BO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
CUC QUAN LY DAT DAI Doc 1ap - Tw do - Hanh phic

S6: 2056 /QLPP-QHGD Ha Noi, ngay 05 thang 9 nam 2025

VI tré 161 ngi dung phan anh cua Truong Dai hoc
Luat Ha Noi lién quan dén linh vuc dat dai

Kinh gtri: Truong Pai hoc Luat Ha Noi

Bo Nong nghiép va Mbi trudng da ra soat thong tin phan anh vé “diém
nghén” trong linh vuc dat dai va guii két qua ra soat theo yéu cau ciia Bo Tu
phap - Co quan Thuong truc Ban Chi dao Trung wong vé hoan thién thé ché,
phép luat va di dua vao Béo cdo s6 76-BC/DU cua Pang uy Bo Tu phap ngay
02 thang 8 nam 2025 vé két qua ra soat, dé xuat giai phap thdo g& kho khin,
vudng mic do quy dinh phap luat.

Thuc hién chi dao cua Lanh dao Bo Nong nghiép va Moi truong giao Cuc
Quan 1y dat dai c6 y kién vé hoan thién thé ché, phap luat theo yéu cau ctua Ban
Chi dao Trung wong tai Thong bao sé 08/TB-BCDTW ngay 08 thang 8 nim
2025, Cuc Quan ly dat dai c¢6 ¥ kién d6i voi phan anh ctia Quy Truong nhu sau:

1. V& noi dung phan anh:

- “Theo Khodn 8 Diéu 126 Ludt Pdt Pai 2024 quy dinh néu t6 chirc dwoc giao
ddt, cho thué dat chiea vmg von trong vong 6 thang dé thuwc hién boi thuong hé tro
tGi dinh cuw thi hiy két qud tring thau. Tuy nhién, theo Diéu 17 Ludt Ddu thau 2023
thi khéng c6 truong hop chuwa iing tién trong vong 6 thang sé bi huy thau.

Kién nghi dé khdc phuc diém nghén: Quy dinh thong nhdt & trong cd hai
Ludt, theo hwéng sira doi Ludt Pdu thau bo sung doi véi truong hop huy thau
dwoc quy dinh tai khoan 8 Piéu 126 Ludt Pat dai 2024.”.

- Noi dung phan anh néu trén, Cuc Quan 1y dat dai co ¥ kién nhu sau:

Lién quan dén viéc dé nghi stra d6i Luat Dau thau khong thudc chuc nang,
nhiém vu cia B Nong nghiép va Mbi trudng, do vay, dé nghi chuyén phan anh nay
dén Bo Tai chinh dé tra 101 theo quy dinh ctia phap luat vé du thau.

2. V& noi dung phan anh:

- “Khodn 9 Piéu 255 Ludt Pat dai 2024 quy dinh: Péi véi dir an dau tw da
co van ban chcfp thuan chu truvong dau tw hodc lua chon nha dau tw, chi dau tw
ciia co quan cé tham quyén theo diing quy dinh ciia phdp ludt vé dau tu, phdp ludt
vé nha 6, phdp ludt vé dau thau truée ngay 01 thang 7 ndm 2014 nhung chwa giao
dat, cho thué dat cho nha dau tw, chii dau tw ma nay phiv hop véi quy hoach, ké
hoach sur dung dat, duoc Uy ban nhan dan cd’p tinh ra soat, xac nhan da thuc hién
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diing quy dinh ciia phdp ludt vé dau tw, phdp ludt vé nha 6, phdp ludt vé dau thau
tai thoi diém ban hanh cdac van ban dé, doA‘ng thoi viéc cham giao dat, cho thué
dat khéng phai 16i cia nha dau tw, chi dau tw thi khéng phdi t6 chirc ddu gid
quyén sw dung dat, khong déu thau lea chon nha dau tw thue hién dw dn cé sir
dung dat theo quy dinh cia Ludt nay; trinh tw, thi tuc, tham quyén va thoi han
giao dat, cho thué dat thuc hién theo quy dinh cua Ludt nay. Thuc hién quy dinh
nay sé phat sinh thu tuc: “Uy ban nhan dan tinh ra soat, xac nhan da thuc hién
diing quy dinh ciia phdp ludt vé dau tu, phdp ludt vé nha ¢, phdp ludt vé ddu thau
tai thoi diém ban hanh cdc vin ban d6, dong thoi viéc chdm giao dat, cho thué
dat khéng phai 16i cia nha dau tw, chi dau tw” di dy dn dd c6 vin bdn chdp
thuan chu truong dau tw hodc luwa chon nha dau tw, chii dau tr ciia co quan co
tham quyén theo ding quy dinh ciia phdp ludt vé dau tw, phdp ludt vé nha 6, phdp
ludt vé dau thau truée ngay 01 thang 7 nam 2014. Viéc phdt sinh thi tuc nay la
khéng can thiét, sé lam kéo dai thoi gian thwce hién thii tuc giao ddt, cho thué dat
trong khi dw dn da co van ban chdp thudan chu truong dau tw hodc lwa chon nha
dau tw, chii dau tw dwege giao theo diing quy dinh.

Kién nghi dé khdc phuc diém nghén: Dé nghi bé quy dinh vé thii tuc ra sodt
ciia UBND cdp tinh; véi dw an dé cé van ban chdp thudn chii trwong dau tr hodc
lira chon nha dau tw, chit dau tw ciia co quan cé tham quyén theo ding quy dinh
ciia phdp ludt vé dau tw, phdp ludt vé nha 6, phdp ludt vé dau thau triede ngay 01
thang 7 nam 2014 nhung chwa giao dat, cho thué dat cho nha dau tw ma nay phi
hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat thi thuc hién giao dat, cho thué dat theo
quy dinh.”

- V& n6i dung phan anh néu trén, Cuc Quan 1y dat dai c¢6 y kién nhu sau:

Piéu 255 Luat Dat dai nam 2024 1a cac diéu khoan quy dinh chuyén tiép dam
bao khong hop thirc hoa cho cac sai pham nén can phai ra soat dé dam bao phu
hop cac quy dinh.

3. Vé noi dung phan &nh:

- “Khodn 2 Piéu 120 Ludt ddt dai 2024 quy dinh cdc truong hop nhd nudce
cho thué dat thu tién thué ddt mét lan cho ca thoi gian thué, theo dé sir dung dat
thwong mai, dich vu dé hoat dong du lich, kinh doanh van phong thuoc truong
hop nha nuwoc cho thué dat thu tién thué dat mét lan. T uy nhién, thuc té:

+ Trong mét dir an khu t6 hop du lich nghi dudéng cé da dang cdc san pham
nhur biét thie du lich, can hé du lich, nha phé du lich/nha phé thiwong mai dwoc
xdy dung trén ddt thwong mai dich vu. Vay doi véi trieong hop xdy dung nha phé
du lich/nha phé thirong mai trong khu t6 hop du lich nghi dwéng c6 thudc truong
hop nha mede cé thué dat tra tién mét lan hay khong?
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+ Trong dw dn khu dé thi, cé phan nha phé thuwong mai (shophouse) xdy
dung trén dat thwong mai dich vu co thuoc truong hop nha nudc cho thué dat tra
tién mot lan hay khéng?

+ Thuec té, mét cong trinh cao tcfng xdy dung trén dat thwong mai dich vu
c6 da dang cdc phan dién tich san sir dung vao cdc muc dich khdc nhau, c6 phan
hang muc thudc truong hop nha nuwoc cho thué dat tra tién mét lan, cé truong
hop thudc trwong hop nha mede cho thué dat trd tién hang nam. Vay xdc dinh
chung la phan dién tich dat c6 cong trinh cao tang do sé thudc trieong hop nha
nudc cho thué ddt tra tién mét lan hay hang nam?

Kién nghi dé khdc phuc diém nghén: Pé nghi Bé Néong nghiép va Moi
truong tra loi lam r6 noi dung nay.”

- V& ndi dung phan anh néu trén, Cuc Quan 1y dat dai da bao cdo B Nong
nghiép va Moéi trudng ghi nhan dé nghién ctru, bao céo cip c6 tham quyén xem
xét, quyét dinh.

4. V& noi dung phan anh:

- “Phdn tich lam ré diém nghén thé ché: Piém b khodn 3 Diéu 126 Ludt
Pt dai 2024 quy dinh diéu kién dé dau thau lua chon nha dau tw thuee hién du dn
dau tw cé sir dung dat la: “Cé quy hoach chi tiét hodc ¢é quy hoach phdn khu ty
1¢ 1/2000 dweoc co quan cé tham quyén phé duyét”. Tuy nhién, thic té mét sé dia
phuwong chi lap quy hoach phan khu ty Ié 1/5000 (thay vi quy hoach phan khu ty
1é 1/2000) nén sé viéng mdc khi giao dat.

Kién nghi dé khdc phuc diém nghén: sira doi diém b khodn 3 Piéu 126 Ludt
Dt dai 2024 hodc Nghi dinh hwéng dan chi quy dinh “Cé quy hoach chi tiét hodc
c6 quy hoach phdn khu theo phdp ludt vé quy hoach dwoc co quan cé tham quyén
phé duyét” ma khéng quy dinh ty 16 1/2000 hay 1/5000 dé phii hop quy dinh phdap
luat quy hoach va thyc té trién khai.”

- V& noi dung phan anh néu trén, Cuc Quan 1y dat dai ghi nhan dé nghién
ctru, bao cdo cip co thim quyén xem xét, quyét dinh.

5. V& noi dung phan anh:

- “Theo quy dinh tai khoan 3 va khoan 4 Piéu 228 Ludt Pat dai 2024 va
thuee té thue hién, chu dau tu phai hoan thanh nghia vu tai chinh thi co quan nha
nude cé tham quyén maoi thyc hién thu tuc ban giao dat thue dia cho chi dau tw.
Ouy dinh nay vuéng mdc vé mdt thiee té boi dé chi dau tw hoan thanh nghia vu
tai chinh thi co quan nha nuée cé tham quyén phdi tinh tién sir dung dat, tién thué
dat trong khi thire té cong tdc tinh tién ndy mdt nhiéu thoi gian, dan dén chi dau
tw khong co co so de nop nghia vu tai chinh dé dwoc nhdn ban giao ddat trén thuc
dia, lam cham qua trinh dua dat vao sir dung va anh huong dén tiéen do thuc hién
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dw an. Hon nita, trong linh vyc cd}) GPXD, theo Diéu 53 Nghi dinh 175/2024/NP-
CP ciia Chinh phii quy dinh chi tiét mot sé diéu va bién phdp thi hanh Ludt Xdy
dung vé quan 1y hoat déng xdy dung vé cdc loai gidy to hop phdp vé dat dai dé
cap GPXD, diéu kién cdp GPXD khéng yéu cau chii dau tw phdi hoan thanh nghia
vu tai chinh ma chi can c6 mét trong gidy to vé dat dai (vi du nhw quyét dinh giao
ddt). Nhw vdy, thuc té chii dau tw dwoc cap GPXD dé trién khai xdy dung nhung
lai chwa dwoc nhdn ban giao dat trén thuc dia do co quan Nha nuoc chwa hoan
thanh viéc tinh tién sir dung dat, tién thué dat dé chu dau tw thuc hién nghia vu
nép tién.

Kién nghi dé khdc phuc diém nghén: Kién nghi sau khi ¢é Quyét dinh giao
dat, co quan Nha nude cé tham quyén ban giao ddt trén thiee dia cho chit dau tu,
khéng gan véi diéu kién phdi hoan thanh ndp tién sir dung dat, tién thué dat.”

- Vé ndi dung phan 4nh néu trén, Cuc Quan ly dat dai c6 y kién nhu sau:

Theo quy dinh tai Luat Dat dai va trinh ty, thi tuc giao dat, cho thué dat tai
Phan VII Phy luc 01 Nghi dinh sé 151/2025/ND-CP ngay 12 thang 6 nam 2025
cua Chinh phu thi viéc ban giao d4t trén thue dia chi duoc thue hién khi nguoi si
dung d4t da hoan thanh nghia vu tai chinh v6i Nha nudc dé dam bao cong bang
giita viéc thyc hién quyén va nghia vu ctia ngudi sir dung dat.

6. V& noi dung phan anh:

- “Thiec tién cho thdy chwea cé quy dinh, hwéng dan lam théa
thudn dé ghi tén mét nguwoi trén Gidy chimg nhdn quyén sir dung dat tai san gdn
lién véi ddt 1a tai san chung ciia vor chong la nhuw thé nao nhw vé néi dung théa
thudn hay cé can c¢éng chitng, chitng thuwc hay khong, néu cong chimg thi ¢é xdc
dinh tham quyén theo dia gidi hanh chinh hay khéng... dé tao thudn lgi cho nguoi
ddn va thong nhdt trong té chire thuce hién tai dia phiong.”

- V& noi dung phan anh néu trén, Cuc Quan ly dét dai co y kién nhu sau:

Vi¢ce cong ching, chung thyc van ban thoéa thuan cua vo va chéng ding tén
dai dién trén gidy chirng nhan thyc hién theo quy dinh cta phép luat vé cong ching.

7. Vé noi dung phan anh:

- “O cdc dia phwong van con ton tai tinh trang cong ty néng, lim
nghiép dwoc giao dat, cho thué dat nhung khéng dau tu, t6 chirc san xudt ma
khodn tring cho hé gia dinh, cd nhéan gdy khé khan cho hoat déng cdp Gidy chimg
nhdn quyén sir dung dat doi véi dat cé nguon goc tir néng, lam truong quoc doanh.
Nguyén nhdn la do logi dat nay c6 nhiéu bién dong, ranh giGi khong ré rang, xdy
ra nhiéu sai pham trong qud trinh sir dung nhung co sé phdp Iy d@é xir 1y vi pham
thi lién quan dén nhiéu van ban thudc cdc linh viee khdc nhau... Ludt Pat dai nam



2024 chi méi quy dinh vé nguyén tac xir Iy dat ¢6 nguon géc tir néng, lam trieong
ma chwa quy dinh chi tiét vé van dé nay.”

- V& noi dung phan anh néu trén, Cuc Quan ly dat dai ¢ y kién nhu sau:

Viéc cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hitu tai san gan lién
v6i dat dbi voi ho gia dinh ca nhan dang st dung dat c6 ngudn goc tir ndng, 1am
truong, trong d6 c6 cac truong hop duoc giao, giao khoan, khoan tring, thué dat,
muon dat cia néng, 1am truong da duoc quy dinh chi tiét tai Diéu 26 Nghi dinh
56 101/2024/ND-CP.

Cuc Quan ly dat dai trin trong cam on cac ¥ kién gop ¥ va rat mong tiép tuc
nhan dugc su quan tim, dong hanh ctia Quy co quan trong linh vuc dat dai./. , -
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