GIAM SU CAN THIEP CUA NHA NUGC DOI V01
THI TRUONG BAT BONG SAN

Du thiao Luat Dat dai (sira doi) c6 10
diém méi so véi Luat Dét dai nim 2013

- P6i moi va nang cao chat luong
quy hoach ké hoach str dung dat;

- Hoan thién céc quy dinh vé giao
dét, cho thué dat, chuyén muc dich sur
dung dat;

- Quy hoach cu thé hon vé& boi
thuong, hd trg, tai dinh cu thu hoi dat;

- Hoan thién co ché x4c dinh gia dat
theo nguyén tac thi truong;

- Quy dinh muc thué cao hon voi
ngudi ¢ nhiu dién tich dét, nhiéu nha
&, dau co dat, bo dat hoang;

- Hoan thién cac quy dinh phap luat
c6 lién quan dén thi truong dat dai;

- M6 rong d6i tuwong st dung dat
nong nghiép, quy dinh vé quan Iy va st
dung dat két hop da muc dich;

- Quy dinh vé quan 1y va sir dung dat
két hop da muc dich;

- Déy manh cai cach hanh chinh,
chuyén doi s6 trong linh vuc quan 1y va
su dung dat;

- Tang cudng thanh tra kiém tra,
khiéu nai lién quan dén dat dai.

Tuy nhién, dy thdo khong tranh khoi
mot sd diém bao ham ndi dung dinh
tinh, thdm chi mau thuin bét cap, nhat
1a cac quy dinh vé thu hoi dét, phuong
phap xac dinh gia dat, cac khoan thu lién
quan dén dat dai,... can duoc bd sung,
hoan thién.

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

* Chuyén vién Tap chi khoa hoc,
Truong PH KD&CN Ha Noi

TS. Nguyén Ngoc Tii *

Lam ré mét s6 khai niém, ndi dung
dinh tinh

Piéu 17 cta du thao quy dinh Nha
nudc thu hdi dat vi muc dich quéc phong,
an ninh, phat trién kinh té - xa hoi vi loi
ich quéc gia, cong cong. Dicu nay bao
ham nhiéu no6i dung dinh tinh, can phai
6 khai niém dé giai thich rd ndi ham vé
“loi ich qubc gia, lgi ich cong cong” dé
dam bao sy minh bach khi ap dung vao
thyc tién, tranh tiy tién gdy anh hudng
dén quyén loi hop phap cia ngudi dan
khi thu hdi dét. Thue té cho thay, viéc thu
hoi dat vi loi ich cong cong chi phut hop
vo1 mot vai truong hgp nhu lam cong
vién, rap hat, san van dong, truong dua
thé thao quéc gia cdp tinh, thanh phd.
Néu Nha nuéc thu hdi dat cho doanh
nghiép, hay tap doan kinh té thi kho co
thé nhan duoc su déng thuan xa hoi.

Piéu 79: Nguyén tac thu hdi dat phai
dam bao nguoi c6 dat thu hdi c6 chd &
dam bao cudc sdng bang hodc tét hon
noi & cii. Pay 1a chu truong nhéit quan da
duoc quy dinh tai Luat Dat dai nam 2013.
Tuy nhién, trong nhiéu nim qua khong
co tinh kha thi, ma phén thua thiét luon
thuong truc  d6i voi nguoi yéu thé. Vi
vay, Luat stra ddi lan nay can khic phuc
kho khan tir thuc tién dé 1am rd hon, dam
bao quyén loi hop phap cua ngudi dan.
Theo d6, ngudi bi thu hdi dit duoc bodi
thudng bang tién (hoic manh dat khac co
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tr1 gia tuong duong) theo gia thi truong
tai thoi diém thu hoi dat.

Giam sy can thiép cia Nha nuéc
ddi voi thi truong bat dong sin

Trong diéu kién nén kinh t& qudc
dan van hanh theo co ché thi trudng dinh
hudéng xa hoi chu nghia, viéc quy dinh
dat dai thudc s hiru toan dan 1a phu hop
thuc tién Viét Nam. Do d6, noi dung dy
thao tai chuong III muc 1 (Diéu 14, 15,
16) quy dinh Nha nudc 1a dai dién cha
sO hitu vé dat dai, quy dinh quy hoach ké
hoach st dung dét, cong nhan quyén sir
dung dat va cho phép chuyén muc dich
sir dung dat. Quy dinh nay 1a can thiét,
nham quan 1y va sir dung dt c6 hiéu qua.
Tuy nhién, Luat sta ddi can ton trong
quyén sir dung dat 1au dai ciia nguoi dan,
dong thoi ton trong cac quy luat kinh té
thi trudong, hudng dén giam dan su can
thiép cia Nha nudc d6i voi thi trudng bat
dong san.

Piéu 78 quy dinh Nha nudc thu tién
dat dé thyc hién dy 4n phat trién kinh té -
x3 hoi vi loi ich qudc gia, cong cong bao
gdm ca du 4n nha & thuong mai. Trao doi
vé van dé nay nhiéu chuyén gia cho rang,
lau nay Nha nuéc dang 6m dom cong
viéc cua nha dau tu va doanh nghiép, vo
hinh trung da can thi¢p vao hoat dong
ctia kinh té thi truong, gay phuong hai
cho ngudi st dung dat. Thuc té nhiing
nam qua, Nha nudc thu hoi dat dé giao
cho nha dau tu trién khai cac du 4n nha &
thuong mai, bén canh mat tich cuc giup
bd mat do thi khang trang hon, nhung
cling gay ra khong it hé luy, tham chi
phat sinh xung dot gitta nguoi su dung
dat v6i chu dau tu. Nguyén nhan 1a do

thu hoi dat ciia dan véi gia béo, nhung
khi phat trién du an bat dong san thi ap
gia thi truong ting hang trim lan, gy
btrc xuc trong du luan xd hoi, nhat 1a
ngudi bi thu hoi dat.

Dé ¢ giai phap hop tinh hop 1y, can
tham khao kinh nghiém cac nudc phat
trién, tranh ldp lai tinh canh thu hdi dat
dai tro thanh diém nong vé mau thudn va
tranh chap. O mot sé nudc, trude khi phé
duyét du an, nha dau tu phai thoa thuin
véi dan dé mua lai dién tich dat trong du
an. Nha nudc co vai trd hd trg vé co ché
chinh sach, khong can thi¢p sau vao quan
hé dan sy, viéc thoa thuan gia dat do quy
luat kinh té diéu chinh. Trudng hop ca
biét, khong dat dugc thoa thudn gilra nha
dau tu va mot s6 it ho dan thi phai thong
qua d4u thau, dau gia dat & khu vuc lan
can co diéu kién tuong déng dé xéac dinh
gia thi truong, dam bao quyén lgi cho
ngudi sir dung dat.

Hoi dong tham dinh gia dat phai
doc 1ap, khach quan

Luat Pit dai ndm 2013 (hién hanh)
giao Chinh phu quy dinh khung gia dat,
duoc 6n dinh trong 5 nam. Tuy cham
dugc diéu chinh theo sat gia thi trudng,
nhung c6 mit tich cyuc 14 4p dung thong
nhét trén ca nude. Tai du thao Luat dit
dai 1an nay bo khung gia dit, giao Uy
ban nhan dan tinh quy dinh bang gia dat
va 6n dinh trong 1 nam. Pay 1a budc cai
cach lon, ddm bao su chu dong cua chinh
quyén dia phuong trong viéc xac dinh
gia dat sat thi truong hon, lai duoc diéu
chinh kip thoi hon (diéu chinh hang nim
thay cho 5 nam so voi trudc day). Tuy
nhién, s& phat sinh mau thuin d6i véi
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vung giap ranh giita cac tinh, thanh phd.
Chang han, ving giap ranh giita huyén
Van Lam (Hung Yén) véi quén Long
Bién (Ha Nbi). Trén cing tuyén dudng,
mot bén thudc tinh Hung Yén, mot bén
thuéc Ha NoOi, nhung &p hai bang gia
khac nhau s& phat sinh mau thuan, khong
dam bao su cong bang. Vi vay, trudc khi
ban hanh bang gia dit hang nam, phai
tham khao bang gia dit cua tinh (thanh
phd) c6 dia phan gidp ranh, dong thoi
giri dy thao dén Bo Tai nguyén va Moi
truong dé theo ddi d6i chiéu, dam bao sy
thong nhat.

Noi dung quan trong nhit, nhung
cling phirc tap nhét, 13 cong viéc xac
dinh gia dat, hudng dén muc tiéu sat véi
gia thi truong hon. Muén thuc hién, phai
xay dung co s& dit liéu vé dét dai, co co
so dir liéu gia dit ¢ ting khu vuc, ting
thira dat duoc cap nhat thuong xuyén.
Van dé dat ra ddi voi Luat Dat dai sta
d6i phai dua ra céac tiéu chi va phuong
phap xac dinh gia dat, khong chi don
gian 1a viéc “ thué to chuc tu van xac
dinh gia dat” nhu Piéu 130 va Diéu 131
ctia du thao luat. Boi thuc té cho théy,
cac vu 4n 16n moi xdy ra gan day, nhu
vu kit xét nghiém Viét A, vu thué mua
tai san tai bénh vién Bach Mai (Ha No1),
vu mua sam thiét bi y té tai bénh vién Pa
khoa tinh Déng Nai,... déu co thu tuc
thué don vi tu vin dau thau, thué don
vi tham dinh gia, nhung van xay ra tinh
trang thoi gi4, tham nhiing gay that thoat
ngan sach nha nudc.

Vé hoi dong tham dinh gia, dy thao
Luat giao chu tich UBND tinh lam chu
tich hoi dong s& mang ning tinh chu

quan, dé nghiéng vé loi ich cuc bo dia
phuong, kho ddm bao viéc xac dinh gia
dat sat thi truong. Do d6, nén giao chu
tich hiép hoi bat dong san chi tri cing
cac thanh vién khac, bao gdm: Vién kiém
sat, S& Xay dung, So Tai chinh, S¢ Tai
nguyén MOi truong,... lam tham muu
cho UBND tinh sé dam bdo tinh trung
lap trong viéc xac dinh gia dat hang
nam, lam cin ¢t tinh thué va tra tién boi
thuong thu hoi dat.

Cac khoan thu vé dit phai dwoc
quan ly va sir dung dung muc dich

Diéu 20 cua du thao Luét quy dinh
Nha nuéc diéu tiét phan gia tri ting thém
tir ¢4t ma khong do dau tu cua nguoi str
dung d4t mang lai thong qua chinh sach
thué, tién sur dung dat, dau tu co so ha
tang va chich sach hd tro tai dau tu cho
ngudi co dat thu hdi. Pay 1a quy dinh méi
phul hop voi quy luat kinh té thi truong
va thong 18 qudc té. Tuy nhién, can tham
khao kinh nghiém thé giéi dé c6 quy dinh
rd hon, chi tiét hon, dam béo tinh kha thi
va trién khai thyc hién thong subt. O mot
sO nudc, trude khi mg duong giao thong
moi, ho thuong tinh trong dy 4n bao gom
ca phan dién tich dat bo sung ngoai mdc
gidi 2 ven dudng, 1am can ctr thu hdi dat
dé bdi thuong theo gia thi trudng tai thoi
diém chua mé duong. Sau khi dau tu, tao
gi4 tri ting thém s& to chic ban dau gia
khu dat hai ven dudng bo sung cho ngan
sach dia phuong, dung dé phat trién co
so ha tng. Céac chuyén gia cho rang, day
1a phuong phap dung co sé ha tang dé
dau tu phat trién co so ha téng, noi cach
khéc 1a “md cd ran ca”.

DPbi voi cac khoan thu lién quan
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dén dat dai, theo Nghi quyét 18/NQ-TU
ngay 31/12/2022 cua BCH TU Pang vé
viéc tiép tuc doi mai, hoan thién thé ché
chinh sach nang cao hi¢u qua st dung
dat. Trung wong yéu cdu phai hoan thién
chinh sach thué vé dit, quy dinh muc
thué cao hon ddi véi nguoi sir dung nhiéu
dién tich dat, nhiéu nha ¢, dau co dét, bo
dat hoang. Nhung rat tiéc trong du thdo
Luat 1an nay khong c6 diéu nao cu thé
hoa chu trwong diéu tiét cao hon vé thué
dé gop phan chong dau co, han ché tinh
trang bo dat hoang.

Mot diém nita cling can bd sung
trong Luat Pit dai: “Moi khoan thu tai
chinh lién quan dén dat dai (bao gdm ca
ngan sach trung wong va ngan sach dia
phuong) duoc dau tu tro lai dé duy tu, stra
chira va phat trién co so ha tﬁng”. Hién
nay, cac khoan thu tir dt chiém khoang
15% tong s6 thu ngan sach nha nude. O
mét sd tinh ven do (co tdc do d6 thi hoa
nhanh) thi ty I¢ nay con 16n hon. Trong
khi d6, toan bd s thu tai chinh vé dat

dai duoc hoa chung cac khoan thué, phi
va 18 phi,... chu yéu dé chi tiéu thuong
xuyén O cac cap ngan sach, khong tach
bach riéng cac khoan thu tir dat. Dt dai
1a tai nguyén qudc gia, 1a tai san tién to
dé lai, néu céac cép chinh quyén cir manh
tay cap dat, chuyén muc dich sir dung dt
dé bu dip hut thu ngan sach, dé gay hé
luy dén an ninh lwong thuc va bién do6i
khi hau,... thi diéu d6 ciing c6 nghia 13,
thé hom nay hoan toan c6 18i voi thé hé
con chau mai sau.

Mot s6 van dé khac

Toan bd du an Luat dat dai (stra
déi) duoc bd cuc 15 Chuong, 237 Diéu,
trong d6 82 Piéu (chiém hon 30%) giao
Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh.
Viéc giao tham quyén qua nhiéu khién
du an tré thanh luat khung, lut 6ng, dé
bi “bé ghi”, khong dam bao nguyén tic
nhét quan cua mot dao luat géc quy dinh
vé dét dai, dé phat sinh kho khin vudng
mac trong qué trinh trién khai thuc hién
& cac dia phuong trén ca nudc./.
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