BAT CAP TRONG SU DUNG CAC CONG CU QUAN LY NHA NUdC
VE DAT DAI VA GIAI PHAP KHilC PHUC TRONG THOI GIAN T01

1. Pit van dé

Qua gén 10 nam thuc hién Luat dat
dai nam 2013, viéc sir dung céac cong cu
quéan 1y dét dai trén thuc té con nhiéu bat
cap va han ché, thé hién rd nhat la quan
ly dat dai chu yéu bang cong cu hanh
chinh. Trong nén kinh té thi truong, hoi
nhap kinh té quéc té, viec sur dung chu
yéu bang cong cu hanh chinh dé quan 1y
dat dai mang lai hidu qua kinh té, xa hoi
khong cao, han ché su sdng tao cua cac
cha thé st dung dat. Boi vay, trong viéc
stra d6i, bd sung Luat dat dai sép t6i, can
c6 nhitng giai phap chuyén dbi sang quan
Iy chi1 yéu bang cong cu kinh té, tai chinh.

2. Nhirng bat cédp, han ché trong
str dung cac cong cu quan ly nha nwéce
vé dit dai

Trong thyc té thi hanh Luat dat dai
nam 2013, cac cong cu quan ly nha nudc
vé dat dai dugc str dung chu yéu gom:
cong cu phap luat, cong cu hanh chinh,
cong cu quy hoach, ké hoach sir dung
dat, cong cu thong tin, cong cu kinh té,
tai chinh va cac cong cu khéac. Céc cong
cu quan 1y nha nuéc c6 mdi quan hé
bién chung, tic dong qua lai véi nhau,
1am tién d& cho nhau, bo sung cho nhau.
Viéc sir dung cac cong cu quan ly dat dai
trong thoi gian qua da mang lai nhiing
két qua nhét dinh, bao vé quyén va loi
ich hop phap ctia Nha nudc va cia cong
dan. Tuy nhién, con mdt s6 bat cap, han
ché nhu sau:

....................................................................

* Pho Chii nhiém Khoa Luat kinh té,
Trudng PH KD&CN Ha Noi

Tran Thi Ciic *

1) Bit cap vé cong cu phap luat.
Phap luat 1a co s& phap 1y cho viéc su
dung cac cong cu quan ly nha nudc. Qua
gan 10 nam thi hanh Luat dat dai nim
2013, nén kinh té thi truong c6 nhiéu
thay d6i, dic biét thi truong bat dong
san, nhung quy dinh ctia phap luat dat
dai hién hanh vdn mang ning tu duy
quan 1y hanh chinh, chua huy dong hét
cac nguén luc cta x3 hoi dé dau tu vao
dat, hiéu qua kinh té str dung dét dai thap,
dat dai bi bo hoang nhiéu. Mit khac, sy
chdng chéo, mau thuan giita Luat dat dai
voi Bo luat Dan su, Luat quy hoach, Luat
kinh doanh bt dong san, Luat ddu gia tai
san va nhiéu luat khéc, vira gay kho cho
cac nha dau tu, vira han ché quyén tiép
can dét dai cua ngudi st dung dat. Néu
B0 luat Dan su 13 luat “gbc” quy dinh vé
cac quyén tai san noi chung, thi Luat dat
dai phai dugc coi la luat chuyén nganh
quy dinh cac quyén tai san vé dét dai cta
moi chu thé st dung dat. Diéu 4 Luat
dat dai naim 2013 quy dinh: “Dét dai
thudc so hiru toan dan do Nha nudc dai
dién chu sé hiru va thong nhat quan 1y,
c6 nghia 1a nguoi sir dung dét uy quyén
cho Nha nudc dai dién cho manh dét cua
minh. Tuy nhién, diéu 119, diéu 138 B
luat Dan sy nam 2015 quy dinh: Viéc uy
quyén phai bang vin ban ¢ cong ching
hodc ching thuc. Vay, nguoi st dung dat
iy quyén cho Nha nudc theo quy dinh cta
B0 luat Dan sy nam 2015 hay theo quy
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dinh cta Luat dit dai? Trudng hop ngudi
sir dung dét uy quyén cho Nha nudc thi
ly quyén cho Qudc hoi hay cho Chinh
pha? Bai vi, Chinh phu chi 1a mot phan
ctia Nha nudce. V& mit 1y thuyét, chi co
Quéc hoi méi co6 quyén dai dién cho s
hitu toan déan, con Chinh pht thong nhat
quan 1y theo quy dinh phép luat do Qudc
hoi ban hanh. Nhung trén thyc té, cac
co quan hanh chinh nha nudc c¢6 quyén
quyét dinh quy hoach str dung t6i timg
thira dat, c6 quyén quyét dinh thu hdi
dat, quyét dinh bdi thudong theo khung
gia nha nudc,.... c6 nghia la co quyén
quyét dinh “sé phan” cua tirng manh dt.
Trén thuc té, quyén va nghia vu phép Iy
ctia chii sir dung dat bj chong lan trong
mbi quan hé gitta chu so hiru dat dai 1a
toan dan ma Nha nudc 1a nguoi dai dién.
Viéc nay dan dén han ché quyén sang
tao, quyén dau tu cua nguoi dan, tham
chi gdy mau thuan, khiéu nai vé dat dai.
Su trung lap giita chtre nang Nha nudc 1a
“dai dién chu sé& hiru toan dan” va chirc
ning “théng nhit quan 1y nha nudc vé
dat dai” dang d¢ ra nhiéu hé luy. Cu thé,
UBND cép tinh va cip huyén vira quan 1y
nha nudc vé dat dai vira co quyén quyét
dinh “sb phan” cua dat dai, “vira d4 bong
vira thoi coi”. Pay 1a “nat that” 1én can
thao go khi stra doi, bo sung Luat dat dai.
Luat d4t dai hién hanh co thé goi 1a Luat
quan 1y nha nuéc vé dat dai, vi cha yéu
quy dinh vé& quyén quan 1y, quyén quyét
dinh cua co quan nha nudc, con quyén
cua nguoi s dung dat, cia cac chi thé,
dac biét 1a ho gia dinh, ca nhan, bi han
ché. Thu tuc hanh chinh lién quan dén
dat dai va chuyén dich quyén sir dung dt

thong qua rat nhiéu ting, nic, lang phi
thoi gian, tién bac, chwa phu hop véi co
ché thi truong.

2) Bt cip vé cong cu quy hoach va
théng tin vé quy hoach. Quy hoach st
dung dat 1a dinh hudng phat trién kinh
té - xa hoi. Khong c6 quy hoach, khong
thé c6 cac du an dau tu, khong huy dong
duoc nguodn e, ngudn vén cho thyc thi
quy hoach. Tuy nhién, hién nay chua c6
sy théng nhat gitra quy hoach tong thé
phat trién kinh té - xa hoi cap qudc gia,
cap vung voi quy hoach phat trién nganh,
quy hoach phat trién kinh té - xa hoi cta
cac dia phuong, ddn dén chong chéo giira
quy hoach cac cap va thiéu su tham véan
¥ kién ctia cong dong dan cu. Tinh trang
thiéu cong khai, thiéu minh bach vé quy
hoach, lai bi diéu chinh nhiéu lan, tao k&
hé cho cac nhom 1oi ich truc 1gi, dan dén
thi trudng bat dong san bi bop méo, nhiéu
khi 14m vao tinh trang dau co, “thoi gia”.
Quy hoach chi tiét dén timg manh dat
moét cach cimg nhac, thiéu su tham gia
xay dung, dong gop ¥ kién tir nguoi dén,
thiéu sy dong thuan cta nguoi st dung
dat 1am anh huong dén quyén loi ngudi
dan dong thoi gay ra tinh trang quy hoach
“tre0”, quy hoach thiéu tinh kha thi. Mot
sd quy hoach c6 héi ¥ kién ngudi dan,
nhung mang tinh hinh thtrc thong qua
Mit trdn va mot s6 can bd td dan phd,
truong thén. Trén thyc té, nhan danh vai
tro “dai dién chu sé hitu toan dan”, cac
co quan chinh quyén nam giit toan quyén
va doc quyén trong viéc 1ap va sira doi,
diéu chinh quy hoach. Quy hoach duoc
duyét 1a co sé cho viéc thu hoi dat gia
ré ctia dan dé 1am du an. Viée quy hoach
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cac dy an vi loi ich cong cong va dy an
vi muc dich thuwong mai khong ro tiéu chi
din dén thu hoi dat tran lan, lam giam
nghiém trong dat nong nghiép, lam cho
hang triéu nong dan mat tu lidu san xuat.
Quy luat cta nén kinh té th trudng chi ra
rang khong cé sy hy sinh ctia chu thé st
dung dét nay vi loi ich ctia chu thé khac.
Sy thiéu cong khai quy hoach dan dén sy
“lam dung” xay ra trong hai khia canh:
(i) quy hoach sir dung dat va (ii) thu hoi
quyén sir dung dat hién hiru cia ngudi
dan (nhét 1a nong dan) dé xay dung cac
dy 4n cong nghi€p, khu thuong mai va
khu d6 thi mai.

3) Bit cap vé cong cu kinh té, tai
chinh. Pay 1a cong cu gy nhiéu bat
cip va tao nhiéu mau thudn. Viét Nam
1a qubc gia xa hoi chii nghia, trong do
ngudi nghéo, nguoi co thu nhap thip
can phai dugc nang d& nhiéu hon, nhung
nguoc lai, cac doanh nghiép 16n, cac “dai
gia” bat dong san 13 nhimg nguoi duge
uu tién hon trong viéc thi hanh Luat dat
dai. Nhitng chuong trinh tai trg, nhiing
g6i cho vay véi 1ai sudt thip ciia Ngan
hang Nha nudéc va Ngan hang Chinh
sach xa hgi hay Ngan hang Nong nghi¢p
va Phat trién nong thén, du da giup nhiéu
ngudi dan sé hiru can nha dé 6, rudng
dat dé cay cay, nhung noi chung, cong
cu tai chinh dugc st dung chua hiéu qua
dé gitip nhiéu ngudi dan nghéo cé nha
dé ¢. Nhitng manh dat néng nghiép da
giao cho ca nhan, ho gia dinh sir dung 6n
dinh, 1au dai theo Nghi dinh s6 64/1993
ND-CP, do qua trinh cong nghiép hoa, do
thi hoa méy chuc niam, dat tré 1én xen
ket trong khu dan cu, khong thé san xuat

nong nghiép, nhung Nha nudc khong co
co ché cho phép dan chuyén muc dich str
dung thanh d4t phi néng nghiép, gy ra
bat lgi cho nguoi dan va giy théat thoat
ngudn thu cho ngan sach nha nude. Luat
dat dai nam 2013 chwa quy dinh 1 co ché
giai quyét xung dot loi ich gitra Nha nude
va nguoi dan, doanh nghiép li€n quan
dén bdi thuong, dén bu khi Nha nude thu
hoi dat, khi bdi thudng cho déan theo gia
do Nha nuéc quy dinh, con giao dat tai
dinh cu lai theo gia thi truong. Khung gia
dat do UBND cép tinh ban hanh theo quy
dinh cua Luat dat dai nam 2013 khong co
tac dung ddi voi hoat dong quan ly, dinh
gia dat & dja phuong. Viéc st dung dit
dai thiéu hiéu qua, dat dai bi bo hoang va
6 nhiém trdm trong tai nhiéu dia phuong,
gay lang phi tai nguyén dat dai. Luat Dat
dai c6 vai tro rat quan trong trong thuc
hién du 4n BT (xdy dung - chuyén giao),
nhung chi ¢6 mot diéu quy dinh vé tham
quyén giao dat du an BT, khong c6 quy
dinh cu thé vé dinh gia dat. Chinh sach
tai chinh trong linh vuc dét dai chua thuc
su khuyén khich str dung dat tiét kiém,
hiéu qua, bén ving. Co ciu ngudn thu
tir dat chua bén vimng, ngudn thu mot
1an (tién st dung dit) van chiém ty trong
16n trong tong cac ngudn thu tir dat dai,
trong khi chua c¢6 co ché tai chinh nudi
dudng ngudn thu théng qua cac hinh thic
khuyén khich nguoi dan tu sang tao, tu
dau tu trén dat cua minh. D4t dai 13 ngudn
tai nguyén c6 han, nhung nguoi st dung
nhiéu dit chua bi danh thué lity tién, tao
ra bat binh dang trong sir dung dat. Nha
nude chua cé co ché tai chinh cu thé
nham khuyén khich du tu vao linh vuc
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san xuat ndng nghiép céng nghé cao, din
dén viéc 0 at dau tu vao khu cong nghiép,
khu d6 thi mai, hi¢u nang st dung kém,
gay lang phi 16n cho xa hdi.

3. Khic phuc nhitng bat cip, han
ché trong sira doi, b6 sung Luat dat dai

Thyc hiégn “Khat vong Viét Nam
2045” tr¢ thanh qudc gia co thu nhap
cao, ngoai cac dinh hudng chién luoc
phat trién cac nganh nghé, linh vuc, can
khic phuc nhitng bat cap, han ché trong
str dung cac cong cu quan Iy nha nude vé
dat dai va c6 nhitng giai phéap thich hop
trong sua doi, bo sung Luat dat dai dé tao
da phat trién kinh té - xa hoi. Cac giai
phép d¢ la:

Thir nhdt, hoan thién céng cu quan
ly dat dai biang phap luat. Can nhanh
choéng sura doi, bd sung Luat dat dai nam
2013 theo tinh than Nghi quyét 18-NQ/
TW ngay 16/6/2022 ctia Ban Chép hanh
Trung wong vé “Tiép tuc d6i méi, hoan
thién thé ché, chinh sach, nang cao hi¢u
luc, hidu qua quan 1y va sir dung dat, tao
dong lyc dua nudc ta tré thanh nude phat
trién c6 thu nhap cao vao nim 2045”.
Ban Chap hanh Trung wong yéu cau dén
nam 2023 phai hoan thanh stra d6i Luat
Dat dai 2013 va mot sb luat lién quan,
bao dam tinh déng bo, théng nhét, tuan
thil cac nguyén tic thi truong. Viée sta
d6i Luat dat dai phai dam bao quyén va
loi ich ctia nguoi dan trén co sé hai hoa
cac loai loi ich, dam bao nguyén tic: Nha
nudc khong lam thay thi truong, Nha
nudc khong lam nhiing gi ma dan lam
duoc, dam bao quyén tu do kinh doanh
trén dét trong cac linh vuc ma Nha nude
khong cAm. Tat ca nhimg vin dé lién

quan dén quyén st dung dét ctia dan phai
dwra trén nguyén tic dong thuan cua dan
va nguyén tic “Dan biét, dan ban, dan
1am, dan kiém tra”. Viéc boi thudng, hd
trg, tai dinh cu phai di trudc mot budc,
bdo dam cong khai, minh bach, hai hoa
loi ich ciia Nha nudce, nguoi co dét bi thu
héi va nha dau tu theo quy dinh ctia Hién
phap va phap luat. Luat dat dai phai quy
dinh r0 vai tro cua Quéc hoi trong viée
“dai dién cho s& hiru toan dan”, theo do,
chi c6 Qudc hoi méi co quyén phé duyét
quy hoach theo ving, cip gidy chimng
nhan quyén sir dung dat theo ving va
phé duyét bang gia dat theo ving. Hang
nam, Qudc hoi phé duyét cac du an phai
thu hoi dat trong pham vi ca nudc, cac
du an con lai theo nguyén tac thoa thuan.
Chinh quyén dia phuong chi cé quyén thi
hanh luat do Qudc hoi ban hanh, khong
c6 quyén dinh doat dat dai cia dan qua
co ché thu hoi dat. Piéu nay phu hop véi
Hién phap khi quy dinh “dat dai thudc
vé toan dan va Nha nudc 1a nguoi dai
dién dan quan ly dit dai”. Luat dat dai
sap t6i phai quy dinh cu thé co ché huy
dong ngudn luc dau tu tir dan, nhu quy
dinh vé gop dat xay dung du an dan
cu, chinh trang do6 thi theo ti€u chi quy
hoach vé dudng giao thong, vé cap thoat
nudc, phong chay, chira chay, bao vé moi
truong va theo tiéu chi quan tri tot. Luat
dat dai phai dong bo v6i cac luat lién quan
khac, phai thong nhat voi Hién phap nim
2013, B luat Dan sy nam 2015, bao dam
quyén con ngudi, quyén cong dan, quyén
tai san, trir nhimg khu vire Nha nuéc cAm
dau tu, cAm sur dung dat.

Thir hai, cdng cu quy hoach, ké
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hoach sit dung dét, théng tin quy
hoach. Quy hoach phai dam bao tu duy
chién Iugc tich hop, ¢ tinh dén nhu cau
cu thé cua nguoi dan, cua cac td chirc
phuc hop. Luat dat dai va Luat quy hoach
phai tao khung phép 1y va chinh sach theo
quy ché dan chu ty nguyén véi sy tham
gia chi dong ciia cac ca nhan, cac cip quy
hoach dé phat trién du an theo diing chat
dat, khong phu thudc vao y chi cha quan
ctia bén nao, mién sao sir dung hi¢u qua
va bao vé mdi truong bén viing. Thé gisi
dang thay d6i, méi truong sdng thay doi,
boi vay, quy hoach, ké hoach sir dung dat
phai linh hoat, tuy theo bdi canh thay dbi,
kho khan va tan dung co hoi trong thuc
tién, nhung dinh hudng téi két qua, ning
dong trong thuc hi¢n va cd tinh kha thi.
Quy hoach tong thé ving 1 su thoa thuan
vé quyén han (chinh quyén, chuyén gia,
doanh nghiép, nguoi dan), doi hoi mat
quy trinh minh bach déi véi tit ca cac quy
hoach trong tuong lai, c6 thoi gian thyuc
hién cu thé. Quy hoach phai da chiéu, da
nganh, da trung tam, lién két cac van dé
tich hop vao muc tiéu chién lugc co ban
nhat, thiét 1ap cac cuc phat trién tuong
mg v&i khong gian phat trién, dap ung
nhu ciu cic bén lién quan trong pham
vi mot ving nhét dinh, nhu ving d6 thi,
vung néng nghiép,... Thay d6i vé quy
hoach trong phat trién dong vai trd quan
trong, vi né dat ra muc ti€u chuyén dat
nude tir nén san xuét dua trén tai nguyén
dat dai va lao dong gia ré sang nén san
Xudt ¢ gid tri gia ting cao do con ngudi,
cong nghé théng minh hon va chuyén doi
s6. Quy hoach thoi ky d6i méi sang kinh
té thi truong khong thé trong “dng tay 40

hep” ctia cap chinh quyén, cta nha quy
hoach. Chinh quyén can tao ra nhimg
khung khd, tiéu chi quy hoach mang tinh
dinh huéng chién luoc phat trién dé mo
rong su tham gia tir cac ngudn luc (tai
nguyén, con ngudi, cong nghé va thé ché)
cua cac nganh, cac dia phuong, cac cong
d6ng doanh nghiép, chuyén gia va dan cu
theo mo hinh thay doi.

Thir ba, cong cu tai chinh, kinh té.
Nha kinh t& hoc ngudi Anh William Petty
da coi “dat 1a me, lao dong 1a cha”. Lao
dong tao ra gia tri trén d4t. Nha nudc can
¢6 co ché, chinh sach tai chinh nham huy
dong moi nguén luc lao dong, moi manh
dat dua vao st dung mot cach hi€u qua
nhét, tranh dé lang phi. Can chuyén trong
tam tir quan 1y dat dai bang cac cong cu
hanh chinh, ménh 1énh sang quan ly chu
yéu bang cac cong cu kinh té, tai chinh.
Viéc st dung cac cong cu tai chinh duoc
dé cap ¢ hai mat: (i) can thuong mai hoa
t61 da cac loai dét (trir dat dé diéu, dat quic
phong, an ninh, dat phong ho), dong thoi
danh thué cao, thué lity tién dbi véi chu
thé sir dung nhiéu dién tich dat phi nong
nghi¢p, nhung khong tao ra ctua cai vat
chat cho xa hoi; bo khung gia dat, ban hanh
bang gia dat theo khu vuc trén co s¢ dinh
gi4 dat cia cac co quan chuyén moén tai
chinh; can danh thué déi véi dat bo hoang,
nhung phai truy ctru trdch nhiém cuta co
quan, t6 chirc can trd viée sir dung dat cua
ngudi dan, dan dén dat bi bo hoang; (ii)
can mién, giam thué, phi ddi véi dét san
xuat nong nghiép, c6 chinh sach wu dai
thué, tién sir dung dat, tién thué dat phu
hop véi linh vuc, dia ban wu dai dau tu,
v6i1 hd nghéo, déng bao dén toc thiéu sd,
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gia dinh ngudi c6 cong véi cach mang; hd
tro tai chinh nhiing vung quy hoach san
xuit néng nghiép, vung trong rimg, nhat
1a rimg phong ho, rimg dic dung; can cai
cach céc thu tuc hanh chinh theo hudng
don gian, sir dung cong nghé sb dé mo
rong dbi turong sir dung dét, khuyén khich

Tai liéu tham khao

1. Hién phap nam 2013
2. Luét Dat dai nam 2013

cac ho gia dinh, c4 nhan, t6 chirc st dung
t6i da cac loai dat, d6i méi, sang tao dau
tu trén dit nham tao ngudn thu cho minh
va dong gop mot phan cho ngan sach nha
nudc voi muc ti€u “Dan giau, nudc manh,
xa hoi cong bé“mg, dan chu, van minh, moi
truong xanh, sach, dep”./.

3. Nghi quyét s6: 19-NQ/TWngay 31 thang 10 nam 2012 Hoi nghi 1an tha sau
Ban chap hanh TW Pang Khoa XI vé tiép tuc d6i méi chinh sach, phap luat vé dat
dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong cudc doi moi, tao nén tang dé dén nam
2020 nudc ta co ban trd thanh nudc cong nghi€p theo hudng hién dai.

4. Nghi quyét s6 18-NQ/TW, ngay 16/6/2022, Hoi nghi lan thir nim Ban Chap
hanh Trung wong Dang khoa XIII vé tiép tuc d6i méi, hoan thién thé ché, chinh sach,

nang cao hi¢u lyc, hi¢u qua quan ly va su dung dat, tao dong lyc dua nudc ta trd

thanh nudc phat trién c6 thu nhap cao.

5. Quyét dinh 390/QD-BTNMT ngay 5/3/2021 ciia Bo Tai nguyén va Moi truong
téng két thi hanh Luat Dat dai va xay dung Luat Dat dai stra doi.
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