VAN BE HOM NAY

KIEM SOAT QUYEN LUGC
TRONG QUAN LY PAT DAI

GS.TSKHDANG HUNG VO

Viét Nam, ké tir Hién phép

1980, dat dai dugc quy dinh

thudc s& htu toan dan, Nha

nuéc quyét dinh cong nhan

quyén st dung déat clia cac
t6 chuc, ho gia dinh, ca nhan, cdng déng
dang s dung dat va cac luat dat dai quy
dinh Nha nudc quyét dinh thu héi dt, giao
dat, cho thué déat, cho phép chuyén muc
dich. Hién phép hién hanh (Hién phép
2013) da quy dinh rat chi tiét vé quyén luc
clia Nha nudc déi véi dat dai. Cac quy dinh
cu thé bao gém: (1) Nha nudc dai dién cho
toan dan thuc hién quyén s& hiu va thuc
hién quyén quan ly dat dai thong nhat trén
pham vi cd nuéc; (2) Nha nudc thu héi dét
dé str dung vao muc dich quéc phong,
an ninh; phat trién kinh t&,xa hoivi lgi ich
quéc gia, cong cong.

Trong bai bdo nay, tac gia trinh bay sau vé
chdc nang kép clia Nha nudc via quyét
dinh vé dat dai va vua quan ly dét dai. Ca 2
quyén luc nay déu giao cho cing mét co
quan nha nudc thuc hién: UBND cap tinh
d6i vai t6 chic va UBND cép huyén déi vai
ho gia dinh, ca nhan, cong dong déan cu.
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Biéu nay c6 nghia la cing mét co quan
nha nudc vira cé chidc ndng quyét dinh
vé dét dai dé giao cho ngudi st dung dat
vlfa c6 chuic ndng quan ly dat dai, tuc la
quan ly xem viéc quyét dinh vé dat dai
c6 dung quy dinh cla phdp luat hay
khong? Ngudi dan, cong luan van coi
tinh trang nay la "Nha nudc via da bong,
vla théi coi” Trén thuc té, nhiéu can bd
nha nuéc co tradch nhiém vé quan ly va
st dung dat dai da vi pham phap luét
dén mc roi vao vong lao ly.

C6 2 cau chuyén lién quan dén kiém soat
quyén luc trong quan ly va strdung dat dai
can dé cap: mot la can tach bach quyén
luc quyét dinh vé dat dai do co quan nha
nudc nao thuc hién va quyén luc quan
ly dat dai do co quan nha nudc nao thuc
hién; hai la can tach bach gitra quan ly, s
dung déat dai thudc khu vuc cong va khu
vUC tu nhan s& dung. Cé tach bach 2 van
dé trén mdi kiém soédt dugc quyén luc. Ké
tUr Ludt Dat dai 1993 cho téi Du thdo Ludt
Dét dai stia d6i 2023 (dua ra ldy y kién toan
dan), van dé kiém soat quyén luc ctia Nha
nudc trong quan ly va strdung dét dai déu
chua dugc dat ra. Cu thé hon, cd 2 chic
nang cta Nha nudc van do mét co quan

nha nudc thuc hién, va van chua cé sutach
bach gitra dat thudc khu vuc tai san cong
va dat da giao cho khu vuc tu nhan st
dung. G da s6 cac nudc déu cé tach bach

)

rat rd rang vé ‘dat cong’va ‘dat tu'”

TACH RIENG CHUC NANG THAY MAT
CHU SG HUU TOAN DAN QUYET DINH
VE DAT DAI VA CHU'C NANG QUAN LY
DAT DAI

K& tlr khi xay dung Luat Dt dai 2003, tinh
trang quyén luc kép clia cing mét co
quan nha nudc da dugc dat ra, nhung do
thoi gian xay dung ludt nay qué ngan nén
chua tim dugc cach tach riéng 2 quyén luc
nay dé giao cho 2 ca quan nha nudc khac
nhau. Y kién chung la khong thay 6 kha
nang tach riéng trong ttng khu vuc quan
ly bao gbm quy hoach, tai chinh, hanh
chinh va phap luat.

Khi do, cling da cé y kién dé xudt trao tham
quyén quyét dinh vé dat dai cho hé théng
Hoi déng nhan dan (HDND), hé thdng
UBND chi thuc hién thdm quyén quan ly
dat dai. Y kién nay khong nhan dugc déng
thudn do HEND nang vé chic nang giam
sét, khong thé tham gia tryc tiép vao thi



Anh chi mang tinh minh hoa

Can thiét phai giao quyén quyét dinh va quyén quan ly ddt cho 2 co quan nha nudc déc Igp khdc nhau

truong. Clng co y kién khac dé xudt la hé
théng UBND thuc hién thdm quyén quyét
dinh vé dat dai, con tham quyén quan ly
dat dai trao cho ca quan tai nguyén va moi
truong cung cap. Y kién nay ctiing khéng
dugc chdp nhan vi cac co quan quan ly
chuyén nganh & dia phuong khong phai
la co quan hanh chinh, chi cé chic ndng
gitip viéc cho UBND. Cudi cing, van dé nay
khong duoc gidi quyét, thé ché quyét dinh
va quan ly dat dai van dé nguyén nhu .

Trong qué trinh xdy dung Ludt Dat dai
2013, van dé nay khong dugc thao luan
nhiéu vi cach ti€p can da chuyén sang
tdng cuong quyén luc cho nha nudc trong
linh vuc dat dai.

VUia qua, trong quad trinh cai cach bd may
quan ly nha nudc clia cac nganh, tac gid
da c6 dé xuét: (1) Bua trach nhiém quan
ly dét dai lén trung uong t6 chic theo
nganh doc dén ting cdp dia phuong,
trong do hé théng tai chinh dat dai giao
cho Bo Tai chinh, hé théng quy hoach st
dung dét giao cho B Ké hoach & Pau tu,
hé théng hanh chinh (déng ky, 1ap ho so
dia chinh, théng tin dét dai) va hé théng t&
chic thuc thi phap luat dat dai giao cho BO
Tai nguyén & Méi trudng; (2) Giao cho lanh
dao céc dia phuong cap tinh va cap huyén
thuc hién quyén quyét dinh vé thu hoi dét,
giao dét, cho thué dat, cong nhan quyén
st dung dat doi véi ngudi dang st dung,
gia han s dung déat theo quy dinh clia
phéap luat. Y kién nay khong dugc xem xét.

Nhin vao ban chat clia thé ché quan ly,
viéc tach riéng 2 chic nang quyét dinh
vé dat dai va quén ly vé dat dai dé trao
cho 2 co quan nha nudc khac nhau la
thuc su can thiét, cé nhu vay mai giam
dugc tac dong tiéu cuc cla rdi ro tham
nhing. Dua trén nguyén tac quan ly
dat dai phai dugc td chic theo nganh
doc, co thé trao chic nang quan ly dat
dai cho bd may cac co quan & trung
uong va chic nang quyét dinh vé dat
dai van tiép tuc do hé théng UBND dia
phuong cép tinh va cap huyén ndm gic.
Can phai tiép tuc xem xét, ra soat va
tach biét nhiém vu cu thé déi véi quyét
dinh vé dat dai va quan ly dat dai. Bay
la cong viéc hoan toan mang tinh ky
thuat, khong may kho khan.

DAT THUQC KHU VYC TAI SAN CONG
VA PAT SU DUNG TRONG KHU VUC
TU NHAN

Theo kinh nghiém quén ly dat dai tai cac
nudc chap thuan s hiru tu nhan han ché
vé dat dai, phap luat can quy dinh that ro
dat thudc s htu cong va dat thudc sa
hltu tu, goi la dat cong va dat tu. Dat cong
thudc quyén s& hiiu clia nha nudc (state
ownership) hodc s& hlu cong (public
ownership) va nha nudc quyét dinh dua
vao sUf dung cho cac muc dich cong va
dugc ban hodc cho thué cho khu vuc tu
nhan. Dat tu la dat do khu vuc tu nhan lam
chl s& hiiu, nha nudc thu thué dat dai va
tai san gan lién.

Trong giai doan dau cla qué trinh cong
nghiép hod, nha nudc thu chi yéu ti ban
dat cong cho tu nhan, dan dan theo muc
dd cong nghiép hoa tang lén, nha nudc
chuyén sang thu chti yéu tir cho thué dat
cong, khi da tr& thanh nudc cong nghiép,
nha nudc thu chli yéu tu thué BDS (thué
tai san). Bén canh do, qua trinh dau tu phat
trién vao khu vuc cong nghiép, dich vu
va do thi, gid dat tang 1én hang ngay dua
vao muc dé thuén loi clia khu vuc dat do
két qua dau tu mang lai. Khi dé, mot trong
nhing ngudn thu én clia nha nudc la thu
gia tri tang thém cla dat dai. TUr day ¢ thé
thdy, quan ly dat cong va dat tu co phuong
thdc va muc tiéu rat khac nhau, can phan
biét r6 rang 2 loai dat nay.

Phap luat dat dai Viet Nam trong moi
thoi ky déu khong quy dinh vé“dat thudce
quyén tai san cong”va "dat thudc quyén
tai san tu’ (quyén st dung dat la quyén
tai sdn da dugc BO Luat Dan sy 2015 quy
dinh). Do quy dinh dat dai thudc s& hiu
toan dan nén moi ngudi ngai mé xé sau
hon vé tai chinh déat dai, nhiéu khi toan
b6 dat dai dugc xem nhu la dat cong.
O day co mot khai niem “quyén tai san”
doéi véi dat dai can lam ré. Toan dan van
ndm nguyén ven quyén s& hiu, nhung
sau khi thu tién lUc giao dat hoac cho
thué dat thi Nha nudc da trao quyén tai
san cho ngudi st dung dat. Ai dugc nha
nudéc giao dat, ké ca trudng hop khong
thu tién cing phai chiu trdch nhiém vé
quyén tai san déi véi dat dugc giao.
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Bdt dai thudc khu vuc quyén tai san céng thuoing khéng duoc cdc co quan quan ly ddt dai dat thanh trong tam. Chinh vivdy ma
nguén luc céng san bj roi vao hoan canh dé dang bi tham nhiing, lang phi.

Mac du tinh hinh la nhu vay, ngudi dan,
bdo chi, héi thao,... van dung thuat ngl
"dat cong” dé chi dat thudc pham vi khdng
do khu vuc t8 chtic kinh té tu nhan, ho gia
dinh, ca nhan st dung. Cu thé hon, day la
cac loai dat do cac co quan, té chic, don
vi clia nha nudc st dung (bao gébm cac
8 chuc chinh tri, co quan nha nudc, luc
luong v trang, t6 chiic chinh tri - xa hoi, t6
chiic sy nghiép cong lap), dét strdung vao
muc dich cong cdng khong vi muc tiéu Igi
nhudn, dat chua sir dung, dat chua giao,
chua cho thué.

Diéu 115 cla Bo Luat Dan sy 2015 ¢6 quy
dinh vé quyén tai san c6 ndi dung "“Quyén
tai san la quyén tri gid dugc bang tién, bao
gom quyén tai san doéi véi déi tugng quyén
s& hiu trf tué, quyén st dung dat va cac
quyén tai san khac” Quy dinh nhu vay chi
mdi dong vai tro quy dinh chung, chua cé
nhimg quy dinh cu thé vé quyén tai san
doi véi quyén st dung déat trong trudng
hop quyén tai san cong va quyén tai san
tu. Diéu nay can lam r6 trong Luat Dat dai,
nhung van khong cé mat trong Dy thdo
Luat D4t dai stia ddi.

Viét Nam dang &p dung kinh té thj truong
dé thuc hién cong nghiép hod, kinh té tu
nhan dang dong vai trd dong luc phat
trién, chuyén dich dat dai dang dién ra
rong khap va phuc tap. Trong hoan canh
nay, mot khai niém tuong tu ‘dat cong” va
"dat tu'nhu & cac nudce khac can duoc dat
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ra. V& ndi dung cu thé, cé thé thay ‘dat cé
quyén tai san tu”la dat do khu vuc tu nhan
st dung bao goém dat da giao, da cho thué
ddi vai té chiic kinh t€, hd gia dinh, ca nhan.
Nha nudc quan ly khu vuc dét dai nay chi
bang gidi quyét tranh chap, khiéu nai, t&
c4o va thu thué. Déi véi dat dai thudc khu
VUC quyén tai san cong, gom dat do Nha
nudc giao khong thu tién cho cac co quan,
don vj, t6 chic dugc Nha nudc cho phép,
dat st dung vao muc tiéu cong cong, dat
chua giao, chua cho thué va dat chua st
dung. Cong viéc quan ly dat dai & cac nudc
phét trién chd yéu tap trung vao khu vuc
dat cong.

O Viet Nam, dat dai thudc khu vuc quyén
tai sdn cong thuong khéng dugc cac co
quan quan ly dat dai dat thanh trong tam.
Chinh vi vdy ma nguén luc cong san bj roi
vao hoan canh dé dang bj tham nhung,
lang phi. D€ khéc phuc tinh trang quén ly
ldng léo nay, can b6 sung vao Ludt Bdt dai
sta déi quy dinh vé ddt dai thudc khu vuc
quyén tai san céng va ddt dai thudc khu vuc
quyén tai san tu'va gan véi né la cdc quy tdc
qudan ly pha hop.

Theo 6 liéu kiém ké dat dai nam 2020,
t6ng dién tich dat dai phi néng nghiép
thudéc khu vuc quyén tai san tu la
1.349.553ha, trong do ho gia dinh, cd nhan
nam qitt 747.648ha, cac t6 chic kinh €
nam gir 580.993ha, cac doanh nghiép dau
tu nuUSc ngoai ndm gilr 20.912ha. B véi

khu vuc quyén tai san cong, téng dién tich
dat la 2.581.645ha, trong do cac co quan,
don vi clia Nha nudc ndm gitr 496.908ha,
cac t6 chuc sy nghiép cong 1ap ndm gilr
124.543ha, cac t8 chuc khac ndm git
3.052ha, t6 chic ngoai giao ndm gil 63ha,
UBND cép xa ndm gir 1.202.263ha, t6 chic
phét trién quy dat ndm gir 3.586ha, cong
dong dan cu ndm gir 728.258ha. Nhin
vao con s& nay co thé thay khu vuc dat dai
thudc quyén tai san cong Ién gan géap doi
quy dat strdung vao phét trién kinh té.

Thu xép quy ddt st dung cho cdc muc
tiéu céng

Trén thé gidi, tai nhiéu nudc cong nghiép,
viéc cac ca quan, t6 chiic clia nha nudc can
mua BDS theo nhu cau strdung va ban BDS
khikhong con nhu cau strdung dugc coila
viéc binh thudng, dugc phap luat quy dinh
rd rang. Ngay tai cac quéc gia khong cho
phép cac co quan, t6 chic cla nha nudc
truc ti€p mua hodc ban BDS thi cling phai
c6 quy dinh vé tao lap hodc chuyén déi cac
BDS thudc khu vic cong gan véingan sach
nha nudc. Hinh thiic nay cing c6 thé coi la
su mua hay ban BDS gian tiép clia cac co
quan, t8 chiic clia nha nudc.

Tai cac nudc cd nén kinh t€ chuyén doi tir
kinh t& bao cap sang kinh té thj truong noi
chung va tai Viét Nam nai riéng, viéc sap
xép lai quy nha dat st dung trong khu vuc
cong la viéc quan trong vi day la nguén tai



Cdc t6 chic, co quan ctia nha nudc co thé chuyén téi cdc vi tri ddt khdng cé gid tri cao, mién la
phu hop véi chic ndng, nhiém vu cta minh va thudn tién cho nguoi dan

chinh rat I16n. Trong kinh té bao cap, cac co
quan hanh chinh, t& chic sy nghiép, doanh
nghiép clia nha nudc chiém git mét khoi
lugng Ién BBS, trong do ¢ nhiéu BDS nam
tai cac vj tri dat co gia tri cao. Khi chuyén
tUr kinh té€ bao cap sang kinh té thj trudng,
nhu cau st dung nha dat clia khu vuc cong
gidm di r6 rét. Mat khac, cac BBS tai cac vi
tri dat co gid tri cao can dugc chuyén tu
khu vuc nha nuéc sang khu vuc san xudt,
kinh doanh ma chti yéu do khu vuc doanh
nghiép tu nhan thuc hién. Cac t6 chuc, co
quan ctia nha nudc co thé chuyén téi cac vi
trf dat khong co gid tri cao, mién la phtihop
vGi chuic ndng, nhiém vu ctia minh va thuan
tién cho ngudi dan lién hé khi can thiét.

Nhu vay, qua trinh chuyén déi kinh té tr
bao cap sang thi trudng ludn gan véi viéc
thu xép lai quy nha dat da s& dung vao
muc dich cong dé chuyén phén I6n sang
cac thanh phan kinh té ngoai nha nudc dé
san xudt, kinh doanh hodc phat trién ha
tang cong cong theo quy hoach. Nhu vay,
day cling la mot gidi phap von héa dat dai
can thiét.

Trén thuc té clia cdc nudc cé nén kinh té
chuyén déi néi chung, viéc sdp xép lai cac
BDS thudc khu vuc cong dé chuyén sang
khu vuc tu thuong rat phic tap do khé
minh bach gita lgi ich cong va lgi ich tu.
Quad trinh nay thuong gén chdt véi cac rdi
ro tham nhaing. Rét it quéc gia thuc hién
thanh cong viéc chuyén déinay. Cac ty phu
madi xuat hién kha nhanh trong khu vuc tu
nhéan cing la hé qua clia viéc chuyén ddi
thiéu minh bach. Biéu nay cling la nguyén

nhan dé giai thich tai sao I6p ty phu méi &
chau A duoc tao ra nhanh hon & chau Au.

Theo nhan dinh cta Chinh phu, viéc su
dung nha dat thudc s& hiu cong trén
thuc té t nhiéu ndm qua tai Viét Nam
con lang phi, chua khai thac hiéu qua tiém
nang gia tri dat dai. Trudc tinh hinh nay,
Thti tudng Chinh phti da ban hanh Quyét
dinh 80/2001/QD-TTg ngay 24/5/2001 vé
Viéc sap xép lai nha dat thudc s& hiu nha
nudéc trén dia ban TPHCM. Mot ndm sau, do
Quyét dinh da ban hanh khong dd mic do
chi tiét dé x(r ly cac trudng hop thuc té, Thu
tuéng Chinh phu tiép tuc ban hanh quyét
dinh 111/2002/QB-TTg ngay 21/8/2002
stia d6i, b6 sung quyét dinh 80/2001/QD-
TTg ndi trén. Sau do, trén ca sG két qua dat
dugc sau 6 nam thi diém, ngay 19/01/2007,
Thti tudng Chinh phti da ban hanh Quyét
dinh 09/2007/QD-TTg vé viéc sdp xép lai,
xU ly nha dat thudc s3 htiu nha nudc trén
pham vi c@ nudc. Clng chi sau 1 ndm
trién khai, Tha tuéng Chinh pht lai ban
hanh Quyét dinh 140/2008/QD-TTg ngay
21/10/2008 stra d6i, bé sung Quyét dinh
09/2007/QB-TTg nham b sung cac noi
dung chua déay du dé nang cao tinh kha thi
cla chinh sach nay.

Bén canh do, Thd tudng Chinh pht cling
dua ra cht truong xtr ly cac co s& san xuat
gay 6 nhiém mdi truong da dugc phé
duyét theo Quyét dinh s6 64/2003/Qb-
TTg ngay 22/4/2003 vé viéc phé duyét Ké
hoach xtr ly triét dé cac co s& gy 6 nhiém
moi trudng nghiém trong. V& mat hinh
thic, Quyét dinh nay khdng nham muc

tiéu tao dung mot gidi phap vé vén hoa
dat dai, chi don thuan la mot gidi phap can
thiét cho bao vé mai truong tai cac khong
gian d6 thi. Nhin vao thuc chat néi dung,
Quyét dinh nay cling la mét gidi phép von
hoa dat dai déi véi doanh nghiép cé hoat
dong san xudt gy 6 nhiém moi trudng.
Theo quyét dinh nay, UBND cép tinh noi
¢ nhiéu do6 thi, nhat la cac dé thi lon, chiu
trach nhiém ra soat hién trang cac co s&
san xuat gay 6 nhiém tai dia phuong va
lap ké hoach di doi cac co s& san xudt nay
dén cac khu cong nghiép dé lam sach moi
truong do thi. Cac dia diém san xudt ¢l sé
duogc st dung vao muc dich kinh doanh
theo quy hoach phat trién dé thi hoac
phét trién ha tang dé thi. Quyét dinh nay
cling bao gébm cac quy dinh vé chuyén
nhuong cadc mdt bang san xuat ¢l va s
dung kinh phi tir chuyén nhuong nay
phuc vy cho viéc di ddi, xay dung ca s@
mMai va nang cap hoat déng san xuat, kinh
doanh tai co s& mdi.

Sau dé 2 nam, Thu tudng Chinh phu da
ban hanh Quyét dinh s6 74/2005/Qb-TTg
ngay 6/4/2005 quy dinh vé st dung tién
chuyén quyén st dung dét, tién ban nha
Xudng va cac cdng trinh khéc khi t6 chic
kinh t€ phai di doi tru s&, co s& san xudt, kinh
doanh theo quy hoach, bao gom c& viéc
thay thé cho nhiéu ndi dung da quy dinh tai
Quyét dinh 09/2007/QB-TTg Vvé viéc sdp xép
lai, xCt ly nha dat thudc s& hiiu nha nudc.

Sau moét thai gian dai thuc hién cac Quyét
dinh clia Thd tudng Chinh phu, ngay
31/12/2017 Chinh pht da ban hanh Nghj
dinh 167/2017/ND-CP vé viéc quy dinh sép
x&p lai, xUr ly tai sdn cong dp dung cho cac
loai tai san thudc pham vi cong san gom
nha dat, xe 6 t& va mdy mac trang thiét bi.
Nghi dinh clng quy dinh 6 viéc khdng
xem xét cac loai nha dat ma khu vuc cong
dang thué, thué lai, nhan gop vén, muon,
nhan gitr hd va cac nha dét cdia cong ty cd
phan dugc Nha nudc giao dét, cho thué
dat hodc nhan chuyén nhuong hop phép
sau thoi diém dugc cdp cd tham quyén
phé duyét phuong an 6 phan héa. Trong
trién khai thuc hién Nghi dinh nay, cac co
quan cap bd & trung uong cling nhu cac
UBND cép tinh & dia phuong da nhan thay
cac quy dinh con thiéu chitiét, thiéu nhiéu
truong hop chua dugc dé cap dén va
thiéu nhiéu quy dinh vé xac dinh gid tri tai
san nha dat. Vao nam 2021, Chinh phti da
ban hanh Nghi dinh 67/2021/NB-CP stfa
déi, bé sung mot s6 diéu cla Nghi dinh
167/2017/ND-CP nham hoan chinh co
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S

| Mot trong nhiing nguyén nhdn chinh dén dé

ché sdp xép lai viéc st dung nha dat thudc
khu vuc cong.

Trén thuc té trién khai, chi cé mét s6 cong
ty nha nudc thuc hién dugc cac co ché
theo quy dinh tai cdc Nghj dinh 67 cla
Chinh phd, con cac déi tugng khac, phan
I6n la doanh nghiép cd phan héa va cac co
quan, don vi, t6 chuic clia nha nuéc chua
tich cuc thuc hién. Cac ca quan, don vi cla
nha nudéc thuong lay thé manh clia cac co
quan trung uong khong tra lai nha dat tai
cac ca s3 cl cho dia phuong sau khi da di
doi dén céc co sé mdi (vi du nhu cac Bo, Co
guan ngang bd, Ca quan thudc Chinh pha
da di doi t6i dia diém mdi nhung van gilr
cac dia diém cl cho cac don vi su nghiép
thudc minh). D3I vai cac té chiic sunghiép
cobng clia nha nudc, nhat 1a cac 6 chic
ddng ngudi nhu truong dai hoc, bénh vién
I6n,... thudng da nhan dia diém mdinhung
cling khéng muén di doi, van muén kéo
daiviéc strdung dia diém cl 6 lgi thé hon
cho hoat déng clia minh tai trung tam noi
do. Boi vai nhiéu doanh nghiép san xuat
gay 6 nhiém phéi di doi theo quy hoach,
van dé trong tam van la ho mudn tu thuc
hién cac dy &n kinh doanh, xay dung nha
&, trung tam thuong mai tai dia diém c cd
gid tri dat rat cao.

Nhin vao thuc chat, day la cach thic von
hoa dat dai rat hiéu qua déi véi cac nudc
c6 nén kinh t& chuyén ddi, nha nuéc phai
thu duoc gid tri dat dai rat Ién tirkhéi lugng
tai sdn cong hinh thanh ti thai ky bao cap
trong qua trinh chuyén ddi sang co ché thi
truong. DE lam dugc viéc nay, can phai cé
nhing quy dinh phap luat thuc su rd rang
véi ban chat 1a von hoa dét dai. Cac quy
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5n chdm tiéhdé ¢6 phdn héa doanh nghiép nha
nuac la vdn dé sdp xép, xi ly ddt dai khéng hop ly

dinh clia phap luat khéng chi lién quan
dén phap luat dat dai, ma lién quan téi ca
phap luat ngan sach.

Su sdp xép lai viéc st dung nha dat thudc
tai san cong co két qua la phan nha dat
cong doi du sé mang lai ngudn thu ngan
sach rat lon, do la hé qua tai chinh va
phai dugc coi nhu médt ngudn thu tir dat,
phai dugc dinh gid thanh tién dé dua vao
ngudn thu ngan sach nha nudc. Cach lam
ma Thu tudng Chinh phu va Chinh phu
quyét dinh trong giai doan tir 2003 dén
nay da gidi thiéu & trén van chi mang y
nghia sap xép lai viéc sir dung nguodn luc
cobng, khong dugc coi la moét nguén thu
lén tr dat. Diéu khd khan ma Viét Nam
chua vugt qua dugc van la viéc gidi quyét
ma&i quan hé gida lgi ich cong va lgi ich tu
trong qué trinh chuyén déi mé hinh kinh té.

Viéc stra déi Luat Bat dai can quan tam
ddic biet t¢i qud trinh gidi quyét chuyén dich
tlrquyén tai san cong doivaéi quyén sirdung
dat vé théa mdan nhu cau cdc nha dau tu
tu nhan, nhung Nha nudc phai thu ddy dd
gid tri quyén tai san do. Luat DAt dai siia doi
cdn quan tam téi viéc lugt héa Nghj dinh
67/2021/ND-CP c6 b6 sung cho hap ly.

C6 phdn héa doanh nghiép nha nuéc

O cac nudc da co lich strlau doi vé kinh té
thi trudng va qué trinh céng nghiép hoa,
van dé thanh 1ap va c6 phan hoa dong
loat cac doanh nghiép nha nudc thuong
khong dugc dat ra. Day chila nhiing véan
dé don 1& cho doanh nghiép nay hay
doanh nghiép khac khi nha nudc can
ndm gitr c6 phan chi phdi hay khoéng.

Ngugc lai, cac nén kinh té chuyén ddi
tU bao cdp sang thi trudng co tinh trang
hau hét cac doanh nghiép déu la doanh
nghiép nha nudc, dugc thanh lap dong
vai tro chi dao dé phat trién kinh té. Khi
chuyén déi sang co ché thj trudng vai
nhiéu thanh phan kinh té, vai trd clia cac
doanh nghiép nha nudc bi thu hep lai,
viéc c6 phan hoa dién ra déng loat trén
pham vi toan thi truong, chi trd mot sé
doanh nghiép ma nha nudc phai ndm
gilr trong cac linh vuc quan trong.

Xét vé mat kinh té, cdc doanh nghiép nha
nudc ban ¢ phan dya trén cac tai san
hién cé cho cac thanh phan kinh té ngoai
nha nudc dé trd thanh cac doanh nghiép
6 phén. Trong s6 tai san nay, gia tri dat dai
la phan tai san co gid tri cao va cé tinh hap
dan Ién doi véi ngudi mua cd phiéu. Nhin
rieng vé khia canh dat dai, viéc cd phan
héa doanh nghiép nha nudc cling mang
ban chét clia qué trinh vén héa dat dai. Gia
tri dat dai thudc khu vuc cong san trudc
day giao cho cac doanh nghiép nha nudc,
nay cac doanh nghiép nha nudc chuyén
thanh c& phéan dé ban cho cac thanh phan
kinh té khac ngoai khu vuc nha nudc.

Vao ndm 1996, Nha nudc bat dau cho
thi diém cd phan héa doanh nghiép nha
nudéc. Theo quy dinh lic d6, gia dat trong
c6 phan hoéa doanh nghiép nha nuéc
tinh theo gid dat clia nha nudc, thap hon
gid dat trén thi truong rat nhiéu lan. Vi
vay, rat nhiéu ca nhan tham gia mua c6
phan cla cac doanh nghiép nha nudc
trén thj truong chung khoan cling nhu
cac doanh nghiép chua dugc dua 1én san
chidng khoan. Theo cach lam nhuvay, con
st chiing khodn bat dau xdy ra vao ndm
2003 khi nhiéu doanh nghiép cé phéan
héa dugc dua Ién san ching khoan. Can
s6t nay tao ra "bong boéng” chiing khoén
ngay cang Ién va "bong bong” do bi né
vao cudi 2006. T dau 2007, cac nha dau
tu lai chuyén tir thi trusng ching khoan
sang thj trudng BDS va gay sot dat tir dau
2007 dén hét 2008.

Chinh sach ¢ phan hda doanh nghiép
nha nudc ké t nam 1996 dén nay van
chua thé két thuc. Tir 1996 t6i 2020, Chinh
phu da ban hanh 11 Nghi dinh quy dinh
vé ndi dung ¢ phan héa doanh nghiép
nha nudéc ké tir Nghj dinh 28-CP vao ngay
7/5/1996 dén Nghi dinh 140/2020/ND-
CP vao ngay 30/01/2020. Cac Nghj dinh
nay gap vudng mac chii yéu la xac dinh
gid tri tai san clia doanh nghiép, trong do
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kho khdn nhat la xac dinh gid tri dat dai
va phuong thic sir dung dét dai. Nhiéu
doanh nghiép tu nhan bd tién mua
c6 phiéu dén muc chiém 51% dé ndm
quyén diéu hanh doanh nghiép, ma chu
yéu la quyén diéu hanh vé st dung dat
clia doanh nghiép.

Trén thuc té, trong hon 25 ndm qua ké tir
1996, van dé dat dai trong c6 phan hoa
doanh nghiép nha nudc van chua dugc
gidi quyét thoa dang, lam cho qua trinh ¢
phan hda cham tré, gay that thodt tai san
nha nudc ti viéc xac dinh gia dat. Trong
giai doan trudc khi Luat Dat dai 2003 cé
hiéu luc thi hanh, gia tri dat dai dugc xac
dinh theo Bang gid dét clia nha nudc. Cac
doanh nghiép nha nudc thuc hién cé phan
héa ludn nhan dat dai dua vao cd phan hoa
theo hinh thic dugc nha nudc giao dat. Su
chénh léch gia tri dat dai qua cao da lam
tang tinh hdp dan cla viéc mua ¢ phiéu
chiing khodan va dan téi “"nd bong bdéng
ching khodn” vao cudi 2006, nhu da ndi
trén. Theo cac Nghj dinh hudng dan thi
hanh Luat Dat dai 2003, gia tri dat dai trong
6 phan héa doanh nghiép nha nudc phai
duac dinh gid phu hgp vdi gid tri thi truong.
Cac doanh nghiép nha nudc lai ddy dat dai
dang s dung sang hinh thiic thué dat clia
nha nudc tra tién thué dat hang nam. Luc
nay, gia tri dat dai khdng con 1a tai san clia
doanh nghiép, nhung cac doanh nghiép
6 phan hoa van dugc nhan quyén strdung
dat dai dé. Vi vay, nhiéu doanh nghiép tu
nhan bo tién dé mua 51% b phan trd 1én
dé co quyén st dung dat tai cac khu dat co
gid tri cao la chinh, khéng quan tam gi tdi
hiéu qua hoat dong clia doanh nghiép nha
nudc trudc day.

Nhu vay, mét trong nhing nguyén
nhan chinh dan d@én cham tién do cd
phan hoa la van dé sap xép, x( ly dat dai
khong hop ly. Dén gilra nam 2020, mot
s6 doanh nghiép thuc hién ¢ phén
hoa quy mo 1én nhu Téng cong ty Buu
chinh, vién thong Viét Nam (VNPT), Tap
doan Hoa chat Viéet Nam (VinaChem),
Tap doan Than va Khodng san Viét Nam
(Vinacomin), Téng céng ty Luong thuc
Mién Bac (VinaFood 1), Cong ty dién
thoai di déng Mobifone, Ngan hang
nong nghiép Viét Nam (Agribank)...,
van chua hoan thanh viéc phé duyét
phuong an st dung dat dé co thé tién
hanh xac dinh gia tri doanh nghiép.

Viet Nam la dat nuéc cé nén kinh té
chuyén déi. Viec c6 phan héa cac doanh
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nghiép nha nudc da dugc ddt ra ngay tu
nhimg nam cudi thé ky trudc. Trong sudt
20 ndm dau clia thé ky nay, viéc cd phan
hda dugc thic ddy thuc hién ngay cang
nhanh va manh. Tuong tu nhu cach sap
x€p lai viéc st dung dat clia cac co quan,
don vi, t& chiic thude khu vuc nha nudc da
noi trén, viec cd phan hoa doanh nghiép
nha nudc cling cé ban chét la von hoa dat
dai dé thu vé gia tri dat dai dua vao cd phan
hoa thong qua sap xép lai viéc st dung dat
thudc khu vuc san xudt, kinh doanh clia
cac doanh nghiép nha nudc. Lgi ich tinh
bang tién ctia c6 phan hda doanh nghiép
nha nudc khong dugc dua vao danh muc
thu tUr dat ma duoc diéu chinh bang céc
quy dinh riéng vé cd phan hoa. Thuc chat,
quad trinh c6 phan hoa la qué trinh thu hat
von ti khu vuc ngoai nha nudc dau tu cho
khu vuc doanh nghiép. Trong qua trinh nay,
cling phai déi mat véi méi quan hé gidia loi
ich cong va lgi ich tu. Van dé tham nhing
lai duoc nhéc i khi co biéu hién an khudt
trong quad trinh ¢& phan hoa.

Van dé ¢ phan hoa doanh nghiép nha
nudc sé dugc gidi quyét théa dang sau
khi Luat Bat dai slta d6i c6 dugc nhiing
quy dinh chat ché déi véi qua trinh dinh
gia dat phu hop thi truong.

KET LUAN

Viéc stra déi Ludt Bat dai 2013 da duoc chi
ra trén cong luan véi kha nhiéu ndi dung
can dé cap. Bai viét nay chi dé cap tdi
chuyén nadng cao quan ly doi véi déat dai
thudc khu vuc quyén tai san cong, trong
do chi ra cac rui ro khi moét co quan nha

Khdi niém ‘cong” va “tu’ vé quyén tai san ddt dai ciing chua duoc quy dinh minh bach trong
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phdp ludt ddt dai hién hanh

nudc via thuc hién quyén luc quyét dinh
vé dat dai gan vai thi truong via thuc hién.
quyén lyc quan ly dat dai. Hai quyén luc
nay can tach riéng va giao cho 2 co quan
nha nudc doc lap khac nhau. Noi hinh
tuong hon “ngudi tham gia trd choi kinh
té trong thj trudng khong thé la trong tai
cudc chai” Biéu nay can coi la mot noi
dung quan trong trong stfa déi Luat Dat
dai. Stia t6t thi quyén luc clia Nha nudc
trong linh vuc dat dai dugc kiém soat tot.

Noi dung thr hai bai viét 3é cap téi la hién

trang quan ly, st dung dat dai cho céc
mMuC tiéu cong va muc tiéu tu, va chuyén
déi dat dai gitta khu vuc cong va khu vuc
tu. Khai niém "cong’va "tu”vé quyén tai san
dat dai cling chua dugc quy dinh minh
bach trong phap luat dat dai hién hanh. Vi
vay, dat dai dugc quan ly, s&r dung trong
khu vuc cong va dat dai strdung trong khu
vUC tu chua dugc lam 6, chua dugc kiém
soat. Day la ly do lam cho thét thodt nguon
luc cOng tur dat dai kha I6n va st dung dat
rat lang phi. Nhiéu déi tugng da Igi dung
su ldng 1éo phap luat gia “‘cong” va “tu”
trong Iinh vuc dat dai dé tu lgi, dé chiém
cUr dat dai thudc quyén tai san thudc khu
vUc cong vé cho tu nhan.

Ca 2 ndi dung trinh bay trong bai viét nay
can dugc coi la trong tam trong sta doi
Luat Dat dai 2013. Rat dang tiéc, Du thao
Luat Dat dai dua ra lay y kién toan dan van
khong dé cap tdi ca 2 ndi dung quan trong
nay. Cac nguyén nhan gdy rdi ro tham
nhing van con nguyén do quyén luc cla
cac co quan nha nudc trong quan ly, sa
dung dat dai chua dugc kiém soét/.
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