NGHIEN CUU - TRAO BOI

HOAN THIEN VE PHAP LUAT VA TU DUY
TRONG QUAN LY NHA NUGC VE DAT DAl

1. Ludt Pdt dai nam 2003 ¢6 hiéu luc
thi hanh tir ngay 01-7-2004, sau dé Chinh
phi d3 ban hanh nhiéu van ban hudéng dan
thi hanh nhu: Nghi dinh s6 181/2004/ND-
CP ngay 29-10-2004 ciia Chinh phi vé thi
hanh Ludt Pdr dai; Nghi dinh s6
182/2004/ND-CP ngay 29-10-2004 vé xir
-phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat
dai; Nghi dinh s6 188/2004/ ND- CP ngay
16-11-2004 vé phuong phdp xac dinh gia
dat va khung gia céc loai dat; Nghi dinh s@
84/2007/ND-CP ngay 25-5-2007 cua
Chinh phl quy dinh bé sung vé viéc cap
gidy ching nhan quyén sir dung dat, thu
hoi dal, thuc hién quyén st dung dat, Chi
thi s6 01/2008/CT-TTg ngay 08-01-2008
ctia Thu tuéng Chinh phi vé mot s6 giai
phép ddy manh phdt trién va quan 1y thi
trudng bat dong san... Trén co s& quy dinh
cla trung vong, moi tinh lai ban hanh van
ban quy pham phdp luat vé dat dai dudi
hinh thitc quyét dinh cia UBND tinh (QD-
UB) dé 4p dung trén dia ban tinh.

Ludt Ddt dai nam 2003 ciing véi mot he
théng quy pham phdp luat dit dai cla
trung wong va dia phuong dugc ban hanh
dé tao mdt bude nang cao hiéu lyc quan ly
nha nudc vé dat dai, khuyén khich sir dung
dat c6 hiéu qua, bao vé duge quyén va loi
ich hop phédp cla nguoi sir dung dat, gép
phén tich cuc ddy manh céng cudc cong
nghi€p hod, hién dai hod dit nudc. Tuy
nhién, h¢ théng cdc van ban phdp luat dat
dai va viéc thuc hién con bdc 16 nhitng han
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ché nhat dinh

Thit nhdt, vé tr duy ban hanh vin ban
phap ludt ddr dai.

Tu duy vé vat trd clta Nha nuée trong
nén kinh t& thi trudng hoi nhap véi the gidi
bén ngoai cin dugc coi lam nén tang cho
viéc soan thdo cic quy dinh cia Ludt Ddt
dai. Thé nhung hau hét cac ché dinh phdp
luat dat dai déu mang dau an ciia thoi ki ké
hoach hod, bao cdp, thu tuc hanh chinh
radm ra, it chii y dén quyén tai san hop
phap clia ngudi dan. Co ché “xin - cho”
van bao trim lén toan b cdc quy dinh
phdp luat dat dai. Ching han theo quy dinh
tai Diéu 31, 32, 33 Ludt Ddt dai nam 2003
vé giao dat khong thu tién; Diéu 39, 40 cla
Ludr nay vé thu héi dat dé phat trién kinh
t€; Piéu 41 dén Diéu 56 Nghi dinh so
181/2004/ND-CP quy dinh vé thi tuc cdp
Gidy ching nhan quyén s dung dat
(GCNQSDD)... thi chil thé muén thye hién
quyén cta minh phai lam don di xin cédc co
quan chic nang. Nhu vay, co ché “xin -
cho™ van con 16n tai.

Tu duy bao cdp thé hién trong quy dinh
vé viéc giao dat khong thu tién cho cic 16
chiic, doanh nghiép nha nudc, diéu nay
dan dén tinh trang cic t6 chitz dua nhau
lap du 4n “ma” dé€ xin dat, “cho thoiluic
nao c6 co hoi 1a ban ki€m 1o1, hoac cho céac
t6 chirc tu nhan thug, hoic bd hoang. Hién

* Hpc vién Hanh chinh.

19



NGHIEN CUU - TRAO BOI

nay, Ha Néi cé khoang 6 tricu m2 dat da
duoc giao, nhung khong dua vao sir dung
hoac st dung khoéng hiéu qua, nguyén
nhan 12 hg khong phai tra tién cho Nha
nudc. :

Tu duy vé “hang hoa dét dai” khong 1o
rang dan dén viéc dinh gid d4t theo chu
quan, dén bu cho ngudi dan khong thoa
déng, tao diéu kién cho mot nhém ngudi
lam gidu nhanh chéng, hau qua dan tdi
xung dot xa hoi vé loi ich kinh t€,

Thit hai, vé phuong phdp lam ludt néi
chung va phdp ludt ddt dai néi riéng.

Lau nay, ching ta van lam luat theo
cach nhu sau: Quéc hoi ban hanh Ludt Pdt
dai (vi du Ludt Pdt dai nam 2003), sau dé
Chinh pht ban hanh Nghi dinh huéng dan
thi hanh Ludt cling véi hang loat cic van
ban quy pham phdp luat dat dai khéc, ti€p
theo cdc bo chuyén nganh ban hanh thong
tr huéng ddn thi hanh nghi dinh, 64 tinh
thanh, méi tinh lai ban hanh vin ban
hudng dan thi hanh trén dia ban tinh minh,
chua ké dén nhitng loai cong vin, chi thi
hudng din khdc. Hé théng vian ban phép
luat vé dat dai nhiéu tang néc, chéng chéo,
tring lap nhau, méau thuin nhau, gay
khong it khé khan cho nguoi thi hanh luat,
tao k& h& cho nhimg hanh vi nhiing nhiéu.
Vi du: Diéu 50 cla Ludt Pdt dai nam 2003
da quy dinh vé nhimng loai gidy t& hgp 1é
khi dugc cdp GCNQSDD, thi biéu 5
Quyét dinh s& 23/2005/QD-UB ngay 18-
02-2005 cha UBND thanh ph6 Ha Noi vé
cdp GCNQSDD trén dia ban thanh pho Ha
Noi chép lai noi dung cia Diéu 50 Ludt
Ddt dai nam 2003; Diéu 45 (khoan 2)
Nghi dinh s 181/2004/ND-CP vé thi hanh
Ludt Pdt dai nam 2003 nhic 1ai ndi dung
cGa Diéu 87 Ludt Ddt dai nam 2003 vé xic
dinh dién tich d4t & doi véi trudng hop c6
vuon, ao.

Thit ba, tw duy vé quy hoach, ké hoach
su dung ddt.

Viéc lap quy hoach, k&€ hoach sir dung
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dat (QH, KHSDP) dén nam 2010 da dugc
thuc hién 6 hau hét cédc tinh, trir mot s
tinh m&i tach ra nhu: Tuyén Quang, Dién
Bién, Lai Chau, Dak Lik, Dak Nong, Can
Tho, Hau Giang; trong d6, Tuyén Quang
va Dién Bién dang duge Bo Tai nguyén va
Méi trudng tham dinh QH, KHSDD dé
trinh Chinh pht phé duyét. Mot so tinh
cling da co su diéu chinh QH, KHSDD dén
nam 2010 nhu: Pong Nai, Da Ning, Phd
Tho, Binh Duong. Con ¢ cdp huyén, hién
nay, da c6 411/668 don vi da duoc xét
duyét quy hoach sir dung ddt dén nam
2010, 119 don vi dang thuc hién lap quy
hoach (chi€ém 18%), 138 don vi chua lap
quy hoach (chi€m 20%). O cdp xa hién
trong ca nudc c6 5.878/10.761 don vi da
duogc xét duyét QH, KHSDD, s6 con lai
hién nay méi dang trién khai hoac chua lap
QH, KHSDD.

Nhin chung, tr duy quy hoach van theo
16i mon hanh chinh, thé hién viéc phan cap
cho ca 4 cdp 1ap quy hoach. Quy hoach
mang tinh chat “chia phan”dan dén hau
qua quy hoach “treo”, theo d6, vuéng mac
trong viéc cap gidy chil quyén nha dat cia
dan. Tinh dén thiang 12-2007 theo tdng két
cua Bo Tai nguyén va Mol trudng, trén
pham vi 61 tinh, thanh ¢6 1.648 dy dn. quy
hoach “treo”. Quy dinh phdp luat dat dai
thi€u ché tai déi véi nhilmg nguoi lap quy
hoach khong kha thi, 1am thiét hai dén loi
ich cua nhan dan va lgi ich cha Nha nudc.

Thir tu, vé cdp Gidy ching nhdn quyén
sit dung dat.

Tinh dén ngay 30-9-2007, ci nuéc di
cap GCNQSDD dugc 7,4 triéu ha dit nong
nghiép (dat 82,1%), dat lam nghiép: 8,1
trié¢u ha (dat 62,1%), dit & do6 thi: 64,3
nghin ha (dat 62,2%), dat & ndng ta6n: 383
nghin ha (dat 76,5%)!. Tuy nhién, viéc cip
GCNQSDD theo tinh than cta Chi thj s6
05/2004/CT-TTg cia Tht tudng Chinh phi
ngay 09-02-2004 con c6 nhiéu bét cap
nhu: khi xét cap GCNQSDD nhi¢u dia
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phuong di truy xét nguén gdc sir dung qua
nhiéu ngudi, 14y 1y do 14 dat 1an chi€m, dat
gin nghia dia, dat chd quy hoach... dé tri
hodn viéc cap GCN, trong khi tai khoan 6
Diéu 50 Ludt Pdt dai quy dinh “néu ngudi
sit dung 4t str dung 6n dinh, khong c6
tranh chap trudc ngay 15-10-1993 cé xdc
nhan cta chinh quyén cdp xi thi vin duoc
xét cdp Gidy ching nhan quyén sir dung
dar”.

VEé thuc hién nghia vu tai chinh cia
ngudi dan khi duge cap GCNQSDD ciing
lam cham tién d6 cap GCNQSDD. Thué
chuyén quyén sir dung dat va 1& phi trude
ba hién nay 1a qud cao so v&i thu nhap cua
nhiéu ngudi (thué chuyén quyén 4%, 1 phi
truéc ba 1%). Néu mot gia dinh & Ha Noi
mudn bin ngéi nha cha minh la 50 m?2
chang han dé mua mot ngéi nha khéc ciing
50 m? khong vi muc dich kinh doanh thi
ho phai nop mot khoan tién khé lon. T dé,
dan dén tinh trang ngudi dan khong lam
thi tuc sang nhuong véi Nha nuée. Lé phi
trude ba 1% ciing 1a moét khoan tién 1on doi
v6i ngudi dan, hon nita 1é phi nay con trai
v4i ban chat cta chinh né, béi 1€, 1¢ phi 1a
chi phi dé thyc hién mét dich vu nao dé,
bao gém tién cong va chi phi van phong,
do dé mic thu thudng rat nhé va phai duéi
hinh thitc mot s& tién nhat dinh (vi du, 1
triéu déng, 2 triéu déng...) chi khong thé
12 s6 phan tram dénh trén gid tri c0a manh
dat. Miic 1€ phi truée ba 1% nhu hién nay
thuc chat 1a mot loai thué€. Theo Bdo cédo
ctia SG Tai nguyén va Mai truong Ha Noi,
tinh dén thang 10-2007, tai Ha Noi con t16n
dong khoing 65.000 GCNQSDD (56 do).
Theo nhan dinh cba S& nay, nguoi dan
khong dén nhan s6é d6 13 do mifc 1€ phi
trudc ba quéd cao so vdi thu nhap cia cac
ho gia dinh.

Thit ndm, vé thu hoi, béi thuong khi thu
hoi dat.

Theo quy dinh tai Diéu 42 clia Ludt Dt
dai nam 2003 thi “ngudi bi thu hoi dat nio
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duoc béi thudng bang viéc giao dat méi ¢
cing muc dich sir dung, n€u khong cé dat
dé bdi thudng thi duge boi thudng bang gia
tri quyén sir dung dat tai thoi diém c6
quyét dinh thu héi”, “khu tii dinh cu...
phai c6 diéu kién bing hodc ot hon noi &
cii”. Méi dia phuong, tuy tinh hinh ma bai
thudng cho ngudi dan c6 thé bing dat cling
muc dich, bing nha tdi dinh cir hoac bang
tién d€ tr lo ché &. Tuy nhién, trén thyc &
sur viéc dién bi¢n hét sic phic tap.

Viéc thu hdi dat dé sir dung cho cic
muc dich qudc phong, an ninh, s dung
vao cdc muc dich cong cong cua Nha nude
ngudi dan cé thé déng thuan véi dy én
hon. Con néu thu hdi dat dé xay dung nha
& dé ban, hoic phan 16 dé chuyén nhugng
nén nha thi s& gip nhiéu ric r6i, khicu
kién, bdi 1& cdc cong ty, tdng cong ty di
cua Nha nuéc hay cla te nhan déu nhim
muc tiéu duy nhat la tim ki€m loi nhuén.
Do d6, ho ludn tim cdch dén bu cho dan
vOi mifc tién thap nhat, “cé noi 4p gia dén
bir chi bing 50-60% gia thi trudng”?. ..

Thit sdu, vé gidi quyét tranh chdp, khiéu
nai, t6 cdo ddt dai.

Theo téng két tir Thanh tra Chinh phu,
trong cdc vu khi€u nai trén toan qudc thi
khiéu nai lién quan dén dat dai nhu khi€u
nai vé dén bu gidi toa, tranh chap trong noi
bd nhan dan, khiéu nai doi lai dat vao tap
doan san xuit, doi lai dit di giao cho
ngudi khic... chiém t&i hon 80% (62.
884 s6 don khiéu nai, 13.331 don t6 céo,
32.488 don kién nghi phan dnh ma cic co
quan Thanh tra nha nudc nhan dugc tinh tr
dau thang 10-2005 dén nay).

Noi dung cdc don thu, khi€u nai, 16 céo
d4t dai tap trung chi y&u vé boi thudng, hd
trg tai dinh cu chiém ti 1é 16n, 70,64%, tap
trung nhiéu nhét & thanh phd H6 Chi Minh
90%; Phi Tho 93,41%; Dién Bién 92,68%,
Bic Can 88,24%; Khédnh Hoa 86,77%; Ha
Tay 82%; Quang Ninh 82,5%; Ha Noi

78%3. Trong 46, 70% cdc truong hop
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khi€u nai lién quan dén gid béi thudng doi
véi dat nong nghiép vi qua thap so véi gia
thi truong, trong khi gia d4t tai khu tai dinh
cu lai qua cao so vai gid dat dugc boi
thuong tai noi bi thu hoi, 20% cic trudng
hop da duogc boi thudng trong thoi gian
trudc day theo quy dinh cua Nghi dinh s6
22/1998/ND-CP, nay nguoi dan doi lai
theo gia dat nam 2005; 6% s6 trudong hop
doi boi thudng theo dién truée day bi Nha
nudc trung dung, thu héi ma chua béi
thuong; con lai 1a nhiing trudng hop do
viéc bo tri tdi dinh cu khong hop 1y, do tiéu
cuc, do thi€u trach nhiém clia co quan cé
thim quyén thuc hién.

O hau hét cac dia phuong mot bd phan
cén bo, cong chitc ¢é nhitng hanh vi vu loi
trong quan 1y dat dai, nhiing nhiéu, thiéu
cong tam. Theo thong ké tir nam 1993 dén
nay, da c6 trén 1.300 cdn bo, cong chiic bi
ki luat, bi khdi t6 do vi pham phap luat vé
ddt dait.

2. Nham khic phuc nhitng han ché nhu
da néu wrén, theo ching t6i cin thuc hién
mot 86 giai phap sau:

- Déi méi wr duy vé noi dung cic quy
dinh cta phap luat dat dai, theo huong tuan
thi cdc quy tic, quy luat clia nén kinh t€
thi trudong. Dit dai trong nén kinh té thj
truong khong thé cap phat cho khong cho
bat ki ca nhan, t6 chic nao. T4t ca cdc
manh dat déu phai duoc dinh gla theo ding
gla tri cia nd thong qua cdc 16 chitc dinh
gia dit. NOi dung co ban cua phap luat dat
dai phai dwoc phéap dién hod thanh B¢ lugt
Ddt dai (hoac Bo luat vé bat dong san),
theo d6 quy dinh nhung quy tac dng xir co
ban clia Nha nuéc dai vai dat dai va tai san
gén lién véi né.

- D6i mai tr duy vé phuong phap lam
luét theo hUO'ng han ché cac van ban hu'dng
d&n thi hanh ciia cp dudi. Tét ca cdc cap,
céc nganh, moi ngudi dan déu phai tuan
thu phdp ludt clia trung wong mot cich
théng nhat, tranh tinh trang nhu hién nay,
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van ban phap luat cha cap tinh ¢ hiéu luc
phép 1y cao hon van ban phdp luit cha
Trung vong.

- - Trong cdc quy dinh cia Bo luat vé bat
dong san phai quy dinh 1o cac bo phan ciu
thanh cla viéc quén 1y nha nudc vé bat
dong san, theo d6 chi thé quan Iy 14 céc co
quan nha nudc c¢d thd&m quyén chuyén
trach va phai ty chiu trach nhiém vé hanh
vi quan 1y cua minh, noi dung quén 1y can
dugc phan dinh ro gilta cic cdp chinh
quyen noi dung can tuong tng tham
quyen cla cap dé, khong nén quy dinh mot
no1 dung quan 1¥ ma c6 tdi hai hoac nhiéu
co quan dam trch. Trong tam cua noi
dung quan Iy nha nudc 1a lap quy hoach,
kiém tra viéc thyc hién quy hoach sir dung
dar, diéu tiét thi trudng bét dong san chu
yéu bang cac chinh sdch tai chinh, han ché
ding cdc bién phdp hanh chinh dé quan Iy
dat dai va thi trudng

- Can dua ché dinh hop ddng hanh
chinh vao Bo luat vé bat dong san (Bo Tudr
Dadt dai), theo do tdt cd céc t6 chitc trong
nude va nude ngoai déu phai chuyén sang
hinh thifc thué dat cé tra tién cho Nha
nudc, chiam dit tinh trang “xin - cho” dat
hién nay. T4t ca cdc cong trinh xay dung
nha chung cu cao tang déu phai ki hop
dong hanh chinh dé tham dinh chat lchrng
trude khi dua vao sit dung. Chii thé cha hop
dong hanh chinh mot bén 13 co quan nha
nude ¢6 thdm quyén vé thdm dinh cong
trinh, hodc duge co quan nha nuée ¢6 thim
quyén uy quyén, con bén kia 13 t8 chuc sir
dung dat.

- Phai thay doi cdch lam quy hoach,
theo d6 chi nén quy dinh 2 cdp lap quy
hoach. D¢ 1a cap trung uong lap quy hoach
téng thé cho ca nuéc va cdp tinh hoac lién
tinh lap quy hoach cho tinh va viing lién
tinh, vi du, ving Ha Néi, ving TP, Hé Chi
Minh, vung Can Tho... Du quy hoach &
cip nao cung cin phai dap ing nhlmg nhu
cdu co ban cia ngudi dan nhu nha &, dien,
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duong, truong, tram... Quy hoach chi tiét
dén dau cap phép xay dung dén do, theo
nguyén tac cdp phép xay dung cho ca khu
wire, xod bod ki€u cap phép riéng 1é cho
timg nha nhu hién nay. Cé nghia la mot khi
dudmg méi duge md thi cdp phép xay dung
¢6 thoi han khoang 5 nam cho ca phd. Lam
nhu vay dat nudc ta sé cé nhimg khu phd
dep, ngudi dan d& vudng phai nhiing thu
tuc cap phép phién ha. Sira déi Diéu 25 ctia
Ludt Ddt dai nam 2003, theo huéng céap
huyén va cdp xa khong 1ap quy hoach ma
chi tham gia kiém tra viéc thuc hién quy
hoach trén dia ban. Quy dinh nhu vay sé
tranh dugc sy manh min, chong chéo cua
quy hoach.

- Déi mdi chinh sach tai chinh dat dai,
theo huéng giam thué chuyén quyén sir
dung d4t, gidm viéc thu tién st dung dat
khi cAp GCNQSDD dé tao diéu kién cho
ngudi nghéo ¢6 thé duge cdp GCNQSDD
cho manh dét ctia minh. D¢ han ché tinh
trang ddu co dat Nha nuéc cin quy dinh
thué sudt luy tién doi voi truomg hop su
dung ddt trén han mitc ddt cla dia phuong,
déng thdi tao nhiéu ngudn cung cho thi
trudng bat dong san bang cdch thu hit 4t
ca cic 16 chitc ¢6 ning luc xay dung tham
gia xay dung cong trinh khong phan biét t8
chifc kinh té€ nha nuée hay tu nhan. B¢ ludt
Dadt dai sap t6i cdn quy dinh thém mo hinh
Hop tic xa xay dung nha & do6i véi ving
nong thon, hodc ngoai thanh dé6 thi.

- Bo ludt Pdt dai phai chita dung khong
nhimg tu duy mdi vé nodi dung ma ca tu
duy mdi vé Ludt hinh thitc. Ludt hinh
thitc hay con goi la Luat tha tuc phai don
gian, dé hiéu, ton trong quy luat thdi gian,
16n trong quyén loi clia ngudi sir dung
dat, phai quy dinh ch€& tai déi véi cac
truong hop khong tuan tho ding thoi
gian luat dinh. Nam 2008 can cadi tién
viec cdp GCNQSDD, cai tién viéc cép
gidy phép xay dung nha &, cong trinh,
huéng t61 xay dyng mot xa hoi cong dan
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hop phdp, trong dé cdc quyén tai san phai
duoc bdo dam, ho c6 quyén chuyén
nhuong, cho thué, thé chdp... va ¢é quyén
xay dung nha &, cong trinh trén dat cia
minh trén co s& quy hoach cia Nha nuée.
Nha nudc khong thé diing cdc bién phép
hanh chinh dé lam 4ch tic cic quyén nay
clia ngudi dan ma chu yéu la thyc hién vai
trd “ngudi cung cdp dich vu”. Boi vi day
la muc tiéu cua cai cich hanh chinh nha
nudc, cac co quan hanh chinh khi thuc
hién céng viéc déu lién quan va anh hudng
truc tiép t6i quyén loi ngudi dan

- D€ giai quyét mot cdch can ban tinh
trang khi€u nai, 10 cdo vé dat dai, Nha
nudc can ¢é chinh sach dén bi thoa dang
cho nguoi dan khi thu héi dat theo hudng
dinh gid dat boi thudng siat véi gid thy
trudng

Cling véi cdc van ban phdp luat vé giai
quyét tranh chap, khi€u nai, t6 cdo vé dat
dai can tiép tuc stra d6i Ludt Khiéu nai, 16’
cdo nam 2005 phit hop vdi cam két cua
Viét Nam khi gia nhap WTO, theo do
ngudi dan ¢é quyén lua chon hinh thic
khigu nai hoac khiéu kién ra toa 4n trong
bat ki giai doan t6 tung nao. Vi hién nay
cdc quy dinh phdp luat cling nhu co ché
giai quyét khiéu nai, t6 cdo vé dat dai da to
ra “it hiéu qua”, mac du ching ta di c6 Toa
Hanh chinh.

Tém lai, cdn stra déi toan dién phap luat
dat dai hién hanh theo tu duy ctia nén kinh
t€ thi truong c6 sy diéu tiét clta Nha nudc.
Cung v6i viéc sira doi cuc bo z4c van ban
phap luat d4t dai hién hanh, phai tién hanh
ngay viéc soan thao mot Bé ludt Ddt dai
mé&i phit hop véi luat 1¢ quéc e

1. Bdo cdo téng két céng tic nim 2007 cia Bo
Tai nguyén va Moéi trwdng, B6 Xay dung, Bo
Théng tin va Truyén thong).

2. Bao Thanh nién, s6 ra ngay 26-11-2003, tr. 3:
3. Bdo cdo ciia Chinh phl vé k&t qua kiém tra thi
hanh Ludt Ddt dai ngay 21-11-2005, tr.15).

4. VnExpress.
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