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CAT CACH THU TUC HANH CHINH V& GIAO BAT, CHO THUE BAT-
NOIDUNG MO TRONG LUAT DAT DAI NAM 2003

ghi quyét Hoi nghi lin thir 8 Ban chap
hanh trung wong Péang khoa VII da
chi rd: "Phai cai cach mét bwoe, co ban cae
thii tuc hanh chinh ca vé thé ché va 16 chirc
thuc hién...", “logi bo nhitng khdu xin
phép, xét duyét khéng can thiét, giam phién
ha, ngdn chan té cira quyén, sdch nhiéu,
tham nhiing, hoi 1, vi pham phdp ludt, ldp
lai trét tw, ky cuwong trong viéc ban hanh
thii tuc hanh chinh”. Nghi quyét ciing nhin
manh: "Tdp trung cai cdch thu tuc hanh
chinh trong cdc Iinh viee tdc dong triec tiép
toi doi song san xudt kinh doanh ciia nhdn
ddn...". Theo tinh than d6, Nghi dinh sb
38/ND-CP ngay 04/5/1994 cta Chinh phu
vé cai cach mdt buée tha tuc hanh chinh
trong viéc giai quyét cong viéc cia cong
dan va td chie duge ra doi. Piy 1a co s
phéap 1y truc tiép nhat dé thuc hién chuong
trinh cai cdch hanh chinh noéi chung va cai
cach thi tuc hanh chinh trong mét $6
nganh, linh vuc quan trong, trong d6 co linh
vire quan ly dét dai néi riéng.
Cai cach thi tuc hanh chinh trong quan
Iy dét dai da va dang dat ra nhu mét doi hoi
birc bach cua cac cép, cac nganh va cua dai
da sé quan ching nhin dan véi ky vong
muén c6 co ché quan Iy dit dai théng
thoang, hip din dé khuyén khich, thu hat
cic doanh nghiép, cdc nha diu tu va tit ca
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céc ddi twong cé nhu cdu sir dung dat nhanh
chong c6 dit dé san xudt; thong qua do
nhim nang cao higéu qua sir dung d:—it, khaon
ddy ngudn luc dé phat trién dat nude.

" Bai viét nay phén tich vé thi tuc hanh
chinh trong giao dét, cho thué dit - mét néi
dung kha quan trong, co tac dﬁng va anh
hudng true tiép dén hiéu qua quan 1y dit
dai ciia Nha nuée. Pay ciing 1a ndi dung thé
hién nhimg diém mdi rd nét, bude cai cach
d6t pha vé thu tuc hanh chinh trong Ludt
dét dai nam 2003 va phan nao dép img
duge sy mong dgi ciia quin ching nhén
dan. ;

Truée hét, cdn xem xét nhing ton tai,
bat cdp cua hé thong phap luat quy dinh
vé.trinh tu, thi tuc giao dat, thué dat ciing
nhu nhiing vudng méc trong qua trinh
trién khai trén thyuc té thoi gian qua (thoi
diém trudc ngay Luét dat dai mdi cé hiéu
luc 1/7/2004).

Thir nhdt, c¢6 thé nhan thdy ring truéc
thai diem Ludt dédt dai nam 2003 ra doi da
cé qua nhidu cdc vin ban phap luit quy
dinh vé trinh ty. thi tuc hanh chinh trong
giao dat, cho thué dat. Pay la tro ngai rat
1ém cho céc co quan 1y dit dai & dja phuony
cling nhu cac chu thé str dung dét trong viéc

* Giang vién Khoa phap ludt kinh té
Truémg Pai hoc Ludt Ha N§i
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van dung cdc van ban phap luit dé trién
khai viéc giao dét, cho thué dit trén thyc té.
C6 thé dan chimg qua hang loat cdc vin ban
sau day:

- Thi tuc hanh chinh trong giao dit, thué
dit déi véi cac td chic trong nude duge quy
dinh tai Théng tu sd 293/TT-TCHC ngay
14/3/1997 cia Tf:mg cuc dia chinh.

- Thi tuc hanh chinh vé thué dét d6i voi
cac t6 chirc dang & hinh thirc giao dat ma
phap ludt quy dinh phai chuyén sang thué dét
thi thue hién theo quy dinh tai Théng tu lién
bd s6 856/LB-BTC-TCDC ngay 12/7/1996
giira Bo tai chinh va Témg cuc dja chinh.

- Thi tuc hanh chinh vé giao dit lam
nghiép cho céc td chirc, hé gia dinh, ca
nhan quy dinh tai Nghi dinh s6 163/ND-CP
cua Chinh phu ngay 16/11/1999,

- Thi tuc hanh chinh ve giao dat, cho
thué dit dé thi duoc thuc hién theo quy
dinh tai Nghj dinh s6 88/CP ngay 17/8/1994

“ciia Chinh phu.

- Thu tuc hanh chinh vé cho thué dat
d6i véi t6 chire, c4 nhin nude ngoai, ngudi
Viét Nam djnh cu & nude ngoai dau tu vao
Viét Nam dé thuc hién cdc dv an déau tu
dugc quy dinh tai Théng tr s6 679/TT-DC
ngay 12/5/1997 cuia Tong cuc dja chinh.

" - Tha tuc hanh chinh vé giao dat dé tao
von xdy dymng co s0 ha tﬁng theo di an cia
.Chinh pht quy dinh tai Nghi dinh 56
034/ND-CP ngay 11/02/2000 cua Chinh phu.

- Trinh ty, thi tuc vé giao dat, cho thué
dét d6i vai cac loai dét khéc quy dinh tai
Théng tur sé 2074/TT-DC ngay 14/12/2001
clia Tong cuc dia chinh.
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Tir nhitng din ching trén cho thiy hé
thérng viin ban phéap luit d6 sé do nhiéu co
quan nha nuée ¢6 thim quyén ban hanh vai
hiéu luc phép 1y cao thip khac nhau quy
dinh vé trinh tu tha tugshanh chinh trong
giao dat, cho thué dét. Diéu nay cho thiy ro
tinh tin man, thiéu déng bo va khéng tap
trung théng nhit cia phap luat khi quy dinh
vé vén dé nay.

Thiét nghi, viéc quy dinh tha tuc hanh
chinh vé giao dit, cho thué dét trong hang
loat cac viin ban phap ludt néu trén ma
khéng quy tu thanh mét vdn ban chinh
théng 1a viéc 1am khéng cén thiét va khéng
hop 1y. Khing dinh nhu vy 1a vi, viéc Nha
nuée dit ra cac diéu kién, céc yéu cau, cac
trinh tir va budc di cin thiét ma céc co quan
quéan 1¥ nha nude vé dit dai va cac chu thé
duge giao dat, cho thué dat can phai tién
hanh nhim dam bao cho viée giao dit, cho
thué dét duge dién ra thong sudt, tréi chay
trong mdt hanh lang phap ly, mét trat tu on
dinh chir ban chét cia vén dé khong phai 1a
phin biét cac loai dit khac nhau véi cac
ngubn gbc va chi thé khéc nhau dé quy
dinh trinh ty, tha tuc. Vi vdy, khong cin
thiét phai quy dinh qua nhiéu cac trinh tu,
tha tuc khac nhau qua mot loat cac vin ban
néu trén. Néu céc thu tuc hanh chinh trong
giao dit, cho thué dat dugc théng nhit quy
dinh & mdt van ban chung s& tranh dugc sy
tring lip, qua dé ciing khic phuc dugc tinh
trang méu thuin, chdng chéo - von ton tai
kha phd bién trong cac vin ban phap luét
dit dai thoi gian qua.

Thir hai, tai cac van ban trén, ciac quy
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dinh vé trinh ty, tha tuc ldp hd 50, xin giao
dat, cho thué dét va cac khoing théi gian
duge xic dinh dé hoan thanh cac thu tuc
néu trén 14 rit ruom ra, ric roi va lam tén
nhicu thai gian, céng sirc clia ngudi ¢6 nhu
cdu sit dung dat. Ching han, dé hoan thanh
thi tyc thué dat thuc hién mét dy 4n déu tu,
céc chii thé ddu tu phai 22 1dn thyc hién co
ché "xin-cho", vé&i thi tyc phai qua bén
buée, mdi buée lai qua nhidu khdu trung
gian vai nhitng thi tyc doi hoi rét phirc tap.
Trong qua trinh thyc hién cdc tha tuc hanh
chinh vé thué dét, c6 nhitng chu thé phai
gap g& rat nhicu cdc co quan, c6 nhiing co
quan phai gip g& rit nhiéu lan... Dé c¢o
dugc dit thuc hién ddu tu, cic chu diu tu
phai chd doi it nhét tir 5 dén 7 thang, lai
con chua ké dén thoi gian phai che doi dé
boi thuong, giai phéong mat bing. Vi
nhitng tha tuc hanh chinh néu trén d lam
nan long khéng it cac nha du tu, nhiéu du
an, nhiéu céng trinh da phai bé limg hoic
khong thuc hién dugc do nhing thi tuc
rirom réd, phire tap do.

Thir ba, ciing chinh tir sy bét cép, su dan
Xen chéng chéo va thu tuc rurom ra, kéo dai
khi giao dat, cho thué dit ma trong thye tién
thuc hién phap luit thoi gian qua cho thdy
nhiéu sai pham da nay sinh & khip cic dia
phuong trong cid nude, mdt bd phin khong
nho cén bd ¢6 thAm quyén giao dit, cho thué
dat di loi dung so hé cua phap ludt dé “ chay
i ", gdy phién ha, sach nhiéu dan.

Truée nhitng tén tai va bat cdp néu trén,
sir cdn thiét khach quan dit ra 14 phai c6 sy
thay déi cin ban chinh séch, phap ludt vé
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thu tuc hanh chinh trong quan 1y va sir dung
dit dai néi pl}ung va vé giao dat, cho thué
dit noi riéng. Luat dit dai nam 2003 dugc
Qudc héi théng qua ngay 26/11/2003 va cé
hiéu luc tir ngay 01/7/2004 da thé hién rd
nhitng yéu ciu nay. C6'thé nhén thdy rd nét
su thay déi vé tha tuc hanh chinh trong giao
dat, cho thué dét qua nhiing néi dung cu thé
sau day:

Thir nhdt, trén co s& ludt hod nhimg quy
dinh phi hop, nhimg nhén té hop 1y vé tha
tuc hanh chinh trong giao dit, cho thué dét
déng thai loai bo nhimg bit cép, nhing
mau thudn va nhitng chdng chéo trong hang
loat cac vin ban phap ludt da duoc dé cip
trong phﬂn trén; thay vao d6, trinh tir thu
tuc giao dét, cho thué dét gio diy dwoce quy
dinh théng nhit chi trong mét diéu luat
(Diéu 122) va tai mot vin ban luit ¢6 hidu
luc phép ly cao (Luat dat dai nim 2003).
C6 thé nhan thdy su thay doi birt pha cua
Ludt dat dai ndm 2003 ma tir truéc dén nav
chua ¢6 duge. Pidu o v nghia quan tryng
hon 14 trinh ty, thu tuc giao dét, cho thué
dat theo Luat dét dai nim 2003 da quy vé
mét mbi, d6 1a trinh ty, thi tuc .chung ap
dung dbi voi tit ca cac loai dit va ddi véi
tit ci chc chi thé c6 nhu cdu xin giao dit,
cho thué dat ma khong phan biét cac loai
dat khac nhau ciing nhu khéng phin biét
déi tugng sir dung dét 13 tb chirc hay hé gia
dinh, cA nhan, 1a ddi tugng st dung dat
trong nuéc hay nudc ngoai dé quy dinh
trinh ty, thi tuc riéng nhu trude day. Piéu
nay thé hién sy don gian, gon nhe “quy vé
mét mdi” cia Luét dit dai nim 2003; qua
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do cing thé hién sy ddi xir binh dﬁng va
thong thoang cua Nha nudc trude cac chu
thé sir dung dit. Mat khae, su cai cach nay
cling 12 nhim tao diéu kién thuan lgi cho
ngudi co nhu cdu xin giao dit, thué dat
cling nhu cie co quan nhi nuée cé thim
quyén dé dang tim hiéu va nam bat kip thai
nhimg yéu cdu va nhirng théng tin cén thiét
co lién quan dén dén qua trinh giao dit,
thué dat. Thong qua d6 ma thyc hién ding
va dﬁ}f du quyén va nghia vu ctia minh.

Thir hai, trinh tu, thl tuc giao dét, cho
thué dét theo Ludt dit dai nam 2003 dugc
phin thanh hai truémg hop cu thé la dat da
duoc giai phéng mat bing va dat chua duoc
giai phong mat bﬁng. Bdy la quy dinh hop
Iy va can thiét ma trong cac vin ban quy
pham phap ludt trude diy khong duge phin
dinh mét cach ro rang. Péi vai dit da duoc
giai phong mit biang, thoi han dé hoan tat
cac thi tuc giao dét, thué dét chi trong 20
ngay. Quy dinh nay nham muc dich tao
diéu kién cho ngudi c¢6 nhu ciu sir dung dit
nhanh chéng c6 dit dé& sir dung, kip thoi
nim bit duge thai co kinh doanh. Pic biét,
Luat dat dai nim 2003 vé&i sy xudt hién cia
té chirc phat trién quy dat, td chirc niy cé
chirc ning quan 1y quy dét, vin dong diu
tir, gidi thiéu dja diém cho cac chu thé co
nhu cdu sir dung dét... Thong qua td chirc
nay, cic cha thé diu tu thuin loi, dé dang
trong viéc tim kiém dia diém diu tr va
nhanh chong ¢é "dét sach” dé thuc hién diu
tw ma khong phai ton théi gian, céng sire
lan tim modt cach kho khian va khéng cé
dinh huéng ding din hodc lai phai théng
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qua nhitng “co dit” khong miy tin ciy ma
thure té thoi gian qua d3 cho ching ta thdy
rd diéu do.

Bén canh d6, ddi vai dat chua duge giai
phong mit bing, Luat dfq._,dai nim 2003 quy
dinh cho phép khoang thoi gian dai hon dé
cac co quan nha nudce cd thim quyén va cic
chi thé dau tw chu dong va co ké hoach cu
thé trong viéc bdi thudong cho din va giai
phong mit bing. Day 1a vin dé c6 ¥ nghia
quyét dinh dén tién d6 thuc hién du an. Quy
dinh nay da khic phuc tinh trang viéc boi
thudng giai phéng mit bing dudmg nhu pho
thac cho céc chi thé du tu va ngudi co dét
bi thu hdi con Nha nudce can thiép rét it vao
viéc nay. Chinh vi viy, trén thuc té da xay
ra tinh trang cac du an déu tr di duoe phé
duyét, cac chu thé dau tu cling da tap két,
mua sim céc trang thiét bi may méc dé thue
hién diu tw nhung lai bi ngimg tré vi ngudi
dan khéng chiu di doi ra khoi khu vue dét
dau tu; hiu qua la nhiéu du an diu tu da bi
bd ngo; khu céng nghiép An Khanh - Ha
Tay 1a mét vi du dién hinh.

Thir ba, thay vi trude day thi tuc giao
dét, cho thué dit duoc thuc hién théng qua
nhiéu cdp trung gian véi nhiéu khiu, nhiéu
cong doan thi nay theo quy dinh ciia Luat
dat dai nam 2003 (Piéu 122) tha tuc dé chi
théng qua mdt co quan trung gian duy nhat
d6 la co quan quan ly dit dai cfip tinh hodc
cﬁp huyén ma cu thé hon dé 1a: Vin phong
dang ky quyén sir dung dit truc thudc so tai
nguyén va méi truong cip tinh hodc phong
tai nguyén va moi trudng cdp huyén. Lin
dau tién c6 sur xudt hién ciua mot co quan la
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diu moi duy nhat, chiu trach nhigm chinh
trong viéc tiép nhan hé so cua céc td chire
¢4 nhin ¢6 nhu cdu xin giao dit, thué dat;
truc tiép tham dinh va kiém tra ho so cling
nhur thue hién céc thu tuc hanh chinh cén
thiét khac lién quan dén giao dat, cho thué
dat. V&i quy dinh nay sé& giam bét duge cée
bude, cac khdu trung gian khong cin thiét
von hét sirc khoé khan, phie tap cho ngudi
din trong thoi gian truoc day. Béng thin
cling la nhim ning cao ning luc, trach
nhiém cho céc co quan chuyén mén va céc
can bo cé tham quyén quan 1y nha nuéc vé
dét dai trén co so xac dinh ré chic ning,
nhiém wvu, qu}rén han. Théng qua té chire
nay s& gop phan thic ddy nhanh chéng viéc
thue hién cac thu tuc hanh chinh can thiét
cua ngudi duge giao dat, thué dat, dam bao
loi ich thiét thyc cho hg, khic phuc tinh
trang day duwa, keéo dai, tri tré dd xay ra kha
pho bién trong thai gian qua. Qua do, goép
phén cai cich bd mdy hanh chinh nha nuée
theo huong dom gian, gon nhe. Piy cling la
cht truong vé cai céch thi tuc hanh chinh
ndi chung theo co ché "mét cira" da va dang
duge Dang, Nha nuoc, cac cﬁp, cac nganh
cling nhu moi nguoi din dic biét quan tam
hién nay.

Thir tw, thii gian dé thue hién tha tue
hanh chinh trong giao dét, cho thué dit theo
Luat dit dai nam 2003 duge rat ngin rét
nhiéu. Nhu da dé cap trong phfm trén, trudc
khi ¢d Luidt dit dai nim 2003 dé co dugc
ddt thue hién diu tu, cdc cha thé dau tu
thuomg piﬁi mét trung binh tir 5 - 7 thang
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lam thu tuc. Theo Ludt dat dai nam 2003
thai gian cham nhat ngay ca déi vai truong
hop dét chua dugc giai phong mit bing tdi
da ciing chua ddy 2 thang. V&i quy dinh
nay s& giam thiéu théi gian ché doi va
nhitng chi phi khéng cin thiét trong quéd
trinh thue hién céc thu tuc hanh chinh vé
giao dét, cho thué dét; ciing véi ¥ nghia d6,
s& 12 dam béo thiét thue cho céc chi diu tu
cé ngay dit dé thue hién déu tu,

Céc trinh tu thu tuc hanh chinh cu thé
néu trén ciing thé hién sy don gian, théng
thoang, dé thue hién cho ca cic co quan
quéan 1y nha nudc vé dit dai va ngudi sir
dung dit. Théng qua do6 viée thic day tién
trinh thyuc hién cac tha tuc hanh chinh duge
troi chay va thong sudt; giam bat sy phién
ha cho dén, tiét kiém duge thoi gian, tién
cuia cho ca co quan quan ly dat dai va ngusi
str dung dit.

Tir nhitng nhin dinh va danh gia trén
diy c6 thé khang dinh rang cai cach thu tuc
hanh chinh trong quan ly va sir dung dat dai
noi chung va trong giao dét, cho thué dat
theo Ludt d4t dai nim 2003 néi riéng khéng
chi 14 co s cén thiét cho viéc bao vé mét
cach hiru hiéu cée quyén va lgi ich hop
phap cho ngudi dén, ning cao y thirc chip
hanh phap luét cia ngudi sir dung dét ma
con nang cao ning luc, trach nhi€ém cia cac
co quan cOng quyén trong vigéc thyc hign
trit tu quan ly hanh chinh néi chung va trit
tw quan 1y, sir dung dét dai néi riéng. Diéu
d6 cling gép phidn quan trong trong viéc
dam bao phap ché xa hdi chi nghia./.
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