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Viv Thorn gia g6p / du· thao QuJ' djnh 
didu ki<}n. lieu chi tacn thanh dir an 

(1{>c lgp theo ND s6 J 4812020/ND-CP. 

Kinh giri: S& KJ hoach va Dfiu tu tinh B~c Giang 

Can cfr C6ng van s6 289/SKFIDT-KTDN ngay 22 thang 2 nam 2021 cua 
Str KH&DT vJ viec "ad nghi cho JI kien vd Die thao Quydt dinh quy dinh diJu 
kien, tieu chi, qizy mo, {Y lefi ad ttich thanh du: an a{ic ldp qu_v dinh tai Khoan 13. 
Didu 1 cua Nghi dinh s6 /4812020/ND-CP ngay /g1/2!2020 cua Chinh phu", 
Ili~p h<)i btlt dc)ng san tinh B5.c Giang danh gia cao su n6 luc cua S& KHBT da 
tich eve, chu d<)ng tc.\ chirc nghien ciru cac quy dinh phap lu~·lt va tinh hinh thuc 
ti~n cua dia phuong d~ cu thJ hoa Di6m 5, Khoan 13, Di~u I cua Ngh] djnh s<~ 
148/2020/ND-CP bang du thao quy dinh di&u kien, tieu chi, guy 1116, ty I~ dJ tach 
thanh d1J an doc l<;1p. Viec som trinh UBND tinh ban hanh quyet dinh nay se gop 
phan minh bach va ddy nhanh viec tlurc hien thu hut va thuan dfiu tu tren dia ban 
tinh. Hiep h(>i BDS ca ban dong tinh voi hinh thtrc va n(>i dung cua dir thao, 

Tuy nhien, d6 Quyet dinh bao dam tuan thu phap lu~t va phu hop hon v6i 
tinh hinh thtrc ti~n, Hiep h(>i BDS xin dong gop mot s6 )' kien nhu sau: 

I .DS la111 ca so· du thao QuySt dinh nay, co quan soan thao can co S\I' ra soat 
lai tinh hinh thu h()i dJt cua cac du an da thuc hicn c1J lam ro thuc tr:;ing sir dung 
"dAt cong" trong m6i dtr an. Viec ra soat nay se cho thay ro ty I~, quy mo dien 
tich, st) thira, v] tri cac khu dfit cong trong nrng du an, qua do xac djnh duoc 
nhung thuan loi, kho khan, cac tinh hu6ng co thJ xay ra khi tach <lAt cong thanh 
cit/ an d<)c l?p. Qua. trinh SO?l1 thao nen 1110' h<;')i ngh] d6 tham khao, ti~p thu cac )1 
kiJn duoc rong rai va dfiy du hon. 

2.T6 chirc nghien cuu k5· Ngh] dinh 148/2020/ND-CP va cac quy dinh 
phap Iuat lien quan d0 v~n dung. Theo chung toi, ban than Ngh] dinh 148 con co 
van dJ chua ro, vi d1.1: (i) Ngh] dinh quy djnh khu dat Cong C() vi trf narn xen ke 
voi ph~n dien tich c1At "dti" nhan chuyen nlmqng, thue quyen sir dung dAt, nhan 
g6p von bang quySn sir dung dfit thi giai quyet theo quy dinh diJm 5, khoan 13; 
V?Y thi d6i voi nha dau tu co du an chua nhan chuyen nhirong quy~n sfr dung ddt 
co ap dung quy dinh nay hay kh6ng? Hoac n~u da nhan chuyen nhuong r6i, nha 
nuoc 1116-i t(3 clnrc d&u gia ddt c6ng, neu nha d~u tu· do kh6ng trung dfiu gia thi giai 
quyet ra sao?(ii) Nghi dinh guy djnh ap dung khi tren phan ddt cong khong co tai 
san. Vay phai hieu th0 nao la khong co tai san gi'in li~n voi dat. Theo 8i~u I 05 89 
luat dan sir nam 2015 guy dinh: "Tai son le} vat. tien, gic{v /(';- C() gia V(] quven tai 
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san: tai san bao gdm bdt &)ng san VCI dong S(l/1. Seit a(Jl1g san Vl1 dong san ('(.,) the 
Id tai san hi<)n c<5 vd tai san hinh thanh trong tuong lai". Khoan 1 f)i~u I 04 Luat 
Dfit dai nam 2013 guy dinh: "Tai san g6n liJn voi &ft duac cdp Gidy chung nhdn 
quyJn sit dung c1cf t, quyen so hiiu nha (1 Vll tai san khac gcin Lidn voi ddt bao gom 
nha a, cong trinh xay dung khac. ricng san xud. t le} rung trong vd cdy ldu nam c<5 
tai thoi diem Clip Gioy clucng nhdn quyen sir dung dat, quydn s<i· hiiu nha 6· w} tai 
san khac gc1n lidn voi d6r". Nim v~y, thee quy dinh cua phap luat, tai san g~n li~n 
voi <lit bao gom nha 6, cong trinh xay dung khac, rung san xu5t la rung trong va 
cay lau nam co tai thoi di2rn cap Giay chung nhan quyen sir dung dftt. quyen so 
hiru nha 6 va tai san khac g[m liSn voi dtlt. Qua do cho thay viec xac dinh C() tai 
san tren dat hay khong lai la virong mac n6u dien tich do chira duoc cfip gi§y 
chung nhan. ma tren thuc tE d§t cong d0u chira dU'Q'C clip gi§y chung nhan. 
(iii)Nghi dinh cling quy djnh trong truong hop phai d5u gia thi co quan nha nuoc 
co tham quyen t[) chirc thu h6i dfrt d~ giao, cho thue theo hinh thirc c15u gia quyen 
sir dung d§t; trong truong nay dua vao can CLr nao dJ thu h6i dftt (khi chira Cl) du 
an duce chip thuan dth1 tu), dung.kinh phi nao ct~ b(\i thuong, h6 tro GPMB (neu 
co)? (iv) Nghi dinh quy dinh phai xac dinh dieu kien d~ dp co tham quyen quyet 
djnh phai t6 chirc ct}u gia hay khong <Jilli gia, Vi~c nay Se phat sinh thu tuc hanh 
chinh, nhung Ngh] dinh khong quy dinh cu the viec nay, V?Y CO" quan nao se quy 
dinh thu tuc hanh chinh nay (Nghj dinh khong giao UBND tinh). (v) Nghi dinh 
quy dinh d{)i voi tnrong hop da co ciu:y&t dinh thu hC1i dtlt nhung clnra cC:1 quyet 
dinh giao dilt, cho thue d&t thi tlurc hi~n theo quy dinh tai Nghi dinh nay. Tren 
thirc t&, nhi0u du an khi cta thuc hien xong b6i thuong GPMB (kJ ca phan dfit 
cong), nha dfiu tu phai thirc hien ngay viec san lip de giLi' dat, hien da lap xong 
thu tuc xin giao dAt gui cac CO' quan nha mroc, n@u nay lai pha: thuc hien thu tuc 
tach dir an doc lap, dAu gia tien sir dung ctAt se gay kho khan, phirc tap cho doanh 
nghiep, keo dai thoi gian tlurc hien du an ... 

3.Ve n()i dung du thao: 
-De nzhi xem xet lai Khoan 2. Dieu l. vice chi loai tnr du an PPP va du an b • ,, . ' . • • . 

sfr dung vbn nha nuoc fa vua rhira, lr;ti vira thi6u. 
-De nghi xem xet noi dung Dieu 2 v0 d(\i nrong ap dung. Du thao quy dinh 

d6i nrong la cac nha dftu tu' theo Khoan 18, Dieu 3 Luat Ddu tu, theo chung toi 
quy dinh nhu th& la chung chung, chua ro dc\i tuong. Theo Nghi dinh 148 thi chi 
ap dung voi cac du an thuoc dien nhan chuyen nhuong quyen sir dung dilt (then 
Dieu 73, l.uar DAt dai). Do vay neu quy dinh obi nrong phai gin nha dftu ur voi 
loai du ,111 m10 de ro hon. 

-N(>i dung Dieu 3 chua phu hop, vi m)i dung yeu du co quy hoach xay 
dung, du an .khong thuoc dien hirong LrU tien dau tu khong phai la nguyen t~C cua 
viec X,lC dinh co tach du an doc lap hay khong. Hun nu-a Nghi djnh 148 kh6ng 
yeu du ph,ti quy dinh nguyen t~c. Vi~c quy djnh phiti C(1 quy ho~1ch xay d\mg nen 
g~n v6i quy djnh VC thtl tl)C hanh chinh khi l~p dl;l' ~lll d§u tu·. 
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-N9i dung Di6u 4 v~ di6u kien, tieu chi, quy mo, ty I? d~t cong d~ tach 
thanh du an doc lap, day chinh la rn)i dung cc\t loi, do V?Y dn soan rhao cho hop 
ly. Tnroc hJt d6 ngh] co· quan soan thao lam ro th6 nao la du an doc lap (doc b;lp 
v~ dien tich, vi tri; d(>c l?p v0 ha ting ky thufit, v6 chirc nang; d(lC l?p v~ phirong 
an ddu tu; ... ?). Du thao moi can CU' vao vi tri, dien tich, ty 19 cua d~t cong trong 
khu d.lt du an lam can CU' xac dinh du an doc l?p nhu th~ da d.iy du, phu hop 
chua? Tai Khoan l , Di6u 4 cua du thao quy dinh cac khu d~t cong n&u dap irng 
cac tieu chi. quy mo, ty Jc; theo quy dinh Khoan 2, [)i~u nay va dap ung cac di~u 
kien sau day thi phai tach thanh dir an doc l?p la chua phu hop, n(>i dung nay phai 
vier tnroc Khoan l va phai dao lai dap ung di~u ki?n tnroc r6i moi d&n tieu chi (vi 
chi khi <lap ung ctisu kien moi xet d6n tieu chi. neu khong dap ung cti~u kien rhi 
loai ngay roi). V~ diSu kien, du thao quy dinh ct) 3 n9i clung, v6 tieu chi (quy 1116 
dien tich vat)' I~) co 5 n{>i dung; quy dinh nhu du thao la chua ro, thuc t~ tren khu 
d<:lt d~r an c6 thJ co nhieu thira dftt cong khac nhau thi xac djnh th6 nao? Theo 
chung toi viec quy dinh di6u ki?n, tieu chi quy mo dien tich va ty I~ d£t cong nen 
don gian hem (chang han: Cl) I tlura dJt cong, dien tich chiJm hem 50% du an 
hoac km hem 5.0001112 thi mrri tach thanh du an doc l(1p). 

-D0 nghi b6 sung them quy dinh v0 thu tuc thuc hien viec l?p h(\ so du {111, 
tham dinh, quyet dinh viec tach hay khong tach thanh drr an doc l~p. Quy dinh vJ 
nhiern vu, quyen han CL!a CUC S(Y nganh Va dia phuong, trach nhiern CUa nha d~u nr 
trong viec xac dinh tach du an doc l~p dJ thuan ti~n trong qua trinh t6 clurc thuc 
hi 911. 

-V0 quy dinh chuyen tiep: d6 nghi co· quan soan thao nghien ciru, d6 xuat 
thao go d6i voi tnrong hop da BTGPMB xong, da l~p h6 so xin giao d~t gui ca 
quan nha mroc theo huong khong phai thuc hien thu tuc xcm xet tach du an OQC 
l?p ma thuc hi911 giao ddt ngay nhir cac quy dinh tnroc day. 

Hiep h9i BDS tinh Bi1c Giang tran trong gop y va mong muon quy S<J 
KH&DT xem xet tiep thu hoan thien du thao trinh UBND tinh. 

Tran trong cam on.z. 

Nai nll~n: 
-Nhir kg; 
-UBND tinh (Brcao); 
-se Tu phap,VPUBND tinh; 
-Luu: VPHH. 

UONGTRUC 
-~O~'-JCH . 

Lai Thanh SO'n 
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