noi &
khi da bi thu hoi dat phai cin cir vao nhiéu ycu t6 nén rat khé néi ring t6t hon? (ca vat

chit, vin hoa tinh than, giao thong...)

= Viée boi thuong vE quyén sir dung dat (hudng [ thip hon gid tri thye cna dit. Do vy,

néu so sanh (rude va sau khi thu hoi dat la thiéu can err.

18. Vin dé vé ngudi sir dung dat doi véi ca nhén la nguoi mrde ngoai

Theo quy dinh tai Piéu 6 du théo thi “ca nhéan nguot nude ngoai” khong duge
xem | ngudi str dung dét, khong duge Nha nude giao dit, cho thué di, cong nhin quyén
st dung dat, nhan chuyén quyén si dung dat; thué lai dit trong khu cong nghiép, cum
cong nghicp, khu cong nghé cao. Tuy nhién, quy dinh ndy con c6 diém chua phu hop vai
cac quy dinh tai cac vin ban phdp luat khéc, cu thé tai diém b khoan 2 Diéu 159 Lut
Nha ¢ 2014 quy dinh, ca nhin nuéc ngoai duge s¢ hitu nha ¢ tai Viét Nam théng qua
“mua, thué mua, nhén ting cho, nhén thira ké nha ¢ thwong mai bao gém cin ho chung
cur va nha ¢ riéng 1¢ trong du an dau tu xay dung nha & trir khu vire bao dam quée phong,
an ninh theo quy dinh ctia Chinh phti”. Khoan 2 Diéu 14, Luét Kinh doanh bt dong san
2014 quy dinh “cd nhidn nude ngoai duoc thué céc loai bit dong san dé str dung; duoc

mua, thué, thué mua nha ¢ theo quy dinh cia phap luat vé nha ",

Nhu vy, theo quy dinh tai Ludt Kinh doanh bat dong san va Ludl Nha ¢ thi nguoi
nude ngoai dugce thira nhdin quyén so hitu nha ¢, nhung theo du thao thi lai khéng duoc



kiém tra; da (mg trude tién boi thuong, gidi phong mil bing ma chua khu trir hét vio
lién thué dat phai ndp.

21. Dieu kién chuyéen nhirong quyén sir dung dit trong thire hién dir dn dau tir xdy
dung ki viee dé thi, khu nhe o; di dn dau i xay ding két ciu ha tang dé chuyén nhirong
hocic cho thué (Piéu 216)

Tai khoan 2 Didu 216 cta du thio quy dinh céc diéu kién chuyén IthI’O’ll}:, quycn
st dung dét gin véi chuyén nhuong toan bo du an diu tu xay dung két cdu ha ting dé
chuyén nhwong hoic cho thué phéi ddp tng céc didu kicn: “Co du cac diéu ki¢n quy dinh
tai khodn 1 Diéu 211 cva Luat ndy va phap ludt vé kinh doanh bét dong san”, “du 4n phai
xdy dung xong cc cong trinh ha ting ky thudt twong ang theo tién do ghi trong dy an da
duge phé duy¢t”. Tuy nhién, Didu 49 Ludt Kinh doanh bt dong san 2014 quy dinh cdc
diéu kién chuyén nhwong toan b hodc mot phin dy dn bit dong san ddi véi du an bét
(1011g san hinh thanh trong twong lai chi can dy 4n d& duoe co quan nha nude ¢6 thim
quyén phé duyét, co quy hoach chi tiét 1/500, hoan thanh phan bdi thuong giai phong

miit bing. ..

Nhu viy, gitta khoan 2 Diéu 216 dy thao va Diéu 49 Luat Kinh doanh bt dong
san 2014 dang khong khop nhau, dicu nay s& gay kho khin trong qué trinh thue hién. Do
do, can stra ddi cho phu hop.

22, Vé cdn cit, thei diem tinh tién sir dung ddt, tién thué dat (Diéu 126)

Tai khoan 3 Diéu 126 du thao quy dinh “thoi diém tinh thu tién st dung dét, tién
thué dat 14 thoi diém Nha nudce quyét dinh giao dit, cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich st dung dét, cong nhén két qué trang déau gid quyén sir dung dit, két qué tring déu
thau dy an ¢6 str dung dat, quyét dinh cong nhin quyén st dung dét, gia han st dung dét,
chuyén hinh thirc str dung dét, didu chinh quyét dinh giao dit, cho thué dit”. Tuy nhién,
xét trén thue té quy dinh nay con ¢ diém chua phit hop, boi vi déi véi truong hop khi
6 két qua tring ddu thiu, nha du (r ¢6 thé phai doi rit lau dé giai phéng mit bing va
dugc giao dét sach dé thuc hién du an.

Vi viy, dé nghi diéu chinh lai quy dinh trén theo huéng “thoi diém tinh thu tién
st dung dat, tién thué dit 1a thoi diém Nha nudc quyét dinh giao dét, cho thué dét, cho
phép chuyén muyc dich st dung dét, cong nhén quyén sir dung dit”

23. Vé thoi diém ¢6 hiéu luc ciia giao dich lien quan dén quyén siv dung dat (Piéu
211)

Theo quy dinh tai khoan 3 Didu 211 dy thdo thi viée chuyén quyén sir dung dét
(rong cac hop (1611g, giao dich chuyén doi, chuyén nhuong, (hira ké, tdng cho, gop von
b'fmg quyén str dung dit va viée thé chﬁp quyén st dung dit, tai san gfm lién voi dat, cho
thué, cho thué lai quyén siv dung dét phai ding ky tai co quan ding ky dit dai va ¢6 hiéu

lye ké (ir thai diém dang ky vao So dia chinh.
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Do vy, cén bo sung hoa giai thuong mai ¢6 thé duoce stiv dung trong hoa gidi tranh
chép dit dai dé tang Iya chon, hiéu quéa cia phuong thirc gidi quyét tranh chip dét dai

bang hoa giai. ..

Trén déy 1a nhiing y kicn déng gép cua Hoi Bdo vé quyén tré em doi véi du thao

Luét Dét dai.

Trén trong cam on./
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