POI MOI LUAT PAT PAI 2013

PGS. TS. Nguyén Vin Xa

Nguyén Cuc trwong Cuc qudn ly cdng sdn - Bg Tai chinh
TS. Nguyén B4 Long

Vién Qudn Iy dit dai va PTNT - Truwong Pai hoc Lam nghigp

Cung véi qua trinh d6i mai, nam 1987 Qudc hoi ban hanh Luat Bat dai
nham luat hoa viéc quan ly, sir dung dat phuc vu phét trién kinh té - xa hoi.
Sau nidm sau, Luat Dat dai naim 1993 duoc ban hanh nham giai phong stc san
Xuat, khai thac nguon luc tir dat dai cho dau tu phat trién. Tir d6 dén nay, Luat
Pit dai hai lan duoc thay thé vai thoi han 10 nam mot 1an: Luat Pat dai 2003,
Luat Dat dai 2013 va déu c6 hiéu luc vao ngay 01 thang 07 nim sau.

Luat Pat dai 2003 co 146 diéu, cd 13 Nghi dinh hudng dan dugc ban
hanh; Luat Dat dai 2013 c6 212 diéu, dén nay da c6 10 Nghi dinh dugc ban
hanh; mot khéi lugng quy pham phap luat d6 so, hoanh trang, ton kém nhiéu
cdng strc; chua c6 mot dao luat kinh té nao ¢ Viét Nam sanh kip.

Pat dai 13 tai nguyén qudc gia vo cung quy gia nhung rat han ché, tu
liéu san xuat dac biét va 1a tu liéu san xuat khdng thé thay thé trong néng
nghiép, 1a thanh phan quan trong hang dau ctia méi trudng song, 1a dia ban
phan b dan cu, phan bd cac hoat dong xa hoi, quoc phong va an ninh. Luan
cuong chinh trj cia Bang cong san Bong duong chi rd “DBoc lap dan tdc, nguoi
cay cO ruong”.

Ké thira Luat Dt dai 2003, Luat Dat dai 2013 méi thuc hién duoc hon
4 nam, song c6 mot s van dé giai quyét chua triét dé, dan dén céc hanh vi truc
loi thuc hién. Vi du: Gia dinh 6ng Giam ddc S& Tai nguyén va méi truong tinh
Yén Béai chuyén muc dich str dung dat néng nghiép sang dat ¢ hon 1,4 ha
(trong khi gia dinh d4 c6 dét 6); viéc t6 chuc thyuc hién ¢ nhiéu noi chwa chuan
muc din dén khiéu kién kéo dai. Bén nay, van thém, mudn ban hanh thém maot
hodc vai nghi dinh va cao hon nita |2 sira doi, b6 sung Luat Pat dai dé diéu
chinh va bit khe hé nhu thung khong day. Cang ra vin ban, cang sta doi, bo
sung thi cang xuat hién ton tai, boi khé c6 bo 6¢ nao tdng hop, nghién ciu



duoc toan dién céc noi dung, quy trinh, quy pham caa phéap Luat Dét dai hién
hanh. Do d6, viéc d6i méi luat dat dai dang dit ra rat can thiét.

Trong bai nay, véi su hiéu biét han hep caa minh, chung t6i xin duoc
dé cap mot sb van dé.

1. Yéu cau xay dwng Luat Pat dai

- Luat DAt dai véi @i twong diéu chinh 12 rat rong rai: moi giai tang xa
hoi: giau, nghéo, ddng bang, trung du, mién ndi, hai dao...bic bo, trung bo,
nam bé...gido su, tién s§, ndng, cdng binh; tac dong dén toan bo cac hoat dong
x& hoi: san xuat kinh doanh néng, céng, thuong, du lich, dich vu, xay dung,
co so ha tang (dién, nudc, vién thong...), song ngodi, muong, mang...qudc
phong, an ninh, van hoa, gido duc — dao tao, nghé thuat, thé thao.v.v.... Do
d6, yéu cau dau tién cua dao Luat Dat dai 1a don gian, d& hiéu va hiéu théng
nhat, d& lam va 1am théng nhat, dé kiém tra va két luan kiém tra phai thong
nhat. Trong d6, yéu cau don gian, dé hiéu va hiéu théng nhat I1a quan trong
nhat dé cho ngudi c6 hoc ham gido su, ngudi cong chire, ngudi dan kém chix
déu hiéu théng nhat, trén co so d6 ma 1am (thuc hién) théng nhat.

- Luat DBt dai 12 mot luat kinh té - Kinh té co so, vi dit dai 13 co s& (mat
bang) va méi truong cho moi hoat dong cua xa hoi. So hiru dat dai (quyén st
dung dat & Viét Nam) 1 sé hiru tu 1iéu san xuét, thuc chat 1a quyén luc kinh
té, quan hé so hiru dat dai thuc chat 1a quan hé kinh té (chiém hitu, st dung va
dinh doat). Do d6 Luat Dat dai Viét Nam can giai quyét va chi tap trung giai
quyét cac mdi quan hé sau day:

+ Quan hé giita nhitng ngudi c6 quyén sir dung dat (quyén so hiru dat)
vGi nhau;

+ Quan hé giira nhitng ngudi c6 quyén sir dung dét (quyén sé hiru dat) véi
nguoi thué dat; nguoi lién doanh, lién két hop tac dau tu;

+ Quan hé giira nguoi c6 quyén str dung dat, ngudi thué dat, ngudi lién
doanh, lién két hop tac dau tu véi Nha nudc.

- Bat cir mot quéc gia nao, ngudi sé hitu dat (¢ Viét Nam, nguoi co
quyén sir dung dat) phai chiu trach nhiém truéc phap luat, trude Nha nudc vé
viéc sir dung dat dai cia minh theo quy dinh cua phép luat; moi hanh vi vi
pham phép luat dat dai phai duoc xu 1y theo diing quy dinh ctia phap Luat Dat
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dai. Dic biét 1a vi pham quy hoach st dung dat, sir dung dat sai muc dich...,
khong duoc phép “phat rdi cho ton tai”. O cac nudc Phuong Tay, dat dai thudc
quyén sé hitu caa nhiéu thanh phan kinh té, trong d6 c6 Nha nudce. Tuy nhién,
khi t6 chuc, c& nhan s& hitu dat ndng nghiép ma tu xay dung cong trinh trén
dat; nha nude budc ho phai d& bo va hoan lai mat bang san xuat néng nghiép;
khdng co viéc phat va cho ton tai, vi d6 1a trach nhiém trudc phap luat cua
ngudi ¢4 quyén s hitu dat dai.

2. Poi méi dat dai 2013

2.1. Swr can thiét

Sau hon ba nam thyc hién, Luat Dat dai 2013 d3 va dang boc 16 mot sb
ton tai sau:

Thir nhat: qué phuc tap cho to chac thuc hién va kiém tra, thanh tra
dan dén su van dung chua dung chuian myc theo y tudng cua phép luat cu thé
mot s6 van dé nhu sau:

Mot 13, diéu chinh vuogt khoi pham vi viéc giai quyét cac mdi quan hé
dat dai, diéu chinh nhitng van dé da duogc giai quyét boi cac luat khac vi du
nhu xay dung, xay dung céc cong trinh ha tang, vé chinh sach tai chinh, vé
quy phat trién dat, vé hanh nghé tu van dinh gia dat.v.v...va mot s noi dung
khac trung lap hoac khéng phu hop.

Hai 13, phan chia dat dai thanh nhiéu loai dat nhat 1a trong boi thuong,
hd trg, tai dinh cu theo cac muc dich st dung cu thé dé thuc hién quan 1y, tao
tién dé cho sy phuc tap trong quan 1y va dinh gia dat, chua phu hop véi thuc
té sir dung dat; thuc hién quan 1y dat dai theo phép tinh cong trir 1am triét tiéu
tinh kinh té vén c6 cua dét dai; quan 1y dat dai bang bién phéap kinh té chua
duoc coi trong.

Ba 1a, phuc tap trong to chic thuc hién, dan dén cac chuan muc cua
phap luat chua dugc thuc hién; cac hanh vi truc loi tir dat dai c6 mat bang phét
trién, vi du quy dinh vé bao dam cta nha nudc ddi véi ngudi sir dung dit tai
khoan 1 diéu 26 Luat Dat dai ndi dung chua cy thé .v.v. din dén van dung tly
tién...hoic c¢d van dé don gian nhu viéc mot HTX thia cdng nghiép duoc mot
HTX néng nghiép nhuong lai dat bang viéc HTX nhan nhuong dat da thuc



hién boi thudng trén dat khdng c6 hoa mau tir nam 1979 dén nam 1982 dugc
UBND céap huyén phé duyét. Nay S& Tai nguyén va Méi truong bat HTX tha
cdng nghiép phai ky hop ddng thué dat va nop tién thué dat; HTX kién quyét
khong thuc hién va da khang nghi 18n Vién Kiém sat nhan dan; Vién Kiém sat
nhan dan ¢ khang nghi hay hop dong thué dt nhung van bi co quan thué doi
thu tién thué dat. Vi thuc té sir dung trén day, HTX c6 van ban xin co quan
tai nguyén va mdi truong xem xét va co y kién vé cap giay ching nhan quyén
sir dung dat d3 hon 6 thang nay chwa dugc giai quyét v.v..

Dat cua HTX thu cdng nghiép do céc hd gia dinh, c4 nhan gop dé xay
dung co so san xuét kinh doanh da duoc UBND cap tinh cip GCNQSDD tir
nam 1996 ghi loai dat: xay dung co ban, thoi han sir dung 1au dai. Nay Nha
nuéc thu hoi mot phan d&é mé rong duong giao thdng ma S¢ Tai nguyén va
Moi trudng khong biét s& bdi thuong cho ho theo loai dat nao? va gia dat tinh
boi thuong? v.v...

Thir hai, van dé so hitu toan dan chua duoc giai quyét chuan muyc; dan
dén bat binh dang trong bdi thuong, hd trg va tai dinh cu, trong thu tién st
dung dat.v.v...dan dén khiéu kién kéo dai .v.v...S¢ hitu toan dan 1a mot van
dé 16n va can duoc thé ché o nhiéu moi dung, song chua dugc thé ché day du.

Thir ba, coi viéc 1ap quy hoach sir dung dat ciing nhu cac quy hoach
cua cac linh vuc khac; thoi han quy hoach ngan va trong thoi han quy hoach
con duoc phép diéu chinh; dan dén hanh vi 1am du &n xong, khi phat hién
khéng phi hop quy hoach thi thuc hién diéu chinh quy hoach cho phu hop...
Quy hoach theo y chi cuia lanh dao va cho muon dét roi thay sai thi chuyén
sang cho thué dat (b&o tudi tré ngay 31/7/2018). Quy hoach cap Quéc gia bi
xem nhe va chi 1a thii tuc cudi cung; thu dong, thira nhan quy hoach cua cac
dia phuong; cach 1am nay khong phu hop Vvai chién lugc phat trién kinh té -
x& hoi, qudc phong, an ninh caa quéc gia; quy hoach téng thé phat trién cac
vung kinh té - xa hoi; chién lugc quy hoach phat trién nganh, viing, mién.

Thie tw, Luat Dat dai 2013 ¢6 quan hé mat thiét va ké thira qua trinh thuc
hién chinh sach — phap luat dat dai cia Viét nam ké tir sau Cach mang thang
8/1945 dén nay, nhat 1a tir ndm 1954 dén nay & mién Bac va tir 1975 dén nay &
mién Nam; trong d6 chua tinh dén phong trao khai hoang, xay dung céc ving



san xuat néng nghiép va bd tri dan cu maéi ma thyuc té ¢d nhiéu ho di khai hoang
phét trién kinh té kndng theo mot phong trao nao do Nha nudc phat dong.v.v...

. Tai mot dia phuong, dat cua dan bi dich chiém xay dén bét. Sau giai
phéng chinh quyén muon dat cua dan, nay dan doi lai thi khong tra va néi rang
“dat thanh qua cach mang”. Khi dan khiéu kién, chinh quyén td chuc ddi thoai
nhung khoéng cho nguoi lam ching du; c¢d 6ng Cuc truéng thudc thanh tra
Chinh phu n6i rang: “theo quy dinh cta phap luat thi Nha nudc khong thira
nhan viéc doi lai dat da giao cho nguoi khéc sir dung hodc Nha nudc da bo tri
st dung”, thé 1a dan thua. G mét dia phuong khac dan dén khai hoang tir nam
1987, cac nam tir 2000 trg di ho thuc hién dao hd va nudi tém trén cat. Chinh
quyén xa phat vi pham hanh chinh. Dan khiéu kién, toa an nhan dan t6i cao xu
bat hity quyét dinh xur phat hanh chinh nhung khong xir viéc cac ho dan cé 1an
chiém dat do Nha nudc quan Iy hay khong. Trong khi Vién kiém sat nhan dan
t6i cao khang nghi: “Xac dinh 6ng...14n chiém...trong d6 co ca dién tich da
kiém ké niam...1a chua rd rang, va 1an chiém thi 1an chiém vao ho nao thi bién
ban lai khong x4c dinh duoc”. Pén nim 2014 dan tiép tuc dao ao nudi tdm
trén cat, UBND huyén lap doan kiém tra va két luan rang dan Ian chiém va
huay hoai dat rdi ban hanh quyét dinh xir phat hanh chinh. Dan khiéu kién 1én
UBND tinh. Theo chi dao ciia UBND tinh, S¢ Tai nguyén va Moi truong thuc
hién xac minh khiéu nai, trong bao céo xac minh di nhan xét: “trong phan dién
tich dat lap quy hoach néi trén c6 dat ciia 4 ho dan. Nha nuéc khong to chuc
viéc thuc hién thu hdi dat cua cac ho dan nén cac ho dan nay van su dung 6n
dinh, khéng c6 tranh chap dat dai dén nay”. Téng cuc Quan ly dat dai c6 vin
ban tra loi: “truong hop ho gia dinh, ca nhan tu khai hoang (khong duoc Nha
nuéc cho phép) sir dung on dinh tir nam 1987 ma phu hop véi quy hoach str
dung dat dugc co quan nha nudc co tham quyén phé duyét, khdng cé tranh
chéap thi duoc cdng nhan quyén sir dung dat”. Thé ma sudt tir thang 6/2016
dén nay cac ho nop hd so xin cong nhan quyén sir dung dat thi ca chinh quyén
x4 va vin phong ding ky dat dai khong tiép nhan giai quyét.

Nam 1992 Chu tich Hoi dong bd truéng ban hanh quyét dinh xéac 1ap
quyén s& hiru tai san cua Pang cong san Viét Nam, trong d6 quy dinh “viéc
st dung dat duoc thyuc hién theo quy dinh ciia phap luat”. Nam 1998 Thu tudng
Chinh pht ¢6 van ban cho cac co s in cia bao nhan dan va tap chi cong san
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duoc tiép tuc nop thué nha dat, khdng phai thué dat va nop tién thué dat. Bén
nam 2007 UBND dja phuong ra quyét dinh: cac co s in caa tap chi cong san
phai thué dat va tra tién thué dat; tir d6 dén nay cac co so nay da ky hop dong
thué va tra tién thué dat.

Phap Luat DAt dai 2013 chua theo kip qua trinh ddi méi; chua khai thac
day du ngudn luc tir dit dai cho dau tu phat trién, to chire thuc hién phic tap,
thiéu chuan muc phap luat da va s& con dién ra. Vi thé, d6i moi Luat Dat dai
2013 dang dat ra rat can thiét.

2.2. Poi méi Luat Pat dai 2013

2.2.1. Thé ché chuan muc vé sé hiru toan dan

Theo chung t6i: dat dai thudc s& hiru toan dan do Nha nude dai dién cha
S& hiru” véi cac y nghia:

S& hitu toan dan 1a moi ngudi dan tir khi sinh ra va con ton tai déu co
quyén s hitu; do do c6 quyén chiém hitu, quyén sir dung, quyén dinh doat.
Quyén s& hitu tai san dat dai 1a quyén luc kinh té caa céac chu st dung dat cu
thé. Nha nudc 1a ngudi dai dién cha sé hitu, cling véi chiic nang quan Iy cua
minh, thuc hién giao dat cho cac ho gia dinh, c4 nhan; giao dét cho té chic
véi ca quyén dai dién cha sé hitu cling véi quyén va trach nhiém quan Iy cua
Nha nude. Nhu vay Nha nudc chi ¢ quyén sir dung (quyén sé hitu) phan dat
ma ban than Nha nudc giao cho minh. Do dé, khi Nha nuéc ban hanh quyét
dinh thu hoi dat dé sir dung vao muc dich loi ich qudc gia, loi ich cong cong
thi nguoi 6 dat bi thu hoi duoc boi thudng bang dat 6 cling muc dich st dung
ctia dat bi thu hoi, néu khong c6 dat dé boi thudng thi duoc bdi thuong bang
tién theo gia dat cua dat bi thu hoi; gia dat bdi thuong phai phi hop véi gia dat
pho bién trén thi truong. Khi Nha nudc thu hoi dat ndng nghiép hoic dat phi
ndng nghiép khong phai 1a dat ¢ cua ho gia dinh, ca nhan dé giao cho chu dau
tu kinh doanh bat dong san hoic san xuat kinh doanh phi ndng nghiép, thi
ngudi bi thu hoi dat phai dugc boi thuong thiét hai vé dat theo gia dat cua du
an dau tu kinh doanh bt dong san, san xuat kinh doanh phi néng nghiép. Thuc
té ho dang sir dung dat ma Nha nudc dai dién cha so hitu toan dan di giao cho
ho. Luat Dat dai 2013 quy dinh: “viéc bdi thuong dugc thuc hién bing viéc
giao dét ¢ cling muyc dich str dung véi loai dat thu héi, néu khong co dat dé
boi thuong thi duoc boi thuong bang tién theo gia dat cu thé cua loai dat thu



hoi do UBND cép tinh quy dinh tai thoi diém cé quyét dinh thu hoi dat (khoan
2, diéu 74 Luat Dat dai 2013 1a chwa chuan muc khi ngudi bi thu hoi dat ciing
c6 quyén s& hiru va ho lai chinh 13 ngudi dang chiém hitu thua dét, dang st
dung dat va dang co6 quyén dinh doat thira dit d6 theo quy dinh tai khoan 1
diéu 179 Luat Dét dai; d6 chinh 1a 3 quyén cua quyén s¢ hiru dat dai, do do
khi Nha nudc thu hoi, ho phai duoc huang phan gia tri dat ting 1én do chuyén
muc dich str dung. Viéc chuyén muc dich sir dung dat 1a trach nhiém quan ly
Nha nudc, khdng phai quyén cua dai dién chi so hiru. Thuc té da c6 nhiéu du
an, nha dau tu phai tu nhan quyén str dung dat theo gia thi truong. Nhu vay,
viéc thuc hién boi thuong theo gia thi truong cua loai dat theo muc dich str
dung cua dy &n hoic nha dau tu nhan chuyén nhuong quyén str dung dat theo
gia thi truong déu c6 gia caa loai dat cua du an. V& ban chat kinh té déu 1a su
chuyén nhuong quyén st dung dat ciia ngudi dang sir dung cho chi dau tu du
an; do d6, Nha nudéc cd thé theo thué gié tri gia ting va thué thu nhap ca nhan.
Két qua 1a ngudi dan dugc boi thuong gia gia dat caa muc dich sir dung moi
nhung phai nop thué trong quy dinh caa phap luat, trong khi Nha nudc chac
chan s& giam nguon thu tir tién sir dung dat.

Thuc hién bdi thuong nhu dé xuat trén 12 nham thuc hién dam bao quyén
loi kinh té cua nguoi sir dung dat va thuc hién “bdi thuong thoa dang” theo
chi dao ciia Thu tuéng Chinh phu, hiéu qua kinh té, xa hoi dugc cao hon so
véi quy dién hanh.

Tuong ty nhu trén khi ho gia dinh, ¢4 nhan chuyén muc dich st dung
dat nong nghiép sang dat o thi phai nop tién str dung dat cho Nha nudc voi
muc nop bang chénh léch gitta gia dat o va gia dat ndng nghiép 1a chua phu
hop véi quy dinh tai khoan 1 diéu 179 cua Luat Dat dai. Vi diém c, khoan 1
cua diéu nay quy dinh ho duoc quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat; do
d6 trong trudng hop ho thuc hién chuyén nhuong cho nguoi khac, ho s& nhan
duoc gia tri quyén su dung dat cao hon gia dat ndng nghiép, vi mot khi thua
dat cua ho dang sir dung vao san xuat néng nghiép thudc quy hoach dat o thi
gia tri thi truong cua thira dat do rat gan véi gid tri thi truong cua dat o lién ké.
R& rang quy dinh ctia phap luat dat dai vé thu tién sir dung dat chua phu hop
Vvéi quy dinh vé cac quyén ctia nguoi sir dung dat va thém nita 1a chua phu hop
véi thuce té, can diéu chinh cho phu hop.



Diém a, khoan 1, diéu 6 Nghi dinh sé 45/2014/ND-CPngay 15 thang 5
nam 2014 con quy dinh ho gia dinh, ca nhan st dung dat truéc 15 thang 10
nim 1993 ma khong c6 gidy to quy dinh tai khoan 1 diéu 100 Luat Dat dai
phai nop 50% tién sir dung dat ddi véi dién tich vuot han mic ¢éng nhan dat
&, trong khi d6 khoan b lai quy dinh di véi dat c6 cong trinh xay dung khéng
phai 1a nha & néu duoc cap gidy ching nhan quyén st dung dat san xuat kinh
doanh phi néng nghiép... “véi thoi han sir dung dat 1au dai thi khdng phai nop
tién st dung dat”, theo ching t6i quy dinh trén I1a bat hop ly, bai 18 trudc
15/10/1993 phap luat chua quy dinh vé thu tién str dung dat; hon nira chi sau
Luat Dat dai 1987 méi ¢6 han mic giao dat & va dat & lai thudc dat khu dan
cu, nhitng ngudi sir dung dat vuot han mac déu do thira ké hoac nhan chuyén
nhuong nay héi té lai 1 thiéu co sé 1y luan va thyc tién.

Van dé tiép theo 1a quyén cua ho gia dinh, c4 nhan st dung dat ndng
nghiép vuot han muc, phai chuyén sang thué dat ciia Nha nudc va tra tién thué
dat hang nam; vi kha ning tai chinh cua nhiéu ho ndng dan khong dam bao dé tra
tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué dat. Truong hop nay Luat Dat dai 2013
chua quy dinh ho gia dinh, ca nhan duoc quyén ding gia tri quyén si dung dat
cho thug, thé chap, gop von lién doanh, liém két, hop tac dau tu (khoan 2 diéu
179). Theo ching tdi vé ban chat kinh té, ho gia dinh, c4 nhan st dung dat néng
nghiép vuot han mirc 12 do thira ké ciia thé hé ong cha dé lai hoic nhan chuyén
nhuong truée Luat Dat dai 1993; do d6 vé ban chat kinh té khéac véi dat Nha
nudc thu hdi rdi cho to chic, ho gia dinh, ca nhan thué. Vi thé ho gia dinh, ca
nhan st dung dat ndng nghiép vuot han mic phai chuyén sang thué dat tra tién
thué dat hang nam phai ¢6 quyén cho thué dat, diing gia tri quyén st dung dat thé
chap, gop von lién doanh, lién két, hop tac dau tu... tao ngudn luc tai chinh cho
ho gia dinh, ca nhan dau tu, phat trién ndng nghiép, ndng thdn, gop phan phat
trién kinh té ho gia dinh 13 co sé dam bao su phét trién bén viing cia san xuat
ndng nghiép, néng thdn noi riéng va toan b nén kinh té cua dat nudc.

2.2.2. V& phan loai dat

Phan loai dat 1a co sé dé 1ap quy hoach sir dung dét; dé quan ly sir dung
dat, dinh gia dat, giao dat, cho thué dat. Tuy nhién phan loai dat theo quy dinh
tai didu 10 Luat Dat dai 2013 da va dang xuét hién mot s6 van dé can sém
duge d6i méi cu thé nhu sau:



Can ctt vao muc dich sir dung cu thé cua dat, Luat Dat dai 2013 chia
dat thanh ba nhém dé thuc hién phan loai dat; theo chling tdi phan loai dat phai
cin c vao kha ning cua dat (d6 phi nhiéu, khi hau thoi tiét, diéu kién tudi
tiéu, su ph hop vai cay trong hoic xay dung cong trinh (d6 bén va stc chiu
tai).v.v...; vi can c vao cac muc dich sir dung cu thé cua dat 1a chia nho dat
thanh ting loai: nhat 1a ddi voi dat phi néng nghiép, & cling mot vi tri ¢d thé
xay dyng nha &, xudng san Xuat, cira hang, xay truong hoc, cau lac bo thé
thao; dat 1am mat bang khai thac khoang san c6 thé xay dung nha & .v.v...
nhiéu hon nita c6 thé xay dung toa nha da ning .v.v...d6 la thyc té d3, dang
va s& dién ra; tir nam 2014 dén hét 2016 c6 60 du an sir dung dat cong co
ngudn goc dat caa doanh nghiép Nha nuéc dugce chuyén muc dich st dung dé
kinh doanh bat dong san ma viéc dinh gia dat dé thu tién str dung dat chwa phu
hop v&i Luat Dat dai 2013 1am that thoat ngudn thu cia ngan sach Nha nudc
(theo B¢ Tai chinh). Thuc hién C6 phan hda Doanh nghiép Nha nudc va sap
xép lai cac don vi su nghiép cong 1ap (khoang 58.000 don vi) clng Véi viéc
diéu chinh quy hoach st dung dat trong ndi bo dat phi ndng nghiép va dat ¢ la
viéc 1am dé dang thuong nim cua cac dia phuong. Sap téi nhiéu cong ty co
phan hoa dugc X4c 1ap, duoc Nha nude cho thué dat; mét vai nim sau cac cong
ty nay xin phép chuyén muc dich str dung dé dau tu kinh danh bat dong san.
Do d6, phai dinh gia dat dé tinh va thu tién sir dung dat cho Ngan sach Nha
nuée dang 1a mdi nguy co tiém an lam giam ngudn luc tai chinh tir dat dai cta
ngan sach Nha nudc. Vi thé, day 1a mot trong nhirng nguyén nhan can doi mai
phan loai dat; chiing t6i xin duoc trinh bay vé phan loai dat nhu sau:

- Poi véi dat nong nghiép

Luat Pat dai ndm 2013, goi la nhom dat ndng nghiép. Pat diing vao san
Xuat ndng nghiép phu thudc vao cac yéu td, diéu kién tu nhién, khi hau thoi tiét,
d6 phi (chat dat) diéu kién tudi tiéu .v.v..Trai qua nhiéu thé hé da hinh thanh
cac vung dat phi hop véi mot lai cy trong chinh. Do d6, can ctr vao thuc té
nay, ching ta thuc hién phan loai dat nong nghiép theo quy dinh tai diéu 10
Luat Pat dai 2013 vé co ban la phi hop nhung can diéu chinh dé don gian hon.

- P6i véi dat phi ndng nghiép
Pt phi nong nghiép dé dang chuyén muc dich st dung theo nhu cau
ctia nguoi st dung dat va caa Nha nudéc (trir cac cdng trinh di tich lich sir, van



hoa... cdng trinh c6 tinh 1au bén) theo quy hoach str dung dat da duogc cap c6
tham quyén phé duyét. Dat phi néng nghiép tai mot vi tri c6 thé xay dung nha
&, cong trinh thuong mai, dich vy, xay khach san, xay nha hat, xay tru so
cua co quan Nha nudc, Van phong cua doanh nghiép .v.v...; can ctr vao dac
tinh ctia dat phi ndng nghiép, ching ta chi can phan lam mat loai 1a dat phi
ndng nghiép, trong d6 c6 dat khu dan cu noéng thon, khu dan cu d6 thi da
duoc hinh thanh va 6n dinh chi c6 thé ma rong hoic cé biét cd thé bi thu
hep. Trong thoi dai ngay nay viéc chuyén dat dang c6 nha & dé s dung vao
cac muc dich khong phai dé & 1a hét stirc phic tap, kho khin va phan nhiéu
chi duoc thuc hién bang cac quyét dinh cia Nha nuéc hodc ngudi sir dung
dat; c6 thé tang thém cong ning st dung cho ngdi nha cua minh, chtr khdng
phai chia dét theo tirng muc dich sir dung cu thé ma xay dung céng trinh,
day 1a dic trung ciia dat dai - tai san - bat dong san. Hién & Ha Noi c6 mot
s6 ¢ong trinh lich str, van hoa, nguoi ta da st dung phan dat tréng trong
khudn vién caa cong trinh nay dé lam nha hang, quéan bia (Hoang thanh
Thing Long, phan dat ngoai dé cot co, Vién bao tang Cach mang nay 1a mot
phan caa Vién bao tang lich st, v.v..).

Két luan: véi dic tinh da nang cua dat phi néng nghiép trén day, chiing
ta c6 thé két luan rang can phan loai dat phi néng nghiép thanh hai loai dat:
dat khu dan cu va dat phi ndng nghiép khdng phai 1a dat khu dan cu (dét o).
Theo phan loai dat cua Luat Dat dai 1993, trong d6 thira dat cua mot ho gia
dinh trong khu dan cu c6 dat xay dung nha & va cac cong trinh khac, c6 ao
(h4), vuon. .. Phan loai dit theo dé xuét trén ddy s& gop phan don gian, dé hiéu
va hiéu thdng nhat trong quan ly, trong thuc hién cia nguoi dan va ké thira
truyén thong cua dan toc “dat thd cu”, thuan loi cho viéc xir Iy nhiéu van dé
do lich sir dé lai.

Phan loai dat phi néng nghiép nhu trinh bay trén day gop phan xay dung
khung gia dat, bang gia dat st thuc té, thuan loi cho to chic thyc hién, phu
hop Vvéi quy dinh cua phap luat dat dai 2013 va Luat Pat dai méi: cac hoat
dong san xuat kinh doanh chi duoc Nha nude cho thué dét; do dé can ctr vao
bang gia dat ndng nghiép, gia dat khu dan cu dé xac dinh ty 18 (%) gia thué
dat cho phu hop.
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2.2.3. VVé quy hoach sir dung dat

Theo ching t6i can thuc hién budc dot pha vé quy hoach sir dung dat
Vi mot sb van dé co ban nhu sau:

Thié nhat, quy hoach str dung dat cap quéc gia dugc Qudc hoi phé
duyét, kiém tra, kiém soat, kiém toan....1a mot dao luat nhu Du todn Ngan sach
Nha nuéc.

Thi hai, quy hoach sir dung dét 1a thuc hién sy phan bé luc luong san
xuat, phan bé dan cu, phan bd cac hoat dong xa hoi, phan bd ngudn lyc tai
chinh cua toan quéc gia. Quy hoach sir dung dat phai 1a nén tang - co so thuc
hién quy hoach phat trién kinh té xa hoi cua qudc gia va nguoc lai ké hoach
phat trién kinh té - xa hoi 1a can ctr dé xay dung (1ap) quy hoach sir dung dat.
Viéc phan b luc luong san xuat, phan bd dan cu, phan bo ngudn luc phai trén
co s& quy hoach phat trién kinh té - x& hoi va quy hoach sir dung dat. Quy
hoach phaét trién cac nganh kinh té quoc dan, phat trién cac ving mién déu phai
cin ctr vao quyhoach phat trién kinh té - x& hoi va quy hoach sir dung dt cap
quéc gia.

Thik ba, thuc hién ky quy hoach dai han, trong thoi gian thuc hién quy
hoach khong duoc diéu chinh; cu thé nhu sau:

- Dbi véi dat ndng nghiép, ky quy hoach téi thiéu 13 50 nam va tot nhat Ia
100 nam.

- Péi vai dat phi néng nghiép, ky quy hoach toi thiéu 14 25 nam, t6t nhat Ia
50 nam.

Thir tw, quy hoach st dung dat cap quéc gia phai duoc lap truéc. Roi
dén cap tinh va cubi cung la dén cap huyén.

Thir ndam, phai quy dinh ché tai va thyc hién kién quyét véi cac hanh
vi vi pham quy hoach, kién quyét doan tuyét xir Iy vi pham quy hoach “phat
cho ton tai”

Thir sdu, Co quan Tai nguyén va Mai trudng & Trung wong phai khan
trwong 1ap quy hoach sir dung dat cip qudc gia tir ngay Luat Dat dai méi duoc
ban hanh, khong doi dén ngay luat co hiéu luc.
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Thir bay, phai cong khai quy hoach & moi cap d¢é moi t6 chuc, ca nhan
biét va thuc hi¢n.

Thi tdm, khi tham dinh quy hoach phai t6 chirc céc budi hoi thao, toa
dam hoic bao vé quy hoach sir dung dat & cac cap lap quy hoach, nhét la quy
hoach cip qudc gia can c6 su tham gia cua cac nha khoa hoc ¢ nhiéu linh vuc
va dai dién c4c to chirc chinh tri - xa hoi, chinh tri - x& hoi - nghé nghiép.v.v...
va ngudi dan.

Thuc hién quy hoach str dung dat theo cac noi dung doi méi trén day,
sé dam bao:

Mot 13, thuc hién viéc phan bé luc lwgng san xuat, phan bé dan cu, quéc
phong, an ninh va cac hoat ¢ong khac phil hop véi chién lugc phét trién kinh
té - x& hoi v6i tam nhin dai han & cip qudc gia, sau dén cap tinh, cudi cing la
cap huyén; nham khai thac thé manh cua ting viing, timg dia phuong dé phét
trién kinh té- x4 hoi bén viing cua ca qubc gia, dam bao quéc phong, an ninh;
dong thoi khac phuc mot sb cach lam sau:

- Quy hoach theo phong trao, quy hoach theo nhiém ky.

- Khéc phuc ky quy hoach ngén lai con diéu chinh, dan dén tay tién, loi
dung quy hoach dé truc loi tir dat dai, nhat 1a khac phuc lay dat “bo x6i, ruéng
mat” lam khu d6 thi, khu cong nghiép, khu dan cu, xay dung nha may nhiét
dién.v.v... dan dén moéi truong bi hay hoai, rudng, vuon bi hoang hda, vi ndng
dan khéng yén tam vai san xuat ndng nghiép, bo ruong vuon ra do thi muu sinh.

Biét bao mo hoi, nudc mat va ca xuwong méau nita cua nhiéu thé hé nguoi
Viét Nam (Co do, Phong Bién, Chau Thanh, Long Pht) méi c¢6 dugc nhiing
canh dong phi nhiéu caa tam giac - Bac bo, ven bién mién Trung mau md va
dé lap nén Kim Son, Tién Hai, Quang Yén... va nhat 1a khai thac ca mot viing
ddng bang séng Ciru Long, mién Pong Nam bo mau md rong 16n. Nay cac
xt: O M6n, Thét Nét, Tan Chau, Cho Méi, Chau DPéc, Viing Liém, Long Hb,
Mang Thit, Tra On, Pong Hai, Hong Dan, Vinh Loi.., go Cong Pong, go Cong
Tay, Cai Lay, Cai Be, Chau Thanh, Cho Gao, bién Ban. Tuy Hoa... Pan
Phuong, Tu Liém, Thuong Tin, Yén My, Van Lam, Khoai Chau, Gia Ldc,
Dong Hung, Kién Xuong, Nghia Hung, Y Yén, Tir Son, Yén Lac, Vinh
Tuong... di timg bude duoc d6 thi hda, cdng nghiép hoa, nhat 1a xay dung
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nhiéu nha may nhiét dién ¢ déng bang song Ciu Long. Thay vao do, nguoi
ndng dan & nhiéu noi phai buon chai 1én ving ban son dia dé 1ap nghiép va
con cao va xa hon nira dé 1ap nghiép.

Nam 2014, c6 6ng Trudng phong Tai nguyén va mdi trudong cua mot
don vi cap huyén néi véi toi rang “Bay gio ma thuc hién kiém ké dat dai thi
thuc té dat néng nghiép & chd em, chi bang 70% so véi s6 sach thoi”. Tu duy
ctia nén van hoa la nudc, san xuat tiy tién, manh man, can phai duoc triét
tiéu trong viéc 1ap va thuc hién quy hoach sir dung dat; vi nd con séng va séng
khoe, n6 s& bam nat ruéng vuon, dat dai; bam nat d6 thi va ndng thdn cua
ching ta; thi du nhu ban dao Son Tra, nghe noi voi Iy do “Phat trién du lich”,
ngudi ta ¢ nhiéu can ct dé du dinh xay nhiéu biét thy, khach san... pha hoai,
lam mat nét dep hoang so, lich 1am, ky vi ma thién nhién d3 day cong tao hoa.

Hai 1, thuc hién quy hoach str dung dét dai han s& han ché va xo6a bo
hanh vi loi dung chiic vy, quyén han tim cach diéu chinh quy hoach sir dung
dat dé truc loi tir dat dai theo nhiém ky. Viéc nay di, dang va s& dién ra néu
chung ta khong d6i méi tu duy va thuc hién d6i méi quy hoach sir dung dat
theo thoi han lau dai.

Ba 13, phat trién kinh té bén viing 12 muc tiéu dugc dit 1én hang dau, vi
thé viéc dam bao méi truong xanh hét sic cap bach, hon luc nao hét day 1a
thoi diém ching ta phai dat quy hoach sir dung dét 13 viéc lam trudc tién va
dugc thé ché bang phap luat véi tim nhin lau dai; khong dé cho hau thé phai
ganh chiu hau qua xau duoc thuc hién boi quy hoach sir dung dat caa thé hé
chung ta.

2.2.4. Vé tham quyén giao dat co thu tién sir dung dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung dat tir cac loai dat khac sang dat ¢ va Nha nuéc
thu tién sir dung dat.

Theo quy dinh ctia Luat Dat dai 2013, tham quyén giao dat, chuyén muc
dich st dung dat déu thuoc UBND cép tinh (ddi véi to chic), UBDN cap
huyén ddi voi ho gia dinh, ca nhan, cong déng dan cu. Theo chung t6i, khi
Nha nudc giao dat c6 thu tién sir dung dat, cho phép chuyén muyc dich st dung
dat tir cac loai dat khac sang dat & va Nha nudc thu tién sir dung dat, vé thuc
chat 1a chuyén nhuong quyén st dung dat. Thuc té thoi gian vira qua khong it
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truong hop chuyén nhuong quyén sir dung dat co gia tri quyén st dung dat
trén 100 ty, c& biét hang 1.000 ty dong la rat 16n, lai dugc dinh gia qué thap
lam that thoat hang 100, hang 10.000 ty dong cua ngan sach Nha nuéc. Ching
t61 duoc biét & mot sb qudc gia tai chau Au khi quyén béan dat thuoc so hitu
nha nuéc ¢b gia tri nhat dinh tré 18n (vi du 2 triéu USD déu do Qudc hoi quyét
dinh (phé chuan). Do d6 & nudc ta, dé ngin ngira, cac trudng hop lam dung,
truc loi tir dat dai, can diéu chinh tham quyén giao dat c6 thu tién sir dung dat,
cho phép chuyén muc dich sir dung dét tir cac loai dat khac sang dat ¢ 1a dat
giao cd thu tién str dung dat chit ché hon va khéng giao tat ca cho UBND cap
tinh. Cac truong hop giao dat ¢ gia tri cao hon (c6 thé 100 ty tr 18n), phai
thudc tham quyén caa Tha tuéng Chinh pha, Chinh phi, caa ty ban thudng
vu Quéc hoi, cia Qudc hoi.

2.2.5. Vé cap gidy chitng nhan quyén sir dung dat cho nguoi dang
sir dung dat

Cép giay ching nhan quyén st dung dat cho nguoi dang st dung dt,
ké tir ndam 1993 dén nay gan duoc 25 nam, song thyc té nhiéu truong hop van
& tinh trang chua rd rang, chua dugc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat;
nhét 1a cip GCNQSDD cho ngudi st dung dét o tir trude 15/10/1993, mot sb
dja phuong cap GCN vé dat & theo han muc giao dat & méi, phan con lai dugc
coi 1a dat ndng nghiép (trong cay lau ndm, cdy hang nam). Mot s6 dia phuong
phan con lai goi 1a “dat vuon”. Mat khac, quy dinh vé cap GCNQSDD tai diéu
100 Luat Bat dai va nhat 1a diéu 18 Nghi dinh s6 43/2014/ ND-CP ngay
15/5/2014 1a phirc tap véi ngudi dan va ca can bo, cong chuc. Hién phap 1980
quy dinh “dat dai thudc sé hitu toan dan” nhung 7 nim sau, nim 1987 Qudc
hoi ban hanh Luat dat dai, Diéu 46 Luat nay quy dinh: “nguoi dugc giao dat
ndng nghiép, dat cé ring dé xay dung cong trinh cong cong, khoa hoc - ky
thuat, giao thong, thay loi, vin hoa, xa hoi, dich vy, an ninh, quéc phong, thaim
do khai thac khoang san, 1am d6 gém, gach ngdi hoic vat liéu xay dung khéc
phai dén bl thiét hai vé dat néng nghiép, dat c6 rimg cho Nha nudc”. Quy dinh
nay thi dat dai 1a s¢ hitu toan dan hay s& hiru Nha nuéc? Thuc té nguoi dan va
ca can bo cong chirc chua hinh dung dugc hinh hai caa “so hitu toan dan vé
dat dai”. Pai da s6 nguoi dan van coi dt dai 1a so hitu cua gia dinh ho. Chi
sau khi Luat Dat dai 1993 ban hanh méi thé ché mot phan sé hitu toan dan va

14



cho dén Luat Dat dai 2003 mai khang dinh “dat dai thudc s¢ hiru toan dan do
Nha nudc dai dién cha so htru”.

Do d6, can tao ra bude dot pha trong viéc cap giay chiang nhan quyén
sir dung dat (GCNQSDD); van dé co ban nhat theo chlng ti, can dot pha vé:
Sy tu chiu trach nhiém cua nguoi dang sir dung dat trude phap lut va xa hoi;
tén trong s& hiru toan dan vé dat dai ctia ngudi s dung dat (nhu chung toi da
trinh bay tai muc 2.2.1.). Ton trong thuc té dién bién cua tién trinh Luat phap
va nhan thire cling nhu thyc hién cua nhan dan. Vi thé Luat dat dai can doi
ma&i mot s6 van dé co ban nhu sau:

a) Vé pham vi va di twong dwgc cap GCNQSDD

Vé déi twong:

- Trén co s& xac dinh rd ranh gigi vé thai diém phap luat va thue té nhan
thire ctia ngudi dan vé “so hitu toan dan vé dat dai””; d6 1a thoi diém ké tir ngay
15/10/1993 (ngay Luat Dat dai co hiéu luc thi hanh) ddng thoi bo qua cac quy
dinh phuc tap vé cac loai gidy to can phai c6 dé duoc cap gidy ching nhan
quyén str dung dat ddi voi nguoi dang str dung dat trudc 15/10/1993. Sau ngay
nay Luat Dat dai méi thé ché mot phan nhitng van dé co ban vé so hitu toan
dan, dugc cong khai, phi hop véi thuc tién va nhan thiic ciia ngudi dan, chi
can mot diéu kién 1a nguoi st dung dat lién ké xéac nhan dat khéng c6 tranh
chap va khdng phai nop tién si dung dat. Bong thoi bo han mic cong nhan
han muc cap dat ¢ (dat khu dan cu) doi véi ho gia dinh, ca nhan sir dung dét
trude 15 thang 10 ndm 1993, vi trudc Luat Dat dai 1987 phap luat chua quy
dinh han mirc dat ¢. Nhitng nguoi duoc giao dat theo Luat Dat dai 1987 da
thuc hién theo han mirc quy dinh tai Luat Dét dai 1987 nhung dat o lai thuoc
dat khu dan cu. Nhung truong hop str dung dat 16n hon han muc 14 do thira ké
hoiac mua nha ¢ dugc quyén sir dung dét theo tap quén, theo truyén théng va
quy dinh cua Luat Dat dai 1987.

- Cép cho ngudi khong c6 gidy to vé quyén sir dung dét, néu ho st dung
dung quy hoach, khdng c6 tranh chap véi thoi han 6n dinh tdi thiéu 1a 3 nam
tinh dén ngay nop hd so xin cap GCNQSDDP, day chinh 1a thyc hién quyén so
hitu toan dan vé dat dai cu thé véi nguoi dang sir dung dat.
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Van dé nay & mot sé qudc gia da thyc hién voi thoi han con ngan hon 3
nam. O nuéc MY, khi nguoi dan tir cac chau luc khac sang cu tri ho dén céc
viing dit dai chua khai pha, ho chi cin ra quan sat, xem xét dat dai, hoi y kién
cta nhitng nguoi dang sé hitu dat ¢ khu vuce d6; roi ho cam sdo, nhan dat, xin
x&c nhan cua céc ho sir dung dat lién ké&; dén co quan céng quyén cua dia
phuong xin cap gidy ching nhan quyén s& hitu dat. Co quan céng quyén kiém
tra, xem xét va quyét dinh giao quyén sé hiru dat cho ho.

Vé pham vi:

Thé ché vé cap giay chung nhan quyén str dung dat chung cho ho gia
dinh, c4 nhan, cong ddng dan cu va to chirc dé don gian va thuc hién thong nhét.
Khong nén tach riéng cap cho ho gia dinh, ca nhén, rdi trén co sé d6 ap dung
cap cho to chirc nhu Luat Pat dai hién hanh. Théng nhat viéc ghi trén giy
chang nhan quyén st dung dét vé loai dat va thoi han nhat la cac truong hop da
dugc cap GCNQSDD trude Luat Pat dai 2003 hoic cap theo Luat Nha 6.

b) Bé xac nhan ciia UBND x4, phwong, thi tran véi cac ly do sau:

Mot 13, xac nhan cia UBND x4, phudng, thi tran chi 1a mot tha tuc hanh
chinh, nhung gay phién ha, séch nhidu va mat nhiéu thoi gian cho ngudoi dan va
co quan nha nuéc. Nguoi stir dung dat ké khai dang ky s& tu chiu trach nhiém
trugc phéap luat. Tuy nhién, vai trd cua chinh quyén cip x4, thén, can bo dia
chinh cip xa s& tham gia ¥ kién vé ngudn gdc, qua trinh trinh sir dung. . .khi
dugc tham Van tir co quan c¢6 tham quyén cap gidy chang nhan lan dau.

Hai 13, kéo dai thoi gian va nhat 12 phat sinh tiéu cuc voi muc dich cép
gidy chung nhan quyén str dung dat dé thuc hién nhiém vy quan 1y dat dai c6
hiéu qua. Vi thé khdng phan biét cac loai gidy to, ngudi sir dung dét trudc
15/10/1993, khéng c6 tranh chap duoc cap GCNQSDD, c6 thoi han sir dung
dat 1au dai va khdng phai nop tién str dung dat. Trudc Luat Dat dai 2013; khoan
4, khoan 5 diéu 3 Nghi dinh s6 198 ngay 3 thang 12 nam 2004 quy dinh dbi
tugng khong phai nop tién sir dung dat bao gom ho gia dinh, ca nhén sir dung
dat trong cac truong hop trude ngdy 15 thang 10 nim 1993 déu khdng phai
nop tién st dung dat. Nhung theo Nghi dinh s6 45/2004/ND-CP ngay
15/5/2014 phai nop tién st dung dat doi véi phan dién tich vuot han mac cong
nhan dat & 1a chua pht hop phép luat va thyc tién sir dung dat.
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c) Vé cAp GCNQSDD cho ngudi chuyén muc dich sir dung tir cac
loai dit khac sang dat &

Chuyén muc dich str dung tir cac loai dat khac sang dat & ¢6 quan hé
mat thiét véi han mirc giao dét, dién tich dat & hién c6 cua ho gia dinh, ca nhan
¢6 nhu cau xin chuyén muc dich sir dung dat; do d6 can duge quy dinh chat
ché& dé ngan chan viéc chuyén muc dich st dung cac loai dit néng nghiép, dat
phi ndng nghiép khéng phai 1a dat ¢ sang dat & nham truc loi tir dat dai; mot
s6 noi dung can rat quan tam nhu sau:

Mot 13, phai quy dinh gigi han vé dién tich duoc chuyén sang dat ¢ cua
ho gia dinh, ca nhan da c6 dat & va chwa c6 dt 6. Ho gia dinh, ca nhan ¢6 nhu
cau chuyén muc dich str dung dat ndng nghiép sang dat & hoac dat phi nong
nghiép khéc thi co quan c6 chirc ning phai can cir vao dién tich dat ¢ hién co
so sanh véi quy dinh cua phép luat vé han murc giao dat & mai, vé dién tich dat
& duoc tang thém d6i voi truong hop da co dat & dé kiém tra, xem xét trinh co
quan Nha nuéc c6 tham quyén quyét dinh.

Hai la, khong cho phép cac ho gia dinh, ca nhan khong cé du an duoc
tach thira dat ndng nghiép dé phan 16 ban nén; vi viéc l1am nay tuy khong phé
v& quy hoach nhung s& anh huéng dén quy hoach xay dung. Mic khéc, viéc
cac ho dan ty tach thira, ban nén nhung phan 16n khdng xay dung céc cong
trinh két cAu ha tang, nhat 1a giao thong, thoat nudc... s& giy kho khin cho
viéc di lai, thoat nudc, phong chay, chira chay.

d. Mot bo luat voi 01 Luat va 10 Nghi dinh, song chua van ban nao dé
cap dén viéc thu tién st dung dat ddi vai té chac kinh té sir dung dat trude
nam 1993 (15/10/1993), dugc Nha nude giao dat cd thu tién sir dung dat theo
Luat Dat dai nam 1993.

2.2.6. Vé gia dat

Theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1 diéu 112. Nguyén tic, phuong phap
dinh gia dat: “1.c Phu hop véi gia dat pho bién trén thi truong cua loai dat co
cuing muc dich st dung da chuyén nhuong, gia tring dau gia quyén st dung
dat...”. Mot trong cac cin ctr dé dinh gia dat 12 bang gia dat do dia phuong
quy dinh trén co s& khung gia dat do Chinh phu ban hanh. Tuy nhién, khung
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gia dat do Chinh pha ban hanh, bang gia dat do cac dia phuong quy dinh da
va dang ton tai mot s6 van dé co ban sau:

Mot 13, gié tdi da tai khung gia dat do Chinh phua ban hanh va gia ti da
cta nhiéu loai dat cu thé do cac dia phuong quy dinh déu thap hon 20% tro
lén so véi gia dat phd bién trén thi truong, nhit 1a gia dat néng nghiép. Tai
thoi diém Chinh phua ban hanh khung gié céc loai dat, & mot s6 do thi 16n, gia
dat pho bién trén thi truong da gap 1,5- 2 lan gia dat ti da tai khung gia dat
Chinh phua ban hanh, riéng gia dat ndng nghiép do6 sai léch giira gia dat phd
bién trén thi trudng con cao gap 2- 3,5 lan gia dat tdi da tai khung gié do Chinh
pht ban hanh. Dén nay gia dat tai nhiéu do thi da cao tir 2- 3 lan gia tdi da tai
khung gia do Chinh phu ban hanh; riéng dat ndng nghiép gia dat pho bién trén
thi trudng bang 10 lan gia tdi da tai khung gia do Chinh pha quy dinh. Tai sao c6
thuc té nay? C6 2 nguyén nhan: thir nhat, dja phuong st dung tu van xay dung
bang gia dat theo tu duy va cach lam cii “dinh gia thap” dé giam chi phi boi
thuong khi nha nudc thu hoi dat; thir hai, giam muc thu tién st dung dat, khi nha
nudc giao dat hoac cdng nhan quyén st dung dat cd thu tién sir dung dat.

Hai 13, viéc xay dung khung gia dat, bang gia dat phi néng nghiép (trir
dat o) 1a thiéu co sé va phi kinh té.

Thuc té nghién ctu bang gia dat caa khoang 15 dia phuong thi c6 14
dia phuong xay dung bang gia dat phi ndng nghiép theo tirng muc dich st
dung dd duoc phan loai dat cy thé theo quy dinh tai Diéu 10 Luat Dat dai 2013
v6i mac gia caa cac loai dat phi néng nghiép duoc tinh bang ty 18 (%) gia dat
& cung duong phd (truc dudng doi véi dat & ndng thdn), cing vi tri; vi thuc té
khong hinh thanh gia dat caa cac loai dat phi ndng nghiép khéng phai 1a dat
&: Khong c6 gia dat thuong mai, dich vuy; gia dat phi ndng nghiép khong phai
1a thuwong mai, dich vu; gia dat xay dung tru so co quan; gia dat sir dung vao
muc dich qudc phong, an ninh; gia dat xay dung cong trinh sy nghiép, dat xay
dung tru s cua té chic su nghiép cong 1ap ty cha tai chinh, cong lap chua tu
cha tai chinh...Chi c6 mét dia phuong xay dung bang gia dat riéng cho dat
thuong mai, dich vu; dat phi ndng nghiép nhung déu lay loai duong, doan
duong, vi tri theo dung thiét ké cua bang gia dat o; trén co s do tinh gid co
muc gia thap hon gia dat ¢. Thuc té trén thi truong & mot vi tri tai mot duong
phd chi c6 mot gia, do 1a gia dat .
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Tir thuc té, thi truong khong hinh thanh gia dat thuwong mai, dich vu
va gia cac loai dat phi néng nghiép (trir dat ¢) khong phai 1a dat thuong
mai, dich vu; gia dit do don vi su nghiép céng lap s dung, cang khéng
biét phan biét dau 1a dat do don vi su nghiép cdng lap tu chu tai chinh sir
dung, dau la dit do don vi su nghiép cong lap chua tu chu tai chinh su
dung... c6 dia phuong con xay dung bang gia dat thuong mai, dich vu va
d4t san xuat kinh doanh phi ndéng nghiép cé thoi han. Theo ching toi, gia
dat khong co thoi han; cho du ngudi mua dat sau vai ngay lai ban thi gia
ban cd thé con cao hon hoic bang gia dd mua. Xay dung bang gia dat theo
thoi han 1a chua thay rd ban chat kinh té cua gia dat va 1a sy nham 1an giira
gia dat voi tién thué dat.

Ba 14, theo Luat Dat dai 2013, dat sir dung vao cac muc dich thuong
mai, dich vu, san xuat kinh doanh phi néng nghiép ma khong phai 1a dat
thuong mai, dich vu... déu thudc d6i tuong chi duoc nha nudc cho thué
dat; vi thé viéc ban hanh bang gia dat cho céc loai dat nay la khong can
thiét. Can ctr vao bang gia dit & ma xac dinh gia thué dat cua cac loai dat
phi ndng nghiép khong phai 1a dat ¢ bang ty 1 % trén gia dat o. Viéc lam
nay don gian hoa viéc xay dung bang gia dat va thuan loi cho to chic
thuc hién. Can cr vao tinh chat kinh té cua dat dai va gia dat dbi véi dat
phi néng nghiép, chi can ban hanh mot bang gia dat ¢ dé s dung chung
cho céc loai dat phi néng nghiép con lai (dat phi ndng nghiép theo trinh
bay theo muc 2 phan B); phan anh dang din thyc té thi truong dat dai,
phi hop véi co ché giao dat, cho thué dat hién hanh va thuan lgi trong t6
chuc thyc hién.

Tir phén tich trén chung t6i dé nghi vé khung gia dat nhu sau:

- P6i véi dat ndng nghiép co ban 1a phu hop, song can diéu chinh cho
phu hop Vi thyc té hon.

- P6i véi dat phi ndng nghiép chi can ban hanh khung gia dat & cho dat
& tai ndng thon, dat o tai do thi (dat khu dan cu). Véan dé gia dat ching toi c6
riéng mot bai “Khung gia dat — bang gia dat — thuc trang, hé luy — nguyén
nhan va doi mai.
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2.2.7. Mt sb van dé khac

a) Vé ché aé sir dung cac loai dat

Nguyén tac 13, khong nén dan trai loai dat nao ciing phai quy dinh vé
ché @6 sir dung; vi lam nhu vay dan dén tring lap, ngudi doc cam thay nham
chan va y nghia tinh phap 1y bi han ché ma nang vé khuyén bao.

Theo chiing t6i chi can quy dinh ché d6 sir dung dét cho cac loai dat sau day:

Mot 13, dbi voi dat co cong trinh xay dung (toan bo dat phi ndng nghiép)
va khai thac khoang san bao gém ca vat liéu xay dung theo hudng gon nhe.

Hai 13, d6i vé6i dat trong trot va nudi trong thay san, dat 1am mudi trong
do, chi dé cap dén quan ly dat trdng IGa dat rimg dic dung, ring phong ho.

b) Vé quyén va nghia vu ciia ngwoi Sir dung dat

Theo Luat Dat dai 2013, quyén va nghia vu ctia nguoi st dung dat duoc
quy dinh tai 22 diéu, nhiéu ndi dung duoc lap di, 1ap lai nhiéu lan, nguoi doc
thiéu hitng tha song lai 6 mot s6 van dé chua quy dinh nhat 1a truong hop st
dung dat trudc Luat Pat dai 2013. Vi thé, can don gian, gon nhe, tranh nhac
di, nhac lai mét quy dinh & nhiéu diéu luat. Cu thé mot sé van dé nhu sau:

Mot 13, bo cac diéu va ndi dung mang tinh chat chung chung ma ai nghe
cling thdy c6 minh trong d6, nhung lai khdng cu thé véi timg d6i twong su
dung dat.

Hai 13, b6 cac quy dinh cu thé vé quyén va nghia vu cua timg d6i tuong
st dung dat, thay vao d6 1a thiét ké mot noi dung day du vé quyén va nghia vu
cho mét dbi tuong str dung dat cu thé (cd thé 1a ho gia dinh, ca nhan hoic to
chtrc duoc nha nudc giao dat co thu tién sir dung dat, cdng nhan quyén st dung
dat); sau dén cac dbi twong tiép theo vai hinh thirc hinh chodp (cang 1én cao, di
xa thi quyén va nghia vu cang hep lai). Trinh bay cach nay s it diéu va giup
ngudi doc dé nhé hon so vai cach trinh bay tai Luat Dat dai 2013.

Ba 13, khdng mé rong han dién va thuc hién ma rong quyén cho thué,
gop von bang gia tri quyén sir dung dat dbi voi dat ndng nghiép vuot han mirc
giao dat cho ho gia dinh, ca nhan phai chuyén sang thué dat, tra tién thué dat
hang nam thay cho viéc m¢ rong han dién theo hudng ho gia dinh, ca nhan
duoc sir dung dat ndng nghiép trong han mac giao dat, dat duoc Nha nudc
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giao dat cd thu tién sir dung dat, cho thué dat tra tién thué dat mot lan hoac tra
tién thué dat hang nam nhu da trinh bay tai phan thé ché vé so hitu toan dan,
dat duoc cdng nhan quyén sir dung dat, dat nhan chuyén nhuong, chuyén doi
quyén st dung dat, nhan tiang cho, nhan thira ké quyén sir dung dat...dé giai
phdng sirc san xuat, thyuc hién san xuat ndng nghiép cdng nghé cao; hinh thanh
c4c trang trai, doanh nghiép san xuat néng nghiép... Quy dinh nay tao ngudn
tai chinh du sac mé ra huéng phét trién bén vitng cho san xuat néng nghiép.
Song van duy tri quyén sir dung dat ndng nghiép da giao theo han mirc, dat
ndng nghiép do Nha nudc cho thué caa ho gia dinh, ca nhan tryc tiép san xuét
ndng nghiép — tu liéu san xuat khong thé thay thé caa ndng dan.

Bon 1a: khong dua nhitng ndi dung khong thudc pham vi diéu chinh caa
Luat Dat dai vao Luat Dat dai méi, dong thoi bo bot (1am gon lai) nhiing noi
dung ma Luat DAt dai hién hanh nhic di, nhic lai nhiéu lan va nhiing tir ngi
rudm ra gay ra sy hiéu thiéu thong nhat.

c. Vé quan ly quy dat Nha nude giao dat khdng thu tién sir dung dat, dat
Nha nudc cho thué (quy dat cong)

Van dé nay chung toi di dua ra tir nam 1996, nhung vi nhiéu y do “Bo Tai
Chinh va Tong cuc Dia chinh (lac d6) nay 1a Tong cuc Quan 1y dat dai chua co
y kién va thao luan cu thé; do d6 khong dit van dé vé quan 1y dat cong. Dién
bién hon 12 nam nay da chtiing minh tinh hinh sir dung, quan ly quy dat céng c6
nhiéu van dé gay bac xdc trong x& hoi; 1ang phi, truc loi, vi pham phap luat v.v...
Theo ching tdi can phai té chic bo may quan 1y dat cdng thong nhat tir trung
wong dén co so. Vi day 14 tai san qudc gia, khong thé ai 1am thé nao ciing dugc.
Du ¢6 cham hon muoi hai nam nhung “con hon 1a khong ¢6”. Viéc giao cho co
quan nao t6 chuc thuc hién do Chinh phi quy dinh.

21



