CAN LAM RO NOI DUNG NHIEM VU VA QUY BINH
TRACH NHIEM, O‘UYIAEN HAN CUA TO GHI.'I'(;, G[\ NHAN
DAI DIEN QUYEN SO HUU TOAN DAN VE DAT DAI

Dét dai vira 13 tai nguyén, ngudn luc
ctia mdi dia phuong va quéc gia, nhung
lai vira 1a tai san, hang hoa dac biét, gén
lién v6i quyén loi cia mdi nguoi dan,
cong dong, dia phuong va diat nudc.
Quan Iy dét dai 1 van d& rong, lién quan
dén nhiéu linh vyc, nhiéu dbi tuong.
Luat Pt dai can thiét hop hién, nhung
can dam bao nhiing quy dinh rd rang,
minh bach dé cong tac quan 1y nha nudc
vé dat dai tranh nhitng ton tai bat cap nhu
hién nay va dam bao su tuan thu nghiém
ngit clia cac chii thé lién quan dén viéc
giao dat, thu hoi dat va tiép nhan quyén
sir dung dat.

Du thao Luat Dat dai (stra d6i) lay y
kién lan 2 gom 16 chuwong va 236 diéu.
So v6i Luat Dat dai duge ban hanh nim
2014, Dy thao luat lan nay da dugc quy
dinh chi tiét hon, va da kién nghi mot sd
sira d6i vé chinh sach dét dai quan trong
sap toi.

Luat Dat dai (stra d6i) da tiép tuc quy
dinh khung dinh dat dai thudc so hiru
toan dan, Nha nudc la dai dién quyén chu
so hiru dat dai. Quyén sir dung dat 1a loai
tai san va hang hoa dac biét.

Day 1a bo luat dic biét, tuy nhién, can
thong nhat véi cac bo luat khac di duoc
ban hanh, hodc néu khong, sau khi ban
hanh b luat nay, lai phai tén thoi gian
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stra d6i cac bd luat khac dé dam bdo tinh
thong nhat cua hé théng vin ban phap
luat. Toi cho rang luat can quy dinh bd
sung va chi tiét hon mot sé diém sau day:

Trach nhiém va quyén han cia to
chire, ca nhan dai dién chu s hitu nha
nuée va toan din vé dat dai

- Can lam 15 cic quy dinh quyén
st dung dat lau dai cia nguoi dan va
ho gia dinh dugc Nha nudc cong nhan
v6i truong hop cua td chirc va ca nhan
duoc Nha nude giao (co thoi han cu thé)
va v6i quyén st dung dat co thoi han
trong truong hop Nha nudc giao hodc
cho thué dét.

-Tai Diéu 10 vé phan loai dét, Khoan
b 1a dat xay dung tru s co quan, c6 khac
gi v6i Khoan d 1a dat xay dung cong trinh
su nghiép, trong do ciing cd cac tru so
hanh chinh? Vi sao lai tach riéng dat cho
céc tru s¢ hanh chinh cong va su nghiép?

Trong cac loai dat can b sung loai
dat cho cdy xanh, cong vién trong cac d6
thi. Chiing ta dang coi nhe loai dat nay,
trong khi qua trinh xay dyng va phat
trién d6 thi dang duoc can thiét dap ung
yéu cau ting truong phat trién xanh va
giam phat thai dé tmg pho vai bién d6i
khi hau.

- Chuong II cua Du thao Luat, tai
Muc 1, tir Diéu 13 d&én Diéu 19, di quy
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dinh kha ddy du vé quyén va trach nhiém
ciia Nha nudc 1a dai dién chit s& hitu vé
dat dai. Tuy nhién, trong Dy thao céc
diéu khoan quy dinh trach nhiém ctia Nha
nudc con chung chung. Theo t61, trong
nhitng nim vira qua, quan 1y nha nuéc vé
dat dai con nhiéu ton tai. Quyén s& hitu
nha nudc vé dat dai, dai dién cho s& hitu
toan dan vé dit dai da duoc trao cho mot
sd t6 chirc, ¢4 nhan tir trung wong dén dia
phuong con thiéu nhitng diéu luat quy
dinh ranh mach. Quyén luc, quyén han da
tao co hoi va gy ra nhiéu that thoat, lang
phi va tham nhting, ti€u cuc trong viéc
giao dit va thu hdi dat, khién cho viéc
str dung dat kém hiéu qua va ngudi dan
tai nhiéu dia phuong khiéu kién kéo dai.
Luat can c6 quy dinh trach nhiém cu thé
va céc hanh vi bi cam dbi véi céc chii the
14 t6 chirc, c4 nhan nim quyén quan Iy va
dai dién quyén st hitu toan dan vé dat dai.

Quy dinh quan 1y nha nuéc vé ké
hoach va quy hoach sir dung dat

- Tai Muc 2 quy dinh ndi dung quan
Iy nha nudc vé dat dai. Pidu 21 dd néu
quy dinh vé& quan 1y ké hoach va quy
hoach s dung dat. Pay 1a hoat dong
quan 1y nha nudc quan trong, 1a co sé
cho cong tac quan ly dit dai tai cac dia
phuong. Dy thdo Ludt nén lam rd noi
dung ké hoach va quy hoach sir sung dat
tai dia phuong va quéc gia, can phan dinh
1o trach nhiém cua céc to chirc quan 1y
nha nuée. Quan 1y ké hoach sir dung dat
la trach nhiém ctia nganh Tai nguyén va
Maéi truong. Tuy nhién, can phai dua trén
quy hoach str dung dat theo 1anh thd, theo
chtrc nang sir dung dét. Viéc khoanh ving
quan 1y phai dua trén cac so dd to chuc

khong gian chuc nang quy hoach ving,
quy hoach tinh, quy hoach d6 thi va diém
dan cu néng thon do nganh xay dung va
nganh Noéng nghiép va Phat trién nong
thon quan ly thyuc hién. Cac chi s cac loai
dat theo quy hoach can dam bao cho viéc
phat trién bén viing cac do thi va diém
dan cu néng thon. Pac bi¢t ty trong dat
danh cho giao thong, dat cho cdy xanh,
dat cho qudc phong, an ninh, dit cho cac
cong trinh coéng cong thiét yéu,... can
theo cac quy chudn va tiéu chuan k¥ thuat
qudc gia dd ban hanh. Khao sat cac d6
thi Viét Nam hién nay ta c6 thé d& thay:
dat danh cho cac cong trinh tru s& hanh
chinh, céng trinh qudc phong, an ninh
dugc dam bao khang trang, nhung dat
cho giao théng d6 thi thip < 7 m¥/nguoi,
thiéu dat cho giao thong tinh, dat ciy
xanh khoang 2-3 m¥ngudi rat thip hon
nhiéu so véi tiéu chuan quy dinh (khoang
10-12 m?*/nguoi cho giao thong d6 thi va
8-12 m*/nguoi cho dat cay xanh do thi va
cong vién ). dac biét hién dang thiéu dat
cho céc cong trinh trudng hoc cac cap.

- Piéu 60 va 61 quy dinh vé& nguyén
tac 1ap quy hoach va ké hoach st dung
dat can quy dinh o vé 1ap quy hoach sir
dung dat va ké hoach sir dung dat. Trong
hé théng quy hoach st dung dét trong dy
thao chi quy dinh h¢ thong: Quy hoach
sir dung dat cap quéc gia, cip tinh, cap
huyén, qudc phong va an ninh.

Khong thdy quy hoach st dung dat
cap d6 thi thudc tinh va thudc trung wong.
Khong nén boé qua hé théng quy hoach
xdy dung vung va quy hoach xay dung do
thi. Pay 1a quy hoach vé lanh tho va chirc
nang cua vung, tinh va do thi. Tur nhiing
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so d6 khoanh vung quy hoach nay méi
xac dinh duoc quy hoach va ké hoach st
dung dat tai vung, tinh va do thi.

Ciing chinh nhitng quy hoach xay
dung vung, tinh va do6 thi nay méi 1a can
ctr quan trong dé xac dinh gid tri cua dat
dai (nhu dét ven truc dai 10, duong vanh
dai va giao thong do thi, dat khu vuc
trung tam do thi,...). Quy hoach l1a quan
trong va can di truéc mot budc.

Quyén sir dung va thu hdi dat

- Tai Chuong III Quyén va nghia vu
ciia ngudi sir dung dat, tir Diéu 28 dén
Piéu 33, dd c¢6 quy dinh 1 rang d6i voi
cac cac dbi tuong c6 quyén sir dung dat
lau dai, quyén st dung dit c6 thoi han,
duogc thué va trung dung str dung dat;

- Diéu 39 quy dinh vé quyén va nghia
vu ctia to chirc kinh té str dung dat dé xay
dung cong trinh ngdm, cong trinh trén
khong. can quy dinh cu thé hon déi voi
cac khu dat thudc khu vuce bao ton di san
d6 thi, di san kién trac, khu vuc xay dung
nha cao tang c6 cac rang ham va cac khu
dat da c6 to chirc ca nhan duoc giao va
cong nhan quyén str dung dat lau dai, ...
(nhu can quy dinh trach nhiém khao sat,
thoa thuan,...);

- Tai Piéu 53, diéu kién chuyén
nhuong quyén s dung dat trong thuc
hién du 4n dau tu xay dyng khu do thi,
khu nha &, du an két ciu ha tang dé
chuyén nhuong, cho thué.

T6i dong tinh véi dy thao dd quy dinh
khong duoc chuyén nhuong quyén sir
dung dat duéi hinh thirc phan 16 ban nén.

Theo t6i, can phan bi¢t nhitng du
an dau tu cong, du an vi muc dich cong
cong v6i nhimg du an dau tu khu nha &,
khu d6 thi va két cdu ha tang cho thué
mang tinh chat thuong mai. Can c6 quy
dinh tai chinh vé thué va thu ngan sach
ddi véi viéc chénh léch dia to rat lon
giita kinh phi dén bu va kinh phi chuyén
nhuong du an sau khi quy hoach va dau
tu. Tranh tiéu cuc cua lgi ich nhém va 1ai
khung ciia cac chu dau tu bat dong san.

- Do vdy, trong Diéu 78 thu hoi dat
dé phat trién kinh té x4 hoi, loi ich qudc
gia, cong cong, ddi vé6i cac du an khu
d6 thi va du an két cdu ha t?mg cho thué
mang tinh thuong mai (nhu khu 46 thi
moi, khu nha &, khu, cum cong nghiép,
cac du an két cdu ha tang cho thué,...) déu
phai thyc hién Nha nudc thu hdi dét theo
diéu kién déu gia quyén sir dung dat./.
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