YEU TO THI TRUONG TRONG QUAN HE,DA’T PAI GIUA
NHA NUGC VA NGUg‘)I SUDUNG DAT TRONG
“THI TRUONG QUYEN SU DUNG PAT SO CAP”

1. Van dé dua quan hé dat dai vao
quan hé thi trudong 13 mét tit yéu khich
quan

Lua chon m6 hinh kinh t€ thi trudng
theo dinh hudng x4 hoi chit nghia theo Nghi
quyét Dai hoi VI nam 1986 cta Dang Cong
san Viét Nam did dugc kiém chimg la mot
quyét dinh ding dan'. Ching ta déu biét,
kinh t€ thi trudng 12 nén kinh t€ ma trong do,
phuong thic van hanh kinh 1€ 1dy thi trudng
hinh thanh do trao déi hang héa, luu thong
hang héa lam nguoi phan phoi tai nguyén
chi yéu, 1ay loi ich vat chat cung ciu thi
truong va mua ban hang héa gilta cic bén
lam co ch€ khuyén khich hoat dong kinh (€,
lam phuong thic van hanh kinh t€, phat huy
diéu ti€t hoat dong kinh t&’. Thuc tién da
chitng minh, thi truong 14 moi truong kinh t€
t6t nhat dé gidi phong siic san xuat, sir dung
¢6 hiéu qua nhat cdc ngudn tai nguyén thién
nhién néi riéng va tu liéu san xudt ndi chung.
P¢é hoan thién thé ché kinh (& thj trudng, viéc
xay dung mot hé théng déng bo, thong nhit
cdc loai thi trudng la yéu cdu mang tinh
khich quan’. Trong cdc loai thi trudng nay,
thi truong bt dong san (TTBDS) ma trung
tam la thi trudong dat dai (TTDD) 1a mét yéu
18 cuc ky quan trong cin phai hoan thién, bai
day 1a loai thi truong “dau vao” cua bat ky

" Thac s§ Luat hoc, Khoa Luat Thuong mai, Trudng
Drai hoc Luat TP. Ho Chi Minh.

' Xem thém Nguyén Cic, 20} ndnt déf mdi ver si link
thandt thé ché kinh &' thi truong dinh huegng xd hoi clui
nghia, Nxb Ly loan Chinh tri, 20035, tr. 14.

* Vién Nghién cifu va phd bién tri thifc bich khoa, Dai
tie dién kinh t¢'thi trieomg, Ha Noi, 1998, tr. 107.

* Nguyén Cic, sdd, tr. 24, 25.
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loai hinh sdn xuét kinh doanh nio trong nén
kinh t€ thi truong®. D€ xay dung va hoan
thién TTDD, yéu ciu tién quyét 12 yéu 16 thi
trudng trong quan hé dat dai phai dugc thira
nhin va dam bao. Chinh vi vay, viéc dua cac
quan hé ddt dai hoa nhdp vao cic quan hé
cua thi truong la diéu mang tinh tat yéu
khich quan, khong phu thudc vao ché dé s¢
hiru dat dai.

Do ché€ do s& hitu toan dan dé6i vai dat
dai, TTPD & Viét Nam dugc chinh thic dinh
danh 12 thi truong quyén su dung dit
(QSDD). Can ctt vao chil thé tham gia giao
dich, thi trudng QSDD Viét Nam 6 thé duge
chia thanh 02 (hai) loai: thi truong so cip
(Primary market) va thi truong thir cip
(Secondary market)'. Quan hé giita Nha nudc
vl tu cach 1a cha s& hitu dat dai va ngudi si
dung dat (SDD) chinh 132 quan hé cua thi
trudng so cdp. Thong qua loai quan hé nay,
QSDD cua ngudi SDD dugc xidc lap hoic
chdm dit. Vi vdy, quan hé dat dai gitta Nha
nude va ngudi SDD ¢ tinh chi phéi va quyét
dinh doi véi cdce quan hé & thi truong thi cdp
(quan h¢ gitra ngudi SDD véi nhau hoadc véi
cdc chir thé khac) vé s& lugng hang héa, gid
ca giao dich vi nhimg vdn dé quan trong

* Lé Xuan B4 {chd bién), Sir hinhi thanh va phdt trién
thi trucmg bat déng sdn trong céng cude doi mdl o
Viét Nam, NXB Khoa Hoc K§ Thuart, 2003, tr. 26,

* Lé Xuan B4, sdd, . 75. Cic hoc gia Trung Quéc
(nude cb ch€ do so hou dat dai wong v Viét Nam)
khi phan tich vé thi trudng d4t dai nude nay ciing ¢
cich phan loai twong w. Xem Xiaoyang Zhang
(Lecturer of Business Law, The Open University of
Hong Korig), Real Estate Investmens In China - Legal
Review And  Analvsis  Of  Foreign  Livestors'
Participation, hupywww, murdoch.edu.aufelaw/issues/

v6n2/zhangh? text.himl.
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khac®. Do dé, dam bao tinh thi truong trong
quan hé giita Nha nudc va ngudi SDD 1a mét
trong nhiing tién dé dé thiic ddy sy phét trién
tinh manh cia thi truomg QSDD thit cap noi
riéng va thi truomg QSDD néi chung. Trong
pham vi bai viét nay, téc gia s& danh gid muc
do 16n tai cta y€u 8 “thi trudng” trong quan
hé gitta Nha nudc va ngusi SDD thong qua
viéc phan tich cdc quy dinh cha phap luat dat
dai hién hanh, véi hy vong déng gép duge
mot vat dé xuit nham hoan thién phdp luat
dat dai trong diéu kién xay dung nén kinh t&
thi truéng.

2. Thue trang yéu té thi truong trong
quan hé dat dai gitra Nha nudc va nguoi
sir dung dat trong phap luat dat dai hién
hanh

Theo quy dinh cila phdp ludt, cdc quan
hé niy bao gém ca cdc quan hé chuyén giao
QSDD (Nha nudc giao dat, cho thué dat) va
quan hé¢ nham chdm dit QSDD clia nguoi
SPD (Nha nude thu héi dat).

2.1. Quan hé giao ddt, cho thué ddt

Theo khoan 1, 2 Diéu 4 Luat Pat dai
(LDD) 2003, giao dat, cho thué dat duge giai
thich cu thé nhu sau:

- Nha nuéc giao dat la viéc Nha nudc
trao QSDD bang quyér dinh hanh chinh cho
déi trgng ¢6 nhu cdu SDb;

- Nha nudc cho thué dat la viéc Nha
nuéc trao QSDD bang hop dong cho déi
twong ¢ nhu cdu SDD.

Vi theo Khoan 1, 2 Diéu 60 Nghi dinh
181/2004/ND-CP  (ND 181)  ngay
29/10/2004 vé thi hanh LDD 2003, heat
dong giao dit, cho thué diat cia Nha nudc
duoc coi 1a hoat dong cua thi truong QSDD
trong TTBDS trong cdc trudng hop:

- Nha nudc giao dat nong nghiép khong
thu tién SDD cho ho gia dinh, ¢4 nhan;

- Nha nuéc giao dat ¢6 thu tién SDD,
cho thu¢ dat théng qua dau gid hoic theo gid
dat do Nha nudc quy dinh.

¢ Xem thém Lé Xuan Bd (chit bién), sdd, u. 75;
Xiaoyang Zhang, tai liéu da ddn.

YE

U TO THI TRUONG TRONG...

Nhu vay, theo cdc quy dinh trén, quan hé
giao dit, cho thué¢ dat chinh 1a cdc quan hé
nhim xdc lap hay trao QSDD cho ngudi
SDD. Nhitng quan hé nay phdt sinh trong
qud trinh thyc hién quyén s¢ hitu Nha nudc
d6i véi dat dai va co thé dugc coi 13 mot bo
phan cla cdc quan hé phat sinh trong céc
hoat déng cua thi trudmg QSDD ma mat bén
tham gia la Nha nudc. C6 thé néi, quan he
dat dai giita Nha nudc va ngudi SDD ciing la
loai quan hé (i san, cho du ¢6 bi pha lan
tinh quyén luc ciia Nha nudce. Nhitng quan hé
nay sé& duge coi 1a ¢6 tinh thi trudng néu cic
yé&u t6 ty nhién cda thi trudng (cung, cau, gid
ca, gia tri,...) phat huy dugc t6i da su chi
phéi cha minh. Su chi phéi nay dugc biéu
hién qua phuong thifc xédc 1ap quan hé quyén
va nghia vu ctia cdc bén. T4t ca cdc van dé
nay hién nay déu da dugc phip luat dai dai
quy dinh. Vi vdy, cdc quan hé nay cé tinh thi
truong thuc su hay khéng va ¢6 dén mic do
nao lai phu thudc vao “tinh chat thi truong
clia phdp luat dét dai” doi véi tung yéu 10.

(i) Vé phuong thitc xdc ldp quan hé giao
ddt, cho thué ddt

Theo khai niém giao, cho thué dat duge
gidi thich tai khoan 1, 2 Pi¢u 4 LDD 2003
néu trén, phwong thiic xiac lap cac quan hé
nay la cé su khiac nhau. Trong khi quan hé
giao dat dugc thi€t 1ap bang cdc “quyét dinh
hanh chinh” cha co quan nhi nuéc cé thim
quyén thi nguoc lai, quan hé cho thué dat
duge thiét lap bang “hgp dong” gilta Nha
nude va ngudi ¢é nhu cau SDD. Véi quy
dinh nay, tat ca ching ta déu c6 thé (néu
khong mudn ndi la ¢6 quyén) hinh dung dén
hai quan hé cé cing hé qua (la xdc lap
QSDP cho ngusi SDP) nhung lai ¢6 tinh
chat hoan toan khdc nhaw: guan hé giao ddt
mang tinh hanh chinh ménh lénh va quan hé
cho thué ddt cé tinh téi sdn rat binh bang
gitta cac bén. Tuy nhién, néu nghién cltu mot
cach toan dién cac quy dinh phdp luat ¢é lién
quan thi day chi la su phan biét mang tinh
hinh thifc, bdi cdc quy dinh tao thanh co ché
thuc thi hoat dong giao dit, cho thué dat vé

67



NHANUOC VA PHAP LUAT SO 1112007

co ban khong cé gi khac nhau. Cu thé Ia,
theo quy dinh tai Diéu 122 LDD 2003 vé
trinh tyu, thi tuc giao dat cho thué dat, viéc
cho thué dat cia Nha nudc trude tién ciing
phai duoc thé hién thong qua mot quyét dinh
hanh chinh va viéc k¥ hop dong thué dat chi
duoc tién hanh sau khi ngudi SDD di thuc
hién xong nghia vu tai chinh theo quy dinh
cua phdp luat’. Diéu ndy cho thdy, hop déng
thue dat duoc ky két giira Nha nude va nguoi
SDD chi la cdi vo boc tai san duge khodc lén
quan hé hanh chinh da duge xdc dinh vé noi
dung. Viéc ky két hgp dong thué dat trong
diéu kién nay chi 1a mot bude di mang tinh
thd tuc ma ¢ nghia cua nd khéng vugt qua
mic lam phong phi vé mat hinh thic
“nghiép vu” chuyén giao dét tir Nha nudc
dén ngudi SDD. '

Nhu vay c6 thé két luan, theo phdp luét
hién hanh, quyét dinh hanh chinh la phuong
tien co ban (n&€u khong néi 13 duy nhat) dé
chuyén giao dat tir Nha nudc dén nguoi SDD
va thQ tuc hanh chinh 12 co ché dé thuc hién
hoat dong nay. R& rang, cic yéu (6 hinh thic
nay trudc hét dd lam mdit di “hinh anh thi
trudmg” trong quan hé dat dai gifta Nha nudc
va ngudi SDD. Déi véi quan hé giao dit, viéc
sit dung quyét dinh hanh chinh chi thich hgp
d6i véi nhimg truong hop ma QSDD khong
dugc coi la hing hoéa, d6 1a khi Nha nudc
giao dét khéng ¢6 thu tién SDD dé phuc vu
cho lgi ich chung cua xa hoi (quoc phong, an
ninh,...) hoac khong nhdm sin xudt kinh
doanh (t6n gido, tin ngudng...). DG véi cac
trudng hop giao dét con lai va cho thué dat,
st dung quyét dinh hanh chinh 12 sir dung
cong cu khéng phd hop d6i vdi cdc quan hé
mang tinh tai san. Viéc diung quyét dinh
hanh chinh trong hoat dong thuc hién quyén
sO hifu dat dai cia Nha nuéc cho thay su
thi€u rach roi trong viéc thyc hién chic nang

! Xem khoan 2 DPiéu 122 LDD 2003, Quyé£t dinh hanh
chinh vé cho thué dat con dugc nhic dén tai diém a
khoén 1 Diéu 162 ND 18! vdi tu cdch la déi tugng
cta viéc khi€u nai vé dét dai.
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quan ly nha nudc vé dat dai véi vai trd coa
~modt chi s& hitu tai san. Sy 1an lon, nhap
nhing ndy tdt y€u din dén su bat binh ding
trong quan hé tai san gita Nha nuée (ma dai
dién la cac co quan nha nuéc ¢6 chic nang)
va ngudi SDD. Trong diéu kién nhu vay, cac
‘¢d quan nha nudc khong bao gid tw nguyén
dat minh ngang hang véi ngusi SDD boi ho
dugce. “doc quyén” sir dung ménh 1énh hanh
chinh dé khang dinh vi thé clla minh v
thoéng qua d6 ¢6 thé dat dugc nhitng lgi ich
kinh t€ khong chinh didng. Cong cu hanh
chinh néi trén s& lam cho quan hé tai san vé
dat dai méo mo, cac yéu t6 tich cuc cia thi
trudng ma ching ta dang ¢6 ging tan dung
s& khong thé phit huy tic dung, tir 6 né luc
xay dyng TTBDS lanh manh khé ma dat
duge nhu mong mudn.

Cong bang ma n6i, phdp luat dai dai hién
hanh ciing cho thdy nhiing ti€n bo trong viéc
dua yé&u t6 thi trudng vao quan hé dit dai qua
viéc trao QSDD cho ngudi SDD théng qua
hinh thitc dau gid QSDD (Diéu 58 LbD
2003; Diéu 61, 62 ND 181; Quyét dinh
216/2005/QD-TTg ngay 31/8/2005). Tuy
nhién, phuong thitc md&i nay rat ti€c van ti€p
tuc dugc thuc hién theo co ch€ hanh chinh cii
k§. Thir nhdt, chii thé 16 chic diu gia theo
quy dinh cua phap luat la “Héi déng dau
gid” van la mot ban bé gém dai dién céac co
quan nha nudc c6 lién quan (tai chinh, tai
nguyén va moi trudng, k& hoach va diu tu,
xay dung,...) do Uy ban nhén dan cé thim
quyén quyét dinh thanh 1ap®. V6i “xuat than”
nhu vay, Hoi dong ddu gid khoé ma lam t6t
mdt cong viéc mang tinh chuyén mén nghiép
vu. Nguge lai, yéu t6 hanh chinh ménh Iénh-
théi quen cua cac co quan nha nuéc tham gia
Hoi dong sé€ lai ti€p tuc chi ph6i dén hoat
dong “trung tinh” nay. Thiét nghi, hoat dong
ddu gia QSDD nén giao hin cho mot doanh
nghiép c6 chic nang hodc mot té chitc

* Pidu 7, 11 Quyét dinh 216/2005/QD-TTg ngay
31/8/2005 vé d&u gia QSDD dé giao dat cé thu tién
SDD hoac cho thué dat.
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chuyén nghiép vé ban dau gid tai san thuc
hién thi méi dam bao dugc ban chit cua van
dé. Thit hai, viéc xac lap QSDD cho ngudi
SDD tring ddu gid cudi ciing cling phai dugc
thuc hién théng qua quyét dinh hanh chinh
vé giao, cho thué dit ciia co quan nha nudc
c6 tham quyén (giong nhu thim quyén giao,
cho thué dat néi chung di duge phap luat dat
dai quy dinh) du chac chian day 1a nhiing
quan hé mang tinh tai san’. Cich lam nay
cudi cing cling sé dat ngudi SDD vao vi thé
twong tu nhu trudng hop duge Nha nudc
giao, cho thué dat theo cich thong thuong
ma thoi, va diém khac biét duy nhat ¢é 18 1a
ho phai tra nhiéu tién hon cho viéc SDD clia
minh.

Tir nhitng phan tich trén t6i cho ring, d6i
véi cdc quan hé chuyén giao dat tir Nha nuée
dén ngudi SDD mang tinh tai san déu nén
thuc hién thong qua hgp dong. Chi ¢6 céch
lam ndy mdi c6 thé thay déi suy nghi va
nhan thitc tlr phia Nha nudc vé dia vi cla
minh trong quan hé véi ngudi SDD. Nha
nudc véi tu cach 1a chi s6 hitu ddt dai khi
giao két hop déng vé viéc SDD vdi ngudi
SDD phai ding ngang bang chi khong thé
ditng “cao hon” ngudi SDD chi vi dugc ndm
quyén luc cong trong tay. C6 nghia 13, viéc
chuyén giao ndy phai theo nhu cdu khich
quan cua thi trudng, khéng thé 1a sy ban phat
mang tinh déc 4n vi nhimg ddng co tiéu cuc.
Céch lam nay hoan toan khéng anh huéng gi
dén ch€ do s& hitu toan dan, quyén s& hitu
nha nudc doi véi dat dai, nguge lai nd cang
gidp niang cao hiéu qua SDD boi quan hé dat
dai gifta Nha nudc va ngudi SDD sé€ dugc
minh bach, rd rang va binh dang hon. Ngudi
SDD s& khong cdn phai chiu nhiing dp luc vé
nhilng khoan chi khong chinh ddng dé tir d6
phai tim cach khac (ciing khéng chinh déng)
dé lay lai nhimg gi d4 mat, ma ngudi chiu
thiét hai s& 14 toan dan — nguoi chu dich thuc
ciha dit dai. Trén thuc t€, viéc chuyén giao

 Didu 13 Quyét dinh 216/2005/QD-TTg ngay
31/8/2005.
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QSDD cia Nha nuéc cho ngudi SDD bing
hop déng ciing khong phai 1a cach lam mdi,
bai Trung Quéc, nude cd ché do s& hiru dat
dai twong ty Viét Nam, di chinh thiic thé ché
héa bang phap luat va thuc hién cich nay'.

(ii)V€é quyén va nghia vu ctia cdc bén

Dé quan hé d4t dai giita Nha nudc va
ngudi SDD mang tinh thi truong thi ngoai
biéu hién & phuong thitc xdc 1ap ra, quyén va
nghia vu cla cic bén (tic ndi dung quan hé)
ciing phai 1a két qua tuong tic cla cic yéu o
thi trudng. Nghia la, cac quan hé nay phai cé
tinh hang héa — tién t&, cé su sdng phang va
tdt nhién khéng bi 4p dat boi yéu 6 cong
quyén. Tinh hang hoa - tién t¢ ndy thé hién &
ché: QSDD chuyén tr Nha nuéc dén ngudi
SDD phai dugc trao dbi bdi moét khoan tién
ngang gid nhat dinh; sy song phing duogc
phan 4nh qua viéc quyén cla ngudi ndy
tuong ng vOi nghia vu cla ngudi kia va
nghia vu vat chat cia bén nao thi phai do
chinh bén d6 gdnh véic, quyén lgi kinh t&
chinh ddang cua bén nao thi bén d6 phai dugc
huéng. Tat ca nhimg diéu ndy phai duge
phép luat quy dinh va dam bao thuc hién.
Tiéc rang trong “nhimg dam bao cho nguoi
SDD” duge quy dinh tai Diéu 10 LDD 2003,
nhiing ndi dung niy di khong duoc thé hién.

Tré lai nhilng quan hé dat dai mang tinh
tai san giita Nha nudc véi ngudi SDD, c¢6 thé
thdy ring, quyén va loi ich vat chit clia cic
bén vé co ban chiu sy quyét dinh bdi dia vi

- cha cdc bén. Bén canh d6, do d4t dai 1a mot

tai san dac biét: n6 vira la ngudn tai nguyén
han ché, lai mang tinh cong dong rat 16n nén
cac quyén va nghia vu cla cdc bén trong
quan hé dat dai cé nhiing diém khéc biét so
v6i trong quan hé tai san thong thudng.

' Xeém Diéu 17, 56 Luat Quan ly Nha nudc vé dat dai
cia Cong hoa nhan dan Trung Hoa nam 1998 (The :
Law of Land Administration of the People's Republic
of China, http:/fwww.china.org.cnfenglish/
environment/34345.htm).
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Vé phia Nha nuwéc, véi tu cach 1a chi sé
hitu (dai dién) d6i voi dat dai, Nha nude céd
quyén budc ngudi SDD phdi trd cho minh
nhimg khoan tién nhat dinh dé dugc SDD.
Céc khoan tién nay theo phap luat hién hanh
(1a tién SDD hodc tién thué dat) thy thuoc
vao hinh thic SDP. Véi wr cich 1a chu thé
mang quyén lrc cong, Nha nudc cé quyén
diéu ti€t mot phan hodc toan bd cdc lgi ich
khéc thu duogc tir dit dai dé dam bao loi ich
va cong bang cua xi hoi, cdc khoan tién nay
hién nay 13 thué SDD, thué¢ thu nhap tix
chuyén QSDD va gia tri ting thém cia
QSDD ma khong do ddu tu clia ngudi SDD
mang lai''.

Vé phia nguoi SDPD, mOt khi da thuc
hién nghia vu tai chinh cho Nha nuéc dé cé
duge QSDD, thi quyén tai san déi véi QSDD
cla ho phai duge Nha nudc dam bao. Sy dam
bao nay khong nén chi thé hién bang cac
bién phdp hanh chinh, ma nhat thiét phai
bing bién phép kinh t€ theo ding nghia cta
thi truong.

Tuy nhién, yéu t6 thi trudng trong quan
hé chuyén giao dat tr Nha nudc dén ngudi
SDD vé mat n6i dung van con nhitng han ché
sau:

Thir nhdr, vin dé diéu tiér gid tri tdng
thém nr ddt ma khéng do ddu te cia nguoi
SDD mang lai chica duoc quy dinh cu thé

Gid tri tang thém tir (cha) dét chinh la
phan gia tri vuot troi so v4i. gia tri duge xac
dinh tai thoi di€ém xdc lap QSDD cho ngudi
SDP. Phdn gid tri ndy c6 duge c6 thé 1a do
viéc ddu tu, cai tao dat cua ngudi SDD mang
lai (nhu san 14p mat bang, béi bo d6i véi dat
nong nghiép,...) hodc do nhitng tdc ddng
khac. Ngoai phan gia tri ting thém cua dat
do ngudi SDD diu tw mang lai, dit dai c6 thé
tang thém gi4 tri do nhitng tic dong sau:

- Syt phat trién cua doi séng kinh 16 xd
hoi. Day 1a yéu 6 biéu hién su thay déi
trong quan hé cung — cdu vé dat dai. Doi
song kinh t& xd hoi phat trién kéo theo nhu

" Xem Diéu 5, 54 LDD 2003.
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cdu vé dat dai cang da dang, kha nang dap
ing nhu cau ngay cang cao nhung quy dat
dai c6 han din dén su tdng gia dat.

- Hoat ddng dau tw xdy dung co sd ha
tdng ciia Nha nudc. Céc cong trinh ha tang
k¥ thudt (dudng giao théng; hé thdng cip,
thodt nudc; nang lugng;...) va ha tang xa hoi
(trudmg hoc, bénh vién, chg,...) anh hudng
rdt 16n dén kha nang sinh loi cia dat, didu
kién thuin lgi cho san xuit kinh doanh cling
nhu sinh hoat cia ngudi SDD. Day chinh 1a
nhitng y&€u t6 quyét dinh gia tri, 214 ca cua
dat dai. Cac yéu t6 ndy cang hoan thién thi
gia dat trong khu vyc cang tang.

- Quy hoach, ké hoach SDP ciia Nha
nude. Tu than cdc y&u 16 nay khéng lam tang
gia tri cha d4t nhung 1a tién dé dé€ gid tri nay
ting lén. Khi nhd nuéc lap quy hoach, k&
hoach SDD dé phat trién do thi, dinh hudng
chuyén tir dat nong nghiép sang dat khu dan
cu ching han, hién teong tang gid dat sé xay
ra boi viéc gia tang gid tri cha dat trong
tuong lat chéc chan s& dén néu quy hoach, k&
hoach SDD cia Nha nuéc thé hién di tinh
khoa hoc va kha thi.

Phin ting thém gid tri cia dat do céc
yéu t6 trén gép phan tao ra tit nhién phai
thudc vé Nha nudc va xa hoi, bdi ngusi SDD
khong cé déng goép gi cho su tang thém nay.
Hon nira, dé c6 duoc nhiing gid tri ting thém
trén, toan x& hdi va Nha nudc phai rat ton
kém trong viéc dau tu xay dung co s& ha
tdng, goép phan cho kinh € xa hoi phét trién.
Bén canh dé, viéc Nha nudc diéu tiét gia tri
tang thém cua dat khéng do dau tu cua ngudi
SDD mang lai ngodi viéc dam bao su ¢ong
bang xd hoi, n6 con cb ¥ nghia rat 16n trong
viéc chong dau co dit dai — mdt hién tuong
duge danh gia 1a co tic dOng tiéu cuc doi véi
TTDD néi rieng va TTBDS néi chung. Vin
dé nay céc nude, ving lanh thé c¢é nén kinh
t€ phat trién déu di ¢6 quy dinh cu thé va 4p
dung tir rdt au. Vi dy: Dai Loan tir thap nién
nhitng nam 1970 da c¢é “Thué gid tri gia tang
vé dat” dugc thu trén téng gid tri taing thém
cua dat (phat sinh khéng do lao dong cua
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ngudi SDD) tai thoi diém chuyén nhugng ma
trude d6 di xdc dinh gid tri cu thé, Mdc thué
SUat cang cao néu gid tri gia ting cua dét
cang 16n'*; Han Quéc va dac biét 1a Trung
Qudc ciing dat ra loai thué gid tri ting thém
cha dat (Land Value Increment Tax) dé thuc
hién viéc diéu ti€t nay'.

Doi véi Viet Nam, van dé diéu tiét gia tri
tang thém tir ddt ma khong do dau tu cua
ngudi SDBD mang lai 1an dau tién dugec LDD
2003 quy dinh tai khoan 3 Diéu 5 cung véi
cdc khoan diéu tiét ngudn loi tr dat khéc.
Tuy nhién, quy dinh nay cho dén nay chi t6n
tai nhu 1a mot su hién dién ma khong c6 quy
dinh cu thé nao dé thi hanh. Ngay ca céc quy
dinh tiép theo tai Diéu 54 LDBD 2003 vé
nguodn thu ngan sich tir dat dai vén c6 lién
quan truc ti€p dén vén dé nay, cling “quén”
dé cap dén khoan tién quan trong nay. Cic
loai nghia vu tai chinh ma ngudi SDD hién
phai thuc hién cho Nha nudc hiau nhu khong
¢é chic nang diéu tiét nay, hodc ¢ cing rat
it v khong rd rang, rach roi. C6 thé ké dén
12 nghia vu nép tién SDD khi chuyén muc
dich SDD va thu€ thu nhép tir chuyén QSDD.
D6i vai nghia vu thir nhat, Nha nude diéu tiét
gia tri tang thém khi ngudi SDD chuyén tir
dat nong nghiép sang phi nghiép thi phai ndp
tién SDD theo chénh léch gita gid dat phi
nong nghiép véi gid dat nong nghiép". Tuy
nhién, do tién SDD theo quy dinh duge nop

'2 Xem Tran Du Lich (cht nhiém), Co ché dé’ vin
hanl va phdar trién thi trudng bér déng sdn tai Thanh
pho” Hé Chi Minh, D tai nghién cdu khoa hoc, Vién
Kinh t& TP, HCM - 2005, tr. 35 - 36.

4 Xem Kenneth V. Smith, Real estaie taxes in South
Korea: highly compuierized;, Real estate taxes in
Japan:  Tool to  curb  soaring  land  prices,
hitp://fwww.ired.com./news/ftax/97013 l.htm: va Sun
Yinh — hui (Chinese Director of General Office of
State Land Administration), Chira’s land marker:
current siteation, problems and development trends,
June 1995, htp:/fwww.serd.ait.ac.thfump/OP20.him#
THE%20CURRENT%20SITUATIONS%200F%20C

HINA'S%20LANDY%20MARKET
" Diéu 6 Nghi dinh 198/2004/ND-CP ngay 3/12/2004
vé tien SDD.

YEU 10 THI TRUONG TRONG...

mot lan & mot khoan ¢6 dinh nén khi ngudi
SDD hoan thanh nghia vu nay thi sau dé du
gia tri dit dai c6 tang thém, Nha nude ciing
khong c6 quy dinh ndo dé diéu ti€l. Vé thué
thu nhap tir chuyén QSDD, vé ban chat thué
nay thuc su danh vao “lgi nhudn” ma ngudi
SDD c¢é duogc khi chuyén QSDD. Tuy nhién,
loai thué€ nay hién nay chi d4p dung cho ngudi
SDD 1a céc té chitc kinh doanh chi khong dp
dung doi véi chi thé khac va phan gid tri
tang thém phai chiu thué€ ndy khong dugc
phan biét cu thé dau la do ngudi SDD dau tu
mang lai va dau 1a do cic tdc doéng khac".
Chinh vi vay c6 thé khang dinh ring, vdn dé
diéu tiét gia tri tang thém tir dat khong do
nguoi SDD dau tu mang lai cho dén nay van
dang thiu nhitng cong cu tai chinh can thiét.
Nhitng bat cap va han ché ndéi trén di lam
cho hoat déng diéu ti€t cia Nha nudc chi
méi dimg lai & tdm nhan thirc ma thiéu hiéu
qua thuc tién. Thuc trang ndy dan dén nhiéu
hau qua xdu mang hiéu itng day chuyén, dé
12 gia tri tang thém cuta d4t ddng 18 Nha nudc
dugc hudng lai chay vao tdi nhitng ngudi
dang SDD. Dicu nay lam tang chi phi ddu tu
xay dung co s¢ ha tang, do Nha nude phai
boi thuong cho ngudi SDDP ca nhitng gid tri
khong phai do ho tao ra; tir day kich thich
hoat dong ddu co dat dai thong qua viéc khai
thiac nhitng thong tin mang tinh doc quyén
vé quy hoach SDD dé€ truc lgi; nhiéu ngudi
ngheo di va ciing ¢6 rat nhiéu ngudi giau hon
mot cdch khong chinh dang vi nhimmg ly do
trén. Cudi cling, bd mat cdc do thi ngay cang
tré nén x&u hon, ha tdng phuc vu cho phat
trién kinh t€ x4 hoi khong dam béo vi viéc
thuc hién quy hoach, k& hoach SDD cia Nha
nudc s€ cang ngay cang khoé khan hon.

D¢ khic phuc bat cap vé van dé nay,
ngoai viéc hodn thién chink sich thué dé
diéu ti€t phan gia tri tang thém nhu di phan
tich & trén, Nha nudc ¢6 thé tan dung wu thé

3 Xem Diéu 13, 14 Nghi dinh 164/2003/ND-CP ngay
22/12/2003 vé thi hanh Luat Thué thu nhap doanh
nghiép.
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vé dia vi clia minh (vira 1a chil s& hit, vira 3
chii thé quyén luc cong) dé thuc hién thém
bién phip khéc nhim ting cudng hiéu qué va
su thich #ng dé6i v6i timg trudng hop. Phuong
phdp nay duge goi 12 “khai thac bién chinh
trang”'®, dugc 4p dung khi thuc hién mé

rong, cai tao, nang cap dudng giao théng &

cac khu vuc khic c6 kha nang thwong mai
cao. Theo d6, Nha nudc s& thu héi dién tich
dat 16n hon dién tich cin thuc hién du 4n.
Phan dién tich dat déi ra sé duoc dem dau
gid va khoan tién thu dugc s€ ding cho viéc
dau tr 1€p tuc vao viéc ddu tu xay dung, cai
tao co s& ha tdng va bt dap chi phi qué 16n
cho viéc béi thudng cho ngudi bi thu hoi dat
va viéc thuc hién du dn gay ra'’. T4t nhién
cach 13m nay chi c¢6 thé thuc hién duoc khi
moi hoat dong c¢6 lién quan ciia Nha nuée
déu phai dugc céng khai minh bach. Lam
theo cdch nay, chang nhitng quyén loi cla
ngudh SDD duoc bao dam ma bd mat do thi
cang ngay cang vian minh, hién dai va dep
hon, tranh dugc tinh trang xay dung tuy tién
v6 16 chitc nhu hién nay".

Thit hai, vdn dé gid dat dp dung trong
gidl quyét moi quan hé giao, cho thué ddt

Viéc Nha nudc quy dinh dat dai cé gia
va hinh thiic SDD phai trd tién dad thé hién
viéc thira nhan QSDD (néu khéng mudn néi
dat dai) 1a hang hoa dic biét. Tuy viy, quan
hé SDD c¢6 tra tién gifta Nha nudc va ngudi
SDD chi dugc cot 1a quan hé (co tinh) thi

'® Xem Trdn Du Lich (chi nhiém), tai liéu da ddn, tr.
33.

" Thue t€ c¢6 nhitng dy dn xay dung dudng giao thong
cdng cong bi cham tré, kéo dai thdi gian thyc hién la
do chi phi béi thudng cho ngudi bi thu hdi dit ven
dudng qud Ién, ¢ trudng hop chi phi béi thudng cao
gdp 3 - 4 tin chi phi xay dung, cd biét c6 thé gdp dén
7 — 8 l4n. Hau qué 1a céc cong trinh nay bi d& dang,
nhiing con dugc nay trd thanh “dudng cut” do viéc
ddu tu xay dung “lem nhem” va chip va. Xem: Nhitng
doan dudng ddr nhdt hanh tink... & Ha Néi, hip://f
vietnamnet.vn/service/printversion.vnn?article _id=73

2002. '

'* Hién twong nhitng can nha “siéu méng” moc lén &
mit tién cac dudng pho sau gidi toa la minh chu’ng cu
thé nhit.

72

il mnm s,

trudng khi gia dat lam cin cit xdc dinh s6
tién ma -ngudi SDD phai trd cho Nha nudc
phai la “gia thi truong”. Gia thi trudng cha
dat dai chinh la gid ca cia dat dai hinh thanh
thong qua céc giao dich trén thi trudng, dugc
quyét dinh bdi cic yéu td cia thi trudng, &
d6 ngudi “ban” san sang ban va ngudi “mua”
tr nguyén mua ma khong chiu su 1& thudc,
dp dat tir phia nao ca. Bén canh dé, cdc thong
tin cu thé vé “hang héa dat dai” phai duoc
minh bach rd ring; ngudi mua cé thé lua
chon hang héa tir cac doi tugng cung cip
canh tranh.

Tuy nhién, trong diéu kién ché do so hitu
dat dai & Viét Nam, cdc yéu cdu vé gid thi
truong trén khé ma dat duge, bdi quan hé
Nha nuéc — nguoi SDD trong thi truong so
cap mang tinh doc quyén, Nha nuéc 1a ngudi
duy nhit cung ¢dp hang héa & thi trudng nay.
Vi vay, dé gia dat 4p dung cho quan hé vira
néu dam bao dugc tinh thi trudng, viéc xac
dinh phai dugc thuc hién theo phuong thic
thuc su phl hop.

Theo quy dinh tai Piéu 56 LD 2003,
gid dat dp dung dé xdc dinh nghia vu tai
chinh cha ngudi SDP khi dugc Nha nudc
giao dét, cho thué dat 1a gia dat do Nha nuée
quy dinh (trong bang gid cua. UBND cép
tinh) trir truong hop dau gia thi 4p dung gid
dat triing ddu giad. Ciling theo quy dinh tai
biéu 56 LDD 2003, gia dat do Nha nudc quy
dinh phai sit véi gia chuyén nhugng QSDD
thuc t€ trén thi trudng trong diéu kién binh
thuong. Nhu vay, quy dinh vé gia dit trong
LDD 2003 da thé hién su nd luc cla Nha
nudc trong viéc dua yéu t6 thi trudng vao
quan hé¢ dat dai. Van dé con lai & ché, viec
xdc dinh gid dat cia Nha nudc ¢é dam bdo
dugc tinh thi truong hay khong. Thuc t&€ hién
nay cho th&y, gid dat do Nha nuéc quy dinh
thudng chi bang 30% - 40% gia chuyén
nhugng QSDP cia ngudi SDD”. Diéu nay

" Vi dy: Gid dit cao nhit & TP. H8 Chi Minh theo
Quyet dinh 227/2005/QD-CP ngay 27/12/2005 cia

 UBND TP. Hé Chi Minh 12 43 triéu déng/m’, nhung
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dd khang dinh, gi4 d4t do Nha nudc quy dinh
chua that su ti€p can gia thi truong. Chinh
thuc trang nay da gay thiét hai cho nguén thu
ngin sich Nha nuée, anh hudng dén lgi ich
chinh ddng cta ngudi bi thu héi ddt nhung
lai 1am 1gi cho mét s& chit thé kinh doanh.
Tuy nhién, vin dé khong chi ndm & chd gid
dat do Nha nudc quy dinh ¢6 sit véi gid thuc
1€ hay khong, boi theo danh gid clia mot s6
nghién ctiu hién nay gia dat thuc t€ 1a gia do
va dd vugt qui kha ning cha nén kinh &%,
ma’'van dé nam & chd co quan dinh gid dat 1a
ai. Theo phdp luat hién hanh, viéc dinh gia
dat chi duge tién hanh bdi cidc co quan nha
nudc, trong khi gia dat nay lai 4p dung cho
ngudi SDD. Day la cdch lam hoi chil quan,
ap dat nén khong thé hién duge tinh thi
truong. Kinh nghiém th€ gidi cho thiy, Nha
nude cdn quy dinh thém mé hinh dinh gia
dat tuw nhan dé tx d6 c¢6é sy tham khdo, so
sanh cac loai gia dat duge xac dinh, giip cho
gid dat do Nha nudc quyét dinh mang tinh
thi trudng hon?'.

Thit ba, vdn dé nghia vu tai chinh cua
nguoi SDD khi dugc Nha nuoc giao, cho
thué ddt

Dé quan hé ddt dai gitta Nha nuéc va
ngudi SDD mang tinh thi trudng thi ngudi
SDD phai tra tién cho Nha nudc (theo co ché
thi trudong) khi nhan QSDD. Cac khodan tién
nay theo quy dinh cua phdp luit hién hanh 1
tién SDD (d6i1 véi truong hop giao dat) .va
tién thué dat (d6i véi trudng hop thué dat).
Tuy vay, theo khodn 1 Diéu 60 ND 181,

gid chuyén nhugng trén thyc t€ cé thé lén dén 150
tricu déng/m’. Xem www.vneconomy.com.vn ngdy
23/10/2003, theo dé gid ddt trén dubng Déng khoi
duoc rao ban khoan 17,5 lwong vang/m?.

* Xem: Gid nha ddt dd vuot khdi sic chiu dung clia

nén  kinh 14,
24/10/2005.

% Vi dy & Diic c6 hai loai co quan dinh gid b4t dong
san [a Nha nu6c va nr nhan. Xem Dipl.-Ing. Carla
SEIDEL, Transparency in the German real estate
market — Results and problems, chances and new
developments,  htip:/fwww.fig net/news/news_ 2005/
xian_2003/seidel.pd ‘

WWW.VIeCONnomy.com.vi  ngay
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trudng hop Nha nudc giao ddt ndng nghiép
khéng thu tién SDD cho ho gia dinh, ca nhan
cling dugc coi 12 hoat dong clha thi trudng
QSDD trong TTBDS. Nghia 1a quan hé giao
dat nay theo Nha nuée van c6 tinh thi trudng.
Quan niém nay o rang la khéng phi hop véi
yéu cdu noéi trén bdi ngudi SDD khong phai
chi trd khoéan tién nao dé c6 dugc QSDD.
Pay la hoat déng mang nidng tinh xid hoi
trong d6 Nha nudc thyc hién chinh sich uu
dai, hé trg cho mot s& d6i tugng san xuit
noéng nghiép nhat dinh. Yé&u t§ gid ca dat dai
ro rang khong chi phdi dén quan hé giao dat
nay, cho nén né khong thé cé tinh thi trudng.
Cin ctt dé suy dién tinh thi trudng cla quan
hé trén c6 1€ chinh 1a tinh hang héa ma phap
luat thixa nhan déi véi QSDD Nha nuée da
giao khong thu tién SDD cho ho gia dinh, ¢d
nhan. Nghia 12 ho gia dinh, cd nhan di dugc
Nha nudc giao dit nong nghiép khong thu
tién SDD vin duge thuc hién tat ¢ céc giao
dich d6i véi QSDD nay*. Tuy nhién, chi bdy
nhiéu d6 thoi thi khong thé di két Iuan hoat
dong giao d4t khong thu tién SDP ciua Nha
nudc ndi trén 13 mot trong nhimg hoat déng
cua thi truong QSDD (so cdp) bdi né khong
anh hudéng dén cac giao dich QSDD & thi
trudng QSDD thit cdp (cu thé 1a v€ gid ciA ma
ngudi SDD dua ra khi giao dich). Vi vay, nén
loai truéng hop ndy ra khoi ndi dung hoat
dong cua thi truong QSDD.

Péi va6i trudng hop Nha nudc giao dat cé
thu tién SDD hodc cho thué dét thi r6 rang
day la nhilng quan hé mang tinh hang hoa —
tién té. Cdc quan hé nay duoc dam bao tinh
thi trudng néu cé sy sdng phing, nghia 1
ngudi SDD chi phai trd tién cho nhiing dién
tich ma minh duoc hudng loi. Ti€c rang yéu
cdu ny da khong duge phdp ludt dat dai ddm
bao, do ngudi SDD phai chiu nhitng khoan
tién ma Ig ra khong thuéc vé nghia vu cia
ho. C6 thé thdy nhiing bat cong vira dé cép
ton tai trong phap luat ddt dai & cic trudng
hop: :

# Xem Diéu 113 LDD 2003.
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- Nguoi SDP thuong phdi chi trd nhiing
khodn tién déi vai dién tich ddt xdy dung cdc
céng trinh céng cong trong cdc dy dn sdn
xudt kinh doanh von khong thé kinh doanh

Theo quy dinh hién hanh, dit dang dé
xay dung cong trinh két cdu ha ting chung
trong khu cong nghiép ma khong st dung
vao muc dich san xuat kinh doanh thi nha
ddu. twv khong phdi trd tién SDD cho phdn
dién tich dat nay, nhung doi véi dat xay
dung két cdu ha tdng st dung chung cho cic
truong hgp khac, vi du nhu dit xdy dung
cong trinh ¢6ng cong chung trong cic du 4n
kinh doanh nhd & (nhu cong vién, trudng
hoc,..), thi khéng hé dugc dé cap dén”. Diéu
d6 ¢6 nghia 1a nha ddu tu phai trd tién SDD
cho ca phan dat nay, trong khi ho phai ban
giao cho Nha nudc khi duy dn hoan tit chi
khong thé dua vao khai thic kinh doanh. L&
ra trén thuc (€ dé cong bang hon, Nha nudc
phai tra tién cho nha diu tu vé viéc xay dung
két cdu ha tdng phuc vu chung cho x& héi noi
trén. Thuc t€ trich nhiém nay di dugc ddy
hét cho céc chi thé SDD kinh doanh va
khong nhimg thé ho con phai tra tién SDD
cho ca nhimg dién tich dat khong kinh
doanh. Chinh su thi€u song phing nay 13 mét

trong nhitng nguyén nhan [am cho gia thanh-

san phdm nha &, dat & cao hon binh thudng,
kéo theo gid nha ddt vuot quéd kha nang chi
tra cua dai bo phan dan cu, bdi nha diu tu
budc phai tinh luon nhitng khoan chi phi bat
hgp 1y (nhung hop phdp) ma minh phai chiu
vao gid ban hang héa cha minh. Day la van
dé c6t 16i ma Nha nude cdn phai gidi quyét
nhanh chéng @€ c6 thé xay dung TTBDS
lanh manh.

- Viéc khdu triv tién boi thiuong ma nguedi
SDD da iing trudc thay cho Nha nuoc khéng
song phdng, thiéu cong bdng

% Xem Diéu 3 Nghi dinh 198/2004/ND-CP ngay
03/12/2004 vé thu tién SDP; muc I1I Phin A Théong
tu 117/2004/TT-BTC ngay 07/12/2004 huéng ddn
Nghi dinh 198/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 vé thu
tién SDD.
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Theo quy dinh cila phap luat hién hanh,
dé c6 dat giao, cho thué, déi khi Nha nudc
buoc phai thu héi dat d6i véi cc trudng hop
dang SDD nhét dinh va hién nhién la s& gay
thiét hai vat chat cho nhiing trudng hogp bi
thu héi nay. D€ ddm bao su song phing
trong quan hé thi trudng d4t dai, nghia vu bdi
thudng tdt nhién phai thudc vé nguoi gay ra
thiét hai. Tat nhién la thiét hai xay ra trong
trudmg hop thu hoéi dédt 1a do Nha nu6e gay
ra, vi khong ai ngoai Nha nudc c¢6 quyén
nay. Tru6c ddy, toan bd trach nhiém boi
thudng (thuat ngit st dung trudc day 1a dén
bl) bi ddy cho ngudi SDD méi (ngudi duoc
giao, cho thué dat tir dat Nha nudc di thu
héi), nén da tao ra nhiéu bt cong khé chip
nhan®. Su bat céng nay tudéng nhu di dwoc
giadi quyét triét dé khi Diéu 3 Nghi dinh
197/2004/ND-CP (ND 197) ngay 03/12/2004
chinh thic giao trich nhiém bdi thudng cho
Nha nudc. Tuy nhién, co ché thyc hién boi
thudng theo phap luat hién hanh van tiép tuc
tao ra su bdt cong va ginh nang cho ngudi
SDP méi. Mic du trach nhiém boi thuong
cho ngudi bi thu hoéi dat thuoc vé Nha nudc
nhung néu chi thé SDD méi 1a t& chic, cd
nhén trong nudc thi ho phai dng trudc tién
bdi thudmg. Khoan tién nay s& dugc trix vao
tién SDD va tién thué dat ma ho phai nop
cho Nha nuéc. Su bat cong nim & chd, khoan
trlr néi trén lai duoc phdp luat quy dinh la
khong dugc vugt qud s tién SDD va tiér
thué dat phai nép”. Quy dinh nay din déu
mot thuc t€ bat cong: dé cé dat sir dung.
ngudi SDD méi phai thuong lugng véi ngud:
cd dat bi thu héi vé khoan tién bdi thuong
theo gia thi trudng, nhung khi dugc khiu tri
tién boi thudong vao tién SDD, tién thué dat
phai nop thi ho chi dugc khiu trir theo mifc
gid ma Nha nudc dn dinh (theo quy dinh cla
phap luar). Hau qua bat cong 1a chi phi SDD
cho nguoi SDD méi s€ cao hon binh thudng,

“ Xem Diéu 2 Nghi dinh 22/1998/ND-CP ngay
24/4/1998.
2 Pidm b khoan 1 Diéu 4 ND 17.
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do khoan tién phdi tra dé c6 QSDD trén thuc
t€ cao hon trén danh nghia. Nhu mot tic
dong day chuyén, cic chi ddu tu cic du 4n
san xudt kinh doanh (ngudi SDP méi) budc
phai tim cdch nang gid bdn san phidm cula
minh va ngudi ganh chiu cudi cling 13 xa hoi.

Su bal cong ndi trén con duge tang thém
khi phép luat hién hanh khéng budc t6 chic,
¢4 nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu
& nude ngodi dng trudce tién bdi thudong cho
ngudi ¢6 dit bi thu héi dé giao hoac cho ho
thué®. Su khong binh dang trong ddi x{r nay
da dat cdc 16 chic, ¢4 nhan SDD trong nudc
vao vi tri khong cung vach xu#t phdt trong
cudc chay dua canh tranh véi cdc chii thé cé
yéu 18 nudc ngoai va két qud ai ciing c6 thé
doan dugc khi ké yéu luén ding phia sau.

bay la chinh 13 mdt trong nhilmg nguyén

nhan 1am cho cdc yéu t3 thi trudng trong
quan hé dat dai chua thé phdt huy tdc dung
tich cuc ciia minh,

(iii) Vé doi neong dp dung hinh thic
giao ddt, cho thué ddt '

Vin dé 4p dung hinh thitc SDD nao cho
cdc chh thé SDD ciing cé ¥ nghia rdt quan
trong, bGi theo phap luat dat dai hién hanh,
day 12 mot trong nhitng yé€u t6 ¢é anh hudng
16n dén quyén vi nghia vu cu thé cia ho, ma
trc tiép 1a cdc quyén giao dich QSDD va
nghia vu tai chinh. Vi vay, su phan biét doi
XU trong viéc ap dung hinh thic SDD sé tao
tam 1y bi phan biét d6i xit vé dia vi phép ly
gilta cdc loai chi thé SDD. Diéu nay di va
dang (6n tai trong phdp luat Viét Nam, ma cu
thé 1a cic quy dinh sau”":

- Té chitc, c4 nhan nudc ngoai chi dugce
SDD dudi hinh thic thué chi khong dugc
giao dat nhu cic chi thé trong nudc;

- T6 chitc, ho gia dinh, c4 nhan trong
nudc thué dat tir ngay 01/7/2004 chi dugc tra
tién thué dat hang nam ma khong duge lua
chon phuong thic trd tién thué (hang nam

% Pidm ¢ khoan 1 Diéu 3 ND 197.
¥ Xem Piéu 108 LD 2003.

YEU TG THI TRUONG TRONG...

hodc mot 14n) nhw 16 chitc, c4 nhan nudc
ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu & nudengoai.

Su phan biét ddi xir theo kiéu “cé di c6
lai” trén da tao ra nhitng anh hudng khéong
tot dén moi trudng ddu tu, dac biét 1a ddu wr
nudc ngoai. Ching ta c6 thé dé dang thdy -
dugc nhilng tac dong tiéu cuc tit nhing quy
dinh nay, théng qua viéc phan tich timg
trwong hgp trén.

Thit nhat, vé quy dinh khéong giao ddt
cho ngudi nubc ngodi, ma chi cho ho thué
ddt. Quy dinh nay c6 1& xudt phat tir tam 1y
bao vé ché d6 s& hitu toan dan déi voi dat dai
cha cac nha lam luat. Tuy nhién, tam 1y nay
néu c6 thi hoan toan “hdo huyén” va v6'cin
cit. Can thdy ring, cho dii giao dit hay cho
thué dat thi Nha nudc ciing chi chuyén giao
QSDD cho cha thé SDD chit hoan toan
khong trao quyén s& hitu dat dai cho bat ci
truong hop nao. Hon nira, cho du Nha nudc
mudn chuyén quyén sd hitu dat dai thi ciing
khong thé thuc hién duogc, trir khi sira déi
Hién phap boi hién chi ¢6 mét hinh thiic s&
hitu (nha nudc) duy nhat d6i véi dat dai.

R rang, viéc 4p dung hinh thitc giao dat
hay cho thué déi véi té chitc, cd4 nhan nudc
ngoai theo phdp luat hién hanh ciing s&
khong tao nén sy khac biét vé dia vi phap ly
clia ho, bdi ¢a hai trudng hop déu duge cép
gidy chimg nhan QSDD. Hon nira, théi han
giao dat, cho thué dat dé thuc hién cdc du 4n
dau tu 13 hoan toan gidng nhau (theo Diéu 67
LDD t6i da déu 1a 70 nam), nén giao hay
thué ciing déu phai SDD ¢6 thdi han, vay
khong c6 1y do gi dé e ngai trong viéc 4p -
dung hinh thic giao dit. Bén canh d6, viéc
khong ap dung hinh thitc giao dat d6i vai
nha ddu tu nudc ngoai thuc hién dy dn xay
dung kinh doanh nha & d€ bin da tao ra
nhirng réi ram vé phép 1y. Theo Diéu 81 NP
181, nha dau tr nuGe ngoai thue dit cia Nha
nudc dé kinh doanh nha & khi bén nha thi
phai n0p cho Nhia nudc khoan tién SDD
(nghia vu tai chinh cba ngudi SDP dudi hinh
thitc giao dat c6 thu tién SDD) va dugc khau
trit vao tién thué dat d3 ndp trong qud trinh
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thuc hién du an. C6 nghia 1a mot ngudi thue
dat lai phai thuc hién nghia vu tai chinh cia
ngudi duge giao dat ¢6 thu tién SDD. Quy
dinh ndy di tao ra sy “ludn quén” trong phip
luat dat dai ma c6i ngudn cha né 1a sy phan
~ biét d&i x{r khéng can thiét. Su ludn quén nay
khong chi gay kho chiu cho nha diu tu nuée
ngoai, ma cdn giy khé khan cho viéc quan ly
nha nuGc vé d4t dai trong thuc hién céc
khoan thu (phai tinh tién thué dat, tién SDD
réi phai thuc hién thao tic khéu trir tién thué
khi thu tién SDD,...).

Vi vay, dé Viét Nam thuc su hda nhap,
nhat 13 khi dd tr§ thanh thanh vién chinh
thitc cia WTO, thiét nghi Nha nuéc ciing
nén ap dyng hinh thiic “giao dat cé thoi han”
cho t8 chitc, c4 nhan nudc ngoai’®. Viéc lam
nay hoan toan khong anh hudng dén ché d6
s& hitu dét dai & Viét Nam ciing nhu cic van
dé quan trong khac ciia dit nuéc, bdi “giao
ddt” suy cho cling ciing chi 13 san phdm dic
thit cia ch€ d6 s hitu ddt dai dic thi ma
thoi. Hon nifa, viéc giao dat cho ngudi nudc
ngoai sé tao dugc tam 1Y an tam, gép phin
thu hiit ddu tu nudc ngoai. Cai méat duy nhat
khi thuc hién vidn dé nay chi cé thé€ 1a dinh
kién phan biét d6i xir, phién phitc, ric r6i
trong phap luat Viét Nam. '

Thit hai, vé vdn dé budc cdc chit thé
SDD trong nudc thué ddr nx ngay 01/7/2004
phdi trd tién thué ddt hang ndm

C6 thé néi, day 1a quy dinh mang tinh
thut lii so véi phap luat dat dai trude day va
di nguoge lai véi xu thé chung cta phap luat.
Thay vi c&i md hon déi véi ngudi SDD thi
Nha nude lai ap dat nhitng quy dinh thi€u
linh hoat trong cach hanh x{t véi cic chd thé
SDD trong nude. Viéc Nha nude duge lgi ich
gi tlr cdc quy dinh nay that khé ma nhén thiy
dugc, nhung khé khan cho cic chi thé SDD
trong nuéc thi lai qui d& dang dé néu ra. D6

% Xem thém Vneconomy ngay 23/5/2006, Vdo WTO,
dit dai cén ld  s¢  hiw 10dan  ddn,
http://www.vnéconomy.com.vn/vie/index.php?par
am=article&catid=17&id=6a86d41689d10e
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la; phuong thic tra tién thué cta nguti SDD
luén twong img vdi cidc quyén ma ho duge
hudng va khi phuong thic niy bi han ché thi
quyén kia tdt nhién bi han ché& theo. Theo
Diéu 111, 114 LDD 2003, t6 chic kinh €,
ho gia dinh, cd nhin thué dit tix ngay
01/7/2004 trd di s€ khong dugce thuc hién cic
giao dich vé QSDD, diéu ma theo cic quy
dinh truéc day ho dugc lam. Su han ché nay
lai khéng dp dung déi véi 18 chic, ca nhan
nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai. D4y chinh la phan biét doi xit, nhung
12 lai phan biét d6i Xt nguoc. Té chic kinh
t€, c4 nhan, ho gia dinh trong nudéc thué dat
tr 01/7/2004 tr& vé sau mudn giao dich
QSDD thi phdi xin chuyén sang hinh thic
giao ddt c6 thu tién SDD — hinh thic ma
nghia vu tai chinh nang hon nhiéu so vdi
thué dat”. C6 thé quy dinh niy cé lgi hon
cho Nha nuéc, nhung lai khong phi hgp véi
diéu kién kinh t€ thi trudng.

2.2 Quan hé thu héi ddt va boi thuong
khi Nha nuwdic thu hoi ddt

Thu héi ddt vé co ban la viéc Nha nuéc
“tudc QSDD” clia ngudi dang SDD bang mot
quyét dinh hanh chinh®. Theo Diéu 38 LDD
2003, c6 12 tudng hgp thu héi dat. Do
nghién ciiu nay chi ban vé nhitng quan hé
gitra Nha nudc va ngudi SDD ma trong dé

. QSDD cua ngudi SDP duoc thita nhan tinh

hgp phép (viéc thu héi dat khong do 16i cla
ngudi SDD) nén tac gia s& khong ban dén
nhém cdc trudng hop thu héi dat do ngudi
SDD vi pham phap luat dit dai.

Trédi nguge v6i quan hé giao, cho thué
dat, QSDD trong quan hé thu héi dat dugc
dich chuyén theo huéng ngugc lai. Tuy

¥ Theo Nghi dinh 142/2005/ND-CP ngay 14/11/2005
vé 1ién thu thué ddt, tién thué d4t hang nam ma tdt ca
céc loai chil thé SDD phdi tri cao nhat 1a 2% X (dién
tich X gi4 day). -

¥ Theo khoan 5 Piéu 4 LDPD 2003, thu héi ddt con
dugce 4p dung d6i véi cic chi thé duge Nha nudc giao
dat dé quan 1y. Tuy nhién, nhilng trudng hop nay
khong nam trong pham vi bai viét nén khong dugc dé
cap.
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nhién, hai trudng hop nay cé diém gidng
nhau rit co.ban: QSDD dich chuyén dii theo
hudng nao van la quyén tai san. Vi vay, van
dé quan trong con lai ndm & chd, néu viéc
chuyén giao dat tix Nha nudc dén ngudi SDD
- 1a mot “giao dich” thi viéc thu hoi d4t (loai
trir trudng hop Nha nudc thu hoi dat do
ngudi SDP vi pham phap luat) ciing phai
duge coi 13 “giao dich” tuong tu. D61 véi
truong hop Nha nudc giao dat, cho thué dat,
viéc chuyén giao QSDD xuaét phat tir nhu ciu
cua nguoi SDD; con & trudng hop Nha nude
thu héi dat, viéc dich chuyén QSDD lai xuat
phét tir nhu cau ciia Nha nude. Vi thé, cho du
12 trudng hop nao, dé dam bao tinh thi
trudng cua quan hé dat dai, quyén va loi ich
“clia hai phia cin phai dugc dam bio mét
cach song phang. '

Yéu cdu ndi trén vin chua duge phap
luat dat dai hién hanh dam bdo, béi van con
sy nhan thirc chua that ding dan vé tu cach
cua Nha nudc trong moéi quan hé véi ngudi
SDD. Cidn thdy rang, trong trudng hgp Nha
nudc thu héi dat dé phuc vu nhu cdu cua
minh thi quan hé nay phai dugc coi nhu quan
hé chuyén QSDD. Nghia 13, céc lgi ich vat
chat hop phap clia ngudi SDD déi véi dat bi
thu hdi va tai san gan lién véi dat (néu c6) bi
thiét hai phai duoc bu dip theo co ché thi
trudng. Diém khdc bigt giita viec “chuyén
QSDD” khi Nha nudc thu héi dat va viée
chuyén QSDD gifta ngudi SDP véi nhau c6
chiang chi 14 tinh ty nguyén, d6 la viéc
“chuyén QSDP” khi Nha nudc thu héi dat 1a
bat buoc®, cho did ngudi SDD c6 mong
muén hay khong. Tinh bat budc nay xuat
phat tir loi ich chung clia xd hoi, ma Nha
nude 1a ngudi dai dién. Tuy nhién, su cong
bing cho ngudi SDD chi cé thé dat duge khi
Nhi nudc chi ding quyén luc ciia minh budc
ngudi dang SDD “chuyén QSDD”, chi

M Xem them PGS.TS Ngo Dic Cat, Ly lugn dia 16 cria
Mde va van dung Iy ludn dé vao viéce dinh gid dén bu
thiét hai ddr va tai sdn, Tap chi Dia chinh sé 3/2000,
w21 -22. . : '
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khéng phai diing quyén luc nay dé 4p dat tat
c& noi dung con lai cha quan hé “chuyén
QSDD” nay. Trén thuc t€, van dé nay doi khi
lai dugc hiéu va gidi quyét theo hudng khdc.
Di timg c¢6 quan diém cho ring, thu héi d4t
va dén bi thiét hai vé dat mang ¥ nghia cla
viéc thuc hién quyén cia Nha nude chd
khong phdi don thuin 12 quan hé giao dich
¢6 tinh chdt ngang gid (thwong mai)™.
Khoéng may cho ngudi SDD, quan niém nay -
lai chi phéi qud 16n cic hoat dong quan ly
dat dai va thuc hién quyén s& hitu cia Nha
nude. C6 nghia la, trong quan hé thu héi dat
va béi thudng thi yéu t& quyén luc ciia Nha
nudc ludn duge xem trong, va nguoc lai doéi
v@i ngudi SDD, nghia vu “giao tra dat” cua
ho dugce luu ¥ nhién hon. Diéu nay thé hién
rd qua & nhitng ndi dung c¢6 lién quan sau:

(i) V€ gid ddr boi thuong

Ciing gdn giong nhu trudng hop Nha
nudc giao, cho thué dit, theo Diéu 9 Nghi
dinh  197/2004/ND-CP (NP 197) ngay
3/12/2004 vé boi thudng, hd trg tdi dinh cu
khi Nha nudc thu hoi ddt da duogc sta ddi, bé
sung tai khoin 2 Diéu 4 Nghi dinh
17/2006/ND-CP (ND 17) ngay 27/01/2006,
gia dat tinh tién boi thudng la gia dat do Nha
nudc quy dinh (UBND cédp tinh quy dinh
trong bang gid) theo muc dich su dung tai
thoi diém cé quyét dinh thu héi dat; trudng
hop gid nay chua sét véi gia thi trudng trong
diéu kién binh thudng thi UBND cép tinh s&
quyét dinh gia dat cu thé cho phi hop.

Thoat nhin quy dinh trén, ching ta cé
cam gi4c rang quyén va lgi ich hgp phdp cla

ngudi SDD (va cia ca Nha nudc) s€ duoge

dam bao mot cach cong bang. Tuy nhién véi
quy dinh nay, 10i ich clia ca hai phia déu c6
nguy co bi anh hudng, dac biét 1a clia ngudi
SDD. Kha nang nay xuét phdt tix ¥ chi don
phuong ciia Nha nudc trong viéc “quyét dinh
lai gi4 ddt cu thé cho phil hop”. Chéc chin
gia dit dugc dua ra theo quyét dinh nay s€ bi

2 Xem Tran Du Lich (chil nhiém), tdi lidu dd ddn, tr.
45,
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chi phéi béi ¥ chi chii quan cua Nha nudc, ¥
chi chii quan nay lai chiu sy chi phéi bai dia
vi, quyén luc Nha nudc trong quan hé dat
dai. Xu huéng phé bién 12 Nha nudc s& dua
ra mic “gid thi trudng” thap hon gia thi
truong thuc su. Hau qua 12 lgi ich cua nguoi
bi thu héi ddt khé ma dugc dam bao sdng
phang. Pay ciing la nguyén nhan dan dén
nhiéu coéng trinh- ha ting cia Nha nudc
khong thé thuc hién ding ti€én do do ngudi
c6 dat bi thu héi khong thé chdp nhan duge
mic gid dat béi thudng ma Nha nude dua ra.

Vi vay, dé tranh tinh trang trén ti€p dién,
viéc dua ra gid dat boi thuong khong nén doc
quyén thuéc vé Nha nudc nita. Gid dat nay
phai hinh thanh trén co s& thuong lugng giita
hai bén, cé sy tham khao thuc 1€ va gia dat
dua ra cia cdc td chitc dich vu vé tu van gid
dat. Diéu nay hién nay vin chua thé thuc
hién dugc vi chua ¢6 co ché phap ly day du
cho cdc t6 chiic trung gian nay hinh thanh va
hoat déng*. Cho nén, viéc cdn 1am dé giai
quyét van dé néu trén khong chi dimg lai ¢
viéc hoan thién cic quy dinh vé boi thudng,
ma ca quy dinh c6 lién quan dén viéc thuc
hién ching.

(ii)VEé trach nhiém boi thuong

Nhu d3 phan tich trong phan giao dat
cho thué déat, trach nhiém bdi thudng thiét
hai do viéc thu héi ddt von thuéc vé Nha
nudc nhung Nha nudc lai “khéng truc tiép”
thuc hién, dan dén nhitng bat cong, thiéu
song phang nhat dinh. Tuy nhién, dé chua
phai 12 tat ca. Su thi€u sdong phing chia Nha
nudc con thé hién & ché: thiét hai gay ra do
viéc thu héi dit cia Nha nude ¢6 truong hop
lai bi ddy sang cho ngudi c6 dat bi thu héi.
Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 65 ND 181
(vé xir 1y QSDD dang cho thué, thé chdp, bao
lanh, gép vOn khi Nha nudc thu héi dat), d6i

¥ Lan ddu tien LDD 2003 quy dinh van d& nay tai
biéu 57. Diéu 11 ND 181 da giao trich nhiém quy
dinh vé diéu kién, thi tuc cdp phép hoat dong, ding
ky hoat dong tu van gid d4t cho Bo Tai chinh nhung
cho dén nay chua cé quy dinh nao tir Bo nay.

78

1 Y

vGi ddt dang cho thué, thé chap, bao lanh,
g6p von (hgp phdp) ma bi Nha nudc thu hdi
ddt dé thuc hién quy hoach (theo khoan 1
Diéu 38 LDD 2003) thi ciac giao dich nay
chdm diit, thiét hai xay ra cho bén thué, bén
nhéan thé chip, nhan bao lanh, nhan gép vén
sé dugc nguoi bi thu hoi ddr boi thudng theo
phap luat dan su. Pay rd rang la sy dp dat vo
Iy va khong hé mang tinh thi trudng. S& cong
bang hon néu nhimg thiét hai néi trén thy
trudng hop Nha nudc phai gdnh chiu, cu thé
12 néu viéc thu hoi dat nay ngudi SDD khong
thé biét truéc duge (vi du nhu vin dé cong
khai quy hoach, k&€ hoach SDD bi han ché).
Trong khi d6, cdc quy dinh vé boi thudng khi
Nha nuée thu héi dat hién hanh lai khong hé
dé cap van dé nay. Cich xi su thi€u song
phing niy clia Nha nuéc sé gay bt an khong
chi cho ngudi SDP ma ca nhiing cha dau
tham gia giao dich vdi nguoi SDD, bdi quyén
lgi hop phép cha ho ciing khé duge dam bao
khi ma quyén lgi hgp phip cha ngui SDD
trong giao dich véi ho khong duge dam bao.

Theo chiing t6i, dé dam bdo su cong
bing, phdp luat nén chia van dé trén thanh
hai truomg hop:

Thit nhat, néu ngudi SDD khong thé biét
va khong c6 nghia vu phai biét truée viéc thu
héi dat ciia Nha nudc thi thiét hai xay ra cho
bén thué, bén nhan thé chap, nhan bao lanh,
bén nhin gdép vén s€ dugc Nha nudc boi
thudng; '

Thit hai, néu ngudi SDD c6 thé biét va
¢6 nghia vu phai biét trudc viée thu héi dat
cua Nha nudc thi thiét hai xay ra cho bén
thué, bén nhan th& chdp, nhan bao lanh, bén
nhan gép von sé do nguoi SDD va bén tham
gia giao dich phai gdnh chiu, trong trudng
hgp ho ¢6 tinh thoa thuan thdi han giao dich
xa hon thdi diém Nha nuéc thu héi dat.

(iif) V€ vdn dé trd lai gid tri ciia QSDD
va gid tri ddu tw véo ddt con lai khi Nha
nite thu hoi ddt ma khong boi thiong

Pay la nhiing truong hop phdp luat xic
dinh 13 khong béi thudng khi Nha nudc thu
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héi ddt, ma chi tra lai phan con lai cha gia tri
QSDD va gia tri ddu tu vao dau tu cho ngudi
SDD. Theo cic diéu 38, 43 LDD 2003, cic
truong hop nay bao gom:

- T8 chitc duwoc Nha nudc giao dat
khong thu tién SDD, dugc Nha nuée giao dat
¢6 thu tién SDD ma tién SDD di tra cé
nguon gdc tir Ngan sach nha nudc hoac cho
thué dat thu tién thué dat hang nam bi giai
thé, pha san, chuyén di noi khac, gidm hoac
khong con nhu cdu SDD (khoan 2 Diéu 38
LDbb 2003);

- SDD khong ding muc dich, SDD
khong cé hiéu qua (khoan 3 Dicu 38 LDbD
2003);

- Dat duge giao khong ding d6i tuong,
khong ding thim quyén (khoan 5 Diéu 38
LDD 2003);

- Nguoi SDD tu nguyén tra lai dat
(khoan 8 Diéu 38 LDD 2003);

- Nguai SDP ¢6 y khong thuc hién
nghia vu d6i vdi Nha nude (khoan 9 Diéu 38
LDD 2003);

- Pat trong cay hang nam khong dugc
sit dung trong thdi han 12 thang lién; dat
trong cay lau nam khéng duge sir dung trong
thoi han 18 thang lién; dat trong rimg khong
st dung trong 24 thing lién (khoan 11 Diéu
38 LbD 2003);

- Dat dugc Nha nudc giao, cho thue dé
thuc hién du dn ddu tr ma khong duge sir
dung trong thai han 12 thing lién hoac tién
dé SDP cham hon hai muoi b6n thang so véi
ti€n do ghi trong du dn dau tu, k€ tir khi nhén
ban giao dat trén thuc dia ma khong duge co
quan cé thim quyén giao dat cho thué dat
cho phép (khoan 12 Diéu 38 LD 2003).

Theo Diéu 35 ND 181, viéc tra phdn con

lai cua gid tri QSDD va gid tri dau tu vio ddu
tu cho ngudi SDD trong cac trudng hop ndi
trén dugce quy dinh nhu sau:

- Phan gid tri con lai nay s€ duge xéc
dinh bai mot Hoi dong do UBND cép ¢é
thidm quyén thu hdi dat thanh lap;

- Trudmng hop dat bi thu héi thuéc nhém
dat phi nong nghiép dugc tham gia TTBDS
thi UBND cap cé thdm quyén thu hdi dat s&
16 chitc dau gia QSDD, tai san trén dat dé lay
tién tré cho ngudi bi thu hdi dat. Néu s6 tién
thu dugc do ddu gia sau khi trir chi phi t6
chirc viéc ddu gid ma thidp hon phén gia tri
cOn lai thudc s& hitu cha ngudi bi thu héi dat
thi ho dugc nhan lai toin bd sé tién d6; néu
s6 tién thu dugc do ddu gid sau khi trir chi
phi té chitc viéc d4u gia ma bang hoac cao
hon phan gid tri con lai thuoc s& hitu cha
ngudi bi thu hdi ddt thi ho duge nhén phan
gia tri con lai thudéc so hifu ctia minh; phan
chénh léch duge ndp vao ngan sich nha
nudc.

Céc quy dinh trén déu chia dung nhiing
bat hop 1y nhit dinh. Thir nhdt, ¢6 su danh
dong trong cdch giai quyét déi vdi nhiéu
truong hop thu héi dat ma néu xét vé ban
chét 13 khdc nhau. Trong cdc trudng hop thu
héi dat ké trén, cé nhitng trudng hop Nha
nude thu héi dat do ngudi SDD vi pham phép
luat dat dai (vé SDD khéng ding muc dich
tai khoan 3 va cic trudng hop tai khoan 5, 9,
11, 12 Diéu 38 LDD 2003), ¢6 nhimg trudng
hop ngudi SDD hoan toan khong cé 16i
(khoan 2 Diéu 38 LPD 2003; vé SDD khéng
hiéu qua tai khoan 3 Diéu 38 LDD 2003;
khoan 8 Diéu 38 LDD 2003) nhung lai déu
“dugc” doi xtt nhu nhau. Thir hai, viéc xdc
dinh khoéan tién ma Nha nudc tra lai cho
ngudi bi thu héi dat néi trén mang tinh 4p
dat cao, khong phit hop véi co ché thi truong.
Sy dp dat ndy trwdc hér thé hién & ngudi
dugc quy dinh 1a ¢6 quyén xac dinh phén gia
tri con lai ma Nha nudc s& (phai) tra cho
ngudi SDD — mot Hoi dong do UBND cép ¢6
tham quyén thu héi d4t thanh lap. Véi “xuit
than” nhu the thi viéc xdc dinh phan gid trj
noi trén s& khé ma khach quan dugc, va thiét
thot chac chan s& thudc vé ngudi bi thu héi
dat. Thém nita, trudng hop d4t bi thu héi cd
thé dua ra ddu gid thi s6 tién duoc tra nay t6i
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da chi bang vdi gid tri con lai theo cdch xic .

dinh néi trén cha Nha nudc; phan chénh léch
con lai do ddu gia (n€u c6) sé thudc vé Nha
nudc. Pay la diéu bat cong bdi phén gid tri
chénh léch trén déng 1€ ciing phai thuoe vé
ngudi bi thu héi dat (trir rudng hop hop he
c6 161 dan dén viéc thu hoi ddt), bai phan gid
tri chénh léch d6 do ho tao ra trong qu4 trinh
dau twr, khai thic SDD chd khong phai tu
nhién ma cé dugc. Cho nén, céch xir Iy ma
phdp luat hién hanh quy dinh chi phii hop véi
nhitng trudng hop thu héi ddt do 16i cia
ngudi SDD. Theo ching toi, dai voitnhimg
trudng hop cdn lai (khoan 2 Diéu 38 LDD
2003; vé SDD khong hiéu qua tai khoan 3
biéu 38 LBD 2003; khoan 8 Diéu 38 LDD
2003), dé dam bao cong bing vi phdt huy sy
diéu tiét coa cdc quy luat thi trudng, Nha
nuéc nén dé cho ngudi SDD tu gidi quyét
QSDD va gid tri con lai dd ddu tu vao dat
bing cich chuyén giao né cho cic chi thé
khéc ¢6 nhu. cdu va c6 du diéu kién SDD. Tit
nhién, dé dam bdo quyén loi clla Nha nudc
va xa hoéi, viéc tu “dinh doat” néi trén cuia
ngudi SDD s& dugc gidi han trong mot khoan
thoi gian nhdt dinh, qua thoi han nay néu ho
khéng tu gidi quyét hoac khong thé gidi
" quyét dugc thi Nha nudc méi nén can thiép
bang c4c bién phip néu trén.

3. Két luan

Trong di€u kién ch& do s& hitu toan dan
d6i voi dat dai, viéc xdc dinh mot cach 16
rang dia vi cia Nha nuéc trong quan hé dat
dai v6i ngudi SDD c¢6 ¥ nghia rat quan trong.
Vi déng thoi 1a ngudi ndm gilt quyén luc
cong va quyén ciia chii s& hitu dat dai, Nha
nudc c6 “quyén luc” rat Ion trong viéc tham
gia ciing nhu can thiép vao cdc quan he vé
dédt dai. Day 1a diém thuéan loi cho Nha nudc
trong viéc thuc hién céc chitc nang cua minh
nhung lai 1a su “bat loi” cho xd hoi, néu tinh
trang lam dung hoac lan 1on trong viéc s
dung quyén luc hodc thé hién vai trd cua
Nha nuéc xay ra. Thuc t€ diéu nay da xay ra,
ma biéu hién cu thé 14 cach hianh xir thi€u
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cong bing véi nguoi SDD nhu da phan tich &
trén. Day chinh 12 tr& luc rat 16n dé xay dung

.mot nén kinh t&€ thi trudng phat trién, ma

trong d6 thi trudng QSDD néi riéng va
TTBDS néi chung giif vai trd quan trong.

Vi vay, dé c6 mot TTBDS lanh manh,
Nha nudc, ma cu thé 1a thong qua céc quy
dinh cua phdap luat, can xdc dinh lai vi tri cha
minh trong ting mai quan hé véi ngudi SDD.
D6i véi nhitng quan hé mang tinh “trao déi”,
“hang héa — tién t&” véi ngudi SDD, Nha
nudce chi nén coi minh 14 chd s& hitu dat daj
(loai hang hoa dac biét), va ngudi SDD la
khiach hang cta minh, trong d6 ca hai phia
déu cdn nhau chit khong chi dimg lai & suy
nghi 13 chi c¢6 ngudi SDP cidn Nha nudc. DE
dam béo cho cic yéu t6 cha thi trudng phat
huy kha nang tu diéu tiét, Nha nuéc hiy tam
thdi “quén di” quyén lyc cong trong cic mai
quan hé tai san véi ngudoi SDD. C6 nhu viy,
Nha nudc méi c6 thé cu xir diing muc, cong
bing hon; yéu 18 thi trudng trong quan hé
dit dai méi duge ton trong va dé chinh 1a
diéu kién tién quyét dé cé dugc thi trudng
QSDD néi riéng va TTBDS néi chung lanh
manh. Thyc té€ di cho thdy, su thanh cong
hay that bai cha mot hé tr tudéng, mot chinh
sach khong chi phu thuéc vao muc dich cua
nd ma con phu thudc rdt 16n vao phuong tién
dé dat dugc né. Diéu nay tuong wr véi viéc
xay dung chl nghia x& hoi nhung lai khong
chip nhan Kkinh t&€ thi truong hoac khéng tao
diéu kién cho kinh-t€ thi trudng phat trién™.

* Xem thém Alain Bertaud & Bertrand Renaud,
Cities without land markets — Lessions of the failed
Socialist, World Bank Discussion Papers, Washington
1994, Tac phdm trinh by nhiing phan tich vé 1§ luan
va thuc ti€n & Nga thei ky X6 Viét, noi khong t6n tai
thi trudng ddt dai trong sudt nhiéu thap ky. Chinh
sdch sir dung dat sai léch dd gay ra nhiéu van dé ticu
cue cho kinh t€ x3 héi. Tdc pham nay di dén két luan
ring, co ch€ ciing nhic mang tinh hanh chinh ménh
1énh trong viéc phan ph6i ddt dai khéng hop ly do
viéc thi€u vang mét thi trudng dit dai 1a mot trong
nhitng nguyén nhan din dén sy khong thanh cong cha
thir nghiém chit nghia xa hoi.



