DIEN PAN CUA GIGT LUAT GIA

TruSc qua trinh d6 thi héa
va phét tién manh mé clia
nén kinh &, céac luat va
chinh sdach lién quan téi dé't
dai da lién tuc dugc bo
sung, sua adi nhung van
nhanh chéng t1S Ién lac hau
" va c6 nhiéu diém khéng
phu hop véi thdi cuéc. biéu
nay aa gﬁy ra nhiéu v&n de

Ké hé tif co ché xéc dinh
gia dét

Mac du Luat DAt dai da b8 sung viec
xy dung gi4 dat do Uy ban nhan dan
cdp tinh dua ra la thng nhat hé thang
tai chinh dat dai dua trén nguyén tic
mot gia dat. Tuy nhién, sy ton tai hai he
thong gié - 1a gid do Nha nudc qui dinh
va gia trén thi trudng dat dai, van dang
[a mét van dé phic tap trong quan ly dat
dai. T4t nhién, & moi qudc gia déu ton tai
song song 2 hé thdng gia nay, nhung
diéu quan trong 1a khodng cach gitta 2
hé thdng gia |a khong qué xa va n6 phan
anh ding quan hé cung ciu trén thi
truidong, Thong thudng, trong mot nén
kinh & hoat dong t6t va dn dinh thi gia
dat clia 2 hé thang nay thuding la tuong
ddng nhau. Didu nay thé hién su thiét
lap chinh xac khung gia dét clia c6 quan
quén ly dat dai va phan anh chan thyc
khd ndng sinh lgi tr dat. Hién tai, sy
chénh léch gitia hé thong gia dat ¢ Viét
Nam 12 kha 16n, gia dat thyc t& & nhiéu
khu wiic db thi va viing ven do qua cao so
véi kha nang sinh 19i tif viéc st dung dat.
Theo GS.TSKH Bang Hung Vo  thi trong
giai doan 1993-2003, ton tai cd ché tai
chinh 2 gia dat v6i mic gia do Nha nudc
qui dinh chi bing khodng 20% dén 40%
gia dat trén thi trking va gia dat phi
ndng nghiép da tang tir 50 lan dén 100
Ian trong giai doan ndy. Su chénh léch
xudt phat tir sy y&u kém clia hé thdng tai
chinh dat dai va hé thdng quén |y dat
dai, it sit dung cic cdng cy kinh t€ diéu
tiét de quan ly dat dai. Ciing theo nghién
clu clia VNCI (2006) thi viec dinh gia
dat hién nay vin chua dya trén céc tigu
chi hoic cac co s6 cu thé va chua ¢6 mot
hoi dong dinh gia dat doc 1ap sé khé c6
thé bdo vé quyén lgi clia cac doanh
nghiép. Hién tai, viéc dénh gia dat dua
trén kh& nang sinh 18i va diéu kién co s&
ha ting sé cho nhiing két qu rat khac
nhau trén cing mot manh dat, bdi nhiing
quyét dinh hoan toan dya trén cam tinh
clia cac can b dinh gia. T4t nhién, cic
doanh nghiép c6 thé khiéu nai néu gi tri
dat bi dinh gid khong diing nhung rat
hiém khi ho 1a ngudi dugc thira nhéan la
bén ding.

Diém bat cap nita trong viéc xac
dinh khung gia ddt dua trén gid thi
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trudng 12 khong néu dugc co sb dé xac
dinh gia thi trudng. Tai sao khung gia do
Uy ban nhan dan tinh, thanh phg qui dinh
chi dugc diéu chinh vao thang 1 hang nim
trong khi gid dat c6 thé thay déi hang
thdng? Mic du Luat B4t dai nim 2003
trén co 6 xac 1ap hé thdng mot gia dat,
nhung trén thyc t& gia dat do Uy ban nhan
dan cdp tinh qui dinh méi chi dat tif 50%
t6i 70% gia thi trwdng. DU Nghi dinh s6
17/2006/ND-CP b sung stia ddi da cho
phép Uy ban nhan dan cdp tinh c6 thé
linh hoat diéu chinh mic gia dé phu hgp
vi gia thuc t& trén thi tridng, nhung né
van thyc sy khdng phat huy duoc hiéu qua
nhu mong muén. Nhiing khiém khuyét do
da gay ra s kho khin trong gidi phoéng
mit biing va bdi thudng khi Nha nuéc thu
hdi dat. Hién tuong diu co va ca ché “xin-
cho” dién ra phé bién da tao co hoi tham
nhiing trong quan Iy dat dai c6 co hoi phat
trién manh. Thi trudng dat dai bi méo mé
va thé hién nhiéu khuyét tat, viec thyc
hién thé chdp, gop von bang bat dong san
van gap nhiép khé khan nén ngubn vén
tiém &n tir dat dai khong dugc khai thac
triét dé. '

Hé qué

Mic du chinh sach dit dai dugc thay
ddi lién tuc nhung nhiing ké hé va sy thigu
rd rang cla n6 khdng nhitng lam cho s8 vy
tranh chdp, khiéu nai, t6 cdo clia ngudi
dan, doanh nghiép lién quan t6i dat dai
gidm xufng ma ngugc lai ngay cang ting.
Theo B9 Tai nguyén va Mai truding, s6 don
6 ndi dung tranh chap, khiéu nai, t6 cdo
vé dit dai nam 2003 1a 5.211 lugt, nhung
sau khi Luat Dat dai dugc ban hanh thi
dén nam 2005, s8 don khiéu kién da ting
Ién gan gap di 1a 10.500 lugt va chf trong
8 thang dau nam 2006 da 1a 7.130 lugt,
trong d6 ¢6 t6i 70% s6 don 6 nodi dung
khi€u nai, 18 cdo vé thu hoi dat, bbi
thudng, ho trg, téi dinh cu va ndi dung don
thé€ hién mot cach nhin tiéu cuc ddi véi
cac quyét dinh hanh chinh va hanh vi
hanh chinh ctia chinh quyén cac cap & dia
phuong trong quan Iy dat dai.

Do sy thi€u minh bach trong dén bu,
bdi thuting thu hdi dat va giao dat, nhiing
rao can va nhimg diéu khodn map mo
trong viéc tiép can véi quyén st dung dat
clia cdc doanh nghiép va ca nhan da tao
ra mdt khodng céch I6n gilia gia thi truding
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Nhiéu chi ddu tu lgi dung cdc du én sin golf dé kinh doanh BDS
(Anh minh hoa)

va gia dén bu clia Nha nudc da tao co hoi
cho nhiing ai ndm quyén chi phdi dat dai
tham nhiing. Hinh thic tham nhing
thuding Ia lgi dung quyén han, chdc vu cta
minh dé chiém rugng dat, thong ddng chia
chac dat dai cla nhiéu can bd (tir cac
chuang trinh trong diém c6 st dung dat
nhu: chuong trinh phét trién riing, xay
dung nha phat trién khu dan cu ndng thon,
du an nha & tai dinh cu cho ngudi bi thu
hdi d4t), giao dat tréi thdm quyén, khong
dung d6i tugng, khdng ding véi qui hoach
phat trién. Dién hinh [a quy&t dinh cda Uy
ban nhan dan thanh phd Ha N¢i vé gia
thu tién st dung dat giai doan 2 khu do thi
Nam Thang Long khang phu hgp véi quy
dinh clia phap luat da gay thiét hai cho
ngan séch khodng 4000 ty dong. Vu tham
nhiing dat dai clia nguyén Bi thu va Chi
tich Uy ban nhan dan thi xa D Son - Hai
Phong va nhiéu quan chiic khac thong qua
giao ddt tai dinh cu khong diing déi tugng,
khong dii tidu chun cho nhiéu ngudi than
clia minh.

C6 thé nhiing chuyén ddi muc dich st
dung dat tir hudng ndng nghiép sang phuc
vu san xudt cong nghiép phit hop véi tién
trinh cong nghiép hoéa dat nudc 1a rat tét,
nhuing do nhiing mau thuin gitia cac luat
va do sai pham clia mot s6 can b quan ly
d4t dai da gdy ra nhiing tranh chdp va kho
khan cho doanh nghiép nhan quyén si
dung d&t. Mic du dat cho doanh nghiép
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van thi€u nhung ddt khong dua vao sir
dung, d4t nong nghiép chuyén sang cong
nghiép con bd tréng lai kha 16n. Theo Bp
Tai nguyén va Mai truding, ca nudc hién cé
1.649 khu vuc qui hoach “treo” v6i tong
dién tich 244.665 ha, 1.288 du an “treo”
véi t8ng dién tich%1.650 ha do cham gidi
tda mit bing. Nhiéu doanh nghiép nim
2000 ra doi) ¢6 nhu cAu st dung dat lai
phéi di thué clia cic ca nhan, hp gia dinh
véi gid cao van khong thé tiép can véi
nhitng qui dat bi “bd hoang”, nhitng ngudi
ndng dan thi that nghiép do mat dat va it
cd hoi chuyén nghé khéc bdi han ché vé
kha nang va trinh do.

C6 thé noi, hé thdng chinh sach phap
luat vé dat dai da c6 nhiéu thay ddi tich
cyc va thu dugc nhiing thanh cong lon ké
tii khi d8i mdi. Tuy nhién, do nhiing ké ho
va sy thyc thi Luat yéu clia cac can bo dia
chinh va cac can bd ¢ lién quan nén mic
du da lién tuc c6 nhitng b3 sung stia ddi
nhung van ton tai va phat sinh nhiéu van
dé nhu di néu. Hon nifa, sy thiéu trach
nhiém va y&u kém cla can bd trong nganh
dia chinh da dan t6i su thi€u minh bach va
khé khin trong dén bu, gidi phong mat
bang va tao diéu kién tham nhiing, chiém
dung d&t dai, cdp dt sai phép... dn t6i s§
wu kién tung, khiéu nai dai ngay véi s§
nguoi ngay cang tang, gay lang phi va
thiét hai 6n cho Nha nuéc ca trong ngdn
han va dai han.l




