THAM LUAN
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ngudn e va ciing ¢d niém tin thj treong trong ky nguyén méi
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Dit dai 1a tai nguyén dac biét cuia quéc gia, la tu li€u san xudt co ban va
ddéng thoi 1a ngudn lyc tai chinh nén tang cho moi hoat dong dau tu kinh
doanh. Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16 thang 6 nim 2022 di xic dinh rd
yéu ciu tiép tuc d6i mdi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luc va
hi¢u qua quan 1y, st dung dat, tao dong luc dua nudc ta tré thanh nude phat
trién c¢6 thu nhap cao. Luat D4t dai naim 2024 cung hé théng nghi dinh hudéng
dan da thé ché hoa nhiéu dinh hudéng quan trong ciia Nghi quyét, danh ddu mot
budc tién dang ghi nhan trong cai cach thé ché dat dai.

Tuy nhién, sau hon mot nim thi hanh, thuc tién ap dung da boc 16 mot s6
khoang trong phap 1y, diém chong chéo giita cac dao luat va bat cap trong khau to
chirc thuc hién. Nhitng van dé nay khong con 1a quan ngai 1y thuyét ma di tro
thanh rao can hién htru, truc tiép lam cham tién do du 4n, lam gia tang chi phi
tudn tha va 1am suy giam niém tin cua ca nha dau tu trong nudc 1an nha dau tu
nudc ngoai.

Pung tir goc nhin cua cong dong doanh nghiép, ban tham luan nay duoc
xdy dung trén co sd tong hop phan anh cua nhiéu hiép hoi nganh hang, tap
doan kinh té, to chirc tin dung va co quan quan 1y dia phuong. Muc dich caa
tham luan 13 nhim nhan dién mot cach hé thdng va khach quan nhitng vudng
mic trong yéu, dong thoi dé xuat cac dinh huéng sira doi cu thé. Thong diép
xuyén suét ma ching t6i mong mudn chuyén tai 1a viéc thiao g& nhiing diém
nghén phap 1y chinh 1 giai phap giai phong nguon luc hiéu qua nhéat va la
phuong thire ting thu ngan sach bén vimng nhat.

Trong giai doan vira qua, hé thong phap luat lién quan dén dat dai da c6
su thay d6i sdu rong va dong thoi. Luat Dat dai nim 2024, Luat Nha ¢ nim
2023, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023, Luat D4u thiu nim 2023 va
Luat Pau tu nam 2025 cung mot loat nghi dinh huéng dan da c6 hiéu luc trong
khoang thoi gian gan nhau. Bén canh d6, qua trinh sap xép don vi hanh chinh,
sap nhap tinh va bo cip huyén ciing tao ra nhitng yéu cau chuyén tiép chua co
tien 18.

Sy thay d6i nhanh va dong thoi ctia nhiéu dao ludt von 1a can thiét dé dap
mg yéu cau phat trién, nhung ciing lam phat sinh nhitng diém thiéu twong thich
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khi cac luat chuyén nganh chua duogc ra soat déng bo. Trén thuc té, nhiéu doanh
nghiép phan anh rang viéc ban hanh cac nghi dinh va théng tu huéng dan con
cham, chua dﬁy du hodc thiéu tinh cuy thé, gay kho khan trong viéc xac dinh cén
ctr phap 1y dé 1ap, tham dinh va phé duyét du an.

Dé bao dam tinh khoa hoc va dé theo dbi, tham ludn sip xép cac vudng
méc theo truc logic cua mdt vong doi du an dau tu co st dung dat, bat dau tur
khau xac dinh cha thé dugc giao dat, chuyén sang khau thuc hién nghia vu tai
chinh, tiép dén khau bao dam quyén tai san trong qua trinh van hanh va xu ly
ng, va sau cung 13 yéu cau vé tinh ddng b cua toan hé théng. Bon nhom van
dé nay duoc trinh bay dudi day:

1. Nhém vén dé thir nhat: Khoang trong vé chii thé sir dung dat

Piém nghén dau tién xuat hién ngay tir giai doan khéi dau cua du an, khi
phap luat vé lya chon nha dau tu va phap luat vé dat dai chua c6 sy thong nhat
vé tu cach cua nguoi sir dung dat.

1.1. Truwong hop lién danh nha diu tw

Theo khoan 25 Diéu 4 Luat Pau thau ndm 2023, nha dau tu c6 thé 1a nha
dau tu doc lap hodc nha dau tu lién danh. Piém a khoan 1 Diéu 46 Nghi dinh sd
115/2024/ND-CP di quy dinh cu thé vé von chii so hitu cta nha dau tu lién
danh, cho phép nhiéu doanh nghiép phdi hop dé cling dap ung diéu kién vé tai
chinh, kinh nghiém va k¥ thuat. Tuong ty, Diéu 5 va khoan 3 Piéu 10 Nghi dinh
s6 192/2025/ND-CP hudng din co ché dic thu phat trién nha & xa hoi cling ghi
nhan ddy du tu cach cta lién danh nha dau tu. Nhu vy, phap luat vé dau thau va
Iwra chon nha dau tu da thira nhan lién danh 13 hinh thac lién két hop dong c6 tu
cach tham gia doc 1ap trong quy trinh lya chon nha dau tu.

Tuy nhién, khi chuyén sang giai doan giao dat, cho thué dat, Piéu 4 Luat
Pit dai nim 2024 chi xac dinh t6 chic kinh té 13 chu thé st dung dat, duoc
hiéu theo Luat Pau tu 1a doanh nghiép, hop tac xa, lién hiép hop tac xa va cac
td chirc khac duge thanh lap theo phéap luat Viét Nam. Vé ban chat phap ly,
lién danh khong phai 1a mot chu thé phap 1y doc 1ap ma 1a quan hé hop tac hinh
thanh trén co s¢ théa thuan gifta cdc nha dau tu. Viéc Luat Pét dai khong xac
dinh lién danh 1a chu thé sir dung dat c6 co s& nhat dinh tir goc do quan 1y hanh
chinh, bai quyét dinh giao dat va gidy chimg nhan quyén s dung dat phai
dung tén mot chi thé duy nht.

Vén dé 1a khi phap luat ddu thau cho phép lién danh tring thau voi tu
cach mot nha dau tu, ma phép luat dat dai lai khong c6 co ché giao dat tuong
tng, thi mot khoang tréng phéap 1y di hinh thanh. Trén thyc té, cdc co quan nha
nudc bude cac bén lién danh phai thanh 1ap mot t6 chirc kinh té méi dé dimg
tén duoc giao dt. Yéu ciu nay lam phat sinh thém mot budc thi tuc phép 1y,
lam ting chi phi va thoi gian trién khai du an, dong thdi tao rii ro khi phai
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chuyén giao toan bd ho so phap 1y va nghia vu tai chinh tir lién danh sang phap
nhan maoi thanh 13p. Khi dé cling phat sinh hang loat cau héi chua c6 161 giai,
chéng han t6 chtrc kinh t& méi ¢6 duge coi 1a nha dau tu ké thira toan bo nghia
vu cua lién danh hay khong, va c6 phai dap ung lai ddy du céc tiéu chi vé ning
Iwc tai chinh dé dugc giao dat hay khong.

Pang cht ¥, thyc tién di di truéc quy dinh. Tai Quyét dinh sb 86/QP-
UBND ngay 09 thang 01 nam 2025, Uy ban nhan dén tinh Lang Son d4 giao dét,
cho thué dt cho lién danh nha dau tu gdm Cong ty C6 phan Pau tu xay dung ha
tang Chi Lang va Cong ty C6 phan Tap doan BGI dé thyc hién du 4n Khu db thi
phia Pong Nam thi trdin Déng Mo. Diéu nay cho thay nhu ciu thuc tién vé viéc
cong nhan lién danh 1a cha thé st dung dat 13 rd rang va cip thiét.

1.2. Truong hop t6 chirc kinh té do nha diu twr thanh I3p khéng qua
diu thiu

Piéu 23 Luat Pau tu nim 2025 quy dinh bbn hinh thirc Iwa chon nha dau
tu d6i voi du an c6 sir dung dat, gom dau gia quyén st dung dat, dau thau lya
chon nha dau tu, chap thuan chu truong dau tu dong thdi véi chap thuan nha dau
tu, va chip thuan nha dau tu. Khoan 7 Piéu 60 Nghi dinh s 96/2026/ND-CP
cho phép nha dau tu dugc thanh l1ap to chirc kinh té dé thuc hién du an da dugc
chap thuan. Nghi dinh s6 115/2024/ND-CP ciing cho phép trong cac linh vuc
chuyén nganh, néu chi c6 mot nha dau tu dap ung yéu cau thi 4p dung thu tuc
chap thuan nha dau tu ma khong phai to chic dau thau, va sau d6 nha dau tu co
quyén truc tiép thuc hién hodc thanh lap t6 churc kinh té dé trién khai dy an. Nhu
vay, phap luat dau tu va phap luat ddu thau di cong nhan day du quyén thanh l1ap
td chire kinh té & nhiéu hinh thirc lya chon nha dau tu khac nhau.

Tréi lai, diém d khoan 1 Diéu 126 va diém a khoan 1 Diéu 160 Luat Dat
dai nam 2024 chi dé cap tdi viée giao dét, cho thué dat va tinh tién sir dung dat
d6i voi to chie kinh té do nha dau tu tring thau thanh 1ap. Luat Dat dai nim
2024, Nghi quyét s6 254/2025/QH15 va cac van ban hudng din hién hanh
khong quy dinh r& truong hop nha dau tu duoc lya chon theo cac hinh thirc
khac, chang han chap thuan nha dau tu hodc du gia quyén st dung dét, khi
thanh 14p t6 chirc kinh té thi t6 chirc d6 co duoc giao dat, cho thué dat hay
khong.

Su bo ngod nay tao ra sy dit gdy gitta giai doan lva chon nha dau tu va giai
doan trién khai dy an. Trong khi t6 chirc kinh t& mai thanh 1ap 1a chua thé truc
tiép chiu trach nhiém vé tai chinh, k¥ thuat, tién do va quan tri dy an, thi tu cach
chu thé sir dung dét cua to chic nay lai chua dugc xac dinh 6. Hé qua la nhiéu
dia phwong phai giri vin ban xin ¥ kién hudéng dan ting vu viéc, dién hinh nhu
Cong vin sb 820/UBND-NNMT ngay 08 thang 4 nim 2025 caa Uy ban nhan
dan tinh Ha Nam cii va Cong vin s6 885/UBND-NNMT ngay 12 thang 3 nim
2026 cta Uy ban nhan déan tinh Quang Tri. Cac vin ban tra 16i ctia co quan quan
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Iy tuy theo nguyén tac van cho phép giao dat, nhung chi mang tinh huéng dan ca
biét, chua thé 4p dung thong nhat trén toan quoc, dan dén kéo dai thoi gian giai
quyét thu tuc hanh chinh va gia tang chi phi cho nha dau tu.

2. Nhém vén dé thir hai: Ganh ning va rii ro vé nghia vu tai chinh dat
dai

Pay 1a nhom van dé duge cong dong doanh nghiép phan anh gay gat nhat,
boi tac dong truc tiép dén dong ti€n va sy song con cua phuong an tai chinh du
an.

2.1. Khodn tién np bo sung 3,6% méi nim

Piém d khoan 2 Piéu 257 Luat Dét dai nim 2024 quy dinh Chinh phu
quy dinh khoan tién ngudi st dung dat phai ndp bo sung ddi voi thoi gian chua
tinh tién st dung dat, tién thué dit trong truong hop chua ban hanh gia dat.
Huéng din didu nay, Nghi dinh s6 291/2025/ND-CP yéu cau ngudi sir dung
dat nop khoan tién bod sung 3,6% mdi nim cho khoang thoi gian Nha nudc
chua xac dinh dugc gia dat cu thé.

Cong dong doanh nghiép cho rang quy dinh nay chua hop 1y va thiéu
cong bang. Viée xac dinh gia dat cy thé thudc vé trach nhiém cta co quan nha
nudc, va doanh nghiép hoan toan khong c6 cong cu phap 1y dé tu xac dinh nghia
vu tai chinh ctia minh. Do d6, viéc yéu cau doanh nghiép ganh chiu khoan chi
phi phét sinh tir chinh su cham tré trong khau dinh gia cua co quan quan 1y 1a
chuyén rai ro hanh chinh sang doanh nghiép. Trén thuc té, nhiéu doanh nghiép
bi d6t ngdt truy thu nhitng khoan tién 16n, 1am té liét dong tién kinh doanh.

Vén dé cang tré nén nghiém trong khi khoan thu bo sung nay con duoc
ap 1én ca nha dau tu thir cdp, 12 nhimg chu thé chi c6 hop dong véi cha dau tu
so cap ma khong dugc Nha nude giao dat truc tiép. Cac nha dau tu thw cap
khong thé kiém soat tién do ndp tién ctia chu dau tu so cap nhung lai bi dinh
tré moi thu tuc hanh chinh hodc bi cudn vao cac két luan thanh tra du ban than
khong c6 18i. Tinh trang ndy gdy mat cong bang va lam suy giam nghiém trong
niém tin vao moi truong dau tu tai dia phuong.

2.2. Co ché va phwong phdp xdc dinh gid dit

Bén canh khoan thu bd sung, phuong phap xac dinh gia dit ciing con
nhiéu diém chua phan 4nh dang ban chét thi truong. Mot s doanh nghiép phan
anh rang co quan dinh gia van ding phuong phap so sanh véi cac 16 dat & nho 1¢
dé ap vao dy 4n c6 quy mo rat 16n, mat do xay dung thap va chiéu sau thira dat
16n. Viée bo qua cac yéu t6 dic thi nhu chi phi ha tang khung khong 16 va ty 18
cdy xanh, canh quan cao di day gia dit 1én qua cao so véi gié tri thuc, lam mat
tinh canh tranh cta du 4n va pha v& phuong an tai chinh ban du ctia nha dau tu.



Pong thoi, tinh trang kéo dai thii tuc xac dinh gia dat va hoan thanh
nghia vu tai chinh dang tryc tiép lam nghén ngudn luc dat dai. Nhiéu du an
phai chd doi nhiéu nim van chua thé 14p duoc phuong 4n tai chinh do vudng
khau dinh gi4 tir phia chinh quyén. Can nhan manh ring viéc ddy nhanh khau
xac dinh nghia vu tai chinh khong chi gitp doanh nghiép ma chinh 1a giai phap
tang thu ngan sach mot cach bén vimg.

3. Nhém van dé thir ba: Su thiéu chic chin vé quyén tai sian va xir ly
tai san bao dam

Nhom van dé nay c6 ¥ nghia dic biét di v6i hé thdng ngan hang, an toan
tin dung qudc gia va quyén tai san chinh dang ctia doanh nghiép.

3.1. Thiéu quy dinh vé thoi diém cé higu lwc ciia giao dich

Luat Dat dai ndm 2024 hién khéng c6 quy dinh vé thoi diém co hiéu luc
cua viéc chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, thtra Ké, tang cho, thé chép
quyén st dung dit va gop vén bang quyén sir dung dat. Trudc day, khoan 3 Diéu
188 Luat Dat dai nam 2013 xac dinh 16 thoi diém co hiéu luc 1a ké tir thoi diém
dang ky vao so dia chinh. Viéc lugc bo quy dinh nay tao ra rai ro tranh chap
phap 1y, boi khong con cin ctr rd rang dé xac dinh thoi diém phat sinh quyén va
nghia vu ctia cac bén, gay bét loi cho ngan hang khi nhan tai san bao dam va khi
xtr 1y tranh chap.

3.2. Xir Iy thé chdp khi quyén sir dung dit hét thoi han

Piém d khoan 1 Diéu 45 Luat Pat dai naim 2024 cho phép ngudi str dung
dat dugc thé chap quyén sir dung dét trong thoi han sir dung dat. Khoan 1 Piéu
174 chi giai quyét mot trudng hop hep ddi voi dat nong nghiép trong han mic.
Phép luat hién hanh chwa xir 1y tinh hudng pho bién 14 tai thoi diém thé chap
quyén st dung dat van con thoi han, nhung dén giai doan xtr 1y no thi thdi han
sir dung dat da hét. Trén thyc té, co quan thi hanh 4n va co quan dang ky dat dai
tir chdi giai quyét, dong thoi yéu cau phai gia han quyén sir dung dat trude khi
ké bién va sang tén. Diéu nay khién tai san tuy di du diéu kién xtr 1y theo ban an
nhung thu tuc bi kéo dai va phuc tap, anh huong truc tiép dén quyén loi cta bén
nhan bao dam.

3.3. Khé khdn trong xdc dinh chii thé la h¢ gia dinh va mét so6 vwong
mac khac

Khoan 1 Diéu 259 Luat Dat dai nam 2024 quy dinh hd gia dinh st dung
dat duoc xac dinh theo phap luat vé dat dai trude ngay Luat ndy c6 hiéu lyc. Tuy
nhién, do phap luat dat dai thay d6i qua nhiéu thoi ky va cach hiéu, van dung
quy dinh vé cip gidy ching nhan dtng tén ho gia dinh tai cac dja phuong khong
théng nhat, viéc xac dinh chinh xac cac thanh vién c6 chung quyén st dung dat



gip rat nhiéu kho khin, gy rai ro cho t6 chirc tin dung khi nhan thé chip va cho
cong chung vién khi xac dinh chu thé giao dich.

Ngoai ra, cong dong ngan hang con phan anh cic vudng méc lién quan
dén quyén thé chip quyén thué trong hop dong thué dat tra tién hang nim theo
Diéu 34 va biéu 37, yéu cau bat budc ding ky tai san gan lién v6i dat thué tra
tién hang nam trudc khi ban xr 1y no theo Diéu 46, cling nhu han ché ddi voi
nha diu tu nudc ngoai trong viéc nhan chuyén nhuong va nam giir quyén sir
dung dét khi xir Iy no xu. Pay déu 1a nhimg diém can duoc quy dinh rd rang
hon dé khoi thong thi truong mua ban ng va bao dam an toan tin dung.

4. Nhém vén dé thi tw: Sy thiéu dong bd, mau thuiin va chong chéo
cia h¢ thong phap luat

Pay 13 nhom van dé c6 tinh bao trum, lam gia tang chi ph1 tuan thua trén
dién rong va 12 nguyén nhan sau xa cta nhiéu vuéng mac cu thé néu trén.

4.1. Méu thudn vé thoi diém dang ky bién dong

Khoan 3 Piéu 133 Luat Pat dai naim 2024 quy dinh phai ding ky bién
dong dat dai trong thoi han 30 ngay ké tir ngay c6 bién dong. Quy dinh ndy mau
thudn voi quy dinh vé thoi diém hoan thanh nghia vu tai chinh va ban giao tai
Luat Nha ¢ va Luat Kinh doanh bat dong san. Can bo sung quy dinh 13 rang d6i
v6i mua ban nha &, ngay c6 bién dong 1a ngay bén mua hoan thanh nghia vu
thanh toan va bén ban ban giao nha.

4.2. Méu thudn vé diéu kién cép gidy chitng nhgn khi chuyén nhwong

Piém a khoan 1 Diéu 45 Luat Pat dai nim 2024 yéu cau ngudi sir dung
dat phai c6 gidy ching nhan trude khi chuyén nhuong, cho thué. Trong khi do,
khoan 4 Piéu 9 Luat Nha & nam 2023 quy dinh d6i véi nha & xay dung theo du
an dé ban, cho thué mua thi khong cip gidy ching nhan cho cha dau tu ma cép
thang cho nguoi mua. Hai quy dinh nay mau thuin nhau, budc chii dau tu phai
thuc hién mot thi tuc cip gidy chting nhan cho chinh minh ma tai nhiéu du an
cii khéng hé duoc thuc hién, gay ach tic trong viéc cip gidy ching nhan cho
khach hang.

4.3. Thay déi thim quyén quan Iy dit tai cdng hang khong

Piéu 156 Luat Pat dai ndm 2013 giao thim quyén cho Cang vu hang
khéng, trong khi Diéu 208 Luat Dat dai ndm 2024 chuyén thim quyén giao dat,
cho thué dt tai cang hang khong, san bay dan dung vé Uy ban nhan dan cap
tinh. Sy thay d6i nay khién cac gidy chimg nhan quyén sir dung dat dl'mg tén
Cang vu hang khong khong con phu hop, trong khi lal chua co hu’O’ng dan cy thé
va théng nhét vé trinh tu, tha tuc chuyen giao quyén quan 1y. Mdi dia phuong
dang co cach hiéu khac nhau, gy ach tic trong viéc xac dinh trach nhiém quan
Iy va st dung dat, tiém an nguy co tranh chap.
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4.4. Chong chéo quy hoach va thiéu minh bach dir ligu

Nhiéu tip doan phan anh tinh trang thiéu théng nhat giita quy hoach xay
dung, quy hoach str dung dét, quy hoach ring va quy hoach phat trién nganh,
dan dén phai tham dinh trung ldp & nhiéu cip va nhiéu co quan. Bén canh d6, dit
lidu dét dai chua duoc sd hoa, cong khai va dong bo giira cac co quan quan 1y,
budc doanh nghiép phai thuc hién nhidu budc xac minh va ddi chiéu, lam kéo
dai thoi gian chuan bi dau tu. Mot biéu hién cu thé 1 yéu ciu tai diém c khoan 2
Piéu 122 vé viéc xac dinh nguoi st dung dat khong vi pham trén pham vi ca
nuéc, khién co quan quan 1y phai gti van ban di nhiéu dia phwong dé xac minh,
1am cham qua trinh giao dat.

4.5. Mt sé khodng trong chinh sach can bo sung

Thuc tién con cho thdy nhiéu quan hé méi chua duoc diéu chinh day du.
Phép ludt chua quy dinh rd loai dit dé x4y dung tram sac dién, gay kho khian cho
phat trién ha tng giao thong xanh. Chuong Ché d6 sir dung dat cua Luat Dat dai
nam 2024 chua quy dinh cu thé vé quy dat nha ¢ xa hoi, ddn dén chua dong bo
v6i Piéu 83 Luat Nha ¢. Co ché st dung dat da muc dich tuy da dugc ghi nhan
nhung con thiéu huéng dan vé diéu kién, pham vi va quy md, khién cac mé hinh
du lich canh nong trén dat nong nghlep gap kho khi lap va phé duyét phuong an.
Ngoai ra con 14 cic vudng mac vé gia han tién do khi viéc giai phong mat bang
cham tré do nguyén nhan khach quan tir phia co quan nha nudc, va viéc thiéu
khung phép 1y dic thu dé xtr 1y cac van dé lich sir tai cac dy an cil.

5. Kién nghi dinh hwéng hoan thién

Trén co so phan tich néu trén, cong dong doanh nghiép tran trong dé xuat
bon nhoém kién nghi twong g, dugc trinh bay theo thir ty vu tién.

5.1. Vé chii thé sir dung dit

Dé nghi bo sung vao Diéu 116 Luat Dat dai naim 2024 quy dinh cho phép
Nha nudc giao dat, cho thué dat cho lién danh nha dau tu tring thau, dong thoi
ghi nhan trach nhiém lién ddi cia cac thanh vién lién danh trong viéc thuc hién
nghia vy tai chinh va trién khai du an. Song song, dé nghi bo sung tai khoan 3
Piéu 116 ndi dung theo huéng khang dinh rang truong hop nha dau tu thanh lap
t6 chirc kinh té dé thuc hién du an theo quy dinh ctia phap luat thi t6 chirc kinh
té d6 duoc giao dat, cho thué dat theo quy dinh cta Luét nay, khong phan biét
hinh thtrc lwa chon nha dau tu. Cach thiét ké nay bao dam sy thong nhat giita
Luat Dét dai, Luat Pau tu va Luat Pau thau, dong thoi loai boé yéu cau bat budc
phai thanh 1ap phap nhan méi trong moi truong hop, qua d6 rat ngan thoi gian
va gidm chi phi tuan thu.

5.2. Vé nghia vu tai chinh dét dai



Pé nghi bo diém d khoan 2 Piéu 257 Luat Dat dai nam 2024, hoic tdi
thiéu sira doi theo hudng khong ap dung khoan tién bd sung 3,6% khi nguyén
nhan chdm xac dinh gia dat thudc vé co quan nha nudc, va tuyét déi khong ap
dit khoan thu nay 1én nha du tu thir cAp. Dé nghi bd sung hé sd diéu chinh
trong bang gia dat dbi vai cac du an da chirc ning, quy mé 16n dé phan anh ding
ban chat thi truong, dong thoi cho phép doanh nghiép tam ndp theo chimg thu
tham dinh dé du an khong bi dinh tré trong khi cho gia dat chinh thic.

5.3. Vé quyén tai san va xir Iy tai san bdao dim

Dé nghi khoi phuc va quy dinh 13 trong Luat Dat dai naim 2024 thoi diém
co hiéu luc cua viéc chuyén nhuong, thé chép quyén st dung dat, xac dinh ké tir
thoi diém ding ky vao so dia chinh. D& nghi b6 sung hudng din cho phép tai san
da du diéu kién xir Iy theo ban an duoc tiép tuc ké bién, ban dau gia ma khong
bat budc phai gia han quyén st dung dét trude. Pong thoi, d& nghi ban hanh
huéng din thdng nhét vé cach xac dinh thanh vién ho gia dinh sir dung dat, bd
sung quyén thé chap quyén thué dét tra tién hang nam, va nghién ctru mo rong
quyén cho nha dau tu nudc ngoai trong pham vi xtr Iy no xau.

5.4. Vé tinh dong bé ciia hé thong phdp lugt

Pé nghi ra soat va sira d6i cac quy dinh mau thuan vé thoi diém dang ky
bién dong va diéu kién cip gidy ching nhan cho phu hop v6i Luat Nha & va
Luat Kinh doanh bat dong san. P& nghi ban hanh huéng dan théng nhit toan
qudc vé trinh ty, thu tuc chuyén giao quyén quan ly dat tai cang hang khong. Dé
nghi thiét 14p co ché d6i chiéu mot lan giita cac loai quy hoach dua trén quy
hoach chung d phé duyét, va diy manh sb hoa, cong khai minh bach dir liéu dat
dai trén hé théng Dich vu cong Quéc gia. Bén canh d6, can khan truong bd sung
cac quy dinh con thiéu vé dat xay dung tram sac di¢n, quy d4t nha & xa hoi, co
ché sir dung dat da muc dich, co ché tu dong gia han tién do khi chdm ban giao
mit bang do 16i khach quan, va khung phap 1y dic thu dé xu 1y cac van dé lich
st cua du an cii.

Nhitng vudéng mic duoc trinh bay trong tham luan nay tuy biéu hién ¢
nhiéu diéu khoan va linh vuc khac nhau, nhung déu c6 chung hai nguyén nhan
géc 18, d6 1a sy thiéu déng bo gifra cac dao luat va su cham tré trong khau td
chirc thuc hién. Mdi du an bi treo 1a mot ph?m nguén luc dét dai va von dau tu bi
giam giir, va cling 1a mot ngudn thu ngan sach bi cham lai.

Cong dong doanh nghiép danh gia cao tinh than cau thi cia Qudc hoi va
Chinh phu trong viéc dat van dé sira do6i Luat Dat dai nham giai phong ngudn
luc cho phat trién. Ching toi tin tuéng rang néu viée sira d6i 1an nay duoc tiép
can theo hudng lay sy thong subt cua thuc tién lam thude do cua thé ché, lay
viéc giam chi phi tuan tha va rai ro phap 1y 1am muc tiéu cu thé, thi hé théng
phap luat dat dai s& thuc sy tro thanh don bay giai phong cac ngudn luc dang bi
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giam gilr, cing c6 niém tin cua nha dau tu trong va ngoai nudc, va gop phan
virng chac vao muc ti€u dua dat nudc trd thanh nudc phat trién c6 thu nhap cao
trong ky nguyén moi./.
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