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CAI CACH PHAP LUAT VIET NAM VE PAT PAI

PGS. TS. Ng6 Huy Cuwong
Khoa Luat- Pai hoc Quéc gia Ha Noi

Gi6i thi¢u

Chinh sach va phap luat vé dat dai ¢ Viét Nam d3 ngdy cang nhanh
chong to ra bat cap, trong khi, hién nay trén thé gidi, nguoi ta luén luén xem
chinh sach vé dat dai 1a mot chinh sach cong hang dau & tat ca cac nudc, nhat
1 & nhitng nuéc dang phat trién, nhimg nudc cé nén kinh té chuyén doi. Vay
viéc sira d6i hay cai cach cin ban va toan dién chinh sach va phap lut vé dat
dai & Viét Nam 12 mot nhu cu bic bach dé giam bdt sy bat binh déng, cang
thang va xung dot trong doi song xa hoi ma c6 nguy co anh hudng t6i ca an
ninh va quéc phong.

Bai viét trinh bay nhimng van dé 1y luan nén ting, kinh nghiém qudc té
vé chinh sach va phap luat dat dai, ddng thoi phé binh phap luat dat dai cua
Viét Nam dé tap trung 1am rd cac dinh hudng chi yéu trong viée cai cach cin
ban phap luat cia Viét Nam vé dat dai, ké ca vé ki thuat phép 1y.

Bai viét str dung cic phuong phap mé ta va phan tich luat hoc, dinh
danh phép ly, phan loai phap ly, quan hé phap luat héa cac quan hé xa hoi, so
sanh phap lut... Noi dung chil yéu cta bai viét duoc chia thanh ba muc: (i)
Muc I néi vé “Nén tang 1y luan cta chinh sach va phap luat dat dai”; (i) Muc II
n6i vé “Phé binh phép luat dit dai hién hanh cia Viét Nam; va (iii) Muc III néi
vé “Pinh huéng cai cach phap luat dat dai cua Viét Nam”.

I. Nén tang 1y luin ciia chinh sach va phap luat dat dai

1. Vai tro va y nghia chung cia chinh sdach dat dai va chinh sira chinh
sdch dat dai

Chinh sach dat dai luén 1a mot chinh sach cong hang dau, nhét 1a &
nhimg nuéc dang phat trién hién nay. N6 da timg co vai tro cuc 16n mang tinh
chat quyét dinh, 1am thay d6i nén tang doi séng xa hoi ¢ nhitng nudc tién hanh

cach mang xa hoi chu nghia trudc kia.



Pinh nghia van tit ctia ba t6 chirc qubc té (bao gdm: African Union,
African Development Bank, va Economic Commission for Africa) vé chinh
sach dat dai nhu sau: “Chinh sach dét dai 1a mot tap hop cac nguyén tic duoc
théa thuan dé diéu chinh quyén sO hitu (hoac dé tiép can toi), viéc st dung va
quan 1y tai nguyén dit nham ning cao sitc san xuat va dong gop cho sy phat
trién xa hoi, kinh té, chinh tri va moi truong va lam giam d6i nghéo.”! Pinh
nghia nay khong chi cho thay nhitng ndi dung chi yéu cta chinh sach dat dai,
ma con cho thiy qui trinh dan chil trong viéc thiét ké va quyét dinh chinh sach
thong qua dong thuan xa hoi. Pat dai ciia mot quéc gia 12 noi chung séng cia
ca cong dong chinh tri xdy dung nén qudc gia do, cho nén tao duoc su dong
thudn trong viéc thiét 1ap chinh sach dét dai 1a vo cing can thiét cho su binh 6n
va phat trién cua cong dong ay.

Chinh sach dét dai, theo mot nghién ctru ctia Ngan hang Phat trién Chau
A (Asian Development Bank), luon duoc ban luan trong béi canh phat trién
ndéng nghiép; va qua d6 ngudi ta tim thay & d6 su cong bang xa hoi, “strc khoe
chinh tri” (political health), su gia tdng cua san lugng nong nghiép va su duy tri
phat trién toan dién®. Nhung nhimng nhan xét d6 co 1& chi 1a nhitng nhan xét vé
vai tro ctia chinh sach dat dai tai nhimg nudc c6 nén chinh tri 6n dinh.

Néu xét dat dai tir gidc do 1a d6i tuong ctia cac quyén, thi co thé thiy so
hitu nhing thira dat c6 sw khac biét kha nhiéu so v6i s¢ hiru nhitng tai san khéc
vi s& hitu dat khong chi don thuan 1a mot van dé phap 1y, ma con 1a mot van dé
khong thé bo qua cia moi truong ty nhién, cong b?mg x4 hoi va kinh té, ké ca
an ninh va qudc phong.

Vi thé, noi vé thiét ké va quyét dinh chinh sich dat dai ¢ nhiing nudc
dang phat trién, nhiéu nha nghién ctru chinh sach quéc té khuyén nghi:

“Céc chinh sach dat dai 1d mot yéu t6 then chdt ciia nhimng chinh

sach cong. Chung c6 tim anh hudng to 16n vé chinh tri, kinh té va xa hoi

! Africa Union-African Development Bank-Economic Commission for Africa, Land Policy in Afvica:
North Africa Regional Assessment, Edited and designed by the ECA Publications and Conference
Management Section (PCMS), Addis Ababa, Ethiopia, 2010, p. VIII. Nguyén van: “Land policy”: the
set of agreed principles to govern ownership (or access to), use and management of land resources to
enhance their productivity and contribution to social, economic, political and environmental
development and poverty alleviation.”

2 R. S. Deshpande, Emerging Issues in Land Policy, Asian Development Bank, New Delhi, 2007, p. 1.



boi vi chung xac dinh cach thirc ma theo d6 moi ngudi quan hé védi nhau
trong linh vuc dét dai va tai nguyén thién nhién. Chung c6 thé 1a bao
gdm hodc loai trir, tiép can t6i dat dai, nha & va tai nguyén thién nhién
linh dong hon hodc khit khe hon, va gitip cung ¢ hoa binh hodc gia
taing cang thang va xung dot. Cac chinh sach dat dai di tir lau 13 mot
ngudn cua loai trir hon 14 bao gdbm. Gio ddy, khi dat dai gia tang bat binh
dang, thi d6 1a van dé quan trong hon bao gid hét ma thic giuc cac chinh
quyén can hanh dong c6 du tinh 1am cén bang lai giira sy phiic tap va
hén hop nhitng van dé ludn chat chia sy bung no lién quan t6i dat dai
trong dat nudc ho.”?

Nhitng nhan dinh khai quat vé chinh sach dat dai, nhat 1a nhan dinh vé
sy bat binh dang, gia ting cing thang va xung dot trong khuyén nghi nay
dudng nhu dang dugc minh ching thém ¢ Viét Nam thong qua nhiing vu tranh
chap dat dai v cing phirc tap da ting xay ra & Tdy Nguyén, Thai Binh, Hai
Phong, Ha Noi, Hung Yén, Thanh phé H5 Chi Minh..., va thong qua nhiing vu
tranh chdp nho 1é hon lién quan toi dén bu giai phong mit bang khi nha dau tu
lay dat dé 1am cac dy an khac nhau.

Nhén thirc rd vé tim quan trong cia dat dai, va vdi mong mudn cin cd
mot chinh sach dat dai thich hop véi su phat trién ctia dat nudc, To trinh Dy 4n
Luat Dét dai ra Qudc hoi nam 2012, Chinh pha Viét Nam viét “Dat dai 1a van
dé 16n, phtic tap va rat nhay cam, tac dong truc tiép dén kinh té, chinh tri, xa
hoi, sy 6n dinh va phat trién cta dit nude”, tuy nhién van duy tri quan diém
“Tiép tuc khéng dinh dét dai thudc s& hitu toan dan do Nha nudc dai dién chu
s& hitu va théng nhat quan 1y”*. La mot nudc nong nghiép, nén chinh sach dat
dai & nuéc ta khong thé khong nham t6i phat trién nong nghiép va nong thon.
Tuy nhién viéc can ddi dé tién hanh cong cudc cong nghi¢p hoa, hién dai hoa
luon duoc dit ra, tham chi ngay ca van dé cong nghiép hoéa va hién dai hoa

noéng nghiép va nong thon. Gan day Pang Cong san Viét Nam nhan manh

* Technical Committee on “Land Tenure and Development”, Formalising land rights in developing
countries- Moving from past controversies to future strategies, Printed by XL-Print & Mailing, Paris,
March 2015, p. 15.

4 Chinh phu, To trinh vé Dy dn Ludt Pat dai (sira doi), S6 222/ TTr- CP ngay 06/09/2012, tr. 4.



“Cong nghi¢p hod, hién dai hod nong nghi€p, nong thon 1a mdt nhi€ém vy quan
trong hang dau cua qua trinh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc” voi mot
trong cac giai phap chii yéu 1a “Quy hoach bd tri lai dan cu ndng thén gin véi
viéc quy hoach xiy dung cong nghiép, dich vu va phat trién d6 thi & cac

6 Thyc té & Viét Nam hién nay, nong thon, nong nghiép khoi dong su

vung
nghiép d6i méi, ctru thua cho cai hién dai va do thi cong nghiép, nhung ngudi
noéng dan phai bo lang ra di lam thué voi gia ré mat do thiéu dat, mat dat...”.

Vi vay sy chinh stra chinh sach dat dai, tham chi thiét ké lai chinh sach
nay, 1a viéc hét sirc can thiét. Ngay ¢ Hoa Ky (mot lién bang co dét dai rong
16n v6i mat do dan cu thap), nhung cic co quan hanh phap va tu phap cua lién
bang nay phai thudng xuyén cd ging thiét 1ap nhiing chinh sach sir dung dat dé
dap tng cic moi quan tim méi ndi va nhu ciu phat trién®. Gan day, Bo Tai
nguyén va Moi truong van khang dinh: “Viéc tich tu, tip trung rudng dat 1a
budc di can thiét, dap ng doi hoi cua tinh hiéu qua trong san xuat nong
nghiép, tao diéu kién dé thuc hién thanh cong cong nghi¢p hoda, hién dai hoa
ndéng nghiép, nong thon.”, va cho rang “Pay 1a quan diém nhat quan cia Pang
va Nha nude ta™.

2. Nhitng néi dung chii yéu ciia chinh sach ddt dai va phdp ludt dat dai

FAO (Food and Agriculture Organization- T6 chic Nong Luong Lién
Hiép Qudc) dua ra dinh nghia vé dat dai nhu sau: “Pat dai 1a mot khu vuc co
thé phan dinh dugc cua bé mat trai dat, chta dung cac thudc tinh sinh quyén
tryc tiép trén hodc dudi bé mat 6 bao gdm thudc tinh can bé mat, khi hau, thd
nhudng va dang dia hinh, thiy hoc bé mat (nhu nhitng hd nong, song, dam lﬁy,
va dat ngap nudc), nhimg 16p tram tich can bé mit va trit lugng nude ngam lién

quan, thyc vat va quan thé dong vat, mé hinh dinh cu cua con nguoi va két qua

5 Trung wong Pang Cong san Viét Nam, Nghi quyét Hoi nghi lan thir bay Ban chdip hanh Trung wong
Khéa X vé Néng nghiép, Néng dan va Nong thon sé 26- NO/TW ngay 05/8/2008, diém 1, Muc II.

® Trung wong Pang Cong san Viét Nam, Nghi quyét Hpi nghi lan thir bay Ban chap ‘hanh Trung wong
Khéa X vé Néng nghiép, Nong dan va Nong thon sé 26- NO/TW ngay 05/8/2008, diém 2, Muc L.

7 Tuong Lai, “Vé nong thon va néng dan” (tr. 9 — 127), Néng ddn, nong thon & néng nghiép, nhiing
vin dé dang dat ra, Nxb. Tri thirc, Ha Noi, 2008, tr. 13.

8 Robert R. Wright and Susan Webber Wright, Land Use in a Nutshell, Second Edition, St. Paul, Minn.
West Publishing Co., 1985, p. 9.

9 Bo Tai nguyén va Moi trudng, Bé dn thi diém tinh tu, tdp trung ddt dai phuc vu thu hit dau t san
xudt néng nghiép tap trung, 2018, tr. 1.



vat 1y cua hoat dong trong qua khir va hién tai cia con nguoi (ton tao, cac cong
trinh trit nudc hodc thoat nude, dudng x4, xay dung...)”'® Nhu vay dat dai 1a
mot khai niém rét rong, gén chdt voi moi truong va doi séng cua con nguoi,
nhat 13 cac hoat dong kinh té nong nghiép va 1am nghiép. Vi vay ndi dung
chinh sach dét dai khong chi dimg lai ¢ st dung dat. Tuy nhién trong pham vi
cua luat dat dai, noi dung cua chinh sach dét dai c6 thé dugc xem xét & mirc do
hep hon.

Noi dung ciia chinh sach dat dai bao gom, nhung khong chi bao gom:
(1) nhitng van dé lién quan toi viéc thu déc, phan bd, béo ton, tén tao va phat
trién dat dai; (2) dinh huéng, myc tiéu va bién phap chii yéu lién quan téi lap
qui hoach, ké hoach va quan ly “su dung dat”’; va (3) cac khuyén khich lién
quan téi dat dai va phat trién bén viing, tang truong xanh. ..

Chinh sach cong, nhat 13 chinh sach dat dai anh hudng rat 16n toi phap
luat néu nhu khong mudn néi né 1a linh hon cia phap luat vé dat dai, luat tai
san. Ngoai viéc xem 1ap qui hoach va quan 1y tai nguyén dét dai c6 anh huong
tich cuc toi su phat trién ctia dat nudc boi ching giup gianh duoc sy phat trién
bén viing toan dién'', nguoi ta con nhan dinh rang: Su quan tim cta chinh sach
cong anh huong toi phap ludt vé sir dung dat voi mie do 16n hon réat nhiéu so
vé6i bat ky linh vuc nao ciia phap luat tai san'2.

Khi n6i t6i chinh sach dat dai ¢ nhiing nudc c6 nén kinh té chuyén do6i
tir nén kinh té ké hoach héa, tap trung sang nén kinh té thi truong, trudc hét
phai noi vé ché d6 s hitu dat dai.

Xét tir giac d6 kinh té, nguoi ta cho rang tu tuong trung tim cua hé tu
tuong cong san 1a sy dbi 1ap voi quyén tu hitu vé tu liéu san xuat; va nhu mot
hé qua tryc tiép, diéu cdm chdng lai quyén tu hiru tai san duoc thé hién trudc
hét va cao nhét trong quan hé dat dai; va vi thé ngay ngay hom sau khi m&i

gianh dugc chinh quyén tir Chinh phu 1am thoi vao thang 10/2017, nhing

10 Xem Filipe Batista e Silva, Land Function: Origin and Evolution of the Concept, Cadernos Curso de
Doutoramento Em Geografia Flup, 2011, p. 68.

! Africa Union-African Development Bank-Economic Commission for Africa, Land Policy in Afiica:
North Africa Regional Assessment, Edited and designed by the ECA Publications and Conference
Management Section (PCMS), Addis AbabaEthiopia, 2010, p.1.

12 Robert R. Wright and Susan Webber Wright, Land Use in a Nutshell, Second Edition, St. Paul,
Minn. West Publishing Co., 1985, p. 9.
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ngudi Bolshevik d3 ban hanh Séc 1énh vé dat dai x6a bo quyén so hitu tu nhan
vé dat dai'>. Ché d6 so hitu nay dugc cung c6 qua Hién phap 1936 cho t6i Hién
phap 1977 (ban Hién phap cudi cung) cua Lién Bang Cong hoa Xa hoi chi
nghia X6 Viét (cii). Cac nudc xa hoi chil nghia cii cling theo d6 ma thiét lap
ché do so hiru khac biét hay goi xa x6i hon 14 ché d6 so hiru toan dan vé dat
dai.

Bo luat Dan su 1950 theo kiéu X6 viét ctua Tiép Khic (tir Pidu 155 toi
Piéu 165) bat dau tach quyén so hitu dat dai khoi quyén sé hitu cac cong trinh
dugc xay dung trén dat. Va tir 46 Pang Cong san Tiép Khic timg budc tién toi
x6a bé quyén tu hitu dat dai va bién Nha nudc thanh cha s hitu tuyét doi, tuy
nhién van cho phép cac cong trinh duge xay dung trén dat thudc so hiru cia
Nha nuéc khong chi thude quyén sé hitu ciia Nha nude, ma con thude quyén so
hitu ctia cac co quan Nha nude, cac phap nhan va tham chi thudce quyén sé hiru
cua cong dan- nhitng ngudi dugc phép s¢ hitu nhitng ngdi nha nho cua gia
dinh'*. Nhu vy xét tir khia canh k¥ thuat phap 1y, Nha nu6e Tiép Khic da cap
quyén bé mit cho moi tO chirc va c4 nhan. No6i cach khac, moi to chic va ca
nhan tai Tiép Khac chi c6 quyén bé mit trén dat ciia Nha nude lién quan tdi cac
cong trinh xay dyng. Piéu nay khac & Viét Nam vi & Viét Nam thyc chat co
nhiéu cong trinh dugce xdy dung nhu vay nhung phap luat khong cho rang chu
s& hitu cong trinh ¢6 quyén bé mait trén thira dat d6 ctia Nha nude bdi cho dén
khi B¢ luat Dan sy 2015 ra doi, tai d6 méi ¢6 cac qui dinh vé quyén bé mat.

Cing 1a mdt nudce theo con duong xa hdi chu nghia nhung Viét Nam
khong gidng Trung Qudc vé ché do so hiru dat dai. Luat Dat dai 1986 cia
Trung Qudc trong lan sira d6i gan day vao nim 2004 van duy tri mot ché do da
hinh thtrc s¢ hitu vé dat dai. Diéu 2, doan 1 cta dao luat nay qui dinh: “Nudc
Cong hoa nhan dan Trung Hoa theo dudi cong hitu xa hoi chii nghia vé dét dai,

cu thé 13 s& hitu toan dan va sé hitu tap thé tap thé cta nguoi lao dong.” SO hitu

13 Encyclopedia.com, Land Tenure, Soviet and Post-Soviet,

[http//www .encyclopedia.com/history/encyclopedias-almanacs-transcripts-and-maps/land-tenure-
soviet-and-post-soviet], 17:01,10/10/2021, p. 1.

4 George E. Glos, “The Czechoslovak Civil Code of 1964 and Its 1982 Amendment Within the
Framework of Czechoslovak Civil Law”, NYLS Journal of International and Comparative Law: Vol. 6
: No. 2, Article 2, 1985, p. 244.
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toan dan vé dat dai duoc giai thich chinh thuc bdi dao luat nay nhu sau: “Sd&
hitu toan dan c6 nghia 13 quyén s¢ hiru d6i v6i dat dai ciia Nha nude duoc thi
hanh boi Hoi dong Nha nudc nhan danh Nha nuée.” (Diéu 2, doan 2). Ché d6
sO hitu ndy gin v6i ché do so hitu duogc thiét 1ap boi Hién phap 1977 cua Lién
Bang Cong hoa X4 hoi chu nghia X6 Viét hon so voi ché d6 so hitu duge Viét
Nam thiét 1ap trong Hién phap 1980, Hién phap 1992 va Hién phéap 2013.

Ay thé ma khi xay dyng kinh té thi truong, sau khi Lién X6 sup do, Lién
Bang Nga hién nay ban hanh mot Bo luat Pat dai vao nim 2001 (dugc sira doi
va bd sung vao cac nam 2003, 2004, 2005, 2006 va 2007) c6 quan diém nguoc
lai han véi tu tuong trén. Ngay tai Didu 1 cta Bo ludt nay, hai nguyén tic'> nén
tang nhat vé dat dai duoc tuyén bd nhur sau:

“l. BO luat nay va cac dao luat khac vé dat dai duoc ban hanh
phu hop véi n6 phai tuan thii cac nguyén tic sau:

1) can nhic t&i tim quan trong cta dat dai nhu 13 nén tang cia
doi séng va hoat dong clia con ngudi ma theo d6 viée diéu chinh cac
mbi quan hé trong viéc sir dung va bao tdn dat dai duoc theo dudi xuit
phat tlr ¥ tudng rang dat dai 1a mot diéu kién tu nhién duoc gin giit nhu
thanh t6 quan trong nhét cta tu nhién, mot tai nguyén thién nhién dugc
sir dung nhu mot tu lidu san xut trong néng nghiép va lam nghiép va la
nén tang ciia cac hoat dong kinh té trén lanh thd Lién Bang Nga va dong
thoi 13 bat dong san, dbi tuong clia quyén so hiru va cac quyén khac lién
quan toi dat;

2) wu tién bao ton dat dai nhu mot thanh phan quan trong nhét
clia moi trudng va cla tu lidu san xut trong ndng nghiép va lam nghiép
ddi véi viée st dung dat nhu bat dong san, c6 nghia 1a viéc chiém hiru,
st dung va dinh doat dat duoc thue hién mot cach tuy do béi cac chu sé
hiru nhiing thira dat, trir khi n6 c6 hai cho mai truong;”.

Quyén so hitu tu nhan vé dat dai & Lién Bang Nga duoc Bo luat nay

thira nhan, phat trién va bao v¢ nhu sau:

' Tai Diéu 1, khoan 1, Bo luat Dat dai ciia Lién Bang Nga tuyén bd 11 nguyén tic co ban vé dit dai.
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“l. Tai san cua cong dan va phap nhan (tai san tu) la nhitng thira
dat dugc tha dic bai cong dan va phap nhan cin cr theo ludt cia Lién
Bang Nga.

2. Cong dan va phap nhan c6 quyén ngang nhau tiép can téi viéc
thii dac quyén sé hiru nhimng thira dat. Nhimng thira dat cia nha nudc
hodc cia chinh quyén thanh phd c6 thé duoc chuyén nhuong cho cong
dan va phap nhan dé tro thanh tai san cta ho, trir nhitng thira dat khong
thé 1a tai san tu theo BO luat nay va phap luat lién bang.” (Piéu 15)

Piéu luat nay khuyén khich tu nhan hoa dat dai- mot van dé quan trong
trong chinh sach xay dung kinh té thi truong.

Tuy nhién c¢6 quan diém khic v&i quan diém tu nhan hoa dat dai xuét
hién & Trung Qudc va ¢ Viét Nam. Khi nghién ctru vé ché do so hiru dat dai
(mot van dé vat quyén) ¢ Trung Qudc, c6 nhan dinh rang ché do nay sé& gitr vai
trd chii chét trong viéc lam bién ddi co cau hién tai ma dang chuyén Trung
Quéc tir mot x4 hoi nong nghiép va nong thon chiém uvu thé sang mot xa hoi
thanh thi va cong nghiép'®.

O Viét Nam c6 quan diém cho rang vi nhiing thira dét 1 nhiing bd phan
ctia lanh thd qudc gia ma ca dan toc ta da d6 biét bao xuong mau dé gianh giat
va gin gii, cho nén dé thi hanh nguyén tic Hién phap 1980 vé ché do so hitu
toan dan vé dat dai, Luat Dt dai 1987 cua Viét Nam dua ra 1ap luédn cho ché 6
dat dai ndy tai 10i mé dau nhu sau: “Dét dai 1a tai nguyén qudc gia vo ciing quy
gia, 1a tu liéu san xuat dic biét khong gi thay thé duoc cua néng nghiép, 1am
nghiép, 1a thanh phan quan trong hang dau clia modi truong séng, 1a dia ban
phan bd cac khu dan cu, xay dung cac co s¢ kinh té, van hoa, xa hoi, an ninh va
qudc phong. Trai qua nhiéu thé hé, nhan déan ta tén bao cong stic va xwong mau
méi khai thac, bdi bo, cai tao va bao vé duge von dit nhu ngay nay.” Va can cu
vao d6, dao luat nay tuyén b trong Piéu 1 rang “Pat dai thudc sé hiru toan
dan, do Nha nudc thong nhat quan 1y.” Ké tiép cac 1ap luan d6 dé khang dinh

lai mot 1an nira rang “Dat dai thudc s hiru toan dan do Nha nudc thong nhét

16 Dwight H. Perkins, “China’s Land System: Past, Present, and Future”, Property Rights and Land
Policies, Edited by Gregory K. Ingram and Yu-Hung Hong, Proceedings of the 2008 Land Policy
Conference, The Lincoln Institute of Land Policy, 2009, p. 70.
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quan ly” (Piéu 1), Luat Pat dai nim 1993 ciing tai 10i m¢ dau dua ra mot
khang dinh nhat quan lam cin ctr xay dung nén dao luat nay nhu sau: “Pat dai
1a tai nguyén qudc gia vo cung quy gia, 1a tu lidu san xuat dic biét, 1a thanh
phan quan trong hang dau cia moi trudng sdng, 1a dia ban phan bd cac khu dan
cu, xay dung cac co sé kinh té, van ho4, xa hoi, an ninh va quéc phong; Trai
qua nhiéu thé hé, nhan dan ta d3 tén bao cong strc, xuong mau mdi tao lap, bao
vé duoc vbn dat dai nhu ngay nay;”.

Péng v rang mot qudc gia phai hoi du ba yéu t6 theo ludt qudc té hién
dai, bao gdm: (1) phai c¢6 lanh thd; (2) phai c¢6 dan cu; va (3) phai c6 mot chinh
quyén c6 kha ning duy tri quyén kiém soat c6 hiéu qua ddi véi lanh thd cua
minh va c¢6 kha ning tién hanh quan hé quéc té véi cac qubc gia khac. Cac luat
gia vé cong phap qudc té hién dai cho rang: ddi v6i yéu t6 lanh tho trong khai
niém qudc gia, thi sy chic chan hoan toan vé bién gidi qudc gia khong duoc
yéu cau (nguyén van: But absolute certainty about a state’s frontiers is not
required)!”. Lanh tho theo cach hiéu thong thuong 1a mot khu vuc dat hodc
nudc hoac bao gém ca hai thudc vé mot cong déng hay mot c4 nhan nao do.
Qudc gia c6 chu quyén trén lanh tho cta minh. Va cha quyén quéc gia ludn
dugc xem xét trén hai phuong dién bén trong va bén ngoai. Trudc hét chi
quyén ctia mot qudc gia thudc vé co quan cd quyén lam ra luat cho toan bo dat
nude- d6 1a chu quyén bén trong (internal sovereignty); va chil quyén mé rong
ra bén ngoai (external sovereignty) dugc thira nhan boi luat qudc té rang qudc
gia c6 quyén tai phan trén lanh tho ctia minh'®. Trong mdi quan hé véi cac thira
dat, 1anh thd duoc xem 1a mot phan cua khong gian ma trong d6 bao gdm céc
thira dat thuoc vé nhiing t6 chirc hodc ca nhan nao d6. Vi vay khi ching ta
chién d4u bao vé lanh thd thiéng liéng cia t6 qudc co nghia 1a chung ta bao vé
cho cai khong gian ma tai d6 cong ddng chinh tri ctia chung ta ¢ chu quyén
bén trong va bén ngoai dbi v4i nd, chtr viéc chién dau nhu vay khong co ¥

nghia tho thién 1a bao vé cho nhimng thira dat cy thé thudc vé ai d6. Trude khi

17 Michael Akehurst, 4 Modern Introduction to International Law, Sixth Edition, Routledge, London
and New York, 1995, p. 53.

18 Rod Hague, Martin Harrop, Shaun Breslin, Political Science: A Comparative Introduction, St.
Martin’s Press, New York, 1992, p. 7.
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c6 Hién phap nam 1980, dan toc ta dd chién dau bao vé to quc ma trong do co
ca cong thd va tu thd. Hién nay chung ta chién déu gianh lai Hoang Sa ma
khong loai trir trong khong gian d6 c¢6 ca tu tho tai thoi diém ma quan Trung
Quéc xam chiém? Viéc tranh chdp quan dao Senkaku giita Trung Qudc va
Nhat Ban cho chiing ta thay rd diéu nay.

Nhén thire khoa hoc vé s& hitu toan dan vé dat dai cua nhiéu nha nghién

ctru Viét Nam c6 nhitng ndi dung khéa “kho hiéu” nhu doan trich dan dudi day:

“Sé hiru toan dan c6 nghia 14 s& hitu ctia toan thé nhan dan trong
xa hoi xa hdi chu nghia, cling c6 nghia la s¢ httu xa hoi chu nghia Nha
nuéc. Ché do nay ra doi cung véi viée thiét 1ap Nha nudc xa hoi chir
nghia. Trong co cau kinh té nhiéu thanh phan, s¢ hiru xd hoi chu nghia
thé hién dudi hai hinh thirc: S¢ hitu Nha nudc va so hitu tap thé. Trong
hai hinh thitrc s& hitu d6, s¢ hitu Nha nuéc 1a hinh thirc cao, vi né thé
hién day di nhat nguyén tac xa hoi hoa xa hoi chii nghia™'®.

Tuy nhién ¢ Viét Nam, tién trinh cong hiru hoa dat dai dién ra cham hon
so vGi hau hét cac nude lam cach mang xa hoi chu nghia khac do diéu kién va
hoan canh dac biét. Cach tiép can ban dau cua cudc cach mang ¢ Viét Nam kha
khac biét gop phan quyét dinh thoi diém mudn cia cong hiru hoa dat dai mai vé
sau nay.

Céach mang Thang Tam nam 1945 thuc chat 1a mot cude Cach mang dan
toc, dan chu do nhan dan Viét Nam tién hanh va xay dung nén chinh quyén cta
minh, thé hién rat rd qua khai nghia cudp chinh quyén va xay dung nén nén tai
chinh cho chinh quyén cach mang... Nhung khéng thé phil nhan dugc vai tro
tap hop luc lugng va lanh dao ciia Pang Cong san trong cudc cach mang nay.
Tuy nhién trudc do, ban chit cua cudc cach mang nay dugc xac dinh 1a cach

mang “tu san dan quyeén” véi nhi€ém vu “phan dé va phan phong kién”, sau do

" Xem Nguyén Manh Hung, Tim hiéu Ludt Pdt dai méi — Chinh sdch ruéng dat méi, Nxb. Chinh tri
Quoc Gia, Ha Noi, 1993, tr. 9 — 10.
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dugc thay d6i chut it cho phit hop voi tinh hinh méi vao thang 11/1939 ma tai
d6 Pang da chi rd viéc dit nhiém vu phan dé 1én vi tri cha yéu nhat®.

Vi vy, nhu mot hé qua tat yéu, Tuyén ngon Poc 1ap 1945 da dan lai
nhiing danh ngén ndi tiéng clia cac cudc cach mang cing ban chat, rang:

“Hoi ddng bao ca nudc,

‘T4t ca moi ngudi déu sinh ra co quyén binh dang. Tao hoa cho
ho nhimg quyén khéng ai c6 thé xdm pham duoc; trong nhitng quyén
ay, c6 quyén dugc sdng, quyén ty do va quyén muu cau hanh phuc’.

Loi bat hu 4y & trong ban Tuyén ngdén doc 1ap nam 1776 cua
nudc My. Suy rong ra, cau dy co y nghia 1a: tat ca cac dan toc trén thé
gidi déu sinh ra binh ding; dan tdc nao ciing co quyén séng, quyén sung
suéng va quyén tu do.

Ban tuyén ngon nhan quyén va din quyén cua cach mang Phap
nam 1791 ciing noi: ‘nguodi ta sinh ra ty do va binh dang vé quyén loi,
va phai luén ludn duoc tu do va binh dang vé quyén loi’.

D6 1a nhitng 18 phai khong ai chdi cii duoc.”

Qua d6, Tuyén ngdn Doc lap 1945 cua chung ta da khang dinh may
diém sau xét tir khia canh lanh thé:

Thir nhat, ciing giéng nhu mdi con ngudi, mdi dan toc déu phai dugc
binh dang véi cac dan toc khiac vé quyén loi ma trong quyén loi d6 c6 quyén
loi vé 1anh thd. Con van dé 1anh tho 1a dbi tuong cua quyén loi d6 rong hay hep
va v6i vi tri va dia hinh ra sao hoan toan phu thudc vao ngudn goc lich sir dé
lai.

Thir hai, ciing giéng nhu mdi con ngudi, mdi dan toc déu cé quyén tu do
d6i voi lanh thd ciia minh dé x4y dap hanh phiic va c6 quyén chéng lai sy xAm
chiém lanh tho hay bién lanh tho ctia dan toc khac thanh thudc dia.

Xét cho cung, con ngudi luén luoén c6 khuynh hudng nhin va danh gia

cac su vat, sy viéc tur cac pham chat cua minh (chinh con nguoi). Quoc gia dan

20 Xem Vién Han 1am Khoa hoc Xa hoi, Vién Kinh té Viét Nam, Cdch mang Rugng Pat & Viét Nam,
Tai ban theo ban in nam 1968, Tran Phuong (Chu bién), Nxb. Khoa hoc xa hoi- MaiHa Books, 2021,
tr. 62-65.
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toc cling duge con ngudi xem xét theo kiéu nhan cach hoéa dé cho nd co6 mot
doi séng phap 1y va ¢6 chi quyén. Chi tich HO Chi Minh da nhin nhu vay.

Do d6, rat logic, Hién phap 1946 tuyén bd (tai Didu 12) mot nguyén tac
nén tang dé xay dung phéap luat, xay dung chinh quyén va thiét 1ap nén nhiém
vu va muc tiéu bao vé ctia phap ludt va cua chinh quyén nhu sau: “Quyén tu
hitu tai san ctia cong dan Viét Nam dugc bao dam”. Ngfm gon, dut khoat, déy
tinh nhan van va phap 1y 14 nhiig gi ma khong thé khong nhan thay tir tuyén
b6 do.

Quyén tur hitu tai san 1a ndi dung nén tang ciia “quyén duoc séng, quyén
tr do va quyén muu cau hanh phuc”, va 1a ndi dung quan trong nhat dé bao
dam “ty do va binh dang vé quyén loi”. Viéc dap ing nhu cu vét chat va tinh
than theo kiéu ban phat hay “cdo bang” 1a trai voi phidm chat cta con ngudi, 1a
chéng lai “tu do va binh dang vé quyén loi”.

RS rang c6 quy ludt phan bo khong dong déu ma con ngudi hoan toan y
thirc dugce. Tri tu€, suc khoe, tai nang, kha nang lao dong va céng hién, tinh
cam, su nhanh nhay, gidi tinh, nhu cau. .. khong thé duoc phan bo déng déu
gitta moi nguoi, du hét 1ong mong mudn. Do d6 su cong bang va binh ding
phai gii thich theo nghia cong bang va binh dang vé co hi.

R& rang chiing ta déu thay, thi tiéu quyén tu hitu dong nghia voi tha tiéu
dong luc phat trién ctia x3 hoi loai nguodi. “Mdi ngudi lam viéc bang hai, dé
cho chu nhiém mua dai, mua xe; Mdi nguoi lam viéc bﬁng ba, dé cho chu
nhiém xay nha, xay san” 1a mot cAu dan tho tir thdi con ton tai hop tac xa nong
nghiép ma moi trong $6 chung déu dat duédi sy lanh dao ctia mot vi chi nhiém
hop tac xi. Cau dan tho d6 dang nhic chung ta vé hau qua cua sy thu tiéu
quyén tu hiru rudng dat. Cai d6i day vo nhitng con nguoi diy tinh yéu dbi véi
qué huong va dit nude boi ho khong co dong luc dé lao dong, san xuat. Tu
tuong ciia Kim Ngoc xuat hién gdy mot ca sdc. Thuc chit cia tu tudng dy 1a tra
lai rudng dat cho nong din, nhung budc phai str dung hinh thic khac.

Van theo tu duy vé s& hitu cia truyén théng Sovietique Law, Hién phap
niam 2013 ciing nhu Bo luat Dan sy ndm 2015 déu nham 13n gitra tai san chung

va tai san cong. Hién phap nam 2013 qui dinh: “Dat dai, tai nguyén nudc, tai
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nguyén khoang san, ngudn lgi & ving bién, ving troi, tai nguyén thién nhién
khac va céc tai san do Nha nudc dau tu, quan 1y 13 tai san cong thudc s¢ hiru
toan dan do Nha nudc dai dién chil s¢ hitu va théng nhat quan 1y”2'. Bo luat
Dan sy nam 2015 da sao chép nguyén vin qui dinh trén cta Hién phap nim
2013 vao Piéu 197 dé qui két d6 13 hinh thirc s¢ hitu toan dan.

R4t dang tiéc, lich st khong dién ra nhu vay. Luat La Ma c6 dai dua vao
tai san co thudc sé hitu tu hay khong dé phan loai tai san thanh: tai san chung
(res communes) bao gdm khong khi, nudc chay, bién... khong thé thudc s hitu
ciia bat ky ai, chung cho tit cid moi nguoi hudng thy, va tai san cong (res
publicae) thudc vé nha nudc nhu dudng x4, cau cong, bén cang cong...22. Trén
can ban do, luat dan su ciia Québec (Canada) xem céac vat thé vat chat 1a tai san
chung khong phu thudc vao sy chiém giit (occupation) du rang phap luat co thé
qui dinh vé viéc str dung chung?®. Bo luat Dan sy Louisiana ciing phan loai tai
san thanh tai san chung (common things), tai san cong (public things) va tai san
tu (private things) trudc khi phéan loai tai san thanh htru hinh (corporeals), v
hinh (incorporeals), bat dong san (immovables) va dong san (movables)*. Tuy
nhién khi xem lai, Hién phap 1977 cta Lién X6 (cii) c6 su khac biét v6i nhitng
nham 1an cta phap luat Viét Nam nhu trén da dan.

Hién phap 1977 cta Lién X6 (cii) c¢6 sy phan biét gitra quyén s& hitu va
tai san. Piéu 10 cua Hién phap nay quy dinh (theo ban dich chinh thirc ra tiéng
Anh cua Lién X06) nhu sau:

“Ché d¢ kinh té cua Lién Bang Cong hoa X& hoi chu nghia X6

Viét dya trén s hiru x3 hoi chi nghia vé tu liéu san xuat duéi hinh thirc

tai san nha nudc, va tai san cua cic ndng trang tap thé.” (Nguyén van:

“The economic system of the USSR shall be based on socialist

ownership of the means of production in the form of state (public)

property, and collective farm-and-co-operative property.”).

2! Hién phap nim 2013, Diéu 53.

22 Xem Andrew Borkowski & Paul du Lessis, Textbook on Roman Law, Third Edition, Oxford
University Press, New York, 2005, tr. 154.

23 John E. C. Brierley, Roderick A. Macdonald, Quebec Civil Law — An Introduction to Quecbec
Private Law, Edmond Montgomery Publications Limited, Toronto, Canada, 1993, p. 278.

24 Louisiana Civil Code, Article 448.
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Piéu 11 cta Hién phap nay quy dinh:

“Tai san nha nudc, tic 13 tai san chung ctia nhan dan X6 Viét, 1a
hinh thirc cht yéu ciia tai san xa hdi chu nghia.
Pat dai, khoang san, nudc, va rimg 1a tai san riéng cta nha nudc.

Nha nuéc so hitu nhitng tu lidu san xuat chu yéu trong cong nghiép, xay
dung, va nong nghiép, cadc phuong tién giao thong va thong tin, lién lac;
ngan hang; tai san cta cac to chic thuong mai nha nudc va dich vu cong
cong, va doanh nghi¢p nha nudc; hau hét nha & d6 thi; va tai san khac
can thiét cho muc dich nha nuéc.” (Nguyén van: “State property, i.e. the
common property of the Soviet people, is the principal form of socialist
property. The land, its minerals, waters, and forests shall be the
exclusive property of the state. The state shall own the basic means of
production in industry, construction, and agriculture; means of transport
and communication; the banks; the property of state-run trade
organisations and public utilities, and other state-run undertakings; most
urban housing; and other property necessary for state purposes.”

Pé bénh vuc cho ché d6 s hiru toan dan vé dat dai va thiét 1ap cac qui
ché phép 1y khac nhau ddi v6i quyén st dung dat & Viét Nam, c6 quan niém
cho rang quyén sir dung dat & Viét Nam giéng véi ché dinh ‘estate’ trong luat
tai san cua Anh Qudc.

Vay luét tai san cua Anh Qudc ndi gi vé dat dai voi tinh cach 1a tai san,
va ‘estate’ 13 gi va c6 that gidng v6i quyén sir dung dat & Vit Nam khong?

Tra 101 cho cac cau hoi ndy, trude hét chung ta can khao sat so lugc vé
luat tai san ciia Anh Qudc va dic biét 1a ché dinh ‘estate’. Tuy nhién can lwu y
rang: phap luat Anh Quéc 1a truyén théng Common Law rat khac biét véi
truyén thong Civil Law va truyén thong Sovietique Law. C6 nhiéu khai niém
chi ¢6 & Common Law ma khong cé & cac truyén thong phap luat khac, nhat 1a
nhing khai niém trong khudn kho ciia luat tai san- phan co nhat trong phap luat
Anh Qudc. Vi vy viéc dich chinh xac thuét ngit luat tai san ciia Anh Qudc ra

tiéng Viét 1a khong thé, ma chi co thé cd gang dung thuat ngir twong duong ctia
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tiéng Viét dé dich thuat, kém theo dung nguyén vian thuat ngir tiéng Anh, cong
v6i mo ta trong mot chung muc nhét dinh dé hiéu.

Noi t6i luat tai san cia Anh Qudc phai néi toi cac khai niém chir yéu
lién quan bao goém: chiém hitu (possession); vat quyén (title)’; va quyén so
hiru (ownership). “Phéap luat Anh chua bao gio trinh bay thau dao va logic hoan
toan vé khai niém chiém hitu” boi né dugc nhao nin qua nhing sy ap dung
khac nhau?®. Tuy nhién dé hiéu duoc luat tai san cia Anh Qudc trudc hét can
tim hiéu ‘the doctrine of tenure’ va ‘the doctrine of estate’ (tam dich 1a: ‘hoc
thuyét vé chiém hitu bat dong san’ va ‘hoc thuyét vé s hitu bat dong san’).

Mbt cudn sach nédi vé luat tai san cia Anh va Uc ¢ viét: theo ‘the
doctrine of tenure’ va ‘the doctrine of estate’, thi khong thé noéi rang mot ca
nhan c6 duoc quyén sé hitu tuyét dbi (absolute ownership) bat dong san; hau
qua 1a mot nguoi chi ¢ “title’ (quyén so hitu han ché) trén bat dong san?’. Va
thuat ngir “title’ dugc giai thich 13 biéu hién ctia ‘quyén so hiru’ (ownership) t6i
mirc 6 ma quyén sé hiru duoc thira nhan béi phap luat voi gia dinh rang (hay
cin cir vao) Nha vua 1a nguoi nam giit toi cao bat dong san (nguyén van: Title
represents ‘ownership’ to the degree that ownership is recognised by the law,
given that the Crown is ultimate holder of real property.2®). Ban chat cua ‘title’
1a quyén duogc chiém hitu va cé thé duoc thi dac boi cac can cit nhu: dugc Nha
vua cdp quyén, mua ban, ting cho hoic thira ké.

C6 thé hiéu ‘tenure’ trong hoc thuyét chiém hitu bat dong san (the
doctrine of tenure) 14 mot phuong thirc chiém hiru bat dong san da duoc xéac
dinh boéi méi quan hé gitta nguoi chiém hiru va chii s¢ hitu ma c6 ngudn gbc tir
viéc nha vua ban phat bat dong san cho cac quan than; va ‘estate’ (quyén so
hitu bat dong san) xut phat tir can ctr d6 va bi thay d6i tuy thudc vao dic tinh
ciia moi quan hé®. ‘Tenure’ c6 thé hiéu don gian 14 sy chiém hitu nhimng thia

dat nhat dinh voi cac dang thirc khiac nhau dugc phét trién tir thoi Trung cd &

~ 9

25 Thuat ngir “title” trong lut tai san cia Anh Qudc ciing c6 thé goi 1a “quyén sé hiru” nhu nhiéu cong
trinh nghién ctru. Song nd co6 nhiing khac biét voi “ownership”.

26 Bruce Ziff, Principles of Property Law, Second Edition, Carswell, Canada, 1996, p. 116.

27 Bronwen Jackman, Kip Werren, Property Law, LexisNexis Butterworths, Autralia, 2011, p.26.

28 Bronwen Jackman, Kip Werren, Property Law, LexisNexis Butterworths, Autralia, 2011, p.26.

29 Nguyén Thé Ky, Pham Quédc Toan, Lwong Hiru Dinh, Tir dién Phdp ludt Anh-Viét, Nxb. Khoa hoc
xa hoi, Ha Noi, 1994, tra tr “tenure”, tr. 406.
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Anh Quéc voi gia dinh 1a Nha vua ndm giir quyén tdi cao dbi vdi dat dai. Theo
hé thdng ndy, nguoi chiém hiru dat dugc goi 1a ‘tenant’ (ngudi chiém hiru dat)
chiém hiru dat cia mot ngudi co tude hiéu (a lord) dé ngudi co tude hicu (con
dugc goi khong chinh xac 1im 1a ngudi chu dat) doi 1y nhiing gi do nguoi
chiém hitu dat cung cép hay tuan thu. ‘Tenure’ c6 nhiéu dang thirc khic nhau,
tiéu biéu 1a dang thirc cung cap dich vu quan sy, hoat dong nong nghiép, cong
nap hay thyc hanh t6n gido... dé d6i ldy chiém hitu dat, do nguoi c6 tudc hidu
va nguoi chiém hiru dat dan xép véi nhau. Cau chuyén bat ngudn tir khi nguoi
Norman xam chiém dat dai & Anh Quédc vao nim 1066, William I 1én ngdi xay
dung ché d6 quan chu chuyén ché va cap dat cho quan than trén cin ban su tin
tuong ciia Ong ta vé tinh xting déng voi quyén dugc cip trong ting trudng hop
cu thé. Nha vua khong chuyén giao quyén sé hitu tuyét dbi (absolute
ownership) bat dong san duoc cap ma chi cip nhiing quyén trén bat dong san
dia vao ngudi dugc cdp hoan thanh nhitng nhiém vy cu thé nhu chi tra tién,
cung cap cac dich vu can thiét, phong tudc hiéu phong kién dé bao vé vuong
qudc... Nguoi duoc Nha vua cip dit ngay 1ap tic trd thanh ‘tenant-in-chief’
(ngudi chiém hitu chinh dbi voi dat dai). R6i nguoi nay c6 thé cap nhiing phan
clia dat cho nhitng nguoi khic dé dbi lay nhitng thir khac. Ct nhu vay ké tiép
dé tro thanh mot hé théng phuc tap ma trong d6 mot thira dét co thé bj cat khac
hay phan doan ra nhiéu 1an*. Béi d6i cap dat lay dich vu hon 1a 13y tién, cho
nén ngudi ta chia dich vu thanh nhiéu loai, va mdi loai dich vu duoc biét dén
nhu mot ‘tenure’, chang han: dich vu hiép sy (knight service) dugc cép ‘tenure
in chivalry’, c6 nghia 12 nguoi duoc cip dat theo dang thitc d6 phai co nghia vu
thuc hién cac dich vu quéan su; thap hon loai ‘tenure’ ndy 13 ‘tenure in socage’
(linh canh tra t6) duoc cip dé d6i 1y cac dich vu phi quan su’'. Dang thirc
‘socage’ dugc goi 1a ‘freehold’ (ngdy nay ‘frechold’ co nghia 1a dat 1am r8, to

dia dugc toan quyén st dung tron doi*?).

39 Bronwen Jackman, Kip Werren, Property Law, LexisNexis Butterworths, Autralia, 2011, p.27.

31 H. R. Light, The Legal Aspects of Business and General Principles of Law, Sixth Edition, Sir Isaac
Pitman & Sons LTD., London, 1965, p. 32.

32 Nguyén Thé Ky, Pham Quédc Toan, Lwong Hiru Dinh, Tir dién Phdp lugt Anh-Viét, Nxb. Khoa hoc
xa hoi, Ha Noi, 1994, tra tr “freehold”, tr. 173.
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Nguoi chiém hiru dat (tenant) khong so hiru dat ma cé loi ich (interest)
trén dat. Phap luat goi loi ich do6 1a ‘estate’. Va mdi mot ‘tenant’ s& hitu mot
‘estate’ trén dat. Tom lai: ‘Estate’ 1a mot md quyén ma khong dat toi quyén so
hitu tuyét dbi (nguyén vin: The estate is a bundle of rights which fall short of
absolute ownership.*?).

Thuat ngtt ‘tenure’ dugc st dung dé chi ra mbi quan h¢ gitta ‘tenant’
(ngudi chiém hiru dat) va ‘lord’ (ngudi c6 tude hidu va co quyén cap quyén hay
loi ich trén thira dat), cht khong chi mdi quan hé gitta ngudi chiém hitu dat va
thira dat, c6 nghia 13 cac loi ich vé bat dong san d6 khong duoc cap dut khoat
cho nguoi chiém hiru dat ma ching co thé bi thu hoi khi ‘tenant’ (ngudi chiém
hiru dét) khong thyc hién dugc nghia vu dé dé6i léy cac loi ich do; va nhu mot
hé qua, trén mot bat dong san nhu vy, ca ngudi cap va ngudi duoc cap déu co
nhiing loi ich dong thoi trén cting mot thira dat®.

Boi cho phép nhiéu nguoi ¢ thé nam giir loi ich tai san (proprietary
interests) trén ciing mot thira dat, cho nén hoc thuyét chiém hitu bat dong san
(the doctrine of tenure) tao ra mot nén tang dé phan chia bat dong san khac véi
quan h¢ chiém hiru (tenurial relationship). Hoc thuyét s& hitu bat dong san (the
doctrine of estate) ra doi cho phép cac loi ich tai san c6 thé dugc phan khac vé
thoi gian, tirc 1a mot nguoi c6 thé cd quyén chiém hitu hién tai (present right to
possession), nhung cung tai thoi diém d6 nhitng ngudi khac ciing ¢ nhing loi
ich trén cung thira dat do, ban cho ho nhimg quyén chiém hiru twong lai (future
rights to possession). Ngudi c6 loi ich twong lai khong ndm giit quyén chiém
hitu hién tai, nhung loi ich d6 van 1a mot lgi ich déy du (a full interest) theo
nghia rang loi ich d6 c6 kha ning chuyén nhuong, c6 nghia 1a ‘estate’ tach khoi
dat va khai niém chuyén nhuong quyén chiém hitu twong lai ¢6 thé duoc chip
nhan?®.

Thuét ngit ‘estate’ noéi vé mdi quan hé gitta ngudi chiém hiru (tenant)
v6i dat (vat quyén) boi chi ra pham vi loi ich vé tai san hodc sé lugng loi ich

clia nguoi nay trén dat va dugc chia thanh nhiéu loai: (1) dugc cdp chi trong

33 Bronwen Jackman, Kip Werren, Property Law, LexisNexis Butterworths, Autralia, 2011, p.27.
3% Bronwen Jackman, Kip Werren, Property Law, LexisNexis Butterworths, Autralia, 2011, p.27.
35 Bronwen Jackman, Kip Werren, Property Law, LexisNexis Butterworths, Autralia, 2011, p.27.
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thoi han ngudi duge cip con song (life estate); (2) dugc cap trong thoi han
ngudi duoc cdp hodc bat ky hau dué ndo cia ngudi duge cip con sdng (fee
tail); va (3) duoc cap trong thoi han nguoi dugc cap hodc bat ky ngudi thira ké
nao ctia nguoi nay, khong ké co 1a hau dué hay khong, con song (fee simple).
Tuy nhién, theo Pao luat vé Luat Tai san (Law Property Act 1925), bay gio chi
con mdi ‘quyén sé hiru phap 1y’ (legal estates) c thé ton tai trén dat ma Ia
‘quyén s& hiru hoan toan tuyét dbi dugc chiém hitu’ (an estate in fee simple
absolute in possession) con dugc goi la ‘freehold tenure’, va “thoi han nhiéu
nam tuyét d6i” (a term of years absolute) con duoc biét dén 1a ‘lease of land’
(thué dét) 36, Luu y: & Anh Qudc ‘estate’ 16n nhat ddi véi dat trong thuc té
tuong duong v4i “quyén so hitu tuyét ddi véi dat” (absolute ownership of the
land) 1a dang ‘the fee simple’.

Quyén sir dung dat theo phéap luat Viét Nam 1a mot quyén rat ranh mach
xudt phat tir quyén s hiru s& duoc ndi téi & muc ngay dudi diy. Nhu vay
‘quyén str dung dat’ theo phap luat Viét Nam khong giéng véi ‘estate’ cia Anh
Qudc tir ngudn gbc, quan niém, cin ctr phét sinh, noi dung ciia quyén, phan
loai, can ctr chAm dat quyén. ..

Xét ngudn gbe thi dic quyén sé hiru dat dai, chung ta thay c6 su khac
biét 16n gitra Lién X6 (cii) va Viét Nam hién tai, du rang phap luat Viét Nam 1a
‘cai bong’ cua phap luat Lién X6 (cii).

Khi Lién X6 chua sup dd, luan vé Hién phap 1977 cta Lién X6, hoc gia
X6 Viét Boris Topornin nhin manh rang: “Tai san xa hoi chi nghia sinh ra tir
tai san cla tu san va cac chu dat bi qudc hitu héa tir ngay tir nhitng nim dau

37 ¢6 nghia 13 quoc hitu hoa dat dai cua tirng

tién ctia Cach mang Thang Mudi.
cha dat 13 cin ctr duy nhét lam phat sinh ra quyén so hitu xa hoi chu nghia d6i
v6i dat dai & Lién X6 (cii). C6 18 theo thé, Luat Cai cach ruong dat 1953 caa

Viét Nam ciing quy dinh ranh mach rang:

36 H. R. Light, The Legal Aspects of Business and General Principles of Law, Sixth Edition, Sir Isaac
Pitman & Sons LTD., London, 1965, p. 33.

37 Boris Topornin, The New Constitution of the USSR, Translated from the Russian by Murad Saifulin,
Progress Publishers, Moscow, 1980, p. 85.
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“P4i voi nhan si dan chi, dia cha khang chién, dia cha thudng,
thi:

Trung thu toan bo rudng dat hién co cung trau bd va nong cu.

Khong dung dén tai san khac.

Gia trung mua rudng dat 1a gia san luong trung binh hang nim
ctia rudng dét trung mua.

Gia trung mua trau bo, ndng cu la gia thi truong ¢ dia phuong.

Gi trung mua dugc tra bang mot loai cong phiéu riéng.

Cong phiéu ay duoc tra 13i 1,5 phan traim mdi nam.

Sau thoi han mudi ndm sé hoan vén.” (Diéu 4).

T4t nhién bén canh trung thu va trung mua rudng dat cua cac ddi tuong
trén, rudng dét cua thuc dan, dia chu Viét gian, phan dong, cudong hao gian ac
bi tich thu®®. Néu qui luat ctia xa hoi loai ngudi phai trai qua cac hinh thai kinh
té xa hoi khac nhau ma cai sau “tién bd” hon cai trudc nhu nghién ciru cia
Mac, thi xa hoi “méi” phai tiép thu va chap nhan nhitng gi ctia xa hoi “cii” dé
“cai tao”. Vi vay phuong phap “cai tao” ludén phai nhan van hon va phai cham
chat hon nhu “cai tao” chinh minh? Hién phap 1980 bang mot tuyén bd tai
Piéu 19 tr¢ thanh cin cir dé Nha nudc thu dic quyén sé hiru ddi véi tat ca
ngudn cia cai va tai san chii yéu cua x4 hoi nhu sau:

“Pat dai, rimg ndi, séng hd, hAm mo, tai nguyén thién nhién
trong long dat, & vung bién va thém luc dia, cac xi nghiép cong nghiép,
ndéng nghiép, 1am nghiép, ngur nghiép, thuong nghiép qudc doanh; ngan
hang va td chirc bao hiém; cong trinh phuc vu lgi ich cong cong; hé¢
thong dudng sit, duong bo, dudng song, dudng bién, dudng khong; dé
diéu va cong trinh thuy lgi quan trong; co s& phuc vu qudc phong; hé
thong thong tin lién lac, phat thanh, truyén hinh, dién anh; co s& nghién
ctru khoa hoc, k¥ thuat, co s van hoa va xa hdi cung céc tai san khac

ma phap luat quy dinh 1 ctia Nha nuée - déu thudc s hiru toan dan.”

3% Luat Cai cach ruong dat 1953, Diéu 2 va Diéu 3.
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I1. Phé binh phap luat dat dai hién hanh cia Viét Nam

“Qua thuec, dét dai 1a mot thuc tai tim ly cAt gilt nhitng ¥ niém bén chat,
vinh ctru, va thiéu vang su mao hiém.”* Nhéan dinh vé dat dai nhu vay duoc
dua ra sau khi nguoi ta nghién ctru so sanh phap luat vé tai san cta nhimg
truyén théng phap luat khac nhau.

Thé nhung ¢ Viét Nam, cac cudc cach mang hay cai cach vé dat dai xay
ra lién tuc trong mot giai doan ngan khoang 2/3 thé ky sau Cach mang Thang
Tam bat dau tir Cai cach rudng dat nam 1953. Trong khi Hién phap 1946 tuyén
bd “Quyén tu hitu tai san ctia cong dan Viét Nam duoc bao dam” (Piéu thir
12), thi Luat Cai cach rudng dat ngay 4/12/1953 quy dinh: “Ddi v6i nhan si dan
chu, dia chu khang chién, dia chu thuong, thi: Trung thu toan b rudng dat hién
c6 cung trau bo va nong cu” (Piéu 4). Cudc cai cach nay thu hep so hiru dat dai
xudng con hai hinh thtrc chi yéu 1a s& hitu ciia Nha nudc va so hitu ciia ngudi
noéng dan*’. Sau d6, Hién phap 1959 lai tuyén bd: “O nude Viét Nam dan chu
cong hoa trong thoi ky qua do, cc hinh thirc s¢ hitu chil yéu vé tu lidu san xuét
hién nay la: hinh thuc s¢ hitu ctia Nha nudc tuc 1a cua toan dan, hinh thuc so
httu hop tac xa tirc 1a hinh thirc s¢ httu tap thé cua nhan dan lao dong, hinh thic
sO0 hitu cua nguoi lao dong riéng 1€, va hinh thirc sé hitu ciia nha tu san dan
toc” (Piéu 11). Su dao 16n chi yéu va toan dién vé ché d6 so hitu dat dai bat
dau tir khi Hién phap 1980 duogc thong qua. Tinh chat cuc doan cta ban Hién
phap nay vé mat kinh té thé hién rat rd tai Piéu 19 nhu d trich din & myc trén.

Tuy nhién xét tinh rd rang vé chinh sach, thi ban Hién phap nay 1a mot
mau muc. Rat nhiéu chinh sich vé chinh tri, kinh té, van hoa, xa hoi, qudc
phong duogc tuyén bd rat ranh mach. Muc d6 hién thuc cia chung thi luén can
ban téi dé 1am guong cho nhiing mong uéc phi hién thyc. Thé nhung tuyén b
bat ngd vé chinh sach dét dai tai d6 lai 1am co s& cho nhitng quyét sach “loay

hoay chay chira” vé sau nay.

39 Xem Ugo Mattei, Basic Principles of Property Law- A Comparative Legal and Economic
Introduction, Greenwood Press, Westport, Connec:cicut, London, 2000, p. 83.
40 Truong Dai hoc Luat Ha NoOi, Gido trinh ludt dat dai, Nxb. Cong an nhan dan, Ha Noi, 2009, tr. 9.
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Ké tir d6 nhiéu cudc cai cach nho 1¢ vé dat dai cir loay hoay trong khudn
kho chat hep, trong khi “co thé kinh t&” da dot bién va ngay cang phinh ra. Su
loay hoay nay thé hién rat rd qua sy sua ddi lién tuc cua dao luat vé dat dai.

Luat Pat dai cua Viét Nam cir theo “qui luat” khoang tir nam nam dén
mudi nam lai stra doi toan dién mot 1an ma dao luat sau thay thé dao luét trude
(Luat Pat dai 1987, Luat Pat dai 1993; Luat Pat dai 2003; va Luat Dat dai
2013). Hién nay, su doi hoi stra d6i Luat Pat dai 2013 dang thuc bach. Piéu
nay chtng to: (1) hodc 1a quan hé dat dai sau cach mang s¢ hiru chwa 6n dinh,
(2) hoic 1a cac dao luat vé dit dai cua Viét Nam chua diéu chinh thich hop céac
quan hé xa hoi phat sinh tir ché d6 s& hitu toan dan vé dét dai, (3) hodc 1a ché
d6 so hiru dat dai thiéu thich hop véi hién thuc kinh té, xa hoi. Trudong hop thu
ba noi ¢ day rat dang duoc chu ¥.

Noi t6i dat dai, thong thudng nguoi ta nghi toi tai san va quan niém luat
dat dai co ban chat 1a luat tai san ma c6 pham vi truyén thong 1a vat quyén
(“rights in rem” hay con goi 13 “real rights™). Cac hé thong phap luat déu dong
¥ rang dat dai 13 d6i tugng cua quyén tai san, co tAm quan trong riéng biét, du
khong phai 12 loai tai san quan trong nhat hién nay, nhung thyc sy 13 hinh mau
cta luat tai san hién dai*'.

Dé thyuc hién duge chinh sach, nhat 1a khi ¢6 su dao 10n vé sé hiru, va dé
bao dam str dung dat co hiéu qua xa hoi 16n hon, nguoi ta con phai ding téi cac
qui tic cua luat hanh chinh dé tic dong. Nhu vay phap luat diéu chinh cac quan
hé dat dai 1a mot phirc hop bao gdm cac qui tic cua ca ludt cong va luat tu. O
Hoa Ky, nguoi ta cling quan niém phép luat vé str dung dat 1a mét linh vuc
phap luat nang dong nhat va lién tuc 1am thay doi hudng ciia luat tai san boi vi
n6 1a mot hdn hop cua luat tai san va luat cong*?. Nhung luat dat dai khong thé
dugc xem 13 mot nganh luat doc 1ap hay luat ty tri. C6 1& ¢6 nhu cau lam cho

ban than tré nén quan trong hon, dya vao tam quan trong “dac biét” cua chinh

4 Ugo Mattei, Basic Principles of Property Law- A Comparative Legal and Economic Introduction,
Greenwood Press, Westport, Connecticut, London, 2000, p. §3.

42 Robert R. Wright and Susan Webber Wright, Land Use in a Nutshell, Second Edition, St. Paul,
Minn. West Publishing Co., 1985, p. 8.
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sach dat dai ¢ Viét Nam, Tran Quang Huy viét trong “Gido trinh luat dat dai”
rang:

“Nhiéu nganh ludt ctia Viét Nam c6 tén nhu van ban luat quan
trong tao thanh nguén cua nganh luat do, vi du nhu luat hinh sy c6 B0
luat hinh su la nguén co ban cta nganh luat nay hodc luat dan sy c6 Bo
luat dan su. C6 thé vién dan nhiéu nganh luat khac nhu: Luat hon nhan
va gia dinh, luat hién phap, luat lao dong. Nganh luat dat dai thudc
truong hop trén, vura 1a nganh luat trong hé théng phap luat Viét Nam,
vira ¢6 nguodn co ban 13 luat dat dai.”*

Trudc hét phai noi, & truyén théng Civil Law, ngudi ta mong mudn phap
dién hoa dé tao thanh nhitng bo luat khong 16 ma c6 kha ning bao quat hét cac
qui tic ctia mot nganh luat. Tuy nhién viéc d6 1a khong thé. Cho nén ngudi ta
phai thira nhan ngoai vin ban qui pham phép luét ra, con c6 nghiéu loai ngudn
phap luat bo sung nhu tap quan, an I¢, luat hoc va Ié cong béng. .. Va nhiéu khi,
vi sy d6 s va phirc tap qua cta cac quan hé xa hoi ma nganh luat nao d6 diéu
tiét, nguodi ta xay dung bén canh BJ luat chinh nhiéu dao luat riéng 1¢ khac,
nhét 1a trong linh vuc thuong mai, vi dy B luat Thuong mai va Luat Cong ty
ctiia Nhat Ban. Nguoc lai nguoi ta hop nhét cac nganh luat lai dé diéu tiét chung
trong mot by luat nhu trong truong hop ctia Bo luat Dan sy Quebec 1991
(Canada), B¢ luat Dan sy va Thuong mai Thai Lan 1992, va B6 luat Dan su
Bic ky 1931 cta Viét Nam... O Viét Nam hién nay: (1) luat hon nhan va gia
dinh chi duoc xem 12 mét tiéu phan nganh cuda luat dan sy, cht khong phai 1a
mot nganh luat doc 1ap; (2) ngudn vin ban qui pham phép luat ctia nganh luat
thwong mai rat phong pht, bao gom: Luat Thuong mai 2005, Luat Doanh
nghiép 2020, Luat Kinh doanh bao hiém dang sira d6i, bo sung, Bo luat Hang
hai 2015... Vi véy lay viéc phap dién hoa ra dé t6 v& cho nhan dinh thiéu lap
luan khoa hoc vé viéc phan chia cac nganh luat 1a khong nén. Pit dai co vai trd
quan trong ma khong ai khong thira nhén nhu trén da phan tich, nhung khong
c6 nghia 13 cac quan hé dat dai co tinh chat dic biét téi muc nguoi ta phai xay

dung mot nganh luat riéng dé diéu tiét nd trong su khac biét voi ca thé gidi.

# Truong Dai hoc Luat Ha Noi, Gido trinh ludt dat dai, Nxb. Cong an nhan dan, Ha Noi, 2009, tr. 7.

27



Luat dat dai c6 1a mot nganh luat doc 1ap hay khong thi ciing chang lam anh
huéng gi toi tim c& khoa hoc ctia nhiing ngudi chuyén nghién ctru hay giang
day vé no, nhung chéc chin lam anh hudng toi nhan thirc khoa hoc ctia ngudi
hoc va do6i khi gay anh huong t6i nguoi lam cong tac xay dung phap luat dat
dai néu khong suy tinh ky ludng?

Vi vay tai ddy, bai viét nay danh gia phap ly Luat Dat dai 2013 noi riéng
theo quan niém rang dao ludt ndy bao gdm cac qui dinh cua luat hanh chinh va
cac qui dinh cta luat tai san véi tinh cach 1a mot tiéu phan nganh cua luat dan
su. Mic du ¢6 mot bd luat vé dat dai, khfmg dinh tinh chit dan sy cua cac quan
hé dat dai, Bo luat Dat dai hién hanh cua Nga, tuyén bd nhu sau: “Quan hé tai
san vé chiém hitu, st dung, dinh doat nhirng thura dat, cling nhu viéc thyc thi
cac giao dich v6i chiing dugc didu chinh boi phap luat dan su, trir khi phap luat
vé bao vé dit dai, rung, nudc, dat ngdp nudc, moi trudng va cac dao luat dac
biét cua lién bang quy dinh khac.”** (Piéu 3, khoan 3). Dat, theo truyén thong
Common Law, duéi giac 6 phap 1y 1a bat dong san duoc xac dinh nhu céc
quyén thiét 1ap trén dat va bat ky nhiing gi gan véi né, bao gém ca phan khong
gian bén trén, vi vay dugc chia thanh hai loai bao gém: tai san hiru hinh la
nhilg quyén truc tiép tic dong toi ban than dat (nguyén vin: “Corporeal
property, or ‘hereditaments’, refers to the land itself”), va tai san v6 hinh lién
quan t&i nhitng quyén thiét 1ap trén dat (nguyén van: “Incorporeal property, by
contrast, relates to rights over the land”)*. Cac quyén thiét 1ap trén dat néi &
day vi du nhu ‘easement’ ma dugc hiéu don gian 1a “quyén st dung dat cia
nguoi khac theo mot cach thic cu thé va xac dinh, khong duoc lay di bat ky

mot yéu t6 vat chat nao tir ¢at.”*6 Phan loai bat dong san nhu vay phu hop véi

* Nguyén vin: “The property relationships of possession, use and disposal of plots of land and also of
accomplishing deals with them shall be governed by the civil legislation, except as otherwise required
by the land, forestry, water, sub-soil, environmental protection legislation and special federal laws.”

4 Janice Gray, Brendan Edgeworth, Neil Foster, Shaunnagh Dorsett, Property Law in New South
Wales, Third Edition, LexisNexis Butterworth, Australia, 2012, pp. 35-36.

4 H. R. Light, The Legal Aspects of Business and General Principles of Law, Sixth Edition, Sir Isaac
Pitman & Sons LTD., London, 1965, p. 34.
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quan niém vé tai san 1a mot tap hop cac quyén va loi ich, thuong duoc hop lai
v6i ¥ niém vé quyén so hiru?’.

O Viét Nam, dan chung bi &m anh bdi cai goi 1a “sd d6”- thir ma thé
hién sy ban phat quyén sir dung dat cho ho. Béi vay ho thudng gin dat dai véi
mot tha tai san duoc goi la quyén st dung dat nhu mot “su ban phat dac bi¢t”
gilip rat it ngudi trong s6 ho nhanh tré nén giau cé “bat ngd” & mot dat nudce
ndéng nghiép ma tai 6 dat dai chi c6 mot ong chi duy nhat (Nha nudc) du ong
ta ty xung minh chi 1a dai di¢én cho mdt 6ng chu vé dinh khac (toan dan). Tuy
nhién nhu trén da phan tich, khi n6i chung t6i dat dai, nguoi ta thuong nhéc toi
thuat nglr “land use” (luu y: thuat nglr nay khéac voi thudt nglr “land use right™).
Thuat ngit “land use” (st dung dat) duoc cit nghia don gian 1a nhitng hoat
dong khai thac dat cia loai ngudi véi muc dich san xuit ra cic san pham
va/hodc thu loi théng qua viée sir dung tai nguyén dat*s. Str dung dat (land use)
dugc xac dinh boi nhidu yéu t6 nhu dia hinh, khi hau, thé nhudng, mat d6 dan
cu, va cac yéu t6 kinh té-xa hoi va ki thuat...

Piéu 1, Luat Dét dai 2013 ngy ¥ t6i hai van dé phap 1y chinh duoc bao
ham trong né 14 quyén s¢ hiru dat dai va sir dung dat.

Vé s¢ hivu ddt dai, dao luat nay tuyén bd theo ché do so hitu dat dai ma
Hién phap 2013, rang: “Dat dai thudc sé hitu toan dan do Nha nudc dai dién
chu so hitu va théng nhat quan 1y” (Piéu 4). Nhu vay toan bo dat dai ¢ Viét
Nam thudc s& hiru ciia mot thyc thé duy nhat nhung rat mo ho, khong xac dinh
nhu dd phén tich & muc trén, va toan bo nguodi dan Viét Nam va céc to chirc
khac, khong ké cong hay tu, déu chi c¢6 ‘dich quyén’ trén dat cia thuc thé
khong xac dinh d6. Sau day goi thuc thé khong xac dinh nay 1a ‘Nha nuée’ vi
‘Nha nudc’ tu tuyén bd dai dién cho chu sé hitu khong xac dinh do.

T thoi cd dai, Luat La Ma d3 co quan niém vé vat quyén va phan loai

chung thanh quyén trén vat cia minh, va quyén trén vat cua ngudi khac (iura in

47 Nguyén vin tiéng Anh 1a “In law, property is a collection of rights and benefits, generally associated
with the idea of ownership”. Robert W. Emerson, John W. Hardwicke, Business Law, Third Edition,
Barron’s Educational Series, INC., USA, 1987, p. 408.

“8 Ryan Coffey, The Difference between “land use” and “land cover”, Michigan State Unversity
Extension- January 18, 2013, Michigan State University- MSU Extension, p.1.
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re aliena - rights in rem over other man’s property)*® ma thuat ngir tiéng Anh la
‘servitude’ (dich quyén). Quyén trén vat ctia minh 1a quyén so hitu vi quyén so
hiru 1a mot vat quyén mau muc, théng tri d6i voi vat, bao gém ba chi phan chu
yéu 1a: quyén st dung (usus); quyén hudng hoa loi (fructus); va quyén dinh
doat (abusus). Chu s¢ hiru hay phap luat co thé cho ngudi khac huong mot
hodc nhiéu chi phan hay mot hodc nhiéu yéu tb trong cac chi phan cua tai san
d6 hinh thanh nén cac vat quyén khac. Liru y: hau hét cac nén tai phan déu coi
quyén chiém hitu (possessio) 1a mot quan hé thyc té, khong nam trong ndi dung
ctia quyén sé hiru. Thé nhung ndi dung cta quyén sé hitu theo quan niém cia
phap luat Viét Nam hién nay c6 khac biét vi cho rang ndi dung cta quyén so
hitu bao gém ba quyén 13: quyén chiém hiru; quyén st dung; va quyén dinh
doat. Do d6 thuat ngir “quyén str dung dat” 1a mot thuat ngit chi mot loai dich
quyén trén mot thira dt nhat dinh ma thira dat d6 thudc quyén so hiru cia Nha
nuéc. Khi Nha nude ‘cap’ quyén st dung dat cho mot nguoi co nghia 1a Nha
nuéc cho ngudi duoc cip huong ‘quyén sir dung’ (mot yéu td cau thanh noi
dung ctia quyén so hitu) trén mot vat 1a mot thira dat nhat dinh. Luu y: khong
nén nham l4n giita ‘quyén st dung dat’ theo nghia cua luat tai san véi ‘st dung
dat> theo nghia ctia quan 1y hanh chinh dat dai. Quan niém cua cic nudc theo
truyén théng Sovietique Law, quyén sir dung 13 quyén khai thac cong dung va
thu huong cac loi ich kinh té tir vat. Va duong nhién khi dugc cdp quyén sir
dung dat ddi voi mot thira dat thi quyén chiém hitu thira dat d6 phai di theo vi
khong co quyén chiém hiru thi khong thé khai thac dugc cong dung va hudng
hoa loi. Khi Nha nudc ‘cip’ quyén sir dung dat dbi voi mot thira dat nao do, thi
Nha nuée chi con lai quyén dinh doat ddi véi thira dat d6. Trong truong hop
nay, c6 thé goi Nha nudc 1a chu so hitu t6i thiéu (naked owner) d6i voi thira dat
d6 vi quyén so hiru ddi voi thira dat d6 ctia Nha nudc chi con lai 1a quyén s
hitu tdi thiéu (bared ownership). Khi Nha nudc thu hoi lai thira dat d6 thi Nha
nuéc lai tro thanh chu s hitu tuyét d6i di véi thira dat do, c6 nghia 1a Nha

nuéc lai co da ba quyén 1a chiém hiru, st dung va dinh doat véi no. Tuy Luat

4 Barry Nicholas, Ernest Metzger, An Introduction to Roman Law, Clarendon Law Series, Oxford
Unversity Press, 2008, pp. 140 — 141.
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Dat dai 2013 khong lam rd dugc nhitng van dé khoa hoc luat tai san nhu vay,
nhung dao luat nay da tuan tha nguyén tic do Hién phap 2013 4n dinh rang:

“Nha nuéc thu hoi dat do té chirc, ca nhan dang str dung trong

truong hop that can thiét do luat dinh vi muc dich quéc phong, an ninh;

phat trién kinh té - x4 hoi vi loi ich qudc gia, cong cong. Viéc thu hoi dat

phai cong khai, minh bach va duoc bdi thuong theo quy dinh cua phap

luat.” (Piéu 54, khoan 3).

Nha nuéc da tu han ché quyén dinh doat ctia minh bdi cac qui dinh tr
Diéu 61 dén Diéu 71 cua Luat Dat dai 2013. Hon nita thong qua dao luat nay,
Nha nuéc dd cho phép trude nhitng ngudi s dung dit thay minh dinh doat
thira dat duoc cdp trong mot sd truong hop. Thong thuong, nguoi di thué tai
san mudn cho thué lai tai san do, thi phai duoc su déng y cua chu s¢ hitu tai
san d6. Nhung Luat Dat dai 2013 hoan toan cho phép nguoi thué dat cia Nha
nudc duogc tu thuc hién quyén cho thué lai. Diéu 167 cua dao luét nay hoan
toan cho phép ngudi c6 quyén sir dung dat dugc chuyén d6i, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chap, gop von bang quyén sir dung
dat va dinh truéc mot loat qui ché phap 1y cho céc loai giao dich dé.

Tuy nhién quan niém vé ‘quyén st dung dat’ nhu vdy gdy miu thuin véi
B9 luat Dan sy 2015. Trong ca qua trinh xay dung tai co quan soan thao, quan
niém vé ndi dung ciia quyén sé hitu theo truyén thong Civil Law duoc Dy thao
B9 luat Dan sy 2015 ton trong.

Theo truyén théng Civil Law ké thira tir Luat La M3 c¢d dai, quyén SO
hitu bao gdbm ba quyén 1a quyén st dung (usus); quyén huong hoa loi (fructus)
va quyén dinh doat (abusus)®. Quyén huéng dung dugc xem 13 quyén 16n nhat
cua mot nguodi duge huong trén tai san cua nguoi khac kéo dai trong pham vi
khong qua mot doi nguoi. Quyén nay bao gdm quyén sir dung (usus) va quyén
hudng hoa loi (fructus)®', duoc xem 13 twong duong véi ‘quyén sir dung’ theo

truyén thong Sovietique Law. Sau ndy, trong qua trinh tham tra va thong qua,

50 John E. C. Brierley, Roderick A. Macdonald, Quebec Civil Law — An Introduction to Quecbec
Private Law, Edmond Montgomery Publications Limited, Toronto, Canada, 1993, p. 272; Vi Van
Mau, Ddn ludt khdi ludn, Bo Qudc gia Giao duc, In 1an thir hai, Sai Gon, 1960, tr. 336 — 337.

5! David Johnston, Roman Law in Context, Cambridge University Press, UK, 1999, p. 67.
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ndi dung cua quyén so hitu duoc qui dinh trong B luat Dan sy 2015 ciia Viét
Nam di khong tach quyén hudng hoa loi ra thinh mot nhanh riéng ma van theo
truyén théng Sovietique Law quy dinh ndi dung quyén sé hiru bao gébm: quyén
chiém hitu, quyén st dung, va quyén dinh doat, khac v6i hau hét cac nude trén
thé gidi. Thé nhung, thiéu than trong, BO ludt nay da khong theo do chinh stra
lai cdc quy dinh lién quan. Vi vay c6 nhitng mau thuin xdy ra ngay trong Bo
luat nay. Ban than ‘quyén sir dung’ nam trong ndi dung ctia quyén so hitu theo
phap luat Viét Nam di bao gdm ca quyén st dung (usus) va ca quyén hudng
hoa 1gi (fructus) r0i%2. Vi vdy, di mot vin dé c6 ndi dung twong duong nhau
nhu trén da phan tich, nhung Luat Dat dai 2013 thi goi 1a ‘quyén st dung’,
trong khi B luat Dan su 2015 thi ¢6 chd goi 13 ‘quyén hudng dung’, nhung co
chd thi goi 1a ‘quyén su dung’. Chéng han: Diéu 267, Bo luat Dan su 2015 quy
dinh “Quyén bé mat 1a quyén ctia mot chi thé ddi v4i mat dit, mat nudc,
khoang khong gian trén mat dit, mat nudc va long dat ma quyén st dung dat
d6 thudc vé chi thé khac.”, trong khi d6 Diéu 257, B6 luat Dan sy 2015 lai quy
dinh: “Quyén hudng dung 13 quyén cua chu thé dugc khai thac cong dung va
hudng hoa loi, loi tirc ddi véi tai san thudc quyén sé hitu caa cha thé khéac
trong mgt thoi han nhét dinh.” Ddc biét luu y: theo quan niém ndi dung cua
‘quyén so hiru’ bao gém quyén st dung, quyén hudng hoa loi, va quyén dinh
doat, thi cdc quyén trén vat ctia ngudi khac (ké tir thoi La Ma C6 dai) dugc chia
thanh hai loai 16n 1a: (i) thi nhdt, ‘dich quyén thudc vat’ (‘praedial servirtude’
hay con goi 1a ‘real servitude’) ma nguoi Viét Nam thuong goi 1a ‘quyén dia
dich’ hay B luat Dan sy 2015 goi thiéu dung dan 13 ‘quyén d6i v6i bat dong
san lién ké&’; va (i) thir hai, ‘dich quyén thudc ngudi’ (personal servitude).
‘Dich quyén thudc nguoi’ toi luot nd lai duge chia thanh dugc nam tiéu loai
nho bao gdm: (1) quyén hudng dung (usufruct); (2) quyén st dung (usus); (3)
quyén ngu cu (habitatio); (4) quyén thué dai han (emphyteusis); va (5) quyén
bé mit (superficies). Vi vy, néu theo quan niém cua truyén thong Sovietique

Law ma ndi dung quyén s¢ hiru bao gom quyén chiém hitu, quyén st dung va

52 Déng quan diém giai thich v&i tac gia bai viét nay c6 Gido trinh ludt dan sw ciia Hoc vién Tu phap
xuat ban tai Nxb. Cong an nhan dén nam 2007, xem tr. 229.
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quyén dinh doat, thi trong ‘dich quyén thudc ngudi’ kho cé thé c6 duge mot
tiéu phan loai nho 13 ‘quyén st dung’ (usus), vi ‘quyén st dung’ theo quan
niém nay twong duong véi ‘quyén hudng dung’ (usufiuct). Pay 1a mot mau
thuin 16n trong hé thdng cac vt quyén theo phap luat Viét Nam bat ngudn tir
bat dong nhat trong viéc quan niém vé ndi dung cia quyén so hiru.

C6 18 dé giai quyét xung dot gilta quan niém vé ndi dung cua quyén so
hiru theo truyén théng Sovietique Law va su can thiét xdy dung ché dinh quyén
hudng dung do doi hoi cua kinh té thi trudong va doi hoi ciia hoi nhap qudc té,
B0 luat Déan sy 2020 méi tinh cua Trung Qudc quy dinh vé nodi dung cta quyén
sO hitu bao gdm bon quyén nhu sau: “Chu so hitu c6 quyén chiém hitu, st
dung, thu hoach hoa lgi va dinh doat bat dong san hodc dong san ctia minh phu
hop vé&i phap luat.” (Piéu 240). Nhu vay 1a phap luat Trung Qubc van coi
quyén chiém hiru ndm trong ndi dung ctia quyén sé hitu dé bao vé quyén thong
tri tuyét ddi ctia chi so hitu dbi voi vat, nhung van thira nhan ndi dung quyén
s& hiru theo truyén thdng Civil Law dé phan chia dich quyén thudc nguoi thanh
quyén huong dung, va c6 thé c6 quyén st dung. Theo d6, Bo luat Dan sy 2020
ciia Trung Qudc dinh nghia vé ‘quyén huong dung’ nhu sau: “Ngudi nim
quyén huéng dung co quyén chiém hitu, quyén st dung, va quyén huong hoa
loi tir bt dong san hoac dong san dugc sd hitu boi nguoi khac phu hop véi
phap luat.” (Piéu 323) (nguyén vin: A usufructuary has the right to possess,
use, and benefit from the immovable or movable property owned by another
person in accordance with law.) , ¢6 nghia 1a chu so hitu tai san cho nguoi khac
hudng hai chi phan 13 quyén str dung (usus) va quyén huong hoa loi (fructus)
trén tai san ciia minh. Khi mot ngudi duoc huong nhitng quyén dé trén tai san
ctia chi s& hitu thi duong nhién ho phai dugc chiém hiru tai san. Nhung Trung
Qudc can than, nén ¢t quy dinh ludn cho ho c6 quyén chiém hitu.

Vi quan niém vé ndi dung quyén s¢0 hiru nhu vay, B luat Dan sy 2020
ciia Trung Qudc van quy dinh duge vé ‘quyén st dung’ (usus) nhu sau: “Mot
ngudi ma co quyén st dung dat xay dung nha duge chiém hiru va sir dung thira
dat thudc quyén so hitu cua tap thé, va dung thira dat d6 dé xay dung nha & va

cac cong trinh phu pht hop véi phap luat.” (Piéu 362) (nguyén vin: A person
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who has the right to use a house site is entitled to possess and use the lot of
land owned by the collective, and to utilize such lot of land to build a dwelling
and auxiliary facilities in accordance with law.) Cling nhu vy biéu 366, B
luat Dan sy 2020 ctua Trung Qudc thiét 1ap ‘quyén ngu cu’ (habitatio) c6 1a
‘quyén str dung’ d6i v6i nha & ma Bo luat Dan sy 2015 cia Viét Nam lang
quén. Luu y rang BO luat Dan sy 2015 khong quy dinh vé ‘quyén st dung’ véi
tinh cdch 1a mot quyén trén vat ciia nguoi khac.

Nhu vay khi c6 quan niém dung vé ndi dung cua quyén so hitu, tai san
dugc khai thac hop 1y va kinh té hon. Boi ¢6 quan niém vé noi dung quyén so
hitu khéng thich hop, nén phap luat Viét Nam kho c6 thé dua ra day du cac vat
quyén can thiét dé khai thac mot cach kinh té ngudn cua cai khan hiém.

Du ‘quyén st dung dat’ theo phéap luat Viét Nam 1a mét dich quyén trén
dat ciia Nha nudc, nhung né khong duoc xem 1a quyén trén vat clia nguoi khac
theo Piéu 159 cuia Bo luat Dan sy 2015. Pay 1a mot thiéu sot 16n di nguoc lai
v6i nguyén tic numerus clausus (vat quyén xac dinh) ma di dugc khang dinh
tai Diéu 160 ciia Bo luat Déan sy 2015.

Luat Dat dai 2013 quy dinh cac cin clr lam phat sinh ra quyén st dung
dat bao gom: (1) giao dat; (2) cho thué dat; (3) cong nhan quyén st dung dét;
va (4) nhan chuyén quyén sir dung dat. Theo luat hoc hién dai, ngudi ta nhom
hop céc can cur lam phat sinh ra hau qua phép ly thanh ba loai: hanh vi phép ly;
su kién phap 1y; va hiéu luc cua luat. Xét tir d6, c6 thé thay ‘giao dat’, ‘cho
thué dat’ thudc hanh vi phap 1y; cong nhan quyén st dung dat thudc hiéu lyc
ctia luat. Con riéng d6i voi ‘nhan chuyén quyén sir dung dat’ thi can phan biét
thém. Hau hét ‘nhan chuyén quyén st dung dat’ déu 1a hanh vi phép 1y. Chi
riéng thira ké theo phap luat thudc vé cin ctr phat sinh boi hiéu lyc cia luat.
Tuy nhién cin cit ‘cong nhan quyén sir dung dat’ 1a c6 van dé. Trudc Hién
phap 1980, Viét Nam véan c6 sé hitu tu nhan vé dat dai. Viéc qudc hiru hoa chi
bdi mot “‘tuyén bd’ trong Hién phap 1980 bién nhitng ngudi so hiru dat thanh
chiém hitu dat ma tir d6 can c6 sy thira nhan 13 hop phap dé dugc hudng cai goi
1a “quyén sir dung dat” thi dung 13 mot van dé khong nho. Tuy nhién dé 6n

dinh kinh té, xa hoi, Hién phap 1980 quy dinh tai Diéu 20 rang: “Nhiing tap thé



va ca nhan dang sir dung dat dai duoc tiép tuc st dung va huong két qua lao
dong ctia minh theo quy dinh cta phap luat”. Nhu vay nhé ra van dé ‘sir dung
dat’ co tinh chét kinh té va quan tri don thuan néi tai Diéu nay phai dugc
chuyén hoa thanh véan dé phap 1y, nhung Luat Dat dai 1987 qui dinh theo kiéu
‘nhai lai’ ngay tai Piéu 1 cua dao luat nay rang:
“Pat dai thudc so hitu toan dan, do Nha nudc thdng nhat quan 1y.
Nha nuéc giao dat cho cac nong truong, 1am trudng, hop tac x4,
tap doan san xuat nong nghiép, 1am nghiép, xi nghiép, don vi vil trang
nhan dan, co quan nha nudc, t6 chirc x4 hdi va c4 nhan-dudi day goi la
ngudi s dung dat-deé sir dung on dinh, 1au dai.
Nha nuéc con giao dat dé sir dung c6 thdi han hodc tam thoi.
Nguoi dang st dung dat dai hop phap duoc tiép tuc s dung theo
quy dinh ctua Luat nay.”

Diéu luat nay cho thdy may van dé 16n vé mat phap 1y nhu sau: (1) thi
nhdt, dao ludt ndy chi str dung mot can cir lam phat sinh quyén sir dung dat cia
c4 nhan va tap thé- d6 1a ‘giao dat’; (2) thit hai, chua c6 chinh sach phéap luat 1d
rang d6i voi “ngudi dang str dung dat dai hop phap”, do d6 van dé phap 1y lién
quan chu yéu coi nhu bi “bo ngd” va viée cho phép tiép tuc str dung dat cua ho
dudng nhu ¢6 tinh tam thoi nhiu hon 1a chic chan vé mit phap 1y. O day chua
ké dén, dao lut nay ciing nhu cac dao luat sira doi ké tiép cua Viét Nam déu dé
gay nham 1an giita ‘st dung dat’ (c6 tinh chat kinh té va quan tri) véi ‘quyén st
dung dat’ (c6 tinh chat phap 1y).

Vé sir dung dat, van trung thanh véi quan niém cia truyén thong
Sovietique Law, Luat Pat dai 2013 cua Viét Nam mang ban chit 1a mét dao
luat thiét 1ap va bao vé ché do s hiru toan dan vé dat dai va thiét ké viéc trao
quyén sir dung dat cho ngudi sir dung dat theo nhirng nguyén 1y quan trji cong
xa hoi chu nghia. Tuy nhién thuc trang ctia hé théng quén tri nay dua trén ché
d6 so hitu toan dan vé dat dai da dé lai nhiéu van dé dang quan ngai.

Véi tinh cach 1a mot ong cha dat thir cap, Nha nudc da co nhiing viée

chua lam dugc lién quan t&i viée quan tri thir tai san nay va gay buc xtic trong
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xa hoi. Vu Thu Thiém la mot trong nhitng vi du dién hinh. Uy ban kinh té-
ngan sach trong bao cdo tham tra thira nhan:

“Trén thuc té, nhidu hd gia dinh, ca nhan hién c6 mot trong cac
loai gidy to hop 18, nhung chua duoc cip Gidy ching nhin do co quan
quan 1y nha nudc vé dat dai trién khai cham. Do vay, can ké thira quy
dinh cua phap luat vé dat dai hién hanh va tiép tuc cho phép ngudi sir
dung dat c6 mot trong cac loai gidy to hop 1é vé quyén sir dung dat duoc
thuc hién cac giao dich vé quyén str dung dat™>>.

Ngay 25/8/2021 vira qua, tai Ha No6i, Ban Kinh té Trung wong va Hoi
doéng Ly luan Trung uong phdi hop t6 chirc Hoi thao vé “Quan diém va dinh
huéng quan 1y, str dung dat dai & Viét Nam trong bdi canh méi” va dua ra nhan
dinh rat ddng suy nghi nhu sau:

“Tuy nhién, bén canh nhiing két qua dat dugc, nhiéu han ché, bat
cap da boc 16 nhu: St dung dét dai con lang phi, chua hi€u qua, trong do6
c6 mét s co quan, don vi, doanh nghiép, ndng trudng; tich tu, tap trung
rudng dat chua dap tmg dugc yéu cu cia thuc tién; tinh trang suy giam
chat lugng, 6 nhiém, thoai héa dat, xAm thyc dién bién phirc tap; quan 1y
nha nuéce vé dat dai con nhiéu bat cap; chua thuc sy co6 su théng nhét
cao tur Trung wong tdi dia phuong, chua thuc sy cong khai, minh bach
va dya trén co ché thi truong; tranh chfip, khiéu nai, to céo va vi pham
phap luat vé dat dai con dién bién phirc tap, cham duoc xur ly, giai quyét,
gy buc xtc xd hoi; thi truong bat dong san, trong d6 co thi trudng
quyén st dung dat phat trién chua thuc sy 6n dinh, thiéu minh bach,
chua bén vimg...”**

Nhin tong quat phap luat vé dat dai cia Viét Nam cho thay, viéc “om
ddm” toan bo dat dai do Nha nude tién hanh din dén nhitng hau qua cha yéu

sau:

53 Qudc hoi Khoa XIII, Uy ban Kinh té - Ngdn séach, Bdo cdo tham tra Dy én Ludt Pdt dai (Sira doi),
S6 735/BC-UBKT13 ngay 26/10/2012, tr. 5 — 6.

54 Nguyén Thty, “Quan diém va dinh huéng quan 1y, sir dung dét dai & Viét Nam trong bdi canh méi”,
Tap chi Cong san, [https://www.tapchicongsan.org.vi/web/guest/thong-tin-ly-luan/-
/2018/823971/quan-diem-va-dinh-huong-quan-ly%2C-su-dung-dat-dai-o-viet-nam-trong-boi-canh-
moi.aspx], 10:26, ngay 26-08-2021.

36



(1) Thit nhat, tao ra co ché xin-cho trong viéc cap quyén sir dung dat, vi
vay dé& din dén su bit cong bang lién quan toi tiép can dat dai (thuc tién nay
qua rd ¢ Viét Nam), dong thoi d& dan dén tham nhiing, loi ich nhom, va khong
st dung c6 hiéu qua quy dat cho cac hoat dong kinh té;

(2) Thit hai, hanh chinh héa cic hoat dong quan tri qudc gia khong hop
ly, ddng thoi 1am cho bd may quan 1y nha nudc cong kénh hon, nhung kém
hiéu qua trong quan 1y str dung d4t, tiéu ton ngan sach nha nudc;

(3) Thir ba, thiic diy cuc bo dia phuong trong viéc quan ly dat dai,
chuyén d6i muc dich quyén sir dung dat cho cac muc tiéu kinh té va vin hoa,
xa hoi;

(4) Thir tu, gay bat on xa hoi boi nhing tranh chip, dong thoi thiét lap
co ché giai quyét tranh chdp ning vé hanh chinh, thiéu tinh phap 1y va thiéu
khach quan;

(5) Thir nam, gay lang phi tai nguyén dat trong khau giao dat, cho thué
dat do thiéu thyc té sir dung.

(6) Thir sdu, gdy nén su thiéu rd rang va bat on vé cic quyén tai san-
dong lyc thic day sy phat trién x4 hoi, nhat 13 kinh té thi truong.

II1. Pinh hwéng cii cach phap luat dat dai cia Viét Nam

1. Pinh hwéng thir nhdt, tu nhan hoa dat dai dan dan va & mot mirc nhat
dinh

Khi phat trién kinh té thi trudng nhu trén da ndi, nguoi ta khong thé
khong thiét 1ap cac chinh sach dat dai thich hop, nhat 1a chinh sach phéap luat
dat dai lién quan t6i so hiru dat dai.

Trong mot cong trinh so sanh luat tai san cia cac truyén thong phap luat
16n trén thé gidi, Ugo Mattei khang dinh: mot hé thong chiém hiru dat ty do 1a
mot trong nhitng ché dinh cta kinh té thi truong dugc tao 1ap bdi cac ca nhan
canh tranh v&i nhau, ddi 1ap v6i nén kinh té phong kién ma & d6 hé thong thu
bac trong x4 hoi khac hon cac qui tic cua thi trudng®. Vay viéc xac dinh phat

trién nén kinh té truong phai tuan thu day du céc qui lut ctia né can phai can

55 Ugo Mattei, Basic Principles of Property Law- A Comparative Legal and Economic Introduction,
Greenwood Press, Westport, Connecticut, London, 2000, p. §3.
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nhéc lai trude tién vé ché d6 s& hiru, nhét 1a s& hiru dat dai. Nhu trén d3 noi,
quyén tu hitu 13 dong luc phat trién cta x3 hoi loai nguoi, 13 nén tang cua kinh
té thi truong. Vi vay khong bao vé quyén tu hiru thi khong thé phat trién dugc
kinh té tu nhan va ciing khong thé khuyén khich st dung dat c6 hiéu qua trong
ndéng nghiép, chua ké dén cong nghiép hoa néng nghiép va nong thon.

Tam 1y clia ngudi Viét tir xa xua da gan v6i manh dat cha 6ng va van
hoa lang x4. C6 nhan dinh vé mot “tat yéu” rat dang chi y rang: O Viét Nam,
“Xu thé tu hitu hoa rudng dat 1a mot cong 1€ cua lich sir.”>® Trong subt chiéu
dai lich sir ciia minh, Viét Nam 13 mot xir néng nghiép gan chat véi nong thon.
Do d6 rudng dat va néng dan 1a nhimg yéu t6 co ban cua ndng nghiép va nong
thon®” va ciing chinh 14 ban sic cua dan toc Viét Nam. Dan Viét Nam trude kia
thuong thi ai ciing co vai ba sao rudng dé cay cay®® va 1a tat ca tai san ctia ho®,
c¢6 nghia 1a trude khi thiét 1ap ché do s¢ hitu toan dan vé dat dai, ché do so hiru
tu nhan vé dat dai 1a nén tang ctia xa hoi. Tir nén tang do, ché do lang xa ty tri
tr& thanh mot ché do dic biét phat trién ¢ Viét Nam tir thoi cd dai®. Vi thé co
cau cham ngodn “Phép vua thua Ié lang” phan anh dung van dé phap ché ¢ Viét
Nam dudi cac ché d6 cii ma du chin ctia n6 van con kha 16n trong xa hoi Viét
Nam hién nay. Ché do tu quan nay din dén viéc lang xi nao cling c6 tai san
riéng nhu bat dong san 1a rudng dat va dong san 1a do vat, tién bac®!, ¢ nghia
1 c6 mot ché do tai san cong ton tai lic bdy gio. Pat cong cua lang da duoc
phan chia lai khoang ba ndm mot lan da tré thanh van dé tru cot trong sy doan
két cua lang x3 Viét®2. T6i nam 1932, rudng cong cua cac lang dong bang Béc

Bo con khoang 2.300 km vudng- d6 1a dién tich bang khoang 1/7 dién tich

56 Nguyén Dong Chi, “Vai nhan xét nho vé sé hitu rudng dat ctia lang xa ¢ Viét Nam trudce cich mang”
(tr. 51- 72), Nong thon Viét Nam trong lich su, Tap I (Tai ban theo ban in nam 1977), Vién Han lam
Khoa hoc Xa hdi, Vién Sir hoc, Nxb. Khoa hoc Xa hoi, MaiHaBooks, Ha Noi, 2021, tr. 52.

57 Lam Quang Huyén, Vin dé rugng ddt & Viét Nam, Nxb. Khoa hoc xa hoi, Ha Noi, 2007, tr. 14.

58 Tran Trong Kim, Vigt Nam sur lwoc, Quyén 11, B Giao duc Trung tdm hoc liéu xuat ban, Sai Gon,
Lan thir nhét, 1971, tr. 248.

59 Vi Van Mau, Ddn ludt khai ludn, Bo Quéc gia Gido duc, In 1an th hai, Sai Gon, 1960, tr. 206.

60 Vit Qudc Thong, Phdp ché sir Viét Nam, Tu sach dai hoc, Sai Gon, 1973, tr. 157.

6 Vii Qubc Thong, Phdp ché sir Viét Nam, Tu sach dai hoc, Sai Gon, 1973, tr. 157.

62 Mai Vin Hai, Nguyén Tuan Anh, Nguyén Dtrc Chién, Ngé Thi Thanh Quy, Bdn sdc lang Viét trong
tién trinh toan cau héa hién nay (Qua tw liéu mot sé lang & Bdc Bé va Bdc Trung Bé), Quy phat trién
khoa hoc va cong nghé quéc gia, Nxb. Khoa hoc xa hoi, Ha N¢i, 2013, tr. 26.
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dong bang Bic Bo va khoang bang 1/5 dién tich dét co thé trong trot dugc .
Cho dén trude khi cach mang xa hoi chu nghia thanh céng, & Viét Nam c¢6 ba
ché do dit dai tOn tai bén nhau: ché do rudng dat cong cua Nha nudc, ché do
rudng dit cong lang xa va ché d6 rudng dat tu®. Co 18 ché do rudng dat cong
lang xa c6 y nghia rat 16n trong viéc quyét dinh ché do lang xa tu tri, thé nhung
da bi chuyén phan 16n thanh dat tu ngay trudc Cach mang Thang Tam nim
1945%5. Vi vay Phan Ké Binh (1875 — 1921) (mdt nha nghién ctru vin hoa Viét
Nam) d4 néi vé viéc sir dung rudng dat cong lang xa nhu mot phong tuc tot dep
ctia Viét Nam tir xa xua rang lang xa ndo ¢ rudng cong, tién cong thi lay hoa
loi ra dé st dung vao viéc cong hoac néu c6 nudi linh canh lang thi cép rudng
cong cho 1inh®,

Lang xi 12 mot nét truyén théng trong to chirc doi séng xa hoi clia nguoi
Viét gan chit v6i san xuat nong nghiép, 1am nghiép va ngu nghiép, d6i chd gan
v6i thi cong nghiép. Nghién ciru vé van hoa, kinh té, xa hoi Viét Nam khong
thé khong ndi téi lang xa, khong thé khong néi t6i néng nghigp va dat dai.
Lang xa theo nghia tiéng Viét dudng nhu twong phan voi mot don vi hanh
chinh, chi don thuan 1a mot thuc thé ty nhién va duogc coi 1a mot don vi tu cu,
mot don vi van hoa truyén théng cua nguoi nong dan Viét Nam, cd dia vuc
riéng, co co ciu t6 churc, co sé ha téng va cdac tuc 1€ riéng tuong ddi 6n dinh®’.
Nguoi dan & dong bang Biac Bo ¢ tdp quan “mua hiu”, co nghia la chuyén
mot phan sd tai san tu hitu cho tap thé lang xa dé ngudi chuyén dugc thd cung
hang nim bén canh cic vi than ton gido tin ngudng ma tap thé ay ton thoos.

Pay 1a mot nét van hoa lang xa lién quan téi rudng dat dang chii y. Thé nhung

63 Xem Nguyén Pong Chi, “Vai nhan xét nho vé sé hitu rudng dét ctia lang xa & Viét Nam trude cach
mang” (tr. 51- 72), Nong thon Viét Nam trong lich sw, Tap I (Tai ban theo ban in nam 1977), Vién Han
1am Khoa hoc X4 hoi, Vién St hoc, Nxb. Khoa hoc Xa héi, MaiHaBooks, Ha Noi, 2021, tr. 52.

6 Lam Quang Huyén, Vin dé rudng ddt & Viét Nam, Nxb. Khoa hoc xi hoi, Ha Noi, 2007, tr. 33 — 34.
65 Mai Van Hai, Nguyén Tuan Anh, Nguyén Dttc Chién, Ngo Thi Thanh Quy, Bdn sdc lang Viét trong
tién trinh toan cau héa hién nay (Qua tw liéu mot sé lang & Bdc Bé va Bdc Trung Bé), Quy phat trién
khoa hoc va cong nghé quéc gia, Nxb. Khoa hoc xa hoi, Ha N6i, 2013, tr. 26.

66 Phan Ké Binh (1875 — 1921), Viét Nam phong tuc, Nxb. Vin héa thong tin, Ha N6i, 2005, tr. 219.

67 Mai Vin Hai, Nguyén Tuan Anh, Nguyén Dirc Chién, Ngo Thi Thanh Quy, Bdn sdc lang Viét trong
tién trinh toan cau héa hién nay (Qua tw lieu mot 56 lang ¢ Bic Bé va Bdc Trung Bé), Quy phat trién
khoa hoc va cong nghé quéc gia, Nxb. Khoa hoc xa hoi, Ha N¢i, 2013, tr. 21 & 23.

68 Xem Nguyén Pong Chi, “Vai nhan xét nho vé sé hitu ruong dét ctia lang xa & Viét Nam trude cach
mang” (tr. 51- 72), Nong thon Viét Nam trong lich sw, Tap I (Tai ban theo ban in nam 1977), Vién Han
1am Khoa hoc Xa hoi, Vién St hoc, Nxb. Khoa hoc Xa héi, MaiHaBooks, Ha Noi, 2021, tr. 55.
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lang x4 hién nay dang bi khiing hoang do nhiéu nguyén nhan khac nhau. Trong
s6 d6 ¢6 mot nguyén nhan chu yéu 1a van dé lién quan t6i dat dai - nén tang cia
nong nghiép va nong thon, chua dugc xem xét thoa dang, mac du cd nhén thuc
rang “Trong san xudt nong nghiép, rudng dat 1a tu liéu san xuit quan trong
nhat, 13 loai tu liéu san xuat dic biét, khong co gi ¢ thé thay thé duoc, con
noéng dan lao dong lai 1a nhan td quyét dinh ctia qué trinh san xuat”®. Cho t6i
thoi gian gan ddy, c6 khoang 80% trong sé khoang hai van don thu khiéu nai,
t6 cao cta cir tri lién quan t6i dat dai’®. C6 nhimng ¥ kién cho rang: Mudn bao
vé noéng dan, can phai bao vé quyén tai san tu cua ho, giup ho huéng dung
quyén ay phu hop v6i qui hoach qudc gia, dia phuong”'. Cach mang & Viét
Nam thyc ra 1a cach mang cua nhitng ngudi nong dan. “Ngudi cay c6 rudng” 1a
mo udc cua ho va da dugc dung lam khau hiéu khién ho quén di cai chét cho su
nghiép cach mang.

Hién nay phan 16n quy dat nong nghiép bi sir dung kém hiéu qua ma
trong d6 c6 trao luu ngudi néng dan roi bo rudng dat dé 1én cac d6 thi kiém
song trong khi d6 sé rudng dat nay khong duogc tap trung vao tay nhitng nguoi
biét tan dung khai thac cho muc dich kinh t&2. Mt khéac, doi hoi tich tu dat dai
1a mot van dé kinh té va cling 1a mot van dé phéap 1y 16n. Chinh phu khang dinh:
“Khuyén khich tich tu ruéng dat, phat trién trang trai, doanh nghiép nong
nghiép phu hop véi diéu kién cua timg ving™”.

H¢ luy cua ché do so hitu dat dai hién nay ¢ Viét Nam khong chi lién
quan t6i kinh té, phat trién bén viing, ma con lién quan khong it t6i ca nhiing

nét vian hoa truyén thong can phai gin gir. C6 hoc gia than van: Van héa lang

6 Lam Quang Huyén, Vin dé rugng ddt & Viét Nam, Nxb. Khoa hoc xa hoi, Ha Noi, 2007, tr. 14.

70 Xem Pham Duy Nghia, “Nong thon, ndng dan tir goc nhin s& hiru” (tr. 129 — 135), Néng ddn, nong
thon & nong nghiép, nhitng van dé dang dat ra, Nxb. Tri thirc, Ha Noi, 2008, tr. 130.

"1 Pham Duy Nghia, “Nong thon, nong dan tir goc nhin s¢ hitu” (tr. 129 — 135), Nong ddn, néng thén &
néng nghiép, nhitng vin dé dang ddt ra, Nxb. Tri thirc, Ha Noi, 2008, tr. 130.

72 Tuong Lai, “Vé nong thon va nong dan” (tr. 9 — 127), Néng ddn, nong thén & néng nghiép, nhiing
van dé dang dat ra, Nxb. Tri thirc, Ha Noi, 2008, tr. 93.

73 Chinh phu, 7o trinh vé Dy dn Ludt Pat dai (sira doi), S6 222/ TTr- CP ngay 06/09/2012, tr. 4.
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xa dang bi hap hoi’. Dong ¥ rang kha ning thay doi ciing 1a mot dic diém gop
phan tao nén ban sic ciia lang Viét’.

Viéc tu nhan héa bot dat dai ciing 13 mot ctiru nguy cho nén kinh té nude
nha va cho viéc giai quyét khoan no cong qué 16n?

Kinh nghiém lich sir & Viét Nam con in ranh ranh réng: Vao nam 1871,
triéu dinh Tu Ptic vi quan nhu thiéu hyt d3 tinh chuyén ban rudng cong cia cac
lang- mot viéc chua bao gio ¢o tién 1676, Duy tri mot phan dét cia lang xa 1am
hién dai héa nong thon?

2. Dinh hudéng thir hai, md rong giai phap tong thé dé kiém soat viéc sir
dung dat day bién dong sang linh vyc tu phap.

Vi cong cudc theo dudi Cach mang cong nghiép lan tht tu, viée du
doan hoan toan twong lai cia phap luat nodi chung va phap luat vé sir dung dat
no6i riéng 1a khong thé. Sy phét trién nhanh chong cta cong nghé 1am bién doi
nhanh chéng cac mo hinh va phuong thirc hoat dong cuia con ngudi. Vi vay
viéc xdy dung nhitng dao luat diy da nhung 6n dinh 1a kho c¢6 kha ning tro
thanh hién thuc ddi véi mot linh vuc phap luat day bién dong phu thudc nhiéu
vao chinh sach cong qua tung thoi ky, ngay ca khi chua budc vao cudc cach
mang nay. Vi vy viéc du nhap “yéu té mo” cua truyén théng Common Law 1a
can thiét.

Bai dat dai thudc sé hitu toan dan do Nha nuéc dai dién cha sé hitu va
thong nhat quan 1y, nén Nha nudc c6 thé 1ay lai dat dai bat ci luc nao va gia tri
bdi thudng cho viée dat dai bi 14y lai cling do Nha nudc quyét dinh din dén hé
luy 1a gia ting cac vu khiéu kién vé dat dai va gia tang tham nhiing”’. Trong khi
d6 co ché giai quyét tranh chip dat dai thiéu chic chin, thiéu tinh phap 1y nhu

trén da noi gdy nén bat 6n 1én trong xa hoi va dung cham t6i ca hé théng chinh

Aqdd

7 Tuong Lai, “Vé nong thon va néng dan” (tr. 9 — 127), Néng ddn, nong thén & néng nghiép, nhiing
van dé dang dat ra, Nxb. Tri thirc, Ha N&i, 2008., tr. 100.

75 Mai Vin Hai, Nguyén Tuan Anh, Nguyén Dirc Chién, Ngé Thi Thanh Quy, Bdn sdc lang Viét trong
tién trinh toan cau héa hién nay (Qua tw liéu mét s6 lang 6 Bic B va Bic Trung Bg), Quy phat trién
khoa hoc va cong nghé quéc gia, Nxb. Khoa hoc xa hoi, Ha N¢i, 2013, tr. 133.

76 Xem Nguyén Pong Chi, “Vai nhan xét nho vé sé hitu rudng dét ctia lang xa & Viét Nam trude cach
mang” (tr. 51- 72), Nong thon Viét Nam trong lich sw, Tap I (Tai ban theo ban in nam 1977), Vién Han
lam Khoa hoc Xa hoi, Vien St hoc, Nxb. Khoa hoc X4 hoi, MaiHaBooks, Ha N6i, 2021, tr. 52.

77 Trung tAm tu vén chinh sich nong nghiép (CAP), Chinh sdch dat dai cho phat trién tai Viét Nam: Co
héi va thach thire, tai tro boi Vién Chinh sach va chién luoc phat trién néng nghié¢p ndng thon
(IPSARD) va Chuong trinh phat trién Lién hiép quc (UNDP), Ha Noi, 2011, tr. 53.
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tri. Vay ngoai viéc giai quyét tan gdc clia van dé dat dai nhu néi & trén vé viée
tu nhan hoéa dan dan va c6 mic do, can phai thiét 1ap mot co ché quan tri dat
dai ma co6 su gop phan quan trong ciia tu phap.

Khao st cho thdy, ngoai sy kiém soat str dung dét cua cac co quan hanh
phap, & Hoa Ky ngudi ta phat trién viéc kiém soat sir dung dat bang cic co
quan tu phap va duoc khang dinh 1a chic chan va tich cuc. Nhiing t6 quyén lién
quan viéc kiém soat nhu vay dugc sir dung trong hai trudng hop: (1) nhitng vu
kién ma tgrong dé nhitng ngudi hang x6m kién nhiing ngudi hang x6m hodc
nhan vién cong quyén nhan danh quyén lyc cong khai kién chong lai chil s&
hitu dat xom giéng - day 1a loai vu kién lién quan t6i cio budc vi pham (alleged
nuisance); va (2) nhitng vu kién bao gém nhitng ca nhan cung chia sé quyén so
hitu d6i voi mot thira dat- day 1a loai vu kién lién quan t6i t& quyén vé bo
hoang (action for waste)s.

3. Pinh huéng thir ba, st dung nguyén tic numerus clausus mot cach
thich hop trong luat dat dai

Nhu & Muc II da phé binh, Bo luat Dan sy 2015 néi téi nguyén tac
numerus clausus tai Diéu 160, trong khi do Diéu 59 cua Bo luat nay lai chi
thira nhan mot vai dich quyén trén tai san ctia chii s¢. Nhu vay cac vat quyén
thuc chat khac bi bai bo mic du déu do luat dinh. Do d6 khi xay dung phap luat
can phai lam déng bd gitta B) luat Dan sy véi cac dao luat khac v tai san, nhat
1a Luat Dat dai dé bao dam cho nguyén tic numerus clausus.

Nguyén tic numerus clausus 13 mot nguyén tic ndi troi cia truyén thong
Civil Law, c6 thé ding ngay sau hodc ngang hang voi nguyén tic cong khai
cta luat tai san. Nguyén tic numerus clausus cta ludt tai san dugc hiéu don
gian 1a phép luat chi thira nhan mét danh sach c6 gidi han cac dang bat budc
cua vat quyén”. O nguyén tac nay, chi nhiing vat quyén ma cac B luat Dan su
cho phép mdt cach dac biét thi dugc thira nhan 1a céac vat quyén, va nhu mot hé

qua, cac bén chi c6 thé tao lap cac vat quyen khi thyc hién cac ti€u chuan duogc

8 Robert R. Wright and Susan Webber Wright, Land Use in a Nutshell, Second Edition, St. Paul,
Minn. West Publishing Co., 1985, p. 10.

7 Anna di Robilant, “Property and Democratic Deliberation: The Numerus Clausus Principle and
Democratic Experimentalism in Property Law” (pp. 301- 350), The American Journal of Comparative
Law [Vol. 62, 2014], Boston University School of Law, p. 302.
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qui dinh béi luat, dugc phép tu do ¢ gidi han hoic khong cé chut ty do nao dé
tao nén ndi dung quan hé tai san ctia ho®*. “Trong nhimg nim gin day cac toa
an cta Uc d3 dua ra su khéng dinh rd rang vé mot chinh sach nén tang lam co
s& cho luat tai san cla tat ca cac nén tai phan 4p dung common law. Theo qui
wdc duge mo ta 1a “nguyén tac numerus clausus”- ma tiéng Anh goi 1a “nguyén

81 _n6 biéu 10 tinh chit chd vé cach tiép cin cua common law t&i

tac closed list
cac quyén tai san®2, cu thé ddi véi dat. Vé ban chit, nguyén tic ndy tin rang
nhimng chu so hitu dat khong duge tu do dé tiy bién cac quyén d6i voi dat dai,
trong nghia tai lap lai chung theo cach mdi la hoan toan dé 1am thich hop véi
cac yéu cau va hoan canh ca nhan caa ho.”®?

Nguyén tic numerus clausus quan trong trong viéc bao vé chic chin
quyén so hitu va 1am rd rang cho cac vat quyén, vi vay rat thich hop véi kinh té

thi truong./.
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Bai viét con trich dan rd rang nhiéu Bo luat Dan sy, Bo luat Dat dai va

Luat Tai san cua nhiéu nudc trén the gioi./.
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S6 hiru cong ciia cong dong lang xi
ddi voi dat dai trong lich sir va bai hoc ciia chiing ta
Nguyén BPang Dung
Pai hoc quéc gia Ha Ni
Tém tit

Hon bdt cik thoi gian nao khdc, dat dai cia Viét Nam dang la vin dé nong
nhdt trong xd héi Viét Nam hién nay, trong sé tong sé khiéu nai té cdo va cd tham
nhiing t6i ca hon mét chuc nam nay, ké tir khi cé kinh té thi triecong dinh huwéng xa
héi chii nghia nhitng chiém t6i hon 70 % 6 lién quan dén ddt dai, nhat la dat
canh tac. Nguyén nhén cia vin d@é la quy ché cia logi hinh ddt dai nay. Xin dwoc
gidi thidu quy ché ruéng cong cua lang xd Viét Nam  thoi phong kién va bai hoc

can phdi rit cho viec gidi quyét nhitng kho khan cia hién nay.

Tir khéa: So hivu dat dai; cong dong lang xd; rudng céng lang xd; qudn dién.

1. So thio cac loai hinh s& hiru dat dai clia ngwoi Viét trwée khi thwe dan

Phép do ho

Ngay tir nhitng ndm dau tién cua viéc dung nude, to tién ciia ngudi Viét da
biét ung xtr véi dat dai nhu mot loai tu liéu san xuat va tiéu dung dic biét. Trai
qua mot chiéu dai cua lich to tién nguodi Viét da c¢o cac loai hinh s¢ hitu da dang
cho dét dai truéc khi ngudi Phap d6 ho. Pat dai ciia ché d6 phong kién dugc chia

thanh 2 loai dat tho cu va dat rudng/rudng dit.
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Loai thir nhat 1a dat thd cu. Dat nay 1a dat thuoc so hitu tu nhan duoc ding
cho dat ¢ va noi tho tu, ¢ thé ty mua ban, ty chuyén nhuong. Chi so hitu co thé

la tu nhan co theé 1a to6 chuc, co thé 1a ca nha nudc.

Loai thir hai 1a dat rudng, dat san xuét hay con dugc goi nguoc 1a 1a rudng
dat ciing c6 du cac loai hinh s¢ hitu cling ¢ so hitu tu, ciing ¢6 s& hitu tap thé cua
cong dong cu dan va ciing c¢6 so hitu nha nudc. MSi mot loai sé hitu c6 mot quy
ché phap 1y riéng biét. Su phtic tap rd nhit 1a quy ché cua loai rudng dat ciia cong

dong lang xa.

Lang xa Viét Nam trong thoi phong kién doc 1ap c6 ca rudng dat céng cia
nha nudc trung wong 1an rudng dat cong cia lang xa. Sy ton tai cua bd phan rudng
dat cong ctia nha nudc trung wong trong dia gidi cua lang xa dwoc nhiéu ngudn tu
lidu, thudc nhiéu thoi gian khac nhau néi dén. B phan nay goi bang nhiéu tén
khac nhau: cong dién, quan khd dién hay quéc khd dién. B phan rudng dat nay
thudc s& hitu ciia nha nudc trung wong, ma nguoi dai dién 1a nha Vua. Nha vua co
thé dung loai rudng nay dé cho viéc phong thudng vinh vién hay hét doi cho cac
cong than tiy theo cong trang cua ho. S6 con lai nha Vua ctr ngudi trong coi va

thu to. !

Quan trong nhat 1a Rudng dét cua cong xa duoc goi la rudng quan cép hay
rudng khau phan co6 mot cude song dai dang hon. Mdi lang c6 mot bd phan dat
cong khau phan riéng, it nhiéu tiy thuéc vao mic d6 phan hoa cua né. Pdi véi
lang x4 ¢, rudng dat cong khau phan vén 13 bo phan rudng dat thudc sé hitu tap
thé cua cong xa thoi nguyén thuy. Tinh hinh nay duoc giit nguyén khi xa hoi co
gia cap ra doi. Tir nhimg budi dau xa xua nay tuc chia lai ruong dat dinh ky 4- 5
nim theo nhan khau / xuat dinh dd dugc hinh thanh va duoc phd bién.? Ngudi
noéng dan xa vién khong duoc chuyén nhugng rudng dat cong khau phan, nhung

cling khéng chiu rang budc tip thé nio trong viec kinh doanh trén manh dat duoc

! Xem, Truong Hiru Quynh, Nhitng quan hé so hitu trong bo phan rugng ddt cong ¢ lang xa Viét Nam c¢o
truyén/ Nong thon Viét Nam trong lich st cua Vién sit hoc cia VHLKHXHVN Nxb. KHXH 2020 tr. 76
2 Xem. Truong Hitu Quynh, S.d.d. tr.81
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chia d6. Theo dinh ki ky ho phai ndp lai phan rudéng duoc chia cii dé nhan phan
rudng dugc chia mai. Cubi mdi vu thu hoach nguodi dan cd nghia phai ndp thué

cho nha nudc va mdt chat nira cho lang.

Lich sir dan c6 su thay doi, lang xa mat quyén so hitu rudng dat cong cua
minh c6 thé tir thé ky 15, nhung van con chiém gitt dugc mot it quyén chiém hiru
nao d6 nhu: rudng cong cua xa nao thi xa do dugc hudng, cach chia dinh ky hoan
toan do tap tuc ctia xa quy dinh... Nhung c¢6 nhiéu thoi ky nha nudc phong kién da
tim cach can thi€p vao ruong cong cua lang xa. Vi du vao nam 1430 nha nudc
trung wong d3 ban hanh quy dinh:.. “xd ndo c6 ruong dat nhiéu, dan it ma bo
hoang, thi cho phép cic quan bao quan cho nguoi xa khac khong c6 rudng cay
cdy; ngudi dién cha ban xi khong duoc chiém roi bo hoang, ai trai thi xir toi
cudng chiém” (Toan thu -111-74). Néu dén thoi han ma khong cap, khong dao dién
khong theo phép thi quan ¢ day bi tri toi theo luat.?

Pat dai va t6 thué tao ra su cong nhén cua nha nudc ddi vé6i so hitu tu nhan
vé dat dai tr ndm 1092*. Chinh sach quan dién cua thoi Lé Thanh Toéng — Hong
Puc (1470 - 1497) 1a rd rang va thong nhat trén toan ven lanh thd Viét Nam nhat.
Nam 1477 chinh sach quan dién dugc chinh thirc ban hanh. Thé 1& chia rudng quy
dinh nhu sau:

“Cdc xd céng dién cit 6 nam mét ky, cdc quan phi, chéu,
huyén phai tién hanh kiém sat lai viéc do dac, tuy theo sO rugng nhiéu
it, t6t xau chia lam 3 hang: nhat, nhi, tam, roi théng ké ké ca nguoi
co tang, duwong bénh, o nhan, dén vor con nhiing nguoi bi do, lu
trong xd la bao nhiéu nguoi, tinh ra méi hang nguoi diege bao nhiéu,
rugng nhiéu thi chia theo mau, rugng it thi chia theo sao, thuoc, tac,
theo hang chia déu, trung té theo 16. Néu quan vién da dwoc cdp quan
dién & xir khdc, di dii phan, ma rudng ciia ban xa ciing da vira di thi

dinh cap. Cdc quan vién nhan tan, nguoi o nhan, thi co 2 phan bot

3 Thién nam du ha.
4 Dai Doan Phan, Lang Xa Viét Nam: Mot S6 Van Pé Kinh Té - Vin Hod - Xa Hoi , Nxb. Chinh tri Quoc gia
2010 tr. 44.
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mét. Quan tir pham tré 1én dwoe rudng cdp tir thi mién trung 16, con
thi theo 1é. Néu cé cdc hang thing, gidm, sung, bdi thi phdi kip thoi
cdp thém hay cdp lai, khéng cdu né thoi han nam thing. Nguwoi chét
thi cho hét tang.

Cdc xd tw dién c¢é cdc hang rudng quan, ciing 6 nam mét lan
do cdp cho nhitng nguoi khéng cé hodc it rudng dat trong xd, theo 1é
trung t6. Nhitng nguoi dd c6 rudng, phan ciia vo hay phdn ciia cia
minh di roi thi khéng cdp.””

Pén thé ky XIX, ruéng tw phé bién hon ruéng céngs. Trong
thoi ky phong kién, vua la chit s¢ hivu hop phdp ciia moi dat dai. Tuy
nhién, trén thuc té, khong co mot cach hiéu théng nhat vé viéc cd
nhén c6 s¢ hitu tw nhan vé dat dai. N6i tém lai, so hitu tu nhdn vé dat
dai duwoc thiét Idp théng qua sw céng nhdn cia cong dong vé viéc
canh tdc dat va dwoc bdo vé trong sdc lénh phong kién..” .

Su bao ho cua nha nude dbi véi sé hiru tu nhan vé dat dai dat duge dinh cao
dudi thoi Phap thude (1862-1954). Chinh quyén thudc dia cong nhan s¢ hiru thong
qua hé théng ding ky® dua trén viéc chuyén nhugng dat va quyén so hitu trén ké
hoach dia chinh va vin ban. Trong hé thdng nay, dat dai tré thinh mot hang hoa co
thé mua ban trong nén kinh té thi trudng thudc dia. Viéc cong nhan quyén so hiru
dat dai cling 1am ting s6 nong dan khong co dat dai vi gidi tinh hoa ngudi Phap va
nguoi Viét ban dia chiém dugc dat dai tir nhitng nguodi nghéo & noéng thon. Cudi
cung 53% ndéng dan mat dat va s hitu dat dai trd thanh mot van dé chinh tri nhay
cam ¢ Viét Nam thoi bay gio®. Trong thap nién 1920, Pang Cong san Dong Duong
d3 dua vao sy bat binh ndy x4y dung mot nén tang chinh tri nham 14t d6 chinh
quyén Phép thudc. Loi hira thu hat sy ting hd cta néng dan 1& “rudng ddt cho déan

cay” 1a dong luc 16n lao thuc diy moi ngudi dan trong sb d6 dai da s6 13 nguoi

5 Thién nam du ha tap.

6 ibid 45.

7 Minh Quang Dao, ‘History of Land Tenure in Pre-1954 Vietnam’ (1993) 23 Journal of Contemporary Asia
84.

8 Jean Louis Bassford, Land Development Policy in Cochin China under the French (1865-1925) (PhD
Thesis, 1984).

® Van Linh Nguyen, ‘Panorama Des Mouvements Paysans Vietnamiens’ in Pierre Brocheux (ed), Histoire
de | ‘Asie du Sud-Est: Révoltes, Réformes, Révolutions (Presses Universitaires de Lille 1981).
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noéng dan da tin theo Pang Cong san Viét Nam dé lam Cach mang thang Tam thanh
cong, nén tang cho viéc xay dung Nha nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam

ngay nay.

2. Ché dp sé hitu dit nong nghiép ciia Nha nwéc Viét Nam hién nay

Pit dai 14 mot trong nhimg linh vyc phap luat ¢6 nhidu quy dinh nhat, ciing
12 mot trong nhitng linh vuc phét sinh nhiéu tranh chap nhat. Cai khé khi xir 1y cac
tranh chap dat dai 1a ngudn gdc st dung kéo dai, van ban phap luat thay doi, cac
cin ctr phap 1y trong giao dich hoi hot do su thiéu hiéu biét cia ngudi mua —
ban...Ciing vi thé nén cac tranh chip vé dat dai thuong rat kéo dai va kho giai
quyét. Béo céo cta Uy ban Phap luat nam 2020 chi ra, co cdu, linh vuc khiéu nai,
t6 cao khong co nhidu thay doi so v6i nam trude, tap trung chii yéu vé lién quan

dén dat dai chiém ty 18 61,5% tong s6 don khiéu nai'®.

C6 rat nhiéu nguyén nhan cho van dé nan giai nay, mot trong nhimng s6 dé 1a
phap luét cta chung ta hién nay chua Gng xir dung v6i dat dai. Véi tu cach 1a mot
loai tu li¢u, hang héa ddc biét, nhung trong vi¢c xac dinh hinh thirc s¢ hitu phap
luat cta chung ta luat ctia ching ta qué don gian chi quy dinh cho dat dai mét loai

hinh thure s& hiru 1a sé hitru toan dan.

Mic du dat dai chua duoc truc tiép phéap luat thira nhan da dang cac loai
hinh s hitu, trong d6 c¢6 sé hiru tu nhan cho dén tan hién nay. Nhung qua cic quy
dinh phap luat cia Viét Nam di tiép can gan véi cac loai hinh s¢ hitu nay ké ca
clia s& tu nhan: DAt & theo cac quy dinh ciia nha nudc thi da gan tuong duong voi
s¢ hitu tu nhan nguoi c6 dat & da gan nhu hoan toan quyét dinh sy chiém hitu dat
& cua minh; chi con lai dat san xuat va dat néng nghiép van 1 con chua tuong
duong, mac du da dugc kéo dai thoi han st dung, néu ngudi st dung van con nhu
cau. Dya trén quy dinh nay, khong it ngudi da co lap luan rang, chinh day la

nhitng biéu hi¢n cua loai hinh gan nhu s¢ hitu tu nhan.

19 https://www.hcmcepv.org.vo/tin-tuc/tinh-hinh-giai-quyet-khieu-nai-to-cao-co-chuyen-bien-tot-1491869502
tra ngay 4 thang 11 nam 2021
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Viéc kéo dai nay cling khong khoi khong con nhitng van dé gay ra nhiéu hé
luy cho xa@ hoi nong thon hién nay. Thuwr nhat, &6 1a hién tuong hién nay & nong
thon nhiéu nguoi da chét di, nhung van con quyén st dung dat, trong khi nhiéu
nhan khau duoc ra doi sdng gan hét cudc doi van khong co dat dé st dung.

Thir hai, nhiéu chinh quyén dia phuong dua trén cac quy dinh ciia phap luat
ap dit cac gia dat thap dé thu hoi cac rudng dat cho cac doanh nghiép phat trién cac
du an kinh té. Cac doanh nghiép cang khon ngoan hon khi ho chay du an vao cac
khu vuc dat nong nghi¢p, khong dai gi ma chay vao cac noi do thi dét tho cu, ¢6
gia dat dan hon hang tram 1an. Vi nhiing 1& d6 cang 1am cho nhiéu nguoi dan dang
c6 quyén str dung dat nong nghiép cang birc xtc, cang tim cach khiéu nai 1én chinh
quyén nhiéu hon.

Néu so quy dinh nay cta ché do so hitu dat dai theo Luat dat dai hién hanh
khong thé nhan vin hon ché d6 rudng dat cong cua lang xa thoi phong kién nhu
trén da phan tich & phan trén, bang nhitng quy dinh hang ky khoang 5 dén 6 nam c6
su thay d6i c6 nguoi sir dung, dé loai trir nhitng ngudi da khong con trong danh
sach cua lang. Thur dén 13 quy dinh nhitng ngudi nguoi duge st dung rudng cong
ctia khong dugc chuyén nhuong mua bén.

Pay 1a nhitng quy dinh tao nén tinh nhan vin va bao ton dién tich san xuat
ndéng nghiép cua Nha nudc phong kién Viét Nam, ma ngay ca dén thoi ky cua ché
do thuc dan cling phai ap dung.

Thang 11 nam 2021
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Tham nhiing qua co ché dat dai hién hanh
GS. TS. Nguyén Ping Dung
Pai hoc Quéc gia Ha No1
TS. Luu Binh Duong
Pai hoc Viét Bic

Tém tat

Tham nhiing dat dai cang ngay cang tré 1én nhirc nhdi, bai bao vach ra cac thi
doan Am muu cta cac hanh vi tham nhiing dat dai ciia mot sé quan chirc chinh quyén
va cac ong chi doanh nghiép thoai nhitng nim gan day, gop phan cho viéc sira doi
phép luat dat dai téi day.

Tur khoa

Tham nhiing dét dai; Co ché thu hoi dat; du an ban giao dat.

Khi budc vao co ché thi truong Viét Nam budc phai chap nhan quy luat tat yéu
ctia thi truong trong d6 c¢6 quy luat gia tri va quy ludt cung cau, thira nhan gi trj cla
viéc khai thac quyén su dung dét dai, thira nhan viée cung cau nd véi tu cach 1a loai
hang héa dic biét. Thira nhan thyc trang tat yéu ndy méi giai quyét duge cac ndi dung
kinh té cin ban cta co ché thi truong vé quyén st dung dat va sdu hon voi tu cach 1a
quyén sé hiru dat dai. Trai qua 3 lan sira d6i luat dat dai dap tng yéu cau hoi nhap,
Luat dat dai 2013 da ghi nhan budc dau cac co ché, chinh sach.

Song ra doi trong mot “co ché thi trudng chua sang t6” vé mit 1y luan nén thiét
ké cac cong cu quan 1y né boc 16 ra nhiéu yéu kém, 1a nguyén nhan cta nhiéu nguyén
nhan gy birc xtic xa hoi, bat cong trong thu nhap, tao ra hinh anh méo mé vé chinh
sach dat dai...

Bai viét nay trong khi Qubc hoi dang ban thao sira doi Luat dat dai nam 2013
g6p phan néu 1én tiéng nodi dé nhin thiang, nhin thyuc thuc chat vé van dé kha nhirc nbi
lau nay: Tham nhiing tir dat dai thoi gian qua do d4u va bang cach nao? Pé ching ta

tién liéu nhiing gidi phap hop ly hon khi ban hanh luat.

55



Tham nhiing tir dat dai l1a gi?

Mubn théng nhat duge ndi dung nay can di tir khai niém tham nhiing néi chung;
Hién nay c6 hai cach tiép can khac nhau dinh nghia vé tham nhiing theo nghia rong
va nghia hep, cu thé:

+ Nghia rong cho riang: Tham nhiing la hanh vi cia bdt ky ai ¢6 chirc vu, quyén
han hodc nguoi duoc giao nhiém vu quyén han ma loi dung churc vu quyén han dé d@é
truc loi hay noi cach khac Tham nhiing la loi dung quyén hanh dé nhiing nhiéu nhén
ddn ldy cia (Tt dién tiéng Viét). Lién Hiép Qudc dinh nghia trong cong udc phong
chéng tham nhiing nam 1969: Tham nhiing la su loi dung quyén luc nha nude dé truc
loi riéng.

+ Nghia hep cho ring: Tham nhiing la hanh vi cia nhitng nguoi ¢é chire vu
quyén han da loi dung chire vu quyén han dé @é vu loi. (Ludt Phong chong tham nhiing
ciia Viét Nam hién hanh). Theo khai niém nay thi chirc vu quyén han duoc hiéu la
chtrc vu quyén han & cic co quan nha nudc, t6 chirc chinh tri xa hoi ¢6 sir dung ngén
sach nha nudc, tai san, von ctia nha nude. Chic vu quyén han phai 1a chirc vu quyén
han hop phap do co quan nha nuéce c¢6 thim quyén bd nhiém.

Nhue vdy hiéu theo phdp ludt Viét Nam: Tham nhiing tir dat dai la hanh vi ciia
nhitng nguoi cé chire vu, quyén han da loi dung chirc vu quyén han dé dé vu loi thong
qua viéc thi hanh cdc chinh sdach phdp ludt dat dai.

Néu theo 1y thuyét nay thi hanh vi tham nhiing ¢6 du 12 loai hanh vi noi chung
ctia tham nhiing ma luat tham nhiing néu (xem Luat Phong, chéng tham nhiing nim

2005, Luat stra d6i 2007, Luat phong chdng tham nhiing nam 2018).

Tham nhiing thong qua co ché thu hdi dat thye hién dy 4n
Luat dat dai 2013 cho phép co quan nha nude (cap tinh va huyén) dugc thu hdi
quyén sir dung dat cia dan dé thyuc hién cac du an phuc vu qudc phong an ninh, loi
ich cong cong va ca cac dy an kinh té x4 hoi vi loi ich qudc gia, cong cong (Piéu 61,
62) thuc chat mot phan cho doanh nghiép phi nha nuéc khac.
Bang cac nghién ctru ctia chung t6i thiy rang: khi Doanh nghiép duoc giao
dat 1am dy &n ddc biét 1a du 4n kinh doanh nha d¢ bén, ban dat va ban nén, nha doanh

nghiép phai thyc hién 04 khoan chi phi cy thé:
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(1) Chi tra cdc logi 1é phi: quy hoach, tham dinh, chi phi chung, 1& phi gidy
pheép...

(2) Chi phi mo dé dweoe giao nhdn diy én bao gém cac khoan chi: chi boi dudng,
chi qua biéu, chi ngoai giao...

(3) Chi phi cho viéc thuc hién quy hoach, thuc hién dy an: dau tu co so ha téng,
dién, nudc, duong, muong, cay xanh...

(4) Chi phi cho viéc thu hoi dat: gdbm bodi thuong dat, tai san trén dat cho nguoi
bi thu hdi dat va hd trg néu c6 dé thu hoi duoc dat 1am du an.

Bon khoan chi phi trén ddy 14 ¢ dinh ciia bat ky du 4n nao. Tuy nhién ¢ mdi
du 4n, mdi dia phuong khac nhau viéc chi tra tmg muc khac nhau theo ty 18 nhét dinh
dugc phap luat quy dinh 6 muc 1,3,4, dugc ngﬁm dinh & muc 2.

Vé mit Iy thuyét, tién bo cua Luat dat dai 2013 1a ¢6 muc tiéu han ché thu hoi
dat tran lan cua co ché Luat 2003 dbi v6i Doanh nghiép, nhét 1 quy dinh doanh
nghiép phai thao thuan véi nguoi dan vé mit gid ca chuyén nhuong. Song quy dinh
Doanh nghiép phai thoa thuin, nhan chuyén nhuong dat voi nguoi sir dung dat tai
Piéu 73 Luat dat dai thuc chdt khéng phdt huy tdc dung. Ma trén thyc té cac doanh
nghiép van tim cach thong qua chinh quyén dia phuwong dua cic du 4n ciia doanh
nghiép can lay dt (1 ra phai chuyén nhuong, gop von...) vao danh muc chuyén dbi
muc dich str dung dat dé thong qua HDND cép tinh quyét dinh theo quy dinh tai

khoan 3 Diéu 62. Do d6 chinh quyén dia phwong thuee chdt lai quay lai thuc hién thu

hoi dat cho Doanh nghiép thong qua giai phong mat bang sach thyc hién quy dinh
thu hoi dat tai khoan 3 Diéu 62 Luét Dét dai.

Phan tich chi phi néu trén ctia Doanh nghiép khi nhan dat thiy: Cong thirc chung
néu trén 04 khoan 1a vay, thong qua cong thirc chung nay chu dau tu c6 duoc thong
sO chung vé dy an dé tinh ra loi nhuan. Song bat ky nha dau tu nao déu mong mudn
loi nhuan cang tang va chi phi cang giam. Nhin vao 4 muc chi trén chiing ta thay:
muc (1) 12 chi phi do nha nudc quy dinh khong thé giam; myc (2) 14 co ché thi truong
quy dinh theo xu thé chung khi ma cung it, cu nhiéu ddi véi du an thi ciing khong

thé giam; Con hai myc (3) va muc (4) ching t6i s& phan tich lam rd nhu sau:
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Viéc giam ¢ muc 4:

Chi phi cho viéc thu hoi dat: gdm boi thudng dat, tai san trén dat cho nguoi bi
thu hoi dat va hd tro néu c6 dé thu hdi duge dat 1am du an: Thuc hién giam t6i da cho
muc (4) dugc thong qua cac hinh thirc cy thé nhu sau:

a, Tinh giam béi thwong tai san va hé tro' dén mikc thip nhat:

Trong Luat Dat dai ndm 2013 da phat sinh nghich 1y rit rd rang ma it ngudi 1én
tiéng cu thé: Luat quy dinh Nha nudc c¢6 quyén thu hoi lai “Quyén sit dung dat ciia
ddn” véi tu cach 1a nha nude 14 cha so hitu — day 1a viéc ngudi dan phai chdp nhén;
Vé ban chat phap 1y thu hoi dét 1a quyén cia Nha nude, nhung voi tai san ctia nguoi
dan trén dat phai theo quy dinh BLDS 14 ty nguyén thoa thuan; khong thé thong qua
quyén hanh chinh 4p gia ¢ dinh dé thu hoi. Nhung co ché thu hdi ctia nha nudc vin
ap dung quyén hanh chinh néu trén. Viéc quy dinh cho co quan nha nudc quyén 4n
dinh murc gia cu thé vé cac loai tai san (sat ding gia, hay sai gia, ap dat gia...déu do
nha nuéc quyét dinh) ngudi dan khi bi thu hdi phai thuc hién. Co ché nay da din dén
nhiéu noi UBND tinh ban hanh gia thép hon nhiéu so véi thi truong, hoac cham thay
d6i khi gia thi truong da thay doi ting gp vai 1an...nhung van duoc an dinh 4p gia
cho dan.

Quy trinh ca thé héa viéc bdi thuong cho ting hd cling duoc co quan chuyén
trach dy an cit bo cac chinh sach ma ho dugce hudng nhd van dung vao mot hé thong
van ban do s ma ngudi dan khong biét vin ban nao 1a dang cho truong hop cua
minh; tham chi khong can vin ban quy pham phap luat ma chi dya trén mot vin ban
c6 tinh két luan (thong bao két luan budi hop chi dy 4n véi ngudi dan cé dai dién
chinh quyén tham gia) lam co s& phap 1y. Khi tinh toan bdi thuong cic co quan co
thim quyén budc nguoi dan phai thyc hién trach nhiém chimg minh hé so dét trong
khi dé thuc hién quyén nay nguoi dan da nop cac tai liéu d6 cho cac co quan nha nudc
lau tir trudc, nay khong con tai liéu minh chtng. Tir d6 nguoi 1am cong tac boi thuong
tham chi tam tinh goi 12 “Phwong an bdi thuong” chua can duoc phé duyét da goi dan
1én nhén tién, néu ém xudi thi hop thirc hda bang quyét dinh phé duyét, con cu thé
phé duyét thé nio, bao nhiéu I chuyén khac. Néu dan thac mac thi 1ap lai phuong an,
yéu ciu dan chting minh qua trinh st dung dét, néu c6 chénh ting dién tich so voi
gidy to thi tinh lai dién tich tang dé thu tién giao dat trir vao tién bdi thuong...Co vu

viéc nguoi dan da tirng bi mat dén 92% s6 tién cua minh dang 1€ dugc hudng.
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b. Cham chi trd tién béi thuwong cho din dé kéo dai viéc gidi quyét khiéu nai:

Trong trudng hop co quan nha nudc ban hanh quyét dinh muc gia boi thuong
cho timng ho dan, nhung lai khong c6 tién chi tra vi chii dau tu khong co tién sau do
ngudi dan thiac mac nhiéu 1an hang nam, vai nim méi chi tra nhung chi tra theo gia
da duyét, trong khi d6 gia thi truong thay d6i nhiéu lan.

Truong hop néu ho khong nhét tri (chua nhan tién) s& khiéu nai; Luat Khiéu nai
dd quy dinh rd thoi han giai quyét nhung cac co quan khong thuc hién dung thim
quyén, quy trinh va thoi han, dé day dua nhiéu niam (c6 truong hop 7-8 nam) qua
nhiéu 1an thoi han luét dinh. Khi c¢6 két qua cudi cung nguoi dan mdi nhan dugce tién
thi cling chi nhan dugc muc gia da phé duyét trude day.

¢, Ban hanh chinh sdach phadp ludt riéng ¢ dia phuwong:

Luat Pt dai, Luat Ban hanh vin ban quy pham phap luat cia HDND va UBND
va Luat T6 chire chinh quyén dai phuong déu quy dinh thim quyén chuyén biét cho
UBND cap tinh; trong d6 giao ca cho cac co quan ndy quyén quyét dinh chinh sach
hd tro khong vuot qua san va trin do chinh phi quy dinh. Cé biét c6 truong hop gia
dat cia UBND tinh ban hanh theo chu ky toan tinh thi ting, riéng khu vuc quy hoach

thu hoi dat khong ting tham chi con giam. ..

Tham nhiing qua hinh thanh co ché phé duyét du 4n giao dat

Phén trén d3 néu con dudng hinh thanh tham nhiing dat thong qua co ché thu
hdi dat thue hién du an, phﬁn nay néu ra con duong hinh thanh tham nhiing qua co
ché phé duyét du an giao dat: Hau hét cac du an do chu dau tu tu dau tu dé lam nha
0, phuc vu muc dich kinh doanh cia chu dau tu...Luét quy dinh von riéng cd cua nha
dau tu. Piéu nay ciing dong nghia cach hiéu ciia mot sé quan chiic cua co quan co
tham quyén tham dinh, phé duyét dwa an —day khong 1a tién ngan sach ma 14 tién ciia
chi dau tu. Do vay céac budc tham dinh duoc lam thoang hon: vi du khi trinh dy an
san ui mat b?mg la déng rudng, c6 xen k& ao chuéom dé 1am mat béng khu dan cu, chu
dau tu phai tinh toan khdi lugng vét bun ao, bun rudng dé hoan tho, lu 1én tao cbt nén
chuén ...ho trinh mét khéi lwong 1a 1 van m?, nhung khi thyc hién khong méy doanh
nghiép boc dat da hoan thé ma lu 1én lai... Nhu vay khéi lugng trénh ting & day ai

hudng?
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Trong trudng hop nay doanh nghiép van duong nhién quyét toan toan bo sb
luong trénh tang d6 vao du an va duoc trur di ph?m goi la dau tu dé mién chinh sach

thué, chia loi nhuan. ..

Tham nhiing qua viéc quy dinh gia dat, quy dinh gi nha dé ban

Luat D4t dai ndam 2013 va vin ban hudng dan thi hanh cho phép UBND tinh
dugc quyén quy dinh gia dat ¢ dé giao dat dat ¢ co thu tién, ké ca du an lam nha ¢
nhung chua 1am xong co ha ting; diéu nay dan dén tinh trang ngay khi nha dau tu
moi 1y xong dat ciia dan, chua lam gi ngoai viéc pha bo rudng dé thong thira di tra
bién quy hoach phéan 16, UBND tinh di quyét dinh gia dat timg 16 dan cu, nha nudc
c6 mot quy trinh vé 1am gia tai cac nghi dinh, song tiéu chi lai chwa rd dang. Da c6
tinh trang chil dau tu bao cdo co quan gia dia phuong: “dw dn ndy todn cdc anh linh
dao nhdn mua, ma cdc anh dy thu nhdp thap lam hrong ngdn sach chir phdi nhw
doanh nghiép dau, dé nghi co quan gid dinh gid thap dé tao diéu kién cho cdc anh dy
6 chd 6.

Pong thoi c6 “chut qua biéu goi 1”; co quan gia khi biét thong tin trén da thong
nhat gia chi bang % gia dat giao dich cta chinh thira dat d6. Sau khi nhan quyét dinh
con twoi con dau tir UBND tinh doanh nghiép da ban 5/10 16 mdt anh quan chirc tinh
no dung tén (vo hodc con) da thu du tién theo gid cua tinh; s6 05 16 con lai duoc
chuyén khong cho lanh dao da dang ky nhan mua ma khong phai dong mot dong tién
nao.

Pat dai 13 tai san dic biét, nhung trude khi 13 tai san dic biét phai 13 tai san cu
thé, diéu d6 ciing c6 nghia 13 phai tuan theo quy dinh chung ctia so hiru dich thuc. So
hitu dich thuc vé dét dai theo chiing toi phai quy dinh cho ngudi dan. Vi bat cit huéng
dan, giai thich nao lién quan dén nguodi dan ma khong dua trén so hitu duoc cac
nguyén 1y ciia nhan loai néu ra vé so hiru déu khong thé co 16i thoat dung dan va c6
nguy co han ché quyén loi chinh dang ciia nguoi khac.

Sw khiéu kién vé dat dai ciia ngwoi dan khé c6 diéu kién bao ddam bdng con
duwong xét xir ciia toa dn. Phap luat phirc tap ca vé mat ndi dung 1an hinh thtc. Sy
khong thira nhan dét dai c6 da loai hinh s& hitu, nhét 1a sy khong thtra nhan tu hitu
dat dai da gop han co ban gy 1én su khé khin phire tap ciia phap luat dat dai. Toa

an khong thuc sy doc 1ap con phu thudc nhidu vao quan chirc chinh quyén, nhat 1a
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phu thudc vao quan chirc ciia bd may Hanh phap va bd may cua Pang da can trd toa
an trong viéc dua ra cac phan quyét cong ly. Khong c6 ddi ngii chuyén gia luat su
gioi tham gia t6 tung tai cac phién toa, Toa an khong c6 doi ngii tham phan phan lanh
nghé. Thuc té sb khiéu kién so v6i s6 khiéu nai 14 rat thap. Ngudi dan khong tin tudng
vao toa an.

Vi véy, tranh chap dat dai v6i chinh quyén nhiéu ngudi khéng mudn di theo con

duong khiéu kién ra toa.

Nhirng Bi¢n phap cin giai quyét dé dam bio quyén khiéu kién ciia nguoi
din vé tranh chap dat dai

- Néng cao hon nita trach nhiém cia chinh quyén dia phwong

Theo Dy bao ctia Bo Tai nguyén va Méi truong, 06 thang cubi nim 2013, tinh
hinh khiéu nai, t6 cdo vé dat dai s& c6 kha ning khong phat sinh (mot phan do tinh
hinh suy thoai kinh té toan cau — viéc thu hdi dat dé thuc hién cac du 4n sé khong
nhiéu). Tuy nhién, cac vu viéc tdn dong, kéo dai, dong nguoi da ra soat, nhung chua
cham dut va phat sinh cac vu viéc moi.

Béi vay, dé han ché va xir 1y trigt dé tinh trang trén, theo B Tai nguyén va Moi
truong, can phai nang cao trach nhiém cia UBND cic cdp trong cong tac giai quyét
vu viéc khiéu nai, t6 cdo ton dong, kéo dai. DPdi vai vu viée phuc tap, dong nguoi thi
Chu tich UBND céc cap truc tiép chi dao ra soat, giai quyét. Cac vu viéc sau khi da
ra soat, théng nhat bién phap giai quyét gitra B va UBND tinh, thanh phd, yéu cau
UBND céc cép trién khai thyc hién nghiém, nhat 13 cac truong hop phai diéu chinh
lai quyét dinh d3 giai quyét.

DBdi vai nhitng vu viéc khiéu nai, t6 cdo mébi phat sinh, UBND cac cép can phéi
hop v6i Bo chu dong lam viée trao d6i thong tin dé thdng nhat phuong an giai quyét,
khong dé day dua, kéo dai dé hét thoi hiéu hodc chi giai quyét cho hét trach nhiém
lam phat sinh thém sb vu viéc ton dong; dong thoi, can xir Iy nghiém céc truong hop
vi pham trong giai quyét tranh chéap, khiéu nai, t6 cdo cta cong dan. Co quan giai
quyét c6 trach nhiém boi thuong thiét hai khi giai quyét sai, xam pham quyén lgi ich
hop phép cua cong dan.

Céc co quan ¢ Trung wong can ting cudng cong tac thanh tra trach nhiém trong

vi€c gidi quyet tranh chap, khi€u nai, t0 cdo cua cong dan, nham phat hién, chan chinh
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nhimg yéu kém; xir Iy nghiém, kip thoi, ding phap luat cac truong hop vi pham. Tang
cuong ddi thoai, van dong, thuyét phuc v&i nguoi dan; bén canh do, can kién quyét
xir Iy nghiém nhiing truong hop cd tinh loi dung viée khiéu kién dé gay réi, kich dong

khi€u nai, t6 cdo, nhat l1a khiéu nai, t0 cao dong nguoi.

Két luan

Phap luat ve dét dai cia Viét Nam qua so sai, ca vé nhan thic 1an céc quy dinh
chi tiét thi hanh chwa du strc ngan ngira cac t6i pham tham nhiing. Vi vay sira d6i nay
phai 1am cén trong va chi tiét hon, nhét 1a ddi v6i cac du 4n 14y dat san xuat. Phai coi
cac quy hoachj str dung dét cua timg dia phuong 13 van ban phép luat, phai cong bd
cong khai trude khi tiép hanh du 4n

Tiép theo viéc san sang c6 nhimng quy dinh phap luat tot, tri liéu duoc nhiing tinh
huéng tham nhiing dat dai 14 d6i ngii thyc thi cong vu lién quan dén dét dai, cac quan
chirc tham nhiing phai trimg tri nghiém ngit... thi may ching méi c6 thé han ché duoc
tham nhiing dat dai trong thoi gian toi.
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Chuyén dé
CHINH SACH QUAN LY, SU DUNG PAT NONG NGHIEP

NHAM KHUYEN KHIiCH TAP TRUNG, TiCH TU PAT PAI TRONG BOI
CANH CONG NGHIEP HOA, HIEN PAI HOA PAT NUOC

PGS.TS. Nguyén Quang Tuyén'

Tém tit: Chuyén dé di sau phan tich, ddnh gid chinh sach quan 1y, siv dung
ddt néng nghiép dé nhan dién nhitng rao can doi véi quda trinh tich tu, tdp trung dait
dai. Trén co s do, chuyén dé dé xudt gidi phdp hoan thién chinh sach quan Iy, sir
dung ddt néng nghiép gép phan khuyén khich tich tu, tdp trung ddt dai nham dap vmg
yéu cdau cong nghiép héa, hién dai héa (CNH-HPH) ddt nuée.

Tir khéa: Chinh sdch; quan Iy, sir dung; ddt ndng nghiép; tich tu, tdp trung

dat dai; céng nghiép héa - hién dai héa dat nude v.v.
Pit van dé

Véi mot qubc gia xudt khau gao 16n tha 2 thé gidi nhu Viét Nam thi dat nong
nghiép c6 vi tri va tam quan trong dac biét vé chinh tri, kinh té, xa hoi. K& tir khi ra
doi (ngay 03/02/1930) dén nay, van dé nong nghiép, nong dan, nong thon ludn ludn
chiém vi tri trung tam trong cac quan diém, duong 16i thé hién trong cac van kién,
nghi quyét ciia Pang. Thé ché hoa quan diém, duong 16i ciia Pang, Nha nudc xay
dung, ban hanh chinh sach, phap luat vé quan 1y, s dung dat nong nghiép. Dat nong
nghiép 1a mot ché dinh chu yéu, quan trong cua cac dao Luat DAt dai nam 1987, Luét
Dat dai ndm 1993, Lut Dat dai nim 2003, Lugt Dat dai nim 2013 va céc vin ban
huéng dan thi hanh. Chinh sach, phéap lut vé dat nong nghiép gop phan quan trong
vao viéc thyc hién muc ti€u cua cach mang qua tirng giai doan va déng gép vao nhitng
thanh tyu noi bat cua thoi ky d6i méi. Tuy nhién, trong thoi ky diy manh toan dién
cong cudc d6i mai va hoi nhap québc té, nganh nong nghiép nude ta ding trudc nhing
thach thirc vo cuing to 16n ma diéu dé nhan thay 1a nang suat lao dong thap khién gia

thanh nong san cao khé canh tranh vi san pham cung loai cua cac nudc trong khu

' Phé Chu tich Hoi déng Truong kiém Trudng Khoa Phap luat Kinh té - Truong Pai hoc Luat Ha Noi; email:
qtuyen1966@yahoo.com
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vuc. Mit khéc, qua trinh xay dung nong thon méi, CNH-HDH ndong nghiép gap nhiéu
kho khin do tinh trang rudng dat canh tic manh man; quy mé san xuat cia ho gia
dinh con nho 1¢ ... Pidu nay c6 nguyén nhan tir chinh sach, phap luat vé dat nong
nghiép chua phit hop hodc bat cip trudce yéu cau cia tich ty, tap trung rudng dat nham
day manh qua trinh CNH-HPH phén dau “Bén ndam 2045: Tré thanh nwéc phdt trién,

thu nhdp cao™.

Chuyén dé nay nghién ctru vé chinh sach quan 1y, sir dung dat nong nghiép
nham khuyén khich tich tu, tip trung dét dai trong bdi canh CNH-HDH dét nudc. Noi

dung cua chuyén dé bao gom:

- Phan tich, danh gia thyc trang st dung dat nong nghi€ép manh muin va rao can
d6i v6i doanh nghiép trong tiép can dat nong nghiép tham chiéu tir goc d6 chinh sach,

phép luat.
- Panh gid mot s6 chinh sach chu yéu vé quan 1y, sir dung dat nong nghiép.

- Bé xuét giai phap bo sung, hoan thién chinh sach quan 1y, sir dung dat nong
nghiép nham khuyén khich tich tu, tip trung dat dai trong bdi canh CNH-HPH dat

nudc.

1. Thue trang sir dung dat nong nghi¢p manh min va rao can déi véi
doanh nghiép trong tiép can dat nong nghiép tham chiéu tir géc dd chinh sach,

phap luat
1.1. Thuee trang sir dung dét néng nghiép manh min hi¢n nay

Theo thong ké nam 2013, tong dién tich dat nong nghiép cia nudc ta 13
262.805 km2 (chiém t6i 79,4%) bao gdm dét san xuat nong nghiép 1a 101.511 km2,
dat 1am nghiép 1a 153.731 km2, dat nudi trong thuy san 1a 7.120 km2. Viét Nam c6 8
ving dat nong nghiép gdm: Dong bang song Hong, Pong Bac bo, Tay Béc bo, Bic
Trung b, Duyén hai Nam Trung bd, Ty Nguyén, Pong Nam bo va dong bang song
Ctru Long (PBSCL). Mbi ving déu c6 dic trung cay trong rat da dang. Trong do,
PBSCL chu yéu 1a lta; Ty Nguyén 1a ca phé, rau, hoa, tra; mién Pong Nam bo 1a

? Pang Cong san Viét Nam (2021), Vén kién Pai hoi Pai biéu toan quéc 1an thir X111, tp 1, Nxb Chinh tri
quoc gia Sy that, Ha Noi, tr. 36.
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cao su, mia, bép, diéu... Dat nong nghi¢p hién dugc chia thanh 4 loai: it tréng cay
hang nim, dat trong cay lau nam (khong bao gém cdy 1am nghiép, cdy cong nghiép
lau nam trong xen, trong két hop), dat dong c6 dung vao chin nudi, dat c6 mat nudc
ding vao san xuit nong nghiép gdm céc loai ao, ho, séng cut ... dé nudi trong cac loai
thuy san (khong tinh hd, kénh, muong, mang thuy loi). D4t nong nghiép ¢ nudc ta
phan bd khong dong déu giita cac ving trong ca nudc. Vung Pong bang Song Ctru
Long c6 ty trong dat nong nghiép trong tong dién tich dat ty nhién 16n nhét ca nudc,
chiém 67,1% dién tich toan ving va ving dat nong nghiép. it nhat 1a ving Duyén hai
mién Trung. D4t nong nghiép chiu anh huéng manh mé cua dat tai cic ving nén do
phi va d6 mau md cua dat nong nghiép giita cac vung ciing khac nhau. Pong bang
Séng Hong voi Pong bang Song Ciru Long, dat dai ¢ hai ving nay duoc bdi tu phu
sa thuong xuyén nén rat mau md, mdi nam dat phu sa bdi tu & Pong bang Song Ciru
Long thém 80m. Ving Tay Nguyén va Dong Nam B¢ phan 16n 1a dat bazan. Tuy
nhién, Viét Nam 13 mot trong nhitng qudc gia c6 mirc d6 phan manh dat dai cao nhat
s0 voi khu vue va thé gi6i. Dién tich dat san xuat nong nghiép binh quan dau nguoi
trén thé gi6i 1a 0,52ha, trong khu vuc 1 0,36ha thi & Viét Nam 13 0,25ha. Sau mdi
chu ky hai chuc nidm, tinh trang phan ménh ting gap d6i. Sy phan manh con dan dén
tinh trang lang phi dat dai duoc sir dung 1am ranh gidi, bd bao. Con s6 nay khong
dudi 4% dién tich canh tac. Quy dat néng nghiép tiép tuc suy giam do cong nghiép
hoa va d6 thi hoa. Theo s6 liéu ciia Tong cuc Quan 1y dat (Bo Tai nguyén va Mbi
truong), binh quan mdi nam dat néng nghiép giam gan 100 nghin hécta, dic biét nam
2007 giam 120 nghin hécta, trong khi mdi nam s6 lao dong budc ra khoi ruong dong
chi vao khoang 400 ngan nguoi. Hon nita, mic gia ting dan s6 & nong thon khong
giam nhiéu nhu mong doi, khién cho binh quan dét canh tac trén dau ngudi ngay cang
giam manh®. Nhu vay, phat trién nong nghiép quy mé nho trong nhimg nam qua dang
lam cho dat dai bi khai thac can kiét, chi phi san xuat cao, kho ap dung tién bo khoa
hoc k¥ thuat. Do d6, viéc chuyén dich co cdu kinh té nong nghiép theo huéng quy
mo 16n va hién dai dang thiic day viéc tich tu, tap trung rudng dat. Nho dé, cac hinh

thirc mang tinh thwong mai nhu chuyén nhuong, cho thué quyén sir dung dat duoc

3 Huy Théng (2015), Hiéu qua sir dung d4t nong nghiép tai Viét Nam con thap, Ngudn: Trang Thong tin dién
tur ctia Hoi Nong dan Viét Nam - Moi truong ndng thon, ngay 14:00 - 25/08
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xem la nhing giao dich m& du cho viéc phat trién thi trudng quyén st dung dat nong

nghiép ¢ nudc ta.

1.2. Nguyén nhan ciia thue trang sic dung dit nong nghigp manh miin tham

chiéu tir géc dé chinh sdach, phdp ludt dit dai

Thuyc trang sir dung dat nong nghiép phéan tdn, manh muin hién nay (dic biét &
khu vuc dong bang song Hong va céc tinh thudc khu IV cii)* c6 nhiéu nguyén nhan;

trong d6 c6 nguyén nhan tr chinh sach, phap luat dat dai; cu thé:

Thir nhat, Nghi dinh s6 64/CP ngay 27/9/1993 ctia Chinh phu ban hanh Béan
quy dinh vé viéc giao dat nong nghiép cho ho gia dinh, ca nhan sir dung 6n dinh lau
dai vao muc dich san xuat nong nghiép (sau day goi 1a Nghi dinh s6 64/CP) quy dinh
mot trong cac nguyén tac cla viée giao dat nong nghiép cho ho gia dinh, ¢4 nhan st
dung vao muc dich san xuat nong nghiép 13 : “Trén co sé hién trang, bdo dam dodn
két, on dinh nong thon, thuc dcfy san xudt phat trién; thuc hién chinh sach bao dam
cho nguwoi lam néng nghiép, nudi trong thuy san cé dat san xudt’”. Nguyén tic ndy
nhiam dam bao tranh su x4o tron qua 16n trong st dung dat nong nghiép va duy tri sy
6n dinh doan két & khu vuc nong thon; bai 1€, dat dai & nudce ta 1a van dé nhay cam
anh huong truc tiép dén chinh tri, kinh té, xa hoi. Quan triét nguyén tic ndy, cac dia
phuong thyc hién viéc giao dat nong nghiép cho ho gia dinh, ca nhan st dung vao
muc dich san xuat nong nghiép theo phuong cham binh quéin va “cd gan, cb xa, cd
t6t, c6 xau”. C6 nghia 1a dat néng nghiép dugc giao cho ho gia dinh, c4 nhan déu
nhau tinh theo dinh muc/nhan khau nong nghiép. O thoi diém d6, giao dat nong
nghiép cho ho gia dinh, ca nhan sir dung vao muyc dich san xuit nong nghiép theo
nguyén tic nay 1a hop 1y khong giy ra xao tron qua 16n d6i véi viéce st dung dat nong
nghiép va duy tri duoc sy doan két on dinh & nong thon. Tuy nhién, hién nay tinh
chat, trinh do phat trién cua san xuat nong nghiép nudc ta di phat trién manh mé,
timg budc tiép can voi nén nong nghiép san xuat hang hoa thi tinh trang st dung dat
ndéng nghiép manh min theo timg ho gia dinh, c4 nhan (trung binh mdi ho gia dinh &

bong bang song Hong ¢o6 tir 5 - 7 manh dat nam & cac xi dong khac nhau) 1a rao can

4 Bao gém cég tinh Thanh H(’)q, Nghé An, Ha Tinh, Quang Binh, Quéng‘tri, Thira Thién Hué .
5 Khoan 1 Bi€u 3 Nghi dinh s6 64/CP ngay 27/9/1993 cua Chinh phu v€ viéc ban hanh Ban quy dinh vé viéc
giao dat nong nghiép cho hd gia dinh, ca nhan st dung On dinh lau dai vao muc dich san xuat néng nghi¢p
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cho qué trinh CNH-HPH néng nghiép, nong thon khién ning suit lao dong nong

nghiép khong duogc cai thién.

Thir hai, céc dao Luat Dat dai nam 1993, Luat Dat dai ndm 2003, Luat DAt dai
nam 2013 déu nhat quan quan diém “bao dam cho ho gia dinh, c4 nhan tryc tiép san
xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi tréng thiy san, 1am mubi c6 dat san xuat”. Dicu
nay 1a d& hiéu boi nude ta 1a modt nudc nong nghiép cé khoang 70% dan sb 14 nong
dan. Quan diém nay duoc thé hién trong Luat Dat dai nam 2013 voi mot sd quy dinh

cu thé sau:

Mt Ia, t6 chire, hd gia dinh, c4 nhan, cong déng dan cu, co so ton gido, nguodi
Viét Nam dinh cu & nude ngoai, doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai khong duge
nhan chuyén nhuong, nhan ting cho quyén st dung dat ddi véi trudng hop ma phap

luat khong cho phép chuyén nhugng, ting cho quyén sir dung dit.

Hai la, t6 chtic kinh té khong dugce nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat
tréng laa, dat rung phong ho, dat rung dac dung cua hd gia dinh, ¢4 nhan, trir truong
hop duogc chuyén muc dich st dung dét theo quy hoach, ké hoach str dung dat d3 duoc

co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét.

Ba I, ho gia dinh, c4 nhan khong truc tiép san xuat nong nghiép khong dugc

nhan chuyén nhugng, nhan ting cho quyén st dung dat trong la.

Bon la, ho gia dinh, cd nhan khéng dugc nhan chuyén nhugng, nhan ting cho
quyén sir dung dat ¢, dat nong nghiép trong khu vuc rimg phong ho, trong phan khu
bao vé nghiém ngit, phan khu phuc hdi sinh thai thudc rimg dic dung, néu khong

sinh séng trong khu vire rimg phong hé, rimg dic dung doC.

Tuy nhién, quy dinh ndy dang 1 rao can cho qua trinh tich tu, tip trung dat
ndng nghiép, gy kho khin cho hang hoa nong sin ctia nudc ta tham gia vao chudi
gia tri toan cau do khong ap dung duoc may moéc, cong nghé hién dai vao san xuat
nong nghiép. Hién nay, gia cd hang hoa nong san Viét khong canh tranh dugc véi san
pham cung loai cta cac nude trong khu vuc va thé giéi. Nguyén nhan co ban cua thyc

trang nay 1a ning suét lao dong thip. “Mitc ning sudt ciia Viét Nam hién nay vin

6 Piéu 191 Luat Dat dai nam 2013
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rt thap so véi nhiéu nuée trong khu vuwe. “Tinh theo sirc mua twong dwong ndm
2011, ndng sudt lao déng ciia Viét Nam nam 2016 dat 9.894 USD, chi bang 7% ciia
Singapore; 17,6% cua Malaysia; 36,5% cua Thdi Lan; 42,3% cua Indonesia; 56,7%
ciia Philippines va bang 87,4% néng sudt lao dong ciia Lao”, Tong cuc Théong ké cho
hay. Ddc biét, Tong cuc Thong ké con dwa ra canh bdo chénh léch vé néing sudt lao
déng giita Viét Nam va cdc mede trong khu viee tiép tuc gia tang. Cu thé, Tong cuc
Thong ké dan nghién citu ciia World Bank, chénh 1éch mike ndng sudt lao déng (tinh
theo PPP nam 2011) cua Singapore va Viét Nam tang tu 115.087 USD nam 2006 lén
131.333 USD nam 2016, twong tu, cua Malaysia tuwr 39.806 USD lén 46.190 USD;
Thai Lan tir 14.591 USD lén 17.208 USD; Indonesia tw 10.100 USD lén 13.496 USD;
Philippines tir 6.691 USD lén 7.561 USD; Lao tir 220 USD lén 1.422 USD”" hay
“Bdo cdo cua Tong cuc Thong ké cho biét, nam 2015, nang sudt lao dong cia Viét
Nam theo gid hién hanh dat 3.660 USD, chi bang 4,4% ciia Singapore. Nhw vdy, moi
ngueoi Singapore lam viéc c6 ning sudt bang 23 nguoi Viét cong lai. Ngodi ra, ndng
sudt lao dong cia nguoi Viét ciing chi bang 17,4% cia Malaysia, 35,2% ciia Thdi

Lan; 48,5% cua Philippines va 48,8% cua Indonesia™®

. Hon nira, tinh trang su dung
rudng dat phan tan, nhé 1€ 1a rao can cho viéc ap dung may moc hi¢n dai, khoa hoc -
cong nghé tién tién vao san xuat nong nghiép. Viéc ing dung cong nghé xanh, cong
nghé san xuat sach trong san xuat néong nghiép con nhiéu han ché. Piéu nay dan dén
noéng san Viét khong dam bao chat lugng an toan vé sinh thyc pham va co gia ca cao

hon céc san pham cung loai ctia khu vuc va thé gidi.

1.3. Bit cdp trong tiép cin dit dai ciia doanh nghigp tham chiéu tiv chinh
sdch, phdp ludt dit dai®

Theo nghién ctru cia PGS.TS. Vii Thi Minh & ThS. Luu Puc Khai, két qua
diéu tra doanh nghiép, trong ndm 2014 cho thdy hau hét doanh nghiép (78,5%) cho

7 Bach Duong (2017), Tong cuc Thong ké: Nang suét lao dong nguoi Viét Nam thua Lao, bang 7% Singapore,
Ngudn: Bao dién tir Vn. Economy, ngay 27/12 17:09

$ Bach Hué (2016), 23 ngudi Viét c6 ning suat lao dong bang 1 nguoi Singapore, Ngudn: Bao dién tir Vn.
Economy, ngay 29/12 15:07

9 Noi dung phan nay tham khao Béo cao tham luan vé vudéng mic trong tiép can dit ctia doanh nghiép ciia
PGS.TS. Vii Thi Minh & ThS. Luu Dtic Khai tai Toa dam Chinh sach khuyén khich tich tu, tip trung dat nong
nghiép trong qua trinh cong nghiép héa ndng nghiép, ndng thén do Ban Kinh té Trung wvong - Vu Nong nghiép,
n6ng thon va Bo Nong nghi€p & Phat trién nong thon - Vién Chinh sach va Chién lugc phat trién nong nghiép
nong thén t6 chirc ngay 10/01/2017 tai Ha Noi.
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rang doanh nghiép duy tri quy mo san xuat nhu binh thudng, 15,2% doanh nghiép c6
ké hoach mé& rong kinh doanh. S6 con lai giam quy mé san xuat, tam ding hoic dong
clra, giai thé. Pidu nay cho thay doanh nghiép nong nghiép dang phai d6i mat v6i kha

nhiéu kho khan, rao can trong kinh doanh; cu thé:

Thir nhat, doanh nghiép cho biét c6 nhiéu 1y do dan dén viéc phai giam san
xut, tam dimg hodc dong ctra nhu khong vay dugce vén (40%), khong tim duoc thi
truong dau ra (40%), gia ca nguyén vat liéu dau vao cao (29,4%); khong tuyén duoc
lao dong theo yéu cau (20%), moi truong kinh té vi moé khong on dinh (20%) va mudn
chuyén sang nganh nghé kinh doanh khac (7,7%) ... Mot trong nhimg van dé ma cac
doanh nghiép phai d6i mit 1a kho khan vé tiép can dat dai hau nhu chua duoc cai
thién mic du da c6 nhiéu chinh sach lién quan duoc ban hanh. Co téi 63% doanh
nghiép gip khé khin trong tiép can dat dai trong khi tinh hinh khong miy dugc cai
thién. Piéu nay cho thay tiép can dt dai dang 14 rao can 16n d6i v6i cac doanh nghiép

nong nghiép'”

Thir hai, theo danh gia ctia doanh nghiép nong nghiép thi hiu nhu khong c6
su tién bo dang ké ndo trong tiép can dat dai. Ty 1¢ doanh nghiép d4nh gia “tot 1én”
hau nhu khong thay d6i va duy tri & mirc khoang 10%; trong khi ty 1¢ doanh nghiép
danh gia “kém di” lai tang tr 6,3% lén 7,8%. Khoang 50% doanh nghiép danh gia
dich vu dat dai “khong c6 thay ddi gi” va c6 trén 1/3 sé doanh nghiép “khong biét”
vé dich vu dat dai''. Piéu nay c6 nghia la doanh nghiép phai “tu boi” khi mudn mo
rong mat bﬁng cho san xuét - kinh doanh; Vi ngoai van dé vdn, stc lao dong va khoa
hoc cong nghé thi mat bang ciing 13 diéu kién tién quyét dé doanh nghiép mé rong
quy md san xuat - kinh doanh. Pay thyc su 1a diém nghén trong hoat dong ctia cac

doanh nghiép ndng nghiép.

Thir ba, hién nay, hau hét dién tich dat nong nghiép duoc giao cho ho gia dinh,

ca nhan st dung On dinh lau dai nén con khong nhiéu quy dat nay Nha nudc dang

10 Vi Thi Minh & Luu Dirc Khai, Bio c4o tham luan vé vudng méc trong tiép can dat ciia doanh nghiép - Toa
dam Chinh sach khuyén khich tich tu, tap trung dat nong nghiép trong qua trinh cong nghiép hoa nong nghiép,
nong thén do Ban Kinh té Trung vong - Vu Nong nghiép, néng thén va Bo Nong nghiép & Phat trién nong
thon - Vién Chinh sach va Chién lugc phat trién nong nghiép néng thon to chirc ngay 10/01/2017 tai Ha Noi,
tr.6.

1 B4o c4o tham lun vé vudng mac trong tiép can dét ctia doanh nghiép, Tldd, tr. 7.
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quéan 1y dé cho doanh nghiép thué sir dung vao muyc dich nong nghiép. Véi quy mo
binh quéan dat dai nho va manh man nhu hién nay (binh quan khoang 4.280 m2/ho)
thi doanh nghiép phai ky két hop dong véi hang chuc, tham chi hang tram ho gia dinh
noéng dan moi co du dat dé trién khai thyuc hién dy 4n néng nghiép. Trong trudng hop
nay, viéc thoa thuan, thuong lugng, bdi thuong rat kho khan, phuc tap, kéo dai do
khong it ho gia dinh dua ra muc tién boi thuong qua cao. Mudn tiép can duoc dat dai,
doanh nghiép phai mat rat nhiéu thoi gian, cong strc va tién bac. Pé thao g& kho khin
nay, mot sd dia phuong nhu Ha Nam, Théi Binh ..., Uy ban nhan dan xa dung ra thoa
thuan voi cac ho gia dinh vé viéc chuyén do6i dat nong nghiép, sau d6 ky hop dong
cho céc doanh nghiép thué. Tuy nhién, dudi goc do phap 1y, hanh vi nay 1a khong

dung voi cac quy dinh cta Luat Dat dai nam 201312,

Thir tu, trong kinh doanh néi chung va kinh doanh vé nong nghiép néi riéng,
mudn phat trién thi doanh nghiép phai dau tu thuong mai hoa va hién dai hoa san xuat
tlr viée xac dinh nhu ciu thi truong dé hoach dinh san phém dén dau tu khoa hoc,
cong nghé tién tién, hién dai vao san xut v.v. Do d6, chu dong san Xuét trén co s&
tich ty, tap trung dat dai cho san xuat quy mé 16n 1a diéu kién can thiét. Viéc phap
luat dat dai hién hanh khong cho phép t6 chirc kinh té duoc nhan chuyén nhuong
quyén sir dung dat trong lta ctia ho gia dinh, ca nhan san xuit nong nghiép han ché
viée tap trung dat dai. Trong khi do6, trén thyc té viée chuyén doi, tap trung rudng dat
dudi hinh thirc trang trai, canh dong 16n da va dang thuc hién tai mot sé dia phuwong
nhung con & quy mo nhé va chua tao dugc dong luc manh mé cho doanh nghié¢p ciing

nhu ngudi dan; viéc pha v& hop dong van con xay ra.

12 Pay 1a hinh thirc chinh quyén dia phuong ding ra thué quyén st dung dat cua ho dan, sau d6 cho doanh
nghiép thué lai. Loai hinh nay méi dién ra trén dia ban huyén Ly Nhén, tinh Ha Nam (c6 1& 1a duy nhat & Ving
ddng bang song Hong). Dé thiic day hinh thanh cic mé hinh diém trong viéc tap trung rudng dat, tinh Ha Nam
da tién hanh thi diém hinh thirc chinh quyén tham gia truc tiép vao viéc thué dét cua doanh nghiép. Cu thé,
chinh quyén cap huyén va xa dung ra thué dat ctia dan véi thoi han 1a 20 nam, sau d6 cip tinh ky hop dong cho
doanh nghiép thué lai ding nhur thoi gian thué dat va gia thué dat ciia dan (gidy chig nhan quyén st dung dat
nong dan giir). Tién thué dat ctia dan dugc chinh quyén tinh g ngan séch ra tra cho dan trong thoi han thué
dat 20 nam, sau d6 doanh nghiép tra lai tién thué dat 10 nim d4u sau khi ky hop ddng, sau 10 nim doanh
nghiép s& tra hét s6 tién thué dt con lai cho tinh. Ha Nam 1a mot trong hai tinh trong ca nude duge Trung uong
cho phép xay dung co ché thi diém thyc hién tich tu, tap trung ruong dat (Cong vin sd 9267/VPCP-NN ngay
31/8/2017 ctia Vin phong Chinh phu) (Trich Béo cdo “Quyén va loi ich ctia hd nong dan trong tich tu va tap
trung rudng dat: Thuc trang va nhing kién nghi” cta Vién Nghién ctru quan 1y kinh té Trung uong, Ha Noi -
2018; tr. 31 &32).
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Thir nam, Luat Dat dai nam 2013 dugc sira doi, bo sung theo huéng xay dung
quyén tiép can dat dai ctia doanh nghiép phu hop hon véi co ché thi truong. Cac d6i
tugng bi Nha nudc thu hoi dat dé giao, cho thué dét bi thu hep lai; theo do, Nha nudce
thu hdi dat dé sir dung vao muc dich phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia,
cong cong duoc quy dinh cu thé tai Piéu 62. Tuy nhién, trong diéu kién nguén luc
dat dai c6 han va kho tap trung nhu hién nay thi chi nhitng dy 4n néng nghiép cong
nghé cao médi duge uu tién tiép can nguén dét sach. Nhu vay, cac doanh nghiép bi

sang loc va phai canh tranh véi nhau dé c6 duoc ngudn dat sach cho kinh doanh.

Thir sdu, cac quy dinh vé wu dai dat dai cho doanh nghiép dau tu vao linh vuc
ndéng nghiép duoc ban hanh song nguén lyc thyc hién han ché nén it doanh nghiép
tan dung duogc co hoi. Pé co dat sir dung cho kinh doanh, cac doanh nghiép phai day
manh viéc lién két v6i ho gia dinh nong dan theo phwong thirc doanh nghiép dau tu
va ho gia dinh nong dan gop dat. Tuy nhién, khé khin dat ra 13 viéc giai quyét hai
hoa lgi ich gifta cac bén trong mo hinh lién két san xuét nay; dac biét 1a viéc giai toa
tam 1y giit d4t nham dam bao sinh ké khi bat tric xdy ra clia ngudi nong dan'? ciing

nhu viéc tuan thi hop ddng dé doanh nghiép yén tdm kinh doanh trén dat lién két do.

2. Panh gia mjt s6 chinh sach chi yéu vé quan Iy va sir dung dat nong

nghiép tiép cin tir khia canh tich tu, tip trung dat dai'*

2.1. Chinh sdch giao dit nong nghiép cho hé gia dinh, cd nhain truc tiép sin
xudt néng nghiép sir dung on dinh ldu dai vao muc dich néng nghiép (sau ddy goi

la chinh sdch giao dit nong nghiép)

13 Trong qué trinh ¢&im phan thué dat ciia doanh nghiép, cac ho nong dan luén c¢6 3 nhom g xir khac nhau ...
Nhom thir nhat, 1a nhom sén sang cho thué dat ... Ty 1é 'h¢ thudc nhom nay chiém tir 60 - 70%. Nhom thir hai,

12 nhém con ludng lu khi cho thué dt. Nhom nay chi yeu 1 nhiing ho chua co nghé thay thé nghe nong nghi¢p
(dic biét 1a ho chi c6 duy nhat mot thira ruéng) nén van mudn lam néng nghiép, 1a nhom hé c6 nganh nghé
khac thay thé nong nghiép nhung van mubn lam rudéng dé lay Ita cho gia dinh n hodc cho con chau (vi an
toan thuc phé‘im t6t hon néu gia dinh ty lam). Ty 1€ h thudc nhém nay chiém khodng 30 -35%. Nhom thtr ba,
1a nhém 3 khong - khong dong ¥ cho thué dat, khong dong y ban, khong dong y don doi sang canh dong khac
(mic du d4t ddng khéc tot hon, gan nha hon) ... Ty 1& hd nhom nay chi chiém tir 1 - 5% (Trich Bao c4o “Quyén
va lgi ich ctia ho nong dan trong tich tu va tap trung rudng dat: Thuc trang va nhitng kién nghi” ciia Vién
Nghién ciru quan 1y kinh té Trung wong, Ha Noi - 2018; tr. 62).

14 Tham khao béirviét “Panh gia vé mot sd chinh sach sir dung Qe‘it nong nghiép hién nay” cua Nguyén Quang
Tuyén va Bui Theé Hung dang trén Tap chi Phap luat va Thyc tién, s6 10, nam 2016
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2.1.1. Tong quan vé chinh sdch giao dat néng nghiép

O nudc ta, d6i mai co ché quan 1y dat dai bat dau tir viéc d6i moi chinh sach
quan ly, st dung dat nong nghiép bang viéc giao dat néng nghiép cho ho gia dinh, ca
nhan st dung 6n dinh lau dai vao myc dich san xuat nong nghiép (sau diy goi 1a giao
dat nong nghiép cho ho gia dinh, ca nhan sir dung 6n dinh 1au dai). Trong thoi ky tap
trung quan liéu bao cap trudc day, dat nong nghiép chu yéu do cac hop tac xa, tap
doan san xudt nong nghiép, cac ndng trudng v.v quan 1y va st dung thi hién nay,
trong nén kinh té thi trudng, ho gia dinh, c4 nhan 13 nguoi st dung dat nong nghiép
6n dinh, 1au dai. Chinh sach giao dat nong nghiép cho ho gia dinh, c nhan st dung
6n dinh 1au dai manh nha hinh thanh tir co ché khoan ho duoc thir nghiém tai mot s6
dia phuong trong thoi ky tap trung quan liéu bao cap trudc dy nhu & tinh Vinh Pha
(cli), huyén Vinh Bao (TP. Hai Phong) ... va ¢ mang lai hiéu qua kinh té rd rét, ning
sut lao dong duoc nang cao, tao ra dong luc thuc day san xuat trong néng nghiép do
c6 su gan két giita nguodi néng dan voi dat dai. Thyc tién nay duoc tong két va ghi
nhan trong Chi thi s6 100/CT- TW ctia Ban Bi thu Trung wong Pang ngay 13/01/1981
“V&é cai tién cong tac khoan, mo rong khoan san pham dén nhom va nguoi lao dong
trong hop tic xa néng nghiép” va Nghi quyét s 10/NQ-TW ciia Bo Chinh tri ngay
05/04/1988 “Vé& d6i méi quan ly kinh té nong nghiép”. N6 duoc thé ché hoa trong
Luat Pat dai ndm 1993 va Nghi dinh s6 64/CP ngay 27/09/1993 ctia Chinh pha (Nghi
dinh 64/CP) vé giao dat nong nghiép cho ho gia dinh, ca nhan sir dung 6n dinh lau
dai vao muc dich san xuat nong nghiép. Pé bao dam su 6n dinh, doan két, binh dang
trong ndi bo nhan dan va tao tdm 1y yén tdm cho ngudi néng dan trong sir dung 6n
dinh dat nong nghiép, Nghi dinh 64/CP xéc 1ap cac nguyén tic co ban khi Nha nudc
giao dat néng nghiép cho ho gia dinh, ca nhan st dung 6n dinh lau dai vao muc dich
san xuat nong nghiép, bao gdm: i) Giao dit nong nghiép cho ho gia dinh, c nhan sir
dung 6n dinh 1au dai vao muc dich san xuat nong nghiép trén co s¢ hién trang sir dung
dat, diéu chinh dat néng nghiép bang viéc rat bét dién tich dat nong nghiép cua ho
gia dinh, c4 nhan sir dung nhiéu dét sang giao cho ho gia dinh, ca nhan khéng c6 dat
hoic thiéu dat nong nghiép dé san xuat; ii) Dam bao su cong bang trong viéc giao dat
(mdi ho gia dinh, ca nhan duoc giao cac loai dat nong nghiép khac nhau duwa trén

nguyén tac “co gan co xa, c6 tot, cd xau”), on dinh, tranh xdo tron va duy tri sy doan
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két trong ndi bo nhan dan; iii) Giao dat nong nghiép cho ho gia dinh, c4 nhan sir dung
6n dinh 1au dai vao muc dich san xuit nong nghiép 1a giao chinh thirc va nguoi sir
dung d4t nong nghiép 6n dinh 1au dai duoc Nha nudc cap gidy chimg nhan quyén st
dung dét; iv) D4t nong nghiép giao cho ho gia dinh, ca nhan sir dung on dinh lau dai
vao muc dich san xuét nong nghiép duoc xac dinh thoi han st dung cu thé; theo do,
thoi han giao dat trong cdy hang nam, dat nudi trong thily san, dat lam mudi cho ho
gia dinh, c4 nhan si dung 1a 20 nam; thoi han giao dat trong cdy lau nam, dat rimg
san xuit cho ho gia dinh, cd nhan st dung la 50 nam. Thoi han giao dat duoc tinh tir
ngay c6 quyét dinh giao dat cia co quan nha nudc c6 tham quyén; trudng hop dat
dugc Nha nude giao trude ngay 15/10/1993'5 thi thoi han giao dat duoc tinh tir ngay
15/10/1993. Khi hét thoi han, nguoi st dung dat duoc Nha nude tiép tuc giao dat néu
c¢6 nhu cau tiép tuc sir dung, chap hanh dung phap luat vé dat dai trong qua trinh st

dung va viéc st dung dat d6 pht hop v6i quy hoach sir dung dat da duogc xét duyét'®.

2.1.2. Pdnh gid vé chinh sach giao dit néng nghiép
i) Mat tich cuc

Chinh sach giao d4t néng nghiép cho ho gia dinh, ca nhan str dung 6n dinh lau

dai thé hién tinh tich cuc trén mdt s6 khia canh co ban sau day:

- Chinh sach giao dat nong nghiép cho ho gia dinh, c4 nhan sir dung 6n dinh
lau dai da gan b6 nguoi nong dan véi dat dai. Ho dugc 1am chi thuc sy dbi véi dat
néng nghiép va ngay cang nhan thirc duoc vi tri, vai tro ctia dat nong nghiép; trén co
sO do tao dong luc thic déy su sang tao, chu dong va khuyén khich dau tu 1au dai vao
dat ndng nghiép, ning suét lao dong néng nghiép duoc nang cao. Chinh sach giao dat
noéng nghiép cho ho gia dinh, c4 nhan sir dung 6n dinh lau dai da gop phan tao nén
nhing thanh tyu to 16n trong san xuat nong nghiép dua nudc ta trd thianh nudc xuat
khau gao 16n thir 2 thé gidi va 1a qudc gia ding thir nhat, thir nhi vé xuat khau ca phé,

che v.v.

- Chinh sach giao dat nong nghiép cho ho gia dinh, c4 nhéan sir dung 6n dinh

lau dai tra lai dat dai vé voi nguoi lao dong, thuc hién mo udc ngan doi ciia ngudi

'S Ngay Luat Dt dai nam 1993 ¢6 hi¢u lyc thi hanh
16 Piéu 67 Luat Dat dai ndm 1993
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ndng dan “Ngudi cay c6 ruong” va hién thuc héa quan diém, chinh séch cua Pang va
Nha nudc bao dam cho nguoi truc tiep san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong
thiy san va [am muodi c6 dat dé san xuat. Dong thoi, gop phan cing cd khoi lién minh

cong - ndng dudi sy 1anh dao cua Pang.

- Chinh sach giao dat néng nghiép cho hd gia dinh, cd nhan st dung 6n dinh
lau dai gop phan phat trién mo hinh kinh té trang trai, khai thac tiém ning thé manh
vé dat dai, strc lao dong va tao su chuyén dich co cu san xuét, phan cong lai lao dong

trong nong nghiép.

- Chinh sach giao dat nong nghiép cho hd gia dinh, ca nhan st dung 6n dinh
lau dai gop phan nang cao hiéu qua st dung dt, ting ty suat loi nhuan dau tu/1ha dat
ndéng nghiép; thiic ddy qua trinh khai hoang, phuc héa va phu xanh dat tréng, ddi nui

troc v.v.
ii) Thach thiec

Bén canh mat tich cuc, viéc thuc hién chinh sach giao dat néng nghiép cho ho

gia dinh, ¢4 nhan ndy sinh mt so6 van dé can phai thdo go; cu the:

- Chinh sach giao dat nong nghiép cho ho gia dinh, c4 nhan sir dung 6n dinh
lau dai theo kiéu binh quan, cio bang chi phu hop trong giai doan dau khi nudc ta
chuyén ddi tir nén kinh té quan 1y theo co ché tap trung quan liéu bao cap ké hoach
hoa cao do sang nén kinh t& hang hoa van hanh theo co ché thi trudng; khi ma san
Xuit néng nghiép phat trién & trinh do thap (nén nong nghiép san xuét theo kiéu tu
cung tu cip) chua phai 1a nén néng nghiép san xut hang héa. Boi 18, chinh sach giao
dat nay lam cho tinh trang str dung rudng dat bi phan tan, manh miin nén khong co
diéu kién ap dung co gidi hoa, dua may moc vao san xuat ndng nghiép; ning suit lao
dong trong khu vuc noéng nghiép khong dugc nang cao va doi sdng ciia ngudi nong

dan khong dugc cai thién.

- Chinh sach giao dat nong nghiép cho ho gia dinh, c4 nhan sir dung 6n dinh
lau dai theo kiéu binh quén, cao bang chi dam bao nguyén tic cong bang, dam bao
cho nguoi truc tiép san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san va lam

muoi c6 dat san xuat tai thoi dieém giao dat. D61 voi nhiing doi tuong sinh ra sau thoi
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diém giao dat s& khong dugc giao dit do khong con dat nong nghiép dé giao. Hon
nita chinh sach giao dat nay dua dén tinh trang dat dai khong dugc diéu chinh theo
bién dong nhan khau trong qua trinh sir dung dat; béi 18, trong qua trinh sir dung dat
c6 ho gia dinh c6 thanh vién chét hoic chuyén d6i nghé nghiép tir san xuat nong
nghiép sang lam trong khu vuc nha nudc, lam trong cidc doanh nghiép v.v. nhung
khong bi rat bét dién tich dat nong nghiép. Cac ho nay st dung dt nong nghiép khong
hét nén dem cho muon, cho thué lai. .. Nguoc lai, mot sb ho gia dinh tang thém nhan
khau do sinh d¢ hodc con cai lap gia dinh... tré nén thiéu dat san xuat vi dia phuong
khong con dat nong nghiép dé giao tiép. Thuc trang nay tiém an nguy co tranh chap

dat trong cong dong nguoi dan ¢ khu vuc néng thon.
iii) Khuyén nghi gidi phdp hoan thién chinh sdch giao dat néng nghiép

Pé khic phuc mot sb bat cap ctia chinh sach giao dat nong nghiép cho ho gia
dinh, ca nhan sir dung On dinh lau dai theo kiéu binh quan, cao bang can ap dung

ddng bo, tong thé mot sd giai phap co ban sau day:

- Tuyén truyén, khuyén khich va dong vién cac ho gia dinh, c4 nhan ty nguyén
chuyén d6i rudng dat cho nhau dé khic phuc tinh trang manh mun vé dat nong nghiép
theo hudng giam s6 lugng cac thira dat nong nghiép va ting dién tich cia timg thira
dat.

- Tap trung thyc hién chinh sach phat trién da dang héa cic nganh nghé san
xuét phi nong nghiép & ndng thon, thuc déy mot sb nganh dich vy, thuong mai, thu
cong truyén thong phat trién... dé c6 diéu kién rat bot mot luc lugng lao dong nong
nghiép sang lam trong cac nganh, nghé nay; tranh giy ap luc qua 16n vé nhu ciu sir
dung dat nong nghiép. O mdt sb khu vuc nong thon cod diéu kién thuan loi vé giao
thong, dia hinh, canh quan can xay dung va phat trién mé hinh san xuat nong nghiép
két hop voi du lich sinh thai; dau tu thuc hién “dd thi héa” khu vuc nong thon tham
khao kinh nghiém cta Trung quéc.

- Thyc hién quyét liét chinh sach sinh dé c6 ké hoach theo phuong cham “mdi
gia dinh chi ¢6 tir mot dén hai con”; giam ty 18 sinh va van dong cac cip vo chong ap
dung céac bién phap ké hoach héa gia dinh dé tranh gay ap luc vé dan s & khu vuc

noéng thon.
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- Thyc hién chinh sach hd tro khuyén hoc, dong vién cac thé hé tré & nong
thon ra strc hoc tap, thoat ly, tim kiém viéc lam & khu vue do thi, cac khu cong nghi€p
va di xuat khau lao dong v.v dé giam bét ap luc vé nhu cau viée 1am trong khu vuc

néng nghiép.

- Xay dyng va thuc hién co ché xa hoi héa thu hit dau tu ciia cac thanh phan
kinh té vao viéc ddo tao, chuyén doi nganh nghé cho ngudi lao dong & nong thon; di
d6i v6i viéc Nha nude dau tu trién khai chinh sach day nghé, tim kiém viéc lam cho

thanh nién ndng thon.

- Ap dung phuong thirc kinh doanh tong hop trong san xuat nong nghiép nham
khai thac c6 hiéu qua tiém ning, thé manh cua dat dai va hinh thanh cac ving san

Xuat nong nghiép hang hoéa tap trung.

- Chu trong, thuc hi¢n chinh sach dau tu ung dung tién bo khoa hoc, k¥ thuat
va cong nghé hién dai trong viéc tham canh, ting vy, ddy manh ting truong xanh va
ap dung quy trinh san xuat sach trong néng nghiép; nang cao hiéu suat du tu trén

mot don vi dién tich dat va cai thién ning suat lao dong nong nghiép v.v.
2.2. Chinh sdch “don dién déi thiva” dit néng nghiép

2.2.1. Thuc tragng va vudng mdc khi thue hién chinh sach don dién doi thira'”

ddt néng nghiép

Chinh sach giao dit nong nghiép cho ho gia dinh, c4 nhan sir dung 6n dinh lau
dai mang tinh binh quan theo Nghi dinh 64/CP dam bao duoc su binh dang, 6n dinh,
doan két trong ndi bo nhan dan; song lam cho rudng dat sir dung phan tan, manh muin
(dic biét 12 & khu vuc dong bang song Hong va Khu IV cii). Dan theo két qua nghién

¢

ctru cia Hoang Xuan Phuong (2008) cho thiy: “...viéc giao ddt néng nghiép cho hé
gia dinh theo phwong chdm “cé gan, c6 xa, ¢ tot, ¢6 xdu” béc 16 mot s6 han ché: 1)
Rudng ddt dwoc giao manh miin, nhiéu hé gia dinh ¢é 15 - 16 manh dat nam rdi rdc
& nhiéu xit dong (c6 noi cac xir dong cach nhau 1 - 2 km); 2) Quy mé thira dat nho,
c6 manh chi trén dwdi 100m2; 3) Rudng ddt manh min, da gdy tré ngai cho co giGi

héa, khé dp dung cdc tién b ky thudt, khéng thé san xudt tdp trung ... dan téi ndng

"7 Dn dién doi thira 1a cach ndi dan da cua nguoi dan. Py chinh 1a viée chuyén doi dat nong nghiép gitta ho
gia dinh, ca nhan truc tiép san xuat nong nghi¢p de t6 chirc lai san xuat nong nghiép & nong thon.
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sdn ¢é gid thanh cao, khé huy déng dwoc mot khoi heong san phdam 16n c6 chit lirong
dong déu dap vmg nhu cau cia thi truong 8. Tinh trang st dung dat nong nghiép
phan tan, manh mun can tr¢ vi¢e thyc hién CNH-HDH nong nghi¢p; ngudi nong dan
phai ton kém thoi gian, cong strc va chi phi tién bac trong qué trinh san xuat nong
nghiép nhu cong cay bira, tudi tiéu, chim bon va thu hoach v.v.. Khic phuc tinh trang
nay, chinh sach don dién doi thira duoc ban hanh. Dé khuyén khich ho gia dinh, ca
nhan sir dung dat nong nghiép tu nguyén chuyén doi rudng dat cho nhau nham tich
tu, tap trung dat dai, Luat Dat dai ndm 2013 quy dinh: “Hg gia dinh, cd nhan sit dung
ddt néng nghiép dwoc Nha niede giao trong han mikc ¢é quyén chuyén doi quyén sir
dung ddt néng nghiép trong ciing mot xd, phwong, thi tran véi hé gia dinh, cd nhan
khdc . Tuy nhién, qué trinh thyc hién chinh sach nay gip phai mot sé vuéng mic

chu yéu sau day:

Thir nhat, vé giai quyét sd lao dong doi du sau qua trinh don dién, d6i thira.
Chuyén d6i rudng dét thong qua don dién, doi thira giita cac ho gia dinh, c4 nhan véi
nhau din dén s6 luong cac thira dat giam va lam tang dién tich ting thira dat, gop
phan tich ty, tap trung dat nong nghiép. Piéu nay tao thuan loi cho viéc dua co gidi
hoéa, &p dung khoa hoc cong ngh¢ hién dai vao san Xuét néng nghi¢p, nang cao nang
suat lao dong va giam chi phi dau vao cua qua trinh san xuat ndng nghiép. Song sd
lao dong noéng nghiép doi du sau don dién ddi thira roi vao tinh trang that nghiép

khong c6 cong an viéc 1am; doi séng gia dinh gip kho khan.
Thir hai, giai quyét thi truong dau ra cho san pham hang héa néng nghiép.

Tich tu, tip trung dat nong nghiép thong qua thuc hién chinh sach don dién
d6i thira s& tao diéu kién thuan lgi cho qua trinh CNH-HDH néng nghiép va hinh
thanh nhitng khu vuc san xuat nong nghiép hang hoéa, tip trung. Két qua 1a luong san
pham néng nghiép san xuit ra ngay cang nhidu. Van dé dit ra 1a phai giai quyét bai
toan dau ra cho nong san hang hoa. Pay 14 can bénh trim kha kéo dai trong nhiéu

nim qua. Hang nim, ching ta van phai chiing kién canh ngudi nong dan “dugc mua

18 Xuin Thi Thu Thao, Pham Phuong Nam, Hé Thi Lam Tra: Két qua thuc hién don dién doi thira trén dia ban
tinh Nam Dinh; Tap chi Khoa hoc va Phat trién 2015, tap 13 s6 6: 931 - 942 (J. Sci & Devel.2015, Vol 13, No
6: 931 - 942); Tr. 931 - 932.

19 Piém b khoan 1 Diéu 179 Luat Dit dai nam 2013.
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rét gia”. Bén canh d6, Nha nudc can phai phat trién manh mé cong nghiép ché bién,
bao quan ndéng san hang hoa sau thu hoach nham hd trg ngudi nong dan. Do sy phat
trién yéu kém ctia nganh céng nghiép nay ma hang héa néng san cua Viét Nam thuong
c6 gia tri thap trén thi trudng thé gidi va bi ndng san ciia cac nudc khac canh tranh;
tham chi néng san nudc ta bi thua ngay trén san nha. Piéu nay boc 16 ngay cang
nghiém trong khi Viét Nam di gia nhap Cong dong Kinh té ASEAN (ngay
31/12/2015) va ky két Hiép dinh Thuong mai tién bd xuyén Thai binh duwong (CTPP).

Thir ba, vé nguén von chi cho cong tac do v€, chinh 1y ban dd dia chinh, s6
sach dia chinh va cép lai gidy chimg nhan quyén st dung dat sau khi thuc hién don
dién, ddi thua.

Thuyc tién viéc don dién, doi thira & mot sé dia phuong cho thiy kinh phi danh
cho cong tac nay con han ché va gap rat nhidu kho khan; dic biét 1a nhiing x4, thi tran
khong co du gid quyén st dung dat cho nhan dan lam nha ¢. Xin don ctr bao cao két
qua thuc hién cong tac don dién d6i thira va ké hoach nim 2016 ctia huyén Mo Puc
(tinh Quang Ngii); trong d6 c6 dé cap van dé kinh phi: “Nhu cau kinh phi thuc hién
don dién, doi thira ndm 2014 1a 1.815.641.500 dong; nhu cau kinh phi thuwc hién don
dién, doi thira nam 2015 la 3.708.187.700 dong. Trong khi dé, ngdn sdch tinh cdp
kinh phi cho thuec hién don dién, doi thiva trong 02 nam (2014 va 2015) la 504.000.000
dong. Nhw vdy kinh phi con thiéu la 5.019.829.200 dong . Vay van dé dat ra la
ngudn vén dau tu cho cac xa chinh 1y bién dong dat dai do thuc hién don dién, dbi
thira 1dy & dau? Ngan sach trung wong khong thé cdp mot lugng tién 1én dén hang
ngan ty dong dé phuc vu cho cong tac do vé dia chinh, cap gidy ching nhan quyén
su dung dAt sau don dién ddi thua; bai 18, day la mot chu truong va Nha nudc khuyén
khich h¢ gia dinh, c4 nhan nong dan ty nguyén thyc hién. Do vay, duong nhu B Tai
chinh khong c6 day dii co so phép 1y dé cap phat kinh phi tir ngan sach nha nuéc cho
cong tac do ve€ dia chinh sau khi ddn dién, doi thira. Trén thuc té, cAc tinh, thanh phé
tryc thude trung uong trich kinh phi tir ngan sach dia phuong dé chi cho cong tac do

vé& dia chinh sau khi ho gia dinh, c4 nhan thyc hién don dién d6i thira ma kinh phi dia

2 Uy ban nhén dan huyén M¢ Duc (2015), Béo cdo s6 183/BC-UBND - Bio cdo két qua thuc hién cong tac
don dien, d6i thira va ke hoach nam 2016, ngay 20/07.
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phuong thi rat han hep; vi vay, cac dia phuong cling khong “man ma” voi vige tién

hanh don dién dbi thura.

Thir tu, tAm 1y cia nguoi ndng dan e ngai khong mudn don dién ddi thira mot
cach triét dé; baoi 18, thuc hién viéc nay mdt cach triét dé s& tiém an nguy co rui ro
trong san xuat nong nghiép. Theo diéu tra, phong vén tryc tiép ciia ching t6i tai mot
thon cta huyén Thuan Thanh (tinh Bac Ninh) d6i voi cac ho gia dinh thuc hién don
dién d6i thira, nguoi ndng dan nhan thirc dugc ich loi cua viéc 1am nay mang lai, tuy
nhién, ho chi mudn giam ) lugng tir 07 - 10 manh ruong/hd xuéng con tir 03 - 04
manh ma khong mubn d6i thanh 01 méanh rudng; boi 18, néu ddi tir 07 - 10 manh
xubng con 01 manh rudng & vi tri cao thi gip ndm mua it s& bi han han va c6 nguy
co mat mua. Nguoc lai, néu d6i ldy 01 manh rudng & vi tri thap thi nhimg nam co

nhiéu mua bao, 1i lut cling s€ tiém an nguy co mat mua.

Thir nam, & mot sd dia phuong, can bd xa ciing khong mudn thuc hién don
dién d6i thira mot cach triét dé. Boi 18, don dién ddi thira thi phai tién hanh do vé,
chinh 1y lai hd so dia chinh ma qua d6 s& dé bi phat hién nhimng dién tich dat nong
nghiép dugc dia phuong dé ngoai s6 sach, khong khai bao va st dung cho cac muyc

dich riéng...

2.2.2. Khuyén nghi giai phdp hoan thién chinh sich don dién doi thira dat néng
nghiép

Pé khac phuc mot sé vudng mac nay sinh trong qua trinh thyc thi chinh sach
don dién doi thira dat nong nghiép can thuc hién déng bo cac giai phap cu thé sau:

- Tiép tuc thyc hién tuyén truyén, phd bién vé chinh sach don dién doi thira
sdu rong toi cac ho gia dinh, c4 nhan truc tiép san xuat ndng nghiép dé ho thay duoc
muc dich, y nghia va ich lgi ctia chinh sach nay mang lai. Trén co s¢ do, van dong,
khuyén khich ho gia dinh, ca nhan truc tiép san xuat néng nghiép tu nguyén chuyén
d6i rudng dat cho nhau nham khic phuc tinh trang st dung dat néng nghiép nho ¢,
manh mun, phén tan.

- Bé gop phan nang cao hiéu qua thuc hién chinh sach don dién d6i thira, Nha
nudc can trién khai déng bo cac giai phap hd tro cho néng dan vé giong, huéng dan

ung dung thanh tyu khoa hoc, cong nghé tién tién, hién dai vao san xuat nong nghi€p;
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tim kiém thi trudng dau ra cho san pham néng san hang héa va ddy manh phat trién
cong nghiép ché bién sau thu hoach.

- Thuc hi¢n chinh sach phat trién, mo rong cac nganh nghé dich vu ¢ khu vuc
néng thén nham thu hut s6 lao dong doi du khi thuc hién don dién doi thira vao lam
viée; di d6i v6i dau tu von dao tao chuyén doi nghé nghiép va chu trong xuat khau
lao dong cho khu vuc noéng thén nham giai quyét viéc lam cho nguoi néng dan.

- Nha nuée can bd tri mot nguén von hd tro céc dia phuong trong viéc do vé,
chinh 1y hd so dia chinh, cap gidy chirng nhan quyén sir dung dat cho ho gia dinh, ca
nhan sau khi thuc hién don dién doi thira.

- Tang cuong thanh tra, kiém tra nham phat hién va xir Iy nghiém minh viéc
chinh quyén mot sé dia phuong dé lai quy dat nong nghiép sir dung cho muc dich
cong ich nim ngoai s6 sach va dang str dung khong dung quy dinh cua phap luat v.v.

3. Giai phap hoan thién chinh sach quan ly, sir dung dat nong nghiép
nhim khuyén khich tich tu, tip trung dat dai trong bdi canh cong nghiép hoa,

hi¢én dai hoa dat nuéc

Thir nhat, can giai thich mot cach chinh thirc khai niém tich ty va tap trung dat
noéng nghiép nham khic phyc nhimng cach hiéu khac nhau, han ché sai 1éch khong can
thiét. Trong stra d6i Luat Dat dai naim 2013 b6 sung quy dinh giai thich cu thé vé khai
niém tich tu dat nong nghiép; khai niém tap trung dat nong nghiép dé co cach hiéu
thng nhat tao diéu kién thuan loi cho quaé trinh tich ty, tip trung dat nong nghiép dat
hi¢u qua.

Thir hai, sira d6i, bo sung quy dinh vé han mirc sir dung dat néng nghiép theo
huéng khéng nén quy dinh vé han mirc giao dat, cho thué dat nong nghiép ma thay
thé bang viéc bd sung quy dinh chinh sach thué dé diéu chinh quy mé sir dung dat

ndng nghiép.

Thir ba, b6 quy dinh vé thdi han sir dung dat nong nghiép bang viéc bd sung
quy dinh giao, cho thué dit nong nghiép sir dung 6n dinh 1au dai nhu ddi véi dat phi
noéng nghiép. Mit khac, Nha nudc can bod sung quy dinh cac trudng hop cu thé thu
hoi dat nong nghiép dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qubc gia, cong cong; cu

thé quy dinh rd.
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Thir twr, sia d6i, b6 sung Didu 191 Luat Dt dai nam 2013 theo hudng cho
phép cac to chirc kinh té, ho gia dinh, ca nhan trong nudc khong truc tiép san xuat
néng nghiép duoc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat trong lua di kém diéu kién
nhu phai co6 ké hoach sir dung dét cu thé, phai dam bao sir dung dung muc dich dat
ndéng nghiép, phai dam bao quy trinh san xuat nong nghiép, phai c¢6 tru s¢ hodc chi

nhanh cia doanh nghi€p gan vung san xuat ...

Thir nim, dé thic day qué trinh tich ty, tip trung rudng dat cho san xuat nong
nghiép hang hoa 16n can thyc hién theo hudng:

Mot la, cac hd nong dan lién két rudng dt véi nhau trong cac hinh thirc hop
tac xa thanh ving san xuat hang hoa 16n. Pay 1a hinh thirc cac ho néng dan van co
quyén so hitu (st dung) rudng dat riéng biét, hodc gop von bang quyén st dung dat
ndéng nghiép; nhung thong nhat véi nhau (lién két voi nhau) & nhiing cap do khac
nhau, hinh thanh cic ving san xuit nong nghiép hang hoa 16n (nhu laa, hoa qua, rau,
ca...).

Hai la, tich ty rudng dat cho cac ho ndng dan san xut hang hoa gidi (trang trai
san xuat hang hoa 16n) véi cac quy md khac nhau trong cac linh vuc san xuét nong
nghiép. O hinh thire nay, quyén sO hitu (st dung) rudng dét duoc tich tu vao cac ho
noéng dan san xuat giéi thong qua qua trinh mua ban, sang nhuong, hay thué quyén
str dung rudng dat (co6 thoi han, hay 1au dai).

Ba la, cac ho nong dan lién két v6i cac doanh nghiép hinh thanh céc ving san
xuat néng nghiép hang héa 16n. Trong md hinh ndy, quyén sir dung ruong dat van
thudc cac hd ndong dan, nhung muc dich st dung rudng dat (muc dich san xuét) daco
su thong nhat giira cac ho nong dan véi nhau va voi doanh nghiép. Trong qua trinh
phat trién, mo hinh tap trung rudng dat nay thuong cé sy tham gia ciia mot chu thé
quan trong nita 13 cac hop tac xa. Cac hop tac x4 1 cdu ndi hitu co giira cac ho nong
dan véi cac doanh nghiép.

Bén la, tich tu rudng dat cho cac doanh nghiép nong nghiép san xuat hang héa
16, chét luong cao. Pay Ia hinh thirc tich tu rudng dit vao cac doanh nghié€p néng
nghiép thong qua viéc thué hodc mua lai dat nong nghiép (hay quyén st dung dat).
Hinh thirc nay khong chi doi hoi diéu kién rudng dat thuan tién cho quy hoach phat

trién san xuat nong nghiép hang hoa 1é6n, ma con phu thudc rat nhiéu vao loai san

81



pham hang hoa ndng san c6 thé san xuat duoc trén dat d6 mot cach lién tyc dé dam
bao duoc hiéu qua san xuét - kinh doanh theo phuong thirc doanh nghiép.

MG&i hinh thirc tich tu, tip trung rudng dat néu trén c6 nhiing vu thé va han ché
khac nhau trong nhimng diéu kién ruong dat, quy mo rudng dat, trinh do nén san xuat
va loai hinh nong san khac nhau. Diéu kién ruong dat va trinh d6 nén néng nghiép &
cac vung cua Vi¢t Nam rat khac nhau, do do viée lya chon hinh thirc nao cho phu hop
va hi¢u qua can dugc xem xét cu thé. Tuy nhién, tr kinh nghiém cua thé gidi va tinh
hinh thyc té dang thay do6i cia Viét Nam, c6 thé thdy hinh thirc pho bién nhat sé 1a
tich tu rudng dat dé hinh thanh cac ho néng dan san xuat hang hoa (ndng trai); dong
thoi, cac ho nong dan san xuat hang hoa nay lién két rudng dat voi nhau (tap trung
rudng dat) trong cac hop tac xa dé hinh thanh cac ving san xuat néng nghiép hang
hoa 16n va lién két v6i cac doanh nghiép. Con hinh thuc tich tu rudng dat cho cac
doanh nghiép nong nghiép s& phat trién c6 hiéu qua trong mét s linh vuc va san
pham nong nghiép phu hop, ddy khong phai 1a hinh thirc pho bién.

Viéc lya chon cac phuong hudng tich ty, tap trung rudng dét trén can phu hop véi
diéu kién tung vung, tiung linh vyc; dam bao hai hoa loi ich va sy phat trién bén virng
ctia hd néng dan, ctia nong thon, cta doanh nghiép va cac chi thé tham gia ca vé mat
kinh té va xa hoi, chir khong thé chi nghiéng vé loi ich ctia nhimng chu thé dugc tich
tu rudng dat. Van dé dat ra 1a: Trong diéu kién hién nay ¢ nudc ta con mot ty 1¢ rat
16n lao dong va dan cu séng dya vao ndng nghiép, trong khi cong nghiép va dich vu
chua du strc thu hiit phan 16n lao dong ra khoi linh vic nong nghiép, hon nita can tinh
t6i tac dong cua cudc cach mang cong nghiép 4.0 vé chuyén dich co céu lao dong,
cho nén phai rat coi trong hinh thirc cac hd néng dan lién két ruong dat voi nhau trong
cac hop tac x4, lién két bén viing véi cac doanh nghiép dé hinh thanh ving san xuat
hang héa 16n, chat luong cao. Viéc thu hoi rudng dat dé giao cho cac doanh nghiép
phat trién nong nghiép hang héa 16n - cong nghé cao 1a mot nhu cau khach quan, song
can phai dugc xem xét k§ trong nhiing diéu kién cu thé, linh vuc cu thé, quy mo cu
thé, nhét 1 phai dam bao 6n dinh va thoa déng loi ich ciia cac ho nong dan.

Can khuyén khich va wu tién tich tu rudng dat cho phat trién néng nghiép theo
chiéu sau; timg budc han ché tich tu rudng dat phat trién nong nghiép theo chiéu rong.
Ban hanh céc quy dinh dé loai bo tinh trang tich ty, tap trung va st dung rudng dat

theo kiéu “dau co” (de€ roi xin chuyén doi muc dich su dung), theo ki€u “phét canh
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thu t6”. Van dé quan trong 1a phai xay dung khung phap 1y phu hop, minh bach cho
cac hinh thirc tich tu, tap trung rudng dat. Phai hinh thanh dugc cac chudi lién két hop
1y, c6 su chia sé ca vé trach nhiém, nghia vy, loi ich va rii ro gitta cdc hd nong dan
v6i cac hop tac x3, cac doanh nghiép va cac chi thé lién quan.

Pang va Chinh phtl can dua ra cac quan diém, muc tiéu, nguyén tic, dinh
huéng va khung chinh sach chung vé véan dé tich ty, tip trung rudng dat dé phat trién
nén ndng nghiép hang hoa hién dai, hiéu qua. Pong thoi, can khin truong hoan thién
khung phap 1y cho viéc luu chuyén rudng dat trong san xuat nong nghiép hang hoa,
nhét 1a vé chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, mua ban, thira ké, thé ch?ip, uy thac
canh tac, gop von bang quyén st dung rudng dat, han dién, thay d6i muc dich str dung
rudng dat trong khudn kho san xuit nong nghiép, quy hoach cac ving san xuat néng
nghiép hang héa...Trén co sé d6 can xay dung cac dé an cu thé, phu hop dbi véi dicu
kién dat dai, diéu kién kinh té - x4 hoi, trinh do san xuat, linh vuc san xuét...cua timg
khu vuc, dia phuong?!.

Thir ndm, ngoai ra, can phai tiép tuc d6i méi chinh sach, phap luat dat dai theo
hudng: i) “Phap luat hoa” viéc cong nhan quyén sir dung dat 1a tai san; ii) Quy dinh
cu thé, day du va dong bo viéc diéu tiét phan 10n dia to cénh 1éc duogc tao ra khi
chuyén muc dich sir dung dat nong nghiép vao ngan sach nha nudc: iii) Tiép tuc hoan

thién co ché hoat dong cua thi trudng quyén st dung dat v.v.
Két luan

Chinh sach quan 1y, str dung dat néng nghiép nham khuyén khich tap trung,
tich tu dat dai trong bbi canh CNH-HPH dat nude 13 dé tai thu hit sy quan tdm nghién
ctru, trao ddi cua cac nha quan ly, hoach dinh chinh sach; cac nha khoa hoc, gioi
nghién ctru ¢ nudc ta. Ba cod nhiéu cudc hoi thao, toa dam vé ndi dung nay dugc to
chuc & cac cép dd, pham vi khac nhau trén cac khia canh luat phép, kinh té, x4 hoi ...
Chuyén dé nay c6 pham vi nghién ctru rong va lién quan dén nhiéu linh vuc phap
luat. Trong khuon khoé ciia mot chuyén dé hoi thao khoa hoc, nguoi viét di sau nghién
cuu tiép can tu thuc trang sir dung dat nong nghi¢p manh min va rao can dbi véi

doanh nghiép trong tiép can dat nong nghiép tham chiéu tir goc d6 chinh sach, phap

21 Tran Qudc Toan (2020), Hoan thé thé ché thi truong dat dai ¢ nudc ta trong giai doan mdi, ngudn:
http://hdll.vn> nghien-cuu --- trao-doi, ngay 29/01
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luat; danh gia mot s6 chinh sach chu yéu vé quan 1y va str dung dat nong nghiép tham
chiéu tir khia canh tich ty, tip trung dat dai. Cac giai phap hoan thién chinh sach quan
ly, str dung dat nong nghiép nham khuyén khich tich tu, tap trung dat dai trong bbi
canh CNH-HPH dé cap trong chuyén dé duwa trén “dau ra” cta viéc danh gia thuc
trang sir dung dat nong nghiép manh mun; danh gid mot s chinh sach chi yéu vé
quan 1y va st dung dat ndng nghiép tiép can tir khia canh tich tu, tap trung dat dai va
ké thira két qua nghién ciru cta nhing cong trinh lién quan dén dé tai da cong bd.
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M6 hinh quan Iy dt dai ¢ Viét Nam hién nay - wu diém va han ché
PGS.TS. Nguyén Dinh Tho

Vién truong, Vién Chién lugc, Chinh sach tai nguyén va méi trudng
Nguyén Thi Quynh Trang

Truong Pai hoc Luat Ha Noi

TOM TAT

Nghi quyét s6 19-NQ/TW ciia BCH Trung wong khod XI vé tiép tuc doi méi chinh
sdch, phdp ludt vé dat dai trong thoi ky day manh toan dién céng cudc doi mdi, tao
nén tang dé dén nam 2020 nwéc ta co ban tré thanh niede cong nghiép theo hudng
hién dai yéu cau “Uu tién ddau tw xdy dung co so div liéu, ha tang thong tin vé dat
dai va tai san gcfn lien véi ddt theo hwong hién dai, cong khai, minh bach, phuc vu
da muc tiéu; ting budc chuyén sang giao dich dién ti trong linh vee dat dai. Tiép
tuc hoan thién té chirc bd mdy, ndng cao ndng lwc can b, cong chire trong nganh
quan 1y dat dai; chi trong dao tgo, boi duong, nang cao nang lyc doi ngii can bo
dap iung yéu cau nhiém vu qudn Iy nha nuoc vé dat dai.”; Quan Iy siv dung hop 1y,
tiét kiém, hiéu ‘qua tai nguyén quoc gia, nhdt la dat dai d‘u’O’c Nghi quyét Dai hoi
Pang toan quoc lan thir XIII dinh huéng la mot trong nhitng yéu cdau phat trién dat
nieoe giai doan 2021-2030 dé dat duwoc cac Muc tiéu phdt trién bén Viing trén co
s¢ doi méi hé thong 16 chirc, bé may, xdy dung co so dit liéu dat dai quoc gia, cai
cdach hanh chinh dé dap g nhu cau phat trién, hai hoa loi ich ciia quéc gia, nguwoi
dan va doanh nghiép.

Tir khéa: Hé thong quan Iy dat dai, Co s dir liéu ddt dai, Quyén sir dung ddt

1. H¢ thong quan ly dat dai thong nhat, hi¢u luc, hi¢u qua la tién dé dé thyce hi¢n
muc tiéu phat trién bén virng

Nghi quyét Lién hiép Qudc vé Muyc tiéu phat trién bén viing toan ciu téi nim
2030 (2030 SDGs) khang dinh bao vé quyén st dung dat, han ché chuyén doi muyc
dich st dung dét, bao vé, bao tdn, va khoi phuc dAt tir nhién 13 mot tru cot quan trong
cho phat trién bén vimg. Bao vé quyén sir dung dat, quy hoach sir dung dat tich hop
theo phwong phéap canh quan, khai thac va phat huy nguon luc dat dai trén co sé dinh
gia dat, hai hoa loi ich giita nha nuéc, ngudi dan va doanh nghiép 13 co s dé thic
day su phat trién cta thi trudng bat dong san, cho phép chuyén nhugng, cho thué, gop
vbn tao diéu kién nang cao hiéu qua st dung dat, tap trung dat dai cho san xuat quy
mo 16, khuyén khich ngudi dan va doanh nghiép vay tién va dau tu cai tao, nang cao
chat luong dat.

Tur giita thé ky 20, gia ting nhanh dén s, sirc ép cua ting truong, qua trinh do
thi hoa da dat ra yéu cau vé khai thac, st dung hi¢u qua nguén luc dét dai. Con nguoi
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da cai tao 75% bé mit trai dat va don thé gidi tu nhién vao khoang khong gian han
ché chi bang 25% bé mit trai ¢at. Vao ndm 1950, hai phan ba dan s6 toan cau song &
néng thon, nhung téi nam 2050 s& c¢6 hai phan ba dan s thé gidi sbng & d6 thi. Pam
bao quyén sir dung dét, cong khai, minh bach gia dat, quy hoach st dung dat 14 co s6
dé st dung hop 1y, tiét kiém hiéu qua ngudn lyc dat dai, phan phdi hai hoa loi ich
giita nha nudc, nguoi dan va doanh nghiép trong qua trinh chuyén d6i muc dich st
dung dét, chinh trang, phat trién d6 thi, do thi hoa nong thon.

Bao vé quyén sir dung dat 1a co s¢ dé chinh thirc héa thi truong st dung dat,
lam ro quyén ctia nha nudc d6i véi 1ap quy hoach, chuyén muc dich su dung dat, va
quyén dau tu, sir dung, thura Ké, tang, cho, gop von, chuyén nhugng hodc thé chfip,
cho thué ddi v6i cac chu thé ciia nén kinh té. Ngoai ra, viéc xac lap va bao vé quyén
sir dung dat 1a co s dé thiic ddy phat trién kinh té, tao viéc 1am cho nguoi dan va
doanh nghiép, dam bao cong bang xa hoi, kha ning tiép can dat dai cua ngudi dan
dia phuong, dam bao quyén binh dang gi6i, dong thoi gop phan bao vé mdi truong,
dam bao da dang sinh hoc, chong bién ddi khi hau, duy tri hoa binh, trat tw va an ninh
toan cau.

Hinh 1: H¢ thong qudn ly dia chinh trén thé gigi

— -

Pry

Hé¢ théng ding ky chimg
thu Phap/My/Latin

- Hg¢ thong ghi s6 hé so dia
chinh kiéu Puc

.T-fé ghéng dang ky chimg

g
quyén Torrens kiéu Anh 2

Nguon: Land administration systems (Stig Enemark, 2009)

H¢ thong quan 1y dia chinh trén thé gidi dugc xay dung duya trén ba hé thong
chinh. Hé théng dang ky chimg thu theo mé hinh cta Phap, My va cac nudc My latin
1a hé théng dugc hinh thanh dau tién trén thé gidi, cong nhan quyén di voi dat dai
dua trén lich su, tap tuc dugc ghi nhén trén cac ching thu, theo thur ty wu tién ai dang
ky chimg thu trudc thi duge uu tién cong nhan quyén trude. Hé thong thir hai 1a hé
thong ghi s6 dang ky ho so dia chinh kiéu Dtrc. Hé thong thir ba 1a hé théng dang ky
ching quyén Torrens kiéu Anh, Uc, do nghi sy Robert Richard Torrens dua ra dau
tién nam 1858 & Nam Uc, wu tién cho ngudi dang ky quyén dau tién.
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Hé thong quan 1y dia chinh hién dai tap trung Gmg dung chuyén ddi sb va cong
nghé thong tin vao quan 1y ba chirc ning chinh 1a quan 1y dang ky quyén sir dung dat,
quan ly gia dat va quan 1y sir dung dat phuc vu cho cong tac quan ly dat dai tir trung
wong t6i dia phuong nham muc tiéu tao 1ap quy dét, phat trién dat, va khai thac hop
ly, tiét kiém, hiéu qua dat dai phuc vu phat trién bén viing.

Ngan hang Thé gi6i khang dinh mot hé thong phép luat va thé ché dat dai phai
dam bao quan 1y va khai thac hiéu qua ngudn luc dat dai, ddm bao kha nang tiép can
dat dai cia ngudi dan va doanh nghiép, bao vé quyén sir dung dat cta cac chu thé
trong nén kinh té (Deininger, 2004). D6 ciing 1a mét trong nhitng muyc tiéu phat trién
toan cau va 1a try cdt quan trong cua phat trién bén vimg. Dé thyc hién myc tiéu dam
bao an ninh d6i véi quyén sir dung dat, Ngan hang Thé gidi di tai tro 1,5 ty USD cho
hé thong dang ky dat dai va s hoa dét dai, hd tro chinh sach va cai cach quy dinh
phap luat, phat trién thé ché va nang luc, va xdy dung cac hé théng phan tich va hd
trg k¥ thuat cho 50 qubc gia trong 25 nim qua. Ngan hang Thé gi¢i da chi ra cach
thirc dé quan 1y, khai thac hiéu qua tai nguyén dat dai thong qua tng dung cong nghé
GPS, co s dit liéu 16n ban d6 chuyén dé tich hop da muc tiéu, cong nghé thong minh
nhan tao, dit liéu 16n, ddm may, chudi khéi dé: i) thiét 1ap hé théng ding ky va sb hoa
dat dai; ii) kiém ké dat dai, 1ap ban do hién trang st dung dat; iii) 1ap, thim dinh, phé
duyét, thuc hién va kiém tra, gidm sat viéc thyc hién quy hoach str dung dét; iv) xay
dung ban d6 tich hgp quy hoach sir dung dt v6i hé théng quy hoach phat trién kinh
té, x4 hoi, bao vé mdi trudng, thich tng bién doi khi hau va ddm bao an ninh, qudc
phong; v) sir dung cac cong cu kinh té, tai chinh dat dai dé khai thac hiéu qua ngudn
lyc dat dai.

2. Lich sir hinh thanh ctia h¢ thong t6 chirc, b may quan ly dat dai & Viét Nam

He¢ thong dia chinh dau tién ciia Viét Nam do triéu Lé thiét 1ap vao nam 1490,
chu yéu tap trung cho muc tiéu quan 1y rudng dat dé thu thué nong nghiép. Bo luat
Héng Dirc 14 bo luat dau tién dugc ban hanh & Viét Nam c6 59 diéu vé quan ly ruong
dat. He théng dia chinh thtr hai dugc xac 1ap boi B luat Gia Long, 1a b luat tha hai
ctia Viét Nam, c6 14 diéu quy dinh vé cic quan hé dan sy va hanh chinh vé dat dai
(Pang Hung V5 va Gosta Palmkvist, 2001). Theo mét thong ké do Nguyén Cong
Tiép tién hanh vao thoi Minh Mang, s6 lugng rudng dét tu trong ca nude 1a 2.816.221
mau, chiém 82,92% tong dién tich rudng dat thuc canh trong ca nudc (3.396.584
mau), trong khi ruéng dat cong chi chiém 580.363 mau (khoang 17,08% trén tong
dién tich rudng dat thuc canh) (Huynh Cong B4, 2009).

Giira thé ky 19, nguoi Phap da bat dau lap ban d6 dia chinh véi toa do va lap
s0 dia chinh méi dé tang cuong thu thué néng nghiép & cac ving néng thon va kiém
soat thi truong bat dong san ¢ do thi. Pay la hé théng dia chinh thur ba dugc thanh lap
& Viét Nam véi hé thong dang ky gidy chirng nhan quyén (deed system) duoc ap dung
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cho dat nong thon va hé thong dang ky quyén (Torrens system) duoc ap dung cho dat
thanh thi.

Sau khi gianh duoc doc 1ap nam 1945, Chu tich nude di ban hanh Sic 1énh sb
41 ngay 03/10/1945 tiép nhan S& Trudc ba - Vian ty - Quan thu dién thd va Thué Truc
thu cta Phi Toan quyén Pong Duong vé truc thuéc Bo Tai chinh. Cung véi lich str
phat trién dat nudc, hé thong chinh sach va phap luat lién quan tdi cong tac quan ly
dat dai cling dan dugc hoan thién. Ngay sau khi gianh dugc doc 1ap Nha nude Viét
Nam dén chu cong hoa dd ban hanh mét loat cac vin ban quy dinh giam thué dat, quy
dinh vé st dung dat nhu Nghi dinh "Mién giam thué dién", "Ké khai va cho muon
dat giong mau", Sac 1énh "Bai bo thué tho trach ¢ thon qué".

Trudc khi Luat dat dai ra doi nam 1987, tir nam 1945 cho t6i khi thong nhat dét
nuéc nim 1975, dat dai cia mién Béc va sau d6 1a toan bo rudng dat trong ca nudc
déu do Nha nudc thong nhat quan 1y theo quy hoach va ké hoach chung nham dam
bao ruong dat dugce str dung hop 1y, tiét kiém, khai thac hiéu qua nguén luc dat dai
dé thac day tang trudong va phat trién kinh té theo hudng di 1én san xuét 16n xa hoi
chi nghia. Khéi dau cho cong cude doi méi chinh sach va phap luat vé dat dai & Viét
Nam duogce danh diu tir Chi thi 100, nim 1981 cua Ban Bi thu hay con goi 1a "Khoan
100", thyc hién viéc khoan san pham dén ho gia dinh va ngudi lao dong, 1a tién dé
ctia "Khoan 10", thyc hién Nghi quyét 10-NQ/TW vé d6i méi quan 1y kinh té nong
nghiép do Bo Chinh tri ban hanh ngay 5/4/1988, 1a budc dot pha quan trong khi lan
dau tién xac dinh hop tac xa nong nghiép 1a don vi chii quan, ho gia dinh x4 vién 1a
don vi kinh té ty cht nhan khoan véi hop tac xa.

Cung v6i qua trinh d6i mai kinh té, chuyén doi nén kinh té tir co ché ké hoach
hoa, tap trung sang co ché thi trudong theo dinh hudng x3 hoi chu nghia sau Pai hoi
Pang 1an thir IV nam 1986, Luat dat dai da dugc Qubc hdi nude Cong hoa xa hoi chir
nghia Viét Nam d théng qua 1an dau tién ngay 29/12/ 1987. Luat Dat dai 1987 1a van
ban luat du tién diéu chinh quan hé dét dai, 1am thay doi quan hé s¢ hiru theo ché do
tap thé hoa va qudc doanh hoa trudc ddy, giao dat on dinh lau dai cho cac ho nong
dan, cho cac nong trudng, 1am truong va ca nhan, khuyén khich kinh té tu nhan trong
linh vuc khai thac sir dung dat, dong thoi bao vé quyén sé hitu cia Nha nude dbi voi
dat dai (Nguyén T4n Phat, 2006). Nam 1994 Tong cuc Quan 1y rudng dat va Cuc Po
dac va Ban do Nha nudc duge hop nhat va to chire lai thanh Tong cuc Pia chinh theo
Nghi dinh s6 12/CP ngay 22/02/1994 va Nghi dinh s6 34/CP ngay 23/4/1994 cua
Chinh phu. Sau khi thanh 1ap Tong cuc Dia chinh, cac dia phuong da thanh lap So
bia chinh tryc thuoc UBND cép tinh. Tai cép huyén 1a Phong Dia chinh tryc thude
UBND c?ip huyén, tai c?ip x4, cO can bo dia chinh xa.

Pén nam 2002, theo dinh huéng thanh 1ap cac Bo da nganh, Bo Tai nguyén va
MBoi truong duge thanh 1ap theo Nghi quyét s6 02/2002/QH11 ciia Qudc hoi khoa XI
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va Nghi dinh s6 91/2002/ND-CP ngay 11/11/2002 cta Chinh phi. O dia phuong
thanh 1ap S¢ Tai nguyén va Moi trudng trén co sé hop nhat S¢ Pia chinh, cac don vi
quan 1y nha nude vé tai nguyén nudc, tai nguyén khoang san, moi truong, khi tuong
thuy van, do dac va ban dd.

Pé tang cudng hoat dong quan 1y nha nudc vé tai nguyén va moi trudng, nim
2008, Chinh phii dd ban hanh Nghi dinh s6 25/2008/ND-CP quy dinh chiic ning,
nhiém vy, quyén han va co ciu to chic cia B Tai nguyén va Moi truong. Tong cuc
Quan ly dat dai duoc thanh 1ap trong Bo Tai nguyén va Moi trudng nham tap trung
cac hoat ddng quan 1y nha nudc vé dat dai ¢ cap Trung uong vé mot ddu mbi chuyén
trach.

Ké tir sau khi Luat Dat dai ra doi 1an dau tién nam 1987, trai qua qué trinh hoan
thién chinh sach va phéap luat vé dat dai theo timg thoi ky phu hop véi qué trinh dbi
mo&i va phat trién dat nudc, Luat dat dai nam 1993, nam 2003 va 2013 da dugc ban
hanh, ciing voi nhiéu 1an sira d6i, bé sung vao nam 1998, 2001. Pén nay, hé thong
chinh sach va phap luat vé dat dai da cin ban giai quyét duoc cac van dé lién quan
t6i quan ly dat dai trong bdi canh phat trién hién tai cua dat nudc. Quy hoach, ké
hoach st dung dat da tao ra co sé phap 1y quan trong trong thu hoi dat, giao dat, cho
thué dat, cip gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac
gan lién voi dat. Viéc thu hoi dat, boi thuong, hd trg, tai dinh cu ciing da c6 chuyén
bién 13 rét, bao dam t6t hon quyén loi cho nguoi co dat thu hoi. Chinh sach tai chinh
vé dat dai, d6i mai vé gia dat da gop phan tao ngudn thu dang ké cho ngan sach, timg
bude thyc hién quan 1y nha nude vé dat dai bang bién phap kinh té. Cong tac cai cach
thii tyuc hanh chinh trong linh vyc dat dai di giam t6i da cac tha tuc hanh chinh trong
linh vuc dat dai. Cong tac thanh tra, kiém tra vé quan 1y, st dung dat dai duoc quy
dinh cu thé. Thi trudng bt dong san néi chung va thi trudng quyén sir dung dat noi
riéng da tung budce di vao né nép va 6n dinh, cac don vi tu van dinh gia dat duoc hinh
thanh va hoat dong ngay cang chuyén nghiép, hd trg cho thi truong bat dong san.

Viéc hoan thién co ché, chinh sach phéap luat dat dai da timg budc ning cao
cong tac quan 1y, sir dung dat dai c6 hiéu qua, tao ra ngudn luc rat 1on cho su phat
trién kinh té cua dat nude thong qua tao diéu kién tiép can dat dai cho nguoi dan va
doanh nghiép va khai thac ngudn luc tai chinh tir dat dai thong qua sip xép lai nha
dat thudc s hiru nha nudc tai khdi hanh chinh sy nghiép va cac doanh nghiép nha
nuéc; dau tu khai thac két cau ha ting kinh té, ha ting cong nghiép, giao thong va cac
khu vuc phu can; chinh trang d6 thi va xay dung cac khu dé thi méi.

Chinh sach khai thac nguén lyc tir dat dai bao gdm thu tién str dung dat, tién
thué dat; thué, phi, 1é phi lién quan dén sir dung dét; gop von bang gia tri quyén st
dung dét (trong doanh nghiép lién doanh); xac dinh gia tri quyén str dung dat vao gia
tri doanh nghiép khi c6 phan héa. Chinh sach tai chinh dat dai da timg budc duoc thé
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ché hoa theo nguyén tac thi truong, minh bach, binh dang giita cac thanh phan kinh
té, thu hep su phan biét giita cac to chuc trong nudc va td chirc ngoai nude. SO tién
thu tir dat da ting qua cac ndm, ting tir 69.580 ty dong nam 2014 1én t&i 254.854 ty
ddng nam 2020.

Str dung cac cong cu kinh té, tai chinh 1a trong tdm cta cong tac quan ly dat dai
trong nén kinh té thi truong dinh huéng xa hdi chi nghia. Theo quy dinh ctia Luat
Pit dai, Luat Thué sir dung dat nong nghiép, Luat Thué str dung dat phi nong nghiép,
Luat Thué thu nhap ca nhan va Luat Thué thu nhap doanh nghiép thi cac khoan thu
tai chinh tir dat dai bao gom: (i) tién sir dung dat, tién thué dat khi dugc nha nude
giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat; (i1) cac khoan thué st dung dat,
thué thu nhap tir chuyén quyén sir dung dat; (iii) phi, 18 phi, tién thu tir xir phat vi
pham phap luat vé dat dai, tién boi thuong cho nha nuéc khi gay thiét hai trong quan

Iy va sir dung dat.

Bing 1: Cic khodn thu vé nha, dit (1 dong)

Cic khoan thu 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Thu tién sir dung dat | 44.198 | 67.825 | 99.618 | 125.409 | 147.730 | 153.632 | 172.700
E;aChO thué mt 9.421 | 15.447 | 23352 | 29.786 | 32.276 | 35.875 | 39.309
Thug s dung datnong | ¢, 57 60 39 28 20 6
nghiép
Thué sirdung datphi | | o | 1459 | 1307 | 1.663 | 1.874 | 2.040 | 2.067
ndng nghiép
Thué trudec Banha dat | 2.132 | 2.793 | 3.095 | 4.594 | 5464 | 5.838 | 6.403
Tién ban va thanh 1y
A SHNM 1680 | 1.746 | 1762 | 1799 | 2.115 | 940 | 1.086
Thu thu nhap tir 5832 | 5879 | 8.046 | 11.850 | 15251 | 19.934 | 17.077
chuyén nhugng
Thue TNCN tir chuyén | er¢ | 6839 | 8471 | 10817 | 12.961 | 14.410 | 16.206
nhuong

69.580 | 102.045 | 145.801 | 185.957 | 217.699 | 232.689 | 254.854

Nguon: B Tai chinh

Luat Dat dai da quy dinh nha nudc diéu tiét phan gia tri ting thém tir dat khong

do dau tu cta ngudi st dung mang lai thong qua chinh sach thué, tién st dung dat,
tién thué dat. Nha nuéc thyc hién thu hoi dat do vi pham phap luat vé dat dai nhu
khong st dung, st dung khong ding muc dich, cho muogn, cho thué trai phap luat,
dién tich dat dé bi lan, bi chiém, dit chAm hodc khong dua vao st dung,... Tuy nhién,
cac quy dinh cta phap luat hién hanh cha yéu tp trung vao cac bién phap hanh chinh
chua gin voi cac ché tai vé tai chinh va thué dé xu 1y; hé thong thué vé dat dai chua
hiéu qua, ngudn thu tir thué con & mirc thap so v6i mit bang chung cua thé gidi, chua
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trd thanh cong cu hiru hiéu dé bude nguoi dugc giao dét, cho thué dat dua dat vao st
dung, chua khic phuc dugc tinh trang dau co, khong st dung, hoang hoa dat dai.
Theo két qua tong hop gan day, hién c6 3205 dy 4n véi dién tich khoang 85.163,77
ha (chua tinh dén dién tich dat nha nudc giao cho ho gia dinh, ca nhan dé san xuét
néng nghiép) da duoc nha nude giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat
nhung khong sir dung dat hodc cham dua dét vao sir dung ma khong thé thu hoi dugc.

3. Thue hién cic quan diém chi dao va ndi dung dinh hwéng ciia Nghi quyét s6
19-NQ/TW vé nha nuéc thong nhit quén ly vé dat dai

Thé ché hoa Nghi quyét s6 19-NQ/TW, Hién phap nam 2013 (stra doi, bd sung
Hién phap nam 1992) tai Piéu 53 va Diéu 54 d3 quy dinh dat dai 13 tai nguyén dic
biét ctia qubc gia, ngudn luc quan trong phat trién dat nudc 1a tai san cong thudc so
hiru toan dan do Nha nudc dai dién chu so hitu va théng nhat quan 1y. Quan diém nha
nude quan 1y théng nhat vé dat dai duge thong qua tai Tuyén bd Hoi nghi chuyén gia
dia chinh lién ving Lién Hiép Qudc (Tuyén bd Bogor) ngay 22/03/1996 néu 1d sy
can thiét phai thiét 1ap mot chinh sach dat dai qudc gia théng nhat bao gom: i) Co sé
ha ting dir liéu khong gian qubc gia thong nhat nham tich hop va bao mat dir liéu t6i
da, sir dung tai nguyén hiéu qua va phat trién hé thong thong tin dét dai toan dién; ii)
Co s¢ dir liéu dia hinh va dia chinh dong nhat va thong nhat dam bao tich hop, chia
sé va déng bd dir li¢u trong tuong lai; cap nhat va nang cép tat ca cac hé théng quan
ly dia chinh dong bo, thong nht.

Thé ché cu thé cac quan diém chi dao va ndi dung dinh hudng ciia Nghi quyét
56 19-NQ/TW, Muc II Chuong 3 Luat Dat dai nim 2013 da bd sung quy dinh vé hoat
dong diéu tra, danh gia dat dai bao gém ca vé diéu tra sb luong va diéu tra vé chat
luong dat dai. Dé timg budc xay dung hé théng quan 1y dat dai hién dai, tao diéu kién
dé cong khai minh bach hoa cong tic quan 1y, sir dung dat, Luat Pat dai ndm 2013 da
danh Chuong IX quy dinh vé hé thdng thong tin dat dai va co s& dit liéu dat dai. Hé
thong thong tin dat dai dugc thiét ké tong thé va xdy dung thanh mot hé thong thong
nhét trén pham vi ca nudc, phuc vu da muc ti€u véi thanh phﬁn co ban 1a ha tﬁng ky
thuat cong nghé thong tin dat dai, hé théng phan mém h¢ diéu hanh, phan mém hé
thong va phan mém tmg dung, co s& dir lidu dt dai qudc gia. Co so dit lidu dat dai 1a
tai san ctia Nha nuée, duoc bao dam an ninh, an toan chit ché; té chuc, ca nhan c6
quyén khai thac, st dung thong tin, dit liéu dat dai theo quy dinh cta phap luat va
phai ndp phi.

Luat dt dai cling da budc dau hinh thanh khung phap 1y dé thyc hién cac dich
vu cong dién tu trong Iinh vyc dét dai. Thuc hién Luat Dt dai nam 2013, B6 trudng
B¢ Tai nguyén va Moéi truong da xay dung va ban hanh quy dinh k¥ thuéat, quy trinh,
dinh muc kinh té - k¥ thuat xay dung co s& dit liéu dat dai. Bo di xay dung va trinh
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Chinh phu du thao cac Nghi dinh quy dinh vé xay dung, quan 1y va khai thac sir dung
hé thong thong tin dét dai; giao dich dién tir trong linh vuc dat dat dai.

Mit khac, vé dinh hudng cliing ¢, hoan thién td chuc, co ché hoat dong cua
Vin phong ding ky dat dai va Trung tdm phat trién quy dat, Luat Dat dai nam
2013 va cac van ban quy dinh chi tiét thi hanh d quy dinh theo hudng kién toan
céc to chuc nay theo md hinh mot cap truc thudc S¢ Tai nguyén va Moi trudng
v6i chie nang, nhiém vy phu hop dé dap tng nhu ciu ngay cang da dang viéc cung
cép dich vu cong.

Nghi quyét sé 07/NQ-CP ctia Chinh phu ngay 22/01/2014 vé viéc Ban hanh
Chuong trinh hanh dong ctia Chinh phul thuc hién Nghi quyét s6 19 NQ/TW ngay
31/10/2012 ctia Ban chap hanh TW Pang (khoéa XI) vé tiép tuc d6i méi chinh sach,
phap luat vé dat dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong cudc doi méi tao nén tang
dé dén nam 2020 nudc ta co ban tré thanh nude cong nghiép theo hudng hién dai c6
néu yéu cau “Cdi cdch thii tuc hanh chinh, nghién ciru va tirng bude trién khai thuc
hién giao dich dién tir trong linh vuc dat dai. Tiép tuc kién toan hé thong b mdy quan
Iy ddt dai va ddy manh viéc thuc hién Bé dn ndang cao nang lyc quan 1y nha nde
nganh quan 1y dat dai giai doan 2011-2020. Téing cwong quan 1y va phdt trién thi
trieong bat dong san véi wu tién hoan thanh viéc cdp Gidy chimg nhdn quyén si dung
dat, quyén sé hitu nha & va tai san khdc gdn lién véi ddt tao diéu kién dé dat dai tham
gia vdo thi truong bat déng san.”

Nghi quyét s6 16/NQ-CP ngay 8/6/2012 ctia Chinh pht ban hanh chwong trinh
hanh dong thuc hién Nghi quyét s6 13/NQ-TU ngay 16/01/2012 ctia Ban chap hanh
TW Pang vé xay dung két cdu ha ting ddng bo nham dua nudc ta co ban tré thanh
nudc cong nghiép theo hudng hién dai vao nam 2020 yéu cau “Xdy dung CSDL quéc
gia vé dat dai lam co so cho viéc iing dung cong nghé théng tin qudan Iy cdc nguon
liee phat trién dat mede.” Quyét dinh s6 1892/QD-TTg ciia Thu tudng Chinh phu ngay
14/12/2012 vé viéc Phé duyét Pé an nang cao ning luc quan 1y nha nudc nganh quan
ly dét dai giai doan 2011-2020 giao nhiém vu cu thé “Nang cao nang lyc 16 chirc thuc
hién cdc nhiém vu qudn Iy nha nuwée vé dat dai théng qua viée xdy dung, hoan thién
va té chitc thiee hién chinh sach, phdap ludt vé dat dai; Péng ky ddt dai, ldp ho so dia
chinh va cdp gidy chirng nhdn; Xdy dwng hé thong thong tin dat dai va co sé dir liéu
dat dai; Thue hién cdi cach hanh chinh trong linh vuc dat dai; Kién toan hé th(fng 16
chitc nganh Quan 1y dat dai theo hwéng quan 1y thong nhat, dii nang lyc thiee hién
cdc hoat déng qudn Iy nha nwée va cdc dich vu cong vé dat dai; Nang cao chdt lwong
nguon nhan e nganh Quan 1y dat dai.”

Quyét dinh s6 1975/QD-TTg cua Thu tuéng Chinh phi ngay 30/10/2013 phé
duyét “Du an xay dung co s& dit liéu qudc gia vé dat dai”; Chi thi s6 01/CT-TTg cia
Thi tuéng Chinh phii ngdy 22/01/2014 vé viéc trién khai thi hanh Luat Dt dai; Quyét
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dinh s6 714/QD-TTg ctia Thu tuéng Chinh phi ngay 22/5/2015 wu tién trién khai co
s¢ dir lidu dat dai quoc gia 1a mot trong 6 co sé dir liéu nén tang phat trién chinh phi
dién tir yéu cau “Xay dung, trién khai, quan 1y, van hanh, khai thac, cap nhat hé thong
thong tin dat dai qudc gia thong nhat.

Nghi quyét s6 19/NQ-CP ngay 12/3/2015 ctia Chinh phii vé nhitng nhiém vu,
giai phap chi yéu tiép tuc cai thién moi trudng kinh doanh, nang cao nang luc canh
tranh qudc gia hai nam 2015-2016, trong d6 ¢6 yéu cau Bo Tai nguyén va Mdi trudng
chu tri, phbi hop véi cac Bo, nganh lién quan van hanh hé théng chia sé dir liéu thong
tin chung vé bat dong san. Chi thi s6 24/CT-TTg ngay 01/9/2015 ctia Thu tuéng
Chinh phii vé ddy manh thyc hién cai cach thu tuc hanh chinh trong linh vuc tai
nguyén va moi truong yéu cau tap trung hoan thanh viéc xay dung hé thong thong
tin, CSDL dét dai da muc tiéu theo chi dao cua Chinh phu, chi trong 16ng ghép va
lién thong thu tuc hanh chinh gitra céc linh vuc tai nguyén va moéi trudng véi cac linh
vuc dau tu, kinh doanh, tai chinh, xay dung va céc linh vuc khac ¢ lién quan. Nghi
quyét s 36a/NQ-CP ngay 14/10/2015 ctia Thi tuéng Chinh phit vé Chinh phu dién
tir yéu cau xdy dung hé thong va huéng dan thuc hién qua mang dién tir trén toan
qudc ddi véi viée dang ky quyén st dung dat, tai san gan lién v6i dat va phdi hop
cung cip thong tin phuc vu thuc hién cac nghia vu thué.

4. Quan diém dinh hwéng d6i méi, tiing cuong, nang cao hiéu qua, hiéu lue quan
1y nha nuwéc thong nhat vé dat dai

Vé pham vi quyén han va trach nhiém ctia Nha nudc dai dién chu s hitu toan
dan vé dat dai va thong nhat quan 1y vé dat dai can lam rd ché d6 quan 1y va st dung
dat dai, quyén va nghia vu ctia ngudi sit dung dat d6i voi dat dai theo khong gian st
dung bao gdm quyén bé mit quy dinh tai Diéu 267 Bo luat dan sy ddi véi mat dat,
mit nude, thém lyc dia, khoang khong gian trén mat dat, mat nude va long dat thudc
cht quyén 1anh tho cua nude Cong hoa xi hoi chii nghia Viét Nam theo. Phap luat
khac c6 lién quan c6 d6i twong diéu chinh 1a cic cong trinh, tai nguyén trong pham
vi khong gian d3 duoc Luat Dat dai xac dinh.

Can ra soat tham quyén, phan cdp, phan quyén, quyén han, trach nhiém cta
co quan quan ly nha nudc tr Trung wong téi dia phuong trong cong tac quy hoach,
ké hoach, cho phép chuyén muc dich stir dung dat, thu hdi dat, giao dat, cho thué dt,
cap gidy chimg nhan quyén str dung dat, quyét dinh gia dat, chinh sach diéu tiét phan
gi4 tri ting thém tir dat dé diéu chinh cho phu hop véi ning lyc thuc hién cia dbi
tugng dugc phan cap dap tmg yéu cau quan 1y thdng nhat cta nha nudc vé dat dai va
nhu cau phat trién kinh té, xa hoi, bao vé méi truong, Gmg pho bién doi khi hau, dam
bao an ninh, qudc phong ctia dat nudc.

Tang cuong dau tu nguén luc dé do dac, 1ap ban dd, hd so dia chinh, xay dung
co so dit liu, cai cach thi tuc hanh chinh, diy nhanh tién do cap gidy ching nhan
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quyén str dung dat, quyén s¢ hiru nha & va tai san khac gan lién v6i dat, quyén st
dung ddi v6i dat co ché do sir dung dat hdn hop dap Gmg nhu cau ciia ngudi st dung
dat. Xay dyng hé théng ding ky giao dich bat dong san, ding ky tai san thé chap,
dang ky gia giao dich, ding ky quyén sir dung han ché nhu khu vyc bai bdi, khu vuc
dat ngap nudc theo mua thudc cong trinh thay loi, thity dién; ha ting cong trinh ngam,
cap dién, khu vuc hanh lang an toan di qua dat giao t6 chirc, ca nhan; cong trinh ngdm
hoic trén khong ciia to chire, ¢4 nhan trong pham vi dit cong cong.

Ap dung quy hoach str dung dat tich hop theo phuong phap tiép can canh quan
dé ¢am bao quy hoach st dung dat phai tong hop, can ddi, phan bo hop 1y, sit dung
hiéu qua dat dai cho cac nganh, linh vuc, ving lanh thd va don vi hanh chinh, phan
bd va khoanh ving dat dai theo khong gian str dung dugc thé hién thé hién thong tin
theo toa do, khong gian, va thdi gian bang ban d6 chuyén dé tach 16p cho tat ca cac
loai qui hoach theo quy dinh ctia lut qui hoach, bao gdm quy hoach tong thé quic
gia, quy hoach khong gian bién qudc gia, quy hoach st dung dat qudc gia, quy hoach
nganh qudc gia, quy hoach ving, quy hoach tinh, quy hoach don vi hanh chinh - kinh
té dic biét, quy hoach db thi, quy hoach néng thén trén ca nudec.

Viéc giao dét, cho thué dat, sép xép lai tru s¢, co s& lam viéc thudc s& hitu nha
nuée, dit nong, 1am truong can duge thyc hién chil yéu thong qua dau gia quyén sir
dung dét, d4u thau du an c6 st dung dat. Mo rong han mic nhan chuyén quyén sur
dung dat nong nghiép, tao diéu kién thuan loi cho qua trinh tich tu, tap trung dat dai,
ting budc hinh thanh nhimng ving san xuat hang hoa 16n trong néng nghiép. S6m c6
giai phap dap ung nhu cu dat san xuat va viéc lam cho bd phan dong bao dan toc
thiéu s6 dang khong c6 dat san xuat. Can co chinh sach thué, phi, xtr phat vi pham
hanh chinh d6i v6i nhitng trudng hop sir dung dat lang phi, khong ding muyc dich,
dau co dit, bo hoang, cham dua dat vao sur dung.

Do6i méi co ché diéu tiét gia tri ting thém tir dat bang cach 1ap ban do6 gia dat
trude khi 1ap quy hoach, sau khi 1ap quy hoach, sau khi xay dung cong trinh két cau
ha tang giao thong, kinh té, xa hoi, chinh trang d6 thi, thyc hién thu hoi dat ving phu
can, diéu chinh dit dai, don dién, doi thira tai do thi dé tang thu ngan sach nha nudc,
ddng thoi wu tién cho ngudi bi thu hdi dat & duoc giao dat hodc mua nha trén dién
tich dét da thu hoi.

Hoan thién co ché tao quy dat, huy dong cac ngudn vén xay dung cac khu dan
cu co ha tﬁng ky thuat, ha tﬁng xa hoi déng bo dé bd tri chd & mdi cho nguoi co dat
bi thu hdi trudc khi boi thuong, gii toa, ddm bao phuong thire chi tra tién bdi thuong,
hd trg dé bao dam 6n dinh doi song 1au dai cho nguoi co dat bi thu hoi. Ca nhan dang
st dung dugc chuyén nhuong, cho thué, gop von bang quyén st dung dat véi nha dau
tu dé thuc hién du an.
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Ung dung cong nghé vao xac dinh gia dét, t6i timg thira dat, thuc hién ding
ky gia dat, xay dung co s& dir liéu vé gia dat, khung gia dat, bang gia dét, gia dat dau
gia, gia dat ddu thau, gia dat boi thuong, gia dat tai dinh cu, gia dat cu thé, gia dat
giao dich thyc té, va gia dat dang ky 1am co sé cho cong tic quan 1y nha nudc vé gia
dat, timg budc d6i méi phuong phap xay dung bang gia dat va hé s diéu chinh theo
phuong phap thi truong.

5. Giai phap d6i méi hé thong t6 chirc, b may quan ly dat dai & Viét Nam

Pit dai 1a mot ngudn tai nguyén quan trong va c6 gidi han. Viéc quan 1y va
khai thac hiéu qua tai nguyén dét dai sé dem tdi nhiing loi thé canh tranh va tao ra
mot xa hoi 6n dinh va thinh vuong. Khoang 80% quyét dinh vé cac linh vuc kinh té,
chinh tri hay x4 hdi ctia cac co quan quan 1y nha nuéc déu can téi nhimg théng tin c6
yéu to vi tri dia 1y hay thong tin vé khong gian. Khi cong nghé thong tin chua phat
trién, viéc cung cip day du, kip thoi va chinh xac nhitng thong tin nay phuc vu qua
trinh ra quyét dinh 1a mot thach thice 16n ddi véi cac co quan quan ly vé dat dai.
Nguyén nhan chinh gay ra han ché vé ning lyc thyc thi & cac co quan quan ly dét dai
la do cac co quan nay chua c6 du nang luc va cac cong cu can thiét dé thuc hién cac
churc nang, nhi¢ém vu dugc giao, dac biét la nang luc va cac cong cu dé van hanh hé
thong quan ly dat dai dua trén nén ting cong nghé thong tin hién dai. Ha tang thong
tin dat dai va co so dit liéu dat dai qudc gia 13 yéu té cbt 16i dé hd tro van hanh cong
tac chuyén mon, cai cach thi tuc hanh chinh ciing nhu phyc vu cho viéc phdi, két hop
véi cac bén ¢ lién quan.

o

Hinh 2. H¢ thong quan ly dat dai tich hop chuyén ddi so

H¢ thong Chinh sich dat dai HE théng
to chire Quéc gia | Viing, dia phwong | Linh vye thdng tin
bd may Nong nghiép, lam nghiép, thuy san; Cong nghiép, nang luong, khai thac dat dai
quan ly khoén san; Ha tang, giao thong, cang bién, 'hang khong, dudng thuy; Xay
dat dai dung, nha &, cap nuée, thodt nude, xir [y chét thai; Thuong mai, dich vu, du Co s6 dir

— lich, nha hang, khach san, giai tri; Van hoa, xa héi, bénh vién, trudong hoc, lic d;
—_— thiét ché thé thao, di tich, thanh lam, thang canh; Mot trudmg, bao vé, bao tén t.e'u ‘f,t
Trung wong da dang sinh hoc, tmg pho bién déi khi hau, phong chong thién tai dai quoc
Québc gia ga
Linh vye H¢é théng dia chinh Ban do
Ving Quyén si dung dat Gid dit St dung dit Nén dia It
Cap glay chirng nhén Pinh gia dét, Quy hoach quéc gia Di h /y
W Chuyen d6i muc dich biang ky gia dat Quy hoach ving !a‘ i
M Chuyén nhugng, Téng Thu thue, phi, 1§ phi Quy hoach tinh Hanh
Tinh cho, thira k€, g6p von | Quan Iy tai san cong, gid|  Quy hoach huyén chinh
Chi cuc quan Cho thug, thué lai, giao dich dat dai thude  Ke hoach DPia chinh
ly dat dai bao 1anh, thé chap quyén quan Iy cianha | Chuyén doi muc dich st p— A
- N A 9 I h A 27 ak Py 4 | hong ke,
Vin phong Cap quyén han ché nude (Dau gia, dau thau dung dat Kidm ké
ding ky Cong cu thyc hi¢n cdc | B thuong, tai dinh cu) Quy hoach d6 thi K1 ke
Trung tim phét quyén khdc theo quy | Quan 1y giao dich thj | Quy hoach xay dyng Ding ky
trién quy dat dinh ctia phap luat trudng bat dong san Giay phép xdy dung (Gia dat
Quy phdt trien uv hoach
it — Quy hog
Huyén Muc tiéu phat trién bén virng Tha tuc
Xi Kinh té Xa hoi | Moi trudng hanh chinh

Nguon: Tdc gia ti tong hop, xdy dung
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Mo hinh t6 chirc bd may quan 1y dat dai & Viét Nam trong thoi gian t6i can
dugc t6 chire theo mo hinh quan 1y théng nhat tir trung wong t6i dia phuong, dua trén
mg dung chuyén d6i s6 vao xay dung hé thong thong tin dat dai va co so dit liéu dat
dai thong nhat theo ba ndi dung chinh cta cong tac quan Iy nha nudc vé dat dai la
quan 1y cap gidy ching nhan quyén st dung dét, quan 1y gia dat, va quan Iy quy hoach
sir dung dat. Ung dung cong nghé GPS, co s¢ dit liéu 16n ban d chuyén dé nhiéu
16p, cong nghé tri tué nhan tao, ddm may, chudi khéi dé: i) thiét 1ap hé théng dang ky
va sb hoa dat dai; ii) kiém ké dét dai, 1ap ban d6 hién trang sir dung dét; iii) 1ap, thAm
dinh, phé duyét, thuc hién va kiém tra, giam sat viéc thuc hién quy hoach su dung
dat; iv) xay dung ban d6 tich hop quy hoach sir dung dat véi hé thong quy hoach phat
trién kinh té, xa hoi, bao vé moi truong, thich tmg bién doi khi hau va dam bao an
ninh, quéc phong; v) str dung cac cong cu kinh té, tai chinh dat dai dé khai thac hiéu
qua ngudn lyc dat dai.

Hé thong thong tin dat dai va co s& dit lidu dat dai 13 cong cu gitp Chinh pha
kiém soat tot nhat tai nguyén dat, cung cap dich vu cong tot nhat cho nguoi dan, mo
rong kha ning tiép can dat dai cho nguoi dan va doanh nghiép, gop phan giam déi
ngheo, gitip ting GDP theo dau nguoi va GDP cho ca nudc. Hé thong thong tin dat
dai gitip hoan thién duoc co ché cong khai, chia sé thong tin vé tinh trang phép 1y cta
thtra dat, tinh trang giao dich, gia, quy hoach, hién trang st dung dAt va bat dong san
trén dat gitap xay duyng Chinh phu liém chinh theo dinh huéng ciia Pang va Nha nuéc,
timg budc xay dung Nha nudc phap quyén xa hoi chi nghia, dem lai cac hiéu qua
kinh té-xa hoi, an ninh-qudc phong, ting ngudn thu ngan sach quc gia, giam chi phi,
cai cach thu tuc hanh chinh, tao thuan loi va thac déy thuc hién céc giao dich vé dt
dai, cai thi¢n long tin cua nguoi dan dbi vé6i chinh quyén, su tin nhi€ém, quyét dinh
dau tu ctia cac nha dau tu trong va ngoai nudc, dam bao cong bang xa hdi cho moi
ngudi dan, dic biét 1a cac nhoém dé bi ton thuong nhu phu nit, dan tdc thicu s6, ngudi
khuyét tat, ngudi nghéo.

Hé thdng co so dit liéu dat dai quoc gia dugc quan 1y théng nhat, tip trung
dam bao dong bo, théng nhat, chinh xac, tin ciy, bao mat thong tin dé c6 thé chia sé
sir dung cho nhiéu dbi trong khac nhau, bao gdm céc co quan chinh phi, cic doanh
nghiép, t6 chtrc, c4 nhan, va ngudi nudc ngoai dé cung khai thac va st dung. Hé thong
thong tin dat dai cta cac nude phat trién nhu Thuy Pién, Niu Di-Lan, Oxtraylia, Nhat
Ban, Han Quéc, v.v. dugc chia sé va sir dung cho hoat dong quan 1y diéu hanh dat
nudc va cia doanh nghiép trong nhiéu nganh, linh vyc.

Viéc kién toan co quan dinh gié dit ctia Nha nuéc theo dinh hudng cuia Nghi
quyét s6 19-NQ/TW can phai duoc xay dung trén co s Co quan Tham dinh gia dat
qudc gia va mang ludi co quan dinh gia dat truc thudce cac van phong dang ky dat dai
& cac dia phuong dam nhiém vai trd xay dung quy trinh, tiéu chuan k¥ thuat va thi
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tuc tuan tha. Hé théng co s dit liéu gia dat, ciing voi hé théng co so dit lidu dja chinh
va hé thdng co so dir liéu quy hoach st dung dét 1a tién dé dé chinh phu c6 thé st
dung céc cong cu kinh té, tai chinh nham khai thac nguén luc dét dai, khic phuc cac
ton tai, han ché trong qua trinh trién khai thuc hién nghi quyét. Vié¢c dinh gia dat, xay
dung ban d6 gia dat gan véi hé théng co s& dit liéu dia chinh, qui hoach st dung dat,
ké hoach st dung dat, chuyén ddi muc dich st dung dét 1a tién dé dé ung dung cong
nghé dinh gia dat hang loat vao xay dung ban db gia dat toi ting thira dat theo quy
dinh tai diém b khoan 2 diéu 32 Luat dét dai.

Trén co s¢ dir li€u gia dét, dia chinh va quy hoach sir dung dét c6 thé xac dinh
ving gia tri bao gdm cac thira dat c6 dic tinh tuong dong. Trong mdi ving gia tri dat
c6 mot thira dat chuan duogc dinh gia. Sau d6, mdi thia dat trong vung gia tri dat duogc
dinh gia voi hé sé diéu chinh duoc ap dung dé phan anh sy khac biét giira thira dat
chuan va cac thira dat khac trong ving d6. Thira dat chuan dugc dung lam chi s6 diéu
chinh hang nim trong mdi chu ky diéu chinh 5 ndm. Céc tinh duoc cung cép chi sd
diéu chinh gia dat dwa trén thi truong. Chi sé diéu chinh dugc sir dung dé diéu chinh
mirc gia tri dat cua tat ca cac thira dat trong mot dia phuong vao gitta chu ky (stra doi)
tham dinh gia 5 nam mot 1an. Chi sé dua trén nhimng dién bién chung trén thi truong.
Céc chi s6 diéu chinh c6 thé dugc xac dinh theo quy dinh do Co quan tham dinh gia
qudc gia cung cap va phai bao dam chat luong voi Co quan ndy. Chi s diéu chinh
dugc ap dung cho mdt 16p thude tinh dugc xac dinh trong mot khu vuc duogc chon.
Chi sb diéu chinh dugc tinh toan va dya trén giao dich dat dai, dir liéu cho thué hién
tai va cac minh chimg thi trudng lién quan khac nhu gia dau gia dé xac dinh mirc gia
ctia tmg muc dich st dung dat tai mot dija diém nhét dinh.

Mo hinh t6 chirc, bd may quan 1y dia chinh, quy hoach, gia dat, gin véi hé
thdng co s dir liéu dat dai qudc gia duoc quan 1y dong bo, thong nhat, bao mat cao
cung cap thong tin kip thoi, chinh xac, theo thoi gian thyc tir trung uong toi dia
phuong 1a tién dé dé d6i méi hé théng quan 1y dat dai, timg budc thuc hién hach toan
tai nguyén dat, ung dung chuyén d6i s6 trong cong tac quan 1y nha nudc theo dinh
huéng cia Nghi quyét Pai hoi Pang toan qudc 1an thir XII1.
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BAO PAM TiNH THONG NHAT GIUA
BOQ LUAT HINH SU NAM 2015 VA LUAT PAT PAI NAM 2013

PGS.TS. Trinh Tién Viét
Khoa Ludt, Pai hoc Quéc gia Ha Noi

Email: ttviet@vnu.edu.vn

Tém tit: Tinh thong nhat 1a mot yéu cau, tiéu chi ciia hé thong phap luat hoan
thién, dong bo va c6 tinh kha thi cao. Do d6, tir cach tiép can ki thuat lap phap, bai
viét xem xét cac quy dinh ctia B luat Hinh sy (BLHS) nam 2015 va Luét Dit dai nam
2013 vé dbi tuong, pham vi diéu chinh, quy dinh vé xir Iy hanh chinh va dan chiéu truy
ctru trach nhiém hinh sy d6i v6i cac hanh vi vi pham phap luat va t6i pham nham tiép
tuc hoan thién hon ca hai dao luat nay, qua d6, gbp phan tao co sé phap 1y viing chac
bao vé cac quan hé xa hoi phat sinh trong qua trinh quan 1y, st dung va bao vé dat dai,
cling nhu thyc hién chic nang bao vé cua Luat Hinh sy va nhiém vu phong ngua,
chbng to6i pham vé dat dai trong diéu kién Qudc hoi dang tién hanh 13y ¥ kién sira doi,
bd sung Luat Pat dai nam 2013.

Tir khéa: BLHS; Luat it dai; tinh thong nhat; cac toi pham vé dat dai.

1. Pit van @é

Tai ky hop tha nhit, Qudc hoi khéa XV di ban hanh Nghi quyét sb
17/2021/QH15 ngay 27/7/2021 vé “Chuwong trinh xdy dwng Ludt, Phdp 1énh nam 2022,
diéu chinh Chuong trinh xdy dung Ludt, Phap lénh nam 2021, theo d6, du an Luat Pat
dai (stra d6i) duoc Qudc hoi cho ¥ kién 14n 1 tai ky hop tha 3 (thang 5/2022), cho ¥ kién
1an 2 tai ky hop thir 4 (thang 10/2022). Tiép can 13 ngudi khong chuyén vé Luat Pét dai,
dudi goc nhin vé ki thuat 1ap phap, nguoi viét xin dé cap dén van dé bdo dam tinh
théng nhat gitra BLHS nam 2015, sira d6i, bo sung nam 2017 (goi tat 1a BLHS nim
2015) va Luat Dat dai nam 2013.

Tinh thong nhat, tinh hop hién va tinh hgp phap 1a céc tiéu chi quan trong hang
dau can c6 ciia hé thong phap luat. Viéc bao dam tinh hop hién, tinh hop phap chinh 13
tién dé ¢t 16i dé bao dam tinh thong nhat ciia hé thong phap luat, va nguoc lai, khi tinh
thong nhét dugc bao dam ciing chinh 13 co s¢ quan trong dé phét huy tinh hop hién, hop
phap cua hé thong phap luat qubc gia. O mirc d6 cao hon, tinh théng nhat 13 mot trong
nhing tiéu chi quan trong dé danh gia chat lwong cac dao luét trong hé thong phap luat.
Tinh théng nhét c6 thé phan anh qua cfip dd, mirc do so sanh ndi tai trong van ban luat,
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Bo luét, qua so sanh luat, BO luat nay véi luat, Bo luat khac, so sanh vé tinh thong nhat
trong ndi dung, trong hinh thtrc, trong k¥ thuat 1ap phép... Tai Nghi quyét s6 48-NQ/TW
ngay 24/5/2005 ctia B6 Chinh tri vé “Chién lwoc xdy dwng va hoan thién hé thong phdp
ludt Viét Nam dén nam 2010, dinh hudng dén nam 2020” da ghi nhan myc tiéu xay dung
va hoan thién hé thdng phap luat: “Xdy dung va hodan thién hé thong phdp ludt dong b,
théng nhdt, kha thi, cong khai, minh bach...”. Ngoai ra, Luat Ban hanh van ban quy
pham phép luat nim 2015 da ghi nhan nhiing nguyén tac xdy dung, ban hanh vin ban
quy pham phap luat, trong d6 c6 nguyén tic dau tién: “I. Bdo dam tinh hop hién, tinh
hop phdp va tinh théng nhit cia van ban quy pham phdp ludt trong hé thong phdp
ludt...”. Piac biét, Bao cao Chinh trj ciia Ban chdp hanh Trung wong tai Pai hoi dai biéu
toan qudc 1an thi XIII da khang dinh: “Hoan thién dong bg hé thong phdp ludt, co ché,
chinh sdach...”". Vi vay, c6 thé khang dinh dé hoan thién hé thong phap luat, tinh thong
nhat 1a mot trong nhing tiéu chi quan trong ma cac nha lam luat hudng t6i, bi “nhing
biéu hién vi hién va thiéu thong nhat trong hé théng cac van ban quy pham phap luat 1a
nhitng biéu hién cta Nha nudce thiéu dan cha, di nguoc lai xu hudéng tién bd ctia nhan
loai”2. Va ciing béi 18, “sy thong nhat cua hé théng phap luat 1a diéu kién can thiét bao
dam cho tinh théng vé muc dich cta phap luat va sy triét dé trong viéc thyc hién phap

3 Trén co s ndy, viéc 1am 1d van dé bdo ddam tinh thong nhdt gitta BLHS ndam 2015

luat
va Ludt Pat dai ndm 2013 13 yéu cau co tinh cap thiét, nhat 14 trong giai doan hién nay
khi ching ta dang tién hanh stra d6i Luat Pat dai nim 2013 va ting cudng bao vé quan
hé dét dai bang phap luat hinh su.

2. Ndi dung bio dam tinh thong nhat giira B luat Hinh sw niim 2015 va Luit
DAt dai niim 2013

Luat Hinh sy 1a mdt nganh luat doc 1ap trong hé théng phép luat Viét Nam®*. Luat
Hinh su diéu chinh céc quan h¢ xa hdi phat sinh gitta mot bén 1a Nha nudc va mdt bén
1a cha thé thuc hién hanh vi nguy hiém cho xa hi 14 t6i pham bang viéc quy dinh toi
pham, trach nhi¢m hinh sy va hinh phat. Trong quan h¢ phép luat hinh sy, hai ngi dung
(quyén va nghia vu) thuc hién ludn song hanh véi hai cha thé ciia quan hé ndy mot bén
la Nha nudc va mdt bén la ngudi, phédp nhan thuong mai pham tdi. Cac ndi dung nay
phat sinh va ton tai khi ton tai co so phép 1y cta trach nhiém hinh sy phat sinh mdi quan

! Xem: Dang Cong san Viét Nam, Vin kién Pai hoi dai biéu toan quéc lan thir X111, tdp I, Nxb Chinh tri Quéc gia
Su that, Ha Noi, 2021, tr.202.

2 Xem thém: Dang Van Chién, Bdo diam tinh hop hién, hop phdp va tinh thong nhdt ciia hé thong phdp ludt,
http://daibieunhandan.vn/, truy cap ngay 14/02/2021.

3 Xem: Nam Nguyén, Tiéu chi xdc dinh chdt leong ciia hé thong phdp ludt, http://moj.gov.vn/truy cip ngay
25/3/2021.

4 Xem cu thé hon: Lé Vian Cam (chu bién), Gido trinh Ludt Hinh sy Viét Nam (Phd‘n chung), Nxb. DPai hoc Quéc
gia Ha Noi, 2021, tr.20-21.
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h¢ gita hai chu thé nay’ thé hién & Diéu 2 BLHS nam 2015 vé “Co 56 ctia trdach nhiém
hinh su”.

Luat Hinh sy c6 nhiém vu trudc tién 13 bdo vé va ddi tuong bao vé duoc xac dinh
r0 rang tai Diéu 8 BLHS niam 2015 d6 1a - déc lap, chu quyén, théng nhat, toan ven lanh
thd T quéc, ché do chinh tri, ché d6 kinh té, nén vin hoa, quéc phong, an ninh, trat ty,
an toan xa hoi, quyén, loi ich hop phap cua to chie, quyén con ngudi, quyén, lgi ich hop
phép ctua cong dan, nhiing linh vuc khéc cua trat tu phap luat xa héi chu nghia ma theo
quy dinh ctia Bo ludt nay phai bi xtr 1y hinh sy®. Luat Hinh su bao vé cic quan hé xa hoi
bi t6i pham xam hai hodc de doa xam hai & muic d6 déng ké. Cung v&i nhiém vu bao vé,
Luat Hinh sy con ¢6 nhiém vu phong, chdng t6i pham va nhiém vu gido duc.

Trong khi d6, Luat Pat dai cing 12 mot nganh luat doc 1ap trong hé thong phap
luat Viét Nam’, diéu chinh cac quan hé xa hoi phat sinh trong qua trinh chiém hiru, sir
dung va dinh doat dat dai, ma trong quan hé d6, Nha nudc 1a nguoi dai dién chu sé hitu
va théng nhat quan 1y®, nhung tao diéu kién tdi da dé cac t6 chirc, ho gia dinh va c4 nhan
thu hudng cac quyén ctia ngudi sir dung dat va cé trach nhiém phap 1y di kém ctia minh.
D6 con 1a tong hop (hé thdng) cac quy pham phéap luat do co quan Nha nudc c6 tham
quyén ban hanh dé bao vé dat dai - mot tai san quy cua qudc gia® va diéu chinh cac quan
hé xa hoi phat sinh trong qua trinh quan 1y, sir dung va bao vé dét dai'®. Trong quan hé
Luat Dat dai, Nha nudc c6 tu cach vira 1a dai dién chi s¢ hitu va théng nhat quan 1y ddi
voi dat dai, vira 1a ngudi thuc hi¢n quyén luc Nha nudce. Béi 1€, quan hé dAt dai chi xuét
hién, thay d6i hodc cham dirt khi c6 quyét dinh cta co quan Nha nudc giao dat cho nguoi

5 Xem: Nguyén Ngoc Hoa (chu bién), Trach nhiém hinh sw va hinh phat, Nxb. Cong an nhan dan, Ha Noi, 2001,
tr.7.

¢ So voi BLHS ndm 1999, sira do6i nam 2009, BLHS nam 2015 da du’a van dé bao vé chu quyen qudc gia va an
ninh dat nude 1a déi trong cin bao vé dau tién, dong thoi bd sung “quyén con nguoi” ciing 1a ddi twong bao vé
cua Luat Hinh su (TG).

7 Xem cu thé hon: Tran Quang Huy (chu bién), Gido trinh Luqdt Dt dai, Nxb. Cong an nhan dan, Ha Noi, 2018,
tr.14.

$ Xem cuy thé hon: Diéu 53 Hién phap nam 2013.

? Pt dai 14 tai san khong hao mon theo thoi gian va gid tri clia dat dai ludn c6 xu hudng ting theo thoi gian. Dat
dai dugc xem la tu ligu san xuét dic biét, 1a thanh phan quan trong hang dau cta méi trudng séng, ciing nhu 14 dia
ban dé phan bd khu dan cu, xdy dung co s¢ kinh té, van hoa xa hoi, quéc phong va an ninh, 1a mét bo phan quan
trong cta lanh thd qudc gia... Ngoai ra, khai niém dat dai dwoc quy dinh tai Didu 4 Thong tu s& 14/2014/TT-
BTNMT ngay 26/11/2012 vé “Ban hanh quy dinh ky thudt diéu tra thodi héa ddt” cua Bo Tai nguyén va Moi
truong, theo do: “Dat dai 1a mot ving dat co ranh giGi, vi tri, dién tich cu thé va co cac thudc tinh twong dbi on
dinh hodc thay d6i nhung c6 tinh chu ky, c6 thé du doan duoc, c6 anh hudng téi viée sir dung dat trong hién tai va
tuong lai cua cac yéu t tur nhién, kinh té - xa hoi nhu: thd nhudng, khi hau, dia hinh, dia mao, dia chat, thuy van,
thuc vat, dong vat cu tra va hoat dong san Xuét ctia con nguoi”.

' Nhu vy, can cir vao chi thé tham gia vao quan hé dat dai va loai dat duoc quan 1y st dung, dbi twong dicu
chinh ciia nganh Luat Dt dai x4c dinh thanh cac nhém sau diy: (i) Cac quan hé dat dai phat sinh trong qua trinh
quan 1y Nha nudc ddi véi dat dai; (i) Cac quan hé dat dai phat sinh trong qua trinh str dung dt ciia to chirc trong
qué trinh str dung dat ciia to chirc dwgc Nha nuéc giao dat, cho thué dat; (iii) Cac quan hé dat dai phat sinh trong
qué trinh sir dung dat cua to chiic, ca nhan nudc ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai tai Viét Nam; (iv)
Cac quan hé dat dai phat sinh trong qua trinh st dung dét ctia ho gia dinh, c4 nhan khi thuc hi¢n cac giao dich dan
su veé dat dai.
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str dung dat. Cac co quan quan 1y Nha nude giam sat viée sir dung dat cia ngudi st dung
dat dai nham bao dam st dung diing muc dich, bao dam hiéu qua kinh té nhung van bao
vé moi truong va gitt gin d6 phi nhiéu cua dat dai, nhung khong lam ton hai dén loi ich
chinh dang ctia ngudi sir dung dat..."". Trong cac truong hop do luat dinh, Nha nudc c6
quyén don phuong thu hdi dét, xir phat hanh chinh va néu cac hanh vi vi pham phép luat
néu cac ché tai hanh chinh chwa du sirc ngan chan, thi phai truy ctru trach nhiém hinh su
(khi théa mén ddy di cac dau hiéu ciu thanh toi pham dugc ghi nhan trong BLHS). Va
lac nay, Luat Hinh su thuc hién nhiém vu bdo vé cac quan hé Luat Dét dai bi toi pham
xam hai ¢ mtc do déng ké.

O Viét Nam, thoi gian vira qua, vi pham va cac toi pham vé dat dai xay ra kha
nhiéu va dién bién hét sirc phuc tap. Luat Dat dai nam 2013 da quy dinh rd 10 hanh vi
bi nghiém cam trong linh vuc dat dai'2. Bén canh d6, dudi goc do phéap 1y hinh sy, cac
t6i pham vé dat dai ciing duoc quy dinh tir sém trong Luat Hinh sy Viét Nam, dic biét
trong BLHS nam 2015, c4c hanh vi nay dugc quy dinh kha cy thé, toan dién hon. BLHS
nam 2015 da bd sung T6i vi pham quy dinh vé boi thuong, hé tro, tdi dinh cu khi Nha
nude thu héi dat vi day 1a linh vuc bi khiéu kién nhiéu nhét trong thoi gian vira qua
trong khi trudc d6 chua c6 co sé phap 1y dé xir Iy va dap tng yéu cau cua thuc tién, dic
biét 1a Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay 31/10/2012 cta Ban Chap hanh Trung wong khoa
XI vé “Tiép tuc déi méi chinh sdch, phdp ludt vé dat dai trong thoi ky day manh todn
dién cong cudc doi mdi, tao nén tang dé dén nam 2020 nudc ta co ban tré thanh nwde
cong nghiép héa theo hiréng hién dai”. Hon nita, két qua tong két cho thdy cong tac quan
1y Nha nude vé d4t dai van con nhiéu han ché, nhit 1a trong quy hoach st dung dat, dinh
gia dat, boi thuong, giai phong mat béng, hd tro va tai dinh cu, cac thi tuc hanh chinh
vé dét dai. Loi ich cia Nha nuéc va nguoi dan co dét bi thu hdi chua dugc bao dam
tuong xung; ngudn luc vé dat dai chua duoc phat huy day du dé tro thanh noi luc quan
trong phuc vu phat trién kinh té - xa hoi; viéc st dung d4t nhiéu noi con lang phi, hi¢u
qué thap; tham nhiing, tiéu cuc trong linh vuc niy con 16n; thi truong bat dong san phat

' Xem: Au Phuong Thao, Ban vé méi twong quan giita Ludt Hanh chinh va cdc nganh ludt khdc trong hé thong
phap ludt Viét Nam, tai http://truongchinhtriyenbai.gov.vn/, truy cép ngay 20/11/2021.

12 piéu 12 Luat Dat dai nam 2013 quy dinh nhimng hanh vi bj nghiém cam:

1. Lan, chiém, hity hoai dét dai.

2. Vi pham quy hoach, ké hoach sir dung dét di duoc cong bé.

3. Khong sir dung dat, sir dung dat khong ding muc dich.

4. Khoéng thyc hién dung quy dinh cta phap luat khi thye hién quyen clia nguoi str dung dat.

5. Nhan chuyén quyén str dung dat nong nghiép vuot han mirc d6i véi ho gia dinh, ca nhan theo quy dinh ctia Luat
nay.

6. Str dung dét, thyc hién giao dich vé& quyén sir dung d4t ma khong dang ky véi co quan nha nude co tham quyén.
7. Khong thye hién hodc thue hién khong day du nghia vu tai chinh dbi v6i Nha nude.

8. Loi dung chire vu, quyén han dé 1am trai quy dinh vé quan ly dat dai.

9. Khong cung cép hodc cung cép thong tin vé dat dai khong chinh xdc theo quy dinh cua phap luét.

10. Can tr, gy kho khan ddi voi viée thuc hién quyén ctia ngudi str dung dt theo quy dinh ciia phép luat.
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trién khong 6n dinh, thiéu lanh manh, giao dich “ngﬁm” con kha phé bién; tinh hinh
khiéu nai, td cdo, tranh chap vé dat dai con dién bién phirc tap'®. Tinh trang vi pham
chinh sach phap luat dat dai con dién ra phirc tap v6i cac vi pham pho bién 1a: giao dat,
cho thué dét, chuyén muc dich st dung dat khong dung quy dinh, khong qua dau gia
quyén st dung dat; viéc thu hdi, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu, khong bao dam quyén
loi ngudi 6 dat bi thu hoi. Cung véi d6, tir ndm 2013 dén nay, don thu khiéu nai, t6 céo
lién quan dén dat dai chiém trén 60%. Céc vu an hinh sy lién quan dén dat dai dién ra
rat da dang, dong co, muc dich pham t6i rat phuc tap, gay thiét hai 16n ddi véi tai san
cia Nha nudc'®. C6 nhiéu vy an dic biét nghiém trong, lién quan dén nhiéu t6 chuec,
nhiéu nguoi, trong do co6 ca can b cd chiic vu cao, gay thiét hai 16n ddi vai tai san cla
Nha nuée, lam anh huéng dén uy tin cua to chirc va niém tin ctia xa hoi dbi véi Pang
va Nha nudc's. Vi vdy, nham phong ngira, ngin chin va c6 cin cit phap 1y xt Iy chinh
xéc, viéc danh gia vé tinh thong nhat giira BLHS nam 2015 va Luat Dat dai nam 2013
can phai dugc xem xét déng thoi trén ca hai phwong dién - ndi dung va hinh thic, qua
d6, bao vé cac quan hé xa hoi phat sinh trong qua trinh quan 1y, sitr dung va bao vé dat
dai, cling nhu nhi¢m vu phong ngua, chéng cac tdi pham vé dat dai, cu thé:

Thir nhdt, vé phuong dién néi dung, tinh thong nhat cia BLHS va Luat Pat dai
thé hién & chd hai vin ban phai bao dam tinh nhét quan trong viéc xac 1ap hanh vi, d6 1a
viéc ghi nhdn nhitng hanh vi bi nghiém cam trong hoat dong quan 1y va str dung dat dai
va tuong ung, tily theo tinh chat va murc d ctia hanh vi vi pham, c6 thé xir 1y tir vi pham
hanh chinh dén truy cuu trach nhi€m hinh sy néu hanh vi d3 cdu thanh toi pham trén co
s chung.

13 Xem: Nghi quyet s6 19-NQ/TW ngay 31/10/2012 cua Hoi nghi lin thtr 6 Ban Chap hanh Trung uong Dang
(khoa XI) vé “Tiép tuc doi moi chinh sach, phdp ludt vé dat dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong cudc doi
mdéi, tao nén tang dé dén nam 2020 nwde ta co ban tré thanh nudc cong nghiép theo hudng hién dai”, Ha Noi.

4 Xem: Thé Ding, Tinh trang vi pham vé ddit dai con phé bién, phirc tap, https:/nld.com.vn/, truy cip ngiy
20/11/2021.

'S Nhimng nam gan dy, hang loat vu tham nhiing, gy that thoat lang phi dat dai n6i riéng va tai san cong noi chung
dugc phat hién, xir ly: méi ddy nhat, vao cudi thang 4/2021, Toa 4n nhan dan thanh phd Ha Noi da tuyén an tai
phién toa xét xir so tham cyu Bo truong B.C.T. va 9 dong pham trong vu an “Vi pham quy dinh vé quan ly, sir
dung tai san nha nudc gay that thoat, 1ang phi” va “Vi pham cac quy dinh v& quan ly d4t dai” xay ra tai B Cong
thurong va thanh phé Ho Chi Minh. Hodc tai thanh ph H6 Chi Minh, trong giai doan 2010 - 2016 da xay ra nhiéu
vu tham nhiing lién quan dén quan 1y, sir dung dét dai, viéc nay da khién nhiéu can bo lanh dao thanh ph va cac
s0, ban, nganh cua dia phuong bi ky luét, cach chirc, tham chi bi khéi t6. Théang 12/2018, Co quan Canh sat diéu
tra dd ra quyét dinh khoi té ong N.T.T - nguyén Pho Chu tich UBND thanh phé Ho Chi Minh va mot s cén bo
thudc cap s vé Toi vi pham quy dinh vé quan 1y, sir dung tai san Nha nudc giy that thoat, lang phi. Con tai Da
Niéng, 6ng T.V.M. - nguyén la Chu tich UBND thanh phd Da Ning 2006 - 2011, ong V.H.C. - nguyén la Phé Bi
thu Thanh uy, Chu tich UBND thanh phd Pa Ning khoa VIII nhiém ky 2011 - 2016, bi cdo budc da lam dung
churc vy, chi dao cap dudi xay dung cac van ban phap ly, nhanh chong hoan thanh hd so, thi tuc de giap V. “nhom”
dwoc nhan chuyén nhugng cac du an khong qua déu gia quyen sir dung dat, voi gia chuyén quyén sir dung dat thap
hon gia do UBND thanh pho Da Ning quy dinh. Tai nhiéu nha, dat cong san khac, cac vi nay ciing d sap xép cac
thu tuc phép 1y phu hop, nham giam hé so sinh lgi, giam gia tri cong san... dé ban ré cho V. “nhém”. Xem: Cao
Nguyén, Phan Cuc, Lo 5 hong trong quan 1y ddt dai nhin tie cde dai an tham nhiing: Quan chirc “nhiing cham” vi...
dat!, https://laodong.vn/, truy cap ngay 20/11/2021.
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Thir hai, vé phuong dién hinh thirc, tinh thong nhat cia BLHS va Luat Pat dai
con thé hién qua cAu truc, cach sép xép, phan loai thtr bac, hi¢u luc cia quy pham phéap
luat va ddy du danh muc hanh vi bi nghiém cam trong Luat Dt dai (va ca van ban hudng
dan thi hanh) 1am co s& dé vién dan, phan loai, sap xép theo cdc nhom hanh vi pham toi
khac nhau twong tmg trong BLHS. Do d6, ddi chiéu diéu kién truy ctru trach nhiém hinh
su va quy pham vién din gitta BLHS nam 2015 va Luat Pat dai nim 2013 (clng cac
vin ban huéng dan thi hanh), cho thay, trudc tién can phai hiéu quy pham phép luat hinh
su la hé théng quy tac xir su dugc Nha nudc ban hanh va bao dam thuc hién béng viéc
ap dung ché tai hinh sy dbi v6i cha thé thyc hién hanh vi nguy hiém cho xi hoi ma
BLHS quy dinh 14 t6i pham'¢. Trong quy dinh ddi véi cac toi pham vé dat dai, BLHS
nam 2015 cha yéu sir dung quy dinh vién dan (chi din), nghia 1a diéu luat khong truc
tiép mo ta, gidi thich cac d4u hiéu cua hanh vi pham t0i, ma mudn xur 1y chinh xac budc
phéi vién dan vao cac dao luat khac hay cac vin ban phép luat khac thuoc nganh Luat
Pit dai, cy thé:

a) Diéu 228 - Téi vi pham cdc quy dinh vé sir dung dat dai: “Ngudi nao 1an chiém
dat, chuyén quyén sir dung dat hodc st dung dat trai voi cac quy dinh cta phéap luat vé
quan 1y va str dung dat dai, di bi xir phat vi pham hanh chinh vé hanh vi nay hozc di bi
két an vé t6i nay, chua duoc x6a 4n tich ma con vi pham...”. O ddy, mudn hiéu thé nao
1a cac hanh vi “Idn chiém dat, chuyén quyén sir dung dat hodc sir dung dat trdi véi cdc
quy dinh ciia phdp ludt vé quan 1y va sir dung dat dai” thi phai vién din cac vin ban
phap luat cia nganh Luat Pat dai. Vi du: P6i v6i hanh vi “ldn chiém ddr” gdbm hai hanh
vi 14 “ldn dar’ va “chiém ddt” dugc quy dinh tai Diéu 3 Nghi dinh s6 102/2014/ND-CP
ngay 10/11/2014 cta Chinh phu vé “Xi phat vi pham hanh chinh trong linh viee ddt dai”
va da dugc thay thé bang Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP ngay 19/11/2019 (Diéu 3 va
cung tén van ban).

b) Piéu 229 - T6i vi pham cdc quy dinh vé quan Iy ddt dai: “Ngudi nao loi dung
hodc lam dung churc vy, quyén han giao dét, thu hdi, cho thué, cho phép chuyén quyén
sir dung, cho phép chuyén muc dich sir dung dét trdi quy dinh ciia phdp ludt...”. Tuong
tu, mudn hiéu thé nao 1a cac hanh vi “loi dung hodac lam dung churc vu, quyén han” thi
phéi xem lai vién dan trong quy dinh ciia BLHS niam 2015 vé Tdi lam dung chuc vy,
quyén han chiém doat tai san (Diéu 355) va Tdi loi dung chiic vu quyén han, quyén han
trong khi thi hanh cong vu (Diéu 356), dong thoi, can phai vién dan thém tai Nghi quyét
56 03/2020/NQ-HDPTP ngay 30/12/2020 ciia Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan tdi
cao vé “Hudng dan dp dung mét sé quy dinh ciia Bé ludt Hinh sw trong xét xir toi pham

tham nhiing va cdc tgi pham khac vé chiec vy d€ lam rd hanh vi “lam dung churc vu,

16 Xem: Trinh Tién Viét, T 5ng quan vé Ludt Hinh su Viét Nam, Nxb. Chinh trj Qudc gia Su that, Ha Noi, 2021,
tr.45.
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quyén han™'7 va “loi dung chitc vu, quyén han”'?; cling nhu kém theo hiéu nhu thé nao

99 ¢

14 “giao ddt trdi quy dinh ciia phdp ludt”, “thu hoi dat trdi quy dinh cia phép ludt”, “cho
thué dat trdi quy dinh ciia phdp ludt”... phai can ctr vao quy dinh ctia Luat Pt dai va
cac van ban hudng dan thi hanh nhu Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ciia Chinh phii ngay
15/4/2014 vé& “Quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cia Ludt Pdt dai”; Nghi dinh sb
91/2019/ND-CP ngay 19/11/2019 ctia Chinh phi vé “Xi phat vi pham hanh chinh trong
linh viee dat dai”...

¢) Piéu 230 - Téi vi pham quy dinh vé boi thwong, hé tro, tdi dinh cw khi Nha
nude thu hoi dat: “Ngudi nao 101 dung chitc vu, quyén han thyuc hién mot trong cac hanh
vi sau ddy, gay thiét hai vé tai san...: Vi pham quy dinh cta phap luat vé bdi thudng vé
dat, hd trg va tai dinh cu; vi pham quy dinh cta phap luat vé bdi thudng vé tai san, vé
san xuat kinh doanh”. Tuong tu, mudn hiéu thé nao 13 “/oi dung chirc vu, quyén han”
phai can vién dan trong quy dinh cia BLHS vé Toi loi dung churc vy, quyén han trong
khi thi hanh cong vu (Piéu 356), dong thoi ciing phai xem quy dinh tai Nghi quyét s6
O3/2020/NQ—HDTP (43 néu) dé 1am rd va mudn hiéu nhu thé nao 13 “Vi pham quy dinh
cua phap ludt vé boi thwong vé dat, ho tro va tdi dinh cw’”; “Vi pham quy dinh ciia phdp
ludt vé boi thirong vé tai san, vé san xudt kinh doanh” phai dan chiéu quy dinh ctia Luat
Pit dai va cac van ban hudng dan thi hanh nhu Nghi dinh sé 47/2014/ND-CP ctia Chinh
pha ngay 15/5/2014 vé “Quy dinh vé boi thuong, hé tro, tdi dinh cw khi Nha nuée thu
hoi dat”; Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP ngay 19/11/2019 cta Chinh phii vé “Xu phat vi
pham hanh chinh trong linh viee dat dai...

Tém lai, ciu thanh toi pham chung cuia cac toi pham vé dén dat dai duoc thé hién
khai quét qua cac yéu t6 cdu thanh toi pham, nhu sau:

(i) Khach thé cua tdi pham, cac td1 pham nay déu xam pham dén trat tu quan ly
kinh té, cu thé hon 1a ché d6 quan ly, st dung va bao v¢ dit dai cua Nha nuge, xam
pham dén quyén sir dung dat hop phap cta cong dan.

17 Xem: Khoan 5 Diéu 3 Nghi quyét s6 03/2020/NQ-HDTP ngay 30/12/2020 vé “Huwong dan ap dung mot sé quy
dinh cua B¢ ludt Hinh sy trong xét xur t9i pham tham nhiing va cac t6i pham khac vé chirc v ctiia Hoi ddng Tham
phan Toa 4n nhan dan tdi cao da hudng dan vé hanh vi “Lam dung chire vu, quyén han” 13 sit dung vugt qua quyén
han, chtrc trach, nhiém vu duoc giao hoac tuy khong dugc giao, khong dugc phan cong nhiém vy, quyén han trong
linh vuc d6 nhung van thyc hién. Vi du: Nguyén Vin A 1a Phé Chi tich Uy ban nhan dan tinh. A chi dugc phan
cong phu trach linh vue van hoa - xa hoi, khong duge phan cong phuy trach linh vuc quan 1y dat dai nhung A van
ra quyét dinh thu hoi dat ciia Cong ty X dé giao cho Cong ty Y (la Cong ty clia gia dinh A). Truong hop nay hanh
victa A dé vuot qua chire trach, nhiém vu duoc giao.

18 Xem: Khoan 6 Diéu 3 Nghi quyét s6 03/2020/NQ-HDTP ngay 30/12/2020 vé “Huong dan ap dung mot sé quy
dinh cua B¢ ludt Hinh sy trong xét xur t9i pham tham nhiing va cdc t6i pham khac vé chirc v ctia Hoi ddng Tham
phéan Toa an nhan dan t6i cao da hudng dan vé hanh vi “Loi dung chirc vu, quyen hgn” 1a dga vao chirc vy, quyen
han dugc giao dé 1am trai, khong lam hodc lam khong dung quy dinh ciia phép luat. Vi du: Nguyén Vian A la
Trudng phong Tai nguyén va Mai trudng huyén B da thyuc hién hanh vi trai cong vy, trinh lanh dao Uy ban nhan
dén huyén B ky quyét dinh cap gidy ching nhan quyén sir dung dbi voi thira dat khong du diéu kién cip gidy
ching nhan quyén str dung dt theo quy dinh cuia phap luat dat dai.
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(ii) Mat khdach quan cua toi pham, dugc thé hién véi da dang céc hanh vi, va phai
thudc mot trong cac hanh vi da duoc liét ké trong cac diéu luat tuong Gmg va tiy timg
c4u thanh t6i pham ma diéu kién truy ctru trach nhiém hinh sy doi hoi (da bi xir Iy hanh
chinh hodc da bi két an vé hanh vi nay, hodc da bi két an vé tdi nay, chua duoc x6a an
tich ma con vi pham, hoac da bi xur 1y ky luat vé hanh vi nay ma con vi pham) nhu: lan
chiém dat trai quy dinh cta phap luat vé quan 1y va st dung dét dai; chuyén quyén st
dung dat trai v&i cac quy dinh ciia Nha nudc; sir dung dat trai voi quy dinh ciia Nha
nuge vé quan ly va su dung dét dai; loi dung hodc lam dung chuc vu, quyén han giao
dat, thu hoi, cho thué, cho phép chuyén quyén sir dung, cho phép chuyén muc dich sir
dung dat trai quy dinh cta phéap luat; vi pham quy dinh cta phap luat vé boi thuong vé
dét, hd trg va tai dinh cu; vi pham quy dinh cua phép luat vé boi thuong veé tai san, vé
san xuat kinh doanh (liét ké tai cac diéu 228, 229 va 230 BLHS nam 2015).

(iii) Chu thé cua toi pham, ngoai d4u hiéu c6 du nang lyc trach nhiém hinh su,
dat d6 tudi chiu trach nhiém hinh su (Piéu 228), chi thé cia nhom t6i pham nay con co
d4u hiéu dic biét, do 1a nguoi nam gilt chirc vy, quyén han va lam vi¢c trong céc co
quan nhu: Uy ban nhan dan cac cap, S& Tai nguyén va Mbi truong, Phong Tai nguyén
va Moi trudng... trong viée quan 1y dat dai, thuc hién thu hoi dat, dén bu, boi thuong,
hd trg va tai dinh cu, dén bu giai phong mit bang... (Didu 229, Biéu 230).

(iv) Mat chu quan cua toi pham, cac tdi pham thyc hién déu vai 16i ¢d y. Pong
co clia ngudi pham toi khong phai 1a dau hiéu bt budc cua cau thanh téi pham, nhung
chu yéu vi dong co vu loi'® hodc dong co ca nhan khac?

3. Mt s6 nhén xét, danh gia va giai phap tiép tuc hoan thi¢n phap luit nhim
bao dam tinh thong nhat giira B§ luat Hinh sy niim 2015 va Luat Dat dai nim 2013

Nghién ctru cac quy dinh cia BLHS nam 2015 va cta Luat Pat dai nam 2013 cho
thdy co ban di bao dam tinh théng nhét giita hai dao luat nay. Cac quy dinh cta Luat
Pat dai tro thanh quy dinh vién dan c6 hiéu qua trong cong tac xtr Iy cac t6i pham vé dat
dai. Pén lugt minh, BLHS 12 cong cu phap 1y quan trong trong viéc bao vé cac quan hé
dat dai. Dé lam t6t diéu nay, BLHS da phan dinh ranh gidi rat rd rang giita t6i pham va
vi pham hanh chinh vi khong phai moi vi pham vé dat dai déu 1a toi pham. Viéc quy

19 Xem: Khoan 7 Diéu 3 Nghi quyét s6 03/2020/NQ-HDTP ngay 30/12/2020 vé “Huwong dan ap dung mot sé quy
dinh cua B¢ ludt Hinh sy trong xét xir toi pham tham nhiing va cdc toi pham khdc vé chirc vy’ cia Hoi dong Tham
phan Toa an nhén dan tdi cao da huéng dan vé “Vu loi” 1a trudng hop nguoi pham t61 dé loi dung chire vu, quyén
han hoac lam quyén nham dat dugc loi ich vat chat hogc i ich phi vat chat khong chinh dang cho minh hodc cho
co quan, t6 chirc, c4 nhan khac.

20 Xem: Khoan 8 Bidu 3 Nghi quyét s6 03/2020/NQ-HDTP ngay 30/12/2020 vé “Huong dan dap dung mét s6 quy
dinh cua B¢ ludt Hinh sy trong xét xir toi pham tham nhiing va cdc toi pham khdc vé chirc vy cua Hoi dong Tham
phan Toa an nhan dén t6i cao da huéng dan vé “Péng co cd nhan khac” 1a trudng hop ngudi pham t6i dé loi dung
chtic vy, quyén han hodc lam quyén nham khang dinh, ciing ¢d, nang cao dia vi, uy tin, quyén lyc ciia minh mot
cach khong chinh déng.
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dinh ranh gi6i nay gitip BLHS khong can thiép qué sdu vao quan hé dat dai, chi bao vé
cac quan hé nay khi bi toi pham xam hai vi Xuét phat tr churc nang “bao v¢” cua nganh
luat nay, dong thoi bao dam quan hé dat dai di ding quy dao cua minh. Cung véi do,
cac hanh vi bi nghiém cam c6 tinh chat nguy hiém cho xa hoi nhat dinh, dang ké trong
Luat Dét dai déu duoc quy dinh thanh cac tdi danh twong ting trong BLHS nam 2015 tai
ba diéu luat Dicu 228, 229, 230. P4y 1a nhitng hanh vi c6 tinh nguy hiém cho xa hoi,
xam pham nghiém trong vao ché 6 quan ly, st dung va bao vé dét dai cua Nha nudc,
xam pham dén quyén sir dung dat hop phéap cua cong dan.

Ngoai ra, thuc tién cho thdy, khi xtr Iy cac toi pham nay, con c6 thé ap dung céac
quy dinh cac t6i danh khac c6 lién quan (néu hanh vi cia ngudi pham toi thoa man) nhu:
Diéu 179 - Téi thiéu trach nhiém gay thiét hai dén tai san cia Nha nudc, co quan, to
chire, doanh nghiép; Diéu 200 - Toi tron thué; Didu 219 - Toi vi pham quy dinh vé quan
ly, st dung tai san Nha nudc gy that thoat, lang phi; Diéu 220 - Toi vi pham quy dinh
vé quan 1y va st dung vén dau tu cong gy hau qua nghiém trong; Piéu 222 - Toi vi
pham quy dinh vé d4u thau gay hau qua nghiém trong...

Nhu vay, khai quéat cac quy dinh BLHS nam 2015 va ctia Luat Pat dai nam 2013
cho thy c6 c4c hanh vi bi cAm va bi xir Iy hanh chinh?! va xtt 1y hinh su?? nhu sau:

a) Ldan chiém ddt trdi quy dinh ciia phdp ludt vé quan 1y va sir dung ddt dai, trong
d6, 1an dat 1a viéc nguoi dang str dung dat ty chuyén dich mdc gidi hodc ranh gidi thira
dat dé mo rong dién tich dat; chiém dat 1a viéc st dung dat ma khong dugc co quan Nha
nuge c6 tham quyén cho phép hodc viéc sir dung dat do dugc Nha nudce giao, cho thué
nhung hét thoi han giao, cho thué dat khong duoc Nha nudc gia han ma khéng tra lai
dét hodc sur dung dét khi chua thuc hién tha tuc giao dat, cho thué dat theo quy dinh cua
phap luat vé dat dai. Hanh vi 1an chiém dat dai ¢ day khong thudc truong hop chiém
doat tai san ngudi khac, xAm pham chd é...

b) Chuyén quyén sir dung dat trdi véi cdc quy dinh ciia Nha nude, 13 viée chuyén
quyén sir dung dat cho nguoi khéc trong truong hop khong co du cac diéu kién chuyén
quyén str dung dat. Chuyén quyén sir dung dat 13 viéc chuyén giao quyén str dung dat tir
ngudi nay sang ngudi khac thong qua cac hinh thirc chuyén doéi, chuyén nhuong, thira
ké, tang cho quyén st dung dat va gop von bang quyén str dung dat...23.

21 Xem: Chinh phu, Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP ngay 19/11/2019 vé “Xur phat vi pham hanh chinh trong linh
vue dat dai”, Ha Noi.

22 V& binh luan vé timg hanh vi khach quan va diéu kién truy ctru trach nhiém hinh sy d6i voi cac toi pham vé dat
dai, xem thém: Nguyén Ngoc Hoa (chi bién), Binh lugn B ludt Hinh sy nam 2015 dwoc sira doi, bé sung niam
2017 (Phan cdc toi pham), Quyen 1, Nxb. Tu phap, Ha N6i, 2018, tr.543-552.

2 Luu y, diéu kién chuyén quyén su dung dat1a nguoi s dung dat dugce thuc hién chuyén quyén s dung dat khi
¢6 cac didu kién sau day: co gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién véi
dat, trir truong hop quy dinh tai khoan 3 Diéu 186 Luat Dat dai nam 2013 va truong hop nhan thira ké quy dinh
tai khoan 1 Diéu 168 Luat Dat dai ndam 2013; dat khong c6 tranh chép; quyén sir dung khong bi ké bién dé bao
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¢) Sir dung ddt trai véi quy dinh cia Nha nwée vé quan 1y va siv dung dat dai,
chang han, dat canh tdc ma xay dyng nha ¢, ¢at vuon ma xay dung khu cong nghiép...

d) Loi dung hodc lam dung chirc vu, quyén han dé giao dat, thu héi, cho thué, cho
phép chuyén quyén sir dung, cho phép chuyén muc dich sir dung ddt trai quy dinh ciia
phap luat

Loi dung chirc vu, quyén han 13 trudng hop ngudi pham toi ¢ chie vu, quyén
han va d3 lgi dung chtrc vy, quyén han ctia minh dé giao dat, thu hdi, cho thué, cho phép
chuyén quyén sir dung, cho phép chuyén muc dich sir dung dat dai trai phap luat.

Lam dung chtic vy, quyén han 1a nguoi c¢6 chiic vy, quyén han nhung da vuot
qué quyén han dugc giao dé giao dét, thu hoi, cho thué, cho phép chuyén quyén sir dung,
cho phép chuyén muc dich str dung dt dai trai phap luat. Vi du: Chu tich Uy ban nhan
dan tinh c6 quyén giao 1ha dat néng nghiép dé st dung vao muc dich khong phai 14 san
xudt néng nghiép, nhung di giao Sha dat néng nghiép dé st dung vao muc dich khong
phai 13 san xuit nong nghiép.

Chu thé loi dung chuc vy, quyén han hodc lam dung chuc vy, quyén han c6 thé
thyc hién mot trong cac hanh vi nhu: giao dat trai phap luat; thu hoi dat trai phap luat;
cho thué dat trai phap luat; cho phép chuyén quyén sir dung dat trai phap luét; cho phép
chuyén muc dich sir dung dat trai phap luat.

d) Loi dung churc vu, quyén han thuc hién mot trong nhitng hanh vi nhw vi pham
quy dinh ciia phdp ludt vé boi thwong vé dat, hé tro va tai dinh cuwe; vi pham quy dinh ciia
phdp ludt vé béi thirong vé tdi san, vé san xudt kinh doanh, gdy thiét hai vé tdi san... Thuc
tién thi hanh chinh sach cho thay, c6 nhidu nguoi di loi dung chirc vy, quyén han trong
viéc thuc hién thu hoi dat, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi thu hoi dat dé thuc hién sai
chinh sach cua Nha nudc, vi pham cac quy dinh cua phap ludt, gay thiét hai cho ngan
sach Nha nudc, khong bao dam cong bang, dan chi, cong khai, minh bach, quyén loi
cua nguoi c6 di¢n tich d4t bi thu hdi va & mirc d6 cao bi xir 1y theo quy dinh tai biéu
230 BLHS nam 2015.

e) Ciing véi do, cdc hanh vi bi nghiém cam dwge quy dinh trong Ludt Pt dai
nam 2013 nhu hanh vi 1an, chiém dat dai (khoan 1 Diéu 12); va lgi dung chirc vu, quyén
han dé 1am trai quy dinh vé quan 1y dat dai (khoan 8 Piéu 12) 13 nhitng hanh vi c¢6 tinh
chat va mac do nguy hiém cao cho xa hoi nhat dinh nén di dugc quy dinh 13 nhimg mait
khéch quan cua t¢i pham trong 03 t6i danh tuong ing trong BLHS nam 2015 v6i muc
va khung hinh phat khac nhau.

dam thi hanh an; trong thoi han str dung dat. Ngoai ra, nguoi s dung dat khi thyc hién cac chuyér} quyén str dung
dat con phai dap tng du dicu kién theo quy dinh tai cac Picu 189, 190, 191, 192, 193, 194 Luat Pat dai nam 2013.
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Mic du vay, bén canh nhitng quy dinh pht hop, dap Gng yéu cau tinh théng nhat,
ddng bo gitta BLHS ndm 2015 va Luat Pat dai nam 2013, thi ciing boc 16 mot sé diém
han ché nhat dinh cin phai ra soét sira doi, bo sung bao dam tot nhat chirc ning bao vé
ctia Luat Hinh su va bao dam quan hé dat dai di dung quy dao cta né nhu sau:

Thir nhdt, Dicu 228 - Toi vi pham cac quy dinh vé st dung dat dai trong BLHS
nim 2015 quy dinh 03 hanh vi khach quan bao gom: Lan chiém dat, chuyén quyén sir
dung dat hodc str dung dat trai vdi cac quy dinh ctia phéap luat vé quan 1y va sir dung dat
dai... nhung thyc tién cho thdy van con hanh vi khic nhu: hanh vi dao dat ldy dat (dem
ban thu 101 bat chinh chang han)?*. O muc do vi pham hanh chinh thi c6 thé can ctr khoan
4 Piéu 12 Nghi dinh s6 171/2013/NB-CP cua Chinh pha ngay 13/11/2013 “Quy dinh
xit phat cdc hanh vi vi pham quy dinh vé sir dung, khai théc trong pham vi dat danh cho
duwong bg”, nhu sau: “4. Phat tién tir 3.000.000 dong dén 5.000.000 ddng ddi véi ca
nhan, tir 6.000.000 ddng dén 10.000.000 déng d6i voi to chuc thyc hién mot trong céac
hanh vi vi pham sau day: ... b) Tw y dao, ddp, san, ldp mdt bang trong hanh lang an toan
duwong bé... Piéu ndy c6 nghia, mdi chi xir phat hanh vi ddo dat trong hanh lang an toan
giao théng ma chua diéu chinh trong Luat Pat dai va BLHS nam 2015 thudc nhom cac
t6i pham vé dét dai. Con trudng hop véi s6 luong 16n dem ban thi c6 thé bi xem xét vé
T6i vi pham quy dinh vé nghién ctru, thim do, khai thac tai nguyén dugc quy dinh tai
Piéu 227 BLHS nam 2015% vi luc ndy, “dat” gian tiép co thé xem 13 mét logi khodng
san (Piéu 64 Luat Khoang san nam 2010). Tuy nhién, dé thong nhét xir Iy can nghién
ctru diéu chinh dua hanh vi nay vé Diéu 228 BLHS nidm 2015 xir Iy cho phi hop hon.

Thir hai, ciing tai Diéu 228 vé Toi vi pham cac quy dinh vé st dung dat dai trong
BLHS nam 2015, thyc tién dang c6 ngay cang nhiéu hanh vi huiy hogi ddt (hién nay, van
bi xur Iy va dugc xem la biéu hién ciua mot trong cac hanh vi khach quan cuia chinh tdi
danh nay - hanh vi sie dung dit trdi véi quy dinh vé quan Iy, sir dung ddt dai). Ngoai ra,
cin cir quy dinh tai khoan 25 Piéu 3 Luat Dat dai nam 2013, huiy hoai ddt la hanh vi

lam bién dang dia hinh, lam suy gidm chdt lwong dat, gdy 6 nhiém dat, lam mdt hodc

24 Xem cu thé hon céc vi du thuc tién, Nguyén Thanh Mai, Thire hanh quyén cong t6, kiém sat diéu tra cdc vu dn
hinh sw vé dat dai, Nxb. Chinh tri Quic gia Sy that, Ha Noi, 2020, tr.110.

25 Pidu 227 - Toi vi pham quy dinh vé& nghién ctru, thim do, khai thac tai nguyén trong BLHS nim 2015 quy dinh:
“1. Ngudi nao vi pham quy dinh vé nghién ciru, tham do, khai thdc tai nguyén trong dat lién, hai ddo, ndi thiy,
viing lanh hai, viing dic quyén kinh té, thém luc dia va ving troi ciia Viét Nam ma khong c6 gidy phép hodc khong
dung véi ndi dung gidy phép thudc mot trong cac truong hop sau day, thi bi phat tién tir 300.000.000 dong dén
1.500.000.000 dong hodc phat tu tir 06 thang dén 03 nam:

a) Thu loi bat chinh tir nghién ctru, thim do, khai thac tii nguyén nudc, dau khi hodc khoang san khac tir
100.000.000 dong dén dudi 500.000.000 dong;

b) Khoang san tri gia tir 500.000.000 ddng dén dudi 1.000.000.000 dong;

c) Gay thuong tich hoac gay ton hai cho strc khde cua ngudi khac ma ty 1€ ton thuong co thé 61% tro 1én;

d) Gay thuong tich hodc gay ton hai cho stic khoe ctia 02 nguoi trd 1én ma tong ty 18 ton thwong co thé cua nhimng
ngudi nay tir 61% dén 121%;

d) Pa bi xur phat vi pham hanh chinh vé mot trong cac hanh vi quy dinh tai Diéu nay hoac da bi Kkét an vé toi nay,
chua dugc x6a an tich ma con vi pham...”.
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giam khd nang sir dung dat theo muc dich da dwoc xdc dinh. Va tai khoan 3 Nghi dinh
s6 91/2019/ND-CP ngay 19/11/2019 caa Chinh phu vé “Xi phat vi pham hanh chinh
trong linh viee ddt dai” da quy dinh cu thé hon vé hanh vi hity hoai dat nhu sau: Huy
hoai dat 1a hanh vi lam bién dang dia hinh hodc 1am suy giam chat luong dat hodc giy 6
nhiém d4t ma lam méat hodc giam kha nang st dung dét theo muc dich da duoc xac
dinh?®. Do @6, Nghi dinh s6 91/2019/ND-CP (d néu) d quy dinh rat cu thé vé muc phat
hanh vi hay hoai dat tai Pidu 15%”. Nhu viy, tiy theo ting trudng hop, timg dién tich
dat bi huy hoai ma c6 nhimg mirc phat khac nhau. Tuy nhién, theo ngudi viét, can cir
vao Piéu 12 Luat Dat dai nam 2013 d4 phan tach rd nhimng hanh vi bi nghiém cam: 1.
Lan, chiém, huy hoai dit dai; 2. Vi pham quy hoach, ké hoach str dung dat da duoc
cong bd; 3. Khong st dung dét, st dung dit khéng diing muc dich.... Do 46, BLHS
nam 2015 can tach ra thanh mot hanh vi doc 1ap trong toi pham nay dé ting cuong mirc

2 Cy thé “huy hoai d4t” dugc hiéu nhu sau:

- Lam bién dang dia hinh trong cac truong hop: thay d6i 46 doc bé mit dat; ha thap bé mit dét do 1iy dat mat ding
vao viéc khac hodc lam cho bé mat dat thap hon so véi thira dat lién ké; san lap dat co madt nudc chuyén dung,
kénh, muong tudi, tiéu nudc hodc san 1ap nang cao bé mit clia dat san xuit nong nghiép so voi cac thira dat lién
ké; trir truong hop cai tao dat nong nghiép thanh ruéng bac thang va hinh thire cai tao dat khac phu hop véi myc
dich sir dung dét duoc giao, duoc thué hodc phi hop véi du an dau tu da duge Uy ban nhan dan cap co thim quyén
giao dét, cho thué dat phé duyét hodc chip thuan;

- Lam suy giam chét lugng dt trong cac truong hop: 1am mat hogc giam d¢ day tang dat dang canh tac; lam thay
doi 16p mét cia dat san xuat ndéng nghiép béing céc loai vat liéu, chat thai hodc dét 13n soi, da hay loai dét c6 thanh
phan khac véi loai dat dang sir dung; giy x6i mon, rira troi dit ndng nghiép;

- Gay 6 nhiém d4t 1a truong hop dwa vao trong dat cac chat doc hai hodc vi sinh vat, ky sinh tring ¢ hai cho cay
trong, vat nudi, con nguoi;

- Lam mét kha nang st dung dat theo muc dich da dugc xac dinh 1a truong hop sau khi thyc hién mdt trong cac
hanh vi quy dinh tai cac diém a, b va ¢ khoan 3 Diéu 3 Luat Dét dai ndm 2013 ma dan dén khong sur dung dét duoc
theo muc dich dugc Nha nudce giao, cho thué, cho phép chuyén muc dich sir dung dat, cong nhan quyén sir dung
dat;

- Lam giam kha ning str dung dat theo muc dich di duoc xac dinh 1 trudng hop sau khi thyc hién mot trong cac
hanh vi quy dinh tai cac diém a, b va ¢ khoan 3 Diéu 3 Ludt Dat dai nam 2013 ma phéi dau tu cai tao dat mai co
thé str dung dat theo muc dich da dugc Nha nudc giao, cho thué, cho phép chuyén muc dich sir dung dét, cong
nhan quyén str dung dat.

27 Cy thé cac mirc xir phat nhu sau:

- Trudng hop lam bién dang dia hinh hodc 1am suy giam chét lwong dt thi hinh thirc va mirc xtr phat nhu sau:

+ Phat tién tir 2.000.000 ddng dén 5.000.000 dong néu dién tich dét bi huy hoai dudi 0,05 héc ta;

+ Phat tién tir 5.000.000 d6ng dén 10.000.000 dong néu dién tich dit bi huy hoai tir 0,05 héc ta dén dudi 0,1 héc
ta;

+ Phat tién tir 10.000.000 dong dén 30.000.000 ddng néu dién tich dat bi huy hoai tir 0,1 héc ta dén dudi 0,5 héc
ta;

+ Phat tién tir 30.000.000 ddng dén 60.000.000 dong néu dién tich dat bi huy hoai tir 0,5 héc ta dén dudi 01 héc
ta;

+ Phat tién tir 60.000.000 ddng dén 150.000.000 ddng néu dién tich dét bi hity hoai tir 01 héc ta trg 1én.

- Trudng hop giy 6 nhiém thi hinh thirc va mirc xir phat thuc hién theo quy dinh ctia phap luét vé xir phat vi pham
hanh chinh trong linh vue bao v€ moéi truong.

- Bién phap khic phuc hau qua d6i v6i hanh vi vi pham quy dinh tai khoan 1 Diéu nay: Budc khoi phuc lai tinh
trang ban dAu ciia dat trudc khi vi pham. Truong hop nguoi ¢6 hanh vi vi pham khong chap hanh thi Nha nuéc thu
hoi dit theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 64 Luat Dat dai nam 2013.
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d6 ran de, phong ngira va dap tng yéu cau cua thyuc tién xét xtr hién nay, hon nita, no
con thé hién sy ¢6 ¥ vi pham?®.

Thir ba, Diéu 229 - T6i vi pham cic quy dinh vé quan 1y dat dai trong BLHS nam
2015 quy dinh: ngudi nao lgi dung hodc lam dung chirc vy, quyén han giao dat, thu hoi,
cho thué, cho phép chuyén quyén sir dung, cho phép chuyén muc dich st dung dét trai
quy dinh ctia phap luat thudc mot trong cac truong hop...: va Pidu 10 - Phan loai dat
trong Luat DAt dai ndm 2013 can ct vao muc dich st dung, dét dai duogc phan loai ba
nhom va dugc so sanh qua bang sau day:

TT BLHS nim 2015 Luat Pat dai nim 2013

Pi¢u 229 - Toi vi pham cic quy | Piéu 10 - Phén loai dat
dinh vé quan ly dat dai

1. Nhom dat néng nghiép bao gdom céc
Logi | @) Dit trong hita c6 dién tich tir 5.000 | loai dat sau ddy: a) Dat trong cdy hang
dét | mét vuong (m?) dén dudi 30.000 mét | nim gdm ddt trong lia va dat trong cay
vudng (m>); dét rieng déic dung, rirng | hang nam khac; b) Dét trong cay lau
phong hé, rieng sin xudt c6 dién tich | nim; c) Pdt rieng sin xudt; d) Dit
tir 10.000 mét vuong (m?) dén dudi | rieng phong hé; d) Pdt rieng dic
50.000 mét vudng (m?); dit néng | dung; ¢) Pat nuoi trong thiy san; g)
nghigp khdc va dit phi nong nghi¢p | Dt 1am mudi; h) Dt nong nghiép
c6 dién tich tir 10.000 mét vudng (m?) | khdc gdbm dat sir dung dé xay dung nha
dén dudi 40.000 mét vuong (m?); kinh va céc loai nha khac phuc vu muc
b) Pdt ¢é gid tri quyén sir dung dat | dich trong trot, ké ca cac hinh thuc
duoc quy thanh tién tr 500.000.000 | trong trot khong tryc tiép trén dat; xay
ddng dén duéi 2.000.000.000 ddng | dung chudng trai chin nudi gia suc, gia
db6i voi dat nong nghiép hodc tir | cdm va cac loai dong vat khac dugce
1.000.000.000 dong dén  dudi | phap ludt cho phep; dat trong trot, chan
5.000.000.000 ddng di voi dat phi | nudi, nudi trong thiy san cho myc dich
nong nghiép... hoc tap, nghién ctru thi nghi¢m; dat vom
tao cay giong, con giong va dat trong
hoa, cdy canh;

2. Nhom dat phi néng nghiép bao gdm
cac loai dat sau day: a) Dat & gom dat

28 Vi du: Ong P.N.D. (gidam d6c mét ngan hang chi nhanh) c6 nhan sang nhuong nhiéu 16 d4t néng nghiép tai Bun
Kom Leo, TP. Buoén Ma Thuét. Tai ddy, ong nay da tu y san ui, lam bién dang dia hinh hang ngan mét vudng
dat, bé mit cua cac thira dat v6i tong dién tich hon 11.500m2 dét nong nghiép, rimg san Xuét... Xem: Van Thanh,
Chuyén hé so Céng an diéu tra vu gidm déc ngdn hang hiy hoai dat, https://cand.com.vn/, truy cip ngay
20/11/2021.
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& tai nong thon, dat ¢ tai do thi; b) Pt
xay dyng tru s& co quan; c) Pat sir
dung vao muyc dich qubc phong, an
ninh; d) Pat xay dung cong trinh sy
nghiép gém dét xay dung try sé cua to
chuc sy nghiép; dat xay dung co s van
hoa, x4 hoi, y té, giao duc va dao tao, thé
duc thé thao, khoa hoc va cong nghé,
ngoal giao va cong trinh su nghiép
khac; &) Pat san xuét, kinh doanh phi
noéng nghiép gém dat khu cong nghiép,
cum cong nghiép, khu ché xuat; dat
thuong mai, dich vu; dét co s& san xuit
phi nong nghiép; dat sir dung cho hoat
dong khoang san; dat san xuat vat liéu
xay dung, 1am d6 gdém; e) Pat sir dung
vao muc dich cong cong gdbm dat giao
thong (gdm cang hang khong, san bay,
cang duong thuy ndi dia, cang hang
hai, h¢ théng duong sit, hé thong
dudng bd va cong trinh giao thong
khac); thiry loi; dat co di tich lich sir -
van hoa, danh lam thang canh; dat sinh
hoat cong déng, khu vui choi, giai tri
cong cong; dat cong trinh ning luong;
dat cong trinh buu chinh, vién thong;
dat cho; dat bai thai, xtr Iy chat thai va
dat cong trinh cong cong khac; g) Pat
co s ton gido, tin ngudng; h) Dat 1am
nghia trang, nghia dia, nha tang 1&, nha
hoa tang; 1) Pat song, ngoi, kénh, rach,
sudi va mit nuéc chuyén dung; k) Dat
phi ndng nghiép khac gém dat lam nha
nghi, 1an, trai cho nguoi lao dong trong
co s& san xuat; dat xay dung kho va nha
dé chira nong san, thudc bao vé thuc vat,

phan bon, may moéc, cong cu phuc vu
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cho san xuat néng nghiép va dat xay
dung cong trinh khac ctia nguodi st
dung dit khong nham muyc dich kinh
doanh ma cong trinh d6 khong gan lién
véi dat ;

3. Nhom dat chua sir dung gdm cac loai

dét chua xac dinh muc dich st dung”.

Nhu vay, nhin bang so sanh, dan chiéu cho thay, BLHS niam 2015 chua diéu
chinh xir Iy d6i véi loai dat thudc nhom 1 1a dat nong nghiép dbi véi “Dat nudi trong
thity san” (diém e Diéu 10 Luat D4t dai nim 2013) ma vy 4n ¢ Tién Lang, Hai Phong 1a
vi du lién quan dén giao “Pat nudi trong thiy san”?. Thyc té, c6 nhiéu truong hop
chuyén myc dich sir dung dat tir “D4t nudi trong thiy san” sang lam dat & va xay nha
khong dugc phép ciia co quan c6 tham quyén sé 1a trai v6i quy dinh cia Luat Dét dai.
Theo quy dinh, dat nudi trong thity san duoc xac dinh 1a dat néng nghiép, dat & duoc xac
dinh 13 dat phi néng nghiép. Hon nita, can ctr “Bdt néng nghiép khdc va dat phi néng
nghiép” ma Diéu 229 BLHS niam 2015 néu ra, néu theo giai thich lai thudc diém h khoan
1 va khoan 2 Piéu 10 Luat Pat dai ndm 2013 va khong c6 “Pdt nudi trong thity san” (va
mot s6 loai khac nita). Do d6, BLHS nam 2015 can ghi nhan rd rang hon van dé nay dé
dan chiéu dugc tir Luat Dat dai néu co truong hop mot ngudi loi dung hodc lam dung
chikc vu, quyén han cho phép chuyén muc dich sir dung dat trai quy dinh cia phap luat
(con & muc d6 hanh chinh, hanh vi nay di bi xtr 1y theo Nghi dinh sé 91/2019/NP-CP
ngay 19/11/2019 cua Chinh pha vé “Xit phat vi pham hanh chinh trong linh viee ddt dai”
(da néu).

Thir tu, cling tai Diéu 229 - T6i vi pham quy dinh vé quan ly dat dai trong BLHS
nam 2015, ndi dung diéu luat quy dinh mét trudng hop néu mot ngudi co hanh vi loi
dung hoac lam dung chuic vy, quyén han giao dét, thu héi, cho thué, cho phép chuyén
quyén st dung, cho phép chuyén muyc dich sir dung trai phéap luat. .. bi xir Iy hinh sy néu
thudc trudng hop tai diém ¢ “Pd bj xir Iy ky ludt vé hanh vi nay ma con vi pham” (khong
thudc diém a, b ciia Diéu luat nay). Tuy nhién, thyc tién cho thay, cac ddi twong pham
t6i thuong 14 nguoi ding dau cac co quan Nha nudc c6 tham quyén, dong thoi 1a nguoi
s& dua ra quyét dinh ky luat di v6i ngudi vi pham hodc giai quyét cac khiéu nai, t6 cdo
vé dat dai. Vi vay, rat it truong hop ho khong hodc chwra bao gid bi xtr Iy ky luat vé hanh
vi ndy, trong khi d6 hanh vi ciia ho thé hién 15i ¢6 y vi pham trong linh vuc quéan ly dat

* Xem: Nguyén Thanh Mai, Thire hanh quyén cong t6, kiém sdt diéu tra cdc vu dn hinh sw vé dat dai, Nxb. Chinh
tri Quoc gia Su that, Ha Néi, 2020, tr.111.
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dai va co thé gay ra cac hau qua nghi€ém trong, rat nghiém trong hodc dac biét nghiém
trong. Hodc néu co6 xur 1y ky luat ngudi ndy thi sau d6 ho thuong luan chuyén cong tac
dén mot don vi khéac, tham chi néu co thé bi cach chuc, chuyén vi tri cong viéc, bai
nhiém, théi viéc... nén khong co diéu kién dé tiép tuc vi pham®®. Do vdy, ma viéc quy
dinh du hiéu dinh t0i nay (diém c) kho kha thi. Boi 18, du chi thé ¢6 y thyc hién hanh
vi trén nhung khi chua bi xir 1y ky luat thi ho van c6 thé yén tam rang s& khong bi xtr Iy
hinh sy (néu khong thudc diém a, b). Nhu vay, cdn nhic xem xét lai diém c khoan 1 dé
tranh truong hop ngudi quan 1y dat dai “déng hai vai” vira c6 thé 1a ngudi vi pham khi
chinh minh lai quan 1y (ciing c6 thé 1a ngudi ban hanh quyét dinh ky luat khi c6 hanh vi
vi pham do cép pho thuc hién). Theo thong I¢, dét dai duogc quan ly theo chiéu tir trén
xudng dya trén thAm quyén cua co quan quan Iy tac dong vao nhitng nguoi sir dung dat
thong qua cac quyét dinh quan Iy...!

Thir ndm, BLHS nam 2015 d4 bo sung thém chii thé cta toi pham, d6 1 bén canh
ca nhan con c6 phap nhan thuong mai pham to1. Tai Piéu 75 Bo luat nay, phap nhan
thwong mai chi phai chiu trach nhiém hinh su khi c6 da cac diéu kién sau day: hanh vi
pham t0i dugc thuc hién nhan danh phap nhan thuong mai; hanh vi pham t6i dugc thuc
hién vi l¢i ich ctia phdp nhan thuong mai; hanh vi pham t0i duogc thuc hién c6 su chi
dao, diéu hanh hodc chép thuan cua phap nhan thuong mai; chua hét thoi hidu truy cuu
trach nhiém hinh su quy dinh. Pac biét trong diéu luat di quy dinh viéc phap nhan
thuwong mai chiu trach nhi¢m hinh sy khong loai trir trdch nhiém hinh sy cua cé nhan.
Tuy nhién, trong linh vyc sir dung, quan 1y dat dai lai “vang bong” quy dinh vé chu thé
nay. Phap nhan thuong mai chi phai chiu trach nhiém hinh sy d6i v6i 33 toi danh va
trong d6 lai khong quy dinh cac to6i pham tai cac diéu 228, 229, 230. Mat khac, trong
bbi canh nén kinh té thi truong nudc ta dang cé nhing budc phat trién manh mé tao diéu
kién thuan loi nang cao chét luong cudc séng ctia Nhan dan, thi bén canh d6 ciing c6
khong it phap nhan thuong mai vi chay theo lgi nhuan da vi pham nghiém trong va xam
pham dén loi ich ctia Nha nudc, quyén va lgi ich hop phép cua to chirc va cong dan
trong mat s6 linh vuc nhu san xuét kinh doanh, quan 1y kinh té, ching khoan, dau tu,
bao hiém, dau thau xay dung... va ciing khong loai trir kha ning dat dai s& 1a muc tiéu
tiép theo nam trong “tdm ngam” ciia nhimng t6 chirc kinh té nay. Do vay, tham khao kinh
nghiém cac nudc quy dinh trach nhi¢ém hinh sy cua phép nhan (Anh, Phap, My, Nhat,
Trung Qudc...) nhan thay rang, thuyét ddng nhat héa trach nhiém dugc st dung & tat ca

30 Xem thém: Luong Duy Hinh, Cdc 19i pham trong linh vuc quan ly va sir dung ddt dai trong Ludt Hinh sy Viét
Nam (Trén co s6 nghién civu thuc tién tai dia ban thanh phé Ha Ngi), Luat van thac si luat hoc, Khoa Luit,
DHQGHNN, 2013, tr.110. ,

31 Xem: Nhat Nam, Chong tham nhiing ddt dai: Can logi bé ‘vira dé bong, vira théi coi’, http://baochinhphu.vn/,
truy cap ngay 20/11/2021.
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cac nudc quy dinh trach nhiém hinh su cta phap nhan? va nghién ctru, can nhic dé bo
sung thém chu thé ciia cac t6i pham ndy 1 phap nhan thuong mai bén canh ngudi pham
to1.

Thir sdu, thuc tién thi hanh BLHS nam 1999 va BLHS nam 2015 dén nay cho
thdy cac quy dinh ctia BO luat nay van con co bét cap, trong d6 co bt cap vé ngudn
“d6ng” cua Luat Hinh sy®, 1am giam hi¢u qua cta cong tac dau tranh phong, chong toi
pham, thé hién cac quy dinh ctia BLHS doi khi trd' nén “v6 hiéu hoa” trude nhitng quan
hé méi phét sinh trong xa hoi phat trién®*. Pac biét, nhu di phan tich, tinh trang vi pham
chinh sach, phap luat dat dai con dién ra pho bién, phirc tap véi nhidu vi pham pho bién,
do vay dé Luat Hinh sy 1a cong cu phap 1y sic bén trong phong, chdng tdi pham, rit can
thiét trong thoi gian téi phai mé rong ngudn cua Luat Hinh sy theo hudng: Toi pham
khong chi dugc quy dinh trong BLHS ma c6 thé duge quy dinh & cac van ban chuyén
nganh Lugt Pat dai. Qua d6 co thé xir 1y triét dé, tranh tinh trang khong cé quy dinh
phép luat vién dan dé xu Iy hanh vi vi pham. Viéc mé rong nay dugc cho réng s€ tao
diéu kién bao dam tinh 6n dinh cua BLHS; cac quy dinh cta phap luat vé toi pham va
hinh phat s& ludn theo kip v&i yéu cau cta thuc tién dau tranh phong, chong t6i pham
vé dat dai nho hé théng cac Luat “vé€ tinh” (tham khéo kinh nghiém 1ap phap cia mot )
nudc nhu Trung Quéc, Nhat Ban...), vi du Luat Hinh sy Trung Quéc ngoai BLHS con
c6 cac dao luat hinh sy riéng 1¢ - Ludt Hinh su phu - 1a nhiing van ban phap luét phi hinh
su ¢o quy dinh vé toi pham va trach nhiém hinh sy ma thuong la cac van ban quy pham
phap luat quy dinh vé quan 1y hanh chinh, thuong mai dan sy, trat ty kinh té, quy tac
kinh té...3%. Pac biét, theo két qua khao sat ctia dé tai do TS. PS Pirc Hong Ha lam chu
nhiém nam 2010, thi cadc BJ luat va Luat chuyén nganh ¢ Viét Nam c6 kha nang trd
thanh ngudn quy dinh t6i pham va hinh phat (xép theo tht ty diém trung binh thi Luat
Pit dai duoc 4,2 diém va xép tht 8, theo 79 phiéu khao sat voi 08 wu diém can thiét va
02 han ché 14 nhuoc diém néu mé rong®®. Trong d6, nhimg wu diém chinh 14 kip thoi xi
Iy hiru hiéu va nhanh chéng nhiing yéu cau cip bach ciia tinh hinh toi pham, xir Iy nhiing

32 Xem: Trinh Qudc Toan, Vin dé trach nhiém hinh sw ciia phdp nhdn trong dzéu kién phat trién nén kinh té thi
truong o Viét Nam hi¢n nay, Tap chi Khoa hoc, Luat hoc, PHQGHN, tap 29, s6 1, 2013, tr.70; Tran Vin Diing,
Trdach nhiém hinh sw ciia phap nhdn thiong mai va nhing vin dé can quan tam khz xir Iy hinh sw doi véi phdp
nhan thwong mai theo quy dinh cua B¢ ludt Hinh sy nam 2015, https://vks.haugiang.gov.vn/, truy cip ngay
20/11/2021.

33 Pidu 2 BLHS nam 2015 quy dinh vé “Co s6 ciia trach nhiém hinh si”: “Chi ngieoi nao pham mét téi da dwoc
BLHS quy dinh maoi phai chiu trach nhiém hinh sy’ va “Chi phap nhan thwong mai nao pham mét tgi da droc quy
dinh tai Piéu 76 cia Bé ludt nay mai phai chiu trach nhiém hinh su”.

3 Xem: Nguyén Thi Lan, Vin dé moé rong nguén cua phap ludt hinh sy Viét Nam, Tap chi Khoa hoc, Luat hoc,
DHQGHN, tap 29, s6 4, 2013, tr.48.

3 Xem: Nguyén Thi Lan, Vin d@é mé rong nguén cua phap ludt hinh sy Viét Nam, Tap chi Khoa hoc, Luat hoc,
DHQGHN, tép 29, s64,2013, tr.49.

36 Xem: Db Ptic Hong Ha (chii nhiém), Quy dinh t6i pham va hinh phat trong cac van ban phdp ludt chuyén nganh
- Kinh nghiém nudc ngoai va phuong huong d6i méi nguon van ban phdp ludt hinh sw Viét Nam, Dé tai nghién
curu khoa hoc cap B9, Vién Khoa hoc phap ly, B Tu phap, Ha No¢i, 2010, tr.378.
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hanh vi mang “dang dip” cta toi pham trong linh vuc cu thé ndo d6 (vi du lién quan dén
dat dai) nhung chua thé truy ctru dugc trach nhiém hinh sy do BLHS chua quy dinh,
gitip phan dinh 13 ranh gi6i giira t6i pham va hanh vi vi pham phéap luat vé dét dai, kip
thoi stra doi, bo sung trong thoi gian som nhat. Noi cach khéc, tao su gan két gitta BLHS
v6i Luat chuyén nganh, toi pham da dugc gén v6i linh vuc chuyén nganh, linh vuc
chuyén nganh chinh 14 “méi trudng séng” cta tdi pham?®’. Song & chimg muc nao do,
viéc mo rong nguén ctia Luat Hinh sy 13 diéu can thiét, nhung mé rong dén mirc ndo va
d6i voi linh vuc nao, thi phai can nhic, 1y y kién ctia nhiéu co quan, ban, nganh trong
timg linh vuc (vi du linh vuc dat dai).

kokok

Tém lai, dé Luat Hinh sy 1a cong cu sdc bén, hiru hiéu nham d4u tranh phong,
chéng cac t6i pham vé dat dai, bao vé dugc dat dai 1a tai nguyén qudc gia vo ciing quy
gia, 1a tu li€u san xuét dic biét, 1a thanh phﬁn quan trong hang dau ciia moi truong séng,
1a dia ban phan bd cac khu dan cu, xay dung cac cong tinh kinh té, van hoa, xa hoi, an
ninh qudc phong, thi hé thdng phap luat giira BLHS va Luat Dét dai phai bao dam tinh
thong nhat. Chi khi hé thong phap luat théng nhat méi tranh dugce tinh trang cac chii thé
lwa chon hanh vi ndo ¢6 lgi hodc ¢d tinh trén tranh, bo qua cac quy dinh phép luat nham
dem dén sy c6 loi cho minh khi tham gia vao quan hé phap luat trong linh vuc dét dai,
va khi d6 tat yéu s& dan dén su xung @6t trong hanh vi xir sy, trong loi ich cua chi thé
d6 véi cac chu thé khac, v6i xa hoi, cong dong. Do d6, can phai bdo dim tinh thong
nhdt giita BLHS ndm 2015 va Ludt Dét dai nam 2013 va dw thédo Ludt sdp téi (néu
sira d61) nham giai quyét thoa dang bai toan vé téi pham ciing nhu bao vé duoc cac quan
hé xa hdi dugc BLHS ghi nhan, qua viéc can thuong xuyén ra soat, xem xét, bo sung,
cap nhat quy dinh phap luat pht hop v6i bdi canh thoi dai va yéu cau moi./.
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37 Xem: Pd Btic Hong Ha (chii nhiém), Quy dinh téi pham va hinh phat trong cac van ban phdp ludt chuyén nganh
- Kinh nghiém nudc ngoai va phwong huong d6i méi nguon van ban phdp ludt hinh si Viét Nam, Dé tai nghién
ctru khoa hoc cap B9, Vién Khoa hoc phap ly, B Tu phap, Ha No¢i, 2010, tr.387.
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dat, https://cand.com.vn/, truy cap ngay 20/11/2021.
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BAN VE MOI QUAN HE VA HIEU QUA CUA CAC CO CHE
GIAI QUYET TRANH CHAP PAT PAI O VIET NAM HIEN NAY

PGS.TS. Nguyén Hoang Anh
Khoa Ludt PHQGHN

Theo Luat DAt dai hién hanh, cac tranh chap dat dai co thé dugc giai quyét bang cac co
ché sau day: i) hoa gidi co so; ii) hoa giai tai UBND cap x4; iii) yéu cau giai quyét
tranh chip dat dai tai co quan hanh chinh; iv) khéi kién vu an dan sy; v) khiéu nai
hanh chinh; vi) khéi kién vu an hanh chinh. D6 1a cac co ché chinh thic hodc phi
chinh thtrc, co ché hanh chinh hodc co ché tu phap.

Céc co ché trén khong dién ra dong thoi ma sé& tuy thudc vao loai tranh chap dat dai cu
thé, (tranh chap giita ai v4i ai; gidy to trong tranh chdp d6 nhu thé ndo; trinh tu giai
quyét di thuc hién dén dau.v.v.). Mdi co ché c¢6 wu va nhuge diém riéng, tuy nhién
trong thyc tién van con ton tai nhung diém “chong 1an” giira cac co ché giai quyét
tranh chip noéi trén. Bai viét sau ddy phan tich so bo vé timg co ché giai quyét tranh
chap dat dai ciing nhu cac bat cip trong su chuyén tiép giita cac co ché d6, nham muc
tiéu chung nhat: giai quyét cong bang, hidu qua cic tranh chap dat dai va dac biét 1a

bao vé quyén loi ich hop phap cua ca nhan, t6 chiic trong tranh chip dat dai.

I. Giai quyét tranh chip dat dai giira cic c4 nhan, to chirc bing co ché

hoa giai
O cép co so, giai quyét tranh chap dat dai dugc thuc hién bang cac co ché chinh thirc
nhu hoa giai tai UBND cap x; yéu cau giai quyét tranh chap dat dai tai co quan hanh
chinh (UBND cép x3, cdp huyén), va dong thoi cling c6 co ché phi chinh thuc dé giai

quyét cac tranh chap dat dai: hoa giai co so.

1. Hoa giai co s6 (HGCS)
Hoa giai co s& 1a viéc cac hoa giai vien (HGV) co s (¢ thén, lang, ap, ban) to chirc
cho cic bén ciung ty nguyén giai quyét v4i nhau cic mau thudn, tranh chip, xich

mich... phat sinh trong doi séng hang ngay ¢ cong dong.
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Chu thé tham gia HGCS gdm:
+ Hoa giai vién co sd;
+ Nguoi ding dau doan thé quan chung (Mt tran T6 qudc; Cyu chién binh,
Nong dan...);
+ Trg gitp vién phép ly;
+ Ngudi khac (co trinh d6 phap 1y, c6 kién thic xa hoi; gia lang, truong ban,
chtrc sic ton gido...)".
HGCS khong dugc tién hanh voi cac truong hop méu thuln, tranh chap cé lién
quan dén 1gi ich cua Nha nuéc, loi ich cong cong, cac vi pham phép luat du diéu
kién xur Iy vi pham hanh chinh, truy ctru trdch nhiém hinh sy hoac khéng dugc hoa
giai theo phap luat t tung dan su hodc cac quy dinh phap luat khac 2

X

2. Hoa giai tai UBND cép xi
Hoa giai tai UBND cap xa duoc ap dung trong viéc giai quyét tranh chip lién quan
dén dit dai. Viéc hoa giai dugc thuc hi¢n tai Van phong UBND xa. Co ché nay so
v6i HGCS vé mit chi thé c¢6 sy tham gia ciia chinh quyén — UBND x4, c6 tinh bat
budc trude khi vu viée dugc dua ra giai quyét tai toa an va pham vi 4p dung ddi véi
xich mich/tranh chap lién quan dén dat dai trén dia ban mot x4.
Hoa giai tai UBND xa chi dugc thuc hién khi cac bén c6 yéu cau.Tha tuc hoa giai
dugc thyc hién trong thoi han khong qua 45 ngay ké tir ngay nhan duoc don yéu
cau giai quyét tranh chap dat dai.
Ban hoa giai cap x4 gom:

+ Trudng ban 1a Chu tich hodc pho Chu tich UBND xa

+ Thanh vién gdm:

v' Pai dién ctia Mit tran Uy ban Nhan dan cip x4;

v Trudng thon/ban & ving néng thon;

'Luat HGCS: Piéu 19. Nguoi duwge méi tham gia hoa giai: “Trong qua trinh hoa giai, néu thdy can thiét, hoa
gidi vién va mot trong cac bén khi dugc su dong ¥ clia bén kia c6 thé moi nguoi c6 uy tin trong dong ho, ¢ noi
sinh song, noi lam viéc; nguoi c6 trinh d6 phap 1y, co kién thirc xa hoi; gia lang, chuc sc ton gido, nguoi biét 16
vu, viéc; dai dién ctia co quan, to chirc hodc ngudi c6 uy tin khac tham gia hoa giai”.

2Pjiéu 3 Luat HGCS - Pham vi HGCS.
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v' Dai dién mét sb ho dan 1au nam sinh séng ¢ xa, phuong, thi tran c6 hiéu
biét vé ngudn gdc va qua trinh sir dung ctia manh dat lién quan;
v/ Can bo dia chinh, can bo tu phép x4, phudng, thi tran.
v Cén ctr vao truong hop cu thé, cac dai dién khac bao gém Hoi Nong dan,
Hoi Phu nit, Hoi Cyu Chién binh, Doan Thanh nién Cong san H6 Chi
Minh c6 thé dugc moi tham gia hoa giai.
Qua trinh hoa giai phai dugc ghi lai bang vin ban (Bién ban hoa giai) ¢ chit ky cia
cac bén lién quan va xac nhan cua UBND xa.
Trong truong hop hoa gidi khong thanh, cic bén c6 thé dua vu viée 1én Toa an cap
huyén cing véi bién ban hoa giai dé toa giai quyét.
Sy khac biét giita hoa giai co s& va hoa giai tai UBND cap xa la: néu HGCS 1a co ché
phi chinh thtrc, hoan toan duya trén su ty quan cua cong dong, thi HG tranh chap dat dai
tai UBND cap xa 1a co ché chinh thirc — do ¢6 su tham gia cta chinh quyén, va budc
nay duoc coi la thu tuc bt budc dé tiép tuc khoi kién vu an ra toa.
Tuy nhién nhiéu nguoi hay nham 1an giita hai co ché nay, do tinh chat “co s6” — tirc 1a
cung dugc thuc hién ¢ c?ip co s¢ (thon lang ép ban, hoac cép xa); tinh chét chi 13 hoa
giai chir khong dua ra phan quyét c6 hiéu luc thi hanh; va chu thé tham gia ciing c6
nhiéu thanh phan giéng nhau (déu c6 sy tham gia cua dai dién cong dong dan cu, dai
dién thon lang ép ban; dai dién Mat tran T quéc xa; nguoi co uy tin.v.v.)
Danh gia:
Co ché giai quyét tranh chap dat dai tai cdp co s¢ thong qua HGCS va HG tai UBND
cap x4 boc 16 nhitng wu diém — d6 1a tinh chit gan dén, than thién, khong ton kém, kha
ning giai quyét bang ca phap luat va dao duc, tip quan.v.v. Nhung bén canh d6 cac
nhugc diém dé thiy cua co ché hoa giai nay la:
Thir nhat, d6 12 Tinh kho kha thi — do cip xa hay t6 hoa giai co s thuong kho nam gitr
cac ho so gidy to hay cac ngudn luc can thiét, nén viéc hoa giai dua trén bang ching
hay thu thap diéu tra ciing kho khan. Theo chiing t6i thi HGCS va HG tai xa chi phu
hop khi giai quyét cac vu viéc mau thuan nho, 1it vat, va cham trong doi séng cong
d6ng, mang tinh tinh cam .v..v chir té ra kho khan d6i v6i giai quyét tranh chap dat

dai.
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Ciing do quyét dinh dua ra mang tinh ty nguyén tu giac thi hanh nén kha ning thyc thi
khong cao — chu yéu dua vao sy tu giac tu nguyén cia cac bén, nén dan dén su han
ché thyc thi ciia co ché nay.

Gan day hoa giai co so - tirc 12 hoat dong do T6 hoa giai co s& tién hanh tai thon lang
ap ban — duoc trang bi thém kha ning c6 hiéu luc phép 1y cao hon. Bo Luat té tung
dan sy 2015 tai Chwong XXXIII da c6 quy dinh vé viéc cong nhan két qua hoa giai
thanh. Day 14 co s phap 1y quan trong va manh mé dé nang cao hiéu qua cua HGCS,
lam cho HGCS trd nén thiét thuc hon. Tuy nhién céach thirc thyc hién, cac diéu kién
thuc thi va cac chu thé co tham quyén thuc hién — can duoc quy dinh 16 rang hon dé
tang tinh kha thi cia ché dinh méi nay, dong thoi dé tranh cac nguy co 1am dung, vi
pham quyén va loi ich hop phap ctia nguoi dan.

Vé cong nhan két qua hoa giai thanh trong BO ludt t6 tung dan sy 2015 ( Chuong
XXXIII), ngay 05/5/2017, B6 Tu phap dd ban hanh Cong van sé 1503/BTP-PBGDPL
huéng dan thyc hién thu tuc yéu cau Toa 4n cong nhan két qua hoa giai thanh & co so.
Quy dinh nay c6 muc ti€u nang cao gia tri phap ly cia HGCS, gidm bot cac vu viée
tranh chép phai ra tod. Tuy nhién cac huéng dan vé diéu kién, tham quyén va trinh tu
cong nhan két qua hoa giai thanh van chua duoc thé hién trong mét van ban phap luat
chinh thirc (ma chi 1a Cong vin hudng dan ciia Bg). Mit khéac trong cac huéng dan do
van con lai cic khoang trong nhu: chua quy dinh vé kha ning khéi kién nhu thé nao
trong trudng hop Toa an khong cong nhan két qua hoa giai thanh; vé cach tinh thoi
hiéu ; khai kién tiép theo; vé cac giai phap tranh rai ro day vu viéc phai hoa giai 1én
toa an.v.v.

Trong thoi gian téi Toa an nhan dén tdi cao can ban hanh vin ban quy pham phap luat
chinh thirc hudng dan vé van dé nay; hodc can c6 Thong tu lién tich gitta B6 Tu phap
v6i Chanh an TANDTC, Vién trudng Vién Kiém sat nhan dan toi cao huéng dan vé
ndi dung nay, trong d6 quy dinh ddy du vé cac van dé dang dé ngé & trén.

Thi hai, va ciing rai ro nhiéu hon 1a tinh chét “cao bang” hodc chua bao dam sy cong
bang, cong 1y néu ap dung cac phan quyét trong cac kiéu hoa giai nay. Theo Diéu 4 vé
Nguyén tac td chuc, hoat dong cua HGCS?, “tu nguyén, khach quan, cong béng, ton

trong ¥ chi va quyén lgi ctua cac bén cé lién quan, ddm bao binh dang gidi, tudn thu

3 Luat Hoa giai co s6 2013
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phap luat va khong vu lgi” 1a cac nguyén tic co ban can phai tuan thu. Tuy nhién trén
thuc té thi tuy bdi canh ma cé thé su cong bang, binh dang chua dugce ap dung dong
déu véi cac bén, hodc van con tu duy “chin b lam mudi” trong hoa giai. Theo mot
khao sat cia DEPOCEN thi “trong khi chi c6 khoang 24% hoa giai vién dong y voi
nhan dinh rang phuy nir chiu thiét khi giai quyét mau thuan giira phu nir va nam gi6i thi
con sb nay trong khao sat véi nguoi dan 1én dén 37%. Mot trong cac 1y do 1y giai cho
thyc trang nay 1a vi nir giéi dé bi thuyét phuc va it hiéu biét hon nam gi6i. Pac biét 1a
cac trudng hop ho gia dinh don than hodc thiéu nam giéi (b6 hodc chong mat) thi
ngudi phu nit thuong dong ¥ chip nhan két qua hoa giai nhanh chong dé cho xong
viéc, tranh mau thuin kéo dai. Bén canh d6 trong mot vai truong hop hoa gidi lién
quan dén hon nhéan gia dinh ma nhém khao sat tiép can dugc thi cling ghi nhan duoc y
kién rang HGV khuyén “la phy nit nén nhudng nhin cho ém ctra ém nha” hoic “vi con
cai”. Bén canh d6 ciing can luu ¥ rang c6 60% HGV dong y rang khi hoa giai HGV
khuyén 1 trong 2 bén nhan 15i hodc chiu thiét dé giai quyét xong vu viéc thi ty 1é nay
trong bang khao sat NHL 1én dén 72%*.

Thir ba: Bat cap 16n nhét 1a cac co ché hoa giai nay doi khi c6 thé gay ra nhiing rui ro
vé thu tuc cho ngudi dan — ma dé thay 13 viéc mat thoi hiéu khoi kién, khiéu nai.v.v.
do trong doi vao cac co ché nay. Hodc rui ro 1a viéc khong thuc thi dﬁy du co ché trén
s& dan dén viéc mat kha nang khoi kién tiép theo.

Theo quy dinh ctia Diéu 203 Luat Pat dai nam 2013 va Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP
ngay 15/5/2014 hudng dan thi hanh Luat Pat dai ndm 2013 thi hoa giai ¢ co s 1a mot
thi tuc bat budc trong giai quyét tranh chap dat dai — quy dinh nay lam cho viéc hoa
giai tai UBND cip x3 1a thu tyc tién dé cho cic budc giai quyét tranh chap tiép theo tai
Toa hoac co quan hanh chinh.

Theo quan sat thi quy dinh nay c6 thé 1am kéo dai thoi han giai quyét tranh chap dat
dai: V&i cac quy dinh tai diéu 202 Luét dat dai nam 2013 thi khi c6 tranh chip bat
budc phai trai qua hai co quan c6 thim quyén giai quyét, co quan thir nhat lam nhiém
vu hoa giai, néu hoa giai khong thanh, khong hoa giai dugc... thi méi dugc yéu cau co

quan thir hai 1a Toa dan su giai quyét. Nhitng tang nac nay lam cho vu kién kéo dai

4 UNDP - Depocen “Grassroots mediation of the Vietnam Lawyers Association: Assessing the current situation,
identifying good practices/models, and proposing initiatives to resolving disputes at the commune level” (2019).
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mot budc, nhung né chi lam cham viéc két thiic giai quyét vu tranh chap vé dat dai,
cht khong c6 van dé vé phap 1y°.

S& rui ro cho cac bén néu cac tranh chap d6 khong duoc UBND x4 tién hanh hoa giai.
Hoic Uy ban nhan dén triéu tip cac bén dé hoa giai trong nhiéu trudng hop phia bi
don khong dén (mic du di dugc téng dat gidy tridu tap hop 1¢), do vay, phat sinh
truong hop: Khi bi don khong dén thi Uy ban nhan dan khong thé tién hanh hoa giai
dugc, trong bién ban hoa giai ciing khong thé c6 chit ky cua bi don. Néu Uy ban nhan
dan c6 1ap bién ban khong hoa giai vi bi don khong dén thi bién ban nay c6 dugc coi la
bién ban hoa giai khong thanh khéng va Toa an c6 duge cin cir vao dé dé thu ly giai
quyét cac tranh chap dat dai theo thu tuc t6 tung dan su khong? Pay 1a mot van dé
vuéng mic trong thyuc tién giai quyét cac tranh chdp dat dai tai Toa an, ma theo cic
luat gia thi can phai duoc hudéng dan mot cach cu thé trong thoi gian toi dé viéc ap
dung phap luat dat dai duoc thuc hién mot cach théng nhat. Ngoai ra, két qua hoa giai
thanh tai Uy ban nhan dan khong cé gi tri bat budc thuc hién ddi véi cac bén duong
su - diéu nay gay rui ro néu mot bén chd doi su thuc thi - Vi trong thuc té, co nhiéu
truong hop trong thoi gian chd thuc hién két qua hoa giai thanh thi hét thoi hiéu khoi

kién®.

II.  Giai quyét tranh chap dat dai giira cic ca nhén, to chirc bing co ché

hanh chinh va tu phap

Trong Luat dat dai 2013 c6 diém d6i méi so voi Luat dat dai 2003, d6 1a quy dinh
ngoai co quan hanh chinh ra thi toa dan su duoc giai quyét cc tranh chap dat dai khi

chua c6 mot gidy to nao’.

5 Tudng Duy Lugng, “Nhitng kho khin vuéng mic trong qua trinh giai quyét tranh chap quyén str dung dat ,

tranh chap thira ké quyén st dung dat va mot vai kién nghi, apchitoaan.vn/bai-viet/trao-doi-y-kien/tranh-chap-

quyen-su-dung-dat-thua-ke-quyen-su-dung-dat-mot-loai-tranh-chap-phuc-tap-vi-sao truy cép 6/11/2021.

6 Minh Tuan, https:/stp.bacgiang.gov.vn/hien-thi-noi-dung/-/asset_publisher/wtMnvtGfR UNi/content/vuong-

mac-bat-cap-kien-nghi-hoan-thien-pl-ve-tham-quyen-giai-quyet-tranh-chap-at-ai-theo-thu-tuc-ttds

7 Piéu 203 Luat dat dai 2013 quy dinh vé thdm quyén giai quyet tranh chap nhu sau:

“Tranh chap dat dai dd dwoc hoa giai tai Uy ban nhan dan cap xa ma khong thanh thi dugc giai quyet nhu sau:
..Tranh chap dat dai ma duong sy khong co Glay ching nhén hodc khong c6 mét trong cac loai gidy to quy

dmh tai Diéu 100 ciia Luat nay thi duong su chi dugc lya chon mot trong hai hinh thirc giai quyét tranh chap dat

dai theo quy dinh sau day:

a) Nop don yéu cau giai quyét tranh chap tai Uy ban nhan dan cép c6 tham quyén theo quy dinh tai khoan 3 Diéu

nays;

b) Khoi kién tai Toa an nhan dan c6 tham quyén theo quy dinh ctia phap luat vé t6 tung dan sy”...
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Du day 1a quy dinh d3 di vao doi séng tir 1au nhung van con gay tranh cai.

Theo mét s6 tac gia thi d6i moi nay giy ap luc dang ké cho Toa an va cling c6 van dé
vé mit 1y luan. Theo tic gia Tuong Duy Luong: “...khi Piéu 203 Luat dat dai nim
2013 quy dinh loai dat tranh chap ma cac bén chua c6 bét cr loai gidy to gi ciing thudc
thAm quyén toa dan su, 13 trao vuot qua thAm quyén cho toa dan sy trong viéc giai
quyét tranh chap dbi véi loai dat nay (tir chd chi c6 quyén xac dinh ai von co quyén
dan su dang bi ngudi khac tranh chap nay c6 thém quyén xac dinh ai dugc quyén sir
dung dat chua c6 can ctr phap ludt-chua dugce cong nhan vé phap 1y, vi loai dat nay
von dang dugc xéac dinh 1a “dat cong”), s€ la mdt phuc tap rat 1on, xac xut sai sot khi
tda 4n giai quyét tranh chap sé cao hon. Béi 18, theo quy dinh ciia phap luat thi chi
nhimng tai san da thudc quyén so hitu hop phap cua mot chu thé, nay co chu thé khac
xam pham, tranh chép thi Toa dan sy can cur vao tai liéu chung ct dé xac dinh thuc
chat tai san d6 1a cua chu thé ndo thi cong nhan cho chu thé do, budc bén dang chiém
hiru bat hop phap phai tra lai tai san cho bén c6 quyén, ch Toa dan sy khong cé
quyén ban phat quyén, loi ich cho bat ky bén nao”®. Thuc té dbi voi “loai dat ma céac
bén chua c6 bat ky loai gidy to gi thi thuong 14 dat bdi ven bién, dat rimg...(toc dat
dang thudc quyén sé hiru toan dan, chua duge co quan c6 thim quyén cong nhan dat
d6 cua ai, va ciing chua giao cho cc chu thé dang tranh chap dugc khai thac)” — nén
viéc phan dinh cta toa an s& 1a phan quyét dau tién, co gia tri quyét dinh quyén va loi

ich cua cac bén trong boi canh chua hé c6 quyét dinh ctia co quan hanh chinh.

Tuy nhién theo ching tdi, viéc md rong tham quyén cho toa 4n trong giai quyét tranh
chap dat dai 1a pht hop v6i nhu cau thyc tién — khi cac tranh chap dt dai chiém dai da
sO trong cac tranh chap dan sy noéi chung. Quy dinh nay ciing hoan toan phu hop véi
nguyén 1y cta nha nudc phap quyén — khi ma céc tranh chap phai duoc giai quyét bang
con duong tu phap — voi cac bao dam chit ché nhat vé t6 tung cho nguoi dan, voi tinh
chat khach quan, cong bang ctia co ché tu phap. Quy dinh nay ciing hoan toan twong
thich v&i cac nguyén tac khac trong Bo luat dan sy 2015, Luat T6 chirc Toa an nhan

dan 2014, vi du nhu bat khang thu 1y; quyén lam an 1& va giai thich phap luat cua toa

8 Tudng Duy Luong, “Nhirng kh6 khan vudng méc trong qua trinh giai quyét tranh chap quyén sir dung dét ,
tranh chap thira ké quyén sir dung d4t va mot vai kién nghi, apchitoaan.vn/bai-viet/trao-doi-y-kien/tranh- chap-
quyen-su-dung-dat-thua-ke-quyen-su-dung-dat-mot-loai-tranh-chap-phuc-tap-vi-sao , dang ngay 05/2/2020, truy
cap 6/11/2021.
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an.v.v. Va viéc manh dan trao cho toa xét xir cac tranh chép dat dai trong bdi canh
chua cé gidy to - ciing phu hop voi viée huéng téi tim cao trong hoat dong ciia toa an
la “bdo v¢ cong ly”, mang tinh chu dong cia toa — chur khong chi 1a dya trén quy dinh
ctia phép luat, hay gidy to da san cua co quan nha nudc — ma ra phan quyét.

Va lai diéu nay ciing giai quyét duoc “16 hong” vé thyuc tién. Néu theo Luat Dat dai
2003 thi toa chi co thé giai quyét cac tranh chap dat dai ma duong sy c6 GCNQSDD
hodc mot s6 loai gidy t& quy dinh tai Khoan 1,2 va 5 Diéu 50 Luat Dat dai 2003. Nhu
vay néu duong sy khong co gidy td s& khong duge bao vé quyén loi ich theo co ché tu
phap. Va diéu nay ciing gdy ra mau thuin thyc tién: giai quyét tranh chap dat dai vé
ban chat 1a viéc xac dinh phan dién tich dat tranh chap thudc quyén st dung cua ai, ai
1a chu st dung hop phap dat — nhung néu quy dinh nhu trén thi viéc giai quyét lai can
ctr theo ngudi co gidy to vé dat. Hon nita cac gidy to vé dat thuong khé luu gilr qua
nhiéu thé hé, hodc khong dugc cip phat nhiéu ma chii yéu do co quan c6 thim quyén
nam gitt, néu khong xin dugc cac gidy to nay thi don kién cta cac bén s& khong c6 co
héi duoc toa thu ly.

Va vé 1y luan thi co quan tu phap méi 13 chi thé c6 tham quyén cao nhét trong viéc
xac dinh quyén tai san cho duong su. Néu co quan hanh chinh 1am cong viéc nay thi
c¢6 thé anh huong dén nguyén tic phan cong trong thuc hién quyén luc: vira quan ly
hanh chinh vira phan quyét vé tranh chap, va dic biét ra cac phan quyét vé quyén tai
san (nén nhd 1a trong xir phat vi pham hanh chinh, co quan hanh chinh khong thé vira
XU phat vira tuyén bd vé trach nhiém boi thuong dan sy giita cac bén). Vi vay viée quy
dinh tham quyén xét xir clia toa 4n trong céac tranh chap dat dai — ké ca tranh chap chua
c6 gidy to vé QSDP — la dap tmg duogc ca yéu cau vé thuc tién ciing nhu cac 1y thuyét
vé to chirc quyén lyc nha nuéc, vé phap luat.

daiTuy nhién nhitng lo ngai vé& nang luc va ap luc cia toa khi giai quyét tit ca cac loai
tranh chap dat dai — von di co gidy to hodc chua — ciing khong phai hoan toan vo 1y.
Trén thyc té thi tranh chip dat dai khong chi 1a phd bién nhét trong cac loai tranh chip
hién nay, ma ciing 1a tranh chép phirc tap nhat, kéo dai nhét. Tinh chat phic tap cta
tranh chap dat dai c6 thé 1y giai tir nhiéu nguyén nhan:

Theo quan sat cua tham phan Tuong Duy Luong, cac kho khéan thuc tién dén tir: “Su
quan 1y yéu kém kéo dai ciia co quan c¢6 tham quyén quan 1y nha nudc vé dat dai duoc

thé hién trong viéc viéc luu trit, quan 1y hd so vé thura dat khong day du, tinh trang hd
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so bi that lac, dat doan thong tin 1a khong hiém, khong cap nhat dugc di bién dong vé
thira dat (do thyuc hién cac giao dich, chuyén tir dat tap doan, hop tac xa sang ca nhan,
ho gia dinh quan 1y vv...); thong tin trong hd so vé thira dat thiéu, khong chinh xéac
(khong chinh xac vé kich thudc, s6 do, dién tich, hinh thu thira dét, trén dat co tai san
nhu cac cong trinh xay dung, nha & khong duoc thé hién trong gidy ching nhan xuat
phat tir quy dinh, cach 1am khéng hop 1y cia co quan quan ly vé dat dai tao nén ...);
cham hoan thién viéc cdp gidy chimg nhan quyén sir dung dat cho ngudi dan, doanh
nghiép; nham 14n trong viéc cp gidy ching nhan quyén st dung dat, nhu thira dat cua
ong A nhung gidy chimg nhan lai ghi 6ng B, d6i v6i dat rimg khi giao khong cu thé
trén thyuc dia, khong 16 ranh gidi, chong 1an khi giao din dén tranh chap; gidy chimg
nhan ghi cdp cho ho gia dinh nhung chinh co quan quan 1y, cip gidy chimg nhéan
quyén str dung dat khong biét nhiing ai trong ho c¢6 quyén ddi v6i dién tich dat nay;
ngudn goc ban dau 1a dat cia thanh vién trong ho nhung khi cip gidy chimg nhan thi
trong gidy ching nhan quyén sir dung dat ghi ho gia dinh, song hd so khong thé hién
1d viée chuyén tir dat cuia c4 nhan thanh dat cua “ho gia dinh™.

Hoic viéc luu trit, quan 1y cap nhat hd so cap gidy ching nhan quyén st dung dat cia
co quan chirc nang con chua chit ché nén khi Toa 4n ¢ yéu cau trich luc viéc cap gidy
chting nhan quyén st dung dat cua cac duong su thi c6 vu viéc khong co hd so dé
cung cap'?.

Thém nira trong thuc tién tir naim 2013 nudc ta méi bat dau tién hanh do dac dién tich
dat chinh quy, trudc d6 nhiéu truong hop ngudi dan chi thuc hién viéc “ap bo”,
chuyén nhuong, ting cho quyén sir dung dat thong qua dién tich trudc d6 da ké khai,
do d6 dién tich dat trén gidy ching nhan quyén st dung dat s& c6 chénh léch so véi
thuc té, dan dén viéc tranh chap ciing gip kho khian dé tim ra co so, tai liéu dé giai
quyét vu viéc.

Thong tin gi?iy to dat dai khong dugc luu trir lai; chua cap nhat, chua thuc hién hodc
khong chinh xac — nhimng yéu t6 d6 lam khé cho viéc giai quyét tranh chap dat dai tai
Toa. Chua ké dén do bién dong ciia dia giéi hanh chinh — dan dén viéc quan 1y va giai

quyéet tranh chap dat dai bi chia cat boi nhi€u cap c6 tham quyén, viéc xac minh, tim

° Tuéng Duy Luong, sdd.
10 Kim Chuc, https://vks.haugiang.gov.vn/nghien-cuu-trao-doi/nhung-kho-khan-trong-qua-trinh-giai-quyet-vu-
an-lien-quan-den-quyen-su-dung-dat-tren-dia-ban-thi-xa-long-my-424.html, truy cap 24/10/2021.
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lai cac thong tin hay chimg ctr thuc khong dé dang. Va cudi cung, do su ton tai dan
xen cua nhiéu co ché giai quyét tranh chap ciing nhu tinh hi¢u qua chua cao cta cac co
ché nay dan dén viéc gidi quyét tranh chap chong 1an va kéo dai, ciing voi thoi gian s&

lam khoé di kha nang xem xét v€ ranh gidi, gidy to cling nhu nguoi lam chung.

III.  Giai quyét tranh chidp giira nguoi sit dung dit véi co quan hanh
chinh trong linh vyc dat dai: Khiéu nai, khiéu kién hanh chinh trong

linh vye dat dai

Hai co ché nay danh cho trudng hop: nguoi sir dung dat khong dong v v6i quyét dinh
hanh chinh, hanh vi hanh chinh trong linh vuc dat dai. Néi cach khac, co ché nay ap
dung trong truong hop co tranh chap giita ngudi st dung dat v6i co quan hanh chinh
trong linh vyc dat dai

C6 rat nhiéu loai tranh chap hanh chinh trong linh vuc dat dai: c6 thé 14 lién quan dén
quyét dinh/ hanh vi giao dat, thu hoi dat; cip gidy chimg nhan quyén sir dung dat; quy
hoach, bdi thuong ho tro tai dinh cu; chuyén dbi muc dich st dung dat.v.v.

Hién nay dé giai quyét tranh chip ndy c6 hai co ché cing ton tai: hodc 13 con duong
hanh chinh — tirc 12 khiéu nai va giai quyét khiéu nai; hodc 13 con dudng tu phap — tic
la khéi kién vu an hanh chinh.

Piéu 204 Luat Pat dai quy dinh:

“ Ngwoi siv dung dat, nguoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan dén sir dung dat cé
quyén khiéu nai, khoi kién quyét dinh hanh chinh hodc hanh vi hanh chinh vé quan 1y
dat dai.

2. Trinh tu, thi tuc gidi quyét khiéu nai quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh vé
dat dai thwce hién theo quy dinh ciia phdp ludt vé khiéu nai. Trinh tw, thii tuc gidi quyét
khiéu kién quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh vé dat dai thwc hién theo quy
dinh ciia phdp ludt vé té tung hanh chinh”

Nhin vao hé théng phéap luat vé khiéu nai va khoi kién hanh chinh hién hanh — c6 thé
théiy r?mg luat da trao cho ngudi su dung dét su lua chon rong rai: co thé tu do tuy
chon gitta hai con duong ma khong chiu sy rang budc cia tha tuc “tién t6 tung” nhu
trude kia — tirc 1a nhat thiét phai trai qua khiéu nai rdi méi khoi kién hanh chinh.

Tuy nhién hai con dudng nay c6 vai dac thu & Viét Nam — trong béi canh hién nay:
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1. O Viét Nam con dwong gidi quyét khié¢u nai hanh chinh vin 1a con duong
chii yéu.

Diéu nay duong nhu khong gidng theo suy ludn chung — hoic xu hudng cia cac nudc
phat trién - & d6 khai kién hanh chinh luén 13 con dudng t6i wu dé nguoi dan bao vé
quyén va loi ich hop phap ctia minh. Khiéu nai it khi dugc coi 1a con dudng co ban dé
giai quyét tranh chap — do tinh thiéu khach quan, do vy tré nén it tin cy so véi quy
trinh t6 tung hanh chinh. Véi thu tuc t6 tung, ngudi str dung dat co rat nhiéu thiét ché
dé tu bao vé minh: co thu tuc tranh tung chat ch€, c6 sy hién dién cua luat su, gidm
dinh, ngudi 1am chimg, ngudi phién dich. Nguoi sir dung dat co thé co vi thé binh
dang v6i cong quyén - ngudi bi kién, va Tham phan 13 nguoi ¢ giita — dua ra phan
quyét. O nhiéu qudc gia trén thé giéi, hau hét cac xung dot hanh chinh s& duoc giai
quyét bang con dudng tu phap. Khiéu nai hanh chinh chi 13 thil tuc phu tro - va c6 tac
dung 1am kéo dai thoi han kién hanh chinh. Trong cach tiép can cua phap luat thyuc
dinh ciing nhu cta cac luat gia Phap, khiéu nai duong nhu 1a hoat dong gan lién véi
quan ly hanh chinh. Nguoi Phap c¢6 cau ngan nglr “Juger administration c’est encore
administrer” (Phan xét hoat dong hanh chinh hdy con la thyc hién hoat dong hanh
chinh). Do vdy hanh chinh - tai phan (bao gém ca khiéu nai) vin dugc coi nhu mot
phan ctia hoat dong hanh chinh — quan 1y,
Tuy nhién & Viét Nam, cho dén nay va trong thoi diém trwée mat, khiéu nai vin
12 con duong co ban dé giai quyét cac tranh chip giira co quan hanh chinh va
ngudi dan. Diéu nay duogc thé hién qua cac sb lidu vé giai quyét khiéu nai dat dai va
vé giai quyét vu an hanh chinh vé dét dai.
C6 nhiéu 1y do giai thich diéu nay.
Thir nhat, so v6i khai kién vy an hanh chinh, khiéu nai c6 vu diém la don gian hon va
tiét kiém hon:
- Khiéu nai khong dit ra 1& phi. Piéu nay khac véi khai kién tai Toa, noi ma diéu kién
dau tién dé duoc thy 1y 13 ndp an phi. Poi véi nguodi dan — khi ma thu nhap con rat
thap — thi an phi hanh chinh hodc 4n phi dan sy van 1a mot khoan tién dang ké, dic biét
khi ra Toa, c¢6 nhiéu kha nang phai trai qua nhiéu cap xét xir: so tham, phic thim.v.v.

- Cling lién quan dén kinh phi, c6 thé ké ra mot loat wu diém cua khi€u nai nhu :

1 Le citoyen et son administration”, sous la direction de Celine WIENER and Michel LECLAINDRE, (Preface
de Guy BRAIBANT), Group Imprimeria National, France 2000, tr.163.
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+ Co quan hanh chinh — noi da ra QPHC lan dau - thong thuong & rat gan dan. Trong
khi d6 Toa 4n & trung tAm cua huyén ly, tinh ly, di v6i nguoi dan ving sdu, ving xa,
chi phi van chuyén, di lai s& 1a mot khoan kinh phi khong déng ké. va thong thuong,
khi cho xét x1r, nguoi ta phai tinh dén cac khoan chi khac nhu : & tro, an uéng, sinh
hoatv.v.
+ Ngay ca viéc gui don kién - néu khong truc tiép di lai thi théng qua dudng buu dién
- guri thu bao dam. Trong khi d6 néu khiéu nai thi dwong su ¢6 thé tuy nghi lua chon :
hodc gui thu, hodc truc tiép dén trinh bay miéng tai co quan c6 tham quyén (voi diéu
kién co quan tiép nhan sé& lap van ban va nguoi khiéu nai ky tén hay diém chi vao o) ;
Hon nita don khoi kién phai thoéa man nhimg yéu cau vé ndi dung va hinh thic, con
kém theo cac chung ctr, gidy to.v.v. dugc quy dinh rat chit ché theo thu tuc té tung
(Diéu 118 Luat T tung hanh chinh).
+ Chi phi thué luat su ciing 1a yéu t6 ddng ké lam tang ganh nang tai chinh cho nguoi
khoi kién. Thong thuong khi ra Toa, nguoi khai kién nghi dén viéc thué luat su — con
trong khiéu nai hanh chinh thi rat hiém hoi. C6 thé do trudc kia luat phap khong cho
phép vé thué luat su khiéu nai ; nhung c6 thé 1y giai tir nguyén nhan khac : trinh tu
trudce toa 1a trinh tu tranh tung — c6 nghia 1a c6 xét hdi, tranh luan tai phién toa ; trong
khi d6 thi tuc giai quyét khiéu nai chu yéu mang tinh noi bo, rat gan day méi c6 quy
dinh vé dbi thoai gitta ngudi giai quyét khiéu nai va ngudi khiéu nai; vé quyén thué
luat su, nhung quy dinh ndy dudng nhu chua phat huy nhiéu tic dung do phap luat
khong bat budc ngudi dimg ra déi thoai dong thoi 1a ngudi co thim quyén giai quyét
khiéu nai.

Chinh vi it ¢6 kha ning dugc tiép xuc, trinh bay y kién, 1y 1§ trudc ngudi cé tham
quyén - nén trong khiéu nai, nguoi dan thuong it khi moi lut su. Pay 1a mot bat cap
16n vé ndi dung, tuy nhién vé gdc d6 nao do, chi phi thué luat su ciing 1a mot con tinh
dit ra — 1am « ning ky » thém sy lya chon quy trinh khiéu nai hanh chinh — thay vi quy
trinh t6 tung - cta ngudi dan.

- Tinh don gian cta khiéu nai vé mit tam 1y, y thirc hé: khiéu nai phii hop hon véi suy
nghi, tu duy cua ngudi Viét, von c6 truyén théng ngai nhiing gi 13 phap dinh, tranh
tung. Tinh chit cua khiéu nai kha 6n hoa, quy trinh giai quyét khong mang tinh gay
git, cang thang nhu trong t6 tung. Hon nita, Toa an va cac thiét ché tu phap — hiy con

la nhiing khéi niém xa la v&i nguoi Viét Nam - nhat 1a khi so sanh vdi cac co quan
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hanh chinh ton tai lau doi va hang gid, hang ngay dong cham tryc tiép dén doi song
nguoi dan.

Vé van dé nay, PGS. TS. Pham Duy Nghia di c6 nhan xét :

« ngueoi Viét nam ¢é xu huéng « dong civa bio nhau, ngai tranh tung, Y thirc vé té
quyén cua nguoi Viét chwa cao. Néu ¢ phirong tdy, phdp ludt la nguyén tic doi xir
mang tinh bdt budc chung thi & nuéc ta, tw twéng dé chwa tré thanh nhdn thirc phé
bién. hang nghin nam xd héi than dan dwdi cdc ché do cii da tao ra tam 1y chdp nhdn
va nhdn nhin va chiu dung ciia ngueoi bi tri va tam 1y dwong nhién dwoc huong dic
quyén dic loi cia ngueoi cam quyén : Hoang dé dwoc coi la thién tik, quan lai dwoc coi
la phy mau, dao dirc phirong Péng khéng cho phép than din quyén khdi kién nha
vua ».

Hon nita, Toa &n, tu phap 1a nhiing thiét ché chua c6 truyén thong & Viét nam :
« trong truyén thong nuéc ta khéng c¢é Tod dn va ngach tham phdan riéng biét nhw
Tay : c¢ong dwong la noi hanh sw cia quan cai tri, bién thanh tung dinh — noi xét
xr »'2,

Véi truyén thong d6, véi van hoa do, hé qua 1a ngudi dan sé thay con dudng khiéu nai
1a gan giii hon — thay vi viéc khai kién ra Toa.

Mot 1y do nita — ciing c6 thé 1y giai cho vai trd quan trong ctia khiéu nai: d6 1a sy han
ché it nhiéu cta toa hanh chinh & nuée ta hién nay. Do nhiéu 1y do nhung 1 rang Toa
hanh chinh hién nay chwa thuc su tré thanh thanh tri viing chic cho ngudi dan trong
nhimg vu kién chéng lai cong quyén.

Thuec tién cho thay rang ddi véi cac vy an hanh chinh phtc tap (ma thudng 13 lién quan
dén dat dai), nguoi dan hau nhu ngai ngiing khi lya chon con dudng toa an, ma van ua
chudng khiéu nai hanh chinh. Ngoai tdm 1y truyén thong ngai ngan toa, ngoai ganh
ning vé thu tuc phap 1y, 1y do khién nguoi dan lya chon khiéu nai 1a: i) viéc thém
quyén khiéu nai dong nghia véi viéc ting thém co hoi thiang kién; ii) mot khi di chon
con duong toa an, ngudi dan khong con co hoi quay trd lai khiéu nai nita, trong khi d6
néu nguoc lai — da khiéu nai du & cip nao nguoi dan ciing luén c6 kha ning dugc dua
vu viéc ra toa.

Tuy nhién dé tan dung tét cac uu thé cta khiéu nai thi rat cAn su cai tién trong co ché

giai quyet khi€u nai hién hanh, ma ndi dung trong tam la trach nhi¢m cua co quan c6

12 Pham Duy Nghia, Chuyén khdao Ludt Kinh té, Khoa Luat PHQG HN, NXB PHQG HN, H. 2004, tr. 649-650.
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thim quyén giai quyét khiéu nai. D6i mit v6i cac khé khan khach quan trong xir 1y cac
tranh chap dat dai, néu co quan hanh chinh khong thitc sy trach nhiém thi viéc giai
quyét khiéu nai dat dai s& kho hiéu qua. Diéu nay lién quan dén xtr 1y vi pham trong
giai quyét khiéu nai, nhung sau xa hon van 13 co ché phan dinh thim quyén ranh mach
gilta cac co quan hanh chinh. . Mot vu viéc chi c6 thé dugc giai quyét dut diém néu
thAm quyén quyét dinh thudc vé mot co quan cu thé, khong dan trai theo nhiéu cép
khac nhau.

Piéu nay lién quan dén phan cap phin quyén. Chi trén co s quyén han duoc phan
chia o rang giita trung wong — dia phuong; gitta cac co quan hanh chinh & ting cép,
ting linh vuc — thi khi d6 viéc xac dinh thAm quyén (va ciing 14 trach nhiém) cta timg
co quan m&i kha thi. Luc do, tinh trang dun ddy, tra don — méi kha di cai thién. Va chi
khi d6 viéc khiéu nai kéo dai, don thu vong quanh , diém néng — méi co kha ning
cham dut. Quan hé giita cong dan va co quan hanh chinh dugc tro vé ban chat 1y tudng
cua no: dua trén ti€u chi minh bach, nhan van va chiu trach nhiém.

Thém vao d6, can hoan thién va sd hoa cach quan 1y dat dai — dé viéc luu trir va ban

hanh céc gidy to vé dat dai thyc sy chinh x4c, day du.

2. Trong mdi quan hé giira khiéu nai va khéi kién hanh chinh, du c¢6 nhiéu cai
tién ré rang, nhung van ton tai diém mo: sw chuyén tiép giira khiéu nai va
khéi kién — cAu chuyén vé khiéu nai qua thoi hiéu

V6i nhitng quy dinh méi caa phap luat hién hanh, su can trd cta khiéu nai dén khoi
kién hanh chinh hau nhu da khong con: bat ky khi nao ngudi dan ciing c6 thé khoi
kién hanh chinh ma khong can da khiéu nai chua, da c6 quyét dinh giai quyét khiéu nai
hay chua.

Tuy nhién van con lai mot tinh hudng kho: liéu c6 thy 1y hay khong mot khiéu kién
hanh chinh dugc thuc hién ngoai thoi hi¢u khiéu nai?

Cau chuyén nay da duoc quan tdm nhiéu tir nhitng ngay dau cta xét xir hanh chinh. Dé
thong nhat duong 16i xét xtr, Hoi dong tham phan TAND t6i cao dd ra Nghi quyét s6
03/2003/NQ-HDTP ngay 18/4/2003 huéng dan thi hanh mot sé quy dinh cta Phap
lénh TTGQCVAHC, quy dinh tai Piém 16 - viéc xac dinh thoi diém dé tinh thoi han
kho1i kién :
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« Khi thi hanh khodn 1 Diéu 30 Phép Iénh (vé thoi han khéi kién — TG) cdn chii ¥ la
trong trwong hop nguoi khéi kién vu dn hanh chinh do khéng dong y véi quyét dinh
gidi quyét khiéu nai lan dau thi chi can nguoi khoi kién lam don yéu cau Toa dn gidi
quyét vu an hanh chinh trong thoi han 30 ngay (d6i véi vimg sdu viing xa, ving di lai
khé khan thi trong thoi han 45 ngay), ké tir ngdy nhdn dwoc quyét dinh gidi quyét
khiéu nai lan dau ma khong phu thudc vao viéc quyét dinh giai quyét khiéu nai lan
diu dwoc ban hanh vao thoi diém nao (TG nhan manh)».
Va ¥ tudng nay di duoc chdp nhdn ca trong nhitng diéu khoan ctia Phap 1énh
TTGQCVAHC stra doi 05/4/2006 : tai Piéu 31 da bo di khoan 4 cii — nghia 1a bo di
mot 1y do dé tra lai don kién 1a « Pd hét thoi hiéu khiéu nai lan dau ma khong khiéu
nai ».
D6 1a mot diém sang trong phéap luat vé khéi kién hanh chinh thoi d6 - thé hién sy
diing cam va ban linh ctia tham phén - nhimg ngudi truc tiép xét xir va dong gbp vao
viéc xay dung luat thyc dinh, cling thé hién quan diém ton trong bao vé loi ich cua
nguoi khoi kién.
Tuy nhién cho dén nay, Luat 2015 di khong con quy dinh trén nita. Theo Piéu 116
Luat T tung hanh chinh 2015:

“Thoi hiéu khoi kién
...3. Truong hop dwong si khiéu nai theo diing quy dinh ciia phdp ludt dén co quan
nha nwée, ngueoi ¢é tham quyén gidi quyét khiéu nai thi thoi hiéu khoi kién dwoc quy

dinh nhu sau:

a) 01 nam ké tir ngay nhdan dwoc hodc biét dwge quyét dinh gidi quyét khiéu nai lan

ddu hodc quyét dinh gidi quyét khiéu nai lan hai;

b) 01 nam ké tir ngay hét thoi han giai quyét khiéu nai theo quy dinh ciia phép ludt ma
co quan nha nude, nguoi ¢é tham quyén khong gidi quyét va khéng c6 van ban tra loi
cho nguoi khiéu nai.,

4. Truong hop vi si kién bat kha khang hodc tré ngai khdch quan khdc lam cho ngueoi
khoi kién khong khoi kién duoc trong thoi han quy dinh tai diém a va diém b khodan 2
Piéu nay thi thoi gian cé sw kién bat kha khdang hodc tré ngai khdach quan khdc khéng

tinh vao thoi hiéu khoi kiéen”.
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Theo quy dinh nay thi khong c6 nhac dén kha ning thy 1y vu an khi da hét thoi higu
khiéu nai ma lai c6 quyét dinh giai quyét khiéu nai.
Va theo khoan 6 Piéu 11 Luit Khiéu nai thi

“Cdc khiéu nai khéng dwoc thu 1y gidi quyét
Khiéu nai thuéc mét trong cdc truong hop sau day khéng dwoc thy 1y gidi quyét:
...6. Thoi hiéu, thoi han khiéu nai da hét ma khéng c6 Iy do chinh dang”

Thanh tra Chinh phii huéng dan tai diém b khoan 1 Diéu 28 Thong tu s6 07/2014/TT-
TTCP ngay 31-10-2014 cta Thanh tra Chinh phi quy dinh quy trinh xtr 1y don khiéu
nai, don t6 céo, don kién nghi, phan anh thi: quy trinh xu ly don khiéu nai, don td céo,

don kién nghi, phan anh hét thoi han, thoi hiéu theo quy dinh s& dugc xép luu don.

Vay véi cac quy dinh ctia phap luat hién hanh, c6 thé thiy rang kha ning 1a khong thu

1y vu an trong trudng hop nay.

Vé 1y thuyét c6 thé suy luan viéc thu 1y hay khong déu c6 mat tich cuc cling nhu han
ché. Néu thy 1y thi quyén va nghia vu cta cong dan ludn dugc theo dudi bao vé dén
cling bang co ché toa 4n — nhét 13 dat trong bdi canh giai quyét khiéu nai hanh chinh
con bat cap nhu hién nay, nhung mat khac viéc thu ly lai mau thuan véi nhiing quy

dinh vé thoi hidu trong phap luat khiéu nai.

Trén thyc té thi Toa 4n d4 tuy tinh hinh ma hanh xa. Theo quan sat tir thyc tién: “Can
ct nhitng quy dinh trén, TAND Tbi cao két luan khi khiéu nai d3 hét thoi hiéu, co

quan c6 tham quyén khong thu Iy ma xép luu don.

Toa 4n s& linh dong xem xét va quyét dinh trong mét s6 trudng hop cu thé. Néu co
quan, nguoi ¢6 thim quyén ban hanh van ban dé giai quyét khiéu nai thi van ban dé 1a
quyét dinh hanh chinh thudc dbi tuong khoi kién. Khi giai quyét vu an hanh chinh, toa

an can xem xét thém tinh hop phap ctia quyét dinh hanh chinh ban dau.

Truong hop co quan, ngudi c6 thim quyén ban hanh vin ban bang hinh thirc cong van,
thong bao... c6 ndi dung thé hién dién bién viéc ra quyét dinh hanh chinh, qua trinh
xac minh khiéu nai. Can cr van ban nay cung nhimg quy dinh lién quan, co quan,
ngudi ¢6 thim quyén ra két luan dbi véi viéc khiéu nai. Pbi voi tinh hudng nhu vay,

co quan chirc nang xac dinh vin ban hanh chinh néi trén 1a quyét dinh giai quyét khiéu
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nai. Toa 4n can xem xét tinh hop phap cua quyét dinh hanh chinh ban dau trong qua

trinh giai quyét.

Trai lai, van ban do co quan, ngudi ¢6 thim quyén ban hanh (cong vin, théng bao...)
v6i ndi dung cho rang viéc khiéu nai da hét thoi hiéu thi van ban hanh chinh nay
khong phai 12 quyét dinh giai quyét khiéu nai va khong thudc dbi tugng khaoi kién

trong vu an hanh chinh™'3,

Ttc 1a kha ning xem xét thu 1y vu 4n du da qua thoi hiéu GQKN van con, nhung

khong chinh thire quy dinh ma tuy thudc vao quyét dinh cua toa.

13 https://nld.com.vn/ban-doc/xu-sao-voi-tinh-huong-khieu-nai-het-thoi-hieu-20200811154145787.htm
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Quyén doi véi dat dai theo ludt nhian quyén qudc té
va phap luat Viét Nam

ThS Nguyén Thuy Duong - ThS. Nguyén Diang Duy —PGS.TS Vii Cong Giao
(Khoa Luat PHQG Ha Noi)
Tém tit

Bai viét phén tich cic quy dinh vé quyén d6i voi dat dai trong luat nhan quyén
quoc té va phap luat hién hanh cua Viét Nam, chi ra nhiing dic trung va diém nhan trong
van dé nay, dong thoi goi mo phuong hudng cai cach chinh sach, phap lut hién hanh
vé quan ly dat dai cia Viét Nam. Theo cac tac gia, mac du khong quy dinh cy thé vé
quyén so hitu dat dai, luat nhan quyen qudc té ¢o nhleu quy dinh vé quyen tiép can va
sir dung dét dai, dic biét la cia mot s6 nhom dé bi ton thuong. Cac tac gia cling cho rang
chinh sach, phéap luat vé quan ly dat dai cia Viét Nam hién nay can duoc diéu chinh dé

cu thé, rd rang va hop 1y hon, qua d6 nang cao hiéu qua sir dung dat dai, phong chong
tham nhiing va bao dam sy tuong thich voi cac tiéu chuan nhan quyén qudc té vé quyén
d6i voi dat dai.

Dan nhip

Trong subt chiéu dai lich str, nhan loai da luon phai phy thudc vao dat dai va
nhung dang tai nguyen thién nhién khac dé ton tai va phat trién. O khap cac khu vuc, su
gia tang dan sd va vige bi mat hodc suy thoai dat dai do nhiéu nguyén nhan da dan dén
su canh tranh gay gat gitra cac quoc gia, dan toc, cong dong va tham chi gitra cac ca
nhan, gia dinh vé dat, dac biét la dat - n6ng nghiép. Piéu d6 khién cho cac van dé dat dai,
trong d6 dic biét 1a van dé quyén tiép can, sir dung, so hiru dat dai da nay sinh tr 1au va
ngay cang thu hut su quan tdm cua cong ching, ¢ ca nhiing nudc phat trién va nhiing
nudc dang phat trién. Trong thoi gian gan day, moi quan ngai vé mat an ninh lvong thyc,
bién doi khi hau, stir dung khong bén viing tai nguyén thién nhién va d6 thi hoa nhanh
chong tiép tuc dit ra nhiéu ap luc va thach thire hon trong viéc phan phéi, sir dung, kiém
soat va quan ly dat dai. Vi vay, nhiéu quoc gia trén thé gidi, trong do6 c6 Viét Nam, da
dit van dé quan 1y dat dai, trong d6 bao gdm viéc bao dam cac quyén d01 voi dat dai,
Ién hang dau trong cac chuong trinh nghi sy ciia minh. Khong chi véy, van dé quyén d6i
v6i dat dai ciing da dugc dé cap trong ludt nhan quyén qubc té.

St dung phuong phap phan tich van ban phap luat, bai Vlet nay budc dau danh
gia nhitng quy dinh vé quyén d6i véi dat dai trong luat nhan quyén quéc té va phap luat
Viét Nam, trén co s¢ d6 néu ra mot sé nhan xét va goi y v6i viéc hoan thién phap luat
vé dat dai & Viét Nam trong thoi gian ti.

Quyén ddi véi dat dai theo luit nhan quyén quéc té

So di quyén ddi voi dat dai dugc dé cap trong luat nhan quyén qudc té la boi cac
quyet dinh lién quan dén dat dai co thé anh huong tryc tiép hodc gian tlep dén nhiéu
quyén con ngudi, trong nhiéu linh vuc, bao gdm ca déan su, chinh tri, kinh té, vin hoa,
xa hoi. Vi dy, quyén song co thé bi de doa trong tinh trang 6 nhiém dét dai dan dén nguy
co ton hai vé stic khoe va ting ty 18 tir vong & cac cong dong. Hoic, quyén c6 luong
thuc, thuc pham thich dang s& khong thé dugc bao dam & cac ving nong thon khi ma
nguoi dan khong duge tiép can voi dat ndng nghiép. Tir mot goc do khac, viéc bao dam
cac quyén tham gia vao doi sdng vin hoa, ty do t6n gido va ty do quan diém, biéu dat,
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hoi hop va 1ap hoi dugc coi 1a tién dé quan trong cho su tham gia cua ngudi dan vao
viéc ra quyét dinh lién quan dén dat dai. Thiéu nhiing bao dam trén, vi pham nhan quyén
lién quan dén linh vyc dat dai c6 thé dién ra duéi nhiéu hinh thirc va mac d6 nghiém
trong khac nhau, vi du nhu viéc giam gilr tuy tién hodc sir dung vii lyc qua mirc dbi voi
nhimg nhém ngudi di cu tir noi nay dén noi khac ma phai khai pha dat dai lam ngudn
song, hay cac nhom nguoi dén phan d6i viéc nha nuéc thu hdi dat dai cia ho, hodc
nhimg nguoi néng dan yéu cau phan ph01 dat dai theo hudng cong bang.. Ngay ca viéc
tir choi tlep can cac dia diém (khu dat) duogc sir dung cho céc 18 ‘hoi van hoa, thd cang
va nghi le tam linh cling co the la mot hanh vi vi pham nhéan quyen Tinh trang vi pham
nhan quyen c6 thé tré nén tram trong hon khi khong c6 co ché giai quyet tranh chap
hodc khleu nai doc 1ap hodc thiéu cac bién phap khic phuc hiéu qua ddi véi cac khiéu
nai vé dat dai chong lai cac hanh vi trai phap luat tir phia cac co quan nha nuéc hodc chua
thé khac trong xa hoi.

Tuy nhién, cac quyén kinh té va xi hoi, bao gém quyén vé luong thyuc, nha &, nudc,
strc khoe, cong viéc va mirc séng thich dang, ¢6 thé xem 1a chiu anh huong truc tiép cia
cac quyet dinh vé quan ly dat dai. Nhing quyet dinh nay c6 thé ¢am bao viéc thy hudng
cac quyén noi trén hodc cling co the dan dén sy suy y€u ctiia mang ludi an sinh xa hoi,
tir 6 can tr viée thyc hién cac quyén nay trén thuc té. Tiép can dat dai va cac ngudn tur
liéu san xuat 14 co s& bao dam cho quyén c6 du lu:ong thue, thuc pham. Nguoc lai, quyen
c6 du luong thuc co thé bi vi pham néu nhu viéc tiép can hodc st dung dat san xudt bi
han ché, chang han nhu d6i voi trudng hop cta nhimg nong dan san xuat nho va khong
s& hiru dat dai, nguoi lam cong viéc nhu chin nudi, danh c4 va cac dan toc ban dia.

O cac ving nong thon va ven do, dat dai 1a yéu t6 quyét dinh dé thuc hién quyén co
nha ¢ thich dang. Quyén nay co thé bi vi pham trong céc tinh hudng thiéu quy dinh rd
rang vé quyén sur dung dat hay khi nha nudc thi hanh nhitng chinh sach, bién phap thu
hoi dét, truc xuat khoi noi cu tra. Bén canh d6, viéc thu huong cac quyén lién quan dén
suc khoé cung c6 thé chiu anh huong tir vige tryc xudt, di doi va tai dinh cu do nhiing
kho khin, rui ro c6 thé gip phai trong viée tiép can cac co so va dich vy y té trong toan
bo qué trinh truc xudt, di doi va tai dinh cu. O nhiém dat dai vi céc chat thai doc hai
cling c6 thé co tac dong tiu cyc dén viéc thy huong quyen c6 suc khoé cua cu dan, cling
nhu cac quyen vé nudc sach va diéu kién vé sinh, dong thoi cling 1a minh ching cho su
yéu kém vé quan 1y dat dai & khu vu xay ra 6 nhiém.!

Noi tom lai, viéc tiép can dat dai co tam quan trong déc biét, vi no tao co so dé thy
huéng mot sd quyén con ngudi cu thé. Van dé nay da duoc dé cap trong mot sb vin kién
qudc té vé nhan quyen 2 Tuy nhién, quyen sO htru dat dai lai chua dugc ghi nhan mét
cach rd rang, truc tiép trong phap luat quéc té vé quyen con nguoi. Day la mot trong
nhimg nguyén nhan khién van dé nghia vu cua cac quoc gia d6i v6i quyén so hiru dat
dai ctia c4 nhan, gia dinh va cong dong chua dugc quan tim ding mirc.

Maic du chua dugc quy dinh mot cach cu thé, song nhu da dé cdp ¢ trén, mot so
quyén doi voi dat dai da dugce vién dan trong mot so6 van kién nhan quyén quan trong,

! Economic and Social Council (2014), Report of the United Nations High Commissioner for Human Rights, para
1- 11. Link tham khdo: http://www.hlrn.org/img/documents/G1407501.pdf

2 Mot sb tai lieu dé cap dén tim quan trong cua viéc tiép can dét dai trong viéc bao dam quyén con ngudi co thé
ké dén nhu: The Vancouver Declaration on Human Settlements, UN Conference on Human Settlements( Adopted
June 11, 1976); General Principles: Land; Voluntary Guidelines of the Food and Agriculture Organization of the
United Nations (FAO); ....

138



cho thay sy quan tdm cta cong dong quoc t€ vé van de nay, dong thoi mo ra trién vong
cho su phat trién cua céc van kién ghi nhan vé quyén s¢ hiru vé dat dai trong tuong lai.

Trudc hét, trong luat nhén quyén qudc té, quyen d01 v6i dat dai dugc ghi nhén trong
hai linh vuc co ban vé quyén con ngudi, bao gom quyén ctia ngudi ban dia va quyén cia
phu nii, trong d6 dac biét 1a trong linh vyc quyén ctia ngudi ban dia.

Vé quyén dbi v6i dat dai cua cac dan toc ban dia, Cong wéc 169 vé Nguoi ban dia
va B lac (Convention 169 on Indigenous and Tribal Peoples), dugc T6 chic Lao dong
Quoc te (International Labour Organization - ILO) théng qua nam 1989 hién la van kién
qudc té duy nhat co tinh rang budc lién quan den quyen con nguoi cua nguoi ban dia.
Theo Cong udc ndy, nguoi dan ban dia & cac quc gia doc 1ap co thé “thye hién quyén
kiém sodt trong chung muec co the déi véi sw phat trién kinh té, xd héi va vin héa ciia
chinh ho” trong mét so linh vuc, 3 trong d6 ¢6 linh vuc dat dai.* Cuy thé, Cong udc thira
nhan quyén s& hiru va quyen chiém hitu cac ving dat dai ma nguoi dan toc ban dia da
cu tra mot cach truyén thong. Bén canh d6, Cong ude ciing yéu ciu cac quoc gia thanh
vién dua ra cic bién phap, trong nhiing truong hop thich hop, dé bao vé quyén cua cac
dan tdc ban dia dugc su dung cac vung dat dai ma ho cung cu tra véi cac cong déng
khac, nhung xét vé mat truyén théng, ho di cu tra trén va khai thac cac ving dat dé tir
trude toi nay, dong thdi can phai danh s quan tim dic biét voi hoan canh cua cac dan
toc du cu va 1am nong nghiép.’ Péi voi cac dan toc ban dia du cu va 1am ndng nghiép,
cac qubc gia thanh vién Cong udc cd nghia vu tién hanh nhiing bién phap cﬁn thiét dé
xéc dinh nhitng ving dat dai ma ho cu trt theo truyén théng de bao v¢ cac quyen s¢ hiru
va chiém hitu ctia ho mét cach hiéu qua. Cong uoc cting yéu cau cac quoc gia thanh vién
thiét 1ap cac thu tuc phap ly nham giai quyét cac khiéu nai vé dat dai ciia cac dan toc
ban dia, cong nhan cac quyén cta ho d6i véi tai nguyén thién nhién, bao v¢ ho chéng lai
viéc cudng birc di doi khoi cac ving dat truyén thong cia to tién, va c6 cac bién phap
dén bu hodc boi thuong thiét hai cho ho trong nhiing trudng hop phai di doi dén ving
dat khac.®

Bén canh Cong udc 169 cua ILO, Tuyén bo vé Quyén ciia Nguoi ban dia (Declaration
on the nghts of Indigenous Peoples), dugc Dai hoi dong Lién hop qudc thong qua nam
2007, tiép tuc khang dinh “cac ddn toc ban dia c6 quyén doi voi cdc vimg ddt, lanh tho
va tai nguyén ma ho cé truyén thong sé hitu, chiém déng hodc sir dung hodc c6 dwoc
theo cdch khac”.! Cac qudc gia c6 nghia vu thira nhan va bao vé bang cac bién phap
phap ly cac ving dat dai, 1anh tho va tai nguyén cia ho trén co so phu hop véi tap quan,
truyen thong va hé thong so hitu dat dai cua dan tgc ban dia 6. Khong nhing vay, quoc
gia con c6 nghia vu, trén co so modi quan tim cua cac dan toc ban dia, thiét 1ap va thyc
hién mot trinh ty thu tuc cong bang, ddc 1ap, toan di¢n, minh bach dé thira nhan va phan
XU cac quyén dan toc lién quan dén dat dai, 1anh tho va tai nguyén cta ho, bao gom ca
phﬁn ma ho c6 dugc hay chiém duoc hay st dung lau doi, véi sy tham gia cia moi dan
toc ban dia vao trinh tu tha tyc ndy. Mic du khong c6 tinh rang budc, Tuyén bd da tai
khang dinh lai nguyén tic trong Cong wdc s6 169 cua ILO vé van dé di doi noi 6. Cu

3 ILO (1989), Cong wéc 169 vé Ngudi ban dia va Bo lac, Didu 1. Link tham khao: https://thuvienphapluat.vn/van-
ban/Linh-vuc-khac/Cong-uoc-ve-cac-dan-toc-va-bo-lac-ban-dia-o-cac-quoc-gia-doc-lap-1989-275845 .aspx

4 Pugc ghi nhan thanh mot phéan riéng trong Cong udc (Phan II)

5STLO (1989), tldd, Pidu 14

6 ILO (1989), tldd, Bicu 15 — 19.

7 Lién Hop Qubc (2007), Tuyén bd vé Quyén cia Ngudi ban dia, Didu 26.1. Link tham khao:
https://www.un.org/development/desa/indigenouspeoples/declaration-on-the-rights-of-indigenous-peoples.html
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thé, moi dan toc ban dia c6 quyén doi tra lai dat dai trong trudong hop bi cudng buc di
doi bat hop phap, néu khong dugc thi c6 thé doi bdi thudng mot cach thoa dang va cong
bang dbi v6i dat dai, 1anh thd va tai nguyén ma ho c6 duoc do chiém hiru hodc st dung
1au doi nhung bi tich thu, 14y mat hodc bi chiém dung hay bi lam thiét hai ma khong co
su dong ¥y tw nguyén va da duoc ho thong bao. Néu cac dan toc ban dia déng ¥ thi boi
thudng can dugc thyc hién bang dat dai, 1anh tho hoic tai nguyén co chat lugng, kich
thudc va tinh phép 1y twong dwong, hodc ¢ thé boi thuong bang tién hodc thoa thuan
khac.®

Nhu vay, c6 thé thy luat nhan quyén qudc té de cap van dé quyén doi voi dat dai
ctia cac dan toc ban dia chil yéu tir goc d6 mot quyén tdp thé - tic 1a mot quyén chung
cua cac thanh vién cua cac dén toc do, ma viéc huong thu quyen nay vé co ban 1a duoc
bao dam du¢i danh nghia tap thé. Pay 1a cach tiép cén it nhleu khac biét so voi cac quy
dinh vé quyén ddi v6i dat dai ctia phu nit trong Cong wde vé xéa bé moi hinh thirc phin
biét doi xir d6i véi phu nit (Convention on the Elimination of all forms of Discrimination
Against Women — CEDAW 1979), ma trong d6 dugc xem la quyén ctia mdi ca nhan
phu nit. Cuy thé, CEDAW c6 cac quy dinh vé nghia vu cia quoc gia thanh vién trong
viéc dam bao quyén dugc d6i xir binh dang ctia ngudi phu nir trong cai cach ruong dat
va nong nghiép, cling nhu trong cac chuong trinh tai dinh cu dat dai; quy dinh vé su
binh ddng vé quyén sé hitu, mua, quan 1y, diéu hanh, thu huong va dinh doat tai san gilia
nam gioi va phy nit trong quan h¢ hon nhan. Méc du ciing khong dé cap truc tiép dén
quyén dbi v6i dat dai, quy dinh vé binh dang trong viéc thira ké, mua va dinh doat tai
san theo CEDAW ciing thuc ddy quyén ctia phu nit noéi chung va quyén ctia phu nir trong
linh vyc dat dai noi riéng.

Khong dé cap tryc tiép dén quyén ddi véi dat dai, nhung B6 luat Nhan quyen quoc
té (International Bill of Human Rights, bao gébm Tuyén ngén nhan quyén quoc te
(Universal Declaration of Human Rights — UDHR 1948), Céng udc quéc té vé cdc quyén
dan su, chinh tri (International Covenant on Civil and Political Rights — ICCPR 1966)
va Cong wéc quoc té vé cdc quyén kinh té, xd hdi va van hod (International Covenant on
Economic, Social and Cultural Rights — ICESCR 1966) ciing ghi nhdn mét sé quyén con
ngudi co ban cb lién hé chat ché véi quyén ddi véi dat dai, d6 13 quyén c6 tiéu chuan
song thich dang, quyén riéng tu va quyén so hitu. C6 thé thiy mot sb luong dang ké cac
quyén kinh té, x4 hdi va van hoa dugc ghi nhan theo UDHR va ICESCR c6 mbi lién hé
mat thiét v6i viée tiép can dat dai, bao gdm céac quyén vé nha ¢, thuc pham, sirc khoe va
vige lam, trong do, quyén c6 nha 6 thich dang (right to adequate housing) va quyén ddi
v6i dat dai co mbi quan h¢ dac biét mat thiét. Ca nhan va tham chi ca cong dong, c6 thé
phai phu thudc vao dat dai nhu 1a mét didu kién can va du dé thu hudong quyén co nha &
thich dang.’

Chi tiét hoa céc quy dinh tai UDHR va ICESCR, Binh luan chung s6 4 ctia Uy ban
vé Quyén kinh té, xa hoi va van hoa nhan manh rang, quyen c6 nha ¢ khong chi dugc
hiéu theo nghia hep, ma con can dugc hiéu 13 quyén dugc song & mot noi phu hop vé an
ninh, hoa binh va pham gia, dua trén céc khia canh: sy san co cua cac dich vu, kha nang
sinh sdng, vi tri va kha nang chi tra. Ngoai ra, cac bién phap bao vé san c6 nham chong

8 Lién Hop Qudc (2007), tidd, Diéu 28.
 Commission on Human Rights (2005) , Report of the Special Rapporteur on adequate housing as a component
of the right to an adequate standard of living, Miloon Kothari, 41, U.N. Doc. E/CN.4/2005/48.
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lai viéc bi budc truc xuat khoi noi ¢ ciing 1a mot yéu té dé xac dinh tinh thich déng cta
nha 6.1

Trong linh vye dan sy, chinh tri, quyen d6i v6i dat dai, voi tinh khong thé phén chia
nhu nhitng quyén con nguoi khac, ¢6 the dugc bao vé thong qua viée bao vé quyén so
hitu, theo d6, “moi nguoi déu c6 quyén sé hivu tai san cia riéng minh hodc tdi san s¢
hitu chung voi nguoi khac” va “khong ai bi twoc doat tai san mét cach tuy tién”; ! hay
thong qua viéc bao vé cac quyén riéng tu, theo 0, “khong ai bi can thiép mot cach tuy
tién hodc bdt hop phap vao doi song rzeng tw, gia dinh, nha o, th tin, hodc bi xam pham
bt hop phap dén danh dw va uy tin” va “moi nguoi déu cé quyén dwoe phdp ludt bdo
vé chéng lai nhitng can thiép hodc xam pham nhw viy”."2

Lién quan dén viéc cudng ché di doi noi ¢'3 va cac nghia vy phap ly dbi voi cac quoc
gia trong viéc thuc hién viéc ndy, Binh luan chung 7 ctia Uy ban vé cic quyén kinh té,
xa hoi va van héa da luu y nhu sau:

Thir nhdt, viéc cudng ché di doi noi ¢ 1a trai v6i quy dinh ctua ICESCR, va dé bao vé
moi ngum khéi tinh trang nay cling nhu khoi nhitng su quay rdi va nguy co khac vé noi
&, cac quoc gia thanh vién can bao dam moi nguoi déu c¢6 chimg nhan vé quyén s hiru
dat hay nha 6.

Thir hai, néu xét thay viéc di doi noi ¢ 1a chinh dang thi co quan nha nuéc cé tham
quyén c6 thé tién hanh viéc ndy, nhung phai tuan thu cac quy dinh phap luét c6 lién quan
va pht hop v61 ICCPR va ICESCR. Trong truong hop do, qudc gia c6 nghia vy bao dam
la da c6 nhiing phuong an nha ¢ thay thé va phai tiép thu y kién cta nguoi bi di doi
nham tranh hodc giam thiéu t01 da viéc cudng ché. Nhimg ngudi bi di doi can duge dén
bu thich dang theo dung thyc té bi anh hudng. Viéc di doi can theo cac trinh ty va luu ¥
dén nhimg van dé nhu: (i) tao co hoi cho nhitng ngudi bi di doi duoc bay t6 ¥ kién; (ii)
thong bao day du, hop ly cho nhimg nguoi bi di doi; (iii) thong tin trong thoi gian hop
ly cho ngudi bi di doi vé ké hoach di doi, bao gom ca muc dich sir dung dt sau khi di
doi; (iv) tuyén chon k¥ ludng nhimg ngudi thuc hién cong tac di doi; (v) khong thuc
hién di doi trong diéu kién thoi tiét xdu hay vao ban dém trir khi c6 sy chap thuan caa
ngudi bi di doi; (vi) dén bu cho nguoi b1 d1 doi; (vii) ho tro phap 1y cho ngudi bi di doi
néu can thlet ké ca trong viéc khiéu nai.!

Quyen doi voi thyec phdm (right to food) va nuoc sach (right to water) la nhimng
quyén con ngudi tiép theo chiu anh huong truc tlep boi quyén d6i voi dat dai. Pac biét,
& cac ving nong thon, tiép can dat dai 14 can thiét dé thu huéng quyén co luong thyc
thich dang. Theo ICESCR, cac qudc gia co nghia vu cai thién cac phuong phap san Xuat,
bao quan va phan ph01 luong thue, thyuc pham bang cach van dung céc klen thirc khoa
hoc k¥ thuat; phd bién kién thirc vé cac nguyén tic dinh dudng, phat trién va cai to hé

10 Committee on Economic Social and Cultural Rights (CESCR), General Comment 4, The right to adequate
housing. Link tham khao: https://www.refworld.org/docid/47a7079a1 .html

' Piéu 17, UDHR 1948.

2 Piéu 17 ICESCR 1966.

¥ Trong Binh luan chung nay, thuat ngir “cuong ché di doi” (forced eviction) dugc hiéu 1a viéc di doi mot cach
vinh vién hodc tam thdi mdt ca nhan, gia dinh va/hodc cong déng ra khéi noi ¢ cua ho trai véi nguyén vong cta
ho va khong hé ¢6 cac hinh thirc bao vé phap 1y hay bao v€ thich hop nao khac. Tuy nhién, thudt ngir nay khong
ap dung v6i nhiing hanh dong cudng ché di doi theo phap lut va phu hop véi cac diéu khoan ctia ICCPR va
ICESCR. Xem chi tlet tai Uy ban vé cac quyén kinh &, xa hoi va vin hoa, Binh luan chung 7, doan 3.

14 Uy ban vé cac quyén kinh té, xa hoi va van hoa, Binh luan chung 7, doan 11 — 15.
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thong dét trong trot sao cho co thé sir dung cac tai nguyén thién nhién ndy mét cach hiéu
qua nhat 15 Ngoal ra, viéc dam bao tlep can “lwong thuc hodc nguon thwe pham” doi hoi
cac quoc gia phai bao dam quyen tlep can day du va binh dang d6i v6i cac ngudn luc
kinh té, bao gdm quyén thira ké va quyén s hitu dat dai cho tit ca moi nguoi va dic biét
13 cho phu nit.'* Huéng dan cla T6 chirc Nong Luong thé 8161 FAO cling dua ra nhiing
khuyen nghi d6i véi cac quoc gia trong viée thue day quyén tlep can binh dang dbi vai
quyén s6 hiru dat dai, cu thé 1a kéu goi cac qudc gia xem xét vige thlet 1ap quyen s¢ hitu
dat va cac co ché chinh sach khac phu hop vai cac nghia vu quoc té vé quyén con nguoi
va phap quyén, thuc day cai cach rudng dat nham ting cuong kha ning tiép can dat dai
cho nguoi nghéo va phu nit.!’

Quyén c6 nudc sach ciing 1 mot quyén co ban cta con nguoi, theo d6, moi ngudi
co quyén tiép can voi ngudn nude mot cach thich déng, an toan, c6 thé chap nhan dugc,
c6 thé tiép can va chi tra duoc v0i ca nhan minh va gia dinh. Viéc thy hudng quyen co
nudc sach 1a diéu kién tién quyét dé dat dugc quyén con ngudi vé sicc khoe, quyén co
mirc song thich dang, quyén c6 nha & va luong thyc thich dang, qua d6 ciing lién hé mat
thiét voi van dé tiép can dat dai, dic biét 1a trong bdi canh cude khing hoang luong thuc
toan cau dang dién ra.'s

Quyén ddi véi dat dai theo phap luat Viét Nam

Quyen d6i voi dat dai, voi tu cach la mot trong nhing quyén co ban cua cong dan,
dugc dé cap mot cach tryc tiép hodc gian tiép trong Hién L phap, dao luat t6i cao trong hé
thong phap luat cia Viét Nam. Hién phap 1946, ban Hién phap dau tién cta nudc Viét
Nam doc lap da khang dinh viéc dam bao quyén s0 hitu tw nhan cua cong dan, 19 trong
d6 c6 quyén so hitu vé dat dai, nhu 1a mot nguyén tic nén tang cta ché do so hiru. Trén
co sO do, chu so hitu dugc phép tu do mua bén, chuyen nhuong dét dai, va tao diéu kién
nham khai thac, sir dung dat dai c6 hiéu qua.2°

Hién phap 1959 danh dau thoi ky qua d6 tir ché d6 dan chu nhan dan 1én CNXH,
trong d6 khuyén khich cac hinh thirc s& hiru tap thé va toan dan, tuy nhién quyén so hiru
tu nhan veé tu liéu san xuét van duogc bao ho. Theo d6, s hiru dat dai bao g6m cac hinh
thirc s¢ hitu tw nhan, s¢ hitu toan dan va so hiru tap thé.

Tuy nhién, dé hién thuc hoé chu truong ca nudc xay dung CNXH dugc Bang Cong
san dé ra tir Pai hoi toan quéc 1an thit IV ndm 1976, Hién phap nam 1980 chi quy dinh
hai hinh thirc s& hiru, bao gém sO hiru toan dan va sé hitu tap thé d6i vai tu lidu san xuit.
Lién quan dén van dé so hiru vé dat dai, Hién phap 1980 quy dinh: “Bdt dai, rimg niii,
song ho, ham mé, tai nguyén thién nhién trong long dat, & ving bién va thém luc dia,
cdc xi nghiép céng nghiép, nong nghiép, lam nghiép, ngw nghiép, thuwong nghiép quoc

5 Piéu 11.2, ICESCR 1966.

16 Committee on Economic Social and Cultural Rights (CESCR) (1999), General Comment 12 - The right to
adequate food, para 26. Link tham khao: https://www.refworld.org/pdfid/4538838c11.pdf

17 Food and Agriculture Organization of the United Nations (FAO) (2004); Voluntary Guidelines - Guideline 8B
- Access to resource and assets: Land. Link tham khéo: https://www.fao.org/3/y7937e/y7937¢00.htm

18 Wickeri, Elisabeth and Kalhan, Anil, Land Rights Issues in International Human Rights Law. Malaysian Journal
on Human Rights, Vol. 4, No. 10, 2010, Drexel University Earle Mack School of Law Research Paper , Fordham
Law Legal Studies Research Paper No. 1921447, Available at SSRN: https://ssrn.com/abstract=1921447

1% Piéu 12, Hién phap 1946.

20 Nguyén Minh Doan (2011), “Ché d¢ s& hiru trong cac Hién phap Viét Nam va xu hudng phat trién ché d¢ so
hiru & Viét Nam hién nay”, Hién phap: nhiing van d¢ 1y luan va thuc tién, Nguyén Dang Dung, Pham Hong Thai,
Vii Cong Giao (ddng chi1 bién), Nxb. DPHQG Ha Noi, Ha Noi, tr.552 - 564.
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doanh; ngan hang va t6 chitc bdo hiém; cong trinh phyc vu loi ich cong cong; hé thong
dwong sdt, dwong bg, duong song, duong bién, duong khong; dé diéu va cong trinh thuy
loi quan trong; co sé phuc vu quoc phong; hé thong thong tin lién lac, phat thanh, truyén
hinh, dién anh; co so nghién cuu khoa hoc, ky thudt, co so van hod va xa hgi cung cac
tai san khéc ma phdp ludt quy dinh la ciia Nha nuée - déu thude sé hitu toan ddn.” (Piéu
19). Nhu vay, s¢ hitu tu nhan vé dat dai va tu liéu san xuat di bi xo4 bo, thay vao do,
nha nude chi bao hd quyén so hiru tw nhan véi nha & va tai san dung dé dap (mg nhing
nhu cau sinh hoat. N6i cach khac, theo Hién phap 1980, c4 nhan, ho gia dinh khéng c6
quyén s hitu vé dat dai nhung c6 quyén st dung khai thac dat dai va quyén chuyén
nhuong tai san trén dat.

Khic phuc nhitng han ché do tu duy néng voi khi ban hanh Hién phap 1980, Hién
phap 1992 ghi nhan nén kinh té nhiéu thanh phan véi cac hinh thirc to chirc san xuat,
kinh doanh da dang dya trén ché d6 sé hitu toan dan, sé hiru tap thé, s& hitu tu nhén,
trong d6 so hitu toan dan va so hitu tap thé 1a nén tang.?! Cac tai nguyén nhu “ddr dui,
rieng niii, séng ho, nguon nude, tai nguyén trong long ddt, nguon loi & ving bién, thém
luc dia va ving troi” van thudc s& hiru toan dan, do nha nuéc dai dién chu so hiru.?? Tuy
nhién, quyén str dung dat dugc nha nudc thira nhan 1a hang hoa c6 gia tri kinh té dic
biét quan trong cua ca nhan, ho gia dinh va cac chi thé khéc, theo d6, ca nhan, ho gia
dinh dugc thira nhan quyén khai théc, stir dung, chuyén nhugng, cho thué, doi, thira ké
quyén sir dung dét.

Hién phap nam 2013 tiép tuc ké thira quy dinh dat dai thudc s hitu toan dan tir cac
ban Hién phap 1980 va 1992, tuy nhién tlep tuc c6 nhing diéu chinh theo huong khai
quat va hop 1y hon. Cu thé, lién quan dén viéc quan ly va su dung dat dai, Hién phap
2013 ghi nhén: “Pat dai la tai nguyén dic biét cua quoc gia, nguon lyc quan trong phat
trién dat nuée, dwoce quan 1y theo phap lugt. To ) chite, cd nhéan dwoc Nha niede giao dt,
cho thué ddt, céng nhdn quyen sir dung dat. Nguoi sir dung dat duoc chuyen quyén su
dung ddt, thie hién cdc quyén va nghia vu theo quy dinh cua lugt. Quyen sir dung dat
dugc phap ludt bao ho” (Dleu 54). Nhu vay, lan dau tién viée bao hd quyén sur dung dat
dugc khang dinh trong Hién phap, dao luat t6i cao cua qudc gia, tao nén tang phap ly
vitng chic cho viéc dam bao quyén nay trén thyc té.

Lién quan dén van dé thu hoi, trung dung dat dai, Hién phap nam 2013 dong thoi bo
sung cac quy dinh cu thé nham tao co sé hién dinh bao vé cac quyén do6i véi dat dai cua
ngudi dan khoi su can thiép mot cach tuy tién, cu thé nhu sau:

Thir nhat, Nha nude thu hoi dat do t6 chirc, ca nhan dang su dung trong truong hop
that can thlet do luat dinh vi myc dich quoc phong, an ninh; phat trién kinh té - xa hoi vi
loi ich qudc gia, cong cong. Viéc thu hdi dat phai cong khai, minh bach va duoc boi
thudng theo quy dinh cta phép luat. (Pidu 54 Khoan 3)

Thir hai, Nha nu6e trung dung dat trong truong hop that can thiét do luat dinh dé
thuc hlen nhiém vu quéc phong, an ninh hodc trong tinh trang chién tranh, tinh trang
khan cép, phong, chong thién tai (Diéu 54 Khoan 4) 2

21 Pidu 15, Hién phap 1992.

22 Piéu 17, Hién phap 1992.

2 Nguyén Quang Buic (2020), Ché dé sé hiru trong cdc Hién phdp Viét Nam, Luan an tién si luat hoc, Khoa Luat
- Pai hoc Qudc gia Ha Noi, Ha Noi.
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Ciing theo tinh than ndi trén, Luat dat dai 2013 ghi nhan vé s¢ hiru dat dai nhu sau:
“Pat dai thuc s¢ hitu toan dan do Nha mwdc dai dién chii s6 hitu va thong nhat quan
Iy. Nha nudc trao quyén sir dung dat theo quy dinh cua Ludt nay”. 24 Nhu vay, thay vi
trao quyén s& hiru, Nha nugc cong nhan quyén cua ngudi dan trong viéc chuyén nhuong,
tang cho, cho thué,... quyén st dung dat.

Theo Luat Dét dai 2013, thu hoi dét 1a viéc Nha nudc quyét dinh thu lai quyén s
dung dit cta ngu‘oi dugce Nha nude trao quyén sir dung dat hodc thu lai dat ctia nguoi
sir dung dat vi pham phap luat vé dat dai, duoc tlen hanh trong cac trudng hop: (i) thu
hoi dat vi muc dich quoc phong, an ninh; phat trlen kinh té — xa hoi vi loi ich quoc gia,
cong cong; (i) thu hdi dat do vi pham phap luét vé dat dai; (iii) thu hoi dat do cham dut
viéc su dung dét theo phap luat, ty nguyén tra lai dat, c6 nguy co de doa tinh mang con
nguoi. Viée thu hdi phai duoc tién hanh theo quy trinh luat dinh mét cach minh bach,
cong khai.

Tu nhitng phan tich trén, c6 thé thiy van dé quyén ddi v6i dat dai & Vit Nam duoc
ghi nhan tuong d6i c¢6 hé théng trong phap luat hién hanh cia Viét Nam, tir Hién phap
(quyén sir dung dat) dén cac phap luat chuyén nganh nhu Luat Dit dai, Luat Nha ¢, Bo
luat Dan sy. Hién tai, phap luat Viét Nam chua quy dinh quyen sO hitu tu nhan véi dat
dai, ma chi quy dinh quyén sir dung v6i dat dai. Khac voi quyén so hiru dat dai, quyén
str dung dat chi cho phép ngudi thy huong quyén khai thac, str dung dat dai vao nhimg
muc dich nhét dinh (¢, tréng trot, chin nudi,...) chit khong c6 quyén dinh doat mot cach
tuyét d6i d6i vi tai san 14 dat dai. Noi cach khac, ngudi sir dung dét khi thyc hién quyén
st dung cua minh can co su chép thuan tr phia Nha nudc - 1a dai dién cha so hitu va
thong nhat quan 1y vé dat dai. Do d6, quyén sir dung dat co thé bi Nha nudc ap dit cac
gidi han vé dién tich, thoi han va muc dich sir dung.

Do dit dai thudc so hitu toan dén, song quyen sir dung dat lai thudc vé ca nhan, to
chtrc, nén da xuat hién mot khai niém mai vé “s¢ hitu kép” d6i v6i tai nguyén dat dai.?’
Khai ni¢m nay mot mat thé hién tinh chat cia dat dai la mot loai hang hoa déc biét c6
tam quan trong rat cao trong cac chién lugc phat trién qubc gia, mit khac cung phan anh
tinh chat phtic tap trong viéc quan Iy va str dung dat dai. Trong thuc té, viéc quy dinh
hinh thtrc s& hitu toan dan dbi voi dat dai da dat ra nhidu thach thirc v6i cong viée quan
ly, dac biét vo1 nhitng dién tich dat dai duoc giao cho cac doanh nghiép nha nudc, co
quan nha nudc, to chirc xa hoi str dung. Ngoai ra, viéc giao dat hay thay d6i myc dich
sir dung dat ciing nhu phuong thirc khai thac d6i voi tai nguyén dat can c6 sy can thiép
nhat dinh tir phia nha nuéc nham dam bao khai thac tai nguyén nay mét cach hiéu qua,
tuy nhién, nhimg su can thiép nay cling dong thoi tiém an nguy co tao ra su bat cong
trong phén b, chiém hiru va sir dung dat dai, trong hudng loi tir dat dai, lam cho st
dung dit tré nén lang phi, kém hiéu qua va gdy ra hang loat cac van dé xa hoi khac,2°
dac biét 1a tham nhiing.

Thuc tién ciing cho théy, bén canh nhiing két qua dat dugc, Luat Dat dai 2013 da
boc 16 nhiéu bat cap, chéng chéo so véi cac luat khac, dan dén viéc thiéu rd rang vé trach
nhiém quan 1y va kho khan trong qua trinh t chirc, thuc hién cac quy dinh cua luat trong

2 Piéu 4 Luat Dat dai 2013.

% Hd Quang Huy, Suy nghi vé khii niém quyén s dung dit cua Viét Nam, Link tham khio:
https://moj.gov.vn/qt/tintuc/Pages/nghien-cuu-trao-doi.aspx?ItemID=2168

26 Nguyén Qudc Stru (2021), Tiép tuc cai cach ché do so hiru vé dit dai nham nang cao hiéu qua quan 1y, st dung
nguodn lyc dat dai, Tap chi Nghién ctru Lap phép s6 17(441), thang 9/2021.
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thuc tién. Viéc sir dung dat ¢ nhiéu noi con lang phi, hiéu qua thp; nhiéu du an cham
hoic khong dua dét vao sir dung; co tinh trang bo hoang dat néng nghiép; ngudn luc vé
dat dai trong thot gian qua thiéu vang cua thi truong dat dai minh bach, 1 rang da tac
dong xdu, lam méo mo qua trinh do thi; tinh trang tham nhiing, truc loi va that thoat
ngudn thu ngén sach lién quan dén dat dai van con dién ra. Thyc té - nhiing nam qua, cac
kién nghi, khiéu nai vé linh vuc dat dai tiép tuc chiém da s trong tong s6 don khiéu nai.
Trudc nhitng bat cap néu trén, tai Ky hop thir nhat, Qudc hoi khoa XV quyét dinh dua
du an Luat Dat dai (stra d6i) vao Chuong trinh Xay dung luat, phap 1énh nim 2022 véi
ky vong du luét c6 thé giai quyét duoc nhitng bét cap trong quan ly dat dai hién nay.?’
Theo d6, mét trong nhitng dinh hudng quan trong 1a stra Luét Dit dai phai dam bao tot
hon quyén loi ctia nguoi st dung dat.s

Mot vai két luan

Theo tinh than cta luat nhan quyen quoc té, dat dai khong chi 1a mot loai hang hoa
thong thuong, ma 1a mot nhan t6 thiét yéu cho viéc thy huong nhiéu quyen con nguoi,
trong d6 c6 quyén duy tri tiéu chuan sbng thich dang, quyén stc khoé, quyén cod lwong
thyc phu hop. Quyén tiép can va sir dung dat dai c6 anh hudng dén sy thy huéng nhiéu
quyen con nguoi co ban vdi nhimg mirc d9 va theo nhiing cach thirc khac nhau. Quan
ly dat dai theo cach thirc bao dam cac quyén ddi Vol dat dai cua nguoi dan va cac chu
thé khac s€ tao ra tac dong tich cuc dén sy phat trién kinh té, xa hoi, cling nhu bao dam
su 6n dinh va an ninh cta céac quoc gia. Mac du khéng c6 quy dinh cu thé vé quyén so
hiru dat dai, song luat nhan quyén qudc té da dé cap dén quyén tiép can va st dung dat
dai cua tat ca moi nguoi, trong do dac biét nhan manh dén tim quan trong ctia cac quyén
nay voi mot s6 nhom x3 hoi nhu ngudi ban dia va phu ni.

O Viét Nam, ké tur khi gianh duogc doc 1ap (1945) dén nay, chinh sach dét dai cta
nha nudce co6 sy diéu chinh qua céc thoi ky, tir viéc cong nhan nhiéu hinh thac s& hitu
dat dai bao gom s¢ htru tu nhén cho dén viéc xac dinh dat dai 1a s¢ hitu toan dan dong
thoi thira nhan quyen sir dung dat dai cua ca nhan va t6 chirc. Trong bdi canh xay dung
nha nude phap quyén, hoi nhap qudc té hién nay, chinh sach quan ly dat dai cua Viét
Nam can tlep tuc duge doi mai theo hudng bao dam hai hoa loi ich cua cong dong véi
cac quyén dbi voi dat dai ciia ngudi dan va to chie, dé qua d6 ngin ngira tham nhiing,
duy tri 6n dinh xa hoi va sir dung hiéu qua ngudn tai nguyén dic biét nay trudc nhiing
thach thirc ngay cang ting trong viéc bao dam an ninh lwong thuc, d6i pho vai bién déi
khi hgu, va tinh trang d6 thi hoa nhanh chong. Vi€e cai cach chinh sach, phap luat Ve
quan ly dat dai & Viét Nam ciing can bao dam sy hai hoa véi cac tiéu chuan quéc té vé
quyén con nguoi, trong do dac biét la quyén tiép can ddi voi dat dai clia cac nhom xa
hoi dé bi ton thuong, ciing nhu quyén dugc bao vé khoi bi cudng buc di doi noi ¢ va thu
hoi dat mot cach tuy ti€n. No6i cach khac, viéc sua ddi Luat dat dai 2013 theo hudng tiém

27 Bich Lan (2021), Goc nhin dai biéu: Stra d6i Luat Dat dai phai tao dugc su chuyén bién trong quan 1y, sir dung
hiéu qua tai nguyén dat, Coéng thong tin dién tdr Qudc hoi Viet Nam. Link tham khao:
https://quochoi.vn/hoatdongdbgh/Pages/tin-hoat-dong-dai-bieu.aspx ?temID=59270 ‘

2 Trén co s& Nghi quyét 19 ciia Trung wong, Bo truéng Tran Hong Ha néu ra 9 dinh huéng sira d6i Luat Dét dai
2013 1a: Vé quy hoach, ké hoach st dung dat; vé giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat; vé thu hoi,
bdi thuong, giai phong mit bang; gia dat; tai chinh d4t dai; quy dinh cu thé vai tro, trach nhiém cua cac co quan
nha nudce trong quan 1y, str dung dat dai; xay dung hé thong thong tin, co s¢ dit liéu dét dai, do dac, lap hd so dia
chinh, cép gidy chimg nhan; quyén ciia nguoi sir dung dat va ché do sir dung dat. Theo bao Nguoi lao dong:
https://nld.com.vn/chinh-tri/sua-luat-dat-dai-phai-dam-bao-tot-hon-quyen-loi-cua-nguoi-su-dung-dat-
20210819200610515.htm
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cin v&i cac nguyén tic trong ludt nhan quyén qubc té ciing nhu ph hop véi tinh than
cua Hién phap 2013 la m¢t trong nhiing chia khoa gitp Vi¢t Nam vugt qua nhiing thach
thirc phtrc tap va nang cao hi¢u qua quan ly dat dai trong thoi gian toi./.
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LUAT PAT PAI VA QUY HOACH SU DUNG PAT KHU CONG NGHIEP O VIET NAM

HUONG PEN MUC TIEU PHAT TRIEN BEN VUNG VA TANG TRUONG XANH .

PGS.TS. Dodn Héng Nhung. Khoa Luat. Bai hoc Quéc gia Ha Noi
Email: doanhongnhungvnu@gmail.com

1/DAN NHAP

O Viét Nam, phat trién bén vitng' 1a mot trong nhitng ndi dung co ban dé thyc
hién d6i méi mo hinh ting trudng kinh té, dong thoi cling 12 myc tiéu quan trong hang
dau ma nén kinh té nhiéu quéc gia thong minh va tri tué¢ hudng t6i. Trong xu thé ty
1¢ d6 thi hoa ngdy cang ting nhu hién nay thi Nha nudc Viét Nam quan ly dat dai
bang quy hoach va phép luat. Nha nudc quyét dinh muyc dich sir dung dat thong qua
quy hoach str dung dét, ké hoach sir dung dat va cho phép chuyén muc dich str dung
dat 2 ¢6 vai trd vo cung quan trong va can thiét hon bao gio hét. Hién phap nim 2013
1a tién dé quan trong dé bao vé va bao hd cac quyén va loi ich hop phéap ctia nguoi st
dung dat & Viét Nam®. Trong khudn kho bai nghién ctru, tac gia dé cap dén chu dé: «
Luat dat dai va Quy hoach si dung dét khu céng nghiép 6 Viét Nam huwdng dén
muc tiéu phdt trién bén viing va ting truwéng xanh” * trong bdi canh hoi nhap quéc

te.

Hé théng d6 thi cia Viét Nam co toc do phat trién nhanh, diéu d6 doi hoi
chung ta phai c¢6 sy quan tim thich dang dén quy hoach dat dai va ké hoach st dung
dat. Muc tiéu chung cta quy hoach dat dai, 1a nang cao hiéu qué va tinh hop 1y cta
viéc su dung d4t mot cach khoa hoc va hop ly, tranh lang phi. Vi thé, quy hoach dat
dai, quy hoach do thi s€ 1a mdt don béy co tac dung to lon dua sy phat trién cua Viét
Nam 1én mot tam cao m&i.S theo do, phat trién bén vimg dugc xac dinh 1a: “Mor sw

phat trién théa man nhitng nhu cau cua thé hé hién tai ma khong lam hai dén kha

I Xem: Di‘éu 3 Khoan 4 Luét Bao vé mdi truong nam 2014. bao v¢ moéi truong nam 2020 H.

* Xem Dieu 14 Luat Dat dai nam 2013.H

3 Xem: Diéu 54 Hien phap nudc CNXHCN Viét Nam ndm 2013.H

4 Xem: Toa dam Quoc té “Chinh sdach phdp ludt vé phdt trién bén viing lién quan den Moi truong va canh tranh ¢
Lién Bang Dirc va Viégt Nam - Do T4 chitc FES — Cong Hoa Lién bang Dtrc tai trg t8 chure tai Khoa Luat — Pai hoc

Quéc gia Ha Noi , Ngay 11/10/2017. Ha Noi.

5 Xem: Khoan 26 Diéu 3 Luét bao vé moi treong nam 2014 va Luat bao vé moi truong nam 2020
¢ Xem: Nim 1992, Hoi nghi thugng dinh v& Mbi truong va Phat trién ciia Lién hop qudc duge td chirc & thanh phd Rio de Janero(
Brazill) dd dé ra Chuong trinh nghj su toan cau cho thé ky XXI,
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ndng ddp vng nhitng nhu cau cia thé hé twong lai’”’. Theo d6, ba tru cot phat trién

bén viing dugc xac dinh la:

Thir nhdt, bén vilng vé mat kinh té, hay phat trién kinh t& bén viig 1a phat

trién nhanh va an toan, chat lugng;

Thir hai, bén viing vé mat xa hoi 1a cong bang xa hdi va phat trién con nguoi,
chi s0 phat trién con nguoi (HDI) 1a tiéu chi cao nhat vé phat trién xa hoi, bao gom:
thu nhap binh quan dau nguoi; trinh d§ dan tri, gido duc, sttc khoe, tudi tho, mirc

hudng thy v€ van hoa, van minh;

Thir ba, bén ving vé sinh thai moi truong 1a khai thac va sir dung hop 1y tai

nguyén thién nhién, bao v¢ mdi trudong va cai thién chat lugng moi truong song.

Quy hoach st dung dat trong khu cong nghiép bao gdm nhiéu loai hinh khac
nhau. Nghién ctru vé quy hoach st dung dat khu cong nghiép & Viét Nam 1a viéc 1am
can thiét, c6 y nghia khoa hoc va thyc tién dé giit gin méi truong séng trong lanh,
sach, dep. Pay chinh 1a muyc tiéu dé nang cao chét lugng cude séng cho nhan dan ta.
Nhiing dé xuat trong bai viét hoan thién vé quy hoach st dung dat gop phan sia doi

quy dinh vé quy hoach str dung dét ctia Luat Dat dai nam 2013 trong thoi gian t6i.®

II. KHAI QUAT VE QUY HOACH SU DUNG PAT KHU CONG
NGHIEP O VIET NAM

2.1 Nhén dién khdi niém khu cong nghiép

“ Khu cong nghiép 1a khu vuc ¢6 ranh giéi dia 1y xac dinh, chuyén san xuat
hang cong nghi¢p va thuc hién dich vu cho san Xuét cong nghiép, dugc thanh lap theo
diéu kién, trinh tu va thi tuc .... .Khu cong nghiép gom nhiéu loai hinh khac nhau,

bao gdm: Khu ché xuat, khu cong nghiép hd trg, khu cong nghiép sinh thai™

7 Xem: Diéu 3 Luét Bao v¢ Moi trudong nam 2014 va bao vé méi truong nam 2020

8 Xem: Doén Hong Nhung, Quy hoach dit dai véi viéc bio vé méi trieong tai lang nghé néng thén Viét Nam. Tap chi
Khoa hoc Pai hoc Qubc gia Ha Noi . S6 3/2005 trang 31-37

9 Xem : Khoan 1 Piéu 2 Nghi dinh s6 82/2018/ ND-CP ngay 22 thang 5 nim 2018 ciia Chinh phi quy dinh

vé quan 1y khu cong nghiép va khu kinh té
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2.2. Nhitng dic diém co ban Khu cong nghiép'

Thir nhat, vé khong gian khu cong nghiép: khu vuc nay c6 ranh gidi dia 1y
xac dinh, phan biét v6i cac vung lanh thd khac va thuong khong c6 cu dan sinh song
trong khu vuc.Viéc xay dung ranh gi6i dia 1y rd rang khéng chi ¢6 ¥ nghia vé mat
quan 1y Nha nudc d6i véi hoat dong san xuit cong nghiép tai ddy ma con ¢ ¥ nghia
vé bao vé moi truong, giam thiéu nhitng anh hudng xau ctia méi trudng d6i véi cude
song sinh hoat ctia ngudi dan.

Thir hai, vé chirc nang hoat dong cua khu cong nghiép: khu cong nghiép 1a khu
vuc chuyén san xuét hang cong nghiép va thuc hién cac dich vu cho san xuét cong
nghiép. Ngay tir trong quy hoach phat trién kinh té - xd hoi da thé hién rd muc dich coa
viéc thanh lap cac khu cong nghiép 1a phuc vu cho san xuat cong nghiép. Trong khu cong
nghi¢p, khong c6 cac hoat dong san Xuat ndng, lam, ngu nghi¢p va céc dich vu phuc vu

cho loai hinh san xuat ndy. Pay chinh 1a dic diém co ban nhat ctia khu cong nghiép.

Thir ba, vé thanh 1ap khu cong nghiép: khu cong nghiép khong phai 1a khu
vuc dugc thanh 13p ty phat ma duoc thanh 13p theo trinh tu, thu tuc nghiém ngat do
Chinh phu dinh ra, trén co s¢ quy hoach da dugc phé duyét... Vi thé, viéc thanh lap
cac khu cong nghiép phai dit trong su tinh toan nghiém chinh cua Nha nudc, phai
tuan thii nhiéu loai quy hoach phat trién (quy hoach toan quéc, quy hoach ving; quy
hoach méi trudng, quy hoach kinh té, quy hoach dan sinh, quy hoach nguyén - nhién
- vat liéu...).1t

2.3 Pic diém riéng biét vé méi trwong ciia khu cong nghigp*

Thir nhdt, Khu cong nghiép duoc quy hoach va trong qué trinh hoat déng cua
khu coéng nghiép co thai ra chat thai ra méi truong. Dic biét 1a chét thai nguy hai 6
thé duoc thai ra moi truong. Cac chi thé quan 1y khu cong nghiép phai co trach nhiém

giam chat thai ra moi truong sau khi da xir 1y;

19 PGS.TS. Dodn Hong Nhung (2017 ) Phap luét vé bao vé moi trudng tai khu cong nghiép & Viét Nam.
Sach chuyén khao. Nha xuat ban Pai hoc Quoc gia Ha nfi.H tr 16 ) )
"' Khu ché xudt 13 loai hinh khu cong nghiép dic biét (chuyén san xuat hang hoéa cong nghiép phuc vu cho xuat

khau). Vi vay, khu ché xuit mang day du nhiing dic diém chung cta khu cong nghiép nhung bén canh d6 né con co
nhitng nét dac trung riéng biét:

12 PGS.TS. Doin Hong Nhung (2017 ) Phép luét vé bao vé moi truong tai khu cong nghiép & Viét Nam.
Sach chuyén khao. Nha xuat ban Pai hoc Quoc gia Ha nfi.H tr 17
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Thir hai, Cac chu thé quan 1y khu cong nghi¢p phai c6 trach nhiém xtr 1y chat
thai can giam cac tac dong moi trudng cua vi€c van tai, mac cac duong day cung cap

dién, nudc, vien thong...;

Thir ba, nhidu co so phat sinh chat thai gan nhau, loai chét thai c6 thé giéng
nhau nén cac chu thé quan 1y khu cong nghiép phéi c6 trach nhiém giam chi phi van

chuyén chét thai, co thé bd tri xir 1y chat thai tap trung;

Thir tu, tac dong moi trudng dén khu dan cu sé giam do cac khu cong nghiép
da duoc cac chi thé quan 1y khu cong nghiép phai c¢é trach nhiém lya chon dia diém

xa khu dan cu, xa cac khu vuc nhay cam vé moi truong;

Thir nam, Céc chua thé quan 1y khu céng nghiép phai c6 trach nhiém quan tric
moi truong. Hoat dong s€ thuan tién hon khi cac khu cong nghiép xay dung dan trai
dé giam thiéu tap trung ngudn gy 6 nhiém; han ché xay dung khu cong nghiép dau
ngudn nude, ddu ngudn chay cac con séng song , sudi, duong dan nude sach dé han

ché va kiém soat 6 nhiém mdi truong khu cong nghiép ;
2.4. Pic diém riéng bigt trong qudn Iy chdt thai nguy hai tai khu cong nghiép":

Khu cong nghi¢p dugc quy hoach va trong qué trinh hoat dong cua khu cong
nghiép co thai ra chat thai ra moi trudng. Dic biét 1a chét thai nguy hai c6 thé duoc

thai ra moi truong, viéc quan 1y chat thai nguy hai c6 tim quan trong dic biét

Thir nhét : Quan Iy chat thai nguy hai doi hoi dbi véi chat thai ran nguy hai thi
phai duoc thu gom, luu giit theo quy trinh nghiém ngit va duogc van chuyén bang cac
thiét bi chuyén dung dé tranh 6 nhiém méi trudng cling nhu anh hudng xau dén stc

khoé con nguoi.

Thir hai: Quan 1y chit thai nguy hai doi hoi bun cin cta tram xir i nude thai
va mang ludi thoat nude cua khu cong nghi¢p, cum cong nghiép phai dugc thu gom,
xtr 1 so bo, van chuyén riéng bang xe chuyén dung dua dén co s xir Ii tap trung chat

thai ran dé xtr li hop vé sinh, dat quy chuan ki thuat quéc gia vé méi truong.

13 Xem: Nguyén Thi Ngoc Anh (2010), Quéan 1y méi truong khu cong nghiép — Pai hoc Pa Lat- Khoa Méi
truong , tr7-12
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Thir ba: Quan 1y chét thai nguy hai doi hoi ciing giong nhu viéc lam phat sinh
khi thai va nuéc thai, cic co so phat sinh chat thai rin phai ndp phi bao vé méi truong
d6i v6i chét thai ran. Bo phan chuyén mon vé bao vé mdi trudng trong cac khu cong

nghiép c6 nhiém vu quan 1y hé thong thu gom, tap trung chat thai.

Thir tu: Quan 1y chét thai nguy hai doi héi tap trung ngudn luc cong nghé, ky

thuat va ngudn tai chinh 16n so voi chét thai thong thuong

Tht ndm: Quan 1y chat thai nguy hai trong khu cong nghiép doi hoi rat cao
vé chuyén mén, quy trinh quan 1y chit thai rat nghiém ngit so v6i quan 1y chét thai
thong thuong va sy can thi€p manh me, thuong xuyén cua co quan quan ly Nha nudc

vé bao vé méi trudong; 4
2.5 Phdn logi khu cong nghiép

Khu ché xuit 13 khu cong nghiép chuyén san xuét hang xut khau, thuc hién
dich vu cho san xuét hang xuét khau va hoat dong xuét khau, duogc thanh 1ap theo
diéu kién, trinh ty va tha tuc ap dung ddi voi khu cong nghiép quy dinh tai Nghi dinh
s6 82 nam 2018 ngay 22 thang 5 nam 2018 quy dinh vé quan 1y khu cong nghiép va
khu kinh té

Khu ché xuét duoc ngin cach voi khu vuc bén ngoai theo cac quy dinh ap
dung d6i voi khu phi thué quan quy dinh tai phap luat vé thué xuat khau, thué nhap
kh'flu;

Khu coéng nghiép hd trg 13 khu cong nghiép chuyén san xuit cic san pham
cdng nghiép hd tro, thuc hién dich vu cho san Xuét cac san phém cong nghiép hd tro.
Ty 1é dién tich dat cho cac du an dau tu vao nganh nghé cong nghiép hd tro thué, thué
lai téi thiéu dat 60% dién tich dat cong nghiép c6 thé cho thué cua khu cong nghiép;

Khu cong nghiép sinh thai 1a khu cdng nghiép, trong dé c6 cac doanh nghiép
trong khu cong nghiép tham gia vao hoat dong san xuat sach hon va sir dung hiéu qua

tai nguyén, co6 sy lién Kkét, hop tac trong san xuat dé thuc hién hoat dong cong sinh

14’ PGS.TS.Doin Hong Nhung, Dé tai “Phap luat vé bao vé moi truong tai khu cong nghi€p ¢ Viét Nam”. Ma
s0: QG15.61 (2015- 2016 )bai hoc Quoc gia Ha Ni.Nghiém thu d¢ tai ngay 21.12.2016 tai Khoa Luat —
Pai hoc Quoc gia Ha Noi. tr 18
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cong nghi€p nham nang cao hi¢u qua kinh té, moi truong, xa hoi cua cac doanh

nghiép.

Cong sinh cong nghiép trong khu cong nghiép la hoat dong hop tac gilra cac
doanh nghiép trong mdt khu cong nghi¢p hoac védi doanh nghiép trong cac khu cong
nghiép khac nham tbi wu hoa viée st dung cac yéu té dau vao, dau ra nhu nguyén vat
liéu, nudc, nang lugng, chét thai, phé liu... trong qua trinh san xuét kinh doanh.
Thong qua hop tac, cac doanh nghiép hinh thanh mang ludi trao doi cac yéu td phuc
vu san xuét, st dung chung ha téng va cac dich vu phuc vu san xuét, cai thién quy

trinh cong nghé va nang cao hiéu qua hoat dong san xuat kinh doanh.

Khu cong nghiép - db thi - dich vu gébm céc khu chirc nang: Khu céng nghiép
12 khu chirc niing chinh; khu d6 thi - dich vu c6 chitc ning hd trg, cung cép cac dich
vu tién ich x4 hoi cho khu cong nghiép (c6 thé bao gdm cac phan khu chirc ning nhu:
Nha ¢, bénh vién, trudong hoc, trung tdm nghién clru va phat trién, trung tam wom tao
doanh nghiép va mot s6 hang muc cong trinh kinh té - xa hoi khac can thiét cho sy
phat trién dong bo, bén ving ctia khu), dugc dau tu xdy dung dé dam bao su phat
trién hiéu qué, bén vimg vé kinh té, xa hoi, moi truong ctia khu cong nghiép. Quy mo
dién tich khu db thi - dich vu t6i da khong vuot qua mot phan ba (1/3) quy mé dién
tich khu cong nghiép.

Mo rong khu cong nghiép 1a viéc phét trién thém dién tich & khu vuc c6 ranh
gidi lan can hoac lién ké, c6 thé két ndi, st dung chung ha tﬁng ky thuat véi khu cong

nghiép da dugc hinh thanh trude do.

Phén khu cong nghiép 1a mot phan dién tich ctia khu cong nghiép voi ranh gidi duge
xac dinh, phi hop véi quy hoach xay dung ctia khu cong nghiép, chuyén san xuét va
thuc hién dich vu cho san xuét trong mot s6 linh vuc cong nghi¢p nhét dinh.

Dy 4n dau tu phat trién két cau ha ting khu cong nghiép 1a dy an dau tu st
dung dét thudc khu cong nghiép dé xay dung dong bo két ciu ha ting k§y thuat va cho
cic nha dau tu thué, thué lai dé xay dung nha xudng, t6 chirc san xuét kinh doanh

theo quy dinh cua phép luat.
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2.6.Quy hoach phdt trién khu céng nghiép's

Thir nhat : Can cir chién lugc phat trién kinh té - x4 hoi; quy hoach tong thé qudc
gia; quy hoach st dung dat cap qudc gia, cap tinh, Bo Ké hoach va Pau tu chu tri,
phéi hop véi cac bo, nganh va Uy ban nhan dan tinh, thanh phé tryc thudc trung wong
(sau day goi chung 1a Uy ban nhéan dan cép tinh) c6 lién quan xay dyng va trinh Tha

tuéng Chinh phii phé duyét quy hoach phat trién khu cong nghiép.

Thir hai Quy hoach khu cong nghiép nam trong khu kinh té duoc tong hop vao Quy
hoach chung xay dung khu kinh té, trinh Thu tudng Chinh phu phé duyét theo quy
dinh cta phap luat vé xay dung. Trudng hop khu cong nghiép da nam trong quy hoach
chung xay dung khu kinh té d dugc Tha tuéng Chinh phi phé duyét thi khong phai
thuc hién tha tuc bo sung khu céng nghiép vao quy hoach phat trién khu cong nghiép.

Thir ba, Quy hoach phat trién khu cong nghiép, quy hoach chung xay dung khu kinh
té da duogc phé duyét 1a can ct dé xem xét viée dau tu, thanh 1ap, mo rong khu cong
nghiép; xay dung quy hoach, ké hoach dau tu phat trién hé thong két cau ha ting k¥

thuat va ha tﬁng xa hoi phuc vu su phat trién cua khu cong nghiép.

2.7 Trinh tw quy hoach, thanh ldp, mo réong khu cong nghiép

— Mot 1a : Hb so, thu tuc diéu chinh quy hoach, bd sung khu cong nghiép vao quy
hoach phat trién khu cong nghiép theo quy dinh tai biéu 6, Diéu 7, Diéu 8, Piéu 9,
Piéu 10 va Piéu 11 cia Nghi dinh s6 82/2018/NP_CP cta Chinh phii ngay 22 thang
5 nam 2018 .Truong hop diéu chinh, bo sung quy hoach khu cong nghiép nam trong
khu kinh té thi thyc hién thu tuc diéu chinh quy hoach chung xay dung khu kinh té
theo quy dinh phap luat vé xay dung.

- Hai la: Trinh tu, tha tuc quyét dinh chu truong dau tu ddi véi dy 4n dau tu phat
trién két cdu ha ting khu cong nghiép, bao gdm ca khu cong nghiép trong khu kinh
té thyc hién theo quy dinh phap lut vé dau tu, trir cac dy 4n dau tu phat trién két cdu
ha ting khu cong nghiép sir dung von dau tu cong thuc hién theo quy dinh phéap lut

vé dau tu cong.

15 Xem diéu 3 Nghi dinh s6 82/2018 / ND-CP ngay 22 thang 5 nim 2018 ctia Chinh phii quy dinh vé
quén 1y khu cong nghiép va khu kinh té
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- Ba la: Trinh ty, thi tuc cap Gidy ching nhan dang ky dau tu cho du an dau tu phat

trién két ciu ha t?mg khu cong nghiép thyc hién theo phéap luat dau tu.

Bon 1a: Uy ban nhan déan cap tinh ban hanh quyét dinh thanh 1ap khu cong nghiép,
khu cong nghiép mé rong theo quy dinh tai Diéu 13 Nghi dinh s6 82/2018/ND_CP
ngay 22 thang 5 nam 2018 ctia Chinh phii quy dinh vé quan 1y khu céng nghiép va
khu kinh té
2.8 DPiéu kién bé sung khu cong nghiép méi, khu cong nghiép mé rong vio quy

hoach phat trién khu céng nghiép

-Déi v6i trudng hop bd sung quy hoach khu cong nghiép méi, tong dién tich dat cong
nghiép cua cac khu cong nghi¢p da dugc thanh 1ap trén dia ban tinh, thanh phé truc
thudc trung wong da cho cac du an ding ky dau tu, cip Gidy chimg nhan dang ky dau

tu thué dat, thué lai dat dat toi thiéu 60%.

- Déi voi truong hop bd sung quy hoach khu cong nghiép mé rong trén co sé khu

cong nghiép di dugc hinh thanh trudc d6, phai dap tng cac diéu kién sau:

Mot 1a Khu coéng nghiép da duoc hinh thanh trude d6 phai cé dién tich dat cong
nghiép da cho cac du an diang ky dau tu, cAp Gidy ching nhan dang ky dau tu thué
dat, thué lai dat dat t6i thiéu 60% tong dién tich dat cong nghiép co thé cho thué cua
khu cong nghiép do6 va da xay dung, dua vao st dung cong trinh xtr Iy nudc thai tap

trung theo quy dinh tai phap luat vé méi trudng;

Hai 1a : Khu cong nghiép mo rong c6 kha niang két ndi ha tang véi khu cong nghiép
da duoc hinh thanh trudc do.

Ba la : Phu hop véi quy hoach vung, quy hoach tinh.

Bon 1a : C6 cac diéu kién thuan loi hodc c6 kha ning xay dung hé thong két cau ha
tang k¥ thuat va ha ting xa hoi, trién khai dong bo va két hop chit ché giira quy hoach
phat trién khu cong nghiép voi quy hoach phat trién do thi, phan bd dan cu, nha & va
cac cong trinh x hoi, van hoa, thé thao phuc vu cong nhan 1am viéc trong khu cong
nghiép.

Niam 1a : C6 du diéu kién dé phat trién khu cong nghiép gom:
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Sau 1a C6 quy dét du trir dé phat trién va c6 diéu kién lién két thanh cum cac khu
cong nghiép;

Bay 14 C6 kha nang thu hut von dau tu ciia cac nha dau tu trong nude va nha dau tu
nudc ngoai;

Tam 1a : C6 kha ning cung cip va dap (mg nhu ciu vé lao dong.

Chin 1a : Pam bao phu hop véi cac yéu cau vé qudc phong, an ninh, bao vé méi
truong tai nguyén thién nhién va di tich lich sir, van héa, danh lam thing canh.
Mudi 1 : Cac truong hop bd sung quy hoach phat trién khu cong nghiép sau day
khong ap dung céac diéu kién vé ty 1¢ lap day khu cong nghiép quy dinh tai khoan 1
Piéu 5 Nghi dinh s6 82/2018/ND-CP ngay 22 thang 5 nam 2018 cua Chinh phu quy
dinh vé quan 1y khu cong nghiép va khu kinh té

- Piéu chinh, thay dbi vi tri quy hoach khu cong nghiép d3 nam trong quy hoach phat
trién khu cong nghiép nhung khong 1am ting dién tich khu cong nghiép do;

- Diéu chinh quy hoach phat trién khu céng nghiép trén dia ban nhung khong lam
tang tong dién tich dat quy hoach khu céng nghiép ctia dia phwong da dugc Thu tudng
Chinh phu phé duyét.

2.9 .Tham dinh b6 sung quy hoach phat trién khu cong nghié¢p

Thir nhat: Noi dung tham dinh quy hoach va bd sung quy hoach can phai nghién ciru

mot sO van dé sau day:

- Co s& phap 1y va su can thiét cta viéc bo sung quy hoach phat trién khu cong

nghiép;

- Su phu hop cua viéc bo sung quy hoach phat trién khu cong nghiép véi quy hoach
vung, quy hoach tinh;

- Mitc d6 dép tmg cac diéu kién tuong tmg ciia viéc bo sung quy hoach phat trién khu

cong nghiép;

- Muc ti€u, giai phap, b6 tri nguén luc thyc hién quy hoach va tinh kha thi cta viéc

bd sung quy hoach phat trién khu cong nghiép.
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Tht hai: Trinh tu, tha tuc thim dinh:

-Trong thoi han 05 ngay lam viéc ké tir ngdy nhan dugc hd so bd sung quy hoach
phat trién khu cong nghiép, B Ké hoach va Pau tu ldy y kién ctia cac bo, nganh lién

quan.

Truong hop ho so khong dap tng dugce quy dinh néu tai Piéu 6 Nghi dinh nay, Bo
Ké hoach va Pau tu ¢6 vin ban yéu cau Uy ban nhan dan cap tinh b6 sung, stra doi

ho so. Thoi gian bd sung, sira d6i hd so khong tinh vao thoi gian tham dinh.

- Trong thoi han 10 ngay lam viéc ké tur ngay nhan duoc hd so hop 1€, cac bd, nganh
c6 v kién giri t6i B6 Ké hoach va Pau tu.

Trong trudong hop can thiét, B6 Ké hoach va Pau tu to chirc cude hop voi cac bo,
nganh lién quan va Uy ban nhan dén c4p tinh hodc thanh lap Hoi dong tham dinh dé

lam rd nhiing van dé lién quan.

-Trong thoi han 30 ngay lam viéc ké tir ngay nhan duoc hd so hop 1¢, B K& hoach
va Pau tu tong hop, trinh Thil tuéng Chinh pha xem xét, quyét dinh.

2.10 . Piéu chinh giam dién tich khu cong nghiép, dwa khu cong nghiép ra khoi
quy hoach phat trién khu cong nghiép

Khu cong nghiép da c6 trong quy hoach dugc diéu chinh giam dién tich dat
quy hoach di dugc phé duyét hodc dua ra khoi quy hoach phat trién khu cong nghiép
dé phu hop véi su thay d6i, diéu chinh vé quy hoach c6 lién quan, kha ning thu hat
dau tu ctua khu cong nghiép; dap Gmg cac yéu cau vé qudc phong, an ninh, bao vé moi
truong, tai nguyén thién nhién va di tich lich su, van hoa; nhu cau chuyén ddi muc
dich dat khu cong nghiép sang xay dung d6 thi, nha &, cong trinh x4 hoi, vin hoa, thé
thao cho cong nhan trong khu cong nghiép.

Viéc phé duyét didu chinh giam dién tich khu cong nghiép, dwa khu cong
nghiép ra khoi quy hoach phat trién khu cong nghiép cua cap c6 tham quyén 14 can
ctr dé thyc hién cac thii tuc diéu chinh quy hoach xay dung khu cong nghiép, chuyén

d6i muyc dich str dung dat khu cong nghiép theo quy dinh phap luat c6 lién quan.
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2.10.1 Ho so diéu chinh giam dién tich khu céng nghiép, dwa khu céng nghiép ra
khoi quy hoach phdt trién khu cong nghiép

Thir nhat: Bao cdo cua Uy ban nhan dan cép tinh vé diéu chinh giam dién tich khu
cong nghiép, dua khu cong nghiép ra khoi quy hoach phat trién khu cong nghiép trén

dia ban tinh, thanh phé trgc thudc trung wong, g6m mot sb noi dung chinh nhu sau:
- Su can thiét va can ct phap 1y ctia viéc diéu chinh quy hoach;

- Panh gia hién trang xay dung va phat trién cac khu cong nghiép da thanh lap va quy
hoach trén dia ban tinh, thanh phé truyc thudc trung wong, déng gop cua cac khu cong

nghiép vao phat trién kinh té - xa hoi ctia dia phuong;

- Phuong 4n diéu chinh giam dién tich khu cong nghiép, dua khu cong nghiép ra khoi
quy hoach, bao gém: Tén, vi tri, hién trang, dién tich gidm, dua ra khéi quy hoach

ctia khu cong nghiép; 1y do diéu chinh giam dién tich, dua ra khoi quy hoach;

- Su phu hop véi dinh huéng phat trién kinh té - xa hoi cua dia phuong; loi ich, tac

dong ciia viée diéu chinh quy hoach va bién phap giai quyét.

Truong hop diéu chinh giam dién tich khu cong nghiép, dua khu cong nghiép
ra khoi quy hoach dé chuyén d6i muc dich sir dung dat khu cong nghiép thi bo sung
danh gia cu thé vé su phu hop véi quy hoach ving, quy hoach tinh; su dap tng cac
diéu kién chuyén d6i muc dich st dung dat theo phap luat chuyén nganh (néu co);
tinh kha thi, hiéu qua, tac dong kinh té, xa hoi, moi trudng cua viéc chuyén doi muc

dich sir dung dat.

Thir hai: T trinh Thii tuéng Chinh phi ciia Uy ban nhan dan cap tinh vé diéu chinh
giam dién tich khu céng nghiép, dwa khu cong nghiép ra khoi quy hoach phat trién

khu coéng nghiép trén dia ban tinh, thanh phd tryc thudc Trung wong.

Thit ba: H so duoc 1ap thanh 09 b, trong d6 co it nhat 02 bd hd so gbe (01 bo hd
so goc trinh Thu tudng Chinh phil) va 08 bd hd so ndp cho Bo Ké hoach va Pau tu
dé tham dinh theo quy dinh tai Piéu 10 Nghi dinh s 82/2018/ND-CP ngay 22 thang
5 nam 2018 caa Chinh pha quy dinh vé quéan 1y khu c6ng nghiép va khu kinh té
- Tai Diéu 51 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP duoc sira d6i boi Khoan 36 Diéu 2 Nghi
dinh s6 01/2017/ND-CP. Dét khu cong nghiép, khu ché xuét, cum cong nghiép, lang
nghé dugc quy dinh tai Pidu 51 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP huéng dan thi hanh
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Luat Pat dai nhu sau: (Piéu nay dugc stra doi boi Khoan 36 Piéu 2 Nghi dinh s
01/2017/ND-CP)Thoi han st dung dat trong khu cong nghiép, khu ché xuat, cum
cong nghiép, lang nghé theo thoi han cua dy an dau tu. Trudng hop thoi han cua dy
an dau tu dai hon thoi han sir dung dat con lai cua khu cong nghiép, khu ché xut,
cum cong nghiép, lang nghé thi doanh nghiép dau tu xay dung kinh doanh két ciu ha
tang khu cong nghiép, khu ché xuat, cum coéng nghiép, lang nghé phai xin phép co
quan nha nude c6 tham quyén cho phép diéu chinh thoi han st dung dat cho phu hop
nhung téng thoi han sir dung dat khéng qud 70 ndm va phai ndp tién sir dung dat hodc
tién thué dat d6i vaoi dién tich dat dugc gia han sir dung. Khi 1ap quy hoach chi tiét
xay dung khu cong nghiép, khu ché xuét, cum cong nghiép, Uy ban nhan dan cip tinh
can ctr vao hién trang cac khu dan cu tai dia phuong, nhu ciu nha & cua nguoi lao
dong 1am viéc trong khu cong nghiép, khu ché xuat, cum cong nghiép, bé tri quy dat
ngoai khu coéng nghiép, khu ché xuit, cum coéng nghiép phu hop voi quy hoach, ké
hoach st dung dat dé xay dung khu chung cu, cac cong trinh van hoa, x4 hoi, dich vu
phuc vu doi sdng cua nguoi lao dong. Ché d6 st dung dat lang nghé duoc ap dung
nhu ché d6 str dung dat tai khu cong nghiép, khu ché xuat, cum cong nghiép quy dinh
tai cac khoan 2, 3, 4 va 5 Diéu 149 cua Luét dit dai. Uy ban nhan dan cép tinh c6
trach nhiém t6 chire thuc hién viéc kiém tra thanh tra va xtr Iy d6i v6i trudong hop thué
dat, thué lai dat trong khu cong nghiép, khu ché xuat, cum coéng nghiép, lang nghé
nhung khong dua dat vao st dung hodc cham tién do st dung so véi tién do st dung
dat da giao két trong hop dong thué dat, thué lai dat véi doanh nghiép dau tu kinh

doanh két cdu ha ting.

Trach nhiém cua doanh nghiép dau tu kinh doanh két ciu ha ting khu cong
nghiép, khu ché xuat, cum cong nghiép, lang nghé: Khi ky hop dong cho thué dat,
cho thué lai dat phai xac dinh cu thé tién do st dung dat tuong ung voi tién d6 thuc
hién du an dau tu va bién phap xt Iy néu bén thué dat, bén thué lai dat khong dua dat
vao su dung hodc cham tién do st dung dét so vai tién do sur dung dat da giao két
trong hop dong; Chiu trach nhiém truéc Nha nudc va phap luat vé viéc quan 1y st
dung dat trong khu cong nghiép, khu ché xuat, cum coéng nghiép, lang nghé; co trach
nhiém kiém tra, theo ddi, d6n doc bén thué dat, thué lai dt dua dat vao st dung theo

dung tién d6 da giao két trong hop ddng; Hang nam, doanh nghiép dau tu xay dung
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kinh doanh két cdu ha tang khu cong nghiép, khu ché xuét, cum cong nghiép, lang
nghé co trach nhiém béo cao Uy ban nhan dan cép tinh, Tong cuc Quan ly dat dai va
cong bd cong khai dién tich dat chua cho thué, cho thué lai trong khu cong nghiép,
khu ché xuat, cum cong nghiép, ling nghé trén trang thong tin dién tir ciia doanh

nghiép, cia Uy ban nhan dan cap tinh noi c6 dat va ciia Tong cuc Quan 1y dét dai.

Truong hop bén thué dat, thué lai dat khong dua dat vao sir dung, cham dua
dat vao st dung so voi tién do da giao két trong hop ddng thué dat, thué lai dat, trir
truong hop bat kha khang quy dinh tai khoan 1 Piéu 15 cta Nghi dinh sb
82/2018/ND-CP ngay 22 thang 5 nim 2018 cta Chinh phil quy dinh vé quan 1y khu
cong nghiép va khu kinh té thi doanh nghiép dau tu kinh doanh két cau ha tang khu
cong nghiép, khu ché xuat, cum cong nghiép, lang nghé ¢ trach nhiém thyc hién nhu
sau: Yéu cau bén thué dat, thué lai dat thuc hién cac bién phap dé dua dat vao sir dung
hoic ¢6 quyén don phuong chdm dit hop dong thué dat, thué lai dat; Lap danh sach
cac trudng hop khong dua dat vao sir dung hodc cham tién d6 sir dung dét bao céo
Ban Quan 1y cac khu cong nghiép, So Ké hoach va Pau tu, So Tai nguyén va Mbi
truong, Uy ban nhan dan cép tinh, B6 K& hoach va Pau tu va Bo Tai nguyén va Moi
truong. Cac co quan nhan dugc bao cdo va doanh nghiép dau tu kinh doanh két cau
ha tang khu cong nghiép, khu ché xuét, cum coéng nghiép, lang nghé c6 trach nhiém
cong bd cong khai danh sach cac trudng hop khong dua dat vao sir dung hodc cham

tién do st dung dat trén trang thong tin di¢n tir ciia co quan, don vi.

Trudng hop doanh nghiép du tu kinh doanh két ciu ha tang khu cong nghiép,
khu ché xuat, cum cong nghiép, lang nghé da thuc hién cac quy dinh tai khoan 6 Diéu
nay ma bén thué dét, thué lai dat van khong dua dat vao str dung, cham tién do st
dung dat thi Uy ban nhan dan cap tinh can ctr két qua kiém tra, két luan thanh tra thuc
hién viéc thu hoi ddi v6i dién tich dat vi pham cua bén thué dat, thué lai dat va giao
cho chu dau tu kinh doanh két cau ha ting khu cong nghiép, khu ché xuat, cum cong
nghiép, lang nghé. Trudng hop c6 nha dau tu c6 nhu cau sir dung dt thi chu dau tu
kinh doanh két cdu ha tang khu cong nghiép, khu ché xuét, cum cong nghiép, lang
nghé cho nha dau tu thué dét, thué lai dat dbi voi dién tich dat ma Nha nude da thu

hoi.
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Viéc xir Iy quyén va nghia vu ¢ lién quan gitra chii dau tu kinh doanh két ciu
ha ting khu cong nghiép, khu ché xuit, cum cong nghiép, lang nghé va bén thué dat,
thué lai dat thuc hién theo quy dinh cta phap luat vé dan su.

Déi véi truong hop thué dat, thué lai dat cua chii dau tu kinh doanh két cdu ha
tang khu cong nghiép, khu ché xuat, cum cong nghiép, lang nghé truéc ngay Nghi
dinh s6 82/2018/ND-CP ngay 22 thang 5 nam 2018 ciia Chinh phil quy dinh vé quan
1y khu cong nghiép va khu kinh té c6 hiéu luc thi hanh, trir truong hop bat kha khang
quy dinh tai khoan 1 Piéu 15 cia Nghi dinh s6 82/2018/ND-CP ngay 22 thang 5 nam
2018 cua Chinh pha quy dinh vé quan 1y khu cong nghiép va khu kinh té thi Uy ban
nhan dan cép tinh thu hoi dat ddi vai cac truong hop sau: Khong dua dat vao sir dung,
cham dua dat vao st dung 36 thang so vdi tién do st dung dat da giao két trong hop
dong thué dat, thué lai dat; Qua thoi han 36 thang ké tir ngay cap Gidy ching nhan
d6i v6i truong hop cac bén khong c6 giao két vé tién do dua dat vao sir dung trong

hop déng ma khong dua dat vao st dung, cham dua dat vao st dung.

2.10.2 Quy hoach sir dung dat khu cong nghiép ¢ nude ta hirdng dén muc tiéu

phat trién bén viing, tang trieong xanh

Van d& “Tang truong Xanh” va van dé “Phat trién bén vimg”' 1a van dé thu
hat moi sy quan tim ctia nhiéu tang 16p dan cu ciia nhidu quéc gia trén thé gisi. Nhan
dinh dung ddn va rd rang vé tAm quan trong va su can thiét ctia sy phat trién bén viing
vé moi trudng qudc gia, nam 1992, Chinh phu Viét Nam da ky cam két thuc hién
chuong trinh Nghi su 21(Agenda 21)"7.Quy hoach dat dai, quy hoach sir dung dat
phai pht hop v6i quy hoach tong thé phat trién kinh té xa hoi, quy hoach phat trién
clia cac nganh khac, quy hoach chi tiét xay dung phai pht hop véi quy hoach chung
xay dung; bao dam cho yéu t6 qudc phong - an ninh, tao dong luc phat trién kinh té,

x3 hoi '* Quy hoach dét dai, quy hoach sir dung dat can bao vé mdi trudng, di san

16 Xem: Quyét dinh sb 1393/ QD- TTg ngay 25/9/2012 cita Thu twdng Chinh pht phé duyét « Chién huge quéc gia vé
tang truong xanh . 2012. H

17 Nam 1992 Hoi nghi Thugng dinh vé méi truong phat trlen bén vitng tai Rio de Janero (Brazill) d6 dua ra Tuyén bb 27
nguyén téc co ban va chuong trinh hanh dong v& phét trién bén vitng dé toan thé gi6i cing thuc hién trong thé ky XXI
(goi tit 1a Agenda 21)

'8 Xem: Khoan 1. Diéu 35 Luat Dat dai ndm 2013.
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van hod, bao ton di tich lich st- van hod, canh quan thién nhién, gitt gin va phat trién

ban sac vin ho4 dan toc.?

Khi cac nha hoach dinh chinh sach va xay dung phap luat 1ap quy hoach dat
dai, quy hoach, ké hoach str dung dat cap qudc gia; quy hoach cap tinh, quy hoach,
ké hoach st dung dat cép huyén; quy hoach, ké hoach st dung dat quéc phong- an
ninh 2° néu ching ta khong dé y, sé dan dén sy mai mot nhimng gia tri vin hod truyén
thong cta lang qué 2'. Phét trién bén viing 1a xu thé chung ma toan nhén loai dang nd
lyc hudéng t6i.22. Nam 2004, Tha tuéng Chinh phu da phé duyét “Dinh hudng phat
trién bén viing & Viét Nam” véi 8 nguyén tic chinh vé phat trién bén vimg & Viét
Nam c6 lién quan dén méi trudng vat thé, canh quan va tai nguyén thién nhién, bao

dam phat trién bén vitng, vdi bao dam quoc phong, an ninh va trat ty an toan xa hoi.2?

Niam 2016, Hoi nghi thuong dinh Lién hop qudc vé bién doi khi hau (goi tat
1a COP21) thu hut 40.000 nha dam phéan dén tir 196 chinh phii dén tham dy. Hoi nghi
dién ra tai Hoi truong Le Bourget phia Béc Paris. Diéu quan trong 1 Lién Hop Qudc
va cac nudc tham gia thiét 1ap mot qua trinh bat ddu vao nam 2020 nhim cat giam
luong khi thai nha kinh. Cac nudc trén thé gidi can phai nd luc can bang loi ich quéc
gia 13n chinh trj nham tién téi mot thoa thuan bao vé méi trudng. V4i 17 nguyén tic
tuan thii nghiém ngat 2 phat trién kinh té- xa hoi — Mbi truong ciia Chau Au duoc
ghi nhan trong nam 2016 cho chung ta nhan thirc vé phét trién bén viing khong chi 1a
mot chién luoc, mot phong cach séng vi twong lai hay mét quan niém dao dirc ma 1a
mot qua trinh hoa nhap su phat trién moi mit ctia con nguoi, cua xa hdi vai thién
nhién. Trach nhiém t6 chuc 1ap quy hoach, ké hoach str dung dét duoc quy dinh

tai Didu 42 Luat dat dai nam 2013; Diéu 7 Nghi dinh s 43/2014/ND-CP; Thong tu

1 Xem : Khodn 5 Diéu 35 Luat Dat dai nam 2013.

20 Xem Diéu 36 Luat Dat dai ndm 2013. .

2 Xem Doan Hong Nhung,( 2002) Van dé quy hoach xay dung lang ngh€ trong soan thao quy pham phép lut xay
dung. Tap chi Xay dung s6 11/2002 trang 11-13 o

22 But danh TS. Hong Hanh- Doan Hong Nhung . Tang trudng xanh va phat trién bén vitng Tap chi Tai nguyén & Moi
trudng. Tap chi Ly ludn khoa hoc va nghiép vu ctia Bo Tai nguyén - Mbi trudng S6 5(139) Ky 1 Thang 3 nam 2012.
Trang 18-20

23 Xem: Pinh hudng Chién lugce phat trién bén viing ciia Viét Nam — Ban hanh kém theo Quyét dinh sb 153/ 2004/ QD-

TTg ngay 17/8/2004 cua thi tuéng Chinh phu . o ]
24 Xem: Toa dam Quoc t& “Chinh sdach phap ludt vé phat trien bén virng lién quan dén Moi truong va canh tranh 6

Lién Bang Dirc va Viégt Nam - Do T4 chitc FES — Cong Hoa Lién bang Dtrc tai trg td chire tai Khoa Luat — Pai hoc
Quéc gia Ha Noi , Ngay 11/10/2017. Ha Noi.
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50 29/2014/TT-BTNMT quy dinh chi tiét viéc 1ap, diéu chinh quy hoach, ké hoach
str dung dat...

3. MOT SO PE XUAT HOAN THIEN QUY HOACH SU DUNG PAT KHU
CONG NGHIEP O VIET NAM

3.1. Quy hoach sir dung dit khu céng nghiép cin bdo ton cdc gid tri truyén thong

van héa, canh quan , di tich lich svw cua dat nudéc .

Quy hoach sir dung dat khu cong nghiép phai pht hop v6i khong gian va phai
c¢6 quy hoach ving xur 1y chat thai 1ong, thai khi, thai ran va chét thai nguy hai do khu
cong nghiép gay ra, phai bao dam: Quy hoach , ké hoach str dung dat mait khac ciing
can tinh dén bdo toan tinh mang cua dan chiung dang sinh séng & cac cong trinh trén
dat d6 dé co ké hoach cai tao, nang cép, trung tu madi co thé bao dam bén ving quéc
gia, lién quan tryc tiép dén hoat dong lap quy hoach, ké hoach sir dung dat. Viéc
dang ky ban dau, dang ky bién dong bat dong san, chinh 13 yéu t6 “ dnh huéng dén

cdc cdch biéu thi khéng gian™

3.2. Quy hoach hoach sit dung dit khu céong nghiép can phdi bio dam yéu té kinh

té, quéc phong- an ninh

Tai Diéu 41 Luat dat dai nam 2013 c6 quy dinh quy hoach, ké hoach sir dung
dat qudc phong- an ninh. Tai khoan 3 diéu 126 Luat dat dai nam 2013 c6 quy dinh
“ nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai , doanh nghiép c6 von dau tu nude ngoai dé
thuc hién cac dy an du tu hodc don xin giao dat, thué dat nhung khong qua 50 nam”.
Nhu vay: Thoi han giao dat, cho thué dat cho thué dat 50 naim d6i véi to chiic ca
nhan nudc ngoai, to chic kinh té lién doanh dé thuc hién cac dy 4n dau tu tai Viét
Nam duoc xem xét, quyét dinh trén co sé dyu an dau tu hodc don xin giao dat, thué
dat nhung khong qua 50 nam. Theo quan diém cia tac gia, thoi gian cho thué dat
nhu vay 1a nhiéu so voi doi song kinh doanh. Viét Nam mé rong dau tu tir sau nam
1986 cho dén nay chiing ta da hoc hoi kinh nghiém vé str dung va khai thac tai nguyén
dat dai ctia nhiéu nudc trén thé gidi. Nhung bén canh d6 thoi gian dai nhu vay da co

phat sinh nhiéu quan hé xa hoi, chinh tri, an ninh nhu cho ngudi nudc ngoai thué dat

25 Xem : Christian Taillard, Pratiques spatiales et réseau de relation, Habitations et habitat d’Asie du sud- est
continental, pratique et representation de |’ espace. L’ Harmattan, 1992, Paris,p20
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dé trong rimg?® ma dién tich dat cho thé rat gan khu vuc bién giéi qudc gia, mién nii
héo 1anh( Mién Bic). D3 c6 du an khai thac khoang san®’ ¢6 vi tri sung yéu, vitri du
an c6 thé anh huong dén an ninh quéc gia, khéng ché do cao, khu vic trong yéu qubc
gia ( Mién Trung). Nhiéu dy 4n nudi trong thily san gan khu vuc Khanh Hoa gan cang
quan sy Cam Ranh( Mién Nam). Thoi gian dai, nhiéu lao dong, k¥ su, cong nhan
dang doi tudi lao dong va két hon nén di xuat hién “Lang két hon véi nuoi nude
ngoai ”, “ Khu ngoai kiéu” da phat sinh nhiing phirc tap vé mit xa hoi. Khi cho thué
dat cho to chirc, ca nhan nguoi nudc ngoai xong thi viée kiém tra, giam sat dién tich
dat cia Nha nudc ta rat kho khan.2® Hau qua 6 nhiém mai truong bién do nha may ,
khu c6ng nghiép Fomosa giy ra cho bd bién Mién Trung Viét Nam Cac quy dinh vé
quy hoach khong gian bién 12 linh vuc méi can duoc dau tu, nghién ciru dé diéu chinh

nhiing quan hé phat sinh trong tuwong lai ctia nén khoa hoc phap 1y Viét Nam.

3.3 Quy hoach sir dung dit khu cong nghiép gdp phin tich cuc vao cdc hoat dpng
quéc té va khu vie vé méi trwong

Viét Nam hop tac chat ché voi cac nude lang giéng va cac nudc trong khu
vuc dé giai quyét cac van dé méi truong lién qubc gia. Nang cao vi thé cta nudc ta
trén cac dién dan khu vyc va toan cau vé méi truong. Tranh thu téi da ngudn hd tro
tai chinh, k¥ thuat tir cac nude, cac t6 chirc qubc té va ca nhan cho cong tic bao vé
mai trudng. Dbi voi cac nude phat trién, cac nude cong nghiép thi van dé quy hoach
dét dai da duoc cha trong va phat trién mot cach c6 hé théng, bai ban.Vdi cac nudc
cham phat trién thi van dé nay it dugc chii ¥ hon nhung diéu d6 khong c6 nghia 13 ho
khong quan tam dén quy hoach ma méi chi dung lai & mdt gioi han nhét dinh. Mic
di mirc do quan tdm cta cac nudc vé van dé quy hoach dét dai, quy hoach d thi co
su chénh 1éch nhau. Nhung c6 thé thiy, van dé ndy da va dang trd thanh van dé mang

tinh toan cu va ngdy cang dugc cac nha hoach dinh chinh sach va xay dung phap

26 Dodn Hong Nhung , Phap luat trong linh vurc quan 1y va bao vé tai nguyén rirng (Legislation in the field of management
and protection of forest resources) Hoi thao khoa hoc: German international Education in Forestry - Development off a
multifuncitional forest management plan for A Luoi, Central Viet Nam . Location: Hall. Ground floor , Vietnamese-German
centre, Hanoi University of Science and Technology, Tran Dai Nghia street, Ha Noi. 2015

27Doén Hong Nhung,( 2013) Chinh sach phap lut vé quan 1y, khai thac khoang san gin véi bao vé méi truong Tap chi
Tai nguyén - mdi trudng. Tap chi Ly luan, khoa hoc va nghiép vu ctia B Tai nguyén - méi truong. S605(163). Ky 1
Théang 03 -2013, trang 11-14.
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luat quan tdm, cha ¥ nhiéu hon®. Quy hoach ving va quy hoach dat dai, quy hoach
str dung dat khu cong nghiép dang bién d6i ting ngay do stc ép ting dan sb va ting
truong kinh té. Ching ta can tiép can tong thé vé kinh té xa hoi, moi truong, kién tric
vung d6 thi trong d6 coi trong ba van dé : Bao vé moi trudng, cong bang xi hoi va
kién thiét khong gian sdng *°.

3.4.Nang cao chit lwong quy hoach sir dung dit khu cong nghiép dé phdt trién bén
virng

Mot 1a : Chdng thoai hoa dat dai, bao vé tai nguyén dat bén vimg. Chinh vi vy, viéc
quy hoach sir dung dat khu cong nghiép 1a viéc khoanh dinh mét khu vuc dia 1y nhat
dinh ma trong khu vuc dia 1y d6 c6 rat nhiéu cac loai dat nhu dat nong nghiép, dat
phi néng nghiép nam xen k&, “xo6i d6” voi nhidu loai dat khac. Di doi cac co s¢ san
xuat cong nghiép , lang nghé gy 6 nhiém moi trudng nghiém trong nam xen k& cac
khu dan cu dong diic; Cai tao hé thong giao thong do thi, giam ach tic giao thong,
giam 6 nhiém khong khi; Ting cudng quan ly hoat dong thi cong x4y dung cac cong

trinh dé bao vé moi truong khong khi.3!

Hai 1a: Quy hoach dat dai cin mot “nhac trudng ” 1a nhimg kién trac su co tAm, co
tam moi co thé xay dung mot quy hoach dat dai mang dau an cua thoi dai, dong thoi
c6 thé dem lai nhing thanh phd véi “kién trac xanh”, ¢6 dién mao dic thu dé ing phod

v6i bién doi khi hau va phong chdng thién tai cia Viét Nam.

Ba la. Quy hoach dét dai can chu y dén van dé phan chia rd rang hon gitta nong thon
d6 thi va do thi trong ndng thon. Can quy hoach dat dai phu hop cho khu xir 1y chét
thai ran, chat thai nguy hai tach biét khoi khu dan cu, bénh vién, truong hoc... dé han
ché 6 nhiém mai truong tr cac lang nghé, cac khu cong nghi¢p, khu ché xuit, khu

cong nghé cao gay ra.

2 Doin Hong Nhung,( 2012) Phap luit qudc t& vé moi truong va myc tiéu phat trién bén viing & Viét Nam. Tap chi Tai
nguyén - Méi trudng. Tap chi Ly ludn, khoa hoc va nghiép vu ctia Bo Tai nguyén - mdi trudng. S6 24(158). Ky 2 Thang
12 -2012, trang 63-65.

30 Xem: Peter Calthorpe” The Regional City” theo Nguyén D6 Diing , Thua binh minh ciia quy hoach , Tap chi Pai hoc
Quoc gia SO 245 (2011 )trang 43 o
31 GS.TSKH. Pham Ngoc Ding. Phé Chi tich Hi Bao vé Thién nhién va Moi trwong Viét Nam Phat trién bén viing

vé mdt méi truong ¢ Viét Nam: Thanh tuu, thach thirc hién tgi va dinh huong trong thoi gian toi 04/04/2011 | 09:44:00
AM
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Bon 1a: Khai thac tiét kién va bén viing tai nguyén khoang san trén dt lién va ngoai
hai dao, quan dao ctia Viét Nam. Sir dung ning luong xanh, ning lugng sach, ning
luong tai tao trén khu vuc dia ly phu hop nhu: nang lugng mat trdi, phong dién, thuy
triéu... dé phat trién bén vimg qudc gia vé ning luong nang cao hiéu qua st dung dat

o0 Viét Nam.

Nam la: Bao vé va khai thac tiét kiém tai nguyén nudc. Bao vé ngudn nude dé cung
cap day du nude sach cho nhan dan. Quy hoach dét dai can tao ra nhiing khong gian
xanh chinh tai cac cong trinh xay dyng, than thién véi moi truong nhu néng, gio, do
thong thoang , 1am mat bang hoi nudc va canh quan kién trac dic thu, dam bao an
ninh niang lugng va phat trién bén viing. Béao vé ngudn nudc trén mat dat va nudce

ngam dudi dat.

Sau 1a: Quy hoach st dung dat cho khu cong nghiép phai phu hop voi chién lugc
phat trién kinh té xa hoi ving, mién, phai khai thic moi tiém ning c6 dugc tir ving
dat d6. Quy hoach dat dai can dam bao cho cic nhiém vu quan 1y quy hoach d6 thi,
quan ly va khai thac tai chinh do6 thi, quan 1y méi truong, kién trac, canh quan do thi,

kiém soat phat trién d6 thi.*?

Bay la: Béo vé va phat trién tai nguyén Rimg phong h, rimg dau ngudn, phat trién
rimg san xudt va rimg trong dé bao vé moi truong sinh thai, bao ton da dang sinh hoc.
Trai dat ngdy mot nong 1én bai tac nhan ciia con ngudi, chiing ta can phai bao vé rimg
dé gop phan vao hanh dong chong bién ddi khi hau. Chinh vi vay, chung ta can bao
vé tai nguyén rimg trudc nhing bién doi khi hau, gop phan giam thiéu “hiéu Gmg nha
kinh” cho trai dit. Bao vé rung chinh 1a bao v¢ cudc séng cua con nguoi va dong vat,
thuc vat rimg can git va phat huy mot bo phan cia nén vin hod - vin minh nhan loai,
lam ting nhiing gi tri truyén thong trong mot thé gidi da phuong tién thong tin va

day bién dong 3.

Chinh vi vay, quy hoach dat , dac biét 1a quy hoach sir dung dat khu cong

nghiép can phai lga chon dé dam bao viéc quy hoach st dung dat khu cong nghiép

32 Dodn Hong Nhung (Chu bién) Trinh Mai Phwong; Trin T6 Uyén ; Phap ludt vé quy hoach khong gian xay dyng db thi;
Sach chuyén khao Nha xut ban Xay dung,H; 2012

33 Xem Bui Van Vuong, Lang nghé thii cong truyén thong Viét Nam, NXB Vin hoa - Thong tin 2002, trang 33
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khong 1am ton hai, anh huong dén viéc khai thac va sir dung dat dai cua nguoi sir
dung dat xung quanh cé y nghia quan trong trong qua trinh cong nghiép hoa, hién dai
hoa dat nuéc. Dya vao co sé 1y luan vé quy hoach st dung dat va thuc tién trién khai
quy hoach va ké hoach sir dung dét trén nhiéu dia phuong Viét Nam, tac gia dua ra
mét sd kién nghi, gidi phap dé hoan thién phép luat quy hoach su dung dat dai, dic
biét 12 sir dung dat khu cong nghiép dé tao diéu kién cho viéc thyc thi phap luat dat

hiéu qua cao, bao dam phat trién bén viing ¢ Viét Nam?.
KET LUAN

X4y dung Nha nudc phap quyén 1a muc tiéu 16n lao ciia Pang va Nha nuéc
trong cong cudc Cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc, nd 1 budc tién can thiét
trong tién trinh Cai cach Tu phap & nudc ta. Quy hoach sir dung dat khu cong nghiép
duoc thé hién thong qua y chi cia Nha nudc, cia cac nha hoach dinh chinh sach va
xay dung phap luat. Giai quyét that thoa dang mdi quan hé giita kinh té, vin hoa -xa
hoi va moi truong noi chung, gitra bao t6n va phat trién noi riéng 1a van dé mang tinh
toan cau, duoc quan tam & tat ca cac quéc gia, dac biét 1a ddi voi cac nuée dang phat
trién va hoi nhap nhu Viét Nam thi quy hoach str dung dat khu cong nghiép c6 tam
chién lugc quéc gia cAn hudng dén va théa man muyc tiéu vi sy phon thinh vé kinh té,
binh dang, c6 co hoi huong thu vat chat, méi truong trong lanh cua chinh dan toc

Viét Nam
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Giai quyét xung dot dat dai: cac chinh sach, cong cu quoc té
va lién h¢ voi Viét Nam
PGS.TS. Piang Minh Tuan - NCS. Nguyén Ngoc Lan
Khoa Luat - PHQGHN

Tém tit:

Trong nhiing thap ky gan ddy, cac xung dot, tranh chap vé dat dai ngay cang
phirc tap & trén thé gidi cling nhu ¢ Viét Nam. Xung dot dat dai khong chi 1a van dé
riéng ctia qudc gia ma con trd thanh van dé duoc cong dong qudc té quan tam, boi vi
n6 lién quan dén cac quyén con ngudi va cac xung dot khac. Bai viét nay khai quat
nhan thirc chung vé xung dot dat dai va cac chinh sach, cong cu cudc té giai quyét
cac xung dot dat dai. Trén co s d6, bai viét lién hé va dé xuat mot sé khuyén nghi
cho Viét Nam.

I. Khai quat vé xung dot dat dai

Dit dai 1a mot ngudn tai san ¢ gia tri quan trong ddi voi cac ca nhan ciing nhu
cong dong. Trong khi ngudn dat dai thi khong ting, nhu cau vé dat dai thi ngay cang
tang. Thém vao d6, cac khuynh hudng vé ting dan sb, bién d6i khi hau, suy thoai moi
truong, do thi héa va cac hinh thay d6i vé dan cu khién tao ra nhitng nguy co vé xung
dot dat dai ngdy cang ting do nhu cau ting voi cap s6 nhan, trong khi nguén cung
giam va su canh tranh ngay cang tang.

Xung dot dat dai co thé duoc dinh nghia 1a mot thuc té x4 hoi trong d6 co it
nhat hai bén tham gia va c6 ngudn gdc sy khac biét vé loi ich lién quan dén mot manh
d4t nhat dinh - c6 thé trd nén tram trong hon do su khac biét vé vi tri x3 hoi cua cac
bén. Xung dot dat dai bao ham cac loi ich khac nhau dbi véi mot hodc mot sé quyén
tai san doi véi dat: quyén st dung dat, quan 1y dét dai, tao thu nhéap tir dat dai, loai
trir nhitng ngudi khac khoi dat, chuyén nhugng dat va quyén duoc bdi thuong vé dat.
Do do, xung dot dat dai c6 thé dugc hiéu 1a viée st dung sai muc dich, han ché hoic
tranh chap quyén tai san vé dét dai.

Xung dot dat dai 1a mot hién tuong phd bién va c6 thé xay ra bat ¢t lic nao
hoic dia diém. Ca nhu ciu va long tham déu c6 thé 1am ting thém cac xung dot, va
su khan hiém va gid tri ngay cang ting cua dat dai c6 thé lam cho moi thr tré nén toi
t¢ hon. Xung dot dic biét xay ra khi co dat dai duoc cung cip (cho) mién phi hoic
hoic chuyén nhuong véi gia rat thip - bt ké dat d6 1a ctia nha nudc, cta chung hay
la tai san cua ai do tai san ca nhan.

Xung dot dat dai xay ra dudi nhiéu hinh thire. C6 nhimg xung dot giira cac
bén, chang han nhu xung dot ranh giéi giita nhitng nguoi hang xém va xung dot thira
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ké giita anh chi em rudt. Nhiing xung dot nay twong ddi dé giai quyét. C6 nhiing xung
dot khé xir Iy hon, nhu nhimg xung dot vii trang, xam luge hay thu hoi dat. Nhing
xung dot dat dai phirc tap 1a nhitng xung d6t dugc danh dau boi sy bat can ximg vé
quyén lyc, thuong lién quan dén tham nhiing trong quan 1y va liing loan nha nudc.

Trén thé gidi, cac xung dot dat dai chinh bao gdm: Lan chiém dat dai ctia nguoi
ban dia ma khong c6 su dong ¥ ctia ho; Pau tu quy mo 16n vao dat dai phét 1o quyén
sir dung dat ctia ngudi dan dia phuong; Giao dat cong trai phap luat (tham nhiing
chinh tri/liing loan nha nudc); ban cac dét tap tuc; ranh gidi khong 1d rang gitta cac
nhém dan toc; 1an chiém, st dung trai phép dat cong; cac hinh thirc cudng ché bao
luc; S tién bdi thuong khong thoa dang va thiéu su tham van dan dén khiéu nai, phan
d6i; tham nhiing hanh chinh vi lgi ich clia nguoi giau; xung dot dia gidi giira nhiing
nguoi hang x6m do khong c6 ding ky dét dai hodc co nhitng khong rd rang, hiéu luc;
phu nir khéng dugc quyén vé dat dai; quyén ciia nhitng nguoi di cu, nhitng ngudi tai
dinh cu; tré em bi tudc quyén vé dat dai; tranh chép dat dai do hé qua cua bién doi
khi hau; xung dot dat dai do quan 1y yéu kém, thiéu minh bach va sy tham gia cua
nguoi dan.

Xung d6t dat dai co anh huong khong nhimg dén viéc bao dam cac quyén vé
dat dai, ma con anh hudng dén viéc bao dam cac quyén con nguoi khac va la nguyén
nhan ctia cac xung dot xa hoi. Nhiéu dinh ché nhan quyén qudc té gan cac van dé dat
dai voi viéc hudng thu cac quyén con ngudi. Quyén vé dat dai hay tiép can dat dai
lién quan dén viéc hudng thu hang loat cac quyén kinh té, xa hoi va vin hoa, bao gdm
quyén co thuc phém, nha o dﬁy du, sinh ké, nudc, vé sinh, stc khoe, giao duc, quyén
co quéc tich, quyén cua nguodi dan tde thiéu s, dan toc ban dia va cac nhoém yéu thé
khac nhu quyén cta nguoi di cu. Quyén c6 nha ¢ day du véi viéc bao dam quyén s
hitu dic biét lién quan va thuong 1a diéu kién tién quyét d6i vdi mot sé quyén con
nguodi da dugce xac dinh khac. Bang ching cho thay nhimg nguoi ban dia ¢ Uc va
Canada duoc tiép can véi dat dai huong thu strc khoe tot hon, véi ty 18 tu tu thdp hon
1 rét so voi nhitg ngudi dan & noi khic khong dugc hudng quyén nay. Quyén binh
dang cling lién quan truc tiép dén quyén tiép can dat dai an toan, vi nhiéu ngudoi phai
d6i mat véi su phan biét d6i xtr do khong c6 quyén sir dung dat. Déi voi nhidu ngudi
dan tdc thiéu sb va nguodi ban dia, vi¢c thy huong quyén tiép can van hoa cua ho cling
phu thudc vao kha nang tiép can dat dai. Thiéu kha nang tiép can dat dai an toan lam
suy yéu quyén lya chon noi cu trii cia ngudi do.!

Tiép can dat dai va quyén s hitu an toan, ¢6 ¥ nghia quan trong trong viéc tao
diéu kién thuén lgi cho viéc thu huong tat ca cac quyén khac ctua con nguoi - khong
chi cac quyén kinh té, xa hoi va van hoa. Nguogc lai, viéc tir chbi quyén tiép can dat
dai va cac quyén lién quan dén dat dai thong qua viéc tudc doat, truc xuat hodc cac
bién phap khac dan dén viéc tir chdi mot loat cac quyén con ngudi, bao gdm ca quyén
dugc séng c6 pham gia. Noi mot cach khéc, dat dai va quyén con nguoi 1a 2 van dé

L UN, Guidance Note of the Secretary-General, The United Nations and Land and Conflict, March 20109.
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c6 lién hé rat mat thiét tic dong truc tiép, anh hudng 1dn nhau. Chinh vi thé, cac xung
dot vé dat dai c6 anh huong ti€u cuc dén viéc hudng thuy cac quyén con ngudi.?

Thach thirc ctia sy bat can ximg trong xung dot dat dai d6 1a xung dot giita
ngudi gidu va/ hodc quyén luc so v6i nguoi nghéo va/hodc nhimg ngudi bao vé dat
dai (va nhan quyén). Loai xung dot dat dai khé giai quyét nhat lién quan dén nguoi
c6 quyén lyc chdng lai mot hoic nhiéu nguoi nghéo hodc don gian 1a ngudi dan bao
vé dat dai ctia ho. Nhitng nguoi ¢ quyén luc bao gdm cac chinh tri gia, cong chirc,
quan doi, canh sat, cac cong ty va cdc nhém hodc cé nhan giau c6 va/hodc co6 anh
hudng khac. O nhiéu qubc gia hay hoan canh, ngudi nghéo do du va thuong khong
dam chdng lai ké quyén thé, nhét 1a trudc toa. Néu ho dam lam hodc néu ngudi co
quyén lyc kién lai ho, thi co hoi thang kién ciia nguoi nghéo 14 rat thip. Trong nhiéu
truong hop héi 16 dong mot vai tro quan trong. Trong cac truong hop khac, nguoi
gidu don gian 1a c6 thé thué duoc luat su gioi hon.

Nhitng van dé dit ra vé cac tranh chap, xung dot dat dai gin lién v6i cac xung
dot, bao luc va quyén con nguoi dién ra & khiéu khu vuc, hoan canh. Ngay ¢ Bong
Nam A, nam 2015, Vin phong Cao uy vé quyén con ngudi cta Lién hop qudc ciing
da chi ra nhitng canh bao vé cic van dé xung dot dat dai lién quan, anh hudng, tac
dong 1én nhiéu linh vuc, tir cac quyén kinh tém vén hoa, xa hoi, quan tri dét dai, kinh
doanh, quyén phu nit...}

IL. Cac chinh sach va cong cu quoc té giai quyét xung dot dat dai

Van dé giai quyét cac xung dot dat dai chua dugc quy dinh trong phap luat
qudc té, ma mai chi dimg lai & cac bo hudng dan va chinh sach qudc té, trong d6 phai
ké dén B6 Hudng dan VGGT cung cap cac tiéu chudn, huéng din truc tiép dén viéc
giai quyét xung dot dat dai va mot s6 chinh sach khac c6 lién quan dén giai quyét
xung dot dat dai.

B$ Huong din VGGT

B Hudng dan tu nguyén vé quan tri ¢6 trach nhiém ddi véi quyén so hiru dat
dai — ngu truong va rimg trong bdi canh an ninh luong thuc quéc gia (VGGT) 13 mot
cong cu luat mém qubc té dua trén quyén chua timg c6 tién 1¢ trong linh vuc vé sé
hitu dat dai do Uy ban Luong thyc Thé gidi ban hanh nam 2012. Bo hudng dan cung
cap huéng dan toan dién vé phong ngira va giai quyét tranh chap dat dai (quyén s
hitu). N6 cling ¢6 mot chuong bd sung vé cach xir Iy cac van dé quyén so hitu dét
trong céac tinh huéng xung dot.

B0 Hudng dan thic ddy quan tri ¢6 trach nhiém ddi véi so hiru dat dai, ngu
truong va rung, lién quan dén tat ca cac hinh thic s& hiru: cong cong, tu nhan, chung,
ban dia, phong tuc va khong chinh thic. Bo Huéng dan nham mang lai loi ich cho tat

2 UN, Guidance Note of the Secretary-General, The United Nations and Land and Conflict, March 2019.
3 UN Human Rights Office of the High Commissionner for Human Rights, Early waning of violence and
conflict: land and human rights in South East Asia, Expert Group Meeting, Bangkok, 16-18 November 2015.
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ca moi nguo1 ¢ tat ca cac quéc gia, mac du cé sy nhan manh dén cic nhom dé bi ton
thuong va thiét thoi. Bo Hudng dan dong vai tro 13 tai liéu tham khdo va dit ra cac
nguyén tic va tiéu chuan duoc qudc té chip nhan ddi véi cac thong 18 vé quan tri co
trach nhiém dbi v6i quyén so hiru dat dai. N6 cung cap mot khuon khd ma cac qudc
gia c6 thé sir dung khi phat trién cac chién lugc, chinh sach, luat phap, chuong trinh
va céac hoat dong. N6 cho phép cac chinh phu, xa hdi dan sy, khu vuc tu nhan va cong
dan dé danh gia xem cac hoat dong do ho dé xuét hodc cac hoat dong cua céc chu thé
khac ¢6 tao ra nhimg két qua c6 thé chap nhan dugc.

Bo Huong dan 12 tai liéu duy nhat dé cap truc tiép dén xung dot dat dai. Trong
khi trong tAm cua tit ca cac huéng dan 1a ngin ngira tranh chap quyén st dung dat
thong qua viéc cong nhan, ton trong va bao vé tit ca cac quyén hudong dung hop phap
va cung cip quyén tiép cin cong ly dé ddi pho vé6i cac hanh vi xdm pham cia cac
quyén so hitu hop phap, mot chuong riéng biét dé cap dén giai quyét cac tranh chap
vé quyén huong dung va céac tranh chip khic va mot chuong khac néu bat vai tro ciia
cac van dé vé quyén s¢ hitu dat trong xung dot

C6t 18i ciia B Hudng dan, cac nguyén tic hudng dan — cac nguyén tac chung
va cac nguyén tac thuc hién — tat ca déu co lién quan dén vi¢c ngan ngura va gidi quyet
cac xung dot dat dai.

Céc nguyén tic chung bao gdom:
3.1. Nha nuéc can:

1. Thira nhan va ton trong tat ca cac chua thé co quyén sé hitu dat hop phap va
cac quyén ciia ho. Nha nudc can ap dung cac bién phap hop 1y dé xac dinh, ghi nhan
va ton trong cac chu thé ¢ quyén so hitu dat hop phap va cac quyén cua ho, cho du
c¢6 dugc chinh thirc ghi nhan hay khong dé kiém ché hanh vi xdm pham quyén s hitu
ctia nguoi khac; va dé dap tng cac nghia vy gin lién véi quyén so hiru.

2. Bao vé quyén s¢ hitu hop phap khoi cac mbi de doa va hanh vi xdm pham.
Nha nudc can bao vé ngudi c6 quyén so hitu khoi viéc mat quyén so hiru, bao gdm
ca viéc thu hoi dat dai ma khong tuan theo cic quy tac ma luat phap qudc gia va qudc
te da de ra.

3. Thiic day va tao diéu kién cho viéc thu hudng cac quyén so hitu hop phap.
Nha nudc can co cac bién phap tich cuc dé thic day va tao diéu kién cho viéc thuc
hién dy du cac quyén s& hiru hay viéc giao dich giita cac quyén, chang han nhu viéc
dam bao rang tat ca moi ngudi déu ¢ quyén tiép can dich vu nhu nhau.

4. Bam bao moi nguoi déu duoc tiép can véi cong 1y khi dbi phé véi hanh vi
xam pham quyén so hitu hop phap. Nha nuéce can cung cip cac dich vu hiéu qua va
dé tiép can cho moi ngudi, thong qua cac co quan tu phap hodc qua cac kénh khac,
dé giai quyét tranh chip quyén so hitu; va cung cap cac bién phap thuc thi kip thoi,
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hiéu qua véi chi phi phtt hop. Nha nudc nén bodi thudng kip thoi va hop 1y khi ¢é thu
hoi quyén s& hiru dé phuc vu muc dich cong.

5. Ngin ngira tranh chap quyén so hitu, xung dot bao lyc va tham nhiing. Nha
nudc can cé bién phap tich cuc dé ngan chin tranh chap quyén so hiru phét sinh hay
leo thang thanh xung dot bao lyc. Nha nudc nén nd lyc dé ngan chan tham nhiing
dudi moi hinh thirc, & tat ca cac cap, va trong moi tinh huéng.

Céc chu thé ngoai nha nudc bao gdm ca cac doanh nghiép ¢ trach nhiém ton
trong quyén con ngudi va quyén so hitu hop phap. Doanh nghiép can hoat dong mot
cach can trong dé tranh vi pham vé nhan quyén va quyén so hitu hop phép cia cac
chu thé khac. Doanh nghiép nén xay dung hé théng quéan 1y rui ro thich hop dé ngin
chin va giai quyét cac tic dong xau dén nhan quyén va quyén s hitu hop phap.
Doanh nghiép can cung cép cho va tham gia vao cac hé théng ngoai tu phap dé dua
ra cac bién phap khac phuc nhu quy trinh giai quyét khiéu nai hiéu qua khi can hoac
trong céac tinh hudng gay tac dong xau dén nhan quyén va quyén so hiru hop phap do
doanh nghiép gay ra hoic gop phan giy nén. Doanh nghiép can xac dinh va danh gia
tac dong thuc té hodc tac dong tiém tang ddi v6i nhan quyén va quyén s& hitu ma ho
c6 thé gop phan gay nén. Nha nudc nén tao diéu kién tiép can cac bién phap phap 1y
hiéu qua nham khic phuc céc tac dong xau dén nhan quyén va quyén so hiru, sao cho
pht hop véi nghia vu qubc té ciia minh. Khi ¢6 cac tdp doan xuyén qudc gia tham
gia, Qudc gia ma nha dau tw mang qudc tich co trach nhiém hd trg ca cac tap doan va
qudc gia nhan dau tu, dé dam bao rang cac doanh nghiép khong lam dung nhan quyén
va quyén s hitu hop phap. Nha nudc nén thuc hién cac budc bo sung dé phong chong
cac vi pham nhan quyén va quyén s& hitu gy nén béi chinh cac doanh nghiép Nha
nuéce, co quan truc thude Nha nudce, hodc nhan duge hd tro va dich vu tir cac co quan
Nha nude.

Céc nguyén tic thuc hién

Céc nguyén tac thuc hién dugc coi la can thiét d¢ dong gbp vao quan tri co
trach nhi€ém doi voi quyén so hitu dat dai va do d6 cling ¢ lién quan dén viéc ngan
chan xung dot dat dai, bao gom:

1. Nhan pham: Ghi nhan ban chat quyén cua moi ¢4 nhan 1a von ¢o, binh dang
va bat kha xam pham.

2. Khong phén biét ddi xtr: Khong ai phai chiu sy phan biét d6i xir theo phap
luat, chinh sach ciing nhu trong thyc té.

3. Cong bang va cong ly: Thira nhan rang sy binh dang gitra cic c4 nhan c6
thé ddng nghia véi viéc thira nhan sy khac biét giira cac c4 nhan va hanh dong mot
cach tich cuc, bao gom viéc trao quyén, dé thuc diy cac quyén so hitu va kha ning
tiép can v6i dat dai, ngu truong va rimg mot cach cong bang cho tit ca moi ngudi ¢
mdi qubc gia, bat ké 14 phu nit hay nam gi6i, thanh nién hay nhém ngudi bi 1é hoa
hoic d& bi ton thuong.
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4. Binh dang gidi: Pam bao quyén binh dang trong viéc tiép can nhan quyén
giita phu nit va nam gi6i, dong thoi thira nhan sy khac biét gitta phu nit va nam gidi
va dua ra cac bién phap cu thé nham thuc day su binh ding khi can thiét. Nha nudc
nén dam bao rang phu nit va tré em gai ¢ quyén sd hiru va quyén tiép can nhu nhau
d6i voi dat dai, ngu truong va rimg, khong phan biét tinh trang ho tich hay tinh trang
hoén nhan.

5. Phuong phap tiép cén toan dién va bén viing: Thira nhan rang tai nguyén
thién nhién va viéc st dung tai nguyén thién nhién ludn lién quan chat ch€ vdi nhau,
tir 46 4p dung phuong phép tiép can thich hop va bén viing trong viéc quan 1y cac
ngudn lyc ty nhién.

6. Tham van va tham gia: Tham gia cung va tim kiém hd tro tir nhimg ngudi
¢6 quyén so hiru hop phap nhung c6 thé bi anh huong bdi mot sé quyét dinh trudce
khi nhitng quyét dinh d6 dugc thuc hién va tri 4n nhitng dong gop cua ho; suy xét dén
sy mat can bang quyén luc hién cé giita cac bén khac nhau va dam bao ca nhan va
cac nhom tham gia tich cuc, mién phi, hiéu qua, co y nghia va dugc trang bi day du
thong tin trong qua trinh dua ra quyét dinh lién quan.

7. Phap quyén: Ap dung phuong phap tiép can dya trén luat 1& da duoc cong
bb rong rdi bang nhiéu thir tiéng, c6 thé ap dung cho moi ddi twong, duge thuc thi
cong bang va xet xir doc 1ap, nhat quan voi cac quy dinh hién hanh theo luat phap
qudc gla va qudc té, va luu ¥ t6i nhitng cam két ty nguyén theo cac van kién khu vuc
va quoc té.

8. Minh bach: Xac dinh r0 rang va cong khai rong rai cac chinh sach,luat 1€ va
thii tuc bang nhiéu tht tiéng; cong bd rong rai cac quyét dinh bang nhiéu thir tiéng
v6i dinh dang ma moi nguoi déu co thé tiép can.

9. Trach nhiém giai trinh: T6 chtrc, ca nhan, co quan nha nudc va cac don vi
ngoai nha nudc phai chiu trach nhiém cho hanh dong va quyét dinh ctia minh theo
luat phap.

10.Khong ngimg cai thién: Nha nudc can cai thién co ché gidm sat va phan
tich quan tri quyén so hitu dé phat trién cac chuwong trinh dya trén bang chimg va dam
bdo qua trinh cai thién ludn dién ra khong ngimg.

M&i chuong ciia Bo Hudng dan cung cap hudng dan vé khia canh cu thé cia
quan ly dat dai dugc tap hop trong bon phan sau: Thira nhan va phan bd hop phap
quyén va nghia vu so hiru; Chuyén d6i va cac thay d6i voi cac quyén va trach nhiém
s& hitu; Quan 1y quyén so hitu; Ung pho bién d6i khi hau va cac truong hop khan cap.
Mbt thé manh cu thé cua Bo Hudng din 13 tham chiéu 16 rang cua nd vé tham nhiing
nhu mot nguyén nhan cta xung dot dat dai va yéu cau cac chinh pha “ngin chian tham
nhiing dudi moi hinh thure, moi c?ip do va moi hoan canh”. Viéc thuc hién déy du Bo
Hudng din c6 18 s& 1a cach an toan nhit dé ngan ngira xung dot dat dai va cung cap
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mot khuon kho hiéu qua va cong bang dé giai quyet nhitng van dé dat dai tranh chap
ma van xdy ra.

Céc chinh sach quéc té khac khong dé cap cu thé dén xung dot dat dai, nhung
chung cung cip hudng dan vé cach phong ngira xung dot dat dai. Céc tai liéu lién
quan nhat vé van dé nay 1a: Cac Muc tiéu Phat trién Bén viing (2015), Chuong trinh
Nghi su D6 thi M6i (2016), Chuong trinh nghi sy 21 (1992) va Nghi quyét GC 23/17
ctia Hoi dong diéu hanh UN-Habitat vé Phat trién D6 thi bén viing thong qua mé rong
quyén tiép can dat dai binh dang, Nha &, Dich vu co ban va Co s& ha tang (2011).

Cac Muc tiéu Phat trién Bén virng (SDG)

Trong sd cac myc tiéu cua SDG, cb6 mot sé muyc tidu gdp phan vao ngin ngira
xung dot dat dai: dam bao quyén sé hiru cho tit ca moi nguoi phy nit va nam gioi,
quyén binh ding cta phu nit va nam gidi ddi voi quyén so hiru va kiém soat d6i voi
dat dai, cac hinh thirc tai san khac va tai nguyén thién nhién va quy hoach dinh cu c6
su tham gia, tich hop va bén viing cua con ngudi nham thiic day dién tich dat giam
tiéu dung dat dai.

Chuwong trinh Nghi sw P6 Thi M¢i (Babitat I1I)

Ciing nhu SDG, Chuong trinh Nghi sy D6 thi Méi khong dé cap rd rang dén
xung dot dat dai hodc tranh chap dat dai, nhung bao gém nhiéu diéu khoan s& gop
phan ngin chin xung d6t vé str dung dat va quyén so hitu dat, va trude hét cam két
thiic ddy an ninh nhiém ky cho tat ca moi ngudi va nguyén tic quan 1y va s dung dat
bén vimng. Mic du hau hét cac van dé déu duoc VGGT giai quyét, Chuong trinh Nghi
su Do thi M&i 1a mot tai liéu bo sung co gia tri xac nhan rang quan ly dét dai c6 trach
nhiém ciing 12 mot van dé d6 thi vi n6 1 van dé nong thon. Khong chi tiét nhu VGGT,
Chuong trinh Nghi su D6 thi M&i van bo sung cac khia canh b sung, chang han nhu
viéc nim bt gia tri dét dai va gia tri dugc chia sé cua nd vi lgi ich cua tat ca cac bod
phén trong xa hoi.

Nghi quyét GC 23/17 cia Hoi dong diéu hanh UN-Habitat vé Phat trién
Po thi bén virng

Nghi quyét GC 23/17 cia UN-HABITAT

Hoi dong Phat trién D6 thi Bén viing thong qua Mé rong quyén tiép can binh
d'fmg ddi voi dat dai, nha &, cac Dich vu co ban va Co s& ha téng duoc thong qua vao
nam 2011 bao gdm mot phan riéng vé cac van dé dat dai cac khuon kho quan tri dat
dai hiéu qua. Nghi quyét GC 23/17 do d6 ciing bao gdbm céc hanh dong gitip ngin
ngira xung dot dat dai. Tt ca cac van dé da dugc tich hop vao Chuong trinh Nghi su
D6 Thi méi. Tuy nhién, ngdn ngir dién dat ctia Nghi quyét GC 23/17 1a doi khi dé
hi¢u hon.
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II1. Lién hé Viét Nam

Dit dai 1a mot trong nhitng ngudn lyc quan trong ctia qua trinh phat trién kinh té - xa
hoi ctia mot quéc gia, dugc thé hién & muc do cha trong t&i cac van déf dat dai & cép
d6 chinh sach qudc gia. Theo béo cio ciia ngan hang thé giéi nam 2021, Viét Nam
dang trai qua nhitng su thay d6i nhanh chong vé nhan khau hoc va xa hoi, ti 1¢ d thi
hoa ciing ngay mot gia ting dé dap tng véi mirc ting dan s 1én tdi 96,5 triéu ngudi
vao cudi ndm 2019 (ting tir khoang 60 triéu ngudi nim 1986) va du kién sé ting 1én
120 triéu ngudi vao nam 2050%.

Ciing theo bao céo cua ngan hang thé giéi nam 2021, trong 30 nim tro lai day, viéc
cung cép cac dich vu co ban duogc cai thién dang ké. Kha nang tiép can cac dich vu
co so ha tang cta cac ho gia dinh ting manh. Tinh t&i nam 2016, c6 tdi 99% dan sb
sir dung dién 1am ngudn thap sang chinh, tang tir 14% vao nim 1993. Kha ning tiép
can nudc sach ¢ cac viung ndng thon cling dugc cai thién, tang tir 17% vao nam 1993
1én 70% vao nam 2016, trong khi ¢ khu vuc thanh thi 14 trén 95%. Tuy nhién, trong
nhimg nim gan day, ti 1¢ xay dung co ban cta Viét Nam thudc nhoém thap nhét trong
khu vuc ASEAN. Piéu nay tao ra thach thirc dbi v6i sy ting trudng lién tuc cia cac
dich vu co s¢ ha ting hién dai can thiét cho giai doan ting trudng tiép theo. Toc do
cong nghiép hoa cua Viét Nam ting nhanh da c6 nhimg bat lgi dén méi trudong va
thién nhién... Viéc khai thac khong dam bao tinh bén viing cic ngudn tai nguyén
thién nhién c6 anh hudng tiéu cyuc ti trién vong ting trudng dai han. Van dé cang
tram trong hon khi trén thuc té 13 phan 16n dan s6 ctia nén kinh té Viét Nam rat dé bi
tdn thuong trude cac tac ddng cua khi hau®. Bén canh do, do dac diém vi tri dat dai
khong thay dbi, trong khi nhu cau sir dung dat ngiy cang ting, da tao ra nguy co tiém
an cua nhimg xung dot, trong d6 c6 xung dot vé dat dai. Nhimg xung dot nay dién ra
dudi nhiéu hinh thire khac nhau, véi nhitng mtrc d6 khac nhau, nhu xung dot & cap
dia phuong, nha nudc hay qudc té. Mat trai cia xung dot dat dai da va dang tao ra
nhiing anh huéng tiéu cuc téi khong chi tdi quyén tiép can va huong dung dét dai,
ma con anh hudng toi cac quyén con nguoi khac, cling nhu anh hudng t6i cac linh
vyc cta doi song xa hoi. Tinh trang xung dot dat dai gia ting con co6 thé anh hudng
tGi sy mat 6n dinh vé chinh tri, trat ty an toan xa hoi. Vi vay, cong tac giai toa cac
xung dot vé dit dai 1a mot trong nhirng nhi¢ém vu quan trong ciia Pang va Nha nudc,
toan xa hoi nham dam bao tinh 6n dinh va phat trién bén viing cua dat nudc.

Hién nay, c6 trén 60% cac vu khiéu kién lién quan dén dat dai. Téng thanh tra chinh
phu, 6ng Lé Minh Khai cho biét, trong nim 2020, cac co quan hanh chinh da tiép
nhan 305.769 don thu céc loai, trong do6 cd 189.202 don du diéu kién xir 1y v6120.958
vu viéc khiéu nai, 8.120 vu viéc t6 cao thudc tham quyén. So v6i ndm 2019, sé don
thu céac loai tang 1.6%; s6 vu viéc khiéu nai thudc tham quyén giam 15,5%, s6 vu

4 https://www.worldbank.org/en/country/vietnam/overview#1
5 https://www.worldbank.org/en/country/vietnam/overview#1
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viée t6 cdo thudc tham quyén giam 0,8%°. Diéu nay thé hién nhing nguy co tiém an
xung dot dat dai ¢ nhiéu cép dd khac nhau, cling nhu dat ra nhiing thach thuc cho
chinh quyén cac cép, dic biét 1a chinh quyén cip co sé - noi truc tiép giai quyét nhitng
van dé dau tién cta xung dot dat dai.

Xung d6t dat dai & Viét Nam thoi gian qua c6 thé do mot sé nguyén nhan dén tir sy
bat cap cta hé thong chinh sach, phap luat dat dai, sy thiéu hiéu biét vé phép luat cia
mot bd phén can bg, cong chirc va ngudi dan; Tur cong tac boi thuong gidi phong mat
bang ; tir sy yéu kém trong cong tac to chirc thi hanh phéap luat vé dat dai; bat cap
trong cong tac giai quyét khiéu nai, to cdo va tir sy bat cap trong van dé truc loi cua
mét sb can bod ¢6 chir, co quyén. O Viét Nam, dét dai thudc so hitu toan dan, do Nha
nuéc dai dién chu s hitu (Hién phap nam 2013). Nha nuée thyc hién cac quyén cia
chu so hitu thong qua viéc quyét dinh quy hoach, ké hoach sir dung dat, cho phép
chuyén d6i muc dich sir dung dat; quyét dinh chinh sach diéu chinh phan gia tri gia
tang tir dat khong phai do nguoi st dung dat hodc nguoi duoc quyén sir dung dat tao
ra .... Hé thong phap luat vé dat dai chua phan anh dugc thuc chat nhitng quan hé dat
dai trong thuc tién, khong du dap tng cho viéc quan 1y va giai quyét tranh chap dat
dai, khong xac dinh dugc trach nhiém cua cac td churc, ca nhan trong cong tac quan
ly d4t dai. Cong tac dinh gia, thu hoi, dén bu tai dinh cu chua dam bao nguyén tic gia
dén bu tiém can v4i gia thi trudng, noi tai dinh cu phai dam bao chét lugng bang hoic
t6t hon noi ¢ cii. Chua dam bao nguyén tic FPIC (d6ng thuan dua trén nguyén tic tu
nguyén, béo trude va duoc cung cap thong tin) trong qua trinh dinh gia dat, thu hoi,
bdi thuong tai dinh cu. Mot s6 xung dot dat dai dién hinh do chwa dam bao nguyén
tac FPIC phai ké dén nhu xung dot dat dai tai khu d6 thi Tha Thiém — thanh phd Ho
Chi Minh; hay xung dot dat dai tai xa Pong Tam — My Dtrc, Ha Noi, ... Cong tac quy
hoach thu hoi dat nong nghiép cho cac du an dau tu van con tinh trang chwa dam bao
tinh kha thi, dan t6i tinh trang thu hdi dat nhung khéng sir dung, str dung khong dat
hiéu qua, trong khi ngudi dan thi thiéu dat canh tac, doi song kho khan. Cong tac
quan 1y dét dai cling con bt cap, cong tac quy hoach ké hoach sir dung dat con cham,
viéc chinh 1y bién dong dét dai con chua duogc cap nhat kip thoi, thuong xuyén, dan
t6i su thiéu chinh xac trong qua trinh thu hoi va giai quyét khiéu nai t6 céo, tranh
chap vé dat dai. Thém vao d6 13 cong tac kiém tra, thanh tra ciing chua dugc chi
trong, dan toi tinh trang st dung dat khong dung muc dich, khong dung tién 4o, gay
ra nhiéu thiét hai vé kinh té va 6n dinh xa hoi.

Céc yéu td co ban tac dong t6i qua trinh quan 1y xung dot dat dai phai ké dén 1a yéu
t6 van hoa, yéu t6 tam 1y, moi truong phap 1y, thong tin va tuyén truyén trong xung
dot dat dai va moi truong kinh té. Xung dot dat dai mang ban chat van hoa, bai no 1a
ban chat cua qua trinh van dong va phat trién ctia xa hoi. Hé thong gia trji vin hoa véi

% https://cand.com.vn/Su-kien-Binh-luan-thoi-su/Chat-luong-giai-quyet-khieu-nai-to-cao-con-thap-i580626/
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tu cach 1a gia tri chung, 1a thong di€p chung cia cac bén xung dot, lam cho ho thong
cam nhau hon ma di dén thoa hiép, dong thuan. Khi quan 1y xung dot dat dai, can
phai nghién ctru vé yéu tb tim 1y cua chu thé tham gia xung dot dat dai. Hé thong
phéap luat & mdi xa hoi 1a mot trong nhitng co s& va phuong tién quan 1y xung dot
hiéu qua nhat, boi khi c6 xung dot xay ra, s& phai ludn hudng tdi co s phéap 1y cia
d6i twong xung dot, vi tri phap 1y cua chu thé xung dot. Viéc thong tin va tuyén truyén
rt quan trong, c6 thé tran an du lun, c6 thé giup xa hoi binh tinh cing nhin nhéan cac
khia canh ctia van dé, cung tim ra giai phap dé quan 1y xung dot dat dai. Khia canh
kinh té c¢6 anh hudng 16n t6i su gia ting cia xung dot vé dat dai. Boi nhu cau cua nén
kinh té, qua trinh d6 thi hoa dién ra manh mé va nhanh chong da khién dét dai tro
thanh mdt loai hang hoé dac biét c6 gia tri vo cung 16n dbi véi mdi ca nhan trong xa
hoi. Vi vy co rat nhiéu xung dot dat dai déu bat ngudn do mau thuin sy phan chia
loi ich khong cong bang giita cac chii thé, ma cy thé 1a giita doanh nghiép, ngudi dan
va nha nudc.

Ké tir khi Luat dat dai nam 2013 c6 hiéu lyc thi hanh, cong tic giai quyét nhiing tranh
chap, xung dot dat dai cling dugc chil trong va giai quyét dong bo, triét dé hon. Giai
quyét cac tranh chap dat dai nham giai quyét cac xung dot, hudng téi bao vé quyén
loi hop phap cua cac chi thé lién quan, gitp cac quan hé dét dai tir trang thai mau
thuan chuyén sang trang thai déng thuan hodc budc phai déng thuan. Céc bién phap
dugc ap dung nhu hoa giai trong t6 tung, hoa giai ngoai t6 tung (dugc hiéu 1 hoa giai
tién t6 tung tai TAND, hoa giai tai UBND cap x4, hoa giai & co so, trung gian hoa
giai...) Tuy nhién, nhitng bién phap nay ciing chua giai quyét triét dé xung dot vé dat
dai tai Viét Nam.

Nhu phan tich ¢ trén, xung dot dat dai dién ra & bat ctr quéc gia nao, dac bi¢t la &
nhimng qudc gia dang phat trién. Mdi qubc gia, cin ct vao bdi canh va kha ning cua
minh, xdy dung khung phap 1y giai quyét xung dot, c6 tham chiéu tdi cac chuan myc
ctia qudc té. Viéc tham chiéu cac luat phap qudc té va cac tap quan qudc té gitip ich
trong qua trinh phan tich va giai quyét cac xung dot vé dat dai va la don bay thuc day
cac bi¢n phap ngan chan xung dot.

Mot trong nhitng phuong thirc nham quan 1y xung dot hiéu qué cling nhu giai quyét
triét dé xung dot dat dai, phai ké dén 1a huong dan ty nguyén VGGT. Day 1a mot cong
cu qudc té duoc nhiéu qudc gia sir dung dé nang cao cong tic quan tri quyén st dung
dat néng nghiép, 1am nghiép va mat nude nudi trong thuy san. VGGT dugce coi 14 tai
liéu tham chiéu, dua ra cac nguyén tic va tiéu chuan dugce qudc té cong nhan vé cac
thuc hanh quan tri c6 trach nhiém dbi voi quyén sir dung dat. Cho dén nay, Viét Nam
cling ch?ip nhan rﬁng viéc quan tri dat dai tot phan anh mtrc d hi€u qua, minh bach,
su tham gia va trach nhiém gidi trinh cao 1a mot diéu kién tién quyét cho sy phat trién
bén ving va c6 sy tham gia va hudng lgi cua toan xa hoi. Tai hoi nghi thuong dinh
dién dan Nong nghiép va luong thuc toan ciu (GFFA) lan thtr 7 tai Berlin nam 2015,
Vi¢t Nam da tan thanh gia tri cia VGGT. Bén canh d6, Vi¢t Nam cling tham gia ddi
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thoai nham hudng t6i cai thién quan tri dat dai ap dung nguyén tac cia VGGT, ciing
nhu sir dung VGGT trong viéc phan tich co hoi, thach thic trong viéc bao vé quyén
hudng dung dat theo phong tuc tip quan tai Viét Nam. Trong bao cdo tong két 9 nim
thuc hién nghi quyét sé 19-NQ/TW dién ra vao cudi thang 8/2021, thii tuéng ciing
khang dinh, can phai tiép tuc d6i méi, hoan thién cong tac quan 1y, str dung dat dai &
nudc ta trong giai doan mdi; lam rd ndi ham cua s¢ hiru toan dan vé dét dai; ndi ham
ctia nha nude théng nhat quan 1y vé dat dai; bo sung thém nhing ndi dung dé dam
bao s& hitu toan dan c6 thé van hanh hié¢u qua trong nén kinh té thi truong dinh huéng
x3 hoi cha nghia. Pidu nay ciing pht hop v6i nhitng nguyén tic co ban trong VGGT.

Céc nguyén tic ciia VGGT dang dan duoc cu thé hod trong tién trinh xay dung chinh
sach phap luat dat dai cia Viét Nam. Diéu nay duoc thé hién thong qua cac quy dinh
cu thé trong mot sd vin ban quy pham phap luét cu thé. Quyén huong dung dat theo
phong tuc tap quan cta dong bao dan toc thiéu sé d duoc cu thé hoa trong Luat 1am
nghiép (quyén quan 1y, huong dung cac khu rimg thiéng, rimg ma). Quyén tiép can
dat ctia phu nir cling dugc dam bao hon, duge thé hién 6 trong quy dinh gidy ching
nhan quyén st dung dat dam bao tén cua hai vo chong. Quyén giam sat danh gia
chinh sach dat dai duoc quy dinh cu thé tai diéu 198, 199 va diéu 200 cua Luat dat
dai naim 2013. Nguoi dan tham gia giam sat danh gia chinh sach dt dai thong qua co
ché truc tiép va gian tiép. Cong tac cai cach hanh chinh cong, chinh phu dién tir da
gitip nguoi dan thuc hién quyén ctia minh dugce tot hon; nguoi dan tiép can thong tin
vé dat dai dé dang va dam bao hon. Véi viéc ap dung nhimng nguyén tic VGGT va
két hop v6i viéc thuc hién cdc muc tiéu phat trién bén viing, phﬁn nao lam giam tinh
trang xung dot dat dai, hd trg qua trinh quan Iy xung dot dat dai duogc tot hon.

Két luan

Khi x hoi phat trién, nhu cau st dung dét dai gia ting, dat dai tro nén c6 gi tri song
con thi xung dot dat dai s& gia ting nhiéu hon. Xung dot dat dai & Viét Nam gia ting
trén nhiéu phuong dién, quy mo, pham vi, tinh chat. Hau qua ciia xng dot dat dai
khong chi tic dong tiéu cuc toi quyén huong dung dat, quyén st dung dat ciia ngudi
dan, ma con anh hudng tdi viée thuc thi cic quyén con nguoi khac, va néu xung dot
kéo dai, s& dan t6i tinh trang bat 6n trong xa hoi, xung dot x hoi s& hinh thanh. Xir
Iy va quan 1y xung dot dat dai 1a mot trong nhiing nhiém vy quan trong ciia ca hé
thong chinh tri. Xung dot dat dai co thé dugc giai quyét triét dé khi hé théng phap
luat duoc day du va phit hop véi su phat trién chung cta xa hoi, ciing nhu hai hoa véi
cac nguyén tic ctia phap luat quoc té.

Thyc tién cho thay, viéc giai quyét khong t6t cac mau thudn, xung dot giita cac quoc
gia, cac dan toc, ton gido dang 1a nhiing tré ngai 16n cho hoa binh, 6n dinh va phat
trién chung cta toan cau, ciing nhu ciia timg khu vic. Xung dot cing chinh 1a mot
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trong nhitng nguyén nhan gay ra sy d6i nghéo, khing hoang vé kinh té trén thé giGi
hién nay.

O Viét Nam, Sau khi Luét dit dai nam 2013 ¢6 hiéu luc phap luat, voi viée tung bude
tham khao va ap dung c6 chon loc nhitng nguyén tic co ban trong hudng dan VGGT,
chinh sach dat dai ciing c6 mot sd nhiing thay d6i tich cuc, dam bao hon quyén dat
dai cta nguoi dan. Tuy nhién, trén con duong d6i méi va hoan thién chinh sach dat
dai noi chung, giai quyét triét dé xung dot dat dai néi riéng, can phai dam bao van
dung ddy di nhitng nguyén tic cua huéng dan VGGT trong qua trinh soan thao, ban
hanh va thi hanh chinh sach dat dai, trong d6 luu ¥ nhitng nguyén tic co ban nhu
khong phan biét d6i xtr, ddm bao binh dang gidi trong tiép can dat dai, dam bao tham
van va tham gia ctia nguoi dan — ngudi chiu anh hudng tryc tiép cua chinh sach dat
dai, cling nhu dam bao phap quyén trong xir 1y cac vi pham vé dat dai.
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THU'C TIEN TIEP CAN PAT PAI CUA DOANH NGHIEP VIET NAM
HUONG TOI THUAN LOI HOA KINH DOANH VA THU HUT PAU TU
PGS.TS. Doiin Hong Nhung- Khoa Ludt — Pai hoc Quéc gia Ha Nji
1. DAN NHAP

Trong bdi canh cac doanh nghiép dang chiu tic dong rat 16n tir dich Covid-19, chinh
sach dat dai nodi chung co tac dong rat 1on dén sy ton vong, phat trién ctia doanh
nghiép. Tuy nhién, doanh nghiép tiép can dat dai rat khé khan, nguy co tham
nhiing,loi ich nhém tir dat dai kha pho bién. Trong thyc té trién khai van con hang
loat bat cap, chong chéo gay lung ting trong quan 1y, khé khin, phién ha cho doanh
nghiép trong qua trinh tiép can dat dai dé dau tu, kinh doanh xay dung cac du an do
thi, kiém soat quyén luc trong thu hoi dat... Tiép can thong tin dat dai dugc cap nhat
1a diéu kién can va du dé doanh nghiép co thé tiép can dat dai kinh doanh c6 hiéu qua.
Bai viét phan tich va binh luan vé nhimg khé khan tiép can dat dai ctia doanh nghiép
trong thoi gian qua va dé xut mot sb giai phap dé nang cao hiéu qua tiép can dat dai
ctia doanh nghiép huéng t&i thuan lgi hoa kinh doanh va thu hat dau tu. Nhiing dé
xudt giai phap nang cao hiéu qua tiép can dat dai cho doanh nghiép trong bbi canh
stra d6i Luat dat dai nam 2013. Trong bdi canh cac doanh nghiép bat dong san dang
chiu tic dong rat 16n tir dich Covid-19, chinh sach dat dai néi chung c6 tac dong rat
16n dén sy ton vong, phat trién ciia doanh nghiép. Tuy nhién, doanh nghiép tiép can
dat dai rat kho khin, nhitng van dé can khién soat quyén lyc trong linh vuc giao dat,
cho thué dat va thu hoi dat chira dung nguy co tham nhiing, loi ich nhom tir dat dai
kha pho bién. Trong thyc té trién khai vin con hang loat bat cap, chong chéo gy lung
tang trong quan 1y, kho khan, phién ha cho doanh nghiép trong qua trinh tiép can dat
dai dé dau tu, kinh doanh x4y dung céc du 4n db thi... Tiép can thong tin dat dai' 1a
diéu kién can va du dé doanh nghiép co thé tiép can dat dai tot va kinh doanh dat hiéu

qua kinh té cao.

! Xem: PGS.TS. Doén Héng Nhung va Th.S Trin Van Quynh (2021). Phap luat v& tiép can thong tin dit dai trong thoi
dai Cach mang cong nghiép 4.0 va thyc tidn thi hanh tai dia ban thanh phé Ha Néi. (Sach chuyén khao). Nha xuét ban
Khoa hoc X4 héi. ISBN. 978-604-308-451-1.
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2.VAI TRO CUA TIEP CAN PAT PAI CUA DOANH NGHIEP VIET NAM
2.1.Phap luit tiép can dat dai va sir dung dat

Trong thyc tién mot trong chi sé danh gia nang luc canh tranh cia cac dia phuong
trong chién lugc cai cach thi tuc hanh chinh va thu hat dau tu. Nha nudc can tao moi
diéu kién gitip cho doanh nghiép dugc tiép can dat dai nhanh chéng. Thé ché hoa
Nghi quyét s6 19/NQ/ TW nam 2012, Hién phap nam 2013, Luat quy hoach nim
2017, Luat dat dai nam 2013 va Vin ban hop nhét 37 lut da c6 nhimng ndi dung quy
dinh duoc sira doi, bo sung va hop nhét dé khai thac tiét kiém, hiéu qua ngudn tai
nguyén dat dai quy gia. Dé doanh nghiép c6 thé phat huy tot nhat khai thac tiém luc
dat dai phai hai hoa méi quan hé gitra kinh té, xa hoi va moi trudng. Chung ta cin
bao ton quy dat dai, gitr gin va phat triéntrong khai thac va st dung dat giita thé thé
hé hién tai voi thé hé tuong lai. Viéc khai thac tai nguyén dat dai phu hop véi phat
trién qudc gia, an ninh qudc phong, tng phéd v6i bién doi khi hau va phong chong
thién tai. Doanh nghiép khai thac tiém ning dat dai tot s& gitp cho thuan loi hoa kinh
doanh va thu hut dau tu. Viéc can bang loi ich gitta Nha nudc, ngudi st dung dat va
doanh nghiép . Mbi quan hé dan xen ciia nhiéu chii thé tham gia trong qua trinh khai
thac ngudn loi tir dat dai . Nguoi sir dung dat duge Nha nudce giao dat, cho thué dat,
cong nhan quyén st dung dat dé str dung dat 6n dinh va lau dai . Nha nudc giao dat
¢0 tho1 han va thuc hién ca quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué va cho thué
lai, thira ké, ting cho quyén sir dung dat, thé chap , gop von bang quyén st dung dat,
dugc Nha nude boi thuong khi nha nude thu hoi dat. Nguoi sir dung dat co nghia vu
dang ky quyén str dung dét, str dung dat dung muc dich phu hop véi quy hoach st
dung dét .... V& phia doanh nghiép , cac du 4n san xuét kinh doanh phu hop véi quyén
sir dung dat, khi thyc hién céc giao dich chuyén nhugng , thyc hién tich tu dat dai tir

cac ho gia dinh , c4 nhan dang sir dung dat duoc chuyén nhuong , cho thué , gop vén

2 Xem : PGS.TS. Doan Hong Nhung va Th.S Tran Van Quynh (2021). Phap luat vé tiép can
thong tin dat dai trong thoi dai Cach mang cong nghiép 4.0 va thuc tién thi hanh tai dia ban
thanh ph6 Ha Noi. (Sach chuyén khao). Nha xuat ban Khoa hoc X hoi. ISBN. 978-604-308-
451-1.
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bang quyén sir dung dat v&i nha dau tu dé thyc hién du 4n . Trong thoi gian qua Nha
nuéc cung di ciy dung co ché ting cudng , da dang hoa cac ngudn von cho qui phat
trién dat . Quy phat trién quy dat sach, tich lily von dét sach trich tir tién sir dung dat,
tién thué dat tao ngudn dat tao quy nha dat dau tu hinh thanh trong twong lai, khu tai
dinh cu va quy nha & xa hoi ;.

Pbi v6i cac du an xdy dung cong trinh két cdu ha tang kinh té - x3 hoi , chinh trang
d6 thi, can phai ddi v6i dién tich lién ké , canh vung phu can dé thu hoi dat , tao
ngudn lyc tir dat dai dau tu cho céc cong trinh phu can ¢ tinh lién thong. Ttai Piéu 1,
Nghi dinh di stra doi, b6 sung mot sb diéu ciia Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay
15 thang 5 nam 2014 quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cta Luat D4t dai nhu: Stra
d6i, bo sung Quy dinh vé Kinh phi hoat dong ctia Vian phong ding ky dat dai thuc
hién theo quy dinh cua phép luat ddi voi don vi su nghiép cong lap; Lap, diéu chinh
quy hoach, ké hoach str dung dat; Stra d6i, b6 sung lay y kién vé quy hoach str dung
dat c?ip huyén; Trinh ty, thu tuc tham dinh, phé duyét ké hoach sir dung dat cép tinh;
quy hoach, ké hoach st dung dat cap huyén; ké hoach str dung dat quéc phong; ké
hoach sir dung dat an ninh...Tai Piéu 2, Nghi dinh stra ddi, bd sung mot sb diéu cua
Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 quy dinh vé bdi thudong, hd
trg, tai dinh cu khi Nha nudc thu hdi dat. Cu thé, Nghi dinh 148/2020/NP-CP di sta
dodi, bd sung cac khoan 3,4, 5,6 va7 Diéu 19 vé viéc hd tro 6n dinh doi séng cho cac

doi tuong theo quy dinh; cac quy dinh vé Viéc hd tro on dinh san xuét. ..

B6 sung Piéu 19a vé hd trg cho thué dat dé tiép tuc san xuét, kinh doanh ddi
v6i truong hop Nha nude thu hoi dat vi muc dich quoc phong, an ninh; phat trién kinh
té - x4 hoi vi loi ich qubc gia, cong cong ma ngudi sir dung dat khong duge bdi thudng
vé dat.Nghi dinh con sira doi, bo sung Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06 thang
01 nam 2017 stra d6i, bd sung mot sé nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat
dai tai Diéu 3. Cu thé, Nghi dinh stra ddi, bo sung khoan 14 Diéu 2 (bd sung khoan 3
Piéu 15b); Sira ddi, bd sung khoan 36 Diéu 2 (bd sung khoan 10 Piéu 51 Nghi dinh
sO 43/2014/ND-CP); Stra d6i, bd sung khoan 49 Piéu 2.Nghi dinh s 148/2020/ND-
CP dugc ban hanh ngay 18/12/2020 c6 hi¢u lyc tir ngay 08/02/2021. Viéc tuan thu

thoi han sir dung dat trong truong hop sir dung dat dé thuc hién dy 4n dau tu hinh
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thirc mua tai san gén lién véi dat , nhan chuyén nhuong , thué quyén su dung dat,
nhan gop von bang quyén sir dung dét co thoi han sir dung dat 20 nam, 50 nim .v.v.
2.2, Tiép can thong tin dit dai sé kiém soat quyén lwe nha nuéc trong linh vue
dat dai 1a bién phap can thiét dé bao vé quyén su dung dét, tao nén tién dé thic drfly
phat trién kinh té, tao co hoi viéc lam cho lao dong va doanh nghiép phat trién, phong
chéng tham nhiing, kiém soat va giam thiéu cac giao dich tu loi trong qua trinh str
dung dat. Banh gia nang luc canh tranh cta cac dia phuong trong cdi cach thu tuc
hanh chinh dé thu hat dau tu . i voi doanh nghiép dua vao 11 tiéu chi sau day dé

danh gia nang lyc tiép can dat dai :

Tiéu chi thir nhat : Ty 1é doanh nghiép c6 mit bang kinh doanh va ¢ gidy ching

nhan quyén st dung dt ;

Tiéu chi thi hai: Doanh nghiép khong c6 gidy ching nhan quyén sir dung dat vi

ngai thi tuc hanh chinh hoic lo can bo nhiing nhiéu;

Tiéu chi thit ba: Doanh nghiép thuc hién thu tuc hanh chinh vé dat dai trong vong 2
nam khong gap kho khan;

Tiéu chi thtr tu: Thay doi gia dat va khung gia dét trén thi truong

Tiéu chi thtr nam: Khi thu hdi dat doanh nghiép duoc nha nudc bdi thudng thoa

dang;
Ti€u chi thu sau: Thong tin dat dai khong cap nhat thuan lgi va nhanh chong;
Tiéu chi thir bay: Bdi thuong khong thoa dang , giai phong mit bang cham;
Tiéu chi thir tam: Khai thac quy dét sach khé khan va thiéu quy dat sach;

Ti€u chi thtr chin: Khong bi can trd vé ti€p can dat dai va viéc mo rong mat bang

c6 thé thue hién thuan loi;

Tiéu chi thir muoi : Doanh nghiép dénh gia rui ro khi nha nude thu hoi dt theo thang

bactr 1-5(11a rat th?ip - dén 5 1a rat cao);

Tiéu chi thtr muoi mot: S6 thoi gian tinh bang ngay cho doi dé dugc cp gidy ching

nhan quyén sir dung dat;
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Nhu vay, tir cic tiéu chi trén ching ta c6 thé nhan thay dugc Chi s6 thuan loi kinh
doanh dua trén co s¢ chi sd chat luong quan 1y kinh doanh. Pay 1a nhimng van dé
quan trong co thé hd tro, tao nén tang dé thuén loi hoa kinh doanh va thu hut du tu
& Viét Nam .Hién phap nam 2013 d3 quy dinh tai diéu 53 va Diéu 54 da khang dinh
dat dai 1a tai nguyén quy gid, 1a ngudn luc quan trong dé phat trién dat nude 1a tai
san cong thude s¢ hiru toan dan do Nha nudc lam dai di¢n chu s¢ hitu va théng nhét
quan 1y. Chinh sach dat dai thong nhat s& 1 thé manh dé phat trién ngudn lyc tiém
ning dat dai®. Quan diém Nha nudc théng nhat quan 1y dat dai va tiém nang tir dat
dai dugc khai thes c6 hiéu qua. Tiép can thong tin dat dai 12 nhan t6 quan trong dé
thuan loi hoa kinh doanh va thu hut dau tu. Nghi quyét 19- NQ-TW ciia ban chap
hanh trung wong Péang d4 tiép tuc dinh huéng d6i méi “ tiép can thong tin dat dai”,
tiép can quyén sir dung dat . Thong tin dau tu vao thi truong quyén st dung dét, cn

bang va diéu hoa lgi ich tir doanh nghi€p, Nha nudc va nguodi dan cé dat ...

Déi véi cac du an cong trinh san xuat kinh doanh khong thudc cac trudng hop
Nha nuéce thu hdi dat quy dinh tir Pidu 61- Piéu 62 Luat dat dai nam 2013 thi cac
doanh nghiép co thé tiép can dat dai tryc tiép tir cong déng dan cu. Nha nude ciing
ludn tiép can va lay thong tin trén thi truong quyén sir dung dat, nhan gop von bang
quyén sir dung dat trén thi truong... Doanh nghiép con ndi dung mua, nhéan chuyén
quyén st dung dat , nhan gép von bang quyén sir dung dét theo quy dinh hién hanh
Piéu 73 Luat Dat dai nam 2013. Thong qua rat nhiéu cac hop dong gop v , hop dong
hop tac kinh doanh gép tai chinh, gbp quyén sir dung, gdp von mua cd phan cua cac
nha dau tu trong nudc va nude ngoai.... V4i cac quy dinh ctia méi dugc quy dinh
trong Nghi dinh s6 148/2020/ NB- CP ngay 18/12/2020 sira d6i,b6 sung mét sé diéu
ctia Luat dat dai nam 2013 va Piéu 16, Diéu 17 ctia Nghi dinh s6 148/2020/ ND- CP
ngay 18/12/2020 vé sir dung dat dé thyuc hién du an dau tu thong qu hinh thirc mua
tai san gan lién v4i dat , nhan chuyén nhuong thué dat , nhan gép vén bang quyén st
dung datdé thuc hién dy an dau tu thong qua hinh thirc mua tai san gén lién v&i dat
nhan chuyén nhuong, thué dat;Ddi voi quy dinh bao dam tai san la quyén st dung dat
trong céac giao dich kinh doanh thuong mai ma cac chu thé tham gia da ¢ giao dich

thé chap 1a quyén sir dung dat dé 1dy vén kinh doanh sé& ap dung quy dinh trong Nghi

3 Xem: Tuyén bd BOGOR ngay 22/03/2016 vé thiét 1ap chinh sach dat dai qudc gia thong nhét
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dinh s6 21/ 2021/NB-CP ngay 19/03/2021 ctia Chinh pha dé bao vé quyén loi cia
ngudi thir ba ngay tinh trong cac giao dich lién quan dén thé chap quyén st dung dat

vao ngan hang trong thoi gian vira qua ....c6 hi€u lyc thi hanh 15/05/2021;
2.3. Tiép cén dit dai dé thudn loi héa kinh doanh dé thu hit dau tw

Trong thuc tién nghién ctru cling di dat ra nhidu quan diém, y kién xoay quanh
nhiing van dé ma viéc stra doi Luét dat dai phai tinh dén nhu 1gi ich cua cac doanh
nghiép vé dat nha & xa hoi, nha & cho ngudi c6 thu nhap thap, dat ton gido, dat bao
t6n vian hoa truyén thong dan toc hay dat cho ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
va nguoi nude ngoai dinh cu tai Viét Nam ciing nhu van dé boi thuong vé dat trong
qua trinh boi thudng giai phong mat bang. .. RS rang cac van dé chuyén muc dich st
dung dat néng nghiép sang dat do thi, cach tinh dja t6 chénh léch, lgi ich nhém c6 tac
dong truc tiép dén doi séng cua cac ca nhan, hoat dong cua doanh nghiép va cac to
chire x4 hoi, dic biét 1a d6i voi cac hoat dong dau tu kinh doanh trong linh vyc bat
dong san. Nhiéu doanh nghiép phan anh, c6 du an qua 12 nim van chua dugc giao
dat do chura xong khau giai phong mat bang. C6 dy an tudng di hoan thanh xong thii
tuc dau tu nhung khi dén budc tiép theo lai phai 1am lai tir dau do chua dap tng véi
quy dinh huéng dan thi hanh cta Luat Dat dai... Hién nay, co ché Uy ban nhan dan
thué dat ciia nong dan dé cho doanh nghiép nong nghiép thué lai cling trai véi Luat
dat dai nam 2013, nhung van dé nay trién khai dang dugc ap dung thanh cong &
nhiéu dija phuwong.* Dic biét 14 trong bdi canh doanh nghiép dang ky vong vao cac
g6i hd tro cia Chinh phu khi chiu anh hudng 16n boi dich bénh, kho khin chéng kho
khan, thi viéc stra doi nhitng bat cap, thuc day qua trinh chuyén dich dét dai, bién dét
dai thanh cong cu tai chinh dé hd trg cho doanh nghiép bat dong san khai dong va tai

khoi dong cac du 4n, ting ngudn cung cho thi trudng lai cang tré nén birc thiét.
2.4 . Doanh nghigp khé khan tiép cin dit dai phdt trién sin xudt kinh doanh
2.4.1. Quy dinh vé gid khéi diém dau gid dat rit khé khdn cho doanh nghiép

Trén thyc té, nhiéu dja phuong truéc d6 chua timg déu gia dat, hodc néu co

chu yéu la cac manh dat nho, co vi tri dep, dan dén gia trung dau gia rat cao. Trong

4 Xem: Nguyén Phuong Thao (2018 )Ban ndi chinh Trung wong . Sy can thiét phai sira d6i Luat Dat dai
https://noichinh.vn/nghien-cuu-trao-doi/201805/su-can-thiet-phai-sua-doi-luat-dat-dai-nam-2013-304008/
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khi d6, nha dau tu tham gia dau gia thuong 1a dat lam dy an quy mé 16n hang chuc,
tham chi hang trim héc-ta va c6 vi tri xa trung tam. Do vdy, viéc tham khao gia dat
dau gia trudc d6 bang cach cong lai chia trung binh gia 1a khong hop ly. Day chinh
12 nguyén nhan dan dén viéc M3 bi doi 1én hang tram 1an va nha dau tu khong thé
thuc hién dy an. Néu ap dung céch tinh gia tri m3 theo quy dinh tai Piém k, Khoan
2, Piéu 47 - Nghi dinh s6 25/2020/ND-CP ngay 28/2/2020 (thay thé Nghi dinh sb
30/2015/ND-CP ngay 17/3/2015 trudc d0) va theo hudng dan tai Thong tu sb
06/2020/TTBKHDT ngay 18/9/2020 ctia Bo Ké hoach va Dau tu thi gia tri nay bi doi
1én hang tram 1an. Gia tri nay doc lap véi tién sir dung dét, tién thué dat ma nha dau
tu phai ndp. M3 duoc xem 1a yéu t6 quyét dinh thang - thua, bén nao c6 m3 16n hon
s& dugc cong nhan. viée sir dung két qua ddu gia dé 1am can ctr tinh m3 1a khong cung
hé quy chiéu vi dau thau va dau gia khac nhau, dong thoi tién sir dung dat da duogc
tinh theo thi trudng, nén viéc dwa ra thém gia tri m3 12 bat hop 1y. Su mau thuin trong
quy dinh vé M3’ giita Nghi dinh 25 va Thong tu 06 di 1am anh hudng dén tai chinh
doanh nghiép. Viéc ap dung cach tinh nay néu chiéu theo quy dinh phap luat thi khong
sai nhung rat xa roi thyc tién. S& khong c6 mot doanh nghiép nao dam dau tu kinh
doanh khi phai nop tang thém s tién tang gap nhiéu lan.... ting gan 300 lan so véi
quy dinh cti. Nhu vay, c6 thé hiéu réng, theo Phu luc V, Thong tu s6 06, néu s6 khu
dat, quy dat sau khi trang dau gia duoc dua vao tham chiéu cang nhiéu va muc ting
binh quan sau khi tring ddu gia cang 16n thi gia tri M3 cang 16n. Hay néi cach khac,
gi4 tri ndp ngan sach tdi thiéu (m3) khi tinh theo Phu Iyc V cua Thong tu 06 cao hon
gap nhiéu 1an so véi cach ciia Nghi dinh s 25. Tir sy thiéu thong nhét trong cach tinh
néu trén dan dén su thiéu cong bang giita cac doanh nghiép c6 du 4n sir dung dat tai
thoi diém trudc va sau khi Thong tu 06 c6 hiéu luc, dong thoi ¢6 thé dan dén nguy
co d6 v&, phé san cua doanh nghiép, boi gia tri M3 phai ndp 1a qué cao. Nguyén nhan
va han ché, nut thit cia Nghi dinh s6 30/2015 1a chwa c6 huéng dan cy thé cho tinh

hudng phét sinh nén mdi dia phuong tinh M3 dau tw. Mot 16 dat cho du con lai nhd,

5 M3 1 khoan ndp thém ngn sach nha nudc ngoai tién sir dung dét. Tién thué dét cia cic dy in du tw 6 sir dung dit.
Theo d6 dugce tinh theo cong thire m3 = S x AG x k, trong d9d, S 1a dién tich phan dat c6 thu tién sir dung dat, tién thué dat cua khu dat,

quy dat du kién giao dit, cho thué dit cho nha dau tu dé thyc hién dy an; AG: 1a gia trj ting binh quén sau trtng d4u gia quyén sir dung
dat; k: 14 h¢ s6 diéu chinh gia trj ting binh quan sau tring dau gi4 ctia cac khu dat, quy dat c6 tinh dén yéu t6 twong ddng véi khu dat, quy

dat thyuc hién du 4n va cac yéu td can thiét khac (néu c6).

187



hep, khong vudng van nhung nam ngoai mat duong, mit ngd thi van co thé duoc tra
gia cao hon so v6i nhitng khu dat dep phia trong chi boi 1y do doanh nghiép co dat
phia trong muén mua nét manh dat bén ngoai dé cho vudng thira va d bi che chin
khuét tAm nhin ra mat dudng nén tra gia cao dé hop thira. Cac bat cap thé hién rd nhat
& quy dinh vé van dé thu hdi dét, boi thuong giai phong mat bang, tai dinh cu cho
nguoi dan ... dang 1am rao can khién viéc trién khai du 4n bj dinh tré. Pay 1a nhiing
van dé da gay ra khong it birc xtic trong x4 hoi thoi gian qua, dic biét 1a van dé “loi
ich nhom”, vin dé “dia t6 chénh 1éch” khi chuyén ddi muc dich st dung dat néng
nghiép sang dat d6 thi va dit xay dung ciing nhu dat kinh doanh dau tu dich vu thuong
mai... Néu nhu Nha nuéc ldy dung gia trén hop déng ma cic bén chuyén nhuong
theo hop dong tai van phong cong chimg dé boi thuong cho nguoi dan c6 dat bi thu
hoi thi nguoi dan khong co su hop tac voi co quan Nha nudc. Do d6 dan dén tinh
trang kéo dai thoi gian bdi thuong giai phong mit bang. Ciing tir d6 din dén tinh
trang ngudi dan cang chiy i bao nhiéu thi khoan tién bdi thuong, ma ngudi dan s&
dugc hudng nhidu hon so véi trude . Bén canh d6, gia dat trén thi truong nhiéu khi
bi giéi dau co “thdi gia”, day gia 1én cao gay hién tugng sdt 40, khién ngudi dan ludn
c6 sy so sanh gitra gia dat dugc ap dung dé boi thudng hd tro, v6i gia nha dau tu ban
ra thi truong.® Mt khac, mot sd chinh sach bdi thuong, hd tro cho ngudi nong dan bi
thu hoi dat con thap, chua thoa dang khién cho nguoi dan bi thu hdi dat co nhidu birc
xuc.’
2.4.2. Quy dinh quy dit 20%: Khong linh hoat, kho kha thi

Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP ciia Chinh Phii ban hanh ngay 01/04/2021 ¢6

hiéu luc ké tir ngay ky da sira d6i, bo sung quy dinh vé quy dat dé phat trién nha & xa

hoi voi cac du an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai, khu d6 thi stra doi Nghi dinh )

sDodn Hong Nhung(2021).Mdt sé diém nghén va Bét cap trong thé ché chinh sach dat dai va dé xuat kién nghi
xtr ly thao g&. Toa Pam Khoa hoc. B¢ bién tép Tap Chi Cong Sén . Ngay 1 thang 7 nam 2021;

7Doén Hong Nhung, Nguyén Thi Binh (2021) Mot s6 ¥ kién hoan thién phép luat vé bdi thuong , h tro, tai
dinh cu khi nha nuéc thu hoi dit — Some coments about completing law on compensation, assistance and
resettlement when the state recovers land. Tap chi Gido duc va Xa hoi. Sb bac bi¢t Thang 3/2021. ISSN 1859-
3917; 2021; trang174-178
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100/2015/ ND-CP vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi. Theo do, truong hop du 4n
dau tu xay dung nha ¢ thuong mai, khu d6 thi c6 quy mé sir dung dat tir 2 ha trg 1én
tai cac do thi loai dac biét va loai I hodc tir Sha trd 1én tai cac do thi loai II va loai III
phai danh 20% tong dién tich dét & trong cac d6 an quy hoach chi tiét duoc co quan
c6 tham quyén phé duyét, d3 dau tu xay dung hé théng ha tang k¥ thuat danh dé xay
dung nha ¢ xa hdi. Nhu vay, tir ngay 01/04/2021 tai cac d6 thi dac biét ( Ha Noi va
thanh phé H6 Chi Minh )va do thi loai I, tit ca cac du 4n nha & déu bat budc phai
trich 1ap quy dat 20%. Quy dinh nay vé co ban sé& loai bé dugc tinh trang doanh nghiép
chay i hodc chon cach ndp tién thay thé dé khong phai danh quy dat xdy nha & xa hoi
viéc danh quy dat 20% trong cic du 4n nha & thwong mai 13 can thiét dé gia ting
nguén cung cho nha ¢ xa hoi nhung can linh hoat hon trong diéu hanh va thuc hién,
dé doanh nghiép c6 thé lwa chon phuong an pht hop v6i dy 4n cta minh, thuc hién
hoan tra nghia vu nha ¢ xa hdi mét cach hi¢u qua nhat . V& diu thau, dau gia dbi voi
du 4n ma quy hoach 1a d4t hdn hop gém dat sach do Nha nudc quan 1y va dat chua
dugc giai phong mit bang, phap luat vé ddu thau khong cé quy dinh han ché viéc ddu
thau du an c6 str dung quy dat do Nha nuéc quan 1y, quy dat khong phai boi thuong,
giai phong mat bang hodc Nha nudc di bo kinh phi giai phong mit bang tic “dat
sach” thudc truong hop phai dau gia quyén st dung dat theo quy dinh tai Diéu 118
ctia Luat DPat dai. Do vay, khi d4u thau mét sd du 4n ma quy hoach str dung dat hon
hop, trong d6 c6 “dat sach” va dit con chua giai phong mit bang thi cac dia phuong
lang tang khong biét dau thau toan du an theo Luat Pau thau hay tach khu “dat sach”
dé dau gia quyén st dung dét theo Luat Dét dai. Piéu nay khién nhiéu dy 4n c6 dat
xen ket cham trién khai nhiéu ndm, can trd 16n trong viéc cic doanh nghiép ngoai
ndéng nghiép mudn tiép can dat dai, dau tu bat dong san nong nghiép va doanh nghiép

Logistic phuc vu cho bat dong san nong nghiép.

2.4.3. Rao cdn tiém dn rii ro tir “ tin dung den”: Cac quy dinh cua phéap luat vé
thué thu nhap ca nhan tir chuyén quyén sir dung dat chua khuyén khich ngudi dan noi
that. Cac hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu nha & va tai san
gan lién voi dat tai van phong Cong chimg gia khai ludn thap hon thuc té dé “ trén
thué ” ctia Nha nudc. Hé qua 13 Nha nudc that thu thué. 65-70% gia tri hop dong).

Hé qua la khi thi truong bién dong, gia bat dong san bi bién dong ha xudng nhiéu so
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v6i gia khi giao dich cho thé chip hop dong. Bt dong san bi ha gia theo gia cua thi
trudng. Hoat dong kinh doanh ctia doanh nghiép thua 16. Cho du c¢6 phat mai tai san
13 bat dong san thi gia bat dong san thé chap ciing bi giam xubng. Bén di vay khong
du tién thanh toan khoan ng dén han. Ngan hang khong 1y lai duoc tién di cho vay
dan dén hé qua tin dung den d3 giy ton hai cho hoat dong kinh doanh cua doanh
nghiép va ngan hang trong thoi gian qua. Pé duoc giao dat, cho thué dat, doanh

nghiép rat kho khan trién khai .

2.4.4. Bt cdp vé dp dung quy dinh vé gid boi thuwong va diéu chinh vé chi phi ldi

vay trong qudn ly thué déi véi doanh nghiép cé giao dich lién két trén thi truwong

Doanh nghiép kinh doanh trén thi truong dé xuat Nha nudc diéu chinh vé chi
phi 13i vay trong quan ly thué ddi v6i doanh nghiép co giao dich lién két trén thi
truong bat dong san ¢ Viét Nam.® Nhimg vudng mic trong cong tac hd trg, boi
thudng giai phong mit bang 1a thuc té dang xdy ra tai nhiéu dia phuong. Trong d6
phd bién 13 tinh trang nguoi dan duoc bdi thuong dat thudc dién quy hoach véi gia
thap va nhimg ngudi nay lai phai mua dat tai dinh cu véi gia cao. Trong khi do, dat
ctia ho khi bi thu hdi thi lai dugc doanh nghi¢p chia 16 dé ban thanh khu tai dinh cu
m&i cho nhitng nguoi ¢6 nhu cau, nén gay ra birc xtc, khiéu kién kéo dai. Mot s6 du
an chua c6 khu tai dinh cu hodc chua giai quyét tai dinh cu da quyét dinh thu hoi dat
&. Nhiing truong hop bi thu hdi dat & thi tién bdi thuong khong du dé mua nha ¢ méi
tai khu tai dinh cu. Gia dat boi thuong thap hon gia dat cing loai trén thi trudong, nhat
1a dbi v6i dat nong nghiép trong khu vuc d6 thi, khu dan cu nong thon. Tién boi
thuong dat nong nghiép thudng khong du dé nhan chuyén nhuong dién tich dat nong
nghiép twong tu hoic khong du dé nhan chuyén nhuong dit san xuat kinh doanh phi
néng nghiép dé chuyén sang lam nganh nghé khac. Nhin chung céc dia phuong chua
coi trong viéc 1ap khu tai dinh cu chung cho céc du an trén cung dia ban, mdt sb khu

tai dinh cu da duoc lap nhung khong bao dam diéu kién sdng t6t hon hodc bang noi

8 Xem : Dodn Hong Nhung (2018) Mét s6 ¥ kién vé chi phi 13i vay trong quan 1y thué d6i véi doanh nghiép cé giao dich
lién két trén thi truong bat dong san & Viét Nam. Tap chi Phép luat va Thyc tidn. Truong Pai hoc Luét- Dai hoc Hué. ISSN
2525-2666, S6 37/2018; trang 77-85
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¢ cli, gia nha & tai khu tai dinh cu con tinh qua cao nén tién nhan boi thuong khong

du tra cho nha & tai khu tai dinh cu. ®

3. Mgt s6 giai phap nang cao hi¢u qua tiép cin dat dai cho doanh nghiép

Pit dai 1 yéu t6 quan trong quyét dinh dén thanh bai cua dy an bat dong san.
Do d6, t6i cho rang, nén xem viéc thao g& cho doanh nghiép trong tiép can dat dai la
giai phap cap bach dé gitp cac doanh nghiép bat dong san vuc day sau hang loat kho
khan, dac bi¢t 1a anh huong cua dich bénh COVID-19. Bén canh cac giai phap gian
thué, tién thué dat, gidn no, co cdu no...can co giai phap khoi thong dy an, tao diéu
kién cho doanh nghiép dé dang hon trong viéc tiép can dat dai. Nhu van dé lién quan
dén phép 1y caa Condotel, Quyét dinh s6 703 ngay 14 thang 2 nam 2020 ctia Bo Tai
nguyén- Moi truong di chua mang tinh phap dién hoa, chi 1a van ban hudng dan cp
gidy chimg nhan quyén sir dung dat... nhung phan nao ciing di g& duoc mot phan
kho khan cho thi truong, giup cac nha du tu yén tdm hon.Rao can tiém an rui ro
Condotel trong thyuc tién kinh doanh Trong hoat dong kinh doanh, viéc da dang hoa
hinh thirc kinh doanh 1a viéc 1am can thiét. Viéc Condotel °can dap ung du diéu kién
giao dich theo Luat dat dai nam 2013 khi Chu dau tu dy 4n da hoan thanh khach san
va di dang ky bién dong dat dai tai thoi diém khach san di xay xong va khanh thanh.
Chua dau tu hoan thanh nghia vy tai chinh v&i Nha nudc véi thoi gian cho dat kinh
doanh 1a dudi 50 nim. Trén thi trudng kinh doanh Condothel van dugc giao dich khi
chua du diéu kién giao dich, viéc tién hanh ban Condotel nhu kinh doanh tai san hinh
thanh trong twong lai. Pay chinh 1a yéu t6 dé nhan dién viéc kinh doanh da vi pham
Piéu 8 Luét kinh doanh bat dong san nam 2014. Véi tat ca nhiing van dé binh luan
néu trén day, tac gia cho rang nhitng vi pham diéu cidm trong kinh doanh bat dong
san s& dan dén hau qua phap 1y 1a mét s hop ddng giao dich Condotel trong thoi
diém nay 1a Hop dong vo hiéu theo quy dinh Bo luat Dan sy nam 2015. Tir nhiing

van dé néu trén , tac gia dé xuat can c6 mot co quan dinh gia dat doc lap dé co thé

® Thai Kim(2021 Thao g& vudng mac trong cong tac dén bu, giai phong mit bang Bao Nhan Déan chu nhat
09/04/2017 21:23 )https://nhandan.vn/bandoc/thao-go-vuong-mac-trong-cong-tac-den-bu-giai-phong-mat-
bang-290007

10 Xem: Dodin Hong Nhung va Vi thi Lién( 2018 ) Mt s6 van d& vé ban chit phap 1y ciia Condotel — kinh nghiém cita thé
gidi va dinh hudng xay dung hanh lang phéap 1y an toan cho bt dong san Condotel phat trién tai Viét Nam. Tap chi- co
quan thong tin 1y luan ctia B6 Cong Thuong; Tap chi Cong thuwong ISSN: 0866-7756. S6 12 Thang 9/ 2018 trang 35-42;
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bao vé quyén va loi ich hop phép cta ngudi sir dung dat co dat bi thu hoi boi dia to
chénh 1éch giira gia dat dé thu hoi dat v6i gia thi truong co thé chénh tir 50-700 lan.
Tuac l1a gia dét cua ngudi su dung dat duoc nhan vé, duoc bdi thuong phai khién ho
hai long, vui vé va ddng thuan voi gia ma Nha nudc thu hoi. Gia dat boi thuong can
dap Gmg cac quy ludt cia thi truong: quy luat tién t&, quy lut canh tranh, quy luat gia
tri, quy ludt cung cau. Pong thoi, Nha nudc c6 quy dinh hudng dan cu thé vé chinh
sach “ Nha nudc didu tiét phan gia tri ting thém tir d4t ma khong do ngudi sir dung
dat dau tu mang lai”. Viéc sua doi Luat dat dai ndm 2013 can c6 sy d6i méi can ban
vé co ché chuyén dich dat dai dé phuc vu cho lgi ich theo co ché thi truong trong do
c6 van dé quan trong nhat 13 van dé gia dat cuia Nha nudc boi thuong cho ngudi st
dung dat. Phirong phdp 5 tinh gid dat trong Nghi dinh s6 44/2014 can nhdn thém
V6i 2,5 lan méi diing véi gia dat trén thi truong khi doanh nghiép tinh gia dat dé bdi
thudng cho ngudi dan. Piém mau chdt 14 ching ta can lam sao dé bang gia dat sat
v6i thi truong va viéc tmg dung né trong thuc tién thuan lgi nhat cho cac doanh nghiép
cling nhu nhanh chéng nhan duogc su déng thuan cta nguoi dan, nguoi dang st dung
dat bi thu hdi dat. Lam sao dé ngudi dan noéi “duoc Nha nude thu hoi dat” ' chi
khong phai 1 “bi Nha nudc thu hdi dat”. Trong lan sira d6i Luat Dat dai t6i, toi hy
vong bang gia dat “phai mang hoi thd ctia cude sdng” dé khoi day tiém ning co duoc
tir dat dai chit khong nén chi kho cting trén ban gidy bai khung gia dét trén thi truong.
....Pét dai 1 yéu t6 quan trong quyét dinh dén thanh bai ctia dy 4n bat dong san. Do
d6, t6i cho rang, nén xem viéc thao g& cho doanh nghiép trong tiép can dat dai 1a giai
phap cap bach dé gitip cac doanh nghiép bat dong san vuc day sau hang loat kho khin,
dic biét 1a anh hudng cua dich bénh COVID-19. Bén canh cac giai phap gian thué,
tién thué dat, gian ng, co cAu no...can co giai phap khoi thong dy an, tao diéu kién
cho doanh nghiép d& dang hon trong viéc tiép can dat dai. Nhu van dé lién quan dén
phap 1y ctia Condotel . Bén canh do, déy manh céc hinh thitc ddu thau du 4n c6 st
dung dat, ddu gia quyén su dung dat mot cach cong khai, minh bach, tao diéu kién dé
cac doanh nghiép tiép can thi trudng quyén str dung dat mot cach binh dang, han ché
viéc xin — cho, tham nhiing trong linh vuc nay. Ngoai ra, nghién ciru dé han ché tién

t6i cham dut giao dat, cho thué dét thu tién sir dung dat mot lan, thyc hién giao dat,

“' Bai viét dugc thuc hién trong khuén khé nghién ctru D8 tai cép Bo6 “Kiém soat quyén luc trong thu hdi
dat & Viét Nam hién nay ” Chu nhiém d¢ tai : PGS.TS. Doan Hong Nhung , nam 2021-2022.
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cho thué dat thu tién st dung dat hang nim, hodc chia nho va kéo dai thoi gian ndp
tién sir dung dat. Di véi cac du an dat hdn hop, vudng dat cong xen ket, can ¢6 van
ban hudng dan cac dia phuwong thuc hién viéc thu hoi theo phuong an hop 1y, cu thé
dé nang cao tinh kha thi ctia vin ban. Can phat huy hon vai trd ctia Chinh phu, Qudc
hoi. Can han ché tu tuong, tam 1y : soan thao luat thuan lgi cho qua trinh quan ly,
tang thém nhiing gidy phép con, ting thém rio can giy kho cho doanh nghiép....
thiéu hudng dan cu thé, nhat 13 cac dy an thudc dién chuyén tiép (gitra Nghi dinh s6
30/2015 va Nghi dinh s6 25/2020), ciing nhu ¢6 nhiéu cach hiéu khac nhau dang tac
dong xau dén méi truong dau tu kinh doanh tai cac dia phuong, anh hudng t6i qua
trinh dau tu kinh doanh ctia doanh nghiép va quyén lgi ctia ngudi dan thu hudng cac
du 4n bat dong san.'2 Thyc té phap luat Viét Nam ciing da quy dinh cu thé vé quyén
ctia cac nha dau tu nudc ngoai thuc hién hoat dong kinh doanh BDS hoac lién quan
dén so hitu tai san gin lién v6i dat trong cac hé thong phap luat vé dau tu, phap luat
doanh nghiép, phap luat vé kinh doanh bat dong san va cc van ban hudng dan thi
hanh. Theo d6 nha dau tu nudc ngoai gdm c4 nhan nha dau tu nudc ngoai, doanh
nghiép dau tu nudc ngoai duge phép thanh lap cong ty kinh doanh bat dong san dudi
cac hinh thirc nhu:Mat 13, Thué nha, cong trinh xay dung dé cho thué lai;Hai 1a, D6i
v6i dat duoc Nha nude cho thué thi duoc dau tu xdy dyng nha & dé cho thué; dau tu
xay dung nha, cong trinh xay dung khong phai 1a nha & dé ban, cho thué, cho thué
mua;Ba la, Nhan chuyén nhuong toan b hoac mot ph?m du 4n bat dong san cua chu
dau tu dé xay dung nha, cong trinh xay dung dé ban, cho thué, cho thué mua;Bén 14,
DPdi voi dit duge Nha nudce giao thi dugc dau tu xay dung nha & dé ban, cho thué,
cho thué mua;Nam 13, Pdi v6i dat thué trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu
ché xuét, khu cong nghé cao, khu kinh té thi duoc dau tu xdy dung nha, cong trinh
xay dyng dé kinh doanh theo dung muc dich st dung dat. Nha dau tu nudc ngoai
cling duoc thuc hién mot s6 cac nganh nghé kinh doanh bat dong san ngudi nudc
ngoai dugc kinh doanh nhu: Kinh doanh bét dong san; Kinh doanh dich vu moéi gidi

BDS; Kinh doanh dich vu san giao dich bat dong san.

12 Xem: Thanh Nguyén (2021) https://bds.tinnhanhchungkhoan.vn/bds-phap-luat/chu-dau-tu-bat-dong-san-toat-mo-hoi-vi-
tien-m3-274650.html
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Nhu vay, quy dinh chung nha dau tu nude ngoai vé viéc thue hién cac quyén
tai san gan lién v6i dat: khong duogc phan 16 ban nén, dau tu xay dung ha tang k¥
thuat. .. dbi voi dat duge nha nude giao. Riéng ddi du an bat dong san, Nha dau tu
nudc ngodi cd quyén nhan chuyén nhugng mot phan hodc toan bo dé xay nha, cong

trinh ban, cho thué, cho thué mua.

3.2 .Pé xuit giai phap ning cao hi¢u qua tiép cin dit dai cho doanh

nghiép, thuin loi hoa kinh doanh va thu hit dau tw

Thir nhit: Sirc manh dét dai cin dugc khuyén khich dé phat huy stc manh tiém
tang tir dat dai. Luat Dat dai nam 2013 chua thé hién thanh cong vé co ché, hinh thirc
tich tu dat dai dé san xuat nong nghiép. Quy dinh vé tich ty dat dai rat can thiét khuyén
khich dé nguoi nong dan yéu mén ruong dong. Diém nhén sia Luat Dat dai nam
2013 phai giai quyét vuéng mac trong thu hoi dat, giai phong mit bang, ting kha
nang tiép can dét dai cho doanh nghiép, giai quyét bai toan gia dat dé han ché mot
cach tdi da loi ich nhom tir chénh léch dia to.... dong thoi kiém soat dugc quyén luc
ctia Nha nudc trong giao dat, cho thué dat va thu hoi dat '3, hoan thién ché dinh thu
hoi dat, bao vé quyén loi ctia nguoi nong dan, nhitng ngudi din cd cudc séng muu

sinh tur dit.

Thit hai: Von hoa dat dai thanh tai chinh can dugc stra d6i dé phu hop véi thyc tién
ctia cac dy an BT c6 sir dung dat. Luat dat dai nam 2013 khong c6 ddu thau quyén s
dung dat ma chi c6 dau gia quyén st dung dat; Piéu 118 Luat Dt dai nam 2013 quy
dinh cac truong hop khong dau gid quyén st dung dat do Thii tuéng Chinh phu quyét
dinh. Noi dung van dé nay con rat nhiéu vudng méc trong qua trinh thyc thi can co
su phéi hop clia cac co quan Bo va co quan ngang b dé tién hanh c6 hiéu qua quan
ly vé tai chinh dbi v&i dat dai. Vi thé, t6i cho rang nén loai bé M3 trong cdc khodn
phai ngp ngdn sach hién nay. Nén chang quy dinh gia tri chénh 1éch gitra gia trung
dau gia va gia khoi diém, hé sd diéu chinh gia tri ting binh quan sau trang dau gia
cho timg don vi hanh chinh cap huyén, dong thoi khong ché gia tri M3 & mirc twong
duong v6i 3% -5% tién st dung dat phai ndp ngan sach cua du an. Nha nudc xem xét

nén tang thu ngan sach qua thué bat dong san. Truong hop van duy tri M3 thi nén

13'Béi viét duoc thuc hién trong khuon khé nghién ctru D8 tai cz‘ip Bo “Kiém soat quyén luc trong thu hdi
dat & Viét Nam hién nay ” Chu nhiém d¢ tai : PGS.TS. Doan Hong Nhung , nam 2021-2022.
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khéng ché & mot ty 1¢ hop 1y nhat dinh so véi tién sir dung dat. Nha nudc,Chinh phi
c6 thé van dung phuong phap luan ctia Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP ctia Chinh phu
vé nha & xa hoi dé xac dinh M3, cu thé: Chu dau tu dy 4n nha & xa hoi duoc danh
20% tong dién tich dat & trong pham vi du 4n dau tu xdy dung nha ¢ xa hoi dé dau tur
xay dung nha ¢ thuong mai nham bu dip chi phi dau tu. Van dé 1a 20% dién tich dat
& nay nha dau tu khong phai ndp tién sir dung dat, c6 nghia la ngoai loi nhuan dinh
muc khi xay dung nha ¢ xa hoi, Nha nuéc dd mac dinh gié tri thang du cua khu dat
tuong duong v6i 20% tién st dung dat cia ca khu dat, tir 6 Nha nude va nha dau tu
“ciing chia sé” phan thang du nay. Theo d6, gia tri M3 ma Nha nudc dugc hudng
bang ty 1é tién str dung dat trong tong chi phi dau tu ca dy 4n nhan v6i 20% tién sir
dung dét ca du an. Chiing ta déu biét 1a théng thudng, chi phi tién sir dung dat thudng
chiém tir 15-25% tong chi phi dau tu, nén gia tri ndp ngan sach M3 t6i da bang khoang

5% tién sir dung dat cua dy an.'

Thir ba: Can sira Luat Dat dai naim 2013 d¢ ting kha ning tiép can dat dai cho doanh
nghiép khi luat chi cho phép thé chap quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat
tai cac td chirc tin dung hoat dong tai Viét Nam, nhung cac chi nhanh ngan hang nuédc
ngoai hoat dong tai Viét Nam con rat dé dat va han ché khi tiép can viéc thé chép
bang quyén st dung dat. Viéc chuyén nhugng tai san trén dat , thu hoi dat can ngin
ngira tham nhiing, Luat quy dinh Nha nudc thu hoi dat theo quy hoach dé dua dét ra
dau gia (Chuong Quy hoach sir dung dét trong Luat dat dai naim 2013), nhung lai cho
phép ngudi su dung dat 1a ho gia dinh, ca nhan dugc thyc hi¢n quyén “cho chu dau
tu dy an thué quyén sir dung dat, gop vén bang quyén sir dung dat voi chu dau tu dy
an dé thuc hién du an theo quy dinh cta Chinh pha” d6i v6i trudng hop dat thudce
dién thu hoi dé thyc hién dy 4n (Piém i Khoan 1 Diéu 179). Cho dén nay, Chinh phii
van chua hudng din duge co ché thuc hién 2 quyén nay khi Nha nude thu hoi dat. ..
cling nhu trién khai Nghi dinh s6 148/ND-CP /2020 va Thong tu s6 06 /2021 di timg
budc thio g& nhimg diém nghén trong thi hanh Luat dat dai nam 2013.

Thir tu: Thong ké va kiém soat cac giao dich dat dai qua phong cong ching tai dia

phuong: Phap luat Viét Nam c6 quy dinh bat budc vé hop dong chuyén nhuong quyén

4 Xem: Quéc Toan ( 2020)Tinh lung tang , loat “6ng 16n”bat dong san cing duong https://reatimes. vn/tinh-lung-tung-

loat-ong-lon-bat-dong-san-cung-duong-20201224000005430.html
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sir dung dat bat budc phai dugc cong ching tai cac co quan ¢ thim quyén. Quy dinh
nay giup cho thoa thuédn cua cac bén dugc cong khai, minh bach hoa, tir d6 cac bén
6 can ctt, co s dé ton trong thuc hién cac cam két, thoa thuan da ky, ngan chan dugc
cac giao dich bat hop phap, lanh manh héa thi truong bat dong san va nha nude cé
can ctr dé thu cac loai thué. Nha nudc can yéu cau cac co quan, van phong cong ching
thong ké cac hop dong cong chimg dat dai dé c6 thé danh thué chuyén nhuong va
thué thu nhap c4 nhan d6i véi cac giao dich dé, tranh tinh trang that thoat thué gay

thiét hai cho loi ich cua nha nudec.

Thit nim: Van dé thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi, vi lgi ich qudc gia, cong
cong duoc quy dinh tai Piéu 62 cua Luat dat dai nam 2013. Pic biét 1a van dé nha
nuéce thu hoi dat ddi voi trudng hop chit dau tu da thoa thuin dugc 60%, 70%-90%
dién tich bi thu hoi nhung khong thoa thuan duge sé dat con lai 1a tir 40%- 10% nén
khong c6 giai phap dén tan cung cta van dé giao dich véi ngudi st dung dat. Luat
dat dai nam 2013 chua dong bd v6i cac Luat Nha & nam 2014 va Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2014 khi quy dinh vé loai dat dich vu cho kinh doanh Condotel véi

thoi han 50 ndm va gidi han dién tich t6i tiéu 30m?;
KET LUAN

Kho khin trong tiép can dat dai van 1a mot trong nhiing rao can dé cai thién
mai trudng dau tu kinh doanh, ndng cao ning lyc canh tranh quéc gia, hd trg phat
trién doanh nghiép. Thiéu cac co ché phu hgp dé ting cuong kha ning tiép can dat
dai 12 vudng mac tir 1au nhung chua duoc phap luat diéu chinh. Piém nhan sta
Luat Dat dai nam 2013, Vin ban hop nhat sira 37 luat trong thoi gian qua phai giai
quyét vudng mac trong thu hdi dat, giai phong miat bang, ting kha ning tiép can dat
dai cho doanh nghiép, giai quyét bai toan gia dat dé han ché mot cach téi da loi ich
nhém tir chénh 1éch dia t6.... dong thoi kiém soat dugc quyén luc cia Nha nudc,
hoan thién ché dinh thu hoi dét, bao vé quyén loi ciia ngudi nong dan '*, nhiing

nguoi dan c6 cude sébng muu sinh tir dat. Sira déi Luat Dat dai nam 2013, Nha nudc

s xem: Dodn Hong Nhung va Téng thi Ha Giang (2019) Phap luét vé bao vé quyén ciia
nguoi nong dén bi thu hoi dat d€ xay dung khu d6 thi. Tap chi Céng Thuong ISSN: 0866-
7756. SO 16 thang 9, 2019; trang 19-23.
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kiém soét quyén lyc trong giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, Doanh nghiép dang
mong chd co ché, chinh sach phép luat sira doi dé tao diéu kién xdy dung hanh lang
phap 1y an toan cho doanh nghiép hoat dong. Hoan thién cac quy dinh ctia Luat dat
dai, Luat Nha &, Luat dau tu, Luat Kinh doanh bat dong san dé doanh nghiép phat
trién an toan va bén viing & Viét Nam trong thoi gian t6i 14 viée 1am cap thiét c6 ¥
nghia, c6 tinh thoi sy d6i v6i cac nha hoach dinh chinh sach va xay dung phap luat
trong bdi canh “nén kinh té chia sé” trudc su tac dong manh meé cia cudc Cach
mang Cong nghiép 4.016 dé nang cao chat lugng kinh doanh, thu hiit dau tu cua

doanh nghiép ¢ Viét Nam trong tuong lai.
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THU'C TIEN GIAI QUYET, XET XU LIEN QUAN DEN PAT PAI TAI TOA AN
NHAN DAN, MOQT SO VUONG MAC VA KIEN NGHI SUA POI LUAT PAT PAI

TS. Nguyén Hong Nam

Ph6 Chanh an TAND cip cao tai Ha Nji
Ths. Nguyén Hoang Long

TAND quén Bic Tir Liém, Ha Noi

Dat van de:

Luat Dat dai dugc Qudc hoi khoa XIII théng qua ngay 29/11/2013 tai ky hop
thir 6, c6 hiéu lyc thi hanh tir ngay 01/7/2014 (sau day viét tat 1a Luat Dat dai). Luat
Pt dai ¢6 nhiéu wu diém, tién bg, tao co so phap 1y cho Toa an giai quyét, xét xir
cac tranh chap, khiéu kién dét dai va xét xir cac loai toi pham lién quan dén dat dai
thuan loi hon. Tuy nhién, tranh chip dat dai 1a mot trong nhing tranh chap phuc
tap, gay git nhat trong cac loai tranh chap thudc tham quyén giai quyét ciia Toa an.
Sau hon 7 nidm thuc hién Luat Dat dai, Toa 4n nhan dan (TAND) d c6 nhiéu cb
gang va dat duoc nhiing thanh tyu quan trong trong giai quyét, xét xir cac tranh
chap, khiéu kién dat dai va xét xir cac loai t6i pham c6 lién quan dén dat dai. Trong
pham vi bai biét nay, ching t6i néu két qua dat dugc cia TAND, mot $6 vudng méc
va kién nghi sira d6i Luat Dat dai.

1. KET QUA GIAI QUYET, XET XU LIEN QUAN PEN DPAT PAI TAI
TOA AN NHAN DAN

1.1 So lwgc vé thim quyén gidi quyét, xét xir lién quan dén dit dai cia
Toa an

- P6i voi cac vu an dan sy: Tranh chap vé quyén sur dung dat théng thudng c6
cac dang tranh chap co ban sau: Tranh chép ai 1a ngudi c6 quyén sir dung dat, tranh
chép vé doi lai dat cho thué, cho muon, cho & nho..., tranh chép phat sinh tur cac
hop dong chuyén quyén sir dung dat, tranh chap thira ké quyén sir dung dat, tranh
chap quyén sir dung dat khi ly hon (tai san co trude khi két hon, sau khi két hon,
dugc tang cho, thura Kké riéng), tranh chép vé 161 di, quyén thoat nudc... Viéc xac
dinh thAm quyén cta Toa an giai quyét tranh chap vé quyén sir dung dat ciing dua
trén co s& chung vé x4ac dinh thAm quyén tuong tu nhu cac loai vy an dan su khéc
(nguyén tic xac dinh thAm quyén theo loai viéc, theo cap Toa an, theo lanh tho).

Luat Dat dai nam 2013 da quy dinh mot sb diém moi quan trong vé thim
quyén cua Toa an trong viéc giai quyét cac tranh chdp dat dai. Theo quy dinh tai
Piéu 203 cua luat nay thi tranh chip dat dai ma dwong sy khong c6 Gidy chung
nhan hodc khong c6 mot trong cac loai gidy to quy dinh tai Piéu 100 ctia Luat Dt
dai thi duong su c¢6 thé Iya chon co quan giai quyét 13 UBND hodc khai kién tai
TAND. Nhu vay thdm quyén ciia TAND duoc mo rong.
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- Pdi v6i cac vu an hinh su thi Toa an xét xtr lién quan dén vi pham ché do
quan 1y dat dai, xdm pham trat tu quan 1y kinh té, thiéu trach nhiém gay hau qua
nghiém trong, l¢gi dung chirc vy, quyén han khi thi hanh céng vu...

- P6i v6i cac vu an hanh chinh cha yéu 1a cac khiéu kién Quyét dinh hanh
chinh, hanh vi hanh chinh vé thu hdi, dén bu, tai dinh cu...lién quan dén dat dai.

1.2. Huomg din ciia TAND tdi cao vé gidi quyét, xét xir tranh chap dat
dai

- Hoi ddng Tham phan TAND t4i cao ban hanh 13 4n 1¢ lién quan dén giai quyét
tranh chap dat dai bao gdm:

+ An 18 s6 04/2016/AL vé tranh chap hgp dong chuyén nhugng quyén sir
dung dat.

+ An 1& s6 07/2016/AL vé cong nhan hop déng mua ban nha dugc xac lap
trudc ngay 01/7/1991.

+ An 18 s6 11/2017/AL vé cong nhan hop dong thé chip quyén st dung dat
ma trén dat co tai san khong thudc so hiru ciia bén thé chép.

+ An 18 s6 14/2017/AL vé cong nhan diéu kién cua hop dong ting cho quyén
sir dung dat ma diéu kién d6 khong dugc ghi trong hop dong.

+ An 18 s6 15/2017/AL vé cong nhan thoa thuan miéng cua cac duong su
trong viéc chuyén d6i quyén str dung dat nong nghiép.

+ An 1& s6 16/2017/AL vé cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dét 13 di san thira ké do mot trong cac dong thira ké chuyén nhuong.

+ An 1& s6 25/2018/AL vé khong phai chiu phat coc vi 1y do khach quan.

+ An 1é s6 31/2020/AL vé x4c dinh quyén thué nha, mua nha thudc s hiru
ctia Nha nu6c theo Nghi dinh s6 61/CP ngay 05/7/1994 ctia Chinh phu 1a quyén tai
san.

+ An 1é s6 32/2020/AL vé truong hop dat do ca nhan khai pha nhung sau d6
xuét canh dinh cu & nudc ngoai va ngudi khac da quan 1y, sir dung 6n dinh, 1au dai.

+ An 18 s6 33/2020/AL vé truong hop ca nhan duoc Nha nudc giao dat
nhung khong st dung ma dé nguoi khac quan 1y, st dung 6n dinh, 1au dai.

+ An 1& s6 34/2020/AL vé quyén lap di chiic dinh doat gia tri bdi thudong vé
dat trong truong hop dat bi Nha nude thu hoi co boi thuong.

+ An 1é s6 35/2020/AL vé ngudi Viét Nam truée khi dinh cu ¢ nudc ngoai
giao lai dit nong nghiép cho ngudi & trong nude st dung.

+ An 18 s6 36/2020/AL vé hiéu luc ctia hop dong thé chap quyén st dung dat
khi gidy chimg nhan quyén sir dung dét bi thu hoi, hity bo.
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- TAND tbi cao ban hanh Giai dap, Cong vin trao doi nghiép vu, trong d6
huéng dan mot s van dé vuéng mac trong giai quyét vu viée tranh chap dat dai, cu
thé nhu sau:

+ Giai dap s6 02/GD-TANDTC ngay 19/9/2016 ctia TAND t4i cao vé mot s6
van dé vé tb tung hanh chinh, td tung dan su.

+ Giai dap s6 01/GD-TANDTC ngay 07/4/2017 ctia TAND tdi cao vé mot o
van dé nghiép vu.

+ Giai dap s6 01/GD-TANDTC ngay 05/01/2018 ctia TAND t6i cao vé mot s6
van dé nghiép vu.

+ Cong van s 64/TANDTC-PC ngay 03/4/2019 ciia TAND tdi cao vé viée
thong bao két qua giai dap truc tuyén mét sé vudng mac vé hinh su, dan sy, t tung
hanh chinh.

+ Cong van s6 79/TANDTC-PC ngay 12/4/2019 ctia TAND t6i cao vé viéc
thong bao két qua giai dap s6 64/TANDTC-PC.

+ Cong vin s6 212/TANDTC-PC ngay 13/9/2019 ciia TAND tdi cao vé viée
thong bao két qua giai dap truc tuyén mot sd vudng méc trong xét xir.

+ Cong van s6 89/TANDTC-PC ngay 30/6/2020 cia TAND ti cao vé viéc
thong bao két qua giai dap truc tuyén mot s vudng mic trong xét xu.

+ Cong vin s6 121/TANDTC-PC ngay 02/8/2021 cua TAND tdi cao vé viéc
trao doi nghiép vu.

Nhitng van ban néu trén dugc ban hanh kip thoi, dong vai trd quan trong
trong viéc huéng din 4p dung théng nhét phap luat dé giai quyét, xét xir cac vu an
lién quan dén dat dai pham vi toan quéc.

1.3. Két qua giai quyét, xét xir lién quan dén dat dai cia TAND tir ngay
01/7/2014 dén ngay 31/12/2020

Theo s liéu thong ké ctia Vu tong hop TAND tdi cao thi két qua giai quyét,
xét xtr hinh su, dan su, hanh chinh lién quan dén dt dai cia TAND cu thé nhu sau:

* Két qua thu Iy gidi quyét cdc vy an hinh sw so tham lién quan dén dat dai:

- Tong s6 vu an hinh sy thy 1y: 479.261 vu/ 850.006 bi cao.

- Tong s6 vu 4n hinh su d3 giai quyét: 436.208 vu/760.913 bi cdo.

- Tong s6 vu 4n hinh sy con lai: 43053 vu/89093 bi cao.

Trong do:

- S6 vu 4n hinh su lién quan dén dat dai da thy 1y: 116 vu/379 bi cio.

- S6 vu 4n hinh su lién quan dén dat dai da giai quyét: 94 vu/297 bi cao.
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- Tong s6 vu an hinh sy lién quan dén dat dai con lai: 22 vu/82 bi cdo.

* Két qua gidi quyét cdc vu dn dan sw so tham lién quan dén tranh chdp dat dai:

- Tong s6 vu 4n déan sy da thy 1y: 962.322 vu.

- Tong s6 vu 4n dan sy da giai quyét: 597.804 vu.

- Téng sb vu an dan su con lai: 364.528 vu.

Trong do:

- S6 vu 4n dan sy lién quan dén tranh chap dat dai da thy 1y: 233.061 vu.

Chiém ti 1 24,2% trén tong sb vu an dan su da thu 1y.

- S6 vu an dén sy lién quan dén tranh chap dat dai da giai quyét: 102.156 vu

- Sb vu 4n dan su lién quan dén tranh chép dét dai con lai: 130.095 vu

* Két qua gidi quyét cdc vu dn hanh chinh so tham lién quan dén tranh chdp
dat dai:

- Téng sb vu 4n hanh chinh da thy ly: 49.777 vu.

- Téng s6 vu an hanh chinh d giai quyét: 25.739 vu.

- Téng sb vu an hanh chinh con lai: 24.038 vu.

Trong do:

- S6 vu an hanh chinh lién quan dén tranh chap dat dai da thy 1y: 38.040 vu.

Chiém ti 18 76,4% trén tong s6 vy an hanh chinh da thy 1.

- S6 vu 4n hanh chinh lién quan dén tranh chap dat dai da giai quyét: 19.844 vu.

- S6 vu 4n hanh chinh lién quan dén tranh chép d4t dai con lai: 18.196 vu

Qua s6 liéu trén co thé thay tir ngay 01/7/2014 dén ngay 31/12/2020 thi
TAND da thu ly theo thu tuc so tham 13 1.491.360 vu 4n hinh su, dan su, hanh chinh
trong d6 c6 271.217 vu lién quan dén dat dai chiém 18,1% tong sb cac loai an. S6
luong céc vu an dan sy li€én quan dén dit dai chiém ty 1€ cao s6 vu an dan sy d3 thu
ly giai quyét (24,2%). Phan 16n cic tranh chap dan sy lién quan dén dét dai 1a lién
quan dén yéu cau chia tai san chung, chia thira ké quyén s dung dat, tranh chap
hop ddng chuyén nhuong, cho thué, cho muon... quyén st dung dat va yéu cau huy
Gidy ching nhan quyén sir dung dat (GCNQSDD)...

S6 lugng cac vu an hanh chinh lién quan dén dat dai chiém da s6 trong tong
sO an hanh chinh da thu 1y giai quyét (chiém ty 1& 76,4% trén tong sd vu 4n hanh
chinh da thy 1y). Cac loai khiéu hanh chinh lién quan dén dat dai bao gdm quyét
dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh trong viéc ap dung, phi, thu phi, 1€ phi, thu tién
sir dung dat va quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh vé& quan 1y dat dai trong
truong hop giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, trung dung dét, cho phép chuyén muc
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dich str dung dat, bdi thuong, hd tro giai phong mit béng, tai dinh cu, c?ip hoac thu
héi GCNQSDP, gia han thoi han sir dung dit.

S6 luong vu an hinh sy lién quan dén tranh chap dat dai tuy it (116 vu/379 bi
c40), chiém ti 1¢ nho 0,02% trén tong s6 vu an hinh sy da thu 1y gii quyét nhung
phuc tap, nhiéu bi cdo, tp trung vao hai loai tdi 13 “Vi pham cac quy dinh vé st
dung dat dai” (Piéu 228 Bo luat Hinh sy 2015) va tdi “Vi pham cac quy dinh vé
quan ly dét dai” (Piéu 229 B6 luat Hinh sy 2015).

2. VUONG MAC TRONG THUC TIEN AP DUNG LAT PAT PAI
2.1. Vé gidi thich tir ngit quy dinh tai Diéu 3 ciia Ludt Dit dai

- Khoan 19, 20 Diéu 3 cua Luat Dét dai quy dinh: Gia dat 1a gia tri ciia quyén
sir dung dét tinh trén mot don vi dién tich dat. Gia tri quyén sir dung dét 1a gia tri
bang tién ctia quyén str dung dat d6i véi mot dién tich dat xac dinh trong thoi han sir
dung dat xac dinh. Theo quy dinh tai Diéu 112 cua Luat Dat dai, gia thi trudng
chinh 14 gia dat pho bién trén thi truong. Quy dinh nay duoc cu thé hoa trong Nghi
dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh pha quy dinh vé gia dat. Viéc
dinh gia tai san, Hoi dong dinh gia tai san dugc quy dinh tai Diéu 104 Bo luat t6
tung dan su. Tuy nhién thyc té rat kho khan khi xac dinh gia thi truong tai nhiéu
noi khong c6 giao dich chuyén nhuong, din dén viéc Hoi dong dinh gia khong
xéac dinh dugc gia dat ma chi theo gia do Uy ban nhan dan tinh ban hanh. Pay 14
mot nguyén nhan din dén khiéu kién kéo dai vi Toa an con ling ting khi xéc
dinh chinh xac gia dat theo gia thi trudng dé xét xir, dam bao dung quy dinh cua
phép luat va cong bang cho duong suy.

- Tai khoan 29 Diéu 3 Luat Pat dai quy dinh: “Hé gia dinh sir dung ddt la
nhitng nguwoi ¢é quan hé hén nhan, huyét thong, nudi dudng theo quy dinh ciia phdp
ludt vé hén nhdn va gia dinh, dang séng chung va c¢é quyén sir dung dat chung tai
thoi diém dwoe Nha nwée giao dat, cho thué dat, cong nhdn quyén sir dung dat;
nhdn chuyén quyén sir dung dat”. Khoan 2 Diéu 98 Luat Pat dai quy dinh: “Thita
ddt c6 nhiéu nguoi chung quyén sit dung dat, nhiéu nguoi sé hivu chung nha 0, tai
san khdc gan lién véi dat thi Gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha
& va tai san khdc gan lién véi ddt phai ghi day di tén cia nhitng ngueoi ¢é chung
quyén sir dung dat, ngwoi s hivu chung nha 6, tai san khdc gdn lién véi ddt va cdp
cho méi ngwoi 01 Gidy chitng nhdn; trieong hop cdc chii siv dung, chii s¢ hitu c6
yéu cau thi cdp chung mét Gidy chimg nhdn va trao cho ngwoi dai dién”.

Tuy nhién c6 nhiéu vy an thi viéc cip GCNQSDD cho ho gia dinh nhung
khong ghi day du tén nhitng nguoi trong ho cho nén khi giai quyét, Toa an xac dinh
ai 1a thanh vién ciia ho gia dinh c6 quyén sir dung dat rat khé khan vi thuong chi ghi
tén nguoi dai dién 1a chii ho nhung khong c6 van ban uy quyén giira cac thanh vién
khac. Trong khi d6 ngay ca cac thanh vién trong ho gia dinh ciing hay bién dong:
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con gai di ldy chong thi cit khau vé nha chong, chau nhap nho ho khau dé dugc di
hoc Truong diém, 16p chon...

Pé thdo g& vudng mic vé van dé ndy, tai Muc 4 Phan III Giai dap sb
01/2017/GD-TANDTC ngay 07/4/2017 cta TAND tdi cao giai dap mot sé van dé
vé nghiép vu da c6 hudng dan:

- Thoi diém dé xac dinh ho gia dinh c6 bao nhiéu thanh vién c6 quyén sir
dung dét 1a thoi diém duoc Nha nudce giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén st
dung dét; nhan chuyén quyén sir dung dat.

- Viéc xac dinh ai 1a thanh vién ho gia dinh phai cin cir vao hd so cip
GCNQSDD. Truong hop can thiét, Toa an c6 thé yéu cau UBND c6 tham quyén
cdp GCNQSDP xac dinh thanh vién ho gia dinh tai thoi diém cdp GCNQSDP dé
lam can cir gidi quyét vu 4n va dwa ho tham gia to tung vdi tu cach 1a ngudi co
quyén lgi, nghia vu lién quan.

- Khi giai quyét vu an dan sy, ngoai nhitng ngudi 1a thanh vién ho gia dinh
c6 quyén st dung dat, Toa an phai dwa ngudi dang truc tiép quan ly, sir dung dat
ctia ho gia dinh, nguoi c¢6 cong suc dong gop 1am ting gid tri quyén sir dung dat
hodc tai san trén dat tham gia to tung véi tu cach 1a nguoi c6 quyén lgi, nghia vu
lién quan.

Thuc té, nhiéu vu an khéng c6 hd so cap GCNQSDD do UBND khong con
lwu gitt, s6 ho khau hodc sd theo ddi nhan khau tai thoi diém duge Nha nudc giao
dat that lac hodc thanh vién gia dinh ¢ bién dong ... din dén kho khin trong viée
Tda 4n danh gia cac ching cir dé xac dinh thanh vién ho gia dinh.

Vi véy, can c6 sy tap trung nghién ciru, thdng nhat trong cach xac dinh thanh
vién ho gia dinh sir dung dat tai cac van ban huéng din chi tiét nham khic phyc
nhimng vuéng mac hién nay.

2.2. Vé thu hoi dit dé phat trién kinh té- xa héi vi lgi ich quéc gia, cong
cong quy dinh tai Piéu 62 Ludt Pit dai

Theo quy dinh tai Didu 62 Luat Dat dai thi Nha nudc thu hoi dat dé phat
trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong trong 03 truong hop 1a: (1) Thuc
hién cac du an quan trong qudc gia do Qudc hdi quyét dinh chu truong dau tu ma
phai thu hdi dat; (2) Thuc hién cac dy an do Thu tudng chinh phi chap thuan, quyét
dinh dau tu ma phai thu hoi dat; (3) Thuc hién cac dy an do Hoi dong nhan dan cip
tinh chap thuan ma phai thu hoi dat.

Trong thuc tién, da s6 cac khiéu kién vé dat dai 1a khiéu kién vé thu hoi dat
d6i voi cac dy an do Hoi dong nhan dan cip tinh chap thuan chi truong dau tu.
Trong d6, khiéu kién tap trung & cac du an xdy dung cong trinh phuc vu cong cong
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(diém ¢ khoan 3 Diéu 62) va cac dy an xay dung khu do thi méi (diém d khoan 3
Diéu 62).

Theo quy dinh ciia Luat D4t dai thi khi thyc hién cac du an quy dinh tai diém
¢ va diém d khoan 3 Diéu 62 néu trén, co quan c6 thim quyén sé ra quyét dinh thu
hoi dat, 1ap phé duyét phuong an boi thuong, hd trg, tai dinh cu va sau d6 tién hanh
cac thi tyc thu hoi dét, giai quyét viéc boi thuong, hd trg theo quy dinh. Sau khi thu
hoi dat, co quan c6 tham quyén sé& ra quyét dinh giao dat cho chu dau tu; néu nguoi
sir dung dat khong ban giao dat s& bi cudng ché. Gia dé tinh bdi thuong, hd tro, tai
dinh cu 1a giad do Nha nudc quy dinh.

Tuy nhién, gia dat do Nha nu6c quy dinh khong sat véi gia thi truong, nguoi
dan co dat bi thu hoi cho rang: Nha nude thu hdi dat va bdi thudng voi mic gia qua
thap. Chu dau tu dugc Nha nudc giao dat dé dau tu kinh doanh khong phai vi phuc
vu loi ich cong cong ma vi loi ich nha dau tu. Nha nude thu hdi dat nong nghiép,
bdi thuong theo khung gid Nha nudc 1a qua thap so véi gia thi truong, 1a nguyén
nhan din dén khiéu kién kéo dai.

2.3. Vé cdp Gidy chirng nhdn quyén siv dung dit, quyén sé hitu nha 6 va
tai sdn khdc gén lién véi dit cho h$ gia dinh, cd nhan dang siv dung quy dinh tai
Diéu 101 ciia Lugt Dit dai

Quy dinh vé cdp GCNQSDD, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san khac gin lién
v6i dat cho ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat ma khong co gidy to vé quyén sir
dung d4t con chua chit ché, chua diéu tra xac minh rd vé ngudn gdc dat, qua trinh
quan 1y sir dung va gan v6i hd so cap dat ban dau.

Theo quy dinh tai Piéu 101 cta Luat Dat dai va Piéu 20 Nghi dinh
43/2014/ND-CP quy dinh: “Hé gia dinh, cd nhin dang sir dung ddt ¢é nha ¢, cong
trinh xdy dung khdc trong thoi gian tir ngay 15 thang 10 nam 1993 dén truée ngay
01 thang 7 ndm 2004; nay dwoc Uy ban nhén ddn cdp xa xdc nhdn la khéng c6
tranh chdp si dung dat; phit hop véi quy hoach hodc khéng phit hop véi quy hoach
nhung dat da siv dung tir trieée thoi diém phé duyét quy hoach hodc sir dung dat tai
noi chwa cé quy hoach; chira cé théng bdo hodc quyét dinh thu hoi dat ciia co quan
nha nude cé tham quyén doi véi truong hop phdi thu hoi thi dwoc cong nhdn quyén
stk dung ddt...”. Pugc hiéu 1a trong trudong hop néu trén ngoai diéu kién phu hop véi
quy hoach thi chi can UBND cdp xa xic nhan khong tranh chap l1a duoc cip
GCNQSDD.

Trong thuc té c6 nhiéu vu an quyén sir dung dat c6 ngudn goc ciia A cho B
muon su dung hodc & nho, trong qué trinh st dung B tu ¥ ké khai va duoc cép
GCNQSDD nén phat sinh tranh chap, sau d6 Toa 4n tuyén xir quyén sir dung dét 1a
ctia A, budc phai hiy GCQNSDD di cap cho B; ¢6 vu an quyén sir dung dat 1a di
san thira ké, nhung nguodi dang quan 1y s dung ty ké khai, ding ky xin cap
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GCNQSDD... Pong thoi, tai Didu 236 ciia Bo luat Dan sy (BLDS) vé xac 1ap quyén
s& hitu theo thoi hiéu do chiém hitu, duoc loi vé tai san khong ¢ cin ctr phap luat
cho nguoi chiém hiru ngay tinh, lién tuc, cong khai d6i v6i bat dong san 1a 30 nim
ké tir thoi diém bat dau chiém hitu.

Do d6, dé phu hop véi quy dinh ctia BLDS va thyc tién can c¢6 quy dinh chat
ché vé viéc cAp GCNQSDD trong trudng hop ngudi st dung dat khong co mot
trong nhiing gidy t& quy dinh tai Diéu 100 ciia Luat Dat dai thi ngoai diéu kién phu
hop véi quy hoach va xac nhan khong tranh chip cuia UBND x4 phudng, ngudi yéu
cau cdp gidy phai quan 1y, sit dung 6n dinh 1au dai tir 30 nim tro 1én méi da diéu
kién dé duoc cip GCNQSDD.

2.4. Vé diéu kign thuwe hi¢n cdc quyén chuyén déi, chuyén nhwong, cho
thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chip quyén siv dung dit, gép von bang
quyén sir dung dit quy dinh tai Piéu 188 ciia Ludt Pdt dai

* Tai khoan 1 Diéu 188 Luat Dt dai quy dinh diéu kién thuc hién cic quyén
chuyén doi, chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, thura Kké, tang cho, thé chép
quyén sir dung dat; gop vén bang quyén st dung dat. Tai Piéu 48 cua Luat Kinh
doanh bat dong san quy dinh nguyén tic chuyén nhuong toan bd hodc mot phan dy
an bat dong san. Tai Diéu 49 ciia Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh diéu kién
chuyén nhugng toan by hodc mdt phén du 4n bat dong san. Tai Diéu 46 cua Luat
Pau tu quy dinh viéc chuyén nhugng du 4n dau tu.

Viéc chuyén nhuong dy an bat dong san va vi¢c chuyén nhuong dy an dau tu
thuong lién quan dén viéc chuyén nhuong quyén st dung dat. Tuy nhién, ddi véi
viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat thi cac diéu 188, 189, 190, 191, 192, 193 va
194 cta Luat Pat dai khong quy dinh diéu kién chuyén nhuong toan bd hoic mot
phan du an dau tu, chuyén nhugng toan bo hoic mot phan dy an bat dong san phai
dugc co quan nha nudc cd tham quyén quyét dinh viéc dau tu dong ¥ bang van ban.
Do d6, trong nhiéu truong hop, thuc té 1a cac bén chuyén nhuong quyén st dung
dat nhung ciing dong thoi chinh 14 chuyén nhugng toan bo hodc mét phan du an dau
tu, chuyén nhugng toan by hoac mot phén du 4n bat dong san khac (khong phai la
du an dau tu xay dung kinh doanh nha &; duy an dau tu xay dung két cau ha tﬁng dé
chuyén nhuong hoic cho thué) theo quy dinh cta Luat Dat dai thi khong can co
quan nha nuéc cd tham quyén quyét dinh viéc dau tu dong ¥ bang vin ban. Tuy
nhién, theo quy dinh tai Diéu 48, 49 ciia Luat Kinh doanh bat dong san va Diéu 46
ciia Luat Pau tu néu trén thi viéc chuyén nhuong phai dugc co quan nha nudc cé
tham quyén quyét dinh viéc dau tu déng y bang vin ban.

Vi vdy, can xem xét stra d6i Luat Dt dai theo huéng bd sung diéu khoan quy
dinh “Piéu kién chuyén nhuong quyén st dung dat trong thuc hién dy an dau tu, du
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an kinh doanh bat dong san thi viéc chuyén nhuong phai dugc co quan nha nudc cd
thim quyén quyét dinh viéc dau tu dong y bang vin ban”.

* Tai khoan 3 Piéu 188 Luat Pat dai quy dinh: “Viéc chuyén doi, chuyén
nhirong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chdp quyén sir dung dat, gdp
von bang quyén sir dung dat phai dang ky tai co quan dang ky dat dai va c6 hiéu
liee ké tir thoi diém dang ky vao sé dia chinh”.

Tai khoan 1 Piéu 122 ctia Luat Nha ¢ quy dinh thoi diém c6 hiéu luc cua hop
ddng dbi voi nha & 14 thoi diém cong chimg, ching thyc hop dong.

Thuc tién thyc hién quy dinh tai khoan 3 Piéu 188 cua Luat DPat dai va
Khoan 1 Piéu 122 ctia Luat Nha & cho thiy tir khi cong chimg dén khi hoan thanh
thii tuc ding ky 1a khoang thoi gian khong ngan trong khi hau hét nha & déu xay
dung trén dat. Nhu vy, néu hop dong chuyén nhuong dat va chuyén nhugng ca nha
& trén dét thi hiéu lyc tai thoi diém nao? Ap dung theo khoan 3 Diéu 188 ctia Luat
Dit dai hay ap dung khoan 1 Diéu 122 ciia Luat Nha 6.

Vi vay, can thiét phai quy dinh cho théng nhat vé hiéu luc ciia cac giao dich
vé quyén sir dung dat va nha ¢ tai Luat Dat dai va Luat Nha 6.

Hon nita, tai khoan 2 Diéu 129 BLDS quy dinh: “Giao dich din sw dd duwoc
xdc ldp bang van ban nhung vi pham quy dinh bdt bugc vé cong chirng, chitng thuc
ma mot bén hodc cdc bén da thuc hién it nhat hai phcfn ba nghia vu trong giao dich
thi theo yéu cau ciua mét bén hodc cdc bén, Toa dn ra quyét dinh cong nhdn hiéu
lyc cua giao dich do. Trong truong hop nay, cac bén khong phdai thyc hién viéc
cong ching, chitng thie”. Theo quy dinh nay thi mot thoi diém nita dé xac dinh
thoi diém c6 hiéu luc cia giao dich, d6 1a thdi diém thuc hién nghia vy. Trong qué
trinh ap dung quy dinh nay, ciing gap phai vuéng mac ddi véi viéc ching minh thé
nao 1a thyc hién dugc 2/3 nghia vu boi ddi voi hop ddng thé chip quyén sir dung dét
thi kho c6 thé xac dinh (khac v6i hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat danh
gi4 thong qua s tién da tra cho nhau). Bén canh d6, khoan 2 Piéu 129 con bo ngo
giai phap ddi véi hop ddng khong tudn thi quy dinh vé dang ky (nhu hop dong thé
chap quyén st dung dat chi c6 cong chimg ma khong di dang ky) thi hau qua phap
ly s& nhu thé nao? Piéu 188 cua Luat Pat dai quy dinh dang ky 1a diéu kién phat
sinh hiéu luc ctiia hop dong thé chap quyén s dung dat nén néu khong tuan thu thi
hop dong s& vo hiéu. Luat Pat dai quy dinh vé ding ky 1a tha tyc bat budc, nhung
hé qua cua viéc khong dang ky trong truong hgp mot bén ching minh da thyc hi¢n
duoc it nhét 2/3 nghia vu lai khong dugc quy dinh cu thé.

Vi viy, can c¢6 quy dinh dé xac dinh 2/3 nghia vu trong hop dong thé chap
quyén sir dung dat va trudng hop cac chu thé khong thuc hién viée ding ky khi xac
1ap hop ddng thé chap quyén st dung dat thi hau qua s& nhu thé nao. Pdng thoi, can
sira d6i Luat Dat dai 2013 cho dong bo, théng nhat véi BLDS.
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2.5. Vé trwong hop khong dwoc nhin chuyén nhwong, nhin ting cho
quyén sir dung dit quy dinh tai Piéu ciia 191 Ludt Pdt dai

Tai khoan 3 Diéu 191 cua Luat Pat dai quy dinh: “Hé gia dinh cd nhdn
khéng triee tiép san xudt néng nghiép khéng dwoc nhdn chuyén nhwong, nhdn ting
cho quyén sir dung dat trong lia” mau thudn véi quy dinh vé quyén thira ké cua
phap luat dan su va Hién phap, cu thé Diéu 609 ciia BLDS quy dinh: “Cd nhdn cé
quyén 1dp di chiic dé dinh doat tai san ciia minh, dé lai tai san cia minh cho nguwoi
thira ké theo phdp ludt, hwéng di san theo di chiic hodc theo phdp ludt. Nguoi thira
ké khong la cd nhdn c6 quyén hieong di san theo di chiic”. Tai khoan 2 Diéu 32
Hién phap quy dinh: “...quyén thira ké dwoc phdp ludt bdao hg”

Nhu vay quy dinh tai khoan 3 Diéu 191 Luat Pat dai da 1am anh hudong dén
quyén thira ké ctia c4 nhan theo quy dinh ctia phép luat.

2.6. Vé hoa gidi tranh chdp dit dai quy dinh tai Piéu 202 ciia Ludt Dit dai

- Theo quy dinh tai Diéu 202 ciia Luat dat dai thi tranh chip dat dai bat budc
phai hoa giai tai UBND cap x4. UBND cap xa lam nhiém vy hoa giai, néu hoa giai
khong thanh thi méi duoc yéu cau Toa an giai quyét. Thuc tién giai quyét tranh
chap dat dai cho thay hoa giai co so vé dat dai mang lai hiéu qua chua cao, da phan
két qua hoa giai khong thanh, nhiéu vy viéc c6 tinh chat phuc tap nhung viéc hoa
giai con qua loa, dai khai.

Nhiéu vu viéc tranh chap dat dai tién hanh hoa giai tai cip xa con kéo dai;
mot s6 vu viéc khi tién hanh hoa giai khong thyc hién dung quy dinh tai diém b
khoan 1 Diéu 88 cta Nghi dinh s 43/ND-CP (nhu khong dung, du thanh phan Hoi
ddng hoa giai; vang mat cac bén tham gia hoa giai...). Do d6, khi xtr Iy don khoi
kién, co6 Toa an phai tra lai don d& UBND cip xa tién hanh hoa giai lai (giy kho
khin cho nguoi dan), c6 Toa an van tién hanh giai quyét, xét xir vu viéc.

2.7. Vé thim quyén gidi quyét tranh chdp dit dai theo quy dinh tai Diéu
203 ciia Ludt it dai

- Tai khoan 2 Piéu 203 cua Luat Pat dai quy dinh: " 2. Tranh chdp ddt dai
ma dwong sw khéng c6 Gidy chitng nhdn hodc khéng c6 mét trong cdc loai gidy to
quy dinh tai Pieu 100 cua Ludt nay thi duong sy chi duoc lva chon mot trong hai
hinh thirc gidi quyét tranh chap dat dai theo quy dinh sau day:

a) Nop don yéu cdu gidi quyét tranh chdp tai Uy ban nhén déan cdp cé tham
quyén theo quy dinh tai khodn 3 Diéu nay;

b) Khéi kién tai Toa dn nhdn dan cé tham quyén theo quy dinh ciia phdp ludt

Vvé to tung dan su.’

Theo quy dinh trén thi duong sy chi dugc lya chon mot trong hai hinh thirc
giai quyét tranh chap. Néu duong sy cd tinh khong khai bio ma yéu cau ca UBND
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va TAND giai quyét tranh chap s& gay khé khin trong qué trinh giai quyét. Hodc
UBND thuong huéng dan ra Toa 4n giai quyét ma duong sy khong biét minh con
su lya chon Ia giai quyét tai UBND. Thuc té nhitng tranh chép nay néu lya chon
Toa an giai quyét s& mat nhiéu thoi gian hon lya chon UBND vi khi Toa an giai
quyét van phai dé nghi UBND cung cip hd so, tai liéu ching cir lién quan dén
ngudn gdc dat dé giai quyét vu an.

- Piéu 203 cua Luat Pat dai quy dinh loai dit tranh chap ma cac bén chua c6
bat ctr loai gidy to gi ciing thudc thim quyén Toa 4n 13 chua phu hop. Béi 18, theo
quy dinh cta phap luat thi chi nhiing tai san da thudc quyén sé hitu, sir dung hop
phap ctia mot chu thé, nay c6 chi thé khac xAm pham dan dén tranh chap thi Toa an
s& cdn clr vao cac tai liéu, chimg ctr dé xac dinh thuc chat tai san d6 1a caa cha thé
nao thi cong nhan cho chii thé dé, budc bén dang chiém hiru bat hop phap phai tra
lai tai san cho bén cé quyén. Doi v6i loai dat ma cac bén chua cé bat ky loai gidy to
gi, c6 nghia 1a dat dang thudc quyén so hiru toan dan, chua dugce co quan cd thim
quyén cong nhan dat d6 cua ai va ciing chua giao cho cac chi thé dang tranh chap
dugc st dung. Van dé nay thuong xay ra & cac vu an tranh chap vé thira ké quyén
sir dung dét, Toa an rat khé khan dé xac dinh quyén sir dung dt 1a di san. Theo quy
dinh cta Luat dat dai thi co quan nha nudc thyc hién quyén han va trach nhiém dai
dién chii s¢ hitu toan dan vé dat dai, thyc hién nhiém vu théng nhat quan 1y nha
nuge vé dat dai, nhung thyc té cac bén tu khai thac (khi chua dugc co quan co tham
quyén cho phép) din dén tranh chip quyén str dung dat nay. Khi Toa an duoc giao
thAm quyén giai quyét thi Toa 4n s& phai quyét dinh dat d¢6 (von chwa dugc nha
nuéc cong nhan 14 cia ai) bén nao duge quyén st dung, 1a khong phu hop voi quy
dinh vé tinh théng nhat trong quan 1y dat dai theo quy dinh cua Luat dét dai.

2.8 Vwéng mdc doi véi tranh chdp lién quan dén dién tich dit tranh chdp
c6 mé md

Trén dién tich dat tranh chap con ton tai md ma cia ngudi khong cé ho hang
than thich v&i nguoi st dung dat (do lich st dé lai). Dat ra van dé cong nhan hay
khong cong nhan hodc khong xem xét giai quyét ddi véi phan dién tich dat ma
hién trén dat c6 mo ma. Truong hop toan b dién tich dat tranh chép da duoc cép
GCNQSDPD cho mdt bén tranh chap, viéc gilt nguyén hién trang md ma hay budc
phai di doi cling phai c6 quy dinh cu thé dé Toa an ¢ cin cir giai quyét.

2.9. Nhitng khé khdn vudng mdc lién quan dén sw phoéi hop giiva Toa dn
va cdc co quan chuyén mén qudn Iy dit dai

Mt sb vu an dan su, hanh chinh lién quan dén tranh chép dat dai, huay Giéy

ching nhan quyén st dung dat tai Toa 4n bi kéo dai thoi han giai quyét hodc tam
dinh chi giai quyét vu an do phai chd co quan chuyén mon cung cip tai liéu, ching
ctr; cung cap két qua do dac xem xét tham dinh tai chd (do cung cdp cham, cung cap
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khong day du, khong ding yéu cau hodc khong co van ban tra 15i cho Toa 4an, sau
khi tién hanh do dac khong c6 két qua do dac ngay). Mot s6 vu an, Toa an d3 ban
hanh vin ban yéu ciu va vin ban don ddc nhiéu lan nhung co quan chuyén mén
khong cung cép duoc hd so cép GCNQSDDb; hd so ky thuat thira dat; s6 muc ké, sd
dia chinh..., to ban dd (dang gi?iy hoac file sé) duogc chinh ly bién dong qua céc thoi
ky, tai li¢u, hd so dit dai cta co quan nha nudc tai mot s6 dia phuong trong tinh
duogc luu trit qua cac thoi ky ¢ su mau thuan, khong khop vé s licu, vi tri, loai
dat... gay kho khin trong viéc danh gia chimg cu.

3. KIEN NGHI SUA POI, BO SUNG LUAT PAT PAI
3.1. Kién nghi vé xAy dung phap luit

- Sau khi Luat d4t dai ban hanh va c6 hiéu luc thi Quéc hoi théng qua nhiéu
dao luat co ndi dung lién quan dén dat dai nhu BO luat Dan sy, Luat Pau tu, Luat
PAu thau, Luat Nha ¢, Luat Tin ngudng, ton giao, Luat Quy hoach, Luat Lam
nghiép. Do d6 cin ra soat nhitg quy dinh con chong chéo gita cac Luat va Luat
Pit dai, cac van ban quy dinh chi tiét Luat dé kién nghi stra doi, bd sung Luat dat
dai.

- Pé nghi stra d6i quy dinh tai Didu 62 va Diéu 63 cta Luat Dat dai theo
huéng tach riéng thanh 03 trudng hop thu hoi dat bao gdm: Thu hdi dat vi muc dich
qudc phong, an ninh; thu hoi dat dé phét trién kinh té vi loi ich quéc gia va thu hoi
dat dé phat trién kinh té; trong d6, thu hoi dat dé phat trién kinh ké vi lgi ich qudc
gia chi bao gém cac trudng hop thuc hién du an quan trong do Quéc hdi quyét dinh
chu truong dau tu va thyc hién cac du 4n do Thi twéng Chinh phu chip thuén,
quyét dinh dau tu. Déng thoi, stra khoan 3 Diéu 63 theo hudng: Tach mét s6 loai du
an c6 tinh chat dic thu nhu dy 4n dau tu kinh doanh cho, nghia trang, nghia dia, nha
tang 1&, nha hda tang, kinh doanh nha & tai khu d6 thi méi thanh mot nhom dé xac
dinh co ché thu hoi, bdi thudng phu hop. Can lam 16 cac du an nay c¢é phuc vu loi
ich cong cong hay khong? Néu dau tu bang vén ngan sach Nha nudc va boi thudng
theo gid nha nudc thi st dung cho muc dich cong cong, khong vi loi nhuan; Néu
huy dong ngudn von ngoai ngan sach nha nudc va chu dau tu kinh doanh thu loi
nhuan thi Nha nuéc xay dung khung gia riéng dé boi thuong khi thu hdi dat, gia nay
phai sat v6i gia thi truong hodc chuyén sang co ché nha dau tu thoa thuan thué hodc
nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat.

- Bé nghi sira d6i Piéu 188 Luat Dét dai cho thong nhat voi Luat Nha 6.

- D& nghi sira d6i, bo sung khoan 3 Diéu 202 Luat D4t dai vé hau qua phap ly
ctia viec UBND cép xa khong tién hanh giai quyét tranh chip dat dai theo quy dinh,
c6 thé theo hudng: Néu qué thoi han nhat dinh (c6 thé 1a 30 ngay) ké tir ngdy nhan
don ma UBND cép xa khong tién hanh hoa giai tranh chap dat dai thi nguoi yéu cau
c6 thé khoi kién vu an déan su tai Toa an.
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Dé nghi stra d6i, bo sung khoan 4 Diéu 202 cta Luat Dat dai nhu sau: “Viéc
hoa gidi phai ldp dwoc ldp thanh bién ban co chit ky cua cdc bén va co xdc nhan
hoa gidi thanh hodc hoa gidi khong thanh ciia UBND cap xd. Truong hop mét bén
hoac cac bén duong sy khong co mat tham gia hoa gidi dwoc coi la hoa giai khong
thanh>.

- Pé nghi stra d6i Piéu 203 cua Luat Pat dai theo huéng khong giao cho Toa
an giai quyét tranh chap loai dat chua co bat ky loai gidy to gi.

3.2 Kién nghi céng tic phoi hop giita cdc co quan nha nwéc

- Tang cuong phdi hop gifra cac co quan quan 1y dat dai co tham quyén céac
cap v6i Toa an. Pay 1a viéc 1am hét sirc thiét thuc dam bao cho viéc giai quyét vu
an chinh xac, nhanh chong, tao niém tin ctia nhan dan d6i véi co quan Nha nudec.

- Nén c6 Quy ché lién tich quy dinh cu thé trich nhiém ciia UBND céc cap
va co quan chuyén mén & dia phuong trong viéc cung cap thong tin, tai liéu vé quan
ly dat dai d6i voi dat tranh chap khi co yéu cau cia Toa an. Can quy dinh chi tiét
van ban huéng dan co ché dé thyc hién cac quy dinh xir Iy hanh chinh dé xu 1y d6i
v6i nhitng trudng hop khong cung cdp, chdm cung cap hodc cung cip thong tin, tai
liu khong day du cho Toa én.
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QUAN TRI PAT PAI: CAC TIEU CHUAN, KHUYEN NGHI
QUOC TE VA GIA TRI THAM KHAO CHO VIET NAM
TS. Bui Tién Pat (Khoa Ludt — PHOGHN)
Tran Thi Trinh (Cyeu sinh vién Khoa Ludt — PHOGHN)

1. Tiéu chuin quan tri dit dai qudc té

Quan tri dat dai thé hién trach nhiém cua chinh phu trong quan 1y dat dai thong
qua tip trung vao cac van dé chinh sach va tam quan trong ctia viéc quan 1y hiéu qua.
Quan tri dat dai c6 thé dugc hiéu 1a cach chinh phil diéu hanh co ché quan ly dat dai'.
Theo nghién ctru tai cac qudc gia dang phat trién, sy minh bach va an toan vé quyén
sir dung dét chua duge dam bao khién mot bd phan 16n dan cu khong thé thyc hién
dugc cac hoat dong kinh té va tir ¢6 danh mat di khoang loi ich c¢6 thé thu duoc dé
dong gop vao nén kinh té, phai ké dén nhu khuyén khich dau tu 16n hon, kha ning
chuyén nhuong dét dai, cai thién kha ning tiép can thi truong tin dung, quan 1y bén
vitng hon cac ngudn luc va doc 1ap khoi sy can thiép tity ¥ ciia cac quan chire, thudng
dugc lién két voi cac quyén tai san lién quan dén quyén st dung dat.2 Pidu nay khong
chi minh hoa rang bao mat vé quyén so hiru duoc danh gia cao, nhung diéu dé ciing
dugc coi trong trong nhiéu bdi canh cac hé thdng quan 1y dat dai hién tai khong cung
cap duoc yéu cau dbi voi quyén sé hitu an toan.

Quan ly dat dai bao gdm nhitng chtic ning, nhiém vu lién quan dén viéc xac 1ap
va thuc thi cac quy tic cho viéc quan 1y, str dung va phat trién dat dai cung voi nhimg
loi nhun thu duoc tir dat (thong qua béan, cho thué, hodc thué) va giai quyét nhimng
tranh chap lién quan dén quyén so hitu va quyén sir dung dat. Quan 1y dat dai 13 qua
trinh diéu tra mo ta, nhiing tai liéu chi tiét vé thira dat, xac dinh hodc diéu chinh cac
quyén va cac thudc tinh khac cua dét, lwu giit va cap nhat va cung cap nhimng thong
tin vé s hitu, gia tri, su dung dat va cac nguén thong tin khéc li€n quan dén thi truong
bat dong san. Quan 1y dat dai lién quan dén ca hai ddi tugng dat cong va dat tu bao
gom: do dac dit dai, dang ky dat dai, dinh gia dat, gidm sat va quan 1y str dung dat
dai, co s ha ting cho cong tac quan 1y.

Mot hé thdng Quan 1y dat dai va bat dong san c6 chirc nang xac lap hod so vé

quyén s& hitu dat, gia tri dat, str dung dAt va céc tai liéu khac lién quan dén dat 1a mot

! Tommy Osterberg, 2010, National Land Survey, Land Admistation in Sweden, GDLA, Semina on Land
Admistation Ha Noi Octorber, 2010

2 Klaus, Land Policies for Growth and Poverty Reduction. World Bank Policy Research Report; 2003,
Washington, DC: World Bank and Oxford University Press. © World Bank, tr.25.

3 Nguyén Dinh Bong, Nghién ctru d6i méi hé thong dét dai dé hinh thanh va phat trién thi trudng bt dong san
& Viét Nam, Bao co tong két dé tai doc 1ap cip nha nude mi sé PTDL2002/15, Trung tim diéu tra quy hoat
dat dai, Bo Tai nguyén va moi truong, tr.60.
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cong cu khong thé thiéu duoc ciia nén kinh té thi truong lanh manh va thong thoang
cling nhu dé quan 1y bén viing tai nguyén dat. Cac nude cd nén kinh té thi truong phat
trién va dang phat trién déu hudng toi viéc xdy dung va kién toan hé théng quan 1y
dat dai va bt dong san voi muc dich: dam bao quyén so hiru va an toan quyén hudng
dung; HS tro cho thué dat va bat dong san; dam bao an toan tin dung; phat trién va
giam sat thi truong bat dong san; bao vé d4t Nha nuéc; giam thiéu tranh chép dét dai;
thuan lgi cho qua trinh d6i méi hé thong quan 1y dat dai; ting cudng quy hoach d6
thi va phat trién két ciu ha tang; hd tro quan Iy méi trudng; phat hanh cac tai liéu
thong ké, dat dai phuc vu cac muc tiéu, kinh té xa hoi. Tuy thudc tinh hinh dic diém
chinh tri, kinh té, xa hoi; myc tiéu chién lugc, quy hoach phat trién; yéu cau quan ly
dat dai va bat dong san trong timg thoi ky, mdi qudc gia lua chon phuong an khac
nhau cho mot hé théng quan 1y dat dai va bat dong san

Déi vai thi trudng bat dong san, cac nudc phai thiét 1ap mot hé thong quan 1y
ctia minh dé:

- Pam bao quyén sé hitu va cung cp bao hiém cho cac khoan vay;

- H tro viéc dinh gia dé danh thué dat va bat dong san;

- Cung cap tu liéu dé van hanh thi trudong dat va bat dong san;

- Cung cap tu liéu vé cdu tric sir dung dat va nhitng han ché vé sir dung dat;

- Giam sat tac dong moi trudng cta nhitng du 4n phat trién;

- Tao thuén lgi cho cai cach dat dai;

- H tro kinh phi sang tao ban dau vé hé thong quan 1y dat dai va thu hdi trong

qua trinh van hanh.

Pé thuc hién dugce 7 chirc nang nay, cac cong viéc dugc chu y trudc tién la dang
ky, dinh gia, thué bat dong san va quy hoach st dung dat.*

Céc van d& chinh sach: Viéc quan 1y tu liéu vé quyén so hiru dat va thé chap
nham dap Gmg nhu ciu cai thién viéc chuyén nhuong nham cung cp su dam bao 16n
hon cho thi trudng dat dai. Nhiéu nudc da hop nhat tu liéu vé quyén & hiru dat va thé
chap vio trong mét s6 ding ky, con nhimng thong tin khac c6 thé tra ciru mot cach doc
1ap khi phat sinh chuyén dich. Cac yéu cau ddi voi mot hé théng dang ky dat dai bao
gom:

- Bao gém quyét dinh phap 1y ctia don vi bat dong san phan anh mot cach chinh
xé4c cac diéu kién trén dat.

- Pam bao viéc chuyén dich dat dai thong qua hé théng 1a don gian, ré va an
toan.

- Loai bé viéc truy tim ca day dang ky trong qua khir.

* Nguyén Dinh Bong, tr.20.
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- Hb trg phép 1y kip thoi.

- Thoa mén duoc yéu cau cia dia phuong.

- bang ky cac quyén dic biét vé bat dong san, quyén sO hitu va nhiing han ché
vé quyén so hiru...

- Bao trum tat ca dat dai cia Nha nudce, c4 nhan va td chuc.

Thong tin vé gia tri cta dat trong hé thdng c6 thé c6 hoic khong, néu co thi
thuong dung dé tinh cac khoan chi tra cho dich vu hodc thué von cho Chinh phu, va
thuong 1a khac véi gia ca that dé nguoi ban hodc ngudi mua tranh phai ndp thué cao.
Mot khi s6 liéu da nam trong s6 dang ky thi viéc dang ky phai cap nhat trong moi
thoi gian. Nhidu nudc dang gap kho khin trong viéc nay, nhét 1a truong hop quyén
s& hitu dugc thira ké ma cac chu dat khong dang ky do khong biét, do hiéu 1am vé thi
tuc hodc do trén thué. Quyét dinh dang ky so hitu dat phai xac nhan dugc "ai" dang
s& hitu "cai gi", nghia 1a quyén s& hiru 13 chic chin va ranh gi6i thira dat da duoc
thoa thuan véi nhitng ngudi xung quanh.

Muc tiéu d6i méi cach thirc xay dung, thu nhan, quan ly s6 lidu dat dai hién nay,
dap (mg nhu cau thong tin, dir liéu phuc vu quan 1y nha nudc vé dit dai dap tmg yéu
cau phat trién kinh té - xa hoi; phuc vu nhi€ém vu quan 1y nha nudc vé dat dai cho cac
cap x4, huyén, ban, nganh va cac thanh phan kinh té.

2. Kinh nghiém quéc té va gia tri tham khio cho Viét Nam

Kinh nghiém quéc té

Tai mot s6 nude tién tién, hé thong dang ky va quan 1y bat dong san da dugc
thiét 1ap stir dung hé thong may tinh. Tty theo diéu kién cua timg Qudc gia ma hé
thdng c6 thé xdy dung dudi dang tap trung hodc phan tan. Hé théng bao gdm cac mbi
lién két chat ché véi cac co quan lién quan nhu co quan dang ky, toa 4n, ngan hang
... phuc vu nhiéu déi tuong sir dung. Hé thong ciing bao gdm céc thong tin chi tiét vé
dinh gia bat dong san, tao ra co so vé thong tin va tham gia tich cyc vao thi truong
bat dong san. Mic du c6 nhiéu diém khac nhau giira cac nudc trén thé gidi, nhung hé
thong dang ky dat dai duoc xay dung trong thoi gian dai cua cia cac nude phat trién
luén dugc biét dén boi tinh hidu qua, gian tién, cong khai nhung an toan, dang tin cay
cho tat ca nhitng ngudi ¢ lién quan. Vi hé théng nay, Nha nude cac qubc gia da thu
dugc nhiéu thanh qua trong hoat dong quan 1y dat dai ctia minh. Vi vay, du ché d6 s¢
hiru d6i v6i dat dai giira Viét Nam va cac nude c¢6 thé khong hoan toan giéng nhau,
nhung chiing ta van cé thé tim hiéu, hoc héi kinh nghiém ctia cac nude trong viée to
chirc va quan 1y hé théng quan tri dat dai

Hé théng quan 1y dat dai va bt dong san (HTQLDP&BDS) & cac nude phat
trién (Phéap , P , Ha Lan, Thuy Pién, Uc ...) ¢6 lich st hinh thanh va phat trién trén
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100 nam, tich luy duoc nhidu kinh nghiém va thu dwoc nhiéu thanh qua;
HTQLPD&BDS & cac nude phat trién va dang phat trién trong khu vuc ( Dai Loan,
Thai Lan, Malaixia) dugc hinh thanh trong khoang 40-50 nam theo kinh nghiém cta
cac nude phat trién; HTQLDP&BDS céc nudce ¢d nén kinh té chuyén doi tir nén kinh
té ké hoach hoa tap trung sang nén kinh té thi truong ( Trung Qudc va cac nudc Pong
Au) di va dang d6i méi trong khoan 20 nam tré lai day. Hé thong quan 1y dat dai va
bat dong san hién tai ctia cac nude c6 nhitng dic diém chung: (a) Truc thudc B quan
ly da nganh vé tai nguyén, mdi truong, quy hoach, phat trién ha ting ( Thuy Dién, Ha
Lan, Uc, Malaixia, Trung Qudc ); (b) to chirc hoat dong chuyén mon theo nganh doc
tir trung wong dén dia phuong; (c¢) Co cdu Hé théng gdm céac thanh phan chinh: chinh
sach, phap luat, quy hoach st dung dét , do dac ban dd dija chinh, dang ky dét dai va
bat dong san, dinh gia, hé thong thong tin; (d) Hién dai hoa HTQLDP&BDS trén co
s ung dung khoa hoc, cong nghé hién dai: cong nghé GPS, vién tham, hang khong
trong viéc do dac 1ap ban d6 , cong nghé thong tin trong viéc xay dung hé théng thong
tin Dia 1y (GIS) , Thong tin dat dai ( LIS) phuc vu cho cong tac quy hoach, ding ky,
dinh gia.

- Kinh nghiém ciia Thuy Dién

Theo B9 luat dat dai 2000 ctia Thuy Dién, v6i muc dich khuyén khich va kiém
soat viéc sir dung dat hiéu qua bén viing 1au dai, cling nhu quéan 1y va cung cip day
da thong tin dét dai cho muc dich quy hoach, bao vé quyén s¢ hiru dat dai, ho tro hé
thong thué, kiém soat mdi trudng va phat trién kinh t&5, mot hé théng dang ky dat dai
v6i lich sir 1au doi da duoc thiét 1ap ¢ Thuy Pién. Mot dao luat méi ciing ¢é hiéu luc
thi hanh 13 Luat Pang ky Bt dong san (Real Property Register Act) nham muc dich
bao v€ va ngan chan sy xam pham nhiing dir li€u nhan than c4 nhan lién quan dén bat
dong san/dat dai da duoc diang ky. Luat méi quy dinh rd nhitng thong tin dat dai duoc
dang ky c6 thé dugc tim va tham khdo tryc tiép nhung khong thé thay d6i noi dung
da dang ky, cling nhu nhitng thong tin nao khong thé cung cip hodc cung cp han ché
theo yéu cau (nhu viéc thé chap dat dai/bat dong san, tinh trang hén nhan ctia nguoi
s& hiru/str dung dat..v.v). Co quan Po dac Pét dai qudc gia s& chiu trach nhiém ra cac
quyét dinh lién quan dén viéc cung cap thong tin bat dong san, dam bao nhiing dix
liéu nhan than chi c¢6 thé duoc sir dung cho nhitng muc dich phu hop véi quy dinh
phap luat. Dé cac dir liéu, thong tin dat dai dugc trao d6i thong nhat giira cic co quan
dia chinh & trung wong va dija phuong, Co quan Po dac Pt dai qubc gia da trién khai
xdy dung, ung dung nhiéu ky thuat thong tin méi trong hoat dong dang ky nhu
Interface 2000 (quy dinh vé mé hinh thong tin, co ché truyén tai dir liéu, nhitng quy

5 Cadastral Template, http://www.cadastraltemplate.org/countrydata/se.htm. Truy cap [7/11/2021 20:39]
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tac quan 1y va bao quan dir liéu), Arc Cadastre (cong cu méi dung dé xur 1y cac loai
dir liéu khac nhau thu duogc tir viéc do dac, tinh toan; no tao ra, sép xép, duy tri va
trinh bay dir li€u dudi dang k¥ thuat sb hodc hinh thirc tuong tu)..v.v. Viéc xay dung
va tmg dung mot hé théng phan mém dit liéu nhu Arc Cadastre trong hoat dong thong
tin dia chinh tuy ton rat nhidu chi phi nhung né c6 thé duoc st dung lau dai va dé
dang cai tién, nang cp trong qué trinh str dung, pht hop véi su thay d6i nhanh chéng
ctia khoa hoc k¥ thuat. Ngay nay, khong chi Thuy Dién ma con nhiéu co quan, to
chuc dia chinh tai cac nudc khac thu hudng duoc nhiéu 1gi ich tr viée six dung hé
thong phan mém nay.

Cai tién xa hon ctia Thuy Pién d6i v6i hé thong dang ky so hitu 13 tit ca cac
ranh gigi bat dong san ciing nhu nhitng yéu t6 canh quan quan trong s& duoc ki thuat
s6 hoa va dua vao hé théng co so dir liéu. Piéu ndy tao ra nhiéu kha ning thuan loi
cho viéc san xuat ban db di dugc vi tinh hoa voi nhimng ndi dung va ti 1é da dang theo
nhu ciu cta nguoi str dung®.

- Kinh nghiém cua Nhdt Ban

Tai Nhat Ban, viéc xdy dung, s6 hoa tai hé théng dang ky bat dong san duoc
thuc hién tir nam 1988 dén nam 2008, véi két qua di dua duoc 270 triéu thong tin vé
bat dong san vao hé thong. Nam 2000, ngudi ding ky bat dong san co thé thuc hién
dang ky bat ky ¢ van phong ding ky nao trong hé thong ma khong bat bude dén don
vi hanh chinh noi c6 bat dong san dé thyuc hién quyén ctia minh. Trong cting nim nay
nguoi dan cling c6 thé xem duoc thong tin dang ky qua mang Internet. Theo Luat
dang ky bat dong san (Luat s6 123 nam 2004) thi “Hé thong dang ky bat dong san”
dugc tap trung quan 1y tai Trung wong. Trong hé thong c6 50 chi nhanh va 420 vin
phong ding kY tai cac dia phuong dé quan 1y theo khu vuc tryc thudc. Nhat Ban c6
tat ca 06 Trung tAm dit liéu (Data Center), duoc phan tich, nghién ctru, xdy dung va
thiét 1ap tai 6 ving ctia nudc Nhat. Hé thong dang ky bat dong san c6 cac chirc ning
nhu: Quan 1y quyén s& hitu va cac quyén khac c¢6 thé quan 1y quyén loi dbi v6i bat
dong san vé quyén sé hitu va ca quyén khac nhu quyén thé chap ngoai quyén so hiru,
hién dang quan 1y bao gém ca ndi dung cac quyén loi dbi véi bat dong san nhu quyén
thé chap, quyén vay. .. khi thé chap dat dai va nha ¢. Quan 1y ndi dung luu trir trudc
va sau bién dong cho phép quan 1y ndi dung luu trit sau bién dong 1a thong tin mai

nhat cac thong tin trude khi bién dong ciing duoc luu trix lai.

¢ Gerhard Larsson, “Property and Land Information System”, trong “Land Law in Action”, Tai liéu tdp hop
cc bai viét tham du Hoi thao vé Cai cach dat dai, bao gom Phap luat dat dai va H¢ thong ding ky dat dai, tai
Stockholm vao ngay 16-17 thang 6 nam 1996, dugc xuat ban boi Bo Ngoai giao Thuy Dién va Hoc vién Ky
thuat Hoang gia Stockholm, ISBN 91-7496-098-9, trang 71.
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Ché d6 dang ky BDS 14 nén tang cin ban clia xa hoi va ctia sy phat trién kinh té
cua Nhat Ban, dugc tan dung trong cac hoat dong kinh té va quan ly dét dai. Cu thé:
(1) trong giao dich BDS: thu thap thong tin, dang ky bao ton quyén sé hitu, dang ky
chuyén quyén s hiru; (2) tan dung trong hoat dong tin dung: thu thap thong tin, quyén
thé chéap, bao dam dang ky tam, quyén mua lai; (3) tin dung trong phat trién: thu thap
thong tin, phat trién BPS...; (4) tin dung trong diéu tra dat dai: diéu tra dia tich, hoan
thién ban dd dia chinh; (5) tan dung trong ché do thué: thu thué, xir Iy ndp cham, giam
thué mua nha tra cham...; (6) tin dung trong chinh sach nong nghiép, chinh sach song
ngoi; (7) tan dung trong thi hanh 4n dan sy, thu hdi dat. Bén canh d6 hé théng cho
phép phat hanh GCN ddi vé6i cac bat dong san do cac vin phong dang ky khac quan
ly. Tu dong bién tap va phat hanh GCN d6i vdi cac cac bat dong san do cac vin phong
dang ky khac quan 1y. Theo d6, ngudi dan co6 thé dén cac van phong ding ky gan
minh nhét dé yéu cau cip GCN ddi voi bat dong san trén toan qudc. Trong truong
hop dang xtr 1y yéu cau dang ky, bat dong san c6 yéu cau cap GCN s& bj chin khong
cho phat hanh GCN dung dé cung cap. La chirc ning can thiét dé cap GCN dung dé
cung cip véi cac thong tin méi nhat. Dam bao ndi dung trong GCN cung cap la thong
tin méi nhat bang viéc ngin chian phat hanh GCN cung cap cho dén khi hoan thanh
xtr 1y yéu cau ding ky.

Nho viée cong khai rong rai S6 dang ky, nén ai ciing co thé biét dugc nguoi
dung tén BPS cu thé (trong qua khir cling nhu hién tai), quyén loi ctia ngudi khac co
lién quan dén BDS d6 va 1a quyén loi gi.

Loi ich ddi v&i Chinh phi 12 ¢6 thé xir 1y dong loat s6 luong 16n BDS: Cho phép
xu ly déng loat véi mot sb luong 16n BDS, xtur ly déng loat tiép nhan, luu trir .v.v.
trong truong hop can luu trir d6i voi s6 lugng 16n bat dong san do sy thay ddi tén xa
phuong hanh chinh va diéu chinh lai thira dat.

Trudng hop thong tin khong chinh xac dan dén thiét hai cho nguoi sir dung
thong tin tir ché 46 dang ky, Nhat Ban sé& ap dung phap luat vé bdi thudng nha nuée.’

Gid tri tham khdo cho Viét Nam

Chinh phu dong vai tro chu chot bﬁng vi€c tao ra mOt moi trudng an toan dé thi
truong phat trién va han ché sy du thira cua thi truong thiéu kiém soat. Pac biét & cac
nudc dang phat trién, trong d6 c6 Viét Nam, Nha nude con dong vai tro diéu tiét truc
tiép mot sb yéu td thi truong dé khic phuc sy non nét va thiéu hoan thién cua thi

truong noi dia.

7 Nguyén Phuéc Tho, Kinh nghiém ctia Nhat Ban va yéu ciu cAp bach can xdy dung, ban hanh luat dang ky
tai san & nudce ta, Tap chi nghién ctru 1ap phap so6 20 (396), thang 10/2019, Ha N&i.
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Mot trong nhimng yéu té can hoan thanh trong viéc trién khai hé thong thong tin
dat dai ciia Viét Nam 1a hoan thién hanh lang phap 1y cho hé thong thong tin dat dai
bén canh cac yéu t6 khac bao gdbm: Xay dung, chuan hoa CSDL dit dai, Xay dung
va trién khai phan mém tng dung cho hé thong thong tin dat dai, Trién khai Trung
tam dir li¢u, trang thiét bi duong truyén, thiét bi dau cudi; Pao tao nhan luc; Van hanh
bao tri. Trong d6 can phai hoan thién phap luat vé hai khia canh:

Thi nhat, chip nhan gidy chimg nhan ding dé cung cip chirng nhan dong quyén
loi bat dong san dugc cap bai van phong dang ky quan 1y thudc hé thong dang ky bat
dong san toan qudc thay vi gidy chirg nhan dugc cip boi Uy ban nhan dan cac cip

Tir d6 c6 thé giam tai dugc cac thi tuc (i) Cap ddi, cip lai Gidy chimg nhan,
GCN quyén s6 hitu nha &, GCN quyén sé hitu cong trinh xay dung do co quan tai
nguyén va moi trudng thuc hién (Piéu 105) (ii) Pinh chinh, thu hdi gidy ching nhan
da cap

Bén canh d6 con gitip minh bach thong tin cho ngudi dan khi mudn kiém tra tinh
hop phap cua Quyén st dung bat dong san nham thuc hién cac giao dich lién quan

Thir hai, bén canh d6 can hoan thién hé thong quan 1y dat dai dya trén nhiing
nén tang co ban ap dung cong nghé trong quy trinh xtr Iy. Hé thng bao gdm cac tinh
nang, giai phap dam bao an toan, an ninh phuc vu viéc két ndi lién thong va chia sé
dir liéu dat dai do trung uong, dia phwong quan 1y véi Co so dir liéu dat dai qudc gia
cung cap thong tin cho Trung tim thong tin diéu hanh ctia Chinh phu, Thu tudng
Chinh phu, cong Dich vu cong Qudc gia phuc vu cong tac chi dao diéu hanh va cung
cép dich vu cong truc tuyén; két ndi chia sé, st dung chung cho cac B9, nganh, dia
phuong gitp cung cép dich vu cong thuan tién cho nguoi dan va doanh nghiép, phat
trién Chinh quyén dién tir, chuyén d6i s6 tién téi Chinh phu sé.

Pén thoi diém hién tai, d hoan thanh thir nghiém két ndi véi co so dit lidu dat
dai do Trung uwong quan 1y va mét s tinh/thanh phd: Quang Ninh, Thai Nguyén, Pa
Néng, Quang Nam, Pong Nai, TP. H6 Chi Minh, Vinh Long, T4y Ninh. Cac noi dung
dit liéu da két ndi, chia sé nhu: Dit liéu hién trang sir dung dét cua quéc gia va 7 vung
kinh té; Dit liéu quy hoach, ké hoach sir dung dat qudc gia va 7 vung kinh té; Dit liéu
khung gia dét, bang gia dat cac tinh; Dit liéu diéu tra co ban vé dat dai cua quéc gia
va 7 ving kinh t&; Dix liéu vé 12 truong thong tin co ban cia thira dat; Ban db quy
hoach - ké hoach sir dung dét cp tinh ddi v6i thanh phé H6 Chi Minh. 8

Phuong phap tmg dung cong nghé LIS (Land Information System — Hé thong
thong tin dat dai) va GIS (Geographical Information System — Hé thong thong tin dia

8 https://dangcongsan.vn/xa-hoi/van-hanh-he-thong-chia-se-du-lieu-dat-dai-phuc-vu-nguoi-dan-doanh-

nghiep-583940.html truy cap 17/10/2021
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1y). Cong nghé GIS sir dung dé luu trir va quan 1y cac thong tin khong gian (dia 1y)
nhu ban d6, anh may bay.® Hé thong thong tin dat dai LIS 1a mot giai phap ki thuat
nham hién dai hoa quan 1y dét dai theo xu hudng tin hoc hoa.

Heé thdng thong tin dat dai s& duoc tich hop vai dit liéu nhiéu nganh khac, hudng
dén hé théng dir liéu da muc tiéu nham phyc vu viéc hinh thanh Chinh phu dién tu.
Giai phap trién khai h¢ thong thong tin dat dai trong bbi canh Cach mang cong nghiép
lan thir 4 va nhitng hiéu qua kinh té cua viéc van hanh hé théng nay bao gém: (i) C6
mot giai phap tong thé vé cap nhat, tra ctru sir dung dit lidu v6i cac mirc do khac nhau:
timg may don 1é cho dén mang internet; (ii) C6 kha ning quan 1y dit liéu rat 16n, nhiéu
dang dit liéu trong mot co so dir liéu théng nhat; (iii) La cong nghé tién tién, tuin
theo céc tiéu chuan cong nghiép, dang sir dung rong i trén thé gidi va phu hop véi
nudc ta, dic biét trong cong tac quan ly dat dai; (iv) Co co ché bao mat va an toan dit
lidu; (v) C6 tinh mo, de& dang cho ngudi st dung phat trién thém cac Gmg dung c6
tinh ddc thu; (vi) Cung cip cac giai phap chay trén cac méi trudng lam viéc khac
nhau: trén may don 1¢ (c?ip x4, huyén), trén hé théng da nguoi sir dung & mang cuc
bd (cdp tinh, huyén) va trén mang dién rong Internet/Intranet (cap qubc gia, tinh);
(vii) C6 giai phép tt cho xay dung cac phan mém tmg dung trén nén cong nghé gdc.
Pam bao ngudi sir dung c6 kha ning xay dung cac tmg dung trén nén cong nghé gbc,
phu hop véi quy trinh quan 1y dét dai ¢ tinh.'

3. Két luan

Ap dung chuyén d6i s6 trong cong tac quan 1y ¢ cac linh vuc 13 viéc can thiét
ctia Chinh phu trong thoi dai cong nghé s6 phat trién hién nay, viéc ap dung trong hé
thong quan tri dat dai ciing khéng nam ngoai xu hudng. Bai viét ndy nhdn manh dén
van dé phap 1y va chinh sach cung véi cac van dé dua trén nén tang cong nghé dbi
v6i viée quan 1y viéc cdp va sir dung cac thong tin lién quan dén gidy chimg nhan
quyén str dung dat. Dé tir 46 dua trén sy minh bach va hiéu qua trong viéc quan 1y va
cung cip thong tin gitp cho hé thong quan 1y dat dai dap ung dugc nhiing yéu cau
trong viéc hoan thién hon va gép phan xay dung dat nudc nhu muc tiéu Chinh phi

da deé ra.

9 Ng6 Vin Trang, Ung dung GIS trong hé tich hgp quan Iy thong tin dat dai, Pai hoc Cong nghé¢, Pai hoc Qudc
gia Ha Noi, 2010, Ha Néi.
19 Ngb Vin Trang, tr.53.
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THU HOI PAT: CHUAN MUC NHAN QUYEN QUOC TE
VA MOT SO VAN PE O VIET NAM

TS. La Khanh Tung
Tom tat:

Trong bai viét, tac gia phdn tich mét sé néi dung ciia cdc chudn myc quoc té,
do cdc co quan Lién Hop quoc xdy dung, chong lai nhitng vi pham nhéan quyén do
viéc thu héi dat, cueong ché di doi gdy ra. Cdc chudn muwc nay (gom nhitng khia canh
Vé néi dung va thii tuc) chii yéu dwoc thé hién tai Cong wéc quic té vé cac quyén kinh
té, xd héi va van héa (ICESCR, 1966), Binh ludn chung sé 4 (nam 1991) va Binh
Iudn chung sé 7 (ndm 1997) ciia Uy ban vé cdc quyén kinh té, xa héi va vin héa (co
quan cé trach nhiém gidm sat viéc thwc thi ICESCR) vé quyén cé noi ¢ thich déang,
Nghi quyét ciia Uy ban Nhdn quyén vé cuéng ché di doi 1993/77 (nam 1993)... Sau
do, tac gia buéc dau so sanh cdc chudn mye nhan quyén quéc té dé véi khudn khé
phat ludt, thé ché va thyc tién Viét Nam, dong thoi néu ra mét sé khuyén nghi bude
ddu cho tién trinh hodn thién phdp ludt.

Tix khoa: Thu hoi ddt; cudng ché di doi; quyén c6 noi ¢ thich dang.

Viéc thu hoi dat, cudng ché di doi da dién ra ¢ hau khap cac tinh thanh trong
tién trinh phat trién kinh té, xa hoi tai Viét Nam nhitng thap nién qua. Trén thé gidi,
trudc thuc trang “d6 xo6 chiém dat toan cau” (global land rush)!, Lién Hop quéc va
cac to chirc nhan quyén qudc té ciing da quan tdm nghién ciru, xay dung cac chuan
muc lién quan dén dt dai tir géc d6 nhan quyén. Trong bai viét nay, tac gia phan tich
mot s6 ndi dung chii yéu cia cac chuan muc va co ché quc té chdng lai nhitng su vi
pham nhan quyén do viéc thu hoi dét, cudng ché di doi c6 thé gay ra, va mot vai
khuyén nghi budc dau cho Viét Nam trong tién trinh hoan thién phap luat va thuc
hanh lién quan.

1. Khai quat

Viéc thu hoi dat (land acquisition/expropriation), cudng ché di doi (forced
evictions), budc ngudi dan phai dich chuyén, bi truc xuit khoi dt dai, noi & cta ho
cho cac du 4n phat trién, du 4n kinh doanh (lam duong, xay nha may, thily dién, khu
cong nghiép, khu d6 thi...) dién ra tai nhidu qudc gia. Viéc di doi c6 nguy co din dén
mat an toan luong thyc, sinh ké, ton hai dén quyén c6 nha & va nhidu quyén xi hoi

1 Rabah Arezki va cdng su, What Drives the Global “Land Rush”?, World Bank Economic
Review, Volume 29, Issue 2, July 2015
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khéc (gido duc, y té, viée lam) cua dan cu. Nhiing diéu nay lai dan dén phan hoa xa
hoi, ting ngudi nhap cu vao cac do thi, tao ra ap lyc cho dét dai va nha & do thi.2

Tinh nghiém trong cuan viéc cudng ché di doi khoi noi cu tri da duoc cong
dong qubc té quan tam tir 1au. Nam 1976, Hoi nghi Lién Hop quéc vé Pinh cu di luu
¥ cac qudc gia can phai quan tam dic biét dén viéc di doi noi ¢ va “cac hoat dong di
doi chi duge thuc hién khi viéc bao ton va khéi phuc 1a khong thé thuc hién duogc va
d3 tién hanh céc bién phép tai dinh cu”. Nam 1988, Chién luoc toan cau vé noi ¢ dén
nam 2000 do Pai Hoi dong Lién Hop qudc thong qua theo Nghi quyét 43/181 ghi
nhan rﬁng cac nha nudc cd “nghia vu co ban 1a bao vé va cai thi¢n tinh hinh nha ¢ va
mai trudng xung quanh hon 13 1am ton hai hoac pha huy ching”.

Trong ludt nhan quyén qudc té, mot sé quy dinh di duoc Lién Hop qubc phat
trién dé bao vé quyén cia cac ca nhan va cong dong lién quan dén thu hdi dat, cudng
ché di doi. Cac van kién lién quan truc tiép nhét bao gom: Cong udc quic té vé cic
quyén kinh té, x4 hoi va van héa (ICESCR, 1966), Binh luin chung s6 4 (nim 1991)
va Binh luan chung s6 7 (nim 1997) cua Uy ban vé cac quyén kinh té, xa hoi va vin
hoéa (co quan c6 trach nhiém giam sat viéc thuc thi ICESCR) vé quyén c6 noi & thich
dang, Nghi quyét cua Uy ban Nhan quyén vé cudng ché di doi 1993/77 (ndm 1993),
Tai liéu chuyén dé sb 25 ctia Lién Hop qudc vé cudng ché di doi.

Khai niém “cudng ché di doi” (forced evictions) ham y c6 sy tiy tién va trai
phai luat. Mot s6 nguoi da dé nghi thay thé khai niém nay bang “di doi khong cong
bang” (unfair evictions) hodc “di doi trai phap luat” (illegal evictions), tuy nhién, su
phan ddi lai cho rang thuc té phap luat quéc gia bao vé quyén vé nha ¢ va phu hop
v6i chudn myc nhan quyén 12 rat thiéu. Thuat ngit “cudng ché di doi” duoc st dung
trong Binh luin chung s6 7 ciia Uy ban vé cac quyén kinh té, xa hoi va van hoa duoc
dinh nghia 14 “sw di doi mdt cach vinh vién hoic tam thoi cac ca nhan, gia dinh
va/hoic cic cong dong ra khéi nha va/hoic dat ma ho dang chiém hiru, trai véi
nguyén vong ciia ho, ma khong cé hoiic khong thé tiép cin cac hinh thirc bio vé
phap 1y hoiic cac hinh thitc bio vé thich hgp khac”. Tuy viy, viéc ngin cdm
“cudng ché di doi” khong ap dung cho nhitng “cudc cudng ché thuc hién bang vii luc
pht hop véi phéap ludt va tuan thi cac diéu khoan cta hai Cong udc qudc té vé quyén
con ngudi” ( Cong ude qubc té vé cac quyén kinh té, xa hoi va vin hoa- ICESCR, va
Cong udc qubc té vé cac quyén dan sy va chinh tri - ICCPR, cing nim 1966) (doan
3, Binh luan chung s6 7). Néi cach khac, di doi 1a duoc phép trong nhitng hoan canh
ngoai 1 véi diéu kién “duoc bién minh mot cach day du, dugc phap luat cho phép va

2 Vin phong Cao uy Nhan quyén Lién Hop quéc, Forced evictions and human rights
(Cudng ché di doi va nhan quyén):
https://www.ohchr.org/EN/Issues/LandAndHR/Pages/ForcedEvictions.aspx
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tuan thu day du cac quy dinh c6 lién quan cta ludt nhan quyén va nhan dao quéc té,

va c6 thé truy doi (phap 1y)”.3

Nhu vay c6 thé thiy khai niém “cudng ché thuc hién quyét dinh thu hoi dat”
trong phap luat Viét Nam 1a khong ddng nhat véi “cudng ché di doi” dugc dung trong
chuan muc qubc té va trong bai viét nay. Tuy nhién, su cudng ché thuc hién quyét
dinh thu hdi dat d6 s& tré thanh “cudng ché di doi” néu nb co su tuy ti€n, vi pham
phap luat hodc vi pham nhan quyén. Canh no, néu phap luat qudc gia con ham chira
su bat cong, thiéu thong nhét va vi pham nhan quyén thi du thyc thi theo phap luat d6
cling 14 “cudng ché di doi” - mot sy vi pham nhan quyén c6 tinh hé théng.

2. Cac tiéu chuin va co ché Lién Hop qubc
2.1. Cac tiéu chudn

Trude hét, tai Cong udc quoc té vé cac quyén kinh té, xd hoi va van hoa
(ICESCR, 1966) (Viét Nam gia nhap nam 1982), Khoan 1, Diéu 11 khang dinh quyén
clia moi ngudi “cé mot mire séng thich dang cho ban than va gia dinh minh, bao gom
cic khia canh vé an, mic, nha &, va duoc khong ngung cai thién diéu kién séng”.
Pong thoi, cac qudc gia thanh vién Cong udc phai thi hanh nhiing bién phap thich
hop dé bao dam viéc thuc hién quyén nay, ciing nhu hop tac qudc té nham thuc day
quyén.

Nghi quyét cia Uy ban Nhan quyén vé cudng ché di doi 1993/77 (nam 1993)
khang dinh cudng ché di doi ciu thanh mét vi pham nhan quyén nghiém trong, dic
biét 1a ddi véi quyén c6 nha & thich dang (right to adequate housing) (doan 1); kéu
goi cac qudc gia hanh dong nham x6a bo viée cudng ché di doi (doan 2); kéu goi cac
chinh phu 14p tirc thyc hién viéc bdi thudng, boi hoan va / hodc chd & hoic dat thich
hop, day du thay thé, phii hgp véi mong mudn hodc nhu cau cia nhitng ngudi va cong
dong da bi cudng ché, sau khi c6 cac cac cudc dam phan thoa dang véi nhitng nguoi,
nhom bi anh huong (doan 4).

Vi thdm quyén ban hanh cac Binh luan chung 1am 13 ndi dung Cong udc va
nghia vu clia cac quoc gia, Uy ban vé cac quyén kinh té, xd hoi va van hoa di thao
luan va ban hanh Binh luin chung s6 4 (nim 1991) va Binh luan chung s6 7 (nim
1997) vé quyén c6 noi & thich dang, trong d6 c6 nhiéu khia canh lién quan dén thu
héi, cudng ché di doi.

Trong Binh luan chung s6 4 (ndm 1991) vé quyén c6 noi & thich dang, mot sd
van dé sau day duogc Uy ban vé cac quyén kinh té, x4 hoi va van hoa d3 luu y:

3 Vin phong Cao iy Nhan quyén Lién Hop quéc, Forced evictions and human rights
(Cudng ché di doi va nhan quyén):
https://www.ohchr.org/EN/Issues/LandAndHR/Pages/ForcedEvictions.aspx
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- Mic du cac yéu t6 xa hoi, kinh té, van ho4, khi hau, sinh thai va cac yéu
t6 khac quyét dinh mot phan tinh “thich dang” trong quyén cé nha & thich dang,
su an toan phap ly vé s& hitu tai san (bén canh tinh sén co6 cua cac dich vu, co sé
vat chit va két cAu ha tAng, gia ca phai ching...) cdn dugc quan tim trong bét ky
hoan canh ndo. Sy s& hiru ndy c6 thé dudi nhiéu hinh thirc khac nhau, bao gdm ca
nha cho thué, ty 1am chu, nha & khan cép va dinh cu khong chinh thure, bao g6m
ca s& hitu vé dat dai va tai san. Tat ca moi nguoi déu c6 duoc mirc d6 an toan vé
s& hitu (security of tenure) dé bao dam c6 sy bao ho phap 1y chdng lai sy di doi
cudng buc, sach nhiéu, hay cac de doa khac. Theo d6, cac quéc gia thanh vién
(ICESCR) can ngay lap ttrc c6 bién phap nham muc dich dam bao an toan phap
Iy vé s& hitu cho cac ca nhan va ho gia dinh hién dang thiéu su bao vé nay, thong
qua viéc tham van véi cac ca nhan va cong dong bi anh hudng. (doan 8)

- Nha nuéc can dic biét quan tdm dén nhiing nhom xa hoi séng trong
diéu kién kho khan bang viéc can nhac hoan canh cu thé cia ho. Cac chinh sach
va luat phap khong nén dugc thiét ké ¢é mang lai 1oi ich cho cac nhom xa hoi vén
d3 c6 1o thé bang cach lam thiét hai cho nhimg nhém khac. (doan 11)

- Nha nudc can bao dam cac co ché phap 1y bao vé quyén trong nudc
(domestic legal remedies) bao gdm: (a) khdi kién phap 1y nham ngan chin cac vu
cudng ché di doi hodc pha dd theo ké hoach théng qua viéc ban hanh cac 1énh cua
tda an; (b) cac thu tuc phap 1y doi boi thudng sau khi cudng ché di doi bat hop
phap; (c) khiéu nai chdng lai cac hanh dong bat hop phap duoc thuc hién hoic hd
trg boi chii dat (du 14 nha nudc hay tu nhan) lién quan dén mirc phi thué nha, bao
tri nha & va phéan biét chung toc hodc cac hinh thirc phan biét ddi xur khac... (doan
17)

- Céc truong hop cudng ché di doi vé hinh thirc 13 khong phi hop (prima
facie incopatible) voi cac yéu cau cia Cong udc va chi co thé duoc bién minh
trong nhiing trudng hop ngoai 1& nhat, va phi hop véi cac nguyén tic lién quan
ctia luat phap qubc té. (doan 18)

Trong Binh luén chung s6 7 (ndm 1997), ciing vé quyén nha &, nhung co sy tap
trung vao cudng buc di doi, nhiéu khia canh, thu tuc ma nha nude can bao dam dugc
néu chi tiét, bao gdm:

- Ban hanh phap luat bao gdm céac bién phap dam bao : (a) an toan s
hitu dén mirc t6i da cho nhitng ngudi chiém hiru nha va dat; (b) phu hop voi Cong
udc, va (c) duoc thiét 1ap dé kiém soat nghiém ngat nhiig bdi canh co thé xay ra
su cudng ché di doi (doan 9).

- Trudc khi tién hanh bat ky hanh dong di doi nao, dic biét 1a di doi cac
nhém déng dan cu, cac Qudc gia thanh vién phai dam bao rang da dua ra tat ca
nhing su thay thé thich hop trén co s¢ tham véan y kién ciia nhitng nguoi bi 4nh
hudng, nham tranh, hodc it nhat 1a giam dén muc tdi thiu viéc phai cudng ché.
Can thong bao cho nhitng nguoi bi anh hudng boi 1énh di doi nhitng thi tuc va
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nhimg bién phap dén bu phap 1y; duoc dén bu mot cach thoa dang d6i voi bat ky
tai san nao, ca dong san va bat dong san, ma ho bi thiét hai do viéc di doi. Vé khia
canh nay, Piéu 2(3) Cong udc qudc té vé cac quyén dan su va chinh trj (ICCPR)
cling yéu cau cac qudc gia thanh vién Cong udc dam bao “sy dén bu hiéu qua”
cho nhiing ngudi co quyén loi bi ton hai va xac dinh nghia vy cua “cac nha chic
trach c6 thAim quyén trong vi¢c bao ddm nhiing dén bu d6 duge thuc hién” (doan
13).

- Bao dam vé t6 tung trong viéc cudng ché di doi bao gém: (a) cung cip
cho nhiing nguoi bi di doi co hdi dugce tham vén thuc su; (b) thong bao mot cach
thich dang va dy du cho tat ca nhitng nguoi bi di doi trude khi tién hanh cong
viéc; (c) cung cap thong tin cho nhiing nguoi bi di doi trong thoi gian hop 1i vé
cac ké hoach di doi, va néu c6 thé bao gdm ca thong tin vé myc dich sir dung
nha/dat cta ho sau khi bi di doi (d) cac quan chirc chinh phu hay dai di¢n ctia ho
phai c6 mit trong luc di doi, dac biét khi viéc di doi lién quan dén nhidu ngudi;
(e) tit ca nhimg nguoi thuc hién cong tac di doi cAn phai mic déng phuc phi hop;
(f) khong thyc hién su di doi trong diéu kién thoi tiét xau hodc vao ban dém trir
phi c6 su chip thuan cta nguoi bi di doi; (g) cung cip cac dén bu phap 1i cho
nguoi bi di doi; va (h) néu co thé, cung cap sy hd trg phéap li cho nhiing nguoi
dang can kién ra toa an dé doi su dén bu. (doan 15)

V& vai tro ctia cac chu thé quéc té, doan 6 Binh luan chung sé 2 (1990) cua Uy
ban vé cac quyén kinh té, x3 hoi va van hoa vé cac bién phap hd tro k¥ thuat qubc té
(diéu 22 ctia Cong udce) kéu goi “cac co quan qudc té nén can trong tranh tham gia
vao cac du an, vi du ... thuc dfly hodc cung cd su phan biét ddi xu chéng lai cac ca
nhan hodc nhém trai véi cac quy dinh cua Cong udc, hodc lién quan dén viéc truc
xuat hodc di doi quy mé 16n nhitng ngudi ma khéng co quy dinh moi su bao vé va
bdi thudng thich hop”. Quan tdm tuwong ty cling duoc nhic dén tai Binh luan chung
s6 7 (nam 1997) & cac doan 17 va 18.

Quyén cua cac nhom yéu thé lién quan dén thu hoi dat cling duoc nhiéu co quan
ctia Lién Hop quéc quan tim. Chang han Tiéu ban vé ngin chin ddi xur va bao vé cac
nhom thiéu sb ciing da ban hanh mot s6 nghi quyét kéu goi cac qudc gia tién hanh
ngay 1ap tirc cac bién phap, ¢ tat ca cac cdp, nham loai bo nhanh chong thuc hanh
cudng ché di doi, bii bo luat cho phép cudng birc di doi va dam bao quyén an ninh
vé quyén sé hiru cho moi cong dan va nhiing nguoi cu tra khac.

Can nhan manh rang Cong udc qudc té vé cac quyén kinh té, xa hoi va van hoa
(ICESCR, 1966), doan 17 Binh luan chung $6 4 (ndm 1991) néu trén déu nhan manh
dén co ché bao vé quyén hiéu qua. Ciing vé co ché bao vé quyén, theo Cac Nguyén
tac Limburg vé viéc ap dung thi cac qudc gia thanh vién ICESCR “can cung cap cic
co ché bao vé quyén hiéu qua (effective remedies), bao gdm cac co ché tu phap, khi
thich hgp” (nguyén tic 19).
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Nhu vay, cac nha nudc c6 nhiing nghia vy vé ton trong, bao v¢ va bao dam
quyén cta ngudi dan vé nha o, sinh ké va cac quyén khéc, lién quan dén dat dai va
thu hoi dat dai. Nghia vu bao vé doi hoi nha nudc phai thiét 1ap, van hanh cac co ché
bao vé quyén hiéu qua. Bén canh nha nudc, cd nhitng chu thé khac cling c6 trach
nhiém lién quan, dic biét 13 cac doanh nghiép qudc gia hodc xuyén quéc gia.

2.2. Cdc co ché Lién Hop quic

Pé giam sat cac chudn muc néu trén, bd may nhan quyén Lién Hop qudc bao
gém cac co quan dya trén diéu udc (Uy ban vé céc quyén kinh té, x3 hoi va van hoa,
Uy ban Nhan quyén, Uy ban x6a bé phan biét ching tdc...) va cic co quan dua trén
Hién chuong (Hoi ddng Nhan quyén, cac bao céo vién dic biét) c6 vai trd & cac muc
do nhét dinh. Mt cach truc tiép, cd vai trd cua Bdo cdo vién dic biét vé quyén nha
&, Bao céo vién dic biét vé quyén luong thyc, Béo céo vién dac biét vé quyén cua
ngudi ban dia...Ho quan tim dén dat dai va thu hoi dét tir linh viee ma minh chiu trach
nhiém chinh. Nam 2007, Bao céo vién dic biét vé nha & thich dang da trinh ra truéc
Hoi dong Nhan quyén mot bd “Céc nguyén tic va hudng dan co ban vé di doi va dich
chuyén duya trén phat trién” (A/HRC/4/18, Phu lyc I) trinh bay chi tiét hon vé céc tiéu
chuan qudc té vé quyén con ngudi phai duge bao dam trong nhitng bdi canh nhu vay.*

3. Mt vai @6i chiéu va khuyén nghi cho Viét Nam

Tién trinh phat trién kinh té, x4 hoi va do thi hoa nhanh chéng tai Viét Nam da
di kém vdi nhu cau phat trién co s& ha tﬁng, xay dung cac co sO san xuét, cac khu
cong nghiép, khu d6 thi can dén viéc chuyén d6i muc dich sir dung dat va di doi dan
cu. Nhin chung, quy dinh phap luat vé viéc thu hoi dat ngay cang chi tiét hon, hudng
dén cong bang hon, nhu thé hién trong cac Luat Dat dai nam 1993, 2003, va 2013.
Tai Luat Pat dai 2013, nhiéu khia canh, thu tuc lién quan dén thu hoi dat dugc quy
dinh chu yéu & Chuong VI (tir diéu 61 dén diéu 94). Trong d6, viéc cudng ché thuc
hién quyét dinh thu hoi dat dugc quy dinh tap trung tai Piéu 71 ciia Luat.

Trong thuc tién hon hai thap nién qua, bén canh nhirng khia canh tich cuc mang
lai cho cong ddng, tai nhiéu tinh thanh d xay ra nhiing vi pham phap luat, xAm pham
quyén cong dan, tham nhiing. Nhiing diéu nay gop phan din dén bat cong, mat 6n
dinh va xung dot xa hoi, 1am suy giam 10ng tin ciia ngudi dan.’ Mot sb tén dia phuong
(nhu Tién Lang, Van Giang, Duong Noi, Déng Tam, Tha Thiém, Vuon ra Loc
Hung...) goi ra nhitng quan ngai cho nhiéu ngudi vé sy thiéu cong bang va minh bach.
“Cudng ché di doi”, theo cach hiéu qudc té, ¢6 su trai phap luat va tiy tién da dién ra

* Miloon Kothari, Report of the Special Rapporteur on adequate housing as a component of
the right to an adequate standard of living: https://www.undocs.org/A/HRC/4/18
3> Tham khao thém: Phan Vin Tan, Thuc trang xung dot xa hoi vé dat dai ¢ néng thon Viét
Nam thoi ky Déi méi, trong “Phat trién xa hoi va quan 1y sy phat trién x4 hoi ¢ nong thon
Vi¢t Nam — nhitng van dé 1y luan va thyc tién”, Nxb. Chinh tri-Hanh chinh, 2010.
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& Viét Nam. Qua mot s6 vu viée thuc tién, theo chiing t6i c6 hai van dé noi bat, ciing
1a hai vi pham lién quan dén cudng che dat dai, sau day trong thoi gian qua:

Thir nhdt, sy minh bach va quyén tiép théng tin ctia nguoi dan. Quyén tham gia
va tiép can thong tin ctia nguoi dan vé tai san ctia minh, duoc cac tiéu chuan qubc té
bao vé, nhu doi hoi vé “cac cudc dam phan théa dang véi nhitng ngudi, nhom bi anh
hudng” (doan 4, Nghi quyét Uy ban Nhan quyén Lién Hop quéc, 1993/77), ciing
dugc phép luat Viét Nam ghi nhan & mic do nhat dinh. Tuy nhién, & nhiéu dia
phuong, nguoi dan di khiéu nai vé viéc thiéu minh bach va thiéu thong tin, nhu viée
khong nhan dugc phuong an dén bu chi tiét (phuong Duong Noi, quan Ha Pong, Ha
N6i)%, khong thong bao day du cho ngudi dan quyét dinh cudng ché’, cudng ché xong
i méi “kéu goi nguoi dan ké khai nhan hd tro”, quan tim dén chd & cho nguoi dan®
(vuon rau Loc Hung, quan Phu Nhuan, TP.HO Chi Minh). Viéc thiéu minh bach ciing
12 moi trudng thuan lgi cho nhiing vi pham, nhu viéc chinh quyén dia phuong ra quyét
dinh bat hop phap va thu hdi dat ngoai ranh gidi phé duyét,” thu hep hoic khong con
dién tich dé xay dyng khu dinh cu cho nguoi dan bi di doi (nhu xay ra tai khu do thi
méi Thii Thiém, Quéan 2, TP.H6 Chi Minh)'°. D¢ giai quyét vudng mac, r rang khong

® Thai Son, Nhiéu thiéu sét trong thu hoi dit & Duwong Ngi, 15/06/2012:
https://thanhnien.vn/nhieu-thieu-sot-trong-thu-hoi-dat-o-duong-noi-post409255.html

7 B.C, Vuon rau Loc Hung: “Khéng cé chuyén cudng ché thu hoi dat”, 10/01/2019:
https://laodong.vn/bat-dong-san/vuon-rau-loc-hung-khong-co-chuyen-cuong-che-thu-hoi-
dat-651293.1do. Trong khi UBND TP.H) Chi Minh c¢6 quyét dinh vé viéc thu hdi dat (Quyét
dinh s 1824/QD-UBND thu hoi dét giao cho UBND quén Tan Binh dé thyc hién dy 4n cong
trinh cong cong va chung cu cao tang phuc vu chuong trinh tai dinh cu cia TP va quén -
ngdy 25.4.2008), mot lanh dao cAp quén lai cho rang viéc cudng ché vio thang 1/2019 chi
1a thyc hién cudng ché nha xay dung khong phép (112 cong trinh), ma khong phai cudng
ché thu hoi dat.

8 Nhom phong vién, Vu cudong ché khu vieon rau Léc Hung: Kéu goi nguoi déan ké khai nhdn
ho tro, 17/01/2019: https://tuoitre.vn/vu-cuong-che-khu-vuon-rau-loc-hung-keu-goi-nguoi-
dan-ke-khai-nhan-ho-tro-20190117150550849.htm. Theo bai bao, “ddi véi cac truong hop
¢6 hoan canh kho khin vé chd & va du diéu kién theo quy dinh, UBND phuong, quan s& ra
soat va di chiéu cac quy dinh vé tiéu chuidn mua nha xa hoi, tir 46 s& bao cao dé xuat UBND
TP xem xét giai quyét timg trudng hop cu thé”.

% Vii Nguyén, Gidi quyét dirt diém nhitng birc xiic ciia ngueoi dan Thii Thiém, 10/07/2020:
https://nhandan.vn/tin-tuc-xa-hoi/giai-quyet-dut-diem-nhung-buc-xuc-cua-nguoi-dan-thu-
thiem-608175/. Theo d6, it nhat 1 da c6 4,3ha (khu pho 1, phuong Binh An (quén 2, hién 1a
TP Thu Birc) dugc Thanh tra Chinh phu két luan ndm ngoai ranh gii quyét dinh dugc thu
hoi.

10 Nguoi dan & 5 khu phé (4.000 ho dan) thudc ba phuong Binh An, Binh Khanh, An Khénh,
va mot sb co quan bao chi, cho rang dét ciia ho ciing nam ngoai ranh nhung bi thu, va khu
160 ha nam lién k& khu db thi, 1& ra dé tai dinh cu, bi giao cho doanh nghiép trai voi quyét
dinh ban dau cua Thu tuéng Chinh phii (QD 367 ndm 1996). Tuy nhién, gan day, thong bao
s6 1169, do Phé tong Thanh tra Chinh phu ky ngay 21/7/2021, két luan rang s thira dét
thudc 5 khu phd ¢ 3 phudong nam trong ranh quy hoach Khu d6 thi méi. Trung Son, Thanh
tra Chinh phi: 'S khu phé thuéc ranh quy hoach Thu Thiém', 23/7/2021,
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chi ¢6 vai tro ctia luat dat dai ma lién quan ca dén khuon kho phap luat bao dam tiép
can thong tin (Ludt tiép can thong tin), tu do bao chi va ngon luan.

Thir hai, co ché khiéu nai, khiéu kién va co ché bao vé quyén. Theo phap luat
Viét Nam, ngudi dan chiu anh huong tir viée thu hoi dat dai co thé sir dung thu tuc
khiéu nai hanh chinh, hodc t6 tung trudc toa an dé bao vé quyén vé tai san va céac
quyén khéc. Trong thyc tién, nhidu viéc khiéu nai ciia ngudi dan hau nhu khong mang
lai sy thay doi dang ké nao vé két qua. Ca biét, c6 truong hop trong thoi gian di khiéu
nai lai bi khoi td, xét xtr vé hanh vi “gay rdi trat tw noi cong cong”.!! Vai tro ciia co
quan tu phap con kha mo nhat lién quan dén bao vé quyén cia ngudi dan, trong khi
viéc giai quyét chu yéu trong hé théng hanh chinh (Uy ban nhan déan cac cap, Thanh
tra Chinh phil, va Chinh phu) véi dic diém tuong ddi khép kin. That kho tranh khoi
su quan ngai vé nguy co “phtl bénh phu, huyén bénh huyén”. Viéc cai cach thé ché
dé mo rong tham quyén, cang cd vai trod va su doc 1ap clia toa an trong viée giai quyét
tranh chap dat dai 1a thuc sy can thiét. Pay chinh 14 yéu cau cta “co ché bao vé quyén
hiéu qua” ma qudc té hudng dén.

Cubi cing, mot van dé nén tang hon, vi tri dic biét, gia tri thiéng liéng ctia quyén
tu hitu chua dugc cong nhan mot cach déy dt va nhét quan tai Viét Nam. S€ kho c6
thé c6 su bao vé tot d6i v4i tai san va quyén s& hiru néu chua thay hét tim quan trong
va xéc 1ap vi tri ciia chung mot cach diy du, toan dién trong Hién phap va phap luat.
Pbi v4i dat dai, ché do “so hiru toan dan” vé dat dai hién hanh, dugc duy tri tir Hién
phéap 1980, can duogc xem xét lai va thao luan rong rai. Hernando de Soto, chuyén gia
ngudi Peru, da chi ra rang mot nguyén nhan chinh khién cha nghia tu ban khong
thanh cong & cac nudc dang phat trién 1a thiéu sy bao dam phap 1y cho tai san, khién
tai san khong tré thanh vén. Quyén s& hitu tu nhan khong duoc xac dinh rd rang &
hau hét cac nudc cham tién va cac nude cong san trudc day da can trd sy phat trién
qudc gia.'? Tai Trung Qudc, ché dd phap 1y vé tai san khong rd rang ciing dugc nhan
thdy 1a mot nguyén nhan chinh gay ra tham nhiing “cau két” (nhiéu nguoi tham gia)

https://vnexpress.net/thanh-tra-chinh-phu-5-khu-pho-thuoc-ranh-quy-hoach-thu-thiem-
4329281.html

" Truong hop ba Can Thi Théu, ngudi khiéu kién lau nam vé viéc thu hoi dat tai phuong
Duong Noi (quan Ha Pong, Ha No6i) nim 2014 da bi két an 15 thang ti giam vé chéng ngudi
thi hanh c6ng vu lién quan dén cudc cudng ché ngay 25/4/2014. Ngay 20/9/2016, ba lai bi
Toa 4n quan Déng Da két an 20 thang tu ve to1 gay rdi trat tw noi cong cong, do lién quan
dén su kién ngay 10/6/2016 khi nhiéu ngudi (chua nhan t1en dén bu) tap trung | trudc BO Tai
nguyén va Moi truong (Nguyén Chi Thanh, Ha Noi) yéu ciu giai quyet viéc bodi thuong thu
hoi dét. Trudce d6, Thanh tra Chinh phii da két luan trong qua trinh trlen khai thyc hién viéc
thu hoi dat, co quan chirc nang Q.Ha Pong da c6 nhiing * ‘thiéu s6t vé& mat quy trinh, thii tuc”
(Thai Son, Nhiéu thiéu sot trong thu hodi dat & Duong Noi, 15/06/2012, TL d3 dan trén).

12 Hernando de Soto, Bi dn ciia von - vi sao chii nghia tw ban thanh cong o phiong Tdy va
that bai ¢ moi noi khdc, Nguyén Quang A dich, xuét ban 1an thir 2, Nxb.Chinh tri qudc gia,
2016.
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tran lan."® Ddi chiéu v6i hoan canh Viét Nam, bén canh nhiing quy dinh va thyc tién
vé thu hoi dat nhu théo luan trén, phai ching ciing da dén lac can xem lai tinh hop 1y
ctia ché d6 “so hitu toan dan” vé dat dai va diing cam thay d6i?

TAI LIEU THAM KHAO CHINH

1. Khoa Luat, PH Qudc gia Ha Noi, Quyén con nguwoi - Tuyén tdp Binh ludn
chung, Khuyén nghi chung ciia 1y ban céng wéc Lién Hop quéc, NXB Cong
an nhan dan, 2010.

2. Hernando de Soto, Bi dn ciia vén - vi sao chii nghia tw ban thanh céng ¢
phirong Tay va thdt bai ¢ moi noi khdc, Nguyén Quang A dich, xuat ban 1an
thir 2, Nxb.Chinh tri quéc gia, 2016

3. Minxin Pei, Tuw bdn thdan hiu Trung Quéc, Nguyén Pinh Huynh dich, NXB
Hoi Nha Van, 2018.

4. Lién Hop qubc, Forced Evictions: Fact Sheet No. 25/Rev. 1

13 Minxin Pei, Tu ban thdn hitu Trung Quéc, Nguyén Dinh Huynh dich, NXB Héi Nha Vin,
2018.
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Van dé quyén ciia ngudi sir dung dit trong thuc hién cip Gidy chirng
nhan quyén str dung dat, quyén sé hiru nha &, va tai san khac gz‘in lién
v6i dit theo Luat Dat dai 2013

Ho va Tén: TS.Ding Thi Bich Liéu

B0 mon Luat Kinh doanh-Khoa Luat-Pai hoc Quéc gia Ha Noi

Nha E1,144 Xuan Thuy, Cau gidy, Ha Noi, Viét Nam

S6 DT: 0913575525

Email: bichlieu61520@gmail.com

L.TOM TAT BAI VIET:

Luat DAt dai nam 2013, 1a dao luat dit dai tht tw duge Nha nude ta ban hanh
ké tir thoi diém nudc ta bat dau cong cude doi mdi, chuyén doi nén kinh té tir nén
kinh té ké hoach héa tap trung sang nén kinh té thi truong cé dinh huéng XHCN.
Luat D4t dai nam 2013 dugc ban hanh danh ddu mdc quan trong trong doi méi diéu
chinh phap luat ddi v6i cac quan hé dat dai & nude ta. Trén nén tang ché do so hitu
toan dan vé dat dai, Luat d3 qui dinh m& rong kha nhiéu quyén d6i voi nguoi st
dung dét so v6i cac dao luat dat dai da duoc ban hanh trude do; Luat da cé nhiéu
qui dinh nham bao dam thyc hién quyén ctia nguoi sir dung dat, trong d6 co quyén
dugc cip Gidy ching nhin quyén str dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khéc
gin lién v6i dat ciia nguoi st dung dat.

Tuy nhién, thuc té sau hon bay nam thyc hién cho théy nhiéu qui dinh cua
Luat Dt dai 2013 chua di vao cudc séng; van dé quyén ctia ngudi str dung dat van
chua dugc bao dam, trong d6 quyén quan trong nhat cuia nguoi st dung dat 13 duoc
co quan nha nudc c¢6 tham quyén cap Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén s
hitu nha & va tai san khic gan lién véi dat khong duge bao dam. Diéu nay giy nhiéu
kho khin, trd ngai rat 1on cho ngudi sir dung dét khi thuc hién cac quyén va nghia
vu ctia minh véi tu cach 1a nguoi sir dung dat. Bai viét nay cua tac gia nham phan
tich chi ra cac han ché, bat cép, tir d6 dé xuat mot vai kién nghi nham gop phan sira
d6i, hoan thién luat dat dai cling nhu nang cao hiéu qua thyc hién luat dat dai vé van
dé nay.

IL.NOI DUNG

Luat Dat dai nam 2013, 1a dao luat dat dai thir tv duge Nha nuée ta ban hanh
ké tir thoi diém nudc ta bat dau cong cude doi mdi, chuyén doi nén kinh té tir nén
kinh té ké hoach héa tap trung sang nén kinh té thi truong c6 dinh huéng XHCN.
Luat D4t dai nam 2013 dugc ban hanh danh ddu mdc quan trong trong doi méi diéu

chinh phép luat doi véi cac quan hé dat dai ¢ nudce ta. Trén nén tang ché do s hiru
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toan dan vé dat dai, Lut d3 qui dinh m& rong kha nhiéu quyén d6i voi nguoi st
dung dét so vé6i cac dao luat dat dai da duoc ban hanh trude do; Luat da c6 nhiéu
qui dinh nhim bao dam thuc hién quyén cua nguoi sir dung dat, trong dé c6 quyén
dugc cdp Gidy ching nhin quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khéc
gan lién voi dat cua nguoi st dung dat. Bai viét nay tap trung trinh bay vé quyén
dugc cip Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khéc
gan lién véi dat ciia ho gia dinh, ca nhan thudc truong hop dang sir dung dat ma
khong c6 gidy to vé quyén st dung dat hodc co gidy td nhung gidy to d6 khong
thudc mot trong céac loai gidy to duoc qui dinh tai diéu 100, 101 cia Luat Dat dai

nam 2013.

C6 thé khang dinh, quyén dugc Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén
s¢ hitu nha ¢ va tai san khac gan lién v&i dat ciia nguoi sir dung dat 1a mot trong
nhitng quyén co ban nhét ciia nguoi st dung dat. Boi, chi khi duoc Nha nude cp
Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién
v6i dat thi quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat
ctia ngudi st dung dat méi chinh thie duge cong nhan. Gidy ching nhan 14 can ci
phat sinh dong thoi ciing 13 bao dam quan trong nhét cho thuc hién cac quyén va

nghia vu ctia nguoi str dung dét trong cac quan hé dat dai.

Luat Pat dai 2013 tai Piéu 98 khoan 1 diém a qui dinh: Nha nudc cip Gidy
chtng nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat
cho nguoi dang sir dung dat co du didu kién Gidy chimg nhan quyén st dung dat,
quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat theo qui dinh tai cac diéu 100,
101 va 102 cta luat Dat dai. Theo d6, ngudi c6 du didu kién duge cap Gidy ching
nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat bao
gom: ho gia dinh, c4 nhan, cong dong dan cu dang sir dung dét c6 gidy to vé quyén
sir dung dat (diéu 100) va ho gia dinh, c4 nhan dang s dung dat ma khong cé gidy
td vé quyén st dung dat nhung dat d6 di dwoc sir dung 6n dinh tir trudc ngay
1/7/2004 va khong vi pham phap luat vé dat dai, nay duoc UBND cap x4 x4c nhan
1a dat khong c6 tranh chap, phu hop voi qui hoach sir dung dat, qui hoach chi tiét

xay dung d6 thi, qui hoach x4y dyng diém dan cu nong thon da dugc co quan nha

231



nudc cd tham quyén phé duyét doi voi noi da c6 quy hoach thi dugc cap Giay
chung nhan quyén su dung dat, quyén s¢ hitru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat

(khoan 2, diéu 101), Chinh phu qui dinh chi tiét Piéu nay (khoan 3, diéu 101).

Trén co s¢ qui dinh cua Luat Dat dai nam 2013, Chinh phu da ban hanh Nghi
dinh s6 43/2014/NP-CP vé qui dinh chi tiét thi hanh mot s diéu Luat Dat dai 2013,
tai diéu 20 da qui dinh: HS gia dinh, c4 nhan st dung dat o, cong trinh xay dung tr
trude ngdy 15/10/1993 dén trudc ngay 01/4/2004, nay duoc UBND cap x3 noi cd
dAt x4c nhan 1a dat khong c6 tranh chép; viéc su dung dét tai thoi diém ndp ho so dé
nghi cip gidy chimg nhan quyén st dung dat 1a phu hop véi qui hoach sir dung dét
hoic khong phit hop véi qui hoach sir dung dat nhung da st dung dat tir trude thoi
diém phé duyét qui hoach su dung dét hodc st dung dét tai noi chua co qui hoach;
chua c6 thong bao hodc quyét dinh thu hoi dat clia co quan nha nudc ¢6 thim quyén

d6i véi truong hop phai thu hoi thi duge cong nhan quyén st dung dat.

Vé thuc hién cac quyén ctia nguoi sir dung dat lién quan dén qui hoach sir dung
dat, tai Diéu 49 Luat Dat dai 2013 quy dinh: Truong hop quy hoach st dung dat da
duoc cong bd ma chua c6 ké hoach sir dung dat hang nim ciia cap huyén thi nguoi sir
dung dat duoc tiép tuc st dung va duoc thuc hién cac quyén cua nguoi su dung dat
theo quy dinh ctia phap lut; truong hop dién tich dat ghi trong ké hoach sir dung dat
hang nam cta cap huyén da dugc cong bd phai thu hdi dé thuc hién dy an hodc phai
chuyén muc dich sir dung dat ma sau 3 ndm chua c6 quyét dinh thu hdi hoic chua
duoc phép chuyén muc dich st dung dat thi co quan nha nudc c6 thim quyén phé
duyét ké hoach sir dung dat phai diéu chinh, hily b6 va phai cong bd viéc diéu chinh,
hity bo viéc thu hdi hodc chuyén muyc dich dbi véi phan dién tich dat ghi trong ké
hoach str dung dat. Truong hop co quan nha nudc c6 thim quyén phé duyét ké hoach
str dung dat khong diéu chinh, hity bo hodc cé diéu chinh, hity bé nhung khong cong
b viéc diéu chinh, hity bo thi ngudi sir dung dat khong bi han ché vé quyén sir dung
dat. Tuy nhién, trén thyc té hau nhu qui dinh nay khong duoc cic co quan ¢ tham
quyén thyc hién va thudng bi bé qua trong thuc hién cic quyén cta ngudi st dung dat,
trong thuc hién cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén s hiru nha ¢ va tai

san khac gan lién véi dat.
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Mic du luat dat dai nim 2013 da qui dinh khé rd vé nhimg trudng hop néu trén,
tuy nhién thyuc té cho thay viéc thuc hién quyén ctia nguoi str dung dat, trong d6 co
quyén dugc cap gidy ching nhan quyén sir dung dét trong nhiing trudng hop néu trén
& nhidu dia phuong chua duge thyc hién véi 1y do 1a dat nam trong qui hoach phai
chuyén muyc dich sir dung. Piéu d6 theo ching t6i 1a sy vi pham nghiém trong dén
quyén ctia ngudi str dung dat, gdy kho khin cho nguoi st dung dét trong thuc hién cac
quyén ctia minh. Tinh trang nay duoc hiéu 13 “qui hoach treo”, c6 nhimg noi qui
hoach kéo dai hang chuc nam chua thyc hién va khong biét bao gi0 s€ duoc thuc hién
nhung nguoi str dung dat bi tir chéi cip Gidy chig nhan quyén st dung dat, quyén so
hiru nha & va tai san khac gan lién v6i dat, luén phai trong tinh trang tam bo khong
duogc xay dung, sta chita nha ¢, cong trinh trén d4t hodc néu mudn duge sta chira thi
ciing rat kho khan, phién nhidu. Ciing lién quan dén van dé “qui hoach treo”, theo quy
dinh tai khoan 2 Piéu 91, diém a khoan 1 Piéu 93 va khoan 2 Piéu 94 Luat Xay dung,
d6i voi diéu kién cap phép cac cong trinh xdy dung trong d6 thi, nha riéng 1é va cip
phép xay dung c6 thoi han thi phai “phil hgp véi muc dich sir dung dat theo quy hoach
st dung dét duoc phé duyét” nén thuc té tai cac dia phuong khong thé tién hanh cép

gi?iy phép xay dung.

Hién nay, ciing theo qui dinh tai Diéu 22, Diéu 23 Nghi dinh s6 43/2014/ND-
CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu, viée xur ly dé cip Gidy chirng nhan quyén sir dung
dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat d6i voi ho gia dinh, ca nhan
dang sir dung dat ma khong c6 gidy to vé quyén sir dung dat va co vi pham phap luat
dat dai nhu 14n, chiém quyén str dung dat; viéc xir Iy dé cip Gidy chtng nhan quyén
str dung dét, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat ddi voi truong hop ho
gia dinh, c4 nhan st dung dat duogc giao khong dung tham quyén dén trudc ngay
01/4/2014 ciing da dugc qui dinh. Tuy nhién, vi¢c qui dinh vé cac truong hop trén

chua that rd rang, dan dén cach hiéu khac nhau, kho khan cho qua trinh thuc hién.

Vé thuc hién nghia vu tai chinh khi dugc Nha nudc cong nhan quyén s
dung dét, cp Gidy chimg nhan quyén st dung dét, quyén s& hitu nha & va tai san khac
gan lién v6i dat: Dbi voi gia dat tinh tién sir dung dat khi Nha nuéc cong nhan quyén

su dung dét cta ho gia dinh, c4 nhan ddi voi phén dién tich dat trong han muc thi
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xac dinh theo Bang gia dit do UBND cép tinh quy dinh, con phan dién tich dat ¢
vugt han mic thi xac dinh theo gia dét cu thé phd bién trén thi truong. Dan dén tinh
trang cung mot thua dt hodc hai thira dat canh nhau, phﬁn dién tich trong han muc
thi gia dat dugc tinh theo Bang gia dat, phan dién tich vuot han mirc thi gid dat
dugc xac dinh theo gia dat cu thé phd bién trén thi trudng, nhu vay thuc té co hai
mirc gia khac nhau. Trong khi d6, theo quy dinh diém d Khoan 1 Piéu 112 Luat Dat
dai nam 2013 thi cing mot thoi diém, cac thira dat lién ké nhau c6 cing muc dich
st dung, kha nang sinh l¢i, thu nhap tir viéc sir dung dat twong tu nhu nhau thi co
mirc gia nhu nhau. Nhu viy, cac quy dinh néu trén c6 sy mau thuan, khong thong

nhat.
Mot vai kién nghi:

- Can thiét phai to chuc thyc hién ra soat lai toan bo cac qui dinh ciia Luat Dt dai
nam 2013, cdc vin ban qui dinh chi tiét huéng dan thi hanh Luat Dét dai do cac co
quan quan 1y nha nudc c6 thAm quyén ban hanh va cac vin ban phap luat khac co
lién quan dén cdp Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat, nhét 1a cac qui dinh vé cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat,
quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat trong nhimg truong hop ma ngudi
dang str dung dat khong co gidy to vé quyén sir dung dat; hién nay cac qui dinh vé cip
gidy chung nhan dugc qui dinh kha tan man, dugc qui dinh & nhiéu vin ban khac
nhau, chua that rd rang, chua bao quét hét cac truong hop thyc té phat sinh trong doi
song, gay kho khin cho cac co quan c6 tham quyén thyc hién cdp gidy chimg nhan va
khé khin cho nguoi st dung dét trong thuc hién cac quyén hop phap va lgi ich chinh
dang cua minh. Thiét nghi cac qui dinh vé cac truong hop du diéu kién dugc cip Gidy
chimg nhan quyén sir dung dat, quyén s hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat va
cac truong hop khong du diéu kién cip Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén s
hiru nha ¢ va tai san khac gin lién v6i dat hién nay dang duoc qui dinh trong cc vin
ban dudi luat can duoc qui dinh tryc tiép trong van ban Luat Pat dai theo hudng cu
thé, rd rang va day du hon; tién hanh stra doi, bd sung nhimg qui dinh con bat cap,
mau thuan hoic chéng chéo nhau, dam bao su théng nhét gitra cac luat cé lién quan
dén thyc hién quyén duoc cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha

O va tai san khac gan lién véi dat va thuc hién cac quyen khac cua nguodi st dung dat.
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Can tiép tuc hoan thién cac qui dinh phap ludt vé quy hoach, ké hoach sir dung dat

va td chirc thuc hién qui hoach, ké hoach sir dung dat.

- Can thiét tong két, danh gia viéc thuc hién cip Gidy chimg nhan quyén sir
dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat trong thoi gian ké tir
sau khi Lut D4t dai nam 2013 dugc ban hanh va c6 hiéu lyc thi hanh dén nay. Qua
d6 dé rat ra nhimg mat han ché, ton tai trong qua trinh t6 chirc thuc hién cip Gidy
chimg nhan quyén sir dung dét, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat.
Boi trén thuc té ¢6 nhitng qui dinh vé quyén hoic lién quan dén quyén cta nguoi st
dung dat trong cac van ban Ludt co qui dinh nhung & nhiéu dia phuong, cac co
quan, ngudi c¢6 thAm quyén do nhan thirc chuwa diy du hodc thiéu tinh than trach
nhiém, tham chi 14 ¢6 tinh khong thuc hién, gay kho khin trong viéc cap gidy ching
nhan cho nguoi dang str dung dat du diéu kién duogc cép gidy ching nhan theo qui
dinh cua phép luat dat dai. Dic biét, phai kién quyét thyc hién x6a bd tinh trang
“qui hoach treo”, khéng dé “qui hoach treo” trd thanh rio can, 1a cai cé dé cac co
quan, ngudi c6 thim quyén tir chdi thuc hién cac quyén ciia ngudi str dung dat,
trong d6 c6 quyén duoc cip Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha ¢
va tai san khac gin lién v6i dat.

- V& trach nhiém cua co quan nha nudc, ngudi ¢ tham quyén (didc biét 1a ciia chinh
quyén cap xa) trong quan 1y, st dung dat dai cung cip thong tin vé dat dai cho to
chirc, ca nhan theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 28 Luat dat dai nam 2013 con qua
chung chung, chua rd rang, nén khi c¢6 yéu cau cia nguoi st dung dat thi co quan
quan 1y hd so vé dat dai con gay kho khin, tiy tién trong cung cép thong tin tham
chi khong cung cép théng tin, 1am anh huéng dén viéc xac thuc ngudn goc dat, nhat
la nhitng théng tin, van dé c6 lién quan dén qui hoach st dung dét, ké hoach str
dung dat phuc vu cho viéc thuc hién quyén duoc cip Gidy chimg nhan quyén st
dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat va cac quyén khac caa
nguoi sir dung dat. Thiét nghi qui dinh nay ciing cdn duoc qui dinh cu thé, rd rang

hon trong Luat Dt dai.
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Thye trang thi hanh Luat dat dai niam 2013

TS. Lé Kim Nguyét — B mon Luat Kinh doanh - Khoa Luat — Pai hoc Qudc gia Ha
Noi

Nha E1, 144 Xuan Thuy, Cau Gidy, Ha ndi, Viét Nam

S6 dién thoai: 0982741204

Email: lekimnguyet0111@gmail.com

Pat dai 13 tai san ddc biét, 13 tai nguyén qudc gia dong thoi 1 tu liéu san xuat
vO cliing quy gia d6i voi bat cr Qubc gia nao trén thé gidi. Do vay, viéc khai thac, st
dung hop 1y, hiéu qua va tiét kiém ngudn tai nguyén dat dai rat cin dugc ting cudong
va dam bao thyc hién tét. Pang va Nha nuéc ta luén co quan diém ding dén, pht hop
trong viéc xdy dung va hoan thién chinh sach phap luat vé dat dai & mdi thoi ky. Luat
dat dai 2013 dugc Qudc hoi thong qua ngay 29/11/2013 tai ky hop thir 6, Qubc hoi
khoéa XIII, c6 hi¢u lyc tir ngay 01/7/2014, 1a dao ludt quan trong cd tam anh hudng
sau rong dén cac hoat dong phat trién kinh té-xa hoi ctia Viét Nam. Dé t6 chirc thuc
thi Luat Dat dai nim 2013, nhiéu vin ban quy pham phép luat da duoc ban hanh nham
cu thé hoa cac ndi dung quan 1y va str dung dat dai phu hop véi thuc té cua timg dia
phuong trong ca nudc, nham bao dam can bang loi ich gitta cac chi thé sir dung dat
nhu Nha nudce, hd gia dinh, ¢4 nhan, doanh nghiép...

C6 thé ghi nhan Viét Nam di c6 nhiéu nd lyc trong qua trinh xdy dyung va
hoan thién phap luat dt dai nhung thyc tién cho thay viéc quan 1y va st dung dat
dai & Viét Nam chua that sy hiéu qua, chua tiét kiém va con ling phi. Khung phap
1y vé& quan 1y va st dung dat dai chua hoan thién va con nhiéu 16 hong, han ché.
Van dé vi pham phap luat trong quan 1y va st dung dat dai xay ra kha pho bién trong
cac hoat dong giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dét, thu hoi dat... Hién
tugng cac co quan nha nudc giao dat, cho thué dit khong dung muc dich, khong dung
tham quyén, khong qua dau gia quyén st dung dat, khong theo quy hoach, ké hoach
sir dung dat da dugc xét duyét...xay ra kha phd bién, thudng xuyén, lién tyc lam anh
hudng dén quyén va loi ich chinh déng cua cac chu thé sir dung dat. Bén canh do,
viéc thu hoi dat, giai phong mit bang, boi thuong, hd tro, tai dinh cu; quan 1y dat dai

trude va sau khi ¢6 phan hoa doanh nghiép nha nudc; cap, thu hoi giay ching nhan
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quyén sir dung dat; quan 1y quy hoach va ké hoach st dung dét... con nhiéu bat cap,
vuéng mac trong qua trinh thyc thi. Su thiéu hoan thién nay dugc thé hién chu yéu
trén hai khia canh: Khia canh thir nhdt, nhitng quy dinh vé quan 1y sir dung dat dai
& Viét Nam con nhiéu chong chéo giita Luat dat dai 2013 va mot sb luat chuyén
nganh khac nhu Luat nha &, Luat kinh doanh bat dong san, Luat dau tu...; Khia
canh thit hai, co ché thuc thi phap luat dat dai (chiing toi cho rang day 1a han ché
16n nhat).

Do d6, viéc hoan thién phap luat dat dai, xét trong tong thé cac giai phap hoan
thién hé thong phap luat n6i chung ¢ Viét Nam hién nay 1a mot tt yéu khach quan.
Viéc stra doi Luat Dat dai vao thoi diém nay 1a rat can thiét, cap bach va quan trong,
trong d6 can chi trong mot s6 ndi dung sau day:

1. Vé quy hoach, ké hoach sir dung dit

Quy hoach, ké hoach sir dung dat dong vai tro rat quan trong trong viéc tao co so
cho quy hoach nganh, linh vuc, quy hoach ving va dia phuong c6 lién quan dén st
dung dat, tao tinh lién két lién vung; bao dam déng bo, théng nhat, ton trong tu nhién
nham xac dinh dat dai 1a nguén lyc quan trong dam bao muc tiéu phat trién bén ving.
C6 thé nhan thay, quy hoach, ké hoach sir dung dat da co ban dap tmg cac nhu cau
dét dai cho céc nganh, cac linh vuc dac biét 1a xay dung co sé ha tﬁng, xay dung cac
khu céng nghiép, khu kinh té, khu cong nghé cao, khu do thi, khu dan cu va quéc
phong, an ninh... Viéc giao dét, cho thué, thu hoi dat va chuyén muc dich su dung dat

tai cac tinh vé co ban dugc thuc hién theo diing cac quy hoach, ké hoach sir dung dat.

Tuy nhién, viéc xay dung va trién khai thuc hién quy hoach str dung dét, ké hoach
st dung dat hang nam cip huyén & nudc ta trong giai doan vira qua van ton tai mot sb
bat cap, vudng mac 1am anh hudng khong nho dén quyén va loi ich ctia cac chu thé sir
dung dat. Pon cir mot vai van dé nhu Luat Dat dai 2013 chi méi quy dinh quy hoach
st dung dat ddi v6i khong gian bé mit cua dat dai ma chua dé cap viéc quy hoach st
dung dit trong pham vi khong gian bén trén mit dat hay khong gian ngdm dudi mat
dat; Hon nita, theo nguyén tic quy hoach str dung dét, cAp dudi phai phu hop va cin
ctr vao phan bo chi tidu cac loai dét trong quy hoach sir dung dét cua cap trén. Do d6
viéc phé duyét quy hoach str dung dat cép dudi chi dugc thyc hién sau khi quy hoach
ctia cap trén dugc phé duyét, diéu nay lam cham tién d6 1ap quy hoach sir dung dat cac

c?ip. Bén canh d6, do kho khan vé cép kinh phi thyc hi¢n nén tién do thuc hién céc du
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an quy hoach, ké hoach str dung dit cua nhiéu dia phuong trong thoi gian qua con
cham. Thém nita, trong qua trinh dang ky vao ké hoach str dung dat hang nam, nhiéu
du an chua duge tham dinh, ra soat chit ché vé hién trang cua du an dau tu, vé dién
tich dat duoc st dung, ve nang luc cua cac nha dau tu, tinh kha thi, hiéu qua cua tung
du an...; nhiéu du 4n chua dap ing cac yéu cau vé trinh tu tha tuc theo quy dinh. Chinh
vi thé, viéc thue hién quy hoach, ké hoach sir dung dat héng nam con cham, chua dat
hiéu qua cao trong thyc té. Hoat dong tham dinh vé nang luc tai chinh cta cac chu dau
tu du an, tién d6 thuc hién du an, chat luong cac cong trinh xay dung con long 1éo,
chua duogc ra soat chit ché. Tinh trang cac dy an treo con kha pho bién dan dén van dé
dau co, cho chuyén nhuong dy an nham truc lgi. Viée quan 1y quy hoach, ké hoach st
dung d4t hang nam cua cac dia phuong con nhiéu vudng mic bat cap. Hoat dong lap
va quan ly quy hoach khu d6 thi, dan cu tai mot s6 khu vuc chua dam bao khoa hoc,
thiéu dong b, thiéu két ndi ha tang k¥ thuat... Do viy, trong qua trinh stra d6i Luat
dat dai nam 2013 t6i day, rat can quy dinh chat ché cong tac lap, diéu chinh quy hoach,
ké hoach str dung dat, dam bao chét luong quy hoach thé hién tim nhin ctia nha nudc
va ¢6 tinh kha thi, tao ngudn lyc tir dat dai dé phat trién dat nude.

2. Vé giao dit, cho thué dét, chuyén muc dich s dung dit

Quy dinh vé giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat da duoc diéu
chinh, b6 sung nhiéu noi dung trong Luat dat dai 2013 nhu quy dinh viéc giao dat,
cho thué dat, chuyén muc dich st dung dit can ct vao ké hoach sur dung dat cép
huyén d3 dugc co quan nha nude ¢ tham quyén phé duyét, can cit nhu ciu sir dung
dét thé hién trong du an dau tu, can ctt don xin giao dat, thué dat, chuyén muc dich
sir dung dat. Doi voi trudng hop giao dat, cho thué dat trong laa, dat rimg phong ho,
dat rimg dac dung dé sir dung vao muc dich khac thi ngoai cac cin cir néu trén con
phai c6 vin ban chip thuan ctua Thi tuéng Chinh phil. Quy dinh diéu kién giao dat,
cho thué dat dé thuc hién cac du an phat trién kinh té - xa hoi nhu chu dau tu phai co
nang lyc tai chinh dé thyc hién du an dau tu, phai ky quy theo quy dinh cta phap luat
vé dau tu va khong vi pham cac quy dinh ctia phéap luat vé dat dai dbi voi truong hop
da dugc Nha nudc giao dét, cho thué dat dé thuc hién dy an truge do. ..

Tuy nhién, viéc giao dét, cho thué lai dat, chuyén ddi muc dich su dung dat van
dién ra phuc tap, kho kiém soat, tham chi khong tuan thu phéap luat, hién van con mot

sO van dé dit ra nhu trudng hop quy dinh thué dat tra tién hang nim s& han ché quyén
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ctia nguoi str dung dat, ciia chu du tu, chi ¢ quyén sir dung dét thué, khong thu hat
duoc nguén von, anh huong dén moi truong thu hut dau tu; thuc té viéc quan ly viéc
giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich tai cac khu vuc nhay cam vé quc
phong, an ninh con han ché... C6 thé thay, cac doanh nghiép Nha nudc o loi thé hon
trong viéc tiép cin quyén sir dung dat khi co quan c6 thim quyén lap ké hoach st
dung dat. Tir day co6 thé din dén viéc han ché quyén tiép can quyén st dung dat cia
cac thanh phan kinh té khac, trong d6 c6 kinh té tw nhan; dong thoi day ciing 1a diéu
kién dé phat sinh céc tiéu cuc trong quan hé giao dét, cho thué dit. Hon nita, cin clr
giao dét, cho thué dat néu trén chwa bao dam muc tiéu phat trién bén viing, cong bang
trong phan bd ngudn lyc gitta cac thanh phan kinh té. Chwa c6 sy théng nhét giira dbi
tugng va hinh thtc giao, cho thué dat rimg véi d6i tuong, hinh thic giao, cho thué
rimg. Quyén va nghia vu ctia nguoi st dung dat rimg voi quyén s hitu rimg va quyén
sir dung dat rimg gitta Luat Dat dai va Luat Lam nghiép. Viéc chuyén d6i dat nong,
lam trudng; giao dat rung cua déng bao dan tdc thiéu sd con nhiéu bat cap, chua dugc
hudng dan rd rang dé thuc hién. Mat khac, Luat Dat dai naim 2013 chua quy dinh chat
ché viéc giao dét c6 thu tién va giao dat khong thu tién sir dung dat; giao dat va cho
thué dat bang hinh thirc ddu gia quyén sir dung dat con nhiéu bat cap. Phap luat dat
dai chi quy dinh viéc dau gia quyén st dung dat ddi véi trudng hop giao dat, cho thué
dat chtr chua quy dinh chit ché, bat budc phai dau gia d6i voi dat do doanh nghiép
dang quan 1y, str dung khi chuyén muc dich str dung dat, dong thoi quy dinh vé dbi
tugng dugc giao dat, cho thué dat khong qua dau gia con kha rong, chua cu thé! din
dén kho ap dung trong thuc té. Pé giai quyét nhitng vudng mic, ton tai néu trén,
chung t6i cho rang can hoan thién cac quy dinh vé phan bo dat dai tai Viét Nam ma
cu thé 1a quy dinh theo hudng thu hep hon trudng hop giao dat, quy dinh rd truong
hop dic biét khong thu tién st dung dat: ddi voi cac trudng hop nay nguoi sir dung
dat khong c6 cac quyén nhu chuyén nhugng, ting cho...; Nén quy dinh theo huéng
mo rong cac trudng hop du gia quyén sir dung dat, quy dinh dung cac cong cu thi
truong dé phan bo st dung nguén loi dat dai hiéu qua. Bb sung ti€u chi, han muc s
dung dat, gia dat lam can cr giao, cho thué dat. Quy dinh chat ché hon vé thoi han,

hinh thirc nop tién giao dat, thué dat.

! Theo Béo cao Két qua giam sat va kién nghi sira d6i Luat Dat dai nim 2013 ciia Ban Thuong tryc Uy ban
Trung wong Mit tran T6 quoc Viét Nam
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3. Vé thu héi dit, boi thuwong va gidi phong mdt bang

Thu hoi dat, boi thudong va giai phong mit bang 14 mot trong nhiing van dé nong
bong, gy ra nhiéu birc xuc, tranh chap khiéu kién kho giai quyét nhat trong thuc té.
Luat Dat dai nam 2013 ¢6 nhiéu b6 sung méi trong quy dinh vé thu hdi dat, bdi thuong
va giai phong mat bang so voi Luat Dat dai nam 2003. Tuy nhién, trong qué trinh
trién khai thyc hién, dén nay Luat D4t dai nam 2013 ciing boc 16 mot sb bat cap trong
cong tac nay.

Pon ctr nhu trinh ty, thi tuc thu hoi dat dang duoc quy dinh rai rac ¢ nhiéu van ban
quy pham phap luat? khac nhau dan dén kho khin trong viéc nam bat dé tuan thu cac
quy dinh phap luit ctia cac chu thé sir dung dat va khién cho co quan c6 tham quyén
ap dung sai 1éch, khéng dong nhat giita cac dia phuong; Viéc cudng ché thuc hién
quyét dinh kiém dém bét budc chua dugc quy dinh chét chg, thiéu déng bo. Luat bt
dai nam 2013 chi quy dinh chi thé ban hanh quyét dinh cudng ché ma khong quy dinh
1d chu thé ndo c6 trach nhiém thuc hién viée t6 chiic cudng ché nén da gay kho khin
cho cac co quan nha nudc co thAm quyén trién khai trén thuc té. Déng tho1, trinh tu,
thi1 tuc thuc hién quyét dinh cudng ché kiém dém bat budc duogc quy dinh tai khoan 4
Diéu 70 Luat Dat dai 2013 chua duoc quy dinh cu thé va chit ché. Khong quy dinh
mot cach cu thé thoi gian bao lau sau khi da van dong, thuyét phuc, ddi thoai thi sé bi
ap dung bién phap cudng ché thi hanh; quy trinh tién hanh tai budi cudng ché thuc hién
quyét dinh kiém dém nhu thé nao, phuong an cudng ché, nhiém vu cta cac thanh vién
tham gia cudng ché, bién ban cudng ché,...> Piéu nay d din dén nhitng vudng mac
trong qué trinh thuc thi phap luat vé thu hoi dét, boi thudng va giai phong mit bang.
Thuyc té d4 xay ra truong hop thiéu thanh phan dan dén kiém dém sai, gay kho khan
trong viéc xay dung phuong an boi thuong hd trg khi Nha nudc thu hoi dat. Dé khic
phuc nhimng bat cap néu trén vé van dé nay, ching t6i cho rang can stra d6i Luat Dat
dai nam 2013 theo hudng hoan thién cac khau trong qua trinh thu hoi dat dam bao

nguyén tac cong khai, dan chu, khoa hoc, chat ch€ va cong bﬁng; Cén quy dinh chi tiét

2 Xem Diéu 67, 69, 70, 71 va 93 Luat Dét dai nim 2013; Piéu 17 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP; Diéu 28 va
30 Nghi dinh s6 47/2014/ND-CP; Diéu 13 Thong tu s6 37/2014/TT-BTNMT.

3 Xem Nguyén Dirc Hung (2021), Mot s6 bt cdp trong quy dinh vé trinh ti, thii tuc thu héi dat trong Ludt

Dat dai nam 2013, https://thuvienphapluat.vn/banan/tin-tuc/mot-so-bat-cap-trong-quy-dinh-ve-trinh-tu-thu-
tuc-thu-hoi-dat-trong-luat-dat-dai-nam-2013-4553 truy cép ngay 20/10/2021
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vé thanh phan va chtc ning nhiém vu ctia Hoi dong bdi thudng, hd trg va tai dinh cu;
Noi dung thong bao thu hdi dat can bo sung ca ndi dung giao nhiém vu lap va thuc hién
phuong an bdi thuong, hd trg va tai dinh cu; Can bd sung quy dinh chi tiét cu thé vé
lay ¥ kién va phan hoi ¥ kién vé phuwong an bdi thuong, hd tro tai dinh cu; Quy dinh
chi tiét vé cong tac cudng ché thyc hién quyét dinh kiém dém bét budc, cu thé vé chu
thé thuc hién, quy trinh va phuong 4n cudng ché. Vé cudng ché thuc hién quyét dinh

thu hoi dat can bo sung quy dinh chi tiét vé phuong an cudng ché.
4. Vé gia dit

Tinh trang dau co, day gia bat dong san 1én qua cao so véi gid tri thuc trong thyc
té hién nay da gay kho khan trong cong tic quan 1y va diéu hanh kinh té vi mo, giam
ngudn thu ngan sach nha nudc va tac dong tiéu cuc dén tam 1y ciia cac nha dau tu.
Phép luat dat dai quy dinh gia dat phai phu hop véi gia thi truong trong diéu kién
binh thuong va la co sé dé thuc hién céc giao dich dan su vé dat dai, cling nhu thyc
hién thu tién str dung dat, tién thué dat. Thuc té cho thay, viéc dinh gia dat theo thi
truong con khé khin do nhiéu nguyén nhan khach quan va chi quan khac nhau nhu
cac cong cu quan Iy nha nudc vé dat dai con han ché, chua dong bo.. Viée xac dinh
gia dat cu thé trong mot sd trudng hop con cham, chua dap tng kip thoi tién do thu
tién st dung dat, thué dat, tinh bdi thuong khi Nha nudc thu hdi dat.... Co thé thay,
viéc dinh gia dat thi truong hién nay moi co ban thyc hién dugc d6i voi dat & va dat
thwong mai, dich vu; con ddi voi dat san xuat kinh doanh phi néng nghiép thi chua
c6 phuong phap dinh gia pht hgp. Tham chi, nhiéu dia phwong con cin ct vao gia
dat & dé tinh gia dat san xuat kinh doanh phi nong nghiép. Diéu nay rat bat loi cho
phat trién kinh té, chuyén dich dét dai phuc vu cong nghiép hoa, d6 thi héa. Khung
gia dat, Bang gia dit do Chinh phu quy dinh luén khong theo kip bién dong cua thi
truong, dic biét ¢ noi khung gia dat chi bang 20% gia thi truong. Mic du da c¢6 nhicu
bién phap khic phuc, nhung viéc Nha nudc thira nhan ton tai 2 loai gia khac nhau
nhu hién nay cho thay, viéc diéu hanh gia véi ca hai loai cong cu hanh chinh 14 khung
gia; bang gia va gia dat cua thi trudng: gia cu thé cua timg 16 dat di tao ra sy mat

cong bang va bi dong, gay khiéu khién kéo dai trong thoi gian qua®. Vé van dé nay,

4 Nguyén Thanh Ha (2021), Bdt cdp trong viéc xdy dung khung gid dat va dé xudt hodn thién, Tap chi dién
tir Luat su Viét Nam
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can xay dung phuong an xac dinh gia dat theo gia thi truong. Can tach thim quyén
quyét dinh vé giao dat, cho thué dét, thu hoi dat va thim quyén dinh gia dat cho hai
co quan doc 1ap v6i nhau. Pidu ndy nham kiém soat viéc thuc hién tham quyén, tranh

lam dung quyén lyc nham muc dich tu 1.

5. Vé xir Iy vi pham phdp ludt dit dai

Twr 2013 dén nam 2020, toan nganh Thanh tra da thyc hién 6.028 cudc thanh tra,
phat hién vi pham 2.127,6 ty d@)ng, kién nghi thu hdi 67.011,5 ha dat, riéng Thanh tra
Chinh phu thyc hién 46 cudc thanh tra, phat hién vi pham 79.968,84 ty dong, kién
nghi thu hdi 25.351,6 ha dat. Cong tac quan 1y dat dai con budng long dé xay ra nhiéu
vi pham nhu: Quy hoach st dung dét thiéu tinh kha thi, khong déng bd; viéc giao,
cho thué dat khong dung tham quyén, trinh tu, tha tuc; 14n chiém dat cong dé sir dung;
chuyén nhugng trai phép; cap gidy ching nhan quyén st dung dt, thu tién st dung
dat khong dung quy dinh. Tinh hinh don thu khiéu nai, t§ cdo, tranh chép, vi pham
phap luat vé dat dai van chiém ty 1& cao trén 60% trong tong sé don khiéu nai, t6 cao
n6i chung, cha yéu 1a vé bdi thudng, hd tro, giai phong mat bang, thu hoi dat dé thuc
hién céc du an phat trién kinh té xa hoi, xay dung chg, trung tam thuong mai; doi lai
dat cii, tranh chip dat dai’... Nhu vay, thuc trang vi pham phap luat dat dai hién dang
dién ra kha phé bién va phuec tap, vi¢e xu ly cac van dé néu trén con chAm cham, thiéu
chinh xéc, chua hiéu qua, chua kip thoi va chua dit diém.. Mot trong nhitng nguyén
nhan chi yéu 1a y thirc chap hanh, tuan thu phap luat dat dai ciia mot b phan can bo,
dang vién va cac chu thé sir dung dat chua ding, chua diy du, chua nghiém; van ton
tai tinh trang can bg, cong chirc lam quyén, loi dung chtic vu quyén han tham 6, tham
nhiing, sach nhiéu tryc lgi trong qua trinh quan 1y va str dung dat dai anh hudng dén
an ninh, trat tu va an toan xa hoi. Trude thyc trang trén, dé giai quyét, xtr 1y triét dé
cac hanh vi vi pham phép luat vé dat dai, can ning cao nang luc quan ly vé dat dai
cho d6i ngii can bd cac cap; chu dong phong ngira, phat hién, va xur 1y cac trudng hop

vi pham phép luat vé dat dai. Can ra soat, danh gia tong thé thuc trang vi pham phap

3 Xem: Dinh Vin Minh (2021), Vi pham phdp ludt vé dat dai qua cong tac thanh tra va mét sé gidi phap
hoan thién, tai trang https://noichinh.vn/nghien-cuu-trao-doi/202108/vi-pham-phap-luat-ve-dat-dai-qua-cong-
tac-thanh-tra-va-mot-so-giai-phap-hoan-thien-309902/ truy cép ngay 15/10/2021
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luat dat dai, tir d6 xem xét xir Iy nghiém ddi v6i can bo, cong chirc dugc giao trach
nhiém quan 1y dat dai vi pham phap luat dat dai va nhimg ngudi c6 lién quan, nhat 13
ngudi ding dau co quan, don vi; xtr Iy nghiém nhiing can b, cong chirc lam quyén,

tao diéu kién cho céac ddi tuong vi pham phap luat vé dat dai.

Két luan

Hé thong phap luat néi chung ctia Viét Nam dang trong qua trinh hoan thién,
nhing ndi dung vé quan 1y va sir dung dat dai néi riéng ciing khong nam ngoai thuc
té d6. Trong thoi gian qua, Pang va Nha nudc ta luén quan tdm dén viéc hoan thién
chinh sach phap luat vé dat dai. Tuy nhién, véi su phat trién nhanh chong cta nén
kinh té thé gi6i va sy tién bo ctia hé thong phéap luat qudc té, dong thoi véi su chuyén
minh ctia nén kinh t& Viét Nam trong giai doan hién dai hoa - cong nghi¢p hoda hién
nay thi su quan tAm d6 dudng nhu van chua di. So voi nhitng quy dinh phap luat &
nhimg qubc gia c6 trinh d6 quan 1y va st dung dat dai hiéu qua cao thi nhitng quy
dinh cua phép luat Viét Nam vé van dé nay con nhiéu han ché. Sy han ché nay anh
hudng 16n dén su phat trién ctia nén kinh té Viét Nam. Nhu vy, viéc xay dung phap
luat dat dai hoan chinh, phu hop véi thuc trang nén kinh té Viét Nam 1a mét yéu cau
bat budc va rat thiét thyc tai thoi diém nay. Chi khi d6, Viét Nam méi du kha ning
va diéu kién dé hoi nhap véi nén kinh té thé gisi, d6 1a mot twong lai khong xa ma
nén kinh té Viét Nam dang huéng dén.

Tai liéu tham khao:

1. Bao cao Két qua giam sat va kién nghi stra d6i Luat Dat dai ndm 2013 ctia Ban
Thuodng truc Uy ban Trung wong Mit tran T6 qubc Viét Nam

2. Nguyén Thanh Ha (2021), Bdt cdp trong viéc xdy dung khung gid dat va dé
xudt hoan thién, Tap chi dién tr Luat su Viét Nam
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Quyén vé dit dai ciia phu nir trong luit nhian quyén quoc té
va phap luat Viét Nam

TS Ng6 Minh Huong
Khoa Ludt — DPai Hoc Quoc Gia Ha Noi
1. Giéi thiéu

Quyén tiép can, str dung va kiém soat dat dai 1a quyén co ban duoc ghi trong
Tuyén ngén Nhan quyén phd quat (UDHR) va Cong udc Xoéa boé Moi Hinh thirc Phan
biét i xtr v6i Phu nit (CEDAW). Tiép can va kiém soat dat dai cho phép moi ngudi
xay dung noi & va / hodc duy tri sinh ké cho ban than va gia dinh ciia ho. Quyén s&
hiru ca nhan d6i v6i nha va dat co thé lam ting quyén luc ctia c4 nhan trong gia dinh,
cong dong va trong xa hoi. Tuy nhién, kha nang so hitu va st dung dat phu thudc vao
ca boi canh phap 1y va xa hoi. Mic du ca nam gidi va phu nit déu co thé bi tir chdi dat
dai va cac quyén tai san khac, nhung phy nir thuong bi gat ra ngoai 1 bai luat phap
va x4 hoi c6 dinh kién gidi.

Bai viét nay 1am rd cac ndi ham cta quyén dat dai ctia phu nit trong ludt nhan
quyén qudc té va nhitng kinh nghiém phép lut ctia mot s6 nude. bai viét cling dat ra
nhing thach thirc va giai phap dé dam bao quyén ¢ Viét Nam. Bai viét gdbm bon phan
chinh: (i) quy dinh vé quyén dat dai cta phu nit trong cac cong udc qubc té vé quyén
con ngudi; (ii) quy dinh vé quyén dat dai cta phu nit trong phap luat Viét Nam va sy
tuong thich; (iii) Thach thirc va cac bién phap khuyén nghi cho Viét nam nhim dam
quyén dat dai cta phy nit.

Bai viét phan tich vé quyén dat dai ctia phu nir & Viét nam va nhimng han ché
trong viéc thuc thi dam bao quyén nay ciing nhu cac hau qua cua viée tir chdi quyén
nay hodc khi phu nit khong thé tiép can dugc quyén. Quyén tiép can so hitu dat dai
ctia phu nit dugc quy dinh trong phap luat qudc té va qubc gia tir 46 c6 nhitng khuyén

nghi giai phap ddi véi Viét Nam trén phuong dién xay dung phap luat.

2. Quyén sé hiru dat dai ciia phu nir theo phap luit quyén con ngudi qudc té

Tuyén ngon quoc t€ vé quyén con ngudi ghi nhén cac quyén va tu do co ban

mang tinh pho bién, do vay, tat cd moi nguoi ké ca phu nir cling 1a chu thé cia quyén.
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Tuyén ngdn cling ghi nhan khong c6 su phan biét doi xtir dya trén cac co s¢ nhu dan

toc, chung tdc, ngon ngir, ton gido, gidi tinh hoac tinh trang khac.

“Nghi quyét s6 2000/13 cua Uy ban Nhan Quyén quy dinh vé s¢ hitu binh
dang cia phu nir, tiép can va kiém soat dat dai va quyén binh ding vé so hitu tai san
va nha ¢ thoa dang dugc thong qua vao nam 2000, thira nhan rang luat phap, chinh
sach, phong tuc va truyén thong ngin can phu nit s hitu va thira ké dat dai, tai san
va nha & 13 phan biét ddi xir. Tai Hoi nghi Thé gidi lan th tu vé Phy nit vao thang 9
nam 1995, Tuyén bb va Cuong linh Hanh dong Bac Kinh da duoc thong qua nham
muc dich thuc day cac muc tiéu binh ding, phét trién va hoa binh cho tat ca phu ni,
cling nhu thuc ddy quyén cta ho. Piéu 35 ciia Tuyén bd Bic Kinh yéu cau cac qubc
gia dam bao quyén tiép can dat dai binh dang cho ca nam gidi va phu nir, trao quyén

cho phu nit va tré em gai.

Cong udc CEDAW biéu 14 (2) (g) quy dinh rang cac qudc gia thanh vién cia
Cong wdc phai dam bao rang phu nit & ndng thon dugc hudng loi tir phat trién nong
thon bang cach dam bao co hdi tiép can cau phu nit v6i khoan vay va tin dung nong
nghiép, va doi xur binh dang vé dat dai trong viéc thuc hién cac cai cach néng nghiép
va dy 4n tai dinh cu dit dai '. Piéu 16 (h) cling bao v¢& phu nir trong tat ca cac van dé
lién quan dén quan hé hon nhan va gia dinh, va yéu cau cac Qudc gia thuc hién moi
bién phap can thiét dé xoa bo su phan biét ddi xir chéng lai ho béng cach tao ra cac
quyén nhu nhau cho ca nam va nit d6i v6i 'quyén so hiru, mua , quan 1y, diéu hanh,
sir dung va dinh doat tai san. Piéu 2 va 3 ctia Cong udc xo0a bo moi su phan biét d6i
xt v6i phu nit (CEDAW) quy dinh rd vé trach nhiém cta nha nuéc can quy dinh
nguyén tic binh dang nam nit trong hién phép, phap luat qudc gia va dam bao thuc
hién cac nguyén tic ndy trén thuc té, Qudc gia can c6 cac bién phap ngin chin cic
hinh thtrc phéan biét ddi xtr chong lai phu nit bang moi bién phap, ké ca ché tai hinh
su. Thém nita, qudc gia ciing can thiét 1ap cac co ché phap 1y dé phu nit dugc bao vé
cac quyén binh dang cua ho. Diéu 15 CEDAW Khoan 2 ciing cu thé hon vé quyén
binh ding cua phu nit trong viéc ky két hop dong, quan 1y tai san va phai ddi xir binh
dang v6i phy nif trong tit ca nhitng giai doan té tung trudc toa an va cac co quan xét
xir. Pidu 16 quy dinh qubc gia thanh vién can c6 cac bién phap thich hop dé xo4 bo

su phan biét doi xtr chong lai phu nir trong tat ca cac van de lién quan dén hon nhan
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va quan hé gia dinh ké ca binh dang d6i véi viéc so hitu, thira ké, kiém soat, quan 1y,
hudng thy va sir dung tai san. Binh luan chung s6 21 cia CEDAW (doan 25) giai
thich thém quéc gia can dam bao quyén s& hiru, quan 1y, huong thu va sir dung tai
san cho phu nit vi ddy 14 trong tim dé bao dam quyén cta phu nit duoc doc 1ap vé
mat tai chinh. O nhiéu nudc, quyén nay ciing 1 hét stc quan trong d6i véi kha ning
kiém sbng, dugc c6 day du noi an, chén ¢ va dinh dudng cho ban than va gia dinh
ctia ngudi phu nit. Phu nit ¢6 quyén duoc hudng phan dat phan chia trén co sé binh

dang v&i nam gidi, bat ké tinh trang hon nhan ra sao.

Khuyén nghi chung s6 34 (2016) cia CEDAW vé quyén ctia phu nit nong thon
va quyén dat dai va tai nguyén thién nhién (diéu 14, doan 2 (g), doc cing voi diéu
13). Phu nir ndng thon thudng bi han ché d6i véi quyén so hitu dat dai va tai nguyén
thién nhién tham chi phu nir phai chiu sy phan biét dbi xir vi von dat dai do nam gidi
kiém soat phan 16n. do vay CEDAW khuyén nghi cac qudc gia thanh vién phai dam
bao rang luat phap dam bao quyén cua phu nit nong thon déi véi dat, nude va céc tai
nguyén thién nhién khac trén co sé binh dang véi nam gidi, bat ké tinh trang dan su
va hon nhan cua ho ((doan 59). Qudc gia phai dam bao rang viéc thu hdi dat, bao gdm
ca hop dong thué dat, khong vi pham quyén cua phu nit nong thon hodc din dén viéc
budc phai di doi va bao vé€ phu nitr ndng thon khoi nhitng tdc dong ti€u cuc cia viée
thu hoi dat ciia cac cong ty xuyén qudc gia, cac dy an phat trién, cic nganh cong

nghiép khai thac.

Phu nit nong thon can dugc trao quyén dé tham gia mot cach cé y nghia vao
cac quyét dinh vé quan 1y dat dai va phat trién lanh tho (Piéu 7, 8 va 14 cia CEDAW;
c.f. ILC, 2011). Phy nit néng thon thudng khong duoc trao quyén dé yéu cau va bao
vé cac quyén vé dét dai ciia ho. Ho thuong thiéu kién thic vé quyén ctiia minh. Phu
nit nong thon thuong it biét doc biét viét vi it duoc tiép can véi gido duc; va thiéu
nang lyc, tai lidu va co hoi tham gia vao quan 1y dat dai din dén nhiéu kha niang bat

binh dang trong tiép can va duoc bao vé quyén so hiru dat dai.

Luat phap budc dau 1a quan trong, nhung chua du. CEDAW yéu cau cac quic
gia thanh vién dam bao binh dang bang phap luat va trén thuc té (Diéu 2, 3, 4 va 5).

C6 nhitng quan ngai rang ké ca khi di c6 phap luat tién bo, van con nhiing bat binh
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dang ton tai, dac bi¢t 1a & cadc vung nong thon va viung sau vung xa, hodc gitra cac

nhom dan tdc thi€u so va ban dia.

pé phu nir c6 thé co céc quyét dinh vé cach thuc sir dung, kiém soat hodc s&
hitu dat dai, phu nit can dugc tham gia binh dang trong viéc ra quyét dinh cing véi

nam gidi O tat ca cac cap tu hd gia dinh va cong dong dén cac co quan quan ly dat dai.

Phén biét ddi xir ciing duoc thé hién & viée phu nit thiéu cac co hoi tiép can
cac khoan vbn vay va tin dung, vi cac rao can vé so hiru cac gidy to c6 thé thé chap,
hodc yéu cau phai c6 ngudi giam ho, bao 1anh nhu chdng hay cac anh em trai 1a nhiing
ngudi dang so hiru cac tai san. Phan biét d6i xtr dya trén tinh trang s hitu tai san doi
v6i phu nit 1a khi tai san dugc hiéu bao g@)m ca s hitu vé dat dai, hop déng thué dat,
tai san c4 nhan, s¢ hitu tri tué va cc thu nhap khéac. ! Luat phap, chinh sach can dam
bao phuy nit tiép can binh dang va doc 1ap dbi véi cac khoan vay va tin dung, dé phu
nit ¢6 thé so hiru dét dai, tai san va cac ngudn luc san xuat khac bat ké tinh trang hon
nhan va khong c6 yéu cau ctia nam gidi (chdng, cha, anh , v.v.) véi tu cach 1a ngudi

ddng ky tén hodc ngudi bao lanh.

Tinh trang hon nhan va gia dinh c6 thé khac nhau khi c4 nhan & tinh trang da
két hon hodc chua két hon, két hon theo ludt phap hodc dang séng vi mbi quan hé
trén thuc té nhung khong dugc phap luat cong nhan 1a hon nhan, ly hon hodc goa bua,
sdng & mot gia dinh hodc nhom ho hang. Phan biét d6i xur trén co s két hon nhan
hay tinh trang gia dinh c6 thé xay ra d6i v6i phu nit boi viéc so hitu hay cong nhan
quyén s& hitu dat dai chi duoc thyuc hién khi c6 su déng ¥ cta vo hodc chéng hoac su
déng tinh hodc bao dam cua ho hang. Do vay, dé xo4 bo phan biét ddi xur nay, cac
qudc gia phai thay dois phap luat vé phan biét dbi xir va tinh trang s hitu ctia phu nit
dua trén tinh trang hon nhan nham kha ning tiép can cac ngudn lyc kinh té cua phu

nir. Pac biét, cac Quodc gia can dam bao quyén s¢ hiru binh dang cho phu nitr va nam

! https://undocs.org/E/C.12/GC/20 GENERAL COMMENT No. 20 Non-discrimination in
economic, social and cultural rights (art. 2, para. 2, of the International Covenant on
Economic, Social and Cultural Rights) . See CESCR general comments Nos. 15 and 4
respectively.
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gidi, bao gdm quyén thira ké va thira ké, dugc hiéu theo Khuyén nghi chung 21 vé

Binh dang trong Quan hé Hon nhan va Gia dinh.

Luat phap, chinh sach va quy dinh ciia nhiéu qudc gia con can phai dong bo
hudng t6i viéc dam bao quyén so hiru dat dai cia phu nit. Tuy nhién nhiéu luat phap
con thiéu nhay cam vé binh d'fmg. Hon nita con ton tai nhiéu dang phan biét ddi xur
dic biét dya trén tinh trang ciia phu nit, nang luc phéap 1y, quy dinh vé thira ké va tinh
trang tai san, hon nhan va binh dang trong hén nhan. Céc luat nay c6 thé tro thanh
han ché va rao can dé phu nir c6 quyén so hitu dat dai. Do vay luat phap trong linh
vuc hon nhan gia dinh, ly hon, khoa phy, thira ké can hudng t6i viéc phu nit duoc
quyén tu quyét dinh tiép can, so hitu, mua, ndm gitt va quan 1y, sir dung tai san dat

dai méi c6 thé dam bao quyén dat dai cua phu nir.

Tuy nhién & nhiéu xa hoi v&i cac van hoa tap tuc, viéc tiép can dat dai hodc
doi quyén sé hitu con c6 thé gy ra cac rui ro vé xa hoi cho phu ni¥, cac bién phap
quy dinh vé phap 1y vé so hitu chung cua gia dinh trong d6 ¢ ca vo va chong ké ca
viéc mua, ting, giao dich, quyét dinh vé sir dung tai san dat dai d6 ciing co thé 1a

phuong thitc dam bao phép 1y vé quyén dét dai cho phuy nit.

Mot nghién ctru chi ra ring phu nit c6 thé tiép can quyén sé hitu dat dai c6 thé
lam tang vi thé cua phu ni, dac biét 1a ddi voi cac god phu hoac phu nit ly hon
(Whitehead and Tsikata 2003). Kha ning duoc tiép can cac nguon tin dung va tao thu
nhép cling 1a bién phap lam tang sy tu chu, tdng vai tro trong gia dinh trong vi¢c ra
quyét dinh, di lai, va nang lyc thuong thuyét trudc nam gidi. (Pitt et al. 2006). Phu

nit tham gia cac hoat dong tao sinh ké va thu nhap ciing lam ting ning lyc ddm phén.

Céc kinh nghiém ting quyén va binh dang gidi ciia phu nit trong tiép can quyén
dat dai & mot sé nudc dang phat trién chimg minh hiéu qua luat phap. Day ciing 1a
mot s6 kinh nghiém tét vé viéc 1am luat vé quyén dat dai cta phu nit.

O Ru-an-da, cing v6i viée stra d6i hién phap nam 2003, va luat Thira ké nim
1999. Sau d6 1a luat dat dai nam 2005, phu nit dd dugc quyén so hiru dat dai, tuy
nhién van con ¢ han ché 1a chi thuong ap dung véi cac phu nit ¢6 hén nhan hop phap
chinh thtc. Luat Thira ké nam 1999 trao quyén thira ké binh déng cho con trai va con
gai, dong thoi bao vé quyén tai san cta nhitng phu nir d két hon hop phap, yéu cau

phai c6 sy dong v cua ca vg va chong doi voi bat ky viéc mua ban dat nao. Quy dinh
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nay da cing cb viéc dam bao quyén so hiru cho phu nit di két hon va giam bét sy
phan biét trén co s& gidi vé thira ké . Luat Dat dai 2005 yéu cau phu nit / tré em gai
phai dugc thuan tinh bang vin ban hodc tir chbi bang van ban d6i véi bat ky giao dich
tai san hon nhan hodc tai san gia dinh. C4 vo va chong c6 nghia vy ciing nhau di nhan

gidy chimg nhan dat.

O Nepal, chinh phii ¢6 chinh sach giam thué cho phu nit khi ho di dang ky
quyén s& hiru dat, ciing nhu giam phi cho viéc dang ky s hitu dat bang tén chung cua
ca vo va chong da dan dén viéc tang ty 1é dang ky ching nhan so hitu dat cta phuy nix
va cua hd gia dinh.

O Bang-la-desh, luat va chinh sach bat budc dam bao duoi s& hiru chung cua
ca vo va chong. Viéc hon nhan ciing bat budc phai co diang ky nham dam bao phu nix

c6 quyén doi tai san va dau tu cta chdng trong trudng hop ho trd thanh god bua.

O An d6, Luat dao Hindu dam bao viéc bao vé quyén c6 tai san thira ké, ké ca
dat dai binh dang gitta nam va nit.

O Cam-pu-chia, viéc stra ddi Luat dat dai va Luat Lam nghiép cling nhu Luat
vé khu vuc bao ton da dam bao hiéu qua quyén dat dai cia ngudi nghéo va ngiroi dan
toc thiéu s, dac biét 1a phu nit.

O Nigeria, Hién phap nam 1999 dam bao quyén binh dang giita nam va ni
trong cac linh vuc va khong phan biét ddi xtr trén co sé gidi, sic toc va didu 43 khang
dinh moi nguoi déu co quyén sé hitu tai san. Tuy nhién luat dat dai 1978 cta Nigeria
van quy dinh dat dai thudc s& hiru va quan 1y ctia nha nude. Mot sé quyén vé s hitu
tai san dat dai chua duge ndi ludt hod theo nhu hién dinh.

Kenya quy dinh phu nit ¢6 quyén sé hiru dat dai trong Hién phap nam 2010,
dong thoi trong luat chéng phan biét ddi xir trén co s& gi6i, tap quan. Luat dang ky
dat dai nam 2012 quy dinh chung nhan sé hiru phai dimg tén ca voi va chong dé dam
bao phu nit khong bi mét tai san khi chdm dtt hon nhan. Pao luat Tai san Hén nhan

nam 2013 cong nhan rang phu nit da két hon c6 quyén giong nhu nam gisi da két

2 Taiwo A. (2016), “The Nigerian Land Law” (2nd Ed, Princeton and Associates
Publishing Co. Ltd.). Women and Land Tenure Security: The Nigerian Experience Remi

Adeyemol, *, Michael Kirk2 , Olaitan Olusegun. International Journal of Agricultural
Economics 2019; 4(2): 41-47 doi: 10.11648/j.ijae.20190402.11
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hén. *Luat dang ky dat dai ndm 2021 ciing x4c nhan viéc st dung chung tai san cia

ca vo va chong voi muc tiéu bao vé quyén s hitu dat dai cua phu nir. *

3. Khung phap ly & Viét Nam vé quyén dit dai ciia phu nir

O Viét Nam, ké tir khi “Doi méi” nam 1986, Viét Nam d thuc hién qua trinh
chuyén d6i manh mé tir nén kinh té ké hoach héa tap trung sang nén kinh té thi trudng.
Niam 1988, chinh phu bat diu chuyén d6i hé thong kinh té tap thé dya trén hop tac xa
néng nghiép vai chinh sach méi cho phép cac ho nong dan thué dat tir mudi dén muoi
lam nam. Pé cai thién co cau khuyén khich ddi voi cac ho nong dan. Chinh phu da
thong qua Luat Dat dai mdi vao nam 1993 trong d6 kéo dai thoi gian thué 1én 20 nim
d6i voi dat trong cay hang nam va 50 nam dbi voi dat trong cay lau nam. Ngoai ra,
luat cho phép nong dan mua béan, chuyén nhuong, cho thué, thira ké va thé chap quyén
su dung dit cia ho. Luat Dat dai nam 1993 cling tao ra can déy vé thi truong bat
dong san khi cho phép cac giao dich vé dat dai va quyén str dung dat 1an dau tién ¢
Viét Nam (Ravallion, M. And D. Van de Walle. 2008) °. Mac du khong ¢6 phan biét
vé gidi trong luat, nhung Luat D4t dai ndam 1993 duong nhu dem lai loi ich cho nam
giéi nhiéu hon véi ty 1¢ nam dimg tén trén GCNQSD trong khi chi ¢6 10-12% phu
nit ¢6 tén trén GCNQSD.*

Vié¢c thay d6i luat duge thuc hién thong qua viéc cép cho cac hd néng dan sur
dung dit thong qua Gidy ching nhan quyén sir dung dat (LUC). Tuy nhién, da ton

tai nhidu van dé vé viéc cap giay chimg nhan quyén sir dung dat, 1a do sy cham tré

3 Poc: https://www.ilo.org/dyn/natlex/docs/ELECTRONIC/97351/115471/F-
540095358/KEN97351.pdf

4 Doc: http://www.parliament.go.ke/sites/default/files/2017-05/Land Act2012.pdf

> Ravallion, M. And D. Van de Walle. 2008. Land in Transition: Reform and Poverty in
Rural Vietnam. The International Bank for Reconstruction and Development. The World
Bank.

® Committee on the Elimination of Discrimination Against Women (CEDAW). 2005.
Consideration of Reports Submitted by States Parties Under Article 18 of the Convention
on the Elimination of All Forms of Discrimination Against Women: Vietnam, Combined
Fifth and Sixth Periodic Reports of States Parties, CEDAW/C/VNM/5-6, CEDAW, New
York, NY.
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clia cac co quan quan ly trong viéc xdy dung huéng dan cap GCNQSDP. Thué suit
thué sir dung dat da dit ban dau qua cao, cac ho so vé dat dai trude day khong chinh
xac hodc mat, tao ra mot sd luong 16n cac tranh chap va don yéu ciu giai quyét va
cc khoan no can duoc x06a trudce khi c¢é thé ban hanh GCNQSDD.

Viéc cdp quyén sir dung dét ciing cho thay 1a khong dong déu vi chu yéu dat
dai chu yéu do nam gi6i nam gitr. Vé nguyén tic, cic cai cach phap luat di khong tao
ra phan biét ddi xr trong viéc cip quyén vi Luat Pat dai quy dinh “ca nhan” va “ngudi
st dung”. Tuy nhién, qua trinh thyc thi ludt da c6 su chénh 1éch vé gidi trong c?ip
quyén sir dung dat. Vi du, trong nhitng nam dau tién, cic GCNQSDD chi ¢6 mot tén
ma chi hd dién vao. Do c6 nhiéu hd gia dinh c6 cd vg va chéng ma do nguoi chéng
1am chii ho hon 13 ngudi vo, nén két qua 14 sé phu nit ¢6 tén trong GCNQSDBD it hon.
Diéu nay da dugc thay doi bang nghi dinh nam 2001 cuia chinh phi quy dinh rang tén
ctia ca vo va chong phai dugc ghi trén GCNQSDD néu dét thudc so hiru chung. Mot
nghién ctru ciing cho rang qua trinh chuyén doi dat nong nghiép ciing dem laj loi ich
nhiéu hon cho nam gidi vi trén GCNQSDD trudc day chi c6 mot chd dé dién tén, nén
thuong 12 nam gidi co tén trén gidy chimg nhan d6 (Ravallion and van de Walle,
2008). Nghién ciru ciing chi ra loi thé vé dimg tén trén GCNQSDD 1a nghiéng vé nam
gidi vi ¢ dia phuong, nam gidi thuognft ding tén chu hd, phu nir ding tén chu ho la
it hodc bi phan biét.

Hién phap nudéc CHXHCN Viét Nam nam 2013 da ghi nhan cy thé tai Chuong
II: Quyén con ngudi, quyén va tu do co ban cua cong dan. Theo d6, moi nguoi déu
binh dang trudc phap luat va khong ai bj phan biét dbi xtr trong doi song chinh tri,
dan su, kinh té, van héa, xa hdi; nam, nit co quyén két hén, ly hén, hon nhan theo
nguyén tac tu nguyén, tién bd, mot vo mot chéng, VO chéng binh déng, ton trong lan
nhau, Nha nudc bao ho hon nhan va gia dinh, bao hd quyén lgi ctia ngudi me va tré
em. Dic biét, Piéu 26 Hién phap nhan manh: Cong dan nam, nit binh déng vé moi
mat; Nha nude co chinh sach bao dam quyén va co hoi binh dang gidi. Nha nudc, xa
hdi va gia dinh tao diéu kién dé phu nit phat trién toan dién, phat huy vai tro ciia minh
trong x4 hoi; nghiém cam phan biét ddi xir vé gidi

Luat Binh dang gidi 2006 ciing quy dinh binh dang giéi 1a viéc nam, nit ¢6 vi
tri, vai trd ngang nhau trong céc linh vuc cua doi séng xa hdi va gia dinh, dugc tao

dicu kién va co hoi phat huy nang luc cua minh cho su phat trién ctia cong dong, cua
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gia dinh va thy huong nhu nhau vé thanh qua cta sy phat trién d6 va khong bi phan
biét d6i xir vé gidi Nha nude ngin chin moi hinh thire phan biét ddi xir, x6a bé nhiing
tap tuc, tip quan, van hoa, khudn mau co tinh chit phan biét ddi xtr,

Quyén tiép can dat dai, cu thé 1a caa phu nit dugc ghi nhan nhu quyén va loi
ich hop phép trong phép luat. Phap luat vé dat dai da stra doi dé thé hién sy binh dang
ctia phu nit va nam gi6i, bao gdm cac quy dinh quyén cta phu nit duoc dimg tén cing
chdng trong gidy ching nhan quyén sir dung dat trong thoi ky hon nhan hop phép.
Quyén s& hitu nha & va tai san khac gan véi dat ciing gitip cho phu nit ¢6 su ty tin,
chu dong trong gia dinh, san xuét, kinh doanh. Luat dat dai 2003 da dua yéu td binh
dang giGi vao. Pong thoi binh dang gidi ciing duoc thé hién trong cac quy pham phap

luat dan su, hon nhan, gia dinh, kinh doanh, dau tu.

Tuy nhién, dat dai duoc quy dinh 13 tai nguyén dic biét ciia qudc gia, nha nude
quan 1y, theo hinh thtrc giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dat (Diéu 54
ctia Hién phap 2013). Pat dai duoc quy dinh so hitu toan dan va nha nudc 1am chu dai
dién so hitu (khoan 1 diéu 5, luat dat dai nam 2003). Con mot sb ton tai trong phap luat
vé dat dai, khi quy dinh nha thudc so hiru tu, dat thudc s hitu tap thé, thude sir quan
1y ctia nha nudc, thi nha nude co quyén quyét dinh vé s¢ hitu ciia dat dai. Piéu nay co
thé xay ra xung dot véi quyén sir dung ctia ngudi dan khi ngudi dan muén thay doi
quyén sir dung dat, quyén sd hitu nha gin voi dat cta ho. Luat dat dai 2003 khoan 2
diéu 27 va diéu 95 Luat dat dai 2013 ciing quy dinh vé nghia vu ctia nguoi sir dung dat
dang khi quyén sir dung dat, lam ddy du thi tuc khi chuyén nhuong chuyén doi, cho

thué lai thira ké, tang cho quyén su dung dét, bao lanh, thé ch?ip, gop vonv,v,.

Luat hon nhan gia dinh Viét Nam nam 2014 va Bo Luat dan sy Viét Nam nam
2005 da quy dinh cho con trong gia thi va con ngoai gia thu déu dugc hudng di san
thira ké. Céac chinh sach dugc xac dinh va thuc hién rd rang da gitp ting kha ning
tiép can dat dai ctua phu nir khi yéu cau ca hai vo chong phai c6 tén trong gidy chu
quyén st dung dat. Tuy nhién, trong nhiéu tinh hudng khi viéc phén chia tai san trong
gia dinh 14 y mudn ciia cha me c6 thé mudn chia nhiéu hon cho con trai, thi phap luat

khong dugc 4p dung.
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4. Thuyec trang va thach thirc vé quyén sé hiru dat dai ciia phu nir & Viét Nam

C6 nhiéu nghién ctru vé thyc trang tiép can quyén dat dai ctia phu nit da duoc
thyc hién cho thdy da sb nam gidi vin dang nam giir hodc dung tén trén gidy ching
nhan quyén st dung dat. Nghién ctru cia UNDP (2013) cho thay 60% nam gidi trong
khi chi ¢6 20% phu nit duoc ding tén trén GCNQSDD. Tuy nhién ty 1& gidy ching
nhan co tén chung ctia ca vo va chdng tang tir 14% tir ndm 2004 1én 18% nam 2008
(theo s lidu diéu tra dan s6 VHLSS 2004, 2008). Bao c4o ciing chi ra tir nhitng phong
van sau v6i phu nit 1a ho cam thiy c6 quyén quyét dinh hon ca trong gia dinh, x4 hoi,
linh vuc kinh té khi ¢6 tén trén GCNQSDD.

Quyén sir dung va phéan chia tai san trong gia dinh 1 yéu t6 quan trong trong
viéc dam bao quyén tai san va quyén dat dai ciia phu nit. Mot nghién ctru ctia ngan
hang thé gioi (WB, 2013) trén ciing thyuc hién diéu tra khao sat vé y kién cho rang ca
vo va chong can co tén trén gidy chimg nhan cho thdy 74.6% s6 ngudi dugc hoi chung,
chi c6 49% ngudi dugc hoi trong cong ddng mau hé, 88.8% ngudi dan thanh thi so voi
chi ¢6 69.2% ngudi dan nong thon cho rang ca vo va chdng can cé tén trén gidy ching
nhan. Diéu nay cho thiy c6 sy khac biét vé nhan thirc vé sy binh dang giira vo va chong
trong quyén sir dung dt 1 khac nhau giita vin hoa va cac khu vuc song.

Thai d vé viéc phan chia tai san trong gia dinh trong truong hop ly hon ciing
khéac nhau gitra cac dan tdc, gitta nong thon va thanh thi. Trong cong déng phu he¢,
74,7% nguoi duge hoi dong v, trong cong dong mau hé chi co 35.3% dong y. Hau
hét ngudi duoc hoi cia cong dong phu hé va binh thuong dong ¥ tai san can duoc
phan chia dong déu trong d6 chi co 40% tir cong dong mau hé 1a dong y. Chi rat it
nhing ngudi séng ¢ thanh thi cling déng y rang con trai duge quyén chia tai san nhiéu
hon con gai hodc con gai sé bi gat ra khong dugc nhan tai san thira ké trong khi hon
50% nguoi dugc hoi & cong dong phu hé cho rang con trai dugc thira ké phan chia tai
san gia dinh nhiéu hon do con trai c6 trach nhiém huong khéi cho dng ba to tién hodc
tap quéan cho rang con gai la con ngudi ta, khi di 1ay chong thi thudc vé gia dinh khac.

Nghién ciru ciing cho thay & trinh d6 hoc van cao hon thi c6 thé co ty 1& quyén
sir dung va tai san dng tén chung cao hon va ca vg va chong déu chia sé quyén quyét
dinh trén tai san cia gia dinh. Tuy nhién nghién citu ciing chi ra rang, nam gidi c6 xu
huéng tim hiéu vé phap luat va quy dinh vé dat dai, tai san nhiéu hon phu nir va do

vay ho co thé biét cach doi quyén s¢ hitu tét hon. Nhan thic va tiép can cong 1y trong
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quyén dat dai cua phy nir cling thap hon. Nghién ctru chi ra ring, mic du dam bao
quyén sO hitu cho phu nir c6 thé dem lai lgi ich lon, bao gém ca tinh trang va vi thé
kinh té, x4 hoi, tinh trang strc khoé ctia phu nit va tré em. Nhung doi hoi su hiéu biét
ctia phu nit vé phap luat va cac thi tuc cach thuc tiép can tu phap & ca cap dia phuong
dé c6 thé doi hoi cong 1y cho quyén so hitu trong truong hop bi tranh chap (Menon,
N., Y. Rodgers, and A. Kennedy, 2014) .

Phu nit phai d6i mat véi cac rao can lién quan dén phong tuc truyén thong va
thai d6 tiéu cuc dbi vai viée tiép can dat dai cua phu nit. Thiéu kién thirc vé cac quy
trinh dé duoc cip GCNQSDD va ding ky sang tén trong GCNQSDD ciing 1a nhimng
rao can quan trong dbi véi phy nit.

Mot nghién ciru khac cho thay, it ¢6 sy thong nhat vé phan chia tai san trong
hon nhan, va phu nit go4 bua hodc phu nit khong c6 con tré nén dé bi ton thuong hon
trong van dé dam bao quyén so hitu dat va nha khi ngudi chong qua doi. Nghién ciru
cling khao sat va cho thay chi c6 50% ngudi duoc hoi 1a khong dong ¥ véi viée phu
nit va nam gidi c6 thé s hitu riéng tai san trong hon nhan. 7

Mot s6 thach thirc chinh ngin can phu nir tiép can day di cac quyén vé dét dai
cua ho 1a (1) phap luat va thu tuc quy dinh; (i1) tap quén dong ho; (iii) ban hoa giai;
(iv) thuc hanh di chuc; (v) tiép can cac dich vu phap 1y va (v) thai do gio1 ¢ dia

phuong, von dic quyén cho quyén lyc nam gidi ¢ cac nhém dan toc (WB, 2012)

Vé khia canh quyén duoc so hitu riéng tai san khi két hon hodc phy nit co
quyén s& hitu riéng do dugc thira huong va quyén so hitu riéng néu khong co con
cling con nhiéu van dé luat chua rd rang. Nhitng ndm vira qua, mat du tap quan lam
chuc thu thira ké c6 nguoi 1am ching gia ting, nhitng van con ton tai nhiéu viéc phan
chia tai san bang miéng, hodc dua tén con trai vao gidy t& nha dat dé xac nhan quyén
sO hiru, dac biét 1a & ndng thon va cong déng dan toc thiéu sb. Tap quan nay da can
tr& quyén tiép can dat dai cua phu nit. Tap quan vé quan hé ho hang trong cong dong
phu h¢ da han ché su tiép can quyén dét dai cua phu nit va con géi kha nang né vi ho

thuong gianh loi ich, dic loi nhidu hon cho con trai, hodc nam gioi.

7 USAID, ICRW, ISDS (2015) Women, Land and Law in Vietnam.
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Kho khin trong tiép can céac dich vu phap 1y dé doi quyén dat dat 1a mot trong
cac tro ngai 10n cta phu nit. Ngoai viéc phu nit it hiéu vé phép luat, it c6 thong tin vé
céc thu tuc phap 1y hon nam gidi, tu phap, phu nit thuong e ngai khi phai dén tiép xuc
v6i cac co quan cong quyén hodc toa an. Nhiéu phy nit dan toc ciing gip tro ngai vé
ngdn ngit ma khogn cé sy tro gitp thi kho c6 thé giri thu hodc trao ddi trudc toa.

O nhiéu dia phuong ¢ Viét Nam, hién nay nhém hoa gidi tai cong déng Vo1 vai
trd 1a pho bién kién thirc cho ngudi dan va duy tri hoa giai trong cong dong, gia dinh
néu c6 xung dot, mau thudn. Ban hoa giai it tham gia vao cac cong viéc tu phap, bao
vé quyén dat dai, ma chi thuan tuy 14 hoa giai nham xoa diu, hai hoa quan hé, loi ich
gitra cac bén. R4t nhiéu vu viée phu nir mudn doi quyén duoc bao v¢, nhung ¢ dia
phuong, ho chi biét di téi cac hoi Phu nir dé nho gitp, Tuy nhién cac hdi nay khong
da nguon lyc, hidu biét va chuyén mon dé bao vé qua cac tu van tuu phap nén phu nir
bi thiét thoi khé ¢ thé nho cay.

Vé thira ké hay so hitu tai san duoc phan chia trong gia dinh, phu nit khong c6
hon thi chinh thirc, mit du ¢6 con chung van dang bi thiét thoi va dé bi tdn thuong,
vi phap luat vé tai san chi 4p dung cho cac hén nhan hop phap. Nhiéu mau thuin va
cac vu kién da xay ra vé phén chia tai san d6i voi phy nit va con cta ho, khi ho 1am
vo thu, khong dugce phéap luat cong nhan.

Vé van d¢é thira hudng di chic, tré em gai hodc con gai it duoc thira ké ngang
bang véi con trai 1 thach thic 16n & cac cong dong dan tdc thiéu sd va ving nong
thon do nhiing tuc 1 va quan niém 1a con trai lo hwong khéi con con gai di 1y chong
1a thudc vé nha khac hodc dugce hudng tai san cua gia dinh kia cho chdéng ctia ho. Tuy
nhién quyén c6 tai san va dugc phan chia, hay dung tén trén cic gidy to sé hiru lai
thudc vé nguoi chéng. Phu nit thuong bi gat ra khoi viéc dugc huong thira ké va phan
chia tai san tir chinh cha me rudt ctia minh. Piéu nay cho thdy, trén thyc té, van xay

ra cac bat binh dang gitta nam va nir trong linh vyc tai san va thura ke.

5. Khuyén nghi vé bién phip dam bao quyén sé hiru dat dai ciia phu nir &

Viét nam

T mot sO chuan myc vé quyén ti€p can dat dai va tai san cia phu nit trong

phap luat qubc té vé quyén con nguoi quy dinh trong mot s6 cong wde, kinh nghiém
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ctia mot s6 nudc trong cac cai cach phap luat vé quyén dét dai ciia phu nit 1a nén tang
dé danh gia thyuc trang va quy dinh phap luat hién hanh ctia Viét Nam. C6 thé thay,
luat phap van chua hoan thién dé dam bao quyén cta phu nit vé so hitu dat dai. Trén
thuc tién, con nhiéu ton tai do cac van dé rao can vé tap tuc, van hoa, nang luc cua
phu nit vé phap luat. Vi nhitng phén tich do, bai viét dua ra mot sé khuyén nghi c6

tinh dinh huéng giai phap dé hoan thién phap luat va dua phéap luat vao thyc tién.

Thir nhat, cac thi tuc dé ding ky tén trén gidy CNQSDP ciing can dam bao dé
dang, dé hiéu va tén cla ca vo va chéng va bét budc phai co6 tén cua ca hai vo va
chéng va dam bao gidy CN duoc chuyén t6i cho ca ngudi vg hodc ca hai. Pang ky
quyén str dung dat theo chinh sach méi va hd trg 1ap hd so di chuc cia ca hai vo

chong dung tén va 1ap ho so di chuc cé sy chiing thuc cia cac co quan hitu quan.

Thit hai, cAn cong nhan quyén dét dai va tai san ctia phu nit ca trong cac tinh
hudng khong c6 hon nhan chinh thirc. Phu nit c6 quyén s¢ hitu va thira ké ké ca khi
khong c6 con. Cac goa phu c6 quyén so hir tai san dugc thira ké tir ngudi chong qua
cb ké ca khi ho tai hon. Nhiéu mau thuin phat sinh vé vand xdé thira huong véi phu
nit trong hon nhan khong chinh thirc va c6 con ngoai gid tha. Do cac thu tuc phap ly
con khong rd rang va phap luat con khé khian, chua 1 rang. Do vay, phap luat can
ghi nhan va l1am rd hon cic quy dinh vé thira ké va phan chia tai san dam bao binh
dang. Phu nit va nam gidi can duoc c6 quyén c6 tai san riéng trong hon nhén, do vay

luat hon nhan gia dinh cting can lam 6 linh vuc nay.

Thtr ba, Nha nudce va dia phuong can ¢6 nhiéu nd lyc hon trong vi¢c phé bién
cac thong tin va thu tuc dé dang ky vé dat va tai san thira huong. Cu thé, phy nit can
c6 nhan thic tét hon vé luat phap vé dat dai va tai san. Cong dong va dia phuong can
thay ddi thai do vé phu nit va con gai quyén dugc thira ké binh ding, quyén s& hitu
ctia phu nit vé dat dai va cac ngudn luc khac. Do vay can pho bién va thay d6i nhan
thirc cta cong dong, ké cac cac co quan cong vé viée phu nit duoc dang ky tén trén

QSDD va thi tyc can 1am hiéu qua.

Thit tu, can dam bao phu nit tiép can dugc Hé thdng hd trg phap 1y va tu phap
& dia phuong trong truong hop phu nit doi quyén dugc bao vé va yéu cau cong ly.

Phu nit can duoc phd bién va hiéu vé cac quy dinh trong phap luat.
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Ché d9 sé hiru dat dai trén thé giéi va & Viét Nam
ThS Nguyén Anh Puc - PGS.TS. Vii Cong Giao
Khoa Luat - bPHQGHN
Din nhép

Ché d6 so hiru dat dai 1a mot van dé phap 1y phuc tap, chira dung ca nhimng
yéu t6 chinh tri, kinh té, x4 hoi va van hoa. Trén thé gidi, ché d6 s hiru dat dai co
thé dugc xac 1ap dua trén co s¢ phéap luat hoac tdp quan van hod, hoac ca hai. Ché
d6 s hitu doi v4i dat dai bao gdm cac quy dinh vé quyén st dung, kiém soat va
chuyén nhuong dat, theo d6 mot c4 nhan hoic mot nhom/cong dong, hoic nha

nudc, cd thé 1a chu thé cua cac quyén nay.

O Viét Nam, dat dai duoc xem 1a tai nguyén dac biét cua quéc gia, nguén luc
quan trong phat trién dat nudc, 1a loai tur liéu san xuat ¢ y nghia hang dau trong doi
song kinh té, chinh tri, x3 hoi va an ninh, quc phong. Vi viy, ké tir Hién phap
1980, & Viét Nam chi con lai mot hinh thirc s¢ hiru dat dai duy nhét - so hitu toan
dan vé dat dai ma nha nudc 1a dai dién chi s hitu. Tuy nhién, c6 ¥ kién cho rang,
viéc chi cong nhan duy nhat mot ché do sé hitu toan dan vé dat dai 1a mot trong
nhimg nguyén nhan lam giam hiéu qua khai thac, sir dung dat, ddng thoi lam phat
sinh nhiéu tranh chip, khiéu kién ciing nhu hanh vi tham nhiing vé dat dai. Quy
dinh nhu vay phai chang chi phu hop véi giai doan trude day chu khong con phu
hop trong béi canh hién nay & Viét Nam? Bai viét ndy phan tich ché do s¢ hitu dat
dai & mot s6 quc gia, qua d6 lién hé va goi md phuong hudng hoan thién ché do s
hiru dat dai & Viét Nam trong thoi gian téi.

1. Ché @ s& hiru dat dai trén thé giéi

Theo khao sat cua To chic Nong - Lwong Lién hop quéc (FAO), trén thé
gidi dang ton tai 4 ché do so hiru dat dai, trong d6 c¢6 nhitng nudc chi quy dinh mot
(nhu Viét Nam) trong khi nhitng nuéc khac quy dinh ddng thoi nhiéu hinh thirc sé
hiru. Bén ché d6 so hiru 6 bao gdm:'

- 86 hitu tw nhéan (Private): dat dai dugc cap cho mot chu thé tu nhan (c6 thé
la mot ca nhan, mét gia dinh, nhom ngudi hodc mot doanh nghiép hay to chuc). Vi
du, cac ca nhan hay gia dinh c6 thé c6 quyén so hiru dbi v6i mot thira dat o, thira dat
noéng nghiép nhat dinh va cac thanh vién khac ciia cong dong khong duoc tiép can,

sir dung thira dat d6 néu khong cé su déng ¥ cia chu s¢ hitu. Pé bao vé dat dai

! Tham khdo tir: FAO, What is land tenure, tai: https://www.fao.org/3/y4307E/y4307¢05.htm.
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thudc so hiru tu nhan, phap luat cua cac qudc gia lién quan cho phép chi sé hitu
thuc hién mot sé bién phap dé ngin ngira sy xam nhap, st dung trai phép, trong d6

c6 nhitng nudc tham chi cho phép cong dan s¢ hitu va st dung vii khi cho viéc do.

- SO hitu chung céng dong (Communal): dat dai thudc vé mot cong dong xéac
dinh (nhu thon, ban...) ma & d6 mdi thanh vién déu c6 quyén st dung mot cach doc
1ap hodc cung chung vdi cac thanh vién khac cia cong dong. Vi du, cac thanh vién
ctia mot cong dong c6 thé ciing co quyén chin tha gia stc trén mot dong co chung,
hay cung c6 quyén chén ct ngudi than tai mot nghia dia chung.. Nhimg ngudi bén
ngoai cong dong chi co thé khai thac, sir dung céc thira dat thudc s hitu chung cua

mat cong dong neu dugc phép cua tat ca cac thanh vién cua cong dong do.

- S¢ hitu m& (Open access): cac quyén cu thé khong duge trao cho bat ki ai
va khong ai co thé bi loai trir khoi viéc khai thac, sir dung thira dat d6. Pat dai thudc
sO hitu mo ¢6 thé 1a mot bai bién, hay nai rimg, séng ngodi hodc dong co...noi moi
ngudi déu co thé tiép can va sir dung mién phi. Nhu vay, sé hitu mo giéng so hiru
cong dong & quyén sir dung chung véi dt dai, song khac nhau & gidi han vé cha thé
clia quyén. Véi s hiru mo, bat ky ai ciing c¢6 thé tiép can va s dung dét dai, con
v6i s6 hitu cong dong, chi nhimng thanh vién cia cong dong lién quan méi cé quyén
nay.

- 8¢ hitu nha nuéce (state owned - cling duoc hiéu 14 “sé hiru toan dan”):
quyén quan 1y dat dai duoc trao cho nha nuéc. Nha nudce co thé giao dat cho nguoi
dan, cac doanh nghiép, td chure sir dung, khai thac, nhung quyén dinh doat dat dai
chi thudc vé& nha nudc. Vé ban chat, day 1a hinh thirc s& hitu chung cua quc gia,
dan tdc trong d6 nha nudc chi 1a dai dién. Loai hinh s¢ hitu nay dugc quy dinh boi
nhiéu qudc gia, nhung thong thudng két hop ciing v6i nhitng hinh thire s¢ hitu khac.
Van dé c6t 16i voi hinh thire so hitu ndy ndm & chd can xac dinh chinh xéac vai tro
ctia nha nude voi tu cach dai dién chi sé hitu (tire 1a dai dién qudc gia) - 1a mot thuc
thé dugc trao quyén va chiu trach nhiém rd rang vé viéc quan li dat dai, dé qua do

phong chéng tham nhiing va bao dam hiéu qua khai thac, sir dung dat.

V61 moi loai hinh sé hitu néu trén, cac nha nudc c6 thé dat ra cac ché do

quan tri dat dai (land administration) khac nhau, cu thé nhu:

- Ché dj quan tri vé cdc quyén doi véi dat (land rights): thé hién qua su phan
bd cac quyén dbi v6i dat dai; sy phan dinh ranh gidi ciia cac thira dat ma cac quyén
dugc phan bo; su chuyén nhugng dat dai tir bén nay sang bén khac thong qua ban,
cho thué, cho vay, tdng cho hoac thura ké; va co ché xu 1y nhiing tranh chép lién
quan dén quyén va ranh gidi thira dat. C6 thé hiéu day 1a nhom quy ché vé “chu
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quyén” d6i véi dat dai. Cac quyén nay duoc luat dinh va tham chi con dugc hién
dinh. Bén canh viéc quy dinh vé cha quyén ddi vai cac loai dat, hién phap ctia mot
sd qubc gia cling quy dinh quyén ctia nha nudc trong viéc thu hoi dat (gdm ca dat
thudc so hitu tw nhan) dé phuc vu cho cac muc dich cong cong.? Tuy nhién, quyén
thu hoi dat ctia nha nudc khong ddng nghia véi viée loai trir cac loai hinh s¢ hitu
khac nhau ddi véi dat dai.

- Ché d quan tri vé viéc sir dung ddt (land-use regulation): lién quan dén
cac hoat dong lap ké hoach va khai thac, str dung dt, ciing nhu x{r ly nhiing xung
dot/tranh chap vé sir dung dat.

- Ché dg quan tri vé dinh gid dat va danh thué (land valuation and taxation):

nham tao 1ap ngudn thu phu hop tir cac loai dat khac nhau.
Sau day 1a mot s6 vi dy dién hinh vé ché do so hiru dat dai & mot sé qudc gia:
1.1. Ché dé sé hivu dit dai 6 Trung Quéc

Ké tir khi nuéc Cong hoa Nhan dan Trung hoa duoc thanh 1ap vao nam 1949
dén nay, ché do so hiru dat dai ¢ Trung Quéc da duogc cai thién tung budc. Hién
phap Trung Qudc hién ghi nhan hai ché do so hiru dat dai gdm so hitu nha nudc
(state owned) va sé hitu tap thé (collectively owned).? Trén tinh than cua Hién phap,
Luat dat dai nim 1986 dién giai rd hon hai ché d6 s hitu dat dai 1a “s¢ hitu boi toan
dan” va “s¢ hitu tip thé boi nhimg ngudi lao dong”, trong d6 “sd hitu toan dan” cé
nghia 1a quyén s¢ hitu duoc thyc hién bai Hoi dong Nha nude (State Council) va
nhan danh nha nuégc.*

Trung Qudc khong thira nhan quyén sé hitu tu nhan vé dat dai va cach duy
nhat dé chuyén quyén so hiru dat dai 1a thong qua viéc nha nudc trung dung dat dai
thudc s hitu tap thé. Quyén tai san dbi voi dat dai thude so hiru nha nudc duge xac
dinh tuong d6i 16 hon, theo d6 c6 thé duoc chuyén nhugng, trao ddi va thé chap.’
Piéu 8 Hién phap hién hanh ctia Trung Qudc quy dinh: “Nhan dan lao dong la thanh
vién cua to chuc kinh té tap thé & nong thon® cd quyén, theo luat dinh, d6i voi dat

canh tac va dat suon ddi trong viéc sir dung cho muc dich ca thé (private) dé ting

2 Liz Alden Wily (2009), Land Rights in Constitutional Law with Respect to Nepal A Resource Document,
tr.2. xem tai:
https://www.researchgate.net/publication/270956305 Land Rights in_Constitutional Law_with Respect to
_Nepal A Resource Document

3 Cac didu 8, 9, 10 Hién phap Trung Qudc 1982 (sra d6i méi nhdt nam 2018). Xem tai:
http://www.npc.gov.cn/englishnpc/constitution2019/201911/1f65146tb6104dd3a2793875d19b5b29.shtml

4 Piédu 2 Luat vé quan tri dat dai ndm 1986 (sira ddi vao cac nam 1988, 1998 va 2004).

5 Michael Kirk (Cha bién, 2014), Land Tenure Security in Selected Countries, Bao cio tong hop
HS/039/14E, tr. 17.

6 Viét Nam goi 1a cac “Hop tac x3”.

263



gia va chan tha gia stic thudc so hiru tu (raise privately owned livestock)”. Déi véi
ché do s hiru tap thé vé dat dai, timg thanh vién cua tap thé d6 dong hai vai tro,
vira 12 dong chu sé hitu ctia toan bo dién tich khu dat va vira 1a cha s hitu quyén sir
dung thira dat cu thé nam trong d6.” Theo quy dinh tai Diéu 9 Hién phap hién hanh,
Nha nudc giit quyén so hiru d6i voi cac loai “tai nguyén khoang san, nudc, ring,
nui, ddng co, dat hoang, bai bdi va cac tai nguyén thién nhién khac” trir cac khu vuc
dat rimg, nui, dong co, dat hoang va bai bdi duge luat dinh thudc vé so hiru tap thé.
Piéu 10 ciia Hién phap khang dinh dat ¢ cac do thi® thudc s hitu nha nudc, dat dai
ving nong thon va cac ving ven do thudc sé hitu tap thé. Vé mat phap 1y, ké ca cac
khu nha & va dat canh tac va suon doi duoc giao cho muc dich tu nhan ciing thudc
s¢ hitu cua tap thé, trir nhimg dia diém dugc luat dinh thudc vé s¢ hitu nha nuéc.
Nha nuéc c6 thé tién hanh sung cong hodc trung dung dat thudc sé hitu tap thé co

bdi thudng theo quy dinh cua luat dé str dung cho cac muc dich cong cong.
1.2. Ché dé sé hivu dit dai 6 In-dé-né-xi-a

In-d6-né-xi-a duy tri nhiéu ché d6 s¢ hitu khac nhau véi dat dai. Quyén so
hitu ca nhan trao cho chii dat quyén tdi cao ddi voi dat dai, bao gom sir dung, quan
li, chuyén nhuong tam thoi va lau dai. Nhitng loai dat ndy c6 thé dugce dang ki hodc
khong. Pbi vai dat thude sé hiru ciia nha nude (chu yéu 1a rimg) thi nha nudce cb thé
thyc hién toan quyén quan 1y, hodc & mot s6 khu vuc ¢ thé duge giao cho c4 nhan
hodc to chirc thué. Bén canh d6, In-d6-né-xi-a quy dinh quyén so hiru dat dai cia
cong dong, song quy dinh cé sy khac nhau it nhiéu giita cac ving, vi day 1a quéc gia
c6 nhiéu dan toc. Du vdy, trong van dé ndy, hinh thic cha yéu, co ban 1a dat dai
thudc s¢ hitu cua ca cong dong. Vi du nhu truong hop Wakaf (mot hé théng ton

gido), trong d6 dat dai dugc danh cho cac hoat dong t6n gido va khong duoc ban.

O In-d6-né-xi-a, nha nudc co vai trd diéu tiét va quan li quyén so hitu dat
dai. Nha nudc c6 toan quyén kiém soat dat dai cho cac muyc dich thuong mai va st
dung tai nguyén, va c6 anh huong manh mé dén cac quyét dinh vé dat dai cua khu
vuc tu nhan. Viéc quan 1i dat dai duoc quy dinh trong nhiéu van ban phap lut khéac
nhau song Luat Nong nghiép co ban (Basic Agrarian Law®) 1960 1a nén tang. Co
quan Quan li Pat dai Quéc gia (BPN) 1a thiét ché chinh cung cip dich vu phap i vé

quan li dat dai, bao gom viéc hd trg tiép can quyén so hitu ca nhan véi dat dai. Nha

7 Liz Alden Wily (2009), Land Rights in Constitutional Law with Respect to Nepal A Resource Document, tr.
7.

8 O diém nay, Hién phap ghi 1a “Land in cities” con Luat dat dai 1986 ghi 16 hon 1a “Land in the urban areas
of cities” tai Piéu 8.

° Xem dao luat tai: https://www.ecolex.org/details/legislation/basic-agrarian-act-no-5-of-1960-lex-
faoc003920/

264



nuée khuyén khich nguoi dan dang ki ruong dat.'® Piéu 1 Luat Nong nghiép co ban
nim 1960 quy dinh toan bd ving dat, ving bién, ving troi (bao gdm cac ngudn tai
nguyén trong d6) 1a tai san qudc gia (the wealth of the nation). Diéu 4 cia Luat nay
néu rang, trén tinh than thAm quyén quan li tdi cao ciia Nha nudc (theo Diéu 2) dat
dai ¢ thé duoc cip quyén so hitu cho cac ca nhan hodc cac t chirc, trong khi Piéu
7 nghiém cdm viéc so hiru hodc kiém soat dat dai qua mic dé dam bao khong lam
hai t6i cac loi ich cong. Pay c6 thé 1a mot vi du hiru ich dé tham khao vé viéc nha
nuéc han ché dau co dat dai boi tu nhan nham ngin ngira sy bat binh dang xa hoi vé

s& hitu loai tu liéu san xuét quan trong nay.
1.3. Ché d¢ sé hivu dit dai ¢ Thdi Lan'!

T nam 1901, Thai Lan da thiét 1ap ché d6 s¢ hiru dat dai va thanh lap Co
quan Quan li Dat dai (Department of Lands). Sau d6, cac quy dinh phap luat vé dat
dai duoc hop nhit thanh Bo luat Dat dai vao nim 1954.'2 Ché d6 so hiru dét dai chia
dat dai thanh hai loai chinh: dat thuéc quyén so hitu tu va dat thudc s¢ hiru cong.
Pt ctia nha nudc hodc dat cong nam dudi sy kiém soat cta chinh pha va ciing co
thé duoc cap chil quyén. Quyén s hiru tu nhan véi dat dai dugc ap dung & ca nong
thon va thanh thi; chil s hitu trong loai hinh nay duoc cip gidy chimg nhan quyén
s¢ hiru. Trong ché d6 sé hitu tu nhan c6 hai loai: quyén sé hitu day du va quyén
chiém hitu ddi voi dat dai, duoc cong nhan véi cad cd nhan va td chuc. Trong do,
quyén so hitu (ownership) c6 nghia 13 doc quyén véi dat dai; con ddi véi quyén
chiém hitu, chu thé nam quyén chi dugc phép sir dung va quan 1y dat nhung khong
dugc ban. Do d6, trong ché d6 so hitu tu nhan vé dat dai ton tai cac loai gidy chung
nhan khac nhau. Theo luat Thai Lan, nguoi nudc ngoai khong cé quyén sé hitu hodc
chiém hitu dat; chi c6 nhitng truong hop ngoai 1é khi di dau tu vao Thai Lan dat
muc toi thiéu luat dinh, hodc da duoc chirng minh hodc ch?ip nhan la lién doanh voi
cac ddi tac Thai Lan thi m&i dugc huong mot phan cac quyén nay.

1.4. Ché dj s¢ hitu dit dai ¢ Bé-li-vi-a

Bo-li-vi-a 1a mot trong nhing qudc gia nghéo nhat & My La-tinh. Vao thap
nién 1950, chi khoang 4% chii s hiru dat di kiém soat hon 80% dién tich dat dai cua
nuéce ndy.'> Ché do so hiru dat dai ctia nude nay co su khac nhau ¢ cac khu vuc nong

thon va thanh thi, trong dé bao gom cac loai: s¢ hitu tu nhan, s¢ hitu nha nudc va s¢

10 Xem Michael Kirk (Chii bién, 2014), tai liéu di dan, tr. 19-20.

11 Xem Michael Kirk (Chii bién, 2014), tai liéu di dan, tr. 23.

12 Xem Anthony Burns (2004), Thailand’s 20 year program to title rural land, Background paper prepared
for the World Development Report 2005, tr. 2.

13 Xem World Bank (1995), Bolivia: National Land administration Project, tr. 8.
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hitu cong dong. So hitu cong ddng vé dat dai chu yéu ap dung cho cac cong dong ban
dia. Quyén s hiru tu nhan vé dat dai 1a hinh thic phd bién nhét, trong khi quyén s
hitu ctia nha nudc ap dung ddi véi dat dai do chinh quyén quan ly. Pat dai thudc sé

httu nha nudc c6 thé cho tu nhan thué hodc dé sir dung vao muc dich cong cong.

Tur nira sau thap nién 1990, Bo-li-vi-a d4 tién hanh cdi cich ché do so hitu
dat dai dé 1am giam muc do tich tu dat cua tu nhan va hién da dat duoc mot sb két
qua. Déng thoi, do mot sé khu vue cua nude nay cé lich su s¢ hitu dét theo phong
tuc tir lau doi nén chinh quyén da tao ra cc co ché dé cong nhan loai hinh dat dai
ctia to tién nham bd sung thém vao hai co ché chinh vé s¢ hiru dat dai 1a s hitu cia

tu nhan va sé hitu ctia nha nude.'
1.5. Ché dp s hivu dit dai & Né-pan'’

Quéc gia nay hién duy tri ca boén ché do so hiru dbi v6i cac loai dat khac
nhau, bao gdm: s& hitu qubc gia, s& hitu ctia nha nudce, s hitu cong déng va sé hiru
tu nhan. S& hiru qudc gia ddi voi dat dai bao gdm khoang san, rimg, dong co, dat
hoang, ni va cac khu vuc va tai nguyén khac. Nhiing dang dat dai nay thuoc quyén
sO hiru chung cua toan dan va dugc str dung cho loi ich cia moi cong dan. S¢ hitu
cua nha nudc dugc ap dung ddi véi duong x4, dét dai, cac toa nha hodc céac nguén
luc hodc cong trinh khac do chinh quyén trung wong hodc dia phuong nam giir dé
phuc vu cong chiing. So hiru cong dong ap dung véi cac loai rimg, ving dat ngap
nude va ddng c6 ma duge cong dong danh 1am tai san tap thé dé st dung va quan li
chung theo cac quy tic ma cong ddng xay dung 1én, phu hop véi luat phap qudc gia.
Quyén s6 hiru tu nhan voi dat dai duge cong nhan dbi véi cac ngudn dat khac.
Quyén nay c6 thé thudc vé mot ca nhan, cap vo chong, gia dinh, cong ty, cong dong

hodc phap nhan khac.
2. Ché @6 sé hiru dit dai ¢ Viét Nam

Ké tir khi gianh dugc doc lap (1945), Viét Nam da c6 5 ban hién phéap chinh
thirc (1946, 1959, 1980, 1992, 2015).' Hién phap 1946 khong quy dinh cu thé vé

14 Xem Michael Kirk (Chu bién, 2014), tai liéu da dan, tr.24-25.

15 Liz Alden Wily (2009), Land Rights in Constitutional Law with Respect to Nepal A Resource Document,
tr. 30.

'® Hai ban hién phap khong dugc thira nhan 14 ciia Viét Nam Cong hoa, gom Hién phép nim 1956 va Hién
phap 1967. Hién phap 1956 tai Diéu 20 quy dinh vé viéc nha nudc bao dam quyén tu hiru, con Diéu 21 quy
dinh cu thé hon vé quyén sé hiru dat dai: “Qudc gia tan tro viéc nhan dan str dung ciia dé danh dé thi déc nha
&, rudng cay, va cd phan trong cac xi nghiép”. Hién phap 1967 tai Diéu 19 quy dinh chung vé quyén tu hiru:
1. Quéc gia cong nhan va bao dam quyén tu hiru. 2. Qubc gia chu truong hitu san hoa nhan dan. 3. S¢ hitu
chu cac tai san bi truat hitu hodc trung dung vi 1y do cong ich phai duoc boi thudng nhanh chong va thoa
dang theo thoi gia”. Nhu vdy, qua quy dinh nay co thé hiéu 1a quyén tu hitu bao gdm ca tu hiru vé dat dai.
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ché d6 so hitu dat dai, song Diéu thir 12 néu rang: “Quyeén tu hiru tai san ciia cong
dan Viét Nam duoc bao dam”. Tir didu nay co thé suy ra rang theo Hién phap 1946,
nha nudc thira nhan ca quyén sé hitu tu nhan vé dat dai, vi dat dai vé ban chét ciing

la mdt dang tai san.

Hién phap 1959 c6 mot sé quy dinh cu thé vé ché do so hitu dat dai. Theo
Diéu 11, Nha nudc Viét Nam dan chu cong hoa thtra nhén 4 hinh thic sé¢ hitu vé tu
liu san xuat (gém dat dai), d6 13: hinh thirc s& hitu ciia Nha nudc tirc 13 cia toan
dan, hinh thie so hitu ctia hop tac xa tirc 1a hinh thirc sé hitu tap thé cuia nhan dan
lao dong, hinh thirc s¢ hitu cua nguoi lao dong riéng 1€, va hinh thurc sé hiru cua nha
tu san dan toc. Trong d6, Piéu 12 quy dinh rd: “Cac him mo, séng ngodi, va nhimg
rimg cdy, dat hoang, tai nguyén khac ma phap luat quy dinh 1a cua Nha nudc, déu
thudc s& hiru cta toan dan”, con theo cac Piéu 14, 15 va 16, nha nude bao hd quyén
s& hitu vé rudng dat va cac tu liéu san xuat khac ctua nong dan, quyén so hitu vé tu
liu san xuat va cla cai khac cia tu san dan toc, nhimg ngudi 1am nghé thu cong va

nhting nguoi lao dong riéng 1€ khac.

Du vay, ké tir Hién phap 1980 dén nay, Viét Nam chi thira nhan duy nhat
mot ché d6 s hitu dat dai 1a so hitu toan dan. Li giai vé quy dinh nay, nguyén Tong
bi thu Lé Duan giai thich rang, ché do s¢ hitu toan dan vé dat dai la: “.hoan toan
ding véi quy luat tién 1én chu nghia xa hoi, dung voi thuc trang ruong dét nudc ta,
phut hop véi lgi ich toan xa hoi va ciing phu hop lgi ich ctia chinh noéng dan” 7. Ong
giai thich thém rang, ché do so hitu toan dan vé dat dai “..dGng véi nguyén tic cia
cho nghia x3 hoi 14 tat ca nhiing tu liéu san xudt co ban phai thudc vé cua

»18 va chi v6i diéu kién chuyén toan bo dat dai thanh s¢ hitu toan dan thi

chung...
nha nudc méi ¢ thé lam duogc viée “.. thdng nhat quy hoach va cé chinh sach khai
thac hop i, dau tu thich dang, bao v¢ va boi bd dat dai trén pham vi cd nudc ciing
nhu & timg ving kinh té, 1am sao cho toan bd dat dai bao dam nuoi séng hon 50
triéu ngudi, 1am sao dua néng nghiép 1én san xuét 16n xa hoi chu nghia dé phuc vu

dac luc sy nghiép cong nghiép hoa nudc nha”. "’

Trong thyuc té, tuy 13 s¢ hiru toan dan nhung trong sudt thoi ky bao cip &
Viét Nam, phan 16n dat dai 1a dat nong nghiép duogc giao cho cac tap thé hop tac xa

7 Bai n6i ctia Tong bi thu Lé Duan tai Hoi nghi lan thir 8 Ban chip hanh Trung uong Péang khoéa IV nim
1980. Xem  tai:  https:/tulieuvankien.dangcongsan.vn/van-kien-tu-lieu-ve-dang/hoi-nghi-bch-trung-
uong/khoa-iv/bai-noi-cua-dong-chi-tong-bi-thu-le-duan-tai-hoi-nghi-lan-thu-tam-ban-chap-hanh-trung-uong-
dang-1079

'8 Bai noi ctia Tong bi thu Lé Duan, tai liéu da dan.

1 Bai n6i cua Tong bi thu Lé Duan, tai liéu da dan.
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quan 1y, st dung. Nha nudc truc tiép quan 1y cac loai dat khac nhu rung, bién, dat

dai & cac do6 thi, cac cong trinh giao thong, cong trinh cong cong...

Ké tir Doi méi (1986), trong qua trinh thyc hién hinh thirc s& hitu toan dan vé
dét dai, bang Cong san Viét Nam da ban hanh nhiéu chu truong, duong 161 dé dinh
hudng, trén co s¢ d6, Qudc hoi da nhiéu 1an thyc hién viée sira doi Luat Pat dai.
Gan day nhat, Nghi quyét s6 19 Ban Chép hanh Trung uong Pang khéa XI nim
2012 vé tiép tuc doi méi chinh sach, phap luat vé dét dai trong thoi ky ddy manh
toan dién cong cudc doi mdi, tao nén tang dé dén nam 2020 nudc ta co ban trd
thanh nudc cong nghiép theo hudng hién dai da dua ra nhimg dinh huéng dé Qudc
hoi stra doi va ban hanh Luat D4t dai nim 2013. Nhung dén nay, sau gan 10 nim
thuc hién, Luat Dat dai nam 2013 vin boc 16 nhiéu han ché, bat cap, dic biét lién
quan dén viéc thuc hién quyén cta ngudi sir dung dat va trach nhiém quan ly dat dai
cua dai dién chu s¢ hiru. Vi vy, vao thang 8/2021, Ban Chi dao Trung wong téng
két Nghi quyét s6 19-NQ/TW di t6 chirc Hoi nghi gop ¥ kién du thao bao cdo tong
két, trén co so d6 dé ra nhitng chu truong va dinh huéng tiép tuc sira dbi, bo sung
Luat Dat dai hién hanh.

3. Mot s6 nhan xét, goiy

Qua nhiing phan tich néu trén, c6 thé thdy Viét Nam 1a mot trong s rat it
qudc gia hién chi thira nhan duy nhat mot ché d6 s¢ hiru dit dai (cing véi
CHDCND Lao). Viéc nay trong thuc t& c6 thé xem 1a mot nguyén nhan dan dén

nhimg kho khin, han ché trong quén li, khai thac hiéu qua ngudn tai nguyén dat.2°

Ngoai kho khin, han ché trong quan li, khai thac hiéu qua ngudn tai nguyén
dit, m6 hinh mét ché do s& hiru toan dan vé dat dai nhu hién nay con co bat cap la
chua 1am rd duoc pham vi thim quyén ciing nhu ché do trach nhiém cta nha nudc
khi dong vai tro dai dién chu s hiru?', dan dén tinh trang tham nhiing lién quan dén

quéan 1y dét dai xay ra rat nghiém trong.

bé gidi quyét kho khan, han ché néu trén, can thyc hién nhiéu bién phap,
trong d6 co6 viéc nghién ctru di€u chinh ché d6 sé hiru dat dai theo hudng cong nhén
da hinh thirc s¢ httu. V€ van dé nay, Béo cao cua B Tai nguyén va M6i truong nam

2012 ciing khiang dinh ché do da so hitu vé dat dai “duoc ghi nhan trong lut phap

20 Chinh phii (2012), T6 trinh s6 302/TTr-CP ngay 24/10/2012 vé Dy én Ludt ddt dai siea déi, tr.3.
2! World Bank (1995), Cai thién quan 1y dat dai & Viét Nam (Dy thao bao cao), Pang Hung V5, Nguyén Vin
Thang, T&C Consultings.
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ctia rat nhidu qubc gia dang phat trién thudc cac khu vuc dia 1i khac nhau”,? trong
d6 nodi bat 1a s¢ hitu tu nhan va s¢ hitu nha nude.

Can thay rang viéc xac 1ap mot ché do s hiru duy nhét 1a sé hitu toan dan
d6i voi dat dai dién ra vao giai doan sau khi dat nude thong nhat (1975), khi ma
phan 16n nguoi dan con 1am ndéng nghiép va nha nudc can bao dam muc tiéu nudi
sdng 50 triéu nguoi, cling nhu “dua néng nghiép 1én san xuét 16n x4 hoi cha nghia”.
Hién tai va trong nhitng ndm t&1 & nude ta, khu vue nong nghiép ngay cang thu hep,
cac khu vuc cong nghiép, dich vu ngdy cang md rong, doi séng cia ngay cang
nhiéu ngudi dan Viét Nam khong con phu thudc vao noéng nghiép va dat dai nong
nghiép, va nong nghiép cia nudc ta cin phat trién theo md hinh khac, vi thé viéc
duy tri mot ché do s hiru duy nhét 13 s hiru toan dan vé dat dai t6 ra khong con
can thiét, cling nhu khong con phu hop nita. Nhu di dé cap, viée tiép tuc duy tri quy
dinh niy gy ra nhiéu han ché, c6 thé 1am can tr& sy phat trién cia dat nudc xét tir
nhiéu khia canh, ca vé phuong dién kinh té va xa hoi.

T nhimg phén tich & trén, c6 thé thdy Nha nudc nén can nhéc viéc cong
nhan ché d6 da s& hiru vé dit dai ma da duoc quy dinh & nhiéu nudc, va da tung
dugc ghi nhan cu thé trong Hién phap 1959 (va trudc d6 1a Luat cai cach rudng dat
nam 1953) cua Viét Nam. Cu thé, bén canh hinh thirc s& hitu toan dan vé dét dai,
Nha nuéc nén nghién ciru cong nhan ca hinh thirc so hitu chung cta cong dong va
s¢ hitu tu nhan voi mot s6 loai dat dai, kém theo nhimng gi6i han dé phong chong
kha ning dau co, tich tu dat dai véi dién tich 16n gy bat binh dang va ling phi
trong str dung dat. Kinh nghiém cta nhiéu nudc cho thay, viéc cong nhan da hinh
thirc s hiru dat dai khong lam triét tiéu hay 1am suy yéu vai trd va cac quyén cia
nha nude voi dat dai. Nguoc lai, viéc nay chinh 1a dé lam tang hiéu qua thuc hién
quyén quan ly dat dai ctia nha nude. Cung v6i cac hinh thic sé hitu khac nhu s&
hitu cong dong va so hitu tu nhan, hinh thic s¢ hitu toan dan véi dat dai van can
dugc duy tri, va quyén cta nha nudc trong viéc thu hoi c6 dén bu dat dai (ké ca dat
dai thudc s& hitu chung cua cong dong va so hitu tu nhan) dé bao dam cac loi ich

cong cong van dugc bao vé.

Tt mot khia canh khéc, viéc thira nhan da hinh thic sé hitu dat dai cling
khong c6 nghia 14 xa roi hay dbi 1ap v6i muc tiéu xdy dung nha nudc phap quyén xa
hoi chu nghia da dugc xac dinh trong Hién phap nudc ta. Nguoc lai, viéc thira nhan
da hinh thirc s¢ hiru dat dai chinh 1a gép phan cung c¢6 phap quyén vi sé& gop phan

khic phuyc tinh trang lam dung quyén quan 1y dat dai dé tham nhiing dang dién ra rat

22 B Tai nguyén va Moi truong (2012), Kinh nghiém nieée ngodi vé quan Ii va phdp ludt ddt dai, tr. 6.
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nhirc nhéi hién nay. Ngoai ra, thuc té cho thay quan diém cing nhic cho rang trong
chu nghia xa hoi, tat ca nhiing tu liéu san xuét co ban, vé mat hinh thirc phap 1y,
phai thudc vé so hiru toan dan da to ra khong con phu hop nita, dic biét khi ma
nang luc quan 1y cua nha nudc — nguoi dai dién cho céac tu liéu san xuét thudc sé
hitu toan dan — con han ché din dén viéc khai thac, st dung céc tu li¢u san xuét d6
thiéu hiéu qua. Tir kinh nghiém ctia Trung Qudc, ¢ thé thay 1d rang, viéc theo dudi
mo hinh chu nghia xa héi khong han 14 rao can cho viéc thira nhan ché do da s& hiru
vé rudng dat. Con tir kinh nghiém cila In-d6-né-xi-a, c6 thé thiy rang viéc khang
dinh toan bd mat dat, mat nudc, ving troi déu 13 tai san qudc gia va nha nude co
thAm quyén quan li t6i cao d6i vai tai san qudc gia (mdt cach néi khac cia so hitu
toan dan) ciing khong mic nhién loai trir kha ning thira nhan ché do da so hitu dbi
v6i dat dai./.
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Pit dai - tw liéu san xuat dic biét twong ng
v@&i hinh thire sé hiru dac biét

Giang vién Nguyén Diang Duy
Sinh vién Vi Thanh Cu
Khoa Luat, PHQGHN

Tom tit

Bdo cdo Tham tra cia Uy ban Phdp ludt nam 2020 dd dwa ra két lugn linh
viee khiéu nai, 16 cdo hién khéng c6 nhiéu thay doi so véi ndm trude, tdp trung chii
yéu vé lién quan dén dat dai chiém ty 16 61,5% tong so don khiéu nai. Mot trong
nhitng Iy do quan trong dan dén hién tuwong trén la do ché dg so hiru dat dai khong
ré rang mdc du ddt dai dwoc quy dinh la s¢ hitu toan dan, do nha nwéc dai dién chu
s0" hitu, nguoi dan chi co quyén si dung. Pé khic phuc tinh trang trén, doi hoi phai
c6 cach nhin méi vé dat dai. La mét tw lidu san xudt ddc biét, ddt dai nén c6 cdach
quy dinh so hitu dac biét tuong ung.

Tir khod: s6 hitu ddt dai nha nudc; nhu s6 hitu tw nhén dat dai; sé hitu dat
dai ciia céng dong.

Ché d6 so hitu duoc coi 1a mot nhan t6 cia quan hé kinh té, quyét dinh dic
diém, tinh chat ciia quan hé san xuat. Ché do sé hiru tham chi con duoc coi 14 tiéu
chi dé danh gia tiéu chudn kinh té va xa hoi hoa'. La co sé xac 1ap mdi quan hé gitra
cac bén trong viéc chiém hitu, kiém soat va dinh doat tai san, quyén so hitu thé hién
ban chat cia mot ché d6 xa hoi2. Dudi goc do phéap 1y, quyén sé hitu 14 tap hop céc
quyén: chiém hitu, st dung va dinh doat tai san cua chu s¢ httu theo quy dinh tu
Piéu 186 dén Picu 196 Bo luat Dan sy Viét Nam 2015. Nhiing nang luc luat dinh
nay da dugc phap luat cua nhiéu qudc gia trén thé gi6i cong nhan’. Chu sé hitu luon
co vi tri quyén lyc nhat trong viéc phan bo tu liéu san xut va loi ich trong qua trinh
san Xuat. Véi tu cach 12 mot loai tu liéu san xuat dac biét quan trong nhung dat dai

O Vi¢t Nam lai 1a mot trong nhiing linh vuc phéat sinh nhiéu tranh chap nhat. Su
phuc tap khi xur ly cac tranh chép dat dai tai Viét Nam 13 ngudn gdc khong xac dinh
18, van ban phap luét hay thay d6i, cac can cir phap 1y trong giao dich hoi hot do su
thiéu hiéu biét cua nguoi mua cling nhu nguoi ban... Vi thé, cac tranh chap vé dat
dai thuong khé giai quyét va kéo dai. Bao cao Tham tra caa Uy ban Phap luat nim
2020 chi ra r?mg, co cu, linh vuc khiéu nai, t§ céo khong co nhiéu thay ddi so véi
nam trude, tap trung chii yéu vé lién quan dén dat dai chiém ty 18 61,5% tong sb
don khiéu nai*.

! Clic Nguyén, 20 Nam Poi Méi va Hinh Thanh Thé Ché Kinh Té Thi Truong Pinh Huong Xa Hoi Chii
Nghia (NXB Ly luan Chinh tri 2005) 146.

2 ibid 147.

* Wang Chenguang and Zhang Xianchu, Introduction to Chinese Law (Sweet & Maxwell 1997) 544.

4 Van Thanh, ‘Tinh Hinh Giai Quyét Khiéu Nai, Té Cao C6 Chuyén Bién Tot’ (Trang tin Pién tir Ping bé
thanh phé Ho Chi Minh, 14 September 2020) <http://www.hcmcpv.org.vn/tin-tuc/tinh-hinh-giai-quyet-khieu-
nai-to-cao-co-chuyen-bien-tot-1491869502> accessed 4 November 2021.
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Pé giai quyét can nguyén cho cho van dé nan giai nay, ching ta can nhin lai
nhting quy dinh phép 1y cting nhu thyc tién trong viéc quan ly dat dai. Tu do, dua ra
giai phap “ung xu” dung véi dat dai — mot loai tu li€u san xuat vo cung ddc biét.

1. Lich sir cac loai hinh sé hiru dat dai ciia ngudi Viét truwée khi thue dan
Phap do h¢
Ngay tir nhimg nam dau tién cua viéc dung nude, t6 tién cia ngudi Viét da
biét ung xu voi dat dai nhu mot loai tu liéu san xudt va tiéu dung dac biét. Trai qua
chiéu dai lich str, nguoi Viét di co cac loai hinh s¢ hitu da dang cho dat dai trudc
khi bi ngudi Phap d6 ho. Dét dai ctua ché do phong kién dugc chia thanh 2 loai, dat
thd cu va dat rudng.

Loai thir nhat 1a dat tho cu. DAt nay 1 dat thudc so hitu tu nhan dugc dung
lam noi ¢ va noi tho ty, ¢6 thé ty do mua ban, ty do chuyén nhugong. Chu s¢ hitu ¢o6
thé 1a tu nhan, co thé 1a t6 chirc, co6 thé la ca nha nudc.

Loaqi thir hai 13 dat rudng, dat san xuit hay con dugc goi nguoc lai 1a ruong

dat, ciing co du cac loai hinh so hitu: s¢ hiru tu, s¢ hitu tap thé (so hitu cong dong cur

dan) va s hiru nha nudc. Mdi mot loai s& hitu c6 mot quy ché phap Iy riéng biét. Sy
phirc tap duoc thé hién rd nhat 1 quy ché cua loai ruong dat ciia cong dong lang xa.

Lang x3 Viét Nam trong thdi phong kién doc 1ap c6 ca rudng dat cong cia
nha nudc trung wong 13n rudng dat cong cua lang xa. Su ton tai ciia bd _phan ruong
dat cong cia nha nudc trung wong trong dia g101 cua lang xa dugc nhiéu nguédn tu
liéu noi dén. Bo phan rudng dat cong nay goi bang nhiéu tén khic nhau nhu: cong
dién, quan khd dién hay quoc khd dién. Day 1a bd phan ruong dét thudc so hitu cua
nha nudc trung wong, ma ngudi dai dién 1a nha Vua. Nha vua c6 thé dung loai
rudng nay dé cho viéc phong thuéng vinh vién hay hét doi cho cac cong than tuy
theo cong trang ctia ho. S6 con lai nha Vua cir ngudi trong coi va thu t6.3

Mot loai ruong dat rat cling rat quan trong la ruong dat ciia cong x4, con
dugc goi la ruong quan cap hay rudng khau phan. Mdi lang c6 mot bd phan dat
cong khau phan riéng, it nhiéu tiy thugc vao muc do phan hoa cua no. Péi véi lang
X3 c0, rudng dat cong khau phan vén 13 bo phan rudng dat thudc s hitu tap the cua
cong xa thoi nguyén thuy. Tinh hinh nay duoc giit nguyén khi xa hoi c6 giai cap ra
doi. T nhitng budi dau xa xua ndy, tuc chia lai ruong dat dinh ky 4- 5 nim theo
nhan khau/xuat dinh d& dugc hinh thanh va dugc phd bién.® Nguoi néng dan xa
vién khong dugc chuyén nhuong rudng dat cong khau phan nhung ciing khong chiu
rang budc tap thé nao trong viéc kinh doanh trén manh dat duoc chia d6. Theo dinh
ky ho phai nop lai phan ruéng duoc chia cii @& nhan phan ruong dugc chia moi.
Cubi mdi vu thu hoach, ngudi dan c6 nghia vu phai ndp thué cho nha nude va mot
chut nira cho lang.

Sau d6 dan co sy thay doi, lang x3 mat quyén s¢ hitu rudng dat cong cua
minh (co thé tir thé ky 15) va chi gitt dwoc mét it quyén chiém hiru nao d6 nhu:

5 Hitu Quynh Truong, ‘Nhitng Quan Hé S& Hitu Trong B6 Phan Rudng Dt Coéng ¢ Lang Xa Viét Nam Co
Truyén’ in Vién sit hoc VHLKHXHVN (ed), Nong thén Viét Nam trong lich sir (NXB Khoa hoc Xi hoi
2020) 76.
6 ibid 81.
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rudng cong cua xa nao thi xa d6 dugc huong, cach chia dinh ky do tap tuc cua xa
quy dinh... Lich st da cho thay c6 nhiéu thoi ky nha nudc phong kién da tim cach
can thi¢p vao rudng cong cua lang xa. Vi du vao nam 1430 nha nudc trung wong da
ban hanh quy dinh: “xi ndo c6 ruong dat nhiéu, dan it ma bo hoang, thi cho phép
cac quan cho nguoi xa khac khong c6 rudng cay cay; nguoi dién chu ban xa khong
dugc chiém rdi bo hoang, ai trai thi xur t6i cudng chiém” (Toan thu-I11-74). Néu dén
thoi han ma khong cap, khong dao dién theo phép thi quan & day bi tri tdi theo luat
(Thién nam du ha).”

Dat dai va to thué tao ra su cong nhan cua nha nudc ddi véi sé hitu tu nhan
vé dat dai tir nim 10928, Dén thé ky XIX, ruéng tu phd bién hon ruéng cong’.
Trong thoi ky phong kién, vua 1a chii s¢ hitu hop phép ctia moi dat dai. Tuy nhién,
trén thuc té, so hitu tu nhan vé dat dai dugc thiét 1ap thong qua sy cong nhan cua
cong dong vé viéc canh tac dat va dugc bao vé trong sic 1énh phong kién'

Su bao hd cta nha nudc ddi véi sé hitu tu nhan vé dat dai dat dinh cao thoi
Phép thudc (1862-1954). Chinh quyén thudc dia céng nhan s hitu thong qua hé
thong ding ky'! vé viéc chuyén nhuong dat va quyén so hitu v6i ké hoach dia chinh
va vin ban. Trong hé thong ndy, dat dai trd' thanh mot hang hoa c6 thé mua ban
trong nén kinh té thudc dia. Viéc cong nhan quyén so hiru dat dai cling lam ting sd
noéng dan khong c6 dat dai vi gi6i tinh hoa ngudi Phap va nguoi Viét ban dia chiém
dugc dat dai tir nhitng ngudi nghéo ¢ ndng thon'2. Cubi cung, 53% ndng dan mat
dat va so hitu dat dai trd thanh mot van dé chinh tri nhay cam'®. Trong thap nién
1920, Pang Cong san Pong Duong d3 dua vao su bat binh nay dé xdy dung mot
nén tang chinh tri nham 1at d6 chinh quyén Phép thudc. Loi hira thu hit sy ing ho
ctia nong dan 13 “rudng dat cho dan cay”'*.

2. Sé hiru dat dai & Viét Nam thoi ky xa hdi chii nghia
Mic du dén nam 1954 mién Bac méi doc lap thoat khoi su théng tri cua thuc
dan Phap nhung chinh quyén da thong qua Luat Cai cach rudng dat vao nam 19535,
Luat nay hudng dén viéc bii bo quyén so hitu cua thye dan Phap va “loai bo so hu:u
tu nhan cua dia chi”'®. Tai thoi diém nay, hang tram ¢ van nguoi Trung Quoc da
dugc moi sang Viét Nam dé giai thich vé cach Dang Cong san Trung Qudc trién
khai trong qua trinh chuyén dbi sang quan 1y dat dai cua tap thé'’. Trong giai doan

7 ibid 83.

8 Pai Doan Phan, Lang Xa Viét Nam: M¢t S6 Vin Dé Kinh Té - Van Hod - Xa Hpi (NXB Chinh trj Qudc gia
2010) 44.

% ibid 45.

10 Minh Quang Dao, ‘History of Land Tenure in Pre-1954 Vietnam’ (1993) 23 Journal of Contemporary Asia
84.

' Jean Louis Bassford, Land Development Policy in Cochin China under the French (1865-1925) (PhD
Thesis, 1984).

12 Dao (n 7) 89-90.

13 Van Linh Nguyen, ‘Panorama Des Mouvements Paysans Vietnamiens’ in Pierre Brocheux (ed), Histoire
de | ‘Asie du Sud-Est: Révoltes, Réformes, Révolutions (Presses Universitaires de Lille 1981).

4 Tin Bui, Following Ho Chi Minh: Memoirs of a North Vietnamese Colonel (C Hurst 1995) 23; Phuong
Tran, ‘The Land Reform’ (1965) 7 Vietnamese Studies 153, 155.

15 Luat Cai cach rudng dat 4/12/1953.

1o Pidu 1, Luat Cai cach rudng dat 1953.

17 Bui (n 11) 23-24.

274



ba nam, néng dan dugc trao quyén tu hiru dit dai. Nam 1956 qua trinh tap thé hoa
dat dai chiu anh huong ctia chu nghia Marx-Lenin — cho rang dat dai 1a mét hang
hoa dac biét ma chi nha nudc méi nén cd quyén s¢ hitu va dinh doat'®,

T nam 1956 dén nam 1975, viéc hop tac hoa'® dit dai dugc tién hanh ¢
mién Bac® néng dan duoc “khuyén khich” chuyén giao quyén so hitu dat dai cho
cac hop tac xa. Nha nudce sir dung hé théng cong diém dé trao ‘thuong lao dong va
thiic day céac nguyén tic lao dong tap thé, so hiru dat dai tap thé va binh dang trong
viéc chia dat?!. Mién Bic vé co ban hoan thanh cai tao xa hoi chii nghia ddi véi cac
thanh phan phi x4 hoi chii nghia. Theo Hién phap 1959, cac hinh thirc s¢ hitu 1a: s&
hitu nha nuéc, s& hitu clia cidc nha tu san dan téc, sé hitu cua tiéu thuong, so hitu
tap thé...(Diéu 11) thuc hién song song véi cac Nghi quyét Dai hoi Pang lan thir
III, IV. Sau khi thng nhat dit nudc vao nam 1975, Viét Nam tién hanh qua trinh
tap thé hoa dit dai & mién Nam mic du chinh quyén nhén thie duogc han ché cua
mo hinh nay??

Viéc tap thé hoa dat nong nghiép nhu trén lam giam nang suat lao dong cta
noéng dan Viét Nam. Diéu nay gop phan gay ra tinh trang thiéu luong thuc va dan
dén nhiéu thap ky lién tuc cai cach. Nam 1979, chinh phu Viét Nam d3 “tir bo ngay
cac chinh sach khong hop 1y va gdy tro ngai cho san xuat”?. Chinh quyén khéi
phuc quyén ra quyét dinh lién quan dén san xuat nong nghiép cho nong dan.

Trong qua trinh cai cach, mic du chiu anh huéng cta Trung Qubc va Lién
X6, luat vé s hitu dat dai ciia Viét Nam c6 mot hinh thirc ddc biét phan anh nhiing
thir nghiém riéng trong viéc trao cho néng dan quyén sir dung dat bi han ché®*. Pac
biét, néu luat Trung Qubc cam budn ban dat tap thé thi luat Viét Nam tra lai dat tap
thé cho cac ho gia dinh nong thon?. Cai cach ciing dat ra cdc muc tiéu san xuat hop
1y hon va tao diéu kién cho néng dan nhan dugc thu lao xtng dang khi thu hoach?®.

Mot cot mbce quan trong khac trong qua trinh cai cach phap luat vé dat dai 1a
viéc ban hanh Phap 1énh vé nha & 1990. Phap lénh vé nha & 1990 da cong nhan
quyén s& hitu tu nhan ddi v6i nha &. Mic du tao ra sy bat on vé dia vi cua chu sé
hiru nha & khi cac chu s hitu chi duge so hitu nha ma khong duoc s hitu dat
nhung da tao diéu kién ché cac chil s hitu lach luat cAm chuyén nhuong dat bang
cach ban hoac dé lai nha & cung véi dat nén. Viéc nay da dién ra sudn xé boi nhiéu
ngum bao gdm ca cac can bo dia phuong deu cong nhan rang cac giao dich dat dai
“dién ra nhur mot 1& ty nhién cua cudc song”.

18 Xuan Son Bui, ‘Vé Tinh Hinh Hién Tai Cua Viéc Khai Thac va Quan Ly Diat Pai’ [1999] Tap chi Cong
san 5.

1 Pay 1a thuat ngit dwoc Bo Chinh tri, BCH Trung wong, Pang Cong san Viét Nam st dung tai thoi diém do.
Thuat ngir c6 ndi ham tuong ty voi “tap thé hoa”.

20 Phong Diang, Phd Rao Trong Kinh Té Vao Truée Pém Déi Méi (NXB Tri thirc 2011) 164—196.

2! ibid 166.

22 Xem EE Moise, Land Reform in China and North Vietnam: Consolidating the Revolution at the Village
Level. (Univ Of North Carolina Pr 2012).

2 Pang (n 16) 207.

24 Xem Jia Lin Zhang, ‘China’s Slow-Motion Land Reform’ [2010] Policy Review 59 vé& cai cach s& hiru dat
dai & Trung Qudc.

% Pang (n 16) 224-226.

26 ibid 351-352.
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Vige tach quyen s hitu nha v6i s hiru dat 1a phu hop v6i nén kinh t€ chi
huy khi nha nu6c quy hoach va cung cap nha ¢ cho nguoi dan. Nhung diéu nay
ngay cang to ra khong phu hop v61 nén kinh té thi truong hon hop cua Viét Nam khi
nguoi dan phai tu giai quyét nhu cau nha & cua minh. Diéu nay ciing tao ra cac van
dé phap 1y va hanh chinh phirc tap. Vi du, dat va nha duoc dinh gia riéng biét, cac
co quan khac nhau ciing giai quyét cac khiéu nai vé dat dai va nha o.

Mac du sy ghi nhén hop phap vé s6 hitu nha ¢, nha nude van kién dinh v6i mé
hinh x4 hoi cht nghia vé so hiru dat dai cia nguoi dan dé duy tri quyén kiém soat dbi
v6i dat dai & nong thén. Dé tng ho quan diém nay, luan diém cta Marx dugc dan
chiéu, dat dai 1a “tai nguyén thién nhién, tai nguyén cta toan nhan loai, trong d6
khong c4 nhan nao c6 quyén bién né thanh cua minh™?7. Ngoai ra, con c¢6 1ap luan s
hiru toan dan doi Vc'yi dét dai 1 gan lién voi lich st va van hoa Viét Nam. Vi dy, c6
quan diém cho rang “cong nhén so hiru toan dén d6i voi dat dai 1a can thiét vi dat dai
gin lién v6i cac tran chién ma 6ng cha ta da chién dau dé xay dung va bao vé dat
nudc. Manh dét ctia chiing ta 13 thanh qua ciia mau xuong ctia bao thé hé28.

Ké tir Hién phap nam 1980, s¢ hiru tu nhan vé dét dai dd dugc thay thé bang
s¢ hitu toan ddn. Mot s6 hoc gia cho rang ban Hién phap nay phan anh anh hudng
ctia Lién X6 tai Viét Nam va giéng v6i Hién phap nam 1936 cta Lién X6. Diéu 6 cia
Hién phap Lién X6 nam 1936, c6 ghi “dat, mé tuy nhién, nudc, ring, nha mayi,... la
ctia Nha nudc - déu thudce so hiru toan dan™? con Diéu 19 cia Hién phap Viét Nam
nam 1980 quy dinh “dét dai, rimg nui, séng ho... 1a ciia Nha nude - déu thudc s hiru
toan dan”. Hinh thtc so hitu ndy tiép tuc dugc ghi nhan trong cac ban hién phép sau
nay nhu Hién phap 1992 (Piéu 17) va Hién phap 2013 hién hanh (Piéu 53).

Dua trén dao luat tdi cao cua quéc gia, Luat Pit dai cua Viét Nam 1987,
1993, 2003 va mdi nhat 2013 déu quy dinh vé ché do so hitu toan dan vé dat dai ¢
diéu luat dau tién. Song, ndi ham ctia cum tir “toan dan” — cha so hitu cua dat dai
chua duge lam r3. Do d6, dat dai & Viét Nam co thé khong c6 chu s¢ hitu hodc cod
qua nhiéu cha so hitu. Co quan nha nudc & cac cip déu cho rang minh 1 chi sé hitu
dat dai. Hau qua nghiém trong 1a tinh trang tham nhiing. Viéc khai thac dat dai tro
nén kém hiéu qua. Két qua 1a nén kinh té bi tri tré. Mic du la mot nudc nong
nghiép, dat dai mau md nhung trong giai doan dau ap dung ché @6 so hiru toan dan
dbi voi dat dai, Viét Nam khong thé dap ing dugc nhu cau ndi dia vé luong thyc.
C6 lac Viét Nam phai nhap khau ca triéu tan luong thuc®®. Diéu niy giy ra nhiéu
kho khin cho doi séng kinh té xa hoi. Ché do so hiru toan dan vé dat dai dugc cho
1a nguyén nhan chinh dan dén tinh trang nay.

Cho dén khi Luat Pat dai hién hanh 2013 dugc ban hanh, van chua c6 giai
thich chinh thirc vé ndi ham “toan dan” trong ché d6 sé hiru. Do d6, luan diém cho
rang ché d6 so hitu toan dan vé dat dai tao ra cac van dé vé kinh té va xa hoi ¢ Viét

27 Coéng Thanh Trin, ‘D6i M6i Nhan Thic vé Dat DPai’ VietnamNet (6 September 2011)
<https://vietnamnet.vn/vn/thoi-su/doi-moi-nhan-thuc-ve-dat-dai-38227.htmI>.

28 Hoang Van, ‘C6 Nén Cho S& Hiru Tu Nhén vé it Dai? - Bai 1: S¢ Hiru Toan Dan Qua Mu Mo’ Bdo dién
tir Phdp Ludt thanh phé Ho Chi Minh (28 February 2011) <https:/plo.vn/thoi-su/chinh-tri/co-nen-cho-so-
huu-tu-nhan-ve-dat-dai-bai-1-so-huu-toan-dan-qua-mu-mo-142892.html>.

2 Bucknell University (tr), ‘1936  Constitution of the USSR’ (December 1936)
<http://www.departments.bucknell.edu/russian/const/1936toc.html>.

30 Tan Phat Nguyén, ‘Chinh Sach Dét Pai ¢ Viét Nam Trong Thoi Ky Doi Méi’ [2006] Nghién ciru Kinh té
42.
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Nam 13 ¢6 co s6. Sy mo hd xuat phat tir hinh thirc s¢ hitu dén chu sé hitu dat dai.
Trong phap luat Vi¢t Nam hién hanh, khong cé quy dinh nao c6 thé xac dinh hoac
dinh luvgng dugc thudt nglr “toan dan” vai tu cach 1a chu sé hiru dat dai.

Dé giai quyét bat cap nay, Luat Dat dai 2013 da quy dinh co quan dai dién
toan dan thyc hién quyén sé hitu dat dai & Viét Nam 1a Nha nudc tai Didu 1 va Diéu
4. Nhu vay, dat dai & Viét Nam thudc so hitu toan dan nhung Nha nudc lai 1a chu
thé duy nhat c6 du tu cach dé tro thanh cha so hitu dat dai. Khac véi nhitng quy
dinh trudc day thuong khong rd rang vé quan 1y dat dai va hoat dong cua chu s
hitu dat dai, Luat dat dai 2013 da phan biét rd vai tro, quyén luc ctia Nha nudc trén
moi phuong dién. Vai tro ctia chii s¢ hitu dat dai duoc quy dinh tai Diéu 4 trong khi
viéc quan 1y dét dai dugc quy dinh riéng tir Diéu 13 dén Biéu 21. Co thé néi, tai
thoi diém hién tai, van dé cha thé c6 kha ning thyc hién quyén so hitu toan dan vé
dat dai da 13 rang.

Tuy nhién, Nha nuéc va “toan dan” khong thé dong nhét vé ca mat phap 1y
va thyc tién vi hai chu thé nay khong the 1a mot. Vi vdy, “toan dan” chi 1a mot khai
niém chinh tri ma khéng c6 ndéi ham phap 153!, Nha nudc co tit ca cac quyen d6i voi
ngudi co dat va khong c4 nhan nao & Viét Nam c6 thé can thiép mic du vé mit quy
dinh thi dat dai 1a “s¢ hiru chung”. Khau hiéu “toan dan” mang tinh lich str, khong
c6 gia tri phap 1y vi khong c6 co ché 4p dung quy dinh hién dinh nay. O Viét Nam,
Nha nuéc 1a cha sé hitu duy nhét cia dat dai. Nha nudc cé toan quyén quyét dinh
moi sy vu lién quan dén viéc st dung va quan ly dat dai.

Tur thap nién 1980, Nha nuéc di nhan thirc duge vé viée can phai thay doi
hinh thtc sé hitu vé dat dai. Nhan thic vé quyén sé hitu tu nhan vé dat dai dugc
thic day & thoi ky P6i méi véi mo hinh kinh té thi truong hdn hop (kinh té thi
truong dinh huéng x3 hoi chu nghia) duoc phé duyét tai Pai hoi Pang lan tha VI
nim 1986*.

Trong qua trinh soan thao Hién phap nim 1992, ban soan thao di quyét dinh
can duy tri hé théng sé hitu toan dan Vé tu lidu san xuat va vé dat dai. Tuy nhién,
Nha nudc hién nay da cong nhan quyén so hiru tu nhén d6i voi tu lidu san xuat®.
Piéu nay ¢ nghia 13 nha nudc tiép tuc coi quyen su dung dat 13 tai san cong do Nha
nuéc giao cho ngudi dan. Cac co quan c6 tham quyén phan bd dat cho timg trudng
hop cu thé theo quy hoach, tinh chat str dung dat dai va tinh trang cua nguoi dugc
cap (h¢ gia dinh/ca nhén va t6 chu:c)34 Do do¢, quyen sir dung dat co chiic nang
giong gidy phép — mot dang déc quyén trong hop déng ma néu vi pham s& 14 bat
hop phéap, khong phai 1a vat quyén d6i khang lai véi toan bo thé gidi.

Luat Pat dai 1993 1a mot budc ngoat khi cong nhan chu st dung dat c6
quyen dinh doat ddi Vol dat, bao gom quyén chuyén nhugng, thé chap, cho thué,
trao d6i va thira ké quyén st dung dat. Viéc tao ra cac quyén nay cho phép dat dai

31 Chiing t6i chia s¢ quan diém nay véi PGS.TS. Pham Duy Nghia. Xem Ha Nhan, ‘Can Thay D6i Khai
Niém S¢ Hitu Toan Dan’ Tién Phong (2010) <https:/tienphong.vn/can-thay-doi-khai-niem-so-huu-toan-dan-
post512441.tpo>.

32 Pinh Bach Vii (ed), Kinh Té Thi Truong Binh Huwéng Xa Hoi Chit Nghia 6 Viét Nam (NXB Chinh tri Qudc
gia 2008) 153.

3 Pang Cong san Viét Nam, Cuong linh xdy dung dat mede trong thoi ky qud dé lén chii nghia xa hoi,
6/10/2015.

3 Piéu 15, Diéu 16, Luat DAt dai 1993.

277



dugc su dung nhu tai san thé chép dé tai trg cho hoat dong thuong mai tu nhan. Stra
d6i Luat Dat dai nim 1998 va mot 1an nira trong Nam 2001 tiép tuc mé rong va lam
15 thém nam quyén st dung dat. Pic biét, cac to chiic kinh doanh dugc phép nim
gitr quyen sir dung dat — mot sy phé cach 16m so véi quan diém cta chii nghia Mac-
Lénin vén hinh su hoa hoat dong thwong mai tu nhan lién quan dén dat dai.

Dé6i mat véi doi hot tir thyc tién, Pai hoi Pang lan tha XI nam 2011 lai mot
1an nita thao luan vé quyén so hitu dat dai. Khang dinh Dang va Nha nudc can tiép
tuc di theo quan dlem cua chu nghia Mac-Lénin, quan dlem dugc dua ra ¢ Pai hoi
1a s& hitu nha nude vé tu lidu san xuit 1a co ché trong yeu dé dat dugc binh dang Xa
ho6i*®, chi nén thay d6i khi dat dugc su théng nhat tuyét d6i cua cac dai biéu va thoi
diém chin mudi*®. Két qua bé phiéu ¢ Dai hoi ciing cho thay sy thay doi trong tu
duy khi c6 65% dai biéu ung hd vi¢c loai bo khoi Tuyén ngon Chinh tri vé viéc
ngudi dan chi co thé co quyén so hitu tu nhan vé tu liéu san xuat®’.

Sau d6, Chinh phu bat dau thao luan vé cai cach dét dai thong qua viéc lay ¥
kién cong ching trudc khi tién hanh cai cach Hién phap vao nim 2013%. Trong dé
cuong trinh Qudc hoi, co dua ra pham vi cai cach dat dai, khang dinh lai quyén s
hitu ctia ngudi dan®. Ngoai ra, cac 1anh dao cdp cao nhan manh rang “nha nudc s&
khong tra lai dat da dugc giao lai cho céc t6 chirc, ho gia dinh va ca nhéan trong qua
trinh thyc hién chinh sach dat dai™®.

Thong qua viéc bo phleu kin, ngay 28 thang 9 nam 2013, 97% dai biéu da bo
phiéu ung ho Dy thao Hién phap bao ton quyen so hiru dat dai ciia nha nude va ché
d6 doc dang. Chi c6 hai dai biéu bo phleu trang*'. Luat Dat dai dugc thong qua vao
ngay 29 thang 11 ndm 2013 véi ty 1¢ gan 90%*. Luat van giir nguyén céc tu tudng
xa hoi chil nghia chil yéu vé sé hitu toan déan vé dat dai va tlep tuc coi dat dai la
hang hoa dic biét, trao cho nha nudc quyén thu hoi dat dé phat trién kinh té.

3. Giai phap cho van dé dat dai & Viét Nam
Hai ché do sé hitu ddi 1ap 1a s& hiru cong cong (do Nha nudc dai di€n) va so
hitu tu nhan da gay ra nhi€u tranh luén trong phap luat Viét Nam va mét s6 nudc.
Céc nudc thudc hé thong xa hoi chu nghia d€ cao s¢ hiru cong cong ma dac biét 1a

35 Nghia Nhén, ‘Pai Biéu V6 Hong Phuc Noi Loi Tam Huyét’ Bdo dién tir Phdp Ludt thanh phé Hé Chi
Minh (14 January 2011) <https://plo.vn/thoi-su/theo-dong-thoi-su/dai-bieu-vo-hong-phuc-noi-loi-tam-huyet-
385498 html>.

36 “Biéu Quyét vé “Cong Hiru Tu Liéu San Xuat™ Bdo dién tir Phap Ludt thanh phé H6 Chi Minh (18

January 2011) <https://plo.vn/thoi-su/theo-dong-thoi-su/bieu-quyet-ve-cong-huu-tu-lieu-san-xuat-
385339.html>.

37 Nghia Son Luu, ‘Thong qua Nghi Quyét Pai Hoi Lan Thir XI Cia Pang va Diéu Lé Pang Stra D6i, Bo
Sung’ Bao Sai Gon gidi phong (24 January 2011)

<https://www.sggp.org.vn/chinhtri/tientoidhd/2011/1/248984/>.

3% Uy Ban Thuong Vu Qudc Hoi, “Nghi Quyét vé Viéc To Chirc Lay y Kién Nhan Dan Ddi Véi Dy Thao
Luét Dt Pai (Stra i)’ (2013) 563/NQ-UBTVQHI3.

39 Chinh phi, “Té Trinh vé Dy An Luat Dat Pai (Stra Do)’ (2012) 222/TTr-CP.

40 ibid.

4! Tién Diing and Nam Phuong, ‘Qudc Hoi Thong qua Hién Phép Sira P6i” VnExpress (28 November 2013)
<https://vnexpress.net/quoc-hoi-thong-qua-hien-phap-sua-doi-2916328.htmI>.

42 ibid.
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s& hitu Nha nude c¢6 dia vi cao hon*. Tai Viét Nam, mic du dat dai theo phéap luat
hién hanh van 1a thudc sJ hitu toan dén , tic 1a chua truc tiép thira nhan da dang céc
loai hinh s& hiru dat dai. Nhung qua mét s6 quy dinh, c6 thé nhan thiy phap Viét
Nam da tiép can gﬁn voi vige da dang cac loai hinh s¢ hitu dét dai, trong d6 co so
hiru tu nhan: d6i voi dat o, ngudi so hitu nha trén dat da gan nhu hoan toan chiém
hiru manh dat c6 nha & clia minh; chi con lai dat san xuat va dat nong nghiép van
con chua twong duong, médc du da dugc kéo dai thoi han sir dung, néu nguoi su
dung van con nhu cau. Viéc kéo dai nay ciing khong khoi khong co van dé. Po 1a
hién tuong nhiéu nguoi da chet di van con c6 quyén sur dung dat, trong khi nhiéu
nhan khau duoc ra doi sau van khong c6 dat dé sir dung. Néu so quy dinh nay véi
quy dinh vé ché d6 rudng dat cong cia lang xa thoi phong kién nhu trén di phan
tich thi thy ciing khong nhan van hon.

Viéc x4c dinh hinh thirc s¢ hitu phéap luédt con qua don gidn, chi quy dinh mét
loai hinh thirc so hitu 14 s hiru toan dan ciing khién cho nhiing ngudi co quyén sit
dung dat chiu thiét thoi khi nha nude trung dung, thu hoi dat bai ho cé thé chi duoc
dén bu theo gia dat do cac cap chinh quyén quy dinh

De bao vé quyén loi cho nguoi co dat bi giai toa, thu h01 tranh sy sdo tron
khong can thiét khi trung dung, thu h01 dat, cac ‘cap chinh quyén khong nén quy
dinh gia dat, ma dé nguoi dan tu quyét dinh véi ddi tac theo gia cua thi truong. Hay
no6i cach khac viée trung thu dét dai phai dén bu theo gia thi truong, trr truong hop
nguoi dan ty nguyén. Bén canh d6, chinh quyén phai c6 quy hoach dinh san cac
vung dat va cong khai cho ngudi dan blet trude khi tién hanh trung thu dat cho bat
ki muc dich ca kinh té 1an an ninh qudc phong. Quy hoach sir dung dét 13 luat phai
dugc Qudc hdi va Hoi dong nhan dan thong qua. Khi quyét dinh cac du an kinh té
budc phai tudn theo quy hoach nay. Cai cach phap luat dat dai ciia ngdy hom nay
ddng nghia véi viéc phap luét can tién thém budc nita cho gan vai so hitu tu nhan.

Tom lai

Pit dai 1a sy moén qua cua thién nhién va 13 tai nguyén c6 han trong khi nhu
ciu vé dat dai 1a vo han. Pac thu nay tao nén tinh chit dic biét cua dat dai so voi
cac loai tai san khac. Ngay tir nhitng ngdy dau tién cta viéc thanh 1ap ra nha nudc,
nguodi Viét da thira nhan sy da dang trong céc loai hinh s¢ hitu dét dai, trong do tdn
tai cd s¢ hiru tu nhan, s¢ hitu cua cong déng lang x3 1an s& hitu nha nuéc. Nhing
nam 1950, chiing ta di cd ging x6a bo quyén sé hitu tu nhén, so hitu cua cong dong
vé dat dai va xdy dung chu nghia xa hoi chi véi mot loai hinh so hiru dat dai 1a so
hitu toan dan. Két qua 1a dén nay, phap luat nudc ta chi quy dinh cho dat dai mot
loai hinh thtrc s¢ hitu duy nhét Phai chéng viéc xac dinh hinh thirc so hitu dat dai
qua don gian nhu vay 1 tién dé cho viéc budng 1ong quan 1y dat dai, kéo theo nan
tham nhiing dat cat ciia quan chitc va doanh nghiép; 12 nguyén nhan dan dén khiéu
kién chong chét va kéo dai cua nguoi dan...

4 Xem Renee Giovarelli and David Bledsoe, Land Reform in Eastern Europe (Western CIS, Transcaucuses,
Balkans, and EU Accession Countries) (FAO Research Paper, 2001)
<https://www.fao.org/3/AD878E/ADS78E00.htm>.
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Trén thyc té, ¢ chong lai va han ché nhiing hién tugng ti€u cyc nay, phap luat
da co nhiing thay d6i theo hudng bao vé nhiéu hon quyén st dung dat hop phép cua
cac ca nhan, t6 chic. Hay noi cach khac phap luét dat dai dang c6 nhitng quy dinh
biéu hién ngay cang diy di nhu 13 s hiru ctia tu nhan, tiém can voi da dang cac
hinh thtrc s¢ hitu d6i voi dat dai.

P c6 nhiéu y kién khac nhau vé ché do s¢ hitu dat dai, nhat 13 trong bdi canh
xay dyng, phat trién nén kinh té thi truong. Phai chang giai phap cudi cung lai chinh
la bai hoc trong lich str, 1a con dudng ma cha 6ng ching ta da di thud trudec.
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Pit va tranh chip dat & Tay nguyén.
Ls Ta Quang Tong

1/ Dit & TAy nguyén:

Tay nguyén 1a ving cao nguyén nam ¢ mién trung Viét Nam, phia bac giap
tinh Quang Nam, phia dong gidp tinh Quang Ngai, Binh Dinh, Phu Yén, Khanh
Hoa, phia tay giap tinh Atopeu cta nudc Lao va cac tinh Mondulkiri, Natarakiri ciia
Campuchea, phia nam giap Pong Nai, Binh Phuéc. Céc tinh Gia Lai, PakLak, Dak
Nong c6 chung dudng bién gidi véi Campuchea.

Tay nguyén c6 dién tich khoang 54.452km? gém 5 tinh: Kon Tum 9.514km?,
Gia Lai 15.495km?, Pak Lak 13.062km? Dik Nong 6.516km?> va Lam Ddng
9.765km?, chiém 16,8% dién tich dat tu nhién cua ca nudc v6i dan s6 udc khoang
6,5 triéu nguoi.

Pit 13 tai nguyén quan trong ciia cc tinh vung Tay nguyén, phu hop cho
viéc xdy dung va phat trién ndng, 1am nghiép. Phan 16n dat & Tay nguyén la dat do
Bazan, t?mg phong hoa day, c6 dia hinh lugn song tao thanh cac cao nguyén dat do,
chiém dién tich khoang 1 triéu ha, rat thich hop dé trong nhiéu loai cdy cong nghiép
nhu Ca phé, Cao su, ché, hd tiéu, diéu va gan day 1a sau riéng, bo ...

1.1 Pat Nong nghiép:

Dién tich dat nong nghiépudc khoang 19.000km? chiém 36% trén tong dién
tich dat toan ving T4y nguyén.

Pat nong nghiép chu yéu duoc trong ca phé, tiéu, cao su, trong d6 dién tich
ca phé khoang 290.000ha chiém 4/5 dién tich ca phé trén ca nudc.., riéng PakLak
c6 170.000ha dat trong cay Ca phé.

Tay nguyén ciing 1a ving dat trong cao su, tip trung ¢ PakLak va Gia Lai,
v6i dién tich chi it hon mién bong Nam bo.

Vung trong dau nudi tam tap trung chil yéu & Bao 16c thude tinh Lam dong...

1.2 Pt LAm nghiép

Tay nguyén con nhiéu dién tich rung voi tham sinh vat, thuc vat da dang, trir
luong gb va khoang san phong phu, tiém ning du lich chua dugc khai thac day du,

Theo B Noéng nghiép & PTNT, dién tich dit co rimg cta cic tinh Tay
nguyén udc khoang 2,6 tri¢u ha, chiém 17,5% dién tich rung cua ca nudc. Ty 1€ che

phu rung ¢ Tay nguyén dat 45,92% Tuy nhién, mot thuc trang 1a dién tich rung

282



dang sut giam nghiém trong.

Chi tinh riéng nam 2019, dién tich rimg bi mat & Ty nguyén udc khoang
17.000ha, trong d6, rimg & PakLak bi mat khoang gan 10.000ha, Pak Nong khoang
gan 7.000ha va Gia Lai khoang gan 500ha.

2/ Quin 1y dit :

Sau ngay thong nhat dat nudc, dat & Tay nguyén duoc giao cho cac Nong,
Lam trudng quan 1y st dung. Do quan 1y 16ng 1éo, hau qua 1a nguoi dan d3 lan
chiém dé san xuat néng nghiép.

Qua ra soat dbi vdi 221 Coéng ty, Nha nuédc giir lai 108 Cong ty véi
935.000ha, ban giao cho dia phuong quan 1y 144.600ha.

Theo Bo Tai nguyén va MT, c6 may van dé vé quan 1y dat tai cac Nong, Lam
truong ¢ vung Tay nguyén nhu sau:

Dién tich dat rimg giam manh, mot phan do chuyén d6i co cau sir dung dat
rimg sang phat trién kinh té x4 hoi, nhung phan 16n, mét rimg 1a do cong tac quan ly
1ong 180, khong biét do vé tinh hay ¢ ¥, viéc quan 1y da bi budng long, dé xay ra
tinh trang hily hoai rimg, khai thac gd trai phép, chiém dat dé san xuat nong nghiép,
cu thé, trong giai doan tir nim 2005 dén 2017, ring da mat khoang 580.000ha,
riéngtrong giai doan tir 2014 — 2017 d& mét khoang 395.000ha.

Tai cac Nong, Lam truong, du da cé sy ra soat dé sép xép lai, hién nay, céac
Nong, Lam trudng van dang quan 1y dién tich dat rat 1on, vuot qua niang luc quan 1y
va stir dung,trong khi mo hinh quéan tri doanh nghiép va san xuat chua thay d6i dé
pht hop vé6i nhiém vu. Hau hét, cac Nong, Lam trudng van ap dung mo hinh cii
trong quan 1y va san xuat, da cho ra két qua rat kém coi.

Nhiéu Nong, Lam truong st dung dién tich déat duogc giao, dé khoan lai cho
cac ho gia dinh, hodc cho thué, cho mugn... BO may diéu hanh chi chd trong dén
viéc ky hop déng giao khoan, hop déng cho thué, cho muon dét, doi dén mua thu
hoach dé di thu san luong, lam cho ngudi nhan khoén, nhitng ngudi thué€, muon dat
ciia Nong, Lam trudng, nhincan bd bang con mat ciia ngudi ndng dan nhin dia cha,
su phan khang da 16n dan 1én, bang thai do han hoc d6i véi nhan vién thu san luong,
sau do tién dén viéc khong nop san lugng....

Viéc thyc hién chuyén tir giao dat khong thu tién sang thué dat tra tién hang

nam con cham, phan lénchi dugc thyc hién ¢ cac Nong, Lam trudong thudc cac co
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quan Trung Uong, s6 con lai hinh nhu van khéng quéan 1y duoc.

Tinh trang 14n chiém, tranh chdp dit xay ra ¢ nhiéu Céng ty Nong, Lam
nghiép, di tro thanh nhitg vu viéc ndi com, kéo dai, ngudi dan thiéu kién thirc, lai
dé bi kich dong, dan dén khiéu kién tap trung dong nguoi, gay mat an ninh trét tu,
an toan xa hoi, xudt phat tr cac nguyén nhan sau:

+ Viéc giao dét cho cac Nong, Lam truong trudc day, dugc thuc hién béng cac
quyét dinh khong sat thuc té, khong rd rang vé ranh gidi, co nhimng dién tich duoc
giao cho cac Nong, Lam truong, da bao chiém ludn cé dién tich do nguoi dan ty khai
hoang, canh tac. Mot s6 dat do nguoi dan canh tac, da dua vao cac tap doan san Xuét
trong thoi ky dat nudc méi théng nhét, sau do, di duoc giao cho cac Nong, Lam
truong, dén khi thuc hién viéc ¢6 phan hoa, tirc 1 khi Nha nude khong con quan ly
dbi voi cac dién tich dat nay nira, nguoi dan dathue hién viée doi lai dat ctia minh.

+ Kha ning diéu hanhcua cic Nong, Lam truong yéu kém, cong tac quan 1y
bi budng long, cung véi su thiéu quan tdm phdi hop cua chinh quyén dia phuong,,
da dan t6i tinh trang datbi 1an chiém.Nghiém trong hon 1a rimg da bi huy hoai dé
khai thac gb va dat rimg bi bao chiém dé san xuat néng nghiép, khong chi do ngudi
dan biic bach vi cudc sdng, ma con co ca nhing lyc lugng pha rimg chuyén nghiép,
bao chiém dat ban lai cho ngudi din c6 nhu cau, dic biét, lyc lugng nay rat manh
dong, san sang chong tra khi bi ngin can.

+ Van d¢ di dan ty do van chua duogc giai quyét théa dang, chua quy hoach
dugc noi ¢, vung san xuét cho nguoi di dan ty do,cudc séng tré nén bép bénh vi
khong dudiéu kién dé nudi sdng, ho di thuc hién viéc pha rimg dé 1am nuong riy.

+ Cong tac Thanh tra, kiém tra ddi v6i viéc quan 1y va st dung datd cac don
vi dugc giao quan ly dat con xué xoa, hodcduoc thuc hién mang tinh chiéu 1¢, khi
phat hién hanh vi sai pham thi bao che, néu c6 sai pham thi chi xir Iy cho qua
chuyén. Ca khi cac co quan tién hanh td tung dé nghi khai t6 mot can bd chinh
quyén dia phuong, ciing rat kho khan, di gop phan lam cho hanh vi 1an chiém dat
dai ngay cang phat trién.

3/ Tranh chép dat:
Nhin th?iy thyc trang trén, tor ndm 1995,Thu tudng Chinh phu ban hanh chi

thi 660/CT-TTg, yéu cau cic Nong, LAm trudng phai tra lai nhitng phan dat sir dung

khong hét, dé co ké hoach dua dan dén khai thac, cac Bo nganh lién quan di ban
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hanh cac chi thi dé thuc hién chi dao ctia Thu tudng. Nhung c6 vé nhu tat ca van
dam chén tai chd,va cho dén nay, cac ndi dung cua cac yéu cau ké trén van chua
dugc giai quyét triét dé. Va day chinh 1a tién dé cho céc tranh chip — d3 tré thanh
van nan trong cong tac quan ly dat & Tay Nguyén.

Trong thoi gian qua, tai nguyén dit Nong, Lam nghiép ¢ Tay nguyén da
duoc khai thac nhu mot nguén luc chu yéu cho su tang trudng, da tao ra nhiing
xung dot:

+ Xung d6t giita ting truong kinh té véi dam bao cho sy phat trién xa hoi va
bao v€ mai truong.

+ Xung dot gitra loi ich ciia cdc nhém xa hoi khac nhau, nhét 1a gitra nhoém
c6 quyén luc voi cac nhom yéu thé khac.

+ Xung d6t giitakinh té thi trudng voi cac dicu kién vé sinh ton, khong gian
vian héa truyén thong ...

Nhiing xung d6t nay co6 thé do nhiéu nguyén nhan, trong d6 c6 vai tro cia thé
ché, chinh sach vé quan 1y sir dung dat, v6i nhiing quyét sach chi mang tinh tinh
thé, khong giai quyét duoc mot cach can ban, 1au dai, doi véi viée sir dung dAt nham
dam bao tinh bén viing vé nhiéu mat,dac biét 1a tinh cong bang vé xa hoi va tinh bén
vitng vé moi truong. Cu thé 1a:

+ Quy hoach thiéu tinh hé thong, kém chat lwong, khong phu hop véi cac
hoat dong cua cac nganh va lanh thd, giai phap thuc hién khong bam sat thuc tién,
mang tinh ménh 1€nh hanh chinh, nén hi€u qua khong cao

+ Ngudn luc chil yéu dya vao dau tu cong, tirc 1 chi trong chd vao ngan
sach Nha nudc, khong c6 cac giai phap thoa dang dé khoi day va huy dong ning luc
dau tu clia xa hoi.

+ Giai phap diéu tiét chua phu hop véi nén kinh té thi truong dinh huéng
XHCN.

3.1 Cac hinh thirc tranh chip dit phd bién é khu vwe Tay Nguyén

Ngoai nhitng tranh chdp thuong thiy vé dat, Tdy Nguyén c6 mot s tranh
chap dat dai c6 tinh chét dic thu sau:

3.1.1 Tranh chap dit giira cac Nong trwong, LAm trudng véi nguoidan
dia phwong, va ngudi din toc tai cho:

Phan 16n nhing tranh chip nay thuong xuat phat tir viéc doi lai cac dién tich
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dat cii trude ddy do nguoi dan tu khai hoang,canh tac, sau d6 Nha nudc da tiép quan
va giao cho cac don vi cua Nha nudc quan ly.

Trong giai doan dat nudc moi duge thong nhét, cac Nong, Lam trudng qudc
doanh dugc Nha nudc giao quan 1y, str dung hang trim ngan héc ta dat néng nghiép,
dat Lam nghiép, dé gép phan phat trién kinh té - xa hoi khu vuc Ty Nguyén.

Cung v6i dién tich canh tac ctia dan co tir trudc, bang ngudn luc cia Nha
nuéc, cac Nong, Lam truong di tap trung dau tu, lao dong tir nhiéu dia phuong
trong ca nudc da duge dua dén Tay nguyén dé khai hoang, xay dung ving san xuét
noéng, 1am nghiép trong cac don vi quc doanh, di timg budc on dinh va dua dat
vao khai théc, sir dung, dat hi€u qua. Mot $6 vung, ngudi dan tdc tai chd di duoc
giao dét, giao rimg, hodc duoc nhan vao 1am viéc v6i hinh thirc giao khoan trong
cac don vi do Nha nudc quan ly.

Tuy nhién, do truyén théng du canh du cu di in sau trong tiém thic, tu duy
rung — lang, lang — rimg khé x6a bo trong suy nghi ciia ngudi dan toc tai chd. Hién
tugng khai thac dat, ring thiéu quy hoach, nang ¥ chi. Mdi quan hé dat - rimg, voi
ddng bao dan toc tai chd & mot sd noi chua dugc giai quyét thoa dang, da phat sinh
tranh chap dat giita nhitng ngudi dan toc tai chd véi cac don vi Nha nude bao chiém
qua nhiéu déit, lai duoc xem nhu 1a quyén loi ciia mot sb it nguoi. Bén canh do,
ddng bao dan tdc tai chd con tranh chp dat véi nguoi dandi cu tu do, d3 anh hudng
dén kinh té, sinh thai, va ca van dé quan h¢ dan tdc, an ninh, trat ty an toan xa hoi.

Viéc cham chuyén d6i mé hinh quan 1y va san xuat cho phut hop vdi nén kinh
té thi trudng ctia cac Nong, Lam truong, khong thich nghi véi hoat dong san xuat -
kinh doanh theo co ché thi truong, da dan dén két qua kinh doanh kém hiéu qua.

Sy lang phi d6i voi tai nguyén dat rat dang bao dong, nhiéu dién tich dat do
cacNong, Lam truong quan ly da duoc su dung khong dting muc dich, t€ hon, da tro
thanh loi ich cia vai c4 nhén,trong khi d6, ngudi dan nghéo, nht 13 ngudi dan toc
tai chd, nguoi di cu tu do, khong c6 dat o, cang khong c6 dat dé san xuat.

Gan day, da xuét hién tinh trang mot sb c4 nhan, bang nhém, thyc hién viéce
mua gom dét cua ngudi dan tdc tai chd, ké ca d6 1a dat dugc Nha nude giao dé san
xudt nong nghiép hay dat tréng rimg theo chuong trinh 327, trong khi cac dién tich
dat d6 1a phuong tién muu sinh cta ca ho gia dinh, da thac day sy d6i nghéo quay

lai, mic du mét sb dia phuong trong ving Tay nguyén da co cac quy dinh han ché
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viéc chuyén nhugng quyén str dung dat ctia ngudi dan toc tai chd. Hét dat san xuat,
theo truyén thong du canh du cu,da phat sinh viéc pha rimg, huy hoai méi trudng.

Mot phan dién tich dat dugc giao cho cac doanh nghiép quan 1y bi bo hoang
hodc st dung kém hi€u qua, trong khi d6, nguoi ngheo, ngudi dan tde thiéu sd tai
chd, nhiing ngudi di cu ty do, khong c6 dat san xuat, thiéu dat ¢... Khong c6 cach
nao khéc, ho di 1an chiém dét tai cac Nong, Lam tru:é‘ng.dé xay dung nha &, hodc
canh tac.Tranh chip dét giita cac Nong, Lam truong qudc doanh véi cac ddi twong
ké trén da phat sinh tir day.

3.1.2 Tranh chap dit giira ngwoi dan toc tai chd:

Dién tich dat ty nhién & Tay Nguyén ngay cang bi thu hep, do da dugc Nha
nudc giao, cho thué, ddi véi to chire, hd gia dinh, c4 nhan, cong déng dan cu su
dung 6n dinh 1au dai.

Trong khi do, nhu cau st dung dat dé o, dé san xuit, cla déng bao dan tdc
sinh song lau doi & Tay Nguyén ngdy cang ting do sy phat trién dan sb tu nhién.
Nhiing ho gia dinh tré tudi nguoi dan tdc tai chd khong co dat &, khong co dat san
xudt, di thyc hién cac hanh vi 1an chiém déat ctia nguoi khac dé sir dung, da hinh
thanh viéc tranh chap dat trong ndi bo ngudi dan toc tai chd.Tuy 1a nhiing tranh
chap khong 16n, nhung xung dot ndy cé xu hudng gia ting.

3.1.3 Tranh chap dit giira nguwoi dan toc tai chd véi nguoi di cur tur do.

Chi 1a nhiing xung d6t nho 1¢, nhung lai thudng xuyén xay ra & nhiéu dia
phuong. Tiéu biéu nhat 1 nhimg tranh chip dét dai gitta nguoi Kinh va ngudi dan
di cu tu do vao Tay nguyén, gitta ngudi dan di cu ty do vdi nhitng nguodi dan toc
ban dia & Tay Nguyén nhu ngudi E D8, I’rai, ngudi M’Nong, ngudi Sé ding...

Trong nhiéu nim qua, tinh trang di dan tu do tir cac dia phuong khac dén
Tay Nguyén di phat trién kha manh mé va gan nhu khong c6 giai phap dé han ché,
d6ng thoi lai thiéu cac bién phap dé kiém soat va 6n dinh doi sdng. Pa 1am cho Tay
Nguyén von phirc tap lai cang thiéu 6n dinh hon. Theo s6 liéu thong ké, binh quan
toc do ting dan s6 co hoc & khu vuc Tay nguyén 1a 3%/nam, tham chi, c6 giai doan
tang cao nhu trong khoang thoi gian tr nim 1995 dén nam 2005 ty 1é nay la
4%/nam. Do luong dan cu 16n d6don vé Tay Nguyén trong diéu kién Nha nudc
khong c6 su chuan bi,da dan dén nan pha rung, lan dat, phat sinh nhiéu mau thuin

gitta ngudi Kinh véi ngudi dan toc tai chd, giira ngudi dan toc tai chd véi nhitng
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ngudi di cu tw do ma phan 16n 13 ngudi dan toc cac tinh phia Bac.

Mau thuin va nhimg xung dot kho kiém soat do dat dai da kich dong va lam
ndi 1én tim 1y dan tdc, da bi loi dung, 1am cho céac tranh ch?ip da phat sinh cang trd
nén kho giai quyét.

4/ Thue trang lan chiém, tranh chap dit trén dia ban tinh Pik Lik

Theo bao cao cia UBND tinh Pk Lik, trong cac loai don thu, tranh chép,
khiéu kién, do ngudi dan giri dén cac co quan chic ning yéu cau giai quyét, co dén
80% don thu lién quan dén dat. T nim 2011 dén nay, cac cap, cac nganh trong tinh
da tiép nhan 849 don/849 vu viéc tranh chfip, khiéu kién lién quan dén dat trong
ving dong bao dan toc thiéu sd, trong d6: cap tinh tiép nhan 96 don/96 vu viéc; cip
huyén tiép nhan 753 don/753 vu. No6i dung tranh chap chu yéu tp trung vao céc
van dé sau:

- Tranh chép hop dong giao khoan va doi lai dat.

- Tranh chap do 1an chiém dat ciia cac Cong ty, Nong, Lam truong, chuyén
nhugng, mua ban dat trai phap luat.

- Cac khiéu nai, t6 caolién quan dén thu hoi va bdi thudng vé dat.

- Tranh chip ndi b gitta nhitng ngudi dan tdc tai chd, gitta nguoi kinh véi
ngudi dan tdc tai chd va ngudi di cu tir noi khac dén, giita ngudi dan toc tai chd véi
nguoi di cu tu do. ..

Nhitng tranh chap, khiéu kién, tap trung vao cac van dé nhu ngudi dan doi lai
dat do cac Cong ty Nong, Lam nghiép dang quan 1y; viéc thu hoi dat dé xay dung
cac cong trinh, phuong tién an ninh qudc gia, cac dy an dan sinh, cac du an phat
trién kinh té, x4 hoi; tinh trang ngudi dan pha rimg, 14n chiém dat dai cia cac Nong,
Lam trudng va cac Doanh nghiép duoc Nha nudc giao dat dé thuc hién du an; tinh
trang mua ban, chuyén nhuong dat trai phap luat,... Trong d6 hinh thirc tranh chap,
lan chiém giita ngudi dan voi cac doanh nghiép duge nha nudc giao dét, cho thué
dat, dé thuc hién dy an 1a kha phd bién.

Nim 2017, theo két qua kiém tra, ra soat tinh hinh lan chiém, tranh chép dat
dai 6cac dy an phat trién nong, 1am nghiép tai tinh Pak Lik,dd c6 5.492,9ha dat
ndéng nghiép bi xam canh, 1an chiém;195 vy phé ring trai phép,789,758 ha dét rimg

bi pha, 1an chiém. Tinh trang tranh chap, 14n chiém dat dai taicic huyén Ea Stp, Cu
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M’gar, Ea H’leo, Krong Buk, Krong Ning, Krong Bong, Krong Pak, Lakvan chua
co giai phap ngan chan.

Qua phén tich s6 liéu cua cac huyén Krong Bong, Krong Pak, Lik, Ea Sup va
thi x4 Budn Ho tir ndm 2011 dén thang 5 ndm 2017, téng di¢n tich rung bi 14n chiém
trén dia ban cac huyén 1 3.691,29 ha, véi 876 vy huy hoai rimg, 14n chiém dét.

Theo Két luan thanh tra s6 1600/KL-TTCP ngay 22 thang 6 nim 2012 cia
Thanh tra Chinh phu, két ludnviéc thyc hién phap luat vé dau tu, quan 1y sir dung
dat dai va giai quyét khiéu nai, t6 céo, tai méot sd du an tréng rung, tréng cao su, du
an kinh té qudc phong, déu c6 nhitng van dé phai giai quyét.

Tinh trang 1an chiém, tranh chap giita cdc ho dan va doanh nghiép Nha nudc
dién ra kha pho bién. Pién hinh 13

+ Tai xd Vu Bon, huyén Krong Pik c6 92 ho dan, tranh chap 82ha dit véi
Cong ty TNHH hai thanh vién Lam nghiép Phuéc An;

+ Tai thi tran Ea Stp, x4 Ea Lé va xd Cu Kbang, huyén Ea Stp, c¢6 96 ho dong
bao dan tdc tai chd va dan toc Dao tranh chip dat véi Cong ty c6 phan Cao su
Phudc Hoa;

+ Tai xa Ea Wy va xa Cu Mbt huyén Ea H’leo, c6156 hd dan tranh chép Vol
Cong ty TNHH CIC Highland;

+ Tai cac xa Ea Tar, Ea M’Roh, Ea Kiét thudc huyén Cu M’gar, c629 ho lan
chiém dat ciia Cong ty TNHH Lam nghiép Budn Ja Wam;

+ Tai budn Bling, xa Ea Kpam, huyén Cu M’gar, c635 ho dan, 14n chiém 85,4
ha cta Cong ty TNHH MTV cao su Pik Lak

+ Tai budn Ea Nao, xi Ea Tu, thanh phd Buon Ma Thudt, ¢6159 ho déan tranh
chap 78,48 ha v&i Nong truong 30/4;

+ Tai x3 Ea Phé va xa Krong Buk huyén Krong Pak, c634 ho danlan chiém, tai
lan chiém dat thuoc Dy an Trung tdm Gibng thuy san cap tinh;

+Tai xa Cu N¢, huyén Krong Buk, c6132 ho dan nhan khoan lién két, khiéu
kién Cong ty TNHH MTV ca phé Phudc An vé dat dai, hop dong giao khoan va
chinh sach cho nguoi lao dong;

+ Tai Néng truong cao su Phu Xuédn thudc Cong ty TNHH MTV cao su Dik
Lik mot sd dbi tuong da manh dong, x0 dd tru rao, cét day thép gai tai khu vuc

20ha d4t tai canh cao su.
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+ Tai xa Cu Elang, huyén Ea Kar va xa Cu Pui, huyén Krong Bong, mdt $6 ho
dong bao dan toc Monglién tuc khiéu nailién quan dén cong tic boi thuong, giai
phong mit bang dé xay dung hd thuy loi Ea RSt thude hé théng cong trinh Krong
Péach thugng;

+ Tai xa Ea Dar, xd Ea Puk, huyén Krong Ning, ngudi dan toc tai chd tap
trung dong nguoi chit pha rimg, xam canh trai phép, lién quan dén chi truong cho
trién khai du an trong cao su ciia Cong ty TNHH thuong mai va san xuat Loc Phat;

+ Tai x4 Ea H’leo thudc huyén Ea H’Leo, c673 ho ngudi dan toctranh chip
dat trong ring v6i Trung doan 66, Quan doan 3.

Ngoai ra con c¢6 mot s6 vu tranh chap dat tap thé gitta cac cong dong dan toc
thiéu sb véi nhau, dién hinh 1a vu 15 h¢ dan di cu tu do tai xa Ea Tam va xa Cu
Kl16ng thudc huyén Krong Nang, 14n chiém dét dinh canh, dinh cu cua nguoi ngudi
dan toc tai chd tai tiéu khu 311 va 314a x3 Cu Klong,...

Hau hét cac vy lan chiém, tranh chap dat néi trén déu c6 don giri cac cap thim
quyén, nhung cham duogc giai quyét do ndi dung tranh chap phc tap.

Tinh trang l4n chiém dat dbi véi ring phong ho, rimg dic dung thudc cac
vuon qudc gia, ban quan 1y rimg phong ho, dién ra ¢ nhiéu noi, kéo dai nhiéu nim,
nhung van chua c6 phuong an giai quyét triét dé.

Theo thong ké cua Hat Kiém 1am huyén Krong Niang, thoi diém thang
6/2017, tong dién tich rimg phong ho ddu ngudn huyén Krong Ning bi chit pha, 1an
chiém 14 hon 11 ha, xay ra ¢ vung 101 cua tiéu khu 323, x3 Ea Tam, huyén Krong
Ning. Dién tich ngudi dan 1an chiém trong ca phé 13 7,399 ha; laa nude 1 2,397 ha;
cao su 1a 0,973 ha; hoa mau 1a 0,94 ha. Tinh trang nay da dién ra tir nim 1995
nhung cham duoc phat hién va xir Iy. Pén nam 2017, Ban Quan 1y rimg phong ho
dau ngudn Krong Nang méi tién hanh ra soat, théng ké vé hanh vi phé rimg, nhung
viéc xur ly hanh vi vi pham vé mit hanh chinh va hinh su 1a khong thyc hién duoc,
vihau hét cac vu pha rimg, 1an chiém dat ring phong ho dau ngudn dién ra da lau,
khi phat hién thi da hét thoi han, thoi hidu xir 1y.

Tinh trang ndy ciing dién ra & Vuon Qudc gia Yok Dén,cac ho dan budn
Priang Phok pha rimg, 14n chiém 8.158ha dat thuoc Vuon Qudc gia vao thang
5/2018, nguoi dan toc tai chd 1an chiém 19,78ha & tiéu khu 632 thuéc Khu Béo ton

thién nhién Ea S6, bén canh d6 1a nhitng hoat dong xam canh ctia nguoi dan di cu tu

290



do tai xa Ea Dar, huyén Ea Kar.

Mic du cong tic quan 1y, bao vé ring trén dia ban tinh Pak Lak di c6 nhiing
chuyén bién theo hudng tich cuc, nhiéu vu viée duogc phat hi¢n, ngan chan va xur 1y.
Tuy nhién, tinh trang 1an chiém, tranh chip dat rimg van dién ra phuc tap, lam cho
cong tac bao vé, quy hoach, phat trién rimg gap nhiéu kho khan.

5/ Tranh chip dit trén dia ban tinh Pak Nong:
Ciing nhu ¢ PakLak, tinh hinh tranh chip dat & Dak Nong dién bién phirc tap

do cac tranh chip kha da dang, xuat phat tir nhiéu nguyén nhan, c6 thé do chinh
sach phap luat trong linh vuc dit dai qua cac thoi ky c6 su thay d6i, dan t6i hién
tugng ngudi dan khiéu kién vi so sanh quyén loi, vi sy phan biét d6i xir, hodc vi loi
ich cua mdt nhom ngudi nao do.

bik Nong la tinh méi dugc thanh lap, da s6 1a dan di cu tu do, phén 16n dat
dai c6 ngudn gdc tir khai hoang, 14n chiém; cong tac quan 1y vé dat & dja phuong
con nhiéu bat cap, dan dén khé khin cho co quan quan 1y.

Cong tac quan 1y va sir dung dat cong con yéu kém. Sau mot thoi gian dai dat
dai do cac Nong, Lam truong, hodc cac doanh nghiép quan ly, khai thac, st dung
kém hiéu qua; Nha nudc da c6 nhimng chinh sach giao dt cho cac don vi kinh té tu
nhan véi muc dich ting cudng hiéu qua sir dung dat. Tuy nhién két qua thuc té
khong nhu mong muén, tham chi da phat sinh tranh chap.

Chi riéng trén dia ban huy¢n biak Song, c6 mot s6 vu viéc dién hinh nhu:

Cong ty k¥ nghé gd MDF Long Viét dugc thué dat, trong d6 c¢6 996,3 ha rimg
tu nhién dé quan 1y, bao vé tir nam 2010, dén nam 2015 dién tich rung tu nhién chi
con 137,4 ha;

Cong ty Ché bién 1am san va xuat khau Thiang Long duoc thué dét trong d6 co
352,9 ha rung ty nhién dugc khoanh nuoi bao vé tr nam 2006, dén nam 2012 chi
con 50,44 ha;

Cong ty TNHH Green Farm Dik Nong duoc giao quan 1y 20,5 ha rimg tu
nhién, dén nay da mat hoan toan.

Dic biét, co viec UBND tinh thu hoi dat cia Cong ty TNHH MTV lam
nghiép Quang Son dé giao cho mot don vi tur nhan - Cong ty TNHH TM Nguyén
Vi, nhung do ngudi dan 14n chiém, nén cham tré trién khai dy an, Thanh tra da dé

nghi giao tra lai dat.
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Mot dién hinh khac, vao nam 2017, ong Piéu Trum dai dién cho 49 ho dong
bao dan toc M’Nong lién tuc kién nghi duoc trd vé qué cii 1ap “bon” trén dat ring do
Cong ty TNHH MTV Nam Tay Nguyén quan 1y, Iy do duoc dua ra 13 do thiéu dat
&, thiéu dat san xuét va khong quen v6i khu vuc méi.

Céc ho dan nhan khoan vuon cdy ca phé tai Cong ty TNHH MTV Ca phé ik
Nong, lién tuc co khiéu nai vé thuc hién hop déng giao khoan, phuong an giao
khoan, dong thoi kién nghi tra dat vé cho dia phuong quan ly, dé duoc cp gidy
chtng nhan quyén sir dung dat.

Cong ty Lam nghiép Quang Tin d3 ky nhiéu hop dong lién doanh, lién két véi
cac doanh nghiép khac. Sau khi Cong ty Quang Tin giai thé, dat dugc thu hdi giao
cho Uy ban nhan dan huyén Tuy Pirc quan 1y, nhung cac doanh nghiép lién két van
chiém dung va tranh chip voi nhiéu ho dan téi lan chiém & cac tiéu khu 1537, 1528,
1638 xi Pk Ngo.

Mot dién hinh cua tranh chap dat dan dén hau qua chét ngudi 1a vu Cong ty
Long Son, dugc Nha nudc cho thué 1.079ha dét ring tai tiéu khu 1535 dé thuc hién
du an nong, 1am nghiép, nhung truéc d6, ngudi dan da xam canh trong cdy didu va
cdy ca phé, va da chuyén nhuong lai cho nguoi khéc, trong d6 co gia dinh Ping
Vin Hién.

Sang ngay 23/10/2016, Cong ty Long Son huy dong hon 30 nguodi, mang theo
may moc co gidi, va nhiéu loai hung khi, tién vao khu dat gia dinh Hién, gia dinh
Truong va gia dinh Binh dang canh tac, Luc lugng cua Cong ty Long Son da thuc
hién viéc dao bdi, chit pha cay diéu, ca phé, Hién cam cay sung tu ché ra ngan can
va dd ban mot phét chi thién, nhung cc nhan vién cua Cong ty Long Son di dung
nhiéu phuong tién tdn cong, Hién bo chay vao nha dung sing ban tra, Truong va
Binh 1a nhiing nguoi cing nhan chuyén nhuong dat nhu Hién, di phu gitp Hién
chéng tra luc lugng cua Cong ty Long Son, Hién va Binh di dung sing ty ché bin
vé phié luc luong ctua Cong ty Long Son, hau qua da 1am chét 3 nguoi va bi thuong
13 nguoi.

Khi tra 15i phong van bao Phap luat Tp Ho Chi Minh, 6ng Lé Dién — Bi thu
Tinh Uy tinh Pak Nong di x4c nhan rang: Do chinh quyén dia phuong cham giai
quyét, budng 1ong quan 1y dat dai, dan dén nhitng xung dot giita nguoi dan va Cong

ty Long Son khong duoc giai quyét. ..
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N6i chung, tranh chap dat & Pak Nong c6 nhiéu nguyén nhan, nhung co ban
van 14 cong tac quan 1y Nha nudc vé dat dai da bi budng 1ong, can b thiéu tinh than
trach nhiém, thiéu sy phéi hop giita chinh quyén dia phwong véi co quan quan ly
dat, cham giai quyét nhitng mau thuan phét sinh, da dan dén nhimg hau qua ngoai
tam kiém soét.

6/ Tranh chéap dit trong viing ddng bao din toc thiéu sb tai Gia Lai:

La mot tinh phia bac Ty Nguyén, van détranh chap dit ¢ Gia Lai ciing c6
nhirng nét trong dong véi Pak Lak va Pak Nong. Trong pham vi bai viét ndy, ching
t6i chi trinh bay mot sb nét vé nhitng tranh chap trong ving nguoi dan toc tai chd
cua tinh Gia Lai.

T ndm 2011 dén nay, toan tinh da tiép nhan 608 don thu khiéu nai, kién nghi
vé dét dai trong ving dong bao dan toc thiéu sd, tip trung & cap xa va cap huyén.
Noi dung khiéu nai, kién nghi van chu yéu 1a doi lai dat ctia cha, me, ong, ba dé lai
nay dang do cac doanh nghiép quan 1y; cac tranh chap lién quan dén ranh gi6i, dién
tich; viéc thu hoi dat va thu hoi gidy chung nhin quyén st dung dat da cap; tranh
chap giita ngudi dan toc tai chd v6i nguoi di cu tu do tir nhidu noi dén Gia Lai.

Bén canh d6 13 cac trudng hop cho thué, cho muon dat dé canh tac, nhung
nguoi thué da loi dung su thiéu hiéu biét, su thiéu dé phong cua ngudi cho thué, cho
muon, da lam gia gidy to, hop dong chuyén nhuong, dé chiém doat dat da thué,
muon, sau d6 mang thé chip chap cho Ngan hang dé vay tién, hodc chuyén nhuong
cho nguoi khac, din dén tranh chip, khiéu kién. Ca biét c6 mot s6 ho dong bao dan
toc thiéu sd ban dat dé mua sim tai san tiéu dung, dan dén thiéu dat san xuat,da lan
chiém dat cta cac don vi duogc Nha nudce giao dét, cho thué dat.

Céc tranh chap, khiéu kién nhu trén khong phai 1 nhiing tranh chép 16n, khé
giai quyét, két qua clia viéc giai quyét cac tranh chap nay hoan toan phu thudc vio
kha nang, trinh do ctia can bo & cép CO sO.

7/ Thuwe trang chﬁng la?'m, 14n chiém dat rirng va bién phap giai quvét 6 Kon Tum:

Pé giai quyét tinh trang giao dat co sy chong lan dan dén cac hanh vi lan
chiém dat tai cac Nong, Lam truong trén dia ban tinh, UBND tinh Kon Tum d ban
hanh quyét dinh s6 969/QD-UBND ngay 22/11/2013 dé giai quyét.

Thuc hién Quyét dinh 969/QD-UBND, Ban quan 1y rimg phong ho Pak Ha da
ra soat, thong ké,lap ban do 1am phan quan 1y tai xa Dak Pxi va Pak Ui c6 204,57
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ha dét bi giao chong 1an (197,41 ha trén dia ban xa ik Pxi; 7,16 ha trén dia ban x4
Pik Ui) va xdy dung phuong 4n giai quyét dat chong 1an, dong thoi dé nghi Uy ban
nhan dan tinh thu hdi, ban giao vé dia phuong quan 1y, ddm bao cho viéc st dung
dat dung muc dich, gitip cho nguoi din yén tim canh tac.

Trén co s& ho so duge 1ap, vao ngay 01/7/2015, UBND tinh Kon Tum da ban
hanh Quyét dinh s6 430/QD-UBND diéu chinh giam dién tich 1am phan quan ly dbi
v6i 204,57ha dat chong 14n,Lam trudng da phdi hop véi cac co quan chirc ning ban
giao dién tich nay vé dia phuong quan 1y, st dung dung muc dich theo quy dinh cia
phép luat.

Két qua 1a nguoi dan dia phuong tiép tuc canh tic nong nghiép 6n dinh trén
dién tich dat, tinh trang xdm canh, 14n chiém dat ring trai phap luat da giam han.

Nhin chung, cac tranh chap dat dai tai Kon Tum ciing twong ty nhu céc tranh
chap & cac tinh Tay nguyén khac, van dé chi nam & bién phap giai quyét thoa dang
clia cac co quan Nha nudc ¢ thim quyén.

8/ Tranh chﬁp, 14n chiém dat rirng ¢ Lam Dﬁng:

Ciing nhu céc tinh ¢ Tay nguyén khéc, tranh chip dat dai xay ra & Lam Pong
c6 viéc budng léng quan ly cia cac don vi chu rung, va khi phat hién hanh vi vi
pham thi cac co quan chiic ning giai quyét khong triét dé, mang tinh xué xoa, din
dén tinh trang coi thuong phap luat, tham chi con c6 hanh vi chéng ddi, danh tra luc
lugng chirc nang ...

Cu thé tai khu rung thong thudc dia phan xa Phu Hoi, huyén Buc Trong,
nguoi dan di to chirc mo duong xuyén qua rimg thong dé lan chiém dat Lam
nghiép, viéc nay dién ra gan nhu cong khai bang cac phuong tién co giéi hién dai,
nhung khong biét do vo tinh hay hitu ¥, co quan chirc ning da khong phat hién kip
thoi dé ngan chan, xir 1y, nén nhitng con duong rong, bang qua nhig khu rimg
thong dé di vao cac trang trai dd dugc hinh thanh tir 1au va gan nhu it nguoi biét
dén.

Khong chi ¢ huyén Dtic Trong, tinh trang phé rimg, 1an chiém dat rimg dang
xay ra tai cac xa Lat, xa Pa Sar, xa Pa Nhim, huyén Lac Duong.

Tham chi d4 xdy ra tinh trang cac bang nhom lan chiém dat rimg, roi ban lai
cho nguodi cd nhu cau sir dung dat, va luc luong dau nau nay rit manh dong, san

sang chong tra cac luc luong churc nang khi bi kiém tra, ngéan can.
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Tinh trang l4n chiém dat rimg dang xdy ra tai nhiéu dia phuwong trong tinh
Lam Pong chua duoc ngin chin, di 1am cho nhitng khu rimg thong — linh hén cia
Lam Dong — trd thanh nhitng ving chuyén canh ca phé hodc trong cac loai rau mau
khac, trong khi chd doi duoc chuyén nhuong cho nguoi khac dé thu loi véi gia cao
hon nhiéu 1an so véi khi mua.

9/ Céc bién phap giai quyét tranh chip dat:

Chung ta déu biét rang giai quyét tranh chap dat dai 1a viéc co quan Nha
nuéc co tham quyén, van dung dung dan cac quy dinh cua phap luat, dé bao vé tot
nhat cac quyén va loi ich cho nguoi str dung dathop phap.

Dé giai quyét cac tranh chap vé dat, can luu ¥ cac dic diém co ban sau day:

+ Quén triét sdu sic quan diém, duong 16i ciia Pang; chinh sach, phap luat
dat dai ctia Nha nude.

+ Khong chi nhitng co quan chirc ning duoc giao giai quyét tranh chap dat
dai, ma can c6 su quan tam cua ca hé théng chinh tri; dc biét, can cha trong dén vai
trd cia cac co ché ty quan trong cong dong dan cu dic biét 13 vai trd cua Gia lang,
truong buodn tai cac vung ngudi dan toc cu tra.

+ Qua trinh giai quyét tranh chap dat dai can thiét phai chu trong dén nhiing
quy dinh hop 1y ctia phong tuc, tp quan, quy tic dao dirc, huong udc, quy udc cia
cong dong dan cu, néu khong tri véi quy dinh cta phap luat va phu hop véi dao
duc xa hoi.

+ Ap dung dong bd nhiéu bién phap vé chinh tri, tu tuong, tuyén truyén, gido
duc,va ca nhiing bién phap mang tinh kinh té va phap 1y.

10/ Cac hinh thwc giai quvét tranh chfip dat:

Cénhiéu hinh thirc giai quyét tranh chapduoc Phap luat quy dinh:

+ Thwong hrgng 13 hinh thic giai quyét tranh chap truc tiép giita cac bén
tranh chap. Pic diém cia thuong lugng 13 cic bén clng nhau trinh bay quan diém,
tim ra cac diémtuong thich, tir d6 di dén théng nhat dé giai quyét cac bat dong.
Thuong lugng 12 mot bién phap kha pho bién va thich hop, dé giai quyét tranh chap
do tinh chat don gian va khong bj rang budc bdi cac tha tuc phap 1y.

Bién phap nay doi hoi thai d6 thién chi, trung thuc, hop tac,sy hiéu biét nhat
dinh vé ndi dung tir cac bén tranh chap. Ddi v6i cac tranh chip khong don gian, mdi

bén c6 thé tim kiém, gidi thi€u nhitng nguoi co trinh d¢ chuyén mon va kinh
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nghiém, duoc thay mat minh dé tién hanh thuong luong. Thuong luong 13 qua trinh
trao doi ¥ kién, bay to y chi, nguyén vong ciia cac bén, hudng dén mot cach giai
quyét. Két qua cua thuong luong ¢ gia tri rang budc dbi voi cac bén.

+ Hoa giai 1a phuong thic giai quyét tranh chdp c6 nhiéu wu diém. Mot
tranh chap khi da c6 nguoi dimg ra 1am trung gian dé hoa giai, thi quan hé giita cac
bén dé tré nén than thién, nhd d6, cac bién phap giai quyét dé dugce thong nhat.
Hinh thirc cta hoa giai cling linh hoat va mém déo, cic bén dé trinh bay quan diém.
Néu dugc thuc hién tét thi viéc hoa giai s& tiét kiém dugc thoi gian va chi phi. Hoa
giai 12 mot bién phap giai quyét tranh chap mang tinh tu nguyén, tuy thudc vao sy
lya chon cua cac bén. Nguoi thyc hién vai tro trung gian hoa giai phai c6 vi tri doc
1ap v6i cac bén duong sy, khong lién quan tdi loi ich cua cc bén tranh chap.

+ Trong tai 13 hinh thirc giai quyét tranh chap thong qua hoat dong ciia cac
trong tai vién, vdi tu cach 1a bén thu ba doc lap, nham chidm dat mau thuin, Xung
dot,bang viéc dua ra phan quyét va yéu cau cac bén tranh chap thi hanh. Trong thuc
té, phwong thic nay it duoc lwa chon do két qua giai quyét khong cao, va nhét 1a
khong day du cac bién phap thi hanh sau khi c6 phan quyét cua Trong tai.

Toa 4an nhén din 13 hinh thirc gidi quyét tranh chap phd bién nhét va c6 hiéu
qué tich cuc, 1a hinh thic giai quyét tranh chdp qua co quan quyén luc trung tdm
ctiia nganh Tu phéap véi chiic ning xét xtr. Ban an, quyét dinh ctia Toa 4n nhan din
c6 gia tri tuyét d6i budc cac bén tranh chip phai thi hanh, sau khi ban an ¢6 hiéu luc
phap luat, co ché thi hanh an s& gitip giai quyét tron ven tranh chap.

Chung ta biét rang, hoat dong giai quyét tranh chap dat dai mang nhitng muc
dich va y nghia co ban nhu sau:

- La hoat dong cua co quan Nha nudc co tham quyén, thuc hi¢n mdt trong
nhimg n6i dung quan 1y nha nudc vé dat dai, dugc ghi nhan trong Luat Dat dai va
cac quy dinh khac cua phap luat.

- Gop ph?m vao vi¢c duy tri su 6n dinh chinh tri, trat ty an toan xa hoi va gifr
gin sy doan két trong ndi by nhan dan.

- Pong gop vao viée nang cao ¥ thic phap luat, khong chi phap luat dat dai,
cho moi ting 16p nhan dan.

- Gop phan quan trong vao viéc cing ¢ ché do so hitu toan dan vé dét dai;

gitip bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguoi st dung dat, dong thoi tham gia
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tich cuc vao viéc ting cuong dau tranh ngin nglra cac hanh vi vi pham phap luat
nhat la ddi véi dat dai.

11/ Mot s6 kién nghi:

Pé gop phan trong viée giai quyét cac tranh chdp dat dang xay ra tran lan
nhu hién nay, chung t6i xin kién nghi mot sé giai phap nhu sau:

1/ T6 chire tot cong tac tuyén truyén dén nguoi dan, cac chu truong, chinh
sach ctia Pang va phap luat cia Nha nuéc vé quan 1y, sit dung dat, vé bao vé va
phat trién rimg, phap luat vé tai nguyén va moi truong.

2/ Sap xép va to chuc lai hé thong cac Cong ty Lam nghiép, Nong nghiép,
cac Nong, Lam truong phu hop véi thuc té va cac diéu kién san xut; ra soat lai
toan bo dién tich dat nong nghiép, dat 1am nghiép.

3/ Quan tam dén doi séng cua ngudi dan tdc tai chd, luu ¥ dén sy phét trién
dan sb tu nhién, sy hinh thanh cic gia dinh tré nhung chi biét san xuat néng nghiép
theo truyén thong.

4/ C6 chinh sach thoa dang ddi véi nguoi dan di cu tu do, ddc biét luu y dén
nhimg nguoi dan di cu tu do 14 nhitng ngudi dan toc & cac tinh phia Bic, dang cu
ngu va sinh séng trong diéu kién rat khé khan & Tay nguyén.

+ Poi véi dat nong nghiép do cac Cong ty, Nong truwong dang quan ly:

T chuc ra soat mot 1an nita dé xac dinh nhirng dién tich dat du thira, chua
khai thac hét, chuyén cho ngudi dan canh tac va giao cho dia phuwong quan 1y.

Pbi vai cac Cong ty ndng nghiép, cac Nong truong dang quan 1y dat san xuat
chuyén canh nhu ca phé, tiéu... O nhitng noi can su c6 mat cia Nha nude dé din
dat hoat dong san xuat kinh doanh thi tiép tuc duy tri cac Cong ty, cac Nong truong
do Nha nuéc quan ly. Néu khong, thi nén t6 chue lai nhu mot Doanh nghiép dich vu
ndéng nghiép, hoic Hop tac x4, ban diéu hanh HTX s& do nhitng ngudi dan canh tac
tryc tiép bau ra tir nhitng ngudi cing canh tac véi minh, s gitip cho ngudi nong dan
mot cach cu thé hon vé cac nhu cau san xuat kinh doanh, véi chi phi s& & mirc thap
nhat.

Néu khong thuc su can thiét, do nguoi dan da canh tac nhiéu nam, di c6 kinh
nghiém torng hoat dong san xuét kinh doanh, nén manh dan giai tdn cac Cong ty,
cac Nong truong chi lam nhiém vu thu dia t6, giao dat cho ngudi néng déan truc tiép

san xuat dudi su quan 1y hanh chinh ctia chinh quyén dia phuong.
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+Pdi véi dat Lam nghiép:

T chirc lai lyc luong bao vé rung tinh thong nghiép vu hon, cé tinh than
trach nhiém hon, véi yéu cAu nhiém vu 1a bao vé cay rung dang séng, chu khong
chi 1a nhiém vu di do dém nhitng cdy rung da bi chat ha hoac da x¢é thanh phach.

Can ct vao quy hoach 3 loai rimg di duoc phé duyét, d6i v6i dit ring san
xudt nhung dang & trong tinh trang dat trong, trang co, ciy bui... nén quy hoach lai,
giao cho ngudi dan quan 1y va san xuét, theo hudng din cta nganh Lam nghiép.

Pbi v6i rimg phong ho, rimg dic dung, cac vudn qudc gia, khu bao ton... can
tinh toan dén viéc xay dung hang rao dé bao vé tich cuc hon. Gia tri xay dung hang
rio bao vé s& khong bao gid 16n bang thiét hai do mat rimg, do rimg bi huy hoai.

Tuyén truyén tich cuc vé phap luat bao vé va phat trién rimg, dong thoi xir 1y
nghiém khic cac hanh vi xAm hai ring, hity hoai rimg dé 1am nwong ray. Ngoai viéc
xur Iy nghiém khéc bﬁng cac hinh phat nhu quy dinh ctia B Luét Hinh sy, can thiét
bd sung hinh phat budc trong lai va chiam soc rimg bi hity hoai, theo huéng dan cia
co quan Lam nghiép.

Nang muec trach nhiém cia cac chu rung, coi viéc gitt rirng 1a muc tiéu duy
nhit ctia viéc xac dinh hoan thanh hay khong hoan thanh nhiém vu.

C6 ché d6 dai ngd va khen thuong xung dang.

+ Poi véi nguoi dan tde tai chd:

Xem xét viéc tang dan s6 tu nhién, viéc hinh thanh cac gia dinh tré chi san
xudt nong nghiép, can cé bién phap cho ho co dat ¢, dat san xuat, dé nudi song gia
dinh, cin c6 giai phap ngin chan viéc chuyén nhuong quyén st dung dat dbi voi
dién tich dat méi duoc cap theo chu truong nay.

+ Poi véi nguoi dan di cur tu do:

Can c6 mot chinh sach hoan chinh cho ngudi dan di cu ty do, trong d6 dic
biét cha y dén hoan canh nhitng ngudi di di cu dén Tay nguyén, phai giup ho c6 dat
& va dat san xuat, dé ho c6 thé nudi séng gia dinh.Véi sy quan tdm cua Nha nudc,
v6i ban chét can cu lao dong, cudc séng ctia hosé dan dn dinh,.

Vi viéc ap dung nhiéu bién phap déng b, tich cuc, chung ta co quyén hy
vong rang, nhitng tranh chip dét dai roi sé dugc giai quyét triét dé, toan dién, thoa
dang, nham xay dung 6n dinh ving T4y nguyén, gop phan xay dung xa hoi cong

bang, dan chu vavan minh.
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Tai liéu tham khao:

+ Ky yéu Hoi thao “ddnh gid thic trang tranh chdp dat dai va gidi quyét
tranh chdp dat dai trén dia ban cdc tinh Tdy nguyén hién nay” do UBND tinh
PakLak phdi hop v6i Vién Han 14m Khoa hoc va Cong nghé Viét Nam va truong
Dai hoc Luat Ha Noi to chi.

+ Tap chi Lap phap.

+ Tap chi Luét su.

+ Céc bai viét dang trén cac bao Phap luat Tp H6 Chi Minh, bao Thanh Nién,
bao Tudi tré, bao Tién phong...

+ Bo Luat Dan sy va T6 tung dan su hién hanh.

+ Céc quy dinh khéc cua phép luat.
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RA SOAT BAT CAP LUAT PAT PAI VIET NAM NAM 2013
VA YEU CAU SUA POI, BO SUNG TRONG THOI GIAN TOI

TS. Nguyén Trong Diép
Khoa Ludgt, Dai hoc Quéc~gia Ha Noi
ThS. Nguyén Tién Dat

Khoa Luat Kinh té, Hoc vién Chinh sach va Phat trién

TOm tdt: Ludt Ddt dai hién hanh da trdi qua gan 10 ndm thuc thi trong thye tién doi séng,
dd gbp phan phdn bé nguén tai nguyén dat dai - ha tang cho phat trién kinh té dat mede va
@6p phan hinh thanh thi trwong bdt dong san hién nay. Tuy vdy, nhitng chong chéo phdp ludt
gita Ludt Pat dai va cdc ludt chuyén ngan cing nhitng bdt cdp trong hwéng dan va thwce thi
ludt dang ddt ra yéu cau cdp bach sém sira doi, bo sung Ludt Ddt dai trong thoi gian tdi dé
phuc vu phat trién kinh té va dam bdo quyén loi ciia doanh nghiép va nguoi dan.

Tir khoa: Siza déi lugt dit dai; Ra sodt bét cap;

1. PAT VAN DE

Pit dai 1a tai nguyén qudc gia vo cing quy gia, 1a tu liéu san xuat dic biét; Ia tai san,
nguon luc to 16n cia dat nude, quyén st dung dat 1a hang hoa dic biét. Khai thac, st dung
hop Iy, hiéu qua va tiét kiém tai nguyén dat; bao d¢am hai hoa cac lgi ich ciia Nha nudc, nguoi
sir dung dat va nha dau tu trong str dung dat dai nhu ngudn luc cho sy phat trién cua dat nude
la yéu cau nhat quan dugc dat ra tir khi Luat Dat dai nam hién hanh duoc thong qua tir nim
2013. Tuy nhién, thuc tién thi hanh Luat Dat dai sau 10 nim dang boc 16 nhiéu bat cap trong
quy dinh, anh huong téi hidu qua quan ly va sir dung ngudn tai nguy@n quan trong nay. Ngay
31/10/2012, Ban Chap hanh Trung wong khoa XI ban hanh Nghi quyét s6 19-NQ/TW vé tiép
tuc do6i mai chinh sach, phép luat vé dat dai trong thoi ky ¢y manh toan dién cong cudc doi
méi, tao nén tang dé dén nim 2020 nudc ta co ban tro thanh nude cong nghiép hoa theo
huéng hién dai (goi tit 1a Nghi quyét 19-NQ/TW), trong d6 dit ra yéu cau ra soat, tong két thi
hanh Luat Pat dai nam 2013 trén toan qudc dé 1am co sé cho quy trinh ban hanh mét dao luat
Dt dai méi phi hop hon véi bdi canh Viét Nam thoi gian téi.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU (METHOD)

Nghién cau tai liéu: Viéc tong hop, phan tich thuc trang thi hanh Luat DAt dai nam 2013
Vva c4c nodi dung dé xuét sira doi, bd sung duoc cung cap trén co s phan tich, nghién cau bao
cdo Tong két thi hanh Luat dat dai va dé xuat dinh hudng stra d6i Luat dat dai cua cac dia
phuong giri vé Ban Chi dao téng két thuc hién Nghi quyét 19-NQ/TW; ngoai ra con co cac

van ban quy pham phap luét hién hanh, cac tai liéu nghién ctu, cac bai viét trén cac tap chi,
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bao, cac bao cdo nghién ciru vé quan ly st dung tai nguyén dat & Viét Nam trong thoi gian
vua qua.

Quan st thuc té: nhdm nghién ciru da tién hanh quan sét thuc tién viéc tiép can va thuc
hién cac quy pham phap luat dat dai & Viét Nam dé rat ra cac kinh nghiém, bai hoc.

Trong bai viét nay, tac gia da st dung mot s6 phuong phap nghién ctu nhu: phuong
phép tong hop, thdng ké sé liéu; phuong phap nghién ctru phan tich phap ly; phuong phap
phan tich tinh hudng thuc tién; phuong phap so sanh... dé 1am rd mot sé noi dung vé chinh
sach quan ly sir dung dat, thu hoi tai nguyén dat, dinh gi4, chuyén quyén sir dung dét, cap nhat
bién dong sir dung dat. Tur phan tich va danh gia thyc trang, bai viét dua ra mot sé giai phap
nham hoan thién phap luat dét dai.

3. THAO LUAN

Nhiing ton tai han ché trong thuc thi quy dinh Luat dat dai hién hanh tap trung vao hoat
dong quan Iy quy hoach st dung dat; cong tac bdi thuong, hd tro tai dinh cu véi cac du an sur
dung dat; dang ky dat dai; tai chinh dat dai; ché d6 str dung cac loai dat; nghia vu cua nguoi
sir dung dat. Cu thé nhu sau:

Bét cap vé chdng chéo phap luat

Luat Dat dai da ra doi hon 30 nim véi 5 lan stra d6i, gan nhat 1a vao nam 2013. Tuy
nhién, theo cic chuyén gia, sau 7 nam, Luat Dat dai 2013 da 16 rd nhiéu bat cap, chong chéo
dan dén viéc "map mo" trach nhiém quan 1y, khé khan trong qué trinh t6 chirc, thyc hién. Do
d6, viéc chuyén dich dat dai dé dau tu phat trién phic tap, gay phién ha cho doanh nghiép.
Theo két qua Bao c&o canh tranh cap tinh PCI hang nam, thi dat dai 1a mot trong nhitng rao
can lén cho hoat dong cua cac doanh nghiép. Mot s6 quy dinh cua Luat Dat dai nam 2013
chua twong thich v6i Hién phap nam 2013 va cac dao luat c6 lién quan. Cu thé, chua thé ché
hoa mot s6 quy dinh trong Hién phap nim 2013; chua thdng nhit, dong bo giita cac luat, con
mau thuan, chdng chéo giira Luat Dat dai nam 2013 véi Bo luat Dan sy nam 2015, Luat Dau
tu nam 2020, Luat Nha ¢ nam 2014 va Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014; mot s6 quy
dinh trong Luat Dt dai nim 2013 vé quyén va nghia vu cua ho gia dinh, c4 nhan st dung dét
ciing chua dong bo, thdng nhét.

Cu thé, voi Luat Pau thau, trong viéc lva chon nha dau tu thong qua déu gia dat, dau thau
du &n cd gan lién voi quyén str dung dat, chua quy dinh rd dau thau ddi vai loai dat nao (da
dugc hodc chua dugc GPMB); Luat Dat dai chua quy dinh 1d da dau thau lya chon nha dau tu
theo phap luat ddu thau rdi c¢6 phai ddu gia quyén str dung dat theo phép luat dat dai khong.
Cu thé, Khoan 1, Diéu 118, Luat Dat dai nam 2013 quy dinh: Nha nudc giao dat ¢ thu tién
sir dung dét, cho thué dat theo hinh thtrc dau gia quyén sir dung dat trong cac trudng hop: (1)
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Pau tu xay dung nha ¢ dé béan hoic cho thué hoic cho thué mua; (2) Pau tu xay dung két cau
ha tAng dé chuyén nhwong hoic cho thué; (3) Sir dung quy dit dé tao von cho dau tu xay dung
két cdu ha tang; (4) Str dung dat thwong mai, dich vu; dat co s san xuat phi ndng nghiép; (5)
Cho thué dat thudc quy dat nong nghiép sir dung vao muc dich cong ich dé san xuat nong
nghiép, 1am nghiép, nudi trong thay san, 1am mubi; (6) Giao dt, cho thué dat ddi voi dat Nha
nud6c thu hdi do sap xép lai, xir 1y tru s& 1am viée, co sé hoat dong su nghiép, co sé san Xuit,
kinh doanh ma tai san gan lién voi dat thudc so hitu nha nuéc; (7) Giao dat ¢ tai d6 thi, ndng
thon cho ho gia dinh, ca nhan; (8) Giao dat, cho thué dit ddi voi cac truong hop dugc giam
tién st dung dat, tién thué dat. Tai Khoan 3, Piéu 1, Luat Pau thiu nim 2013 quy dinh: “Lya
chon nha dau tu thyc hién Dy 4n dau tu c6 s dung dat” va diém b, Khoan 1, Diéu 1, Nghi
dinh s 30/2015/NBCP, ngay 17/3/2015 ciia Chinh phu quy dinh: “Dy 4n dau tu sir dung céc
khu dét, quy dat c6 gia tri thuong mai cao, can lya chon nha dau tu thuéc danh muc du &n
duoc phé duyét theo quy dinh tai diém b, Khoan 1, Diéu 10, Nghi dinh nay dé xay dung cong
trinh thudc do thi, khu d6 thi, nha thuong mai, cong trinh thwong mai va dich vy, t6 hop da
nang ma khong thudc cic trudng hop quy dinh tai diém a khoan nay” (tac 1a Dy an dau tu
theo hinh thirc ddi tac cong tw PPP). Biém b, Khoan 1, Diéu 10 vé& lap va phé duyét danh muc
du an quy dinh: “S& chuyén nganh, co quan chuyén mon tuong duong cip sé hoic UBND
cap huyén dé xuat dy an sir dung khu dat, quy dat cé gia tri thwong mai cao can lya chon nha
dau tu giri SO Ké hoach va Pau tu tong hop, bdo cdo Chu tich UBND cép tinh xem xét, phé
duyét danh muc du 4n dau tu c6 sir dung dat”. Do chua c6 su théng nhit gitta Luat Dat dai va
Luat Pau thau quy dinh vé dau gia quyén str dung dat va dau thau dy &n cé sir dung dat, nén
mot s noi da lya chon Luat Pau thau dé thuc hién du an c6 st dung dat, ma khong ap dung
phép luat vé dit dai (thanh phd Thanh Hoéa, tinh Thanh Hoa...).

Déi véi Luat Pau tu, khong thdng nhat vé thoi diém xac dinh nhu cu sir dung dat hd so
xin chip thuan chu treong dau tu va hd so xac dinh nhu cau sir dung dat. Hién theo phép luat
dau tu, thoi diém tham dinh nhu cau sir dung dat la thoi diém tham dinh hd so dau tu. Tuy
nhién, phap luat dat dai lai quy dinh vin ban tham dinh duoc lap trén co s hd so giao dét, cho
thué dat, chuyén muc dich st dung dat. Thoi gian tham dinh theo cic quy dinh huéng dan
Luat Dau tu 1a 15 ngay trong khi cac quy dinh hudng dan Luat Dat dai 1a 30 ngay. Bén canh
d6, khong tuong thich vé ché do st dung dat trong khu cdng nghiép: Luat Pat dai yéu cau
viéc xay dung khu nha &, cong trinh cdng cong phuc vu doi séng nguoi lao dong lam viéc
trong khu cdng nghiép, khu ché xuit phai dat bén ngoai khu cong nghiép, khu ché xuét (Piéu
149). Luat Pau tu khong xac dinh rd phan dién tich dé phat trién nha & s& nam trong hay

ngoai khu céng nghiép.
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V& viéc chdm dut du an dau tu va thu hoi dat cd lién quan, Luat DPau tu quy dinh chim dut
du &n sau 12 thang ma nha dau tu khong thuc hién hoic khong c6 kha ning thuc hién. Luat
Dit dai cho phép gia han st dung dat 24 thang va nha dau tu phai ndp cho Nha nuéc khoan
tién twong tng véi muc tién st dung dat, tién thué dat ddi véi thoi gian cham tién do thuc
hién du an...

Lién quan Bo luat Dan sy, quyén cho thué tai san dugc quy dinh tai Bidu 175 Luat Dét dai
chua quy dinh vé quyén duoc cho thué lai tai san gan lién véi dat thué tra tién thué dat hang
nim. Du Luat Pat dai khong quy dinh quyén va ciing khong cdm cac té chic, ca nhan thuc
hién quyén cho thué tai san trong truong hop nay. Tuy nhién, Diéu 19, Nghi dinh s
102/2014/NDCP cua Chinh pha vé xtr phat vi pham hanh chinh trong linh vyuc dat dai vai quy
dinh: “Phat tién tir 10 20 triéu dong dbi véi to chuc kinh té, to chic sy nghiép cong l1ap c6
hanh vi ty y cho thué tai san gan lién véi dat duge Nha nudc cho thué thu tién thué dat hang
nam”. Thyc té ndy khéng thong nhat véi quy dinh vé quyén cho thué tai san dugc quy dinh tai
Bo6 luat Dan su.

Bt cap trong quan ly, sir dung dat phuc vu hoat déng kinh té

Thit nhat, bat cap trong thue thi quy dinh vé giao dat duw &n.

Theo quy dinh tai khoan 3 Biéu 45 Luat Pat dai quy dinh: “Uy ban nhan dan cap tinh
trinh Hoi dong nhan dan cung cap théng qua danh muc du an can thu hoéi dat quy dinh tai
khoan 3 Piéu 62 cuia Luat nay trude khi phé duyét ké hoach sir dung dit cap huyén”. Nhu
vay, du an c6 trong danh muc méi duoc thu hoi dat, giao dat hoac chuyén muc dich st dung
dat. Tuy nhién, ddi v&i nhitng du an phat sinh trong nim nhung chwa ¢ trong ké hoach sir
dung dat, theo khoan 10 Piéu 2 Nghi dinh s6 01/2017/NDCP ngay 6/1/2017 ctia Chinh pht,
Uy ban nhan dan cip tinh xem xét, chap thuan cho phép dé thuc hién va cap nhat vao ké
hoach sir dung dat hang nim cép huyén cta nam tiép theo. Piéu nay lam anh huong dén
quyén va lgi ich caa chu dau tu, ciing nhu lam cham tién d6 thyc hién dy an.

Thet hai, bt cdp trong lia chon hinh thizc trd tién thué dat.

Theo Diéu 172 Luat Pat dai 2013 quy dinh: “T chirc kinh té, t6 chuc su nghiép cong lap
tu chu tai chinh, ho gia dinh, ca nhan, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudce ngoai, doanh nghiép co
vén dau tu nudc ngoai quy dinh tai khoan 1 Diéu 56 cua Luat nay dugc lya chon hinh thac
thué dét tra tién thué dat hiang nim hodc thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian
thué” va “tra tién thué dat hang nam dugc chuyén sang thué dat tra tién thué dat mot lan cho
ca thoi gian thué”. Tuy nhién, do Luat khong quy dinh cu thé duoc lya chon hinh thuc thué

nay 1a khi nao, duoc lya chon 1 1an hay nhiéu lan, dan dén viéc cac chi dau tu lién tuc thay
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d6i hinh thirc thué. Ddi véi trudng hop chuyén tir tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian
thué sang hinh thic tra tién thué dat hing nam chua c6 quy dinh cu thé.

Thit ba, dinh gid dat dé cé co sé boi thuong va ddp g nhu cau sir dung dat vi muc dich
kinh té con thiéu minh bach.

Diéu 113 Luat Dét dai quy dinh vé& Chinh phu diéu chinh khung gia dat trong truong hop:
“Trong thdi gian thyc hién khung gia dat ma gia dat phd bién trén thi trudng ting tir 20% tro
lén so voi gia toi da hodc giam tir 20% tro 18n so véi gia tdi thiéu trong khung gia dat thi
Chinh pha diéu chinh khung gia dat cho phu hop”. Bé x4c dinh gia dit phd bién trén thi
truong rat kho thuc hién va khdng cé tinh chinh xac cao, phu thugc rat nhiéu vao kinh nghiém
va yéu t6 chi quan cua nguoi lam cong tac dinh gia dat. Hau hét doanh nghiép hién nay dang
sir dung dat thué. Khi chuyén muc dich sang dat ¢ do thi thi khdng théng qua hinh thic dau
gia. Tuy nhién, gia tri quyén sir dung dat dugc dinh gia khong theo sat gia thi truong. Trén
thuc té, dién tich dat giao cho doanh nghiép Nha nudc 1 rat 16n nhung chua duoc sy quan ly
chat ché cua cac co quan Nha nudc ¢6 tham quyén nén da co trudng hop di bién dat cong
thanh dat tu.

Thit tu, thiéu cdc hwéng dan rd rang vé cac logi bdt dong san méi hinh thanh va quy ché
phap 1y vé quyén si dung ddt véi cac logi bdt dong san nay.

Hién nay, loai hinh bat dong san du lich, nghi dudng (nhu: condotel, officetel,
shophouse,...) phat trién nhanh tai mot s6 dia phuong, tuy nhién, Luat Dat dai nim 2013 chua
¢6 quy dinh cu thé vé ché do st dung dit ddi véi cac loai bat dong san trén, gay rat nhiéu kho
khin cho cong tac quan Iy nha nudc va kinh doanh bat dong san ddi véi loai hinh nay. Loai
hinh biét thu du lich, biét thu nghi dudng, can hd nghi dudng 1a “dat & khong hinh thanh don
vi 6" di va dang phat trién ngay cang manh tai Khanh Hoa va nhiéu dia phuong khac (Quang
Nam, Ba Ria Viing Tau, Kién Giang, thanh phd Pa Néng...) ¢ mang lai mot sé hiéu qua
nhu: Thu hat manh mé& dong von dau tu tir x4 hoi, thic day rd nét vé tang toc do va quy mo
phat trién du lich, dich vu va téc do do thi hda; gop phan giai quyét viéc 1am, ting thu ngan
sach nha nuéc... Tuy nhién, qua trinh thuc hién da phat sinh mot sé bat cap, vuéng mac, chu
yéu 1a do phép luat hién hanh chua c6 quy dinh vé loai dat & khong hinh thanh don vi ¢ trong
khu du lich nén tiém an nguy co tranh chip, khiéu kién trén dién rong vé thoi han sé hitu tai
san va quyen sir dung dat ddi vdi nha dau tu thir cip da nhan chuyén nhuong; cap gidy chuang
nhan quyén s¢ hitu tai san va quyén sir dung dat; thuc hién quyén cu tra...; cac van dé nay lién
quan dén nhiéu linh vuc do cac Luét khac nhau diéu chinh nhu: Luat Dat dai, Luat Dau tu,
Luat Quy hoach, Luat Xay dung, Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Du lich,

Luat Cu tra va cac quy cua phap luat c6 lién quan, nén can thiét phai dwoc nghién cau dé co
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giai phap ddng bo. Biét thu nghi dudng ven bién, cin ho condotel thuc té vira 13 can ho & vira
la khach san, biét thu nghi dudng. Néu 1a nha &, can ho & thi Luat Nha ¢ diéu chinh; néu 1a
khach san, biét thu nghi dudng thi Luat Du lich diéu chinh; néu 1a nha ¢ trong mét khu vuc &
thi chiu sy diéu chinh caa Luat Xay dung. Biét thy du lich, cin ho du lich 1 loai san pham bat
dong san méi ddi voi Viet Nam, vi vy, cac van ban phép luat lién quan dén khai niém, quy
chuan, tiéu chuin 4p dung chua ban hanh nén rit khé khin trong viéc chip thuan dau tu,
quyét dinh cha truong dau tu, tinh toan ap luc cua du &n 1én ha ting k¥ thuat, ha ting x& hoi.
Khai niém, tiéu chuan, quy chuan, gia va gia tri st dung: Biét thy du lich, cin ho du lich, nha
& trong khu du lich quy dinh tai cac luat hién hanh con chua rd rang, day di. Quy dinh cua
Luat Dat dai va cac luat lién quan chua co khai niém dat ¢ trong khu du lich, thuong mai.
Khéi niém vé “bat dong san du lich condotel” ciing chua c6 quy dinh cua phép luat. Do do,
“dat & khong hinh thanh don vi 6” dwoc gan cho cac dang thuc té da phat sinh nhu biét thy du
lich, biét thy nghi dudng, condotel... chua dugc quy dinh tai bt c van ban phap luat nao,
dan dén viéc thyc hién nghia vy tai chinh, trinh tu cap, giao dat, qua trinh sir dung, cap gidy
chang nhan quyén str dung dét, chuyén nhuong, thu hdi, bdi thudng, hd tro tai dinh cu... cac
dia phuong van dung khac nhau, phat sinh tinh trang lgi ich nhém, tham nhling.

Bat cap trong hoat dong chuyén quyén sir dung dat

Thet nhat, chuyén nhwong, tang, cho quyén sir dung dat 10a gap khé khan vi doi tirong.

Theo khoan 3 Biéu 191 Luat Dat dai 2013 quy dinh: “Ho gia dinh, c4 nhan khong truc
tiép san xuat néng nghiép khong dugc nhan chuyén nhugng, nhan tang cho quyén sir dung dat
trong lta”. Tuy nhién, thuc tién tai dia phuong vé nguon gbc dat chii yéu 1a do Nha nuéc cong
nhan quyén sir dung dat, phong tuc tap quéan san xuat néng nghiép gan lién véi nha &, dan cu
bé tri theo tuyén, truc giao thong thay loi, nén ngudi tryc tiép san xuat dat ndng nghiép hay
khong truc tiép san xuit dat ndng nghiép déu sinh sdng trong cting mot khu vyuc. Mat khac,
nhitng d6i twong hudng luong tir ngan sach nha nudc va can bd huu tri khi tham gia san xuét
ndng nghiép thi dat hiéu qua cao hon do c6 kha nang ap dung nhiing tién bo cia khoa hoc va
cdng nghé trong san xuat, nén hiéu qua kinh té trong cing mot dién tich lai cao hon. Viéc ap
dung quy dinh néu trén da lam han ché quyén sir dung dét trong l0a, khéng phét huy hét hiéu
qua ngudn lyc dat dai trong san xuat kinh té néng nghiép.

Thet hai, viéc xdc dinh nguon goc sir dung ddt lam co sé cap gidy ching nhdn quyén sir
dung dat con bdt cdp.

Do lut dat dai va cac van ban hudng dan duge stra ddi, bd sung lién tuc, khong thdng
nhit nén nhiéu noi trong qua trinh thuc hién viéc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat van

¢6 vi pham, tinh trang vi pham thoi han giai quyét, cap dat khong ding dién tich theo thuc té

305



(thtra hoic thiéu), khong dung ddi twong, xac dinh thoi han, ngudn gbc st dung dat khong
chinh xéc; c6 truong hop cip gidy nhung khong c6 ranh gidi, mbc gisi cu thé, khdng c6 trich
do vi trf thira dat; xac dinh nghia vu tai chinh, miém/giam tién déi véi ngudi st dung dat, thu
phi, I& phi lién quan chua ding quy dinh van xay ra nhiéu. Dic biét trong viéc cp gidy chung
nhan quyén sir dung dat khong co gidy to theo quy dinh tai Diéu 100 Luat dit dai thi viéc xac
dinh ngudn gdc str dung dit khai hoang hay 14n chiém van con nhiéu bat cap.

Bét cap trong cac quy dinh vé quyén va nghia vu ciia ngwoi sir dung dat

Thet nhat, nguoi dan khéng thuc hién dioc quyén ciia nguoi sir dung dat.

Khoan 7 Diéu 49 Luat Dt dai quy dinh: “Truong hop quy hoach sir dung dat di dugc
cong b6 ma chua c6 ké hoach sir dung dat hang nim cua cip huyén thi nguoi sir dung dat
duoc tiép tuc sir dung va duoc thuc hién cac quyén caa ngudi st dung dét theo quy dinh cua
phép luat”. Trong khi dé, theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 91, diém a khoan 1 Piéu 93 va
khoan 2 Piéu 94 Luat Xay dung, ddi véi diéu kién cap phép céc cong trinh xay dung trong d6
thi, nha riéng 1é va cap phép xay dung c6 thoi han thi phai “Phi hop véi muyc dich sir dung dat
theo quy hoach st dung dat dugc phé duyét” nén thyc té tai cac dia phuong khong thé tién
hanh cép gidy phép xay dung.

Thet hai, hoat dong béi thirong thu héi dat con chiea hiéu qua va dap ing quyén loi nguoi
dan.

Theo quy dinh cua Luét dit dai, trong cong tac bdi thuong cia Nha nuéc khi thu hdi dat
¢6 quy dinh Nha nuéc s& bdi thudng cho nguoi sir dung dat néu du didu kién duoc bdi
thuong. Viéc boi thuong bang dat c6 ciing muc dich sir dung hay bang tién theo gia dat cu thé
con tuy thudc d6i vai dia phuong ¢ di diéu kién vé quy dat. V6i quy dinh nhu vay van chua
dap ung dugc nhu cau ciia ngudi bi thu hoi dat va cling han ché cac phuong an bdi thuong cia
dia phuong khi dia phuong con nhiéu quy dat nhung khong ¢ ciing muc dich st dung dét doi
véi loai dat thu hoi.

4. KET QUA

Trén co s& chi ra nhirng bat cap, vuéng mic trong quy dinh phap luat va thuc tién thuc
hién Luat dat dai nam 2013, chiing t6i dwa ra nhitng giai phap sau nham hoan thién quy dinh
phap luat:

Thit nhdt, xdc dinh rd ban chdt tai san dat dai va tham khdo xu hwéng diéu chinh, quan Iy
ddt dai ciia c&c quéc gia trong qua trinh hoan thién Ludt Pdt dai.

Luat Dat dai di ra doi hon 30 ndm, véi 5 lan sira doi, bd sung va gan nhit 1a vao nam
2013. Hién nay c6 nhiéu quédc gia trén thé gisi lva chon sé hitu tw nhan hoic da sé hitu vé dét

dai. Tuy nhién, ché d6 s& hitu toan dan vé dit dai hién nay & Viét Nam khong phu nhan quyén
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sir dung dét cia cac phap nhan, nhu t6 chuc ton gido, cong ddong dan ban, t6 chirc chinh tri, xa
hoi khac, ciing phil hop véi dinh huéng xa hoi chu nghia ciia nén kinh té thi truong Viét Nam.
S¢ hiru toan dan vé dat dai 1a ché do sé hiru chung cua toan x& hoi vi loi ich cua toan dan toc
Viét Nam. Trong ché d6 so hitu toan dan, mot s quyén duogc giao cho co quan nha nuéc, mot
s6 quyén dugc giao cho ngudi dan (c& nhan, gia dinh hoic tap thé) Ia thé ché giai quyét hai
hoa méi quan hé giira loi ich chung va lgi ich riéng, 1a tao didu kién cho ngudi sir dung dat
phat huy ngudn lec dat dai phuc vu phat trién kinh té, thoa man nhu cau va loi ich cua ho,
ddng thoi cling tao diéu kién dé Nha nude diéu tiét quan hé dat dai co loi cho loi ich quéc gia,
chéng lai xu huéng dung quyén s¢ hiru dat dé nd dich lao dong cua nguoi khac. Sé hitu toan
dan tao diéu kién dé Nha nuéc c6 thé chu dong trong kiém soat nguodn tai nguyén dat dai ciing
nhu diéu tiét cac quan hé loi ich dat dai c6 loi cho qudc gia, cho nguoi sir dung dét tryc tiép.
V6i vai tro dai dién cha sé hiru toan dan, Nha nuéc vira ¢ thé giao dat, thu hoi dat véi cac
ché @6 khdng thu tién, co thu tién, c6 bdi thudong, khéng boi thuong... phi hop vai loi ich cua
ngudi sir dung dat hiéu qua, hd tro nguoi ngheo, vira tao quy dat cho qua trinh céng nghiép
hoa, d6 thi hoa dat nuéc ma khdng phai thoa thuan qué 1au, qua phirc tap véi céc chu thé so
hitu tw nhan. Diéu kién can cua ché d6 so hiru toan dan vé dit dai 1a xay dung duoc hé théng
quan 1y nha nuéc vé dat dai mot cach minh bach, cai cach tha tuc hanh chinh va cung cap day
du thong tin lién quan dén quyén str dung dat dé ngudi st dung dat yén tim dau tu cling nhu
¢6 thé sir dung co ché nha nuéc bao vé loi ich chinh dang ctia minh. Tang cuong céc thiét ché
kiém soat quyén lyc cia co quan quan 1y dat dai, cong chirc quan 1y dat dai nham han ché
hanh vi lam quyén, loi dung chic vy tham nhiing trong linh vuc dat dai. Do vay, can tham
khao kinh nghiém quan Iy dat dai cua cac qubc gia dé van dung hop Iy vao ché d6 so hitu toan
dan vé dat dai s& | giai phéap hiru hiéu cho Luat dit dai stra doi.

The: hai, kién tao thi triong bat déng san canh tranh theo co ché thi trirong.

Viét Nam c6 loi thé thu hiit dau tu bai sw 6n dinh chinh tri va quy dat dé phat trién kinh té
van con kha rat tiém niang va c6 d6 ma. Phép luat dat dai, nha ¢ va kinh doanh bat dong
sanciing quy dinh cho phép ngudi nudc ngoai s hitu bt dong san nha ¢ da thu hut cac ngudn
dau tu nuwdc ngoai. Song, thi truong bat dong san Viét Nam ciing dang 16 dién nhimng diém
yéu nhat dinh tir sy thay doi ciia khung chinh sach, cac quy dinh, quy trinh phirc tap da lam
giam tinh hap dan cia moéi trudng kinh doanh. Sy phic tap va chong chéo cua hé thdng phép
luat nhu Luat Dt dai, Luat Xay dung, Luat Dau tu khién doanh nghiép kho trién khai va thyuc
hién dy &n va nhiéu nha dau tu lo ngai. Nghi dinh sé 25/2020/ND-CP huéng dan mot sé diéu
cua Luat Dau thau vé lya chon nha diu tu, thay thé Nghi dinh sé 30/2015/ND-CP ciing da

dugc ban hanh duoc ky vong sé thdo g& cac vudng mac vé lya chon nha dau tu dy an co st
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dung dét, gop phan sir dung hiéu qua ngudn luc dat dai cho phat trién kinh té - xa hoi, tao cu
hich 16n cho sy phét trién cua thi truong bat dong san ca nudc.

Thit ba, hodn thién cdc quy dinh phdp ludt vé quyén va nghia vu ciia cdc doi twong sir
dung dat véi dic thiy khdc nhau.

Ngoai ddi twong 13 ¢4 nhan, t6 chirc trong nude, ddi tuong ngudi nude ngoai can duoc
quan tdm hon trong bdi canh Viét Nam mudn thu hut nhan luc chét lugng cao. Cu thé, Luat
Dit dai c6 thé stra d6i theo hudng cho phép ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai dugc nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢ gin véi nha ¢ ngoai du an phat trién nha & thong qua
giao dich ddi nha &, nghia vu tai chinh trong truong hop nay s& dugc xac dinh tuong ty nhu
truong hop ho gia dinh, ca nhan trong nude thuc hién giao dich mua ban nha ¢ gan lién véi
dat 6. Pong thoi, cong nhan quyén sir dung dat nodi chung, quyén str dung dat & nim ngoai du
an nha ¢ noi riéng cho nguodi Viét Nam dinh cu & nude ngoai trong truong hop ho da xéac lap
quyén sir dung dat hop phap vao thoi diém trude day.

Thet tu, wu tién dam bao sw dong bé cua phap ludt ddt dai véi Ludt dan sw; Ludt dau tu;
Ludt dau thau va Lugt kinh doanh bdz déng san va cdc van ban ludt khac.

Trén co sé téng két thuc tién Nghi quyét sé6 19/NQ-TW ngay 31/10/2012 Vé tiép tuc doi
méi chinh sach, phap luat vé dat dai trong thoi ky diy manh toan dién céng cudc ddi mai, tao
nén tang dé dén nam 2020 nudc ta co ban trg thanh nude cdng nghiép theo hudng hién dai,
lién Bo, lién nganh can ra soat cac quy dinh ctia phap luat vé dit dai con chdng chéo, khong
dong bo vai hé thng phép luat khac. Trude mét, can sém sira d6i, bd sung cac quy dinh vé
trinh ty, thu tuc, thim quyén, thoi han, thoi hiéu giai quyét khiéu nai, to cdo, tranh chap dat
dai, nghién ctiru mé rong tham quyén cua Toa an nhan dan veé viéc giai quyét cac tranh chap
vé dit dai, bao dam thong nhit, ddng bo giira Luat Dat dai, Luat Khiéu nai, Luat T céo, Luat
Nha &, Luat Dau tu, Luat Dau thau, Luat T tung hanh chinh... va cac luit khac c6 lién quan.
Cén c6 hudng dan cu thé, chi tiét vé 4p dung phép luat trong viéc giai quyét tranh chap, khiéu
nai, t6 céo vé dat dai dé tranh cac k& ho, xung dot, thiéu dong bo trong hé thdng phap luat
hién nay c6 lién quan dén dat dai va giai quyét tranh chap, khiéu nai, té céo vé dat dai.

5. KET LUAN

Mac du cé xu hudng giam, nhung trong giai doan tr nam 2013 dén nay, don, thu khiéu
nai, to céo c6 lién quan dén dat dai van chiém t6i hon 60% trong tong sb cac don, thu khiéu
nai, t6 c4o. CAC vu an hanh chinh lién quan dén dat dai c6 xu hudng ting lién tuc tir 64,2%
téng s cAc vu &n vé hanh chinh nim 2015 1én trén 80% nam 2020. Ciing trong khoang thoi
gian nay, sé luong thu ly, giai quyét cac vu an dan sy, kinh doanh thwong mai lién quan dén

dat dai chiém 75% tng s6 cac vu an Toa an nhan dan tdi cao thu ly, giai quyét theo tha tuc
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giam ddc tham, tai tham (trong d6, sé vu da giai quyét chiém 83,49%). Céc vu an hinh sy lién
quan dén dat dai dién ra rat da dang, dong co, muc dich pham toi rat phic tap... Nhiing thong
ké d6 dang phan anh yéu cau phai stra ddi, b6 sung Luat Dat dai som nhit dé dam bao giam
thiéu cac tranh chip dat dai phat sinh, dong thoi tao ra su minh bach, hiéu qua tir thi trudng
bit dong san, tao dong luc cho cac hoat dong kinh té duoc phét huy kha niang va dong gop

nhiéu hon cho Nha nudc va xa hoi.
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