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VIEC THE CHE HOA NGHI QUYET $018 - NQ/TW CUA BAN CHAP HANH
TRUNG UONG DANG KHOA XIIl TRONG DY THAO LUAT DAT DAI (SUA DOI)
VA PHAT HUY VAI TRO CUA MAT TRAN TO QUOC VIET NAM,

CAC TO CHUC CHINH TRI - XA HOI TRONG QUAN LY, SUDUNG DAT DAI

TRAN NGOC PUONG
Nguyén Pho chi nhiém Van phong Quoc hji

bang, Nghi quyét s6 18 - NQ/TW va cac

Nghi quyét c6 lién quan, Dy thao Luat Dat
dai (stia d6i) 1an nay da thé ché héa kha day du, kip
thoi cdc quan diém chu truong cia Bang vé quan ly va
st dung dét dai. D€ tiép tuc hoan thién Du thao Luat
trude khi dugc Qudc hoi xem xét thong qua, tac gia xin
dong gop mot vai y kién xung quanh viéc thé ché héa
Nghi quyét s6 18 - NQ/TW ngay 16/6/2022, Hoi nghi
lan tha 5 Ban Chadp hanh Trung uong Pang vé “Tiép
tuc d6i méi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao
hiéu luc, hiéu qua quan ly va st dung dat, tao dong luc
du nudc ta trd thanh nudc phét trién c6 thu nhép cao”.

Bém sat Nghi quyét Dai hoi lan thi XIII ctia

1. Vé viéc thé€ ché héa ndi dung “dit dai thudc sé
hitu toan din do Nha nudc la dai dién chu sé hitu va
thdng nhat quan ly”

Hién phap ndm 2013 va Nghi quyét s6 18 - NQ/TW
khoa XIIT da nhan manh diéu nay. Dy thao Luat Dat
dai (stia d6i) cling da thé ché hoa quan diém nay & cac
biéu 13,14,15... Chuong II. Tuy nhién, van dé co ban
la dat dai thudc s6 hitu toan dan, “toan dan” & day la
ai? Du thao Luat chua thé ché dugc cu thé nhiing chu
thé nao 1a “toan dan”. Toan dan & day c6 théla toan thé
nhan din Viét Nam, cé thé 1a toan thé nhan dan moét
dia phuong, mét vung..., ciing cé thé la cac thanh vién
ctia mot gia dinh... Cac chu thé thudc pham tru toan
dan nay déu c6 nhiing quyén va lgi ich riéng dong thoi
déu c6 nhiing quyén, trach nhiém, nghia vu va lgi ich
chung d6i véi dit dai thudc quyén st dung ctia cip do.
Viéc thé ché cu thé cac quyén va trach nhiém déi véi
dat dai thudc quyén st dung cta cdp d6. Viéc thé ché
cu thé cdc quyén va trach nhiém dai véi cac cdp do cha
thé s hiiu toan dan vé dit dai sé 1a co ché dé cao trich
nhiém d€ bao vé va khai thac st dung ngudn luc dat
dai mot cach hiéu qua, phuc vu dac luc cho sy nghiép
xay dung va bao vé dat nudc, dong thoi diéu tiét hai
hoa céc lgi ich tu dét dai gitia cac cha thé, thanh vién
trong s6 hiiu toan dan”. Quyén va trach nhiém ctia cac
chu thé d6 d€ cung v6i Nha nude 1a dai dién va trach
nhiém chu s hiiu théng nhit quan ly. Theo do, can
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thé ché quyén cua toan dan véi tu cach la chu s& hiiu
dat dai trong Dy thao Luét. Dy thao Luét Dat dai (stia
doi) da c6 gang phéan dinh r6 hon vai tro cta céc co
quan nha nudc véi tu cach la nguoi dai dién cht s6
htiu va véi tu cach la nguoi quan ly nha nuéc théng
nhit vé dat dai. Theo tac gia, thé ché hoa chua day du.
Theo d6 Diéu 15 khoan 1 quy dinh chtic nang dai dién
toi cao, cht s¢ hiiu toan dan ctia Qudc hoi chua day
du, chua lam ro6 trach nhiém quyé't dinh ctia Quoc hoi
trudc chu s6 hitu “toan dan” vé nhiing van dé lién quan
dén dat dai. Tuy nhién, Du thao Luat can quy dinh ro
hon quyén va trach nhiém gidm sat t6i cao cua Qudc
hoi trong viéc thuc hién chiic ndng dai dién chu s6 hitu
va chtic nang quan ly nha nuéc vé dat dai va st dung
dat dai: Chtic nang dai dién cht s6 hitu cia HDND cac
cdp cling rat quan trong, nhung Du thao Luat Dat dai
con quy dinh chung chung. Bong thoi, Du thio cin
nhin manh trach nhiém giai trinh va trach nhiém kiém
soat viéc thuc hién chtic nang dai dién chu s6 hiiu ctia
UBND cac cép.

2. Viéc phan dinh vai tro, chiic nang, nhiém vu
quyén han, trach nhiém cta cic c6 quan nha nudc
thuc hién chiic nang quan ly nha nudc vé dat dai va
thuc hién chtic nang cta nha nuéc dai dién chu sé
hitu vé dat dai

bayla vin dé cAn dugc thé ché hda mot cach rd rang
néu khong sé dé 1an 1on trong viéc thuc hién cac chic
ndng cta Nha nuéc vé quyén dai dién cht s6 hiiu va
quyén quan ly nha nudc vé dat dai trong viéc thuc hién
cac chinh sach, co ché quan ly dat dai, trong viéc thuc
hién trach nhiém giai trinh trudc nhan dén va xa hoi.
Chtic nidng “dai dién cht s& hiiu” la chtic nang do nhan
dan (chti sd hitu) ty quyén, con chtic ning “thong nhét
quan ly nha nuéc vé dat dai” 1a chiic nang von c6 cua
Nha nudéc.

Trong Du thao Luat Dat dai (stta d6i), Diéu 14 da
liét ké 11 quyén cua dai dién cha s6 hiiu, Diéu 21 liét
ké 18 ndi dung ctia quan ly nha nuéc vé dat dai. Tuy
nhién, van chua thé ché rd, taich bach va du cu thé viéc
thuc hién hai chtic ndng nay trong cac chuong cua Dy
thao Luat. Chinh phu, cic Bo, nganh & Trung uong va
UBND cac cép viia thuc hién chiic nang dai dién cht s&
httu viia thuc hién chtic nang thong nhat quan ly nha



nudc vé dat dai khong dugc thé ché hoa day du trong
Chuong II quyén va trach nhiém ctia Nha nudc, cong
dan doi véi dat dai va cac chuong sau cua Dy thao Luat.
“Chinh phu, UBND cac cdp thuc hién quyén dai dién
cht s& hiiu vé dat dai, quy dinh & khoan 3, biéu 15 1a
lam nhting gi d€ khong lan 1on véi chitic nang quan ly
nha nuéc vé dit dai. O céc chuong sau ctia Dy thao
Luat bat dai (stia d6i) cing khong thé ché dugc ro
rang, mach lac viéc thuc hién hai chtic ndng cia Nha
nudc. Viéc cung mdt co quan thyc hién ca hai chtic
ndng nay, néu khong phén biét ro, lan Ion gitia quyén
dai dién chu s& hiiu v6i quyén quan y nha nudc rat dé
dan dén tinh trang lam quyén, tiéu cuc tham nhing.

Lién quan dén vén dé nay, Dy thao Luét can phai
thé ché ro, chiic nang, nhiém vy, quyén va trach nhiém,
co ché quan ly nha nudc doi véi cac co quan nha nude
(ca d6i véi cac t6 chiic trong hé thong chinh tri) véi tu
cach 1a chu thé st dung dat dai. Hién nay, cic co quan
don vi nha nudc st dung mot dién tich rat 16n vé dat
dai, cac bat dong san gan lién véi dat va trude day da
dién ra tinh trang ban cong s& d€ hién dai hdéa cong sé
gay lang phi that thoat 16n. Tuy nhién, & Chuong III
ctia Dy thdo Luat it dai (stia d6i) vé quyén va nghia
vu cta ngudi st dung dat chua quy dinh r6 dong bo
vai tro, trach nhiém, quyén, nghia vy, lgi ich ctia cac co
quan nha nudc trong dé cé cac co quan quan ly va st
dung dat véi tu cach 1a mot chu thé st dung dat.

3. Van dé phan cap, phan quyén va kiém soat
quyén luc trong Du thao Luit Dat dai (stia ddi)

Trong t6 trinh cua Du thao Luat da viét viéc soan
thao dugc thuc hién theo mot trong cac quan diém la:
“Tiép tuc ddy manh phan cdp, phan quyén, dong thoi
thiét 14p cong cu kiém soat quyén luc cta co quan va
nguoi c6 thim quyén trong quan ly dat dai. Tang cuong
vai tro giam sat cia Qudc hoi, Mét tran TS quoc Viét
Nam (MTTQ) va cac t8 chic chinh tri - xa hdi cac cdp
cua nhan dan”. Tuy nhién, Dy thao Luat Dat dai chua
thé hién moét cach day du, sdu sic quan diém nay. biéu
d6 thé hién & mot s6 diém co ban sau day:

Mot la, khi dé cap dén ndi dung quan ly nha nuédc
ndi chung, quan ly nha nudc vé dit dai ndi riéng,
thuong nguoi ta phai chi ra dugc van dé gi thuoc Nha
nudc Trung uong quan ly? Van dé gi thuoc chinh quyén
dia phuong quan ly? Van dé gi ca Trung uong va dia
phuong cling quan ly? Theo do6, Piéu 21 cta Dy thao
Luét Dat dai (stia d6i) khong phai la quy dinh néi dung
quan ly nha nudc vé dat dai. Diéu luat nay mdi chi liét
keé cac cong viéc can phai lam trong quan ly dat dai ma
khong phai la ndi dung quan ly nha nudc vé dat dai. Vi
vay, theo toi phéi viét lai Diéu 21 d€ quy dinh r6 trong
quan ly nha nudc vé dai dai va sti dung dét dai thi nhiing
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van dé gi la phai quan ly theo nganh va van dé gi phai
quan ly theo lanh thd tic viéc gi thudc thdm quyén ctia
chinh quyén Trung uong, vin dé gi thudc thdm quyén
ctia chinh quyén dia phuong; nhiing vin dé gi 1a ca hai
cung lam. C6 nhu vdy méi hinh thanh co s& d€ phan
cdp, phan quyén minh bach trong quan ly nha nuéc vé
dat dai va st dung dat dai quy dinh & cac chuong sau.

Hai la, theo Dy thao Luat thi viéc 1ap quy hoach
va ké hoach st dung dat thuc hién & cdp quoc gia, cap
tinh va huyén (khong ké quy hoach ké hoach st dung
dat quoc phong va dat an ninh). Viéc lap quy hoach,
ké hoach stt dung dat dugc tién hanh ti trén xudng.
biéu d6 c6 nghia 1a quy hoach ké hoach st dung dat
cua cép trén quyét dinh ké hoach, quy hoach st dung
dat ctia cip dudi, di€u nay la khong hop ly. Nén chang
viéc lap quy hoach, ké hoach st dung dat can tién hanh
mot cach dén chu ti dudi 1én thi viéc lap quy hoach,
ké hoach st dung dat mdi sat thuc t€ va kha thi? Thuc
tién chira rang quy hoach, k& hoach st dung dat nhiing
ndm qua thuong xuyén bi diéu chinh, thay ddi thiéu 6n
dinh trong do6 khong it trudng hop la vi lgi ich nhom.
Lién quan dén van dé nay, Diéu 71 cta Dy thao Luat
quy dinh viéc diéu chinh quy hoach, ké hoach sti dung
dat khong c6 muc dich ty than ma né phuc vu cho muc
dich phat trién kinh t€ - xa hoi trong tling giai doan.
Vi véy, viéc nang cao tinh khoa hoc, tinh thuc tién va
hiéu qua ctia quy hoach, ké hoach st dung dat la rat
quan trong. Diéu d6 doi hoi phai c6 su két hgp hiiu co
gilia cac co quan dai dién cht s6 hiiu va co quan thuc
hién chtic ndng quan ly nha nudc vé dat dai trong xay
dung thong qua thuc thi giam sat viéc thuc hién quy
hoach, ké hoach stt dung dat. Diéu nay chua dugc thé
ché héa day du trong Du thao Luat Pat dai. Cac can
cu d€ diéu chinh quy dinh qua rong va ti mu rat dé bi
loi dung d€ thay d6i quy hoach, ké hoach st dung dat
da phé duyét. Vi du nhu diém d va e, khoan 2, biéu 71
(diém d: “do bién déi bat thuong cta tinh hinh kinh
té - xa hoi lam han ché ngudn luc thuc hién”, hay diém
e: “do phat trién ctia khoa hoc cong nghé lam thay déi
co ban viéc thuc hién quy hoach st dung dat”). Dong
thoi, Dy thdo cin xem lai thdm quyén diéu chinh quy
hoach quy dinh liéu c6 qua rong? Tham quyén thay déi
quy hoach cip tinh phai dugc co quan quy hoach cip
qudc gia cho phép va thdm quyén thay d6i quy hoach
cdp quan huyén phai do cép tinh quyét dinh. Khong
nén quy dinh nhu Dy thao Luit Pat dai cdp nao cd
thd&m quyén quy hoach cdp d6 quyét dinh thay déi, diéu
chinh quy hoach.

Cung véi viéc xem xét lai viéc phan cdp, phan quyén
gilia cac cdp trong quy hoach va thay doéi quy hoach,
dé nghi Ban Soan thao xem xét lai viéc phéan cip, phan
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quyén trong thu hoéi dat, thim quyén tham dinh gia dat
thu hoi 1a nhiing van dé con ndng trong thuc té can
phdi quy dinh chat ché va cu thé.

4. Phat huy vai tro caia MTTQ Viét Nam va cac té
chiic chinh tri - xa hdi trong quan ly, sit dung dat dai

Du thdo Luat DAt dai (stia d6i) chua hinh thanh
dugc mot co ché kiém soat quyén luc cd hiéu luc va
hiéu qua theo Hién phap nam 2013 va Nghi quyét s6 18
- NQ/TW cuia Ban chdp hanh Trung uong Pang. Theo
dé6 co ché nay bao gom:

Thii nhdt, co ché nhan dan kiém soat quyén luc bao
gom nhan dan véi tu cach la cong dan c6 quyén giam
sat, kién nghi, dé nghi, t6 cdo, tham gia quan ly nha
nudc... trong cac khau ctia qua trinh quan ly nha nuéc
vé dat dai. Co ché nay con la t6 chiic chinh tri - xa hoi
nghé nghiép ctia cong dan ma trudc hét la MTTQ Viét
Nam céc cdp va thanh vién ctia Mt tran thuc hién chic
nang giam sat, phan bién xa hoi. Theo d6, phan bién
xa hoi 1a kiém sodt trudc qua trinh x4y dung va hinh
thanh chinh sach phap luat vé dat dai; dong thai, sau
khi chinh sach phap luat dugc hinh thanh thi giam sat
viéc t6 chtic thuc hién chinh sach phap luat trong thuc
té. Mdc du, du an Luat da chu trong dén vai tro cta
MTTQ cac cép, nhung quy dinh chua day du va chua
bao quat hét tat ca cac khau ctia qua trinh quan ly nha
nudc vé dat dai va dai dién quyén sd hiiu vé dat dai.
T4t ca cac khau ctia cong tac quan ly nha nudc vé dat
dai tu st dung; diéu tra danh gia dat dai; quy hoach ké
hoach sti dung dat; dén thu hoi dat, trung dung dat;
bdi thuodng, hé trg, tai dinh cu khi Nha nudce thu hoi;
phat trién quy dat; dang ky dét dai, cdp gidy ching nhan
quyén st dung dat, quyén s& hiiu nha & va tai san khac
gan lién v6i dat; tai chinh vé gid dat dai... déu phai c6
mat ctia co ché nhan dan kiém soat quyén luc Nha nuéc
theo Hién phap nam 2013. Theo d6, trach nhiém cta
MTTQ Viét Nam va cic t6 chtic thanh vién cua Mat
tran khong nén quy dinh chi 1 diéu (Piéu 20) nhu Dy
thao Luét D4t dai (stia d6i) ma nén quy dinh trong tat
ca cac chuong. MTTQ va cac t6 chtic thanh vién khong
nhiing cho y kién vé quy hoach, ké hoach dét (diém b,
khoan 2, biéu 20); tham gia y kién vé trudng hgp can
thiét vé thu hoi dit, phuong 4an boi thudng, hé trg tai
dinh cu, trudng hop cudng ché khi thuc hién thu hoi
dat (diém c, khoan 2, Diéu 20) ma con phai thyc hién
quyén va trach nhiém giam sat xa hoi déi véi viéc thuc
hién cac cong viéc nay.

Thii hai, co ché kiém soat quyén luc Nha nudc bén
trong mdi quyén va kiém sodt lan nhau gitta cac quyén
quy dinh chua ddy du va da manh d€ viéc quan ly va
sti dung dat dai c6 hiéu luc, hiéu qua khic phuc dugc
tinh trang tiéu cuc tham nhiing vé dat dai. Ngoai ra, ndi
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dung vé giam sat, thanh tra, ki€ém tra can phai dua vao
cac chuong ctia Dy thao Luét, tré thanh mdt noi dung
cua tling chuong véi nhiing quy dinh cu thé. Trong do
quy dinh mdi co quan nha nudc ¢ trach nhiém kiém
soat nhu thé nao? Co ché kiém soat va ndi dung kiém
soat gbm nhiing van dé gi? Tang cudng kiém soat cua
quyén tu phap d6i v6i quyén hanh phap trong quan
ly nha nudc vé dit dai bang viéc khong nhiing xét xu
hanh vi hanh chinh va quyét dinh hanh chinh ca biét, vi
pham phép luit ma tién t6i c6 thé xét xt d6i véi van ban
quy pham phép luat dudi luat trong quan ly dat dai cua
Chinh pht, B¢, nganh va chinh quyén dia phuong ma
€O quan, t6 chtic va ca nhan céng dan trdi véi quy dinh
trong Ludt Dat dai va cac luat c6 lién quan vé dat dai.

5. Ky thuat lap phap

Ngoai nhiing van dé vé phan cip, phan quyén va
kiém soat quyén luc trong quan ly va st dung dét dai
ndi trén, con mot van dé trong Du thao Luat nay la van
dé uy quyén 1ap phap. Mic du, day la vin dé khong thé
tranh khoi trong diéu kién cac quan hé xa hoi dang bién
do6i nhanh choéng, nhét 1a trong boi canh cach mang
cong nghiép 4.0. Tuy nhién, néu ty quyén tran lan thi
c6 thé dan t6i mit quyén va bi han ché quyén. Bai lap
phap cta Quéc hoi la quyén nguyén phat, thuc hién
quyén luc truc tiép ti nhan dan giao cho. Ngugc lai,
van ban quy pham ctia cac co quan hanh phép 1a hoat
dong lap quy - quyén luc thi phat, thuc hién quyén luc
phai sinh ti quyén lap phap khong dugc nhéan dan truc
tiép giao ma phai thong qua Qudc hoi, nguoi dai dién
cho nhén dan giao cho. Vi véy, khi Qudc hoi giao cho
Chinh phu, cac Bo, nganh, hoac chinh quyén dia phuong
quy dinh chi tiét, huéng dan thi hanh trong cac diéu luét
phai hét stic cAn nhac dé khong “dé dai” nhudng quyén
ctia minh cho cac co quan khac dan dén luat khung, luét
ong. Theo Du thao Luat Dat dai, c6 54 diéu luat c6 uy
quyén lap phap cho Chinh pht va cac B9, dang luu y 1a
Dui thao Luat da ity quyén cho Chinh pht va B TN&MT
quy dinh chi tiét toan bo mot diéu Luat, tham chi la giao
Chinh pht quy dinh ca nhiing diéu han ché quyén con
ngudi, quyén cong dan ma biéu 14, Hién phap bat budc
phai quy dinh bang luat (khoan 5, Diéu 66). Vi vdy, can
phai khac phuc tinh trang @y quyén lap phap qué nhiéu
trong mot dao ludt. Viéc iy quyén chi giao quy dinh chi
tiét mot diém hodc 1a mot khoan trong mot diéu luat va
phai xdc dinh r6 pham vi va néi dung uy quyén (khong
nén viét Chinh phu hay B quy dinh chi tiét khoan nay
nhu dy 4n Luét lau nay dan dén vin ban quy dinh chi
tiét trai véi Ludt) va nén quy dinh chi dugc uy quyén mot
cap; khong dugc giao cho Chinh phu quy dinh chi tiét,
sau d6, Chinh phti lai ity quyén tiép cho cac B¢ hay chinh
quyén dia phuongm



