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Nang cao hiéu qua thue hién vai trd cia Nha nwc trong linh vre dat dai
¢ Viét Nam hién nay
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Tom tit:

Trong ché d s¢ hitu toan dan vé dit dai, vai tro ciia Nha nuéc 1a mt yéu t6 quan trong anh huéng true tiép dén
hiéu qua sir dung, khai thac ngudn lye dit dai, tic dong toan dién dén tinh hinh phat trién kinh té - xa héi. Tuy nhién,
thure trang vai tro ciia Nha nwée doi voi linh vre dit dai & nwée ta hién nay dang ton tai nhirng bat cap, din dén nhu
ciu tiép tuc hoan thién, dap Gng yéu cAu thuye tién hién nay. Bai viét tap trung danh gia, phén tich vé thyc trang vai
tro ciia Nha nwéce ddi véi linh viee dit dai & Viét Nam hién nay trén cac khia canh: (i) vai tro diéu tiét, dinh huwéng
phat trién cho thi trudong quyén sir dung dat (QSDD); (ii) vai trd hd trg va khuyén khich sy phat trién cia thi truong
QSDD; (iii) vai tro bao dam an sinh xa hgi trong linh vue dit dai; (iv) vai tro diéu chinh, ngian chin va Khic phuc
nhirng khiém khuyét ciia thi trwong QSDD. Qua d6, dé xuit mot sé giai phap kha thi dé nang cao hiéu qua thue hién
nhirng vai tro nay nhim gia tang hiéu qua sir dung dat.

Tir khéa: linh vie dat dai, quan Iy va sir dung dat dai, vai tro ciia Nha nude.
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Abstract:

In the regime of the entire people’s ownership of land, the role of the State is one of the decisive factors in the
effective use and exploitation of land resources, with a profound impact on the socio-economic development of the
country. However, the current status of the State’s role in the land sector in Vietnam has many limitations, leading
to the need to continue improving and meeting development requirements set in the new context. The article focuses
on analysing and evaluating the current status of law and implementation of the State’s role in the land sector in
Vietnam today in aspects such as: (i) the role of developmental orientation and regulation for the land use rights
market; (ii) the role of supporting and encouraging the development of the land use rights market; (iii) the role of
ensuring social security in the land sector; (iv) the role of adjusting, preventing and remedying shortcomings in the
land use rights market. Thereby, this article proposes some solutions to improve the effective implementation of
these roles in Vietnam to enhance the effective use and exploitation of land.
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1. Dat van de

Theo Hién phép ndm 2013, dét dai duoc x4c dinh 14 mot ngu(“m lue
quan trong va tai nguyén dic biét dbi v6i sy phat trién cta dat nude. Mic
du vay, thuc tién thyc thi cong tac quan 1y nha nude trong linh vuc dat dai
& nudc ta trong thoi gian qua da phét sinh khong it bat cap. Diéu ny khién
cho tai nguyén dat dai hién van chua duoc quan 1y, st dung va khai thac
hiéu qua dé c6 thé tro thanh ngudn luc phat trién quan trong doi voi dét
nude [1]. Ché d6 s6 hitu & nude ta hién nay quy dinh, dét dai thudc s& hiru
toan dan, Nha nudc dam nhi¢m vai tro dai dign chu s¢ hitu, cling nhu thyc
hién théng nhét quan 1y nha nudc vé dét dai trén pham vi ca nude. Do do,
thyc tién thye thi vai trd ctia Nha nude 1a mot trong nhimg yéu t6 tac dong
manh mé& nhét dén hiéu qua khai thac va st dung dét dai. Nhiing ton tai,
han ché lién quan dén vai tro cia Nha nude trong linh vuc dét dai 1a mot
trong nhitng nguyén nhan chinh yéu din dén nhimg bét cap, han ché trong
cong tac quan Iy va st dung dét dai thoi gian qua & nudc ta.

Theo dinh hu’orng ta1 Nghi quyet Dal hoi lan thir XIII cua Dang, van
dé hoan thién thé ché gin voi doi mdi nén quan tn qudc gia theo huéng
hién dai 1a mot trong ba dot pha chién lugc, tao nén tang vimg chic cho
viée thuc hi¢n mot cach thang loi cac myc tiéu phat trién dat nuoc trong
giai doan moi. Theo do, yéu t6 dc trung ctia nén quan tri quoc gia dugc
thé hién qua cach thirc tac dong va vai tro cua Nha nudc d6i v6i xa hoi.
Nhur vay, dinh huéng doi méi quan tri quoc gia 1 su dan dét, diéu chinh va
dinh hudng cua Nha nudc trong sy van hanh ctia cac quan hé xa hoi. Quan
trj quoc gia phai dam bao gan két chit ché voi vai tro ctia Nhé nuéc, noi
cach khéc, Nha nuoc 1a chu thé co ¥ nghia quan trong, quyét dinh trong
nén quan trj qudc gia [2]. Do do, d6i méi quan tri qubc gia dugc hiéu la
viée doi mdi céch tiép can, phuong thirc va vai trd quan 1y ciia Nha nude
nhdm muc dich cai thién mot cach can ban hiéu qué hoat dong cua cac
co quan nha nudc va sy van hanh cua cac quan h¢ xa hgi, gop ph?m quan
trong Vao viée str dung va phan bd mot céch co h1eu qua nhitng nguon lyc
phat trién cia dat nu6c. Mt khac, dat dai 1a ngudn lyc phat trién to 16n,
nén trong thoi gian toi, dé dét dai thuc sy duoc quan ly, khai thac va st
dung sao cho dat dugc hiéu qua cao nhét, t6i wu nhat cho su phat trién kinh
té - x4 hoi thi vai tro cia Nha nudc trong linh vure dat dai can phai ngay
cang dugc hoan thién déng bo.

2. Tong gquan nghién ciu

Theo Tir dién tiéng Viét, “Vai tro 1a tic dung, chirc ning trong s hoat
dong, su phét trién cua cai gi d6” [3]. Do do, dinh nghia vai tro cia Nha
nuée trong linh vue dét dai 1a mot tap hop bao gdm nhing chitc ning
dugc thyc hién bdi cac co ' quan quan ly nha nudc trong cong tac qudn ly,
sir dung va phat trién ngudn luc dit dai.

Déi v cac cong trinh nghién ciru vé vai trd ciia Nha nude trong nén
kinh t thi truong tai Viét Nam c6 thé ké dén nhur:

Nghién ciru cia P.T.H. Lan (2023) [4] d nhan dién mét s vai tr cua
Nha nudc trong nén kinh té thi truong hién nay ¢ nude ta ciing nhu trén
thé gidi, bao gom: (i) vai trd diéu tiét, cing vi dinh hudng, tao nén tang
phat trién cho sy vin hanh ctia nén kinh té thi truong; (ii) vai tro xay dung,
hoan thién khuon kho, hanh lang phap Iy dam bao cho sy van hanh hiéu
le, hiéu qua cta nén kinh té thi truong; (iii) vai trd khuyén khich va hd
trg d0i v6i nén kinh té thi truong; (iv) vai tro ddm bao va duy tri hé théng
an sinh xa hoi bén ving trong nén kinh té thi tnrong, (v) vai tro giai quyét
tranh chp va bao vé nguoi tiéu ding trong nén kinh té thi truong.
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Bén canh d6, trong bai viét “Kinh té thi truong dinh hieéng xd hji
chu nghia 0 Viét Nam: Vai tro ciia Pang va Nha nuwoc”, tac gia N.H. Quy
(2020) [5] xéc dinh, qua hon 33 nim d6i mdi, vai tro ctia Nha nude co
nhu’ng chuyen bude 16n, phu hop véi diéu kién va cac nguyen t tic co ban,
cot yéu cua nén kinh té thi trwong. Trong d6, Nha nudc chu yeu nam giir
vai tro diéu tiét, dinh huéng, ciing nhw xay dung, hoan thién thé ché, chinh
sach vé kinh té xdy dung mot moi truong dau tur kinh doanh thyc sy canh
tranh, cong bing va binh dang, ddng thoi Nha nude con mot chie néng
khac 12 str dung cac co che cong cu va ngudn lyc sin c6 dé thuc hién cac
chinh sach hudng dén tién b, cong bang x4 hoi.

D¢ tai cap Nha nudc “Dinh hudng xa hoi chu nghia trong phat trién
kinh té thi truong ¢ Viét Nam” da dua ra mot s6 kién nghi lién quan nhim
d6i mai mot cach can ban, c6 hé thong vé vai tro ciia Nha nude theo hudng
bao dam dinh huéng xa hoi chi nghia trong co ché ciia nén kinh té thi
truong, cy thé: Nha nude thuc hién viée kién tao, mo duong cho sy phat
trién thong qua nhimg chii truong, tAm nhin, dinh hudng, cling nhu tich
cyc hoan thién va xay dung hanh lang phap 1y cho nén kinh té thi truong;
ho tro thi truong, doanh nghiép; bao dam cho céc yéu tb cia nén kinh té
thi truong c6 thé van hanh mot cach thong sudt theo diing nhing quy luat
van dong khach quan cua thi truong; cung voi do 1a thue hién phan phoi
thu nhap binh dang, cong bang, bao dam hé thong an sinh xi hoi, duy tri
sir hai hoa vé loi ich, quyén loi gitra céc d6i tugng trong xa hoi; khac phyc
hiéu qua nhimg khuyét tat, khiém khuyét cta co ché thi truong thong qua
vai tro trong tai va bao vé cua trat tu xa hoi [6].

Pong thoi, qua nghién clru tong quan dbi voi mot s6 cong trinh
nghién ciru ¢6 tinh dién hinh lién quan vé vai tro ctia Nha nude trong linh
vuc dat dai ¢ Viét Nam c6 thé dugc xem xét dén nhu:

Cong trinh “Qudn Iy nha mede vé kinh té ddt theo co ché thi treong &
Viét Nam” cia H.V. Cuong (2023) [7] cho thdy ring, quan hé dat dai ¢ Viét
Nam mic du dang dién ra trong nén kinh té thi trwong nhung sy anh huong
nhat dinh cta yéu t6 hanh chinh - sy can thiép va quan 1y cia Nha nudc
trong viéc thuc hi¢n quyén dai dién chu s hitu toan dan van con phé bién.
Tir do, nhom tac gia dé xuat, can thic ddy qua trinh van hanh ctia cac quan
hé xi hoi vé dat dai theo co ché thi truong, hudng t6i x6a bo hoan toan sy
tap trung, bao cip trong toan qué trinh quan 1y, st dung dét dai, ngin chin
dién ra tinh trang “xin - cho” trong quan Iy va st dung dét dai [7].

Trong chuyén d& “Phdp ludt vé s¢ hitu ddt dai ¢ Viét Nam tir ndm
1945 dén nay”, tc gia nhn dinh, phap luat dit dai da trao qua nhiéu thim
quyen cho céc co quan quan Iy hanh chinh nha nuéc dan dén thyc trang 1a
mot sd can bg, cong chirc c6 tham quyen lgi dung thu tuc hanh chinh phic
tap dé vu loi ¢& nhan va nhom déc quyén; 1am han ché kha nang didu tiét
hiéu qua cua thi truong bét dong san; tang chi ph1 va gay kho khan trong
tiép can dat dai clia nha dau tu. Theo do, tac gia cho rang, Luat Dat dai
ndm 2013 du ¢6 nhing dlem tién bo déng ké nhung nhing bat cap Ve su
can thiép mang ndng yéu t6 hanh chinh ctia Nha nudc vao nén kinh té va
co ch‘ “xin - cho”, chi cho ngudi str dung dat nhiing gi co quan nha nudc
mudn van con ton tai pho bién [8].

Thong qua lién h¢ thyc trang quan 1y dat dai & Viét Nam voi nhing
ddic trung ctia quan trj tot va mo hinh Nha nudc kién tao phat trién, bai viét
“Quan diém hién dai vé Luat Pt dai - Hoan thién Luqt Pt dai hudng toi
yéu cdu ciia Nha nude kién tao pht trién ¢ khia canh quan ly dat dai” da
chi ro: Qua thyc tién quan 1y dat dai ¢ thé nhan thay sy chi phoi manh mé
¥ chi hanh chinh cua chu thé quan 1y, chua bao dam nén tang thi truong
trong mot s6 ndi dung ciia cac quy dinh phap ludt c6 lién quan dén cong
tac quan ly dét dai. Theo do, v6i ban chat 1a mot loai hang hoa dac biét
dugc hru thong trén thi truong nhung co ché quan 1y lai chura thé hién day
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du nén tang thi trudng di tao nén nhimg xung dot, mau thudn trong quan
ly dat dai va han ché kha nang khai thac, giai phong mét cach c6 hiéu qua
nguon lyc tai nguyén dat dai cho phat trien [9].

Panh gi4 vé moi quan hé hiru co giita qua trinh xdy dyng, hoan thién
co ché kinh té thi truong va ché do so hitu toan dan vé dit dai trong cac
giai doan thi hanh Ludt it dai, tc gia L.Q. Thai (2016) [10] cho rang,
viée xac 1ap va trién khai thuc hién ché do s¢ hiru toan dan doi véi ngudn
tai nguyén quan trong nhu dat dai 6 nudc ta 13 hoan toan phi hop trong
qua trinh xdy dung, hoan thién thé ché cho nén kinh té thi treong dinh
hudng xa hoi chu nghia cua Viét Nam. Méc du vay, nhitng “budc chun”
cua thi trudng bit dong san trai qua cac thoi ky thuc thi Luat Dét dai cho
th?iy co ché, chinh séch cho su van hanh lanh manh cua thi truong chua
dugc dam bao, QSDD kho co dugc sy an toan tuyét dbi do nhing nguy co
can thiép tir phia cong quyén 14 rat 16n.

Dua trén nhing ndi dung tong quan cac cong trinh nghién ctru trén
cho théy, cac cong trinh nghién ctru co lién quan vé thuc trang, thyc tién
thuc hién vai tro ctia Nha nude trong linh vuc dét dai tuong doi da dang,
dugc tiép can & nhiéu khia canh, goc do khac nhau vé ca khia canh Iy luan
ciing nhu nhitng minh chimg trén thyc tién. Qua do, céc cong trinh da chi
ra dugc nhimng ton tai, han ché chu yéu dbi véi vai trd ctia Nha nude trong
thyc tién thyc thi cong tic quan 1y va sir dung tai nguyén dat dai o Viét
Nam trong thoi gian qua. Tuy nhién, khoang trong nghién ciru o day 1a,
céc cong trinh ndy hién van chu yéu xem xét, danh gi4 noi dung vé vai trd
cua Nha nuge dbi voi dit dai tir goc o thyce hién cae ndi dung quy dinh
lién quan vé quan 1y nha nudc vé dat dai, ciing nhw qué trinh thyc hién
quyén dai dién s& hu’u toan dan ma chua co cai nhin toan dlen dbi voi day
du céc vai tro chi yéu, quan trong cia Nha nude trong nén kinh té thi
trwong & khia canh dat dai. Diéu nay 6 thé khién cho viéc danh gia thyc
tién va hiéu qua thuc hién nhimg vai tro trén thuc té cia Nha nude ddi voi
dat dai thiéu chinh xac va toan dién. Do do, trén co so nhing 1y thuyét va
thuc tién, bai viét s& tap trung nhan dién va phan tich déy du nhimg vai
tro cu thé cua Nha nude trong linh vuc dét dai. Trén co s& d6, bai viét rit
ra nhimg yéu cu hoan thién cac vai tro kha thi cia Nha nudc nham muc
tiéu dap (mg nhing yéu cu phat trién méi dat ra hudng dén chuyén doi
hé théng quan ly dét dai co phﬁn lac hau cua Vi¢t Nam sang quan tri dét
dai hién dai.

3. Phuong phap nghién ciiu

Bai bao duoc thyc hién trén co s6 nén tang 1a phuong phap luan duy
vét bién chimg ciia Chu nghia Méc - Lénin, két hop v6i tu tuong HO Chi
Minh vé nha nudc va phap luat. Theo do, viéc xem xét, danh gia va phan
tich vé thuc trang vai tro ciia Nha nudc trong linh vyc dét dai can dwoc dat
trong mdi twong quan tong thé tinh hinh kinh té - xa hoi gin két chat ché
v6i nhitng quan diém, ch trwong cia Dang va chinh séch, phap ludt hién
hanh ctia Nha nu6c trong linh virc dat dai va phét trién kinh té. Dong thoi,
dé dat dwoc nhimg myc tiéu nghién ctru duge déra, tac gia str dung mot $d
phwong phép nghién ctru cu thé nhur sau:

- Phuong phap phan tich, tong hop: Phuong phép ndy dugc st dung
mot cach xuyén suot trén toan bai viét nham hé thong hoa va phén tich
nhimg thong tin, s lidu, dit li¢u tir nhitng ngudn tai liéu thir cap ¢ lién
quan phuc vy nhimg ndi dung phan tich, danh gia clia bai viét. Cu thé,
thong qua viée tong hop, danh gia va phan tich cac cong trinh nghién ciru
¢6 lién quan, tac gia da dic két dugc nhitng vai tro cu thé cua Nha nudc
trong linh vyc dét dai & nudc ta hién nay, cung voi do, tinh hinh thyc hi¢n
nhitng vai trd nay trong qué trinh thi hinh Lut Dét dai.
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- Phuong phép so sanh: Dy la phuong phép dugc st dung nham nhin
dién ra nhimg diém bat cap va diém tién bo giira Luat Dt dai ndm 2013
va Luat Dt dai ndm 2024, nhim dy bao nhing tic dong kha di cua cac
quy dinh phap luat méi trong giai doan tdi. Déng thoi, nhan dién nhiing
quy dinh con han ché trong Luat Dit dai ndm 2024 va dé xuat hoan thién
trong thoi gian toi.

- Phuong phép thong ké: Phuong phap nay duoc st dung nham tip
hop céc dit lidu, s6 liéu c6 lién quan trong qud trinh thyc hién céc vai tro
ctia Nha nudc trong linh vuc dat dai trong thyc tién tai Viét Nam thoi
gian qua.

4. Két qua va ban luan
4.1. Vai tro ciia Nha nude trong linh viee dit dai ¢ Viét Nam hién nay

Trén co so tong quan nhimg két qua nghién ctru tir nhimg cong trinh
¢6 lién quan vé vai trd ctia Nha nudc trong nén kinh té thi truong o nuée
ta hién nay va hé thong céc quy dinh ciia phap luat hién hanh ¢6 ngi dung
diéu chinh déi v6i quyén dai dién chu so hiru toan dan vé dit dai va ni
dung vé quyén quan ly nha nudc vé dit dai, ching ta ¢6 thé x4c dinh mot
50 vai tro chi yéu ciia Nha nudc trong linh vuc dat dai ¢ Viét Nam hién
nay nhu sau:

Thir nhat, vai tro diéu tiét, dinh huéng phdt trién cho thi triong
0SDP. Hién nay, hé théng tap hop nhimg cong cu quan 1y, diéu tiét vi mo
chii yéu thuong duge Nha nu6e van dung nham dinh huéng, dan dat cho
su phat trién cua thi truong QSDP, thi trudng bat dong san bao gdm: (i)
Cong cu phap luat - cong cu quan trong nhét ciia Nha nudc trong vai trd
diéu tiét, dinh hudng cho sy phat trién doi véi thi truong; theo do, vai tro
phap ludt 1a nham tao ra hanh lang phép ly cho thi truong QSDD van hanh
mot céch trat ty va on dinh; (i) Cong cu quy hoach, k& hoach sir dung dét
(goi chung 1a quy hoach dat dai), day la mot trong nhimg cong cu chién
luge hién nay nham phan bo dinh hudng str dung dat cho cac myc tiéu da
dang lién quan dén phat trién kinh € - xa hoi, ciing nhu viéc phét trién
céc nganh, linh vuc trong diém, thiét yéu, bao dam qudc phong an ninh,
cling nhu bao vé moi truong; (iii) Cong cu tai chinh dat dai trong hé thong
chinh sach tai chinh ¢ nudc ta hién nay bao gom: thué st dung dat phi
nong nghié¢p, néng nghicp, thué chuyen nhugng QSDD nhim thiic day
céc cd nhén, t0 chic st dyng dat dai tiét kiém, hop 1y, bao dam cong bang
xa hoi thong qua phan phéi hiéu qua thu nhap, loi tire tir viée st dung dét.

Thit hai, vai tro hé tro va khuyén khich thi tricong QSDP phdt trién.
Trong mét thi truong QSDD con chua phat trién nhu & nudc ta, viée
Nha nu6c thye hién céc bién phap hé tro, khuyén khich 1a mot yéu cau
cép thiét, gitp thi trwong van hanh hiéu qua va phat trién. Vai tro hd tro,
khuyén khich thi truong QSDD phiét trién dugc thé hién chi yéu qua viée
Nha nu6c thiét 1ap cac bién phap hd tro danh cho mét hodc mot s6 dbi
tugng nhét dinh nhim gitip cc doi twong ny cd thé ton tai, tham gia va
phat trién trén thi trwong. Céc bién phap ndy trong phap luft dat dai hién
hanh bao gdm: (i) HO trg cung cdp thong tin vé dat dai nham hudng t6i
ting cuong su cong khai, minh bach théng tin, ngin chin céc doi twong
loi dung sur bat can ximg thong tin dé truc loi, gitip thi truong phat trién
lanh manh, bén vimg; (ii) Chinh sach khuyén khich d6i tuong 13 nguoi sir
dung dét thyc hién cac bién phap dau tu cai tao, bdi bd va ning cao hiéu
qua str dung dt dai.

Thir ba, vai tro bao dam an sinh xda hgi trong linh vuc dat dai. Viéc
bao dam an sinh xa hoi trong linh vuc dét dai dugce thuc hién nhim ho trg,
gitip d& cho tit ca thanh vién trong xa hoi c6 co hoi tiép can dat dai mot
cach binh ding, bao dam hi¢u qua quyén loi ctia nhing ca nhan nguoi sit
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dung dat, dc biét doi véi nhimg truong hop thude doi tugng yéu thé. Hién
nay, vai tro nay dugc quy dinh tuong ddi cu thé va kha chi tiét trong cac quy
dinh cua Ludt Dt dai nam 2024, cu thé: chinh séch lién quan dén bao dam
dét sinh hoat cong ddng cua cac dong bao dan toc thiéu sb; chinh sach hd
tro dat dai lan dau cho ca nhén 13 ngudi dan toc thiéu s6 thuc dién chinh
séch nhu hg nghéo, hg can ngheo tai ving ddng bao dan toc thidu s6 va mién

i... (Pidu 16). Ngoai ra, doi véi doi tugng phy nir, Lugt Dit dai niam 2024
tlep tuc ¢6 sur ké thira toan bo nhimg quy dinh tién b6 o lién quan vé viée
cép Gidy chimg nhin QSDD mang tén ca vo va chdng nham tiép tuc duy tri
s dam bao, cung ¢6 quyén binh dang gi6i, ciing nhw ngay cang ndng cao vi
thé, tiéng n6i ctia nguoi phu nir trong qua trinh quan Iy, s& hitu va quyét dinh
ddi v6i nhitng tai san ¢ gid tri to 1o, quan trong ctia gia dinh nhu dat dai.

Thit tu, vai tro diéu chinh, ngan chin va khic phuc nhitng khiém khuyét
ciia thi treong QSDP. Theo do, vai trd nay ciia Nha nude chi yéu duge
thyc hién thong qua cac hoat dong lién quan dén viéc theo ddi va gism
sat qué trinh quan 1y va sir dung dat dai nhw hoat dong thanh tra, kiém tra
chuyén nganh vé dat dai, hoat dong danh gi4 viéc chip hanh céc quy dinh
cta phap ludt vé dat dai va xir 1y vi pham phap ludt vé dat dai (theo quy
dinh tai khoan 18 Diéu 20 Luét Dét dai nim 2024) nhdm dam bao viée tudn
thu nghiém chinh céc quy dinh cta phap luat vé dat dai cta cac to chir, ca
nhan str dung dt; dong thoi vai tro giai quyét tranh chap, xung dot lién quan
trong linh vye dat dai (theo quy dinh tai Diéu 236 Luat Dit dai nim 2024)
nham kip thoi diéu chinh, dam béo sw cong binh, cong Iy trong quan 1y va
sir dung dét dai.

4.2. Nhitng ton tai, han ché trong thuc hién vai tro ciia Nha nwée
trong linh vie dat dai 6 Vit Nam hi¢n nay

Thir nhdt, nhitng cong cu vi mé cia Nha mude dé dinh huémg phdt trién,
diéu tiét thi tr wong OSDP con nhiéu bat cdp. D61 v6i cong cu phap lugt:
Thue tién thyc thi cic quy dinh phap ludt co lién quan vé dat dai trong sudt
thoi gian qua cho thay, Nha nudc van chua 1am 6t vai tro tao 1ap khuon
khd, hanh lang phap 1y thyc sy viing chéc cho su van hanh 6n dinh va lanh
manh cta thi truong QSDD. Theo d6, hé thong céc van ban quy pham phap
ludt hién hanh ¢6 lién quan & Viét Nam trong linh vyc dét dai van con phét
sinh nhiéu ngi dung chong chéo, mau thuan, thiéu thong nhat, thiéu tinh kha
thi gay anh huong tiéu cuc dén hiéu qua quan 1y, sr dung va khai thac mot
ngudn tai nguyén dac biét quan trong quoc gia nhu dat dai. Minh chimg 3,
trong qud trinh sira doi tong thé Luat Dat dai, cac co quan quan 1y nha nudc
¢6 thim quyén di thyc hién ra sodt hon 120 van ban ludt, trong d6 ¢o 88
ludt c6 lién quan dén php luat dit dai thi co dén 22 ludt c6 nhimg van dé
chua thong nhét, tham chi mot s6 van ban c6 nhidu ndi dung quy dinh chong
chéo, mau thuén gdy nhiéu khé khan trong thyc tién thyc thi cong tic quan
ly nha nude vé dat dai [11]. Hién nay, Luét it dai nim 2024 nhin chung
vé co'ban da khic phuc phan 16n nhimg bat cdp trén nhung qua ra sodt, van
con mot sb noi dung chua thuc sy thong nhét, mau thudn véi mot so dao
luat khac. Dién hinh nhu, van dé c4 nhan 13 ngudi nude ngoai duoc phép so
hiru nha 6 tai Viét Nam theo quy dinh ctia Luat Nha ¢ ndm 2023 nhung Luat
Dit dai nm 2024 lai khong cho phép ddi twong nay duoc cd QSDD. Ngoai
ra, Ludt Kinh doanh bét dong san nam 2023, Luat Nha ¢ nam 2023 va Luat
Dit dai nam 2024 hién ciing khong dong nhét cach str dung thuat ngit, dinh
nghia vé& nguoi Viét Nam dinh cur & nude ngoai.

Ddi véi cong cu quy hoach: Nghi quyét s6 18-NQ/TW da két luan, hé
thong quy hoach, ké hoach sir dung dét ¢ nudc ta thoi gian qua chua bao
dam tinh tong thé, dong b va thong nhat; nhat 1a chét lugng quy hoach
str dung dét ciing nhw ké hoach sir dung dat con chua cao, quy hoach vin
con thiéu tAm nhin phét trién dai han. Theo d6, mét trong nhig nguyén
nhan quan trong nhét cn duoc ban toi 1a xuét phat tir nhimg quy dinh lién
quan vé tham van ¥ kién gop ¥ ciia nhan dan d6i véi noi dung quy hoach
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con thiéu hog‘ln thién. Dién hinh, theo quy dinh tai Diéu 70 Ludt D:élt dai
nam 2024, van con nhiéu “khoang trong” can duge minh dinh cy thé hon,
dién hinh nhu sau:

(i) Nhing déi tuong thude truong hop duge lay y k1en con chung
chung, chua dugc xéc dinh chi tiét, cu thé, theo d6 khai niém “co quan, to
chirc, cong dong, c4 nhan khac ¢6 lién quan” tai Diéu 70 Luat Dat dai nam
2024 hién hanh quy dinh s€ bao gom nhing d6i tuong nao, phuong thire dé
xac dinh nhiimg doi tugng “c6 lién quan” thudc pham vi duge tham van y
kién hién van chua duoc twong minh.

(ii) Quy trinh, thu tuc dé to chirc budi tham van y kién nhan dan chua
10 rang, thyc té thoi gian qua cho thy, viéc chua quy dinh cu thé vé quy
trinh lay ¥ kién da khién cho khong it céc co quan, don vi cd trich nhiém
1ap quy hoach cam thdy ling ting khi to chirc hoat dong tham vén ¥ kién
clia nhan dan.

(i) Y nghia, vai trd cia cong tac léy y kién vé quy hoach, ciing nhu
muc dich cua viéc thu thip cac y kién gop ¥ 1a gi? Hién nay vi chua xac
dinh duge muc dich cudi cung hudng dén cua viée t0 chuc lay ¥ kién da
1am cho hoat dong nay trén thyc té con mang tinh hinh thirc, thiéu hiéu qua
va thye chat. Két qua diéu tra khao sat vé ndi dung nay cia Hoc vién Chinh
tri Quoc gia HO Chi Minh tai gan 40 tinh, thanh trén ca nudc the hién ring,
viée to chire céc budi tham van nguon dan, cong dong dan cu vé quy hoach
su dung dét tai nhiéu dia phuong van con kha nang vé hinh thie, chua thuc
chét tham chi mot sb dia phuong con khong thuc hién viée t6 chitc tham
van ¥ kién cong dong dan cu sinh song tai dia phuong; cong téc thong tin
vé nhitng cudc hop lay ¥ kién khong day da khién cho rét it nguoi biét dén
nhimg cudc hop nay [12].

P0i voi cong cu tai chinh dat dai: Hién nay, hé thong chinh sach, phap
luat hién hanh c6 lién quan dén noi dung vé tai chinh dat dai trong sudt thoi
gian qua khong chi gilp tang cuong ngudn thu ngan sach, ma con bo sung
thém nguon lyc quan trong cho Nha nudc thuc hién céc du dn dau tu phat
trién, cling nhw gop phan quan trong trong diéu tiét hiéu qua thi truong
QSDBD, thi truong bt dong san. Tuy nhién, nhin tir thye tién van hanh thi
trrong bt dong san trén pham vi ca nudc trong sudt thoi gian qua cho thay,
viée cham ban hanh cdc sic thué danh vao nhimg d6i twong sir dung nhiu
dién tich dt, dau co dit, nhiéu nha ¢... khién cho thi truong QSDD phi
nong nghiép, ddc biét la thi truong quyén sir dung dit & d& bj thao ting,
hién twong dau co dat lan rong, tinh trang qudy ton”, “gam git” dat tro nén
phd bién. Thyc trang nay da khién gia dat tang cao, tham chi phat sinh hi¢n
tugng “sot dat” & nhiéu dia phuong gly mat on dinh thi truong. S6 liéu ciia
By Xay dung cho thay, hién tugng "s6t dat" xay ra tir cudi nam 2021 trén ca
nudc da khien g1a dat tang cao bat thuong, tic dong tiéu cye toi nhu ciu §
thye té ctia nguoi dan. Diéu nay khién cho ngudi ¢6 nhu cau khong c6 kha
ning mua dugc nha dat . Trong khi d6, nhiéu doi twong lai chi yéu mua dt
dé dau co ma khong c6 nhu cau 6 thuc [13]. Ngoai ra, mot khao st dau nim
2023 trén trang Batdongsan.vn cho thay da s6 nguoi Viét van mudn mua
nha dét dé diu tu sinh loi thay vi dé ¢, nhitg nguoi di s¢ hitu 3 bat dong san
trg 1én van c6 nhu cau tiép tuc mua bat dong san trong nam 2024 chiém dén

87%. Theo két qua khao sat ndy, ty & nguoi Viét Nam mua ban, giao dich
céc bt dong san phan 16n 14 phuc vy cho myc dich dau tu sinh 161. Ty 18 nay
cao hon rat nhiéu néu so véi cac qudc gia trong khu vic Pong Nam nhu:
Indonesia, Malaysia, Thai Lan, Singapore. Theo d6, muc dich mua dat cia
ngudi dén tai cac quoc gia ké trén chi yéu 1 dé phuc vu nhu cau & thuc [14].

Thit hai, vé vai tro hé tro va khuyén khich thi trieong QSDP phat trién.
Cii thién tinh trang thong tin trén thi truong, gitp thi truong minh bach
hon, cung va cau dé két ndi hon la mot bién phap quan trong nham cai
thién diéu kién cua thi truong [4]. Trong xu thé quan tri dét dai hién dai,
viée minh bach thong tin dat dai giup thi truong QSDD ngay cang minh
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bach hon, han ché t6i da viéc phat sinh nhiing rui ro, tac dong co ddu hiéu
tiéu cyc dbi voi thi truong. Qua d6, gitp thi truong c6 thé phét trién co
trat ty, 6n dinh va lanh manh. Méc du vdy, theo nghién clru cua Ngén hang
Thé gioi: “viéc cong khai thong tin dat dai tai Viét Nam du dé dugc cai
thién, nhung thyc té van con chua day du so véi yéu cau cua lugt phap”

[15]. Tuong ty, nghién ctru cia mot s6 to chirc phét trién qudc té co thé
ké dén nhu: Chuong trinh Phét trién Lién hop quéc (UNDP) tai Vigt Nam
[16] va dong thoi la Co' quan Phit trién Qudc té Hoa Ky (USAID) [17]
cling cho thay, viée tiép can mot s loai thong tin quan trong vé dat dai nhu
quy hoach, ke hoach str dung dat, dc biét 1a quy hoach dét dai cap huyén
va thong tin vé gia dat trong bang gia dat ciia dia phuong, hay van dé dang
ky quyen sir dung dét ctia nguoi dan va doanh nghiép hién van con gap rat
nhi€u can trg, kho khan méc du day 1a nhimg thong tin can phai thuc hién
cong khai, tao diéu kién cho nhan dan tiép can theo quy dinh phap luat.
Hién nay, Luat it dai ndm 2024 hién hanh da bd sung céc quy dinh tuong
di cu thé hon cac ndi dung lién quan dén quyén tiép can thong tin quan
trong vé dt dai cua cong dan, theo hudng li¢t ké cu thé céc loai thong tin
¢6 lién quan vé dat dai ma cong dan, t6 chirc dugc quyen tiép can rong réi,
cling voi d6 1a cac quy dinh chi tiét, tuong minh vé trach nhiém cua cac
co quan quan 1y ¢ lién quan tir cac bd, nganh dén cac dia phuong trong
viée xdy dung, van hanh, quan ly va khai thac H¢ théng thong tin, dir liéu
quéc gia vé dt dai trén pham vi ca nude. Trong khi d6, chinh sach khuyén
khich dau tu vao dat dai tai Diéu 8 Luat Dét dai nim 2024 du duoc bd
sung thém mot s6 hinh thirc dau tw nhu: tap trung dat dai dé san xuat nong
nghiép, 14m nghiép quy mé 16n; phét trién cong trinh ngdm; phat trién hé
théng y té, linh vuc gido dyc va dao tao, va cdc linh vyc khéc nhu van hoa,
the duc, thé thao, mdi truong, khoa hoc va cong nghé... nhung ndi dung
nay cling moi la quy dinh chung, hién van chua c6 nhing quy dinh chi tiét,
hudng dan cu thé vé noi dung cting nhu co ché thuc thi céc chinh séch dé
khuyén khich viéc dau tr vao dat dai.

Thit ba, vé vai tro bdo dam an sinh xi hoi déi véi linh Ve dat dai. HY
trg, bao dam dét dai cho nhing dbi tugng la déng bao dan toc thiéu .
Trong giai doan thi hanh Luat Dt dai nam 2013 trong sudt khoang thoi
gian qua, mac du van ban luat da quy dinh nhiéu chinh sdch hd trg ¢ lidn
quan trong linh vyc dit dai cho nhitng d6i trong 1a dong bao dén toc thiéu
s nhung theo s6 liéu tong hop ciia Uy ban Dén tdc, trén ca nude hién con
hon 210.000 h¢ dén toc thiéu s6 Van dang trong tinh trang thiéu dat san
Xuat [18]. Vé van dé nay, Nghi quyét 6 18- NQ/TW ciing da két luan, viéc
giai quyet dat san xuat, dit & cho nhimg d01 tugng 1a dong bao dan toc
thiu s6 tai mot sb dia phuong con chdm trién khai, thiéu hiéu qua, chua
thye sy dap img dugc nhimg yéu chu va muc tiéu dé ra trong bdi canh mi.
Trong do, vudng mic co ban 1a hé thong phap luft chua c6 mot hang lang
phap 1y tuong doi 13 rang dbi voi viée thu hoi dat dé tao 1p va phat trién
mot quy dat du 16n dé giao cho nhig ddi twong 1a ddng bao dan toc thiéu
s6 thibu dat, trong khi mot quy dét 16n 1én dén hang triéu héc ta dién tich
dat tai cac ving nay lai chua dugc giao, hodc viée sir dung dat chua dat
hiéu qua, chua khai thac dugc hét quy dat dugc giao cho nhimg d6i tuong
la dong bao dan toc thiéu sb thiéu dit [19]. Khic phuc nhing bét cap nay,
Luat Dt dai nim 2024 da bd sung “dy an b6 trf dét ¢, dat san xut cho
ddng bao dan toc thiéu sd dé thuc hién chinh sach ho tro vé dat dai ddi voi
dong bao dén toc thiéu s6” thudc truong hop Nha nude thu héi dat vi loi
fch qudc gia, cong cong dé phat trién kinh té - xa hoi. Ngoai ra, mot vudng
mac quan trong khéc 1a php luat hién hanh dang thiéu cac hudng dan chi
tiét va thong nhét vé thanh phan ho so, ciing nhur quy trinh, thi tuc cu thé
dé thu hoi, diéu chinh thong tin dét dai hay cp gidy chimg nhan QSDD
dbi v6i nhimg dién tich dat dai duoc giao trén ban db quy hoach, s6 sach
cia Uy ban nhan dan xa va dién tich thuc té st dung. Hon nira, hau hét
céc dia phuong tai ving c6 dong ngudi dan 12 dong bao dan toc thidu sb
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sinh song hién ciing chua duoc cap kinh ph1 cho cong téc do dac lai nhing
dién tich dét dang quan ly dé lap ho s0 giao dat, ,cling nhu chp glay chimg
nhan QSDP. Diéu nay trén thuc té 1a vuong méc kho khan nhat ma phin
16n cac dia phuong chua thdo g& dugc, 1am kéo dai sw cham tré trong viée
trién khai giao dét cho nhimg d6i twong la dong bao dan toc thicu s thiéu
dét [20]. Béo céo ciia Uy ban Dén toc thé hién rang, néu so v6i muc tiéu
duoc dé ra, tién do trién khai cac chinh séch, phap luat vé hd tro dat dai
cho nhitng dbi tugng thugc dién 1a déng bao dén toc thiéu sb hién van con
dang rat cham. Tinh dén cudi nam 2018, hién van con khoang 85% trong
s6 hon 400.000 ha dét dy kién duoc giao cho cac cong ddng, c nhan 13
ddng bao dan toc thidu so hién van dang do chinh quyen céc dia phuong
quan 1y, hodc do cac cong ty lam nghiép truc thugc Nha nudc quan ly,
chua dugc giao cho céc cong dong, ca nhan dong bao dén tc thiéu sb
thiéu dét san xudt, dit 6. Nhu véy, theo tién do du kién nay, dé dat muc
tiéu dén nim 2025, giai quyét co ban vin dé xa hoi lién quan dén dét o,
cling nhur dat san xudt cho nhing d6i twong 13 dong bao dan toc thiéu sb
theo Nghi quyét s6 18-NQ/TW sé rat kho dat dugc.

Bao dam quyén loi vé dat dai cho phy nit. Quy dinh hién hanh vé viéc
bét budc ca hai vg chong phéi cling dimg tén trén Gidy chimg nhan QSDP
dé c6 nhimg anh huong sdu rong dén nhan thitc cua ca phu nir cling nhu
nam g101 lién quan dén quyén binh dang gidi trong viée tiép can dat dai
d6i v6i ca khu vyc thanh thi cling nhu nong thon. Mac du vay, bao cdo
ctia TO chire ActionAid cho théy, mac du phap lut hién hanh da quy dinh
phu nir, ddc biét la ngudi vg trong gia dinh, co quyén dugce dimg tén trén
Gidy chimg nhan QSDP nhung viée thue hién quyén nay trén thuc té
chua dugc bao dam mot cach day di, dic biét viée nay van con ph bién
& khu vure ving su, ving xa, nong thon va mién nii. Nguoi phu nir hién
van con gip rat nhiéu rao can khién ho khé ¢6 du diéu kién dé dugc dam
bao tron ven va day du quyén loi chinh d4ng nay cta minh [21]. Theo do,
mot trong nhimg nguyen nhan hang dau, ciing Ia quan trong nhat thuong
Xudt phat tir phia céc co quan quan 1y nha nude c6 tham quyén, theo do
chinh quyen céc dia phuong van chua trién khai t6t cong tac phd bién,
tuyén truyén céc ni dung phap ludt vé dat dai nén chua nang cao dugc
nhén thirc ciia ngudi phu nit dbi véi quyén loi cia minh trong viéc so hitu
nhirg tai san ¢ gia tri 1, quan trong cua gia dinh nhu dat dai, nha ¢ Q...
Diéu nay dan dén tinh trang, nguoi chdng dtng tén mot minh trén glay
chimg nhin QSDD van con pho bién, dic biét 1a & nhlrng vung c6 diéu
kién kinh té - x3 hoi con nhidu kho khan nhu ndng thon, mién nui, hai dao
hay bién gidi. HE qua 1a nguoi chong thu(‘mg tu y thyc hién cac giao dich
ma khong thong qua sy dong ¥ y cua ngudi vo, du diéu nay 13 trai voi quy
dinh cua phap lut. D nhién, déi vei trugng hop nay, nguoi vg ¢6 thé np
don va yéu cau cac co quan toa an thu 1y, giai quyét bao vé quyen lgi cua
minh nhung quy trinh glal quyet tai Toa an thuong s& mit rat nhiéu cong
strc va thoi gian. Viée giai quyet cang lau, quyén lgi cia nguoi phu nit
cang bi anh huong nhiéu hon.

Thit tw, hiéu qua diéu chinh, ngan chdn va khdc phuc nhiing khiém
khuyét ciia thi truong va gidi quyét tranh chdp, xung dot lién quan den
dat dai con nhiéu han ché. Viéc van hanh thi truong QSDD theo co ché
thi truong da mang lai mot s6 két qua kha quan nhét dinh trong thoi gian
qua nhung di kém v6i d6 1a nhimg mit trai can dugc nhin nhan nhu: tinh
trang 14n chiém dat dai, dau co dat, bo coc trong déu gia QSDD, ké khai
gia chuyén nhugng QSDD thap dé trdn tranh trach nhiém thyc hién nghia
vu tai chinh déi véi ngan sach nha nudc... Nhitng mét tiéu cyc cia co ché
thi truong da lam phat sinh nhimg tic dong rat xdu dén sw phat trién mot
céch on dinh, lanh manh va thyc sy bén vimg cua thi truong QSDD va thi
truong bat dong san. Dleu nay cho thay, viéc Nha nudc hi¢n van dang nam
giir rit chit nhimg quyén lién quan dén quan Iy va phan phoi dat dai, quyét
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dinh true tiép dén nhig viéc cu thé nhu quyét dinh cho phép chuyén muc
dich sir dung dét. Cuing v6i d6 1a, viéc thanh tra, kiém tra hanh chinh d6i
v6i dét dai khong thye sy dam bao viée quan 1y, sir dung dat dai duoc dién
ra mot céch hiéu qua va bén ving. Thay vao do, viée ndm gitr qué nhiéu
quyén han khién cho bo méay quan Iy dét dai kho 6 thé dam nhan va thyc
hién hiéu qua toan b ndi dung. Minh chimg 13, két qua ra soat cac ndi
dung quan 1y nha nudc vé dét dai theo bao céo ctia B Tai nguyén va Moi
truong cho thy: nhiém vy quan Iy hanh chinh nha nu6c trong linh vue dat
dai trén ca nudc van con cuce ky phirc tap va ning né; trong khi d6, nhing
diéu kién can thiét phuc vu cho cong tic quan Iy nhur co s6 vat chat, trang
thiét bi, bo may t6 chirc quan 1y & nhidu dia phuong chua dam béo trong
xtmg voi yéu cau cong viée; cung voi d6 1a nang lyc can bo, cong chire
phu trach quan ly dat dai con han ché, chua dép (g nhimg yéu cau mdi
dat ra. Pidu nay dan dén tinh trang thuong xuyén qué tai, dan dén nhimg
han ché nhét dinh trong viéc phét hién, phong ngira ciing nhu ngan chin
céc hanh vi vi pham phéap ludt trong linh vuc dét dai [9]. Thyc trang nay
dat ra van dé, vai tro ciia Nha nudc trong linh vuc dit dai ¢ nude ta hién
nay can tiép tuc duoc cung ¢d, hoan thién theo hudng tang cuong thim
quyén xtr Iy vi pham ctia cac cép toa 4n, myc tiéu la huéng dén giam nhe
gdnh ning cua cac co' quan hanh chinh nha nude trong cong tic quan ly
dat dai. Hién nay, Luat Dt dai nim 2024 dd mo rong co ban tham quyén
ctia hé thong céc co quan toa an trong viéc giai quyét cac tranh chép trong
linh vuc dit dai tai Diéu 203. Theo do, c6 thé nhan théy su thay doi dang
ké vai tro ctia Toa an trong kiém soat, giai quyét céc tranh chap dan sy lién
quan trong linh vyc dét dai. Tuy nhién, vai tro d6 chua duge thiét lap va
rat han ché trong giai quyét céc tranh chap hanh chinh - nhimng tranh chip
phat sinh giita co quan quan 1y hanh chinh nha nude va nguoi st dung dat
trong qua trinh quén 1y va st dung dét dai. Trong khi do, day lai 1a mot co
ché rat quan trong, khing dinh sy kiém so4t cua toa 4n - nhanh tu phap doi
v6i quyén lyc cta cac co quan hanh chinh nha nudc - nhanh hanh phap,
trong cong tc quan Iy va sir dung dat dai.

Tir khi nudc ta trién khai thuc hién cong cuge doi méi va thic day
viée chuyén di sang nén kinh té theo co ché thi truong dén nay, n0i dung
quy dinh lién quan dén vai tro cua Nha nu6c trong linh vuc dat dai hién
nay ngay cang dugc cung ¢0 va hoan thién trén nén tang cdc nguyén tic
ctia co ché thi truong va nhimg yéu cau dit ra cia cc tiéu chi quan trj
nha nudc hi¢n dai. Tuy nhién, nhin nhan thang thin thi thyc tién thuc hién
céc vai tro ctia Nha nudc trong linh vye dat dai vin con dang ton tai kha
nhiéu vudng mic, han ché va bt cap. Thuc té nay khién cho ngudn luc

tai nguyén dat dai trong thoi gian qua khong duoc khai théc, quan ly va
str dung hiéu qua thi trwong QSDD, thi truong bét dong san thiéu di sy
lanh manh, tinh 6n dinh can thiét, phat trién thiéu bén vitng. Trudc nhirng
yéu cau dit ra cta chu truong ddi méi quan tri quéc gia dua trén tinh than
céc chu truong, quan diém cua Vin kién Dai hoi XIII ciia Pang, ciing nhu
nhimng bét cap, ton tai khach quan trong thuc tién thuc hién quan ly, khai
théc va s dung tai nguyén dat dai trong thoi gian qua, vai trd cua Nha
nude trong linh vue dat dai hién nay can c6 nhimg doi m6i manh mé vé
quy dinh cua phap luat ddng thoi voi cong tac thi hanh phap luat trén thye
tién, tao diéu kién cho thi truong QSDb, thi truong bat dong san phat trién
thye sy lanh manh, minh bach va bén vimg; phat huy t6i da viéc khai théc
ngudn lyc, phat trién quan trong nhu dét dai phuc vu cOng cugc phat trién
clia qudc gia trong tinh hinh méi. Cy thé, nhitng yéu cau nay bao gom:

Thit nhdt, hoan thién cdc cong cu dinh hudng phat trién, diéu tiét thi
truong QSDD. Ddi véi cong cu phap ludt, can tlep tuc nang cao nang luc
1ap phap, chat luong xdy dung phap ludt vé dat dai. Theo d6, hé thong
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céc vin ban quy pham phap ludt c6 lién quan trong linh vuc dét dai nhu;
Luat Dat dai va cac van ban huéng dan thi hanh c6 s tac dong rat siu
rong va toan dién dén tién trinh phat trién kinh té - xa hoi, ciing nhu lién
quan tryc tiép dén hang chuc van ban ludt va hang trim van ban dudi luat
khac. Do vy, tir qua trinh xdy dyng chinh sach dén thiét ké quy dinh phap
luat, can thyc hién tham vin ddy du ¥ kién cia cac ting 16p khac nhau,
nhing dbi tugng co lién quan, chiu tac dong, anh hudng tryc tiép bi voi
hé théng cac chinh sach, phap luat vé dat dai; ddc biét, can c6 su tap trung
nghién ciru, thue hién tiép thu that ky ludng y kién, dé xuat tir ¢4 nhén Ia
céc chuyén gia, nha khoa hoc nhim khac phuc triét dé nhimg diém chong
chéo, mau thudn, thiéu tinh thong nhit gita c4c vin ban quy pham phap
luat; bao dam tinh logic, tinh khoa hoc, kha thi va chit lugng cua ting ndi
dung chinh sach, quy dinh.

béi v6i cong cu quy hoach, d6i m6i manh mé cong tac thyc hi¢n trién
khai 1ap, diéu chinh, tham dinh va phé duyét quy hoach sir dung dit, ké
hoach sir dung dat. Tiép tuc nang cao chét lugng cong tic phan tich, trién
khai cong tic danh gi4 gin voi du bao sat tinh hinh phat trién kinh té - xi
hoi, ciing nhu tinh hinh phat trién cac nganh, linh vye 1am can ct cho viée
tinh toan, thyc hién phan bo nhu cau sir dung tai nguyén dat dai mot cach
hop 1y, hiéu qua. Dac biét, ndi dung trong tim nén 1a tiép tuc hoan thién
quy dinh phdp ludt 6 lién quan vé quy hoach va phap luft dat dai cu thé,
chi tiét v& co ché tham vén ¥ kién cta nhan dan va cong dong dan cu trong
hoat dong quy hoach dat dai. Diéu nay gop phan phat huy dan chu, tang
cuong chat lugng quy hoach, bao dam quy hoach thye sy phu hop véi nhu
chu str dung dét, phat trién cta ngudi dn va cong ddng dan cu, thic ddy
dong thuan xa hoi trong qua trinh trién khai quy hoach, tir 46 khic phuc
dan tinh trang quy hoach treo trong thoi gian qua.

D6i v6i cong cu tai chinh dat dai, Chinh phu can tap trung chi dao Bo
Tai chinh tich cyc, chi dong phdi hop hidu qua, chit che véi cac bo, ban,
nganh trung uong, ciing nhu céc co quan, don Vi, t chirc c6 lién quan
trong viée chuan bi ho so, thu tuc va dé nghi Qudc hoi thuce hién viée bd
sung dy an Luat Thué bat dong san vao Chuong trinh xay dung ludt, phap
lénh nam 2025 va nam 2026. Trén co so do, xiic tién viée xdy dyng va
hoan thién du thao Luat Thué bét dong san voi cac sdc thué danh manh
vao nhing d6i tuong, truong hop sir dung nhiu dién tich dit, nhiéu thira
dét, nhidu nha ¢, dau co dét, bo hoang dét... Theo do, ting budc khic
phuc nhimg khuyét diém, khiém khuyét cua thi truong bit dong san, ngan
chan hiéu qua nhimg hanh vi thao ting, nhiéu loan thi truong, kéo giam
gia nha, dat, dap img day du, hiéu qua nhu cau vé nha dit ¢ thuc sy ciia
dai b phan ngudi dan, dic biét 1a doi twong c thu nhap thp, phat trién
mot cach lanh manh thi truong bat dong san, dua tai nguyén dat dai that
sir tr¢ thanh mot ngu6n luc phat trién dic biét quan trong dbi voi déat nude
trong bdi canh méi.

Thit hai, phdt huy vai tro hé tro' va khuyén khich thi treong QSDP
pht trién lanh manh, bén ving va én dinh. Day nhanh hon nita tién do
xdy dyng va hoan thién toan bo hé thng thong tin, co s6 dir liéu quéc gia
vé dat dai, hoan chinh dé s6m dua vao khai thic, timg bu6c minh bach
hoéa thi truong, phong chong hiu qua nhimg hanh vi loi dung su bt can
xung vé thong tin dét dai dé nhiu loan, thao ting thi truong dé truc loi.
Ngoai ra, can quy dinh cu thé hon ni dung vé cac co ché, chinh séch lién
quan dén viée khuyén khich diu tw va phat trién tai nguyén dat dai. Vi dy
nhu mién, gidm tién st dung dét, tién thué dat, kéo dai thoi han st dung
dat, ban hanh thu tuc hanh chinh dac thi, rat gon va giam thiéu toi da thoi
gian trién khai dy én, hd tro tiép can tin dung... dbi véi cac du 4n do 6
chirc, ca nhan thyc hién thugc céc truong hop theo quy dinh tai Diéu 8
Luét Dt dai ndm 2024.
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Thir ba, nang cao hiéu qua bao dam an sinh xa hoi trong linh vuc
dit dai. D61 voi hd trg, bao dam dét dai cho nhimg dbi trong 1a dong
bao dan toc thiéu sb, can phai thyc hién viéc ddy nhanh tién do thyc
hién giao dt cho nhing ddi twong nay. Theo d6, Chinh phu, chinh
quyén dia phuong can can ddi, xem xét bd tri nguon kinh phi day du
cho cong tac do dac lai dién tich dat dang quan 1y giita s6 sach va thuc
té sir dung cua chinh quyén dia phuong vung dan toc thiéu s6 1am co s&
dé tién hanh 1ap ho so giao dat va cap gidy chimg nhan QSDD. Pdng
thot, ban hanh huéng dan cu thé, thong nhat vé nguyén tic, quy trinh
thyc hién giao dét, cap g1ay ching nhin QSDD cho nhing doi tuong
la dong bao dan toc thiéu s6 thude mot sb truong hop ma hd so phap 1y
vé dit dai chua duoc day du, hodc cac trudng hop co chong lin hodc co
tranh chap gitta dat da duoc giao va dét do Nha nu6c dang quan ly theo
quy hoach. Ngoai ra, can tang cuong cong tac thong tin, pho bién cling
nhu tuyén truyen tur vén phép luat ve viée thuc hién cac giao dich vé
d4t dai cho dong bao dan toc thiéu so, dam bao céc giao dich dugc dién
ra dung phap luat, minh bach va dam bao quyén loi cia nguoi dan toc
thiéu s6. Dong thai, huy dong ngudn lyc tir can bo dia phuong, chuyén
gia tir cac truong dai hoc dé thanh 1ap cac don vi hodc cac nhom tu van
vé lap ké hoach san xut hi¢u qud, cung cap va cp nhat cac thong tin
lién quan vé tinh hinh thi truong tiéu thy cho nhimg ddi twgng la dong
bao dan toc thiéu s§ nhim nang cao hiéu qua hoat dong canh tac san
xuét, cai thién sinh ké bén viing, tranh tinh trang sau khi dugc giao dat
san xuat lai “tai thiéu dat” do chuyén nhuong lai cho nhimg doi tuong
khac dé vay von san xuat, tiéu ding...

Dbi v6i bao dam quyén loi vé dat dai cho phu nit. Cac co quan quan
1y nha nude ¢6 tham quyén, ciing nhw chinh quyén tai céc dia phuong
va dac biét 1a Hoi Lién hi¢p phu nir dia phuong - co quan dai di¢n cho
phu nit can day manh cong tac tuyén truyén vé quy dinh phai ghi tén
hai vo chdng trén gidy chimg nhin QSDD. Viée tuyén truyén phai gitp
ngudi phu nir nim rd duge quyén loi ctia minh theo quy dinh phap luét
dé ho co thé tu bao vé tot hon va hiéu qua hon quyén loi cua minh.
Dong thoi, chinh quyén céc dia phuong ciing can phéi tién hanh ra soat,
thong ké ddy du cac truong hop di cap gidy chimg nhan QSDP cho
nhimg chu thé d4 dang ky két hon nhung trén gidy chimg nhan chi ghi
tén mot ngudi. Theo do, can van dong, h tro cho nhirng dbi twong nay
khi thue hién cp d01 sang gidy chimg nhan dé ghi day du ca tén cua ca
hai vg va chong néu c6 ho nhu cau va ¢6 day du can cir chimg minh [a
tai san chung cta ho. Bén canh do, trong trudng hop ding ky cap gidy
lan dAu, can bo chuyén tréch can giai thich 1 vé quy dinh ghi tén nguoi
vo vao gidy chimg nhan QSDD, tao diu kién thuan loi dé nguoi phu
nir dugce dimg tén trén gidy.

Thit tw, ndng cao hiéu qud diéu chinh, khdc phuc nhimg khiém
khuyét trén thi truong OSDD. Thyc hién xur 1j nghiém chinh, cling nhu
dam bao tinh ran de d6i vi nhimg hanh vi vi ‘pham phdp luat trong linh
vuc dat dai, chan chinh hiéu qua nhitng bt on, rdi loan cia thi truong
bét dong san, thiét 1ap lai trat tu cong tac quan 1y, khai thac va st dung
dét, gop phan quan trong vao on dinh doi song xa hoi. Dong thoi, can
tdng cuong manh mé tham quyén va trach nhiém cla cac cap co quan
toa an trong viéc giai quyét cac tranh chép, cling nhu xung dot phat sinh
trong linh vuc dat dai nham giam nhe génh ning ciia cac co quan quan
Iy hanh chinh nha nu6c trong cong tic quan ly nha nude vé dét dai;
ddc biét, can chi trong tang cuong thim quyén ciia toa an trong giai
quyét nhimg tranh chap hanh chinh phét sinh giita céc co quan quan Iy
nha nude va nguoi s dung dat, bao vé hiéu qua quyén va loi ich ciia
nguoi dan.
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