TU CHINH SACH PEN cUOC SONG

Doi maéi thé ché
trong quan ly dat dai

PANG HUNG vO*

Mé hinh kinh t& thi trudng da duge Viét Nam ti€p nhdn kh4 cdi mé. Song,
chiing ta chua quan tim t&i chuyén ddi thé ché& cho phit hgp véi kinh t& thi
truong. Toan bd thé ch& quan Iy kinh t&, trong dé cé quén ly da't dai, ching
ta vin gilt gin nguyén nhy trong thoi ky kinh t& bao cip, nhit 1a trong tu
duy. GS, TSKH. Ping Hung Vo da viét bai riéng cho Tap chi Kinh t& va Dy
bido vé vin dé nay. Ky 1, Toa soan xin gidi thiéu véi ban doc bai “Péi mdi

thé ch& trong quan ly dat dai”; Ky 2 sé 1a bai “M4y diéu rit ra tir dianh gia

thé ché& quan tri dit dai

CHUYEN DOI THE CHE TRONG
QUAN LY DAT DAl

Trén phuong dién 1y ludn kinh t€ -
chinh tri, kinh t€ bao cap dua vao ché& do
cong hitu moi ngudn luc diu vio clia nén
sdn xudt xa hoi, bao gom dat dai va tai
nguyén thién nhién, von tai chinh, sic

lao dong va cdc cong nghé chii chot. Ché

d6 tu hitu chi dudce thira nhin d6i véi cac
loai hang héa tiéu dung. Moi hoat déng
kinh t& - xd hoi déu dude lanh dao diéu
khi€n thong qua hé thong k& hoach héa
tip trung va cdc quyét dinh gidng nhu
quyét dinh hanh chinh. Khi con ngudi
chua thodt duge ban tinh tu hitu, thi su
chi huy tip trung ctia mdt nhém ngudi
la ngudn gdc clia cd quan liéu 1in tham
nhiing trong cd st dung ngudn luc lin
phin chia Igi ich tir sdn xudt.

Trong kinh t€& bao cip, dit dai khong
¢6 gid tri, gid cd, khong c6 chuyén
nhugng trén thi trudng va do nha nude
phin phdi tiy theo nhu ciu st dung. Con
G kinh t€ thi trudng, quy ludt thi trudng
budc nha nude phai thira nhén ring, dat
dai ¢6 gid tri va gid cd; budc phdi cho
phép thuc hién cdc giao dich tai sdn
tuong ng trén thi trudng va budc phai
gidm di tic dong tryc ti€p cla bo mdy
quén 1y t6i dat thude pham vi hudng dung
riéng. Ti€p theo 1a su chuyén ddi tir thé
ché& quan 1y ctia nha nudc tap trung theo
huéng trén xudng, phai chuyén sang thé
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ch€ ¢6 sy tham gia tir dudi 1én nhim gidm sét cdc tiéu
cue ¢6 thé xdy ra tai cdc ¢d quan quéin 1y dude nha
nudc trao tham quyén.

Thé ch€ quin ly clia nha nudc ¢6 sy tham gia tir
dudi 1én dugc goi 1a thé ch€ quén tri dit dai. Pén nay,
Iy thuyét quén tri dit dai da duge hoan chinh khd ro
rang va dugc dp dung & hiu hét cdc nude dang phat
trién va cdc nudc c6 nén kinh t& chuyén ddi (Viét Nam
vira 1a nude dang phit trién, vifa la nude c6 nén kinh t&
chuyén d6i). Néu tich riéng v& quan Iy ¢6 su tham gia
tir dudi 1én thi hat nhan 14 moi cha thé trong xi hdi (sau
ndy goi chung 1a ngudi dan) déu ditge phap luat trao
cho quyén tham gia vao cdc quyét dinh ctia nha nudc
ve dat dai va tham gia vao qud trinh quén ly dét dai. Sy
tham gm nay dugc the hién dudi 2 hinh thic: (i) Lay ¥
ki€n clia ngudi dan vé cdc quyét dinh ctia nha nude dm
vGi dat dai; (ii) Ngudi dan tham gia gidm sat viéc thuc
thi phap luat dat dai trén thuce (€.

Pé bdo ddm sy tham gia clia ngudi din, phdp luat
can bdo ddm cdc diéu kién cu thé, bao gdm:

- Cong khai va minh bach toan by thong tin lién
quan t6i dit dai, ngoai tri cdc thong tin thuot. pham vi
bao mat theo quy dinh ctia phdp luat;

- Tao co ch€ cu thé d€ ngudi din dude su trg gidp
tri thic tir tit cd céc t6 chic, cong ddng, ma chi yé&u
la cdc t8 chitc hoat dong xa hoi vi muc tiéu bdo vé loi
ich ctia dén;

- C6 cdc quy dinh cu thé trong hé théng phap luat
v€ trdch nhiém gidi trinh ctia cdc cdn bo quén Iy dét dai
khi ¢6 yéu cu tir phia ngudi dan;

- C6 quy dinh vé van hanh m6t cd ché phi hgp nhim
bdo dam L,u’tham gld cua I’IEU'O'] din vao cic quyet dinh
(.,Ud nha nudc vé dat dai va thuc hién quyén gidm sit
vé thyc thi phép ludt dat dai.
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HINH 1: THE CHE QUAN LY NHA NUGC VE DAT PAI
CHi THEO MOT HUGNG TREN XUONG TRONG KINH TE BAO CAP
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HINH 2: THE CHE QUAN LY PAT PAI THEO CA HUGNG TREN XUONG
cdA CAC CO QUAN NHA NUGC cO THAM QUYEN VA HUGNG DUGI
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Tir cdc phan tich trén, c6 thé phan
biét thé ché quén ly dat dai trong kinh t&
bao cip va kinh t& thi trudng nhu Hinh 1
va Hinh 2.

Tuong tu nhu khi nue ta chuyén
d8i m6 hinh kinh t& tir bao cip sang thi
trudng, thi thé ch& quén ly dit dai ciing
phdi thay doi, tir khdi niém quédn 1y nha
nuGe chi theo hudng trén xubng téc
dong vao dat dai sang khdi niém 16ng
ghép ;,ura quan Iy nha nudc theo hudng
trén xuong cing qudn tri v4i sy tham
gia cua ngudi dan theo hudng dudi lén.
Cin nguyén la nhu viy, nhung dén nay,
ngudii ta thong nhit st dung khdi niém
thé ch& qudn 1y nha nude vé dit dai 1a
thé ch& mot chiéu theo hudng trén xudng
va khdi niém thé ché& quén tri dit dai la
thé ché 2 chiéu, bao gom: tdc dong cia
cd quan nha nurde c6 thim quyén vao dit
dai theo chiéu trén xudng va tdc dong
clia su tham gia clia ngudi din vao dat
dai theo chiéu dudi 1én.

Tuy nhién, diéu cin quan tim khong
phdi 12 s3 dd thé ché trén xudng hay dudi
lén, ma 1a muc tiéu chung cé dat dugc
hay khong? Muc tiéu chung dugc dit ra
déi véi bat ky hé thong quén 1y va st
dung dat ndo ciing bao gom:

1. Hiéu suit (efficiency) cao nhat, n6i
cdch khdc 1a chi phi cin sk dung 1a thap
nhat dé thuc hién cdc quy dinh clia phdp
ludt;

2. Hiéu qud (effectiveness) cao nhat,
noi cdch khic la viéc thuc thi phip ludt
dat dugc gin nhit véi ky vong dit ra khi
xay dung phdp ludt;

3. Tdc dong (impact) tich cyc nhét t6i
kinh t&, xd hoi va moi trudng, néi cdch
khéc 1a quédn ly ddt dai mang lai tic dong
tich cyc nhit tdi cdc myc tiéu chung cia
dat nudc.

C4 3 y€u t6 hiéu suft, hiéu qua va tac
dong cung chi 12 nhitng muyc ti€u chung.
Viéc can lam 12 tim cdch thé hién cu thé
ctia 3 y€u to nay trong qudn ly va au‘ dung
dit dai. Bén nay, m01 Iy thuyét vé qudn
ly dat dai déu quy vé 4 cong cu qudn 1y
dat dai, bao gom:

- Cong cu phdp lugt dat dai: (i) Xac 1ap
quyén ctia nha nude, clia cong dong va
clia ngudi gitr dat; (i) Xdc lap noi dung
quin 1y, cd ché kiém tra (gom cd thanh
tra) viéc quan ly trong ndi bo hé thong
quén 1y va co ché gidm sét viéc quén 1y tir
bén ngoai hé théng qudn ly; (iii) Xdc lap
cd ché gidi quyét cdc tranh chip, khi€u

ai, t6 cdo lién quan t6i dit dai. Cong
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cu phdp luat cin dugc hinh thanh trén
nguyén tic ctia hé théng qudn tri dat dai
dé phir hgp véi kinh (€ thi truding.

- Cong cu quy hoach sut a"ung dat: (i)
Dya trén nguyén tic phin vungb st dung
dit (quy hoach khong gian) dé tao tinh
dong bo giita cdc loai quy hoach; (ii) Dua
trén nguyén tic chi phi - lgi ich dé€ tim
ki€ém dong luc thuc hién r thi trudng;
(ili) Tich hgp cdc muc tiéu kinh t&, xa
hoi va moi trudng dé tim ki€m gidi phép
dong bo nhat. Viéc lap, thim dinh, quyét
dinh va thyc hién quy hoach st dung dit
phdi dya hoan toan vao hé théng quin
tri dit dai giin vé6i sy tham gia clia ngudi
din dé tao lap dugc tinh dong thuin xa
hoi. Piém quan trong nhit trong xy
dung va thuc hién quy hoach sir dung dat
la qud trinh chuyén dich dit dai gin vdi
viéc tao quy dit dé€ thuc hién cdc du 4n
ddu tu trong qud trinh cong nghiép hoa,
d6 thi héa. Qud trinh nay bdt budc phdi
dién ra, nhung ludn 12 ngudn goc cilia
cdc bat dong thudn xa hdi khi khong bio
dim dugc nguyén tic chia sé 1gi ich hgp
. Qudn tri dat dai 13 thé ch€ duy nhat
dé bio ddm qud trinh chuyén dich dat dai
hiténg tdi duge cd 3 muc tiéu: kinh t&, xa
hoi va moi trudng.

- Céng cu tai chinh dat dai: (i) Gia
dat duge xdc dinh sao cho doc lap, khich
quan vd phi hdp vGi gid dit trén thi
trudng; (ii) Thué vé dat dai phdi déng
vai trd cong cu diéu tiét nhiéu hién tugng
kinh t€, xa hoi va mdi trudng lién quan
(6i dit dai; (iii) Cdc nghia vu tai chinh
khdc vé dit dai phdi bido dim tinh cong
bing cd vé kinh t&€ va xa hoi. Cong cu tai
chinh ddt dai luén gin véi qud trinh sit
dung dit dai, chuyén dich dit dai va viéc
bio ddm cdc muc tiéu hiéu sudt, hiéu
qud va tdc dong cua qud trinh quén 1y, st
dung dit. Cong khai va minh bach trong
tai chinh dat dai 1a mot yéu ciu can duge
thic hién sém nhat.

- Cong cy hanh chinh dat dai: (i) Bio
dém dang ky st dung dit va ding ky
khi thuc hién cdc quyén doi véi dat dai
trén nguyén tic vi Igi ich clia ngudi duge
hudng dung dat; (ii) Pon gidn héa thi tuc
hanh chinh trong qudn ly dit dai & mic
cao nhat; (iii) Hé thong ding ky dat dai
luon gidn vGi hé thong thong tin dat dai
nhim muyc tiéu rdng hon la xay dung xa
hoi thong tin va kinh t€ tri thite. Cédc yéu
(6 ctia qudn tri dit dai 12 diéu kién dé
thyc hién céng cu hinh chinh dat dai don
gidn va sach nhiing nhiéu.
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Tirly ludn ciing nhu thue tién tri€n khai, c6 thé thiy
thé ché quan tri dt dai 1a cdch thidc duy nhit dé€ thuc
hién 4 cong cu quén ly dit dai nhiim dat dugc hiéu suét
cao, hiéu qua tot va tdc dong tich cuc. Cdc vu di€m cu
thé ctia hé thﬁ’ng qudn tri dt dai nhu sau:

- Vi€e xdc lap pham vi thuc hién quyen clia nha
nudc va quyen clia ngchi] hu’&ng dung dit 1a cdch ti€p
cin hgp ly dé€ gidi quyel vin dé s hitu dat dai cho phu
hgp véi qué trinh chuyén déi thé ch& kinh t& tir bao cap
sang thi trudng. Khi ngudi hu'dng dung dat dugc trao
diy dii quyén giao dich, thi dit dai méi c6 thé chuyén
dich tot theo nhu cdu thi trudng. Hon nita, viéc xdc lap
quyén doi vdi dat dzn con phii dudce cu thc héa trong
viéc bdo ddm quyén ddi vdi cdc nhém yé&u thé trong
xa hoi, nhu: nong din, phu ni¥, dong bao dan toc thi€u
$0, ngudi ¢o thu nhip thip, ngudi ngheo. Bay la nhom
ngudi dé bi tén thuong, khong tu bdo vé dugc quyen
va Igi ich clia minh. Thé ché quén tri dat dai ¢6 tdc
dung han che su' lam quyen clia cdc cd quan nha nudc
¢6 thim quyen han che tinh clra quyén cia cic c.:in bd
nha nude c6 thim quyén va bio vé dude quyén hdp
phdp ctia ngudi st dung dat, nhit 1a quyén cia nhiing
ngudi thudc nhém yéu thé.

- Quadn tri tot vé dat dai 12 thé ché& duy nhat dé gidm
nguy cd tham nhiing trong quy hoach si dun‘g dat,
Lhuyen dich muc dich st dung dat dai, xdc dinh gid
dit, xdc dinh nghia vu tai chinh lién quan t6i dat dai,
ding ky dat dai va cip gidy chitng nhan quyén st dung
ddt. Cong khai, minh bach va su tham gia gidm sat ctia
ngudi dan 12 cd ch€ phit hgp dé thuc hién ding cdc quy
dinh cua phap luit.

Quan tri tot vé dat dai (,ung 12 thé ch& duy nhat
dé tao dong thuan xa hoi, gidm nguy.cd Xung dot hanh
chinh va déan su vé dat daJ trong qua’ trmh cdc co quan
nha nudc cé thim quyén quyct dinh vé quy hoach sit
dung dat, cho phep chuyén muc dich st “dung dit, thu
hoi dat, xdc dmh La(., nghia vu tai Chll‘lh ve dat dai, di‘mg
ky dét dai va cap gidy ching nhan vé quyén sit dung dat.

- Quén trj 16t vé dat dai trén nguyén tic cong khai,
minh bach diy du, trach nhiém gidi trinh cao ctia cdn
bo quan ly, ngudi din duge tham gia thyc su vao cic
quy€t dinh vé dit dai. Quén ly dat dai va gidm sat thuc
thi trén thuc t€ 1a diéu kién cdn d€ vin hanh hé thong
gidm sdt va ddnh gid vé phdp luit dat dai ciing nhu
thuc thi phdp luét trén thyc t€, hudng t6i muc tiéu ddnh
gid chinh xdc hiéu sudt, hiéu qud cling sy tic dong clia
hé thong quan ly va st dung dat.

QUA TRINH THAY POI THE CHE TRONG
QUAN LY PAT DAI

Mt la, vé cong cu phdp ludt

Cong cu nay khong c6 nghia 1a tit cd cdc quy dinh
ctia phap ludt, ma chi la ch€ do sd hitu, sit dung, hudng
dung tudng tng vdi cdc quyén cu thé cua nha nudc va
cua ngudi dang gitr ddt. Sau d6, can néi t6i cdc quy
dinh vé thanh tra, ki€ém tra, gidm sdt va g1a1 quyét
tranh chip, khi€u nai, to cdo lién quan téi dat dai.
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Vé ché do sé hitu, tit Hi€n phap nim 1980 cho t6i
Hién phdp nam 2013 & Viét Nam, ché do cong hitu vé
dat dai (ch€ d6 s& hitu toan dan vé dit dai) van dudc
xdc lip, nhung noi dung vé quyén da c¢6 nhitng thay ddi
thie sy diang k€. Su thay ddi nay c6 xuit phét tif nhu
cdu ctia kinh t€ thi trudng. Tiing bude, hé thong phdp
ludt da thu hep quyén dinh doat cua Nha nude va mci
rong quycn dinh doat ctia ho gia dinh, cd nhan va §
chiic kinh (€.

Vé thanh tra, kiém tra trong qudn Iy va sit dung dat
dai ludn dude coi 1a thanh tra chuyén nganh cia cd
quan hanh chinh cé thim quyén. Méi luit dit dai déu
¢6 quy dinh vé nhiém vu kiém tra, thanh tra viéc thyc
thi phdp luét dit dai va sit dung dit dai cla ting cd
quan quan ly dat dai ctia Nha nuée. Ciing gidng nhu
§ céc nude khdc, thanh tra va kiém tra vé dat dai luon
dugc coi la nhiém vu thude khu vuc quin 1y nha nude
vé dit dai, khéng lién quan gi tdi hé thdng quyén doi
vdi dit dai do phap luét thira nhan.

Vé chiic ndng gidm sdt, h¢ thong phdp ludt dat dai
clia Viét Nam di c6 nhitng thay d6i quan trong, hudng
tdi quyén gidm sdt cla ngudi din. Tir trude Luft DAt
dai nim 2003, quyén gidm sdt cia din luon duge quy
dinh do céc t6 chiic dai dién chinh thic cta din thue
hién, cu thé la h‘e thong QUOL hoi va HBND cic cap,
Mt trin T& qudc va cdc t6 chife chinh tri - xd hoi
thanh vién. Quyén gidm sat gidn ti€p cta din thong
qua Quédc hoi va HPND cédc cap duge cu thé héa trong
Luat vé Hoat dong giam sdt ciia Qudc hoi nam 2003 va
Luat Té chile HDND va UBND nam 2003. Tuong ty,
quyén gidm st gidn ti€p clia dan thong qua hé thong
Mt trin Té quoc duge cu thé héa trong Luat Mit trin
T6 quoc nam 1999. Ludt Bat dai niim 2003 chua ¢6 gi
thay do1 vé ndi dung nay, nhung Chinh phii dd quy dinh
vé quyén gidm sét truc ti€p clia ngudi din trong qud
trinh 14p quy hoach, k& hoach si dl_1n5b dit cip xi va
qud trinh 1ap phucng dn boi thudng, hd trd, tdi dinh cu
khi Nha nudc thu hdi ddt. Mot bude ti€n quan trong vé
xdc 14p quyén gidm sét truc ti€p clia ngudi din trong
linh vyc dit dai la Luat Dat dai niim 2013. Trong do,
biéu 199 quy dinh ucng vé quyen gidm sdt tryc tiép
cua din hoic glam sdt gidn ti€p thong qua to chitc dai
dién ctia minh va Piéu 200 quy dinh riéng vé hé thdng
theo ddi va danh gid gdn véi quyén gidm sdt cia din.

Vé gidi quyét tranh chap dan sy doi vdi ddt dai, cic
luit lién quan tdi dat dai trude nim 2011 clia Viét Nam
déu quy dinh theo hudng phi hcip vdi phap ludt dan su
vdi cdc nguycn tdc: (i) Khico glay tve quyen st dung
dat, thi viéc gidi quyét tranh chip thudce thim quyén
clia toa dn, khi khong c6 gidy o vé quyén sit dung dat
thi viéc gidi quyét tranh chap thudc thaim quyén cda
he thong hanh chinh; (11) Ap dung t6i da nguyen tic
hoa gidi § cd sd, hoa gidi v4i sy tham gia cta chinh
quyén co sd dé gidi quyét cdc tranh chip dat dai; (iii)
Hé thong hanh chinh gidi quyét cdc tranh chip dit dai
d6i vai trudng hgp khong ¢6 gidy t& vé quyén sit dung
dit dugc thuc hién theo 2 cap: UBND cap huyén gidi
quy€t 1an diu cdc tranh chdp, ma cdc bén déu 1a hd gia
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dinh, ¢4 nhén, cong dong dan cu; UBND
cap tinh gidi quyét lan diu doi véi cdc
tranh chip con lai.

Luat TS tung Hanh chinh nim 2010
va Luit Bt dai nim 2013 da c6 nhitng
ddi méi hon nita d6i véi quyén duge lua
chon phuong thiic gidi quyet cdc tranh
chap din sy vé dat dai, cy thé la: (i) Cdc
bén tranh Lhdp dm véi trudng hgp I\hun;:
cO gmy to vé quyen su dun}: dat cling ¢6
thé Iya chon toa dn dé gidi quye[ (ii)
Céc bén tranh chdp ¢6 quyén khi€u nai
hanh chinh hodc khdi kién ra toa dn doi

6i quy€t dinh gidi quy€t tranh chdp déin
su vé dat dai clia cd quan hanh chinh.

Vé gidi quyét cdc khi€u nai hanh
chinh, cdc luat dat dai trude Ludt Pat dai
nam 2003 déu khong c6 quy dinh cu thé.
Luit P4t dai nim 2003 da ¢6 quy dinh
riéng vé gidi quy€t khi€u nai hanh chinh
d6i voi dit dai khdce véi Luat Khiéu nai
va t0 cdo nim 1998, trén nguyén tic
khong dude khi€u nai lén Trung uvdng.
Ludt T6 tung hanh chinh nam 2010 va
Ludt Pat dai nam 2013 da trd lai quyén
duge khi€u nai 1én Trung udng va uu
tién duge lwa chon gidi quy€t tai tda dn
hanh chinh.

Hai la, vé cong cu quy hoach st dung
dat

Mot trong nhitng su khdc biét quan
trong nhat giita kinh &€ bao cip va kinh
t& thi trudng 1a vai trd ctia quy hoach.
Trong kinh t& bao cip, quy hoach, k&
hoach 1a trong tim. Trong kinh t& thi
mfdng, quy hoach la dinh hudng mang
tinh din dudng cho phat 1r1cn Mic du
viy, quy hoach stf dung dit vin dugc coi
la can thiét trong kinh t€ thi trudng, vi
dit dai 1a mot loai ngudn lye han ché,
can dugc str dung hop 1y va dat hiéu qua
cao. D€ lam dugc dieu nay, quy hoach st
dung dal cAn dugce d6i méi theo hudng:

- Ap dung quy hoach khong gian dé
ddng bod vdi cdc loai quy hoach khdL vil
khidc phuc tinh manh min trong st dung
dat;

- Dua trén nguyén tic phan tich chi
phi - 1gi ich nhim bdo ddm hiéu qua cao
cd vé kinh t€, xa hoi va mdi truding;

- Chia sé 1gi ich hgp 1y gitra cic bén
chiu dnh hudng ctia quy hoach nhim bdo
didm ddng thuin xi hoi, nhitng ngudi bi
anh hudng c6é quyén tham gia xdy dung
quy hoach.

Quy hoach st dung dat da c6 nhleu
d6i méi tich cyc ¢ Viét Nam, song van
chua tao duge mot hé thong phu hgp vdi
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kinh t€ thi trudng. Tinh trang quy hoach
“treo” dang xdy ra G rit nhiéu ndi, ma
chua duge xir 1y thoa ddang. Phdp ludt ¢6
quy dinh vé han ch€& quyén trong khu quy
hoach, nhung chua cé ¢d ché boi thudng
néu vi pham quyén do.

Hién nay chua c¢6 s0 liéu mdi hon,
nhung theo s6 liéu ki€m tra tinh trang
quy hoach treo vao nam 2006, cd nude
¢ 1.649 Khu vuce quy hoach véi dién
tich 344.665 ha dugc xép vao dién quy
hoach “treo”, trong dé cé 840 khu vuc
quy hoach Lh() xdy dung cong trinh két
ciu ha ting kinh t& - xa hdi (cong trinh
giao thong, thuy 1di, dién, gido duc, y t€,
viin hod, thé duc - thé thao...) véi dién
tich 24.740 ha: 379 khu vuc quy hoach
cho xay dung cd sd sdn xudt, kinh doanh
phi néng nghiép vdi 266.114 ha; 365 khu
vie quy hoach cho xiy dung, chinh trang
khu do thi va khu din cu ndng thon vdi
dién tich 50.730 ha; con lai la cdc khu
vife quy hoach cho cdce dy dn, c6ng trinh
thudc cdc linh vuc khic.

Yéu ciu lay ¥ ki€n ctia din trong xay
dung quy hoach, ciing nhu yéu ciu cong
khai quy hoach da phé duyét duge quy
dinh trong phdp luat dat dai tir nim 2003,
nhung thuc hién chua diy did, hoidc chi
mang tinh hinh thifc. Phuong phdp ludn
quy hoach da cé thay ddi, nhung vin
chuta dudce thue hién. Viéc gidi quyét céc
trudng hdp quy hoach “treo” va du dn
“treo” cling di ¢6 nhiéu quy dinh, nhung
thiec hién vin con bat cdp do chua phu
hgp co ché thi trudng.

Ba la, vé cong cu tai chinh dat dai

Khi chuyén d6i tirkinh t&€ bao cip sang
kinh t€ thi truding, gid dat 1A mét linh vuc
thé hién su khdc biét nhiéu nhat, nhung
d6i mdi van chua theo kip yéu cau ctia
thi truding. Gid dat bing “0” trong kinh
t€ bao cip chuyén sang gid dt theo kinh
té thi trudng 1a mot qud trinh ddy phitc
tap, doi hoi mot 16 trinh véi cdc budc di
hop 1y. Ludt Bat dai nim 1987 vin quy
dinh dat dai khong c6 gid. Luat DAt dai
ndm 1993 quy dinh dit c6 gid, nhung do
Nha nude quy dinh (thdp hon nhiéu so
v6i gid dat trén thi trudng). Luit DAt dai
nim 2003 quy dinh gid dat ciia Nha nuéce
phdi phui hgp véi gid dit trén thi trudng.
Ludt it dai nim 2013 quy dinh cu thé
hon vé trinh tu, thi tuc quyét dinh gid dat
phi hdp véi gid thi truGng.

Mic du Luét Bt dai nam 2003 quy
dinh chi ¢6 mot loai gid dat phu hgp
véi gid thi trudng, nhung khung gid dat
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ctia Chinh phi va bdng gid dit cia UBND c¢ip tinh
quy dinh vin thip hon rit nhiéu so vdi gid dat trén thi
trung. Vi vdy, nam 2006, Chinh phu da phai quy dinh
bd sung tai Nghi dinh s6 17/2006/ND-CP 1a UBND cip
tinh phéi quyét dinh gid dit cu thé cho phu h(_ip Vi
gia thi trudng trong 3 tr uong hdp: (i) Tinh tién st dung
dét khi Nha nude giao dat c6 thu tién; (ii) Tinh gid tri
boi tero'ng khi Nha mmc, thu hdi dag; (iii) Tinh gid tri
quyén st dung dit khi ¢6 phan héa doanh nghiép nha
nudc. Quy dinh nay ctia Chinh pht 1a m6t minh chiing
cho hiéu lyc thi hanh phdp ludt vé gid dat rit y&u kém.
Ngoai ra, phap ludt dit dai trong giai doan 2003-2013
ciing chua ¢6 quy dinh vé trinh ty, thii tuc dinh gid dét
cu thé.

Pén Ludt Bat dai nam 2013 méi dua ra mot trinh t
khdi quat gdém 3 budc: (i) Binh gid ddt doc lap; (i) Hoi
ddng thim dinh gid c¢ip tinh thAim dinh; (iii) UBND tinh
quyét dinh gid dit. Nhitng quy dinh tiép theo tai nghi
dinh ctia Chinh phi ctling khéng bao dam tinh doc lap va
khdch quan trong dinh gia dit ctia Nha nudc.

Thu€ lién quan dén dit dai hién dugc coi nhu mot
linh vyc can d6i méi manh mé. Trong kinh t& bao cép,
thu€ dit chi don gidn 12 mot ngudn thu cho ngén sdch
nha nudc. Trong kinh té thi trudng, thué dat mang chiic
ning diéu tiét th1 lrLro'n}: nhiéu hon 12 tao ngudn thu.

Thué& chuycn quyén st dung, dat & nudce ta da chuyén
sang thué thu nhép tir Lhuyen quyén st dung dat, nhung
trén thyc t& hién nay vin thu theo thue chuyén quyén
vi khong tinh dugc, hodc khong mudn tinh thu nhip
tr chuyén quyén. Hon nita, thu€ chuyén quyén hién
vin tinh & mdc qud cao (2% thué&, 0,5% 1é phi trudc
ba va khodng 0.1% phi cong chitng). Thu tai chinh cao
trong chuyén quyén ludn tao ra hé qua 1a ngudi chuyén
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quyén khong ghi gid dit that trén hgp dong, tao ridi ro
trong thuc hién va lam ting lén khu vue phi chinh thic
(lach luat, tron thué).

Thué sit dung dat § ta lai duge quy dinh & mic qud
thap. Thu€ st dung dit néng nghiép gin nhu da mién
cho néng din, thu€ st dung dat phi ndng nghiép chi
ddnh ¢ mic 0.03% trong han muc va ty 1é Iy tién
ngodi han mic khong cao. Hé qua tat y&€u la khong tao
dugc dong luc trong niang cao hiéu qua st dung dat va
nuong tay cho diu co dit dai. Hién tugng nong din bd
ruong khong canh tic dang xdy ra & nhiéu viing nong
thon. PAu co dat dai dd lam nén nhitng “con sot” dit
trong nhiéu nim trude diy va ciing da lam nén kho bat
dong sin ton dong vdi gid tri hon 100 nghin ty ddng ng
x4u hién nay.

Rét ddng ti€c 1a cdc luat thu€ lién quan tdi dat dai
clia ta van khong duge Qudc hdi xem xét song hanh
véi cdc ludt dat dai. Vi viy, c6 thé néi tu duy bao cip
trong chinh sdch thué dit vin dang tdn tai, thu€ dat
chua dugc coi 1a cong cu chd yéu dé diéu tiét thi trudng
quyén st dung dit.

Bon la, vé cong cu hanh chinh ddt dai

Trong qu.'in ly cdc thita dat, hién nay Nha nudc
mdi chi quan Iy dudc cdc thita di't thudc khu vue chinh
thic (c6 gidy tdvé quyén st dung dat), chwa quan ly
dugc cdc thira dat dang dugce st dung phi chinh thic
(hodc khong c6 gidy td hodc chuyén quyén, nhung
khong ti€n hanh ding ky). Ching ta ciing khéng nim
dudc khu vue phi chinh thic hién nay chiém ty 1€ bao
nhiéu phan trim. Piéu nay cho thdy, sy thi€u hiéu
luc quan 1y d6i véi khu vuc phi chinh thite. Phédp luét
ddt dai cia nudc ta cling tirng budc quan tim nhiéu
hon t6i khu vifc st dung dat phi chinh thic, tirng budc
¢6 nhifng quy dinh cu thé vé viéc ti€p nhin diang ky
va Ldp gidy chu’ng nhdn cho nhing trudng hgp khong
c6 gidy td vé quyén st dung dit. Quy dinh phap ludt
ngdy cang tot hon, nhung thyc thi trén thye t€ vin con
nhiéu 4ch tic.

Cong cu hanh chinh vé dat dai luén gin véi hé
thong thong tin dat dai day di, chinh xdc va dudc cap
nhat. Hé thong thong tin dat dai phdi dude xdy dung
nhu mot ha ting thong tin khong gian clia mot xa hoi
thong tin, phdt trié€n kinh t& tri thic va hd trg cho chinh
pht dién tt. V€ mit nguyén tic, hé thong thong tin dit
dai phdi la co s bdo didm tinh céng khai, minh bach
trong moi tha tuc hanh chinh vé dat dai.

TAI LIEU THAM KHAO

Luit Pat dai nim 2003 va cdc luat
khéc c6 lién quan di c6 quy dinh cu thé
vé cdc thong tin qudn 1y phdi thyc hién
cong khai va minh bach. Trén thuc t€,
quy dinh nay dudc thuc hién vdi ty Ié
khong cao. Luit DAt dai naim 2003 da c6
nd lyc rat 1dn khi hinh thinh mot Chuong
vé thi tuc hanh chinh véi cdc quy dinh cuy
th€ trong quén 1y dit dai. Trén thyc t€,
tinh cong khai, minh bach trong thi tuc
hanh chinh da dudgc thue hién & tat ca cdc
cdp hanh chinh & tit cd cdc dia phuong.

Luét Pit dai nam 2013 ¢6 quy dinh cu
thé hon vé hé thong thii tuc hanh chinh
trong quin ly dit dai. Hé thong vin
phong ding ky dat dai mot cap tai cap
tinh di dugce Chinh phi quyét dinh. Viéc
diing ky dat dai d6i vé6i cdc trudng hgp si
dung dat khong c6 gidy t§ vé quyén si
dung dat dugc xem xét hé thdng hon va
diit ra nhitng yéu ciu cu thé hon vé cip
nhit dir liéu ding ky. Yéu cdu vé cong
khai thong tin dit dai di dudc dit ra nhu
mot nguyén tic chung va ¢6 céc quy dinh
cu thé vé cdc thong tin phéi cong khai.

Klnh t€ thi truding con yéu cau nhiéu
hon vé thi tuc hanh chinh. Can cong
khai, minh bach cd qud trinh gidi quyét
cdc thii tuc hanh chinh va két néi lién
thong gitta cdc cd quan gidi quyét qua
mang thong tin, khong bidt ngudi din
phai dén cira titng cd quan mot.

Nhu vay, viéc ddi mdi thé ché trong
quédn 1y dat dai di dugc bat dau tir Luit
Pat dai nam 2003 va dudc dit thanh
trong tim cta Ludt DAt dai ndm 2013.
Cé thé ndi, trong toan bd nén kinh (&,
thi d6i mdi thé ché trong quin ly dat
dai da c6 mot budc ti€n nhit dinh trong
quy dinh phdp ludt. So vdi yéu cau doi
mdi, nhitng budc ti€n ndy vin duge coi
1a cham. Piéu can néi tdi la thuc thi trén
thuc &€ chua diing nhu quy dinh, khodng
céch gitta quy dinh phdp ludt va thuc t€
trién khai con qud xa.0
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