VAN PHE‘)NG QUéC HC)IA
THU VIEN QUOC HOI

THONG TIN THAM KHAO

QUAN LY VA SU DUNG BAT THEO QUY BINH
CUA LUAT BAT BAI NAM 2013

s il S6 02
# T [ 06/2022




THU VIEN QUOC HOI
THONG TIN THAM KHAO

Chi dao bién soan:
Nguyén Manh Hung, Phé Cha nhiém Van phong
Quéc hoi

Chiu trach nhiém néi dung:
Trinh Ngoc Cuong, Giam d6c Thu vién Quéc hoi

Chiu trach nhiém xuat ban:
Van phong Quéc hoi

Phat hanh:
Vu Hanh chinh
S6 lwong in 1.000 cuén, khé 21cmx29cm

Bién tap va stra ban in:
Trinh Ngoc Cudng, Dinh Thi Hanh Mai,
Trinh Dlrc Hiéu

Thiét ké bia:
Vi Xuan Nhy

Anh bia:
Nguén: Internet

Lién hé va gép y xin guri vé:

Thu vién Quéc hoi, Van phong Quéc hoi
Dia chi: Nha Quéc hoi, Dudng Doc Lap,
Ba Dinh, Ha Noi

Dién thoai: 84. 080.41451;

Email: thuvienquochoi@quochoi.vn

Copyright © 2022 TVQH

Ban quyén tai liéu thudc vé Thu vién Quoc hoi.

23

30

35

41

47

MUC LUC

VAN DE VA CHINH SACH

Khac phuc mét s quy dinh thiéu thong nhat, khdng phu hap
véi thuc tién clia Luat Dat dai nam 2013

Mat s6 van dé vé quy hoach, ké hoach sirdung dat theo quy
dinh ctia phap luat dat dai hién hanh

Dau gia quyén st dung dat va dau thau du an c6 st dung dat:
Thuc trang va gidi phdp

Hoan thién cac quy dinh cta phap luat vé chuyén ddi, chuyén
nhugng dat nong nghiép & nudc ta hién nay

Hoan thién quy dinh cta phap ludt vé quan Iy, st dung dat tai
cdcndng, lam trudng

Quy dinh quan Iy, st dung dét ton gido, tin ngudng: Mot so bat
cap va kién nghi stia ddi

Nhiing van dé dat ra doi vdi ca ché, chinh séch thu hoi dat, boi
thuong, ho trg, téi dinh cu

Ban vé khudn khd phap ludt vé giao dat, cho thué dat
Thuctrang quy dinh phap lugt vé dinh gia dat 6Viét Nam hién nay

Mot s6 van dé vé gidi quyét tranh chap dat dai tai Toa an - Thuc
trang va kién nghi

Vi pham phap luat vé dat dai qua cong tac thanh tra va mot so
gidi phdp hoan thién

KINH NGHIEM NUGC NGOAI

Phép ludt quan ly dat dai clia Trung Qudc

Kinh nghiém quén ly dat dai clia mdt so nudc trén thé gidi
THONG TIN PINH LUONG

M@t s6 thong tin, s liéu vé hién trang st dung dat clia ca nuidc
gian doan 2016-2020

GIOI THIEU SACH

Phép ludt dat dai Viét Nam (1980-2020) khao ctiu & binh ludn
TAILIEU SO

Tong hap thdng tin vé dat dai trong Bo suu tap s6 tai Thu vién
Quéc hoi

* Luu hanh néi bo

Viéc stir dung moi thong tin trong tai liéu phai tuan tha theo cac quy dinh cta phap luat vé ban quyén.
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LO1 GIGI THIEU

Kinh thua Quy dai biéu va ban doc!

Theo Chuong trinh hoat dong ctia Quéc hoi, tai ky hop thi&r 4, Quéc hoi khoa XV, Qubc
hoi sé thao luan, cho v kién [an thr nhat doi véi du thao Luat Dat dai (stra doi). Viéc sira
doéi [an nay Luat Dat dai du kién sé cé nhitng quy dinh cu thé hon vé quy hoach, quan
ly, str dung dat dai; van dé sir dung dat da muc dich; vé xay dung hé thong thong tin dat
dai theo mo hinh tap trung, thong nhat, két noi, chia sé dir liéu. Du luat cling sé co quy
dinh ro cac truong hop dau gid quyén st dung dat, dau thau du an cé sir dung dat, sur
dung dat co yéu to tin ngudng, tam linh; van dé kiém soat va cong khai trong thu hoi dat
va boi thuong, ho tro, tai dinh cu,...

Vi [an stra déi nay, ngudi dan va doanh nghiép ky vong sé g& bo nhirng nut that
chong chéo, khoi thong nguodn luc dat dai, gitp on dinh, phat trién doi séng kinh té -
xa hoi. Dac biét, viéc stra d6i Luat Dat dai sé gilip “coi troi” va tiép thém dong luc cho
thi truong bat dong san.

Dé cung cdp thém thong tin tham khao, phuc vu Qudc hoi, Thu vién Quéc hoi to chirc
bién soan va phat hanh An pham Thong tin tham khao s& 02/2022 vé “Quan Iy va str
dung dat theo quy dinh cua Luat Dat dai ndm 2013”.

An phdm bao gbdm 16 bai nghién clru, gi¢i thieu dugc sdp xép theo 05 chuyén muc:
Van dé va chinh sach, Kinh nghiém nudc ngoai, Thong tin dinh luong, Gidi thiéu sach,
Tai liéu so6. Cac bai viét duoc thuc hién bdi cac chuyén gia va doi ngl nghién cru cla
Thu vién Quéc hoi. Viéc bién tap cac bai viét dua trén tinh than xem xét can trong,
bién tap ngan gon, dam bao tinh khach quan cla van dé, dong thoi ton trong v kién
clia tac gid. Vi vay, quan diém trong cac bai viét thudc vé tac gia, khong phan anh quan
diém cta Thu vién Qudc hoi.

Thu vién Quoc hoi xin tran trong gl dén cac vi dai biéu Quéc hdi va quy ban doc dé
nghién clru, tham khao. Ching téi rat mong nhan duoc phan hoi tir quy vi dé ngay cang
hoan thién va nang cao chat luong thong tin tham khao trong cac s& An pham tiép theo.

Tran trong.

THU VIEN QUOC HOI
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~ KHACPHUC MOT SO QUY DINH
THIEU THONG NHAT, KHONG PHU HOP VG
THUCTIEN COA LUAT DAT DAI NAM 2013

4

Quobc hoi khda Xl thong qua tai ky hop

thr 6 vao ngay 29 thang 11 nam 2013.
Ludt cé 14 chuong, 212 diéu va cé hiéu luc
thi hanh tir ngay 01 thang 7 ndm 2014. Dé
thuc thi Luat Dat dai, Chinh phu va cac bo,
nganh da ban hanh cac van ban quy pham
phap luat hudng dan thi hanh Luat Dat dai,
bao gobm: Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP quy
dinh chi tiét thi hanh moét s6 diéu cla Luat

Luét Dat dai s6 45/2013/QH13 duoc

B TS. H6 Quang Huy'

(Anh minh hoa. Ngudn Internet)

Dat dai; Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP quy
dinh vé gid dat; Nghi dinh s6 45/2014/ND-
CP quy dinh vé thu tién sir dung dat; Nghi
dinh s6 46/2014/ND-CP quy dinh vé thu
tién thué dat, thué mat nudc; Nghi dinh so
47/2014/ND-CP quy dinh vé bdi thusng,
ho tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat;
Nghi dinh s6 102/2014/ND-CP vé xir phat
vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai,
co hiéu luc thi hanh ngay 25 thang 12 nam

1. Cuc trudng Cuc Kiém tra vdn bdn quy pham phdp ludt, Bo Tu phdp.
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2014; Nghi dinh s6 104/2014/ND-CP quy
dinh vé khung gia dat; Thong tu s6 23/2014/
TT-BTNMT quy dinh vé Gidy chidng nhan
quyén str dung dat, quyén s& hru nha & va
tai san khac gan lién vaoi dat.

Luat Dat dai nam 2013 cung vdéi cac van
ban hudng dan thi hanh da tao thanh mot
hé thong van ban quy pham phéap luat kha
hoan chinh, thé hién nhirng quan diém doi
moi ctia Dang, pht hop véi co ché thi truong
dinh hudng xa hoi chd nghia va tién trinh
cong nghiép hda, hién dai hod dat nudce. Sau
gan 8 nam to chirc thi hanh, céng tac quan
ly dat dai da dat duoc nhirng két qua quan
trong, tao ra hanh lang phap ly dong bo, chat
ché va kha thi cho viéc khai thac va s dung
hop ly, tiét kiém va co hiéu quad ngudn luc
dat dai tao dong luc cho phét trién kinh té
- xa hoi, dac biét 1a viéc phat trién cic cong
trinh ha tang ky thuat, ha tang xa hoi, do
thi va nha & do thi; tao diéu kién thi truong
bat dong san phat trién; tang dang ké nguon
thu cho ngan sach, dong gop tich cuc cho
viéc phat trién kinh té - xa hoi, quéc phong,
an ninh cua dat nudc.

Nghi quyét Dai héi dai biéu toan qudc 1an
thir Xl ctia Bang xac dinh “hoan thién toan
dién, dong bo thé ché phdt trién nén kinh té thi
truong dinh hudng xd hoi chu nghia, tao moi
truong thudn loi dé huy dong, phdn bo va st
dung cé hiéu qud cdc nguoén luc, thiuc ddy dadu
tu, san xudt kinh doanh’, trong dé bao gom
cd nguon luc dat dai, dong thoi dua ra cac
nhiém vu dot pha chién lugc 1 “huy ddng,
quan ly va st dung cé hiéu qud moi nguon luc
cho phadt trién, nhdt la ngudn luc dat dai”. Bén
canh doé, Chién lugc phat trién kinh té - xa hoi
giai doan 2021-2030 cing nhan manh viéc
tiép tuc hoan thién va nang cao chat luong
thé ché, phap luat day du, dong bo, hién dai,
hoi nhap, 6n dinh, cu thé, minh bach; phat
trién day du va doéng bo thi trudng cac yéu
t6 san xuat, nhat 13 cac thi trudng quyén sir
dung dat,... Dé gop phan dat dugc muc tiéu,

yéu cau néu trén, tir két qua ra soat Luat Dat
dai ndm 2013, tac gia cho rang, qua trinh stra
déi Luat Dat dai can nghién clru, bdo dam su
thong nhat ctia Luat Dat dai vaéi cac luat khac
cé lién quan, dong thai khic phuc nhirng quy
dinh bat cap, khong phu hop thuc tién cla
Luat Dat dai hién hanh.

I. Vé bao dam tinh théng nhat
cua Luat bat dai v6i mot so luat
c6 lién quan

1. Bdo dam su théng nhat cua Luat Dat
dai v&i Luat Dau tw nam 2020

1.1. Ve van dé bdo dam thuc hién du dn

Theo quy dinh tai khoan 3, Diéu 58 Luat
Dat dai nam 2013, ky quy 1a bién phap duy
nhat dé bdo dadm thuc hién du an doi voi
trudng hop nha dau tu duogc Nha nudc giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich
st dung dat dé thuc hién du an dau tu. Tuy
nhién, theo quy dinh cla Luat Dau tu nam
2020 thi hinh thirc bao dam thuc hién du an
dau tu bao gom: ky quy hodc bdo lanh ngan
hang vé nghia vu ky quy. Nhu vay, chua cé su
thong nhat vé hinh thic bao ddm thuc hién
du an gilra Luat Dat dai nam 2013 va Luat
Dau tu nam 2020. Do vay, can stra déi quy
dinh tai diém b, khoan 3, Diéu 58 Luat Dat
dai ndm 2013 theo hudng thong nhat vai
quy dinh cua Luat Dau tu ndam 2020.

1.2. Ve tiéu chi xdc dinh nguoi str dung dat
la doanh nghiép cé von ddu tu nudc ngodi

Luat Dat dai ndm 2013 va Ludt Dau tu
nam 2020 cé su khong théng nhat vé tiéu chi
xac dinh doanh nghiép cé von dau tu nudc
ngoai, cu thé: khoan 7, Diéu 5 Luat Dat dai
nam 2013 quy dinh, doanh nghiép c6 von dau
tu nudc ngoai gobm doanh nghiép 100% von
dau tu nudc ngoai, doanh nghiép lién doanh,
doanh nghiép Viét Nam ma nha dau tu nudc
ngoai mua c6 phan, sdp nhap, mua lai theo
quy dinh cua phap luat vé dau tu. Trong khi
do, theo quy dinh tai khoan 1, Diéu 23 Luat
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Dau tu nam 2020 thi to chirc kinh té co von
dau tu nudc ngoai la nha dau tu nudc ngoai
nam gir trén 50% von diéu 1é hodc co da s6
thanh vién hop danh |a cd nhan nudc ngoai
d6i vai té chire kinh té 1a cong ty hop danh;
td chirc kinh t&€ nam gilr trén 50% von diéu
1&; nha dau tu nudc ngoai va té chirc kinh té
nam gi trén 50% von diéu 1é. Do vay, can
nghién clru, stra déi khoan 7, Diéu 5 clia Luat
Dat dai ndm 2013 theo hudng dan chiéu dén
phap luat vé dau tu, cu thé: “Té chirc kinh té ¢
von ddu tu nuéc ngoadi theo quy dinh cua Ludt
Dadu tu”.

1.3. V& thoi han gidn tién do trién khai, xur ly
cdc du dn chdm trién khai nhung da duoc Nha
nudc giao dat, cho thué ddt theo quy dinh cta
Ludt Ddu tu véi thoi han gia han st dung dat doi
vOi cdc du dn chdm st dung ddt theo quy dinh
cta Ludt Ddt dai

Khoan 4, Diéu 41 Luat Dau tu ndam 2020
cho phép diéu chinh tién doé du an qué 24
thang so v&i tién do thuc hién du an dau tu
quy dinh tai van ban chap thuin chu truong
dau tu 1an dau vai cac diéu kién cu thé theo
quy dinh. Tuy nhién, diém i, khoan 1, Diéu
64 Luat Dat dai ndm 2013 quy dinh: “) Ddt
duoc Nha nude giao, cho thué dé thuc hién du
dn ddu tu ma khéng duoc st dung trong thoi
han 12 thdng lién tuc hodc tién dé su dung dat
chdm 24 thdng so vdi tién dé ghi trong du dn
ddu tu ké tir khi nhdn ban giao ddt trén thuc dia
phdi dua dat vao s dung; truong hop khong
dua dat vao str dung thi chd dau tu duoc gia han
st dung 24 thdng va phai nép cho Nha nudc
khodn tién tuong Urng vdi muc tién str dung dat,
tien thué dat doi voi thoi gian chdm tién dé thuc
hién du dn trong thoi gian nay;...” Nhu vay, Luat
Dat dai ndm 2013 va Luat Dau tu ndm 2020
quy dinh khong théng nhat vé thoi diém dé
xac dinh tién do thuc hién du an, theo do,
dan dén su khac nhau vé thoi diém tinh thoi
gian gia han st dung dat.

1.4. Vé ddu gid, ddu thdu, chdp thudn nha
ddu tu thuc hién du dn cé st dung ddt

Theo quy dinh tai Diéu 118, Luat Dat dai
nam 2013 thi cac truong hop giao dat, cho
thué dat dugc thuc hién thong qua: (i) Dau
gid quyén s dung dat; (i) Khong dau gia
quyén sir dung dat. Luat Dat dai ndm 2013
khong quy dinh viéc giao dat, cho thué dat
thong qua hinh thirc dau thau luva chon nha
dau tu thuc hién du an co st dung dat va
hinh thirc chdp thuan nha dau tu theo Luat
Dau tu. Tuy nhién, Ludt Dau thau ndm 2013
(duoc stra doi, bd sung tai Luat Dau tu theo
phuong thire doi tac cong tuw ndam 2020) va
van ban quy dinh chi tiét thi hanh quy dinh
cac truong hop, trinh tu, tht tuc dau thau
lua chon nha dau tu du an cé sir dung dat.
Diéu 29 Luat Dau tu ndm 2020 quy dinh cac
truong hop lua chon nha dau tu thuc hién du
an (trong dé bao géom du an cé sir dung dat)
gdm 03 hinh thirc: dau gid quyén sir dung dat
theo quy dinh cta phap luat vé dat dai, dau
thau lua chon nha dau tu theo quy dinh cua
phap luat vé dau thau, chap thuan nha dau tu.
Luat Nha & nam 2014 quy dinh viéc lua chon
cht dau tu du an xay dung nha & thuong
mai duoc thuc hién théng qua 3 hinh thirc
(quy dinh nay duoc stra doi, bo sung tai Luat
Dau tu ndm 2020) bao gom: dau gid quyén
sUr dung dat theo quy dinh cla phéap luat vé
dat dai, ddu thau du an co sir dung dat, chap
thuan nha dau tu theo quy dinh ctia Luat Dau
tu. Nhu vay, hinh thie lua chon nha dau tu
thuc hién du an co str dung dat gilra Luat Dat
dai ndm 2013 va cac luat ndi trén chua co
su thong nhat. Do vay, phap luat vé dat dai
can quy dinh ro viéc giao dat, cho thué dat,
cho phép chuyén muc dich sir dung dat dé
thuc hién du an dau tu sé thuc hién theo cac
phuong thire: Dau gid quyén sir dung dat (doi
véi cac du an thuong mai dich vu, dat xay
dung khu dé thi, dat &...); Dau thau lua chon
nha dau tu du an co sir dung dat (dp dung
doi vai cac du an sir dung von ngan sach nha
nudc va doéi véi cac du an st dung dat vao
muc dich cong cong khong nham muc dich
kinh doanh); Cac truong hop con lai thuc
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hién chap thuadn nha dau tu theo quy dinh
cla Luat Bau tu dé dam bao tinh thong nhat
gitra phap luat vé dau thau, phap luat vé nha
& va phap luat vé dat dai.

1.5. Vé chdp thudn cha truong ddu tu du dn
va thu hoi dat

Theo quy dinh cta Luat Dau tu ndm 2020,
Luat Dau tu cong ndm 2019 thi tham quyén
chap thuan chd truong dau tu cla cac du én
dau tu phat trién kinh té€ - xa hoi, vi loi ich
qudc gia, cong cong 1a Qudc hoi, Thu tudng
Chinh phu, nguoi ding dau Bo, co quan
trung vong, Hoi déng nhan dan cac cap, Uy
ban nhan dan cap tinh. Tuy nhién, Diéu 62
Ludt Dat dai ndam 2013 khong quy dinh vé
thu hoi dat doéi voi cac du an do Nguoi ding
dau Bo, co quan trung uvong, Hoi dong nhan
dan cap huyén, Hoi dong nhan dan cap xa,
Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh chap
thuadn dau tu theo quy dinh Luat Dau tu va
Luat Dau tu cong. Vi vay, dan dén kho khan,
vudng mac trong qua trinh thuc hién déi voi
cac du an dugc Ngudoi dirng dau Bo, co quan
trung uvong, Hoi dong nhan dan cap huyén,
Hoi dong nhan dan cap xa, UBND cap tinh
quyét dinh chap thuan chu truong dau tu.

Ngoai ra, Dieéu 31 Luat Dau tuv nam 2020
quy dinh Tha tudng Chinh phd chap thuan
du an dau tu xay dung va kinh doanh két cau
ha tang khu cong nghiép, khu ché xuat. Tuy
nhién, khoan 2, Diéu 62 Luat Dat dai nam
2013 quy dinh, do6i v&i cac du an do Thu
tuédng Chinh phd chap thuan, quyét dinh
dau tu, bao gobm Du an xay dung khu cong
nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao, khu
kinh té€. Nhu vay, quy dinh vé cac truong hop
Thu tudng Chinh phu chap thuan, quyét dinh
dau tu gira Luat Dau tv ndm 2020 va Luat
Dat dai nam 2013 cé su mau thuan, khong
thong nhat.

2. Bdo dam su théng nhat cua Luat Dat
dai véi Bo luat Dan sw nam 2015 va mot s6
luat khac cé lién quan

2.1. Ve thoi diém cé hiéu luc cua viéc ddng
ky dat dai, tai san gan lién voi ddt, chuyén quyén
str dung dat

Diéu 503 B luat Dan su nam 2015 quy
dinh: “viéc chuyén quyén st dung dat cé hiéu
luc ké tur thoi diém ddng ky theo quy dinh cua
Ludt Ddt dai”. Trong khi d6, Dieu 925 va Diéu
188 Luat Dat dai nam 2013 quy dinh: “viéc
ddng ky ddt dai, tai san gdn lién véi dat, chuyén
quyén su dung ddat co hiéu luc ké tir thoi diém
ddng ky vao S6 dia chinh” Tuy nhién, Diéu 5
Luat Cong chirng 2014 quy dinh thoi diém
c6 hiéu luc cta van ban cong chirng 1a tir thoi
diém cong chirng vién ky va déng ddu cla to
chirc hanh nghé cong chirng; Diéu 122 Luat
Nha & nam 2014 quy dinh, déi véi cac giao
dich vé nha & ma Luat nay quy dinh phai thuc
hién cong chirng, chirng thuc (nhu mua ban,
tang cho nha & thuong mai) thi thdi diém
c6 hiéu luc ctia hop dong 13 thoi diém cong
chirng, chirng thuc. Tur cac quy dinh néu trén
dan dén trén thuc té ton tai 02 cach hiéu vé
thoi diém co hiéu luc cta hop déng chuyén
quyeén sir dung dat gan lien véi nha o: (1) L3
tai thoi diém cong chirng, chirng thuc va (2)
L3 thoi diém dang ky bién déng vao so6 dia
chinh. Do vay, can c6 quy dinh ro thdi diém
cé hiéu luc cta hop déng chuyén quyén sur
dung dat va cac tai san gan lién vaéi dat 13 thoi
diém hop dong duoc giao két theo quy dinh
cla phap luat gobm: Thoi diém hop déng duoc
cong ching, chirng thuc (doi véi cac truong
hop phai cong chirng, chirng thuc) hoac hop
dong duoc ky két (d6i véi cac trudng hop
khong phai cong chirng, ching thuc); Dong
thoi phan biét véi thoi diém cé hiéu luc cua
viéc dang ky dat dai, tai san gan lién vai dat,
chuyén quyén str dung dat.

2.2. Ve chi thé duoc giao, thué ddt rirng sdn
xudt la rirng tu nhién

Diém a, khoan 3, Diéu 16 Luat LAm nghiép
nam 2017 quy dinh Nha nudc giao rirng san
xuat khong thu tién sir dung rirng cho ho
gia dinh, c4 nhan, cong dong dan cu cu tru
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hop phap trén dia ban cap xa noi co6 dién tich
rieng; Diéu 17 Luat LAm nghiép ndm 2017
quy dinh nha nudéc cho té chire kinh té, ho gia
dinh, c& nhan thué rirng san xuat 1a ring tu
nhién. Dong thoi, tai khodn 5, Diéu 14 Luat
LAm nghiép ndm 2017 quy dinh nguyén tic
giao rirng, cho thué rirng, chuyén muc dich
str dung ring, thu hoi ring phai théng nhat,
dong bd vai giao dat, cho thué dat, chuyén
muc dich st dung dat, thu hoi dat. Tuy nhién,
Luat Dat dai ndm 2013 khong quy dinh giao
dat ring san xuat 1a ring tu nhién cho ho
gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu va clng
khong quy dinh vé thué dat rimng san xuat la
ring tu nhién, chi quy dinh Nha nudc giao
dat rirng san xuat la ring tu nhién cho to6
chirc quan ly rirng dé quan ly bao vé va phat
trién rirng (Diéu 135).

2.3. Ve dbi tuong duoc nhdn chuyén nhuong,
nhdn tang cho quyén st dung dat

Khoan 3, Diéu 191 Luit Dat dai 2013
quy dinh: “Hé gia dinh, cd nhan khong truc tiép
sdn xudt néng nghiép khoéng duoc nhdn chuyén
nhuong, nhdn tdng cho quyén str dung dat trong
lua” Trong khi d6, Diéu 609 BoO luat Dan su
nam 2015 quy dinh: “Cd nhan c6 quyén lap di
chuc dé dinh doat tai sdan cta minh; dé lai tai
san ctia minh cho ngudi thira ké theo phdp ludt;
hudng di sdn theo di chtic hodc theo phdp ludt”;
khoan 1, Biéu 103 Luat Thi hanh an dan su
nam 2008 (duoc stra doi nam 2014, 2018)
quy dinh, ngudi nhan tai san dé thi hanh an
duoc bdo vé quyén s& hitu, sir dung doi vadi
tai san do. Nhu vay, theo quy dinh cua Luat
Dat dai nam 2013 thi trong truong hop nguoi
duoc thira ké hodc ngudi duoc thi hanh an 13
nguoi khong truc ti€p sdn xudt ndbng nghiép
sé khong duoc nhan chuyén nhuong, nhan
tang cho quyén st dung dat néng nghiép,
anh hudng dén quyén thira ké clia ca nhan,
quyén duoc bao vé quyén so hiru, st dung
doi vai tai san theo quy dinh cua Bo luat Dan
su nam 2015. Do vay, phap luat vé dat dai
can quy dinh m& rong doi tuong duoc nhan

chuyén nhuong, nhan tang cho quyén su
dung dat néng nghiép dé pht hop véi Bo luat
Dan sy nam 2015.

II. Khac phuc mét s6 quy dinh bat
cap, khong phu hop thuc tién ctaa
luat dat dai hién hanh

1. Vé viéc cip Gidy chirng nhan trong
trwong hop thira dat c6 nhiéu ngudi chung
quyén sir dung dat, nhiéu ngudi s& hiru
chung nha &, tai san khac gan lién véi dat

Diéu 98 Luat Dat dai ndm 2013 quy dinh:
‘Gidy ching nhdn quyén st dung ddt, quyén so
hitu nha & va tai sdn khdc gdn lién vdi dat duoc
cdp theo tung thira dat’, “thira dat cé nhiéu
nguoi chung quyén sir dung dat, nhiéu ngudi s¢
hitu chung nha &, tai san khdc gdn lién vdi ddt thi
Gidy ching nhdn quyén st dung dat, quyén sé
hitu nha & va tai san khdc gdn lién vdi dat phdi
ghi ddy du tén ctia nhirng nguoi cé chung quyén
str dung dat, nguoi s& hiru chung nha &, tai san
khdc gdn lien voi dat va cdp cho méi ngudi 01
Gidy chirng nhdn; truong hop cdc chu st dung,
chu s& hitu c6 yéu cdu thi cdp chung moét Gidy
chung nhdan va trao cho nguoi dai dién”. V&i
quy dinh tai Diéu 98 Luat Dat dai nam 2013
vé viéc cap Gidy ching nhan chung (ghi day
dd tén clia nhirng ngudi cd chung quyén trén
Giay ching nhan) trong trudng hop thira dat
cod nhiéu ngudi chung quyén st dung dat,
nhiéu nguoi s& hiru chung nha &, tai san khac
gan lién vai dat co thé dan dén bat cap trong
trudng hop s& htru chung theo phan (khéng
phai s& hru chung hop nhat). Khi do, chu s
hru chung theo phan sé bi han ché quyén
tai san khi phan dat, nha &, tai san gan lién
vOi dat thudc so hiru bi rang budc chung vao
Gidy chirng nhan chung. Viéc nay dan dén
phat sinh vudng mac trong qua trinh thuc thi,
ap dung phap luat.

2.Vé viéc cap Gidy chirng nhan quyén sir
dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac
gan lién véi dat déi vai trwong hop thira dat
c6 dién tich nhé hon dién tich toi thiéu
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Ludt Dat dai nam 2013 quy dinh, Nha
nudc cap Gidy chirng nhan quyén st dung
dat, quyén s& hlru nha & va tai san khac gan
lien véi dat cho nhirng trudng hop sau day:
Khoan 1, Diéu 99 quy dinh: “d) Nguoi duoc
str dung dat theo két quda hoa gidi thanh doi
vdi tranh chdp ddt dai; theo bdn dn hodc quyét
dinh cta Toa dn nhdn dan, quyét dinh thi hanh
dn ctia co' quan thi hanh dn hodc quyét dinh gidi
quyét tranh chdp, khiéu nai, t6 cdo vé dat dai
clia co quan nha nudc cé thdm quyén da duoc
thi hanh”; Khoan 3, Diéu 100 quy dinh: “hd
gia dinh, cd nhdn duoc st dung ddt theo bdn
dn hodc quyét dinh ctia Toa dn nhan ddn, quyét
dinh thi hanh dn cua co quan thi hanh dn, vdn
bdn céng nhdn két qud hoa gidi thanh, quyét
dinh gidi quyét tranh chdp, khiéu nai, té cdo vé
ddat dai cta co quan nha nudc cé thdm quyén
da duoc thi hanh thi duoc cdp Gidy ching
nhdn quyén sur dung dat, quyén s& hiru nha & va
tai sdn khdc gan lién voi dat; truong hop chua
thuc hién nghia vu tai chinh thi phdi thuc hién
theo quy dinh cta phdp ludt” Tuy nhién, thuc
t€ sé xay ra vudng mac trong truong hop tur
cac quyét dinh, ban an cua Toa an nhan dan,
tao ra mot hodc nhiéu thira dat khong dam
bao cac diéu kién vé dién tich, kich thudc
t6i thiéu dugc phép tach thira theo quy dinh
ctia Uy ban nhan dan cap tinh (thdm quyén
quy dinh dién tich toi thiéu duoc phép tach
thira da duogc giao cho UBND cép tinh tai
khoan 2 Diéu 143, khodn 2 Diéu 144 Luat
Pat dai ndm 2013) dan dén viéc tach thira
khong thuc hién duogc, theo do, viéc cap
Gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén
s& hiru nha & va tai san khac gan lién vai dat
doi véi truong hop néu trén clng sé gap
khé khan, anh hudng dén quyén, loi ich hop
phap cua ngudi dan. Do vay, khi nghién clru,
stra d6i Luat Dat dai nam 2013 can b6 sung
quy dinh loai trir viéc ap dung quy dinh dién
tich t&i thiéu duoc phép tach thira doi vai
truong hop ca nhan, hd gia dinh nhan s
dung dat theo quyét dinh hodc ban an cula
Toa an nhan dan.

3. Vé nguyén tac xac dinh gia dat

Theo quy dinh tai Diéu 112 Luat Dat dai
nam 2013, vé nguyén tac viéc xac dinh gia
dat phai dam bdo phu hop vai gid dat pho
bién trén thi truong cla loai dat cd ciing muc
dich sr dung. Tuy nhién, co ché xac dinh gia
dat chua hop ly dan dén viéc gia dat do Nha
nudc quy dinh va quyét dinh luén thap hon
so v&i thi trudng, phu thudc vao don vi tu van
giad dat, gay that thu ngdn sach nha nudc trong
truong hop ban chi dinh, chuyén muc dich str
dung dat. Day la mot trong cac nguyén nhan
gay ra khiéu nai, tham nhlng trong quan ly
dat dai, vudng mac khi thuc hién cac du an
dau tu, san xuat, kinh doanh, khi Nha nudc
thu hoi dat, boi thudng, ho tro, tai dinh cu.
Do do, phap luat vé dat dai can quan tam, xcr
ly cac ndi dung cu thé sau:

- Bé khung gid dat vi khung gid dat (vdi
murc gid tran va san) lam anh huong dén gia
quy dinh cua dia phuong tai Bang gid dat;

- Gilr phuong phap hé s6 diéu chinh gid
dat dé xac dinh gia dat cu thé cua thira dat, 16
dat nhu quy dinh hién hanh; mé rong pham vi
ap dung phuong phap diéu chinh gid dat dé
xac dinh gia dat cu thé;

- Quy dinh chi tiét hon cac loai gia tai
Bang giad dat v&i muc tiéu dung Bang gia dat
dé thuc hién cac nghia vu tai chinh vé dat dai
nhu thu tién thué dat hang nam, cong nhan
quyén st dung dat,...;

- Viéc xac dinh gid dat cu thé theo 04
phuong phap (so sanh truc tiép, thu nhap,
chiét trir, thang du) chi ap dung doi trudng
hop xac dinh gid dat khéi diém dé té chirc
dau gia khi giao dat co thu tién sir dung dat,
cho thué dat thu tién moét [an cho ca thoi gian
thué, chuyén muc dich st dung dat.

4. Vé chuyén muc dich sir dung dat dé
thuc hién dy an nha &

Diéu 62, Diéu 118, Diéu 146 Luat Dat dai
nam 2013 quy dinh, dat thuc hién du an dau
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tu xay dung nha ¢ thuong mai, khu dé thi maoi,
chinh trang do thi, khu dan cu néng thon,...
phai thuc hién thu hoi va dau gid quyén sur
dung dat. Tuy nhién, Luat khéng quy dinh r6
nha dau tu da co quyén sir dung dat va mudn
chuyén déi muc dich stir dung dat dé thuc hién
du an dau tu xay dung nha & thuong mai, khu
d6 thi mai, chinh trang dé thi, khu dan cu néng
thon,... thi phai thuc hién dau gid quyén sur
dung dat hay duoc chuyén muc dich str dung
dat va truc tiép thuc hién du 4n ma khong
phai dau gid quyén sir dung dat. Do vay, can
lam rd nha dau tu da co quyén sir dung dat
va muén chuyén déi muc dich sir dung dat dé
thuc hién du an dau tu xay dung nha & thuong
mai thi phai thuc hién dau gid quyén sir dung
dat hay duoc chuyén muc dich sir dung dat va
truc ti€p thuc hién du dn ma khoéng phai dau
gid quyén st dung dat.

5. Vé dau thau du an c6 sir dung dat, thu
tuc giao dat cho nha dau tu tring thau du an
c6 str dung dat

Hién nay, Luat Dat dai ndm 2013 va cac
van ban hudng dan Luat khong quy dinh vé
dau thau du an co sir dung dat, cling nhu thu
tuc giao dat cho nha dau tu trdng thau du an
co st dung dat hodc ‘doanh nghiép du dn do
nha ddu tu trung thdu thanh Idp dé thuc hién
du dn” Trong khi do, khoan 2, Diéu 60 cula
Nghi dinh s6 25/2020/ND-CP (duoc stra doi,
bd sung theo quy dinh tai khodn 9, Diéu 108
Nghi dinh s& 31/2021/ND-CP) quy dinh vé
trinh tu, tha tuc giao dat, cho thué dat; xac
dinh tién si&r dung dat, tién thué dat doi vai
nha dau tu tring thau hodc doanh nghiép du
an do nha dau tu tring thau thanh 1ap dé thuc
hién du an trién khai thuc hién du an dau tu
co sir dung dat.

6.Veé gbp vén bang quyén st dung dat

Theo Luat Dau tundm 2020 va Luat Doanh
nghiép nam 2020 thi nguoi sir dung dat cé thé
gop von bang quyén s dung dat dé hop tac
kinh doanh va gép vén vao doanh nghiép dé

tao thanh von diéu 1é clia doanh nghiép. Tuy
nhién, Luat Dat dai nam 2013 khoéng quy dinh
rd vé viéc gop von trong 2 truong hop nay voi
nhirng co ché riéng phu hop véi tinh chat, dac
diém cla ting giao dich. Vi vay, can nghién
clru stra doi, bé sung Luat Dat dai quy dinh
day du, rd rang vé viéc gop von bang quyén
str dung dat dé thuc hién hop tac kinh doanh
va gbép von bang quyén sir dung dat dé tao
thanh von diéu 1é cta doanh nghiép. Chinh vi
vay, khi nghién clru stra d6i Luat Dat dai nam
2013 can xtr ly & 02 goc do: (i) Gop von bang
quyén sir dung dat hinh thanh phap nhan mai
(c6 chuyén quyén sir dung) thi quy dinh phu
hop véi Luat Doanh nghiép nam 2020; (i) Gop
von bang quyén st dung dat khong hinh thanh
phap nhan (khong chuyén quyén sir dung dat
va co thoi han gbép von) duoc thuc hién theo
quy dinh cua B6 ludt Dan sy nam 2015 (vé
hop déng hop tac) hodc quy dinh cla Luat
Dau tu nam 2020 (vé Hop dong Hop tac kinh
doanh - BCC).

7. Vé giai quyét tranh chap dat dai theo
phuong thic khéi kién tai Toa an trong
troong hop khéng c6 Gidy chirng nhan hoac
khéng c6 mét trong cac loai gidy t& quy dinh
tai Diéu 100 cua Luat Dat dai nam 2013

Theo quy dinh tai khoan 2, Diéu 103 Luat
Dat dai nam 2013 thi tranh chdp dat dai ma
duong su khong cod Gidy chirng nhan hoac
khong cd mot trong cac loai gidy to quy dinh tai
Diéu 100 cua Luat nay thi duong su chi duoc
lira chon mot trong hai hinh thirc giai quyét do
13 yéu cau Uy ban nhan dan giai quyét hoac
khoi kién tai Toa an nhan dan. Nhu vay, trong
truong hop duong su lua chon khoi kién tai
Tda 4n nhan dan sé dan dén bat hop ly, khong
pht hop vé tham quyén cong nhan quyén sur
dung dat vi theo quy dinh cua phéap luat dat
dai thi dat dai thuoc s& hiru toan dan, do Nha
nudc dai dién chd so hiru va thong nhat quan
ly, do dé déi véi dat cé tranh chap ma duong
su khong co Gidy chirng nhan hoac khéng co
mot trong cac loai gidy to quy dinh tai Diéu
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100 clia Luat Dat dai nam 2013 thi cé nghia
la dat do dang thudc quyén s& hiru toan dan,
chua duoc co quan nha nudc co tham quyeén
quan ly vé dat dai xac dinh chu thé duoc
giao quyén s dung. Nay cé tranh chap, Toa
an nhan dan quyét dinh (trong trudng hop
duong su lua chon khai kién tai Toa an) giao
quyén str dung dat dé cho mot trong cac bén
c6 tranh chép, trong khi co quan Toa an khong
phai 1d co quan quan ly nha nudc vé dat dai,
khéng c6 co sé& phap ly dé ra quyét dinh, ban
an, c6 nguy co dan téi ban hanh quyét dinh,
ban an khong ddm bao tinh théng nhat trong
quan ly dat dai theo quy dinh cua phap luat
dat dai.

8. Vé han mirc nhan chuyén nhuong
quyeén sir dung dat nong nghiép va cdm nhan
chuyén nhugng vurgt han mirc déi véi ho gia
dinh, ca nhan

Khoan 5, Diéu 12 Luat Dat dai ndm 2013
quy dinh, cdm nhan chuyén nhuong quyén s
dung dat nong nghiép vuot han mdrc déi vai ho
gia dinh, ca nhan; Khoan 1, Diéu 130 Luat Dat
dai ndm 2013 quy dinh, han mirc nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat néng nghiép khong
qua 10 [an han mirc duoc giao. Tuy nhién, hién
nay, chu truong khuyén khich tich tu, tap trung
dat dai nham nang cao hiéu qua san xuat nong
nghiép thong qua m& rong quy mod san xuat
phu hop, hinh thanh khu vuc chuyén canh
theo hudng san xuat noéng nghiép hién dai,
chuyén moén héa gan vai thi trudng da duoc
khang dinh trong nhiéu Nghi quyét cta Dang
va Nha nudc. Quy dinh trén chua tao ra co
ché bao vé nguoi sir dung dat, khi bi thu hoi
dat thi khong dugc boi thudng phan vuot han
murc; chua dap ng yéu cau cho san xuat lon,
khong ap dung tién bo khoa hoc ky thuat, cong
nghé cao trong san xuat néng nghiép; khong
khuyén khich ngudi dan, doanh nghiép dau tu
vao san xuat nong nghiép; chua cé co ché bao
vé thoa dang doi vai ngudi nhan chuyén quyén
str dung dat vuot han mire, chua khuyén khich
tap trung, tich tu dat dai.

9. Ve cap Gidy chirng nhan quyén str dung
dat doi voi dat c6 nguon goc tir nong, 1am
truong

Diéu 101 Luat Dat dai nam 2013 quy
dinh, trudng hop duoc cap Gidy chirng nhan
quyén str dung dat cho ho gia dinh, ca nhan
dang sir dung dat co gidy to khac vé quyén
stir dung dat va khong co gidy to vé quyén s
dung dat nhung phai dugc Uy ban nhan dan
x4 xac nhan dat dang sir dung 6n dinh, khong
co tranh chédp. Theo do, khoan 4, Diéeu 14
Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15 thang
05 ndm 2014 quy dinh gidy to khac vé quyén
st dung dat co “Gidy to ctia néng truong, lam
truong quéc doanh veé viéc giao dat cho nguoi
lao dong trong ndng truong, Idm truong dé lam
nha & (néu cd)”. Tuy nhién, trén thuc té con
ton tai nhiéu ho gia dinh, cd nhan sir dung dat
cod ngudn gbc tr ndng, 1am truong giao dat,
cap dat, str dung 6n dinh, lau dai va khong
co tranh chdp. Nhung do thoi gian dai, cac
ho gia dinh khong con luu gilr duoc giay to
chirng minh néng trudng giao dat, cap dat dé
duoc cap Gidy chirng nhan quyén sir dung
dat. Vi vay, can nghién clru stra doi, bd sung
doi véi truong hop nguoi sir dung dat khong
lan chiém c6 ngudn gbc nong, lam truong
duoc giao dat tr ngay 15 thang 10 ndm 1993
dén ngay Luat Dat dai nam 2013 co hiéu luc
thi hanh nhung khoéng cé du gidy to theo quy
dinh cta phap luat hién hanh thi duoc cap
Gidy chirng nhan quyén st dung dat khong
thu tién sir dung dat.

Luat Dat dai co vi tri dac biét quan trong,
tac dong truc tiép dén chinh tri - kinh té - xa
hoi clia moi qudc gia, do vay viéc quan tam,
x(r Iy hiéu qua moi quan hé gitra Luat Dat dai
VG cac luat khac co lién quan, clng nhu khac
phuc nhirng bat cap, khong phtu hop véi thuc
tién trong cac quy dinh cua Luat Dat dai ndm
2013 la yéu cau khach quan trong qué trinh
nghién clru, xay dung Luat Dat dai (stra déi) &
nudc ta hién nay./.
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MOT SO VAN BE VE QUY HOACH,
KE HOACH SU DUNG DAT
THEO QUY PINH CUA PHAP LUAT
DAT DAI HIEN HANH

B TS. Nguyén Dinh Béng'

(Anh minh hoa. Ngudn: Internet)

1.Khai quat vé Quy hoach, ké hoach vung ddt dai theo khong gian str dung cho cdc muc
st dung dat tiéu phdt trién kinh té - xa hoi, quéc phong, an ninh,
. . _ bdo vé méi truoing va thich (g bién doi khi hdu trén

Theo quy dinh ctia Luat Dat dainam 2013 thi: v s tizm neing ddt dai va nhu cdu st dung ddt cia
‘Quy hogch str dung dat la viec phan b6 va khodnh e naanh, finh vure déi véi tirng ving kinh té - xd hoi

1.Phé Cha tich Hoi Khoa hoc Dt Viét Nam.
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va don vi hanh chinh trong mot khodng thoi gian
xdc dinh.” (Khoan 2, Diéu 3) va “Ké hoach str dung
dat la viéc phdn chia quy hoach str dung dat theo
thoi gian dé thuc hién trong ky quy hoach str dung
dat.” (Khoan 3, Diéu 3).

Quy hoach, ké hoach st dung dat lién
quan dén viéc sir dung dat trong tuong lai
voi 3 hudng tiép can khai thac tiém nang sir
dung dat: (i) Dua vao tiem nang dé xac dinh
chirc nang stir dung dat cho néng nghiép, lam
nghiép, khai thac mo, phat trién do thi,...; (ii)
Dua vao hoat dong: khai thac tiém nang vi tri
clia dat phuc vu cho cac chirc nang sir dung
xdy dung co s& ha tang k¥ thuat, ha ting xa
hoi, cong nghiép, xay dung, giao thdong van
tai, quéc phong, an ninh,...; (i) Dua vao tac
nhan: dua dat truc tiép tham gia vao qua
trinh tao ra lgi nhuan bang cac hoat dong
phéat trién, dat duoc thay déi chirc nang dé
tang thém gia tri s&r dung theo nhu cau clia xa
hoi. DU theo hudng ndo, quy hoach ké hoach
str dung dat clng phai dam bao sir dung hop
ly, i€t kiém, hiéu qua tai nguyén dat dai, dap
Ung dugc yéu cau phat trién bén vimng.

Viéc 1ap quy hoach, ké hoach st dung
dat duoc thuc hién theo cach ti€p can hé
thong tir vi moé (qudc gia, vung) dén vi mo (dia
phuong); phuong phap két hop tir dudi 1én,
tor trén xudng va nguoc lai vai viéc dp dung
cac phuong phap diéu tra co ban, ban do,
thu thap, xtr ly thong tin trén co s& hé thong
thong tin dia ly, hé thong thong tin dat dai, voi
cac phdn mém xu ly, phan tich hién dai. Quy
hoach, ké hoach st dung dat khi duoc cap co
tham quyén xét duyét thong qua, c6 co s&
khoa hoc, phap ly sé tré thanh cong cu quan
trong trong quan ly Nha nudc vé dat dai.

2. Quy hoach, ké hoach st dung
dat 6 nudc ta giai doan 2011-2020

2.1. Chinh sach phap luat

Dai hoi dai biéu toan qudc lan tha XI cla
Dang da thong qua Cuong linh xay dung dat
nudc trong thoi ky qua do Ién Chd nghia xa
hoi (b6 sung, phat trien ndm 2011). Nghi
quyét Dai hoi xac dinh: “Déi méi hoan thién
ludt phdp, co ché, chinh sdch vé s& hiu doi
vai ddt dai, tai nguyén, von va cdc tai san cong
khdc dé dat dai, tai nguyén, von, tai san do Nha
nuoc dai dién chu sé hiru duoc giao cho cdc
chu thé thudc moi thanh phdn kinh té st dung
theo nguyén tdc hiéu qud”t. Nghi quyét s6 19/
NQ-TW (Khda XI)? ngay 31 thang 10 nam
2012 da xac dinh: “Dadt dai thudc sé hiu toan
ddn do Nha nudc dai dién chi sé hiru va thong
nhdt quadn ly. Quyén str dung dat la moét loai tai
sdn va hang hod ddc biét, nhung khéng phdi la
quyén s& hiru, duoc xdc dinh cu thé phi hop vai
tirng loai dat, tirng doi tuong va hinh thire giao
dat, cho thué dat. Nha nudc thuc hién quyén
cta cha sé hiru thong qua viéc quyét dinh quy
hoach, k& hoach str dung ddt; cho phép chuyén
muc dich st dung va quy dinh thoi han st dung
dat; quyét dinh gid dat; quyét dinh chinh sdch
diéu tiét phan gid tri tdng thém tu ddt khong
phadi do nguoi str dung ddat tao ra; trao quyén
str dung ddt va thu hoi ddt dé str dung vao cdc
muc dich quéc phong, an ninh, phuc vu loi ich
quoéc gia, loi ich céng cong va cdc du dn phdt
trién kinh té, xa hoi theo quy dinh cua phdp
ludt”. Nghi quyét da xac dinh can tiép tuc doi
mai va hoan thién chinh sach, phap luat dat
dai trong dé cé ndi dung vé quy hoach, ké
hoach st dung dat.

1. Bdng Cong sdn Viet Nam, Vidn kién Dai hoi dai bieu toan quéc ldn thar XI.

2. Ddng Cong sdn Viét Nam, Ban chdp hanh trung uong, Nghi quyét Hoi nghi Trung uong 6 Khéa XI, ngay 31 thdng 10
ndm 2012 vé tiép tuc déi mai chinh sdch, phdp ludt vé ddt dai trong thoi ky ddy manh todn dién céng cude doi mdi, tao
nén tdng dé dén ndm 2020 nudc ta co bdn trd thanh nudc cong nghiép theo hudng hién dai.
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Thé ché hoa chinh sach dat dai ctia Dang,
Qudc hoi khoda Xl ky hop thir 6 ngay 28 thang
11 ndm 2013, da théng qua Hién phap nudc
Cong hoa xa hdi chu nghia Viét Nam 2013
Hién phap quy dinh: “Ddt dai, tai nguyén nudc,
tai nguyén khodng san, nguoén loi & vung bién,
ving troi, tai nguyén thién nhién khdc...” (Diéu
53) va “1. Ddt dai la tai nguyén ddc biét cla
quéc gia, nguodn luc quan trong phdt trién dat
nudc, duoc qudn ly theo phdp ludt...” (Diéu 54).

Luat Dat dai s6 45/2013/QH13? duoc
Quéc hoéi khéa Xl thong qua ngay 29
thdng 11 ndam 2013. Ludt c6 nhiéu noi
dung d6i mdi quan trong, trong tam 1a tiép
tuc hoan thién cac cong cu phap luat, quy
hoach, kinh té€, hanh chinh va co ché theo
doi, giam sat quan ly, sir dung dat dai phu
hop v&i thé ché kinh té thi trudng dinh
hudng x& hoi chi nghia nham phat huy
nguon luc dat dai dap ng yéu cau phéat
trién kinh té€ - xa hoi cta dat nudc, ting
budc xdy dung hé thong quan ly dat dai
hién dai, minh bach va hiéu qua.

Vé nodi dung quy hoach, ké hoach str dung
dat: ké thira cac quy dinh ctia Luat Dat dai
(1987, 1993, 2003), Luat Dat dai nam 2013
da danh Chuong IV, véi 17 Diéu (Diéu 35-51)
quy dinh vé quy hoach ké hoach str dung dat;
bé sung, hoan thién cac quy dinh vé nguyén
tac, can c ndi dung lap quy hoach, k& hoach
str dung dat, long ghép ndi dung quy hoach
str dung dat cap ving vao quy hoach st dung
dat cap quodc gia, quy hoach sir dung dat chi
tiét clia cap xa vao quy hoach sir dung dat
cap huyén nham dam bao tinh dong bo, lién
két gira quy hoach sir dung dat cac cap va

quy hoach si&r dung dat vdi cac quy hoach
nganh, dong thoi rdt ngdn thdi gian hoan
thanh viéc 1ap quy hoach, ké hoach sir dung
dat. Noi dung nay tiép tuc duoc slra doi tai
Luat Stra do6i, b6 sung mot s6 Diéu cua 37
luat co lién quan dén quy hoach s6 35/2018/
QH143 (Diéu 6).

Ludt Quy hoach s6 21/2017/QH14“ dugc
Quoc hoi khoa XIV thong qua ngay 24 thang
11 ndm 2017. Luat quy dinh: quy hoach st
dung dat quoc gia 1a mot trong 4 thanh phan
clia quy hoach cap Quéc gia trong hé thong
quy hoach quéc gia; quy dinh moéi quan hé
gi(ra cac loai quy hoach va tham quyén quyét
dinh hodc phé duyét quy hoach,...

Nghi dinh 37/2019/ND-CP ngay 07
thang 5 ndm 2019 hudng dan thi hanh Luat
Quy hoach® duoc Chinh pht da ban hanh
ngay 07 thang 5 nam 2019. Nghi dinh quy
dinh chi tiét mot s6 nodi dung tai cac Diéu 15,
17,19, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 30, 40, 41 va
49 cla Luat Quy hoach (Diéu 2).

2.2. Tinh hinh thuc hién quy hoach, ké
hoach str dung dat giai doan 2011-2020

Tai ky hop thr hai, Qudc hoi khda XIll,
Qubdc hoéi da thong qua Nghi quyét so
17/2011/QH13 vé quy hoach sir dung dat
dén nam 2020 va ké hoach st dung dat 5
nam ky dau (2011-2015) cap qudc gia vao
ngay 22 thang 11 nam 2011 va tai ky hop
th&r 11, Qudc hoi da thong qua Nghi quyét so
134/2016/QH13 vé diéu chinh quy hoach
sir dung dat dén ndm 2020 va ké hoach s
dung dat ky cudi (2016-2020) cap quoc gia
vao ngay 09 thang 4 nam 2016.

1. Quéc hoi, Hién phdp ndm 2013 ctia nudc Cong hoa xa hdi chd nghia Viét Nam.

2. Quéc hoi, Lugt Bat dai s6 45/2013/QH13 ndm 2013.

3. Quéc hoi, Ludt Stra déi, bé sung moét sé Diéu cta 37 Ludt lién quan dén quy hoach sé 35/2018/QH14.

4. Quéc hoi, Ludt Quy hoach s6 21/2017/QH14 ndm 2017.

5. Chinh phu, Nghij dinh 37/2019/NB-CP hudng ddn thi hanh Ludat Quy hoach.
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o1, Dy hoach Qube gia:
« i kaln D4 H Dilng lin they | PHAP WAT | 1.1 GH Téng thé OG, 1.2
¥, i, 0 OH Khong mhﬂm,
S Enk A0k it -HMm 1.3 OH sr dung oa,
g 108 1 o 58 s CAOH 1Bt Dt s 55 1.4 QN Nganh 06
(b4 sung, phat tridn ndm 2011} 45/2013/0H 13 ‘ *2.quy hoach ving
+Chidn e PTKTXH 2011-2020 -%wqw-ﬁ :Twhm:::du;:ﬂ -
Chiidn huoc PTETXH 2021- 2 F :
o — * Luft sifa 350 bS sung mét shinh dfc bigt
33 Dibu ciis 37 hudt BEn +5.Quy hopeh 8 thi, quy
gﬁﬁ quan 3én quy hoschss ‘hoach néng thén
AL 20IRAQEILY QUY HOACH
Mt e | Sl . A Hhém it
Hing nghidp | ' 0 Hing nghidp
| cin o
Whomas | (WREmast ) | | HUYEN V| [(nma B T
‘ e | e | | * o S U Y ol I B chera siF
i dung =N ) S| e e
N P Quy hoach sir dyng dit
Hién trang sir dung 45t niim 2020 P "“»__'_'.'"H/i * dEn niim 2030
Hinh 1.H¢ thong quy hoach qubc gia theo quy dinh cia Luidt Quy hoach s6 21/2017/QH14

Thuc hién Nghi quyét s6 17/2011/QH13
va Nghi quyét s6 134/2016/QH14 cua Qubc
hoi, Chinh phu da chi dao cac Bo, nganh, dia
phuong lap, diéu chinh quy hoach st dung
dat ctia 63 tinh, thanh ph6, quy hoach su
dung dat quoc phong, quy hoach sir dung dat
an ninh. Két qua thuc hién vé co ban da dat
duoc cac chi tiéu ma Quoc hoéi quyét dinh
(binh quan dat 85,35%), trong do c6 14 chi
tiéu thuc hién dat trén 90%, 06 chi tiéu dat
tir 70% dén dudi 90%, 01 chi tiéu dat tir 50%
dén dudi 70% va 04 chi tiéu dat dudi 50%.

Quy hoach, ké hoach sir dung dat da tao
co s¢ phap ly, trd thanh cong cu quan trong

dé Nha nudc théng nhat quan ly vé dat dai;
dadm bao viéc khai thac va si&r dung hop ly,
tiét kiém va cd hiéu qua tai nguyén dat dai.
Phan b6 ngudn luc dat dai co ban dap dng
duoc nhu cau phat trién kinh té - xa hoi, qudc
phong, an ninh, gép phan day manh qua trinh
cong nghiép hoa, hién dai hoa; dam bao muc
tiéu an ninh luong thuc qudc gia; dam bao
yéu cau bdo vé mobi truong sinh thai. Tuy
nhién, chat luong quy hoach chua cao, thiéu
dong bo, thiéu tam nhin dai han, cac du bdo
vé nhu cau st dung dat chua ti€p can nguyén
tac thi truong dinh hudng xa hoi chu nghia,
chua theo kip su phat trién cla kinh té - xa
hoi va nhu cau thi trudng?.

1. Chinh pht, To trinh s6 375/TTr-CP ngay 05 thdng 10 nam 2021, vé quy hoach st dung dat quéc gia thoi ky 2021-
2030, tdm nhin dén ndm 2045 va ké hoach st dung ddt 5 ndm (2021-2025).
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3. Quy hoach, ké hoach st dung
dat giai doan 2021-2030, mot s6
van dé thuc tién va giai phap

3.1. Coso phap ly

Thé ché héa chinh sach dat dai ctia Dang
theo Nghi quyét Dai hoi XI (2011), Xl (2016),
X1 (2021), cu thé hoa cac quy dinh cta Hién
phdp 2013, Qudc hoi da ban hanh nhiéu Luat
mai, trong dé co Luat Dat dai s6 45/2013/
QH13, Luat Quy hoach s6 21/2017/QH14,
Luat stra d6i b6 sung mot sé Diéu clia 37 luat
co lién quan dén quy hoach s6 35/2018/
QH14 va cac luat lién quan khac. Qua do da
tao hanh lang phap ly day du, déng bo cho
cong tac quy hoach noi chung, quy hoach s
dung dat ndi riéng.

Tai ky hop thr 2, Quéc hoi khoa XV, ngay
13 thang 11 ndm 2021, Quobc hoi da thong
qua Nghi quyét s6 39/2021/QH15 vé quy
hoach s dung dat qudc gia thoi ky 2021-
2030, tdm nhin dén nam 2050 va ké hoach str
dung dat quoc gia 5 nam (2021-2025). Nghi
quyét xac dinh ro: Quan diém, muc tiéu quy
hoach, ké hoach st dung dat quéc gia; Dinh
hudng, tam nhin quy hoach sir dung dat quoéc
gia dén ndm 2050; Cac chi tiéu Quy hoach
(dén 2030); Ké hoach sir dung dat qudc gia
5 n3m (2021-2025); Nhiém vu va giai phap
thuc hién. Day la can cl& phap ly quan trong
cho viéc t6 chic thuc hién quy hoach, ké
hoach sir dung dat giai doan nay. (Xem hinh 1)

3.2. Tinh hinh trién khai quy hoach, ké
hoach str dung dat giai doan 2021-2030

Tha nhdt, vé Idp quy hoach ké hoach sur
dung ddt cdc cdp, nganh

Thuc hién Nghi quyét s6 39/2021/
QH15, trén co s& cac chi tiéu quy hoach, ké
hoach sir dung dat quoc gia da duogc Quoc
hoi quyét dinh, Thu tuéng Chinh phu phan
bé chi tiéu sir dung dat cho cac tinh, thanh
pho truc thudc trung vong, Bo Quoc phong,
B6 Cong an va chi dao hoan thanh quy hoach

cap quoc gia, quy hoach ving, quy hoach tinh
thoi ky 2021-2030, 1ap ké hoach st dung dat
5 ndm 2021-2025 cép tinh trong nam 2022.

Quy hoach, ké hoach st dung dat cac
cap, nganh thuc hién theo quy dinh cla Luat
stra d6i, b6 sung mot s6 diéu ctia 37 luat lién
quan dén quy hoach s6 35/2018/QH14,
cu thé: Phuong an phan b6 va khoanh ving
dat dai theo khu chirc nang va theo loai dat
dén ting don vi hanh chinh cap tinh (Diéu
39): Quy hoach str dung dat cap huyén (Diéu
40); Quy hoach, ké hoach st dung dat quoéc
phong, quy hoach, ké hoach sir dung dat an
ninh (Diéu 41). Trach nhiém to chire 1ap quy
hoach, ké hoach st dung dat (Diéu 42) va
hudng dan cu thé tai Nghi dinh s6 37/2019/
NBD-CP ngay 07 thang 5 nam 2019 cua Chinh
phu quy dinh chi tiét mot s6 Diéu cla Luat
Quy hoach.

Cac chi tiéu dia phuong xay dung quy
hoach duoc yéu cau tuan thd nghiém ngat
cac chi tiéu qudc gia phan bo va sat vai muc
tiéu phat trién kinh té cla dia phuong, tinh
hinh quy dat, nguén luc nhan luc, tai chinh
va kha nang dau tu dam bao tinh kha thi theo
quy dinh phéap luat, lam can cl& cho viéc giao
dat, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung
dat, cap gidy chirng nhan quyén st dung dat,
thu hoi dat, boi thuong ho tro tai dinh cu.

Thar hai, vé Idp quy hoach quéc gia

Thuc hién Nghi quyét s6 19/2021/QH15
ngay 27 thang 7 ndm 2021 cla Quoc hoi
vé thanh 1ap Doan gidm sat chuyén dé “Viéc
thuc hién chinh sdch, phdp ludt vé cong tdc quy
hoach ké ttr khi Ludt Quy hoach cé hiéu luc thi
hanh”, Doan gidm sat cta Quoc hoi da lam
viéc voi mot s6 dia phuong va ghi nhan no
luc cla cac dia phuong trong viée té chire 1ap
quy hoach; khéi luong cong viéc da thuc hién
tuwong déi nhiéu trong diéu kién kho khan,
thach thic |on cta dich COVID-19, phuong
phap va cach thirc tiép can quy hoach mdi,
chinh sach phap luat vé quy hoach ciing con
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nhirng han ché nhat dinh. Cac dia phuong da
cd nhiéu c6 gang dé thuc hién nhiém vu. Tuy
nhién, viéc lap quy hoach cla cac dia phuong
déu cham, can co gidi phap khac phuc. Qua
bdo cdo cac dia phuong, Doan gidm sat thay
r6 hon nhirng kho khan, vudng mac trong
cong tac lap quy hoach. M6t s6 bat cap cla
hé théng chinh sach, phap luat vé quy hoach
cing nhu mot sé bat cap trong to chirc thuc
hién chinh sach, phap luat vé quy hoach cla
cac dia phuong®.

3.3. Giai phap lap va té chirc thuc hién
quy hoach, ké hoach str dung dat

Mot la, quan triét thuc hién cac nhiém vu
va giadi phap theo Nghi quyét s6 39/2021/
QH15 ctia Quéc hoi vé Quy hoach st dung
dat quoc gia thoi ky 2021-2030, tdm nhin dén
ndm 2050 va ké hoach st dung dat quoc gia
5 ndm (2021-2025) vé chinh sach, thé ché;
khoa hoc va cong nghé; nguodn luc; irng pho
voi bién doi khi hau, phuc hoi quy dat bi suy
thodi; kiém tra, thanh tra, gidm sat; tuyén
truyén, pho bién nang cao nhan thirc;

Hai la, dé chuan bi cho giai doan tiép theo
khi nudce ta 1a nudc dang phat trién, c6 nén
cong nghiép hién dai, thu nhap trung binh
cao vao nam 2030 va trd thanh nudc phat
trién, thu nhap cao vao nam 2050, ching ta
can xay dung Chién luoc sir dung dat qudc
gia thaoi ky 2021-2050 va tiép tuc nghién
ctru hoan thién phap luat vé quy hoach sur
dung dat theo hudng tich hop quy hoach str
dung dat v&i quy hoach nganh ¢ 3 cdp Qudc
gia (I6ng ghép quy hoach vung), Tinh, Huyén
(Ibng ghép quy hoach xa);

Ba la, tham khao kinh nghiém quoc té vé
mot s6 ndi dung cu thé nhu sau: (i) Ve 1ap quy
hoach: tiép can, tong thé, tich hop quy hoach
sir dung dat vd&i quy hoach phat trién kinh
té - xa hoi trén nén tang quy hoach khong
gian nhu la cong cu chinh sach dé dat duoc
cdc muc tiéu vi mo vé kinh té€, xa hoi, moi
truong (CHLB Dirc, Ha Lan, Nhat Ban, Han
Quadc); (i) Vé hé thong phap luat: thé ché hoa
nguyén tac 1ap quy hoach theo hudng tiép
can tong thé, tich hop: Luat Phat trién dat dai
quéc gia tong thé (Comprehesive National
Land Development Plan Act - CNLDPA,
1950); Luat Quy hoach khoéng gian qudc
gia (National Spatial Planning Act - NSPA,
1950, 2005), Chién luoc phéat trién khong
gian quoc gia (National Spatial Strategy -
NSS, 2009, 2015) cua Nhat Ban; Luat lanh
thé quéc gia (Law on National Territonries -
LNT), Ludt quy hoach st dung dat quoc gia
(Law on Land Use Planning - LLUP) ctia Han
Quodc; (i) Vé phan cap lap, tham dinh, thuc
hién quy hoach nhu: tai CHLB Duic, Chinh
quyén Lién bang quy dinh co s& phap ly, xac
dinh cac nguyén tic va cdc moé hinh co ban
vé phat trién khong gian qudc gia, khung
phap Iy vé trinh tu, thu tuc thuc hién (Luat
Quy hoach Khéng gian), cac Bang co trach
nhiém tuan thd va cu thé héa té chirc thuc
hién. Tai Nhat Ban, Chinh phu, Bo Dat dai,
Co s& ha tang giao thong va Du lich - MLITT
xdy dung Chién lugc khong gian qudc gia,
Quy hoach khéng gian vung (Regional Space
Planning - RSP) trinh N6i cdc Nhat Ban phé
duyét, phoi hop chinh quyén dia phuong
(cap Tinh, Quan) diéu phoi thuc hién?./.

1. Bdo Yén - Minh Thanh, https:/quochoi.vn/cacvilanhdao/Pages/hoat-dong.aspx?ItemID=62680, Trang Thong tin dién

tur cua Quéc hoi, 09 thdng 3 ndm 2022 14:46.

2. T6ng cuc qudn ly ddt dai, 2017, Téng hop kinh nghiém vé quy hoach ctia Nhdt Bdn (tdi liéu luu hanh néi bo).
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DAU GIA QUYEN SU'DUNG DAT
VA DAU THAU DU’ AN CO SU’'DUNG DAT -
THUC TRANG VA GIAI PHAP

B ThS.LS. Pham Trong Nhan'
B CN. Nguyén Phuéc Thanh:

1. Thuc trang vé dau gia quyén
su dung dat va dau thau du an su
dung dat

1. 1. Vé dau gia quyén sir dung dat

Quy dinh vé dau gid quyén sir dung dat
duoc dé cap tu Diéu 117 dén Diéu 119 Luat
Dat dai nam 2013, Luat Dat dai da quy dinh
V& cac nguyén tac, cac truong hop dau gia
va khong dau gid quyén sir dung dat, thuc
hién dau gid quyén sir dung dat. Bén canh do,

1. Céng ty Luat TNHH IPIC.
2. Cong ty Ludt TNHH Hdng ludt Roma.

(Anh minh hoa. Nguon: Internet)

Thong tulién tich s6 14/2015/TTLT-BTNMT-
BTP cua Bo Tai nguyén va Moi truong - Bo Tu
phap quy dinh viéc t6 chirc thuc hién dau gia
quyén st dung dat dé giao dat co thu tién sur
dung dat hoac cho thué dat cling c6 nhing
quy dinh cu thé hoa trinh tu, thu tuc thuc
hién dau gid quyén sir dung dat.

1.2. Vé dau thau du an str dung dat

Hién tai, cac quy dinh vé dau thau du an sur
dung dat chu yéu tap trung & Luat Dau thau,
Luat Dau turva cac van ban hudng dan thi hanh.



VAN DE VA CHiNH SACH

Gan day nhat, Nghi dinh s6 25/2020/ND-CP
ngay 28 thang 02 nam 2020, slra d6i bo sung
boi Nghi dinh s6 35/2021/ND-CP ngay 29
thang 3 nam 2021 va Nghi dinh s6 31/2021/
ND-CP ngay 26 thang 3 nam 2021 quy dinh
chi tiét mot so diéu ctia Luat Dau thau vé lua
chon nha dau tu da gop phan giai quyét nhiéu
khé khan, thao g& cac vudng mac vé lua chon
nha dau tu du an co sir dung dat. Bén canh
do, Thong tu s6 09/2021/TT-BKHDT ngay 16
thang 11 ndm 2021 da stra déi, bo sung, khac
phuc nhitng han ché, bat cap nham tao thuan
loi hon cho qué trinh t6 chire lua chon nha dau
tu du an co sir dung dat; bdo dam thuc hién
nguyén tac cong khai, minh bach.

Tinh riéng nam 2020, theo B& Ké hoach
va Dau tu (KH&DT), ¢co téng s6 299 du an
dau tu co str dung dat vai tong mic dau tu
khodng 344.179 ty dong vdéi téng dién tich
dat khoang 14.800 ha. Trong do, 234 du an
thuc hién theo quy dinh cua Nghi dinh s6
30/2015/ND-CP ngay 17 thang 3 nam 2015
va 65 du an thuc hién theo quy dinh ctia Nghi
dinh 25/2020/ND-CP; 113 du an da ky hop
dong, 186 du an dang thuc hién lua chon nha
dau tu, 227 du an da xac dinh duoc hinh thirc
lira chon nha dau tu, 72 du an con lai & budc
cong bé danh muc du 4n hodc dang trong
qua trinh so tuyén nén chua xac dinh hinh
thire lua chon nha dau tu. Trong s6 cac du
an da xac dinh duoc hinh thire lva chon nha
dau tu, cé 82 du an ap dung hinh thirc dau
thau réng rai, chiém 27,4% v&i tong mirc dau
tu khoang 70.891 ty dong, tong dién tich dat
clia cic du an khoang 5.676 ha. Theo Bo Ké
hoach va Dau tu, s6 luong du an dau tu co
str dung dat nam 2020 giam 75 du 4n nhung
téng s6 von dau tu huy dong thong qua cac
du an nay tang gap hon 2 1an so v&i nam
2019 (tang 189.789 ty dong).! Theo so liéu

B6 Tu phap cong bo, s6 luong cac cude dau
gid quyén sr dung dat chiém ty & Ién trong
tong s6 cac cudc dau gia tai san & Viét Nam.
Tong gia tri cac cubde dau gid quyén sir dung
dat chiém trén dudi 90% gia tri cac cudc dau
gia tai san.?

2. Bat cap trong quy dinh va thuc
thi phap luat vé dau gia quyén su
dung dat va dau thau du an cé su
dung dat

Mac dd quy dinh phap ludt vé dau gia
quyeén s dung dat va dau thau du an s
dung dat tuong doi hoan thién nhung trong
qua trinh ap dung cac quy dinh phap luat vao
thuc tién da nay sinh nhirng han ché bat cap.
Diéu nay thé hién & nhimng khia canh sau:

Mot la, quy dinh phap luat hién hanh da
co quy dinh vé diéu kién dé to chire, cad nhan
tham gia dau giad quyén sir dung dat tai khoan
2 Diéu 119 Luat Dat dai ndam 2013. Tuy vay,
quy dinh chua cu thé hoa cac diéu kién vé
nang luc tai chinh, trach nhiém clng nhu kinh
nghiém thuc tién. Phap luat chua quy dinh
chi tiét diéu kién vé tu cach, nang luc cla
nguoi tham gia dau gid quyén st dung dat
dé thé hién nguoi do thuc su ¢ nang luc dé
str dung quy dat dé khong. Ngoai ra, mot so
diéu kién khac clng can duogc xem xét nhu
diéu kién von chu s& hiru, cam két bao lanh
cla ngan hang, chirng minh su minh bach,
tinh kha thi vé huy dong von, tinh kha thi vé
phuong an dau tu kinh doanh trén khu dat
tring dau gia cho phd hop vaéi yéu cau quan
ly trong béi canh hién nay. Quy dinh chat ché
vé cac diéu kién dé to chire, cd nhan tham gia
dau gid quyén sir dung dat sé phan nao han
ché tinh trang dau gid cao roi khong co kha
nang thuc hién.

1. Viét Thang, “Ddu thdu lua chon nha ddu tu du dn st dung dat: Gidi phong ngudn luc tir dat dai’, https:/baodauthau.vn/
dau-thau-lua-chon-nha-dau-tu-du-an-su-dung-dat-giai-phong-nguon-luc-tu-dat-dai-post 116861.html, truy cdp ngay

26 thdng 3 ndm 2022.

2. Hoang Thu, “Cdn “thuong phuong bdo kiém” tri toi pham trong ddu gid quyén st dung dat’, https:/baophapluat.vn/can-
thuong-phuong-bao-kiem-tri-toi-pham-trong-dau-gia-quyen-su-dung-dat-post415857.html, truy cdp ngay 29 thdng 3

nam 2022.
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Hai la, quy dinh vé ché tai xtr ly doéi vai
trudng hop dau gia xong roi bo coc van chua
that su hiéu qua. Can phai cé moét ché tai that
su manh mé, du sic ran de dé tranh trudng
hop nay dién ra trén thuc té. Mat khac, viéc
cac ca nhan, to chirc chap nhan bo coc cling
xuat phat mot phan tir khoan tién dat trudce
chua that su I6n va phu hop. Theo khoan
1, Diéu 30 Luat Dau gid tai san nam 2016:
“‘Nguoi tham gia ddu gid phai nop tién ddt trude.
Khodn tién ddt trude do té chire ddu gid tai san
va nguoi co tai san ddu gid théa thudn, nhung
toi thiéu la ndm phdn tram va téi da la hai muoi
phdn tram gid khéi diém cua tai san dau gid”
Bén canh do, phap luat cling chua co quy dinh
vé ché tai x(r ly khoan tién nguoi tring dau gia
da n6p d& dang trong truong hop phai huy
hop dong tring dau gid quyén sir dung dat.

Ba la, gid dat theo quy dinh cta Nha nudc
hién nay con dang thadp hon nhiéu so v&i gia
thi truong khién cho viéc dinh gid khaéi diém
trong dau gid quyén sir dung dat khong sat
voi gia thi truong. Theo quy dinh cua Luat
Dat dai nam 2013 va Nghi dinh 44/2014/
ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cua
Chinh phu, can cl tinh gid khai diém dau gia
quyén st dung dat khi Nha nudc giao dat co
thu tién sir dung dat, cho thué dat thu tién
mot [an cho ca thoi gian thué duoc xac dinh
theo gid dat cu thé. Dé xac dinh duoc gid dat
cu thé thi Uy ban nhan dan (UBND) cap tinh
sé quyét dinh dua trén co so diéu tra, thu
thap thong tin vé thira dat, gia dat thi truong,
thong tin vé gid dat trong co so dir lieu dat
dai va ap dung phuong phap dinh gid dat phu
hop'. Tuy nhién, hién nay & nhiéu dia phuong
c6 tinh trang viéc xac dinh gid dat cu thé
clia UBND cap tinh c6 murc gid thap hon gia
thi trudng. Viéc quyét dinh don gid dat cla
UBND cép tinh chua sat vai thi truong sé tao
ké ho dé cac déi tuong xau huong loi.

Bon la, luat cling chua co quy dinh vé viéc
dirng cudc dau giad khi cd dau hiéu bat thudng
trong viéc day gia tring dau gia l1én qua cao,
gay hiéu Uing tiéu cuc.

1. Khodn 3, Biéu 114 Lugt Ddt dai ndm 2013.

Ndm la, viéc &p dung phap ludt vé quan ly
thué dé xir ly cho truong hop dau gid quyén
str dung dat 1a chua phu hop do viéc thuc
hién cam két trong hop déng nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat trung dau gia
la tu nguyén theo phap luat dan su, khong
giong nhu truong hop dugc Nha nudce ban
hanh quyét dinh giao dat, cho thué dat
(quyét dinh hanh chinh). Cu thé, mot s6
dia phuong dang can cl vao quy dinh tai
khoan 21 Digu 1 Nghi dinh 148/2020/ND-
CP ngay 18 thang 12 ndm 2020 sira doi,
b6 sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét
thi hanh Luat Dat dai dé xir ly ngudi trang
dau gid khong ndp tién hoac khéng nop du
tién theo ding phuong an dau gid quyén
st dung dat, theo dé, Uy ban nhan dan cap
cod tham quyén sé “hay coéng nhdn két qud
trung ddu gid quyén str dung ddt theo quy dinh
cta phdp ludt” Mot s6 dia phuong khéac lai
can c Luat Quan ly thué dé gidi quyét, cu
thé, néu hét thoi han theo théng bdo cua
co quan thué, ngudi sir dung dat chua nop
du tién s dung dat, tién thué dat theo quy
dinh thi sé dugc co quan thué gia han va
phai chiu phat cham n6p theo quy dinh tai
Diéu 59 Luat Quan ly thué 2019.

Sdu la, quy dinh gitra Luat Dau gia tai san
va Luat Dat dai vé dau gid quyén sir dung dat
c6 sumau thuan. Dieu 59 Luat Dau gia tai san
quy dinh: “Viéc ddu gid tai san trong truong hop
chi c6 mot nguoi ddng ky tham gia ddu gid, mot
nguoi tham gia ddu gid, mét ngudi tra gid quy
dinh tai Dieu 49 cua Ludt Bdu gid tai san khong
dp dung doi vdi cdc tai san sau day: Tai san nha
nudc theo quy dinh ctia phdp ludt vé qudn ly, st
dung tai sdn nha nudc; quyén st dung dat khi
Nha nudc giao ddt cé thu tién str dung ddt, cho
thué dat theo quy dinh ctia phdp ludt vé dat dai’.
Nhu vay, doi vai quyén st dung dat khi Nha
nudc giao dat cé thu tién s dung dat, cho
thué dat la khong ap dung truong hop khi co
mot ngudi tham gia dau gid. Quy dinh nay vai
muc dich nham han ché viéc thong dong, o
dung chirc vu, quyén han théng qua dau gia
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quyén sir dung dat lam loi bat chinh cho ca
nhan. Tuy nhién, theo khoan 3 Diéu 118 Luat
Dat dai ndm 2013 lai quy dinh: “Truong hop
dat dua ra ddu gid quyén st dung ddt theo quy
dinh tai khodn 1 Diéu nay ma khéng cé ngudi
tham gia hodc truong hop chi c6 mot nguoi
ddng ky tham gia ddu gid hodc ddu gid it nhat
hai ldn nhung khéng thanh thi Nha nuéc thuc
hién viéc giao dadt, cho thué ddt khéng phdi ddu
gid quyén str dung dat” Quyén sir dung dat can
phai thong qua dau gid dé han ché su lam
quyén cua mot s6 ca nhan, lam thiét hai dén
loi ich cta Nha nudc, cua nhan dan. Quy dinh
nhu Luat Dat dai nam 2013 vo tinh tao co hoi
cho nhiring nguoi loi dung chinh sach cua Nha
nudc “cau két” voi gidi dau co dat dai, tao ra ly
do “khoéng cé ngudi ndp ho so” dé thuc hién
viéc giao dat nham muc dich truc loi.

Bdy la, quy dinh gitra Ludt Dau thau va
Ludt DAt dai vé dau thau du an sir dung dat
cd su mau thuan. Cu thé, khoan 3 biéu 1
Luat Dau thau ndm 2013, stra doi, bo sung
theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 99 cla
Ludt Dau tu theo phuong thirc déi tac cong
tu quy dinh: “Ludt nay quy dinh qudn ly nha
nudc vé dau thdu; trdch nhiém cla cdc bén cé
lien quan va cdc hoat doéng ddu thdu, bao gom...
Lua chon nha ddu tu thuc hién du dn ddu tu
co str dung dat” va khoan 1 Diéu 1 Nghi dinh
s6 25/2020/ND-CP, stra doi bo sung bdi
Nghi dinh s6 35/2021/ND-CP va Nghi dinh
s6 31/2021/ND-CP quy dinh: “Nghj dinh nay
quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cta Ludt
Ddu thdu vé lua chon nha dau tu thuc hién du
dn, bao gém... Du dn ddu tu cé st dung dat dé
xdy dung khu do thi; xdy dung céng trinh dan
dung c6 mét hodc nhiéu céng ndng gom: nha
0 thuong mai; tru so, vdn phong lam viéc; cong
trinh thuong mai, dich vu”. T&r cac quy dinh trén
c6 thé thay rang cac du an dau tu co sir dung
dat bat budc phai dau thau lua chon nha dau
tu. Tuy nhién, khoan 1 Diéu 118 Luat Dat dai
nam 2013, stra déi bo sung nam 2018 lai quy

dinh: “Nha nudc giao dat co thu tién st dung
ddt, cho thué dat theo hinh thirc ddu gid quyén
str dung ddt trong cdc truong hop sau day... a)
Ddu tu xdy dung nha & dé bdn hodc cho thué
hodic cho thué mua; b) Ddu tu xay dung két cdu
ha tdng dé chuyén nhuong hodc cho thué”. Viéc
dau tu xay dung nha & dé ban hodc cho thué
hodc cho thué mua chinh 1a dau tu va xay
dung nha & thuong mai?. Nhu vay, Luat Dat
dai d& bé quén truong hop giao dat, cho thué
dat thong qua dau thau du an st dung dat
theo Luat Dau thau ma chi quy dinh trudng
hop dau gid quyén sir dung dat.

3. Mot so kién nghi hoan thién

Ngay 02 thang 11 nam 2020, Thu tudng
Chinh pht ban hanh Chi thi s6 40/CT-TTg chi
dao, t6 chirc thuc hién co hiéu qua cac nhiém
vu nham tang cudng cong tac quan Iy nha nudc
déi vai hoat dong dau gia tai san va hiéu luc,
hiéu qud thuc thi phap luat vé dau gia tai san.
Ngay 20 thang 01 nam 2022, BS Tai nguyén
va Moi trudng ban hanh Coéng van s6 413/
BTNMT/TCQLDD chi dao tap trung ra soat,
kiém tra cong tac t6 chlrc dau gia quyén sur
dung dat trén dia ban dam bao ding phap luat,
cong khai, minh bach; kip thoi phat hién, xdr
ly nghiém cac trudng hop vi pham, ngan chan
hanh vi loi dung dau gid quyén sir dung dat dé
truc loi,... Dong thai trén phan nao thé hién su
kip thdi clia cac co quan nha nudc trong viéc
khac phuc nhing han ché trong quy dinh phap
luat hién hanh. Tuy nhién, quan trong hon hét
la cac co quan cé tham quyén can hoan thién
cac quy dinh phap luat hién hanh dé tao co s&
phap Iy gitip cho hoat dong dau gid quyén sur
dung dat va dau thau du an st dung dat dién
ra hiéu qud, cu thé nhu sau:

Mbt la, tap trung ra soat dé quy dinh thong
nhat trinh tu, tha tuc trong to chire thuc hién
dau gia quyén sir dung dat; quy dinh diéu
kién von chd s& hiru, cam két bao lanh cla
ngan hang, tinh kha thi vé huy dong von, tinh

1. Tran Tién Hdi, “Nhing bdt cap khi cudc ddu gid chi cé moét ngudi tham gia’, https:/stp.quangbinh.gov.vn/3cms/nhung-
bat-cap-khi-cuoc-dau-gia-chi-co-mot-nguoi-tham-gia.htm, truy cdp ngay 29 thdng 3 ndm 2022.

2. Khodn 4, Diéu 3 Ludt Nha & ndm 2014: “Nha & thuong mai la nha & duoc dau tu xdy dung dé bdn, cho thué, cho thué

mua theo co ché thj truong”.
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kha thi vé phuong an dau tu kinh doanh trén
khu dat tring dau gid. Dong thdi can bo sung
quy dinh xtr ly khoan tién ngudi tring dau gia
da ndp d& dang trong trudong hop huy hop
dong tring dau gid quyén sir dung dat, khoan
tién nay cé thé duoc ndp vao ngan sach Nha
nudc hodc cac co quan co tham quyén sé can
nhac giai phap xu ly hop Iv.

Hai la, luat can bo sung ché tai xir phat
truong hop dat coc sau dé bo coc nhdm han
ché tinh trang loi dung dau gia quyén sir dung
dat dé dau co, théi gid. Ngudi bo coc co thé
bi cAm tham gia cdc cudc dau gid trong mot
khoang thoi gian nhat dinh, song ché tai nay
cling c6 nhuoc diém 13 cac cd nhan, to chirc
san sang thanh 1ap doanh nghiép khac dé tiép
tuc thuc hién hoat dong dau gia, dau thau.

Ba la, stra d6i nhing quy dinh dé gia khai
diém khi dau gid quyén st dung dat pht hop
vOi gia thi truong. Mot trong nhirng giai phap
duoc dé cap dén 13 thanh 1ap mot co quan
tham dinh doc 1ap dé xac dinh gia dat nham
tranh duoc nhirng bat cap hién hiru.

Bén la, b sung quy dinh vé viéc dirng cudc
dau gia khi co dau hiéu bat thuong trong viéc
day gid tring dau gid 1én qud cao, gay hiéu
Urng tiéu cuc. Dong thoi, cac co quan cé tham
quyén clng can nghién clru, b6 sung quy dinh
vé thdi han ndp tién trang dau gia, khong cho
phép chdm ndép va phat cham ndp nhu quy
dinh chung ctia phap luat vé quan ly thué. Bén
canh do, cic co quan clng can tranh viéc ap
dung phap luat vé quan ly thué dé xur ly cho
trudng hop dau gid quyén sir dung dat.

Ndm la, can b6 sung thém trudng hop giao
dat, cho thué dat thong qua dau thau du an
sir dung dat theo Luat Dau thau dé dam bao
su théng nhat gilra cac quy dinh phap luat.

Sdu la, can nghién clru, stra déi quy dinh
theo quyén sir dung dat khi Nha nudc giao
dat co thu tién sir dung dat, cho thué dat 13
khéong ap dung truong hop khi cd mot nguoi
tham gia dau gid dé thong nhat véi Luat Dau
gia tai san va khac phuc nhirng ké ho.

Bén canh viéc hoan thién cac quy dinh
phap luat, hoat dong nang cao hiéu qua thuc
thi phap luat clng can dugc quan tam va
thuc hién cac bién phap sau:

Mot la, chan chinh, khac phuc nhing han
ché, thiéu sét trong cong tac dau gia quyén s
dung dat va dau thau du an st dung dat, ddm
bao viéc dau gid, dau thau dién ra cong khai,
minh bach, tuan thd quy dinh cta phap luat.
Mat khac, cac co quan co tham quyén can phai
ti€p tuc nghién clru, ra sodt, stra doi cac quy
dinh ctia phap luat hién hanh vé dau gid quyén
str dung dat, dau thau du an sir dung dat dé
hoan thién hon nira khung phap ly, gilp cho
hai hoat dong trén dién ra c6 hiéu qua hon.

Hai la, cac dia phuong can té chirc cong bo
cong khai thong tin quy hoach, ké hoach st
dung dat, quy hoach c¢ lién quan, tién do trién
khai cac du an phat trién co sé ha tang, cac du
an bat dong san, dac biét 1a cac du an lon va
viéc sap nhap, thanh lap cac don vi hanh chinh
tai dia phuong dé minh bach thong tin.

Ba la, nang cao nang luc cla cac té chirc
phat trién quy dat ¢ cac dia phuong, dé to chirc
nay cd quyén chi dong trong viéc dé xuat cic
du an phat trién quy dat, thu hoi dat theo quy
hoach dé thuc hién cac du an phat trién quy
dat tao mat bang dat sach dé chu dong bd tri
cho cac du an phat trién kinh té - xa hoi, thuc
hién dau gia quyén sir dung dat, tang nguoén
cung quyén st dung dat ra thi trudng nham
thuc hién vai tro diéu tiét ctia Nha nudc doi voi
thi truong quyén sir dung dat.

Bén la, tang cudng kiém tra, thanh tra,
phat hién va xir ly vi pham theo quy dinh cua
phap luat hién hanh. Can chd trong nang
cao ky nang chuyén moén nghiép vu cua doi
ngl dau gid vién. Mat khac, day manh viéc
ng dung cong nghé théong tin, khoa hoc
cong nghé trong hoat déng dau giad. Nhing
giai phap trén sé gép phan tao su minh bach
trong hoat dong dau gid, tranh that thoat tai
san cdng nhu dam bao trat tu va an toan xa
hoi. Bén canh do cling can quan tam va phat
trién moi trudng kinh doanh lanh manh./.
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‘HOI\N THIEN CAC QUY DINH CUA PI-!I'\P LUAT
VE CHI{YEN DOI, CHUYEN I)IHU'QNG QUYEN SUDUNG
DAT NONG NGHIEP 0 NUGC TA HIEN NAY

B ThS. Nguyén Thi Kiéu Oanh'
B ThS. Nguyén Thi Ngoc Lan?

1. Khai quat vé chuyén dai,
chuyén nhuogng quyén st dung
dat nong nghiép

Chuyén doi, chuyén nhuong quyén sur
dung dat (QSDD) néng nghiép la cac giao
dich QSDD quan trong gan lién vai viéc tich
tu, tap trung dat dai nham phat trién san xuat
néng nghiép quy mo Ién.

1. Gidng viéen Truong Dai hoc Ludt Tp. H6 Chi Minh.
2. Cong ty TNHH dao tao nhan luc ludt Master Key.

(Anh minh hoa. Nguon: Internet)

Chuyén doéi QSDD 13 giao dich QSDD
don gidn nhat trong cac giao dich QSDD,
xuat phat t&r nhu cau tap trung dat dai dé
san xuat néng nghiép tir cac chu thé san xuat
nong nghiép. O day, cac chd thé chuyén giao
QSDD cho nhau theo quy dinh ctia phap luat,
dat nong nghiép duoc chuyén tir nhirng thira
nho thanh nhimng tha 16n, gdép phan khac
phuc tinh trang “manh mun” dat néng nghiép
va nang cao hiéu qua st dung dat.
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Chuyén nhuong QSDD noéng nghiép la
giao dich co ban trong thi truong QSDH ndng
nghiép. Thong qua giao dich nay, QSDD sé
duoc dich chuyén dén nguoi cé nhu cau theo
dung trinh tu, thu tuc va diéu kién do phap
ludt quy dinh. T&r day, nguoi c6 nhu cau si
dung dat nong nghiép chu dong hon va co
co hoi tiép can QSDD noéng nghiép mot cach
thuan loi, don gidn va nhanh chéng nhat.

T Luat Dat dai nam 1993 (co hiéu luc tor

ngay 15 thang 10 ndm 1993) da cho phép
cac chu thé thuc hién chuyén doi, chuyén
nhuong QSDD noéng nghiép. Luat Dat dai
nam 2003 va nam 2013, cac quy dinh vé
chuyén doéi, chuyén nhuong QSDD nong
nghiép duoc ké thira va phat trién. Tuy nhién,
quy dinh vé chuyén doi, chuyén nhuong
QSDD nbéng nghiép hién hanh con nhiéu
han ché, bat cap, thi€u co ché dong bo dé
bao dam thuc hién quyén giao dich QSDD
noi chung va thuc hién quyén chuyén doi,
chuyén nhuong QSDD néng nghiép noi riéng
dan dén viéc thuc hién giao dich QSDD cua
nguoi str dung dat bi anh hudng, dong thoi
anh huéng dén qud trinh dich chuyén dat
nong nghiép dé xay dung nén nong nghiép
san xuat hang hod, thic day su phat trién
kinh té - xa hoi.
2. Thuc trang phap luat vé chuyén
déi, chuyén nhuong quyén su
dung dat nong nghiép va mét sé
kién nghi

2.1. Quyén sir dung dat néng nghiép
duoc phép chuyén déi, chuyén nhuong

a) Ve diéu kién chung

Quyén st dung dat néng nghiép duoc
phép chuyén déi, chuyén nhuong phai dap
Ung cac diéu kién tham gia giao dich (diéu
kién chung dé thuc hién giao dich) theo quy

1. Khodn 16, Biéu 3 Lugt Dat dai ndm 2013.

dinh tai Diéu 188 Luat Dat dai ndam 2013
bao gom:

Tht nhdt, cé gidy chirng nhan quyén sir
dung dat, quyén s& hlru nha & va tai san khac
gan lien vai dat (goi tat 13 Gidy chirng nhan).
Gidy chirng nhan 1a chirng thu phép ly dé Nha
nudc xac nhan QSDD, quyén s& hiru nha &, tai
san khac gan lién vai dat hop phap clia ngudi
co quyén sir dung dat, quyén s& hru nha ©
va tai san khac gan lién vai datt. Tuy nhién,
theo quy dinh tai khoan 1, Diéu 168 Luat Dat
dai ndm 2013 thi d6i vai truong hop chuyén
déi QSDD noéng nghiép thi ngudi sir dung
dat duoc thuc hién quyén sau khi cé quyét
dinh giao dat, cho thué dat. Nhu vay, diéu
kien chuyén déi QSDD noéng nghiép duoc
“ndi long” hon, doi vai truong hop duoc Nha
nudc giao dat, cho thué dat khong bat budc
nguoi sir dung dat phai cé Giay chirng nhan,
con cac truong hop khong phai duoc Nha
nudc giao dat, cho thué dat van phai cé Gidy
chirng nhan. Viéc dat ra diéu kién c6 Gidy
chirng nhan 13 can thiét. Tuy nhién, viéc ngudi
sir dung dat duoc cdp Gidy chirng nhan lai
phu thudc vao co quan cé thadm quyén. Thuc
té, & nhiéu dia phuong, viéc cap Gidy chirng
nhan cho ngudi st dung dat con cham tré,
cac thu tuc hanh chinh phirc tap vé cap Giay
chirng nhan gay can tré cho ngudi st dung
dat trong viéc thuc hién quyén chuyén doi,
chuyén nhuong QSDD noéng nghiép. Do vay,
dé dam bao thuc hién quyén cho nguoi sir
dung dat néng nghiép, phap luat can mo rong
cho cac doi tuong st dung dat néng nghiép
co cac giay to hop Ié theo quy dinh tai Diéu
100 Luat Dat dai ndm 2013 dugc chuyén doi,
chuyén nhuong QSDD néng nghiép. Quy
dinh nay nham: (i) Dam bao thuc hién quyén
clia nguoi sir dung dat néng nghiép khi viéc
Cap gidy chirng nhan phu thudc vao co quan
c6 thdm quyén ngay ca khi ho thudc truong
hop phai thuc hién nghia vu tai chinh doi voi
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Nha nudc; (i) Dam bao cho viéc tich tu tap
trung dat nong nghiép hop Iy nham nang cao
hiéu qua trong san xuat néng nghiép, tranh
truong hop bdé hoang dat dai vi khong thé
thuc hién quyén. Khi nguoi str dung dat néng
nghiép thuc hién quyén chuyén doéi, chuyén
nhuong QSDD thi phai dang ky véi co quan
cod tham quyén, Nha nudc co co s& dé kiém
soat cac giao dich, dong thai ho tro cho cong
tac cap Gidy ching nhan déi vdi cac truong
hop nhan chuyén doi, nhan chuyén nhuong
QSDD.

Tht hai, dat con trong thdi han s dung
dat. Day la diéu kién hoan toan can thiét va
hop Iy nham xac dinh rd quyén va nghia vu
clla ngudi st dung dat doi véi Nha nudc.
Diéu kién nay dugc ap dung doi véi loai dat
cd quy dinh cu thé vé thoi han nham dam
bdo quyén lgi cho chu thé nhan chuyén doi,
chuyén nhuong quyén sir dung dat va su
kiém soat cua Nha nudc vé viéc thuc hién
cac giao dich.

Thit ba, dat khéng cd tranh chap. Diéu
kién nay nham bao vé quyén loi cia nguoi
nhan chuyén doi, chuyén nhuong va cha thé
co lién quan. Tuy nhién, Ludt Dat dai nam
2013 chua quy dinh thé nao la dat khong cé
tranh chap, dau hiéu dé xac dinh dat dang co
tranh chap 1a gi.

The tu, quyén st dung dat khong bi ké
bién dé dam bao thi hanh an. Day 14 quy dinh
nham ngan chan viéc nguoi sir dung dat tau
tan QSDD dé tron tranh thuc hién nghia vu
tai sdn trong qua trinh cac co quan c6 tham
quyén giai quyét vu an. Tuy nhién, quy dinh
vé diéu kién nay chua thé hién day du vé cac
trudng hop QSDD cla ngudi st dung dat
dugc dam bao dé thuc hién cac nghia vu clia
ho. Dé dam bao thuc hién nghia vu cla ngudi
str dung dat, bén canh truong hop QSDD bi
ké bién dé dam bao thi hanh an thi QSDD
clia nguoi sir dung dat con cé thé bi ké bién
dé chap hanh quyét dinh hanh chinh cta co

quan c6 thdm quyén, thé chap nham dam
bao nghia vu thanh todn trong hop doéng tin
dung. Néu cho phép nhirng truong hop nay
chuyén doi, chuyén nhuong quyén st dung
dat sé lam dnh hudng nghiém trong téi loi ich
hop phap cla cc chu thé co quyén, nghia vu
lién quan. Do vay, Luat Dat dai can bo sung
truong hop QSDD bi ké bién dé chdp hanh
quyét dinh hanh chinh cua co quan c6 tham
quyén, dang thé chap quyén sir dung dat 1a
co s& han ché quyén giao dich QSDD.

b) Vé cdc QSDD néng nghiép duoc chuyén
doi, chuyén nhuong QSDD

Theo quy dinh cta phap ludt hién hanh,
bén canh cic quy dinh vé diéu kién chung,
quyén st dung dat nong nghiép duoc phép
chuyén déi, chuyén nhuong phai thudc loai
duoc phép thuc hién giao dich QSDD (dat
dugc tham gia vao thi trudng bat dong san).

- D6i vai chuyén doi QSDD néng nghiép

Luat Dat dai nam 2013 cho phép ho gia
dinh, c4d nhan chuyén déi QSDD néng nghiép
nham thuc hién chinh sach don dién déi
thira, thuan tién cho san xudt nong nghiép,
thic day phat trién néng nghiép quy mo lén.
Tuy nhién, quy dinh vé chuyén d6i QSDD con
cd han ché, theo chuiing téi can phai dugc stra
d6i nham phu hop véi Iy luan va thuc tién:

(i) Theo quy dinh tai diém b, khoan 1, Diéu
179 Luat Dat dai ndam 2013 thi ho gia dinh,
cd nhan sr dung dat nong nghiép duogc Nha
nudc giao trong han murc, cho thué dat tra
tién thué dat mot [an cho ca thoi gian thué;
duoc Nha nudce cong nhan QSDD; dat nhan
chuyén déi, nhan chuyén nhuong, nhan tang
cho, nhan thira k€ thi cé quyén chuyén doi
quyén sir dung dat nong nghiép trong cung
mot xa, phudng, thi tran voi cadc hd gia dinh,
cd nhan khac. Trong khi do, Diéu 190 Luat
Dat dai nam 2013 quy dinh diéu kién chuyén
déi QSDD noéng nghiép chi ap dung déi voi
ho gia dinh, cd nhan sir dung dat nong nghiép
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do duoc Nha nudc giao dat, do nhan chuyén
déi, nhan chuyén nhuong, nhan tang cho,
nhan thira ké QSDD hop phép tir nguoi khac
duogc chuyén déi QSDD néng nghiép trong
cuing mot xa, phudng, thi tran vai ho gia dinh,
cd nhan khac dé thuan lgi cho san xuat nong
nghiép va khong phai ndp thué thu nhap tir
viéc chuyén doi QSDD va 1é phi trudc ba.
Truong hop duge Nha nudce cho thué dat tra
tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué va
duoc cong nhan QSDD lai khong duoc quy
dinh trong Diéu nay. Nhu vay, quy dinh vé
truong hop QSDD néng nghiép cla ho gia
dinh, c& nhan duoc chuyén déi khéng thong
nhat, dan dén khong thdng nhat trong ap dung
phap luat. Thong tu 09/2021/TT-BTNMT
quy dinh chuyén déi QSDD néng nghiép bao
gbm truong hop dé thuc hién “don dién doi
thira” va khong thudc truong hop “don dién
déi thira”. Diéu nay co nghia 13 viéc chuyén
déi QSDD néng nghiép khong chi gidi han
thuc hién chinh sach “don dién déi thia”
ma cac cha thé dugc thod thuan chuyén doi
QSDD néng nghiép cho nhau nham thuan
tién trong san xuat néng nghiép. Do vay, can
quy dinh théng nhat truong hop duoc Nha
nudc cho thué dat tra tién thué dat mot 1an,
duoc Nha nudc cong nhan QSDD cling duoc
chuyén déi QSDD vira tranh dugc mau thuan
trong cac quy dinh déng thoi dam bao thuan
loi trong san xudt nong nghiép nham nang
cao hiéu qua str dung dat gép phan thuc day
nén san xuat hang hoa.

(i) Phap luat chi cho phép chuyén doi
trong pham vi xa, phuong, thi tran clng 1a
han ché trong viéc thic day phat trién san
xuat nong nghiép t& quy moé ho gia dinh 1én
quy mo trang trai, ap dung ky thuat cao. Thuc
té€, cé nhiéu ho gia dinh, cd nhan st dung dat
nong nghiép lién ké nhau nhung lai khac dia
ban xa, phudng, thi tran, dé tap trung dat dai
& quy mo 1&n hon nham thuén tién trong san
xuat nong nghiép cic ho gia dinh, cd nhan
nay khong thé thuc hién chuyén déi QSDD

vi khac dia ban xa, phudng, thi tran. Do vay,
tac gid kién nghi phap luat nén cho phép
chuyén doi QSDD néng nghiép ngoai pham
vi xa, phuong, thi trén. Dong thai, dé thuan
tién trong quan ly s dung dat néi chung va
sir dung dat nong nghiép ndi riéng, can hoan
thién nhanh hé théng thong tin dién tir vé dat
dai, s6 hod cac thong tin vé dat dai, quan ly
dat dai theo huéng hién dai, co su lién thong
vé thong tin sir dung dat cua nguoi sir dung
dat gira cac dia phuong thi viéc cho phép
chuyén doi QSDD ngoai pham vi xa, phuong,
thi tran khoéng con 1a tré ngai trong quan ly st
dung dat néng nghiép.

- Da6i véi chuyén nhuong QSDD néng nghiép

Luat Dat dai nam 2013 cho phép cac chu
thé sir dung dat néng nghiép dudi hinh thirc
giao dat khong thu tién sir dung dat (dp dung
doi voi ho gia dinh, cd nhan) hodc thué dat
trd tién thué dat mot lan cho ca thoi gian
thué dugc chuyén nhuong QSDD. Truong
hop thué dat nong nghiép tra tién thué dat
hang nam thi khong dugc chuyén nhuong
QSDD. Viéc khéng cho phép truong hop
trd tién thué dat hang nam dugc chuyén
nhuong quyén st dung dat nong nghiép dan
dén nhiéu bat cap nhu: déi véi nhirng truong
hop khong con nhu cau st dung dat co thé
bo hoang, gay lang phi dat dai. Bén canh do,
quyén duoc hudng cac gia tri tdng thém do
nguoi sr dung dat dau tu vao dat dai trong
truong hop nay khong duoc dam bdo nhu:
chi phi cai tao dat dai, san 1ap mat bang... lam
tang gia tri sir dung dat. Vi vay, theo ching
toi, phap luat nén cho phép truong hop thué
dat tra tién thué dat hang nam clng duoc
chuyén nhuong quyén st dung dat. Viéc cho
phép chuyén nhuong QSDD trong truong
hop nay cling khéng lam thay doi hinh thirc
str dung dat gilra giao dat va cho thué dat vi
ngudi nhan chuyén nhuong QSDD phai tiép
tuc thuc hién nghia vu déi véoi Nha nudc, viéc
xac dinh nghia vu nop tién thué dat tuong
Ung voi ting cdch thire tra tién thué dat.
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2.2. Vé loai chu thé chuyén déi, chuyén
nhuwong QSDD nong nghiép

Theo quy dinh cua phap luat dat dai hién
hanh, chu thé chuyén doi, chuyén nhuong
QSDD nbébng nghiép duoc quy dinh khac
nhau. Diéu 179, 190 Luat Dat dai nam 2013
chi cho phép ho gia dinh, cd nhan c6 quyén
chuyén doi QSDD noéng nghiép. Gidi han
vé chu thé dugc chuyén déi QSDD nong
nghiép nay xudt phat t&r co s& quy dinh
quyén chuyén déi QSDD nham thuc hién
chu truong “don dién, déi thira” va dé thuan
lgi trong sdn xudt nong nghiép. Diéu 174
dén Diéu 186 Ludt Dat dai nam 2013 cho
phép cac chu thé bao gdm: T6 chirc kinh té,
HO gia dinh, ca nhan; Nguaoi Viét Nam dinh
cu & nudc ngoai; Doanh nghiép cé von dau
tu nudc ngoai dugc chuyén nhuong QSDD
nong nghiép. Nhu vay, Luat Dat dai 2013 da
han ché quyén chuyén nhuong QSDD néng
nghiép ctia Cong dong dan cu sir dung dat
nong nghiép. Quy dinh nay 1a hop ly, xuat
phat tir viéc Cong dong dan cu sir dung dat
nong nghiép duoc Nha nudc giao dat, cong
nhan QSDD dé bao ton ban sic dan toc, gan
vOi phong tuc tap quan cua cac dan toc.

2.3. Vé diéu kién nhan chuyén nhuong
QSDD nong nghiép

a) Doivoi chuyén nhuong QSDD néng nghiép

Phap luat hién hanh dat ra diéu kién nhan
chuyén nhuong QSDD noéng nghiép déi voi
cac chu thé duoc nhan chuyén nhuong nhu:
Ho gia dinh, cd nhan, T6 chirc kinh té.

- D6i voi Ho gia dinh, ¢4 nhan:

Theo quy dinh tai khoan 3, Diéu 191 Luat
Dat dai nam 2013 thi “Ho gia dinh, cd nhan
khong truc tiép san xudt nong nghiép khong
duoc nhdn chuyén nhuong, nhdn tdng cho

quyeén str dung dat chuyén trong ltia nudc”. Quy
dinh nay nham thuc hién chinh sach vu tién
va bdo vé dat nong nghiép ndi chung, dac
biét doi v&i dat chuyén trong IGa nudc, han
ché viéc chuyén muc dich sir dung dat tir dat
trong lta sang muc dich khac. Tuy nhién, quy
dinh nay tao ra bat cap theo ching téi can
phai duoc stra doi véi ly do sau:

Khoan 3, Diéu 30 Luat Dat dai ndm
2013 quy dinh: “HO gia dinh, c&d nhan truc
tiép san xuat nong nghiép 1a hod gia dinh,
ca nhan da duoc Nha nudc giao, cho thué,
cong nhan QSDD néng nghiép; nhan chuyén
QSDD néng nghiép va co thu nhap 6n dinh
tr san xuat nong nghiép trén dat dé”. Thong
tu 33/2017/TT-BTNMT ngay 29 thang 9
nam 2017 quy dinh chi tiét Nghi dinh s6
01/2017/ND-CP ngay 06 thang 01 nam
2017 cua Chinh pha stra doi, b6 sung mot
s6 Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat
Dat dai va stra doi, b6 sung moét s6 diéu cua
cac Thong tu hudng dan thi hanh Luat Dat
dai quy dinh vé viéc xac nhan ho gia dinh,
ca nhan truc tiép san xuat néng nghiép, theo
do, can clr xac dinh ca nhan truc tiép san
xuat néng nghiép khi nhan chuyén nhuong
QSDD néng nghiép 1a khong thudce doi tuong
duoc hudng luong thuong xuyén; déi tuong
da nghi huu, nghi mat stec lao dong, thoi viéc
duoc hudng tro cap xa hoi; doi vdi ho gia
dinh truc tiép san xudt néng nghiép khi co it
nhat mot thanh vién cta ho khong thudc doi
tuong duoc huong luong thuong xuyén; doi
tuvong da nghi huu, nghi mat sic lao dong,
thoi viéc duoc hudng tro cdp xa hoi. Viéc
xac nhan ho gia dinh, ¢ nhan truc tiép san
xuat nong nghiép do UBND cap xd noi dang
ky ho khau thuong trd thuc hién'. Thuc té,
do hé théng thong tin gira cic dia phuong
chua lién thong, cong tac quan ly Nha nudc

1. Khodn 2, 3 Biéu 3 Théng tu 33/2017/TT-BTNMT ngay 29 thdng 9 ndm 2017 quy dinh chi tiét Nghi dinh s6 01/2017/
NB-CP ngay 06 thdng 01 ndm 2017 ctia Chinh phu stra doi, bé sung mot sé Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt Dat
dai va stra d6i, b6 sung mot sé diéu cta cdc Thong tu hudng dan thi hanh Ludt Bat dai.
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noi chung va vé dat dai chua duoc hién dai
hod toan dién, nhiéu dia phuong khéng nam
théng tin vé tinh trang viéc lam clng nhu st
dung dat ctia ho gia dinh, cd nhan day dd nén
khi xac nhan ho gia dinh, c& nhan truc tiép
san xuat nong nghiép gap nhiéu khd khan.
Co6 thé thay, quy dinh diéu kién ho gia dinh,
cd nhan truc tiép san xuat nong nghiép mai
duoc nhan chuyén nhuong dat chuyén trong
[Ua nudc khong phu hop vai ly luan va thuc
tién, tao ra thu tuc hanh chinh phién ha, can
tré quyén tiép can dat dai ctia ho gia dinh, ca
nhan, gdy nén tinh trang nhing nhiéu, tiéu
cuc trong viéc xac nhan ho gia dinh, ca nhan
truc ti€p san xuat nong nghiép. Do vay, theo
chung toi can bo quy dinh vé diéu kién nhan
chuyén nhuong QSDD chuyén trong lda
nudc nay, cho phép ho gia dinh, ca nhan duorc
nhan chuyén nhuong QSDD chuyén trong
lia nudce gibng nhu cac loai dat khac. Dé bao
vé quy dat trong lda, phap luat can quy dinh
chat ché vé chuyén muc dich sir dung dat tur
dat trong lGa sang cac loai dat khacl.

- Pai vai t6 chire kinh té:

Theo quy dinh tai khoan 2, Diéu 191
Luat Dat dai nam 2013 thi: “To6 churc kinh
té khong duoc nhdn chuyén nhuong QSDD
chuyén trong lua nudc, dat ring phong ho,
ddat rirng ddc dung cta ho gia dinh, cd nhdn
trir truong hop duoc chuyén muc dich st dung
ddat theo quy hoach, ké hoach st dung dat da
duoc xét duyét”. Viéc han ché té chirc kinh té
nhan chuyén nhuong QSDD chuyén trong
lia nudc, dat rirng phong ho, dat rirng dac
dung cta hd gia dinh, ca nhan Ia thiéu can
crhop ly. Vi theo quy dinh cta phap luat dat
dai, t6 chirc kinh té c6 nhu cau sir dung dat
dé san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi
trong thuy san, lam mudi thi duoc Nha nudc

cho thué dat dé thuc hién du an dau tu?
Bén canh do, trong diéu kién quy dat dé san
xuat nong nghiép, 1am nghiép, lam mudi nuoi
trong thuy san chua dugc dua vao sir dung
ngay cang han ché thi viéc nhan dat truc
ti€p tir nha nudc dé thuc hién cac du an san
xuat kinh doanh trong linh vuc néng nghiép
cang kho khan. Nha nudc phai thu hoi dat
clia nguoi dang sir dung dé trao cho t6 chirc
kinh t€ thuc hién du an dau tu dan dén tha
tuc hanh chinh phtrc tap hon, tén kém hon.
Viéc cho phép t6 chirc kinh té nhan chuyén
nhuong dat chuyén trong lia nudc, dat rirng
phong ho, dat rimng dac dung tir ho gia dinh,
cd nhan sé tao diéu kién cho chu thé nay chu
dong dau tu vao nong nghiép gép phan thuc
day phat trién kinh té nong nghiép. Hon nlra,
xem xét vé trinh do san xuat, nang luc tai
chinh, 4p dung khoa hoc ky thuat thi to chirc
kinh té co lgi thé hon so véi ho gia dinh, ca
nhan, gép phan dua dat dai vao sir dung co
hiéu qua hon. Vi vay, ching toi kién nghi
bo diéu kién rang budc déi vai to chire kinh
té€ khi nhan chuyén nhuong QSDD chuyén
trong lGa nudc, dat rirng phong ho, dat ring
dac dung cta hd gia dinh, ca nhan. Can cé
co ché rang budc khi t6 chirc kinh té nhan
chuyén nhuong QSDD phai co du an dau tu
da dugc co quan co tham quyén phé duyét,
dap Ung cac diéu kién nhu doi voi truong
hop dugc Nha nudc cho thué dat dé thuc
hién du an dau tu, cé phuong an sir dung dat
pht hop véi quy hoach str dung dat da duoc
xét duyét.

Ngoai ho gia dinh, cd nhan, t6 chic kinh
té, phap ludt dat dai hién hanh khong cho
phép Ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
va Doanh nghiép cé von dau tu nudc ngoai
dugc nhan chuyén nhuong QSDD nong
nghiép. Nguoi Viéet Nam dinh cu & nudc

1. Biém a, d Khodn 1, Biéu 57 Ludt Ddt dai ndm 2013 quy dinh trudng hop chuyén tir ddt trong Ita sang ddt trong cdy
lGu ndm, ddt trong ring, dat nudi trong thuy sdn, ddt lam muéi; Chuyén ddt néng nghiép sang ddt phi néng nghiép la thudc
cdc truong hop chuyén muc dich str dung ddt phdi duoc phép ctia co quan nha nudc cé thdm quyeén.

2. Biém d, Khodn 1, Diéu 56; Khodn 2, Biéu 133 Ludt Ddt dai ndm 2013.



VAN DE VA CHiNH SACH

ngoai chi dugc nhan chuyén nhuong QSDD
trong khu céng nghiép, khu céng nghé cao,
khu kinh té. Trong khi do, theo quy dinh tai
khoan 1, Diéu 133 Luat Dat dai nam 2013
thi “Nguoi Viet Nam dinh cu ¢ nudc ngodi,
Doanh nghiép cé von ddau tu nudc ngoai cé nhu
cdu str dung ddt dé sdn xudt néng nghiép, lam
nghiép, nudi trong thuy sdn, lam mudi duoc Nha
nudc xem xét cho thué dat dé thuc hién du dn
ddu tu”. Vi vay, theo ching téi can mo rong
cho Nguaoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai,
Doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai co
nhu cau str dung dat dé thuc hién du an dau
tu trong linh vuc nébng nghiép dugc nhan
chuyén nhuong QSDD néng nghiép, viéc
nhan chuyén nhuong clng phai dap Ung
duoc cic diéu kién nhu khi duoc nha nudc
cho thué dat dé thuc hién du an dau tu, phai
co du an dau tu duoc co quan cé tham quyén
phé duyét, c6 phuong an sir dung dat, cac
chu thé phai sir dung dung muc dich va phu
hop va&i quy hoach st dung dat da duoc xét
duyét. Truong hop cac cha thé sir dung dat
khéng ding muc dich hoac khoéng dua dat
vao s dung sau khi nhan chuyén nhuong
QSDD nbéng nghiép sé bi thu hoi.

2.4. Vé han mirc nhan chuyén nhuong
QSDD nong nghiép

Han mic nhan chuyén nhuong QSDD 13
ndi dung quan trong lién quan truc tiép dén
tich tu dat dai, ndng cao hiéu qua sir dung
dat nong nghiép, phat trién kinh té hang hoa.
Theo quy dinh tai khoan 1, Diéu 130 Luat
Dat dai 2013 vé han mirc nhan chuyén quyén
str dung dat nong nghiép “thi han mic nhdn
chuyén quyén str dung ddt néng nghiép cta ho
gia dinh, cd nhan khéng qud 10 ldn han muc
giao ddt néng nghiép cua ho gia dinh, cd nhan”.
Diéu 44 Nghi dinh 43/2014/ND-CP quy dinh
cu thé han mirc nhan chuyén nhuong QSDD
nong nghiép doi voi tirng loai dat. Theo do:

1. Diém b, khodn 1, Diéu 169 Ludt Dat dai ndm 2013.

- Dat trong cay hang nam, nudi trong thuy
san, 1dam muoi khong qua 30 hecta cho moi
loai dat déi v&i cac tinh, thanh pho truc thudc
trung uwong thudc khu vuc Héng Nam BO va
khu vuc dong bang séng Curu Long; khong
quéa 20 hecta cho moi loai dat déi véi cac tinh,
thanh pho truc thudc Trung wong con lai;

- Dat trong cay lau nam khoéng qua 100
hecta déi vdi cac xa, phuong, thi tran o dong
bang; khéng qua 300 hecta do6i voi cac xa,
phuong, thi tran & trung du, mién nui;

- Dat rirng san xuat 1a ring trong khong
qua 150 hecta doi vdi cac xa, phuong, thi tran
& dong bang; khong qua 300 hecta déi véi cac
X3, phuong, thi tran & trung du, mién nui.

Quy dinh vé han mic nhan chuyén
nhuong 4p dung déi véi ting loai dat con
mang nang cam tinh, thi€u can c& dé gidi han
han murc nhan chuyén nhuong QSDD néng
nghiép. Dé thlc day phat trién kinh té, nang
cao hiéu qua san xuat néng nghiép, theo tac
gid khong can thiét phai duy tri quy dinh vé
han murc nhan chuyén nhuong QSDD néng
nghiép noi riéng va nhan chuyén quyén s
dung dat néng nghiép ndi chung nham dap
Ung nhu cau sir dung dat néng nghiép ngay
cang 16n cua cac chu thé co trinh do, nang
luc sdn xuat, ddm bdo cho cac quan hé dat
dai van dong theo co ché thi truong. Tuy
nhién, viéc xoa bd quy dinh han mic nhan
chuyén QSDD néng nghiép trong dé c6 han
mlc nhan chuyén nhuong phai di déi voi
viéc ban hanh cac quy dinh nham han ché
dau co dat dai ma khong xuat phat tr nhu cau
s dung dat thuc su clia bén nhan chuyén
QSDD. Can ban hanh Luat thué sir dung dat
nong nghiép danh vao nhirng truong hop s
dung dat do nhan chuyén quyén, dién tich
nhan chuyén quyén cang nhiéu thi mdc thué
phai ndp cho Nha nudc cang cao./.



THU VIEN QUOC HOI - THONG TIN THAM KHAO

HOAN THIEN QUY PINH CUA
PHAP LUAT VE QUAN LY, SU DUNG PAT
TAI CAC NONG, LAM TRUONG

B Lé Héng Son'

1. Qua trinh hinh thanh va phat
trién cia cac nong, lam truong

Su hinh thanh cla cac néng, lam truong
quéc doanh dugc danh dau tir sau hoa binh
lap lai & Mién Bac - nam 1955, vdi lich sir
65 nam hinh thanh, phat trién, cadc nong, 1am
trudng quoc doanh dd cé nhirng dong gép
tich cuc vao su nghiép phat trién kinh té -
xa hoi, 6n dinh chinh tri, bdo dam trat tu an
toan xa haoi trén dia ban khu vuc néng thon,

(Anh minh hoa. Nguon: Internet)

mién nui; gidi quyét viéc lam, cai thién doi
song cho dong bao dan téc. Nhiéu nong, 1am
truong quéc doanh da tréd thanh nong cot
phat trién mot s6 nganh hang néng, 1am san
quan trong.

Qua trinh phat trién ctia néng, lam trudng
quéc doanh trai qua nhiéu giai doan, gan vdi
cac nhiém vu, muc tiéu phat trién kinh té -
xa hoi cua dat nudce. Giai doan 1955-1975,
nhiém vu chl yéu cla nong, lam truong la

1. Vu Qudn ly doanh nghiép, B6 Néng nghiép va phdt trién néng thon.
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khai hoang, phuc hoa dat dai, trong rirng va
phéat trién kinh té€ theo mé hinh tap trung, tap
thé!. Giai doan 1976-1986, la thoi ky phat
trién manh mé ca vé quy moé va sé luong,
néng, 1am truong qudc doanh dugc hinh
thanh, phan bd rong khap ca nudc, vai 870
don vi (457 nong truong, 413 1am truong);
giai doan 1987-2003, cac néng, lam truong
quéc doanh thuc hién dang ky, sap x€p, doi
ma&i noi dung, phuong thic hoat dong theo
Nghi dinh 388/1991/HDBT, tir 869 don vi
(457 nong truong, 412 1am trudng) sap xép
lai con 672 don vi (314 nong truong, 368
lam truong).

Giai doan 2004-2014, la giai doan thuc
hién Nghi quyét s6 28/NQ-TW ngay 16 thang
6 nam 2003 cua B6 Chinh tri vé tiép tuc sap
x€p, d6i mai va phat trién nong, 1am trudng
quéc doanh (Nghi quyét s6 28/NQ-TW). Nam
2005, ca nudc co 444 nong, lam truong (186
néng truong, 256 lam truong, 02 trung tam
nong - 1am nghiép); dén cudi ndm 2012 con
387 nong, lam truong (145 nong truong, 151
lam truong, 91 ban quan ly rimng), giai thé 38
don vi; dén thang 12 nam 2012, tinh ca 266
don vi, t6 chirc khéng thudce dién thuc hién
sap xép theo Nghi quyét 28-NQ/TW, ca nudc
c6 653 doanh nghiép néng, lam nghiép, ban
quan ly rirng, vuon qudc gia va khu bao ton

thién nhién (200 cong ty néng nghiép, 164
cong ty lam nghiép, 210 ban quan ly ring, 79
vuon quéc gia va khu bao ton thién nhién).

Giai doan 2014 dén nay, la giai doan thuc
hién Nghi quyét s6 30-NQ/TW ngay 12 thang
3 ndm 2014 ctia Bo Chinh tri vé tiép tuc sap
x€p, d6i mai va phat trién, nang cao hiéu
qua hoat dong ctia cong ty ndng, 1am nghiép
(Nghi quyét s6 30-NQ/TW). Tinh dén thang
12 ndm 2019, qua ra soat, sap xép t6 chur,
trén cd nudc hinh thanh 745 t6 chirc nong
nghiép, 1am nghiép quy mé Ién, goi chung la
nong, lam truong® bao gdbm Vudn Quoc gia,
Khu Bao ton thién nhién, Ban quan ly ring,
cac to chire su nghiép khac, cac cong ty ndong
nghiép, 1am nghiép va cac loai hinh t6 chirc
khac (28 Vuon Quoc gia, 43 Khu Bao ton
thién nhién, 45 Ban Quan ly rirng dac dung;
223 Ban quan ly ring phong hd va don vi su
nghiép khac; 406 cong ty, chi nhanh cong ty
nong, 1am nghiép, Trung tam, Tong déi Thanh
nién xung phong).

Trong qua trinh xay dung va phat trién,
nhat 13 ttr khi thuc hién duong 161 d6i mdi cla
bang va Nha nudc trong nébng nghiép, cac
nong, l1am truong quodc doanh da cd nhing
chuyén déi quan trong ca vé té chic quan ly
va ndi dung, phuong thic hoat dong, nang

1. Ndm 1960, ca Mién Bdc c6 56 néng truong va tap dodn sdn xudt (29 néng truong qudn doi, 18 néng truong quéc
doanh va 9 tdp doan sdn xudt) do B6 Nong truong truc tiép quadn ly.

- Tinh dén cudi ndm 1970, cdc tinh Mién Bdc da thanh lap gdn 200 lam truong quéc doanh.

- Ndm 1975, toan mién Bdc cé 115 néng truong quoc doanh (Trung uong qudn ly 53 NT, dia phuong qudn ly 62 NT).
Sau ngay gidi phdng Mién Nam, Nha nuéc diéu dong trén 3000 cdn b tir cdc nong truong va 20 van lao déng cdc tinh,
thanh phé Mién Bdc vao tiép nhdn va md' rong 120 don dién cao su, ca phé & cdc tinh viing ©ong Nam Bo va Tay Nguyén,
thanh Idp hang trdm lam trudng & cdc tinh phia Nam. Ndm 1982, Nha nuéc chuyén moét s6 don vi quan doi sang xdy
dung kinh té nhu Doan 331, 332, 333, 359 & Tdy Nguyén, Dodan 600 & Dong Nam B va mot sé Trung doan Tay Nam
Bo6 va Tay Nguyén.

- Ndm 1986, cd nudc ¢ 457 ndng truong quoc doanh (228 NT do Trung uong qudn Iy va 229 NT do dia phuong qudn Iy).
2. B Nong nghiép va Céng nghiép thuc phdm (nay la B NN&PTNT) qudn ly 92 don vi; Bé Lam nghiép qudn ly 76 don vi:
B6 Quéc phong qudn Iy 12 don vi: Téng cuc Cao su qudn ly 124 don vi; cdc dia phuong qudn ly 566 don vi.

3. Sau nhiéu thoi diém thuc hién ra sodt, sdp xép theo cdc Nghi quyét cuia Trung uong, Ludt Doanh nghiép va cdc Nghi
dinh cta Chinh pha, cdc néng, ldm trudng da nhiéu ldn chuyén doi hodc ban giao mét phdn dién tich ddt cho cdc logi
hinh t6 chtrc khdc hodic hinh thanh cdc logi hinh t6 chirc khdc nhau; ban giao mét phdn ddt hodc toan bo (gidi thé) vé dia
phuong dé giao cho té chire, ho gia dinh, cd nhan.,... Do vdy, néng ldm, trudng hién nay la tén goi chung cho cdc té chtrc co
tien than la néng, lam trudng quéc doanh hodc cdc to chirc khdc dang st dung ddt néng, lam nghiép ma mét phdn hodic
toan bo dién tich dang str dung c6 ngudn goc la dat cuia cdc néng, ldm trudng quéc doanh trude day.
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cao hiéu qua san xuat, kinh doanh, cai thién
doi song ngudi lao dong. Nhiéu nong, lam
truong da tich cuc dau tu xay dung co sé ha
tang kinh té€ - x& hoi, hinh thanh cac tu diém
van hod, trung tam kinh té - xa hoi, thi tran,
thi t& trén dia ban, 1am thay déi bd mat nong
thon, vung sau, ving xa, vung dong bao dan
toc, vung bién gidi, gop phan tich cuc vao
viéc phat trién kinh té - xa hoi, gidi quyét viéc
lam, cai thién doi séng cho dong bao cic dan
toc, gop phan 6n dinh chinh tri, bao dam trat
tu an toan xa hoi.

Tuy nhién, hiéu qua st dung dat dai con
thap, dién tich dat chua sir dung con nhiéu;
quan ly dat dai, tai nguyén ring con nhiéu
yéu kém; tinh trang 1an chiém, tranh chap
dat dai gitra ho dan vai nong truong xay ra o
nhiéu noi. M6 hinh quan tri ctia nhiéu nong,
lam truong con nhiéu bat cap, con ndm gil
quy dat qud 1&én khong tuong xirng véi nguon
luc hién co trong khi nguoi dan tai cho va di
cu tu do thiéu dat &, dat san xuat.

Nghi quyét s6 30-NQ/TW ngay 12 thang
3 nam 2014 cta Bo Chinh tri, Nghi quyét
s6 112/2015/QH13 cua Quoéc hoi va Nghi
dinh s6 118/2014/ND-CP ngay 17 thang
12 nam 2014 ctia Chinh phu vé tiép tuc sap
x€p, do6i mdi va phat trién nang cao hiéu qua
hoat dong cua cong ty néng, lam nghiép |a
rat dung dan nham thay déi can ban mé hinh
quan tri doanh nghiép, phat huy nguoén luc
va nang cao hiéu qua sir dung dat dai, trong
do cé mot s6 muc tiéu co ban dat ra doé 13
ra soat, sap xép dat dai va tai nguyén ring
phai duoc giao cho nhirng chu thé quan ly,
str dung co6 hiéu qud; gan quyén loi vaéi trach
nhiém trong quan ly, str dung dat dai, bao vé,
phat trién rirng; gidi quyét co ban cac ton tai,
vudng mac vé dat dai, nhat a dat &, dat san
xuat cua dong bao dan toc, bdo dam 6n dinh
x3 hoi va thuc hién tét viéc déi méi quan ly
va st dung dat dai, bao vé va phat trién rirng
theo quy dinh ctia phéap luat?.

2. Tinh hinh quan ly, st dung dat c6
ngudn goc cua cac néng, lam truong

Tinh dén thang 12 nam 2019, téng dién
tich dat cé ngudn goc tir nong, 1am truong do
cac to chure, ho gia dinh, ca nhan hoac UBND
cap xa quan ly, str dung 1a 9.192.221 ha, cu
thé nhu sau:

- Theo muc dich sir dung dat:

- Dat ndng nghiép la 8.879.709 ha, chiém
96,6 % tong dién tich dang quan ly, sir dung
(dat rirng san xuat 2.690.843 ha, dat ring
dac dung 2.034.481 ha, dat reng phong ho
3.110.985 ha, dat sadn xuat nong nghiép va
dat nong nghiép con lai 1.081.451 ha);

. Dat phi nébng nghiép la 194.100 ha,
chiém 2,2% tong dién tich dang quan Iy,
sir dung (dat ¢ 7.584 ha; dat chuyén dung
30.918 ha; dat lam nghia trang, nghia dia
1.346; dat song, ngoi, kénh, rach, sudi 6.624
ha; dat cé mat nudc chuyén dung 4.308 ha;
dat phi néng nghiép con lai 143.114 ha);

« Dat chua sir dung 13 99.450 ha, chiém
1,2 % tong dién tich dang quan ly, st dung.

- Pa giao va cho thué la 8.275.837 ha
chiém 90,03% tong dién tich dat néng nghiép,
lam nghiép, trong do:

« Nha nudc giao dat khong thu tién sur
dung dat 6.912.828 ha, chiém 75,2 % tong
dién tich;

« Nha nudc cho thué dat 1.363.009 ha,
chiém 14,8 % téng dién tich;

- Dién tich chua xac dinh duoc hinh thirc
giao hodc cho thué dat 13 916.384 ha, chiém
10,0 % tong dién tich.

- Vé tinh hinh sir dung:

« Dién tich s dung dung muc dich
7.410.122 ha, chiém 80,6 % tong dién tich;

« Dién tich sir dung khong ding muc dich
123.315 ha, chiém 1,3% téng dién tich;

« Dién tich khong stir dung la 62.291 ha,
bang 0,7 % tong dién tich;

« Dién tich chua xac dinh duoc tinh trang

1. Bdo cdo s6 236/BC-CP cta Chinh pht ngay 19 thdng 5 ndm 2020 vé Két qua thuc hién Nghi quyét s6 112/2015/
QH13 veé tdng cuong qudn ly dat dai cé ngudn goc tir néng trudng, Idm trudng quéc doanh do cdc cong ty ndéng nghiép,
lam nghiép, ban quan Iy rirng va cdc té chirc, ho gia dinh, cd nhdn khdc str dung.
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st dung 1.596.493 ha, chiém 17,4 % tong
dién tich.

- Dién tich giao khoan, cho thué, cho
muaon, lién doanh, lién két, hop tac dau tu
531.032 ha, bang 5,8 % tong dién tich dang
quan ly, st dung.

- Dién tich bj 1an, bi chiém, dang cé tranh
chap 1a 172.662 ha, bang 1,9 % téng dién
tich dang quan ly, sir dung.

- Vé |ap quy hoach sir dung dat, phuong
an sir dung dat: Hau hét dién tich dat da
duoc cac dia phuong ra soat, thuc hién lap
quy hoach, ké hoach quan ly, sir dung chung
voi quy hoach, ké hoach sir dung dat tai dia
phuong. Tuy nhién, van con nhiéu dién tich
chua duoc ra soat chi tiét dé diéu chinh vao
quy hoach chung cua dia phuong hay lap
phuong an sir dung dat dé quan ly, nhat 13
phan dién tich dat cac nong lam truong ban
giao vé dia phuong qua cac thoi ky.

3. Mot s6 han ché, bat cap cua
phap luat vé quan ly, su dung dat
tai nong, lam truong

Bén canh nhing uwu diém, két qua dat
duoc, thuc té thi hanh phap luat vé quan ly,
st dung dat tai cac noéng lam truong trong
thoi gian qua cling cho thay cac quy dinh cla
phép ludt con nhiéu han ché, bat cap va dat
ra yéu cau, doi hoi mai cho cong tac quan ly,
s dung dat NLT trong thai gian tdi. Co thé
khai quat mot s6 han ché, bat cap 16n vé mat
phap ludt nhu sau:

- Viéc chap hanh chinh sach, phap luat vé
quan ly, s dung dat dai lién quan dén nhiéu
van dé phutrc tap, phat sinh trong qua trinh
hinh thanh, ton tai va phat trién ctia cdc nong,
lam trudng qudc doanh thoi ky bao cap
Nhiéu cht truong, chinh sach trude day lién
quan dén dat dai, vuon cay, dén quyén lgi tap
thé, cd nhan ngudi lao dong va ngudi dan dia
phuong nhu chinh sach giao khoan dat, giao

rirng,... con nhiéu bat cap, gay nhiéu kho khan
cho cac cdp chinh quyén, cidc doanh nghiép
khi thuc hién sap x€p, déi mdi nong, 1am
trudng quoc doanh. Mat khac, mét s6 quy
dinh ma&i ctia phap luat dat dai nhu chuyén tir
giao dat khong thu tién sir dung dat sang hinh
thirc thué dat chua dugc cidc doanh nghiép
nong, lam nghiép thich Ung;

- Tinh trang tranh chap, vi pham phap luat
vé quan ly, sir dung dat dai van dién ra thudng
xuyén, trong thoi gian dai va nhiéu vu viéc
phirc tap, cac hinh thirc vi pham chu yéu la:
|an chiém dat dai, cho thué, cho muon dat, tu
y chuyén muc dich, chuyén nhuong dat trai
phap luat. Tinh trang giao khoan dat sai muc
dich, sai déi tuong, that thoat, dé dat hoang
héa, lang phi tai nguyén dat dai, tai nguyén
rirng kha pho bién tai cdc nong, 1am truong,
cong ty nong, lam nghiép. Hiéu qua st dung
tai nguyén dat, tai nguyén rirng, vuon cay lau
nam va hiéu qua san xuat chua cao;

- Chinh quyén cac cdp noi cd néng, 1am
truong con bubng long trach nhiém quan ly
dat dai; chua quan tdm dung mic dén viéc
thuc hién ra soat, kiém ké, theo déi bién dong
dat dai thuong xuyén; chua quan tadm phdi
hop v&i doanh nghiép trong qua trinh sap
x€p, d6i ma&i néng, 1am trudng qudc doanh
trén dia ban; nhat |3 viéc thuc hién quy hoach,
ké hoach sir dung dat, danh gid hiéu qua st
dung dat, thu hoi dat st dung sai muc dich,
khong hiéu qua,... con han ché, thiéu quyét
liét; cong tac thanh tra, kiém tra, gidm sat,
phat hién va x(r ly cac cac tranh chap, vi pham
phap ludt dat dai chua thuong xuyén, chua kip
thoi. Nhiéu noi chinh quyén dia phuong con
phd mac cho néng, lam truong, cong ty nong,
lam nghiép tu gidi quyét cac tranh chap, vi
pham phap luat dat dai. Viéc quan ly, sir dung
dat dai cua cac nong, 1am truong long léo,
thiéu kiém tra viéc thuc hién cac hinh thirc
khoan, thi€u dau tu tir ndng, 1am trudng, dan

1. Thu tuc giao ddt cho cdc nong, lam trudng trude day con bi coi nhe, thuc hién thiéu chdt ché, khong cu thé; dat dai
khong duoc do dac, xdc dinh ranh gici ré rang trén thuc dia; nhiéu truong hop chi khoanh vé trén bdn do, tham chi trén
bdn do ty lé nhé co dé chinh xdc thap, dan dén giao phu trum Ién ddt cta nhiéu té chire, cd nhan dang st dung; ho so' ddt
dai ctia cdc néng, lam truong chua duoc ldp va luu trir day du, chdt ché, nhiéu noi dé bi thdt lac; do la nhiing nguyén nhan
co bdn cla tinh trang giao chong Idn, tranh chdp ddt dai gitta néng, Idm truong véi ngudi dan & dia phuong.
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dén tinh trang nong, 1am truong mat dan kha
nang quan ly dat dai duoc giao. Doi ngl can
bd quan ly cua cac doanh nghiép chua dap
irng duoc yéu cau cla co ché mdi, con tu
tudng v lai trong cho vao Nha nudc. Nhing
bat cap nay néu khong duoc khac phuc kip
thoi thi rirng va dat rimg tiép tuc khong duoc
ki€ém soat va quan ly chat ché:

- Viéc ra sodt, do dac, 1ap ban do, cam
moc xac dinh ranh gidi, phé duyét quy hoach
st dung dat va giao dat, cho thué dat doéi vai
doanh nghiép néng, lam nghiép ton nhiéu thoi
gian, vudng mac do lich st dé lai. Viéc xac 1ap
gia tri quyén sir dung dat, ring va cap gidy
chirng nhan quyén sir dung dat hét sirc phirc
tap va ton kém kinh phi. Ngan sach ctia Nha
nudc, doanh nghiép va nhan luc gianh cho
cong viéc nay qué eo hep, chinh quyén cac cap
chua gianh du nguon luc dé thuc thi theo quy
dinh clia phap luat, trong khi nhu cau str dung
dat clia ngudi dan tiép tuc gia ting dan dén
tinh trang du canh, du cu, di dan tu do clng
vao cac nong, |am trudng, doi hoi cac cap cac
nganh phai co co ché, chinh sach dé tap trung
on dinh noi dia & khu vuc tap trung dong bao
dan toc it ngudi ngheo va hd nghéo & xa, thon,
ban dac biét khé khan, do khéng cé hoac thi€u
dat &, dat san xuat, dan dén du canh, du cu, di
cu tu do gy mat 6n dinh xa hoi.

4. Motsogidi phaptiéptuchoanthién
phap luat vé quan ly, st dung dat dai
tai cac néng truong, lam truong

T nhirng bat cap néu trén, tac gia dé xuat
mot s6 gidi phap nham khac phuc nhu sau:

- Ti€p tuc ra soat tong thé cic quy dinh
clia phap luat vé dat dai, 1am nghiép; chinh
sach dat dai cho dong bao dan toc thiéu so
(DTTS) va dan di cu tu do la cac hd DTTS,
cac hd nghéo;... dé ddm bao tinh thong nhét,
pht hop vaéi thuc tién. Xay dung ké hoach
chi tiét, vu tién nguon luc dat dai, kinh phi va
con nguoi dé thuc hién chinh sach dat san
xuat cho dong bao DTTS thiéu dat va dan di
cu tu do la cadc ho DTTS, cac hé nghéo dé
giam thiéu viéc 1an chiém dat dai. Xem xét,
cap nhat néi dung, phuong an quy hoach quy
dat bé tri cho dong bao DTTS vao ké hoach

st dung dat hang ndm cap huyén dé cé co s&
trién khai thuc hién;

- Luat hoa viéc quan ly sir dung dat doi vai
cac cong ty nong, lam nghiép;

- Tiép tuc hoan thién cac van ban trién khai,
hudng dan chi dao cac dia phuong, doanh
nghiép thuc hién Nghi quyét s6 30-NQ/TW
clia Bo Chinh tri, Nghi quyét s6 112/2015/
QH13 ctia Quéc hodiva Nghi dinh 118/2014/
NB-CP cda Chinh phu; x&r ly nghiém cac vi
pham phép luat vé quan ly, sir dung dat dai,
lan chiém, tranh chap dat dai tai cic cong ty
nong, lam nghiép, ban quan ly rung;

- Tang cudng cong tac thanh tra, kiém tra,
theo doi sat sao, hudng dan cac dia phuong
dé thao g& kip thoi cac kho khan, vudng mac
trong qua trinh thuc hién; tang cuong cong
tac giadi quyét tranh chap, khi€u nai vé dat
dai, trong do quan tam gidi quyét dit diém
tranh chap, khi€u nai vé dat dai gira nong,
lam trudng doi voi nguoi dan dé giai quyét
cac van dé buirc xtc xady ra & dia phuong;

- Tang cuong chi dao hudng dan, kiém tra
cac dia phuong, doanh nghiép trong cong tac
quan ly dat dai, thuc hién ra soat, cdm méc gidi,
do dac lap ban do dia chinh, 1ap phuong an st
dung dat, cap gidy chirng nhan quyén sr dung
dat, doéi véi cac ban quan ly rimng, cac cong ty
nong, lam nghiép khong thudc dién thuc hién
sap xép theo Nghi dinh 118/2014/ND-CP;

- Khuyén khich cac cong ty néng, 1am
nghiép day manh dau tu chuyén doéi trong
rieng, trong co tan ¢ vang rung tu nhién
nghéo kiét khong cé kha nang phuc hoi;

- Xac dinh ro thoi diém viéc cap giady
chirng nhan quyén st dung dat doi vaéi dién
tich dat cic cong ty nong, 1am nghiép ban
giao vé dia phuong, ca thoi diém ban giao va
thoi diém hoan thanh;

- Quy dinh ro6 khong cap gidy chirng nhan
cho cac hé nhan khoan sir dung sai muc dich,
chuyén nhuong trdi phép va dang nhan khoan;

- Da6i vai cac to chire khong phai doi tuong
giao khoan cua Nghi dinh 168/2014/ND-CP
nén dua cu thé vao hudng dan Luat Dat dai
vé hinh thirc t6 chirc san xuat nhu hop tac
dau tu, thué khodan tai sdn theo nhu quy dinh
cla Luat Dan su./.
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QUY DINH QUAN LY, SU' DUNG DAT TON GIAO, TIN NGUGNG
MOT SO BAT CAP VA KIEN NGHI SUA POI

B TS.HoangThiHoa'

1. Phap luat vé dat dai lién quan
ton giao, tin nguéng

Theo quy dinh tai Diéu 57, Luat Tin
ngudng, ton gido (TNTG) ndm 2016 thi “Dat
CO SO tin ngudng, ddt co sd ton gido duoc qudn
ly va str dung theo quy dinh ctia phdp ludt vé
dat dai’.

Luat D4t dai ndm 2013 tiép tuc khang
dinh dat dai la tai nguyén quodc gia vo cung
quy gia, la tu liéu sdn xuat dac biét; 1a tai san,
nguon luc to lon cua dat nudc, quyén si
dung dat 1a hang hod dac biét. Song song Vi
viéc diéu chinh quy dinh vé ché do s& hiu
dat dai, quyén han va trach nhiém cta Nha
nudc dai dién chi s hiru toan dan vé dat dai
va théng nhat quan ly vé dat dai, ché doé quan
ly va sir dung dat dai, quyén va nghia vu cla
nguoi sir dung dat,... Luat Dat dai nam 2013

(Anh minh hoa. Nguén: Internet)

da danh mot s6 diéu khoan quy dinh vé dat
dai lién quan dén TNTG, cu thé:

- Vé s& hiru dat dai: Diéu 4 quy dinh:
‘Dat dai thudc so hiru toan ddn do Nha nudc
dai dién chi sé hitu va théng nhdt qudn ly. Nha
nudc trao quyén s dung dat cho nguoi st dung
dat theo quy dinh cua Ludt Dat dai’.

- V& nguoi sir dung dat: Diéu 5 quy dinh
nguoi sir dung dat duoc Nha nudc giao dat,
cho thué dat, cong nhan quyén st dung dat,
nhan chuyén quyén sir dung dat theo quy
dinh clta Luat Dat dai, bao gobm nhiéu doi
tuong, trong dé co: “Co so tén gido gom chua,
nha tho, nha nguyén, thdnh thdt, thdanh duong,
niém phdt duong, tu vién, truong dao tao riéng
cta tén gido, tru s& clia to chirc tén gido va co
S0 khdc cua ton gido”.

- Vé ngudi chiu trach nhiém trudc Nha
nudc doi vai viéc sir dung dat tin ngudng,

1. Ph6é Cha nhiém Uy ban Vén héa, Gido duc, Thanh nién, Thiéu nién va Nhi déng ctia Quéc hoi khéa XIV.
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ton gido: Diéu 7 quy dinh: “Nguoi ding ddu co
s¢ ton gido doi vdi viéc str dung ddt da giao cho
co s& tén gido”

- Vé phan loai dat: Diéu 10 quy dinh: “Dadt
co'sé tén gido, co' sd tin nguéng thuéc nhdm dat
phi néng nghiép’.

- Vé giao dat khong thu tién sir dung dat:
Diéu 54 quy dinh Nha nudc giao dat khong
thu tién st dung dat trong cac trudng hop
sau day: “Céng dong dan cu st dung dat nong
nghiép; co s& ton gido st dung dat phi néng
nghiép quy dinh tai Diéu 159 cta Ludt Dat dai’.

- Vé thadm quyén giao dat, cho thué dat,
cho phép chuyén muc dich str dung dat: Diéu
59 quy dinh: “Uy ban nhdn ddan cdp tinh quyét
dinh giao ddt doi vdi co s ton gido”

- Vé cap Giay chirng nhan quyén s dung
dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan
lién v&i dat cho ho gia dinh, cd nhan, cong
dong dan cu dang str dung dat co gidy to vé
quyén st dung dat: Diéu 100, Luat Dat dai
quy dinh: “Céng dong dan cu dang str dung dat
c6 cong trinh la dinh, dén, miéu, am, tur duong,
nha tho ho; dat néng nghiép quy dinh tai khodn
3 Diéu 131 cta Ludt Ddt dai va dat dé khong
cé tranh chdp, duoc Uy ban nhédn dén cdp xd
noi cé dat xdc nhdn la dat st dung chung cho
cong dong thi duoc cap Gidy chirng nhdn quyén
str dung ddt, quyén sé hiru nha & va tai san khdc
gan lien vaoi dat”

- Vé diéu kién dugc boi thuong vé dat
khi Nha nudc thu héi dat vi muc dich quéc
phong, an ninh; phat trién kinh té€ - x3 hoi vi
loi ich quoc gia, cong cong: Diéu 75 quy dinh:
‘Cong dong dan cu, co sé tén gido, tin ngudng
dang st dung ddt ma khong phdi la dat do Nha
nuéc giao, cho thué va cé Gidy chirng nhdn hodc
c6 du diéu kién dé duoc cdp Gidy ching nhdn
quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai
san khdc gan lien véi ddt theo quy dinh ctia Ludt
Dat dai ma chua duoc cap’.

- Vé cap Giay chirng nhan quyén sr dung
dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan
lien voi dat déi voi dat do co s& tén gido
dang str dung dat: Diéu 102 quy dinh: ‘Co's¢
tén gido dang st dung dat duoc cdp Gidy ching
nhdn quyeén st dung dat, quyén s& hiru nha &' va

tai sdn khdc gan lién véi dat khi cé du cdc diéu
kién sau day: Buoc Nha nudc cho phép hoat
dong; Khong co tranh chdp; Khéng phdi la dat
nhdn chuyén nhuong, nhdn tdng cho sau ngay
01 thdng 7 ndm 2004".

- Vé thoi han sir dung dat: Diéu 125 quy
dinh: “Nguoi str dung ddt duoc st dung ddt 6n
dinh lau dai trong cdc truong hop sau day: Dat
co sO ton gido quy dinh tai Diéu 159 cua Ludt
Dadt dai; Dat tin nguéng’.

- Vé dat co di tich lich sir - van hoa, danh
lam th3ng canh: Diéu 158 Luat Dat dai quy
dinh: “Déi vdi dat co di tich lich st - vdn hoa,
danh lam thdng cdnh do té chire, hd gia dinh,
cd nhdn, cong dong dan cu truc tiép quan ly
theo quy dinh cta phdp ludt vé di san vdn hdéa
thi to chue, ho gia dinh, cd nhdn, cong dong
ddn cu do chiu trdch nhiém chinh trong viéc st
dung dat cé di tich lich st - vdn héa, danh lam
thdng canh”

- Vé dat co sd ton gido: Dieu 159 quy dinh:

“+ Ddt co s ton gido gom dat thudc chua,
nha tho, nha nguyén, thdnh thdt, thdnh duong,
niém phdt duong, tu vién, truong dao tao riéng
clia tén gido, tru s& ctia td chire ton gido, cdc cof
SO khdc cua tén gido duoc Nha nudc cho phép
hoat déng.

+ Uy ban nhdn dén cdp tinh cdn ct vao
chinh sdch tén gido cua Nha nudc, quy hoach,
ké hoach st dung dat da duoc co quan nha
nudc cé tham quyén phé duyét quyét dinh dién
tich dat giao cho co s& tén gido”.

- Vé dat co s& tin ngudng: Diéu 160
quy dinh:

“+ Dat tin ngudng bao gém ddt cé cong trinh
dinh, dén, miéu, am, tir duong, nha tho ho.

+ Viéc str dung ddt tin nguéng phdi dung
muc dich, phu hop vd&i quy hoach, ké hoach
st dung ddt, quy hoach xday dung doé thi, quy
hoach xdy dung diém ddn cu néng thén da
duoc co quan nha nudc cé thdm quyén phé
duyét.

+ Viéc xdy dung, mo rong cdc cong trinh
dinh, dén, miéu, am, tur dudng, nha tho ho cua
céng dong phdi duoc phép cluia co quan nha
nudéc cé tham quyén’.
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- Vé nhan quyén s dung dat: Dieu 169
quy dinh ngudi nhan quyén sir dung dat gom
nhiéu doéi tuong, trong do co:

“+ T6 churc, ho gia dinh, cd nhan, cong dong
ddn cu, co s& ton gido, nguoi Viet Nam dinh
cu & nudce ngoadi duoc nhdn quyén s dung dat
théng qua viéc Nha nude giao ddt.

+ 16 churc, ho gia dinh, cd nhdn, cong dong
ddn cu, co'sé tén gido duoc nhdn quyén str dung
dat théng qua viéc Nha nudc cong nhdn quyén st
dung dat doi voi dat dang duoc st dung én dinh.

+ Cong dong ddn cu, co sé ton gido, duoc
nhdn quyén st dung ddt theo két qud hoa gidi
thanh vé tranh chdp dat dai duoc Uy ban Nhdn
ddn cdp c6 tham quyén céng nhdn; quyét dinh
clia co quan nha nudc c6 tham quyén vé gidi
quyét tranh chdp dat dai, khiéu nai, té cdo vé
dat dai, quyét dinh hodc bdn dn cta Toa dn
nhdan dadn, quyét dinh thi hanh dn cta co quan
thi hanh dn da duoc thi hanh”.

- Vé quyén va nghia vu cla co s& tén
gido, cong doéng dan cu sir dung dat: Diéu
181 quy dinh:

“+ Co s ton gido, cong dong dan cu' st dung
dat cé quyén va nghia vu chung quy dinh tai Diéu
166 va bieu 170 cua Ludt Ddt dai.

+ Co' sd' ton gido, cong dong ddn cu st dung
dat khéng duoc chuyén déi, chuyén nhuong, cho
thué, tdng cho quyén st dung ddt; khéng duoc
thé chdp, 36p von bdng quyén su dung dat”.

- Vé trudng hop khéng duoc nhan chuyén
nhuong, nhan tang cho quyén sir dung dat:
Diéu 191 quy dinh: “To chire, ho gia dinh, cd

nhdn, cong dong dan cu, co s& ton gido, nguoi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép co
von ddu tu nudc ngoai khong duoc nhdn chuyén
nhuong, nhdn tdng cho quyén st dung dat doi
VOi truong hop ma phdp ludt khong cho phép
chuyén nhuong, tdng cho quyén st dung dat’.

2. Tinh hinh thuc hién quy hoach,
giao, quan ly, st dung dat co sé tin
ngudng, ton giao!

2.1. Vé quy hoach, giao dat TNTG

Quy hoach dat TNTG cé xu hudng tdng. Theo
Bao cao cla BO Tai nguyén va Maoi truong,
quy hoach sir dung dat giai doan 2010-2020,
tong dién tich dat TNTG cac tinh, thanh phé
trong ca nudc tir 14.714 ha nam 2010, du
ki€én dén nam 2020 sé 13 15.708 ha (tdng gan
01 nghin ha, tang 6.8%).

Dién tich ddt TNTG giao cho cdc doi tuong
str dung trong nhing ndm gan ddy tdng. Theo
sO liéu thong ké nam 2019, dién tich dat ton
gido da giao 1a 12.084,73 ha (tang 368,31 ha
so voi nam 2015); dién tich dat tin ngudng
da giao 1a 6.641 ha® (tang 16 ha so v&i 2015).
So v&i ndm 2003, dat co s& Phat gido tang
3,6 1an, Cao Dai tang 03 lan va Cong gido
tang 2,4 lan.

Ngoai ra viéc giao dat TNTG cé mot so
diém khién du ludn quan tam:

C6 mét so dia phuong giao dién tich dat I6n
dé xdy dung cong trinh TNTG*. Diéu nay gay
quan ngai trong du ludn xa hoi vé van dé sur
dung hiéu qua, tiét kiém, hop ly nguon tai
nguyén dat. Nguyén nhan moét phan do Luat

1. Bdo cdo s6 3101/BC-UBVHGDTTN14 ctia Uy ban Vdn héa, Gido duc, Thanh nién, Thiéu nién va Nhi dong ctia Quéc
hoi ngay 29 thdng 10 ndm 2020 vé Két qua gidm sdt viéc thuc hién chinh sdch, phdp ludt vé tin nguéng, ton gido.

2. Trong d6 Vung Trung du mién nui Bdc Bo, 2010 la 829 ha, 2015 la 1.033 ha, du kién 2020 sé la 1.149 ha; Viing Déng
bdng séng Hong, 2010 la 3.798 ha, 2015 la 3.949 ha, du kién 2020 la 3.988 ha; Viing Bdc Trung B6, 2010 la 2.318
ha, 2015 la 2.404 ha, du kién 2020 la 2.475 ha; Ving Duyén hai Nam Trung B, 2010 la 1.545 ha, 2018 la 1.561 ha,
du kien 2020 dién tich sé la 1.581 ha; Ving Tay Nguyén, 2010 la 773 ha, 2015 la 863 ha, du kién 2020 sé la 937 ha;
Ving Bong Nam Bo, 2010 la 2.236 ha, 2015 la 2.261 ha, du kién 2020 sé la 2.263 ha; Viing Bong bdng séng Ciiu Long,
2010 la 3.215 ha, 2015 la 3.263 ha, du kién 2020 la 3.315 ha.

3. Trong dé giao cho ho gia dinh, cd nhdn la 20,0 ha, co quan don vi ctia nha nuée 5,0 ha, cong dong dan cula 6.610 ha
va toé chirc khdc la 6,0 ha.

4. Chua Tam Chtic, Ha Nam: 1.205 ha (S6 liéu cta B6 TNMT); Du dn Khu nti chtia Bdi Binh, Ninh Binh c6 téng dién tich la
539,2 ha (Bdo cdo ctia UBND tinh Ninh Binh); (s6 liéu ctia B6 TNMT la 1.005,3 ha - Bdo cdo s6 2708/BTNMT-TCQLED
ngay 21 thdng 5 nam 2020 ctia B6 TN&MT).
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Dat dai, quy dinh UBND cap tinh quyét dinh
giao dat doi véi co s& ton gido nhung chua
quy dinh vé gidi han dién tich khi giao dat xay
dung cong trinh TNTG.

Co tinh trang trong cung du dn du lich, dich
vu, viéc xdc dinh ranh gioi gitta cdc loai dat
TNTG, dich vu, thuong mai chua duoc phdn
dinh ré rang theo quy dinh ctia phdp ludgt. Diéu
nay anh hudng dén quyén loi clia nha nudc
(thu tién sir dung dat, tién thué dat, can cu
dé xac dinh gia dat) va tao du luan xa hoi
vé tinh dung dan cla quy hoach cac khu du
lich cé lién quan dén co s& TNTG (Theo quy
dinh cta phdp ludgt vé dat dai, cdc cong trinh
TNTG duoc Nha nudce giao ddt khong thu tién
str dung dat; doéi voi cdc cong trinh du lich,
dich vu, thuong mai thi duoc Nha nudc cho
thué dat).

2.2. Vé cap Giay chirng nhan quyén sl
dung dat TNTG

B4o c4o gidm sat clia Uy ban Van hoa, Gido
duc, Thanh nién, Thiéu nién va Nhi déng néu ro
trong nhirng nam gan day, viéc cap Gidy chirng
nhan quyén st dung dat cé nhirng tién bd rd
rét. Ca nudc da thuc hién cap Gidy chirng nhan
quyén sur dung dat co s& TNTG dat khoang
82%. B4o cdo cla cac dia phuong cho thay, co
noi viéc cap Gidy chirng nhan quyén sir dung
dat TNTG da dat 94,2%". So véi nam 2015, day
la mot budc tién 1on trong cong tadc quan ly nha
nudc vé dat TNTG2 Tuy nhién, viéc cap Gidy
chirng nhan quyén st dung dat co s& TNTG
& mot s6 noi van con cham. Co dia phuong
dén nay mai chi dat 26,6% dat co s& ton gido
va 31,4% dat co s& tin ngudng®. Nguyén nhan
clia viéc chadm cap gidy chirng nhan quyén sur
dung dat cha yéu la do vi pham céc quy dinh
vé dat dai: cac cong trinh TNTG xay dung trén
dat nong nghiép, chua lam tha tuc dang ky,
cap gidy chimg nhan quyén st dung dat; st
dung dat sai muc dich quy hoach; tu'y ma rong
dién tich dat ma khong ké khai,... Day la van dé
can duoc cac dia phuong quan tam giai quyét
trong thoi gian tdi.

1. Ninh Binh.

3. Bat cap trong quan ly, si dung
dat ton giao va mot s6 kién nghi
stia d6i

3.1. Bat cap trong quan ly, str dung dat
ton gido

Chinh sach, phap luat vé dat dai lién quan
dén ton gido vai chinh sach, phap lut vé tin
ngudng, ton gido va thuc té sirdung dat dai clia
cac ton gido da co nhiéu bat cap. Chi thi 1940/
CT-TTg ngay 31 thang 12 nam 2008 cua Thu
tudng Chinh pha la Chi thi chuyén biét vé dat
dai lién quan dén ton gido, nhung mai chi co
ban thao g& dugc van dé dat dai ton dong giai
doan trudc dé lai, chua co hudng gidi quyét doi
voi dat dai ton gido phat sinh, trong khi xu thé
cla ton gido la phat trién, nén nhu cau dat cho
muc dich tén gido la c6 thuc. Bén canh do, Luat
Dat dai nam 2013, da cé nhiéu quy dinh cu
thé d&i v&i dat tén gido, tin ngudng nhung van
chua tim dugc hudng giai quyét 6n thoa va lau
dai. Thuc té ap dung Luat Dat dai ndm 2013
con nhirng diém kho va vuéng méc trong cong
tac quan Iy nhu vé han dién; vé giao dat; vé
viéc cap gidy chirng nhan quyén st dung dat;
chua co quy dinh viéc ton gido sir dung dat vao
cac hoat dong an sinh xa hai,...

Cung véi do 1a bat cap trong quan ly dat
dai ton gido: Trong cong tac luu trr va quan
ly hé so dat dai, cong tac sir dung dat dai
lién quan dén ton gido, viéc giao dat cho cac
doanh nghiép tu nhan dé xay dung khu du
lich vdn hda tam linh lién quan dén ton gido;
thiéu chu dong gidi quyét van deé dat dai, co'sd
lién quan dén ton gido; cong tac hudng dan,
tranh thu chic sac, van dong quan ching &
mot s noi chua hiéu qud, chua tao dugc su
dong thuan tir phia ton gido;...

Cu thé, mét s6 quy dinh trong phap luat
hién hanh vé dat dai con bat cap nhu:

- Theo quy dinh cua Luat Tin ngudng, ton
giao cac hoat dong nhu dang ky sinh hoat tén
giao tap trung; dang ky hoat dong ton giao,
cong nhan té chirc ton gido; thanh 1ap, chia,
tach, sap nhap, hop nhat to chire ton gido truc

2. Ndm 2015, hdu hét cdc tinh/thanh phé, viéc cap GCNQSD ddt chi dat khodng 50%, Ha Noi chi dat 25%.

3. Ha Noi.
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thudc; thanh 1ap co s& dao tao ton gido,... déu
yéu cau co dia diém hop phap dé sinh hoat,
hoat dong ton gido. Dia diém hop phap duoc
Ludt Tin ngudng, ton gido gidi thich la dat,
nha &, cong trinh ma té chdc hodc ca nhan
cod quyeén s dung hop phap theo quy dinh
phap luat. Theo Diéu 159 Luat Dat dai nam
2013, dat co tru so td chirc ton gido, truong
dao tao clia ton gido |a dat co s ton gido va
co' sO ton gido duoc nhan quyén st dung dat
véi ba hinh thdrce 1a: Nha nudc giao dat, Nha
nudc cong nhan quyén sir dung dat va co s
ton gido duoc nhan quyén sir dung dat qua
tranh chap dat dai hoa giai thanh (Diéu 169).

V&i cac co s& ton giao thudc cac truong
hop md&i dang ky, cong nhan, thanh 1ap néu
trén chi co mot hinh thire la Nha nudce giao
dat theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 159 Luat
Dat dai nam 2013, nhung trong thuc té viéc
nay rat kho thuc hién, dén nay nhiéu té chirc
ton gido da duoc cong nhan hoat dong nhung
vi nhiéu ly do van chua dugc giao dat dé xay
dung co so ton gido nhu mot s6 Hoi thanh
Tin lanh, Ton gido Baha'i...;

- Theo quy dinh ctia Diéu 54 Luat Dat dai
nam 2013, Nha nudc giao dat cho co sé ton
gido va khong thu tién sir dung dat. Vi vay,
khi giao dat cho co s& tén gido néu Nha nudc
khéng cod quy dat sé phai thu hoi dat cla
nguoi dang st dung, phai boi thuong (chi tién
tir ngan sach Nha nudéce), tai dinh cu. Diéu nay
gay ton kém cho ngan sach Nha nudc. Mat
khac, vé 1au dai Nha nudc khong thé co quy
dat dé dap irng duoc nhu ciu dat dai, co so
tho tu clia cac to chirc ton gido trong xu thé
phat trién va mo rong hoat dong truyén gido,
hoat dong xa hoi nhu hién nay. Diéu nay dan
dén mot so to chire, cd nhan ton gido cé thai
do tiéu cuc vdi chinh sach dat dai lién quan
dén ton gido, anh hudng khong tot dén viéc
thuc hién chinh sach dat dai va hiéu luc quan
ly cta chinh quyén cac cap;

- M6t s6 tinh, thanh chua cé quy hoach dat
st dung cho tén gido, cling khong cé dat du
phong dé giao khi t6 chirc ton gido cé nhu cau
dat cho muc dich tén gido. Theo quy dinh thi
cac to chirc khong duoc tu tao quy dat (mua
ban, chuyén nhuong, tang cho,...), do dé dan
dén tinh trang nhiéu to chirc mudn cé dat dé

xay dung co s& ton gido phai tu tao quy dat
bang viéc vi pham quy dinh clia phap luat dat
dai (tuv mua ban, chuyén nhuong dat sau do
xin duoc hop thirc) hodc tu tao quy dat bang
cach dirng tén cd nhan vdi tu cach cong dan dé
mua, ban, chuyén nhuong sau doé 1am thd tuc
trd/hién dat cho Nha nudc va Nha nudc giao
lai cho t6 chirc ton gido khi cé dé nghi tir t6
chirc ton gido do cd nhu cau sir dung dat cho
muc dich ton gido duoc Nha nudc chap thuan;

- Phap luat vé dat dai chua dua ra mot quy
dinh cu thé (khung) vé han mdc dat dai danh
cho co s& ton giao, ma tuy dia phuong nén
mot s6 dia phuong quy dinh han méc khong
giong nhau, ap dung cho cac co so ton gido
khac nhau dan dén so bi gilra cac co s& ton
gido, t6 chirc tén gido va vi pham viéc thuc
hién nguyén tic binh dang gilra cac t6 chuc
ton gido trong giai quyét van deé dat dai. Viéc
khong co quy dinh han dién cling tao co hoi
cho mot s6 co so tén gido cO y 1an chiém, lam
sai dé tao thém quy dat;

- Luat Tin ngudng, ton gido da quy dinh to
chirc ton gido la phap nhan phi thuong mai,
nhung chiéu theo cac Biéu 173,181, 191, Luat
Dat dai nam 2013 thi té chirc ton gido khong
thé giao dich dan su bang tai san 13 quyén
str dung dat vi khong duoc mua ban, chuyén
nhuong, hién, tang, cho, gép von bang quyén
str dung dat. Quy dinh nay phan nao han ché
quyén cua to chirc co tu cach phap nhan;

- Thuc té hién nay viéc cac to chirc ton gido
st dung dat duoc giao cho muc dich ton gido
cla cic co s& ton gido dé lam co sO vy té, gido
duc, tir thién, nhan dao 13 rat pho bién, nhung
viéc x(r ly gap nhiéu khé khdn do hau hét cac
co s hoat dong ngoai muc dich ton gido déu la
tu phat, chua du diéu kién cap phép hoac cap
phép theo thuc té hoat dong ma khong dé cap
viéc str dung dat trai phap luat vé dat dai (st
dung sai muc dich dat duoc giao);

- Khi ¢6 truong hop vi pham phép luat vé
dat dai lién quan dén toén gido, chinh quyén co
so'thuong né tranh, day 1én cap trén, khong xur
ly nghiém ngay khi ¢ vi pham dan dén tranh
chap, khi€u kién kéo dai, trong khi Diéu 208
Luat Dat dai ndm 2013 da quy dinh cu thé
trach nhiém cta Uy ban Nhan dan cac cap.
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3.2. Kién nghi, stta d6i

TUr cac quy dinh phap luat vé dat dai lién
quan ton gido va mot s6 bat cap trong thuc
hién Luat Dat dai ndm 2013 néu trén, trén co
s¢ Chi thi 18-CT/TW ngay 10 thang 01 nam
2018, tac gia dé xuat, kién nghi mot s noi
dung nhu sau:

Thir nhat, déi voi Quéc hoi: Can stra déi, bo
sung Luat Dat dai tao hanh lang phap ly dong
bo trong hé théng phap luat, nham khic phuc
bat cap trong thuc tién.

Thir hai, doi véi Chinh phu:

- Chi dao B6 Tai nguyén va Maoi truong
nghién clru, tham muu Chinh pht stra déi
Luat Dat dai, trong do, quy dinh han dién vai
dat TNTG, quy dinh cu thé loai dat, phan biét
ro dat du lich, thuong mai véi dat TNTG;

- Tong két viéc thuc hién Chi thi 1940/
CT-TTg ngay 31 thang 12 nam 2008 cua
Thu tudng Chinh pha vé nha, dat lién quan
dén ton gido. Nghién clru, quy dinh cu thé
vé quy hoach dat TNTG trén toan qudc va
ting dia phuong; day manh viéc phéi hop
gilra cac Bo, ban, nganh chirc nang & trung
uong va dia phuong, vai trd ctia Mat trdn T6
qudc va cac toé chie chinh tri - xa hoi trong
cong tdc dan van vé dat dai ¢ lién quan dén
ton giao.

Thir ba, vé stra doéi Ludt Ddt dai ndm 2013:

- V& ddt co sd ton gido

Dé nghi xem xét stra quy dinh tai khoan 1
Diéu 159 Luat Dat dai: Gidi han dat co sd ton
gido 1a dat thudc chua, nha thd, nha nguyén,
thanh that, thanh dudng, niém phat duong
(noi tho tw), tu vién, truong dao tao riéng cua
ton gido, tru so clia to chirc ton gido.

Khong quy dinh co s& ton gido gdm cac
co s& khac cla ton giao duoc Nha nudc cho
phép hoat dong dé han ché nhing vudng
mac trong qua trinh giao dat, quan ly, s&r dung
dat cua td chirc tén gido vao cac muc dich
ngoai ton giao.

- V& giao ddt cho muc dich tén gido

Dé nghi xem xét stra khodn 2 Diéu 159
Luat Dat dai vé chu thé duoc nhan dat cho
muc dich tén gido: Giao cho td churc ton gido
hodc to chirc ton gido truc thudce thay cho co
s¢ ton giao, vi:

+ Chu thé dé nghi Nha nudéce giao dat cho
muc dich ton gido 1a to chirc tén gido hodc to
chirc ton gido truc thuoc;

+ Viéc Nha nudc giao dat cho muc dich
ton gido 1a dap Ung dé nghi thuc hién du an
xay dung co s& ton gido (noi tho tu, tru so,
co s& dao tao tén gido) cua td chirc ton gido
hodc t6 chirc tén gido truc thudc;

+ Theo quy dinh clia cc td chirc ton gido,
tai san cla gido hoi (bao gdm quyén st dung
dat) thudc quyén quan ly, dinh doat cla to
chirc tén gido hodc td6 chirc ton gido truc
thudc tuy quy dinh ctia moi t6 chirc tén gido.

- Vé han dién

Dé nghi xem xét quy dinh khung dién tich
dat giao cho muc dich tén gido theo ving mién,
khu vuc trén ca nudc dé céd co sé phap Iy cho
cac dia phuong xem xét giai quyét nhu cau dat
tén gido cho cac té chire tdn gido ph hop diéu
kién thuc té clia dia phuong va dap ng nhu cau
hop phap, chinh dang clia cac té chirc ton gido.

- V& nha, ddt lien quan tén gido va ngoai
muc dich ton gido

+ D6i vai hoat dong v té, gido duc, bao
tro xa hoi cua cac to chire ton gido, to chirc
ton gido truc thudc, viéc giao dat, quan ly, st
dung dat thuc hién theo quy dinh phap luat
dat dai va phap luat cé lién quan vé linh vuc
nay. Viéc nay sé dam bao quyén cua to chirc
ton giao la phap nhan theo quy dinh cuda Luat
Tin ngudng, ton giao;

+ Da6i vai nha, dat lién quan dén toén gido
ma Nha nudc da quan ly, bo tri sir dung thi
co quan, to chirc dugc giao quan ly, st dung
phai sir dung dung muc dich, cé hiéu qua,
khong lam anh hudng dén tinh cam ton gido
clia quan chung tin doé. Trudng hop st dung
khéng dung muc dich, khéng hiéu qua thi
Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thuoc
Trung uong thu hoi dé bd tri sir dung phuc
vu lgi ich quéc gia, loi ich cong cong. Truong
hop co s& ton gido c6 nhu cau chinh dang
sir dung nha, dat dé vao muc dich tho tu thi
tly truding hop cu thé, Uy ban nhan dan tinh,
thanh pho truc thudce Trung uong co thé xem
xét giao nha, dat vai dién tich phu hop hodc
tao diéu kién cho t6 chirc ton gido co dién
tich dat dé xay dung co s& ton gido theo quy
dinh cla phap luat./.
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NHUNG VAN DE DAT RA DOI VOI
CO CHE CHINH SACH VE THU HOI PAT,
BOI THUONG, HO TRO, TAI PINH CU

B ThS. Pham Thi Anh Thu'
B CN. Tran Thi Dién?

. il

1. Khai quat quy dinh cua phap
luat vé cong tac thu héi dat, boi
thuong, hé trg va tai dinh cu

Theo khoan 3 Diéu 54 Hién phap nadm
2013: “Nha nudc thu hoi dat do té chire, cd
nhdn dang st dung trong truong hop thdt cdn
thiét do ludt dinh vi muc dich quéc phong, an
ninh; phdt trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc
gia, céng cong. Viéc thu hoi dat phdi cong khai,
minh bach va duoc boi thudng theo quy dinh
cua phdp ludt”. Nhu vay, viéc thu hoi dat va
boi thuong ctia Nha nudc 1 co ché mang

1. Cong ty Co phdn tdap doan dia 6¢ NoVa.
2. Cong ty TNHH Bdo hiém Nhdn tho FWD.

(Anh minh hoa. Nguén: Internet)

tinh hién dinh da dugc ghi nhan trong Hién
phadp. Theo dinh nghia cla Luat Dat dai ndm
2013: “Nha nudc thu hoi dat la viec Nha nudc
quyét dinh thu lai quyén str dung dat ctia nguoi
duoc Nha nudc trao quyén st dung dat hodc
thu lai dat cta nguoi str dung dat vi pham phdp
lugt vé dat dai.”

Luat Dat dai ndm 2013 quy dinh con 04
nhom Nha nudc thu héi dat bao gom: (i) Thu
hoi dat vi muc dich quéc phong, an ninh; (i)
Phat trién kinh té - x& hdi vi loi ich qudc gia,
cong cong; (i) Thu hoi dat do vi pham phap
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luat vé dat dai; (iv) Thu hoi dat do chdm durt
viéc str dung dat theo phap luat, tu nguyén tra
lai dat, cd nguy co de doa tinh mang con nguoi.

Khong phai moi trudng hop thu hoi déu
dugc boi thuong ma cong tac boi thuong,
ho tro va tai dinh cu chi dat ra khi Nha nudc
thu hoi vi muc dich quéc phong an ninh; phat
trién kinh té€ - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong
cong. Viéc thu hoi dat lam chadm dit quan hé
phap luat dat dai doi vai cac chd thé dang st
dung dat, do do sé anh hudng dén lgi ich hop
phap cla cac bén lién quan nhu ngudi bi thu
hoi dat, ngudi hudng loi tir viéc thu hoi dat
(cha dau tu, co quan, t6 chirc,...) va loiich cla
Nha nudéc, xa hoi. Chinh vi vay, viéc gidi quyét
hé qua clia thu hoi dat chinh 1a nham diéu tiét
va can bang loi ich gitra cac bén.

Diéu 66, Luat Dat dai nam 2013 quy dinh
tham quyén thu hoi dat ctia Uy ban nhan dan
cap Tinh va cap huyén cho ting truong hop
cu thé. Bén canh do, dé gop phan dam bao
tinh cong khai va minh bach trong qua trinh
thu hoi dat cua cap cé tham quyén, Diéu 69
Luat Dat dai ndam 2013 quy dinh trinh tu, thd
tuc thu hoi dat bao gom: Xay dung va thuc
hién k& hoach thu hoi dat, diéu tra, khao sat,
do dac, kiém dém:; 1ap, tham dinh phuong an
boi thudng, hod tro, tai dinh cu; quyét dinh
thu hoi dat, phé duyét va to chire thuc hién
phuong an boi thudng, hd tro, tai dinh cu.

Ngoai ra, Luat Dat dai nam 2013 cling quy
dinh vé nguyén tac boi thuong khi nha nudc
thu hoi duoc néu cu thé tai Diéu 74 nguyén
tac boi thuong vé dat khi Nha nudc thu hoi
dat va Diéu 88 nguyén tac boi thuong thiét
hai vé tai san, ngiring san xuat, kinh doanh khi
Nha nudc thu hoi dat nham cu thé hoa va tao
co ché théng nhat cho cac chu thé lién quan
trong qua trinh ap dung phap luat.

Khac vai boi thuong, ho tro khi Nha nudc
thu hoi dat 1a viéc: “Nha nudc tro gitup cho

1. Khodn 14, Biéu 3 Ludt Bdt dai ndm 2013.

nguoi c6 dat thu hoi dé én dinh doi séng, sdn
xudt va phdt trién"*. Viéc ho tro chi dat ra khi
nguoi bi thu héi dat khong duoc boi thuong
hodc khong can boi thuong, la hanh vi mang
tinh chat xa hoi, nhan dao, khong bat budc va
c6 diéu kién?.

Trong khi do tai dinh cu duoc ap dung
doi voi ho gia dinh, ca nhan, ngudi Viét Nam
dinh cu & nudc ngoai co dat & bi thu héi ma
phai di chuyén chd &, khi do ho sé duoc Nha
nudc bé tri, sdp x€p chd & mdi bang mot dién
tich dat & hoac nha & mai tai khu tai dinh cu
hodc bang tién dé lo chd & mai. Diéu nay thé
hién su ton trong va bao hd quyén co ban cla
cong dan doé 1a quyén co chd ¢ da duoc Hién
phap ghi nhan.

2. Nhing bat cap dat ra doi véi co
ché chinh sach vé thu hoi dat, boi
thuong, hé trg, tai dinh cu

2.1. Quy dinh vé muc dich thu héi dat

Theo Luat Dat dai nam 2013 ¢ hai co ché
thu hoi dat: (i) Thu héi dat vi muc dich quéc
phong, an ninh; (i) Thu hoi dat dé phat trién
kinh té - xa hoi vi loi ich quoc gia, cong cong.

Céc tranh chép trong thoi gian qua & dia
phuong va cac vu an dan su, hanh chinh tai
Toa &n nhan dan lién quan dén thu hoi dat,
viéc dén bu, boi thuong giai phéng mat bang,
ho tro, tai dinh cu rat phirc tap, chu yéu a
xuat phat tir viéc bat cap vé thu hoi dat quy
dinh tai Diéu 62 Luat Dat dai nam 2013 “Thu
hoi ddt dé phdt trién kinh té - xd hoi vi loi ich
quoéc gia, cong cong”. Van dé dat ra & day, la
phai tadch bach muc dich thu hoéi dat sir dung
dé phuc vu loi ich quéc gia va céng cong ra
khoéi muc dich phat trién kinh t€ - x& hoi.
Khai niém “phdt trién kinh té - xd héi” mang
noi ham rat rong, khong rd rang, dé bi hiéu
theo khia canh ch quan dan dén nhirng du
an thu hoi dat thi€u minh bach, khong ding

2. Xem thém Poan Minh Ha, “Cong tdc boi thudng, ho tro, tdi dinh cu khi nha nudc thu hoi & TP. H6 Chi Minh va dinh
hudng hoan thién’, Tap chi Dan ch va Phdp ludt, 2016, s6 292, tr.42-45,60.
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muc dich xay ra trén thuc té. Day chinh 1a bat
cap rat lon, gay khé khan, vudng mac va han
ché trong cong tac thu hoi dat, dén bu, boi
thuong gidi phong mat bang, ho tro, tai dinh
cu trong thoi gian vira qua.

2.2. Quy dinh vé théng bao thu héi dat

Khodn 1, Diéu 67 Luat Dat dai nam 2013
quy dinh: “Trude khi ¢ quyét dinh thu hoi ddt,
chdm nhdt la 90 ngay doéi vdi dat nbng nghiép va
180 ngay doi vdi dat phi nong nghiép, co quan
nha nudc cé tham quyén phdi théng bdo thu
hoi dat cho nguoi cé ddt thu hoi biét”. Noi dung
thong bao thu hoi dat bao gom: Ly do thu hoi
dat; dién tich, vi tri khu dat thu hoi trén co
s& ho so dia chinh hién co6 hodc quy hoach
chi tiét xay dung duoc co quan nha nudc cé
tham quyén phé duyét; truong hop thu hoi
dat theo tién do thuc hién du an thi ghi ro
tién do thu hoi dat; ké hoach diéu tra, khao
sat, do dac, kiém dém: du kién vé ké hoach
di chuyén va bo tri tai dinh cu. Theo ching
toi, n6i dung thong bao thu hoi dat khong dé
cap dén “giao nhiém vu Idp, thuc hién phuong
dn boi thudng, ho tro'va tdi dinh cu” theo diém
d, khoan 1, Biéu 17 Nghi dinh 43/2014/ND-
CP 1a mot thiéu sot, gay kho khan cho nguoi
bi thu hoi dat khi ti€p can thong tin dé theo
doi cling nhu thuan logi gidm sat tién do hodc
lién hé cac cha thé cé nhiém vu dé giai dap
nhirng vudng mac cla chinh ho.

Thém mot diém can luu vy, theo khoan 6,
Diéu 19 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP vé
cac truong hop khong cap Gidy chirng nhan
quyén str dung dat, quyén s& hru nha & va
tai san khac gan lién voi dat: “6. Nguoi sur
dung dat co du diéu kién cdp Gidy chirng nhdn
quyén st dung ddt, quyén so hiru nha & va tai
sdn khdc gdn lién voi ddat nhung da co thong
bdo hodc quyét dinh thu hoi dat cua co quan
Nha nude c6 tham quyén”. Nhu vay, doi véi dat
da co thong bao thu hoi thi trinh tu, tha tuc
chuyén nhuong, tdng cho quyén sir dung dat
khong giong nhu quy trinh thong thuong. Do
dé, can nhac nén bé sung thém nodi dung nay
nhu 1a nhom théng tin vé quyén va nghia vu

cla ngudi bi thu hoi dat dé ho ndm rd va thuc
hién.

Bén canh do vé géc do quan ly nha nudc,
khoan 2, Diéu 92 Luat Dat dai nam 2013 quy
dinh tai san gan lién vai dat duoc tao 1ap trai
quy dinh ctia phap luat hodc tao lap tir sau
khi cé thong bao thu hoéi dat clia co quan
nha nudc cé tham quyén sé khong duoc boi
thudong. Tuy nhién, trén ndi dung théng bao
hién nay khong néu hién trang khu dat bi thu
hoi tai thoi diém ra théng bdo va ngudi cé
dat bi thu hoi cling khéng cé nghia vu phai
ké khai cac tai san tao 1ap sau thoi diém nhan
duoc thong bdo thu hoi, trong khi thuc té cé
nhiéu truong hop ngudi sir dung dat co tinh
tao 1ap thém tai san nham nang 1én gid tri dat
va tai san trén dat khi duoc thu héi dé nhan
boi thudng. Diéu nay dan dén cac tranh chap
dat phat sinh do khong thong nhat duoc gilra
tai san gan lién voi dat gilra ngudi dang sur
dung dat bi thu hoi véi Hoi dong boi thudng
giai phong mat bang hodc tao diéu kién cho
nguy co tham nhang, hoi 16 khi loi dung ké ho
cla phap luat nham dat dugc loi ich ca nhan.

2.3. Quy dinh tham van nguoi dan vé
phuong an béi thuong, ho tro, tai dinh cvw

Theo diém a, khoan 2, Diéu 69 Luat Dat
dai nam 2013 quy dinh: “Té6 chirc lam nhiém
vu boi thuong, gidi phdng mdt bdng co trdch
nhiém ldp phuong dn boi thuong, ho tro, tdi
dinh cu va phéi hop véi Uy ban nhdn dan cdp
Xd noi cé ddat thu hoi té chic ldy y kién vé
phuong dn boi thudng, ho tro, tdi dinh cu theo
hinh thire t6 chic hop truc tiép voi ngudi dan
trong khu vuc co ddt thu hoi, dong thoi niém
yét cong khai phuong dn boi thudng, ho tro,
tdi dinh cu tai tru s& Uy ban nhdn dén cdp xd,
dia diém sinh hoat chung ctia khu ddn cu noi
c6 ddt thu hoi”. Hién nay, noi dung lay y kién
dong gop trong quad trinh 1ap phuong an boi
thuong, ho tro, tai dinh cu van ton tai van dé
dé 1a: trong truong hop tong hop y kién tham
van tr cong dong xay ra xung dot, khi dé co
quan cé chirc nang trong viéc lay y kién cong
dong sé xur ly nhu thé nao. Quy dinh hién
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nay khéng quy dinh ré trach nhiém giai trinh
clia co quan nha nudc ¢ tham quyén trong
trudng hop khong thay déi phuong an boi
thuong, ho tro, tai dinh cu khi da s6 nguoi
dan khéng dong tinh v&i phuong an nay.
Chinh vi thi€u cu thé va khong ro rang da
dan dén cac cudc hop nay mang tinh hinh
thire, thu tuc va khong thuc chat.

Do do, can quy dinh ro ty 1é % dong tinh,
khong dong tinh va quy dinh trach nhiém giai
trinh cta co quan nha nudc vé viéc lam ro
cac van dé ma ngudi dan néu vy kién trudc
khi trién khai du an. Can dat ra mot ty 1é nhat
dinh bao nhiéu % doéng tinh cua ngudi dan
thi m&i dugc trién khai, truong hop khong
duoc thong qua thi cd nhan, to chirc cé trach
nhiém can tiép thu va stra déi phu hop vdi
kién nghi dua ra.

2.4. Quy dinh vé phuong phap dinh gia dat

Trudc hét, vé nguyén tac xac dinh gid dat
can c’ theo diém a, khoan 1, Diéu 112 cua
Luat Dat dai nam 2013: “Viéc dinh gid dat phdi
bdo ddm theo muc dich str dung dat hop phdp
tai thoi diém dinh gid” Tuy nhién, muc dich st
dung hop phap duoc ghi nhan theo co s&
nao thi hién nay van chua co6 hudng dan cu
thé. Viéc khong quy dinh rd sé dan dén nhiéu
cach hiéu khac nhau, tao ké hé cho co quan
c6 thdm quyén tuy tién trong viéc xac dinh gia
dat va tiém an nguy co cao vé cac hién tuong
tiéu cuc nhu tham nhiing, héi 16.

Bén canh do, vé nguyén tac quy dinh
tai diém ¢, khoan 1, Diéu 112 cla Luat Dat
dai nam 2013: “phu hop vdi gid ddt phd bién
trén thj truong cua loai dat cé cung muc dich
str dung da chuyén nhuong, gid trung ddu gid
quyén st dung dat doi voi nhing noi c6 dau
gid quyén st dung dat hodc thu nhdp tur viéc
st dung dat” cling chua cé hudng dan nao dé

xac dinh 13 “pht hop vai gid dat pho bién trén
thi truong cla loai dat cod cung muc dich st
dung da chuyén nhuong” va thi truong & day
la thi truong trude hay sau khi Nha nudc dau
tu co s& ha tdng, co quan nao sé cd chirc
nang xac dinh gid dat pho bién cla loai dat cé
cung muc dich stir dung da chuyén nhuong.
Thuc té viéc ap dung nguyén tac nay lai hau
nhu thodat ly khoi gid ca thi truong, chi bang
20-30% gia dat thi truong, khung gia tai cac
dia phuong clng chi bang 30-40% gia dat thi
truong tai dia phuong. Day chinh 1a mot 16
hong tiém an nguy co dan dén that thoat, that
thu ngan sach Nha nudc khi giao dat khong
qua dau thau, dau gid'. Dong thai, diéu nay
clng 1a mot phan nguyén nhan dan dén tinh
trang nguoi sir dung dat khiéu kién, khiéu nai,
khong chap hanh, hop tac dé giao dat khi cé
quyét dinh thu hoi.

Ngoai ra, hién nay Uy ban nhan dan cap
tinh vira c6 thadm quyén giao dat, cho thué
dat, thu hoi dat vira cé tham quyén quyét
dinh gid dat sé tiém an rat nhiéu nguy co
tham nhing va khéng minh bach, mang tinh
mot chiéu. Mac du co quy dinh gid dat do t6
chirc cé chirc nang tu van dinh gid dat xac
dinh 1a mot trong cac can cr dé co quan nha
nudc co tham quyén quy dinh, quyét dinh gia
dat, nhung day chi 1d moét trong nhirng can
clr mang tinh tham khao dé Uy ban nhan dan
cap tinh quyét dinh. Dé hoan thién co ché
ap dung, Viét Nam c6 thé tham khao kinh
nghiém t&r Han Qudc, & qudc gia nay viéc
dinh gid duoc giao cho it nhat hai co quan
dinh gia tro' 1én nham bao dam tinh chinh xac
va cong bang cho ngudi sir dung dat. Nhirng
don vi dinh gid nay 1a cac t6 chirc hoat dong
doc lap theo hinh thirc doanh nghiép hodac
cong ty ¢6 phan co6 chirc nang tu van vé don
gia dat, duoc danh gid 1a mo hinh hiéu qua

1. Ng6 Thi Phuong Thdo, “Ddm bdo nguyén tdc gid dat phdi sdt véi gid chuyén nhuong thuc té" https:/
baotainguyenmoitruong.vn/dam-bao-nguyen-tac-gia-dat-phai-sat-voi-gia-chuyen-nhuong-thuc-te-'325738.html,  truy

cdp ngay 10 thdng 3 ndm 2022.
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trong qud trinh trién khai trén thuc té'. Do
doé, trong qué trinh slra déi Luat Dat dai nam
2013, nén can nhac co ché doc 1ap trong qua
trinh xac dinh gia dat thi truong nham dam
bao tinh cong khai, minh bach; xem xét viéc
chuyén giao thdm quyén xac dinh gia dat tur
Uy ban nhan dan cap tinh cho cac té chuc
tu van, dinh gid dat chuyén nghiép thuc hién
vOi diéu kién cac to chirc nay can cam két va
chiu trdch nhiém vé tinh khach quan, chinh
xac cua két qua dinh gia.

2.5. Quy dinh vé chinh sach hé trg

Khi thu hoi dat, thiét hai doi véi ngudi bi
thu hoi dat 1a rat 1on, do dé ngoai viéc boi
thuong thi quy dinh vé chinh sach ho tro 13
vO clng can thiét. Luat Dat dai nam 2013
da quy dinh kha day da vé van dé hod tro.
Tuy nhién, thuc té trién khai cho thay viéc
ho tro 6n dinh doi séng, chuyén ddi nghé
sau thu hoi dat van con mot sé diém can luu
y va con nhiéu kho khan, phire tap khi thuc
hién. Cu thé:

Mét g, vé hinh thirc ho tro én dinh doi séng
sdn xudt. Tai diém c, khoan 3, Diéu 19 Nghi
dinh s6 47/2014/ND-CP, slra d6i bo sung
bdi khoan 1, Diéu 2 Nghi dinh 148/2020/
ND-CP quy dinh mic hd trg cho mot nhan
khau nam trong déi tuong dugc ho tro dugc
tinh bang tién tuong duong 30 kg gao trong
01 thang theo thoi gia trung binh tai thoi
diém ho tro cla dia phuong. Theo tac gia,
nén can nhac viéc quy dinh theo gia gao, ma
thay vao doé cé thé quy dinh mirc ho tro hang
thang dua trén mirc luong toi thiéu ving dé
a4p dung mot cach théng nhat. Ngoai ra, sé
day du hon néu cé thém cac hinh thic ho tro
khac nhu mién gidam thué, ho tro két néi dau
ra cho cac san pham tiém nang,...2

Hai la, quy dinh vé chinh sdch hé tro dao
tao, chuyén déi viéc lam. Theo quy dinh cla
Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP ngoai ho tro
viéc lam va dao tao nghé thi “ho tro bang tién
khong qud 05 ldn gid ddt néng nghiép cung loqi
trong bdng gid ddt cua dia phuong doéi voi toan
bo dién tich ddt ndng nghiép thu hoi; dién tich
duoc ho tro khong vuot qud han murc giao dadt
néng nghiép tai dia phuong” cho hé gia dinh, ca
nhan bi thu hoi dat nong nghiép. Tuy nhién,
van dé nay con thiéu thong nhat va chua duoc
guan tdm dung muc. Hién nay khi chua co
quy dinh cu thé trong Luat, Qudc héi lai trao
quyén quy dinh vé ho tro cho Chinh phud va
Chinh ph lai trao quyén vé cho Uy ban nhan
dan cap tinh khién “chu truong” khi vé cac dia
phuong lai cé su chénh léch, khéng dong bo.
Viéc dua ra mic tran 13 05 lan gid dat tao ra
mot khoang tly nghi rat 1&6n va rat dé dé ap
dung mot cach chi quan. Ngoai ra, viéc ho
tro nay clng co su chénh léch gitra truong
hop Nha nudéc thu hoi dat va truong hop Nha
dau tu thoa thuan vai nguoi sir dung.

Ba la, quy dinh vé hé tro khdc. Diéu 25
Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP quy dinh vé
hd tro khac doi vai ngudi st dung dat khi
Nha nudc thu hoi dat, theo dé cdn clr vao
tinh hinh thuc té tai dia phuong, Chu tich Uy
ban nhan dan cap tinh quyét dinh bién phap
ho tro khac dé bao dam co chd &, 6n dinh doi
song, san xuat va cong bang ddi voi ngudi co
dat thu hoi; truong hop ho gia dinh, ca nhan
truc tiép san xuat nong nghiép khi Nha nudc
thu hoi dat nong nghiép ma khong da diéu
kién dugc boi thudng theo quy dinh tai Diéu
75 clia Luat Bat dai thi Uy ban nhan dan cap
tinh xem xét ho trg cho phu hop vdi thuc té
cla dia phuong. Quy dinh nay duoc datra la
hét strc can thiét va mang tinh linh hoat cho

1. Mai Phuong, “Kinh nghiém thu hoi dat & Han Quoc’, https:/cafeland.vn/kien-thuc/kinh-nghiem-thu-hoi-dat-o-han-

quoc-73003.html, truy cdp ngay 10 thdng 3 ndm 2022.

2. Pham Vdn V&, “Vdn dé ho tro khi Nha nudc thu hoi ddt trong Ludt Ddt dai ndm 2013” Tap chi Ludt hoc, s6 1/2015,

tr.62.
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dia phuong khi gidi quyét cho cac déi tuong
dac biét, tuy nhién dé dam bao tinh nhat
qudn va tranh tuy tién Uy ban nhan dan céap
tinh nén ban hanh van ban quy pham phap
ludt nham 4p dung chung cho cac trudng
hop nay thay vi chi ban hanh quyét dinh ca
biét dan dén su khong dong bd va khong
dam bao tinh minh bach.

Bén canh nhirng gép y vé quy dinh néu
trén, Nha nudc cling can xay dung va cu thé
hoa chinh sach ho tro dao tao nghé va giai
quyét viéc lam cho nguoi co dat nhu ho tro
chuyén déi nghé gan vdi tao viéc 1am mdi,
phat trién cac lang nghé truyén thong va xay
dung cc co s& ha tang phuc vu lao dong,
san xuat,...theo thuc té cua ting dia phuong.
Dac biét doi vai nhimng ngudi cd dat nong
nghiép bi thu hoi khong cé trinh d6 ky thuat
hay chuyén moén khac sé rat kho khan trong
viéc tiép can co hoi viéc lam do dé chinh sach
ho tro clng can chu trong dén ting loai doi
tuong dé cé thé ho tro ngudi dan mot cach
hiéu qua. Nha nudc cling can cé chinh sach
khuyén khich cac doanh nghiép trén dia ban
ho tro dao tao va tuyén dung lao dong trong
dién bi thu hoi dat sdn xuat vaéi cac chinh sach
uu dai dau tu. Mat khac, ciing can cé nhiing
chuong trinh pho bién kién thirc vé an sinh,
lao déng cho ngudi dan dé tranh tinh trang
tiéu xai hoang phi s6 tién boi thuong, khong
co ké hoach chi tiéu va anh hudng tiéu cuc
dén cudc song lau dai, lam gia tang ty 1&é ho
nghéo hodc can nghéo & nhiéu dia phuong.

2.6.Van dé tai dinh cuw

Hién nay, Luat Dat dai nam 2013 chua
c6 quy dinh cu thé vé nguyén tac thuc hién
tai dinh cu, tuy nhién da cé nhing quy dinh
truc tiép diéu chinh van dé nay tai Diéu 85
Luat Dat dai ndm 2013 va Diéu 26 Nghi dinh
47/2014/ND-CP quy dinh vé boi thuong,

ho tro; tai dinh cu khi Nha nudce thu hoi dat,
theo do: “Du dn tdi dinh cu duoc Idp va phé
duyét doc ldp vdi phuong dn boi thuong, ho tro,
tdi dinh cu nhung phdi bdo ddm cé dat &, nha &
tdi dinh cu trude khi co quan nha nuéce cé tham
quyén quyét dinh thu hoi dat.”

Thuc trang ap dung cac quy dinh vé boi
thudng, ho tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu
hoi dat trén thuc t€ van con nhiéu bat cap.
Ddac biét, tinh trang thi€u nha &, dat & tai dinh
cu hodc thiéu ngudn von danh cho viéc xay
dung cac khu tai dinh cu dan dén chat luong
cac khu tai dinh cu chua duoc dam bdo, cham
tién do dac biét doi voi cac nha ¢ tai dinh cu
la chung cu. Mot van dé khac cling can dang
ltu tam do chinh la ty 1€ ho ngheo & nhing
khu tai dinh cu & vung sau vung xa, hoac cac
vung néng thén cao dang ké vi khéng duoc
b tri dat san xuat hodc thiéu dat canh tac va
ngudi dan mat ké sinh nhai'. Ngoai ra, tinh
trang mua ban suat tai dinh cu con dién ra
pho bién. Viéc nhan chuyén nhuong khi chua
duoc cap Gidy chirng nhan quyén st dung
dat tiém an nhiéu rui ro rat lon déi véi bén
nhan chuyén nhugng dan dén nhiéu tranh
chap xay ra trén thuc té. Mac du khéng cam
viec mua ban “sudt tai dinh cu” tuy nhién
viéc chan chinh va day manh cong tac tuyén
truyén, khuyén cdo ngudi dan khéng nén ban
dat khi chua duoc giao dat tranh vi pham quy
dinh phap luat va cac van dé tranh chap phrc
tap vé sau cling la diéu nén dugc quan tam.

Trude nhiéu van dé con ton dong trong
thu hoi dat, boi thuong, ho tro, tai dinh cu
nhu phan tich & trén, phap luat dat dai can
quy dinh chat ché va day du hon dé dam bao
mot co ché thong nhat mang tinh chi dao gép
phan nang cao tinh hiéu qua trong khi trién
khai trén thuc té./.

1. Minh Thu, “Tdi dinh cu vdn khéng thodt khdi nghéo” https:/baodantoc.vn/tai-dinh-cu-van-khong-thoat-
khoingheo-1632741043756.htm, truy cdp ngay 10 thdng 3 ndm 2022.
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BAN VE KHUON KHO PHAP LUAT
GIAO PAT, CHO THUE PAT

B PGS.TS. Nguyén Thi Nga’

1. Nhing han ché, bat cap cua phap
luat vé giao dat, cho thué dat trong
Luat Pat dai nam 2013 va cac van
ban phap luat khac c6 lién quan

Phap luat vé giao dat, cho thué dat 1a ndi
dung c6 néi ham rong, cd mai lién hé chat ché
gitra Luat Dat dai ndm 2013 va cac Luat khac
co lien quan nhu: Luat Dau tu, Luat Doanh
nghiép, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat
Nha &. Su bat cap, han ché gilra cac van ban
phap ludt nay lién quan dén hoat dong giao

(Anh minh hoa. Nguén: Internet)

dat, cho thué dat dugc biéu hién & mot sé noi
dung co ban sau day:

1.1. V@ can cir giao dat, cho thué dat

Theo quy dinh tai Diéu 52 Luat Dat dai
nam 2013, can cU giao dat, cho thué dat
bao gom: (i) K& hoach sir dung dat hang nam
clia cadp huyén da duoc co quan nha nudc
cd tham quyén phé duyét va (i) Nhu cau sur
dung dat thé hién trong du n dau tu, don xin
giao dat, cho thué dat? Quy dinh nay hudéng
dén viéc sang loc duoc cdc chu thé thuc su

1. Trudng boé moén Ludt Ddt dai, Khoa Phdp ludt Kinh té - Truong DH Ludt Ha Noi.

2. Xem thém quy dinh tai Diéu 52, Ludt Dadt dai nam 2013.



THU VIEN QUOC HOI - THONG TIN THAM KHAO

c6 nhu cau sir dung dat va thuc su co kha
nang khai thac hiéu qua quy dat duoc giao -
tlre 13 1am cong tac “tién kiém”. Cu thé:

Thar nhdt, ké hoach str dung dat hang nam
cta cdp huyén da duoc co quan Nha nudc co
tham quyén phé duyét

Luat Dat dai nam 2013 quy dinh can c&
duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat 1a ké
hoach sir dung dat hang ndm cda cap huyén
da dugc co quan Nha nudc cé tham quyeén
phé duyét. Quy dinh nay la mét diém moi
clia Luat Bat dai nam 2013 nham “khdc phuc
tinh trang giao ddt, cho thué ddt, chuyén muc
dich st dung ddt tran lan. Thuong tdp trung
vao nhirng ndm dau cua ky ké hoach str dung
ddt ndm ndm va cting chinh la dau nhiém ky
nhu hién nay. Trdnh tinh trang bo hoang haa,
hay ldng phi tai nguyén dat”. Can c&r nay theo
quan diém cla tac gia 1a hoan toan tién bo,
hop ly dudi ca goc do ly luan va thuc tién,
bdi ké hoach sir dung dat hang nam ctia cap
huyén 13 co s& phap ly ghi nhan cu thé cac
chi tiéu s&r dung dat cap tinh da phan bo
cho dia phuong trong nam ké hoach, dong
thai xac dinh cu thé dién tich tirng loai dat
da st dung, chua sir dung,... Qua do, giup
cho cdp cé thdm quyén déi chiéu véi nhu
cau slr dung dat cua cac chu thé s dung
dat va co quyét dinh phan bd quy dat cho
phu hop.

Thir hai, nhu cdu str dung ddt thé hién trong
du dn ddu tu, don xin giao dat, cho thué dat

Can c nay duoc dua ra nham dam bao
chu dau tu, cac cha thé co nhu ciu sir dung
dat cho cidc muc dich kinh doanh nong
nghiép, phi néng nghiép - ngudi sir dung dat,
thuc su c6 nhu cau sir dung dat. Qua dé doi
hoi cac chu thé sir dung dat khi muén duoc
Nha nudc giao dat, cho thué dat phai thé
hién nhu cau, kha nang sir dung dat ctia minh.

Nhu cau nay phai pht hop vdi quy hoach, ké
hoach st dung dat cac cap va pht hop nhu
cau ctia Nha nudc, clia toan xa hoi. Trong do,
doi véi chu thé sir dung dat thuc hién du an
dau tu, nhu cdu sir dung dat dugc thé hién
trong tirng loai du an dau tu va duoc co quan
co tham quyén tham dinh trong qua trinh phé
duyét du an dau tu; con doéi véi hd gia dinh,
cd nhan, cong dong dan cu nhu cau sir dung
dat duoc thé hién trong don xin giao dat, cho
thué dat va trong don phai co6 xac nhan cla
UBND xa, phudng, thi tran vé nhu cau sl
dung dat va thuc hién trudc khi tién hanh tha
tuc cho thué dat.

Tuy nhién, Luat Dat dai chua cé quy dinh
cu thé mang tinh dinh luong dé xac dinh chu
thé sir dung dat that su cd nhu cau sir dung
dat hay khong. Vi thé cin c& nay van chi
ding lai & tinh hinh thirc, qua chung chung,
nhat 1a trong viéc giao dat, thué dat khong
thong qua dau gid quyén st dung dat. Day co
thé coi la mot 16 héng trong phap luat vé giao
dat, cho thué dat, dac biét dé thuc hién du
an ndéi chung dan dén tinh trang dau co dat,
gam dat gay lang phi tai nguyén dat va tham
nhing dat.

Can cr ma Ludt Dat dai nam 2013 néu
trén tudng chirng nhu don gian, theo do, chi
can thé hién nhu cau st dung dat cua minh
trong don hodc trong du dn dau tu, song dat
trong boi canh, dat dai cé xu hudng ngay
cang khan hiém, quy dat sach dé cé thé san
sang cho cac nha dau tu tiép can ngay cang
thu hep dan,... thi viéc can nhac nhu cau cla
nha dau tu nao thuc su st dung dat co hiéu
qua lai la van dé khong hé don gian. Theo do,
bén canh viéc xem xét nang luc tai chinh thi
viéc xem xét muc dich dau tu, kha nang van
hanh du an, kinh nghiém thuong truong,... la
nhirng van dé co y nghia quan trong trong
viéc nghién clru ho so, xem xét khi cho thué

1. Tong cuc qudn ly dat dai, Thé ché héa ndi dung quy hoach, ké hoach str dung ddt trong Ludt Ddt dai ndm 2013, http:/
www.gdla.gov.vn/index.php/news/Quy-hoach-su-dung-dat/The-che-hoa-noi-dung-quy-hoach-ke-hoach-su-dung-dat-
trong-Luat-Dat-dai-nam-2013-504.html, truy cdp ngay 5 thdng 4 ndm 2017.
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dat dé thuc hién cac du an néi chung va du
an xay dung nha & nadi riéng.

1.2. Vé cac hinh thac giao dat, cho
thué dat

Thir nhdt, hinh thic giao dat khong thu tién
str dung dat!

D6i vai dat st dung vao muc dich quoc
phong, an ninh: Theo quy dinh tai khoan 2,
Diéu 10; Diéu 61 Luat Dat dai nam 2013,
dat quoc phong, an ninh thudéc nhém dat phi
nong nghiép; do dé co ché quan ly, sir dung
dat quéc phong, an ninh co ban duoc 4p dung
nhu cac loai dat khac trong nhém dat nay.
Ngoai mudi muc dich sir dung tai Diéu 61
Ludt Dat dai nam 2013, dat qudc phong, an
ninh khong duoc phép sir dung vao muc dich
khac. Quy dinh nay la chua phu hop, chua
théng nhat, dong bd véi nguyén tac hoat
dong quoc phong, an ninh két hop vdi kinh
té - xa hoi va bao dam nguodn luc dat dai cho
quéc phong, an ninh dé quan doi nhan dan
thuc hién va hoan thanh chiic nang, nhiém
vu duoc giao theo quy dinh tai khoan 4 Diéu
3, khoan 1 Diéu 15, khoan 2 Diéu 25, Diéu
31 va biéu 32 Luat Quéc phong nam 2018.
Hon nira, cho dén nay, pham vi, ndi dung,
phuong thirc quan ly nha nudc doi voi dat
qudc phong cla B6 Quoc phong chua duoc
quy dinh ré rang, chua thé hién tinh dac thu
trong phan céng, phan cap, giao quyén quan
ly nha nuéce, muc dich, tinh chat sir dung dat
qudc phong va vi tri, vai tro, trach nhiém cla
B6 Qubc phong trong quan ly cac nguodn luc
vat chat, trong dé cé nguon luc dat dai dam
bdo san sang chién dau, nang cao tiém luc
quéc phong, bao vé T6 qudc.

Thit hai, hinh thae giao dat cé thu tién st
dung dat?

1. Dieu 54 Ludt Ddt dai nam 2013.
2. Diéu 55 Ludt Dat dai nam 2013.

(i) Vé giao dat cho to chire kinh té€, doanh
nghiép cé von dau tu nudc ngoai, ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai sir dung dat dé
thuc hién du an dau tu xay dung nha & dé
ban hodc két hop ban cho thué.

Theo quy dinh tai khoan 2, 3, Diéu 55 Luat
Dat dai nam 2013 thi t6 chirc kinh té, doanh
nghiép co von dau tu nudc ngoai, nguoi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai s dung dat dé
thuc hién du an dau tu xay dung nha & dé
ban hodc két hop ban cho thué duoc Nha
nudc giao dat cod thu tién sir dung dat. Quy
dinh trén da ma rong thém vé chu thé duoc
giao dat co thu tién sir dung dat 1a doanh
nghiép cé von dau tu nudc ngoai va nguoi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, dam bao su
cong bang khi tiép can dat dai thuc hién du
an dau tu gitta nha dau tu trong nudc va nha
dau tu nudc ngoai. Tuy nhién, vai quy dinh vé
muc dich clia du an dau tu xay dung nha &
dé ban hoac két hop ban cho thué thi con cé
su mau thuan, chua tuong thich véi cac quy
dinh ctia phap luat vé nha & va phap luat kinh
doanh bat dong san hién hanh khi muc dich
thuc hién du an dau tu xay dung nha & co
thé 1a ban, cho thué, cho thué mua nha ¢ cho
ngudi cé nhu cau®.

(ii) Giao dat tirng phan trong Du an.

Hién nay, Luat Dat dai ndm 2013 va Luat
Dau tu ndm 2020 chua co quy dinh cu thé vé
viéc giao dat, cho thué dat ting phan cho nha
dau tu thuc hién du an dau tu. Ludt Dau tu
nam 2020 cling ma&i chi dé cap dén quy dinh
vé viéc cho phép Nha dau tu duoc kéo dai
thoi han hoat dong cuia Du an trong truong
hop nha dau tu dugc Nha nudce giao dat, cho
thué dat nhung Nha nudc cham ban giao dat;
trong thoi gian Nha nudc cham ban giao dat
khéng chi khéng tinh vao thdi han hoat dong

3. Trdn Quang Huy - Chu nhiém dé tai (2015), Binh ludn ché dé quan ly nha nudc vé dat dai theo Ludt Ddt dai ndm 2013,
deé tai nghién ctru khoa hoc cdp Truong - Truong Dai hoc Ludt Ha No6i, Ha Noi, tr. 134.
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ma con khong tinh vao tién do thuc hién cla
du an dau tu. V&i tinh trang cac quy dinh cla
phap luat con chua ro rang dan dén viéc Nha
dau tu lam dung quy dinh nay dé kéo dai tién
do dau tu, thuc hién dau tu cho toan bo du
an tong thé ma trong dé cé cac phan dat da
duoc giao; Nha nudc co thé tir chéi thuce hién
gian tién do dau tu, thoi han thuc hién du an
khi trong du &n co6 cac phan dat da duoc giao
va phan dat chua duogc giao do chua hoan
thanh boi thudng giai phong mat bang. Diéu
nay dan dén tinh trang lang phi tai nguyén
dat dai ¢ Viét Nam.

Thtr ba, hinh thirc cho thué dat?

Tai Diéu 56 Luat Dat dai nam 2013 va
Diéu 2 Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP ngay
15 thang 5 nam 2014 cua Chinh phu quy dinh
vé thu tién thué dat, thué mat nudc da quy
dinh cu thé cdc cha thé sir dung dat duoc
Nha nudc cho thué dat trong ting truong
hop st dung dat, bao gobm: HoO gia dinh, ca
nhan, nguodi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai,
t6 chirc kinh té, doanh nghiép c6 von dau tu
nudc ngoai, t6 chirc sy nghiép cong lap tu
chu tai chinh, t6 chic nudc ngoai cd chirc
nang ngoai giao, don vi vl trang nhan dan.
Tuy nhién, vdi viéc quy dinh cua Luat Dat dai
nam 2013 va Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP
theo phuong thirc liét ké 1a chua day du va
chua ddp (ng kha ndng du liéu cho cac doi
tuong s dung dat theo hinh thirc thué dat
néi chung va thué dat dé thuc hién cac du
an dau tu ndi rieng. Diéu nay gay lung tung
cho cac co quan nha nudc co tham quyén dia
phuong cling nhu nha dau tu trong qua trinh
dé xuat, tham dinh du an dau tu.

1.3. Vé hinh thirc phap ly thé hién
phuong thirc trao quyén sir dung dat théng
qua hoat déng giao dat, cho thué dat

1. Khodn 3, Diéu 44 Ludt Bdu tu ndm 2020.
2. Dieu 56 Ludt Dat dai ndm 2013.

3. Khodn 1, Bieu 118 Ludt Dat dai ndm 201 3.
4. Khodn 2, Dieu 118 Ludt Ddt dai ndm 2013.

Giao déat, cho thué dat déu la hai phuong
thirc trao quyén st dung dat co ban nhat tur
Nha nudc véi tu cach [a chu s& hru dai dién
vé dat dai sang cho cac chu thé sir dung dat
trén co s& phan cong, phan cap, phan quyén
cho co quan quan ly nha nudc vé dat dai cac
cap va di kem vai cac quy dinh vé diéu kién,
nguyén tac, quy trinh va thu tuc theo quy dinh
clia phap luat. Do doé, nguoi sir dung dat cé
duoc quyén sir dung dat thong qua thu tuc
hanh chinh, bang cac quyét dinh hanh chinh
cu thé. Theo quy dinh tai Diéu 3 va Diéu 59
Ludt Dat dai nam 2013 thi khi ngudi sir dung
dat co quyén st dung dat thong qua hoat
dong giao dat, co quan Nha nudc co tham
quyén sé ban hanh quyét dinh hanh chinh,
do 1a quyét dinh giao dat; con khi ngudi st
dung dat cé quyén s dung dat thong qua
hoat dong cho thué dat, co quan Nha nudc
c6 tham quyén sé ban hanh quyét dinh hanh
chinh cho thué dat trudc khi ky hop dong cho
thué. Nhu vay, doi véi hoat dong cho thué
dat mac du phan anh yéu té “kinh té” nhung
vé ban chat hoat dong nay van mang tinh
chat hanh chinh. Trong hop dong, duong nhu
chi quy dinh vé quyén va nghia vu cta chu
thé duoc Nha nudc cho thué dat, khong cé
quyén va nghia vu cla bén con lai trong hop
dong la co quan nha nudc cé tham quyén.

Theo quy dinh cta Luat Dat dai ndm
2013, chu thé sir dung dat duoc Nha nudéc
giao dat, cho thué dat theo 02 hinh thirc
phap ly: (i) Giao dat, cho thué dat thong qua
co ché dau gid quyén sir dung dat®; thong
qua co ché nay, nguoi co duoc quyén sir
dung dat la nguoi tra gid cao nhat so vdi gia
kh&i diém; (i) Giao dat, cho thué dat khéng
thong qua co ché dau gid quyén st dung
dat*. Day con goi la hinh thire chi dinh giao
dat, cho thué dat.
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Trén thuc té, tinh trang loi dung cdc quy
dinh vé giao dat, thué dat thong qua phuong
thirc dau gid dé truc lgi, tham nhling vé dat
dai, gay that thoat cho ngan sach nha nudc
xay ra & nhiéu noi. Theo quy dinh tai khoan
3 Diéu 118 Luat Dat dai nam 2013, khi giao
dat, cho thué dat khong thong qua dau gia
quyén sir dung dat trong truong hop khong
co ai tham gia dau gia, chi cd mot ngudi tham
gia dau gid hodc dau gia it nhat khong thanh
thi lic nay dat sé duoc giao cho ai 1a do co
quan nha nudc co tham quyén an dinh. Day
sé la co hdi cho cac nhom loi ich moc ngoac,
truc lgi bdi viéc lua chon chd dau tu thuc
hién cac du an dau tu hoan toan do co quan
nha nudc co tham quyén chi dinh.

Bén canh do, Luat Dau gid tai san, Luat Dat
dai nam 2013 va cac van ban phap luat lién
quan vé dau gid quyén sir dung dat cling nhu
quy dinh riéng ctia moi dia phuong déu quy
dinh diéu kién dé Nha dau tu dugc tham gia
dau gid quyén sir dung dat tuong doi chi tiét.
Céc diéu kién co ban bao gom: (i) Chirng minh
nang luc tai chinh dé thuc hién du an dau tu,
(ii) Cam két clia t6 chirc tin dung vé cho vay
von dé thuc hién du an, (i) C6 nganh nghé
kinh doanh phtu hop v&i muc dich st dung
dat thuc hién du an, (iv) Nha dau tu khong
co vi pham quy dinh clia phap luat vé dat dai.
Tuy nhién, trong cac quy dinh cta phap luat
lai “thiéu vang” cac quy dinh vé nang luc, kinh
nghiém phét trién Du an tuong duong, hoac
giai trinh vé phuong an dau tu hiéu qua cla
cac nha dau tu. Han ché nay cling la mot trong
nhirng nguyén nhan dan dén su tham gia cla
cac nha dau tu kém nang luc va khong kiém
soat tinh kha thi cia hiéu qua str dung dat dan
dén lang phi ngudn luc xa hoi khi cht dau tu
gam gilr dat, bo hoang gay lang phi.

1.4. Thiéu su théng nhat, dong bd gilra
Luat Dat dai nam 2013 va cac Luat khac co

lién quan trong giao dat, cho thué dat dé
thuc hién du an dau tu nha ¢ thuwong mai

Trong thi trudng bat dong san (BDS) thi
phan khuc thi truong nha & thuong mai la
phan khtc thi truong phat trién séi dong bac
nhat, chi€ém uu thé trong thoi gian qua. Tuy
nhién, qud trinh tiép can dat dai dé thuc hién
du an dau tu nha & dang chra dung nhiéu su
bat tuong thich gitra Luat Dat dai va cac Luat
khac co lién quan. Co thé nhan dién qua su
bat cap sau day:

Thir nhat, thiéu co ché gidi quyét

Diéu 22 Luat Nha & ndm 2014, Diéu 18
Nghi dinh s6 99/2015/ND-CPvaDiéu 8 Thong
tusd 19/2016/TT-BXD quy dinh viéc lua chon
Chu dau tu du an nha & thuong mai quy dinh
viéc lua chon théng qua 03 hinh thire: (i) Dau
gid quyén sir dung dat theo quy dinh Luat Dat
dai, (i) Dau thau du an co sir dung dat va (iii)
Chi dinh Chu dau tu trong trudng hop nha dau
tu cé du diéu kién theo quy dinh tai Dieu 21,
cd quyén sir dung dat hop phap theo quy dinh
tai khoan 1 va khoan 4, Diéu 23 Luat Nha ¢
(str dung dién tich dat & thudc quyén st dung
hop phap dé xay dung nha & thuong mai; nhan
chuyén quyén str dung dat & theo quy dinh cua
phap luat vé dat dai dé xay dung nha & thuong
mai). D&i chiéu lan luot cac hinh thirc nay, thi
cac khé khan vé quy dinh hién hanh tuong tng
tirng hinh thirc nhu sau:

(i) Khong du diéu kién giao dat theo hinh
thirc dau gid quyén sir dung dat vi viéc dau
gid quyén sir dung dat dé lua chon nha dau
tu trong khi dat dang c6 chu sir dung (chinh
nha dau tu hién hau) [ khéong pht hop quy
dinh tai diém b Khoan 1 Diéu 119 Luat Dat
dai (diéu kién dat dua vao dau gia phai 1a dat
da duogc giai phong mat bang);

(i) Khong du diéu kién giao dat theo hinh
thirc dau thau bai Cha dau tu hién tai van
dang st dung dat, khéng thudc trudng hop
dat giai phong mat bang, ciing nhu khong
thudc danh muc dat nha nudc dang quan ly
stir dung theo Diéu 11 Nghi dinh 25/2020/
ND-CP hudng dan thi hanh Luat Dau thau;



THU VIEN QUOC HOI - THONG TIN THAM KHAO

(iii) Viéc nha dau tu phai co quy dat o
hop phap dé phat trién Du an nha ¢ thuong
mai clng khong thod man do Chu dau tu
hién tai trén loai quy dat nay phan Ién déu
dang sir dung dat theo hinh thic dat nha
nudc cho thué tra tién mot [an hoac hang
nam dé phat trién du an thuong mai dich
vu, phi nébng nghiép.

Nhu vay, chiéu theo cac quy dinh trén, tir
gbc do cua cac Nha dau tu dang cod quyeén
sir dung dat hop phap, dang bi rang budc
vOi Nha nudc boi moét Du an khac da duoc
cap phép trudc doé trén chinh khu dat nay
v&i muc dich stir dung dat 1a thuong mai dich
vu, san xuat kinh doanh, muén dugc phat
trién du an nha & thuong mai thi chua cé
co ché thuc hién do khéng thod man diéu
kién nao trong 03 diéu kién néu trén. Néu
phai dau gid quyén st dung dat hoac dau
thau du an dé co thé phat trién du an nha
& trén chinh khu dat ma nha dau tu dang cé
quyén sir dung dat (va dang s dung hoan
toan hop phap, tuan tha Du an da duoc
duyét trudc do) thi cac quy dinh trén gian
ti€p duoc hiéu nha dau tu phai thudc danh
muc thu hoi dat, giai phéng mat bang. Day
ro rang 1a diéu nha dau tu hoan toan khéng
mong mudn bai:

- Khi dang ky Du an dau tu hién tai (thuong
mai dich vu/san xuat kinh doanh), nha dau tu
da tinh toan dong tién dau tu, kha ndng thu
hoi von trén co so thoi han dau tu 6n dinh lau
dai da duoc duyét. Viéc thu hoi dat ciia Nha
nudc doi voi nha dau tu hién tai dé dua dat
vao quy dat dau gid/dau thau Du an, ro rang
anh huong nghiém trong dén quyén loi cla
nha dau tu, lam mat niém tin clia nha dau tu
vao moi trudong dau tu;

- Nha dau tu du diéu kién ndng luc va cé
nguyén vong phat trién Du 4n nha & thuong
mai theo quy hoach dugc duyét/diéu chinh
cta Nha nuéc nén dé 6n dinh moi truong
dau tu, diéu kién dau tu, viéec mong muodn

duoc chuyén déi muc dich s dung dat dé
phat trién du an nha & 13 nhu cau hoan toan
chinh dang ctia nha dau tu.

Ngoai ra, xét tir géc do quan ly cua Nha
nudc, néu cham tré va kho khan trong cong
tac hién thuc hod quy hoach sir dung dat
duoc duyét thi dong nghia da lam lang phi
nguon luc dat dai cia Nha nudc, anh hudng
truc ti€p dén viéc phat trién kinh té xa hoi.

Thtr hai, Ludt Bdt dai nam 2013 va Ludt
Nha ¢ ndm 2014 han ché quyén cta nha ddu
tu trong viéc chuyén déi muc dich ddu tu gdn
voi chuyén doi hinh thirc str dung dat

Luat Dau tu ndm 2020, cé hiéu luc tr
ngay 01 thadng 01 nam 2021 da c6 nhirng
diém mai, budc dau dua ra hanh lang giai
quyét cho van dé vudng mac tai Luat Dat dai
nam 2013 va Ludt Nha & ndm 2014 han ché
quyén cla nha dau tu trong viéc chuyén doi
muc dich dau tu gén véi chuyén déi hinh thire
str dung dat. Cu thé:

(i) Diém d, khoan 4, Diéu 41 Luat Dau
tunam 2020 bo sung mot trong cac truong
hop Nha dau tu duoc diéu chinh du an
dau tu 13 do co quan nha nudc thay doi
quy hoach. Quy dinh nay chua co van ban
hudng dan thi hanh, theo cach hiéu thuan
tuy thi viéc Nha nudce diéu chinh quy hoach
cla khu dat (vi du tir dat thuong mai dich
VU sang quy hoach 13 dat &) sé dan dén viéc
Nha dau tu duoc diéu chinh du an dau tu
va ndi dung diéu chinh duong nhién tuong
(rng voi noi dung diéu chinh quy hoach - ttr
du &n thuong mai dich vu sang du an phat
trién nha & thuong mai;

(i) Khoadn 4, Diéu 33 Luat Dau tu ndm
2020 quy dinh ndi dung thdm dinh dé nghi
chap thuan chu truong dau tu dong thoi vai
chap thuan nha dau tu ap dung bao gém ca
truong hop danh gid kha nang dap (ng diéu
kién chuyén muc dich str dung dat déi vai du
an cé yéu cau chuyén muc dich sir dung dat;
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(i) Dieu 75 Luat Dau tv ndm 2020 sira
déi boé sung mot s6 diéu cua cac Luat lién
quan co quy dinh viéc stra doi Luat Nha &,
cu thé slra déi, b6 sung khoan 1, Diéu 23 vé
cac hinh thirc sir dung dat dé thuc hién du
an dau tu xay dung nha & thuong mai tur “Str
dung dién tich dat o thudc quyén str dung hop
phdp dé xdy dung nha & thuong mai” thanh “Cé
quyén st dung dat & hop phdp va cdc logi dat
khdc duoc co quan nha nuéc cé tham quyén
cho phép chuyén muc dich st dung ddt sang
lam ddt ¢”. Day chinh la ndi dung b6 sung mé
rong co hoi cho Nha dau tu dang ¢ quyén
sir dung dat phu hop quy hoach dugc giao
dat phat trién Du an nha & thong qua chuyén
muc dich s&r dung dat tir cac loai dat khac
sang dat o.

Toan bd cac ndi dung trén clia Luat Dau
tu nam 2020 cho thay Nha nudc budc dau
co hudng thao g& van deé, tuy nhién “goc vdn
dé” van nam & Luat Dat dai nam 2013, cu thé
la cic quy dinh vé viéc cho phép Nha dau tu
dugc chuyén muc dich sir dung dat tir dat
khac sang dat lam nha & thuong mai, pht hop
quy hoach dé phat trién Du an nha &.

Ngodi ra, ton tai tinh trang thiéu théng nhat
vé chti thé duoc giao ddt xdy dung nha & thuong
mai gitra Ludt Dat dai, Ludt Ddu tu, Ludt Kinh
doanh bdt déng san va Ludt Nha o

Luat Dat dai nam 2013 quy dinh ba
nhom chu thé duogc giao dat xay dung nha
& thuong mai la: T6 chire kinh té, nguoi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép
cod von dau tu nudc ngoai. Con theo Luat
Kinh doanh bat dong san thi diéu kién dé c3
nhan, t6 chic kinh doanh bat déng san 13
phai thanh 1ap doanh nghiép hodc hop tac
x3. Nhu vay, chi thé duoc giao dat xay dung
nha & thuong mai (cling 1a mot chu thé kinh
doanh bat déng san theo quy dinh ctia Luat
Kinh doanh bat dong sdn ndm 2014) chinh
la doanh nghiép hodc hop tac xa. Doanh
nghiép theo quy dinh cta Luat Doanh nghiép

nam 2020, bao goém: Cong ty c6 phan, cong
ty trach nhiém hiru han mét thanh vién, cong
ty trach nhiém hru han hai thanh vién trg
lén, cong ty hop danh va doanh nghiép tu
nhan. Trong khi do, Luat Dau tu lai phan biét
nha dau tu thanh nha dau tu trong nudc
va nha dau tu nudc ngoai. Nhu vay, vdi
quy dinh nay thi cac loai hinh chu thé kinh
doanh bat déng san néi chung, chd thé dau
tu xay dung nha ¢ thuong mai noi riéng la
khong théng nhat. Luat Dat dai va Luat Dau
tu phan biét nhirng ngudi sir dung dat va
nha dau tu dua trén qudc tich va nguén von,
trong khi Ludt Kinh doanh bat déng san va
Ludt Doanh nghiép lai phan biét cac chu thé
kinh doanh bat dong san dua trén loai hinh
doanh nghiép. V&i quy dinh nay thi theo Luat
Dat dai ndm 2013 ngudi Viéet Nam dinh cu
& nudc ngoai cé thé duoc giao dat xay dung
nha & thuong mai. Nhung theo Luat Kinh
doanh bat dong san thi ngudi Viét Nam dinh
Ccu & nudc ngoai la ca nhan thi khéng duoc
hoat dong kinh doanh bat doéng san ma phai
thanh 1ap doanh nghiép.

2. Mot s6 dé xuat sia d6i, bé sung
cac quy dinh vé giao dat, cho
thue dat

Thir nhdt, can xay dung bo tiéu chi tham
dinh nhu cau st dung dat clta chd thé sur
dung dat dé 1am can cr quyét dinh giao dat,
cho thué dat.

Thuc té, bat ky chu thé nao khi lam don
xin giao dat, cho thué dat déu cé nhu cau st
dung dat, nhung Luat Dat dai ndm 2013 va
cac van ban hudng dan thi hanh chua co quy
dinh cu thé cac tiéu chi dé danh gid nhu cau
str dung dat clia chd thé sir dung dat. Vi thé
phap luat can phai dua ra dugc bd tiéu chi
dé danh gid nhu cau sir dung dat cua cac chu
thé sir dung dat, dac biét la doi véi nha dau tu
thuc hién du an dau tu, trong dé bao gom cac
phuong dién chu quan, khach quan va kha
nang st dung dat. Trong do:
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- Vé phuong dién chi quan, dé danh gia
chu thé sir dung dat co that su c6 nhu cau
sir dung dat hay khong can can clr vao: doi
vOi chu thé sir dung dat 13 cadc nha dau tu khi
thuc hién du an dau tu thi can can cr vao
uy tin ctng nhu kinh nghiém thuong truong
clia nha dau tu thé hién & ho so phap ly cla
nha dau tu; tinh hinh tai chinh cta nha dau
tu thé hién théng qua bao cdo tai chinh cua
nha dau tu; s6 luong du an dau tu xay dung
tuong tu dang thuc hién hoac da thuc hién
tai thoi diém xin giao dat; luong khach hang
clia nha dau tu; ké hoach trién khai du an va
du trd doi tuong khach hang cling nhu nguon
tai chinh thuc hién du an...;

- V& phuong dién khdch quan, cac tiéu chi
thdm dinh nhu cau sir dung dat cua chu thé
sir dung dat, cd thé bao gdom: su phu hop
clia du an dau tu vaéi quy hoach, ké hoach st
dung dat cac cap va tiéu chuan, dinh mdrc st
dung dat; su phu hop vdi két cau ha tang ky
thuat va ha tang xa hoi; su phu hop gitra quy
mo dan s6 va quy moé du an; va su anh hudng
dén moi trudng, ngudn nudc,...

Thir hai, stra doi muc dich ctia du an dau
tu xady dung nha & doi voi trudng hop giao
dat co thu tién sir dung dat cho té chire kinh
té, doanh nghiép co von dau tu nudc ngoai,
ngudi Viet Nam dinh cu & nuéce ngoai dé dam
bao tinh théng nhat, dong bo gitra phap luat
dat dai va phap luat kinh doanh bat dong san,
phap luat vé nha ¢. Theo do, t6 chirc kinh
té, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai,
nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai duoc
Nha nudc giao dat cé thu tién sir dung dat
dé thuc hién du an dau tu xay dung nha o dé
ban, cho thué mua hodc dé ban két hop vdi
cho thué;

Thir ba, b6 sung thém diéu kién dé Nha
dau tu dugc tham gia dau gid quyén sir dung
dat. Hién nay, trong cac quy dinh ctia phap
luat vé diéu kién dé Nha dau tu duoc tham gia
dau gid quyén st dung dat dang thiéu cac quy

dinh vé nang luc, kinh nghiém phat trién Du
an tuong duong, hodc giai trinh vé phuong an
dau tu hiéu qua clia cic nha dau tu;

Thertu, b6 sung quy dinh cu thé vé giao dat
tirng phan thudc quy moé du an dé nha dau tu
thuc hién du dn dau tu, tao co s rd rang dé
cac dia phuong va nha dau tu dé dang trong
viéc thuc hién giao dat tirng phan, clng nhu
quan ly nhiéu van dé cé lién quan clia du an
dau tu (dién hinh 1a viéc xac dinh tién do dau
tu, thoi han dau tu);

Tharndm, can bé sung quy dinh vé muc dich
str dung dat két hop doi véi dat sir dung vao
muc dich qudc phong trong tirng thoi diém
cu thé, xac dinh dé dam bao duoc tinh théong
nhat, dong bo vai nguyén tac hoat dong quéc
phong két hop vai kinh té - xa hoi va kinh té
- x4 hoi quoc phong bao dam ngudn luc dat
dai cho quéc phong dé quan déi nhan dan
thuc hién va hoan thanh chirc nang, nhiém
vu duoc giao theo quy dinh tai khoan 4 Diéu
3, khoan 1 Diéu 15, khoan 2 Diéu 25, Diéu
31 va biéu 32 Luat Quéc phong ndam 2018.
Théng nhat, pham vi, néi dung, phuong thirc
quan ly nha nudc déi vai dat quée phong cla
B6 Qubc phong thé hién tinh dac thu trong
phan cong, phan cap, giao quyén quan ly nha
nudc, muc dich, tinh chat sir dung dat qudc
phong va vi tri, vai tro, trach nhiém cua Bo
Quobc phong trong quan ly cac nguon luc vat
chat, trong dé co nguon luc dat dai dam bao
san sang chién dau, nang cao tiém luc qudc
phong, bao vé T6 quéc;

Thir sdu, dé khic phuc nhirng thi€u sot
trong viéc xac dinh cac truong hop, chu thé
duoc cho thué dat so véi thuc té€, can phai
xem xét sra doi, b6 sung quy dinh vé cac
trudng hop, chi thé duogc Nha nudc cho
thué dat theo quy dinh tai Diéu 56, Luat
Dat dai ndm 2013 va Diéu 2 Nghi dinh s6
46/2014/ND-CP dé dam bao tinh toan ven,
day du va tinh du liéu clia van ban quy pham
phap luat. Theo do, quy dinh b6 sung truong
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hop cac to chic trong nudc (khong thudc
truong hop duogc Nha nudc giao dat) thué
dat dé thuc hién cdc du an dau tu hoac cac
truong hop khac theo quy dinh cua phap
luat chuyén nganh dé mé rong pham vi diéu
chinh cta phép luat vé cho thué dat dé thuc
hién cac du an dau tu; dong thoi cap nhat,
stra doi cac quy dinh huéng dan dudi luat co
lién quan;

Thr bay, can quy dinh hinh thirc s dung
dat cu thé cho cac du an dau tu c6 muc dich
str dung hon hop nhiéu tinh nang dé kip thoi
dap Ung nhu cau sir dung dat dé trién khai
cac du an dau tu trong boi cdnh hoi nhap
qudc té ngay cang sau rong. Theo quan diém
cla tac gia, dé xac dinh hinh thirc str dung dat
cho cac du an dau tu cé muc dich sir dung
dat hon hop nén xac dinh theo muc dich
chinh clia du an dau tu; diéu nay dam bao
tinh dong bo, thdng nhat vé nguyén tic khi
xac dinh hinh thirc st&r dung dat theo quy dinh
cla phéap luat hién hanh;

Thet tdm, can quy dinh ré vé hinh thirc
phap ly thé hién quan hé giao dat, cho thué
dat; dac biét, déi vdi truong hop sir dung dat
ap dung hinh thic cho thué dat. Theo quy
dinh cta Luat Dat dai hién hanh duoc thé
hién thong qua hop dong thué dat tuy nhién
truace khi ky hop dong thué thi co quan nha
nudc cé tham quyén phai ky quyét dinh cho
thué dat. Diéu nay thé hién hinh thirc thué
dat van mang nang tinh chat hanh chinh va
khong phu hop véi ban chat cua “thué dat”
khi yéu to “kinh té” dugc dé cao;

Thir chin, stra doi, bd sung Luat Dat dai
nam 2013 dé dam bao tinh dong bd, thong
nhat gitra Luat Dat dai nam 2013 va cac Luat
khac co lién quan trong giao dat, cho thué dat
dé thuc hién du an dau tu nha ¢ thuong mai.

Can thiét phai stra doi Luat Dat dai nam
2013 dé bob sung cac quy dinh théng nhat

va ro rang vd&i cac Luat co lién quan, trén co
s& yéu cau Nha dau tu bé sung quy dinh vé
chuyén muc dich str dung dat va chu thé sur
dung dat. Cu thé:

(i) Stra d6i b6 sung cac quy dinh clia Luat
Dat dai nam 2013 vé chuyén muc dich su
dung dat néi chung, chuyén muc dich strdung
dat tir cac loai dat khac sang loai dat phd hop
dé phat trién dau tu nha & thuong mai noi
rieng dé nhat quan quy dinh trong hé théng
phap luat, tuong thich gira Luat Dat dai, Luat
Nha & va Luat Dau tu. Theo doé, dé xuat viéc
can thiét b6 sung co ché hoan chinh vé viéc
cho phép t6 chirc kinh té duoc chuyén muc
dich stir dung dat dé phat trién du an dau tu
moi phu hop voi quy hoach duoc duyét, dam
bao lgi ich cta doanh nghiép. Trong do, can
b6 sung tai Luat DAt dai truong hop chuyén
déi muc dich sir dung dat 1am thay déi hinh
thire str dung dat cta té chire kinh té, khong
chi gigi han viéc chuyén tir hinh thire str dung
dat tir khong thu tién sang giao dat co thu
tién, cho thué dat co thu tién nhu Diéu 176
dang quy dinh, ma bao gbm ca trudng hop
chuyén tur hinh thirc cho thué dat sang hinh
thirc giao dat;

(i) Quy dinh théng nhat vé chud thé dugc
giao dat xay dung nha & thuong mai gilra
Luat Dat dai, Luat Dau tu va Luat Kinh doanh
bat dong san, Luat Nha &. Luat Dat dai, Luat
Dau tu va Luat Kinh doanh bat dong san can
quy dinh theo hudng cac chu thé kinh doanh
bat dong san déu co quyén nhu nhau trong
viéc tiép can quyén sir dung dat xay dung
nha & thuong mai noi riéng, tiép can dat thuc
hién hoat dong kinh doanh bat dong san noi
chung, khong phan biét quoc tich va nguon
gbc von. Quy dinh nay a pht hop véi su phat
trién cta nén kinh té thi truong va pht hop
vOi yéu cau cla cac Hiép dinh thuong mai
tu do ma Viét Nam da ky két, nhu CPTPP,
EVFTA,.../.
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THUC TRANG QUY DINH PHAP LUAT
VE DINH GIA DAT O VIET NAM HIEN NAY

1. Thuctién dinh gia dat tai Viét Nam
hién nay

Thuc tién hién nay, viéc xac dinh gia dat
tai mot s6 dia phuong van con nhiéu bat cap.
Dién hinh la hang loat cac sai pham lién quan
dén gia dat va xac dinh gid dat. Trong nam
2019, Uy ban nhan dan Thanh ph& Ho Chi
Minh va cac s& nganh da cé nhiéu sai pham
khi trién khai du an khu dé thi mai Thu Thiém?.
Theo dé, Uy ban nhan dan thanh phé da phé
duyét chi phi binh quan mot mét vuong dat
thuong mai dich vu nha & 1a 26 triéu dong va

1. Khoa Ludt Thuong mai, Truong Bai hoc Ludt TPHCM.
2. Cong ty TNHH Thuong mai, Dich vu, Ddu tu An Thinh.

B ThS. Tran Linh Huan’
B CN. Nguyén Pham Thanh Hoa?

(Anh minh hoa: Nguon: Internet)

da gidm khoang 50% so vd&i gid dat ma cac
s& nganh da dé xuat trudc do. Bén canh do,
khi thanh pho ky hop déng BT xay dung bon
tuyén duong chinh véi nha dau tu khi chua
c6 chirng thu tham dinh gia, chua cé quyét
dinh phé duyét gia tri quyén sir dung dat cla
Uy ban nhan dan thanh phé va diéu nay la
khong dung vd&i quy dinh clda Luat Gia nam
2012 va Luat Dat dai nam 2013. Vi vay, ma
thiét hai xay ra la vo cung I&n khi tién str dung
dat giam hon 3.900 ty dong so vai gia tri da
duoc Uy ban nhan dan thanh phé tham dinh,
phé duyét trudc do.

3. Hiu Nguyén, “Thanh phé Ho Chi Minh sai pham hdng nghin ty dong vi dp gid dat Tha Thiém ré”, https:/vnexpress.net/
tp-hcm-sai-pham-hang-nghin-ty-dong-vi-ap-gia-dat-thu-thiem-re-3944142.html, truy cdp ngay 25 thdng 03 ndm 2022.
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Tai Da Nang, hang loat cac sai pham vé
dinh gia dat cliing dugc cong bod theo thanh
tra Thanh phd Da Nang lién quan dén 07 du
an ma Cong ty Phat trién Nha Ba Nang quan
ly, str dung dat trudc va sau cd phan hoa.
Viéc giao dat cho cong ty khong thong qua
dau gid quyén str dung dat, dau thau du an cé
sir dung dat; phuong phap xac dinh gia dat
khong dung quy dinh da dan dén viéc Uy ban
nhan dan thanh pho quyét dinh gid dat giao
cho cong ty thadp hon giad dat theo quy dinh
cla thanh phd, giam 10% tién chuyén quyén
str dung dat la khong ding doéi tuong da kéo
theo hoat dong cap gidy chirng nhan muc dich
str dung dat & do thi, thai han sir dung dat 1au
dai la khéng dung quy dinh. Clng lién quan
dén viéc xac dinh gia dat, du an Bac nut giao
thong Hoa Cam quan Cam Lé da co sai pham
vé viéc Hoi dong tham dinh gid dat thanh phé
str dung phuong phap thang du dé xac dinh
gia dat trinh Uy ban nhan dan thanh phé phé
duyét la khong dung quy dinh, dan dén viéc
udc tinh doanh thu gidm va tang chi phi dau
tu du an, gay that thoat ngan sadch nha nudct.

Vu viéc khac lién quan dén khu dat hon
7.388m? Trudng Chinh tri tinh Khdnh Hoa cl
tai s6 01 duong Tran Hung Dao dugc giao cho
cong ty c6 phan Thanh Yén khéng qua dau gia
vOi gia rat ré, gdy thiét hai hang tram ty dong
déi voi nha nudc. Diéu dang quan tam 1a gia
dat hau nhu tach bach ra khoi gid ca cua thi
truong. Cu thé, hon 7.388m? dat trén chi duoc
dinh gid gan 22,5 triéu dong/m? dat &, toan bo
dién tich dat san xuat, kinh doanh con lai chi cé
gia 7,8 triéu dong/m? va hon 12.900m? dat cua
du an Golden Gate chi la 75,9 ty dong (khoang
5,8 trieu dong/m?) trong khi gia dat thi truong &
khu vuc nay 1én téi khoang 300 triéu dong/m?

tai thoi diém giao dat2. Co thé thay rang, trong
truong hop nay, gid dat cu thé thap hon rat
nhiéu so v&i gid dat trén thi trudng cung thoi
diém. Diéu nay dnh hudng dén chinh sach dat
dai ctia Nha nudic va gay roi loan thi truong bat
dong san.

2. Bat cap vé dinh gia dat trong
phap luat dat dai

Luat Dat dai ndm 2013 ra doi da cé mot
su thay déi tich cuc trong viéc quy dinh vé
van dé dinh gid dat, trong do ndi bat 13 quy
dinh vé gid dat cu thé. Tuy nhién, bén canh
nhirng dau hiéu tich cuc ma Luat Dat dai nam
2013 da mang lai doi véi van dé dinh gia dat
thi van con rat nhiéu khé khan, vudng mac
con ton tai. Diéu nay duoc thé hién qua moét
s6 khia canh sau:

Thir nhdt, vé nguyén tac xac dinh gia dat.
Can clr vao khoan 1, Diéu 112 Luat Dat dai
nam 2013, viéc dinh gid dat sé phai tuan thu
bén nguyén tac gom: (i) Theo muc dich sur
dung dat hop phap tai thoi diém dinh gi; (i)
Theo thdi han st dung dat; (iii) Pha hop voi
gid dat phoé bién trén thi truong cua loai dat
c6 cung muc dich strdung da chuyén nhuong,
gid tring dau gid quyén sir dung dat doi vai
nhirng noi c6 dau gid quyén stir dung dat hoac
thu nhap tlr viéc s dung dat; (iv) Cing mot
thoi diém, cac thira dat lien ké nhau cé cung
muc dich str dung, kha ndng sinh loi, thu nhap
tir viéc sir dung dat tuvong tu nhu nhau thi co
muc gid nhu nhau. Tuy nhién, hai nguyén tac
sau hién van con han chés:

(i) Nguyén tac: ‘phu hop vdi gid ddt phé
bién trén thj truong cua loai dat cé cung muc
dich str dung da chuyén nhuong, gid tring dau

1. Hoang Vi, “Thanh tra cong b6 thém loat sai pham tai 7 du' dn ctia Nha Ba Ndng', https:/baophapluat.vn/bds/thanh-
tra-cong-bo-them-loat-sai-pham-tai- 7-du-an-cua-nha-da-nang-post425740.html, truy cdp ngay 25 thdng 3 ndm 2022.
2. Xudn Truong, Bui Loc, “Tir nhitng diém chung trong cdc vu dn sai pham dadt dai: Kién nghi bit cdc 16 héng trong co ché
giao ddt va gid dat’, https:/phaply.net.vn/tu-nhung-diem-chung-trong-cac-vu-an-sai-pham-dat-dai-kien-nghi-bit-cac-lo-
hong-trong-co-che-giao-dat-va-gia-dat-a251148.html, truy cdp ngay 25 thdng 3 ndm 2022.

3. Tran Thuy Phuong, “Bdt cdp trong phdp ludt ddt dai vé quy trinh xdc dinh gid ddt nhin tir goc dé qudn Iy’ http:/
tapchicongthuong.vn/bai-viet/bat-cap-trong-phap-luat-dat-dai-ve-quy-trinh-xac-dinh-gia-dat-nhin-tu-goc-do-quan-

ly-84405.htm, truy cdp ngay 23 thdng 3 ndm 2022.
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gid quyén str dung dat doi voi nhirng noi co dau
gid quyeén st dung dat hodc thu thdp tir viéc sur
dung ddat” Co thé thay rang, nguyén tac nay
tap trung vao viéc dinh gia dat sé dua vao gia
dat phé bién. Gia dat pho bién 13 loai gid xuat
hién nhiéu trén thi trudng trong qud trinh
giao dich. Cac chu thé sé dua vao mat bang
chung cac loai gid nay dé dua ra loai gia pho
théng phu hop nhat cé thé. Tuy nhién, thuc
té, tai nhiéu khu vuc, thong tin vé gid dat lai
kho xac dinh hoac co nhung do tin cay khong
cao. Do vay ma viéc xac dinh gid dat & nhirng
khu vuc nay sé gap nhiéu kho khan;

(i) Nguyén tac: ‘cing mot thoi diém, cdc
thcra dat lien ké nhau cé cung muc dich sir dung,
kha nang sinh loi, thu nhdp tur viéc st dung dat
tuong tu nhu nhau thi co6 muc gid nhu nhau”.
Tuy nhién, hién nay nguyén tac nay da khong
con pht hop nra. Mirc gid dat sé nhu nhau
doi vai hai manh dat lién ké, cd cung thoi
gian, cung muc dich st&r dung nhung cé nhirng
trudng hop ngoai lé, doi vdi nhirng thira dat
lién ké nhau noi gidp ranh dia gidi hanh chinh
thi gid dat cta hai manh dat nay sé 13 khac
nhau, doi khi cé su chénh léch gia lon.

Thtr hai, tinh doc lap, khach quan trong
qua trinh xac dinh gia dat cu thé chua duoc
dam bao.

Theo quy dinh tai Diéu 4 Nghi dinh s6
44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014
quy dinh vé gia dat thi co ndm phuong phap
xac dinh gid dat gom: phuong phap so sanh
truc tiép, phuong phdp chiét trlr, phuong
phap thu nhap, phuong phap thiang du va
phuong phap hé s6 diéu chinh. Trong do,
phuong phap hé s diéu chinh khi xac dinh
gia dat cu thé chua dam bao duoc tinh doc
lap, khach quan. Cu thé, déi vadi trudng hop

xac dinh gid dat cu thé theo phuong phap
hé s6 diéu chinh gid quy dinh tai diém b,
khoan 2, Diéu 18 Nghi dinh 44/2014/ND-
CP - truong hop tinh tién boi thuong khi Nha
nudc thu hoi dat thi S& Tai nguyén va Moi
truong sé chu tri thuc hién xay dung phuong
an hé so6 diéu chinh gid, sau do tiép tuc thuc
hién viéc kiém tra, danh gid két qua viéc xay
dung hé s6 diéu chinh gid dat va phuong an
hé s6 diéu chinh, xay dung to trinh vé viéc
quyét dinh hé s6 diéu chinh gia dat dé trinh
hoi dong tham dinh2 Dong thai, dai dién 1anh
dao S& Tai nguyén va Maéi truong la thanh
vién hoi dong thdm dinh clng sé tham gia
vao qua trinh tham dinh phuong an gia date.
Khi két thic tham dinh thi S& Tai nguyén va
Moi truong sé cd trach nhiém hoan thién
phuong an gia dat trinh Uy ban nhan dan cap
tinh quyét dinh phé duyét.

Co thé thay rang, ca qua trinh xac dinh
gia dat cu thé theo phuong phap hé sé diéu
chinh luén c6 su tham gia clia S& Tai nguyén
va Moi trudng. Diéu nay minh chiing rang
su chi phéi lon boi y chi cia co quan nay,
dan dén viéc dua ra két qua vé gia dat cu thé
duong nhu sé duoc xac 1ap ngay tir dau. Viéc
xac dinh gid dat cu thé theo phuong phap
nay chua co su doc 1ap hoan toan gitra chu
thé xay dung phuong an hé so diéu chinh gia
dat v&i chu thé tham dinh, dong thoi cling
khong co su tham gia cua td chirc cé chire
nang tu van xac dinh gia dat.

Thir ba, t6 chire tu van gid dat chua that su
doc 1ap trong viéc tham dinh gia dat. Hién nay,
Luat Dat dai ndm 2013 da trao quyén kha 1én
cho Uy ban nhan dan cap tinh trong viéc quyét
dinh gia dat cu thé. Nhu vay, Uy ban nhan dan
cap tinh sé quyét dinh gid dat va co quan quan
ly dat dai cap tinh sé co trach nhiém gitup Uy

1. Chdu Hodng Thdn, “Hoan thién quy dinh cta phdp ludt vé quy trinh xdc dinh gid ddt cu thé”, http:/www.lapphap.vn/
Pages/TinTuc/210565/Hoan-thien-quy-dinh-cua-phap-luat-ve-quy-trinh-xac-dinh-gia-dat-cu-the.html, truy cdp ngay

23 thdng 3 ndm 2022.

2. Khodn 4, Biéu 33 Théng tu sé 36/2014/TT-BTNMT quy dinh chi tiét phuong phdp dinh gid dat; xay dung, diéu chinh

bdng gid dat; dinh gid ddt cu thé va tu vdn xdc dinh gid dat.

3. Diém b, khodn 3, Diéu 16 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thdng 5 ndm 2014 ctia Chinh pht quy dinh vé gid ddt.
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ban nhan dan cap tinh t6 chire viéc xac dinh gia
dat cu thé. Trong qua trinh nay, co quan quan
ly dat dai cap tinh duoc quyén thué té chirc
c6 chirc nang tu van xac dinh gia dat dé ho tro
cho Uy ban nhan dan cap tinh trong viéc tham
dinh gid dat. Mac du, hién nay cé quy dinh nhu
vay nhung t6 chirc tu van xac dinh gia dat van
gitr vai tro ho trg, chua thuc su doc 1ap trong
viéc xac dinh gia dat.

Thtr tu, xac dinh quyén thué té chirc tu
van xac dinh gid dat. Can c vao khoan 3,
Diéu 114 Luat Dat dai ndm 2013 thi S& Tai
nguyén va Moi truong duoc thué td chirc
cd chirc nang tu van xac dinh gia dat dé tu
van xac dinh gid dat cu thé va viéc co thué
t6 chire tu van trong trudng hop xac dinh gia
dat cu thé hay khong 1a do S& Tai nguyén va
Moi truong quyét dinh dé xuat. Tuy nhién,
tai khoan 4, Diéu 18 Nghi dinh s6 44/2014/
ND-CP quy dinh vé gid dat thi trach nhiém
xay dung hé so6 diéu chinh gid dat lai co su
khdc nhau, cu thé, trudng hop S& Tai chinh
chud tri thuc hién viéc xac dinh hé s6 duoc
cong bé hang ndm trong xac dinh gid dat cu
thé dé tinh nghia vu tai chinh trong giao dat,
cho thué dat va truong hop So Tai nguyén va
Maoi truong cha tri xay dung hé sé dé trinh
Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh d6i véi
tirng loai dat theo du an hodc theo khu vuc
dé tinh tién boi thuong khi nha nudce thu hoi
dat. Vi vay, trong truong hop S& Tai chinh chi
tri thuc hién xac dinh hé sé thi S& Tai chinh ¢cé
dugc thué toé chire tu van xac dinh gid dat hay
khong hay la S& Tai chinh sé dé nghi S& Tai
nguyén va Moi truong thué té chire tu van.

Tha nam, trinh tu diéu chinh gid dat gap
khé khdn. Theo quy dinh tai Nghi dinh s6
44/2014/ND-CP quy dinh vé gid dat, cé hai
trudng hop diéu chinh bang gid dat, doé la: (i)
Khi Chinh pht diéu chinh khung gid dat ma
murc gid dat diéu chinh tang tir 20% tro 1én
so vai gid dat toi da hodc gidm tir 20% tro 1én
so v&i gia dat toi thiéu trong bang gia dat cua

loai dat tuong tu; (i) Khi gia dat phé bién trén
thi trudng tang tir 20% tré 1én so vai gid dat
toi da hodc giam tir 20% tréy 1én so vai gid dat
t6i thiéu trong bang gia dat trong khoang thoi
gian tu 180 ngay trd [én. Ngoai hai truong
hop nay thi theo Thong tu s6 36/2014/TT-
BTNMT quy dinh chi tiét phuong phap dinh
gid dat; xay dung, diéu chinh bang gia dat;
dinh gid dat cu thé va tu van xac dinh gia dat
cod thém mot truong hop diéu chinh gid dat,
cu thé 1a khi thay déi muc dich sir dung dat
va bo sung cac dudong, pho chua cé tén trong
bang gid dat hién hanh. Clng theo thong tu
nay, quy dinh vé trinh tu diéu chinh gia dat chi
duoc diéu chinh trong pham vi clia hai trudng
hop (i) va (ii), con truong hop sau thi khong
quy dinh. Day dugc dugc xem 13 mot han ché
daéi vai viéc diéu chinh gia dat khi truong hop
nay trén thuc té cling kha pho bién.

Thir sdu, quy dinh phap luat va thuc té ap
dung 1a khac nhau déi véi van dé vé quyén
quyét dinh gid dat cu thé cua Uy ban nhan
dan cap tinh. Cu thé, theo quy dinh tai Diéu
114 Luat Dat dai ndm 2013, co quan c6 tham
quyén quyét dinh gia dat cu thé sé 13 Uy ban
nhan dan cap tinh va khéng quy dinh vé van
dé trao quyén cho co quan khac thuc hién
viéc dinh gid dat. Tuy nhién, trén thuc té co
truong hop, Uy ban nhan dan cap tinh d3
phan cap cho Uy ban nhan dan cap huyén dé
thuc hién dinh gid datt.

3. Mot s6 giai phap nham hoan
thién quy dinh vé dinh gia dat

Sau khi nghién clru, nhan dién mot s6 bat
cap trén, tac gid dé xuat mot so kién nghi nham
hoan thién quy dinh vé dinh gid dat nhu sau:

Thir nhdt, stra doi, b6 sung 2 nguyén tac
dinh gid dat, cu thé:

- DI vai nguyén tic viéc dinh gia dat: “Phu
hop véi gid ddt phé bién trén thi truong cua logi
dat cé cting muc dich st dung déa chuyén nhuong”

1. Quyét dinh s6 31/2019/QD-UBND ngay 23 thdng 8 ndm 2019 stra doi, bd sung mét sé diéu ctia quy dinh chi tiét
trinh tu, thu tuc thuc hién dinh gid ddt trén dia ban tinh Phu Yén ban hanh kem theo Quyét dinh s6 44/2016/QD-UBND
ngay 29 thdng 8 ndm 2016, theo dé, Quyét dinh ndy quy dinh rdng sé phan cdp cho Uy ban nhdn ddn cdp huyén phé
duyét gid dat cu thé dé lam cdn cr tinh tién boi thuong vé dat khi Nha nudce thu hoi dat. Viéc thanh Idp Hoi dong tham

dinh gid dat cu thé cling sé duoc dién ra & cdp huyén.
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stra thanh “Phu hop vdi gid dat pho bién trén thi
truong cta logi dat cé cting muc dich str dung da
chuyén nhuong, truong hop khoéng hodic kho xdc
dinh duoc gid dat pho bién thi cdn cdn ci vao su
tuong doi cua gid dat cdc dia phuong ldn cdn tai
thoi diém dinh gid dat” Ly do cho dé xuat nay
chinh 1& cdn c&r vao thuc tién, xét thay sé co
nhitng trudng hop viéc xac dinh gid dat phé
bién 1a kho khan khi ban than khu vuc nay cé
thong tin vé gid dat kho xac dinh hodc viéc xac
dinh 1a khéng that su chinh xac. Viéc dua vao
gia dat cua cac dia phuong 1an can cua khu
vuc co dat dang dinh gia khong phai 1a co s&
sau cung dé dua ra gia dat nhung sé la can clr
tuong doi dé co quan cé tham quyén xem xét
dua trén su tuong quan cla gid dat thoi diém
chuyén nhuong;

- D6i vai nguyén tac viéc dinh gia dat:
“‘Cling mot thoi diém, cdc thira ddt lién ké nhau
co cung muc dich str dung, khd ndng sinh loi, thu
nhdp tir viéc str dung ddt tuong tu nhu nhau thi
cé muc gid nhu nhau” stra thanh “Cung mot
thoi diém, cdc thia dat lien ké nhau cé cung
muc dich str dung, khd ndng sinh loi, thu nhdp
tor viée st dung ddt tuong tu nhu nhau thi cé
murc gid nhu nhau, trir truong hop déi voi cdc
thira dat lien ké gidp ranh dia giéi hanh chinh
hodc thuc té tiép gidp cua thira dat”. Mac du
hai thira dat lién ké cd muc dich sir dung dat
la gidbng nhau va cé cac dac diém khac cung
giong nhau nhung chua chac gia dat cda hai
thira la giéng nhau. N6 con phu thudc vao
nhiéu yéu td khac. Do vay, nguyén tic nay
dung nhung chua du, vi thuc t€ van con
nhirng 16 héng ma phap luat chua diéu chinh
kip thoi.

Thtr hai, tang tinh doc lap, khach quan
trong qué trinh xac dinh gia dat dai véi to
chirc tu van gid dat. Trong qua trinh xac dinh
gid dat, két qua cudi cung ludn chiu su chi
phoi manh mé cla S& Tai nguyén va Moi
trudng va Uy ban nhan dan cap tinh. Trudng
hop khéng co té chire tu van gid dat tham gia
vao qud trinh dinh gia thi két qua cudi clng
hoan toan la quan diém cla hai chu thé nay.
Truong hop cé su tham gia clia t6 chirc tu
van gia dat thi két qua cua td chirc ndy van sé
phu thudc rat Ion vao S& Tai nguyén va Moi
trueng va Uy ban nhan dan tinh. T6 chic tu

van gia dat khong cé su doc 1ap nao trong
qua trinh nay. Vi vay, viéc tiép tuc diéu chinh
phap ludt dat dai theo hudng tdng tinh doc
lap, khach quan trong qua trinh xac dinh gi
dat cu thé doi vai to chire tu van gid dat [a
diéu rat can thiét.

Thir ba, d6i véi trudng hop thué té chire tu
van xac dinh gid dat, S& Tai chinh can dé nghi
S& Tai nguyén va Mai trudng thué té chire tu
van. Day 13 truong hop ma S& Tai chinh chd
tri thuc hién viéc xac dinh hé s6 dugc cong
b6 hang nam trong xac dinh gia dat cu thé dé
tinh nghia vu tai chinh trong giao dat, cho thué
dat. Ly do cho dé xuat nay ma khong phai 13
trao quyén hoan toan viéc thué to chirc tu van
xac dinh gid dat cho S& Tai chinh 13 vi tinh bo
tro, tham gia cla S& Tai nguyén va Mdi truong.
Trong viéc xac dinh gid dat, S& Tai nguyén va
Mbi truong van gitr mot vai trd nhat dinh, co
strc anh hudng tuong déi nén viéc thué to
chirc tu van xac dinh gid dat sé chuan xac hon.
Diéu nay khong phu nhan tinh chuan xac khi
S& Tai chinh trong viéc thué to chire tu van.

Thir tu, bd sung trinh tu dieu chinh gid dat
dai vai truong hop cac duong, pho chua co tén
trong bang gia dat hién hanh. Trinh tu diéu chinh
nay co thé dua theo viéc diéu chinh gid dat doi
vai truong hop tai Nghi dinh s6 44/2014/ND-
CP. Tuy nhién, can co su quy dinh pht hop hon
vi doi tuong diéu chinh 13 cac duong, phd chua
cb tén trong bang gia dat hién hanh.

Thit ndm, quy dinh vé van dé trao quyén
trong viéc quyét dinh giad dat. Theo quy dinh
phap luat hién hanh thi chi cé Uy ban nhan
dan cap tinh mdéi c6 quyén quyét dinh gia
dat cu thé. Tuy nhién, thuc té tai nhiéu dia
phuong, Uy ban nhan dan cap tinh da trao
quyén quyét dinh nay cho Uy ban nhan dan
cap huyén. Theo quan diém cla tac gia, diéu
nay la phu hop bai Uy ban nhan dan cap
huyén 13 co quan nam git va hiéu ré duoc
téng quan, tinh hinh gid dat cua dia phuong
nén viéc xac dinh gid dat sé dung dan va
chuan xac hon. Do vay, phap luat dat dai
can bé sung thém dieu khoan vé viéc Uy ban
nhan dan cap tinh dugc phép trao quyén cho
Uy ban nhan dan cap huyén thuc hién quyén
quyét dinh gia dat cu thé./.
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MOT SO VAN BE VE GIAI QUYET
TRANH CHAP DAT DAI TAI TOA AN
THUC TRANG VA KIEN NGHI

1. Thuc trang gidi quyét cac tranh
chap vé dat dai thai gian qua tai
toa an

1.1. Nhirng két qua da dat duoc

Theo s6 liéu théng ké clia Toa &n nhan dan
toi cao, tir ngay 1 thang 7 nam 2014 dén hét
ngay 31 thang 12 ndm 2020, cac Toa an da
thu ly 166.809 vu an, vu viéc lién quan dén
dat dai: da giai quyst 136.322 vu (dat ty 1é I3

B ThS. Vi Thay Hoa'

(Anh minh hoa. Nguon: Internet)

81,7%). Trong do, cac vu viéc theo thu tuc to
tung dan su co s thu ly 1a 151.124 vu, da giai
quyét 122.001 vu (80,7%)%. S6 luogng cac vu
an vé tranh chap quyén sir dung dat & cap so
thdm va phuc tham cé con s6 cao nhat (cu thé
la thu ly 59.604 vu/135.300 vu va giadi quyét
45.896vu/108.275 vu & so'tham:; thu ly 7.324
vu/15.824 vu va giai quyét 5.972 vu/13.726
vu O cdp phuc tham), ti€p theo la cac vu an
vé tranh chidp hop dong chuyén nhuong
quyén str dung dat (QSDD) (Thu ly: 41.683

1. Phé Tong bién tdp Tap chi Toa dn nhdn dén, Toa dn nhdn dan téi cao.

2. 56 lieu tur Vu Tong hop, Toa dn nhdn ddn toi cao.
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vu/135.300 vu: gidi quyét 33.960 vu/108.275
vu & so tham; thu Iy 4.174 vu/15.824 vu va
gidi quyét 3.651 vu/13.726 vu & cap phuc
tham)l. Bén canh do, chi tinh riéng cac vu an
dan su, kinh doanh thuong mai lién quan dén
dat dai da chiém 75% tong s6 cac vu an ma
Toa an nhan dan toi cao thu ly, gidi quyét theo
thu tuc gidm déc tham, tai tham. Con s6 nay
da cho thay luong an vé tranh chap dat dai
chiém da s6. Cu thé: Tong s6 thu ly: 1.581 wu,
da giai quyét 1.320 vu (dat ty lé 83,49%) bao
gdbm céac loai tranh chdp nhu sau: Tranh chap
vé quyén st dung dat, thu ly 1.263 vu, da giai
quyét 1.076 vu (dat ty & 85,19%); Tranh chap
ranh giéi quyén st dung dat, thu ly 69 vu, da
giai quyét 61 vu (dat ty lé 88,40%); Tranh chap
hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat,
thu ly 115 vu, da gidi quyét 80 vu (dat ty lé
69,57%); Tranh chap hop dong thé chap quyén
st dung dat, thu ly 134 vu, da gidi quyét 103
vu (dat ty & 89,57%).

1.2 Nhirng bat cap, khé khan, thach thirc
trong qua trinh giai quyét tranh chap dat dai
tai Toa an

1.2.1. Vudng mdc tir quy dinh ctia Ludt Dat dai

a) Luat Dat dai cé nhirng quy dinh chua hiéu
qua va chua dap Ung duoc yéu cau thuc té

Chuong 9 Luat Dat dai nam 2013 da quy
dinh vé hé théng thong tin dat dai duoc thiét
ké tong thé va thong nhat, co gid tri sir dung
trong pham vi quéc gia, phuc vu nhiéu muc
tiéu, v&i nhirng tiéu chuan va quy chuan,...
Tuy nhién, thuc té thdy rang, mac du da co
quy dinh trong Luat Dat dai, nhung hién nay,
hé théng hanh lang phap ly quy dinh vé viéc
xay dung, quan ly; van hanh va khai thac, su
dung hé théng co so dir liéu dat dai qubc gia
con chua day du, chua cé quy dinh vé bao
vé dU liéu ca nhan, dinh danh, xac nhan dién
tlr,... chua tao duoc su lién théng, dong bo
dé phuc vu cong tac quan ly clia cac co quan
nha nudc cling nhu viéc tra ciru thong tin cua

1. S6 liéu ttr Vu 2, Toa dn nhdn dan t6i cao.

nguoi dan. Chinh vi thé, nhiéu trudng hop
khong cé théng tin vé cac giao dich chuyén
nhuong, thong tin vé gidy chirng nhan quyén
str dung dat (GCNQSDD). Viéc nay dé gay
rui ro cho ca nhan khi nhan chuyén nhuong
quyén st dung dat va quyén s& hiru nha &2

b) Nhirng quy dinh ctia Ludt Dat dai mau
thuan, khong théng nhat véi cac quy dinh cla
Luat khac

Tai khoan 27, Diéu 3 Luat Dat dai ndm
2013 quy dinh: “T6 chuc kinh té€ bao §6m
doanh nghiép, hop tdc xd va té chirc kinh té
khdc theo quy dinh ctia phdp ludt vé dan su, trur
doanh nghiép cé vén ddu tu nudc ngoai’. Tuy
nhién, viéc giai thich ctia Luat Dau tu thi lai
theo hudng “T6 chure kinh té la té chire duoc
thanh lap va hoat dong theo quy dinh cua phdp
lugt Viet Nam, gom doanh nghiép, hop tdc xd,
lien hiép hop tdc xd va té chirc khdc thuc hién
hoat déng ddu tu kinh doanh” (khoan 21, Diéu
3 Ludt Dau tu ndm 2020). Nhu vay, khai niém
t6 chire kinh té gitra hai luat nay cé su “vénh”
nhau, dan dén kho thuc hién trong thuc té,...

c) Luat Dat dai cd nhirng quy dinh chua
phu hop va théng nhat véi Hién phap

Diéu 32 Hién phdp 2013 quy dinh cu thé
vé viéc bdo dam quyén s& hitu, clng nhu
quyén thira ké déi véi cac tai sdn hop phap cua
cong dan nhu sau: ‘(1) Moi ngudi cé quyén sé
hiru vé thu nhdp hop phdp, ctia cdi dé danh, nha
0, tu lieu sinh hoat, tu liéu sdn xudt, phdn von
gop trong doanh nghiép hodc trong cdc té chirc
kinh té€ khdc; (2) Quyén sa& hitu tu nhdn va quyén
thtra ké duoc phdp ludt bdo ho; (3) Trudng hop
thdt cdn thiét vi ly do quéc phong, an ninh hodc
vi loi ich quéc gia, tinh trang khdn cdp, phong,
chong thién tai, Nha nudc trung mua hodc trung
dung c6 boi thuong tai san cuia té chire, cd nhdn
theo gid thi trirong.” Tuy nhién, khoan 3, Diéu
191 Luat Dat dai nam 2013 lai quy dinh: “H6
gia dinh, cd nhdn khéng truc tiép sdan xudt néng
nghiép khong duoc nhdn chuyén nhuong, nhdn

2. Cong vdn s6 137/TANDTC-TH ngay 25 thdng 8 ndm 2021 ctia Toa dn nhdn dén téi cao, trl3.
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tang cho quyén st dung dat trong lda” V&i quy
dinh nay, quyén s& hiru va quyén thira ké cla
ngudi dan kho duoc ddm bao. Diéu do cling
dong nghia vai viéc quyén cong dan da bi han
ché va khong pha hop vai quy dinh cta Hién
phéap 2013.

d) Quy dinh trong Luat Dat dai con chua
chat ché, chua day du

Mot la, tranh chap vé quyén, nghia vu cua
nguoi sir dung dat gitra hai hodc nhiéu bén
trong quan hé dat dai. Quy dinh nay chua
dam bao su chat ché, chua day du va kho xac
dinh déi tuong (vi qué rong va thiéu tiéu chi);

Hai la, tai Diéu 115, Diéu 116 Luat Dat dai
nam 2013 quy dinh vé tu van gid dat, nhung
chua cé quy dinh dé bao dam cho t6 churc tu
van gia dat thuc su co vi tri doc lap, khach quan;

Ba la, hién nay, Luat Dat dai nam 2013
chua cé quy dinh cu thé va phan biét truong
hop nao cdp GCNQSDD cho ca nhan, truong
hop nao cap GCNQSDD cho ho gia dinh.
Chinh vi thé, thuc té da nay sinh moét so
van dé nhu: nhiéu truong hop dat cé nguon
gbc do cha me nhan chuyén nhuong, nhung
GCNQSDD lai dé 1a cap cho hd (co cac con);
hay 1a dat do cd nhan duoc thira ké riéng
nhung lai cap GCNQSDD cho hoé gia dinh,...
Do do, Toa an gap kho khan trong viéc xac
dinh dat thudc vé ai. Thuc té da co Toa an xac
dinh dat 13 tai san chung cua ho gia dinh gom
tat ca cac thanh vién, nén da anh huong truc
tiép dén quyeén loi clia duong su,...

1.2.2. Viéc phéi hop gitta Uy ban nhdn dan,
Toa dn nhdn dan, co quan thi hanh dn, cdc so,
ban, nganh lién quan

Thuc té hién nay cho thdy su han ché
trong viéc phoi hop gitta Uy ban nhan dan,
cac co quan thi hanh an, s& ban nganh voi Toa

an trong viéc xac minh, thu thap, danh gia
chirng c, dinh gid QSDD bi cung cdp cham,
khong cung cap, khi cung cap thi khong day
dd va thiéu chinh xac, cu thé: Theo BO Luat
Dan su (BLTTDS) ndm 2015 thi duong su
phai cé nghia vu cung cap day du chirng cl
cho Toa &n, nhung trén thuc té, viéc 1y thong
tin trong kho luu trlr clla cac co quan nha
nudc vé cac tai liéu cé thé chirng minh cho
viéc khoi kién cua minh 13 diéu khéng thé,
ngay ca viéc Tham phan truc tiép di thu thap
thi khéng phai luc nao clng gap thuan loit.
Thuc té cling da chi ra “Qud trinh thu thdp
tai liéu chirng ¢t chiing minh ngudn goc dat
tranh chdp do co quan cé thdm quyén qudn ly
gdp nhiéu kho khdn nhu: phong tai nguyén moi
truong; vdn phong ddng ky dat dai; dia chinh xd
va thi trdn thiéu su hop tdc trong viéc cung cdp
tai liéu, ching cir theo yéu cdu cua Toa dn’?.
Bén canh doé, “viéc cung cdp théng tin cho
duong su, co quan gidi quyét tranh chdp khéng
hiém truong hop cung cdp khong kip thoi, thiéu
chinh xdc...”.

1.2.3. Su quadn ly yéu kém cta cdc co quan
cé thdm quyén trong hoat déng qudn ly Nha
nudc vé dat dai

Mot thuc té da ton tai kha 1au & nudc
ta, do 1a “su quan ly yéu kém kéo dai cua co
quan c6 thadm quyén quan ly nha nudc vé
dat dai duoc thé hién trong viéc viéc luu tri,
quan ly ho so vé thira dat khong day du, tinh
trang ho so bi that lac, dit doan thong tin
la khéng hiém, khong cap nhat duoc di bién
dong ve thira dat (do thuc hién cac giao dich,
chuyén tur dat tap doan, hop tac xa sang ca
nhan, ho gia dinh quan ly,...); Thong tin trong
ho so vé thira dat thiéu, khong chinh xac
(khong chinh xac vé kich thudce, s6 do, dién
tich, hinh thu thira dat, trén dat co tai san
nhu cac cong trinh xay dung, nha ¢ khong

1. https:/moj.gov.vn/qt/tintuc/Pages/nghien-cuu-trao-doi.aspx?ItemlD=2510.
2. https:/sonla.toaan.gov.vn/webcenter/portal/sonla/chitietchidaodieuhanh?dDocName=TANDO88020.
3. https:/tapchitoaan.vn/bai-viet/trao-doi-y-kien/tranh-chap-quyen-su-dung-dat-thua-ke-quyen-su-dung-dat-mot-loai-

tranh-chap-phuc-tap-vi-sao.
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duoc thé hién trong gidy chirng nhan xuat
phat tu quy dinh, cach lam khéng hop ly cua
co quan quan ly vé dat dai tao nén,...); Cham
hoan thién viéc cap gidy chirng nhan quyén
sir dung dat cho ngudi dan, doanh nghiép;
Nham 1an trong viéc cap gidy chirng nhan
quyén sir dung dat, nhu thira dat cia 6ng A
nhung gidy chirng nhan lai ghi 6ng B, d6i vdi
dat rirng khi giao khong cu thé trén thuc dia,
khéng ré ranh gidi, chéng 1an khi giao dan
dén tranh chap; Gidy chirng nhan ghi cap
cho ho6 gia dinh nhung chinh co quan quan
ly, cap gidy chirng nhan quyén st dung dat
khong biét nhitng ai trong hd cod quyén doi
voi dién tich dat nay; Ngudn gbc ban dau 13
dat cua thanh vién trong hd nhung khi cap
gidy chirng nhan thi trong gidy chirng nhan
quyeén str dung dat ghi ho gia dinh, song, ho
so khéng thé hién ro viéc chuyén tir dat cua
cd nhan thanh dat cta “ho gia dinh™,...

Bén canh do, thuc tién hién dang cé tinh
trang “Tai liéu, chung cu luu trir qua cdc thoi
ky c6 nhiéu mdu thudn vé sé liéu, vi tri, logi dat,
vi du nhu: Dién tich dat duoc cdp ghi trong
GCNQSD ddt I6n hon hodc nho hon véi két qua
xem xét, thdm dinh tai cho; déi voi dat lien ké voi
duong Quéc 10, tinh 16 thi chi gidi xdy dung va
chi gidi giao théng thudong cé su thay doi theo
quy hoach trong khi ngudi dang str dung ddt thi
khong duoc théng bdo vé su thay doi dé™.

2. Kién nghi cac gidi phap khac phuc
2.1. Hoan thién quy dinh cta phap luat
vé dat dai
Viéc stra doéi nhirng quy dinh, ché dinh
con chua pht hop, bé sung nhirng quy dinh
con thiéu 13 nhing yéu cau can thiét va cap
bach dé giai quyét nhing van dé dang ton tai,

nhirng bat cap va vudng mac trong thuc tién
thi hanh phap luat noi chung, phap luat dat
dai ndi rieng. Qua nghién clru, tac gia xin kién
nghi mot sé nodi dung cu thé sau:

- Stra d6i quy dinh tai khoan 3, Diéu 191
Ludt Dat dai ndm 2013 vé viéc “Hb gia dinh,
cd nhdn khéng truc tiép san xudt néng nghiép
khong duoc nhdn chuyén nhuong, nhdn tdng
cho quyén str dung ddt trong ltua” dé dam bao
quyén so hiru tu nhan va quyén thira ké duoc
quy dinh tai Diéu 32 Hién phap 2013;

- Stra d6i lai viéc giai thich thuat nglr “to
chire kinh té” tai khoan 27, Diéu 3 Luat Dat
dai ndm 2013 cho phu hop, théng nhat vadi
khoan 16, Diéu 3 Luat Dau tu nam 2014 (nay
la Ludt Bau tu ndm 2020);

- Dé nghi b6 sung mét diéu ludt quy dinh
vé co ché bdo dadm va co ché gidm sat doi vai
t6 chire turvan gia dat dé khac phuc dugc han
ché hién nay cta Diéu 115, 116 Luat Dat dai
nam 2013;

- Ngoai ra, can xem xét dé slra déi, bo
sung quy dinh tai Diéu 98, Diéu 101 Luat Dat
dai, cu thé la:

+ Daoi véi Diéu 98: tac gia dong thuan vadi
y ki€én cho rang “cdn ghi nhdn va quy dinh 16
thoa thudn cua vo chong doi vdi tai san chung la
quyén st dung dat & ca hai khia canh: (1) Thoa
thudn vé dung tén mét nguoi (vo, hodc chong)
dai dién ding tén trén Gidy ching nhdn quyén
str dung dat; (2) Thoa thudn cho phép vo hodc
chong duoc quyén thay mat cd hai dinh doat doi
vOi quyén st dung dat la tai san chung cta vo
chong™. Khi quy dinh, thi can phai néu ro cac
diéu kién, tiéu chi cu thé, dam bao sao cho
thda thuan do thuc chat, chinh xac, phan anh
dung tam tu va nguyén vong clia ca hai bén;

1. https:/tapchitoaan.vn/bai-viet/trao-doi-y-kien/tranh-chap-quyen-su-dung-dat-thua-ke-quyen-su-dung-dat-mot-loai-

tranh-chap-phuc-tap-vi-sao.

2. https:/sonla.toaan.gov.vn/webcenter/portal/sonla/chitietchidaodieuhanh?dDocName=TANDO88020.
3. PGS.TS Nguyén Thi Nga, Th.S Lé Thi Ngoc Mai, Quyén sur dung ddt ctia phu nit theo phdp ludt ddt dai hién hanh,Tap chi

Nha nudc va phdp ludt s6 4/2017, tré8.
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+ Doi véi Dieu 101: Quy dinh hién nay
can co su diéu chinh theo hudng phan loai
cac nhom doi tuong duoc cong nhan quyén
sir dung dat cu thé hon nira. Theo do, dé
dam bao cong bang va phu hop, nén bo sung
ra thanh cac nhom do 1an chiém dat cong;
nhom chiém hiru dat thudc quyén st dung
clia ngudi khac ma khong phai 1a dat cong,...
T do, sé cod su phan biét rd rang va cong
bang hon.

2.2. Nang cao hiéu lwc, hiéu qua quan
ly nha nuwéc vé dat dai chia cac co quan co
tham quyén

Veé van dé nay, tac gia kién nghi: Can nang
cao nang luc thuc thi cong vu cua doi ngl
cong chtrc tham muu, gitp viéc cho Uy ban
nhan dan, trudc hét va chid yéu la cap x3,
phuong, thi trdn vé cong tadc quan ly dat dai.
Vi dat dai thudc trdch nhiém quan ly truc
tiép chia chinh quyén cdp xa, moi thd tuc
hanh chinh vé dat dai déu bat dau tir cap x3,
gidi quyét tranh chap, khiéu kién vé dat dai,
trude hét clng bt dau tir cdp xa va thuc
té clng cho thay vi pham phap Iudt trong
quan ly dat dai trudc hét va chu yéu 13 & cap
xd. Néu nang luc ctia déi ngl cong chire dia
chinh duoc nang |1én, thi cong tic thong ké,
dang ky dat dai sé tot hon, ho so dia chinh
sé day du va chinh xac. Khi do, sé han ché
duoc sai sét trong viéc xac dinh ngudn goc,
qua trinh sir dung dat; xac dinh ranh gidi,
dién tich, loai dat; han ché sai sét khi thu hoi
dat, khi 1ap phuong an boi thuong, ho tro,
tai dinh cu; han ché sai sét khi lap ho so cap
GCNQSDD,... biéeu doé dong nghia vai viéc
tranh chap, khiéu kién vé dat dai sé ngay
cang giam.

Bén canh doé, mudn hoat dong quan ly nha
nudc trong linh vuc nay thuc su hiéu qua va
chat lugng, thi can phai tién hanh dong bd
nhiéu giai phap: Hoan thién thé ché, phat
trién co so vat chat, ha tang ky thuat, clng
nhu thuong xuyén tang cudng cong tac kiém

tra, giam sat,... Ngoai ra, mot n6i dung ma tac
gia dac biét nhdn manh, do 13, can day nhanh
tién do xay dung va hinh thanh co s& dr liéu
qudc gia vé dat dai. Day chinh 13 nén tang
quan trong trong hoat dong quan ly dat dai.
C6 hinh thanh va phat trién dugc co s& dir
lieu nay, sé dam bao cho viéc minh bach hoa,
cong khai hda thong tin, gop phan thuan loi
cho ca ngudi dan, 1an Toa an.

2.3. Xay dung co ché phéi hop cu thé,
chat ché, lién thong gitra cac bé nganh, cac
co quan lién quan véi Toa an trong viéc giai
quyét tranh chap dat dai

- Can c6 quy dinh cu thé quyén - trach
nhiém cla cac co quan co lién quan trong
hoat dong giadi quyét tranh chap dat dai tai
Toa &n; co ché dé xtr ly trach nhiém khi nhirng
ca nhan, co quan co6 lién quan khoéng thuc
hién, hodc thuc hién khong diang, khong day
du nghia vu cta minh.

- Xay dung co ché phéi hop trong viéc ban
hanh van ban huéng dan, cung cap thong tin,
phoi hop trién khai....

2.4. Tang cwong hiéu qua, vai tro cla
cong tac tuyén truyén, pho bién phap luat

Viéc tuyén truyén pho bién phap luat
néi chung, phap luat dat dai ndi rieng 1a vo
cung quan trong va can thiét. Néu day manh
cong tac tuyén truyén vira phong pht vé hinh
thirc, da dang va chat luong vé ndi dung, dam
bao sé gbép phan hiéu qua trong viéc nang
cao nhan thirc va y thirc chap hanh phap luat
dat dai clia cac tang 16p Nhan dan. Mot chi
truong mdi, nhirng quy dinh tién bo, cong
bang mdi duoc ban hanh, néu duoc tuyén
truyén sém va rong, thi moi ca nhan trong xa
hoi déu co thé cap nhat, hiéu ro, tir do, dam
bao sé thuc hién nghiém tuc, day du. Chinh vi
|&é do, viéc tang cudng cong tac tuyén truyén
doi vai phdp luat noi chung va Luat Dat dai
ndéi riéng rat can duoc quan tdm, chu y trong
thoi gian téi./.
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VIPHAM PHAP LUAT VE DATDAI
QUA CONG TAC THANH TRA VA MOT SO
GIAI PHAP HOAN THIEN

1. Thuc tién vi pham phap luat dat
dai qua cong tac thanh tra dat dai

Thanh tra 13 hoat dong tat yéu, quan
trong va can thiét trong moi linh vuc. Trong
Iinh vuc dat dai, thanh tra 1a mot néi dung
da duoc dua vao cong tac quan ly nha nudc
vé dat dai tir khi thuc hién Quyét dinh so
201/CP ngay 01 thang 7 nam 1980 cua Hoi
dong Chinh pha vé viéc thong nhat quan ly
rudng dat trong cd nudc. Dén Luat Dat dai
nam 1897, Luat Dat dai nam 1993, tiép dé
la Luat Dat dai nam 2003 va Luat Bat dai
nam 2013, hoat dong thanh tra dat dai tiép
tuc duoc ghi nhan trong Luat va ngay hoan
thién hon vé ndi dung cling nhu co ché thuc
hién. N6i dung thanh tra duoc thuc hién do
|3 thanh tra viéc quan ly nha nudc vé dat
dai cta UBND céc cap; thanh tra viéc chap
hanh phap luat dat dai cda nguoi st dung
dat va cla toé chirc, cd nhan khac co lién
quan va thanh tra viéc chdp hanh cac quy
dinh vé chuyén moén nghiép vu trong linh
vuc dat dai?.

Thuc tién hién nay, thanh tra dat dai da
duoc tap trung thuc hién, dac biét trong
nhirng hoat dong dé phat sinh cac van dé sai

1. Gidng vién Khoa Ludt, Hoc vién Phu ncr Vit Nam.
2. Biéu 201 Ludt Bat dai ndm 2013.

B ThS. Phung Thi Phuong Thao'

pham nhu cong tac quy hoach, ké hoach sur
dung dat; giao dat, cho thué dat, chuyén muc
dich si&r dung dat; tinh trang l1an, chiém dat;
xay biét thu trén ring,...°. Qua cong tac thanh
tra, hang loat cac hanh vi vi pham phap luat
dat dai duoc phat hién, xtr ly. Mot sé hanh vi
vi pham dién hinh trong thoi gian qua nhu:

Tha nhdt, nhiéu du dn ddu tu khong st dung
ddt hodic chdm str dung ddt vi pham phdp ludt
dat dai

Qua hoat dong thanh tra hang hoat cac
du an dau tu va sir dung dat cua cac té chire,
doanh nghiép duoc Nha nudc giao dat, cho
thué dat da phat hién rat nhiéu du an khong
sir dung dat hodc cham sir dung dat da vi
pham phap ludt dat dai. Dién hinh tai tinh
Thanh Hoa, trong nam 2021 luc luong thanh
tra lién nganh tinh Thanh Hoa da phat hién
79 du an khong sir dung dat hodc cham tién
do, vi pham Luat Dat dai. Trong s6 79 du an
vi pham, cé 73 du &dn da cham tién do qui
24 thang, 6 du an khong sir dung dat qué 12
thang lién tuc. Dang chdy, c6 4 du an cham
tién do dau tu da duoc tinh Thanh Héa cho
gia han tién do dau tu 24 thang nhung dén
nay van chua hoan thanh* Hay tai Ha Noi,

3. Thuy Chi (2021), Tap trung thanh tra dat dai dé phdt sinh cdc vdn dé sai pham, https:/baochinhphu.vn/tap-trung-
thanh-tra-dat-dai-de-phat-sinh-cac-van-de-sai-pham-102288140.htm, truy cdp ngay 15 thdng 3 ndm 2022.

4. Qudch Du (2021), Thanh Héa: “Diém mdt” hang chuc du dn vi pham Ludt Ddt dai, https:/laodong.vn/bat-dong-san/
thanh-hoa-diem-mat-hang-chuc-du-an-vi-pham-luat-dat-dai-986077 .Ido, truy cdp ngay 15 thdng 3 ndm 2022.
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tinh dén thang 5 nam 2021, Ha No6i c6 287
du an da duoc giao dat cham trién khai, vi
pham Luat Dat dai'.

Thet hai, vi pham trong hoat dong giao dat,
cho thué dat

Giao dat, cho thué dat khoéng théng qua
dau gid gay that thu ngan sach 1a mot trong
nhirng sai pham dién hinh, phé bién duoc
phat hién sau cong tac thanh tra. Dién
hinh tai tinh Thai Nguyén, sau khi Thanh tra
Chinh pht tién hanh thanh tra da phat hién
hang loat du an duogc giao dat, cho thué dat
khong dau gia, dau thau du &n cé sir dung dat
gay that thoat tai sdn Nha nudc, anh hudng
dén lgi ich cua Nha nudc, ngudi dan?. Hay tai
tinh Can Tho, theo két ludn thanh tra s6 978/
LK-TTCP vao thang 7 nam 2018 cua Thanh
tra Chinh phu vé viéc chap hanh chuyén déi
nha dat cong co vi tri dac dia sang muc dich
khac cta UBND thanh phé Can Tho, qua
thanh tra 16 du an, da cé 7 du an dé xay ra
thi€u soét, sai pham?. Céc sai pham néu trén
dan dén gidm nguodn thu cho ngan sach nha
nudc tirviéc giao dat, cho thué dat thuc hién
du &n dau tu ¢ dia phuong. Daéi vai nhitng
VU Viéc co sai pham thi ciing sé anh hudng
dén van dé dua dat vao sir dung, tham chi
khong thé sir dung trong mot thoi gian dai
gay lang phi “dat vang” von phai dugc dau tu
phat trién.

Thit ba, viéc xdc dinh gid dat con chua phd
hop voi gid thi truong.

Qua trinh xac dinh gid dat Nha nudc (bang
gia dat, gid dat cu thé) chua phu hop véi gia
tri truong, diéu nay gay that thu I&n cho ngan

sach nha nudc khi tinh tién sir dung dat, tinh
tién boi thuong khi Nha nudce thu hoi dat, khi
c6 phan hod doanh nghiép Nha nudc.

Thi tu, tai mét sé dia phuong chdt luong
quy hoach con thdp, con bi déng, c6 biéu hién
chay theo nhad ddu tu, giao ddt khéng ding
quy hoach.

Dién hinh mot s6 du an tai thanh phd
H& Chi Minh nhu tai du 4n khu d6 thi Sai
Gon Binh An: UBND thanh phé H6 Chi Minh
co quyét dinh phé duyét quy hoach chi tiét
khi chua c6 van ban chap thuan dé cao tinh
khéong, khong phé duyét dién tich san danh
cho dau xe cho khoi nha &, nha & két hop
chung cu két hop thuong mai, dich vu; Du an
Khu nha & Phudc Long B dugc UBND thanh
phé HO6 Chi Minh phé duyét du an nha & khi
du &n khong cé trong ké hoach sir dung dat;
tir dé kéo theo viéc xac dinh gid dat du an
clla UBND thanh phé H6 Chi Minh khoéng
ding vd&i chi tiéu quy hoach xay dung duoc
phé duyét,...

Tha ndm, vi pham quy dinh vé nghia vu str
dung dat ctia nguoi st dung dat.

Thoi gian qua, mac du nam ré quy dinh
clia phap luat vé dat dai song nhiéu t6 churc,
cd nhan lgi dung viéc thiéu sat sao trong quan
ly clia chinh quyén dia phuong da ngang
nhién xam |an dat nong nghiép, tuy chuyén
doi dat néng nghiép sang phi néng nghiép.
Nhiéu trudng hop chuyén muc dich str dung
dat chua phu hop quy hoach, ké hoach st
dung dat da duoc phé duyét; tinh trang tu
y cho phép hop thira, chuyén muc dich su
dung dat, phan 16 ban nén trai phap luat con

1. Ldm Trang (2021), Ha Noi tdng cuong cong tdc quan ly, xtr ly vi pham Ludt Dat dai, https:/www.tapchicongsan.org.vn/
web/guest/nghien-cu/-/2018/824265/ha-noi-tang-cuong-cong-tac-quan-ly%2C-xu-ly-vi-pham-luat-dat-dai.aspx, truy

cdp ngay 15 thdng 3 ndm 2022.

2. Xudn Tung (2021), Thanh tra Chinh Phu chi ra nhiéu du dn vi pham ddt dai & Thdi Nguyén, https:/www.vietnamplus.vn/
thanh-tra-chinh-phu-chi-ra-nhieu-du-an-vi-pham-dat-dai-o-thai-nguyen/72719é.vnp, truy cdp ngay 22 thdng 3 nam 2022.

3. Lé An (2018), Thanh tra Chinh phd lam r6 nhiéu sai pham vé dat cong tai Cdn Tho, https:/www.baogiaothong.vn/
thanh-tra-cp-lam-ro-nhieu-sai-pham-ve-dat-cong-tai-can-tho-d264068.html, truy cap ngay 23 thdng 3 ndm 2022.
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xay ra ¢ nhiéu dia phuong; vi pham trinh tu,
thu tuc chuyén muc dich str dung dat.

Ngoai ra, viéc sir dung dat clia cac nong,
lam truong quoc doanh qua cong tac thanh tra
dat dai cling con ton tai nhiéu sai pham nhu:
mot s6 nong, 1am truong qudc doanh khong
con la doanh nghiép Nha nudc, nhung van ap
dung co ché chinh sach sap xép, déi mai nhu
nhau; mot phan dién tich dat trude day nong,
lam truong da giao khoan cho ngudi lao dong
da bi chuyén muc dich sir dung hodc chuyén
nhuong trai phép; tinh trang nhiéu néng, 1am
trudng, nhat 1a nhirng noi khoan trang, khong
quan ly chat ché qué trinh str dung dat sau khi
giao khodn, dé xay ra tinh trang ngudi nhan
khodn dat clta cong ty nobng 1am nghiép tu
do chuyén nhuong, mua ban hop dong giao
khoan, chuyén muc dich stir dung dat trai phap
luadt, tu vy xady dung nha &, cong trinh dich vu
trén dat nhan khoan la pho bién, nhat 13 dat
vung ven do thi; khong ban hanh quyét dinh
thu hoi déi vai dién tich dat cac nong, lam
truong khong con nhu cau st dung; dan dén
co nhiéu dién tich dat khong quan ly duoc,
phat sinh tinh trang 1&n, chiém, chiém dat,
khong ky hop dong thué dat day da, khong
thuc hién nghia vu tai chinh vé dat,...2

2. Nguyén nhan dan dén nhing vi
pham phap luat dat dai

Mot trong nhirng nguyén nhan truc tiép
lam phat sinh nhing vi pham trén a3 t&r hé
thong quy dinh cla phap luat dat dai con
nhiéu bat cap mac du da qua nhiéu lan sira
doi, diéu chinh. Cu thé:

Th nhdt, quy dinh vé dau gid quyén st
dung dadt.

Hién nay, cac truong hop phai dau gia
quyén st dung dat va cac truong hop khong
dau gid quyén sir dung dat duoc quy dinh tai
khoan 1, 2, Diéu 118 Luat Dat dai nam 2013.
Tuy nhién, cac truong hop phai dau gid quyén
stir dung dat hién nay Luat Dat dai ndm 2013
mai chi quan tdm khi duoc nha nudce giao dat,
cho thué dat ma con thiéu vang cac truong
hop chuyén muc dich sir dung dat dang
thudc quyén quan ly va sir dung clia nguoi
str dung dat% doi tuong duoc giao dat, cho
thué dat khong théng qua dau gid con kha
rong, chua cu thé dan dén tinh trang cac tinh,
thanh pho khi thuc hién viéc giao dat doi vai
cac du an dau tu thuong dp dung hinh thirc
giao dat, cho thué dat theo hinh thirc chi dinh
chir khéng ap dung hinh thirc dau gid quyén
str dung dat doi véi cac du dn dau tu san xuat
nong nghiép, san xuat phi néng nghiép. Day
chinh 13 su thi€u tinh dong bd trong viéc ap
dung cac quy dinh phap luat hién hanh?.

Tai khoan 3, Diéu 118 Luat Dat dai nam
2013 quy dinh trong truong hop khong cé
nguoi tham gia hodc truong hop chi cé mot
nguoi dang ky tham gia dau gid hoac dau gia
it nhat 1a 02 1an nhung khong thanh thi thuc
hién viéc giao dat, cho thué dat ma khong phai
dau gid quyén sir dung dat. Tuy nhién, theo
quy dinh tai Diéu 59 Ludt Dau gia tai san nam
2016 thi khi “‘cé mét nguoi ddng ky tham gia
dadu gid, mot nguoi tham gia ddu gid, mot nguodi
trd gid” van duoc xem 1a dau gia khong thanh.
Nhu vay, gitra Luat Dat dai nam 2013 va Luat

1. Trudng Giang (2021), Ddt c6 ngudn goc tur ndng, ldm truong qudc doanh: Can xdc dinh thuc dia, ho so dia chinh dé
quadn ly, https:/baotainguyenmoitruong.vn/dat-co-nguon-goc-tu-nong-lam-truong-quoc-doanh-can-xac-dinh-thuc-dia-
ho-so-dia-chinh-de-quan-ly-323295.html, truy cdp ngay 30 thdng 3 ndm 2022.

2. Theo Bdo cdo Két qud gidm sdt va kién nghi stra doi Ludt Dat dai ndm 2013 ctia Ban Thudng truc Uy ban Trung uong

Mt tran T6 qudc Viet Nam .

3. Ludt st Nguyén Thanh Ha, Bat cdp trong vdn dé giao dat, cho thué dat dé thuc hién du dn ddu tu, kinh doanh va dé
xudt hoan thién, https:/Isvn.vn/bat-cap-trong-van-de-giao-dat-cho-thue-dat-de-thuc-hien-du-an-dau-tu-kinh-doanh-
va-de-xuat-hoan-thien1621965454.html, truy cdp 11 thdng 11 ndm 2021.
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Dau gia tai san nam 2016 khong cé su théng
nhat v&i nhau. V&i quy dinh hién nay cua Luat
Dat dai ndam 2013, day dugc xem nhu 13 “ké
hd” dé khong dau gid quyén sir dung dat, lam
giam tinh thi trudong va gia dat duoc ap dung
dé tinh tién sir dung dat, tién thué dat 1a gia
dat cu thé do Nha nudc quy dinh. Thuc té, co
nhiéu truong hop loi dung quy dinh trén c6
y dé dau gid khong thanh dan dén giao dat,
cho thué dat theo hinh thirc chi dinh va khién
cho muc tiéu tdng ngudn thu ngan sach nha
nudc thong qua dau gid quyén sir dung dat
kho dat duoc.

Ther hai, quy dinh cta phdp ludt vé xdc dinh
gid ddt Nha nudc.

Gid dat Nha nudc hién nay bao gom gia
dat trong khung gid, gid dat trong bang gia
va gid dat cu thé. Trong do, gid dat trong
khung gia 1a loai gid dat lam khung dé xac
dinh cac loai gid dat nha nudc khac. Con
gid dat trong bang gia va gia dat cu thé sé
duoc ap dung dé tinh cac loai nghia vu tai
chinh theo quy dinh tai diéu 114 Luat Dat
dai ndm 2013. Du |a loai gid dat Nha nudc
cu thé nao thi khi xac dinh giad dat déu phai
tuan thu cac nguyén tic chung duoc quy
dinh tai Diéu 112 Luat Dat dai nam 2013,
do 13: (i) Theo muc dich st dung dat hop phdp
tai thoi diém dinh gid; (i) Theo thoi han st
dung dat: (i) Pht hop vdi gid phé bién trén thi
truong cua logi dat cé ciing muc dich st dung
da chuyén nhuong, gid tring ddu gid quyén sur
dung dat doéi vdi nhirng noi cé ddu gid quyén
str dung dat hodc thu thdp tor viéc st dung
dat; (vi) Cling mét thoi diém, cdc thira ddt lién
ké nhau c6 ciing muc dich st dung, khd ndng
sinh loi, thu thdp tir viéc st dung dat tuong
tu nhau thi cé murc gid nhu nhau. Trong thuc
tién 4p dung cac nguyén tic trén con co
mot s6 bat cap sau:

(i) V& nguyén tac: “phu hop vdi gid phé bién
trén thi truong cua logi dat cé cang muc dich st

dung da chuyén nhuong, gid tring ddu gid quyén
str dung ddt doi véi nhirng noi cé ddu gid quyén
str dung dat hodc thu thdp tur viéc str dung dat”:
Day 13 nguyén tic thé hién su mong mudn gia
dat Nha nudc tuong dong voi thi truong va
khi thuc hién tot sé vira bdo vé quyén loi cua
nguoi st dung dat trong truong hop bi Nha
nudc thu hoi dat, vira dam bao Nha nudc
thu duogc toi da cac ngudn tai chinh tir dat
dai. Tuy nhién, nguyén tic nay trén thuc té
chua duoc ap dung hiéu qua, tham chi dang
bi lam dung khi &p dung bdi thuc té hién nay
gid chuyén nhuong va nhat 1a gia tring dau
gid chua phan anh diung gia thi truong. Doi
vOi gid chuyén nhuong quyén sir dung dat:
theo Diéu 17 Thong tu s6 92/2015/TT-BTC
ngay 15 thang 6 nam 2015 cta Bo6 Tai chinh
hudng dan vé can cl tinh thué déi vai thu
nhap tir chuyén nhuong bat déng san quy
dinh truong hop gia ghi trén hop dong cla
bat dong san néu thap hon bang gia do Uy
ban nhan dan cap tinh quy dinh thi tinh theo
bang gi4 ctia Uy ban nhan dan cap tinh, con
néu gid ghi trén hop dong cua bat dong san
néu cao hon bang gia thi tinh theo gia ghi trén
hop déng. Tuy nhién, cac chd thé sir dung dat
khi chuyén nhuong luén muén tranh thué
nén gia tri chuyén nhuong duoc ghi trén hop
dong khong phan anh gia tri chuyén nhuong
thuc su; dong thoi qué trinh thu thap va kiém
tra thong tin vé gid chuyén nhuong quyén
str dung dat clng rat khé khan nén chua thé
can clr vao gia tri ghi trén hop dong chuyén
nhuong dé lam can ¢’ cho viéc dinh gid dat
Nha nudc.

Doi véi gid trung dau gid quyén sir dung
dat: Vé ban chat cta hoat dong dau gia
quyén sir dung dat 1a tim ra gid cao nhat
ma chu thé tham gia dau gia co thé tra cho
quyén sir dung dat. Do vay, gid chuyén
nhuong thong qua dau gia co thé chi 13
gid thoa thuan, thdm chi cé thé 13 gid ao.
Gia tring dau gia trong trudng hop dau gia
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quyén st dung dat & Tha Thiém, ré rang 1a
minh chirng cho truong hop nay (gida dat
nay khéong phan anh gia thi truong)?.

(i) V& nguyén tac: “cung mot thoi diém, cdc
thira dat lien ké nhau cé cung muc dich st dung,
khad ndng sinh loi, thu thdp tor viéc st dung dat
tuong tu nhau thi cé6 murc gid nhu nhau”. Thuc
té thuong khong tim duogc cac thira dat co
vi tri tvong dong mang ra so sanh ma phai
stir dung cac thira dat co vi tri cach xa hon
dan dén khong chinh xac, vi chi can vi tri khac
nhau mot vai tram mét hay cach nhau mot
con dudng nho thi gid dat da hoan toan khac
nhau, dac biét |a cac thira dat lién ké nhau 13
noi giap ranh dia gidi hanh chinh cap tinh.

Tha ba, vé xu ly du dn “treo” theo quy dinh
cua Ludt Bdt dai ndm 2013.

Doi v&i cic du an “treo” theo quy dinh cua
Luat Dat dai nam 2013 Nha nudc sé thu hoi
dat néu ‘dat duoc Nha nudce giao, cho thué dé
thuc hién du dn dau tu ma khéong duoc st dung
trong thoi han 12 thdng lién tuc hodc tién do
str dung dat chdm 24 thdng so vdi tien dé ghi
trong du dn ddu tu ké tur khi nhdn ban giao dat
trén thuc dia phdi dua ddt vao st dung; truong
hop khéng dua dat vao str dung thi cha dau tu
duoc gia han st dung 24 thdng va phdi nop
cho Nha nudc khodn tién tuong trng véi murc
tien st dung dat, tien thué dat doi véi thoi gian
chdm tién do thuc hién du dn trong thoi gian
nay; hét thoi han duoc gia han ma chid ddu tu
van chua dua ddat vao st dung thi Nha nudc
thu hoi dat ma khong boi thuong vé dat va tai
san gan lién vai dat, trir truong hop do bdt khd
khdng™. Nhu vay, Luat Dat dai nam 2013 da
co quy dinh vé viéc thu hoi dat néu khong sir
dung dat hodc sir dung dat chdm tién do, han

ché tinh trang gam gilr, dau co dat dai; dat
da duoc Nha nudc giao, cho thué thuc hién
cac du an phai duoc sir dung. Tuy nhién, Luat
Dat dai ndm 2013 va cac van ban hudng dan
thi hanh da thi€u vang cac quy dinh vé trach
nhiém cua cac co quan co tham quyén khi
ti€én hanh thu hoi dat trong truong hop trén.
Day chinh 13 nguyén nhan dan dén tinh trang
mac du cdc du an “treo” nhung cham tién do
thu hoi dat va dan téi viéc dat duoc sir dung
khong hiéu qua lai cang khong hiéu qua.

Ngoai ra, doi voi cac du an “treo” duogc
gia han thém 24 thang, néu sau 24 thang
da gia han ma dat do van bj “treo” thi Nha
nudc sé duogc thu hoi ca dat va cac tai san
da dau tu trén dat la chua phu hop vai Hién
phdp ndm 2013 va chua bao dam quyén loi
cho nha dau tu badi cé thé tai san gan lién vai
dat trong trudng hop nay duoc hinh thanh
hop phap va Nha nudc co trach nhiém bao
vé tai sdn cua nha dau tu®.

Thar tu, phdp ludt qudn ly va str dung ddt tai
cdc nong lam truong.

Hé thong cdc quy dinh clia phap luat vé
quan ly, str dung dat tai cac nong lam trudng
hién nay duoc ghi nhan trong rat nhiéu van
ban dugc ban hanh bdi nhiéu chd thé va &
cac thoi diém khac nhau; do do, tinh dong bo,
thong nhat chua cao, gay kho khan cho viéc
tra ctru, nghién clu, ap dung. Mat khac, cac
quy dinh cta phap luat vé quan ly, st dung
dat tai cac nong, lam truong chd yéu & tam
dudi luat, gia tri phap ly con thap, ngoai trr
mot vai quy dinh vé quan ly, sir dung dat tai
cac néng, lam truong trong Luat Dat dai, Luat
Lam nghiép thi hau hét cic van dé déu duoc
diéu chinh boi nghi dinh, thong tu.

1. Theo nhdn dinh ctia Bo Xdy dung, Bo Xdy dung kién nghi xtr ly nghiém ddu gid ddt, Bdo Vnexpress, truy cdp, https:/
vnexpress.net/bo-xay-dung-kien-nghi-xu-ly-nghiem-vi-pham-dau-gia-dat-4425490.html, ngay 30 thdng 3 ndm 2022.

2. Diém i, khodn 1, Diéu 64 Ludt Ddt dai ndm 2013.

3. Nguyén Thi Phuong Thdo (2021), Ban vé cdc truong hop nha nudc thu hoi dat do vi pham phdp ludt dat dai, Tap chi

Cong thuong, s6 19/2021.
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Ngoai ra, van con nhirng k& hé trong viéc
thuc hién Luat Dau gia, Luat Dau thau, quy
trinh tham dinh gia, do do dé bi cac t6 chuie,
cd nhan loi dung, &nh hudng dén loi ich cla
nha nudc (Luat Quan ly tai san cong,...).

3. Mot so giai phap hoan thién

Qué trinh ap dung phap luat dat dai hién
nay con toén tai nhiéu bat cap, sai pham, diéu
nay da tic dong khong nhd dén cong tac
quan ly nha nudc vé dat dai cing nhu quyén
loi clia cac chu thé sir dung dat. Tac gia xin
dua ra moét s6 gidi phap hoan thién phap luat
dat dai nhu sau:

Thit nhat, vé ddu gid quyén st dung dat

Dé khac phuc tinh trang ap dung phap
ludt khéng théng nhat gilra cac dia phuong
cliing nhu han ché tinh trang loi dung cac quy
dinh ctia phap luat dé chi dinh nha dau tu
thuc hién du an dau tu trai quy dinh, gay that
thoat cho Ngan sach nha nudc va tao khe hg
dé tham nhlng, lang phi, thi phap luat can
m& rong va quy dinh cu thé hon doi véi cac
hinh thdc phai dau gid quyén st dung dat
theo hudng:

(i) Thu hep cac truong hop ap dung hinh
thirc khong thong qua dau gid quyén sirdung
dat, trong do chi ap dung hinh thirc khong
thong qua dau gid quyén sir dung dat déi
vOi truong hop giao dat khong thu tién, to
chirc nudc ngoai co chirc nang ngoai giao sur
dung dat dé xay dung tru s& lam viéc va cac
truong hop khac do Tha tudng Chinh phu
quyét dinh. Boi cac trudng hop con lai tai
khoan 2, Diéu 118 Luat Dat dai nam 2013,
dac biét doi vai cac du an dau tu duoc mién
tién sir dung dat, tién thué dat cé thdi han

thuc hién tai dia ban co diéu kién kinh té - x3
hoi khd khan, thi nén thuc hién hinh thirc
giao dat, cho thué dat thong qua dau gia
quyén st dung dat, nham tranh viéc loi dung
ké h& phap ludt dé giao dat, cho thué dat cho
“san sau”, tao lgi ich nhém, gay that thoat tai
san clia Nha nudc;

(i) Ve ky thuat xay dung: D€ dam bao tinh
bao quat Diéu 118 Luat Dat dai nam 2013
can duogc stra doi theo hudng xac dinh cac
trudng hop khéng dp dung cac hinh thic dau
gid quyén sir dung dat, nhing truong hop
khong duoc néu tai quy dinh sé ap dung hinh
thirc thire dau gid quyén st dung dat. Qua
do, sé md rong cac trudng hop phai dau gia
quyén sir dung dat khi dugc Nha nudc trao
quyén str dung dat; han ché duogc tinh trang
tham nhing, gay thiét hai cho Ngan sach nha
nudc con ton tai nghiém trong trong thoi
gian qua;

(i) Dé dam bao théng nhat gitra Luat
Dat dai va Luat Dau gid tai san, nén cé su
chinh stra Luat Dat dai theo hudng truong
hop “khdng cé nguoi tham gia ddu gid, chi co
mot nguoi ddng ky tham gia ddu gid, mot nguoi
tham gia ddu gid, mot nguoi trd gid” thi van
xem 13 dau gid khong thanh'. Qua doé, phan
anh dung duoc ban chat clia hoat dong dau
gid nham tao tinh cong khai, minh bach, su
canh tranh gira nhirng ngudi tham gia dau
gid dé trd gid, néu chi cé mot nguoi thi cac
tiéu chi trén hoan toan v6 nghia, qua do lam
tang su canh tranh trong thi truong quyén
str dung dat so cap; dong thoi han ché tinh
trang cac chu thé thong dong trong dau gia
dé dat duoc lgi ich nhom, gay that thoat cho
ngan sach Nha nudc.

1. Du Phudc Thoai (2022), Ddu gid quyén st dung ddt trong thi trudng quyén str dung ddt su cdp, Hoi thdo khoa hoc “phdt

trién bén virng thi truong bat dong sdn trong boi canh moi”.
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Thir hai, vé xdc dinh gid ddt Nha nuéc

Doi voi van dé vé xac dinh gid dat, vé
nguyén tac, gid dat phai tuong duong vai gia
thi truong, gia tring dau gia, phai tinh toan
day du cac yéu to tdc dong dén gia dat ctia du
an. Dong thoi, phai cé bién phap kiém soat,
gidam sat va ché tai xir phat cac té chir, cé
nhan vi pham trong dinh gia dat’.

Tha ba, vé xur ly doi vdi cde du dn “treo”

Doi v&i cac du an treo, Ludt Dat dai ndm
2013 can b6 sung trach nhiém va cé ap dung
céc ché tai doi vai véi cac co quan nha nudc
co tham quyén trong viéc tién hanh thu hoi
dat doi voi cac du an cham tién doé hoac
khong sir dung dat theo luat dinh ndi riéng
va cac hanh vi vi pham phép luat dat dai
néi chung theo Diéu 64 Ludt Dat dai nam
2013 theo hudng: “Truong hop thu hoi dat
theo Diéu 64 Ludt Ddt dai nhung khéng thuc
hién thu hoi thi nguoi ding ddu co quan phdi
chiu trdch nhiém ky ludt theo cdc quy dinh vé
cdn bo, cong churc”. V&I quy dinh nay co tinh
chat ran de khong chi doi véi co quan Nha
nudc ma con déi vai cdc chu thé s dung
dat trong viéc chdp hanh nghiém chinh cac
quy dinh cua phap luadt dat dai. Bén canh
do, doi voi truong hop thu hoi dat do du
an dau tu chua dua dat vao st dung sau khi
hét thdi han gia han can sira doi theo hudng
‘ngudi bi thu hoi dat duoc boi thuong tai sdn
trén dat”.

Thi tu, quy dinh vé qudn ly dat tai cdc
néng, lam truong quéc doanh trong Ludt Dat
dai 2013 va cdc vdn bdn hudng dan thi hanh

Dé dam bao théng nhat trong qua trinh
quan ly dat tai cidc nong, 1am trudng quoc
doanh (bao gobm ca dat rirng) thi can xay dung
van ban quy dinh cu thé vé co cau, td chirc
hoat dong clia cac nong, lam truong qudc
doanh, trong dé c6 néi dung quy dinh vé quan
ly, str dung dat tai cadc nong, lam truong. Dong
thoi, can co quy dinh mang tinh nguyén tac vé
quan ly, str dung dat cé ngudn gbc nong, lam
trudng trong Luat Dat dai va giao Chinh phu
quy dinh chi tiét, cu thé nhu:

- Quy dinh vé quan ly, str dung dat do céc
nong, 1am truong tra vé dia phuong ké ca
tlr trude téi nay (hién do Uy ban nhan dan
cac xa tam quan ly) va quy dinh vé tiép nhan
dat dai do cac cong ty nong, 1am nghiép, ban
quan ly rirng, khu bao ton thién nhién tra vé
dia phuong;

- Luat hda quy dinh tai Diéu 46 Nghi dinh
s6 43/2014/ND-CP ngay 15 thadng 5 nam
2014 cta Chinh pha vé quan ly, sir dung dat
clia cac ban quan ly rirng, khu bao ton thién
nhién, khu bao vé canh quan maéi truong, dat
cla cac tram, trai, luc lvong va trang nhu
quy dinh vé quan ly sir dung dat dai clia cac
cong ty nong, 1am nghiép tai nham dam bao
quan ly dong bo cac dién tich dat tai nong,
lam truong?./.

1. Nguyén Thi Dung (2022), Cdc gidi phdp hodn thién phdp ludt vé giao ddt va thu hoi dat duoc giao, duoc cho thué, Ky
yéu hoi thdo khoa hoc: Nhiing gidi phdp hoan thién phdp ludt ddm bdo tinh théng nhdt, tinh déng bo trong qudn Iy va str

dung dat hiéu qud, bén virng, Ha Noi.

2. Nguyén Thi Phuong Thdo (2021), Ban vé cdc truong hop nha nudc thu hoi dat do vi pham phdp ludt dat dai, Tap chi

Cong thuong, s6 19/2021.

3. Pham Thu Thuy (2022), Cdc gidi phdp hodn thién phdp ludt trong qudn ly ddt dai va qudn ly rimg, Ky yéu hoi thdo khoa
hoc: Nhing gidi phdp hoan thién phdp ludt ddm bdo tinh thong nhdt, tinh dong bo trong qudn ly va str dung ddt hiéu qua,

bén viing, Ha Noi.
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PHAP LUAT QUAN LY DAT DAI
CUA TRUNG @UOC

rung Quéc |a qudc gia cd dan s6é dong
Tnhé’t trén thé gidi (1,4 ty nguoi trong
nam 2020), v&i tong dién tich dat dai
trén toan 1anh thé 1én tai hon 9 ty km?, dién
tich dat canh tac 13 trén 100 triéu ha. S&
hiru dién tich 1&n clng v&i dan s6 khéng 16
khién cho coéng tac quan ly dat dai & Trung
Quobc tréd nén vo cung phirc tap. Cang voi
do, cong nghiép hoa ctia Trung Quoc dién
ra tor giai doan rat sém (ndm 1978), do thi
hoa dién ra manh mé, kéo theo yéu cau phat
trién va stra doi phap luat vé quan ly dat dai
sao cho c6 thé dap irng duoc nhirng xu thé
cua thoi dai. Hién nay, Viét Nam clng dang
chuyén doi co ciu sang nén kinh té cong
nghiép, do6 thi hoa cang duoc dady manh
hon, viéc hoc tap kinh nghiém vé xay dung
phap luat quan ly dat dai ctia Trung Qudc la
diéu vo cung can thiét.
1. Ché do6 s6 hitu, cap quyén su
dung dat, quyén va nghia vu cua
nguoi s dung dat
La mot quoce gia theo md hinh Chi nghia
xa hoi, ché do s& hiru dat dai cua Trung

Quoc theo do cling mang mot dac trung dé
13 thudc s& hiru nha nudc, s& hiru toan dan

1. Gidng vién, Truong Bai hoc Ludt TP. H6 Chi Minh.

B ThS. Ng6 Kim Hoang Nguyén'

(cong hiru). Tuy nhién, cong hiru vé dat dai
clia Trung Quoc lai cé su khac biét nhat dinh
so v&i cac quoce gia theo chd nghia x& hoi
khac, ting loai dat sé co hinh thirc s& hitu
khac nhau®. Cu thé, dat & do thi sé thudc s&
hiru nha nudc. Dat & nong thén, ngoai thanh,
trir mot s6 trudng hop khac theo quy dinh
cua phap luat, thudc s& hiru cua toan dan*.

Mac du khoéng thira nhan s& hiru tu nhan
déi vai dat dai, phap luat Trung Quéc van cho
phép thuc hién quyén s& hiru dat dai bang
cach tu hiru hda cac quyén tai san doéi véi dat
dai®>. Cac ca nhan cé thé tiép can, sir dung
dat dai bang cach s& hiru quyén st dung dat
dugc chd thé co thdm quyén cung cap. Do
ton tai song song hai hinh thic cong hiru, cac
hoat dong giao dat cling co su phan biét gitra
cac loai dat, tuy thudc vao hinh thirc cong
hiru cla loai dat dé.

Doi véi dat o khu vuc néng thon (thudc
s& h(ru cla toan dan), cac cd nhan la thanh
vién cua té chirc tap thé kinh té tai khu
vuc nong thon (Rural Collective Economic
Organization, viét tat 13 RCEO) sé nhan giao
khodn quyén sir dung dat baéi chinh t6 chire
do. Viéc giao khoan sé duoc thuc hién khi

2. Nguyén Trong Tdn (2010), Kinh nghiém qudn ly dat dai cia mot s6 nudc trén thé gidi, Chau My ngay nay, 03, tr. 12,
http:/thuvienso.bvu.edu.vn/bitstream/TVDHBRVT/5300/2/000000CVv1905032010011.pdf%20, truy cdp ldn cudi

ngay 25 thdng 3 ndm 2022.

3. Bo tai nguyén va Méi truong (2012), Kinh nghiém nudc ngoai vé qudn ly va phdp ludt dat dai, tr. 4.
4. bieu 10 Hién phdp nudc Cong hoa nhdn dan Trung Hoa, Diéu 9 Ludt Qudn ly ddt dai 1986, stra doi bé sung ndm 1988,

2004, 2019.

5. Pham Ven Vb, Nguyén Hoang Thuy Trang (2012), “Cdc mé hinh s& hitu dat dai va nhiing vdn dé phdp ly ddt ra déi
vai Viet Nam’, Tap chi Khoa hoc Phdp ly Viet Nam, 03(70), tr. 45 - 51, https:/tapchikhplvn.hcmulaw.edu.vn/module/
xemchitietbaibao?oid=116fabb2-abc 1-4def-afbO-bb747f2460d6, truy cdp ldn cudi ngay 25 thdng 3 ndm 2022.
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duoc it nhat 2/3 thanh vién ctia RCEO doéng
yt, hop dong giao khoan phai dugc 1ap bang
van ban?. Tuy nhién, mot so trudng hop dac
biét nhu dat can duoc cai tao, khong céd kha
nang canh tac, viéc giao quyén st dung dat
sé duoc thuc hién théong qua mot phuong
thirc dau gia, dau thau hoac tham van cong
doéng (public consultation), cac chu thé khac
khong phai thanh vién cua RCEO cling cé thé
tham gia va nhan quyén st dung dat®. Dat
tai do thi va dat nong thén chuyén déi thanh
hinh thic s& hiru nha nudc sé duoc giao
dudi hai hinh thirc. Thir nhat, giao dat co thu
tién (granting), la phuong thirc giao quyén sir
dung dat pho bién nhat, dat duoc giao thong
qua moét trong ba cach 1a dau gia, dau thau,
thoéa thuan®. Thr hai, giao dat khong thu tién
(allocation), dugc ap dung Ién sir dung dat vi
muc dich xay dung cdc co s& ha tang, phuc loi
xa hoi hodc vi loi ich cong®.

Tuy thudc vao ting loai dat va hinh thirc
giao dat ma moi chu thé sé co pham vi quyén,
nghia vu va thdi gian sir dung dat khac nhau.
Cac chu thé nhan quyén sir dung dat vi muc
dich phat trién nong nghiép sé duoc tu do
canh tac trén khu dat. Trong truong hop dat
duoc giao la dat phi nong nghiép tai khu vuc
nong thon, muc dich sir dung dat co thé bao
gom: xay dung nha & cho ho gia dinh va phuc

vu cho cac hoat dong clia doanh nghiép, dia
phuong; hodc dugc diung dé mé rong dé thi.
Bén canh doé, nguoi str dung dat néng nghiép
c6 thé chuyén giao quyén st dung dat gitra
cac chu thé khac trong cung RCEO hoac
chuyén giao quyén quan ly dat v&i ca nhan
khac va nhan dén bu khi dat bi trung dung,
chiém dung®. Thoi han giao dat 1a 30 ndm
doi voi dat trong cay; 30 dén 50 nam doi vai
dat dong co; 30 dén 70 nam doi véi dat 1am
nghiép’. Can luu y thém, bat ky hoat dong
nao ngoai canh tac néng nghiép trén dat dugc
giao déu sé bi cam thuc hién®. Trong trudng
hop chu thé nhan giao dat néng nghiép (trir
truong hop chuyén doi) khoéng thuc hién
ding nghia vu clia minh vé canh tac néng
nghiép cling nhu khéng dam bao su toan ven
clia dat duoc giao, co quan tham quyén co
thé &4p dung cac hinh phat véi mirc tién phat
nhat dinh, cling nhu ngan chan hanh viva yéu
cau boi thudng thiét hai”.

D6i voi dat thude khu vuc thanh thi va
dat nong thén chuyén déi muc dich duoc
giao dat cé thu tién, chd thé nhan quyén sur
dung dat duoc chuyén/cho thué quyén sur
dung dat doi vai dat da duoc dau tu phat
trién va dat tiéu chuan cu thé, tuy thudc vao
ndi dung clia hop dong giao dat'®. Riéng voi
hoat dong thé chap quyén s dung dat, chi

1. Nguyén Thanh Son, “Qudn Iy va st dung ddt néng nghiép - bai hoc tir Trung Quéc” Bdo ndng nghiép Viéet Nam, https:/
nongnghiep.vn/quan-ly-va-su-dung-dat-nong-nghiep--bai-hoc-tu-trung-quoc-d308733.html, truy cdp ldn cudi ngay 25
thdng 3 ndm 2022.

2. Matz Beuchel (2013), ‘Administration of Agricultural Resources: Land and Water Law in China’, European Food and
Feed Law Review 8, no. 1, pg. 27.

3. Diéu 3, Dieu 5 Ludt Giao ddt & néng thon 2003 stra doi bé sung 2018.
4. Biéu 8, Dieu 13 Ludt Qudn ly Bdt dong sdn tai thanh thi 2007 stra doi bé sung 2019.

5. Diéu 23, 24 Ludt Qudn ly Bdt déng sdn tai thanh thi 2007 stta déi b6 sung 2019; Benjamin Dornic and Lu Hong
(2010), “Land use Rights in China: An illustration with Mining Activities” International In - House Counsel Journal, vol. 3,
no. 12, pg. 3.

6. Dieu 17 Ludt Giao ddt & nong thon 2003 stra doi b6 sung 2018.
7. Diéu 21 Ludt Giao ddt 6 néng thén 2003 stra déi bo sung 2018.
8. Diéu 18 Ludt Giao ddt &' néng thén 2003 stra déi bé sung 2018.
9. Diéu 63 Ludt Giao ddt & néng thén 2003 stra déi bé sung 2018.

10. Bieu 19, Biéu 28 Quy dinh hudng dan viéc giao dat va chuyén nhuong quyén st dung dat doi voi dat & thanh thi
1990 stra doi b6 sung 2020.
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can noéi dung cua hop dong khong trai vadi
cac quy dinh ctia phap luat vé diéu chinh hop
dong giao quyén sir dung datt. Khi thuc hién
chuyén giao/thé chap bat dong san, chu s&
hru phai dong thdi chuyén giao/thé chap
quyén str dung cla khu dat ma bat dong san
do dang ton tai?. Thoi han sir dung dat dao
dong theo tirng loai dat, cu thé: 70 nam doi
voi dat o; 40 nam déi vai dat dung dé phuc
vu cho muc dich thuong mai, du lich, vui choi
giai tri; 50 nam doi véi dat dung cho viéc xay
dung khu cong nghiép, dung cho muc dich
gido duc, khoa hoc, van hoa, y té cong dong,
gido duc thé chéat, khu phdc hop va mot s6
muc dich khac®.

Khac véi chu thé duoc giao dat co thu
tién (doi vai dat thanh thi va dat nong thon
chuyén déi muc dich), cac chd thé duoc giao
dat khong thu tién chi duoc chuyén quyén
str dung dat, cho thué dat, thé chap quyén sur
dung dat khi: (i) La t6 chire kinh té; (i) Co gidy
chirng nhan quyén st dung dat; (i) Cé giay
chirng nhan quyén s dung bat dong san
gan lién vai dat va dong v chuyén mot phan
tién tir loi nhuan chuyén nhuong quyén sur
dung dat cho co quan c6 tham quyén. Thoi
han str dung dat cta cdc cd nhan duoc giao
dat khéng thu tién 1a khong gidgi han*. Nhin
chung, cac chu thé duoc giao dat thanh thi
déu co nghia vu xin gidy phép trudce khi thuc
hién cdc du an trén dat do thi, cing nhu tuan
thd cac diéu kién vé giao dich, cho thué va
thé chap quyén sir dung dat. Viéc vi pham
cac nghia vu néu trén sé dan dén ché tai,

thong thuong la phat hanh chinh va dinh chi
thuc hién hoat dong>.

Néu xady ra tranh chap quyén st dung
dat, viéc thuong luong gitra cac bén sé duoc
uu tién thuc hién. Néu thuong luong khong
thanh, déi voi tranh chip gilra cac tap thé
sé duogc dua ra gidi quyét tai co quan cap
huyén tro 1én. Tranh chap gira cdc ca nhan
hodc gira cd nhan vai tap thé sé duoc dua
ra giai quyét tai cap thi tran (township) hoac
cap huyén trd 1én. Néu cac bén khong dong
tinh v&i két qud giai quyét tranh chap, ho co
thé tién hanh nop don 1én toa an trong vong
30 ngay ké tir ngay nhan duoc quyét dinh giai
quyét tranh chap®.

2. Quan ly thoéng tin va tai chinh
dat dai

2.1. Quan ly théng tin dat dai

Trudc hét, vé cong tac quan ly thong tin
dat dai, dé ddm bao kha nang chu dong vé
nam bat thong tin dat dai, Trung Qudc da cho
thuc hién viéc diéu tra dat dai o 4 cap: cap
huyén, cap tinh, cap dia khu va toan quoc
gia’. Hoat dong diéu tra sé dua trén cac noi
dung: (i) Quyén so hiru dat dai; (i) Hién trang
clia dat; (iii) Phuong thirc st dung dat hién
tai. Sau khi hoan thanh, két qua diéu tra dat
dai sé duoc cong bo rong réi trén toan qudc
sau khi duoc chinh quyén dia phuong kiém
tra va dua Ién cap trén phé duyét. Dai voi két
qua diéu tra dat dai cadp qudc gia, trach nhiém
phé duyét sé thudc vé Chinh phué.

1. Biéu 34 Quy dinh hudng dan viéc giao dat va chuyén nhuong quyén st dung dat doi véi dat & thanh thi 1990 stra doi

b6 sung 2020.

2. Diéu 32 Ludt Quadn ly Bdt déng sdan tai thanh thi 2007 stra doi bé sung 2019.
3. Biéu 12 Quy dinh hudng dan viéc giao ddt va chuyén nhuong quyén st dung ddt déi véi dat & thanh thi 1990 sira doi

bé sung 2020.

4. Diéu 23 Ludt Qudn ly Bdt dong sdn tai thanh thi 2007 stra déi bé sung 2019.

5. Diéu 65, 66, 67 Ludt Qudn ly Bdt dong sdn tai thanh thi 2007 stra déi b6 sung 2019.

6. Diéu 14 Ludt Quan ly dat dai 1986, stra déi b6 sung ndm 1988, 2004, 2019.

7. Dieu 26 Ludt Qudn ly ddt dai 1986, stra doi b6 sung ndm 1988, 2004, 2019, Diéu 209 Bé ludt Dan su Trung Hoa 2020.
8. Biéu 14 Quy dinh huéng dan Ludt Qudn ly dat dai 1998 stra déi b6 sung 2014.
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Bén canh diéu tra dat dai, cong tac dang
ky va xay dung hé thong thong tin vé dat dai
clng 1a mot trong nhirng yéu té can thiét dé
quan ly hiéu qua théng tin vé dat dai. Hién
tai, Trung Quoc da thiét 1ap nén mot hé théng
dang ky dat dai thong nhat trén toan bo quoc
gia. Co quan dang ky bat dong san cap huyén
c6 nghia vu thuc hién cac hoat dong dang
ky. Trong truong hop viéc dang ky bat dong
san gitra cac huyén vai nhau, qua trinh thuc
hién thu tuc dang ky sé duoc xir ly mot cach
riéng biét hodc dua trén su hudng dan cua
co quan cap trén. Doi vai dat rirng thudc khu
vuc ring trong diém, quy trinh dang ky sé
duoc BO Tai nguyén va Moi truong hudng
dan!. Khi nhan dugc don dang ky, co quan
dang ky sé bat dau thuc hién thdm tra so bd
ho so bang cach xem xét hinh thirc cua don
dang ky. Sau khi ho so vuot qua giai doan
tham dinh so bo, co quan dang ky sé to chirc
tham tra tinh trang, dién tich dat va tinh hop
phap cla ndi dung don? Viéc tham tra sé
duoc thuc hién truc tiép tai khu dat trong
cdc truong hop: thuc hién dang ky lan dau:;
dang ky thé chap quyén sir dung dat; huay
dang ky do bat dong san bi tén hai,... Thu
tuc dang ky duoc hoan thanh khi duoc ghi
nhan vao s6 dang ky dién ti, sau doé, ngudi
dang ky quyén sir dung dat sé nhan duoc
gidy chirng nhan quyeén (certificate)®.

Viéc xay dung nén mot hé théng thong tin
dat dai ciing 1a yéu t6 can thiét trong cong tac
quan ly thong tin. M6 hinh hé théng thong
tin trong cong tac quan ly dat dai cda Trung

Quobc duogc xdy dung dudi dang “Mot trang
ban do”. Bén canh do, nhd ap dung hé thong
s6 dang ky dién tu, cac thong tin, so liéu tir
cac tinh, thanh phd, huyén co thé duoc cap
nhat nhanh hon. Cac co quan thadm quyén
c6 thé ti€ép can va tim kiém cac thong tin dé
phuc vu quan ly quy hoach thanh pho, xay
dung, giao théong va gbép phan théng nhat
trong hoat dong dang ky bat dong san*.

2.2. Tai chinh dat dai

Dé xac dinh ré hon vé nghia vu tai chinh
clia cd nhan déi véi dat dai, phap luat Trung
Quobc phan dat dai thanh ba loai: dat nong
nghiép; dat thanh thi; dat xay dung (1a loai
dat & khu vuc nong thon duoc chuyén muc
dich str dung dé thuc hién cac hoat dong phi
néng nghiép, thudc s& hiru nha nudc)°. Vé
nghia vu déng tién sir dung dat, cac ca nhan
nhan giao khoan dat nong nghiép va giao dat
khong thu tién doi véi dat thanh thi sé dugc
mién tién s dung daté. Dai vai dat thanh thi
duoc giao cé thu tién hodc dat nong nghiép
stir dung cho muc dich khac ngoai trong trot,
nguoi nhan quyén s dung dat cé nghia vu
phai trd mot khoan phi tuong (rng véi so tién
da dugc an dinh trong budi dau gid dau thau
hodc gid dat duoc nha nudc quy dinh néu
chi thé nhan dat théng qua théa thuan’.

Nghia vu tai chinh déi véi dat dai bao gom
cac khoan phi thu trong qua trinh dang ky
quyén st dung dat (goi 1a 1é phi). Lé phi sé
duoc thu trén co sd tirng phan (dadng ky lan
nao thu [an do), khéng thu dua vao dién tich,

1. Dieu 7 Quy dinh tam thoi vé ddng ky Bdt dong san 2013 stra déi b6 sung 2019.

2. Diéu 17, DBieu 18 Quy dinh tam thoi vé ddng ky Bat dong san 2013 stra déi bé sung 2019.

3. Diéu 19, Biéu 21 Quy dinh tam thoi vé ddng ky Bdt dong sdn 2013 stra déi b sung 2019.

4. Tran Phong Vi (2020), “Kinh nghiém cta Trung Quéc vé hé thdng ddng ky bdt ddng sdn tdp trung’, Bdo tdi nguyén
moi truong, https:/baotainguyenmoitruong.vn/kinh-nghiem-cua-trung-quoc-ve-he-thong-dang-ky-bat-dong-san-tap-
trung-306356.html, truy cdp ldn cudi ngay 25 thdng 3 ndm 2022.

5. Diéu 44 Ludt Qudn ly dat dai 1986, stra doi bé sung ndm 1988, 2004, 2019.

6. Ludt Giao ddt & néng thén 2003 stia doi bo sung 2018.

7. Diéu 13 Ludt Qudn ly bat déng sdn & thanh thi 2007 stra doi bo sung 2019, Dieu 54 Ludt Qudn ly dat dai 1986, stra

doi bé sung ndm 1988, 2004, 2019.
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quy mo, gid mua cua bat dong san duoc dang
ky®. Bén canh do, cac loai thué lién quan tdi
dat dai clng 1& mot trong nghia vu tai chinh

quan trong ma chu thé sir dung dat can phai
thuc hién. Cac truong hop thu thué lién quan
dén dat dai cu thé nhu sau:

STT Loai thué

Doi tuong ndp thué

Déi tuong chiu thué

Thué
chuyén
nhuong bat
dong san

Ca nhan, t6 chirc thuc hién chuyén nhuong
quyén sir dung dat thudc quyén s& hiru nha
nudc (dat thanh thi), tai san gan lién voi dat
trong pham vi 1anh thé Trung Quéc va nhan
duoc loi nhuan tir viéc chuyén giao.

Khoan loi nhuan co
tur giao dich.

Thué  sw
2 dung  bat
dong san.

Chu s& hiru nha ¢ trong khu vuc thanh thi,
huyén, khu céong nghiép va khu khai thac
mo trong pham vi lanh thé Trung Quéc.

Nha & nam trong
thanh thi, huyén, khu
cong nghiép va khu
vuc khai thac mo.

Thué  swr
dung  dat
thanh thi va
thi tran

Bat ky ca nhan t6 chirc ndo sir dung dat & khu
vuc thanh thi, huyén, khu céng nghiép va khu
khai thac mo.

Dat duoc s dung
trén thuc té.

Thué sy
dung  dat
noéng nghiép

Bat ky c& nhan to chirc nao sir dung dat co
thé canh tac (arable land) dé xay nha hoac cac

Dat duoc st dung
trén thuc té.

trai muc dich

muc dich phi nébng nghiép khac.

Thué chirng

th e lanh thé Trung Qudc.

Céc ca nhan, t6 chirc duoc nhan chuyén giao?
quyén str dung dat va nha & trong pham vi

Gia chuyén giao trén
thi truong clia quyén
str dung dat hoac gid
chénh léch tu viéc
chuyén doi quyén sur
dung dat, nha &°.

3. Quy hoach, ké hoach st dung dat

Trung Quéc xay dung quy hoach st dung
dat cap dia khu 1a cap lién két gilra cap tinh
va cap huyén, dinh hudng quy hoach cho cac
dia phuong®. Tai quoc gia nay, quy hoach si

1. Dieu 223 Bo ludt Dan su Trung Quéc 2020.

dung dat duoc lap & cd ndm cap: cap qudc
gia, cap tinh, cap dia khu, cap huyén va cap
x3°. Ky quy hoach sir dung dat téng thé cua
cac cap la mudi ndm. Trong do, quy hoach str
dung dat qudc gia la kim chi nam cho cac quy

2. Theo quy dinh cua Diéu 2 Ludt Thué Chirng thuc 2020, Chuyén giao (transfer) quyén st dung ddat la: Cap quyén st dung
ddt; chuyén nhuong quyén str dung dat, bao gém cdc hanh vi mua bdn, tdng trao, trao déi quyén sur dung dat; mua bdn,
tdng cho va trao déi nha &. Luu vy, cdc hanh vi giao khodn quyén qudn ly ddt va chuyén giao quyén qudn ly dat.

3. State Taxation Administration of the People’s Republic of China, Tax type, http:/www.chinatax.gov.cn/eng/c101270/
c101272/c5157954/content.html, truy cdp ldn cudi ngay 25 thdng 3 ndm 2020.

4.Thuy Nhi(2020), “Thé gi6i quy hoach strdung ddt ra sao?”, Bdo dién tir Tai nguyén va Méi truong, https:/baotainguyenmoitruong.
vn/the-gioi-quy-hoach-su-dung-dat-ra-sao-300458.html, truy cdp ldn cudi ngay 25 thdng 02 nam 2022.

5. Liu, T, Huang, D., Tan, X., & Kong, F. (2020). “Planning consistency and implementation in urbanizing China: Comparing
urban and land use plans in suburban Beijing”. Land Use Policy, 94, 104498.
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hoach st dung dat khac va quy hoach & cap
thap phai pht hop véi quy hoach ctia cap trén.
Cac mé hinh theo han ngach va phan vung la
coOt 16i ctia hé théng quan ly quy hoach sir
dung dat hién tai ctia Trung Quoc, diéu chinh
viéc str dung dat va kiém soat chuyén doi dat
nong nghiép.

Céac quy hoach, ké hoach str dung dat cua
Trung Quoc duoc thuc hién theo sau nguyén
tac: (i) Dam bao cac yéu cau vé phat trién,
bao vé lanh tho va kiém soat chat ché viéc
str dung dat; (i) Bao vé nghiém ngat dat nong
nghiép co ban dung cho muc dich lau dai va
kiEm soat chat ché viéc sir dung dat nong
nghiép cho muc dich phi ndng nghiép; (iii) St
dung dat tiét kiém, dem lai hiéu qua sir dung
cao nhat; (iv) Thuc hién quan ly tong thé vé
dat doé thi va dat nong thon dung dé san xuét,
sinh séng, dat sinh thai, dap (ng nhu cau hop
ly clia dat cong nghiép va co s& ha tang nong
thén, dong thoi thic day su phat trién tong
hop cla khu vuc thanh thi va néng thon;
(v) Bdo vé, cai thién moi truong sinh thai va
dam bao st dung dat bén virng; (vi) Can bang
chat luong va dién tich dat nong nghiép dang
duoc sir dung va dat nong nghiép duoc cai
tao, m& rong?.

Trong do, nguyén tac thd hai 1a quan
trong nhat va duoc thé hién rd rang, xuyén
sudt trong hé théng phap luat vé dat dai cla
Trung Quoc. Diéu 33 Luat Quan ly dat dai
quy dinh cac tinh, khu tu tri, thanh phé truc
thudc Trung uong chi dinh dat nong nghiép
co ban vinh vién ndéi chung phai chiém trén
80% tong dién tich dat nong nghiép, ty 1é cu
thé do Chinh phu quy dinh pht hop vai tinh

hinh thuc té cua tirng dia phuong. Dat nong
nghiép co ban vinh vién 13 loai dat co chat
luong tot nhat can duogc duy tri vinh clru va
khong dugc phép chuyén doéi muc dich sir
dung dudi bat cir ly do gi®. Viéc chuyén muc
dich str dung dat néng nghiép sang st dung
vao cac muc dich khac phi néng nghiép phai
duoc phé duyét tai cap tinh va Chinh phu.

Truong hop quy hoach, ké hoach str dung
dat bi vi pham thi tuy ting mic dé vi pham
ma nguoi ding dau dia phuong sé bi xir ly
hanh chinh hodc sé bi truy clru trach nhiém
hinh su, dat bi vi pham sé bi thu hoi (ké ca
truong hop da dau tu), nguoi vi pham phai
nop khoan tién dau tu dé tao ra dién tich dat
nong nghiép mai bu dip vao phan dién tich
bi mat. Néu c& nhan co tham quyén cho phép
str dung bat hop phap dat néng nghiép hoac
chuyén nhuong dat dai gay thiét hai kinh té
tir 300.000 nhan dan té (42.850 USD) tr& 1én
sé bj truy to hinh su?. D6i vai cac to chire, ca
nhan co hanh vi chiém dat canh tac dé xay
dung lo nung, mé ma hodc xay dung trai phép
nha &, dao cat, khai thac da, khai thac khoang
san, khai thac dat, v.v. trén dat canh tac, lam
hong diéu kién trong trot do sa mac hoa dat,
nhiém man thi Uy ban nhan dan cap huyén
tro 1én va cac co quan cé tham quyén khac
dat ra thai han khac phuc, phat tién va néu
hanh vi vi pham cdu thanh téi pham thi sé bi
diéu tra theo quy dinh ctia phap luat hinh su>.

Vé tham quyén phé duyét quy hoach sur
dung dat cac cdp, Chinh phu phé duyét quy
hoach st dung dat cdp qudc gia, cac tinh,
thanh phé truc thudc Trung vong, cac thanh
phé thudc tinh nhung cé trén 1 triéu dan

1 Zhou, Y., Huang, X., Chen, Y., Zhong, T., Xu, G., He, J.,... Meng, H. (2017), “The effect of land use planning (2006-2020)

on construction land growth in China’, Cities, 68, 37-47.

2. Biéu 17 Ludt Qudn ly ddt dai 1986, stra déi bé sung ndm 1988, 2004, 2019.

3. Nguyén Thdo (2013), “Kinh nghiém vé quy hoach, k& hoach st dung ddt ctia mot sé nudc trén thé gici” Trang Théng tin
dién tur téng hop Ban Noi chinh Trung uong, https:/noichinh.vn/ho-so-tu-lieu/201309/kinh-nghiem-ve-quy-hoach-ke-
hoach-su-dung-dat-cua-mot-so-nuoc-tren-the-gioi-292217/, truy cdp ldn cudi ngay 25 thdng 3 ndm 2020.

4. Kim Long (2020), “Trung Quéc bdo vé ddt ndéng nghiép thé nao?”, Bdo Néng nghiép Viét Nam, https:/nongnghiep.vn/
trung-quoc-bao-ve-dat-nong-nghiep-the-nao-d278811.html#, truy cdp ldn cudi ngay 25 thdng 3 ndm 2020.

5. Diéu 75 Ludt Qudn ly dat dai 1986, stra doi bé sung ndm 1988, 2004, 2019.
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(Nguén: Zhou, Y., Huang, X., Chen, Y., Zhong, T., Xu, G., He, J., ... Meng, H. (2017), "The effect of land

use planning (206-2020) on construction land grownth in China"), Cities, 68, 37-47.

(Nam Ninh, Quang Chau), cac dac khu kinh
té (Tham Quyén, Chu Hai). Uy ban nhan dan
cap tinh phé duyét quy hoach sir dung dat
clia cac don vi hanh chinh cap huyén va quy
hoach sir dung dat cua cap xa’.

Trung Quoc cling str dung hé théng thong
tin dat dai dé phuc vu cho viéc quy hoach st
dung dat. Co quan thong ké cua Uy ban nhan
dan cap huyén tro 1én va co quan co tham
quyén tién hanh diéu tra théng ké dat dai
theo quy dinh cua phap luat, thuong xuyén
cong bo so lieu thong ké dat dai. Chi s hiru
hodc ngudi sir dung dat phai cung cap cic tai
lieu lién quan va khong duoc tir choi bdo cdo
hodc tri hoan bao cao, cing nhu khéng duoc
cung cap cac tai lieu khéng ding su that hodc
khong day du. So6 lieu thong ké dién tich dat
dugc cong bo 1a co s& dé chinh quyén nhan

dan cac cap xay dung quy hoach téng thé su
dung dat?.

4. Thu héi va béi thuong vé dat
4.1. Thu hoi dat dai

Theo Diéu 45 cta Luat Quan ly dat dai,
Nha nudc co thé thu héi dat dé phuc vu cho
muc dich cong cong, loi ich qudc gia bao
gdm: (i) Muc dich quoéc phong, ngoai giao; (i)
Theo ké hoach ctia Chinh phu vé giao thong
van tai, bao tén ngudn nudc, vién thong,
buu chinh va xay dung co s& ha tang khac
can dén dat; (iii) Muc dich khoa hoc va cong
nghé, gido duc, van hda, y té, thé thao, moi
truong sinh thai va bao vé tai nguyén, phong
chéng va gidm nhe thién tai, bao vé di san,...;
(iv) Thuc hién xda doi giam nghéeo va tai dinh
cu, xay dung du an nha &; (v) Thuc hién theo

1. Biéu 20 Ludt Quan ly ddt dai 1986, stra déi bo sung ndm 1988, 2004, 2019.
2. Diéu 28 Ludt Qudn ly ddt dai 1986, stra déi bé sung ndm 1988, 2004, 2019.
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quy hoach sir dung dat tong thé dé xac dinh
pham vi dat xay dung dé thi da duoc Uy ban
nhan dan cap tinh ho3c Uy ban nhan dan cap
huyén tré 1én phé duyét va (vi) Truong hop
thu hoi dat nong thon khac do luat quy dinh.
Hoat dong xay dung trén phai phu hop voi
quy hoach phat trién kinh té, xa hoi quéc gia,
quy hoach st dung dat téng thé, quy hoach
do thi, nbng thon va quy hoach dac biét. Viéc
thuc hién xac dinh pham vi dat xay dung do
thi theo quy hoach sir dung dat tong thé phai
tuan tha cac tiéu chuan do Bo Tai nguyén va
Moi truong quy dinh.

Chu thé co tham quyén thu hoi dat bao
gobm Chinh phu va chinh quyén cap tinh,
khu tu tri, thanh pho truc thudc Trung uong.
Chinh pha sé tién hanh thu hoi dat nong
nghiép co ban dung cho muc dich 1au dai, dat
nong nghiép khac vuot qua 35 ha va dat khac
vuot quad 70 ha. Cac trudong hop thu hoi dat
khac sé do chinh quyén cap tinh, khu tu tri,
thanh pho truc thudc Trung vong thuc hiént.

Quy trinh thu hoi dat bao gobm bén budce.
Dau tién, thuc hién khdo sat vé cac diéu
kién thu hoi dat va danh gia rui ro vé 6n dinh
xa hoi, bdo cdo pham vi thu hoi, hién trang
clia dat, muc dich thu hoi, mirc boi thuong,
phuong phap tai dinh cu va an sinh xa hoi ¢
dia diém noi cé dat duoc dé xuat2 Tha hai,
xay dung du thao ké hoach thu hoi dat. Cong
tac nay bao goém trung mua dat thudc s& hiru
hop tac xa, muc dich st dung dat, vi tri chinh
xac cla khu dat bi trung mua, chd so htru va
dién tich. Tiép theo, co quan quan ly dat dai
bao cdo vdi chinh quyén dia phuong, trinh ké
hoach thu hoi dat va cac tai liéu khac 1én cap
cao hon dé kiém tra, phé duyét. Cudi clng,

tién hanh thong bao, cong bd du an sau khi
du an duoc phé duyét®.

Bén canh do, mot trong nhirng diém mai
cla lan stra doi, bé sung nam 2019 cda Luat
Quan ly dat dai dé la trudce khi tién hanh thu
hoi dat, cac thi tran, lang co dat bi thu hoi can
dua ra thong bdo cong khai trong it nhat 30
ngay va lang nghe y kién cua RCEO c¢ dat bi
thu hoi va cdc bén lién quan. Néu da so6 cac
thanh vién cta RCEO cé dat bj thu hoi cho
rang viéc boi thuong va ké hoach tai dinh cu
khong dung quy dinh, Uy ban nhan dan cap
huyén sé to chirc phién diéu tran va xem xét
ké hoach theo quy dinh cta phap luat. Chu
s& hiru dat va ngudi co quyén sir dung dat bi
thu hoi trong thoi han quy dinh tai thong bao
can thuc hién dang ky boi thuong kém ho so
chimng minh quyén s& hiru ciia minh*.

4.2. B6i thuong vé dat

Viéc boi thuong vé dat, ho tro va tai dinh
cu phai duoc thuc hién mot cach hop ly, thoa
dang va dam bao mdrc séng dai han cla cac
chu thé bi thu hoi dat. Mot s6 hinh thire boi
thuong va tai dinh cu cho nhirng h6 néng
dan bao gom: (i) Chi boi thudng tién, (i) Tai
dinh cu va co viéc lam, (i) Tai dinh cu vai bao
hiém phuc 10i°. V& mirc boi thudng, trude day
doi vai dat nong nghiép, nong dan chi duoc
hudng mdc boi thuong khong vuot qua 30
lan gia tri san lvong hang nam trung binh cla
ba nam trudc néu nhu cac quy dinh trong luat
khoéng du duy tri mdc séng hién tai ctia nguoi
nong dan. Tuy nhién, hién nay Luat da nang
muc boi thuong bang viéc tinh dén nhiéu yéu
t6 hon bén canh yéu té muc dich sir dung dat
ban dau. Cu thé, mirc béi thuong vé dat va
tro cap tai dinh cu duoc xac dinh bai tinh, khu

1. Phuong Thdo (2013), “Kinh nghiém thu hoi ddt ctia mot s6 quéc gia trén thé gioi” Trang Thong tin dién tir téng hop Ban
Noi chinh Trung uong, https:/noichinh.vn/ho-so-tu-lieu/201309/kinh-nghiem-thu-hoi-dat-cua-mot-so-quoc-gia-tren-
the-gioi-292298/, truy cdp ldn cudi ngay 25 thdng 3 ndm 2022.

2. Doan 2 Diéu 47 Ludt Quan ly ddt dai 1986, stra déi bé sung ndm 1988, 2004, 2019.

3. B6 Tai nguyén va Moi truong (2012), Kinh nghiém nudc ngodi vé qudn Iy va phdp ludt dat dai, tr.4.
4. Piéu 47 Ludt Quadn ly ddt dai 1986, stra doi bo sung ndm 1988, 2004, 2019.

5. B6 Tai nguyén va Moi truong (2012), Kinh nghiém nudce ngodi vé qudn Iy va phdp ludt ddat dai, tr.4.
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tu tri va do thi truc thudc Trung vong thong
qua viéc xay dung va cong bo gid dat. Gia dat
clia mot manh dat duoc xem xét toan dién
cac yéu té nhu muc dich sir dung ban dau,
diéu kién tai nguyén dat, gid tri san luong,
dia diém, dan s6 va murc phat trién kinh té va
tiém nang kinh té clia manh dat va sé duoc
diéu chinh hodc cong bo it nhat ba ndm mot
lant. Ngoai ra, boi thuong vé dat cling sé bao
goém ca viéc thanh todn chi phi an sinh xa hoi
va boi thuong do mat thu nhap. Uy ban nhan
dan cap huyén trd 1én sé té chirc tinh toan
va dam bao thuc hién chi tra day dd mdrc boi
thudng va cac chi phi lién quan dong thoi ky
giay thoa thuan veé viéc boi thuong véi chi sé
hiru dat va ngudi cod quyén sir dung dat. Noi
dung clia thda thuan boi thuong vé dat theo
Diéu 25 Quy dinh vé trung mua nha trén dat
thudc s& hiru nha nudc va boi thuong nam
2011 sé bao gom phuong thirc, s6 tién va
thoi han chi tra tién boi thudng, vi tri va dién
tich cla toa nha duoc quy dinh dé trao doi
quyén so hitu, phi di doi, phi dinh cu tam thoi
hodc nha & tam thoi, boi thuong do bi gidn
doan san xuat, do kinh doanh bj ton that, thoi
han di doi va cdc van dé khac. Sau khi thoa
thuan boi thuong dugc ky két, néu mot bén
khong thuc hién dung bat ky nghia vu nao
theo thoa thuan boi thuong, bén kia cé thé
khai kién theo quy dinh ctia phap luat.

MCrc boi thuong doi vai dat khong phai la
dat néng nghiép, dat gan lién vaéi cay trong, ...
sé duoc xay dung bdi Uy ban nhan dan cap
tinh, khu tu tri va thanh pho truc thudc Trung
uong. Viéc boi thuong bao gbm chi phi cho
viéc di doi, tai dinh cu tam thoi va cac chi phi
khac do bi thu hoi dat, tai san clia ngudi dan
cling sé dugc boi thudng thoa dang. Viéc boi
thuong vé nha & cla dan lang néng thon phai

phiu hop v&i nguyén tac “Boi thuong trudc
khi di doi”, cai thién diéu kién séng cho nguoi
dan, ton trong mong muén cta ho. Cac hinh
thirc boi thuong bao gom bo tri lai nha o,
cung cap nha tai dinh cu, boi thuong bang
tién va phuong thirc boi thuong khac. Viéc
boi thudng cling bao gém chi phi tai dinh cu
va tai dinh cu tam thoi do thu hoi dat, bao vé
quyén séng cua ngudi dan, quyén va lgi ich
do6i vai nha & hop phap?.

Doi vai nha & trén dat thudc s& hiru cla
nha nudc, Uy ban nhan dan cap thanh pho
hodc huyén thuc hién boi thudng cho chi s
hiru nha &, bao gom: (i) Boi thudng gia tri cua
toa nha bi trung mua; (i) Boi thudng cho viéc
di doi hodc tai dinh cu tam thai do bi thu hoi
nha & va (iii) Boi thudng thiét hai do bi gidn
doan san xuat, kinh doanh®. Gia tri can nha
& bi trung mua sé duoc tham dinh va quyét
dinh bai cdc t6 chire dinh gid cé du chuyén
mon va muc boi thudng khong dugc thap
hon gia thi truong cua bat dong san tuong tu
nhu toa nha bi trung mua vao ngay co quyét
dinh*. T6 chirc tham dinh gia tri nha & bj trung
mua sé duoc quyét dinh boi y kién cla cac
cht s& hiru. Néu cac chd s& hiru khong thé
théng nhat y kién, to6 chirc thdm dinh gia sé
duoc chon theo da s6, ngau nhién hodc theo
phuong thirc khac duoc xay dung bai tinh,
khu tu tri hodc thanh pho truc thudc Trung
uong. B Nha & va Kién thiét thanh thi, nong
thon sé xay dung cac bién phap danh gia dé
trung mua nha &, dong thoi trung cau dan
y vé cdc bién phap nay®. Doi voi thiét hai
vé ngirng san xuat va kinh doanh, viéc boi
thuong sé duoc quyét dinh dua trén mdrc g
nhuan, thoi gian ngiing san xuat hodc kinh
doanh va cac yéu to khace.

1. Poan 3 Diéu 48 Ludt Qudn ly ddt dai 1986, stra dbéi bé sung ndm 1988, 2004, 2019.

2. Doan 4 Diéu 48 Ludt Qudn ly ddt dai 1986, stra doi bo sung ndm 1988, 2004, 2019.

3. Dieu 17 Quy dinh vé trung mua nha trén ddt thudc s¢ hiru nha nudce va boi thuong nam 2011.

4. Diéu 19 Quy dinh vé trung mua nha trén ddt thudc sé hitu nha nudce va boi thuong ndm 2011.

5. Dieu 20 Quy dinh vé trung mua nha trén dat thudc sé hiu nha nuéc va boi thuong ndm 2011.

6. B6 Tai nguyén va Moi truong (2012), Kinh nghiém nudc ngoai vé quadn ly va phdp ludt ddt dai, tr.4.



THU VIEN QUOC HOI - THONG TIN THAM KHAO

Chua s hiru ¢ thé chon boi thudng bang
tién hodc nhan quyén s& hiru clia mot can
nha khac. Truong hop chi s& hiru lura chon
nhan quyén s& hiru nha &, Uy ban nhan dan
cap thanh phé, cdp huyén cé trdch nhiém
cung cap mot cadn nha khac dé trao doi, dong
thoi tinh todn va giai quyét véi chi sé hiru vé
chénh léch gia tri gitra can nha bi trung mua
va can nha duoc cung cap dé trao déi. Truong
hop nha & ca nhan bi thu hoi & do kién thiét
khu d6 thi cl va chu s& hiru chon trao doi
quyén s& hitru nha ¢ trong khu vuc duoc téi
thiét, Uy ban nhan dan cap thanh phd hoic
cap huyén, huyén ra quyét dinh trung mua
nha & sé cung cap mot can nha trong khu vuc
duoc tai thiét hodc khu vuc 1an cant.

Nhin chung, cac quy dinh vé thu hoi dat
cling nhu boi thudng va tai dinh cu dang ngay
cang dam bao tot hon quyén loi clia ngudi
dan. Khi thuc hién thu hoi dat, chinh quyén
phai 1ang nghe v kién nguoi dan dong thoi
phai boi thuong hop Iy va gidi quyét cac van
dé phat sinh.
5.Bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam

Céac quy dinh vé ché do sir dung dat va giao
dat ctia Trung Quéc mang nhiéu nét tuong
dong vai Viét Nam. Tuy nhién, phap luat cua
Trung Quéc duoc xay dung theo thién hudng
bao vé quy dat ndong nghiép cao hon so voi
phap luat Viét Nam. Nguoi sir dung dat nong
nghiép dugc hudng nhiéu wu dai vé tai chinh
nhu mién tién sir dung dat va vu dai vé thué.
Song song v&i nhirng wu dai vé tai chinh, nguoi
st dung dat néng nghiép cling ¢ nhirng han
ché nhat dinh nhu: chi duogc dung cho muc
dich canh tac, khong duoc giao dich quyén st
dung dat voi cad nhan khac trir cd nhan thudc
cung RCEO. Hién nay, phap luat Viét Nam dang

tap trung bao vé hai ngudén dat néng nghiép la
dat trong lGa va dat rirng phong ho, riing dac
dung?. Thong qua viéc tham khao cac quy dinh
vé quyén sir dung va nghia vu doi véi dat nong
nghiép, chiing ta c6 thé tang mic do bao vé
dat néng nghiép cho Viét Nam.

Bén canh do, cac nguyén tic xac dinh
ho gia dinh va cd nhan truc tiép san xuat
nong nghiép trong phap luat Viét Nam co
phan phtrc tap, tao gdnh nang trong viéc xac
dinh cac quyén, nghia vu cta nguoi sir dung
dat. Co ché xac dinh dua vao viéc ca nhan
c6 thudc vao mot RCEO hay khéng sé gop
phan han ché dugc su cong kénh, gilip gidm
ganh nang trong cong tac quan ly dat dai cla
co quan nha nudc. Thém vao do, ban than
Viét Nam clng dang budc vao giai doan do
thi hoa, nhirng bién dong trong viéc sir dung
dat dai ngay cang ting cao. Viéc hoc tap dé
xdy dung nén mot hé thong thong tin théng
nhat, ciing nhu (ng dung cong nghé thong
tin trong quan ly dat dai tuong tu vdi Trung
Quodc 1a diéu can thiéts.

Ngoai ra, Viét Nam c6 thé dua ra nhirng
chi tiéu vé dién tich dat ndéng nghiép can phai
duoc bao vé. Cu thé, ta can can clr vao tinh
hinh thuc té clia qudc gia dé xac dinh dién
tich dat nong nghiép duoc dua vao sir dung
lau dai. Loai dat nay sé khong dugc chuyén
déi muc dich sir dung dat dudi bat ky ly do
gi hodc néu phai chuyén doi thi can phai thu
hoi dién tich tuong duong dé bu dap lai phan
dién tich dat nong nghiép da bi chuyén doi.
Bén canh do, can co cac quy dinh nham dam
bao chat luong clia dat néng nghiép va co
ché tai xtr Iy nghiém khac déi vai cac ca nhan,
t6 chirc c6 hanh vi 1am anh hudng dén chat
luong dat dai./.

1. Diéu 21 Quy dinh vé trung mua nha trén dat thudc s& hiru nha nudc va boi thuong ndm 2011.

2. Dieu 58, Dieu 134, Diéu 136, Diéu 137 Ludt Ddt dai ndm 2013.

3. Tran Phong Vi (2020), “Kinh nghiém cta Trung Quéc vé hé thong ddng ky bdt dong san tdp trung”. Bdo Tai nguyén
moi  truong, https:/baotainguyenmoitruong.vn/kinh-nghiem-cua-trung-quoc-ve-he-thong-dang-ky-bat-dong-san-tap-
trung-306356.html, truy cdp ldn cudi ngay 25 thdng 3 ndm 2022.
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KINH NGHIEM QUAN LY DAT DAl
O MOT SO NUOC TREN THE GIOI

1. Kinh nghiém quan ly dat dai cua
mot s6 quoc gia

Trong hé thong quan ly dat dai ton tai mot
sO cac van dé phap ly nhat dinh ma phap luat
clia qudc gia nao clng can phai diéu chinh,
bd qua moi khac biét vé cac yéu to kinh té -
chinh tri - xa hoi. D6 chinh 1a: (i) Ché do s&
hiru dat dai; (i) Hé thong quan ly thong tin
dat dai va tai chinh quoc gia; (iii) Quy hoach
va ké hoach sir dung dat; va (iv) Hoat dong
thu hoi va boi thuong dat.

1.1. Ché d6 sé hiru

S& hiru dat dai 1a mot khai niém xuat hién
lau doi, cac bang chirng tir khoa hoc dan toc
hoc va khao c¢6 hoc cho thay lan dau tién
xuat hién khai niém nay 13 tor 40.000 nam
trudc?. Cho dén nay, thé gidi da hinh thanh
nhieu m6 hinh s& hiru dat dai vo cung da
dang. Trong dé, pho bién nhat 13 thira nhan
da hinh thirc s& hiru d6i vai dat dai nhu sé&
hru nha nudc, s& htru tap thé, s& hiru cla
cong dong dan cu va s& hiru tu nhan. Dong
thoi, mot s6 quoc gia chi thira nhan moét hinh
thire s& hiru dat dai: s& hiru nha nudce (hoac
clia nha vua)®. Hinh thirc s& htru dat dai cla
tirng quéc gia gan lién voi cac yéu td kinh

E TS. Phan Hoai Nam'

té - chinh tri - xa hoi, ma trong dé tac dong
t&r chinh tri va lich sir 18 manh mé nhat. Da
sO cac nudc trén thé gidi déu thira nhan
hinh thirc s& hitu tu nhan doi véi dat dai, tuy
nhién xuat phat tr cdc dac thu qudc gia chi
phoi ma hinh thirc s& hiru nha nudc doi vai
dat dai duong nhu thuong chiém ty lé 16n
hon. Mat khac, ké ca doi véi cac quy dinh cho
phép s& htru tu nhan déi véi dat dai thi déu
dat ra nhiéu han ché nhat dinh.

1.1.1. Hoa Ky

Hoa Ky c6 dién tich tu nhién khoang 2,4
trieu km?, dan s6 hon 300 triéu, dat do thi
chuyén dung chiém 11,9% dién tich tu nhién.
La mot qubc gia phat trién, Hoa Ky cé hé
théng phap luat vé dat dai rat phat trién, co
kha nang diéu chinh duoc cidc quan hé x3
hoi da dang va phuc tap. Mot mat, phap luat
dat dai cta Hoa Ky quy dinh cong nhan va
khuyén khich quyén s& htru tu nhan vé dat
dai; cac quyén nay duoc phap luat bao ho rat
chat ché nhu 1 mét quyén co ban cla cong
dan. Mat khac, nudc nay van khang dinh vai
trdo ngay cang 1&n va cdé vi tri quyét dinh cla
Nha nudc trong quan ly dat dai*. Gan 40%
dién tich dat & My 13 dat cong, dugc ho tro
b&i nguoi ndp thué va dugc quan ly boi chinh

1. Phé Trudng Khoa Ludt Quéc té - Truong Dai hoc Ludt TP. HO Chi Minh.

2. Liz Alden Wily, “Collective Land Ownership in the 21st Century: Overview of Global Trends. Land’, https:/doi.
0rg/10.3390/land7020068, truy cdp ngay 23 thdng 3 ndm 2022.

3. Pham Vdn V6, Nguyén Hoang Thuy Trang (2012), “Cdc M6 hinh S& hitu ©at dai va nhiing védn dé phdp Ii dat ra doi véi

Viet Nam’, Tap chi Khoa hoc Phdp ly Viét Nam, (03), tr. 45-51.

4. Nguyén Trong Tudn (2010), “Kinh nghiém qudn ly ddt dai ctia mot s6 nudc trén thé gidi”, Tap chi Chau My ngay nay,

(03),tr.11-15.



THU VIEN QUOC HOI - THONG TIN THAM KHAO

quyeén lién bang, tiéu bang hoac dia phuong®.
Trong doé, cac vung dat cong cong bao gom
cac khu rirng quoc gia va vung hoang da rong
I&n, cac cong vién va di tich qudc gia, cac khu
bao ton dong vat hoang da, cac khu rirng, cac
khu dat Gy thac cua bang, cac cong vién va
dia diém giai tri ctia bang cling nhu cic cong
vién thanh phé va quan.

NEu ti€p can dudi goc do phap luat tiéu
bang, mot dic diém dé thay la phan I6n cac
bang chiu nhiéu anh hudng dua tir dic diém
clia thong ludt Anh, quyén s& hiru dat dai o
qudc gia nay tuong doi phirc tap. Phan 1én
cac bang quy dinh quyén s& hiru dat dai tron
ven voi thuat nglr: “fee simple” “fee simple
absolute” hoac la “fee”. Cum “fee simple” dé
cap dén lgi ich co san trong dat va co kha
nang tiép tuc nhan duoc vo thdi han trong
tuong lai. Trong khi do, mot loai s& htru khac
goi la “defeasible fee” mac du chu s& hiru
cling nhan duoc cac loi ich nhu loai s& hru
trén chi khac 13 quyén s& hiru cé thé cham
dit ngay khi xuat hién mot su kién xac dinh.

1.1.2. Uc

Vé ban chat, ché do quan ly va sir dung
dat dai & Uc cling chiu anh hudng sau séic cla
hé thong phap luat Anh qudc (Common law).
Dat dai duoc phan bé dé sir dung thong qua
hai phuong thic chiém hiru & dat duoc cap
(freehold) va dat duoc cho thué (leasehold),
dat Hoang gia (Crown land) 1a mét hinh thirc
s& hiru dat riéng biét. S& hitu dat dai tu nhan:
duoc thiét 1ap tuong trng véi khai niém vé tai
san ma theo hoc thuyét vé tai san (doctorine
of estate) thi tai san theo bac thang cua s&
hiru co:

- Tai san tu (freehold estates) duoc hudng
quyén vo thoi han va duoc tu do thua ké
(free simple estate); phan |on dat dai tai do
thi duoc cip theo ché do sir dung tu do
(freehold); theo phuong thirc nay thi chu thé

duoc cap dat duoc dam bao loi ich tuyét doi
vé dat con Vuong quyén (quyén cltia nha Vua
doi vai dat dai) chi la danh nghia;

- Tai san khong duoc thira ké (life estate)
va cac tai san khac theo phuong thiac thué
(leasehold estate). Tuong (ng dat theo dau
hiéu s& hitu co dat tu; dat thué; dat sir dung
theo hop dong (khong cd quyén sé& hiru);

- Dat cong thudc s& hiru cong dong va
dat chua giao goi chung l1a dat thudc so hiu
Hoang gia; dai bo phan dat néng thon lai la
dat Hoang gia cho thué hodc st dung theo
phuong thic cdp phép va ché dé cho thué
han ché (vi du dat chi danh khai thac dong
co). Dat Hoang gia duoc quy dinh rat chat
ché bai ludt phdp cla chinh phu Tiéu bang,
can phai dap &rng mot s6 yéu cau nhat dinh
trudc khi tién hanh khai thac clng nhu xur ly
doi vaéi loai dat nay.

Theo théng k&, tai Uc mot phan ndm dién
tich dat thudéc quyén s& hiru tu nhan, con
lai 13 dat dugc chiém hiru dudi dang thué
hodc dugc cap quyén sir dung. Trong mot s
truong hop luat con khéng ché mirc tién thué
theo tirng loai nha dat, bat déng san va deé ra
cac quy dinh bao vé quyén loi clia nguoi thué
nha dat va bado ddm cac quyén cla chu s&
hiru dat. Ngoai ra, chinh phu Uc cho phép
nha dau tu nudc ngoai s& hiru bat dong san
Uc vinh vién. Nha dau tu nudc ngoai cd thé
s& hitu bat dong san Uc vinh vién va cé thé
chuyén giao quyén thira ké cho con céi. Tuy
nhién trudc nhirng lo ngai vé viéc mua ban,
dau co nha trai phép, phap luat dat dai Uc quy
dinh ngudi nudc ngoai tam trd tai Uc sé duoc
tuyén chon ky, phai cé gidy phép cua Co quan
ki€ém soat dau tu ngoai quoc (FIRB) trudce khi
mua bat dong san va bat budc phai ban bat
dong san do khi roi khoi Uc. Vé mat thu tuc,
nguoi can s& hiru bat dong san cé thé ndp
don qua trang mang cua FIRB va nhan gidy

1. Ray Rasker, “Public Land Ownership in the United States”. https:/headwaterseconomics.org/public-lands/protected-
lands/public-land-ownership-in-the-us/, truy cdp ldn cudi ngay 22 thdng 3 ndm 2022.



phép qua email. Dong thdi, tly thudc vao cac
loai bat dong san ma nguoi nudc ngoai dugc
quyén so hiru ma cac quy dinh vé diéu kién
clng khac nhau.

1.1.3. Han Quéc

Phdp luat dan sy Han Quoéc chiu nhiéu
anh huong tir hé thong phap luat Dlc, Phap,
Nhat va Hoa Ky, thé hién & mot s6 van dé cu
thé, trong d6 cé quyén so hiru dat dai. Han
Quabc thtra nhan quyén s& hiru dat cdia ca tu
nhan va nha nudc.

T nam 2009, phap luat Han Quoéc cho
phép cd nhan va nha dau tu nudc ngoai s&
hiru dat dai trén co s& cac dieu udc qudc
té song phuong!. Diéu nay cho phép ngudi
nudc ngoai ¢ thé mua, ban, thé chap, cho
thué dat, thira ké, dau gid va cac hanh dong
khac ma cong dan Han Quéc cé thé thuc hién
doi vai tai san dat dai cta minh.

Nhu vay, Han Quéc khong chi cho phép
s& hru tu' nhan ma con cho phép ngudi nudc
ngoai duoc hudng cac quyén tuong tu vai
cong dan cla nudc minh.

Tai Han Qudc, bat dong san co thé duoc
s& hru boi mét chu thé duy nhat hodc dong
s& hiru (trong truong hop nhiéu ngudi cung
thué mot bat dong san). Méi quan hé gilra
cac déng s& hiru vé co ban co thé chia thanh
3 loai:

- Gongyu: Céc dong s& hiru khong cd moi
quan hé lién quan, moi chu s& hiru co toan
quyén dinh doat loi ich s& hru ctia minh mot
cach doc lap voi cac cht s& hru khac. Day la
loai hinh déng s& hitu pho bién nhat;

- Hapyu: Cac déng s hiru chung s& hiru
bat déng san nhu moét cong ty hop danh, vi
vay cho dén khi cong ty hop danh bi giai thé,
bat déng san doé, clng nhu céc lgi ich trong
cong ty hop danh, chi cé thé dugc chuyén
nhuong khi cé su dong v cua tat cd cac cha
s& hiru;
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- Chongyu: Bat dong san thudc so hiru cua
mot hiép hoi khong co tu cach phap nhan
nhu t6 chirc ton gido va viéc dinh doat can
co s dongy cla ty 1é can thiét clia cac thanh
vién cua to churc.

1.2. Hé thong quan ly théng tin dat dai va
tai chinh quéc gia

Van dé toi quan trong trong viéc quan ly
dat dai hiéu qua 13 xay dung mot hé thong
quan ly hoan chinh, bao quat trén nhiéu
Iinh vuc nhu hé théng luat phap va chinh
sach, dang ky dat dai, giai quyét tranh chap
dat dai, thiét 1ap chién lugc hoach dinh dat
dai,... Day 1a mot cong viéc mang tinh nén
tang cho viéc quan ly dat dai cta nha nudc,
tuy nhién, viéc thuc hién xay dung hé thong
nay hoan toan khong dé dang, dac biét 13
& nhirng nudc dang phat trién. Coé thé noi,
trinh do phat trién khoa hoc ky thuat va tam
nhin chién luoc cla cidc quoc gia nay la rao
can I&n nhat trong viéc thuc hién hoa nhiém
VU nay.

1.2.1. Hoa Ky

Co quan Khao sat Dia chinh trong Cuc
Quan ly Dat dai luu gilr ho so cla tat ca cac
khu dat cong. Trong do bao gbém: lich sir s
dung dat, tai khodn phap ly va cac tai liéu
khac. Trén thuc té, hé théng Khao sat Dat dai
Cong cong la mot cube khao sat dia chinh cula
Hoa Ky cé ngudn gbc tir nam 1785 va dugc
thuc hién lién quan dén viéc xac dinh kinh
tuyén chinh va duong co s&. Két qua tur cac
cudc khdo sat dia chinh nay la da chia khu
vuc khao sat thanh cac thij tran, cac khu dat
vuong co dién tich khoang 36 dam vuéng.
Cac thij tran nay duoc chia thanh nhiéu phan,
moi phan khoang moét ddm vudng, voi cac
dudng ranh gidi thuong chay trén cac 6 truc
chinh va kich thudc 16 dat thuong & dang
phan s6 hodc boi s6 clia chudi. M6 ta3 dat dai
& Tay Bac My chu yéu dua trén cac cudc khao
sat dat dai nay.

1. B6 Tai nguyén va Méi truong (2012), “Kinh nghiém nudc ngoai vé quan ly va phdp ludt dat dai’, tr. 42.
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Bén canh do, viéc quan ly dat dai cling duoc
thuc hién trén hé théng dién tir. Cac bang &
Hoa Ky déu co luat dang ky va hé théng thi
hanh hoan chinh. Bat ky yéu t6 nao vé quyén
s& hlru cta mot thira dat & mot hat nao do
déu co thé tién hanh dang ky & hat dé. Hién
nay, Hoa Ky dang ap dung viéc quan ly dat dai
théng gua ching thu phap ly. Mdi chiing thu
déu chira dung cac thong tin cd nhan cla chi
s& hiru, chang han nhu tén va ho, tén va dia
chi gi thu va khu thué, nhung khong bao gom
ma s6 dinh danh c& nhan. Ching thu nay cling
chira dir liéu dat dai va loai tai san, kem theo
anh cula tai san do, cing mot s6 thong tin khac,
chang han nhu cac yéu t6 tai san, cac hang
muc san vuon. Nhirng thong tin nay sé dugc
téng hop trong mét ma ID. M3 ID nay sé duoc
str dung phuc vu cho viéc tra clru, ghi chu va
chinh stra ho so. Diéu nay ddm bao tinh nhanh
chong trong tra clru théng tin clng nhu dam
bdo an toan vé bao mat thong tin ca nhan.

1.2.2. Uc
- Vé hé thong quan ly thong tin:

Cong tac quan ly nha nudc, bao gdém cong
tac dang ky quyén s& hiru dat dai va cac dich
vu lién quan dén dat dai do co quan quan ly
dat dai clia cic bang gitr nhiém vu chu tri. Cac
CO quan nay déu phat trién theo hudng sur
dung mot phan dau tu cta chinh quyén bang
va chuyén dan sang co ché tu trang trai chi
phi. O Uc hién ton tai hai hé théng xac lap
quyén vé bat dong san: phé bién nhat la hé
thong “Torrens”; sau do la mot s truong hop
ngoai & van ap dung hé théng cl theo Luat
chinh théng cta Vuong qudc Anh.

Toan bd cac bang va viing 1anh thé & Uc
da thong qua hé théng xac lap quyén s& hiru
dat dai Torrens tir nam 1857 dén nam 1875.
Nguyén ly co ban cla hé thong “Torrens” 1a
viéc xac lap quyén vé dat dua trén co s& dang
ky va cap gidy chirng nhan vé nha dat hoac
bat dong san, khong doi hoi cac loai chirng
thu giao dich, cac gidy to co lien quan khac
va cong viéc tham tra phirc tap ton thoi gian
nhu yéu cau & hé thong ca.

Nhirng dac diém chu yéu cla Hé théng
Dang ky dat dai va bat dong san cua Uc:

e Gidy chirng nhan duoc dam bao bdi
Nha nudc

e Hé thong dang ky don gidn, an toan va
fien loi

e Mdi trang cua s6 dang ky la mot tai liéu
duy nhat dac trung cho ho so hién hiru vé
quyén va loi ich dugc dang ky va du phong
cho dang ky bién dong lau dai

e Gidy chirng nhan dat 13 mot van ban
duoc trinh bay dé hiéu

e So do trich luc thira dat co thé dé dang
kiém tra, tham khao

e Gia thanh cua hé thong hop ly, tiét kiém
duoc chi phiva thoi gian xay dung

e Hé thong duoc xay dung trén nén tang
cong nghé thong tin hién dai, dé dang cap
nhat, tra clru clng nhu phat trién dap Ung
yéu cau quan ly va sir dung

- Vé tai chinh qudc gia lién quan dén dat dai:

e Dinh gid dat

Ludt Thué dat nam 1958 xac dinh muc
dich cua viéc dinh gid dat: (i) Xuat phat tu
nhu cau céng ich, nhu cau kinh doanh va nhu
cau cua nguoi dan; (i) Dinh gid dé xac dinh
thué, mirc thué nha dat/bat dong san, thira
ké, thué trudce ba, hién tidng, tién dén bu,..;
(iii) Muc dich thuong mai. Trén co s& do, gia
dat & Uc bao gdm nhiéu loai gid tuy thudc
vao truong hop ap dung cho tung muc dich
khac nhau. Phan thanh hai nhom chinh: (i) Gia
thi trudng: gid dac biét cho chu nha dat/bat
dong san; gia bado dam; gid bao hiém:; (i) Gia
ché dinh trong luat: gid nguyén thuy; gid mat
bang cla vi tri dat; gid von dau tu; gia dat
hang nam.

Tai Uc 4p dung cht yéu ba phuong phéap
dinh gid dat pho bién trén thé gidi, do la:
phuong phap so sanh truc tiép; phuong phap
von hoéa (tvong duong voi phuong phap thu
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nhap va phuong phap thang du & Viét Nam)
va phuong phap chiét trir. Viéc dinh gid duoc
thuc hién theo hai quy trinh: dinh gida dat
hang loat va dinh gia dat riéng lé.

e Quy dinh cua phdp ludt vé thué dat dai

Theo ludt phap cta bang va ving lanh tho,
chinh quyén dia phuong & modi bang duoc
quyén danh thué bat dong san dia phuong?.
Do do6, thué tai san dia phuong la khac nhau
gilra cac bang, vung lanh thé.

Thué dat dai & nudc Uc dugc danh trén
gia tri dat chua cai tao?, tirc viéc danh thué 13
danh trén quyén s& hiru dat ma khong phai la
gia tri ting thoi diém dat duoc dua vao khai
thac. O tat ca cac bang trir bang Victoria®, chd
& chinh thirc ctia ngudi ndp thué thudce trudng
hop dugc mién thué dat®. Tuy nhién, van co
trudng hop ngoai 1é doi voi nhitng manh dat
c6 gia tri cao, chi duoc mién mot phan hoac
khong duoc mién thué. Dat dai thudc s hiru
cla cac to chire ton gido va truong hoc; dat
duoc st dung cho san xuat cac hang hoa co
ban dugc mién thué & tat ca cac bang.

Thué suat ap dung doéi véi dat dai khac
nhau tuy thudc vao muc dich sir dung dat.
Thong thuong, dat nong nghiép cé mic thué
suat thap hon tuy ting dia phuong. Chang
han, dat sir dung dé san xuat cac hang héa co
ban chi phai chiu mirc thué bang mot nira so
voi dat sir dung dé san xudt nhirng hang hdéa
khac. Chinh sach thué nay khuyén khich viéc
tich tu rudng dat cta cdc doanh nghiép nong
thon nhu néng trai hay vuon uwom.

Thang 12 n3m 2017, Chinh pht Uc cong bé
Phi bo tréng nha va khong st dung dat nham
muc dich ngan chan dau co déi véi chu sé hiiu

nha & ngudi nudc ngoai. Cu thé theo quy dinh
nay, Ngudi nuéc ngodi s& hitu nha & tai Uc phai
trd phi dé nha hoac dat tréng hang nam néu
ngdi nha cla ho khéng cd ngudi & hoac cho
thué trong hon 183 ngay (sau thang) mot nam.
Phi dé nha trong la mot phan trong Ké hoach
tang co hoi mua nha va thué nha & cda Chinh
pht Uc nhdm muc dich tao déng co tai chinh
dé cac chi s& hitu nudc ngoai cung cap nha &
cho thué va tang ngudn cung nha & san co tai
Uc. Théng thuong, phi dé nha tréng sé bang
phi n6p don xin cap phép dau tu nudc ngoai
ma ngudi nudc ngoai da thanh todn trudc dé.

1.2.3. Han Quéc

Dé gidam thiéu viéc ngudi dan phai di
chuyén dén cac khu vuc cu thé dé tim hiéu
quy dinh vé dat dai, clng nhu gidm bét thoi
gian cho doi cau trd 10 tir co quan hanh chinh,
Han Quéc day manh xay dung hé théng quan
ly dién t&r. T& nam 1988, Han Qudc bat dau
xdy dung hé thong quan ly thong tin vé dat
dai (LMIS), va dén nam 2005, du &n co ban
duoc hoan thanh.

Hé thong LMIS vé co ban duoc xdy dung
nham rdt ngan quy trinh xtr ly cong viéc hanh
chinh trong qua trinh quan ly dat dai. Bén
canh do, hé théng nay con la mot budc tién
vuot bac véi kho dir liéu, hé thong luu trir
thong tin vé dat dai trén lanh thé Han Quéc.

Tuy nhién, cong dung ndi bat nhat cua hé
théng LMIS ndm & kha ndng dua ra hudng
dan chi tiét. Thir nhat, LMIS da hd tro viéc xay
dung dudng bién gidi gitra cac khu vuc. LMIS
xay dung ban do dat dai cua toan bo Han
Quobc vai ti 1é 1/1000 va 1/1500. Thir hai,
LMIS ho trg viéc xay dung ban do dia chinh.
Tai Han Quéc, ban doé dia chinh dang to roi

1. Bui Tu, “Nuéce Uc tinh thué bdt dong sdn nhu thé nao?”, Thoi bdo Tai chinh Viét Nam, Co quan ctia Bé Tai chinh, ngdy
24 thdng 4 ndm 2018, https:/thoibaotaichinhvietnam.vn/nuoc-uc-tinh-thue-bat-dong-san-nhu-the-nao-44312.html,

truy cdp lan cudi ngay 08 thdng 4 ndm 2022.

2. Mattock, Jason (2014), Doing Business in Australia for China: How to Invest in Australia for Chinese. tr. 94, ISBN 978-

1-508-202389-9.

3. “Land Tax”. State Revenue Office Victoria, https:/www.sro.vic.gov.au/land-tax, truy cdp ldn cudi ngay 08 thdng 4 ndm 2022.
4. Raiss, Ken (2020), “What is Land Tax and can | reduce it?”, Property Update.
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duoc lap cach day khoang 80 nam, nhung cac
duong ranh gidi thuong cho thay su khac biét
do m& rong hodc thu hep, mai mon va stra doi
ban do. Dic biét, dudng ranh gidi gilra cac
ban do dia chinh c6 su chénh léch I&n vé ty
lé nén co su bat dong nghiém trong. DEé gidi
quyét nhirng van dé nay, can do dac khao sat
lai cidc vang dat va lap lai ban do dia chinh.
Tuy nhién, viéc khao sat lai dat dai rat ton
kém, mat nhiéu thoi gian va cling co thé gay
ra nhiéu van dé dan su lién quan dén quyén
s& hiru dat dai. Vi vay, cong viéc nay sé do hé
thong phan mém cua LMIS tinh toan va dua
ra két qua cudi cung dua trén nhirng két qua
do dac don Ié cla tung dia phuong.
Cap Bang:

Nhin chung, c6 thé thay hé théng quan ly
dat dai ctia Han Quéc kha da nhiém, khong
chi dirng lai & vai tro xr ly ho so ma con ho
tro cong tadc quan ly, xac 1ap ban do dia chinh.

1.3. Quy hoach va Ké hoach str dung dat dai

1.3.1. Hoa Ky

Hoa Ky la mot quoc gia lién bang véi 4
cap Chinh quyén: Lién bang; 50 bang; 3031
cap trung gian va 35879 chinh quyén dia
phuong. Do do, hoat dong quy hoach tai Hoa
Ky mang tinh phan quyén rat cao. Theo Diéu
8 clia Hién phap Hoa Ky, tham quyén thuc
hién quy hoach dat dai thudc vé cac bang, tuy
nhién, hau hét cac bang déu giao quyén do
cho chinh quyén dia phuong thong qua Hién
phap va phap luat ctia bang?.

/

véi cac cap chinh quyén dia phuong;

\

QUY HOACH CHIEN LUQC
- Xac dinh muc dich chung dé quy hoach khong gian trong ting bang, dac biét 13 phai cé su lién hé

- Buoc ap dung ¢ 13 bang la: Connecticut; Delaware; Florida; Georgia; Hawaii; Maine; Maryland;
New Hampshire; New Jersey; Rhode Island; Vermount va Washington;
- NoOi dung c6 su phan hoa gitra cac Bang v&i nhau.

J

Dia phuong: l

/

lién két gitra nhiéu dia phuong.

QUY HOACH TOAN DIEN
- Cong cu dé thuc hién quy hoach chién lugc va la co s& dé xay dung nén cac sac Iénh phan ving;
- Tai liéu tham muu, co thé duoc ap dung bai cac khu tu tri théng qua cac sac 1énh;
- O mét s6 Bang, quy hoach toan dién 13 can thiét dé cé thé ban hanh Sic l1énh phan ving;
- Chinh quyén dia phuong cé thé thanh 1ap cac Uy ban lién tich dé xay dung cac ké hoach Ving hodc

~

J

Y

/

~

SAC LENH PHAN VUNG
- Chira dung céc co s& dir liéu ban doé va van ban quy dinh cac van dé lién quan;
- J hau hét cac bang, chinh quyén dia phuong duoc Uy quyén, nhung khong b3t budc phai théng
qua Sac lénh phan vung. Trén thuc té, hau hét cac chinh quyén dia phuong déu cho théng qua va ap
dung cac sac lénh.

J

Biéu do tdé chirc quy hoach tai Hoa Ky (Nguon: OECD (2017), Land-use Planning Systems in the OECD:
Country Fact sheets, OECD Regional Development Studies, OECD Publishing, Paris, tr.1, https:/doi.
org/10.1787/9789264268579-en., truy cap lan cudi ngay 09 thang 4 nam 2022.

1. OECD (2017), Land-use Planning Systems in the OECD: Country Fact sheets, OECD Regional Development Studies,
OECD Publishing, Paris, tr.1, https:/doi.org/10.1787/9789264268579-en., truy cdp ldn cudi ngay 09 thdng 4 ndm 2022.



Du c6 su phan cap, cac loai van ban do co
quan cap trén ban hanh lai khéng hoan toan
cod tinh bat budc dbi v&i co quan cap dudi,
cling nhu khong bat budc phai co su xuat ton
tai cua van ban cap trén dé van ban cap dudi
cé thé dugc ban hanh, tuy thudc vao tirng
Bang. Bén canh doé, do dién tich dat qua rong
I&n, nén Hoa Ky khéng xay dung cho minh
ké hoach sir dung dat trén toan lién bang
(national level spatial plans). Tuy nhién, diéu
nay khong cé nghia 1a chinh quyén Lién bang
hoan toan khong cé quyén lién quan dén
hoat dong quy hoach dat dai. Bo truéng Bo
ndi vu (Secrectary) c6 thadm quyén xay dung,
duy tri va slra doi cac ké hoach sir dung dat
doi voi cac khu dat cong (public land). Ciling
nhu, phoi hop véi Bo trudng Bo Nong nghiép
dé quy hoach sir dung dat thudc Hé thong
rirng quoc gia va dam bao noi sinh séng cho
cac bo lac da do’.

Nhin chung, quy hoach dat dai & Hoa Ky
chu yéu duoc thuc hién bdi cap chinh quyén
dia phuong. Cac bang giao cho chinh quyén dia
phuong toan quyén dugc ban hanh cac sac 1énh
va quy ché lién quan dén hoat dong quy hoach,
vai diéu kién khong trai vai phap luat bang.

1.3.2. Uc

Vé nodi dung quy hoach, ké hoach sir dung
dat, cong tac quy hoach str dung dat cua Uc
dugc quy dinh trong phap luat vé dat dai, nha
&, nha chung cu, phap luat vé ngan hang va
thé chap tai san lién quan dén dat dai. Quy
hoach sir dung dat duogc long ghép trong
quy hoach tong thé phat trién dia phuong va
quy hoach xay dung. Quy hoach str dung dat
duoc duyét co vai tro rat Ion trong viéc phat
trién kinh té - xa hoi.

Mot trong nhirng ndi dung quan trong
nhat va duy nhat ton tai & tat ca tiéu bang,
vung lanh tho 1a So dé quy hoach dia phuong
(Local Planning Schemes). Mdc du gitra cac
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ban quy dinh cé moét s6 diém khac nhau,
nhung nhin chung déu hudng tdi viéc phat
trién khong gian ctia mot do thi tu tri va cac
mo ta chi tiét danh cho viéc sir dung dat hop
phap. Cu thé, quy hoach sir dung déat, cing
véi quy hoach hé théng ha tang (cap dién,
cap nudc, vé sinh moi truong,...) dugc tich
hop dong bo trén nén ban do dia chinh va
khai thac phuc vu cho cong tic quan ly dat
dai noi chung, cu thé nhu: cung cdp thong
tin, cap gidy ching nhan,...

Bén canh dé, & Uc con co K& hoach phat
trién do thi, ton tai & tat ca khu doé thi & Uc.
Phan ké hoach nay ghi nhan cac thong tin
vé cung cap nha ¢ va viéc phoi hop sir dung
dat va co so ha tang trén pham vi toan do
thi, dién hinh nhu ké hoach phét trién danh
cho nha & va cac khu cong nghiép. Ké hoach
phéat trién do thi thuc té khdng cé gid tri rang
budc phap ly déi véi chinh quyén tiéu bang,
ma duoc xem |a cac dé xuat chung dé chinh
quyén tham khao trudc khi dua ra quy dinh
bat budc trong so do quy hoach dia phuong.

Vé thdm quyén ban hanh quy hoach, ké
hoach str dung dat, trong Hién phap Uc khong
quy dinh néi dung lién quan dén van dé sirdung
dat, do do cac tiéu bang co trach nhiém phan
|&n trong viéc dé ra quy hoach, ké hoach. Chinh
pht Uc c6 trach nhiém tuong d6i han ché doi
voi noi dung nay. Trong do, quan trong nhat 1a
khd nang diéu chinh viéc sir dung dat thong
qua cac quy dinh cta phap luat méi truong.
M3t khac, chinh pht Uc cé tham quyén riéng
truc tiép kiém soat viéc sir dung dat néi chung
va cac van dé xoay quanh viéc lap ké hoach
str dung noi rieng doi voi mot s khu vuc nhat
dinh, nhu 1a cac vuon qudc gia.

1.3.3. Han Quéc

Ké hoach sir dung dat dai tai Han Quoc
duoc chia thanh hai cdp: cap qudc gia va cap
dia phuong.

1. Biém a, Diém b Diéu 202 Ludt vé Chinh sdch va qudn ly dat dai cta Lién Bang ndm 1976.
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O cap qubc gia, quy hoach toan dién Quéc
gia dua ra nham cung cap bo khung phap ly
nén tang cho viéc stir dung dat dai. Bang quy
hoach nay duoc xem xét trén nhiéu yéu to
nhu kinh té - xa hoi, van dé moi truong va cac
van deé lién quan dén quy hoach khac.

O cap dia phuong, quy hoach viing dé thi
va quy hoach toan dién cap tinh cung cap cac
khuon kho cdp ving va tap trung vao cac chu
dé tuong tu nhu quy hoach toan dién Quoc
gia. Nhirng quy hoach nay c6 thoi han la 20
nam, tuy nhién sé duoc xem xét va diéu chinh
10 nam/lan. Hai loai quy hoach duoc cu thé
hoa bang quy hoach téng thé thanh phd. Day
la nhirng quy hoach téng thé chira dung cac
yéu td chién lugc va quy hoach sir dung dat
chi tiét va dugc chuan bi véi su tham van cua
nguodi dan va cac chuyén gia doc lapt.

Co thé thay, Han Quéc da va dang ap
dung nhirng quy hoach st dung dat vai tam
nhin dai han, dong thoi thuc hién xem xét 10
nam mot [an, khién nhirng quy hoach nay sat
VG thuc tién nhat co thé.

1.4. Thu héi va boéi thuong vé dat
1.4.1. Hoa Ky

Viéc thu hoi dat ndi riéng va tai san ndi
chung duoc thuc hién dudi nhiéu hinh thirc:
Thu hoéi toan bo, thu hoi mot phan, thu hoi
tam thoi va thu hoi vinh vién.

Trinh tu thi tuc thu hoi dat thong thuong
sé duoc thuc hién qua cac budc. Dau tién,
co quan cé thdm quyén cua chinh phu tién
hanh dam phan mua lai dat vai gid phu hop.
Néu chui s& hitru khéng mudn ban, co quan
do sé ndp don 1én toa an dé duoc thuc hién
viéc thu hoi dat va dua ra thong bao vé phién
diéu tran. Khi phién diéu tran dién ra, co quan

chinh pha phai chirng minh rang ho da dam
phan mot cach thién chi dé mua tai san nhung
khong dat duoc thda thuan, dong thoi chiing
minh rang viéc thu hoi tai san 13 dé phuc vu
cho viéc sir dung cong cong dung theo quy
dinh cta phap ludt. Chu s& hiru tai san clng
co quyén phan bién lai cac lap luan cua co
quan chinh phd. Néu co quan cta chinh pht
thanh cong vai yéu cau ctia minh, cac thu tuc
nham xac dinh gia tri thi truong hop ly cua
tai san sé duoc tién hanh. Khoan boi thuong
cho chut s& hru sé duoc chi trd trudc cho cac
khoan vay, thé chap va cac trd ngai doi vai tai
san, khoan tién con lai sé duoc trad cho chu
s& hitu va quyén s& hiru tai sadn sé thudc vé
chinh phd. Néu yéu cdu clia co quan chinh
pht khong duoc chap thuan hodc chd sé hiru
khong hai long v&i mirc boi thudng thi cc
bén co thé thuc hién khang cao?.

Viéc tinh todn khodn boéi thuong ciing
phai tuan theo pham vi ctia quy dinh du an?,
trong dé néu rd rang viéc tang hodc giam gia
tri thi trudng cla tai san la két qua ma du an
ma chinh phd thu hoi dat mang lai sé khong
duoc tinh dén*. Dai vai hinh thirc thu hoi mot
phan, ngoai viéc duoc boi thuong gid tri thi
trudng cta phan dat bi tich thu, cht s& hiu
con dugc boi thuong thiét hai do tai san bi
giam gid tri do chi bi thu héi di mét phan.
Néu mot doanh nghiép dang hoat dong trén
bat dong san bi thu hoi, chu s& hitru thuong
co quyén duoc boi thuong thiét hai do hoat
dong kinh doanh bi ton that hodc gidn doan.
O mot s6 it khu vuc, chu s& hitu cling co thé
duoc boi thuong cho viéc mat tiém nang kinh
té€, gia tri cia doanh nghiép nhu bi mat vi tri,
danh tiéng hodc quan hé vdéi khach hang.
Néu doanh nghiép khong s& hitu dat, nhung

1. OCED (2017), “The Governance of Land Use - Country fact sheet Korea”, tr. 2-3.
2. Aaron Larson (2018), Eminent Domain, Expert Law, https:/www.expertlaw.com/library/real _estate/eminent_domain.

html, truy cdp ldn cudi 09 thdng 4 ndm 2022.

3. “Pham vi ctia Quy dinh du dn” (Scope of the Project Rule) la mét thuc té phirc tap ctia phdp ludt ngdn cdn chi so hiru
6 tai san bi thu hoi duoc hudng cdc loi ich tir du dn cua cde co quan thuc hién thu hoi dat.

4. United States v Miller, 317 US 369, 374 (1943).
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cho thué mat bang noi doanh nghiép hoat
dong thi thuong sé dugc boi thuong gid tri
clia hop déng thué, cho bat ky do dac nao
ma doanh nghiép da lap dat trong co s& va
cho bat ky thiét hai do hoat dong kinh doanh
bi t&n that.,

1.4.2. Uc

Viéc thu hoi dat & Uc duogc thuc hién
theo quy trinh chung, bao gbm 5 budc: (1)
B truding glri cong van chinh thirc moi nguoi
co dat tdi thao luan véi Bo trudng vé viéc ban
dat cho Nha nudc; (2) Khi thao luan khong
c6 két qua thi co ché chiém gilr dat dai bat
budc duoc van hanh bang théng bao chinh
thire ctia Nha nudc vé viéc sir dung dat do
vao muc dich cong cong trén Cong bao cua
Chinh phu Bang; (3) Chu dat ¢l bat dau thuc
hién thd tuc doi boi thuong vé dat; (4) Cac
thu tuc dinh gid dat theo thi truong duoc tién
hanh; (5) Chu dat cl cé thé yéu cau Trong tai
hodc Toa an dé giai quyét tranh chap vé gid
boi thuong?.

Dic biét & Uc, hoat dong tham van y kién
clia nguoi dan déi vaéi viéc thu hoi dat duoc
quy dinh ro trong luat, cu thé BO trudng
sé dua ban copy cong bé du an cho nhing
nguoi sé bi anh hudng bdéi du an, cung vaoi:
(i) So do vi tri khu dat ma du an sé trién khai:
(i) VAn ban néu tom tat cac quyén chinh cho
nhirng ngudi dan bi anh hudng.

- Vé co s& boi thuong: O Uc, mdi bang
déu c6 mot Cuc quan ly dat dai va mot Cuc
dinh gid. Trudc day, cic cuc nay déu 13 co
quan hanh chinh cta Bang. Sau do, cac co
quan nay duoc chuyén dan sang thanh cac
co quan dich vu cong, thuc hién cac dich vu

vé quan ly dat dai va dinh gid theo yéu cau
cla nha nudc clng nhu cula thi truong.

Phap luat dat dai Uc dé ra nguyén tic “gia
tri d6i vai chi sé hiru” thira nhan rang mirc boi
thuong phai cao hon gia tri thi truong. Trong
doé, gid tri doi voi chu sé hiru duoc tinh bao
gdbm cac khoan sau: Gia tri thi truong cua loi
ich bi anh hudng; Gia tri dac biét do s& hitu
hodc viéc sir dung dat bi thu hoi; Thiét hai do
thira dat bi chia cat; Thiét hai vé tiéng 6n hoac
cac thiét hai khac; Khong tinh dén phan gia tri
tai san tang thém hay gidm di do bi thu hoi.

Theo quy dinh tai Diéu 55 Dao luat Quan
ly Dat dai ndm 1997°: Gia tinh mirc boi thuong
la gia thi trudng hién tai, dugc quyét dinh voi
co quan quan ly véi su tu van cla ngudi ding
dau co quan dinh gid. Bo trudng sau khi tham
van, phai quyét dinh cac van dé co lién quan
nhu quyeén, loi ich, gid tri tai san,... Trong do,
gia tri thi truong dugc xac dinh 1a mic tién
ma tai san do co thé ban duoc moét cach tu
nguyén, san sang & mot thai diém nhat dinh.

Vé co ché thuc hién, nguyén tac chung 13
phai thuc hién dam phan, théa thuan vé gia
vao giai doan mot; khi khéng dat duogc thoa
thun gilra to chirc cé tham quyén va ngudi co
dat thi to chire co tham quyén ap dung co ché
chiém gitr dat dai bat budc vao giai doan hai.

- V& hinh thdc boi thuong: Luat vé Thu
hoi tai san 1989 va Luat Quan ly dat dai nam
1997 déu ghi nhan hinh thirc boi thuong bang
tién mat, chd s& htru sau khi nhan duoc tién
boi thudng sé phai tu tim nha mdi. Mot s6
trudng hop dac biét khac nhu 1a: boi thuong
doéi véi anh hudng tir ngung hoat dong kinh
doanh trén dat gom boi thudng cho viéc phai

1. Aaron Larson (2018), Eminent Domain, Expert Law, https:/www.expertlaw.com/library/real_estate/eminent_domain.

html, truy cdp ldn cudi 09 thdng 4 ndm 2022.

2. Ban Noi chinh Trung uong, “Kinh nghiém thu hoi ddt ctia mét sé qudc gia trén thé gidi” Trang thong tin dién tir tong
hop Ban Noi chinh Trung uong, https:/noichinh.vn/ho-so-tu-lieu/201309/kinh-nghiem-thu-hoi-dat-cua-mot-so-quoc-
gia-tren-the-gioi-292298/, truy cdp lan cudi ngay 08 thdng 4 ndm 2022.

3. Land Aministration Act 1997 of Western Australia, https:/www.legislation.wa.gov.au/legislation/statutes.nsf/main_
mrtitle_509_homepage.html, truy cdp ldn cudi ngay 08 thdng 4 ndm 2022.
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gian doan va khoi phuc san xuat (Dieu 241
Luat Quan ly dat dai WA ndam 1997); déi voi
ho gia dinh duoc cdp nha thi thu hoi nha &
dugc badi thudng 10,000 dé-la Uc (co tinh
dén yéu to lam phat so véi nam 1989).

1.4.3. Han Quéc

- Truong hop duoc thu hoi dat:

O Han Québc, mac du dat dai 1a s& hiu
tu nhan nhung trong nhiéu truong hop, Nha
nudc cd quyén thu hoi dat cua nguoi dan.
Céc truong hop dé la: thu hoi dat dé phuc
vu muc dich quéc phong - an ninh; du an
dudng sat, duong bo, san bay, dap nudc thay
dién, thuy loi; du an xay dung tru s& co quan
nha nudc, nha may dién, vién nghién clru; du
an xay dung truong hoc, thu vién, bao tang;
du an xay dung nha, xay dung co s& ha tang
trong khu dé thi mdéi, khu nha & dé cho thué
hodc chuyén nhuong.

Viéc boi thuong khi Nha nudc thu hoi
dat duoc thuc hién theo phuong thirc tham
van va cudng ché. Phuong thirc tham van
duoc thuc hién thong qua viéc cac co quan
cong quyén thoa thudn vai ngudi bi thu hoi
dat vé phuong an, cach thic boi thuong.
Trong truong hop tham van bi that bai, Nha
nudc phai sir dung phuong thirc cudng ché.
Theo thong ké clia Cuc Chinh sach dat dai
Han Qudc, Han Qubc cd 85% tong s6 cac
truong hop Nha nudc thu hoi dat thuc hién
theo phuong thic tham van; chi cd 15% cac
truong hop thu hoi dat phai st dung phuong
thirc cudng ché.

Nguyén tac boi thuong: doi véi quyén
s& hiru, Han Quéc téon trong quyén s& hiru
tuyét doi vai tai san cla chu sé hiru. Do do,
viéc boi thuong phai duoc thuc hién dua trén
nguyén tac cong bang. Diéu nay thé hién qua
viéc dinh gid cho dat bi thu hoi cho cong
trinh cong cong. Doi vai thira dat duoc sir
dung thong qua dam phan hoac xét x&r cla
toa an, khoadn boi thuong sé duoc tinh dua

trén murc gid cong bang, co tinh tai gid thué,
muc dich sir dung, thai gian sir dung, va gia,...
clia nhirng thira dat tuong tu gan dé. Doi vadi
nhirng thira dat da duogc dinh gia, viéc dinh
gia khéng do co quan nha nudc thuc hién ma
do chuyén gia tu nhan tinh toan. Viéc tinh
gid nay han ché toi da viéc ap dung quyén
luc nha nudc 1én van dé boi thuong dat dai
cho chu s& hitu, dam bao tinh cong bang cho
hoat dong boi thuong.

- Hinh thire boi thuong: Viéc boi thuong
phan I6n duoc thuc hién qua viéc tra bang tién
mat. Tuy nhién, trong mot sé truong hop dac
biét, cac chd s& hitu tai san bj thu hoi co thé
lura chon cac hinh thirc khac, khong phai tién
mat, bao gobm dat thay thé hoac nha & xa hoi.

Daoi vai dat nong nghiép, viéc boi thuong
sé tinh dén qud trinh thu hoach trén phan
dat bi thu hoi. Cu thé, néu nhu dat bi thu
hoi trude khi thu hoach hoa mau, gia tri hoa
mau dé sé dugc bdi thudong. Dé dam bao
tinh cong bang, khoan boi thuong chi duoc
tinh dua trén s6 hoa mau thuc té dugc trong
tai thoi diém du an duoc cong bd. Su vu dai
cho hoat dong néng nghiép dugc thé hién
& viéc khoan boi thudng cling tinh dé du ho
tro ngudi ndng dan phuc hoi lai viéc san xuat
clia minh.

Daoi voi dat o va dat cong trinh, Han Quoc
chi 4p dung phuong thic boi thuong ngang
gid. Theo do6, gid dugc boi thuong sé 1a gia
dat trén thi truong, va sé do cac chuyén gia
tinh todn. Dac biét, van dé boi thudng vai dat
c6 cobng trinh xay dung duoc quy dinh chat
ché hon, tranh tinh trang truc loi tur viéc boi
thuong. Theo do, cac cong trinh xay dung
sau thoi diém cong bé du an sé khoéng duoc
boi thuong. Cac cong trinh xay dung khong
phép vao hodc trudc ngay 24 thang 01 nam
1989 dugc cho la hop phap va sé dugc boi
thuong tuong rng. Mat khac, néu nhu gia tri
tong thé clia ca cong trinh bi giam hoac bi
gay thiét hai do mot phan cong trinh bi thu
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hoi, nhirng thiét hai do sé cling dugc tinh vao
phan duoc boi thuong?.

V&i hinh thire béi thudng ngang gid nhu
vay, quyén loi clia nguoi cd dat bi thu hoi
sé duoc bao vé toi da, dong thoi tranh duoc
nhirng sai pham trong qué trinh thu hoi va boi
thuong dat.

2. Kinh nghiém cho Viét Nam

Hién nay, viéc quan ly dat dai tai Viét Nam
van con nhiéu bat cap. Cung vaéi su phat trién
clia do thi, cac van dé lién quan dén quy
hoach, cac thd tuc dang ky hay ké khai dat
dai va tranh chap van con 1a mang téi trong
blrc tranh dat dai tai Viét Nam. Cu thé, quy
hoach d6 thi van chua thé dap Ung duoc
su phat trién cua dan s6 va cac hoat dong
thuong mai, cong nghiép. Trong khi do, cac
thu tuc lién quan dén dat dai van chua duoc
tu dong hda, anh hudng dén toc do xir ly cla
hé théng hanh chinh cling nhu tinh chinh xac
clia thong tin. Mac du da qua nhiéu lan sira
déi Luat Dat dai cung véi viéc cai thién chinh
sach, tinh hinh quan ly dat dai van chua cho
thay nhiéu dau hiéu kha quan.

RO rang, hé théng quan ly cua Viét Nam
can nhirng su thay déi I&n déi véi nhing van
dé lien quan dén dat dai. Dua trén nhing
bai hoc tlr cac quoc gia di trudc, nham dinh
hudng cho viéc xay dung hé théng quan ly
dat dai trong thoi gian tdi; kién nghi doi voi
van dé dat dai cua nudc ta can hudng dén:

Thtr nhat, can dua ra chién lugc hoach
dinh cu thé hon cho cac khu vuc doé thi, dac
biét 1a vung do thi dac biét. Hién nay, Viét
Nam chua that su chd trong vao viéc xay
dung nhirng chién luoc quy hoach phat trién
rieng cho khu vuc do thi. Trong khi do, toc do
phéat trién do thi cua nudc ta dang & mic cao,
néu khong kip dua ra cac chién luoc xay dung

hodc quy hoach hang nam co6 thé gay ra tinh
trang thiéu hut tai nguyén dat &, dat canh tac
va dat cho hoat dong cong nghiép, thuong
mai. Do dé, can nhanh chéng xay dung chién
lwoc quy hoach d6 thi tuong thich véi su phat
trién clia nén kinh té trong nudéc.

Ther hai, khi xay dung cac thanh phé mdi,
can triét dé quy hoach cac khu dat va 1én ké
hoach phat trién trong khoang thai gian dai.
Hién nay, cac thanh phé vé tinh bat dau duoc
xay dung, 1a co hoi tét dé tao ra nhirng thanh
pho phu hop véi su phat trién trong 50 ndm
t&i. Diéu nay han ché viéc phai tai quy hoach
hodc phan bo lai co so ha tang, gay khé khan
trong hoat dong quan ly dat dai. Can luu y
rang viéc du doan dé quy hoach doé thi can
dua trén nhiéu yéu to, bao gobm dan cu, kinh
t€, moi truong, anh hudng cla cac khu vuc
lan can.

Thir ba, trong qué trinh xay dung hé théng
quan ly hanh chinh vé dat dai, nén tim kiém
su ho tro truc tiép tir cadc qudc gia va cac to
chirc qudc té. Thuc té cho thay tiém luc dé
xay dung mot bd may hoan chinh tir phap
ludt dén viéc thuc hién tha tuc dat dai cua
Viét Nam van chua cao. Dong thoi, ching
ta van chua co nhiéu kinh nghiém trong viéc
quan ly. Vi vay, su ho tro tir vat chat dén ky
thuat cla cac qudc gia 1a diéu can thiét dé
hoan thién bé may hién tai.

The tu, can gap rut xay dung hé thong
thong tin dién tir vé dat dai. Day sé 1a mot
cong cu hod tro dac luc cho viéc xtr ly s6 liéu
ciing nhu luu trr ho so. Ngoai ra, hé thong
dién tr clng sé giam bdt thaoi gian trong viéc
thuc hién tha tuc. Nhirng loi thé nay sé gia
tang tinh hiéu qua cua bé may quan ly nha
nudc vé dat dai./.

1. B6 Tai nguyén va Moi truong (2012), “Kinh nghiém nudéc ngoadi vé qudn ly va phdp ludt dat dai” tr. 42.
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MOT SO THONG TIN, SO LIEU
, VE !-IIEN TRANG SU DUNG DAT
CUA CA NUGC GIAI DPOAN 2016-2020

1. Hién trang st dung dat cua ca
nudéc giai doan 2016-2020

Theo sO lieu thong ké dat dai, Bo Tai
nguyén va Mai trudng ban hanh Quyét dinh
s6 387/QD-BTNMT, ngay 02 thang 3 nam
2022, vé phé duyét va cong bo két qua thong
ké dién tich dat dai nam 2020. Theo do, tong
dién tich tu nhién cla ca nudc la 33.134.427
ha. Trong d¢6, dién tich nhém dat nong nghiép:
27.983.482 ha, chiém 84,45% téng dién tich
tu nhién; dién tich nhém dat phi ndng nghiép:

B Chu Quang Luu’

3.931.119 ha, chiém 11,86% téng dién tich
tu nhién va dién tich nhém dat chua st dung:
1.219.826 ha, chi chiém 3,68% tong dién
tich tu nhién.

Qua két qua thong ké hang ndm giai doan
tr ndm 2016 dén 2020 cho thay (Bang 1),
dién tich dat chua sir dung co su bién dong
manh nhat trong co cau dat tu nhién cua ca
nudc voi so dién tich giam 892.972 ha. Trong
khi, nhém dién tich dat néng nghiép tang
698.576 ha va nhom dién tich dat phi nong
nghiép cling tang 205.745 ha.

Bang 1: Hién trang sir dung dat clia ca nudc giai doan 2016-2020

Don vi tinh dién tich: ha

Bién dong
Nam 2016 | Nam 2017 | Nam2018* | Nam 2019° | Nam 2020° | 2016-2020
(tang/giam)
Tong dién tich dat tu nhién 33.123.078 | 33.123.568 | 33.123.597 | 33.131.713 |33.134.427 (11.349
Dién tich nhom ddt nong nghiép | 27.284.906 | 27.268.589 | 27.289.454 | 27.986.390 | 27.983.482 | 698.576
Dién tich nhom dat phi nong nghiép | 3.725.374 | 3.749.674 3.773.750 3.914.508 | 3.931.119 | 205.745
Dién tich nhom dat chua st dung | 2.112.798 | 2.105.305 2.060.393 1.230.815 | 1.219.826 | -892.972

1. Chuyén vién chinh, Thu vien Quéc hoi

2. Quyét dinh s6 2311/QDb-BTNMT, ngay 28 thdng 9 ndm 2017 ctia B6 Tai nguyén va Méi truong ban hanh vé phé duyét
va cong bo két qua thong ké dién tich dat dai ndm 2016.

3. Quyét dinh s6 3873/QD-BTNMT, ngay 25 thdng 12 ndm 2018 cta Bo6 Tai nguyén va Mbi truong ban hanh vé phé
duyét va cong bo két qua théng ké dién tich dat dai ndm 2017.

4. Quyét dinh s6 2908/QD-BTNMT, ngay 13 thdng 11 ndm 2019 cta Bo Tai nguyén va Moi trudng ban hanh vé phé
duyét va cong bo két qud théng ké dién tich ddt dai ndm 2018.

5. Quyét dinh s6 1435/QD-BTNMT, ngay 22 thdng 7 ndm 2021 ctia B Tai nguyén va Méi trudng ban hanh vé phé duyét
va cong bo két qud théng ké dién tich dat dai ndm 2019.

6. Quyét dinh s6 387/QB-BTNMT, ngay 02 thdng 3 ndm 2022 ctia B Tai nguyén va Méi trudong ban hanh vé phé duyét
va cong bo két qud thong ké dién tich ddt dai ndm 2020.
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2. Hién trang dat si dung nong
nghiép cua ca nudc giai doan

2016-2020

Tong dién tich nhom dat nong nghiép cla
ca nudc nam 2020 la 27.983.482 ha, tang

698.576 ha, tang 2,56% so voi nam 2020
(Bang 2). Trong do, luong tdng chu yéu & loai
dat 1am nghiép (tang 496,363 ha) va loai dat
san xuat nong nghiép (tang 191.593 ha). Bién
dong stir dung dat nong nghiép duoc thé hién
trén cac diém sau:

Bang 2: Hién trang dat sir dung ndong nghiép cuia cd nudc giai doan 2016-2020

Don vi tinh dién tich: ha

Bién ddng
Nam 2016' | Nam 20172 | Nam 2018% | Nam 2019* | Nam 2020° | 2016-2020
(tang/giam)

Tong dién tich dat nong nghiép 27.284.906 | 27.268.589 | 27.289.454 | 27.986.390 | 27.983.482 | 698.576
Dat san xuat nong nghiép 11.526.798 | 11.508.010 | 11.498.497 | 11.746.456 | 11.718.391 | 191.593
Dat trong cdy hang nam 6.988.327 | 6.969.303 | 6.952.082 | 6.784.212 6.787.148 -201.179
Dat trong lda 4.136.183 | 4.126.430 | 4.120.498 | 3.922.099 | 3.940.619 -195.569
Dat chuyén trong ltia nuéc 3.370.562 | 3.360.749 | 3.355.600 | 3.179.910 | 3.199.551 -171.011
Dat trong lda nudc con lai 655.525 654.798 654.034 641.641 641.047 -14.478
Dat trong lta nuong 110.101 110.883 110.864 100.548 100.022 -10.079
Dat trong cdy hang ndm khac 2.852.139 | 2.842.873 | 2.831.584 | 2.862.113 2.846.529 -5,610

Dat bang trong cay hang nam khac 1.120.087 | 1.118.097 | 1.113.060 | 1.063.244 | 1.057.542 -62.545

Dat nuong ray trong cdy hang nam khdc| 1.732.052 | 1.724.776 | 1,718,524 | 1.798.869 1.788.986 56.934

Dat trong cay ldu nam 4.538.470 | 4.538.707 | 4.546.415 | 4.962.244 | 4.931.243 392.773
Dat lam nghiép 14.908.427 | 14.910.513 | 14.940.863 | 15.381.113 | 15.404.790 | 496.363
Dét rling san xuat 7.478.458 | 7.479.366 | 7.480.415 | 7.975.105 7.992.893 514.435
Dat rling phong ho 5.239.262 | 5.238.968 | 5.256.920 | 5.111.918 5.118.674 -120.588
Dat rling dac dung 2.190.707 | 2.192.178 | 2.203.527 | 2.294.090 2.293.222 102.515
Dat nudi trong thiy san 797.295 796.053 795.311 786.002 786.183 -11.112
Dat lam mudi 17.594 17.155 17.005 15.637 15.586 -2.008

Dat nong nghiép khac 34.792 36.858 37.778 57.182 58.532 23.740

1. Quyét dinh s6 2311/QD-BTNMT, ngay 28 thdng 9 ndm 2017 ctia Bo Tai nguyén va Méi trudng ban hanh vé phé
duyét va cong bé két quad théng ké dién tich dat dai ndm 2016.

2. Quyét dinh s6 3873/QD-BTNMT, ngay 25 thdng 12 ndm 2018 ctia B6 Tai nguyén va Méi truong ban hanh vé phé
duyét va cong bo két qua théng ké dién tich dat dai ndm 2017.

3. Quyét dinh s6 2908/QB-BTNMT, ngay 13 thdng 11 nam 2019 cta B Tai nguyén va Mbi truong ban hanh vé phé
duyét va cong bé két qud thong ké dién tich dat dai nam 2018.

4. Quyét dinh s6 1435/QD-BTNMT, ngay 22 thdng 7 ndm 2021 ctua B Tai nguyén va Méi truong ban hanh vé phé
duyét va cong bé két qud théng ké dién tich dat dai ndm 2019.

5. Quyét dinh s6 387/QD-BTNMT, ngay 02 thdng 3 ndm 2022 ctia B6 Tai nguyén va Méi truong ban hanh vé phé duyét
va cong bo két quad théng ké dién tich ddt dai ndm 2020.
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- Dién tich dat san xuat nong nghiép ca
nudc co su gia tdng tuong doi, giai doan 2016-
2020, tang binh quan 38.318,6 ha/nam.

Trong co cau dat san xuat nong nghiép,
dién tich dat trong lGa co su suy giam dang ké
(195.569 ha), trung binh moi nam gidam trén
39.113,80 ha. Tuy nhién, bu lai v&i dién tich
dat trong lUa thi dién tich dat trong cay lau
nam lai tang manh (392.773 ha) trung binh
moi ndm tang trén 39.113,80 ha.

- Giai doan 2016-2020, dién tich dat l1am
nghiép tang tir14.908.427 halén 15.404.790
ha, binh quan hang ndm ting trén 99.272,6
ha. Trong do, mirc tdng chd yéu cla dién tich
dat 1am nghiép do 1a dat rimng san xuat voi
murc tang 1a 514.435 ha, tuy nhién, dang chu
y phai ké dén 1a dién tich rirng phong ho giam
120.588 ha.

- Trong 5 nam (2016-2020), dién tich
dat nubi trong thuy san gidm tr 797.295 ha
xudng con 786.183 ha, binh quan hang nam
gidm 2.222.4 ha. Dén nam 2020, dién tich
dat nudi trong thuy san chiém 2.81% trong
téng co cau dat ndong nghiép.

- Dién tich dat lam mudi cd su suy giam
trong giai doan 2016-2020, v&i dién tich giam
2.008 ha. Ndm co dién tich lam mudi gidm
manh nhat phai ké dén dé [a tirndm 2018 dén
nam 2019 v&i vai dién tich giam 1.368 ha.

- Dién tich dat nong nghiép khac cling cé
su thay déi dang ké, tdng trudng manh trong
5 nam qua, tir 34.792 ha nam 2016 |én t&i
58.532 ha vao nam 2020, voi ty Ié tang la
68,23%. Luong tang trudng binh quan hang
nam & la 4.748 ha/nam.

3. Hién trang su dung dat phi
néong nghiép cua ca nudc giai
doan 2016-2020

Dién tich dat phi néng nghiép trén ca
nudc trong giai doan 2016-2020 cé muc

tang trudng 1a 205.745 ha (Bang 3). Trung
binh m&i nam, dién tich dat phi ndng nghiép
gia tang thém 41.149 ha. Trong do, tong
dién tich nhom dat chuyén dung gia tang
manh nhat trong giai doan 2016-2020
(154.242 ha); tiép theo la dién tich dat &,
tang 45.877 ha; dat song, ngoi, kénh, rach,
sudi tang 7.895 ha; dac biét, nhom dat mat
nudc chuyén dung giam 7.548 nam 2020.
Dat ton gido va tin ngudng clng co su gia
tang dang ké, tdng 1.993 ha sau 5 ndm, tu
nam 2016 dén nam 2020. Bién dong s
dung phi dat néng nghiép duoc thé hién cu
thé nhu sau:

- Ddt ¢: Giai doan 2016-2020, dién tich
dat & tang tir 708.4248 ha lén 754.301 ha,
binh quan moi ndm tang 9.175,40 ha. Mic
du, tinh dén ndm 2020 dat & néng thon
chiém t&i 74,8% trong nhom dat & ndi chung,
nhung tinh ca giai doan 2016-2020 nhom
dat & thanh thi (33.797 ha) lai c6 mirc tang
cao gap 2,8 lan dat & néng thon (12.081 ha).

- Ddt chuyén dung: Giai doan 2016-
2020, dat chuyén dung trén cd nudc tang
tir 1.856.545 ha lén 2.010.787 ha, trong do,
nhém dat phuc vu cho muc dich cong cong
co dién tich tdng manh nhat (100.160 ha),
nhirng loai dat chd yéu tdng manh trong co
cau clanhom dat nay do la: dat giao thong (voi
dién tich tang thém la 64.309 ha), dat cong
trinh nang luong (19.539 ha) va dat thay loi
(14.981 ha); Tiép dén nhém 13 dat san xuat,
kinh doanh phi ndng nghiép (tdng 45.315 ha),
nhirng loai dat chd yéu tdng manh trong co
cau ctua nhém dat nay do la: dat khu cong
nghiép (14.808 ha) va dat thuong mai dich vu
(15.961 ha); Trong khi, dat quoc phong va dat
an ninh gidam 1.786 ha.

- Ngoai ra co thé ké dén, dién tich dat ton
gido clng co su gia tang manh, trong vong
5 nam (2016-2020) tang 1.480 ha, vadi ty lé
tang truong 12,6%.
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Bang 3: Hién trang dat sir dung dat phi néng nghiép cta ca nudce giai doan 2016-2020
Don vi tinh dién tich: ha

Dat phi nong nghiép 3.725.374 | 3.749.674 | 3.773.750 | 3.914.508 | 3.931.119 | 205.745
Dat ¢ 708.424 | 714.926 | 721.676 | 749.925 | 754.301 45.877
Dot 6 tai nong thon 551.929 | 556.044 | 558.774 564.597 564.010 12.081
Dat 6 tai do thi 156.494 | 158.882 | 162.902 185.327 190.291 33.797
Dat chuyén ding 1.856.545 | 1.874.333 | 1.893.141 | 1.998.204 | 2.010.787 | 154.242
Dat xdy dung tru s6 co quan 12.766 12.952 13.084 13.084 13.129 363
Dat quoc phong 244573 | 245138 | 245.081 24311 243.229 -1.344
Dat an ninh 53.149 52.569 52.648 52.642 52.707 -442
Ddt xdy dung cong trinh su nghiép 81.341 82.604 83.276 90.771 91.531 10.190
Dat xay dung tru s& cla to chiic su nghiép 2.613 2.648 2.697 2.820 2913 300
Dat xdy dung co s& vén hoa 5.275 5.393 5.548 9.138 9.203 3.928
Dat xdy dung co s& dich vu xa hoi 1.487 1.522 1.495 1.491 1.445 -4
Dat xdy dung cosgy té 7.148 7.252 7.330 7.398 7.427 279
Dat xdy dung co s& gido duc va dao tao 46.260 46.624 46.997 48.741 48.897 2.637
Dat xdy dung co s& thé duc thé thao 17.295 17.874 17.901 19.556 19.965 2.670
Dat xdy dung co s& khoa hoc va cdng nghé 676 877 881 1.182 1.226 550
Dat xdy dung co s& ngoai giao 43 45 45 50 51 8
Dat xdy dung cong trinh su nghiép khac 342 368 383 395 403 61

1. Quyeét dinh s6 2311/QD-BTNMT, ngay 28 thdng 9 ndm 2017 cua B Tai nguyén va Méi truong ban hanh vé phé
duyét va cong bé két quad théng ké dién tich dat dai ndm 2016.

2. Quyét dinh s6 3873/QD-BTNMT, ngay 25 thdng 12 ndm 2018 cta Bé Tai nguyén va Méi truong ban hanh vé phé
duyét va cong bé két qud théng ké dién tich dat dai ndm 2017.

3. Quyét dinh s6 2908/QD-BTNMT, ngay 13 thdng 11 ndm 2019 ctia Bo Tai nguyén va Méi truong ban hanh vé phé
duyét va céng bé két qud théng ké dién tich dat dai ndm 2018.

4. Quyét dinh s6 1435/QD-BTNMT, ngay 22 thdng 7 ndm 2021 cta Bo Tai nguyén va Méi trudng ban hanh vé phé
duyét va cong bé két qud théng ké dién tich dat dai ndm 2019.

5. Quyét dinh s6 387/QD-BTNMT, ngay 02 thdng 3 ndm 2022 ctia Bé Tai nguyén va Méi truong ban hanh vé phé duyét
va cong bo két qua thong ké dién tich dat dai ndm 2020.
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Dat san xuat, kinh doanh phi nong nghiép | 268.681 | 274.481 279.876 309.593 313.996 45.315
Dat khu cong nghiép 75416 76.415 77.615 87.608 90.224 14.808
Dat cum cong nghiép 12.410 12.921 13.208 16.491 16.821 4411
Dat khu ché xudt 625 663 626 487 487 -138
Dat thuong mai, dich vu 31.588 33.719 35.162 46.555 47.549 15.961
Dat co s& san xuat phi nong nghiép 76.716 78.280 79.271 81.202 81.170 4.454
Dat st dung cho hoat dong khoang san 40.671 41.104 41.997 43.989 44116 3.445
Dat san xuat vat liéu xdy dung, lam do gém |  31.052 31.379 31.996 33.261 33.629 2.577
Dat co muc dich cong cong 1.196.035 | 1.206.589 | 1.219.176 | 1.289.004 | 1.296.195 | 100.160
Dat giao thdng 658.014 | 664.385 669.973 718.671 722323 64.309
Dat thay loi 313.924 | 316.797 318.732 327.087 328.905 14.981
Dat cd di tich lich st-van hoa 7.675 7.615 7.653 7.703 7.704 29
Dat danh lam thang canh 10.072 8.439 8.498 8.766 8.748 -1.324
Dat sinh hoat cng dong 6.820 6.898 6.991 4.670 4.656 -2.164
Dat khu vui chai, gidi tri cong cng 7.561 8.075 8.326 11.308 11.502 3.941
Dat cong trinh nang lugng 178.551 180.805 185.302 196.607 198.090 19.539
Dat cong trinh buu chinh, vién thong 932 913 923 906 905 -27
Dat cho 3.800 3.846 3.896 3.945 3.955 155
Dat bai thai, x{ Iy chat thai 7.942 8.093 8.124 8.148 8.181 239
Dat cong trinh cong cong khac 744 722 758 1.193 1.225 481
Dat co'sé ton gido 11.737 11.923 12.088 13.195 13.217 1.480
Dat co sé tin ngudng 6.640 6.650 6.656 7.154 7.153 513
fm’f nghia trang, nghia dia, nhatang 2 701 | 103.906 | 104.084 | 106991 | 106.934 | 3.213
Dat song, ngoi, kénh, rach, suéi 743.478 | 742.865 | 742.573 | 751.863 | 751.373 7.895
Dat c6 mat nudc chuyén diing 243.516 | 243.759 | 242.265 | 235.842 | 235.968 -7.548
Dat phi néng nghiép khac 51.312 51.312 51.268 51.334 51.386 74
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4. Hién trang dién tich dat chua
si dung cua cid nudc giai doan
2016-2020

Két qua thong ké dat sau 5 ndm tir ndm
2016-2020, dién tich dat chua st dung da
giam tir 2.112.798 ha xubéng con 1.219.826
ha, vai ty |é gidam toi 42.3%. Nam 2016, dién
tich dat chua st dung chiém 6.38% trong
tong co cau dat dai, thi nam 2020 con so
nay chi con 3.68%. Nhing con s6 nay cho
thay, quy dat dai chua st dung da khong con
nhiéu. Nam cé su bién dong manh nhat vé

dién tich co ciu dat chua s&r dung cla ca
nudc do 1a nam 2019, vai dién tich dat gidm
829.578 ha, chiém ty & gidm t&i 92.9% dién
tich nhom dat chua sir dung cla ca giai doan
2016-2020.

Su bién dong trong co cau nhom dat chua
sir dung manh nhat phai ké dén 13 dién tich
dat doi ndi chua sir dung vai su suy giam
trong 5 nam la 808.545 ha, tuwong duong
vOi 66.3% téng co cau dién tich dat chua s
dung tinh dén nam 2020.

Bang 4: Hién trang dién tich dat chua sir dung clia cd nudc giai doan 2016-2020

Don vi tinh dién tich: ha

Bién dong
Nam2016' | Nam2017> | Nam 2018 | Nam2019* | Nam 2020° 2016-2020
(tang/gidm)
Dat chua st dung 2.112.798 | 2.105.305 2.060.393 1.230.815 | 1.219.826 -892.972
Dat bang chua st dung 215.653 213.836 212.150 192.575 191.114 -24.539
Dat doi ndi chua str dung 1.717.108 1.722.849 1.679.784 917.853 908.563 -808.545
Nui da khong ¢ riing cay 180.037 168.620 168.459 120.387 120.149 -59.888

1. Quyét dinh s6 2311/QD-BTNMT, ngay 28 thdng 9 ndm 2017 ctua Bé Tai nguyén va Méi truong ban hanh vé phé
duyét va cong bo két quad théng ké dién tich dat dai ndm 201 6.

2. Quyét dinh s6 3873/QD-BTNMT, ngay 25 thdng 12 ndm 2018 ctia B6 Tai nguyén va Moéi truong ban hanh vé phé
duyét va cong bé két qua thong ké dién tich dat dai nadm 2017.

3. Quyét dinh s6 2908/QD-BTNMT, ngay 13 thdng 11 ndm 2019 cta Bo Tai nguyén va Méi truong ban hanh vé phé
duyét va cong bo két qud théng ké dién tich dat dai ndm 2018.

4. Quyét dinh s6 1435/QD-BTNMT, ngay 22 thdng 7 ndm 2021 cta B Tai nguyén va Mbéi truong ban hanh vé phé
duyét va cong bo két qua théng ké dién tich dat dai ndm 2019.

5. Quyét dinh s6 387/QD-BTNMT, ngay 02 thdng 3 ndm 2022 ctia B Tai nguyén va Méi truong ban hanh vé phé duyét
va cong bo két qua théng ké dién tich dat dai ndm 2020.
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PHAP LUAT DAT DAI VIET NAM (1980-2020)
KHAO CUU & BINH LUAN
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ang va Nha nudc da xac dinh dat dai,
quan hé dat dai la nhirng van dé chién

luoc ctia Cach mang Viét Nam. Ngay
nay trong qua trinh déi mai, dat dai duoc
xac dinh 13 ngudn ndi luc dé thuc hién Cong
nghiép hoa, hién dai héa dat nudc. Chinh
sach phap luat dat dai da ting budc hoan
thién pht hop véi thé ché kinh té thi truong
dinh hudng xa hoi chu nghia. Thé ché hoa

1. Chuyén vién chinh, Thu vién Quéc hoi
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chinh sach dat dai cua Dang, ké thia Hién
phap 1980, 1992, Hién phap nudc Cong hoa
xa hoi chu nghia Viét Nam 2013 da quy dinh
dat dai thudc s& hiru toan dan do Nha nudc
dai dién chu s& htru, Nha nudc théng nhat
quan ly dat dai theo phap luat. Luat Dat dai
nam 1987, Luat Dat dai nam 1993, Luat Sira
do6i, b6 sung mot s6 diéu clia Luat Dat dai
(1998-2001), Luat Dat dai nam 2003, Luat



Dat dai ndm 2013 da thé ché hoa chinh sach
dat dai cua Dang va cu thé hda cac quy dinh
vé dat dai cla Hién phap, ting budc hoan
thién cac nguyén tic, co ché quan ly dat dai
theo thé ché kinh té thi truong dinh hudng
xa hoi chi nghia.

Cubn sach “Phdp ludt Ddt dai Viét Nam
(1980-2020) Khdo curu & Binh ludgn” do TS.
Nguyén Dinh Bong bién soan gdm hai phan:

Phdn tha nhdt: Gidi thiéu chi tiét vé Phap
luat Dat dai Viét Nam (1980- 2020) bao gobm 4
chuong vai ndi dung khai quat su hinh thanh,
phat trién cua Phap luat Dat dai Viét Nam tur
Hién phap 1980, Luat Dat dai nam 1987 dén
Hién phap 2013, Luat Dat dai ndm 2013 vdi
cac binh luan cla cac chuyén gia va cac nha
khoa hoc dé lam r6 cac thanh tuu cta phap
luat dat dai Viét Nam giai doan (1980-2020):

Chuong I: Gigi thiéu qua trinh hinh thanh
va phat trién cua Luat Dat dai, Hién phap
nudc Cong hoa xa hoi chd nghia Viét Nam
1980; Phap Luat Dat dai trudc khi cod Luat
Dat dai ndm 1987.

Chuong Il: Phap luat Dat dai Viét Nam
giai doan (1991-2000): gbm Hién phap nudc
Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam 1992;
Luat Dat dai ndm 1993; Luat stra doi, b6 sung
mot so diéu cla Luat Dat dai ndm 1998.

Chuong Ill: Phap luat Dat dai Viét Nam giai
doan (2001-2010): Luat stra doi, bé sung moét
co diéu ctia Luat Dat dai nam 2001; Luat Dat
dai ndm 2003, Luat s6 34/2009/QH12 Luat
stra doi, b6 sung Dieu 126 cua Luat Nha & va
Diéu 121 cla Luat Dat dai; Luat s6 38/2009/
QH12 Luét stra doi, bo sung mot s6 diéu cla
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luat lién quan dén dau tu xay dung co ban;
Tinh hinh thi hanh phap luat dat dai giai doan
2001-2010.

Chuong IV: Phap luat Dat dai Viét Nam
giai doan (2011-2020): Hién phap 2013; Luat
Dat dai nam 2013; Luat stra déi, b6 sung mot
sO diéu clia 37 Luat lién quan dén quy hoach
s6 35/2018/QH14 ngay 20 thang 11 ndm
2018; Tinh hinh thi hanh phap luat dat dai.

Phdn thu hai: Phap luat Dat dai Viét Nam
(1980-2020): Binh luadn vé mot s6 van dé cla
phap luat dat dai Viét Nam trong giai doan
hién nay nhu: Ché do s& hiru dat dai, quyén
dai dién chu s hitru dat dai ctia Nha nudc, noi
dung quan ly, diéu tra co ban vé dat dai, quy
hoach st dung, giao, cho thué, thu hoi, boi
thudng dat tai dinh cu va cac thu tuc hanh
chinh vé dat dai, dang ky cap gidy ching nhan
quyén st dung dat, tai chinh, ché do sir dung
cac loai dat; Nhirng ddu mac lich st phap luat
dat dai Viét Nam (1945-2020); va Téng quan
phap luat dat dai thé gidi.

Cubn sach “Phdp ludt Ddt dai Viét Nam
(1980-2020) Khdo ctru & Binh ludn” duoc tac
gia TS. Nguyén Dinh Bong bién soan vd&i muc
dich luu gilr nhirng tu liéu quy gid vé su hinh
thanh va phat trién phap luat dat dai Viét Nam
giai doan (1980-2020), phuc vu cho cong tac
nghién clru, dao tao can bo linh vuc quan ly
dat dai, gop y kién vé mot s6 van dé cltia phap
ludt dat dai hién hanh; Binh ludn cua cac
chuyén gia va cac nha khoa hoc vé Luat Dat
dai gbp phan phuc vu cong tac nghién clru,
xay dung Ludt Dat dai theo chu truong cla
Nha nudc hién nay./.

Sach hién co6 tai Thu vién Quéc hoi, S6 1 Pudng Poc Lap, Ba Dinh, Ha Noi.
Pé doc, mugn 4n phidm nay, Quy dai biéu c6 thé truy cap thu vién truyén théng cua
Thu vién Quéc hoi theo dia chi: https://thuvientruyenthong.quochoivn.
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TONG HOP THONG TINVE DATDAI
TRONG BO SUU TAP SO TAI THU'VIEN QUOC HOI

ua qua trinh suu tam va tich Iy, Thu

vién Quéc hoi xay dung duoc B suu

tap tai liéu s6 phong phu vé dat dai.
BO suU tap so vé dat dai la tdp hop cua 435
bai viét, bai nghién clru clia cac chuyén gia,
nha khoa hoc dang trén cac tap chi va trang
thong tin dién t&r cda cac BO, nganh, cac co
quan, t6 chirc khoa hoc, da dugc Thu vién
Quobce hoi xir ly nghiép vu, dua vao phuc vu
nguoi dung thu vién. Noi dung cac bai viét
tap trung vao cac van dé lién quan dén cong
tac quan ly vé dat dai nhu: quy hoach, ké
hoach st dung dat; giao dat, cho thué dat,
chuyén muc dich sir dung dat; thu hoi dat,
trung dung dat, boi thudng, ho tro, tai dinh
cu; dia gi¢i hanh chinh, diéu tra co ban vé dat
dai va kinh nghiém cta mot s6 qudc gia trén
thé gigi vé van dé nay.
1. Quy dinh cua phap luat vé dat
dai 6 Viét Nam

Dé thé ché hoa duong 16i, chu truong cla

Dang vé quan ly, sir dung dat dai, Nha nudc
ta da ban hanh nhiéu van ban quy pham phap
luat lién quan dén dat dai: Hién phap, Luat
Dat dai ndm 1987, nam 1993, ndm 2003,
nam 2013 va nhiéu van ban hudng dan thi
hanh. Luat Dat dai nam 2013 (Luat hién hanh)
la mot dao ludt Ion quy dinh tuong déi day
du, toan dién vé quan ly va sir dung dat dai,
da cu thé thanh cong cac quy dinh vé dat dai
trong Hién phap 2013. So v&i Luat Dat dai
nam 2003, Luat Dat dai nam 2013 vé co ban
c6 su ké thira, bén canh do cé nhirng diém
md&i duoc diéu chinh b6 sung. D€ Ludt nhanh
choéng di vao cudc séng, Chinh pht da ban
hanh mot s& Nghi dinh hudng dan thi hanh
Luat Dat dai nam 2013, do 1a:

1. Chuyén vién chinh, Thu vién Quéc hoi

B ThS. Nguyén Thuy Lé'

- Nghj dinh 43/2014/ND-CP ngay 15
thang 5 nam 2014 quy dinh chi tiét thi hanh
mot so diéu cua Luat Dat dai;

- Nghi dinh 01/2017/ND-CP ngay 06 thang
01 nam 2017 stra doi, b6 sung mot sé nghi dinh
quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai;

- Nghi dinh 148/2020/ND-CP ngay 18
thang 12 nam 2020 vé sira doi, bé sung mot
s6 Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat
Dat dai;

- Nghi dinh 44/2014/ND-CP ngay 15
thang 5 nam 2014 vé gia dat;

- Nghi dinh 46/2014/ND-CP ngay 01
thang 7 ndm 2014 boi thudng, ho tro, tai
dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat;

- Nghi dinh 126/2013/ND-CP huéng dan
thi hanh Nghi quyét s6 49/2013/QH13 ngay
21 thang 6 nam 2013 cua Qudc hoi vé kéo
dai thoi han sir dung dat trong cay hang nam,
dat nuoi trong thay san, dat 1am mudi ctia hd
gia dinh, ca nhan;

- Nghi dinh 91/2019/ND-CP ngay 19
thang 11 nam 2019 vé x{r phat vi pham hanh
chinh trong linh vuc dat dai;

- Nghi dinh 04/2022/ND-CP ngay 6
thang 01 nam 2022 sira doi, bé sung mot s6
diéu clhia cac nghi dinh vé x(r phat vi pham
hanh chinh trong linh vuc dat dai, tai nguyén
nudc va khoang san, khi tuong thay van, do
dac va ban do;

- Thong tu 34/2014/TT-BTNMT ngay
30 thang 6 nam 2014 quy dinh vé xay dung,
quan ly, khai thac hé thong thong tin dat dai;
diéu kién cla té chirc, cd nhan hoat dong tu
van vé xay dung hé thong thong tin dat dai;
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- Thong tu 35/2014/TT-BTNMT ngay
30 thang 6 nam 2014 quy dinh viéc diéu
tra, danh gid dat dai; cac budc tién hanh xay
dung, quan ly, khai khac hé théng théng tin
dat dai phuc vu cho cong tadc quan ly Nha
nudc vé tai nguyén dat dai....

V61 hé théng van ban hudng dan thi hanh
cho thay Luat Dat dai duoc quan tdm dua vao
thuc tién cudc séng, tao su chuyén bién tich
cuc trong cong tac quan ly va sir dung dat
dai. Tuy nhién, bén canh nhirng két qua dat
duoc, con bdc 16 mot sd han ché, ton tai nhu:
cé su mau thuan gira phap luat vé dat dai
v&i cac Luat khac trong mot sé trudng hop,
mot s6 Noi dung mac du da cé quy dinh trong

IR aET

i

Luat Dat dai ndm 2013 va cac van ban hudng
dan thi hanh nhung khéng kha thi vi chua
pht hop véi diéu kién thuc tién hodc thuc
tién phat sinh nhirng hanh vi ma Luat DAt dai
khéng quy dinh diéu chinh gay kho khan cho
qua trinh thuc hién quyén loi cua cac chd thé
lién quan.

2. Tong hop théong tin tu tai liéu
B6 suu tap so6 lién quan dén Luat
Pbat dai

2.1.Vé quy hoach, quan ly str dung dat dai

Quy hoach, quan ly sir dung dat dai trong
BO suu tap s6 cod 95 tai liéu chiém 21,8% so
tai liéu vé dat dai, day 1a mot ndi dung mang

Bt clp ang qu haseh 8 Sa dnk Hiesng Skn guyka cla ngeidd sl dung 2l

i
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tinh chién lugc trong linh vuc dat dai vi quy
hoach st dung dat co vai tro rat quan trong,
lam co s& cho quy hoach nganh, linh vuc, quy
hoach ving va dia phuong cé lién quan dén
str dung dat, tao tinh lién két lién ving; bao
dam dong bo, thong nhat, ton trong tu nhién.

Quy hoach duoc trién khai theo phuong
phdp tiép can hai chiéu (tUr trén xudng, tur
dudi Ién) voi su tham gia clia cac bo, nganh,
dia phuong, cac doi tuong clia quy hoach st
dung dat dugc dat trong moi quan hé tong
thé da nganh, da linh vuc ca nhiéu yéu to tac
dong dén sir dung dat.

Noi dung quy hoach, quan ly sir dung dat
tai BO suu tap duoc cac tac gia nghién clru
gom: (i) Cong tac quy hoach, sir dung dat
trong phap luat Viét Nam (cu thé 13 trong Luat
Dat dai nam 2013) phan anh thuc trang, bat
cap, kién nghi va hoan thién vé cong tac quy
hoach... (ii) Quan diém dat dai thudc s& hiru
toan dan do Nha nudc dai dién chi sé hiru va
thong nhat quan ly; Quan ly Nha nudc véi thi
truong dat dai; Phan cap quan ly dat dai hién
nay; Cong tic phong chéng tiéu cuc, lang
phi, tham nhlng va cac vu an hanh chinh lién
quan dén quan ly va sir dung dat dai,...

2.2. Tranh chap vé dat dai, thu hoi dat,
dinh gia va béi thuong dat dai

Noi dung nay cé khodng 250 tai liéu chiém
ti 1&é 57,47% trong s6 cac tai liéu vé dat dai
cla Bo suu tap.

Thuc trang tranh chap dat dai hién nay chu
yéu lien quan dén cac hinh thirc tranh chap
dat dai, do la tranh chap dat dai va tranh chap
lien quan dén dat dai. Co rat nhiéu nguyén
nhan gay khé khan cho qud trinh giai quyét
tranh chap, mét trong nhirng nguyén nhan
phat sinh tir hoat dong quan ly clia co quan
c6 thdm quyén trong viéc luu trir quan ly ho
so va nguyén nhan chinh nra la chinh sach
phap luat vé dat dai thay déi lién tuc, nhanh
chéng dan dén tinh trang co nhirng khoang
‘md” dén viéc giai quyét tranh chap dat dai;
tir do dan dén nhirng bat cap trong giai quyét
tranh chdp dat dai hién nay gébm: Quy dinh

hoa gidi; tham quyén gidi quyét tranh chap
dat dai; Hoat dong phoi hop trong giai quyét
tranh chdp dat dai. Day clng chinh la nhing
noi dung chinh duoc truyén tai trong cac bai
viét vé tranh chdp dat dai tai B6 suu tap.

Thu hoi dat cia ngudi dan 1a viéc co quan
c6 tham quyeén thu héi lai quyén st dung dat
ma trudc dé nha nudc trao cho ngudi dan co
dat. Viéc thu hoi phai dugc boi thuong va dam
bao tét nhat lgi ich cho ngudi bi thu hoi dat.
Xac dinh gia dat va boi thuong dat sau tranh
chap phai tuong xirng véi phan dién tich dat,
can xem xét loai dat, muc dich si&r dung dat
dé dua ra muirc gid boi thudong pht hop ¢
thé chénh léch it so vai gid thi truong nhung
khong dugc qué thap, thiét hai dén nguoi co
dat bi thu hoi.

Cac bai viét lien quan dén thu hoi dat
trinh bay nhirng bat cap trong quy dinh vé
thu hoi dat; Trinh tu, thd tuc thu hoi dat va
giai phong mat bang theo Luat; Kiém soat
quyén luc trong thu hoi dat & Viét Nam; Dé
xuat cac gidi phap, trong dé néu nguyén tac
khi thu hoi dat phai bao ddm dan cha, khach
quan, cong bang, cong khai, kip thoi va ding
quy dinh clia phap Iuat trong boi thuong vé
dat khi Nha nudc thu hoi.

Dinh gid dat va boi thudng dat sau tranh
chap la nhirng bai viét phan anh: (i) Quy dinh
clia Luat Dat dai ndm 2013 vé gia dat, qua
trinh hinh thanh, phat trién va néi dung quan
lv nha nudc vé dinh gid dat theo Luat Dat
dai ndm 2013; Xac dinh gid dat dé tinh boi
thudng khi Nha nudc thu hoi dat; Dau gia
dat;... (i) Binh luan va gop y doi véi cac quy
dinh vé thu hoi dat, boi thuong vé dat, boi
thuong vé gia dat, ho tro va tai dinh cu khi
Nha nudc thu hoi dat.

2.3. Chinh sach ctia mét sé qudc gia vé
dat dai

Dat dai la nguodn tai nguyén vo cung quy
gia cia moi quoc gia. DE quan ly va st dung
hiéu qua ngudn tai nguyén dat dai, moi qudc
gia trén thé gidi déu co nhirng quy dinh quan
ly cu thé déi vai loai tai nguyén nay. Viét Nam
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la mot quéc gia dang phat trién vai toc do dé
thi héa nhanh chéng, nghién clru kinh nghiém
quan ly dat dai cta mot s6 nudce tir dé deé
xuat nhirng goi v cho Viét Nam [a viéc lam
cd y nghia trong qua trinh dua nudc ta tro
thanh mot nudc cong nghiép va do thi héa
theo hudng bén virng. Noi dung cac tai liéu
nghién ctru vé chinh sach ciia moét s6 qudc
gia vé dat dai duoc thé hién cu thé nhu sau:

2.3.1. Quy hoach, quan ly ddt dai

* My: Hé thong phap luat vé dat dai rat
phat trién co kha nang diéu chinh dugc cac
quan hé xd hoi da dang va phiric tap nhat.
Luadt dat dai cia My quy dinh cong nhan va
khuyén khich quyén s& htru tu nhan vé dat
dai; cac quyén nay duoc phap luat bao ho rat
chat ché nhu 13 mét quyén co ban clia cong
dan. Cac quyén dinh doat ctia Nha nudc bao
gom: Quyén quyét dinh vé quy hoach va ké
hoach sir dung dat, quyén quy dinh vé quy
hoach kién tric dé thiva cong trinh xay dung;
Quyén quy dinh vé muc dich sir dung dat;
Quyén x{r ly cac tranh chap vé quyén sir dung
dat va quyén ban hanh cac quy dinh vé tai
chinh dat; Quyén thu hoi dat thudc so hiru tu
nhan dé phuc vu cac lgi ich cong cong trén co
s& dén bu cong bang cho ngudi bi thu hoi,...

* Han Quéc: Viéc lap quy hoach st dung
dat thuc hién theo cdc cap: Qubc gia, cap
tinh, vung tha do; Cap huyén, ving do thi co
ban. Theo do, quy hoach sir dung dat dugc
thuc hién tir tong thé tdi chi tiét. Quy hoach
cap tinh, ving tha dé phai can c& trén co
s& quy hoach cap qudc gia; quy hoach cap
huyén, vung doé thi phai can crvao quy hoach
cap tinh.

* Canada: La mot nudc lién bang nén
quy hoach str dung dat cé nhirng diém riéng
biét. Theo dé, chinh quyén Trung uong
khéng co vai tro trong viéc lap quy hoach
sir dung dat. Tham quyén nay thudc vé cac
tinh (bang). M&i bang c6 quyén tu tri riéng
vé dat dai va tai nguyén, do do déu co hé
thong quy hoach riéng.

* Trung Qudc: Quy hoach stirdung dat duoc
lap theo 4 cap: Cap quéc gia, cap tinh (thanh
pho truc thudc trung uvong, thanh pho thudc
tinh), cap huyén va cap xa. Viéc 1ap quy hoach
st dung dat phai bao dam tuan tha triét dé
nhiéu nguyén tic, nhu: SU dung dat phai tiét
kiém, dem lai hiéu qua sir dung cao nhat; Bao
dam su can bang gitta nhu cau va lai ich swr
dung dat ctia cac nganh kinh té, xa hoi va cac
dia phuong; Tang cuong bao vé moi truong,
phat trién sinh thai tu nhién nham duy tri va
nang cao chat luong séng cho ngudi dan cua
ca nudc,... Tuy nhién, nguyén tac quan trong
nhat la bao vé nghiém ngat 120 triéu ha dat
canh tac.

2.3.2. Thu hoi ddt

* Trung Quéc: Dat dai thudc ché do cong
htru nén lgi ich cong 1a diéu kién tién dé dé
4p dung quyén thu hoi dat mot cach hop
phap. Viéc thu hoi dat duoc thuc hién chat
ché dé tranh su lam quyén cla chinh quyén
dia phuong. Pham vi dat bi thu héi phuc vu
cho loi ich cong gom: Dat phuc vu cho quan
su - qudc phong; Cac co quan nha nudc va
cac co guan nghién ctru su nghiép; Cong trinh
giao thong, nang luong; Két cau ha tang cong
cong; Cong trinh cong ich va phuc loi xa hoi,
cong trinh trong diém qudc gia, bdo vé moi
trudng sinh thai va phuc vu cho céac loi ich
cong cong khac theo quy dinh cla phap luat.

* Han Quoc: Bat dai 1a so hitu tu nhan
nhung trong nhiéu truong hop, Nha nudc cé
quyén thu hoi dat ctia nguoi dan. Cac trudng
hop do la: Thu hoi dat dé phuc vu muc dich
quoc phong - an ninh:; Du an dudng sat,
dudng bd, san bay, dap nudc thuy dién, thuy
loi; Du an xay dung tru s& co quan nha nuoc,
nha may dién, vién nghién clu; Du an xay
dung truong hoc, thu vién, bao tang; Du an
xdy dung nha, xay dung co s& ha tang trong
khu do thi mdi, khu nha & dé cho thué hoac
chuyén nhuong.

* Singapore: Co nhiéu hinh thdc s& hiru
khac nhau vé dat dai (s& hitu nha nudc, s
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h(ru tu nhan) song viéc thu hoi dat chi duoc
thuc hién dé str dung vao muc dich cong cong
nhu: Phat trién co s& ha tang; Xay dung cong
trinh phic loi xa hoi; Chinh trang dé thi,...

* Phdp: D6i vai cac truong hop sir dung
dat vao muc dich chung nhu quoc phong - an
ninh; Loi ich quéc gia; Loi ich cong cong,... thi
Nha nudc thuc hién quyén uu tién mua dat
cla chu s& hru tu nhan trén co s& dam phan
théa thuan vé gid. Truong hop thda thuan
khong dat hoac chi s& hiru tu nhan khong
muon ban dat thi Nha nudc dugc quyén trung
thu dat dai cé boi thudng cho chu sé hiru.

2.3.3. Boi thuong khi thu hoi dat

* Trung Quodc: Nguyén tic bdi thuong
khi thu hoi dat duogc xac dinh phai bao dam
cho ngudi bi thu hoi dat co chd & bang hodc
cao hon so véi noi & c. Boi thuong khi thu
hoi dat khong can clr gid thi truong, ma phu
thudc vao muc dich sir dung ban dau cua khu
dat bi thu hoi, cu thé la: Déi véi dat nong
nghiép, cach tinh tién boi thuong dat dai va
tién tro cap tai dinh cu can cl theo gia tri
tong san luong cla dat dai nhirng nadm trudc
day réi nhan véi mot hé s6 do nha nudc quy
dinh. Mtrc boi thuong duoc tinh bang 6 dén
10 [an gia tri san lvong hang nam trung binh
clia ba ndm trudc khi thu hoi. Déi vai dat &,
sO tién boi thuong duoc xac dinh bao gom:
Gia ca xay dung lai nha &, su chénh |éch gilra
xay dung lai nha mdi va nha ci; Giad dat tiéu
chuan va trg cap vé gia.

* Han Quoc: Nha nudc boi thuong khi thu
hoi dat trén co s& cac nguyén tic sau: Thu
nhdt, viéc boi thuong do chu du an thuc
hién. Thtr hai, cht dau tu phai thuc hién boi
thuong day du cho chi dat va ca nhan lién

quan trudc khi tién hanh xay dung cac cong
trinh cong cong. Thurba, thuc hién boi thuong
cho chu dat phai bang tién mat, sau dé mai
bang dat hodc nha & x3 hoi. Thi tu, thuc hién
boi thudng ap dung cho tirng ca nhan. Vé thoi
diém xac dinh gid boi thudng, doi vai truong
hop thu hoi dat thong qua hinh thirc tham
van thi thoi diém xac dinh gid boi thuong la
thoi diém cac bén dat duoc thoa thuan dong
thuan vé phuong an boi thuong.

* Singapore: Mrc boi thuong thiét hai khi
thu hoi dat duoc xac dinh can cr vao gia tri
thuc té cla bat dong san cla chu so hitu;
Cac chi phi thao d&, di chuyén chd & hop ly;
Chi phi mua nguyén vat lieu xay dung nha ¢
mai,... Trudng hop nguoi bi thu hoi dat khong
tan thanh véi phuong an boi thuong thiét hai
do Nha nudc xac dinh, ho cé quyén thué mot
t6 chirc dinh gid tu nhan dé tién hanh dinh
gia lai cac chi phi thiét hai. Nha nudc tra tién
cho cong tac dinh lai gia nay.

Viéc xac dinh gid boi thudng duoc Singapore
thuc hién can c vao gia tri bat dong san do
ngudi bi thu hoi dat dau tu chr khong can clr
vao gia tri thuc té cua bat dong san.

* Australia: Moi bang déu co6 mot Cuc quan
ly dat dai va mot Cuc dinh gid. Gid tinh murc
boi thudong 13 gid thi truong duoc xac dinh 1a
sO tién ma tai san do co thé ban duogc mot
cach tu nguyén, san sang & mot thoi diém
nhat dinh. Nguyén tic chung khi thuc hién
boi thuong 1a phai thuc hién dam phan, thoa
thuan vé gi vao giai doan mot; khi khong dat
duoc thoa thuan gitra to chire cé thdm quyeén
va nguoi co dat thi to chire cé thdm quyén ap
dung co ché chiém gilr dat dai bat budc vao
giai doan hai./.

Pé tham khao day du va chi tiét, Quy dai biéu c6 thé truy cap tai liéu s6 vé dat dai tai phan
mém Thu vién s6 theo dia chi: https://thuvienso.quochoi.vn/; hoic phan mém Mugn - Tra

tai liéu s6 theo dia chi: https://muontailieuso.quochoi.vn/




1. T6 chirc cung cap théng 6. T6 chirc bién soan an

tin theo yéu cau cua dai biéu pham Théng tin tham khao

Quéc hoi; phuc vu dai biéu Quéc hoi
2. T6 chirc nghién clru du bao 7. Cung cap dich vu thu vién
va nghién clru theo yéu cau; truyén thong;

,-; ,;ﬂz-“ Qﬂﬂrm
f-'r -
-

3. Bién dich, tong hop théng 288 8:ACunA§ cap dlcb \f;] Ehu’ ”
tin tham khao |ap phap nuéc | “]m vien so; cung cap thong tin

.. ' truc tuyén;
ngoai; \ -

9. T6 chirc 13y y ki€n nhan
dan, chuyén gia vé cac du an
luat thong qua Trang Du
thao online...

4. T6 chirc diéu tra x3 hoi
hoc, diéu tra du luan xa hoi.

5. T6 chire Hoi thdo, Hoi nghi, Toa dam
khoa hoc, dién dan chinh sach va cac

su kién khac.
Hanns An pham nay duoc in véi su ho tro ky thuat ctia Du an "Tang cudng nang luc cung
JJ Seidel cap thong tin va nghién clru phuc vu dai biéu Quoc hdi va cong chire clia Van
/ Foundation Phone Qubc hdivi muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi bén virng tai Viét Nam" gitra

Van phong Quéc hoi va T6 chire Hanns Seidel Foundation (HSF) tai Viét Nam.



TRANG THONG TIN VA CONG CU TRUC TUYEN CUA THU VIEN QUOC HOI

Thoéng tin dién tu: http://thuvien.quochoi.vn

Thu vién truyén théng: http://thuvientruyenthong.quochoi.vn

Thu vién so: http://thuvienso.quochoi.vn

Lay y kién nhan dan vé du thao luat: http://duthaoconline.quochoi.vn
Mugn tra tai liéu so: http://muontailieuso.quochoi.vn

Cung cap thong tin truc tuyén: http://hht.quochoi.vn

(Danh riéng cho dai biéu Qudc hoi)




