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Chinh sach dat dai & Vi
m

4n @@ rudng diat thudc loai vian d4é

chinh tri va tdac dong dén su phat

trién kinh t& - x& héi cha cdc nude trén thé

gidi, dac biét la nhitng qudc gia dang phat

trién. “Chinh sdch dit dai c¢6 tdm quan

trong thiét yéu 461 véi tang truéng bén

vitng, quan tri qudc gia hiéu qua, phic lgi va

- céc cg hdi kinh t& md ra cho ngudi dan néng

thén va thanh thi, dac biét la cho ngutt
nghéo™.

I TéNG QUAN CHINH SACH DAT DAI
0 VIET NAM TRONG 25 NAM (1981-
2005)

Dai héi Dang VI, thang 12 nam 1986 da
danh diu budc ngoac phat trién trong dvi
song kinh t& - xa hoi ¢ Viét Nam. Su d6i mai
trong tu duy kinh t& gép phin chuyén d8i tix
nén kinh té€ tap trung bao cip sang kinh t&
thi truong dinh huéng xa hoi cha nghia va
tao nén dién mao mdi caa dat nude, con
nguoi Viét Nam hém nay.

Qua trinh chuyén d3i tit c6 ché tap trung
bao cdp sang co ch& thi trudng la tit yéu
khéch quan phu hgp véi tinh hinh thye tién
trong va ngoai nudc. N6 dap dng kip thoi
tinh thic bach cta hoan canh lic bay gio:
siéu lam phat, thdt nghiép ting cao, san
xuit dinh dén, lvu théng ngung tré, cin cin
thuong mai tham hut... hau hét cdc chi s6 vi
md déu dudi milc an toan, doi séng kinh t& -
x4 hoi khung hoang nghiém trong.

Khéi diu cho céng cude chuyén ddi & Viét
Nam la cac chinh sach, phap luat dat dai
trong néng nghiép néng thon dude danh ddu
tit Chi thi 100, nam 1981 ctia Ban Bi thu
hay con goi 1a “Khoan 100” véi muc dich la
khodn sdn pham dén ngudi lao déng da tao
ra sy chuyén bién tét trong san xuat néng
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nghiép. Sau két qua kha quan cia “Khoédn
100” nam 1988, Nghi quyét 10 ciia B6 Chinh
tri da c6 buéc dot phd quan trong khi lan .
dau tién thita nhan céc hod gia dinh 1a don vi
kinh t& td chi. Luat Dat dai ra d8i nam
1993 nham thé ch& héa cédc chinh sich dat
dai &3 ban hanh, déng thdi, qui dinh va diéu
chinh c4c quan hé kinh t& - xa héi theo
hudng dai han.

Nhg nhitng dét pha quan trong trong cic
chinh s4ach d4t dai 43 mang lai nhiing thanh
tuu to 16n trong néng nghiép, néng thon va
tang trudng kinh t& ¢ Viét Nam gan 20 nim
qua gop phdn giit vitng én dinh chinh tri - xa
héi. -

Tuy nhién, chinh sdch dat dai mdi chu
yéu diéu chinh cdc quan hé kinh t& - xa hoi
va rudng dit trong néng nghiép néng thén.
Trong khi nén kinh t& thi trudng hién dai
doi héi chinh sach d4t dai bae quat rong va
toan dién trén cac linh vuc san xuat kinh
doanh, ddu tu, du lich, qui hoach, giao
théng, kinh doanh bat déng saén... chi
khong bé hep trong nong nghiép, néng thon.
Vi vdy, trong nhitng nam gin day, nén kinh
t& thi trudng phat trién manh, nhu céu sl
dung, chuyén nhudng, kinh doanh d4it dai &
cdc linh vuc, cac viing ngay cang 16n da phat
sinh nhiéu vdn dé ma chinh s4ch dat dai
khé giai quyét. Diac biét, thi trudng bat déng
san trong thoi gian qua bién déng khé ludng
giy lung ting nhiéu phia tit cac tdng lap
dan cu, nha dau tu va ca nhitng nguoi 1am

Nguyén T%n Phét, Ths, Khoa Kinh t¢€ DHQG TP.
HCM.

1. Chinh sdch ddat dai cho ting trirdng va xéa doi
gidm nghéo, 2004, Bio cdo nghién cifu chinh sach .
cia Ngan hang Thé gidi, Nxb Van héa — Thong
Lin.



Chinh sach dat dai ...

chinh sach. Vi sao vay? Co phai ching 1a do
cg ché thi trudng bién déng hay la két qua
tat yéu cua nén kinh té dang trd minh phat
trién nhung bi rang bude bdi co ché dat dai
khéng phu hop?

Tinh hinh trén da dudc cac cdp chinh
quyén dia phuong (tuy theo tinh hinh cu
thé) dua ra cach giai quyét khac nhau, tham
chi tuy tién gay bat binh trong du luén.
Nhin chung, cac giai phap d6 ¢hi mang tinh
tinh thé. Trude tinh hinh d6, Pang va Nha
nudc da chi dao, ban hanh va chinh sua eac
diéu khoan cua Luat DAt dai (Luat Dat dai
stta d6i nam 1998, 2001); va cdc van ban
dudi luat khae cho phi hgp.

Van dé dat ra 1a da dén luce can danh gia
nghiém tice va toan dién vai tro, ¥ nghia cua
chinh sach dat dai trong thai ky chuyén déi
kinh té, lam sdng to nhiing van dé 1y luin
va thuc tién,lam co sd cho viée xay dung
chinh sach dit dai phu hop voi thoi ky
chuyén doi kinh t& sang nén kinh t& thi
trudng dinh huéng XHCN ¢ Viét Nam.

II. THUC TRANG CHINH SACH DAT

DAL THOT KY POI MOI KINH TE
1981 - 2005 -

2.1. Cac quan diém, chinh sach dat

dai cta Dang va Nha Nudgce

e Giai dogn (1981 - 1992): trién khai

vé chinh sach ddt dai

DAy la thoi ky mo hinh kinh té tap trung
bao cdp bic 10 mot cdch toan dién mat tiéu
cyc caa nd, ma hau qua 1a cude khiing hoang
kinh té-xa hoi sAu sic vao cudi nhiing nam
70 dau nhting nam 80. DAu thap nién 1980,
san xudt luong thuc khong ddp tng dugc
nhu cau doi séng ctia nhan dan, hang nam
van phai nhép trén 1 triéu tan lucng thye.

Trong kho khin, mét s6 dia phuong da
manh dan tim cach thao g6 va lam thi cach
guan ly méi. Ngay 27-06-1980, Thanh uy
Hai Phong ra Nghi quyét 24-NQ/TU lam
thu hinh thite khodn viée va khoan san
phdm cho xa vién va nhém xa vién. Céc thi
diém khde ¢ Vinh Phu, Nghé Tinh ciing
chiing minh hinh thiic d6 chinh la giai phap
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tot thue day tang nang suat, san pham, phat
huy tinh tich cuc lac ddng, ning cao y thic
tiét kiém chi phi san xudt, khai thac thém
mot phdn vat tu cta gia dinh xi vién. Can
el vao thuc té d6, Ban Bi thu Trung uong
BDang cho phép cac dia phuong md réng thi
diém khodn sian pham va khodn viéc.

Trén cg s ddanh gia thue tién va rat kinh
nghiém qua cdc thi diém, ngay 13 thang 01
nam 1981 Ban Bi thu Trung udng dang
khéa V da ra Cht thi sd 100/CT-TU vé céng
tic khodn san phdam dén nhém lao dong ve
ngudi lao dong trong hop tdc xi néng nghiép
(goi tat 1a Chi thi 100). Chi thi 100 da hudng
dan cac hop tdc xa thue hién viéc khodn san
pham dén ho gia dinh va ngudi lao dong; xi
vién duge dau tu vén, sitec lao dong trén
khodn ruéng va hudng tron phan vugt
khodn. Chi thi 100 la khau dét pha md dau
su d61 méi da c6 tac dung ngan chin sy xa
sut va tao da di lén trong san xuit nong
nghiép ¢ Viét Nam, T dé nén ndéng nghiép
bude dau ¢6 khdi sic, san xu4t néng nghiép
tang trudng tir 14,4 triéu tan nam 1980 tang
lén 18,4 triéu tan nam 1986, binh quan mbi
nam tiang gin 70 van tdn, giap 3 lan mic
tang truée d6. Nang suit 5 tin lua/ha ctia
Thai Binh da ¢6 nhiéu dia phudng vugt qua
vuon téi mo hinh 10 tan/ha. Mac dua vay, cd
ché “Khodn 100” ciing khong thé thao go hét
nhitng khé khian trong san xuit néng
nghiép. Ngay 05-04-1988, Nghi quyét 10/NQ-

TW vé déi mdi quén ly kink t& nong nghiép

duge ban hanh (hay con goi “Khodn 10”):
Nghi quyét 10 dé ra co ché khoan mdi, xac
dinh hgp tdac xa nong nghiép la don vi chu
quan, ho gia dinh x& vién 1a don vi kinh té
tu cht nhan khoan véi hop tdc xa. Nhu vay,
lan dau tién kinh t& hé gia dinh duge thua
nhan 1a don vj kinh t€ ty chu. Nghi quyét 10
da dudc giai cAp noéng dan ti€p nhan véi tinh
thdn ph&n khéi thuc hién, dua lai nhiéu
chuyén bién ré rét: san xudt luong thuc da
c6 su khéi sic dang ké, tir 19,5 triéu tan
nam 1988 lén 21,5 triéu tan nam 1989, tic
la tang thém 2 triéu tdn trong 1 nam, tdc do
tang trucng trong nong nghiép gan 10% la
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Chinii sich g4t tal ...

mdt, ki luc chata ding c6. Sén lugng huong
thifc tang nhanh khong nhiing cung cip du

nbu céu ‘cho nhian dan; thdng 6 niam 1989,
v8i1,2 triéu tdn gao ddu tién caa Viét Nam
dé roi cang Sai Gon xuit khéu ra quéc t&,
mid ddu cho trang su xuit khiu luong thuc
ctia Viét Nam. Tuy nhién, “Khoan 10" chua
dé cdp quyén st dung rudng dit cho ho noéng
dén va viéc xay dyng hgp téc xa mai.

Van ban d4u tién do Nha nuée ban hanh
vé d4t dai va rudng d4t thé hién tinh thén
d6i méi ciia Pai hoi VI 1a Luat D4t dai nam
1987 ,

Sau Luat Dat dai nam 1987, Thong tu
lién bé s6 05-TT/LB ngay 18-12-1991 cua Bo
Thity san va Téng cuc Quan 1y rudng dit
huéng d&n giao nhitng ac nhd, mueng rach
trong vuon ndm gon trong &t thd cu cho hd
" gia dinh; ao 16n, hd 16n thi giao cho mét
nhdém hd gia dinh. Vai nhitng m#t nuée chua

stt dung c6 ‘thé giao cho tﬁ chIIc, ca nhﬁn
khéng han ché.

Ngay 15-07-1992, Chu tich Hai. dong Bo
trudng ra Quyést dinh sd 327/CT chinh sdch
su dung rudng a4t d6i nui troc, rung, bai béi
ven bién va mat nude véi noi dung lay ho
gia dinh lam don vi sdn xudt dé giao dat
. ring, giao dat bai bdi v4i nhitng didu kién

rong rii: mdi ho duge giao A4t ring tuy kha
nang trong d6 ¢6 5000 m” kinh t& vudn (néu
la dat rumg), 300 m® (néu la dat trong cay
¢6ng nghiép), 700 m? (néu 1a ddt bai béi).
Nha nudc danh 60% vén du 4n dé x4y dung
két cdu ha tdng, 40% con lai cho hd gia dinh
vay khong 14y 13i. Nhitng hd chuyén vang
dén khu kinh t& méi duge pliép chuyén
quyén s dung d4t canh tdc, dit thd ex dé
1dy tién'lam vén. Trong Quyét dinh niy,Ch
tich Hoi déng Bo trudng cing khuyén khich
cac doanh nghiép, cac e¢dng ty tu nhan trong
nudc va nude ngodi bé von 44u tu dusi hinh
thitc don dién, trang trai’, Nhu vay chinh
sdch dat dai giai dogn 1981-1992 chii yé:
(1) Thé hién tinh thdn d6i moi nhung rét
- thdn trong, thuc hién titng bude chdm, chi;
yéu la mang tinh tham do, thi diém; (2) Chi:
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yéu la diéu chinh trong nong nghiép vé cdc

don vi #4p thé nhu néng, lam zma;g, hop-tde

xivd (8) Quyén s dung dét on dinh lau dai
ciia od nhdn van chua duge thiva nhdn.

« Giai doan ddy manh thuc hién

chinh sdch ddt dai (1993 dén nay)

~ Tru6c nhitng két qua kha quan cua
“Khoan 1007, va “Khodan 107, Hoi nghi ldn
thi nam Ban Chip hanh Trung uong khéa
VII ra Nghi quyét vé Tiép tuc déi mdi va
phdt trién kinh té'xd héi noéng thén. Nghi
quyét 12 cd s6 cho viéc théng qua Luat Dat
dai, Luat Thué& st dung ddt néng nghiép tai
ky hop thit 3 Quéc hdi khéa IX ngay 14-07-
nam 1993. Luat Dat dai 1993 thye chat 1
thé ch& héa chinh s4ch d4at dai cho phi hgp
véi yéu cdu kinh t&-xa hoi dit ra.

Sau khi Luat Dat dai nim 1993 ra ddi,
Chinh pht va cédc bd, nganh d3 ¢6 van ban
trién khai Luat nay. Nghi dinh 64/CP ngay

. 27-9-1993 vé 34t ndéng nghiép. Nghi dinh

88/CP ngay 17-8-1994 vé dat d6 thi. Nghi

- dinh 02/CP. ngay 15-1-1994 vé d&t lam

nghi¢p. ,

Nhu vay, Luat P4t dai nim 1993 khing
d;nh d4t dai thudc sé hitu toan dén va
nguyén téc giao d4t sit dung 8n dinh lau dai
cho t8 chiic, hd gia dinh c4 nhan. Déng thai
giao- quyén st dung 44t va kém theo cic
quyén khéc nhut quyén chuyén a8i, quyén
thita k&, quyén th& chip, quyén cho thué,
guyén chuyén nhwong nhim téng cudng
tinh ty cha va lgi ich kinh t& duge dam bdo
vé ‘mit phéap 1y cho nhitng ngum sit dung
dat. '

Tuy nhién, kinh t& thi trudng phat trién
kéo theo céc quan hé xid hoi trd nén phitc tap
hdn, ahu cdu sit-dung va mua bédn quyén s
dung dat (thyc chdt 14 mua bédn'd4t dai) trd
nén thudng xuyén 4a lam phét sinh rit
nhiéu vin 48 ma Luit D4t dai nam 1993
khé gidi quydt. Vi thé, ngay 02-12-1998
Luét sita 431 bd sung mét s didu cta Luat

2. Mot s6 vdn Q¢ s hitu & nicée ta hién nay, PGS.TS.
Nguydn Vin Thao, TS. Nguyén Hitu Dat (déng
- chii bién), Nxb Chinh #t quéc gia, H., 2004,
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Chinh sach dat dai ...

bat dai duge ban hanh va Ngay 01-10-2001
tiép tuc stta d6i mot sd didu cha Luat Dat
dai. Luat sita d6i 14n nay 14 chu trong dén
khia canh kinh té cta ddt dai va vai tro
quadn ly nha nude déi véi dat dai. Digu d6
duge thé hién bdi nhiing qui dinh vé& khung
gia céc loai d4t, thué chuyén quyén st dung
d4t, tinh gia tri tai san khi giao dat hoidc khi
nha nuéc béi thudng, qui hoach va ké hoach
st dung dat, cdp gidy chitng nhan quyén si
dung dit...

Ngay 10-12-2003 Luat Dat dai nam 2003
lai tiép tuc stta di cho phu hop véi nén kinh
t& thi truéng dinh hudng x& hoi chu nghia
dugc ban hanh va c¢é hiéu lyc ngay 01-07-
2004, thé hién trong Diéu 61, 62, 63 cua
Luat Dat dai d4 thiva nhin quyén st dung
ddt trong thi truomg bdt déng san. Nhu vay,
chinh sdch ddt dai giai dogn 1993 dén nay:
(1) Vé wu diém: quyén st dung a4t lau dai

“cna cd nhéan da dugce thita nhan va dam bdo
thuc hién; déng thoi, cé sy diéu chinh cho
pha hdp véi tinh hinh thuc tién; (2) Vé
khuyét diém: chinh sach thiéu tdm chién
luge, khong c¢6 kha nang du bdo dai han,
thay d6i thudng xuyén thé hién tinh d6i phé
va xu 1y tinh huéng.

2. Tac dong cua chinh sach dat dai

dén phat trién kinh t& - xa hoi thoi
ky d6i méi kinh t&
2.1. Tac ddng cua chinh sdach dét dai
" d6i v6i su chuyén bién quan hé rudng
dét trong néng nghiép va phdt trién
néng thén
a. Tde déng tich cuc

Mét trong nhitng thanh tuu néi bat, khéi
séc cua néng nghiép Viét Nam trong thap
ky vita qua la siic san xudt trong néng
nghiép, néng thén di thuc su duge gidi
phéng,

Néng nghiép va kinh té& noéng thén cé
nhip d6 ting trudng kha: giai doan 1986-
2004, néng nghiép tang trudng 3,905%, dic
biét giai doan 1996-2000 ti#ng trudng cao
4,47% la mic ting trudng ly tudng dé ¢am
bao kinh té& phat trién va bao dAm an ninh
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luong thue cua dat nudc. Nhiéu vung néng
thon bude ddu da dude dé1 mdi, dd1 sdng
nhan din dudc cai thién. Mic séng vé vat
chét tang 18n va cac diéu kién sinh hoat nhu
nha & cia hd gia dinh gdn nhu xdp xi
99,95%. D6 diing gia dinh, ké&t ciu ha ting
khu vuc néng thén nhu giao théng: nim
1998 ¢6 91,6% s6 xd ¢6 dudng giao théng téi
trung tdm x3, d&€n ndm 2000 c6 94,6%; nim
1998: 82,9% s6 xa cb dién, dén nam 2000 la
89,1%; nam 2000: 98,7% s6 x& thudec khu
vic néng thén cé tram x4, 98,9% s6 xi cb
trudng ~ . tiéu hoc; thuy loi, buu dién... 8
mét 88 viing duge phat trién manh. Ty 1& ho
nghéo ¢ ndng thén giam ti 29% nim 1990
d&n nam 2004 con 11% (theo tiéu chi cua
Viét Nam). Téang ty 1é thoi gian lao dong &
khu vye noéng théon ti 72,46% giai doan
1996 - 2000 1én 76,58% gial doan 2001- 2004.
Hién c¢6 1,35 triéu co s6 nganh nghé nong
thén, thu hat trén 10 triéu lao 4ddng, gbp
phan cai thién d6i séng néng dan va bd mit
nbéng thon.

Su bién d6i vé quan hé rudng dat cang da
tao ra cd sd va déng lye cho su ty chu cua
ngudi noéng dan va trén co sé dé gop phéan
dan cht héa ddi séng kinh té-x3 héi ¢ nong
thon, x4y dung nong thon mai.

b. Tde dong tiéu cuc

- Bén canh nhﬁng mét tich cuc néi trén,
chinh siach d4t dai cing lam nay sinh nhiing
tidu cyc moi:

Thit nhdt, dién tich ddt canh tdc ngay
cang thu hep va manh min, quén ly s
dung kém hiéu qua.

Véi téc d6 tang dan s6 binh quan tit nam
1990 dén nam 2004 la 1,6%/mam lam dat
canh tdc 6 cac vung ndéng thén Viét Nam
ngay cang bi thu hep lai. Theo Nién gidm
théng ké nam 2003, tong dién tich dat dai
Viét Nam nam 2002 la 32929,7 nghin ha,
nhung d4at di giao va cho thué 1a 24519,9
nghin ha, chiém ty trong 74,46%. Trong d6,
A4t néng nghiép di giao va cho thué (nghia
13 duge st dung) 12 9406,8 nghin ha, chiém
28,57% dién tich dat cad nudc. Trong khi d6
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Chinh sach dat dal ...

nam 2002 c¢6 25,5725 triéu lac déng lam
viéc trong nganh néng nghiép. Nhu viy,
binh quin méi mét nong dan cé 0,3678 ha

dat canh tac, thudc loai thap nhat thé gi6i.

. Néu chia binh quan d4u ngudi cho méi don
vi d4t dai duge st dung dé sinh sdng thi
khoang 0,3 ha/ngudi. Cdc khu vdc trong ca

nudc dit ciing phan bé rit manh min: &
d6ng bang séng Hong binh quan dit nong
nghiép/ngudi 1a 0,0585ha, thdp nhat ca
nuée, k&€ dén & Béc Trung Bd 0,71 ha,
Duyén hai Nam Trung Bé: 0,0796 ha. Cao
nhat 1a Tay Nguyén 0,282 ha, dong bang
séng Cuu Long 0,175 ha.

BANG 2.2.1: Hién trang s& dung dit binh quén mdi ngudi theo dia phuong

Dan s6 nam | Téng dién tich Dat nong Binh quan dat Binh quéan dat
Phan theo ving | 2003 (nghin | dat dai (nghin | nghiép (nghin quan néong
I\ Inguoi - "
nguoi) ha) ha) nghiép/ngudi
Ci nude 80902,4 32929,7 9406,8 0,407 0,116
Dong bang song | 7645 7 1480,6 855,2 0,0839 0,0485
Hong
Pong Béc 9220, 65328 916,3 0,709 0,099
Tay Bic 2390,2 35637 4136 1,491 0,173
Bic Trung Bo 10410 5151,3 7363 0495 0,071
Duyén hai Nam | ggq9 ¢ 3306,6 549.4 0,479 0,0796
Trung Bo
Tay Nguyén 45705 54475 1287.9 1,192 0,282
Dong Nam Bo 128815 34738 1686,6 0,0269 0,131
Déng bing song
Cira Long 16881,6 39734 2961,5 0,235 0,175

Ngudn: Tinh todn cia tdc gid tir Niém gidm thong ké Viét Nam nam 2003

Thit hai, viéc giao ddt va cdp gidy chitng
nhén quyén st dung ddt da va dang dude
trién khai trong cd nude nhung mét sé noi
tién hanh con cham. Day ciing 12 mot
nguyén nhin din dén lang phi ngudn hic
d4t dai. C6 dén 9404,7 nghin ha d4t chua st
dung (nam 2002) chi€m 28,56% dién tich dat
dai ca nude, tuong duong v6i dat nodng
nghiép da giao va cho thué 9406,8 nghin ha.
Trong d6, dat bing chua st dung la 535,7
nghin ha, chiém 1,627% dién tich dat ca
nuéc; dac biet d4t d6i nui chua st dung
7136,5 nghin ha, chiém 21,67% dién tich ca
nude; dat c6 mat nude chua st dung 150,3
nghin ha, chiém 0,46%; séng sudi 748,9
nghin ha, chiém 2,27%; nidi d4 khéng cé
ring cdy 618,3 nghin ha, chiém 1,88%; dat
chua st dung khdac 215 nghin ha, chiém
0,65%.
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Thit ba, cdc hop tde x4 kiéu ci dén nay
khong con thich hop vdi nén kinh t& thi
truong cén phdi cé nhiing thay doi. Theo sd
lidu ctia Bé Néng nghiép va Phat trién nong
thon da c6 17,4% s6 hgp tdc xa tu gidi thé.
Trong s6 con lai, 10% da thay ddi phuong
thic va néi dung hoat déng: dich vu hé trg
san xudt cho ho x& vién c6 két qua, 90%
dang ling tdng, hoat déng cdm ching,
khoang mét nia chi tén tai trén hinh thite.
Mot s6 hgp tde xa dang 1a luc can d6i véi sy
phat trién kinh t& hd va xiy dung néng
thén, cu thé trén mét s& mat: thu quy theo
d4u siao, nhap nhang vé tai chinh va coéng
ng, vi pham vé quan ly dat dai...

Thi tu, viée cu thé héa 5 quyén st dung
ddt: chuyén déi, chuyén nhuong, cho thué,
thé chdp va thita ké' cho dén nay chua théng
suét. Do @6, 1am han ché xu huéng van ddong
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Chinh sach dit dal ...

clia yéu td dat dai trong méi trudng san xudt
hang hoa.

Thiz ndm, tiéu cuec cua can bé nha nude
trong qudn ly va thuc hién chinh sdch ddt
dai

Mot s6 can bd trong bd may quan ly va
thuc hién chinh sach dat dai bi thodi héa, l¢i
dung théng tin va quyén han da d4u co dat
giy ra nhiéu hiu qua nghiém trong va anh
hudng tidu cyc dén hiéu qua chinh séch.

2.2. Tac déng cia chinh sdch ddat déi

véi sy hinh thanh thi truong bat

dong san 6 Viét Nam

« Tinh tat yéu cua viéc hinh thanh va phdt

trién thi truong bdt dong sdn ¢ Viét Nam

Trong nén kinh té& thi trudng, vén, stc lao
ddng, bat dong san la nhiing yéu t6 diu vao
cua qud trinh san xuit. Tham chi, bat déng
san chiém ty trong rat lén trong cd ciu vén
cua doanh nghiép. Thi trudng bat dong san
c6 modi quan hé chat ché véi cac loai thi
trudng khac, dide biét 1a thi trudng von. Khi
s&n xut phat trién, qui mé, s& ludng va céc
loai ‘hinh giao dich vé bat dong san ngay
cang phong pht va da dang: mua bdn, cho
thué, thé chdp, gép vén lién doanh... ddi hoi
phai ¢6 thi trudng bit dong san phat trién,
linh hoat @& ddp tng nhu cdu giao dich cla
nén kinh té&.

Su gia tang dan s6, muc séng ngay cang
tang cua dan cu, qué trinh &6 thi héa nhanh
chéong trong thdi gian qua dan dén nhu cau
giao dich bat dong san ting nhanh la tat yéu.

Ngoai ra, qua trinh héi nhép kinh t&
ngay cang md réng ca chiéu réng lan chiéu
sdu doi hoi thi trudng bat dong san phat
trién nham phuc vu cdc hoat déng hap téc
kinh té quéc t& Dac biét d6i véi cac nude
dang phat trién nhu Viét Nam, dat dai la
mdt ngudn vén quan trong dé lien doanh véi
cic doi tdc nudc ngoai.

C6 thé khai quat qud trinh hinh thanh thi
trusng bat dong san ¢ Viét Nam nhu sau:

« Thi truong bat déng san Viét Nam trude

nam 1993
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Sau Cach mang thang Tdam nam 1945
d&n nam 1980, dat dai va bat dong san &
Viét Nam thudc sé hitu tu nhén, sé hitu céng
cong... do d6, hoat dong giao dich mua bén,
thué muén, cAm co dit dai, nha clia dién ra
binh thuéng. Sau cai cach rudéng dat va cai
tao cong thuong nghiép tu ban tu doanh 6
mién Bédc, dat dai va bat déng san dude
phén phai lai, cdc giao dich vé bat dong san
trén thuc té€ viAn duge thuc hién nhung
khéng phéd bién. Cédc bén tham gia giao dich
theo cach thiic tu tim dén nhau va tu thoa
thuin gia ca. Trong giai doan nay, mic du
Nha nuée chua c¢é van ban phap luat vé giao
dich bat déng san, nhung Nha nuéc van
thita nhén hop thic héa cdc tha tuc giao
dich mua bédn, thué muén... va thu lé phi
trude ba (thué trude ba) khi ding ky quyén
s6 hitu nha, dat.

Dac diém cht yéu cha thi truong bat
déng san trong giai doan nay la mét thi
trudng tu phat; Nha nude chua ¢6 khung
phap 1y cho thi trudng bit déng san; chua
xuft hién cdc té chtic kinh doanh, méi giéi,
dich vu bat dong san.

Hién phdp nam 1980 qui dinh dat dai
thudc sd hitu toan dan va nghiém cim viéc
mua ban dit dai. Vi vay, Nha nuéc khong
ban hanh cdc van ban phdp luit cho thi
trudng bat dong san. Viéc ding ky quyén soé
hitu tai san, dang ky quyén st dung dit’
ciing khéng duge thuye hién, vi theo logic dat
dai thude s6 hitu toan dan va dude giao cho
khu vuc kinh t&€ nha nuéce va kinh t& hgp téc
xa. Quan hé chuyén dich mua ban dat dai,
thué muén, cim c¢6 khong duge thira nhén,

Nhin chung, trong giai doan tit nim 1980
dén d4u thap ky 90, thi trudng bat ddng san
6 Vit Nam la thi trudong ngdm va hinh
thanh moét cach tu phat.

» Thi tryomg bat dong san o Viét Nam ti

ndam 1993 dén nay

Hién phdp nam 1992 qui dinh ddt dai
thudc s8 hitu toan dan, Nha nudc théng nhat
quan 1y toan bé dat dai theo qui hoach va
theo phap luat, bdo dam st dung &ing muc
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Chinh sach dat dai -

dich va c¢6 hiéu qua. Trén co sd hién phap,
Diéu 1 Luat D4t dai nam 1993 lai khang
dinh: "Péat dai thudc so hitu toan ddén do
Nha nuwde thong nhdt quan ly", dong thai,
Nha nuéc bao vé lgi ich hgp phédp cua ngusi
su dung dat. Diéu 3, Luat Dat dai niam
1993: “Nha nuwdc bao hé quyén va lgi ich hop
phdp ctia ngudi s dung dét; t6 chite, hé gia
dinh, cd nhdn dwde Nha nudc giao ddt cho
thué ddt, nhan quyén s dung ddt tir nguoi
khde c6 cde quyén va nghia vu cia ngudi su
dung ddt theo qui dinh cua Ludt nay va cde
qui dinh khdc cua phadap ludt. H6 gia dinh,
cd nhdn duge Nha nudc giao ddt cé quyén
chuyén déi, chuyén nhigng, cho thué, thia
ké, thé chdp quyén st dung ddt; cde quyén,
nghia vy cua nguoi s dung ddt chi duoc
thuc hién trong thoi han giao ddat, thué dat
va ding muc dich s dung cia ddt duge
giao, duge thué theo qui dinh cua Ludt nay
va cde quy dinh khde cia phap lugt”. Tiép
dé, B luat Dan sy nam 1995 da c6 qui dinh
vé cdc diéu kién, ndi dung hgp ddng mua
ban tai san, v& chuyén ddi, cho thué, thé
chdp quyén st dung dit. Day 1a sy thay d6i
mang tinh dot ph4, tao co sé phap 1y cho su
hinh thanh va phat trién thi trudng bat
déng san.

Tuy méi hinh thanh, nhung thi truéng
bat dong san da timg budc gép phan cai
thién diéu kién séng ctia nhan dan, ting
cuong hiéu qua st dung va kinh doanh dat
dai, nha xudng, budc dau bién bt déng san
tré thanh nguén lyc quan trong trong viéc
ddi méi va phat trién kinh t& - xa héi caa
dat nudc.

Tuy nhién, dén nay thi trudng bat dong
san § Viét Nam vin con trong giai doan
manh nha, con nhiéu han ché& khiém
khuyé&t ca vé céng tdc quan 1y nha nude va
hoat dong cua thi trudng. Thuc t& hién nay,
bén canh thi truéng bat dong san chinh thic
van t4n tai song song thi trudng bt dong
san khéng chinh thidc. Thi trudng bat déng
san dang ndi 1én nhu 1a mdt thach thuc d6i
voi x4 hoi va céng tdac quan 1y nha nudc vé
bit dong san. Theo uée tinh, méi ¢ 30% céc
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giao dich vé bit dong san 1a duge dang ky,
cht yéu thuc hién théng qua cdc té chiic,
nhu: Nha nuée giao dit, cho thué dat; ban
nha thude sé httu nha nudc cho ngudi dang |
thué; th& chidp; gép von lién doanh bang gid |
tri quyén si dung dit. 70% giao dich bat |
dong san duge thuc hién trac tay va nhiéu j
truong hop do cdc cd quan cd tham quyén |
x4c nhan. Do hdu hét cac bat ddng san chua |
c6 d4 diéu kién phdp ly tham gia vao céc |
giao dich trén thi truong chinh thie, lai
thém cde qui dinh vé diéu kién duge giao
dich qua chat ché, vi thé chua phat huy duge
vai trd tich cye cua thi trudng bat déng san
déi véi qud trinh phat trién kinh té-xa hoi. !
Cé6 thé danh gia thi trudng bat dong san § |
Viét Nam la thi truong khéng chinh thie. §
Khéi lugng 16n cac bit dong san khéng ¢6 |
ddy du diéu kién phdp 1y khi tham gia vao .
cdc giao dich dén sy (nhu bdn quyén si |
dung dat, nha, thé chép, cho.thué...) trén thi 1
truong bat dong san chinh thic. Do thué va §
phi d&i véi cde giao dich dit dai, bat dong |
san con kha cao, thu tuc hgp thic hod rudm §
ra, thudng gay khé khan cho thi trudng giao
dich bat déng san chinh thitc. Chinh vi vay,
giao dich mua bén trao tay trén thi trudng
phi chinh thitc 1a phé bién, chiém t6i hon
70% s& lugng giao dich vé bat dong san. |
3. Nhitng thanh tyu va han ché caa j
chinh sach dat dai trong thoi ky ]

d6i méi kinh t& tit naim 1981 dén |

nay '

3.1. Nhitng thanh tuuw:

« Cde quyén so hitu tai sdn d6t voi ddt dai §
ctia nhdn dén duge Nha nude thiét lgp |

va dam bdo thic hién '
Nha nuéc xac dinh va thiét 14p hé thong -
phép 1y d& thue thi cac quyén s6 hitu tai san
vé d4t dai cling nhu d3i véi cdc tai san khéc |
14 tién d€ hét sitic quan trong cho phat trién |
kinh t& - x4 héi. Kha ning tiép can t6t hon |
t6i cac thi truong cling nhu su gia ting dan
80 dan dén xu huéng lam téng gid tri cha
dit dai. Vi thé c6 thé dan dén nhimg xung |
d4t lién quan dén su tranh chdp vé cac
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Chinh sach dat dai ...

quyén s6 hitu tai san déi véi dat dai. Tu 8o,
Nha nugc phai diéu chinh chinh sdch dat
dai tao thuén lgi cho viéc xdc dinh cic quyén
s6 hitu tai san dat dai.

Lich st chitng minh ring phuong thic
giao cdc quyén vé dat dai tac dong téi phat
trién kinh t& va con ngudi trong dai han.
Hon niia, cac théa thuin vé quyén sd hitu
tai san cé thé khéng c6 1di theo ca quan
diém kinh t& 14n quan diém xa hoi nhung
van tdn tai trong mot thoi gian dai. Cé 3 1y
do giai thich cho sy tham gia cia Nha nuéc
vao viéc thiét 1ap va bao dam cdc quyén sé
hitu tai san doi véi dat dai la: (a) khéng can
c4 nhan phai lang phi nguén luc dé c6 gang
thiét 14p cdc quyén sd hitu tai sdn, (b) mang
lai edng bing va giam chi phi cho moei ngudi
nhd sy qui dinh cua Chinh phu mang tinh
cudng ché, (¢) hiéu qud mang lai cao nhd
nhiing théng tin nhit quan giita cac don vi
hanh chinh.

Céc quyén vé dat dai la nhiing quy uéc xa
héi duge hé trg bang quyén luc cia Nhi nudc
hodc cua cong déng cho phép cac ca nhan
hoac nhém ngusi 461 héi dude hudng lgi ich
hoac dong thu nhap ma Nha nuée déng ¥ bao
vé théng qua viéc giao nhiém vu cho nhiing
nguoi khée, nhitng ngudi c6 thé dap ting hoac
can thiép bang mét cdch nao d6 téi dong lgi
ich nay. Nha nuéc doéng vai trd quan trong
thdong qua viée xdc dinh céac quyén vé s6 hitu
tai san, cach thiic dé cac quyén d6 duge thuc
thi va diéu chinh khi c4c diéu kién kinh t&
thay d6i. Hon nita, cac quyén sd hitu tai san
d6i véi dat dai khong § trang thai tinh, ma
phét trién dé d4p Gng nhiing thay ddi cua
mdi truong kinh té - xa héi.

O Viet Nam, thuc chait cdec quyén: si
dung, thita k&, chuyén déi, chuyén nhudng,
th& chap va cho thué 1a nhitng biéu hién cha
quyén sd hitu ruéng dat vé mé4t kinh t&. Hay
néi cdch khae, vige xdc lap 5 quyén vé dat
dai nhu vay thuc chat 1a trao cho ngudi dan
quyén sd hiiu e6 han ché vé dat dai. Xéc lap
gquyén s6 hitu ruéng ddt bao gém xdc lap
quyén s¢ hitu phdap 1y ctia Nha nudec va
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quyén sé hitu kinh t& cho nhiing ngudi st
dung.

Hién phdp ctia hdu hét cic nude cod qui
dinh vé chitc nang xa héi cia dit, ham ¥
ring chinh phl ¢6 quyén thu héi dat cé6 dén
bu va theo mdt quy trinh phap ly duge xdc
dinh dung din vi muc tiéu chung. Mic da
cac quyén vé dat dai da duge giao cho ca
nhan nhung ching luén ¢é giéi han nhat
dinh™. Mic khée, tuy su bao dam hudng
dung anh hudéng dén hanh vi dau tu cua
ngudi néng dan, song diéu nay khong nhit
thiét di ciing véi yéu ciu cdc quyén hode
gidy to ddt phai duge ca nhan héa hoan
toan. Diéu nay ching minh ring, & Viét
Nam khéng tu nhan héa d4t dai, nhung trao
5 quyén vé dit dai cho ngudi din vita phu
hdp v6i quan diém chinh tri cia Pang Céng
san, vita dam bao phat trién binh thudng.

Nhu vay, cho da quyén sé hitu ruéng dat
¢6 hoan toan thudc tu nhan thi tinh phap ly
van thuéc vé Nha nuéc bdi vi, chi rudng dat
van phai chuyén quyén s8 hitu ruéng dat cho
Nha nuée dé sit dung vao muc dich chung
duéi hinh thitc mua ban hoac cho thué. Vi
vay, suy cho cang d6i véi nhiing chu rujng
dat, nhitng ngudi stt dung rudng dat, quyén
sd hitu kinh t& (hay con goi 1a quyén hudng
dung) 1a quyén lgi cua hg¢ trong si dung
rudng dit. Quyén hudng dung duge xéc lap ¢
hiu hét céc nude, mac dd né thé hién &
nhiing hinh thite khac nhau, vi du quyén tu
hitu vé rudng dat nhung luu ¥ ring quyén tu
hitu vé d4t ciing bi Nha nuéc rang bude bdi
cac didu kién khéc, nhu 13 rang budc vé muc
dich st dung, quy hoach chung.. D& véi
nudc ta, trong ti€n trinh d4i méi, rudéng dat
da duge tra lai quyén hudng dung cho hé
néng dan va cac té chic san xudt kinh
doanh. Cac 1gi ich mang lai khi Nha nuéc
thiét 1ap va bdo dam quyén hudng dung nhu
sau:

3. Chinh sdch dat dai cho tang trudng vi xda déi
giam nghéo, (2004), r , 39, Bdo cdo nghién
cttu chinh sdch clia Ngan hang the giéi, Nxb Vin
héa - Thong tin
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Chinh sach dat dai ...

« Thanh twu trong déi mdi quan ly va su
dung ddt dai:

Gido su Lan Williamson, Dai hoc Melbourne,
Uc, nguoi chi dao cude didu tra vé thi trudng
d4t dai khu vuc ndng thén Viét Nam, nhan
xét: “...trong quiang thdi gian 10 nam, Viét
Nam d4 tao ra mét thi truong dat dai chinh
thitc khd nang déng ¢ khu vuc ndéng thén.
Day la mét thanh tuu rat 16n so véi cde nude
khac trén thé gisi va Viet Nam co thé tu hao
vé diéu nay”.

Theo danh gid ctia Ngan hang Phat trién
chau A (tai héi thao céng bd két qua didu tra
vé thi trudng dat dai khu vic néng thén Viét
Nam, ngay 4-11-2004): Viét Nam da dat
duge tién bo lan trong viée cdp gidy ching
nhin quyén st dung dit noéng nghiép khi
trién khai Luit Dat dai nam 1993. Céac co
ch& thi trudng chinh thic cé hiéu qua da
duge thiét 14p cho viée chuyén nhugng va
thé chap dat néng nghiép.

Khéng chi thanh céng trong thi trucng
dat dai khu viyc ndéng thon, chinh sy sdi
dong thi truong dat dai khu vuyc thanh thi
méi thé hién ré nét su tién bé trong chinh
sach dat dai Viét Nam. Chinh sach dat dai
da ting budc thé hién dude sy phan dinh
cac quyén nang doi voi ddt dai gitia Nha
nude va ngudi sit dung dat; da thé hién
nhitng nét dung c¢¢ ban cua quan Iy nha
nuée doi vai dat dai, bao gém nhitng hoat
déng clia cdc c¢d quan nha nudc cé thim
quyén dé thuc hién quyén dai dién s8 hitu
toan dan va bao vé quyén d6 vé dat dai. Tu
nhitng qui dinh vé giao d4t st dung én
dinh 14u dai dén viéc md rong. cdc quyén
chuyén 46i, chuyén nhugng, cho thué, thiza
k€, thé chdp va gbép von bing gid tri quyén
st dung d4t d€ san xuat kinh doanh da
giip cho ngudi st dung d4t yén tAam dau
tu, bao vé va khai théc sit dung d4at ¢o higu
qua. D4t dai da dude chuyén dich va tap
trung vao nhiing ngudi lam an gidi. Quyén
st dung &4t dai da trd thanh médt nguén
lye tai chinh d€ d4u tu phat trién san
xudt. Viéc thita nh&n vé mat phdp 1y cac
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giao dich vé dit dai gop phan hinh thanh
va phat trién thi trugng bit déng san - la
mét loai thi truong khong thé thiéu trong
nén kinh té thi trudng. Tuy nhién, két qua
nghién citu cling cho thay mét s6 vdn dé can
trd su tham gia binh ding cta ngusi dan
vao thi truong dat dai khu vue ndéng than. Vi
dy, viéc phai déng phi su dung dat kha cao
dé duge cap gidy chiing nhan quyén st dung
dat ¢ da lam cho nhiéu hd nghéo chua nhén
duge gidy ching nhian. Mic phi phai dong
dé dang ky mot s thay ddi muc dich su
dung d4at cling 1a cao d61 v6i ngudi nghéo. Vi
vay, theo Bradford Philips, Giam déc Co
quan dai dién thudng tru tai Viét Nam cua
Ngan hang Phat trién chau A, thach thic
gid day khong chi 1a thiét 1ap mét thi trudng
dat dai c¢6 hiéu qua, ma con la ddm bao cho
ngudi nghéo ¢6 thé tham gia vao thi truong

nay. Minh bach hon trong hoat déng cha thj
truong dat dai va chi phi tham gia thi
trudng thip hon sé gitp ngudi nghéo to1 da

. héa lgi nhuan ti tai san dat dai.

« Bude tién cia quyén binh ding vé gici

duge xdc lap trong chinh sach ddt dai:

Mét trong nhilng néi dung quan trong
cua Luat P4t dai nam 2003 qui dinh tai
Diéu 48, khoan 3 nhu sau: “Truong hop
quyén st dung ddt la tai san chung cia vo,
chéng thi gidy chitng nhin quyén st dung
ddt phdi ghi cd ho, tén vg vd ho, tén chéng”.

Day duge coi 14 mot bude tién moi trong
vdn dé binh ding gigi néi chung va quyén
cua ngudi phu nit trong viée st dung dat dai
néi rieng. Theo s lidu théng ké mai day,
hién nay 97% phu ntt Viét Nam khéng ding
tén trong gidy ching nhan quyén s dung
dat. Thue t& nay da dan dén nhiing hau qua
bat 1gi cho chinh ngudi phu nit nhu: ho ¢6
thé bi tude mat quyén sit dung dat bat ct luc
nao, vi gidy ching nhin quyén sit dung dat
déu ding tén chong ho#c nha chéng. Do vay,
khi ¢6 nhiing truéng hgp bat triac xay ra nhu
ly than, ly hon hay trudng hop chéng chét,
da phéan ho chi duge chia mét phan rat nho
dé me con 4, con lai roi vao hoan canh bi gia
dinh nha chdng dudi ra khoi nha...
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Chinh sach dat dal ...

Vé quan hé kinh té&, ngusi phu nit khong
ding tén trong gidy ching nhan quyén su
dung dat khé cé thé tiép can cdc nguédn tin
dung vi ho khong thé dung ra thé chip cdc
té chic tin dung nay dé vay tién ddu tu mé
rong san xuit, xéa 461 giam nghéo. Muén
vay duge vén ho phai c6 gidy uy quyén hoic
¢6 syt dong ¥ ctia ngudi chéng ding tén trong
gidy ching nhin quyén st dung dat va xac
nhin cia chinh quyén dia phuong. Su bat
10i d6 da tao diéu kién cho cdc ong chéng tu
quyét dinh cdc van dé cho, ban, thira ké tai
san trong gia dinh ma khéng ¢6 sy tham gia
ban bac cua ngudi vg.

Vi thé, viée d6i va cap gidy chiing nhan
quyén su dung dat dai ¢6 ghi ca tén vg va
chéng la can thiét, da khing dinh dugc

quyén binh dAng nam ni trong viée thuc

hién cdc quyén do phap luat da qui dinh.
'3.2. Nhitng han ché cua chinh sdch
ddt dai hién nay va nguyén nhan
« Han ché trong xdy dung va thuc thi
chinh sdch
Thu nhdt, do cong tac tuyén truyén chua
tot nén sy phan dinh cia Nha nudc gila
quyén sé htu va quyén st dung dit dai
thiéu rd rang, khéng chat ché dan dén
nhiing cich hiéu khdc nhau va thuyc hién

khdec nhau tU nhitng ¢d quan quén ly nha

nuéc dén nguoi din. Nguoi st dung dit
khéng ndm chiéc quyén va nghia vu cla
minh, trong khi phdp luat quy dinh khéng
that rd rang, chat ché da xay ra tinh trang
vi pham, tranh chép, khiéu kién gay méit én
dinh tri an trong x3 héi; chinh quyén cdc
¢ap, nhéit 14 cac cdp x&, phuong, thi trin
quan ly dat dai khong nghiém, anh hudng
dén su phat trién xa héi. Thyc t& da ching

minh riang mot khi Iy ludn [0 ma thi thue t6

tay tién.

Thi hai, vé mit phép 1y ciing nhu thue
tién thita nhan dat dai 12 mét hang héa dac
biét, quyén su dung dat 1a c6 gia tri va dude
dem ra trao ddi, mua ban, chuyén nhugng
trén thi truong. Tuy nhién, cdc chinh sach
vé dit dai, nha 6 lai chua phu hop véi cde
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yéu cdu va cdc quy luat hoat déng ciia nén
kinh t& thi trudng. Thi trudng bat déng san
da hinh thanh va phét trién nhung lai chua
¢6 hé théng luit phap dé quan ly, diéu tiét
hoat dong nhip nhang, vi thé cén mang tinh
tu phat, nan d4u cd nha dat ngay cang tram
trong ndi 1én nhu mét thach thic d6i véi xa
hoi. Nhidu edng ty mbi gidi chi 1a loai “cd”
cao cap; cdc cbng ty nay ching phai bd vén
d4u tu dén by, san ldp, lam ha ting... ma
van hudng lgi kha nhiéu tu viéc mua ban
long vong hodc mdi gidi cho cac dy an qui
hoach khu déan cu.

Thit ba, cée chinh sach vé dat dai, cu thé
1a chinh sdch thud, phi, 1& phi st dung dat,
béi thudng giai phéng mat bang... chua thé
hién dude nguyén téc phan phéi dia to giita
ngudi st dung dat va chu sé hiu dat 1am
that thodt cdc ngudn lgi do dat mang lai tu
Nha nuée chuyén sang ngudi st dung va
chi&ém git dat dai.

Thiz ti, cong tac qui hoach va ké hoach st
dung dat dai cita Chinh phu béc 16 nhiéu
yéu kém va mang nang tinh hinh thie, chua
phit hop véi yéu ciu thuc t&€ va dinh huéng
phét trién kinh t& xa hdi. Chang han cho
dén ngay 27-04-2004, t6 trinh Qui hoach su
dung dat dén nam 2010 va k& hoach si
dung d4at dén nam 2005 mdi chinh thic giti
1én Uy ban thudng vu Quéc hoi. Viée quyét
dinh k& hoach st dung dat 5 nam 2001-2005
vio thai diém da qua 3, 5 nam thé hién sy
cham tré va that trach. Ngay ca sé liéu vé
dién tich d4t ca nudc trude day la 33,3 triéu
ha, nhung sd liéu théng ké gan day chi con
32,9 triéu ha. Vay gin nia triéu ha di dau?.
Mot van dé niia vé céng tac qui hoach su
dung d4t thé hién su bat hop ly nhu sau: dit
nghia trang nhiéu hon dat & d6 thi (nam
2000 quy dat nay chiém 93.700 ha, trong
khi d4t d6 thi chi 14 72.200 ha; nam 2003 s6
liéu tuong fng 14 94.876 ha so véi 80.307
ha). S6 di d4t nghia trang, nghia dia l6n la
do tap quan mai tdng cua nhan dan cac
viung, mién rat da dang, nhung ciing khéng
thé khéng dé cap dén su y&u kém trong cong
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tdc qui hoach sit dung dat. Ngoai ra, cong
tac dang ky cap gidy chiing nhin quyén su
dung d4at dai, nha 6 rat cham. Nguyén nhan
lam cho viéc hgp thic héa cdc quyén vé bat
dong san & nude ta cham, la: (1) Do buéng
léng trong cdng tdc quan Iy trong mét thoi
gian dai, nén khéi ludng céng viée O dong
rat 16n; (2) Thu tuc cdp gidy ching nhin
phitic tap, ruém ra.

Tha ndm, viéc phan dinh trach nhiém
quan 1y dat dai cho cac e¢dp cdc nganh chua
ré rang, con thidu cu thé, khéng ro trach
nhiém,dan dén su trung 14p trong cédc van
ban 1am cho viéc trién khai thi hanh phap
ludt khé khan, ling tuing. Viée ldp quy
hoach, ké hoach sit dung d4t do nhiéu co
quan quy dinh nén thudng chéng chéo. Quy
hoach, k& hoach st dung diat ¢ cdp tinh
tuong d6i tot, con & cdp huyén, quan, x4,
phudng con tuy tién, trong khi d6 1a nhiing
ngi can cé su 6n dinh vé quy hoach cum dan
cit, cd s6 ha tdng dam bao theo yéu ciu tong
thé.

Thit sdu, hé thong van ban phdp luat va
chinh sach d4t dai dugec ban hanh qui
nhiéu, thay d6i thudng xuyén, thidu théng
nhit, con chéng chéo do nhiéu cap khac
nhau ban hanh (ti trung udng dén dia
phuong) 1am cho viéc quan ly dat dai gip
nhiéu khé khan; hé théng phap luat lién
quan dén quan 1y dat dai thi€u tinh théng
nhét ti trén xuéng dudi. Cap trén quy dinh
thong thodng ¢di md nhung cdp duéi thuc
hién ciing nhdc hoac ¢8 tinh 1am trdi,nén
nhiéu van ban bi vé hiéu héa hoidc cé hién
tugng luén ldch phat sinh tidu cue.

« Han ché do hoat ddng cia thi truong bdt

déng san khéng chinh thic géy ra:

Thit nhdt, st dung ddt dai va bét déng
san kém hiéu qud, lang phi.

Hoat dong manh cua thi truong bat déng
san khéng chinh thte 33 vugt khoéi tdm
kiém sodt cla cd quan quan 1y nha nudc.
Tinh trang dau co 6 at vao dat dai, bat dong
san lam che mét khéi lugng 16n 44t dai bi
gam giilt hodc khéng dude si dung vao muc
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dich san xuit - kinh doanh va nha ¢ cia
nhian dan. Péng thdi, viée st dung dat
khéng ding muc dich, x4y dung nha tran
lan tuy tién khéng &dng qui hoach, ldn
chiém 1a phd bigén. Tham chi, cac cd quan
nha& nude, cac doanh nghiép nha nuéc dung
mét phan dién tich nha, dat thudce tru so
lam viéc @€ cho thué. Nhitng hoat dong déu
khéng qua sy quan 1y cua Nha nuéc, gop
phan lam cho thi trugng bat dong san
khéng chinh thitc hoat dong manh.

Thit hai, gdy hdu qud tiéu cuc vé mdt x4
hoi

Su bién déng phitc tap ctia thi trugng bat
dong san nhu: sy ting vot vé gid ca dat dai,
nha §; su y&u kém va tiéu cuc trong cong
tac quan 1y nha nuéc vé bat déng san... da
tao didu kién cho mét sd c4 nhin giau lén
nhanh chéng mét cdch bat hgp phép, tao sy
phan hoéa ré nét va ddy nhanh tinh trang
b4t binh dang trong xa héi. Bén canh do,
hién tugng tiéu cye, tham nhiing din dén
nhiing vin dé& nay sinh gay nhiic nhéi xa hoi
nhu: giao dit, cho thué dat khong ding
tham quyén, tinh trang l4n chiém, tranh
chép, khiéu kién... gifta cac ca nhan, td chite
va ngay ca trong gia dinh véi nhau 43 xay
ra kha phd bién trong nhitng nam gan day.

‘Thit ba, han ché huy dong cdc ngudn luc
tai ehinh

70% s6 lugng giao dich vé dat dai, bat
dong san thyc hién trén thi trudng khong
chinh thuac va khong dang ky voi cd quan
quan 1y nha nuée, dan dén ngan sach nha
nude bi that thu lén vé cac khoan thu lién
quan dén dit dai, bdt dong san. Trong khi
gid ca dat dai, nha 6 tang nhanh lién tuc
gy sitc ép d6i v6i chi ngan sach trong viée
chi dén bu giai téa. Mat khéc, tinh trang
dat dai, nha é khoéng c6 day du thu tuc
phap 1y dé giao dich trén thj trudng chinh
thite. Do d6, nguén luc to 1dn vé bdt dong
san khé chuyén héa thanh cdc ngudn luc
tai chinh d4u tu vao cdc hoat déng san xuit
kinh doanh nhu thé chdp vay vén, gop vén
bang dat, cho thus...).
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Thit tw, giam suc canh tranh cua nén
kinh té

Hién tugng gia dat, nha & tang nhanh
lién tuc da tao tdm 1y ky vong vao viée dau
co dit dai vi vAy nguén von nhan réi thay vi
dau tu vao san xuat kinh doanh lai gam vao
thi thuéng bat déng san. Ngoai ra, chi phi
cho viée st dung d4t tang cao, diy chi phi
san xudt tang lén, do d6 gidm stc canh
tranh cua cic doanh nghiép va ca nén kinh
té,

« Nguyén nhén cua nhitng han ché:

Thit nhdt, do chua nhan thic ddy da vé
vai tro vi tri cua dat dai d6i véi nhiém vu
phat trién kinh té - xa héi ctia dt nuéc, nén
chua phat huy dude sitc manh cia coéng tdc
tuyén truyén nham thuc thi day dua va
nghiém tic phap luat vé 44t dai.

Thi? hai, b may quan 1y con chéng chéo
nhiéu d4u mdi dan dén budn léng trong
nhiéu khau quan 1y.

Thu ba, lyc lugng cian bo quan 1y con yéu
vé 1y luan 14n nghiép vu téc nghiép, dic biét
la cdn bd quan ly cap co sé (phudng, xa). Vi
vay tiuy tién trong cde quyét dinh gay hau
qua nghiém trong.

Thit tw, § thitc chap hanh luat phéap clha
ngudi ddn chua nghiém

Thi ndm, nép suy nghi va lam viéc con
mang nang tinh quan liéu, cita quyén, siach
nhiéu... gy trd ngai khéng nhiing cho céc
giao dich va thyc thi hiéu qua chinh sach
dat dai, ma cdn cho ¢bng cudc cai cach hanh
chinh 6 nudéc ta.

3.3 Nhitng ton tai cdn gidi quyét
chinh sdch ddt dai hién nay ciia
Viét Nam
Thuyc trang tinh hinh d4t dai ¢ Viéet Nam
hién nay dang dat ra nhiéu vin dé can giai
quyét:
Thw nhdt, viéc cdp gidy chiitng nhéan
quyén st dung dat qua cham, nhiéu khé.
Thit hai, cic loai phi dé cip gidy ching
nhén dit §, chuyén quyén st dung dat,
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chuyén muc dich st dung dat 1a cao d6i véi
nguci nghéo.

Thiz ba, thoi han giao 44t sit dung hién
nay c6 théa méan duge cic chi thé chua va
viéc cdp lai thoi han méi nhu thé naoe?

Thi t, han dién c6 nén giéi han hay
khong? viée gigi han nhu vay sé énh hudng
dén sy ph4t trién cta kinh t& hang héa.
Nhitng trudng hop vugt han dién thi xit ly
nhu thé nao?

Thiz ndm, viéc ddu gid quyén su dung dat
cong dé tang thu ngan sdch cha dia phuong
nén hay khong? vi nhu vay sé gop phén ddy
mic g1a dat dai tang trong khi ching ta can
ha nhiét thi truéng dit dai. Ngoai ra nhu
ciu st dung d4t ¢ ctia nhan dan rat 16n, néu
dat cong khéng st dung hét thi chuyén
thanh cac khu dinh cu cho dan ho#c 1a ban
dau gid dé 14y tién tai trg cho viée xiy dung
cdc khu chung cu cho dan nghéo.

Thiz sdu, didu tiét dia td bang cich nao?

- Nghi dinh 22 etia Chinh pha vé dén b thiét

hai khi giai téa khong qui dinh sy khdc
nhau vé don gia boi thudng giita dat bi thu
hoi mét phdn va dat bi thu hdi toan bd. Vi
viy, ¢6 truong hop khi dau tu xay dung co s6
ha tang lam gid tri d4t gia tang, tit nhién cé
lgi cho ngudi 6.1ai con ngudi ra di thiét hai.
Nhu vay, 1a khéng céng bang cho ngudi chiu
giai téa toan phan? Lam cdch nao diéu tiét
phan gia tri gia ting cha nguoi duge lo
(ngudi bi thu héi mét phan gia tri st dung
d4t) cho nguoi bi thiét (ngudi bi thu hdi toan
phén gi4 tri st dung dat). :

III. GIAI PHAP NHAM THUC HIEN
CHINH SACH DAT DAI CO HIEU
QUA TRONG THOI KY pOI MOI
KINH TE O VIET NAM
3.1. Nhilng yéu cdu khi thuc hién
chinh sach, phap luit vé dat dai
Thiz nhdt, viée d6i méi chinh sach d4t dai
phai phd hop v6i thdi ky chuyén d6i nén
kinh t&, nghia 1a phai thuc hién diéu tiét cdc
quan hé cung-cAu ciia nén kinh t€ thi truéng
va thic diy su phat trién ctia thi trudng bat
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dong san. Su phu hop nay phai duge thé
hién trén cac mat: Igi ich kinh t& cia nguoi
dan, cua doanh nghiép va quan ly hiéu qua
cua Nha nude.

Thi¢ hai, dam bao tinh nhit quin caa
quan diém sé hitu toan dan vé d4t dai. Phan
dinh ré rang quyén ning cia Nha nudc véi
tu cach la nguodi dai dién chu sé hitu; déng
théi md rong quyén va nghia vu cta chi thé
st dung d4t trén co sé hai hoa lgi ich quéc
gia vdi 1¢i ich cia ting t8 chic, hé gia dinh
va cd nhan. Trong d6, loi ich quéc gia 1a
hang dau. lgi ich cta ngudi su dung dat la
déng lyc; thé hién thanh nhitng qui dinh

théng nhat, ré rang, cu thé cia cic van ban
luat vé dat dai nhim dé& thue hién cho ca cd
quan quan ly nha nuéc va céc chi thé su
dung dat.

Thit ba, chinh sach, phap luit vé it dai
phai mang tinh chién luge thé hién tdm véc
cua mot chinh sach lon; khong nén tuy tién
thay déi thudng xuyén va nhiéu ban nganh
quan 1y ra quyét dinh, quy dinh chéng chéo
nhu hién nay,

Thi tu, v& quan hé sd hitu, chiém hitu va
st dung dat dai: xét vé ngudn goéc hinh
thanh, lich stt chi®m hitu, khai pha va cai
tao thi dat dai khong phai 13 sdn phdm
riéng cua ca nhin ma la tai san chung cia
¢d cong dong thude sé hitu toan dan do Nha
nudc dai dién quan 1y va dinh doat.

Vi tu cédch 12 chi thé dai dién quyén sé
hitu tdi cao, Nha nudc giao mot phin céc
quyén nay cho ngudi din va cic té chiie
trong xa hai, trudc hét 1a quyén sit dung dat.
Do vay, déi véi d4t dai ¢a dude quy hoach én
dinh vé muc dich s dung thi viée giao cho
nguoi st dung quyén chiém giii va quyén su
dung lau dai 1a phd hgp véi ché d6 sd hitu
toan dan vé dit dai, déng thoi lai tao diéu
kién dé ngudi st dung dit yén tam cai tao
khai thac hop ly dat dai va ddu tu cdc cong
trinh trén dat.

Thit nam, chinh sach dat dai phai xuét
phat ti quy luit hinh thanh va phan phéi
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dia t6 ctia dat dai. Can ¢ vao quy luat hinh
thanh va phan phéi dia td, Nha nudc sé thu
vé mét phén gid tri tang thém trén dat dai
do cdc ddu tu xa hoi lam ting gia tri ciia dat
dai néi chung; khi thu hdi dat dai, Nha nuée
sé thuc hién dén bu phin gia tri dau tu
thém ctia chii thé sit dung d4t ddu tu vao cai
tao dat ciing nhu cac ngudn 1gi dang c6 trén
dat dai theo gia ca thi trudng.

Thit sdu, dd1 véi quan hé rudng dat trong
néng thén nude ta hién nay phai dam bao céc
yéu cau sau: néng dan yén tam bo vén dau tu
phét trién san xuAt va tao diéu kién tap trung
rudng dit,va rudng dit thue sy tré thanh mét
yé&u t6 kinh t& quan trong van doéng theo xu
huéng kinh doanh san xuit hang héa.

2. Nhitng giai phap cdn lam ngay:

Thit nhdt, xdy dung ndang luc cdin bé dia
phuong la vén dé cét yéu

Viéc xay dung niang luc d6 bao gdm: cung
cap kién thiic, cac khai niém kinh té& co ban
vé dinh gid va tinh thué dat; phat dong cac
chién dich tuyén truyén gido duc vé phép
luat; dao tao cédn bd lam cong tac dia chinh
trong viéc hoa gidi va gidi quyét xung dot
theo kiéu phi chinh thuc; qui hoach st dung
dat. Kinh nghiém Nhom Céng tac cua Lién
hiép qudc vé quan 1y dit dai & Dong Au da
minh hoa cho viéc cé thé dat duge nhitng
tién bé lén chi trong mét khoang thoi gian
ngin néu can bd dia chinh duge boi dudng
nhitng k¥ nang kj thuit, kién thdc vé xa
héi, tai chinh, phép luit va kinh té.

Thit hai, khén truong giao ddt va cdp
gidy chitng nhén quyén s dung dat cho cdc
chi cu thé. Day cling la mot van dé rat cdp
bach hién nay, “Theo udc tinh, hién nay con
hon 20% hé st dung dat néng nghiép va
95% s6 ho st dung dat chuyén dung chua
duge cdp gidy ching nhan quyén su dung
dat! Bén canh d6, viéc xin c4p gidy ching
nhidn quyén si dung ddt gap nhiéu khé
khan, thu tue rudm ra, ton kém.,

Thit ba, diéu chinh giam cdc mutc thué su
dung dat, thué trude ba, thué chuyén nhuong
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quyén st dung dat.

Vé l¢ phi trude ba, Nghi dinh s§ 176/
1999/ND-CP ngay 21-12-1999 ctia Chinh phu
vé 18 phi trudc ba, tai Khoan 1, Piéu 6, qui
dinh 18 phi trudc ba d6i véi nha, ddt 1a 1%
gid tri dat. Gia dat duge uy ban nhan dan
tinh, thanh phé truc thudc trung uong quy
dinh theo khung gid ddt cta Chinh phu.
Muc 1& phi nay van cdn cao, khéng pha hgp
véi tinh chét 1a 18 phi,vi tdng gid tri caa
nha, dat thudng rat 16n nén gis tri 1% trong
téng gid tri 1a con sé 16n. Diéu d6 sé& anh
hudéng dén thai @5 tich cuc trong viée ké
khai va dang ky dat dai chia ngusi dan, déng
th&i anh hudng dén sy that thu khoan 1é phi
nay va cong tac quan ly dit dai.

Vé thué chuyén quyén st dung ddt: Luat
Thu& chuyén quyén st dung dat, da dugc
Quéc hoi théng qua ngay 22-06-1994 va
duge siia d6i, bd sung theo Luat stta ddi, bd
sung mdt s6 Diéu ctia Luidt Thué chuyén
quyén su dung dit ngay 21-12-1999, tai
Khoan 1, 2, Diéu 7 qui dinh mite thué suit
chuyén quyén st dung dat nhu sau: (1). D4t
san xudt néng nghiép, l4m nghiép, nusi
trong thuy san, 1am muéi, thué suit 1a 2%;
(2). bat 6, dat xdy dung coéng trinh va céc
loai dat khdc, thué sudt 1a 4%. Diéu 11, qui
dinh déi tugng nép thué la ngudi chuyén
quyén st dung dat noép va nop mot lan theo
théng bdo cia ¢d quan thué. Nhu vay, véi
miic thué suit trén 1a cao, nén thutng ngusi
chuyén quyén st dung dat ké khai gid tri
nha, d4t thiap hon nhiéu l4n dé ndp thué
thép, ho#c giae dich ngadm khong khai bso.
Nhu vy, Nha nuée ching nhitng khéng thu
ding mitc thué din dén that thu cho ngan
sach ma con lam cho su giao dich nha, dat
trén thi truong phi chinh thic gia tang,
anh hudng dén coéng tac quan 1y nha nudc
vé nha, dat.

D61 v6i nhiing noi ¢6 dy an dau tu
chuyén d6i dat nong nghiép sang muc dich
su dung khéac, Nha nué6e can ¢6 chinh sach
diéu tiét phan gia tri gia tang cua dat do
dau tu du 4n mang lai théng qua thué suit
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thu nhéap tit chuyén quyén sit dung dit
trude va sau khi ¢6 du 4n.

Ngoai céac loai thué, phi k& trén, ngudi
dan khu vuc néng thén con phai “déng gop”
thém cdc loai phi khac do dia phuong (x4,
thi tran) dit ra. Vi du nhu: “Tuéi tiéu, duy
tri dé, cho céc dich vu thi y, cho viéc bao vé
cay trong, 10 ngay cong lao dong cho 1gi ich
cong hang nam... nhiing khodn chi nay
chiém khoang 1,7% chi tidu hd gia dinh
trong s6 59% cha téng chi tiéu danh cho
ndéng nghiép. Thué &4t néng nghidp chiém
45% téng thué néng nghiép, phi tuéi tidu
21% va phan con lai danh cho cdc phi nhu:
dién khi hoa (6%), lao dong bt budc (6%),
xay dung dudng (3%) cOng véi hang td céc
loai thu€, phi va déng géop nho khac™. Nhu
vay, ngudi néng dan nghéo phai gdanh chiu
cac khoan lién quan dén viéc st dung dat
anh hudng dén gid tri cta chinh sich dat
dai.

Theo ching téi, nén gidm cdc mic thué
st dung dat, thué€ chuyén quyén st dung
d4t, 18 phf trudée ba va chinh quyén dia
phuong khong dugc thu thém hodc dong
vién (thuc chat 1a ép) bat ky khoan nao lién
quan dén nha, dat.

Thiz tw, vé boi thuong khi gidi phéng mét
bang va didu tiét dia t6.

Khi dinh gia bdi thudng thiét hai vé dat
vA tai sén trén d4t phai ddm bao nguyén téc
phtt hgp véi gia thi truong cua dia phuong
tai thai diém c6 quyét dinh thu héi dat.

Pé dam bao cong bing d6i v6i ngudi su
dung dat khi bi Nha nuéc thu héi, viéc dinh
gia bdi thuong khi gidi phéng mit bang
phai dude thuc hién théng nhat trén mét
dia ban va Uy ban nhan dan tinh phai cd
trdch nhiém kiém tra, giam sat viéc thuc
hién nay, sd tai chinh cé trach nhiém thim
dinh, thong nhat don gia boi thuong chung

trén dia ban cua minh.

4. Tdc dong cua thué Viér Nam, 2004, Jonathan
Haughton, Nguyén Thé Quan, Nguyén Hoang
Bao.
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Thit ndm, tdng cuong cdac bién phdp thic
day tich tu va tdp trung ruéng ddt trong
nong nghiép

Mic diu quyén déi ruéng la quyén cha
néng dan (nhitng ngusi duge Nha nudc giao
quyén st dung d4t) nhung cdc cd quan quan
Iy nha nuéc phai ¢6 trach nhiém tuyén
truyén, van déng va huéng dan noéng din
thay dugce 161 ich clia cong viée nay va ¢d chi
truong hd trg ddu tu néu co thé cdi tao dong
rudng. Su chi dao dén dién, d6i thita che
néng dan phai gén v6i viée cdp lai gidy
chting nhédn quyén stt dung dat dé néng dan
an tAm dédu tu vao dat dai mdi chuyén déi,
4p dung cdc tién bo khoa hoc k¥ thuét trong
san xudt ndéng nghiép, ting hidu qua su
dung dit. Xd 1y nghiém nhing truéng hop

“10i dung chinh séch tap trung dat dai dé ddu
cd truc 1gi. Khuyén khich mé réng dién tich,
phét trién trang trai 8 nhiing noi con nhiéu
dat chua st dung. Dién tich giao, cho thud
lam trang trai phdi theo yéu cdu kinh
doanh, phi hop véi diéu kién dat dai 6 mébi
dia phuong.

D6i véi dan toc viing cao, dan toc it ngudi
can c¢6 chinh sdch bao ddm dat néng, 1am,
ngu nghiép phu hgp véi phap luat va diéu
kién cta ting ving, ting dan téc. Can cb
ché& d6 quan 1y @€ ho gilt dudce dit va on dinh
cupc song. Khi giao dit phai hudéng din
déng bao din toc st dung dat dé san xuit
hiéu qua, én dinh va lam giau trén dat duge
giao, tranh tinh trang giao dit xong phé
mic cho nguoi dan ty xoay sd. D6i voi déng
bao dan téc it ngudi thi dinh canh, tham
canh trén rujng dat cta minh la diéu hoan
toan mdéi la, do vay cdn phai c6 chinh sich
hé trg, dic biét 1a hé trg huéng din san xuit
va ddu tu cai tao déng rudng.

Thi sdu, xu Iy kip thoi hanh vi vi pham
Ludt Dat dai, ddc biét la tinh trang quy
hoach ‘treo”

Can phai kiém tra, thanh tra thudng
xuyén tinh hinh st dung d4t dat va xi 1y kip
thai cac hanh vi vi pham phap luat, xd 1y
diit diém va ch&m dit viée chuyén muc dich
st dung dat tiy tién, ldn. chifm dit dai,
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chuyén quyén sit dung dat trai phép. Ding
thot phai xdc dinh rd trach nhiém va cé ché
tai cu thé d6i v6i cac nganh, cac cép, té chite
va ¢4 nhén trong viéc thuc hién qui hoach,
k& hoach st dung dat. Ti @6, phdt hién
ngin chin via xd 1y nghidm nhimmg truong
hgp phé duyét du dn khong theo qui hoach,
ké hoach vi quy hoach “treo”; giao dit, cho
thué @4t khong ding thidm quyén; budng
16ng quan 1y dé ngudi st dung d4t tu chuyén
muc dich stt dung dat trai phap luat.

Thiz béy, khong ddt diéu kién vé ho khdu
trong viéc cdp gidy ching nhdn quyén su
dung ddt

Mgt tinh trang ton tai trong nhiéu nim &
ciac thanh phd 16n do la:’mudn cé nha, dat
phai ¢6 hé khdu va mudn ¢6 hd khau phai cé
nha dat”. Thé nhung Luat Pat dai tu trude
dé&n nay cting nhu cac qui dinh cia Tong cuc
Dia chinh truéc diay va nay la Bo Tai
nguyén- Méi trudng, déu khéng c¢6 quy dinh
nhu vay. Tham chi, tai Thong tu s6 1417
ngay 18-09-1999 cén néu ré: ho gia dinh, ca
nhan duge nhin quyén st dung dat tai noi
dang ky hé khau thudng trd va tai dia
phuong khac (nghia 14 noi khéng c6 h khau
thuéng trd). Nhung thyc té d3 tén tai tinh
trang d6 giy khé khan, nhiing nhiéu, tidu
cyc cho ngudi ¢é6 nhu ciu s dung nha, dit
hop phép. Vi vay, dé Luat D4t dai thue su di
vao cudc song va tao diéu kién phat trién thi
trudng bat déng san, can ngay lap tic cam
dat ra diéu kién vé hé khau trong viée cip
gidy chitng nhan quyén sl dung dat.

Thit tdm, tao mdt bdng sdn xudt kink
doanh cho nha ddu tuw va déu gid quyén si
dung dét déi vdi cdc du dn déu tu dé loai bé
ed ché %in - cho”

Thuc trang hién nay, mét s6 nha dau tu
rat thidu mit bang sdn xuit kinh doanh
nhung cac khu cong nghiép ca nudc méi lap
ddy 45% dién tich, do d6 phai ddy nhanh
tién d6 gidi phéng mat bing @€ tao quy dat
cho cdc nha dau tu tai cac khu cong nghiép,
ho#c thu héi cdc phdn dat si dung khéng
hiéu qua cua cdc doanh nghiép nha nuéc,
céc to chic dé tao quy dat cho doanh nghiép.
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Chinh sach dat dai ...

Tu truéc dén nay nguoi ta chi ddu gid
quyén su dung dat 6, mang tinh chit ban
bt ddng san cho ngudi tiéu dung chi khéng
phéi d&é dau tu. Cac co quan quan 1y dat dai
chua ting xu 1y dau gid quyén st dung dat
cho nha dau tu. Néu qui hoach la khu eéng
nghiép thi cang khé dau gi4 hon. Tuy nhién,
theo ching t6i, kho ciing lam duge. Dat st
dung vio muc dich dau tu néu dem dau gia
sé& loai bdé duge cd ch& “xin — cho”, ch&dm diit
tinh trang “anh” nao xin gidi thi dudc giao
dat di khong 6 nang lue dau tu. Thuc t& da
¢ nhiéu don vi duge giao lam nha xudng
san xudt nhung khéng lam. Cé khéng it
trudng hep tidu cue, ngusi duge giao dat xin
chuyén ddi thanh dy 4n khéac khéng ding
myc dich ddu tu san xuit. Khu d4t nim
trong qui hoach céng trinh céng céng nhu
siéu thi hodc lién hoan siéu thi, nha hang
vui chai giai tri, trudng hoc ngoai cdéng lap,
bénh vién tu vin dude ddu gia.

KET LUAN

Chinh sdch dat dai Viét Nam trong thaoi
ky chuyén d6i kinh t& dén nay la phu hgp
vi tién trinh phat trién va déi mdl kinh t&
cla dat nude. Qua trinh tidn trién trong tu
duy vé chinh sach dat da mang lai nhiing
tdc dong sidu rong tit nhitng chuyén bién
trong quan hé ruéng dit, nong nghiép va

phét trién néng thén, dén sy ra ddi sbéi dong -

cua thi truong bat dong san.

Bén canh nhiing thanh tyu trén, trong
nhitng nam gin day, khi nén kinh t& chuyén
sang kinh té€ thi trudng ciing 1a lic chinh
sach dit dai boc 16 toan dién nhitng khiém
khuyét, thidu sét. Lam cho tinh chit phic
tap va ban chat gay nhiéu tranh ¢3i cda van
dé dat dai tang 1én, din dén nhiing két cuc
khong ddng c¢é nhu sau: thi trudng bit déng
san trd nén kho kiém soat va bién dong kho
ludng tao nén nhiing dot sot dat gia tao. Cac
van d& x4 héi nady sinh nhu tranh chép,
khiéu kién tap thé, xung dot, phan héa xé
héi do tdp trung d4t dai ma muc tiéu chinh
sach va x3 hoi khéng mong muén.

Tém lai, déng gop 16n nhit ma Nha nuée
¢6 thé tao ra dé van hanh t6t hon chinh sach
d4t dai trong thdi gian t6i 1a: cung cip quyén
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vé dat dai c6 dam bao, gidm cédc chi phi lién
quan dén nhiing giao dich vé dat, xay dung
cd s& ha tdng dé gia tang gid tri cka dat va
cung cAp mang ludi an sinh dé tranh viée
phai bén thdo &4t dai, giai quyét thoa ddang
van dé dén bu giai toa, tai dinh cu./.
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