PHAP LUAT DAT PAI VIET NAM TRONG TIEN TRINH
HOI NHAP VA PHAT TRIEN

1.Thuc trang phap luat dat dai Viet
Nam trong tién trinh héi nhap va phat
trién

1.1. Nhitng thanh tuu

Phap luat dat dai (PLDD) Viét Nam
trong ti€n trinh hoi nhap va phat trién da dat
dugc nhitng thanh tuu vo cung to 16n goép
phan quan trong vao su nghiép xay dung dat
nudc vi muc tiéu “dan giau, nudc manh, xa
héi coéong bang, dan chd va van minh”.
Nhitng thanh tuu nay duoc biéu hién dam nét
trén cac khia canh cht yéu sau day:

Thit nhdat, PLDD da thé ché héa cu thé,
kip thoi va nhdt quan quan diém, dudng 16i
cua Dang trong linh vuc dat dai (bD) dap
ing cac yéu cau cua tung giai doan cach
mang cu thé:

Trong thoi ky dau tranh choéng ngoai
xam, thong nhat dat nudc dé dong vién, van
dong va tap hop dong dao moi tang 1op nhan
dan di theo Dang thuc hién cidch mang giai
phéng dan toc, giai phong giai cap, Luat Cai
cach ruong dat nam 1953 ra doi tao co so
phap ly cho viéc tich thu ruéng dat caa thuc
dan, dia chu, phong kién, tu san chia cho
nong dan nham thuc hién khdu hiéu “nguoi
cay c6 ruong”. Cac van ban phdp luat duge
ban hanh ti€p theo hudng vao viéc bao vé va
cing ¢6 ché do s& hitu tu nhan vé ruong dal
cua ngudi noéng dan;

Khi cach mang Viét Nam budc sang giai
doan méi: Giai doan xay dung chu nghia xa
hoi (CNXH) va ddu tranh thong nhat dat
nudc, PLDD da thé ché héa quan diém cla
Déng vé hop tdc héa & mién Bac, van dong
nong dan déng gdp rudng dat va céc tu liéu
san xudt (TLSX) khéac vao lam an tap thé
trong cdc hop tac xa (HTX) nham tao lap céc
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diéu kién co s& vat chat dé xay dung CNXH
va dam bao cho mién Bic trd thanh hau
phuong ving chac cho mién Nam trong cong
cudc dau tranh théng nhat dat nudc.

Sau khi dat nudc théng nhat va bat tay
vao cong cudc kién thiét, phat trién kinh té€
(KT), PLDD da thé ché hoéa quan diém DD
thudc s& hitu toan dan caa Dang trong nhiing
quy dinh cua Luat DD nam 1987, Luat bb
nam 1993, Luat stra déi, b8 sung mot sé diéu
cua Luat DD nam 1998 va nam 2001, Luat
DD nam 2003 nham xac lap co s& phap ly dé
Nha nudc théng nhat quan ly DD va tao diéu
kién cho moi ngudi c6 co hoi binh dang
trong viéc ti€p can, khai thic bD. Hon nita,
su thé ché héa quan diém DD thuoc s& hitu
toan dan con la mot dam bao quan trong cho
viéc xay dung nén KT nhiéu thanh phan van
hanh theo co ché thi truong cé su quan ly
cua Nha nudc va theo dinh hudng xa hoi chu
nghia (XHCN).

Thit hai, PLDD khong nging dugc sta
déi, bé sung va hoan thién nham ddp ung cac
doi hoi cha phat trién, hoi nhap song van gilr
ving quan diém vé tinh nhat quin cua so
hitu toan dan vé DD va phat trién voi ban sac
riéng:

Khi nuéc ta chuyén ti nén KT tap trung
quan liéu bao cép sang nén KT thi trudng,
PLDD dugc sira doi, bd sung va hoan thién
nham ddp Ung cdc yéu cdu quan ly, st dung
dat (SDD) theo co ché thi truong song van
duy tri quan diém nhdt quan vé so hitu toan
dan d&i voi DD. Trong diéu kién KT thi
truong doi hoi DD (TLSX quan trong nhat)
phai dugc tham gia giao dich trén thi truong
nham ddp ng su van dong cua quan hé san
xuat - kinh doanh (SX - KD), dich vu duéi ap
luc canh tranh gay gat va cdc yéu t6 loi
nhuan, yéu 16 cung - cau... chi phéi. Tuy
nhién, cdc quan hé DD van dong phai dua
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trén ché do so hitu toan dan vé DP. Pay la
van dé mang tinh nguyén tac dam bao tinh
dinh huéng XHCN trong viéc xay dung va
phdl trién thi trudng bat dong san (BDS) ¢
nudc ta. Dé giai quyét “bai toan” do tién
trinh phat trién dat ra, cac nha lap phap Viét
Nam da tim ra giai phdp cong nhian quyén
SDD la mot loai quyén vé tai san (TS) cla
nguoi SDD thong qua viéc ban hanh cdc quy
dinh Nha nuéc giao dat, cho thué dat cho 16
chuc, ho gia dinh. ca nhéan su dung 6n dinh
lau dai; nguot SDD duge Nha nude cap gidy
chiing nhan guveén SDD (GCNQSDD) va
dugc chuyeén quyén SDD trong thdi han SDD
.. Bing cdc quy dinh nay, PLDD da dép dang
duogc cac doi hoi cua nén KT thi truong la
lam cho quan hé DD van dong song hanh véi
quan hé KT ma van dam bao duy tri, bao vé
ché do so hitu toan dan vé DD. Hon nita,
viéc cho phép quyén SDD dugce tham gia cdc
giao dich trén thi trudng da ting budc xéc
lap su ton tai cua thi trudong quyén SDD va
lam cho PLDD nudc ta ngay cang cé nhiéu
diém tuong dong vdi hé théng PLDD cua cdc
nudc trén thé gidi.

O mot khia canh khdc, véi viéc thia
nhan quyén SDD la mot loai quyén vé TS
duoc tri gid thanh tién va dugc tham gia giao
dich trén thi truong, PLDD nuéc ta da gop
phan lam phong phd Iy thuyét vé TS cua
khoa hoc phdp |y thé gi6i: Quan niém vé noi
ham cua khéi niém TS dugc m& rong, theo
d6 TS khong chi la vat (TS hitu hinh) ma con
bao gom ca quyén su dung vat hoac cac
quyén va loi ich duoc tao ra tr viéc st dung
vat (TS vo hinh). Diéu nay ddp tng duoc cac
doi hoi vé viéc bao ho quyén doéi véi TS va
gép phan nang cao hiéu qua su dung TS
trong diéu kién ra doi nén KT tri thic.

Thit ba, PLDD da thé ché héa tu duy déi
mo&i nhan thae vé quyén TS cua Dang va Nha
nudc ta trong viéc xay dung nen KT thi
trudng. Diéu nay biéu hién:

Mor la, 1ir chd xdc dinh HTX, tap doan
SX la hat nhan trong SX nong nghiép chuyén
sang viéc dé cao ho gia dinh, cd nhan la don
vi KT tu cha trong SX noéng nghiép; Hui la,
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DD duge Nha nudc giao cho HTX, tap doan
SX quan ly. su dung nay dugc chuven glao
cho ho gia dinh, ¢4 nhan sir dung 6n dinh lau
dai; Ba la, PLDD c6 cac quy dinh nham xdc
lap va bao ho quyén SDD 6n dinh lau dai cua
ho gia dinh. cd nhan va tao lap co ché phép ly
dé cac giao dich vé quyén SDD duoc thuc
hién trén thuc €. Nhimg quy dinh nay da thuc
su giai phong moi nang luc SX cua ngudi lao
dong, 1am cho ngudi nong dan phén khai,
hang say lam viéc va dua lai két qua Viét
Nam gial quyel vimg chac vén dé an ninh
luong thuc. tré thanh nudc xuat khdu gao 16n
thd 2 trén thé gidi. K& thia va phat trién
nhimg thanh tuu do viéc xac lap quyén vé TS
trong SDD nong nghiép, PLDD da b6 sung
cac quy dinh xéc lap quyen SDD doi vai céc
chu thé SDD khac trong SX - KD, dich vu.

Thit e, PLDD da khong ngimg dugc
hoan thién trd thanh phuong thic quan ly
DD hiéu qua nhét trong diéu kién KT thi
truong, thé hién:

- Cac quy dinh vé quy hoach, ké hoach
SDD duoc ban hanh nham phan dinh muc
dich sir dung céc loai dat, dinh huéng vé mat
chién lugc cho viéc quan ly va SDD trong
twong lai. Hon nita, quy hoach SDD con la
mot phuong thic dé DD phat huy vai tro la
nguén von, nguén luyc clua phat trién: quy
hoach SDD hudng téi viéc xac lap thi truong
BDS c6 16 chiic thong qua viéc tao ra mot quy
DD “hang héa” st dung dé xay dung coso ha
tang giao thong, xay dung cic khu cong
nghiép (CN), xay dung cdc khu do thi, khu
nha ¢ v.v., ddp ung nhu cau cua xa hoi (XH),

- Nha nudc ap dung cac phuong thic cho
thué dat, dau gid quyén SDD. dau thau du an
c6 SDD tung budc thay thé cho viéc giao dat
nham Xdc lap co ché phan phoi DD cong
khai, minh bach, tao co hoi binh déng cho
moi 16 chic, cd nhan trong ti€p can DD thay
the€ co ché “xin - cho” dé phét sinh tham
nhiing. tiéu cuc;

- Nha nudc s dung ngay cang nhiéu céc
phuong thitc KT dé diéu chinh quan hé DD.
Céc quy dinh vé gid dat va van dé tai chinh
vé DD duoc ban hanh, theo dé:
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(1) Gia dat do Nha nudc ban hanh 1a can
c dé xu ly loi ich vé KT giita Nha nuéc, XH
va ngudi SDD trong quan hé DD. Gia dat do
Nha nudc ban hanh dugc sir dung 1am can cd
dé tinh tién SDD, tién thué dat; tinh boi lhuong
khi Nha nudc thu hoi dat; tinh phi va lé phi vé
DD, tinh thué¢ SDD; tinh gid tri TS cta doanh
nghiép nha nudc khi c6 phan héa v.v.;

(1) Bén canh viéc quy dinh gia dat do
Nha nudc ban hanh, PLDD con thira nhan
cac loai gia dat khac hinh thanh giira cac chu
thé tham gia giao dich vé quyén SDD trén thi
truong; gia dat hinh thanh do dau thau du an
c6 SDD, dau gia quyén SDD; déng thoi phdp
luat cho phép 16 chic, ca nhan c¢6 du nang
luc va dieu kién dugc hoat dong tu vin vé gia
dat nham dap dng nhu ciu cha XH va gép
phan tao diéu kién cho viéc ra d&i thi trudng
BDS chinh thic;

(i1i) Hé thong thu€ vé DD, phi va lé phi
vé DD luon duge stra déi, bé sung trd thanh
cong cu hitu hiéu di¢u tiét mot phan dia 16
do DD tao ra vao ngan sdch nha nudc; cic
muc thu€ va lé phi vé DD luon duoc ra sodt,
sta doi cho phu hop véi thuc tién. Sau 15
nam thi hanh Luat Thu¢ SDD cho thdy van
ton tai mot s6 bat cap nhu: Viéc xdc dinh
thué€ sudt can ctt vao hanh vi chuyén quyén
SDD di khong bao dam su cong bang trong
viéc dong vién ngudn thu vao ngan sach nha
nudc gilta ngudi chuyén quyén SDD vao muc
dich sir dung dé & véi do6i tuong chuyén
quyén SDD nham muc dich kinh doanh kiém
16i; khong ngan chan duge tinh trang mua
ban, chuyén nhuogng, dau co DD gay ling
doan thi trudong... Khac phuc han ché nay,
Luat Thu€ thu nhap cd nhan dugc ban hanh
thay thé thu€ chuyén quyén SDD véi nhimng
quy dinh hop 1y hon; theo do: ¢4 nhan nop
thué¢ dugc lua chon mot trong hai loai thué
sudt (2% gia chuyén nhuong BDS; 25% phan
chénh léch gilta gid ban so vdi gid goc cua
BDS trir di cac chi phi hop ly ¢6 lién quan)
sao cho phu hop vdi diéu kién, hoan canh KT
cha minh; quy dinh ré d&i tugng dugc mién
nop thué trong trudng hop chuyén nhugng
BDS 1a nha, dat duy nhdt hoac chuyén
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nhuong BDS 1a nha, dat ¢6 nguén goc do vo,
chong, cha, me, anh, chi em ruét dé thira ke,
tang cho v.v.

béi véi thué SDD &, Bo Tai chinh dang
soan thao u thao Luat Thué nha &, dat & thay
th€ cho Phédp lénh Thué nha dat nam 1991
hién khong con phu hop;

Thit nam, PLDD da tiép can cac chan gia
tri ca hoi nhap va phat trién, bao gom: cong
khai, minh bach, cong bang, binh dang, phat
trién bén ving:

- PLDD hién hanh da xac lap co ché phdp
ly dam bao su binh ding trong SDD, thé hién:
(1) Cac quy dinh hién hanh khoéng c6 su phan
biét gitta phu nit vé1 nam gidi khi duge Nha
nudc giao dat, cho thué dat; (i1) Truong hop
quyén SDD Ia TS chung cla vg va chong thi
khi cdp GCNQSDD phai ghi ca ho tén vo va
ho tén chong; (iii) Moi cha thé SDD khong
phan biét 1a 16 chic, ho gia dinh, cd nhan;
khong phan biét d6 1a 16 chic, ho gia dinh, ca
nhan SDD trong nudc hay 16 chiic, c4 nhan
nuéc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu & nudéc
ngoai SDD déu duoc hudng cac quyén va
nghia vu cba nguoi SDD quy dinh tai Diéu
105 va Diéu 107 Luat DD nam 2003;

- Cac quy dinh cia PLDD khong cé bat
ky su phan biét nao vé déi tuong duge giao
dat, cho thué dat. Bén canh do6, PLDD con cé
cdc quy dinh vé giai quyét van dé dat SX, dat
0, dat xay dung cac c¢o sd ha tang nong thon
cho déng bao dan toc thiéu s6 & Tay
Nguyén, dong bao dan toc thiéu s6 & mién
nii phia Bic, ngudi dan & cdc xa ¢6 diéu
kien KT - XH kho khan hoac céc xa cé diéu
kién KT - XH dac biét khé khan v.v.;

- PLDD di tiép can quan diém quan ly
16ng hop cdc nguédn tai nguyén thién nhién vi
su phdt trién bén viing, thé hién: (i) Cac quy
dinh hién hanh da xac lap co s& phap 1y cho
viéc ra doi nganh tai nguyén va mol trudng
(TN&MT). Hé thong co quan TN&MT duoc
thanh lap théng nhat tr trung vong dén cap
x4, phuong, thi tran véi chic nang quan ly
nha nudc vé TN&MT (trong d6 c¢6 quan ly
DD) da gép phan thuc hién long ghép van dé
bao vé méi truong (BVMT) vai viéc khai
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thac. SDDD dudi khia canh KT; (i) Yéu 16
BVMT duoc phdp luat hién hanh thé ché
trong cdc quy dinh vé lap quv hoach, ké
hoach SDD, cdc quy dinh vé sirdung cdc loai
dat. cdc quy dinh ve ché tai xu ly hanh vi
huy hoai dat, SDD lang phi v.v;

- Tinh cong khai. minh bach duoc thé
hién dam nét trong néi dung cac quy dinh
hién hanh, cu thé: (i) Luat DD nam 2003 da
¢é | chuong quy dinh chi tiét vé thu tuc hanh
chinh trong linh vuc DD: (ii) Luat bb nam
2003 quy dinh viéc thanh lap t6 chic dich vu
cong vé DD la Van phong dang ky quyén
SDD nham xdc 1ap co ché€ “mot clra” trong
viéc gial quvét cdc thu tuc hanh chinh vé
bb: (i11) Luat DD nam 2003 quy dinh mét
trong nhimg véu cau bat budc trong qud trinh
lap quy hoach, k& hoach SDD la co quan cé
tham quyén phai ldy y kién déng gép cula
nguol dan. Sau khi quy hoach, ké hoach SDD
duoc cdp c¢6 tham quyén xét duyét, co quan
quan v DD ciac cdp, Uy ban nhan dan
(UBND) xa, phudng, thi trdn phai cong bd
cong khai trén cac phuong tién thong tin dai
chiing va tai tru so cg quan trong sudt kv
quy hoach. ké hoach SDD ¢6 hiéu luc.

1.2. Nhitng tén tai

Bén canh nhitng thanh tuu chu yé&u duoc
dé cap trén day, PLDD Viét Nam trong tién
trinh hoi nhap va phét trién van boc 16 mot
sO 10n tal co ban sau day:

Thut nhat, PLDD chua dua ra duoc mot
co ché phdp ly phu hop dé giai quyét hai hoa
ma&i quan hé vé loi ich KT gilta Nha nudc,
XH, nha dau tu va ngudi SDD trong thu héi
dat dé€ su dung vao muc dich quéc phong, an
ninh, loi ich quéc gia, loi ich cong cong va
phat trien KT.

Mot trong nhimg van dé “gai géc” nhat
trén thuc t€ la viéc dp dung cac quy dinh vé
boi thuong, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi
dat. Phan 16n céac tranh chap, khiéu kién vé
DD lién quan dén boi thuong, giai phéng
mat bang (GPMB). Mac du thoi gian qua céc
guy dinh vé van dé nay luon dugc stra doi, b6
sung cho phu hop song dudng nhu PLDD
chua tim ra mot co ch€ phap ly phu hop dé
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gidi quyét méi quan hé vé loi ich KT gita
Nha nuéc, ngudi bi thu hoi dat va doanh
nghiép, chi ddu tu. Vuéng mac co ban nhé
la viéc xdc dinh gia dat boi thuong va thoi
diém tinh boi thudng chua phi hop, cu thé:

- Viéc boi thuong cho ngudi bi thu hoi
dat duoc can ci theo khung gid dat do
UBND tinh, thanh phé truc thudc trung uong
ban hanh. Tuy nhién, khung gia dat nay van
thdp hon nhiéu so véi gia chuyén nhugng
quyén SDD trén thi truong. Vi vay, phuong
an boi thudng khong nhan duogc su dong
thuan cia ngudi bi thu hoi dat do ho cho
rang 1¢i ich cia minh bi thiét thoi qua 16n.

- PLDD chua giai quyét tét nhitng van dé
XH la hau qua clia viéc thu hoi dat, cu thé:

(1) D61 voi triong hop thu hoi dar néng
nghiép: Mac du Luat DD nam 2003 cé cac
quy dinh vé hd tro, dao tao chuyén déi nghé
nghiép cho nguoi truc ti€p SX néng nghiép
bi mat dat SX song do chua tim co ché phu
hop, déng bo dé thuc thi, nén céc quy dinh
nay khé di vao cudc séng va phdt huy tic
dung. Ngudi néng dan cho rang ho bi “thiét
don, thiét kép” tu viéc mat dat ndong nghiép
(tién boi thudng qué thap, khong cé “cong an
viéc lam”, con cdi khong dugc nhan vao lam
viéc trong cdc doanh nghiép, cong ty dugc
xay dung trén chinh manh dat canh téc cla
ho v.v.) nén cham ban giao dat, tham chi
phan d6éi quyét liet vai viéc thu hoi dat.

(ii) Dot voi trieong hop thu hoi dat o:
Nhu di dé cap & phan trén, do gid boi thudng
thap so véi gid chuyén nhugng quyén SDD
trén thi trudng nén véi so tién duoc boi
thudng nguoi bi thu hoi dat ¢ khong tim mua
dugc mot manh dat dé tao dung ché & méi.
boi véi truong hop Nha nude boi thuong
bang viéc giao nha tdi dinh cu thi thuc t€ cho
thdy nha tdi dinh cu c6 chdt lugng xay dung
qua thap va xuéng cdp nhanh chéng sau thol
gian ngadn su dung. Hon nita, co ché bdi
thudng va nhan chuyén nhuong quyén SDD
tal dinh cu con ton tai su bat hop 1y, thé hién:
Khi Nha nuéc thu héi dat 0. nguoi bi thu hoi
ddt duoc boi thudng theo khung gig dat do
UBND tinh, thanh pho truc thuoc trung uong
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quy dinh tai thoi diém thu héi. Nguofc lai,
khi ho mua nha & hoac nhan chuyén nhugng
quyén SDD cua Nha nuéc thi lai phai mua
theo gia thi truong.

- PLDD hién hanh quy dinh thoi diém
boi thudng la thoi di€m c6 quyét dinh thu
hoi dat la chua hop ly, bai 1&:

Mot la, trong viéc béi thudng, giai toa,
da s6 cdc khi€u nai cta nguoi dan lién quan
dén gid dat. Theo quy dinh hién hanh, nguoi
dan dugc boi thudng theo phuong 4n do co
quan nha nudc phé duyét khi c¢é quyét dinh
thu héi dat. Tuy nhién, tir lic ¢6 quyét dinh
thu hoi dat cho dén khi co quan chitc nang
hoan thanh thu tuc dé ngudi dan nhan tién
boi thuong c¢é khi la 3 nam hoac 5 nam. Khi
do, gid dat tai thoi diém nhan tién bdi thuong
da khdc xa so véi gia dat tai thoi diém c6
quyét dinh thu hoi dat. Vi vay, nguoi bi thu
hoi dat ludn chiu thiét thoi. Trong nhiing
nam do, gia dat va ca chinh sich boi thuong
vé DD di thay déi, déng tién giam gia tri, co
hoi dau tu KD hay ¢6 nha & cia nguoi dan
ciing bi mat. ..

Hai la, viéc thu héi dat nong nghiép
chuyén sang st dung vao muc dich phi noéng
nghiép (dac biét la xay dung cdc khu do thi,
xay dung khu nha & thuong mai), nguoi bi thu
héi dat chi duge boi thudng theo gia dat nong
nghiép (thong thudng gid dat nay rat thap chi
vai chuc ngan dén vai tram ngan déng/m’).
Sau dé, dién tich dat nay duogc giao cho céac
cong ty KD xay dung nha ¢&. Ho tién hanh san
ldp nén va xay dung nha dé ban. M6i m’ dat
lic nay c6 gid tri 1én dén vai triéu hodc vai
chuc triéu déng. Ngudi bi thu hoi dat cé su so
sanh vé su chénh léch gita gid dat minh duogc
boi thudng véi gid ddt ma cac chu dau tu ban
cho ngudi mua nha: Gia dat dugc boi thucmg
qué thap trong khi gid dat sau khi chuyén doi
muc dich SDD néng nghiép lai qud cao nén
da phét sinh tranh chép, khi€u kién.

Thir hai, mot trong nhitng vin dé gay
birc xidc trong XH la Nha nudc chua diéu tiét
duoc phan lgi nhuan do DD tao ra khong do
su dau tu cua ngudt SDD mang lai ma Du an
xdy dung duong giao théng doan tir Kim
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Lien dén O Cho Dira (Ha Noi) 1a vi du dién
hinh. Phan 1én s6 von dau tu ctua du an vay
theo hinh thic ODA ctua Chinh phua Nhat
Ban dugc sit dung dé chi tra cho viéc bdi
thuong GPMB. Sau khi doan dudng nay hoan
thanh duoc du luan goi la con dudng dat nhat
hanh tinh, bai &, gid thanh dé lam 1 km
dudng lén dén gan 100 triéu do la. Trong
nhiéu nam sau nay, dat nudc phai chat chiu
timg dong ngoai té dé tra ng s6 von vay xay
dung doan dudng nay; trong khi dé6 mot so
ngudi dan nhd vao su mo duong ma da may
man cé nha mat tién thi lai duoc hudng loi vi
gia tri nha, dat tang gid gap hang chuc, tham
chi hang tram lan. Ho khong bi dong vién
déng gép bat ky mot s6 tien nao vao ngan
sach nha nuéc tir khoan loi nhuan thu duogc
do su dau tu ctia Nha nuéce dé xay dung doan
dudng nay. Diéu nay that la phi ly! Mac du
diém ¢ Diéu 5 Luat DD nam 2003 ¢6 quy
dinh vé viéc Nha nudc thuc hién diéu tiét
phan loi nhuan tr PP tao ra ma khéng do
dau tu cta ngudi SDD mang lai, song cho
dén nay sau gan 6 nam thuc hién quy dinh
nay van chi nam trén gidy. Nguyén nhan la
khong cé cac quy dinh cu thé héa dé trién
khai noi dung nay ctua Luat DD nam 2003.

Thit ba, PLDD dudng nhu chua tim ra
duoc mot co ché phap ly phu hop dé xu ly
tinh trang quy hoach SDD “treo”; tinh trang
bao chiém dat cong su dung bua bai, lang
phi; dong thdi chua xdc lap duogc trat tu ky
luat trong viéc tuan thu quy hoach, k& hoach
SDb;

Quy hoach SDD “treo” di t6n tai trong
mot thdi gian rat dai ¢ nuéc ta trd thanh noi
nhic nhéi cua nguoi dan va doanh nghiép
nam trong khu vuc quy hoach “treo”. Luat
Db nam 2003 ra doi da “tuyén chién” véi
nan quy hoach “treo” bing quy dinh tai
khoan 3 Diéu 29 vé xi ly quy hoach “treo”.
Tuy nhién, quy dinh nay cua Luat DD nam
2003 van chi dung lai & noi dung mang tinh
nguyén tac. Nha nudc chua ¢6 cic quy dinh
cu thé héa nham xac lap mot co ché phap ly
ro rang, dong bo véi ché tai xur 1y da manh
dé dep bd duoc van nan quy hoach SDD
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“treo”. Trong pham vi ca nudc quy hoach
“treo” van hién hién thach thic phap luat,
cong luan va chinh quyén; dong thoi gay rat
nhiéu phién phiic cho viéc SDD cha ngudi
dan va can trd hoat dong SX - KD cuaa céac
doanh nghiép nam trong khu vuc quy hoach
“treo”. Hon nita, PLDD hién hanh van con
thi€u cdc quy dinh nham xéc lap va bao dam
tinh ky luat trong viéc tuan tha quy hoach,
ké hoach SDD. Tinh trang tu y diéu chinh,
sta doi, b6 sung quy hoach, k& hoach SDP
cua co quan cong quyén & cac dia phuong
dang c¢6 xu hudng trd nén phé bién song lai
khong bi phap luat ngan chan kip thoi va xu
ly nghiém minh du sic ran de.

Thit e, PLDD dudng nhu con ling ting,
bl dong trong viéc giai quyét hai hoa mdi
quan hé gifta tang trudng KT, véi dam bao
cong bang XH va BVMT trong linh vuc DD.

biéu nay duoc nhan dién ro nhat trong
viéc chuyén mot phan dat nong nghiép sang
sit dung cho cdc muc dich phi néng nghiép
vOi viéc bao vé quy dat nong nghiép, dam
bao an ninh luong thuc quéc gia. Mot xu
hudng dac biét lo ngai dang dién ra & cac dia
phuong trong ca nudc la tinh trang 0 at ldy
ddt trong lda 6n dinh ndm & nhimg vi tri giao
thong thuén loi, gan cac khu dé thi, gan céac
trung tam KT, CN dé chuyén sang xay dung
cac khu CN, xay dung céc san gon, cac khu
du lich, thuong mai hoac xay dung cac khu
do thi méi v.v. Hau qua la quy dat nong
nghiép cua ca nudc bi giam stt nhanh chéng.
Diéu nay anh hudng nghiém trong dén van
dé an ninh luong thuc quéc gia, lam cho mot
bo phan khéng nho ngudi nong dan bi mat
dat SX khong c¢6 “cong an, viéc lam”; de doa
su bén ving cua khéi lién minh céng - nong.
Hon nita, v4i viéc xudt hién nhiéu khu CN,
cdc san gon, cac khu du lich, khu do thi
mai... dang lam cho moi trudng séng o cac
khu vuc do6 thi héa bi 6 nhiém, anh hudng
tiéu cuc dén chat lugng cudc séng cua ngudi
dan. Trong khi d6, dudng nhu PLDD chua
xdc lap duoc mot co ché hitu hieu dé giai
quyét van dé nay.
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Thit ndm, PLDD van con mot sd ndi
dung chua théng nhat, tuong thich vdi nhau.
Hién nay, song song ton tai hai quy trinh thuc
hién dang kv quyén s& hitu va quyén sir dung
ddi vdi nha va dat. Luat DD nam 2003 quy
dinh trinh tu, tha tuc dang ky quyén SDD.
Van phong dang ky quyén SDD thudc So
TN&MT, Phong TN&MT hoac Phong
TN&MT (d6i vér nhimg huyén khong cé
hoiac chua thanh lap Van phong déang ky
quyén SDD) chiu trach nhiém thuc hién viéc
dang ky quyvén SDD cho nguoi SDD. Luat
Nha & nam 2005 quy dinh trinh tu. tha tuc
dang ky quyvén so hiru nha ¢. Co quan xay
dung dia phuong chiu trdch nhiém thuc hién
dang ky quyén s& hitu nha & cla 16 chic, ho
gia dinh, cd nhan. Su t6n tai hai quy trinh thu
tuc dang ky quyén sd hiru nha & va quyén
SDD do hai hé thong co quan quan ly thuc
hién dd gay khéng it phién ha cho 16 chic, ho
gia dinh, cd nhan trong qua trinh thuc hién
cac quyén cua minh déi véi BDS la nha, dat.
Hon nita, diéu nay con gayv khé khan cho Nha
nudc trong cong tdc quan ly théng nhat doi
v6i nha, dat va tao ra trd ngai cho su van hanh
cua thi trudng BDS ¢6 16 chic & nudc ta.

Thit sdu, mac du Diéu 57 Luat DD nam
2003 dé cap vé (6 chuc tu van vé gid dat
song cho dén nay Nha nudc van chua ¢ cac
quy dinh cu thé héa van dé nay. Vi vay, 19
chitc tu vdn vé gia ddt khong thé tién hanh
hoat dong trén thuc té do thi€u quy ché phap
ly vé 16 chic va hoat dong. Viéc chua ra doi
hé théng t6 chic tu van vé gia dat 1a mot trd
ngal 16n cho nguoi SDD thuc hién thé chap
quyén SDD va céc BDS khéc trong quan hé
tin dung vé&i ngan hang, 16 chic tin dung.
Hau qua 1a ngudn vén dau tu cia XH khong
thé ti€p can dé sir dung cho cdc nhu cdu phat
trién. Hon nita viéc thi€u loai hinh té chitc tu
van chuyén nghiép vé gia dat con tao diéu
kién dé cac nha dau co dat dai, “co dat”... ép
gla, nang gia BDS lén qud cao so véi gia tri
thuc, gay ra tinh trang “s6t dat ao”, ling
doan thi truong va lam cho ngudi mua bi
thiét hai rat nhiéu vé loi ich do phai mua
BDS véi gid rat dat.

) \\\:\\\ \\\\\\\\\\ \\ N



2. Mot s6 giai phap nham tiép tuc xay
dung va hoan thién phap luat dat dai Viét
Nam dap ng cac yéu cau hoi nhap va
phat trién

Thit nhdt, Nha nuéc can téng két, danh
gia 6 nam thi hanh Luat DD nam 2003 nham
chi ra nhitng thanh coéng va nhitng t6n 1ai,
bat cap lam co $6 cho viéc nghién ciu xay
dung Bo luat DD méi. Bo luat DD ra doi
khong chi la viéc “phdp dién héa” Luat DD
nam 2003 & mic do cao hon ma con dé cap
bao quat, thong nhat viéc quan ly va SDD
dap Ung cdc yéu cau hoi nhap va phat trién.

Hon nita, viéc nghién ctu, xay dung Bo
luat DD can quén triét quan diém, dudng 161,
chu truong ctha Dang vé phat trién KT trong
linh vuc DD dugc ghi nhan trong cdc Nghi
quyét Dai hoi Pang toan quéc lan thtr VIII,
[X, X; cac Nghi quyét cia Ban Chap hanh
trung wong Khéa VIII, IX, X; dong thoi dat
trong bSi canh xem xét cac yéu cau phat trién
khi Viét Nam trd thanh thanh vién chinh thirc
clia T6 chic Thuong mai thé gidi (WTO).

Thit hai, Nha nudc can xay dung mot dao
luat vé dang ky BDS; trong d6 théng nhit quy
trinh, thu tuc vé dang ky quyén s hitu nha &,
cong trinh xay dung va cac TS khac trén dat
va dang ky quyén SDD. Dé dam bao tinh
théng nhat, thuan tién vé quan ly nha nuéc
doi véi BDS, tinh kha thi va khong gay xdo
trén vé chi tiéu bién ché& can giao nhiém vu
dang ky BDS la nha ¢, dat ¢ va cac TS khac
gén lién v6i dat cho Van phong dang ky
quyén SDD truc thudc nganh TN&MT thuc
hién; dong thoi déi tén Van phong dang ky
quyén SDD thanh Van phong dang ky BDS.

Thit ba, dé PLDD c6 thé gidi quyét hai
hoa moi quan hé gitta tang truong KT véi
dam bao cong bang XH va BVMT trong linh
vuc DD, Nha nude can xay dung va bé sung
cic quy dinh nhdm bao vé chat ché vén dat
nong nghiép, kién quyét khong chuyén dién
tich dat tréng lda sang st dung vao cdc muc
dich khdc. Viéc chuyén dat noéng nghiép
sang st dung vao muc dich khac phai dua
trén quy hoach, k& hoach SDD da dugc cap
¢6 thim quyén phé duyét. Hon nita, Nha

nudc can ban hanh co ché tao diéu kien
thuan loi cho ngudi dan va cong luan gidm sat
viéc tuan thu quy hoach, ké hoach SDD cua
cdc cap chinh quyén ¢ dia phuong. Trong
truong hop can thiét phai ldy dat nong nghiép
sang su dung vao muc dich khac, trudc tién
Nha nuéc can thu hoi dién tich dat nong
nghiép c¢6 diéu kién canh tdc khé khan hoac
dién tich dat nong nghiép chua phén, bac mau
cho nang suat thap, dong thoi phai cé ké
hoach khai hoang, v& héa hoac tham canh
tang vu, nang cao nang suat dé bl vao dién
tich dat nong nghiép bi giam sit. Nha nudc
cdn ban hanh quy dinh budc doanh nghi¢p
phai ¢6 nghia vu dong gép tai chinh dé Nha
nudc thuc hién viéc khai hoang, phuc héa...
Pong thoi, doanh nghiép - d6i tuong huong
lgi tir viéc thu hoi dat - phai ¢é trach nhiém
cung vé1 Nha nudce, XH giai quyét “‘cong an,
viéc lam” cho nguoi néng dan bi mat dat SX
thong qua viéc déng gép von dé tao quy giai
quyét hoac trg cap that nghiép cho ngud
nong dan. Viéc sira doi, bé sung quy dinh vé
boi thudng, hé trg va téi dinh cu phai dua trén
viéc giai quyét hai hoa loi ich cha Nha nudc,
doanh nghiép, chii dau tu va ngudi bi thu hoi
dat. Cé nhu vay ching ta méi mong xu ly
duoc cac vudng mac, khé khan nay sinh tir
viéc nguoi dan bi mat dat SX.

Thit ne, stta déi, bo sung cac quy dinh vé
diéu tiét chénh léch vé dia t6 do BD tao ra tu
chuyén muc dich SDD; theo d6 céan cé co
ché diéu tiét phan dia t6 chénh léch dugc tao
ra (r viéc chuyén muc dich SDD noéng
nghiép sang st dung vao muc dich xay dung
nha & thuong mai, khu dé thi v.v. Nha nudc
v6i tu céch dai dién chu s& hitu duge hudng
30% phan dia 16 chénh léch nay dé dau tu
cho cdc muc dich cong ich cia XH. Nha dau
tu duge hudng tir 50% - 60%% phan dia 16
chénh léch nay do bo vén dau tu tao ra.
Ngudi nong dan duge hudng tu 10% - 20%
phan dia 16 chénh léch do cong stc quan ly,
cai tao DD. Khodn tién ndy coi nhu la phan
hé trg ctua nha dau tu dé gidp ngudi bi mat
dat SX ¢6 them kinh phi dé tim viéc lam méi
6n dinh cuoc song.
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BS sung cac quy dinh nham xac lap co
ch€ déng bo, cu thé vé viec Nha nudc diéu
ti€t phan 1gi nhuan tir D tao ra ma khong
do su dau tu cua nguoi SDD mang lai dugc
ghi nhan tai Diéu 5 Luat DD nam 2003, cu
thé: (i) Doi véi cac trudong hop Nha nude thu
héi dat & dé xay dung hé thong dudng giao
thong, hé théng co s& ha tang can thyc hién
co ché¢ dau gid quyén SDD cho nhitng khu
ddt nam doc céc truc duong giao thong, hé
théng co s6 ha tang ¢6 vi tri dac dia va kha
nang sinh loi cao. Trugc mat can thuc hién
co ché nay trong viéc thu hoi ddt mo rong,
xay dung céc tuyén ph6é mdi & khu vuc do
thi; theo d6, ngudi dan, doanh nghiép muén
SDD & khu vuc sat mat tién cua cac con
dudng méi md phai bd tién mua quyén SDD.
Cé6 nhu vay méi dam bao dugc su cong bang
vé loi ich gitta ngudi bi thu hoi dat véi nguoi
duoc hudng loi tir viéc thu hoi dat. Hon nita,
ngan sach nha nudc cé thém mot nguodn thu
dang ké dé chi tra boi thudng cho ngudi bi
thu héi dat; (ii) Truong hop khong thuc hién
co ché dau gid quyén SDD déi vdi cac khu
ddt nam doc nhimg con dudng méi md thi
Nha nudc can nghién citu xay dung, ban
hanh va thuc thi chinh sach thu thué déi véi
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phan chénh léch vé gi4 tri BDS nha, dét cua
nhimg ho gia dinh sau khi md& dudng tré
thanh “ho mat pho”.

Thit ndm, Nha nudc can stta doi, bo sung
cac quy dinh hién hanh vé xi ly tinh trang
quy hoach SDD “treo”. Cac du 4n hoac quy
hoach sau khi da dugc co quan nha nudc cé
thdim quyén xét duyét khong trién khai thuc
hién ma khong ¢6 1y do chinh dang can kién
quyét hiy bo, thay thé. Nén chang Chinh
phl can thanh lap T6 xu 1y quy hoach “treo”
véi Bo TN&MT lam nong c6t phoi hop véi
cac bo, nganh trung uong tang cuong thanh
tra, kiém tra va xu 1y quy hoach “treo”.

Nha nudc can c6 ché tai bao dam tinh ky
luat, ky cuong trong viéc tuan tha quy hoach,
k€& hoach SDD & c4c dia phuong.

Thit sdu, can bo sung cac quy dinh vé
quy ché thanh lap, t6 chic va hoat dong cua
t6 chic tu van vé gia dat dé céc 16 chuc nay
s6m di vao hoat dong ddp ding nhu cau cla
XH va gép phan thic day su phat trién thi
trudng BDS nudc ta theo hudng cong khai,
minh bach.

(Tiép theo trang 44 — Ban vé viéc uy quyén ...

2. Ngwoi da giao dich voi ngicol khéng
cé quyén dai dién cé quyén don phiuong
cham dint thuee hién, hodc hiy bo giao dich
dan sic da xac lap va yéu cau boi thuong
thiét hai, trir triong hop nguoi dé biét hodc
phdi biét vé viéc khong cé quyén dai dién ma
van giao dich”.

Hy vong rang, qua bai viét nay nhimng
nguoi ¢6 trach nhiém sé€ cé nhitng quy dinh,
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hudng dan cu thé dé cong tac thi hanh 4n dan
su dat hiéu qua, gép phéan giit niém tin cua
nguoi dan vao hé thong phdp luat néi chung
va phap luat vé thi hanh dn dan su néi riéng
va dac biét hon la nhitng ngudi 1am cong tac
thi hanh 4n dan su dang ngay dém mong moi
su ra doi hoan hao cta phdp luat vé thi hanh
an dan su.





