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LOI GIG1 THIEU

Luat D4at dai nam 2013 dudc Quéc hoi théng qua ngay
29 thang 11 nam 2013 va c6 hiéu luc thi hanh tu ngay 01
thang 7 nam 2014. Pay la mot trong nhiing dao luat quan
trong, thu hut duge sy quan tAm cua toan xa hoi. Luat Dat
dai ndm 2013 cung véi cac vin ban huéng dan thi hanh Luat
tao thanh mot hé théng vian ban quy pham phap luat kha
hoan chinh, thé hién nhiing quan diém d8i méi cia Pang phu
hgp v6i co ché thi trudng dinh huéng xa hoi cht nghia va tién
trinh céng nghiép hoéa, hién dai hoa dat nudc.

Sau hon 08 nam td chtic thi hanh Luat D4t dai nam
2013, cong tac quan ly dat dai da dat dudc nhiing két qua
quan trong, tao ra hanh lang phap ly déng bo, chit ché va
kha thi cho viéc khai thac va st dung dat dai hgp ly, tiét
kiém va c6 hiéu qua, khai thac nguén luc d4t dai cho viéc
phét trién kinh t& - xa hoi, dac biét 1a viéc phat trién cac
cong trinh ha tang kj thuat, ha tang xa hoi, nha d do thi;
tao diéu kién cho d4t dai tham gia vao thi truong bat dong
san; tao ra nhiing dong luc manh mé cho phat trién &6
thi, tdng dang ké ngudn thu cho ngan sach, déng gép tich
cuc cho viéc phat trién kinh t€ - x4 hoi, qudc phong, an
ninh cua dit nude.

Maic du da dat duge nhiing két qua quan trong nhung
sau hon 08 nam thi hanh, do cdc mdéi quan hé kinh té, xa
hoi ¢6 nhiéu thay d6i, bén canh d6 nha nuéc da ban hanh
nhiéu chinh sach, phap luat lién quan dén quan ly, su

dung dat dai nén Luat Dat dai da boc 16 mot sd ton tai,
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han ché& nhu: Cac quy hoach nganh, linh vuyc c6 st dung
dat chua dam bao tinh dong bo, thong nhat véi quy hoach
st dung dat; nguon luc vé dat dai co ban dap tng dudc
nhu c4u phat trién nhung chua thuc su phat huy day du
va bén viing dé tré thanh ngudn noi luc quan trong; viéc
ti€p can d4t dai ctia td chiic, cd nhan c6é nhiing noi con khé
khén do chua thuc hién ding quy dinh; viéc thu héi dat,
béi thuong, hd trg, tai dinh cu c6é noi chua dam bao hai
hoa lgi ich gitia Nha nudc, ngudi c6 dat thu héi va nha
diu tu; vi pham phap luat vé dat dai con xay ra nhung
chua dudc ngéan chén, xt ly kip thoi. Tranh chap, khiéu
nai, to0 cdo va vi pham phap luat vé dat dai con dién bién
phic tap..

V6i § nghia, tAm quan trong cua Luat Dat dai, Quéc
ho6i da ban hanh Nghi quyét s6 17/2021/QH15 vé Chuong
trinh x4y dung luat, phap 1énh nam 2022, diéu chinh
Chuong trinh xay dung luat, phap lénh nam 2021, theo
d6, du an Luat D4t dai (stta d6i) sé duge Quéc hoi cho ¥
kién 1an 1 tai ky hop tht 3 (thang 5 nam 2022), cho y kién
1an 2 tai ky hop tht 4 (thang 10 nadm 2022).

Chuyén dé “Hoan thién phap luat vé dat dai 6 Viét
Nam hién nay” ¢6 cac ndi dung chinh 12 phan anh két qua
thuc tién thuc hién phap luat vé dat dai, dong thoi, dé
xuat mot s6 gidi phap hoan thién phap luat vé dat dai &
Viét Nam hién nay.

Xin tran trong gidi thiéu cung ban doc.
NHA XUAT BAN CONG AN NHAN DAN



HOAN TH|EN QUY DINH cua lUi:\T DAT BAI NAM 2013
VE DIEU KlEN BE THUC HlEN GAC QUYEN
CUA NGUGI SU DUNG DAT
Lé Cao®
Tran Hau™
Nguyén Cong Tin"™*

Tém tat: Diéu kién thuc hién cac quyén cta ngudi st
dung dat 1a van dé quan trong khéong chi 14 su xac nhan
nguoi st dung d&t c6 thé thuc hién cac quyén ctia minh
trén thuc t€ ma con 1a cac cd s phap 1y dé xac dinh, danh
gia vé hiéu luc phéap 1y, gia tri phap ly cta cac giao dich
do nguoi st dung dat thuc hién. Hién nay, trong thuc tién
thi hanh Luat D4t dai ndm 2013, c6 mdt s6 van dé lién
quan dén diéu kién thuc hién cac quyén ctia ngudi su
dung dat phat sinh nhiing b4t cap, ¢6 quy dinh c6 su mau
thuan véi cac quy dinh cta cac van ban luat khac dan dén
khi ap dung trong thuc t& phat sinh vuéng mac can phai
hoan thién. Viéc hoan thién cac quy dinh cua Luat Dat
dai ndm 2013 vé diéu kién thuc hién cic quyén ctia ngudi
st dung dat 1a van dé cdp thiét dé xac lap dude co sé phap
ly viing chic dam bao cac giao dich vé dit dai ctia ngudi

su dung dat dudc théng nhat, tranh dudce rui ro cho nguoi

* Luét su, Cong ty Luat Hop danh FDVN; luatsulecao@gmail.com.
** Luét sw, Cong ty Luat Hop danh FDVN; Email: luatsutranhau@gmail.com.
** Luét su, Cong ty Luat Hop danh FDVN; Email: luatsunguyencongtin@gmail.com.



st dung dat hoidc cac bén thi ba lién quan khi tham gia
giao dich vé dat dai.

Bai viét nay sé tiép can, chi ra cac vuéng mic va dat
ra yéu cau hoan thién phap luat vé diéu kién thuc hién
cac quyén cua ngudi su dung dat duéi géc dd quyén
chuyén d6i, chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, thua
k&, tang cho, thé chdp quyén st dung dit; gép vén bang
quyén st dung dat.

Tu khoéa: Luat Dat dai, diéu kién thuyc hién quyén,
nguoi si dung dat.

1. Dat van dé

DPiéu kién thuc hién cac quyén chuyén ddi, chuyén
nhugng, cho thué, cho thué lai, thiia k&, tang cho, thé chap
quyén st dung dat; gép von bang quyén st dung dat
(“chuyén quyén st dung d4t”) dudc néu tai Diéu 188 Luat
Dat dai ndm 2013, trong d6 c6 cac diéu kién dudc xem 1a tién
quyét, gbm: (1) Cé6 Gidy chiing nhan quyén st dung dat,
quyén sé hitu nha & va tai san khéac gan lién véi dat (“Gidy
chting nhan”); (2) Dat khong cé tranh chap; (3) Quyén su
dung d4t khéng bi ké bién dé bao dam thi hanh an; (4) Trong
thoi han st dung dat.

Ngoai cac diéu kién trén thi con cé cac diéu kién dic
thu khéc lién quan dén cac truong hdp cu thé khac nhau
theo cac Diéu 189, 190, 191, 192, 193 va 194 cua Luat Dat
dai ndm 2013. Tuy nhién, thuc tién ap dung phap luat cho
thay, quy dinh néu trén con nhiéu bat cap, vuéng méic
trong thuc tién ap dung, déng thoi cAc quy dinh chua bao
dam dong bo, thong nhat véi cac quy dinh cta phap luat
khéac c6 lién quan, do vay tu chinh cac diéu kién cot 151
dugdc quy dinh tai khoan 1 Diéu 188 Luat Dat dai nam
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2013, can lam rd nhitng vudéng méc, bat cap d6 dé hoan
thién quy dinh phéap luat trong thoi diém hién nay, Du
thao Luat D4t dai 2023 da duge cong bs dé 14y v kién gop
¥, va du kién sé& dugc thong qua tai ky hop Qudéc hoi vao
thang 10/2023.

2. Mot s6 vuéng mac vé diéu kién thuc hién cac
quyén ciia nguoi st dung dat theo Luat DAt dai nam 2013

2.1. Vuéng mic lién quan dén diéu kién “Cé Gidy
ching nhan”

Tai diém a khoan 1 Diéu 188 Luat D4t dai nam 2013 da
khdng dinh tAm quan trong cta diéu kién phai c6 Gidy
chiing nhan, xac dinh day la diéu kién dau tién nguoi su
dung dat phai c6 khi thuc hién cac giao dich vé quyén su
dung dat. Diéu kién c6 Gidy chiing nhan phai duge dap tng
ngay tai thoi diém xac lap giao dich va néu chua c6 Gidy
chting nhan thi chua thé xac lap giao dich v& quyén st dung
da't. Diéu kién nay dudc dit ra v6i muc dich “nhdm kiém tra
tinh hop phap cta dé1 tugng giao dich ciing nhu tu cach chu
thé c¢6 quyén st dung dat dua vao giao dich”.!

Nhoém tac gid déng ¥ diéu kién nay 1a hop ly, tuy nhién
v6i cach quy dinh hién nay xac dinh quyén st dung dat c6
dudc giao dich hay khéong lai théng qua biéu hién hinh thtc
bén ngoai 1a “c6 Gidy chiing nhan” 14 chua that su phu hdp,
xét G cac truong hop sau:

Mbt 1a, truong hop c6 Gidy chiing nhan nhung dat van
khéng dugc phép giao dich nhu déi véi dat thué tra tién thué
dat hang nam. Theo Diéu 175 Luat P4t dai nam 2013, t6
chtic kinh t€&, t6 chiic su nghiép céng lap thué dat tra tién
thué hang nidm khéng dude chuyén nhugng quyén st dung

! Truong Pai hoc Luat Thanh phd H6 Chi Minh, 2020, Gido trinh Ludt Dt dai, Nxb
Hong Buc - Hoi Luat gia Viét Nam, tr.235.
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dat thué ma chi dude ban tai san trén dat thué, khong dudc
thé chap quyén st dung dat ma chi dugc thé chdp tai san gan
lién v6i dat hay khong duge gop von bang quyén st dung dat
ma chi dude gép von bing tai san trén dat thué.. Nhu vay,
bén thué dat tra tién thué hang nam du c6 Gidy chiing nhan
nhung khong duge thuc hién cac quyén lién quan dén quyén
st dung dat da thue.

Hai 1a, c6 truong hgp tai san trén dat duge ghi trong
Gify chiing nhan nhung lai khéng dudc hiéu déng nghia véi
viéc da xac dinh dude chu sd hitu tai san. Vi du nhu trong
thoi gian tit ngay 15/8/2006 dén ngay 10/12/2009, giai doan
Quyét dinh s6 08/2006/QD-BTNMT® c¢6 hiéu lyc quy dinh
cach ghi cac théng s6 lién quan dén tai san gan lién véi dat
trong Gidy chiing nhan. Tuy nhién viéc ghi nay chi xac dinh
dudc 1 tai thoi diém c4p Gidy chiing nhan 1an dau cb ton tai
cac tai san trén dat, chua phai la can ci xac dinh dude chu sé
htiu tai san. Néu da xic dinh dude chu s6 hiiu tai san thi sau
nhiing noi dung vé thong s6 tai san phai dudge ghi tiép “thudc
sG hiiu cta...(ghi tén cht sé hitu)”. Cach ghi nay khac so véi
quy dinh hién nay tai Théong tu s6 23/2014/TT-BTNMT? nén
d& dAn dén cach hiéu sai 1a tai san trén d4t da duge ghi trong
Giay chiing nhan nghia 1a da dap tng dudc diéu kién c6 Gidy
chiing nhan.

Ba Ila, diém a khoan 1 Diéu 188 Luat D4t dai nam 2013
quy dinh 2 truong hop ngudi st dung dat van thuc hién dudc
cac giao dich vé quyén st dung dat du khong c6 Gidy ching
nh4an 14 trusng hop nhan chuyén quyén st dung dit cta

2 Quyét dinh sb 08/2006/QD-BTNMT, (Bo Tai nguyén va Moéi truong, ngay 21
thang 7 ndm 2006) Ban hanh Quy dinh vé Glay ching nhan quyén st dung dat
(“Quyet dinh s6 08/2006/QD-BTNMT”)

* Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT, (B6 Tai nguyén va Méi truong, ngay 19 thang 5
nam 2014) Quy dinh ve Glay ching nhan quyén st dung dat, quyén s6 hiru nha ¢ va
tai san khac gan lién véi dat (“Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT”).
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nguoi Viet Nam dinh cu 6 nuéc ngoai theo Khoan 3 Diéu 186
va truong hop nhan thitia k& quy dinh tai khoan 1 Diéu 168
ctia Luat Dat dai nam 2013. Tuy nhién, thuc tién c6 mot s6
giao dich vé& quyén st dung dat khong bat budc phai c6 Gidy
chtiing nhan ma Piém a Khoan 1 Piéu 188 Luat D4t dai ndm
2013 chua liét ké hét, c6 thé ké dén nhu:

i. Trudng hop chuyén déi quyén st dung d4t nong nghiép:
Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 168 Luat Dat dai nam 2013
[Thoi diém dude thuc hién cic quyén cta ngudi st dung dat] thi
d61 véi truong hop chuyén d6i quyén st dung d4t nong nghiép
thi ngudi st dung dat dugc thuc hién quyén sau khi c6 quyét
dinh giao dat, cho thué dat. Tic theo quy dinh nay thi nguoi su
dung @&t khong bit budc phai c¢6 Gidy ching nhan khi chuyén
d6i quyén st dung dat néng nghiép. Thé nhung, theo diém a
khoan 1 Diéu 188 Luat DPat dai nam 2013 thi chi néu trudng hop
nhan thita k€ ma khéng dé cap dén trudng hgp chuyén doi
quyén st dung dat néng nghiép.

ii. Truong hop mua ban, thé chip nha 6 hinh thanh trong
tuong lai gin lién véi quyén st dung dat: Theo quy dinh tai
khoan 1 Diéu 19 Luat Kinh doanh bat déng san nam 2014 thi
viéc mua ban nha, cong trinh xay dung phai gin véi quyén si
dung dat. Can cit vao quy dinh nay, viéc mua ban, thé chap nha
6 hinh thanh trong tucng lai phai gn véi quyén st dung dat.
Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 148 Luat Nha 6 2014 thi viéc
thé& chap nha & hinh thanh trong tuong lai khong bat budc phai
c6 Gidy chting nhan, chti dau tu thé chap mot phan hoic toan bo
du 4n dau tu xay dung nha & thi phai c¢6 hé so du an, c6 thiét ké
ky thuat cta du an dugc phé duyét va da c6 Gidy ching nhan
ho#c quyét dinh giao dit, cho thué dat cia co quan nha nude cb
tham quyén. Truong hgp mua ban nha & hinh thanh trong tucng
lai thi phai c6 gidy t0 theo quy dinh ctia phap luat kinh doanh
bat dong san (khong bao gdm Gidy chiing nhan) va van ban
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thong bao nha ¢ du diéu kién duge ban ctia Sé Xay dung (theo
khoan 1 Diéu 72 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP*). Nhu vay, viéc
mua ban, thé chap nha & hinh thanh trong tuong lai gin lién véi
quyén st dung dat cling khong bat budc phai c6 Gidy ching
nhan.

iii. Ngoai ra, c6 ¥ kién cho rang Trong mdt sé trudng hdp,
Luat D4t dai cho phép ngudi khéng phai 1a cht thé st dung d4t
dudc phép tién hanh giao dich. Nhiing nguoi khong phai 1a cha
thé st dung d4t vAn c6 quyén giao dich bao gém: ngudi thué lai
d4t ciia chu dau tu thué dat cia Nha nude dé xay dung két cau
ha tang trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuét,
khu cong nghé cao, khu kinh t& (chu dau tu két cau ha tang) c6
quyén thuc hién t4t ca cac giao dich, trit giao dich chuyén d6i, dé
thita k&. Néu thué lai dat tra tién thué lai dat hang nam cé
quyén cho thué lai quyén st dung dat; ngudi khong c6 quyén st
dung d4t tai Viét Nam, nhung duge tiang cho, dé thita ké quyén
st dung d4t c6 quyén tang cho, chuyén nhugng quyén st dung
dat. Truong hgp nay, do bén tién hanh giao dich khong phai 1a
cht thé quyén st dung dat nén khong duge cip gidy chiing
nhan. Do vay, cic d6i tudng nay c6 quyén tién hanh giao dich ma
khéng can gidy chiing nhan quyén st dung, tri trudng hop
ngudi thué lai dat cua cha dau tu dau tu két cau ha tang trong
khu c6ng nghiép, cum cong nghiép, khu ché xu4t, khu cong nghé
cao, khu kinh té&. Trong céc truong hgp viia néu, bén tién hanh
giao dich chi can gidy chiing nhan mang tén bén ting cho (doi
véi truong hop ting cho), gidy to chiing minh quyén thia ké (d61
v6i truong hgp thita ké). Trong cac trudong hgp khac, ngudci

* Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét va
huéng dan thi hanh mot s6 Diéu ciia Luét Nha 6.
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khéng phai 1a cht thé st dung dat chi c6 quyén tién hanh giao
dich quyén st dung dat khi duge cht s6 hitu cho phép.”

Nhu vay, quy dinh hién nay cia Luat DAt dai ndm 2013 tai
diém a khoan 1 Diéu 188 theo hudng liét ké cac trudng hop
khong phai dap ting diéu kién Gidy chiing nhan 1a chua bao
quat day da va can dugc hoan thién dé dam bao viée thuc thi
dong b trén thuc té.

Boén Ia, trén thuc té c6 xay ra cic truong hop khi giao dich
cho Giay chting nhan, tuy nhién vi nhiéu ly do khac nhau ma
Gidy chting nhan bi hily dan dén anh hudng dén giao dich da
xac 1ap. Thuc tién xét xti cho thay Toa an can cii vao 1y do Gidy
chiing nhén bi hty dé x4c dinh ngudi thuc hién giao dich c6 con
quyén doi véi quyén st dung dat hay khong, tir d6 xac dinh hiéu
luc cta giao dich da ky két.

Xem xét & 2 vi du sau day c6 thé thay rd:

Theo An 16 s6 36/2020/AL° thi hgp ddng thé chap quyén si
dung dat tudn thu quy dinh cua phéap luat nhung sau d6 gidy
chiing nhan quyén st dung dat bi thu héi, huy bd do sai sét vé
dién tich dat va trinh tu, tha tuc cip gidy chiing nhan quyén su
dung dat. Viéc thu héi, hiy bd gidy chiing nhan quyén st dung
dat khong lam mat di quyén st dung dat hop phap ctia ngudi s
dung d4t. Theo huéng nay cua An 18 “d61 tuong cta giao dich
khong 1a Giay chiing nhan quyén st dung dit ma 1a quyén su
dung dat trong khi d6 quyén st dung dat van thuoc vé chu dat

* Chau Thi Khanh Van, 2019, Chi thé giao dich quyén sir dung dit theo quy dinh
ciia Ludt Pdt dai, Tap chi Nghién ciru Lap phap; truy cép lan cudi luc 10h00 ngay
10/8/2022 http://lapphap.vn/Pages/tintuc/tinchitiet.aspx ?tintucid=210237.

% An 1¢ s6 36/2020/QL dugc Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan tdi cao thong
qua ngay 05/02/2020 va dugc cong bd theo Quyét dinh sé 50/QD-CA ngay
25/02/2020 ctia Chanh 4n Tda 4n nhéan dan tbi cao.

15



khi Gidy chting nhan quyén st dung dat bi thu héi, hty bd trong
vu viéc néu trén. Vi vay, giao dich can dudc duy tri”.”

Tuy nhién, néu Gi&y ching nhan bi hiy 1a do cht thé dugde
cap khong c6 quyén thi hgp déng thé chap van bi Toa tuyén vo
hiéu. Cu thé vu an: Ngay 27/12/2014, ba Nguyén Thi H da thé
chap nha dat c6 Gidy chiing nhan diing tén ba H cho Ngan hang
dé vay von, Ngan hang da thuc hién ding ky giao dich bao dam
theo quy dinh phap luat. Tuy nhién khi Toa xem xét lai ngudn
goc nha dat thi thady nha dat nay nguyén 1a cia cha me ba H 1a
ong Nguyén Vin L va ba Pham Thi M. Ngay 05/7/2005, hai cu
da lap di chidc tang cho 6ng P toan b nha dat nay, di chic nay
duge xac dinh 1a hop phap. Ngay 22/3/2009, cu L mat. Ngay
04/10/2012, nhiing ngudi thiia ké ctia cu L da thda thuin phén
chia di san thira k& ting cho toan bd phin di san cta cu L dé lai
cho cu Pham Thi M. Trén co s6 d6, ngay 24/10/2012, cu M ting
cho nha dat cho ba Nguyén Thi H va ba H mang di thé chap
Ngan hang.

Toa an nhan dan thanh phd Da Ning xac dinh phan di
san cua cu ong dé lai c6 hiéu luc theo di chic lap ngay
05/7/2005, phan tai san cta cu ba cé hiéu luc theo hop dong
tang cho quyén st dung dat cho ba H. Do vay, cac van ban
théa thuan phan chia di san thia k&, hop ddéng tang cho
quyén st dung dat va tai san gin lién véi dat, hgp dong thé
chdp quyén st dung dat va tai san gén lién véi dat gitia
Ngan hang va ba H déu vo6 hiéu d6i véi tai san cta cu L 1a gia
tri nha d4t. Truong hop ba H khong thanh toan ho#c thanh
toan khong day du thi Ngan hang dude quyén xt ly tai san 1a
nha dat. Ong P duge thu hudng gia tri nha d4t 1a di san caa
cu L theo di chic va dude quyén lién hé cac ¢ quan c6 tham

" Pd Vin Dai (chu bién), Giao dich dan sy vé bat dong san, NXB Héng buc,
trang 17.

16



quyén dé chinh 1y bién déng, dang ky dong sé hitu véi ba H.®
Nhu vay, trong vu viéc nay, Toa an dua vao viéc ba H khong
c6 quyén st dung d4t nhu Gidy ching nhan da duge cap dé
tuyén vo hiéu mot phan hop dong thé chap ba H da ky véi
Ngéan hang.

V6i cac vi du trén cé thé thay, gia tri cia Gidy ching
nhan 14 khong tuyét d6i. Vay thuc té dit ra van dé véi quy
dinh phéap luat hién nay bét budc moi giao dich chuyén ddi,
chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, thita k&, tang cho, thé
ch&p, gép von bang quyén st dung dat déu phai c6 Gidy
chiing nhan trong khi viéc xac 1ap cac giao dich véi ngudi c6
Giay chtng nhan trén thuc t&€ van khong dam bdo an toan
tuyét doi cho ngusi nhan quyén st dung d4t thi quy dinh nay
liéu da hoan chinh? Dic biét khi d61 chiéu quy dinh nay véi
Luat Nha 6 2014 c6 quy dinh véi mot s6 cac giao dich nhu
cho thué nha 4, cho mugn, cho 6 nha, iy quyén quan ly nha
3, nhan thita k& nha §.. khong bat budc phai c6 Gidy chiing
nhan. Trong thdi gian téi ddy, nhém tac gid dé xudt xem xét
lai quy dinh diéu kién nay theo huéng quy dinh thuc chat
diéu kién thuc hién céic giao dich vé quyén st dung dit thay
vi yéu cau biéu hién hinh thic bén ngoai diéu kién nay va
huéng dén viéc chi yéu cau diéu kién c6 Gidy chiing nhan déi
v6i cac giao dich lam chuyén quyén st dung dit, cac giao
dich khai thac quyén st dung dat nhu cho thué khong bat
budc diéu kién nay.

2.2. Vuéng mic lién quan dén diéu kién “DAat
khéng c6 tranh chap”

Theo quy dinh hién hanh, Luat DAt dai nam 2013 néu
dinh nghia “Tranh chap dat dai 1a tranh chdp vé quyén,
nghia vu ctia nguoi st dung dit gitia hai hoic nhiéu bén

¥ Ban an s6 08/2020/KDTM-PT, ngay 29/5/2020 ciia Toa 4n nhan dan thanh ph6 Da Nang,
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trong quan hé dat dai™. Ngoai dinh nghia néu trén thi Luat
P4t dai nam 2013 khong c6 quy dinh cu thé trong nhiing
truong hop, didu kién, dac diém nhan biét cu thé nao thi
dude xem 1a dat dang c6 tranh chip. Tranh chdp dat dai thi
duge dinh nghia, nhung khi nao, nhu thé nao 1a tranh chap
trén thuc t&, diéu kién, dac diém nao dé nhan dién va xéc
nhan d4t dang c6 tranh chip dé so sanh véi trudng hop dat
khéng c6 tranh chdp chua dude quy dinh, din dén khi thuc
hién quyén ctia ngudi sti dung dat van con nhiing vuéng mac
chua dugc thao go.

Cac quy dinh xéc dinh tinh trang tranh chap cua dat
hién dang dugc néu 6 mot s6 vin ban huéng din ma chua c6
su thong nhat dé ap dung.

Theo Diéu 15 Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP* vé dang
ky giao dich bido dam thi trudng hdp tai sin bao dam la
quyén st dung dat, nha 6 dugc xem li c6 tranh chip va co
quan dang ky giao dich bao dam ti chéil dang ky khi da co
van ban thu 1y hodc vin ban chiing minh viéc thu ly giai
quyét tranh chép cia ¢ quan nha nude c6 thAm quyén giai
quyét tranh ch&p. Nhu vay c6 thé hiéu dat dude xac dinh 1a
c6 tranh ch&p khi c¢6 vin ban thu ly hodc vian ban chiing
minh viée dang dudge gidi quyét tranh chap tai Uy ban nhan
dan (UBND) c4p c6 tham quyén hoac Bo Tai nguyén va Mai
truong hoidc Toa 4n nhan dan cip c6 tham quyén l1a nhitng co
quan c6 thAm quyén giai quyét dat dai.

Trong khi d6, theo quy dinh cta Thoéng tu sé
24/2014/TT-BTNMT" dudgc b6 sung thém Diéu 11a tai Thong

? Khoan 24, biéu 3, Luat D4t dai nam 2013.

' Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP, (Chinh phu, ngay 01 thang 9 niam 2017) Vé dang
ky bién phap bao dam (“Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP”).

" Thong tur s6 24/2014/TT-BTNMT, (B¢ Tai nguyén va Moi truong, ngay 19 thang
5 nam 2014) Quy dinh vé ho so dia chinh (“Thong tu s6 24/2014/TT-BTNMT?).
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tu s6 33/2017/TT-BTNMT™ thi mot trong cac truong hgp co
quan nha nuéc ti chéi hé so dé nghi dang ky, cap Gidy chiing
nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac
gan lién v6i dat 1a khi nhan dugc vén ban ctia cd quan thi
hanh an dan su hoic Vian phong Thita phat lai yéu cau tam
ding ho#c ding viéc cdp Gidy chiing nhan d61 véi tai san 1a
quyén st dung dat, tai san gin lién v6i dat ctia ngudi su
dung dat, cht sé hitu tai san gén lién véi dat 1a d6i tugng
phai thi hanh 4n theo quy dinh ctia phap luat thi hanh an
dan su hodc vian ban théng bao vé viéc ké bién tai san thi
hanh an; khi nhan dude van ban cta cd quan cé thim quyén
gidi quyét tranh chap dat dai vé viéc da tiép nhan don dé
nghi giai quyét tranh chap dat dai, tai san gin lién véi dat.
Theo Nghi dinh ctia Chinh phu thi x4c dinh d4t dang c6
tranh chédp 1a c¢6 vian ban thu ly ho#c vin ban chiing minh viéc
dat dang dugc thu ly giai quyét tranh chip. Trong khi theo
Thong tu cia Bé Tai nguyén va Méi truong thi thoi diém co
quan c¢6 thAm quyén giai quyét tranh chép c6 van ban xac nhan
da tiép nhan don dé nghi gidi quyét tranh chip dat dai. Sé c6
nhiing d6 léch vé thoi diém d4t duge xac nhan cé tranh chép,
chéng han néu vu viéc tranh chap d4t dai dugec mot bén khdi
kién tai Toa 4n, thoi diém ndp don khéi kién yéu ciu giai quyét
tranh chap (va tiép nhan don) 1a ngay nop don, trong khi d6 dé
xac dinh thoi diém thu 1y ctia Toa an thi phai qua mot qua trinh
thi don khéi kién mdéi duge thu ly. Theo d6 trong thdoi han 03
ngay lam viée, ké tit ngay nhan duge don khéi kién, Chanh an
Toa 4n phan céng mot ThaAm phan xem xét don khdi kién. Trong
thoi han 05 ngay lam viéc, ké tit ngay dude phan céng, Tham

"2 Thong tu s6 33/2017/TT-BTNMT, (B6 Tai nguyén va Moi truong, ngay 29 thang 9 ndm
2017) Quy dinh chi tiét Nghi dinh s6 01/2017/ND- CP va sira ddi, bd sung mot sb diéu cia
cac Thong tu hudng dan Luat Bdat dai (“Thong tur sb 33/2017/TT-BTNMT™).
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phan phai xem xét don khdi kién dé tién hanh tha tuc thu ly.
Néu xét thay vu an thudc thadm quyét thi Tham phéan théng bao
lam thu tuc ndp tam Gng an phi, trong vong 7 ngay thi nguoi
khdi kién ndp tam ting an phi, sau khi Tdéa 4n nhan dugc bién lai
ndp an phi thi méi thu 1y vu an (trtt truong hgp nguci khéi kién
dudc mién ho#c khong phai ndp tién tam tng an phi thi ThAm
phéan phai thu 1y vu 4n khi nhan duge don khdi kién va tai liéu,
chiing ct kém theo).

Nhu vay, khodng cich gitia ngdy nhan don khéi kién véi
ngay c6 thong bao thu ly cia mot vu viée giai quyét tranh chap
dat dai 1a rat dai, nhung hién nay cac quy dinh khéc nhau lai
déu quy dinh d6 la diéu kién dé xac nhan tinh trang d4t c6 tranh
ché&p hay khong. Trong khoang thdi gian gitia hai thoi diém do,
theo Nghi dinh s6 107/2017/ND-CP thi quyén st dung dat van
¢6 thé 1a d6i tugng cta giao dich thé chdp, nhung theo Thong tu
s6 33/2017/TT-BTNMT thi quyén st dung dat di khéng con du
diéu kién dé thé chap.

Do vay, can c6 quy dinh théng nhat dé x4c dinh trong
truong hop cu thé nao thi d4t dude xem 14 dang c¢6 tranh chép va
ngudi st dung dat bi mat quyén thuc hién cac quyén ciia minh.

2.3. Vuéng mic lién quan dén diéu kién “Quyén su
dung dat khéng bi ké bién dé bao dam thi hanh an”

Diém c khoan 1 Pidu 188 Luat P4t dai nam 2013 quy dinh
mét trong cac diu kién dé ngudi st dung dat dude thuc hién cac
giao dich vé quyén st dung dat 1a “Quyén st dung dat khong bi
ké bién dé bao dam thi hanh an”. C6 nhiéu cach hiéu lién quan
dén quy dinh nay va ciing c6 thé cho ring xac dinh quyén st
dung dat khong dam bao diéu kién nay khi phai hoi di 02 yéu to
la (i) dang bi ké bién v (ii) muc dich ké bién 1a @& bio dim thi

hanh an.
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Theo phap luat vé t6 tung hinh sy, ké bién tai san 13 mot
bién phap cudng ché dé bao dam hoat dong khdi t6, didu tra,
truy t6, xét x1i, thi hanh an, chi 4p dung d6i véi bi can, bi cio vé
01 ma Bo luat Hinh su quy dinh hinh phat tién ho#c c6 thé bi
tich thu tai san hodc dé bao dam bdi thuong thiét hai'®. Trong
khi d6, ké bién tai san dang tranh chap la mét bién phap khin
cip tam thoi trong t0 tung dan sy, chi ké bién d61 véi tai san
dang tranh chap va duge 4p dung néu trong qua trinh giai quyét
vu an c6 cén cii cho thiy ngudi giti tal san dang tranh chap cb
hanh vi tdu tan, hay hoai tai san'*. Ké bién tai san cé gia tri
tuong tng véi s6 tién phat dé ban d4u gia ciing 1a mot bién phap
cudng ché thi hanh quyét dinh xt phat hanh chinh va chi ap
dung véi cac déi tugng 14 caA nhan khong dude hudng tién luong,
thu nhap hodc bao hiém x4 hoi tai mot co quan, don vi, t6 chiic
va khong c6 tai khoan hoic s6 tién gii tir tai khoan tai t6 chiic
tin dung khong da dé ap dung bién phap khdu tri tién tir tai
khoan; hoic t6 chtic khong c6 tai khoan hodc s6 tién gii ti tai
khoan tai t8 chic tin dung khong du dé 4p dung bién phap khau
tri tién tu tai khoan™. Theo phap luat vé thi hanh an dan su,
ké bién tai san 14 mét bién phap cudng ché dé thi hanh an'®.

Nhu vay, viéc ké bién tai sdn c6 thé bdo ddm cho nhiéu
muc dich khac nhau, c6 thé 1a dé bao dam thi hanh an, bao
dam boi thuong thiét hai hay dé ngin chan hanh vi téu tén,
huy hoai tai san. Nhung hau qué phap ly chung khi 4p dung
bién phap ké bién 1 chta s6 hitu tai san bi ké bién sé khong
dugce thuc hién cac giao dich lién quan dén tai san d6, bdi “cac
tai san d6 dang chiu ché d6 phap 1y nhat dinh, khong thé

1 Pidu 126, Didu 128 Bo luat TS tung Hinh sw nim 2015.

' Khoan 6 Diéu 114, Khoan 1 Diéu 120 B6 luat T tung dan sy nam 2015.

"> Piéu 86 Luat Xt 1y vi pham hanh chinh 2012 va Diéu 18 Nghi dinh s6
166/2013/ND-CP, (Chinh pht, ngay 12 thang 11 nim 2013) Quy dinh vé cudng ché
thi hanh quyét dinh xir phat vi pham hanh chinh.

'® Khoan 3 Piéu 71 Luat Thi hanh an dan sy 2008.
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tham gia giao dich gidng nhu cic tai san thoéng thuong
khac’". Do vay, viéc diém c khoan 1 Diéu 188 Luat D4t dai
nim 2013 quy dinh diéu kién khong bi ké bién dé bao dam thi
hanh an ducng nhu da lang quén cac truong hgp ké bién cho
cac muc dich khac nhau. Quy dinh hién nay dé dan dén cach
hiéu, chi trudng hop ké bién dé bido dam thi hanh an mdéi
thudc pham vi diéu chinh cua diéu luat, cac truong hop ké
bién cho muc dich khac ndm ngoai pham vi diéu chinh cua
diéu luat nay.

Péng thoi, hién nay khong chi c6 bién phap ké bién tai
san méi dan dén han ché& quyén cta chu sé hiiu tai san déi
v6i tai san bi 4p dung. Theo phap luat nhiéu linh vyc khac
nhau ta thiy c6 thém nhiéu bién phap khi ap dung ciing dan
dén hau qua phap 1y nay. Theo doi qua vu viéc thuc té phat
sinh dudi day c6 thé thay ro:

Ba Tran Thi Phuong T va ba Nguyén Thi H c6 xay ra
tranh chap lién quan dén viéc vay muon tién. Ngay 22/6/2020,
ba T c6 don thu t6 gidc dén Co quan canh sat diéu tra - Cong an
thanh phd DN cho rang ba H c¢6 hanh vi lam dung tin nhiém
chiém doat tai san. Sau khi thu thap thong tin tai san ctia ba H,
ngay 24/7/2020, Co quan diéu tra c6 Céng vin 2191/CSDT-HS
dé nghi Sé Tu phéap thanh phd DN, Vin phong Ding ky dat dai
thanh phd DN va cac chi nhanh Van phong Diéng ky dat dai
quan, huyén trén dia ban thanh phd PN “tam duing viéc chuyén
nhuong, mua, ban, ting, cho va cap Gidy chiing nhan quyén su
dung dit déi véi nhiing 16 dat, nha & do ba H dtng tén s6 hitu
hodc dong s6 hitu véi chong 14 Nguyén Ding Ph. Thoi han tam
diing t& ngay 04/7/2020 dén ngay 06/9/2020”. Dén ngay
31/8/2020, Co quan diéu tra tiép tuc c6 Cong vin sd 3185/CSDT-
HS gia han thoi gian tam diing tiép theo tit ngay 06/9/2020 dén

"7 Nguyén Minh Oanh, (chu bién), 2018, Binh ludn Lugt Nha ¢ 2014, Nxb Lao dong, tr. 396.
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ngay 06/11/2020. Néu dé1 chiéu véi quy dinh t6 tung hinh sy, thi
viéc yéu cau tam duiing cac giao dich tai san cta ngudi bi td giac
khong 1a bién phap ngan chén, cing khong phai 1 bién phap
cudng ché nhung khi co quan diéu tra 4p dung bién phap nay thi
da truc tiép anh hudng dén quyén ctia ngudi bi to giac.

Ngay 05/11/2020, Co quan diéu tra c6 Théng bio sb6
2071/CSDT-HS vé két qua giai quyét ngudn tin téi pham xAac
dinh vu viéc gitta ba Phuong T va ba H la quan hé dan su, khong
c6 su viéc pham t6i va ban hanh Céng vin s6 4024/CSDT-HS vé
viéc két thic viée tam ding viée chuyén nhugng, mua ban ting,
cho va cap Gidy chting nhan quyén st dung dat. Trudc ngay Co
quan diéu tra c6 cac vin ban nay, ngay 04/11/2020, ba T da khdi
kién doi ng dén Toa an nhan dan quan CL, yéu cau va dudgc Toa
ap dung bién phap khén cip tam thoi 1a phong tda tai san cta
ngudi c6 nghia vu. Theo Diéu 126 Bo luat T6 tung dan su 2015,
bién phap phong téa tai san ctia ngudi c6 nghia vu dudc 4p dung
néu trong qua trinh giai quyét vu an c6 cén ct cho thay nguoi c6
nghia vu c6 tai san va viéc ap dung bién phéap nay 1a can thiét dé
bao dam cho viéc giai quyét vu 4n hodc viéc thi hanh an. Sau khi
duge Toa an quan CL cap chap nhan yéu cau khéi kién, ba Th da
thuc hién thu tuc yéu cau thi hanh an va yéu cau co quan thi
hanh 4n ké bién tai san ctia ba H.

Nhu vay, bién phap ké bién tai san dudc thuc hién trong
giai doan thi hanh an, nhung truéc d6 véi viée bi 4p dung nhiéu
bién phap khac nhau nhu da néu trén ba H va ngudi dong s6
hiiu tai san véi ba H 1a 6ng Nguyén Dang Ph da bi han ché cac
quyén dbi véi tai sdn clia minh. O day khéong ban dén viéc ap
dung cac bién phap nay la da phu hgp phap luat hay chua

nhung qua vu viéc c6 thé théy trén thuc t& quyén st dung dat c6
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thé bi han ché giao dich béi nhiéu bién phap khac nhau chi
khéng chi 1a “ké bién dé bao dam thi hanh 4n” nhu diém c khoan
1 Diéu 188 Luat D4t dai ndm 2013 da dé cap.

2.4. Vuéng mic lién quan dén diéu kién “Trong
thoi han sit dung dat”

Theo diém d khoan 1 Piéu 188 Luat DAt dai nam 2013,
dé thuc hién giao dich chuyén déi, chuyén nhugng, cho thug,
cho thué lai, thia ké, tang cho, thé chap quyén st dung dat;
g6p von bang quyén st dung dat thi phai “trong thdi han st
dung dat”. Nhiéu y kién xac dinh day 1a diéu kién dugc dit
ra d61 véi loai dat ¢6 quy dinh thoi han st dung dat'®.

Théng thudng, cic bén chu thé khi tham gia giao dich
muén kiém tra diéu kién “Trong thoi han st dung d4t”
thuong dua trén théng tin trén Gidy ching nhan quyén su
dung dat. Tuy nhién thuc t& lai cho thay, c6 nhiing quyén su
dung dat da con trong thoi han st dung ghi trén Gidy chiing
nhan nhung van sé bi han ché giao dich khi quyén st dung
da't duge giao dé thuc hién du 4n dau tu, viéc chuyén nhugng
quyén st dung dat gin lién véi chuyén nhugng du an dau tu.

Mot vi du trén thuc t& dé ching minh cho nhan dinh nay
nhu sau: 02 16 dat tai Khu d6 thi méi Hoa Hai 1-3, phuong HH,
quan NHS, thanh phd DN dudc cap Gidy chting nhan quyén su
dung dat 1an dau cho 6ng Ngo Ang H vao nam 2010 dé thuc hién
Du 4n khu d6 thi méi Hoa Hai 1-3. Sau khi dudce cdp Gidy chiing
nhén, trong cung nam 2010, éng H chuyén nhugng khu &4t cho
Cong ty C6 phan Pau tu Phat trién D6 thi va Khu Céng nghiép
SP, trong hgp ddng chuyén nhugng ciing c6 ghi ré muc dich dé
thuc hién du an d4u tu. Tt khi nhan chuyén nhugng dén nay,
Cong ty SD khong trién khai thuc hién du an va dén cuéi ndm

' Truong Pai hoc Luat Thanh phd H6 Chi Minh, sdd, tr.238.

24



2017, Cong ty SP t6 chtic chao gia cong khai dé ban d&u gia khu
dat nay, ngudi tring dau gia 1a Cong ty TNHH MTV LHH.

Trude khi thuc hién viéc thanh toan gié tri chuyén nhugng,
Cong ty LHH c6 vin ban gui dén Sd K& hoach Dau tu thanh pho
DN héi diéu kién giao dich chuyén nhugng khu dét. Ngay
22/02/2018, S6 K& hoach Pau tu thanh phd DN ¢6 Cong vian s
448/SKHDT-DN tra loi vi Cong ty SD chua lam thu tuc gia han
thoi gian st dung dat, chua nop tién st dung dat 24 thang theo
quy dinh ctia Diéu 64 Luat D4t dai ndm 2013 nén chua du diéu
kién chuyén nhudng du an tai khu dat tit Céng ty SD sang Cong
ty LHH.

Kiém tra quy dinh tai Diéu 64 Luat D4t dai nam 2013 vé
cac truong hop thu hoi dat do vi pham phap luat vé dat dai, tai
diém i c6 néu truong hgp dat duge Nha nudc giao, cho thué dé
thuc hién du 4n dau tu ma khong duge st dung trong thoi han
12 thang lién tuc ho#c tién d6 st dung dat cham 24 thang so véi
tién d6 ghi trong du an d4u tu ké ti khi nhan ban giao trén thuc
dia phai dua dat vao st dung; truong hop khong dua dat vao su
dung thi cht dau tu dudc gia han st dung 24 thang va phai ndp
cho Nha nuéc khoan tién tuong ing véi mtc tién st dung dat,
tién thué dat doi véi thoi gian cham tién do thuc hién du an
trong thoi gian nay; hét thoi han duge gia han ma chu dau tu
van chua dua dat vao st dung thi Nha nudc thu hoi dat ma
khong boi thudng vé dat va tai san gin lién véi dat, tri trudng
hop do bat kha khang. Theo tra 16i cia Sé K& hoach Dau tu
thanh phd DN c¢6 thé hiéu, du trén Gidy ching nhan quyén st
dung dat khu d4t con thdi han st dung nhung vi Coéng ty SD vi
pham nghia vu st dung d4t nén phai thuc hién thu tuc gia han

st dung dat, ndp tién cham tién do thuc hién du 4n va néu hét
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thoi han gia han ma Cong ty SD chua dua dat vao st dung thi
Nha nuéc thu héi dat.

Nhu vay, day la trudng hgp dat duge giao dé thuc hién du
an dau tu, do d6 diéu kién vé thdi han st dung dat khong chi
theo thong tin trén gidy chiing nhan quyén st dung dat, ma thoi
han duge phép st dung dat con phu thudc vao viéc ngudli su
dung dat c6 tudn thu ding thoi han, tién do st dung dat hay
khong, néu khong tuan thu ding quy dinh thi quyén st dung
dat bi mat thoi han st dung, khéng con thdéi han st dung sé
khéng dude phép chuyén nhudng theo diém d khoan 1 Diéu 188
Luat D4t dai ndm 2013.

2.5. Vuéng mic lién quan dén co ché kiém tra cac
diéu kién thuc hién quyén cia nguoi sit dung dat

Kiém tra quyén st dung dat c6 du diéu kién dé dua vao
giao dich hay khong 14 nhu cdu va nhiém vu thudng xuyén cua
nhiéu cht thé trong xa hoi, trong d6 c6 thé ké dén 1a cha thé
nhan chuyén quyén st dung dit (d€ dua ra quyét dinh nhan
chuyén quyén st dung d4t), co quan giai quyét tranh chdp dat
dai (&€ xac dinh hiéu luc phép 1y cia mot giao dich vé dat dai),
c6 quan quan 1y hanh chinh vé d4t dai (&€ thuc hién cac thu tuc
hanh chinh nhu dang ky bién dong, sang tén..). Kip thoi phat
hién cac giao dich c6 vi pham diéu kién thuc hién quyén cua
ngudi st dung dat sé gép phan ngan chin dude cac hanh vi
chuyén quyén st dung dat trai phap luat, cac hanh vi thiéu
thién chi trong giao dich dan su nhu tdu tan tai san, tron tranh
nghia vu véi ngudi thit ba, gép phan 6n dinh trat tu quan hé
dat dai.

Tuy nhién, hién nay ching ta khong ¢6 nhiéu co ché dé
kiém tra cac diéu kién thuc hién quyén cta ngudi st dung dét,
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d#c biét 1a hai diéu kién 1a “Dat khéng cé tranh chap”, “Quyén
st dung @4t khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an”. Néi ding
hon 14 ching ta phai kiém tra mét cach rat “thu céng”.

Déi véi diéu kién vé dat tranh chap, hién nay khéng cé
mdt quy dinh nao bat buoc UBND cap xa hodc Toa an phai
théng bao rong rai, cong khai cho cac cht thé khac, trong d6 c6
chti thé 14 ¢ quan quan 1y hanh chinh vé dat dai duge biét 1a
dat dang tranh chap. Ciing khong c6 mot hé thong dién ti nao
nham gitp cac cd quan cé thé lién théng cac théng tin vé tinh
trang tranh ch&p d4t dai. Pé kiém tra, xac dinh d4t c6 tranh
chdp hay khong, cac chu thé khéng con cach nao khac 1a phai
xac minh tai UBND cap x& hodic ¢cd quan c¢6 tham quyén giai
quyét tranh chap dat dai. Nhung thuc té, viéc xac minh ciing
gép nhiéu khé khén do khong phai moi tranh chap lién quan
dén dat dai déu duge gidi quyét tai noi c6 bat dong san, déi véi
cac tranh chdp vé chia tai san trong va sau thoi ky hon nhéan,
tranh chap vé thita ké, tranh ch&p vé hop ddng chuyén quyén
stt dung d4t thi viéc giai quyét tranh ch&p c6 thé duge thuc
hién tai Toa an ndi bi don cu trad.

Vé kiém tra tinh trang ké bién tai san, dusng nhu chi c¢6
cac ¢ quan nha nude méi cé thé biét vé tinh trang tai san cb bi
ké bién hay khéng. Cac chu thé khac nhu ngudi nhan chuyén
quyén st dung dat, t6 chtic hanh nghé c6ng ching.. hAu nhu 1a
khéng c6 ¢ ché, quy dinh nao cho phép dudgc tiép can, kiém tra
tinh trang ké bién ctua thua dat.

Do6i véi diéu kién con trong thosi han st dung dat,
thong thudng cac chu thé tham gia giao dich dua trén
chinh céac thong tin ghi trong Gify chtng nhan dé xac
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dinh thoi han ctia quyén st dung dit. Tuy nhién nhu da
phan tich & trén, van dé con thoi han st dung dat hay
khéng ddi véi dat duge giao thuc hién du an dau tu con
phu thudc vao chu dau tu da st dung dat ding tién dd hay
khong, da thuc hién thu tuc gia han, nop tién st dung dat
do cham tién d va c6 ding trudc nguy co bi thu hoi dat
du con trong thoi han st dung d&t? Péng thdi, viéc kiém
tra diéu kién nay chi dua trén modi théng tin ghi trong
Gidy chiing nhan sé khong thé loai bé dude moi ruai ro bdi
nhiéu truong hop cho thay thong tin Gidy chiing nhan ghi
sai dan dén co giai doan, cac cd quan nha nudc yéu cau
phai thuc hién thu tuc dinh chinh Gidy chiing nhan trudc
khi thuyc hién cac giao dich vé quyén st dung dat, néu
khéng thuc hién thi khong dong y cho giao dich.

Vi pham mot trong cac diéu kién thuc hién quyén cta
nguoi st dung dat déu c6 thé dan dén hau qua phap ly 1a
giao dich dan su v6 hiéu. Nhung c6 ché& phét hién, kiém
tra cac diéu kién thuc hién quyén ctuia ngudi st dung dat
chua that sy hoan thién, dan dén khé khan trong cong tac
danh gia, kiém soat giao dich chuyén quyén st dung dit,
d#t biét 14 rai ro cho bén nhan chuyén quyén st dung d4t.

3. Kién nghi hoan thién Luat DAt dai nam 2013
lién quan dén diéu kién thuc hién cac quyén cta ngudsi
st dung dat

Tt thuc tién xuédt hién nhiéu vuéng méc, bat cap néu trén,
tac gia kién nghi mot s6 noi dung nhim hoan thién cac quy dinh
cua Luat Dat dai ndm 2013 lién quan dén diéu kién thuc hién
cac quyén chuyén d6i, chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai,
thita ké, tang cho, thé chdp quyén st dung dat; gép von bang
quyén st dung dat nhu sau:
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Thit nhat, Nhém tac gia kién nghi xem xét va chi ap dung
diéu kién c6 Gidy chiing nhan déi véi cac giao dich c¢6 muc dich
chuyén quyén st dung dat, tic chuyén giao quyén st dung d4t
ti ngudi nay sang ngudi khic théng qua cac hinh thic chuyén
d61, chuyén nhudng, thita ké, ting cho quyén st dung d4t va gop
von bang quyén st dung dat. Cac giao dich c6 muc dich khai
thac, st dung quyén st dung dat nhu cho thué quyén st dung
dat khong bét bude phai dap ting diéu kién nay.

Péng thoi, v6i cach quy dinh hién nay tai diém a khoan 1
biéu 188 Luat Dat dai nam 2013 chi loai tru 02 trudng hop
khéng can Gidy chting nhan 14 trudng hgp nhan chuyén quyén
quyén st dung dat cta nguoi Viét Nam dinh cu 6 nudc ngoai
theo khoan 3 Diéu 186 va truong hgp nhan thiia ké quy dinh tai
khoan 1 Diéu 168 cua Luat Dat dai nam 2013. Tuy nhién, nhu
da néu thuc tién c6 mot s giao dich vé quyén st dung dat khong
bét budc phai c6 Gidy chiing nhan ma quy dinh trén chua liét ké
hét. Do vay, can thiét stia d6i quy dinh nay theo huéng hoic liét
ké thém dé day du hosc thiét k& diéu luat theo hudng bao quat
hon, khong liét ké ting trucng hgp loai trit ma chi néu “tri
truong hgp phap luat c6 quy dinh khac”.

Thit hai, Luat DAt dai khi sta d6i cAn quy dinh rd trong
luat hoidc c6 van ban huéng dan vé diéu kién “Dat khong cé
tranh ch&p”, theo hudng xac dinh thoi diém dude xem 1a dat co
tranh chap 14 khi mot bén c6 don dé nghi hoa gidi tranh chap
dat dai tai UBND cép xa (d6i v6i cac tranh chép bét budc phai
qua thu tuc hoa giai tai UBND cép xa) hodc c¢6 thong bao thu ly
vu 4n cua Toa an (d61 véi cac tranh chap khong bat budc phai
qua thu tuc hoa giai tai UBND cap x3).

Thi ba, stia d6i diéu kién vé quyén st dung dat khong bi
ké bién theo hudéng bao quat hon, c6 thé kién nghi stia d6i nhu
sau: ¢) Quyén su dung dat khong bi ké bién, khong bi 4p dung
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céc bién phép khén cdp tam thoi va cac bién phap khac theo quy
dinh cua phap luat lam han ché quyén cia nguoi st dung dat”.

Thit tu, cAn xay dung mot hé théng cong nghé thong tin c6
tinh lién thong gitia cac cd quan nha nudc c¢6 tham quyén nham
cap nhat, cong khai thong tin cic thia dat dang tranh chép,
dang bi ké bién hoidc bi han ché& quyén ctia ngudi st dung dat;
Tao diéu kién cho ngudi dan, t6 chiic khong mang quyén luc nha
nudc dudc tiép can cic thong tin néi trén.

Trén day 1a mot s6 ¥ kién cta tac gid lién quan dén van dé
hoan thién quy dinh cia Luat Dat dai nam 2013 vé diéu kién

thuc hién cic quyén cua ngudi st dung dat.
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IMPROVING PROVISIONS OF LAND LAW 2013 ON
CONDITIONS OF LAND USERS’ RIGHTS
IMPLEMENTATION

Abstract: The conditions for exercising the rights of
land users are important not only to confirm that land users
can exercise their rights in practice but also to be the legal
basis for determining, and assessing the legal value of
transactions made by land users. Currently, in the practice
of implementing the Land Law 2013, there are problems
related to the conditions for exercising the rights of land
users, which arise inadequacies, and there are provisions
that conflict with the provisions of other legal documents
leading to problems when applied in practice. The
completion of the provisions of the 2013 Land Law on
conditions for the exercise of the rights of land users is an
urgent matter to establish a solid legal basis to ensure the
land transactions of the users. The land is agreed upon,
avoiding risks for land users or related third parties when
participating in land transactions.

This article will approach, point out the problems, and
set out requirements to improve the law on conditions for
exercising the rights of land users from the perspective of the
right to convert, transfer, lease, sublease, inherit, donate or
mortgage land use rights; capital contribution with land use
rights

Keywords: Land Law; conditions for exercising rights;
land user.
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BAT CAp VE DAU THAU, nﬁu GIA TAI SAN GIUA LUAT
DAT DAI VA MOT SO LUAT C0 LIEN QUAN

Phan Thity Duong”

Téom tat: Luat DAt dai nam 2013 da thé ché héa céc
quan diém, dinh hudéng vé ti€p tuc ddi méi chinh sach, phap
luat vé dat dai trong thoi ky ddy manh toan dién céng cudc
d6i méi ctia dat nude. Tuy nhién, qua hon 8 nam thuc thi
Luat Dat dai con nhiéu vuéng méc, bat cap, chua theo kip
thuc tién, tinh trang vi pham phap luat vé dat dai con xay
ra. Nhiing han ché, bat cap xuat phat ti nhiéu nguyén nhan,
c6 nhiing nguyén nhéan tit viéc trién khai ap dung Luat, c6
nguyén nhan ti quy dinh cua Luat D4t dai con chéng chéo,
mau thuin véi cac quy dinh cia van ban luat khac c6 lién
quan dén dat dai nhu Luat Dau tu, Luat Dau gia tai san,
Luat P4u thau. Chinh vi vay, viéc stia d6i, bd sung cac quy
dinh cta Luat D4t dai nham dap tng nhu cau quan 1y va st
dung c6 hiéu qua ngudn tai nguyén cho phat trién kinh t& -
x4 hoi, qudc phong, an ninh; bdo dam quyén va ldi ich hop
phap cta ca nhan, td chiic, ddm bao thé ché héa day du cac
quy dinh ctia Hién phap. Pong thdi nghién ciu, chinh sta
cac quy dinh tai cac luat khac dé bao thong nhat, dong bo véi
phap luat vé dat dai.

T khoéa: Luat Dat dai, Luat Pau thau, Luat Dau gia
tai san

1. Dat van dé

Hién phap va cac van ban phap luat vé dat dai cia Viét
Nam da khdng dinh d&t dai thudc sé hitu toan dan. Khung

* ThS, Ph6 Giam déc S6& Tu phiap Thira Thién Hué; Email:
ptduong.stp@thuathienhue.gov.vn
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chinh sach, phap luat vé dat dai dugc ban hanh tir trudec dén
nay qua cac thoi ky c6 thé néi da co ban hoan thanh vai tro,
muc tiéu dit ra, dua tai nguyén dit vao cong cudc phat trién
kinh té-x& héi cta qudc gia. Luat DAt dai nam 2013 da thé
ché& héa cac quan diém, dinh huéng vé ti€p tuc d6i méi chinh
sach, phap luat vé dat dai trong thoi ky ddy manh toan dién
cong cude d6i méi cia dat nude. Tuy nhién qué trinh thuc thi
con vuéng mic, bat cap, chua theo kip thuc tién, bén canh dé
¢6 nhiing luat lién quan duge ban hanh nhung mot s6 diém
khoéng tuong thich véi Luat Dat dai nhu: Luat Dau tu, Luat
D4u thau, Luat P4u gia tai san,.. Cu thé:

2. Mot s6 két qua va han ché€ cua Luat Dat dai
nam 2013

Luat Dat dai nam 2013 dudc Quéc hoi théng qua ngay
29/11/2013 tai ky hop thii 6 Quéc hoi khéa XIII va c6 hiéu luc
thi hanh ti ngay 1/7/2014. Luat bao gbm 14 Chuong va 212
Diéu, quy dinh cu thé cac quyén, nghia vu cta ngudi st dung
dat, trach nhiém va quyén ctia Nha nudc ciing nhu néi dung
quan 1y cua Nha nuée d6i véi dat dai. Luat diéu chinh tat ca
cac hoat dong lién quan dén quan ly, st dung dat dai.

Trén tinh than cua Hién phap, Luat Dat dai ndm 2013
van khing dinh dat dai thudce sé hitu toan dan do Nha nude
dai dién chu s6 hitu va thong nhat quan 1y. D& thuc hién viéc
thong nhat quan ly vé dat, Luat da danh mot chuong quy
dinh vé quyén va trach nhiém ctia Nha nudc gom: quy hoach,
ké& hoach st dung dat, muc dich st dung dat, chinh sach tai
chinh vé dit dai, han mic st dung d4t, thoi han st dung dat,
thu hoi dat, trung dung dat, trao quyén st dung dat cho
nguoi st dung dat; quyén va nghia vu ctia ngudi st dung dat,
nguyén tic st dung d&t, phan loai dit, can ct dé xac dinh
loai dat va nhiing hanh vi bi nghiém c4m trong quan ly, st
dung tai nguyén dat.
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Thit nhat, sau hon 08 ndm thyc hién Luat Dat dai, cong
tac quan ly dat dai dén nay da dat duge nhiing két qua nhat
dinh. Céac tinh, thanh phé truc thuéc Trung uong hau hét da
lap hé théng hé so dia chinh déng bo gitia ban dé dia chinh
v6i thong tin diang ky, cdp gidy chiing nhan, xay dung co sé
dii liéu dia chinh, tao nén tang dé x4y dung co s6 dit liéu dat
dai théng nhat toan quéc. Luat da quy dinh mé rong hon
quyén ti€p can dat dai d6i véi ca nhan, ho gia dinh, té chic,
tao diéu kién thuén 1gi cho viéc t6 chiic san xuédt, kinh doanh.
Buéc dau khic phuc tinh trang giao dat, cho thué dat tran
lan, st dung khong ding muc dich, gy lang phi tai nguyén
dat dai. Thoi gian qua da cho thay rdé nét hon viéec Nha nude
bao hd quyén st dung dit, quyén sé hitu tai san gan lién véi
dat hop phap cia ngudi st dung dat thong qua viéc boi
thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nudc thu héi dat, trong
d6 Nha nudc da chid trong dén van dé an sinh xa hoi nhu tai
dinh cu, hd trg dao tao nghé, bao ddm t6t hon quyén lgi cho
ngudi c6 dat bi thu hoi,

Luat D4t dai da quy dinh ch#t ché vé diéu kién dé
duge Nha nude giao d4t, cho thué d4t, cho phép chuyén
muc dich st dung d4t va quy dinh ché tai vé thu héi dat
ma khong bdi thudng d6i véi du 4n da duge Nha nudc giao
dat, cho thué dat nhung khong dua dat vao st dung hodc
cham tién d6 st dung, qua d6 giup lua chon dugc nhiing
nha diu tu c6 ning luc dé trién khai du 4n... Theo danh
gia cia Bo Tai nguyén va Mbi trudng tai Hoi thao tong
két thi hanh Luat DAt dai thi viéc thi hanh Luat Dat dai
trong thoi gian qua da dat dudgc nhiing két qua quan
trong, gép phan phat trién kinh t& - x& hoi cua cac dia
phuong, nguén luc dat dai dugce khai thac, st dung c6 hiéu
qud hon, cac chinh sach phap luat vé dat dai dudc cac dia
phuong thuc hién nghiém tic, cac vu viéc tham nhiing, vi
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pham chinh siach dat dai da dudec xi ly nghiém. Tuy
nhién, viéc st dung d4t tai mot s6 dia phuong van con
tinh trang lang phi; quyén lgi cia ngudi c6 dat bi thu hoi
chua thuc su duge dam bao, anh hudéng dén én dinh xa
hoi, phat trién kinh t&; hé théng quy hoach, st dung d4t
chua dam bao tinh déng bd téng thé; viéc td chic thuc
hién cac quy dinh vé thu tuc hanh chinh trong linh vuc
dat dai con han ché; vi pham phap luat vé dat dai con xay
ra nhung chua duge ngéan chan, xt 1y kip thdi, ...

Thit hai, mot s6 bat cap trong Luat Dat dai ndm 2013

Mbét 1a, Nha nudc quyét dinh gia dat (khoan 5 Diéu
13 Luat D4t dai) trén nguyén tic, phuong phap dinh gia
phu hgp véi gia d4t phé bién trén thi trudng cta loai dat
¢6 cung muc dich st dung da chuyén nhuong, gia tring
dau gia quyén st dung dit d6i v6i nhiing noi c6 dau gia
quyén st dung dat va trong thoi gian thuc hién khung gia
dat ma gia d4t phé bién trén thi truong tang ti 20% trd
lén so v6i gia to1 da hodc gidm ti 20% trd 1én so véi gia tol
thiéu trong khung gia d&t thi diéu chinh khung gia d4t
cho phu hdp. Trong thuc té, can cli vao mtc gia cac loai
dat trén thi truong thi gia dat 6, dat phi nong nghiép da
cao hon gap 3-5 lan.

Vi du: Theo bang gia dat cta tinh Thwa Thién Hué, tai
duong Phan Dinh Phung, thanh phé Hué, loai duong 3C. Vi
tri 1: 12.000.000 déng/m? vi tri 2: 6.720.000 dong/m?. vi tri 3:
4.440.000 déng/m?® vi tri 4: 2.880.000 dong/m? Trong khi
thyc t€ thi truong rao ban tai vi tri 3 c6 gia: 21.000.000
dong/m?.

Hai I3, Thuc tién bdi thudng, hd trg, tai dinh cu khi Nha
nudc thu hoi dat vAn con boc 16 bat cap trong qua trinh trién
khai thuc hién chinh sach cho ngudi dan c6 d4t bi thu héi nhu:
chinh sach hé trg cho ngudi dan dé lua chon viée lam, dinh
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huéng chuyén d6i nghé nghiép ciing nhu viéc t§ chic dao tao
nghé déi véi nguoi dan bi thu héi dat 1a rat khoé, nhiéu ho gia
dinh, ca nhan bi thu hdi dat san xuat khong thuc hién dudc viéc
chuyén d6i nganh nghé.

Ba la, Viéc thu héi dat do vi pham phap luat vé dat
dai, theo diém i khoan 1 Diéu 64 Luat Dat dai thi d4t
duge Nha nude giao, cho thué dé thuc hién du an dau tu
ma khong dudge st dung trong thoi han 12 thang lién tuc
hodc tién do st dung dat cham 24 thang so véi tién do ghi
trong du an diu tu thi cht diu tu dugdc gia han st dung
24 thang, hét thoi han dugdc gia han ma chu diu tu van
chua dua dat vao st dung thi Nha nudc thu héi dat. Mic
du Luat da quy dinh r6 thoi gian dé thu héi dat d6i véi du
an vi pham, tuy nhién, con phu thudc vao viéc du an cb
duge diéu chinh tién d6 hay khoéng. Vi d6i v6i du an dau
tu dugdce chap thuan chu truong dau tu, nha dau tu dugc
diéu chinh tién d6 thuc hién du an dau tu khéng qua 24
thang so véi tién d6 theo Luat Pau tu. Do d6, rat nhiéu
khu dat vang tai cac dia phuong van nidm trong tinh trang
dat trong, khoanh viing nhiéu ndm nhung Nha nuéc chua
thé thu héi vi du an lién tuc dude diéu chinh tién do, kéo
dai thoi gian dua dat vao st dung.

3. M6t s6 xung dot gitta Luat Pau thau nam 2013
va Luat DAt dai nam 2013

Luat Dau thau nam 2013 c6 hiéu luc thi hanh cung
ngay v6i Luat Dat Dai nam 2013. Luat bao gom 13
Chuong va 96 Diéu, quy dinh cu thé cic quy trinh lua
chon nha thau, nha diu tu; phuong phap danh gia hé so
du thau theo ting linh vuc, loai hinh va quy mé cua géi
thau; quy dinh hinh thtc ddu thdu mua sim tap trung,
trong d6 quy dinh riéng vé dau thau thudc, vat tu y té su
dung vén Nha nuéc, ngudn quy bao hiém y té&; quy dinh
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mang tinh nguyén téc vé thu tuc, phuong phap lua chon
nha dau tu va hgp déng trong hoat dong dau thau; Luat
ciing d& phan cdp triét dé trong d&u thau va quy dinh cu
thé vé co ché giam sat, kiém tra va xu ly vi pham phap
luat trong dau thau.

Thit nhat, dau thau du an dau tu cé du dung dat

Hién nay, rat nhiéu du an dugc thuc hién thong qua
hinh thtic ddu thau, trong s6 d6 chu yéu la cac du an cé st
dung dat. Chinh vi vay, quy trinh dau thau du an c6 st dung
dat 12 mot trong nhiing van dé trong tAm ctia phap luat dau
thau. Dy an dau tu c6 st dung dit phai ddu thiu lua chon
nha diu tu thudc mot trong cac du an: Du an dau tu cé su
dung dat dé xay dung khu d6 thi, cong trinh dan dung c6 mét
hoac nhiéu cong niang gém: nha § thuong mai, tru sé, vin
phong lam viée, cong trinh thuong mai, dich vu khong su
dung von dau tu; Du an xay dung khu d6 thi, nha & thuong
mali, tru sé van phong lam viéc, céng trinh thuong mai, dich
vu phén loai theo phap luat xay dung; Thudc danh muc du
an can thu hoi d4t, pha hgp véi k& hoach phat trién kinh t& -
xa hoi, quy hoach xay dung va khéng thudc truéng hgp chi
dinh thau; khong du diéu kién dé d&u gia quyén st dung dat
theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai.

Khung phap 1y vé diau thau lua chon nha dau tu cé su
dung dat da dan dugc hoan thién, tao co ché va diéu kién
thuan loi dé tang hiéu qua quan ly, st dung d4t dai, tang
ngudn thu cho ngan sach nha nuéc ti ngudn luc dat dai.
Trong diéu kién chua bd tri dudc ngan sach dé giai phéng
mét bang thuc hién ddu gia quyén st dung dat thuc hién cac
du an theo quy dinh ciua Luat D4t dai, nhiéu dia phuong,
trong d6 c6 Thiia Thién Hué& da ap dung dau thau lua chon
nha diu tu cac du an c6 st dung dat dé huy dong nguén von,
thu huit dugde nhiéu ngudn luc dau tu gép phan phat trién céc
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du 4n nha ¢ thuong mai, khu d6 thi quy mé 16n. Thong qua
co ché dau thau/dau thau va dau gia trong cing mot goéi
thau, tinh Thiia Thién Hué da lua chon dude nha diu tu cho
nhiéu dy 4n nha & thuong mai, nhu Du 4n An Cuu City, An
Van Duong, Pong Nam Thiy An,.. gép phan ddy nhanh téc
d6 @ thi héa, céc khu @b thi méi hién dai da va dang hinh
thanh lam thay d6i dién mao cta tinh.

Tuy Luat Dau thau va cac van ban huéng dan thi hanh
da quy dinh kha chi tiét, day dua vé hoat dong dau thau du an
c6 st dung dat, nhung van con mot s6 van dé chua phu hgp
v61 quy dinh cua Luat Dat dai.

Thit hai, bat cap gitia cac quy dinh

Mot 1a, Luat D4t dai quy dinh hai hinh thic giao dat,
cho thué dat thong qua dau gia hoac khong dau gia quyén
st dung dat (Diéu 118). Luat Dau thiau quy dinh cac
truong hop phai dau thau lua chon nha dau tu. Luat Dau
tu quy dinh cac truong hgp quyét dinh chu truong dau tu.
Do dé, cac dia phuong ling ting trong viéc ap dung luat
dé lwa chon nha dau tu thuc hién du an do khéng cé can
cti phéap luat viing chic dé giao d4t cho nha dau tu thuc
hién du an bang hinh thic dau thau du an. Viéc thiéu su
théng nhat khién cac co quan quan 1y nha nudc va cac
doanh nghiép ling ting trong viéc ap dung hai hinh thitc
dau gia va dau thau.

Hai Ia, viéc thuc hién thua tuc giao dat cho nha dau tu
sau khi tring d4u thau du an cé st dung dat: Theo quy dinh
cta Luat DAt dai va cac van ban huéng dan thi hanh chi quy
dinh cac truong hgp diu gid quyén st dung dat va chap
thuan chu truong dau tu du an c6 st dung dat. D61 véi cac du
an c6 st dung dat thuc hién dau thau lua chon nha diu tu
theo Luat D4u thAu thi cd quan c6 thAm quyén ban hanh
quyét dinh giao dat cho nha dau tu thuc hién du an hay
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khong? Hay dé1 véi cac dy an nay, quyét dinh phé duyét két
qua lya chon nha diu tu thuc hién du 4n do cd quan c6 thadm
quyén ban hanh dudc hiéu nhu quyét dinh giao d4t cho nha
dau tu thuc hién du an.

Ba I3, khoan 1 Diéu 118 Luat D4t dai quy dinh céc truong
hop ddu gia quyén st dung dat, theo d6 dau tu xay dung nha &
dé ban hoic cho thué hoic cho thué mua; dau tu x4y dung két
c&u ha tang dé chuyén nhuong hoic cho thué.. Nhu vay, chi quy
dinh viéc giao dat, cho thué dat théng qua dau gia quyén su
dung dat ma khong quy dinh trucng hgp giao dat, cho thué dat
thong qua dau thau du an c6 st dung dat.

Bén la, diém b khoan 1 Piéu 119 Luat D4t dai quy dinh
diéu kién dé t6 chiic thuc hién d&u gi4 quyén st dung d4t khi
Nha nuéc giao dat, cho thué d4t 1 khi “dét da dude gidi phong
mét bang”. Trong khi d6, khoan 3 Diéu 1 Luat Pau thau quy
dinh, dau thiu lua chon nha dau tu thuc hién du 4n nha §
thuong mai c¢6 st dung dat duge thuc hién thong qua 2 hinh
thic: ddu gia quyén st dung dat theo quy dinh ctia phap luat vé
dat dai va dau thau du an.

4. Mot s6 xung dot gitta Luat DAt dai nam 2013 va
Luat DAu gia tai san nam 2016

Luat D4u gia tai san ndm 2016 c6 hiéu luc thi hanh tu
ngay 01/7/2017 (riéng khoan 4 Diéu 80 c6 hiéu luc thi hanh
ké tit ngay 01/01/2017). Luat bao gém 08 Chuong va 81 Diéu,
quy dinh céc tai san phai théng qua ban dau gia gom cac tai
san nhu: Tai san nha nuéc; tai san duge xac lap quyén sé
hiiu toan dan; tai san bdo dam; tai san thi hanh an; tai san
la tang vat, phuong tién vi pham hanh chinh bi tich thu sung
cong quy nha nudc, tai san ké bién dé bao dam thi hanh
quyét dinh xt phat vi pham hanh chinh theo quy dinh cta
phap luat vé xii 1y vi pham hanh chinh va céic tai san khac
ma phap luat quy dinh phai ban théng qua d4u gia. Luat quy
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dinh vé gia khéi diém, giam dinh tai san d&u gi4; nguyén tic
dau gia tai san va cic hanh vi bi nghiém c4m; ngoai ra, con
quy dinh méi quan hé gitia Luat Dau gii tai san va cac luat
khac nham théng nhat trinh ty, thu tuc ban dau gia déi véi
cac loai tai san phai ban dau gia.

Thi nhat, Dau gia quyén sit dung dat, quyén so hitu tai
san gdn lién véi dat

P4u gia quyén st dung dat l1a hinh thtc phd bién hién
nay dé Nha nudc giao dat, cho thué d4t, 1a phuong thic phan
phdi dat dai dic biét cia Nha nuée v6i muc tiéu dua dat tiép
cAn v6i ngudi c6 nhu cau thuc su nham phat huy gia tri cao
nhit ciia dat. Viéc dua quyén st dung dat vao dau gia 1a mot
buéc tién trong hoat dong giao dat va cho thué dat, gép phan
lam giam diu co dat dai, tao ra su canh tranh lanh manh
gitia cic chu thé c¢6 nhu cAu st dung d4t va huy dong téi da
ngudn von cho ngan sach Nha nudc.

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 118 Luat Dat dai thi c6
8 truong hgp phai dau gia quyén st dung dat, gbm: Giao dat
& cho ho gia dinh, ca nhan; dau tu x4y dung nha & dé ban
ho#c cho thué; diu tu xay dung két cdu ha tadng dé chuyén
nhugng hoéc cho thué; stt dung quy dat dé tao von cho dau tu
xay dung két cadu ha tang; st dung dat co sé san xuét phi
nong nghiép, d4t thuong mai - dich vu; cho thué dat thudc
quy dat nong nghiép (48t 5%) dé san xudt néng nghiép, lam
nghiép, nudi trong thuy san, lam mudi; Nha nuée thu hoi do
sap xép lai, xt 1y tru sd dat thuodc sé hitu ciia Nha nuée; Giao
dat, cho thué dat doi véi nhiing truong hop dude giam tién su
dung d4t, tién thué dat.

Qua thuc t&€ dau gia quyén st dung dat tai cac dia
phuong cho thiy, ti ddu gia quyén st dung dat di tao ra
ngudn thu 16n cho ngan sach. C6 thé khing dinh: Hinh thtc
giao dat c6 thu tién st dung dat, cho thué dat théng qua dau
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giad quyén st dung dat da déng vai tro quan trong trong viéc
gitp cac dia phuong tao von dé tai dau tu xa hoi. Theo thong
ké cta S6 Tu phap Thita Thién Hué, trong nam 2021 céc td
chtic ddu gia chuyén nghiép cua tinh da thuc hién 108 cudc
ddu gi4d quyén st dung dit véi gia khéi diém la
1.623.254.042.000 déng, gia ban 1a 2.722.830.610.498 dong.
Véi ngudn thu tir ddu giad quyén st dung dat, bén canh viéc
dau tu xay dung, hoan thién hé théng co sé ha tang, chinh
trang do thi, tinh Thita Thién Hué& con hé trg su chuyén dich
co cdu nganh nghé, phat trién giao thong néng thén va thuc
hién Dé 4n xay dung noéng thon méi.

Thit hai, Ban tai san céng gdn lién vdi dat theo hinh
thite d4u gi

Tai san cong 12 tai san thudc sé hitu toan dan do Nha
nuéc dai dién chu sd hitu va thong nhat quan 1y, bao gom: tai
san cong phuc vu hoat dong quan 1y, cung cap dich vu céng,
bao dam quéc phong, an ninh tai ¢6 quan, td chiic, don vi; tai
san két cdu ha tdng phuc vu lgi ich quéc gia, 10i ich cong
cong; tai san dudc xac lap quyén sd hiiu toan dan; tai san
cong tai doanh nghiép; tién thudc ngan sach nha nuée, cac
quy tai chinh nha nuéc ngoai ngan sach, du trit ngoai héi
nha nuéc; dat dai va cac loai tai nguyén khac (khoan 1 Diéu
3 Luat Quan ly, st dung tai san cong).

Trude day khi chua thuc hién hinh thiic dau gia dé1 véi
tai san céng gin lién véi dat, viéc xu 1y tai san coéng tai cac
dia phuong kha tuy tién, chu yéu theo cé ché “xin - cho”,
thi€u su cong bang, minh bach. Theo B¢ Tai chinh nhan xét
vé co ché, chinh sach vé sap xép lai, xt Iy nha, dat thudc sé
hitu nha nuéc va co ché tai chinh khi xi 1y tai san cong ton
tai nhiéu han ché& can khéc phuc nhu: chinh sach vé sip xép
nha, dit dugc quy dinh & nhiéu vin ban, viéc xu 1y thu héi
tai san cong con cham va chua ding quy dinh, viéc xt ly tai
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san cong bang hinh thic ban con nhiéu ling ting, khong
théng nhat.

Theo quy dinh tai Diéu 43 Luat Quan ly, st dung tai
san cong, ban tai san cong tai cd quan nha nudc trong cic
truong hop: Tai san cong bi thu héi dude xt 1y theo hinh thiic
ban; Co quan nha nuéc dude giao st dung tai san cong khong
con nhu cau st dung hodc giam nhu ciu st dung; Thuc hién
sap xé&p lai viéc quan 1y, st dung tai san cong; thanh 1y theo
hinh thiic ban. Viéc ban tai san coéng dudc thuc hién theo
hinh thiic dau gia, tri truong hop ban cac loai tai san cong cb6
gia tri nhé theo hinh thiic niém yét gia cong khai hoidc ban
chi dinh theo quy dinh. Viéc quy dinh cu thé van dé xi 1y tai
san cdng néi chung va tai san cong gan lién véi dat bang
phuong thiic dau gia 1a hoan toan phu hgp véi hé thong cac
van ban phap luat va thuc té.

Thit ba, Mot s6 vuéng méc, bat cap khi ban tai san cong
gdn lién véi dat theo hinh thiic ddu gia

Mbét 1a, Diéu 11 Nghi dinh s6 167/2017/ND-CP ngay
31/12/2017 cia Chinh phu quy dinh viéc sap xép lai, xu ly
tai san céng (dugc stta d6i, bd sung béi Nghi dinh sé
67/2021/ND-CP ngay 15/7/2021) quy dinh viéc ban tai san
trén d&t, chuyén nhugng quyén st dung d4t: Viéc ban tai
san trén dit, chuyén nhugng quyén st dung d4t caa co
quan, té chtic, don vi dude thuc hién trong cac trudng hop
sau: a) Nha, dat déi du khéng con nhu ciu st dung sau
khi sdp xép lai; b) Tao ngudn von dé dau tu xay dung,
nang cip, cai tao tru sé lam viéc, cd sé hoat dong su
nghiép clia c¢o quan, té chtc, don vi thudc pham vi quan 1y
cua B0, c6 quan Trung uong, dia phuong. Trong khi do,
theo Diéu 17 Luat D4at dai thi Nha nuéc trao quyén su
dung d4it cho ngudi st dung dit thong qua cac hinh thiec:
1. Quyét dinh giao dat khéng thu tién st dung dat, giao
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dat c6 thu tién st dung dat; 2. Quyét dinh cho thué dat
thu tién thué dat hang niam, cho thué dat thu tién thué
dat mot 1an cho ca thdi gian thué; 3. Céng nhan quyén st
dung dat. Ma khéng c6 hinh thtec Nha nuéc chuyén
nhugng quyén st dung dat. Nhu vay, xt ly tai san cong
gan lién véi dat bang hinh thtc ban dau gia tai san trén
d4t va chuyén nhugng quyén st dung dat la khong phu
hgp véi quy dinh cua Luat DAt dai.

Hai Ia, Do1 v6i tai san cong 1a tru sé lam viéc ctia ¢ quan
nha nuéc thude sé hitu chung theo phan (gitia Nha nudc va
Doanh nghiép), khi thuc hién xt ly, sip xép lai tru sd ma co
quan nha nuéc khéng con nhu ciu st dung, theo quy dinh ctaa
Bo luat Dan sy nam 2015 thi méi chu s6 hitu chung theo phan c6
quyén dinh doat phan quyén sé hiiu ctia minh, trudng hgp mot
cht s6 hitu chung theo phan ban phan quyén sé hitu cia minh
thi cht s6 hitu chung khac dudc quyén uu tién mua, néu la bat
dong san thi trong thoi han 03 thang khong c6 ch s6 hiiu chung
nao mua thi cht s6 hitu dé duge quyén ban cho ngusi khac (Diéu
218 Bo luat Dan su). Trong khi d6, theo Luat Dat dai, Luat
Quan ly, st dung tai san céng, Luat Dau gia tai san thi phai
thuc hién ban diu gia tai san, truong hdp dua ra dau giad ma
khong c6 ngudi tham gia ho#c truong hgp chi c6 mot ngudi dang
ky tham gia dau gia hoidc dau gia it nhat 1a 02 1an nhung khéng
thanh thi khéng phai ddu gia (khoan 3 Diéu 118 Luat D4t dai),
ho#c ban céc loai tai san cong cé gia tri nho theo hinh thtic niém
yét gia cong khai hoéc ban chi dinh theo quy dinh (khoan 2 Diéu
43 Luat Quan ly, st dung tai san coéng). Nhu vay, khi thuc hién
d4u gia theo quy dinh ctia Luat Dat dai, Luat Quan ly, st dung
tai san cong thi sé vi pham quy dinh ctiia Bo luat Dan su vé
quyén uu tién mua cta chui sé hitu chung.

Ba Ia, Khoan 6 Diéu 11 Nghi dinh s6 167/2017/ND-CP quy
dinh: Viéc t6 chiic ban tai san trén dat, chuyén nhugng quyén st

44



dung d4t theo hinh thiic ddu gia thuc hién theo quy dinh ctua
phap luat vé dau gia va quy dinh tai Diéu 24 Nghi dinh s6
151/2017/ND-CP. Theo khoan 2 Diéu 4 Thong tu lién tich s6
14/2015/TTLT-BTNMT-BTP quy dinh qu§ d4t dude st dung dé
dau gia quyén st dung dat bao gom: DAt Nha nuée thu héi do
sap xép lai, xt 1y tru s6 lam viéc, co sé hoat dong su nghiép, cd sé
san xudt, kinh doanh ma tai san gan lién v6i dat thudc sé hitu
nha nuéc. Nhu vay, sau khi lap phuong an sip xép lai, xt ly
nha, d&t véi hinh thic xt ban tai san trén d4t, chuyén nhugng
quyén st dung d4t theo hinh thic d&u gia quyén st dung dat dé
thuc hién du 4n diu tu thi viéc thuc hién dau gia ap dung theo
Nghi dinh s6 151/2017/ND-CP hay Thong tu s6 14/2015/TTLT-
BTNMT-BTP.

Boén Ia, Truong hop thuc hién viéc dau gia theo Diéu 24
Nghi dinh s6 151/2017/ND-CP thi khéng quy dinh viéc lap
phuong an d&u gia quyén st dung d4t, nhung theo diém c khoan
1 Diéu 119 Luat DAt dai thi phai 14p phuong an diu gia quyén
st dung d&'t dude co quan nha nude ¢ thAm quyén phé duyeét.

5. Két luan kién nghi

Vao ngay 08/4/2022, DPoan coéng tac cua Bo Tai nguyén
va Moéi truong do Thii truéng Lé Minh Nhan lam trudng
doan da t6 chic Hoi thao tai thanh phd Hué dé danh gia tong
két viéc thi hanh Luat D4t dai ndm 2013 va 14y y kién cac
ndi dung ctia du thao Luat D4t dai méi. Du thio Luat DAt
dai stia d6i gbm 259 Piéu dudc bd cuc thanh 17 Chuong (tang
3 Chuong va 47 Diéu so véi Luat DAt dai nam 2013) cho thay
Chinh pht luén quan tAm dén viéc hoan thién thé ché, chinh
sach, phap luat vé dat dai.

Thiét nghi, d4t dai 1a linh vuc rat rong 16n, co ban va
d#c biét quan trong d6i v6i su 6n dinh va phat trién bén
viing cua dat nudc nén can xay dung Luat DAt dai thanh
B0 luat Dat dai.
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Trén cd s6 cac quy dinh cta Bo luat Dat dai, cac Bo,
nganh khi x4y dung du thao cac van ban Luat khac c6 lién
quan cin phai bAm sat tinh than caa Bo luat DAt dai dé dam
bado su phu hop, xti Iy dude cac bat cap trong thuc tién, giai
quyét dudc cac xung dot gitia Luat DAt dai v6i cac Luat lién
quan.
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INADEQUACY BETWEEN LAW ON BIDDING,
LAW ON PROPERTY AUCTION AND LAND LAW
AND SOME RELATED LAWS

Abstract: The 2013 Land Law has institutionalized the
points, orientations on continuing to change new policies and
laws on land during the accelerating period of the renewal of
the country. However, after more than 8 years of
implementation of the land law, there are still many
problems and shortcomings, which have not kept up with
reality, the violations of land law still occur. The
inadequacies and shortcomings are from many causes, some
of which are caused by the implementation of the Law,
caused by the provisions of the Land Law which it still
overlap and contradict with the provisions of the related
legal documents such asLaw on Investment, Law on
Property Auction, Law on Bidding. Therefore, the
amendments and supplementations of the provisions of Land
Law are met the needs of effective management and using of
natural resources for socio-economic development, national
defense and security; to protect the legal rights and interests
of individuals and organizations; to protect to
institutionalize all regulations of Constitution.
Simultaneously researching and amending the provisions in
other laws to ensure the unification and synchronization
with the land law.

Keywords: Land Law, Law on Bidding, Law on
Property Auction.
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HOAN THIEN CAC QUY DINH VE ’PH[\P LUAT DAT BAI DOI VOI
CHiNH SACH CHUYEN DICH BAT DAI G NUGC TA HIEN NAY

Lé Ngoc Poan”
Lé Thi Thin™

Tém tat: DAt dai 14 mot ngudn luc quan trong trong
viéc phat trién kinh t& d4t nude, déc biét trong giai doan hién
nay, khong chi dap ting cho nhu ciu st dung dat, ma con dap
tng cho viéc thu hdt dau tu, phat trién kinh té, ting ngudn
luc tai chinh théng qua chinh sach chuyén dich d4t dai hiéu
qua. Tuy nhién, cac quy dinh vé phap luat dat dai hién nay
con boc 16 nhiéu diém b4t cap, han ché, gay ra nhiéu khiéu
nai, t6 cao kéo dai, tao ra “nit thit” d6i véi chinh sach
chuyén dich d4t dai, ddn dén giy lang phi mot ngudn luc
quan trong. Co ché chuyén dich d4t dai & nuéc ta hién nay
chu yéu duge thuc hién théng qua hai co ché cht yéu: chuyén
dich d&t dai bAt budc va chuyén dich dit dai tu nguyén.
Trong pham vi bai viét nay, tac gia tap trung phén tich cac
bat cap cua Luat D4at dai nam 2013 doé1 véi chinh sach
chuyén dich d4t dai & nudc ta hién nay va dua ra céc giai
phap nham hoan thién cac quy dinh caa Luat DAt dai.

T khéa: Chuyén dich dat dai, ngudn luc, chinh sach

1. Dat van dé

Nghi quyét s6 18-NQ/TW ctua Ban Ch4p hanh Trung
uong 5 khéa XIII vé “Tiép tuc déi mdi, hoan thién thé ché,
chinh sach, ndng cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va su dung
dat, tao dong luc dua nudc ta tré thanh nudc phat trién cé

* ThS, Céng ty Luat TNHH L& Thi Hong Thanh va Coéng sy; Email:
Islengocdoan@gmail.com
** ThS, Trudng Pai hoc Luat, Pai hoc Hué; Email: thinlt@hul.edu.vn
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thu nhap cao” @4 dé ra muc tiéu trong d6 hoan thién thé ché,
chinh sach vé quan 1y va st dung dat dong bd va phu hgp véi
thé ch& phat trién nén kinh t& thi trudng dinh huéng xa hoi
cht nghia. Nguon luc dat dai dudc quan ly, khai thac, st
dung bdo dam tiét kiém, bén viing, hiéu qua cao nhat; dap
ing yéu cau ddy manh cong nghiép ho4, hién dai hoa cong
bing va 6n dinh xa hoi; bao ddm qudc phong, an ninh; bao vé
moi trudng, thich tng véi bién ddi khi hau; tao déng luc dé
nudc ta tré thanh nudc phat trién c6 thu nhap cao'.

Dé thuc hién duge muc tiéu dua nudc ta phat trién, phai
tan dung dugc to6i da moi nguén luc trong dé dat dai déng vai
tro quan trong, phai lam sao dé d4t dai phat huy dude tinh hiéu
qua kinh té& trong st dung dat va dé phat huy duge ngudn luc
nay can day manh hon niia qua trinh chuyén dich @4t dai, mot
van dé btc thiét trong nhiéu ndm qua, trong khi Luat Dat dai
ndm 2013 da boc 16 nhiéu diém han ché, chua phat huy hét
dugc tiém néng dat dai, gy ra su lang phi vé ngudn luc nay rat
16n. Chuyén dich @4t dai d6 chinh 1a viéc dua @4t dai c6 hién
trang st dung khong c6 hiéu qua, hodc khong phu hop sang st
dung c6 hiéu qua, phu hop hodc mang lai gia tri cao hon. Xét vé
ban chét cta chuyén dich dat dai d6 1a qua trinh thay déi ngusi
c6 quyén st dung dit niy sang ngudi c6 quyén st dung dat
khéc va dudge thuc hién dua trén co ché, chinh sach phap luat
dat dai®. Tuy nhién, diy 14 qua trinh luén xay ra nhiéu xung
dot, mau thuan vi lién quan dén lgi ich dat dai va day ciing 1a
van dé xay ra nhiéu don, thu khiéu nai, t6 cdo va s lugng don

! Nghi quyét sb 18 -NQ/TW cua Ban Chép hanh Trung wong 5 khoa XIII vé& “Tiép
tuc doi mdi, hoan thién thé ché, chinh sdch, ndng cao hiéu lwc, hiéu qua quan ly va
sw dung dat, tao dpng luc dwa mieéc ta tré thanh nudc phat trién c6 thu nhdp cao”.

* Pang Hung Vo, Chuyén dich dat dai: Vieéng mdc va gidi phdp, Tap chi Cong san.
https://www.tapchicongsan.org.vn/web/guest/nghien-cu/-/2018/824942/chuyen-
dich-dat-dai--vuong-mac-va-giai-phap.aspx, truy cap ngay 12/5/2022.
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thu déu c6 xu huéng ting 1én hang nam. Vi vay, cAn hoan thién
cac quy dinh cta phap luat d4t dai hién nay theo huéng d6i méi
phuong thiic chuyén dich d4t dai, khic phuc dugc cic bat cap
cua Luat Dat dai nam 2013, nhat 1a trong nhiing quy dinh vé
c6 ché& quan 1y trong chuyén dich dat dai trong béi canh hién
nay 12 hét stc cap thiét.

2. Quy dinh ctia phap luat vé chuyén dich dat dai

Chuyén dich dat dai dugc thuc hién qua hai co ché, dé 1a:
chuyén dich d4t dai bét budc va chuyén dich dat dai tu nguyén.
Chuyén dich d4t dai bét budc 1a viée chuyén dich dat dai dugc
thuc hién dua trén quyét dinh cta cd quan nha nuée c6 thaAm
quyén theo quy dinh phap luat, trong dé6 Nha nudc thuc hién
théng qua quy dinh phap luat vé thu héi d4t. Chuyén dich d4t
dai tu nguyén la viéc chuyén dich d&t dai dude thuc hién dua
trén su dong thuan cua cac bén, cht yéu duge thuc hién théng
qua cac quyén ctua ngudi su dung dat.

Cac quy dinh ctia phap luat dat dai ti truée dén nay déu co
su thay déi dang ké vé co ché chuyén dich d4t dai qua nhidu luat
da't dai, cu thé:

Luat DAt dai ndm 1987 va Luat Dat dai nam 1993, Nha
nude hdu nhu chi thuc hién mot co ché chuyén dich d4t dai bat
budc. Theo d6, nha d4u tu nhan dat tit Nha nude dé thuc hién du
an dau tu phai nop tién st dung dat hoic tién thué dat cho Nha
nudc ciing nhu tién boi thudng cho nhiing ngudsi st dung dat
trude d6 va Nha nudc thuc hién viée thu héi dat va giao cho nha
dau tu. Do thuc hién co ché chuyén dich dat dai bit budce va ap
dung cac quy dinh vé viéc thu héi dat dai bat budc theo Luat D4t
dai nam 1993 va gia dat dai do Uy ban nhan dan cip tinh quy
dinh theo khung gia d4at cia Chinh phu chi bang 10-30% gia dat
chuyén nhuong trén thi trudng nén din dén phat sinh nhiéu
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mau thuln, bat dong clia nhiing ngudi st dung dat bi mat dat,
s6 lugng don thu khiéu kién chiém s6 lugng 16n®.

Luat D4t dai nam 2003 da dua ra co ché chuyén dich
dat dai tu nguyén dua trén thoa thuan hai bén gitia nha dau
tu va nhiing ngusi dang st dung d4t vé viéc chuyén nhuong
dat, thué dat hay gép von bang quyén st dung dat. Co ché
thu héi dat dai bat budc duge thuc hién trén co sd nhiing
quyét dinh hanh chinh do céc c¢d quan nha nuéc c6 tham
quyén ban hanh. Tai khoan 1 Diéu 38 Luat D4t dai nim
2003 quy dinh: “Nha nudc thu héi dat trong truong hop Nha
nudc st dung dit vao muc dich quéc phong, an ninh, Igi ich
quoéc gia, lgi ich cong cong, phét trién kinh té” va tai khoan 2,
Diéu 40 Luat Dat dai nam 2003 quy dinh: “Dé1 véi du 4n san
xudt, kinh doanh phu hop véi quy hoach st dung dat da dugc
xét duyét thi nha ddu tu duge nhan chuyén nhuong, thué
quyén st dung dit, nhan gép von bang quyén s dung dat
cia céc to chiic kinh té, ho gia dinh, ca nhdn ma khéong phai
thuc hién thu tuc thu héi dat’. Nhu vay, c6 thé thdy & quy
dinh nay cta Luat Dat dai nam 2003 da hinh thanh co ché
chuyén dich d4t dai tu nguyén.

Luat Pat dai nam 2013 duge xay dung dua trén viéc cu
thé héa cac quy dinh tai Hién phap niam 2013 va ké thira céc
quy dinh truéc day ctia Luat DAt dai nam 2003, nhung doi
v6i co ché chuyén dich d4t dai bt budc Luat D4t dai ndm
2013 theo huéng thu hep pham vi 4p dung. Theo d6, d6i véi
truong hop thu hoi dat vi muc dich an ninh, quéc phong va
thu hoi d4t dé phat trién kinh t& - xa héi vi loi ich quéc gia,
cong cong, nhin chung khéng c¢6 nhiéu thay ddi so véi Luat
P4t dai nam 2003. D6i véi ¢o ché chuyén dich d4t dai tu

> Ngan hang thé gi6i (2011), Co ché Nha nudc thu hoi ddt va chuyén dich dat dai t
nguyén o Viét Nam - Phwong phap tiép can dinh gia dat va giai quyet khieu nai cia
ddn, Ha Noi, tr.15
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nguyén Luat D&t dai nam 2013 quy dinh tai Diéu 73, cu thé:
“Diéu 73. St dung dit théng qua hinh thic nhan chuyén
nhugng, thué quyén st dung dat, nhan gop von bing quyén
st dung dat dé san xuat, kinh doanh:

1. Viée st dung dat dé thuc hién du 4n, céng trinh san
xudt, kinh doanh khéng thudc trudng hop Nha nuédc thu hoi
dat quy dinh tai Diéu 61 va Diéu 62 cia Luat nay ma phu
hop véi quy hoach, ké hoach st dung dat da dugc co quan
nha nudc c6 thim quyén phé duyét thi chu ddu tu duge nhan
chuyén nhuong, thué quyén st dung dat, nhan gép vén bing
quyén st dung dat theo quy dinh cia phap luat.

2. Nha nuéc cé6 chinh sich khuyén khich viéc thué
quyén st dung dit, nhan gép von bang quyén s dung dat
cia to chiic kinh té hé gia dinh, c4 nhan dé thuc hién du an,
coéng trinh san xuat, kinh doanh.

3. Chinh phu quy dinh chi tiét Diéu nay”.

Quy dinh nay, di dugc huéng dan chi tiét tai cac vin
ban huéng dan ciia Luat Dat dai nam 2013. Theo d6, déi véi
viéc st dung dat vao muc dich san xut, kinh doanh théng
qua hinh thic mua tai san géin lién v6i d4t, nhan chuyén
nhuogng, thué quyén st dung dit, nhan gép vén bang quyén
st dung dat phai thoa man cac diéu kién sau day:

Thi nhat, phu hop véi ké hoach sti dung dat hang nam ctaa
cip huyén da dudc phé duyét va cong bs'. Nha nude thuc hién
quyén dinh doat d61 véi dat dai théng qua quy hoach st dung
dat va ké hoach st dung dat, thong qua quy hoach st dung dat
va ké& hoach sti dung d4at Nha nuée déng vai trod to 16n trong viéce
diéu phdi d4t dai. Vi vay, diéu kién dé cha dau tu c6 thé tién

hanh thoa thuin véi ngudi st dung dat 1a khu vyc dy an dinh

* Khoan 1, Diéu 16 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngdy 15/5/2014 cua Chinh phu vé
hudéng dan thi hanh Luat Dat dai.
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dau tu, thod thuan phai phu hgp véi ké hoach st dung dat hang
nim cua cip huyén da dude phé duyét va cong bo.

Thi hai, trén dia ban khong con quy dat da duge giai
phéng mit bang dé st dung vao muc dich san xuét, kinh doanh
phu hdp, trit truong hop cac du an thuodc linh vue, dia ban
khuyén khich dau tu’. Theo quy dinh nay, trong truéng hdp maic
dut du an dau tu da dap tng diéu kién vé phu hgp véi quy hoach
st dung dat, ké hoach st dung dit nhung néu trén dia ban da c6
quy dat da duge giai phong méit bang dé st dung vao muc dich
san xuit, kinh doanh phu hgp hay con dude goi 1a quy dat sach,
thi chti dau tu phai tién hanh thué ho#c diu gia quyén st dung
dat nay ma khong dude thoa thuin véi nguoi st dung dat. Quy
dinh nay nham bao dam viéc st dung dat ding muc dich, khéng
gay lang phi vé dat dai.

Thit ba, truong hgp cht dau tu thuc hién phuong thtc
nhéan chuyén nhugng quyén st dung ddt ma phai chuyén muc
dich st dung dat thi chi dugde thuc hién sau khi Uy ban nhan
dan cip c6 thAm quyén cb vin ban cho phép chuyén muc dich st
dung dat, cho phép diéu chinh thdi han sti dung dat cho phu hop
v6i viéc st dung d4t dé san xut, kinh doanh; D&i véi trusng hap
dién tich dat thuc hién du 4n san xuat, kinh doanh c6 phan dién
tich d&4t ma ngusi dang st dung dat khong c¢6 quyén chuyén
nhugng, cho thué, gép von bing quyén st dung dat theo quy
dinh ctia phap luat vé dat dai thi chu dau tu dudc phép thoa
thuan mua tai san gin lién véi dat cua ngudi dang st dung dat,

Nha nuéc thuc hién thu héi d4t, chuyén muc dich st dung d4t

> Khoan 1, Diéu 16 Nghi dinh s 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ciia Chinh phii v&
hudéng dan thi hanh Luat Dat dai.
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va cho cht d4u tu thué dat dé thuc hién du 4n. Néi dung hgp
déng mua ban tai san gin lién véi d&t phai thé hién rd ngudi ban
tai san tu nguyén tra lai d&t dé Nha nudc thu hdi dat va cho
ngudi mua tai san thué dat’.

Thu tu, déi véi cac diéu kién khac: Truong hop dién tich
dat thuc hién du 4n san xuat, kinh doanh c6 phan dién tich dat
thudc quy dat nong nghiép st dung vao muc dich cong ich hoac
c6 phan dién tich dat ma ngudi dang st dung dat khong cé cac
quyén cia ngudi st dung d4t hosc dat dugec Nha nudc giao dé
quan ly thi ny ban nhan dan c4p c6 thAm quyén thu hdi va cho
chu dau tu thué .

Tuy nhién, c6 thé nhan thay cac quy dinh huéng dan Luat
P4t dai ndm 2013 hién nay chua giai quyét triét dé dudc cac van
dé ma Luat Dat dai nidm 2013 dat ra, din dén qua trinh thuc
hién boc 16 nhiéu b4t cap va chua thuc su tao ra co ché md cho
viéc thuc hién co ché chuyén dich d4t dai tu nguyén.

Nhin chung, co ché& chuyén dich d4t dai hién nay theo
quy dinh ctia Luat Dat dai nam 2013 va cac van ban huéng
dan déu dudc thuc hién trén mot s6 nguyén tic cd ban:

Mot la, Nha nuée thuc hién thu hoi dat dua trén quy
hoach st dung dat va ké hoach st dung dat da dugc co quan
nha nuédc xét duyét va cong bo cong khai;

Hai la, Nha nudéc thuc hién co ché chuyén dich d4t dai bat
budc dé1 véi cac truong hgp vi muc dich quéc phong, an ninh va
dé phat trién kinh t& - xa hoi vi 1¢i ich quéc gia, cong cong;

Ba 13, @61 véi co ché chuyén dich d4t dai tu nguyén dudc
ap dung trong nhiing truong hop dit duge chuyén sang st
dung dé thuc hién cac du an dau tu trong nuéec khong thudc

6 Khoan 3, khoan 4 Biéu 16 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phu
vé& huéng dan thi hanh Luat Dat dai. ‘ o

7 Khoan 15 Diéu 2 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP sira doi, sira doi bo sung mot s Nghi
dinh hudng dan thi hanhLuét Pat dai.
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truong hgp dudc ap dung cd ché Nha nudc thu héi dat bat
budc hodc trong truong hdp du an duge ap dung co ché Nha
nuée thu hoi dat bat bude nhung chu dau tu c6 nguyén vong
dudc thuc hién co ché chuyén dich d4t dai tu nguyén.

3. Nhitng vuéng maic, bat cap trong chuyén dich
dat dai theo cac quy dinh ctia phap luat hién hanh

Luat Dat dai ndm 2013 sau nhiéu nam thuc hién da boc 16
nhiéu bat cap, han ché trong d6 c6 chinh sach vé chuyén dich d4t
dai, 1am lang phi nguén luc rat 16n trong yéu cau phét trién dat
nude va tao ra “nit thit” trong chuyén dich dat dai hién nay. Tu
phan tich cac quy dinh phap luat va thuc tién cho thay chinh
sach d4t dai trong chuyén dich d4t dai hién nay boc 16 mot sé
han ché, bat cap sau:

Thit nhat, bat cap trong gia dat tinh tién boi thudng khi
Nha nuéc thu héi dat. Nhu da phan tich 6 trén viéc thuc hién co
ché& chuyén dich @&t dai bat budc, dudec Nha nude thuc hién
théng qua chinh sach thu hdi d4t, dé 1am cin ct bdi thuong khi
Nha nudc thu hdi @4t 1a thong qua viée tinh gia dat dé béi
thuong. Viéc Luat Dat dai nam 2013 quy dinh st dung gia dat
cu thé 1am can ct dé tinh tién bdi thusng khi Nha nude thu héi
d4t 14 mot trong nhiing ndi dung tién bd dang ghi nhan. Bdi 18,
gia @4t cu thé dude coi 1a loai gia d4t khéng quy dinh vé thdi han
ap dung gidhg nhu Khung gia dat hay Bang gia dat, c6 thé néi
day 1a loai gia dat mang tinh chat ap dung mot 1an, cho ting doi
tugng va trong ting trudng hop cu thé. Chinh diéu nay khién
cho gia dat béi thuong cho ngudi sti dung dat pht hop hon, tién
tGi sat véi gia thi truong tai thoi diém Nha nude thu hdi dat. Tuy
nhién, trén thuc t&, gia dat bdi thuong cho ngudi st dung dat
van con mot khodng cach xa so véi gia thi truong, diéu nay dan
dén su khong dong thuin cua ngudi cé6 dat bi thu héi va dé dan
dén phat sinh khiéu kién kéo dai.
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C6 nhiéu 1y do dan dén su bat cap nay, trong d6 c6 quy
dinh ctia phap luat dat dai hién nay déi véi quy trinh xac dinh
gia dat béi thuong cho ngudi sti dung dat chua thuc su khach
quan va chua tinh toan hét duge gia tri lgi nhuan mang lai sau
khi thuc hién chinh sach chuyén dich d4t dai. Theo quy dinh, gia
d4't cu thé duge xac dinh dua trén cd s6 diéu tra, thu thap thong
tin vé thiia dat, gia dat thi truong va thong tin vé gia dat trong
co s dit litu dét dai va Cha tich Uy ban nhan dan c&p tinh la
Cht tich Hoi dong thdm dinh gia d4t, dong thai 1a ky quyét dinh
phé duyét gia dat. Quy dinh nay la chua hgp 1y, do d6, trong
thuc t&, Uy ban nhan dan cAp tinh vin quy dinh gia dat va
khéng c¢6 phuong thiic nao dé phan xu khi c¢6 nhiing y kién bat
dong vé gia dat. Dol vdi viée thu hoi dat nong nghiép theo quy
dinh Luat DAt dai hién nay, gia dat nong nghiép dudc xac dinh
trén co s6 1oi ich thu duge tit san xuat ndng nghiép, diéu nay dan
t61 muic gia rat thap. Trong nhiing trucng hgp dat nong nghiép
dugde chuyén sang thanh @4t phi nong nghiép, gia dat sau khi
chuyén dich thudng cao hon dang ké. Viéc ngusi st dung dat bi
mAat dat chi nhan duge mét khodn tién it 61 hoan toan trai ngudc
v6i khoan thu 1gi nhuén 16n ma cac cht dau tu c6 duge ngay trén
cting mot vi tri dat da dan dén viéc chua dam bao cong bang, hai
hoa vé mat lgi ich gitia cAc bén nén khé c6 su déng thuan trong
viéc thu héi d4t dai, gdy can trd rat 16n trong chinh sach chuyén
dich dat dai.

Tht hai, Luat Dat dai nam 2013 khong quy dinh rd rang
gitia thu hdi d&t dé phat trién kinh t& - x& héi vi 16i ich qudc gia,
loi ich cong cong va thu hoi d4t dé phat trién kinh t& Mot diéu
dé nhan thay Luat D4t dai nam 2013 khong dinh nghia hay giai
thich ro rang khai niém lgi ich quéc gia, 1di ich céng cong dudc
hiéu 1a nhu thé nao, va thay vao dé 1a liét ké cac truong hop thu
héi dat dé phat trién kinh t& - xa hoi vi 1gi ich quéc gia, 1gi ich
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cong cong. Diéu nay dan dén nhiéu truong hop thuc hién du an
phat trién kinh t& - x4 hoi mang ban chat vi 1gi ich quéc gia,
cong cong nhung lai khong duge quy dinh trong luat (nhu cac du
an dau tu theo hinh thic BT, BOT) trién khai cong tac thu héi
dat gip nhiéu khé khin vé phap 1y, tam 1y khong hop tac cua
ngudi dan nguge lai nhiéu dy 4n kinh t&€ mang ban chat lgi ich
ctua nha dau tu nhung lai duge gin mac ldi ich qudc gia, cong
cong dan dén viée tiy tién trong viée thuc hién co ché chuyén
dich dat dai bat budc, giy ra tinh trang khiéu kién kéo dai va
khé giai quyét.

Thit ba, theo quy dinh cua Luat D4t dai nam 2013 va cac
vén ban huéng din hién nay chua quy dinh vé thu tuc ghi hinh,
ghi anh hién trang khu dat thu héi lam cén ci xét boi thudng,
ciing nhu giai quyét khiéu nai, khiéu kién vé tinh chinh xac cua
s6 liéu kiém dém trong truong hdp cudng ché kiém dém, kiém
d&m khi c6 tranh chdp hodc kiém dém véng chu. Bén canh do,
Luat D4t dai nam 2013 ciing khéng quy dinh cu thé vé thoi diém
dinh gia d4t, tai sdn gin lién véi dat dé tinh tién bdi thudng.

Thi tu, cd ché chuyén dich d4t dai tu nguyén chua dugc
Nha nuéc chu trong va cac quy dinh theo Luat DAt dai ndm
2013 con thiéu s6t va han ché. Mic du, Luat DAt dai ndm 2013
da quy dinh vé chinh sach chuyén dich d&t dai tu nguyén nhung
trong cac vin ban huéng dan bao gbm Nghi dinh s6 43/2014/ND-
CP huéng dan thi hanh Luat Dat dai vd Nghi dinh s6
01/2017/ND-CP stia d6i, bé sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi
tiét thi hanh Luat D4t dai déu chua c6 quy dinh r6 rang dan dén
ling tung trong viéc 4p dung cac quy dinh cua Luat D4t dai nam
2013. Khi 4p dung co ché chuyén dich d4t dai tu nguyén theo
Diéu 73 ctia Luat Dat dai nam 2013 thi chua c6 gidi phap xu ly
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trong truong hop cht dau tu da thod thuan dugc véi phan lén
ngudi st dung dat, nhung mot bd phan nho con lai dua ra yéu
cau bat hgp 1y vé gia dat.

Thtt ndm, Luat Dat dai nam 2013 chua xac dinh r6 ranh
gidi gitia trudng hop Nha nude thu hdi dat dé tao quy dat sach dé
ddu gid quyén st dung dat phuc vu san xuit, kinh doanh,
thuong mai, dich vu tai khoan 4 Diéu 40 va Diéu 62 Luat Dat
dai nam 2013 vdi truong hgp nha dau tu phai tu thoa thuan
nhan chuyén nhugng quyén st dung dat dé st dung vao muc
dich san xuat, kinh doanh theo quy dinh tai Diéu 73 Luat Dat
dai nam 2013. Ngoai ra, quy dinh hién hanh chua xac dinh ro
ranh gi6i gitia kéu goi xa hoi héa thuc hién mot s6 du 4n claa
Nha nuéc véi viéc thu hoi d4t dé cha dau tu lam du 4n.

Thit sau, cac quy dinh vé han dién theo quy dinh ctia Luat
Dat dai ndm 2013 dang 1 van dé can trd 16n trong viée tich tu
rudng d4t phat trién néng nghiép quy mé 16n, nhidu noi ngudi st
dung dat, doanh nghiép dau tu vé néng nghiép déng thuan cao
trong viéc thuc hién chuyén dich d4t dai tu nguyén nhung lai bi
can trd trong vin dé han mic nhan chuyén quyén st dung d4t
hay thdi han giao dat, cho thué dat.

4. Giai phap hoan thién quy dinh phap luat dat dai
d6i v6i co ché chuyén dich dat dai & nuéc ta hién nay

Nghi quyét s6 18-NQ/TW ciia Ban Ch4p hanh Trung uong
5 khoa XIII dat ra muc tiéu Dén nam 2023 phai hoan thanh stia
d6i Luat D4t dai nam 2013 va mot s6 luat lién quan, bao dam
tinh déng bo, théng nhat va dén nam 2030 hé théng phap luat
vé dat dai co ban dugc hoan thién déng bo, thong nhat, phit hop
v6i thé ché phat trién nén kinh t€ thi trudng dinh huéng x& hoi
chu nghia. Khic phuc bing dudc tinh trang st dung dat lang

phi, dé @4t hoang hoa, 6 nhifm, suy thoai v& nhiing ton tai,
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vudng méc vé quan 1y va st dung dat do lich st dé lai®. Viéc stia
d6i Luat P4t dai ndm 2013 1& mot van dé cép thiét nhim khéc
phuc cac han ché, thidu s6t hién nay. Theo d6, @6 hoan thién cac
quy dinh phap luat dat dai d6i véi co ché chuyén dich dat dai
nham phat huy duge tinh hiéu qua trong st dung dat, coi dat dai
14 ngudn luc quan trong cho cong cudc phat trién dat nude tién
t6i cong nghiép hoéa, phap luat dat dai déi véi co ché chuyén dich
dat dai trong thoi gian t6i can hoan thién cac van dé sau:

Mt 14, hoan thién co ché chuyén dich d4t dai bit budc dua
trén cac quyét dinh hanh chinh clia co quan nha nude ¢6 thaAm
quyén sao cho giam bét tac dong truc tiép cua bd may hanh
chinh va dua gan hon v6i nguyén téc déng thuan vé chia sé 1oi
ich gitia cic bén tham gia. Viéc hoan thién co ché nay dua trén
cac stia d6i, b6 sung quy dinh cta phéap luat bao gbm: (i) Luat
D4t dai cAn stia d6i vé cin cd xac dinh gia dat cu thé trong
truong hop st dung dé tinh tién bdi thudng cho ngusi st dung
dat theo hudng “dya trén miic gia trung binh cua hai loai gia dat
trudc va sau khi bi thu héi dat”. Diéu nay sé khic phuc dudc
thuc trang van dé ngudi dan bi thu héi dat néng nghiép bi tra
v6i muc gia qué thap, sau d6 @4t trao lai cho chu dau tu, chuyén
muc dich thanh d4at thuong mai, dich vu véi su tang 1én gia tri
cua dat gdp nhiéu 1an; (i) Luat D4t dai cAn stia d6i theo huéng
b6 quy dinh vé 4p gia dat cu thé nhu hién nay trong tinh gia dat
boi thuong, va cin di theo hudng viéc dinh gia d4t dé bdi thudng
nén giao cho mét t4 chic thi ba c6 thé 1a ¢ quan dinh gia d4t

Nghl quyét s6 18- NQ/TW cua Ban Chap hanh Trung wong 5 khoéa XIII vé “Tiép
tuc d6i méi, hodn thién thé ché, chinh sdch, ning cao hiéu lwc, hiéu qua quan ly va
st dung dat, tao dong lic dwa nwde ta tré thanh meée phdt trién cé thu nhdp cao”
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doc lap, va gia dat nay dugde 4p dung dé tinh gia d4t bdi thudng,
d61 v6i truong hop Nha nuée ap dung ¢ ché chuyén dich dat dai
bat budc va nhim bao dam tinh déng thuan cao hon.

Hai la, d6i v6i van dé quy dinh trong Luat Dat dai hién
nay vé van dé thu hoi d4t dé phat trién kinh t& - xa hoi vi 1gi
ich quéc gia, loi ich cong cong va thu hdi d4t ¢é phat trién kinh
t& can phai stia theo d6i theo huéng 1a phai tach bach muc dich
thu hoi d4t st dung dé phuc vu lgi ich quéc gia va cong cong ra
khéi muc dich phat trién kinh t& x& hoi. Viéc quy dinh tach
bach nay 1a can thiét dé phéan biét r6 rang dau 1a "phuc vu lgi
ich quéc gia va cong cong", dau 1a "phat trién kinh t& x& hoi".
N6i cach khéac, cAn phai 1am rd khai niém "phat trién kinh t&
xa hoi" vi day con 1a mot khai niém chung chung, chua r6 rang,
khé hiéu, dé bi ap dung chu quan, d& bi 1¢i dung, truc 1gi va
trén thuc t&€ da dan dén nhiéu du an thu héi dat thiéu minh
bach, khong ding muc dich.

Do vay, can thiét phai phan loai chinh xic céc loai du an
phat trién kinh t& xa hoi thudn tdy phuc vu loi ich cta doanh
nghiép véi du an vi loi ich chung ctia cong déng; tach cac du an
kinh t€& vi lgi ich thuan tdy cta chu dau tu ra khéi pham vi cac
du 4n phat trién kinh t& - xa hoi trong chinh sach thu héi dat
quy dinh tai Diéu 62 ctia Luat Dat dai nam 2013 nham tranh su
ap dat chu quan, may méc dé 1gi dung va truc loi dAn dén su
khéng dong thuan ctia ngudi c6 dat bi thu hoi.

Ba Ia, @61 véi cac quy dinh phap luat dat dai vé thu hoi dat
can phai dudc quy dinh rd rang vé trinh tu, thu tuc qua trinh
thuc hién thu hdi dat, co ché giam sat déi véi viéc thuc hién thu
hoi dat, béi thuong, hd trg va tai dinh cu.

Bén 1a, d6i véi co ché chuyén dich dat dai tu nguyén cac
quy dinh phap luat d4t dai hién nay chua cu thé, van con nhiing
khoang tréng nhat dinh gitia luat dat dai va cac vén ban huéng
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dAn. Cu thé Luat D4t dai nim 2013 cho phép viée chuyén
nhugng dat gitia ngudi st dung va cht dau tu dé thuc hién du
an, cong trinh san xu4t. Tuy nhién, Luat DAt dai nam 2013 va
cac vin ban huéng dan déu khéong c6 bat ky su diéu chinh nao
cho quan hé nay, thay vao d6 1a cac bén duge tu do thoa thuan.
Diéu nay da dan dén hé qua, mot s6 ngudi st dung dat co tinh
ép gia, dua ra nhiéu diéu kién bat hop ly cho viéc giai phéng mat
béng. Nhiéu du 4n mic dit mét bang gan nhu da "sach" nhung
du 4an da budc phai bi kéo dai tri tré chi vi chu dau tu khong dap
ting dugc muic gia do ngudi su dung dat dua ra. Viéc cac quy
dinh hién nay con b6 ngod, tao ra khoang tréng 1a chua hgp 1y do
do6 Luat D4t dai can phai c6 su diéu chinh kip thoi va hop ly doi
v6i truong hop nay trén tinh than tén trong su théa thuan gitia
chu dau tu va chu st dung dat nhung c6 co ché xt 1y khi khéng
thé thoéa thuan duge. Ngoai ra, dé phat huy dude nhiing uu diém
cua co ché chuyén dich dat dai tu nguyén nha nude cin c¢6 cac
quy dinh cu thé vé chinh sich thué nhu mién giam thué.

Niam I3, Luat Dat dai can xac dinh rd ranh giéi gitia trudng
hop Nha nude thu héi d4t dé tao quy dat sach dé d&u gia quyén
st dung dat phuc vu san xuat, kinh doanh, thuong mai, dich vu
v6i truong hop nha dau tu phai tu théa thuin nhan chuyén
nhugng quyén st dung dat dé st dung vao muc dich san xuét,
kinh doanh. Mét khac, can viéc phan dinh rd rang truong hop
nao chu dau tu phai thuc hién theo co ché thoa thuan véi ngudi
dang st dung dat hoidc thudc trudng hop Nha nudc thu hoi va
cac didu kién cu thé khi ap dung co ché nay.

S4u Ia, do1 véi quy dinh bat cap trong Luat Dat dai déi véi
chinh sach han dién hién nay can sém phai dugc stia ddi dé phat
trién thi truong néng nghiép, thic ddy qua trinh tich tu, tap
trung rudng dat néng nghiép theo yéu ciu phat trién nén nong
nghiép cong nghé cao, hitu cd va bén viing, Luat D4t dai can c6
c6 ché linh hoat dé mé réng han dién, mé réng déi tugng dude
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tiép can dat nong nghiép; xay dung nhiing chinh sach phu hop
v6i thi trudng chuyén nhugdng, cho thué rudéng dat, tao hanh lang
phap 1y vé dat dai cho cac déi tugng mua ban thuan lgi, thu tuc
don gian...

5. Két luan

Chuyén dich d4t daila mot yéu cau tat yéu trong qué trinh
phat trién kinh t& dat nude, déic biét d6i véi Viet Nam trong giai
doan hién nay. Luat D4t dai nam 2013 d& boc 16 nhiéu han ché
b4t cap, d6i véi cac quy dinh ca vé co ché chuyén dich dat dai bt
budc va chuyén dich d&t dai tu nguyén, nhat 1a déi véi viéc viéc
ap dung cac quy dinh phap luat dat dai déi véi co ché chuyén
dich dat dai bat budc con ¢ su tity tién, thiu thong nhat va hién
nay cd ché chuyén dich d4t dai chua dam bao hai hoa lgi ich caa
cac bén, dan dén nhiéu vu tranh chap, khiéu kién dién ra. Do do,
c6 ché chuyén dich d4t dai cAn phai quan tAm t6i nguyén téc
chia sé 1di ich, d&m bao tinh ddng thuin gitia cac chu thé si
dung dat. Vi vay, viéc hoan thién cac quy dinh cua phép luat dat
dai, nhat 12 trong nhiing quy dinh phap luat vé co ché quan ly
trong chuyén dich d&t dai trong béi canh hién nay 1a hét stc cip
thiét. Diéu nay sé truc tiép anh hudng téi su 6n dinh xa hoi va
g6p phan ddy nhanh, ddy manh céng cudc dua ddt nude ta thanh
nude phat trién c6 thu nhap cao.
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IMPROVING THE LAND LAW LEGAL FRAMEWORK
FOR LAND TRANSFER POLICIES IN OUR COUNTRY
TODAY

Abstract: Land is an important resource in a country's
economic development, especially in the current period; it is
used not only to meet the needs of land use but also to
attract investment, develop the economy, and increase
financial resources through effective land movement policies.
However, the current land law regulations still reveal many
inadequacies and limitations, causing many complaints and
denunciations and creating "bottlenecks" for land transfer
policies, leading to the waste of this important resource.
Currently, there are two main mechanisms used in our
nation to transfer land: compulsory land transfer and
voluntary land transfer. Within the scope of this article, the
author focuses on analyzing the inadequacies of the 2013
Land Law for the current land transfer policy in our country
and offering solutions to improve the provisions of the Land
Law.

Keywords: Land transfer, resources, policies.
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PHAP LUAT VE TRINH TU, THU TUC TRAO QUYEN
SU DUNG BAT TU NHA NUGC CHO CAC CHU THE KINH DOANH
BAT BONG SAN: THUC TRANG VA MOT SO KIEN NGHI

Poan DPiic Luong”
Ninh Thi Hién"*
Pao Piic Hanh™

Tém tit: Trao quyén st dung dit cho cac chu thé néi
chung va trong hoat dong kinh doanh b4t dong sin néi riéng la
linh vyc ludn dudge quan tAm. Luat Dat dai nam 2013, Luat
Kinh doanh bat dong san ndm 2014 da c6 nhiing quy dinh vé
trao quyén st dung d4t cho cic chu thé trong kinh doanh bAt
dong san, tuy nhién thuc tién hién nay mét s6 quy dinh khéng
con phu hgp. Bai viét phan tich, danh gia thuc trang cac quy
dinh phap luat hién hanh vé trinh ty, thu tuc trao quyén st
dung dat thong qua cac hinh thiic giao d4t, cho thué dat tit Nha
nudc cho cac chu thé kinh doanh bat dong san; trén cd sé d6 dé
xudt mot s6 kién nghi hoan thién phap luat.

Tu khéa: Trinh tu, tha tuc, nha nudc, trao quyén su
dung dat, chu thé kinh doanh bat dong san.

1. Dan nhap

Trinh ty, thu tuc trao quyén st dung dat tot Nha nudc
cho cac chu thé kinh doanh bat dong san duge thuc hién bdi
c6 quan hanh chinh nha nuéc dua trén ciac quyét dinh hanh
chinh. Trinh tu nay dugc phap luat dat dai hién hanh (Luat
Dat dai ndm 2013, va cac vian ban huéng dan thi hanh) quy
dinh nham giip cho ¢ quan quan ly nha nude vé dat dai

* PGS.TS, Truong Pai hoc Luat, Pai hoc Hué; Email: luongdd@hul.edu.vn.
" TS, Van phong Cong chimg Ninh Thi Hién.
LS, Cong ty Luat Viét Pong A, Hoc vién cao hoc Truong Pai hoc Luat, Pai hoc Hué.
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thuc hién t&t chtic ning quan ly caa minh; déng thoi gitp cac
t6 chtic, cd nhan c6 lién quan giam sat hoat déng cta céc co
quan nha nuéc, dam bao su minh bach trong thuc hién trao
quyén st dung dit tit Nha nude cho cac chua thé kinh doanh
bat dong san.

2. Thuc trang cac quy dinh phap luat vé trinh tu,
thu tuc trao quyén st dung dat tit Nha nuéc cho cac
chti thé kinh doanh bat dong san

Duéi géc do luat thuc dinh thi phap luat dét dai Viét
Nam hién hanh quy dinh hai hinh thiic trao quyén st dung
dat do 1a (1) giao dat, cho thué dat theo hinh thiic dau gia va;
(ii) giao dat, cho thué dat theo hinh thtic chi dinh nha diu tu.

2.1. Trinh tu, thu tuc giao dat, cho thué dat theo
hinh thitc dau gia

“Ban diu gia tai san 1a hinh thtc ban cong khai mot tai
san, mot khéi tai san; theo d6 c6 nhiéu ngudi muén mua
tham gia tra gia, ngudi tra gia cao nhit nhung khong thap
hon gia khéi diém 1a ngudi mua dudc tai san. Trén thé gidi,
cac quéc gia c6 thé ché ddu gia hoan thién déu thua nhan
ban dau gia 1a hinh thic ban va mua tai san cong khai, theo
d6 cac tai san va quyén tai san dugc ban cho ngudi tra gia
cao nhat. Vi du, dao luat ban d4u gia cua bang Floriada (Hoa
Ky) dua ra khai niém “Ban ddu gia tuyét dé61” 1a cudc ban
dgu gia khéng yéu ciu gia khéi diém t6i thiéu ma hang hoa
sé dugc ban cho ngudi tra gia cao nhat®. Viéc ban dau gia
quyén st dung dat sé loai trt kha néng gian 1an vé gia nho
c6 tinh cong khai, canh tranh, md ra co hoi cho moi ngudi chi
khong danh riéng co hoi cho moét ai, cude thanh dau vé gia sé
gitp cht sd hitu 16 d4t thu dugec mot s6 tién nhiéu nhit c6

' Vién Khoa hoc Phap 1y - Bo Tu phap (2006), Tir dién Luat hoc, NXB Tu phéap, Ha
Noi, tr. 73-75.
? Alan B. Morrison (2007), Fundamentals of American Law, Oxford University Press
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thé. Tuy nhién, van dé m&u chot 1a 1lam thé nao dé dat c6 thé
dudc chuyén giao véi gia thoa dang cho ngudi thuc su ¢6 nhu
ciu va c6 kha nang truc tiép st dung, khai thac dat mot cach
c6 hiéu qua nhat van chua dudc gidi quyét®.

Duéi goc do luat thuc dinh thi phap luat dat dai hién
hanh quy dinh giao dat, cho thué d4t theo hinh thiic dau gia
quyén st dung dat duge ap dung trong cac truong hop dau tu
x4y dung nha ¢ dé ban va cho thué hoic cho thué mua; dau
tu xdy dung két cdu ha tdng dé chuyén nhugng hoic cho
thué; st dung dat thuong mai, dich vu, dat co s6 san xuit phi
nong nghiép d6i véi quy dat dude st dung dé ddu gid quyén
st dung d4t (bao gdbm d4t nha nudc thu héi dé phat trién
kinh t& - xa hoi vi 1gi ich quéc gia, cong cong; thu héi do vi
pham vé phap luat dat dai; thu héi do cham dit viéc st dung
dat theo phap luat; tu nguyén tra lai dat). Ngoai ra, truong
hgp dat Nha nuée thu héi do sip xép lai, xti Iy tru sé lam
viéc, cd sO hoat dong su nghiép, cd sd san xuat kinh doanh
ma tai san géin lién véi d4t thude sé hitu nha nudce; dat do Uy
ban nhéan dan x&, phudng, thi tran; Té chic phat trién quy
dat dudc giao dé quan 1y ma Nha nude chua giao hodc cho
thué dé st dung; dat do Nha nude giao dé quan ly.

Vé ky thuat lap phap thi Thong tu lién tich s6
14/2015/TTLT-BTNMT-BTP ngay 04 théng 4 nam 2015
cua Bo Tai nguyén va Mo6i truong va Bo Tu phap quy dinh
vé trinh tu, thu tuc ddu gid quyén st dung d4t dé giao d4t
c6 thu tién st dung dat hoéc cho thué dat, nhu sau:

Mbot 1a, lap phuong 4n dau gia quyén st dung dat: Sé
Tai nguyén va Méi truong hodc Phong Tai nguyén va Méi
trudng bao cdo Uy ban nhan dan cung cap chi dao cac don
vi dang dudc giao quan 1y céac loai d4t nén trén lap phuong

’ Nguyén Ngoc bién (2013), Pdu gid quyén sir dung dat va kién nghi cu thé doi voi du
thao sika doi, b6 sung ludt dat dai, Tap chi Nghién ctru 13p phap, S6 14(246), tr.29-34
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4n dau gia quyén st dung dat trinh Uy ban nhan dan ciing
cap phé duyét.

Hai 13, chuén bi ho s6 d&u gia quyén st dung dat: Pon vi
dudc giao t6 chiic thuc hién viée ddu gid quyén st dung dat cé
trach nhiém chuén bi hd so ctia cic thiia &t dau gia, gti dén co
quan Tai nguyén va Moéi truong dé tham dinh trudc khi trinh ny
ban nhéan dan c4p c6 thdm quyén quyét dinh d&du gi4 quyén st
dung dat.

Ba I3, quyét dinh d4u gia quyén st dung dat: Uy ban nhan
dan cap c6 thAm quyén quyét dinh d&u gia quyén st dung dat;
can ct ho so vao thiia dit ddu gia do don vi t6 chitc thuc hién
viéc d&u gia chuén bi va § kién thdm dinh caa cd quan Tai
nguyén va Moi trudng.

Bén Ia, xéac dinh va phé duyét gia khéi diém cta thia d4t
d&u gia: S6 Tai nguyén va Mai trudng t6 chiic thuc hién viéc xac
dinh gi4 khéi diém cta thua dat ddu gia (gom gia dat, ha tang
ky thuat, tai san gén lién véi d4t néu co) theo quy dinh ctia phap
luat va trinh Uy ban nhan dan cap tinh phé duyét. Gia khai
diém cua thia dat dau gia da duge phé duyét 1a cin ct dé thuc
hién viéc ban dau gia quyén st dung dat.

Nim Ia, lua chon va ky hop déng thué don vi thuc hién
cudc ban ddu gia quyén st dung dat: Pon vi t6 chiic thuc hién
viéc dau gia quyén st dung dat cé trach nhiém t6 chiic lua chon
va ky hop dong thué don vi thuc hién cudc ban dau gia theo quy
dinh. M6t s6 truong hop co quan Tai nguyén va Mbéi truong dé
xuét don vi thuc hién cudc ban d4u gia.

Sau Ia, thuc hién cudc ban diu gia: Pon vi thuc hién cudc
ban ddu gia quyén su dung dat c6 trach nhiém thuc hién cude
ban dau gia “dung” véi trinh tu, thu tuc quy dinh cta phap luat
vé ddu gia tai san va noéi dung cu thé tai hop dong thué thuc
hién cudc ban dau gia quyén st dung dat.
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Pon vi t6 chtic thuc hién viée d4u gia quyén st dung d4t cé
trach nhiém cu dai dién tham du, giam sat viéc thuc hién cudc
ban d&u gia. Tuy ting trudng hop cu thé, don vi t6 chic thuc
hién viéc ddu gia quyén st dung dat phoi hop véi don vi thuc
hién cudc ban dau gia moi dai dién cé quan Tai nguyén va Moi
truong, Tu phap, Tai chinh, chinh quyén dia phuong noi c6 dat
ban d4u gia va dai dién t8 chic, ca nhan khac ¢6 lién quan dén
tham du, giam sat thuc hién cudc ban dau gia;

Bay Ia, phé duyét két qua dau gia quyén st dung dat: Don
vi t6 chiic thuc hién viée d4u gia quyén st dung d4t 1ap ho so gui
c6 quan Tai nguyén va Moi truong dé trinh ij ban nhéan dan
cap c6 thaAm quyén da quyét dinh d4u gia ban hanh quyét dinh
cong nhan két qua tring diu gia quyén st dung dat.

Tam Ia, nop tién quyén st dung dat, tién thué dat sau khi
c6 quyét dinh céng nhan két qua tring dau gia quyén su dung
dat: Nguoi tring dau gia quyén st dung dit c6 trach nhiém nop
tién quyén st dung dat vao Kho bac nha nuée va chuyén chiing
ti d& nop tién cho co quan Tai nguyén va Méi trudng dé lam tha
tuc ky hop dong thué dat, cAp GCN quyén st dung dat, quyén sé
hitu nha & va tai san khac gin lién v6i dat theo quy dinh.

Chin Ia, cap gidy chting nhan quyén st dung dat, giao dat
trén thuc dia cho ngudi trang dau gia.

Sau khi da nhan duge chiing ti ndp du tién tring diu gia
quyén st dung dat cia ngudi tring dau gia, co quan Tai nguyén
va Mbi trudng trinh Uy ban nhan dan cip ¢6 thAm quyén cip
giay chiing nhan quyén st dung dat; ky hop déng thué dat doi
v6i truong hop thué dat. Sau do6, cé quan Tai nguyén va Mol
trudng chu tri, phéi hgp véi don vi td chic thuc hién viée ddu gia
quyén st dung dat va Uy ban nhan dan cip xa noi c6 dat dau
gia, t6 chic thuc hién ban giao d4t trén thuc dia va trao gidy
chiing nhan quyén st dung d4t cho td chiic, ca nhan da tring
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dau gia; dong thoi chi dao don vi c6 lién quan thuc hién cap
nhat, chinh 1y co sé dii liéu dia chinh, hé so dia chinh theo quy
dinh phap luat hién hanh.

Trinh tu, tha tuc giao dat, cho thué dat theo hinh thic ddu
gia dudge phap luat quy dinh kha chat ché. Thuc hién quy dinh
nay dam bao ngudn thu tit ddu gia quyén st dung dat bd sung
vao ngan sach nha nude. Quy trinh chit ché cling nham tao nén
su céng khai, minh bach va giam thiéu “loi ich nhém” trong d&u
gia quyén st dung dat.

2.2. Trinh tu, thu tuc giao dit, cho thué dat theo
hinh thiic chi dinh nha dau tu

Giao dat, cho thué dat theo hinh thic chi dinh nha dau tu
néi chung va trong kinh doanh bat ddng san néi riéng trong
truong hop nha dau tu c6 quyén st dung dat hop phap hoéc duge
nhéan chuyén quyén st dung dat dé xay dung nha 6 thuong mai’;
cho phép chuyén muc dich st dung d4t déi véi td chiic ma phai
nop tién st dung dat, tinh gia tri st dung dat khi c¢6 phan hoéa
doanh nghiép nha nuéc ma doanh nghiép ¢ phan héa st dung
dat thuoc truong hgp Nha nuée giao dat cé thu tién st dung dat,
cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thug; tinh
tién thué dat do6i véi truong hop doanh nghiép nha nuée c6 phan
héa duge Nha nude cho thué dat tra tién thué hang nam; Truong
hop dat dua ra dau giad quyén st dung dit ma khéng c6 nguoi
tham gia hoac trucng hgp chi ¢6 mot ngusi ding ky tham gia
dau gia hoéc dau gia it nhat 14 hai 1an nhung khong thanh °.

Vé k¥ thuat lap phap, trinh tu, thi tuc trao quyén st dung
dat tit Nha nude cho cac cht thé st dung dat thong qua hinh
thiic chi dinh nha dau tu dugc thuc hién tit Luat Dat dai nam

4 Diéu 23 Luét Nha ¢ ndm 2014
> Piéu 114, 118 Luat Dét dai nam 2013
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2003°%, va quy dinh nay van dugc k& thiua trong Luat Dat dai
nam 2013, cu thé nhu sau:

Mot 13, nha dau tu hoan thién thu tuc vé viéc chap thuan
chu truong dau tu déi véi du an kinh doanh bat dong san theo
quy dinh Luat Pau tu nam 2020; cac vin ban hudng dan thi
hanh, bao gbm quyét dinh chap thuan chu truong dau tu du an
va quyét dinh phé duyét quy hoach chi tiét ty 1é 1/500 cta Uy
ban nhan dan cap tinh.

Hai I3, nha d4u tu thuc hién nhan chuyén nhugng quyén
st dung dat ti ngudi st dung dat. Déi véi nha dau tu da co san
quyén st dung dat thi khong can thong qua budc nay.

Ba Ia, nha nudc thuc hién thu héi quyén st dung dat 7

Boén I3, nha dau tu 1ap ho so xin giao dat, thué dat’;

Nam Ia, S6 Xay dung hop t6 chuyén gia dé xem xét danh
gia nang luc clia nha diu tu bang mot vén ban kém theo bién
ban hop t6 chuyén gia’;

S4u Ia, thuc hién nghia vu tai chinh theo sy huéng dan ctia
cd quan tai nguyén va méi trucng (Bo6 Tai chinh chi tri phéi hop
v6i Bb Tai nguyén va Méi trusng huéng dan viéc luan chuyén hd
sO va su phol hdp véi co quan thué, tai nguyén va moi truong, tai
chinh, kho bac nha nuéc trong viéc xac dinh, tinh, va thu nop

tién st dung dat theo quy dinh'®; déng thoi trinh Uy ban nhan

¢ Piédu 61 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP Vé thi hanh Luat Dt dai

7 Khoan 4, Diéu 16 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP (Stra d6i, bd sung boi Nghi dinh sd
148/2020/ND-CP) ciia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mét s diéu cta Luat Dat dai

¥ Thong tu s630/2014/TT-BTNMT (stra d6i bo sung boi Thong tu sb 24/2019/TT-
BTNMT) cta Bo truong Bo TN&MT quy dinh vé ho so giao dét, cho thué dét, chuyén
muc dich sir dung dét, thu hoi dat. o

? Théng tu s6 19/2016/TT-BXD (stra ddi b sung bai Thong tu s6 07/2021/TT-BXD) cila
B9 truong Bo Xay dung hudng dan thuc hién mot s0 noi dung cua Luat Nha & va Nghi
dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 nam 2015 cta Chinh pha quy dinh chi tiét va
hudng dan thi hanh mét s6 diéu ciia Luat Nha 6.

1% Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP (sira d6i bo sung boi Nghi dinh s6 79/2019/ND-CP) quy
dinh vé thu tién str dung dét.
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dan cap c6 thAm quyén quyét dinh giao dat, cho thué dat ky hop
dong thué dat doi véi cac truong hgp thué dat;

Bay Ia, chu thé dude giao d&t, cho thué dat nop tién su
dung dat doi véi truong hop giao dat c6 thu tién st dung dat; nop
tién thué dat (hang nim hoic mot 1an) do6i véi truong hop cho
thué dat;

Tam Ia, ¢ quan Tai nguyén va Méi trucng trinh co quan c6
thdm quyén cép gidy ching nhan quyén st dung d4t; dong thoi
t6 chiic giao d4t trén thuc dia va trao gidy ching nhan cho ngudi
dugc giao dat, cho thué dat

2.3. Mot s6 bat ciAp cua quy dinh phap luat vé trinh
tu, thu tuc trao quyén st dung dit tir Nha nuéc cho cac
cht thé kinh doanh bat dong san

Tha nhéat, quy dinh phap luat vé trinh tu, thua tuc giao
dat, cho thué dat theo hinh thtic dau gia ton tai mot sé han ché,
bat cap nhat dinh: Mot Ia, cac don vi dang quan ly dat dai
khéng c6 doéng co nao dé 1én phuong an d4u gia quyén st dung
dat nham thu Igi cho cht s6 hitu toan dan; Hai I, khong c6 bat
ct mot t8 chiic ndo gidm sat qua trinh d4u gia (cd quan lap
phéap, tu phap hoic nguoi ddn) ma hoan toan do co quan quan
Iy nha nuéc vé dat dai thuc hién. Diéu nay khong dam bao
nguyén tic cd ban ctia hoat dong dau gia (cong khai, minh
bach, v6 tu, khach quan).

Thitt hai, c6 su phan biét hai trinh ty, tha tuc trao QSDD
dya trén tiéu chi s6 tién nop cho ngan sach nha nudc; diéu nay
dan dén su lam dung ctia c¢d quan nha nudc trong viéc ap dung
trinh tu, tha tuc trao quyén st dung dat théng qua hinh thtic chi
dinh nha dau tu.

Theo quy dinh cua phap luat hién hanh''thi: Gia datla
gia tri cua quyén st dung dat tinh trén mot don vi dién tich

' Khoan 19, 20 Diéu 3 Luét Dat dai nam 2013
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dat. Trong d6, gia tri quyén st dung dat 1a gia tri bang tién ctua
quyén st dung dat déi véi mot dién tich dat xac dinh trong thoi
han st dung d4t xac dinh. Nha nudc thuc hién quyén dai dién
chti s6 hitu cia minh théng qua viée quyét dinh gia dat'?. Duéi
goc do luat thuc dinh thi Diéu 114 Luat Dat dai nadm 2013 quy
dinh “gia d4t cu thé” duge st dung 14 can ct dé tinh tién st
dung dat trong truong hgp ngudi st dung dat duge Nha nude
giao dat c6 thu tién st dung dit thong qua hinh thiic chi dinh
nha ddu tu. Uy ban nhan dan cip tinh quyét dinh gia dat cu
thé dudi su tham muu cla ¢ quan quan ly dat dai c&p tinh.
Trong qué trinh thuc hién, cd quan quan ly dat dai cdp tinh
dude thué t6 chic c6 chiic ning tu van xac dinh gia dat dé tu
vén x4c dinh gia d4t cu thé®.

DPéng thoi, gia dat dé xac dinh gia tri quyén st dung dat
vao gia tri doanh nghiép nha nuéc ¢ phan hoéa 1a gia dat sat véi
gia chuyén nhugng quyén st dung d4t c6 muc dich st dung
tuong tu thuc t& trén thi trudng do Uy ban nhan dan cip tinh
(ndi doanh nghiép c6 dién tich dat duge giao) xac dinh; tuy nhién
khong duge thap hon bang gia d4t do Uy ban nhan dan c&p tinh
quy dinh va cong bé tai thoi diém tinh gia d4t vao gia tri doanh
nghiép ¢d phan héa theo quy dinh ctia phap luat dat dai. Theo ¥
kién mot sd chuyén gia thi tai hau hét cac dia phuong cap tinh
nhat 1a & khu vuc db thi phat trién thi bang gia dat do Uy ban
nhan dan cip tinh ban hanh chi bang 10-70% gia tri dat trén thi
truong'; hodc gia dat nghiéng vé bdo vé quyén cua Nha nudc véi
tu cach 1a dai dién chti s6 hitu toan vé dat dai hon 1a di xac dinh
mét gia dat pha hop lam cén ct dé gidi quyét hai hoa nhiing

2 Khoan 5 Piéu 13 Luat Dét dai nam 2013.

" Phan Trung Hién (2018), Nhitng diéu cin biét vé boi thuong, hé tro, tai dinh cwe
khi Nha muwée thu hoi dat cap nhat Ludt Pat dai (hién hanh) va cdc vin ban hwéng
dan thi hanh méi nhat), Nxb.Chinh tri Qudc gia Sy that, tr 111.

' Pang Hung V6 (2013), Nhu cau doi méi vé quan Iy gia dat, Tap chi Tai nguyén va
Moi trwong, S6 1(159), tr.10-14
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xung d6t vé 1di ich kinh t& ctia cac chti thé trong quan 1y va st
dung dat dai'.

Theo ching t61, viéc ap dung bang gia dat khong theo thi
trudng ma theo chu ky 14p ké& hoach phat trién kinh t& -xa hoi
cua dia phuong thi Nha nudéc khong thu dude gia tri quyén su
dung dat tang lén trén gia tri dinh gia theo quyét dinh hanh
chinh (gia d4u gia) va phan gia tang thém thong qua qua trinh
canh tranh. Pay cling 1a nguyén nhan gay ra tham nhiing, tiéu
cuc trong hoat dong quan 1y nha nuéc vé dat dai; va that thoat
ngudn thu cho ngan sach nha nuéc.

Thit ba, phap luat hién hanh khong quy dinh co ché canh
tranh trong trinh tu, thi tuc trao quyén st dung dat theo thu
tuc hanh chinh

Van dé nay dudc nhiéu nghién ciiu dé cap, trong giao dat
thi con chu yéu 1a géc do hanh chinh ma Nha nudc véi tu cach 1a
chu sé hitu trao quyén cho cic c¢o quan c6 thdm quyén. “Giao
quyén st dung dat va cho thué dat nhu 1a cac giao dich ma theo
d6 Nha nudc théng qua vai trd cia mot cd quan duge chi dinh
theo phéap luat chuyén giao mét phan dat cho mét chi thé caa
quan hé phéap luat dé st dung. Giao d&t vé mat k§ thuat phéap ly
12 su bay t0 ¥ chi cia Nha nude nhung 14 phan ting thuan lgi déi
v6i yéu cau cua ngudi c6 nhu ciu st dung dat. Yéu cau dé khong
phai 1a mot giao két hop déng ma 14 mot su thinh nguyén, nguoi
st dung dat tiém néng chi ¢ quyén chap nhan hay khong chap
nhéan chi khong thé thuong lugng'®. Vi vay, cd ché canh tranh
khong phat huy dudc bdi su kim kep ctia tha tuc hanh chinh
trong trong hoat dong trao quyén st dung dat.

"> Nguyén Quang Tuyén (2013), Cdc quy dinh vé gid ddt, Tap chi Tai nguyén va
M01 truong, S6 15(173), tr.11-13

% Dan nguodn tir tac gia Ninh Thi Hién (2017), Phap luqt Vé trao quyén sir dung dat
tir nha mede cho cdc chii thé kinh doanh bdt dong san tai Viét Nam, Luéan an tién si
Luét hoc, Truong Pai hoc Luat TP. Ho Chi Minh, tr. 94-95.
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3. Mot s6 kién nghi hoan thién quy dinh phap luat vé
trinh tu, thu tuc trao quyén st dung dat tit Nha nuéc cho
cac chu thé kinh doanh bat dong san

Thit nhat, Luat DAt dai can thay thé cac quy dinh vé xac
dinh gia dat trong hoat dong trao quyén quyén st dung dat
mang tinh chat “dinh tinh”, cu thé nhu: “phu hop véi gia dat phd
bién trén thi trudng cua loai dit c6 cing muc dich st dung'”;
hodic “Sat véi gia chuyén nhugng quyén st dung d4t thuc té trén
thi trudng trong diéu kién binh thudng'® bing cac quy dinh
mang tinh chat “dinh lugng”; vi du “ding bang véi gia thi
truong”, “tuong duong gia thi truong”. Diéu nay sé tao su thuan
loi trong qué trinh ap dung phap luat cta cac chu thé ¢ lién
quan (ngudi st dung dat; va co quan quan ly nha nuéc vé dat
dai); d@dng thoi han ché dude mét sé d6i tugng c6 thé loi dung ké
hé phap luat dé truc lgi bt chinh trong hoat déng xac dinh gia
dinh gay ra khiéu kién kéo dai trong linh vuc dat dai. Dong thoi,
x4y dung cd ché cu thé dé xac dinh dé xac dinh gia d4t theo thoi
gia thi truong. Tham khao Luat Boi thuong thiét hai vé dat nam
1961 ctia Anh Quéc quy dinh: Nguyén tic xac dinh gia thi
truong duge thiét 1ap dua trén cac yéu ciu sau: (i) phan anh
dugc ¥ chi ciia ngudi ban trén thi trudng tu do; (i) gi4d ma ngudi
ban hoan toan c6 thé kiém duge khi ban tai san trén thi trudng
do6; (iii) gia tri boi thudng dua trén téng gia tri va chat lugng st
dung ctia tai san hién hanh".

Tht hai, kiém soat hinh thtc trao quyén st dung dat
khi ¢6 phan héa doanh nghiép nha nuée

Chinh sach ¢6 phan héa doanh nghiép nha nuée 14 mot
chinh sach ding trong béi canh hién nay & nuée ta. D& quyén

7 Piém c khoan 1 Diéu 112 Luat Dat dai ndm 2013

'8 Piém a khoan 1 Diéu 56 Luat Dat dai nim 2003

' Phan Trung Hién (2017), Xdc dinh gia ddt dé tinh boi thuong khi nha nwée thu
hoi dat, Tap chi Nghién civu Lap phdp, SO 142 (329+330), tr. 98-108
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st dung d4t thuc su duge chinh doanh nghiép ¢d phan héa st
dung nhu 14 mot nguodn luc ddu vao cho qua trinh kinh
doanh bat dong san thi gia tri quyén st dung dat phai dudc
tinh ddng va tinh ¢4 nham tao dong luc cho lanh dao va cong
nhén vién cta cong ty c6 phan héa st dung tai niang, ngudn
luc va vat luc khac tao ra gia tri thing du cho doanh nghiép.
Déng thoi viéc tinh gia tri quyén st dung dit ctia doanh
nghiép can dudc kiém soat tranh tinh trang lam dung chinh
sach ¢ phan héa mot s6 d6i tugng lgi ich nhéom da 1¢i dung
dé dinh gia “phi thi trudng” quyén st dung d4t caa doanh
nghiép c6 phan héa; giy that thoat va thiét hai cho ngin
sach nha nuéc da dién ra tai mot s6 dia phuong (thanh phé
ba Ning, Thanh phé Hé6 Chi Minh®).

Tht ba, chuyén ti quy dinh giao d4t, cho thué dit cho
cac chu thé kinh doanh b&t déng san tit tht tuc hanh chinh
vé dat dai sang hinh thtic hop déng

Theo ching tbi, dé thuc hién dudc co ché trao quyén
quyén st dung dat bang quy trinh dan su, chdp nhan cac quy
tdc thi truong thi cin stia ddi, b6 sung Khoan 1, Diéu 195
Luat Dat dai ndm 2013 nhu sau: Cac thu hanh chinh vé dat
dai 1a cac thu tuc giao dat, cho thué dat, cap gidy chiing nhan
vé quyén su dung dat thanh “giao dat, cho thué dat, cap giay
chiing nhan vé quyén st dung dit cho cac chu thé kinh
doanh bat ddng san 12 giao dich dan su”. Theo d6, dinh nghia
vé giao dich dan sy, diéu kién c6 hiéu luc, muc dich, hinh
thtic giao dich dan su..vvv; sé dudc diéu chinh bsi B luat
Dan su ndm 2015. Cung quan diém véi chung t6i, tac gia Luu
Quéc Thai nhan dinh “Chi ¢6 cAch nay méi c6 thé thay ddi
suy nghi va nhan thidc ti phia Nha nuéc vé dia vi cia minh

* Bao Tudi tré (2021), Khoi 16 6ng Tat Thanh Cang va 3 bi can vu sai pham 32ha
dat o Phuoc Kién, Dan nguon: https://tuoitre.vn/khoi-to-ong-tat-thanh-cang-va-3-bi-
can-vu-sai-pham-32ha-dat-o-phuoc-kien-20210621194346258.htm
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trong quan hé véi nguoi st dung dat. Khi giao két hgp dong
vé st dung dat thi Nha nuéc phai ding ngang biang chi
khong thé dtng cao hon ngudi st dung dat chi vi dude ndm
quyeén luc trong tay*”

M5 hinh hgp déng gitp quyén st dung dat thuc su duge
phan bé theo nhiing quy tic thi trusng d6 1a su tu do thuong
lugng va thdéa thuan. Duya trén kinh nghiém cta cic qudc gia
nhu Hoa Ky dang 4p dung mé hinh hdp déng thi nhiing uu diém
ctia mo hinh nay 1a khong thé pha nhan. Tai hau hét cac bang
ctia Hoa Ky, mé hinh théa thuan phat trién 1a cac hop déng dam
phan giiia nhiing nha dau tu dé xuat du an véi cd quan nha nuée
¢6 thAm quyén lién quan dén viéc st dung d4t trong mét du an
cu thé. Cac hgp ddng phat trién thudng duge ap dung cho cac du
an truong hoc, cong vién, du 4n nha ¢ thuong mai*. Trinh tu
thuc hién théa thuan phat trién gdbm nhiing bude co ban sau®:

Buéc 1: Dé xudt du an. Nha phat trién phai ndp don dén co
quan cua chinh quyén dia phuong thé hién muc dich caa viéc st
dung dat, cic phat hién lién quan dén 1gi ich cong ching;

Budc 2: Ban hanh nghi quyét. Khi c6 quan nhan dudgc
don ctia nha phat trién thi tién hanh xt 1y théng tin va tién
hanh ty quyén cho mét luat su céng & dia phuong dé xay dung
thoa thuan

Budc 3: Diéu tran cong khai va théng bao duge thuc hién
bdi co quan c¢6 thdm quyén cta chinh quyén dia phuong trudc
khi mot thoa thuan dugc phé duyét. Diéu tran duéi hinh thiic
trung cau dan y 14 mot tha tuc bat budc, cong ching cé quyén
yéu cau cung cap tai liéu lién quan dén néi dung du an.

2! Luu Qudc Thai(2016), Nhimg van d& phap 1y vé thi truong quyén st dung dét
Viét Nam, Nxb. Hong Puc, tr.113-114.

** Alan B. Morrison (2007), Fundamentals of American Law, Publisher by Oxford
University Press;

* Ninh Thi Hién (2016). Hoat déng trao quyén sir dung dat ciia nha nuéc tai Hoa
Ky va bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam. Tap chi Luét hoc, S6 12, tr. 20 - 31
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Buéc 4: Thda thuan phéat trién duge thuc hién béi doi ng
nhan vién va chiu su xem xét cia Uy ban quy hodc truée khi
nhan duge su chdp thuan cta cd quan c6 tham quyén. Két qua
chinh thoéa thuan phai dat dudc 12 viéc sti dung dat phai phu hop
v6i caec muc tiéu chinh sach va chuong trinh quy dinh trong ké
hoach ctia cd quan ¢ thAm quyén.

Budc 5: Co quan diéu tran quyét dinh vé thdéa thuan phat
trién. Piéu nay nham t6i da héa su quan tdm cua cd quan cb
th&m quyén giip dinh huéng chinh sich va giam thiéu kha
nang dam phan lai

Buéc 6: Sau khi thoa thuan duge phé duyét, tién hanh xuat
ban vé sy phé duyét thoa thuin cho cac bén lién quan. Thoa
thuan c6 thé duge stia déi nhiing quy trinh phai dude thuc hién
lai ti dau 12 buée dé xuat du an

Budéce 7: Danh gia va theo doi du an. Dy an duge theo doi
hang ndm

Theo tac gia, viéc ap dung co ché dam phan thdéa thuan
trong viéc st dung dat tai Viet Nam khi duya trén nén tang hop
dong cho thué quyén st dung dat hién hanh 13 hoan toan kha
thi. Péng thoi can bs sung Diéu 3 Luat DAt dai nam 2013 vé
thuat ngii “Trao quyén st dung dat cho ngudi st dung dat dugc
hiéu 14 mot giao dich trong @6 Nha nuéc thong qua cé quan dai
dién vé ban chat 1a ban cho ngudi st dung dat mot quyén tai san
doil véi mot dién tich dat trong mot thoi han va diéu kién st
dung d4t nhat dinh dé thu vé mét khoan tién, hodc mét 1gi ich
tuong tng”.

4. K&t luan

Quy dinh cta Hién phéap va phap luat dat dai cua Viét
Nam trén co sd sd hitu toan dan vé dat dai nhung Nha nuéc
trao quyén cho cac chu thé néi chung va chu thé trong hoat
dong kinh doanh bat déng san néi riéng. Linh vuc kinh
doanh bat dong san ¢ nuée ta nhiing nam qua cé6 nhiéu bién
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dong do d6, trén co s6 nghién ctu mot s6 hinh thtic trao
quyén theo quy dinh cua phap luat va chi ra mét s6 han ché
cua phap luat hanh 1am co sé nghién ctiu, tham khao hoan
thién Luat DAt dai nidm 2013. Mot s6 kién nghi hoan thién
quy dinh phap luat vé trinh tu, tha tuc trao quyén st dung
d4t tir nha nuée cho cac chu thé kinh doanh bat dong san
duge nhém téc gia lua chon trren ¢d phan tich danh gia phap
lut dét dai hién hanh.
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LEGAL PROVISIONS ON THE ORDER AND
PROCEDURES FOR GRANTING LAND-USE RIGHTS
FROM THE STATE TO REAL ESTATE BUSINESS
ENTITIES: THE STATUS AND SOME
RECOMMENDATIONS

Abstract: Granting land-use rights to subjects, in
particular regarding the field of real estate business is an
area of interest. Land Law 2013, Law on Real Estate
Business 2014,... already have specific regulations on
granting the land-use right to the real estate business
subjects; however, some regulations' current practice is no
longer suitable. This article analyzes and evaluates the
current legal provisions on the order and procedures for
granting land use rights from the State to real estate
business entities, thereby proposing some recommendations
to complete the law.

Keywords: procedures, State, granting land-use
rights, real estate business.
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PHAP LUAT TRUNG qudc vE BoI THU'(‘ING’KHI NHA NUdC
THU HOI BAT NONG NGHIEP VA MGT SO GOI MG CHO
VIET NAM

Lé Thi Thuy Nhi*

Tém tat: Trung Quéc 1a mot quéc gia c6 nén nong
nghiép 16n, chinh vi vay Chinh pht Trung Quéc ludén nhan
th&y ring, muén phat trién manh linh vuc néng nghiép thi
phai gidi quyét tét van dé “tam néng”', va mudn gidi quyét
tot van dé “tam nong” thi phai gidi quyét on thoa van dé
rudng dat cho ngudi néng dan. Mit khac, Chinh phu Trung
Quoéc da xay dung chinh siach va phap luat trong viéc quan ly
dat dai, dac biét 14 dua ra nhiing quy dinh trong viéc boi
thuong khi Nha nudc thu héi diat nong nghiép, tu d6, dua ra
mét s6 giai phap cu thé dé gitp ngudi dan bi thu héi d4t c6
sinh k& bén viing sau khi thu héi dat. Véi viéc phan tich
truong hop & Trung Quéc sé gitip Viét Nam hoc hdéi mot s6
kinh nghiém trong viéc hoan thién hé thong phap luat dat
dai vé& boi thuong khi Nha nuéc thu héi dat néng nghiép.
Trong pham vi bai viét nay, tac gid phan tich mot s6 van dé
Iy luan vé boi thuong khi Nha nudc thu héi dat néng nghiép
6 Trung Quéc. Pong thoi, bai viét cling chi ra thuc tién thuc
hién phap luat 6 Trung Qudc vé boéi thuong khi Nha nuée thu
hoi dat nong nghiép, tit d6 dua ra mot s6 goi md cho phap
luat Viét Nam trong viéc bdi thuong khi Nha nuée thu hoi
dat nong nghiép.

* ThS, Trudong Dai hoc Luat, Dai hoc Hué; Email: nhiltt@hul.edu.vn.
' Chinh sach tam néng bao gbém: nong nghiép, néng thén va noéng dén, véi myc tiéu
“Nong nghiép gia tang san xuat, nong thén phat trién va nong dan tang thu nhap”
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T khoa: bdi thuong, thu héi, dat nong nghiép, Trung
Quéc, Viét Nam.

1. Dat van dé

T giai doan lich st cho dén nay, Trung Qudc da dua ra
nhiéu chinh sach ciing nhu quy dinh phap luat dé phat trién,
bao vé quy dit néng nghiép, tir d6 gitip ngudi nong dan c6 dat
canh tac dé san xuét nong nghiép. Tuy nhién, trong qua trinh
céng nghiép hoa, hién dai hoa cung véi viéc dé trién khai thuc
hién céc du 4n phéat trién kinh t€ - x& hoi, an ninh qudc phong
cua dat nuéc, viéc thu hoi dat nong nghiép da dan lam thu hep
dién tich dit nong nghiép. Trong mot s6 truong hop, viéc thu
hoi dat nong nghiép da gip phai su phan doi ngiy cang ting
cua néng dan do cac thu tuc thu héi dat khong ding ciing nhu
viéc boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat nong nghiép khong
cong bang. C6 nhiing lic dinh diém, su phan khang bién thanh
bao luc va thiét hai vé tinh mang. Dé d6i phé véi nhiing vén dé
nghiém trong nhu trén, chinh phu Trung Quéc phai dua ra
nhiéu chinh sach, quy dinh phap luat nghiém ngit dé han ché
viéc thu héi dat nong nghiép ciing nhu dua ra chinh sach thoa
dang dé bdi thuong cho ngudi dan khi c6 dién tich d4t bi thu
héi. Véi viée tim hiéu va nghién ctu phap luat Trung Quéc vé
boi thudng khi Nha nuée thu hdi ddt néng nghiép c6 thé rit ra
mét s kinh nghiém tham khao cho Viét Nam dé hoan thién
ché dinh nay.

2. Cac trudng hop thu héi dat néong nghiép theo
phap luat Trung Quéc

Theo quy dinh cta phap luat Trung Quéc, dat nong
nghiép 12 dat dugec st dung truc tiép vao san xuit ndng
nghiép, bao gom: dat trong trot, dat ring, dat chian nuéi, dat
dung dé tudi tiéu, cac vang nude dude st dung cho muc dich
nudi trong thuy san’

* Piéu 4 Luat Quan ly dat dai cia Cong hoa nhan dan Trung Hoa nam 1986 (sira ddi
nam 2019)
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O Trung Quéc, d4t nong nghiép c6 thé thude s hitu tap thé
cia nong dan do t6 chitic kinh t& tap thé néng thén tai dia
phuong (goi tit 1a RCEO?) diéu hanh, quan 1y va c6 thé thudc sé
hitu cia Nha nude. Cu thé, ¢4t nong nghiép 6 khu vuc phd thude
s0 hitu ciia Nha nuée. Con dat néng nghiép é khu vic néng thén
va ngoai thanh, trt truéng hdp Nha nuée ¢6 quy dinh khéc,
thudc sé hitu tap thé cta nong dan; rudng vuon, ruéng dat tu
nhan va dat doi thudc sé hitu tap thé ctia nong dan’.

Theo quy dinh ctia phap luat Trung Quéc, Nha nude c6 thé
thu héi d4t cia ngudi st dung dat dé phuc vu cho muc dich cong
cong, 1¢i ich qudc gia. Cu thé, vi nhu cdu lgi ich cong cong, trong
bat ky truong hgp nao sau day, néu thuc su can thiét phai thu
héi rudng da't thude sé hitu tap thé cua néng dan, thi viéc thu hdi
d4't c6 thé duge thuc hién theo phép luat:

i) D4t phuc vu nhu cau quan sy, ngoai giao;

ii) DAt can thiét dé x4y dung co s6 ha tang cho ning lugng,
giao thong, thuy lgi, thong tin lién lac, dich vu buu chinh va cac
cd s ha tdng khac do chinh pht t6 chiic va thuc hién;

iii) D4t can cho cac tién ich cong cong nhu khoa hoc va cong
ngheé, gido duc, vin héa, y t&, thé thao, méi trudng sinh thai va
bao vé tai nguyén, phong chéng va giam nhe thién tai, bao vé di
tich van héa, dich vu cong déng, phtc lgi xa hoi, tién ich d6 thi,
dich vu chém séc déic biét do chinh phti t6 chiic va thuc hién;

iv) DAt duge st dung dé xay dung cac du 4n xoa d6i
giam nghéo, tai dinh cu va nha & gia ré do chinh phu t6
chiic va thuc hién;

v) Trong pham vi dat x4y dung d6 thi duge xac dinh trong
quy hoach st dung dat tong thé, dat dugde st dung dé phat trién

} Rural collective economic organisation (RCEO) )
* Piéu 9 Luat Quén ly d4t dai cia Cong hoa nhan dan Trung Hoa nim 1986 (sira doi
nam 2019)
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va xdy dung dudng do chinh quyén c&p huyén tré lén t6 chiic va
thuc hién sau khi dudc chinh quyén cap tinh phé duyét;

vi) Céac truong hgp khéc theo quy dinh cia phap luat ma
d4t dai thudc s6 hitu tap thé ctia néng dan c6 thé bi thu hoi vi i
ich cong cong.

Cac hoat dong xay dung quy dinh trén dude thuc hién theo
quy hoach phat trién kinh t&, xa hdi ctia ca nude, quy hoach tdng
thé st dung dat, quy hoach d6 thi, nong thén va quy hoach viing
dic biét; k& hoach phat trién hang nam’.

Nhin chung, viéc thu héi dat néng nghiép da dugc cai thién
dé bao vé quyén va loi ich cia nong dan, bao gdm ca viée tao cho
ngudi néng dan nhiéu quyén tham gia hon.

3. Thaim quyén thu héi dit néng nghiép theo phap
luat Trung Quéc

Vé thadm quyén thu héi d4t néng nghiép, theo quy dinh cia
phap luat Trung Quéc, cac truong hdp sau day thudc tham
quyén thu hdi dat cia Quéc vu vién (Chinh phu):

1) Dat nong nghiép co ban vinh vién®;

il) Dat canh tac khong phai 14 dat rudng co ban lau dai
vudgt qua 35 ha;

111) Dé1 véi loai dat khac 1a 70 ha tré 1én.

Viéc thu héi dat khong thudc cac trudng hop trén phai dugc
su chdp thuan ctia chinh quyén nhan dan tinh, khu tu tri, thanh
phé truc thudce Trung uong’.

P4t nong nghiép sau khi thu héi sé chuyén tir ché do6 sé
hitu tap thé thanh ché do sé hitu nha nude. Nhu vay, c6 thé thay

° Piéu 45 Luat Quan ly dat dai cia Cong hoa nhan dan Trung Hoa nam 1986 (stra
d6i nam 2019)

6 Xem thém tai Diéu 33 Luat Quan ly dét dai coa Cong hoa nhan dan Trung Hoa
nam 1986 (sira d6i ndm 2019) xac dinh d4t nong nghiép co ban vinh vién bao gém
nhiing loai d4t nio.

7 Piéu 46 Luat Quan ly dat dai cia Cong hoa nhan dan Trung Hoa nam 1986 (stra
d6i nam 2019)
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rang, thong qua quy trinh thu hdi dat caa Chinh phu, da bién
&4t néng nghiép thudc quyén sé hitu tap thé ciia cic ho nong dan
thanh d4t ctia Nha nudc, tit d6, Nha nude lai chuyén nhugng cho
don vi hodc ca nhan duéi hinh thic c6 thu phi.

4. Trinh tu, tht tuc thu hoi diat néng nghiép theo
phap luat Trung Quéc

Quy trinh thu héi dat néng nghiép é Trung Qudc trai qua 5
budc, cu thé:

Tht nhét, ¢ quan nha nudc c6 thaAm quyén tién hanh diéu
tra hién trang ctua khu dat nong nghiép duge dé xuit thu hoi (vé
cac diéu kién thu héi dat vé mat dan s6 nong nghiép, dat canh
tac trén thu nhap dau ngudi, tong san lugng hang nam, dién tich
da't, loai d4t) va danh gia cac rii ro ¢b thé xay ra.

Thit hai, xay dung du thao k& hoach thu héi dat (bao gom:
pham vi thu héi, hién trang ctia dat, muc dich thu héi, tiéu
chuén bdi thudng, phuong thiic tai dinh cu va an sinh xa héi tai
noi du kién thu héi dat). K& hoach sé dugce thong bao cong khai it
nhat 30 ngay dén céc thi tran, thén va td dan phd dong thdi ling
nghe ¥ kién cta cac t6 chiic tap thé néng dan bi thu hdi va cac
thanh vién, c4p uy thon va cac bén lién quan.

Thit ba, trong thoi han quy dinh tai théng bio, cha sé
hitu c6 quyén st dung dat bi thu héi phai dang ky boi thuong
kém theo gidy t6 chiing nhan quyén sé hitu tai san. Chinh
quyén nhan dan cdp huyén t6 chic viéc do dat dat dai va
thuc hién cac chi phi lién quan, dam bao du sé tién va ky
thoa thuan bdi thudng véi chu sé hitu d&t dé thu hoi va ngudi
c6 quyén su dung.

Thiz tu, sau khi cac cong viéc so bd lién quan duge hoan
thanh, co quan quan 1y dat dai bao cédo véi chinh quyén dia
phuong. Déng thoi dé trinh k& hoach thu héi dat va cac tai
liéu khac 1én c4p cao hon dé kiém tra, phé duyét.

Thit ndm, thong bao, cong b6 du an sau khi dy an duge
phé duyét. Viéc céng bd phai duge thuc hién kip thdi, cu thé
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vé k& hoach thu héi va boi thuong. Chinh quyén dia phuong
c6 trach nhiém théng bao va gidi thich cac van dé cé lién
quan. Sau ngay thong bio, cic tai san trong khu vuc du an sé
khéng dudc cai tao, md rong®.

5. B6i thuong khi Nha nudc thu hoi dat nong
nghiép theo phap luat Trung Quéc

Theo quy dinh cta phap luat Trung Quéc, viéc dén bu
dat dai néi chung va dit néong nghiép néi riéng phai dya trén
nguyén téc cong bang va hop 1y, dam bao mic sdng cua ngudi
néng dan bi thu hoi dat phai c¢6 chd & bang hoic cao hon noi
cli va dam bao sinh ké& 1au dai cho nguoi néng dan.

Phap luat Trung Quéc ciing quy dinh rat rd rang va cu
thé vé viéc chi tra kip thoi va diy du tién dén bu d4at dai, tién
trg cap 6n dinh va nha & cho ngudi nong dan, chi phi dén bu
khac nhu vat nudi va cay trong di kém trén dat, va bo tri chi
phi bdo dam x& hoi cho néng dan bi thu hoi dat, bao dam
cudc sdng cua noéng dan bi thu hoi dat, bao vé quyén va lgi
ich hgp phap ctia nong dan bi thu hoi dat theo quy dinh cua
phép luat hién hanh. Bén canh d6, nha 3, dong san khac ctua
ngudi néng dan bi thu héi ciing duge bdi thuong dé pha ds, di
doi theo quy dinh ctia phap luat va dugc bao vé quyén va loi
ich hop phap ctia ngudi bi thu héi.

Cu thé, mot Ia, vé phi bdi thudng dat noéi chung 1a tur
sau dén mudi 1an gia tri san lugng trung binh hang nam cta
dat néng nghiép trong ba nam truée khi bi thu héi. Hai Ia,
diéu kién dé bdi thudsng cho cay tréng duge quy dinh, d6i véi
cdy trong viia méi gieo sa dudc dén bit mot phan ba gia tri
san luong thoi vu vao gia thanh san xuat. Déi véi cay trong
trong thoi ky sinh trudng, mtic béi thuong t6i da theo gia tri
san lugng cua quy dau tién. Con ddi véi cac loai cay ngii coc,

§ Diéu»47 Luéat Luat Quan ly dat dai coa Cong hoa nhan dan Trung Hoa nam 1986
(stra d6i ndm 2019)
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cac loai rau non néu thu hoach dugc thi khong dugc boi
thuong. D61 véi cay lau nam thi dudge boi thudng theo gia tri
thuc t&. Ba Ia, diéu kién dé bdi thudsng cho cho phi dé pha dg,
di doi cac cong trinh. Chdng han nhu viéc bdi thudng cho viéc
pha dd cac cong trinh bao tén nuéc phuc vu cho néng nghiép
va cong trinh phu tr¢ khic nhu giéng, ao ca nhan tao, trang
trai, m6 ma, nha vé sinh, chuéng chan nuéi,.. sé dudc bdi
thuong theo quy dinh®.

Diéu kién bdi thudng dat khi thu hoi dat nong nghiép do
tinh, khu tu tri, thanh phé truc thudc Trung uong xac dinh
thong qua viéc xay dung va cong bé gia dat téng hop caa khu
vuc. Gia dat téng hgp ctia mét 16 dat phai xem xét toan dién
cic yéu t6 nhu nguyén trang st dung dat, diéu kién tai
nguyén dat, gia tri san lugng dat, vi tri dat, cung cau dat dai,
dan s6, trinh d6 phat trién kinh t&, xa héi va dude diéu chinh
it nhat ba nam mot lan.

Vé phuong thiic boi thudng khi thu héi dat nong nghiép
c6 hai phuong thtic. Mot Ia, béi thudng bang tién, theo cac
diéu kién vé boi thudng, sb tién trén mot mét vuong dude tra
truc tiép cho nhiing ngudi ndng dan c6 dat thu héi. Hai Ia,
béi thuong tai cac khu tai dinh cu theo gia dat khac nhau.

Chinh quyén nhan dan dia phuong & cdp huyén hoic
cdp tinh sé& dua nhiing néng dan bi thu hoi dat vao cac hée
théng an sinh x3 héi tuong tng, chdng han nhu luong
huu. Phi an sinh x& hoi cia nong dan bi thu héi dat chu yéu
dude st dung cho cac khoan trg cdp déng bao hiém xa héi
nhu bao hiém tai san cho nhitng néng dan bi thu héi d4t du
diéu kién. Cac bién phap thu, quan ly va st dung tién an
sinh x& hoi d6i v6i ndng dan bi thu héi dat nong nghiép do

® Quy ché thu hoi va bdi thuong dit noéng nghiép tir ngay 01/01/2019,
https://china.findlaw.cn/zhishi/al653706.html truy cép ngay 15/9/2022
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tinh, khu tu tri, thanh phé truc thudc Trung uong xay
dung'.

Theo quy dinh cta Luat cii, viéc cht s6 hitu va néng dan
bi gat ra ngoai 16 do viéc bdi thudng khéng cong bang va
khong thoa dang cho viéc tich thu dat néng thon thudc sé
hitu tap thé da anh hudng dén su phat trién xa hoi cua
Trung Quéc va bi ngudi dan dia phuong phan d6i dia doi.
Tién boi thudng hoan toan khong phan anh gia tri thi truong;
thay vao d6, lai dua vao san lugng hang nam cta dat nong
nghiép cé lién quan da dude Chinh phu ap dung. Vé van dé
nay, Luat Quan ly dat dai cia Cong hoa nhan dan Trung
Hoa nam 1986 (stia d6i nam 2004) truéec day quy dinh rang
tién boi thudng cho d4at c6 lién quan phai gip sau dén mudi
lan gia tri trung binh cta hoa 1di trong ba ndm truée khi thu
hoi dat. Tuy nhién, tai Diéu 48 cua Luat Quan ly dat dai caa
Cong hoa nhan dan Trung Hoa nam 1986 (stia d6i ndm 2019)
dang c6 hiéu luc, chi ra khai niém gia dat toan dién bang
cach dua ra cac tiéu chuén vé phi bdi thudng dat va tai dinh
cu d6i v6i dat nong nghiép bi thu hoi do tinh, khu tu tri hoic
thanh phd truc thudc Trung uong xac dinh. Cac c6 quan nha
nuée nay phai xay dung va cong bd gia dat tong hgp ctia khu
vuc dat néng thon cé lién quan cé tinh dén cac yéu t6 nhu
muc dich st dung dat ban diu, diéu kién tai nguyén dat, gia
tri dat, vi tri dat, quan hé cung cau dat dai, dan s6 va mtic do
kinh t& va phat trién xa hoi. Gi4 d4t téng hgp nay phai dudgc
diéu chinh hoic cong bd lai ba nam méot 1an.

Trong cach béi thuong khi Nha nudc thu hoéi dat nong
nghiép ¢ Trung Quoc, c6 thé thay ring Nha nude ludn quan tAm
dén nguoi nong dan, tao diéu kién cho ho duge huéng nhiing qua
cong nghiép hoa, do thi hoa khi thu hoi dat. Khi chinh quyén thu

1Oquéu 48 Luat Quan ly dat dai cua Cong hoa nhan dan Trung Hoa nim 1986 (stra
do6i nam 2019)
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héi d&t néng nghiép dé st dung vao muc dich khac, phai chd ¥
dén 1oi ich ctia nong dan va c6 su dén b hgp 1y, gin cong tac boi
thuong véi viée giai quyét cac van dé xa hoi. Khi bi thu héi dat
nong nghiép, thong thuong ngudi néng dan c6 thé bi mat dat
canh tac va phai chuyén d6i nghé nghiép. Vi vay, bén canh cac
khodn boi thudng trén, Trung Quéc con thuc hién chinh sach
bao hiém x& héi nhu sau:

Do1 v6i nguoi gia thi thuc hién ché d6 dudng 1do: Theo
quy dinh, phu ni tit 45 tudi va nam gi6i tit 50 tudi trd 1én
duge tra ti 90.000 - 110.000 Nhan dan té/1 1an cho Cuc Bao
hiém x& hoi va Cuc Bao hiém x& hoi ¢6 trach nhiém tra tién
dudng lao hang ndm cho nhiing ngudi nay;

Déi v6i nhiing ngudi dang trong d6 tudi lao dong thi tra
cho ho mot khoan tién khoang 100.000 - 120.000 Nhan dan
té dé cac d6i tuong nay tu di tim kiém viéc lam mditl.

Vé tham quyén bdi thuong khi Nha nuée thu héi dat
nong nghiép, d6 1a Luat Quan ly dat dai cia Cong hoa nhan
dan Trung Hoa nam 1986 (stia d6i nam 2019) da quy dinh
cu thé rang chinh quyén nhan dan ¢ cAp huyén hodc cdp tinh
phai thong bao pham vi thu héi, hién trang dat, muc dich thu
héi, tiéu chuén bdi thudng, phuong thic tai dinh cu, bao dam
xa héi va cac truong hgp lién quan khac trude khi nop don
xin thu héi dat. Dong thoi, chinh quyén nhan dan & cap
huyén trd 1én phai c6 trach nhiém thuc hién kip thdi céac
khoan bdi thudng dat, hd trg, tai dinh cu, béi thuong nha &
cho ngudi néng dan va cac loai tai san gin lién v6t dat, cay
trong, vat nuoi..’”Bén canh dé, cac cd quan hanh chinh nha

1 Nguyen Thi Phuong Dung (2020), Quy dinh cua phdp ludt vé thu hoi dat va gidi quyét
khiéu nai vé thu hoi dat cia Trung Quoc, Tap chi Céng thuong dién ti,
https://www.tapchicongthuong. vn/bai-viet/quy-dinh-phap-luat-ve-thu-hoi-dat-va-giai-
quyet-khieu-nai-ve-thu-hoi-dat-cua-trung-quoc-71295.htm truy cap ngay 01/7/2022

"2 Piéu 32 Nghi dinh hudng dan thi hanh Luat Quan 1y dit dai ciia Cong hoa nhan
dan Trung Hoa ndm 1986 (sira d6i ndm 2019)
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nuéc nay ciing phai thuc hién thu tuc diéu tran néu da so
thanh vién cta t chiic kinh t& tap thé ciia noéng dan c6 lién
quan cho rang, phuong an boi thuong khi thu héi dat ctua
minh khéng phu hdp véi bat ky cac quy dinh nao cua phap
luat. Sau d6, chinh quyén nhan dan & cdp huyén hoic cap
tinh phai stta déi k& hoach theo luat va quy dinh hoic theo
két qua ctia phién diéu tran, tuy ting trudng hdp.

Nhu vay, quy dinh vé bdi thuong khi Nha nuéc thu hoi dat
nong nghiép & Trung Quéc thé hién su quan tAm ctia Nha nude
dén ngudi dan va nham vao mot muc tiéu: nang cao ty 1& do thi
héa, nhung khéng dé tién trinh d6 thi héa anh hudng dén su
phat trién cia nén nong nghiép trong nude, toc d6 do thi hoa
dude ddy manh nhung van bao vé dit canh tac, duy tri dién tich
dat co ban phuc vu cho néng nghiép, bdo ddm quyén va lgi ich
hop phép ctia ngudi néng dan.

6. Mot s6 ggi mG cho cho phap luat Viét Nam trong
viéc boi thuong khi Nha nuéce thu hoi dat nong nghiép

Thit nhat, gia d&t dé tinh tién cho viée béi thudng khi Nha
nudc thu hoi dat cAn phai xem xét toan dién cac yéu t6 nhu tinh
trang st dung dat, diéu kién tai nguyén dat, gia tri san lugng
dat, vi tri d&t, cung cau d4t dai, dan s6, trinh d6 phét trién kinh
t&, xa hoi. Dong thoi, gia dat nay phai duge diéu chinh it nhat ba
nam mot 1an. Véi viéc xac dinh cic diéu kién cu thé va gin véi
thi truong, viéc boi thuong khi Nha nuéc thu héi dat nong
nghiép 6 Trung Quoc sé dam bao dudc loi ich va su cong bang
cho ngudi néng dan, ho khong con phan doi vé gia dat boi thudng
nhu truée day (thap hon rat nhiéu so véi gia hién tai).

Thit hai, trong khoan tién bdi thudng nén bao gom hai loai
tién, dugc phan biét mot cach ré rang, d6 la:

i) Lé phi st dung d&'t phai ndp cho Nha nudc (dé bu dip cho
nhiing chi phi ma Nha nudc da bd ra dé trang trai cho cic hoat
déng quan Iy nha nudc vé dat dai, cai tao bdi bd dat dai). Quy
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dinh nay rat can thiét d6i véi quoc gia c6 dat dai thudc ché do sé
htiu toan dan nhung do Nha nudéc 1a dai dién cht s6 hitu nhu 6
Viét Nam.

i) Cac khodn tra cho ngudi c6 dat bi thu héi bao gom tién
boi thuong vé dat, tién boi thuong tai san trén dat va cac khoan
trg cap khac...

Trung Qudc da c6 nhiing quy dinh rat rd rang va chit ché
vé van dé nay, d6 1a diéu ma Viét Nam ching ta nén hoc hdi.

Thit ba, khi thuc hién cong tac boi thuong can dic biét chd
trong viéc giai quyét cac van dé xa hoi cho ngudi bi thu héi dat
noéng nghiép. Bdi vi, thong thuong, do nhiing diéu kién khach
quan va chu quan dic thu, ngusi néng dan kho tim duge viéce
lam thich hgp véi kha ning cua minh. Chinh vi vay, Trung
Quéc da rat chi trong dén van dé nay, nhu quy dinh viéc nop 1é
phi trg cAp doi song cho ngudi bi thu héi 14 néng dan cao tudi,
khéng thé chuyén ddi sang nganh nghé méi khi bi mat dat
noéng nghiép hay la thuyc hién ché& d6 dudng lao dé1 véi nguoi
gia. Bén canh d6, d6i véi nhiing ngudi dang trong d6 tudi lao
d6ng thi xem xét tra mot khoan tién dé ho c6 thé di tim viéc
lam méi. Hon thé niia, 6 mot s6 tinh thanh tai Trung Quéc da
thanh lap quy dao tao, boi dudng nghé cho nhiing ngudi nong
dan bi thu héi dat nong nghiép dé giai quyét cac van dé viec
lam cho ho; khuyén khich cac don vi, uu tién sip xép cong viéc
cho ngusi néng dan bi thu héi, tao diéu kién cho cac ho nong
dan bi thu héi dat vao thanh phd md doanh nghiép va dudc
hudng cac chinh sach uvu dai nhu cac do1 tuong that nghiép 6
thanh pho. Pay 1a kinh nghiém tham khao b6 ich cho Viét Nam
trong viéc bd sung, hoan thién cac quy dinh vé bdi thuong khi
Nha nudc thu hoéi dat nong nghiép.

Thit tu, thu hdi dat vi “Igi ich cong cong’ 1a didu kién tién
dé dé ap dung quyén thu hoi d&t mot cach hgp phép, véi nhiing
quy dinh cu thé, chit ché c6 thé ngin chin hiéu qua viéc lam
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dung quyén thu hdi dt clia c6 quan nha nuéc c¢6 thAm quyén.
Hién nay, Trung Quéc da khoanh viing pham vi dat cho “loi ich
cobng cong”: dat phuc vu cho quan su, ngoai giao; dat phuc vu cho
cic cong trinh giao thong, nang lugng; dat phuc vu cho cac két
ciu ha tang cong cong; dat phuc vu cho cac cong trinh cong ich
va su nghiép phic 1di, cic cong trinh trong diém qudc gia; d4t
dung dé thuc hién cac du an xo4 déi giam nghéo va nha 6 gia ré;
d&t dung dé bao vé méi trudng sinh thai va d4t phuc vu cho cac
l¢i ich cong cong khac theo quy dinh cua phap luat. Day 1a van
dé méi vita duge Luat Quan ly dat dai ciia Trung Quéc 1986 (stia
d61 nam 2019) quy dinh. Va c6 thé th&y ring, Viét Nam nén hoc
héi Trung Quéc trong viéc xac dinh cac truong hop thu hoi dat vi
lgi ich cong cong. Luat Dat dai ndm 2013 ciing c¢6 quy dinh vé
Thu héi d4t dé phat trién kinh t& x& héi, vi lgi ich quéc gia cong
cong, nhung van con rat mo ho, va chua dinh nghia dudc thé nao
1a “vi loi ich quéc gia cong cong’.

7. Két luan

D4t néng nghiép, véi nhiing dic thu vén c6 cia nd, ludn
dugc coi 1a tu liéu san xudt chu yéu ctia ngudoi néng dan, vai
trd d6 cang tré nén dic biét quan trong hon véi Trung Quéc
khi dién tich dat néng nghiép dang dan dan bi thu hep do
qua trinh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc hién nay.
Chinh vi vay, Trung Quéc da dua ra cac chinh sach, quy dinh
phap luat chit ché va dua trén nguyén tic cong bang va hgp
1y trong viéc thu héi dat nong nghiép, cu thé vé cac van dé
phi bdi thudng, diéu kién dé bdi thudng ciing nhu vé phuong
thtic boi thuong. Mat khac, cac quy dinh phap luat cing dam
bao su cong bing, su 6n dinh vé chinh tri - kinh t& ciing nhu
doi song ctia ngudi ndong dan trong qua trinh thu héi dat. Day
14 nhiing vwu diém trong phap luat vé boi thusng khi nha
nuée thu héi dat néng nghiép 6 Trung Quéc. Tu d6, viéc tham
kh3o, tiép thu kinh nghiém phap luat Trung Quéc trong qua
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trinh x4y dung va hoan thién phap luat vé bdi thuong khi
Nha nuéc thu héi dat néi chung va dat nong nghiép néi
riéng, 1a rat can thiét cho phap luat Viét Nam va dudc coi
nhu 1a dinh huéng quan trong khi xay dung, stia déi, bo sung
ché& dinh phap luat nay trong tuong lai 6 Viét Nam.
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CHINESE LAW ON COMPENSATION WHEN THE
STATE RECOVERS AGRICULTURE LAND SOME
SUGGESTIONS FOR VIETNAM

Abstract: China is a country with large agricultural
industry, so the Chinese Government has always realized
that if the government wants to strongly develop the
agricultural sector, they need to solve the problem of "three
agriculture" well. Besides, if the government wants to solve
the problem of "three agriculture" well, they need to solve
the problem of land for farmers. On the other hand, the
Government of China has developed policies and laws in
land management, especially making provisions for
compensation when the State recovers agricultural land,
thereby offering some specific solutions to help people whose
land has been acquired have sustainable livelihoods after
land acquisition. Analyzing the case in China will help
Vietnam learn some experiences in perfecting the land legal
system on compensation when the State recovers
agricultural land. Within the scope of this article, the author
analyzes some theoretical issues on compensation when the
State recovers agricultural land in China. Moreover, the
article also points out the practice of implementing the law
in China on compensation when the State recovers
agricultural land, thereby giving some suggestions for
Vietnamese law on compensation when the State recovers
agricultural land.

Keywords: compensate, recover, agricultural land,
China, Vietnam.
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KINH NGHIEM Bi\p VE QUYEN CUA NGU’[‘II’S(’I HU,
NGUGI SUDUNG DAT TRONG PHAP LUAT DAT DAI CUA
SINGAPORE

Nguyén Thi Bao Nga”

Tém tat: Cing gidng nhu cac ché dinh khéc trong phap
luat dat dai, quyén va 1gi ich hop phap ctia nguodi sé hiiu dat,
ngudi st dung dat cAn dudc chid trong va bao vé. Tuy nhién,
tiy ting quan diém lap phéap cua tiing quéc gia ma cd ché
bao vé ciing c6 thé rat khac nhau, tit @6, anh hudng truc tiép
t61 chét lugng va viée thu hudng quyén ciua cac chu thé. Bai
viét sau diy sé tap trung tim hiéu va phan tich kinh nghiém
bao vé quyén ctia ngudi s6 hitu dat, ngusi st dung d4t trong
phép luat dat dai cua Singapore; trén co sé d6 dua ra nhiing
khuyén nghi hoan thién co ché& bdo vé quyén cho ngudi su
dung dat hop phap 6 Viét Nam.

Tu khéa: Phap luat dat dai, bao vé quyén, kinh
nghiém, Singapore.

1. Dat van dé

Muc dich cudl cung cua phap luat dat dai khi ra doi
khéng chi nam 6 géc dd quan 1y ma con dam bao quyén va loi
ich hdp phéap cta cac chu sé hiiu, ngusi st dung dat. Do do,
bao vé quyén cua ngudi s6 hitu, nguoi st dung dat 12 nhiém
vu uu tién, bat budc cia quéc gia. Theo dé, cac cd quan quan
1y nha nuéc thay mat quoc gia xay dung va thuc thi cac quy
pham nham han ché cac rai ro va bao dadm an toan cho cac
chu thé hop phap dude khai thac va st dung d4t an toan.

* ThS, Vién Han 1dm Khoa hoc X4 hoi Viét Nam; Email: baonga.hn57@gmail.com.
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Tuy nhién, do boi canh kinh té€ - xa hoi, van héa, quan
diém khac nhau ciing khién cho quéa trinh ban hanh va thuc
tién thi hanh co ché& bao vé quyén ctia nguodi s6 hitu, ngudi su
dung dat trong phap luat dat dai khac nhau sé c6 muc do
biéu hién khac nhau. Nghién ctu néi dung nay trong phép
luat d4t dai ctia Singapore cho thdy c6 nhiéu diém khé thd vi
va goi md rat nhiéu kinh nghiém cho phap luat dat dai Viét
Nam. Du mitic d6 giong hay khac nhau thé nao thi cid Viét
Nam va Singapore déu cho thdy mot nhu cAu cai thién van
dé bao vé quyén cta nguoi s6 hitu, nguoi st dung dat hop
phap trong tuong lai.

2. Bdo vé quyén cta ngudi sé hitu, ngudi st dung
dAat ¢ Singapore va Viét Nam

2.1. Bao vé quyén cua nguoi sé hitu, nguoi st dung
dat théng qua lap quy hoach, ké hoach sit dung dat

Quy hoach, k& hoach st dung dat c6 vai trdo rat quan
trong trong quan ly, st dung dat va la mot trong nhiing cong
cu chu yéu dude st dung dé nha nudc thong nhit quan ly
toan bd dat dai. Bén canh d6, quy hoach, k& hoach ciing 1a
cong cu hitu hiéu dé bao vé quyén cta ngudi sé hitu, ngudi st
dung dat trong béi canh nhu ciu st dung ngay cang 16n ma
dat dai thi c6 han.

La qudc gia c6 dién tich d4t khiém ton', Chinh phu
Singapore déc biét chi trong nhiém vu xay dung va té chiic
thuc hién cac quy hoach, ké& hoach st dung dat. Thong qua
quy hoach ké& hoach dudc cong bé, ngusi sé hiiu, ngusi su

! Singapore 1a mot quéc dao & cubi phia nam cua Béan dio Ma Lai. Tong dién tich
719 km? va tong chiéu dai bo bién 1a 193 km. Dién tich dit ciia qudc gia nay chi
chiém 0,9 lan dién tich cua thanh phd New York. Singapore 1a qudc gia nho thi ba &
chéu A va 1a quéc gia nho thir 52 trén toan thé gioi. Voi 7.585 dan/km?, déy ciing la
qudc gia c6 mat d6 dan s cao thir ba trén toan thé gidi sau Macao va Monaco. Xem:
https://www.worlddata.info/asia/singapore/index.php, truy cap ngay 12/9/2022.
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dung d4t sé c6 tng xu tuong tng dé dam bao t6t nhit cac
quyén ctia minh.

Chinh quyén Singapore phan thanh 03 cidp dd quy
hoach, k& hoach theo trinh tu nhu sau:

Thit nhat, Quy hoach § niém phét trién dugce st dung
dé dinh huéng cho su phét trién ctua Singapore trong dai
han tit 40 dén 50 ndm t6i. Vai tro ctia né 1a dam bao cé6 du
quy dat dé dap tng nhu ciu cta dan s6 lau dai va tang
trudng kinh t€&, cAn bang véi mot mdi trudng sdng chat
lugng. Quy hoach dudc thiét ké trén nguyén tic linh hoat,
bao dam tinh tuong tac dé kip thoi phat hién cac sai sét
trong viéc thuc hién, déng thoi gitp tan dung t6i da khong
gian st dung dat. Noi dung ké& hoach bao gom viéc st dung
dat va viéc xay dung cac hé théng giao théng chién lugc.
Quy hoach ¥ niém sé& dugc Chinh phu, Quéc hoi Singapore
xem xét thuong xuyén, dinh ky”.

Tha hai, Quy hoach téng thé dugc st dung cho dinh
huéng phat trién cta Singapore trong trung han trong 10
dén 15 ndm t6i. Quy hoach nay c6 nhiém vu chuyén céac
chién luge dai han trong Quy hoach y niém thanh cac ké
hoach chi tiét dé dinh huéng viéc phat trién dat dai va cac
bt déng san. Quy hoach téng thé cho thidy mat d6 st dung
dat va cac khu vuc cho phép st dung d4t cua Singapore.
Quy hoach duge Chinh pht Singapore xem xét, stia d6i theo
dinh ky 05 nam?®.

* https:/www.ura.gov.sg/Corporate/Planning/Our-Planning-Process/Long-Term-Planning,
truy cap ngay 12/9/2022.

3 Khoan 1 Piéu 8 Luat Quy hoach nim 1998. Quy dinh gbc: “At least once in every
5 years after the commencement of this Act, the competent authority shall review
the Master Plan and submit to the Minister a report of his review together with
proposals for amendment to the Master Plan which he may consider expedient.”,
truy cap ngay 20/6/2022, https://sso.agc.gov.sg/Acts-Supp/3-
1998/Published/19980123?DocDate=19980123&WholeDoc=1#pr5-
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Thit ba, trén cd sé ndi dung Quy hoach tdng thé, cac co
quan c6 thAm quyén sé lap cac k& hoach cu thé vé st dung
dat tuong tng véi tiing khu vuyc dat. Cac k& hoach nay cé
thé dugc chinh sta, thay thé va ban hanh méi lién tuc theo
thdAm quyén cta mbi co quan. Viéc cho phép hinh thanh
nhiéu k& hoach con ton tai mdt cach linh hoat trong Quy
hoach téng thé nhim d4y nhanh qué trinh phat trién dat
dai gitp thoat khoi sy thiéu linh hoat va han ché& vé mit
phap 1y cia Quy hoach Téng thé (chi c6 thé chinh sta theo
dinh ky 05 nam).

Bén canh d6, Singapore tach biét va phan dinh r6 chic
ning lap quy hoach ra khéi chiic ning quan ly. Theo dé,
trach nhiém l4p quy hoach st dung d&t thuoc Bo Phat trién
Quéc gia (MND) va cd quan tryc thudc bd 1a Co quan Tai
phat trién D6 thi (URA). Cong tac quan 1y d4t dai - bao gébm
diang ky dat dai, khao sat va quan ly dat dai ctia nha nudc -
thuoc pham vi quan ly cia Co quan quan ly dat dai
Singapore (SLA)*. V6i quan diém phan biét cic chiic ning
cho cac cd quan khac nhau sé cho phép cac ¢co quan nay cb
thoi gian tap trung nghién ctiu sau hon. Mot hé théng quy
hoach st dung dat dudc giao cho mot ¢é quan thuc hién sé
mang tinh téng hop trong dai han, bao dam viéc quan ly,
cung cap va su dung du dat cho cdc nhu cau hién tai va
tuong lai. Khong chi vay chuong trinh quy hoach, k& hoach
st dung dat dugc xay dung doc lap con 1a phuong thtc bao vé
quyén ctia ngudi sé hitu, ngudi st dung dat nham chéng lai
kh3a ning mot Chinh phu thudc nhiém ky khac 1¢i dung c6

* Co quan duoc thanh 14p tir ngay 01/6/2021 theo Pao ludt vé Co quan quan 1y Dat dai
Singapore nim 2001. SLA dugc thanh lap trén co s& sit nhap Van phong Dét dai, Co quan
Ding ky Dét dai Singapore, Vu khao sat va By phan h trg hé thong dét dai vio lam mét.
SLA hoat dong dudi hinh thirc Hoi déng lvat dinh tryc thudc Bo Phap luat.
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kha ning st dung ngudn du trit trong qua khi cta quoc gia®
dé tai trg cho cac muc tiéu ngén han trong hién tai. Do vay,
viéc phan tach pham vi quyén han gitia co quan thuyc hién
quan ly d4t dai va co quan quy hoach dudc coi 14 can thiét dé
bao vé tinh toan ven quyén ctia ngudi s6 hitu, ngudi st dung
d&t. Tuy nhién, dé ngan chin kha nang lam dung quyén thu
hoi dat rong rai cia nha nude théong qua viée xay dung Quy
hoach ¥ niém va Quy hoach téng thé, trong qua trinh soan
thdo noi dung cac vén ban nay, URA ciling khong duge quyén
tu quyét ma pha tim kiém y kién déng gép cac co quan khu
vuc cong va két hop phan héi thu dude ti su tham gia sau
rong va toan dién ctia cong dong.

O Viét Nam, cic quy dinh vé& quy hoach, k& hoach st
dung dat nam tai chuong 4 véi 17 diéu ctia Luat D4t dai nam
2013, va dudc cu thé hoéa tai Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP
cia Chinh pht quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu cua
Luat D4t dai nam 2013. Quy hoach, k& hoach st dung dat ¢
Viét Nam ciing chia lam nhiéu cap do® va tuy tiung loai quy
hoach sé& c6 thoi gian tung ting’. Tuy nhién, theo danh gia
ctia cac nha nghién ctiu, phap luat dat dai vé quy hoach, ké&
hoach st dung dat 6 Viét Nam con nhiéu han ché, thiéu déng
bo®. Cong tac quy hoach, k& hoach st dung dat chua xac dinh

> Quy hoach st dung dét con 1a mot phan cta khudn kho bao vé quy dat du trir do
Chll’lh phu thiét lap.

Quy hoach str dung dat bao gom cac cap: Quéc gia, cap huyén, quy hoach su dung dét
qudc phong, an ninh. Con ddi véi cap tinh thyc hién phuong an phan b0, khoanh ving theo
chirc nang cling nhu theo timg loai dat ciia don vi hanh chinh cap huyén day cling chinh la
noi dung quy hoach dét cua cap tinh. Ké hoach sir dung d4t bao gom: Ké hoach sir dung
dat cap quéc gia, cap tinh, cAp huyén va quéc phong, an ninh.

7 Pbi voi quy hoach str dung dat phai 13 mudi nim va cin phai dua ra dugc tim nhin
it nhat 1a tir ba muoi nam dén nim muoi nim va tir hai muoi nam den ba muoi nam
déi voi cap huyén. Thoi gian ké hoach sir dung dat d(n Vi cap qudc gia, cip tinh
hay dat thudc quoc phong, an ninh 14 ndm ném, con cAp huyén phai hang nam.

¥ Xem: Nguyén Vin Son; Phap luit vé& quy hoach sir dung dit tir thuc tién thi
hanh tai thanh phé Son La, Luan van thac si luat hoc, Ha Noi, 2020.

100



rd trach nhiém cua céc cip, cac bd, cac nganh trong viéc dé
xudt nhu cdu st dung dat’. Trach nhiém cua cic cap, cac
nganh trong viéc xay dung va nhat 1a viéc thuc hién van con
quy dinh rat chung, chua gin véi trach nhiém dén ting ca
nhan dudc giao thAm quyén; viéc quy hoach phan 1én dugc
quyét dinh béi ¥ chi chti quan ctia cd quan c6 thAm quyén ma
chua thuc su dam bdo dugdc quyén va loi ich chinh dang cta
nguoi st dung dat, han ché viéc ddm bdo tinh dan chu claa
nhan dan. Nhiéu vin dé con mau thudn, chua théng nhat
gifia cac van ban luat nhu Luat Dau thau, Dau tu, B luat
Dan su.. Diéu d6 dan dén chat lugng quy hoach, k& hoach
chua cao, tién d0 cham; tinh trang quy hoach treo, hién
tugng dau co dat dai, lang phi con dién ra phd bién... khién
cho quyén cua ngudi st dung dat khong dude bao vé va thuc
thi hiéu qua.

2.2. Bdo vé quyén ciia ngwoi sé hivu, ngwoi siv dung dat
trong qud trinh tiép cin dit dai

Tiép can dat dai céng bang va su 6n dinh khong chi
don thudn 1a bién phap bao vé quyén caa cac chu thé sé
hiiu, st dung dat ma con 1a gép phan cai thién chi s6 canh
tranh toan cAu cua cac qudc gia trong viéc thu hit dau tu,
thic ddy kinh t&, duy trinh hoa binh, trat tu'®. Vi vay,
phap luat cac quoc gia déu huéng t6i muc tiéu nay khi xay

dung chinh sach phap luat vé dat dai.

An Vii, Bao lan stra d6i van mau thuan, chong chéo: Nhimng khoang tréng can
bo, Bao Phap ludt moi truong, ngay 21/4/2020.

Béo cao s6 86/BC-BTNMT ngay 3/8/2022 vé két qua ra soat Luat Dat dai dbi
voi cac ludt co lién quan.

? Hién nay Viét Nam dong thoi giao trach nhiém quy hoach dat dai va quan Iy nha nudc vé
dat dai cho cung mot chu thé thyc hién. Xem: Diéu 42 Luat Dat dai nim 2013,

' Nguyén Dinh Tho, Nguyén Thi Thu Trang (2021), Phdp ludt va thuc tién tiép cdn
ddt dai ciia doanh nghiép, Tap chi dién tr Tai nguyén va Mdi truong, truy cap ngay
12/9/2022.
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V6i quan niém dat dai 14 mot loai tai nguyén khan hiém
va 12 ngudn dong luc chinh cta su phat trién kinh t&; do d6
Chinh phu Singapore nhan dinh phai c6é trach nhiém tao
hanh lang phap ly diy da va déng bd dé cac chu thé c6 quyén
ngang nhau trong tiép can nguoén luc dat dai va qua trinh
tiép can d6 dugc dién ra thuan loi.

S6 hitu nha nudc

Singapore thita nhan da sé hiiu vé dat dai, trong dé6 s6
htiu nha nudc chiém tuyét dai da s6 dién tich dat & quoc gia nay
(chiém ty trong 98%'!, s6 con lai do tu nhan chiém htiu (trong
d6 ché& do st dung d4t phé bién 1a hop déng thué ctia Nha
nude trong thdi han cu thé'?)). Tuy nhién Nha nudc khong
truc tiép thuc hién khai thac st dung trén thuc t€ ma thuc
hién chuyén giao d4t céng cho cac chu thé khac dé st dung.
Dé bao dam 1¢i ich cao nh&t cho Nha nude véi tu cach 1a cha
sd hitu dat dai, ciing nhu ddm bao quyén dudc st dung dat
caa chu thé khac; phap luat Singapore quy dinh ba hinh thc
chuyén giao d4t cha yéu ti Nha nudc sang cac chu thé su
dung khac'?:

Thir nhat, dau gia hodc ddu thau: DAy la phuong thic
chuyén giao d4t uu tién dudc thuc hién cho khu vuc tu nhén,
nham ban dudc manh dat ngang gia thi trudng, tao co hoi
binh ddng cho ngudi mua va ting ngudn thu cho ngan sach.
Phuong thtic nay dam bao yéu t& cong khai va minh bach vé
ndi dung quy hoach khu dat; diéu kién dugc mua, giad khdi
diém.. Noi dung dua ra ddu gia hoac ddu thau duge cong bd

" Nguyén Thi Nhung (2022), Phap ludt Singapore ve thu héi ddt va kinh nghiém
cho Viét Nam trong tién trinh hoan thién phdp ludt vé thu héi dat, Tap chi Dan chu
va Phép luat, s6 3 (360)/2022.

'2 Pham Binh An (2008), Mot s6 kinh nghiém ciia Singapore trong qudn by thi trueong bt
dong san, https://phapluatdansu.edu.vn/2008/12/15/05/59/2093/, truy cap 11/6/2022.

"> Pham Binh An (2008), tldd.

102



trén cac phuong tién thong tin dai chiing va Internet; cac doi
tugng dugc tham gia rong rai.

Thé hai, ban truc tiép. Muc dich cta phuong thic dé
ban cho cac don vi phat trién nha & céng, cac td chiic phic lgi
hodc ti thién dé thuc hién cic chinh sach phat trién bat dong
san. Tuy nhién v6i muc dich st dung dat khac nhau sé c6 gia
ban khac nhau. Vi du, dé phét trién trudng tiéu hoc, trung
hoc nha nudc cung cdp dat mién phi, nhung cic truong dai
hoc, k¥ thuat, téng hgp.. thi phai mua. D4t xay dung cac co
sé thuong mai, cong nghiép phai theo gia thi truong. Dat
phat trién nha & cong do ngudi tham dinh gia trudng (Chief
Value thudc Bo Tai chinh) phéi hgp véi SLA x4c dinh. Hinh
thiic ban truc ti€p cho tu nhan con ap dung dé1 véi mot so
manh dit qua nhd hep muén phat trién phai néi két véi
miéng dat khac lién ké.

Thit ba, ddu thau han ché: trong trudong hop ban miéng
dat cua Nha nuée nam lot gitia cAc manh dat ciia tu nhan,
thi uu tién cho cac chu dat xung quanh.

Sd hitu tu nhan

Déi véi s6 hitu tu nhan vé dat dai tai Singapore, viée su
dung dat dugc thuc hién tu do ndm giti va khong xac dinh thoi
han'*. Tuy nhién hinh thtc tu do nim giii va khong xac dinh
thoi han duge phan thanh hai loai chinh 12 cac loai dat duge tinh
phi va khéng mAat phi. Tuy thudc vao loai hinh thiic s hiiu sé c6
su khac nhau vé thdi gian chu sé hitu dude phép nam giii va
hudng 1gi tix d't dai'®. Cu thé:

' Jennifer Chia va Lena Yeo, Binh ludn vé phdp ludt bat déng san Singapore (The
Real Estate Law Review: Singapore), truy cdp ngay 20/7/2022.
https://thelawreviews.co.uk/title/the-real-estate-law-review/singapore#footnote-086.
" Pitu 75 DPao luat vé quyén s& hitu dit dai nim 1993, Xem:
https://sso.agc.gov.sg/Act/LTA1993, truy cap ngay 17/8/2022.
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V6i cac loai dat tinh phi, tu nhan dudc sé hitu vo thoi han,
khong kém theo diéu kién va khi chti s6 hitu chét, quyén sé hitu
d4t sé dugc chuyén cho nhiing ngudi thita ké cta ho.

V6i dat khong mat phi, cht s6 hiiu chi dude phép s6 hiiu
&4t trong thoi gian séng va khong dugde phép dé lai thita ké&. Nhu
vy, cac cht thé nay chi st dung dat c6 thoi han st dung nhat
dinh va phai tra lai Nha nuéc ciing nhu khong dude dén bu sau
khi hét thoi han st dung'. Viéce s6 hitu dat theo hinh thtic nay
dugc thuc hién tuan theo cac diéu kién quy dinh tai Pao luat vé
dat cong cua Singapore (the State Lands Act)'’. Theo d6, moi
hinh thtc cdp dat cua Nha nuéc cho tu nhin truéc ngay
01/3/1961 sé& dudc coi 1a trao tai san vinh vién cho ngudi cap. Va
trén thuc té, hinh thtic s6 hitu nay kha hiém va ton tai khéng
phé bién trong qua trinh st dung dat tai Singapore.

Naguoi thué dat

Thué d4t 1a hinh thic st dung d4t phd bién tai Singapore.
Theo d6, cac t6 chiic, ca nhan ky hgp dong thué dat c6 thoi han
x4c dinh véi cac co quan nha nude quan ly dat dai. Thong thudng
thoi han thué dat 1a 60 hodc 99 nam d61 véi doi tugng thué dat
dé san xudt, 4t khu céng nghiép. Déi véi cac hop déng thué nha
&4t do Nha nudc dau tu xay dung, thoi han thué dat c6 thé ngén
hon chi kéo dai tit 30 dén 60 nam. Khi két thic thoi han thué,
quyén s6 hitu dat sé dudc tra lai cho cac co quan quan ly dat dai
(nhiing cht thé thay mat Chinh pht ky hop dong thué dat véi
cac chu thé khac). Pdng thdi, cac quyén ciia cht st dung dat khi
két thic thoi han thué cling sé chdm diit bao gdm ca cac tai san
gan lién v6i dat va Chinh phu Singapore ciing khéng c6 nghia vu

te Hiép hoi bét dong san Viét Nam, Bt dong san trong nén kinh té Viét Nam — Vai
tro va khuyén nghi chinh sach, Tom tit Dé tai nghién cuu khoa hoc, Ha Noi, nim
2021, trang 13.

" Pao luat dat cong (chuong 314).
Xem:https://sso.agc.gov.sg/ActRev/SLA1920/Published/19961227?DocDate=19870
330, truy cap ngay 17/8/2022.
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bo6i hoan doi véi cong stic cai tao dat hodc tai san trén dat cua
chta thué'.

DE bao vé quyén cta cht thué trude nhitng thiét thoi nay,
phap luat Singapore cho phép chi s hitu bat dong san duéi
hinh thtic thué dat c6 hai su lua chon 14 déng mot khoan phi cho
Chinh pht d€ kéo dai thoi han caa hgp dong thué; hoic chon
hinh thiic chuyén nhudng lai d4t cho mot bén thi ba'®. Trong ca
hai trudng hop, phap luat déu yéu ciu tat ca chu sé hitu trong
hop ddng thué phai cang thuc hién viéc gia han hodc chuyén
nhugng @4t cho cht thé khac, bén thué d4t khéong dude thuc
hién mot cach riéng 1é.

D61 véi lua chon ndp tién gia han thoi gian thué, khoan
phi nop thém dudc cac co quan dinh giad nha nuéc xem xét
trén cd s6 tiing trudng hgp cu thé va cé tinh dén cac yéu td
nhu s6 nam con lai trong hop dong thué, viéc st dung dudc
dé xudt cé to1 uu hoéa viéc st dung dat hay khong...; va co
toan quyén quyét dinh viéc phé duyét hay tir cho6i don ding
ky. Trong truong hgp gia han thué nha thanh coéng, chu su
dung b4t dong san c6 thé tiép tuc chiém gid tai san ctia minh
trong thoi han dude gia han. Tuy nhién, trén thuc té, phi gia
han thuong rat cao do cac cé quan nha nude thuong dinh gia
viée gia han cao dé bao dam t61 vu hoéa khai thac st dung
dat. Do d6, lua chon nay tré nén qua dat doi véi cac cad nhan
thong thuong va thudng chi c¢6 cac cong ty hoic cac té chiic c6
da kha nang tai chinh dé chi tra lua chon.

Lua chon thé hai 14 chuyén nhugng toan bo bat dong
san (quyén st dung dat va tai san gén lién véi dat) cho mot
chu thé thi ba. DAy cing 1a lua chon dudc cac chu thé thué

'S Picu 86, Diéu 87 Pao luat vé quyén s& hiru dat dai nim 1993. Xem:
https:/sso.agc.gov.sg/Act/LTA1993. truy cap ngay 17/8/2022.
¥ Piéu 88, Piéu 89, Picu 91 Pao luat vé quyén so hiru dit dai ndam 1993. Xem:
https://sso.agc.gov.sg/Act/LTA1993, truy cap ngay 17/8/2022.
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quyén st dung dat va cé tai san gin lién véi dat lua chon vi
gitp ddy trach nhiém thanh toan phi gia han thué d4t cho
chu thé thi ba 14 cdc nha phat trién, diu tu c6 kha ning chi
tra tot hon.

Phép luat Singapore dua ra hai lua chon nay dé tao co
héi cho ngudi thué quyén st dung dat sé c6 phuong an phu
hop dé khai thac va st dung d4t mot cach hop tiy thude vao
kha ning tai chinh cta ban than.

O Viét Nam, dit dai hoan toan thudc sé hitu toan dan,
Nha nuéc 1a dai dién chu s6 hitu (Diéu 53 Hién phap). Theo
d6, nguoi dan tiép can dat dai thong qua hinh thiic nha nudc
giao d4t, cho thué dat, cong nhan quyén st dung dat dé st
dung 6n dinh 1au dai hoic c¢6 thi han®. Nhu vay c6 thé théy
6 Viét Nam khong da dang vé s6 hitu, khong c6 sé hitu tu vé
dat dai ma chi c6 s6 hiiu toan dan. Tuy nhién, khai niém sé
hiiu toan dan mang tinh tucong d61, ngusi dan mic du khong
c6 quyén s6 hitu ma chi c6 quyén st dung dit nhung xét trén
khia canh thuc t& thi pham vi quyén cta nguoi st dung rat
16n (quyén chuyén d8i, chuyén nhugng, cho thué, cho thué
lai, thiuza ké, téng cho, thé chap, gép voén bang quyén st dung
dat va dugc bdi thuong khi Nha nuée thu hoi dat®’) va tuong
duong nhu chti sé hitu cia manh dat vay. Vé mit dinh huéng
quyén tiép can dat dai cua ngudi st dung dat ¢ Viéet Nam
tuong doi day du. Tuy vay, véi co ché giao, cap khién cho cac
quy dinh ciing nhu cong tac trién khai quyén nay trén thuc
t& con nhiéu vuéng méic nhu: chua c6 tiéu chi cu thé khi xem
xét, thdm dinh nhu cau st dung dat khi Nha nuéc giao dat,
cho thué dat; kho khan khi chuyén muc dich ctia du 4n dau
tu kinh doanh bat déng san; khé khin khi Nha nuéc cho
thué dat thong qua dau gia; xuit hién tinh trang dau co hoic

2 Chwong 5 Ludt Dét dai nam 2013. ,
I Pidu 188 dén Diéu 194, Chuong 6 Luat Dét dai nam 2013.
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lam dung d&u gia dé truc 1¢i, tham nhaing... khién cho viéc
ti6p can d4t dai cta cac cht thé khong binh ddng®.

2.3. Bao vé quyén cua nguoi sé hitu, nguoi sit dung
dat théng qua hé théng ding ky quyén sé hitu va
théng tin dat dai

Dé bao vé quyén sd hitu cia cac chu thé, chinh quyén
Singapore da c6 nhiéu cai t6 lién quan dén van dé dang ky
dat dai nham cung cdp mot hé thong thong tin dat dai nhanh
chéng, chinh x4c, toan dién va minh bach. K& tit nhiing nidm
1961, hai hé thong dang ky dat dai da hoat dong song song &
Singapore, gom: dang ky theo Dao luat diang ky ching thu
cua Singapore va diang ky theo Pao luat vé quyén sé hitu dat.
Tuy nhién, véi viéc ban hanh Dao luat vé quyén s6 hiiu dat
dai 1993 (stia d6i nam 2001) ciia Singapore, hdu nhu tit ca
d4t dai & Singapore da duge chuyén d6i va chuyén sang ché
do diang ky theo hé théng Torren theo Dao luat vé quyén sé
hiiu dat®.

Hé thong Torren 14 hé thong ding ky dat dai, trong d6
Chinh phu 14 chu thé quan 1y tdt ca cic héd so vé dat dai; ghi
nhan quyén sé hitu va quyén st dung dat. O Singapore, dé
viéc chuyén nhugng quyén sé hitu déi véi dat dai cé hiéu luc,
viéc dang ky thong tin dat dai 1a bat budc. Sau khi dang ky,
Co quan ding ky dat dai Singapore sé cap gidy ching nhan
quyén sé hitu bao gdm cac chi tiét cia quyén sé hiiu dudc
ding ky va mo ta phap 1y vé tinh trang ctia tai san; mot ban

2 PGS.TS. Nguyen Thi Nga (2022), Nhan dién nhiing rao can phap ly trong viéc tiép cdn
dat dai dé thuc hién cic dw én dau tw bat dong san, Tap chi Toa an dién tir,
https://tapchitoaan.vn/tapchi/public/nhan-dien-nhung-rao-can-phap-ly-trong-viec-tiep-can-
dat-dai-de-thuc-hien-cac-du-an-dau-tu-bat-dong-san6665.html, truy cap ngay 13/9/2022.

3 Lo, W. P va Lim, I. H, Si phdt trién ciia ding ky dit dai tai Singapore, (The
Development of Land Registration in Singapore), chuyén dé trong cudn sach “Lich
sw phap Iy Singapore” (Essays in Singapore Legal History), do K. Y. L. Tan chu
bién, Singapore: Singapore Academy of Law & Marshall Cavendish Academic,
2005 trang 218.
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sao gidy chting nhan quyén sé hiiu sé dugc git bdi chu sé hiiu
da dang ky hién tai dé lam bing chiing cho quyén sé hitu cta
ho. Do d6, viéc xac nhan quyén sd hitu va cac quyén lién
quan dén dat dai rat don gian va hiéu qua.

C6 thé néi, hé thong dang ky quyén sé hiu dit tai
Singapore da gian tiép tao dude hai khia canh phap ly bao vé
quyén cua ngudi sé hiiu, ngudi st dung dat cot 161 sau: (i)
mtc d6 uu tién cac giao dich dua trén qua trinh dang ky; va
(i) ddy manh xay dung hé théng thong tin d4t dai hién dai
b6 trg cho hoat dong dang ky va quan ly.

Bai 18, viéc ding ky dat dai theo hé thong diang ky dat
dai mang lai cho cht s6 hiiu quyén chéng lai bat ct kha xam
pham d6i véi 4t dai tit cac cha thé khac. T4t nhién, cing ¢6
mot sd trudng hgp ngoai 1& (trung thu, thu héi vi muc dich
céng cdng, an ninh qudc gia) nhung phai dugec quy dinh rd
rang bdi cac dao luat ciia Nha nude. Bén canh d6, viéc diang
ky d4t dai theo hé théng Torren sé xac dinh rdo nhat gia tri
phap 1y va lich st giao dich cua cua dat. Qua d6, Nha nudc sé
dé dang va cht dong trong viéc phan loai quan 1y va diéu tiét
thi truong bat dong san. Mt khéc, luat phap Singapore ghi
nhan dong bd mitic d6 uu tién cac giao dich chuyén nhugng
dua trén qua trinh dang ky quyén sé hitu dat. Mic d6 uu tién
clia cac quyén anh huéng dén dat da ding ky dugc xac dinh
theo thii tu dang ky hodc thong bao vé ngay ma cac quyén loi
d6 dudgce tao ra ho#c dugc chiing minh thong qua vin ban
ding ky (Diéu 36 Dao luat vé sé hitu dat dai). Cac ho so nay
déng vai tro nhu méot gidy chting nhan mét cach day du,
khong thé m&t mat va ban than gidy ching nhan nay ciing c6
gia tri s6 hiiu hgp phap d6i véi cac cha thé. Tu dé, thuc ddy
cac chu thé c6 lién quan dén d4t chd trong dén viée ding ky
dé dam bao cac quyén va 1oi ich hop phap cta minh.

Déng thoi, SLA da cai tién va nang cdp hé théng ding
ky dat dai thu céng hién c6 dé tao ra mot hé thong mang
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dang ky dién ti, cung cdp dit liéu thong tin dat dai chinh xéc,
toan dién va minh bach. Singapore da ap dung cac cong nghé
mé6i nhét dé cai thién chat lugng mang luéi va trd thanh quéc
gia d4u tién trén thé& gidi thuc hién chinh pht dién ti tong
hgp trén toan quéc. Hé théng mang thong tin dit dai cua
Singapore (LandNET) dugc chia sé cho 39 cé quan Chinh
phu va hon 30 don vi ngoai Chinh phu st dung trong dé c6
t61 hon 270 16p thong tin khac nhau dudc chong 1én hé théng
CSDL @4t dai...?*. Pé phuc vu nhu ciu va bao ddm quyén tiép
can thong tin dat dai ciia nguoi dan, cling nhu tao diéu kién
dé chuyén nhugng tai san dé dang hon, Singapore ngoai
nang cap hé théng dién ti, cit gidm thu tuc hanh chinh cta
cac ¢ quan nha nudc lién quan (2010) con chinh thiic thuc
hién tha tuc chuyén nhugng tai san truc tuyén (2013)%.
Cung véi d6 chinh quyén Singapore théng qua co quan SLA
cung cip mot s6 dich vu, cu thé:

- Dich vu OneMap 12 mot nén tang khong gian dia ly
truc tuyén tich hop cung cap théng tin va dich vu dua trén vi
tri dang tin cay, kip thoi va chinh x4c cho céng ching. Su
dung OneMap dé biét thong tin danh ba dudsng phé.

- Dich vu théng tin d4t dai tich hgp (INLIS): Céng
thong tin dién ti mot clia nay cung cip thong tin vé cac van
dé dat dai nhu quy hoach dudng, k& hoach khao sat va ranh
giéi tai san. Ngoai ra, INLIS cung cdp thong tin vé tai san
nhu quyén sé hiiu tai san, lich st giao dich tai san va cac

tién ich xung quanh.

** Lé Minh Thuy (2020), Nhanh chéng hoan thién xdy dung hé thong théng tin dat
dai  dé quan 1y,  khai  thdc  hiéu  qud  tai  nguyén  dat,
http://gdla.gov.vn/index.php/news/Co-so-du-lieu-Dat-dai/Xay-dung-he-thong-thong-
tin-dat-dai-de-quan-ly-khai-thac-hieu-qua-tai-nguyen-dat-2708.html. Truy cap ngay
1/7/2022.

> World Bank (2015), Cdi thién quy trinh ddang ky quyén sé hitu tai san va cdp phép
xdy dung, Béo cdo mdi truong kinh doanh, trang 6.
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- Hé thong diéu tra dat dai quoc gia: Thiét lap va duy
tri hé théng quy chiéu tric dia va co s6 ha tang dé hé tro tat
ca cic hoat dong khao sat dat dai va khong gian dia ly.
Thong qua cac quy dinh thit chit viéc khao sat va cap gidy
chting nhan, kiém soat viéc st dung d4t caa cac co quan nha
nude, t61 vu hoéa viéc st dung tai san nha nuéc va cung cap
nhiéu thong tin dit dai hon cho céng ching; chinh quyén
Singapore phai chiu ap luc cao hon trong viéc thuc thi ding
quy dinh, c6 trach nhiém giai trinh cao hon trong viéc su
dung d4t va cin chu dong d6i méi chinh sach st dung dat
dap ting yéu cau st dung dat ciia ngudsi dan.

Cé6 thé thdy, phap luat Viét Nam quan ly thong tin dat
dai tuong tu nhu hé théng ding ky dat dai theo md hinh
Torren cua Singapore khi coi ding ky thong tin 1a diéu kién
bét budc dé thuc hién cac hoat déng giao dich d6i v6i dat dai;
va 14 cdn ct dé bao vé cac quyén va lgi ich hgp phap cua
ngudi st dung dat; dugc boi thuong khi Nha nudc thuc hién
thu héi d4t; hay la diéu kién dé giao dich chuyén quyén st
dung d4t c6 hiéu luc...

Tuy nhién, phap luat dat dai vé ding ky quyén st dung
dat dai va thong tin dat dai 6 Viéet Nam con nhiéu bat cap
nén chua dam vé tot cac quyén cua ngudi st dung dat hop
phap?. Cu thé:

Vé dang ky quyén st dung dat, ton tai mot s6 vuéng
méc nhu: (i) Déi véi dat dai ngudi st dung dat phai cé trach
nhiém ding ky, con tai san gén lién v6i dat ngusi st dung
d4t c6 thé dang ky hodc khéng (tuy thude vao § chi caa chu
sé hiiu)*" gy nén tinh trang tranh chip ban dit nhung
khong ban nha; (i) Hay vé diéu kién céng nhan quyén sé hitu

*° Bao cdo s6 297/BC-BTP ngay 19/12/2018 v& két qua ra soat va dinh huéng hoan
thién phap luat vé dang ky tai san tai Viét Nam
2" Khoan 1, Diéu 95 Luét Dat dai nam 2013.

110



nha §, tai san khac gin lién véi d4t, phap luat hién hanh chi
quy vé mdt dau moi 1a hoat ddng dang ky va cap gidy chiing
nhan ca dit va céic tai san trén dit; nhu vay chi huéng téi
viéc bdo vé quyén loi cho chul sé hiiu tai san trén dat ciing
dong thoi 1a chu st dung dat hop phap ma chua bao vé dugc
quyén s hitu tai san cta nhiing chu thé khéng dong thoi 1a
chu s6 dung dat®.

Vé hé théng théng tin d4t dai, do yéu t6 lich st dé lai,
nhiéu thta dat chua dudc ding ky thong tin, dudc cap gidy
chiing nhan quyén st dung dat. Bén canh d6, méc du hinh thtic
dang ky dién ti da duge phap luat quy dinh, nhung trén thuc
t& chua trién khai thuc hién duge. Ngudi st dung dat khéng cé
trinh d6 vé vi tinh, khéong c6 kha ning ké khai theo mau don
trong hé thong ding ky dat dai va khéng thé tim hiéu cac quy
dinh ctia phap luat vé dang ky quyén st dung dat. Ngoai ra,
ban than hé théng quan ly thong tin dat dai cia Viét Nam con
moéng, chua tich hgp diy dua va cap nhat thuong xuyén thong
tin cta tat ca cac thiia dat hién hitu khién cho viéc truy cap di
lidu dién tii cia nguoi dan con giap nhiéu khé khan®.

2.4. Bdo vé quyén ciia ngwoi si dung dit, ngwoi sé hivu dit
khi thuwc hién thu héi dit

Bio dam quyén 1¢i va su binh déng cho ngudi c6 dat
bi thu hoi; hai hoa lgi ich gitia Nha nuéc, ngudi c6 dat bi
thu héi, nha dau tu thuc hién cic du an; han ché& khigu
nai, t6 cao trong cdng tac béi thuong, hd trg, tai dinh cu
khi Nha nudc thu héi dat 14 mot van dé khé ma quoc gia

2 Nguyén Thi Nga (2021), “Hoan thién dong bo phdp ludt dat dai bam sdt nhiém vu
trong tam ciia Nghi quyét Pai héi dang lan thir XIII”, Hpi thao cap triong, Pai hoc
Luqt Ha Noi.

* Ché Thi Bich Thuy (2022), Mét sé bdt cdp vé dang ky dat dai va kién nghi hodn
thién, Tap chi toa an dién tr, https://tapchitoaan.vn/mot-so-bat-cap-ve-dang-ky-dat-
dai-va-kien-nghi-hoan-thien6992.html, truy cép ngay 14/9/2022.
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nao cling giap phai. Nhung méi mot quéc gia lai c6 kinh
nghiém tng xu khéic nhau.

Tai Singapore, ton tai mot co ché thu héi ddt manh mé
cho phép Nha nuée duge thuc hién quyén thu héi bat budc ti
ngudi dan va doanh nghiép dé phuc vu cho cac muc dich
cong. Day dugc coi 1a yéu t6 quyét dinh cho su thanh cong va
phat trién cua Singapore ti mot bén cang thude dia dude su
dung lam noi trung chuyén hang héa vuon minh trd thanh
mot thanh phd ding cip thé gidi. P& lam duge diéu do, nhiém
vu cua phap luat vé thu héi dat dai 6 Singapore phai dam
bao hai hoa, 6n dinh trat tu kinh t€&, trinh tha tuc thu héi bao
dam quyén cia ngudi c6 d4t bi thu héi dé ho vui vé, tham chi
14 vui muing khi duge Nha nuée thu héi.

Thi nhat, ché do thu héi dat.

Theo quy dinh cia Dao luat thu héi dat nim 1966
(Land Acquisition Act 1966, stia d6i nam 2015), tén tai mot
cd ché manh mé tao diéu kién cho Nha nudc c6 thé thu hoi
dat (bao gdm/co thé vung troi/khéng gian ngdm cua trén/dudi
bé mat cua viung dat) cua ngudi s hitu tu nhan, nguoi su
dung d4t dé phuc vu cho muc dich cong cong, 1oi ich quéc

% Méc du van ton tai quyén sé hiiu tu nhan dat dai tai
Singapore nhung thuc t& phan 16n dat dai tai Singapore déu
sé do Nha nuéc ndm git®.

% Pao luat khong néu khai niém hay liét ké pham vi dét bi thu hoi dé phuc vu cho
muc dich cong cong, loi ich qubc gia. Nhung c6 thé hiéu d6 1a nhimg thira dat phuc
vu cho quéan sy — qudc phong; cic co quan nha nudc va cic co quan nghién ctru sy
nghiép; cong trinh giao thong, ning luwgng; két cu ha ting cong cong; cong trinh
cong ich va phiic lgi xa hoi, cong trinh trong diém qudc gia, bio vé méi truong sinh
thai va phuc vu cho céc 1gi ich cong cong khac theo quy dinh cta phap luét.
Xem: Khoin 1 Diéu 5 Dao luat thu hoéi dat 1966. Xem:
https //sso.age.gov.sg/Act/LAA1966?Provlds=P12-#pr5-, truy cap ngay 30/8/2022.

! Trén thyc té thong qua co ché thu héi dat, dién tich dat thudc s hiru Nha nudc da
6 su gia ting chong mit va gio da chiém tuyét dai da s dién tich dat tai Singapore,
trong d6 c6 dén 98% dét dai thudc s¢ hiru nha nude.
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Tuy vay, dé tranh su lam quyén cta chinh quyén dia
phuong, dam bdo quyén ctia ngudi sé hitu, nguoi st dung dat
ciing nhu dén bu cho su thiét thoi cua ho khi bi thu hoi dat,
Chinh quyén Singapore an dinh nhiéu cd ché& than thién
trong thu héi dat. Theo dé:

- Thu héi d4t bat budc chi khi st dung vao muc dich
cong cong; va han ché viéc thu hoi dat thudce sé hitu tu nhan
(chi thu hoi trong cac trudng hgp can thiét).

- V& thdm quyén thu hdi d4t, chi ¢6 c6 quan quan ly dat
dai Singapore 14 c¢6 quan c6 thAm quyén thu héi bit budc, tri
khi c6 nhiing ngoai 1& dugc dua ra theo khuyén nghi cua Bo
Phap luat. Nhung SLA khéng c6 quyén luc thu héi tuyét déi
ma viéc dinh gia thu héi lai duge giao cho Giam déc tham
dinh gia truc thude Bo Tai chinh dam nhan dé dam bao viéc
thu héi hoan toan mang tinh doc lap, khach quan. Tu d6 bao
vé t6t hon quyén ctia ngudi c6 dat bi thu hoéi*

- Viéc thu héi dat cing phai dudce thuc hién theo quy
trinh chat ché, nghiém ngit gom 4 bude: (1) Khao sat vé cac
diéu kién thu hdi dat; (i) Xay dung du thio ké& hoach thu héi
d4t; (i) Kiém tra, phé duyét; (iv) Théng bao, cong bd du an
sau khi du an dugc phé duyét. 0 qué trinh diéu tra so bo
(khao sat khu d&t, danh d&u mdc giéi), cht thé c6 thdm
quyén diéu tra phai thong bao trudc bang van ban it nhat 7
ngay cho chu sdé hiiu, ngusi dang cu nguy, sii dung manh dat
vé y dinh d6. Néu trong qué trinh diéu tra so b6 ma gay thiét
hai thi phai béi thudng cang sém cang tot (Diéu 3, Diéu 4

Xem: - Tan Sook Yee, Tang Hang Wu va Kelvin FK Low, Cdc nguyén tdc ciia Tan
Sook Yee vé Ludt dit dai Singapore (Tan Sook Yee's Principles of Singapore Land
Law), tai ban lan thtr 3 (Singapore, LexisNexis), trang 12.

Anne Haila (2016), Hoat dong thué dat do thi: Singapore voi tw cach la mot quéc
gia c6 tai san (Urban Land Rent: Singapore as a Property State), Nha xuit ban
Willey.

Nguyén Thi Nhung (2022), tldd, tr10.

3 Nguyén Thi Nhung (2022), tldd, tr 12.
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Pao luat thu hoi dat 1966). Sau khi xac dinh khu vuc dat can
thu hoi, nha chiic trach cé trach nhiém théng bao cho ngudi
c6 dat bi thu héi it nhat trén 4 to bao dia phuong hang ngay
bing mot trong 4 ngdn ngii chinh thic & Singapore dé dam
bao ngudi c6 dat bi thu héi tiép can dudc cac théng tin quan
trong. Pong thoi gui vé dia chi ctia nhiing ngudi bi thu héi
dat (Diéu 8 Dao luat thu hoéi dat 1966).

Thi hai, boi thuong khi Nha nuéc thu hoi dat.

Khac véi cac md hinh béi thuong dua trén gia tri tiém
niang cua dat, viéc quy dinh gia tri boi thuong theo Dao luat
thu héi cua Singapore dugc tinh trén co s6 gia tri trude khi
phat trién cua dat bi thu héi va gia tri nay thudng dudc
Chinh phtu kiém soat c6 dinh trong nhiéu nam, khong cao
hon gia tri thi trudng cta khu dat bi thu héi. Theo do,
nguyén tac boi thuong khi thu héi dat dude xac dinh 1a khong
can ct vao gia thi truong, ma phu thudc vao muc dich su
dung ban dau ctia khu dat bi thu héi véi quy tic 02 nam
khoéng tinh dén gia tri cua nhiing dau tu ma chu sé hitu da
thuc hién d6i véi tai san cua minh va quy tdc 07 nam khong
tinh dén bat ky su gia ting nao vé gia tri dat c6 dudgc ti cac
cong trinh co sé ha tang trong khu dat xung quanh do Chinh
pht thuc hién*. Tuy nhién, diéu khoan han ché& mtc boi
thuong do thu héi dat Dao luat thu héi dat 1966 da gay
nhiéu tranh cii vé quyén ctia ngudi c6 dit, do d6 Chinh
quyén Singapore da ling nghe va cai t6 khi bai bé quy dinh
nay vao nam 2007; thay vao d6 ghi nhan mtc bdi thudng
theo huéng can ci trén gia tri thi trudong phé bién tai thoi
diém thu hoi. Ngoai ra, gia d4t tinh bdi thudng con duge quy
dinh chi tiét va b6 sung nhiéu yé&u t6 xem xét dé bao quat hét

¥ Khoin 2 Diéu 33 Dao luat thu hdi dit nam 1966. Xem:
https://sso.agc.gov.sg/Act/LAA19667Provlds=P13-#pr33-. Truy cadp  ngay
30/8/2022.
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toan bo cac chi phi, thiét hai cho ngudi s6 hiiu dat bi thu hoi.
Miic dén bu thiét hai cin c vao gia tri thiia dat cua chu sé
hitu va cac chi phi thao d&, di chuyén hop 1y, cac khoan phi
hodc chi phi lién quan dén qua trinh ding ky lai dat dai
(khao sat, cap va ding ky quyén sé hiiu, thué va cac chi phi
hoéc 1é phi khéc c6 thé phat sinh mét cach hgp 1y do viéc thu
ho6i). Tuy nhién, cing c6 nhiing yéu t6 khong dudc chap nhan
khi tinh mtc dén bu, d6 1a: doi duge thudng dé di ddi som
hoac diu tu thém vao can nha sau khi da c6 quyét dinh giai
téa dé doi bdi thudng. Bén canh d6, Nha nuéc sé xem diéu
tiét mot phan gia boéi thuong khi gia tri bat dong san gia tang
do cong trinh céng cong di ngang qua, hudng lgi do khong c6
can cl; ngudgc lai, cong trinh cong cong anh hudng xau dén
manh d4t (nhu tiéng 6n, khéi bui, ngudi ngoai cé thé nhin
vao nha..), Nha nuéc sé tang dén bu.*

Nhan thay khi ngudi dan bi thu héi dat thi nhu ciu c6
tién dé tim mot noi & méi, kinh doanh méi 1a rat 16n. Chinh
quyén Singapore dd tao nhiéu diéu kién dé ho sém én dinh
cudc sdng ngay khi c6 quyét dinh thu hoi dat. Chua nha khi
thuc hién viéc théo d§ c6 thé dugde thanh toan trude 20% tién
dén b1, phan con lai tra khi hoan tat viéc di doi. Néu ho gia
dinh ¢6 nhu ciu cap bach vé nha §, sé thu xép cho thué véi
gia phu hgp. Ngoai ra, Nha nudc Singapore con c6 cac chinh
sach hé trg khac ddm bao quyén lgi cia chu bat dong san
phai di doi nhu chinh sach tai dinh cu®. Chinh sach nay dugc
trién khai gdn véi viéc b6 tri nha & do Nha nuéc xay dung
(nha & coéng) va cung cap véi gia ré di kém véi mot sd diéu
kién. Nguoi bi thu héi dat é muon duge tai dinh cu tai cac

* Pidu 33, 34 Dgo luat thu héi dit nam 1966 Xem:
https //ss0.agc.gov.sg/Ac/LAA19667ProvIds=P13-#pr34-. Truy cap ngay 30/8/2022.

Pidu 43, 44 Pao luat thu héi dit nim 1966,  Xem:
https://sso.agc.gov.sg/Act/LAA19667Provids=P16-#pr43-. Truy cép ngay 30/8/2022.
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cian hd do Cuc phat trién nha cung cdp phai duge SLA bao
lanh va lam tha tuc giéi thiéu mua ho#c thué nha véi diéu
khoan uu dai; dugc mién thé& chap. Ngudi bi thu héi dat 1a
céng dan Singapore duge uu tién tai dinh cu truée. Truong
hop nguodi bi thu héi dat 6 khong st dung nha do Cuc phat
trién nha cung cip sé duge Nha nude hd trg thém mot khoan
tién (khoang 1.200 d6 la Singapore)®.

Thit ba, giai quyét khiéu nai vé thu hoéi dat

Trong mdi quan hé thu héi dat, ngudi c6 dat luén & vi
thé yé&u, tiém 4n nhifu tranh chidp bat can xtng; do d6 dé
dam bao tinh cong bang va ton trong quyén clia ngudi sé
hitu, ngudi su dung dat, phap luat dat dai Singapore da dic
biét ting cuong chit lugng va hiéu qua giai quyét khiéu nai
vé thu héi dat ngay trong Dao luat thu hoi dat nam 1966
(danh 1 phan véi 18 Diéu trén tong s6 54 Diéu cta Luit).

Theo d6, cht dat c6 thé khang cao 1én Hoi ddng khang
c4o sau 28 ngay ké tit ngay nhan duge k& hoach béi thudng dé
phan xt dién tich thu hoéi, vé s6 tién béi thuong dugc tra, su
phan bd s6 tién bdi thudng cho cac chi thé c6 lién quan®. Néu
cht s hitu khéng hai 1ong véi quyét dinh bdi thudng cua
ngudi thu héi, ho c6 thé khang nghi 1én Uy ban khang nghi®.
Cht s6 hitu ciing c6 thé khang cio quyét dinh ctia Uy ban
khang nghi 1én Toa phic thim gidi quyét cac van dé lién
quan dén tién bdi thuong™.

3% 1.8 Thuy Tién, Khdi qudt vé phdp ludt boi thuong khi nha mede thu hoi dat & Singapore,
https://luatminhkhue.vn/khai-quat-ve-phap-luat-boi-thuong-khi-nha-nuoc-thu-hoi-dat-o-
singapore.aspx, truy cap ngay 2/7/2022.
7 Ppitu 10 Pao luat thu hdéi ddt nam 1966,  Xem:
https //ss0.agc.gov.sg/Ac/LAA19667ProvIds=P12-#pr10-. Truy cap ngay 30/8/2022.

Piéu 23 bao luat thu hoi dat nam 1966. Xem:
https://sso.agc.gov.sg/Act/LAA19667Provlds=P13-#pr23-. Truy cap ngay 30/8/2022.
¥ Pidu 29, Pitu 30 Pao luat thu hoi dit nim  1966. Xem:
https://sso.agc.gov.sg/Act/LAA19667Provids=P13-#pr29-. Truy cap ngay 30/8/2022.
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O Viéet Nam, phéap luat vé thu héi dat dai duge quy dinh
tai mot chuong 16n véi 34 Diéu (Chuong 6) trong Luat DAt
dai nam 2013. Tuy nhién, tinh trang nguci dan kién cao,
phan d6i chinh sach thu hoéi, bdi thuong dat va tai san géin
lién véi dat chi€ém 70% cac vu khiéu kién 14 minh chtng rd
nhit cho nhiing han ché cta phap luat trong viéc bao vé
quyén cua ngudi st dung dat*’. Mic du Viét Nam rat né luc
xdy dung va stia d6i thudng xuyén cac quy pham huéng téi
muc dich bdi hoan céng bing nhiing tén that cho ngudi dan
khi bi thu hoi dat (tri nhiing trudng hgp do vi pham hoéc tu
nguyén tra lai dat), nhung van chua dap ting dudc muc tiéu
dé ra*'. C6 thé néi ndi dung bao vé quyén cta ngudi st dung
dat khi thuc hién thu héi dat 14 vuéng mac 16n nhat va khé
khan nhat ma phap luat dat dai Viét Nam gip phai.

3. Thao luan va khuyén nghi cho Viét Nam

Dat dai van luén dudge coi 1a mot loai tai san dic biét
trong cac nén kinh t& 6 moi quéc gia. Duéi géc do kinh té&, dat
dai 1a mot loai tai nguyén quan trong, 1a nguyén liéu dau vao
thiét yéu cho nhiéu nganh san xuit, kinh doanh; theo d6, dat
dai tré thanh loai tai san c6 gia tri kinh t& 16n ma mbi t6
chtic, c4 nhan déu mong muén sé hitu. Pé dam bao tinh cong
bing vé quyén giita cic cic thanh phan chu thé sé hiiu, st
dung dat trong xa hoi, huéng t6i muc tiéu hai hoa gitia hoat
dong kinh t& phat trién d&t nuéec nhung ciing dong thsi dam
bdo an ninh quéc gia va trat tu xa hoi, st dung céng cu phap
luat dé diéu chinh 1a huéng di ddng din cta chinh quyén
quéc gia.

40 Ngb Hoai Thuong, Chu Thi Hién (2022), Mt s6 sai pham trong qudn Iy nha meée vé
ddt dai thong qua thic tién xét xit, nguyén nhan va gidi phdp, Tap chi Toa an dién tir,
https://tapchitoaan.vn/mot-so-sai-pham-trong-quan-ly-nha-nuoc-ve-dat-dai-thong-qua-
thuc-tien-xet-xu-nguyen-nhan-va-giai-phap6390.html, truy cap ngay 15/9/2022.

o Nguyen Thi Bao Nga (2022), Ban vé nguyén tic boi thuong ve ddt tai khodn 2
Piéu 74 Ludt Pdt dai nam 2013, Tap chi Nha nudc va Phap luat, s 2(406)/2022.
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Qua phan tich va danh gia phap luat dat dai vé bao vé
quyén cta ngudi st dung dat, ngudi sé hitu dat cua ca Singapore
va Viét Nam cho thay cac quy dinh lién quan t6i bdo vé quyén
cta ngudi st dung dat ciing c6 nhiéu su thay déi trong suét qua
trinh phat trién cia hoat déng x4y dung phap luat dat dai'2. Méi
giai doan, hé thong phap luat vé bdo vé quyén ctia ngudi st dung
d4t sé c6 su didu chinh cho phu hgp véi dinh hudéng phat trién
d4t nude va dap tng cac nhu cAu phat trién cua xa hoi. Phap
luat dat dai ctia hai quéc gia tuy c6 nhiéu khéc biét vé boi canh
hinh thanh quy pham, quan diém ciing nhu ngén ngi lap phap
nhung déu mong muén xay dyung mot hanh lang phap 1y an toan
cho ngudi st dung dat va ngay cang duge hoan thién hon.

Vé kinh nghiém c6 thé th&y, Chinh quyén Singapore huéng
t6i xay dung mot hé thong quan ly dat dai hién dai, dong bo,
minh bach, thuan 1¢i cho ngudi dan st dung; Quyén lgi ctia mdi
ca nhan, ngusi dan duge bao dam chung trong téng thé phat
trién clia toan x4 hoi, déng thoi phuc vu cho cac muc tiéu dai
han ctia Chinh phti; Trach nhiém bdo dam quyén trudc tién va
cht yéu thudc vé Nha nude. Su thanh cong ctia Singapore trong
viéc thuc hién song song qua trinh thu héi dat, quan Iy nghiém
ngat dat dai nhung déng thoi van bao dam cac quyén ctia ngudi
sG htiu hay st dung d4t 1a nhiing ggi mé quy bau cho Viét Nam
nghién ctu ap dung:

Thu nhat, d61 véi van dé quy hoach, k& hoach st dung dat.
Viét Nam nén xem xét t6 chtc lai bé may quan 1 nha nuée vé
dat dai v6i su phan biét ro rang cac chic nang quan ly va lap
quy hoach st dung dit nhu Singapore. Béi ddy cling 14 mot
trong nhiing yéu to gitp chuyén biét héa cac chiic ning cta tiing
bo phan tham muu, tranh tinh trang doc quyén vé thong tin va

2 Xem: Le V¢ Qudc, Hoang Thi Thu Phuong, Vén dé bao diam quyén con ngueoi trong
phap luat dat dai, Tap chi Dan chu va Phap luat so 11/2015.
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tao diéu kién dé lam dung quyén luc khi kiém soat ca viéc lap
quy hoach 1an t8 chtic thuc hién cac hoat dong quan 1y nha nuée
vé dat dai.

Thit hai, doi v6i vAn dé tiép can dat dai. Qua kinh nghiém
cua Singapore cho thay mot trong nhiing thanh tyu cia Chinh
pht Singapore 14 giai quyét mot cach triét dé nhu cau st dung
dat ciia nguoi dan, véi viée cung cip cac hinh thtc st dung (sé
httu, cho thué, chuyén nhuong lai d4t thué, gia han...) da dang
tiy theo nhu cau va nang luc cia méi ngudi dan. Cong thém cac
bién phap ngan chin dau co vao dat 1a nhiing yéu td can dudc
tham khao va hoc tap cho Viét Nam trong qua trinh gidi quyét
van dé vé tang néng bat dong san hién nay. Do d6, Viét Nam can
bd sung thém nhiing quy dinh cho phép Chinh phu can thiép
sdu hon vao diéu tiét hoat dong cip, st dung d4t cta cac chu thé
dé han ché tinh trang dau co, tang gia d4t ¢ vugt qua pham vi
nang luc tai chinh caa dai bd phan nguoi din; cling nhu dam bao
quyén dugc tiép can d4t dai cong bing gitia cic chu thé.

Thit ba, doi véi van dé dang ky dat dai va hé thong théng
tin d&t dai. Hién nay, Viét Nam can khén truong hoan thién hé
thong théng tin dit dai, ddy manh qué trinh dang ky va cip gidy
chiing nhan quyén st dung dat doi véi toan bd manh dat trén
toan qudc. D& lam duge didu d6, Viet Nam can nhanh chéng ghi
nhéan lich st va cip thong tin thiia d4t (c6 thé can nhic cac
chinh sach uwu dai vé nghia vu tai chinh hodc cac chinh sach
phat néu khéng thuc hién; huéng thic ddy ngudi st dung dat
thuc hién nghia vu; két hop véi ting cuong cac hoat dong diéu
tra, khao sat). Dong thdi, ting cudng ting dung cong nghé thong
tin, s6 hoa cac thong tin vé d4t dai dé bao ddm tinh lién thong va
dong nhat vé thong tin ti trung uong téi co s6. Khong chi vay
minh bach hoa 14 mét trong nhiing cam két ma Viét Nam can
phai thuc hién ngay sau khi chinh thtic tré thanh thanh vién
caa T4 chic thuong mai thé giéi (WTO). Nhiém vu caa Viét
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Nam 12 thuc hién mot cach nghiém tic cac cam két cia WTO vé
mé cta thi truong, cong khai minh bach héa, tiing buéc hoan
thién khuon khé phap ly, thiét 14p méi trudng kinh doanh binh
d4ng, thong thoang, tao diéu kién thuan 10i cho cac nha dau tu
trong nudc va nudc ngoai dudc tiép cin thong tin dat dai mot
ciach nhanh chéng toan dién. Do d6, minh bach hé théng thong
tin dang ky, bién déng bt dong san chinh 14 co sé dé Viét Nam
thuc hién cic cam két néu trén.

Thi tu, d61 v6i vén dé thu hoi dat. C6 thé thay nhiing vén
dé hién nay ctia Viét Nam ciing tuong tu nhu Singapore trong
thoi ky trude 1a chi tinh gia tri d4t bi thu héi tai thoi diém quyét
dinh thu hoi dat ma bd qua cac gia tri ting thém hay chia sé lgi
ich cho ngudi bi thu héi dat khi tai dau tu vao dat. Day ciing
chinh 14 mét trong nhiing thay d6i 16n cha Singapore trong
huéng t6i bao dam tét hon quyén ctia ngudi c6 dat bi thu hoi.
Chinh sach gia dat dén bu thap giy nhiéu bat loi cho ngudi su
dung d4t ¢ Viet Nam va tiém &n nhiéu nguy co xung dot khi
Nha nuéc thu héi d4t; Viet Nam cin thay d6i, c¢6 su chinh sta vé
chinh sach thu héi, béi thudng dat, dac biét 1a van dé can lam 15
cac truong hdp can bat budc thu héi dat va mic bdi thudng thoa
dang. Trong cac hoat déng vé thu hoi, boi thudng phai luén dat
yéu t§ viéc bao vé quyén cta chu thé st dung dt 1én hang dau,
chd § ding mic dé tranh din dén nhiéu sai pham, gy nhiéu
btic xtic, khiéu kién kéo dai trong nhin dan va xa hoi nhu thoi
gian qua.

4. K&t luan

Mic du, boi canh kinh t& xa hoi va van héa gitia Viét
Nam va Singapore c¢6 nhiing diém tucng dong va khac biét,
nhung chinh sach phap luat dat dai cta cd hai quéc gia déu
huéng t6i muc tiéu phai bdo dam quyén ctia ngudi sé hiiu va
st dung dat. Qua nhiing kinh nghiém cta Singapore va do1
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chiéu véi thuc trang phap luat dat dai cua Viét Nam trong
bao vé quyén cta cht thé sé hitu va st dung d4t da goi md
nhiéu néi dung can dugc tiép thu.
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EXPERIENCE PROTECTION OF RIGHTS OF OWNER,
LAND USER IN SINGAPORE LAND LAW

Abstract: The article analyzes the experience of
protecting the rights of land owners and land users in
Singapore's land law. On that basis, the author makes
recommendations to improve the mechanism to protect the
rights of legal land users in Vietnam.
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HOAN THIEN THE CHE QUAN LY DAT DAI THEO BINH
HUGNG “CHiNH PHU NHO, XA HOI LGON”
G VIET NAM HIEN NAY

Pinh T4n Phong”

Tém tat: Bai viét phan tich nhiing quan niém, dic
trung cua m6 hinh “Chinh phu nhd, xa hoi 16n” va nhiing
dinh huéng cia Dang va Chinh phu trong cai cach hanh
chinh theo m6 hinh nay. Tu d6, danh gia thuc trang quan
ly dat dai d6i véi nhiing yéu ciu dit ra trong xay dung
“Chinh pht nhd, xa hoi 16n”; va dé xudt nhiing kién nghi
nhdm hoan thién thé ché quan ly dit dai ¢ Viét Nam
trong thoi gian t6i.

T khoéa: Chinh pht nhd, xa hoi 16n; quan ly dat dai;
cai cach hanh chinh.

1. Dat van dé

D4t dai 1a tai nguyén quan trong véi su phét trién
d4t nude. Pidu nay da dudge khdng dinh bdi Adam Smith
ring, dat dai 14 ngudn luc cd ban mang lai sy phén vinh,
clia cai va thu nhap cho méi qudc gia'. O Viét Nam hién
nay, vai tro to 16n ctia dat dai dugc hién dinh trong Hién
phap nam 2013 rang: “D4at dai la tai nguyén dic biét ctua
quéc gia, ngudn luc quan trong phat trién dit nude, dudgc
quan ly theo phap luat”. Dat dai 6 Viét Nam theo ché do
s6 hiiu toan dan, do Nha nuéc dai dién cha sé hiiu va
théng nhat quan ly. Do d6, vai trd quan ly cua Nha nudc
c6 lién quan mat thiét dén hiéu qua st dung dat, anh

* Khoa Luat, Truong Dai hoc Can Tho; Email: tanph(zng?; 92000@gmail.com.
' Adam Smith (1997), Ciia cdi ciia cdc dan téc (DS Trong Hop dich), Nxb. Gido
duc, Ha Noi, tr. 60.
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hudéng siu séc dén tinh hinh phat trién kinh t& - x4 héi.
Tuy nhién, cong tac quan 1y nha nude vé dat dai con boc 1o
nhiéu bat cap, chua theo kip yéu ciu phat trién d&t nuéc?.

Trong béi canh xu thé& d6i méi phuong thic quan 1y
nha nudc, cdi cach nén hanh chinh nha nuéc ctia thé giédi,
triét ly “Chinh phu nhd, xa hoi 16n” 1a mot xu huéng dudgc
nhiéu quéc gia theo du6i, gép phaAn ning cao hiéu qua
quan tri quéc gia, thic ddy su phét trién cua xa hoi va
cling ¢6 niém tin clia ngudi dan®. O Viét Nam, ding trudc
yéu cAu cai cach hanh chinh phu hop véi nén kinh t& thi
truong va hoi nhap quéc té, thé ché quan 1y ctia Nha nuée
vé d4at dai ciing cAn dudgc cai cach déng bd nham phat huy
to1 da hiéu qua st dung d4t, thuc hién ciac muc tiéu kinh
té - xa hoi. Vi vay, viéc nghién ctiu nhiing quan niém, dic
trung va yéu cau trong xdy dung mo hinh “Chinh phu
nho, xa hoi 16n” gidp ching ta xac dinh duge nhiing dinh
huéng cu thé cho viéc hoan thién thé ché quan ly d4t dai
trong tinh hinh méi.

2. Quan niém va dac trung cua mé hinh “Chinh
pha nhd, xa hoi 16n” trén thé gidi

Theo tit didn Oxford, “Chinh pht nhd” 1a mét céch tiép can
d61 v6i chinh pht dua trén cac nguyén tic nham giam thiéu vai

tro caa Nha nude, dic biét 1a trong viéc cung cip dich vu cong va

2 Pham Van Linh (2022), Mot $6 van de Iy lugn va thuc tién dat ra trong thuc hién
chinh  sach, phap  ludt ve dat dai ¢ Viet Nam  hién nay,
https://www.tapchicongsan.org.vn/web/guest/tieu-
iem1//asset_publisher/s5L7xhQiJeKe/content/mot-so-van-de-ly-luan-va-thuc-tien-
dat-ra-trong-thuc-hien-chinh-sach-phap-luat-ve-dat-dai-o-viet-nam-hien-nay#, truy
cap 15/4/2022.

’ Nguyén Khanh Ly, Poan Van Diing (2019), Xdy dung mé hinh chinh phii nhé, xa
héi 16n — Xu hwéng trén thé gidi va nhitng van dé dat ra & Viét Nam hién nay, Nxb.
Chinh tri quéc gia Sy that, Ha Noi, tr. 05
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diéu tiét khu vuc tu nhan®. Trung tAm Chinh phi nhé mé ta
“Chinh pht nhd” 14 “mét chinh phu bi giéi han nghiém ngit dé
bao vé cudc song, quyén tu do, tai sdn va cac quyén ca nhan; va
né duge kiém ché va dd minh bach dé dé dang tim ra va loai bo
tan goc su lang phi va bat cong cua chinh quyén™. Vé “Xa hoi
16n”, tac gia Héléne Balazard va cong su cho ring, trong “Xa hoi
16n”, cac chuong trinh phat trién kinh t& xa héi dugde uy quyén
theo cach phan c&p cho cac ca nhan, cong dong va cac td chiic xa
ho1i dan sy dia phuong. Nhiing chudng trinh nghi su ctua “Xa hoi
16n” 14 mot hinh thiic cht nghia dia phuong “tit duéi 1én” thay vi
“tU trén xudng” va do dé dan dén cac két qua dan chi va sang
tao hon®.

O Trung Quéc, xu huéng cai cach hanh chinh ciing dang
theo dinh hudng “Chinh pht nho, xa hoi 16n”. Theo m6 hinh nay,
Chinh phui chi tap trung vao nhiing céng viéc then chét, diéu tiét
su phat trién 6n dinh ctia nén kinh t& vi mo, khéng 6m dom, lam
nhiing viéc khong dang lam’.

M6 hinh cai cach hanh chinh theo dinh huéng “Chinh phu
nhd, xa hoi 16n” da tré nén rat thinh hanh & cac nuéc phuong
Tay tit nhitng ndm 1980. T4c gia Frank Newport trong tac pham
Majority in U.S still say Government doing too much phan tich,
ciu tric chinh quyén Hoa Ky & cid Trung uong va dia phuong

qua cong kénh. Vi vay, Frank Newport tng ho: (i) cai cach nén

¢ Oxford Dictionary, Small government,
https://www.lexico.com/definition/small _government, truy cap 31/01/2022.

Center for Small Government, Mission of Center for Small Government,
https://www.centerforsmallgovernment.com/index.php/mission/, truy cap 31/01/2022.

% Héléne Balazard, Robert Fisher, Matt Scott, The “big society” in the United Kingdom:
privatisation or democratisation of public services, https://www.cairn.info/revue-francaise-
d-administration-publique-2017-3-page-507.htm, truy cap 31/01/2022.

" Nguyén Khéanh Ly, Poan Van Diing, tldd, tr. 10.
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cong vu 6 Hoa Ky theo huéng tinh gon & chinh quyén dia
phuong; (ii) nhiing linh vuc an sinh don gidn nén c6 thé trao cho
cac t6 chitic xa hoi dan sy; (iii) giam bét trach nhiém cta chinh
quyén & nhiing linh vuc khéng can thiét; (iv) tang cuong trach
nhiém tu quan cua ngudi din trong tu quan xa hoi théng qua
cic hiép doan caa ho®.

O Anh, Cyu Thii tuéng David Cameron trong chuong trinh
nghi su cua minh da khéi xuéng 05 dic trung cia md hinh
“Chinh pht nhd, xa hoi 16n” nhu sau: (i) trao cho cac cong dong
nhiéu quyén luc hon; (ii) khuyén khich moi ngusi déng vai tro
tich cuc trong cong ddng cta ho; (iii) chuyén giao quyén luc ti
Trung uong cho chinh quyén dia phuong; (iv) hé trg cac hgp tac
x4, t6 hop tac, t6 chiic tit thién va doanh nghiép x& héi; (v) cong
b6 dii liéu ctia chinh quyén (cong khai, minh bach)®.

Thong qua cudc khao sat xa hoi quoc t&€ (ISSP), tac gia
Aaron Martin chi ra nhiing khiém khuyét cia mé hinh chinh
phti Australia va dé xuit xay dung mé hinh chinh pht nhé vi
chinh phu 16n ctia Dang Lao dong dang hoat dong khong dap
tng dudc ky vong clia ngudi dan do khong linh hoat, t8 chtic bd
may cong kénh'.

Tai New Zealand, sau nhiing cai cach tai chinh vao

nam 1984, cic chinh phu New Zealand da thanh cong

¥ Frank Newport (2013), Majority in U.S still say Government doing too much,
https://news.gallup.com/poll/157481/majority-say-government-doing.aspx, truy cap
13/4/2022.

’ Raphaéle Espiet-Kilty, David Cameron, Citizenship and the Big Society: a New
Social Model?, https://journals.openedition.org/rfcb/796, truy cap 31/01/2022.

' Aeron Martin (2011), “Partisan Identification and Attitudes to Big Versus Small
Government in Australia: Evidence from the ISSP”, Australian Journal of Political
Science, No. 46, p. 243 - 256.
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trong viéc x4y dung mé hinh “Chinh phu nhd, xa hoi
16n”". Theo d6, Chinh pht New Zealand da ban cong ty
vién thong, mang luéi dudng sit, mot s6 dai phat thanh
va hai t6 chiic tai chinh cho tu nhan nhim han ché su can
thiép ctia nha nuéc vao thi truong™.

Tém lai, thong qua nhiing quan niém vé mé hinh
“Chinh phu nhé, xa hoi 16n”, tac gid rut ra mot sd dic
trung cta md hinh nay nhu sau:

Thit nhat, vé quan niém “Chinh phd nhé” can dudc
hiéu theo nghia réng la “chinh quyén nha nuéc” bao gém
ca chinh phu va chinh quyén dia phuong. Chinh quyén
nha nudc theo md hinh “Chinh pht nhd” 14 phai tinh gon
vé cd cdu, t6 chiic; xac dinh ddng chic ning, nhiém vu,
bao ddm hiéu qud quan ly; c6 phan cap, phan quyén giiia
trung uong va dia phuong ré rang, minh bach, khong
chong chéo 1an nhau; tap trung vao quan 1y vi md bang
chinh sach, phap luat, han ché& can thiép vao thi truong;
chuyén giao mot sé chiic ning, nhiém vu cho xa hoi, cac t6
chiic phi chinh phu dé cung cip dich vu cong.

Thit hai, vé quan niém “Xa héi 16n” 1a phai phat huy
val tro cua thi truong thong qua khuyén khich cac doanh
nghiép san xuit, kinh doanh trén moi nganh nghé ma
phap luat khoéng cAm; nang cao vi tri, vai trd va su tham
gia ctia ngudi dan va cic t6 chiic x4 hoi trong quan 1§ nha

nudc va xa hoi.

" Harris, Max (2017), The New Zealand Project, Bridget Williams Books,
Wellington, pp. 44—49.

12 Cardow, Andrew; Wilson, William (2017), “Privatisation: The New Zealand
Experiment of the 1980s”,
https://www.nzfc.ac.nz/archives/2013/papers/updated/39.pdf, truy cap 28/01/2022.
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3. Dinh hudéng xay dung “Chinh phu nhd, xa hoi
16n” & Viét Nam hién nay va nhitng yéu cau dat ra
d6i vi viéc hoan thién thé ché& quan 1y dat dai

Trong diéu kién kinh té& thi truong va hoi nhap quéc
té ngay cang sau rong, dang d#it ra cho Dang, Nha nuéc
va Chinh phu nhiing thach thtc trong viéc cai cach nén
hanh chinh huéng téi tinh gon, hiéu qua. P& thuc hién cai
cach manh mé c4du tric bd6 maiy, nang cao hiéu qua quan
ly nha nuée, Ban Chap hanh Trung uong Khoa XI da ban
hanh Nghi quyét s6 39-NQ/TW ngay 17/4/2015 vé viéc
tinh gidn bién ché va co cau lai doi ngii can bo, cong chiic,
vién chiic nham nang cao chit lugng doi ngii can b, céng
chtic, vién chtic; thu hiat nhiing nguoci ¢6 dic, c¢6 tai vao
hoat dong céng vu; gép phan nang cao niang luc, hiéu qua
hoat dong ctia hé théng chinh tri, tiét kiém, gidm chi
thudng xuyén, cai cach chinh sach tién luong. Dé thuc
hién chu truong nay, nhiém vu trong tdm cua Chinh phu
nhiém ky 2011 - 2016 dudc xac dinh 14 phai cai cach
manh mé nén hanh chinh quéc gia trén tat ca cac ndi
dung bao gdém thé ché, t6 chtc bé may gdn v6i mét hé
théng phan cap hop 1y, hiéu qua. Tang cuong su tham gia
cua nguoi dan va doanh nghiép vao quéa trinh xay dung
chinh sach va thé ché; dé cao vai trd phan bién xa héi;
thay d6i tu duy va cach ti€p can trong méi quan hé gita
nha nudc va thi truong'®.

Nham tiép tuc khic phuc nhiing tén tai, han ché cia
t6 chtic b6 may hanh chinh nha nuéc, Van kién Pai hoi
1an tha XII caa DPang néu rd vé viéc hoan thién co ciu to
chtic, xac dinh rd hon chiic ning, nhiém vu, quyén han

13 Céng Thoéng tin dién t& Chinh phu, Thu tuwong néu nhiém vu cua Chinh phu nhiém
ky mdi, https://baochinhphu.vn/thu-tuong-neu-nhiem-vu-cua-chinh-phu-nhiem-ky-
moi-10288588.htm, truy cép 29/01/2022.
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cia Chinh phu; ti€p tuc phan dinh r6 thdm quyén va
trach nhiém gitia cac co quan nha nudc 6 trung uong va
dia phuong; tinh gian t6 chtic, b6 may gin véi phan dinh
rd chiic nang, nhiém vu, phuong thiic hoat ddng ctaa cac td
chtic’. Vao dau nhiém ky 2016 - 2021, nguyén Thu tuéng
Nguyén Xuan Phic di nhidn manh théong diép: “Nha nuée
khong lam thay thi truong, nhiing khu vuc thi truong cé
thé lam dudc, doanh nghiép tu nhan c6 thé lam dude thi
nha nudc khéng can thiép, tao diéu kién cho cac doanh
nghiép lam. Nha nuéc chi ddu tu vao nhiing khu vuc
doanh nghiép tu nhan khéng thé dau tu”?.

Van kién Pai hoi 1an tha XIII cia Pang néu rdé moi
quan hé gitia Nha nudc, thi trudng va xa hoi. Diém méi
néi bat chinh 1a trong quan hé nay b6 sung nhan t6 xa
hoi. Trong d6 cting néu ro vai trd cua Nha nudc, thi
truong va xa hoi trong moéi quan hé chung. Nha nuéc thuc
hién chtic nang xiy dung va quan 1y thuc hién chién ludc,
quy hoach, k& hoach, cd ché&, chinh sach, phan bd nguén
luc phat trién theo co ché thi trudng. Péi méi manh mé
phuong thitc quan ly nha nuéc vé kinh té theo huéng
chuyén giao nhiing cong viéc Nha nudec khong nhat thiét
phai lam cho cac t6 chtic x4 hoi, chuyén ddi cung cip truc
tié€p dich vu céng sang phuong thtc dit hang. Cac t6 chic
xa hoi c6 vail trd tao su lién két, phol hop hoat dong, giai
quyét nhiing van dé phat sinh gitia cac thanh vién; dai
dién va bao vé lgi ich ctia cac thanh vién trong quan hé
v6i cac chu thé, d6i tac khac, cung cép dich vu hd trg cho
cac thanh vién; phan 4nh nguyén vong, lgi ich ctaa cac

1 Pang Cong san Viét Nam (2016), Van kién Dai hoi dai biéu toan quéc lan thir
XII, Nxb. Chinh tri quéc gia Sy that, Ha Noi, tr. 176-178, 204.

" Pham Thi Minh Thiy, Gidi phdp xdy dung Chinh phi kién tao,
http://caicachhanhchinh.gov.vn/chinh-quyen-dia-phuong/don-vi-hanh-chinh/giai-
phap-xay-dung-chinh-phu-kien-tao-7704.html, truy cap 29/01/2022.
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tang 16p nhan dan véi Nha nuéc va tham gia phan bién
luat phap, co ché, chinh sach cia Nha nuéc, giam sat co
quan va doéi ngt can bd, cong chic nha nube trong viéc
thuc thi phap luat.’® Sau d6, Nghi quyét Pai hoi 1an tha
XIII caa Pang da dé ra dinh huéng phat trién dat nude
dén nam 2030, d6 1a “Xay dung va hoan thién Nha nudc
phap quyén xa hoi cht nghia trong sach, viing manh, tinh
gon, hoat dong hiéu luc, hiéu qua, vi nhan dan phuc vu va
vi su phat trién cua d4t nudc”. Theo d6, nhiém vu tiép tuc
d4y manh cai cach hanh chinh 14 mot trong nhiing nhiém
vu trong tam.

Trén co sé tong két thuc tién kinh nghiém va tiép tuc
trién khai thuc hién céc chu truong, dudng 161 cia Pang
vé cai cach hanh chinh, dap tng yéu cau ngay cang cao
cua nguoi dan, doanh nghiép va xa hoi trong béi canh
Cach mang cong nghiép 1an thd tu va hoi nhap quéc té
ngay cang sau rong, Chinh phu da ban hanh Nghi quyét
s6 76/NQ-CP ngay 15/7/2021 vé Chuong trinh tong thé cai
cach hanh chinh nha nuéc giai doan 2021 - 2030. Tiép do,
Phé Thu tuéng Pham Binh Minh ban hanh Chi thi sé
23/CT-TTg ngay 02/9/2021 vé viéc ddy manh thuc hién
Chuong trinh téng thé cai cdch hanh chinh nha nuée giai
doan 2021 - 2030. Chi thi néu rd: cai cach hanh chinh 1a
mot trong nhiing chu truong 16n ctia Pang va Nha nuée
trong sudt cong cudc d6i méi va phat trién dat nude. Mot
trong nhitng nhiém vu trong tdm dudc dé ra 1a ddy manh
va hoan thién thé ché, co ché phan cdp, phan quyén nham
phan dinh ré nhiém vu, quyén han, thdm quyén va trach
nhiém gitia Chinh phu véi cac bd, nganh; gittia Chinh phu,
Thu tuéng Chinh pht, cac bd, nganh véi chinh quyén dia

' Pang Cong san Viét Nam (2021), Van kién Dai hji dai biéu todn quoc lan thi
XIII (tdp 1), Nxb. Chinh tri quoc gia Su that, Ha N6i, 128-129.
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phuong nhim bao dam quan 1y nha nudc thong nhat, phat
huy tinh chu ddong, sang tao cua tling cdp, tiing nganh,
tiing dia phuong, nh&t 1a ngudi ding ddu. DE tiép tuc
trién khai cac chu truong ctia DPang, tai Nghi quyét sé
01/NQ-CP ngay 01/01/2022, Chinh phu da dé ra nhiém vu
vé ti€p tuc xAy dung va hoan thién thé ché& hanh chinh
nha nuéec hién dai, cong khai, minh bach, phuc vu ngusi
dan va doanh nghiép; ddy manh phan c4p, phan quyén
trong quan ly nha nuéc.

Lién quan dén viéc bdo dam quyén cua cong dan
tham gia quan ly nha nuéc, quyét dinh nhiing van dé
quan trong ctua dit nudc, Van kién Dai hoi lan tha XIII
cua Dang nh4n manh: “Tiép tuc phat huy dan chu xa hoi
chti nghia, thuc hién ngay cang tot hon quyén lam chu
cia nhan dan trong viéc quyét dinh nhiing vdn dé 16n va
hé trong cua dat nuée. Ton trong, bdo dam, bao vé quyén
con ngudi, quyén cong dan theo Hién phap nidm 2013”".
Tu d6, tai Dai hoi XIII, Dang ta dé ra chu truong, phat
huy tinh tich cuc chinh tri - x4 hoi, tri tué, quyén va trach
nhiém ctia nhin din tham gia quan ly nha nuéc, quan ly
x4 hoi, xay dung Nha nudc phap quyén xa hoi cht nghia®.

Nhu vay, c6 thé thdy Pang, Nha nuéc va Chinh phu
dd c6 nhiing hanh dong cu thé dé tap trung cai cach nén
hanh chinh theo mé hinh “Chinh phu nho, xa hoi 16n” véi
muc tiéu kién tao phét trién, phuc vu nhan déan. Pinh
huéng cia moé hinh “Chinh phu nhé, xa hoi 16n” ¢ Viét
Nam 1a tiing budc tinh gon td chiic bd may, chic nang,
nhiém vu va quyén han; dam bao hiéu luc, hiéu qua trong
hoat déng quan ly; ddy manh phan cidp, phan quyén; phat

" Pang Cong san Viét Nam (2021), Van kién Dai hoi dai biéu toan quoc lan thir
XIII (tap I), Nxb. Chinh tri qudc gia Sy That, Ha No¢i, 2021, tr. 71.
" Pang Cong san Viét Nam (2021), tldd, tr. 173.
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huy vai trd ctia thi truong trong nén kinh té; dé cao vi thé
va su tham gia ctia ngudi dan va céic t6 chiic x4 hoi trong
qué trinh giam sat, phan bién xa hoi va xay dung thé ché.

Dvya trén nhiing quan niém va dic trung cua “Chinh
pht nhd, xa hoi 16n” trén thé& gidi; déng thoi, lién hé véi
dinh huéng xay dung “Chinh phu nhd, xa hoéi 16n” & Viét
Nam hién nay, hai tac gia Nguyén Khanh Ly va Doan Vin
Diing da xay dung 04 yéu cau trong xay dung “Chinh phu
nhd, x& héi 16n” 6 Viét Nam, bao gom®: (i) P4y manh x&
hoi héa dich vu cong va cai cach chinh phu theo md hinh
“Chinh phu nhd, xa hoi 16n”; (ii) Tdng cudng phan quyén,
phan cdp gitia trung uong va dia phuong; (iii) Ddi méi
chtc niang, nhiém vu va hoat déng cua bd may nha nuéc;
(iv) Thuc hién cong khai, minh bach, khong thuong mai
héa; dam bao cong bing, binh ddng gitia cac don vi su
nghiép cong lap va ngoai cong lap.

Trong linh vuc dat dai, Nghi quyét s6 18-NQ/TW
ngay 16/6/2022 tai Hoi nghi 1an th@ ndm Ban Chap hanh
Trung uong Pang Khoéa XIII vé “tiép tuc d6i méi, hoan
thién thé ché, chinh sich, ning cao hiéu luc, hiéu qua
quan ly va st dung dat, tao dong luc dua nudc ta tré
thanh nudc phat trién c6 thu nhap cao” da néu mot sé
quan diém nham nang cao hiéu luc, hiéu qua quan 1y nha
nudc vé dat dai, bao gom: Quan 1y va st dung dat phai
bao dam lgi ich chung cta toan din; nhan dan dudc tao
diéu kién ti€p can, st dung dit cong bang, céng khai, hiéu
qua va bén viing; phan cong hgp ly gitia cac cd quan nha
nude ¢ Trung uong, dong thdi c6 su phan cdp, phan quyén
phtt hop, hiéu qua d6i véi dia phuong va ting cudng kiém
tra, gidm sat, kiém soat, xu 1y vi pham; thé ché&, chinh
sach vé dat dai phai dugc hoan thién ddng bo va phu hop

' Nguyén Khanh Ly, Poan Van Diing (2019), tldd, tr. 45-50.
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v6i thé ché& phat trién nén kinh t& thi trudng dinh huéng
xa hoi chu nghia; hién dai hoa cong tac quan ly, dich vu
cong vé dat dai; cing c6, hoan thién hé théng td chic bo
may quan ly dat dai tinh gon, hiéu luc, hiéu qua, tap
trung, dong bd, thong nhat; tang cudng su lanh dao cua
DPang, phat huy vai tro cia Mat tran T6 quéc Viét Nam,
cac t6 chiic chinh tri - x& hoi va nhan dan trong xay dung,
thuc hién va giam sat viéc thuc hién chinh sach, phap
luat vé dat dai.

Can ct nhiing yéu ciu dit ra trong xay dung “Chinh
pht nhd, xa hoi 16n” va thuc trang quan 1y d4t dai hién
nay, theo tac gia, viéc hoan thién thé ché& quan ly dat dai
6 Viét Nam trong thoi dai méi dat ra mot sd yéu cau sau:
(i) Tang cuong phan cdp, phan quyén giiia chinh quyén
trung uong va dia phuong trong quan ly dat dai trén co sé
hop 1y va hiéu qua; (ii) P8i méi chiic ndng, nhiém vu va
hoat déng ctia hé théng bd may, t6 chitic cd quan quan ly
dat dai; (ii1) Thuc hién cong khai, minh bach trong cong
tdc quan ly dit dai; (iv) Bdo dam cong bing, binh ding
gitia cac thanh phan kinh té& trong quan ly dat dai; (v)
Nang cao vi tri, vai tro clla ngudi dan va cac t6 chiic xa
hoi trong quan ly dat dai.

4. Thuc trang quan ly dat dai d6i véi nhitng yéu
cau dit ra trong xdy dung mé hinh “Chinh pht nhd,
xa hoi 16n” ¢ Viét Nam hién nay
O ndi dung nay, tac gia danh gia thuc trang quan ly
dat dai 6 Viét Nam hién nay dua trén nhiing yéu cau dat
ra nhdm hoan thién thé ché& quan ly d4t dai theo dinh
huéng xay dung “Chinh phu nhé, xa hoi 16n” trong diéu
kién kinh té& thi truong va hoéi nhap quéc té€ qua cic noi

dung cu thé sau:
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4.1. Ting cuong phain quyén, phin cap giia
chinh quyén Trung wong va dia phuong trong quin
ly dat dai trén co sé hop ly va hiéu qua

Khi x4y dung mo hinh “Chinh phu nhd, xa hoi 16n”,
yéu cau dit ra 14 can phai cé su phan quyén, phan cip rd
rang, dam bao su phdi hop gitia cac hé thong co quan, don
vi. Theo @6, Chinh pht cin chu déng ra soat chiic nang,
nhiém vu, quyén han cta cac bd, nganh, cac cap chinh
quyén dia phuong nham phéan cidp, phan quyén mot cach
hiéu qua, hop 1y tao tién dé xay dung bd may nha nuéc
tinh gon, phat huy tinh ning ddng, sang tao va tinh than
trach nhiém cta ting cidp chinh quyén, tiing co quan, don
vi. Nghi quyét s6 99/2020/NQ-CP ngay 24/6/2020 cla
Chinh pht vé d4y manh phan cdp quan 1y nha nuée theo
nganh va linh vyc dd dé ra muc tiéu phan dinh rd chiic
ning, nhiém vu, quyén han, trach nhiém cta ting cip,
tiing co quan hanh chinh nha nuéc, dam bao su quan 1y tap
trung théng nhat cia Chinh pht gin véi phan dinh tham
quyén gifia cac cdp chinh quyén dia phuong dam bao phat
huy tinh ty cht, tu chiu trach nhiém cta chinh quyén dia
phuong dua trén co s6 nhiing diéu kién thuc hién nhiém vu
tuong tng, dua trén su kiém tra, gidm sat clia ¢ quan nha
nuéc § cAp trén déi véi chinh quyén dia phuong. Trong do,
dat dai 1a mot trong nhiing linh vuc duge quan tAm phéan
quyén, phan cdp manh mé nhdm thidc ddy hiéu qua st
dung d4t va phat trién kinh t& - xa hoi.

Tuy nhién, thuc trang phan cdp, phan quyén trong
quan 1y dat dai hién nay van toén tai nhiéu han ché. Theo
d6, viéec phan cdp, phan quyén manh cho dia phuong
nghia 14 trao cho nhiing ngudi cAm quyén & dia phuong
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nhiéu quyén luc hon, nhiéu khi vugt ra ngoai su kiém soét
cta chinh quyén trung uong c6 thé din dén lam tén hai
nén dan chu xa héi, lam tdng nguy co tham nhiing trong
b6 may nha nuéec & cac dia phuong®. Theo mét nghién ciiu,
khoang 25% s6 nguoi duge khao sat cho ridng quyén han
qua 16n ciia Uy ban nhan dan trong giao d4it, cho thué dat
di kém vé6i bat cap trong minh bach va cong khai thong
tin, hoat dong giadm sat chua hiéu qua la mot nhan t6 dan
dén tham nhiing trong quyét dinh giao dat, cho thué dat*.
Bén canh d6, mét sd quy dinh hién hanh trong chinh sach,
phap luat vé dat dai van chua rd trach nhiém trong phan
cdp, phan quyén. Phan cdp, phin quyén chua that su gin
v6i thAm quyén, trach nhiém, chua triét dé x6a bod co ché
xin - cho, “tu duy nhiém ky” trong t6 chtc thuc hién*
ciing dang 14 thuc trang anh hudng dén hiéu qua phan
quyén, phan cip trong quan ly dat dai.

4.2. D6i méi chitc ning, nhiém vu va hoat déng ciia
hé théng bo may, té chiic co quan quan ly dat dai

Pé dap tng yéu ciu xay dung “Chinh phu nhd, xa hoi
16n”, viéc cAn lam 14 tiép tuc thuc hién d6i méi, sip xép t6
chiic b may tap trung vao quan 1y vi mé, xdy dung thé
ché; tach biét chic ndng quan ly va cung cip dich vu cong;
d4y manh cai cach hanh chinh. Muc tiéu ctia d6i méi chtic
nang, nhiém vu va hoat dong cta hé théng bd may, t6
chtic ¢ quan quan ly d4t dai 14 nhim nang cao hiéu qua
quan ly, ngén chin vi pham trong linh vuc dat dai, phuc
vu cho ngudi dan va doanh nghiép hiéu qua hon.

Vit Ngoc Ha, Phdn cdp, phdn quyén trong qudn Iy dat dai ¢ Viét Nam hién nay,
https://Isvn.vn/phan-cap-phan-quyen-trong-quan-ly-dat-dai-o-viet-nam-hien-
nay html, truy cap 26/01/2022.

*' Ngdn hang Thé gidi, Dai sir quan Dan Mach, Dai sir quan Thuy Pién (2013),
Nhdén dién va giam thiéu cdc riii ro dan dén tham nhiing trong quan Iy dat dai ¢ Viét
Nam, Nha xuét ban Chinh tri qudc gia, Ha Noi, tr. 132.

*2 Pham Vin Linh (2022), tldd.
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Hién nay, qua ra soat cua Boé Tai nguyén va Moéi
truong® cho thay, nhiém vu quan ly nha nuéc vé dat dai
rdt ning né, phtc tap. Trong khi d6, bd may t6 chiic va
diéu kién vé co s6 vat chat, trang thiét bi é nhiéu dia
phuong chua tuong xting. O cdp xa chi duy tri mdt cong
chic dia chinh. O c&p huyén, Phong Tai nguyén va Mai
truong chi c6 khoang 3 - 5 can bo dé xu ly tdt ca cac
nhiém vu lién quan dén dat dai, méi truong, xay dung va
quan ly do6 thi dan dén qua tai, chua thuc hién t6t vai tro
phat hién, ngan chén cac hanh vi vi pham trong linh vuec
dat dai. Van phong Dang ky dat dai mot cAp d mot sd tinh
con cham kién toan, T8 chiic phat trién quy dat chua duge
quan tAm bd tri ngudn luc day du dé thuc hién chiic niang
tao quy dat; nang luc can bd, cong chiic, vién chtic chua
dap ting yéu cau.

4.3. Thuc hién cong khai, minh bach trong céng
tac quan ly dat dai

Trong xu thé chuyén d8i tit quan 1y sang quan tri d4t
dai, viéc thuc hién cong khai, minh bach trong cong tac
quan ly dat dai 1a tién dé dé ngusi dan phat huy quyén
lam chu, tham gia ¢6 hiéu qua hon vao quéa trinh quan tri;
dam bao su kiém soat va giam sat déi véi cac cé quan
quan ly; phong chéng tham nhiing, tiéu cuc trong linh vuc
dat dai. Theo chuong trinh hanh dong giai doan 2021 -
2025 cta nganh tai nguvén va modi truong thi viéc bao
dam tinh céng khai, minh bach, dé tiép can théng tin vé
dat dai cho nguoi dan ducc xem 14 mot trong nhiing muc
tiéu chién luge dugc dé ra*. Bén canh d6, quy dinh vé
trach nhiém cua Nha nudc trong viéc xay dung, cung cap

3 Bo Tai nguyén va Méi trudng, Mot s6 ton tai, han ché trong cong tac quan 1y dat
dai, https://monre.gov.vn/Pages/mot-so-ton-tai,-han-che-trong-cong-tac-quan-ly-dat-
dai.aspx, truy cap 29/01/2022.

** Truong Giang, Quan 1y dat dai: Bao dam cong khai, minh bach dé tiép cin thong
tin,  https://baotainguyenmoitruong.vn/quan-ly-dat-dai-bao-dam-cong-khai-minh-
bach-de-tiep-can-thong-tin-323724.html, truy cap 27/01/2022.
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thong tin dat dai tai Diéu 28 Luat DAt dai nam 2013 dugc
xem 1a mot ddu mdc quan trong nham thuc hién minh
bach thong tin vé dat dai, dAm bdo quyén tiép can thong
tin vé d4t dai ctia ngudi dan va doanh nghiép. Mic du
vay, theo nghién ctiu cia Ngan hang Thé giéi thi “viéc
céng khai théng tin dat dai tai Viét Nam da duoc cai
thién. nhung thuc té vidn con chua day du so véi yéu cau
ctia luat phap’®. Viéc tiép can thong tin vé quy hoach st
dung dat va cac thong tin ding ky quyén st dung dat cta
cic doanh nghiép con gip rat nhiéu khé khan. Cac thong
tin nay thuong khong duge cong khai ma doanh nghiép
tim kiém co hoi dau tu phai dua vao méi quan hé c4 nhan
hoac mé6i auan hé khong chinh théng®. Nhiing tén tai
trong viéc cong khai théng tin vé dat dai di anh hudng
dén quéa trinh gidm sat ctia ngusi dan va viéc thuc hién
trach nhiém giai trinh cta céac c¢d quan nha nudc.

4.4. Bio diam céng bing, binh ding giita céc
thanh phan kinh té trong quan ly dat dai

Trong diéu kién kinh t& thi truong, hoi nhap quéc té,
yéu cAu cai thién moéi truong dau tu kinh doanh, dam bao
d6i xt binh ddng gitia cAc thanh phan kinh t& thudc khu
vic kinh t€ tu nhan va kinh té€ Nha nuédc, gitia doanh
nghiép trong nubc v6i cac doanh nghiép nudc ngoai la
nhiém vu trong tAm cua céac cdp chinh quyén. Trong quan
ly d4t dai, yéu cau dit ra 1a phai dam bao su binh ding
trong vé kha niang tiép can dat dai gitia cAc thanh phan
kinh té€. Vi vay, chi s6 tiép can dat dai 1a mot chi sd rat
quan trong trong 10 chi sé danh gia nang luc canh tranh
cap tinh (PCI) khi danh gid qué trinh cai cach thu tuc

* Ngéan hang Thé gidi, Cong khai théng tin ddt dai tai Viét Nam da cé tién b,
nhung van can no lyc nhiéu hon nira,
https://www.worldbank.org/vi/news/pressrelease/2014/12/12/land-information-
disclosure-in-vietnam-improved-but-more-progress-needed, truy cap 30/01/2022.

* Pang Van Cuong, Thdo gé “niit that” cho doang nghiép BPS tir viéc sira doi Ludt
Pat dai, https://reatimes.vn/thao-go-nut-that-cho-doanh-nghiep-bds-tu-viec-sua-luat-
20201224000008440.html, truy cap 27/02/2022.
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hanh chinh, thu hut dau tu cta cac dia phuong. Bén canh
@6, Nghi quyét s6 10/NQ-TW ngay 03/6/2017 chia Ban
Ch&p hanh Trung uong Pang Khoéa XII vé phat trién kinh
té tu nhan cling da dit ra nhiém vu: xo4 bd céc rao can,
chinh sach, cac bién phap hanh chinh can thiép truc tiép
vao thi truong va san xuidt kinh doanh tao ra bat binh
ddng trong ti€p can ngudn luc xa hoi, trong tAm 1a vén va
d4t dai; khén truong hoan thién phap luat vé dat dai tao
diéu kién thuén l¢i dé kinh t& tu nhan tiép can thi trudng
dat dai mot cach minh bach, binh ddng theo co ché thi
truong. Dua trén tinh than Vian kién Dai hoi XIII caa
Dang thi chinh sach, phap luat dit dai trong tinh hinh
méi can tao co hoi ti€p can quyén st dung dat cta cac chu
thé trong nén kinh té& thi trudng dinh huéng xa hoi chu
nghia mot cach cong bing, binh déng, minh bach va trach
nhiém giai trinh, giai quyét t6t moéi quan hé gitia Nha
nuée v6i thi truong va xa hoi trong huy dong, phan b6 va
st dung dat dai*".

Chinh sach, phap luat vé dat dai ngay cang dudc
hoan thién nham tao ra mdt méi trudng cong bang, binh
ddng gitia cac thanh phan kinh t&. Tuy nhién, thuc t& cho
thdy vAn con ton tai su b&t binh ding trong ti€p can
quyén st dung dat gitia doanh nghiép nha nuéc v6i doanh
nghiép thuoc thanh phan kinh t&€ tu nhan. Dién hinh 14 vu
viéc Chi tich Uy ban nhan dan quan Go VAp Tran Kim da
ky duyét cong van xin chu truong cho Céng ty xiy dung
Go V&p (thudc thanh phan sd hitu Nha nude) dé duge
nhan chuyén nhugng quyén st dung dat ti cdc ho dan dé
x4y dung nha 6 ma khéng théng qua quy trinh x4c minh
vé quy hoach va tinh phap 1y*. Hay vu viéc Uy ban nhan

*" Pham Van Linh (2022), tldd. ,
*® Xem Ban 4n s0 158/2010/HSST ngdy 22/6/2010 ciia Toa 4n nhan dan Thanh pho
H6 Chi Minh.
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dan tinh Péng Nai tién hanh giao 2,3 héc ta “dat vang” &
trung tAm thanh phé Bién Hoa cho Téng Céng ty Cong
nghiép thuc phdm Péng Nai (Dofico, doanh nghiép 100%
vén nha nudc) thué véi muc dich xay dung Du 4n Khu dan
cu Binh Da ma khéng thong qua dau gia quyén st dung
dat theo quy dinh phap luat®.

Mzt khéc, su bat binh déng trong quan ly dat dai con thé
hién qua su phéan biét déi xt gitia cac nha dau tu 1a t6 chic kinh
t& trong nudc va nha dau tu nudc ngoai trong phap luat dat dai.
Cu thé, theo quy dinh cua Luat DAt dai ndm 2013, khi tiép can
quyén st dung dat ti thi truong thi cap, doanh nghiép c6 von
dau tu nude ngoai chi ¢6 thé nhan quyén st dung dt thong qua
ba hinh thic: nhan chuyén nhugng vén dau tu 1a gia tri quyén
st dung dat®; nhan goép von bang quyén st dung dat™; thué dat,
thué lai dat trong khu céng nghiép, cum céng nghiép, khu ché
xudt, khu cong nghé cao, khu kinh t&**. Trong khi d6, ngoai ba
hinh thc trén, t6 chiic kinh t& trong nudc con ¢ thé nhan quyén
st dung d4t thong qua nhiéu hinh thic khac nhu: nhan chuyén
nhuogng, nhan ting cho, nhan thiia k& quyén st dung dat*. Nhu
vay, c¢6 thé thdy viéc xac lap quyén st dung dat cua doanh
nghiép c6 von dau tu nude ngoai ti thi trudng thi cap rat han
ché. Nhiing rao can nay da di ngudc lai cac cam két ctua Viét

Nam trong héi nhap quéc t&*, lam gidm hiéu qua st dung dat,

* Phudc Tuan, “Pdt vang” Pong nai giao cho doanh nghiép khéng qua ddu gid,
https://vnexpress.net/dat-vang-dong-nai-giao-cho-doanh-nghiep-khong-qua-dau-gia-
4450151.html, truy cép 14/3/2022.

> Piém b khoan 1 Diéu 169 Luat Dat dai nim 2013.

*! Piém e khoan 1 Diéu 169 Luat Dét dai nim 2013.

32 Khoan 2 Piéu 185 Luat Dat dai nim 2013.

* Pidu 73 Luat Dét dai nam 2013 va diém a, diém c va diém d khoan 1 Diéu 169
Luat Dat dai nam 2013. ,

** Nguyén Ngoc Minh (2016), Phdp ludt vé quyén va nghia vu ciia té chike kinh té
trong sir dung ddt, Luan 4n tién si Luat hoc, Dai hoc Luat Ha Noi, tr. 116.

139



lang phi tai nguyén dat dai, anh hudng dén méi truong dau tu,
kinh doanh, tac dong tiéu cuc dén thu hit dau tu nudc ngoai.

4.5. NAng cao vai tro, vi tri cua ngudi dan va cac
té chirc xa héi trong quan ly dat dai

Trong mé hinh “Chinh phu nhd, xa héi 16n”, nguci
dan gidi vai tro, vi tri trung tAm nén can phai dugc phat
huy quyén dugc tham gia quan ly nha nudc va xa hoi. Cac
t6 chiic x4 hoi v6i vai trd 14 cAu néi, chd dua viing chic
cua chinh quyén nhan dan, bdo vé quyén va lgi ich hgp
phap, chinh dang cua thanh vién. Nang cao vai trd cua
ngudi dan va cac td chiic xa hoi trong quan 1y dat dai tic
14 dam bao nhiing chu thé nay dude tham gia nhiéu hon
vao cong tac quan ly, xay dung chinh sach, phap luat vé
dat dai; déong goép y kién dé1 véi quy hoach, k& hoach su
dung dat; tham gia gidm sat va phan bién xa hoi d61 véi
cong tac quan ly dat dai,.. Do d6, 1an dau tiéen Luat Dat
dai nam 2013 danh riéng moét diéu luat (Piéu 199) dé quy
dinh vé quyén giam sat ctia cong dan doi véi viéc quan ly
va st dung d4t dai, cu thé tai khoan 1 Diéu 199 quy dinh:
“Céng dan c6 quyén tu minh hodc thong qua cac té chiic
dai dién thuc hién quyén giam sat va phan anh cac sai
pham trong quan ly va st dung dat dai”. Déng thoi, Diéu
198 Luat Dat dai nam 2013 ciing c6 quy dinh vé trach
nhiém giam sat hoat dong quan 1y va st dung dat dai caa
Mit tran T quéc va cic t6 chic thanh vién nhu sau: “Mét
tran T6 quéc Viet Nam, cac t6 chitc thanh vién ctia Mat
tran thuc hién quyén giam sat vé quan 1y va st dung dat
dai theo quy dinh ctia Hién phap, Luat Mat tran Té quéc
Viét Nam va quy dinh khéac caa phap luat c6 lién quan”.

Tuy nhién, thuc trang phap luat va quan ly dat dai
hién nay cho thay, vai tro, vi tri va mic do tham cua
nguoi dan va cac t6 chiic xa hoi trong qué trinh quan ly
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d4t dai vAn chua dudc xem trong. Cu thé, phap luat dat
dai hién hanh dang thidu vang cac quy dinh vé 14y y kién
cua nguoi dan doi v6i ké hoach st dung dat cdp huyén; 6
nhiéu dia phuong, viéc 1y y kién nhan dan trong lap va
diéu chinh quy hoach, k& hoach st dung dit cdp tinh con
mang tinh hinh thtc, vai trd gidm sat cia nhan dan chua
duge bao ddm®; nguoi bi thu héi dat chua dude tham gia
vao qua trinh xac dinh gia dat tinh tién boi thuong,.. Bén
canh d6, su tham gia cia M#t tran T8 quéc, cac doan thé
nhan dan va céac td chtc x4 hoi vao quan tri dia phuong
van con nhiéu han ché&, chua dap @ing yéu cau va doi hoi
cua thuc tién®*®. Dic biét, viéc giam sat va phan bién cua
cac to chitic x4 hoi té ra khéng hiéu qua, con mang tinh
hinh thtc, tiéng néi ctia cac t6 chitc xa hoi doi khi chua du
trong luong”. Dong thoi, thuc tién cho thdy, kinh phi hoat
dong cua Mat tran T quéc va cac t6 chiic chinh tri - xa
ho1 phu thudc vao ngan sach nha nudc, cing nhu chiu tac
dong manh mé vé mat t6 chic Pang nén chua phat huy
hiéu qua vai tro l1a co sd ctia chinh quyén nhan dan.

5. K&t luan

Trong quéa trinh cai cach hanh chinh phu hgp véi nén
kinh t& thi truong va hoi nhap quéc té ¢ Viéet Nam hién
nay, nhiing dinh huéng va yéu cdu dat ra trong xay dung
mo hinh “Chinh phu nhd, x4 hoi 16n” ¢6 nhiing tac dong
manh mé d6i v6i thé ché quan 1y d4t dai. Do &6, trong thoi
gian t6i, thé ché& quan ly dat dai Viét Nam can duge hoan
thién dua trén cac yéu cau sau: (i) Tang cudng phan cap,
phan quyén gitia chinh quyén trung uong va dia phuong
trong quan ly dat dai trén co sé hgp ly va hiéu qua; (ii)

3% Phan Trung Hién, Lé Thi Thanh Huyen (2020), “Khdc phuc nhwng bdt cdp trong
lap va thuc hién quy hoach s dung dat cdp tinh 6 meGe ta hién nay”, Tap chi Cong
san, s6 956, tr. 96.

3 Nguyén Trong Binh (2018), Hanh chinh céng va quan tri cong — Mot sé6 van dé 1y
ludn va thuec tién, Nxb. Chinh tri qudc gia Su that, Ha Noi, tr. 277.

37 Nguyen Nhu Phat (2018), “Vaz tro gidm sat xa héi cia cdc t6 chire xa hoi doi voi
cdc van dé vé quyén con ngwoi”, Tap chi Nha nude va Phép luat, s6 11, tr. 10.
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DP6i méi chiic ndng, nhiém vu va hoat dong ctia hé théng
bdé mAy, to chic cd quan quan ly dit dai; (iii) Thuc hién
cong khai, minh bach trong céng tac quan ly dat dai; (iv)
Bao dam cong bing, binh ding gitia cdc thanh phan kinh
t& trong quan 1y d4t dai; (v) Nang cao vai tro cla cac té
chiic xa hoi va ngudi dan trong quan ly dat dai.
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CONSUMMATING LAND ADMINISTRATION
INSTITUTION UNDER “SMALL GOVERNMENT,
BIG SOCIETY” IN VIETNAM

Abstract: The article analyzes the concepts, features
of model “Small government, big society” and guidelines
of the Party and Government in administrative reform
under this model. Therefrom, evaluating practice of land
administration on requirements in building “Small
government, big society”; and propose recommendations
so as to consummate land administration institution in
Vietnam in the coming time.
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QUY TRINH FHUYfN DICH BAT BAI TU NGUYEN'
GIOA NHA DAU TU VA NGUGI BANG SU DUNG DAT

Trin Vang Pha’
Tran Thuy Qudc Vang™
V6 Van Haa™

Tém tat: Co ché chuyén dich dat dai tu nguyén la co
ché& dudc ap dung khi cht dau tu c¢6 nhu cau st dung dat
cho muc dich san xuat, kinh doanh nhung khéng thudc
truong hop duge Nha nude thu héi dat, thi chu dau tu can
tiép can d4t dai théng qua hinh thtc nhan chuyén nhugng
quyén st dung dat, thué lai hodc nhan gép von bang
quyén st dung dat ti ngusi dang st dung dat. Do phap
luat hién hanh chua c¢6 quy dinh cu thé vé cach thiic,
trinh tu thuc hién va huéng giai quyét nhiing vuéng maic
trong qua trinh thuc hién, vi vay da dan dén mot sé kho
khan, vuéng mic trong qua trinh ap dung cd ché nay dé6i
v6i cd co quan nha nuéde, chu dau tu va ngudi dan. Bai viét
nay sé tap trung phan tich cic budc tién hanh co ché
chuyén dich d8t dai tu nguyén, qua dé kién nghi quy
trinh dé ap dung ché dinh nay trén thuc té.

T khoa: dat dai, quy trinh, cht dau tu, thoéa thuan, st
dung dat.

1. Qua trinh hinh thanh va phat trién co ché& chu
dau tu thoa thuan véi ngusi stt dung dat dé thuc hién
cac du an, cong trinh san xuat, kinh doanh

1.1. Giai doan 1: truéc Luat Dat dai nam 2003

Trude Luat P&t dai nam 2003, viéc chuyén d6i dat dai dude
thuc hién dya trén quyét dinh hanh chinh cta cac co quan nha

* TS, Khoa Luat, Truong Pai hoc Can Tho; Email: vangphu@gmail.com.
** ThS, Vién Kiém sat nhan dan huyén Phong Dién, Thanh phd Can Tho.
*** Hoc vién Truong Pai hoc Kinh té - Luat, Pai hoc Qudc gia TP.HCM.
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nudc ¢6 thaAm quyén. Nha dau tu nhan d4t tit Nha nuée dé thuc
hién du an dau tu phai nop tién st dung dat hoéc tién thué dat
cho Nha nudc ciing nhu tién bdi thudng cho nhiing ngudi st
dung dat truéc d6. Nha nudc chi c6 quyén thu héi dat cho cac
muc dich quéc phong, an ninh, 1¢i ich quéc gia, 16i ich céng cong.
Tuy nhién trén thuc t&, co ché Nha nudc thu héi dat cling da
duge ap dung cho ca cac du an dau tu kinh t& dem lai lgi ich
riéng cho nha diu tu. Nha diu tu nhan thay quy trinh thu hoi
dat kha phitic tap va khé kh#n khi ho phai thoa thuan véi cac
cap chinh quyén bao gom rat nhiéu thu tuc chinh thtic ciing nhu
khéng chinh thic. Trong thdi gian nam nam thuc hién thu hoi
dat thudc cac truong hop bat bude thu hdi theo Luat Dat dai
nam 1993, gi4 dat do Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh theo
khung gia dat cia Chinh phu chi bing 10% - 30% gia dat
chuyén nhugng trén thi trudng. Ngudi bi thu hdi dat khong hai
long vé mtic gia boi thuong khong théa dang déi véi dat va cac
tai san khac, song song d6, cht dau tu cting khong hai long vé
quy trinh thuc hién qua phiic tap, kéo dai. S6 lugng khiéu nai
ctia ngudi dan gii d&n Uy ban nhan dan cac cip thudng nhan
dugc rat it hodc hau nhu khéng c6 phan héi tit phia cac cd quan
chtic nang nén nguoi dan tiép tuc khiéu nai dén cic cap quan 1y
cao hon dan dén doi hdéi khach quan 1a cAn phai c6 nhiing d61
méi trong co ché st dung cling nhu thu hoéi dat'.

1.2. Giai doan 2: tir Luat DAt dai nam 2003 dén
trude Luat Dat dai nam 2013

Luat D4t dai nam 2003 1a Luat Dat dai tha ba tai
Viét Nam, d& dua ra cd ché& chuyén d6i d4t dai tu nguyén
chinh 1& co ché& thoéa thuan gitia nha diu tu va ngudi su

' Ngén hang thé gi6i, Co ché Nha nuoc thu hoi ddt va chuyén dich ddt dai tw nguyén
& Viét Nam: Phwong phdp tiép can dinh gid dat va gidi quyét khiéu nai cia ngieoi
ddn, Ha Noi nam 2011, tr.6
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dung d4t vé viéc chuyén nhuong quyén st dung dat, thué
d4't hay gép vén bang quyén st dung dat.

Nhiing truong hgp Nha nuéc thu hoéi dat phai dude thuc
hién theo quy hoach, k& hoach st dung dat da dudc cic co quan
nhéa nude c6 thAm quyén xét duyét va cong bd cong khai. Ngudi
stt dung d4t khong dude tu ¥ thay d6i muc dich st dung d4t khi
khéng phu hgp véi quy hoach, ké hoach sti dung dat do co quan
nha nudc c6 tham quyén phé duyét. Nha nuée thu hoi dat khi
muc dich st dung thudc ba nhém: (i) dé st dung vao muc dich
qudc gia, muc dich cong cong; (i) dé thuc hién cac du an dau tu
c6 100% von nude ngoai (bao gom ca du an ODA - H6 trg phat
trién chinh thiic cta Chinh phu va FDI - Dau tu truc tiép caa
nude ngoai); (iil) dé thuc hién cac du an dau tu phat trién kinh
t& dac thu nhu xay dung ha tang cho cac khu cong nghiép, khu
dich vu, khu cong nghé cao, khu d thi, diém dan cu néng thén
va cac du an thudc nhém cé von dau tu 16n.

Co ché thoéa thuan dugc ap dung trong trudng hgp
d4t dude chuyén sang st dung dé thuc hién cac du an dau
tu trong nuéc khong thudc truong hop Nha nuée thu hoi
hoic trong trudng hgp du an do Nha nuée thu hdi nhung
nha dau tu c6 nguyén vong xin tu théa thuan véi ngudsi su
dung dat>.

Co ché& nha dau tu théa thuan véi ngudi st dung dat
dude quy dinh rd rang véi cac thu tuc don gian va phu hgp
v6i chudn muc chung. Ché& dinh nay da dudc ap dung
trong kha nhiéu du an dau tu san xuit, kinh doanh va

mang lai hiéu qua cao. Tuy nhién, chi sau mot thoi gian

* Piéu 40 Nghi dinh 56 84/2007/ND- CP ngay 25/5/2007 cua Chinh phu quy dinh bo
sung vé viéc cip Gidy chimg nhan quyen sir dung dat, thu hdi dat, thuc hién quyen
s dung dat trinh tw thu tuc boi thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dat
va giai quyét khiéu nai vé dat dai (sau day goi 1a Nghi dinh s 84/2007/ND-CP)
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ap dung mot s6 bat cap da nay sinh khi mot s6 ngudsi dang
st dung d4t dua ra gia chuyén nhudng cao bat hgp ly va
nha dau tu khi d& nhan chuyén nhugng dugc phan 16n
dién tich d&t tai khu vuc d6 da khong thé hoan tit viéc
chuyén nhuong phan dién tich con lai dé thuc hién du an.
Trong giai doan nay va dén thoi diém hién tai, phap luat
chua c6 quy dinh nao dé diéu chinh vdn dé trén.

1.3. Giai doan 3: theo Luat Dat dai nim 2013

Trén co s6 k€& thita va phat huy diém tich cuc cta cd ché
tu thoéa thuan gitia nha dau tu va ngudi st dung dat, Luat
bat dai ndam 2013 va vén ban huéng dan thi hanh da cé
nhiing quy dinh cu thé vé vin dé nay’.

Theo d6, viéc st dung d&'t dé thuc hién du an, cong trinh
san xuit, kinh doanh khéng thudc truong hgp Nha nuée thu
hoi dat quy dinh tai Diéu 61 va Diéu 62 cua Luat Dat dai
niam 2013 ma phu hgp véi quy hoach, k& hoach st dung dat
da duge co quan nha nuée c¢6 thAm quyén phé duyét thi cha
dau tu duge nhan chuyén nhugng, thué quyén st dung dat,
nhan gép von bang quyén st dung dat theo quy dinh cta
phéap luat. Nha nudc c6 chinh sach khuyén khich viéc thué
quyén st dung dat, nhan gép vén bang quyén st dung dat
cua t6 chiic kinh t€&, ho gia dinh, c4 nhan dé thuc hién du 4n,
cong trinh san xuit, kinh doanh.

Theo quy dinh tai Diéu 73 Luat D4t dai nam 2013
Luat Dat dai nam 2013 va vin ban huéng din thi hanh,
khi roi vao cac truong hgp sau chu dau tu sé phai thuc
hién théa thuan nhan chuyén nhugng, thué hoic nhéan

gép von bang quyén st dung dat ti ngudi dang st dung va

* Pidu 73 Luat Dat dai nam 2013
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nha nudc sé khéng can thiép truc tiép vao co ché chuyén
dich dat dai tu nguyén nay*:

Thit nhat, phu hop vdi ké hoach st dung dit hang nim
cuia cap huyén da dugc phé duyét va céong bé’. Thong qua quy
hoach st dung dit va ké hoach st dung dat, Nha nudc thuc
hién quyén dinh doat d6i véi dat dai. Vi vay, vai trd cua quy
hoach, k& hoach sti dung dat cang c6 y nghia to 16n trong viéc
diéu phoi quan hé cung, cau dat dai trong diéu kién nén kinh
té& thi truong va hoi nhap kinh té& thé giéi hién nay ¢ nudc ta,
nham st dung hiéu qua, hop 1y va tiét kiém ngudn tai
nguyén quy gia cho phét trién d4t nuée.

Quy hoach st dung d4t® 1 viéc phan bs va khoanh ving
dat dai theo khéng gian st dung cho cac muc tiéu phat trién
kinh t&€ - xa hoi, qudc phong, an ninh, bao vé mdi truong va
thich dng bién déi khi hau trén co s6 tiém ning dat dai va
nhu ciu st dung dit cia cac nganh, linh vuc d6i véi ting
vung kinh t& - x4 hoi va don vi hanh chinh trong moét khoang
thoi gian xac dinh. K& hoach st dung dat’ 1a viéc phan chia
quy hoach st dung d4t theo thoi gian dé thuc hién trong ky
quy hoach st dung d4t. Nhu vay, c¢6 thé thdy vai tro caa quy
hoach, k& hoach st dung dit trong viéc 4p dung co ché tu
thdéa thuan gitia chu dau tu va ngudi st dung dat.

Theo quy dinh tai khodn 1 Diéu 16 Nghi dinh s&
43/2014/ND-CP ctua Chinh phu ban hanh ngay 15/5/2014 quy
dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu cua Luat Dat dai, diéu kién

tién quyét dau tién dé cha dau tu cé thé tién hanh thoa thuin

* Tran Vang Phu, Nhitng khé khén khi ép dung co ché chuyén dich dat dai tw nguyén
& Viét Nam va mét so gidi phdp, Tap chi Nha nudc va Phap ludt sb 12 - 2015,
tr.76-84.

’ Khoan 1 Diéu 16 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ciia Chinh phu quy
dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua Luét Dét dai.

% Khoan 2 Piéu 3 Luat Dat dai nam 2013.

" Khoan 3 Diéu 3 Luat Dat dai nam 2013.
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v6i nguoi st dung dat 1a khu vuc du 4n dinh dau tu, thoa thuan
phai phut hop véi ké hoach st dung dit hang ndm cta cap huyén
da dudc phé duyét va cong bd. Day 1a diéu kién quyét dinh dau
tién bdi 18, quy hoach st dung dit chinh 12 quy dinh khung
huéng dan cach st dung, diéu phéi dat dai sao cho phu hop va
mang lai 1¢i ich kinh t&, cting nhu quéc phong, an ninh, trat tu
xa hoi cao nhat. Do d6, néu muén dudc ap dung co ché tu thoa
thuan véi ngudi st dung dat thi trude hét du an dau tu caa cha
dau tu phai phu hop véi quy hoach, k& hoach st dung dat, cu thé
6 day 1a k& hoach sti dung dat hang ndm cta cdp huyén noi chu
tu c6 k& hoach dau tu kinh doanh.

Tuy nhién, néu nhu khu vuc du kién diu tu c6 pham
vi nam trén dia ban tit hai don vi cdp huyén trd lén, va
mdi huyén c6 ké& hoach st dung dat khac nhau, thi trong
truong hdp nay, cht diu tu cé thé ap dung cd ché tu thoa
thuan véi nguoi st dung dat theo quy dinh tai Diéu 73
Luat Dat dai nam 2013 va Diéu 16 Nghi dinh s6
43/2014/ND-CP hay khong? Ching tdi cho rang, do phap
luat giéi han pham vi 4p dung cd ché tu nguyén thoa
thuan chuyén dich d4t dai, do @6, khi roi vao trudng hop
gia dinh trén, chu dau tu chi c6 thé 4p dung co ché& chuyén
dich dat dai tu nguyén & dia phuong nao ma du an dau tu
phu hop véi ké hoach st dung dat cua cidp huyén, con
phan con lai thudc dia phuong khac ma khéng phu hop ké&
hoach st dung d&t ciia c&p c6 tham quyén thi khé c6 thé
thuc hién, hoac don gian hon, chta dau tu c6 thé chon dia
d¢iém dau tu khac ho#dc xin Nha nudc giao d4t hoic cho
thué dat.

Thit hai, trén dia ban khéng con quy dat da duoc giai
phéng mat bing dé st dung vao muc dich sdn xuét, kinh
doanh phu hop. D6i véi diéu kién nay, mic du du an dau
tu phu hdp véi ké hoach st dung dat cua cdp huyén,
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nhung néu trén dia ban con quy dat da duge giai phéng
mét bing dé st dung vao muc dich san xuét, kinh doanh
phu hop (quy d4t do T6 chiic phat trién quy dat dau tu,
khai thac) thi cht dau tu sé thué hodc ddu gia quyén su
dung d&t d6i véi quy d&t trén ma khong thé tu thoa thuan
v6i nguoi st dung dat. Quy dinh nay nham uu tién su
dung t6i da dién tich dat da dugc giai phéng méit bang,
tranh tinh trang da c6é sdn quy dat ma chu dau tu lai di
théa thuin véi ngudi dan & dia diém khéac dan dén viéc
khéng st dung dugc hét dién tich dat, gy lang phi tai
nguyén dat.

Tuy nhién, néu trén dia ban van con quy dat (theo
quy hoach) nhung chua dugc gidi phéng mat bang (ttc 1a
TS chiic phat trién quy d&t chua dau tu, khai thac quy d4t
d6) thi cht dau tu c6 thé tu théa thuin véi ngusi dan dude
hay khong? Thiét nghi, trong tinh hudng nay chu dau tu
van c6 thé ap dung co ché thoa thuan véi ngusi dang su
dung dat bdoi hai ly do: (i) phu hdp v6i quy dinh dia
phuong hét quy dat da dude giai phéng mat bang phu hop
v61 muc dich dau tu san xuét, kinh doanh; (ii) khi ap dung
co ché nay sé gitp gidm ganh nédng cho dia phuong khi
thuc hién viéc thu hoi dat, béi thuong, hé trg, tai dinh cu,
han ché& dugc van dé khiéu nai, khiéu kién lién quan dén
qué trinh Nha nudc thu hoi da't va giai phéng mat bang.

Thit ba, diéu kién khac®

i) Trong trudng hgp chu diu tu thuc hién phuong thic
nhan chuyén nhugng quyén st dung d4t ma phai chuyén
muc dich st dung dat thi chi duge thuc hién sau khi UBND
cdp c6 thAm quyén c6 van ban cho phép chuyén muc dich st

® Khoan 3, 4 Diéu 16 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cia Chinh phu
quy dinh chi ti€t thi hanh mét s6 di€u cua Luat Dat dai.
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dung dat, cho phép diéu chinh thdi han st dung dat cho phu
hop véi viée st dung dat dé san xuét, kinh doanh.

i1) D61 véi truong hop dién tich dat thuc hién du an
san xudt, kinh doanh c6 phan dién tich dat ma ngudi dang
st dung d4t khong c6 quyén chuyén nhugng, cho thué, gop
von bang quyén st dung dit theo quy dinh cua phap luat
vé dat dai thi chu dau tu dugc phép thda thuan mua tai
san gan lién véi d4t cua ngudi dang st dung dat, Nha
nuée thuc hién thu héi d4t, chuyén muc dich st dung d4t
va cho cht diu tu thué d4t dé thuc hién du an. Noi dung
hop déng mua ban tai san gén lién véi d4t phai thé hién
rd ngudi ban tai san tu nguyén tra lai ddt dé Nha nudc
thu héi dat va cho ngudi mua tai san thué dat.

(ii1) Truong hgp dién tich dat thuc hién dy 4n san xuit,
kinh doanh c6 phan dién tich dat thudc quy dat néng nghiép
st dung vao muc dich cong ich hoic c6 phan dién tich dat ma
ngudi dang st dung d&t khong c6 quyén chuyén nhugng, cho
thué, gép von bang quyén st dung dit theo quy dinh cua
phap luat vé dat dai va khong co tai san gin lién véi dat thi
Uy ban nhan dan c&p c6 thAm quyén quyét dinh thu hdi dat
va cho chu dau tu thué dat dé thuc hién du 4n déi véi dién
tich dat do’.

(iv) Truong hgp dién tich dat thuc hién du 4n san xuit,
kinh doanh c6 phan dién tich d4t do Nha nuée giao dat dé
quan 1y quy dinh tai Diéu 8 cua Luat Dat dai ndm 2013 thi
Uy ban nhan dan c&p c6 thAm quyén quyét dinh thu hdi dat
va cho chu dau tu thué dat dé thuc hién du an'°.

? Khoan 5 Diéu 16 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP (Khoan nay dugc bd sung boi
Khoan 15 Diéu 3 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 ctia Chinh phi stra
d6i, b sung mot s6 Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dét dai.

' Khoan 6 Diéu 16 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP (Khoan nay dugc bo sung boi
Khoan 15 Bidu 3 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP).
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(v) Truong hgp st dung d&t dé thuc hién du an dau
tu théong qua hinh thtic mua tai san gan lién v6i d4at, nhan
chuyén nhugng, thué quyén st dung d&t nhan gép vén
bang quyén st dung dat ma cé thoi han st dung dat khac
nhau thi théi han st dung dat duge xac dinh lai theo thoi
han cua du an diu tu quy dinh tai khoan 3 Diéu 126 cua
Luat D4t dai ndm 2013; truong hop khong thudc dién thuc
hién thu tuc dau tu theo quy dinh ctia phap luat vé dau tu
thi thoi han st dung d4t do Uy ban nhan dan c4p c6 thim
quyén giao d4at, cho thué dit quyét dinh nhung khong
duge vugt qua 50 ndm. Trudng hgp nhan chuyén nhuong
quyén st dung dit d6i véi loai dat duge st dung 6n dinh
lau dai thi thoi han st dung dat dugdc xac dinh lai 1a 6n
dinh 14au dai'’.

Viéc st dung dat vao muc dich san xuit kinh doanh
thong qua hinh thtic mua tai san gin lién véi dat, nhan
chuyén nhugng, thué quyén st dung dit, nhan gép vén bang
quyén st dung dat chi thuc hién d6i véi cac truong hop quy
dinh tai Diéu 73 ctia Luat D4t dai ndm 20132

2. Trinh tu thuc hién co ch& chu dau tu théa
thuin véi ngudi st dung dat

Buéc 1. Chu dau tu lua chon vi tri thuc hién du
an phu hop véi quy hoach, ké hoach sit dung dat cia
dia phuong

Trong giai doan nay, chu dau tu lap du an dau tu va lua
chon dia diém dau tu, néu du an va dia diém dau tu san xuét
kinh doanh phu hgp v6i quy dinh cua phap luat, dude co quan
nha nude c6 thAm quyén chap thuan du an dau tu, phé duyét du

" Khoan 7 Diéu 16 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP (Khoan nay dugc bod sung boi
Khoan 15 Diéu 3 Nghi dinh s 01/2017/ND-CP). ‘

12 Khoan 8 Diéu 16 Nghi dinh s 43/2014/ND-CP (Khoan nay dugc bd sung boi
Khoan 15 Biéu 3 Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP).
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an, chu dau tu phéi hop véi Trung tAm phat trién quy d4t hodc
c6 quan quan ly nha nude vé dat dai tai dia phuong dé duge gi6i
thiéu dia diém dau tu, trich luc ban db va huéng dan dia diém
dau tu trén thuc dia.

Buéc 2. Chu dau tu gip g6 va thoa thuan véi
nguoi dan

Sau khi d& chon dudc dia diém dat du an dau tu phu
hgp, cht diu tu tién hanh gép g5 nhiing ngudi dang su
dung dat hoic td chiic gip dai dién cong déng dan cu tai
khu vuc du 4n dé cung c&p théng tin vé du an dau tu nhu
quy mo, linh vuc dau tu, van dé bao vé moi trudng, co ché
chia sé quyén lgi v6i dia phuong,... Néu giai doan nay
trién khai thuan lgi, chd d4u tu cén ctG vao chién lugc
kinh doanh va mong muén cua ngudsi st dung dat sé thoa
thuan véi ngudi st dung dat vé mot hodc mot s& hinh thiic
st dung d8t nhu: nhan chuyén nhugng quyén st dung
d4't, thué dat hoac gép von bang quyén st dung dat.

Budc 3. Xac dinh gia thda thuidn déi véi dat va cac
tai san cé lién quan

Giai doan tht ba 1a giai doan thuong lugng vé gia dat va
tai san gan lién véi dat. Pay 1a giai doan rat quan trong va
thuong phat sinh nhiéu y kién trai chiéu gitia cidc bén nhat.
Trong d6, gia dat duge 4p dung, phuong thic xac dinh gia dat,
cach thiic giai quyét bat dong vé gia 1a nhiing van dé co ban nhat
va cling nan giai nhat hién nay khi 4p dung co ché nay.

Buéc 4. Hop déng chuyén nhuong, thué hosic nhin
gop von bang quyén st dung dat

Viéc ap dung nguyén tic tu thdéa thuin véi ngudi st dung

dat thong qua hinh thiic théa thuan mua tai san gan lién véi
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d4t, nhan chuyén nhuong, thué quyén st dung dat, nhan gép
von bang quyén st dung dat phai dude 1ap thanh van ban, cong
chiing theo quy dinh cta phép luat vé dat dai, phap luat vé dan
su va cac quy dinh phap luat khac c6 lién quan®.

Trinh tu, thi tuc chuyén nhugng, cho thué, gép vén bang
quyén st dung dat dudc thuc hién theo Diéu 79 Nghi dinh s6
43/2014/ND-CP.

DPiéu kién dé ngudi st dung d&t thuc hién cac quyén
chuyén nhugng, cho thué, gép von bing quyén st dung dat bao
gom':

i) Cé gidy chting nhan quyén st dung dat, tru truong hop
duge quy dinh tai khodn 3 Diéu 186 va truong hop nhan thia ké
quy dinh tai khoan 1 Diéu 168 ctia Luat Dat dai nam 2013;

i) Dat khong c6 tranh chap;

iii) Quyén st dung d4t khong bi ké bién dé dam bao thi
hanh an;

iv) Trong thoi han st dung dat.

3. Thuc tién viéc ap dung cd ché& chuyén dich dat dai
tu nguyén trén dia ban thanh phé Can Tho

Viéc Iya chon hinh thiic chuyén nhugng, cho thué hay gép
von bang quyén st dung dat phu thudc vao thoa thuan gitia cht
dau tu va ngudi st dung dat.

Chu dau tu va ngudi st dung dat uu tién lua chon hinh
thiic théa thuan chuyén nhugng quyén st dung d4t ma khong
uu tién lya chon hinh thic thué hay gép vén quyén st dung dat
bdi cac 1y do sau:

i) Trinh d6 hiéu biét phap luat ctia ngudi dan trong khu
quy hoach chua cao nén cach thiic nhan tién thué dat, cach tinh,

" Piéu 167 Lujt Dat dai 2013, Diéu 64 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP.
' Piéu 167, Diéu 188 Luat Dat dai ndm 2013;
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cach chia 1gi nhuén.. v6i cht dau tu gip nhiéu khé khan khi
chon hinh thiic cho thué, gép von bang quyén st dung dat;

ii) Phan 16n 14 ngudi dan phai chuyén nhuong hét
dién tich. N&u chon hinh thitc cho thué quyén st dung dat
ngudi dan sé nhan tién thué dat tinh theo ting lan, ting
thoi diém duge &n dinh trong hop ddng. Né&u chon hinh
thiic gép von bang quyén st dung dat ngusi dan sé nhan
tién dugc chia theo tiing nam, theo théa thuan (néu doanh
nghiép hoat déong c6 hiéu qua). Chinh vi vay, khong co
nguédn tién dé lo toan cho cudc séng hién tai vé di chuyén
tim kiém ché ¢ méi, tai san gan lién véi d4t, viéc lam, cay
trong, vat nuoi..

Theo két qua khao sat tai hai du 4n Trung tam
thuong mai huyén Phong Dién (giai doan 2) va du 4n mé
rong Lang du lich My Khanh tai x4 My Khanh, huyén
Phong Dién, thanh phé Can Tho; véi téng s6 hé dan duge
phong van 14 50 ho. S6 liéu khao sat dudge xt 1y bang phin
mém xu 1y s6 lidu SPSS phién ban 19 (Statistical Package
for the Social Sciences) véi két qua nhu sau:

Thit nhat, vé phuong thiic giao dich

H4u hét cac ho dan déu chon phuong thic chuyén nhugng
quyén st dung dat cho chi dau tu ma khéng chon hinh thic cho
thué quyén st dung dat hoic gép voén bang quyén st dung dat.
Ly do ngudi dan chi chon phuong thiic chuyén nhugng quyén st
dung dat do nhiing nguyén nhan sau:

Mot 1a, cht dau tu dé thuan tién cho viéc dau tu kinh
doanh cho minh nén ho chi dua ra phuong thtc chuyén
nhugng ma khong dé nghi thué lai hay nhan gép von bang
quyén st dung d4t, do sau khi chuyén nhugng, cht dau tu
c6 thé st dung lau dai, 6n dinh va tu cha hon so véi hai
hinh thtc con lai.
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Hai 1a, ngudi dan muén nhan tién nhanh, gon, day
da mot 14n dé d& dang quan 1y va st dung. Ngoai ra, do co
ché& cho thué quyén st dung dat c6 nhiéu phién phtc trong
qué trinh ap dung va co ché quan 1y sau nay. Thém vao
d6, v6i hinh thiic gép von, cac hé dan cho rang do ho
khéng cé kién thiic vé quan ly, diéu hanh san xuit kinh
doanh, nén khong ré doanh nghiép sé hoat dong nhu thé
ndo, cé ché chia sé 1gi nhuan ra sao hodc cé thé doanh
nghiép roi vao tinh trang thua 16.. vi nhiing ly do trén
hau hét cac truong hop déu chon hinh thitc 14 chuyén
nhugng quyén st dung dat cho chu dau tu.

Qua khao sat, chi duy nhit mot truong hop khong
chon hinh thtc chuyén nhudng hoan toan méa chon hinh
thic “d6i dat”, vi du nhu 200m? dat nong nghiép déi
ngang 100m® d4t phi néng nghiép. Day 1a truong hgp dic
thu do ngudi st dung d4t ban dau sé hitu & vi tri “déc dia”
va c6 tinh trang tai chinh 6n dinh, thém vao d6, cha dau
tu roi vao truong hgp da nhan chuyén nhugng trude cac
thita d4t & phia bén trong, néu khong chuyén nhuong dude
thtia dat bén ngoai sé khé thuc hién du 4n (du 4n md rong
Lang du lich My Khanh), nén rdi vao tinh trang bi dong
va budc phai thod thuan theo dé xudt do nguoi st dung
dat dua ra.

Thit hai, vé yéu t6 dudc quan tAm nhiéu nhat khi
thoa thuan.

Gia d4t chuyén nhugng 1a yéu t& dugc cédc hoé dan
chon nhiéu nhat véi 68% va k& d6 1a van dé phai di
chuyén mdé ma ong ba sau khi chuyén nhugng (14%) va
kha nang 6n dinh cudc s6ng sau nay (12%). Cac yéu to vé
vi tri kinh doanh, viéc hoc hanh caa con chau, ha tang k§y
thuat - xa hoi déu chi chiém ty 1& thap (02%).
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Thit ba, nguoi din sé 1ing xu ra sau néu hau hét cac ho
xung quanh da giao dich xong.

Theo khao sat, c6 68% ngusi dan dude phong van van
tiép tuc giao dich binh thudng véi chu dau tu theo mic gia
chung cta cac ho 1an can da chuyén nhugng, vi ho cho
ring d6 la mtc gia chung, hop ly. Bén canh d6, phuong an
dua ra gia cao hon nhiing ho truéc day hoidc yéu cau cé
“hd trg” thém ngoai tién dat déu chiém 08%, va c6 dén
16% chon phuong an khéac 1a sé tuy vao vi tri thua dat va
hoan canh kinh t& ma ti€p tuc thoa thuan binh thudng
hoidc nang gia 1én hoéc yéu cau c6 hd trg thém.

Moét diém can luu § 14 hau hét cdc hé chuyén nhugng
dat cho chu diu tu déu roi vao tinh trang dang thiéu ng
hoic cAn mot s6 tién 16n dé trang trai mot s6 nhu ciu cua
gia dinh nén mong muén sém két thic giao dich dé
nhén tién.

Thi tu, s6 tién cé duge tir chuyén nhugng quyén st dung
dat duoc st dung phan lén vao muc dich gi.

Sau khi chuyén nhugng quyén st dung d&t, 40%
nguoi dan dudc khao sat st dung tién dé xay dung lai
nha, 22% st dung dé dau tu vao san xudt, kinh doanh,
16% dung dé mua lai thita d4t khac dé tiép tuc san xuit
va 10% dung cho muc dich tra ng.

4. Két luan

Qua nghién ctiu vé 1y luan cling nhu thuyc té khao
sat, tac giad dé xuidt quy trinh thuc hién thoéa thuan
chuyén nhuong, cho thué ho#c gép vén bing quyén su
dung dat gitia chu dau tu va ngudi dang st dung dat nhu

s6 do6 sau:
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Buoc 1
1. Uy ban nhan dan cap tinh cong bd quy hoach sir
dung dit
2. Uy ban nhén dan cip huyén coéng bd ké hoach su
dung d4t hang nim

~ 7

Budc 2
Chu dau tu lya chon vi tri dat dung muc dich str dung
dat ciia du 4n ddu tu sao cho phu hop voi ké hoach sir
dung dit da dugc phé duyét va cong bd.

i

Budc 3
Chii dau tu thoa thuan cac diéu kién voi nguoi dang
sir dung dat dé nhan quyén str dung dat theo phwong
thire nhan chuyen nhuong hodc thué dit hoic nhan
gop von bang quyén sir dung dit.

1l Il

(Néu théa thuan khong dat

Budc 4A Budéc 4B

(Néu thoa thuin dat 100%)
100%) Chi dau tu va nhirng ngudi

Chu dau tu ky hop ddng chuyén || dang sir dung dat ky hop
nhuong v6i ngudi st dung dat
d6i v6i giao dich thanh. sir dat.

dong chuyén nhugng quyén
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1l

Budéc SA
1. Chu dau tu tiép tuc thuong luong
voi nguoi sir dung dat con lai.
2. Chu dau tu hodc ngudi sir dung dat

1l

Buéc SB
1. Cha dAu tr va nhiing ngudi dang st
dung dat dén Vin phong cong chimg
dé chimg thyc hop ddng.

. . A A 2 . oA . 2. Chu dAu tu dén Van phon dang ky
1 thim dinh gia dbi vo phong cans ky
con al yeu cau tham dinh gla dot vol dt dai dé dang ky chuyén quyén su

dat va tai san gin lién voi dét.

dung dét.
Buéc 6A .
1. Chu déu tu hodc ngudi sir dung dat, | Neusi sit d Bw((rig 6113‘ 20 dit ch
Chu tich UBND cp tinh yéu cau hiép ch' (%}: oriusu ung dat ban giao dat cho
u dau

thuong vé gia trén co sO két qua thim
dinh gia.

2. Nop don 1én S¢ tai chinh yéu ciu
hiép thwong v& gia.

3. Chua tich UBND cip tinh chu tri
hiép thwong v& thurong gia.

2. Chii dau tu trién khai du én, cong
trinh san xuat, kinh doanh

Bude 7

1. Sau khi c6 két qua hiép thuong vé gia chit dAu tr va ngudi sir dung dat tién hanh giao
két hop ddng chuyen nhuong quyén st dat.

2. Néu chir d4u tu hodc nguoi st dung d4t khong thye hién dang hop ddng da giao két
thi bén con lai 6 thé yéu ciu Toa an hoic Trong tai giai quyet theo thu tuc chung.
Quyet dinh cta Toa an hodc Trong tai cod thé duoc cudng ché thyc hién theo Diéu 46
Luét thi hanh an dan sy nam 2014.

3. Cac truong hop chua thda thuén duoc dé nhan chuyén nhuong chu diu tu co thé lya
chon phurong thirc thué hogc gop vén bing quyén sir dung dét dé tiép can 100% dién

tich dat.

Buéc 8 — Luuy
1. Trudng hop chit dAu trr da van dung tt ca cac phuong thirc thoa thuin nhung khong
dat dugc. Chu déu tu phai chuyen du 4n ddu tuw dén mét vi tri khac.
2. Dé tranh thiét hai cho chu dau tu khi khong thue hién dwoc du an, khong thé chuyen
nhuong lai dét da nhéan chuyen nhuwong. Ban déu giita chi dau tr va ngudi sir dung dit
nén liya chon hinh thirc Hop ddng dit coc theo quy dinh ciia BO luét déan sy.
Sau khi cha dau tur thoa thuan dat 100% vé& dién tich sé tién hanh cAc phwong thirc nhan
chuyen nhuong, gop vén, thué quyén sir dung dét dé thuc hién cac du an, cong trinh san
xuét kinh doanh.
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PROPOSING A PROCESS FOR VOLUNTARY LAND
TRANSFER BETWEEN INVESTORS AND LAND
USERS

Abstract: The voluntary land transfer mechanism is
used when an investor needs to use land for production and
business purposes but is not subject to land recovery by the
state, access to land through the form of receiving land use
rights transfer, sub-lease, or capital contribution in the form
of land use rights from current land users. Because the
current law lacks specific regulations on how, in what order,
and in what direction to solve problems in the
implementation process, it has resulted in a number of
difficulties and obstacles in the process of implementing the
mechanism. This mechanism applies to both state agencies
and individuals. This article will analyze the steps to
implement the voluntary land transfer mechanism,
recommending how to put this regulation into action.

Keywords: land, process, investor, agreement, land

use.
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KIEN NGHI SUA DOI, BO SUNG LUAT BAT DAI VE TRINH
TU THU HOI DAT, BOI THUGNG, HO TRO, TAI BINH CU

Trin Vang Pha’

Tém tat: Luat DAt dai ndm 2013 dude danh gia 1a ¢b
nhiéu quy dinh tién bd hon so véi Luat Dat dai nam 2003 vé
van dé nha nuéc thu héi dat, boi thuong, hd trg, tai dinh cu
trén ca phuong dién 1y luan va thuc tién. Tuy nhién, trong
qua trinh ap dung cic quy dinh cua Luat D4t dai hién hanh
lién quan dén bdi thudng va giai phéng mit bang, mot s6 quy
dinh da boc 16 han ché chua phu hgp vé Iy luan ciing nhu
thuc t&€ 6 mot s6 dia phuong trén ca nude. Bai viét phan tich
mét cach toan dién nhitng diém b4t cap trong quy dinh phap
luat hién hanh lién quan dén: trinh tu thu hoi dat, béi
thudng vé dat; boi thudng doi véi tai san gén lién véi dat; cac
loai hd trg trong thu héi dat va quy dinh vé tai dinh cu. Tu
d6, tac gia kién nghi giai phap dé hoan thién quy dinh phap
luat hién hanh.

Tu khéa: Luat DAt dai, bdi thuong, hd trg, tai dinh cu,
thu hoi dat, trinh tu

1. Nhitng bat cap cta phap luit vé trinh tu thu
héi dat

Trong quéa trinh Nha nudc thu héi dat thoi gian qua,
phap luat da boc 160 mot s6 diém bat cap sau':

* TS. Khoa Luéat, Truong Dai hoc Can Tho; Email: vangphu@gmail.com.

' Phan Trung Hién, Chau Hoang Than (2017). Tham luan “Trinh tu, thii tuc thu hoi
ddt — géc nhin tir quy dinh phdp ludt va y kién chuyén gia”. Hoi thao iy y kién
chuyén gia cho Dy 4n "Pao tao nang cao nang lyc va nghién ctru hoan thién quy
trinh thu hoi dat, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu tai TPCT", Can Tho, ngay
18/10/2017.
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Mot Ia, tai khoan 1 Diéu 68 Luat Dat dai ndm 2013 da quy
dinh “Té chiic lam nhiém vu bdi thudng, gidi phéng mit bing
bao gbm t6 chitc dich vu cong vé d4t dai, Hoi dong boi thuong, hd
trg, va tai dinh cu” nhung cic vén ban Trung uong lai chua quy
dinh chi tiét vé thanh phan, co ché phéi hgp caa td chiic lam
nhiém vu bdi thuong, giai phéng mit bang véi cac co quan, t6
chiic hitu quan, dic biét 14 thanh phan, chic ning, nhiém vu caa
Hoi déng boi thuong, hd trg va tai dinh cu. Pong thoi, mé hinh
hoat dong cia Trung tdm phat trién quy dat dude quy dinh tai
Thoéng tu lién tich s6 16/2015/TTLT-BTNMT-BNV-BTC ngay 04
thang 4 ndm 2015 cua Bo Tai chinh, B6 Néi vu, Bo Tai nguyén
va Moi truong huéng dan chtic ning, nhiém vu, quyén han, co
c&u t6 chiic va cd ché hoat dong ctua Trung tAm phat trién quy
dat truc thudc S6 Tai nguyén va Mai trudng con nhiéu vudng
méc trong thuc tién. Thuc tién ¢ Péng bang séng Ctiu Long, cac
dia phuong chuyén Trung tdm phat trién quy dit 6 cAp huyén
(trdc thuoe Uy ban nhan dan cAp huyén) thanh chi nhanh cta
Trung tAm phat trién quy dat cdp tinh da boc 16 nhiing b4t cap:
(i) Gay x40 trén 16n vé bién ché vién chiic va t chiic nhan su 6
dia phuong vi Trung tAm phat trién quy d4t ¢ cAp huyén trude
day bién ché nhan su thudc su quan 1y va tinh cho Uy ban nhan
dan cép huyén, nén khi chuyén thanh chi nhanh cta Trung tdm
phat trién quy d4t c4p tinh thi chuyén thanh bién ché cta Sé Tai
nguyén va Moi trucng; (ii) Viée phan chia kinh phi ¢6 duge tir
qua trinh 1am dich vu thu héi dat, bdi thudng, ho trg tai dinh cu
khéng c6 huéng dan day du, dan dén su thiéu minh bach va cong
bing trong thu va phan giao kinh phi dé thuc hién nhiém vu bdi
thuong va giai phéng mét bing. Chinh vi su bat cap trén, mot s6
dia phuong hién nay da chon giai phap 1a sap nhap Trung tam
phat trién quy d4t cdp huyén vao Ban Quan 1y du 4n dau tu xay
dung truc thudc [qjy ban nhan dan cap huyén dé thuan lgi hon
trong cong tac quan ly nhan sy va tai chinh cling nhu thuan lgi
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hon trong viéc chi dao thuc hién nhiém vu thu héi dat, boi
thudng va giai phéng méit bang cac du an tai dia phuong.

Hai Ia, trinh tu thu hoi dat hién ap dung chung cho tt ca
céc loai du 4n, chua c6 trinh tu rit gon déi véi cac du 4n dic thu.
Theo d6, khoan 1 Diéu 67 Luat Dat dai nam 2013 quy dinh
“Trude khi c6 quyét dinh thu héi dat, cham nhat 1a 90 ngay doi
v6i dat nong nghiép va 180 ngay doi véi dat phi néng nghiép, co
quan nha nudc c6 thAm quyén phai théng bao thu hdi dat cho
nguoi c6 dat thu hoi biét”. Piéu d6 c6 nghia ring, co quan nha
nuée ¢6 thadm quyén chi duge ban hanh quyét dinh thu héi dat
khi hét 90 ngay do61 véi dat nong nghiép, 180 ngay do1 véi dat phi
nong nghiép ké tir ngay c¢6 théng bao thu hoi dat, va chi duge thu
héi s6m hon néu duge ngudi st dung dat dong y theo quy dinh
tai khoan 2 Diéu 67 Luat Dat dai nam 2013. Nhu vay, trong
truong hop can thuc hién giai phéng méit bang nhanh dé phuc
vu cac du an trong diém ma ngusi bi thu héi d4t khong dong ¥
cho thu héi s6m thi cé quan c6 thAm quyén phai chd dén hét thoi
gian néu trén.

Ba Ia, thong tin vé quy hoach, k& hoach chi tiét cua du an
chua dugc trién khai cu thé, o rang. Bén canh d6, quy dinh vé
noi dung thong bao thu héi dat ton tai bat cap, gy kho khén khi
trién khai trong thuc tién. N6i dung thong bao chua r6 rang, cu
thé, anh hudng quyén 1oi ctia ngudi cé dt bi thu héi. Ngoai ra,
con ton tai nhiéu bat cap vé hiéu luc ctia thong bao thu héi dat
va thoi gian phé duyét Phuong an boi thudng, hd trg, tai dinh cu.
Mbt van dé quan trong khac 14 trong ndi dung thong bao thu hoi
d4t hién nay chua quy dinh phai cong bd théng tin vé quyén va
nghia vu cia nguoi st dung dat (nhiing hanh vi duge va khong
dudc thuc hién) lién quan dén dat va tai san gan lién véi dat.

Boén Ia, chua quy dinh vé thu tuc ghi hinh, ghi dnh hién
trang khu dat thu hoi lam cén ct xét boi thudng, ciing nhu giai
quyét khiéu nai, khidu kién vé tinh chinh xé4c cta s6 liéu kiém
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dém trong trudng hgp cudng ché kiém dém, kiém dém khi c6
tranh chép hoic kiém diém véng chi. Bén canh d6, Luat D4t dai
hién hanh ciing khong quy dinh cu thé vé thoi diém dinh gia dét,
tai san gin lién v6i da't dé tinh tién béi thuong.

Nim Ia, chua quy dinh vé viéc cong khai quy dinh chung
vé bdi thuong, hd trg, tai dinh cu cta ting du an cu thé, quy
dinh chi tiét thong nhat vé 14y ¥ kién déi véi Phuong an dao tao,
chuyén déi nghé, hd tro tim kiém viéc lam. Ngoai ra, phuong an
da0 tao, chuyén d6i nghé, hd tr¢ tim kiém viéc 1lam anh hudng
rat 16n dén quyén loi ngudi cd dat thu hoi, dic biét khi thu hoi
d4t nong nghiép nhung nhiing quy dinh vé 14y y kién phuong an
con chong chéo, chua cu thé. Theo d6, khoan 3 Diéu 84 Luat DAt
dai ndm 2013 quy dinh Phuong 4n nay dudc 18y y kién ctia nguoi
c6 dat thu héi nhung khoan 3 Diéu 20 Nghi dinh s6 47/2014/ND-
CP ngay 15 thang 5 nam 2014 caa Chinh pht quy dinh vé boi
thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nuéc thu héi dat (sau day
viét tat 1a Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP) lai quy dinh Phuong an
phai 14y ¥ kién ctia nguoi thu héi dat. Do dé, quy dinh hién hanh
chua xac dinh rd d61 tugng, ndi dung, hinh thiic va thoi gian 14y
¥ kién do1 v6i phuong an nay.

Siu Ia, quyén giam sat cia cong dan duge quy dinh tai
Diéu 199 Luat D4t dai nim 2013 chua dude thé hién rd va chua
¢6 co ché 1 rang dé thuc hién. Pdng thdi, quy dinh vé vai trd caa
Mt tran T8 qudc va cac t6 chic doan thé trong qua trinh nha
nude thu hoi dat chua duge quy dinh cu thé nén chua tao co ché
thuén 1di cho cac t6 chiic nay phat huy vai tro giam sat va phan
bién ctia minh. Trong thdi gian qua Mt tran T6 quéc va cac t6
chiic doan thé chu yéu chi thuc hién cong tac van dong, thidu
tinh giam sat, phan bién.

2. Nhiing bat cip ctia phap luat vé boi thuong d6i véi dat

Viéc bdi thudng d61 véi dat trong thoi gian qua géip phai
mot s6 kho khin sau:

166



Mot Ia, nguyén tic bdi thuong dat c6 cing muc dich st
dung véi loai dat bi thu héi duge quy dinh tai Diéu 74 Luat Dat
dai ndm 2013 chua thuc su kha thi do hau hét cac dia phuong
déu thidu quy dat dé bdi thudng cho ngudi bi thu hdi dat, dic
biét 1a khi thu héi dat nong nghiép.

Hai I3, mic du khoan 3 Diéu 112 Luat Dat dai nam 2013
¢6 quy dinh gia d4t ctia nha nuée phai “phu hgp véi gia dat phd
bién trén thi truong’ nhung chua c6 cd ché dé thuc hién va kiém
tra, giam sat viéc thuc hién; chua c6 co ché dé “thi truong” 1én
tiéng ma chu yéu 1a co quan hanh chinh “lén tiéng” thay cho thi
truong. Cac quy dinh hién hanh chua tao cd ché r6 rang dé ngudi
dan, dac biét 14 ngudi bi thu héi d4t c6 thé truc tiép tham gia vao
qua trinh x4y dung va théng qua gia dat cu thé.

Ba Ia, chua quy dinh r6 nghia vu tai chinh ctia ngudi su
dung dat trong trudng hop nguoi bi thu héi dat chua cé Gidy
chiing nhan quyén st dung dat (GCNQSDD) nhung du diéu
kién dugc boi thuong vé dat. Khoan 2 Diéu 13 Nghi dinh sé
47/2014/ND-CP quy dinh truong hgp ngudi c6 dat thu hoéi dudc
boi thuong bang tién thi s6 tién bdi thudng phai trit khoan tién
nghia vu tai chinh theo quy dinh cta phap luat vé thu tién st
dung dat; thu tién thué dat, thué mit nuée. Tuy nhién, néu
ngudi bi thu héi dét chua c6 GCNQSDD nhung lai duge boi
thuong bang dat, thi ho c6 phai thuc hién nghia vu tai chinh d6i
v6i thiia dat bi thu héi trude day hay khong va néu ¢ nghia vu
nay sé dudc xac dinh nhu thé nao van chua duge quy dinh rd®.

Bén la, mot trong nhiing diéu kién co ban dé xét cp
GCNQSDD 1a dat dang st dung khong c6 tranh chap va duge su
dung 6n dinh lau dai. Van dé dat ra & day 1a Diéu 101 Luat D4t

* Tran Vang Phu, Chau Pang Khoa (2019). Khé khan khi xem xét tinh phdp Iy ciia
ddt khi thu hoi dit cia hé gia dinh, cd nhdn, Tap chi Toa 4n nhan dén,
08/01/2019, https://tapchitoaan.vn/bai-viet/phap-luat/kho-khan-trong-xet-tinh-phap-

ly-cua-dat-khi-thu-hoi-dat-cua-ho-gia-dinh-ca-nhan, truy cap ngay 10/9/2019.
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dai ndm 2013 va Diéu 20 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15
thang 5 nam 2014 cua Chinh phti quy dinh chi tiét thi hanh mot
s6 diéu cuia Luat D4t dai chi quy dinh cac mdc thoi gian dung dé
xac dinh thtia dat duge st dung 6n dinh vao loai d4t gi, chi
khéng quy dinh thia dat duge bat ddu st dung tir thoi diém nao,
trong thoi gian bao Jau thi thoa diéu kién 14 st dung 6n dinh lau
dai. Chinh diéu nay da giy ra nhiéu khé khan cho Hoi dong boi
thuong, hd trg, tai dinh cu trong viéc xét xem dat dang st dung
c6 du diéu kién duge cap GCNQSDD va c6 dude bdi thuong khi
nha nuéc thu hoi dat hay khong.

3. Nhiing bat cap ctia phap luat vé boi thuong déi véi
tai san gan lién véi dat

Khi thuc hién bdi thudng d6i véi tai san gan lién véi dat
theo Luat Dat dai nam 2013 bdc 16 mot s6 van dé sau:

Mot Ia, chua c6 quy dinh cu thé vé cach xac dinh thoi diém
tao lap duge xem 14 hop phap dé tinh tién bdi thudng, hién nay
chua c6 su thong nhat vé viée xac dinh thoi diém tao 1ap tai san
hop phap 14 cin ct vao quy dinh tai khoan 2 Diéu 49 hay khoan
2 Piéu 92 Luat D4t dai ndm 2013. Thoi diém tao lap tai san rit
khé xac dinh do thuc trang vé quan 1y trat tu xiy dung chua
that su hiéu qua dan dén tinh trang cong trinh xay dung, nha 4,
vat kién tric dudge x4y dung tran lan; rat it truong hop duge cap
phép xay dung, dic biét 12 ¢ khu vic nong thén; xay dung sai
phép nhung khong c6 Bién ban xt phat hanh chinh. T d6, viéc
x4c dinh ngudn goc xay dung thudng trén cin ct 1a ho gia dinh,
ca nhan tu ké khai nguén goc tao lap tai san.

Hai Ia, Diéu 68 Luat Dat dai ndm 2013 chua quy dinh
thanh phan va quy trinh xét phap 1y d6i véi tai san. Thiéu quy
dinh nay din dén tinh trang cac dia phuong gip khé khin trong
viéc quy dinh quy trinh lam viéc, thanh phan xét, trach nhiém
cua ting thanh vién.. din dén tinh trang mot s6 thanh vién
tham gia thiéu chuyén nghiép, phat sinh sai s6t hoidc khiéu nai,
so bi gitia nhiing ngudi bi thu hoi dat.
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Ba Ia, Diéu 89 Luat dat dai hién hanh thiéu quy dinh diéu
chinh viéc xac dinh va cap nhat gia béi thudng doi véi tai san
theo nam ho#c theo Du 4n tai thoi diém quyét dinh thu héi dét.
Theo d6, hién nay khi thuc hién viéc béi thuong déi véi tai san
gan lién v6i d4t, cAc dia phuong cén ci vao Bang don gia boi
thuong d6i véi nha, cong trinh xay dung, cdy trong, vat nuoi
Piém dang luu y 6 day 14, Bang don gia nay chua duge cap nhat
thuong xuyén cho phu hgp véi tinh hinh lam phat cting nhu su
thay d6i ctia gia thi trudng.

Boén Ia, Muc 3 Chuong VI Luat DAt dai ndm 2013 chua quy
dinh nguyén tac bdi thuong doi véi tai san khi Nha nuée thu héi
dat. Nguyén tic boi thudng 1a kim chi nam, 1a cén cd, dinh
huéng dé co quan c6 thadm quyén quyét dinh loai tai san, thiét
hai nao sé dugc va khong duge bdi thuong. Do dé, thiéu nguyén
tic nay dé dan dén su ling ting hoic tiy tién trong qua trinh
xét phap ly tai san.

Nam Ia, vi tri, dién tich, kiéu dang va mot s§ yéu té khac
cta nha 6, cong trinh x4y dung, vat kién tric® chua duge tinh
dén trong qua trinh Nha nuéc thu hoéi dat. Dac biét 14 kha ning
sinh 1¢i cua thua dat, cong trinh xdy dung (vi tri kinh doanh
thuan 1gi) hién chua ¢6 quy dinh diéu chinh dé hai hoa lgi ich
gitta nha nudc va ngudi bi thu hoéi dat. Phap luat Viét Nam hién
hanh chua c6 quy dinh rd rang vé viéc xac dinh va boi thuong doéi
v6i “thiét hai vo hinh” trong qua trinh Nha nuéc thu hoi dat tai
Viét Nam. Trong ngii canh nay, c6 nhiing thiét hai d6i khi 1a
hién htiu nhung do chua duge quy dinh nén dudc goi 1a “v6 hinh”
va vi vAy ngudi bi thiét hai thiéu co sd dé yéu cau bdi thuong?.
Bén canh d6, chua c6 quy dinh diéu chinh trong trudng hop thu

3 Hién nay chua c6 dinh nghia chinh thirc nao vé thut ngir “vat kién trac” tuy nhién
¢6 thé hiéu: vat kién tric 1a cac cong trinh xay dung phuc vu nhu cau sinh hoat hang
ngay cta ho gia dinh, ca nhan nhu bén nudc, tudng rao, nha kho, nha vé sinh. ..
*Tran Vang Phu (2018). Xdc dinh gid tri béi thuwong doi véi nha, cong trinh xdy
dung khi Nha muée thu hoi ddt, Tap chi Nha nudc va Phap luat, s6 02/2018, tr. 60.
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hoi dat anh hudng dén cac cong trinh cb gia tri lich st, van hoa
lau doi, hay cdy canh c6 gia tri nghé thuat’.

4. Nhitng bat cap ctia phap luat vé xét hé trg

Bén canh nhiing diém tién bd trong quy dinh vé hd trg khi
Nha nudc thu hoi dat, Luat DAt dai ndm 2013 con boc 160 mot sd
han ché sau:

Thit nhat, khoan 30 Diéu 3 Luat Dat dai ndm 2013 ciing
nhu cac van ban huéng dan thi hanh van chua quy dinh rd vé
cach xac dinh ho gia dinh, cad nhan truc tiép sian xuit nong
nghiép, nhan khau néng nghiép. Hién nay van ban quy pham
phap luat ¢6 quy dinh rd nhat vé diéu kién va thAdm quyén xac
nhan hd gia dinh, c4 nhan truc tiép san xuit néng nghiép la
Thoéng tu s6 33/2017/TT-BTNMT ngay 29 théng 9 nim 2017 cla
Bo truéng Bo Tai nguyén va Mai truong quy dinh chi tiét Nghi
dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06 thang 01 nidm 2017 cua Chinh
pht stta d6i, bé sung mét s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh
Luat P4t dai va stia d6i, b sung mot s6 diéu cta cac théng tu
huéng dan thi hanh Luat D4t dai (sau day viét tit 1a Thong tu
s6 33/2017/TT-BTNMT) van con nhiéu ndi dung chua rd va chua
phit hop véi thuc t&. Chdng han nhu tai khoan 2 Piéu 3 Thong
tu s6 33/2017/TT-BTNMT quy dinh diéu kién x4c nhan c4 nhan
truc tiép san xuat noéng nghiép phai “Khéng thudc déi tuong
duge hudng luong thuong xuyén; déi tugng da nghi huu, nghi
mat stc lao dong, théi viéc duge hudng trg cap xa héi”. Mic du
quy dinh nhu trén, nhung chinh ndi dung ctia Théng tu s6
33/2017/TT-BTNMT cling nhu cic vén ban khac cia Bo Tai
nguyén va Moi trucng, ﬁy ban nhan dan cac tinh van khéng giai
thich rd6 duge do1 tugng nao dude xem 14 hudng luong thudcng
xuyén? Hudng luong thuong xuyén 1a d61 tugng lam viéc trong

>Tran Vang Phu (2015). Nhitng kho khan khi ap dung co ché chuyén dich dat dai 7
nguyén ¢ Viét Nam va mot so giai phap”, Tap chi Nha nudc va Phap luat, so
12(332)/2015, tr. 78-79.
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céc cd quan, don vi thude nha nuée hay bao gdbm ludn ca lam viée
trong cac td chiic tu nhan c¢6 hgp déng lao dong? Song song dé,
ciing khong c6 van ban giai thich rang d6i tugng nao dudc xem la
“nghi mAat stic lao ddong, thoi viéc duge hudng trg cap xa hoi”?
Bén canh d6, diém ¢ khoan 2 Diéu 3 Théng tu sé 33/2017/TT-
BTNMT quy dinh diéu kién “C6 nguén thu nhap thudng xuyén
ti san xudt nong nghiép trén dién tich dat dang st dung..”.
Nhung dén hién nay ciing chua c6 van ban giai thich rd noi dung
nay va Uy ban nhan dan c&p x4 ciing khong c6 cin ci day d dé
xac nhan xem mot hd gia dinh, cA nhan nao dé c6 ngudn thu
nhap thudng xuyén tir thiia dat cia ho hay khong.

Mot néi dung cin luu ¥ thém 1a vAn con nhiéu cach hiéu
khac nhau khi x4c dinh nhu thé nao 14 “truc tiép san xuat”.
Quan diém thi nhat cho rang, chi duge xem 14 truc tiép san xuét
nong nghiép khi ngudi dé truc tiép tham gia vao hoat dong san
xuét noéng nghiép, trong khi d6, quan diém khac lai cho ring véi
viéc co gifi héa nong nghiép hién nay thi mot ngudi c6 dat nong
nghiép khong nhat thiét phai truc tiép tham gia lao dong, san
xudt, ma c6 thé thuc hién viéc nay thong qua viéc thué nhan
céng, may moéc dé canh tac. Béi vi trén thuc t€ ¢6 nhiéu dbi tugng
mac du c6 cong viéc 6n dinh trong mét doanh nghiép, t6 chic
khac nhung ho vin c¢6 thé tham gia vao hoat dong san xuét nong
nghiép, hodc thué ngudi dé canh tac thia dit ctia minh va cho
hiéu qua kinh t& cao. Chinh viéc ¢6 nhiing cach hiéu khac nhau
nhu trén nén dan dén su ling ting trong viéc 4p dung ap luat
va dic biét 1a su khéng thong nhat vé quan diém gitia cac thanh
vién Hoi déng béi thudng, ho trg, tai dinh cu khi xét diéu kién hd
trg cho nguoi c6 dat bi thu héi.

Thi hai, phuong an dao tao, chuyén déi nghé quy dinh tai
Diéu 84 Luat Dat dai nam 2013 van chua quy dinh chi tiét vé
trinh tu, tha tuc lap, 18y y kién, thAdm dinh va phé duyét déi véi
phuong an dao tao, chuyén d6i nghé, hd trg tim kiém viéc lam
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cho ngudi c6 dat bi thu hdi 14 dat nong nghiép, dat 6 két hop
kinh doanh dich vu. Ngoai ra, Diéu 83 Luat Dat dai nam 2013
van chua luat héa nguyén téac xac dinh déi tugng dude nhan ho
trg khi Nha nuéc thu hoi dat.

5. BAt cap ciia phap luat vé tai dinh cu

Viéc ap dung cic quy dinh cua Luat Dat dai ndm 2013 lién
quan dén tai dinh cu trong thoi gian qua c6 mot s6 bat cap sau:

Thit nhat, vé diéu kién “khéng con thiia dat 6, nha & nao
khac trén dia ban cap xa noi c6 dat bi thu héi”.

D61 véi quy dinh nay, hién khéng c6 van ban giai thich cu
thé din dén nhiéu cach hiéu va thuc hién khic nhau, tao su
khong thong nhat va céng bang trong qua trinh xét tai dinh cu.
Céch hiéu thd nhat: dé xem xét diéu kién “khéng con d4t &, nha
&’ thi chi kiém tra d6i véi cha ho, tic 14 ngudi c6 tén trén Gidy
chiing nhan quyén st dung dat bi thu hdéi ma khéng kiém tra
diéu kién nay d6i véi tat ca cc thanh vién cua ho gia dinh. Cach
lam nay tao dudc su thuan 1gi cho co quan nha nuéc khi xét diéu
kién tai dinh cu, tuy nhién, c6 kha ning din dén tinh trang
nhiing thanh vién khéc trong ho gia dinh van con dat ¢, nha 6
khac, thi viéc tai dinh cu cho h6 gia dinh nay la khong that su
can thiét, dé tao tam 1y loi dung chinh sach hé trg cia Nha nuéc
vé tai dinh cu, dong thoi ting thém ganh ning cho chinh quyén
dia phuong trong viéc tao lap quy dat, quy nha tai dinh cu. Cich
hiéu thi hai: néu trén Gidy ching nhan quyén st dung dat thé
hién nguci st dung dat 1a ca nhan thi chi xét riéng do1 véi ca
nhan d6, néu 1a ho thi xét tat ca thanh vién caa ho. Tac gia cho
rdng hiéu va thuc hién theo cach tha hai sé hop 1y hon. Tuy
nhién, ca hai cach hiéu nay va quy dinh phap luat hién nay déu
chua giai quyét duge mot tinh hudng xay ra trén thuc t& d6 1a
trong trudng hgp xét tai dinh cu cho cht ho ho#c ca nhan bi thu
héi d4t, d6i tugng nay da diéu kién dé duge giao nén tai dinh cu
hoic hoé trg mua nén tai dinh cu, nhung truée khi cé quyét dinh
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giao nén tai dinh cu thi ngudi nay chét. Bdi vi muc dich cia ché
dinh tai dinh cu 14 nham gitp tao lap lai chd & cho ngudi bi thu
héi dat, nhung hién nay doi tugng dé da chét, nhu vay, thu tuc
nay c6 tiép tuc dude thuc hién va nguoi thita ké hop phéap cua doi
tugng nay sé dude nhan suat tai dinh cu nay nhu mot di san ctia
nguoi chét?

Thi hai, quy dinh chua ré vé diéu kién dé duoc hé tro tién
mua mot sudt tai dinh cu té1 thiéu.

Khoan 4 Diéu 86 Luat Dat dai ndm 2013 quy dinh ngudi
duge b6 trf tai dinh cu ma tién boi thuong, hé trg khong di a8
mua mét suét tai dinh cu t61 thiéu thi duge Nha nuée hd trg tién
dt @€ mua mot sudt tai dinh cu t6i thiéu®. Nhu vay, ngudi dudgc
bd tri tai dinh cu dé duge hudng hd trg tién da d6 mua mét suét
tai dinh cu t6i thiéu thi ca tién bdi thudng va hd tr¢ ma ngudi
nay da dudc nhan phai it hon gi4 tri cia mot suat tai dinh cu to1
thiéu. Mot van dé dugc diat ra 14 hién nay Chinh phu chi c6
hudng dan cu thé vé cach xac dinh thé nao 1a “suét tai dinh cu
t61 thiéu”” ma khong ¢6 quy dinh dé huéng dan rd vé quy dinh

% Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 26 Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP thi “...nha 6, dat &
trong khu tai dinh cu duoc bb tri theo nhiéu cAp nha, nhiéu mirc dién tich khac nhau phu
hop v6i cic mirc boi thuong va kha nang chi tra cia nguoi dugce téi dinh cu”.

7 Quy dinh vé cach xac dinh suét tai dinh cu i thiéu duwoc huéng dan chi tiét tai Diéu 27
Nghi dinh sb 47/2014/ND-CP nhu sau:

“I. Suét tai dinh cu tdi thiéu quy dinh tai Khoan 4 Diéu 86 cta Luat Dét dai dugc quy dinh
bang dét &, nha & hodc bang nha ¢ hodc bang tién dé phu hop voi viée lya chon cila ngudi
duogc bo tri tai dinh cu.

2. Trudng hop sut tai dinh cu t6i thiéu dugc quy dinh bang dat &, nha ¢ thi dién tich dat &
tai dinh cu khong nho hon dién tich téi thiéu duoc phép tach thira tai dia phuong va dién
tich nha & t4i dinh cu khong nho hon dién tich cin h t6i thiéu theo quy dinh clia phap luat
ve nha 6.

Truong hop suét tai dinh cur t6i thiéu duge quy dinh bang nha ¢ thi dién tich nha & tai dinh
cu khong nho6 hon dién tich can ho ti thiéu theo quy dinh cia phap luét vé nha 6.

Truong hop sudt tai dinh cu t6i thiéu duogc tinh bing tlen thi khoan tién cho suét tai dinh cur
t6i thiéu tuong duong vai gia tri mot suit tai dinh cu tdi thiéu bang dit &, nha & tai noi bd
tri tai dinh cu. ,

3. Can cr quy dinh tai Khoan 1 va Khoan 2 Biéu nay va tinh hinh cu thé ciia dia phuong,
Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh suat t4i dinh cu tdi thiéu bang dat ¢ nha &, bang nha &
va bang tién.”
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“tién béi thuong, hd trg® ma ngudi dude tai dinh cu da nhan 1a
nhiing khoan tién gi, béi vi khi Nha nudc thu hoi dat, thi mot
ngudi c6 thé duge nhén tién bdi thudng vé dat, vé Nha va tai san
khac gin lién v6i d4t, tién vé hd trg on dinh doi séng, 6n dinh
san xudt, hd trg ddo tao, chuyén déi nghé va tim kiém viéc lam...
Nhu vay, néu nhu & day hiéu ring chi khi nao sé tién bdi
thuong, hd trg cta tit ca cac khoan trén cong lai van chua du dé
mua mot suét tai dinh cu t61 thiéu thi sé khong hop ly. Mot diém
can luu y & day 1a Diéu 22 Nghi dinh s§ 47/2014/ND-CP quy
dinh vé ho trg tai dinh cu d6i véi trudng hgp thu héi dat é caa ho
gia dinh, c4 nhan, nguoi Viét Nam dinh cu 6 nuée ngoai ma phai
di chuyén chd &, thé hién rt ro ring noi dung ctia Didu 22 chi dé
huéng dan chi tiét cho diém ¢ khoan 2 Diéu 83 Luat D&t dai
nam 2013 vé ho trg tai dinh cu, chi khong huéng dan cho khoan
4 Diéu 86 Luat D4t dai nam 2013 nhu da phan tich, nhung néi
dung caa quy dinh nay lai huéng dén viéc 1lam rd quy dinh tai
khoan 4 Diéu 86 Luat D4t dai ndm 2013 hon 14 diém ¢ khoan 2
Diéu 83 Luat D4t dai nam 2013.

Thi ba, chua quy dinh 16 diéu kién dé duge hé tro phéan
chénh léch cua suat tai dinh cu téi thiéu.

Khoan 1 Diéu 22 Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP quy dinh
rang d6i tugng dude nhan dat hodc nha tai dinh cu nhung s6 tién
boi thudng vé dat ctia ho trude day khong da dé tra gia tri suét
tai dinh cu ma ho duge nhan thi phan gia tri chénh léch sé dugc
nha nuéc ho trg®. Theo d6, néu doi tugng ho gia dinh, ca nhan,

¥ Piéu 22 Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP quy dinh:

“Viée hd tro tai dinh cu ddi véi truong hop Nha nude thu hoi dat & coa ho gia dinh,
ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngodi ma phai di chuyén chd & quy dinh tai
Diém ¢ Khoan 2 Diéu 83 cua Luat bét dai duoc thyuc hién nhu sau:

1. Ho gia dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cw ¢ nwdc ngoai nhdn dat &, nha & tdi
dinh cu ma $6 tién dwoc boi thwong vé dat nhé hon gid tri mét sudt tai dinh cw toi
thiéu quy dinh tai Diéu 27 ciia Nghi dinh nay thi dwoc ho tro khoan chénh léch giita
gia tri sudt tdi dinh cw t0i thiéu va so tién duwoc boi thuwong vé dat.
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ngudi Viet Nam dinh cu é nuéc ngoai khi bi thu héi dat ma da
diéu kién nhan dat 6, nha & tai dinh cu, nhung s6 tién dudgc boi
thudng vé dat khong du dé tra gia tri mét suét tai dinh cu toi
thiéu (mot nén tai dinh cu hoidc cén nha tai dinh cu ¢6 dién tich
nho nhat trong khu tai dinh cu) thi khoan tién con thiéu (chénh
léch) nay sé dugc nha nuée hd trg (mién tién phan chénh léch).
Tuy nhién, Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP cling nhu cac vin ban
c6 lién quan khac déu khong giai thich r6 ndi ham cia quy dinh
“s6 tién béi thudng vé dat”, nén trén thuc t& trién khai cac du an
thu hoi d4t c6 hai cach hidu sau: (i) “s6 tién bdi thuong vé dat” 1a
s6 tién boi thuong doi véi tat ca cac loai dat ma ngudi nay da bi
thu héi va dudge nhan (bao gom dat & va cac loai dat khac), chi
khi ndo cong tong s6 tién bdi thudng cta tat ca cac loai dat ngusi
nay da nhan duge ma van chua du dé tra cho mét sudt tai dinh
cu tO1 thiéu thi khi dé méi duge nha nude hd trg phan gia tri
chénh léch; (i) do lién quan dén ché dinh tai dinh cu, nén “s6
tién bdi thudng vé dat” & day sé dudc hiéu 1a chi xét diéu kién s6
tién boi thuong vé dat & (hoic dién tich dat du diéu kién cong
nhan d4t 6) trudec day khong du dé chi tra mot suét tai dinh cu
t61 thiu thi ngudi nay sé dugc nha nuée hd tro phan gia tri
chénh léch, ma khong xét dén so tién boi thuong cac loai dat
khéac ho da nhan dugce 1a bao nhiéu.

C6 thé théy, hai cAch hiéu trén din dén hai hé qua phap ly
khac nhau. D6l véi cach hiéu thi nhat 1a s6 tién bdi thuong vé
da't 1a tong s6 tién boi thuong déi véi tat ca cac loai d4t ma nguoi
dugc tai dinh cu da nhan sé c¢6 1gi hon cho phia ¢ quan nha

2. Truong hop ho gia dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngodi tu lo chd
& thi ngoai viéc duge bdi thuong vé dat con duge nhan khodn tién hd tro téi dinh cu.
Uy ban nhan dan cap tinh cin ctr quy mo dién tich dat & thu hoi, sé nhan khau ctia
ho gia dinh va diéu kién cuy thé tai dia phwong quy dinh muc hd trg cho phu hop.”
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nudc, gitp giam bét ginh ning vé tai chinh va that thu trong
linh vuc dat dai, Nha nuéc da phai chi tra s6 tién rat 16n cho
cong tac boi thuong, hd trg, tai dinh cu trudc day va hién nay
néu tiép tuc ho trg niia sé khoé thu hoi lai von da dau tu cho du
an tai dinh cu. Tuy nhién, cach hiéu nay lai dAn dén mot van dé
la trude khi bi thu héi dat, ngudi dude tai dinh cu c6 thé c6 ddy
du nha, dat va tai san khac, nhung sau khi nha nuéc thu héi,
tong sO tién bdi thudng cla tat ca cac loai dat ma ho nhan duge
con chua du dé c6 mot nén hodc nha tai dinh cu thi ho méi dudge
hd trg phan chénh léch. Sau khi dugc nha nuéc hd trg phan
chénh léch nay, ho c6 thé phai st dung toan bo s6 tién con lai dé
xdy dung nha, diéu nay c6 kha ning dan dén tinh trang cudc
séng cua ngudi bi thu hdi dat hau du an sé cang tré nén khé
khin va kém bén viing hon so véi trude khi nha nuée thuc hién
du an, nhu vay yéu td can bang lgi ich khi thuc hién cac du an
thu hoi dat d mot phan nao d6 chua dat dude.

D61 v6i cach hidu thit hai 12 s6 tidn bdi thudng vé dat duge
xem xét chi 14 sd tién béi thudng d6i véi dién tich dat 6 hoic dién
tich dat da diéu kién cong nhan 1a dat & thi rat c6 10i cho nguoi
bi thu héi dat, vi sau khi da bi thu héi noi 6 truée day, phai di
chuyén dén dia diém khac thi ho d& dudgc nha nude hd trg mot
suét tai dinh cu t6i thiéu trong khu tai dinh cu, s6 tién boi
thuong cac loai ddt khac, cong trinh x4y dung trude day cé thé
duge st dung dé xay dung lai nha méi hodic dau tu san xuét,
kinh doanh tai 1ap lai cudc song hau thu hdi dat duge 6n dinh
hon. Mot noi dung can luu ¥ thém 6 day la chinh sach ho trg nay
chi duge dit ra khi dé1 tugng dude tai dinh cu dudc nhan dat
ho#c nha tai dinh cu véi dién tich t6i thidu trong khu tai dinh cu,
diéu dé6 c6 nghia 1a néu nguoi nay dude nhan nha hodc nén tai
dinh cu ¢6 dién tich 16n hon dién tich téi thiéu, thi mic du s6 tién
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boi thudng vé dat cia ho nhé hon gia tri suit tai dinh cu nay, ho
van khong dude hd trg phan gi tri chénh léch.

6. Nhitng bat cap khi Nha nuéc thu héi dat dung cho
phat trién kinh t& - xa héi vi lgi ich quéc gia, cong cong
va co ché chuyén dich dat dai tw nguyén

Msc dit ¢6 nhiéu diém tién bd so véi Luat DAt dai nam
2003 vé thu hoi d4t vi muc dich phat trién kinh t& nhung quy
dinh vé thu héi d4t dé st dung cho muc dich phat trién kinh té -
x3a héi vi 1di ich quéc gia, cong cong trong Luat Dat dai nam 2013
con boc 16 mot s6 van dé sau:

Mbt 13, van chua c6 vian ban huéng dan, giai thich rd thé
nao 14 muc dich cong cong hay loi ich cong cong, quoc gia. Véi
cach x4c dinh du an phat trién kinh t& - xa héi vi muc dich quéc
gia, cong cong nhu hién nay thong qua cach liét ké tén du an sé
gidp ngan chin viéc lam dung ché dinh nay dé thu héi dat cho
cac du an thuan kinh t€&, chi phuc vu cho muc tiéu lgi nhuén cta
nha dau tu. Tuy nhién, cach lam hién nay c6 thé dan dén mét s§’
bat cap sau: (1) Do quy dinh theo cach liét ké tén du an, nén sé
thiéu su linh déng va vi vay, cé quan c6 thadm quyén cb thé roi
vao truong lop khé xti Iy khi cAn thu héi dat vi muc dich quéc
gia, cong cong nhung thoi diém ban hanh vin ban chua du liéu
dudc hét cac tinh huéng phéat sinh trén thuc té; (ii) Trong quy
dinh hién hanh c6 mot s6 thuat ngii nhu “chinh trang do6 thi,
khu dan cu néng thon”, “viing phu can” ... chua dugce dinh nghia,
giai thich rd rang nén c6 thé dan d¢ sy khoé khan trong cach hiéu
va ap dung hoéc tao ké hd dé van dung mot cach tiy tién.

Hai I3, Diéu 62 Luat Dat dai ndm 2013 ciing chua xac dinh
rd quy mo du an (vé dién tich va von dau tu) nao thi chu dau tu
phai thuc hién thdéa thuan st dung dat, du 4n gi nha nuée thu

? Jonathan Mills Lindsay (2012). PPP Insights: Compulsory Acquisition of Land and
Compensation in Infrastructure  Projects, https://ppp.worldbank.org/public-
privatepartnership/library/ppp-insights-compulsory-acquisition-land-and-
compensation-infrastructure-projects-0, truy cip ngay 04/6/2018.
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héi. Luat DAu tu ndm 2014 va Luat Dau tu cong nam 2014 da c6
quy dinh vé nhiing du an thudc thAm quyén chap thuan dau tu
ctia Quoc hoi va Thu tuéng chinh phti, nhung 6 cap tinh thi chua
¢6 quy dinh cu thé.

Ba Ia, chua x4c dinh rd ranh gidi gitia trucng hgp Nha nude
thu hoi dat dé tao quy d4t sach dé d4u gia quyén st dung dat
phuc vu san xuat, kinh doanh, thucng mai, dich vu tai khoan 4
Dbiéu 40 va Diéu 62 Luat Dat dai nam 2013 véi truong hop nha
d4u tu phai tu thoa thuan nhan chuyén nhugng quyén st dung
da't dé st dung vao muc dich san xuét, kinh doanh theo quy dinh
tai Diéu 73 Luat Dat dai nidm 2013. Ngoai ra, quy dinh hién
hanh chua xac dinh r6 ranh gidi gitia kéu goi xa hoi hoa thuc
hién mét s6 du 4n cta nha nudc véi viée thu hoi dat dé cha dau
tu lam du an.

Boén I3, chua xay dung dugc co ché thu hoéi gia tri ting
thém cia d4t gdn v6i phat trién ha tdng d6 thi va chia sé 1oi ich
t gia tri ting thém nay gitia nha dAu tu ha tdng (c6 thé 1a Nha
nudc hay nha dau tu tu nhan) va nhiing ngudi dang st dung dat,
trong d6 c6 phuong thtc quy hoach lai hai bén ha tang va giai
quyét tai dinh cu tai chd;

Nam Ia, khi 4p dung cd ché chuyén dich d4t dai tu nguyén
theo Diéu 73 Luat Dat dai nam 2013 thi chua c6 gidi phap xu ly
trong truong hop cht dau tu da thod thuan dugc véi phan lén
ngudi st dung dat, nhung mot bd phan nho con lai dua ra yéu
cau bat hgp 1y vé gia dat.

7. Két luan va kién nghi

Dé cong tac thu héi dat, bdi thudng, hd trg va tai dinh cu
khi nha nudc thu héi dat trong thoi gian t6i dude thuc hién ngay
cang tot hon, han ché xay ra vuéng méc, khiéu kién cta nguosi
dan, trén co s6 nhiing bat cap phap luat da dugc phan tich tac
gid dé xuat nhiing giai phap sau:
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Nhém kién nghi vé hoan thién quy dinh phap luat:

Mot 1a, lién quan dén trinh tu thu héi dat:

Thit nhat, can quy dinh 1d trong van ban caa Trung uong
vé thanh phan Hoi déng boi thuong hé trg, tai dinh cu; thanh
phan xét phap ly d6i véi dat va tai san khac gan lién véi dat, xét
hd trg va tai dinh cu; cling nhu quy dinh rd trach nhiém ctia cac
cd quan, don vi hitu quan trong qua trinh nha nuéc thu hoi dat.

Thit hai, cAn quy dinh rd noi dung thong bao thu héi dat,
trong d6 quy dinh cu thé nhiing quyén va nghia vu cta ngudi st
dung d4t, chi tai san ké tir thoi diém c6 théng bao thu héi dét.

Tha ba, cAn quy dinh cd ché dé ngusi dan, Mat tran T6
qudc va cic td chiic doan thé tham gia hiéu qua vao qua trinh
nha nudc thu hoi dat, boi thuong, hd trg, tai dinh cu. Déc biét
14 x4y dung co ché giam sat va phan bién trong qua trinh thu
hoi dat.

Hai Ia, kién nghj lién quan dén béi thuong doi véi dat:

Thi nhat, b6 sung nguyén tic bdi thudng bing loai dat
khéc c6 gia tri tuong ducng véi loai d4t bi thu héi. Ching han,
tuy vao tting vi tri thiia dat nong nghiép bi thu hoi, thi dién tich
&4t trén c6 thé duge bdi thuong bang mot ty 16 nhat dinh 1a d4t &
hosc dat san xuét kinh doanh va mot phan béi thuong bang tién,
hoéc quy ddi toan bd dién tich d&t bi thu hoéi sang mot thia dat
khac c¢6 muc dich st dung khac véi loai dat bi thu héi nhung c6
gia tri tuong duong.

Thi hai, xay dung co ché dé ngudi dan, Mat tran T6 qudc
Viét Nam va céc t6 chiic doan thé, t6 chic chinh tri - xa héi..
tham gia vao qua trinh xac dinh gia d4t cu thé. Pdng thoi, xay
dung co ché& gidi quyét néu ngudi dan khong dong thuan véi gia
d4't cu thé do UBND cap tinh quyét dinh'°.

""Tran Vang Phu (2015). Nhitng kho khan khi ap dung co ché chuyén dich dat dai fw
nguyén ¢ Viét Nam va mét sé giai phdp, Tap chi Nha nuéc va Phap ludt, sb
12(332)/2015, tr. 77-78.
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Thit ba, quy dinh cu thé co ché kiém soat dién tich dat
nong nghiép nhan chuyén quyén cta mét ngudi & cac don vi
hanh chinh, béi hién nay quy dinh kiém soat han miic quy dinh
tai khoan 7 Diéu 129 Luat DAt dai nam 2013 chi ap dung déi véi
giao dat néng nghiép. Vi vy trong cac trucng hop dat chua duge
c&p GCNQSDD khi xét diéu kién dé cap Gidy ching nhan néu
du diéu kién cdp Gidy thi van boi thuong nhung khi xét thi co
quan c¢6 thdm quyén khong c6 co sd kiém tra xem phin @4t bi
thu héi ¢6 bi vugt han miic nhan chuyén quyén hay khéng. Song
song d6, can bd sung quy dinh huéng dan xac dinh lai quyén va
nghia vu clia ngudi st dung dat trong trudng hop thay d6i diéu
kién chu thé st dung d4t tai thoi diém xac 1ap quyén st dung
&4t véi thoi diém Nha nude thu héi d4t hay khi phét sinh céc su
kién phap 1y khac sau nay. Ching han nhu, 6ng A (cA nhin
trong nudc) xac lap quyén st dung dat va nha J, tai san khac
gan lién véi dat mot cach hgp phap, sau do, 6ng A di dinh cu &
nude ngoai (trd thanh ngudi géc Vit Nam) nhung khong chuyén
nhuong lai quyén st dung dat ciing nhu khong ban tai san ctua
minh, thi khi Nha nuéc thu héi dat van chua c6 quy dinh diéu
chinh van dé nay'’.

Ba 1a, kién nghi lién quan dén boi thuong doi véi tai san
g4n tién voi dat:

Thi nhét, b6 sung nguyén tic boi thuong d6i véi tai san
khi Nha nudce thu héi d4t, ciing nhu thoi diém tao lap tai san
dugc xem 1 hgp phap. Déng thdi, quy dinh cac hinh thiic hd trg,
mién giam chi phi hanh chinh phat sinh khi tao 1ap lai tai san
sau khi bi thu hdi d4t'2. Bén canh d6, can nghién ctu bd sung

" Tran Vang Phi, Chau Dang Khoa (2019). Khé khan khi xem xét tinh phdp 1y ciia
ddt khi thu hoi dat cia hé gia dinh, cd nhan, Tap chi Toa 4an nhén dan,
08/01/2019, https://tapchitoaan.vn/bai-viet/phap-luat/kho-khan-trong-xet-tinh-phap-

ly-cua-dat-khi-thu-hoi-dat-cua-ho-gia-dinh-ca-nhan, truy cap ngay 10/9/2019.

2 Tran Vang Phu (2018). Xac dinh gia tri boi thwong doi voi nha, cong trinh xdy
dung khi Nha meée thu héi dat, Tap chi Nha nude va Phap luat, s6 02/2018, tr. 61

180



nguyén tic xac dinh gia tri bdi thuong trong nhiing trudng hdp
dic thu nhu céng trinh c6 gia tri lich st, van hoa lau doi, cay
trong, vat nudi cé gia tri nghé thuat.

Thi hai, quy dinh 16 thanh phén, quy trinh kiém dém va
xét phap 1y, ap gia bdi thudng doi véi tai san gan lién véi dat.
Ngoai ra, cAn b sung quy dinh vé viéc xac dinh va cap nhat gia
boi thuong d6i véi tai san khi nha nuée thu hoi dat. Theo d6, co
thé quy dinh theo huéng, Bang don gia bdi thudng sé dude cap
nhat vao ngay théng bao thu hdi dat va gia duge cap nhat vao
ngay nay sé dude 4p dung dé tinh tién bdi thudng d6i véi tai san
gan lién véi d4t khi nha nuée thu hoi dat.

Bon 1a, kién nghi hoan thién quy dinh vé ho tro:

Thi nhét, can b6 sung nguyén tic xac dinh déi tugng nhan
hé trg khi Nha nude thu hdi d4t ciing nhu cic cin ci dé xac
nhan ho#c tit chdl xac nhan hd gia dinh, ca nhan truc tiép san
xuét néng nghiép, cling nhu x4c dinh thé& nao la nhan khau nong
nghiép. Viéc stia d6i quy dinh nay nén theo huéng phan dinh r6
do1 tugng “truc tiép san xuit noéng nghiép” véi do1 tugng “truc
tiép canh tac nong nghiép”, béi vi véi su phat trién ctia khoa hoc,
cong nghé hién nay va xu huéng ap dung khoa hoc, ky thuat vao
san xudt néng nghiép, cd giéi héa nong nghiép, thi viéc hiéu mot
ngudi nong din phai 14 ngudi truc tiép canh tac trén thia dat
ctia minh 1a thiéu tinh kha thi va khong phu hgp véi tinh hinh
thuc t& hién nay. Do d6, cAn md rong diéu kién va doi tugng dugce
nhéan chuyén nhudng d4t néng nghiép, nhung siét chit quy dinh
vé viéc bo d4at khong canh tac dé xi 1y nghiém. Giai phap nay
vita gitp thic ddy hoat dong dau tu vao san xuét noéng nghiép,
vita giip han ché tinh trang dau co gom dat néng nghiép gay
lang phi dit dai va lam anh hudng tiéu cyc dén thi trucng bat
dong san.

Tha hai, quy dinh 16 thAm quyén, trach nhiém, d6i tugng
14y ¥ kién va quy trinh lap, thdAm dinh, thuc hién phuong an dao
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tao, chuyén d6i nghé. Néu nhiing vin dé nay khéng dudc quy
dinh va quy trach nhiém rd rang sé dan dén tinh trang mot s6
dia phuong thuc hién theo kiéu “d5i phé”, khéng thuc su gidi
quyét duge viéc lam cho ngudi bi thu hoi dat, tao tam 1y bat an
cho nguodi st dung dat. Mot khi ngudi bi thu héi dat c6 tam ly
bat an vé cudc sdng ctia ho sau khi bi thu héi dat thi kha nang
rat 1én sé dan dén tinh trang ngusi dan yéu cau nhiing khoan
boi thuong, hd trg khong hop 1y hoic c6 hanh vi khéng hop tac
v6i cd quan chtic nang trong qua trinh Nha nuée thu hoi dat.

Nim la, kién nghi vé tai dinh cu:

Thit nhét, cAn quy dinh cu thé vé diéu kién duge boi
thuong bang dat 6 theo huéng chi bdi thudng vé dat 6 hoséc nha &
tai dinh cu doi véi ngudi bi thu héi dat 6 hgp phap (hoéc du diéu
kién céng nhan dat &), c6 nha & va ciing 1a ndi diang ky ho khau
thuong tri khi Nha nudc thu héi dat. Quy dinh nay sé gitp: (i)
Giai quyét duge tinh trang do yé&u t6 lich st dé lai vé viéc ngudi
dan x4y dung nha & trén dat khong phai 1a dat 6, ma khong
nham muc dich “dén quy hoach”, “dén du an”; (i) Tranh dudc
tinh trang nhan chuyén nhugng d4t 6, mua nha 6 trong khu vuc
¢6 quy hoach hoic du 4n dé hudng lgi tit su chua rd rang trong
quy dinh vé tai dinh cu. Bén canh dé, khi xét diéu kién “khong
con dat &, nha & nao khac trén dia ban cap xa noi c6 dat bi thu
héi”, can théng nhat cin ci vao thong tin ctia ngudi st dung dat
trén Gidy chting nhan quyén st dung dat hoic gidy to vé quyén
st dung d4t khac dé thuc hién theo hudng: (i) Néu dat thudc
quyén st dung cia ho gia dinh, thi xét tat ca cac thanh vién
trong ho gia dinh; (ii) Néu dat 1a caA nhan thi chi xét c4 nhan
diing tén trén Gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén sé
htiu nha. Trong truong hop, sau khi da xét xong diéu kién vé tai
dinh cu, ngudi dugde xét du diéu kién dé duge tai dinh cu, nhung
sau d6 ngudi nay chét, thi van phai tiép tuc thuc hién viéc giao
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dat hodc nha tai dinh cu cho ngudi thita ké hop phap ctia nguoi
nay, vi day 1a quyén l¢i chinh dang cta ho.

Thit hai, stia d61 khoan 4 Diéu 86 Luat D4t dai nam 2013
va Diéu 22 Nghi dinh s 47/2014/ND-CP theo huéng quy dinh rd
néu ho gia dinh, cad nhan, ngusi Viét Nam dinh cu 6 nuéc ngoai
thuoc trudng hop duge tai dinh cu nhung téng s6 tién bdi thuong
vé d4t 6 nhd hon gia tri mot suét tai dinh cu t6i thiéu, thi dude
Nha nuée ho trg cho phan chénh léch dé, khong tinh sb tién da
nhan duge tit cac khoan béi thuong va hd trg khac. Viéc stia d6i
theo huéng nay sé hop Iy hon va cong bang hon cho ngudi bi thu
hoéi dat va gitp ngudi bi thu hoi dat st dung sb tién dugc boi
thuong, hé trg khac nham tao lap lai doi séhg va san xuit dudge
tot hon, gép phan chia sé va can bang t6t hon 1di ich cong va tu
trong qué trinh thu hoi dat.

Thit ba, hién nay van con xay ra tinh trang khu tai dinh cu
du da giao dat, nha tai dinh cu cho ngudi bi thu héi dat vao 6,
nhung khu tai dinh cu van chua dudc dau tu hé théng ha tang
ky thuat' va hé thong ha tdng xa hoi'* hoan chinh, gy nhiéu
khé khén cho ngudi bi thu hoi dat ca vé doi séng va san xut,
lam gidm hiéu qua cta chinh sich tai dinh cu. Bén canh do, viéc
khao sat xay dung nhiéu khu téi dinh cu chua bao dam dudc sy
thuan 1gi cho ngudi dan trong viéc di chuyén, sinh séng va san
xuat. Trong thoi gian qua ngudi bi thu héi dat da dugc boi
thuong, hé trg khi Nha nuéc thu héi dat, nhung nhiéu thiét hai
hién nay van chua dudc boi thudng tuong xtng véi thiét hai cta

' Theo quy dinh tai khoan 22 Piéu 3 Luat Xy dung nam 2014 (dugc sira doi, bd
sung nam 2020) thi Hé thong cong trinh ha tang ky thudt gdbm cong trinh giao thong,
thong tin lién lac, cung cép nang lugng, chiéu sang cong cong, cép nudc, thu gom va
xir Iy nudc thai, chat thai ran, nghia trang va cong trinh khac.

'* Theo quy dinh tai khoan 23 Piéu 3 Luat Xay dung ndm 2014 (dugc sua doi, bo
sung nam 2020) thi Hé thong cong trinh ha tang xd héi gdbm cong trinh y té,
vin hoa, giao duc, thé thao, thuong mai, dich vu céng cong, ciy xanh, cong vién va
cong trinh khéc.
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ho'®, ngudi bi thu héi dat da phai nhugng lai 10i ich ca nhan cta
minh cho 1gi ich céng cong, cho su phat trién chung ciia d4t nudc,
x& hoi. Do d6, tac gia cho rang can b6 sung vao Luat DAt dai
nguyén téc vé lap va thuc hién du an tai dinh cu quy dinh: “khu
tai dinh cu phai c6 hé théng ha tang'® bang hodc tot hon noi 6 cii
theo quy dinh cua Chinh pht '”. Ngoai ra, do hién nay van con
tinh trang khu tai dinh cu sau khi da giao dat hodc nha & cho
ngudi bi thu héi dat vao 6 nhung diéu kién ha tang caa khu tai
dinh cu khéng bao dam vé chat lugng®, thidu su dong bo va két
noi véi hé théng ha tdng xung quanh'®, do dé can bé sung vao
Luat Dat dai quy dinh: “ngudi dudc boi thuong bang dat 6, nha &
tai dinh cu duge kiém tra vé chit lugng cua hé thoéng ha ting
trong khu tai dinh cu trude khi ¢ quan c6 thdm quyén quyét
dinh giao dat ho#c nha tai dinh cu”.

' Trin Vang Phu (2018). Xdc dinh gid tri boi thieong doi voi nha, cong trinh xdy dyung khi
Nha nueée thu hoi dat. Tap chi Nha nude va Phép luat, s6 02/2018, tr. 60-61.

' H¢ thong ha tang 1a thuat ngit chuyén mon dung dé chi chung cho ca 02 nhém
cong trinh thudc nhom Hé thdng cong trinh ha ting k¥ thuat va Hé théng cong trinh
ha tang xa hoi. Viéc mot sé tai liéu st dung thuat ngir “co s ha tang” dé chi chung
cho cac cong trinh ha t.'?mg k¥ thuat va ha t.'?mg xa hoi (hé théng cau, duong, truong,
tram...) 1a chwa chinh x4c, vi néi ham cua thuat ngir “co so ha tang” duoc dung dé
chi toan bo nhimmg quan hé san xuat hop thanh co cdu kinh té cua x3 hoi, trong mbi
quan hé bién chimg véi “Kién triic thuong tang”.

' Trong truong hop thu hdi dit & néng thon hodc ving ven d6 thi thi viéc dau ti xdy dung
cac khu tai dinh cur ¢6 thé d& dang bao dam duogc diéu kién vé hé thong ha tang cia khu tai
dinh cu tot hon so véi noi & cii ctia ngudi bi thu hdi dat truée ddy. Tuy nhién trong truong
hop thu hoi dat dé chinh trang d6 thi, nang cip hé thng giao théng & noi 6 do thi thi co
nhiéu truong hop ngudi dan dang c6 chd &, kinh doanh thuan loi, tiép giap voi giao duong
giao thong 16n, gn cAc trung tim mua sém, khu tién ich... Vi vy, néu quy dinh ctimg nhic
ma khong chia ra cac truong hop cu thé dé xir 1y thi dé dan dén sy khiéu nai hodc so bi, ky
kéo sau nay tir phia nguoi bi thu hoi dat.

'8 Cong Trang, Chi Dién (2022). Can Tho: Cam canh nguwoi dan khu tdi dinh cuw 10
nam song khéong dién, nwée. https://www.quochoitv.vn/can-tho-cam-canh-nguoi-
dan-khu-tai-dinh-cu-10-nam-song-khong-dien-nuoc, truy cap ngay 11/11/2022.

' Nguyén Thi Kim Phuong, Pang Anh Quéan (2019). Thuc trang xdy dung va chat
lwong khu tai dinh cw nhin tir thuc tién ap dung phap ludt tai tinh Binh Duong. Tap
chi Nghién ciru Lap phap s6 1(377)- ky 1, thang 1/2019, tr. 52-58.
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Sau la, kién nghi vé thu héi dat vi muc dich phéat trién
kinh té - x4 héi vi lgi ich quéc gia, cong cong va co ché chuyén
dich dat dai tu nguyén:

Thit nhat, Quéc héi hoic Uy ban Thudng vu Quéc hdi can
nghién ctiu ban hanh Nghi quyét xac dinh rd nhiing van dé, linh
vuc nao 1 lgi ich quéc gia, cong cong & Viet Nam va cac t6 chiic,
c4 nhan phai ton trong, vu tién cho nhiing du 4n dé.

Thit hai, cAn c6 van ban gidi thich cta co quan Trung uong
vé cac thuat ngii chua rd nghia, noi ham tai Diéu 62 Luat Dat
dai ndm 2013 @& thong nhat cach hidu va ap dung gitia cac dia
phuong trén ca nude nhu: khu d6 thi méi, khu dan cu néng thén
méi, chinh trang do thi...

Thit ba, can ban hanh co ché& huéng dan rd trudng hgp nao
ngudi bi thu hdi dat c6 thé tu minh ho#c hgp tac véi nha dau tu
thuc hién du 4n theo ding ké hoach st dung dit ctia co quan
nha nude ¢6 thadm quyén ma khong bi thu hdi dat.

Thit tu, xac dinh 1o du 4n thudc Khodn 3 Diéu 62 Luat Dat
dai ndm 2013 c6 quy mo dién tich va miic von dau tu nhu thé
nao thudc thudc thAm quyén chép thuin thu hdi dat caa Héi
dong Nhan dan cap tinh va trudng hgp nao nha dau tu phai ap
dung co ché chuyén dich dat dai tu nguyén theo Diéu 73 Luét
Pat dai nam 2013. Péng thoi, xac dinh ré ranh giéi ap dung co
ché& chuyén dich d&t dai bit budc véi co ché chuyén dich dat dai
tu nguyén, trong truong hgp du 4n phu hdp véi quy hoach, ké
hoach st dung dat.

Thit ndm, 1am rd khai niém va quy trinh thu héi dat “vimg
phu can”; can quy dinh chi tiét trinh tu vé thu hoéi dat theo quy
hoach, k& hoach st dung dat ma chua c6 chu dau tu. Pay la
truong hop thu hdi dat nhim ddu gia quy dat sach, cAn quy dinh

** Tran Vang Phii (2015). Nhiing kho khan khi dp dung co ché chuyén dich dat dai
tw nguyén o Viét Nam va mot so giai phap”, Tap chi Nha nwéc va Phap lugt, so
12(332)/2015, tr. 78-79.
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chi tiét trong tat ca cac giai doan: (i) Phé duyét du an c6 st dung
dat ctia Hoi dong nhan dan cp tinh, (i) Nguén vén va quy trinh
ting von giai phéng mét bing, ké ca trudng hgp ngudn vén nhan
rdi ti kho bac nha nuéc hodc ngudn von xa hoi hoéa; (iii) Thu hoi
dat, boi thuong, hd trg, tai dinh cu; (iii) Khai thac quy dat sach;
(iv) danh gia hiéu qua caa viéc thuc hién du an thu hoi dat va
khai thac quy dat sach™.

Nhém kién nghi vé t6 chic thuc thi quy dinh phap luat:

Mot I3, can xay dung hé thong co sé dii liéu dat dai, nha 6
hoan chinh, chinh xac nham phuc vu tét cho cong tac xac dinh
nguodn goc, cap gidy chiing nhan quyén st dung dat cho ho gia
dinh, ca nhan va t6 chic tit & dam bao cho viéc ap dung diéu
kién boi thudng vé dat khi Nha nuéc thu hoi dat chinh xac, giam
tinh trang khiéu kién.

Hai Ia, ban hanh quy ché phoi hdp ctia cac nganh lién quan
trong cong tac giai phéng méit bang, dac biét 1a viéc xac minh,
thadm dinh tai san dé bdi thudng nham xéc dinh rd trach nhiém
cic bén lién quan va chit ché qua trinh phéi hop.

Ba Ia, xay dung cd ché dé ngusi dan tham gia hiéu qua vao
qua trinh x4c dinh gia d4t cu thé, gi4 bdi thudng tai san gin lién
v6i dat, hinh thtic hd trg va gia dat ciing nhu ha tang tai khu tai
dinh cu.

Bén Ia, x4y dung co ché dé Mat tran TS qudc, cac t6 chiic
doan thé va ngudi dan c6 thé tham gia va giam sat, phan bién
qua trinh nha nudc lap, tham dinh, thong qua du an, ciing nhu
trong sudt qua trinh nha nudc thu héi dat.

Niam Ia, tang cudng cong tac tAp huin nang cao trinh do
ctia d6i ngii can bd thudc Td chiic 1am nhiém vu béi thuong, giai
phéng mét bang, trong qua trinh tap huin dé xuit mdi thém dai

! Tran Vang Phu, Tran Thuy Qudc Thai (2019). Pham vi dp dung che dinh nha
nude thu hoi dat vi muc dich phat trzen kinh té - xd héi vi loi ich quéc gia, céng
céng. Tap chi Nghién ctru Lap phap, s6 16 - thang 8/2019, tr. 28-34.

186



dién UBND c4p x4, cong chiic dia chinh cung du dé kip thoi ndm
bét quy trinh thuc hién ciing nhu cac quy dinh ap dung trong
cong tac xét tinh phap 1y néi riéng va cong tac boi thuong, hd trg
va tai dinh cu néi chung.

DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO
1. Qudéc hoi Viet Nam (2013). Luat Dat dai s6

45/2013/QH13
2. Quoc hoi Viét Nam (2013). Luat Xay dung so
50/2014/QH13

3. Chinh pht (2014). Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 quy dinh vé béi thudng, hé trg, tai dinh cu khi nha
nuéc thu hoéi dat

4. Bo trudng Bo Tai nguyén va Moéi trucng (2017).
Thong tu s6 33/2017/TT-BTNMT vé huéng dan Nghi dinh
01/2017/ND-CP stia d6i nghi dinh huéng dan Luat dat dai va
stia d6i théng tu huéng dan thi hanh Luat DAt dai

5. Chris Wheeler (2006). The public interest we know
it’s 1mportant, but do we know what it means,
http://wwwb.austlii.edu.au/au/journals/ATAdminLawF/2006/
2.pdf, truy cap ngay 04/6/2018.

6. Jonathan Mills Lindsay (2012). PPP Insights:
Compulsory Acquisition of Land and Compensation in
Infrastructure Projects, https://ppp.worldbank.org/public-
private-partnership/library/ppp-insights-compulsory-
acquisition-land-and-compensation-infrastructure-projects-
0, truy cap ngay 04/6/2018.

7. Phan Trung Hién, Chau Hoang Than (2017). Tham
luan “Trinh tu, thu tuc thu hoi dat - géc nhin tir quy dinh
phéap luat va y kién chuyén gia”. Hoi thao 14y y kién chuyén
gia cho Du an “Dao tao niang cao nang luc va nghién ciu
hoan thién quy trinh thu héi dat, boi thuong, ho trg, tai dinh
cu tai TPCT”, Can Tho, ngay 18/10/2017.

187



8. TrAn Vang Phu (2015). Nhitng khé khén khi ap
dung co ché chuyén dich dat dai tu nguyén ¢ Viét Nam va
mot so giai phap, Tap chi Nha nuéc va Phap luat so
12/2015, tr. 76-84.

9. Tran Vang Phu (2018). Xac dinh gia tri boi thuong
do61 véi nha, céng trinh xiy dung khi Nha nudc thu hoi dat,
Tap chi Nha nuée va Phap luat, s6 02/2018, tr. 56-61.

10. Tran Vang Pha, Tran Thuy Quéc Thai (2019). Pham
vi 4p dung ché dinh nha nuéc thu héi dat vi muc dich phat
trién kinh té - x4 héi vi lgi ich qudc gia, cong cong. Tap chi
Nghién ctiu Lap phap, s6 16 - thang 8/2019, tr. 28-34.

11. Tran Vang Pha, Chau Pang Khoa (2019). Khé khin
khi xem xét tinh phap ly cia dat khi thu hoi dat cia ho gia
dinh, ca nhdan, Tap chi Toa an nhan déan,
08/01/2019, https://tapchitoaan.vn/bai-viet/phap-luat/kho-
khan-trong-xet-tinh-phap-ly-cua-dat-khi-thu-hoi-dat-cua-
ho-gia-dinh-ca-nhan, truy cap ngay 10/9/2019.

12. Céng Trang, Chi Dién (2022). Can Tho: Cam canh
nguoi dan khu tai dinh cu 10 nidm séng khéng dién, nudc.
https://www.quochoitv.vn/can-tho-cam-canh-nguoi-dan-
khu-tai-dinh-cu-10-nam-song-khong-dien-nuoc, truy céap
ngay 11/11/2022.

13. Nguyén Thi Kim Phugng, Ding Anh Quan (2019).
Thuc trang xdy dung va chat lugng khu tii dinh cu nhin ti
thuc tién 4p dung phap luat tai tinh Binh Duong. Tap chi
Nghién ctiu lap phap s6 1(377)- ky 1, thang 1/2019, tr. 52-58.

188



PROPOSAL TO AMEND THE LAND LAW ON LAND
ACQUISITION PROCEDURE, COMPENSATION,
SUPPORT AND RESETTLEMENT

Abstract: The Land Law of 2013 is evaluated that it
has more advanced provisions than the Land Law of 2003 on
land acquisition, compensation, support and resettlement in
both theoretical and practical aspects. However, during the
enforcement time of such provisions of the Land Law of
2013, some unconformities have been reported in some
localities throughout the country. This article analyzes
comprehensively the shortcomings in the process of land
acquisition, compensation, support, and resettlement and
proposes recommendations.

Keywords: Land law, compensation, support,
resettlement, land compulsory acquisition, land acquisition
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_HOAN THIEN PHAP LUAT VIET NAM VE DANG KY
BAT DONG SAN - KINH NGHIEM CUA MOT S0 QUAC GIA
TREN THE GIG1 VA BAI HOC KINH NGHIEM CHO VIET NAM

Ding Thi Hong Tuyén®
Pong Phi Trong™
Nguyén Thi Thay Dung™**

Tém tat: Dang ky bat dong san véi ¥ nghia xac dinh bat
dong san, xac dinh quyén st dung bat dong san, gitp cho ca
nhén, t6 chiic c6 ngudn thong tin cAn thiét dé xem xét, quyét
dinh truée khi tién hanh cac giao dich vé bat dong san, gép phan
bao dam an toan phap li cho cic bén tham gia giao dich va thic
ddy su phat trién lanh manh cta thi truong b4t déng san da
dugc trién khai tai Viét Nam ti nhiéu ndm qua. Nhan thic duge
tAm quan trong ctua viéc ding ky, bai viét tap trung nghién ciiu
nhiing ndi dung cot 181 cia cic van ban phap luat c6 lién quan
t61 viéc thuc hién diang ky bat dong san tai Viét Nam trong béi
canh hoi nhap quéc t& va dua ra nhiing ton tai hién hanh ctia hé
théng phap luat Viét Nam vé ding ky bat dong san hién nay.
Trén co s6 do, dua ra mot s6 kién nghi hoan thién phap luat Viét
Nam vé ding ky bat dong san dua trén kinh nghiém phép luat
cua Thuy Dién va Singapore.

Tu khéa: Diang ky, bat dong san, kinh nghiém, hoan
thién phap luat

1. Dat van dé

Trong nhiing nam gan day, Viéet Nam da c6 nhiéu co
ging dang ké nhim hoan thién phap luat trong ding ky bat

* NCS.ThS., Pho Giam dbc Trung tim Nghién ctru so sanh Ludt tu - Giang vién
Vién Luat so sanh, Truong Pai hoc Luat Ha Noi; Email: hongtuyenhlu@gmail.com
** Sinh vién Trudong DPai hoc Luat Ha Noi; Email: dongphutrong@gmail.com

** Sinh vién Trudng Dai hoc Ludt Ha Noi; Email: nguyenthuydung11092000@gmail.com
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dong san v6i viée ban hanh mot sd dao luat co ban nhu Luat
P4t dai, Luat Nha &, Luat Bao vé va phat trién rung, B luat
Hang hai, Luat Quan 1i st dung v khi, vat liéu nd va cong
cu trg ... Trén co s6 do6, hoat dong ding ky bat dong san ciing
tiing budc duge trién khai rong rai trén pham vi ca nuée, gop
phan quan trong vao viéc quan ly nha nuée d6i véi cac tai
san va giao dich vé bat dong san, dong thoi dap tng nhu ciu
cua ngudi dan can dugdc nha nudc cong nhan va bao ho quyén
sd hitu, quyén st dung bat dong san. Tuy nhién, trén thuc té,
cong tac dang ky vé bat dong san van con boc 16 nhiing bat
cap va nhiing han ché& nh4t dinh.

Hién nay, trén thé gidi, da s cac quoc gia nhu Nhat Ban,
Han Quéc, Dtc, Nga, Phap, Hoa Ky,... déu c6 hé thong diang ky
bat dong san hinh thanh s6m va da trai qua mot qua trinh phat
trién lau dai. Céc quéc gia trén déu ban hanh mot dao luat
thong nhat vé ding ky bat dong san, dong thoi xay dung dugc
mot hé thong ding ky bat dong san tap trung, khoa hoc, hién dai
va hiéu qua. Trong b6l canh Viét Nam va thé gidi nhu vay thi
viéc nghién ciu va dua ra mot bic tranh toan canh vé phap luat
dang ky bat dong san tai Viét Nam trén co s6 phan tich, so sanh
cac quy dinh phap luat hién hanh vé phap luat dang ky bat dong
san ctia mot s6 quic gia trén thé giéi 1a diéu can thiét dé hoan
thién hé théng phap luat Viét Nam néi chung ciing nhu Luat
Dang ky tai san ndi riéng.

2. Phap luat vé diang ky bat dong san & mot s6
quodc gia trén thé gidi

2.1. Déi tuong dang ky

Theo quy dinh caa B¢ luat P4t dai Thuy Dién, déi tugng
dang ky bat déng san tai Thuy Dién 1a dat dai, can cti quy dinh
tai Piéu 1 Chuong 1 caa B luat Dat dai Thuy Dién: “Bat dong
san 1a dat dai bao gém ca tai san g4n lién trén dat (nhu nha,
cong trinh xay dung, cdy trong lau nim,...) duoc xac dinh theo
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chibu ngang hodc c4 chiéu ngang va chiéu thing ding.”. Nhu
vy, thuat ngit “d4t dai” 6 Thuy Dién dugc tiép can dudi goc do
rong, dat dai 1a mot ving dat c6 ranh gidi, vi tri, dién tich cu thé
va ¢6 cac thude tinh tuong d6i 6n dinh, bao gbm toan bd nhiing
tai san gan lién véi dat nhu nha 6, cong trinh x4y dung, cdy
cdi,..va dugde phan 16 béi cd quan nha nuéec (CQNN) c6 thdm
quyén dé tién hanh ding ky, cu thé 1a cac 16 d4t nay sé dugc
phan chia theo khu vuc dang ky, mdi huyén 14 moét khu vuc
ding ky, trong méi huyén lai chia nhé thanh nhiéu khu vic nho
dang ky. Vi vay, ma d6i tugng dang ky bén Thuy Dién sé mang
nhiing ki hiéu va tén goi riéng, diéu nay gitp cho d6i tugng dang
ky tré 1én khoa hoc, thuan tién cho qua trinh dang ky ctaa co
quan c6 thAm quyén ciing nhu ddm bao quyén 1gi cho chinh cha
s hitu.

Tuong tu, theo Dao luat Dat dai Singapore, d61 tugng bat
dong san can ding ky chu yéu 1a cac thtia dat. Tuy nhién, trong
Dao luat D4t dai Singapore nam 1994, stta ddi b sung nam
2001 khéng c6 diéu khoan quy dinh vé khai niém chung dat dai
hay thiia d4t ma khai niém nay duge quy dinh trong Luat Dang
ky chtng thu nam 1988, stta d6i nam 1989. Nguyén nhan do
Luat Dang ky ching thu ra dci trude so v6i Dao luat Dat dai
Singapore va nhiing quy dinh vé dinh nghia “thtia dat” van phu
hgp. Tuong tu nhu phap luat cia Thuy Dién, khai niém vé d6i
tugng bat dong san dudc tiép can duéi géc do rong nhat, bao gdbm
tat ca nhiing gi xung quanh thtia dat nhu cay c61, cic cong trinh
x4y dung gan lién véi dat. Viéc tiép can khai niém nhu vay gitp
cho déi tugng dang ky & hai quéc gia nay cé su thong nhat, dé
quan ly, tao diéu kién thuan lgi cho viéc thuc hién ding ky dat
dai. Bdi, nha & va tai san gin lién, dat dai 1a nhiing bat dong san
khé tach roi, nha & va tai san gin lién véi dat 1a tai san nam trén
dat. Tuy nhién, quy dinh nha 4, tai san gin lién v6i dat va dat
dai ndm chung trong khai niém “dat dai” sé gy kho khan doi
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v6i md hinh tai san 1a chung cu khi trong d6 ton tai hai chu s6
hiiu khac nhau gitta nha & va d4t dai. Day c6 thé 1a bai hoc kinh
nghiém cho Viét Nam trong viéc xay dung va dua ra nhiing dinh
nghia, d61 tugng cia dat dai mot cach chinh x4c va khoa hoc.

2.2. Co quan dang ky

O Thuy Dién, thi tuc ding ky dit dai bao gdm hai hoat
dong chinh 14 déing ky quyén va déng ky dia chinh, véi mdi hoat
dong thi trach nhiém thuc hién thudc vé méi bo phan riéng biét
thudc Co quan do dac dat dai quoc gia; trong d6 hoat dong diang
ky dia chinh thudc Phong dia chinh, hoat dong ding ky quyén
thuoc Phong ding ky quyén sé hitu. Co quan Do dac Dat dai
quoc gia (t6 chiic thudc Bo Moi trudng) gitt vai tro chu yéu va
chiu trach nhiém trén pham vi toan qudc trong linh vuc ban dd,
dia chinh va ding ky quyén. Trong d6, Phong dia chinh chiu
trach nhiém d61 véi hoat dong dia chinh va cac thu tuc dia chinh
lién quan dén su hinh thanh, thay d6i cia bat déng san; su hinh
thanh tai san; xac dinh va diéu chinh ranh gi6i bat dong san; xac
dinh nhiing han ché& vé quyén (nhu quyén di qua bat dong san
lién ké, quyén hudng dung cac tién ich cong cong). Con Phong
dang ky quyén s6 hitu chiu trach nhiém kiém tra cac don ding
ky lién quan dén quyén s6 hiiu, thé chap va nhiing quyén khac,
thuc hién viéc dang ky khi c¢6 su thay d6i cht s6 hitu va ghi nhan
nhiing thong tin nay vao Phan Ping ky quyén trong S6 Dang ky
bat dong san.

Tuong tu phap luat cia Thuy Dién, thdm quyén ding ky
bat dong san tai Singapore dudc trao cho ¢ quan duy nhit - Co
quan ding ky quyén s6 hiiu dat dai thuoec Co quan quan 1y dat
dai Singapore. Theo Diéu 7 ctia Dao luat Dat dai Singapore
niam 1994, stia d6i nam 2001, Co quan dang ky quyén sé hitu
dat dai dugc trao mot s6 quyén sau: Mot la, dude quyén can ci
Luat dé dua ra cic quyét dinh theo Luat dinh. Hai Ia, ngin
chén céc giao dich vé dat bat hop phap khi Co quan ding ky c6
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béng chiing cho rang quyét dinh ctia minh 1a ddng, hoic 1a huy
bo cac giao dich da dang ky khi phat hién thay c6 sai sét. Ba Ia,
v6i muc dich x4c minh quyén sé hitu d6i véi cac thiia dat chua
c6 ranh gidi r6 rang (dd dang ky hay chua dang ky), Co quan
déng ky c6 quyén yéu cau chu sd hitu, nhiing ngudi c6 quyén
lién quan t6i dat cung cap chiing thu, cac tai liéu vé sé hitu lién
quan dén thua dat dé. Bon la, Co quan ding ky c¢6 quyén tu
chél ding ky d61 véi cac thiia dat ma chu sé hitu dat d6 thuoc
vao truong hop da bi xt 1y vé viéc khong tuan theo cac yéu cau
cua Co quan diang ky hodc c6 tinh cung cdp cac thong tin sai
léch vé thiia dat doé.

Nhu vay, ding ky bat dong san & hai quéc gia Thuy Dién
va Singapore déu giao cho mot co quan cé trach nhiém chinh
dting ra quan 1y chung hoat dong nay (Thuy Dién: Co quan do
dac dat dai quéc gia, Singapore: Co quan dat dai). Nhin chung,
o ciu t6 chiic bd may ding ky bt dong san dudge t6 chiic theo
chiéu doc nén chi chiu su quan ly chung cia Co quan cap trén
ma khong bi phu thudc vao ¢ quan hanh chinh cting nhu cac co
quan khac (6 Thuy Dién, phong dia chinh va phong dang ky
quyén chi truc thudc va chiu su quan 1y cia Co quan do dac dat
dai qudc gia 1a cd quan doc 1ap trong linh vic quan ly dat dai,
tuong tu 6 Singapore hai c¢o quan trong linh vuc dat dai 1a Co
quan dang ky quyén sé hiiu cling chi truc thudc va chiu su quan
1y cta cd quan cap trén cd thAm quyén chung Co quan dat dai
Singapore). C6 thé thdy mé hinh nay kha hop 1y va khoa hoc, béi
khi ap dung mo hinh sé tao ra su doc lap cho co quan chuyén
mén, tranh xudt hién tinh trang dun day trach nhiém gidp tha
tuc dang ky bat dong san tré 1én hiéu qua, han ché cac vu viéc
c&p nham, cap sai, tré hen, ton dong ho so. Viét Nam hoan toan
¢6 thé hoc héi va nghién ctiu kinh nghiém trong viée xay dung b
may nha nudc vé dang ky dat dai & hai quéc gia nay dé thuc hién
viéc dang ky dat dai mot cach hiéu qua, thiét thuc hon.
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2.3 Thu tuc ding ky

a) Theo phap luat Thuy Pién

O Thuy Dién, thti tuc ding ky sé gbm thi tuc ding ky dia
chinh va thu tuc déng ky quyén. Day 1a hai tha tuc doc lap, tuy
tiing truong hop va diéu kién ma ngudi dang ky sé tién hanh
dang ky theo thu tuc phu hgp v6i quy dinh. Ding ky dia chinh
cling gidng nhu dang ky dat dai & mot s6 quoc gia (Viét Nam,
Singapore,...) va day dugc coi nhu la nhing budc dang ky ban
dau dé nhim xac 14p cac théng tin vé d4t, dé ddm bao quyén cho
chti s6 hitu. Con d61 véi dang ky quyén, sau khi da dang ky dia
chinh, ma thtta d4t dé c6 su thay déi vé cht s6 hitu (nhu thong
qua viéc mua ban, thué dat Nha nudc,...), ngusi cht s6 hitu méi
sé di diang ky lai thong tin quyén s6 hifu.

Thu tuc déng ky dia chinh dién ra nhu sau:

Vé doi tuong thuc hién thu tuc hanh chinh (TTHC) vé hinh
thanh bat dong san: ngudi c¢6 quyén (nhu chu s6 hifu tai san,
ngudi mua hodc ngudi c6 quyén lién quan doi véi tai san) va
ngudi duge iy quyén hgp phap.

Vé co quan thuc hién TTHC vé hinh thanh bat dong san:
Tha tuc hinh thanh bat dong san duge xi Iy bdi cd quan dia
chinh va do mot can bd do dac dia chinh phu trach.

Vé trinh tu ding ky

Déi v6i d6i tugng ding ky dia chinh: Nhiing cht thé c6
quyén hodc ngudi dude iy quyén hop phéap khi thuc hién thu tuc
dang ky sé phai gtii don bang vén ban vé cac ndi dung lién quan
dén bat dong san can ding ky dén co quan dia chinh.

Déi véi co quan thuc hién dang ky: Co quan c6 thAm quyén
sé tiép nhan don, hd so diang ky va tién hanh thdm tra, xac
minh. Néu xét thay cac thong tin dang ky vé ding ky déu hop
phap thi co quan dia chinh sé ban hanh mot 1énh hinh thanh bat
dong san. Con néu sau qua trinh thadm tra, xdc minh ma thay
khong du diéu kién ding ky, can bd dia chinh ra quyét dinh tra
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don, giai thich 1y do va ngudi nop don c6 thé khidu nai cac quyét
dinh cta cd quan dia chinh.

Vé cach thiic thuc hién ding ky: Ngudi c6 yéu cAu tién
hanh thu tuc hinh thanh bat dong san phai gii don bang vin
ban dén co quan dia chinh, sau d6 can b do dac dia chinh sé
phu trach thyc hién tha tuc nay.

Vé thanh phan hé so ding ky: Ngudi c6 yéu cau dang ky
can chuén bi don yéu cau va tai liéu géc hoéic ban sao ¢6 chiing
thuc caa nhiing tai liéu ma ngudi yéu cau sé hitu c6 lién quan
dén hoat dong dudc yéu cau.

Vé két qua thuc hién thu tuc didng ky: Cac thong tin vé bat
dong san dang ky sé dude ghi nhan trong S6 Ping ky bat dong
san. Tat ca cac quyét dinh va ban do sé duge luu giii nhu la
nhiing chiing thu phép ly. Ban gbc dugc giti tai Vin phong do
dac cap tinh. Ban sao dugc giao cho ngudi nop don yéu ciu.

Thu tuc déng ky quyén dién ra nhu sau:

Vé déi tuong thuc hién ding ky quyén: ngudi c6 quyén (nhu
chti s6 hitu hodc ngudi c¢6 quyén lién quan khac d6i véi tai san)
va nguodi dude iy quyén hop phéap.

Vé co quan thuc hién ding ky: Viéc dang ky quyén dudgc
gial quyét tai cac van phong ding ky dat (hay co quan ding ky
quyén).

Vé trinh tu ding ky:

Doi véi doi tugng dang ky: Nhiing ngudi c6 quyén doi véi
bat dong san hodc ngudi dude iy quyén hop phap sé nop don
dang ky tai vian phong dang ky dit dai (hay cd quan ding ky
quyén s6 hitu), don dang ky phai bang van ban hoidc don dién ti
néu dugc co quan ding ky cho phép’.

D61 véi co quan dang ky: Tiép nhan don dang ky néu noi
dung théng tin day da phu hop véi quy dinh phap luat thi Co

" Quy dinh tai Piéu 32 va Piéu 34 Chuong 20 B¢ luat Pat dai Thuy Dién.
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quan dang ky sé tién hanh ding ky va trong cting ngay dii liéu
sé dugc ghi nhan vao Phan chung cta S6 Ping ky bat dong san.
Trong truong hop ho so dang ky khong hop 1&, Co quan ding ky
sé théng bao va gti lai ho so 2.

Vé céch thiic thuc hién dang ky: Nguoi c6 quyén ndp don
dang ky quyén bang vin ban ho#c dién tit (néu dude Co quan
ding ky cho phép) tai co quan dang ky quyén vao cac ngay trong
tuan t thi Hai dén thd Sau va két thuc ldc 12h trua.

Vé thanh phan, ni dung don déng ky: Ngudi c6 quyén can
chuén bi bao gom don ding ky quyén va cac gidy to, tai liéu c6
lién quan.

Vé két qua thuc hién thu tuc ding ky: Cac thong tin
vé bat dong san diang ky sé dude ghi nhan trong S6 Piang
ky bat dong san.

b) Theo phap Iuat Singapore

Theo quy dinh tai Dao luat D4t dai nam 1994 stia d6i nam
2001, ding ky bt dong san tai Singapore dudc thé hién duéi hai
loai thu tuc cht yéu gém: thu tuc dang ky lan dau va dang ky
bién dong.

Véi dang ky 1an déu

Vé déi tuong thiuc hién ding ky:

D61 véi ca nhan: cht sé hitu hodc ngusi dude iy quyén
quan ly dat

Déi vé6i t6 chitic: Giam d6c, ngudi quan Iy céng ty hoic mot
Luat su dugce chi dinh

Vé co quan thuc hién ding ky: Co quan dang ky quyén sé
hitu dat dai Singapore

Vé trinh tu déing ky:

Pé6i v6i d6i tugng thuc hién 1a ca nhan, t6 chiic nop don
ding ky tai Co quan dang ky quyén sé hitu dat dai.

? Quy dinh tai Diéu 32 va Diéu 34 Chuong 20 B luat Dét dai Thuy Dién.
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D61 véi co quan thuc hién ding ky, sau khi ti€p nhan don
dang k¥, ngudi c6 thAm quyén sé tién hanh thdm tra x4c minh
tinh hop 1y cha don, néu thong tin lién quan phu hgp sé thuc
hién thu tuc diang ky quyén sé hiiu cho thiua dat dé theo quy
dinh cta phap luat.

Vé cach thiic thuc hién:

Truong hop d4t chua ding ky: ca nhén, t6 chic ndp don
diang ky t6i Co quan ding ky quyén sé hiiu dat dai. Co quan
déng ky sé tiép nhan ho so va gidi quyét theo trinh tu Luat dinh.

Truong hgp dat da duge dang ky bdi Co quan ding ky
chiing thu: day la trudéng hgp ding ky theo y chi caa Nha
nude, vi vay khi Co quan dang ky quyén sé hitu dat dai
nhan thay theo quy dinh ctia phap luat thtia dat nay can
phai dang ky theo Dao luat dat dai, Co quan dang ky sé
thong bao dén cht sé hiiu hodc ngudi c6 quyén lgi lién
quan dén thtia dat d6 va yéu ciu ndp lai ching thu da
dang ky, cac tai liéu lién quan dén quyén sd hiiu dat. Sau
d6, Co quan ding ky thuc hién thu tuc ding ky quyén sd
htiu cho thiua d4t d6 theo quy dinh cua phap luat.

Vé thanh phan ho so: Ngudi yéu cau dang ky can chuén bi
Don dang ky da c6 x4c nhan cua Luat su; Cac tai liéu lién quan
dén quyén s hiiu dat, chiing thu ( trong hgp dat da duge diang
ky bdi Co quan dang ky chiing thu), cac tai liéu khac vé dat ma
Co quan dang ky c6 thé yéu cau.

Vé két qua thuc hién thu tuc: Ngudi yéu cau diang ky
sé dudc cap Gidy ching nhan (GCN) quyén sd hiiu dat, ghi
vao sb dia chinh va lap hé so dé Nha nuée quan 1y.

Véi diang ky bién déng:

Giéng véi thu tuc ding ky dat dai lan dau, thu tuc
dang ky bién dong dat dai tai Singapore cling c¢6 nhiing
diém chung vé d6i tugng ding ky va co quan thuc hién
viéc ddng ky. Tuy nhién, viéc ding ky bién dong dat dai
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ciing ¢6 nhiing diém khéac biét vé hé so diang ky va cach
thtc thuc hién thu tuc diang ky. Cu thé, hai diém nay
duge thé hién trong Pao luat D4t dai nam 1994, sta ddi
nam 2001 nhu sau:

Vé thanh phan ho so diang ky: Ngudi c6 yéu cau ding
ky cidn chuén bi Pon dang ky c6 xac nhan cta Luat su;
mot ban mo ta vé thiia dat va cac quyén lién quan dén dat
cua chu sd hiiu, ngudi c6 quyén lgi lién quan dén dat®;
GCN quyén st dung dat cii trong truong hgp chu sé hiiu
c6 nhiéu 16 dat lién ké va mudén dang ky moét GCN méi
thay cho hai hosac nhiéu GCN cii ctia ting 16 dat va cac tai
liéu khac ma Co quan ding ky c¢6 thé yéu cau.

Vé cach thic thuc hién:

Truong hop cht s6 hitu ¢6 hai hay nhiéu GCN quyén
st dung dat caa cac 16 dat lién ké nhau va c6 yéu cau cip
lai mét GCN duy nh&t dé thay thé cho hai hay nhiéu GCN
cit hién c¢6. Co quan ding ky sé ti€p nhan hd so ding ky dé
thuc hién cap gop mdét GCN duy nhat cho cac 16 dat lién
ké ctia cht sé hiiu néu thay phu hdp véi quy dinh cua
phap luat vé dang ky bat dong san.

Truong hgp thiia dit ctia cht s6 hitu c6 nhiing bién
dong khac nhu: mé rong dién tich dat, thu hep dién tich
d4t,... Chu sé hiu ciing c6 thé nop hé so ding ky téi Co
quan ding ky dé yéu cau cdp lai GCN quyén st dung dat
méi theo diung dién tich trong thuc té&. Theo d6, Co quan
dang ky sé tao ra mot gidy dang ky mdéi ghi lai cac muc
con tén tai, bé qua cac muc da dang ky hoac hét hiéu luc
theo quy dinh cua phap luat.

Vé két qua thuc hién thu tuc: Co quan diang ky sé tao
ra mot GCN quyén st dung dat méi, huy bé GCN truée dé

? Piédu 29, Pao luat Dat dai nim 1994, stra d6i nam 2001.
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va cho biét s6 sé-ri cia GCN méi cling nhu ly do huy bo.
Ghi lai vao s6 dia chinh va lap ho so dang ky.

3. Bat cap cua phap luat Viét Nam vé dang ky bat
dong san hién nay

Hién nay, viéc ban hanh cac quy pham phap luat va cong
tac quan 1y tai sdn néi chung cling nhu bat dong san néi riéng &
nudc ta van dang xuét hién nhiéu nhitng vuéng méc, bat cap
khac nhau lam anh hudng 16n dén qua trinh 4p dung phap luat
caa cac ¢ quan c6 thAm quyén ciing nhu qué trinh tiép cin cac
thong tin phap luat ciia nguoi dan.

Thi nhat, ciac dé1 tuong bat déng san hién nay quy dinh
khéng ré rang, chéng chéo, va thiéu théng nhat tai cac vin ban
phap luat (Luat Dat dai ndm 2013, Nghi dinh s6 43/2015 ND-
CP, Luat Nha & 2014, Thong tu lién tich s§ 22/2016/TTLT-
BNNPTNT-BTNMT quy dinh cu thé cic loai ciy lau nidm dugc
chiing nhan quyén s6 hiiu,...vv), dic biét 1a ba déi tuong “nha”,
“cong trinh x4y dung” va “tai san gén lién véi d4t”. Pién hinh 14
do1 tugng “nha” va “cong trinh xiy dung, qua nghién ctiu phap
luat vé hoat dong ding ky bat dong san, nhan thay hai déi tugng
¢6 su chéng chéo, bdi vé ban chat doi tuong “nha” nam trong d6i
tugng “cong trinh x4y dung”. Trong hé théng phap luat hién
hanh vé hoat dong ding ky bat dong san thi hai déi tugng “nha”
va “cong tinh x4y dung” 12 hai dé1 tugng bat dong san riéng biét,
cu thé theo diém b, diém ¢ khoan 1 Piéu 107 Bb luat Dan su
2015, bat dong san bao gébm “b) Nha, cong trinh xady dung gin
lién véi dat dai; ¢) Tai san khac gén lién véi dat dai, nha, cong
trinh x4y dung’; hay trén thuc té trong noi dung cua gidy chiing
nhan c6 dé cap hai d6i tugng nay nam & hai muc riéng, méic du
“cong trinh x4y dung” trong gidy chiing nhan dugc dé 1a “cong
trinh x4y dung khac”. Tuy nhién, trong cac vén ban phap 1y lién
quan, “nha” 1a mot do1 tuong thudc “cong trinh xay dung”. Theo
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Thong tu s6 12/2012/TT-BXD, khai niém “nha” dudec quy dinh:
“Nha (Toa nha) la céng trinh xdy dung cé chiic ning chinh Ia bdo
vé, che chan cho ngudi hodc vat chita bén trong; théng thuong
dugc bao che mét phan hodc toan bé va duoc xay dung ¢ mot vi
tri c6 dinh”.

Theo d6 c6 thé hiéu thuat ngi “nha” duge dung dé chi
chung cho tat ca cac loai nha: “nha ¢”, “nha hén hop” nha chung
cu, “nha khong dung dé &”.. Trong khi d6, theo Théng tu
12/2012/TT-BXD “Céng trinh dan dung la cong trinh xay dung
bao gom céc loai nha 6, nha va céng trinh céng cong”, trong khi
d6 cong trinh dan dung lai 1a mot trong nhiing loai cong trinh
thudc céng trinh xay dung; tiép d6, hau hét cac khai niém vé
“nha & hay “nha hén hgp”, “nha khéong dung dé &’ cing déu
dugdc xay dung dua trén khai niém “cong trinh xay dung” nhu
cac khai niém vé “nha §” tai khoan 1 Diéu 3 Luat Nha 6 2014
dua ra khai niém “Nha 6 1a cong trinh xay dung véi muc dich dé
d va phuc vu cdc nhu ciu sinh hoat cua hé gia dinh, ca nhan”,
hay nhu tai khodn 3 Diéu 3 “Nha chung cu Ia nha cé tir 2 tang
trd 1én, c6 nhiéu cidn ho, cé 161 di, cadu thang chung, c¢6 phan sd
hitu riéng, phan sé hitu chung va hé théng cong trinh ha tang si
dung chung cho cac ho gia dinh, ca nhan, t6 chiic, bao gom nha
chung cu dugc x4y dung véi muc dich dé 6 va nha chung cu dugc
x4y dung ¢6 muc dich st dung hon hop dé & va kinh doanh”, Béi
1& d6, c6 thé khing dinh “cong trinh x4y dung” 1a mot khai niém
rong bao ham ca déi tugng “nha”. Vi vay, viéc tach biét “nha” va
“cong tinh x4y dung” trong Luat D4at dai nhu hién nay cting nhu
trong Gidy chting nhan Quyén st dung dat 14 khong phu hop véi
quy dinh vé khai niém“nha” va “cong tinh xay dung” trong cac
van ban phap luat c6 lién quan.

Nhu vay, viéc quy dinh, dinh nghia vé cac déi tugng bat
dong san ding ky tai nhiéu van ban phap 1y khac nhau nhu hién
nay chinh 1a nguyén nhan dan t6i nhiing bat cap nhu trén vé su
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thiéu déng bo, khong rd rang, ngoai ra cling tao nén cac rui ro vé
viéc khong bao quat dudge hét cac bat dong san can dang ky hoic
gay khé khan trong viéc xac dinh dé1 tugng bat dong san phai
dang ky.

Thit hai, hé théng co quan ding ky bat déng san tai nhiéu
tinh, thanh phé dang ton tai dudi hinh thiic ciac Van phong dang
ky dat dai, qua thuc tién hoat déng da boc 16 ra mot s6 bat cap
va cdn dugc khic phuc. Van phong dang ky dat dai 1a don vi su
nghiép cong truc thudc S Tai nguyén va Moi truong do [qu ban
nhan dan (UBND) c4p tinh thanh lap hoic t6 chiic lai. Mic du
mé hinh nay méi duge dua vao dé van hanh, tuy nhién, cd ciu,
t6 chiic, hoat dong cta Vin phong dang ky d4t dai chua thuc su
hiéu qua bdi vi nhu quy dinh hién nay thi Vin phong ngoai chiu
su quan 1y cia co quan cép trén 1a S6 Tai nguyén va Méi truong,
con chiu sy gidm sat ciia co quan hanh chinh - UBND; diéu nay
da lam cho Vin phong khéng c6 su doc 1ap, tu cht trong viée giai
quyét cac tha tuc lién quan dén ding ky dat dai. Su phu thudc
hai chiéu nay cling da dan téi tinh trang su phoi hgp gitia Van
phong ding ky dat dai véi cic co quan, don vi trong viéc thuc
hién cac thu tuc vé dat dai chua thuc su hiéu qua va khéng
thong su6t, dun day trach nhiém gitta cac co quan va dan dén
tinh trang cham hé so gidi quyét cho ngudi st dung dat, minh
chiing r6 hon din dén tinh trang nay thé hién 6 viéc quy dinh
Vin phong chi ¢6 chiic nang dang ky ma khéng dude quyén ra
quyét dinh cap GCN, cong doan cap GCN sé thudc vé co quan
cip trén 1a S6 Tai nguyén va Moéi truong trén hoic co quan hanh
chinh - UBND c4p tinh.

Thit ba, vé thu tuc ding ky, cac thu tuc ding ky bat dong
san c6 sy rai rac, phan tan, gy khé kh#n cho ngudi dan ciing
nhu c6 quan dang ky bdi c6 thé cé nhiing thu tuc khac nhau tai
nhiing c¢6 quan khac nhau. D61 véi bat dong san, quy trinh ding
ky bi chia thanh hai cong doan rdi rac 1a ding ky va cap GCN.
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Diéu nay da lam cho thu tuc dang ky dat dai chua dap ting dugc
muc tiéu gidm thidu tha tuc hanh chinh, tiét kiém chi phi cho
Nha nuéc, nguoi dan, doanh nghiép*. Trén thuc té, cac thu tuc
hanh chinh lién quan dén ding ky bat dong san con gip nhiéu
khé khén. Tinh trang cham tré ho so, yéu cau khéng ding luat,
khéng phé bién diy du thong tin vé quy trinh, tha tuc, thai do
phuc vu chua tét... con kha phé bién tai cac Van phong ding ky
dat dai®. Ngoai ra, van con nhiéu thu tuc phién ha, may méc can
s6m thay doi dé tao diéu kién thong thoang hon niia cho ngudi
dan va doanh nghiép.

4. Mot s6 kién nghi hoan thién phap luat vé diang ky
bat dong san ti kinh nghiém ctua Thuy Pién va
Singapore

Dua trén kinh nghiém ctia phap luat dang ky bat dong san
cua hai quéc gia Thuy Dién va Singapore, mot s§ dé xudt hoan
thién phéap luat vé ding ky bat dong san ma Viét Nam c6 thé
hoc héi nhu sau:

Thi nhat, Luat ding ky bat dong san nén quy dinh ro rang
cac doi tugng bat dong san phai ding ky thong nhat vdi cic quy
dinh cua Bo luat Dan su 2015 va cdc vin ban lién quan. Truée
hét, phai xac dinh nhiing d6i tugng bat dong san can dang ky
bing viéc ra soat cAc van ban phap luat c¢6 quy dinh lién quan.
Bdi trong phap luat Viéet Nam hién hanh, bat dong san dudc
diéu chinh dong thdi bdi nhiéu van ban khac nhau nhu: Bg luat

* Béo céo tom tat cia Cuc Diang ky qudc gia giao dich bao dam, Bo Tu phap vé Két
qué ra soat hé thong phap luat vé dang ky tai san va dé xuat quan diém, dinh hudng
chinh sach cho viéc hoan thién, truy cép tai link moj.gov.vn/qt/tintuc/Pages/hoat-
dong-cua-lanh-dao-bo.aspx?ItemID=5126, ngay truy cap 05/05/2022
Vian Hao, Pang ky dat dai mét cdp: Con vuéng, tir nhiéu phia, Bio Qudng Nam
Online, truy cap tai link http://baoquangnam.vn/chinh-tri/cai-cach-hanh-
chinh/201606/dang-ky-dat-dai-mot-cap-con-vuong-tu-nhieu-phia-681062/, ngay truy
cap 05/05/2022;

Kim Chi, Con nhiéu bét cap, gay phién ha cho dan, Bao Binh Dinh Online, truy cép
tai link http://baobinhdinh.com.vn/viewer.aspx?macm=1&macmp=2&mabb=73141,
ngay truy cap 05/05/2022
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Dan su 2015, Luat Dat dai nam 2013, Luat Nha & 2014,...dudc
huéng dan ap dung bdi nhiéu van ban huéng dan. Dé khic phuc
chong chéo, rdi rac trong viéc quy dinh déi tugng cta diang ky
b4t dong san tai Viét Nam hién nay, cin tién hanh téng hop céc
do61 tudng tai nhiing vén ban khic nhau va dua ra nhiing doi
tugng cAn thiét, phit hop tai mot diéu ctia Luat ding ky bat dong
san giéng nhu kinh nghiém tit Thuy Dién va Singapore.

Bén canh d6, dé xuat thém co ché ding ky gidy chiing nhan
tam thoi trong thoi gian cho lam thu tuc ding ky cap gidy chiing
nhan quyén sé hitu chinh thiic, diéu nay ciing kha can thiét, béi
theo quy dinh phéap luat thi ti ngay hop dong chuyén nhugng
bat dong san dugde cong chiing thi hdp déng chuyén nhuong cb
hiéu lyc, tuy nhién dé trd thanh chi s hitu cia manh d4t d6 vé
mit phap 1y ho phai di lam tha tuc ding ky va hgp dong chuyén
nhugng da duge cong chiing trén chi 14 co sé dé ho duge cdp GCN
quyén sé hitu manh d4t, nén viéc bd sung thém co ché dang ky
nay vo cting hop 1y va hiéu qua déng thdi ciing gép phan tao ra
mot hé théng thong nhat vé viéc quan ly bat dong san ciing nhu
quyén s hitu ctia chu s hitu bat dong san. Dé xuat nay sé gitup
bd may diang ky bat dong san tai Viét Nam kién toan hon, hoat
dong quan ly cac bat dong san tré 1én chéit ché, bao vé to1 da
quyén 1di ctia cac chu thé lién quan.

Thit hai, vé co quan dédng ky, can xac dinh théng nhat chic
nédng didng ky bat déng san chuyén trach thuéc vé vian phong
dang ky dat dai dong thoi tdng tinh doc Iap cia co quan nay
(dang ky do61 véi ca doi1 tuong 1a dat dai va cac giao dich lién quan
dén bat dong san) (dudc xay dung trén co sé cua Van phong ding
ky dat dai ci1), c6 cac chi nhanh ¢ dia phuong va Vin phong/ chi
nhanh nay van thudc su quan ly S6 Tai nguyén va Moi truong
va UBND cép tinh, tuy nhién th&m quyén cta Sé Tai nguyén va
Moi truong va UBND c4p tinh d61 v6i hoat dong ding ky nay chi
gi6i han & viéc quan 1y, giam sat ma khong c6 thAm quyén tham
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gia vao viée thdm dinh hay cAp GCN nhu da duge quy dinh tai
Luat Dat dai, Nghi dinh 43/2014/ND-CP va mot s6 van ban
phép luat khac. Diéu nay gitp téng tinh doc 14p cho Vin phong
dang ky bat dong san ciing nhu nham téng tinh tu chu, tu chiu
trach nhiém ctia co quan nay, tranh viéc “din day” trach nhiém
gilia cac ¢d quan.

Mbt 13, vé phia co quan hanh chinh sé gidm tai nhiing
ganh ning khong can thiét, han ché nhiing sai sé6t xay ra trong
qué trinh diang ky ma khong c6 co quan nao truc tiép giam sat,
xti 1y - bdi UBND tinh khong c6 chuyén mén siu rong vé linh
vuc nay, thém vao d6 chiic nang chu yéu caa UBND t6 chiic va
bao dam viéc thi hanh Hién phap va phép luat trén dia ban tinh;
Kiém tra, giam sat t8 chic va hoat dong ctia chinh quyén dia
phuong 6 cac don vi hanh chinh trén dia ban®;

Hai 13, vé phia S6 Tai nguyén va Moi trudng cling sé gidm
b6t duge lugng cong viée cling nhu dat duge hiéu qua trong viéc
giam sat, chi dao cd quan cap dudi - Van phong dang ky dat dai.
Do dé, viée dé xuat S6 Tai nguyén va Mdi truong ciing nhu
UBND cép chi nén c¢6 thidm quyén quan 1y, giam sat hoat dong
dang ky cting nhu cip gidy cua Vin phong dang ky dat dai, quy
dinh nhu vay khéng nhiing dam bao dugc tinh chinh x4c, bao vé
duge quyén 1oi cia ngudi dan, tranh viée lam quyén cua co quan
ding ky ma van dam bao dude su quan ly ctia Nha nude do6i véi
linh vuec.

Thit ba, can don gian héa thu tuc ding ky, it gon nhiing
cong doan khéng can thiét dic biét Ia & cong doan chuyén hé so
dd ding ky 1én cho co quan c6 thAim quyén cdp GCN va nhan lai
GCN tir co quan dé. Viéc chia tha tuc thanh cac cong doan lién
tiép nhu diang ky, cap gidy giao cho cac cd quan khac nhau da
lam mat nhiéu thdi gian cua co quan dang ky cting nhu ngudi

® Pidu 17 Luat T6 chirc chinh quyén dia phwong nam 2015, sira d6i bd sung 2019
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dan trong quéa trinh thyc hién tha tuc ding ky. Tt kinh nghiém
quy dinh hai cong doan (dang ky va cip gidy) trong cung mot co
quan cua Thuy Dién va Singapore cho thdy viéc quy dinh nhu
vay da giip cho thu tuc cua hai quéc gia nay don gidn hon
nhung van dat hiéu qua nhu mong muén. Béi vay, thu tuc dang
ky bat dong san bao gom giai doan dang ky va giai doan cap
GCN chi nén quy dinh cho mét ¢ quan thuc hién . Van phong
ding ky bat ddng san ma S Tai nguyén va Moi trudng cling
nhu UBND c4p tinh sé khong c6 thdm quyén cdp GCN nhu da
dudc quy dinh trong phap luat hién hanh, chinh quy dinh nay sé
giip thu tuc nhanh gon, tranh mAat thdi gian cho ¢é quan thuc
hién cting nhu ngudi dan giéng nhu tinh trang xay ra hién nay.

Nhu vay, tif kinh nghiém quy dinh vé thu tuc ctia hai quéc
gia Thuy Dién va Singapore, xin dé xuit mét s6 giai phap hoan
thién thu tuc diang ky tai Viét Nam nhu sau. Mot 1a, hgp nhat
hai cong doan ding ky va cdp GCN giao cho mdt cd quan duy
nhat- Van phong ding ky bat dong san. Hai I3, nén ap dung
cach thitc thAm tra hé so truc tiép nhu tai Singapore cho ca hai
thu tuc ding ky.

5. Két luan

Xac dinh dugc tAm quan trong cta cong tac ding ky tai
san trong viéc ddm bao tinh minh bach cua thi trucong tai
san, tao ngudn von to 16n dé thuc ddy phat trién kinh t& va
g6p phan 6n dinh cudc séng x& hoi, han ché nhiing tranh
chap von di dang rat phd bién hién nay; Nhém nghién ciu
lya chon dé tai: “Hoan thién phéap luat vé dang ky tai san tai
Viét Nam - Kinh nghiém ctia mot sé qudc gia trén thé gidi va
bai hoc kinh nghiém cho Viét Nam” dé huéng dén viéc phan
tich cic quy dinh phap luat hién hanh diéu chinh hoat dong
diang ky tai san tai Viét Nam, théng qua thuc trang 4p dung

cac quy dinh nay trong té chiic b may ding ky tai san, trong
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van hanh hé théng ding ky va ciing nhu trong cac hoat dong
lién quan can thiét cho hé thong. Tu d6, gitp hoan thién hé
thong ding ky tai san tai Viét Nam huéng téi viéc ddm bao
tinh minh bach cta thi truong tai san, khoi thong nguén vén
to 16n dé thac ddy phat trién kinh t€ va ddng thoi tao lap
hanh lang phap 1y an toan d6i véi cha thé c6 quyén st dung,
quyén sé hitu va gép phan én dinh cudc song xa hoi, han ché

nhiing tranh chép d4t dai vén di dang ra't pho bién hién nay.
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COMPLETE VIETNAM LAW ON REGISTRATION OF
REAL ESTATE EXPERIENCE OF SOME COUNTRIES
IN THE WORLD AND PERSPECTIVE FOR VIETNAM

Abstract: Real estate registration means identifying
real estate, determining the right to use real estate, helping
individuals and organizations to have the necessary
information to consider and decide before conducting
transactions on real estate, contributing to ensuring legal
safety for the parties to the transaction and promoting the h
development of the real estate market has been implemented
in Vietnam for many years. Recognizing the importance of
registration, the article focuses on researching the core
contents of legal documents related to the implementation of
real estate registration in Vietnam in the context of
international integration and presented the current
shortcomings of the current Vietnamese legal system on real
estate  registration. On that basis, make some
recommendations to improve Vietnam's law on real estate
registration based on legal experience of Sweden and
Singapore..

Keywords: Registration, real estate, experience,
perfecting the law
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QUY DINH VE QUYEN SU DUNG BAT CUA ¢0 SO TON
GIAO: THUC TRANG VA GIAI PHAP HOAN THIEN TRONG
BOI CANH SUA DOI LUAT BAT DAI NAM 2013

Khuit Hitu Anh Tuyén”

Tém tat: Bai viét nghién ctu, phan tich quy dinh caa
phap luat vé dat dai lién quan dén quyén st dung dat cua co
sd ton gido, ti d6, kién nghi, dé xuat hoan thién cac quy dinh
phap luat trong linh vuc nay trong boi canh stia d6i Luat Dat
dai nam 2013

T khoa: Dat ton gido, quyén st dung dat, Luat Dat dai

1. Dat van dé

O Viét Nam trén co sé ca nguyén tic “sd hitu toan
dan vé dat dai”’, quyén st dung dat (QSDD) dudc coi la
phuong thiic thuc hién quyén dai dién chu sé hitu dat dai
cua Nha nudc. Vé6i tu cach 1a ngudi dai dién cho toan dan
niam quyén sé hiiu dat dai Nha nudc c6 trach nhiém phéan
phéi lai dat dai mot cach hop ly va cong bang'. Déi tugng
¢6 nhu cau st dung dat dude xac lap tu cach chu thé véi
nhiing quyén 1¢i va nghia vu nh4t dinh theo quy dinh cta
phap luat thong qua viéc Nha nuée trao QSDD duéi cac
hinh thtc giao dat, cho thué dat; va cong nhan QSDD.
Chu thé duge Nha nuée trao QSDD c6 thé 1a chu thé cong
hodc chu thé tu (co quan nha nudc, ca nhan & ho gia dinh,
t6 chtc kinh t&, céng dong dan cu..vv). Nhiing chu thé
duge Nha nuée trao QqDD dudge goi 1a ngudi su dung dat.

* Hoc vién Cao hoc khoa 14, Truong Dai hoc Luat, Pai hoc Hué; Email:
bachvan1611@gmail.com.

' Pham Vin V5 (2008), “Ché dj phap Iy vé s¢ hiru doi voi dat dai ¢ Viét Nam hién
nay”, Luan an tién st Luat hoc, Truong Pai hoc Luédt Thanh phé H6 Chi Minh, tr.64.
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Thong qua cac nghia vu tai chinh ma nguci SDD phai
thuc hién cho Nha nudc, quyén sé hiiu dat dai da thé hién
ding ban ch4it ctia minh va tré nén y nghia. T4t nhién,
khi ngudi st dung dat phai tra gia cho QSDD ctia minh.
Ho phai dat dudc nhiing 1¢i ich nhat dinh thong qua viéc
khai théc cac gia tri cua QSDD véi tu cach 1a mot loail tai
san. Quan diém nay da duge khing dinh tai Nghi quyét s6
18-NQ/TW vé “Tiép tuc d6i méi, hoan thién thé ché, chinh
sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan 1y va st dung dat,
tao déng luc dua nudc ta tré thanh nude phat trién cé thu
nhap cao®

V6i quan diém xuyén sudt va thong nhéit quyén tu do ton
gido da duge Nha nudc ta ghi nhan ngay ti ban Hién phap dau
tién (Hién phap nam 1946) thé hién ban chit cia Nha nude ta 1a
Nha nuéc dan cht nhan dan, ton trong quyén cong dan, quyén
con ngudi. Tu tudng Ay né van 1a soi chi d6 xuyén suét trong qua
trinh lap phap 6 nuéc ta qua bon ban Hién phap (Hién phap
nam 1960, 1980, 1992, 2013)°.

Trén cd sé d6, trong linh vuc d4t dai, dé tao lap
khung phép ly “hoan thién” diéu chinh nhiing quan hé xa
hoi hinh thanh trong linh vuc bdo vé, quan ly, st dung
dat ton gido; so véi Luat DAt dai (LDD) nam 1993 thi
LDD nam 2003 d& chinh thic ghi nhan “T§ chic ton gido”
12 mot chu thé st dung d4t duge diéu chinh tai Khoan 4,
biéu 9 LDD niam 2003. Bén canh d6, LDD nidm 2003 va

Nghl quyét s6 18 -NQ/TW cua Ban Chip hanh Trung wong Pang khoa XIII vé tiép
tuc d6i mai, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan 1y va
sir dung dat, tao dong luc dwa nudc ta tr6 thanh nude phat trién c6 thu nhép cao.

’ Nguyén Ngoc Huin (2016), “Quyén tw do tin nguwdng tén gido theo phdp ludt Viét
Nam hién nay”, Luan an tién st Luat hoc, Hoc vién Khoa hoc xa hoi, tr 78.
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Nghi Pinh 181/2004/ND-CP huéng din thi hanh LDD da
quy dinh cu thé 14 phuong thic xac lap QSDD ton gido
(thong qua hinh thtc giao dat, va cong nhan st dung dat);
thAm quyén trao QSDD ton gido; thu tuc vé viéc cip
chiing thu phap 1y (gidy chiing nhan QSDD) ma Nha nudc
x4dc nhan tu cach chu thé st dung d4at ton gido hgp
phap..vvv. Vé k§ thuat phap ly, so v6i cac dao LDD trudc
day thi LDD nidm 2003 va cac nghi dinh huéng dan thi
hanh “lan dau tién” da x4y dung cac quy dinh cu thé truc
ti€p diéu chinh QSDD ton gido (diéu nay chua duge thé
hién trong cac LDD truéc day). DAy la co s6 phap ly tao
diéu kién thuén 1g¢i cho t6 chtic tén gido véi tu cach 1a
ngudl si dung dat dudc phép chu dong trong viéc thuc
hién cac quyén va nghia vu vé d4t dai trong qua trinh xac
lap va thuc hién QSDD phu hgp véi chinh sach cua Dang
va phap luat cia Nha nuéc. Péng thoi, gitp Nha nudc
thuc hién viéc quan 1y nha nudc vé dat ton gido dude thuc
hién théng nhat, ding phap luat va phu hgp tinh hinh
thuc t€. Diéu nay dugc thé hién trong béo céo téng két
thuc tién thi hanh LDD nam 2003 cua Bd Tai nguyén va
Mbi truong da chi ro: “Trong thoi gian qua, viée quan ly,
st dung nha, d4t lién quan dén ton gido da dudge thuc hién
théng nhat, ding phap luat va phu hdp tinh hinh thuc té,
gép phan ting cudng cung cd khoi dai doan két toan dan
toc, gop phan 6n dinh chinh tri - xa héi va xay dung, phat

trién @4t nude. Cac nganh, cac cdp theo chiic ning, nhiém
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vu, quyén han da thuc hién nghiém cic chinh sach, phap
luat vé quan ly, st dung nha, dat lién quan dén toén gido;
xem xét, giai quyét kip thdi nhu cAu chinh dang vé dat dai
cua cac cd sé ton gido; chi dao cic co quan chuyén moén
ti€p tuc thuc hién va ddy nhanh tién do cdp Gidy ching
nhan QSDD cho co s6 tén gido c6 du cac diéu kién theo
quy dinh cua phap luat vé dat dai”®. Mac du dat dudgc
nhiéu két qua tich cuc, tuy nhién véi tinh chat dic thu
cia “dat tén gido” (gén lién véi cac hoat ddng tén gido
thuan tuy, ma khong chtia dung cac yé&u td thi truong vé
QSDD); va mot s6 noi dung cua LDD nam 2003 va cac van
ban huéng dan thi hanh chua du rd, chua phu hgp, c6 mit
con chong chéo, mau thuan gitia phap LDD véi cac phap
luat khac. Theo d6, bao cao téng két thuc tién thi hanh
LDD nam 2003 cua Bo Tai nguyén va Méi trudng ciing ghi
nhan: “T'uy nhién, thuc t€ con tinh trang 1¢i dung su thiéu
hiéu biét cua mét bé phan gido dan dé xdi giuc khiéu
kién, doi lai tai san 1a nha, d4t cti da quan 1y, st dung vao
muc dich khac do thuc hién theo cac chinh sach vé nha,
dat cia Dang va Nha nuéc qua cac thoi ky; mot s6 noi con
xay ra tranh chap dat dai c6 ngudn goc sd hitu cong dong
cua nguoi dan dia phuong truéc day. Viéc st dung dat co
cac cong trinh 14 dinh, dén, miéu, am, tu dudng, nha tho

ho da di vao nén nép, st dung ding muc dich, phu hgp véi

* Bo Tai nguyén va Mai truong (2012), Bdo cao s6 193/BC-BTNMT ngay 06 thang
9 nam 2012 vé tong két tinh hinh thi hanh Ludt Pat dai 2003 va dinh huéng sira doi
Ludt Pat dai, Ha Noi, tr.6.
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quy hoach, k& hoach st dung dit, quy hoach xay dung do6
thi, quy hoach x4y dung diém dan cu néng thén, dap tng
nhu ciu tin ngudng cia nhan dan. Tuy nhién, thuc t& da
dién ra tinh trang ca nhéan tu chuyén muc dich st dung
dst dé lam cac cong trinh tin ngudng nhung khéng lam
tha tuc theo quy dinh”.

Hién nay, cidc quy dinh vé quan ly, st dung dat tén
gidao dudc ghi nhan tai LDD nim 2013 dugdc Quéc hoi
Khoa XIII da thong qua tai Ky hop thi 6 ngay 29/11/2013
va cac van ban huéng dan thi hanh; trén co sd ké thia cac
quy dinh hgp 1y cia LDD nam 2003 dong thdi, stia d6i, b6
sung cac quy dinh phu hgp véi thuc tién st dung dat
(SDD) ton gido; va khic phuc cac vuéng mic, bat cap phat
sinh ti thuc tién thuc hién quan 1y, st dung dat ton gido

2. Thuc trang khung phap 1y vé quyén st dung dat
ton giao ¢ Viét Nam hién nay

2.1. Quy dinh vé chu thé sit dung dat tén gido

Khac véi cac loai dat khac duge Nha nuéc trao quyén cho
cac chu thé st dung d4t duge phép st dung rong rai; chdng han
d61 v6i dat nudi trong thiy san thi cd nhan, ho gia dinh, t6 chiic
kinh t& ¢6 nhu cdu st dung sé& duge Nha nuéc trao quyén thong
qua cac hinh thtc giao dat khong thu tién SDD (Diéu 54 LDD
nam 2013); hodc cho thué dat (Diéu 56 LDD nam 2013); tuy
nhién d61 véi dat ton gido thi Nha nuée chi trao quyén st dung
d4t duy nhat cho cht thé st dung d4t 1a “co s ton gido”. Quy
dinh nay vé co ban dudc cac nha 1ap phap ghi nhan trén co s6 ké
thita quy dinh tai Khoan 2, Diéu 99 LDD nim 2003 va tiép tuc
hoan thién tai Khoan 2, Diéu 159 LDD nim 2013: “Uy ban nhan
dan cép tinh can cl vao chinh sach ton gido cua Nha nude, quy

> B Tai nguyén va Mbi truong (2012), “tldd”, Ha Noi
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hoach, k& hoach stt dung d4t da dudge ¢ quan nha nude c6 thaAm
quyén phé duyét quyét dinh dién tich dat giao cho co s6 ton
gi4o”. Nhu vay, theo quy dinh ctia LDD nam 2013 thi cht thé st
dung d4t ton gido 1a co s6 tén gido. Piéu nay thé hién dic trung
riéng biét ciia quyén st dung dat ton gido duge thuc hién nham
phuc vu cho 1¢i ich phuc vu cho 1gi ich chung ctua ton gido chi
khong phai 1¢i ich riéng cia mot ca nhan nao hay ngudi diing
dau nao trong ton gido. Néi cach khac, trong qua trinh khai thac
cac 1gi ich, cong dung do QSDD mang lai, cac cht thé quyén chu
yéu nhdm t6i muc tiéu phuc vu cho su ton tai, phat trién caa cac
gia tri tinh than ma ho dang tin tudng gin giii va phat huy®.

Caing nhu céc loai d4t khac, dé tao 1ap ¢ sé phap 1y trong
viéc xay dung quy ché phap 1y vé quyén st dung dat ton gido thi
Nha lam luat da dua ra dinh nghia vé dat ton gido trong LDD
nam 2003 (Khodn 1, Diéu 99); va tiép tuc dugc duy tri trong
LDD niam 2013 (Khoan 1, Diéu 159): “DAt co s tén gido gom dat
thuoc chua, nha tho, nha nguyén, thanh that, thanh dudng,
niém phat duong, tu vién, truéng dao tao riéng cua tén gido, tru
s caa t6 chiic tén gido, cac cd sd khac cia ton gido dude Nha
nuée cho phép hoat dong. Quy dinh nay vé co ban dugdc xay dung
dua trén khai niém vé chu thé st dung dat 1a co sd ton gido
nhim tao su thong nhit va nhit quan trong quy dinh phap
LDD.

Theo Khoan 4, Diéu 5 LDD nidm 2013 quy dinh: “Co
sd ton gido gom chuia, nha thd, nha nguyén, thanh that,
thanh duong, niém phat duong, tu vién, truong dao tao
riéng cta ton gido, tru s§ cta td chic tén gido va co s6
khéc ctia ton gido”. Nhin chung thi khai niém vé co sé ton
gido theo LDD nam 2013 vé co ban dugc xay dung trén co

® Ngo Ping Kiéu Trang (2021), “Phdp ludt vé quyén sir dung dat ciia co sé ton
gido/tin ngudng, qua thuc tiéen tai tinh An Giang”, Luan van thac si Luat hoc,
Truong Dai hoc Luat, Pai hoc Hug, tr 47.
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s6 ké& thiia quy dinh tai Khoan 4, Diéu 9 LDD nim 2003;
dong thoi bd sung thém 2 d6i tugng st dung dat 1a co sé
ton gido “nha nguyén va niém phat duong”. Tuy nhién khi
phan tich véi cac quy dinh phap luat vé tén gido (Phap
lénh Tin ngudng, Ton gido 2004; va Luat Tin ngudng ton
gido nam 2016) thi khai niém vé co so ton gido theo LDD
nam 2013 va cac vian ban phap luat trén lai khong cé su
théng nhat.

2.2. Quy dinh vé phuong thiic trao quyén su
dung dat toén giao

2.2.1. Hinh thitc st dung dat tén gido

O Viét Nam, do tinh chat dic thii clia ché d6 s§ hitu
toan dan vé dat dai: Dat dai thudc sé hiiu toan dan do
Nha nuéc dai dién chu sé hiiu; song trén thuc t&, Nha
nudc khong truc tiép chiém hiiu, st dung ma trao quyén
st dung dat (phan phoi dit dai) cho ngudi st dung dat
khai thac, st dung theo nhu cdu theo hai phuong thiic
giao dat va cho thué dat. Theo d6, giao dat 1la viéc Nha
nuéc ban hanh quyét dinh giao dit dé trao QSDD cho d6i
tugng c6 nhu cau. Khi dugec Nha nuéc giao dat c6 thu tién
st dung dat (SDD) thi ngudi st dung dat phai trd tién
SDD cho Nha nuéce’. Con cho thué dat 1a viéc Nha nudc
quyét dinh trao QSDD cho d6i tugng c6 nhu ciu st dung
dat thong qua hgp dong cho thué QSDD. Ngudi st dung
dat c6 thé lya chon hinh thtc tra tién thué dit hang nam
hodc tra tién thué mot lan cho ca thoi gian thué®. Nhin
chung giao d4t, cho thué dit chinh 1a viéc Nha nudc trao
QSDD cho ngudi c6 nhu cidu st dung bang quyét dinh

7 Phung Pinh Quan (2016), Phdp ludt vé giao dat, cho thué dit dé thuc hién cdc di
dan dau tw kinh doanh bat déng san, Luan vin thac si Luét hoc, Truong Pai hoc Luat
Ha Noi, tr. 44.

¥ Phung Dinh Quan (2016), “tldd”.
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hanh chinh, x4c 1ap tu cach chu thé st dung d&t cho ngudi
dugc giao dat, cho thué dat véi nhiing quyén va nghia vu
cu thé theo quy dinh cta phéap luat. Diém khéc biét co ban
gitia phuong thiic trao QSDD theo hinh thtic giao dat va
cho thué dat d6 la: “Thué dat lam phat sinh quyén su
dung dat cta nguosi SDD trén co sé hop doéng thué dat;
trong khi d6, giao d4t lam phat sinh quyén st dung dat
ngudi SDD duya trén quyét dinh hanh chinh cta cé quan
nha nuée ¢6 thAm quyén (quyét dinh giao dat). Nhu vay,
do61 véi truong hop giao dat thi viéc xac 1ap quyén st dung
dat phu thudc cht yéu vao y chi cia c6 quan nha nudc cé
thdm quyén. Piéu nay c6 nghia la khong phai bat ky
truong hdp nao ngudi si dung dat c6 nhu cau thi ciing
dude Nha nude giao d4t. Nhu vay, giao d4t thé hién co ché
“xin - cho” trong viéc phan phéi dat dai. Ngugc lai, 6 mot
chiing muc nh&t dinh, thué d&t thé hién su tu do thda
thuan y chi (nguyén téc binh ding) gitta cd quan c¢6 thadm
quyén cho thué dat véi nguoi st dung dat’.

Khac véi cac loal dat khac duge Nha lam luat cho phép
nguoi st dung dit dugc Nha nuéc trao quyén st dung dat
thong qua cac hinh thtic giao dat (c6 thu tién hoac khéong
thu tién); hodc cho thué dat; trong khi d6 déi véi dat ton
gido thi LDD nim 2003 va LDD niam 2013 déu quy dinh
thong nhat theo huéng chung: Chi cho phép ngudi st dung
dat dude Nha nuée trao quyén st dung dat théng qua hinh
thtic “giao d4t khong thu tién st dung dat “Piéu 54). Theo
ching t61, quy dinh nay 1a bat hgp 1y bdi viéc chi cho phép
nguoi st dung dit dugec Nha nuéc trao quyén st dung dat
ton gido theo (1) hinh thtc duy nhat da lam lam suy giam,

’ Nguyén Vin Hoan (2018), “Giao ddt cho thué dat theo Ludt Pdt dai ndm 2013,
Luan van thac si Luat hoc, Hoc vién Khoa hoc xa hoi, tr.67.
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han ché& quyén tiép can dat dai ctia co sd ton gido c¢6 nhu cau
st dung dat phuc vu cho hoat dong ton gido cia cong dong.
Mic du c6 nhiéu vu diém (chdng han d6i véi phuong thic
giao dat khong thu tién dude ap dung cho cac chu thé st
dung d4t dé st dung vao cac muc dich truc tiép phuc vu cho
lgi ich ctia Nha nuéc, 1gi ich chung ctia toan xa hoéi bang
ngudn ngan sach nha nuée; hodc khi dudec Nha nude giao
dat, nguoi st dung dat khong phai thuc hién nghia vu tai
chinh nop tién st dung dit cho Nha nuéc'®), tuy nhién
phuong thiic trao quyén st dung dit théng qua cic hinh
thiic giao d4t 1a thé hién y don phuong, ap dit mot chiu tir
Nha nudc sé& lam m4t di tinh canh tranh binh ding, song
phing va céng bang cho cac chu thé st dung dat trong viéc
ti€p can dat dai. Co hoi c6 dude dat ctia chu thé c6 nhu ciu
st dung d4t khong phu thudc vao thé manh néi tréi ma ho
minh chting, ma phan 16n phu thudc vao quyét dinh tu phia
Nha nudc. Ranh giéi vé mtic do dap tGing yéu ciu cua cac
diéu kién phép ly dé phé duyét 1a khé c6 tinh dinh lugng rd
rang, minh bach va cong khai. Diéu nay trén thuc tién c6
thé 1a diéu kién dé phat sinh co ché “xin” - “cho” va do d6
tham nhiing c¢6 diéu kién phat sinh™.

Bén canh d6, LDD nam 2013 da bd qua viéc ngudi su dung
d4t ton gido duge phép thu hudng nhiing 1¢i ich mang lai tit hinh
thtc thué d4t. Chdng han d6i véi hinh thuc thué @it tra tién
hang ndm. Thuc t& di diéu tra, khdo sat d mot s tinh, thanh cho
thay c6 t6i trén 70% t6 chiic thué dat duge héi vé hinh thic cho
thué dat hién nay déu tra 1oi ho da va dang thué dat theo hinh

' Nguyén Tién Manh (2013), “Phdp ludt vé giao dat dé thwc hién diw dn dau tw”,
Luén van thac si Luat hoc, Trudong Pai hoc Luat Tp.Hé Chi Minh, tr.56.

L& Qudc Vil (2021), “Phdp ludt vé giao ddt tai Viét Nam”, Luan van thac si,
Truong Dai hoc Luat, Dai hoc Hué, tr. 46.
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thic tra tién thué d4t hang nam'. Uu diém cta hinh thic thu
dat tra tién thué dat hang nam: Thuan 1¢i cho cac doanh nghiép,
t6 chiic, ho gia dinh c4 nhan c6 nang luc tai chinh ¢ miic kha va
trung binh; Nguén thu ngan sach Nha nuéc c6 xu hudng tang
dan theo cac nam (Can ct vao hop dong cho thué dat dé diéu
chinh gia dat cho thué hang ndm hay 5 ndm 1 lan). Hang nam,
Uy ban nhan dan c&p tinh quy dinh hé s6 diéu chinh gia dat dé
ap dung'®.

2.2.2. Cén ct trao quyén su dung dat tén gido

Nhu da dé cap véi tu cach 1a chti s6 hitu, Nha nudc trao
quyén st dung tiing loai d4t dén cic chi thé SDD thong qua cac
hinh thiic giao dat va cho thué dat. Nham bao dam su cong bang
trong st dung va hudng loi tit dat dai; bao dam dat dai duge khai
thac hiéu qua, viéc chuyén giao QSDD cia Nha nude cho ngudi
c6 nhu cau SDD phai duya trén cac cin ci khoa hoc duge phap
luat quy dinh. Theo quy dinh cia LDD nam 2013 cin ci dudc
giao dat/cho thué dat dudc quy dinh tai Diéu 52 bao gom:

Thi nhat, k& hoach st dung dat hang nam cia cdp huyén
da dudc co quan nha nude c¢6 thAm quyén phé duyét.

Nham dam bao su thong nhit quan ly dat dai ctia Nha
nude thi LDD niam 2013 quy dinh cin ct dau tién dé giao d4t
ton gido chinh 1 k& hoach SDD hang niam c4p huyén. Vé mit ly
luan, k& hoach st dung d4t 1a budc cu thé héa quy hoach st
dung dat trong thoi gian ngin han tit mot ndm dén nidm nam va
cting dudc 1ap theo dia giéi hanh chinh bdi cac cd quan nha nuéc
c6 thAm quyén'*. Vé ky thuat phap ly, LDD qua cac thoi ky ti

2 Nguyén Khanh Ly (2016), “Phdp ludt vé thué dit ¢ Viét Nam hién nay”, Luan an
tién st Luét hoc, Hoc vién Khoa hoc x4 hoi, tr.67.

" Nguyén Khanh Ly (2015), Mgt s6 kho khin wieong mdc va kién nghi, dé xudt
trong viéc cho thué dit giita Nha meée va nguoi siv dung dat, Tap chi Khoa hoc
Kiém sat, S6 02 (06), tr. 46 - 49; 58

'* Pham Thi Huyén (2015), “Phép ludt vé quy hoach, ké hoach sir dung dat trong
quan ly d6 thi & Viét Nam”, Luédn van thac si Luét hoc, Khoa Luat Pai hoc Quéc gia
Ha Noi, tr.17
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LDD nam 1987, LDD nam 1993, LDD nam 2003; va LDD nam
2013, méi 14n ban hanh, sta d6i déu danh nhiéu quy dinh vé
van ké& hoach st dung dat. Vi vy, trong nhiing nam gan day
chét lugng ctia ké hoach st dung dat dude nang 1én dang ké, va
14 cong cu phap 1y quan trong dé quan ly nha nude vé dat dai
thuc hién muc tiéu phat trién kinh t& x& hoi ctia d4t nude. C6
thé thay, khi k& hoach SDP hang niam cta cip huyén dugc xay
dung ding quy trinh, ding nguyén tic, ddm bao tinh khoa hoc,
théng nhat, ddng bo; va viée t6 chic trién khai dugde thuc hién
mét cach nghiém tic, sat sao dbi véi cac chu thé SDD thi chéc
chin réng, viéc phan bd va diéu chinh quy dat & méi dia phucng
cho cac nhu cau va muc dich khac nhau'®. Vi vay, co quan nha
nudc c6 thAm quyén giao dt ton gido khong thé tuy tién trong
viéc stia d6i, b6 sung va diéu chinh theo § chi chtt quan ciia minh
hay chu dich ctia ngudi SDD dé giao d4t. DAy ciing 1a mot trong
nhiing ¢ s6 nhim phong ngita va ngin chén c6 hiéu qua su
quan lidu, tiy tién, cac biéu hién cta tinh trang cuc bd, loi ich
nhém trong hoat dong giao dat'

Thit hai, nhu ciu st dung d&t thé hién trong don xin
giao dat

Can ct nay dudec dua ra nham dam bao ngusi SDD,
thuc su ¢6 nhu cadu SDD, tranh tinh trang “xi phan” trong
giao d4t, cho thué dat gy lang phi va bt céng xa hoi.
Cén ct nay doi hoi co s6 ton gido khi mudn duge giao dat
téon gido phai c6 hd so thé hién nhu cau SDD, c¢6 don xin
giao dat. Nhu cadu SDD cua co sd téon gido phai phu hdp
v6i quy hoach, k& hoach SDD cac cdp. Chu thé xin giao

'3 Pd Viét Cuong (2014), Nhitng sira doi, bé sung ciia Ludt Pat dai nam 2013 vé
quy hoach, ké hoach sir dung dat, Tap chi Luat hoc. S6 Piac san Lut Dat dai nim
2013 /2014, tr. 3 - 11.

o Ninh Thi Hién (2017), “Phdp ludt vé trao quyén sir dung ddt tir nha medc cho cac
chii thé kinh doanh bat déng san tai Viét Nam”, Luan 4n tién si, Truong Dai hoc
Luat Tp.H6 Chi Minh, tr. 78.
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dat (co sé téon gido) phai chtng minh nhu cau SDD cua
minh théng qua ban thuyét minh va dudc thdm dinh bdi
cd quan tai nguyén va moi truong.

Tuy vay, d6i véi nhu cadu SDD hién nay, LDD nam
2013 va Nghi dinh s8 43/2014/ND-CP (sta d6i, b6 sung
bdi Nghi dinh s6 148/2020/ND-CP) ctia Chinh phu quy
dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cia LDD nam 2013 déu
chua c6 quy dinh cu thé mang tinh dinh luong nao dé xac
dinh chu thé xin giao d4t c¢6 that su c¢6 nhu cau SDD hay
khong. Vi thé& cén ct nay van chi dung lai 6 tinh hinh
thtc, qua chung chung, nhat 1a trong viéc giao dat khong
thu tién SDD. D4y c6 thé coi 1a mot han ché trong phap
LDD 132 mot trong nhiing nguyén nhan dan dén tinh trang
dau co dat, gam dat gay lang phi tai nguyén dat. Vi vay,
vén dé dat ra la phai xay dung céc tiéu chi 1am cin ca dé
thdm dinh nhu cadu SDD cta chu thé xin giao ddt nham
han ché tinh trang tham nhing, thiéu minh bach nay.

Bén canh d6, LDD nam 2013 ciing khong quy dinh ro
vé han mitc khi giao dat tén gido cho co sé téon gido ma chi
quy dinh ring Uy ban nhan dan cap tinh cin ct vio chinh
sach ton gidao cua Nha nudc, quy hoach, k& hoach st dung
d4t da dudce co quan nha nude c¢6 thadm quyén phé duyét dé
quyét dinh “dién tich” dat dudc giao cho cac co s6 ton gido
st dung (Khoan 2, Diéu 159 LDD nidm 2013). Nhu vay, cé
thé sé xay ra truong hop 1a: co sd ton gido nao xin cip dat
truée thi sé duge nhiéu hon, co sd tén gido nio xin cidp dat
sau thi sé dudgc it hon hoac 1a khong dude cap (vi quy dat
d4 hét). Diéu nay din dén sy khong binh ding gifia cac co
s6 ton gido, tham chi c6 thé ddn dén su tuy tién trong viéc
thuc hién thdm quyén giao dat'".

" Nguyén Thi T6 Uyén (2016), “Ludt Dat dai 2013 vé dit ciia co so ton gido va tin
nguong”, Tap chi Khoa hoc xa hoi Viét Nam, so 11 (108), tr.35-40.

222



2.3. Quy dinh vé cac giao dich quyén sit dung
dat tén giao

Vé mit phap 1y, quyén giao dich QSDD cua ngudi st
dung dat da dudc thwa nhan tit LDD nam 1993 nhung
thuat ngii giao dich QSDD lai khéng dudge chinh thic si
dung va giai thich trong cac quy dinh phap LDD. LDD
nam 2003 la dao LDD dAiu tién c6 phan gidi thich thuat
ngii vé dat dai nhung ciing khong dé cap va giai thich gi
vé giao dich QSDD. Vian ban phap luat dau tién chinh
thtc st dung thuat ngii nay chinh 1a Nghi dinh s6
81/2004/ND-CP huéng din thi hanh LDD nam 2003. Tuy
nhién, siéu nghi dinh nay ciing chi dé cap dén thuat ngi
giao dich QSDD mot 1an tai Diéu 184 ma khéng co giai
thich gi thém. LDPD nam 2013 va Nghi dinh
s6 43/2014/ND-CP (stia d6i, b6 sung bdi Nghi dinh s6
148/2020/ND-CP) ciing chi dé cap dén thuat ngi “giao
dich vé QSDD” mang tinh ngau nhién, va cling khong giai
thich. Theo téc gia, giao dich vé QSDD c6 thé dudc hiéu la
nhiing hanh vi phap 1y don phuong hoéc theo thoa thuan
cua nhiing chu thé st dung d4t véi nhau hodc véi cac chu
thé khac phu hop véi cac quy dinh cia phap luat vé dat
dai, theo d6 nhim x4c lap, thay d6i, chAm dit cic quyén
& nghia vu nhat dinh véi QSDD trong giao dich.

C6 thé thédy, giao dich vé QSDD la loai giao dich tai
san, né thé hién moi quan hé gitta ngudi véi ngudi, trong
d6 do6i tugng cta quan hé 1a QSDD mot loai tai san dic
biét. Thong qua cac giao dich nay thi QSDD sé duge luu
chuyén trén thi trusng nhu mot loai hang hoé. Véi tu cach
1a chu thé st dung d4t hgp phap, ngudi st dung d4at dudc
Nha nudc ghi nhan dudc phép thuc hién cac giao dich vé
QSDD sau day: (Diéu 167 LDD niam 2013) bao gom:
Chuyén d6i QSDD, chuyén nhugng QSDD, cho thué
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QSDD, thua k& quyén st dung dat, ting cho QSDD, thé
chédp QSDD va goép von bang QSDD.

Vé6i tu cach 1a cha thé quyén st dung d4t thi ngusi
st dung d4t (t8 chic kinh té&, ca nhan, ho gia dinh, doanh
nghiép c6 von dau tu nuéc ngoai tai Viet Nam, ngudi Viét
Nam dinh cu tai nuéc ngoai..vvv) sé thuc hién cac giao
dich vé QSDD (bao géom dat néng nghiép, va dat phi nong
nghiép) phu hgp véi quy dinh phap LDD. Tuy nhién, khac
v6i cac loai d&t khac (chu thé duge phép tuong déi tu do
trong viéc thuc hién quyén st dung dat) thi déi véi dat ton
gido thi LDD nam 2013 cac quyén giao dich vé dat dai cua
co s6 ton gido st dung dat thong qua quy dinh tai Khoan
2, Diéu 181 theo huéng: “Co sd tén gido, cong dong dan cu
st dung d&t khong dudc chuyén d6i, chuyén nhuong, cho
thué, tang cho quyén st dung dat; khong dugc thé chap,
gép von bang quyén st dung dit”. Quy dinh nay da co
nhiing han ché& nh4t dinh vé quyén ctia ngudi st dung dat
ton gido trong viéc thuc hién giao dich vé quyén st dung
dat. Tuy nhién, trén thuyc t& néu mot cad nhan hién nay
muén ting, cho dit cho co sé ton giao dé lam co sé tur
thién thi cac cdp chinh quyén dia phuong cé thé cin ct
khoan 2, Diéu 159 LDD nam 2013: “Uy ban nhan dan caip
tinh can ci vao chinh sich ton gido cua Nha nuéde, quy
hoach, k& hoach st dung d4t da dudc co quan nha nuéc c6
thdm quyén phé duyét quyét dinh dién tich d4t giao cho
co s6 ton giao”. Theo diéu nay, néu mot caA nhan muédn
tang, cho d4t cho co sé tén gido thi vAn c6 thé thuc hién
dude theo trinh tu, tha tuc sau: ¢ s6 ton gido lap du an
md rong co sd téon gido trinh co quan cé6 thdm quyén phé
duyét; nguoi c6 dat hién ting tu nguyén tra lai dat cho
Nha nudc; trén co sé du 4n mé rong co sd ton gido da dugc
phé duyét va hd so tu nguyén tra dit dé hién tang cho co
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sd ton gido, Nha nudc sé thuc hién thu tuc thu héi dat caa
ngudi hién ting va giao dit cho co s6 ton gido. Co sd ton
gido dudc cdp gidy chiing nhan quyén st dung dit, quyén
sé hitu nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat d6i véi dat
dudc giao nay'™®.

3. Ki€n nghi mot s6 giai phap hoan thién cac
quy dinh vé quyén s& dung dAit ton giao trong béi
canh stta d6i Luat DAt dai nam 2013

Thit nhat, cAn quy dinh thoéng nhat trong phan giai
thich ti ngii vé co s6 ton gido tai Luat Dat dai va Luat
Tin ngudng, ton gido nam 2016, qua dé cé thé xac dinh
chinh xéc vé chu thé st dung dit ton gido. Pé dua ra dinh
nghia vé chu thé st dung d&t tén gido dadm bao su phu
hgp va thong nhit; tranh su trung lap va chong chéo giiia
cac dao luat; theo tac gia khai niém chinh théng vé “t6
chiic ton gido” phai cin ci theo Luat Tin ngudng, tén gido
nim 2016 (B6i day 1a dao luat dua ra cic quy dinh mang
tinh chat “nguyén tic chung” diéu chinh cac hoat dong vé
t6 chtic ton giao chu thé st dung d4t tén gido). Géc nhin
nay cing da duge nha lam luat thé hién tai Diém c,
Khoan 1, Piéu 6 cia Du thao Luat Dat dai stia d6i*. Theo
d6, t6 chiic ton gido l1a chu thé st dung d4t bao gém: (i) T6
chiic ton gio; (ii) t6 chtic ton gido truc thudc st dung dat.
Theo tac gia viéec du thao b sung chu thé “t6 chiic tén
gido truc thudc” 1a hoan toan phu hgp; bdi day ciing 1a chu
thé duge ghi nhan tai Khoan 13, Diéu 2 Luat Tin ngudng,
ton gido nam 2016, duge thanh 1ap theo hién chuong, diéu
1¢, quy dinh cta td chiic ton gido dd dugc Nha nuéc cong

'8 La Thi Hitu Phu (2020), “Phdp ludt vé quyén sir dung ddt cia cdc co sé ton gido
va tin nguong, qua thuc tién tai tinh Thira Thién Hué”, Luan van thac si Luat hoc,
Truong Pai hoc Luét, Pai hoc Hué, tr.56.

' Dy thao Dy 4n Luat Dat dai (stra d6i), dan ngudn: http://vibonline.com.vn/du_thao/du-
thao-du-luat-dat-dai-sua-doi, ngay truy cap 23/09/2022.
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nhan. Do d6, cac t6 chtic tin ngudng, ton gido truc thudc
ciing c6 tu cach dé dai dién ngudsi st dung dat.

Thit hai, mé rong hinh thic nhan trao quyén st dung
d4&t tir Nha nude d6i vé6i t6 chic ton giao.

Nhu da dé cap, hién nay Luat Dat dai ndm 2013 chi
cho phép t6 chiic ton gido dudc phép nhan trao quyén su
dung dat ton gido tut Nha nudc theo (1) hinh thtc duy
nhit “giao dat khong thu tién st dung dat”. Diéu nay,
trén thuc tién da 1am han ché& kha n#ang tiép can dat dai
cta td chiic ton gido c¢6 nhu ciu st dung d4t, va dan dén
cac vuéng mac phat sinh tai mot s6 dia phuong. Trong bio
céo tong két thi hanh Luat dit dai nam 2013 va xay dung
du 4n Luat d4t dai stta d6i cia mot s dia phuong ciing dé
xudt phuong an: “Dé xuat nghién ctiu , xem xét quy dinh
rd ciac ndi dung lién quan dén dit ton gido cho phép md
rong t6 chiic tén gido, t6 chiic tén gido truc thudc dudce
thuc hién nhu cac t6 chiic xa hoi thué dat cia Nha nudc
dé st dung vao muc dich khac nhdm bao dam dat dai duge
st dung ding muc dich, tiét kiém®*”. Tiép thu cac y kién
ti cac dia phuong, déng thoi nhim khéc phuc cac vuéng
méc, bat cap trén thuc tién thi Du thao Luat Dat dai sta
d6i da bé sung quy dinh cho phép td chiic tén gido dugc
phép nhan trao quyén st dung dat téon gido tiu Nha nudc
theo hinh thiic “thué dat trd tién hang nam” (Khoan 4
Diéu 181), bén canh hinh thiic “giao dat khéng thu tién st
dung d4at”. Tac gia cho rang quy dinh nay la hoan toan
phu hdp bdi cac 1y do sau: (i) M4 rong kha ning tiép can
dat dai cha t6 chtc ton gidgo, dap dng nhu ciu st dung
dat; trong béi canh mot sé dia phuong chua huéng dan va

'S¢ Noi vu Tinh Hung Yén (2021), “ Cong vin so 502/SNV-PTNTG ngay
14}/ 5/2021 ve viéc tong ket thi hanh Luat dat dai va xay dung dy an Luét dat dai stra
d6i”, Hung Yén
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quan tdm ddng mic dén viée quy hoach téng thé st dung
d4t ton gido; chinh vi vay nén médi khi té ttc ton gido cé
don xin dugc giao d4t thi chinh quyén dia phuong rat lung
ting, bi dong trong gidi quyét; (ii) Gép phan ting ngudn
thu d6i v6i Nha nude théng qua viéc t6 chiic tén gido st
dung dat thuc hién nghia vu tai chinh vé dat dai d6i véi
Nha nudec.

Thit ba, can xay dung bd tiéu chi thdm dinh nhu ciu
SDP ctia ngudi st dung dat dé lam can ci quyét dinh giao
dat ton gido. Mot trong nhiing can ct giao dat duge LDD
2013 quy dinh chinh 14 nhu cdu SDD cta t6 chic ton gido
xin giao dat. Viéc quy dinh cin ct giao dat 1a nhu cau
SDD cua ngudi su dung dat, cac nha lam luat hudng téi
viéc sang loc dugc nguoi st dung dat thuc su c6 nhu ciu
SDD va thuc su c6 kha niang khai thac hiéu qua quy dat
duge giao - téc 1a lam cong tac “tién kiém”. Tuy nhién,
LDD 2013 va cac van ban huéng dan thi hanh chua cé quy
dinh cu thé cac tiéu chi dé danh gia nhu cdu SDD cua chua
thé xin giao d&t. Vi thé phéap luat vé d4t dai cAn phai dua
ra dugc bo tiéu chi dé danh gi4 nhu cAu SDD cua ngudi st
dung dat. Khic phuc bat cap nay, Du thao Luat Dat dai
stia d6i da quy dinh theo huéng giao cho “Chinh phu quy
dinh cu thé vé cac tiéu chi thdm dinh nhu cAu SDP” (diém
b Khoan 2, Diéu 55 Du thao Luat Dat dai). Nhu vay, sau
khi Quéc hoi thong qua du thao Luat DAt dai stia d6i thi
Chinh phu ¢6 nhiém vu ban hanh cidc Nghi dinh huéng
din thi hanh Luat trong d6 can xac dinh rd cac tiéu chi
thd&m dinh nhu cau SDD cta ngudi st dung d&t dé lam
can ci quyét dinh giao dat/cho thué dat. Diéu nay 14 hoan
toan hdp ly, theo tac gia duéi géc ddo quan ly phai c6 co
quan nha nuée c6 thAm quyén xem xét quyét dinh vé dé
dat va nguyén vong ctia ngudi st dung dit dé xac dinh
tinh c4p thiét vé nhu cau st dung dat. Bdi vi, nhu ciu st
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dung d4t cta chu thé xin giao d&t rit da dang, cho nén
can c¢6 quy dinh cu thé huéng dan vé viéc thdm dinh nhu
cau st dung dat dé ngudi xin giao d4t ching minh su cin
thiét nhu cadu SDD cta ho. Tac gia cho ring co quan Tai
nguyén va Moi truong sé c6 vai tro quan trong trong viéc
tham dinh nhu cAu SDD § tiing cip cu thé va dé trinh Uy
ban nhan dan cip tinh quyét dinh giao dat.

Tht tu, ban hanh quy dinh cu thé vé han mtc dién tich
dat giao cho cac co s ton gido

Hién nay LDD niam 2013 va cac vin ban huéng din thi
hanh chua c6 quy dinh cu thé nao vé han miic giao d&t cho cac co
sO ton gido. Viéc cap dat theo dién tich bao nhiéu?. Chinh déu
nay da gay ra mot hé qua d6 1a su khong c6 su déng nhat vé han
mtic giao d&t cho cac co s6 ton gido. Trong béo cao tong két thi
hanh Luat P4t dai nam 2013 va x4y dung du an LDD stia d6i
cua mot sd dia phuong ciing dé xuit phuong an: Quy dinh tiéu
chi v& han mtc d6i véi d4t 1a tru sé t6 chiic ton gido, t6 chic tén
gido truc thudce, cd s6 ddo tao ton gido?”. Hién nay, dé khic phuc
b4t cap han ché nay thi Du thao Luat D4t dai stia déi da quy
dinh theo huéng nhu sau: “Uy ban nhan dan c&p tinh cin ci
nhu cau thuc t& vé hoat dong tén gido va kha nang quy dat cua
dia phuong dé quyét dinh dién tich &4t giao cho t8 chiic ton giao”
(Khoan 2, Piéu 181 Du thao LDD stia d6i). Nhu vay, theo quy
dinh cta Dy thao thi viéc xéc dinh dién tich d4t dé giao khong
thu tién SDD cho t6 chic ton gido dua trén 2 tiéu chi: (i) Nhu
cau st dung dat thuc t&; va (i) Quy dat hién c6 ctia dia phuong;
tit d6 sé xay dung phuong an bé tri giao d4t cho té chiic t6 gido c6
don xin giao dat. Theo tac gia quy dinh nay duge xay dung trén
co s6 tiép can vé “han dién” (han mtc st dung dat) bdi viéc xac

*! 'S¢ Noi vu tinh Hung Yén (2021), “ Cong van s 502/SNV-PTNTG ngay
14}/ 5/2021 ve viéc tong ket thi hanh Luat dat dai va xay dung dy an Luét dat dai stra
d6i”, Hung Yén
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dinh nhu cau SDD cua t6 chiic ton gido xin giao dat sé dugc
tham dinh dua trén cac quy dinh vé bd tiéu chi ctia Chinh pht;
phu thudc vao nhiéu yé&u t6 khac nhau trong dé c6 quy md ctia co
sG ton gido; su phu hop véi quy hoach, k& hoach SDD céc cap va
tiéu chuan, dinh mic SDD; su anh hudng dén madi truong, va
dan cu...vvv. Dong thdi, viéc xac dinh dién tich dat dudge giao
cling dya trén quy dat hién c6 cua dia phuong; ttc 1a hién trang
quy dat cua dia phuong c6 kha niang phan phoi cho hoat dong
ton gido. Cach tiép can ctia Du thao c6 thé han ché duge su b4t
binh d4ng trong viéc cap dién tich d4t cho cac co 8 tén gido ciing
nhu han ché tinh trang phan bd, st dung d&'t khong hop 1i.

Thit ndm, cAn bd sung quy dinh mét s6 quyén va diéu
kién cho cac co s ton gido dudc quyén nhan ting cho/thua
k& quyén st dung dit ton gido ti cac t6 chic ton gido
khac dé khong lam han ché& qua mtc quyén cua cac chu
thé st dung d4t. Piéu nay via dap tng nhu ciu lién quan
dén hoat dong ton gido cua co sé ton gido; trong boi canh
nhu ciu st dung dat tén gido hién nay dang gia tang®
Déng thoi, vita gidi quyét duge van dé “xi phan” khi quyén
ti€p can dat dai ctia co sé ton gido bi han ché nhu hién
nay; day la nguyén nhan c6 thé dan dén “tham nhing,
lang phi” trong viéc quan ly, st dung dat ton gido. Tuy
nhién, rat ti€c dua thdo LDD stia d6i vAn chua khéc phuc
dude bat cAp nay ma vAn git nguyén quan diém theo LDD
nam 2013.

> Tinh dén thoi diém nam 2020, ¢ Viét Nam da cong nhén va cap dang ky hoat
dong cho 16 ton gido va 43 t chirc ton gido véi trén 46,8 nghin co s& thude cac ton
gido, tin ngudng khac nhau (so co s& ton gido 1a 28,5 nghin co s¢, s co so tin
ngudng 1a 18,3 nghin co so)**. Dién tich dit co s ton gido dang su dung la 13.217
ha, di¢n tich dét co s6 tin ngudng dang sir dung 14 7.153 ha. Ngudn: Phan Thi My
Binh (2022), Hoan thién quy dinh phép luat vé dit dai lién quan dén co so tin
ngudng, ton gido, Tap chi Dan chu va phap luat dién to; Dan ngudn:
https://tcdcpl.moj.gov.vn/qt/tintuc/Pages/xay-dung-phap-luat.aspx?ItemID=791, cap
nhat ngay 17 thang 3 ndm 2021.
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4, K&t luan

T truée dén nay, Pang va Nha nuéc ta ludn cd gang
tao duge su binh ding gitia cac chu thé st dung dat. Riéng
do61 véi cac co s6 ton gido théong qua cic quy dinh phéap luat
dat dai, Nha nuéc da tao diéu kién thuan 10i cho cac co sd
ton gido thuc hién quyén st dung dat ton gido. Vé k§ thuat
phap Iy thi LDD nam 2013 da khic phuc dudec mot s bat
cap cua LDD nam 2003 vé dat ton gido. Tuy nhién, thuc
tién trién khai thi hanh cac quy dinh ctia LDD nam 2013 vé
d4at ton gido van con mot s6 bat cap; can tiép tuc khic phuc
tiu d6 gép phan tao ra hanh lang phap 1y déng bd, chit ché
va kha thi cho viéc khai thac nguén luc va st dung hop ly,
tiét kiém va c6 hiéu qua dit dai, ting dang ké ngudn thu
cho ngén sach, déng gép tich cuc cho viéc phat trién kinh t&
- x4 hoi, quéc phong, an ninh ctua dat nudce®.
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REGULATION OF LAND-USE RIGHTS OF
RELIGIOUS ESTABLISHMENT: SITUATION AND
SOLUTIONS IN THE CONCEPTS AMENDMENT OF
THE LAND LAW 2013

Abstract: The article researches and analyzes the
regulations on the related land use rights of religious
establishments; thereby, the proposal and petition to
improve the legal regulations of this field in the context of
the amendment of the Land Law in 2013.

Keywords: Religious Land, Land Use Rights, Land
Law.
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QUYEN SU DUNG BAT LAM NGHIEP TRONG MOl
TUONG QUAN V01 VIEC XAY DUNG QUYEN CAC-BON
NHAM MUC DiCH THIET LAP KHUNG CHIA SE LOI iCH TU
HOAT BONG BAO VE VA PHAT TRIEN RUNG

Phan Anh Thu"
Tran Thi Ngoc Mai™*

Tém tat: Ngudn loi vé tai chinh c6 duge thong qua viée
mua ban trt lugng cic-bon duge hap thu va luu trit tir dién tich
riing duge bao ton sé dugce chi tra cho cac cht thé tham gia vao
hoat dong bao ton ring. Tuy nhién, céng tac chi trd hién dang
phai do1 mét véi mot s6 thach thic lién quan dén viéc xac dinh
cht thé nao c6 quyén sé hitu trit lugng cac-bon duge hap thu va
luu tri ti dién tich ring dude bao ton ndi trén. Theo mot s6 cac
nha nghién ciiu trong va ngoai nuéc, viée xac lap quyén sé hitu
déi véi cac ngudn tai nguyén vé hinh nhu trit lugng cac-bon
thuong dudc gin véi quyén sé hitu mét tai nguyén hitu hinh nhu
dat dai. Vi vay, viéc dam bao quyén vé dat dai cho cac chi thé
tham gia vao cong tac bao ton ring 1a rat can thiét. Tuy nhién,
qua téng hop va phan tich cac quy dinh hién hanh cta mét s6
van ban phap luat c6 lién quan, nhém tac gia phat hién ra rang
con ton tai mau thuln gifia mot s cac quy dinh vé quyén s hiiu
dat ring trong Luat D4t dai va Luat LAm nghiép khién viéc xac
1ap quyén cic-bon 6 Viét Nam con gip nhiéu khé khan.

T khéa: quyén st dung dit nong nghiép, quyén cac-bon,
cd ché chia sé 1gi ich

* ThS, Truong Dai hoc Luat, Pai hoc Hué; Email: thupa@hul.edu.vn
* Cyu sinh vién Truong Dai hoc Luat, Pai hoc Hué; Email:
maitran2282000@gmail.com.



1. Dat van dé

Diéu 5 Hiép dinh Pa-ri cong nhan vai tro clia riing trong
cudc chién chong bién d6i khi hau va khuyén khich cac quoc gia
thanh vién thuc thi cac bién phap, chinh sach hé trg cho cac hoat
d6ng lién quan dén giam thiéu khi thai nha kinh théng qua viéc
giam mat riing va suy thoi rimg nhu chuong trinh Giam phéat
thai tot mat riing va suy thoai ring (REDD+). Mot trong cac yéu
t6 quyét dinh trong viéc thuc hién céc chuong trinh ké trén la
viéec xdy dung mot khung chia sé lgi ich cong bang, hiéu qua
nham khuyén khich su tham gia cta cac cht thé c6 lién quan
vao cong tac bao vé va phét trién rung. Xu hudng thiét lap
khung chia sé 1¢i ich trén thé gi6i hién nay cha yéu théng qua
viéc tiép can dua trén quyén duge hudng loi cia cac chu thé dsi
V6l trid lugng cac-bon duge hap thu va luu tri trong mot don vi
dién tich riing (quyén cac-bon). Viéc xac 1ap quyén hudng loi doi
v6i cAc ngudn tai nguyén vo hinh nhu trii lugng cac-bon thudng
dude gan véi quyén sé hitu mot tai nguyén hitu hinh nhu dat
dai.! Vi vay, quyén cac-bon ciia mot chu thé rat khé duge xac lap
néu cac quyén lién quan dén tai nguyén ring va dic biét 1a dat
riing cua chu thé nay khéng dudge dam bao bing cac chinh sach,
phap luat.

La mot trong s6 cac qudc gia tién phong thuc hién cac
chuong trinh giam mat riing va suy thoai riing néi chung,
chuong trinh REDD+ néi riéng; Viét Nam da cho thay nhiing nd
luc khong ngling nghi trong cai cach tu phap nham muc dich bao
dam quyén cac-bon cho cac chu thé c6 lién quan. Théng qua bai
viét nay, nhém tic gid mong mudn dude chia sé mot s6 quan
diém nham déng gép vao qua trinh hoan thién cic quy dinh cua
phap luat huéng t6i muc tiéu xay dung khung chia sé 1¢i ich phu
hop va hiéu qua cho viéc thuc hién cac chuong trinh giam mat

" Lasse Loft et al. (2015), Taking Stock of Carbon Rights in REDD+ Candidate
Countries: Concept Meets Reality, Forest 2015(6), p. 1032.
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riing va suy thoai riing 6 Viét Nam. Bai b4o dugc chia thanh hai
phan chinh. Phan 1 tap trung vao viéc lam rd cac van dé lién
quan dén quyén cac-bon. Phan 2 tién hanh phan tich, danh gia
cac quy dinh cta phap luat Viét Nam hién hanh c6 lién quan
dén quyén caa cac chu thé déi véi tai nguyén ring va dat dai
trong moi tuong quan véi viéc xdy dung quyén cac-bon & Viét
Nam ciing nhu chia sé quan diém cta nhém tac gia vé van dé
noi trén.

2. Quyén cac-bon

2.1. Pinh nghia quyén cic-bon

Vé co ban, REDD+ c¢6 thé dugc hiéu 1a mot chuong trinh
duge xay dung dua trén “quyén dugc hudng 10i” tit cac hoat dong
giam thiéu khi thai nha kinh dua trén viéc giam thiéu méat riing
va suy thoai rung. Tuy nhién, cau hdi quyén nay thudc vé chu
thé nao hay néi cach khac déi tugng nao 1a cha thé duge nhan
chi tra sé dudc quyét dinh thong qua viéc xac dinh xem dé1 tugng
nao dude sd hitu quyén cac-bon. Néi cach khac, xac dinh déi
tuong duge hudng quyén cac-bon 14 nhiém vu c6t 16i trong qua
trinh xay dung co ché chia sé lgi ich cho REDD+. Vay, quyén
cac-bon thuc chat 1a gi?

Theo bang tit ving chuyén nganh cia mot nghién ctiu
dugc thuyc hién bdi Trung tAm nghién ctiu 1Am nghiép quéc té&
(CIFOR) thi quyén cac-bon dudc st dung dé dinh nghia cac
doi tugng c6 quyén hudng lgi ich sinh ra tit cac hoat dong
giam thai cac-bon nhu théng qua viéc mua ban tin chi cac-
bon trén thi trudng cac-bon hoidc théong qua viéc chi tra dich
vu moi trudng cua Chinh phu. Quyén cic-bon c¢6 thé dudc
gin v6i quyén s hitu dat lam nghiép. Ldi nhuin cac-bon
ciing c6 thé dudgc chia sé gitia cic bén c6 lién quan, vi du nhu
gitia cac cap khac nhau ctia chinh quyén.?

* CIFOR (2008), Moving ahead with REDD: Issues, Options and Implications, Indonesia.
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Theo Knox va cong su thi quyén cac-bon 1a quyén dugc
hudng lgi ich vé kinh t& tit hoat dong gidm thai hoic gia ting cb
lap cac-bon c6 trong sinh khoi.?

Theo nghién ctu cia Co quan Phat trién Qudc t& cua Hoa
Ky (USAID) vé REDD+ va quyén cac-bon thi quyén cac-bon 1
quyén dugde ghi nhan bdi phap luat, cho phép cac cha thé c6
quyén duge hudng 1di ich tit cac hoat dong giam thiéu khi thai
nha kinh va/ho#c gia téng trii luong cac-bon bi cb 1ap.*

Theo mot chuyén gia phap 1y lam viéc tai T8 chiic Luong
thuc va Nong nghiép cua Lién hop quéc (FAO) thi thuat ngii
quyén cac-bon bao gbm hai ndi dung co ban 1a (i) quyén tai san
do1 véi trii lugng cac-bon bi ¢ lap va luu trii trong dat dai, cay
co1, v.v. va (i) quyén dugc hudng 10i ich ti quyén tai san dé6.”

Chapman va cong su, trong coéng trinh cua minh cho réng
thuat ngii quyén cac-bon dudc giai thich theo nhiéu cach khac
nhau, bao gdbm viéc lién két véi 1 tan cac-bon bi ¢b lap, quyén sé
hiiu s6 lugng cac-bon bi ¢6 14ap, hay rong hon 1a quyén hudng lgi
ich tai chinh tit s6 lugng cac-bon bi ¢b lap d6.°

Theo Charlotte Streck tit t6 chiic Climate Focus thi
quyén cac-bon la mot quyén vé hinh, phat sinh khi chu
thé thuc hién nhiing hoat dong nhat dinh theo quy dinh
cua phap luat hoic hop dong c6 lién quan. Nhu vay, quyén
cac-bon duge hiéu tuong tu véi quyén sé hiiu tai san tri

? Knox et al. (2010), The interface of land and natural resources tenure and climate

change mitigation strategies: Challenges and options, UN-FAQO, Rome, p.7.

* USAID (2012), REDD+ and carbon rights: Lessons from the field, USA, p.7.
Carbon rights and the importance of benefit sharing, https://www.un-

redd.org/post/carbon-rights-and-importance-benefit-sharing,  truy cdp  ngay

06/07/2022

% Chapman et al. (2015), 4 legal perspective of carbon rights and benefit sharing

under REDD+: A conceptual framework and examples from Combodia and Kenya,

Carbon & Climate Law Review, Vol9, No2, p.10.
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tué. Theo d6, can xac dinh nhiing hoat dong nao cia chu
thé c6 thé tao ra quyén cac-bon cho chu thé d6.”

Hién nay, van chua c6 bat ct khai niém nao vé quyén cac-
bon dudc cong dong qudc té thita nhan. Vi vay, viéc dinh nghia
va phan bd quyén cac-bon hoan toan dua vao quy dinh cta
chinh quyén cac quéc gia. Ty thudc vao cach tiép can khung chi
trd ma mdi quéc gia sé xay dung hé théng cac quy dinh phap
luat lién quan dén viéc dinh nghia va phan b6 quyén sé hitu déi
v6i cac-bon phut hop véi diéu kién ctia quoc gia minh.

Pé phuc vu cho muc dich ctia bai bao nay, nhém tac gia sé
st dung dinh nghia quyén cac-bon 13 quyén dudc phap luat trao
cho cac chu thé nhit dinh nhdm tao kha ning cho céc chu thé
nay nhan duge cac 1¢i ich phat sinh ti¥ viéc mua ban tin chi cac-
bon ¢6 dude tit hoat déng giam thiéu khi thai nha kinh ti giam
mat riing va suy thoai ring.

2.2. Xay dung khung phap ly cho quyén cic-bon

Nhu da dé cap 6 phan trude, tiy thudc vao cach tiép can co
ché chi tra ma méi qudc gia sé lua chon cach tiép can quyén cac-
bon cho riéng minh. Trén thé& giéi hién nay c6 3 cach tiép can
chinh dé xay dung khung phap 1y cho quyén cac-bon bao gém: (i)
Pua quyén cac-bon thanh mot quyén cu thé, duge quy dinh rd
rang trong hé théng phap luat quéc gia; (i) Lién két quyén cac-
bon véi cac quyén khac da ton tai trong hé théng phap luat hién
hanh; va (iii) Xac dinh quyén cac-bon thong qua hgp dong hop
phap gitia cac bén.? Duéi diy, nhéom tac gid sé di vao phéan tich
cu thé cic cach tiép can nay.

Tha nhat, dua quyén cdc-bon thanh mot quyén cu thé,
dugc quy dinh ro rang trong hé théng phap luat quéc gia.

7 Carbon rights and REDD+ (2010), Networking for equity in forest climate policy,
Issue 3, p.2.
¥ USAID (2012), REDD+ and carbon rights: Lessons from the field, USA, p.9.
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Theo cach tiép can nay, quyén cac-bon, quyén ctia nguoi sé
hiitu quyén cac-bon cling nhu méi quan hé ctia quyén nay doi véi
quyén s hitu va st dung rtng va dat 1am nghiép sé dudc quy
dinh cu thé bdi mét vin ban quy pham phéap luat méi, ho#c cac
cd quan chtic ning sé tién hanh stia d6i cac van ban quy pham
phap luat hién hanh nham dua cac van dé nay vao trong cac van
ban doé.

Mot trong cac qudc gia tién phong trong viéc st dung cach
tiép can nay 1a Uc. T4t ca cac bang cta Uc déu théng qua cac
dao luat vé cach phan bd va quan 1y cac-bon. Sau dé, chinh
quyén lién bang ciia nuéc nay ciing da théng qua Pao Luat vé
Tin chi cidc-bon ndm 2011. Theo Pao luat nay, quyén cac-bon
duge xem 14 mot quyén tai san tach biét véi cac quyén khac. Néi
cach khéac, quyén caa cic cht thé déi véi trii lugng cac-bon duge
co lap trong dat ho#c riing khéng nhat thiét phai trung véi
quyén cua cac chu thé nay d6i véi khu vuc d4t hoic rimg chia
trti luong cac-bon d6. Trong trudng hop nay, quyén cac-bon dudc
xem nhu mot quyén tai san vo hinh c6 gia tri kinh té, tuong tu
nhu quyén sé hitu tri tué. Bang viéc c6ng nhan quyén cac-bon
nhu mot quyén tai san doc 1ap véi cac quyén tai san khac c6 lién
quan dén dién tich dat va ring luu trit cac-bon, phap luat Uc
cho phép quyén cac-bon phat sinh ti cac du 4n lién quan dén
ring dude trao ddi, mua ban trén thi trudng cac-bon méa khong
can phai chuyén quyén sé hiiu hoic st dung d4t. Ciing theo quy
dinh cia Pao luat nay, quyén cac-bon thuong sé dudc trao cho
cht s6 hitu hosc cht thué hgp phéap cta dién tich dat luu tri
cac-bon. Trong trucng hgp, dién tich dat noéi trén chua dugc
ding ky mot cach hop phap, quyén cac-bon sé thudc vé nha nudc
mién 1a khéng c6 mau thuin vé 1gi ich doi véi dién tich dat do.
Theo Hepburn, viéc gdn quyén cac-bon véi quyén sé hitu va st
dung dat nham dam bao rang nhiing han ché lién quan dén mot
s6 quyén cu thé dude gén véi quyén s hitu va st dung d4t ciing
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nhu tao diéu kién cho viée chuyén quyén cac-bon nay cho chii sé
htiu va st dung dat khéc trong tuong lai.’

Mot s6 cac quéc gia tham gia chuong trinh REDD+ nhu
Brazil va Indonesia dang cAn nhéc ap dung cach tiép can nay.

Thu hai, lién két quyén cac-bon véi cac quyén khéac
da tén tai trong hé thong phap luat hién hanh.

O da s6 cac quic gia khac, quyén céc-bon vAn chua duge
dinh nghia va céng nhan trong hé thong phap luat quéc gia. Vi
vay, § cac quoc gia nay quyén cac-bon thudng dudc gin véi cac
quyén khac c6 lién quan von da ton tai trong hé thong phap luat.
Cac quyén nay c6 thé 1a quyén d6i véi dat dai, bao gdm quyén
do1 véi tai nguyén ring co trén dat, hodc quyén déi véi ring hoic
cac san pham ti rimg. Chu thé cia cac quyén nay c6 thé 1a ca
nhan, cong déng dan cu, doanh nghiép tu nhan, nha nuéc hoic
t&t ca cac chu thé néi trén. Bén canh d6, hinh thtc va noi dung
cua cac quyén nay cing rit da dang: c6 thé 1a quyén s hitu hodc
quyén st dung, ciing c6 thé 1a quyén khai thac ngin han hoic
dai han. Cac quyén nay c6 thé dugc ghi nhan trong hé théng
phap luat quéc gia hodc dua trén tap quan phap; c6 thé duge
chuyén nhugng, thita k& ho#ic khéng; c6 thé dudge dam bao hosc
khong dam bao. Tat ca phu thudc vao hé théng phap luat hién
hanh cia méi quéc gia.'’

Theo céch tiép can nay, cac-bon c¢é thé dude xem nhu mot
san pham tir ring khong khai thac duge hodc mét dich vu riing.
Da s6 cac quéc gia st dung cach ti€p can nay xem luu trii cac-
bon 14 mot dich vu rting ma theo d6 chu sé hitu dat riung, dat
lam nghiép sé dugc bdi hoan dua trén viéc khong khai thac cac
tai nguyén hitu hinh (g, hat, trai cdy, v.v.) ti riing va bao vé
rung.

’ Hepburn S (2009), Carbon rights as new property: The benefits of statutory
verification, Sydney Law Review, Vol 31, No2.
" USAID (2012), REDD+ and carbon rights: Lessons from the field, USA, p.11.
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D61 véi cach tiép can nay, c6 hai van dé cot yéu lién quan
dén quyén cic-bon cin phai dude 1am rd bao gdbm chu thé dude
hudng lgi tit cdc san phdm va dich vu ring va quyén dudgc
thuong mai hoa cac Igi ich tit rung.

Céach tiép cAn nay c6 thé duge xem 1a cach tiép can phd
bién nhat ma cac qudc gia tham gia vao chuong trinh REDD+
dang theo dudi. Tuy nhién, cich tiép cin nay ciing tiém 4n nguy
¢6 1i ro cao, dic biét 1a khi cac quyén hién c6 caa chu thé d6i véi
d4t dai va riing khong duge dam bao.

Thit ba, quyén cac-bon dugc xac dinh théng qua hop dong
hop phap giiia cac bén.

Bén canh viéc gdn quyén cac-bon véi quyén tai san, quyén
cac-bon ciing ¢6 thé duge tao ra thong qua théa thuan hop dong
gitia cac bén. Trong qua trinh thuc hién chuong trinh REDD+,
hop déng gitta Nha nuée va mot ca nhan, cong dong hoic doanh
nghiép tu nhan ciing c6 thé tao nén tang thiét 1ap quyén cac-bon
cho cac cht thé nay. Loai thda thuan hgp déng nay thusng dude
dién ra duéi hinh thic cac thoa thuan nhuodng quyén ma trong
d6 nha nuéc, cht s6 hitu ciia cAc ngudn tai nguyén thién nhién,
trao mot s6 cac quyén nhat dinh d6i v6i mot dién tich dat 1am
nghiép cho moét chu thé khac trong mot khoang thdi gian xac
dinh. Theo hgp dong nay, cac cht thé duge nhudng quyén sé
thay mat Nha nudc thuc hién cic hoat dong cua REDD+ dé
nhan lai cac lgi ich vé kinh té.

Cach tiép can nay doi hdi cac qudc gia phai tién hanh phan
tich khung phap luat hién hanh cta minh dé lam r6 cac quyén
va nghia vu duge tao ra tir cac thoa thuin nay cting nhu xéac
dinh c4c cong cu can thiét dé thuc thi cac quyén do.

Ngoai ra, cach tiép can nay ciing tiém &n cAc nguy cd rui ro
cho bén thit ba, dic biét 1a khi Nha nude nhugng cho cac té chiic
tu nhan quyén déi véi mot dién tich dat dang duge khai thac va
st dung bdi cong dong dia phuong.
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Nhu vay, du st dung cach tiép can nao dé dinh nghia va
phan bd quyén cac-bon thi day ciing 14 budc co ban dau tién ma
cac qudc gia thuc hién dé cung c&p khung phép 1y can thiét cho
cac chu thé ¢6 lién quan dé nhan duge cac loi ich gin véi hoat
d6ng giam thiéu khi thai nha kinh tit riing va b 14p céc-bon.

2.3. Quyén cac-bon va cac nhém quyén lién quan dén
tai nguyén dat va rirng

Du cac qudc gia dung cach tiép can nao dé xay dung khung
phap 1y cho quyén cac-bon thi quyén nay ciing cé su lién két dic
biét v6i cac nhém quyén lién quan dén tai nguyén dat va ring.
Qua that, néu c6 tranh chip xay ra lién quan dén cic nhém
quyén ké trén thi quyén dugde hudng loi tit cac hoat dong bao vé
riing cua cac chu thé c6 lién quan sé khong duge dam bao. Mot
khi quyén dugc hudng 1oi, hay néi cach khac 1a cac khuyén khich
vé tai chinh, d6i v6i chit thé khong duge dm bao thi viéc thu hit
cac chu thé nay tham gia vao cac hoat déng bao vé rimng néi
chung va chuong trinh REDD+ néi riéng rat khé cé hiéu qua.

Theo mot nghién ctiu duge thuc hién bdi Loft va cong su,
quyén cac-bon khéng nhat thiét phai phat sinh dua trén nén
tang quyén sd hitu dat.'! Nghién ctiu cia USAID ciing thong
nhét véi quan diém nay khi cho riing viéc mét chti thé sé hitu tat
ca cac nhém quyén thudc quyén sé hitu doi véi dat dai hay tai
nguyén rung rat khoé xay ra khi trén thuc t&€ hon 80% dién tich
dat rimg thudc s6 hiiu cia quoc gia. Nha nude, dai dién chu sé
hiiu, sé trao mot phan cia nhém quyén nay (thong thuong la
quyén st dung) lai cho cac t6 chic, cAd nhan c6 da diéu kién
thong qua cac théa thuan nhugng quyén nhu da dé cap 6 phan
trude.'? Pifu nay da va dang tiém 4n cac nguy cd dang ké cho
cac cong dong yéu thé song phu thudc vao rung. Mot sé nguy co

" Lasse Loft et al. (2015), Taking Stock of Carbon Rights in REDD+ Candidate
Countries: Concept Meets Reality, Forest, p.1037.
2 USAID (2012), REDD+ and carbon rights: Lessons from the field, USA, p. 15.
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ndi bat c6 thé duge ké dén bao gdm viéc nha nude trao quyén st
dung dat rting, hién dang 12 noi sinh song chu yéu cua cac cong
déng dan cu yéu thé, cho cac t6 chtic, ca nhan khac véi muc dich
tai trong rung va hudng lgi tit cac hoat dong d6. Diéu nay hoan
toan c6 thé xay ra & cac qudc gia noi ma hé théng phap luat quoc
gia va tap quan phap khong thong nhat. N6i cach khéc, hé thong
phap luat quéc gia khong ghi nhan quyén cta cac cong dong dan
cu séng phu thudc vao rting, von duge hinh thanh dua trén tap
quan phép, d6i véi khu vuc d4t ma ho dang sinh séng. Dé bao vé
cac cong dong yéu thé, cing nhu dé ting tinh bao dam cho
quyén cac-bon tit d6 thu hat dude nhiéu chi thé tham gia vao
cic hoat dong bdo vé ring cua chuong trinh REDD+, viéc cai
cach cac quyén vé dat dai trén co s6 ghi nhan va ton trong tap
quan phap la cuc ky quan trong.

3. Cac quy dinh vé quyén st dung dat lam nghiép
cua Viét Nam trong méi tuong quan véi viéc xac lap
quyén cac-bon

La mot trong cic qudc gia tién phong thuc hién chuong
trinh REDD+, trong hon 10 ndm qua, Viét Nam cting da c6
nhiéu nd luc lién quan dén viéc cai cach phap luat vé dat dai va
lam nghiép nham tao ra méi trudng t6t nhat cho viéc thuc hién
hiéu qua chuong trinh REDD+. Su ra doi cia Luat LAm nghiép
nam 2017 ciing nhu viée stta d6i b6 sung Luat P4t dai nam 2013
12 nhiing minh chting néi bat cho nhiing nd luc nay.

Cho dén thoi diém hién tai, Viét Nam chua ban hanh b4t
cii vian ban phap luat nio quy dinh vé quyén cac-bon. Vi vay, cb
thé ndi ring quyén cac-bon ¢ Viét Nam dugde xac 1ap theo cach
tiép can thong qua cac quyén sin c6 hoic thong qua théa thuan
hop dong.

3.1. Chu thé ctia quyén ciac-bon theo quy dinh cia
phap luat Viét Nam

Theo quy dinh ctia Hién phap nuéec Cong hoa xa hoi chu
nghia Viét Nam thi dat dai va ring (tai nguyén thién nhién) 1a
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tai san céng thudc sé hitu toan dan do Nha nudc dai dién chii s¢
hitu va thong nhit quan ly. Viéc ghi nhan dat dai va riing thudc
s0 hiiu toan dan cho thay Viét Nam st dung cach tiép can
REDD+ 6 cap do quoc gia. Khi mot quéc gia st dung cach tiép
can nay, diéu d6 c6 nghia 14 cac lgi ich vé tai chinh c6 dudc tir cac
chuong trinh giam thiéu khi thai nha kinh thuéc REDD+ sé
thudc vé toan dan, do nha nudc dai dién cht sé hitu. Theo cach
hiéu nay thi viée xac dinh quyén cac-bon cho cac déi tugng 1a ca
nhén, t6 chtc 14 khong cin thiét. Tuy nhién, cach hiéu nay
khéng phan anh duge day du cac khia canh cia quyén cac-bon 6
Viét Nam vi hién nay nha nuéc Viéet Nam van chua tuyén bo
rang minh 1a dai dién cht sd hitu duy nhat d6i véi quyén cac-
bon, hay néi cach khac 1a d61 véi cac lgi ich tai chinh nhan dudc
tu viée thuc hién chuong trinh REDD+. Thém vao d6, cac hoat
d6ng giam thiéu khi thai nha kinh théng qua bao vé riing & Viét
Nam cht yéu duge thuc hién béi cac chu thé khac. Cac chu thé
nay thuong dudc Nha nuéc trao mot s6 quyén nhat dinh c6 lién
quan dén dat dai va tai nguyén ring.

Cu thé, Nha nudc trao quyén st dung cho ngudi st dung
dat theo quy dinh ctia Luat DAt dai nidm 2013."* M#c du Luat
D4t dai hién hanh khong dua ra khai niém cu thé vé “quyén st
dung dat”, nhung theo quy dinh cia B6 luat Dan sy hién hanh
thi quyén st dung la quyén khai thac cong dung, hudng hoa loi,
loi tiic tir tai san va c6 thé duge chuyén giao cho ngusi khéc theo
thdéa thuan ho#c theo quy dinh cia phap luat." Tuong tu, theo
quy dinh ctia Luat Lam nghiép 2017 thi Nha nudc cling sé trao
quyén cho cac “chu ring”. Theo dinh nghia cua Luat Lam
nghiép 2017 thi cht ring 1a thuat ngit dung dé chi chung cho
cac td chiic, ho gia dinh, ca nhan, cong déng dan cu duge Nha

1 Nguoi sir dung dat 1a nguoi duoc Nha nude trao quyén st dung dat thong qua cac
hinh thuc: (1) giao dat, (2) cho thué dét va (3) cong nhan quyén sir dung dat di vai
nguoi dang sir dung dat on dinh.

" Piéu 189 By luat Dan sy nam 2015.
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nudc giao riing, cho thué ring; giao dat, cho thué dat dé trong
riing; tu phuc hdi, phat trién riing; nhan chuyén nhugng, ting
cho, thtta ké& rting theo quy dinh ctia phap luat.'® Tuy nhién,
khac véi dat dai, phap luat Viéet Nam ghi nhan quyén sé hiiu
ring cho cac cht riing d6i véi riing san xuit 1a ring tréng do cac
cht riing nay dau tu, duge chuyén nhugng, ting cho, thita k& tit
chti riing khac theo quy dinh ctia phap luat. Quyén sé hitu riing
san xuat la riing tréngbao gém quyén chiém hiiu, quyén su
dung, quyén dinh doat ctia chu rung déi véi cAy trong, vat nudi
va tai san khac gan lién véi rimg do chu ring dau tu trong thoi
han dugc giao, duge thué dé trong riing.'®

Cau hoi dat ra 6 day 1a theo quy dinh ctia phéap luat hién
hanh vé dat dai va tai nguyén ring nhu da duge phan tich & trén
thi quyén cac-bon sé& thudc vé déi tugng nao? Nguoi st dung dat
hay cht riing sé c6 quyén hudng 1¢i tit viéc gidm thiéu khi thai
nha kinh ti cac hoat dong bao vé riing ctia minh?

Nhu da phan tich & trén thi ngudi sti dung dat dude quyén
khai thac cong dung, hudng hoa lgi, 1gi tiic tit tai san gin lién véi
d&t va c6 thé chuyén giao quyén nay cho ngudi khac theo thda
thuan hodc theo quy dinh cua phap luat. Phap luat 1am nghiép
hién hanh ghi nhan riing san xu4t 1a ring trong 1a mot loai tai
san gan lién véi dat.'” Nhu vay, trong trudng hop chu ring la
ngudi duge Nha nude giao d4t, cho thué dat dé tréng riing theo
quy dinh ctia Luat DAt dai thi nhiing chil riing nay sé nghiém
nhién trd thanh cht thé ctia quyén cac-bon va dugde quyén hudng
cac 1gi ich tai chinh tit hoat dong bao vé riing nhdm giam thiéu
phat thai khi nha kinh ctia minh.

' Khoan 9 Piéu 2 Luat Lam nghiép nam 2017.

'® Khoan 10 Piéu 2 Ludt Lim nghiép nam 2017.

"7 Khoan 1 Diéu 104 Luat Dét dai ndm 2013 quy dinh tai san gan lién véi dat dugc
cap Gidy ching nhén quyén sir dung dét, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan
lién v6i dat gom: Nha &; Cong trinh xdy dung khac; Rimg san xuat 1a rimg trong va
Cay lau nam.
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Tuy nhién, hién nay mot sd cac quy dinh ctia phap luat dat
dai va phap luat 1am nghiép dang ton tai mau thuan. Cu thé, tai
diém b khoan 2 Piéu 135 Luat P4t dai nam 2013 quy dinh ngudi
Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai thudce d61 tugng dude nha nude
giao dat, cho thué dat ring san xuit 1a ring trong.’® Trong khi
d6, Luat LAm nghiép nam 2017 khong ghi nhan déi tugng nay 1a
cht rting.” Viéc phap luat 1am nghiép khong ghi nhan dé1 tugng
nay 1a chi riing kéo theo rat nhiéu hé luy lién quan dén quyén
va nghia vu cua chu riung. LAy vi du tai khoan 4 Diéu 73 Luat
Lam nghiép 2017 quy dinh chti riing duge quyén cung ting dich
vu moéi trudng ring va hudng ldi tit dich vu moéi trudng riing.”
Theo Diéu 61 ctia Luat LAm nghiép ndm 2017 thi “hap thu va
Iuu giti cic-bon cla riing; giam phat thai khi nha kinh ti han
ché& mat ring va suy thoai riing, quan 1y rtng bén viing, tang
trudng xanh” 14 mot bd phan cua dich vu méi trudéng ring.*
Vay, trong trucng hdp dién tich dat duge Nha nude giao hoic cho
ngudi Viét Nam dinh cu 6 nuée ngoai thué dé tréng ring san
xudt theo quy dinh cta Luat D4t dai dudgc st dung dé trién khai
cac hoat dong ctua chuong trinh REDD+ thi lgi ich phat sinh ti
chuong trinh sé thudc vé d6i tugng nao?

3.2. Biao vé quyén cia cong dong din cu” séng phu
thudéc vao ring theo quy dinh cua phap luat Viét Nam
hién hanh

Cac van dé lién quan dén quyén cac-bon tham chi sé trd
nén phiic tap hon trong truong hgp chu ring 1a ngusi duge Nha
nudc giao ring, cho thué riing khong di kém vdéi dat.

' Piém b Khoan 2 Piéu 135 Luat Lam nghiép nam 2017.

" Pidu 8 Luat Lam nghiép nam 2017.

%% Khoan 4 Diéu 73 Luat Lam nghiép nam 2017.

2! Pidu 61 Luat Lam nghiép nam 2017.

2 Phap luat Viét Nam hién hanh théng nhit st dung khai ni¢m “cong ddng dan
” dé chi chung cho cac cong dong ngudi Viét Nam sinh song trén cung dia ban

thon lang, ap, ban, budn, bon, phum, séc, to dan phd, diém dan cu twong tu va ¢

cung phong tuc, tp quan. Trong pham vi bai bao nay, nhom tac gia s€ su dung khai

niém nay dé chi cic cong dong dan toc thiéu sb va cac cong dong yéu thé khéc.
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C6 thé néi ring phap luat Viet Nam hién hanh ghi nhan
cac quyén doi véi dat dai tach biét véi cac quyén doi véi tai
nguyén ring. Tt quan diém caa REDD+, su tach biét nay c6 thé
mang dén nhiéu nguy co cé lién quan dén viéc thuc hién chuong
trinh, chdng han nhu tranh chép lién quan dén viéc ai la cht thé
cua quyén cac-bon hoic viéc quyén cua cac cong déong dan cu
séng phu thudc vao rimng c6 thé bi xAm pham. D& khic phuc
dudgc cac nguy co nay, phap luat quéc gia cin chi trong vao viéc
ghi nhén rd quyén caa cac chu thé, dic biét 1a cic cong dong yéu
thé @61 véi dat dai va tai nguyén ma ho dang séng phu thudc vao
do.

Nhin chung, phap luat Viét Nam da c6 nhiing chinh sach
cdi md nham tén trong, gin giii nhiing tap quan® lau doi cling
nhu dam bao dude sinh ké cho cac cong déng dan cu. Theo quy
dinh cta Bo luat Dan su ndm 2015 thi cac tdp quan c6 thé dugc
ap dung nhung khong duge trai véi cAc nguyén téc co ban cua
phap luat dan su.>* Bén canh do, cac luat chuyén nganh ciing da
thita nhan gi4 tri cta cac tap quan. Dién hinh nhu khoan 1 Diéu
27 Luat Dat dai ndm 2013 quy dinh Nha nuéc c6 chinh sach vé
&4t &, da't sinh hoat cong dong cho dong bao dan tdc thiéu s6 phu
hop vé6i phong tuc, tAp quan, ban sic van hoéa va diéu kién thuc
té cua ting vung.”® Chinh sach ctia Nha nuéc vé 1lam nghiép
ciing quy dinh rang Nha nuéc bao dam cho déng bao dan toc
thiéu s6, cong déng dan cu sinh séng phu thude vao rimg duge
giao riing gén véi giao d4t dé san xudt lam, nong, ngu nghiép
két hop; duge hdp tac, lién két bao vé va phat trién riing véi cha
ring, chia sé 1gi ich tit ritng; duge thuc hanh van héa, tin nguéng

3 Tép quan 1a quy tic xir sy c6 ndi dung rd rang dé xac dinh quyén, nghia vu cta ca
nhén, phap nhan trong quan h¢ dan su cu thé, duoc hinh thanh va lap di 1ap lai nhiéu
lan trong mdt thoi gian dai, duge thira nhan va 4p dung rdéng rai trong mot vung,
mién, dan toc, cong déng dan cu hoac trong mot linh vuc dan su.

> Piéu 5 Bo luat Dan sy nam 2015.

** Khoan 1 Diéu 27 Luat Dét dai nim 2013.
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gan véi rung theo quy dinh ctia Chinh pht.?® Trong nguyén tic
giao ring, cho thué ring, Nha nuée luén dé cao viéc tén trong
khéng gian sinh ton, phong tuc, tip quan caa cong dong dan cu;
uu tién giao ring cho dong bao dan toc thiéu s6, ho gia dinh, ca
nhan, cong déng dan cu c6 phong tuc, tap quan, vin héa, tin
ngudng, truyén thong gin bé véi ring, cé6 huong udc, quy udc
pht hgp véi quy dinh ctia phap luat.”’

Tuy nhién, hién nay cong déng dan cu van chua cé dudc vi
thé ngang bang véi cac cht thé con lai theo phap luat dat dai va
1am nghiép. Cu thé, Luat D4i dai hién hanh khong cho phép d6i
tugng nay chuyén d6i, chuyén nhugng, cho thué, tang cho quyén
st dung dat; hay thé chap, gép vén bang quyén st dung dat.?®
Cong dong dan cu duge Nha nudc giao riing tin ngudng, ring
phong ho va riing san xuat cting khéng duge phan chia ring cho
cac thanh vién trong cong dong dan cu; khéng duge chuyén
nhuong, cho thué, ting cho quyén st dung riing; thé chap, gép
von bang gia tri quyén st dung riing.*

Hién nay, phap luat Viét Nam méc du ton trong cac tap
quan vé ring/dat nhung khong thita nhan quyén sé hiiu riing
theo tap quan. Nhu da phan tich 6 phan trén thi phap luat chi
thita nhan hinh thic sé hitu riing cia Nha nuée va t6 chic, ho
gia dinh, cA nhan, cong déng dan cu sé hitu ring san xuat 1a
ring trong theo quy dinh cia Luat LAm nghiép va phai dugc
dang ki 1a tai san gin lién véi dat theo cac yéu cau cia Luat Dat
dai. Ma ring san xuat 1a riing trong thuong 14 loai ring do cac
chinh sach phat trién 1am nghiép trong thdi gian gn day hinh
thanh nén, khong phai 14 loai riing tin ngudng (loai riting dic
dung) c6 ti lau doi theo tap quan cta cong dong dan cu.

*% Piéu 4 Luat Lam nghiép nam 2017.

" Piéu 14 Luat Lam nghiép nam 2017.

** Piéu 181 Luat Dat dai nam 2013.

*% Khoan 2 Diéu 86 Luat Lam nghiép niam 2017.
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Trén thuyc té& khi Nha nudc cong nhan “dat dai thudc sé
hitu cia toan dan” thi quyén sé hitu va st dung dat dai theo tap
quan cua cong déng dan cu da dudc chuyén giao cho cac ca
nhan/ho gia dinh va cac t6 chtic kinh t& khéc (goi chung la ngusi
st dung dat). Quyén st dung dat theo phong tuc da bi han ché.
Hau hét dat va tai nguyén rung truée day thudc sé hitu cia cong
déng da duge giao cho cac td chic kinh t& hodc don vi quan ly
khac. Dién hinh nhu Ban quan Iy riing phong ho, t6 chtc kinh
té, don vi vi1 trang duge Nha nude giao riing d61 véi khu bao vé
canh quan bao gom rting bao tén di tich lich st - vin héa, danh
lam thang canh.”

Viéc phap luat hién hanh khéng thiia nhan diy du cac
quyén cua cong déng dan cu nhu cic quyén nay dugc thia
nhan theo tap quan phap vé6 hinh chung da ddy cong dong dan
cu vao thé yéu. Bén canh d6, viéc Viét Nam da tham gia vao
chuong trinh REDD+ véi céc 101 ich rat 16n vé kinh t& cang lam
gia tang kha ning bi tén thuong cla cac cong dong nay khi tinh
trang thu thap quyén doi véi dat va ring théng qua cac hop
dong va thoa thuan cta cac td chiic kinh t& sé xay ra ngay mot
nhiéu hon.

Tai Viét Nam, viéc thiét 1ap khung chia sé 1¢i ich tit hoat
d6ng bao vé va phat trién rimg vAn dang con trong qué trinh thi
diém nghién ctiu va phat trién. Mic d chia sé 1gi ich ti riing da
duge dua vao Luat LAm nghiép nam 2017 nhung van chua c6
mét van ban nao quy dinh cu thé vé chia sé 1oi ich tir dich vu héap
thu va luu trii cac-bon riing. Do dé, hoan thién cac quy dinh vé
quyén cac-bon 12 cAn thiét dé Viét Nam c6 thé tiép can dude cac
khoan chi tra ti viéc thuc hién cac chuong trinh giam khi thai
nha kinh théng qua giam mAt riing va suy thoai ring.

Hién nay, Du thao Luat DAt dai stia d6i dang trong qua
trinh nghién ctu va hoan thién. Viéc stia déi, b6 sung mot s6
diéu luat 1a cAn thiét nham han ché nhiing mau thuin hién cé

%% Piém c khoan 1 Piéu 16 Luat Lam nghiép nam 2017.
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gifia hai van ban 1a Luat Dat dai va Luat Lam nghiép, tao diéu
kién thuan loi dé x4y dung quyén cac-bon. Nhém tac gia cho
rang Luat D4t dai stia d6i nén xem xét bai bd quy dinh vé cho
phép ngusi Viét Nam dinh cu ¢ nuée ngoai dude nhan dat giao
hosic duge thué dit dé trong ring cho théng nhat véi cac doi
tugng 14 Chu riing trong Luat LAm nghiép ndm 2017 nham dam
bao quyén va lgi ich hgp phéap cta cac chu thé khi xac dinh d6i
tugng dude hudng loi tit dich vu hap thu va Iuu trii cac-bon riing.

Bén canh d6, Luat Dat dai va Luat Lam nghiép cling can
nghién ciu, xem xét viéc mé rong mot s6 quyén déi véi cong
ddéng dan cu dé ho duge hudng nhiing quyén 1¢i vén c6 cia minh
doi voi dién tich dat rting ma ho dd gin bé trong suét mot
khoang thoi gian dai. Pién hinh nhu viéc trao cho ho thém mét
s6 quyén nhu quyén dude hudng 16i tit cac hoat dong bao vé riing
bén canh cac quyén c6 sdn nhu st dung, cho thué, téng cho, v.v.
d8 tao cho ho vi thé& binh ddng véi cac chi thé khac.

Ngoai ra, nhém tac gia ciing cho ring, cac ¢ quan ¢ tham
quyén cin sém ban hanh cac vin ban huéng dan cu thé vé
khung chia sé Igi ich tit hoat dong giam mAat riing va suy thoai
riing, hap thu va luu tri cac-bon dé cong tac thuc thi dude minh
bach va hiéu qua hon.

4. Két luan

Ké tit khi tham gia thuc hién chuong trinh REDD+ hon 10
nam vé trude, Viet Nam da c6 nhiéu cai cach vé mat phap luat
nham hé trg t6i da cho viéc thuc hién chuong trinh nay. Su ra
doi cta Luat DAt dai nam 2013 stia d6i va Luat Lam nghiép
nam 2017 14 nhiing minh chiing ré rang cho nhiing nd luc cua
Viét Nam trong viéc xac dinh khung phéap 1y cho quyén cac-bon,
tao diéu kién cho qua trinh thiét k& khung chia sé lgi ich cho
REDD+.

Tuy nhién, mot s6 mau thudn van con ton tai gitia quy
dinh cta hai luat nay lién quan dén cht thé cta quyén cac-bon
ch&ng han nhu viéc Luat D4t dai cho phép ngudi Vit Nam dinh
cu 6 nude ngoai dude nhan dat giao hodic dugde thué dat dé trong
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riing trong khi Luat LAm nghiép lai khong thita nhan déi tugng
nay la cha ring. Diéu nay c6 thé anh hudng dén viéc xac dinh
do1 tugng thu hudng cho chuong trinh REDD+ sau nay.

Bén canh d6, mac du phap luat Viét Nam hién hanh da c6
rit nhiéu quy dinh nhdm khing dinh su toén trong déi véi tap
quan phap cua cac cong dong dan cu, dic biét 1a cong dong dan
cu thudc dan toc thiéu s6, dia vi ciia cac cong déng nay van chua
duge ddm bao ngang bing véi cac chr thé khéac. Viéc phap luat
Viét Nam hién hanh khéng céng nhan diy du cac quyén theo
tap quan phap ctia cong déng dan cu dol véi tai nguyén dat va
ring ma ho dang song dua vao cling tiém 4n nguy co ddy cac
cong dong nay vao vi thé dé dang bi xAm pham cac quyén co ban.

Thiét nghi, nhiéu nghién ctiu hon can dugdc tién hanh
nham loai b6 nhiing mau thuin dang ton tai gitia phap luat
dat dai va phap luat 1Am nghiép hién hanh. Ngoai ra, cac
nha lap phap cling cdn cdn nhéic nhiéu hon dén viéc cong
nhan day du quyén cta cong déng dan cu doi véi dién tich
dat va rung ma ho séng dua vao dé bao vé tét hon céc cong
dong nay trong béi canh hién nay.
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THE INTERACTION BETWEEN PROVISIONS ON
FOREST LAND USE RIGHTS UNDER VIETNAM LAWS
AND THE DEVELOPMENT OF CARBON RIGHTS IN
CONSTRUCTING AN EFFECTIVE BENEFIT-SHARING
MECHANISM FOR FOREST PRESERVATION
ACTIVITIES

Abstract: Recently, there have been many efforts made to
tackle the adverse impacts of climate change including
developing carbon markets. Through carbon markets, carbon
credits made from forest preservation can be purchased. This
can create financial incentives for stakeholders who take part in
forest preservation activities. However, some problems relating
to the question of how to equitably share those benefits among
different stakeholders remain unresolved. In the recent
discourse on this problem, some thoughts have been devoted to
linking rights on carbon (rights on benefits) of a participant with
their rights on other tangible resources, especially land.
Therefore, a clear land tenure 1s crucial to ensure stakeholders’
rights on carbon. Through reviewing and analyzing provisions
on forest land use rights under the current Vietnam laws, the
authors found that there are some conflicts on forest land
ownership under Vietnam law on forestry and Vietnam law on
land which hinder the development of carbon rights in Vietnam.

Key words: land tenure, carbon right, benefit-sharing

mechanism.
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