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g;g TRUGNG DAI HOC KINH TE QUOC DAN
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Nhiing vén dé kinh té trong chinh sich va luat phap Pat dai & Viét Nam
Pai hoc Kinh té Quéc dan, 17/01/2019

Thoi gian Noi dung

8:00 - 8:30 | Pon tiép dai biéu

8:30 - 8:35 | Gidi thiéu dai biéu va khai mac Toa dam
PGS.TS. T6 Trung Thanh, Truong phong QLKH, DH KTQD

8:35-8:55 Téng quan nhirng vin dé kinh té trong chinh sach va luat phap
Pat dai ¢ Viét Nam

PGS.TS. Hoang Van Cuong, Pho Hiéu truong DH KTQD

Pai biéu Quéc hgi Khoa X1V

9:55-9:15 | Pinh hwéng hoan thién chinh sach va luat phap vé Pat dai &
Viét Nam

PGS.TS. Nguyén Dinh Tho, Cuc truéng Cuc KT va PTOD

Téng cuc Quan Iy Dat dai, B¢ Tai nguyén va Moi truong

9:15-9:30 | Pang ky va quan ly thong tin kinh té dat
GS.TS. Péing Hing V6, Chuyén gia cao cdp
Nguyén thiz truong Bo Tai nguyén va Moi trueong

9:30 — 9:45 | Ban vé loi ich giira nha dau tw va nha nwéc, ngudi dan trong cac
du 4n dau tw bat dong san

TS. Ludt sw Vi Bang Hdi Yén, Giam doc Cong ty Ludt SMIC

9:45-10:00 | Nghi giai lao

10:00 - 11:30 | Thao luan mé

11:30 - 11:45 | Tong két va bé mac
PGS.TS Hoang Van Cuong, Phé Hiéu trueng PH KTQD
Pai biéu Quéc hgi Khoa XIV







NHU'NG VAN PE KINH TE
CHINH SACH PAT PAI

PGS.TS Hoang Van Cwéng
Pho Hiéu trwréng Pai hoc KTQD

‘ MUC TIEU CUA TOA PAM

= Khiéu kién chua yéu ve dat dai

= Pau tw chia Nha nwéc va loi ich nguwdi dan
= Nha dau tw va ngwdi dan co dat bi thu hoi
= Tham nhiing, that thoat lién quan dat dai

= Lam thé nao dé dat la ngudn lwc phat trién

=> Giai quyét cac van de dat ra vé mat kinh te
bang cac cong cu Luat phap veé dat dai




NOI DUNG

= Ban chéat cua s& hiru va cung cau dat dai
= Dia té va cdc chinh sach dat dai
= Gid dat va chinh sdch kinh té dat

= M6t s6 van dé can nghién ciru trao doi

BAN CHAT SO HU'U PAT PAI VA VAI TRO NHA NUOC

= Nguon goc:

. Nguoén géc tw nhién -> Trwéce loai ngwdi => Tai san
chung cua nhan loai

. 8an pham Lao dong -> Nhiéu thé hé=> San pham LP XH

. BaN chat nguon goc: Pat dai thuéc S& hiru chung xa hoi

= Ché dé tw hivu:

. XH c6 giai cap => Chiém hiru thanh sé& hiru tw nhan

. XH phat trién => Vai tro dau tw ca nhan vao dat dai ting

. Nha nwéc van cé quyén quyét dinh : Pong s& hivu

~ NHANUOC CO VAI QpYE’T DINH TOI CAO, PAC BIET
TRONG CHE D0 SO HI'U TOAN DAN VE DPAT DAI




PHAT TRIEN va SU THAY DOI CAU VE DAT DAI

KV I

KV I

\\

Phat trién => Chuyén dich Cau dat dai ttr KV 1 -> KV Il -> KV I
=> Khéng gian phat trién la c6 gi®i han => CUNG < CAU
Giai phap: Quy hoach => Tang Cung
Quy hoach => Ky vong Phat trién => Cau tang > Cung

BAN CHAT SO HU'U PAT PAI VA VAI TRO NHA NUOC

= DAt khong tang < Cau dat dai phat trién Tang
—Vung cé tiém nang PT => Gia dat ting => Dau co (giam cung)
— Cung Cau khéng co gian véi gia ca dat dai

=> C6 dau co: Gia tang cau tang, Cung Giam

—. Chinh sach: (1) Giam sat Cung: Dwa dat dai vao SD
(2) Kiém soat Cau: Chéng dau co’

(3) Thi trworng dat dai l1a TT So’ cap => Khéng KK thir cap?




CO SO CUA CHINH SACH KINH TE DAT DAI

Adam Smith, David Ricardo, Hernando De Soto:
Dat dai 1a nguon luc chu yéu deé tich lay tai
chinh ban dau cho phat trién.

>> Khai thdc tap trung la nguén Iwc phat trién xa hoi
>> B4t binh dang va mau thuan xa hoi

PIA TO TUYET DPOI - QUYEN CHIEM HU'U DAT DAI

= Dia to tuyét déi: Moi loai dat déu cé vai tré doi véi cac HD KTXH
=> Khéng phu thuéc vao mirc sinh loi ma sw KHAN HIEM
=> Thay déi theo nhu cau CHIEM H(PU dat

= Nguwei chiém hivu dat dai chinh 1a chiém hiru dia to6 tuyét déi

= Van dé dat ra trong phap luat vé Dija té tuyét doi:

=> Bang chieng chiém hiru dat Ia thwee hién nghia vu Dia t6 tuyét doi
Luéat P4t dai 2013: c6ng nhan st dung truée 15/10/1993;
Phén dinh quyén chiém gilr dat gitra nhirng ngudi tranh chép dat
(Nghi dinh 661/1956 vé Thué thé trach; PL thué nha dat 1992)

=> Thu dija té tuyét d6i dé Han ché chiém hiru dat
- Téc dong ctua mién thué dat: Dat NN, Khuyén khich nha dau tu?
- Thué dbi dau co dat dai: Mua dat —> Giir dat —> Ban déat




PIA TO CHENH LECH I - LOTI THE DAT DAI

(1) Diéu kién dat dai; (2) Diéu kién KTXH; (2) Diéu kién ti€p can

= Thu R1 DPiéu kién dat dai Hoac diéu kién KTXH mang lai
=> Chi tr& thanh Igi nhuan khi Dat dai dwoc khai thac dang loi thé

(P4t vang ban tap héa — khéng thu dwoc R1)

. Tao binh dang gitra nhitng ngudi kinh doanh va SD dét

—. Loai bé nguoi SD dat KEM HIEU QUA => Gidm céau

. Nguoi chiém git? SD kém hiéu qué phéi chuyén giao cho
ngwoi SD c¢o hiéu qua => Tang cung => Gia giam

. Str dung dat c¢6 Hiéu qua => Tw chinh trang do thi

= Van dé dat ra: Thu thué str dung D4t theo gia tri dat:

- Gi4 tri tinh thué theo bang gia = Phi thj trvvong

- Gié tri tinh thué theo mrc sinh loi Loai dwong va Vi tri

A ~”

) Diéu kién ddt dai; (2) Diu kién KTXH; (2) Didu kién tiép cin
= Thu R1: dau tw phat trién ha tang, thay déi diéu kién tiép can
— Qui hoach, mé& dwong => Gia tdng => Pén bu tdng => NN thiét
— Nguwoi di doi: Gia chwa tang < nguoi 0 lai: Gia tang => lgi kép
. D4u tw BT: Iam ha tang cho Dat thudc dw &n => huéng loi kép
= Van dé Luat phap: Co ché Phan phéi gia tri R1 gia ting
—. “Pén bu theo gia thj trvong” =>Thé nao 1a gia thij truong
—. “Diéu tiét gia tri gia tdng” => Co ché nao diéu tiét

(Thu héi thém hai bén; Thu thué phén gia tri téng thém)

Chénh léch giira gia béan/boi thuong véi gia mua/nép thué
. Thué str dung dét sau khi c6 ha tang theo gié nao?
—. Dat tré cho nha dau tw BT tinh theo gid nao?




PIA TO CHENH LECH II - THAY DOI TRONG SD PAT

= TH1: Do ngwei SD Pat dau tw thém cai tao dat hodc cac
diéu kién ha tang dé tang sirc san xuat cta dat: => R2 la
thanh qua cua Ngwei SD dat

. Chuyén héa R2 => R1 néu hét han Str dung . Théi han st
dung dat ngan => Khéng KK dau tw hién dai va kién c6

. Nén NN bén virng theo hwéng phét trién chuéi gia tri =>
Phai dau tw dai han qui mé tap trung

—. Khuyén nghi:

- Ludt hoa thoi han giao dat l1au dai <> quyén ndng nhw sé& hiiu
Thoi han thué dat theo tudi tho céng trinh dai nhat
Thué lai QSD dat thué

PIA TO CHENH LECH II - THAY DOI KHI SD DAT

= TH2: Hiéu qua theo qui md str dung dat

Str dung dat N.nghiép: C6 qui mé du Ién dé phét trién céc
hoat déng san xuat theo chudi gia tri;

D4t phi NN: Gia tri BDS do yéu té Vi tri Trung tam
—. Khuyén nghi Luét phdp:

. Khéng qui dinh han dién ma kiém sodt Muc Dich str dung
va Thué s dung dat

- Trung tdm phét trién Cung < Cau: Tang hé so str dung dat
theo chiéu cao sé Hiéu qua hon la mo rong khéng gian
phat trién => Danh gia Chi phi < Loi ich trong QH dat




PIA TO CHENH LECH II - THAY DPOI KHI SD PAT

= TH3: Chuyén déi muc dich str dung dat => Strc sinh loi
tang do ngw®i Quyét dinh chuyén déi => Thudc Nha nwéc
. Thu héi dét néng nghiép < Phét trién dw an dé thj
Céc dw an BDS ra doi ty pht < Khiéu kién nguoi dan
. Chuyén dét “Céng” cho cé nhan: CPH; Bén tru s& Céng
Khuyén nghi:
=> Gid QSD d4t phai theo muc dich st dung dat: (Thu hoi
dén bu gié dat NN — Thu tién SD dat phéi theo gia dat 6/TM)
=> Pau thau dw an: chwa c6 qui hoach chi tiét, chwa xac djnh ré6 myuc
dich sw dung dat (Nguoi dan dang st dung nhiéu muc dich khac nhau)
=> Nha nwéc la nguwdi Quyét dinh Thu héi, Pén bu, Thu tién
SD dat khi thay d6i muc dich st dung dat : Chi dau tw théa
thuén véi nguoi dan khi thu hoi dat?
=> Thiéu s6 phai chap nhan thay dé6i muc dich SD dat c6 loi

GIA TRI THI TRUONG CUA DAT DAI

= Ban chat gia trj th trwong cla dat dai 1a Tong luong thu
nhap mang lai tir dat dai <= Dia t6 dwoc tw ban héa

= Co’s& thw hién cédc chinh sédch kinh té

—. Gid toi thiéu cua méi loai dat => Thu Dia té tuyét do6i

. Gia dat cao hon do vi tri c6 stec sinh loii cao => Thu R1

. Gid dat tang lén do thay d6i cdc DK => Thu R1

. Gid dat tang lén do thay déi MPSD Pat => Thu R2

- Gia dat ting do mat cdn doi cung cau => Thué gia trj gia
tang (Muc dich chéng dau co dat dai)

. => CUNG MAT BANG GIA THI TRUONG




GIA DAT = GIA TRI THI TRUONG CUA DAT DAI

= Dat khéng c6 giao dich: Gi tri thi trwrong bing gid tri
luéng thu nhap rong tor cac muc dich st dung dat dai

= Dat dai co giao dich: Gia trj thj trwwdng dwa trén gia ca
giao dich cua cac manh dat cung loai trén thi truvo'ng

= DO6i v&i dat phat trién twong lai: Gia dat bang gid tri
thu nhap sau dau tw phat trién mang lai

= => DINH GIA THEO CO CHE THI TRUONG

GIA PAT = VAN DE PAT RA
= Co’'sé giad ap dung: Khéng dong nhat

. Thu thué va céac nghia vu dbéi véi Nha nwéc: Theo bang gia
cta Nha nuwée < Thép hon gia thi truong

—. Pén bu: Luat qui Theo gia thi trirong => Thurc hién khac

—. Thu tién st dung dat nha dau tw: Theo dau gia < Dinh gia

=> Sir dung théng nhat mét mat bang gia Thj treong

= Co quan dinh gia: Khéng ré trach nhiém

. Té chire Tw van gia (Doanh nghiép) => Khéng chiu tréch
nhiém phap ly;

. Hoi déng Binh gia: Pai dién céac co quan ban nganh => Tim
sw dbng thuén va trach nhiém chung

=> Co’ quan Chuyén trach vé dinh gia va théng tin gia

= Théng tin gia: Khéng c6 kha nang so sanh

=> Dang ky Gia va Cap nhat Gia dinh ky hang nam




NHUNG VAN PE CAN NGHIEN CU’U TRAO POI

1- Gia dat theo gia tri thi trwong = Dinh gia va bang ky gia
Hay gia dat theo Khung — Bang gia cua Nha nwéc?

2- Gia tri thi trq"o’ng? Lam thé nao dé dinh gia theo gia trj thi

trwong? Hoi dong dinh gia hay Co quan dinh gia déc lap?

3- Thong tin vé gia, Bang gia hay dang ky Gia tirng thira

4- Xac dinh gia tri gia tang khi Nha nwéc thay doi Quy

hoach, Péu tw ph'ét trién ha'téng, Chuyén doi muc dich s

dung dat? Co’ ché phan phoi diéu tiét gia tri gia tang?

5- Gia den bu cho ngwi c6 dat bi thu hoi & céac giai doan va

tien dé khac nhau cua dw an?

6- Dieu tiet lgi ich gilra nhirng ngwei phai di doi va nhivng

nawdi khé ; »i tir dip 4n?

NHU'NG VAN PE CAN NGHIEN CU’U TRAO POI

7- Phan bigt vé ché do dén bu va phwong thirc thu hoi gitra
cég loai dw an cé6 muc dich'khéc nhay? Quyeén va nghia vu
chap hanh cua ngwei cé dat bi thu hoi?

8- Co’ s& xac dinh cac loai thue doi véi dat dai: Thué sir
dung dat? Thu§ dieu tiet gia tri gia téng’tl‘r dat? Chinh sach
mién/giam thué HOAC Tang s dung dat?

9- Thong tin kinh té dat: Hé thong thong tin va co s& dir liéu;
phwong thirc va co’ ché xac lap, quan ly va trach nhiém

10- Phan dinh chirc ndng nhiém vu va quyén han cua cac co
quan nha nwéc trong Quan ly kinh té dat: Quan ly gia <
Thué & Cac chinh sach khuyén khich/han ché SD dat; Phan
dinh gilra cac Cap trung wong/Tinh/Huyén/xa-phwong

=> Thay do6i nhw thé nao trong hé thong Luat phap dat dai






Dinh hwéng hoan thién

Chinh sach va luat phap ve Pat dai & Viét Nam
PGS.TS. Nguyén Dinh Tho
Cuc Kinh té va Phat trién Qui dat
Téng Cuc Quan ly Bét dai

Ban quyén © Cuc Kinh té va Phat trién Qui dat Gnln

Thuwc trang khai thac nguon lwc vé dat

* Trong tong dién tich cac loai dat ctia ca nudc hi¢n nay, di¢n tich
dat da co ngu’orl str dung la 26.856.743 ha, chiém 81,08% tong
dién tich céac loai dat

= tong dién tich dat duoc Nha nuéc giao cho cac d6i tugng quan ly
theo quy dinh cua Luat dat dai 1 6.266.312 ha, chiém 18,92%
tong dién tich ty nhién cta ca nudc.

PGS.TS. Nguy&n Dinh Tho 2 Ban quyén © Cuc Kinh té va Phat trién Qui dat GDLA



NGUON THU NGAN SACH NHA NUOC TU BAT bAI

Ngudn thu NSNN | Niam 2011 | Nim 2012 | Nim 2013 | Nim 2014 | Nim 2015 | Nam 2016
Tién thué dét 5.868.487| 7.770.126| 7.628.673| 9.436.572| 15.447.324| 23.672.025
Tién st dung dat 51.015.013| 45.145.436] 45.290278| 44.177.967| 67.826.051| 90.140.612
Thue sir dyng dat nong 72.245 68.579 69.095 61.058 57.854 60.010
nghiép
Thué str dung dat phi 1.022.527| 1.446.658| 1.463359| 1.479.097| 1.417.772
nong nghiép
Thué thu nhép tir nhan
chuyén nhugng BDS, 255.176| 1.139.294|  1.093.873 766.261 973.347 627.660
nhan thira k€ va nhan
qua tang la BBS
Thué thu nhap doanh
nghiép tir hoat dng 3527379  3.915.924| 3.243.055| 5.748.770| 6.901.862| 8.254.505
chuyén nhuong BDS
dTgt“ch;ih“ NSNN tir 60.738.300| 59.061.886| 58.771.632| 61.653.987| 92.685.535| 124.172.584
Téng thu NSNN 560.742.080 | 625.462.268| 756.966.970| 733.291.281/| 855.926.561| 917.558.740

PGS.TS. Nguyén Binh Tho 3 Ban quyén © Cuc Kinh té va Phat trién Qui dat GDLA

NGUON THU NGAN SACH NHA NUOC TU DAT DBAI

= Tién thué dat chi chiém ttr 9,66% - 19,06% tbng sb tién thu
tor dat va c6 xu hwéng tdng dan qua cac nam (nam 2016 dat
23.672 ty ddng, chiém 19,06%).

= Tién thu thu thué st dung dat phi néng nghiép chi chiém tw
1,14% - 2,46% tdng sb tién thu tlr dat va cd xu hwéng gidm
dan qua cac nam (ndm 2016 dat 1.417 ty dong, chiém

1,14%).

= Tién thué thu nhap ca nhan t chuyén quyén st dung dat chi
chiém tir 0,42% - 1,93% tdng sb tién thu tor dat va co xu
huwéng gidm dan qua cac nam (ndm 2016 dat 627 ty dong,
chiém 0,51%).

PGS.TS. Nguyén Dinh Tho

4 Ban quyén © Cuc Kinh té va Phat trién Qui dat GDLA




Mot s6 han ché trong té chirc thwe thi phap luat

= Viéc quan ly, kiém tra, giam sat viéc xay dwng, diéu chinh va
thwe hién quy hoach, ké hoach st dung dat va cac quy
hoach khac c6 sir dung dat chwa dwoc thye hién tét

= Chwa c6 su két ndi d& ddm bao dbng bo, théng nhét, can
dbi, hai hoa dé khai thac va phat huy mot cach cé hiéu qua
nguodn lwc dat dai.

= T chirc phat trién quy dat 1a don vi sy nghiép céng cé chirc
nang tao 1ap, phat trién, quan ly, khai thac quy dat, t6 chirc
thwe hién viéc dau gia quyén st dung dat, nhwng chwa thuc
sw dem lai két qua tich cwc trong quan ly va phat trién quy
dat.

PGS.TS. Nguyén Binh Tho 5 Ban quyén © Cuc Kinh té va Phat trién Qui dat GDLA

Viéc dau gia quyén str dung dat con han ché

= Luat D4t dai nam 2013 da quy dinh cu thé cac trwdng hop dau gia quyén
st dung dat, diéu kién dau gia quyén st dung dat 1a dat da hoan thanh
gidi phong mat bang hoac dat khéng phai bdi thuweng, gidi phéng mat
bang (“d4t sach”).

= Luat D4t dai nam 2013 da c6 quy dinh dbi véi dw an ha tang ky thuat,
xay dwng, chinh trang khu d6 thi, khu dan cw néng thén thi phai déng
thei xac dinh vi tri, dién tich dat thu héi trong viing phu can dé dau gia
quyén st dung dat thuc hién dw an nha &, thwong mai, dich vu, san
xuét, kinh doanh

= Phap luat vé d4u thau (Nghi dinh sé 30/2015/ND-CP ngay 17 thang 3
nam 2015 ctia Chinh phi quy dinh chi tiét thi hanh mét sé diéu cta Luat
DPAu thau vé lwa chon nha dau tw) quy dinh lwa chon nha dau tw dbi voi
dat chwa boi thwdng, gidi phong mat bang nén day ciing 1a ly do céac dia
phuong khéng thue hién theo hinh thire dau gia quyén st dung dat ma
thwe hién theo hinh thirc dau thiu dw an cé st dung dét.

PGS.TS. Nguy&n Dinh Tho 6 Ban quyén © Cuc Kinh té va Phat trién Qui dat GDLA



Han ché trong xac dinh gia dat

= Pé tinh thu tién st dung dat, tién thué dat tai thdi diém Nha
nwdc giao dat, cho thué dat phai thwe hién xac dinh gia dat
cu thé va tinh khau trir tién bdi thwéng, hé tro, tai dinh cw
theo phwong an da dwoc phé duyét vao tién sir dung dat,
tién thué dat phai ndp nén sb tién thu tor dat khéng 1én

= Phwong phép tinh thu tién st dung dat, tién thué dat trong
mét sb trwdng hop con chwa phu hop

= Viéc xac dinh gia dat cu thé dé tinh thu tién s&r dung dat, tién
thué dat mat nhiéu thoi gian, céng strc

= Nha dau tw khéng xac dinh dwoc chi phi dau vao khi trién
khai thwc hién dw an

= Gia dat trong Bang gia dat con thap hon nhiéu so v&i gia dat
thi trwdng

PGS.TS. Nguyén Binh Tho 7 Ban quyén © Cuc Kinh té va Phat trién Qui dat GDLA

Giai phdp day manh quan ly nha nwéc déi véi dat dai

= Xay dwng co s& dir liéu nén dia ly quoc gia

= Tich hop di¥ liéu tdbng thé qudc gia

= Xay dwng lwdi gia dat

= P4y manh rng dung cdng nghé trong quan ly

. Xg“ly dwng hé thdng théng tin di¥ liéu quan ly
dat dai da muc tiéu (MPLIS)

PGS.TS. Nguy&n Dinh Tho 8 Ban quyén © Cuc Kinh té va Phat trién Qui dat GDLA



= Twng buwéc ng dung cdng nghé vao quan ly qui hoach s

dung dét theo khong gian dé‘ tieng bwée tich hop cac qui
hoach c6 sir dung dat bao gom ca khéng gian ngam va trén
khong.

Ung qUng cbng nghé td chirc co s& di¥ liéu dia ly, co s& dir
liéu dat dai, hé thong thong tin dia ly (GIS) vao xay dwng di
liéu khdong gian (SDI)

Phét trién ha tang di liéu khdng gian quéc gia (NSDI) lam
co s& dir liéu nén dia ly quoc gia dé tich hgp cac qui hoach
khac theo quy dinh cua Luat Qui hoach:

“B§ Tai nguyén va M6i trirdng cung cép co sé di¥ ligu nén
dia ly quéc gia d‘fi dwoc chuan héa va dwoc c@p nhat
thwong xuyén dé tao dir liéu khung cho hé thong théng tin
va co’ s& dir liéu quoc gia vé quy hoach’

PGS.TS. Nguyén Binh Tho 9 Ban quyén © Cuc Kinh té va Phat trién Qui dat GDLA

Tich hop dir lidu tdng thé quéc gia

D@ liéu dia chinh; D{ liéu ban db hién trang st dung dat; D liéu ban dé
diéu tra, danh gia tai nguyén nwéc; Dir liéu ban db dia chat, khoang san;
D@ liéu ban d6 thd nhwédng; D liéu ban dd hién trang rirng; D liéu ban
dd hién trang codng trinh ngam;

D@ liéu ban d6 hang khéng dan dung; D liéu hai d6 vang nwéc cang
bién, luéng, tuyén hang hai, viing bién; D liéu ban dé phong, chéng
thién tai, ctru hod, ctvu nan, khac phuc sw cd méi trwdng, (rng phé véi
bién ddi khi hau.

Tién t&i, tich hop di¥ liéu lién nganh nhw: D liéu ban do giao théng; D
liéu ban d6 quy hoach cap quéc gia, quy hoach viing, quy hoach tinh,
quy hoach don vi hanh chinh - kinh té dac biét quy hoach dé thi, quy
hoach ndéng thén; Cac nhém di liéu ban dé ky thuat, chuyén nganh khac.
https://www.ura.gov.sg/maps/

PGS.TS. Nguy&n Dinh Tho 10 Ban quyén © Cuc Kinh té va Phat trién Qui dat GDLA
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Xay dwng lwéi gia dat

= DAy manh viéc trién khai cac dv an song phwong va da
phwong tng dung céng nghé dinh gia dat tién tién cua cac
nwéc nhw Nhat Ban, Han Quéc vao viéc dinh gia dat cho
tirng thira dat.

= Tirng budc xay dwng lwdi gia dat trén co s& xay dwng ban
dd vung gia tri cho cac khu vwe ¢6 dac tinh twong déng trén
co s& di¥ liéu vé khung gia dat, bang gia dat, va gia dat cu
thé dwoc xac dinh théng qua cac hoat ddng dau gia, boi
thworng, théa thuan, giao dich thuc té.

» https://dabangapp.com
https://m.land.naver.com/
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=g

Pay manh wng dung céng nghé trong quan ly

Viéc chap hanh chinh sach, phap luat vé dat dai trong cac

[inh vue

= Quan ly viéc giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, chuyén muc
dich str dung dat;

= Quan ly viéc bdi thuworng, hé tro, tai dinh cw khi thu hoi dat;

= Dang ky dat dai, Iap va quan ly ho so dia chinh, cap Giay
chirng nhan quyén str dung dat, quyén so hivu nha ¢ va tai
san khac gan lién voéi dat;

= Quan ly tai chinh vé dat dai va gia dat;

= Quan ly, gidm sat viéc thwc hién quyén va nghia vu clia

nguwoi st dung dat. tang cwdng quan ly tai nguyén, bao vé

moi trwrdng, phong chdng thién tai, wrng pho véi bién doi khi

hau.
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Xay dwng hé thong théng tin div liéu

e

P

= Xay dwng hé thong théng tin di¥ liéu quan ly dat dai
da muc tiéu (MPLIS) trén 2 hé thdng cdng nghé nén
|a
— ¢dng nghé hé théng théng tin dia ly (GIS) va
— ¢bng nghé Hé thdng quan tri co' s& di liéu (CSDL).

= Tirng bwdc xay dwng hé thdng théng tin quan ly thi
trwong quyén s dung dat, phuc vu quan ly nha
nwdc doi voi dat dai

= Cung cap théng tin dat dai va thi trwo'ng quyén s
dung dat co thu phi cho nguwoi dan, doanh nghiép
va cac tb chirc cé nhu cau truy cap théng tin.
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Xin cam on...
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DANG KY & e
QUAN LY KINH TE DAT DAI

Gs. T5sKh. Dang Hung Vo

m' /o DPgi hoc Khoa hoc T nhién Ha Nji
31l )

DAT PAI LA NGUON LU'C CHINH CHO PHAT TRIEN

+* Ngudn lyc chi yéu cho phat trién trong giai doan tich iy tai
chinh ban dau 14 dat dai duéi dang dat cong va thué dat (theo
Adam Smith, David Ricardo, Henry George, Hernando De Soto).

** Tat ca cac nudc cong nghiép phat trién va cong nghiép méi
déu bat dau va thanh cong do sir dung t6t nguon luc dat dai
trong giai doan tich lily ban dau.

** Tai tat ca cac nudc c6 nén kinh té chuyén ddi, trong d6 co
Viét Nam déu khong lam tot viée tn dung nguén luc tr dat

H‘r J /céng trong khi co hoi rat 16n.



KINH TE PAT DPAI LA GI

1. Su dung dat co hiéu qua va hiéu suat cao (tiét kiém & hiéu qua)

2. Thu tir gi4 tri dat cong khi dua vao thi trudng va thu tir thué lién
quan to1 dat dai sao cho hop 1y, ding va du

3. Tao kha ning tang gia tri dat dai thong qua nhiéu bién phap nhu
quy hoach x€p dat vi tri phu hop, phat trién ha tang hop ly

4 Von hoa dat dai dé tang von tai chinh phuc vu dau tu

5/ Xac dinh gia trj dat dai thong qua dinh gia dat dang gia tri thi
truong, bao dam tinh doc lap va khach quan

NOI DUNG QUAN LY KINH TE DAT DAI

1. Quaén Iy viéc x4c dinh gia tri dat dai thong qua dinh gia dat, dang ky gia dat

2. Quan ly viéc dua dat cong vao thi truong thong qua dau gia dat, dau thau du 4n co
str dung dat hodc chi dinh nha dau tu gin véi dinh gia dat

3. Quan 1y quy hoach, phat trién ha ting, chuyén dich dat dai phuc vu dau tu phat trién
nham nang cao gi4 tri dat dai

4. Quan Iy von hoa dat dai (chuyén ngudn luc dat dai thanh nguon lyc tai chinh nhu thé
chap, du an BT, ngin hang dat dai)

5. (Phan bd lai viéc st dung dat cong sao cho cho hi¢u suét va hiéu qua cao hon, chuyén
mot phan dat cong khong sir dung vao muc dich cong sang st dung cho khu vuc tu,
sép xép lai mat bﬁng su dung dat cong, ) phf?m héa doanh nghiép nha nudc, v.v.

0. Quan 1y cac ngudn thu tir dat gdm thu tir gia tri dat cong va thué dat.



PHUONG THUC QUAN LY KINH TE PAT PAI

¥

Str dung phuong thirc quan tri dat dai két hop giira quyén luc quan 1y cua khu
vuc nha nudc theo chiéu trén xudng voi sy tham gia ctia khu vuc ngoai nha
nudc (ngudi dan, doanh nghiép va cac to chire xa hoi) theo chiéu duéi 1én.
Quan tri la gi? Quan tr1 la qua trinh ban hanh quyét dinh va thuc thi quyét dinh
d6 sao cho bao dam hiéu qua cao, binh dang va cong bang vé loi ich, khong c6
xung dot loi ich va khi x4y ra xung dot thi xung dot d6 duoc giai quyét thoa

dang.

. Quan tri tot duoc dua trén 3 nguyén tic: (a) to chiic, cong dan dugc tham gia

vao quan 1y va giam sat hé thong quan 1y; (b) bao dam cong khai, minh bach
moi thong tin quan 1y; (¢) co quan, can bd nha nudc phai thuc hién trach nhiém

| /g}m trinh trudc cac y kién tham gia cua khu vuc ngoai nha nudec.

VAN DE TRONG TAM CUA QUAN TRI KINH TE PAT PAI

1.

Quy trinh cac co quan nha nudc c6 tham quyén ban hanh cac quyét dinh lién quan dén kinh té
dat dai (gia dat, thu tir gia tri dat cong, giai phap lam ting gia tri dat dai, thué dat ddi v6i khu
vuc tu, co ché von hoa dat dai).

Kiém tra, thanh tra ctia co quan nha nudc cip trén ddi v6i cac co quan nha nudce cap dudi doi
v6i qua trinh ban hanh quyét dinh vé kinh té dat.

Heé thong quan 1y ghi nhan moi yéu t6 kinh té dét dai trong hé thdng ho so dia chinh ddi voi
tung thira dat (gia dét duoc xéac dinh, cac nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai)

Céc co ché dé nguoi dan tham gia vao quan 1y kinh té dat dai va giam sat qua trinh céc co
quan nha nudc ban hanh cac quyét dinh vé kinh té dat dai:

) 4 guoi sir dung dit dang ky gia dat theo tu duy ciia minh trong qua trinh dang ky dat dai;

& Tham gia giam sat qua trinh cac co quan nha nudc ban hanh quyét dinh vé kinh té dét dai.

||ﬂ g/éﬁg khai moi thong tin vé kinh té dat dai trén cong thong tin dién tir dat dai qudc gia.



XU LY THONG TIN TU SU THAM GIA CUA KHU VUC NGOAI NN

1.Quy dinh r& cach thire sir dung gia dat ma nguoi st dung dat
da dang ky, dé tham khao hay dé ndp thué hay dé ap dung vao
boi thuong khi nha nudc thu hoi dat va ap dung trong nhiing
truong hop nao?

2. Thuc hién trach nhiém giai trinh doi voi cac ¥ kién tham gia
ctia khu vue ngoai nha nudc; cac v kién tham gia va cac
kién giai trinh déu phai cong khai trén cong thong tin dién tir

védat dai.

THUC TRANG QUAN TRI KINH TE DAT DAI

1. Khung gia dat va bang gia dat luén thap hon gia thi truong; quy trinh dinh gia dat
cu thé van chua bao dam hoan toan tinh doc 1ap va khach quan.

2. Chua x4c dinh 16 khai niém dat cong, khai niém dat sur dung vao muc dich tu
trong hé thong phap luat, trach nhiém quan 1y dat cong khong rd rang.

3. That thoat ngan sach tir dua dat cong vao thi trudong; khong thu duogc gia tri dat dai
tang thém ma khong do ngudi sir dung dt tao ra; st dung dat cong con lang phi;
von hoa dat dai thiéu hiéu qua.

4. -Hé thong thué dat qua thap, khong phai 1a cong cu diéu tiét thi truong.

5/ /Coéng khai, minh bach vé thong tin quan 1y kinh té dat dai con rat yéu kém; su
tham gia ctia khu vuc ngoai nha nudc con rat han ché do thiéu phuong thirc cu thé

d& thuc hién; chua thuc hién trach nhiém gidi trinh.



NHUNG PE XUAT GIAI PHAP NANG CAO HIEU QUA QUAN LY

KINH TE DAT DAI

1. Quy dinh cu thé va chi tiét quy trinh quan 1y kinh té dat dai nham bao dam hiéu suat va
hiéu qua cao vé quan 1y, binh dang va cong bang trong chia sé loi ich tir gia trj dat dai,
quan ly tot cac xung dot loi ich tir st dung dat.

2. Gia dat do 4 ha nudc quy dinh/quyét dinh budc phai phu hop thi truong.

3. Hoan thién hé thdng ho so dia chinh theo hudng bao gdm du cac thong tin vé kinh té dat
dai va quy dinh ro phuong thuc cong khai thong tin va quyén ti€p can thong tin.

4. Thyc hién co ché nguoi st dung dat dang ky gia dat thudc quyén sir dung cia minh
trong qua trinh dang ky dat dai va xéac dinh 19 trinh sir dung thong tin gia dat do nguoi
st dung dat dang ky; budc dau dé tham khao, budc tiép theo s€ sir dung vao mot so viéc
nhat dinh.

5. /Tao co ché cu thé dé to chtrc, cong dan ngoai khu vuc nha nudc tham gia gidm sat qua
trinh ban hanh céc quyét dinh vé kinh té dat dai va nang cao trach nhiém giai trinh cua
e 1, A

||| V’CO’ quan, can bd nha nudc tham gia vao qua trinh ban hanh cac quyét dinh.

L Céac nude cong nghiép phat trién déu 1a cac cudng qudc tai chinh, déu bat dau bang qua
trinh tich lily von tai chinh tir dat cong va thué dat doi véi khu vue tu.

0 Viét 4 am thanh cong hay khong ciing phai bit ddu tir ndng cao hiéu qua quan tri kinh té
dat dé tao nguén luc tai chinh cho dau tu phat trién.

[ Viét 4 am hién nay dang roi vao tinh trang qué lang phi vé ngudn thu tir dat, qua thp so
v6i tiém nang hién co.

O Cac dai gia & Viét 4 am déu c6 tai san 16n tur nguén thu tir dat dua trén chénh léch gia tri
giita gia dat do a ha nudc quy dinh/quyét dinh va gia dat trén thi truong.

L} & guy co tham nhiing trong quéan 1y dat dai van thudc nhom ding dau.

LY #ang cip hé théng quan tri kinh té dét dai 1a cach thire duy nhét dé nang cao hiéu qua

||| 7}33 Iy dét dai.







LO' ICH civanHA pAU TY VA NHA NUGC, NGUO1 DAN

wonacac DU AN DAU TU BAT DPONG SAN

TS.Luat sw Vii Ping Hai Yén
Giam doc Cong ty Luat TNHH SMiC

DIEANBAT = /0n-conoviccxaydyng
DONG SAN é &, cong trinh xay dung
' > Ban, cho thué, cho thué mua
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DU AN BAT DONG SAN

* Quan ly
« Diéu tiet

Nha nudc

oA * Mua, thué, thué mua san pham
NgU’O’l dan . St dung, kinh doanh san phadm

Chul déu tw Vén, thye hién cong viéc

« Tao san pham

DU AN BAT DONG SAN - LO' iCH

CHU PAU TU NGUO'l DAN NHA NUOC

* Loi nhuan

* Thwong hiéu, uy
tin, hinh anh

* Sw phat trién

« Nhu cau st dung

* Lgi nhuan kinh
doanh

* Loi ich moi
trwdng, ha tang

« Ngudn thu NSNN
- Diéu tiét vi md
nén kinh té

* Thwc hién chinh
sach xac hoi




DIEU TIET VA CAN BANG LO1iCH - DU AN BAT DONG SAN

» Thu thué, tién st
dung dat

* Nhéan ban giao, quan
ly ha tang KT, XH

[ N |

£ No6p thl:I(é, tidnse ) ’ lgghcxhéehnéfhlnh (o Mua san pham bt )
dung dat, , \_ o ) ddng san

» Phan phoi san pham J \ * Str dung chung ha
bat ddng san tang ky thuét, ha

- Ban giao ha tang ky tang xa hoi
thuat, ha tang xa hoi * Nop thué

w m/

PIEU TIET VA CAN BANG Lo1 icH: BOi thwérng, gidi phong mat bang

- Nhan tién dén

« Nop tién st

. %rrftf:; chi phi * Nhan ti§n st bu, GPMB
dén bu, GPMB dung dat

Chi tra chi phi
den bu, GPMB

> Nguwoi dan khéng thue sy dwoc cd y kién tai phwong an dén bu GPMB.

> Tién sir dung d4t CDT ndp va tién dén bu, GPMB nguwdi dan cé dat bj thu
hdi dwoc nhan chwa twong xing.

> Chi phi CDT dwoc déi triv vao tién sir dung dat phai ndp chwa twong xirng.

> Chuwa c6 quy dinh diéu tiét phan dia t6 chénh I&ch



PIEU TIET VA CAN BANG Lot ich: Théa thuan nhan quyén str dung dat

I NHA NUOC

(« Tra tién nhan chuyén /—IL [—\ (o Nhan tién theo thda A
nhuwong QSDD thuan véi CBT

« Nop tién chuyén muc
dich str dung dat

* Tra chi phi GPMB

« Thu tién st dung déat
- D6i triv tién st dung
dat phai nép

/

. CHUPAUTUY _ NGUOIDAN }_/
¢ ,IF:::::—_::_———‘L‘ T ==
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R B e ==

> Chi phi CDT dwoc dbi trir vao tién sir dung dat phai ndp chua
twong xrng.

> Tha tuc dé théa thuan nhan chuyén nhwong dat néng nghiép dé
thwe hién dy an bat dong san con chdng chéo, khé khan cho CDT.

> Nguoi dan khéng nhan duoc hd tro truc tiép tir nha nuéc.

PIEU TIET VA CAN BANG Lot icH: Lwra chon nha dau tw

| /\\

» Nhan lgi ich gian

« Nop tién st dung

. ﬁ: (tﬂgﬁﬂ'?tﬁig) * Nhan tién si )
i e D dung dét, tién ndp bl
dé xuat dau thau) NSNN cua nha nwéc

|
7
) /
- z -
"

e —

> NDT trang dau thau khéng thudc trwong hop dwoc Nha nwéc giao dat khéng qua
dau gia.

> Quy dinh v& mébi quan hé gitra tha tuc quyét dinh/chap thuan chi trwong dau tw
va thi tuc d4u gia/dau thau lwa chon NDT chwa rd rang, thong nhéat.

> Chuwa rd hinh thirc lwa chon NDT dbi véi dw an st dung quy dat khéng co gia tri
loi thé thwong mai cao.

> Chuwa rd quy dinh vé chuyén déi dw an khéng cé muc dich & thanh dw 4n nha &.



THE END

THANKS YOU FOR LISTENING







BAN VE LQI ICH GIUA NHA PAU TU VA NHA NUOC, NGUOI
DAN TRONG CAC DU AN PAU TU BAT PONG SAN

TS. Luat sw Vii Pang Hai Yén
Giam déc Cong ty Luat TNHH SMiC

1. Co s& 1y ludn vé loi ich, diéu tiét va can bang loi ich trong cic Dy

an dau tw Bat dong sin
1.1. Quan niém vé loi ich, diéu tiét trong cac Dw 4n dau tw Bat dong san

Du an dau tu bat dong san duoc xac dinh 12 tong hop cac dé xuat cé lién quan
dén viéc str dung von dé xay dung méi/cai tao/sira chita nha &, cong trinh xay dung
dé ban, chuyén nhuong; cho thué, cho thué lai, cho thué mua va/hoic dau tu xay
dung co s¢ ha tang dé chuyén nhuong, cho thué mua quyén st dung dét.

Xét trong quan hé dau tu du 4n bat dong san cé sy tham gia cua cac chu thé sau:

- Nha nuéc: bao gom cac co quan quan 1y nha nudc, thuc hién hoat dong
quan 1y nha nuéc d6i véi cac hoat dong dau tu, thuc hién du an bat déng san
nhu: phé duyét/quyét dinh chua truong dau tu du an; quyét dinh giao dat/cho thué
dat/chuyén muc dich st dung dét thuc hién du an; cap giay phép xay dung (c4c)
nha &, cong trinh xay dung thudc du an...;

- Chu dau tu du &n: 13 cc td chirc, c4 nhan dau tu von, sir dung von dau
tu, von huy dong tir c4c to chtrc ca nhan khac dé thuc hién viéc 1ap dé xuat dau
tue du an; thuc hién cac thu tuc phép ly cho viéc dau tu dy an (tha tuc chip
thuan/quyét dinh chi truong dau tu du &n, tha tuc giao dat/cho thué dat/chuyén
muc dich sir dung dét thuc hién du &n; thu tuc cip gidy phép xay dung...); to chic
thi céng, xay dung cac cdng trinh tai du 4n; thuc hién phan phéi/ban cac san pham
bat dong san tai du an; thuc hién quan Iy van hanh du &n sau khi hoan thanh viéc
thi cong, xay dung.

- Ngudoi dan: nguoi dan trong quan hé dau tu du an bat dong san bao géom
cac nhdm chu thé (i) nha dau tu bat dong san: day la nhom céc t6 chic, ca nhan
dau tu von dé mua bat dong san tir cac Chu dau tu du an dé ban hoic cho thué;
(ii) khach hang sir dung: day 1a cac t6 chtc, cad nhan mua hoac thué hoic thué

1



mua bat dong san tir cac Chit dau tu du an dé o, dé 1am mat bang san xuat, kinh doanh;
(iii) cac 6 chiic, ca nhan khac huong loi gian tiép tir dur an (co thé ké dén: ngudi lao
dong duoc vao lam viéc tai cac du an bat dong san nghi dudng, cac to chic, ca nhan
cu tra tai cAc khu vuc lan can xung quanh hang rao du an,...)

Vay, loi ich trong dau tw dw dn bit dpng sdin la gi?

Theo tur dién Tiéng viét, lo1 ich 1a “diéu c6 ich, c¢6 loi cho mot doi tugng

nao do6, trong moi quan hé véi doi tuong ay™?.

Theo d6, loi ich trong cac dy 4n dau tu bat dong san co thé dugc hiéu 1a
mot khai ni€m tap hop nhirng ich loi ma cac bén mong mudn dat dén khi tham
gia vao qua trinh dau tu von, thuc hién cac hoat dong xay dung dé tao 1ap cac
san phém bat dong san cho muc dich kinh doanh (ban, cho thué, cho thué mua);
va’/hoac mua/ban cac san phém bat dong san tai cac du an bat dong san; va/hodc
st dung cac dich vu duoc cung cép tai du an sau khi du an hoan thanh cong viéc
xay dyng. Pay 14 nhimng loi ich dugc mang dén trong hoic ngoai mong doi cla
chu thé. ich loi nay c6 thé ¢ nhiéu phuong dién nhu: vat chat va tinh than, trudc
mat va 1au dai, loi ich kinh té va loi ich x& hdi, moi truong.

Xét trong quan hé dau tu du &n bat dong san, mdi chu thé déu co nhitng
loi ich hudng téi khac nhau, co thé ké dén:

- Loi ich cia Chi ddu tw: La chi thé truc tiép bo von va thuc hién cac
hoat dong dau tu dy an bat dong san, loi nhuan 14 loi ich dau tién va tryc tiép
nhit ma Chu dau tu huéng toi khi thuc hién dy an dau tu bat dong san. Tuy
nhién, loi nhuan khdng phai 1a loi ich duy nhat ma cac Cha dau tu hudng téi khi
trién khai cac dy an dau tu bat dong san. Théng qua viéc thuc hién cac du an bat
dong san, cac Chu dau tu c6 thé ma rong quy mé hoat dong cua doanh nghiép,
khang dinh vi thé cua doanh nghiép trén thi truang, gop phan nang cao hinh anh
va uy tin caia doanh nghiép, tir d6 tao diéu kién thuan loi hon cho doanh nghiép trong
viéc huy dong vén trén thi trudng cho cac muc tiéu phét trién caa doanh nghiép.

- Loi ich ciia Nha nwéc: thug, tién sir dung dat, tién thué dat 1a khoan loi
ich truc tiép nhat ma Nha nudc thu duoc khi cac dy an dau tu bat dong san duoc

L Hoang Phé (chu bién): Tir dién tiéng Viét, Trung tdm Tur dién hoc, Nxb. Da Ning, 2006, tr. 753
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trién khai. Theo Bo Tai chinh, s thu tir tién sir dung dat giai doan 2012 - 2017
chiém khoang 6,6% tong thu ngan sach nha nudc (NSNN), twong duong 9,1%
tong thu noi dia va 14,7% tong thu ngan sach dia phuwong?. Trong sé thu NSNN
tir tién st dung dat, ty 1¢ tién st dung dit do cac Chu dau tu du an nop cho nha
nuéc 1a nhitng con sé khong hé nho, mang lai ngudn thu dang ké cho NSNN.
Bén canh do, cac khoan thué gié tri gia ting, thué thu nhap doanh nghiép/thué
thu nhap c& nhan phat sinh khi Chu dau tu va/hoic cac té chirc c& nhan thuc hién
cac hoat dong kinh doanh bat dong san thudc du an ciing 1a mot ngudn thu dang
ké cho NSNN.

Thém vao d6, véi tu cach chii thé quan 1y nha nude trong linh vuc dau
tu du an bat dong san, théng qua viéc xem xét, phé duyét chi truong dau tu du
a4n bit dong san nha nudc co thé thuc hién muc tiéu diéu tiét sy phét trién ha
tang, phat trién kinh té gitra cac ving mién, dia phuong; thuc hién kiém soét su
phét trién cua cac du &n bat dong san theo quy hoach duoc phé duyét.

Bén canh d6, dy an dau tu bat dong san duoc trién khai s& dong nghia
Vvéi viéc ha tang x& hoi, ha tang ky thuat gan lién véi du an ciing duoc cha dau
tu du &n xay dung, tao nén sy dong bo trong hé thdng ha tang cua nén kinh té,
tao nén dién mao mai hon, hién dai hon cho dat nudc. Tir d6 gop phan giam
thiéu cac khoan chi tir NSNN cho dau tu phat trién ha ting cho nén kinh té.

Ngoai ra, cac du an bat dong san, dac biét 1a cac dy &n bat dong san nghi
dudng, sau khi di vao van hanh ciing gop phan giai quyét cong vin viéc 1am cho
hang nghin ngudi lao dong. Xin lay vi du tir Cong ty Co phan Tap doan FLC,
quan thé du lich nghi dudng sinh thai FLC Quy Nhon ngay sau khi di vao van
hanh di tao cong an viéc lam cho gan 1200 lao dong cua dia phuong, gop phan
giai quyét viéc 1am, ting thu nhap va 6n dinh doi séng cho chinh nhimng nguoi
dan dja phuong noi trién khai du an. Nhu vay, clng véi viéc cac dy an dau tu
bat dong san duoc trién khai va di vao van hanh, ap luc cua nha nudc trong viéc

giai quyét viéc lam cho ngudi lao dong ciing giam tai.

2 Minh Anh,Thu tién st dung dit chiém 6,6% téng thu ngan sach (http://thoibactaichinhvietnam.vn/pages/nhip-song-tai-
chinh/2018-05-07/thu-tien-su-dung-dat-chiem-66-tong-thu-ngan-sach-57085.aspx)
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- Lgi ich ciia ngwoi dan: trong rat nhiéu quan diém, du &n bat dong san
duoc vi nhu “cai bét tay” ctia Nha nudc va chi dau tu va ngudi dan ludn 1a cha
thé thiét thoi nhat trong su phat trién cua cac du an bit dong san. Thé nhung,
nhin nhan mot cach khach quan, tac dong tiéu cuc ma du an bat dong san tai
ngudi dan la cd, nhung, nhitng loi ich ma nguoi dan dugc nhan/thu huong la
nhiing loi ich da chiéu, trén nhiéu phuong dién. Cu thé:

(i) Théng qua céac dy &n bat dong san, nhu cau vé nha & phd hop véi nhu
cau cua timg ddi twong, nhu cau vé mit bang/ha tang phuc vu cho cac hoat dong
san xuat, kinh doanh cua nhiéu dbi tuong ngudi dan s& dugc dap ung. Khi nhu
cau nha ¢, dia diém san xuit, kinh doanh duoc théa man, cac gié tri tinh than
nhu sy 6n dinh vé noi cu trd, on dinh vé noi kinh doanh duoc dam bao 1a nhiing
loi ich gian tiép ma nguoi dan nhan duoc tir cac du an bat dong san.

(i) V& loi ich kinh té, du 4n bt dong san 1a noi “san Xuat” ra cac san
pham bat dong san cho nén kinh té. Nhiing “hang hoa” dic biét nay ciing chinh
la cdng cu cho khdng chi chu dau to ma cac t6 chic, ca nhan khac trong nén
kinh té, c6 vén va c6 nang luc kinh doanh bat déng san ¢ thé thyc hién céc hoat
déng mua/ban/cho thué/cho thué lai bat dong san dé kiém loi. Céc du an bat
dong san cang phat trién thi thi truong san pham bat dong san cang phong phd
va co hoi dau tu kiém 10i cia cac nha dau tu bat dong san noi riéng, nguoi dan
noi chung tir cac du an bat dong san cang Ion. Co hoi dau tu va kiém 1oi tir du
an bat dong san chinh 1a nhitng loi ich kinh té truc tiép ma ngudi dan duoc nhan
tir c&c du &n bat dong san.

(iii) Thuc té da ching minh, mdi mot du an bat dong san dugc trién
khai déu g6p phan nang cao hiéu qua sir dung dat, thay d6i “bd mit” cua hé
théng ha tang noi trién khai du an. Ly vi du tir khu vuc phuong Quang Cu,
Thanh phé Sam Son, tinh Thanh Hoa (trudc day 1a xa Quang Cu, thi xa Sam
Son, tinh Thanh Hoa), tai thoi diém trude nam 2016, khu vuc nay 13 ving dam
lay, nguoi dan tai khu vuc chu yéu thuc hién san xuat néng nghiép, danh bét hai
san quy mo nho véi mac thu nhap thap. Thé nhung, ké tir nam 2016, sau khi Du
an khu d6 thi du lich sinh thai FLC Sam Son do Tp doan FLC dau tu chinh
thire di vao hoat dong, toan bo ving dam lay da duoc thay thé bai mot quan thé
du lich nghi dudng hién dai, duoc dau tu dong bd vé ha tang xa hoi va ha tang



k¥ thuat, tao thanh diém nhan, thu hat khach du lich trong diém tai khu vuc bién
Thanh Héa. Cung véi du &n cua Tap doan FLC, gia dt tai cac khu vuc 1an can
xung quanh du an ciing da ting tir 2 dén 3 lan. Nguoi dan tai khu vuc nay thay
vi san xuat ndng nghiép véi thu nhap khéng 6n dinh va manh min cé thé chuyén
d6i nganh nghé, 1am viéc tryc tiép tai du an va/hoic cung tng cac dich vu cho
mét sé luong 16n cac khach thim quan du lich... D6 1a thuc té khdng thé chdi
cai, 1a nhitng loi ich ma (cac) dy an bat dong san truc tiép, hay gian tiép mang
lai cho nguoi dan.

(iv) V& moi truong, di c6 rat nhidu quan diém cho rang, su phét trién
cua cac du &n bat dong san co thé giy tac dong tiéu cuc dén méi truong. Tuy
nhién, ca nhan tdi cho rang, tac dong tiéu cuc do6 chi phat sinh trong truong hop
cac du &n trién khai trai voi quy hoach va khéng tuan theo su kiém soét cua co
quan nha nudc. Thuc té, nhiing du an bat dong san duoc trién khai ding quy
hoach, dung phap 1y khong chi mang lai lgi ich vé kinh té ma mang lai lgi ich vé
moi trudng. Boi 18, bat cir du an bat dong san nao dé trién khai déu phai thuc
hién danh gia tdic dong moi trudong theo quy dinh cua Luat bao vé moi truong,
d6ng thoi thuc hién day du cac bién phap bao vé méi truong dudi sy kiém soét
ctia co quan nha nudc. NOi mot cach khéac, néu du &n bat déng san khong dam
bao tiéu chi bao vé moi trudong thi du 4n d6 da khong co co hoi trién khai trén
thuc té.

1.2. Quan niém vé diéu tiét va can bing loi ich giira cac chi thé trong

cac Du an dau tw Bat dong san

Piéu tiét loi ich nodi chung 1a viéc phan chia mét lgi ich cho cac chu thé c¢6
can nhic dén sy tuong xtng va cong bang. Diéu tiét 1oi ich trong dy an bat dong
san 1a viéc Nha nudc, thong qua phap luat, co ché, chinh sach dé xac dinh cac
loai loi ich trong qua trinh thyc hién du an bat dong san d6i v6i cac nhom chi
thé; tir d6 co nhiing giai phap bu dip thiét hai; can nhic gitta yéu t6 “loi” va “bat

lg1” trong mot du an dudi nhiéu gbc do vé kinh té€, xa hdi, modi truong; can bang



giita loi ich cac chu thé khi mot du an hoan thanh. Pay 1a co s& dé xay dung hé

théng ti€u chi danh gid du an, thyuc hi¢n tdt hon cong béng xa hoid.

Can bang loi ich 13 viéc Nha nudc, thong qua phap luat, co ché chinh sach
dé giai quyét hai hoa mdi quan hé gitra loi ich cong cong, loi ich chinh dang cua
chit dau tu dyu an va loi ich cua nguoi dan. Pay co thé dugc xem nhu 13 mot
nguyén tic toi uu can phai dugc lva chon dé bao vé loi ich cho tat ca cac bén ¢
lién quan trong du 4n dau tu bat dong san. Boi 18, khi loi ich gitta cac bén trong
quan hé dau tu du 4n bat dong san duoc diéu tiét va dam bao can béng thi du an
dau tu bat dong san dugc trién khai trude tién s& nhan duoc su ung ho tur phia
nhitng nguoi dan, céac thu tuc dau tu, thuc hién dy an tir d6 cling co thé trién khai
mot cach nhanh chong hon. Bén canh do, vé phia chu dau tu, mot khi loi ich
thyc hién du an cua nha dau tu duoc nha nudc dam bao, viéc trién khai dy 4n
duoc Nha nude va ngudi dan ung ho thi hidu qua dau tu s& duoc dam bao ¢ mirc
do tdi wu nhat. Vé phia Nha nudc, nhitng g1 ich nha nudc dugce diéu tiét trong
du an bat dong san chinh la nguén luc dé nha nudc thuc hién tét hon nita vai tro
quan ly nha nudce, thuc hién tdt hon su hd tro cua nha nude ddi véi nén kinh té,

cac chu dau tu va nguoi dan.

Piéu tiét va can bang loi ich trong cac Du 4n dau tu Bat dong san dugc
Nha nudc kiém soat bang chinh sach va phap luat, ngay tir nhitng giai doan
chuan bi dau tu dy an cho toi giai doan du an hoan thanh viéc thi cong va dua

vao van hanh. C¢6 thé ké dén:

Tai giai doan chuan bi dau tu du 4n, thong qua quy dinh vé viéc to chirc
dau gié/déu thau dé lya chon nha dau tu thuc hién cic du an ¢ s dung dat, dic
biét 1a cac khu dat co gia tri loi thé thuong mai cao, Nha nudc mot mat dam bao
su canh tranh cong bang giita cac nha dau tu c6 ning lyc va c¢6 nhu cau dau tu
du 4n bat dong san. Thong qua dau gid/dau thau Nha nudc truc tiép thu vé cho
NSNN tién sir dung dat, gia tri ndp ngan sach (M3) trong d4u thau ... & muc

canh tranh nhét, viéc ting thu cho NSNN ciing dong nghia v4i viéc ngudn tai

3 PGS, TS. Phan Trung Hién, Phé truéng Khoa Luat, Truong Pai hoc Can Tho, Diéu tiét va can bang loi ich gitta nha nudc,
cha ddu tu va ngudi dan khi nha nuée thu hdi dat
(https://webcache.googleusercontent.com/search?q=cache:vWFVeb2cW1kJ:https://thegioiluat.vn/bai-viet-hoc-thuat/dieu-
tiet-va-can-bang-loi-ich-giua-nha-nuoc-chu-dau-tu-va-nguoi-dan-khi-nha-nuoc-thu-hoi-dat-
245/+&cd=1&hl=en&ct=clnk&gl=vn)
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chinh cho vi¢c thuc hién cac chinh sach cdng dong cia Nha nudc cling duoc

dam bao, tir 46 gian tiép mang lai loi ich cho nguoi dan.

Bén canh d6, voi quy dinh vé trach nhiém trach nhiém ciia Chu dau tu du
an trong viéc dau tu xay dung co sé ha tﬁng k¥ thuat, ha tﬁng x4 hoi*, xay dung nha
& x4 hot® trong cac du 4n bét dong san, dac biét 1a dy an nha ¢, Nha nudc da diéu
tiét mot phan loi nhudn ctia Cht dau tu dy 4n dé thuc hién chinh sach nha & xa hoi,
huy dong nguén lue tir cac chi dau tu du 4n bat dong san dé thuc hién phat trién hé

thong ha tang k¥ thuat, ha tang x4 hoi, dam béo loi ich cho nguoi dan.

Hay trong quy dinh vé nghia vu cong khai, lay y kién cong dong dan cu
vé phuong an dé bu, giai phong mit bang khi nha nude thu hoi dat, phuc vu cho
viéc thuc hién céac dy an bat dong san. Bén canh do, Luat dat dai cling quy dinh
rd nét vé can clr xac dinh gia tri boi thuong vé dat, tai san trén dat khi nha nudc
thu hoi dat dé thuc hién du an bat dong san dé dam bao can bang loi ich giita

nha nudc, chu dau tu dy 4n va nguodi dan co6 dat bi thu hoi.

Tai giai doan thi cong cac cong trinh thudc du an bat dong san, sy diéu
tiét ctia nha nudc duogc thé hién ¢ viéc Nha nude béng phap luat va h¢ théng co
quan quan 1y nha nuéc, kiém soat hoat dong thi cong cac cong trinh xay dung
thudc du an dé dam bao chu dau tu dy 4n cung cip cac san pham co6 chit luong
luong ra thi truong, bao vé lgi ich cua nguoi dan. Tiép theo, Nha nudc thuc hién
kiém soat hoat dong huy dong von thuce hién du an, hoat dong ban/phan phéi cac
san phﬁm bat dong san thudc du an nham dam bao Chu dau tu du an thuc hién
dung cam két va bao vé loi ich cua ngudi dan. Diac biét, tai giai doan nay, Nha
nudc bang chinh sach thué (thué gia tri gia tang, thué thu nhap doanh nghiép,
thué thu nhap ca nhan) c6 thé diéu tiét thu nhap tir cac chu dau tu du an, thu
nhap cua nhitng nguoi dan thyc hién hoat dong kinh doanh san phém bat dong
san vao NSNN. Vi nguén thu tir NSNN duogc bd sung, Nha nudc co thé thuc

hién dugc nhiéu hon va tot hon cac chuong trinh chinh sach xa hdi, phuc vu loi

4 Khoan 2 Biéu 26 Luat nha ¢ 2014: Xay dung nha ¢ va céc cong trinh ha tdng ki thudt, ha tdng xa héi trong di &n theo
diing quy hoach chi tiét, ngi dung quyér dinh chi tricong dau tir dy &n ciia co' quan nha nwéc 6 tham quyén, tuan thi thiét
ké, tidu chudn di¢n tich nha ¢ va tién dg cia du dn da duroc phé duyét.

5 Khoan 1 Diéu 5 Nghi dinh 100/2015/ND-CP: “Chii déu tw dy &n phét trién nha & thiwong mai, di dn dau tw phat trién dé
thi, khdng phan biét quy mé dién tich dat tai cdc d@é thi tir logi 3 tré 1én va khu vuc quy hoach la dé thi tir logi 3 trg 1€n phai
danh 20% téng dién tich dat ¢ trong cde do &n quy hoach chi tiét hogc téng mdt bang dirge co quan cé tham quyén phé
duyét, da ddu tw xdy dung hé théng ha tang ky thudt danh d@é xay duwng nha ¢ xa hgi”
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ich cua cong déng, theo do, loi nhuan tr cac chu thé nhu Chu dau tu du 4n, nha
dau tu kinh doanh bt dong san gian tiép duoc phan phéi lai toi cac cha thé khac

trong nén kinh té.

2. Piéu tiét va can bing lgi ich trong cac Dy 4n dau tw BAt dong san

theo quy dinh ciia phap luit — hién trang va mét so kién nghi

Nhu d3 dé cap, diéu tiét va can bang loi ich giira cac bén trong du an dau
tu bat dong san 1a nguyén tic toi uvu can duoc thira nhan va dam bao dé phat huy
tdi da hiéu qua cua cac du an bat dong san dbi v&i nén kinh té. Trén thuc té,
nguyén tic diéu tiét va can bang loi ich gitta cac bén trong du an dau tu bat dong
san dd dugc ghi nhan mot cach kha rd nét trong cac quy dinh cua Luat dat dai
2013 ciling nhu cac vin ban phéap 1y lién quan nhu Luat dau tu, Luat kinh doanh
bat dong san va Ludt nha ¢... Tac dong tich cuc cta nhig quy dinh ndy co thé
nhin nhan mot cach rd rang bo1 su phat trién cua thi truong bat dong san trong

nhimg nim gan day.

Tuy nhién, bén canh nhiing diém tich cuc, viéc diéu tiét, can bﬁng loi ich
trong du an dau tu bat dong san trong nhiéu truong hop van chua dugce dam bao,
phap lut hién hanh van con ton tai nhitng quy dinh va/hodc thiéu nhitng quy
dinh dé gop phan diéu tiét, cAn bang loi ich giita cac chi thé trong dy 4n dau tu
bat dong san, gian tiép lam giam “dong luc” cho su phat trién cua thi trudng bat

dong san noi riéng va nén kinh té ndi chung. C6 thé ké dén:

2.1. Piéu tiét loi ich giira cic bén trong quan hé boi thwong, giai
phong mit biang thuc hién dw an chwa thuc sy hiéu qua, lgi ich ciia nguoi

din va chi dau tu du 4n chua dwoe xem xét va dam biao mét cach phu hop.

- Theo quy dinh, trong qua trinh x4c dinh gia dat dé boi thuong khi Nha
nude thu hoi dat, chi co cac co quan hanh chinh va céc don vi truc thudc co
quan nay 1a chu thé yéu cau dinh gia va quyét dinh gia dat boi thuong®. Bén
canh d6, Luat dat dai 2013 ciing c6 ghi nhan nguoi dan thudc dién nha nuéc thu
hdi dat dugc quyén tham gia ¥ kién d6i véi phuong an dén bu giai phong mat
bang, thé nhung, quy dinh nay méi chi dung lai ¢ viéc yéu cau to chtic 1am

nhiém vu bdi thudng, giai phong mat bang phdi hop voi UBND cap xa noi ¢o

6 Xem khoan 3 Diéu 114 Luat D4t dai ndm 2013.



dat thu hoi niém yét cong khai phuong 4n, t6 chirc lay y kién. Ghi nhan quyén,
ghi nhan thu tuc “phai liy ¥ kién cong ddng dan cu”, thé nhung, khong co bat cir
quy dinh nao cua Luat dat dai 2013 quy dinh co quan Nha nudc phai xem xét,
diéu chinh phuong 4n bdi thudng, hd trg, tai dinh cu trong trudng hop ngudi dan
khong dong thuan. Nhu vay, loi ich chinh dang ctia ngudi dan trong truong hop

nay da va dang chua dugc dam bao, bdo vé mot cach dﬁy du.

- Vé gia tri boi thuong, hd tro, tai dinh cu, da nhiéu nam nay, sau rat
nhiéu 1an stra doi bod sung, quy dinh ctua Luat dat dai van chua thé dam bao su
pht hop véi “gia thi trudng” ciia dat. Mit khac, viéc xac dinh gia tri boi thuong
hién chi xac dinh can ctr trén hién trang stir dung dat cua nguoi dan, chua xét dén
su tang 18én cua “gid tri dia t6” sau khi nha nudc thu héi dat cia ngudi dan va
giao cho nha dau tu thuc hién du an. Xin duoc 1ay vi dy: Khi thu hdi dat nong
nghiép cia mot ho gia dinh dé giao cho chii dau tu thuc hién du an khu d6 thi
moi, gia tri boi thuong vé dat ma ho gia dinh nhan duge dugc xac dinh theo gia
tri dat nong nghiép, trong khi d6, Nha nudc giao dat cho chu dau tu lai tinh theo
gia dat phi nong nghiép. Thuc té nay da gy khong it bat mén, khiéu kién tir
ngudi dan vi gia tri dat nong nghiép dugc xac dinh thap hon rat nhidu so voi gia
tri dat phi nong nghiép, dic biét 1a dat 6. Va nghich 1y 13, trong nhiéu truong
hop, “16i” lai duoc quy két cho cac chu dau tu du an. Trong khi dé, dé duoc
quyén st dung dét dé thuc hién du an, sd tién chu dau tu du an phai ndp cho nha
nudc la khong nho. Cling phai n6i thém ré'mg, trén thue té, rat nhiéu cha dau tu,
dé day nhanh tién do giai phong mait bang da “bo tién tui” dé hd tro “thém” cho
nguoi dan, tham chi thyc hién chi tra cho ca nhiing trudng hop khong du diéu
kién dugc nhan tién boi thudng tir nha nudc. Thé nhung, nhitng khoan chi néu
trén cta chu dau tu dy 4n chi duoc xem 1a “khoan chi ngoai” va phap luat hién
hanh khong cho phép chu dau tu dugce quyén ghi nhan cac khoan chi nay vao chi
phi dau tu du an va khong dugc dbi trir véi tién str dung dat phai nop (do nam
ngoai phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu duogc phé duyét). Nhu vay, mot
cach khach quan, khong chi loi ich cia nguoi dan chua duge dam bao khi nha
nude thu hodi dat ma loi ich cua chu dau tu du 4n trong nhiéu truong hop ciling
chua dugc dam bao, cac chi phi dau tu vé dat dé thuc hién dy an ma chu dau tu

da bo ra chua duoc diéu tiét mot cach déy du té1 nguoi dan.



- Loi ich giita ngudi dan c6 dat bi Nha nude thu hoi va loi ich ctua ngudi
dan xung quanh khu vuc dy an c6 dit bi thu hdi chua dugc diéu tiét mot cach
cong bang. Mot thuc té 1a, ngudi dan co dat thu hdi chi duge nhan tién boi
thuong vé dit, tai san trén dat theo bang gia dat do nha nudc xéc dinh, theo hién
trang st dung dat va hd trg mot phan kinh phi tai dinh cu. Trong nhiéu truong
hop, cac khoan boi thuong va hd tro nay khong dam bao cho ngudi dan co dat bi
thu hdi c6 noi & méi duoc dam bao. Trong khi d6, nhiing nguoi dan xung quanh
khu vuc du 4n co dét bi thu hdi, viéc viéc duge “an theo” ha tang dugc dau tu
moi va déng bo cua du an bat dong san, gia dit duoc ting theo cung véi gia tri
cta du an dau tu. Thé nhung, phap luat hién hanh chua c6 co ché cu thé dé diéu
tiét d6i voi gia tri ting thém nay.

2.2. Piéu tiét, can bang loi ich giira cic bén trong truwdng hop chi dau
tu du an théa thuin nhan chuyén nhwong, nhan gép von quyén sir dung dat

nong nghiép dé thuc hién du an bat dong san chwa dwoe dam bio.

Luat dat dai 2013 quy dinh, “T6 chitc kinh té, h¢ gia dinh, cd nhan dwoc
nhdn chuyén nhwong, nhdn gép von, thué quyén sir dung ddt néng nghiép dé
thue hién dw dn dau tw san xudt, kinh doanh phi néng nghiép””. Tuy nhién, dé
c6 thé thuc hién du an bat dong san thong qua nhan chuyén nhuong, nhan gop
von dat nong nghiép cuia nguoi dan, chu dau tu bat budc phai thyuc hién thu tuc
chuyén muc dich str dung dat. Khi do, ngoai s6 tién d3 chi tra dé thoa thuan nhan
chuyén nhuong quyén str dung dat nong nghiép tir cac to chirc ca nhan, chu dau
tu phai nop tién sir dung dat theo gia dat theo gia dat sau chuyén d6i. Nha nudc
c6 xem Xxét trir vao so tién sir dung dat phai nop khi chuyén muc dich khoan tién
chu dau tu da tra dé nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép. Tuy
nhién, khoan tién dugc dbi trir khong vuot qua s tién boi thuong, hd tro twong
g voi truong hop Nha nude thu hoi dét (theo gia dat nong nghiép) chtr khong
phai theo s6 tién thuc té chu dau tu d chi tra dé nhan chuyén nhuong quyén s
dung dat®.

Nhu viy, trong trudng hop cha dau tu du an bat dong san lya chon

phuong 4n thoa thuin nhin chuyén nhuong, nhan gép vén quyén st dung dat

" Pidu 193 Luat qét dai 2013
8 Xem Diéu 3 Diéu 5 Nghj dinh 45/2014/ND-CP
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noéng nghiép dé thuc hién du an thi dong nghia voi viée cha dau tu ty phai thuc
hién va chiu trach nhiém chi tra toan bd chi phi dén bu, gidl phong mat béng;
chu dau tu phai chi tra chi phi giai phong mat bang cho ngudi dan theo gia thoa
thuan trong khi tién duoc dbi trr lai duwoc xac dinh theo “quy dinh cua nha
nudc”; cha dau tu phai ty to chire thuc hién giai phong mit bang nhung phap
luat hién hanh khéng c6 quy dinh ndo ghi nhan cho phép chu dau tu du an duoc

quyén doi trur cac khodn chi nay véi tién sir dung dat phai ndp.

Véi nhitng phan tich trén, c6 thé thay, loi ich ctia chii dau tu du an trong
truong hop nay 1a chua dugc dam bao. Thé nhung, con phai néi thém 13, ngoai
tror cdc du an xay dung khu d6 thi méi, du an xay dung khu nong thon méi
thudc dién nha nude thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia,
cong cong duoc quy dinh tai Piéu 62 theo quy dinh cta Luat dat dai 2013, cac
du an bat dong san khac néu chii dau tu khong c¢6 quyén sé dung dat hop phap
thi bat budc phai ap dung co ché thoa thuan dé co quyén st dung dat dé thuc
hién du an. Do d6, bat loi ctia cac chii dau tu dy an bat dong san trong truong
hop thoa thuan nhan chuyén nhuong, nhan gép von quyén sir dung dat dé thuc

hién du an bat dong san 1a “rat dang ké”.

Thém vao dé, chi dau tu du 4n khi ap dung quy dinh thoa thuan nhan
chuyén nhuong, nhin gép von quyén str dung dit nong nghiép dé thyc hién du
an bat dong san trén thuc té hién gap rat nhiéu kho khan vé thu tuc. Cu thé, theo
Khoan 1 Piéu 193 Luat dat dai 2013, diéu kién nhan chuyén nhuong, nhan gop
von, thué quyén st dung dat nong nghiép dé thuc hién dy an dau tu san xuit,
kinh doanh phi néng nghiép bao gdm “Cé vén ban chdp thudn cia co quan nha
nuée c6 tham quyén doi véi té chire kinh té nhdn chuyén nhwong, nhdn goép von,
thué quyén sir dung dat néng nghiép dé thiee hién duw dn”. Quy dinh ndy chinh 1a
“cau chuyén con ga qua trimg”, nhat 1a trong trudng hop chu dau tu du an thuc
hién du an nha ¢, boi 1€, theo quy dinh cua Luat nha & 2014, trong truong hop
chua duoc lya chon 1am nha dau tu thuc hién dy 4n thi viéc duoc xem xét phé
duyét chil truong dau tu du an dé lam cin clr thuc hién nhan chuyén nhuong,
nhan gdp von quyén stir dung dat nong nghiép dé thuc hién dy 4n 1a khong thé

thuc hién. Trong khi do, quy dinh vé lva chon nha dau tu thyc hién dy 4n nha &
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xac dinh 18 nguyén tac, hinh thic chi dinh nha dau tu thyc hién du an c6 sur
dung dt chi ap dung trong trudng hop ngudi st dung dat phai co quyén st dung
dat & hop phap, cac truong hop khac bit budc phai dau gia quyén st dung dat
hodc diu thau lya chon nha dau tu. Thuc té da cho théy, vo1 nhiing quy dinh
mang tinh chit “con g qua trang”, rat nhiéu dy an nha & chua thé thuc hién
trién khai vi ca Nha nude va chu dau tu déu “lung ting” khi lua chon 4p dung

thu tuc nao trudc, thu tuc nao sau.

Do 1a xét trén phuong dién loi ich cia chu dau tu, vé phia nguoi dan, mac
du so vé6i co ché nha nudce thu hoi dat sd tién nguoi dan nhan dugc theo co ché
thoa thuan s& dugc dam bao cao hon. Thé nhung, chu dau tu du 4n bat dong san
sau khi hoan thanh nghia vu chi tra tién theo thoa thuan 1a hét nghia vu voi
nguoi dan, viéc nguoi dan tai dinh cu, 6n dinh cudc séng sau thoéa thuan chuyén
nhuong quyén st dung dat khong thudc trach nhiém ctia chu dau tu. Trong khi do,
phap luat hién hanh chi c6 quy dinh cu thé vé trach nhiém ciia nha nudc vé viée
hd tro, tai dinh cu trong trudng hop nha nudc thu hoi dat. Vay, loi ich ctua nguoi
dan trong quan hé nay liéu c6 duoc dam bao? Co thé ndi, dat dai 1a tu liéu san
xudt, khi nguoi dan chdp nhan danh doi tu liéu san xuat dé 1ay “tién” — khéng
phai tu liéu san xuat ma khong c6 dinh huéng cho viéc sir dung sé tién nay thi
“yong tron” doi nghéo s& kho co thé két thiic, vi thé, ciing c6 thé khang dinh, loi

ich cua nguoi dan trong trudng hop nay cling chua thyc sy duge dam bao.

2.3. Quy dinh vé lra chon nha dau tw thwce hién dw 4n bat dong sin
(dw 4n c6 sir dung dit chwa rd rang, 1am ting chi phi diu tw va giam loi

nhuén (loi ich) ciia (cic) chi ddu tw dw 4n bat dong san

Viéc lwa chon nha dau tu thuc hién dy an bat dong san noi riéng va du an
c¢6 sir dung dat ndi chung 13 mot thi tuc méi dugc ghi nhan trong khoang thoi
gian tir ndm 2015 tré lai day. Tuy nhién, van dé nay hién dugc ghi nhan tai
nhiéu vin ban phap 1y khac nhau va chua c6 huéng dan théng nhat, giy kho

khén cho cac chu dau tu du an trong qua trinh thyc hi¢n. Cu thé:

- Luét dau tu 2014: khong c6 bt ctr quy dinh nao vé tha tuc lya chon nha
dau tu thyc hién dy 4n bat dong san/dy 4n ¢ s dung dat. Tuy nhién, khoan 2
Diéu 22 Nghi dinh 118/2015/ND-CP huéng dan Luét dau tu quy dinh “Nha dau
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tw trung dau gid quyén sir dung dat hodc tring dau thau dw dn dau tw cé sir
dung dadt thuc hién dy an dau tw theo quy dinh twong vmg tai van bdan quyét dinh
phé duyét két qua tring dau gid, van ban phé duyét két qua lira chon nha dau tw
va quy dinh ciia phdp ludt vé dau tw, xdy dung va phdp ludt cé lién quan ma

khéng phdi thuc hién thii tuc quyét dinh chi triecong dau tuw”

- Luat Nha & 2014: viéc lya chon nha dau tu thuc hién du an nha & phai
thong qua dau gia hodc d4u thau. Bén canh d6, theo huéng dan tai Nghi dinh
99/2015/ND-CP, d6i voi khu vuc di thuc hién bdi thuong, giai phong mat bang
thi Iya chon chu dau tu thong qua hinh thirc dau gia quyén sir dung dat va dbi
v6i khu vuc chua thuc hién bdi thuong, giai phong mit bang thi lya chon chu
dau tu thong qua hinh thic dau thau®. Pong thoi, Nghi dinh 99/2015/ND-CP
quy dinh: truong hop du an thudc dién phai c6 van ban chip thuin chi truong
dau tu cua Thu tuéng Chinh phu hodc du 4n phai xin y kién Hoi déng nhan dan
cung cap trude khi Uy ban nhan dan cap Tinh chap thuan chil truong dau tu thi
phai lam thi tuc dé nghi chap thuan chu truong dau tu trude khi thuc hién lya

chon chu dau tu.

- Luét d4u thau va Nghi dinh 30/2015/ND-CP viéc lya chon nha dau tu
thuc hién du an c6 st dung dat tai cac khu dat co gia tri loi thé thuong mai cao
phai thuc hién theo hinh thtrc dau thau.

- Luat dat dai 2013 quy dinh cu thé vé cac trudng hop nha nudc giao dat
c6 thu tién sir dung dat, cho thué dét theo hinh thirc ddu gid quyén st dung dat
trong va cac trudng hop khong dau gia quyén st dung dat khi Nha nudc giao
dét, cho thué dat. Theo d6, hau hét cac du 4n bat dong san déu thudc truong
hop nha nudc giao dat co thu tién st dung dat, cho thué dat theo hinh thirc dau
gia quyén st dung dat. Lut dat dai 2013 khéng co bat cir quy dinh nao vé du
thau lya chon nha dau tu va trong cac trudng hop Nha nudc giao dat, cho thué
dat khong thong qua dau gia khong bao gdm truong hop “giao dat cho nha dau

tu tring dau gia quyén str dung dat”.

Nhu vay, theo quy dinh ctia phap luat hién hanh, thuc tién trién khai cac

du an bat dong san dang phai d61 mdt voi nhitng vuéng mac sau:

9 Xem Piéu 18 Nghi dinh 99/2015/ND-CP

13



- Truong hop khu dat dé thuc hién du 4n bat dong san chua thuc hién boi
thuong, giai phong mit bang nhung thudc trudng hop nha nudc giao dat, cho
thué dat thong qua ddu gia quyén st dung dét theo quy dinh cua Luat dat dai
2013. Trong trudng hop nay, néu xét theo quy dinh tai Luat ddu thau va Nghi
dinh 30/2015/ND-CP, “co ché” dau thau dé thuc hién du 4n s& dugc ap dung.
Thé nhung, sau khi cac nha dau tu dau tu rat nhiéu kinh phi dé tham gia du
thau dé duoc lya chon nha dau tu thue hién dy an, véi nhitng cam két dong gop
cho ngan sach nha nudc “nhiéu ty dong” thi theo luat dat dai 2013, nha dau tu
trang du thau dy 4n khong thudc trudng hop “nha nudc giao dit/cho thué dat
khong théng qua déu gia”. Theo d6, co quan nha nudc c¢d tham quyén co thé
giao dat cho chil dau tu trang dau thau thue hién du 4n 1lubn khong hay tiép tuc
thuc hién ddu gia thi chwa c6 quy dinh, hudng din cu thé, giy lung ting cho ca

co quan nha nude va chu dau tu dy an.

- Hién chi c6 Luat nha ¢ quy dinh 16 rang vé mdi quan hé giita thu tuc
quyét dinh/chap thuan chu truong dau tu dy an va thu tuc lya chon nha dau tu.
Trong khi cac van ban phap luat khac khong c6 quy dinh cu thé vé mbi quan hé
giita 02 thu tuc nay, Nghi dinh huéng din Luat dau tu lai ghi nhan nguyén tic
“khéng phdi thwe hién thii tuc quyét dinh chi truong dau tw” trong trudong hop
“Nha dau tw tring ddu gid quyén sir dung ddt hodc tring dau thau dw dn dau tw
c6 sir dung ddt. Quy dinh ndy dang 12 vudng méc rat 16n cho cac du an bat dong
san thudc tham quyén quyét dinh chu truong dau tu ciia Qudc hoi, Thil tudng
Chinh phu. Béi 18, theo ding quy dinh ctia Nghi dinh huéng dan Luat dau tu thi
sau khi duoc Uy ban nhan dan cép Tinh lya chon 1am chu dau tu du 4n bat dong
san thong qua ddu gia/dau thau thi du 4n bat dong san s& duoc trién khai ngay
theo phé duyét tai “vin ban quyét dinh phé duyét két qud tring ddu gid, van bdn
phé duyét két qua lya chon nha dau tu”. Thé nhung, viéc xac dinh va hiéu nhu
trén s& mau thudn truc tiép v6i quy dinh vé& thim quyén quyét dinh chu truong
dau tu dy 4n tai Luat dau tu. Va rii ro s& 1a rat 16n cho cac chi dau tu du 4n bat
dong san trong trudng hop sau khi tring ddu thau/dau gia chi dau tu nay khong
duoc cap co tham quyén phé duyét quyét dinh chi truong dau tu dy an, khi do,
toan bd chi phi ma chu du tu ndy da bo ra dé tham gia dau gia/dau thau, 1ap du

an duoc xtr Iy nhu thé nao thi dén nay van chua c6 quy dinh nao cu thé.
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- Phép luat hién hanh chi c6 quy dinh vé viéc d4u thau lya chon nha dau
tu thuc hién du an ¢6 st dung dat tai cac khu dat co gia tri loi thé thuong mai
cao, vay, voi nhirng khu dat khong c6 gia tri lo1 thé thuong mai cao co6 phai thuc
hién thi tuc ddu thau lya chon nha dau tu hay khong thi dén nay van chua c6
quy dinh 13 rang. Vi quy dinh chua rd rang nay thi trong nhiéu trudng hop co
quan nha nudc khong “dam” quyét dinh chi dinh nha dau tu, 1am giam sic huat
dau tu cta dja phuwong va mat di co hoi nang cao gia trj st dung dat. Boi 18, ddi
v6i nhitng khu dat khong co gia tri loi thé thuong mai cao, viéc 4p dung co ché
chi dinh nha dau tu dugc danh gia 1a dat hiéu qua thu hat nha dau tu hon so véi
viéc ap dung co ché dau thau, dong thoi gop phan giam thiéu chi phi dau tu phat

sinh cho cac chu dau tu nay (chi phi tham du d4u thau).

- Cudi cung 1a quy dinh vé viéc c6 ap dung hay khong thu tuc lwa chon
nha dau tu thuc hién du an bt dong san trong trudng hop nha dau tu dang co
quyén st dung dat nong nghiép/dat phi nong nghiép khong phai 1a dat & nhung
c¢6 nhu cu diéu chinh muc tiéu dy an da dugc phé duyét thanh dyu an nha ¢ va
diéu chinh muc dich sir dung dat thanh dat ¢. Xét Luat dau tu, nha dau tu c6 nhu
cau chuyén ddi muc tiéu dau tu du an dugc quyén thuc hién thu tuc dé nghi co
quan nha nudc c6 thim quyén diéu chinh muc tiéu dau tu du an. Xét Luat dat
dai, ngudi str dung dat dugc quyén dé nghi diéu chinh muyc dich st dung dat phu
hop véi quy hoach. Phap luat hién hanh khong c6 quy dinh cu thé vé viéc phai
thuc hién thu tuc ddu gia/dau thau dé lya chon nha dau tu thuc hién dy 4n nha &
trong truong hop nha dau tu dang c6 quyén str dung dat hop phap khong phai 1a
dat ¢. Tuy nhién, v6i quy dinh vé lya chon nha dau tu thuc hién dy an nha ¢
theo quy dinh ctia Luat nha & 2014, hién nay, trong rat nhiéu truong hop, nha
dau tu di va dang khong duoc cho phép dugc thuc hién quyén diéu chinh muc
tiéu dau tu dy an va diéu chinh muc dich st dung dat do chua c6 quy dinh rd
rang vé van dé nay. Trong khi d6, xét trén phuong dién co quan nha nudc, néu
co quan nha nudc “tudn thu” luat nha o, yéu cau thuc hién thu tuc dau gié/déu
thau thi ciing khong ¢ co s& dé thuc hién. Boi 18, mudn dau gia thi phai 1a dat
d3 hoan thanh giai phong mit bang va néu dau gia, ddu thau vay truong hop nha
dau tu khac trang ddu gia thi quyén sir dung dat va chi phi du tu dy an cta nha

dau tu trude doé xur Iy nhu theé nao thi cling khong c6 co ché dé trién khai.
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C6 thé ndi, co ché dau gia/dau thau lya chon nha dau tu thuc hién du an
c6 str dung dat 1a mot trong nhitng “cong cu” dic biét quan trong giup Nha nudc
diéu tiét loi ich tir cac chu dau tu dy an bat dong san noi riéng va nhitng ngudi co
nhu cau str dung dat néi chung véi ngudi dan va Nha nude. Thé nhung, véi nhimg
quy dinh chua thuc su ddy du va 1 rang co ché nay dang c6 nhimg anh huong nhat

dinh t&i loi ich ctia chi dau tu du 4n bat dong san, nguodi dan va nha nudc.
2.4. Mot sb giai phap dé xuat

Nhim nang cao hon nita hiéu qua str dung dét, thiic ddy duy phat trién cua cac

du &n bat dong san cling nhu thi truong bat dong san, to61 c6 mot s6 dé xuat sau:

Mot 1, hoan thién quy dinh vé béi thuong, gidi phong mdt bang thye hién

du an.

C6 thé khang dinh, hoan thién quy dinh vé bdi thuong, giai phong mit
bang thuc hién du an 1a chia khéa quan trong trong viéc diéu tiét, cin bang loi
ich cua cac bén trong du an bat dong san: Nha nudc, nguoi cod dét bi thu hodi va
chu dau tu dy an. Dé giai quyét dugec mdi quan hé nay Luat dat dai va cac quy
dinh phap luat lién quan dén boi thudng, giai phong mit bang can dugc sira doi,

bd sung theo (cac) nguyén tic sau:

(i) Xac dinh nguyén tac tinh gia dat thu tién sir dung dat khi Nha nuéc
giao dét, cho thué dit nhim thyc hién du 4n cho chu dau tu co can dbi véi gia
dat tinh boi thuong khi Nha nude thu hdi dat.

(i) Dé viéc boi thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nudce thu hdi dat bao
dam dan chu, cong khai, khach quan, cong bang, can ghi nhan cu thé hon quyén
yéu cau co quan Nha nudc phai xem xét, didu chinh phuong an bdi thuong, hd
trg, tai dinh cu néu ty 18 ngudi dan khong théng nhét voi phuong an boi thuong,
hd trg, tai dinh la trén 50% (hodc mét ty 1 hop ly khac).

(iii)  Ghi nhan viéc khuyén khich cac chu dau tu dy an “chi ngoai”/“hd
trg bo sung” cho nguoi co dat bi thu hoi ngoai phuong an boi thuong, hd tro, tai
dinh cu dugc phé duyét. Theo d6, co thé xem xét ddi trir phan chi phi nay véi
tién st dung dat ma nha dau tu phai nop va’hoic ghi nhan céc khoan chi phi nay
thanh chi phi dau tu du an hop phép, hop 18.
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(iv) B6 sung quy dinh vé viéc xtr ly/diéu tiét phan gia tri ting thém
(phan dia t6 chénh 1éch) phat sinh cua dit tai khu vuc xung quanh hang rao du
an. Trong d6, xem xét dé ngudi co dat bi thu hdi duoc huong loi thoa dang tir

phan dia t6 chénh léch méi phat sinh nay.

Hai la, hoan thién quy dinh vé truong hop chu dau tr di an théa thudn
nhdn chuyén nhirong, nhdn gop vén quyén si: dung dat ndng nghiép dé thuc hién
du &n phi ndng nghiép. Cu thé:

(i) Stra ddi, bo sung quy dinh vé cac chi phi dugc ddi trir vao tién su dung
dat phai nop cho Nha nuéc trong truong hop chi dau tu dy an bat dong san thuc
hién thoa thuan nhan chuyén nhwong, nhan gop vén quyén st dung dat ndng
nghiép (quy dinh vé mirc dugc doi trir can duoc tinh toan trén co s& ¢O Sy can
d6i vai tién str dung dat nha nudc thu khi chuyén muc dich sir dung dat va/hoac
b sung nguyén tac bu dap mot phan kinh phi té chic giai phong mat bang cho
cac chu dau tu du an).

(i) Xem xét, stra doi bo sung quy dinh tai Luat dat dai, Luat nha ¢ va céac
van ban lién quan vé quy trinh thyc hién thu tuc thoa thuan nhan chuyén
nhuong, nhan gop vén quyén st dung dat néng nghiép dé thuc hién du an phi
ndng nghiép dé dam bao théng nhat giita cac van ban. Trong d6, cdn nhac viéc
bo qua thu tuc “Co vin ban chap thuan ciia co quan nha nudc cd tham quyén doi
Vvéi to chire kinh té nhan chuyén nhuong, nhan gop vén, thué quyén sir dung dat
ndng nghiép dé thuc hién du an”. Bai 18, vé nguyén tic, viéc kiém soat dy an
trién khai trén dat da duoc quy dinh tai tha tuc phé duyét/chap thuan chu truong
dau tu du 4n. Thay vao do, c6 thé quy dinh nguyén tic, Chu dau tu dy &n sé& thuc
hién thoa thuan nguyén tac véi cac to chic, ca nhan cé quyén su dung dat ndng
nghiép vé viéc chuyén nhwong, gop von quyén str dung dat dé thyuc hién dy an
sau khi du an dugc co quan nha nuéc c6 tham quyén phé duyét. Bong thoi, ghi
nhan truong hop chi dau tu du an dat duoc thoa thuan nguyén tic voi cac to
churc, c& nhan cd quyén st dung dat ndng nghiép sé dugc chi dinh 1am chu dau
tu dy an trén khu dat nay.

Ba la, hoan thién quy dinh vé lua chon nha dau tw thuce hién dy an bat

dong san va cdc quy dinh khac co lién quan dén moi quan hé gitra thu tuc lua

17



chon nha dau tu thuc hién dw én bat dong san va thu tuc phé duyét chu truong

dau twr dir éan. Cu thé:

(i) Bo sung truong hop “nha dau tu tring d4u thau lya chon nha dau tu
thue hién du an” vao cac truong hop duge nha nude giao dat/cho thué dat khdng
thong qua dau gia tai Khoan 2 Piéu 118 Luat dat dai 2013.

(ii) Quy dinh rd rang vé mbi quan hé gitta thi tuc lwa chon nha dau tu
thue hién du an bat dong san va tha tuc phé duyét chu truong dau tu du an.

(iii) Cho phép 4p dung co ché chi dinh nha dau tu thuc hién dy an bt
dong san trong truong hop khu dét thuc hién dy an khong co gié tri loi thé
thuong mai cao.

(iv) Quy dinh rd rang vé thu tuc ap dung trong truong hop nha dau tu dang
c6 quyén sir dung dat ndng nghiép/dat phi néng nghiép khéng phai 1a dat &
nhung ¢6 nhu cau diéu chinh muc tiéu dy an di dugc phé duyét thanh du an nha
& va diéu chinh muc dich sir dung dét thanh dt o.
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UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc 1ap - Tw do - Hanh phiic

HIEP HQI BAT PONG SAN
THANH PHO HO CHI MINH Tp. H6 Chi Minh, ngay 15 thang 01 niam 2019
S6: 07/CV-HOREA
"VIV Kién nghi hoan thién co ché,
chinh sach gidi quyét mét s6 van dé
kinh té trong chinh sach va phap
ludt dat dai"

Kinh gitri: - Thi twéng Chinh phi
- Ban Kinh té Trung wong
- Bo Tai nguyén Moi trwong; B¢ Xay dung
B6 Ké hoach Pau tw; Bd Tw phap
B0 Tai chinh; Ngan hang Nha nwéc
Truong Pai hoc Kinh té Qudc dan
- Thuong trwe Thanh iy thanh pho Hé Chi Minh
- Thuong trwe Uy ban nhan dan thanh pho

P4t dai 12 nguodn tai nguyén quy gia ciia qudc gia. Luat dat dai ngay cang
duoc hoan thién, da tac dong tich cuc dén cong cudc phat trién kinh té - x3 hoi cua
dat nude. Nhung nguodn lyc dat dai hién nay chua phat huy hiéu qua cao nhat ma
nguyén nhan la hé thong phéap luat dat dai chua that sy hoan thién va khau yéu nhat
van la cong tac thuc thi phap luat dat dai. Cho dén nay, nudc ta khong c6 Bo Pat dai
ma chi c6 By Tai nguyén va Mbi truong va ciing chua c6 B Luat Dat dai ma méi
chi c6 Luat Dat dai. Qua nghién ciru, Hiép hoi Bat dong san thanh phé HO Chi Minh
(HOREA) dé xuat sém stra doi, bo sung mot s6 ndi dung cua Luat Pat dai dé phat
huy nguén lyc dat dai trong cong cudc phat trién kinh té - xa hoi cua dat nudc;
DPam bao quyén va loi ich hop phap ciia ngudi sir dung dat, trudc hét 1a trong cong
tac boi thudng giai phong mat bang, tai dinh cu; Ho tro thi truong bat dong san

phat trién bén vimng; Tao ngudn thu 6n dinh cho ngan sach nha nudc. Hiép hoi kién



nghi hoan thién co ché, chinh sach giai quyét mot s van dé kinh té trong chinh
séch va phép luat dat dai, nhu sau:

I. Mot s6 van dé Kinh té trong chinh sach va luat phap dat dai cia
nuwoc ta:

1/- Ngudn thu ngan sach Nha nwée tryc tiép tir dat dai:

Ngén sach Nha nudc thu truc tiép 07 khoan thu tai chinh tir dat dai theo quy
dinh tai Khoan 1 Piéu 107 Luat Dat dai 2013, trong do6 co tién sir dung dat, tién
thué dat, thué st dung dét, thué thu nhap tir chuyén quyén st dung dat.

Bén canh d6, Nha nudc con tiép tuc thu ngan sach duogc nhiéu hon, bén
vitng hon sau qua trinh chuyén d6i muc dich sir dung dét tir dat nong nghiép thanh
dat phi néng nghiép, dat &, dé phat trién cac khu d6 thi, dan cu, cac khu cong
nghi¢p, thuwong mai, dich vu, du lich, Vi du: Quan 7 dwoc thanh Igp nam 1997, thu
ngdn sach hic dé méi chi dat 65,5 ty dong, nam 2017 thu ngdn sach én téi hon
4.000 ty dong, ting 61 lan so véi nam 1997. Trong dé, ¢6 vai tro déng gép tich cuc
ciia nganh bat dong san. Chi riéng nam 2012, Céng ty Lién doanh Phii My Hung
la chii dau tw Khu dé thi méi Phii My Hung, qudn 7, dd ndp ngdn sach 2.100 ty
dong, chiém 20% khodn thu tir dat ciia thanh phé ca nam 2012. Do vy, viéc Tong
Cuc Théng ké nhan dinh thi truong bat dong san chi dong gop 0,21% GDP la chua
dung thyuc té, vi mot ph:‘an hoat dong xay dung la nham phuc vu cho cac du an bat
dong san.

Nguén thu tir dat chiém khoang trén dudi 8% ngan sach dia phuong, 1a
ngudn thu rat quan trong cia cac tinh, thanh phé truc thudc trung uwong. Theo s6
liéu ctia Cyc Thué thanh phé HO Chi Minh, ngudn thu tir dat chiém 11,75% tong
thu ngan sach thanh ph6 nim 2017. Ngudn thu nay ¢ xu thé ting dan qua cic nim
cing véi tién trinh gia ting téc do d6 thi hoa, nhu sau: Nam 2014, thu 8.298 ty
dong (chua bao gom s6 thu tir thué thu nhdp do chuyén nhirong bat dong san va 1é
phi trude ba); Nam 2015, thu 21.720 ty dong; Nam 2016, thu 24.632 ty dong;
Nam 2017, thu 27.170 ty dong. Tuy nhién, trong giai doan thi truong bat dong san

bi khing hoang déng bang thi ngudn thu ngan sich tir dat dai bi sut gidm nghiém

trong, dién hinh 1a nam 2013, s6 thu tién sir dung dét chi dat khoang 5.600 ty dong
chi bang phan nira s6 thu nam 2012 (10.000 ty dong). Riéng nam 2018, do su sut
giam quy mo thi truong bat dong san thanh phd dén 34,2% nén ngudn thu tir dat
chi dat 22.600 ty dong, chi con chiém 9,32% tong thu ngan sach, trong dé sb thu

tién str dung dat da giam dén 22,5% so véi nam 2017.



2/- Tiém niing kinh té to 16n cia dat dai:

2.1)- Dét dai co tinh hiru han vé mit tu nhién. Do vay, can dugc quan 1y,
khai thac, sir dung hiéu qua va bén vimng. Tai nguyén dat dai bao gdbm khong gian
trén mat dét, trén mat nudc, trén mat bién; khong gian ting cao; khong gian ngam
d6 thi; ngudn thong tin tir hé thong co so dit lidu dat dai.

2.2)- Chién lugc gia ting gia tri dit dai, chuyén dat c6 gia tri thap thanh dat
co gia tri cao, thong qua cac hoat dong:

(1) Quy hoach st dung dét, quy hoach phat trién kinh té - x4 hoi, phat trién d6
thi, dan cu, cong nghi€p, thuong mai, dich vy, du lich lam tdng gia tri cua dét dai.

(2) Chuyén muc dich sir dung dat dé khai thac, sir dung dat toi uu lam gia
tang gia tri str dung cua dét dai, nhu tai thanh phd Ho Chi Minh, c6 118.052 ha dét
noéng nghiép nhung chi tao duoc gia tri 6.494 ty dong, chiém ty trong 0,89%
GRDP, gi4 tri chi dat 55 triéu dong/ha/nam. Trong khi d6, dat cong nghiép - dich
vu chi c6 14.264 ha nhung di tao ra gia tri dén 726.978 ty dong, chiém ty trong
99,11% GRDP, gi4 tri dat dén 50,9 ty dong/ha/nim. Do vay, thanh phd da quyét
dinh ké hoach chuyén doi 26.000 ha dat nong nghiép thanh dat phi nong nghiép,
cong nghiép, dich vu, thuong mai, dé thi, va du kién sé& tao thém nguén thu ngan
sach khoang 1,5 triéu ty dong phuc vu dau tu phat trién.

(3) Phat trién hé théng ha t?mg do thi, ha t?mg x4 hdi, trude hét 13 ha téng
giao théng, metro 1am gia ting gia tri str dung ctia dat dai.

(4) Hoat dong dau tu phat trién du an, trong d6 quy mo du an va suat dau tu
c6 y nghia quyét dinh. Dy an quy mo 16n véi sudt dau tu cao, c6 nhiéu dich vu va
tién ich 1am gia ting gi4 tri kinh té cua dat dai. Do vay, trong cong tac phat trién do
thi mé&i, can khuyén khich phat trién cac dy an khu d6 thi méi tir 50 ha tro 1én, cac
du an khu dan cu méi ¢é dién tich 16n; Trong cong tac chinh trang cac khu vuc do
thi cii can khuyén khich cac du an chinh trang ca 6 phé, khu phé, han ché viéc

"khoét I6m" hoac xay dung cac chung cu mini trong ndi thanh.

(5) Nhanh chéng dua dit vao st dung dang muc dich quy hoach (Ghi chu:
Pt vang ma khong dau tw hodc khéng dwa vao sik dung thi ciing khong gid tri).

3/- Mt s6 ngudn thu tir dat dai chwa dwoe khai théac, nhu:

(1) Hién nay, Nha nuéc chua ¢ chinh sach, co ché dé quy hoach, khai thac
hiéu qua khong gian ngam db thi va ngudn thong tin co s& dir liéu dat dai.

(2) Thué tai san bat dong san.



3) Thué chéng dau co bat dong san, cham dua dét vao sir dung.

(4) Thué thu trén gia tri gia ting ctia dat dai do Nha nudc da dau tu hé théng
ha tang giao thong, ha ting d6 thi, hodc thu théng qua thué tai san bt dong san
hang nam.

(5) Tuy nhién, lai dang c6 tinh trang khai thac qua mirc phuong thire "truc

thu", thu tién sir dung dat mot 1an qua 16n, dang 1a ganh ning cho doanh nghiép va

ngudi mua nha, ddng thoi, vé 1au dai sé can kiét ngudn thu nay. Phuong thirc thu
tién str dung dat hién nay dang 1a "dn sé”, khong minh bach va tao ra co ché "xin-

cho", gay nhiing nhiéu, tiéu cuc ma doanh nghiép va ngudi dan phai ganh chiu.

4/- Mwoi (10) han ché chii yéu ciia hé thdng phap luat dit dai lam giam

hiéu qua "kinh té dit - tai chinh dét dai'", nhu sau:

(1) Quy dinh "Chinh phii ban hanh khung gid dat dinh ky 05 nam mét lan" tai
Piéu 113 Luat Pat dai va can cit "Khung gid dat” thi Uy ban nhan dan cip tinh ban

hanh "Bang gid ddt" quy dinh tai Khoan 1 Piéu 114 d& mau thudn voi nguyén tic

"Gid ddt phi hop voi gid ddit phé bién trén thi trwong" d3 dugce quy dinh tai Khoan 1

Piéu 112 Luat Pat dai, khong pht hop véi thuc té tinh hinh ciia dia phuong va
khong kha thi trén thuc té, Vi cAc "Bang gid dat" cia cac dia phuong, pho bién chi

c6 gia tri bang khoang 30-50% gi4 thi truong. Quy dinh nay da 1am han ché tinh
nang dong, chu dong, tinh chiu trach nhiém va tinh giai trinh cua cac tinh, thanh ph6
truc thudc trung wong.

(2) Cong tac xac dinh "Gia ddt cu thé” quy dinh tai Khoan 3 Diéu 114 con
nhiéu bat cap chua thé dam bao nguyén tic "Gid dat phi hop véi gid dat phé bién
trén thi trwong”. Bén phuong phap dinh gia dat (So sdnh truc tiép; Chiét trir; Thu
nhdp; Thing duw) dé xac dinh "gid ddt cu thé” theo Nghi dinh 44/2014/ND-CP d3
cho két qua chénh 1éch khac biét, nhat 13 gitra phuong phap thu nhap va phuong
phap thing du, chua dam bao d6 tin cdy, ma nguyén nhan 1 do thiéu thong tin gia
dét, chua co déy du co s dit liéu dat dai, va chua phat huy vai tro cua don vi tham
dinh gia dat, thAm dinh vién gia dat. Chua xay dung duoc co s dit lidu vé chi sb gia
dat, chi s6 gia bit dong san. Gia chao ban bat dong san, quyén sir dung dét trén thi
truong cling chua dugc coi 1a mot can cr dé xem xét, thim dinh gia dat. Vi du: Xdc
dinh gid dat cu thé lam gid khoi diém dau gic mdt bang 23 Lé Dudn, qudn 1, chi la
550 ty dong, nhung gid tring dau gid (gid thi truong) la 1.460 ty dong, gdp 2,6 lan
gid khoi diém. Néu khong ddu gid ma thiee hién ban chi dinh mdt bang nay cho nha
dau tw thi ngdn sdch nha mede c6 thé da bi mat dén 910 ty dong.



(3) Tién st dung dat 13 mot khoan thu ngan sach nha nudc duge quy dinh tai
Luat Dat dai, ma 1& ra phai dugc quy dinh trong Luit Thué theo nguyén tic cac
khoan thu ngan sach nha nudc déu 1 cac khoan thué va phi duoc quy dinh trong
Luat Thué. Tién str dung dat hién dang 14 "dn s¢" khdng dam bao tinh minh bach va
c¢6 thé dy doan trude khi quyét dinh dau tu; Tién st dung dat 1a ganh ning cua ca
cha dau tu va ngudi tiéu dung va dang tao ra co ché "xin - cho" din dén ngan sach
nha nude bi thét thu do tinh trang thoa thuan "cuwa doi, cua ba".

(4) Luat Dat dai 2003 c6 02 ché dinh: "Ddu gid dat" va "Pdu thau dw dn
c6 sir dung dat”. Luat Dat dai 2013 d3 bo ché dinh "Pdu thau duw dn c6 sir dung
dat", chi con lai ché dinh "Pdu gid ddt". Sau @6, ché dinh "Pdu thau dy dn c6 sie
dung dat" duoc bod sung trong Luat Nha & 2014, Luat PAiu thau 2014, nhung rat
can thiét dugc bod sung tr¢ lai vao Luat DAt dai dé dam bao yéu cu cua "ludt noi
dung, ludt goc".

(5) Luat Dét dai chua c6 quy dinh co ché "Tdi diéu chinh dat dai, tdi phan 16"
dé phuc vu cong tac chinh trang, tai thiét do thi cii, dé dam bao loi ich ctia nguoi dan
tai chd, ctia nha dau tu va cia xa hoi. Vi du: Nam 1993, Thanh phé Hé Chi Minh da
thuc hién thanh cong co ché nay tai dw an chinh trang Khu ddn cw Xom Cdi,
phuong 8, quén 5, quy mé 3,6 ha, véi sy tham gia ciia cong dong dan cw va tdi dinh
cur tai ché 100%. Luat Dét dai cling chua c6 co ché dé thuc hién quy dinh vé viée
doanh nghiép duoc nhan gop vén quyén sir dung dat ctia nguoi st dung dat dé cing
thuc hién du an theo Piéu 167 Luat Pat dai 2013, nhat 1 co ché dam bao quyén loi
cho c6 dong thiéu s, c6 dong nho (yéu thé) trong cong ty cd phan 1a nhitng ngudi

g6p von bang quyén sir dung dat.

(6) Muc 2 Chuong VI, tir Diéu 74 dén Diéu 87 Luat Pt dai di quy dinh co
ché "Boi thuong vé dat, hé tro va tdi dinh cu’" nhung trong qua trinh thuc thi da bi
ach tic. Pay 1a mot diém nghén dan dén thiéu quy dat phuc vu dau tu phat trién va
thiéu quy dat cho thi trudng bat dong san. Dé xur 1y cac dy an da boi thudong do
dang, Khoan 60 Diéu 2 Nghi dinh 01/2017/ND-CP ctia Chinh phii di dua ra co ché
dé giai quyét "diém nghén" cua cac du an d3 bdi thuong dé dang trude ngay
15/07/2014 (ngay Ludt Ddt dai 2013 ¢é hiéu lirc), nhung trén thuc té van chua trién
khai thuc hién duoc.

(7) Khoan 1 Piéu 68 Luat Pat dai 2013 da dit ra ché dinh "T6 chitc lam
nhiém vu boi thuong, gidi phong mdt bang; qudn Iy dat da thu hoi" thudce loai hinh
"Té chire dich vu céng vé dat dai”; Khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh 43/2014/ND-CP da



quy dinh "T6 chitc phdt trién quy dat" la don vi sie nghiép cong, cé chire ndng tao
ldp, phdt trién, qudn 1y, khai thac quy dat; t6 chirc thue hién boi thuong, hé tro va
tGi dinh cuw; nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat cia cdc t6 chire, hé gia dinh, ca
nhan; t6 chire thuc hién viéc dau gia quyén s dung dat va thuce hién cac dich vu
khac", nhung cho dén nay van chua phat huy duoc vai trd va hiéu qua nhu ky vong.
"Té chirc phdt trién quy ddt” van chua phai 13 don vi chu luc dé thuc hién cong tic
bdi thudng giai phong mit bang theo quy hoach phat trién kinh té - x3 hoi, tao lap
quy dat phuc vu dau tu phat trién. Sau d6, "Trung tam dich vu dau gid tai san" thuc

hién ddu gia rong rii quy dat ndy dé lua chon nha dau tu, ¢ dam bao nguyén tic

"oid dat phit hop véi gid thi trwong”. Nhu vy, gia bdi thuong giai phong mit bang
va dam bao quyén loi tai dinh cu cho tit ca moi ngudi sir dung dét trong cting khu
vuc déu ngang bang, tranh dugc tinh trang khiéu kién déng ngudi hién nay, vi chénh
léch dia t6 vé gia tri dat dai da thudc vé ngan sach Nha nude phuc vu loi ich cong
dong x3 hoi.

(8) Chuyén nhuong du 4n nha & dang 1a mot diém nghén cua thi trudng bat

dong san do tai Khoan (1.b) Piéu 194 Luat Dat dai quy dinh bén chuyén nhuong
toan bd hodc mot phan du an nha & "khi da c¢6 Gidy chitng nhdn”;, va tai Khoan (1.c)
Piéu 41 Nghi dinh 43/2014/ND-CP cua Chinh phu quy dinh "Chi dau tw phdi
hoan thanh nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai ciia dw dn gom tién sir dung
dat, tién thué dat; thué, phi, 1é phi lién quan dén dat dai (néu ¢6)". Quy dinh nay
chua hop 1y vi chuyén nhuong toan bo hodc mot phﬁn du an nha ¢ phai duoc coi la
hoat dong kinh doanh binh thudng ctia doanh nghiép, Nha nudc thu duogc thué va
van kiém soat duoc thi truong bat dong san.

(9) Luat Pat dai 2013 chua cho phép thé chip quyén sir dung dat tai ngan
hang & nudc ngoai. Quy dinh nay cin stra ddi vi khong phu hop véi quy dinh cua
Luat Nha & 2014 d3 cho phép to chirc, c4 nhan nudc ngoai dugc quyén sé hitu nha
va quyén st dung dét tai Viét Nam; cic doanh nghiép FDI va nguoi st dung dat
cling c6 nhu ciu thé chap quyén str dung dt tai ngan hang ¢ nudc ngoai.

(10) Thué thu nhap tir chuyén nhuong bat dong san véi thué suat 2% trén gia
tri hop dong (khéng thdp hon gid san theo quy dinh phdp ludt) duoc ap dung dbi voi
moi truong hop chuyén nhuong du co 1ai, hoa von, hodc 10, da trai tinh than cua
Luat Thué thu nhap (c6 ldi méi phdi chiu thué nay), dan dén xu thé khai thip gia

ban, nha nudc that thu va thi trudng kém minh bach.



5/- Muoi (10) 16 hong va bét cap trong cong tac quan 1y nha nude lam giam

ngudn thu ngan sach nha nude tir dat dai, giy that thoat tai san Nha nudc va lam
giam tinh minh bach cua thi truong bit dong san:

(1)- Chi dinh nha dau tu du an c6 st dung dat khong dung ddi tuong duoc chi
dinh ma khong théng qua phuong thire dau thau rong rii.

(2)- Ban chi dinh dit cong cho nha dau tw véi gia thip so véi gi thi truong ma
khong thong qua phuong thirc ddu gia cong khai, khéng dung quy dinh phap luat.

(3)- Long 1éo trong qua trinh thuc hién chii trrong c¢6 phan héa doanh nghiép
Nha nuéc, nhat 1a doanh nghiép c6 nhiéu quy dt co gia tri cao.

(4)- Long 1éo trong qua trinh thuc hién chi truong thodi vén Nha nudc tai cac
cong ty cO phan, nhat 1a doanh nghiép c6 nhiéu quy dat c6 gia tri cao.

(5)- Long 1éo trong qua trinh thuc hién cha truong xa hoi héa dau tu theo
phuong thirc hop tic cdng - tu, bang hinh thirc hop dong xay dung - chuyén giao
(BT) dé chi dinh nha thau khong théng qua phuong thirc d4u thau rong rai, din dén
¢6 nhitng truong hop nha thau kiém nha dau tu du 4n bat dong san co thé vira dugc
nhan thau cong trinh theo gia tot & dau "B" (Building - xdy dung céng trinh), vira
duoc nhan quy dat phat trién du an bat dong san voi loi nhuan rat cao & dau "T"
(Transfer - chuyén giao céng trinh va nhdn lai quy dat doi vmg). Nhat 1a trong
nhiing truong hop nha dau tu chinh 13 ngudi dé xuét du toan goi thau BT va ciing 1a
ngudi dé xudt quy dat thanh toan déi tmg.

(6)- Mot $6 co quan nha nudc, doan thé, don vi su nghiép dang st dung mat
bang dat cong da thuc hién hop tac dau tu voi doanh nghiép tu nhan dé phat trién dy
an kinh doanh, dich vy trén quy dat cong, nhung gia tri thuong quyén ctia mit bang
chua duoc co quan c6 thAm quyén tham dinh lai gid tri do da chuyén d6i muyc dich
su dung.

(7)- C6 tinh trang chinh quyén cip co s da khong thong ké, bao cao day du quy
dat cong trén dia ban dia phuong, nhat 14 cac thira dat nho, hep, va tiy tién cho phép khai
thac str dung, kinh doanh; hodc dé dat cong bi 14n chiém, str dung trai phép.

(8)- Co6 tinh trang cho thué dat cong véi gia thap so véi gia thi truong, hoic
chuyén nhuong quy dét dy an ciia doanh nghiép nha nuéc cho tu nhan véi gia thap
hon gia thi truong, khong dting quy dinh phép luat.



(9)- C6 tinh trang thoa thuan ngam giita can bo nha nudc va doanh nghiép dé
"cua doi, cira ba” tién st dung dat du 4n bat dong san, din dén vira thit thu ngan
sach, vira gy thiét hai cho doanh nghiép ma cudi cing ngudi tiéu dung phai ganh
chiu khi mua nha.

(10)- Thu tyc hanh chinh 14 01 trong 07 diém nghén cia thi truong bat dong
san. Trong do, quy trinh xac dinh gia dét, thAm dinh gia dét cu thé cua du an; cép
Gidy chimg nhan quyén sir dung dit (s6 do), trén thuc té bi kéo dai ciing ddn dén
that thu ngan sach va lam gidm tinh minh bach cua thi truong bat dong san.

Pé khic phuc cac 16 héng va han ché trén day, Quéc ho1 da ban hanh Luat
Quan ly, s dung tai san cong; Chinh phu d3 ban hanh cic Nghi dinh sb
151/2017/NP-CP ngdy 26/12/2017, Nghi dinh s6 167/2017/NB-CP ngay
31/12/2017, Nghi dinh s6 63/2018/ND-CP ngay 04/05/2018 dé trién khai thuc hién
s& gop phan khai thac, sir dung hiéu qua tai san cong, trong d6 co dit dai. Ngay
28/12/2018, Chinh phti d3 ban hanh Nghi quyét 160/NQ-CP chi dao nguyén tic xur
Iy d6i voi cac du an BT d thuc hién trude ngay 28/12/2018. Tuy nhién, Chinh phu
can sém ban hanh Nghi dinh quy dinh viéc sir dung tai san cong, trong d6 c6 dat dai,
dé thanh toan cac hop dong BT, dé khic phuc 16 hong phép 1y tir ngay 01/01/2018
dén nay do chwa c6 Nghi dinh cta Chinh phu. Bén canh d6, Chinh phu ciing can
som stra doi, bd sung Nghi dinh s6 167/2017/ND-CP dé xir 1y cac trudng hop phat
sinh tir thuc tién.

1. Kién nghi hoan thién co ché, chinh sach giai quyét mot s6 van dé
kinh té trong chinh sich va phap lujt dat dai:

1/- Xac dinh gia dat theo co ché thi truong:

(1) Kién nghi bo quy dinh "Chinh phii ban hanh khung gia dat dinh ky 05
nam mét lan" tai Pidu 113 Luat Dat dai va giao quyén cho Hoi dong nhan dan, Uy
ban nhan dan cp tinh ban hanh "Bdng gid ddt" va xac dinh "Gid dat cu thé", thi méi
dam bao dwoc nguyén tic "Gid ddt phit hop véi gid ddt phé bién trén thi truong” va
"vhit hop véi thiee té tinh hinh cia dia phwong". Dong thoi can phai co quy dinh
cach tinh muc thu tién sir dung dat d6i v6i ca nhan, ho gia dinh pht hop véi kha
nang tai chinh khi xin cép "s6 do".

(2) Kién nghi Chinh phu thay d6i phwong thirc tinh tién sir dung dt hién nay.
Trudc mat, kién nghi bd sung khoan 2 (mdi) vao Diéu 107 Luat Dat dai: "2. Thu

tién sir dung ddat doi véi truong hop chuyén muc dich sir dung tir dat néng nghiép



sang dat ¢, véi mirc thu bang 15% (hodc ...%) Bdng gid dat do Uy ban nhén ddn
cdp tinh ban hanh". V& dai han, dé nghi x4c dinh khoan thu tién sir dung dat 1a mot
khoan thué, nhu dé xuét cia Uy ban Nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh tai Bao
c4o0 s6 196/BC-UBND ngay 08/11/2013 da trinh Chinh phu, nhu sau: “Vé ldu dai
dé nghi nghién ciru bé han khai niém “tién sir dung ddt” ma thay thé bang sdc
thué sir dung dat & véi thué sudt nhat dinh, dé xudt khodng 10% hodc 15% bdng
gia dat. Nhu vay, viea minh bach, vira dé tinh todn va logi trir dwoc co ché xin -
cho. Han ché viéc thu tién sir dung dat lan dau qud 16n ma duy tri nguon thu bén
vitng, ldu dai cho Nha nwée”. Thuce hién cach tinh ndy trude mit co thé lam giam
bét ngudn thu ngan sach nha nudc. Trong truong hop nay, Nha nudc co thé
xem xét ban hanh "Ludt Thué tai san - bat dong sdn” sau nim 2020 1a thoi
diém thich hop dé bu dip ngudn thu ngan sich va sé& trd thanh ngudn thu 6n
dinh, bén virng. Thi truong bat dong san s&é minh bach hon; Nguoi tiéu dung
c6 co hoi huong loi vi gia thanh nha ¢ ¢6 diéu kién giam hon so véi trudc, boi
vi hién nay tién st dung dat dang chiém khoang trén dudi 10% gia cin ho
chung cu, chiém khoang trén duéi 30% gia nha phd, chiém khoang trén dudi
50% gia biét thy trong du an.

(3) Kién nghi stra d6i, hoan thién 04 phuong phap dinh gia dat (So sanh
triee tiép; Chiét triv; Thu nhdp; Thang duw), dé xac dinh "gid ddt cu thé" theo
Nghi dinh 44/2014/ND-CP. Hiép hoi kién nghi bd sung thém ngudn thong tin
rao ban bat dong san, trong d6 c6 gia dat ciing 1a mot can cir dé tham dinh "gia
dat cu thé". Dong thoi, xac dinh tu cach phap 1y diy du cua don vi thim dinh
gia dt va tham dinh vién gia dat; Xdy dung co sé dir lidu dia chinh, gia dat
theo thoi gian thuc (Real time) trong hé thdng co sé dir lidu 16n dung chung
(Big data) dé dap Gng hiéu qua cong tac tham dinh gia dat, chi sé gia dat.
DPong thoi, ap dung "Phwong phdp Bang gid dat” dé xéac dinh tién sit dung dat
dy 4n, boi 18 hién nay chi ap dung "Phuwong phdp Bdng gid dat"” dé tinh tién st
dung dat du an duéi 30 ty dong.

(4) Kién nghi trong cong tac phat trién d6 thi méi, can khuyén khich phat
trién cac du an khu do6 thi méi tir 50 ha trd 1én, cac du 4n khu dan cu méi ¢6 dién
tich 16n; Trong cong tac chinh trang cac khu vuc d6 thi cii can khuyén khich cac
du an chinh trang ca 6 phd, khu phd, han ché t6i da viéc "khoét I6m" hodc xay

dung cac chung cu mini trong ndi thanh. Khuyén khich cac dy an c6 suat dau tu
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16n dé xay dung hé théng ha ting dong bo va co nhiéu dich vu va tién ich 1am gia
tang gia tri kinh té cua dat dai.

(5) Kién nghi bd sung ché dinh "Tdi diéu chinh ddt dai, tdi phan 16"; ché
dinh "Pdu thau dy én c6 sir dung dat" khi xem xét, sira d6i Luat dat dai. Dong thoi,
can c6 co ché kiém soat hoat dong dau thau dé tranh tinh trang "chdn g6" 1am sai
1éch két qua d4u thau va phat sinh tiéu cuyc.

(6) Hiép hoi kién nghi sira d6i, bo sung Piéu 68 Luat Pat dai quy dinh co
ché phat huy vai trd ctia T6 chire phat trién quy dat (Trung tdm phat trién quy dat
thuéc S¢ Tai nguyén va Moi truomg) thyc hién viéc boi thuong, giai phong mat
bang theo quy hoach, ké hoach sir dung dét, tao l1ap quy dat phuc vu dau tu phat

trién. Sau d6, to chic dau gid dat dé lva chon nha dau tu. Chénh 1éch dia to nop

vao ngan sach Nha nudc dé phuc vu loi ich cong cong cua dia phuong. Pay 1a
phuong thirc t6t nhat vira dam bao minh bach, cong bang trong cong tac giai phong
mat béng, han ché viéc phat sinh khiéu kién, hodc khiéu kién dong nguoi. Nhung
dén nay, van chua ¢6 co ché dé thuc hién co ché nay dé vira kién tao moi truong
kinh doanh minh bach, vira tao diéu kién cho doanh nghiép tiép can quy dat dau tu
phat trién du an. Pong thoi, can c6 co ché kiém soat hoat dong to chire dau gia dé
tranh tinh trang "qudn xanh, qudn dé" 1am sai 1éch két qua déu giad va phat sinh
tiéu cuc.

(7) Hiép hoi kién nghi stra d6i khoan (1.b) diéu 194 Luat Dat dai, va sta ddi
khoan 2 diéu 49 Luat Kinh doanh bat dong san cho phép chu dau tu duoc quyén

chuyén nhuong toan by hodc mot phﬁn dy 4n nha & ké tir thoi diém sau khi da

hoan thanh giai phong mit bang, dé phu hop véi Piéu 10 Nghi quyét 42 cta Quéc

hoi "Vé thi diém xit Iy no xdu", da quy dinh céc diéu kién xir 1y tai san bao dam 1a
du 4n bat dong san, trong d6, c6 diéu kién du an "Cé quyét dinh giao ddt, cho thué
dat ciia co quan Nha nuéce c6 tham quyén”. "C6 quyét dinh giao dat, cho thué dat"
thi c6 thé du an bat dong san do6 da cé Giéy chirng nhan, hoac chua co Giéy ching
nhan quyén sir dung dat.

(8) Kién nghi sira d6i, bd sung khoan (2.d) diéu 174 Luat Pat dai cho phép
ngudi st dung dat duge quyén "Thé chdp quyén sik dung dat, tai san thudc sé hitu

cua minh gan lién voi dat tai cdc to chirc tin dung o nudc ngoai trong thoi han si
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dung ddt, nhung khi xdy ra tranh chdp thi phdi dwoc xiv Iy theo phdp ludt Viét
Nam", d¢ bao dam chii quyén qudc gia.

(9) Kién nghi Chinh pht sém ban hanh "Nghi dinh vé sir dung tdi san cong
dé thanh todn cho cdc nha dau tw thie hién dir Gn BT" va sira doi, bo sung mot sb
diéu ctia Nghi dinh 167/2017/ND-CP dé thyc hién ddng bo "Ludt Qudn 1y, sir dung
tai san cong" va giai quyét cac ach tic hién nay, nham huy dong cac ngudn luc xi
hoi theo phuong thirc hop tac cong - tu (PPP) va phat huy hiéu quéa kinh té cia
ngudn lyc dat dai.

(10) Kién nghi xay dung "Bé Ludt Pat dai” véi vi tri 1a mot Luat goc, co
ban; Kién nghi b6 sung tir "Bdt dai"” vao tén goi ciia Bo Tai nguyén va Moi trudng
hién nay (Ghi chii: Han Quéc c¢é Bo Pat dai Ha tang Giao thong - MOLIT; Nhdt
Bdn c6 Bé Pat dai Ha tang Giao théng Du lich - MLIT).

2/- Co ché, chinh sach kinh té trong chuyén d6i muc dich sir dung dat:

Piéu 13 Luat Dat dai quy dinh Nha nudc co 08 quyén cia dai dién cha so
hitu dat dai. Trong d6, co6 quyén quyét dinh quy hoach sir dung dat, ké hoach sur
dung dat; quyét dinh muc dich st dung dat. Viéc chuyén d6i muc dich st dung dat
theo quy hoach, ké hoach sir dung dét tao ra gia tri kinh té. Pdi véi thi truong bat
dong san, viéc chuyén d6i myc dich sir dung dat tir dat nong nghiép, dat phi nong
nghiép thanh dat d6 thi, dat & theo quy hoach di lam gia ting gia tri st dung dat.
Do vy, chuyén doi muc dich str dung dat vira tao tién dé dé phat trién kinh té - x&
hoi, vira 1a cong cu tao nguén thu cho ngan sach nha nudec.

Hién nay, Luéat Thué va Luat Dat dai khong dat ra "7 hué chuyén muc dich
sit dung ddt" ma quy dinh thu "Tién sir dung dat; Tién thué dat" sau khi chuyén
muc dich st dung dat sang dat ¢, dat phi nong nghiép, dat cong nghiép, thuong
mai, dich vu... Cach thu ngan sach nha nudc va phuong phap tinh tién sir dung dat
du 4n bat dong san trén co s xac dinh gia dat cu thé theo 04 phwong phap xac
dinh gia dat hién nay 1 cach lam c6 tinh tan thu, thiéu bén viing va tién sir dung
dat hién dang chiém ty trong 16n trong gia thanh nha 0.

Hiép hoi kién nghi stra d6i, bo sung Luat Dat dai theo hudng bai bo ché
dinh thu tién sir dung dat ma chuyén thanh sic thué danh trén hanh vi chuyén d6i
muc dich st dung dat tir dit ndng nghiép thanh dat phi nong nghiép hoic thanh dét

&, voi thué suat phu hop dé tao diéu kién 1am giam gia thanh bat dong san, nha o.
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Néu khong con thu tién s dung dat, dé thay thé mot phan sy syt giam

ngudn thu ngan sach, Hiép hoi kién nghi ban hanh "Thué Tai sdan - bat dong san”

vao khoang sau nim 2020 dé tao ngudn thu ngan sach 6n dinh, bén virng (Ghi cha:

Thué bat déng san ciia Bang California khodng trén 1,2%/gid tri tai san; ciia Bang

Texas khodng trén 4%/gid tri tai san; Trong lUc gid nha tai California cao gép 4

lan Texas).

Tran trong kinh chao!

Noi nhan:
- Nhu trén;

- Ban Chi dao Trung wong vé Chinh sach
Nha & & Thi truong bat déng sdn;

- Hoi déng nhdn dan TPHCM;

- Poan DPai biéu Quéc hoi TPHCM;

- So Tai nguyén Moi truong; So Xdy dung;
Sé Ké hoach Pau tu; S6 Tw phdp; S¢ Tai
chinh; Ngdan hang Nha nuoc CN TPHCM;
- Ban Chdp hanh Hiép hoi;

- Quy vi Hoi vién,

- Luu VP.
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Abstract

The Fourth Industrial Revolution will change the production, consumption, as well as all
aspects of the lives of producers, consumers, and other organizations in the society. Based
on theoretical economical and mathematical models, the paper demonstrates the impacts
of the application of the Fourth Industrial Revolution on farm production, agricultural sector,
distribution land resources, and social welfare. The results show that the value of marginal
products (VMP) will be increased. The Fourth Industrial Revolution, will help to attract
more lands for production, thereby the land price will go up at a slower rate than that of
the farm's marginal product value; as a result, social welfare will also be improved./.

Keywords: application, the Fourth Industrial Revolution, value of marginal product, land,
social welfare

Tom tat

Cudc cach mang cong nghé 4.0 s€ 1am thay d6i 16n trong san xuét, tiéu dung, moi mat doi
song con nguoi va cac t6 chirc khac trong xa hoi. Dya trén cac mo hinh 1y thuyét vé kinh
té va toan hoc, bai viét da chimg minh va chi 16 anh hudng cia img dung cong ngh¢ 4.0 td1
san xut ciia doanh nghiép (trang trai), nganh nong nghlep, anh huong t61 phan phdi nguon
lyc dt dai, va anh huong toi phic loi xa hoi ctia moi ngudi trong xa hoi. Két qua cho thiy,
gid tri san pham bién trén mot don vi dau vao s& tang. Nhimg san pham cta nganh ung
dung cong ngh¢ 4.0 s& thu hut nhiéu dat dai vao san xuét, toc do tang gia dit cham hon gia
tri san pham bién cia trang trai, va két qua 14 phuc loi xa hoi sé ting./.

Tir khod: vmg dung, cdch mang cong nghé 4.0, gid tri san pham bién, dat dai, phiic loi xa
hoi.



PAT VAN PE

Tang san pham cuia khu vyre san xuét khong chi tang ngudn lyc dau tu ddu vao ma trong
thuc té c6 3 cach ting dudng ning luc san Xudt cua mot doanh nghi¢p (vi du: mot trang trai
trong ndng nghiép), mot nganh, mot nén kinh té d6 1a: thir nhdt, vay dau tu them ngudn luc
cho san xudt; thir hai, cai tién khoa hoc cong ngh¢, ap dung khoa hoc cong ngh¢ méi; thir
ba, tang cudng hop tac san xudt, tiéu thu san pham giita cac don vi san Xuat, gitra t chirc
kinh doanh, gitra cac nganh; Trong 3 phu’orng cach ting nang luc san xuét nhu trén cho mot
doanh nghiép, mot nganh, mot qudc gia thi chi c6 cach thir 2 d6 1a cai tién khoa hoc cong
nghé sé& hiéu qua va c6 tinh bén viing.

Trong tuong lai, d6i méi cong ngh¢ s& dan dén mot bude nhday nhay vot phia cung san
pham dam bao loi ich 1au dai v€ hi€u qua va nang suét. Chi phi van chuyén va truyen thong
s& giam, chudi cung tng toan cau s& trd nén hiéu qua hon, chi phi thuong mai s& giam di,
tat ca s& mo ra thi truong méi va thuc ddy ting truong kinh té (Klaus Schwab 2016). Trong
cudc cach mang thur tu nay, ching ta dang hudng loi, vdi mdt loat cac cong nghé moi két
ndi van vat, k¥ thuat s6 va sinh hoc. Nhiing cong ngh¢ mai nay sé tdc dong dén tat ca cac
nganh, nén kinh té va cong nghiép, két ndi hang ty nguoi véi website, cai thién dang ké
hi¢u qua ctua doanh nghiép (Marr, Bernard, 2016).

Muc tiéu cta bai viét nhim ching minh, phan tich du6i goc do mé hinh kinh té nham chi
16 co s dudi goc do kinh té anh hudng cua ung dung cong ngh¢ 4.0 dén san lugng mot
trang trai, mot nganh, mot qudc gia, tic dong clia ing dung cong nghé 4.0 t6i tai phén phdi
ngudn luc dat dai trong nong nghiép, va anh huéng cta tng dung cong nghé 4.0 dén phuc
loi xa hoi.

L CO SO LY THUYET CUA THAY THE PAU VAO

1.1 Co s6 Iy thuyét ciia sur tién b khoa hoc cong nghé va sw thay thé dau vao

Theo Mas-Colell, Andreu (1995), “Ti 1é thay thé bién k¥ thuat (Marginal Rate of Technical
Substitution (MRTS) 1a lugng mot déu vao nay (vi du: dau vao lao dong -Ar) bi thay thé
bai mot dau vao khac ( vi du: dau vao von Ax) trong khi d6 mirc san luong dugc khong
thay déi”. Ti 1& nay s& mang lai sy thay thé hiéu qua nhit giita cac dau vao cho qua trinh
san xuat.

Nghién ctru su thay thé dau vao, hiéu sudt ning suit va quy mé trang trai, Yu Sheng,
Alistair Davidson, Keith Fuglie va Dandan Zhang (2016) tim ra mdi quan hé giita mat thiét
su thay thé dau vao, hiéu qua quy mo ciia cac trang trai do 1a: khi co sy hién dién cua qua
trinh ing dung ky thuét cao (cong ngh¢ 4.0) vao san Xuét, cac trang trai s¢ tang hiéu qua
san xuat thong qua tiét kiém chi phi dau vao, mé rong quy mo san xuat.

Nhoém tac gia gia Stefanie Haller , Marie Hyland (2014) da sir dung ham chi phi translog
dé xay dung mo hinh phan tich trong linh vuc san xuat cho Ailen, tir nim 1991 dén 2009;
két qua udc tinh do co gidn gia, gia chéo va do «co gian thay thé giita cac dau vao 1a vén,
lao dong, vat liéu va nang lugng cho két luan rang vOn va nang luong la nhung dau vao
thay thé trong qua trinh san xuat manh nhét; khi gia nang luong tang 1% s¢ gia tang 0,1%
trong nhu cau von. Trong cac yéu td nay, do co giin gia phan anh tiém nang thay thé cong
nghé, su gia ting 1% gia nang luong lam cho ty 1¢ dau vao vén/nang luong ting 1,58%.
Nhung nhitng c6ng ty 16n hodc ¢6 von dau tu ctia nude ngoai chiém phan 16n thi phan tmg
it hon so vdi cac cong ty trong nude hodc cac cong ty nhd.



Tac gia Ruth M., Hannon B. (1997) da sir dung m6 hinh dong phén tich sy thay thé cac
loai dau vao va cho két luan ky nang, k¥ sao khi thao tac cac cong viéc 1a mot yeu to
quan trong thay thé cho dau vao thoi gian.

Nghién ciru v&, chi phi, nhu cau yéu t6 va ting truong nang suat dugc xem xet trong nganh
t1eu thu cong nghiép giai 1958-1987. Cac tac gia két ludn rang: cac yeu t6 duoc lao dong,
von va vt liéu déu c6 thé dugc thay thé 1an nhau trong qua trinh san xuét; lao dong sé tiép
tuc giit vai trd quan trong nhat ctia cac dau vao. Tuy nhién, loi thé so sanh khu vic khong
chi lién quan dén lao dong ma céc chinh sach thu hut sy tién bo vé khoa hoc k¥ thuat hoac
giita lai nganh cac yéu t6 nay ciing phai dugc xem xét va tinh t6i (Barry J. Seldon & Steven
H. Bullard. 1992).

Céc nghién ctru vé thay thé dau vao trong nganh thity san c6 xu huéng tap trung vao sy
thay thé giita dau vao vat 1y hodc thoi gian dédnh bat. Két qua cho thay su thay thé dau vao
rd rang 1a pht hop vé6i hanh vi hudng téi téi da hoéa loi nhuan ciia nguoi san xuat (Sean
Pascoe & Catherine Robinson. 2008).

Yu Sheng va cac cong su (2016), da phat trién mot mo hinh ly thuyet de klem tra mdi quan
h¢ gitra thay thé (k¥ thuat) va ning suét, _quy mo6; Cac tac gia két luan rang, ddi VOl cac
trang trai ¢6 quy mo 16n hon thi hiu suat thay thé dau vao anh hudng to1 nang suat lao
dong cao hon; .M. Gates, 2000 da két luan rang “Phan tich s6 1a phu hop véi ly thuyét thé
hién chi phi van hanh c6 thé duoc g1am ma khong c6 sy thay thé giira danh bit bang phuong
phap str dung nhiéu bay hon va thoi gian ngam lau hon”.

Cac tac gia KangShi, JuanyiXu, and Xiaopeng Yin (2015) da phat trién mdt mo hinh kinh
té mo nghién ciru 1y do tai sao mét chinh sach ty gia héi doai tha nbi la khong hiéu qua ¢
cac nén kinh té thi truong mai ndi Dong A; cac tac gia cho rang, su thay thé dau vao khong
16n gitta lao dong dia phuong va trung gian nhap khau trong san xuét kinh doanh tot vasu
dung rong réi ngoai t¢ trong gia xuat khiu & cac nén kinh té Dong A; ti gia hbi dodi ¢b dinh
trong hau hét cac truong hop mang lai phuc loi cao hon.

Trong mot nghién ctru nghién ciru nhom tac gia da ude tinh chi phi san xuét va do co gidn
ctia su thay thé nhan t§ dau vao cho cac hg san xuit nho & Zimbabwe, sir dung phuong
phap kép (ham chi phi) véi dit liéu chi tiét vé gia, két qua diéu tra 65 trang trai trén sau dia
diém khao st trong vong hai nim tai Zimbabwe; nhom tac gia Timothy J.Dalton, William
A Masters, and Kenneth A.Foster (1997) két luan rang 95% céc lya chon néng trai tng xir
pht hop véi nguyén ly sir dung dau vao tbi uu, c6 su thay thé vira phai gitra lao dong, dau
vao sinh hoéa va von. Nhirng két qua nay chi ra ring nong dan cé thé thay thé giira cc yéu
t6 dau vao khi gia cac loai dau vao thay ddi, dac biét 1a dé tang st dung lao dong khi dan
s6 nong thon tang 1én.

Ximing Cai, Claudia Ringler, Jiing-Yun (2008), da nghién ctru su thay thé dau vao trong
nong nghiép nham bao ton ngudn nude, cac tac gia da két luan rang: viéc thay thé nudc
tudi voi cac dau vao nong nghiép khac 1a mét phuong thirc quan trong dé bao ton nudce khi
nguoi san xuét doi mat Vorl ap luc ngay cang tang Ve tai nguyén nudce tur ca nhu cau nude
phi nong nghiép va yéu ciu méi truong nude. Tiém ning cua sy thay thé sir dung nudc
dugc cdc tac gia thong qua mot phén tich thuc nghiém dya trén chirc nang san Xudt cay
trong da dau vao ¢ quy mo rujng va trang trai. Két qua tir phan tich chirc ning san xuat
cay trong cho thdy ca nang suit cdy trong va téi da hoa loi nhuén rong.



1.2 Co 6 Iy thuyét ciia mire d9 co gidn gia dau vao téi thay thé diu vao

G. Boyle (1981) da nghién ctru, cau tric tai nguyén thay d6i ctia néng nghiép trong 25 nam,
bang cach sir dung khung ly thuyet san xudt tan c¢6 dién. Ham translog duoc str dung dé
uéc lugng do co gidn cta hé sb thay thé. Phan tich ciia tac gia so sanh hai khoang thoi gian,
1953-1970 va 1953-1977; Két qua chi ra rang: lao dong va may méc dugc thay thé bang
do co gian thép (it co gian) trong giai doan 1953-1970. Nguoc lai, lao dong va vt ligu
duoc thay thé véi do co gién cao hon (co gian). Su ap dung cac tién bo ky thuat nhu may
moc, vat lidu st dung s& dan t6i tiét kiém lao dong.

Tac gia Olivier de La Grandville (1997) da chimg minh su thay thé dau vao trong qué trinh
san xut phu thudc vao do cong ctua duong dong luong (isoquant), cac tac gia cling nghién
ctru va két luan rang d6 co gian cua sy thay thé dau vao 1a mot thong s6 phan anh hiéu qua
ctia sy thay thé ddu vao theo hudng sé sir dung cac dau vao tdi wu.

Str dung s6 liéu trong 75 niam caa nén kinh t& M¥, Robert S.Chirinko (2007) tinh co gidn
ctia thay thé giita von va lao dong va cho két luan mtrc c6 gidn giao dong tir 0,4-0,6 (it co
gidn). Di liéu tir nghé ca hdi ctia British Columbia cung cip bang chimg vé kha ning thay
thé dau vao cho hai loai tau. Két qua nay dat cau hoi vé tinh hitu ich cua cach chon lva su
thay thé dau vao (Diane P. Dupont. 1991).

Nghién ciru ctia nhom tac gia, do Darold Barnum (2016) dimg dau chi ra rang, khi st dung
s lidu tong thé phan tich viéc ra quyét dinh quan 1y cdn quan tam t&i viée thay thé cac dau
vao. Rao V Nagubadi, and Daowei Zhang (2006) str dung md hinh chi phi de phan tich sy
thay thé dau vao trong nganh cong nghiép bao quan gd ¢ Canada tir nam 1958 dén nam
2003; Két qua nghién ciru ctia nhom cho thiy kha ning thay thé dang ké ton tai giita cac
loai dau vao. Trong do thay thé lao dong bang cac dau vao khac dé dang hon thay thé cac
dau vao khac bang lao dong, va thay thé cac dau vao khac bang vat liéu dé dang hon viéc
thay thé vat liéu bang cac dau vao khac.

Nghién ciru ctia Regier, Gregory K.; Dalton, Timothy J (2013) vé tac dong cua ngd bién
d6i gen ddi v6i lao dong, chi phi va kha ning thay thé dau vao cho cac ho san xuit nho &
Nam Phi; két qua nghién ctru cho thay, do co gian cua sy thay thé yéu t6 dau vao thé hién
kha ning thay thé manh mé giita cac yéu t6 dau vao.

Trong hau hét cac mo hinh nang luong, hiéu qua cua cac cong cu chinh sach nang luong
phu thudc chu yéu vao céd gid va do co gian thay thé gilra cac dau vao khac nhau va ty 1¢
thuan véi tién b cong nghé (Gerard H.Kuper a Daan P.van Soest. 2003).

Str dung ham chi phi chuyen dbi cac tac gia My nghién ctru cdu tric cau dau vao cho cac
tién ich nude ciia My; két qua cho thay rang: von 1a mot dau vao thay thé cho ca ning
lwong va lao dong, nhung khong c6 kha ning thay thé manh nao ton tai giita nang luong
va lao dong. Nang lwong 12 mot dau vao doi hoi sir dung chuyén sau trong san xuat nudc
vi vay it co gian hon (Kim, H. Youn; Clark, Robert M .1987.).

II. PHUONG PHAP NGHIEN CcUU

Phuong phap m6 hinh hoa, toan hoc, phwong phap phén tich, so sanh thé ché ciing
duoc sir dung trong bai viét niy, cac phuong phéap nay c6 kha nang cho thay cac hinh thirc



to chure kinh té, x4 hoi khac nhau da dugc thiét 1ap, va thay d6i nhu thé nao trong cac nén
kinh té khac nhau. Phuong phap nay tép trung vao cac thé ché xa hoi vi mo, dic biét 1a
nhitng co ché chi ph01 'tiép can cac ngudn luc quan trong, ddc biét 1a hai dau vao quan
trong lao dong va von (Whitley, 1999).

Phén tich hé thong vé cac thé ché, sy twong tac giita cic thé ché va Gmg xur hoat
dong cua céac to chuc kinh doanh da dugc thuc hién theo cac quan h¢, img xtr kinh té.
(Maurice et al., 1986; Hollingsworth va Boyer, 1997; Herrigel, 1996; Lane, 1992).

III. KET QUA VA THAO LUAN
3.1 Su thay thé gitra hai diu vao dam bao hiéu qua trong sir dung nguﬁn luc

Trong moi qua trinh san xuét, dét dai, lao dong va von 1a ba dau vao chinh. Trong san Xuét
ndng nghiép, hai yéu t6 dau vao quan trong do 1a lao dong va dat dai. Hai dau vao trong
ngin han co thé dugc xem nhu 13 mot gidi han vé ngudn lyc trong qua trinh san Xuét cua
mdt trang trai, cia mot dia phuong, ciia mot nganh, ciing nhu ciia mot quoc gia. Sir dung
hiéu qua hai ngudn luc co ban niy trong san xuat doi hoi théa man cac diéu kién vé kinh
té nhat dinh. D& 1am rd dwoc van dé nay chung ta gia sir trong nén kinh té san xuét hai (2)
loai hang hod X (hoa) va Y (ltia); néu chung ta ¢6 dinh lugng hang hoa X (hoa) & lugng
san xuat X, va tim cach t6i da san san lugng hang hoa Y, trong cac diéu kién rang budc vé
hai ngué)n luc co ban la lao dong va dat dai, ta co:

Ham muc dich: Max Y =F(L,,Ld,)
Rang budc:
Xo — G(Ly,Ldy)
Lréng buoc Lx + Ly
Ldréng buge = Ld + Ld

Trong do: Ly, Ly 1a lao dong (bao gdm chét lugng va s lugng lao dong ctia mot trang trai
hogc ctia nén kinh t&) dé san xuat hang hoa X va hang hoa Y; va Ldy, Ldx la dat dai, dé san
xuit hang hod X va'Y. Lring buge (Ltb) V& Ldrang buge (Ldrb) 12 rang bugce vé nguon lao dong
va rang budc vé dién tich dat ctia mot trang trai hodc cia mot nén kinh té. G(Lyx, Ldy) va
F(Ly, Ldy) 1 hai ham san xuit hang hoa X va hang hoa Y st dung hai dau vao lao dong va
dat.

Str dung thuat toan Lagrangian (A) ta co:

A =F(Ly, Ldy) + M{Xo— G(Lx, Ldx) + A [Lsp — Lx — Ly] + Ara[Ldw - Ldx — Ldy]
Tim diéu kién can (FOC)

8A/8Ldy MPLd -Ma=0 (])
ONOLy = MPLY -AL=0 )
OA/OLy =-AMP*-A =0 (3)
ON/OLdy = - )\MPLdX -Aa =0 4
T (1), (2), (3) va (4) ta co:
MPp4" Ma 7
MRTSq." = = d6i voi hang san pham Y (5)
MP. Y 8



MP* Mg i
MRTS o~ = = dbi voi hang san pham X (6)
MP* A

Tir (5) va (6) ta co:

Ma  gid dét
1vﬂ{TSLdLY = MRTSLdLX = cmeee = e (7)
A gialao dong

Trong d6: MP 13 san pham bién; MRTS, 4 14 ti 1& thay thé bién k¥ thuat giita dat dai va lao
dong; A & Apgla qhi phi cua mot don vi dau vao lao dong va dat dai, néu tinh bang 1 don
vi lao dong hodc dat thi day chinh 1a tién lvong va gia mot don vi dat dua vao san xuat.

Nh}r vay, phuong trinh (7) cho két luan d6 1a : dé dat duge hiéu qua trong qua trinh sép
xuat doi hot ti 1¢ thay thé bién k¥ thuat (marginal rate technologycal substitution) gitra dat
dai cho lao dong d€ san xuat hang hoa X bang voi ti 1¢ thay thé bién gitra dat dai cho lao
dong dé san xuat hang hod Y dong thoi bang vai ti 1¢ gilra gid mdt don vi dat va gia mot
don vi lao dong.

3.2 Sy phén phéi va dich chuyén nguon lyc dit dai khi ing dung cong nghé 4.0

3.2.1 Sw phén phéi nguon lc dit dai truwde khi trng dung cdch mang 4.0

Trong mot qudc gia, tong cung vé dién tich dat 1a hoan toan khong co gian (duong cung
thang dimg), trong ngan han luong cung dat cho cac nganh 1a ¢b dinh, nhung trong dai han
thi luong cung dat cho cac nganh c6 thé thay doi tuy thudc vao mirc do loi nhuan ma dién
tich dit d6 mang lai. Su chuyén dich nay khong chi dién ra giita cac nganh (cong nghiép,
nong nghiép, ngu nghlep, 1am nghiép, dich vu du lich...) trong mot nén kinh t&, ma n6 con
dién ra ¢ chinh ndi bo mot trang trai, noi bo ctia nganh ndng nghiép tuy thudc vao mirc do
sinh 101 cua céc loai san pham dang dugc san xuat trong mot trong trai, trong ndi b nganh
nong nghiép. Chung ta biét rang luong cung dat trong nganh néng nghiép c6 dinh la (La),
trong d6: dat danh cho san xudt lta gao (Lqice) va dét canh tac danh cho san xudt hoa (La-
flower). Trong trudng hop dé don gian, ching ta gia s trang trai hodc nganh san xuét chi 2
san pham.



ién  Gi4 dat

Giddat 4 clia san xuat J4 A

P* (Gia dat dau g-----omomomommmm D
tu trong hoa)

___________________________________ - oP* (Gia dat dau

’ VMPﬂower n tu trong lua)
tri san pham bién

Oftower Ly- aidwer La- rice Orice
Luong dat phan bd cho trong hoa Lugng dat phan bo cho canh tac Lua
Lq

Téng dién tich dat canh tac trong nganh NN

Hinh 1. Phan bd dit dé san xuit giira hai loai sin phim hoa va
Iia trong nganh nong nghiép, truéc khi ing dung cong nghé¢ 4.0
Nguon: Nguyén Van Song. 2006.

Trong do:

VMPower 1 gid tri san phém bién cua dién tich dét tréng hoa (VPM = gia hoa * san phém bién cta dau tu
thém mot don vi dét tréng hoa);

VMP; 1a gié tri san phdm bién cua dién tich dat trong lua (VPM = gi la * san pham bién cua dau tu
thém mot don vi dat trong la);

L, 1a tong dién tich dat trang trai, hodc nganh dung san xuét, canh tac;

La- flower 18 tong luong dat dau tu trong hoa cuia trang trai, hodc ciia nganh c¢é Ging dung cong nghé 4.0;

Ly. rice 12 tong lugng dat dau tu trong lta cua trang trai hodc cua nganh khéng g dung cong ngh¢ 4.0;

P* 12 gia mot don vi dat dau tu cho trdng hoa hodc trong la trude khi mg dung céng nghé 4.0;

Truge khi trang trai, hodc nganh ndng nghiép ing dung, phat trlen cong nghé 4.0; trang
trai, hodc nganh nong nghlep s& dau tu lugng dién tich dat vao trong hoa la Ly flower va
lwong dién tich dat vao trdng lba 1a Ly. iec ¢ d0: gia tri san pham bién cua dat trong hoa
VMPriower bang (=) gia tri san pham bién cua dat trong lia VMP,;. va bang (= ) gia thué
mot don vi dét de dau tu. Nhu vay, gia mét don vi dat, gia hoa, gia l0a, ning sudt cn bién
hoa va ning sut can bién cua lta s& 1 5 yéu t6 dé cho chu trang trai 1am cin cir, ngudi ra



quyet dinh dau tu bao nhiéu dién tich dat s& cho trong hoa va bao nhiéu dit s& dau tu cho
trong laa hodc chuyen d6i sang kinh doanh cdy trong, san pham khac. Giao diém giita hai
duong gia tri san pham bién (trong trudng hop trang trai kinh doanh 2 san pham), hoic
giao diém gilta nhiéu dudng gi tri san pham bién (trong truong hop trang trai kinh doanh
nhiéu san phdm), va gia mot don vi dit s& 1a can cir quyét dinh du tu dét, hodc chuyén doi
dat giira cic san pham trong ndi bo trang trai, ndi b nganh nong nghiép.

3.2.2 Suw chu)ién doi dit trong ngi b trang trai, hodc nganh noéng nghiép khi dp dung
hodc phat trién cong nghé 4.0

Cong ngh¢ 4.0 khi dugc (mg dung va phat trién trong mot trang trai, hoac trong ngénh nong
nghiép sé& tao ra mot budc chuyén 16n, ting ning suat cdy trong, ning suat vat nudi. Trong
truong hop nay dé don gian, chiing ta gia sir san xuét hoa ciia trang trai hodc nganh noéng
nghiép dugc ap dung cong nghé 4.0 vao san xudt lta chua ap dung vao san xuit. Nhu vay,
san pham bién (MP4) ciia mot don vi dit dai nganh trong hoa, s& kéo theo gia tri san pham
bién ctia san phim hoa (VMPgower sau 4.0) dich chuyén 1én phia trén (xem hinh 2). Su dich
chuyén cua duong gia tri san pham bién cia dat trong hoa chinh 1a sy dich chuyén ciia
“duong cau” vé dat trong hoa. Sy dich chuyén nay tao ra diém can bang méi vé phan b
dat trong trang trai hodc diém can bang méi cua thi trudng sir dung dat E*°, thay cho diém
E. Diém can bang mé&i duoc xac 1ap s& dan toi sy thay doi vé ra quyét dinh phan phéi dat
vao san xuét cho cac san pham ctia trang trai hoac nganh nong nghi¢p. Cac trang trai trong
hoa lic nay c6 nhu cAu cao hon trudc vé dit trong hoa va san sang tra gla dat (Pt sau khi img
dung 4.0) cao hon g1a dat trude khi ung dung cong nghé 4.0 vao san xuét hoa (Pait truge khi tmg
dung 4.0)- Diém cén bang mai dugc xac 1ap E*? thay cho diém E s& chuyén dién tich dat (L*,.
sau 4.0~ (ir) L*gruee 4.0) LU san xuat lGa sang san xut hoa. Do anh huong nay ma nhimng
nguoi san xuat la c6 gia tri san pham bién EE 058 khong thé ton tai néu tiép tuc trong lta
ma phai chuyen sang trong hoa hodc san xuat cac san pham khac co gia tri san pham bién
16n hon gia st dung dit sau khi ng dung cong ngh¢ 4.0 (VPM > Pait sau khi ung dung 4 0)- Két
qua nay c¢6 ham y, méc du chi san xuét hoa tmg dung cong ngh¢ 4.0 vao san xuat dan téi
nhitng ngudi san xudt la hoic nhiing nganh khac phai tim viéc lam maéi, hodc phai tu nang
cao trinh d¢ dé chuyén sang san xut hoa, mg dung cong nghé 4.0 vao san xuat.

Gia dat 4 Gia dit

P [ IR e T T CEE ST RE TSR
sau frng dung CN 4.0

VMPioyer sau a0
ia tri san pham bién san xuat hoa
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Trong d6:

MPy 4 _fiower 12 san pham bién cua san xuét hoa sau khi ung dung, phat trién CN 4.0;
APjgouer 12 su thay ddi gia hoa trén thi truong sau khi img dung, phat trién CN 4.0;

APy 1a su thay d6i vé gia dit sau khi timg dung, phat trién CN 4.0;

VMPaower truse 4.0 18 gid tri san pham bién cta hoa trude khi ing dung, phat trién CN 4. 0;
VMPiiower sau 4.0 12 gl tri san pham bién cia hoa sau khi Grng dung, phat trién CN 4.0;

L* 4 uoc 4.0 14 diém can bang phén bd dét trude khi ¢ ung dung, phat trién CN 4. 0;

L*g sau 4.0 1a diém can bang phan bd dét sau khi ung dung, phat trién CN 4.0;

Ld 1a tong dién tich dét canh tac ctua doanh nghiép hodc ciia nganh néng nghiép.

Dé xem xét gia dat tang tur trude khi ing dung CN 4.0 (Pdat truéc khi tmg dyng 4. 0) lén gia dét sau
khi ing dung CN 4.0 (P4t sau khi iing dung 4. 0) s€ anh huong dén gia dau ra, 1gi nhuan cua trang
trai nhu thé nao chung ta c6 thé minh chimg nhu sau: Can cir két qua cua hinh 2 chiing ta
thiy sy tang 1én cua gia tri san pham bién ciia san pham tng dung cong nghé 4.0 (APfewer
*MPL4 _fiower) 160 hon sy thay doi gia dAu vao 1a dat Apgi theo phuong trinh sau:

APdét < APﬂower >l<1\/IPLd —flower (8)

Néu ta chia ca 2 vé cta bat phuong trinh trén (8) cho gia dat trudc khi ing dung CN 4.0
(Pdit truoe kni img dung 4.0), sau do thay gia dat trudce khi tng dung cong nghé 4.0 bang gié tri
san pham bién cua hoa trudc khi Gmg dung cong nghé 4.0 ta co:

Agiz’i dét APﬂower>l< MPLd —flower APﬂower>l< MP Ld —flower APﬂower
< = =
)

Pdét trude 4.0 Pdét trude 4.0 Pﬂower * MPLd —flower Pﬂower

Két qua cudi cling ctia phuong trinh 2 cho chung ta thay rang, toc do tang gia dat (Agia aa/
Pdat trude 4.0) Nho hon tdc do tang gla hoa (APﬂower/Pﬂower) Két qua nay cho chung ta két luan
rang: khi ap dung cong nghé¢ 4.0 toc do tang gia dau vao (dat) nho hon tdc do ting gia dau
ra (hoa). Ham ¥ cta van dé nay 1a khi ap dung khoa hoc cong ngh¢ 4.0 khong chi nang suét
can bién (MPg4) cua dat dai tang 1én ma toc do tang gia dau ra 16n hon toc do ting gia dau
vao nén ngudi san xut s& c6 13i nhiéu hon.

Trong mo hinh nghién ciru nay ching ta gia sir chi mot san pham (hoa) trong trang trai,
hodc trong mot nganh ing dung cong nghé¢ 4.0, nhu vay chi san pham bién MPgower ciia dat
s tang. Nhung chiing ta ciing d& dang nhan thay 1a néu ca hai sian pham hoa va la, hodc
2 nganh cung Ung dung tién bd cong nghé 4.0 thi cd hai duong VMPyower va cia VMPice
s& dich chuyén lén phia trén lam tang nhu cau vé dau vao, nhung do cung dat it hodc hoan
toan khong co gian, dan t6i gia dat s& tang. Sy phan bo dat trong truong hop nay s¢ tuy
thudc vao san pham nao, nganh nao img dung cong ngh¢ 4.0 nhiéu hon va hiéu qua hon s&
thu hat dugc nhiéu dat cho san xuét hon.

3.3. Sw thay déi phiic loi x4 hdi khi itng dung cong nghé 4.0

3.3.1 Truwong hop chi mét sin phim ciia trang trai, hodic mgt nganh g dung cong
nghé 4.0

Trong truong hop chi mét san pham (vi dy: hoa) cuia trang trai hoic mot nganh tmg dung
cong nghé 4.0, cac san pham khac chua hodc tng dung cong nghé 4.0. Trong truong hop



nay, duong kha nang san xuéat PPF chi chuyén 1én tir phia san xuét san pham dugc ng
dung cong nghé 4.0, san pham khéc (vi du: lua) sé khong thay doi (xem hinh 3).

Duong kha nang san XuAt (PPFrysc 4.0) cua trang trai, hodc nganh trudce khi ing dung cong
nghé 4.0 vao san xuét hoa; san lugng Iua dugce san xuét 1a Ro va san lugng hoa 1a Fy, véi
muc san lugng nay su can bﬁng s& tai diém A va mirc phuc loi xa hoi dat duge 1a U;. Khi
san xuét hoa ctia trang trai, hodc cua nganh ap dung cong ngh¢ 4.0, duong nang luc san
xuit hoa s& dich chuyén 1én (PPFau 4.0). San luong hoa s€ tang tur Fy 1én F4, san lugng lua
s& giam tir Ry vé Ry, su cdn bang sé tai diém B va muc phiic loi x3 hoi dat dugc 1a U,. Mure
tang phiic loi xa hoi tir U, 1én U, do g dung cong nghé 4.0 vio san xuét hoa.

San U,
lrong
hoa

(ing
dung

CN Fauo
4.0)

Fo Phiic lgi ting tir
F Y ung dung CN 4.0

Po dbc duong PPF
ung dung CN 4.0

- —
= - Prower/Price

Po dbc duong PPF
khi ca hoa va lta
chua ung dung CN
4.0
= - Prower/Price

o >
=
R; Ry San luong lta (chua ung dung CN 4.0)

PPF irusc 4.0

Hinh 3. Tang phic loi xa hi, trwong hop
chi 1 sdn pham hodc 1 nganh wng dung cong nghé 4.0

Trong do:

PPF la duong kha ning san xuat ctia mot trang trai, nganh Nong nghiép, hodc qudc gia;
U la duong thoa dung phan anh ’ml'rc d6 phuc loi xa hdi cé thé dat dugc;

Piower/Price g1 lién quan do hé so goc cua duong PPF.

3.3.2 Trwong hop cd hai hodic sin phim ciia trang trai, hodc nhiéu nganh ciing irng
dung cong nghé 4.0

Trong truong hop ca hai hodc nhiéu san pham ciia mot trang trai, hodc cua nganh cung (mg
dung cong ngh¢ 4.0; nhu vay, san pham bién clia ca cac san pham nay déu ting, mic du
ngudn lyc dat dai va cac ngudn luc khac trong trang trai, trong nganh khong thay doi. Mic
du ngudn lyc khong ting nhung do ing dung khoa hoc cong nghé 4.0 s& 1am cho duong
kha ning san xuat (PPF) ctia doanh nghiép s& chuyén 1én & ca hai san pham nho tng dung
khoa hoc va c6ng nghé méi vao ca 2 san pham (hinh 4). Trong trudng hop nay khac so véi
truong hop chi mot san pham (hoa), hodc mot nganh ting dung cong nghé 4.0, dudng PPF
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chi dich chuyén 1én phia trén 0 san pham (hoa) ¢ g dung céng nghé 4.0, con nhiing
nganh khéc s€ khong dich chuyén (hinh 3).

Khac v6i truong hop chi mot san pham hogc mot nganh U:ng dung cong ngh¢ 4.0, c6 thé
lam cho san pham nganh khac giam (vi du: san luong lta giam tir Ry vé R)) trong truong
hop (hinh 3), khi chi san luong ciia nganh mg dung cong nghé 4.0 s& tang. Ngudn lyc dat
trong trang trai, hodc nganh sé chay vao khu vuc ing dung cong nghé 4.0. Trong truong
hop ca 2 hodc nhiéu san pham, nhidu nganh cing Gmg dung cong nghé 4.0 san lugng cua
ca 2 hodc nhiéu nganh clng tang, san lugng hoa ting tir Fy 1én Fy; san luong laa (khong
giam nhu truong hop 1) ma cling tang tir Ro 1€n R4 . Trong truong hop nay, chung ta chua
thé khang dinh dwoc ngudn lyc dét dai trong trang trai s€ bi thu hat vé san xuét san pham
nao, nganh nao nhiéu hon. Chiing ta chi ¢ thé khang dinh nganh dugc, san pham hoic
nganh nao tmg dung 4.0 tét hon, hiéu qua hon c6 gia tri san pham bién (VMP) cao hon s&
thu hat ngudn lyc dat dai nhiéu hon.

Xét vé hé sb goc cuia dudng PPF dé xem murc d6 anh hudng cua Gng dung cong nghé 4.0
anh huong t6i gia lién quan (ti gia cua 2 loai san pham), trong truong hop ca hai hoac nhiéu
san phdm hodc nhiéu nganh ciing tmg dung cong nghé 4.0 chic chén sé& thay ddi, nhung
ching song song vdi nhau (nhu hinh 4) chi trong truong ca hai san pham hoic nhiéu san
pham cua nhidu nganh dnh huéng dén gia lién quan (ti ¢d gia) cla cac san pham la nhu
nhau (truong hop hinh 4).

A

San
lrong
hoa
(ing
dung
CN
40)F .0

Phuc loi tang do
Hoa va lia cung tng
7= dung CN 4.0

Po dbc duong PPF
ca hoa va lua ing
dung CN 4.0
= - Prower/Price

PPFrusc 4.0

Po dbc duong PPF
4 khi ca hoa va lua

chua ung dung CN
PPF sau 4.0 4.0
= - Priower/Price
— >
Ry Rup San luong lua tmg dung CN 4.0

Hinh 4. Tang phic loi xa hi, trwong hop
ca 2, hoac nhieéu san pham, hoic nhieu nganh cung wng dung cong nghé 4.0

11



KET LUAN

Céch mang cong ngh¢ 4.0 s€ tdc dong dén qua trinh san xuat, chuyén d6i ngudn luc dat dai
nodi riéng va dau vao noéi chung trong ndi b trang trai, trong ndi by nganh, va trong mat
nén kinh te.

pé thay thé gitra 2 dau vao hiéu qua san xuét cia mot trang trai, mot nganh, mot quéc gia
ti 1¢ thay thé bién ky thuat (MRTS-marginal rate technologycal substitution) giita dat dai
cho lao dong dé san xuat hang hoa X bang véi ti 1¢ thay thé bién giita dat dai cho lao dong
dé san xuét hang hoa Y dong thoi bang véi ti 1¢ giita gid mot don vi dat va gia mot don vi
lao dong.

San pham, nganh tmg dung cong ngh¢ 4.0 s€ tao ra gia tri san pham bién (VPMinpu) cua
dau vao ting, sy gia tang gia tri san pham can bién tao ra sy phan phdi lai ngudn lyc trong
khu vuyc san xuat. Dat dai s& duoc thu hut vé cac san pham, nganh tmg dung cong ngh¢ 4.0
s& nhiéu hon do gia tri san pham bién (VMPg a,)) & 16n hon 1am cho nhu cu dau vao
nhiéu hon. Do ngudn luc dit dai s& dugc thu hit vao cac san pham, nganh tng dung cong
nghé 4.0 dan t6i dién tich dat danh cho cac san pham khéc, nganh khac s& giam. San luong
san pham ciia cac nganh khong tmg dung hodc di sau trong dau tu cong nghé 4.0 s& giam
va ti 18 that nghiép nganh nay, khu viyc nay sé tang.

Su thay d6i lam tang gia dat so v6i gia dat cil, nhung tdc do ting gia trl san pham bién va
cu thé 1a su thay d01 tang gia ddu ra (hoa) cao hon so vdi ting gia dat. Do gia tri san phidm
bién tang 1én chu yéu do san pham bién ctia nganh tng dung khoa hoc cong nghé 4.0 ting
nén hiéu qua ngudn luc st dung s& cao hon va thu hut dat dai nhiéu hon.

Trong truong hop ca hai hodc nhiéu san phdm cia trang trai, hodc cuia nganh cing tng
dung cong nghé 4.0 s& 1am duong PPF dich chuyén 1én phia trén ca hai hodc nhiéu san
pham, mic du ngudn lyc dat dai va dau vao khong thay doi. San luong ca hai nganh cing
tang. Mirc ting nhiéu hay it tuy thudc vao mirc d6 va hiéu qua ap dung coéng nghé 4.0.

Ung dung cong ngh¢ 4.0 trong truong hop chi cho 1 san pham hodc mot nganh (hinh 3),
hodc cho nhiéu san pham hodc nhiéu nganh (hinh 4) déu lam ting phic loi xa hoi 1én mot
murc cao hon. Mic du ngudn lyc cta trang trai, ciia nganh khong thay doi, diéu nay thé
hién vu thé cua Gmg dung khoa hoc cong nghé noi chung va timg dung cong nghé 4.0 ndi
riéng cho san xut clia cac trang trai, nganh nong nghiép, cic doanh nghiép, nén kinh té
ctia mot qudc gia /.
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TON TAIL BAT CAP TRONG PINH GIA PAT,
PINH HUONG HOAN THIEN

PGS, TS Ngb tri Long, chuyén gia kinh té

Gia dat 12 mét trong nhitng noi dung quan trong bac nhat cua Luat DAt
dai. Giai quyét duoc co ché dinh gia dét thi cac quy dinh khac cua Luat Dat
dai s& dugc xir Iy d& dang va thuan loi. Tuy Luat dat dai 2013 c6 nhiéu tién bo
so vai Luat dat dai 2003, da tiép can va thé hién day da van dé vé tai chinh dat
dai theo co ché thi truong, nham dam bao quyén loi cua ngudi st dung dét,
quyén loi ciia Nha nudc, chu dau tu va dam bao on dinh xa hoi; dong thoi phu
hop véi qua trinh thuc hién su nghiép céng nghiép hda, hién dai hoa dat
nuéc.Tuy nhién, sau 5 nam thi hanh trong diéu kién quyén st dung dat tro
thanh mot loai hang hoa kha dac biét trong nén kinh té thi truong va do nhiing
khiém khuyét caia ban than Luat nén da xuat hién mot s6 bat cap, trong d6 16n
nhat 1a gia dat.

1- Nhiing ton tai, bat cap trong cong tac dinh gia dat

- Gid ddt thdp xa so vdi thi truwong ¢ moi thoi diém

Mot trong nhiing nguyén tic dinh gia dat 1a phai “phu hop véi gia dat
pho bién trén thi truong” (Biém ¢, Khoan 1, Piéu 112) nhung trén thuc té thuc
hién thi hau nhu lai thoat ly khoi gi ca thi truong. Trén thuc té khung gia dat
ciia Nha nuéc chi bang khoang 20%-30% khung gia dat thi trudong. Tuong tu
nhu thé, khung gia dat cua cap tinh ciing chi bang tir 30 dén 60% gia dat thi
truong tai dia phuong. Piéu nay da dan dén bat cap khi thu hoi dat, gia dén bu
qua xa gia thi truong. Do vay, cong tac giai phong mat bang gap kho khi gia
dén bu qua chénh léch véi gia thi truong khién nguoi bi thu hoi dat thiét thoi
va khong dong thuan. Vi thé khi thuc hién dy an phat trién kinh té - xa hoi, du
an cong cong. .. thi mat bang ludn 1 mot trong nhiing “diém nghén” khién cac
cong trinh cham tién do.

Theo béo c4o ctia Chanh an Toa 4n nhan dan t6i cao nim 2017 vé cac

vu 4n hanh chinh thudc linh vuc dét dai, cac quyét dinh hanh chinh vé dat dai



chiém 74,6%; vu viéc khiéu nai, td céo phuc tap, dong nguoi chu yéu thudc
linh vyc dat dai.

Vi du, nhu Quyét dinh s6 96 quy dinh vé gia cac loai dat trén dia ban
thanh phé (tr 1/1/2014 dén ngay 31/12/2019) ctia UBND thanh phd Ha Noi,
gia dat & thudc dia ban quén trung tam giai doan 2015 - 2019 dugc quy dinh
thudc top cao, nhiéu tuyén phd co gia dit & vuot ngudng 100 triéu dong/m2.
Nhu tuyén phé Hang Pao, Hang Ngang, Lé Thai T c6 gia dat niém yét cao
nhat véi murc cu thé 162 tridu ddng/m2. Thyc té, gia dat giao dich & cac con
phé nay trén thi truong ludén cao hon rat nhiéu, phd bién 500 - 800 triéu
dong/m2, c6 noi 1én dén 1 ty dong/m2.

Tai dy an Khu d6 thi Thuong mai Du lich Van Giang, gia dén bu cho
1m2 lic dau duoc tinh 14 42.000 déng. Sau nhiéu giai doan mirc gia cao nhat
1a 40 triéu dong/sao (hon 100.000 ddng/m2) trong khi d6 ngudi dan tai Van
Giang thué dat dé canh tac tai xa dang & muc 28,8 tri¢u déng/séo/ném. Gia dat
dén bu qua ré so véi thuc té gia thi trudng.

Dy 4n Khu d6 thi Thi Thiém la mét trong nhitng minh ching, gia dat
dén bu qué chénh léch vai gia thi truong. Dy an Khu d6 thi Thi Thiém dugc
trién khai da hon 20 nim nhung cong tac giai phong mit bang van chua hoan
thanh, nguoi dan khiéu kién tap thé kéo dai, gia dat dén bu cho nguoi dan l1a
18 triéu dong/m2, cong ty bat dong san ban lai gia 350 triéu dong/m2.

Du 4n cai tao md rong dudng cao tdc Phap Van — Cau Gié, tuyén duong
huyét mach vao trung tam Ha Noi, tién do yéu cau 1a cubi ndm 2017 phai hoan
thanh. Tuy nhién, dy 4n vudng méc trong cong tac giai phong mait bang nén
thot1 gian hoan thanh phai lui lai dén thang 6/2018. Hién tai, du an tiép tuc
cham tién do.

Toan bd quy trinh dinh gia dat déu do co quan hanh chinh nha nudc
thuc hién, ngudi bi thu hoi dat dimg ngoai quy trinh; mac du Piéu 115 va 116
c6 ndi dén tu van gia dat nhung ciing chua c6 quy dinh bao dam cho t6 chirc
tu van gia dat thue su c6 vi tri doc 1ap... do vay gia dat mang ning tinh “ap
dat”. Co thé noi tit ca cac truong hop (gan nhu tuyét dbi) gia dat déu thap xa

so voi gid thi truong ¢ moi thot diém.



Phén theo ngudn kinh phi dén bu thi c¢6 hai loai du an thu hdi dat, loai
du an c6 ngudn kinh phi dén bu ldy tir ngan sach nha nudc va loai du an co
ngudn kinh phi ngoai ngan sach nha nudc. Loai ngoai ngan sach nha nudc
gdm “vbn vay ciia cac to chirc quic té, nudc ngoai ma Nha nudc Viét Nam co
cam két vé khung chinh sach boi thuong, ho tro, tai dinh cu thi thyuc hién theo
khung chinh sach d6” (Khoan 2 Diéu 87) va tir nguén kinh phi cta cac doanh
nghiép. Loai dy 4n dugc dén bu ngoai ngan sach nha nude (tirc 1a kinh phi dén
bu tir nudc ngoai, tir doanh nghiép) thudng duge dén bu sat gia thi trudong, do
d6 twong ddi thoa man nguoi bi thu hoi dat. Loai dy an dén bu tir kinh phi 13
ngan sach nha nudc thuong rat thap (khong sat gia thi truong) nén khong thoa
min dugc ngudi cd dat bi thu hdi. Tinh hinh nay giy ra mau thuin gitra cac
loai du 4n trong viéc viéc dén bu, ngudi bi thu hdi dat dé dang thoa thuan véi
cha dy 4n 14 doanh nghiép va du an nudc ngoai hon 13 du an duoc dén bu tir
ngan sach nha nudc. biéu nay da anh hudéng dén nhiéu mit, trong do co viéc
1am cham tién d6 trién khai mot sb du an, co su so bi gitra nhitng nguodi cé dat
bi thu hdi trén cung vi tri hodc lan can..

- Nguén thu tir dit dang bj thit thodt, trong d6 cé vi¢c dinh gia dit

Tai chinh dat dai 12 vin dé rat quan trong trong phap luat dat dai, trong
d6 c6 viéc xac dinh gia dat. Ngudn thu tir dat chiém trén dudi 10% ngan sach
dia phuong. Nhung hién nay nguén thu nay dang bi that thoat trong hoat dong
chuyén muc dich str dung dat, chuyén cong nang str dung ctia cong trinh xay
dung gan lién voi dat, nhat 1a chuyén muc dich st dung tir dat nong nghiép
thanh dat phi nong nghiép, dat ¢; chi dinh nha dau tu cac du an c6 sir dung
dat, nhét 1a cac du an hop tac cong - tu theo hinh thirc hop dong xay dung -
chuyén giao (BT); chuyén doi doanh nghiép nha nudc thanh cong ty co phan,
thoai von nha nudc tai cac cong ty co phan co nhiéu quy dat gia tri cao. Bén
canh d6, nguon thu ngan sach tir dat dai chua twong xtmg véi tiém ning, chua
tao thanh ngudn thu 1au dai, bén vitng cho ngan sach. Hoat dong thu tién st
dung dét, tién thué dat, thué sir dung dit phi nong nghiép con nhiéu bat cip.

Viéc to chirc thuc hién cong tac dinh gia dat cu thé trong nhiéu truong
chua dap tGng kip thoi tién do tinh thu tién sir dung dat, tién thué dat, tinh bdi
thuong, nguyén nhan chu yéu do co ché va quy trinh hanh chinh trong khau to
chtrc thyc hién. Trude ddy, theo Luat Pat dai 2003, chi dau mbi 1a So Tai
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chinh chu tri toan bd cong tadc xac dinh va thAm dinh gia dit cu thé. Con
theo Luét Dat dai 2013 va Nghi dinh 44/2014/ND-CP cta Chinh phu, cong
tac nay dugc phan chia cho 2 dau mdi: SO Tai nguyén - Mai truong lap ké
hoach dinh gia dat cu thé va td chuc thue hién viée xac dinh gia dat cu thé;
S& Tai chinh 1am thuong truc Hoi dong tham dinh gia dat cap tinh dé tham
dinh phuong an gia dat. Co ché nay di dan dén quy trinh hanh chinh xéc
dinh gia dat cy thé dé tinh tién sir dung dat thiéu tinh minh bach, thiéu tinh
lién thong, ¢6 so hé tao ra co ché xin-cho, nhiing nhiéu, dan dén thét thu
ngan sach nha nude va anh hudng tidu cuc dén méi truong kinh doanh. Tién
st dung dat hién nay van la an s, 1a ganh ndng cua chu dau tu dy an va ca
nguoi mua nha, 13 tac nhan gay can trd cho nd luc kéo giam gia nha vé murc
hop 1y. Khong it nha dau tu khi bo tién mua c6 phan doanh nghiép Nha
nudc, don vi su nghié€p khong nhin vao sttc khde cua doanh nghiép dé ma
chi nham t&i nhig manh 'd4t vang' ho sé& so hitu sau chuyén doi. Xac dinh
gia tri quyén sir dung dat trong gia tri doanh nghiép nha nuéc (DNNN) khi
¢ phan hoa (CPH) dang gap khong it vudng mic 1am anh huong dén tién do
sap xép, d6i méi DNNN

Theo bao céo ciia Kiém toan Nha nudc, cho thay hau hét cac tap doan,
téng cong ty nha nude khi thuc hién CPH giai doan 2011 - 2015 déu khéng
tinh gia tri loi thé quyén thué dat vao gid tri DN. Thyc té, mot s6 DN c6 dién
tich dat 16m, vi tri dac dia nhung khong tinh gia tri loi thé quyén thué dat vao
gia khoi diém dé dau gia. Khi CPH, DN san xut chon hinh thirc thué dat, tra
tién dat hang nam thi khong tinh gia tri quyén str dung dét vao gia trj DN 1a
phu hop. Nhung sau khi CPH, DN d6 tir bé nganh san xuét, kinh doanh chinh,
xin chuyén nhuong hodc chuyén muyc dich str dung dat sang dat thuong mai,
dat & lai tiém an nguy co that thoat. Nguy co nay c6 thé xdy ra & tat ca cic
doanh nghi¢p da CPH truodc day.

Van dé xac dinh dang gia tri dat dai trong bdi canh ngan sach nha nudc
kho khin ngudn thu, no cong cao, ddy 1a van dé rat rit quan trong. Gia tri dat
dai khi khi chuyén d6i quyén str dung phai duoc tinh ding, tinh du theo dung
gia thi truong. Pay 1 diém quan trong can sira doi trong Luat Dat dai ti day
nham khong lam mat gia tri dat dai, khi ma dat d6 dang thudc quyén quyét

dinh cta Nha nudc, gia tri tang thém phai di vao ngan sach nha nudec.
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Quy dinh hién hanh dua ra 5 phuong phap xéac dinh gia dat nhung lai
khong bét budc dp dung phuong phap nao. Vi thé, chu dau tu thuong chon
phuong an nao c6 loi nhét, truc loi duwoc nhiéu nhat.

Chang han phuong phéap xac dinh gia dét theo thiang du dugc ap dung
phd bién nhat hién nay phu thudc 2 yéu t6 1a doanh thu phat trién bat dong san
va chi phi phat trién. Ca 2 yéu té nay déu xdy dung trén phuong an gia dinh
tai san, so sanh chon mau thiéu chinh xac; thoi gian xay dung gid, giao dat va
chi phi suat dau tu, chi phi dén bu khac nhau. Cach xéac dinh nay phu thudc
nhiéu vao y chi cht quan ctia ngudi tinh toan d tic dong, 1am thay doi gia dat
dinh gia, gay that thu ngan sach.

-Bit cdp trong cdch tinh gid dit hién nay doi véi cic du an BPS 12
m¢t trong nhitng nguyén nhén ddy gid nha lén cao.

Hién nay Hoi dong dinh gia dat ¢ cac thanh phd 16n theo cach thire tinh
Iui: TUr gié thi trudng cta cac du an quanh d6 dang giao dich tinh ra tong doanh
thu cua du an dang xét dinh gid - (tong chi phi xdy dung theo don gia dinh
muirc + 14% 13i va chi phi quan 1y chung danh lai cho chu dau tu) = tong tién
dat phai nop va chia ra don gia dat nha dau tu phai ndp. Cach tinh gia dat nay
c¢6 vu diém 13 & nhitng cha dau tu dy 4n xay cao tang (hé sd st dung dat 16n)
thi phai tra gia dat cao 1a hop 1y nhung gia dat nay so v4i don gia tdi thiéu nha
nudc cong bd thuong cao gip 1,8-2,6 1an. Néu so véi gia dat thuc té cac du an
xung quanh dang phai ndp ma hé sé van con thap thi s& phai tiép tuc diéu chinh
tang hé s6 nay 1én. Pay chinh 1 hé s gia dat so voi gia dat cong bd nha dau
tu phai ndp. Vi cach tinh nay thuc chat gia dat nha dau tu phai ndp cao hon
gia dat nha nude céng bd tir 2-2,5 1an. Pay chinh 13 mét trong nhitng nguyén
nhan 1am gia nha ting cao lién tuc vi hé s6 don gia dét lién tuc ting hang nam,
tham chi tung quy

- Phwong phdp xdc dinh gid dit vdn con han ché
Trong linh vuc gia dat vin con mot s6 ton tai nhu quy dinh vé phuong
phap dinh gia dat chwa phu hop thuce tién co thé ké dén phuwong phéap dinh gia
dat theo hé s diéu chinh gia dat (khong phan anh duoc cac yéu td hinh thanh
gia dat); mot so loai dat, khu vuc khong co thong tin vé gia dat chuyén nhuong

trén thi truong hodc noi co thi trudng nhung thong tin gia dat thi truong do tin



cay khong cao giy kho khin trong viée dinh gia dat (nguoi dan thudng ké khai
gia chuyén nhuong thap hon gia thuc té dé giam thué thu nhap ca nhan khi
chuyén nhuong quyén st dung dét); chua cé dir liéu vé gia dat thi truong dé
thuan loi cho thuc hién x4c dinh gia dat. Hién tai, viéc dinh gia dit cu thé ap
dung theo phuong phap hé sb diéu chinh gia dat va 4 phuong phap so sanh
tryc tiép, chiét trir, thu nhap, thing du. Cac phuong phap dang co su chénh
léch vé két qua, dac biét dbi voi cac loai dit co gia tri thuong mai cao tai khu
vuc do thi, khu vuc dang dau tu, phat trién co sé ha tﬁng. Déng thoi, viée to
chtrc thuc hién dinh gia dat cu thé trong mot $6 truong hop con cham, kéo dai,
chua dap tmg kip thoi vé tién do tinh thu tién sir dung dat, tién thué dat, tién
bdi thuong khi Nha nuée thu hoi dat; su phdi hop giira cac co quan lién quan
dén dinh gia dat tai mot sd dia phuong chua tdt. Pic biét, trinh do, nang luc
thue hién dinh gia dat cia can bo dinh gia dat va ciia Hoi dong tham dinh gia
con han ché. Hoi déng tham dinh gia dat hoat dong ki€ém nhiém nén khé khan
vé thoi gian va anh huong dén chat luong, thoi gian dinh gia dat. Mat khac,
do chua c6 hudéng dan vé phuong phéap, k¥ thuat dinh gia dat hang loat, cac
tham dinh vién gap kho khan khi tu van xay dung bang gia dat do céc tinh, TP
quy dinh.
2- Dinh huwdng hoan thién

Dinh gia dat dai ludn 1a bai toan khoéng hé don gian, dinh huéng hoan
thién cong tac dinh gia dat, tap trung vao mot sé noi dung sau:

- Pé nang cao nang luc quan 1y dat dai vé gia dat, can nhanh chéng
hoan thién chinh sach vé gia dat gop phan phat trién kinh té - xa hoi, hoi nhap
véi kinh té thé gisi. Giai phap cho van dé dinh gia dat 1a phai vira stra doi, bd
sung Luat Dat dai ndm 2013, vira stra doi, bd sung cac Nghi dinh da ban hanh,
ddng thoi xay dung cac Nghi dinh, Théng tu mai cho nhiing viéc chua duoc
huéng dan thi hanh. Nhanh chong khic phuc tinh trang mau thuan caa Luat
va van ban dudi Luat. Cac co quan Nha nudc ¢d tham quyén can ra soat cac
Nghi dinh, Thong tu, d6i chiéu voi van ban Luat dé stra doi, bd sung cho nhat
quan va phu hop véi thuc tién dé viéc thi hanh Luat dugc nghiém tac, dung
dan hon.

- Khi dinh gia dat (cho d4t bj thu hoi) phai ¢é su thoa thuan caa bén co
dat bi thu hoi, tirc 1a nguoi c6 dat bi thu hdi phai 13 mot bén trong quy trinh
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dinh gia dat. Truong hop khéng thoa thuan dugc thi nguoi bi thu hoi dat co
quyén yéu cau co quan tham dinh gia doc 1ap tham dinh lai. Gia dat duoc xac
dinh phai dua trén su thoa thuan véi nguoi sir dung dat; Truong hop khéng
thoa thuan duoc vé gia thi ngudi bi thu hdi dat cé quyén yéu cau co quan tham
dinh gia xac dinh gia, gia BDS xac dinh theo gi4 cta co quan thim dinh gia
dua ra. Truong hop mot bén khong dong Y voi gid cia co quan tham dinh gia
dua ra c6 quyén Yeu cau to chic khac tham dinh lai gi4, gia cua co quan to
chtrc dua ra 1a gia dé tinh dén bu. Néu cac bén khong thoa thuan dudc cd thé
dua ra toa xem xét dé phan quyét

- Phai tach tham quyén quyét dinh vé giao dat, cho thué dat, thu hoi
dat va tham quyén quyét dinh vé gia dat. Biéu nay dé dan t6i kho kiém soat
viéc thuc hién tham quyén gan voéi tu loi. Kinh nghiém & nhiéu nudc, tham
quyén quyét dinh vé dat dai va gia dat nén trao cho hai co quan nha nudc doc
lap véi nhau.

Can mo rong ap dung bién phap dau gia, dau thau quyén sir dung dat
khi Nha nuéc giao cho cac to chic, ca nhan ¢6 nhu cau sir dung dat. Thuc tién
nghién cau kinh nghiém cac nuéc cho thay viéc su dung hinh thirc dau thau,
dau gia khong chi ¢am bao gia cua BDS do thi trudong quyét dinh ma con la
giai phap dé giam thiéu tham nhiing “co ché xin - cho” khi tham quyén quyét
dinh hanh chinh thudc vé mot ngudi, ciing nhu sy “nhiing nhiéu” cua doi ngii
can bo quan 1y nha nude vé tha tuc hanh chinh.

Can thu hep pham vi 4p dung khung gia dat do Nha nudc ban hanh. Boi
gia dat trong cac quan hé phai do cac bén ty quyét dinh, Nha nudc khdng can
thiép vao viéc xac dinh gia cua cac bén. Khung gia dat Nha nudc dua ra chi
mang ¢ ¥ nghia tham khao dbi véi cac bén va chi co gia tri trong viéc xac
dinh nghia vu tai chinh ngudi sir dung dat phai thanh toan cho Nha nuée nhu
thué, 12 phi.

Can bo sung quy dinh cu thé vé viéc diéu tiét phan gié tri ting thém tur
dat dai khong do dau tu cia ngudi sir dung dat mang lai gop phan ting thu cho
ngan sach nha nudc va phuc vu cac muyc tiéu phat trién kinh té - xa hoi.

-V4n dé cot 18i, quan trong dbi véi viéc dinh gia dat, d6 1a xac dinh duoc
gia tri cua dat sat vai gia thi truong. O cac nude phat trién khi gia dat duoc
cong bé rong rai, mic do sai léch chi & mic 5-7%. Trong khi d6, ¢ Viét Nam



lai rat khac xa so véi gia thi truong. Vay, 1am sao ching ta c6 thé xac dinh gia
dé Nha nudc ban hanh c6 thé sat véi gia thi truong. Pay 1a mét viéc vo cling
khé khin, phuc tap, ching ta khong dé thuc hién duge. Tuy ching ta da dua
ra nhirng chuan muc, nguyén tic, phuong phap xac dinh gia dat gan nhu tuong
ddng vai théng 1¢, chuan muc cua qudc té. Nhung khi trién khai thuc hién
cong tac dinh gia dit van khéng dugc nhu mong mudn sét véi gia thi truong.
Bai nhitng théng sé dau vao dé xac dinh chwa c6 nhiing can ctr, da mutc d6 tin
cay; DBong thoi nang luc doi ngil can bd dinh gia con thiéu kinh nghiém va han
ché. Bé khac phuc nhitng han ché nay, doi hoi c6 thoi gian va giai quyét nhiing
van dé co tinh hé thdng, tir nghia vu dén trach nhiém do tin cay va chinh xéc
ctia cac thong tin da cung cap va cong bd. Théng tin 1 yéu td rat quan trong,
can thiét cho cong tac dinh gia dat. Ngudn thong tin dang tin cay sé& gilp cho
cac can bo dinh gia dua ra dugc nhitng két luan chinh xac. Vi vay, xay dung
va kién toan hé théng liu trir thong tin 1a mot giai phap quan trong va can thiét
trong qua trinh dinh gia dat. Cung voi kién toan hé théng luu trir thong tin
cling can xay dung quy trinh doc va quan ly théng tin mét cach hiéu qua, nhanh
chong va bao mat cao.

Xay dyng hé théng théng tin dir liéu dinh gia dat phai thudong xuyén cap
nhat sy bién dong gia dat trong ca nudc va theo ving, mién, dia phuong dé
1am co sé thuc tién, 1am can ctr khoa hoc cho mdi lan xay dung lai (diéu chinh)
khung gia dat, tranh tinh trang uéc 1¢, phong chiing. Muén vay, can to chac
diéu tra, khao sat gia dat pho bién trén thi truong. Tuy nhién, van dé nay gap
rat nhiéu kho khan. Bac biét, d6i vai vai cac loai dat, khu vuc khdng c6 thdng
tin vé gia dat chuyén nhuong trén thi truong hodc noi c¢6 thi truong nhung
nguoi dan thuong ké khai gia chuyén nhuong thap hon gia thuc té dé giam
tién thué phai nop. Lam sao phai thu thap duoc nhiing théng tin vé gia mua,
béan dat thyc té ddi véi nhitng giao dich mua ban dat da thanh cong. Chir khdng
phai thu thap théng tin gia chao ban dat. Thu thap dir liéu 13 budc kho khan
nhat. Van dé xac dinh théng tin minh bach vé gia thi trudng cta cac giao dich
muc ban dét thanh cong 1a mot cong viéc c¢6 ¥ nghia v6 ciing quan trong giup
cho viéc xay dung co s dit liéu, 13 can cir chu yéu gidp cho viéc xac dinh gia
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dat thi truong mot cach dung dan. Pay 1a mot céng viéc vo cung khé khin,
can c6 mot chuyén dé cu thé vé van dé nay. Pay 1a mot trong nhimg cin ca
quan trong dé xac dinh gia dat sat véi gia thi truong trong bdi canh hién nay.
Viéc thu thap théng tin nay khong hé don gian, vd clng khé khan. Can ¢6
nhitng ché tai khuyén khich hodc budc nhitng ngudi da giao dich. Viéc xu ly
s6 dix lieu khdng 16 ciing 1a bai toan khong don gian. Hau hét dix liéu 14 réc vi
don vi tu van, moi gidi va ngan hang déu c6 nhitng cach dinh gia riéng dé co
loi nhat cho minh.

- Diéu chinh téi mrc chap nhan duoc gia dat dén bu gitta du 4n c6 ngudn
kinh phi dén bu tir ngan sach nha nudc voi du an cd ngudn kinh phi ngoai ngan
sach nha nudec.

- Bén canh viéc hoan thién cac phuong phéap dinh gia dét truyén thong
d3 ban hanh, can nghién ctru sir dung cac phuong phap dinh gia hién dai bang
st dung cac mo hinh, may tinh trong cudc cdch mang cong nghiép CN 4.0
dang 1a mot xu thé vao cong tac dinh gia dat. Day 13 mot cong cu ¢ thé gitp
cho cac co quan dinh gia dat hang loat.

- Dinh gia 13 mot linh vuc chuyén mdn, doi hoi cac tham dinh vién phai
c¢6 k¥ ning co ban va hiéu biét sdu rong vé cac nganh khac ma c6 lién quan
dén gia tri cia BDS nhu: nganh xay dung, dét dai, phong thiy. .. tir 6 méi co
thé dinh ra duoc gia tri cua dat dai mot cach chinh xac. Trinh d6 cua can bo
dinh gia anh hudng rat 1on dén chat luong cong tac dinh gia dat. Thi trudng
dat dai 1a mot thi trudng phirc tap, c6 rat nhiéu bién dong thuong xuyén, lién
tuc. Vi vay, yéu cau dat ra cho can bd dinh gid la phai ty minh thudong xuyén
trau doi kién thirc chuyén mon, nam bat thong tin thi truong, ¢6 nhu vay moi
c6 thé c6 duoc két qua tét trong cong viée. Co quan dinh gia c6 thé nang cao
kién thirc chuyén mén cho can bd thong qua tham gia cac 16p boi dudng kién
thirc, tham gia cac hoi thao lién quan dén linh vuc dinh gia dat, ting cuong
thém do1 ngli nhan vién dugc dao tao chuyén sau trong linh vuc dinh gia dat.
thuong xuyén c6 cac cudc trao ddi, thao luan dé cac can bd dua ra y kién cua

minh, rat kinh nghiém trong cong tac dinh gia. Bén canh nang cao trinh do



chuyén mon thi can thuc hién tot cong tac gido duc chinh tri, tu tudéng cho
timg can bd, 1am 13 trach nhiém ca nhan trong cac khau cong viée. Lay hiéu
qua cong viée cua timg can bd dé danh gia ning luc va pham chat cua ho,
khong vi bang cp hay quan hé ma danh gia chu quan. Kip thoi khen thuong
cling nhu phat dé tao dong luc khuyén khich can by nhan vién nhiét tinh céng
hién, c6 tinh than trach nhiém cao trong cong tic. Can xay dung lai chuong
trinh dao tao vé kién thurc, k¥ ning ciing nhu yéu cau dau vao cua nhitng dbi

tugng dao tao dé viéc cap ching chi hanh nghé ¢ ¥ nghia thyc tién.
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MOQT SO VAN PE VE KINH TE PAT
TRONG THI HANH LUAT PAT PAI 2013

PGS. TS. Nguyén Vin Xa

Nguyén Cuc trwong Cuc qudn ly cbng san -

Bé Tai chinh

Khéng phai “hién nay” ma tir thoi khai thién 1ap dia &én nay, nhat Ia khi

loai ngudi biét san xuat ndng nghiép dé nudi sbng minh va mai méai vé sau, dat

dai van 12 tai nguyén quéc gia vo cling quy gia va cé gidi han, 1a tu liéu san xuat

dic biét khéng thé thay thé duoc caa ndng nghiép, 1am nghiép; 1a yéu té hang

dau ciia moi trudng song; 1a dia ban phan bd dan cu, phan bb ngudn luc x& hoi
cho dau tu phét trién; dam bao qudc phong va an ninh caa mdi qubc gia.

O Viét Nam, dat dai thudc so hiru toan dan do Nha nude dai dién chu

s& hitu; do d6 vai tro kinh té - Nguon luc cho dau tu phat trién coa dat dai la

rat [on. Sau day chung t6i xin dugc trinh bay mot s6 van dé vé kinh té dat trong

thi hanh luat dat dai 2013.

1./ Thuc trang cia gia dat do Nha nuéc quy dinh:

Piém ¢ khoan 1 Diéu 112 luat dat dai 2013: quy dinh nguyén tac,
phuong phap dinh gia dat: « phi hop voi gia dat pho bién trén thi truong cua
loai dat c6 cing muyc dich st dung da chuyén nhuong, gia trang dau gia quyén
sir dung dat dbi vai nhitng noi co dau gia quyén sir dung dat hozc thu nhap tir
viéc sir dung dat.”

Piéu 113 quy dinh: “Trong thoi gian thyc hién khung gia dat ma gia dat
pho bién trén thi trudong tang tir 20% tro 1&n so véi gia toéi da hodc giam tir
20% tro 18n so vai gid téi thiéu trong khung gia dat thi chinh phu diéu chinh
khung gia dat cho phi hop “ Khoan 1 diéu 114 Luat dat dai 2013 quy dinh...
“ Trong thoi gian thyc hién bang gia dat, khi chinh phu diéu chinh khung gia
dat hoic gia dat phé bién trén thi truong cé bién dong thi UBND cép tinh diéu
chinh bang gia dat cho phi hop.”

Ngay 14/11/2014, chinh pha ban hanh nghi dinh s6 104/ 2014 NP — CP
quy dinh khung gié céc loai dat.



Can cr VA0 mic gia céc loai dat trén thi truong thi ngay tai thoi diém
ban hanh nghi dinh trén: Gia dat &, dat phi ndéng nghiép tai do thi va dat nong
nghiép trén thi trudng da cao hon 20%, nhiéu duong phd gia tdi da thyc té cao
gap hon 2 1an gia tdi da tai khung gia do chinh phu quy dinh, gia dat nong
nghiép, cé biét co noi cao gap trén ba lan.

Thong tin ter Tudi tré (25/10/2018)...7noi dung to trinh vé hé s6 diéu chinh
gia dat néng nghiép khi Nha nuée thu hdi do S¢ Tai Nguyén Méi Truong TP HO
Chi Minh trinh UBND TP”... Gi4 bdi thuong dat ndng nghiép trén dia ban Thanh
phé duoc tinh bang hé sé K, mic cao nhat bang 50 1an (K=50), thap nhat 10 Ian
(K=10) gi4 dat tai bang gia dat do Thanh phd quy dinh.Nhu vay mac boi thuong
d6i vai dat ndng nghiép trong cay hang nam bang 32,4 lan, doi voi dat trong cay
lau nam bang 31,6 1an muc gia tdi da tai khung gia do chinh phu ban hanh.

Tuy nhién, tai nhiéu dia phuwong van giit hé sé diéu chinh & muc téi da
chi bang 1,5 lan gia dat tai bang gia dat. Bang gia dat cua nhiéu dja phuong
lai quy dinh qué thap so véi gia dat phd bién trén thi truong, thap nhat 12 gia
dat ndng nghiép. Tai ving chau tho Séng Hong, c6 mot s6 dia phuong quy
dinh mirc gia cao nhat cua dat trong cay hang nam 1a 60.000d/m2. Mac phd
bién nhat cua gia dat ndng nghiép cua cac dia phuong thudc Bac Bo va Trung
Bo6 khong vuot qua 200.000d/m2; ca biét co dia phuwong gia dat ndng nghiép
cao nhat chi c6 20.000d/m2. Tai déng bing sdéng Ctu Long gia dat trong cay
hang nam khong vuot qua 210.000d/m2, gia dat trong cay lau nim khong qua
250.000d/m2. Tinh hinh nay ciing 1a hién hiru cta cac tinh mién ndi, trung du,
Tay Nguyén. V&i bang gia dat va hé sé diéu chinh gia dat nhu hién nay thi
muc gia cao nhat dé boi thudng khi Nha nuéc thu hoi dat tai nhidu dia phuong
chi bang 1,5 lan gia téi da tai khung gia dat do Chinh pha ban hanh.

Theo quy dinh tai diém L khoan 1 Diéu 11 Nghi dinh s 44/2014/Nb-
CP ngay 15/05/2014 cua Chinh pha: “... Ngoai cac bang gia quy dinh tai
khoan nay, UBND cap tinh duoc ban hanh chi tiét bang gia céc loai dat theo
phan loai dat quy dinh tai Diéu 10 cua Luat Dat dai phil hop véi thuc té tai dia
phuong”. Vi thé, mot sé dia phwong quy dinh gia mot sb loai dat nhu sau:

Gia dat st dung vao muc dich cong cong c6 muc dich kinh doanh bang
60% gia dat o lién ké. Gia dat thwong mai, dich vu va dét cho sir dung 6n dinh



lau dai bang gia dat ¢ lién ké hodc gia dat tai ving 1an can gan nhat; gia dat
thuong mai, dich vy str dung c6 thoi han bang 70% gia dat ¢ lién ké hoic gia
dat & tai ving gan nhit, trudng hop thip hon 1,2 1an gia dat ndng nghiép lién
ké thi tinh bang 1,2 lan gia dat ndng nghiép. Gia dat san xuat, kinh doanh phi
ndng nghiép ( khdng phai 1a dit thwong mai, dich vu) dugc sir dung lau dai
bang gia dat & lién ké hoac tai ving 1an can gan nhat, néu st dung c6 thoi han
bang 60% gia dat & lién ké.

Gia dat xay dung co quan, quc phong an ninh, cong trinh su nghiép
cua don vi sy nghiép cong lap chua ty chu tai chinh...bang gia dat & lién ké;
gia dat xay dung cong trinh su nghiép cua don vi su nghiép cong lap tu chi
tai chinh bang 70% gia dat o lién ké v.v... Gia dat thuong mai, dich vu bang
70% gia dat & clng vi tri, truong hop don gia nay thap hon 350.000d/m2 thi
ap dung don gia 1a 350.000d/m2; gia dat san xuat kinh doanh phi néng nghiép
khong phai 1a thwong mai dich vu bang 50% gia dat & cling vi tri, truong hop
don gia nay thép hon 240.000d/m2 thi &p dung don gia 1a 240.000d/m?2.

Nhiéu dia phuong khong c6 bang gia dat phi ndng nghiép sir dung lau
dai, khi Nha nudc thu hoi dat thi khong biét boi thuong bang gia dat nao?. Kéo
dai thai gian thuc hién boi thuong dan dén khiéu kién.

Nhitng quy dinh trén ddy mang ning tinh sé hoc, chua thé hién duoc
day du dic tinh kinh té cia dat dai, chua phu hop véi thuc té caa thi truong
dat dai:

Mot 13, thuc té chi hinh thanh gia dat ( khu dan cu nong thon, dat do
thi,tai mot vi tri ciia cing mot duong phé, duong giao théng, khu vuc.. . khéng
bao gid hinh thanh gi4 cua ba loai dat khac nhau( dat &, dat thuong mai, dich
vy, san xut kinh doanh phi néng nghiép). Gia dat thuong mai va dich vy, gia
dat san xuat kinh doanh phi néng nghiép chi hinh thanh tai cac khu cong
nghiép, cum cong nghiép, khu kinh té, khu ché xuat va chi nhiing noi tap trung
san xuét céng nghiép, thuong mai, dich vu. Trén thuc té, trong d6 thi va khu
dan cu noéng thén céc loai dat phi néng nghiép va gia dat & c6 méi quan hé
hitu co khong thé tach roi.

Hai 13, gia dat khong co thoi han, viéc quy dinh gia dat c6 thoi han 13
phi thuc té va sy nham 1an gitra tién thué dat voi gia dat.



Ba 13, mtc gia tai cac bang gia dat do dia phuong quy dinh cao nhat chi
bang 30% muc gié toi da phd bién trén thi truong; ¢ nhidu duong phd tai cac
d6 thi 16N, ca biét co truong hop khéng bang 20%.

1./ HE luy

Bang gia dat do cc dia phuong quy dinh qua thap so voi muc gia pho
bién trén thi truong lai dugc dinh gia phan 16n theo phuong phap hé sb diéu
chinh gia dat 1a “ CAI AO CHAT HEP” dan dén hé luy:

Thi nhit: khiéu kién kéo dai, di dang hién hiru va s& phat sinh khi
Nha nuéc thu hoi dat ndng dan dugc boi thuong vé dat khong dam bao bang
30% gia tri dat theo thyc té thj truong; do d6 khong c6 ngudn tai chinh dé tai
tao : “tu liéu san xuat khong thé thay thé trong ndng nghiép” va vaoi mot sd
nguy@n nhan khac dan dén khiéu kién kéo dai.

Thi hai: giam nguén luc tai chinh huy ddng tir néng nghiép cho
phét trién ndng nghiép, ndng thon

Vi gia tri dat dai tdi da chi bang khoang 30% gia dét thuc té; ndng dan
kho tiép can vén tin dung; nhat 1a & mién Trung va mién Bac, mdi gia dinh chi
duoc giao dat vai dién tich han hep; khi dung dat ¢, dat ndng nghiép thé chap
dé vay vén s& gap kho khan, nhiéu truong hop khong vay du vén dé dau tu
phét trién ndng nghiép, va ca biét co nhing truong hop khong vay duoc vén.
Vi voi gid tri dinh gi4 téi da chi bang khoang 30% gia tri thuc té cua dat dai;
ma chi dugc vay tir 50% dén 70% ( c& biét mai duoc 70%) mic gia trén; ndng
nghiép va ndng thén mat nguon lyc tai chinh cho dau tu phat trién bang khoang
ba lan mirc hién dang huy dong duoc. Khi cac ho gia dinh, ca nhan cho doanh
nghiép thué dat thi tién thué dat thu duoc 14 qua thap hozc gop vén lién doanh
vé6i doanh nghiép thi gié tri vén gop ciing thap hon nhiéu so véi gia thi truong
cua dat, nén néng dan thiét don, thiét kép va khong it ho bo ruong hoang con
doanh nghiép khé thué duge dat néng nghiép cua dan dé phét trién kinh doanh
bang céng nghé, ky thuat cao cho nhitng dy san xuat I6n.

Ngudn tai chinh tir dat dai — tw liéu san xuat khoéng thé thay thé cia
san xuat néng nghiép bi suy giam nhiéu lan cho phat trién ndng nghiép,
néng thon - co' sé bén virng phat trién cong nghiép ché bién, xuat khau,



thwong mai, dich vu... Thuc té , san xuat néng nghiép kho tiép can ngudn
vén tinh dung da duoc cac doanh nghiép trao ddi trén cac phuong tién théng
tin dai chdng.

Thi ba: phéat sinh va phat trién hanh vi truc lgi tir dat dai.

Gia dat do Nha nude quy dinh qué thap so véi muc gia phd bién trén thi
truong, Sap toi sé tiép tuc co nhiéu doanh nghiép dang st dung dat thué cua
Nha nudc, chuyén muc dich sir dung sang dat ¢ dé thuc hién du &n kinh doanh
bat dong san truc loi; Sap t6i ciing c6 nhiéu dy an BT duoc thyuc hién, nha dau
tu duoc Nha nudc giao dat dé kinh doanh bat dong san, nguoi c6 dat ndng
nghiép néu phi hop quy hoach s& chuyén muc dich str dung dat thanh dat o;
nhitg ngudi ¢6 vi tri thuan lgi s& nhan chuyén nhuong céc loai dat dudi nhiéu
hinh thirc, sau d6 chuyén muc dich str dung dat sang dat ¢ dé kiém 1oi; sap toi
s& ¢ nhiéu doanh nghiép Nha nuéc thyc hién co phan hoa duge Nha nuéc cho
thué dat, sau mét thoi gian xin chuyén muc dich st dung dat dé kinh doanh
bat dong san; nhat 1a ¢ dia ban Ha Noi, Tp HCM, TP Pa Nang... cac doanh
nghiép khéi kinh doanh thuong mai, dich vu( luong thuc, thuc pham, bach
hoéa...) c¢6 hang tram vi tri dat vang s& 1a co hoi cho cac hanh vi truc loi tir dat
dai; do d6 gia dat Nha nudc quy dinh qua thap lai dugc dinh gia bang phuong
phap hé s diéu chinh gia dat 1a mat bang mau md cho cac hanh vi truc loi tir
dat dai. Vi nhirng truong hop ndy déu dugc dinh gia theo phuwong phap hé sd
diéu chinh gia dat dé tinh thu tién sir dung dat

Thir tw: suy giam nguon lwc tai chinh tir dat dai cho du tu phat trién.

Theo quy dinh ciia phap Luat dat dai hién hanh tat ca cac truong hop
chuyén muc dich st dung dat tir loai dat khac sang dat & déu khdng phai dau
gia ma thuc hién dinh gia dat dé thu tién st dung dat. Viéc dinh gia lai duoc
thuc hién bang phuong phap hé sb diéu chinh gia dat. Song bang gia dat do
cac dia phuong quy dinh thap nhiéu hon so vé6i gia dat pho bién trén thi truong(
c6 thé noi 1a tao mot khoang céach biét ménh méng) lai 1a mot cin cir quan
trong dé to chure tu van thuc hién dinh gia va hoi dong tham dinh thuc hién
tham dinh, hon nita 14 mét cin c dé co quan Nha nudc co tham quyén phé
duyét gia dat tinh thu tién st dung dat. Khoang cach ménh méng giita gia dat
do Nha nuéc quy dinh voi gia dat phd ién trén thi trudng ma to chic tu van



dinh gia, hoi dong tham dinh va ca két qua phé duyét gia dat thu tién sir dung
dat ciing khong lap day, da dan dén tir ngay 1/7/2014 dén hét nim 2016 c6 60
du an chuyén muc dich sir dung dit sang dt ¢ dé dau tu kinh doanh bat dong
san co gia dat tinh thu tién st dung dét 1a qua thap (theo Bo Tai Chinh). Viéc
nay sé tiép tuc dién ra va & mac do cao hon khi thuc hién c6 phan héa doanh
nghiép Nha nudc, khi thuc hién du 4n BT, Nha nudc giao dat cho chu dau tu
thuc hién du an d6 thi méi, du an chinh trang d6 thi, chinh trang khu dan cu
méi... ma dat thu hdi chu yéu 1a dit ndng nghiép do dda s& ¢ that thoat 16n
lam suy giam ngudn luc tai chinh tir ¢4t dai cua Ngan sach Nha nude cho dau
tu phat trién; chung toi xin dugc dan ching nhu sau:

Bé4o dién tr Viét Nam Nét (15/08/2018): « S6 du an BT vuot troi
Vé6i 256 dur 4n, cao hon nhiéu so voi 87 du &n BOT, 11 dy 4n BTO,...”. Ngay
08/12/2017, Hoi ¢dng nhan dan tinh Bac Ninh phé duyét 140 dy an véi téng
muc dau tu 46.143,5 ty dong; trong d6 ¢6 130 du an BT. ... BT nha vin hoa
thon, trudng Mam non xa, nghia trang nhan dan, . v.v.” Pho Thu tuéng Truong
Hoa Binh chi dao Bo Ké hoach va dau tu va Bo tai chinh kiém tra, 1am rd
thong tin doi 100ha dat lay 1,39 km duong tai tinh Bic Ninh. Theo bao dién
tar Dan Tri (25/05/2018): Tai Bic Giang, hang loat dy 4n “ khing dugc giao
khong thong qua du gia dat”. Theo bao dién tir Vov.vn (07/08/2018): tai Ha
Noi, du an BT da hoan thanh 16n 1a dudng Lé Van Luong ndi dai véi tong
murc dau tu 700 ty dong, xay dung Skm duong, duoc bé tri 197ha dat xay dung
khu d6 thi, gia dat duoc tinh 12 8,5 triéu dong/ m2; tuy nhién, xay dung xong
tuyén dudng, gia dat bang 5 dén 7 1an. Ha Noi ¢6 5 du an dugc Tha Tudng
chinh pht ddng y chu truong theo hop dong BT va “Cho phép nha dau tu truc

tiép dam phan hop dong BT”.
Bao dién tir Dan Tri (22/12/2017); tai Ba Nang, diéu tra 9 dy an va 31
nha dét céng san la nhiing khu dat vang déu vao tay ong “Vii Nhom”... “ déu

duoc dinh gia dé ban, khdng thuc hién dau gi4, ma bang phuong phéap dinh gia
dat chi bang 1,1 dén 1,3 lan gia ¢at do UBND TP Pa Ning quy dinh va cong
thém hé sb sinh 16i1”... Mit khac, con duoc giam tién sir dung dat , néu nguoi
nhan chuyén nhuong ndp du tién sir dung dat theo han dinh. Theo bao dién tir
Tuoi Tré 23/6/2018), UBND tinh Khanh Hoa giao...”khu dat vang hon
7.338m2, c6 hai mat duong... ngay Trung tam TP Nha Trang va chi cach bai
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bién hon 100m “... “Theo d0, gia dat ¢... chua téi 22,5 triéu dong/m2”...” O
thi truong TP Nha Trang tai khu vuc Ian can khu (d4t vang) Truong Chinh tri
Tinh Khanh Hoa duoc ban ca tram triéu ddng/ m2”. Chung t6i duoc biét &
Khanh Hoa con kha nhiéu dy an kinh doanh bat dong san déu giao dat cho nha
dau tu ma khong thuc hién dau gia dat. Tai Thanh phé H5 Chi Minh “ dy &n
bdn tuyén duong chinh trong KDT Thu Thiém cé tong chiéu dai 12km gom
hé théng duong giao thdng, ha tang ki thuat, 8 cau, 2 cau can va 2 doan ké”
véi “... tong murc dau tu 12.182 ty dong « tinh ra don gia 1a 1.015 ty/km bing
7,25 1an muac dau tu dudng Lé Van Luong ndi dai ( Ha Noi ) va cao hon don
gia xay dung duong cao téc qudc gia. Nha dau tu duoc giao quy dat véi gia
dat xac dinh chi dudi 25 triéu ddng/m2 1a qué béo so véi gia nha dau tu du an
ban ra, khong dudi 100 triéu ddng/m2 (thdng tin nay chwa duoc kiém ching).
Thanh pho dang c6 nhiéu hop dong BT dau tu xay dung cac cong trinh duong,
cau,... nhung hién nay dang “ tam dung trién khai”, tam ding chuyén muc
dich str dung dat dé lam nha o doi voi 7 khu dat. Sé tai chinh Thanh phé dé
xuat huy bo gan 300 quyét dinh, cong van chi dinh ban cac mat bang dé tién
hanh dwa ra ban dau gia.

Thuc té , viéc s dung quy dat tao von — tai nguyén — tai san co gisi han
d3 va dang dién ra ¢ nhiéu dia phuong theo hinh thic hop ddong BT hoic giao
dat, ban dat cong khong dau gia ma thuc hién dinh gia dé thu tién si dung dat
véi mic gia “béo” 1a rat pho bién 1am ngan sach Nha nudc that thu gap nhiéu
1an so véi sb tién thu duoc, wdc tinh mot nam that thoat ngan sach Nha nudc
la nhiéu chuc ngan ty déng.

Ban dét gia béo, nhung mua dat voi gia cao chot vot. Trudng Pai hoc
Cong Nghiép Thuc Pham Thanh Phé H6 Chi Minh mua 16.182m2 dat ndng
nghiép tai dia ban quan Tan Phu voi gia 135 ty, sau mot thang (thay co du
luan xau) ky diéu chinh hop dong con 117 ty, nhung dién tich thuc duoc sir
dung l1a 7.382m2 ( dién tich con lai 1a dat cong trinh cong cong khac), nhu
vay gid 1m2 dat néng nghiép phai mua 1a 15.849.360 dong . Théng
10/2018... “S¢ Tai Nguyén va Moi Truong trinh UBND TP Hb Chi
Minh... gia boi thudng dat ndng nghiép trén dia ban thanh phd” cé hé sé
cao nhat 1a 50 1an so véi gia tai bang gia dat do Thanh phé quy dinh. Nhu
vay muac bodi thuong cao nhat ddi véi dat trong cdy hang nam la
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8.100.000d6ng/ m2, dbi véi dat trong cdy 1au nam 1a 9.500.000d6ng/m2.
Gia dat ndng nghiép ma Truong Pai hoc Céng nghiép thuc pham d3 mua
bang 1,56 lan dén 1,956 lan gia dat tinh bdi thuong cua Thanh phd. Ciing
can phai dit ra 1a: Truong nay truc thuéc Bo Cong Thuong, cd du &n sao
khong xin Nha nudc giao ¢4t ma phai di mua dat?

Thuc té ban dat gia béo 1a rit phd bién, mua coéng trinh va mua dét gia
cao chot vot, di va dang 1a hién hitu nghich canh nhung né van ton tai va co
nguy co gia tang,.

Thi niim: dau thau, diu gia quin xanh, quan dé truc loi.

Pé tranh that thoat nguon luc tai chinh tir dat dai, that thoat nguon luc
tai chinh dau tu cho phét trién can thuc hién dau gia dat, dau thau du an dau
tu xay dung. Tuy nhién, phan nhiéu céc du an BT déu thyc hién dinh gia dat
theo phuong phap hé so diéu chinh gia dat dé giao dat cho cha dau tu ma
khong thuc hién déu gia dat theo quy dinh ctua Luat dat dai nam 2003, va luat
dat dai nam 2013. Lanh dao S¢ tai Nguyén — MT cta mot dia phuong phat
biéu trudc bao gidi: “ con duong dau gia dat chua phai 13 con duong thuan loi
nhét, vi vdy...lua chon thong qua nha dau tu dé lam. Qua trinh lam dam bao
tudn thu chat ché quy dinh cua Phap luat, tiét kiém ngan sach cho cac hoat
dong khac...Con dau gia thi sao?.Viéc nay ta di lam tir 1au réi, nhung khi dua
ra dau thi ho dung quan xanh, quin do dé thang ddu gia, Nha nudc ciing chang
c6 dugc nguodn thu nhu mong mudn.

Té hon, nhiéu di 4n BT hoic giao dat, cho thué dat khong dau gié, cha
dau tu con chia nho dat theo ting han muc cong trinh dé du diéu kién duoc
dinh gia theo phuong phap hé sé diéu chinh gia dat lam giam muc thu tién st
dung dat, tién thué dat.

I11./ Nguyén nhan

Thir nhat : khung gia dat do chinh phi quy dinh va bang gia dat do
cac dia phwong ban hanh thip hon nhiéu so véi gia dat phé bién trén thi
truedong; nghién ctu bang gia dat mot sb dia phuong da boc 16 them mot sd
van dé sau:



Mot 1a, gia dat phi ndng nghiép duoc chia nho cho cac loai dat: dat o,
dat thuong mai, dich vu; dat san xuat kinh doanh phi ndng nghiép khong phai
1a dat thwong mai, dich vu (trong bai ndy goi tét 1a dat phi ndng nghiép), chay
theo thyc té sir dung dat, coi dat nhu mét tai san duoc quan ly bang phép cong,
trir; chwa coi dat va quan 1y dat bang bién phép kinh té da bi loi dung chuyén
muc dich sir dung tir cac loai dat khac sang dét o, tranh dau gia. Thuc té mot
cin nha c6 thé vira dé &, vira lam noi ban hang, 16n hon 1a mot tda nha hdn
hop ( ¢, thwong mai, dich vy, hoat dong, gido duc, dao tao, thé duc thé thao
v.v...); do d6 chia nho thanh nhiéu loai dat theo muc dich sir dung cu thé dé
quan ly 1a phi kinh té.

Hai 13, thuc té thi truong dét dai tai d6 thi va khu dan cu néng thon
khdng hinh thanh gia c4c loai dat phi ndng nghiép khong phai 1a dat o; Vi thé,
viéc x4c dinh gia dat phi ndng nghiép theo cac muc dich sir dung nhu quy dinh
khung gia cac loai dat, khdng phd hop véi viéc hinh thanh gia dat trén thi
truong. Do do,nhiéu dia phuong khi xay dung cac bang gia dat phi nong
nghiép: dat thuong mai, dich vu; dat san xuat kinh doanh phi néng nghiép déu
dwa vao bang gia dat & dé bAm don. Tai cac d6 thi rat kho hodc khdng thé phan
biét dau 1a dat ¢, dau 1a cac loai dat phi ndng nghiép; dat & va céc loai dat phi
ndng nghiép déu 1a dat c6 cong trinh xay dung don nang hoic da nang, c6 khu
vuc nha ¢ xen k& cac cong trinh khac; chi sé hitu cong trinh san sang chuyén
cong nang sur dung vi muyc dich kinh té hoic dé ¢. Chlng toi nghién ctru bang
gia dat ciia 16 dia phuong thi ¢ 14 tinh Thanh phé truc thuge Trung wong xac
dinh gia dat phi ndng nghiép, dat thwong mai, dich vu bang ty I& % trén gia
dat & lién ké cuing vi tri, cing dudng phd, cing khu vuc (d6i véi dat tai nong
thon) 01 dia phuong quy dinh mac gia cu thé tai bang gia dat phi néng nghiép
khong phai 1 thuong mai, dich vu, bang gia dat thwong mai dich vuy; song
nghién ctru ki thi thiy déu dung vi tri, duong phé, khu vic cua bang gia dat &
va quan hé gitta dat phi ndng nghiép, gia dat thwong mai dich vy so voi gia dat
& déu thdng nhat theo mét ty I& % nhat dinh. Chi ¢ 01 (mot) dia phwong quy
dinh ba bang gia dat: dat ¢, dat thuong mai, dich vu, dat san xuat kinh doanh
phi néng nghiép. Nhung bang gia dat thuong mai dich vu va bang gia dat san
xuat kinh doanh phi néng nghiép déu triung khép dudng phd hoic khu vuc (dbi
Vv6i dat & néng thon) va vi tri voi bang gia dat 6.



Thir hai; cac nguyén nhan tir phéap luat dat dai

M6t 13, phan dat thanh nhiéu loai theo cac muc dich sir dung cu thé; tao
tién dé cho phiic tap trong quan ly; nhat 13 trong bdi thuong, hé tro, tai dinh
cu va dinh gia dat; chua phu hop véi bang chét kinh té cua dat dai, thi truong
dat dai; thuc hién quan Iy dat dai theo phuwong phap co hoc ( cong trir) 1am
triét tiéu dac tinh kinh té cua dit dai; nhat 13 viéc chia dat phi néng nghiép
thanh 10 loai dat chi dya vao cac muc dich sir dung cu thé; khong thiy duoc
tinh tu nhién, tinh kinh té da ning cta dat dai (cing mot thira dat d6 thi, dat
khu dan cu nong thon cé thé sir dung vao nhiéu muc dich cu thé. Dac biét
khoan 3 diéu 3 Nghi dinh s6 43/2014/ND — CP ngay 15/05/2014 chia thira dat
thanh nhiéu loai dat déi véi truong hop xac dinh dugc ranh gidi st dung cua
tung muc dich; truong hop khong xac dinh duoc ranh gidi thi muc dich st
dung chinh dugc xac dinh theo loai dat c6 muc gia cao nhat... Cach quan ly
nay nhu trén chung toi da trinh bay: bi lgi dung chuyén muc dich sir dung dat,
tranh dau gid, 1am suy giam hiéu qua kinh té cua dat dai ,

Hai 13, van dé sé toan dan chua duoc thé ché chuan muc, chua ké thura
nhitng vu diém cua luat dat dai 1993, 2003; dan dén bat binh dang trong viéc
boi thuong hd tro va tai dinh cu, chinh sach thu tién sir dung dat v.v... Dan
dén khiéu kién kéo dai, giam ngudn luc tai chinh tir dat dai cho dau tu phat
trién; cu thé nhu sau:

- Luat dat dai 2003 quy dinh: “ d6i véi du an san xuat kinh doanh phu
hop Vvéi quy hoach sir dung dat da duoc xét duyét thi nha dau tu dugc nhan
chuyén nhuong, thué quyén sir dung dat ( QSDP), nhan gop von bang QSDD
cua to chuc kinh té, ho gia dinh ca nhan ma khong phai thuc hién thu hoi dat
“ tao timg budc thic day phat trién kinh té thi truong, phi hop véi quy dinh
vé quyén va nghia vu ctia ngudi sir dung dat. Thuc té, da co nhiéu dy an duoc
thue hién theo quy dinh nay, tao ngudn luc tir dat dai cua ngudi sir dung dat
dé ho dau tu phat trién. Luat dat dai 2013 lai bo quy dinh nay, ma quy dinh
Nha nuéc thuc hién thu hoi dat cho cac du an phat trién kinh té.

- Luat dat dai 2003 va 2013 diéu quy dinh ho gia dinh c4 nhén sir dung
dat on dinh trudc ngay 15/10/1993 ma cd mot trong cac loai gidy to vé quyén
st dung dat thi dugc cap gidy chang nhan QSDD va khong phai nop tién st
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dung dat. Nhung diém a khoan 1 diéu 6 Nghi dinh sé 45/2014/NP — CP ngay
15/05/2014 lai quy dinh: phai nop 50% tién sir dung dat ddi vai dién tich vuot
han mac cdng nhan dat &; quy dinh nay thuc chat 1a diéu tiét thu nhap cua
ngudi st dung dat cho Nha nudc, 1am giam ngudn luc cho dau tu phat trién.
Té hon, mdt s6 dia phuong con quy dinh phai hoan thanh nghia vu tai chinh
méi duoc cap gidy chang nhan QSDD... 1am kéo dai thoi gian cap gidy ching
nhan quyén sir dung dat, Ngan sach Nha nudc mat nguon thu dat dai.

- Khoan 2 diéu 179 luat dat dai khong quy dinh ho gia dinh c4 nhan
dugc Nha nude cho thué dat thu tién thué dat hang nam dugc quyén cho thué,
thé chap, gop von lién doanh, lién két, hop tac dau tu bang gia tri QSDD.. Trén
thuc té, ho gia dinh ca nhan duoc Nha nudc cho thué dat bang viéc thu hoi dat
ctia ngudi khéc rdi cho ho thué 1a rat hiém. Phan 16n 1a cac ho gia dinh c4 nhan
str dung dat ndng nghiép vuot han mac phai chuyén sang thué dat. Dién tich
nay do ho tu khai hoang hozc nhan chuyén nhuong trudc luat dat dai 1987 v.v..
vé ban chat kinh té dat ndng nghiép vuot han muc khac véi dat Nha nuéc thu
hoi ctia ngudi khac roi cho ho thué. Nhung luat dat dai quy dinh quyén va nghia
vu cua dat c6 hai ngudn goc khéc nhau — ban chét kinh té khac nhau cung c6
chung quyén va nghia vu. Nhu vay cong sac, chi phi cua ho dau tu vao dat
khong dugc khai thac dé dau tu phat trién kinh té cho gia dinh va x3 hoi.

- Ho gia dinh c4 nhan khi chuyén muc dich st dung dat tir dat nong
nghiép sang dat ¢ hodc chinh séch boi thuong theo gia dat cua loai dat bi thu
hoi ddi voi cac du an phat trién kinh té la thiéu cong bang, chua phu hop véi
quy dinh vé quyén va nghia vu cua nguoi str dung dat. Thua dat néng nghiép
duoc quy hoach thanh dat & hoic dt san xuét kinh doanh phi néng nghiép thi
gia dat ndng nghiép da tiép can voi gia dat dugc quy hoach; néu ho chuyén
nhuong thi nguodn tai chinh thu dugc gan bang véi nguon tai chinh thu duoc
cua loai dat da dugc quy hoach. Nguon vén nay ho st dung dau tu vao san
xuat kinh doanh phat trién kinh té gia dinh — mot té bao caa nén kinh té quoc
dan . Viéc quy hoach sir dung dat 1a trach nhiém quan Iy caa Nha nudc; nguoi
dan duoc hudng loi tir su quy hoach d6, vi ho 1a chi st dung dat. O cac nuéc
ma sé hitu dat dai thudc nhiéu thanh phan kinh té ,viéc Nha nuéc thyc hién
quy hoach, chuyén muc dich sir dung dat lam tang gia dat, Nha nudc chi diéu
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chinh gia dat tinh thué; khi ho ban dat thi danh thué chuyén nhuong dat hoic
thué gia tri gia tang dat.

Ba 13, coi viéc 1ap quy hoach sir dung dat ciing nhu quy hoach céc linh
vuc khac, thoi han quy hoach ngan ( 10 nam) va trong thdi han quy hoach con
duoc diéu chinh: Quy hoach theo chi dao, 1am dy an xong phat hién khong
phu hop thi diéu chinh; cho muon dat réi thay sai thi chuyén sang cho thué;
dang st dung dat thué, mot hai nam sau chuyén muc dich sir dung sang dat o;
vé ban chat da chuyén tir thué dat sang giao dat c6 thu tién st dung dat, nhung
chi phai dinh gia dat .v.v... Diéu chinh quy hoach Ia viéc 1am thuong nién cua
nhiéu dja phuong dan dén diéu chinh quy hoach dé truc loi, vi pham phap luat
nhu khu d6 thi Thit Thiém.v.v...C6 quyét dinh thu hoi dat caa dan hang chuc
nim ma van chua trién khai thuc hién, lam dao 16n cudc sdng caa nhiéu tram,
ca biét nhiéu ngan ho dan; giam ngudn luc cua nhiéu trim, nhiéu ngan ha
rudng dat — tai san quy gia cua dat nudc.

Bén 13, thiéu cac van ban thé ché vé dau gia QSDD, giao dat cho Nha
nudce dau tu theo hop dong BT.

Theo quy dinh cua luat dat dai 2013 thi moi truong hop giao dat cé thu
tién st dung dat, tién thué dat ( trir cac trudng hop duogc mién) déu phai thuc
hién dau gia dat, nhung tir d6 cho dan nay chua c6 vin ban nao quy dinh cu
thé vé dau gia dat. Vi thé, rat nhiéu dia phuong tim cach lach luat bang céch
cho thué dét, l1ap dy an cho hoat dong thwong mai dich vu (xay dung khéch
san, chung cu, biét thy. ... dé cho thué), cd thoi han str dung dat 1a 50 nam, sau
mot hai nam cho phép st dung 1au dai, chuyén muc dich str dung dat sang dat
&, dé tranh phai dau gia dat, cach 1am nay 1a kha pho bién dé dinh gia dat thap,
lam giam nguon thu ciia Ngan sach Nha nudc cho dau tu phat trién.

Nam 13, viéc thanh tra, kiém tra va to chic thuc hién con nhiéu yéu kém;
cu thé nhu sau:

- C6 két luan thanh tra, kiém tra dua ra kién nghi trai quy dinh cia Phap
luat; theo cong thong tin dién tir caa UBND tinh Yén Béi: Thanh tra kién nghi
Tha tuéng hudng dan hd tro chi phi san 14p mat biang dé chuyén dat nong
nghiép sang dat & cua gia dinh Ong Pham S§ Quy. Thu tudng chua kip huéng
dan thi dia phuong ban hanh vin ban huéng dan;
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- Két luan xong nhung cham xu ly hoac két luan dé rat kinh nghiém;

- Khung gi4 dat, bang gia dat da ban hanh thyuc hién duogc tron 4 ndm, gia
dat tai khung gia va bang gia 1a qua thap so véi gia dat pho bién trén thi truong,
song dén nay van chua co su diéu chinh theo quy dinh cua Phap luat.v .v...

IV./ Kién Nghi

Thir nhat, can ¢ vin ban phap luat quy dinh vé co ché tai chinh st dung
quy dat tao vén dé thanh toan cho nha dau tu; mot sé nodi dung can phai quy
dinh nhu sau:

Mot 13, vé nguy@n tac: gia dat duoc dinh phai phi hop véi gia dat pho
bién trén thi truong cua loai dat c6 muc dich st dung di chuyén nhuong, gia
trang dau gia quyén sir dung dat déi vai nhitng noi c6 dat dau gia quyén st
dung dat hoac thu nhap tir viéc sir dung dat.

Hai 1, gia tri khu dat tao vén phai dugc xac dinh theo gia cua loai dat
dung voi muc dich st dung cua du an dau tu xay dung khu dat dé theo co cau
cac loai dat duoc phé duyét tai quy hoach xay dung chi tiét 1/500; bo quy dinh
phai giai phdng mat bang; dong thoi phai tinh day du cac yéu té tac dong dén
gia dat caa du an, do thuc hién du an dau tu xay dung cong trinh xay dung co
s ha tang mang lai ( viéc xay dung tuyén duong Lé Van Luong néi dai ma
tuyén dudng nay nam lién ké khu dat giao cho chu dau tu di 1a mot yéu t6
lam tang gia dat cua khu dat d6 ) va cac yéu té khac theo quy dinh cua Phép
luat vé dinh gia (thim dinh gia ) dat.

Noi dung trén ddy dugc ap dung cho cac du an giao dat khong qua dau
gia va ca dy an giao dat thong qua dau gia ( xac dinh gia khoi diém - gia san).

Ba 13, phai c6 ché tai xir phat t6 chirc, c& nhan dinh gia dat bao gém ca
dinh gia khoi diém dé dau gia dat, trong trudng hop tu van dinh gia cho két
qua gia dat duoc dinh thiap hon 20% véi gia dat phd bién trén thi truong cua
dat cing loai, c6 cac yéu tb so sanh tuong duong.

Bén 13, to chic du gia dat tai cac san giao dich bat dong san hoic treo
bang va théng béo cong khai trén nhiéu phuong tién théng tin, truyén thong
dé ngdn chan su doc quyén che lap thong tin vé dau gia.

Nam 13, chi 4p dung hai tiéu chi dau gia dat; 1. Kha nang tai chinh cua
t6 chirc, ca nhan tham gia dau gia; 2. Cam két thoi han thuc hién , dong thoi
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c6 ché tai thu hdi dy an néu khong dam bao dung hai tiéu chi trén ddi voi to
chtic ¢4 nhan trang dau gia.

Sau 13, nghién ciu khong nén &p dung dinh gia dat theo phuong phap
hé s6 diéu chinh gia dat va phuong phap thu nhap; vi hai phuong phép nay dé
dan dén két qua dinh gia thiéu dam bao d6 tin cay hoac bj lgi dung. Khdng ap
dung dé cac nha dau tu dé xuat dy 4n, thay vao do6 thuc hién dau thau tu van
lap du an dau tu.

Bay 13, X ly cac hop déng BT, dbi véi cac trudng hop nha nudc giao
dat cho nha dau tu, cac trudng hop ban dat cong va chuyén muyc dich sir dung
dat sang dat ¢ dé thuc hién du &n kinh doanh bat dong san ma khéng thuc hién
dau gia dat nhu sau:

- Mot 13, hity cac dy an d4, dang thuc hién, dang con trong ngin kéo ké
tir sau ngay 01 thang 07 ndm 2014 dén nay;

- Hai 1, Thanh tra toan bo cac du an duoc lap va thuc hién tir ngay 01
thang 07 nam 2004 dén ngay 01 thang 07 nam 2014. Viéc nay do thanh tra
chinh phu, thanh tra b Tai nguyén va Moi truong, thanh tra Bo Tai chinh thuc
hién va xtr Iy nhu sau:

+ Huy céc hop ddng BT cd dau hiéu thiéu minh bach, gia dat tinh theo
tién st dung dat qua thap so voi gia ban dat cua du an cho nguoi truc tiép st
dung. Xéac dinh lai gia dt tinh thu tién sir dung dét theo phuong phap nhu
chung toi da trinh bay & trén va 1ap hop dong méi véi chu dau tu du an.

+ Xac dinh lai gia dat (thu tién sir dung dat doi véi cac trudng hop con
lai dé truy thu s tién chénh léch gitra gia dat xac dinh lai véi gia dat da thu
trudc day.

Huay céc hop dong BT d6i véi cac truong hop giao dat cho nha dau tu
ma khong thong qua dau gid, cac truong hop ban dat cdng va chuyén muc dich
st dung dat nhu da trinh bay trén ddy, vi cac trudng hop nay vi pham phap
luat dat dai tir ngay 01 thang 07 ndm 2004 dén nay. Viéc nay Ia rat kho khin
va phic tap, nhung khong phai 1a khong lam duoc; vi ching ta c6 rat nhiéu
ngudn thdng tin vé gia dat cua chu dau tu du an.

Tam 13, vé stra doi luat dat dai hay ban hanh luat méi thay thé Luat dat
dai 2013?
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POI MOI LUAT PAT PAI 2013

PGS. TS. Nguyén Vin Xa

Nguyén Cuc trwong Cuc qudn ly cdng sdn - Bg Tai chinh
TS. Nguyén B4 Long

Vién Qudn Iy dit dai va PTNT - Truwong Pai hoc Lam nghigp

Cung véi qua trinh d6i mai, nam 1987 Qudc hoi ban hanh Luat Bat dai
nham luat hoa viéc quan ly, sir dung dat phuc vu phét trién kinh té - xa hoi.
Sau nidm sau, Luat Dat dai naim 1993 duoc ban hanh nham giai phong stc san
Xuat, khai thac nguon luc tir dat dai cho dau tu phat trién. Tir d6 dén nay, Luat
Pit dai hai lan duoc thay thé vai thoi han 10 nam mot 1an: Luat Pat dai 2003,
Luat Dat dai 2013 va déu c6 hiéu luc vao ngay 01 thang 07 nim sau.

Luat Pat dai 2003 co 146 diéu, cd 13 Nghi dinh hudng dan dugc ban
hanh; Luat Dat dai 2013 c6 212 diéu, dén nay da c6 10 Nghi dinh dugc ban
hanh; mot khéi lugng quy pham phap luat d6 so, hoanh trang, ton kém nhiéu
cdng strc; chua c6 mot dao luat kinh té nao ¢ Viét Nam sanh kip.

Pat dai 13 tai nguyén qudc gia vo cung quy gia nhung rat han ché, tu
liéu san xuat dac biét va 1a tu liéu san xuat khdng thé thay thé trong néng
nghiép, 1a thanh phan quan trong hang dau ctia méi trudng song, 1a dia ban
phan b dan cu, phan bd cac hoat dong xa hoi, quoc phong va an ninh. Luan
cuong chinh trj cia Bang cong san Bong duong chi rd “DBoc lap dan tdc, nguoi
cay cO ruong”.

Ké thira Luat Dt dai 2003, Luat Dat dai 2013 méi thuc hién duoc hon
4 nam, song c6 mot s van dé giai quyét chua triét dé, dan dén céc hanh vi truc
loi thuc hién. Vi du: Gia dinh 6ng Giam ddc S& Tai nguyén va méi truong tinh
Yén Béai chuyén muc dich str dung dat néng nghiép sang dat ¢ hon 1,4 ha
(trong khi gia dinh d4 c6 dét 6); viéc t6 chuc thyuc hién ¢ nhiéu noi chwa chuan
muc din dén khiéu kién kéo dai. Bén nay, van thém, mudn ban hanh thém maot
hodc vai nghi dinh va cao hon nita |2 sira doi, b6 sung Luat Pat dai dé diéu
chinh va bit khe hé nhu thung khong day. Cang ra vin ban, cang sta doi, bo
sung thi cang xuat hién ton tai, boi khé c6 bo 6¢ nao tdng hop, nghién ciu



duoc toan dién céc noi dung, quy trinh, quy pham caa phéap Luat Dét dai hién
hanh. Do d6, viéc d6i méi luat dat dai dang dit ra rat can thiét.

Trong bai nay, véi su hiéu biét han hep caa minh, chung t6i xin duoc
dé cap mot sb van dé.

1. Yéu cau xay dwng Luat Pat dai

- Luat DAt dai véi @i twong diéu chinh 12 rat rong rai: moi giai tang xa
hoi: giau, nghéo, ddng bang, trung du, mién ndi, hai dao...bic bo, trung bo,
nam bé...gido su, tién s§, ndng, cdng binh; tac dong dén toan bo cac hoat dong
x& hoi: san xuat kinh doanh néng, céng, thuong, du lich, dich vu, xay dung,
co so ha tang (dién, nudc, vién thong...), song ngodi, muong, mang...qudc
phong, an ninh, van hoa, gido duc — dao tao, nghé thuat, thé thao.v.v.... Do
d6, yéu cau dau tién cua dao Luat Dat dai 1a don gian, d& hiéu va hiéu théng
nhat, d& lam va 1am théng nhat, dé kiém tra va két luan kiém tra phai thong
nhat. Trong d6, yéu cau don gian, dé hiéu va hiéu théng nhat I1a quan trong
nhat dé cho ngudi c6 hoc ham gido su, ngudi cong chire, ngudi dan kém chix
déu hiéu théng nhat, trén co so d6 ma 1am (thuc hién) théng nhat.

- Luat DBt dai 12 mot luat kinh té - Kinh té co so, vi dit dai 13 co s& (mat
bang) va méi truong cho moi hoat dong cua xa hoi. So hiru dat dai (quyén st
dung dat & Viét Nam) 1 sé hiru tu 1iéu san xuét, thuc chat 1a quyén luc kinh
té, quan hé so hiru dat dai thuc chat 1a quan hé kinh té (chiém hitu, st dung va
dinh doat). Do d6 Luat Dat dai Viét Nam can giai quyét va chi tap trung giai
quyét cac mdi quan hé sau day:

+ Quan hé giita nhitng ngudi c6 quyén sir dung dat (quyén so hiru dat)
vGi nhau;

+ Quan hé giira nhitng ngudi c6 quyén sir dung dét (quyén sé hiru dat) véi
nguoi thué dat; nguoi lién doanh, lién két hop tac dau tu;

+ Quan hé giira nguoi c6 quyén str dung dat, ngudi thué dat, ngudi lién
doanh, lién két hop tac dau tu véi Nha nudc.

- Bat cir mot quéc gia nao, ngudi sé hitu dat (¢ Viét Nam, nguoi co
quyén sir dung dat) phai chiu trach nhiém truéc phap luat, trude Nha nudc vé
viéc sir dung dat dai cia minh theo quy dinh cua phép luat; moi hanh vi vi
pham phép luat dat dai phai duoc xu 1y theo diing quy dinh ctia phap Luat Dat
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dai. Dic biét 1a vi pham quy hoach st dung dat, sir dung dat sai muc dich...,
khong duoc phép “phat rdi cho ton tai”. O cac nudc Phuong Tay, dat dai thudc
quyén sé hitu caa nhiéu thanh phan kinh té, trong d6 c6 Nha nudce. Tuy nhién,
khi t6 chuc, c& nhan s& hitu dat ndng nghiép ma tu xay dung cong trinh trén
dat; nha nude budc ho phai d& bo va hoan lai mat bang san xuat néng nghiép;
khdng co viéc phat va cho ton tai, vi d6 1a trach nhiém trudc phap luat cua
ngudi ¢4 quyén s hitu dat dai.

2. Poi méi dat dai 2013

2.1. Swr can thiét

Sau hon ba nam thyc hién, Luat Dat dai 2013 d3 va dang boc 16 mot sb
ton tai sau:

Thir nhat: qué phuc tap cho to chac thuc hién va kiém tra, thanh tra
dan dén su van dung chua dung chuian myc theo y tudng cua phép luat cu thé
mot s6 van dé nhu sau:

Mot 13, diéu chinh vuogt khoi pham vi viéc giai quyét cac mdi quan hé
dat dai, diéu chinh nhitng van dé da duogc giai quyét boi cac luat khac vi du
nhu xay dung, xay dung céc cong trinh ha tang, vé chinh sach tai chinh, vé
quy phat trién dat, vé hanh nghé tu van dinh gia dat.v.v...va mot s noi dung
khac trung lap hoac khéng phu hop.

Hai 13, phan chia dat dai thanh nhiéu loai dat nhat 1a trong boi thuong,
hd trg, tai dinh cu theo cac muc dich st dung cu thé dé thuc hién quan 1y, tao
tién dé cho sy phuc tap trong quan 1y va dinh gia dat, chua phu hop véi thuc
té sir dung dat; thuc hién quan 1y dat dai theo phép tinh cong trir 1am triét tiéu
tinh kinh té vén c6 cua dét dai; quan 1y dat dai bang bién phéap kinh té chua
duoc coi trong.

Ba 1a, phuc tap trong to chic thuc hién, dan dén cac chuan muc cua
phap luat chua dugc thuc hién; cac hanh vi truc loi tir dat dai c6 mat bang phét
trién, vi du quy dinh vé bao dam cta nha nudc ddi véi ngudi sir dung dit tai
khoan 1 diéu 26 Luat Dat dai ndi dung chua cy thé .v.v. din dén van dung tly
tién...hoic c¢d van dé don gian nhu viéc mot HTX thia cdng nghiép duoc mot
HTX néng nghiép nhuong lai dat bang viéc HTX nhan nhuong dat da thuc



hién boi thudng trén dat khdng c6 hoa mau tir nam 1979 dén nam 1982 dugc
UBND céap huyén phé duyét. Nay S& Tai nguyén va Méi truong bat HTX tha
cdng nghiép phai ky hop ddng thué dat va nop tién thué dat; HTX kién quyét
khong thuc hién va da khang nghi 18n Vién Kiém sat nhan dan; Vién Kiém sat
nhan dan ¢ khang nghi hay hop dong thué dt nhung van bi co quan thué doi
thu tién thué dat. Vi thuc té sir dung trén day, HTX c6 van ban xin co quan
tai nguyén va mdi truong xem xét va co y kién vé cap giay ching nhan quyén
sir dung dat d3 hon 6 thang nay chwa dugc giai quyét v.v..

Dat cua HTX thu cdng nghiép do céc hd gia dinh, c4 nhan gop dé xay
dung co so san xuét kinh doanh da duoc UBND cap tinh cip GCNQSDD tir
nam 1996 ghi loai dat: xay dung co ban, thoi han sir dung 1au dai. Nay Nha
nuéc thu hoi mot phan d&é mé rong duong giao thdng ma S¢ Tai nguyén va
Moi trudng khong biét s& bdi thuong cho ho theo loai dat nao? va gia dat tinh
boi thuong? v.v...

Thir hai, van dé so hitu toan dan chua duoc giai quyét chuan muyc; dan
dén bat binh dang trong bdi thuong, hd trg va tai dinh cu, trong thu tién st
dung dat.v.v...dan dén khiéu kién kéo dai .v.v...S¢ hitu toan dan 1a mot van
dé 16n va can duoc thé ché o nhiéu moi dung, song chua dugc thé ché day du.

Thir ba, coi viéc 1ap quy hoach sir dung dat ciing nhu cac quy hoach
cua cac linh vuc khac; thoi han quy hoach ngan va trong thoi han quy hoach
con duoc phép diéu chinh; dan dén hanh vi 1am du &n xong, khi phat hién
khéng phi hop quy hoach thi thuc hién diéu chinh quy hoach cho phu hop...
Quy hoach theo y chi cuia lanh dao va cho muon dét roi thay sai thi chuyén
sang cho thué dat (b&o tudi tré ngay 31/7/2018). Quy hoach cap Quéc gia bi
xem nhe va chi 1a thii tuc cudi cung; thu dong, thira nhan quy hoach cua cac
dia phuong; cach 1am nay khong phu hop Vvai chién lugc phat trién kinh té -
x& hoi, qudc phong, an ninh caa quéc gia; quy hoach téng thé phat trién cac
vung kinh té - xa hoi; chién lugc quy hoach phat trién nganh, viing, mién.

Thie tw, Luat Dat dai 2013 ¢6 quan hé mat thiét va ké thira qua trinh thuc
hién chinh sach — phap luat dat dai cia Viét nam ké tir sau Cach mang thang
8/1945 dén nay, nhat 1a tir ndm 1954 dén nay & mién Bac va tir 1975 dén nay &
mién Nam; trong d6 chua tinh dén phong trao khai hoang, xay dung céc ving



san xuat néng nghiép va bd tri dan cu maéi ma thyuc té ¢d nhiéu ho di khai hoang
phét trién kinh té kndng theo mot phong trao nao do Nha nudc phat dong.v.v...

. Tai mot dia phuong, dat cua dan bi dich chiém xay dén bét. Sau giai
phéng chinh quyén muon dat cua dan, nay dan doi lai thi khong tra va néi rang
“dat thanh qua cach mang”. Khi dan khiéu kién, chinh quyén td chuc ddi thoai
nhung khoéng cho nguoi lam ching du; c¢d 6ng Cuc truéng thudc thanh tra
Chinh phu n6i rang: “theo quy dinh cta phap luat thi Nha nudc khong thira
nhan viéc doi lai dat da giao cho nguoi khéc sir dung hodc Nha nudc da bo tri
st dung”, thé 1a dan thua. G mét dia phuong khac dan dén khai hoang tir nam
1987, cac nam tir 2000 trg di ho thuc hién dao hd va nudi tém trén cat. Chinh
quyén xa phat vi pham hanh chinh. Dan khiéu kién, toa an nhan dan t6i cao xu
bat hity quyét dinh xur phat hanh chinh nhung khong xir viéc cac ho dan cé 1an
chiém dat do Nha nudc quan Iy hay khong. Trong khi Vién kiém sat nhan dan
t6i cao khang nghi: “Xac dinh 6ng...14n chiém...trong d6 co ca dién tich da
kiém ké niam...1a chua rd rang, va 1an chiém thi 1an chiém vao ho nao thi bién
ban lai khong x4c dinh duoc”. Pén nim 2014 dan tiép tuc dao ao nudi tdm
trén cat, UBND huyén lap doan kiém tra va két luan rang dan Ian chiém va
huay hoai dat rdi ban hanh quyét dinh xir phat hanh chinh. Dan khiéu kién 1én
UBND tinh. Theo chi dao ciia UBND tinh, S¢ Tai nguyén va Moi truong thuc
hién xac minh khiéu nai, trong bao céo xac minh di nhan xét: “trong phan dién
tich dat lap quy hoach néi trén c6 dat ciia 4 ho dan. Nha nuéc khong to chuc
viéc thuc hién thu hdi dat cua cac ho dan nén cac ho dan nay van su dung 6n
dinh, khéng c6 tranh chap dat dai dén nay”. Téng cuc Quan ly dat dai c6 vin
ban tra loi: “truong hop ho gia dinh, ca nhan tu khai hoang (khong duoc Nha
nuéc cho phép) sir dung on dinh tir nam 1987 ma phu hop véi quy hoach str
dung dat dugc co quan nha nudc co tham quyén phé duyét, khdng cé tranh
chéap thi duoc cdng nhan quyén sir dung dat”. Thé ma sudt tir thang 6/2016
dén nay cac ho nop hd so xin cong nhan quyén sir dung dat thi ca chinh quyén
x4 va vin phong ding ky dat dai khong tiép nhan giai quyét.

Nam 1992 Chu tich Hoi dong bd truéng ban hanh quyét dinh xéac 1ap
quyén s& hiru tai san cua Pang cong san Viét Nam, trong d6 quy dinh “viéc
st dung dat duoc thyuc hién theo quy dinh ciia phap luat”. Nam 1998 Thu tudng
Chinh pht ¢6 van ban cho cac co s in cia bao nhan dan va tap chi cong san
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duoc tiép tuc nop thué nha dat, khdng phai thué dat va nop tién thué dat. Bén
nam 2007 UBND dja phuong ra quyét dinh: cac co s in caa tap chi cong san
phai thué dat va tra tién thué dat; tir d6 dén nay cac co so nay da ky hop dong
thué va tra tién thué dat.

Phap Luat DAt dai 2013 chua theo kip qua trinh ddi méi; chua khai thac
day du ngudn luc tir dit dai cho dau tu phat trién, to chire thuc hién phic tap,
thiéu chuan muc phap luat da va s& con dién ra. Vi thé, d6i moi Luat Dat dai
2013 dang dat ra rat can thiét.

2.2. Poi méi Luat Pat dai 2013

2.2.1. Thé ché chuan muc vé sé hiru toan dan

Theo chung t6i: dat dai thudc s& hiru toan dan do Nha nude dai dién cha
S& hiru” véi cac y nghia:

S& hitu toan dan 1a moi ngudi dan tir khi sinh ra va con ton tai déu co
quyén s hitu; do do c6 quyén chiém hitu, quyén sir dung, quyén dinh doat.
Quyén s& hitu tai san dat dai 1a quyén luc kinh té caa céac chu st dung dat cu
thé. Nha nudc 1a ngudi dai dién cha sé hitu, cling véi chiic nang quan Iy cua
minh, thuc hién giao dat cho cac ho gia dinh, c4 nhan; giao dét cho té chic
véi ca quyén dai dién cha sé hitu cling véi quyén va trach nhiém quan Iy cua
Nha nude. Nhu vay Nha nudc chi ¢ quyén sir dung (quyén sé hitu) phan dat
ma ban than Nha nudc giao cho minh. Do dé, khi Nha nuéc ban hanh quyét
dinh thu hoi dat dé sir dung vao muc dich loi ich qudc gia, loi ich cong cong
thi nguoi 6 dat bi thu hoi duoc boi thudng bang dat 6 cling muc dich st dung
ctia dat bi thu hoi, néu khong c6 dat dé boi thudng thi duoc bdi thuong bang
tién theo gia dat cua dat bi thu hoi; gia dat bdi thuong phai phi hop véi gia dat
pho bién trén thi truong. Khi Nha nudc thu hoi dat ndng nghiép hoic dat phi
ndng nghiép khong phai 1a dat ¢ cua ho gia dinh, ca nhan dé giao cho chu dau
tu kinh doanh bat dong san hoic san xuat kinh doanh phi ndng nghiép, thi
ngudi bi thu hoi dat phai dugc boi thuong thiét hai vé dat theo gia dat cua du
an dau tu kinh doanh bt dong san, san xuat kinh doanh phi néng nghiép. Thuc
té ho dang sir dung dat ma Nha nudc dai dién cha so hitu toan dan di giao cho
ho. Luat Dat dai 2013 quy dinh: “viéc bdi thuong dugc thuc hién bing viéc
giao dét ¢ cling muyc dich str dung véi loai dat thu héi, néu khong co dat dé
boi thuong thi duoc boi thuong bang tién theo gia dat cu thé cua loai dat thu



hoi do UBND cép tinh quy dinh tai thoi diém cé quyét dinh thu hoi dat (khoan
2, diéu 74 Luat Dat dai 2013 1a chwa chuan muc khi ngudi bi thu hoi dat ciing
c6 quyén s& hiru va ho lai chinh 13 ngudi dang chiém hitu thua dét, dang st
dung dat va dang co6 quyén dinh doat thira dit d6 theo quy dinh tai khoan 1
diéu 179 Luat Dét dai; d6 chinh 1a 3 quyén cua quyén s¢ hiru dat dai, do do
khi Nha nudc thu hoi, ho phai duoc huang phan gia tri dat ting 1én do chuyén
muc dich str dung. Viéc chuyén muc dich sir dung dat 1a trach nhiém quan ly
Nha nudc, khdng phai quyén cua dai dién chi so hiru. Thuc té da c6 nhiéu du
an, nha dau tu phai tu nhan quyén str dung dat theo gia thi truong. Nhu vay,
viéc thuc hién boi thuong theo gia thi truong cua loai dat theo muc dich str
dung cua dy &n hoic nha dau tu nhan chuyén nhuong quyén str dung dat theo
gia thi truong déu c6 gia caa loai dat cua du an. V& ban chat kinh té déu 1a su
chuyén nhuong quyén st dung dat ciia ngudi dang sir dung cho chi dau tu du
an; do d6, Nha nudéc cd thé theo thué gié tri gia ting va thué thu nhap ca nhan.
Két qua 1a ngudi dan dugc boi thuong gia gia dat caa muc dich sir dung moi
nhung phai nop thué trong quy dinh caa phap luat, trong khi Nha nudc chac
chan s& giam nguon thu tir tién sir dung dat.

Thuc hién bdi thuong nhu dé xuat trén 12 nham thuc hién dam bao quyén
loi kinh té cua nguoi sir dung dat va thuc hién “bdi thuong thoa dang” theo
chi dao ciia Thu tuéng Chinh phu, hiéu qua kinh té, xa hoi dugc cao hon so
véi quy dién hanh.

Tuong ty nhu trén khi ho gia dinh, ¢4 nhan chuyén muc dich st dung
dat nong nghiép sang dat o thi phai nop tién str dung dat cho Nha nudc voi
muc nop bang chénh léch gitta gia dat o va gia dat ndng nghiép 1a chua phu
hop véi quy dinh tai khoan 1 diéu 179 cua Luat Dat dai. Vi diém c, khoan 1
cua diéu nay quy dinh ho duoc quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat; do
d6 trong trudng hop ho thuc hién chuyén nhuong cho nguoi khac, ho s& nhan
duoc gia tri quyén su dung dat cao hon gia dat ndng nghiép, vi mot khi thua
dat cua ho dang sir dung vao san xuat néng nghiép thudc quy hoach dat o thi
gia tri thi truong cua thira dat do rat gan véi gid tri thi truong cua dat o lién ké.
R& rang quy dinh ctia phap luat dat dai vé thu tién sir dung dat chua phu hop
Vvéi quy dinh vé cac quyén ctia nguoi sir dung dat va thém nita 1a chua phu hop
véi thuce té, can diéu chinh cho phu hop.



Diém a, khoan 1, diéu 6 Nghi dinh sé 45/2014/ND-CPngay 15 thang 5
nam 2014 con quy dinh ho gia dinh, ca nhan st dung dat truéc 15 thang 10
nim 1993 ma khong c6 gidy to quy dinh tai khoan 1 diéu 100 Luat Dat dai
phai nop 50% tién sir dung dat ddi véi dién tich vuot han mic ¢éng nhan dat
&, trong khi d6 khoan b lai quy dinh di véi dat c6 cong trinh xay dung khéng
phai 1a nha & néu duoc cap gidy ching nhan quyén st dung dat san xuat kinh
doanh phi néng nghiép... “véi thoi han sir dung dat 1au dai thi khdng phai nop
tién st dung dat”, theo ching t6i quy dinh trén I1a bat hop ly, bai 18 trudc
15/10/1993 phap luat chua quy dinh vé thu tién str dung dat; hon nira chi sau
Luat Dat dai 1987 méi ¢6 han mic giao dat & va dat & lai thudc dat khu dan
cu, nhitng ngudi sir dung dat vuot han mac déu do thira ké hoac nhan chuyén
nhuong nay héi té lai 1 thiéu co sé 1y luan va thyc tién.

Van dé tiép theo 1a quyén cua ho gia dinh, c4 nhan st dung dat ndng
nghiép vuot han muc, phai chuyén sang thué dat ciia Nha nudc va tra tién thué
dat hang nam; vi kha ning tai chinh cua nhiéu ho ndng dan khong dam bao dé tra
tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué dat. Truong hop nay Luat Dat dai 2013
chua quy dinh ho gia dinh, ca nhan duoc quyén ding gia tri quyén si dung dat
cho thug, thé chap, gop von lién doanh, liém két, hop tac dau tu (khoan 2 diéu
179). Theo ching tdi vé ban chat kinh té, ho gia dinh, c4 nhan st dung dat néng
nghiép vuot han mirc 12 do thira ké ciia thé hé ong cha dé lai hoic nhan chuyén
nhuong truée Luat Dat dai 1993; do d6 vé ban chat kinh té khéac véi dat Nha
nudc thu hdi rdi cho to chic, ho gia dinh, ca nhan thué. Vi thé ho gia dinh, ca
nhan st dung dat ndng nghiép vuot han mic phai chuyén sang thué dat tra tién
thué dat hang nam phai ¢6 quyén cho thué dat, diing gia tri quyén st dung dat thé
chap, gop von lién doanh, lién két, hop tac dau tu... tao ngudn luc tai chinh cho
ho gia dinh, ca nhan dau tu, phat trién ndng nghiép, ndng thdn, gop phan phat
trién kinh té ho gia dinh 13 co sé dam bao su phét trién bén viing cia san xuat
ndng nghiép, néng thdn noi riéng va toan b nén kinh té cua dat nudc.

2.2.2. V& phan loai dat

Phan loai dat 1a co sé dé 1ap quy hoach sir dung dét; dé quan ly sir dung
dat, dinh gia dat, giao dat, cho thué dat. Tuy nhién phan loai dat theo quy dinh
tai didu 10 Luat Dat dai 2013 da va dang xuét hién mot s6 van dé can sém
duge d6i méi cu thé nhu sau:



Can ctt vao muc dich sir dung cu thé cua dat, Luat Dat dai 2013 chia
dat thanh ba nhém dé thuc hién phan loai dat; theo chling tdi phan loai dat phai
cin c vao kha ning cua dat (d6 phi nhiéu, khi hau thoi tiét, diéu kién tudi
tiéu, su ph hop vai cay trong hoic xay dung cong trinh (d6 bén va stc chiu
tai).v.v...; vi can c vao cac muc dich sir dung cu thé cua dat 1a chia nho dat
thanh ting loai: nhat 1a ddi voi dat phi néng nghiép, & cling mot vi tri ¢d thé
xay dyng nha &, xudng san Xuat, cira hang, xay truong hoc, cau lac bo thé
thao; dat 1am mat bang khai thac khoang san c6 thé xay dung nha & .v.v...
nhiéu hon nita c6 thé xay dung toa nha da ning .v.v...d6 la thyc té d3, dang
va s& dién ra; tir nam 2014 dén hét 2016 c6 60 du an sir dung dat cong co
ngudn goc dat caa doanh nghiép Nha nuéc dugce chuyén muc dich st dung dé
kinh doanh bat dong san ma viéc dinh gia dat dé thu tién str dung dat chwa phu
hop v&i Luat Dat dai 2013 1am that thoat ngudn thu cia ngan sach Nha nudc
(theo B¢ Tai chinh). Thuc hién C6 phan hda Doanh nghiép Nha nudc va sap
xép lai cac don vi su nghiép cong 1ap (khoang 58.000 don vi) clng Véi viéc
diéu chinh quy hoach st dung dat trong ndi bo dat phi ndng nghiép va dat ¢ la
viéc 1am dé dang thuong nim cua cac dia phuong. Sap téi nhiéu cong ty co
phan hoa dugc X4c 1ap, duoc Nha nude cho thué dat; mét vai nim sau cac cong
ty nay xin phép chuyén muc dich str dung dé dau tu kinh danh bat dong san.
Do d6, phai dinh gia dat dé tinh va thu tién sir dung dat cho Ngan sach Nha
nuée dang 1a mdi nguy co tiém an lam giam ngudn luc tai chinh tir dat dai cta
ngan sach Nha nudc. Vi thé, day 1a mot trong nhirng nguyén nhan can doi mai
phan loai dat; chiing t6i xin duoc trinh bay vé phan loai dat nhu sau:

- Poi véi dat nong nghiép

Luat Pat dai ndm 2013, goi la nhom dat ndng nghiép. Pat diing vao san
Xuat ndng nghiép phu thudc vao cac yéu td, diéu kién tu nhién, khi hau thoi tiét,
d6 phi (chat dat) diéu kién tudi tiéu .v.v..Trai qua nhiéu thé hé da hinh thanh
cac vung dat phi hop véi mot lai cy trong chinh. Do d6, can ctr vao thuc té
nay, ching ta thuc hién phan loai dat nong nghiép theo quy dinh tai diéu 10
Luat Pat dai 2013 vé co ban la phi hop nhung can diéu chinh dé don gian hon.

- P6i véi dat phi ndng nghiép
Pt phi nong nghiép dé dang chuyén muc dich st dung theo nhu cau
ctia nguoi st dung dat va caa Nha nudéc (trir cac cdng trinh di tich lich sir, van



hoa... cdng trinh c6 tinh 1au bén) theo quy hoach str dung dat da duogc cap c6
tham quyén phé duyét. Dat phi néng nghiép tai mot vi tri c6 thé xay dung nha
&, cong trinh thuong mai, dich vy, xay khach san, xay nha hat, xay tru so
cua co quan Nha nudc, Van phong cua doanh nghiép .v.v...; can ctr vao dac
tinh ctia dat phi ndng nghiép, ching ta chi can phan lam mat loai 1a dat phi
ndng nghiép, trong d6 c6 dat khu dan cu noéng thon, khu dan cu d6 thi da
duoc hinh thanh va 6n dinh chi c6 thé ma rong hoic cé biét cd thé bi thu
hep. Trong thoi dai ngay nay viéc chuyén dat dang c6 nha & dé s dung vao
cac muc dich khong phai dé & 1a hét stirc phic tap, kho khin va phan nhiéu
chi duoc thuc hién bang cac quyét dinh cia Nha nuéc hodc ngudi sir dung
dat; c6 thé tang thém cong ning st dung cho ngdi nha cua minh, chtr khdng
phai chia dét theo tirng muc dich sir dung cu thé ma xay dung céng trinh,
day 1a dic trung ciia dat dai - tai san - bat dong san. Hién & Ha Noi c6 mot
s6 ¢ong trinh lich str, van hoa, nguoi ta da st dung phan dat tréng trong
khudn vién caa cong trinh nay dé lam nha hang, quéan bia (Hoang thanh
Thing Long, phan dat ngoai dé cot co, Vién bao tang Cach mang nay 1a mot
phan caa Vién bao tang lich st, v.v..).

Két luan: véi dic tinh da nang cua dat phi néng nghiép trén day, chiing
ta c6 thé két luan rang can phan loai dat phi néng nghiép thanh hai loai dat:
dat khu dan cu va dat phi ndng nghiép khdng phai 1a dat khu dan cu (dét o).
Theo phan loai dat cua Luat Dat dai 1993, trong d6 thira dat cua mot ho gia
dinh trong khu dan cu c6 dat xay dung nha & va cac cong trinh khac, c6 ao
(h4), vuon. .. Phan loai dit theo dé xuét trén ddy s& gop phan don gian, dé hiéu
va hiéu thdng nhat trong quan ly, trong thuc hién cia nguoi dan va ké thira
truyén thong cua dan toc “dat thd cu”, thuan loi cho viéc xir Iy nhiéu van dé
do lich sir dé lai.

Phan loai dat phi néng nghiép nhu trinh bay trén day gop phan xay dung
khung gia dat, bang gia dat st thuc té, thuan loi cho to chic thyc hién, phu
hop Vvéi quy dinh cua phap luat dat dai 2013 va Luat Pat dai méi: cac hoat
dong san xuat kinh doanh chi duoc Nha nude cho thué dét; do dé can ctr vao
bang gia dat ndng nghiép, gia dat khu dan cu dé xac dinh ty 18 (%) gia thué
dat cho phu hop.
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2.2.3. VVé quy hoach sir dung dat

Theo ching t6i can thuc hién budc dot pha vé quy hoach sir dung dat
Vi mot sb van dé co ban nhu sau:

Thié nhat, quy hoach str dung dat cap quéc gia dugc Qudc hoi phé
duyét, kiém tra, kiém soat, kiém toan....1a mot dao luat nhu Du todn Ngan sach
Nha nuéc.

Thi hai, quy hoach sir dung dét 1a thuc hién sy phan bé luc luong san
xuat, phan bé dan cu, phan bd cac hoat dong xa hoi, phan bd ngudn lyc tai
chinh cua toan quéc gia. Quy hoach sir dung dat phai 1a nén tang - co so thuc
hién quy hoach phat trién kinh té xa hoi cua qudc gia va nguoc lai ké hoach
phat trién kinh té - xa hoi 1a can ctr dé xay dung (1ap) quy hoach sir dung dat.
Viéc phan b luc luong san xuat, phan bd dan cu, phan bo ngudn luc phai trén
co s& quy hoach phat trién kinh té - x& hoi va quy hoach sir dung dat. Quy
hoach phaét trién cac nganh kinh té quoc dan, phat trién cac ving mién déu phai
cin ctr vao quyhoach phat trién kinh té - x& hoi va quy hoach sir dung dt cap
quéc gia.

Thik ba, thuc hién ky quy hoach dai han, trong thoi gian thuc hién quy
hoach khong duoc diéu chinh; cu thé nhu sau:

- Dbi véi dat ndng nghiép, ky quy hoach téi thiéu 13 50 nam va tot nhat Ia
100 nam.

- Péi vai dat phi néng nghiép, ky quy hoach toi thiéu 14 25 nam, t6t nhat Ia
50 nam.

Thir tw, quy hoach st dung dat cap quéc gia phai duoc lap truéc. Roi
dén cap tinh va cubi cung la dén cap huyén.

Thir ndam, phai quy dinh ché tai va thyc hién kién quyét véi cac hanh
vi vi pham quy hoach, kién quyét doan tuyét xir Iy vi pham quy hoach “phat
cho ton tai”

Thir sdu, Co quan Tai nguyén va Mai trudng & Trung wong phai khan
trwong 1ap quy hoach sir dung dat cip qudc gia tir ngay Luat Dat dai méi duoc
ban hanh, khong doi dén ngay luat co hiéu luc.
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Thir bay, phai cong khai quy hoach & moi cap d¢é moi t6 chuc, ca nhan
biét va thuc hi¢n.

Thi tdm, khi tham dinh quy hoach phai t6 chirc céc budi hoi thao, toa
dam hoic bao vé quy hoach sir dung dat & cac cap lap quy hoach, nhét la quy
hoach cip qudc gia can c6 su tham gia cua cac nha khoa hoc ¢ nhiéu linh vuc
va dai dién c4c to chirc chinh tri - xa hoi, chinh tri - x& hoi - nghé nghiép.v.v...
va ngudi dan.

Thuc hién quy hoach str dung dat theo cac noi dung doi méi trén day,
sé dam bao:

Mot 13, thuc hién viéc phan bé luc lwgng san xuat, phan bé dan cu, quéc
phong, an ninh va cac hoat ¢ong khac phil hop véi chién lugc phét trién kinh
té - x& hoi v6i tam nhin dai han & cip qudc gia, sau dén cap tinh, cudi cing la
cap huyén; nham khai thac thé manh cua ting viing, timg dia phuong dé phét
trién kinh té- x4 hoi bén viing cua ca qubc gia, dam bao quéc phong, an ninh;
dong thoi khac phuc mot sb cach lam sau:

- Quy hoach theo phong trao, quy hoach theo nhiém ky.

- Khéc phuc ky quy hoach ngén lai con diéu chinh, dan dén tay tién, loi
dung quy hoach dé truc loi tir dat dai, nhat 1a khac phuc lay dat “bo x6i, ruéng
mat” lam khu d6 thi, khu cong nghiép, khu dan cu, xay dung nha may nhiét
dién.v.v... dan dén moéi truong bi hay hoai, rudng, vuon bi hoang hda, vi ndng
dan khéng yén tam vai san xuat ndng nghiép, bo ruong vuon ra do thi muu sinh.

Biét bao mo hoi, nudc mat va ca xuwong méau nita cua nhiéu thé hé nguoi
Viét Nam (Co do, Phong Bién, Chau Thanh, Long Pht) méi c¢6 dugc nhiing
canh dong phi nhiéu caa tam giac - Bac bo, ven bién mién Trung mau md va
dé lap nén Kim Son, Tién Hai, Quang Yén... va nhat 1a khai thac ca mot viing
ddng bang séng Ciru Long, mién Pong Nam bo mau md rong 16n. Nay cac
xt: O M6n, Thét Nét, Tan Chau, Cho Méi, Chau DPéc, Viing Liém, Long Hb,
Mang Thit, Tra On, Pong Hai, Hong Dan, Vinh Loi.., go Cong Pong, go Cong
Tay, Cai Lay, Cai Be, Chau Thanh, Cho Gao, bién Ban. Tuy Hoa... Pan
Phuong, Tu Liém, Thuong Tin, Yén My, Van Lam, Khoai Chau, Gia Ldc,
Dong Hung, Kién Xuong, Nghia Hung, Y Yén, Tir Son, Yén Lac, Vinh
Tuong... di timg bude duoc d6 thi hda, cdng nghiép hoa, nhat 1a xay dung
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nhiéu nha may nhiét dién ¢ déng bang song Ciu Long. Thay vao do, nguoi
ndng dan & nhiéu noi phai buon chai 1én ving ban son dia dé 1ap nghiép va
con cao va xa hon nira dé 1ap nghiép.

Nam 2014, c6 6ng Trudng phong Tai nguyén va mdi trudong cua mot
don vi cap huyén néi véi toi rang “Bay gio ma thuc hién kiém ké dat dai thi
thuc té dat néng nghiép & chd em, chi bang 70% so véi s6 sach thoi”. Tu duy
ctia nén van hoa la nudc, san xuat tiy tién, manh man, can phai duoc triét
tiéu trong viéc 1ap va thuc hién quy hoach sir dung dat; vi nd con séng va séng
khoe, n6 s& bam nat ruéng vuon, dat dai; bam nat d6 thi va ndng thdn cua
ching ta; thi du nhu ban dao Son Tra, nghe noi voi Iy do “Phat trién du lich”,
ngudi ta ¢ nhiéu can ct dé du dinh xay nhiéu biét thy, khach san... pha hoai,
lam mat nét dep hoang so, lich 1am, ky vi ma thién nhién d3 day cong tao hoa.

Hai 1, thuc hién quy hoach str dung dét dai han s& han ché va xo6a bo
hanh vi loi dung chiic vy, quyén han tim cach diéu chinh quy hoach sir dung
dat dé truc loi tir dat dai theo nhiém ky. Viéc nay di, dang va s& dién ra néu
chung ta khong d6i méi tu duy va thuc hién d6i méi quy hoach sir dung dat
theo thoi han lau dai.

Ba 13, phat trién kinh té bén viing 12 muc tiéu dugc dit 1én hang dau, vi
thé viéc dam bao méi truong xanh hét sic cap bach, hon luc nao hét day 1a
thoi diém ching ta phai dat quy hoach sir dung dét 13 viéc lam trudc tién va
dugc thé ché bang phap luat véi tim nhin lau dai; khong dé cho hau thé phai
ganh chiu hau qua xau duoc thuc hién boi quy hoach sir dung dat caa thé hé
chung ta.

2.2.4. Vé tham quyén giao dat co thu tién sir dung dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung dat tir cac loai dat khac sang dat ¢ va Nha nuéc
thu tién sir dung dat.

Theo quy dinh ctia Luat Dat dai 2013, tham quyén giao dat, chuyén muc
dich st dung dat déu thuoc UBND cép tinh (ddi véi to chic), UBDN cap
huyén ddi voi ho gia dinh, ca nhan, cong déng dan cu. Theo chung t6i, khi
Nha nudc giao dat c6 thu tién sir dung dat, cho phép chuyén muyc dich st dung
dat tir cac loai dat khac sang dat & va Nha nudc thu tién sir dung dat, vé thuc
chat 1a chuyén nhuong quyén st dung dat. Thuc té thoi gian vira qua khong it
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truong hop chuyén nhuong quyén sir dung dat co gia tri quyén st dung dat
trén 100 ty, c& biét hang 1.000 ty dong la rat 16n, lai dugc dinh gia qué thap
lam that thoat hang 100, hang 10.000 ty dong cua ngan sach Nha nuéc. Ching
t61 duoc biét & mot sb qudc gia tai chau Au khi quyén béan dat thuoc so hitu
nha nuéc ¢b gia tri nhat dinh tré 18n (vi du 2 triéu USD déu do Qudc hoi quyét
dinh (phé chuan). Do d6 & nudc ta, dé ngin ngira, cac trudng hop lam dung,
truc loi tir dat dai, can diéu chinh tham quyén giao dat c6 thu tién sir dung dat,
cho phép chuyén muc dich sir dung dét tir cac loai dat khac sang dat ¢ 1a dat
giao cd thu tién str dung dat chit ché hon va khéng giao tat ca cho UBND cap
tinh. Cac truong hop giao dat ¢ gia tri cao hon (c6 thé 100 ty tr 18n), phai
thudc tham quyén caa Tha tuéng Chinh pha, Chinh phi, caa ty ban thudng
vu Quéc hoi, cia Qudc hoi.

2.2.5. Vé cap gidy chitng nhan quyén sir dung dat cho nguoi dang
sir dung dat

Cép giay ching nhan quyén st dung dat cho nguoi dang st dung dt,
ké tir ndam 1993 dén nay gan duoc 25 nam, song thyc té nhiéu truong hop van
& tinh trang chua rd rang, chua dugc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat;
nhét 1a cip GCNQSDD cho ngudi st dung dét o tir trude 15/10/1993, mot sb
dja phuong cap GCN vé dat & theo han muc giao dat & méi, phan con lai dugc
coi 1a dat ndng nghiép (trong cay lau ndm, cdy hang nam). Mot s6 dia phuong
phan con lai goi 1a “dat vuon”. Mat khac, quy dinh vé cap GCNQSDD tai diéu
100 Luat Bat dai va nhat 1a diéu 18 Nghi dinh s6 43/2014/ ND-CP ngay
15/5/2014 1a phirc tap véi ngudi dan va ca can bo, cong chuc. Hién phap 1980
quy dinh “dat dai thudc sé hitu toan dan” nhung 7 nim sau, nim 1987 Qudc
hoi ban hanh Luat dat dai, Diéu 46 Luat nay quy dinh: “nguoi dugc giao dat
ndng nghiép, dat cé ring dé xay dung cong trinh cong cong, khoa hoc - ky
thuat, giao thong, thay loi, vin hoa, xa hoi, dich vy, an ninh, quéc phong, thaim
do khai thac khoang san, 1am d6 gém, gach ngdi hoic vat liéu xay dung khéc
phai dén bl thiét hai vé dat néng nghiép, dat c6 rimg cho Nha nudc”. Quy dinh
nay thi dat dai 1a s¢ hitu toan dan hay s& hiru Nha nuéc? Thuc té nguoi dan va
ca can bo cong chirc chua hinh dung dugc hinh hai caa “so hitu toan dan vé
dat dai”. Pai da s6 nguoi dan van coi dt dai 1a so hitu cua gia dinh ho. Chi
sau khi Luat Dat dai 1993 ban hanh méi thé ché mot phan sé hitu toan dan va
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cho dén Luat Dat dai 2003 mai khang dinh “dat dai thudc s¢ hiru toan dan do
Nha nudc dai dién cha so htru”.

Do d6, can tao ra bude dot pha trong viéc cap giay chiang nhan quyén
sir dung dat (GCNQSDD); van dé co ban nhat theo chlng ti, can dot pha vé:
Sy tu chiu trach nhiém cua nguoi dang sir dung dat trude phap lut va xa hoi;
tén trong s& hiru toan dan vé dat dai ctia ngudi s dung dat (nhu chung toi da
trinh bay tai muc 2.2.1.). Ton trong thuc té dién bién cua tién trinh Luat phap
va nhan thire cling nhu thyc hién cua nhan dan. Vi thé Luat dat dai can doi
ma&i mot s6 van dé co ban nhu sau:

a) Vé pham vi va di twong dwgc cap GCNQSDD

Vé déi twong:

- Trén co s& xac dinh rd ranh gigi vé thai diém phap luat va thue té nhan
thire ctia ngudi dan vé “so hitu toan dan vé dat dai””; d6 1a thoi diém ké tir ngay
15/10/1993 (ngay Luat Dat dai co hiéu luc thi hanh) ddng thoi bo qua cac quy
dinh phuc tap vé cac loai gidy to can phai c6 dé duoc cap gidy ching nhan
quyén str dung dat ddi voi nguoi dang str dung dat trudc 15/10/1993. Sau ngay
nay Luat Dat dai méi thé ché mot phan nhitng van dé co ban vé so hitu toan
dan, dugc cong khai, phi hop véi thuc tién va nhan thiic ciia ngudi dan, chi
can mot diéu kién 1a nguoi st dung dat lién ké xéac nhan dat khéng c6 tranh
chap va khdng phai nop tién si dung dat. Bong thoi bo han mic cong nhan
han muc cap dat ¢ (dat khu dan cu) doi véi ho gia dinh, ca nhan sir dung dét
trude 15 thang 10 ndm 1993, vi trudc Luat Dat dai 1987 phap luat chua quy
dinh han mirc dat ¢. Nhitng nguoi duoc giao dat theo Luat Dat dai 1987 da
thuc hién theo han mirc quy dinh tai Luat Dét dai 1987 nhung dat o lai thuoc
dat khu dan cu. Nhung truong hop str dung dat 16n hon han muc 14 do thira ké
hoiac mua nha ¢ dugc quyén sir dung dét theo tap quén, theo truyén théng va
quy dinh cua Luat Dat dai 1987.

- Cép cho ngudi khong c6 gidy to vé quyén sir dung dét, néu ho st dung
dung quy hoach, khdng c6 tranh chap véi thoi han 6n dinh tdi thiéu 1a 3 nam
tinh dén ngay nop hd so xin cap GCNQSDDP, day chinh 1a thyc hién quyén so
hitu toan dan vé dat dai cu thé véi nguoi dang sir dung dat.
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Van dé nay & mot sé qudc gia da thyc hién voi thoi han con ngan hon 3
nam. O nuéc MY, khi nguoi dan tir cac chau luc khac sang cu tri ho dén céc
viing dit dai chua khai pha, ho chi cin ra quan sat, xem xét dat dai, hoi y kién
cta nhitng nguoi dang sé hitu dat ¢ khu vuce d6; roi ho cam sdo, nhan dat, xin
x&c nhan cua céc ho sir dung dat lién ké&; dén co quan céng quyén cua dia
phuong xin cap gidy ching nhan quyén s& hitu dat. Co quan céng quyén kiém
tra, xem xét va quyét dinh giao quyén sé hiru dat cho ho.

Vé pham vi:

Thé ché vé cap giay chung nhan quyén str dung dat chung cho ho gia
dinh, c4 nhan, cong ddng dan cu va to chirc dé don gian va thuc hién thong nhét.
Khong nén tach riéng cap cho ho gia dinh, ca nhén, rdi trén co sé d6 ap dung
cap cho to chirc nhu Luat Pat dai hién hanh. Théng nhat viéc ghi trén giy
chang nhan quyén st dung dét vé loai dat va thoi han nhat la cac truong hop da
dugc cap GCNQSDD trude Luat Pat dai 2003 hoic cap theo Luat Nha 6.

b) Bé xac nhan ciia UBND x4, phwong, thi tran véi cac ly do sau:

Mot 13, xac nhan cia UBND x4, phudng, thi tran chi 1a mot tha tuc hanh
chinh, nhung gay phién ha, séch nhidu va mat nhiéu thoi gian cho ngudoi dan va
co quan nha nuéc. Nguoi stir dung dat ké khai dang ky s& tu chiu trach nhiém
trugc phéap luat. Tuy nhién, vai trd cua chinh quyén cip x4, thén, can bo dia
chinh cip xa s& tham gia ¥ kién vé ngudn gdc, qua trinh trinh sir dung. . .khi
dugc tham Van tir co quan c¢6 tham quyén cap gidy chang nhan lan dau.

Hai 13, kéo dai thoi gian va nhat 12 phat sinh tiéu cuc voi muc dich cép
gidy chung nhan quyén str dung dat dé thuc hién nhiém vy quan 1y dat dai c6
hiéu qua. Vi thé khdng phan biét cac loai gidy to, ngudi sir dung dét trudc
15/10/1993, khéng c6 tranh chap duoc cap GCNQSDD, c6 thoi han sir dung
dat 1au dai va khdng phai nop tién str dung dat. Trudc Luat Dat dai 2013; khoan
4, khoan 5 diéu 3 Nghi dinh s6 198 ngay 3 thang 12 nam 2004 quy dinh dbi
tugng khong phai nop tién sir dung dat bao gom ho gia dinh, ca nhén sir dung
dat trong cac truong hop trude ngdy 15 thang 10 nim 1993 déu khdng phai
nop tién st dung dat. Nhung theo Nghi dinh s6 45/2004/ND-CP ngay
15/5/2014 phai nop tién st dung dat doi véi phan dién tich vuot han mac cong
nhan dat & 1a chua pht hop phép luat va thyc tién sir dung dat.
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c) Vé cAp GCNQSDD cho ngudi chuyén muc dich sir dung tir cac
loai dit khac sang dat &

Chuyén muc dich str dung tir cac loai dat khac sang dat & ¢6 quan hé
mat thiét véi han mirc giao dét, dién tich dat & hién c6 cua ho gia dinh, ca nhan
¢6 nhu cau xin chuyén muc dich sir dung dat; do d6 can duge quy dinh chat
ché& dé ngan chan viéc chuyén muc dich st dung cac loai dit néng nghiép, dat
phi ndng nghiép khéng phai 1a dat ¢ sang dat & nham truc loi tir dat dai; mot
s6 noi dung can rat quan tam nhu sau:

Mot 13, phai quy dinh gigi han vé dién tich duoc chuyén sang dat ¢ cua
ho gia dinh, ca nhan da c6 dat & va chwa c6 dt 6. Ho gia dinh, ca nhan ¢6 nhu
cau chuyén muc dich str dung dat ndng nghiép sang dat & hoac dat phi nong
nghiép khéc thi co quan c6 chirc ning phai can cir vao dién tich dat ¢ hién co
so sanh véi quy dinh cua phép luat vé han murc giao dat & mai, vé dién tich dat
& duoc tang thém d6i voi truong hop da co dat & dé kiém tra, xem xét trinh co
quan Nha nuéc c6 tham quyén quyét dinh.

Hai la, khong cho phép cac ho gia dinh, ca nhan khong cé du an duoc
tach thira dat ndng nghiép dé phan 16 ban nén; vi viéc l1am nay tuy khong phé
v& quy hoach nhung s& anh huéng dén quy hoach xay dung. Mic khéc, viéc
cac ho dan ty tach thira, ban nén nhung phan 16n khdng xay dung céc cong
trinh két cAu ha tang, nhat 1a giao thong, thoat nudc... s& giy kho khin cho
viéc di lai, thoat nudc, phong chay, chira chay.

d. Mot bo luat voi 01 Luat va 10 Nghi dinh, song chua van ban nao dé
cap dén viéc thu tién st dung dat ddi vai té chac kinh té sir dung dat trude
nam 1993 (15/10/1993), dugc Nha nude giao dat cd thu tién sir dung dat theo
Luat Dat dai nam 1993.

2.2.6. Vé gia dat

Theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1 diéu 112. Nguyén tic, phuong phap
dinh gia dat: “1.c Phu hop véi gia dat pho bién trén thi truong cua loai dat co
cuing muc dich st dung da chuyén nhuong, gia tring dau gia quyén st dung
dat...”. Mot trong cac cin ctr dé dinh gia dat 12 bang gia dat do dia phuong
quy dinh trén co s& khung gia dat do Chinh phu ban hanh. Tuy nhién, khung
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gia dat do Chinh pha ban hanh, bang gia dat do cac dia phuong quy dinh da
va dang ton tai mot s6 van dé co ban sau:

Mot 13, gié tdi da tai khung gia dat do Chinh phua ban hanh va gia ti da
cta nhiéu loai dat cu thé do cac dia phuong quy dinh déu thap hon 20% tro
lén so véi gia dat phd bién trén thi truong, nhit 1a gia dat néng nghiép. Tai
thoi diém Chinh phua ban hanh khung gié céc loai dat, & mot s6 do thi 16n, gia
dat pho bién trén thi truong da gap 1,5- 2 lan gia dat ti da tai khung gia dat
Chinh phua ban hanh, riéng gia dat ndng nghiép do6 sai léch giira gia dat phd
bién trén thi trudng con cao gap 2- 3,5 lan gia dat tdi da tai khung gié do Chinh
pht ban hanh. Dén nay gia dat tai nhiéu do thi da cao tir 2- 3 lan gia tdi da tai
khung gia do Chinh phu ban hanh; riéng dat ndng nghiép gia dat pho bién trén
thi trudng bang 10 lan gia tdi da tai khung gia do Chinh pha quy dinh. Tai sao c6
thuc té nay? C6 2 nguyén nhan: thir nhat, dja phuong st dung tu van xay dung
bang gia dat theo tu duy va cach lam cii “dinh gia thap” dé giam chi phi boi
thuong khi nha nudc thu hoi dat; thir hai, giam muc thu tién st dung dat, khi nha
nudc giao dat hoac cdng nhan quyén st dung dat cd thu tién sir dung dat.

Hai 13, viéc xay dung khung gia dat, bang gia dat phi néng nghiép (trir
dat o) 1a thiéu co sé va phi kinh té.

Thuc té nghién ctu bang gia dat caa khoang 15 dia phuong thi c6 14
dia phuong xay dung bang gia dat phi ndng nghiép theo tirng muc dich st
dung dd duoc phan loai dat cy thé theo quy dinh tai Diéu 10 Luat Dat dai 2013
v6i mac gia caa cac loai dat phi néng nghiép duoc tinh bang ty 18 (%) gia dat
& cung duong phd (truc dudng doi véi dat & ndng thdn), cing vi tri; vi thuc té
khong hinh thanh gia dat caa cac loai dat phi ndng nghiép khéng phai 1a dat
&: Khong c6 gia dat thuong mai, dich vuy; gia dat phi ndng nghiép khong phai
1a thuwong mai, dich vu; gia dat xay dung tru so co quan; gia dat sir dung vao
muc dich qudc phong, an ninh; gia dat xay dung cong trinh sy nghiép, dat xay
dung tru s cua té chic su nghiép cong 1ap ty cha tai chinh, cong lap chua tu
cha tai chinh...Chi c6 mét dia phuong xay dung bang gia dat riéng cho dat
thuong mai, dich vu; dat phi ndng nghiép nhung déu lay loai duong, doan
duong, vi tri theo dung thiét ké cua bang gia dat o; trén co s do tinh gid co
muc gia thap hon gia dat ¢. Thuc té trén thi truong & mot vi tri tai mot duong
phd chi c6 mot gia, do 1a gia dat .
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Tir thuc té, thi truong khong hinh thanh gia dat thuwong mai, dich vu
va gia cac loai dat phi néng nghiép (trir dat ¢) khong phai 1a dat thuong
mai, dich vu; gia dit do don vi su nghiép céng lap s dung, cang khéng
biét phan biét dau 1a dat do don vi su nghiép cdng lap tu chu tai chinh sir
dung, dau la dit do don vi su nghiép cong lap chua tu chu tai chinh su
dung... c6 dia phuong con xay dung bang gia dat thuong mai, dich vu va
d4t san xuat kinh doanh phi ndéng nghiép cé thoi han. Theo ching toi, gia
dat khong co thoi han; cho du ngudi mua dat sau vai ngay lai ban thi gia
ban cd thé con cao hon hoic bang gia dd mua. Xay dung bang gia dat theo
thoi han 1a chua thay rd ban chat kinh té cua gia dat va 1a sy nham 1an giira
gia dat voi tién thué dat.

Ba 14, theo Luat Dat dai 2013, dat sir dung vao cac muc dich thuong
mai, dich vu, san xuat kinh doanh phi néng nghiép ma khong phai 1a dat
thuong mai, dich vu... déu thudc d6i tuong chi duoc nha nudc cho thué
dat; vi thé viéc ban hanh bang gia dat cho céc loai dat nay la khong can
thiét. Can ctr vao bang gia dit & ma xac dinh gia thué dat cua cac loai dat
phi ndng nghiép khong phai 1a dat ¢ bang ty 1 % trén gia dat o. Viéc lam
nay don gian hoa viéc xay dung bang gia dat va thuan loi cho to chic
thuc hién. Can cr vao tinh chat kinh té cua dat dai va gia dat dbi véi dat
phi néng nghiép, chi can ban hanh mot bang gia dat ¢ dé s dung chung
cho céc loai dat phi néng nghiép con lai (dat phi ndng nghiép theo trinh
bay theo muc 2 phan B); phan anh dang din thyc té thi truong dat dai,
phi hop véi co ché giao dat, cho thué dat hién hanh va thuan lgi trong t6
chuc thyc hién.

Tir phén tich trén chung t6i dé nghi vé khung gia dat nhu sau:

- P6i véi dat ndng nghiép co ban 1a phu hop, song can diéu chinh cho
phu hop Vi thyc té hon.

- P6i véi dat phi ndng nghiép chi can ban hanh khung gia dat & cho dat
& tai ndng thon, dat o tai do thi (dat khu dan cu). Véan dé gia dat ching toi c6
riéng mot bai “Khung gia dat — bang gia dat — thuc trang, hé luy — nguyén
nhan va doi mai.
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2.2.7. Mt sb van dé khac

a) Vé ché aé sir dung cac loai dat

Nguyén tac 13, khong nén dan trai loai dat nao ciing phai quy dinh vé
ché @6 sir dung; vi lam nhu vay dan dén tring lap, ngudi doc cam thay nham
chan va y nghia tinh phap 1y bi han ché ma nang vé khuyén bao.

Theo chiing t6i chi can quy dinh ché d6 sir dung dét cho cac loai dat sau day:

Mot 13, dbi voi dat co cong trinh xay dung (toan bo dat phi ndng nghiép)
va khai thac khoang san bao gém ca vat liéu xay dung theo hudng gon nhe.

Hai 13, d6i vé6i dat trong trot va nudi trong thay san, dat 1am mudi trong
do, chi dé cap dén quan ly dat trdng IGa dat rimg dic dung, ring phong ho.

b) Vé quyén va nghia vu ciia ngwoi Sir dung dat

Theo Luat Dat dai 2013, quyén va nghia vu ctia nguoi st dung dat duoc
quy dinh tai 22 diéu, nhiéu ndi dung duoc lap di, 1ap lai nhiéu lan, nguoi doc
thiéu hitng tha song lai 6 mot s6 van dé chua quy dinh nhat 1a truong hop st
dung dat trudc Luat Pat dai 2013. Vi thé, can don gian, gon nhe, tranh nhac
di, nhac lai mét quy dinh & nhiéu diéu luat. Cu thé mot sé van dé nhu sau:

Mot 13, bo cac diéu va ndi dung mang tinh chat chung chung ma ai nghe
cling thdy c6 minh trong d6, nhung lai khdng cu thé véi timg d6i twong su
dung dat.

Hai 13, b6 cac quy dinh cu thé vé quyén va nghia vu cua timg d6i tuong
st dung dat, thay vao d6 1a thiét ké mot noi dung day du vé quyén va nghia vu
cho mét dbi tuong str dung dat cu thé (cd thé 1a ho gia dinh, ca nhan hoic to
chtrc duoc nha nudc giao dat co thu tién sir dung dat, cdng nhan quyén st dung
dat); sau dén cac dbi twong tiép theo vai hinh thirc hinh chodp (cang 1én cao, di
xa thi quyén va nghia vu cang hep lai). Trinh bay cach nay s it diéu va giup
ngudi doc dé nhé hon so vai cach trinh bay tai Luat Dat dai 2013.

Ba 13, khdng mé rong han dién va thuc hién ma rong quyén cho thué,
gop von bang gia tri quyén sir dung dat dbi voi dat ndng nghiép vuot han mirc
giao dat cho ho gia dinh, ca nhan phai chuyén sang thué dat, tra tién thué dat
hang nam thay cho viéc m¢ rong han dién theo hudng ho gia dinh, ca nhan
duoc sir dung dat ndng nghiép trong han mac giao dat, dat duoc Nha nudc
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giao dat cd thu tién sir dung dat, cho thué dat tra tién thué dat mot lan hoac tra
tién thué dat hang nam nhu da trinh bay tai phan thé ché vé so hitu toan dan,
dat duoc cdng nhan quyén sir dung dat, dat nhan chuyén nhuong, chuyén doi
quyén st dung dat, nhan tiang cho, nhan thira ké quyén sir dung dat...dé giai
phdng sirc san xuat, thyuc hién san xuat ndng nghiép cdng nghé cao; hinh thanh
c4c trang trai, doanh nghiép san xuat néng nghiép... Quy dinh nay tao ngudn
tai chinh du sac mé ra huéng phét trién bén vitng cho san xuat néng nghiép.
Song van duy tri quyén sir dung dat ndng nghiép da giao theo han mirc, dat
ndng nghiép do Nha nudc cho thué caa ho gia dinh, ca nhan tryc tiép san xuét
ndng nghiép — tu liéu san xuat khong thé thay thé caa ndng dan.

Bon 1a: khong dua nhitng ndi dung khong thudc pham vi diéu chinh caa
Luat Dat dai vao Luat Dat dai méi, dong thoi bo bot (1am gon lai) nhiing noi
dung ma Luat DAt dai hién hanh nhic di, nhic lai nhiéu lan va nhiing tir ngi
rudm ra gay ra sy hiéu thiéu thong nhat.

c. Vé quan ly quy dat Nha nude giao dat khdng thu tién sir dung dat, dat
Nha nudc cho thué (quy dat cong)

Van dé nay chung toi di dua ra tir nam 1996, nhung vi nhiéu y do “Bo Tai
Chinh va Tong cuc Dia chinh (lac d6) nay 1a Tong cuc Quan 1y dat dai chua co
y kién va thao luan cu thé; do d6 khong dit van dé vé quan 1y dat cong. Dién
bién hon 12 nam nay da chtiing minh tinh hinh sir dung, quan ly quy dat céng c6
nhiéu van dé gay bac xdc trong x& hoi; 1ang phi, truc loi, vi pham phap luat v.v...
Theo ching tdi can phai té chic bo may quan 1y dat cdng thong nhat tir trung
wong dén co so. Vi day 14 tai san qudc gia, khong thé ai 1am thé nao ciing dugc.
Du ¢6 cham hon muoi hai nam nhung “con hon 1a khong ¢6”. Viéc giao cho co
quan nao t6 chuc thuc hién do Chinh phi quy dinh.
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