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Luat méi c6 hiéu luc, khé khan phap ly cua cac
du an bat déng san sap duogc thao g6?
11:56 01/08/2024

Thi truong bat déng san cé khoang 70% vuéng mac tu phép ly, 30% khé khan
tl ngudn von. Chinh vi vay, viéc 3 bd luat dugc thuc thi sém, mang lai nhiéu ky
vong sé gilp truong phat trién minh bach, bén viing hon.

Nhiéu van dé thj truong ky vong duogc gidi quyét

Tai Toa dam: “Van hoi mdi cua thi truong bat dong san”, 6ng Pao Trung Chinh,
Cuc trudng Cuc Quy hoach va phat trién tai nguyén dat, B6 Tai nguyén va Moi
truong cho biét, bo 3 luat gom: Luat Bat dai, Luat Kinh doanh Bat dong san,
Luat Nha & cé quan hé méat thiét. Qudc hbi da thong qua 2 luat trudc gobm: Luat
Nha & va Luat Kinh doanh Bat dong sdn va cho cho Luat Dat dai thong qua
1/1/2024.

Tuy nhién, sau khi Luat Bat dai dugc théng qua, Chinh phu kién nghi véi Quoc
hdi cé hiéu luc sém. Do do, 3 Luat cung phai ddy sém Ién. Riéng vai bat dong
san, viéc thuc hién dugc sém 3 luat nay sé gidi quyét dugc cau chuyén vé dinh
gid dat, thuc hién nghia vu tai chinh.

Theo 6ng Chinh, trong thoi gian vlra qua, rat nhiéu du an vudng mac vé thuc
hién nghia vu tai chinh. Cé nhirng du an, chidng ta ap dung theo luat ban hanh
nam 1993, chr khong phai nam 2013. Ngay cd vé6i Luat nam 2013, nhiéu dia
phuang khong thuc hién dugc, dan dén nhiéu sai pham trong cau chuyén vé
dinh gia dat, tir do, xay ra van dé so sai, khéng dam lam.

Th& nhat, doi véi nhitng 16i khdng phai tir chd dau tu ma thudc vé co quan nha
nudc vé co ché, Luat Bat dai gidi quyét dugc. Th hai, trudng hop nao nha nudc
thu hoi, trudng hgp nao doanh nghiép phai tu thuc hién, Luat Dat dai nam 2024
cling da c6 quy dinh rat r6. Th& ba, van dé minh bach vé truong hgp nao thuc
hién dau gia, truong hop nao dau thau, trudng hgp nao dugc tu thuc hién.
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Ngoai ra, hoat dong kinh doanh khai thac dich vu, chuyén nhugng du an,... déu
dugc dua ra dé€ gidi quyét trong Luat Pat dai. Luat cliing dinh hudng gidi quyét




cho céu hoi, ngudi Viét Nam sinh song va lam viéc & nuéc ngoai, van con Quéc
tich Viét Nam mua nha thé nao? Hay cau chuyén chuyén nhuong du an doéi vai
chd dau tu la nguoi trong nudc, cha dau tu la nguoi nudc ngoai,... luat déu giai
quyét.
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Nhiéu van dé vuéng mac cla thj truong bat ddéng san ky vong sé dugc
thdo g& khi bo 3 luat cé hiéu luc sém.
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“V@i viéc 3 Luat cé hiéu luc sém, hy vong sé thdo g& dugc vudng mac cla thj
truong bat déng san hién nay. Tuy nhién, van con phai tréng cho cac tha tuc
hudng dan thi hanh, théng tu cta céc bo. Dén nay, c6 5 Nghi dinh dugc ban
hanh, trong dé bao gém: Nghi dinh vé hoat déng Ian bi€n; Nghi dinh vé dinh gia
dat; Nghi dinh vé boi thuong tai dinh cu; Diéu tra danh giad dat dai. Day la céac
nghi dinh chung, hudng dan thi hanh Luat D&t dai. Con 2 nghi dinh nita gom:
Thu tién st dung dat; Nghi dinh vé quyét dinh phat trién dat do B6 Tai chinh
soan thdo, da trinh ky”, 6ng Chinh cho hay.

Thao g& vé mat dinh gia

Vé van dé nay, 6ng Lé Van Binh, Pho vu trudng Vu Dat dai, BO Tai nguyén va
Moi truong dat van dé: Chang ta c& ndi la vudng mac vé mat phép ly, nhung thé
nao la vudng mac? Do ca ché chinh sach lam cho du &n khéng thuc hién duoc,
hay ching ta khong thuc hién dugc dan dén vuéng mac? Ong Binh cho rang
phan I6n do vé th 2.

“DU luat da quy dinh nhung nhiéu du dn khéng lam theo tuan tu, dan dén sai
sot la cadu chuyén thuong xuyén xay ra. Theo quy dinh trudc doé, thoi diém dinh
gia la thoi diém cd quyét dinh cho thué dat, nhung lai khong quy dinh bao lau
phai ban hanh quyét dinh vé gid dat. biéu nay gay ra nhiing su tri tré. Doi véi




ton tai nay, Luat Bat dai nam 2024 da thdo g& vuéng mac vé mat dinh gid”, 6ng
Binh cho hay.

Theo 6ng, viéc day 3 luat cé hiéu luc s6m hon du kién tGi 5 thang, rat cé Igi cho
bat dong san. Theo dd, du an tiép can dat dai minh bach hon, rat nhiéu co ché
ti€ép can dat dai cho cac nha dau tu bat dong mot cach rat minh bach. Va khi co
ch& minh bach sé tao su thuan Igi cho nha dau tu, ngudi dan cling khdong vuéng
cac thu tuc phap ly nhu truéc day.

“Tat nhién, trong Luat thdo g& nhiéu la gid dat va boi thuong tai dinh cu. Trudc
day chung ta quy dinh gid cu thé&, nhung nhiéu nai dinh gid con thap so véi thi
truong. Quy dinh méi du van dung gia cu thé, nhung dan ti€p can gié thi trudng.
Gia dat tang, bdo dam quyén Igi cho ngudi bi thu hoi tot hon. Ngoai ra, cac loai
dat dugc quy dinh cu thé hon, chi tiét han”, 6ng Binh noi.

Thac sy Nguyén Van Dinh - Chuyén gia phap ly bat dong san nhan dinh, trudc
day, Luat 2014, B6 Xay dung va Chinh pha théng nhat yéu cau quy dinh chat
ché loai dat dé xay dung nha thuong mai. Theo d6, doanh nghiép dang cé dat &
hodc c6 phan dat &, 1 phan dat khac méi dugc lam nha & thuong mai. Néu di
mua gom thi phai mua toan b6 100% dat & méi dugc lam. Nhung dén thang
3/2022, stra theo hudng dang cé dat thi maé rong "han chit" cé thé la dat & va
cac loai dat khac.

“Luat Bat dai nam 2024 quy dinh md haon, cho doanh nghiép dugc ma rong, thu
hoéi cac loai dat khac dé phat trién nha & thuong mai. Ching téi nhat tri cao.
Céch thic quan ly nha nudc can dua trén 2 tru cbt loai dat va quy hoach. Loai
dat khu vuc dé cé phu hgp quy hoach khu nha & thuong mai hay khéng? Ching
ta la nudc nébng nghiép dang trong qua trinh doé thi hoa, mudn tang do thi hoa
phai tang nha & do thi, va muon tang nha & doé thi thi phai thu gom, dau gia dat
cla ngudi dan, trong doé cé dat khac, dat néng nghiép.

Nha nudc thu hoi dat dau gid, dau thau va cho phép nha dau tu tu thod thuan
v3i nguoi dan bi thu hoi dat. Theo quan diém cua toi, chiing ta nén quan ly theo
quy hoach, khu dat dé c6 nén lam nha & khong? Néu lam nha & thuong mai
dugc thi cé thé van dung linh hoat 2 phuong phap thu hoi dat phat trién du an:
dia phuong dau gia va doanh nghiép tu thoa thuan thu héi”, 6ng Dinh cho biét.

Van dé tiép theo la tai chinh dat dai. Khi doanh nghiép st dung dat, nha dau tu
nop tién s dung dat loai dat sang tung loai dat. Khi gid dat ban sat gia thi
truong, khong lo ngai that thoat 1ang phi do chénh léch dia to6.




Trong qué trinh trinh Luat dat dai, Qudc hoi lo ngai I6n nhat la chénh léch dia
td6. Theo 6ng Dinh, can &p dung nguyén tac thi trudng, giam ménh 1énh hanh
chinh, tang bién phap thi truong, dan su, thod thuan. Tuy nhién, viéc duy tri dau
gid, dau thau ciing c6 han ché la khi dia phuong thu dugc dat sach, dau ra tot
hon thi doanh nghiép thuan lgi. Nhung phai nhé [a dau vao thi Nha nudc phai
thu hoi. Bay la quan hé phi thi truong, chua c6 su thoa thuan.

“Chung ta c6 cac quy dinh, Nghi dinh méi ching ta phai lam sao dé€ khi nguoi
dan bi thu héi dat, tai dinh cu khéng c6 nhimng rai ro, khé khan cho ho.T6i khang
dinh, nguoi dan mat dat phai dugc thoa thuan thuan mua vira ban, né sé khac
hoan toan véi nguoi dan phai trd dat, boi thuong, téi dinh cu”, 6ng DBinh nhan
manh.
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