“QUAN LY KINH TE

Chinh sach dét dai tU khi “ddi méi”
- tu duy vd hién thuc

S au déi mdi nam 1986, Viét Nam da
¢6 nhidu thay d6i trong chinh sach
kinh t& va thyc t& da gianh dude nhiéu
thanh cong 1dn trong ting truéng va phat
trién kinh t&. Chinh sach dat dai 13 mét
trong nhiing thay d8i 16n d6 nhim phu
hop véi su chuyén dich cta nén kinh té,
dap dng kip qua trinh céng nghiép hoa,
hién dai héa. Trong thoi gian ddu clia qué

trinh déi mdi, trude nhitng khé khan va

yéu ciu vé luong thuc nén chinh sach dat
dai chl yéu tap trung vao san xuit ndéng
nghiép. Sau khi vugt qua khé khin nay
va trd thanh nudec xudt khiu luong thuc
c6 tdm cd trén thé giéi, véi muc tiéu da
chon 14 phéat trién_cﬁ_ng nghiép va dich vu,
giam dan ty trong néng nghiép, chinh
sdch dat dai c6 xu hudéng tao diéu kién
thuan l¢i mé dudng cho phat trién céng
nghiép va dich vu. Trudc qua trinh d6 thi
hoa va phat trién manh mé clia nén kinh
t&, cac luat va chinh sdch lién quan téi
d4t dai da lidn tuc duge b3 sung, sita doi
nhung vin nhanh chéng tré 1én lac hau
va ¢6 nhidu diém khéng pha hgp vdi thoi
cudc. Diéu nay 43 giy ra nhiéu van dé
nhu tham nhiing, lang phi, tranh chép,
kién céo 1am giam hidu qua si dung dit.
La quéc gia dang phat trién, dat dai la
mét nhéan t8 ddu vio quan trong déi véi
ting trudng va phat trién kinh t&, nhiing
tranh chdp va bt &n trong chinh sach dat
dai sé cb tac ddng x4u téi mo1 truong kinh
doanh va giy ra nhiing can trd manh téi
phét trién tdng thé kinh t& - xid hoi. Bai
viét phan tich nhitng thay d8i vé chinh
sach dat dai tit khi déi mdi lién quan téi
tu duy phat trién kinh té&, ciing nhu
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nhiing bdt cap ton tai va hé qua clha cac
chinh sach nay.

1. Nhimg thay d6i chinh trong

chinh sach dat dai

1.1. Giai doan trude déi mai

Trude déi mdi, chinh sach dat dai cta
Viét Nam dd cé nhiéu bién dong va thay
d6i 16n. Theo Diéu 14 Hién phap nude Viét
Nam Dén chu Céng héa nim 1960 (nam
1980 d6i thanh nude Céng hoa Xa hoi chi
nghia Viét Nam) thi Nha nudc cho phép sé
hitu tu nhan vé dat dai va Nha nude dam
bdo quyén sé hitu dat dai cha néng dan va
cac nha tu ban trong nudc. Tuy nhién, sau
khi ban hanh Hién phap sfta dé1 nam
1980, toan bd dat dai hoan toan bi gudc
hitu hoéa va thude s6 hitu ctaa toan dan. Su
thay d8i nay nhdm phuti hgp véi thoi ky xay
dung va phat trién nén kinh t& xa hoi cha
nghia theo co ché ké& hoach héa tap trung.
Tuy nhién, md hinh hgp tac x&@ dugc hinh
thanh co ban vln dya trén sé hitu tap thé,
tap trung quan 1y va phédn phéi san pham
dbéng nhit dya trén s6 ngay lam viéc, nén
hiéu qué san xuit thap va khong khuyén
khich duge néng dan san xudt.
Dén nam 1981, Chi thi 100 cia Ban bi thu
Trung uong Pang da cho phép néng dan
tréng trot trén phin dit dude Nha nuée
giao vdi didu kién nop lai mdt phén san

" pham cho Nha nuée. Chi thi 100 ciing ¢

thé col nhu la manh nha diu tién trong
chinh sach giao dat cho néng dan su dung
#n dinh lau dai.

Lé Van Hing, ViénKinh t€ Viét Nam;
Pham Van Minh, PGS.TS. Trudng Dai hoc Kinh t&
Quéc dan Ha Noéi.




Chinh sach dat dai ...

1.2. Giai dogn 1986 - 1992

Luat Dat dai lan dau tién duge Quéc héi
khoa VIII théng qua ngiy 29-12-1987 nham
dua ra khung khé phap ly qui dinh vé viéc st
dung va quan ly dit dai. Theo Luat nay thi
dat dai van thude s¢ hitu toan din va do Nha
nude théng nhat quan 1y. CAm moi hinh thie
mua. ban dat dai, phat canh thu té dudi mol
hinh thiie, nhan dat duge giao ma khéng su
dung nhung ¢6 quyén chuyén, nhugng, ban
thanh qua lao déng, két qua dau tu trén dat
dude giao khi khéng con su dung va dat do sé
dugce giao cho ngudi khace st dung theo trinh
tu. thu tuc phap luat dia qui dinh. Theo Diéu
8. cin ¢ vao muc dich si dung dat dai dugc
chia thanh 3 loai chinh: dat néng nghiép, dat
lam nghiép, dat khu dan cu, dat chuyén dung.
didt chua su dung. P61 vail dat ¢, nguol su dung
ngoal quyén duge xAy dung nha dé & trén dat
duge giao, ho con dudge quyén ban, chuyén
nhuong ngdi nha d6 va nhitng tai san gan lién
vt dat.

Do nhiing dac diém phat trién ciing nhu
tinh hinh hién tai cua Viét Nam trong thai ky
nay. Dai héi VI da thue hién diéu chinh lai co
cau kinh té& “khong bd i xdy dung cong
nghiép ning vust qua kha ning va diéu kién
thue t&" ma tap trung thuc hién ba chudng
trinh mue tiéu, d6 la: san xult lugng thuc
thue pham, san xuit hang tiéu ding va hang
xudt khau. Chinh vi vay, Luat D4t dai nam
1987 tap trung chu yéu vao linh vie san xuat
nong, tAm nghiép vl muc tiéu tling bude dua
nong nghiép, lam nghiép 1én san xuit lon,
phuc vu s nghiép xay dung va bao vé T8 quée
Viét Nam xa hoi cha nghia.

Truée nhitng khé khan thiéu déi vé tuong
thuc va sit kém hidu qua trong san xuit néng
nghiép, tinh thé dat ra trong gial doan nay da
khién Bé Chinh tri Pang Cong san Viét Nam
ban hanh Nghi quyét 10 (Khoan 10) thang 4-
1988 vé viéc ddi méi quan 1y kinh té néng
nghiép. Noi dung chinh cita Nghi quyét nay la
trao lai tu liéu san xudt cho ngudi noéng dan -
tiic khodn gon dat nong nghiép cho hé noéng
dan, céng nhin néng dan 1a don vi kinh té tu
chu trong san xuét va chi phal ndp thué cho
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Nhi nude theo luat dinh. So véi Chi thi 100,
Khoan 10 dd c6 nhitng thay dai ldn la thdai
gian st dung dat cho néng dan canh téc én
dinh va lau dai hon véi thdi han 1la 15 nam.
Cung v6i viée ap dung “chinh sich mad cua”
trong quan hé kinh t& déi ngoai va nhiing cai
cAch vé gia, Khoan 10 da thuc su mang lai
nhitng két qua tich cue dé voi doi song cua
néng dan. Tu ché 1a nude nhap khau trén dudi
1 tridu tAn gao/nam, Viét Nam da trd thanh
nude xudt khau gao tdm cd trén thé gidl, Diéu
dang néi vé sy doél méi nay ¢ cho. day khéng
phai 13 mdt cude cach mang vé k¥ thuat thong
thuong cua mdl qué trinh phat trién can phai
liim, méa né chinh la vdn dé thay déi vé co ché.
su thay d6i trong tu duy va cach nhin nhan
cua cac nha lanh dao d61 vdi van ménh cua
dat nude, cua nhian dan ma dic biét 1a nong
dan, bd phan chiém phan i6n dan 56 ca nudc.

Ciing trong giai doan nay Luat Dau tu
mée ngoai da chinh thitc duge ban hanh nam
1987. Theo Luat nay. Chinh phu Viét Nam
lan diu tién cho phép cac chi thé kinh doanh
“ngoai quéc doanh” nude ngoal thué dit dud
hinh thie 100% vén nude rgoai hoic ¢ong ty
lién doanh véi cac doi tac Viet Nam. Nhung do
cac diéu kién khac nhu méi trudng kinh
doanh, cd ché chinh sach. nhiing han ché vé co
sd ha tang, cling nhu nhimg qui dinh rang
bude khac lién quan téi dat dai va wu dai dau
tu chua thuc sy khuyén khich, nén thoi gian
nay nhiing quan niém phat trién theo hudng
edng nghiép héa chi méi 1a hinh thae va chua
phat huy tac dung.

C6 thé noi, Luat DAt dai nam 1987 va Nghi
quyét 10 di ¢6 nhitng quyét dinh cd ban dua
trén chinh sach dat dai hudéng vac ngudi nong
dan. Nhitng thav d6i trong quan ly dat dai da
¢6 nhitng tac ddng 16n tél san xudt noéng
nghiép va xa hdi néng thén Viét Nam. Nhing
kiém soat chuyén nhugng theo hinh thie hop
tac xA nong nghiép dude thay thé bing ho gia
dinh c4 thé, dat dude phan chia cho cice ho gia
dinh va san pham lam ra dude tu nhan héa
ciing nhu nhiing quyét dinh dau tu duge phi
tap trung hoéa va tai san tu nhian duge xac
nhan (Toan va Iyer. 2006). Nhing thay dai
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nay c6 ¥ nghia quan trong d6i véi néng dén va
tao dong Iuc cho ho chuyén tdm sén xuit.

Mic dit &4 c6 su thay di nhan thic vé dat
dai va bit ddng sin, tuy nhién, nhiing d6i méi
trong giai doan nay chl yéu méi chi dimg lai &
ch€ db st dung dit san xuat nong nghiép dua

trén chinh sach giao dat cho hé gia dinh, ci -

nhén tryc tiép san xust nhim st dung 6n
dinh 1au dai. N6 chi danh ddu mét buéde quan

trong d6 1a dap ting &t luong thuc cho ngust -

dan khéi thi€u d6i va tich iy xuit khdu tinh
vé s6 lugng, nhung gia tri kim ngach xuét
khiu thuc t€ vAn rit khiém tén. Hon nita,
nhiing thay d6i trong chinh sach &4t dai trong
thdi ky nay van khong dap lng dude nhiing
yéu cau phéat trién néng nghiép theo hudng
san xuit hang héa. Hé gia dinh di duge trao
quyén stt dung d4t tuy nhién ho vAn chua cb
quyén trao d6i, thuong mai, chinh vi vy thi
trudng dat dai vAn kém phat trién va d6 la
nguyén nhan din t8i nhitng giao dich phi
chinh thie (Toan v Iyer, 2006).

Déi véi nguoi dén Viét Nam, Khoan 10
duge coi 12 sy déi méi lén nhét trong chinh
sach dat dai ké tit n&m 1975, nhiing thanh

tyu trong ting trudng san phim néng nghiép.

la khong thé phit nhan nhd nhitng thay déi
trong quan ly dat dai nhung sy d6i méi nay
khong hin da triét dé. Nhdm ndng cao hiéu
qua st dung d4t va phua hgp vdi tinh hinh
phat trién trong nudc ciing nhu quéc t&, Luat

D4t dai ¢ duge Qudc hdi b6 sung va thay thé

bing Luat D4t dai nam 1993.

1.3. Luét Ddt dai ndm 1993

Luat Dat dai nam 1993 duge Quéc héi nuée
Cong hoa Xi hoi cht nghia Viét Nam khéa IX,
k¥ hop thit ba thong qua ngay 14- 7-1993 thay
thé Luat Dat dai duge Qudc hdi khéa VIII
théng qua ngay 29-12-1987.

V& céin ban, Luat Dat dai nam 1993 van
chll yéu dya trén nén tang cla Luat Pat dai
nim 1987 véi nguyén tic cot yéu la:“Quyén sd
hitu ddt dai thudc sd hitu va kiém sodt ctia
toan ddn, Nha nude la ngudi dai dién duy
nhét cia toan dén c6 toan quyén qudn ly va
dinh doat vé dat”. :
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 Tuy nhién;’ ‘trong
trong Luat D&t dei e qui
dinh r6 rang cu thé:h nam

1987, 46 la:

- Ngudi st dung d&t nﬁng iiglfﬁp, dit o
duge Nha nude trao cho 5 quyéh: éhuyén ddi,
chuyén nht.fdng, thita k€&, thé cha'p, cho thué
ddi véi quyén sit dung dat.

- Lan d4u tién ¢4t dai c6 gia va cac mic gia
do Nha nude qui dinh nhdm tao sy thuan lgi
trong méi quan hé kinh t& gitta Nha nudc va
nguoi st dung dat.

- Nguoi su dung dat duge cip gidy ching
nhan quyén st dung d4t va ho c6 thé gép dat
nay dé hop tac san xuit, kinh doanh theo qui
dinh cua phap luat phtt hgp véi muye dich khi
giao dat.

- D4t duge phan chia thanh 6 loai so véi
Luat Dat dai nam 1987 chi ¢é 5 loai. D6 la dat
néng nghiép, dat lam nghiép, dat khu dan cu
ndng thén, dat d6 thi, dat chuyén dung, va dat
chua stt dung.

- Théi han giao &4t stt dung 6n dinh 1au dai
cling ting. Néu nhu trude ddy, thoi han giao
d4t chi 1a 15 nim thi nay d6i v6i @4t tréng cay
hang ndm, nudi trong thiy san ting lén 20
ndm, con d6i véi dat trong cay lau nim 1a 50
nam. Quan trong hon, khi hét thsi han giao
d4t, néu ngudi stt dung dat ti&p tuc c6 nhu ciu
sit dung dat va trong qua trinh sl dung chip
hanh diing luat phap vé dat dai thi duge Nha
nudc giao dit d6 dé tiép tuc st dung. Su thay
déi nay 1a rit c6 ¥ nghia d61 véi ngudi dén, boi
n6 tao cho ho tdm 1y yén tam ddu tu san xuat
én dinh 1au dai.

- D& vé6i nhiing hd gia dinh, cd nhéan st
dung &3t nong nghiép tréng cidy hang nim,
nudi tréng thiy san, néu cé6 hoan canh gia
dinh khé khian hodc thidu stdc lao déng thi
duge phép cho ngudi khac thué dat véi thai
han khéng qua 3 nim. Trong trudng hgp dic
biét khoé khan thi thdi gian cho thué dit c6 thé
dai hon theo qui dinh cia Chinh phu va tat
nhién véi diéu kién ngudi thué dat phai su
dung ding muc dich, diy 1a diéu ma Luat D4t
dai nim 1987 v&n chua cho phép.
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Chinh séch dat dai ...

- Céc té chite, cA nhan nudc ngoai, té chic
qudc t&, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai

cling duge phép thué dat va quyét dinh cho

thué dit va thai han thué dat dua trén luan
chiing kinh t€ - ky thuat d& dugc co quan Nha
nudc cd tham quyén xét duyét theo Luat diu
tu nudc ngoai tai Viét Nam. Riéng d61 véi thai
han thué dat dé xdy dung tru sé co quan dai
dién ngoai giao, ¢¢ quan ldnh sy c¢ta nuée
ngoai tai Viét Nam dé st dung khong qua 99
nam.

Nha nude thue hién giao quyén st dung
dit theo 3 cach: (1), cdp dat, khong phai tra
tién st dung dat; (2), cap dat, phai tra tién su
dung dit cho Chinh phu; (3), thué dat cua
Chinh phu. )

Véi su thay d6i nay, dién ngudi stt dung dit
d3 dude mé rong bdi khéng chi nhitng t8 chiic,
¢4 nhén duge giao ddt ma con dude phép thué
dat. Nhiing nguoi dude giao dat chu yéu la hd
ndng dan, con nhitng ngudi thué diat hau hét
14 nhiing t8 chiic va ca nhin & d6 thi (B3,
2008). Viée cho phép ca nhin va t6 chie thué
dit tao di€u kién cho nhiing ngudi c6 kha
nang phat trién kinh doanh dich vu va san
xudit céng nghiép. Cac t6 chiic v ca nhén
duge phép thué dat ciing la tat y&u xuat phat
tit nhu cAu giao dich vé chuyén ddi, chuyén
nhugng, cho thué quyén si dung dit ngay
cang tdng. Nhitng thay d6i nay da thuc su
phat huy hiéu qua vdi viée mét loat cac khu,
cum cong nghiép dude xay dung trén ca nudc,
déc biét tai cac tinh phia Nam da thu hit mét
lugng 16n cac nha dau tu nudc ngoai tao bude
ngoat trong chuyén dich co ciu kinh t& theo
hudng cdng nghiép héa.

Su b3 sung qui dinh quan trong trong Luét
Dit dai nam 1993 vé viée ngudi sit dung dat
dudge chuyén quyén st dung, da cho thiy
nhitng thay déi trong cach lam cia Nha nuéc
la céng nhan vé méat phap ly dé1 véi thi trudng
cila nhitng giao dich gifta nhitng ngudi c6 nhu
cdu va cung vé quyén st dung dat. Diéu nay
la can thiét nham giam nhiing giao dich ngdm
vé dat dai vA han ché bdt nhitng khuyét tat
ctia thi truong nay. Tuy nhién, nhing qui
dinh ban dau vé viéc chuyén quyén s dung
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d4t trong Luat Dat dai 1993 chi mdi so khai
va chua diy @G, nhitng giao dich chi yéu méi
chi dimg lai trong pham vi dat duge Nha nudc
giao 14 dat ndéng nghiép, dat 1Am nghiép va
dat ¢ (Ba, 2003). Chinh vi vay, nhiéu giao dich
van chua duge cong khai, hop phap.

14. Ludt Dat dai sita déi bé sung ndm

1998

T sy thidu hoan thién cia Luat Dat dai
niam 1993, Luat D4t dai d3 duge bo sung, siia
d6i va dude Qudc hdi nude Cong hoa Xa hoi
chu nghia Viét Nam théng qua ngay 02- 12-
1998. Luat nay cé nhiing bd sung sia déi
chinh so véi Luat D4t dai nam 1993 nhu sau:

Mic da Luat Dat dai nam 1993 di c6
nhiing qui dinh ban d4u vé viéc chuyén quyén
st dung d4t nhung chi ap dung d8i vai dat
néng nghiép, lAm nghiép, dat ¢ va phai dén
Luat Dat dai ndm 1998 néi dung vé chuyén
quyén st dung dit méi duge xac dinh day du
bao gbém: chuyén déi quyén st dung dat,
chuyén nhugng quyén sl dung dat, thita ké
quyén st dung dat, thé chdp quyén si dung
dat, goép von bing gia tri chuyén quyén su
dung d4it, cho thué lai quyén st dung dit. Day
14 nhitng c6 s6 quan trong d& hinh thanh
nhiing giao dich ¢éng khai va dan tao ra mdt
thi trudng chinh thic vé quyén sit dung dat.

Tuy nhién, hoat déng giao dich cua thi
trudng nay ciing ¢ nhiing gidi han va phai
dap (ing dude nhitng diéu kién nhit dinh nhu:
chuyén d6i quyén st dung ap dung chu yéu
d61 vé1 hd gla dinh, ¢4 nhin nhan giao dit va
chi 4p dung chuyén 461 d6i voi dat nong
nghiép, &4t 14m nghiép dé trong ring, dit &
véi diéu kién khong dude thay d6i muc dich s
dung dat. Nhitng ngusi d61, nhan déi quyén
st dung dat néu ho khau, hd tich khéng ciing
mét xa, phuong thi rit kho c6 thé thuc hién
chuyén d6i. Bén canh nhiing gidi han d6, khi
thuc hién chuyén déi doi hoi ngudi chuyén
nhuong phai chuyén di noi khae, hoac chuyén
sang lam nghé khac, hoac khong con kha
nang truc tiép lao dong va phai duge cd quan
nha nude ¢6 thAm quyén cho phép (Ba, 2003).

Su thay d8i quan trong trong 1an bé sung,
stia déi cia Luat Dat dai lan nay la: cac to
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chiic kinh t&, hé gia dinh, ca nhin s dung dat
c6 quyén thé& chip gia tri quyén st dung dat
theo qui dinh cua Luat D4t dai thi dude thé
chdp hoac bac lanh bing gia tri quyén si
dung d4t, tai san thudc sé hitu chia minh gén
lién véi dat d6. Su cho phép nay la mét bude
tién quan trong va trao quyén 16n hon trong
st dung dat dai, né ciing md ra mdt budc
ngoit d6l véi thi trudng von va khuyén khich
d4u tu phéat trién. Nhung vin c6 sy han ché
trong qui dinh nay, d6 la: cac ho gia dinh cling
chi duge phép thé chap dé vay vén san xuit
tai cdc ngin hang cia Nha nudc hoidc cac to
chie tin dung Viét Nam do Nha nuée cho
phép thanh lap va ho ciing khéng duge gép
von biang gia tri quyén st dung dit. Nhiing
gi6i han trén cho thdy thi truong chuyén
quyén st dung dit phu thudc nhidu vio mue
dich st dung dat va viéc chuyén muc dich si
dung phai c¢é6 quyét dinh cia Nha nude méi
duge phép thuyc hién.

Theo nhu qui dinh thi cac dy an da duge
c0 quan nha nuéc ¢6 tham quyén phé duyét
thi thoi han thué dat duge kéo dai 50 nam;
d6i véi du 4n can thdi han thué dat dai hon
thi cin cd vao quy dinh cia Uy ban Thudng
vu Qudc hoi, Chinh pht quyét dinh thdi han
cho thué déi véi ting dy an va thoi han la
khéng qua 70 nam. Su qui dinh cu thé thoi
gian cho thué sé tao diéu kién cho cic nha
ddu tu c6 ké hoach san xudt va diu tu én
dinh lau dai. D& khuyéh khich va thu hut cae
nha diu tu vao cae khu vyc c6 didu kién ha
tang va kinh t& khé khan, Luat Dat dai sta
d6i b8 sung nam 1998 ciing da ap dung d6i
v8i cac t6 chie, hd gia dinh va ca thé duge
Nha nuée giao dat ¢6 thu tién sit dung dt,
cho thué d4t sé dude mién giam tién st dung
dat, thué d4t néu ho thuc hién cac du an
thude Iinh vue vu dii dau tu, thue hién dy an
dau tu tai cac dia ban cé diéu kién kinh té-xa
hét khé khan, dac biét kho khan; cac du an
thuc hién chinh sach nha 6, dat . Nhitng uu
déi nay ¢6 ¥ nghia quan trong trong viéc dinh
hudng chién luge phat trién nhiing linh vuc
wu tién ctia Nha nude va giam bat binh déng
gilia cac vung.
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1.5. Ludt Pdt dai siza déi ndm 2001

Ngoai nhiing qui dinh cua Chinh phu vé
khung gia cac loai dit cho ting vang, theo
thai gian nhu trudc day, Luat Dat dai nam
2001 da bd sung thém viéc Chinh phu cé cac
qui dinh nguyén tdc, phuong phap xac dinh
gia cac loai dit. T cac khung gia va nguyén
téc, phuong phéap xac dinh gia cac loai dat, Uy
ban nhin dan tinh, thanh phd tryc thude
trung wong sé qui dinh gia cac loai ddt phu
hgp véi tinh hinh thuc t&€ tai dia phuong dé
tinh thué chuyén quyén sit dung dat; thu tién
khi giao dit, chuyén muc dich st dung, tién
thué dat, 1& phi trude ba; tinh gia tri tai san
khi giao dat va béi thudng khi Nha nuée thu
hoi d&t. Nhu vay, Luét nay da qui dinh rd hon
vé viée xac dinh gia dat, tir d6 lam cd so cho
nhiing giao dich va nhiing hoat déng lién
quan tdi dat dai duge thuén tién va chinh xac
hon.

Nham phit hop véi viée thue hién k&€ hoach
5 nim cta Nha nuée do Chinh phu trinh,
Quéc hdi quyét dinh qui hoach st dung dat
dai dai han va k&€ hoach sit dung dat dai trong
pham vi ca nuéc 5 ndm mot lan.

Theo Luat Dat dai niam 1993 thi Chinh
phil sé truc ti€p xét duyét ké& hoach hang nim
cta Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc
thudc trung uong vé viéc giao d4t néng
nghiép, 14m nghiép cb rimg dé sit dung vao
muc dich khac dd duge ﬁy ban thudng vu
Quoéc hoi thong qua; nhung theo Luat D4t dai
bd sung, sta ddi nam 2001 thi Chinh phu chi
quyét dinh giao dat trong cac truong hop:
giao dit c6 thu tién st dung dat dé tao vén
x4y dung co s6 ha tang theo du an va dat s
dung vio muc dich an ninh, quéc phong. Uy
ban nhin dan tinh, thanh phd truc thudc
trung uong c6é quyén quyét dinh giao dt, cho
thué dat d6i véi cac t8 chiic st dung @4t ma
khéng qui dinh dién tich giao dat', hé gia dinh
va ca nhan st dung dit tai ndi thanh, néi thi

1. Theo Luat Dt dai nam 1993 thi céc tinh, thanh pho
truc thude trung vong chi o6 quyén quyét dinh giao tir [ ha
trd xudng d6i voi dat nong nghiép, dat lam nghiép cé rimg,
dat khu dan cu nong thon, ddt do thi va tir 2 ha tro xudng
doi voi dat tedng, dat déi nii troc cho mdi cong trinh (trir
cong trinh xdy dung hé chia nudéce).
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Xa. ny ban nhdn dan huyén, thj xa, thanh
phd thudc tinh c¢é quyén quyét dinh giao dat,
cho thué d4t déi vdi ho gia dinh, ca nhéan st
dung dit khéng thudc néi thanh, ndi thi xa.
Bén canh d6, ho cing ¢6 quyén quyét dinh
cho ngudi dang st dung d4t chuyén muc dich
su dung dit noéng nghiép, lAm nghiép, dat
lam mudi, dat ¢, dit chuyén dung sang muc
dich khac déi véi cdc d61 tugng ma cac cap
nay dugc quyén glao va cho thué dat theo
ddng qui hoach, k& hoach st dung dit dai da
duge cd quan nha nudc cé thAm quyén xét
duyét.

D61 v6i dat néng nghiép, 1am nghiép va
lam mudi thi Uy ban nhén dan tinh, thanh
phé truc thude trung udng ngoiai quyén giao
dat nhu trude day, thi theo Luat Dat dai nam
2001 ¢6 thém quyén cho thué stt dung dat déi
véi cac t6 chue kinh t&; con Uy ban nhan dan
huyén, thi xa, thanh phé tric thuée cap tinh
cho thué st dung dat d61 véi hd gia dinh, ca
nhén.

Lan diu tién, nguoi Viét Nam dinh cu &
nuée ngoai vé dau tu lau dai ¢é nhu ciu vé
nha & trong thdi gian dau tu tai Viét Nam;
nhiing ngudi ¢6 céng dong gop véi dat nude;
nhiing nha vin héa, nha khoa hoc ¢é6 nhu cau
vé hoat dong thudng xuyén tai Viét Nam
nhim phuc vu sy nghiép xay dung d&t nudc;
nhiing ngudi ¢ nhu cdu vé séng én dinh tai
Viét Nam thi duge mua nha ¢ gin lién véi
quyén si dung dat & theo quy dinh cha
Chinh phh. Sy thay d6i nay gigp thu hit
Viét kiu va nhiing ngudi c6 trinh d6 cé diéu
kién vé nudc ddu tu phat trién kinh t& 6n
dinh lau dai, bd sung ngudn vén phat trién
dat nude.

1.6. Ludt Pdt dai ndm 2003

So véi cac Luat Dat dai trude day, Luat
P4t dai nam 2003 chinh thic c6 hiéu luc t
ngay 1-7-2004 d& c¢6 nhitng b8 sung cu thé
lién quan téi dit dai, dic biét 1a quyén va
nghia vu cia Nha nude, cac 401 tugng su
dung dat (doanh nghiép, hé gia dinh,..), va
cac doi tugng khéc c6 lién quan dén viéc quan
1y, st dung dat.

Nghién cuiu Kinh 1€ s& 350 - Théng 7/2007

Theo Luat thi dit dai thudc sd hitu toan
dan do Nha nude dai dién chi sd hitu, chinh
vi vAy Nha nudc ¢6 quyén dinh doat déi véi
ddt dai: quyét dinh muc dich st dung dat
thong qua wviéc quyét dinh, xét duyét qui
hoach, ké hoach st dung dat; qui dinh vé han
muc giao va thoi han st dung d4t; quyét dinh
giao d4t, cho thué, thu héi va cho phép
chuyén muc dich st dung dit ciing nhu dinh
gia dat.

Quéc hdi ban hanh phap luat vé dat dai,
quyét dinh quy hoach, k& hoach st dung dat
ca nudc, quyén gidm sit téi cao déi véi viée
quan ly va st dung 34t dai trong pham wvi
toan quéc. Chinh phd c¢6 quyén quyét dinh
quy hoach, k& hoach st dung dit cua cac
tinh, thanh phé tryc thuéc trung uong va qui
hoach st dung dit vao muc dich quéc phong,
an ninh, trong d6 Bé Tai nguyén va Méi
trudng chiu trach nhiém truéc Chinh phu
trong viée quan 1y nha nudc vé dat dai. Uy
ban nhan din cic cdp thuc hién quyén dai
dién chu so hitu vé d4t dai va quan ly vé dat
dai tal dia phuong theo tham quyén duéi su
giam sat cua Hoi ddng nhan dan cap dé.

Nhiing thay d6i trong Luat ldn nay dic
biét ¢6 nhidu diém lién quan tdi cac té chitc
kinh doanh. Céac t6 chic kinh doanh duge
quyén st dung dit thong qua thué dat hoic
duge Nha nuéc giao dit; nhan chuyén
nhugng quyén st dung dit tit cac chu thé
khée, ti ban ddu gia quyén su dung dit cua
Nha nude. Céc t6 chie kinh doanh ciing ¢6
gquyén mua tryc ti€p quyén st dung dit néu
ho st dung dit d6 xdy dung nha & dé cho
thué ho#ic ban; ddu tu xdy dung cd s0 ha tdng
dé cho thué hoic chuyén nhudng cho mét bén
thit ba; xdy dyng ¢d $6 san xuit kinh doanbh,
hoéc cac tién ich cong cong ¢d6 muc dich kinh
doanh; sdn xuit ndng nghiép va nudi trong
thuy san.

Mic du dat dai thude sd hiiu todn dan,
nhung véi nhiing qui dinh stia déi thi quyén
st dung dat da mang lai nhiing quyén lgi ma
trén thyc té tuong tu nhu nhiing lgi ich cua
quyén s6 hitu (Tién va Ha, 2004). Theo nhu
qui dinh méi thi cac t6 chdc kinh doanh co
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quyén: th& chip quyén st dung cho cac cha
thé hgp phap khae, cé thé trao doi quyén su
dung dat véi mot bén tha ba; ban hodc cho
thué lai quyén si dung &4t cho bén thu ba;
g6p von bang quyén st dung dit; va c6 thé
ting quyén st dung dat cho bén thit ba. Bén
canh d6, cac cdng ty clng duge quyén su
dung dat théng qua cac giac dich dan sy
thong thudng véi mdt bén thit ba nhu: nhan
duge chuyén giao tit cac cht thé khac, dat 1a
vén gép dudi dang hién vat, va dat dude cac
cht thé khéc cho thus.

Quy trinh ban d4u gia ciing da dudc cong
khai trong Luat Pat dai nim 2003% nhung
qui trinh nay vin chua phé bién dé giup cac
doanh nghiép cé thé ¢6 duge dat cho cac du
an dau tu. Bdi vi viéc ban dfu gia quyén su
dung d&t mdi chi duge 4p dung thi nghiém
trong mot s6 cac trudng hgp cé lién quan téi
cac khu dat c¢6 tiém nang kinh doanh 18n, &
cic trung t&m thanh phd hodc dat xay nha ¢
khu vue dé thi (Tién va Ha, 2004).

Theo qui dinh méi trong Luit Dat dai thi
Uy ban nhan dan cac tinh s8 c6 thim quyén
quyét dinh khung gia dat hang nam d6i véi
dia phudng minh. Diéu nay sé giip cac tinh
linh hoat hon trong viéc xac dinh gia dat
nhim khuyén khich d4u tu va ting canh
tranh trong thu hut dau tu véi cac tinh,
thanh khac.

1.7. Nhitng nghi dinh huéng dén thi

hanh Luét Ddt dai

Sau khi ban hanh Luat Pit dai nam 2003,
mét loat cac nghi dinh huéng dan thi hanh
Luat DAt dai nhu Nghi dinh s6 182/2004/ND-
CP ngay 29-10-2004 vé xi 1y sai pham hanh
chinh trong linh vuc dat dai, Nghi dinh s&
179/2004/ND-CP ngay 3-12-2004 vé bdi
thudng, hd trg va tai dinh cu khi Nha nuéc
thu hoi dat, Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP
ngay 3-12-2004 vé thu tién sit dung d4at, Nghi
dinh s6 142/2005/ND-CP vé thu tién thué
dat, thué mat nude da duge Chinh phu céng
bé. Nhu vay, sau gin mét nam khi Luat D4t
dai ndm 2003 dugc dua vao thi hanh thi cac
nghi dinh huéng din méi duge thuc thi. Tuy
nhién, trong qua trinh trién khai va thuc
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hién van phat sinh nhitng vudng méc, su
chong chéo giita cac nghi dinh: nhidu diém
méi ban hanh nhung da xung dét véi nhiing
van ban phap luat va 1uat khac nhu Luat
Xay dyng, Luat Dau tu, Luat Dan su.
Chinh vi vay, viéc thue thi ¢ cac cip dia
phuong d61 véi cac qui dinh lién quan téi dat
dai van con cham chap va ling ting. Tinh
dén nam 2006, chi méi lap qui hoach, ké
hoach st dung dat trén toan quéc va cdp tinh
1a d4 noi dung, dung dinh ky; 6 cdp huyén va
cidp xa qui hoach va ké& hoach st dung dat
vAn rit cham (8 cdp huyén mdi chi c6 60% s&
dia phuong c¢6 qui hoach, ké hoach duge xét
duyét va con s6 nay d cap xi chi la 40% (V5,
2006a)). Su cham tré trong lap qui hoach va
k& hoach stt dung d cdp huyén va xa mot mét
do su chéng chéo va ric réi clua cic van ban
phap luat lién quan téi dat dal, méit khac
cling do sy yéu kém ctia can bd dia chinh, dic
biét 14 d cdp huyén va cap xa.

Do nhitng khé khin va vudng mic gap
phai trong qua trinh thue thi Luat Dat dai,
ngay 27-1-2006, Chinh phd da ban hanh
Nghi dinh s8 17/2006/ND-CP vé stia ddi, bo
sung mot s0 diéu cua cac Nghi dinh huéng
dan thi hanh Luat D4t dai nim 2003. Nhiing
b6 sung, sita déi co ban 1a:

Nha nuéc sé ma rong dién cac dy an duge
thu héi d4t. Cu thé, cac trusng hgp duge bd
sung thém vao Khoan 2, Diéu 36 ctia Nghi
dinh s6 181/2004/ND-CP ma Nha nuédc duge
thu héi dat, d6 1a: cac du an ddu tu tham do,
khai thac khoang san; cac dy an lam mait
bang di doi cac ¢d sd san xudt, dich vu theo
yéu cau bao vé méi trudng ho#c theo qui
hoach ma khéng thé bd tri vao khu cong
nghiép, khu kinh t&, khu eéng nghé cao; cac
du an d4u tu két cdu ha tdng phuc vu céng
cdng.

Trong qui ché& ddu gia quyén sit dung dat
da duge qui dinh kha chit ché tai Khoan 2,
Diéu 61 ctia Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP,
trong thuc té 4p dung ban d&u gia quyén su

2. Qui trinh bdn dau gid quyén sir dung dat da duoc
Chinh pha ban hanh tir nam 2000,
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dung ¢4t da khong mang lai hiéu qua kinh t&
ma con giy ra nhitng phién toai va tha tuc
phiic tap trong viée xét duyét cac du an dau
tu, gdy anh hudng t6i méi trudng dau tu tai
cac tinh, dia phuong. D& giam su phién ha va
thuan tién cho cdc dy an ddu tu, nhitng

truong hop duéi ddy s& khéng phai dua ra

dau gia, d6 la: dat dua ra dau gia ma khéng
¢6 ngudi tham gia hodc ddu gia it nhit mot
lan ma khéng thanh; chi ¢ mét nha ddu tu
- lap du an xin giao dit hodc thué mdt dién
tich cy thé dé thuc hién dy 4n dau tu phu
hop véi qui hoach; st dung d4t dé thyc hién
cAc du an dau tu xay dung nha ¢ tai dinh cu,
x4y dung nha 6 cho ngudi nghéo va ngudi ¢
thu nhap thip thué hoic mua, xiay dung nha
cong vu; giao dat 6 cho can bd, cong chie
chuyén noi cong téc theo quyét dinh diéu
dong ctia cd quan cé thdm quyén; dat chua
dugc béi thudng, giai phéng mat bang.

Ciing trong Nghi dinh 181/2004/ND-CP,
viéc cAm chia 16 ban nén chi thich hgp va nén
ap dung ¢ khu vue dd thi va khu vuc qui
hoach 13 d6 thi, diéu nay khéng pht hgp véi
khu vic néng thén. Su thay déi trong Nghi
dinh 17/2006/ND-CP la: chi khong cho phép
. chuyén nhugng quyén st dung dat cho ca
nhan, ho gia dinh dudi hinh thic ban nén
(ma chua xay dung nha) d6i véi cac thanh
phé, thi xd va cac khu d8 thi médi cia cac
thanh phd, thi xa va khi da dau tu xay dung
ddng bo ha ting khu dan cu dding véi dy an
da duge xét duyét thi chi diu tu duge chuyén
nhugng quyén st dung dat cho cac t8 chiic
kinh t&, ca nhéan, vi hd gia dinh,

Mac di Luat DAt dai da qut dinh hé théng
tai chinh dit dai van hanh theo hé théng mét
gia nhung thyc t& lai khéng phai nhu vay;
gia ¢4t cla Uy ban nhén din cép tinh qui
dinh thudng thap hon gia thi trudng nén gia
tri béi thudng, hd tr¢ khi Nha nudc thu héi
dat thudng thip hon gia tri ma ngusi su
dung dat chuyén nhugng trén thi trudng.
Trong stia ddi Nghi dinh 1an nay cho phép:
néu gia dat do Uy ban nhan dan ¢4p tinh qui
dinh (da céng bd) tai thoi diém thu héi dat
hodc thoi diém gilao dit chua sat véi gia
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chuyén nhugng quyén st dung dit thuc t&
trén thi trudng trong diéu kién binh thudng,
thi Uy ban nhan dan c&p tinh quyét dinh gia
d4t cu thé cho phit hgp véi gia thi trudng.
Day c6 thé 1 mdt huéng giai quyét tét va
tich cyc néu sy thi hanh 1a c6ng khai va
minh bach; sy trao quyén trong quyét dinh
gia dat c6 thé giip cdp tinh linh hoat hon
trong viéc dinh gi4 va dén bu. Nhung né
ciing sé tao ra sy “clia quyén” lén hon néu
nhu sy thi hanh 1a thiéu ré rang va ciing tao
ra mam méng tham nhang 16n hon, cing c6
thé tao ra su théng déng méc ngode giiia
ngudi dinh gia va ngudi ¢é st dung dat.

Trude sy chuyén dich manh cua cd ciu
kinh t€ ti hudng san xuit néng nghiép sang
cong nghiép, dit dai cha ngudi néng dan
ciing dan bi thu hep, nhung viéc thu héi va
huéng giai quyét céng dn viéc lam mdi cho
nhiing nguéi “mit dat” van rit chim vi co
nhiéu hing tang, dic biét ddi vér ngudi
nghéo. Vi vay, trong Nghi dinh b8 sung sta
d6i 14n nay, nhiing h6 nghéo bi thu hdi dat sé
duge hd trg dé vugt nghéo tit 3 dén 10 nam
theo mic va thdi gian do Uy ban nhan dan
cip tinh quy dinh; nhiing hd san xuit néng
nghiép bi thu héi trén 30% dat néng nghiép
ma khéng c6 dit néng nghiép dé bdi thudng,
thi duge giao dit lam mit bang san xudt
hodc kinh doanh dich vu phi néng nghiép, véi
tién st dung dat tinh theo gia dat néng
nghiép cdong véi chi phi cd s6 ha tang vol mic
giao tiy theo qui dinh cta Uy ban nhan dan
cdp tinh; truéng hgp khéng c6 dit lam mit
bing san xuit kinh doanh phi néng nghiép,
thi cac thanh vién trong ho con trong dé tudi
lao dong duge hé trg dio tao chuyén d6i nghé
nghiép; 461 véi hd san xuit néng nghiép bi
thu héi d4t & va ca d4t san xust néng nghiép
ma khéng duge bdi thudng bing dat néng
nghiép, thi d4t d tai dinh cu dude gin vdi dat
lam mét bang sdn xuat, kinh doanh phi néng
nghiép; d61 v6i ho san xuit kinh doanh phi
néng nghiép bi thu héi dat ¢ gan véi dat san
xuit kinh doanh phi néng nghiép, thi viéc tai
dinh cu phai gén véi tao viée lam tir san xuét
kinh doanh phi néng nghiép, néu khéng co
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dat dé tao viéce lam tit san xu#t kinh doanh
thi dugc hd trg dao tao chuyén déi nghé
nghiép.

Dic biét, méi day Uy ban thudng vu Quéc
héi da théng qua Nghi quyét qui dinh han
mttc nhan chuyén quyén st dung dit néng
nghiép ciia hé gia dinh, c4 nhan dé sit dung
vao muc dich san xuit ndéng nghiép va cé
hiéu lye thi hanh tu ngay 1-01-2007. Theo
nhu qui dinh cha Nghi quyét nay thi han
mitc nhan chuyén quyén st dung dat d6i véi
dat tréng cdy hang ndm, 44t nudi tréng thay
san va dat lam mudi khéng qué 6 ha doi véi
cac tinh, thanh phé truc thudc trung uong
thude ving Dong Nam Bé va Déng bing séng
Citu Long, khéng qua 4 ha d61 vét cac tinh,
thanh phé truc thude trung uong khac. Dat
tréng cdy ldu ndm khéng qua 20 ha @81 véi
cAc xa, phudng, thi trin 0 ddng béng; khéng
qua 50 ha doi véi cac x3 phudng, thi trdn &
trung du, mién ndi. DAt riimg san xudt 1a
ring tréng khéng quéa 50 ha dé1 véi cac xa,
phuong, thi tran d dong béing; khéng qua 100
ha d61 v6i cac xa, phuong, thi trdn ¢ trung
du, mién ndi. Nhiing qui dinh nay la rit can
thiét trong tinh hinh hién tai bai vi Viét Nam
mic di nén kinh t& ¢ ¢6 nhiéu chuyén bién,
tuy nhién, sd ngudli san xudt néng nghiép
van 14n, vi vay, nhitng han mc nhan chuyén
quyén su dung dit mét mat sé khuyén khich
phat trién san xuidt néng nghiép théng qua
sy hop phap héa vé viée chuyén quyén si
dung dat ndéng nghiép, mit khac, Nghi quyét
nay ciing han ché sy tich tu rudng dat qua
16n vao tay mot s6 ngudi va giam tinh trang
nong dan mat dat va thigu viéc lam.

2. Nhitng bat cap trong chinh sach

dat dai va hé qua

Trong qua trinh céng nghiép hoa, hién dai
héa dat nude, nhiing yéu cAu phéat trién kinh
té va xa hoi da 1dm muc dich s dung dat
phai thay d6i. Nhu cau st dung dién tich dat
danh cho san xuét c¢ong nghiép, ha tdng, xay
dung d6 thi ngiy cang ting va dién tich d4t
néng nghiép ngay cang thu hep. Su thay doi
va phat trién nhanh chéng ctia nén kinh té&
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da lam nay sinh nhiéu vin dé mdi trong
quan 1y va st dung dit dai. Chinh vi vay, hé
théng phap luat Dat dai da lién tue duge bé
sung va sta d6i° nhim giai quyét nhitng mau
thuin dé. Tuy nhién, nhiing bé sung va sia
d6i nay chi dap Ung phin niao nhitng mau
thuin nay sinh d6 va thuc té viéc st dung va
quan ly thi truong dit dai van con nhiéu bat
cap’.

Mic dit Luat P4t dai da bd sung viéc xay
dung gia dat do Uy ban nhan dan cip tinh
dua ra la théng nhit hé théng tai chinh dat
dai dya trén nguyén tdc mét gia dat. Tuy
nhién, sy tén tai hal hé théng gia-la gia do
Nha nudc qui dinh va gia trén thi trusng dat
dai, vAn dang 14 mét van dé phitc tap trong
quan ly dat dai. T4t nhién, ¢ moi qudc gia
déu ton tai song song 2 hé théng gma nay,
nhung diéu quan trong la khoang cach giiia 2
hé théng gia 12 khéng qua xa va nd phan anh
ding quan hé cung cdu trén thi trudng.
Théng thuong, trong mét nén kinh té hoat

‘déng to6t va én dinh thi gia dat cta 2 hé

théng nay thudng la tuong dong nhau ((Ding
Hung V5, 2004). Diéu nay thé hién su thiét
lap chinh x4c khung gid d4t caa c¢d quan
quan 1y dat dai va phan anh chan thuc kha
ning sinh lgi tir dat’. Hién tai, su chénh léch
gita 2 hé théng gia d&t & Viét Nam 1a kha
16n, gia dat thue t& ¢ nhiéu khu vue dé6 thi va
ving ven d6 qua cao so véi kha ning sinh léi
tit viée st dung dit. Theo Ding Huang Vo
(2006a) thi trong giai doan 1993-2003, tén tai
co ché tai chinh 2 gia dét véi mc gia do Nha
nude qui dinh chi bing khoang 20% d&n 40%

3. Chi trong vong 10 nam (tir nam 1993 dén nam
2003), cdc van ban phdp quy pham phdp luat lién quan
tryc tiép ¢6 mot s6 [ugng kha do ¢, 1én tdi 200 van bin
va hon 500 van ban lién quan gidn uép t6i dat dai (Dang
Hing V5, 2004)

4. Theo ddnh gid cia Tap doan qudc &€ v& quén |y
tién té vi dich vu bar dong san Jones Lang LaSalle,
trong nam 2006, Viét Nam tiép tuc ding ¢ vi tri cudi
ciing v& chi sd minh bach thi trubng bdt dong san trong
16ng s0 56 qudc gia vi ving linh thé duge xép hang
{Thong tan xa Viét Nam, 2006).

5. Theo Mac, gia ddt chinh [ gia tri cla dia 1o trén
ty suat loi nhuan cua hoat dong san xuat kinh doanh trén
trén méanh dat dé.
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gia dat trén thi trudng va gia dit phi néng
nghiép da tiang tit 50 1an dén 100 lan trong
giai doan nay. Sy chénh léch xuit phat ti
su yéu kém cia hé théng tai chinh dat dai
va hé théng quan 1y dat dai, it sit dung cac
cong cu kinh t& diéu tiét dé quan ly dat dai.
Ciing theo nghién citu cua VNCI (2006) thi
viéc dinh gia @4t hién nay van chua dya
trén cac tiéu chi hodc céc co sd cu thé va
chua ¢6 mdt Hai déng dinh gia dat déc lap
sé& khé c6 thé bio vé quyén lgi cia cac
doanh nghiép. Hién tai, viéc danh gia dat
dua trén kha ning sinh 16i va diéu kién co
sd ha tdng sé& co6 nhiing két qua rit khac
nhau trén cing mét manh dat, boi nhiing
quyét dinh hoan toan dya trén cam tinh
cia cac can bd dinh gia. Tat nhién, céac
doanh nghiép c¢6 thé khidu nai néu gia tri
dat bi dinh gia khéng dung nhung rit hiém
khi ho 1la ngudi dugc thita nhén la bén
diing.

Diém bdt cap nita trong viée xac dinh
khung gid dat dya trén gia thi truong la
khong néu dude co sd dé xac dinh gia thi
truong. Tai sao khung gia do tTy ban nhén
dan tinh, thanh ph& qui dinh chi duge diéu
chinh viio thang 1 hang nidm trong khi gia
dit c6 thé thay doi hang thang? Mic du
Luat Dat dai nam 2003 trén co sd xdc lap
hé théng mot gia d4t, nhung trén thyc té
gia dat do Uy ban nhén dan cap tinh qui
dinh méi chi dat tu 50% t&1 70% gia thi
trudng (V6, 2006a).
17/2006/ND-CP b3 sung slta dé1 da cho
phép Uy ban nhan dén cép tinh ¢6 thé linh
hoat diéu chinh mitc gia dé phi hgp véi gia
thuc t& trén thi trudng, nhung né van thyc
sy khéng phat huy duge hiéu qua nhu
mong mudn. Nhitng khiém khuyét 46 da
gay ra su khé khin trong giai phéng mit
bing va béi thudng khi Nha nudc thu héi
d4t. Hién tugng d&u cd va co ch& “xin-cho”
dién ra pho bién da tao co hoi tham nhung
trong quan 1y dat dai c6 cd hdi phat trién
manh. Thi trudng dit dai bi méo moé va thé
hién nhiéu khuyet tat, viée thuc hién thé
chap, gop von bing bat dong san vAn gap
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nhiéu khé khan nén nguén vén tiém an tir
dat dai khong dude khai thac triét dé. Luat
D4t dai da dude sita doi va bé sung nhiéu
lan nhung nhiing néi dung quan ly nha
nude vé dat dai vin chua duge rd rang (nhu
trong Chudng IT Luat D4t dai sita d6i nam
2003 chi méi qui dinh “quyén cua Nha nudc
doi véi dat dai va quan 1y nha nudc vé dat
dai” chd khéng néi té6i nghia vu va trach
nhiém clia Nha nudc trong linh vyc nay).
Hon nita, nhiéu qui dinh vin rdt chung
chung, khéng qui dinh rd dat dai cAn quan
1y nhu th& nao? do ai quan 1§? va phai lam
nhu thé nao? Vi dy, trong Luat D4t dai sua
d6i bé sung nam 2003, trong phan “Té chiic
¢6 quan quan ly ¢4t dai” @3 néu ring “Co
gquan quan ly dit dai duge thanh lap théng
nhat t¥ Trung uong dén co sd”, “Cg quan
quan ly dat dai o c¢dp nao thi truc thudc cd
quan hanh chinh Nha nuéc cip 46", va
“Céan bd dia chinh cdp xa, phudng, thi trin
12 do ty ban nhan dan huyén, quan, thi xa
tuong ng bd nhiém hoic mién nhiém”.
Nhiing qui dinh nhu vay sé ridt mo hé va
quyén hanh sé tap trung hét vio tay mot s6
ngudi 6 cac cAp hanh chinh trong nhiém ky
lam viée. Tuy nhién, vi ho chi chiu trach
nhiém d8i véi nhitng quyét dinh lién quan
tdi dat dai trong nhiém ky minh lam viéc
va nhitng hau qua tit nhiing sai pham vé
sau khong bi xit 1y dAn téi tinh trang “biét
sai nhung van lam”.

Sy thidu phit hgp va nhéit quan gilia qui
hoach téng thé phat trién kinh t&€ xa hoi va
thdi han giao dit cho ngudi sit dung dan tdi
nhitng mau thuin phat sinh va giy ra
nhitng khé khin cho cac doanh nghiép.
Theo nhu qui dinh tai Diéu 25 Luat Dat dai
thi qui hoach téng thé 14 10 nim va c6 thé
duge xem xét stta d6i 5 nam 1 lan - trong
khi thdi han giao @4t cho cic dy an dau tu
cua doanh nghiép 1a 50 nam. Vdi thoi gian
thay d8i qui hoach nhu vay thi da cé rat
nhiéu doanh nghiép phai di doi do thay d61
qui hoach. Diéu nay thuong giy ra cac thiét
hai va rdi ro cho cac doanh nghiép - do dén
ba thudng khéng di bu dap chi phi ma
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doanh nghiép phai ganh chiu. Quan trong
hon, né lam mit cd hdi kinh doanh - vi
doanh nghiép sé phai mat mét thoi gian dai
dé xay dung ciing nhu 6n dinh sdn xu#t
kinh doanh. Nhiing thay ddi nhu vay sé
lam cho cic doanh nghiép ¢6 tim 1y lo ngai
va sé& phai lua chon phuong an diu tu ngan
han, dan téi tinh trang sit dung 44t thiéu
hiéu qua. .

Sy mau thuan giita cac qui dinh trong
Luat Dat dai v6i cac luat khac gay ra nhiéu
khé khan va phién toai cho cidc nha dau tu
va ngudi st dung d4t. Vi dy, mau thuin
gida Luat DAt dai vdi Luat Xay dung 46 la:
theo Diéu 122 Luat Pat dai nam 2003, yéu
cidu hd so xin cdp &4t ctia nha ddu tu phai
c6 don xin cdp dat, gidy phép dau tu (quyét
dinh dau tu), va hd so du 4n méi duge giao
d4t. Nhung theo Diéu 37 Luit Xay dung thi
nha d4u tu lai phai ¢é cac van ban: théng
tin giai trinh vé dy 4n (tac dong vé kinh té&,
xA hdi, mdi trudng,...), thiét k& co ban cho
cac céng trinh (thiét k& cong trinh, giai
phap x4y dung va su dung dit), nén nha
ddu tu khéng thé xin phé duyét va cip
phép dau tu néu khéng cé dat cho du an.
Mau thuin gida Luat D4t dai véi Luat Dan
sy nhu: trudc khi Luat Dat dai 2003 dudge
ban hanh thi moi hgp dong, gidy td vé
chuyén quyén st dung dit khéng cé cong
chiing ho#c chitng nhin cua chinh quyén co
sG thi ¢6 hiédu lye thi hanh, nhung theo qui
dinh cua phéap luat dan su lai khong cé
hiéu Iuc thi hanh.

Mau thudn gitta Luit Dat dai véi nhiing
luat, chinh sach phat trién kinh t& khac
¢dng véi nhitng diém cén chua rd rang cla
Luat nay da tao nhiéu bat én trong phat
trién kinh té& téng thé va giy ra nhiing lang
phi va tranh chap khéng dang c6. Mic du
chinh sach dat dai duge thay d6i lién tuc
nhung nhiing ké hd va su thi€u rd rang cua
né khong nhitng lam cho s8 vy tranh chéap,
khiéu nai, t8 cdo ctia nguoi dan, doanh
nghiép lién quan t6i dat dai gidm xudng ma
ngude lai ngay cang ting. Theo B§ Tai
nguyén va M6i truong, s6 don ¢6 ndi dung
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tranh chap, khiéu nai, t6 céo vé d4t dai
nam 2003 la 5.211 lugt, nhung sau khi
Luat Dat dai dugc ban hanh thi dén nim
2005, s6 don khiéu kién da ting lén gan
gip doi 1a 10.500 lugt va chi trong 8 thang
d4du nam 2006 da la 7.130 lugt, trong d6 cb
t6i 70% s& don cd ndi dung khiéu nai, to céo
vé thu hdi d4t, bdi thuong, hd trg, tai dinh
cu va ndi dung don thé hién mét cach nhin
tidu cyc d6i voi cac quyét dinh hanh chinh
va hanh vi hanh chinh cua chinh quyén cac
cap ¢ dia phuong. Nhiéu vu khiéu kién sé
ngudi tham gia 1én téi hang nghin gay ra
nhiing b&t én x4 hdi va kho giai quyét (V8,
2006b). Nhu vay, hau hét cac khiéu kién vé
dit dai déu 6 lign quan t61 Nha nudc hosc
cac ¢d quan quan 1y Nha nudc vé dit dai va
né giy ra tdm ly thidu tin vay vao bd may
hanh chinh cac cap d dia phuong.

Do su thiu minh bach trong dén bu, béi
thudng thu hoi dat va giao dat, nhiing rao
can va nhiing diéu khoan méap mé trong
viéc ti&p can vdi quyén st dung dit cua cac
doanh nghiép va c4 nhdn da tao ra mét
khodng cach 1én gitta cung va cau. Sy
chénh léch 1én giita gid thi trudng va gia
dén b cha Nha nudc di tao cg hdi cho
nhiing ai ndm quyén chi phéi dat dai tham
nhiing. Hinh thic tham nhiing thuong la
loi dung quyén han, chitc vu cha minh dé
chiém ruéng dat, théng déng chia chic dat
dai ctia nhiéu can bé (tit cac chudng trinh
trong diém ¢6 st dung d&t nhu: chuong
trinh phat trién ring, x4y dung nha phat
trién khu dén cu néng thén, dy an nha d tai
dinh cu cho ngudi bi thu héi dat), giao dat
trai thadm quyén, khéng ding d6i tugng,
khéng dtng véi qui hoach phat trién. Pién
hinh 14 quyét dinh ctia Uy ban nhan dan
thanh phd Ha Néi vé gia thu tién su dung -
ddt giai doan 2 khu d6 thi Nam Thang
Long khéng phit hgp véi quy dinh cta phap
luat da gay thiét hai cho ngin sach khoang
4000 ty dong. Vu tham nhing dat dai cua
nguyén Bi thu va Chu tich uy ban nhéan
dén thi xa4 D6 Son - Hai Phong va nhiéu
quan chiic khac thong qua giao d4t tai dinh
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cu khong ding @81 tuong, khéng du tiéu
chuén cho nhiéu ngudi than cla minh.

Do d4t dai ngay cang khan hiém va co
héi nhan duge nhitng khoan lgi 16n trong
tay nhling ngudi ¢6 quyén c4p phat ciing da
tao ra sy “thita thi€u” dang ti€c. C6 thé
nhitng chuyén d8i muc dich st dung dat tut
hudng néng nghiép sang phue vy san xuit
cong nghiép pha hgp v6i tién trinh cong
nghiép héa dat nude 1a rat tot, nhung do
nhfing mau thuin gita cac luat va do sai
pham ciia mét s6 cdn bd quan 1y dat dai da
giy ra nhing tranh chap va khé khan cho
doanh nghiép nhan quyén st dung dat.
Mic du diat cho doanh nghiép van thiéu
nhung dit khéng dua vao si dung, dat
néng nghiép chuyén sang cdng nghiép con
bo tréng lai kha 16n. Theo Bd Tai nguyén
va Méi truong, ca nudc hién c6 1.649 khu
vuc quy hoach “treo” véi tong dién tich
344.665 ha, 1.288 du an “treo” vdi tong dién
tich 31.650 ha do ch4m gidi téa m4t bing.
Nhidu doanh nghiép (dac biét ké ti khi
Luat Doanh nghiép nam 2000 ra ddi) cé
nhu cau st dung dat lai phai di thué cla
cac cad nhan, hd gia dinh véi gia cao van
khéng thé ti€p can véi nhing qui dat bi “bd
hoang”, nhiing ngusi ndéng dan thi thit
nghiép do m&t &4t va it co hoi chuyén nghé
khac bdi han ché vé kha nang va trinh do.

3. Két luan

Cé thé néi, hé théng chinh sich phéap
ludt vé dat dai da c6 nhiéu thay d8i tich cuc
va thu dugc nhitng thanh cong 16n k& tit khi
déi mdi. Dic biét, nhitng d61 mdi vé quyén
st dung dat caa Luat Dat dai nam 1993 43
giip nén kinh t& Viét Nam chuyén bién
manh theo hudng phat trién céng nghiép va
dich vu, giip tdng trudng kinh t&€ ludén &
mic cao va 6n dinh, ty trong cong nghiép
va dich vu ngay cang tang trong GDP, thu
hit von ddu tu tryuc tiép nudec ngoai
manh... Tuy nhién, do nhitng ké hd va sy
thuc thi Luat y&u cua cac can bd dia chinh
va cdc cAn bd ¢ lién quan nén mic du 43
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lién tyuc cé6 nhiing bd sung sita déi nhung
van ton tai va phat sinh nhiéu van dé (nhu:
su thi€u théng nhit giita Luat D4t dai véi
cac luat khac ciing nhu thiéu pht hop véi
qui hoach kinh t& téng thé, c6 sy khac biét
16n gita gia dat cia Nha nudec va thi
trudng,...). Hon niia, sy thi€u trach nhiém
va yéu kém cua can b trong nganh dia
chinh d3 dan téi sy thi€u minh bach va khé
khin trong dén bu, giat phong mat bang va
tao diéu kién tham nhang, chiém dung dat
dai, cdp dit sai phép,.. din téi s§ vu kién
tung, khi&u nai dai ngay véi sd ngudi ngiy
cang ting, gidy lang phi va thiét hai 16n cho
Nha nudc ca trong ngin han va dai han./.
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